Uchwata z dnia 23 maja 2003 r., Il CZP 26/03

Sedzia SN Antoni Gorski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Teresa Bielska-Sobkowicz
Sedzia SN Mirostawa Wysocka

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Rejonu Obstugi Mieszkancéw ,P.", sp.
z 0.0. w K. przeciwko Barbarze B., Tadeuszowi B. oraz matoletnim Anecie B.,
Violetcie B., Jarostawowi B. i Pawtowi B. dziatajgcym przez petnomocnika
ustawowego matke Barbare B. o eksmisje, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na
posiedzeniu jawnym w dniu 23 maja 2003 r., przy udziale prokuratora Prokuratury
Krajowej Piotra Wisniewskiego, zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad
Okregowy w Krakowie postanowieniem z dnia 13 grudnia 2002 r.:

"Czy w swietle art. 25 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.) zarzadca
nieruchomosci znajdujgcej sie w zasobie Gminy wykonujgcy czynnosci zarzgdu w
oparciu o umowe zarzgdu zawartg przed dniem wejscia w zycie tej ustawy jest
legitymowany czynnie w sprawie przeciwko bytemu najemcy o opréznienie lokalu
mieszkalnego po zakonczeniu stosunku najmu powstatego przed dniem wejscia w
zycie powotanej wyzej ustawy w sytuacji, gdy nie nastgpita zmiana tresci umowy
zarzgdu ?"

podijat uchwate:

Stosownie do tresci art. 23 ust. 1 pkt 8 w zwigzku z art. 25 ust. 3 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z
2000 r. Nr 46, poz. 543, ze zm.), zarzadca nieruchomosci nalezacej do zasobu
gminnego nie jest uprawniony do dochodzenia na drodze sagdowej zwrotu

przedmiotu najmu.

Uzasadnienie



Powadd, ktéry jest zarzgdcg nieruchomosci potozonej w K. przy ul. R. nr 12,
nalezgcej do Gminy Miasta K., wystagpit o eksmisje pozwanych z lokalu
zajmowanego w tym domu z powodu nieptacenia przez nich czynszu.

Wyrokiem z dnia 20 czerwca 2002 r. Sad Rejonowy w Krakowie uchylit
wydany wczesniej wyrok zaoczny i oddalit powddztwo, przyjmujac, ze w Swietle art.
25 ust. 3 w zwigzku z art. 23 ust. 1 pkt 7-8 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm. —
dalej: "u.g.n.") powdd, jako zarzgdca, nie ma legitymaciji do wytoczenia powodztwa
windykacyjnego.

Rozpoznajgc apelacje powoda kwestionujgca ten poglad prawny, Sgd
Okregowy powzigt watpliwosci co do jego trafnosci, formutujgc je w przestawionym
do rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu zagadnieniu prawnym. W uzasadnieniu
podkreslit, ze dodatkowe trudnosci interpretacyjne wynikajg z faktu, iz umowa o
zarzad zostata zawarta przed wejsciem w zycie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, czyli w okresie obowigzywania art. 64 ustawy z dnia 2 lipca
1994 r. o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 1998 r. Nr
120, poz. 787 ze zm. — dalej: "u.naj.lok."), ktéry przewidywat wprost legitymacje
czynng zarzadcy budynku do wystgpienia z pozwem o oprdznienie lokalu przez
bytego najemce.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi w art. 25 ust. 1, ze gminnym
zasobem nieruchomosci gospodaruje zarzad gminy. W art. 25 ust 2 w zwigzku z art.
23 ust. 2 ustawy zdefiniowane zostaty najwazniejsze czynno$ci, sktadajgce sie na
to gospodarowanie. Stosownie do art. 25 ust. 3, wykonywanie tych czynnosci, z
wytgczeniem wymienionych w art. 23 ust. 1 pkt 7 i 8, moze by¢ powierzone
zarzagdcom nieruchomosci. Przewidziane w pkt 8 wytgczenie uprawnienia zarzadcy
dotyczy podejmowania czynnosci w postepowaniu sgdowym w sprawach o
wtasnos¢ lub inne prawa rzeczowe na nieruchomosci, o roszczenia ze stosunku
najmu lub dzierzawy, o stwierdzenie nabycia spadku, o zasiedzenie oraz o wpis w
ksiedze wieczystej lub o zatozenie ksiegi wieczystej. Kategorycznosc¢ tego
wytgczenia sprawia, ze omawiany przepis nie pozwala wystepowac zarzgdcy m.in.
o wydanie przedmiotu najmu, i to zarbwno we wtasnym imieniu (zastepstwo

