Sygn. akt IT Ca 929/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 stycznia 2021 .

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

sedzia Tomasz Zak (przewodniczacy)

sedzia Ewa Fras-Przychodni

sedzia (del.) Piotr Baginski (sprawozdawca)

protokolant: prot. sad. Anna Szymanowicz

po rozpoznaniu w dniu 19 stycznia 2021 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. (...) sp. z 0. o z siedziba w P.

przeciwko J. S.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powoda

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu
z dnia 13 marca 2018 r.

sygn. akt I C 1070/16

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Rejonowemu Poznan - Grunwald i Jezyce
w Poznaniu do ponownego rozpoznania pozostawiajgc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania odwolawczego.

Ewa Fras-Przychodni Tomasz Zak Piotr Baginski

UZASADNIENIE

Powdd Z. (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w P. wniost do Sadu Rejonowego Poznan —
Grunwald i Jezyce w Poznaniu o zasadzenie od pozwanego J. S. kwoty 3.960,47 zt wraz z odsetkami ustawowymi za
op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. oraz kwoty 442,00 zt z tytulu skapitalizowanych odsetek od kwoty 3.960,47
z} wraz z ustawowymi odsetkami za opo6znienie liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Nadto,
powod domagat sie zasadzenia od pozwanego kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych. Pow6d wniost takze o ustanowienie dla pozwanego nieznanego z miejsca pobytu kuratora
wyznaczonego przez Sad.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze pozwany do dnia 20 sierpnia 2014 roku zajmowal bezumownie lokal
mieszkalny nr (...), polozony przy ul. (...) w P.. Podal, iz za okres od 1 czerwca 2014 r. do dnia 20 sierpnia 2014



r. pozwany zalega z oplatami za odszkodowanie z tytulu bezumownego korzystania z w/w lokalu i oplatami za
$wiadczenia w kwocie 3.960,47 zL. Nadto, powod podal, Ze z informacji uzyskanych z Wydzialu Spraw Obywatelskich
Urzedu Miasta wynika, ze pozwany do dnia 18 kwietnia 2015 roku byl zameldowany pod adresem podanym w
uzasadnieniu pozwu, a po tej dacie nie zameldowal sie na pobyt staly. Stad wywiodl, ze wniosek o ustanowienie
kuratora jest w pelni uzasadniony.

Zarzadzeniem z dnia 21 listopada 2017 r. Sad Rejonowy Poznann — Grunwald i Jezyce w Poznaniu ustanowil dla
nieznanego z miejsca pobytu pozwanego J. S. kuratora w osobie adwokat A. T..

W odpowiedzi na pozew z dnia 26 stycznia 2018 r kurator pozwanego wni6st o oddalenie powodztwa w catoSci,
zasgdzenie od powddki na rzecz pozwanego zwrotu kosztoéw procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu swego stanowiska kurator wskazal, iz zaprzecza wszelkim twierdzeniom i zarzutom podniesionym
przez strone powodowa, poza wyraznie przyznanymi. Kurator podniosl, iz powddka nie wykazala, aby pozwany
zajmowal opisany w pozwie lokal mieszkalny. Podkredlil, iz do pozwu dolaczone zostalo o$wiadczenie J. S. o
zamieszkiwaniu w przedmiotowym lokalu, jednakze jest ono datowane na dzien 30 maja 2014r., natomiast pozew
dotyczy okresu od 1 czerwca 2014 r do 20 sierpnia 2014 r., natomiast protoko6t zdawczo — odbiorczy zalaczony do pozwu
nie zawiera podpisu pozwanego. Nadto, w ocenie kuratora powdd nie wykazal, aby przedmiotowy lokal zajmowany
byl przez pozwanego bezumownie, gdyz samo wypowiedzenie stosunku najmu wobec L. S. nie przesadza o braku
zawarcia umowy z pozwanym. Nadto, wskazala, ze pozwany kwestionuje wysoko$¢ dochodzonego roszczenia, bowiem
z przedtozonych przez powoda dokumentéw nie wynika w jaki sposob zostalo ono wyliczone. W ocenie pozwanego,
dokumenty przedstawione przez powoda nie odwotuja sie w ogéle do dokumentéw zroédlowych — rachunkow, faktur,
nie stanowigc wiarygodnego dowodu z uwagi na brak mozliwos$ci zweryfikowania ich prawidlowosci. Kurator wskazala
takze, ze watpliwosci budzi takze wymagalno$¢ dochodzonego roszczenia, bowiem powod nie wykazal, aby wystapil
do pozwanego o zaplate roszczenia w kwocie dochodzonej pozwem. Pozwany podnidst takze zarzut braku legitymacji
procesowej po stronie powoda, wskazujgc, ze lokal, ktory zajmowal pozwany stanowi wspotwlasnosé Miasta P.. Jako
ostatni zarzut kurator podnioést przedawnienie roszczenia, wskazujge, ze w przypadku zwrotu lokalu mieszkalnego
wlaécicielowi odszkodowanie traci charakter periodyczny i calo$§¢ wymagalnych rat odszkodowania za poszczegoblne
miesigce korzystania z lokalu staje sie jednym wymagalnym roszczeniem, a zatem - w ocenie strony pozwanej - nie ma
w niniejszej sprawie zastosowania wskazany w art. 118 ke trzyletni termin przedawnienia dla roszczen o §wiadczenia
okresowe. W ocenie pozwanego zastosowanie znajduje norma wyrazona w art. 229 § 1 ke w zw z art. 230 k.c. zgodnie
z ktorymi roszczenia wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy,
o zwrot pozytkdéw lub o zaplate ich wartoéci, jak rowniez roszczenia o naprawienie szkody z powodu pogorszenia
rzeczy przedawniajg sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy, natomiast do stosunkéw pomiedzy wlascicielem a
posiadaczem zaleznym termin ten ma zastosowanie w przypadku, o ile z przepisow regulujacych ten stosunek nie
wynika nic innego. Zdaniem pozwanego, roczny termin przedawnienia rozpoczyna sie z dniem nastepujacym po dniu
oproznienia lokalu, natomiast pozew wniesiono 25.05.2016 r., a dotyczy on okresu do 20.08.2014 r. kiedy to wedle
twierdzen powddki doszlo do zwrotu lokalu.

W replice z dnia 1 marca 2018 r. powdd zaprzeczyt jakoby pozwany zawarl kolejng umowe najmu, inng, niz ta,
ktora zostala pozwanemu wypowiedziana. Wskazal, iz powdd uzyskal wyrok eksmisyjny wydany przez tut. Sad w
dniu 8 marca 2013 r. nakazujacy pozwanemu oprézni¢ przedmiotowy lokal, nie przyznajac mu przy tym prawa do
lokalu socjalnego. Zdaniem powoda, odzyskat on wladanie nad przedmiotowym lokalem dopiero na skutek czynnosci
eksmisyjnych oraz przejatlokal w dniu 20 sierpnia 2014 r. Powdd opréznit lokal, a pozwany obcigzony zostal kosztami
poniesionymi w zwigzku z opréznieniem tego lokalu. Uzasadniajac istnienie legitymacji czynnej, powod wskazal,
ze przeksztalcenieZ. (...) — zakladu budzetowego w aktualng spétke prawa handlowego skutkowalo wstapieniem
powoda we wszystkie wczeéniejsze prawa i obowiazku zakladu budzetowego. Odnoszac sie do zarzutu przedawnienia,
pelnomocnik powoda wskazal, ze w przedmiotowej sprawie nie ma zastosowania roczny termin przedawnienia.



Zdaniem powoda, odszkodowanie przewidziane w ustawie o ochronie praw lokatoréw ma charakter §wiadczenia
okresowego i do jego dochodzenia ma zastosowanie trzyletni termin przedawnienia.

W dalszym toku postepowania przed Sadem I instancji strony podtrzymaly swoje stanowiska.

Wyrokiem z dnia 13 marca 2018 r. Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu oddalil pow6dztwo, przyznat
wynagrodzenie kuratorowi pozwanego i kosztami postepowania w calo$ci obcigzyl powoda.

Rozstrzygniecie to Sad I instancji oparl na nastepujgcych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych:

Wilascicielem nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. (...) w P. jest
Miasto P.. Dla nieruchomosci tej Sad Rejonowy P. prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...). W budynku mieszkalnym
znajduje sie miedzy innymi lokal nr (...).

Rada Miasta P. uchwalg z dnia 21.05.2013 r. (Nt (...)) zlikwidowala samorzadowy zaklad budzetowy dzialajacy pod
nazwa Z. (...) w celu jego przeksztalcenia w spolke z ograniczong odpowiedzialnoécia. Uchwala ta znajdowata oparcie
m.in. w przepisie art. 16 ust. 1 ustawy z 27.08.2009 r. o finansach publicznych. Zgodnie z art. 16 ust 7 ustawy,
zobowiazania i nalezno$ci likwidowanego samorzadowego zakladu budzetowego przejal z chwilg powstania Z. (...) sp.
z 0.0. w P.. Pozwana spolka podlegala rejestracji w Rejestrze Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego w dniu
5.11.2013 r. Dodatkowo na podstawie umowy dzierzawy nr (...) z 09 pazdziernika 2013 r., przedtuzonej kolejnymi
umowami na dalszy okres budynek ten zostal powierzony spotce do korzystania i pobierania pozytkow.

L. S. wraz z synem J. S. zajmowala lokal nr (...) przy ul. (...) w P. na podstawie aneksu do umowy najmu laczacej
Miasto P. ze Z. S. — zmartym mezem L. S.. Administrujacy lokalem w imieniu Miasta P.— Z. (...) Sp. z 0.0. z siedziba
w P. pismem z dnia 28 czerwca 2010 r. kierowanym do L. S., wypowiedzial jej umowe najmu ze skutkiem na dzien
31 sierpnia 2010 r. oraz wezwal ja do wydania w tym terminie przedmiotowego lokalu i zdania kluczy oraz zaplaty
zaleglych naleznosci w kwocie lacznie 5.125,42 z}. Po émierci L. S., jedyna osoba zamieszkala w przedmiotowym
mieszkaniu byt J. S..

