Sygn. akt [l CZP 92/14

ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie o zaptate na skutek apelacji wniesionej przez powoda od wyroku Sadu

Rejonowego z dnia 11 lipca 2013 r.

1. Czy wspoiwilasciciel nieruchomosci jest uprawniony do
samodzielnego dochodzenia od gminy na podstawie art. 417 k.c. w
zw. z art. 18 ust. 5 ustawy z 21.06.2001roku o ochronie praw
lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2005r., nr 31 poz. 266 ze zm.)
odszkodowania za szkode wynikfa z niedostarczenia lokalu
socjalnego uprawnionemu lokatorowi w peinej wysokosci, czy
wylgcznie w zakresie odpowiadajagcym wielkosci jego udziatu we
wspotwilasnosci,

2. Czy dochodzenie takiego odszkodowania jest czynnoscig

zachowawczg?

UZASADNIENIE

|. Stan faktyczny.

Pozwem zlozonym dnia 21 grudnia 2012 r. M. S. wniést o zasgdzenie od
pozwanego Miasta P. kwoty 37.224 zt z ustawowymi odsetkami za okres od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaptaty tytutem odszkodowania za niedostarczenie przez
pozwanego w okresie od 1 marca 2010 r. do 30 listopada 2012 r. lokalu socjalnego
osobom zajmujgcym lokal mieszkalny [...] w budynku [...] przy ul. N. w P., wobec
ktérych wyrokiem z dnia 30 pazdziernika 2007 r., sygn. akt [...], Sad Rejonowy w P.
orzekt o obowigzku wydania ww. lokalu powodowi M. S. z jednoczesnym
wstrzymaniem wykonania wyroku do czasu ztozenia przez Miasto P. oferty zawarcia

umowy najmu lokalu socjalnego.



Powod wskazat w pozwie, Ze jest wspotwtascicielem nieruchomosci potozone;j
w P. przy ul. N., w ktorej znajduje sie lokal mieszkalny. Podat, ze od lat wynajmuje
lokale mieszkalne i czerpie z tego tytutu zyski.

Powod wskazat nadto, ze wytaczat juz pozwy o zaptate przeciwko pozwanemu
za wczesniejsze okresy, tj. za okres od 7 grudnia 2007 r. do 24 czerwca 2009 r. oraz
za okres od 25 czerwca 2009 r. do 28 lutego 2010 r. Jego roszczenia zostaty
uwzglednione: wyrokiem Sgdu Rejonowego [...] z 6 listopada 2009 r., [...] oraz
wyrokiem Sgdu Okregowego w P. z 21 wrze$nia 2012, [...].

Jako podstawe prawng roszczenia powod wskazywat art. 18 ust. 5 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i
0 zmianie kodeksu cywilnego w zw. z art. 417 k.c. Sprecyzowat, ze szkoda, ktorej
naprawienia dochodzi, obejmuje utracone korzysci, ktore mogtby osiggnagc, gdyby

mogt wynajgé przedmiotowy lokal.

Wyrokiem z dnia 11 lipca 2013 r., wydanym w sprawie [...], Sad Rejonowy w
P. oddalit powodztwo (pkt 1.) oraz zasadzit od powoda na rzecz pozwanego kwote
2.400 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu (pkt 2.).

Sad Rejonowy ustalit, ze powdd jest wspdtwiascicielem nieruchomosci
potozonej w P. przy ul. N., w ktérej miesci sie lokal mieszkalny [...]. Z zatgczonego do
pozwu odpisu ksiegi wieczystej [...] wynika, ze powodowi przystuguje udziat we
wspotwitasnosci nieruchomosci wynoszgcy 8520246013/31169520000 czesci.Ustalit
takze, ze powod wynajmuje wszystkie lokale znajdujgce sie w budynku przy ul. N..
We wczesniejszych sprawach z powoddztwa powoda, ktorych przedmiotem byto
odszkodowanie za niedostarczenie lokalu socjalnego osobom uprawnionym,
zajmujgcym lokal mieszkalny [...] przy ul. N. w P., wydane zostaty nastepujgce
wyroki:

a) wyrok Sadu Rejonowego w P. z dnia 6 listopada 2009 r., [...], ktérym

zasgdzona zostata od Miasta P. na rzecz powoda kwota 17.198,40 zt wraz
z odsetkami oraz kosztami tytutem odszkodowania za okres od 7 grudnia
2007 r. do 24 czerwca 2009 r., wyrok jest prawomocny;

b) wyrok Sadu Rejonowego w P. z dnia 22 grudnia 2011 r., [...], ktérym
oddalone zostato powddztwo M. S. o zasgdzenie kwoty 9.249,60 zt wraz z
odsetkami i kosztami procesu tytutem odszkodowania za okres od 25
czerwca 2009 r. do 28 lutego 2010 r.; ten wyrok powdd zaskarzyt apelacja,
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na skutek ktorej Sad Okregowy w P. wyrokiem z 21 wrzesnia 2012 r., w
sprawie [...], zmienit zaskarzony wyrok i zasadzit od Miasta P. na rzecz
powoda kwote 9.249,60 zt wraz z odsetkami i kosztami procesu tytutem
odszkodowania za okres od 25 czerwca 2009 r. do 28 lutego 2010 .

Mimo stwierdzenia w niniejszej sprawie, ze lokal byt zajmowany w okresie
objetym zgdaniem pozwu przez osoby, ktorym nakazano wyrokiem eksmisyjnym z 30
pazdziernika 2007 r. w sprawie [...] Sadu Rejonowego w P. opuszczenie,
oproznienie i wydanie powodowi lokalu i ze pozwany nie przedstawit uprawnionym
do lokalu socjalnego oferty najmu takiego lokalu, Sgd Rejonowy oddalit powddztwo,
uznajgc, ze powod nie wykazat wysokosci szkody. Nie zakwestionowat natomiast
legitymacji powoda do dochodzenia odszkodowania w okolicznosciach sprawy i nie
czynit w tym zakresie rozwazan, ograniczajgc sie do stwierdzenia, ze powdd jest

wtascicielem przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

W toku postepowania apelacyjnego w niniejszej sprawie rozpoznawana byta w
Sadzie Okregowym w P. inna sprawa z powodztwa M. S. przeciwko Miastu P. o
zaptate odszkodowania za niedostarczenie lokalu socjalnego osobom zajmujgcym w
nieruchomosci przy ul. N. w P. lokal mieszkalny [...].

Wyrokiem z dnia 3 grudnia 2013 r., wydanym w sprawie [...], Sgd Okregowy w
P. zmienit korzystny dla powoda wyrok Sgdu Rejonowego w P. z dnia 12 lipca 2013
r. (zasgdzajgcy na rzecz powoda kwote 16.547,70 zt wraz z odsetkami i kosztami
procesu tytutem odszkodowania za niedostarczenie lokalu socjalnego osobom
zajmujgcym lokal mieszkalny [...] w nieruchomosci przy ul. N. w P., [...], i oddalit

powodztwo w catosci.

Il. Apelacja.

Powdd zaskarzyt wyrok z dnia 11 lipca 2013 r. (w catosci) apelacja.

W apelacji zakwestionowat prawidtowos¢ oceny Sagdu | instancji w kwestii
udowodnienia wysokosci szkody.

Zadat zmiany zaskarzonego wyroku i uwzglednienia zgdania pozwu.

W uzasadnieniu apelacji powdd ponownie wskazywat, ze jest
wspotwiascicielem nieruchomosci (kamienicy) przy ul. N. w P., w ktorej znajduje sie
lokal mieszkalny [...]. Podat tez, ze wynajmuje pozostate znajdujgce sie w nigj

mieszkania.



W pismie z dnia 27 stycznia 2014 r. powod wskazywat, Ze jest
wspotwtascicielem zaréwno lokalu [...], z ktorym zwigzane jest roszczenie w
niniejszej sprawie, jak i lokalu nr 22, ktérego dotyczyto jego roszczenie dochodzone
w sprawie zakonczonej wyrokiem Sgdu Okregowego w P. z dnia 3 grudnia 2013 r. w

sprawie [...].

lll. Wptyw odpowiedzi na rozstrzygniecie sprawy.

Jezeli wspotwiasciciel nieruchomosci nie jest uprawniony do samodzielnego
dochodzenia od gminy na podstawie art. 417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy z 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.)
odszkodowania za szkode wyniktg z niedostarczenia lokalu socjalnego
uprawnionemu lokatorowi w petnej wysokosci (catego odszkodowania naleznego w
zwigzku z lokalem, co do ktérego nie zostat wykonany obowigzek gminy) i ma jedynie
uprawnienie do dochodzenia odszkodowania w zakresie odpowiadajgcym wielkosci
jego udzialu we wspoétwlasnosci — to powdd nie posiadatby legitymacji do
dochodzenia odszkodowania obejmujgcego petng naleznos¢ zwigzang z lokalem
(100% odszkodowania). W takim wypadku zasgdzeniu na rzecz powoda podlegataby
(w przypadku uznania zasadnosci apelacji) czes¢ dochodzonego odszkodowania
odpowiadajgca wielkosci jego udziatu we wspodtwtasnosci nieruchomosci, a w
pozostatym zakresie powddztwo nalezatoby oddali¢, nawet w przypadku
udowodnienia petnej szkody.

