Sygn. akt I C 2378/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 kwietnia 2016 r.
Sad Rejonowy we Wloctawku Wydzial I Cywilny

Przewodniczacy: SSR Tatiana Czajkowska

Sedziowie

Lawnicy

Protokolant: st. sekr. sad. Agata Michalak

po rozpoznaniu w dniu 5 kwietnia 2016 r. we Wloctawku na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) Zrzeszenia (...) we W.

przeciwko E. J.iZ. L.

o eksmisje

1. oddala powddztwo;

2. kosztami procesu obcigza powoda.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 wrze$nia 2015r. powod (...) Zrzeszenie (...) we W. wnidst o orzeczenie eksmisji pozwanych E. J.

i Z. L. z lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...) o powierzchni 15,6 m” oraz o zasadzenie na jego
rzecz kosztow procesu.

W uzasadnieniu pow6d wskazal, ze w oparciu o umowe najmu z dnia 17 sierpnia 2008r. pozwana byla najemca lokalu
wymienionego w pozwie. Poniewaz zalegala z oplatg czynszu najmu i innych optat na kwote 462,97 zl, czyli za sze$é
okresow platnosci, powod pismem z dnia 20 czerwca 2014r. wezwal ja do uiszczenia zalegloSci w terminie 30 dni
pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Zaleglo$¢ nie zostala przez pozwana uregulowana, totez pismem z dnia 9
kwietnia 2015r. pow6d wypowiedzial jej umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 maja 2015r. i zazadal wydania lokalu.
Poniewaz do chwili obecnej lokal nie zostal wydany, a w lokalu zamieszkuje takze pozwany, zadanie pozwu jest w
ocenie powoda uzasadnione.

Zarzadzeniem z dnia 30 pazdziernika 2015r. Przewodniczacy wezwal powoda do zlozenia w terminie 14 dni pisma
przygotowawczego dotyczacego uprawnienia powoda do dysponowania lokalem oraz wykazania tytulu prawnego do
lokalu przystugujacego powodowi pod rygorem skutkow z art. 207 k.p.c. i art. 233 k.p.c.

Pismem z dnia 25 listopada 2015r. powdd wskazal, ze jest uprawniony do wystapienia z pozwem w niniejszej sprawie,
bowiem przystuguje mu legitymacja procesowa czynna. Podnidsl, ze w sprawie wystepuje nie tylko jako zarzadca
nieruchomoéci, ale i jako strona czynnosci prawnej dokonanej z pozwana tj. umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia
17 wrze$nia 2009r. Powod wynajal lokal pozwanej, a nastepnie skutecznie umowe wypowiedzial. Tym samym powoda
nalezy traktowa¢ jako wlasciciela a pozwang jako lokatora w rozumieniu przepisé6w ustawy o ochronie praw lokatoréw
(...).Zdaniem powoda w orzecznictwie ugruntowany jest poglad, iz wlaScicielem moze by¢ osoba nie majaca formalnie
tytulu prawnego do lokalu lub budynku, w ktérym znajduje sie lokal, jezeli jest posiadaczem, wynajmujacym lub



oddajacym innej osobie ( w tym lokatorowi ) lokal do uzywania. Tym samym w ocenie powoda wynajmujacy nie musi
by¢ wlascicielem budynku, czy lokalu bedacego przedmiotem najmu. Znajduje to potwierdzenie w orzeczeniach Sadu
Najwyzszego np. z dnia 14 kwietnia 1961r. (III CR 806/60), czy z dnia 9 czerwca 1998r. (II CKN 795/97). Ponadto
powdd dodal, ze zaden przepis prawa nie wymaga, aby dla skutecznego powstania stosunku najmu wynajmujacy
dysponowal prawem wlasno$ci wynajmowane;j rzeczy. Konsekwencja prawna wynajecia przez niemajacego do rzeczy
tytulu prawnego wynajmujacego jest obowiazek zwrotu przez pozwanych powodowi przedmiotu umowy najmu po
ustaniu stosunku najmu. Powodowi przystluguje zatem roszczenie o oproznienie i wydanie mu przedmiotowego lokalu
przez pozwanych bez wzgledu na to czy jest wlaScicielem lokalu. Powolal sie takze powo6d na wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 26 marca 2004r. ( IV CK 204/03 ), postanowienie tego Sadu z dnia22 lipca 2005r. ( III CZP 39/05 ), a takze
na wyro Sadu Okregowego we Wloclawku z dnia 12 stycznia 2015r. wydany w sprawie I Ca 210/14. Na koniec dodat
powdd, ze odmienna jest sytuacja wynajmujacego nie bedacego wilascicielem przedmiotu najmu w sytuacji zadania
przez niego zaplaty na jego rzecz przez gmine odszkodowania za niedostarczenie bylemu lokatorowi lokalu socjalnego.

Podczas rozprawy w dniach: 29 grudnia 2015r. 119 lutego 2016r. powo6d podtrzymal zgdanie pozwu dodajac, iz wadliwe
wypowiedzenie pozwanej umowy najmu zostalo sanowane przez doreczenie pozwanym odpisu pozwu. Pozwani
natomiast konsekwentnie wnosili o oddalenie pow6dztwa podnoszac, iz dlug wobec powoda zostal sptacony, umowa
najmu nie zostala pozwanej wypowiedziana oraz powolujac snie na zly stan zdrowia pozwanego.

Gmina M. W. zawiadomiona o toczacym sie postepowaniu nie wstgpila do sprawy jako interwenient uboczny.
Sad ustalil, co nastepuje

Powdd (...) Zrzeszenie (...) we W. jest stowarzyszeniem wpisanym takze do rejestru przedsiebiorcéw KRS od dnia 13
lipca 2005r. Celem jego dzialalno$ci jest: prowadzenie zarzadu i administracji nieruchomosci, utrzymywanie wlasnych
ekip remontowych, konserwacyjnych do wykonywania tych robét w administrowanych budynkach, oddzialywanie
na czlonkéw zrzeszenia i mieszkancow budynkéw w kierunku utrzymania nieruchomoséci w nalezytym stanie ( ... ),

reprezentowanie czlonkéw zrzeszenia przed organami wladzy i administracji panstwowej ( ... )

( dowdd: odpis z rejestru stowarzyszen (... ) —k. 6 — 8)

W dniu 17 wrze$nia 2009r. pomiedzy powodem — (...) Zrzeszeniem (...) we W. — jako administratorem — zarzadca
nieruchomoéci polozonej we W. przy ul. (...) pozwana E. J. zostala zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...) o

powierzchni uzytkowej 15,6m>. Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony. Zgodnie z jej postanowieniami pozwana
zobowigzala sie uiszczaé¢ powodowi miesieczny czynsz najmu w wysokos$ci 62,40 z} oraz inne oplaty w wysokosci 12.96
z}, 1acznie 75.36 zt do 10 dnia kazdego miesigca z gory. W umowie postanowiono takze, ze w przypadku zaleglo$ci
czynszowych wynoszacy ponad trzy miesigce umowa zostaje rozwiazana bez zachowania termindéw wypowiedzenia
oraz, ze wynajmujacy moze wypowiedzie¢ najem najpdzniej na miesiac naprzod na koniec miesiaca kalendarzowego
jezeli najemca pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z umowa lub niezgodnie z
przeznaczeniem, wykracza w sposob razacy przeciwko porzadkowi domowemu oraz jest w zwloce z zaplata czynszu i
innych oplat co najmniej przez trzy pelne okresy platno$ci pomimo uprzedzenia na piSmie o zamiarze wypowiedzenia
najmu i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zalegloSci.

( dowdd: umowa najmu — k. 10)

W dniu 20 czerwca 2014r. powod sporzadzil wezwanie do zaplaty, w ktdérym wzywal pozwana do zaplaty w terminie
30 dni zaleglych oplat za korzystanie z lokalu w lacznej kwocie 484.86 zt i uprzedzil pozwang o wypowiedzeniu umowy
najmu w przypadku nie uiszczenia w/w kwoty. Wezwanie zostalo doreczone pozwanej w dniu 25 czerwca 2014r.

