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Roszczenie o przejecie zarzadu
przez wlasciciela budynku
pozostajacego w zarzadzie gminy

Obowiazujace w okresie poprzedniego ustroju regulacje prawne dopro-
wadzily do sytuacji, w ktérej w rekach jednostek samorzadu terytorialne-
go — gmin, pozostala znaczna liczba nieruchomosci, zwtaszcza budynkow
stanowiacych prywatna wlasnoéé. Sytuacja taka generuje konflikty po-
miedzy wlascicielami budynkéw a gminami na tle sprawowanego zarzadu.
Plaszczyzne sporu stanowi rozliczenie sie gmin 1 wlascicieli z poczynionych
przez gminy naktadéw oraz pobranych przez nie pozytkéw. Kres przymu-
sowemu zarzadowi gminy polozytby zwrot tychze nieruchomoéci wlascicie-
lom. Paradoksalnie wielu z nich, zwlaszcza z uwagi na stan nieruchomosei,
nie jest zainteresowanych w przejeciu zarzadu budynkami. Celem prze-
ciwdzialania takim sytuacjom ustawodawca w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodat-
kach mieszkaniowych oraz o zmianie ustawy — Prawo spéldzielcze (zwa-
nej w dalszej czeéci ZmNajLokU)! przyznal gminom roszczenie o przejecie
zarzadu przez wlasciciela nieruchomosci. Pomijajac to, ze nieuregulowany
stan prawny nieruchomosci utrudni skorzystanie przez gminy z tego rosz-
czenia, nalezy zastanowi¢ sie nad trybem, w jakim roszczenie gminy ma
by¢ rozpoznane przez sad, wlasciwoscia miejscowa 1 rzeczowa sadu, a tak-
ze wspéluczestnictwem w postepowaniu wspotwlasdcicieli zarzadzanej przez
gmine nieruchomosci.

* Autor jest adiunktem w Zakladzie Administracji i Podstaw Zarzadzania Instytutu Zarzadza-
nia, Administracji i Logistyki na Wydziale Organizacji i Zarzadzania Politechniki Slaskiej w Gli-
wicach, sedzia w Sadzie Rejonowym w Chorzowie.

1 Dz.U.z 1997 r. Nr 111, poz. 723.
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Geneza zarzadu przez gminy budynkami
stanowiacymi wlasno§¢ prywatna i jego charakter

Juz przepisy ustawy z dnia 30 stycznia 1959 r. — Prawo lokalowe (zwa-
nej dalej PrLok1959)2 przewidywaly w art. 70 ust. 1 mozliwoéé przejmowa-
nia prywatnych budynkéw w zarzad panstwowy. Stosownie do tej regulacji,
zarzadem wlaSciwych organéw administracji prezydiéw rad narodowych
mogly by¢ objete budynki niestanowiace wlasnosci panstwa, w sytuacji,
gdy zarzad budynku nie byl przez wtasciciela w ogdle sprawowany lub je-
zeli wlasciciel nie sprawowal zarzadu w sposéb nalezyty, co pociagalo za
soba zagrozenie budynku. Niezaleznie od tego istniala mozliwo$¢ zwrdoce-
nia sie przez wlasciciela do wlasciwego organu administracji z wnioskiem
o objecie budynku w zarzad tegoz organu.

Regulacja art. 70 ust. 1 PrLok1959 zastapiona zostala z chwila wejscia
w zycie ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. — Prawo lokalowe (zwanej w dal-
szej czeéci PrLok1974)3 jej art. 18 ust. 2, ktéry w zasadzie stanowil powie-
lenie art. 70 ust. 1 PrLok1959%. Z kolei przepis art. 18 ust. 2 PrLok1974,
uprawniajacy terenowe organy administracji panstwowej do obejmowania
zarzadem budynkéw niestanowiacych wlasnosci jednostek gospodarki uspo-
lecznionej, zastapiony zostal wskutek nowelizacji PrLok1974, ktéra weszta
w zycie 12 pazdziernika 1987 r., art. 25 ust. 2 PrLok1974, przewidujacym
w odniesieniu do terenowych organéw administracji panstwowej to samo
uprawnienie w tych samych sytuacjach. Regulacje PrLok1974 stanowity
zatem kontynuacje wczesniejszych unormowan PrLok1959.

