Sygn. akt I ACa 506/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 listopada 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Beata Kozlowska

Sedziowie:SA Beata Byszewska (spr.)

SO del. Agnieszka Wachowicz-Mazur

Protokolant:st. sekr. sadowy Marta Puszkarska

po rozpoznaniu w dniu 6 listopada 2019 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa D. B.

przeciwko (...) W.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 22 grudnia 2017 r., sygn. akt I C 975/15

I. oddala apelacje,

II. zasadza od D. B. na rzecz (...) W. kwote 8100 (osiem tysiecy sto) zlotych tytulem zwrotu kosztéow
postepowania apelacyjnego.

Agnieszka Wachowicz-Mazur Beata Kozlowska Beata Byszewska

Sygn. akt I ACa 506/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 grudnia 2013 roku powddka D. B. wniosla przeciwko (...) W. o zasadzenie na jej rzecz kwoty 343.000
zlotych wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia wydania wyroku do dnia zaplaty oraz zasadzenie na jej
rzecz kosztow procesu. Powodka wskazala, iz domaga sie zaplaty z tytutu zwrotu korzysci mozliwych do uzyskania z
nieruchomo$ci obejmujacej lokale mieszkalne w budynku przy ul. (...) w W. w okresie od 1 stycznia 2003 roku do 22
grudnia 2009 roku, powolujac sie na art. 415 k.c. oraz podajac, ze w tym czasie pozwany sprawowat zarzad rzeczona
nieruchomoécia.

W odpowiedzi na pozew (...) W. wnioslo o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie kosztéw procesu. Pozwany
podniosl, iz poprzednik prawny przejal zarzad nad nieruchomo$cia na wniosek wlasciciela, ktéry nie interesowal
sie przedmiotowa nieruchomoscia i nie byl zainteresowany jej przejeciem. Pozwany zarzadzal i administrowal
nieruchomo$cia z nalezyta starannoscia oraz z korzyscia dla jej wlascicieli, czynil niezbedne naklady, wykonywal



remonty, dokonywal wymaganych przegladéw, zapewnial obstuge organizacyjna i techniczng i wykonywal wszelkie
inne czynno$ci zwiazane z biezaca eksploatacja oraz pokrywal wydatki z tym zwigzane. Pobierane pozytki pokrywaly
koszty utrzymania, tj. koszty remontéw, eksploatacji oraz inne koszty zarzadu nieruchomoscig. Zdaniem pozwanego,
powddka nie wykazala przestanek odpowiedzialno$ci deliktowej. Dzialanie pozwanego nie bylo bezprawne, albowiem
dzialal na podstawie obowiazujacych przepisow, a nadto powddka nie wykazala iz w wyniku dzialania pozwanego
doznala szkody. Pozwany podniost réwniez zarzut przedawnienia roszczenia, wskazujac na upltyw trzyletniego terminu
od wydania postanowienia o dziale spadku, albowiem jego zdaniem nalezy przyja¢, iz od tej daty powddka dowiedziata
sie o szkodzie. Dodatkowo pozwany podnio6st zarzut potracenia zadania powodki z wierzytelnoScig przystugujaca
pozwanemu z tytulu kosztéw zarzadu, remontéw i nakladow ktore nie zostaly pokryte w pozytkach z nieruchomoéci
w wysokoSci 187.386,12 zlotych.

Wyrokiem z dnia 30 maja 2014 roku Sad Okregowy oddalil pow6dztwo w caloSci z uwagi na uwzglednienie zarzutu
przedawnienia. W wyniku apelacji wywiedzionej przez powddke, Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 11
marca 2015 roku, uchylil wyrok Sadu Okregowego i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania pozostawiajac temu
sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej. Sad Apelacyjny wskazal, iz przedwczesne bylo oddalenie
powodztwa w oparciu tylko o uwzglednienie zarzutu przedawnienia roszczenia odszkodowawczego wywodzonego z
deliktu, albowiem powo6dka podala w pozwie jako podstawe prawna zadania przepis art. 415 k.c., jednocze$nie jednak
powolala sie na okoliczno$¢, iz pozwany zarzadzajac nieruchomoscia i pobierajac z niej pozytki prowadzit bez zlecenia
sprawe wlasScicielki nieruchomosci, a nastepnie jej spadkobierczyni.

Sad Apelacyjny wskazal, iz rozpoznajac ponownie sprawe, Sad Okregowy, majac na uwadze zakreSlong podstawe
faktyczng powodztwa, dokona oceny odpowiedzialnoSci pozwanego w Swietle przepisow o odpowiedzialno$ci
kontraktowej w zakresie, w jakim nie uleglo ono przedawnieniu, przy uprzednim ustaleniu tej okolicznoéci.
Jednocze$nie sad pierwszej instancji w oparciu o material dowodowy zaoferowany przez strone powodowa zbada, czy
zachodzg przestanki okre$lone w przepisie art. 471 k.c., w szczeg6lnosci czy pozwany dochowal nalezytej starannosci,
do jakiej obliguje przepis art. 355 k.c., w zwiazku z art. 752 k.c. oraz czy na skutek jej niedochowania powodka poniosta
szkode i w jakim rozmiarze.

W pi$mie procesowym z dnia 5 pazdziernika 2015 roku pelnomocnik powddki podtrzymal zadanie pozwu i wniost
o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomos$ci na okoliczno$é ustalenia warto$ci
czynszu najmu netto (czynszu pomniejszonego o koszty gospodarowania nieruchomoscia) mozliwego do uzyskania
z lokali mieszkalnych znajdujacych sie w nieruchomos$ci w okresie od 1 stycznia 2003 roku do 22 grudnia 2009
roku. Pelnomocnik powodki w piémie tym wskazal, iz drugim elementem starannego dzialania zarzadzajacego
nieruchomoécig jest dbanie o stan nieruchomosci, z ktorym wiaze sie ponoszenie kosztéow zarzadu. Zdaniem
powddki pozwany nie zachowal nalezytej starannos$ci w tym zakresie, o czym $wiadczy tre$¢ decyzji inspektora
nadzoru budowlanego. Zdaniem pelnomocnika powo6dki, szkoda to r6znica pomiedzy czynszem ktory pozwany mogt
uzyskac z nieruchomosci, a przewidywanymi wydatkami, co stanowi lucrum cessans. Pozwany pobieral czynsz w
zanizonej wysokosci, ktéry przeznaczyl na biezace administrowanie, co bylo nieprawidlowe biorac pod uwage stan
nieruchomoéci po jej zwrocie. W kolejnym pi$mie procesowym z dnia 12 listopada 2015 roku, wobec stanowiska
strony przeciwnej, pelnomocnik powo6dki wnidst takze o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego do spraw architektury
i budownictwa na okoliczno$é¢ ustalenia, czy stan techniczny nieruchomosci w dacie 22 grudnia 2009 roku Swiadczyl
o starannym i rzetelnym wypelianiu obowiazkéw zarzadcy w Swietle przepisow prawa budowlanego oraz ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami oraz o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego do spraw zarzadzania nieruchomosciami
na okoliczno$é ustalenia czy w okresie od 1 stycznia 2004 roku do 22 grudnia 2009 roku zarzad nieruchomoscia
przy ul. (...) w W. prowadzony byt w sposéb prawidlowy. Wnioski te zostaly zgloszone na okolicznoé¢ ustalenia ze
nieruchomo$¢ w dniu 22 grudnia 2009 roku byta w zlym stanie technicznym.

