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ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie o zaptate na skutek apelacji pozwanej od postanowienia Sagdu Rejonowego

Czy odszkodowanie z tytulu 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 oplaty

zwiazane z eksploatacjq lokalu, jezeli nie uiszcza ich byly lokator?

Uzasadnienie

Powdd Tomasz G. w pozwie przeciwko Gminie Miasta T. wniost o zapfate,
kwoty 32.000 zt (po ostatecznym sprecyzowaniu powddztwa) tytutem odszkodowania
za niedostarczenie lokalu socjalnego osobom bezprawnie zajmujagcym lokal
mieszkalny stanowigcy jego wlasno$¢. Wyrokiem z dnia 12 pazdziernika 2011 r. Sad
Rejonowy w T. zasadzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 31.382,89 zt (pkt 1),
oddalit powodztwo w pozostalej czesci (pkt II) oraz orzekt o kosztach postepowania
(pkt IIT 1 IV). Sad ustalit, ze powdd jest wiascicielem lokalu potozonego przy ul. P.
[...] w T. Prawomocnym wyrokiem Sad Rejonowy w T. zasadzit na jego rzecz kwote
25.855,89 zt tytutem odszkodowania za niedostarczenie lokalu socjalnego za okres od
czerwca 2009 r. do lipca 2010 r. Miesigczny czynsz, jaki powdd mogltby uzyska¢ za
wskazany lokal, wynosi 1440 zt miesigcznie. Opfaty, jakie ponidst za uzywanie lokalu,
wynoszg 11.222,89 zt.

Sad Rejonowy uznal, ze odszkodowanie nalezne powodowi na podstawie art.
18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i1 o
zmianie kodeksu cywilnego, ktorego domagat si¢ powdd, obejmuje zarowno utracone

korzys$ci polegajace na tym, ze powdd nie czerpal zysku z wynajecia lokalu, jak i strate



w postaci uiszczonych przez powoda optat eksploatacyjnych za uzywanie lokalu.
Zdaniem Sadu Rejonowego w przypadku obu tych elementéw szkody zachodzi
adekwatny zwiazek przyczynowy z zaniechaniem Gminy.

Pozwana Gmina zaskarzyla wyrok w cze$ci uwzgledniajacej powddztwo do
kwoty 11.222,89 zt, zarzucajac btedng wyktadni¢ art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie kodeksu cywilnego poprzez
przyjecie, ze w sklad odszkodowania wchodza rdéwniez oplaty niezalezne od
wlasciciela. Wniosta o zmian¢ zaskarzonego wyroku i zasadzenie na rzecz powoda
odszkodowania pomniejszonego o wskazang kwotg oraz o odpowiednig zmiang w
zakresie rozstrzygnigcia o kosztach procesu.

Pow6d wnidst o oddalenie apelacji pozwane;.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje

Przy rozpoznawaniu apelacji wylonito si¢ zagadnienie prawne budzace
powazne watpliwosci, o tresci przedstawionej w sentencji niniejszego postanowienia.

Dla zachowania przejrzysto$ci sprawy ustalenia faktyczne Sadu I instancji
nalezy uzupetni¢ o okoliczno$ci pominigte przez ten Sad w uzasadnieniu wyroku: po
pierwsze lokal nalezacy do powoda jest zaymowany przez osoby, co do ktorych zapadt
prawomocny wyrok eksmisyjny z ustaleniem uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego; po drugie osoby zajmujace lokal nie uiszczaja na rzecz powoda
odszkodowania odpowiadajacego wysokosci czynszu, ani optat eksploatacyjnych; po
trzecie kwota 11.222,89 zl wydatkowana przez powoda obejmuje optaty na rzecz
wspolnoty mieszkaniowej (koszty utrzymania nieruchomosci, zaliczke na centralne
ogrzewanie, wod¢ 1 kanalizacje, wywoz nieczystosci, punkt $wietlny, legalizacje
wodomierzy 1 zaliczke na koszty remontow).

Stan faktyczny sprawy nie stanowit zrodla kontrowersji. Sporne zagadnienie,
decydujace o zasadnosci apelacji, sprowadza si¢ do przesadzenia, czy odszkodowanie
na podstawie art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z

2005 r. Nr 31 poz. 266 ze zm., dalej powotywanej jako ustawa o ochronie praw



lokatoro6w) obejmuje strate polegajacg na nieuiszczeniu przez 0soby eksmitowane
optat zwigzanych z eksploatacjg lokalu. Chodzi wigc o okreslenie zakresu szkody, jaka
wlasciciel lokalu ponosi w sytuacji, gdy gmina mimo nalozonego na nig obowigzku
nie dostarcza lokalu socjalnego dla osoby eksmitowanej, za$ byty lokator nie uiszcza
oplat za zayjmowany lokal.