Regulacje te utracily moc z chwilg wej$cia w zycie 12 listopada 1994 r.
przepiséw ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych 1 do-
datkach mieszkaniowych (zwanej w dalszej czeéci NajLokU)%. Nowa usta-
wa nie przewidywala w ogdle mozliwosci przejmowania w zarzad panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego — gmin, w drodze decyzji admini-
stracyjnych, budynkéw prywatnych. Przewidywala natomiast, w art. 61
ust. 1, ze z dniem wejécia w zycie NajLokU do czynno$ci jednostek zarza-
dzajacych nieruchomosciami, na mocy decyzji administracyjnych, wyda-
nych na podstawie art. 25 ust. 21 3 PrLok1974, stosuje sie przepisy usta-
wy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (zwanej w dalszej czeéci KC)®
o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. W przypadku jednak przywro-

2 Dz.U. z 1962 r. Nr 47, poz. 2217.
3 Dz.U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165 ze zm.

4 Odnoénie do analizy podéwczas obowiazujacej regulacji oraz ratio legis przepiséw o zarza-
dzie panstwowym prywatnych budynkéw mieszkalnych: S. Mizera, Podstawy prawne i warunki
przejmowania w zarzqd parnstwowy prywatnych doméw czynszowych, ,Palestra” 1977, nr 5 (233),
s. 46-53.

5Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.

6 Dz.U. z 2018 r., poz. 1025 ze zm.
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cenia zarzadu wtascicielowi, na skutek jego wniosku, ztozonego w ciagu
roku od chwili wejscia w zycie NajLokU, na mocy art. 61 ust. 2 NajLokU,
zniesieniu podlegaly wzajemne rozliczenia pomiedzy jednostka zarzadza-
jaca budynkiem prywatnym a wtascicielem z tytutu dochodéw z nierucho-
mosci 1 wydatkow na eksploatacje 1 remonty biezace, jakie mialy miejsce
do momentu przywrdcenia zarzadu.

Jak z tego wynika, ustawodawca, uchylajac podstawe prawna przejmo-
wania w zarzad budynkoéw prywatnych, nie zdecydowat sie na zniesienie
tego zarzadu. Zarzad ten trwal nadal, skoro w art. 61 ust. 2 NajLokU prze-
widziano szczegbélne skutki w zakresie rozliczenia dochodéw 1 wydatkéw,
na wypadek przywroécenia zarzadu wlascicielowi na jego wniosek, zlozo-
ny w ciagu roku od dnia wejécia w zycie NajLokU’. Ponadto, gdyby zarzad
ten ustal, niepotrzebne byloby ustanawianie, o czym nizej, w art. 7 ust. 1
ZmNajLokU roszczenia o jego przejecie®.

Chociaz przejecie budynkéw w zarzad nastepowato na podstawie decy-
zji administracyjnej, a zatem w drodze wtadczych dziatan organéw admi-
nistracji publicznej, a sam sposob sprawowania okreslaly przepisy o cha-
rakterze administracyjnym, zawarte w aktach wykonawczych, w art. 61
ust. 1 NajLokU, ustawodawca uznat, ze ocena zarzadu sprawowanego przez
gminy odbywac sie winna, opierajac sie na regulacji KC o prowadzeniu cu-
dzych spraw bez zlecenia. Tym samym stosunek administracyjnoprawny,
w ktérym gmina sprawowata zarzad prywatnym budynkiem, przeksztat-
cony zostal wolg ustawodawcy w stosunek cywilnoprawny.