Pelnomocnik pozwanego podtrzymal dotychczasowe stanowisko w sprawie oraz podniosl, iz zgloszone przez strone
powodowa wnioski dowodowe w ostatnim piSmie procesowym sa spdznione na obecnym etapie postepowania.
Pelnomocnik pozwanego podnioést rowniez, iz poprzednicy prawni powddki mogli przejaé zarzad nieruchomoscia
wezeéniej i sami utrzymywac nieruchomo$c¢ oraz pobieraé z niej pozytki, jednak tego nie uczynili. Pozwany nie mog}



pobiera¢ wyzszych czynszow, gdyz jest ograniczony przepisami prawa, rOwniez prawa miejscowego co powodka
wyraznie neguje. Pozwany zarzadzal nieruchomo$cia na podstawie decyzji administracyjnej, ktorej waznos¢ nigdy
nie zostala podwazona i obowiazujacych przepiséw. Zdaniem pozwanego powddka nie poniosta szkody z powodu
utraconych dochodéw, ktére sama moglaby uzyskaé. Jej szkoda moze by¢ oceniana jedynie jako brak przychodéw z
nieruchomoéci, ktére by otrzymata od pozwanego po otrzymaniu przez niego uzasadnionych wydatkow i naktadow,
ktére poczynit na nieruchomosci to znaczy brak przychodéw z nieruchomos$ci w wysokoSci przewyzszajacej koszty
poniesione przez pozwanego. Tymczasem powo6dka przedstawia dowody na wysokos$¢ szkody tak jakby strony laczyla
umowa zlecenia.

Pismem z dnia 16 marca 2016 roku pelnomocnik powo6dki zglosit dalsze wnioski dowodowe, w tym dowody z
zeznan Swiadkow na okoliczno$é stanu technicznego budynku w jakim znajdowal sie on w styczniu 2010 roku to
jest po przekazaniu zarzadu nad nieruchomo$cia kuratorowi spadku, stawek czynszowych jakie zostaly ustalone
za najem lokali mieszkalnych w budynku i byly pobierane przez zarzadzajacego budynkiem oraz wskazania czy w
okresie zarzadzania budynkiem przez pozwanego wykonywane byly jakie§ prace remontowe, a jeéli tak to jakie i
kiedy. Pelnomocnik pozwanego podniosl, iz te wnioski dowodowe s3 sp6Znione. Pozwany zaprzeczyl by twierdzil,
iz prowadzil zarzad przedmiotowa nieruchomos$cia wzorcowo. Wskazal, iz prowadzil go zgodnie z obowigzujacym
prawem i na miare swoich mozliwos$ci.

Pismem z dnia 30 sierpnia 2017 roku pelnomocnik powoédki rozszerzyl zadanie pozwu wnoszac o zasgdzenie
dodatkowo kwoty 176.703,06 zlotych tytulem odszkodowania za utracone korzyéci wraz z odsetkami ustawowymi
za opOznienie liczonymi od dnia wydania wyroku do dnia zaplaty, jednocze$nie wnoszac o zasadzenie lacznie kwoty
519.703,06 zlotych wraz z odsetkami za op6Znienie liczonymi od dnia wydania wyroku do dnia zaplaty, tytulem szkody
powstalej w zwiazku z zarzadem nieruchomosci przy niezachowaniu szczegélnej starannosci poprzez pobieranie
czynszOw w zanizonej wysokoéci i zaniedbanie nieruchomos$ci doprowadzajac ja do fatalnego stanu technicznego.
Tym samym odpowiada za szkode powstala w wyniku niestarannego zarzadzania nieruchomoscia i nienalezytego
wykonania zobowigzania.

Pismem z dnia 20 paZdziernika 2017 roku pelnomocnik pozwanego, odnoszac sie do rozszerzenia powddztw wniost
o oddalenie powodztwa w catoSci.

Wyrokiem z dnia 22 grudnia 2017 r. Sad Okregowy oddalil pow6dztwo i obcigzyt powddke kosztami procesu w 100% ,
pozostawiajac ich szczegblowe wyliczenie referendarzowi sadowemu.

Powyzszy wyrok zapadl po dokonaniu przez Sad Okregowy nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:

Nieruchomos¢ gruntowa polozona przy ul. (...) w W. stanowi wlasno$¢ D. B.. Postanowieniem z dnia 28 czerwca 2010
roku Sadu Rejonowego dla Krakowa Srodmiescia w Krakowie w sprawie sygn. akt I Ns 310/10/S stwierdzono, iz
spadek po zmarlej w dniu 4 kwietnia 1981 roku, J. L. (1) zdomu Z., cérce A. i H., ostatnio stale zamieszkalej w K. przy
ul. (...), na podstawie testamentu wlasnorecznego z dnia 25 pazdziernika 1975 roku nabyla bratanica J. B. z domu Z.
corka W. w 1/1000 czeéci i D. B. zdomu P. cérka W. w 999/1000 czesci

W wyniku dzialu spadku nieruchomos$é skladajaca sie z dzialki ewidencyjnej nr (...) o powierzchni 1162 m” polozona
w W. przy ul. (...), zabudowana budynkiem mieszkalnym zostala przyznana na wlasnosé D. B..

Nieruchomo$¢ potozona w W. przy ul. (...), z dniem 1 stycznia 1967 roku przeszla w zarzad panstwowy na podstawie
decyzji administracyjnej Prezydium Dzielnicowej (...) z dnia 4 listopada 1966 roku (nr (...)) na podstawie par. 2 pkt 3
Rozporzadzenia Ministra (...) z dnia 9 czerwca 1959 roku w sprawie przejmowania budynkéw w zarzad panstwowy.
W dacie sporzadzenia protokolu przejecia z dnia 17 grudnia 1966 roku budynek znajdujacy sie na przedmiotowej
nieruchomoé$ci byt murowany podpiwniczony 3 kondygnacyjny, dach jednospadowy o konstrukcji drewnianej, kryty
papa na deskowaniu, klatka schodowa drewniana, budynek nieotynkowany, brak pelnego ogrodzenia posesji, budynek
posiada podlaczenie wodne oraz kanalizacje ktora jest doprowadzona do szamba. Stan techniczny budynku: pokrycie
dachowe zniszczone, do wymiany cale pokrycie wraz z deskowaniem, wystepuja zacieki w pieciu lokalach ostatniej



kondygnacji. Rynny i rury spustowe, obrdbki blacharskie wymagaja wymiany i drobnego remontu, brak pelmego
ogrodzenia i bramy wjazdowej do posesji, trzony piecowe i kuchenne wymagaja przebudowy, stolarka okienna
i drzwiowa czeSciowo zniszczona. Brak stolarki okiennej na strychu i w piwnicy, stopnie wejSciowe zmurszale i
zniszczone, w piwnicy wystepuje woda i brak izolacji zewnetrznej, brak fartuch6w okiennych powodujacych zacieki i
zniszczenia Scian. BezpoSrednio przed przejeciem przedmiotowej nieruchomos$ci Zarzad (...) ustalil, iz jej wlasciciel
—J. L. (2) zmarl, a jego spadkobiercg jest jego zona, ktéra podala pracownikowi Zarzadu adres zamieszkania i numer
telefonu.