Wedtug art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow jezeli gmina nie
dostarczyta lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku,
wlascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze do gminy, na podstawie art.
417 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny. Zasada pelnego
odszkodowania w ramach odpowiedzialnosci Gminy z art. 417 k.c. w zw. z art. 18
ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow nie budzi zadnych watpliwosci.
Odszkodowanie nalezne wilascicielowi obejmuje calg szkodg, zardwno poniesione
przez wiasciciela lokalu straty - damnum emergens - jak i utracone zyski - lucrum
cessans, a wiasciciel jest zobligowany do wykazania, ze poniost szkode, ktora
pozostaje w adekwatnym zwigzku przyczynowym z zaniechaniem gminy.
Odszkodowanie obejmuje zaréwno rzeczywisty uszczerbek majatkowy jak i utracone
przez wlasciciela lokalu korzysci, zgodnie z art. 361 § 2 k.c. (wyrok Trybunatlu
Konstytucyjnego z dnia 23 wrzesnia 2003 r., K. 20/2002 OTK ZU 2003/7A poz. 76,
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 8 kwietnia 2010 r. P 1/08 Dz.U. z 2010 r. nr
75 poz. 488).

Powstaje jednak pytanie o poszczegodlne elementy tego odszkodowania w
kontekscie ich zwigzku przyczynowego z niedostarczeniem lokalu socjalnego przez
Gming. Nie jest bowiem oczywiste, czy normalnym nastgpstwem bezczynno$ci gminy
w takiej sytuacji jest strata, jaka ponosi wtasciciel lokalu jezeli eksmitowany lokator
nie uiszcza zadnych, szeroko rozumianych optat zwigzanych z posiadanym lokalem, w
tym optat na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej, czy oplat za tzw. media. Optlaty te
finalnie obcigzaja bowiem wtasciciela. Obowigzek uiszczania na rzecz wspolnoty
kosztéw zarzadu obcigza wilasciciela lokalu z mocy art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wihasnosci lokali (tj. Dz.U. z 2000 r. Nr 80 poz. 903 ze zm.).
Wiasciciel lokalu jest tez zwykle strong umowy dostawcami mediow 1 ponosi

wynikajace z nich oplaty. Nie budzi zastrzezen, ze skoro witasciciel nie przebywa we



wlasnym lokalu, a jest zobowigzany do uiszczania optat eksploatacyjnych oraz za
media, to ponosi strate, 1 to niezaleznie od tego czy faktycznie optaty te uiscit, samo
bowiem wymagalne zobowigzanie wobec wspolnoty nalezy uzna¢ za strate (uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 2008 r., III CZP 62/2008, OSNC z 2009 r. nr 7-8
poz. 106).

Nie jest jasne, czy na gruncie przepisOw ustawy o ochronie praw lokatorow w
ogole istnieje obowigzek uiszczania tego typu oplat przez lokatora. Zgodnie bowiem z
art. 18 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow o0soby uprawnione do lokalu
zamiennego albo socjalnego, jezeli sqd orzekt o wstrzymaniu wykonania oproznienia
lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, optacajq odszkodowanie w wysokosci
czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowigzane optacac, gdyby
stosunek prawny nie wygast. Przepis ten operuje przeciez alternatywa rozlaczna,
wobec czego nie ma podstaw do twierdzenia, ze byly lokator, na ktérym cigzy juz
obowigzek uiszczania odszkodowania w postaci rownowartosci czynszu, jest
zobowiazany takze z tytutu optat eksploatacyjnych. Swiadczenia te maja za$ odmienny
charakter. Zdaniem Sadu Okregowego kwestia ta nie wymaga rozstrzygania w
niniejszej sprawie, poniewaz zakres obowigzku odszkodowawczego gminy nie musi
pokrywac sie z odszkodowaniem naleznym od bytego lokatora.

Zagadnienie zwigzku przyczynowego miedzy ujetg strata wlasciciela w
przedstawionym wyzej ujeciu a niedostarczeniem lokalu socjalnego byto przedmiotem
rozbieznych wypowiedzi judykatury.