( dowod: wezwanie wraz z dowodem doreczenia — k. 11)

Pismem z dnia 9 kwietnia 2015r. powdd wypowiedzial pozwanej umowe najmu z dniem 30 kwietnia 2015r. ze
skutkiem na dzien 31 maja 2015r., bowiem pomimo wezwania do zaplaty pozwana nadal posiada zaleglo$ci czynszowe



wynoszace 1.264,50 zt. Wypowiedzenie zostalo doreczone nie pozwanej, lecz jej sasiadce w dniu 13 kwietnia 2015r.,
ktdra nie przekazala go pozwane;j.

( dowdd: wypowiedzenie z dowodem doreczenia — k. 12
okolicznoSci bezsporne )

Pozwani nie uiszczali powodowi naleznych mu z tytulu najmu oplat i czynszu z tego wzgledu, iz pozwany ciezko
chorowal, przez niemal rok przebywal w szpitalu w B. leczac sie na gruzlice, mial tez usuniety prawy plat ptuca. Staneli
zatem przed wyborem: leczy¢ pozwanego lub uiszcza¢ powodowi czynsz. Wybrali to pierwsze. Pozwany zostat uznany
za umiarkowanie niepelnosprawnego od 2014r. i niezdolnego do pracy. W dniach: 14 — 29 grudnia 2015r. pozwani
uiécili na rzecz powoda lgcznie kwote 1.950 z} tytulem splaty zadluzenia czynszowego.

( dowdd: orzeczenie — k. 37
dowody wplaty — k. 36
okoliczno$ci bezsporne )

Pozwana E. J. pracuje w O$rodku Sportu i Rekreacji na basenie jako pracownik obstugi obiektu, z zawodu jest krawcem
lekkim, zarabia ok. 1.300 — 1.400 zl miesiecznie. Nie jest niepelnosprawna i nie ma nikogo na utrzymaniu. Nie ma
prawa do zadnego lokalu mieszkalnego. Problemy z zaplata czynszu zaczely sie dwa lata temu, kiedy zachorowal
jej partner — pozwany Z. L.. Nie mial woéwczas zadnych Srodkéw utrzymania, czasem korzystal z pomocy opieki
spolecznej. Zeby splaci¢ zadluzenie czynszowe wobec powoda w grudniu 2015r. wziela pozyczke w pracy. Pozwany
Z. L. mieszka razem z pozwana w spornym lokalu od okolo 14 lat. Otrzymuje rente inwalidzka z powodu gruzlicy i
usuniecia prawego plata pluca. Renta socjalna z MOPS wynosi 604 zl. Nie ma nikogo na utrzymaniu, nie ma prawa do
zadnego lokalu mieszkalnego. Problemy z czynszem zaczely sie od czasu jego zachorowania, woéwczas nie miat zadnych
dochodow. Jest on niezdolny do pracy. Dlug wobec powoda zostal w calo$ci splacony.

( dowod: zeznania pozwanej — k. 52
zeznania pozwanego — k. 52)
Sad zwazyl, co nastepuje

Stan faktyczny sprawy ostatecznie okazal sie niesporny miedzy stronami. Poczatkowo pozwani kwestionowali
doreczenie im przez powoda przed procesem o$§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu, jednak w kontekscie nie
zaprzeczenia temu faktowi przez powoda oraz podniesienia przez niego, iz w takiej sytuacji za wypowiedzenie umowy
najmu nalezy traktowa¢ doreczenie odpisu pozwu w niniejszej sprawie, fakt ten okazal sie i bezsporny i nie majacy
znaczenia dla rozstrzygniecia.

Bezspornym takze — zatem nie wymagajacym dowodu — bylo zamieszkiwanie w lokalu pozwanych, a zatem nalezalo
rozwazy¢, czy po pierwsze doszlo do zakonczenia stosunku najmu, co stanowi warunek sine qua non zasadnego
powbdztwa o eksmisje oraz, po drugie — czy powodowi przyshuguje legitymacja procesowa czynna w procesie
eksmisyjnym, tj. czy moze on skutecznie domagac¢ sie od pozwanych wydania jemu lokalu.

Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i
zmianie Kodeksu cywilnego jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez
wlasciciela stosunku prawnego moze nastapic¢ tylko z przyczyn okreslonych w ust. 2- 5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 ustawy.
Wypowiedzenie winno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi$mie i okreélaé¢ przyczyne wypowiedzenia.

Przektadajac powyzszy przepis na grunt ustalonego stanu faktycznego nalezy podniesé, iz Sad ma obowiazek ustalié,
czy doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu.



I tak z dyspozycji przepisu art. 11 ust 2 cyt. ustawy wynika, ze nie p6Zniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca
kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnoéci pomimo uprzedzenia go na piSmie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zalegltych
i biezacych naleznosci.

Sad ocenil, iz w oparciu o pismo z dnia 9 kwietnia 2015r. nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu
pozwanej. O$wiadczenie powoda nie zostalo bowiem pozwanej doreczone tak, aby mogla zapoznac sie z jego trescia,
nie dotarlo zatem do adresata. Jednak w ocenie Sagdu do wypowiedzenia — po bezskutecznym uplywie terminu do
uiszczenia zalegloci czynszowych — doszlo przez doreczenie pozwanej odpisu pozwu w dniu 5 grudnia 2015r. (k. 34 ).
Tym samym nalezy przyjaé, iz przestanki z w/w przepisu uprawniajgce wynajmujacego — co do zasady - do zadania
eksmisji pozwanych zostaly spelnione.

Nastepnie Sad przystapil do oceny, czy powod, ktéry - jak sam w umowie najmu okreslil dzialal jako administrator
i zarzadca nieruchomosci — miat prawo domaga¢ sie od pozwanych wydania jemu lokalu po wygasnieciu stosunku

najmu, a tym samym, czy przystuguje mu legitymacja procesowa czynna w niniejszym procesie.

Jak juz wyzej bylo wskazane, juz na etapie wstepnym Przewodniczacy powziagl w tym zakresie watpliwo$ci i wezwal
powoda do wykazania uprawnienia do dysponowania lokalem oraz tytulu prawnego do lokalu przyslugujacego
powodowi pod rygorem skutkéw z art. 207 k.p.c. i art. 233 k.p.c.

W odpowiedzi powod zlozyt pismo przygotowawcze, w ktdorym — jak wyzej wspomniano — nie wykazal w zaden sposob
swojego uprawnienia do dysponowania lokalem oraz tytulu prawnego do niego, a jedynie twierdzil, ze jest uprawniony
do wystapienia z pozwem w niniejszej sprawie, bowiem przystuguje mu legitymacja procesowa czynna. Podniosl, ze w
sprawie wystepuje nie tylko jako zarzadca nieruchomosci, ale i jako strona czynnosSci prawnej dokonanej z pozwana tj.
umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia 17 wrze$nia 2009r. W jego ocenie powoda nalezy traktowac jako wlasciciela,
a pozwang jako lokatora w rozumieniu przepis6w ustawy o ochronie praw lokatorow ( ... ).

Odnoszac sie do twierdzen powoda nalezy podnieé¢, co nastepuje.

W pierwszej kolejnoSci nalezy wskazac, iz Sad nie domagat sie od powoda jakichkolwiek dowodéw wlasnoSci
nieruchomoéci, tylko tytulu prawnego do dysonowania lokalem np. umowy o zarzad lub innej umowy zawartej z
posiadaczem ( wlascicielem ) nieruchomosSci.

Pow6d ani nie wyjaénil, ani nie przedstawil jakichkolwiek dowodéw potwierdzajacych jego uprawnienie do
dysponowania lokalem, ktbérego proces dotyczy.