Po przejeciu zarzadu budynek przez pozwanego i jego poprzednikéw prawnych byl utrzymywany w stanie
umozliwiajacym stale w nim zamieszkiwanie. Budynek wymagal napraw i remontéw, dochodzilo do zalan lokali.
Zarzadca zawieral umowy najmu lokali znajdujgcych sie w budynku i finansowal remonty, dokonywat okresowych
przegladow instalacji kominowych, instalacji gazowej. Miedzy innymi na przestrzeni lat wymieniono drzwi wej$ciowe,
wymieniono stolarke okienng, wymieniono drzwi wewnatrz budynku, w tym do lokali, przeprowadzono konserwacje
instalacji gazowej, przeprowadzano roboty ogbélnobudowlane kominowe, dekarsko-blacharskie (w 1999 roku —
miedzy innymi dokonano wymiany elementéw konstrukeyjnych dachu, wymiany pokrycia muréw ogniowych, paséw
podrynnowych i nadrynnowych, wyskokow i paséw elewacyjnych, gzymsow i krawedzi balkonowych z blachy
ocynkowanej, uzupeklienia pokrycia 2 warstwami papy - wykonano remont przykalnalika kanalizacji sanitarnej do
budynku, roboty odgrzybieniowe i zapobiegawcze w lokalu nr (...), wykonano remont tarasu, wykonano ocieplenie
cze$ci stropu, wybetonowanie wejScia do budynku, naprawiono dach, usunieto zniszczenia w lokalu nr (...)
spowodowane zalewaniem przy kominie. W czasie sprawowania zarzadu lokatorzy na wlasny koszt dokonywali prac
zwigzanych z doprowadzeniem gazu, czy wody do lokali.

Protokolem z dnia 22 grudnia 2009 roku zostala przekazana przez (...) W. — radcy prawnemu A. W., w zarzad
i administrowanie, nieruchomos$é zabudowana polozona w W., przy ul. (...), dla ktérej prowadzona jest kw o nr

(...), dzialka nr (...), obreb (...), o powierzchni 779 m® wraz z dokumentacja budynku i dokumentami dotyczacymi
najemcow lokali mieszkalnych.

Protokolem z dnia 6 maja 2011 roku zostala przekazana D. B. nieruchomo$¢ polozona w W. przy ul. (...), dla ktérej

prowadzona jest kw o nr (...), dziatka nr (...), obreb (...), o powierzchni 779 m?, przez kuratora spadku po zmarlej J.
L. (2), przez radce prawnego A. W..

W dacie przekazania nieruchomosci kuratorowi spadku budynek by} przykryty dachem dwuspadowym, z zelbetowa
konstrukcja schodow, wyposazony w instalacje elektryczna, gazowa i wodno-kanalizacyjna miejska, ogrodzony siatka,
otynkowany z czeSciowo wymieniong stolarka okienng na okna pcv. (okolicznos$ci bezsporne)

Po zawaleniu sie dachu w budynku, zostalo wszczete postepowanie administracyjne przez (...) Inspektora (...)Decyzja
z dnia 21 lipca 2010 roku decyzjg (...) Inspektora (...) dla (...) W. nakazano kuratorowi spadku po zmarlej J. L. (2),
usuniecie stwierdzonych nieprawidlowosci w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w W. poprzez: przeprowadzenie
kapitalnego remontu kominéw wraz z obrébkami blacharskimi, wykonanie nowego pokrycia dachowego z obrébkami
blacharskimi, remont elewacji wraz z uzupelieniem ubytkéw tynku, uszczelnienie deszczowych rur spustowych,
remont konstrukeji naroznego balkonu na pierwszym pietrze. Decyzja ta decyzja z dnia 9 wrze$nia 2010 roku
(...)Inspektora (...)zostala utrzymana za wyjatkiem okresu w jakim czynno$ci te mialy by¢ wykonane przedtuzajac go
do 12 miesiecy.

Podstawg naliczania przez pozwanego czynszu w latach 2004 — 2008 byla uchwala nr(...) Rady Gminy W. W. z
dnia 19 grudnia 2000 roku w sprawie zro6znicowania stawek czynszu regulowanego za lokale mieszkalne. Stawka

bazowa wynosila 2,70 z} za 1 m'?iod niej odliczano ewentualne znizki techniczne (za braki w przedmiocie najmu).

Podstawg naliczenia czynszu za rok 2009 byla uchwala nr (...) Rady (...) W. z dnia 2 pazdziernika 2008 roku w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem (...) W. z dnia 28 grudnia 2008 roku



w sprawie ustalenia stawek czynszu za 1 m(? powierzchni uzytkowej w lokalach mieszkalnych, ktérych wtascicielem

(2):

jest (...) W.. Stawka bazowa wynosila 5,40 za 1 m" i od niej odliczano znizki techniczne.

Wysoko§¢ pobranego przez pozwanego czynszu najmu lokali znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) w W. w
okresie od 1 stycznia 2003 roku do 22 grudnia 2009 roku wyniosta 109.781,18 zlotych. Wysoko$¢ mozliwego do
uzyskania czynszu z najmu lokali znajdujacych w tym budynku we wskazanym okresie na podstawie obowiazujacych
przepiséw prawa miejscowego wynosi 120.728,51 zlotych. Wysoko§¢ maksymalnego czynszu mozliwego do uzyskania
na podstawie ustawy o ochronie praw lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego wynosi
519.703,06 zlotych.

W ocenie Sadu Okregowego powoddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie i podlegalo oddaleniu w calos$ci.

Sad pierwszej instancji podnidsl, ze wobec wskazan sadu apelacyjnego, byt zobowigzany przede wszystkim do
ustalenia czy zachodzg przestanki odpowiedzialnos$ci kontraktowej pozwanego za szkode powstala w wyniku
niedochowania nalezytej staranno$ci w prowadzeniu cudzej sprawy. Sad Okregowy przywolat tre$¢ art. 752 k.c. i art.
355 k.c. i podniosl, ze w pierwszej kolejnoéci, nalezalo ustali¢ czy i na jakiej podstawie uzasadnione bylo zastosowanie
w niniejszej sprawie przepisow regulujacych prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia.

Odwolujac sie do stanowiska strony pozwanej Sad pierwszej instancji ocenil, ze z chwilg wejécia w zycie ustawy z dnia
2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych o dodatkach mieszkaniowych, stosownie do art. 61 ust. 1, do czynnoSci
jednostek zarzadzajacych nieruchomo$ciami na mocy decyzji administracyjnych o przejeciu nieruchomosci w zarzad
panstwowy, stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, za$§ utrata mocy
przez powyzsza ustawe nie miala wplywu na uksztaltowane przez nia stosunki prawne. Pozwany byt zobligowany do
zarzadzania nieruchomos$cia na podstawie obowiazujacych przepiséw do czasu wystapienia wlasciciela o przekazanie
zarzadu. Obowigzek zarzadzania nieruchomo$cia przez pozwanego wynika z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych oraz o zmianie ustawy —
Prawo spoldzielcze, ktéry przyznaje gminie roszczenie o przejecie nieruchomosci w zarzad, przeciwko wtascicielowi,
ktéry nie zlozyt wniosku o przywrécenie zarzadu, albowiem zgodnie z tym przepisem w razie niezlozenia przez
wlasciciela nieruchomosci, do ktérej stosuje sie art. 61 ustawy, o ktérej mowa w art. 1, wniosku o przywrocenie
zarzadu w terminie do dnia 31 grudnia 1998 r., gminie przystuguje roszczenie o przejecie przez niego zarzadu. Kwota
wydatkéw poniesionych z budzetu gminy na eksploatacje i remonty w okresie od dnia 12 listopada 1994 r. do dnia
przywrocenia zarzadu, a nie zwrocona przez wlasciciela, podlega zabezpieczeniu hipoteka na nieruchomosci; odsetki
od tej kwoty wynosza 5% w stosunku rocznym. (art. 7 ust. 1) Jednocze$nie zgodnie z ust. 2 ww. przepisu jezeli
wlaéciciel nieruchomo$ci nie jest znany lub nie zostato ustalone miejsce jego pobytu, do budynkéw potozonych na tej
nieruchomoéci stosuje sie przepisy art. 5 ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, dotyczace mieszkaniowego zasobu gminy. Z kolei zgodnie z ust. 2 tego przepisu mieszkaniowy zasob,
o ktorym mowa w ust. 1, gmina tworzy w drodze budowy lub nabywania budynkéw mieszkalnych i utrzymuje go na
poziomie umozliwiajacym zaspokojenie potrzeb rodziny o niskich dochodach, a takze, w wypadkach przewidzianych
w ustawie, zapewnia lokale zamienne lub socjalne. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego nie odnosila sie do nieruchomosci znajdujacych sie
kiedy$ w zarzadzie panstwowym, jak rowniez nie uchylila przepisu art. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o zmianie
ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych oraz zmianie ustawy — Prawo spéldzielcze.

