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Abstrakt: Niniejszy artykut pos§wiecony zostat problematyce relacji cywilnoprawnej pomiedzy
wynajmujacym lokal mieszkalny a bylym najemca wciagz zajmujacym mieszkanie. Zgodnie z prze-
pisami ustawy o ochronie praw lokatoréw ten ostatni jest zobowiazany do zaplaty comiesi¢cznych
$wiadczen za okres pomigdzy zakonczeniem obowigzywania najmu a wydaniem lokalu. W doktry-
nie oraz orzecznictwie przedmiotem dyskusji jest, czy ptatnosci te powinny by¢ traktowane jako
odszkodowanie z tytutu korzysci utraconych przez wierzyciela na skutek brak terminowego zwrotu
przedmiotu umowy czy tez raczej jako §wiadczenie nalezne w ramach wcigz trwajacego stosun-
ku prawnego. Moim zdaniem istotne znaczenie ma podziat na lokale nalezace do gminnego zasobu
mieszkaniowego oraz lokale prywatne. W odniesieniu do tej pierwszej, niewatpliwie szeroko roz-
powszechnionej kategorii nalezy przyjac, ze sytuacja prawna bytego lokatora jest zblizona do po-
zycji najemcy, o ile gmina jest zobowigzana do zawarcia z nim kolejnej umowy dotyczacej innego
lokalu. W pozostalym jednak zakresie $wiadczenia nalezne bytemu wynajmujagcemu powinny by¢
traktowane jako odszkodowanie z tytulu nienalezytego wykonania kontraktu.

Stowa kluczowe: najem lokali mieszkalnych, ochrona praw lokatoréw, czynsz najmu, odszkodo-
wanie

1.ZARYS PROBLEMU

Roszczenia przyshugujace ,whascicielowi lokalu”! wobec bytego lokatora,
ktory nie zwraca lokalu pomimo utraty tytutu prawnego do korzystania z niego,
zostaty uregulowane w art. 18 ust. 1-3a ustawy z 21 czerwca 2001 roku o ochro-

nie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywil-

' Juz w tym miejscu nalezy zasygnalizowaé, ze w $wietle analizowanych w niniejszym arty-
kule regulacji prawnych wlasciciel lokalu nie musi by¢ wlascicielem w rozumieniu prawa rzeczo-
wego. O szczegbdlach bedzie mowa w dalszej czes$ci rozwazan.
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nego?. Zgodnie z art. 18 ust. 1 u.p.l. osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego
sg obowigzane co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie do dnia opréznienia lokalu.
Wysokos¢ tego odszkodowania odpowiada wysokos$ci czynszu, jaki whasciciel
mogtby otrzymac z tytutu najmu lokalu. Jezeli jednak odszkodowanie nie pokrywa
poniesionych strat, wlasciciel moze zada¢ odszkodowania uzupelniajacego (art. 18
ust. 2 u.p.l). W odmienny sposob uksztattowana zostata wysokos$¢ §wiadczenia
przystugujacego od 0so6b uprawnionych do lokalu zamiennego albo lokalu socjal-
nego. Osoby uprawnione do lokalu zamiennego, jezeli sad orzekt o wstrzymaniu
wykonania oproznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, uiszczaja
odszkodowanie w wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, jakie
bytyby obowigzane optaca¢, gdyby stosunek prawny nie wygast (art. 18 ust. 3
u.p.L.). Natomiast osoby uprawnione do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu,
jezeli sad orzekt o wstrzymaniu wykonania opréznienia lokalu do czasu dostarcze-
nia im takiego lokalu, uiszczajg odszkodowanie w wysokosci czynszu albo innych
oplat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowigzane optacaé na podstawie umowy
najmu socjalnego lokalu, gdyby lokal ten wchodzit w sktad mieszkaniowego za-
sobu gminy (art. 18 ust. 3a zd. 1 u.p.1.)>.

Charakter prawny wskazanych roszczen budzi powazne watpliwosci. W przy-
toczonych przepisach mowa jest o obowigzku zaptaty odszkodowania, co wskazy-
waloby na to, Ze jest to regulacja cywilnoprawnej odpowiedzialnosci odszkodo-
wawczej dtuznika. W tym miejscu powstaje jednak watpliwosé, czy jest to kwestia
odpowiedzialnosci kontraktowej z tytutu niewykonania zobowigzania (w zwigz-
ku z brakiem zwrotu rzeczy kontrahentowi po ustaniu stosunku prawnego) czy
tez odszkodowanie przystuguje z tytutu czynu niedozwolonego, ktory polega na
uniemozliwieniu sprawowania wladztwa nad rzecza przez uprawnionego. Jako
alternatywa w rachube wchodzi takze zakwalifikowanie omawianych przepisow
jako zrédta uprawnien uzupetniajgcych roszczenie windykacyjne (wytaczajacych
stosowanie ogolnych przepisow kodeksowych dotyczacych relacji pomiedzy wia-
$cicielem a posiadaczem zaleznym). Zgodnie z jeszcze innym uj¢ciem ,,0dszko-
dowanie” nalezne od bylego lokatora stanowi w istocie optate za korzystanie z lo-
kalu nalezne na podstawie swoistego stosunku prawnego majacego swoje zrodto
w przepisach ustawy badz tez w umowie taczacej wezesniej strony. Przedstawione
koncepcje ogolne zostang szerzej omowione w dalszej czgsci niniejszego artykutu.

2 Dz.U. 22020 r. poz. 611 tekst jedn. ze zmianami. W dalszej cze$ci opracowania dla okre-
$lenia ustawy bedg postugiwac si¢ skrotem ,,u.p.l.”.