Norma art. 61 ust. 1 NajLokU, odwotujaca sie przy ocenie dziatan czyn-
noéci jednostek zarzadzajacych nieruchomos$ciami do regulacji KC o pro-
wadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, obowiazywata do 10 lipca 2001 r.,
kiedy to weszla w zycie ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
(zwanej w dalszej czeéci OchLokU)?, ktéra nie zawiera analogicznej regu-
lacji. Obecnie brakuje po uchyleniu art. 61 ust. 1 NajLokU regulacji wska-
zujacej, wedlug jakich przepiséw nalezy oceniaé dziatania jednostek orga-
nizacyjnych gminy polegajace na zarzadzaniu prywatnymi budynkami.
Przyjaé jednak nalezy, pomimo braku stosowanej normy, iz dalsze dziata-
nia gminy winny nadal by¢ oceniane na podstawie przepisow art. 752 1 n.
KC o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenial®.

7 J.R. Antoniuk, Bezumowne zarzqdzanie przez gminy budynkami stanowiqcymi prywatna
wtasnos$é jako prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia, ,,Opolskie Studia Administracyjno-Prawne”
2014, tom XII/3, s. 12.

8 Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 25 czerwca 2009 r., IT OSK 1035/08, ON-
SAIWSA z 2010 r., nr 6, poz. 112 oraz w wyroku z dnia 1 lutego 2011 r., IT OSK 208/10, LEX
nr 965210.

9 Dz.U. z 2018 r., poz. 1234 ze zm.

10 J R. Antoniuk, op. cit., s. 13; Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 25 czerw-
ca 2009 r., IT OSK 1035/08, ONSAiWSA z 2010 r., nr 6, poz. 112 oraz w wyroku z dnia 1 lutego
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Za taka oceng przemawia z jednej strony fakt, iz weze$niej ustawodaw-
ca w sposéb wyrazny nakazywat oceniaé zaistniate zjawisko administro-
wania przez gminy prywatnymi budynkami przez pryzmat przepisow KC
o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, podobnie jak robi to w innych
przypadkach (por. art. 713 zd. 2 KC), a z drugiej, iz przepisy te w sposob
najbardziej adekwatny reguluja zaistniaty stan'!. Ponadto przepisy KC
o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia maja charakter subsydiarny,
tzn. znajdujq zastosowanie, gdy stosunek prawny miedzy stronami nie jest
uregulowany w laczacej je umowie lub w odrebnych przepisach ustawy!2.
7 taka wlaénie sytuacja mamy do czynienia w przypadku zarzadzania przez
gminy prywatnymi budynkami, bowiem stosunek pomiedzy gmina a wias-
cicielami nieruchomosci nie jest regulowany zadna umowa pomiedzy nimi,
ani tez, po uchyleniu PrLok1974 1 wydanego na jego podstawie aktu wyko-
nawczego, zadnymi regulacjami.

Podstawa prawna zadania przejecia zarzadu
przez wlasciciela budynku

Ocena relacji pomiedzy gming a wlascicielem nieruchomosci przez pry-
zmat przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia kaze poszuki-
waé wérdod tych norm podstawy do zadania przez gmine przejecia od niej
dotychczas sprawowanego zarzadu. Jednakze podstawy takiej prézno szu-
kaé w regulacji art. 752—757 KC. Nie sposéb bowiem takiego zadania wy-
wieé¢ z ani z art. 753 § 2 zd. 1 KC, ktory naklada na prowadzacego cudze
sprawy bez zlecenia obowiazek wydania wszystkiego, co uzyskat dla oso-
by, ktérej sprawe prowadzil, ani tez z art. 753 § 2 zd. 2 KC, ktéry upraw-
nia prowadzacego cudze sprawy bez zlecenia do zadania zwolnienia go z zo-
bowigzan, ktére zaciagnal przy prowadzeniu sprawy we wlasnym imieniu.