Jednocze$nie pelnomocnik powo6dki w pismie z dnia 7 marca 2017 roku twierdzil, iz budynki ktorych dotyczy art. 7 ust.
2 ww. ustawy, to jest budynki ktérych wlasciciele nie byli znani lub nie bylo mozliwo$ci ustalenia ich miejsca pobytu,
stanowi¢ mialy mieszkaniowy zas6b gminy i stosuje sie do nich przepis art. 5 ustawy o najmie lokali z dnia 2 lipca 1994
roku i przepisy regulujace zarzad tym zasobem. Natomiast pozostale nieruchomosci, to jest takie, ktérych wilasciciele
byli znani lub mozliwe bylo ustalenie miejsca ich pobytu, nie weszly do mieszkaniowego zasobu gminy i nalezalo
stosowa¢ do nich przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Zgodnie art. 2 ust. 10 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego mieszkaniowy
zasob gminy to lokale stanowigce wlasno$¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spétek handlowych utworzonych



z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu
samoistnym tych podmiotow.

Zdaniem Sadu Okregowego, w przypadku zastosowania art. 7 ust. 2 ww. ustawy, nie mozna moéwic o zastosowaniu
przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Wlaczenie nieruchomos$ci do zasob6w mieszkaniowych gminy
powodowalo, iz gmina byla posiadaczem samoistnym tej nieruchomoéci, wiec nie maja zastosowania przepisy o
prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, a ewentualnie o czynach niedozwolonych czy prawo rzeczowe. Pozwany, nie
znat ani tozsamosSci, ani tym bardziej adreséw zamieszkania wlaScicieli nieruchomoSci, to jest nastepcow prawnych
zmarlej w 1981 rokuJ. L. (2), tym samym w ocenie sadu byt uprawniony do wlaczenia przedmiotowej nieruchomoéci
do zasobéw mieszkaniowych. Wbhrew odmiennej ocenie powo6dki, dane, ktorymi dysponowal pozwany byly ustalone
w listopadzie 1966 r., a J. L. (2) zmarla w 1981 roku, tym samym zarzut, iz w dacie wejécia w zycie ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 roku byl znany wlasciciel, adres i numer telefonu jest bezpodstawny. W takim wypadku,
uzasadnione bylo pobieranie czynszu za wynajem lokali na podstawie prawa miejscowego i zarzadzanie przedmiotowa
nieruchomos$cig na podstawie przepiséw dotyczacych zasobé6w mieszkaniowych gminy.

Niezaleznie od powyzszego, Sad pierwszej instancji podnidsl, ze gdyby przyja¢, iz pomimo tego ze pozwany byl
uprawniony do wlaczenia przedmiotowej nieruchomosci do zasobu mieszkaniowego, przepisy o prowadzeniu cudzych
spraw bez zlecenia stosuje sie, to ustalenia czy prowadzil on te sprawy z nalezyta staranno$cig nalezy dokonac
przez pryzmat wiazacych gmine przepisbw prawa i prawa miejscowego, co do wysokoSci pobieranego czynszu i
sposobu zarzadzania nieruchomo$cia. Zgodnie z art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku Rada Gminy uchwala
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, powinien by¢ opracowany na co najmniej pieé
kolejnych lat i obejmowaé w szczegdlnoSci miedzy innymi prognoze dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczego6lnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne,
analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali, z podzialem
na kolejne lata, zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu. Zgodnie z powyzszym, nalezy mieé¢
na uwadze, ze wszelkie czynnoéci zarzadcze zwiazane z rewitalizacja, remontami przedmiotowego budynku byly
podejmowane na przedmiotowej nieruchomosci biorgec pod uwage przyjete przez gmine kierunki zarzadzania co do
calego zasobu mieszkaniowego, z uwzglednieniem zasobéw finansowych gminy. Jak wynika z ustalen sadu przychody
z wynajmu lokali nie byly wysokie, a naklady jakie, zdaniem powddki, pozwana winna poczynié nieporéwnywalnie
WyzZsze.

Sad Okregowy rozwazyt takze, ze nawet gdyby przyja¢, iz pozwany nie byl uprawniony do wlaczenia przedmiotowe;j
nieruchomosci do swoich zasob6w mieszkaniowych, bo osoba wlaéciciela i miejsce jego zamieszkania byla mu znana,
to w okresie od 1 stycznia 1999 roku przejecie zarzadu przez wlasciciela nieruchomos$ci moglo nastgpié na wniosek
wlasciciela lub w drodze wymuszenia przez gmine w postepowaniu sadowym, a kazde z tych dzialan bylo prawem tego
podmiotu, a nie obowigzkiem. (wyrok SN z dnia 17 marca 2004 roku, sygn. akt IT CK 71/03) Strona powodowa wigzala
odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza pozwanego z niedotozeniem nalezytej staranno$ci poprzez niepobieranie czynszu
rynkowego i niewykonywaniem wlasciwie zarzadu poprzez zaniechanie wykonywania niezbednych prac remontowych
na nieruchomogci.

W ww. wyroku Sad Najwyzszy wskazal rowniez, iz art. 752 k.c., nie stwarza podstaw do traktowania korzy$ci wylgcznie
w kategorii zysku, lecz nakazuje rozwazy¢ sytuacje osoby zastepowanej z punktu widzenia szeroko pojetego interesu
wyrazajacej sie nie tylko w interesach majatkowych. I tu nalezy wskaza¢ na dzialania pozwanego jakie de facto
podjal on w trakcie wykonywania zarzadu, a ktérych z wlasnej woli nie podjela powodka, jak roéwniez na to, ze
powodka nie mogla liczy¢ w zwigzku z tym w jakim stanie nieruchomos$é zostala przejeta przez pozwanego, ze
bedzie ona w lepszym stanie, w jakim z drugiej strony de facto byla. Jak wynika z zebranego materialu w sprawie w
trakcie sprawowania zarzadu co najmniej przez ostatnig dekade jego wykonywania gmina zlecala szereg biezacych
prac konserwatorskich, naprawczych czy czynnoSci wynikajacych z obowigzkdéw ustawowych w postaci zlecenia
okresowych przegladéw poszczegdlnych instalacji. Okoliczno$cia bezsporng jest, iz stan nieruchomosci byt zly, co
potwierdza zakres prac zleconych przez urzad dozoru technicznego, ale z drugiej strony stan nieruchomos$ci w dacie
jej przejecia nie byl dobry, a w trakcie sprawowania zarzadu budynek byl caly czas wykorzystywany na potrzeby



