Sygn. akt I ACa 562/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 pazdziernika 2015 .

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Ewa Staniszewska

Sedziowie: SA Bogdan Wysocki /spr./

SO del. Jarostaw Grobelny

Protokolant: st. sekr. sadowy Ewa Gadomska

po rozpoznaniu w dniu 21 pazdziernika 2015 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) sp. z 0.0. w P.

przeciwko Miastu P.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 20 marca 2015 r. sygn. akt XII C 845/14

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powodki na rzecz pozwanego kwote 2.700 zt tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Bogdan Wysocki Ewa Staniszewska Jarostaw Grobelny

Sygn. akt IA Ca 562/15

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 16 maja 2013 r. powod (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq z
siedzibg w P. wniost o zasgdzenie od pozwanego Miasta P. kwoty 58.500 zl wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia 16 maja 2013 r. oraz o zasadzenie od pozwanego zwrotu kosztow postepowania. Powdd wskazal, ze ww.
kwoty domaga sie tytulem odszkodowani za niezaoferowanie przez Miasto P. M. M. lokalu socjalnego, za okres od 1
pazdziernika 2009 r. do 31 grudnia 2012 r.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 2 wrzesnia 2013 r. Sqd uwzglednil w
calosci powéddztwo.



W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany wniost o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda zwrotu kosztow
postepowania. Pozwany zakwestionowal powddztwo co do zasady, a takze podnidst zarzut przedawnienia roszczenia
obejmujacy okres wezedniejszy niz 3 lata liczac wstecz od dnia wytoczenia powodztwa tj. za okres od 1 pazdziernika
2009 r. do 16 maja 2010 1.

W piSmie procesowym z dnia 3 kwietnia 2014 r. zlozonym na rozprawie w dniu 3 kwietnia 2014 r. pelnomocnik powoda
rozszerzyt zadanie pozwu o kwote 46.696,86 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 3 kwietnia 2014 r. do dnia
zaplaty, wskazujac, ze ww. kwota stanowi odszkodowanie w postaci braku czynszu za dalszy okres tj. od stycznia 2013
r. do marca 2014 r. oraz kwote nalezng tytulem rekompensowania szkody zwiazanej z nieuiszczaniem jakichkolwiek
oplat zwigzanych z uzywaniem zajmowanego lokalu za okres od pazdziernika 2009 r. do marca 2014 r.

W piSmie procesowym z dnia 2 lipca 2014 r. wniesionym w dniu 4 lipca 2014 r. pelnomocnik pozwanego podniost
zarzut braku legitymacji czynnej powoda, podnoszac, ze na podstawie art. 18 ust 5 ustawy o ochronie praw
lokatoréw (...) uprawnionym do odszkodowania jest wlasciciel lokalu, a powod jest jedynie poddzierzawca spornej
nieruchomo4ci.

W pi$mie procesowym z dnia 23 grudnia 2014 r. pelnomocnik pozwanego podniost zarzut czeSciowego przedawnienia
roszczen powoda z tytulu naprawienia szkody w zakresie oplat eksploatacyjnych, albowiem z zagdaniem w tym zakresie
powod wystapil dopiero w pi$émie z dnia 3 kwietnia 2014 r. Pelnomocnik pozwanego wskazal, ze w tym zakresie zadanie
powoda jest przedawnione za okres od 1 pazdziernika 2009 r. do 2 kwietnia 2011 r. Nadto pozwany podtrzymat zarzut
przedawnienia roszczenia powoda zgloszony w sprzeciwie.

Wyrokiem z dnia 20 marca 2015 r. Sad Okregowy w Poznaniu oddalil powédztwo (pkt 1), kosztami
postepowania obciqzyl w calosci powoda (pkt 2).

Podstawa rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia i wnioski.

Lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 73,21 m” znajduje sie w budynku wielomieszkaniowym polozonym w P. przy
ul. (...). Nieruchomo$¢ ta stanowila wlasnoéé L. S., ktéry w dniu 19 maja 2001 r. zawarl z A. S. umowe dzierzawy
ww. nieruchomosci, w tym lokalu nr (...). Jednocze$nie wilasciciel wyrazil zgode na poddzierzawe ww. lokalu przez
dzierzawce.

W dniu 7 grudnia 2006 r. A. S. zawarl z powodem (...) Sp6ika z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w P. umowe
dzierzawy ww. nieruchomosci, w tym lokalu nr (...), ktérego wlascicielem obecnie jest W. S.. Od tego czasu powod
jest poddzierzawca ww. lokalu.