Dlatego tez ustawodawca —w art. 7 ust. 1 ZmNajLokU — umozliwil gmi-
nie wystepowanie przeciwko wlascicielowi z roszczeniem o przejecie od niej
zarzadu budynkiem. We wspomnianym przepisie przewidziano dla gminy
roszczenie o przejecie zarzadu przez wlasciciela nieruchomosci, do ktérej
stosuje sie art. 61 NajLokU, jezeli nie ztozyt on wniosku o przywrdcenie za-
rzadu do 31 grudnia 1998 r. Skuteczno$¢ dochodzenia tego roszczenia nie
zostata przez ustawodawce uzalezniona od spelniania jakichkolwiek do-
datkowych warunkoéw, takich jak dokonanie wzajemnych rozliczen pomie-

2011 r., IT OSK 208/10, LEX nr 965210. Zob. tez rozwazania zawarte w uzasadnieniu wyroku Sa-
du Najwyzszego z dnia 25 kwietnia 2018 r., III CA 1/18, Legalis nr 1799138.

11 J.R. Antoniuk, op. cit., s. 13.

12 Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 6 pazdziernika 2004 r., I ACa 614/04, TPP
z 2004 r., nr 3—4, s. 163.
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dzy wlasScicielem a gming z tytulu zarzadu nieruchomoscia, sporzadzenia
okreslonej dokumentacji dotyczacej nieruchomosci czy tez oproéznienia bu-
dynku z lokatoréw!s.

Przepisy OchLokU uchylity co prawda art. 61 NajLokU, jednakze nie
uchylity normy art. 7 ZmNajLokU. A zatem przepis ten nadal obowiazu-
je, co oznacza, ze gminie przystuguje roszczenie o przejecie zarzadu przez
wlasciciela. Wynika z tego, ze dopoki zarzad, przejety decyzja administra-
cyjna wydana na podstawie regulacji PrLok1959 lub PrLok1974 jest fak-
tycznie wykonywany przez jednostke organizacyjna gminy nieposiadaja-
ca osobowoéci prawnej, a gmina ta nie zrealizowata skutecznie roszczenia
o przejecie zarzadu przez wlaSciciela nieruchomoséci, dopdty ta jednostka
organizacyjna jest zarzadca budynku'4.

Tryb wlasciwy do rozpoznania roszczenia gminy
o przejecie zarzadu

Postuzenie sie przez ustawodawce w art. 7 ust. 1 zd. 1 ZmNajLokU okres-
leniem ,roszczenie o przejecie [...] zarzadu” wskazuje, iz mamy do czynie-
nia z uprawieniem gminy polegajacym na moznosci zadania od wlasciciela
(wlascicieli) budynku okreslonego zachowania, przejawiajacego sie w prze-
jeciu od gminy dotychczas sprawowanego przez nig zarzadu. Korelatem
tego uprawniania gminy jest obowiazek wlasciciela (wtascicieli) budynku
przejecia od gminy zarzadu budynkiem. Uznaé zatem nalezy, iz roszczenie
o przejecie zarzadu stanowi prawo podmiotowe gminy, ktére przyjeto nor-
matywna, postaé roszczenia materialnoprawnego. Tym samym wykluczyé
nalezy mozliwo$¢ administracyjnoprawnej kwalifikacji uprawniania gmi-
ny 1 bedacego jego korelatem obowigzku wlasciciela (wtascicieli) budynku
na rzecz ich kwalifikacji cywilnoprawnej. Oznacza to, 1z twierdzenie gmi-
ny o spoczywajacym na konkretnym wiascicielu (wtascicielach) budynku
obowiazku przejecia od niej zarzadu tym budynkiem stanowi roszczenie
procesowe bedace przedmiotem procesu cywilnego.