W wyroku z dnia 13 stycznia 2010 r. (I CSK 323/09, Lex nr 602680) Sad
Najwyzszy stwierdzit ze na gruncie art. 18 ust. 3 1 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego nie budzi watpliwosci przekonanie, iz pozostaje w normalnym zwigzku
przyczynowym z zaniechaniem przez gmin¢ wypelnienia obowigzku dostarczenia
lokalu socjalnego osobie do tego uprawnionej, strata wtasciciela lokalu mieszkalnego
spowodowana nieuiszczeniem przez bytego lokatora optat za uzywanie zajmowanego
lokalu 1 Ze za te posta¢ szkody gmina ponosi odpowiedzialno$¢ na podstawie art. 417 §
1 k.c. Podobnie w wyroku z dnia 19 czerwca 2008 r. (V CSK 31/08, Lex nr 457701)

Sad Najwyzszy zwigzal pojecie szkody z uszczerbkiem majgtkowym w wysokosci



roznicy migdzy majatkiem, jaki witasciciel lokalu miatby, gdyby dysponowat lokalem
swobodnie, a majatkiem jaki ma, nie mogac lokalem swobodnie dysponowac z
powodu niemoznosci wykonania eksmisji na skutek niedostarczenia lokalu socjalnego.
Szkoda ta, wedle Sadu Najwyzszego, bedzie oczywiscie jeszcze wigksza, gdy byly
lokator, uprawniony do lokalu socjalnego, nie wywigzuje si¢ - cO W praktyce jest
regulg - z obowigzku, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 1 3 ustawy o ochronie praw
lokatorow.

Z kolei w wyroku z dnia 23 kwietnia 2009 r. (IV CNP 98/08, Lex nr 738119)
Sad Najwyzszy negatywnie przesadzit analizowana kwesti¢ stwierdzajac expressis
verbis, ze orzeczenie sgdowe przesadzajace o przystugiwaniu uprawnienia do lokalu
socjalnego nie zwalnia eksmitowanych z dotychczasowego lokalu z obowigzku
uiszczania okreslonych naleznosci z tytulu zajmowania tego lokalu az do chwili
zaoferowania przez Gming lokalu socjalnego; nie jest wigc normalnym nastepstwem
braku zaoferowania przez Gmin¢ lokalu socjalnego powstanie szkody w postaci
poniesienia niezrekompensowanych kosztéw utrzymywania lokalu zajmowanego
przez nieuiszczajace naleznoSci osoby eksmitowane. Wprawdzie orzeczenie to
dotyczyto sytuacji, w ktorej przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw nie
znajdowaty  zastosowania, jednak samo stwierdzenie dotyczace zwigzku
przyczynowego ma bez watpienia walor ogdlny 1 moze by¢ odniesione do niniejszej
sprawy.

W pi$miennictwie przewaza pierwszy z zaprezentowanych pogladow. E.
Bonczak-Kucharczyk zwrdcita uwage na watpliwos¢ czy na mocy art. 18 ust. 3
ustawy byly lokator w ogdle ma obowiazek — oprocz czynszu — uiszczaé "inne oplaty
za uzywanie lokalu", uznajac, ze odszkodowanie obcigzajace lokatora na gruncie art.
18 ust. 3 nie obejmuje optat niezaleznych od wtasciciela, w zwiazku z czym
stwierdzila, ze "w takim przypadku wlasciciel bgdzie ewentualnie pokrywatl te optaty z
uzyskiwanego z przekazanego przez gming odszkodowania, 0 ktorym mowa w art. 18
ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw.". Komentatorka idzie jeszcze dalej,
wskazujac, ze o ile byly lokator przyczyni si¢ do zuzycia lub zniszczenia elementow
wyposazenia lokalu, a nawet i budynku, w ktorym lokal ten si¢ znajduje, zakresem

,odszkodowania uzupelniajagcego” mozna obja¢ naprawienie tego typu szkod (E.



Bonczak-Kucharczyk, Ochrona praw lokatorow, najem i inne formy odplatnego
uzywania mieszkan w Swietle nowych przepisow, Warszawa 2002, s. 145-146).