mieszkaniowe i podlegal normalnemu zuzyciu. Tym samym w ocenie sadu okoliczno$ci te nie potwierdzaja, iz pozwana
sprawujac zarzad dzialala z nienalezytg staranno$cia. Ponadto zgodnie z treécig art. 752 k.c., kto bez zlecenia prowadzi
cudzg sprawe powinien dziala¢ nie tylko z korzyScia, ale jej prawdopodobng wolg. Poprzednicy prawni pow6dki mieli
Swiadomos¢, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ jest zarzadzana na mocy decyzji administracyjnej, ze zarzad ten byt
wykonywany przez Skarbu Panstwa do 27 maja 1990 roku, a w dalszej kolejno$ci na podstawie zmiany przepisow
przez pozwanego. Przez caly ten okres budynek ten, co jest okoliczno$cig bezsporna byl wlaczony do zasob6w mienia
komunalnego w celu zaspokojenia zbiorowych potrzeb mieszkaniowych, co potwierdzaja miedzy innymi zeznania
Swiadka wieloletniego najemcy lokalu w przedmiotowym budynku. Tym samym brak jest podstaw do przyjecia, iz
wola wlaéciciela nieruchomosci — powddki od 2003 roku bylo by pozwany lokale w tym budynku wynajmowal za
czynsz ustalany zgodnie z art. 8 a ustawy z dnia 21 czerwea 2001 roku.

Sad Okregowy podniost takze, ze szkode — lucrum cessans — powodka upatrywala w czynszu jaki powinien pozwany
uzyskaé we wskazanym okresie, przed przejeciem nieruchomosci przez kuratora. W tym wypadku brak, w ocenie
sadu, zwigzku pomiedzy nienalezytym wykonaniem umowy poprzez brak nalezytej starannoéci polegajacej na
nieprzeprowadzeniu prac remontowych, a wskazywana szkoda, bowiem szkoda moéglby by¢ koszt jaki powodka
musiala ponie$¢ w zwigzku z niewykonaniem w odpowiednim czasie remont6w, to jest o ile wzrosly koszty remontow
w zwigzku z nieprzeprowadzeniem ich we wlaéciwym czasie, natomiast powodka szkode wyrazita w wysoko$ci czynszu
jaki winien pozwany pobraé. Co prawda w jednym z pism procesowych powodka wskazal, iz musiata ponie$é znaczne
koszty remontéw, ktorych by nie poniosta gdyby poprzedni zarzadca dochowal nalezytej starannosci, ale na ta
okoliczno$¢ zadnych dowodoéw nie zglosila i szkody w tych kosztach nie upatrywala.

Z tych wszystkich wzgledéw, na podstawie przywolanych wyzej przepiséw, powddztwo jako bezpodstawne podlegato
oddaleniu w catoéci.

O kosztach postepowania sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. obcigzajac nimi strone przegrywajaca proces powodke,
na podstawie art. 108 k.p.c. pozostawiajac ich rozliczenie referendarzowi sagdowemu po uprawomocnieniu sie wyroku.

Apelacje od tego wyroku zlozyta powddka, ktora zaskarzyla go w calo$ci, zarzucajac mu:
1. naruszenie przepisdw postepowania, ktére mialo istotny wplyw na rozstrzygniecie sprawy:

-art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 227 k.p.c. oraz w zw. z art. 232 k.p.c. poprzez dokonanie ustalen w sposoéb dowolny, bez
poparcia w materiale dowodowym i bledne przyjecie, ze z materialu dowodowego wynika, ze pozwany w dniu wejécia
w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
oraz o zmianie ustawy - Prawo spéldzielcze mial wiedze, ze wlaSciciel nieruchomosci przy ulicy (...) w W. nie byl znany
lub nie bylo mozliwe ustalenie jego miejsca zamieszkania, zatem do nieruchomoéci mogl mieé zastosowanie art. 7 ust.
2 w/w ustawy, w sytuacji, gdy pozwany w zaden spos6b nie wykazal, ze podejmowal jakiekolwiek czynnosci w celu
ustalenia danych i miejsca pobytu wlasciciela;

-art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodéw i w rezultacie dowolne przyjecie, ze
przedstawione przez pozwanego faktury i dokumenty zwigzane z zarzadem sg wiarygodne potwierdzajg, ze pozwany
w sposob prawidlowy zarzadzal nieruchomoscia przy ulicy (...) w W. wobec czego nie ponosi odpowiedzialnosSci za
niestaranny zarzad;

-art. 217 § 211 3 k.p.c. w zw. z art. 236 k.p.c. poprzez brak wydania decyzji procesowej w formie postanowienia co
do wnioskéw dowodowych o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu architektury i budownictwa oraz
do spraw zarzadzania nieruchomos$ciami i wskazanie dopiero w uzasadnieniu wyroku, ze wnioski dowodowe zostaly
przez Sad pominiete, co uniemozliwilo stronie powodowej zgloszenie zastrzezenia do protokotu, o jakim mowa w art.
162 k.p.c. i zwrécenie uwagi Sadu na uchybienie procesowe oraz uniemozliwia zlozenie wniosku na podstawie art.
380 k.p.c;



-art. 217 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez brak przeprowadzenia dowodéw z opinii bieglych z zakresu
architektury i budownictwa oraz do spraw zarzadzania nieruchomos$ciami, wnioskowanych przez strone w sytuacji,
gdy przeprowadzenie dowodow mialo wyjasnié okolicznoSci istotne dla rozstrzygniecia sprawy, a ich przeprowadzenie
nie spowodowaloby przewloki postepowania.

2. naruszenie prawa materialnego:

-art. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych oraz o zmianie ustawy - Prawo spoldzielcze w zwiazku z art. 753 § 1 k.c. poprzez bledna wykladnie
i przyjecie, ze stosowanie do nieruchomosci przepisow dotyczacych mieszkaniowego zasobu gminy moglo nastapié¢
bez przeprowadzenia przez gmine dzialan majacych na celu ustalenie, czy wlasciciel nieruchomosci jest znany oraz
czy znane jest jego miejsca zamieszkania, chociaz niezyjacy wlaciciel nieruchomosci oraz jego dane byly ujawnione
w ksiedze wieczystej, co umozliwialo ustalenie aktualnych wlascicieli i ich miejsce pobytu w drodze odpowiedniego
postepowania, a obowiazek poszukiwania i zawiadomienia osoby, ktdrej sprawy sa prowadzone wynika z art. 753 § 1
k.c., co w konsekwencji doprowadzilo Sad do blednego wniosku, ze zostala spelniona dyspozycja art. 7 ust. 2 tej ustawy;

-art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych oraz o zmianie ustawy - Prawo spoldzielcze w zw. z art. 5 ustawy o najmie lokali i dodatkach
mieszkaniowych z dnia 2 lipca 1994 roku poprzez przyjecie, ze w sytuacji okre$lonej w art. 7 ust. 2 nieruchomosé
stawala sie czeScia mieszkaniowego zasobu gminy, podczas gdy zgodnie z ta regulacja nieruchomos$¢ pozostawata
wlasno$cig prywatng w zarzadzie gminnym, a jedynie sposéb zarzadu takiej nieruchomo$ci mial byé¢ taki, jak
nieruchomoéci znajdujacych sie w mieszkaniowym zasobie gminy;

