OPINIA
KRAJOWEJ RADY SADOWNICTWA
z dnia 28 lipca 2017 r.

w przedmiocie senackiego projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego

(druk senacki nr 540)

Krajowa Rada Sadownictwa, po zapoznaniu si¢ z trescig projektu ustawy o zmianie
ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, przedstawionego do zaopiniowania przy piSmie Przewodniczacego Komisji
Ustawodawczej Senatu Rzeczypospolitej Polskiej z 25 lipca 2017 r. (druk senacki nr 540),
aprobuje postulat ujednolicenia standardow w zakresie wysokosci naleznego odszkodowania
przyznawanego od gminy na mocy art. 18 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U. z 2016 r., poz. 1610, dalej: ustawa). Przedstawiony do zaopiniowania projekt
nie zawiera jednak regulacji w pelni realizujacej zatozenia przedstawione w jego
uzasadnieniu.

Rada zwraca przede wszystkim uwage na niespojnos¢ projektowanego
art. 18 ust. 6 i 7 ustawy. Zgodnie z brzmieniem projektowanego art. 18 ust. 6 ustawy,
odszkodowanie jakie przystuguje wtascicielowi lokalu jest nalezne w wysokos$ci czynszu jaki
wlasciciel mogtby uzyska¢ z tytutu najmu lokalu. Projektodawca nie precyzuje jednak,
czy przepis ten odnosi¢ si¢ ma do wysoko$ci czynszu na wolnym rynku, czy tez czynszu
naleznego w wypadku najmu lokalu znajdujacego si¢ w zasobie mieszkaniowym gminy.
Z kolei projektowany art. 18 ust. 7 ustawy naklada obowigzek wydania przez bieglego
rzeczoznawc¢ opinii w sprawie wyceny czynszu nha podstawie usrednionej wysokos$ci
czynszow za lokale poloZzone na terenie gminy o zblizonych parametrach i standardzie. Biegly
rzeczoznawca ma tym samym nie dokonywa¢ wyceny wysokos$ci czynszu przedmiotowego
lokalu, a jedynie postuzy¢ si¢ uproszczonym usrednieniem cen, co stoi w sprzecznosci
z projektowanym art. 18 ust. 6 zd. 1 ustawy. Rada zauwaza ponadto, ze problematyka wyceny
nieruchomos$ci przez bieglych rzeczoznawcow zostala uregulowana w ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2016 r., poz. 2147 ze zm.).

Wprowadzenie w art. 18 ust. 7 ustawy szczegolnego trybu wyceny bez uwzglednienia



obowigzujacych przepisow jest zatem nieuzasadnione i przeczy zasadom prawidtowej
legislacji.

Proponowane rozwigzanie legislacyjne eliminuje ponadto mozliwo$¢ dochodzenia
pelnego odszkodowania w oparciu o art. 417 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks
cywilny (Dz.U. z 2017, poz. 459 ze zm., dalej: kc). Wynika to z enumeratywnego wyliczenia
sktadnikéw naleznego odszkodowania, zawartego w projektowanym art. 18 ust. 6 ustawy,
na ktore skladaja sie: kwota odpowiadajaca wysokosci czynszu, jaki wilasciciel mogltby
otrzyma¢ z tytulu umowy najmu oraz oplaty ponoszone przez wilasciciela w zwigzku
z konieczno$cig utrzymania 1 eksploatowania lokalu. Zaniechanie gminy polegajace
na niedostarczeniu lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sadu moze
powodowa¢ szkode dla wlasciciela o charakterze znacznie szerszym niz jedynie utratg
korzysci z ewentualnego wynajmu lokalu 1 strate w postaci oplat zwigzanych z utrzymaniem
lokalu. Niezasadnym jest tym samym ustawowe ograniczanie roszczenia odszkodowawczego
wilasciciela (art. 361 § 2 kc), ktory moze ponies¢ dodatkowa strate chociazby z tytutu
niewykonania zobowigzania wobec 0s6b trzecich, ktérego przedmiotem jest nieopréozniony
lokal, czy koniecznosci poniesienia dodatkowych kosztow zwigzanych z niemoznoscig
wynajmu, sprzedazy lub obcigzenia lokalu. Majac na uwadze powyzsze, za pozadane nalezy
uzna¢ zachowanie wigkszej swobody decyzyjnej sadu orzekajagcego w przedmiocie
przyznania odszkodowania w trybie art. 18 ust. 5 ustawy.

Watpliwo$¢ moze wzbudza¢ réwniez nakreslenie terminu, od ktdrego rozpoczyna
si¢ odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza gminy. W projektowanym art. 18 ust. 8 przewidziano,
ze rozpoczyna si¢ ona od momentu zawiadomienia gminy o tresci wyroku nakazujacego
oproznienie lokalu z 0sob i rzeczy z prawem do lokalu socjalnego. W ocenie Krajowej Rady
Sadownictwa termin ten zostal Zle uksztattowany i powinien wprost uwzglednia¢ zaistnienie
szkody po stronie wiasciciela lokalu. Szkoda nie musi zaistnie¢ bezposrednio po wydaniu
wyroku nakazujacego oproznienie lokalu, gdyz czynsz uzyskiwany przez wilasciciela lokalu
po wydaniu wyroku moze by¢ rowny wolnorynkowemu, a sam wtasciciel niezainteresowany
dochodzeniem roszczen od gminy. Za zasadne nalezy uzna¢ zatem powstanie
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej gminy niezwlocznie po wezwaniu dokonanym przez
wilasciciela lokalu (art. 455 kc), ktory powinien by¢ dysponentem roszczenia
odszkodowawczego. Tego rodzaju rozwigzanie pozwoli na kazdorazowe badanie przez
sad prawidlowo$ci wywigzania si¢ gminy z nalozonego na nig obowigzku ustawowego
i ustalenie, czy doszto do wyrzadzenia szkody przez niezgodne z prawem dziatanie

lub zaniechanie przy wykonywaniu wtadzy publicznej (art. 417 Kc).



Rada zwraca roéwniez uwage na zaistniala omylke w przedstawionym projekcie
ustawy, polegajaca na pomini¢ciu stowa ,,powotuje” w projektowanym art. 18 ust. 7 ustawy
po slowach: ,,W razie kwestionowania wysokos$ci odszkodowania, o ktorym mowa

w ust. 5, gmina”.



