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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 grudnia 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Maria Szulc (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Iwona Koper
SSN Zbigniew Kwasniewski

Protokolant Katarzyna Bartczak

w sprawie z powoddztwa Gminy Miejskiej K.
przeciwko A. P.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 5 grudnia 2014 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 20 wrzesnia 2013 .,

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie 2 (drugim) i w tym
zakresie przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sadowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powoddka, Gmina Miejska K., domagata sie zasgdzenia od pozwanego
kwoty 94.505,82 zt z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu, na ktérg
sktadaty sie naleznosci z tytutu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu
uzytkowego, optat eksploatacyjnych oraz naleznosci z tytutu rozliczenia energii
elektrycznej i mediow, a nadto kwota 15.434 zt skapitalizowanych odsetek. Jako
podstawe prawng roszczenia o zapfate, okreslanego jako odszkodowanie,
wskazata art. 224 § 2 w zw. z art. 230 k.c., a w pozostatym zakresie przepisy
0 bezpodstawnym wzbogaceniu zas legitymacje do dochodzenia tych roszczen

wywiodta z przepisdw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia.

Sady obu instancji ustality, ze wifascicielem nieruchomosci, na ktérej jest
potozony lokal uzytkowy, jest H. S.A. w P. Do 2000 roku nieruchomosc¢ znajdowata
sie we wtadaniu Przedsiebiorstwa Artykutami Papierniczymi i Sportowymi ,A.” w K.,
ktére wynajeto pozwanemu lokal uzytkowy. Po wygasnieciu umowy pozwany w
dalszym ciggu zajmowat lokal i z uwagi na brak pewnosci, kto jest wtascicielem
naleznosci sktadat do depozytu sgdowego. Od 2000 roku nieruchomos$¢ pozostaje
w zarzgdzie Gminy Miejskiej K. — Zarzgdu Budynkéw Komunalnych.
Postanowieniem z dnia 24 grudnia 2010 r. sygn. Sad Rejonowy w W. ustanowit
likwidatora dla majgtku pozostatego po zakonczeniu likwidacji i wykresleniu z
rejestru C. H. M. E. S A.w W.

Sad Okregowy oddalit powddztwo uznajgc, ze powddka nie ma legitymacii
czynnej, bo nie jest wtascicielem nieruchomosci. Nie jest skuteczna legitymacja
wywodzona z przepisow o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia w sytuacji, gdy
nie ma wtasciciela nieruchomosci wobec zlikwidowania i wykreslenia z rejestru C. H.
S.AA wP.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny uchylit wyrok Sgdu Okregowego w K.
w punkcie pierwszym w czesci oddalajgcej powodztwo co do kwoty 6.249,45 zt
dotyczacej roszczenia z tytutu niedoptaty za energie elektryczng, wode i scieki i w
punkcie drugim rozstrzygajgcym o kosztach procesu, a w pozostatej czesci oddalit

apelacje powddki.



Sad drugiej instancji nie podzielit wyktadni art. 752 k.c. dokonanej przez Sad
Okregowy i uznat, ze prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia jest dopuszczalne
rbwniez w wypadku, gdy nie ma oznaczonego wiasciciela nieruchomosci
a identyfikacja tej osoby ma znaczenie jedynie dla dochodzenia ewentualnych
roszczen pomiedzy prowadzgcym cudzg sprawe bez zlecenia i osobg, ktorej
sprawa byla prowadzona. Powodowa Gmina nie moze natomiast wywodzic¢
legitymacji czynnej z przepisow o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, bo nie
dajg one podstawy do konstruowania roszczen prowadzgcego te sprawy
w odniesieniu do 0sob trzecich. Roszczenia te muszg mie¢ odrebne zréodto takie
jak umowa tgczgca prowadzgcego cudze sprawy bez zlecenia z osobg trzecig, czyn
niedozwolony lub bezpodstawne wzbogacenie. W odniesieniu do dochodzonego
roszczenia o odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu takie podstawy
nie zostaty wskazane, zas roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy
stuzy tylko wtascicielowi, gdyz jest roszczeniem uzupetniajgcym stuzgcym ochronie
wiasnosci ( art. 224 § 2 k.c.). Strona powodowa nie wskazata na zaden stosunek
obligacyjny taczacy jg z pozwanym, rodzacy po jego stronie obowigzek spetnienia
Swiadczenia, ktérego nie dochowanie rodzitoby odpowiedzialnos¢ w oparciu o art.
471 k.c. W zakresie natomiast roszczenia o zaptate optat eksploatacyjnych strona
powodowa nie wskazata o jakie optaty i w jakiej wysokosci chodzi i czy sg one

konsekwencjg wydatkow, ktdre sama poniosta, co czyni je niezasadnym.

