Sygn. akt Il CZP 26/12

ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie z powddztwa Lokalnego Zrzeszenia Wiascicieli Nieruchomosci we W.
przeciwko Gminie Miasto W. o zaptate na skutek apelacji powoda

od wyroku Sgdu Rejonowego we W. z dnia 20 pazdziernika 2011 r.

Czy faktyczny zarzadca 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 kc 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
2005r., Nr 31, poz. 266 z pozn. zm.)?

UZASADNIENIE

Przedstawione Sgdowi Najwyzszemu zagadnienie prawne sformutowane w
sentencji postanowienia z dnia 9 lutego 2012r. powstato na tle nastepujgcego stanu
faktycznego:

Powdd Lokalne Zrzeszenie Wiascicieli Nieruchomosci we W. zawart z Aling L.,
Marig M., Haling W., Stanistawg B. i Stanistawg J. umowy najmu (w ktérych
okreslony byt jako ,wynajmujacy”) lokali mieszkalnych oznaczonych odpowiednio
numerami [...], potozonych w budynku przy ulicy [...] we W. Kilkoma wyrokami z lat
1999 — 2006 Sad Rejonowy we W. orzekt eksmisje w/w osdb zobowigzujgc je do
wydania wskazanych lokali Zrzeszeniu. Jednoczesnie w wyrokach tych Sad ustalit
prawo wszystkich bytych lokatoréw do lokalu socjalnego. Pozwana Gmina Miasto W.
nie wykonata cigzagcego na niej ustawowego obowigzku, o ktorym mowa w art. 14

ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym



zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( tekst jedn. DzU z 2005r., Nr 31, p.
266 z pézn. zm — dalej zwang ,u.o0.p.l.” lub ,ustawg”) tj. nie dostarczyta orzeczonych
lokali socjalnych. W konsekwenciji byli lokatorzy nadal mieszkajg w zajmowanych
lokalach. Lokalne Zrzeszenie Wiascicieli Nieruchomosci - powotujgc sie na art. 18
ust. 5 w/w ustawy — wniost o zasgdzenie na jego rzecz od pozwanej Gminy kwoty
53.651,82 zt z ustawowymi odsetkami (od kwoty 33.463,50 zt od 1 kwietnia 2008r. i
od kwoty 20.188,32 zt od dnia wniesienia powddztwa) za okresy blizej wskazane w
zestawieniu ,0kresow i naleznosci” (najogdlniej méwigc od roku 2002 do 31 sierpnia
2009 r.).

Sad Rejonowy we W. oddalit powddztwo uznajgc, ze powdd nie wykazat, by
miat prawng mozliwos¢ wynajecia lokali zajmowanych przez bytych lokatorow,
ktérych dotyczy spor. Jako faktyczny zarzgdca nieruchomosci nie jest on tez
wiascicielem w rozumieniu u.o.p.l. W zwigzku z tym nie poniést szkody w swoim
majgtku i dlatego nie przystugiwato mu stosowne roszczenie materialnoprawne.
Legitymacja procesowa w oparciu o przepisy art. 18 w/w ustawy przystuguje bowiem
wiascicielowi w rozumieniu prawa rzeczowego, a nie w rozumieniu przedmiotowej
ustawy.

W apelacji powod zarzucit m.in. btedna wykfadnie art. 2 ust. 2 pkt 1 oraz art.
18 ust. 5 u.o.p.l. wskutek przyjetego przez Sad meriti rozréznienia wtascicieli
na uprawnionych i nie uprawnionych do uzyskiwania korzysci z posiadania lokalu.
Jego zdaniem brak jest podstaw do zawezajgcej wykfadni przepisu art. 18 ust. 5 i
przyjmowania, ze odszkodowanie od gminy nie przystuguje ,witascicielowi’, o ktérym
mowa w art. 2 ust. 2 pkt.1 ustawy. Podkreslit ponadto, ze we witasnym imieniu
zawierat umowy najmu z lokatorami i we wilasnym imieniu uzyskiwat wyroki
eksmisyjne.Uzyskane odszkodowanie powiekszytoby zatem jego majatek, a nie
prawnego wtasciciela nieruchomosci.

