Sygn. akt Il CZP 92/14

UCHWALA

Dnia 3 grudnia 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczacy)
SSN Antoni Gérski

SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powoédztwa M. S.

przeciwko Miastu P.

o zaptate,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 3 grudnia 2014 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w P.

postanowieniem z dnia 22 lipca 2014 r.,

"1. Czy wspotwtadciciel nieruchomosci jest uprawniony do
samodzielnego dochodzenia od gminy na podstawie art. 417 k.c.
w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy z 21.06.2001 roku o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego (tekst jedn. Dz.U. z 2005 r., Nr 31 poz. 266 ze zm.)
odszkodowania za szkode wyniktg z niedostarczenia lokalu
socjalnego uprawnionemu lokatorowi w petnej wysokos$ci, czy
wylgcznie w zakresie odpowiadajgcym wielkosSci jego udziatu we
wspotwtasnosci?

2. Czy dochodzenie takiego odszkodowania jest czynnoscig
zachowawczg?"

podjat uchwate:

Wspéltwiasciciel nieruchomosci moze dochodzi¢ od gminy
odszkodowania w pelnej wysokosci za szkode wynikig
z niedostarczenia uprawnionemu lokatorowi lokalu socjalnego
(art. 209 k.c. w zwigzku z art. 417 k.c. i art. 18 ust. 5 ustawy z dnia

21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym



zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego; tekst jedn.: Dz.U.
z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.).



UZASADNIENIE

Powdd M. S. domagat sie zasgdzenia od pozwanego Miasta P. kwoty 37.224
zt z odsetkami ustawowymi od wniesienia pozwu. W uzasadnieniu wskazat, ze jest
wspotwiascicielem nieruchomosci potozonej w P. przy ulicy N. 13, zabudowane]
budynkiem, w ktorym znajduje sie lokal mieszkalny nr 5, wynajmowany w celach
zarobkowych. Sgd Rejonowy w P. wyrokiem z dnia 30 pazdziernika 2007 r. nakazat
osobom zajmujgcym ten lokal wyda¢ go powodowi, wstrzymujgc wykonanie tego
orzeczenia do czasu ztozenia przez Miasto P. oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego. Oferta taka nie zostata przedstawiona uprawnionym. Dochodzona
naleznos¢ stanowi odszkodowanie za szkode wyniktg z tego =zaniechania,
obejmujgcg okres od dnia 1 marca 2010 r. do dnia 30 listopada 2012 r.

Sad Rejonowy w P. wyrokiem z dnia 11 lipca 2013 r. oddalit powédztwo.
Ustalit, ze powdd jest wspotwtascicielem w 8520246013/31169520000 czesci
nieruchomosci potozonej w P. przy ulicy N. 15 i wynajmuje wszystkie lokale
znajdujgce sie w budynku posadowionym na tej nieruchomosci. Stwierdzit, ze
pozwany nie przedstawit osobom zajmujgcym lokal nr 5 — wobec ktérych orzeczono
eksmisje — oferty najmu lokalu socjalnego. Uznat jednak, ze powddztwo nie moze
zostac uwzglednione, gdyz powod nie wykazat wysokosci poniesionej szkody.

Wyrok ten zaskarzyt apelacjg powodd, podnoszgc zarzuty zmierzajgce do
powazenia powyzszej oceny.

Sad Okregowy w P., rozpoznajgc te apelacje, powzigt powazne watpliwosci,
ktérym dat wyraz w zagadnieniu prawnym przedstawionym Sgdowi Najwyzszemu
do rozstrzygniecia na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. Sad Okregowy podkreslit, ze
kwestia legitymacji procesowej powoda, bedgca zagadnieniem z zakresu prawa
materialnego, podlega jego ocenie i wymaga rozwazenia przed zbadaniem
merytorycznych podstaw powddztwa.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jedn.: Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.; ,u.0.p.l.”), jezeli gmina nie
dostarczyta lokalu socjalnego osobie uprawnionej do tego z mocy wyroku,



wtascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze od gminy, na podstawie art.
417 k.c. Istota zagadnienia przedstawionego Sgdowi Najwyzszemu sprowadza sie
do kwestii, czy w przypadku wspotwtasnosci lokalu, legitymacja czynna do
dochodzenia catego roszczenia przewidzianego w przytoczonym przepisie
przystuguje kazdemu ze wspotwiascicieli. Rozstrzygniecia tego zagadnienia nie
sposob poszukiwaé w ptaszczyznie przepisdw regulujgcych solidarnos¢ czynna.
Stosownie bowiem do reguty wyrazonej w art. 369 k.c., zrodtem solidarnosci —
zarowno biernej, jak i czynnej — moze by¢ wylgcznie ustawa lub czynnos¢ prawna;
zadna z tych podstaw solidarnosci w analizowanej sytuacji nie wchodzi w rachube.
Pozostaje zatem do rozwazenia - jak trafnie dostrzegt to Sgd Okregowy - ocena
mozliwosci zakwalifikowania dochodzenia roszczenia jako czynnosci zachowawczej
w rozumieniu art. 209 k.c. Wedtug tego przepisu, kazdy ze wspotwiascicieli moze
wykonywaé wszelkie czynnosci i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktére zmierzajg do
zachowania wspoélnego prawa.