Pozwany utracit tytut prawny do zajmowania spornego lokalu. Wyrokiem zaocznym Sadu Rejonowego Poznan -
Grunwald i Jezyce w Poznaniu z dnia 8 marca 2013 r. w sprawie o sygn. akt. I C 1393/12, Sad nakazal pozwanemu
oproznié i wydaé powodowi lokal mieszkalny nr (...) znajdujacy sie w budynku polozonym w P. przy ul. (...). W pkt 2
wyroku Sad orzekl o braku uprawnienia pozwanego do otrzymania lokalu socjalnego.

Pozwany zlozyl w dniu 30 maja 2014 roku o§wiadczenie, iz zajmuje lokal mieszkalny nr (...) polozony przy ul. (...) w P..

Dnia 20 sierpnia 2014 r. lokal zostal przejety przez Z. (...) Spélke z 0.0. w P. na podstawie protokolu zdawczo —
odbiorczego. Lokal i przynalezaca do lokalu piwnice oproézniono z ruchomosci, ustalono stan lokalu, odnotowano stan
licznikéw wody, zabezpieczono lokal systemem alarmowym.

Powyzszy stan faktyczny Sad I instancji ustalil na podstawie: dowodéw z dokumentéw prywatnych i urzedowych, w
tym takze zgromadzonych w aktach lokalowych prowadzonych przez administratora lokalu. Sad dokonujgc ich oceny
posilkowal sie norma zawarta w art. 245 k.p.c. zgodnie z ktérym dokument prywatny, sporzadzony w formie pisemne;j
albo elektronicznej stanowi dowod tego, ze osoba, ktéra go podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie
oraz art. 244 k.p.c. zgodnie z ktérym dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powotane do tego
organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe, w zakresie ich dzialania, stanowig dowdd tego, co zostalo w nich
urzedowo za$wiadczone. Sad, nie widzac podstaw aby kwestionowaé warto$¢ dowodowsq przedlozonych przez strony
dokumentow, przyjal je za podstawe swoich ustalen.

Na gruncie tak ustalonego stanu faktycznego Sad I instancji uznal powddztwo za niezasadne, albowiem pozytywnie
zweryfikowal skuteczno$¢ zlozonego przez kuratora pozwanego zarzutu przedawnienia roszczenia oraz braku
legitymacji czynnej powddki do wystapienia z niniejszym powddztwem.



Odnoszac sie do pierwszego z zarzutéw, zauwazono, iz zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy z 21 czerwca 2001 r. 0O
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, w porzadku prawnym
uksztaltowany zostal prawny obowigzek uiszczania co miesiagc odszkodowania az do dnia oproéznienia lokalu przez
osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego. Zdaniem Sadu I instancji ustawodawca wyraznie wiec przesadzil o
kwalifikacji prawnej charakteru tego Swiadczenia (odszkodowanie) oraz o jego okresowym charakterze (obowiazek
comiesiecznego uiszczania). W judykaturze konsekwentnie przyjmuje sie, ze bylego lokatora i wlasciciela laczy
szczegoblnego rodzaju stosunek zobowigzaniowy, ktorego treécia jest zapewnienie wlascicielowi platnego periodycznie,
(co miesigc - art. 18 ust. 1 ustawy) Swiadczenia za dalsze korzystanie z lokalu (zob. uchwale SN z dnia 7 grudnia
2007 1., III CZP 121/07, OSNC 2008/12/137 oraz wyrok SN z dnia 19 czerwca 2008 r. V CSK 31/08, OSNC-ZD
2009/10/12), okres$lonego zbiorczo, jako $§wiadczenie odszkodowawcze. Nadanie wiec przewidzianym w art. 18 ust. 1
ustawy $wiadczeniom odszkodowawczym charakteru Swiadczen okresowych ("co miesigc"), uzasadnia zastosowanie
do ich dochodzenia, wlasciwego dla nich, trzyletniego terminu przedawnienia przewidzianego w art. 118 k.c. (v. wyrok
SN z dnia 18 maja 2012 r., IV CSK 490/11, niepubl.). Ten kierunek wykladni, przewidujacej, ze okreslone w art. 18
ust. 1 ustawy roszczenia odszkodowawcze przedawniaja sie w terminie trzyletnim, przewidzianym w art. 118 k.c. dla
roszczen o Swiadczenia okresowe, jest konsekwentnie kontynuowany w orzecznictwie Sadu Najwyzszego i zostal on
przez Sad I instancji w pelni zaakceptowany.

Sad ten doszed! jednak do przekonania, ze okoliczno$¢, ze lokal zostal skutecznie zdany i przejety przez wiasciciela,
doprowadzila do zmiany terminu warunkujacego skuteczne dochodzenie roszczenia. Zauwazono, ze laczacy strony
podstawowy wezet obligacyjny wynikajacy z umowy najmu ustal na skutek skutecznego wypowiedzenia umowy najmu,
w konsekwencji czego wzajemne obowigzki stron nadal regulowala ustawa o ochronie praw lokatorow, w szczego6lnosSci
obowiazki pozwanego wynikaly z art. 18 ust.1. wyzej wymienionej ustawy. Po przejeciu lokalu przez powoda powstata
konieczno$¢ calkowitego uregulowania sytuacji pomiedzy stronami i to wlasnie przy temporalnym wykorzystaniu
normy prawej zawartej w art. 229 kc. W ocenie Sadu I instancji tylko pozornie normy te pozostaja w kolizji — przeciwnie
uzupelniajg sie i ksztaltuja obowiazki stron zaréwno w czasie, gdy lokal znajduje sie w posiadaniu bylego lokatora
(wbwczas zastosowanie ma art. 118 k.c.), jak rowniez po jego wydaniu (wtedy zastosowanie znajduje art. 229 k.c.).
Zaznaczono, ze roczny termin przedawnienia roszczenia po wydaniu przedmiotu aksjologicznie znajduje umocowanie
w potrzebie zamkniecia danego stosunku prawnego i wynikajacych z niego wszystkich zobowigzan — tak o zaplate
odszkodowania, jak i o zwrot ewentualnych nakladéw poniesionych przez bylego lokatora. W powolanym aspekcie
Sad Rejonowy w pelni zaakceptowal argumentacje prezentowang przez Sad Okregowy w Poznaniu w uzasadnieniu
wyroku wydanego w sprawie XV Ca 709/16.

W konsekwencji Sad I instancji przyjal, iz roczny termin przedawnienia roszczenia wynikajacy z treéci art. 229 k.c.
rozpoczal sie dnia 21 sierpnia 2014 r. i wygasl z dniem 21 sierpnia 2015 r., tymczasem powddztwo zostalo wytoczone
w dniu 24 maja 2016 1.

Sad I instancji nie mial jakichkolwiek watpliwosSci co do znaczenia czynno$ci przeprowadzanej w dniu 20 sierpnia
2014 r. — w tej dacie lokal zostal przejety przez wlasciciela, ktory korzystajac z wewnetrznych procedur zastosowat
wielokrotnie wykorzystywany w takich okoliczno$ciach protokél zdawczo-odbiorczy, opisal stan lokalu, spisal
stan licznikdw i zabezpieczyl lokal systemem alarmowym. Nadto w tresci uzasadnienia pozwu strona powodowa
okreéla date konicowa naliczania odszkodowania na dzien 20 sierpnia 2014 r. co dodatkowo wzmacnia powyzsza
argumentacje.

Niezaleznie od powyzszego, Sad I instancji stwierdzil brak po stronie powoda legitymacji czynnej do wystapienia z
niniejszym powodztwem. Zdefiniowano legitymacje procesowa jako uprawnienie do poszukiwania ochrony prawnej w
konkretnej sprawie, to znaczy mozno$¢ wystepowania w procesie w roli powoda lub pozwanego. Problem legitymacji
procesowej wystepuje w kazdym postepowaniu, ale przede wszystkim odgrywa on szczegdlnie istotna role w procesie
cywilnym, na ktorego tle to pojecie sie zrodzilo i wyksztalcito. Rozrézniana jest legitymacja procesowa czynna i bierna.
Pierwsza dotyczy strony powodowej i oznacza uprawnienie do wszczecia i prowadzenia procesu, druga dotyczy strony
pozwanej i uzasadnia wystepowanie w procesie w charakterze pozwanego. Sad dokonuje oceny istnienia legitymacji



procesowej strony w chwili orzekania co do istoty sprawy. Brak legitymacji procesowej zaré6wno czynnej, jak i biernej
prowadzi do wydania wyroku oddalajacego powodztwo.

Powodd wystapil przeciwko pozwanemu z pozwem o zaplate z tytulu bezumownego zajmowania przez pozwanego
lokalu mieszkalnego wywodzac swoja legitymacje procesowa z Uchwaly Rady Miasta P. z dnia 21 maja 2013 r. oraz aktu
notarialnego z dnia 1 pazdziernika 2013 r. rep. A numer (...) stanowigcego akt zalozycielski powddki, na podstawie
ktoérych z chwilg likwidacji zakladu budzetowego pod nazwa Z. (...) i jego przeksztalceniu w spdlke prawa handlowego
powdd — zgodnie z art. 23 ust. 3 ustawy z dnia 20.12.1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz.U. z 2017 r.) wstapil
we wszystkie prawa i obowiazki zwiazane z dzialalnoScia samorzadowego zakladu budzetowego. Powdd dokonuje
czynno$ci dotyczacych przedmiotowego lokalu na podstawie umowy dzierzawy zawartej pomiedzy nig a Miastem P.,
bedacym wlascicielem nieruchomodci.

Przytoczona argumentacja strony powodowej, w ocenie Sadu I instancji nie stwarza podstaw do uznania, iz powdd -
Z.(...) Sp. z 0.0. z siedziba w P. posiada legitymacje czynna do wystapienia z niniejszym powddztwem.