W odpowiedzi na apelacje Gmina Miasto W. wnoszagc o jej oddalenie
argumentowata, ze systematyka ustawy o ochronie praw lokatoréw pozwala podzieli¢
tg ustawe na dwie czesci - pierwszg dotyczgcg wzajemnych praw i obowigzkdéw
wynikajgcych ze stosunku najmu i drugg dotyczgcg zdarzeh po zakonczeniu
stosunku obligacyjnego. Takie tez rozgraniczenie winno by¢ stosowane dla
rozumienia pojecia ,wtasciciela” na gruncie tej ustawy. Z chwilg ustania tgczacego
strony stosunku prawnego roszczenie odszkodowawcze nie przystuguje kazdemu,

kto wynajmowat lokal, ale tylko takiej osobie, ktéra doznaje szkody — rozumianej jako



uszczerbek we wikasnym majatku — na skutek zaniechania gminy. Powod funkcjonuje
w obrocie prawnym jako zarzgdca i moze dziataC jako petnomocnik wtasciciela
nieruchomosci lub tez jako zastepca posredni ( w imieniu wikasnym), ale w tym
ostatnim przypadku musi to wynikaé z postanowien umowy o zarzgdzanie.
Wtadanie nieruchomoscig objeta pozwem wynika z uwarunkowan historycznych fj.
przymusu zrzeszania sie witascicieli nieruchomosci. Powdd dziatajgc bez wiedzy i
zgody witasciciela nie doznaje strat we wlasnym majatku. Brak jest wiec po jego
stronie legitymacji procesowej.

Na rozprawie apelacyjnej w dniu 9 lutego 2012r. powdd wnoszgc jak w
apelacji oswiadczyt, ze Lokalne Zrzeszenie Wiascicieli Nieruchomosci we W. jest
zarzadcg faktycznym nieruchomosci przy ul. [...] we W. i w ramach tego zarzadu jest
uprawniony nie tylko do wynajmowania lokali tam usytuowanych, ale réwniez do
dochodzenia odszkodowania od gminy za niedostarczenie lokali socjalnych.

Przy rozpoznaniu apelacji Sgd Okregowy we W. powzigt watpliwosci prawne
zwigzane z legitymacjg procesowg powoda, ktorym dat wyzej wyraz. Ich
rozstrzygniecie ma podstawowe znaczenie dla wyniku sprawy, gdyz ewentualny jej
brak po stronie powoda ( czyli brak uprawnienia do wystepowania z roszczeniem
przeciwko innemu podmiotowi, ktdére znajduje oparcie w okreslonym stosunku
materialnoprawnym lub w ustawie) automatycznie przesgdza o oddaleniu powddztwa
bez koniecznosci badania jego zasadnosci, co jest wowczas catkowicie zbedne.

Przed przystgpieniem do rozwazenia mozliwych rozwigzan
zasygnalizowanego problemu niezbedne wydaje sie poczynienie pewnych uwag o
charakterze wstepnym.

Powodem w sprawie jest Lokalne Zrzeszenie Wtascicieli Nieruchomosci we
W., ktére samo uwaza sie ( k. 131) za faktycznego zarzadce nieruchomosci, na
ktorej wzniesiony jest budynek ze znajdujgcymi sie¢ w nim lokalami mieszkalnymi
zajmowanymi przez eksmitowanych lokatoréw. Podkreslenia wymaga, ze o ile
pierwotnie w oparciu o przepis art. 18 dekretu z dnia 28 lipca 1948r. o najmie lokali (
tekst jedn. Dz U z 1953r., Nr 35, p.152 ze zm.) oraz rozporzadzenia Ministra
Administracji Publicznej Skarbu Painstwa i Budownictwa z dnia 10 sierpnia 1949r. w
sprawie utworzenia przymusowych lokali zrzeszen prywatnych wiascicieli
nieruchomosci ( Dz U Nr 51, p. 386 ) byly to organizacje o charakterze
przymusowym to poczgwszy od regulacji przewidzianej w art. 70 — 73 ustawy
z dnia 30 stycznia 1959r. ,Prawo lokalowe” ( tekst jedn. Dz U z 1962, Nr 47, p.227



i w rozporzgdzeniu Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 23 grudnia 1963r. w
sprawie zrzeszen prywatnych wtascicieli doméw ( Dz U z 1964r., Nr 1, p.2) az do
chwili obecnej cztonkowstwo w nich jest dobrowolne, uzaleznione wytgcznie od woli
wiascicieli nieruchomosci. Aktualnie przyjmuje sie (uzasadnienie uchwaty Sadu
Najwyzszego z 29 pazdziernika 2004r. Il CZP 58/04 OSNC 2005/10/173), ze
zrzeszenia te to organizacje samorzgdu zawodowego o0sOb prowadzgcych inng
dziatalnos¢ w rozumieniu art. 1 ustawy z dnia 30 maja 1989r. o samorzadzie
zawodowym niektorych przedsiebiorcow ( Dz U Nr 35, p. 194 ze zm.).