Skoro gmina dochodzi¢ moze realizacji przystugujacego jej roszczenia
materialnoprawnego na drodze postepowania cywilnego, poszukac nalezy
w pierwszej kolejnosci odpowiedzi na pytanie, czy nastepuje to na drodze
procesu, czy tez na drodze postepowania nieprocesowego. Ustawodawca
w art. 7 ust. 1 ZmNajLokU nie zawarl zadnych wskazan odno$nie do trybu,
w jakim nastepuje rozpoznanie roszczenia gminy. Kierujac sie zawartym

13 Por. wyrok Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi z dnia 13 grudnia 2016 r.,
II C 210/15, www.orzeczenia.widzew.sr.gov.pl.
14 Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 25 czerwea 2009 r., IT OSK 1035/08, ON-

SAIWSA z 2010 r., nr 6, poz. 112 oraz w wyroku z dnia 1 lutego 2011 r., IT OSK 208/10, LEX
nr 965210.
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w art. 13 § 1 zd. 1 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania
cywilnego (zwanej w dalszej czeéci KPC)'® domniemaniem procesu jako try-
bu wlasciwego do rozpoznania roszczenia procesowego, wobec braku regu-
lacji nakazujacej stosowanie do omawianego roszczenia przepisow o poste-
powaniu nieprocesowym, uznacé nalezy, iz ocena zadania gminy przejecia
przez wlasciciela (wlasScicieli) zarzadu nastapi¢ winna na drodze procesu.

Wlasciwosé miejscowa i rzeczowa sadu wlasciwego
do rozpoznania roszczenia gminy o przejecie zarzadu

Powédztwo gminy o przejecie zarzadu wytoczone winno zostaé przez sad
wlasciwy zar6wno miejscowo, jaki i rzeczowo.

Oznaczenie sadu wlasciwego miejscowo winno nastapié¢ na podstawie
przepiséw o wlasciwosci wytacznej, a precyzyjnie — regulacje art. 38 § 1 zd. 1
KPC. W mys$l przywolanego przepisu powddztwo o wlasnosé lub o inne
prawa rzeczowe na nieruchomosci, a takze powddztwo o posiadanie nieru-
chomos$ci mozna wytoczy¢ wytacznie przed sad miejsca jej potozenia. Nie
budzi watpliwosci, iz gmina, jako zarzadca prywatnego budynku, nie jest
ani jego wlascicielem, ani tez jego posiadaczem samoistnym lub zaleznym,
ale dzierzycielem!®. Gmina bowiem jako negotiorum gestor dzierzy budy-
nek nalezacy do zastapionych wlaécicielil”. Jednakze wbrew pozorom po-
wodztwo o przejecie zarzadu nie jest powddztwem o przejecie dzierzenia,
ale powdédztwem o objecie w posiadanie. Wtasciciel (wlasciciele) bowiem,
przejmujac zarzad od gminy, nie przejmuje od niej dzierzenia, gdyz nie
wlada on — w odréznieniu od gminy — cudzg nieruchomosécia za kogo$ in-
nego, albowiem jest jej posiadaczem samoistnym. W rezultacie przejecie
przez wlasciciela (wlascicieli) zarzadu oznacza przejscie wladztwa nad bu-
dynkiem stanowiacego istote przystugujacego wtascicielowi (wtascicielom)
posiadania samoistnego.

W literaturze wskazuje sie, ze w przypadku powddztw ,,0 posiadanie nie-
ruchomosci” chodzi o powddztwa o roszczenia z tytulu naruszenia posia-
dania, dla ktérych podstawe prawna stanowia art. 344 § 1 KC (roszczenie
0 przywrocenie stanu poprzedniego i o zaniechanie naruszen) i art. 347 KC