Wezeéniej najemca ww. lokalu byla Spétka (...) Sp. z 0.0. w P., ktorej Prezesem Zarzadu byt A. S.. Spétka (...) Sp. z
0.0. w P. w dniu 1 czerwca 2004 r. zawarla z Zong M. M. umowe najmu ww. lokalu nr (...). Nastepnie najemca ww.
lokalu byta corka M. M.. Po wypowiedzeniu ww. umowy najmu i opuszczeniu ww. lokalu przez coérke i zone M. M., M.
M. zajmowal lokal bez tytulu prawnego. W zwigzku z brakiem dobrowolnego opuszczenia lokalu, Spoélka (...) zlozyta
w dniu 21 listopada 2006 r. do Sadu Rejonowego w Poznaniu pozew o eksmisje M. M. zarejestrowany pod sygn. akt
ITI C 1627/ 06.

Prawomocnym wyrokiem z dnia 29 czerwca 2007 r. w sprawie o sygn. akt III C 1627/06 Sad Rejonowy w Poznaniu z
powbddztwa (...) Sp. z 0.0. w P. nakazal M. M. opuscic¢, oprézni¢ i wydac ww. Spolce lokal mieszkalny nr (...) polozony
w P. przy ul. (...), jednocze$nie Sad orzekt o uprawnieniu M. M. do lokalu socjalnego i nakazal wstrzymaé wykonanie
oproéznienia lokalu do czasu zlozenia przez gmine oferty najmu lokalu socjalnego.

M. M. nadal zajmuje lokal nr (...) nie uiszczajac na rzecz wynajmujacego zadnego czynszu najmu ani oplat
eksploatacyjnych.

Pozwany nie przedstawil M. M. oferty najmu lokalu socjalnego do chwili obecne;j.



Wysoko$¢ czynszu mozliwego do uzyskania z tytulu najmu przedmiotowego lokalu za okres od 1 pazdziernika 2009
r. do 31 marca 2014 r. wynosi 67.935,93 z}, w tym:

+ za okres od 1 pazdziernika 2009 r. do 31 grudnia 2009 r. kwote 3.843,54 zl, przy miesiecznej stawce czynszu w
wysokosci 1281,18 zl;

« zarok 2010 kwote 15.251,16 zl, przy miesiecznej stawce czynszu w wysokosci 1.270,93 zk;
« zarok 2011 kwote 14.811,84 zl, przy miesiecznej stawce czynszu w wysokosci 1.234,32 zl;
« zarok 2012 kwote 15.567,36 zl, przy miesiecznej stawce czynszu w wysokoSci 1.297,28 zl;
« zarok 2013 kwote 1.249,69 zl, przy miesiecznej stawce czynszu w wysoko$ci 1.249,69 zl;

« zaokres od 1 stycznia 2014 r. do 31 marca 2014 r. kwote 3.465,75 zl, przy miesiecznej stawce czynszu w wysoko$ci
1.155,25 zl.

Wysoko$¢ oplat eksploatacyjnych w okresie od 1 pazdziernika 2009 r. do 31 marca 2014 r. z tytulu korzystania z ww.
lokalu stanowi kwote 26.934 zl, tj. 498,78 zl za miesigc.

W ocenie Sadu okregowego w $wietle dokonanych ustalen faktycznych zadanie powoda nie zaslugiwalo na
uwzglednienie.

Zgodnie z treScig przepisu art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r., Nt 31, poz. 266), jezeli gmina nie dostarczyla 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 (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z pdzn.
zm.). Zgodnie z treScia art. 417 k.c., za szkode wyrzadzona przez niezgodne z prawem dzialanie lub zaniechanie przy
wykonywaniu wladzy publicznej ponosi odpowiedzialno$é Skarb Panstwa, jednostka samorzadu terytorialnego lub
inna osoba prawna wykonujaca te wladze z mocy prawa. W §wietle cytowanego przepisu ustawy stwierdzi¢ nalezy,
ze dla dochodzenia odszkodowania od jednostki samorzadu terytorialnego (w niniejszej sprawie gminy — Miasta
P.) koniecznym jest wykazanie bezprawnosci dzialania lub zaniechania gminy, poniesienia szkody i adekwatnego
zwigzku przyczynowego miedzy dzialaniem lub zaniechaniem gminy, a poniesiona szkoda. Znamiennym jest przy
tym, ze w Swietle orzeczenia Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 4 grudnia 2001 r. (sygn. SK 18/2000), dla ustalenia
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego nie jest niezbedne wykazywanie winy w dzialaniu lub zaniechaniu
podejmujacego w imieniu pozwanej gminy czynno$ci funkcjonariusza publicznego. Jak podnosi sie przy tym w
orzecznictwie Sadu Najwyzszego, sama bezprawno$¢ nie jest przedmiotem dowodzenia, lecz wylacznie elementem
przedmiotu oceny Sadu (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 27 stycznia 2000 r., II CKN 714/99, nie publ.).