posrednie), jak i w imieniu wtasciciela — gminy (zastepstwo bezposrednie).



Nie zmienia tego stanu rzeczy okolicznos¢, ze umowa zarzgdu zostata
zawarta przed wejsciem w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Wprawdzie obowigzujgcy wowczas art. 64 u.naj.lok. dawat zarzgdcy uprawnienie do
wytoczenia powodztwa o zwrot przedmiotu najmu, lecz zostat on uchylony z chwilg
wejscia w zycie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz.
733), tj. z dniem 10 lipca 2001 r., co spowodowato utrate przez zarzadce tego
uprawnienia procesowego (zasada bezposredniego dziatania ustawy procesowej).

Whbrew stanowisku strony powodowej, stwierdzi¢ nalezy, ze umowa o zarzad
nie moze stwarza¢ samoistnej podstawy do wystepowania z powodztwem o
wydanie nieruchomosci przez zarzadce. Niniejsza sprawa zostata rozpoczeta po
wejsciu w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
gdyby wiec nawet zawarta wczesniej umowa o zarzad przewidywata takie
uprawnienie zarzadcy, ustawa pozbawiata strone powodowg tego uprawnienia
mocg powotanych przepisow art. 23 ust. 1 pkt 8 w zwigzku z art. 25 ust. 3.

Btedne jest takze zapatrywanie powoda, ze na podstawie art. 185 ust. 3
ustawy w umowie zarzgdu mozna w dalszym ciggu zastrzec upowaznienie
zarzadcy do wystepowania z roszczeniem o zwrot przedmiotu najmu na drodze
sgdowej. Tresc¢ takiej umowy pozostawataby w sprzecznosci z art. 25 ust. 3 u.g.n.,
co czynitoby takie postanowienie umowne niewaznym (art. 58 § 1 k.c.). Prowadzi to
do wniosku, ze w obecnym stanie prawnym zarzgdca nieruchomosci nalezgcej do
zasobu gminnego nie moze wystepowac z powddztwem o wydanie przedmiotu
najmu zarbwno we wtasnym imieniu, jak i w charakterze petnomocnika wtasciciela.
Tego uprawnienia procesowego zarzgdca pozbawiony zostat przez ustawe z dnia 1
marca 1996 r. o zmianie Kodeksu postepowania cywilnego, rozporzgdzen
Prezydenta Rzeczypospolitej — Prawo upadtosciowe i Prawo o postepowaniu
uktadowym, Kodeksu postepowania administracyjnego, ustawy o kosztach
sgdowych w sprawach cywilnych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 43, poz.
189), ktéra dokonata wykreslenia zarzadcy z przewidzianego w art. 87 § 1 k.p.c.
kregu os6b moggcych by¢ petnomocnikiem strony w postepowaniu cywilnym.
Mozna mie¢ wprawdzie watpliwosci, czy stan taki odpowiada zasadom
pragmatyzmu w zarzgdzaniu zasobem gminnym, zwtaszcza w duzych
aglomeracjach miejskich, ale regulacja tej kwestii nalezy do kompetenc;ji

ustawodawcy.



Uzasadnia to udzielenie odpowiedzi sformutowanej w sentencji uchwaty (art.
390 § 1 k.p.c.).