3 Kolejne regulacje ustawowe zobowigzuja gmine do zaptaty uzupehiajacego odszkodowania
w zwigzku z nizsza kwota nalezna od osob uprawnionych do lokali socjalnych (art. 18 ust. 3a zd. 2
u.p.l), a takze naktadajg na nig dalsze obowigzki odszkodowawcze zwigzane z niedostarczeniem
lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego (art. 18 ust. 5, art. 25¢ u.p.l.). Szerzej na temat
odpowiedzialnosci gminy zob. P. Derlecki, Odszkodowanie za niedostarczenie przez gming lokalu
socjalnego, ,,Finanse Komunalne” 2019, nr 6, s. 55-61; K. Patka, Komentarz do art. 18 ustawy
o ochronie praw lokatorow, [w:] Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2020, tezy 25-39.
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2. SYTUACJA BYLEGO LOKATORA A PRZEPISY
O OCHRONIE WLASNOSCI

Posiadanie lokalu bez tytutu prawnego nasuwa naturalne skojarzenia z sy-
tuacjg pozbawienia wlasciciela wladania rzeczg. W zwigzku z tym rozwazania
warto rozpocza¢ wilasnie od przedstawienia regulacji z zakresu prawa rzeczowego.
Zgodnie z art. 222 § 1 k.c. whasciciel moze zada¢ od osoby, ktora wlada faktycz-
nie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje
skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wtadania rzecza. Niezaleznie
od tego zadania (roszczenia windykacyjnego) wilasciciel moze podnosi¢ wobec
posiadacza dalsze roszczenia uzupetniajace, obejmujace wynagrodzenie za ko-
rzystanie z rzeczy (w tym pobieranie pozytkéw) oraz odszkodowanie z tytutu
pogorszenia stanu rzeczy czy wrecz jej utraty. Zakres tych roszczen — majacych
charakter obligatoryjny* — jest wyznaczony szczegdélnymi przepisami z zakresu
prawa rzeczowego; istotne znaczenie ma w tym zakresie dobra wiara posiadacza.
Opisane uprawnienia przystuguja wlascicielowi nie tylko wobec posiadacza sa-
moistnego, lecz takze (na podstawie odestania z art. 230 k.c.) w odniesieniu do
posiadacza zaleznego, a zatem tego, kto rzeczg faktycznie wlada jako uzytkownik,
zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktorym taczy si¢ okre-
slone wladztwo nad cudzg rzeczg (art. 336 k.c.). Na podstawie pobieznej analizy
przytoczonych regulacji mozna by zatem uzna¢, ze wskazane przepisy znajduja
zastosowanie rowniez w odniesieniu do roszczen przystugujacych wobec bytego
najemcy lokalu mieszkalnego jako posiadacza zaleznego.

W istocie jednak podnoszenie roszczen uzupetniajacych wobec bytego najem-
cy lokalu mieszkalnego jest wylaczone na podstawie art. 230 k.c., zgodnie z kto-
rym roszczenia te mogg by¢ kierowane w ramach stosunku taczacego wtasciciela
z posiadaczem zaleznym, ,,0 ile z przepiséw regulujacych ten stosunek nie wyni-
ka nic innego”. Tymczasem przepisy zawarte w art. 18 u.p.l. reguluja roszczenia
przystugujace wobec bylego najemcy i w tym zakresie wylaczaja zastosowanie
norm prawa rzeczowego, ktore chronig interesy majatkowe wilasciciela zwigzane
z niemozliwoécia korzystania z rzeczy, ktorej wtadztwa jest pozbawiony?. Osoba
domagajaca si¢ wyréwnania szkod zwigzanych z brakiem zwrotu lokalu nie moze
zatem wykonywac¢ uprawnien z art. 224 1 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c. — podsta-
we zadan stanowig w tym zakresie wylgcznie przepisy ustawy o ochronie praw
lokatorow dotyczace sytuacji prawnej stron po ustaniu stosunku upowazniajgcego
do korzystania z lokalu®.

4 Por. E. Gniewek, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4. Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,
Warszawa 2020, s. 731-732.

5 Zob. K. Krolikowska, Komentarz do art. 230 k.c., [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red.
K. Osajda, Warszawa 2020, teza 25.

6 Przy czym, rzecz jasna, wczeéniejsze roszczenia dotyczace okresu sprzed wygasniecia tego
stosunku znajduja swoja podstawe w zrodlach tego stosunku, zwlaszcza w przepisach prawnych
regulujacych jego tre$¢ oraz w umowie taczacej strony.
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Co wigcej, pojecie ,,wlasciciela” w rozumieniu ustawy o ochronie praw loka-
toréw zdecydowanie odbiega od prawnorzeczowego ujgcia osoby, ktorej przystu-
guje prawo wilasnosci. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 2 u.p.l. przez wlasciciela nalezy
rozumie¢ wynajmujacego lub inng osobe, z ktorag wigze lokatora stosunek prawny
uprawniajacy go do uzywania lokalu. ,,Wtascicielem” w rozumieniu ustawy nie
musi by¢ zatem osoba, ktorej przystuguje wlasnos¢ lokalu — jest nim kazdy, kto
na podstawie stosunku prawnego udostepnia lokal mieszkalny do korzystania.
Najbardziej typowym przyktadem takiej relacji jest stosunek najmu (z tego tez
powodu wprost przywolany przez ustawodawce), przy czym w przypadku tej
podstawowej relacji status wynajmujacego moze przystugiwac innym osobom niz
wtasciciel lokalu czy osoba, ktorej przystuguje inne prawo rzeczowe do lokalu’.
W rachube wchodzg jednak takze dalsze relacje prawne, nie tylko z zakresu pra-
wa rzeczowego, ale majace rowniez charakter zobowigzaniowy (w szczegolnosci
w zakresie nieodptatnego korzystania z lokalu na podstawie umowy uzyczenia).
Z tego tez powodu uprawnien wynikajacych z art. 18 u.p.l. nie mozna postrzegac
jako roszczen stuzacych ochronie prawa wiasnosci®.

Nie mozna takze ignorowac faktu postugiwania si¢ przez ustawodawce w ana-
lizowanych przepisach obligacyjnymi pojeciami z zakresu prawa, odnoszacymi si¢
do skutkéw nienalezytego wykonania zobowigzania, takimi jak ,,odszkodowanie”,
,poniesione straty” czy ,,odszkodowanie uzupelniajace”. Nawigzywanie do tej
terminologii wskazuje na to, ze intencja prawodawcy byto nie tyle wprowadzenie
dalszych, wyspecjalizowanych instrumentéw ochrony prawa wtasnosci (dosto-
sowanych do szczegolnego przedmiotu tego prawa, jakim jest lokal mieszkalny),
lecz uregulowanie skutkdéw niewykonania obowigzkow spoczywajacych na osobie
wladajacej lokalem, a wynikajacych ze stosunku prawnego aczacego ja z udo-
stepniajacym lokal mieszkalny.