Odnoszac sie do zarzutu braku legitymacji czynnej powoda do dochodzenia odszkodowania na podstawie art. 18 ust 5
ww. ustawy, wskazac¢ nalezy na uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 15 maja 2013 r. III CZP 23/13 (OSNC 2013/11/122),
w ktorej wskazano, ze: Zrzeszenie wlascicieli nieruchomosci zarzadzajace - bez tytulu prawnego - nieruchomoécia
i polozonym na niej budynkiem obejmujacym lokal zajmowany przez osobe, wobec ktoérej wydano prawomocny
wyrok nakazujacy jego oprodznienie i zawierajacy orzeczenie o uprawnieniu pozwanego do lokalu socjalnego, nie
moze dochodzi¢ od gminy odszkodowania, o ktérym mowa w art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0
ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst: Dz.U. z 2005
r. Nr 31, poz. 266 ze zm.).” W uzasadnieniu ww. uchwaly Sad Najwyzszy wskazal, ze na gruncie ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego przez lokatora nalezy rozumieé
najemce lokalu lub osobe uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosci. Wykladnia
jezykowa tego przepisu prowadzi do wniosku, ze jest nim na podstawie tego aktu prawnego kazdy, kto zajmuje
lokal, legitymujac sie do niego jakimkolwiek tytulem prawnym, oczywiscie poza wlaScicielem. Z tego wzgledu w
literaturze i judykaturze przyjeto koncepcje szerokiego rozumienia pojecia lokatora, ktore zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt



