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UCHWALA

Dnia 16 maja 2012 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Marian Kocon
SSN Maria Szulc

w sprawie z powodztwa T. G.

przeciwko Gminie Miasta T.

0 zapftate,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 16 maja 2012 .,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy

postanowieniem z dnia 1 lutego 2012 r.,

,Czy odszkodowanie z tytutu niedostarczenia lokalu socjalnego
na podstawie art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z 2005 r. Nr 31 poz. 266 ze
zm.) obejmuje opfaty zwigzane z eksploatacjg lokalu, jezeli nie
uiszcza ich byty lokator?”

podjat uchwate:

Odszkodowanie przystugujagce wiascicielowi lokalu na
podstawie art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2005 r., Nr 31, poz.
266 ze zm.) moze obejmowaé optaty zwigzane z korzystaniem
z lokalu.



Uzasadnienie

Sad Rejonowy wyrokiem z dnia 12 pazdziernika 2012 r. uwzglednit
czesciowo powodztwo T. G. o zaptate wniesione przeciwko Gminie Miasta T., w
ktorym powdd dochodzit odszkodowania w zwigzku z niedostarczeniem przez
strone pozwang lokalu socjalnego osobom zajmujgcym bezprawnie lokal
mieszkalny stanowigcy wtasnos¢ powoda. Rozpoznajgc apelacje strony pozwanej
Sad Okregowy powzigt watpliwos¢é co do zakresu odszkodowania, ktérego
wiasciciel lokalu moze dochodzi¢ na podstawie art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2005 r., Nr 31, poz. 266 ze zm. - dalej: ustawa o
ochronie lokatorow). W jego ocenie budzi watpliwos¢ czy w adekwatnym zwigzku
przyczynowym z niedostarczeniem przez gmine lokalu socjalnego pozostaje
szkoda witasciciela zwigzana z nieponoszeniem przez osoby zajmujgce lokal opfat,
takich jak optaty za media i optaty na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej. Sad
Okregowy podkreslit, ze zagadnienie to jest rozbieznie oceniane w judykaturze i
doktrynie, a jego rozstrzygniecie jest niezbedne dla sposobu rozpoznania sprawy. Z
tych wzgledéw na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. przedstawit Sgdowi Najwyzszemu

do rozstrzygniecia zagadnienie prawne sformutowane w wydanym postanowieniu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zagadnienie prawne przedstawione przez Sad Okregowy powstato
w sprawie, w ktérej lokal mieszkalny stanowigcy wtasnos$¢ powoda jest zajmowany
przez osoby, wobec ktorych zapadt wyrok nakazujgcy ich eksmisje i jednoczes$nie
ustalono uprawnienie do otrzymania przez nie lokalu socjalnego. Pozwani
w sprawie o eksmisje nie optacajg czynszu oraz jakichkolwiek opfat
eksploatacyjnych zwigzanych z korzystaniem z lokalu. Nie budzi tez watpliwosci,
ze podstawe odpowiedzialno$ci gminy zwigzanej z niedostarczeniem lokalu
socjalnego osobom do niego uprawnionym stanowi art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie
lokatoréw. Przewiduje on odpowiedzialnos¢ gminy w tym zakresie na podstawie art.
417 k.c. Sad Okregowy wskazat, ze w zwigzku z tym ma zastosowanie zasada

petnego odszkodowania. Watpliwy pozostaje natomiast zakres szkody, ktéry



pozostaje w normalnym zwigzku przyczynowym z niewykonaniem przez gmine
obowigzku dostarczenia lokalu zamiennego lub socjalnego, w zakresie, w ktérym
szkoda witasciciela lokalu polega na koniecznosci ponoszenia opfat zwigzanych
z korzystaniem z lokalu. Zdaniem Sadu przedstawiajgcego zagadnienie prawne
mozna przyja¢, ze koniecznosSC ponoszenia przez wiasciciela takich optat jest
wytacznie nastepstwem niezgodnego z prawem dziatania lokatora i nie pozostaje
w adekwatnym zwigzku przyczynowym z niedostarczeniem lokalu socjalnego przez
gmine. Sad Okregowy stwierdzit jednak, ze w judykaturze i doktrynie przewaza
poglad, iz strata wtasciciela lokalu spowodowana nieuiszczaniem przez lokatora
optat za uzywanie lokalu mieszkalnego pozostaje w normalnym zwigzku
przyczynowym z zaniechaniem wypetnienia przez gmine obowigzku dostarczenia
takiej osobie lokalu socjalnego. W praktyce Sad Najwyzszy w powotanych przez
Sad Okregowy wyrokach z dnia 19 czerwca 2008 r., V CSK 31/08 i z dnia
13 stycznia 2010 r., Il CSK 323/09 opowiedziat sie wyraznie za zasadg petnego
odszkodowania naleznego od gminy w przypadku niewykonania przez nig

obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego. Stanowisko to jest w petni uzasadnione.

Dla rozstrzygniecia zagadnienia prawnego istotne jest przypomnienie,
Zze ocena zakresu szkody pozostajgcej w normalnym zwigzku przyczynowym
ze zdarzeniem stanowigcym zrodto szkody powinna opieraé sie na pordédwnaniu
stanu majgtku poszkodowanego istniejgcego po wystgpieniu zdarzenia
wyrzgdzajgcego szkode, z mozliwym stanem tego majatku w przypadku gdyby
zdarzenie to nie wystgpito, z uwzglednieniem warunku, czy stan ten jest typowym,
zazwyczaj wystepujgcym nastepstwem zdarzenia wyrzgdzajgcego szkode.
Nalezy w zwigzku z tym opowiedzieC sie za oceng, ze koniecznoS¢ ponoszenia
przez wiasciciela lokalu kosztow zwigzanych z korzystaniem z mieszkania przez
lokatoréw, ktoérzy nie ponoszg takich optat jest co do zasady normalnym
nastepstwem niewykonania przez gmine obowigzku dostarczenia im lokalu
socjalnego. Brak jest bowiem w istocie podstaw do innego traktowania jako
elementu szkody strat wynikajgcych z niemozliwosci uzyskania czynszu najmu
i strat bedgcych nastepstwem koniecznosci ponoszenia przez samego witasciciela
optat za korzystanie z lokalu obejmujgcych np. naleznosci za wode, energie

elektryczng i ogrzewanie mieszkania. Ocena istnienia szkody w tym zakresie



wymaga jednak indywidualnej oceny, uwzgledniajgcej okolicznosci towarzyszace
mozliwosci wynajmowania konkretnego lokalu. Pozostaje bowiem kwestig
konkretnych ustalen, czy na okreslonym rynku najmu lokali jego wtasciciel - przy
uwzglednieniu okreslonej rynkowej stawki czynszu - moze uzyska¢ dodatkowo od
wyjmujgcego takze naleznosci pokrywajgce w catosci lub w czesci wysokos$¢ opfat
zwigzanych z korzystaniem z lokalu. W przypadku wykazania takiej okolicznosci
szkoda, o ktoérej mowa w art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie lokatoréw obejmowataby
tego rodzaju optaty. Z tych wzgledow na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. Sad

Najwyzszy orzekt jak w podjetej uchwale.