Jezeli powdd zostatby uznany za uprawnionego do dochodzenia
odszkodowania obejmujgcego petng naleznos¢ odszkodowawczg zwigzang z
lokalem (100% odszkodowania), to zasadnos$¢ srodka odwotawczego prowadzitaby
do zasgdzenia na rzecz powoda cato$ci odszkodowania naleznego w zwigzku z
przedmiotowym lokalem.

Poniewaz wedilug utrwalonego w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego poglgdu
(wyrok SN z 13.01.2010 r., Il CSK 323/09) kwestia legitymacji procesowej jest
zagadnieniem z zakresu prawa materialnego, a zatem ocenianym niezaleznie od
zarzutow stron w kazdym stanie sprawy, rowniez przez sgd odwotawczy, kwestia
powyzsza objeta jest kognicja Sadu Okregowego w niniejszej sprawie. Kwestia

legitymacji czynnej powoda ma przy tym znaczenie pierwszoplanowe w dokonywanej
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przez sgd ocenie — wyprzedza badanie merytorycznych podstaw powddztwa. Brak
legitymacji procesowej, okresSlanej na podstawie przepiséw prawa materialnego,
prowadzi do oddalenia powddztwa bez badania dalszych przestanek jego
zasadnosci. Zachodzi zatem potrzeba dokonania w niniejszej sprawie oceny, czy
powdd jest legitymowany do dochodzenia catego odszkodowania za niedostarczenie
lokalu socjalnego, ktorego jest wspoétwiascicielem, czy jedynie czesci tego
odszkodowania odpowiadajgcej jego udziatowi we wspotwlasnosci — od
rozstrzygniecia powyzszego zagadnienia zalezy zakres posiadanej przez powoda

legitymacji czynnej.

IV. Watpliwosci prawne.

Zagadnienie przedstawione do rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu w
pytaniu prawnym sformutowanym w niniejszej sprawie ma istotne znaczenie dla jej
rozstrzygniecia, a nadto przedstawiony w pytaniu problem prawny nie byt dotad
przedmiotem rozstrzygniecia Sgadu Najwyzszego, budzi powazne watpliwosci i
powoduje rozbieznosci w orzecznictwie sgdow, wynikajgce z odmiennej wykfadni
przepiséw konstruujgcych to zagadnienie. Rozbieznosci takie pojawity sie w
szczegolnosci w poszczegolnych sprawach powoda M. S., w ktorych Sgd Okregowy
w P. w réznych skfadach orzekajgcych wyrazit sprzeczne poglady w kwestii zakresu
legitymacji powoda do dochodzenia odszkodowania za niedostarczenie lokalu
socjalnego.

Jak juz wskazano, Sad Najwyzszy nie wypowiadat sie dotgd w kwestii
uprawnienia wspotwiasciciela do dochodzenia od gminy odszkodowania w zwigzku z
niedostarczeniem lokalu socjalnego uprawnionym bylym lokatorom, dla ktorego
podstawe prawng stanowi art. 417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy z 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie
Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz.U. z 2005 r., nr 31, poz. 266 ze zm.). Kwestia
takiego uprawnienia osoby majgcej wytgczny tytut wiasnosci — czy to do
nieruchomosci, w ktérej znajdujg sie niewyodrebnione lokale, czy to do lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosc lokalowg — nie budzi zadnych
watpliwosci. Sytuacja wspotwiasciciela nieruchomosci — a w takiej sytuacji prawnej
wzgledem przedmiotowego lokalu znajduje sie powdd — gdy chodzi o uprawnienie do
dochodzenia takiego odszkodowania, nie nalezy jednak do zagadnien
rozstrzyganych w praktyce sadowej jednolicie, co stwierdzit Sad rozpoznajgcy
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niniejszg sprawe. W praktyce sgdowej liczba spraw, w ktérych pojawia sie wskazane
zagadnienie legitymacji wspoétwitasciciela jest natomiast znaczna — wynika z liczby
postepowan sgdowych, w ktorych dochodzone sg roszczenia odszkodowawcze
zwigzane z niedostarczaniem lokali socjalnych przez zobowigzane do tego gminy.

W pierwszym nurcie poglgdéw spotykanych w orzecznictwie przyjmuje sie, ze
wspotwiasciciel nieruchomosci jest legitymowany do dochodzenia odszkodowania na
podstawie art. 417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow - bez ograniczania tej legitymacji tylko do odszkodowania
odpowiadajgcego udziatowi wystepujgcego z roszczeniem wspotwtasciciela.
Legitymacja ta wywodzona jest zasadniczo z art. 209 k.c. i przypisania dochodzeniu
takiego odszkodowania charakteru czynno$ci zachowawczej.

Takg podstawe prawng uprawnienia wspotwtasciciela do dochodzenia catosci
omawianego odszkodowania przyjgt wyraznie Sgd Apelacyjny w todzi w wyroku z
25.06.2013 r.,, sygn. akt | ACa 563/13 (http://orzeczenia.lodz.sa.gov.pl). W

uzasadnieniu tego wyroku stwierdzono: ,Skoro zgodnie z trescig dziatu Il ksiegi

wieczystej (...) powddce przystuguje Y2 czesci nieruchomosci gruntowej potozonej
przy ul. (...), ktérej czescig sktadowg jest w szczegdlnosci lokal nr (...), nalezato
rébwniez przyja¢, ze przystuguje jej rowniez legitymacja procesowa czynna do
dochodzenia roszczenia o zaptate przez pozwang odszkodowania za
niedostarczenie lokalu socjalnego dla bylych najemcéw tego lokalu. Sgd podziela
bowiem poglad wyrazany w orzecznictwie, ze kazdy ze wspotwtascicieli jest
uprawniony do samodzielnego dochodzenia catego odszkodowania poki zaden z
pozostatych wspotwiascicieli nie zgtosi sprzeciwu. W wyroku Sgdu Najwyzszego z
dnia 9 czerwca 1998 r. (I CKN 792/97) stwierdzono, ze gdy z roszczeniem
obejmujgcym odszkodowanie wystepuje chocby tylko jeden ze wspodtwiascicieli, w
interesie wszystkich wspotwtascicieli jest catkowite zaspokojenie tego roszczenia
przez zobowigzanego. Mozna zatem przyjaé, 2ze dochodzenie takiego
odszkodowania jest czynnoscig zachowawczg ktorej dotyczy art. 209 k.c. Podobny
poglad wyrazono w uchwale skfadu siedmiu sedziéw SN z dnia 14 czerwca 1965 r.
(I CO 20/65). W swietle powyzszych uwag nie moze budzi¢ zadnych watpliwoséci, ze
powddka byta uprawniona do samodzielnego dochodzenia odszkodowania od
pozwanej.”

W orzecznictwie Sgdu Okregowego w P. kwestia powyzsza zostata
analogicznie rozstrzygnieta np. w sprawie [...], w ktérej wydany zostat wyrok
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oddalajgcy apelacje pozwanego Miasta P. od wyroku Sgdu Rejonowego w P. z dnia
15 pazdziernika 2013 r., zasgdzajgcego odszkodowanie od pozwanego na rzecz
wspotwiasciciela w udziale wynoszgcym 206/384 czesci nieruchomosci gruntowe;j
przy ul. G. w P., zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w ktérym znajduje sie lokal
mieszkalny [...]. W toku postepowania apelacyjnego strona pozwana podnosita
zarzut braku legitymacji powoda do dochodzenia odszkodowania w zakresie objetym
pozwem i wskazywata, ze powdd mogt domagac¢ sie tylko zasgdzenia
odszkodowania w rozmiarze wynikajgcym z jego udziatu, poniewaz dochodzenie
odszkodowania nie jest czynnoscig zachowawczg. W obszernych rozwazaniach
poswieconych powyzszemu zagadnieniu Sad Okregowy wskazat, co nastepuje: ,W
judykaturze przyjmuje sie, ze norma zawarta w przepisie art. 209 k.c. dotyczy nie
tylko takich czynnosci, ktorych jedynym i bezposrednim celem jest uratowanie tego
prawa przed zniszczeniem lub znacznym uszczupleniem, lecz rowniez takich dziatan,
ktére dopiero w dalszym czasie, po przedsiewzieciu dodatkowych srodkow to prawo
zachowaja. Przyjeto zatem szerokg wyktadnie tego pojecia uznajgc, ze czynnoscig
zachowawczg jest m.in. dochodzenie naleznosci z tytutu czynszu najmu (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z 28 kwietnia 2005 r., Il CK 504/04, Lex nr 151662, uchwata (7)
z dnia 14 czerwca 1966 r., Il CO 20/65, OSP 1966/12/272), wytoczenie powddztwa
o zaptate wierzytelnosci (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 10 lutego 2004 r., IV
CK 12/03, OSNC 2005/3/44, postanowienie z dnia 9 wrzes$nia 1999 r., Il CKN
460/98, OSNC 2000/3/55), podejmowanie czynnosci wydobywczych (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 20 listopada 1974 r., Il CRN 294/74, OSPiKA
1975/10/215), dochodzenie odszkodowania za zniszczenie rzeczy (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika 1975 r., Ill CRN 288/75, OSNC 1976/10/211),
ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej (por. uchwata Sagdu Najwyzszego z dnia 5
czerwca 1985 r., Il CZP 35/85, OSNCP 1986/4/47).