I tak nalezy podnie$é, iz zgodnie z zasadg kontradyktoryjnosci, ciezar dowodu w procesie cywilnym spoczywa na
stronach tego postepowania. To one, a nie Sad sa wylgcznymi dysponentami toczacego sie postepowania i to one
ponosza odpowiedzialno$¢ za jego wynik (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 1997 r., II CKN 70/96,
OSNC 1997, nr 8, poz. 113; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 1997 r., II UKN 406/97,
OSNAPiUS 1998, nr 21, poz. 643; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15 lipca 1997 r., I CKN 415/99,
LEX nr 83805; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 1998 r., II UKN 244/98, OSNAPiUS 1999, nr 20,
poz. 662; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 11 paZdziernika 2000 r., II UKN 33/00, OSNP 2002,
nr 10, poz. 251). Stwierdzi¢ zatem nalezy, iz Sad przeprowadza zasadniczo dowody zawnioskowane przez strony.
Jednakze w sytuacjach szczeg6lnych, Sad posiada uprawnienie w zakresie dopuszczenia dowodu niewskazanego przez
strony, gdyby wedtug oceny, zebrany w toku sprawy material dowodowy nie wystarczat do jej rozstrzygniecia (vide:
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 24 pazdziernika 1996 r., III CKN 6/96, OSNC 1997, nr 3, poz. 29;
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 25 wrze$nia 1997 r., II UKN 271/97, OSNP 1998, nr 14, poz. 430;
uzasadnienie wyroku SN z dnia 10 grudnia 1997 r., Il UKN 394/97, OSNAPiUS 1998, nr 20, poz. 614 ). W ocenie Sadu,
w niniejszej sprawie zaistniala sytuacja szczeg6lna implikujaca okolicznoé¢ dazenia z urzedu do wyjaénienia pewnych



okoliczno$ci sprawy, bowiem dotychczas w tut. Sadzie legitymacja procesowa czynna powoda w procesach takich jak
ten nie budzila zadnych watpliwosci. Zatem aby nie zaskoczy¢ powoda trescia rozstrzygniecia bez zasygnalizowania
mu kwestii watpliwej, Przewodniczacy zarzadzeniem z dnia 30 pazdziernika 2015r. wezwal powoda do wyjasnienia
kwestii watpliwych i przedstawienia dowod6w pod rygorem skutkéw art. 207 i 203 k.p.c. Mimo inicjatywy Sadu w
tym zakresie, oczekiwany efekt nie zostal osiagniety, bowiem powdd stoi na stanowisku, iz kwestia jego legitymacji
procesowej czynnej nie budzi zadnych watpliwo$ci z uwagi na zawarcie przez niego z pozwanga umowy najmu ( co nie
tylko bylto bezsporne miedzy stronami, ale i nie bylo kwestionowane przez Sad).

Ponadto przy uwzglednieniu ogolnej zasady procesowej, ze strony obowiazane sa zaofiarowaé¢ sadowi dowody
potrzebne do rozstrzygniecia sprawy, a przy tym dawa¢ wyjasnienia zgodnie z prawda i bez zatajania czegokolwiek,
nieuzasadniona odmowa strony, stwarzajaca przeszkode stawiang przez nig w przeprowadzeniu dowodu, moze by¢
przez Sad oceniona bardzo negatywnie dla strony odmawiajacej przy analizowaniu w sprawie ostatecznego wyniku
postepowania dowodowego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 lutego 1996 r., II CRN 197/95, Prok. i Pr.-wkl. 1996,
nr 7-8, poz. 43).

Nalezy podnie$¢ w tym miejscu, iz powod z pewnoScig wiedzial o co chodzi Sadowi, bowiem to Sad w tym skladzie
zakwestionowat legitymacje procesowa czynna powoda ( po wielu latach ugruntowanego orzecznictwa w tym zakresie
na korzy$¢ powoda ) i jego poglad zostal potwierdzony w wyroku Sadu Okregowego we Wloclawku wydanym
w sprawie I Ca 257/11, jak i w Uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 15 maja 2013r. wydanej w sprawie III CZP
23/13. Wprawdzie orzeczenia te zostaly wydane na kanwie roszczenia powoda o odszkodowanie za niedostarczenie
osobom eksmitowanym lokalu socjalnego skierowanego przeciwko Gminie M. W., jednak stan faktyczny sprawy
niniejszej i sprawy, w ktorej orzekaly oba w/w Sady byl taki sam — powodem bylo (...), doszlo do wypowiedzenia
umowy najmu, a powod nie byt w stanie wykaza¢ w oparciu o jakie zdarzenie prawne dysponuje nieruchomoscia,
na ktorej polozony jest budynek, w ktérym znajduje sie lokal bedacy uprzednio przedmiotem umowy najmu. W
uzasadnieniach w/w orzeczen czytamy, ze okolicznoScia istotng dla oceny przedstawionego przez Sad Okregowy
zagadnienia dotyczgcego legitymacji procesowej czynnej powoda jest relacja laczaca powoda z wlascicielami lokali.
Wyrazit takze Sad Najwyzszy zapatrywanie, ze podejmowanie przez powoda czynnos$ci zwyklego zarzadu lokalami,
zwlaszcza zawierania i wypowiadania umowy najmu oraz dochodzenia eksmisji bytych lokatoréw wymaga

ustalenia, ze pomiedzy powodem a wlascicielem nieruchomosci doszto do zawarcia umowy o
zarzad nieruchomoscia.

Ta wlasnie kwestia probowal sie zaja¢ Sad w niniejszej sprawie, jednak z uwagi na opor powoda nie przyniosto
to rezultatéow, co oznacza konieczno$é przyjecia przez Sad, iz powod nie wykazal, aby z wlascicielem ( czy

wspoltwlaseicielami ) czy posiadaczem nieruchomosci zabudowanej budynkiem, w ktérym znajduje sie lokal bedacy

przedmiotem sporu, zawarl jakakolwiek umowe upowazniajaca go do zarzadzania nieruchomoscia polozona we W.
przy ul. (...).

Pow6d wprawdzie nie twierdzil nawet, iz takg umowe zawarl, jednak podnosit w toku procesu, iz dla oceny jego
uprawnienia procesowego jest to zbedne, gdyz wlascicielem w rozumieniu cytowanej ustawy, ktéry moze domagac
sie wydania lokalu moze by¢ kazdy, nawet osoba nie majaca zadnego tytulu prawnego do przedmiotu najmu, byle by
znajdowal sie on w jej posiadaniu.

Nie wdajac sie w polemike z powyzszym twierdzeniem powoda, Sad stanal na stanowisku, iz zebrany w sprawie
material dowodowy zaoferowany przez powoda nie wskazuje, aby powod byl posiadaczem lokalu, ktérego wydania

sie domagal.

I tak Sad nie podziela pogladu Sadu Okregowego we Wloclawku wyrazonego w uzasadnieniu wyroku z dnia 12 stycznia
2015r. (I Ca 201/14 ), jakoby: ,uszlo uwadze sadu, iz pow6d w niniejszej sprawie wystepuje nie tylko jako zarzadca
nieruchomoéci ( ... ) , ale jednoczesnie byt strong wynajmujac ten lokal. ( ... ) Zgodnie z treScig art. 2 ust. 1 pkt ww
ustawy, ilekro¢ w ustawie mowa jest o ,wlascicielu” — nalezy przez to rozumieé¢ wynajmujacego lub inna osobe, z
ktoéra wigze lokatora stosunek prawny uprawniajacy go do uzywania lokalu. W nauce prawa i orzecznictwie utrwalony



jest poglad, iz wlascicielem w tym znaczeniu moze by¢ takze osoba, niemajaca formalnie prawnego tytulu do lokalu
( budynku, w ktérym znajduje sie lokal ), jezeli jest posiadaczem samoistnym, wynajmujacym lub oddajacym innej
osobie ( lokatorowi ) lokal do uzywania. ( ... ) wynajmujacy nie musi by¢ wlascicielem budynku czy lokalu bedacego
przedmiotem umowy najmu. Stosunek najmu powstanie takze wtedy, gdy wynajmujacemu nie bedzie przystugiwato
zadne prawo do lokalu oddanego najemcy.”