Umowa najmu lokalu mieszkalnego jest umowa wzajemna, przez ktéra wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé¢ najemcy
lokal do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu
umowiony czynsz (art. 680 ke w zw. z art. 659 §1 ke oraz w zw. z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego). Jezeli powdd — Z. (...) Spoélka z o.o.
domagal sie we wlasnym imieniu i na wlasna rzecz zaplaty z tytulu bezumownego korzystania przez pozwanego z lokalu
mieszkalnego, to przede wszystkim nalezalo ustali¢ czy przystuguje mu status wynajmujgcego, badz wlasciciela lokalu,
zajmowanego przez pozwanego. W ocenie Sadu nie ma watpliwosci, ze wlaScicielem budynku, w ktérym znajduje sie
sporny lokal nie jest powdd, a jest nim Miasto P.. Potwierdza to wydany na rzecz Miasta P. wyrok eksmisji pozwanego.
Rowniez umowa najmu zawarta byla przez Miasto P., a nie przez Z. (...) spotke z ograniczona odpowiedzialnoécia. Tym
samym, Sad I instancji stwierdzil, iz powdd nie mial legitymacji procesowej do wystgpienia z niniejszym powodztwem.

W tym zakresie odwolano sie do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 15 grudnia 2017 r. w sprawie o sygn. III
CZP 81/17, zgodnie z ktéra: Spoélka z ograniczona odpowiedzialno$cia, powstala w zwiazku z likwidacja zakladu
budzetowego, realizujacego zadania gminy w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi jej wlasnosé,
nie wstepuje w miejsce gminy w charakterze wynajmujacego w stosunki najmu lokali mieszkalnych znajdujacych sie
na nieruchomo$ci, ktora nie zostala wniesiona jako wklad do spotki. Taka spotka nie wstepuje tez w stosunki najmu
lokali mieszkalnych w charakterze wynajmujacego na podstawie zawartej z gming umowy dzierzawy nieruchomosci
stanowigcej wlasnoé¢ gminy.

Sad I instancji przychylil sie do stanowiska zawartego w wyzej przytoczonym orzeczeniu. Zawarcie przez powoda
z Miastem P. umowy dzierzawy nieruchomos$ci nie moze automatycznie prowadzi¢ do zmiany umowy najmu w
ten sposob, ze w miejsce wydzierzawiajacego jako wynajmujacy wstapi dzierzawca. Racje nalezy przyznaé¢ Sadowi
Najwyzszemu, iz: zmiana podmiotowa umowy najmu lokalu mieszkalnego po stronie wynajmujacego — jako ze
chodzi o umowe wzajemng — moze nastapi¢ wylacznie przy réwnoczesnym przeniesieniu skladajacych sie na
pozycje wynajmujacego obowiazkéw (przejecie dlugu) i uprawnien (przelew wierzytelnosci). Przelew wierzytelnosci
(przeniesienie uprawnien) moze nastapi¢ bez zgody dluznika (art. 509 § 1 kpc), jednakze przeniesienie obowigzkow
(przejecie dlugu) pomiedzy wierzycielem a osoba trzecia wymaga zgody dluznika (art. 519 § 2 pkt 1 kpc). Umowa
dzierzawy tych czynno$ci nie zastepuje, dlatego za trafne nalezy uznaé twierdzenie, ze w ten sposob dzierzawca nie
wchodzi w istniejacy stosunek najmu w miejsce wynajmujacego. Powodka nie wykazala okoliczno$ci o ktorej mowa
w powolanej uchwale.

Biorac pod uwage powyzsze okolicznosci zaskarzonym wyrokiem oddalono powddztwo w caloéci, o czym orzeczono
w pkt 1 wyroku.

O kosztach procesu Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., zgodnie z zasada wyrazona w art. 98 k.p.c.
strona przegrywajaca sprawe zobowiazana jest zwr6ci¢ przeciwnikowi na jego zadanie kwoty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony. Strona przegrywajaca okazal sie powdd, albowiem jego roszczenie zostalo w



calo$ci oddalone. Stad tez, w my$l powolanego powyzej przepisu Sad nakazal przyznaé z zaliczki wplaconej przez
powoda kuratorowi adwokat A. T. wynagrodzenie w kwocie 1.476,00 zlotych z tytutu sprawowania funkeji kuratora
dla pozwanego nieznanego z miejsca pobytu. Wysoko$¢ wynagrodzenia za sprawowanie funkeji kuratora w kwocie
1.476,00 zl wynika z § 2 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnosci adwokackie (Dz. U. z 2015 r. poz. 615, z p6zn. zm.) w zw. z § 1 pkt 11 3 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 13 listopada 2013 roku w sprawie okre§lenia wysoko$ci wynagrodzenia i zwrotu wydatkow
poniesionych przez kuratoréw ustanowionych dla strony w sprawie cywilnej (Dz. U. 2013, poz. 1476). Wysoko§é
przyznanego kuratorowi wynagrodzenia odpowiadala stawce minimalnej 1200 zt powiekszonej o stawke podatku
VAT.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiddl powdd, zaskarzajac je w caloSci i zarzucajac:
I. naruszenie przepiséw prawa materialnego poprzez bledna wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie, tj.:

1. art. 229 k.c., poprzez przyjecie, ze do roszczenia odszkodowawczego wladciciela / wynajmujgcego z tytulu
bezumownego zajmowania lokalu mieszkalnego ma zastosowanie roczny termin przedawnienia okre$lony w tymze
przepisie, podczas gdy do przedmiotowego roszczenia winien mieé zastosowanie art. 118 k.c. w zw. z art. 18 ust. 1
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego, okreslajacy trzyletni termin przedawnienia,

2. art. 693 § 1 k.c. w zw. z art. 696 k.c. w zw. z art. 53 § 2 k.c., poprzez przyjecie, ze umowa dzierzawy zawarta
z wla$cicielem nieruchomos$ci uniemozliwia dochodzenie przez powoda pozytkéow, ktore winien uzyska¢ w ramach
prawidlowej gospodarki oraz ze pozytki przypadaja wylgcznie dzierzawcy bedgcemu wynajmujgcym,

3. art. 509 k.c., art. 353" k.c. w zw. z art. 65 § 2 k.c., poprzez przyjecie, ze zapisy umowy dzierzawy zawartej z
wlascicielem nieruchomosci nie maja charakteru cesji wierzytelnosci przyszlej,

4. art. 353" k.c. oraz art. 65 § 2 k.c. poprzez oparcie si¢ przy interpretacji umowy dzierzawy na jej literalnym brzmieniu,
nieprzeprowadzeniem zadnych dowodéw na okoliczno$¢ ustalenia jej celu oraz zamiaru stron, a przez to przyjecie, ze
nie uprawniata ona powoda do dochodzenia roszczen odszkodowawczych w imieniu wlasnym,

II. naruszenie prawa procesowego poprzez bledna interpretacje i niewlaéciwe zastosowanie art. 233 § 1 k.p.c,,
poprzez dokonanie dowolnej oceny zgormadzonego materialu dowodowego, w sposoéb niezgodny z zasadami
logicznego myslenia i do§wiadczenia zyciowego, poprzez przyjecie, ze powodowi nie przyshiguje legitymacja czynna
w wystapieniu z zadaniem, w oparciu o uprawnienia dzierzawcy albo cesjonariusza wynikajace z zawartej umowy
dzierzawy.

Powb6d wnibst o:

1. zmiane pkt 1 zaskarzonego orzeczenia poprzez zasadzenie na rzecz powoda od pozwanego kwoty 3.960,47 zt wraz
z ustawowymi odsetkami za op6znienie za okres od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaptaty i kwoty 442 7} tytulem
skapitalizowanych odsetek wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 24 maja 2016 r.

2. zmiane pkt 2 i 3 orzeczenia poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztéw postepowania, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych za I instancje stosownie do wyniku sprawy,

3. zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztoOw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych za II instancje.

W uzasadnieniu $§rodka odwolawczego powod nie zgodzil sie ze stanowiskiem Sadu I instancji co do zastosowania
art. 229 k.c. do roszczenia powoda i podnidsl, ze podstawe prawna okreslajaca termin przedawnienia powinien
stanowi¢ art. 118 k.c., powolujac sie na okresowy charakter §wiadczenia, o ktbrym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.



Zdaniem apelujacego, roszczenie powoda wywodzi sie ze stosunku obligacyjnego — umowy najmu, ktdéra zostala
przez powoda wypowiedziana. Podkre$lono odmiennoé¢ charakteru roszezen z art. 18 ust. 11 2 ustawy od roszczen
z art. 224 i nastepne k.c. i powolano sie w szerokim zakresie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Odno$nie
legitymacji czynnej apelujacy powod przyznal, ze nie moze by¢ mowy o przeksztalceniu podmiotowym po stronie
wynajmujacego w trybie art. 678 k.c. ani tez o analogicznej zmianie z mocy prawa na skutek oddania nieruchomosci
w dzierzawe. Nie oznacza to jednak w ocenie powoda, ze nie przystuguje mu prawo do roszczenia objetego pozwem.
W apelacji zaprezentowano stanowisko, ze umowa dzierzawy zawarta przez powoda z Miastem P. wprawdzie nie
spowodowala, ze powodowa spolka stala sie wynajmujacym, jednakze powod uzyskal na jej podstawie tytul prawny do
pobierania pozytkoéw (czynszu) iich surogatéow (odszkodowania za bezumowne korzystanie) z wylaczeniem wiasciciela
— Miasta P., ze skutkiem od dnia zawarcia umowy dzierzawy. Powdd powolal sie na zgodna wole stron umowy
dzierzawy, ktéra wedlug niego bylo przeniesienie na powoda uprawnienn do pobierania czynszéw i odszkodowan
za nieruchomosci oddane do odplatnego uzywania w celu finansowania obowiazkow spéltki w zakresie utrzymania
oddanych nieruchomo$ci w stanie niepogorszonym. Zdaniem powoda jest to réwnoznaczne z przeniesieniem na
powoda wierzytelnoSci przyszlych, wynikajacych z okreslonych stosunkéw prawnych.