Inng kwestig jest to, ze roszczenia z zakresu prawa rzeczowego moga znalez¢
zastosowanie do sytuacji nieregulowanych ustawg o ochronie praw lokatoréw,
w ktorych wladztwo nad rzecza zostaje wytgczone czy tez ograniczone dzialania-
mi 0sob trzecich. W szczegolnosci wskazaé mozna przyktad roszczen uzupetnia-
jacych, ktore przystugujg wobec 0sob nieposiadajacych zadnego tytutu prawnego
do lokalu, nawet o charakterze pochodnym (tak jak w przypadku podnajmu). Do
takich sytuacji nie stosuje si¢ przepisoOw ustawy, ktora — co do zasady, zgodnie
z art. 1 oraz 2 ust. 1 pkt 1 1 2 u.p.l. — obejmuje relacje pomigdzy lokatorami
(uzywajacymi lokal na podstawie umowy najmu czy innego ,,lokatorskiego” sto-
sunku prawnego) a wilascicielami (udostgpniajagcymi lokal na podstawie takiego
stosunku). W analizowanych przepisach art. 18 ust. 1-3a nie rozszerzono zakresu
zastosowania ustawy poprzez wyrazne wskazanie, ze odszkodowanie jest nalezne

7 Przystugiwanie prawa do lokalu nie jest bowiem przestankg waznosci umowy najmu; zob.
Z. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, Zobowigzania — czegs¢ szczegotowa, Warszawa 2019, s. 99.

8 Por. jednak uwagi B. Rakoczego, Odpowiedzialno$é za zajmowanie lokalu bez tytutu praw-
nego, Warszawa 2011, s. 62-72.
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takze od 0sob, ktérym tytut do lokalu nigdy nie przystugiwat. Uzna¢ zatem nalezy,
ze w takim wypadku wlascicielowi przystuguja prawnorzeczowe uzupetniajace
roszczenia z art. 230 k.c.?, jak réwniez alternatywnie roszczenia o charakterze
deliktowym, o ktorych bedzie mowa w dalszej czgSci opracowania.

3. ZAJMOWANIE CUDZEGO LOKALU JAKO
CZYN NIEDOZWOLONY

Mozna si¢ ponadto zastanawia¢, czy analizowane odszkodowanie nalezne od
bytego lokatora nie stanowi $wiadczenia, do ktérego nalezatoby stosowac przepisy
o czynach niedozwolonych (art. 415 n. k.c.). W istocie w podanej sytuacji dochodzi
do uniemozliwienia posiadania i korzystania z rzeczy przez osobe, ktéra nie jest
juz upowazniona do zajmowania lokalu, co budzi naturalne skojarzenia z dzia-
faniem sprzecznym z porzadkiem prawnym. Uprawnionemu moga tez niekiedy
przystugiwaé dalsze roszczenia odszkodowawcze, ktore moze kierowaé wobec
gminy zobowigzanej do dostarczenia lokalu socjalnego. Ustawodawca wyraznie
przesadza, ze ta odpowiedzialno$¢ gminy za niewykonanie obowigzku ustawo-
wego ma charakter deliktowy'®. W zwigzku z tym mozna zada¢ pytanie, czy
wszystkie roszczenia, ktére mozna podnosi¢ na podstawie art. 18 u.p.l. — czy to
wobec bylego lokatora, czy wobec gminy — nie majg charakteru deliktowego,
skoro stuza de facto naprawieniu tej samej szkody bedacej nastepstwem niemoz-
no$ci dysponowania lokalem przez okreslony czas?

Na wskazane pytanie na ogét udziela si¢ odpowiedzi negatywnej, co jest
zrozumiate, jesli wezmie si¢ pod uwagge roznorodne sytuacje, w ktorych dochodzi
do dalszego zajmowania lokalu pomimo utraty tytutu prawnego. W szczeg6lno-
$ci nalezy mie¢ na uwadze, ze w wyroku nakazujacym opuszczenie lokalu sad
moze przyzna¢ osobom, ktorych taki nakaz dotyczy, prawo do lokalu socjalnego
(art. 14 u.p.l.). W przypadku za$ braku przyznania takiego uprawnienia osobie
eksmitowanej niedysponujacej tytutem prawnym do innego lokalu co do zasady
przystuguje prawo do pomieszczenia tymczasowego (art. 1046 § 4 k.p.c. w zw.
zart. 25¢c u.p.1)!". W obu wypadkach wyegzekwowanie wydania lokalu jest praw-

9 Kwestia ta jest jednak poniekad sporna, zob. szerzej K. Patka, op. cit., teza 6.

10 M. Pietraszewski, Odpowiedzialno$é odszkodowawcza gminy za niedostarczenie lokalu
socjalnego (art. 18 ustawy o ochronie praw lokatoréow) w swietle orzecznictwa, ,,Samorzad Tery-
torialny” 2011, nr 9, s. 72. Watpliwosci co do tej kwalifikacji prawnej odpowiedzialno$ci gminy
zglasza natomiast B. Rakoczy, op. cit., s. 114—126.