Podejmowanie  czynnosci  zachowawczych nie  opiera sie na
przedstawicielstwie ustawowym jednego wspétwiasciciela przez drugiego, lecz na
wzajemnej reprezentacji interesdw jednych wspotwtascicieli przez  drugich.
Wspodtwiasciciel podejmuje zatem czynnos$é zachowawczg w imieniu wtasnym, lecz w
interesie wszystkich pozostatych (por. uchwata SN (7) z 25.09.1965 r., | CO 16/60,
OSN 1961, nr 11, poz. 31). Przepis art. 209 kc jest wyjatkiem od zasady wyrazonej w
art. 201 kc stanowigcej, ze do czynnosci zwykiego zarzgdu potrzebna jest zgoda
wiekszosci wspoétwtascicieli (tak np. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 5 czerwca
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1985 r. lll CZP 35/85, OSNCP 1986/4/47; uchwata Sadu Najwyzszego (7) - zasada
prawna z dnia 8 listopada 1989 r., Ill CZP 68/89, OSNC 1990/6/70). Czynnosci
zachowawcze wykonuje jeden ze wspoétwitascicieli (lub kilku) w imieniu wtasnym, lecz
w interesie wszystkich pozostatych wspoétwiascicieli. Jezykowa wyktadnia zwrotu
,Zmierzajgce do zachowania wspolnego prawa” prowadzi do wniosku, ze
uprawnienie dotyczy jedynie takich czynnosci, ktore majg pozytywny wptyw na
wspolne prawo wiasnosci — ,zmierzajg” do tego, by to prawo zachowac.
Wspotwtasciciel nie jest zatem uprawniony do czynnosci, ktore ,nie zmierzajg” do
zachowania prawa, a wiec sg dla istoty tego prawa obojetne i w konsekwencji nie
moze na podstawie art. 209 k.c. dokonywacC czynnosci, ktére na przedmiot
wspotwtasnosci wptyng negatywnie, a wiec go uszczuplg lub tez zniweczg. Skoro
ustawodawca uczynit odstepstwo od ogolnych zasad dotyczgcych zarzgdu rzeczag
wspolng musiat zatozyC, ze czynnosci zachowawcze podejmowane sg nie tylko w
interesie, ale i przy milczacej, domniemanej zgodzie pozostatych wspdtwiascicieli.
Nie sposéb bowiem przyjgc, ze wspotwtasciciel, ktory wprawdzie i nie dziata,
zarazem nie godzi sie na to, co jest dla niego korzystne.

Biorgc pod uwage powyzsze rozwazania teoretyczne dotyczgce czynnosci
zachowawczych Sad Okregowy doszedt do przekonania, ze dochodzenie
odszkodowania od gminy za niedostarczenie lokalu socjalnego jest czynnoscig
zachowawczg w rozumieniu art. 209 k.c.

Odszkodowanie, ktérego podstawe prawng stanowi przepis art. art. 18 ust. 5
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego ma charakter zblizony do przychodow
Z rzeczy - stanowi w istocie surogat przychodu z czynszu, ktory rzecz przyniostaby
na podstawie stosunku najmu, a ktérego wspotwtasciciele rzeczy zostali pozbawieni
w wyniku bezprawnego zachowania Gminy. Czynsz taki, gdyby zostat pobrany od
najemcy zajmujgcego lokal w oparciu o stosunek zobowigzaniowy, trafitby do
przychodow wspodlnych z rzeczy. Celem odszkodowania za niedostarczenie lokalu
socjalnego jest wiec wyrdwnanie uszczerbku, jaki poniesli wspotwtasciciele przez to,
ze rzecz nie przyniosta przychodu i to w wysokosci odpowiadajgcej kwocie tego
przychodu. Odszkodowanie, podobnie jak czynsz i w jego zastepstwie, ma z
zatozenia zasilic budzet nieruchomosci, a zatem stanowi ono przychod wspolny
wspotwiascicieli i z tego powodu nie ma podstaw do dokonania podziatu
odszkodowania pomiedzy wspoétwiascicieli stosownie do wysokosci udziatow.
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Dopiero po wigczeniu tej kwoty do ,budzetu” nieruchomosci po stronie przychodow,
jakie przynosi nieruchomos¢ i po odliczeniu wydatkéw, podziatowi proporcjonalnemu
do przystugujgcych wspétwiascicielom udziatow podlega¢ bedzie kwota czystego
dochodu (przychody, do ktérych zalicza sie m.in. przedmiotowe odszkodowanie,
pomniejszone o wszystkie koszty, jakie nieruchomos¢ generuje) — co bedzie mozliwe
z kohcem roku obrachunkowego. Tym samym, dochodzenie odszkodowania zmierza
do zachowania wspolnego prawa w szerokim znaczeniu (podobnie jak dochodzenie
czynszu najmu — por. cytowane wyzej orzeczenia) i jest obiektywnie korzystne dla
wszystkich wspotwtascicieli, bowiem zwieksza przychdd, ktéry nieruchomosci
przynosi.”

Réwniez w sprawie prowadzonej pod sygnaturg [...] Sad Okregowy w P.
opowiedziat sie za zachowawczym charakterem czynnosci polegajgcej na
dochodzeniu przez wspoétwiasciciela odszkodowania od gminy za niedostarczenie
lokalu socjalnego i wskazat jako podstawe prawng legitymujacg wspoétwitasciciela do
dziatah w tym zakresie art. 209 k.c.

Wyrokiem z dnia 30 lipca 2013 r. w sprawie [...], Sgd Okregowy rozpoznat —
na skutek apelacji gminy — sprawe, w ktorej Sad | instancji uwzglednit powddztwo
dwdch wspotwiascicieli nieruchomosci przy ul. N. w P., z ktérych kazdy dysponowat
udziatem we wspotwiasnosci nieruchomosci wynoszgcym 240/1280 czesci, o
odszkodowanie zwigzane z niedostarczeniem lokalu socjalnego osobom zajmujgcym
lokal mieszkalny [...], stanowigcy cze$¢ sktadowg nieruchomosci, w wysokosci petnej
kwoty odszkodowania umniejszonej jedynie o kwote przypadajgcg na udziat Miasta
P. (pozwanego) we wspdétwlasnosci nieruchomosci (12/1280). W sprawie tej
orzekajgcy w pierwszej instancji Sgd Rejonowy w P. uznat, ze powodowie mogli
zgda¢ od pozwanego petnej kompensaty szkody wyrzgdzonej niedostarczeniem
lokalu socjalnego na podstawie art. 209 k.c. Sgd odwotawczy, badajgc sprawe na
skutek apelacji pozwanego dotyczgcej zasadzenia odsetek, nie wypowiadat sie
wprost w kwestii legitymacji czynnej powodow i jej zakresu, ale zastrzegt, ze podziela
rozwazania prawne Sgdu | instancji i nie dokonat odmiennej oceny tej legitymacji. W
dwéch wczesniejszych sprawach (...) Sad Okregowy w P., jako sgd odwotawczy,
réwniez oddalit srodki odwotawcze od orzeczen sgddéw pierwszej instancji, ktore
przyjmowaty art. 209 k.c. jako podstawe dochodzenia przez wspotwiasciciela

nieruchomosci rozpatrywanego odszkodowania (chociaz nastgpito to bez wtasnych



rozwazan Sgdu odwotawczego w zakresie omawianego zagadnienia i ograniczyto sie
do wyrazenia akceptacji dla oceny Sadu | instanciji).

ZaznaczyC nalezy, ze rowniez w dwoch wczesniejszych sprawach powoda,
ktérych sygnatury wymienione zostaty wyzej, a ktére dotyczyty lokalu, z ktorym
zwigzane jest roszczenie w obecnie rozpoznawanej sprawie, sady obu instancji nie
miaty watpliwosci co do legitymaciji czynnej powoda (wspotwtasciciela nieruchomosci)
dochodzgcego catego odszkodowania naleznego w zwigzku z niedostarczeniem
przez Miasto P. lokalu socjalnego bytym lokatorom. W sprawie [...] Sadu
Rejonowego w P. wyrok uprawomocnit sie w pierwszej instancji. W sprawie [...] Sgdu
Rejonowego w P. wyrok uwzgledniajgcy powddztwo M. S. wydat sgd odwotawczy —
Sad Okregowy w P., na skutek apelacji powoda; sady obu instancji ograniczyty sie w
owej sprawie do wskazania na status powoda jako wspotwtasciciela nieruchomosci,
nie czynigc dalszych rozwazan w kwestii jego legitymaciji.