W odpowiedzi na apelacje kurator pozwanego wniosla o oddalenie apelacji w calo$ci i zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego zwrotu kosztow postepowania wedlug norm przepisanych oraz o przyznanie kuratorowi wynagrodzenia
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swego stanowiska strona pozwana podzielila poglady Sadu I instancji na temat braku legitymacji
czynnej powoda. Zdaniem kuratora pozwanego, powo6d nie spelnia definicji wynajmujacego, nie wstapit w prawa
wynajmujacego, a nadto odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu nie sg pozytkami, do pobierania
ktoérych uprawnia umowa dzierzawy zawarta z Miastem P.. Strona pozwana nie podzielila tez zaprezentowanej w
apelacji koncepcji cesji wierzytelno$ci przyszlej. Podtrzymano zawarte w odpowiedzi na pozew wywody na temat
charakteru prawnego roszczenia z art. 18 ust. 1 ustawy. Kurator pozwanego podzielita poglad Sadu I instancji
dotyczacy przedawnienia roszczenia, wskazujac, ze w przypadku zwrotu lokalu mieszkalnego wlascicielowi roszczenie
traci charakter periodyczny i calo$§¢ wymagalnych rat odszkodowania za poszczeg6lne miesiace staje sie jednym
wymagalnym roszczeniem, do ktérego zastosowanie znajduje art. 229 § 1 k.c. w zw. z art. 230 k.c.

Przy rozpoznawaniu wyzej opisanej apelacji powstaly zagadnienia prawne, ktére Sad Okregowy postanowieniem z 8
marca 2019 r. przedstawil do rozstrzygniecia Sagdowi Najwyzszemu:

1. Czy roszczenie o odszkodowanie skierowane przeciwko osobie zajmujacej lokal mieszkalny bez tytulu prawnego,
o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1234 ze zm.), z punktu widzenia legitymacji czynnej do wytoczenia
powdbdztwa, powinno by¢ traktowane w szczegblnoSci:

a. jako szczegblna postaé roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z cudzej rzeczy, o ktéorym mowa w art. 224-225
kodeksu cywilnego i w zwigzku z tym legitymacje czynna posiada wylacznie wlasciciel lokalu, w rozumieniu przepiséw
kodeksu cywilnego, czy tez

b. jako roszczenie o odszkodowanie za niewykonanie obowigzku zwrotu rzeczy po zakonczeniu stosunku prawnego
bedacego podstawa korzystania z lokalu i w zwiazku z tym legitymacje czynna posiada wlasciciel w rozumieniu
przepisu art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), czy tez

c. jako roszczenie o odszkodowanie wynikajace ze szczegolnego rodzaju czynu niedozwolonego w postaci posiadania
lokalu bez podstawy prawnej i w zwigzku z tym legitymacje czynng posiada podmiot, ktéry w wyniku takiej sytuacji
ponidst szkode;

2. w razie przyjecia, ze legitymacje czynng w takiej sprawie ma wtasciciel lokalu w rozumieniu przepisow kodeksu
cywilnego lub w rozumieniu przepisu art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokator6ow (...) - czy przekazanie przez
wlaéciciela w drodze umowy zawartej przez niego z podmiotem trzecim wiascicielskiego uprawnienia do pobierania



pozytkow jest rbwnoznaczne z przeniesieniem na ten podmiot réwniez legitymacji czynnej w sprawie o roszczenie o
ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...)?

W dniu 8 listopada 2019 r. w sprawie III CZP 28/19 Sad Najwyzszy podjal uchwale: Roszczenie przewidziane w art. 18
ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1234 ze zm.) przystuguje osobie bedacej wlascicielem lokalu w rozumieniu art. 2
ust. 1 pkt 2 tej ustawy w okresie, ktorego dotyczy zadanie pozwu.

W uzasadnieniu uchwaly Sad Najwyzszy przedstawil nastepujace rozwazania:

Po zakonczeniu stosunku najmu lokalu byli najemcy i osoby, ktore wywodzily od nich tytul do korzystania z
lokalu, powinni niezwlocznie wyda¢ wynajmujacemu przedmiot umowy (art. 675 § 1 KC). Jesli obowiazku tego nie
spelnia dobrowolnie, wynajmujacy, ktory legitymuje sie tytulem wykonawczym stwierdzajacym omawiany obowiazek,
moze zaangazowal w jego realizacje organy egzekucyjne upowaznione do stosowania przymusu panstwowego.
Niewykonanie obowigzku zwrotu przedmiotu najmu rodzi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza najemcy majaca
podstawe w art. 471 KC.

Przedstawiony wyzej mechanizm postepowania w celu odzyskania przez wynajmujacego wladztwa nad przedmiotem
najmu jest przez ustawodawce modyfikowany w odniesieniu do lokali mieszkalnych. Poddanie najmu lokali stuzgcych
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych szczegblnej regulacji wzgledem ustalonej w kodeksie cywilnym ma dlugg
tradycje, a motywowane jest koniecznoScia wiekszej niz typowa dla prawa prywatnego ingerencji panstwa w stosunki
prawne nawigzywane w celu zaspokojenia tych podstawowych potrzeb czlowieka. Ingerencja ustawodawcy w stosunki
najmu lokali mieszkalnych wynika z braku spolecznej akceptacji dla sytuacji, w ktorej byli lokatorzy i osoby wywodzace
od nich tytul do korzystania z lokalu zostaliby — przy zastosowaniu przymusu panstwowego — wyprowadzeni z
lokalu bez uprzedniego zweryfikowania, czy maja tytul do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w innym lokalu
lub warunki ku temu, by o taki tytul zadba¢ we wlasnym zakresie. Jej celem jest natomiast wywazenie intereséw
wynajmujacego oraz osob, ktore sa zobowiazane do opuszczenia lokalu w zwiazku z tym, ze z réznych przyczyn
utracily tytul do korzystania z niego. W wyroku z dnia 4 kwietnia 2001 r., K 11/2000 (OTK-A ZU 2001, nr 3, poz. 54)
Trybunal Konstytucyjny stwierdzil, ze prawo wiasciciela do odzyskania lokalu po wygasnieciu tytulu uprawnionego
do korzystania z niego zostalo w przepisach dotyczacych najmu lokali mieszkalnych ograniczone ze wzgledu na
konkurencyjne w stosunku do intereséw wlasciciela wzgledy spoleczne.

Przepisy prawa materialnego i procesowego okreslajace zasady wykonywania tytulow wykonawczych stwierdzajacych
obowiagzek dluznika opuszczenia, opréznienia oraz wydania wierzycielowi lokalu mieszkalnego w ciagu ostatnich
kilkudziesieciu lat podlegaly istotnym zmianom, oméwionym w uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
z dnia 13 grudnia 2011 r., III CZP 48/11 (OSNC 2012, nr 5, poz. 57). Z perspektywy zagadnienia rozstrzyganego
w niniejszej sprawie istotne jest, ze od wielu lat ustawodawca ogranicza osobe majaca tytul do lokalu w jej
uprawnieniach do odzyskania wladztwa nad nim, a forma takiego ograniczenia jest ustalenie szczegélnych zasad
wykonywania orzeczen o obowigzku opuszczenia i opréznienia lokalu mieszkalnego, uwzgledniajacych konieczno$é
dostarczenia dluznikowi przez gmine lokalu socjalnego (w sytuacjach unormowanych w art. 14 ust. 1 OchrLokU)
albo innego pomieszczenia (art. 1046 § 4 KPC i rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 grudnia 2011 r.
w sprawie szczegOlowego trybu postepowania w sprawach o oproéznienie lokalu lub pomieszczenia albo o wydanie
nieruchomosci, Dz.U. z 2012 r. Nr 1, poz. 5), w ktérym zaspokoi potrzeby mieszkaniowe po wykonaniu obowigzku
cigzacego na nim w stosunku do wierzyciela. Funkcje ochronng wobec 0s6b, ktérym nie wskazano lokalu, do ktoérego
ma nastapi¢ przekwaterowanie pelni ustanowiony w art. 16 OchrLokU zakaz wykonywania wyrokéw eksmisyjnych
w okresie od dnia 1 listopada do dnia 31 marca roku nastepnego, chyba ze chodzi o osoby, przeciwko ktéorym zapadt
wyrok eksmisyjny z powodu znecania sie nad rodzing. Unormowania te realizuja programowa norme zawarta w art.
75 ust. 1 Konstytucji.