11 Dodatkowo nalezy wspomnie¢ o tak zwanym moratorium zimowym (art. 16 u.p.l.) oraz
o przejsciowych ograniczeniach w zakresie postgpowan eksmisyjnych wystepujacych w okresie
epidemii koronawirusa (art. 15 zzu ustawy z 2 marca 2020 roku o szczegoélnych rozwiagzaniach
zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb za-
kaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych, jt. z 2020 roku, poz. 1842 ze zm.). Warto
jednak zaznaczyé¢, ze mniejsza ochrona przystuguje lokatorowi w ramach lokali nalezacych do
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nie niedopuszczalne do czasu zaoferowania zawarcia umowy najmu stosownego
lokalu lub pomieszczenia przez gming wlasciwa ze wzgledu na polozenie oproz-
nianego lokalu. W takich przypadkach, gdzie Panstwo w istocie chroni interesy
mieszkaniowe 0sob zajmujacych lokal bez tytulu prawnego, nie mozna mowic
o cywilnoprawnym delikcie tych chronionych os6b — nie sposob bowiem trak-
towac¢ zachowania wprost aprobowanego przez system prawny jako bezprawnego
W rozumieniu przepiséw o czynach niedozwolonych. Niewatpliwie za$ analizowa-
ne roszczenia przystuguja rowniez w takich wypadkach, a moze nawet majg w tym
zakresie najwickszy sens praktyczny. W konsekwencji roszczen przystugujacych
wobec bylego lokatora, o ktorych mowa w art. 18 ust. 1-3a, nie nalezy traktowac
jako zadan podnoszonych w ramach rezimu deliktowego.

Niewykluczone jednak, ze w konkretnej sytuacji zajymowanie lokalu bez tytu-
hu prawnego mozna traktowac¢ w kategoriach czynu niedozwolonego. W rachube
moga wchodzi¢ przypadki samowolnego zajecia mieszkania, a zatem sytuacje,
do ktoérych analizowane w niniejszym artykule roszczenia, zgodnie z przyjetym
wczesniej zapatrywaniem, w ogole nie znajduja zastosowania. Nie mozna takze
wykluczyé zbiegu uprawnien wynikajacych z ustawy o prawach lokatora z rosz-
czeniami o charakterze deliktowym w przypadku, gdy bytemu lokatorowi nie
przystuguja zadne $rodki ochronne (na przyktad w postaci prawa do lokalu socjal-
nego czy pomieszczenia tymczasowego), a pomimo to zajmuje on nadal ten lokal,
zwlaszcza gdy dysponuje on alternatywnym lokum lub $rodkami finansowymi
umozliwiajgcymi zaspokojenie potrzeb bytowych. W takim wypadku wybér przez
uprawnionego rezimu deliktowego moze okazac¢ si¢ w niektorych sytuacjach ko-
rzystny, chociazby ze wzgledu na brak ograniczen w zakresie wysokosci naleznego
odszkodowania wynikajacych z art. 18 u.p.l. badz tez z uwagi na odmienne zasady
obliczania roszczen majacych swoje zrodto w czynie niedozwolonym (art. 442! k.c.).

4. ODSZKODOWAWANIE Z TYTULU NIEWYKONANIA
OBOWIAZKU WYDANIA LOKALU

Roszczenia przystugujace wlascicielowi (w rozumieniu przepisow analizowa-
nej ustawy) wobec bytego lokatora mozna traktowaé rowniez jako odszkodowanie
nalezne w zwiazku z niewykonaniem obowiazku zwrotu lokalu po zakonczeniu
stosunku prawnego wigzacego te podmioty, a zatem jako §wiadczenie odszkodo-
wawcze W rozumieniu przepisdéw o odpowiedzialnosci kontraktowej (art. 471 n.
k.c.). Takie stanowisko przedstawil SN w uchwale z dnia 7 grudnia 2007 roku'2,

0s0b prywatnych (art. 14 ust. 7 u.p.l.), a szczegdlnie w odniesieniu do najmu okazjonalnego oraz
instytucjonalnego (art. 19e, 19j, 19s, 25d pkt 41 5 u.p.L).

12 111 CZP121/07, OSNC 2008, nr 12, poz. 137. Poglad ten byt aprobowany réwniez w poz-
niejszym orzecznictwie, zob. uchwaty SN: z dnia 21 pazdziernika 2015 roku, III CZP 70/15, OSNC
2016, nr 10, poz. 118 oraz z dnia 5 grudnia 2019 roku, III CZP 35/19, OSNC 2020, nr 7-8, poz. 57.
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wskazujac jednoczesnie na daleko idagce modyfikacje zasad odpowiedzialno$ci
wynikajace z przepiséw szczegolnych. W uzasadnieniu uchwaly wyjasniono, ze
obowigzek zwrotu lokalu jest elementem wszystkich ,,lokatorskich” stosunkow
prawnych (umowy najmu, uzyczenia oraz dalszych, w tym bedacych zrodtem
uprawnien rzeczowych dla osoby korzystajacej z mieszkania). Skutkiem niewy-
konania tego obowigzku jest odpowiedzialno$¢ ex contractu (471 n. k.c.) uszcze-
gotowiana zasadami wynikajagcymi z ustawy o ochronie praw lokatoréw. Wyla-
czono zwlaszcza przestanke winy dtuznika, a odpowiedzialno$¢ za zaniechanie
obowigzku lokalu oparto na zasadzie ryzyka. Natomiast samo odszkodowanie
przybiera posta¢ §wiadczenia okresowego w okreslonej ustawa wysokosci — row-
nej czynszowi, jaki mozna by otrzymac¢ z tytutu najmu lokalu. Wtasciciel moze
ponadto domagac si¢ dalszego, uzupetniajgcego odszkodowania obejmujacego
kolejne poniesione przez niego straty. To uzupetniajace odszkodowanie jest juz
jednak nalezne na zasadach ogolnych (z uwzglednieniem przestanki winy oraz bez
nadawania mu cech $wiadczenia okresowego).

W ocenie Sadu odmiennie nalezy oceni¢ jednak sytuacje, w ktorej dopusz-
czalne jest zajmowanie mieszkania do czasu dostarczenia lokalu socjalnego lub
zamiennego. W takich wypadkach naleznego swiadczenia (ktorego podstawe sta-
nowig aktualnie art. 18 ust. 3 1 3a u.p.l.) nie powinno traktowac¢ si¢ w kategoriach
odszkodowania, lecz periodycznego wynagrodzenia naleznego wlascicielowi za
dalsze zajmowanie lokalu. Platnosci te nalezne sg na podstawie ,,szczegdlnego
stosunku zobowigzaniowego”, jaki wigze wlasciciela z bylym lokatorem upraw-
nionym do lokalu zamiennego lub socjalnego.

