Sygn. akt Il CZP 26/12

POSTANOWIENIE

Dnia 6 czerwca 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczgcy,
sprawozdawca)

SSN Wojciech Katner

SSN Anna Owczarek

w sprawie z powodztwa Lokalnego Zrzeszenia Wiascicieli Nieruchomosci
we W.

przeciwko Gminie Miasta W.

0 zaptate,

na posiedzeniu jawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 6 czerwca 2012 .,

na skutek zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy

postanowieniem z dnia 9 lutego 2012 r.,

"Czy faktyczny zarzgdca nieruchomosci, ktéry zawart umowe
najmu lokalu i na rzecz ktérego Sad w wyroku eksmisyjnym nakazat
wydanie lokalu przez bytego lokatora z ustaleniem po jego stronie
prawa do lokalu socjalnego posiada legitymacje do dochodzenia
odszkodowania na podstawie art. 417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jedn. Dz.U. z 2005 r., Nr 31, poz. 266 z pézn. zm.)?"

odmawia podjecia uchwaly.



Uzasadnienie

Lokalne Zrzeszenie Wtascicieli Nieruchomosci we W. zarzgdzato lokalami
mieszkalnymi potozonymi w budynku przy ul. M. [...] we W., zawierajgc we wtasnym
imieniu umowy najmu tych lokali. W toku postepowania nie wykazano, na
podstawie jakiego tytutu prawnego zarzad ten byt sprawowany. W latach 1999 —
2006 w stosunku do lokatorow zajmujgcych pieC¢ lokali na zarzadzanej
nieruchomosci zostata orzeczona eksmisja, z obowigzkiem wydania lokali
Zrzeszeniu. W orzeczeniach tych ustalono takze, ze wszystkim eksmitowanym
przystuguje prawo do lokalu socjalnego. Poniewaz pozwana Gmina Miasta W. nie
wykonata obowigzku dostarczenia lokali socjalnych, zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst: Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266
ze zm.; dalej: ,u.0.p.l.”), powdd wystgpit o zasgdzenie odszkodowania na podstawie

art. 18 ust. 5 u.o.p.l. w kwocie 53 651,82 zt z ustawowymi odsetkami.

Sad Rejonowy nakazem zaptaty w postepowaniu upominawczym z dnia 11
kwietnia 2011 r. zasadzit zgdang kwote na rzecz powoda. Na skutek sprzeciwu
wniesionego przez pozwang, wyrokiem z dnia 20 pazdziernika 2011 r. Sad
Rejonowy oddalit powddztwo, wskazujgc, ze dziatanie pozwanej nie stanowito
zrodta szkody w majatku powoda, ktéry nie byt wtascicielem wynajmowanych lokali
i nie wykazat, by miat prawng mozliwos¢ ich ponownego wynajecia po opuszczeniu
przez eksmitowanych lokatorow. Stwierdzit takze, Zze powdd nie posiadat legitymacji
do wystgpienia z roszczeniem na podstawie art. 18 ust. 5 u.o.p.l., ktoéry przyznaje to

roszczenie wytgcznie wiascicielom lokali.

Sad Okregowy, przy rozpoznawaniu apelacji powoda od wyroku Sagdu
Rejonowego, powzigt watpliwos¢ wyrazong w zagadnieniu prawnym
przedstawionym do rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Z ustalen Saddéw obu instancji wynika, ze powodowi nie przystuguje tytut
prawny, ktéry pozwalatby mu na sprawowanie zarzgdu lokalami we wtasnym

imieniu. Jednoczesnie powod uznaje sie za zarzadce lokali, moggcego, jako



reprezentant witascicieli, podejmowac czynnosci w zakresie zwyktego zarzadu,
wtym zawiera¢ i wypowiadaé umowy najmu oraz dochodzi¢ eksmisji bytych
lokatorow. Przyjecie tego stanowiska wymagatoby ustalenia, ze pomiedzy
powodem a witascicielem nieruchomosci doszto do zawarcia umowy o zarzad
nieruchomoscig. Takie ustalenia nie zostaty jednak dokonane w toku postepowania,
zas powdd nie przedstawit dowodow Swiadczacych o istnieniu uprawnienia
do zarzadzania nieruchomoscia. Stwierdzit jedynie, ze wystepuje w roli faktycznego
zarzadcy nieruchomosci. Sgd Okregowy nie wyjasnit zas charakteru relacji prawne;j
tagczacej powoda i wiascicieli lokali, stwierdzajgc jedynie, za powodem,
ze wystepuje on w roli faktycznego zarzgdcy nieruchomosci i nie tgczy go

z wtascicielami zaden tytut prawny.

Zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego, brak petnego wyjasnienia
okolicznosci sprawy koniecznych do rozpoznania przedstawionego zagadnienia
prawnego moze stanowi¢ przestanke odmowy podjecia uchwaty na podstawie art.
390 k.p.c. (zob. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 12 marca 2010 r., lll CZP
7/10, nie publ. i z dnia 13 lipca 2011 r., Il CZP 40/11, Biul. SN 2011, nr 7, s. 10-11).

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 61 § 1 ustawy z dnia
23 listopada 2002 r. o Sadzie Najwyzszym (Dz.U. Nr 240, poz. 2052 ze zm.)

postanowit, jak w sentenciji.