Lokalne Zrzeszenie Wiascicieli Nieruchomosci we W. w Zzaden sposob nie
wykazato jednak, by wiasciciel nieruchomosci przy ul. [...] we W. byt jego cztonkiem
jak réwniez by fgczyta go z nim umowa o zarzad nieruchomoscig. Z drugiej strony
jest w sprawie bezsporne, ze od szeregu lat (co jest wynikiem historycznych
zaszto$ci) nieruchomoscig tg powdd zarzadza. Nalezato wiec za nim przyjgc, ze ma
tu miejsce tzw. zarzad faktyczny (dorozumiany). Pojecie takie wystepuje w
orzecznictwie ( przykfadowo : wyrok Sgdu Najwyzszego z 28 kwietnia 2005r. Il CK
504/04 nie publ. LEX nr 151662, uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z 9
czerwca 1998r. Il CKN 792/97 OSN C 1/1999, p. 15, uzasadnienie uchwaty Sadu
Najwyzszego z 26 listopada 1992r. [l CZP 147/92 OSP 1993/6/123), cho¢ odnoszone
jest raczej do zarzadu sprawowanego w ramach wspotwiasnosci. Zdaniem Sadu
Okregowego nie ma zadnych przeszkdd, by instytucja ta nie mogta wystepowac na
tle innych stanoéw faktycznych, w tym w sytuacji majgcej miejsce w rozpatrywanej
sprawie. Charakteryzujgc taki zarzad nalezy w pierwszej kolejnosci wskazac, ze
zarzadca faktyczny ( podobnie zresztg jak umowny czy sgdowy) nie jest — i tu nie
sposob podzieli¢ zapatrywania powoda — posiadaczem rzeczy (nieruchomosci), ale
jedynie jej dzierzycielem w rozumieniu art. 338 kc ( ,System Prawa Prywatnego.
Prawo rzeczowe” red. nacz. Z.Radwanski, Tom 4, s. 14 — 15, C.H.BECK, INSTYTUT
NAUK PRAWNYCH PAN, Warszawa 2005). Sprawuje on bowiem wtadztwo nad
rzeczg w cudzym imieniu, jest to wiec wtadztwo zastepcze tak jak dokonywane np.
przez petnomocnikow, przedstawicieli ustawowych, przechowawcéw, przewoznikdw
itd.. Ustalenie zakresu czynnosci, do wykonywania ktérych uprawniony jest zarzadca
faktyczny jest utrudnione o tyle, ze — jak zaakcentowat Sad Najwyzszy w
uzasadnieniu wyroku z 19 stycznia 2006r. IV CK 343/05 nie publ., LEX nr 191 167 —
problematyka zarzgdu pojawia sie na gruncie kodeksu cywilnego oraz szeregu

innych ustaw. Przepisy te nie majg jednolitego charakteru, a ich wyktadnia wymaga



uwzglednienia szeregu okolicznosci takich jak cel zarzadu, przedmiot, ktorego
zarzad dotyczy czy tez podmiot uprawniony do wykonywania zarzgdu. Mozna
przyjac, ze pojecie zarzgdu pojmowane jest najczesciej jako okreslony zespdt dziatan
podejmowanych przez podmiot w okreslonym celu. Obejmuje on czynnosci, ktore
odnoszg sie do majgtku lub jego skftadnikow nalezgcych do innych osob (
uprawnionych). W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego ( np. uzasadnienie uchwat:
sktadu 7 Sedzidw Sgdu Najwyzszego z 8 listopada 1989r. Ill CZP 76/89 OSNC
1990/6/71 i z 5 czerwca 1985r. Il CZP 35/85 OSN C 1986/4/47) wskazuje sie przy
tym nie istnienie ograniczeh dopuszczalno$ci podejmowania w ramach zarzgadu
takich dziatan, ktére stanowig daleko idgcg ingerencje w sfere prawng podmiotu
uprawnionego. Nie ulega tez watpliwosci, ze zarzad obejmuje zarowno wydawanie
dyspozycji faktycznych jak i dokonywanie odpowiednich czynnosci prawnych w
imieniu osoby uprawnionej. W ramach zarzadu wyrdznia sie czynnosci zwyktego
zarzadu i przekraczajgce zwykty zarzad, ale blizsze analizowanie tej kwestii jest tutaj
zbedne.