5. SWIADCZENIE PRZYBIERAJACE POSTAC QUASI-CZYNSZU

Przekonanie o konieczno$ci traktowania ,,odszkodowania” przystugujacego
od osoby zajmujacej lokal bez tytutu prawnego jako swoistego wynagrodzenia na-
leznego na podstawie istniejgcego stosunku zobowigzaniowego jest dos¢ szeroko
prezentowane w doktrynie'>. Stanowisko to odnosi si¢ przy tym do osoéb, ktére
utracity tytut do lokalu, a jednak sg uprawnione do jego zajmowania w oczekiwa-
niu na lokal socjalny czy pomieszczenie tymczasowe. W rachube wchodza tez byli
lokatorzy, ktérych eksmisja nie moze odbywac si¢ w okresie jesienno-wiosennym

13 Por. M. Olczyk, Sytuacja prawna bylych stron stosunku najmu w razie dalszego zajmo-
wania lokalu mieszkalnego przez bytego najemce, Warszawa 2015, s. 131-174; F. Zoll, M. Olczyk,
M. Pecyna, Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie
kodeksu cywilnego. Komentarz, Warszawa 2002, s. 236. Warto zauwazy¢, ze podobne zapatrywa-
nia byly wyrazane takze w okresie poprzedzajacym wejscie w zycie analizowanej obecnie ustawy
o ochronie praw lokatorow (zob. J. Frackowiak, Sytuacja prawna najemcy lokalu mieszkalnego
oznaczonego w decyzji o przydziale, Wroctaw 1977, s. 129-130; F. Zoll, Najem lokali mieszkalnych,
Krakow 1997, s. 264-265, 269).
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(art. 16 u.p.l.). Tezy o istnieniu stosunku zobowigzaniowego pomi¢dzy wilasci-
cielem a osobg korzystajaca z lokalu nie odnosi si¢ jednak do 0s6b samowolnie
zajmujacych lokal, a zatem do przypadkoéw, w ktorych nigdy nie istniata relacja
cywilnoprawna upowazniajaca do uzywania mieszkania'4.

Wedtug prezentowanego ujecia sytuacja prawna stron wskazanego stosunku
prawnego powinna by¢ oceniana na podstawie przepisow o najmie stosowanych
w drodze analogii'>. Swiadczenie whasciciela polega na ,,znoszeniu uzywania loka-
lu przez bytego najemceg i nie przeszkadzaniu w korzystaniu z niego”'®. Dostrzega
si¢ jednak przy tym, ze obowiazki wlasciciela nie powinny by¢ tak daleko idgce
jak w przypadku ,,zwyklego” najmu, gdyz oczekujac na zwrot nalezacego do niego
lokalu, znajduje si¢ on w sytuacji przymusowe;j!’.

Obowigzek zaplaty ,,odszkodowania” nie jest w zadnym zakresie zalezny od
okolicznosci, ktore spowodowaty, ze lokal nie zostat zwrocony po zakonczeniu
obowigzywania umowy, jak rowniez od ewentualnej szkody doznanej przez wta-
Sciciela'®. Swiadczenie to nie ma bowiem charakteru odszkodowawczego, lecz
stanowi wynagrodzenie platne z tytutu korzystania z lokalu. Ma ono przy tym
charakter okresowy, w zwigzku z czym poszczegdlne naleznosci przedawniajg si¢
w terminach trzyletnich na podstawie art. 118 k.c.!’

6. PROBA ZAJECIA WEASNEGO STANOWISKA — NAJEM LOKALI
PRYWATNYCH I KOMUNALNYCH

W toku dotychczasowych rozwazan odrzucono dwie pierwsze koncepcje
o prawnorzeczowym badz deliktowym charakterze prawnym roszczen analizo-
wanych w niniejszym artykule. Z kolei dwa dalsze zapatrywania, nawigzujace
do odpowiedzialnosci kontraktowej bytego lokatora albo istnienia swoistej wigzi
zobowigzaniowej pomiedzy tg osoba a wilascicielem lokalu, sg szeroko reprezen-
towane i niewatpliwie za kazdg z tych teorii stoja donioste racje zaré6wno o cha-
rakterze teoretycznym, jak i praktycznym. Moim zdaniem uzasadnione jest przy-
jecie — w $lad za pogladem wyrazonym przez Sad Najwyzszy w przywolywane;j
juz uchwale z dnia 7 grudnia 2007 roku (III CZP 121/07) — ze co do zasady
lokator jest zobowigzany do zaptaty odszkodowania z tytutu naruszenia obowigz-
ku kontraktowego w zakresie zwrotu lokalu, przy czym w pewnych przypadkach
,,odszkodowanie” to w istocie stanowi okresowe wynagrodzenie nalezne w ramach
szczegdlnego stosunku zobowigzaniowego, ktdéry upowaznia bylego lokatora do

14 M. Olezyk, op. cit., s. 134—136.

15 Ibidem, s. 179-182.

16 Ibidem, s. 197.

17" Ibidem, s. 199, 202, 266.

18 F. Zoll, M. Olczyk, M. Pecyna, op. cit., s. 237.
19 M. Olezyk, op. cit., s. 282.
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dalszego korzystania z mieszkania. Odmiennie jednak niz Sad Najwyzszy uwa-
zam, ze o tym szczeg6lnym stosunku zobowiazaniowym mozna moéwi¢ w odnie-
sieniu do wszelkich lokali komunalnych jedynie w tych przypadkach, gdy gmina
jest zobowigzana po wygasnigciu najmu do zawarcia dalszej umowy w przedmio-
cie najmu lokalu (socjalnego, zamiennego czy tez pomieszczenia tymczasowego).
W przypadku za$ lokali nalezacych do podmiotow prywatnych w rachubg wchodzi
zawsze oparta na zasadzie ryzyka kontraktowa odpowiedzialno$¢ lokatora za brak
zwrotu lokalu — niezaleznie od tego, czy taczyla go z whascicielem umowa najmu
okazjonalnego (art. 19a n. u.p.l.), instytucjonalnego (art. 19f n. u.p.l.) czy tez inna
relacja prawna podpadajaca pod regulacje ustawy o ochronie praw lokatoréw oraz
niezaleznie od tego, czy obowigzujace przepisy wylaczajg eksmisje do czasu za-
pewnienia bylemu lokatorowi mozliwos$ci korzystania z innego mieszkania.