W skardze kasacyjnej powoddka zaskarzyta powyzszy wyrok w punkcie
drugim w czesci oddalajgcej apelacje i wniosta o jego uchylenie w zaskarzonej
czesci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi drugiej instanciji.
W ramach podstawy naruszenia prawa materialnego zarzucita naruszenie art. 752
w zw. z art. 224 § 2 i 225 k.c. przez btedng wyktadnie polegajgcg na uznaniu,
ze przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia regulujg wytgcznie
stosunki pomiedzy prowadzgcym sprawe a zastepowanym, w zwigzku z czym
prowadzgcemu nie przystuguje roszczenie o zaptate wynagrodzenia za korzystanie
z tej nieruchomosci lub jej czesci bez tytutu prawnego przez osobe korzystajgca

Zz nieruchomosci, ktérg zarzgdza za zastepowanego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Zagadnienie istotne dla rozstrzygniecia tgczy sie z wyktadnig poje¢ "cudza
sprawa” i prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia” zawartych w art. 752 k.c.
w aspekcie zakresu czynnosci, ktore moze wykona¢ prowadzacy oraz z
charakterem prawnym roszczen uzupetniajgcych, ktérych zrodtem jest art. 224, 225
i 230 k.c.

Jednolite stanowisko zaréwno doktryny jak i orzecznictwa kwalifikuje ,,cudzg
sprawe” prowadzong przez dziatajgcego bez zlecenia jako sprawe osoby trzeciej,
ktorej wykonanie do niej nalezy i ktorg wykonywataby, gdyby nie okolicznosci
powodujgce, ze prowadzgcy jg wyreczyt ( wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
17 marca 2004 r., Il CSK 71/03, z dnia 19 lipca 2012 r., Il CSK 724/11, z dnia
24 stycznia 2013 r., V CSK 133/12 — nie publ.). Cudzg sprawe nalezy rozumiec
jako wszelkie zobowigzania i interesy odnoszace sie do innej osoby lub jej majatku.
.,Prowadzenie cudzych spraw” wyjasnia natomiast, w jaki sposdb moze dziatac¢
negotiorum gestor, a wiec jakie czynnosci moze wykonywac. Pojecie to nalezy
rozumieé szeroko — sg to zarbwno czynnosci prawne okreslone w art. 734 § 1 k.c.
regulujgcym umowe zlecenia, jak i czynnosci faktyczne, ktére mogg stanowic
element innych stosunkéw prawnych. Przyjmuje sie, ze prowadzacy moze
dokonywac¢ czynnosci zaréwno materialnoprawnych, jak i procesowych. Jest to
uprawnienie do wykonywania dla innej osoby wszystkich czynnosci prawnych lub
faktycznych w zakresie jej interesow majatkowych lub osobistych z wytgczeniem
tych czynnosci o charakterze osobistym, ktére moze wykonac tylko ta osoba
( sporzadzenie testamentu), a wiec uprawnienie do dziatania w celu ochrony
szeroko rozumianej sfery prawnie chronionych domini negotii. Dziatanie to moze
przyja¢ posta¢ dziatania jednorazowego, wielokrotnego Ilub kompleksowego
w wypadku zarzgdu majgtkiem lub zarzgdu okreslonym sktadnikiem majatku
zainteresowanego takim jak nieruchomos$¢ lub przedsiebiorstwo. Granice tego
dziatania zakreSlajg obiektywnie i subiektywnie oceniane kryteria korzysci,
prawdopodobnej woli zainteresowanego oraz nalezyta starannos¢ prowadzgcego
(art. 752 k.c.) a jego skutki mogg wystgpi¢ zarébwno w sferze majgtkowej, jak
i prawnej czy osobiste] zainteresowanego. W doktrynie podkresla sie,
ze dopuszczalne jest dziatanie majgce na celu zapobiezenie uszczerbkowi dobr

osobistych, albo czynnos¢ odnoszgca sie do rzeczowo-prawnej sfery



zainteresowanego polegajgca na oddaniu rzeczy nieobecnej osoby w zastaw

wierzycielowi, ktory grozi egzekucja.

Zagadnienie, czy przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia dajg
podstawe do konstruowania roszczenia prowadzgcego do korzystajgcego bez
tytutu prawnego z nieruchomosci o zaptate wynagrodzenia na podstawie art. 224 i n.
k.c., czy tez takiego roszczenia moze dochodzi¢ wylgcznie wiasciciel
nieruchomosci, nie byly przedmiotem wypowiedzi Sgdu Najwyzszego. Zblizone
zagadnienie byto przedmiotem rozstrzygniecia w uchwale z dnia 6 czerwca 2012 r.,
[l CZP 25/12 (OSNIC z 2012 r., nr 12, poz. 142), w ktérej Sgd Najwyzszy stanat na
stanowisku, ze zarzgd wspolnoty mieszkaniowej moze dochodzi¢ od osoby trzeciej
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z czesci nieruchomosci bedacej we

wspotuzytkowaniu wieczystym wiascicieli lokali.