15 Dz.U. z 2018 r., poz. 1360 ze zm.
16 J R. Antoniuk, op. cit., s. 18.

17 J. Ignatowicz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, red. Z. Resich, J. Ignatowicz, J. Pietrzy-
kowski, J.I. Bielski, Warszawa 1972, s. 776-777; A. Kunicki, [w:] System prawa cywilnego. t. 2:
Prawo wtasnosci i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Wroctaw 1977, s. 838; J. Gotaczyn-
ski, [w:] System prawa prywatnego, t. 3: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 85—
86; G. Rudnicki, J. Rudnicka, S. Rudnicki, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2: Wlasno$é i inne
prawa rzeczowe, red. J. Gudowski, Warszawa 2016, s. 796; J. Kozinska, [w:] Kodeks cywilny. Ko-
mentarz, t. 2: Wiasnosé i inne prawa rzeczowe (art. 126-352), red. M. Habdas, M. Fras, Warsza-
wa 2018, s. 820.
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(roszczenie o wstrzymanie budowy), a ktore sa rozpoznawane w postepowa-
niu odrebnym, uregulowanym w art. 478-479 KPC'8. Do wlasciwos$ci okres-
lonej w art. 38 § 1 KPC nie naleza natomiast sprawy o przeniesienie po-
siadania nieruchomoéci, np. przy sprzedazy (art. 535 KC), najmie (art. 659
§ 1 KC) czy dzierzawie (art. 693 § 1 KC), gdyz prawo 1 odpowiadajacy mu
obowiazek przeniesienia posiadania nie wynika tu z faktu naruszenia po-
siadania, a z taczacego strony stosunku prawnego 1 to jego charakter be-
dzie decydowaé o wlaéciwoéci sadu'®. Podobne stanowisko prezentowane
jest w judykaturze?0.

Skoro jednak art. 38 KPC zmierza do objecia wlasciwoscia wylaczna sa-
du miejsca potozenia nieruchomosci (forum rei sitae) wszystkich powodztw
zmierzajacych do realizacji praw rzeczowych na nieruchomoéci, a wiec row-
niez 1 powddztwa o wydanie posiadania nieruchomosci przystugujacego
z tytulu prawa wlasnoéci?!, o ile obowiazek ten nie wynika z laczacego
strony stosunku prawnego, to uznaé nalezy, iz regulacja tego przepisu ob-
jete winno zostaé takze powddztwo o przejecie posiadania (zarzadu) opar-
te o art. 7 ust. 1 ZmNajLokU. Brak jest bowiem pomiedzy gming a wtasci-
cielem (wlascicielami) budynku stosunku umownego, z ktérego wynikaltby
obowiazek objecia przez wlasciciela (wlascicieli) ponownie budynku w po-
siadanie, a obowiazku takiego nie przewiduje réwniez kodeksowa regula-
cja negotiorum gestio, zawarta w art. 752-757 KC.

Rozwazajac z kolei wlasciwoéé rzeczowa sadu, wykluczy¢ nalezy w pierw-
szej kolejnosci mozliwoéé zastosowania do ustalania warto$ci przedmiotu
sporu, determinujacej w Swietle art. 17 pkt 4 KPC ta wtasciwoé¢ art. 23
KPC, gdyz ten dotyczy jedynie spraw o istnienie, uniewaznienie albo roz-
wigzanie umowy najmu lub dzierzawy oraz o wydanie albo odebranie przed-
miotu najmu lub dzierzawy, a budynek bedacy w zarzadzie gminy nie jest
przedmiotem zadnej z tych uméw pomiedzy gming a wlaécicielem (wtasci-
cielami) budynku. Istotniejsze jednak jest, iz wykluczy¢ nalezy takze moz-

18 M. Lisiewski, [w:] Kodeks postepowania cywilnego, t. 1: Komentarz, red. Z. Resich, W. Sied-
lecki, Warszawa 1969, s. 144; R. Flejszar, [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, t. 1:
Art. 1-729, red. A. Géra-Blaszezykowska, Warszawa 2013, s. 195; J. Klimkowicz, T. Wisniewski,
[w:] Kodeks postepowania cywilnego, t. 1: Art. 1-366, red. H. Dolecki, T. Wisniewski, Warszawa
2013, s. 190-191; E. Stefaniska, [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, t. 1: Art. 1-505%5,
red. M. Manowska, Warszawa 2015, s. 126; M. Jedrzejewska, [w:] Kodeks postepowania cywilnego.
Komentarz, t. 1: Postepowanie rozpoznawcze, red. T. Erecinski, Warszawa 2016, s. 320; J. Rodzie-
wicz, [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, t. 1: Art. 1-366, red. A. Marciniak, K. Pia-
secki, Warszawa 2016, s. 209; M.P. Wéjcik, [w:] Kodeks postepowania cywilnego, t. 1: Komentarz
do art. 1-729, red. A. Jakubecki, Warszawa 2017, s. 84.