Po pierwsze Sad Okregowy sam wskazal — co zreszta potwierdza literalne brzmienie przepisu — iz za wlaSciciela nalezy
uznawaé wynajmujgcego w czasie, kiedy strony wigze umowa najmu. Po jej zakonczeniu, wynajmujacy traci ten
przymiot, jezeli nie jest uprawniony do dysponowania lokalem w swoim imieniu. Na podobnym stanowisku stanat Sad
Najwyzszy w w/w uchwale, ktéry wlasnie podkre$lil odrebno$¢ sformutowania ,wlasciciel” w czasie trwania stosunku
obligacyjnego w stosunku do czasu, kiedy umowa najmu juz nie wigze stron.

Po drugie Sad Okregowy nie dostrzeg}, iz sam przyznal uprawnienia wlasciciela podmiotowi, ktory jest posiadaczem
samoistnym. Tymczasem ani w tamtej, ani w tej sprawie nic nie przemawia za tym, aby mianem takim obdarzyc
powoda.

Po trzecie nalezy podnie$¢, iz Sad ten kategorycznie uznal, ze stosunek najmu powstanie takze wtedy, gdy
wynajmujacemu nie bedzie przystugiwalo zadne prawo do lokalu oddanego najemcy. W ocenie Sagdu w niniejszym
skladzie nie zawsze tak bedzie — ocena Sadu Okregowego prowadzilaby bowiem do zanegowania uprawnienia Sadu
do badania wazno$ci uméw najmu zawartych przez podmioty nie majace do przedmiotu umowy zadnego prawa, jak
np. w sytuacji, gdy zarzadca rzeczy bedacej przedmiotem wspotwlasnoéci uprawniony jedynie do zawierania umoéw na
rzecz wspotwlasceicieli i reprezentowania ich interesow (i w takim jedynie charakterze — tj. zarzadcy — pelnomocnika
wystepujacy przed Sadem ), nagle w przypadku jednego z lokali polozonych w danym budynku, umowe najmu zawrze
we wlasnym imieniu i na wlasng rzecz ( nie jest przeciez posiadaczem lokalu, ale jedynie jego dzierzycielem — co Sad

Okregowy dopuszcza jako przemawiajace za przyznaniem legitymacji procesowej czynnej ), a nastepnie — skoro sam
wynajat - bedzie pozywal tak o zaplate, jak i o eksmisje. Przy przyjeciu powyzszej koncepcji za wlasciwa, jego prawa
nie mozna by zakwestionowa¢ i nalezaloby — mimo np. konkurencyjnego powbddztwa wspotwlascicieli — uznac jego
roszczenie za zasadne ( bowiem byl strong umowy najmu), a nie to, wytoczone przez wspodlwlascicieli — posiadaczy
samoistnych.

Ponownie jak w sprawie o odszkodowanie nalezy zada¢ pytanie: co w sytuacji, gdy do Sadu wplyna dwa pozwy o
eksmisje — jeden wniesiony przez (...), a drugi wniesiony przez wlasciciela, czy wspotwlascicieli nieruchomodci - czy
Sad przyzna legitymacje czynna (...) czy tez wlascicielom i czyje powodztwo uwzgledni?

Gdyby traktowaé powoda jak posiadacza samoistnego — do czego wielokrotnie probowal juz przekonaé ten Sad -

nalezaloby mu przyzna¢ uprawnienie do zadania stwierdzenia nabycia przez zasiedzenie administrowanych przez
niego i zarzadzanych nieruchomosci. Tymczasem Sad w tym skladzie niejednokrotnie oddalal wnioski o stwierdzenie

nabycia przez zasiedzenie administrowanych i zarzadzanych przez powoda nieruchomosci wlaénie ze wzgledu na fakt,
iz w ocenie Sadu nigdy nie byt on ich posiadaczem ( nie tylko samoistnym, ale i zaleznym ).

Mozna takze zada¢ pytanie badajac legitymacje procesowa powoda, czy sam fakt zawarcia przez niego umowy najmu
upowaznia go do domagania sie wydania mu lokalu oraz do samodzielnego i niczym nieskrepowanego decydowania
o losie lokali wchodzacych w sklad budynku administrowanego przez powoda. Czy gdyby osoba nie majgca zadnego
prawa do lokalu i nie posiadajaca go, po zawarciu z osobami trzecimi umowy najmu i wpuszczeniu ich do niego —
wbrew stanowisku wla$ciciela i poza jego wiedzg — uzyskalaby tym samym — w przypadku zakonczenia stosunku

umownego legitymacje procesowa czynna w procesie eksmisyjnym? Czy i wowczas uzasadnione byloby twierdzenie, iz
przymiot wlasciciela w rozumieniu w/w ustawy, a tym samym przymiot wynajmujacego jest wystarczajaca przestanka
dla przyznania osobie wynajmujacego legitymacji procesowej czynnej w procesie eksmisyjnym? Czy w takim razie
Sad nie bylby wladny tej legitymacji badaé¢ i od poczatku sta¢ na stanowisku, iz wydania lokalu moze domagac
sie 6w rzekomy wynajmujacy, a nie wlasciciel czy posiadacz w rozumieniu prawa rzeczowego? Czy takze wowczas
Sad nie bylby uprawniony do badania wazno$ci umowy najmu i uznania jej za niewazng czy bezskuteczng? W



tym miejscu nalezy przypomnieé¢ o dyspozycji art. 58 k.c., ktory stanowi w § 1, iz czynno$§é prawna sprzeczna z
ustawg albo majaca na celu obejscie ustawy jest niewazna, chyba ze wlaSciwy przepis przewiduje inny skutek, w
szczegolnoscei ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnos$ci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy,
a w § 2 stanowi, ze niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspolzycia spotecznego. Czy umowy
najmu lokali mieszkalnych sa zwolnione od badania ich wazno$ci pod katem w/w przepisu z tego tylko wzgledu, iz
ustawa o ochronie praw lokatorow ( ... ) zawiera wlasng definicje ,wtasciciela”? Czy takze niedozwolone jest badanie
takiej umowy pod katem wad o$wiadczenia woli? Zatem czy Sad nie jest uprawiony do oceny, czy ,najemca” lokalu
skutecznie uchylil sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu wywolanego przez
druga strone umowy — ,,wynajmujacego”, ktéry przy jej zawieraniu o$wiadczyl, iz jest uprawniony do dysponowania
lokalem i postepowania z nim w taki sam sposob jak osoba uprawniona, podczas gdy takiego prawa do lokalu nie
mial, bowiem byl jedynie zarzadca nieruchomos$ci uprawnionym do np. pobierania czynszu i innych oplat, uiszczania
nalezno$ci wobec dostawcoéw mediow, dokonywania remontow, konserwacji, uiszczania podatkéw i danin publicznych
( ale zawsze w imieniu uprawnionych np. wlascicieli nieruchomosci )?

