Sygn. akt 1ll CZP 72/12

ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawy z powddztwa D. M. przeciwko A. B. i J. K. o zaptate na skutek apelacji

pozwanych od wyroku Sgdu Rejonowego w T. z dnia 6 lutego 2012 r.

,,Czy osoby uprawnione do lokalu socjalnego, o ktérych mowa w art.
18 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.) sa zobowigzane do
opfacania odszkodowania w wysokosci okreslonej w art. 18 ust. 2, czy
w art. 18 ust. 3 tej ustawy, w okresie od wygasniecia stosunku najmu

do uprawomocnienia sie wyroku eksmisyjnego?”

Uzasadnienie

Powddka D. M. w pozwie przeciwko A. B. i J. K. i zgdata zasgdzenia solidarnie
kwoty 6.367,95 zt z odsetkami od blizej wskazanych dat i kwot.

Wyrokiem z dnia 6 lutego 2012 r. Sad Rejonowy w T. zasgdzit od pozwanych na
rzecz powodki solidarnie kwote 5.105,85 zt z ustawowymi odsetkami od
nastepujgcych dat i kwot:

- 556,65 zt od dnia 11 kwietnia 2010 r.,

- 568,65 zt od dnia 11 maja 2010 .,

- 568,65 zt od dnia 11 czerwca 2010 r.,

- 568,65 zt od dnia 11 lipca 2010 r.,

- 568,65 zt od dnia 11 sierpnia 2010 r.,

- 568,65 zt od dnia 11 wrzesnia 2010 r.,

- 568,65 zt od dnia 11 pazdziernika 2010 r.,



- 568,65 zt od dnia 11 listopada 2010 r.,

- 568,65 zt od dnia 11 grudnia 2010 r. z uwzglednieniem dalszych zmian stopy
odsetek ustawowych do dnia zaptaty,

- nadto umorzyt postepowanie do kwoty 633,25 zt, oddalit powddztwo w pozostatej

czesci oraz orzekt o kosztach procesu.

Przedmiotem Zzgdania, po jego ostatecznym sprecyzowaniu przez powddke,
byto uzupetniajgce odszkodowanie za bezumowne zajmowanie lokalu za okres od
marca do grudnia 2010 r., stanowigce roznice miedzy czynszem rynkowym a
czynszem dotychczas uiszczanym przez lokatorow. Istotne elementy stanu
faktycznego sprowadzaty sie do nastepujgcych okolicznosci: stosunek najmu miedzy
stronami wygast z dniem 31 stycznia 2010 r. Wyrokiem Sgdu Rejonowego w T. z dnia
30 grudnia 2010 r., prawomocnym z dniem 26 stycznia 2011 r., orzeczono wobec A.
B., J. K. i matoletniego S. K. eksmisje z lokalu mieszkalnego potozonego w T. przy ul.
S., przyznano im prawo do lokalu socjalnego i nakazano wstrzymanie wykonania
eksmisji do czasu ztozenia przez wtasciwg gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego. W dniu wygasniecia stosunku najmu A. B. i J. K. uiszczaty czynsz w
wysokosci 571,35 zt. Czynsz rynkowy jaki mozna by uzyska¢ za przedmiotowy lokal
od marca 2010 r. do grudnia 2010 r. wynosit 1.140 zt miesiecznie. Pozwane w okresie
objetym sporem uiszczaty czynsz najmu w wysokosci 571,35 zt miesiecznie z tym ze
za marzec 2010 r. uiscity kwote 583,35 zt. W powyzszym stanie faktycznym Sad
Rejonowy zasgdzit na rzecz powddki rdéznice miedzy czynszem rynkowym a
czynszem faktycznie uiszczanym przez pozwang A. B. i pozwang J. K. powotujgc jako
podstawe rozstrzygniecia art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Sad
Rejonowy oddalit powddztwo w pozostatym zakresie, w tym w zakresie ustalenia
odszkodowania na przyszto$¢ uznajgc, ze skoro strony nie sg zwigzane umowa, to art.
190 k.p.c. nie ma zastosowania; Sad umorzyt postepowanie w zakresie cofnietego
powddztwa oraz orzekt o kosztach procesu.