1 u.o.p.l. obejmuje takze ,bylego lokatora" (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 16 kwietnia 2003 r., III CZP
22/03, OSNC 2004, nr 2, poz. 19). Wedtug definicji legalnej zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 2 u.0.p.1., wlascicielem jest
wynajmujacy lub inna osoba, z ktéra wigze lokatora stosunek prawny uprawniajacy go do uzywania lokalu. Przepis
ten odrywa wiec pojecie wlasciciela od stosunkéw prawa rzeczowego, przenoszac je na grunt prawa zobowigzan.
W konsekwencji, wlaScicielem w rozumieniu ustawy moze by¢ nie tylko osoba, ktorej przystuguje prawo wlasnosci
(lub wspotwlasnosci) albo uzytkowania wieczystego nieruchomoéci, na ktorej znajduje sie lokal (wzglednie, prawo
odrebnej wlasnosci tego lokalu lub spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu), lecz kazdy, kto zawiera umowe najmu
jako wynajmujacy lub oddaje lokal do uzywania na podstawie innego tytulu prawnego. NajczeSciej wskazywanym
przykladem rozumianego w ten sposéb pojecia wlaSciciela jest najemca zawierajacy umowe z podnajemca oraz osoba,
ktorej przystuguje spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu. Jak zauwazyt Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 stycznia
2006 1., IV CK 336/05 (Biuletyn SN z 2006, nr 4, s. 10), za wlaSciciela w rozumieniu tej ustawy nalezy uznac
takze wynajmujacego, ktéremu nie przystuguje zaden tytul prawny do lokalu. W literaturze mozna nawet spotkaé
zapatrywanie, ze do omawianej kategorii zaliczane sa osoby reprezentujace wlasciciela. Z omawianej definicji wynika
jednak, ze obejmuje ona stosunek prawny istniejacy, tj. ktory trwa pomiedzy jego podmiotami, a nie o stosunek,
ktory wygast i w zwigzku z tym istniala podstawa do orzeczenia eksmisji lokatora. Wyrok eksmisyjny (art. 365 k.p.c.)
przesadza wiec brak tego stosunku, a w konsekwencji istnienie stanu rzeczy, ze wierzyciel nie jest juz wlascicielem
W rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 u.0.p.l. Za przedstawionym rozumieniem pojecia wlaSciciela przemawiaja takze
wzgledy systemowe wynikajace z art. 18 u.o.p.l. Z ust. 11 3 tego przepisu wynika, ze obejmuje on osoby, pomiedzy
ktérymi stosunek prawny wygasl, a wiec nie wlasciciela w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l. Charakterystyczne
jest, ze w calym unormowaniu zawartym w art. 18 u.o.p.l. ustawodawca nie uzywa nawet pojecia ,byly lokator",
lecz posluguje sie na oznaczenie osoby uprawnionej do lokalu zamiennego albo socjalnego okre§leniem ,,0soby
zajmujacej lokal bez tytulu prawnego". Juz te argumenty natury jezykowej i systemowej prowadza do wniosku, ze jezeli
gmina nie dostarczyla lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego na podstawie wyroku, a wiec nie na podstawie
stosunku prawnego, jaki wigzal lokatora w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l. z wlaScicielem w ujeciu art. 2 ust.
1 pkt 2 u.0.p.l,, to podmiotowi ktéremu przystluguje prawo wlasnosci (wlascicielowi w powszechnym rozumieniu)
przystuguje od dtuznika zobowigzanego ustawowo do dostarczenia lokalu socjalnego roszczenie odszkodowawcze (art.
18 ust. 5 u.0.p.l.). Ponadto, jak podkresla sie w literaturze, w unormowaniu tym wprowadzono odmienng konstrukcje
prawna, oparta na odpowiedzialno$ci deliktowej, na co jednoznacznie wskazuje odestanie w nim do ogblnych regut
odpowiedzialno$ci organéw wladzy publicznej okreslonych w art. 417 k.c. Pozostaje ona w zwigzku z unormowaniem
zawartym w art. 14 ust. 6 u.o.p.l., zgodnie z kt6érym sad nakazuje wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu
zapewnienia przez gmine lokalu socjalnego, tj. ztozenia oferty zawarcia umowy najmu tego lokalu. W konsekwencji,
do chwili dostarczenia lokalu socjalnego dotychczasowy wynajmujacy lub inna osoba, ktora laczyt stosunek prawny z
bylym lokatorem, zmuszona jest do znoszenia dalszego zajmowania przez niego lokalu. Sytuacja ta w istotny sposéb
przeklada sie wiec na sfere majatkowa osoby dysponujacej prawem do lokalu, pozbawiajac ja z reguly dochodu,
jaki moglaby uzyskaé z tytulu naleznoéci czynszowej, przy jednoczesnej konieczno$ci dalszego ponoszenia kosztéw
eksploatacji i utrzymania lokalu. Obok tej - najbardziej oczywistej - postaci szkody, wlasciciel lokalu traci takze
czasowo mozliwo$¢ dysponowania nim na wlasne potrzeby (...). Argument odwolujacy sie do wyroku eksmisyjnego,
na podstawie ktérego powdd jest uprawniony do wykonania eksmisji osoby zajmujacej lokal bez tytulu prawnego,
nie jest przekonujacy. Nalezy zauwazy¢, ze uzaleznienie legitymacji czynnej na gruncie art. 18 ust. 5 u.o.p.l. od
orzeczenia o oproznieniu lokalu w niektérych wypadkach prowadzi¢ moze do blednych rezultatéw, polegajacych
na przyznaniu odszkodowania osobie, ktora nie poniosla szkody z powodu braku dostarczenia lokalu socjalnego.
Ustalenia dokonywane w sprawie o odszkodowanie maja charakter autonomiczny w stosunku do postepowania o
oprodznienie lokalu, dochodzone za$ w nim roszczenie nie wiaze sie konstrukcyjnie z roszczeniem o oproéznienie lokalu.
Z tego wzgledu orzeczenie nakazujace wydanie lokalu zarzadcy, a nie wlascicielowi lokalu w rozumieniu art. 140
k.c., nie stanowi samodzielnego zrédla prawa podmiotowego na podstawie art. 18 ust. 5 u.o.p.l. (...). Za przyjetym
kierunkiem wykladni przemawia takze orzecznictwo Trybunatlu Konstytucyjnego, ktory konsekwentnie uznaje art. 18
ust. 5 w.0.p.l. (oraz wczeéniejszy art. 18 ust. 4 u.o0.p.l.) za gwarancje prawa wlasnosci do lokalu objetego wyrokiem
eksmisyjnym (por. wyroki Trybunatu Konstytucyjnego: z dnia 23 maja 2006 r., SK 51/05 (...) Zb.Urz. 2006, nr 5,
poz. 58 oraz z dnia 11 wrzeénia 2006 1., P 14/06, (...) Zb.Urz. 2006, nr 8, poz. 102). W orzeczeniach tych stwierdzono
niekonstytucyjno$¢ art. 18 ust. 4 u.o.p.l., w kolejnych redakcjach ograniczajacych odpowiedzialno$é odszkodowawcza