W odniesieniu do nieruchomosci ( art. 185 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomosciami — tekst jedn. Dz U z 2010r. , Nr 102, p. 651 ze zm.)
nalezy rozrézni¢ zarzgd wykonywany z mocy ustawy ( art. 931 § 1 kpc) lub w
oparciu 0 orzeczenie Sadu ( ktéry np. ustanowit zarzgdce nieruchomosci
stanowigcej wspotwlasnos¢ ) od zarzadu umownego. Zarzgdca w wymienionych
wyzej dwoch  pierwszych przypadkach dziata wobec oso6b trzecich w imieniu
wiasnym. Natomiast zarzgdca dziatajgcy na podstawie umowy o zarzgdzanie
nieruchomos$cig moze dziata¢ w imieniu wikasnym tylko o tyle, o ile wynika to z jej
postanowien. W przypadku zarzadu faktycznego ( ktéry ze swej istoty powstaje bez
zawarcia umowy) — wobec braku upowaznienia do dziatania przez zarzadce w
imieniu wlasnym oraz wskazanych wyzej ograniczeh zakazujgcych nadmiernej
ingerencji w sfere uprawnionych oséb — nalezy przyjgé, ze w gre bedg wchodzity
czynnosci faktyczne i prawne z zakresu zwyklego zarzadu, podejmowane wytgcznie
w imieniu i na rzecz podmiotu uprawnionego. Inaczej méwigc zarzadca faktyczny
moze by¢ traktowany w sferze prawa materialnego jedynie jak petnomocnik, a nie
jako zastepca posredni.

Przed przystgpieniem do omdwienia mozliwych wariantow odpowiedzi na
przedstawione pytanie nalezy zauwazycC, ze przedmiotowe zagadnienie prawne nie

byto dotgd poruszane w orzecznictwie jak i w doktrynie, cho¢ pismiennictwo ( o czym



bedzie jeszcze mowa w dalszych uwagach ) zajmowato sie ogodlng kwestig
legitymacji procesowej czynnej na tle art. 18 ustawy o ochronie praw lokatorow... .
Sad Okregowy we W. stoi na stanowisku, ze na powyzsze pytanie odpowiedz moze
by¢ zaréwno negatywna jak i pozytywna.

Za pierwszg ewentualnoscig — do ktorej sktania sie Sgd — przemawia to, ze — jak
jednolicie przyjmuje sie w judykaturze i nauce prawa (np. uchwaly Sadu
Najwyzszego z 7 kwietnia 2006r. Il CZP 21/06 OSN C 2007/2/22, postanowienie
tego Sadu z 25 czerwca 2008r.lll CZP 46/08 nie publ.,, LEX nr 437 195, wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 8 kwietnia 2010r. P 1/08 OTK — A 2010/4/33, LEX nr
575101 oraz J.Chacinski : ,Ochrona praw lokatoréw. Komentarz” C.H.BECK
2009,teza 9 do art. 18,A.Doliwa,Najem lokali. Komentarz C.H. BECK 2010, teza 2 do
art. 18 ) roszczenie objete dyspozycjg przepisu art. 18 ust. 5 jest roszczeniem o
naprawienie szkody (odszkodowawczym), wyrzgdzonej czynem niedozwolonym
okreslonym w art. 417 kc. Oznacza to, ze przepis ten nie wprowadza samodzielnej
podstawy odszkodowawczej gminy. Art. 18 ust. 5 wskazuje jedynie, jakie dziatanie
gminy ( niedostarczenie przez nig lokalu socjalnego ) jest czynem niedozwolonym
(niezgodnym z prawem zaniechaniem przy wykonywaniu witadzy publicznej). Nie
wynika bynajmniej z niego, jaki jest krgg osob uprawnionych do odszkodowania.
Mowa jest w nim jedynie o ,wtascicielu” bez blizszego sprecyzowania tego pojecia.
Na gruncie art. 417 k.c. poszkodowanym jest generalnie osoba, w ktérej dobrach
doszto do uszczerbku. Podmiotem tym jest bez watpienia wiasciciel w rozumieniu
prawa rzeczowego, osoba ktérej przystuguje wtasnosciowe spoétdzielcze prawo do
lokalu mieszkalnego jak tez — z uwagi na specyfike prawa - ten, komu przystuguje
lokatorskie prawo do lokalu. Ale ustawa o ochronie praw lokatoréw w art. 2 ust. 1 pkt
2 konstruuje pojecie wtasciciela, catkowicie oderwane od prawa wtasnosci. W
jurysprudencji dopuszcza sie interpretacje, ze uprawnionym do odszkodowania na
podstawie art. 18 u.o.p.l. jest tylko wtasciciel w rozumieniu przepisow kodeksu
cywilnego ( P.Semper ,Legitymacja materialna czynna zarzgdcéw nieruchomosci w
sprawach o zaptate czynszu, odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez umowy oraz
eksmisje” Przeglad Sadowy 10/2007, s. 71, B.Rakoczy ,Odpowiedzialnos¢ za
zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego wg. art. 18 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego”,
LexsisNexis W-wa 2011, s.98, choC autor ten opowiada sie za nig tylko w sytuaciji