-art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych w zwigzku
z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych oraz o zmianie ustawy - Prawo spoéldzielcze oraz art. 336 k.c. oraz 338 k.c. poprzez bledna wykladnie i
przyjecie, ze w przypadku zastosowania art. 7 ust. 2 w/w ustawy gmina byla posiadaczem samoistnym nieruchomosci,
podczas gdy nawet gdyby przyjaé, ze do nieruchomosci mialy zastosowanie przepisy odnoszace sie do mieszkaniowego
zasobu gminy, to gmina w dalszym ciagu pozostawala jedynie dzierzycielem zobowigzanym do sprawowania zarzadu
z zastosowaniem przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia; zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca
1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, do ktérego odsylal art. 7 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych oraz o zmianie
ustawy - Prawo spoéldzielcze posiadanie samoistne lokalu przez gmine bylo przestanka wlaczenia takiego lokalu w
zas6b mieszkaniowy gminy, a nie skutkiem prawnym zaliczenia lokalu do takiego zasobu;

-art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych oraz o zmianie ustawy - Prawo spoldzielcze w zwiazku z art. 753 § 1 k.c. poprzez przyjecie, ze
gmina nie musiala dochodzi¢ roszczenia o przejecie przez wlasciciela zarzadu nieruchomosci, podczas gdy z art.
753 § 1 k.c. wyraznie wynika obowigzek co najmniej zawiadomienia wlasciciela o sprawowaniu zarzadu nad jego
mieniem (prowadzeniu jego sprawy bez zlecenia) i stosownie do okolicznoS$ci albo oczekiwaé jego dalszych zlecen,
albo prowadzi¢ sprawe dopdty, dopoki nie bedzie on sam sie nia mogt zajac;

-art. 361 § 2 k.c. w zwiazku z art. 471 k.c., art. 752 k.c. i art. 355 k.c. poprzez przyjecie, ze powodka nie poniosta
szkody w postaci utraconych korzysci stanowiacej rownowarto$é wykazanego w opinii bieglych czynszu rynkowego,
ktéry mogl by¢ - przy zalozeniu, ze przedmiotowy lokal nie wchodzit w sktad zasobu mieszkaniowego gminy -
prawnie i faktycznie pobierany przez pozwanego, gdyby zachowal on nalezyta staranno$¢ przy wykonywaniu swoich
obowiazkoéw jako prowadzacy cudze sprawy bez zlecenia, w szczeg6lnosci w zakresie zarzadzania mieniem powodki i
ustalania wysokoSci stawek czynszéw na tynkowym poziomie;

-art. 471 k.c. w zw. z art. 752 k.c. poprzez przyjecie, ze powddka nie poniosla szkody w rozumieniu tej regulacji wobec
nalezytej starannoéci pozwanego.



Zglaszajac powyzsze zarzuty powddka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powbddztwa w
calosci; ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I
instancji z uwagi na nierozpatrzenie istoty sprawy i konieczno$é przeprowadzenia postepowania dowodowego, jak
rowniez o zasgdzenie od pozwanego na rzecz strony powodowej kosztoéw postepowania przed Sadem II instancji, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji i zasgdzenie od powodki na rzecz pozwanego kosztéw procesu w postepowaniu
apelacyjnym

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja byla niezasadna i podlegala oddaleniu, aczkolwiek czeéci argumentéw nie mozna odmoéwié racji.

Zgodnie z zasada okreslong w art. 378 § 1 k.p.c. sad odwolawczy ma obowigzek ponownego rozpoznania sprawy w
granicach apelacji, co oznacza nakaz wziecia pod uwage wszystkich podniesionych w apelacji zarzutow i wnioskow.
Granice apelacji wyznaczaja ramy, w ktorych sad odwolawczy powinien rozpozna¢ sprawe na skutek jej wniesienia,
okreslaja je sformulowane w apelacji zarzuty i wnioski, ktére implikuja zakres zaskarzenia, a w konsekwencji kognicje
sadu apelacyjnego (np. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 6 sierpnia 2015r., V CSK 677/14, nie publik.).
Jednocze$nie w Swietle uchwaly 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r. sad drugiej instancji
rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia
prawa materialnego, wiaza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego, w granicach zaskarzenia
bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania (III CZP 49/07, OSNC 2008/6/55). Poniewaz za$ prawna
kwalifikacja stanu faktycznego jest pochodng ustalen, o prawidlowym zastosowaniu badz niezastosowaniu prawa
materialnego mozna méwi¢ dopiero wowcezas, gdy ustalenia stanowiace podstawe wydania zaskarzonego wyroku
pozwalaja na ocene tej kwestii (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 2002r. IV CKN 1532/00. Lex nr

78323).

Wobec powyzszego w pierwszej kolejno$ci nalezalo rozpoznaé zarzuty naruszenia prawa procesowego, gdyz ich
uwzglednienie mogloby prowadzi¢ do zakwestionowania ustalen faktycznych poczynionych przez Sad pierwszej
instancji. Tym niemniej skoro zarzut zwigzany z przyjeciem przez Sad Okregowy, ze wlasciciel nieruchomosci nie byt
znany lub niemozliwe bylo ustalenia jego miejsca zamieszkania zostat przez powodke sformulowany w kontekscie
naruszenia tak prawa procesowego jak i materialnego, oba te zarzuty nalezy rozpozna¢ lacznie, przy ocenie zarzutow
praca materialnego.

Odnoszac sie do zarzutéw zwigzanych z ocena dowodéw w postaci dokumentéw oraz pominieciem wnioskow
dowodowych powodki nalezy uznaé je za nieuzasadnione. Wbrew bowiem stanowisku powodki przyczyna oddalenia
powdbdztwa w tej sprawie bylo dokonanie przez Sad pierwszej instancji oceny prawnej, ze nie ma podstaw do
zastosowania w ustalonych okolicznoS$ciach przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, nie za$, zZe pozwany
wlasciwie sprawowat zarzad, gdyz takie wywody pojawily sie niejako na marginesie rozwazan przy hipotetycznym
przyjeciu, ze roszczenie zasadnie oparto o art. 752 i n. k.c. Zwroécic tez trzeba uwage, ze zarzut naruszenia art. 233 § 1
k.p.c. zostal w tym zakresie sformulowany nader ogélnie bez wskazania, ktére z dowodow zostaly przez Sad Okregowy
wadliwie ocenione i z naruszeniem jakich kryteriéw. Sad pierwszej instancji w poczynionych ustaleniach wskazal na
konkretne rodzaje prac, ktérych przeprowadzenie przez pozwanego ustalil, zatem to te konkretne ustalenia nalezalo
wzruszac. Nie wystarczy ogdlne zakwestionowanie ,faktur i dokumentéw zwiazanych z zarzadem”. Przypomniec
nalezy, ze zasada swobodnej oceny dowoddw okreslona art. 233 § 1 k.p.c. wyraza sie w jej ocenie wedlug wlasnego
przekonania Sadu, opartego na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego. Jej istotng
cecha jest bezstronnoé¢, brak arbitralnosci i dowolnoéci, przestrzeganie zasad logicznego rozumowania i zasad
do$wiadczenia zyciowego w wyciaganiu wnioskow. Sad Najwyzszy wielokrotnie wskazywal, ze postawienie zarzutu
obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nie moze polega¢ na zaprezentowaniu przez skarzacego stanu faktycznego przyjetego przez
niego na podstawie wlasnej oceny dowoddow; skarzacy moze tylko wykazywacé, postugujac sie wylacznie argumentami
jurydycznymi, ze Sad razaco naruszyt ustanowione w wymienionym przepisie zasady oceny wiarygodnosci i mocy



dowodow i ze naruszenie to mialo wplyw na wynik sprawy (por.m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia
2000 ., I CKN 1169/99, OSNC 2000/7-8 poz. 139 i z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000, OSNC 2000/10 poz.
189). Jezeli zatem z materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem
zyciowym, jak w niniejszej sprawie, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow i musi sie ostaé, cho¢by
w roOwnym stopniu, na podstawie tego materialu dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne.