19 M. Lisiewski, op. cit., s. 144; R. Flejszar, op. cit., s. 195; J. Klimkowicz, T. Wiéniewski, op. cit.,
s. 190-191; M. Jedrzejewska, op. cit., s. 320.

20 Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 sierpnia 1983 r., III CRN 167/83, OSNC z 1984 r., nr 4,
poz. 58.

21 Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 17 maja 1956 r., IT CZ 46/56, OSNCK 1957, nr 1, poz. 21.
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liwoéé okreélania wartoéci przedmiotu sporu na podstawie art. 232 KPC,
gdyz ten obejmuje jedynie powddztwa o wydanie nieruchomosci posiadane;j
bez tytulu prawnego lub na podstawie tytulu innego niz najem lub dzier-
zawa. Nie obejmuje zatem — w odréznieniu od art. 23 KPC — spraw o ode-
branie nieruchomosci, do ktorych nalezy powddztwo o przejecie zarzadu
(odebranie) budynku przez jego wlascicieli. W tej sytuacji w rachube wcho-
dza dwa mozliwe rozwiazania. Pierwsze polega na kazdorazowym okres-
laniu wartoéci przedmiotu sporu, opierajac sie na wartosci podlegajacego
przejeciu (odebraniu) budynku, a drugie — na stosowaniu per analogiam
art. 232 KPC. Opowiedzenie sie za pierwszym z tych rozwiazan doprowa-
dzitoby do sytuacji znacznej dysproporcji na niekorzy$é gminy w okresleniu
wartosci przedmiotu sporu pomiedzy sprawa, o przejecie zarzadu a sprawa,
o wydanie pozostajacej w zarzadzie nieruchomosci, skierowanag przez wtas-
ciciela (wtascicieli) budynku przeciwko gminie, w ktorej warto§¢ przedmiotu
sporu okre§lana bedzie na podstawie wspomnianego art. 232 KPC. Pamie-
taé¢ bowiem nalezy, iz okreélenie wartosci przedmiotu sporu nie tylko shu-
zy okres§leniu wlasciwosci rzeczowej sadu, ale takze stanowi, stosownie do
art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w spra-
wach cywilnych??, podstawe do ustalania wysoko$ci optaty sadowej. Na
unikniecie takiej dysproporcji pozwoli zastosowanie drugiego z przedsta-
wionych rozwigzan, tj. stosowanie w przypadku pozwu o przejecie zarza-
du w drodze analogii art. 232 KPC i okre$lenie wartoéci przedmiotu spo-
ru w takiej sprawie na poziomie sumy odpowiadajacej trzymiesiecznemu
czynszowi najmu lub dzierzawy, ustalonemu z uwzglednieniem rodzaju bu-
dynku, jego powierzchni, stanu oraz sposobu korzystania z niego. W tym
kontekécie zasadne wydaje sie, aby de lege ferenda norma art. 232 KPC
obejmowata nie tylko pow6dztwa o wydanie nieruchomosci posiadanej bez
tytulu prawnego lub na podstawie tytulu innego niz najem lub dzierzawa,
ale takze o odebranie nieruchomosci posiadanej lub dzierzonej bez tytulu
prawnego lub na podstawie tytutu innego niz najem lub dzierzawa, co wy-
maga jednakze ingerencji ustawodawcy.