unormowanej w art. 18 wust. 2 ). Dopuszczona wiec zostata mozliwosc,



Zze rozumienie uzytego w ustawie pojecia zgodnie z definicjg legalng nie zawsze
bedzie miato miejsce. Na podobnej zasadzie mozna to odnies¢ do pojecia
,wiasciciel” przyjetego w art. 18 ust. 5 u.o.p.l. . Okreslenie to — w rozumieniu art. 2
ust. 2 pkt 1 w/w ustawy — odnosi¢ sie moze wytgcznie do regulacji obejmujgcej
istniejgcy stosunek ,wiasciciel — lokator”. Wprawdzie w judykaturze wyjasniono z
powotaniem sie na wykfadnie funkcjonalng (z licznego orzecznictwa mozna
przyktadowo wymieni¢ uchwate Sgdu Najwyzszego z 15 listopada 2001r. Il CZP
66/01 OSN C 2002/9/109 i dalsze wskazane tam uchwaty )ze pojecie ,lokator” nalezy
interpretowa¢ szeroko i w szczegodlnosci ,lokatorem” jest rowniez ,byly lokator
(najemca)’, to jednak nie mozna mechanizmu tego przenosi¢ na ,wiasciciela” —
wiasnie z uwagi na wspomniany fakt, ze przepis ten nie jest samoistng podstawg
odpowiedzialnosci gminy. Jest nig bowiem — jak juz byta o tym mowa — art. 417 Kc,
co wskazuje na koniecznosé rozumienia analizowanego zwrotu w oparciu o przepisy
kodeksu cywilnego. Za przedstawionym rozumowaniem przemawia takze dalsza
argumentacja. Trudno wtascicielowi w rozumieniu art. 140 kc z przyczyn oczywistych
odmowi¢ odszkodowania, o ktorym mowa w art. 18 ust. 5 u.o.p.l. Ale skoro
jednoczesnie miatoby ono przystugiwa¢ rowniez danej osobie w oparciu o wezet
obligacyjny tgczacy jg z lokatorem ( bo do tego sprowadza sig istota autonomicznego
unormowania pojecia ,wiasciciel” na potrzeby u.o.p.l.), to dosztoby do niespotykane;j
sytuacji, w ktérej jedno odszkodowanie rownoczesnie przystugiwatoby dwdm
podmiotom. Nalezatoby konsekwentnie przyjaé, ze uszczerbku doznat majgtek obu
tych oso6b, co jednak wydaje sie trudne do zaakceptowania. O ile tre$¢ umowy
miedzy ,rzeczywistym” wiascicielem a np. wynajmujgcym nie wskazywataby sposobu
rozliczen miedzy nimi z tytutu wspomnianego odszkodowania ( a taka sytuacja
miataby miejsce w szczegdlnosci wtedy, gdyby wynajmujgcym byt samoistny
posiadacz nieruchomosci bo wéwczas nie sposob przyjgc istnienia porozumienia
miedzy nim a wiascicielem prawno rzeczowym odnosnie rozliczenia naleznego od
gminy odszkodowania) to powstaje pytanie, w jaki sposob, czyli w jakich czesciach
odszkodowanie miatoby by¢ zasgdzone w razie konkurencyjnych roszczen ? Nie
bardzo tez wiadomo, w czym miataby sie np. wyraza¢ szkoda dajgcego w uzyczenie
nie bedacego oczywiscie wtascicielem prawnorzeczowym, ktory takze teoretycznie
moze wynajac lokal stajgc sie w ten sposob ,wtascicielem” w mys$| art. 2 ust. 2 pkt 1

u.o.p.l. .