gminy wobec wlasciciela lokalu i wprowadzajacych tym samym wyjatek od zasady pelnego odszkodowania. Nalezy
tez zauwazy¢, ze jako jeden z wzorcoéw kontroli konstytucyjnosci tych przepiséw przyjeto art. 21 ust. 11 art. 64 ust.
1 Konstytucji, ktére stanowia bez watpienia konstytucyjne tlo omawianej odpowiedzialnoéci gminy. Bezposrednio
na gruncie art. 18 ust. 5 u.o.p.l,, wprowadzonego do systemu prawnego w miejsce art. 18 ust. 4 u.o.p.l., podobne
stanowisko wyrazone zostalo przez Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 8 kwietnia 2010 r., P 1/08 ( (...)
Zb.Urz. 2010, nr 4, poz. 33), ktérym stwierdzono, ze Zrodlem odpowiedzialnoéci gminy jest w tym wypadku szkoda,
jaka ponosi wiasciciel oproznianego lokalu, poniewaz musi godzi¢ sie na dalsze zajmowanie jego lokalu przez
osoby eksmitowane. Jest on przez blizej nieoznaczony czas - do chwili dostarczenia osobom eksmitowanym lokalu
socjalnego - pozbawiony uprawnienia do dysponowania przedmiotem swojej wlasno$ci i korzystania z niego. Trybunal
Konstytucyjny konsekwentnie przyjmuje wiec, ze pojecie wlasciciela uzyte w art. 18 ust. 5 u.0.p.l. oznacza podmiot
dysponujgcy prawem rzeczowym, nie za$ podmiot okre$lony w definicji zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l. W §wietle
tych uwag nalezalo przyjaé, ze zarzadzajace nieruchomo$cia bez tytutu prawnego zrzeszenie wtascicieli nieruchomosci,
ktore taczyl stosunek najmu lokalu w polozonym na niej budynku, a wobec bylego lokatora zostal wydany prawomocny
wyrok nakazujacy jego oproznienie i zawierajacy orzeczenie o uprawnieniu pozwanego do lokalu socjalnego, nie jest
uprawnione do dochodzenia od gminy odszkodowania na podstawie art. 18 ust. 5 u.o.p.l.

Whbrew twierdzeniom pelnomocnika powoda powyzsza uchwala nie odnosi sie jedynie do wszystkich przypadkéw
administrowania nieruchomoscia bez umocowania. Powyzsza uchwala, zgodnie z treScia omawianego przepisu ustawy
o ochronie praw lokator6w, w sposob przejrzysty definiuje pojecie ,wlasciciela” w rozumieniu art.2 ust 1 pkt 2
ww. ustawy. Zgodnie z tym przepisem wlascicielem jest takze np. najemca, podnajmujacy lub uzyczajacy lokal,
czlonek spoldzielni mieszkaniowej dysponujacy spoéldzielczym prawem do lokalu mieszkalnego, jezeli pozostaje z
inng osoba (lokatorem) w stosunku prawnym stwarzajacym jej tytul prawny do uzywania lokalu. W niniejszej
sprawie istota sprowadza sie do ustalenia, ze powdd jako podnajmujacy nie pozostaje z bylym lokatorem w stosunku
prawnym stwarzajacym M. M. tytul prawny do uzywania lokalu. W $wietle powyzszych uwag nalezalo podzielié
zarzut pozwanego, zZe w niniejszym stanie prawnym powdd nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia od pozwanego
odszkodowania za niedostarczenie M. M. lokalu socjalnego. Powdd nie jest wlascicielem przedmiotowego lokalu
nr (...), z ktérego orzeczono eksmisje M. M. i nie laczy powoda z M. M. zaden stosunek prawny, uprawniajacy
M. M. do korzystania z przedmiotowego lokalu. Jak ustalono powyzej M. M. jest bytym lokatorem, ktérego laczyl
stosunek najmu ze Spo6lka (...), za§ powod jest kolejnym poddzierzawca/podnajmujacym, ktory zawarl umowe
dzierzawy (poddzierzawy) z A. S., ktory z kolei zawart umowe dzierzawy z wlaécicielem przedmiotowego lokalu. Nadto
podkreslié nalezy, ze powod nie przedlozyl zadnej umowy, z ktérej wynikaloby umocowanie wtasciciela przedmiotowej
nieruchomos$ci udzielone powodowej spotce do dochodzenia roszezenia z art. 18 ust. 5 u.o.p.l.