W judykaturze i pismiennictwie zgodnie podkre$la sie, ze aby zaliczyC
okreslong czynnos¢ do czynnosci zachowawczych muszg zosta¢ spetnione dwa
wymagania. Po pierwsze, czynnos$¢ ta musi mieC na celu zachowanie wspolnego
prawa, a wiec ochrone interesu wszystkich wspoétwiascicieli, a nie tylko jednego,
czy kilku z nich. Tak rozumiany cel moze by¢ realizowany przez podejmowanie
"wszelkich czynnoéci" i dochodzenie "wszelkich roszczen". Wchodzg tu w rachube
czynnosci faktyczne (np. obrona konieczna, dozwolona samopomoc), czynnosci
prawne (np. zawarcie ugody, zbycie rzeczy ze wzgledu na mozliwo$¢ szybkiego jej
zepsucia sie) oraz czynnosci procesowe (np. wystgpienie z powodztwem
windykacyjnym, negatoryjnym, wnioskiem o stwierdzenie zasiedzenia, dokonanie
rozgraniczenia, ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej). CzynnoSci
zachowawcze moze wykonywaC kazdy ze wspoétwiascicieli indywidualnie,
niezaleznie od innych albo w porozumieniu z innymi wspoétwtascicielami.
Samodzielne wykonywanie czynnosci zachowawczych przez wspotwiasciciela jest
dopuszczalne w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ z korzyscig i interesem
wszystkich wspotwiascicieli. Z tego powodu nie jest czynnoscig zachowawczg
dziatanie wspédtwiasciciela w celu zachowania jedynie jego udziatu we

wspotwiasnosci.



Drugg istotng wiasciwoscig czynnosci zachowawczych polegajgcych na
dochodzeniu roszczen jest koniecznos¢ ich realizacji w catosci, a wiec
niepodzielnie. Trzeba przy tym mieC¢ na uwadze, Zze naleznosci pieniezne sg ze
swej natury Swiadczeniami podzielnymi (art. 379 k.c.).

Jesli chodzi o wymaganie zwigzane ze wskazanym wyzej celem czynnosci
zachowawczej, to — w ocenie sktadu orzekajgcego — nie ma przeszkdd do uznania,
ze roszczenie o zaptate odszkodowania, przewidziane w art. 18 ust. 5 u.o.p.l., stuzy
jego realizacji. Uniemozliwienie wspétwiascicielom lokalu wtadania nim - wskutek
wstrzymania wykonania orzeczenia eksmisyjnego do czasu zapewnienia przez
gmine lokalu socjalnego (art. 14 ust. 6 u.o.p.l.) - stanowi istotne naruszenie ich
uprawnien wiascicielskich i przynosi im wymierng szkode; pozbawia ich dochodu,
ktory mogliby uzyska¢ z tytutu naleznosci czynszowych, przy jednoczesnej
koniecznosci  ponoszenia  kosztow  eksploatacji i utrzymania  lokalu
(zob. uzasadnienie uchwat Sgdu Najwyzszego: z dnia 16 maja 2012 r. lll CZP
12/12, OSNC 201, nr 12, poz. 138 i z dnia 15 maja 2013 r., Il CZP 23/13, OSNC
2013, nr 11, poz. 122). Wspotwtasciciele nie majg przy tym mozliwosci — do czasu
wykonania przez gmine wskazanego obowigzku - podjecia dziatan przywracajgcych
im petne wtadztwo nad przedmiotem wspdlnego prawa. W takiej sytuacji roszczenie
odszkodowawcze pozostaje dla nich praktycznie jedynym realnym Srodkiem
ochrony wspolnego prawa.

Zaprezentowany poglad znajduje wsparcie w orzeczeniach Sadu
Najwyzszego opowiadajgcych sie za uznaniem, ze dochodzenie roszczen z tytutu
Czynszu najmu oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu realizuje
podstawowy cel czynnosci zachowawczej - zmierza do zachowania wspdlnego
prawa. U podstaw tego zapatrywania legto spostrzezenie, ze wierzytelnosci
z wymienionych tytutdbw, dotyczgce nieruchomosci bedgcej przedmiotem
wspoétwlasnosci, nie stanowig wierzytelnosci niezaleznych od rzecz wspdlnej; biorg
one poczgtek w tej wtasnie nieruchomosci i stanowig jeden z jej aktywdw, jakie
rzecz wspolna przynosi. W zwigzku zas z gospodarkg rzeczg wspolng, powstajg -
obok aktywow - takze pasywa, ktére muszg by¢ w ramach prawidtowej gospodarki
pokrywane z aktywow. Wierzytelnosc z tytutu czynszu najmu, podobnie zresztg jak