Ustalenie przez ustawodawce szczegblnych zasad wykonywania orzeczen nakazujacych opuszczenie, oproznienie i
wydanie lokali mieszkalnych oraz jego przyzwolenie na trwanie przez jakis czas sytuacji, w ktorej niemajacy tytutu do



korzystania z lokalu nie wydaje go wynajmujacemu, wigzalo sie z okresleniem praw i obowigzkow stron zakonczonego
stosunku najmu lokalu mieszkalnego do momentu zwr6cenia wynajmujacemu przedmiotu umowy. Reguluje je m.in.
art. 18 OchrLokU, zamieszczony w przepisach ogoélnych ustawy dotyczacych zasad i form ochrony praw lokatorow.
Przez ustalenie tego unormowania ustawodawca wyznaczyl ramy kolejnego stosunku prawnego, ktory powstaje z
mocy ustawy pomiedzy bylym wynajmujacym oraz bylym lokatorem i osobami wywodzacymi od niego swoj tytul
do korzystania z lokalu, a trwa do czasu wydania lokalu wynajmujgcemu. Przeslanka warunkujaca powstanie tego
stosunku jest wczesniejsze zwigzanie jego stron umowa, w ktdrej essentiala negoti wpisany byl obowiazek zwrotu
lokalu osobie, ktéra go udostepnila najemcy. Z tego powodu charakteryzowany stosunek prawny mozna postrzegaé
jako konsekwencje niewykonania obowigzku wydania lokalu (zob. uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 2007
r., IIT CZP 121/07, OSNC 2008, nr 12, poz. 137 i z dnia 21 paZdziernika 2015 r., III CZP 70/15, OSNC 2016, nr
10, poz. 118, wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 25 kwietnia 2018 r., III CA 1/18, z dnia 18 maja 2012 r., IV CSK
490/11, z dnia 9 listopada 2012 r., IV CSK 303/12, z dnia 7 marca 2014 r., IV CNP 33/13), ustanowiong jednak
z tej przyczyny, ze ustawodawca w pewien sposob akceptuje postawe bylego najemcy polegajaca na zwlekaniu z
dobrowolnym wykonaniem ciazacego na nim obowiazku i angazuje w jego wykonanie podmioty publicznoprawne, na
ktére nalozyl zadania z zakresu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Stosunek prawny nawigzywany na podstawie
ustawy miedzy bylym wynajmujacym i bylym najemca oraz osobami wywodzacymi od najemcy prawa do korzystania
z lokalu, trwajacy do czasu wykonania obowiazku opuszczenia lokalu i wydania go wynajmujacemu, w doktrynie
nazywany bywa quasi najmem albo najmem nieprawidlowym, natomiast w orzecznictwie kwalifikowany jest jako
stosunek prawny wykazujacy cechy zblizone do umowy najmu (zob. uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2012
r., IIT CZP 72/12, OSNC 2013, nr 6, poz. 711 z dnia 7 grudnia 2007 r., III CZP 121/07, OSNC 2008, nr 12, poz. 137).
Stanu, w ktéorym dluznik korzysta z ustanowionych na jego korzy$é rozwigzan normatywnych nie sposéb natomiast
uzna¢ za czyn niedozwolony. Tak tez przyjal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 7 grudnia 2007 r., III CZP 121/07,
akcentujac, ze ustawodawca uniezaleznit odpowiedzialno$¢ przewidziang w art. 18 ust. 1-3 OchrLokU od przestanki
zawinienia stanowi, w ktérym w §wietle przepisu odpowiedzialno$¢ ta powstaje.

W art. 18 ust. 1 i 2 OchrLokU ustawodawca nalozyl na osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego obowigzek
uiszczania co miesiac do dnia opréznienia lokalu odszkodowania, odpowiadajgcego wysokoS$ci czynszu, jaki wtasciciel
moglby otrzymad z tytulu najmu. Gdyby nie pokrywalo ono poniesionych strat, wlasciciel moze zada¢ odszkodowania
uzupehiajgcego. W myél art. 18 ust. 3 OchrLokU, osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego, jezeli sad
orzekl o wstrzymaniu wykonania opréznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu oplacajg odszkodowanie
w wysokoSci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowiazane oplaca¢, gdyby stosunek prawny
nie wygast.

Roszczenie, ktorego zrodlem jest powolany przepis, nazwane zostalo przez ustawodawce odszkodowaniem. Taka
nazwa poshluguje sie tez zwykle orzecznictwo, dostrzegajac zarazem cechy $wiadczenia przewidzianego przez art.
18 ust. 1-3 OchrLokU istotnie rézniace je od odszkodowania, ktérego dotyczy art. 361 § 2 KC (zob. uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2012 ., III CZP 72/12, OSNC 2013, nr 6, poz. 71). Obowiazek placenia odszkodowania, o
ktérym mowa w art. 18 ust. 1-3 OchrLokU powstaje niezaleznie od tego, czy uprawniony do niego poniost jakgkolwiek
szkode w zwigzku z niewydaniem mu lokalu po zakoniczeniu stosunku najmu, odszkodowanie to ma by¢ §wiadczone
okresowo, co miesigc w wysokosci odpowiadajacej czynszowi mozliwemu do uzyskania z tytulu najmu (art. 18 ust.
11 2 OchrLokU) albo czynszu oplacanego w czasie trwania najmu (art. 18 ust. 3 OchrLokU). Zwiazek $wiadczenia z
art. 18 ust. 1-3 OchrLokU z czynszem wigze sie zatem z tym, ze wysoko$¢ naleznego ,,odszkodowania” jest ustalana
poprzez odwolanie sie do czynszu, jako przystugiwalby wlascicielowi w zwigzku z najem lokalu. Merytoryczne zwigzek
odszkodowania z art. 18 ust. 11 2 OchrLokU z czynszem wynika roéwniez z tego, ze wysoko$§é odszkodowania moze
ulega¢ zmianom wraz ze zm. wysokoSci czynszu (wzrost warto$ci comiesiecznego odszkodowania albo jego obnizenie)
(tak tez Sad Najwyzszy wyroku z dnia 25 kwietnia 2018 r., III CA 1/18). Odszkodowanie przewidziane przez art.
18 ust. 1-3 OchrLokU zastepuje zatem czynsz i pehni jego role. Powyzsze cechy r6znia to odszkodowanie takze od
wynagrodzenia, o ktéorym mowa w art. 224 § 2 w zw. z art. 230 KC, co oznacza, ze nawet gdyby relacje miedzy bylym
wynajmujacym i bylym najemca opisywac jako rodzaj stosunkéw miedzy wlascicielem i posiadaczem zaleznym rzeczy,
to art. 18 ust. 1-3 OchrLokU bedacy — w $wietle zastrzezenia w art. 230 in fine KC — regulacja szczeg6lna wobec



przepisow kodeksu cywilnego o wynagrodzeniu za korzystanie z rzeczy, mialby do tych stosunkéw zastosowanie z
wyprzedzeniem art. 224 § 2 KC w zwigzku z art. 230 KC (zob. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 15 grudnia 2017 r.,
III CZP 81/17, OSNC 2018, nr 10, poz. 92). Okresowo$¢ $wiadczenia przewidzianego przez art. 18 ust. 1-3 OchrLokU
ma znaczenie dla okresSlenia terminu przedawnienia roszczenia o jego zaplate (zob. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia
18 maja 2012 r., IV CSK 490/11, , z dnia 9 listopada 2012 r., IV CSK 303/12, i z dnia 7 marca 2014 r., IV CNP 33/13).

Roszczenie przewidziane w art. 18 ust. 1 OchrLokU powstaje po zakonczeniu obligacyjnego stosunku prawnego,
ktéry powinien zakonczy¢ sie wydaniem jego przedmiotu wynajmujacemu. Zostalo ono pomys$lane jako forma
zrekompensowania mu sytuacji, gdy — z akceptacja ustawodawcy i ze wzgledu na stworzone przez niego
unormowania ochronne — dluznik obowigzku opuszczenia lokalu mieszkalnego pozostanie w tym lokalu do czasu,
az nie zostang spelnione przestanki warunkujace przymusowe wykonanie cigzacego na nim obowigzku. Trzeba
dostrzec, ze unormowania ochronne przewidziane przez ustawodawce moga istotniej wplynaé na czas niezbedny do
przymusowego wykonania obowigzku opuszczenia i wydania lokalu mieszkalnego przezlokator6w znajdujacych sie w
sytuacji, z ktérg ustawa wiaze ich uprawnienie do lokalu zamiennego albo socjalnego, jezeli sad orzek} o wstrzymaniu
wykonania oprdznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu. W tych przypadkach spelnia ono role ochronna
wobec lokatoréw oczekujacych na dostarczenie innego lokalu, w ktérym moga zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe,
stabilizujac i ograniczajac wysoko$é Swiadczenia, jakiego wlasciciel moze zazadaé od nich za korzystanie z lokalu
po ustaniu najmu. W przypadkach objetych regulacja art. 18 ust. 1 i 2 OchrLokU, w ktorych okreslone w ustawie
przestanki wykonania orzeczenia nakazujacego opuszczenie i oproznienie lokalu nie wydluzaja tak drastycznie czasu
trwania postepowania egzekucyjnego, zastrzezenie na rzecz wtasciciela uprawnienia do zazadania od korzystajacego
z lokalu $wiadczenia odpowiadajacego czynszowi mozliwemu do uzyskania z tytulu najmu wzmacnia pozycje
wlasciciela, zwalniajac go z obowiazku dowodzenia, czy stan powstaly w zwigzku z niewykonaniem obowiazku
zwrocenia mu przedmiotu najmu spowodowal po jego stronie szkode w postaci nieosiagniecia oczekiwanych
pozytkdow. Gdyby szkoda wlasciciela byla wyzsza niz skompensowana odszkodowaniem naleznym na podstawie art.
18 ust. 1 i 2 OchrLokU, wlasciciel moze zazada¢ odszkodowania uzupehliajacego, ale powinien go dochodzi¢ na
zasadach ogolnych. Konstrukcja roszezenia przewidzianego w art. 18 ust. 1-3 OchrLokU realizuje standardy okre§lone
w uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984 r., zasadzie prawnej, III CZP 20/84 (OSNC
1984, nr 12, poz. 209).

Podmiotem, ktéremu przystuguje roszczenie przewidziane w art. 18 ust. 1-3 OchrLokU jest verba legis ,wtasciciel”,
a zobowigzanym wobec niego do §wiadczenia — osoba korzystajaca z lokalu bez tytulu prawnego. Ustawa o ochronie
praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy dotyczy stosunkéw obligacyjnych, nie za$ rzeczowoprawnych, i
z tym zalozeniem koresponduje definicja wlasciciela lokalu przyjeta na potrzeby tej regulacji w art. 2 ust. 1 pkt
1 OchrLokU W jej $wietle wladcicielem lokalu jest wynajmujacy, czyli osoba majaca do niego tytul pozwalajacy
na zawarcie z lokatorem umowy najmu albo innej umowy uprawniajacej do uzywania lokalu. Taki tytul zwykle
przystuguje wlascicielowi nieruchomosci, w ktérej znajduje sie lokal zdatny do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
ale w pewnych sytuacjach — na przyklad ze wzgledu na zawarcie przez wlasciciela umowy dzierzawy nieruchomosci —
moze przyshugiwaé innej osobie. W wyroku z dnia 25 kwietnia 2018 r., ITII CA 1/18, Sad Najwyzszy wskazal, ze umowa
najmu — jak kazdy stosunek obligacyjny — ma samoistny byt w tym znaczeniu, ze jego wazno$¢ nie jest uzalezniona
od mozliwo$ci rzeczywistego dysponowania danym przedmiotem przez wynajmujacego. Umowa ta pozostaje zatem
wazna takze wowczas, gdy przedmiotem najmu jest rzecz cudza. Zawarcie umowy najmu cudzej rzeczy wywohuje
skutek inter partes, mogac w tej relacji stanowié tytul do pobierania czynszu (z réwnoczesna mozliwosécia dochodzenia
przez najemce roszczen z tytulu odpowiedzialnoéci za obciazenie rzeczy prawem innej osoby). W konsekwencji, jak
kazdy stosunek najmu, umowa zawarta w tych warunkach moze zosta¢ rozwigzana lub wypowiedziana na zasadach
ogdblnych.