W praktyce powstajg jeszcze bardziej zaskakujgce sytuacje. W ramach
mieszkaniowego zasobu gmina jest wtascicielem lokali stanowigcych jej wtasnosc.
Zasgdzenie od niej odszkodowania na rzecz wynajmujgcego lub innej osoby, ktérg
wigze z lokatorem stosunek prawny upowazniajgcy tego ostatniego do korzystania z
lokalu stanowigcego witasnos¢ gminy oznaczatoby, ze witasciciel prawnorzeczowy
(sam uprawniony do odszkodowania na podstawie art. 18 ust. 5 u.o.p.l.) musiatby
ptacic je ,wiascicielowi” w rozumieniu art. 2 ust. 2 pkt 1. Taki przypadek zaistniat — co
Sadowi wiadomo jest z urzedu w sprawie toczgcej sie przed Sgdem Rejonowym we
W. sygnatura akt | C 442/11, gdzie powodem jest réwniez Lokalne Zrzeszenie
Wiascicieli Nieruchomosci we W., ktory powotuje sie - tak jak w niniejszej sprawie —
na sprawowanie zarzgdu nieruchomoscig stanowigcg wspotwtasnos¢ Gminy Miasto
W.
Przy przyjeciu koncepcji, ze odszkodowanie za niedostarczenie przez gmine lokali
socjalnych osobom uprawnionym do tego z mocy wyroku sgdowego przystuguje
jedynie wiascicielowi w rozumieniu kodeksu cywilnego ( i stuzy takze ochronie
wskazanych wyzej praw do lokali), wyrok eksmisyjny, zobowigzujgcy do wydania
lokalu zarzadcy faktycznemu ( jak i innym osobom nie bedgcym takim wtascicielem),
bytby obojetny z punktu widzenia legitymacji procesowej — nie miatby jej bowiem nikt
inny.

Nawet jednak przy przeciwstawnej opcji zarzgdca faktyczny i tak pozbawiony
bedzie legitymacji do dochodzenia omawianego odszkodowania.
Aby w ogdle zarzadca mogt skutecznie zgdaé przed Sadem ochrony musi
przystugiwaé mu okreslone prawo podmiotowe. Nie wystarczy wiec, by w sferze
prawa materialnego dziatat tylko i wytgcznie w imieniu i na rzecz osoby uprawnionej,
ktérg reprezentuje. Stosunek prawny miedzy nim a tg osobg musi zosta¢ tak
uksztattowany, by to zarzadcy przystugiwato okreslone prawo podmiotowe Iub
prawnie chroniony interes. W sferze prawa materialnego zarzadca musi wiec
wystepowaC jako zastepca posredni, ktory dziata w interesie uprawnionego
podmiotu, ale w imieniu wtasnym. Jak juz zaznaczono wyzej bedzie tak przy
zarzgdzie wykonywanym z mocy ustawy lub w oparciu o orzeczenie Sgdu oraz gdy
wynika to ze stosownych postanowien umowy. Natomiast sytuacja taka nie zachodzi
przy zarzadzie faktycznym. Taki zarzadca nie jest ,wtascicielem” w rozumieniu art. 2
ust. 2 pkt 1 u.o.p.l. i nie przystuguje mu legitymacja do dochodzenia roszczenia z art.

417 kc w zw. z art. 18 ust. 5 w/w ustawy. Niczego nie zmienia tutaj wyrok, w ktérym



Sad zobowigzat eksmitowanego lokatora do wydania lokalu faktycznemu zarzadcy.
Orzeczenie to nie tworzy bowiem prawa podmiotowego dla kogos, komu uprzednio
juz ono nie przystugiwato.