Czy nie wzbudza watpliwosci zaréwno przedmiot dzialalnos$ci powoda ujawniony w Rejestrze Stowarzyszen (...),
jak i okreSlenie wynajmujacego przez samego powoda w umowie najmu z dnia 17 wrze$nia 2009r. jako zarzadcy

i administratora? Czy nie zastanawia, ze zarzadcy i administratorzy innych nieruchomosci we W. zawsze dzialaja
w imieniu i na rzecz sowich mocodawcéw w procesach o eksmisje i zaplate przeciwko najemcom ( vide: liczne
procesy w poprzednich latach wytaczane przez zarzadce Gminy M. W., dzialajacego zawsze jako pelnomocnik, czy
procesy wytaczane przez réozne wspolnoty reprezentowane przez zarzadce w osobie Spoldzielni Mieszkaniowej np.
SM (...) — na marginesie w sprawie I C 352/10 uprawnienie Spéldzielni do reprezentowania wspoélnoty jedynie w
charakterze pelnomocnika zostalo potwierdzone takze przez Sad II instancji )? W sprawach tych nie bylo zadnych
watpliwos$ci przez lata, ze podmioty te byly uprawnione do reprezentacji wlasciciela lokalu ( czy wspoélnoty ) w oparciu
o dyspozycje przepisu art. 87 § 1 k.p.c., bowiem jak wynikalo to z zalaczonych do pozwéw umow, sprawowaly one
staly zarzad majatkiem powoda. Wystepowaly zatem zawsze jako pelnomocnicy dzialajacy na rzecz wlasciciela, a
orzeczenie wydawane bylo na rzecz wlaéciciela, a nie zarzadcy. Jedynym — z tego co Sadowi jest wiadome — podmiotem
sprawujacym zarzad nieruchomos$ciami i administrujacym nimi ( niezaleznie od tego, czy na podstawie umowy, czy
tez bez zadnej podstawy umownej ) we W., ktory twierdzi, iz to jemu, a nie wlascicielowi przystuguje legitymacja

procesowa czynna w procesach o eksmisje jest (...). Nalezy jedynie domy$la¢ sie dlaczego tak sie dzieje — zwlaszcza w
kontekécie odmowy przedstawienia przez powoda w licznych procesach dokumentéw potwierdzajacych uprawnienie
powoda do zarzadzania licznymi nieruchomo$ciami w mieScie — i wyciagac¢ z tego niekorzystane dla powoda skutki
prawne w oparciu o dyspozycje art. 233 § 2 k.p.c. i ocenié, ze powdd nie dysponuje zadnymi umowami zawartymi
z wlascicielami nieruchomosci i pewnie jako jeden z nielicznych podmiotéw w Polsce w spos6b samowolny objal w
zarzad i administrowanie nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym i czerpie z tego wyjatkowe korzysci,

bowiem przez nikogo nie jest kontrolowany. Nie mozna bowiem przypuszczac, iz dzialalno$¢ gospodarczg powdd
prowadzi charytatywnie, nie czerpigc z tego wlasciwych korzysci.

Podsumowujac te czeS¢ rozwazan nalezy stwierdzi¢, iz w ocenie Sadu powdd — jako zarzadca i administrator
nieruchomosci - nie ma wlasnego uprawnienia do domagania sie od pozwanych wydania mu lokalu, niezalezenie od
tego, czy to on, czy inny podmiot zawarl z najemcg umowe najmu. Dla uznania, iz powodowi przystuguje roszczenie
o eksmisje, musialby przedstawi¢ umowe laczaca go z wlascicielem ( posiadaczem ) nieruchomosci, ktora takie
uprawnienia ramach sprawowanego przez niego zarzadu przyznawalby mu.

Na potwierdzenie powyzszej oceny dodatkowo nalezy podnie$é, iz posiadanie prawa podmiotowego to legitymacja
materialna, a prawo zadania ochrony prawa podmiotowego przez sadem to legitymacja procesowa czynna. W
zasadzie zawsze przystugujq one lgcznie jednemu podmiotowi. Polska procedura przewiduje dla
zarzqdcow mozliwosé wystepowania w sqdzie jedynie w charakterze pelnomocnika osoby, ktorej te
w/w prawa przystugujq, a nie w charakterze strony. Jedynie w sytuacji, gdy wlasciciel powierzajac
mu zarzqd nieruchomosci, upowaznil go do zawierania we wlasnym imieniu uméw nagymu, tylko
wowcezas uprawnienia, ktéore przystugujq wynajmujgecemu w stosunku do najemcy przechodzq na




zarzqdce. Z tego powodu ( zrodlo : umowa ) jest on uprawniony do dochodzenia na wlasng rzecz
czynszu najmu i domagania sie eksmisji, gdyz w wyniku dwoéch umow: pierwszej z wlascicielem i
drugiej z najemca, on jest strong stosunku najmu, a zatem i wierzycielem w stosunku do lokatora.

Mozliwe jest to rowniez w sytuacji opisanej w art. 393 k.c. — zastrzezenia spelnienia §wiadczenia na rzecz osoby trzeciej.
Jednak tego uprawnienia nie domniemywa sie i konieczne jest wyrazne pisemne zastrzezenie umowne.

Skoro powo6d nie dysponuje umowa zawarta z wlaScicielem — posiadaczem nieruchomosci, a zawierajagc umowe najmu
z pozwang dzialal jako zarzadca - administrator, to nie mozna przyjac, iz dzialal na swoja rzecz i ze to on jest strong
stosunku najmu, lecz dzialal na rzecz innego podmiotu, ktéry w ten sposéb stal sie strong stosunku najmu, wobec tego
to temu podmiotowi — a nie powodowi — przyshuguje legitymacja procesowa czynna w procesie o eksmisje.

W $wietle ugruntowanego w piS§miennictwie i w orzecznictwie pogladu zarzadca ma kompetencje do wykonywania
czynno$ci mieszezacych sie w granicach zwyklego zarzadu nieruchomos$cia w imieniu wlasciciela lub wspotwlascicieli
(co oznacza, ze moze samodzielnie podejmowac decyzje na ten temat). Nalezy jednak zauwazy¢, ze po pierwsze, umowa
o zarzadzanie nieruchomo$cia moze te kompetencje w jakiej$ czeSci ograniczy¢. A po drugie, ze bez sprecyzowania w tej
umowie zakresu obowigzkow zarzadcy nie wiadomo, w jakich konkretnie sprawach ma on samodzielnie podejmowaé
decyzje mieszczace sie w granicach zwyklego zarzadu.

Umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia wspo6lng zawierane przez wybrany przez wlaScicieli lokali zarzad lub przez
wszystkich wla$cicieli lokali (w malych wspélnotach stosujacych art. 19 u.w.l.) moga przewidywaé zlecenie zarzadcy
réznych czynnoéci z zakresu zarzadzanie nieruchomoscia — od szerokiego zakresu czynno$ci powodujacego, ze zakres
praw i obowigzkow zarzadcy zblizony bedzie do opisanego wcze$niej zakresu praw i obowigzkow zarzadcy, ktéremu
powierzono zarzad na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l., az po waski zakres niewielu czynno$ci mieszczacych sie w
granicach zwyklego zarzadu (okre$lanych jako administrowanie nieruchomoscia). Przy tego typu umowach zakres
uprawnien i obowiazkéw zarzadcy wynika wiec wprost z przepisow umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia, a w
sprawach w niej nieokreSlonych — z obowiazujacych przepiséw (np. z przepiséw u.g.n. dotyczacych zarzadzania
nieruchomoscig).

Podobnie w ocenie Sadu sytuacja przedstawia sie w przypadku wspoétwlasno$ci nieruchomosci, na ktérej nie doszlo
do wyodrebnienia lokali, a zatem do powstania wspoélnoty. Zakres uprawnien zarzadcy musi by¢ jasno okre$lony w
umowie laczacej go z wlascicielami, bowiem nie istnieja przeslanki do stosowania w przypadku zarzadu umownego
przepisow regulujacych zarzad przymusowy, sadowy. Sad w peli podziela stanowisko przedstawione przez Sad
Okregowy we Wloclawku w pytaniu prawnym do Sadu Najwyzszego wyrazonym w sprawie I Ca 257/11, w ktérym
czytamy: ,( ... ) w takim wypadku zarzgdca nie jest posiadaczem rzeczy, lecz tylko jej dzierzycielem,
gdyz sprawuje wladztwo nad rzecza w cudzym imieniu. Jest to wladztwo zastepcze, wykonywane np. przez
pelnomocnikéw lub przedstawicieli ustawowych.

W odniesieniu do nieruchomoéci rozréznil ( Sad Okregowy ) zarzad ustawowy (art. 931 k.p.c.), sadowy (wykonywany
na podstawie orzeczenia sadu), oraz umowny (art. 185 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm. - dalej: "u.g.n."). Podnidsl, ze w
dwoch pierwszych wypadkach zarzadca wystepuje wobec 0s6b trzecich w imieniu wlasnym, natomiast zarzqdca
dzialajgcy na podstawie umowy o zarzqdzanie nieruchomosciq moze dzialaé w imieniu wlasnym
tylko o tyle, o ile wynika to z jej postanowien.