Skoro w art. 18 ust. 1-3 OchrLokU ustawodawca postuzyt sie pojeciem zdefiniowanym na potrzeby stosunkéw
prawnych normowanych ustawa o ochronie praw lokatoréw, to nalezy przyjaé, ze takze w art. 18 ust. 1-3 uzywane
jest ono w znaczeniu ustalonym w art. 2 ust. 1 pkt 2 OchrLokU, zwlaszcza ze trudno znalezé argumenty systemowe
lub celowo$ciowe, ktére by sprzeciwialy sie takiej wykladni. Uzyte w art. 18 ust. 1 OchrLokU okre$lenie wlasciciel



powinno by¢ zatem obja$niane z odwolaniem sie do definicji ustalonej w art. 2 ust. 1 pkt 2 OchrLokU, nawiagzujacej do
stosunku obligacyjnego, na podstawie ktérego osoba zajmujgca lokal byla upowazniona do korzystania z niego, nie za$
do poje¢ uzywanych w art. 224 § 2 w zwiazku z art. 230 KC i wskazujgcych na podmioty, w relacjach miedzy ktérymi
istnieja roszczenia przewidziane tymi przepisami. Z art. 18 ust. 1-3 OchrLokU nie wynika zaden zwigzek miedzy
ksztaltowanymi przez te przepisy obowiazkami uiszczania odszkodowania a stwierdzeniem dobrej lub zlej wiary
osoby zajmujacej lokal bez tytulu prawnego. Osoba korzystajgca z lokalu mieszkalnego po ustaniu najmu do czasu
przeprowadzenia w stosunku do niej postepowania egzekucyjnego niewatpliwie nie jest tez posiadaczem samoistnym
lokalu w rozumieniu art. 336 in princ. KC, a co najwyzej — takze z uwagi na ksztal jej relacji z wlascicielem wyznaczony
przez ustawodawce w art. 18 ust. 1-3 OchrLokU — posiadaczem zaleznym tego lokalu w rozumieniu art. 336 in fine KC.

Z zadaniem opuszczenia i oprdznienia lokalu mieszkalnego w oparciu o przepisy o najmie lokali mieszkalnych moze
wystapic ten, kto jako wynajmujacy zwarl umowe najmu, ktérej zakonczenie upowaznia go do zazadania zwrotu
lokalu bedacego jej przedmiotem. Jak powiedziano, wynajmujacym moze by¢ nie tylko wlasciciel nieruchomosci,
lecz i podmiot powolujacy sie na inne prawa do niej, upowazniajace do nawigzywania stosunkéw obligacyjnych,
ktore dotycza nieruchomosci i pobierania z tego tytulu pozytkow. Te stosunki moga jednak usta¢c w ré6znym
czasie w relacji do zawartej umowy najmu. Trafnie zauwazyl Sad Okregowy, ze wejScie innej osoby w miejsce
wynajmujacego w trwajgcym stosunku najmu wymagatoby zawarcia umow przelewu wierzytelnosci i przejecia dlugu
(tak tez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 15 grudnia 2017 r., III CZP 81/17, OSNC 2018, nr 10, poz. 92), chyba ze
przyczyna nastepstwa byloby osobno unormowane zbycie rzeczy najetej w czasie trwania najmu, o skutkach ktérego
ustawodawca postanowil w art. 678 § 1 KC. Konieczno$¢ postuzenia sie obiema powyzszymi konstrukcjami w celu
spowodowania zmiany stron umowy najmu wynika z jej wzajemnego charakteru, oznaczajacego, ze wynajmujacy jest
zarO6wno wierzycielem, jak i dluznikiem najemcy, i odwrotnie. Po rozwigzaniu najmu, obojetne z jakiej przyczyny,
trudno jest jednak méwic o wstepowaniu innej osoby w trwajgcy stosunek prawny o cechach umowy wzajemnej. Gdyby
w takiej sytuacji istnialy niezaspokojone wierzytelno$ci bytego wynajmujacego do bytego najemcy, lub odwrotnie,
to moga by¢ one przedmiotem przelewu, na podstawie ktorego dochodzi do zmiany uprawnionego do uzyskania
Swiadczenia wlasciwego dla przelanej wierzytelnosci.

Roszczenie o $wiadczenie przewidziane w art. 18 ust. 1-3 OchrLokU powstaje na mocy powolanego przepisu
po zakonczeniu stosunku najmu, z uprzednim istnieniem ktérego ma funkcjonalny zwigzek. Stan faktyczny
odpowiadajacy hipotezie art. 18 ust. 1-2 OchrLokU realizuje sie bowiem w momencie utraty tytulu prawnego do
korzystania z lokalu przez najemce, wraz z ktérym tytul do korzystania z lokalu traca takze inne osoby wprowadzone
przez niego do lokalu. Okolicznos$ci, w zwigzku z wystapieniem ktérych powstaje omawiane roszczenie s rozciagniete
W czasie, a i sam ustawodawca nadal temu roszczeniu charakter okresowy, gdyz stwierdzil, ze odszkodowanie, o
ktérym mowa w art. 18 ust. 1-3 OchrLokU jest platne miesiecznie. Odszkodowanie to ma skompensowaé brak
mozliwo$ci pobrania pozytkow z lokalu zajetego przez bylego najemce i osoby wprowadzone przez tegoz najemce do
lokalu, a uprawnionym do jego uzyskania jest ten, kto w okresie, gdy lokal jest zajmowany przez zobowigzanych do
jego opuszczenia ma status osoby wladnej wynajac lokal i pobieraé z tego tytulu czynsz. Jest to albo wlasciciel nie
tylko w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 OchrLokU, ale i w rozumieniu prawa rzeczowego, albo osoba, ktéra ma status
wlaéciciela w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 OchrLokU z uwagi na stosunek prawny, w jakim pozostaje z wlaScicielem
w rozumieniu prawa rzeczowego. Wlascicielem lokalu uprawnionym do odszkodowania przewidzianego w art. 18 ust.
1-3 OchrLokU w okresie, gdy istnieja podstawy do jego pobierania nie musi by¢ zatem tylko jedna osoba.

W wyroku z dnia 11 marca 1999 r., III CKN 198/98 (OSNC 1999, nr 10, poz. 175) Sad Najwyzszy stwierdzil,
ze wynajmujacy niebedacy wlascicielem rzeczy najetej moze domagaé sie naprawienia szkody wyniklej z
nieuwzglednienia przez najemce obowiazku zwrotu rzeczy tylko wowczas, gdy przystugiwalo mu uprawnienie
do dysponowania rzecza po zakonczeniu najmu. Do powstania odpowiedzialnoSci kontraktowej nie wystarcza
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania z przyczyn, za ktére dtuznik odpowiada; ponadto nieodzowna
jest bedaca normalnym nastepstwem niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania szkoda (art. 471
w zwigzku z art. 361 KC). W odniesieniu do wynajmujacego, wzgledem ktérego najemca nie wykonal obowiazku
przewidzianego w art. 675 § 1 KC, oznacza to, ze musi on wykazaé, iz na skutek niezwr6cenia mu w terminie



przedmiotu najmu poniodst okreslony uszczerbek w swym majatku. Wykazanie przez wynajmujacego szkody wyniklej
z niewykonania obowigzku przewidzianego w art. 675 § 1 KC wymaga zatem przede wszystkim stwierdzenia prawne;j
mozliwo$ci dysponowania rzecza w okresie po nadejSciu dnia, w ktérym rzecz powinna mu by¢ zwrdcona.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 10 sierpnia 2018 r., III CZP 27/18, zawarcie umowy
dzierzawy oznacza upowaznienie dzierzawcy do pobierania pozytkow cywilnych (czynszu najmu lokalu). Jest to wiec
pewne okrojenie uprawnien wilascicielskich na jego rzecz. Wraz z przeniesieniem wigzki uprawnienn wlascicielskich
(uprawnienia do pobierania pozytkéw z przedmiotu wlasnoéci) dochodzi rowniez do przeniesienia na dzierzawce
caloksztaltu zwigzanych z tym uprawnien ochronnych - w tym prawa do zadania odszkodowania w przypadku
naruszenia tego uprawnienia cudzym dzialaniem, polegajacym na korzystaniu z lokalu mimo ustania stosunku
prawnego, ktory do tego legitymowal.