Z kolei w sprawie o sygnaturze [...] z powodztwa M. S. przeciwko Miastu P. o
odszkodowanie za niedostarczenie lokalu socjalnym uprawnionym zajmujgcym lokal
nr 22 w nieruchomosci, ktorej powod jest wspotwtascicielem, na skutek apelacji
pozwanego, Sad Okregowy w P. wydat w dniu 3 grudnia 2013 r. wyrok, ktérym
zmienit wyrok Sadu | instancji i oddalit powddztwo w catosci. W uzasadnieniu tego
wyroku wyrazony zostat poglad o nietrafnosci stanowiska Sadu | instancji, ze
powodowi przystugiwata legitymacja procesowa w ramach czynnosci zachowawczej
na podstawie art. 209 k.c. Sgd Okregowy wskazat, ze z uwagi na charakter i cel
roszczenia powoda (,klasyczny proces odszkodowawczy, dotyczgcy utraconych
korzysci wskutek tego, ze powod nie moégt wynajg¢ na wolnym rynku
przedmiotowego lokalu mieszkalnego”), ,jego dochodzenie nie moze byc¢
kwalifilkowane jako czynno$¢ zachowawcza w rozumieniu art. 209 k.c., niezaleznie
od zrédta kreujgcego szkode”. Sad Okregowy dla poparcia swojego stanowiska
odwotat sie do pogladdéw Sgdu Najwyzszego wyrazonych w uzasadnieniu wyroku z
dnia 27 pazdziernika 1971 r., | CR 427/71 oraz w uzasadnieniu wyroku z dnia 15
pazdziernika 2008 r., | CSK 118/08, w ktérych opowiedziano sie przeciwko zaliczaniu
dochodzenia roszczen odszkodowawczych do czynnosci zachowawczych w
rozumieniu art. 209 k.c. Sad Okregowy w P. w sktadzie orzekajgcym w sprawie [...]
przyjat, ze: ,Powdd jako dysponujgcy udziatem wynoszgcym
8520246013/31169520000 w prawie wiasnosci nieruchomosci byt uprawniony do

zgdania wyréwnania ubytku w majatku, ograniczonej do wyzej wskazanego udziatu w
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prawie wiasnosci nieruchomosci, stanowigcym okoto 27,3% jej catosci. (...)
Dochodzac bowiem rekompensaty pienieznej powdd dziatat w imieniu wlkasnym oraz
we wiasnym interesie. Przyjg¢ zatem nalezato, ze nie jest on legitymowany do
dochodzenia catosci odszkodowania w kwocie 16.547,70 zt, ktore nalezne bytoby
ewentualnie wszystkim wspotwtascicielom nieruchomosci. Odmienne stanowisko
prowadzitoby w istocie do sytuacji, w ktorej powdd pozyskatby mozliwosc
dochodzenia zwrotu utraconych korzysci i poniesionych strat powyzej swojego
udziatu.” Sad Okregowy w przytoczonym orzeczeniu odwotat sie nadto do
podzielnego charakteru roszczenia odszkodowawczego i wskazat na poglad Sadu
Najwyzszego wyrazony w uzasadnieniu wyroku z 15 pazdziernika 2008 r., sygn. akt |
CSK 118/08, zgodnie z ktérym roszczenie takie, jako podzielne, moze byc¢
dochodzone przez kazdego ze wspotwiascicieli nieruchomosci wspdlnej jedynie w
czesci, ktérg okresla jego udziat w nieruchomosci. Sgd Okregowy w P. orzekajgcy w
sprawie [...] odniost sie przy tym krytycznie do pogladéow Sgdu Najwyzszego
przywotanych przez Sad | instancji, wyrazonych w uchwale z 14 czerwca 1965 r., lll
CO 20/65 i w wyroku z 9 czerwca 1998 r., II| CKN 792/97, w oparciu o ktére Sad |
instancji przyjat istnienie po stronie powoda uprawnienia do dochodzenia roszczenia
odszkodowawczego na podstawie art. 209 k.c., dopdki inni wspotwiasciciele sie temu
nie sprzeciwig. Sgd Okregowy w sktadzie orzekajgcym w sprawie [...] uznat, Ze
poglady Sadu Najwyzszego, na ktdre powotat sie Sgd Rejonowy, majg ,charakter
odosobniony, przedstawiony w odniesieniu do konkretnych stanéw faktycznych,
odbiegajgcych od okolicznosci niniejszej sprawy” oraz ze ,poglad ten nie znalazt
aprobaty w innych judykatach Sgdu Najwyzszego”. W nastepstwie tych rozwazan
Sad orzekajgcy w sprawie [...] wyrazit kategoryczny poglad, ze ,powdéd mogh
dochodzi¢ od pozwanego odszkodowania tylko i wytgcznie w zakresie udziatu, ktéry
mu przystugiwat”.

W wyroku z dnia 12 pazdziernika 2012 r., [...], Sad Okregowy w P. zmienit
zaskarzony przez powoda wyrok Sgdu Rejonowego w P. z dnia 18 maja 2012 r.,
sygn. akt | C 1467/10, zasgdzajgc na rzecz apelujgcego dodatkowe kwoty. W
sprawie tej, w ktorej powdd dochodzit od Miasta P. odszkodowania na podstawie art.
417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, Sad | instancji przyjat, ze powdd — bedacy wspodtwtascicielem lokalu —
mogt dochodzi¢ od gminy odszkodowania za okres od nabycia udzialu we

wspotwilasnosci, natomiast zanegowat takie uprawnienie powoda za okres przed
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nabyciem udziatu, analizujgc krytycznie przedtozong przez powoda umowe cesiji.
Sad Okregowy, analizujgc zasadnos¢ wniesionego $rodka odwotawczego,
zanegowat poglad Sadu | instancji, ,jakoby powdd bedac wspoétwtascicielem
nieruchomosci, uprawniony byt do dochodzenia petnego odszkodowania, dziatajgc w
oparciu o przepis art. 209 k.c.”. Sgd Okregowy w skfadzie orzekajgcym w sprawie
[...] wyrazit poglad, ze ,dochodzenie roszczenia o odszkodowanie, ktore
prowadzitoby do usuniecia lub zminimalizowania skutkdw wyrzgdzonej szkody nie
stanowi czynnosci zmierzajgcej do zachowania wspolnego prawa i nie moze byc¢
klasyfikowane jako roszczenie zachowawcze, o ktérym mowa w art. 209 k.c.”.
Odwotat sie w swych rozwazaniach do uzasadnienia wyroku Sgdu Najwyzszego z 27
pazdziernika 1971 r., | CR 427/71, i stwierdzit, ze ,nie mozna przyjgé, ze
dochodzenie odszkodowania od gminy z tytutu niedostarczenia lokalu socjalnego jest
czynnoscig zmierzajgcg do zachowania wspolnego prawa wtasnosci nieruchomosci”.
Uznat tez, ze ,roszczenie odszkodowawcze zgtoszone w niniejszej sprawie nie
wykazuje podobienstwa do roszczenia o zaptate czynszu. Jakkolwiek sposob
ustalenia wysokosci naleznego odszkodowania uwzglednia hipotetyczny czynsz
najmu, jaki mogtby powdd uzyska¢ wynajmujgc lokal na wolnym rynku, o tyle na tym
te podobienstwa sie konczg. Inne jest bowiem Zrodto powstania zobowigzania (czyn
niedozwolony, a nie umowa) i inny podmiot zobowigzany do jego spetnienia (gmina,
a nie najemca).” Sgd Okregowy stwierdzit nadto, ze nie znajduje podstaw do
stosowania w rozpoznawanej sprawie pogladu wyrazonego przez Sad Najwyzszy w
uchwale z 14 czerwca 1965 r., Ill CO 20/65 oraz w uzasadnieniu wyroku z 28
kwietnia 2005 r., Il CK 504/04, iz wspotwtasciciel, ktory zarzadza rzeczg wspolng jest
uprawniony do dochodzenia catej naleznosci z tytutu czynszu najmu, chyba, ze inny
wspotwiasciciel sie temu sprzeciwi albo wytoczy takze powddztwo za ten sam okres.
Uzasadnit swoje stanowisko tym, ze ,dochodzenie czynszu najmu nie jest czynnoscig
zachowawczg, a oznacza dochodzenie  wierzytelnosci ze  stosunku
zobowigzaniowego. Legitymacja czynna przystuguje zatem wynajmujgcym (w tym
jednemu, kilku lub wszystkim wspotwiascicielom) lub ustanowionemu zarzadcy, nie
wynika jednak z tego stosunku upowaznienie dla wspoétwiasciciela do dziatania w
trybie art. 209 k.c. Powyzsze oznacza, ze powodd uprawniony byt domagac sie
odszkodowania za niedostarczenie uprawnionym lokalu socjalnego jedynie do