W wypadku zarzadu faktycznego - zdaniem Sadu Okregowego - zarzadca moze wykonywaé czynnoS$ci faktyczne
i prawne tylko z zakresu zwyklego zarzadu, podejmowane wylgcznie w imieniu i na rzecz podmiotu
uprawnionego . Innymi stowy, zarzadca faktyczny moze by¢ traktowany w sferze prawa materialnego co
najwyzej jako pelmomocnik, a niejako zastepca posredni, co wskazuje na brak legitymacji czynnej
powoda.”

Nie nalezy takze zdaniem Sadu abstrahowa¢ w tym przypadku od wykladni o§wiadczenia woli powoda zlozonego w
umowie najmu z dnia 17 wrze$nia 2009r. w kontekscie dyspozycji art. 65 k.c., ktdry w § 1 stanowi, iz oSwiadczenie woli




nalezy tak tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okoliczno$ci, w ktérych zlozone zostalo, zasady wspélzycia
spolecznego oraz ustalone zwyczaje, a w § 2 przewiduje, ze w umowach nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar

stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu.

Zdaniem Sadu w umowie najmu z dnia 17 wrze$nia 2009r. na plan pierwszy wysuwa sie oznaczenie roli powoda
okreslone przez niego samego ( umowa sporzadzona jest na wzorcu przez niego stosowanym ), a mianowicie: zarzadca
i administrator.

Jak czytamy na stronie internetowej Ministerstwa Gospodarki (www.mg.gov.pl > ... > Jak unikngé pulapek ... > Stownik
pojec ): ,,0ddanie najemcy rzeczy w czasowe uzywanie nie powoduje ani utraty, ani obcigzenia prawa wlasnosci tej
rzeczy. Z tego wzgledu umowa nalezy do czynno$ci prawnych tylko zobowiazujacych, a nie rozporzadzajacych (nie
dochodzi do przeniesienia, ograniczenia, obcigzenia lub zniesienia prawa wlasno$ci okre$lonego lokalu). Jednakze
musi mu przyshugiwa¢ jakiekolwiek prawo wzgledem lokalu, umozliwiajace mu oddanie lokalu do uzywania przez
najemce. Wynajmujacy musi zatem sam by¢ np. najemca, uzywajacym, dzierzawca lub co najmniej posiadaczem
lokalu, mogacym ten lokal udostepni¢ w zakresie objetym umowg najmu. W przeciwnym razie odpowie za
niewykonanie zobowigzania lub za wady prawne lokalu, jezeli osoba trzecia, ktorej rzeczywiscie przystuguje prawo do
lokalu, uniemozliwi najemcy korzystanie z lokalu po jego objeciu.” ,Wynajmujacym moze by¢ kazda osoba fizyczna,
osoba prawna, a takze sp6tki handlowe nie bedace osobami prawnymi (osobowe). Wynajmujgcy nie musi byé
wlascicielem rzeczy. Moze on wiladaé lokalem na podstawie:

« umowy dzierzawy,
« umowy najmu lub

« moze mu przystugiwa¢ do przedmiotu najmu ograniczone prawo rzeczowe, tj. prawo uzytkowania lub
wlasno$ciowe prawo spoéldzielcze do lokalu.

Moze on by¢ uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, w sklad ktorej wchodzi wynajmowany lokal uzytkowy.

Nalezy pamietaé, iz w kazdym przypadku umowa powinna okreslaé tytul wiladania lokalem przez
wynajmujgcego. Tytulem do wladania lokalem przez wynajmujacego moze byé np.: wpis w ksiedze wieczystej w
przypadku prawa wlasno$ci, umowa dotyczgca oddania w uzytkowanie, pelnomocnictwo do zarzadzania lokalem oraz
do dokonywania wynajmu, itp.”

Kierujac sie powyzszymi wskazéwkami i dokonujac analizy umowy najmu zalaczonej do pozwu, nalezy stwierdzic¢
iz powdd jako tytut wladania lokalem wskazal: zarzadzanie i administrowanie nieruchomoscia, co oznacza, iz sam
podal, iz nie jest posiadaczem nieruchomosci, a jedynie jej dzierzycielem. Nie wskazal takze, w oparciu
o jakie zdarzenie prawne zarzadza nieruchomoscia ( co nie dziwi, gdyz pewnie zdarzenie takie nie mialo miejsca ).

Juz samo to winno nasuwaé watpliwosci co do waznoSci zawartej przez powoda umowy najmu ( ewentualnie co do
podmiotu, ktéremu przyshuguje przymiot ,,wynajmujacego”), a co najmniej co do jej skutecznos$ci. Nie bedac bowiem
posiadaczem lokalu nie mégl wydaé go w posiadanie zalezne pozwane;j.

Przypomnie¢ w tym miejscu nalezy, iz polskie prawo cywilne w art. 336 k.c. wyr6znia dwa rodzaje posiadania.
Mianowicie stanowi, iz posiadaczem rzeczy jest zar6wno ten, kto nig faktycznie wlada jak wlasciciel (posiadacz
samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wlada jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy
inne prawo, z ktorym lgczy sie okreslone wladztwo nad cudzq rzeczq (posiadacz zalezny). W stanie
faktycznym niniejszej sprawy powdd w zaden spos6b nie wykazal, aby byl jednym z dwdch w/w rodzajow posiadaczy
— ani samoistnym ( na co wskazuje samookreslenie sie przez powoda w umowie najmu jako zarzadca i administrator ),
ani zaleznym — nie wykazal ani nie twierdzil, iz przysluguje mu do rzeczy jakiekolwiek prawo — czy to obligacyjne,
CZY I'ZECZOWE.



Owa konstatacja jest znaczaca o tyle, ze aby moglo doj$¢ do skutecznego wydania rzeczy najemcy, wynajmujacy musi
by¢ jej posiadaczem.

Takze dyspozycja art. 338 k.c. potwierdza ocene Sadu, iz powdd jest jedynie dzierzycielem nieruchomosci polozonej
we W. przy ul. (...), bowiem wynika z niej, iz kto rzecza faktycznie wlada za kogo innego, jest dzierzycielem.

Juz od czaséw prawa rzymskiego detentio oznacza dzierzenie, wladztwo faktyczne nie rodzace skutkow prawnych.
Jest to posiadanie naturalne (possessio naturalis), bez woli zatrzymania rzeczy dla siebie;, detentor zas oznacza osobe
posiadajaca animus rem alieni habendi czyli wladajaca rzecza w cudzym imieniu (depozytariusz, komodatariusz,
zastawnik, najmobiorca, usufruktariusz, usuariusz, emfiuteuta i superficjariusz).

Posiadanie uregulowane jest w ksiedze drugiej Kodeksu cywilnego zatytulowanej wlasno$c¢ i inne prawa rzeczowe.
Definicja posiadania uregulowana w przepisie art. 336 k.c. brzmi: posiadaczem rzeczy jest zaréwno ten, kto nia
Jaktycznie wlada jak wlasciciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wlada jak uzytkownik,
zastawnik, najemca, dzierzawca lub majagcy inne prawo, z ktorym lgczy sie okreslone wladztwo
nad cudzq rzeczq (posiadacz zalezny). W ustalonym przez Sad w oparciu o material dowodowy zaoferowany mu
przez powoda stanie faktycznym brak jest jakichkolwiek podstaw do przyjecia, iz powdd jest posiadaczem samoistnym
lub zaleznym nieruchomosci na ktérej znajduje sie budynek, w sklad ktorego wchodzi lokal mieszkalny zajmowany

przez pozwanych. Zatem powoda nie mozna uznaé ani za posiadacza samoistnego, ani nawet za zaleznego, bowiem
nie zawarl on z wlascicielem rzeczy zadnej umowy, z ktérej wynikaloby jego uprawnienie do wladania cudza rzecza.