Wobec powyzszego legitymacja czynna do dochodzenia od gminy odszkodowania na podstawie art. 18 ust. 5 u.o.p.l.
powodowi nie przystuguje.

Jednoczes$nie Sad Okregowy wskazal, Ze roszczenie z art. 18 ust 5 u.o.p.l. przystuguje wiladcicielowi w wysokosSci
szkody poniesionej w zwigzku z niemozliwoS$cia np. najmu lokalu zajmowanego przez bylego lokatora i konieczno$ci
ponoszenia oplat eksploatacyjnych, ktérych byly lokator nie uiszcza. Szkoda wlasciciela w rozumieniu ww. przepisu
jest zatem wysoko$c¢ rynkowego czynszu najmu mozliwa do uzyskania za kazdy miesiac zajmowania lokalu bez tytulu
prawnego i wysoko$¢ oplat eksploatacyjnych. W niniejszej sprawie szkoda powoda nie moze by¢ utozsamiana ze
szkodg wlasciciela w rozumieniu ww. przepisu. Powod musialby wykazac jaka szkode rzeczywiScie ponioést w zwigzku
z tym, ze nie mogl korzystac z przedmiotowego lokalu zgodnie z umow3 z 7 grudnia 2006 r., czego powod w niniejszej
sprawie zaniechal. Szkoda powoda jako poddzierzawcy/podnajemcy nie stanowi tak jak w przypadku wlasciciela,
wysoko$ci wolnorynkowego czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych. Powod z mocy ww. umowy sam jest obowigzany
uiszcza¢ wskazany czynsz najmu i ponosié oplaty eksploatacyjne. Nie oznacza to jednak, ze stanowi to szkode powoda.
Powyzszy obowigzek finansowy powoda wynika ze stosunku obligacyjnego jaki laczy powoda z A. S. z mocy umowy
z 7 grudnia 2006 r. W ocenie Sadu Okregowego, z uwagi na okoliczno$é¢, ze powoda nie laczy z bylym lokatorem
zaden stosunek prawny, trudno uznac, ze to pozwany ponosi odpowiedzialno$¢ za to, ze powdd nie moze korzystac z
lokalu zgodnie z umowa najmu/dzierzawy. To na wynajmujacym/wydzierzawiajacym ciazy obowigzek dostarczenia



lokalu najemcy/dzierzawcy i umozliwienia korzystania z lokalu zgodnie z umowa. W zwigzku z powyzszym ewentualne
roszczenie odszkodowawcze zwigzane z niemozliwoS$cia korzystania z przedmiotowego lokalu z uwagi na zajmowanie
lokalu przez M. M., powdd winien kierowaé przeciwko wynajmujacemu/wydzierzawiajacemu. Majac na uwadze
powyzsze, w ocenie Sad powdd nie wykazat wysokoéci szkody jaka w rzeczywistoéci ponidst i zwiazku przyczynowo-
skutkowego za brak dostarczenia przez pozwana gmine lokalu socjalnego M. M..

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy oddalil powodztwo w caloéci.
O kosztach postepowania Sad orzekl majac na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.