wysokosci odpowiadajgcej wysokosci jego udziatdw w przedmiotowym lokalu”.
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Z kolei w uzasadnieniu wyroku wydanego w sprawie ||l Ca 1388/12, w ktorej
oddalona zostata apelacja powoda, Sgd Okregowy w P. - akceptujgc co do zasady
poglad Sadu | instancji, ktéry zakwalifikowat dochodzenie odszkodowania za
niedostarczenie lokalu socjalnego do czynnosci zachowawczych w rozumieniu art.
209 k.c. i dokonujgc obszernej analizy istoty takich czynnosci — podkreslit, ze z
uwagi na wymog dziatania wspoétwtasciciela ,w interesie” wszystkich pozostatych
wspotwiascicieli i ,przy milczgcej, domniemanej [ich] zgodzie”, dopoki mozna
przyjmowaC¢ w sprawie domniemanie takiego dziatania, dopdty ,mozna uwazac
wspotwiasciciela za reprezentujgcego interesy innych, zachowujgcych sie biernie”.
Dla podejmowania takich czynnosci nie jest wymagana jakakolwiek wielko$¢ udziatu.
,Brak domniemania dziatania w interesie wspotwiascicieli powoduje jednoczesnie
nieistnienie warunku sine qua non czynnosci zachowawczych, co implikuje
twierdzenie, Zze czynnosci powoda nie sg czynnosciami zachowawczymi w
rozumieniu art. 209 k.c. Jesli zas wspétwitasciciel nie posiada stosownego udziatu lub
upowaznienia sgdu do dokonania czynnosci, traci on jednoczesnie legitymacje do
wystepowania w sprawie, dochodzi do sporu pomiedzy wspotwtascicielami, zas w
sytuacjach spornych ma zastosowanie art. 199-203 k.c., wyrazajgcy sie w efekcie
wydaniem stosownego rozstrzygniecia przez sgd”. Zdaniem Sadu orzekajgcego,
.Sprzeciw ktéregokolwiek ze wspétwiascicieli uniemozliwia opieranie roszczenia o
tres¢ art. 209 k.c.”

Przytoczone wyzej poglady wyraznie wskazujg na odmienne stanowiska
sagdoéw orzekajgcych w kwestii legitymacji wspotwiasciciela nieruchomosci do
dochodzenia catosci odszkodowania wynikajgcego z niedostarczenia Ilokalu

socjalnego i istoty takiej czynnosci.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego kwestia uprawnienia wspotwtasciciela
nieruchomosci do dochodzenia roszczenia o odszkodowanie za niedostarczenie
lokalu socjalnego nie byta dotgd podejmowana. Mimo odwotan do tego orzecznictwa
w przytoczonych uzasadnieniach, brak w nim wprost wypowiedzi odnoszacych sie do
istoty roszczenia odszkodowawczego opartego na art. 417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5
ustawy o ochronie praw lokatoréw oraz do legitymacji do wystgpienia z takim
roszczeniem po stronie wspotwtasciciela nieruchomosci. Wypowiedzi Sadu

Najwyzszego — dotyczgce wprost innych zagadnien — mogg wiec by¢ stosowane
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tylko pomocniczo i zapewne dlatego nie prowadzg do jednolitej wyktadni
rozwazanego zagadnienia. Zalezy ona bowiem od pogladéw sgdu orzekajgcego - jak
wynika z przytoczonych orzeczen, niejednolitych - na zagadnienie charakteru
czynnosci dochodzenia przez wspotwiasciciela rozpatrywanego odszkodowania jako
czynnosci zachowawczej w rozumieniu art. 209 k.c. Wydaje sie zatem celowe, by
Sad Najwyzszy wypowiedziat sie w powyzszej kwestii, budzgcej istotne watpliwosci i
odmienne interpretacje w orzecznictwie sgdow powszechnych, zwtaszcza przy
uwzglednieniu skali tego problemu (biorgc pod uwage znaczng liczbe spraw, w
ktérych ten problem wystepuje w skali kraju).

Wydaje sie, ze Sad Najwyzszy skilania sie w tym wzgledzie do pogladu
przyjetego w pierwszej grupie wskazanych wyzej orzeczen, chociaz wypowiedz w
tym wzgledzie miata miejsce jedynie na marginesie rozwazan poczynionych w
sprawie Ill CZP 23/13. W uzasadnieniu uchwaty z dnia 15 maja 2013 r. w ww.
sprawie, w ktérej Sad Najwyzszy rozstrzygat o legitymacji czynnej zrzeszenia
wiascicieli nieruchomosci (zarzgdzajgcego nieruchomoscig bez tytutu prawnego) w
sprawie 0 odszkodowanie za niedostarczenie przez gmine lokalu socjalnego,
wyrazono poglad, ze tzw. zarzadca faktyczny nieruchomosci — ktére to pojecie
przyjmowane jest w orzecznictwie na gruncie zarzadu rzeczg wspolng przez
wspoétwiascicieli — dysponuje tytutem prawnym, tj. prawem wspotwtasnosci. Takg
sytuacje prawng Sad Najwyzszy przeciwstawit sytuacji zrzeszenia wtascicieli
nieruchomosci zarzgdzajgcego nieruchomoscig bez tytutu prawnego. Wyrazit przy
tym poglad, ze z istoty tzw. zarzgdu faktycznego nieruchomoscig opartego na prawie
wspoétwlasnosci ,wynika, ze kazdy ze wspotwtascicieli dokonujgcych czynnosSci
zachowawczych posiada tytut prawny do rzeczy w ramach przystugujgcego mu
prawa, a w konsekwencji nie dziala on w tym zakresie jako reprezentant innych
wspoétwiascicieli”. Powyzsza wzmianka w rozwazaniach Sgadu Najwyzszego w
sprawie Il CZP 23/13, biorgc pod uwage kontekst tych rozwazan, zdaje sie
wskazywaC na przyjecie pogladu o podejmowaniu przez wspotwiasciciela
dochodzgcego rozwazanego odszkodowania czynnosci zachowawczej w rozumieniu
art. 209 k.c. (w przeciwienstwie do dziatan zrzeszenia wtascicieli nieruchomosci
zarzgdzajgcego nieruchomoscig bez tytutu prawnego). Z pewnos$cig wzmianka ta nie
rozstrzyga jednak przedstawionego zagadnienia w sposob jasny, jednoznaczny i

wystarczajgcy.
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Nie ma takiego rozstrzygniecia rowniez w orzeczeniach, do ktorych
odwotywalty sie sgdy orzekajgce w przytoczonych sprawach.

W wyroku z dnia 9 czerwca 1998 r., Il CKN 792/97, Sad Najwyzszy
opowiedziat sie za legitymacjg wspotwtasciciela nieruchomosci, ktory nig zarzadza,
wynikajgcg z art. 209 k.c., do dochodzenia zasgdzenia catego odszkodowania za
wyrzgdzong czynem niedozwolonym szkode polegajgcg na wycieciu drzew
rosngcych na nieruchomosci. Przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzszego nie byto
zatem odszkodowanie, jakie ma na wzgledzie ustawodawca w art. 18 ust. 5 ustawy o
ochronie praw lokatoréw. Wydaje sie jednak, ze poglad w tym orzeczeniu przyjety
mozna odnosi¢ do tego odszkodowania, gdyz ma on walor bardziej ogdlny. Tym
bardziej, ze w uzasadnieniu ww. wyroku Sad Najwyzszy przeciwstawit
odszkodowanie, ktére rozwazat, odszkodowaniu za bedgcg przedmiotem
wspotwlasnosci rzecz utracong. Trafne jest spostrzezenie, ze zasadniczo odmienna
jest sytuacja w tym drugim przypadku, ,skoro utrata jest przeciwienstwem
zachowania i skoro wobec utraty rzeczy bezprzedmiotowe jest zachowanie
wspolnego (dla wspoétwtascicieli) do niej prawa”. W przypadku, gdy nadal przedmiot
wspotwitasnosci (nieruchomos$é) i odszkodowanie przyznane za zniszczenie jego
czesci sktadowych (drzew) — nawet jezeli nie jest mozliwe przywrdcenie stanu sprzed
wyrzgdzenia szkody — moze i powinno stuzy¢ takiemu nowemu zagospodarowaniu
nieruchomosci, ktore prowadzitoby do usuniecia lub zminimalizowania skutkéw
wyrzadzonej szkody”. Gdy z roszczeniem obejmujgcym takie odszkodowanie
wystepuje chocby tylko jeden ze wspotwiascicieli, a jest nim — jak ma to miejsce w
rozpoznawanej sprawie — wspoétwiasciciel sprawujgcy faktyczny zarzad
nieruchomoscig (art. 200 k.c.), w interesie wszystkich wspoétwtascicieli jest catkowite
zaspokojenie tego roszczenia przez zobowigzanego. Mozna zatem przyjgc, ze
dochodzenie takiego odszkodowania jest czynno$cig zachowawczg, ktérej dotyczy
art. 209 k.c.”