Ustawodawca w art. 18 ustawy o ochronie praw lokatorow wprost postanawia
0 obowiazku zaptaty ,,odszkodowania” i jakkolwiek ta kwestia terminologicz-
na sama w sobie nie jest przesadzajaca, to nie mozna jej ignorowac. Jesliby to
$wiadczenie pieni¢zne mialo przybierac posta¢ wynagrodzenia za odpowiadajgce
mu $wiadczenie drugiej strony do zapewnienia mozliwosci korzystania z lokalu
réwniez po wygasnigciu najmu (czy innego ,,lokatorskiego” stosunku prawnego),
to powinno to by¢ wprost wyrazone w przepisach ustawowych. Co wigcej, przy-
wotywany wielokrotnie art. 18 systematycznie jest cze$cig regulacji ustawowych
poswieconych zakonczeniu trwania lokatorskiego stosunku prawnego — jest on
usytuowany po przepisach dotyczgcych mozliwosci wypowiedzenia umowy i jej
rozwigzania przez sad (art. 11, 13 u.p.l.) oraz regulacji ochronnych odnoszacych si¢
do interesow bytowych bytych lokatoréw po utracie prawa do zajmowania lokalu
(art. 14—17 u.p.l). Naturalnym jest zatem powigzanie analizowanego odszkodo-
wania z brakiem realizacji obowiazku zwrotu lokalu, ktorego podstawe stanowia
normy regulujace dany stosunek lokatorski podlegajacy ustawie (w przypadku
majacych statystycznie zdecydowanie najwigksze znaczenie umdéw najmu w ra-
chube wchodzi obowigzek majacy podstawe w art. 675 k.c.).

Z przepisow ustawowych nie wynika w zadnym zakresie, zeby wlasciciel byt
zobowigzany do zapewnienia bylemu lokatorowi mozliwosci korzystania z lokalu
w takim zakresie, w jakim miat to czyni¢ w okresie trwania lokatorskiego stosun-
ku prawnego (w podstawowym przypadku najmu — poprzez realizacje wszelkich
obowiazkdw cigzacych na wynajmujacym). Takiego ogdlnego obowigzku spetnie-
nia §wiadczenia polegajacego na zapewnieniu mozliwosci korzystania z lokalu
zgodnie z jego przeznaczeniem nie mozna roéwniez wywodzi¢ z analizowanego
art. 18 u.p.l. nakierowanego na wzmocnienie pozycji wlasciciela, ktérego upraw-
nienia do posiadania i korzystania z rzeczy zostaja ograniczone poprzez normy
ochronne aprobujace zajmowanie mieszkania przez bylego lokatora réwniez po
wygasnigciu najmu (czy innego ,,lokatorskiego” stosunku prawnego). Normy za-
warte w przywolywanym art. 18 u.p.l. w korzystny sposob modyfikuja zasady od-
powiedzialnosci kontraktowej w szczegdlnym przypadku naruszenia obowigzku
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zwrotu rzeczy po zakonczeniu trwania stosunku prawnego, co nalezy postrzegaé
jako swoistg rekompensate dla ograniczania przez Panstwo uprawnien wihasci-
cielskich. Wywodzenie z faktu obowigzywania tej regulacji odszkodowawczej
istnienia po stronie wlasciciela obowigzku spetnienia wzajemnego $wiadczenia
w postaci zapewnienia mozliwos$ci korzystania z lokalu jest sprzeczne z celem
przywolywanej regulacji.

Zrodlem relacji o charakterze zobowiazaniowym pomiedzy whascicielem
a bytym lokatorem nie jest rowniez art. 56 k.c., zgodnie z ktorym czynno$¢ praw-
na wywotuje skutki nie tylko w niej wyrazone, lecz rowniez wynikajace z innych
zrédet, w tym w pierwszej kolejnosci z przepisow ustawy. Zadne przepisy ustawo-
we nie wskazuja bowiem, zeby po zakonczeniu najmu (czy innego lokatorskiego
stosunku prawnego) wlasciciel byt zobowigzany do dalszego spetniania §wiadczen
w istocie odpowiadajacych obowigzkom cigzgcym na nim jako na dtuzniku odda-
jacym rzecz do korzystania i ponoszacym odpowiedzialno$¢ za jej stan. Takiego
wniosku nie mozna wywodzi¢ z regulacji chronigcych bylego lokatora przed eks-
misja w sytuacji braku dostgpnosci alternatywnego lokalu komunalnego (w postaci
lokalu socjalnego czy pomieszczenia tymczasowego). Ustawowe upowaznienie
do czasowego posiadania lokalu przez bylego lokatora nie oznacza, ze wtasci-
ciela taczy z lokatorem dalsza wigz zobowigzaniowa, w ramach ktorej bytby on
zobowigzany do udostgpniania lokalu i ponositby odpowiedzialno$¢ za jego stan
(analogicznie jak wynajmujacy odpowiada za stan oddawanej do uzywania rze-
czy). Tak daleko idaca interpretacja wykracza ponad konieczng ochrong interesow
bytowych lokatora oraz istotnie ogranicza autonomi¢ woli, prawo wlasno$ci oraz
interesy majatkowe wlasciciela.

Niczego nie zmienia rowniez w przedstawionym zakresie fakt przystugiwania
wilascicielowi roszczenia odszkodowawczego wobec gminy, ktora nie wykonuje
swojego obowigzku w zakresie dostarczenia lokalu socjalnego Iub pomieszczenia
tymczasowego (art. 18 ust. 3a, art. 18 ust 5, art. 25 u.p.l.). Roszczenie to przystu-
guje bowiem w zwigzku z niewykonaniem przez gming ustawowego obowigzku,
a szkoda podlega naprawieniu w ramach rezimu deliktowego, co tez zostato dobit-
nie przesadzone przez ustawodawce (art. 18 ust. 5 u.p.l. w zw. z art. 417 k.c.). Nie
mozna zatem traktowac tego dalszego roszczenia jako swoistego wynagrodzenia
za korzystanie z lokalu — jest to odszkodowanie przystugujace w zwigzku z bra-
kiem realizowania przez wtadzg publiczng (gming) swoich obowigzkow.