Apelacgje od wyroku zlozyl powodd, zaskarzyl go w calosci. Powod zaskarzonemu wyrokowi zarzucal
naruszenie:

« naruszenie prawa materialnego, tj. art. 417 § 1 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 31, poz. 266
Z 2005 1. ze zm.) poprzez bledna ich wykladnie i uznanie, ze nie znajduje on zastosowania do powoda w sytuacji,
gdy to wlasnie powdd jest jedynym podmiotem, ktory ponosi szkode w zwigzku z zaniechaniem gminy M. P.
- niedostarczenie lokalu socjalnego od ponad 7 lat uprawnionemu M. M. zajmujacemu lokai w nieruchomo$ci
dzierzawionej przez powoda podczas, gdy wykladnia systemowa, zasady logiki (to jedynie powdd jest podmiotem
ponoszacym szkode na skutek zaistnialej sytuacji) jak i wykladnia dokonywana przez judykature wskazuja, ze
pojecie wlasciciela zawarte w art. 18 ust. 5 u.o.p.l. nalezy rozumieé szeroko uwzgledniajac przede wszystkim
kompensacyjny charakter dochodzonego roszczenia,

« naruszenia prawa materialnego, art. 361 § 2 k.c. poprzez odmowe naprawienia powodowi szkody powstalej w
zwigzku z niedostarczeniem eksmitowanemu przez gmine lokalu socjalnego,

« naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na dowolnej ocenie dowodéw - opinii bieglego - skutkujace bledem w
ustaleniach faktycznych, polegajacym na bezzasadnym przyjeciu, ze pow6d nie udowodnil wielkoSci roszczenia
w sytuacji, gdy wynika ono z treSci opinii bieglego powolanego w sprawie oraz przedlozonych uméw dzierzawy,
ktbére uprawniaja powoda do czerpania korzySci z calej nieruchomosci do konica sierpnia 2016 .,

« naruszenie art. 227 k.p.c. polegajace na bezzasadnym oddaleniu wniosku z przestuchania §wiadka K. S. w sytuacji,
gdy zostal on zawnioskowany m.in. na okoliczno$é szkody poniesionej przez powoda.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powdd wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanego na jego
rzecz kwoty 105.197 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwoty 58.500 z} od dnia 16 maja 2013 r. do dnia
zaplaty oraz od kwoty 46.697 od dnia 3 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty, zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda
zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego obie instancje wedlug norm przepisanych,
ewentualnie wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloSci i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w Poznaniu
do ponownego rozpoznania, przy uwzglednieniu rozstrzygniecia w zakresie kosztow postepowania odwolawczego.

Pozwany wnio6st o oddalenie apelacji oraz o zasgdzenie od powoda na jego rzecz kosztoéw postepowania apelacyjnego
wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna.

Ustalenia faktyczne sadu I instancji, istotne dla rozstrzygniecia sprawy, nie budza watpliwosci i stad Sad Apelacyjny
przyjmuje je za podstawe wlasnego rozstrzygniecia.

Zarzuty procesowe apelacji (pkt. 3 i 4 cze$ci wstepnej Srodka zaskarzenia) dotycza natomiast okolicznosci, ktore, z
uwagi na przyjeta podstawe rozstrzygniecia, majg w sprawie drugorzedne znaczenie.



Nie doszlo takze do naruszenia wskazywanych w apelacji przepiséw prawa materialnego.

Dyskusyjne jest, czy przez ,wlasciciela” w rozumieniu przepisu art. 18 ust. 5 u.0.p.l. nalezy rozumie¢ jedynie wlasciciela
w rozumieniu prawnorzeczowym (wlasciciela sensu stricte, wlasciciela w powszechnym rozumieniu) czy tez podmioty
wymienione w art. 2 ust. 1 pkt.2) u.o.p.l. (wlaéciciela sensu largo).

W orzecznictwie i doktrynie zdaje sie dominowaé¢ wykladnia, zgodnie z ktéra za podmiot uprawniony do
odszkodowania od gminy na podstawie art. 18 ust. 5 u.o.p.l. nalezy uznaé jedynie wlasciciela w znaczeniu
prawnorzeczowym.

Wskazuje sie, ze z definicji, zawartej w art. 2 ust. 1 pkt. 2) u.o.p.l. wynika, iz obejmuje ona stosunek prawny istniejacy,
fj. ktory trwa pomiedzy jego podmiotami, a nie o stosunek, ktéry wygast i w zwigzku z tym istniala podstawa do
orzeczenia eksmisji lokatora. Wyrok eksmisyjny (art. 365 k.p.c.) przesadza wiec brak tego stosunku, a w konsekwencji
istnienie stanu rzeczy, ze wierzyciel nie jest juz wlascicielem w rozumieniu wymienionej definicji.

Nadto podkresla sie, ze za takim rozumieniem pojecia wladciciela przemawiaja takze wzgledy systemowe wynikajace
z art. 18 u.o.p.l. Z ust. 11 3 tego przepisu wynika, ze obejmuje on osoby, pomiedzy ktérymi stosunek prawny wygast,
a wiec nie wlaSciciela w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 u.o.p.L.