Na posiadanie skladaja sie bowiem dwa elementy: corpus i animus. A. rem sibi habendi oznacza zas wole
wladania rzecza dla siebie. Tymczasem w tre$ci umowy najmu zawartej przez strony powdd nie okreslil siebie jako
posiadacza lokalu ( czy nieruchomoéci ), lecz jako zarzadce i administratora, co wprost wskazuje na jego wiladanie
nieruchomosciaq (w ocenie Sqdu dzierzenie ) w cudzym imieniu, a nie dla siebie. Jak wynika z definicji
dzierzenia zawartej w art. 338 k.c. kto rzecza faktycznie wlada za kogo innego, jest dzierzycielem. Poniewaz
posiadacz wlada rzecza cum animo possidendi suo nomine, a dzierzyciel alieno nomine, w ocenie Sagdu nie ma zadnych
watpliwosci, iz powod nie bedgc posiadaczem lokalu, a jedynie jego dzierzycielem, nie moze domagac sie wydania jemu
lokalu. Za dzierzycielem stoi bowiem zawsze inna osoba — posiadacz ( czy to samoistny, czy zalezny ),
dysponent wladztwa nad rzecza, dzierzyciel pelni za$ role zastepcza w zakresie fizycznego, bezposredniego
zwiazku z rzecza. Dla pojecia dzierzenia nie jest takze istotne, czy te inna osobe ( posiadacza ) laczy z dzierzycielem
jakikolwiek stosunek prawny, a wiec czy dzierzyciel ma obowigzek wykonywania wladzy za kogo$ innego, czy czyni
to z wlasnej inicjatywy, i czy ta inna osoba godzi sie na taki stan rzeczy, i czy w ogdle jest tego swiadoma.

O tym zatem, czy konkretny stan faktyczny nalezy zakwalifikowaé do dzierzenia, decyduja okolicznosci fatyczne
zachodzace po stronie dzierzyciela. W doktrynie pewna grupe dzierzycieli, wladajacych rzecza za kogo innego traktuje
sie jako zastepcOw w posiadaniu. Sg to m.in. przechowawcy, ale takze zarzadcy i administratorzy ( vide: System prawa
cywilnego, Prawo wlasno$ci i inne prawa rzeczowe pod red. Jerzego Ignatowicza, wydawnictwo PAN 1977, s. 839 ).

Na potwierdzenie oceny, iz osoba nie bedaca posiadaczem rzeczy nie mogla wydaé jej w posiadanie drugiej osobie
mozna postuzy¢ sie paremig: nemo plus iuris in alium trasferre potest, quam ipse habet - maksyma czesto powolywana
w orzecznictwie sagdow powszechnych. Sad Najwyzszy w uchwale skladzie 7 sedziéw z dnia 30 marca 1992 roku
(IIT CZP 18/92) wprost stwierdzil, ze: ,jest niewatpliwe, ze w polskim ustawodawstwie cywilnym obowigzuje,
aczkolwiek tylko w formie nie pisanej, ogélna zasada, ze nikt nie moze przenie$¢ na inng osobe wiecej praw anizeli
jemu przyshuguje, a to w my$l rzymskiej paremii: nemo plus iuris in alium transferre potest, quam ipse habet. W
wypadku przeniesienia wlasno$ci oznacza ona, ze wlasno$¢ moze skutecznie przeniesé na nabywece tylko wlasciciel.”
Takie stanowisko Sadu Najwyzszego zostato zaaprobowane przez doktryne (np. S. A. Glosa do uchwaty SN z dnia 30
marca 1992 r., III CZP 18/92.)

Powyzsza uchwata dotyczyla wprawdzie prawa wlasnoéci, a nie posiadania, jednak w ocenie Sadu znajduje ona
zastosowanie do wszelkich praw. Wprawdzie posiadanie nie jest prawem rzeczowym, jednak w ocenie Sadu o tym, ze
nalezy je zaliczy¢ do szerokiej kategorii praw podmiotowych przemawia fakt jego dziedziczenia ( bezsporny obecnie



w doktrynie i orzecznictwie ). Tym samym obowiazywanie powyzszej paremii nalezy takze odnosi¢ do posiadania, co
oznacza, ze nie mozna skutecznie rozporzadzac¢ cudzym prawem w drodze czynno$ci prawnej. Rozporzadzanie za$
prawem oznacza nie tylko jego zbycie, ale i dokonanie w stosunku do niego innych czynno$ci prawnych.

Uprawnienie do rozporzadzania rzeczg ( ius disponendi) jest drugim wsréd wymienionych w art. 140 k.c. uprawnien
wlasciciela.

Uprawnienie do rozporzadzania rzecza oznacza mozliwo$¢ dokonywania czynno$ci prawnych dotyczacych rzeczy i
umozliwia wila$cicielowi realizacje w sensie ekonomicznym wartoSci wymiennej rzeczy. Ustawodawca nie definiuje
jednak pojecia rozporzadzanie. Kwestia ta zostala pozostawiona doktrynie orzecznictwu.

Rozporzadzanie rzecza oznacza w terminologii kodeksu cywilnego ogblnie dokonywanie czynnos$ci prawnych, ktérych
bezposrednim celem i skutkiem jest wyzbycie sie wlasnosci albo obciazenie rzeczy ( przeniesienie wlasnosci, zrzeczenie
sie wlasno$ci nieruchomosci, porzucenie rzeczy ruchomej, ustanowienie prawa rzeczowego ). Niekiedy zalicza sie do

rozporzadzania rzeczg takze powolanie do zycia stosunkéw obligacyjnych dotyczacych rzeczy np. stosunku najmu,
dzierzawy, uzyczenie itp.

Kolejnym uprawnieniem wlasciciela wymienionym w w/w przepisie jest uprawnienie do korzystania z rzeczy wyraZznie
wskazane w normie art. 140 k.c., zgodnie z ktérym wlasciciel moze korzystac z rzeczy, w szczegdlnoSci moze pobieraé
pozytki oraz inne dochody z rzeczy.

Ustawodawca ponownie i w tym miejscu nie definiuje pojecia korzystania z rzeczy, a jedynie wymienia i to w spos6b
jedynie przykladowy rézne postaci korzystania z rzeczy. Nalezy wiec tu zaliczy¢: uprawnienie do pobierania pozytkow
(ius fruendi ) i chodzi tu zar6wno o pobieranie pozytkdéw naturalnych, jak tez pozytkoéw cywilnych rzeczy. Pozytkami
naturalnymi rzeczy sa jej plody oraz inne odlaczone od niej czeSci sktadowe, o ile wedlug zasad prawidlowej gospodarki
stanowig normalny dochdd z rzeczy (art. 53 § 1 k.c.). Pobieranie pozytkdéw naturalnych odbywa sie przez zawlaszczenie
jej plodow oraz odlaczenie innych czesci skladowych, o ile stanowia pozytki naturalne. Pozytkami cywilnymi rzeczy
sq dochody, ktore rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego (art. 53 § 2 k.c.).

Nie ma zatem zadnych watpliwoSci, iz w oparciu o dyspozycje kodeksu cywilnego ( bez innych zdarzen prawnych ) to
wlasciciel jest uprawniony zar6wno do rozporzadzania rzecza, jak i do pobierania z niej pozytkow.