Wracajgc za$ do $wiadczenia odszkodowawczego naleznego od bytego lokato-
ra, wyjasnic nalezy jeszcze, ze ustawowa ochrona przed eksmisja (w oczekiwaniu
na lokal socjalny czy pomieszczenie tymczasowe) nie oznacza, ze byty lokator nie
narusza kontraktowego obowigzku zwrotu rzeczy po ustaniu stosunku zobowig-
zaniowego. Warto w tym miejscu odwotac si¢ do ogolniejszego przyktadu bytego
najemcy (czy innej osoby uprawnionej do uzywania rzeczy), ktory nie zwraca
przedmiotu najmu po zakonczeniu obowigzywania umowy. Niewatpliwie jest on
posiadaczem tej rzeczy i podlega ochronie przystugujacej zgodnie z generalnymi
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przepisami kodeksowymi takze posiadaczowi w ztej wierze (art. 342 i 344 k.c.).
Bynajmniej nie oznacza to jednak, ze to zachowanie posiadacza nie stanowi naru-
szenia umowy wigzacej go uprzednio z wlasdcicielem przedmiotu najmu.

Zgodnie z analizowanym art. 18 u.p.l. byty lokator odpowiada na zasadzie
ryzyka za brak terminowego zwrotu lokalu, a zatem jego odpowiedzialno$ci nie
wylacza trudna sytuacja materialna czy problemy ze znalezieniem alternatyw-
nego lokum. Przy tym o wskazanej zasadzie odpowiedzialnosci przesadza nie
tyle sam brak wyraznego odniesienia si¢ w przywotanej regulacji do przestanki
winy (nalezy bowiem w pierwszej kolejnosci odwota¢ si¢ do ogoélnych przepisow
art. 471 1 472 k.c., ktore wszak do tej przestanki nawigzuja), lecz jednoznaczny
cel analizowanego art. 18 u.p.l., ktory te przestanke winy wytacza. Odszkodowa-
nie to przystuguje bowiem takze (czy statystycznie rzecz biorac, wrecz przede
wszystkim) w stosunku do lokatora uprawnionego do lokalu socjalnego badz po-
mieszczenia tymczasowego, a zatem w odniesieniu do osoby, ktora najczgsciej ma
powazne trudnosci z zaspokojeniem wiasnych potrzeb mieszkaniowych. Przyje-
cie, ze trudne okoliczno$ci materialne moga na podstawie art. 18 u.p.l. wylaczaé
obowigzek zaptaty odszkodowania naleznego od bytego lokatora w istocie prze-
kreslitoby sens regulacji prawnej, ktéra ma kompensowac¢ wilascicielowi czasowa
ochrong posiadania lokalu przez bytych lokatoréw znajdujacych si¢ w trudnym
polozeniu lokalowym.

Byty lokator nie jest jednak pozbawiony ochrony prawnej, ktorg gwarantuja
mu kodeksowe przepisy o ochronie posiadania®’. Nalezy w szczegolnosci zwrocié
w tym kontekécie uwage na art. 343! k.c., zgodnie z ktérym do ochrony wtada-
nia lokalem stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ochronie posiadania. Ochrona ta
dotyczy nie tylko 0sob trzecich, lecz rowniez samego wlasciciela, ktory nie moze
narusza¢ wladania lokalem przez bytego lokatora. W rachube wchodzg przy tym
nie tylko dzialania zmierzajace wprost do usunigcia bytego lokatora z mieszkania,
ale rowniez dalsze postaci naruszenia posiadania lokalu zaktdcajace realizacje
podstawowych potrzeb bytowych (w szczegoélnosci uniemozliwianie korzysta-
nia z mediow — wodociagow, kanalizacji, ogrzewania, energii elektrycznej itp.).
W przypadku takich naruszen bylemu lokatorowi przystuguje ochrona prawna,
ktora moze by¢ realizowana réwniez na drodze sadowej (art. 344 k.c.)?!.

Wtasciciel nie ma natomiast w stosunku do bytego lokatora obowigzku do-
konywania prac remontowych w lokalu, usuwania pojawiajacych si¢ wad czy tez