Wreszcie, za takim kierunkiem wykladni przemawia orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego, ktory konsekwentnie
uznaje art. 18 ust. 5 w.0.p.l. za gwarancje prawa wlasnosci do lokalu objetego wyrokiem eksmisyjnym (por.
uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 15 maja 2013r. w spr. III CZP 23/13, OSNC, z. 11, poz. 22, wyroki
Trybunalu Konstytucyjnego: z dnia 23 maja 2006r. w spr. SK 51/05, OTK-A, nr 5, poz. 58 oraz z dnia 11 wrze$nia
2006r. P 14/06, OTK-A, nr 8, poz. 102, por. tez: R. Dziczek, Komentarz do art. 18 u.o.p.l. , Lex Omega).

Jednoznaczne rozstrzygniecia tego zagadnienia prawnego nie jest jednak na gruncie rozpoznawanej sprawy
konieczne.

Poza sporem jest, ze powod nie ma tytutu prawnorzeczowego do przedmiotowego lokalu.

Z kolei skarzacy nie moze by¢ tez uznany, z punktu widzenia przepisu art. 18 ust. 5 u.0.p.l., za wladciciela, o jakim
mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 2) u.o.p.l.

Jak prawidlowo bowiem ustalil sad I instancji, powoda z bylym lokatorem M. M. nie wigzal zaden stosunek prawny,
uprawniajacy go do uzywania lokalu.

W tej sytuacji podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Okregowego, zgodnie z ktéorym powdd nie jest podmiotem
uprawnionym do dochodzenia od gminy roszczen odszkodowawczych na podstawie art. 18 ust. 5 u.o.p.L.

Nie ma takze podstaw do uznania odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego na zasadach ogoélnych.

Miedzy zachowaniem pozwanego, polegajacym na niedostarczeniu bylemu lokatorowi lokalu socjalnego a ewentualng
szkodg po stronie powoda nie zachodzi normalny zwigzek przyczynowy w rozumieniu art. 361 § 1 ke.

Delikt gminy wyrzadzil bowiem w sposéb bezposredni szkode w majatku wlasciciela (sensu stricte) lokalu,
ewentualnie wynajmujacego (podnajmujacego), ktérzy na podstawie stosownego stosunku prawnego udostepnili
lokal koncowemu najemcy.

Natomiast szkoda po stronie powoda, polegajgca na niemoznoS$ci wykorzystania gospodarczego lokalu i konieczno$ci
ponoszenia kosztow jego eksploatacji jest bezposrednim skutkiem niewlaéciwego wykonania umowy dzierzawy z
dnia 7 grudnia 2006r. przez wydzierzawiajacego A. S., ktéry wydal dzierzawcy lokal w stanie nieprzydatnym do
umowionego uzytku (por. art. 662 § 1 kc w zw. z art. 694 kc). Apelujacy znajduje sie tu w sytuacji analogicznej do



najemcy, ktébremu wynajmujacy wydal lokal uszkodzony (zniszczony) przez osobe trzecia. Wydaje sie oczywiste, ze w
takim wypadku najemcy nie przystuguje roszczenie odszkodowawcze w stosunku do sprawcy tego rodzaju szkody.

Z tego wynika, ze ewentualne roszczenia odszkodowawcze powod moglby kierowaé wylacznie do wydzierzawiajacego.
Bez znaczenia dla takiej oceny jest okoliczno$é, czy powdd w tym stanie rzeczy uiszeza umowne naleznoéci czynszowe.

Nie skutkuje to bowiem, per se, wejSciem przez niego w prawa wierzyciela, uprawnionego do odszkodowania na
podstawie art. 18 ust. 5 u.o.p.l.

Z tych przyczyn na podstawie art. 385 kpc Sad Apelacyjny orzekl jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

O naleznych stronie pozwanej kosztach zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym orzeczono (punkt 2
wyroku) na podstawie art. 98 § 11 3 kpc oraz art. 99 kpe w zw. z art. 391 § 1 kpc, przy uwzglednieniu treéci § 2 ust. 1i 2
oraz § 12 ust. 1 pkt. 2) wzw. z § 6 pkt. 6) Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrzeSnia 2002r w sprawie
oplat za czynno$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn. Dz. U z 2013r, nr 490.)
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