Pozwane ztozyly apelacje od powyzszego wyroku w czesci uwzgledniajgcej
powodztwo, zarzucajac:

- naruszenie przepisow prawa materialnego, w szczegolnoséci art. 18 ust. 3 ustawy z

dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o



zmianie Kodeksu cywilnego w zw. z art. 5 k.c. poprzez btedng jego wyktadnie i
niezastosowanie polegajgce na uznaniu, ze pozwane obowigzane sg zapfaci¢ za
okres bezumownego korzystania z lokalu odszkodowanie wyliczone przez biegtego
sgdowego na kwote 1.140 zt miesiecznie stanowigcg rownowarto$¢ czynszu
wolnorynkowego znacznie przewyzszajgcg wysokoS¢ miesiecznego czynszu
obowigzujgcego na dzien ustania najmu (31.01.2010 r.) tj. kwote 571,35 z
miesiecznie, jakg faktycznie pozwane ptacg bez Zzadnych zalegtosci, mimo ze Sad
Rejonowy w T. wyrokiem z dnia 30 grudnia 2010 r., w sprawie sygn. akt [...] ustalit, ze
pozwane sg uprawnione do lokalu socjalnego i orzekt o wstrzymaniu wykonania
oproznienia zajmowanego lokalu do czasu wskazania tego lokalu przez gmine -
w konsekwencji czego Sad | instancji zasadzit od pozwanych solidarnie kwote
5.105,85 zt stanowigcg roznice tych wartosci wraz z odsetkami za okres od 04.2010 r.
do 12.2010 r. tytutem uzupetnienia naleznego odszkodowania (bez zastosowania
przepisu art. 18 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow...),

- naruszenie przepiséw prawa procesowego Ww szczegolnosci art. 328 § 2 k.p.c
polegajgce na braku odniesienia sie w uzasadnieniu wyroku do twierdzen i zarzutow
podniesionych przez pozwane w odpowiedzi na pozew jak i na ostatniej rozprawie
sgdowej, a opartych na przepisie art. 18 ust. 3 wyzej powotanej ustawy i wniosku
pozwanych o zastosowanie tego przepisu réwniez do okresu sprzed wydania wyroku
orzekajgcego wstrzymanie eksmisji do czasu wskazania przez gmine lokalu
socjalnego.

Skarzgce wniosty o zmiane wyroku w pkt | i oddalenie powddztwa w tej czesci
oraz o zasgdzenie na ich rzecz kosztow zastepstwa za |l instancje, bgdz o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania i
pozostawienie temu Sgdowi orzeczenia o kosztach za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosta o jej oddalenie w catosci oraz o

zasgdzenie na jej rzecz kosztow postepowania za Il instancje.



Sad Okregowy zwazyt, co nastepuje:

Stan faktyczny sprawy nie jest miedzy stronami sporny, znajduje
odzwierciedlenie w zgromadzonym materiale dowodowym, zatem Sad Okregowy
czyni go podstawg wtasnych rozwazan.

Uprzedzajgc dalsze uwagi Sad Okregowy uznaje za nieuzasadniony zarzut
naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia zawiera
elementy wskazane przez ten przepis, sgd meriti nie jest za§ zobowigzany do
odnoszenia sie do wszelkich argumentéw zgtoszonych przez strony.