W $wietle art. 2 ust. 1 pkt 1 najemca lokalu lub osoba uzywajgca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo
wlasnosci jest lokatorem. Trzeba podkresli¢, ze w zwigzku z zawarciem umowy najmu tytul prawny do korzystania z
lokalu bedacego jej przedmiotem moga zyska¢ takze inne osoby niz sam najemca, a mianowicie te, ktérych korzystanie
z lokalu wynika z prawa i woli najemcy. W praktyce najczeSciej wspoOlnie z najemca zajmuja lokal i od niego
wywodza swdj tytul do korzystania z lokalu osoby, wzgledem ktoérych najemca — przez dostarczenie im mieszkania
— wypelnia obowiazek alimentacyjny i inne obowigzki rodzinnoprawne. Tych oséb najemca nie moze swobodne
pozbawié¢ mozliwo$ci korzystania wraz z nim z przedmiotu najmu, a z jego obowigzkami w tym zakresie musi liczy¢
sie wynajmujacy, ktory nie moze zazadac, by nalezace do tej grupy osoby bliskie najemcy opuscily lokal inaczej jak
wraz z nim. Wprowadzajac do wynajmowanego lokalu inne osoby pozostajace z najemca w stosunku bliskoSci, wobec
ktérych nie cigzy na nim jednak obowiazek alimentacyjny, najemca zawiera z nimi umowe zblizona do uzyczenia.
Tego rodzaju stosunek prawny zwykle tez laczy najemcoéw z dorostymi dzieémi, ktére po osiagnieciu pelnoletnio$ci i
usamodzielnieniu sie nie opuécily wynajmowanego mieszkania. Strong umowy z takimi osobami pozostaje najemca i
on tez moze jg rozwigza¢ (art. 716 KC). Uprawnienia takich oséb do korzystania z lokalu sa wzgledem wynajmujacego
pochodne i zalezne od uprawnien najemcy, co oznacza, ze gasng wraz z uprawnieniami najemcy (zob. uchwaly skltadu
siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 1959 r., I CO 1/59, OSN 1959, nr 4, poz. 95, z dnia 6 kwietnia 1970
r., III CZP 61/69, OSNCP 1971, nr 7-8, poz. 118).

W kodeksie cywilnym i w ustawie o ochronie praw lokatoréw ustawodawca uwzglednil sytuacje oséb wprowadzonych
do lokalu przez najemce, z ktéorymi wynajmujgcy nie zawieral umowy najmu i przewidzial ich odpowiedzialno$c

solidarna z najemca za zaplate czynszu i innych oplat (art. 688" § 1 KC) oraz obowigzek wezwania takich
os6b do udzialu w sprawie o nakazanie opuszczenia i opro6znienia lokalu (art. 15 ust. 1 OchrLokU), a takze
wspomnial o roli takich os6b w innych sytuacjach zwigzanych z korzystaniem z lokalu (art. 10 ust. 2 OchrLokU).
Takze w przepisach okreslajacych zasady przymusowego wykonania obowigzkéw opuszczenia i oproznienia lokali
mieszkalnych ustawodawca uwzglednil nie tylko samego bylego najemce i jego sytuacje zyciowa, ale i sytuacje oséb,
ktore swoj tytul do korzystania z lokalu wywodzily od najemcy. Wykonanie orzeczenia nakazujacego opuszczenie i
oprdznienie lokalu napotyka w stosunku do tych oséb na takie same ograniczenia, jakie dotycza bylego najemcy; w
szczegblnosci osoby te moga, z uwagi na ich wlasna sytuacje, by¢ uprawnionymi do lokalu socjalnego. Po zakonczeniu
najmu, wszystkie osoby, ktére powinny wystapi¢é w postepowaniu o nakazanie opuszczenia i oprdéznienia lokalu
(art. 15 ust. 1 OchrLokU) — tak samo jak byly najemca — maja status zajmujgcych lokal bez tytulu prawnego, lecz
objetych regulacja o wykonaniu obowigzku opuszczenia i oproznienia lokalu mieszkalnego. W konsekwencji, stosunek
prawny nawigzywany na mocy art. 18 ust. 1-3 OchrLokU pomiedzy ,wlascicielem” i ,osoba zajmujaca lokal bez
tytulu prawnego” w okresie pomiedzy wydaniem orzeczenia nakazujacego opuszczenie i opréznienie lokalu i jego
wykonaniem dotyczy nie tylko bylego najemcy, lecz i tych osdb, ktdre jako bliskie najemcy zajmowaly lokal wspoélnie
z nim w czasie, gdy trwal stosunek najmu. Wskazuje to na Scisly zwiazek omawianego roszczenia z pierwotnym
$wiadczeniem. Czynsz bowiem uiszczany jest periodycznie w terminach uméwionych (art. 669 KC), a osoby zajmujace
lokal wspdlnie z najemca odpowiadaja za jego zaplate solidarnie z nim. Za zaplate odszkodowania w okoliczno$ciach
okres$lonych w art. 18 ust. 1-3 OchrLokU odpowiadaja natomiast in solidum.



Na rozprawie apelacyjnej w dniu 19 stycznia 2021 r. powdd podtrzymal wnioski i zarzuty apelacji, podnoszac, ze w
jego ocenie wydana przez Sad Najwyzszy uchwala potwierdza argumentacje apelacji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie zasadna, natomiast uznanie zaskarzonego wyroku za nietrafny nie moglo doprowadzic¢ do jego
zmiany i orzeczenia meriti przez Sad II instancji, poniewaz obalenie (w oparciu o uchwale wydana w sprawie przez
Sad Najwyzszy) zasadniczych watkow argumentacji zawartych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku nieuchronnie
doprowadzilo do konkluzji, ze Sad I instancji nie rozpoznat istoty sprawy, co stanowi przestanke zastosowania art.
386 § 4 k.p.c.

Sad odwolawczy zasadniczo podziela ocene dowodow dokonang przez Sad I instancji i poczynione na podstawie tak
ocenionego materialu ustalenia faktyczne zawarte w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku i uznaje je za wlasne. Nie
ma zatem potrzeby ich powtarzania. Zawarty w apelacji zarzut dowolnej oceny dowodéw wydaje sie by¢ oparty na
nieporozumieniu. Apelujacy nie wskazuje w istocie, jakie dowody Sad I instancji mialby blednie oceni¢, lecz w ramach
tego zarzutu polemizuje z konkluzja zawartg w czeSci uzasadnienia zawierajacej rozwazania prawne. W istocie zatem
omawiany zarzut stanowi powtoérzenie zarzutu naruszenia przepiséw prawa materialnego (skadinad trafnego).

Rzecz jednak w tym, ze ustalenia Sadu I instancji sa niewystarczajace dla merytorycznego rozstrzygniecia.
Sad I instancji poczynil je bowiem jedynie w tym zakresie, w jakim bylo to niezbedne dla oceny przestanek
materialnoprawnych w postaci legitymacji czynnej i przedawnienia roszczenia. Przesadziwszy brak legitymacji
czynnej na najbardziej ogélnym poziomie i réwnolegle negatywnej przeslanki materialnoprawnej w postaci
przedawnienia, Sad Rejonowy nie widzial potrzeby dalszego badania roszczenia. Odmienna ocena obu wyzej
wskazanych aspektéw prowadzi do sytuacji, w ktorej dalsza weryfikacja roszczenia tak co do zasady jak i co do
wysokosci staje sie niezbedna i Sad odwolawczy nie moze w tym zakresie zastapi¢ Sadu I instancji, gdyz jest to w rzeczy
samej rozpoznanie istoty sprawy.

Nalezy podkredli¢, ze zgodnie z art. 390 § 2 k.p.c., uchwala Sadu Najwyzszego rozstrzygajaca zagadnienie prawne
wiaze w danej sprawie. Zatem Sad odwolawczy zwigzany jest stanowiskiem Sadu Najwyzszego zaprezentowanym w
uchwale z 8 listopada 2019 r. wydanej w sprawie III CZP 28/19. Nalezy podkresli¢, ze uchwala Sadu Najwyzszego
wymaga z urzedu uzasadnienia, uzasadnienie w tym wypadku jest integralng czeécia orzeczenia i sama sentencja bez
uchwaly nie spelnia swej funkcji prewencyjnej. Uchwala ta jest kierowana przede wszystkim do sadu jako organu
procesowego, a nie do stron postepowania (tak T. Ereciniski, Apelacja, s. 82—83; A. Gora-Blaszczykowska (red.),
Kodeks postepowania cywilnego. Tom I A. Komentarz. Art. 1-42412, Warszawa 2020, teza 6 do art. 390). Stad nalezy
wywiesc, ze Sad odwolawczy jest zwigzany pogladami prawnymi wyrazonymi nie tylko bezposrednio i wyraznie w
sentencji uchwaly, ale i calym przewodem my$lowym zaprezentowanym w uzasadnieniu, ktory doprowadzit Sad
Najwyzszy do przedstawionej konkluz;ji.

Podstawa prawng roszczenia powoda jest art. 18 ust. 1i 2 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (dalej jako OchrLokU), ktére stanowia, ze osoby
zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowiazane do dnia opréznienia lokalu co miesiac uiszcza¢ odszkodowanie.
Odszkodowanie to odpowiada wysokoSci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymac z tytulu najmu lokalu.