Zbiezne z powyzszym stanowisko zajmuje C. Podsiadlik, ktory twierdzi, ze
miedzy zdarzeniem w postaci niedostarczenia lokalu socjalnego przez gming a szkoda
poniesiong przez wilasciciela zachodzi zwigzek przyczynowy (tzw. przyczynowos$¢
zaniechania), gdyby bowiem wiasciciel mogt odzyska¢ lokal, to oddatby go nastgpnie
do uzywania innej osobie, ktora - z duza doza prawdopodobienstwa - wywigzywataby
si¢ z zobowigzan platniczych (C. Podsiadlik, Roszczenia odszkodowawcze wlasciciela
lokalu mieszkalnego, Mon.Prawn. z 2002 r. Nr 20).

Zdaniem Sadu Okrggowego wigcej argumentéw przemawia jednak za
przyjeciem, w $wietle art. 361 § 1 k.c., ze obowigzek ponoszenia przez wiasciciela
kosztow eksploatacyjnych, jezeli nie uiszcza ich byly lokator, nie pozostaje w
adekwatnym zwiazku przyczynowym 2z niedostarczeniem przez gmine lokalu
socjalnego. Niezaleznie bowiem od tego, czy w $wietle art. 18 ust. 3 ustawy o
ochronie praw lokatoréw na bytym lokatorze cigzy obowigzek uiszczania tych optat
czy tez nie, na plaszczyznie odpowiedzialno$ci deliktowej nalezatoby przyjac, ze
skoro zajmuje lokal 1 nie uiszcza oplat eksploatacyjnych (zaliczek do wspolnoty
mieszkaniowej), to wyrzadza wilascicielowi szkode. Wydaje si¢ wigc, ze w takim
yjeciu konieczno$¢ uiszczenia takich oplat przez wlasciciela stanowitaby wytacznie
skutek niezgodnego z prawem dzialania lokatora, a tym samym nie pozostawalaby w
adekwatnym zwigzku przyczynowym z niedostarczeniem lokalu socjalnego przez
Gming. Samo niedostarczenie lokalu socjalnego nie powoduje przeciez nagannego
postepowania lokatora, a tylko to ostatnie jest przyczyng szkody w zakresie oplat
eksploatacyjnych. Zaniechanie Gminy co najwyzej stwarza stan, w ktorym lokator
swoim nagannym postgpowaniem (nieuiszczaniem optat) doprowadzi¢ do szkody, a
taki zwigzek przyczynowy nie moze jeszcze zosta¢ uznany za adekwatny. Dla
rozwazanej kwestii istotne jest, ze zwykle w ramach optat uiszczanych do spétdzielni
czy wspOlnoty mieszkaniowej znajdujg si¢ takie, ktorych wysokos¢ zalezy wylacznie
od zachowania lokatora (np. optaty za zuzycie wody czy za ogrzewanie). W takich
sytuacjach adekwatno$¢ zwigzku przyczynowego migdzy brakiem lokalu socjalnego a

koniecznos$cig uiszczenia tych oplat przez wlasciciela wydaje si¢ wysoce watpliwa.



Analogicznie, za pozostajaca w adekwatnym zwigzku przyczynowym nie mozna by
zdaniem Sadu Okregowego uzna¢ szkody wilasciciela wynikajgcej ze zniszczenia
lokalu przez osoby eksmitowane.

Do pomyslenia jest jednak inne rozwigzanie tej kwestii i1 uznanie, ze
nieregulowanie oplat eksploatacyjnych przez lokatora oczekujgcego na lokal socjalny
pozostaje w zwigzku przyczynowym z niedostarczeniem przez gming lokalu
socjalnego W praktyce bowiem eksmisje powigzane z przyznaniem lokalu socjalnego
czgsto dotycza osOb niewyptacalnych, a brak mozliwosci egzekucji wyroku
eksmisyjnego przez wlasciciela prowadzi w takich przypadkach do narastania
zadluzenia z tytutu optat eksploatacyjnych. Mozna by zatem przyja¢, ze gdyby Gmina
wywigzata si¢ z obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego, to wiasciciel nie ponositby
szkody w postaci uiszczania optat eksploatacyjnych.

Opisane wyze] rozbieznosci w judykaturze, w powigzaniu z doniostym
praktycznym wymiarem problemu znajdujacym wyraz we wzrastajacej liczbie typu
spraw, uprawniaja do przedstawienia Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia na
podstawie art. 390 § 1 k.p.c. nastgpujacego zagadnienia prawnego: "Czy
odszkodowanie z tytutu niedostarczenia lokalu socjalnego na podstawie art. 18 ust. 5
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2005 r. Nr 31 poz. 266 ze zm.)

obejmuje oplaty zwigzane z eksploatacja z lokalu, jezeli nie uiszcza ich byty lokator?"
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