Istota problemu w sprawie, trafnie wyeksponowana przez strony, sprowadza
sie do rozstrzygniecia czy art. 18 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jedn. Dz.U. z 2005 r. Nr 31 poz. 266 ze zm., dalej powotywanej jako ustawa o ochronie
praw lokatoréw lub ustawa) znajduje zastosowanie do okresu po wygasnieciu
stosunku najmu do uprawomocnienia sie wyroku eksmisyjnego, a takze do relacji
miedzy tym przepisem a ust. 2 zd. 1 tego artykutu. Stosownie do art. 18 ust. 2zd. 1"Z
zastrzezeniem ust. 3. odszkodowanie, o ktorym mowa w ust. 1, odpowiada wysokosci
czynszu, jaki wtasciciel mogtby otrzymac z tytutu najmu lokalu”. Zgodnie zas z art. 18
ust. 3 "osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego, jezeli sgd orzekt o
wstrzymaniu wykonania opréznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu,
optacajg odszkodowanie w wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu,
jakie bytyby obowigzane optacaé, gdyby stosunek prawny nie wygast". Jak wyjasniono
w orzecznictwie, odpowiedzialnos¢ bytych lokatoréw ujeta w tym ostatnim przepisie
nie ma charakteru odszkodowawczego. Okolicznos¢, ze wymienione w tym przepisie
osoby mogg do czasu dostarczenia im lokalu socjalnego lub zamiennego zajmowac
zgodnie z prawem lokal, ktérego dotyczyt wyrok eksmisyjny, nie pozwala przyjaé, ze
zajmowanie przez nie w tym okresie lokalu narusza obowigzek niezwtocznego zwrotu
lokalu wtascicielowi. Odpowiedzialno$¢ ta opiera sie na szczegdlnego rodzaju
stosunku zobowigzaniowym, ktérego trescig jest zapewnienie wiascicielowi
okreslonego, ptatnego periodycznie wynagrodzenia za dalsze korzystanie z lokalu
przez bytego lokatora (uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 2007 r. Ill CZP
121/07, OSNC z 2008 r. nr 12, poz. 137).



Kwestia wysokosci zobowigzania bytych lokatorow, ktérym przyznano lokal
socjalny, w okresie miedzy wygasnieciem stosunku najmu a wyrokiem eksmisyjnym
przyznajgcym ten lokal, nie byta wprost przedmiotem wypowiedzi w orzecznictwie ani
piSmiennictwie. Odpowiedzi nie daje tez wyktadnia jezykowa art. 18 ust. 3. ustawy o
ochronie praw lokatorow. Problemu nie rozwigzujg takze pozostate dyrektywy
wyktadni w tym rowniez odwotanie sie do relacji miedzy ust. 2 a ust. 3 tej ustawy.

Stosunek uprawniajgcy lokatora do ptacenia w okresie oczekiwania na lokal
socjalny "odszkodowania" w wysokos$ci dotychczasowego czynszu zostaje
uksztattowany w wyniku wyroku orzekajgcego eksmisje i przyznajgcego lokal socjalny,
zas przywilej polegajgcy na optacaniu odszkodowania w wysokosci dotychczasowych
optat jest bezposrednim skutkiem takiego orzeczenia. Prima facie pozwalatoby to na
przyjecie, ze w okresie poprzedzajgcym uprawomocnienie sie wyroku eksmisyjnego a
juz po wygasnieciu stosunku najmu zajmowanie przez bytych lokatorow lokalu ma
charakter bezprawny, co uzasadniatoby po stronie wiasciciela powstanie roszczenia z
art. 18 ust. 2 zd. 1 ustawy, a wiec o odszkodowanie w wysokosci czynszu rynkowego.
Dopiero od momentu uprawomocnienia sie wyroku przyznajgcego lokal socjalny stan
bezprawnosci przeksztatcatby sie w szczegdlny stosunek prawny uprawniajgcy
lokatora do zajmowania lokalu. Taka interpretacja zapewniataby witascicielowi petng
rekompensate szkody, jakg ponosi w zwigzku z dalszg obecnoscig lokatorow.
Mozliwo$¢ uzupetniajgcego odszkodowania od Gminy, ktéra odpowiada in solidum z
mocy art. 18 ust. 5 ustawy, wchodzi bowiem w rachube dopiero od momentu
prawomocnosci wyroku przyznajgcego prawo do lokalu socjalnego.