Za pogladem o przystugiwaniu prowadzgcemu cudzg sprawe bez zlecenia
legitymacji materialnoprawnej do dochodzenia takiego roszczenia przemawia
z jednej strony charakter instytucji prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia,
a z drugiej strony charakter roszczenia o zaptate wynagrodzenia za korzystanie
Zz nieruchomosci bez tytutu prawnego. Analiza tresci art. 752 k.c. wskazuje, ze nie
zakresla on granic czynnosci, ktorych wykonanie lezy w gestii prowadzgcego.
Zakres rodzaju czynno$ci, ktére moze wykonac jest w zasadzie nieograniczony
(poza nieczynieniem, znoszeniem i czynnoSciami osobistymi witasciciela),
a jedynym ograniczeniem jest kryterium korzysci wtasciciela, jego woli i nalezytej
starannosci prowadzgcego. Gestor dziata na rzecz wiasciciela, a prawdopodobna
wola dochodzenia takiej naleznosci, gdy wtasciciel wskutek korzystania przez
osobe nie posiadajgcg tytutu prawnego z jego nieruchomosci ponosi uszczerbek
majgtkowy, nie moze by¢ poddawana w watpliwos¢. W sytuacji, gdy wtasciciel nie
jest znany, nie moze osobiscie wystgpi¢ z roszczeniem na podstawie art. 224 i n.
k.c., a prowadzgcy jego sprawy ma obowigzek dziatania przynoszacego
wiascicielowi korzy$é. Osoba korzystajgca z nieruchomosci lub jej czesci bez tytutu
prawnego narusza zarOwno prawo witasnosci wiasciciela, jak i jego interesy
majgtkowe, a ich ochrona lezy w zakresie dziatania zarzadcy, ktéry kompleksowo
wykonuje czynnos$ci zwigzane z administrowaniem, gospodarowaniem i pieczg nad

nieruchomos$cig. Roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci bez



tytulu prawnego, mimo specyficznego zrédta zobowigzania, ma charakter
obligacyjny. Nie jest uzasadnione wigzanie nadmiernych wnioskéw z powszechnie
przyjeta nazwg roszczen okreslonych w art. 224 i n k.c. ,roszczenie uzupetniajgce”,
bo zwane sg tez roszczeniami dodatkowymi albo rozliczeniowymi. Aczkolwiek jego
dochodzenie jest uwarunkowane ziszczeniem sie przestanek roszczenia
windykacyjnego, to wierzytelnos¢ z tego tytutu, jest na tyle jurydycznie odrebna,
ze moze by¢ dochodzona oddzielnie. Brak bowiem, w przeciwienstwie do
roszczenia windykacyjnego, nierozerwalnego zwigzku z prawem wiasnoSci.
Wierzytelnos¢ ta jest natomiast nierozerwalnie zwigzana z nieruchomoscig, ma
W niej swe zrodto i stanowi jeden ze skiadnikow aktywdw majatku wtasciciela.
Jezeli zostaly zatem spetnione przestanki roszczenia windykacyjnego, ktérego
mogtby dochodzi¢ witasciciel nieruchomosci, to zwazywszy na cel roszczen
uzupetniajgcych, jakim jest wzbogacenie ochrony witasciciela i naprawienie
poniesionego uszczerbku, negotiorum gestor, ktory ma obowigzek dziatania
przynoszgcego korzyS¢ wiascicielowi, jest uprawniony do pobrania wierzytelnosci
z tego tytutu. Czynnos$¢ ta miesSci sie w ramach zarzgdu wykonywanego na
podstawie art. 752 k.c., a prowadzgcy wykonuje za wiasciciela uprawnienie
wynikajgce ze stosunku obligacyjnego, ktoérego zrodtem jest korzystanie
z nieruchomosci bez podstawy prawnej. W konsekwenciji uprawniony jest wniosek,
ze prowadzacy bez zlecenia zarzad nieruchomoscia, ktorej wiasciciel nie jest znany,
moze dochodzi¢ od osoby trzeciej wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie

z lokalu uzytkowego w budynku potozonym na tej nieruchomosci (art. 752 k.c.).

Z tych wzgledéw orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398" k.p.c.
uchylajgc zaskarzony wyrok w punkcie drugim w catosci z uwagi na brak
wartosciowego wyrdznienia w kwocie 88.256,37 zt dochodzonej naleznosci z tytutu
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci oraz optat

eksploatacyjnych.



