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Zarzadzanie nie jest czasem proste

orzeCZENIE | Gmina jest podmiotem publicznoprawnym i ma wiele mozliwo$ci administrowania kamienicg bez wiasciciela.

RENATA
KRUPA-DABROWSKA

Wiele kamienic w Eodzi, War-
szawie czy Krakowie nie ma
uregulowanego stanu prawne-
go. Administrowanie nimi na-
strecza probleméw. Jednym z
nich zajmowat si¢ w §rode Sad
Najwyzszy. Chodzilo o to, czy
w kamienicy niczyjej gmina
ma prawo, jako prowadzacy
cudze sprawy bez zlecenia,
wypowiedzie¢ umowe najmu
mieszkania ‘oraz dochodzié¢
odszkodowania z tytutu bezu-
mownego korzystania z tego
lokalu. Okazalo sie, Ze roz-
strzygniecie tego problemu
nie jest proste.

Sa dwa rézne orzeczenia
Sadu Najwyzszego w tej spra-
wie.

Weciaz bezpanskie

W tej konkretnie sprawie
chodzito o kamienice w Krako-
wie. Wiadze miasta wypowie-
dzialy umowe najemcom jed-

nego z lokali, Nastepnie, gdy ci
nie placili czynszu, wystapity
przeciwko nim do sadu rejo-
nowego. Zadaly 42,3 tys. zt za
bezumowne korzystanie z
mieszkania.

Sad rejonowy oddalit jed-
nak pow6dztwo miasta. Uznat,
ze Krakéw nie ma prawa wy-
stepowac z tego rodzaju rosz-
czeniami. Nie jest bowiem
wlascicielem tej nieruchomo-
$ci, jedynie zarzadza nig jako
prowadzacy cudze sprawy bez
zlecenia. Oznacza to, ze ewen-
tualnie zasadzone pienigdze
trafityby do nieuprawnionego
podmiotu.

Wiadze miasta odwolaly sie
do Sadu Okregowego w Kra-
kowie, a ten nabrat watpliwo-
§ci natury prawnej. Okazalo
sie, ze istnieje bardzo bogate
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Problem dotyczy przedwojennych kamienic. Po drugiej wojnie
Swiatowej byly fo czesto budynki niczyje. Do tej pory nie odnaleZli sig
dawni prawowici wtasciciele wielu z nich. Myslg, ze dotyczy to przede
wszystkim takich miast, jak: Krakéw, Warszawa czy £.6dz.

Po wojnie kamienice przejeto panstwo, a potem samorzady w ramach
publicznej gospodarki mieszkaniowej. Przez dtugie lata gminy
traktowaty kamienice jak swoje, zawieraty umowy najmu, pobieraty
czynsz i bardzo rzadko je remontowaty. | nikomu nie przeszkadzato,

ze nie sg ich wtascicielami.

To, ze teraz pojawiajq sig problemy z administrowaniem mieszkania-
mi, to wina gmin, ktére nie zadbaty o wyprostowanie sytuacji prawnej
budynkéw w odpowiednim czasie. Teraz mamy batagan, o czym

Swiadcza rozbiezne wyroki.

orzecznictwo, w tym dwa
catkowicie sie od siebie réz-
nigce wyroki Sagdu Najwyz-
szego. W wyroku z 5 grudnia
2014 r. Sad Najwyzszy stwier-
dzit, ze prowadzacy bez zle-
cenia zarzad nieruchomosciq
moze dochodzi¢ od bylego

najemcy wynagrodzenia za
bezumowne Kkorzystanie z
nieruchomo$ci. Z kolei w
wyroku z 17 kwietnia 2015 1.
przesadzil, ze nie ma on ta-
kiego uprawnienia.

W pierwszym wyroku Sad
Najwyzszy ttumaczyl, ze ge-

stor (tu; gmina) dziala na
rzecz wlasciciela, ktérego
wola byloby prawdopodob-
nie dochodzenie tego rodzaju
nalezno$ci. Osoba zajmujaca
lokal bez tytulu prawnego
narusza prawo wlasnosci
wiasciciela i jego interesy
majatkowe, a ich ochrona
nalezy do obszaru dziatania
zarzadcy (tu gminy). .

W drugim wyroku Sad Naj-
wyzszy argumentowal, zZe
prowadzenie cudzych spraw
bez zlecenia oznacza nieistnie-
nie jakiegokolwiek tytulu
prawnego. Prowadzacy dziata
wylacznie z wlasnej woli.

Powstaje wiec pytanie, ktéry
poglad powinien by¢ wiodacy.
Bez tego nie uda sie rozstrzy-
gnaé sprawy.

Watpliwosci
wcigz zostajg

Sad Najwyzszy w skladzie
trzech sedziéw postanowit
przekazaé¢ pytanie do sktadu
rozszerzonego. A ten w §rode
zachowat si¢ nietypowo. Nie

sygnatura

odpowiedzial na pytanie, tylko
przejat sprawe do rozpozna-
nia. Nastepnie uchylil wyrok
sadu rejonowego i przekazat
mu sprawe do ponownego
rozstrzygniecia.

- Okazalo sie bowiem, ze w
sprawie jest zbyt wiele pytan,
na ktére musi odpowiedzie¢
ten sad - wyjasnil sedzia Da-
riusz Zawistowski, przewodni-
czacy siddemkowego skladu
Sadu Najwyzszego.

- Gmina nie jest zwykla
osoba fizyczng, ale podmio-
tem publicznoprawnym, ktory
ma duzo wieksze mozliwosci
dziatania, czyli moze powoly-
wac sie na rézne przepisy, a
nie tylko te dotyczace prowa-
dzenia cudzych spraw bez
zlecenia. Sad powinien to
zbadad, a tego wezesniej nie
zrobil - ttumaczyl sedzia Za-
wistowski. e@ i
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