Nie jest wszakze wykluczona mozliwos¢ odpowiedzi pozytywnej. W nauce
prawa przewaza zapatrywanie ( np.A.Doliwa : ,Prawo mieszkaniowe. Komentarz.
W-wa 2006, s. 123, R.Dziczek : ,Ochrona praw lokatorow. Dodatki mieszkaniowe.
Komentarz. Wzory pozwow”, W — wa 2005, s. 37, E.Bohnczak — Kucharczyk :
,Ochrona praw lokatoréw. Najem i inne formy odptatnego uzywania mieszkan w
Swietle nowych przepiséw”, W — wa 2002, s. 138), ze krag osOb uprawnionych do
odszkodowania z art. 18 u.o.p.l. okreslony zostat przez ustawodawce w art. 2 ust. 2
pkt 1. Witascicielem w ujeciu tego przepisu jest osoba majgca tytut prawny do
uzywania lokalu — np. najemca, dajgcy w uzyczenie, osoba reprezentujgca
wiasciciela, a nawet samoistny posiadacz. Ustawodawca w sposdb w petni
Swiadomy oderwat okreslenia wiasciciela nie tylko od tradycyjnego rozumienia tego
pojecia, ale nawet od konstrukcji prawnorzeczowych. Wynika to z celu ustawy, ktora
reguluje zasady i formy ochrony praw lokatorow oraz zasady gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy (art. 1 u.o.p.l.). Gdyby ograniczyt sie jedynie do
prawa wiasnosci i osoby wtasciciela w rozumieniu art. 140 kc to ochrong prawng
byliby objeci tylko ci lokatorzy, ktorzy korzystajg z lokalu na podstawie umowy
tgczacej ich z wiascicielem nieruchomosci ( ktorej przystuguje wlasnosciowe lub
lokatorskie prawo do lokalu spoétdzielczego). Poza ochrong wynikajacg z ustawy
pozostawaliby lokatorzy korzystajgcy z mieszkania na podstawie umowy zawartej z
podmiotem, ktéremu takie prawa nie przystugiwaty. Zakres podmiotowy ustawy bytby
Zznacznie ograniczony, a tym samym nie zostatby osiggniety jej cel. W konsekwencji
nalezatoby jednak przyjg¢, ze odszkodowanie jest tylko jedno i gdy osoba wtasciciela
W ujeciu prawa rzeczowedo nie pokrywa sie z ,wtascicielem” w rozumieniu art. 2 ust.
2 pkt 1 u.o.p.l. to uprawniony do niego jest wytgcznie ten drugi podmiot. Oznaczatoby
to wyeliminowanie ,rzeczywistego” witasciciela sposrod wspomnianego kregu.
Abstrahujgc jednak od tej ostatniej kwestii to na gruncie art. 18 ust. 5 ustawy
poszkodowanym jest ta osoba, ktéra nie moze wykonaé wyroku eksmisyjnego z
powodu niedostarczenia przez gmine lokalu socjalnego. Sankcjg cywilng
niewykonania tego obowigzku jest odszkodowanie, ktore petni nie tylko funkcje
kompensujgca, ale przede wszystkim przymuszajgcg. Skoro tak, to zakres osob

uprawnionych do uzyskania tego odszkodowania wyznacza tres¢ wyroku



eksmisyjnego. Sad zobowigzujgc lokatorow do wydania lokali faktycznemu zarzadcy
przesgdzit tym samym, Zze to jemu nalezy sie tego rodzaju odszkodowanie.
Prawomocny wyrok wigze na podstawie art. 365 § 1 kpc strony, Sad, ktéry go wydat
oraz inne Sady. Nie ma tutaj znaczenia, ze obiektywnie moze on by¢ wadliwy.
Podkreslit to szczegdlnie mocno Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z 19
wrzesnia 2000r. Il CZP 30/00 OSNC 2001/2/24, powzietej w sytuaciji, gdy catkowicie
bezzasadnie zostato przyznane uprawnienie lokatorowi do lokalu socjalnego.
Wiasciwym miejscem do wykazania wadliwosci wyroku eksmisyjnego byto
postepowanie, ktore doprowadzito do wydania takiego orzeczenia. W chwili obecne;j
wszystkie Sady muszg przyjmowaé, ze LZWN we W. byt uprawniony do
wystepowania z zgdaniem orzeczenia eksmisji oraz ze to jemu lokale majg zostac
wydane. Nawet wiec gdyby uznac, iz w swietle analizowanych przepiséw zarzadcy
faktycznemu teoretycznie nie przystuguje uprawnienie do otrzymania odszkodowania
na podstawie art. 417 kc w zw. z art. 18 ust. 5 u.o.p.l. to wyroki Sgdu Rejonowego
we W. stworzyty nowg jakos¢, uzasadniajgcg twierdzgcg odpowiedz
na przedstawione pytanie prawne.

Majgc powyzsze na uwadze Sgd Okregowy we W. orzekt, jak na wstepie.

/km/