Pozwany w sprawie o przejecie zarzadu

W Swietle art. 7 ust. 1 ZmNajLokU nie moze budzi¢ watpliwosci, 1z
w sprawie o przejecie zarzadu legitymowani biernie sa wtasciciel lub
wlasciciele budynku. Zastanowi¢ sie jedynie nalezy, jaki charakter w tym
przypadku ma wspoétuczestnictwo w sporze po stronie pozwanej wspol-
wlascicieli nieruchomosci. Jak wynika z tresci art. 200 KC, zarzad rzecza
wspblnag jest nie tylko przywilejem, uprawnieniem wspotwitasciciela, ale
na wspotwlascicielach spoczywa obowigzek wspoétdziatania w jego sprawo-

22 Dz.U. z 2019 r., poz. 785 ze zm.
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waniu?3. Z obowiazku wspétdzialania wspétwlasécicieli w sprawowaniu za-
rzadu wywie§é nalezy spoczywajacy na nich wszystkich obowiazek przeje-
cia tego zarzadu 1 wladztwa nad budynkiem od gminy. Uznaé zatem nalezy,
iz w sprawie o przejecie zarzadu pomiedzy pozwanymi wspdtwlascicielami
zachodzi wspétuczestnictwo konieczne. Gmina musi zatem skierowac po-
wodztwo przeciwko wszystkim wspdlwtascicielom budynku, co z kolei wy-
musza na gminie podjecie dziatan przed wytoczeniem powéddztwa w celu
ustalenia tych oséb 1 uregulowania stanu prawnego budynku.

Uwagi koncowe

Pokazna liczba budynkéw pozostajacych w zarzadzie gmin stanowi zrod-
lo konfliktow pomiedzy wlascicielami budynkéw a gminami na tle spra-
wowanego zarzadu, rozstrzyganych czestokroé¢ dopiero na drodze sadowe;.
Wtasciciele oczekuja rozliczenia sie przez gmine z pobranych pozytkéw,
za$ gminy oczekuja od wlascicieli zwrotu poczynionych nakladéw. Podsta-
we ich rozliczenia stanowi¢ beda w chwili obecnej przepisy o prowadzeniu
cudzych spraw bez zlecenia, objete regulacja art. 752—757 KC. Rozlicze-
nie zarzgdu po tylu latach jest nad wyraz skomplikowane, totez w inte-
resie gmin lezy jak najszybszy zwrot budynkéw ich wtascicielom. W wie-
lu przypadkach konieczne jest uprzednie uregulowanie stanu prawnego
budynkéw. Nastepstwem tego za$ jest przekazanie zarzadu wlascicielom
w drodze dobrowolnej, a jezeli wlasciciele nie sg zainteresowani zwrotem
nieruchomosci, gmina moze skorzystaé z roszczenia o przejecie zarzadu na
podstawie art. 7 ust. 1 ZmNajLokU. Powédztwo o przejecie zarzadu skie-
rowane przeciwko wszystkim wtaécicielom budynku winno byé wniesione
do sadu wlasciwego rzeczowo wedle miejsca polozenia zarzadzanej przez
gmine nieruchomosci.
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THE OWNER’S CLAIM OF TAKING OVER THE ADMINISTRATION
OF A BUILDING MANAGED BY THE COMMUNE

Abstract: The article is devoted to the problem of enforced taking over by the owner of a build-
ing the administration of the property which so far has been managed by the commune. First-
ly, the author discusses the legal regulations binding in the period of the People’s Republic of
Poland, which caused numerous properties, particularly public buildings, to remain in the pos-
session of communes. To assess the legal relation between the commune and property’s own-
ers, which are currently of civil legal nature, the author suggests that the provisions of Articles
752757 of the Polish Civil Code, which concern the management of another person’s affairs
without mandate (negotiorum gestio), should be applied. To put an end to conflicts over the ad-
ministration between the owners of buildings and communes, the author indicates substantive
legal claim of taking over the management by the building owner, granted to the commune by
the legislator. The author considers under what procedure it should be recognized and presents
the local and material jurisdiction, as well as the passive mandate in civil proceedings.

Keywords: CLAIM, MANAGEMENT, COMMUNE, PRIVATE PROPERTY