20 Por, uwagi M. Nazara, Prawa rozwiedzionych matzonkéw do wspolnie zajmowanego miesz-
kania, Warszawa 1988, s. 19-21.

2l Nalezy zasygnalizowaé, ze przywolany art. 341! k.c. wywotuje pewne watpliwosci inter-
pretacyjne (zob. szerzej E. Skowrofiska-Bocian, M. Warcinski, Komentarz do art. 343" k.c., [w]
Kodeks cywilny, t. 1. Komentarz. Art. 1-449'0, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2020, tezy 1-5).
Moim zdaniem analizowany przepis — potwierdzajacy ochrong prawna dla posiadaczy wszystkich
lokali, takze tych nie stanowigcych rzeczy w rozumieniu kodeksowym — nie znajduje zastosowania
w odniesieniu do dzierzycieli czy prekarzystow.
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wykonywania innych obowigzkow spoczywajacych na wynajmujacym (pomija-
jac kwesti¢ koniecznego wspotdziatania w zakresie czynnosci zwigzanych z za-
pewnieniem bezpieczenstwa korzystania z lokalu czy nieruchomosci wspdlne;j,
gdyz tak daleko idaca bierno$¢ wlasciciela moze wrecz stanowi¢ o naruszeniu
posiadania lokalu w zakresie koniecznym dla realizacji potrzeb bytowych bytego
lokatora). Brak podejmowania przez wlasciciela czynnosci zwigzanych z zarzadem
rzeczg moze jednak — w mojej ocenie — przektadac si¢ w dalszej perspektywie
na wysoko$¢ odszkodowania naleznego na podstawie analizowanego art. 18 u.p.l.
Wysoko$¢ tego odszkodowania, obliczanego zgodnie z postanowieniami ustawy,
nie abstrahuje bowiem catkowicie od szkody doznawanej przez wtasciciela na
skutek braku zwrotu lokalu. Co do zasady odszkodowanie to odpowiada wyso-
kosci czynszu, jaki wilasciciel moglby otrzymac z tytutu najmu lokalu (art. 18
ust. 2 u.p.l). Wskazane $§wiadczenie ma charakter okresowy, a zatem pod uwage
nalezy bra¢ zmiany w zakresie stawek rynkowych czy tez okolicznosci dotyczace
stanu oraz funkcjonalnosci lokalu. Jezeli bowiem standard lokalu pogarsza si¢ (na
przyktad w konsekwencji niefunkcjonowania urzadzen przeznaczonych do wspol-
nego uzytku mieszkancdw), to przektada si¢ to na zakres czynszu, jaki whasciciel
moéglby uzyskac. Podobnie jest w przypadku odszkodowania naleznego osobom
uprawnionym do lokalu zamiennego czy socjalnego, gdzie S$wiadczenie odszko-
dowawcze odpowiada czynszowi oraz innym optatom, jakie nalezatoby optacac,
gdyby stosunek prawny nie wygast?2. Jezeli stan lokalu ulega pogorszeniu, to
w hipotetycznej sytuacji dalszego trwania stosunku prawnego, czynsz mogl-
by w przypadku najmu podlega¢ obnizeniu chociazby na podstawie art. 664 § 1
k.c. W konsekwencji wysokos¢ odszkodowania (w zakresie dalszych okresowych
naleznosci) powinna odpowiada¢ temu hipotetycznemu ,,czynszowi albo innym
optatom”, do ktorych ustawodawca wprost nawigzuje przy okreslaniu rozmiaru
s$wiadczenia odszkodowawczego (art. 18 ust. 3 1 3a u.p.L).

Inaczej nalezy jednak oceni¢ sytuacje, w ktorej wygasa umowa dotyczaca
mieszkania komunalnego, a gmina jest zobowigzania do zawarcia umowy najmu
w zakresie lokalu socjalnego, pomieszczenia tymczasowego lub lokalu zamienne-
go. W podanej sytuacji w rachube wchodzi pewna sytuacja przejsciowa pomigdzy
obowigzywaniem dwoch umow korzystania z lokalu dotyczacych tych samych
podmiotéow. Przy tym trwanie tej sytuacji jest nastepstwem braku dostarczenia
lokalu przez gming pomimo istnienia ustawowego obowiazku w tym zakresie.
Uzasadnia to oceng, zgodnie z ktora rowniez w tym ,,okresie przej§ciowym” strony
w istocie taczy stosunek zobowigzaniowy, na podstawie ktérego gmina jest zobli-

22 Nalezy doda¢, ze aktualnie w przypadku 0s6b uprawnionych na podstawie orzeczenia sa-
dowego (w przedmiocie eksmisji) do lokalu socjalnego odszkodowanie nalezne od bylego lokatora
podlega dalszemu obnizeniu do wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, jakie
bytby obowigzany optacaé za zajmowany lokal na podstawie umowy najmu socjalnego lokalu.
Obowiazek zrekompensowania wiascicielowi rdznicy ciazy na gminie na zasadach okres§lonych
w art. 18 ust. 3a u.p.l.
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gowana do zapewniania mozliwosci korzystania z mieszkania, a do oceny praw
i obowiazkow stron nalezy stosowa¢ w drodze analogii przepisy o najmie. Za tg
tezg przemawia rowniez szczegolna pozycja gminy jako podmiotu realizujacego
zadania publiczne zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzado-
wej (art. 4 u.p.l.), a takze wyrazna tendencja ustawodawcza do wprowadzania roz-
roéznien w zakresie najmu lokali nalezacych do 0s6b prywatnych (osob fizycznych
nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej oraz przedsigbiorcow) oraz najmu lo-
kali komunalnych. Wyrazem tej tendencji byto w szczegdlnosci przyjecie regulacji
najmu okazjonalnego i instytucjonalnego (art. 19a), ktore w sposdb wyrazny ogra-
niczaja ochrong lokatorska. Nie bez znaczenia sg takze kwestie ekonomiczne, ktore
inaczej kaza oceniac ,,przymusowy”, przedtuzajacy si¢ pobyt w lokalu nalezacym
do osoby prywatnej niz zajmowanie lokalu gminnego. Nadmierne petryfikowa-
nie tej pierwszej relacji wptywa bez watpienia negatywnie na perspektywy osob
zainteresowanych wynajmem lokalu bez korzystania ze szczegdlnych regulacji
najmu okazjonalnego czy instytucjonalnego, bedacych swojg droga mocno restryk-
cyjnymi rozwigzaniami dla najemcy z punktu widzenia mozliwosci utraty prawa
do lokalu. Z drugiej za$ strony w przypadku najmu lokali komunalnych kwestie
ekonomiczne powinny ustepowaé wzglgdom zwigzanym z realizacja zadan o cha-
rakterze publicznym w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

LEGAL NATURE OF THE PAYMENTS MADE BY THE FORMER
TENANT PURSUANT TO THE POLISH LAW PROTECTING TENANTS

Summary

This paper deals with the relationships between the owner of the apartment and the former
tenant. According to the Polish law, the latter is obliged to periodic pecuniary payments while the
individual still occupies the apartment after the tenancy contract ends. However, it is not clear
whether these payments should be assessed as damages for the profits lost by the owner or rather as
rent for using the flat. In the author’s opinion, the distinctions should be made between the situation
of the apartments owned by the municipality and the private flats. The first situation, common in
Poland, where municipalities deals with issues of homelessness, may be assessed similarly to the
tenancy contract. Yet, according to the general rule applying to the private apartments, the discussed
payments may be viewed only as damages, to which the landlord is entitled.

Keywords: tenancy, contract of lease, lease of premises, rent, damages
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