Z kolei w wyroku z 28 kwietnia 2005 r., lll CK 504/04, Sad Najwyzszy uznat,
ze wspotwiasciciel zarzgdzajgcy rzeczg wspolng jest uprawniony do dochodzenia
catej naleznosci z tytutu czynszu najmu, chyba Ze inny wspotwtasciciel temu sie
sprzeciwi albo wytoczy powddztwo o czynsz za ten sam okres. Stanowisko to wynika
z faktu, iz zgodnie z art. 200 k.c. kazdy ze wspétwiascicieli jest obowigzany do
wspotdziatania w zarzgdzie rzeczg wspolng, do ktdrych to czynnosci zalicza sie takze
dochodzenie roszczen dotyczgcych rzeczy wspodlnej. Zdaniem Sadu Najwyzszego,
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pobieranie wierzytelnosci z tytutu czynszu najmu oraz innych wierzytelnosci, jakie
przynosi rzecz wspolna, stanowi czynnos$¢ zwyktego zarzadu tg rzeczg (art. 201 k.c.),
wobec czego nalezy do osob, ktére zarzad wykonujg, bez wzgledu na to, czy jest to
zarzad umowny, sgdowy, czy wykonywany wprost na podstawie przepisow ustawy.
Jesli o czynsz wystepuje wspotwiasciciel majgcy wiekszos¢ udziatow, jego
legitymacja do zadania catego czynszu wynika z art. 204 k.c., a jesli nie ma on
wiekszosci udziatéw, zgode pozostatych wspoétwiascicieli wywodzi sie z ich milczgce;j
aprobaty. Sgd Najwyzszy przyjat w omawianym wyroku, ze nie jest zatem w ogodle
konieczne powotywanie sie na przepis art. 209 k.c. jako na podstawe uzasadniajgca
prawo zarzgadzajgcego wspotwiasciciela do dochodzenia catego czynszu.
Rozwazania powyzsze dotyczg jednak dochodzenia czynszu najmu, a nie
odszkodowania przewidzianego w art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow.

Réwniez w uzasadnieniu wyroku z 25 lipca 2013 r., V CK 141/02, Sad
Najwyzszy podkreslit, ze zgodnie z regulacjg kodeksowg kazdy ze wspétwiascicieli
jest obowigzany do wspotdziatania w zarzadzie rzeczg wspolng, przy czym w
praktyce czesto sie zdarza, ze wykonuje zarzad faktyczny tylko jeden ze
wspotwiascicieli. Z obowigzku wspotdziatania w zarzgdzie rzeczg wspodlng wynika
domniemanie, ze nawet wspoétwiasciciel mniejszosciowy dziata zgodnie z wolg
wszystkich wspoétwitascicieli. Wydaje sie zatem, ze rowniez w tym orzeczeniu Sad
Najwyzszy uznat za wystarczajgcg — dla uzasadnienia legitymacji dla dziatania
mniejszosciowego wspotwtasciciela w czynnosciach z zakresu zarzgdu — milczgcag
akceptacje innych wspotwtascicieli.

W uchwale skfadu 7 sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 14 czerwca 1965 r., llI
CO 20/65, Sad Najwyzszy wyrazit poglad, ze ,Naleznos¢ z tytutu czynszu najmu
lokalu, znajdujgcego sie we wspodlnej nieruchomosci, nie stanowi wierzytelnosci
niezaleznej od rzeczy wspélnej. Wierzytelnos¢ ta bierze swoéj poczatek w tej wtasnie
nieruchomos$ci i stanowi jedng z pozycji aktywéw, jakie rzecz wspdlna przynosi. W
zwigzku zas z gospodarkg rzeczg wspolng powstajg — obok aktywoéw — takze
pasywa, ktdére muszg by¢ w ramach prawidtowej gospodarki pokrywane z aktywow.
Wierzytelnos¢ wiec z tytutu czynszu najmu, podobnie zresztg jak i inne przychody,
jakie rzecz wspdlna przynosi, stanowi sktadnik pewnej gospodarczej catosci, ktora
niejednokrotnie — jezeli wspotwtasciciele nie korzystajg z prawa domagania sie
zniesienia wspotwtasnosci — ma byt diugotrwaty.” Stwierdzit nastepnie, ze

,Pobieranie wierzytelnosci z tytutu czynszu najmu oraz innych wierzytelnosci, jakie
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przynosi rzecz wspolna, stanowi czynnosci zarzgdu rzeczg wspolng. Nalezy ono
przeto do osob, ktére ten zarzad wykonujg, bez wzgledu na to, czy jest to zarzgd
okreslony w umowie, czy w postanowieniu sgdu, czy wreszcie zarzad wykonywany
wprost na podstawie przepiséw ustawy”. Sgd Najwyzszy uznat nadto, ze ,Czynnosc¢
polegajgca na dochodzeniu czynszu najmu lub innej podobnej naleznosci stanowi
takze czynnos¢ zachowawczg w rozumieniu art. 89 prawa rzeczowego i art. 209 k.c.
Wprawdzie w takim wypadku czynnosc¢ ta nie dotyczy bezposrednio prawa wtasnosci
rzeczy wspolnej, ale zmierza ona réwniez do zachowania wspoélnego prawa w
rozumieniu tych przepiséw”.

Czynigc rozwazania w kwestii istoty czynnosci zachowawczych w
uzasadnieniu wyroku z 30 pazdziernika 2013 r., Il CSK 673/12, Sad Najwyzszy
przyjat z Kkolei, ze ,czynnosci zachowawcze moze wykonywa¢ kazdy ze
wspotwiascicieli indywidualnie, niezaleznie od innych albo w porozumieniu z innymi
wspotwtascicielami. Samodzielne wykonywanie czynnosci zachowawczych przez
wspotwiasciciela jest dopuszczalne w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ z
korzyscig i interesem wszystkich wspoétwiascicieli”. Wskazano zarazem w tym
orzeczeniu, ze ,czynnosci zachowawcze stanowig metode ochrony wspdlnego prawa

i nie wchodzg w zakres pojecia zarzadu”.

Zestawienie powyzszych wypowiedzi Sgdu Najwyzszego wskazuje, ze zadna
Z nich nie odnosi sie wprost do rozwazanego zagadnienia.

Przyjmujac jako punkt wyjScia rozwazania poczynione w uzasadnieniu
uchwaty sktadu 7 sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 14 czerwca 1965 r., lll CO
20/65, i uznajgc, ze w pojeciu ,innych wierzytelnosci, jakie przynosi rzecz wspolna”
zawiera sie rowniez odszkodowanie dochodzone na podstawie art. 417 k.c. w zw. z
art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, nalezatoby uznac, ze
wspoétwiasciciel, reprezentujgcy wiecej niz potowe udziatéw, jest legitymowany do
dochodzenia takiej wierzytelnosci na podstawie przepisow o zarzgdzie rzeczag
wspolng. Legitymacje takg przyznat Sad Najwyzszy rowniez wspoétwtascicielowi
majgcemu mniejszy udziat we witasnosci rzeczy wspolnej, ktéry uzyskat na
wytoczenie powoddztwa zgode innych wspétwiascicieli, reprezentujgcych tgcznie z
nim wiekszo$¢ udziatébw, wyrazong wyraznie lub w sposdb milczacy. Na przyktad,
gdy jeden ze wspotwiascicieli wykonuje stale pewne czynnosci, a inni wiedzgc o tym

nie sprzeciwiajg sie temu. W takich wypadkach wspétwtasciciel, dochodzgcy czynszu
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najmu lub ,innej podobnej wierzytelnosci”, dziatatby w ramach zwykiego zarzadu.
Sad Najwyzszy przyjat jednak ostatecznie w cytowanej uchwale poglad dalej idacy,
stwierdzajgc, ze czynnos¢ polegajgca na dochodzeniu czynszu najmu lub innej
podobnej naleznosci, stanowi takze czynnos¢ zachowawczg w rozumieniu art. 89
prawa rzeczowego i art. 209 k.c. Wprawdzie w takim wypadku czynnos¢ ta nie
dotyczy bezposrednio prawa wtasnosci rzeczy wspolnej, ale zmierza ona réwniez do
zachowania wspolnego prawa w rozumieniu tych przepisow. Po pierwsze dlatego, ze
sama wierzytelno$¢ stanowi prawo wspolne, po drugie z tej przyczyny, ze jej
realizacja stuzy prawidtiowej gospodarce rzeczg wspolng, w szczegolnosci zas
zachowaniu tej rzeczy w stanie niepogorszonym. Dla uzasadnienia tego stanowiska
odwotano sie takze do wzgledow praktycznych i celowosciowych, wskazujgc, ze w
sytuacji, bynajmniej nie nalezgcej do wyjgtkowych, gdy tylko niektorzy
wspotwiasciciele interesujg sie zarzadem rzeczg wspolng, inni zas swego prawa i
obowigzku w tym zakresie nie wykonujg, kazdorazowe uzyskiwanie ich zgody bytoby
z reguty bardzo utrudnione lub nawet praktycznie niewykonalne.