Jak wynika z powyzszych rozwazan, powod nie byl uprawniony ani do rozporzadzania przedmiotem umowy ( nie
moglt nawet w stosunku do niego zawrze¢ umowy najmu ), ani tez do pobierania z niego pozytkdéw. Oznacza to, ze
umowa zawarta przez niego z pozwang albo moze by¢ uznana za niewazng, lub nalezy ja w kontekscie dyspozycji
art. 103 k.c. traktowaé¢ jako umowe zawarta na rzecz innej osoby - wlasciciela nieruchomosci i woéwcezas uznac,
ze stronqg umowy najmu byt wldsciciel nieruchomosci, a powéd byl jedynie jego ( rzekomym )
pelnomocnikiem. Powyzsze oznacza, ze powo6d moglby ewentualnie dochodzi¢ wydania przedmiotu umowy, ale nie

na swoja rzecz, lecz na rzecz wlasciciela ( posiadacza ) i to jedynie wowczas, gdyby posiadal stosowane uprawnienie
wynikajace z zawartej z wlascicielem ( posiadaczem ) umowy o zarzadzanie nieruchomoéci ( na ktory to fakt nawet
w umowie najmu sie powoluje ). Zalozenie przeciwne, iz powod zadng umowg zawartg z wlascicielem nieruchomosci
nie dysponuje oznacza, iz zawierajac umowe najmu z pozwang dzialal jako falsus procurator, zatem umowa ta — do
czasu jej potwierdzenia przez wlasciciela — posiadacza — jest dotknieta wadg w postaci bezskuteczno$ci zawieszone;.
Oznacza to, iz owa negotium caludicans — czynno$¢ prawna kulejac — nie wywoluje skutkéw prawnych do czasu
potwierdzenia jej przez wlasciwa osobe trzecia ( tu — wlaSciciela, posiadacza ). Gdyby nawet uznaé, iz umowa zawarta
przez strony byla wazna i w pelni skuteczna, to w kontekscie dyspozycji art. 104 k.c. za niewazne nalezaloby uznaé
jej wypowiedzenie przez powoda, co oznacza¢ musi, iz powod nie moze domagac sie skutecznie wydania mu lokalu
przez pozwanych, bowiem do wypowiedzenia umowy najmu nie doszlo.

W ocenie Sadu brak jest jakichkolwiek przeslanek swiadczacych o tym, ze powodowi przystuguje wlasna legitymacja
procesowa czynna w procesie eksmisyjnym, a zatem iz pozwani winni wyda¢ mu lokal bedacy przedmiotem sporu.



Na potwierdzenie powyzszej tezy nalezy przytoczy¢ tre$¢ wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2010 r. (II CSK
323/09 ) oraz jej uzasadnienie, z ktérych wynika, iz: ,1. Tylko przepis prawa materialnego, stanowigcego podstawe
interesu prawnego, stwarza dla okre$lonego podmiotu legitymacje procesowa strony. Strona jest zatem pojeciem
materialnoprawnym, a nie procesowym, a przeto o tym czy dany podmiot jest strong postepowania cywilnego, tj.,
czy ma uprawnienie do wystapienia z roszczeniem, przesadzaja przepisy prawa materialnego, majace zastosowanie w
konkretnym stanie faktycznym, nie za$ przepisy procesowe.( ... )

Art. 935. § 1 k.c. stanowi, ze zarzadca zajetej nieruchomosci obowigzany jest wykonywac czynnosci potrzebne do
prowadzenia prawidlowej gospodarki. Ma on prawo pobieraé¢ zamiast dtuznika wszelkie pozytki z nieruchomosci,
spieniezac je w granicach zwyklego zarzadu oraz prowadzié¢ sprawy, ktore przy wykonywaniu takiego zarzadu okaza
sie potrzebne. W sprawach wynikajacych z zarzadu nieruchomoscia zarzadca moze pozywadé i by¢ pozywany .

Powyzsze dotyczy tylko zarzadu sadowego , zatem przymusowego i jego celem jest zarzadzanie przedmiotem
wspolwlasnos$ci przez zarzadce z pominieciem wspoétwlascicieli — takze w procesach sadowych. W przypadku
innych zarzqdéw — np. umownych, zakres uprawnien zarzgdcy musi wynikaé z umowy, bowiem w
przypadku, gdy umowa kwestii tej nie reguluje, brak jest szczegélnego przepisu uprawniajgcego
zarzqdce do wystepowania przed sqdem we wlasnym imieniu . Winien on zawsze pozywac jako
przedstawiciel wspotwlascicieli i dzialaé na ich rzecz.”

Nalezy takze przytoczy¢ tres¢ uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 20 lipca 1999 r. wydanej w sprawie III CZP 19/99
(OSNC2000/2/23, Biul.SN 1999/7/4, M.Prawn. 1999/10/7, Pr.Gosp. 1999/12/1, Prok.i Pr.-wk}. (...)) zktorej wynika,
ze: ,Zarzadca nieruchomos$ci wspodlnej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali
(Dz. U.Nr 85, poz. 388 ze zm.) nie jest legitymowany w ramach powierzonego mu administrowania ta nieruchomoscia
do dochodzenia na swoja rzecz naleznoéci z tytutu zaliczek na koszty zarzadu wymieniong nieruchomoscia. ( ... ).

Na marginesie nalezy podnies¢, iz w kwestii wlasnej legitymacji procesowej nie majg watpliwo$ci organy administracji
oraz Sadu administracyjne, ktoére stwierdzilty wielokrotnie, iz: ,,Podmiotem uprawnionym do wystepowania w
charakterze strony w postepowaniu administracyjnym, jak i sadowoadministracyjnym w sytuacji, gdy postepowanie
dotyczy cze$ci wspolnej nieruchomosci jest wspdlnota mieszkaniowa, reprezentowana przez zarzad” ( vide: Wyrok
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w W. z dnia 19 czerwca 2009 r., (...) SA/Wa (...), LEX nr 564007 ),
#W razie przyjecia, iz strong postepowania jest wspdlnota mieszkaniowa, nieprawidlowe jest kierowanie decyzji
i wszelkich pism do zarzadu i zarzadcy budynku. Ustawa o wlasnosci lokali posluguje sie pojeciem zarzadu
w dwojakim znaczeniu, a mianowicie, w znaczeniu podmiotowym, jako organu wspolnoty, oraz w znaczeniu
funkcjonalnym, czyli jako zarzadzanie, administrowanie. Doreczen nalezy dokonywac reprezentujacemu ja zarzadowi
(przy zalozeniu, ze jest powolywany z mocy ustawy), a zarzadcy - oznaczonemu wowczas z imienia i nazwiska
- tylko wtedy jezeli zostal ustanowiony i jezeli umowa dotyczqca sprawowania przez niego zarzqdu
nieruchomoscia, przewiduje taki zakres jego obowiqzkoéw, tzn. reprezentowanie wspélnoty” ( vide:
Wyrok Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w K. z dnia 16 stycznia 2008 r. (...) SA/Ke 656/07 ). Natomiast
w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w G. z dnia 23 maja 2007 r. ( (...) SA/Gd 12/07, LEX nr
356027 ) czytamy, ze: ,, 2. Wspdlnota mieszkaniowa posiada zdolno$é¢ sadowa i moze wystepowaé w postepowaniu
administracyjnym o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dotyczacej nieruchomoéci wspdlnej, w charakterze
strony.

3. Uprawnienie zarzadu do wystepowania w imieniu wspdlnoty mieszkaniowej dotyczy wylacznie kwestii
reprezentacji wspdlnoty, nie za$ jej legitymacji do wystepowania w postepowaniu administracyjnym w charakterze
strony”.

Wprawdzie orzeczenia powyzsze dotyczyly wspolnot mieszkaniowych, ale w ocenie Sadu niewatpliwie przystaja do
stanu faktycznego niniejszej sprawy, a wiec do faktu sprawowania przez powoda zarzadu nieruchomo$cig cudza.



Reasumujgc, w ocenie Sad zadne dowody, okoliczno$ci ani przepisy prawa materialnego nie przemawiajg za uznaniem,
iz powodowi przystuguje wlasna legitymacja procesowa czynna do domagania sie od pozwanych wydania mu lokalu.

Biorac powyzsze pod uwage, Sad zadanie pozwu oddalil jako bezzasadne.

W oparciu o zasade odpowiedzialnoéci za wynik procesu, Sad w pkt 2 wyroku kosztami w calosci obcigzyl powoda.