Nalezy zastosowac na potrzeby niniejszego postepowania poglad Sadu Najwyzszego, ktory stwierdzil co do charakteru
prawnego roszczenia z art. 18 OchrLokU, iz jest ono wypadkowa z jednej strony ochrony intereséw wynajmujacego
(zastepujac mozliwy do uzyskania czynsz) i z drugiej strony wzgledow socjalnych, nie pozwalajacych traktowac sytuacji
korzystania z lokalu przez bylego najemce jako czynu niedozwolonego. Nazwanie roszczenia odszkodowaniem moze
by¢ zatem mylace, poniewaz w istocie zastepuje ono czynsz i pehi jego role. Tym samym fakt ,poszkodowania”
poprzez niewykonanie obowigzku zwrotu przedmiotu najmu po jego zakonczeniu nie jest decydujace dla legitymacji
czynnej. Sad Najwyzszy podkreslil rowniez, ze omawiane roszczenie nalezy odr6zni¢ od wynagrodzenia, o ktérym
mowa w art. 224 § 2 w zw. z art. 230 k.c. Ten ostatni aspekt zapatrywania Sadu Najwyzszego calkowicie obala



argumentacje Sadu I instancji co do przedawnienia roszczenia. Nalezy podzieli¢ wyrazone w apelacji stanowisko,
ze skoro roszczenie to znajduje podstawe w stosunku obligacyjnym pomiedzy wlaScicielem w rozumieniu art. 2
ust. 1 pkt 2 OchrLokU a lokatorem, a nie w stosunkach prawnorzeczowych, to tym samym przywolany przez Sad I
instancji termin przedawnienia okre$lony w art. 229 k.c. w zw. z art. 230 k.c. nie moze znalez¢ zastosowania. Jest to
bowiem przepis dotyczacy $cidle roszczen wyniklych na tle stosunkéw prawnorzeczowych — pomiedzy wlascicielem
(w rozumieniu przepiséw kodeksu cywilnego) a samoistnym posiadaczem danej rzeczy. Jako wyjatek od zasadniczych
unormowan art. 118 k.c., nie moze on by¢ interpretowany rozszerzajaco; nieuprawnione jest wiec rozciaganie jego
zastosowania na roszczenia wynikajace ze stosunké6w obligacyjnych. Oczywistym jest bowiem, ze pojecie wlasciciela w
rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 OchrLokU nie wigze sie z prawnorzeczowym uprawnieniem danego podmiotu do rzeczy,
lecz z usytuowaniem tego podmiotu w stosunku obligacyjnym, ktérego przedmiotem jest uprawnienie do uzywania
lokalu. Brak jest szczeg6lnego unormowania terminu przedawnienia dla roszczen, o ktorych mowa w art. 18 ust.
1 OchrLokU, a wiec zastosowanie znajduja ogblne terminy przedawnienia — art. 118 k.c. Nie ulega watpliwosci, ze
omawiane roszczenie zostalo przez ustawodawce zakwalifikowane jako roszczenie okresowe, a wiec bedzie to termin
trzyletni.

Konkludujac te cze$¢ wywodu — objete pozwem poszczegolne roszczenia okresowe o odszkodowanie z art. 18 ust. 1
OchrLokU staly sie wymagalne w roku 2014 i przyjmujac trzyletni termin przedawnienia przedawnilyby sie dopiero
w roku 2017; wniesienie powodztwa w dniu 24 maja 2016 przerwalo bieg terminu przedawnienia (art. 123 § 1 pkt 1
k.c.), a zatem, wbrew zapatrywaniu Sadu I instancji, do przedawnienia nie doszlo.

Na tle wydanej w sprawie uchwaly nie mozna réwniez podzieli¢ zapatrywania Sadu I instancji na temat legitymacji
czynnej powoda, aczkolwiek zaprezentowane w apelacji w tym zakresie wnioskowanie, majace zmierza¢ do uzyskania
wyroku reformatoryjnego, jest zbyt daleko idgce. Wobec przyjecia pogladu, ze podmiotem legitymowanym czynnie w
niniejszym procesie jest wlasciciel w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 OchrLokU, zasadniczo legitymacje te posiadaloby
Miasto P., gdyz jest to podmiot, z ktérym laczyl pozwanego stosunek najmu lokalu. Jednakze nalezy cze$ciowo
podzieli¢ argumentacje apelujacego na temat znaczenia umowy dzierzawy z dnia 9 paZdziernika 2013 r., na mocy
ktoérej Miasto P. przekazalo powodowej spblce m.in. prawo do pobierania pozytkow z przedmiotu umowy. W
uzasadnieniu wydanej w niniejszej sprawie uchwaly Sad Najwyzszy przesadzil (odpowiadajgc jak sie zdaje posrednio
na punkt 2. zadanego zapytania prawnego), iz zawarcie umowy dzierzawy oznacza upowaznienie dzierzawcy do
pobierania pozytkow cywilnych (czynszu najmu lokalu). Jest to wiec pewne okrojenie uprawnien wiascicielskich
na jego rzecz. Wraz z przeniesieniem wigzki uprawnien wlascicielskich (uprawnienia do pobierania pozytkow z
przedmiotu wlasnos$ci) dochodzi réwniez do przeniesienia na dzierzawce caloksztaltu zwigzanych z tym uprawnien
ochronnych — wtym prawa do zadania odszkodowania w przypadku naruszenia tego uprawnienia cudzym dzialaniem,
polegajacym na korzystaniu z lokalu mimo ustania stosunku prawnego, ktory do tego legitymowal. Sad odwolawczy
takze w tym zakresie jest zwigzany pogladem Sadu Najwyzszego, a wiec — w wymiarze ogolnym — istnienie uprawnienia
powoda do domagania sie odszkodowan z art. 18 ust. 1 OchrLokU w oparciu o umowe dzierzawy jest przesadzone,
bez konieczno$ci odwolywania sie do zaprezentowanej w apelacji konstrukeji cesji wierzytelnoSci, a w oparciu o
sama wlasciwo§é umowy dzierzawy. Nalezy zgodzi¢ sie, ze umowa ta nie czyni powodowej spotki wynajmujacym
(whascicielem w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 OchrLokU), nie powoduje zmiany stron stosunku zobowigzaniowego,
natomiast z samej swej natury przenosi na powoda te wigzke uprawnien wiaécicielskich, ktéra zawiera w sobie
uprawnienie do pobierania pozytkdw, wraz z chroniacym to prawo powodztwem — a taki wla$nie charakter ma zadanie
procesowe sformulowane w niniejszej sprawie.

Rzecz jednak w tym, ze ocena zasadnoSci roszczenia wymaga ustalenia, czy opisana wigzka uprawnien przeszla
na powoda — w odniesieniu do tego konkretnego lokalu, ktéry zajmowal pozwany w okresie objetym pozwem.
Sad I instancji (poprzestajac na najbardziej ogélnym poziomie oceny legitymacji czynnej) zaniechal szczegolowego
ustalenia, jaki byl przedmiot umowy dzierzawy i miedzy innymi w tym Sad odwolawczy upatruje nierozpoznania
istoty sprawy. Przedlozony przez powoda aneks nr 3 z 22.07.2016r. w § 1 ust. 2 opisuje przedmiot umowy jako
yhieruchomosci niezabudowane i zabudowane oraz udzialy w tych nieruchomosciach, wraz z wszelkimi obiektami
znajdujacymi sie na tych nieruchomosciach, jak réwniez spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokalu, okreslone w



zalaczniku nr 1 do niniejszej umowy, stanowigcym jej integralng cze$¢”. Zalacznik nr 1 nie znalazl sie w aktach sprawy;
nalezy przy tym zauwazy¢, ze strona pozwana zakwestionowala roszczenie m.in. w aspekcie legitymacji czynnej. Sad
I instancji rozpoznajac ponownie sprawe powinien dokonaé wszechstronnej i caloSciowej oceny zebranego materialu
w celu dokonania dodatkowych ustalen faktycznych — mianowicie, czy materiat ten (tj. zgromadzone dowody, w
kontekscie stanowisk stron, w szczego6lno$ci zaprzeczenia strony pozwanej) pozwala na ustalenie, ze prawo do
pobierania pozytkéw z lokalu opisanego w pozwie weszlo w sktad przedmiotu umowy dzierzawy.

Negatywny wynik powyzszego badania musialby prowadzi¢ do oddalenia powodztwa, natomiast w razie korzystnego
dla powoda przesadzenia tej kwestii otwiera sie droga do poczynienia ustalen faktycznych w zakresie wysokoSci
roszczenia, ktérych juz Sad I instancji w ogoble nie prowadzil, przesadziwszy o niezasadno$ci powodztwa co do
zasady. Rozpoznajgc sprawe ponownie Sad I instancji powinien skonfrontowa¢ kwote zgdana pozwem z zaoferowanag
przez powoda dokumentacja oraz faktem, iz strona pozwana zakwestionowata powodztwo takze co do wysokosci,
podnoszac, ze ten aspekt roszczenia nie zostal nalezycie wykazany przez powoda. Moze on w istocie budzié¢
watpliwo$ci, biorgc pod uwage zestawienie znajdujace sie na k. 10 — jest to dokument pochodzgcy wylgcznie
jednostronnie od powoda, nie ma dowodu, aby pozwany rozliczenie to uznal. Nie sposob nie zauwazyé, ze poza
$wiadczeniami oznaczonymi jako odszkodowanie (710,30 zt + 710,30 zt + 462,65 z1), naliczone za okres wskazany w
pozwie znajduja sie tam jeszcze inne kwoty ujete jako ,rozliczenie §wiadczen / oprbéznienie i uporzadkowanie lokalu
po eksmisji”. Do Sadu I instancji nalezy ocena, czy i w jakim zakresie poszczegblne pozycje rozliczenia uznaé za
wykazane, zaréwno na poziomie twierdzen o faktach jak i na poziomie zaoferowanych dowodéw. W odniesieniu do
odszkodowania Sad I instancji winien nadto zweryfikowaé, czy odpowiada ono wysoko$ci czynszu, jaki wlasciciel
moglby otrzymaé z tytulu najmu lokalu (art. 18 ust. 2 OchrLokU).

Sad I instancji rozpoznajac sprawe ponownie winien rowniez odnie$¢ sie do kwestii legitymacji biernej pozwanego
(zasygnalizowanej rowniez w uzasadnieniu uchwaly wydanej przez Sad Najwyzszy) oraz do problematyki
wymagalno$ci roszczenia (podniesionej z kolei w odpowiedzi na pozew sformulowanej przez kuratora pozwanego).

Mnogo$¢ i znaczenie dla istoty sprawy wskazanych wyzej zagadnien, do ktorych Sad I instancji nie odniost sie, uznajac
roszczenie a priori za bezzasadne, powoduje koniecznoé¢ uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji.

Z uwagi na powyzsze, Sad odwolawczy orzekl jak w sentencji wyroku, w oparciu o przepis art. 386 § 4 k.p.c. Na
podstawie art. 108 § 2 k.p.c., Sad drugiej instancji, uchylajac zaskarzone orzeczenie i przekazujac sprawe sadowi
pierwszej instancji do rozpoznania, pozostawil temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawcze;j.

Ewa Fras-Przychodni Tomasz Zak Piotr Bagifski