Wydaje sie, ze poglad powyzszy mozna bez przeszkod zastosowaé do
wierzytelnosci, ktora jest przedmiotem powddztwa w rozpoznawanej sprawie.
Réznice pomiedzy czynszem najmu, do ktérego wprost odnosity sie wywody Sgdu
Najwyzszego w sprawie |l CO 20/65, a odszkodowaniem dochodzonym na
podstawie art. 417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw nie sg
bowiem tego rodzaju, by wykluczaty zakwalifikowanie omawianego odszkodowania
do ,innych wierzytelno$ci, jakie przynosi rzecz wspélna”. W praktyce odszkodowanie
dochodzone na podstawie art. 417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw
lokatorow stanowi substytut czynszu najmu, ktérego wspodtwiasciciele nie zdotali
uzyska¢ w ramach prawidtowej gospodarki wspolng nieruchomosci z przyczyny, za
ktérg odpowiedzialno$¢ ponosi pozwana gmina. Cel obu przychodéw =z
nieruchomos$ci wspolnej jest taki sam, chociaz rozny jest ich prawny charakter.
Odszkodowanie uzyskiwane od gminy zastepuje przychdéd z nieruchomosci, ktory
bytby osiggniety, gdyby lokal zostat oprézniony zgodnie z wyrokiem eksmisyjnym, po
dostarczeniu przez gmine lokalu socjalnego osobom uprawnionym, i gdyby
wspotwiasciciele mogli ten lokal wynajg¢. Niemoznos¢ ta rekompensowana jest
odszkodowaniem ptaconym przez gmine. Istnieje zatem istotne podobienstwo
gospodarcze obu przychodéw z nieruchomosci wspdlnej, réznigcych sie pod
wzgledem charakteru prawnego. W typowym przypadku odszkodowanie uzyskane
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od gminy na podstawie art. 417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy o witasnosci lokali
zastepuje w rozrachunku gospodarczym czynsz najmu, ktérego wspétwtasciciele nie
zdofali uzyskac. Skoro zatem przyznaje sie legitymacje do dochodzenia czynszu
najmu wspotwtascicielowi, traktujgc jego dochodzenie jako czynnos¢ zachowawcza,
nie ma podstaw, by odmawia¢ takiego charakteru czynnosci polegajgcej na
dochodzeniu przez wspoétwtasciciela odszkodowania zastepujgcego czynsz najmu.
Te same wzgledy, ktére Sad Najwyzszy potraktowat jako przemawiajgce za
uznaniem dochodzenia czynszu najmu przez wspotwiasciciela za czynnosc
zachowawczg, powinny przemawia¢ za nadaniem takiego charakteru dochodzeniu
odszkodowania na podstawie art. 417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy o wiasnosci
lokali. Przemawiajg za tym rowniez wzgledy praktyczne wskazane w uzasadnieniu
uchwaty w sprawie Il CO 20/65, ktére zachowujg aktualnos¢ roéwniez we
wspotczesnych stosunkach wiasnosciowych. Wydaje sie réwniez, ze wzglad na
sytuacje dtuznika, na co zwracat uwage Sad Najwyzszy, przemawia za wskazanym
kierunkiem wyktadni — zwalnia bowiem dtuznika z kazdorazowego badania, czy
dziatajgcy wspotwtasciciel jest osobg uprawniong z uwagi na wielkos¢ posiadanego
udziatu i ewentualng zgode wymaganej wiekszosci wspotwtascicieli do domagania
sie zaptaty (w praktyce ustalenie w tym zakresie moze by¢ bardzo utrudnione). Nie
istnieje  przy tym rozwigzaniu rowniez zagrozenie dla niedziatajgcego
wspotwtasciciela, gdyz — jak podkreslono w cytowanej uchwale - roszczenie
wspotwiasciciela o czynsz (tak samo: o odszkodowanie dochodzone od gminy) nie
mogtoby by¢ przez sgd uwzglednione w catosci, gdyby inny wspotwtasciciel temu sie
sprzeciwit albo wytoczyt takze powddztwo za ten sam okres. Wowczas pierwszy z
tych wspotwtascicieli nie mogitby zgdaé czesci czynszu, przypadajgcej na udziat
wspotwiasciciela wyrazajgcego taki sprzeciw, co nalezycie zabezpiecza interesy
wszystkich wspotwiascicieli.

Jak sie wydaje, podobny kierunek wyktadni, z odwotaniem sie wprost do
pogladéw wyrazonych w uzasadnieniu cytowanej uchwaty w sprawie Ill CO 20/65,
przyjat Sad Najwyzszy w wyroku z 30 pazdziernika 2013 r., sygn. Il CSK 673/12.
Mimo, ze w jego tezie wskazano, ze czynnosci zachowawcze stanowig metode
ochrony wspdlnego prawa i nie wchodzg w zakres pojecia ,zarzgdu”, a w
uzasadnieniu podkreslono réznice pomiedzy gospodarowaniem rzeczg wspolng od
metody ochrony wspdélnego prawa, ostatecznie Sgd Najwyzszy opowiedziat sie za

takim rozumieniem wierzytelnosci z tytutu czynszu najmu, jakie przedstawiono w
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uchwale sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z 14 czerwca 1966 r.
(wierzytelno§¢ wspolna, przypadajgca kilku osobom zwigzanym weziem
wspotwiasnosci i powstata ze wzgledu na te wspdtwlasnos$é, w odniesieniu do ktérej
ewentualna wyptata wspoétwiascicielom nastepuje dopiero po zakonczeniu roku
obrachunkowego jako dochod netto, ktory dopiero wtedy odrywa sie od przedmiotu
wspotwtasnosci i dzieli na odrebne czesci, przypadajgce poszczegdinym
wspotwiascicielom) oraz za przyjeciem tezy, ze wspotwiasciciel zarzgdzajacy rzeczg
stanowigcg przedmiot wspotwtasnosci jest uprawniony do dochodzenia catej
naleznosci z tytutu czynszu najmu, chyba ze inny wspotwtasciciel temu sie sprzeciwia
albo wytoczy takze powddztwo o czynsz za ten sam okres. Podkreslit takze, ze skoro
wierzytelno$¢ z tytutu czynszu najmu stanowi wierzytelno$¢ wspdling, przypadajgca
wszystkim wspotwtascicielom, to do odmiennego wniosku nie prowadzi okolicznosg,
ze naleznos¢ czynszowa wyrazona w sumie pienieznej ma ze swej istoty, jak kazda
wierzytelno$¢ pieniezna, charakter Swiadczenia podzielnego. Mimo zatem braku
wyraznego zdefiniowania we wskazanym orzeczeniu czynnosci dochodzenia
czynszu najmu jako czynnosci zachowawczej Sad Najwyzszy zdaje sie dostrzegaé w
przepisach o zarzgdzie rzeczg wspolng podstawy do samodzielnego dziatania
jednego ze wspotwiascicieli w tym zakresie, bez stawiania wymogu legitymowania
sie okreslong wiekszoscig udziatow, a jedynie w sytuacji braku wyraznego sprzeciwu
innych wspoétwiascicieli, ktorych dziatan zarzgdczych aktywnie nie podejmuja.
Rozwazania zawarte w wyroku w sprawie |l CSK 673/12 odnosity sie jednak rowniez
tylko do dochodzenia czynszu najmu, a nie do odszkodowania, o ktérym stanowi art.

18 ust. 5 ustawy o wiasnosci lokali.

Przeciwnicy powyzszego kierunku wyktadni negujg zachowawczy charakter
zarowno czynno$ci polegajgcej na dochodzeniu czynszu najmu, jak i rozwazanego
odszkodowania. W tym ujeciu, zaprezentowanym roéwniez w przytoczonych wyzej
orzeczeniach Sadu Okregowego w P., jako czynnosci zachowawcze w rozumieniu
art. 209 k.c. traktuje sie wytgcznie dochodzenie roszczeh o samg rzecz lub roszczen
ukierunkowanych bezposrednio na jej ochrone (zachowanie w $cistym znaczeniu
tego terminu). Przy takim zawezonym rozumieniu czynnosci, o ktérych stanowi art.
209 k.c., ich katalog nie obejmie dochodzenia czynszu najmu, ani innych
wierzytelnosci, jakie przynosi rzecz wspolna, w tym takze odszkodowania

dochodzonego na podstawie art. 417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy o wtasnosci
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lokali. Nie ma zatem podstawy do uzasadniania legitymacji dziatajgcego
wspotwiasciciela w oparciu o art. 209 k.c. Wydaje sie natomiast, ze mozna bytoby
takg podstawe znalez¢ w przepisach o zarzadzie rzeczg wspolng, zgodnie z tym
kierunkiem wyktadni, ktory zostat zaprezentowany w uzasadnieniu wyroku z dnia 30
pazdziernika 2013 r. w sprawie Il CSK 673/12.