i inne przychody, jakie rzecz wspdlna przynosi, stanowi sktadnik pewnej



gospodarczej catosci, ktora niejednokrotnie - jezeli wspotwiasciciele nie korzystajg
z prawa domagania sie zniesienia wspotwtasnosci - ma byt dlugotrwaty.
Wierzytelnos¢ ta nie jest przeto wierzytelnoscig przypadkowo powstatg dla kilku
os6b, lecz jest wierzytelnoscig wspolng, przypadajgca kilku osobom zwigzanym
weztem wspotwtasnosci i powstatg ze wzgledu na te wspotwtasnosc (zob. uchwaty:
skladu siedmiu sedzidow z dnia 14 czerwca 1966 r., Il CO 20/65, majgcg moc
zasady prawnej, OSPIKA 1966, Nr 12, poz. 272 i z dnia 6 czerwca 2012 r., lll CZP
25/12, OSNC 2012, nr 12, poz. 142, oraz wyrok z dnia 30 pazdziernika 2013 r.,
Il CSK 673/12, OSP 2014, nr 7-8, poz. 72).

Za czynnos$¢ zachowawczg uznano réwniez dochodzenie przez jednego
wspotwiasciciela catego roszczenia odszkodowawczego za szkode polegajacg na
zniszczeniu  czesci  skladowych  nieruchomosci  stanowigcej  przedmiot
wspotwlasnosci, gdyz odszkodowanie takie moze i powinno stuzy¢ takiemu
nowemu zagospodarowaniu nieruchomosci, ktore prowadzitoby do usuniecia lub
zminimalizowania skutkow wyrzgdzonej szkody (zob. wyrok Sgadu Najwyzszego
z dnia 9 czerwca 1998 r., Il CKN 792/97, OSNC 1999, nr 1, poz. 15).

W uchwale z dnia 13 marca 2008 r., Ill CZP 3/08, OSNC 2009, nr 4,
poz. 53) Sad Najwyzszy przyjat, ze na podstawie art. 209 k.c. nawet jeden tylko
wspoétwiasciciel moze dochodzi¢ od osoby trzeciej roszczenia windykacyjnego oraz
roszczen uzupetniajgcych.

Przytoczone w powotanych orzeczeniach argumenty niewatpliwie
przemawiajg na rzecz stanowiska, ze roszczenie o zaptate odszkodowania na
podstawie art. 18 ust. 5 u.o0.p.l. ma na celu zachowanie wspdlnego prawa.

Wieksze trudnoSci wigzg sie z oceng, czy roszczenie to moze byé
dochodzone niepodzielnie.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego zaprezentowany zostat poglad
wytgczajagcy mozliwos¢ uznania dochodzenia roszczen o naleznosci z tytutu
czynszu najmu lokalu za realizacje roszczenia o charakterze niepodzielnym
(zob. wyrok z dnia 7 czerwca 1960 r., Il CR 113/59, OSNCK 1961, nr 3, poz. 80.).
Podstawe tego zapatrywania stanowi stwierdzenie, ze kazda naleznos¢ pieniezna
jest - ze swojej istoty - Swiadczeniem podzielnym. Podobne stanowisko zajgt Sad
Najwyzszy w postanowieniach: z dnia 7 listopada 1967 r., | CZ 97/67 (OSN 1968,



nr 8-9, poz. 145) i z dnia 9 wrzesnia 1999 r., Il CKN 460/98 (OSNC 2000, nr 3, poz.
55) oraz w wyroku z dnia 20 czerwca 1975 r., | CR 353/75 (nie publ.). Wskazany
wyzej argument powotany w uzasadnieniu tego pogladu nie jest jednak
przekonywajgcy. Skoro — jak wskazano — przychody z rzeczy wspolnej przypadajg
okreslonej grupie wspotwiascicieli ze wzgledu na tgczacy ich stosunek
wspotwiasnosci | z tego wzgledu stanowig sktadnik pewnej gospodarczej catosci,
to nie mogg mie¢ do nich zastosowanie przepisy o zobowigzaniach podzielnych.
Przestanki te stusznie zostaly uznane w powotanych wyzej orzeczeniach za
usprawiedliwiajgce ocene, iz czynnosci dochodzenia roszczen obejmujgcych
naleznosci z tytutu czynszu najmu oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z lokalu stanowig czynnosci zachowawcze, ktore mogg by¢ ubezskutecznione
jedynie sprzeciwem wspotwiascicieli
Nalezy podkreslic, Zze roszczenie o naprawienie szkody wynikajgcej
z zajmowania lokalu przez osobe, ktérej nie dostarczono lokalu socjalnego, jest
funkcjonalnie zblizone do roszczenia o czynsz najmu. Jezeli zatem - zgodnie
z przewazajagcym stanowiskiem judykatury - dopuszcza sie dochodzenie tych
ostatnich naleznosci w formule wiasciwej dla czynnosci zachowawczych, to nie
ma dostatecznych podstaw do odmiennego traktowania odszkodowania
przewidzianego w art. 18 ust. 5 u.o.p.l.
Z tych wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. orzekt,

jak w uchwale.