Natomiast  koncepcja rozciggajgca  uprzywilejowanie lokatoréw
uprawnionych do lokalu socjalnego na okres wczesniejszy, a wiec od wygasniecia
stosunku najmu do prawomocnosci wyroku eksmisyjnego, oznaczataby, ze za okres
Ow wtasciciel zostaje pozbawiony mozliwosci domagania sie petnego odszkodowania.
Nie moze przeciez kierowac roszczenia przeciwko Gminie skoro ta nie popetnia
deliktu, a odszkodowanie, do ktérego zobowigzany jest byty lokator (art. 18 ust. 3
ustawy), w praktyce jest znacznie nizsze niz czynsz rynkowy przektadajgcy sie wprost
na rozmiar szkody wiasciciela.

Wzgledy wyktadni celowosciowej przemawiatyby, w opinii Sgdu Okregowego,
za przyjeciem tej drugiej koncepcji, zwtaszcza przy zatozeniu dodatkowej przestanki,

mianowicie, ze w analizowanym okresie byly lokator spetniat juz warunki, ktére



zdecydowaty nastepnie o przyznaniu mu prawa do lokalu socjalnego. Wymagatoby to
rzecz jasna dodatkowych ustalen faktycznych na te okolicznos¢. Jak sie wydaje, brak
jest argumentéw na rzecz fragmentaryzowania zobowigzania lokatora pod wzgledem
czasowym, jezeli okolicznosci decydujgce o przyznaniu mu lokalu socjalnego istniejg
nieprzerwanie od zakonczenia stosunku najmu.

Ponadto uznanie, ze byly lokator - do chwili uprawomocnienia sie wyroku
przyznajgcego mu lokal socjalny musiatby optaca¢ odszkodowanie w wysokosci
czynszu rynkowego, uzalezniatoby zakres jego zobowigzania od decyzji wtasciciela o
wytoczeniu powddztwa eksmisyjnego. Wiasciciel mogtby zwlekajgc albo w ogdle
rezygnujgc z wytoczenia powodztwa, jednostronnie doprowadzi¢ zobowigzanie
lokatora do dowolnych rozmiaréw, uzaleznionych wytgcznie od uptywu czasu.
Zasadnosc¢ roszczenia z art. 18 ust. 1 w zw. z ust. 2 zd. 1 ustawy zalezy przeciez od
tego, czy pozwany zajmuje lokal na podstawie tytutu prawnego czy nie, a nie od tego,
czy zostata orzeczona wobec niego eksmisja.

Zarazem, jak sie wydaje, istnieje zasadniczy argument przeciwko opisane;j
koncepcji. Jej skutkiem byloby bowiem definitywne pozbawienie wiasciciela
uprawnienia do petnego odszkodowania. Na gruncie analizowanej ustawy Trybunat
Konstytucyjny konsekwentnie wypowiadat sie przeciwko ograniczaniu roszczen
odszkodowawczych wtasciciela (wyrok z dnia 23 maja 2006 r., sygn. akt SK 51/05, z
11 wrzesnia 2006 r. sygn. akt P 14/06) a przeciez zasada petnego odszkodowania nie
ogranicza sie tylko do odpowiedzialnosci wtadzy publicznej. Argument ten zyskuje na
znaczeniu zwtaszcza w przypadkach, w ktérych po wygasnieciu stosunku najmu a
przed dniem wyrokowania w procesie eksmisyjnym podstawy do przyznania lokalu
socjalnego, zwigzane np. z sytuacjg rodzinng czy materialng bytych lokatoréw, nie
wystepowaty. W koncu, rozwigzanie zakfadajgce utrzymanie zobowigzania lokatorow
- w omawianym okresie - na poziomie wczesniejszego czynszu, trudno uznaé za
wyraz rownowazenia interesow wiasciciela i bytego lokatora, skoro uwzglednia ono
wytgcznie interes tego ostatniego.

Opisane wyzej watpliwosci w powigzaniu z duzym praktycznym wymiarem
problemu uprawniajg do przedstawienia Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia na

podstawie art. 390 § 1 k.p.c. przedstawionego w sentencji zagadnienia prawnego.