W czeSci przytoczonych wyzej orzeczenh przyjeto jednak, ze nie ma w ogole
podstaw do konstruowania legitymacji wspoétwtasciciela do dochodzenia roszczenia
odszkodowawczego, w tym co do odszkodowania dochodzonego na podstawie art.
417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow, w zakresie
wykraczajgcym poza wielko$¢ udziatu tego wspétwiasciciela. W tym ujeciu podkresla
sie m.in. podzielny charakter tego roszczenia. Sady orzekajgce odwotywaty sie przy
tym do pogladéw Sadu Najwyzszego wyrazonych w wyrokach z dnia 27 pazdziernika
1971 r., | CR 427/71 oraz z dnia 15 pazdziernika 2008 r., | CSK 118/08. W
pierwszym z przywotanych orzeczehn Sad Najwyzszy wyrazit poglad, ze przepis art.
209 k.c. ma na wzgledzie czynnosci zmierzajgce do zachowania wspolnego prawa
witasnosci. Nie moze on dotyczy¢ roszczenia o odszkodowanie za utracong
wlasnos¢, skoro utrata jest przeciwienstwem zachowania i skoro wobec utraty
bezprzedmiotowe jest juz zachowanie wspolnego prawa. Roszczenie o naprawienie
szkody przez zaptate odpowiedniej sumy pienieznej (art. 363 § 1 k.c.) jest
roszczeniem o Swiadczenie podzielne. Przy podzielnosci zas $wiadczenia
wierzytelnos¢ dzieli sie na tyle niezaleznych od siebie czesci, ilu jest wierzycieli (art.
379 § 1 k.c.). W drugim z wyrokéw wskazanych wyzej, w ktérym rozwazany byt
problem dochodzenia roszczen z tytutu wad fizycznych nieruchomosci wspdlnej, Sad
Najwyzszy  wyrazit kategoryczny poglad, ze ,dochodzenie roszczen
odszkodowawczych nie moze by¢ - w zadnym razie - zaliczone do czynnosci
zachowawczych w rozumieniu art. 209 k.c.” i zanegowat odmienny poglad wyrazony
w tym wzgledzie w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 9 czerwca 1998 r. Il CKN
792/97 (OSNC 1999, nr 1, poz. 15). Sgd Najwyzszy przyjat takze, ze ,roszczenie
odszkodowawcze - jako swiadczenie podzielne - moze by¢ dochodzone przez
kazdego ze wspotwiascicieli nieruchomosci wspolnej w czesci, ktérg okresla jego
udziat w tej nieruchomosci”. Réwniez w wyroku Sgdu Apelacyjnego w Katowicach z
dnia 24 wrzesnia 2002 r., sygn. | ACa 276/02, wydanym w sprawie, ktorej
przedmiotem byto dochodzenie przez wspotwtasciciela odszkodowania z tytutu szkéd

gorniczych przyjeto, ze wystgpienie przez jednego ze wspoétwiascicieli w imieniu
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wtasnym o zaptate odszkodowania odpowiadajgcego jego udziatowi we
wspotwitasnosci nie jest czynnoscia, ktérej celem jest ochrona wspdlnego prawa do
wspotwiasnosci. Jest to samodzielne uprawnienie wspotwtasciciela, wyznaczone
wielkoscig przystugujgcego mu udziatu we wspotwiasnosci.

Te wypowiedzi — przy potraktowaniu odszkodowania dochodzonego na
podstawie art. 417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy o wtasnosci lokali zgodnie z jego
odszkodowawczg istotg (a tak zdefiniowat te naleznos¢ ustawodawca w ww.
przepisach) - prowadzity do zanegowania przez sady orzekajgce legitymaciji
wystepujgcego z powddztwem  wspotwtasciciela do  dochodzenia catego
odszkodowania naleznego w zwigzku z niemoznoscig uzyskania dochodu z najmu
lokalu na skutek zaniechania gminy i przyznawania mu tej legitymacji wytgcznie w
zakresie wyznaczonym wielkoscig jego udziatlu we wspoétwtasnosci. W tym ujeciu
kazdemu wspotwiascicielowi przystuguje ,czgstkowe” uprawnienie do dochodzenia
odszkodowania na podstawie art. 417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy o wiasnosci
lokali, okreslone wielkoscig jego udziatu w nieruchomosci wspdlnej. W takim tylko
zakresie sady prezentujgce wskazany poglad znajdowaty podstawy do
uwzglednienia roszczenia.

Zaznaczy¢ w tym miejscu nalezy, ze Sgd Najwyzszy rowniez na gruncie
roszczenia o odszkodowanie wyrazit poglad odmienny, ktérego jednak nie podzielity
sady odmawiajgce wspotwiascicielowi legitymacji w zakresie dochodzenia roszczenia
odszkodowawczego ponad udziat tego wspoétwiasciciela we wiasnosci (oraz Sad
Najwyzszy w sktadzie orzekajgcym w wyroku z dnia 15 pazdziernika 2008 r., | CSK
118/08). W wyroku z dnia 9 czerwca 1998 r., sygn. Il CKN 792/97, Sad Najwyzszy
uznat, ze wspotwitasciciel nieruchomosci, ktéry nig zarzgdza, moze na podstawie art.
209 k.c. dochodzi¢ zasgdzenia na swojg rzecz catego odszkodowania pienieznego
za wyrzadzong czynem niedozwolonym szkode polegajgcg na wycieciu drzew
rosngcych na nieruchomosci. W uzasadnieniu tego ostatniego orzeczenia wskazano
na istotne réznice pomiedzy odszkodowaniem naleznym w zwigzku z utratg rzeczy
wspolnej (gdy rzecz wspdlna juz nie istnieje a dochodzone odszkodowanie nie moze
stuzy¢ jej prawidlowemu zagospodarowaniu) oraz w sytuacji, gdy przedmiotem
roszczenia nie jest odszkodowanie za utrate rzeczy wspdlnej, a jedynie za
zniszczenie jej czesci sktadowych (gdy przedmiot wspotwlasnosci nadal istnieje a
dochodzone odszkodowanie powinno stuzy¢ prawidtowemu jej zagospodarowaniu).

W pierwszym przypadku nie ma podstaw do konstruowania legitymacji
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wspotwiasciciela do dochodzenia odszkodowania w rozmiarze wiekszym niz
wynikajgcy z jego udziatu we wspotwiasnosci, natomiast w drugiej sytuacji taka
podstawa istnieje. Réwniez w tym ujeciu akcentowano zatem gospodarcze
przeznaczenie dochodzonego odszkodowania, zasadniczo rézne w przypadku utraty
rzeczy oraz w przypadku dochodzenia odszkodowania majgcego stuzyc
prawidlowemu gospodarowaniu rzeczg wspolng. Przeciwny tego pogladu nie
znajdujg jednak podstaw do czynienia takiego rozroznienia, poprzestajgc na
stwierdzeniu, ze przedmiotem roszczenia jest odszkodowanie, bedgce swiadczeniem
podzielnym (jak w przypadku odszkodowania przewidzianego w art. 417 k.c. w zw. z
art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw), co legitymuje wspotwtasciciela
wytgcznie do domagania sie tego swiadczenia w rozmiarze wyznaczonym wielkoscig
jego udziatu we wtasnosci nieruchomosci.

Sad Okregowy w skiladzie orzekajgcym w niniejszej sprawie podziela ten
kierunek wyktadni, ktory opowiada sie za traktowaniem czynnosci dochodzenia
czynszu najmu oraz innych wierzytelnosci, ktére przynosi rzecz wspolna do
czynnosci zachowawczych w rozumieniu art. 209 k.c., podzielajgc w tym zakresie
uzasadnienie przedstawione w uchwale skfadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
w sprawie |l CO 20/65. Dostrzega jednak, ze przedmiotem roszczenia w niniejszej
sprawie nie jest czynsz najmu, ale odszkodowanie dochodzone na podstawie art.
417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow, ktérego
zakwalifikowanie do tego rodzaju wierzytelnosci, ktére byly przedmiotem rozwazan w
sprawie |l CO 20/65 moze budzi¢ watpliwosci (co potwierdza praktyka orzecznicza)
z przedstawionych wyzej wzgledow. Watpliwosci te budzi rowniez fakt, ze rozwazane
odszkodowanie nie byto przewidziane w porzgdku prawnym w chwili podejmowania
uchwaty w sprawie Ill CO 20/65. Z tej przyczyny odnoszenie do niniejszej sprawy
pogladu wyrazonego w uchwale sktadu siedmiu sedzidw Sgdu Najwyzszego w
sprawie lll CO 20/65 nie jest oczywiste. Sgd Okregowy dostrzega zatem potrzebe
rozstrzygniecia przez Sad Najwyzszy zagadnienia przedstawionego w
postanowieniu, ktore w praktyce orzeczniczej wystepuje czesto, a ktore nie byto
dotgd przedmiotem wypowiedzi Sgdu Najwyzszego moggcych stanowié

jednoznaczne rozwigzanie tego zagadnienia.
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