Racje ma skarzaca, ze Sad Okregowy nie wydal postanowienia dowodowego w odniesieniu do wnioskéw powodki
o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu architektury i budownictwa oraz do spraw zarzadzania
nieruchomoéciami, co moze zosta¢ uznane za naruszenie art. 236 k.p.c. Tym niemniej moglo to zosta¢ spowodowane
okoliczno$cia, ze zostaly one zlozone po zakre$lonym i opatrzonym rygorem pominiecia terminie (k-502 zarzadzenie,
k-505 doreczenie i k- 530 pismo powddki). Jednoczesnie nalezy wskazaé, ze postanowienie dowodowe powinno mieé
tre$¢ pozytywna. Sad, odmawiajac przeprowadzenia okre$lonych dowoddéw, nie ma obowiazku wydania osobnego
postanowienia odmawiajacego przeprowadzenia dowodéw (np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
8 listopada 2012 r., IIT APa 48/12, LEX nr 1238321). Wydanie postanowienia dowodowego, zdaniem praktyki
(por. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 9 stycznia 1951 r., C 478/50, OSN(C) 1951, nr 2, poz. 56; z dnia
27 wrze$nia 1960 r., I CR 601/59, OSNC 1962, nr 2, poz. 43; z dnia 26 pazdziernika 1960 r., II CR 444/59,
OSNCK 1961, nr 4, poz. 118) powinno by¢ poprzedzone wyjasnieniem przez sad kwestii negatywnych przestanek
procesowych, jak tez zbadaniem: ,jistotnoSci" danego faktu dla rozstrzygniecia sprawy (art. 227 k.p.c.); potrzeby
udowodnienia takiego faktu; dopuszczalno$ci przeprowadzenia danego $rodka dowodowego; stopnia przyczynienia
sie okreslonego $srodka dowodowego do dostatecznego wyjasnienia okolicznoSci, na ktérg dowod zostal zgloszony,
lub kwestii, czy dowdd nie zostal powolany wylacznie w celu op6znienia rozpoznania sprawy (art. 217 § 2 k.p.c.).
Na postanowienie dowodowe nie przysluguje zazalenie, ale strona moze w postepowaniu odwolawczym podnosié
zarzut nieuzasadnionego niedopuszczenia przez sad pierwszej instancji zgloszonego przez nig dowodu. Niewydanie
postanowienia dowodowego stanowi naruszenie prawa procesowego. Jednakze wedlug judykatury niewydanie
postanowienia przewidzianego w art. 236 k.p.c. nie jest z reguly uchybieniem mogacym mie¢ wplyw na wynik
sprawy, jezeli — pomimo braku postanowienia dowodowego — okoliczno$ci postepowania pozwalaja na przyjecie w
dostatecznie pewny sposob, ze zebrany i rozpatrzony material dowodowy bedacy podstawa merytorycznego orzekania
podlegat regutom postepowania dowodowego ( por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 2005 r., III CK 613/04,
LEX nr 380929; z dnia 19 stycznia 2007 r., III CSK 368/06, LEX nr 277293; z dnia 25 czerwca 2008 r., Il UK 327/07,
LEX nr 496393; z dnia 30 pazdziernika 2008 r., II CSK 254/08, LEX nr 511999; z dnia 20 stycznia 2009 r., II CSK
417/08, LEX nr 518078; z dnia 7 lipca 2011 r., ITII SK 52/10, LEX nr 1001322; z dnia 26 czerwca 2012 r., Il PK 273 /11,
LEX nr 1226842).

Przenoszac powyzsze rozwazania natury ogoélnej na kanwe niniejszej sprawy, wskaza¢ trzeba, ze nie ma watpliwo$ci,
ze pomimo niewydania postanowienia dowodowego o przeprowadzeniu dowodow ze wskazanych opinii bieglych Sad
Okregowy rozwazal zasadno$¢ ich przeprowadzenia, wskazujac w motywach wyroku, ze nie byly one przydatne do
rozpoznania sprawy (k- 14 uzasadnienia). Stanowisko Sadu pierwszej instancji bylo w tym zakresie stuszne, tym
bardziej w $wietle roszczenia zgloszonego w pozwie oraz jego podstaw faktycznych — powodka wszak nie domagala
sie odszkodowania zwigzanego z pogorszeniem stanu zarzadzanej nieruchomosci, za$ jasno precyzowala, ze chodzi o
utracone korzySci w postaci wyzszych czynszéw najmu lokali. Przy takim roszczeniu wystarczajaca byla opinia bieglego
D. K.. Zreszta ostatecznie sprecyzowane powodztwo odnosilo sie do kwoty wynikajacej z opinii tego bieglego. Juz
tylko marginalnie mozna wskazaé, ze zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. nie jest Zrodlem obowigzkéw ani uprawnien
jurysdykeyjnych sadu, lecz okreéla jedynie wole ustawodawcy ograniczenia kregu faktéw ktore moga by¢ przedmiotem
dowodu w postepowaniu cywilnym (por. np. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 13 maja 2011r., V CSK 361/10, Lex nr
1001340, z dnia 7 maja 2014 r., Il CSK 481/13, Lex nr 1483576 i z 15 maja 2014 r., IV CSK 503/13, Lex nr 1467131) , co
czyni podnoszony zarzut nieskutecznym. W konsekwencji zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., art. 217§ 21 3 k.p.c.
w zw. z art. 236 k.p.c. oraz art. 217 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. byly nieuzasadnione.

Nieuzasadnione byly takze zarzuty dotyczace nieustalenia, czy wlaciciel nieruchomosci jest znany, tj. zarzuty
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. oraz w zw. z art. 232 k.p.c. i art. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia



1997 roku o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych oraz o zmianie ustawy -
Prawo spéldzielcze w zwigzku z art. 753 § 1 k.c. Niezaleznie od oceny prawnej w tej sprawie, nalezy wskazaé, ze
bezspornie zarzad nad nieruchomo$cia przy ul. (...) zostal przejety na mocy decyzji z 1966 r. i wowczas znane bylo
nazwisko spadkobierczyni wlaSciciela, jej adres i telefon, co wynika z adnotacji na wymienianej w czasie rzeczywistym
korespondenc;ji (k- 465-466), tym niemniej bezsporne jest takze, ze J. L. (2)-wpisana do ksiegi wieczystej- zmarta w
1981 r. Wprawdzie racje ma skarzaca, ze pozwany nie wykazal, kiedy powzigl wiadomos§é o §mierci wlascicielki oraz
ze usilowal znalez¢ jej spadkobiercow, tym niemniej stusznie Sad Okregowy przyjal, co jawi sie oczywiste w Swietle
zasad do$wiadczenia zyciowego, ze po 30 latach dane te mogly by¢ nieaktualne, co zreszta mialo miejsce, bowiem J. L.
(2) juz nie zyla. Jednocze$nie skoro powddka kwestionowala, podnoszona przez pozwanego okoliczno$¢, ze wlasciciel
nieruchomo$ci nie byl znany lub nie bylo mozliwe ustalenie jego miejsca pobytu, to winna zglosi¢ jakiekolwiek dowody,
ze byloinaczej. Nalezy mie¢ takze na uwadze, ze sama powodka uzyskala postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku
dopiero w 2010 r., zatem nie ujawniata swych praw w ksiedze wieczystej nieruchomosci przez dtugi okres, tj. niemal
20 lat od $mierci spadkodawczyni.. Jednocze$nie Sad w tym skladzie podziela stanowisko doktryny, ze ,uzyty przez
ustawodawce zwrot "w miare mozliwoSci" wskazuje, ze podmiot prowadzacy cudze sprawy bez zlecenia powinien
podjaé zwykle czynnosci w danych okoliczno$ciach, ktére zmierzalyby do ujawnienia osoby zainteresowanej i jej woli.
W pi$miennictwie podkresla sie, ze przewidziany w art. 753 § 1 k.c. obowiazek nie ma charakteru bezwzglednego.
Powstaje wtedy, gdy prowadzacy cudza sprawe bez zlecenia zna osobe zainteresowang albo wie, kim ona jest, ma
mozliwo$¢ kontaktu z nig, zna jej miejsce pobytu” (tak Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III Zobowigzania - cze$é
szczegoblna pod red. A. Kidyby, LEX 2010, teza 1 do art. 753 k.c.). W tym miejscu podkresli¢ trzeba, ze stanowisko to
zostalo przywolane dla oceny zarzutu powddki, za$ bylo ono bez znaczenia w okoliczno$ciach tej sprawy, o czym w
dalszej cze$ci uzasadnienia.

Wobec powyzszego zarzuty naruszenia prawa procesowego byly nieuzasadnione, nie podwazyly skutecznie ustalen
faktycznych poczynionych w postepowaniu pierwszoinstancyjnym. Sad Apelacyjny przyjmuje ustalenia Sadu
Okregowego za wlasne, zatem nie zachodzi potrzeba ich ponownego przytaczania. Ocena prawna Sadu pierwszej
instancji, ktora ostatecznie doprowadzila ten Sad do uznania, ze do roszczenia powddki nie moga zostac zastosowane
przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia byla trafna, aczkolwiek nie wszystkie argumenty wywiedzione na
poparcie tego stanowiska zasluguja na akceptacje.

Stuszne bylo stanowisko skarzacej, ze blednie Sad Okregowy uznal, ze pozwana zarzadzajaca nieruchomo$cia powodki
byla posiadaczem samoistnym tej nieruchomosci. Za ugruntowany mozna uznac poglad, ze nie stanowilo samoistnego
posiadania wladanie przez Skarb Panstwa nieruchomo$cia w trybie wykonywania zarzadu m.in. na podstawie
rozporzadzenia Ministra(...)z dnia 9 czerwca 1959 roku w sprawie przejmowania budynkéw w zarzad panstwowy (np.
orzeczenia Sadu Najwyzszego z 20 pazdziernika 1997 ., II CKN 408/97, OSNC 1998, nr 4 poz. 61, z 4 lutego 2011 r., I1I
CSK 124/10, Lex nr 1102861). O posiadaniu decyduja podstawy prawne wladania, zasadniczo Skarb Panstwa wlada
nieruchomos$ciag w imieniu wlasciciela lub posiadacza (postanowienie Sadu Najwyzszego z 26 marca 2010 r. , III CSK
174/09, niepubl). Powyzsze uwagi dotycza oczywiScie takze nastepcoOw prawnych Skarbu Panistwa, ktére przejmowaly
zarzad. Zasadne byly wiec zarzuty naruszenia art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych w zwigzku z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o zmianie ustawy o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych oraz o zmianie ustawy - Prawo spoldzielcze oraz art. 336 k.c. oraz 338
k.c. poprzez bledna wykladnie tych przepisow. Nie daje to jednak podstaw, jak tego oczekuje powddka, do przyjecia, ze
pozwana gmina sprawujac zarzad nieruchomoscia prowadzila sprawy powo6dki bez zlecenia i nie bedac posiadaczem
samoistnym tej nieruchomos$ci winna sie z powddka rozliczyé w taki wlasnie sposob.

Przede wszystkim umkneto skarzacej, ale takze Sagdowi pierwszej instancji, pomimo trafnych w tym zakresie ustalen
faktycznych, ze podstawa objecia nieruchomosci w zarzad byla decyzja administracyjna Prezydium (...) Dzielnicy
(...) z dnia 4 listopada 1966 r. (nr (...)) wydana na podstawie par. 2 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra (...) z dnia 9
czerwcea 1959 roku w sprawie przejmowania budynkéw w zarzad panstwowy. Niewatpliwie zarzad ten byt sprawowany
przez poprzednikow prawnych pozwanej i pozwang (okoliczno$é niesporna). Nalezalo zatem przyjac, ze zarzad sporng
nieruchomo$cig wykonywany byt przez statio fisci Skarbu Panstwa, to jest Prezydium wlasciwej (...), zgodnie z



art. 68 ustawy z 30 stycznia 1959 r. - Prawo lokalowe (Dz.U.1962.67.227). Nastepnie zgodnie z art. 9 w zw. z
art. 5 oraz art. 36 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i
ustawe o pracownikach samorzadowych (Dz. U. 1990.32.191), zobowiazania i wierzytelnosci przystugujace miedzy
innymi radom narodowym przeszly na odpowiadajace im jednostki komunalne. Z powyzszego przepisu wynika zatem
nastepstwo prawne pozwanego w zakresie zarzadu sprawowana nieruchomoscia.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie znajdowal w tym stanie faktycznym zastosowania art. 61 ustawy z dnia 2 lipca
94 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U.1994.105.509), do ktérego odwolywal sie
Sad pierwszej instancji. Przepis ten regulowat sytuacje jednostek zarzadzajacych nieruchomoéciami na mocy decyzji
administracyjnych wydanych na podstawie art. 25 ust. 21 3 ustawy wymienionej w art. 67 pkt 2, a wiec ustawy z dnia 10
kwietnia 1974 r. — Prawo lokalowe (Dz.U.1987.30.165 j.t.). Natomiast w odniesieniu do przedmiotowej nieruchomosci
- jak ustalil Sad Okregowy - wydana zostala decyzja o przejeciu w administracje przez Prezydium (...)juz w 1966 r.
To oznacza, ze zarzad nieruchomoscig byl sprawowany z mocy decyzji z 1966 r. w calym jego okresie, za$ przepisy
prawa materialnego- wspomniany wyzej oraz art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych oraz o zmianie ustawy Prawo spéldzielcze, art. 5 ust. 1 ustawy z dnia
2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, ktére zastosowal Sad Okregowy i ktérych
naruszenia zarzucata powodka, nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Ich zastosowanie przez Sad Okregowy
w tej sprawie bylo wiec nieprawidlowe, ale bez wplywu na trafno$é rozstrzygniecia.

Pozwany zatem posiadal tytul do sprawowania zarzadu nieruchomos$cia powodki i jej poprzednikéw prawnych.
Zgodnie z dominujacym w orzecznictwie i doktrynie pogladem instytucja prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia
moze mie¢ zastosowanie wylacznie w sytuacji, w ktorej nastepuje ono bez posiadania jakiegokolwiek tytulu prawnego
do podejmowania okre$lonych dzialan. Nie moze by¢ mowy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia w sytuacji, gdy
istnieje jakikolwiek obowigzek prawny do podjecia okre§lonych czynno$ci- moze on wynikaé np. z umowy, przepiséw
prawa czy decyzji administracyjnej. Formula ,bez zlecenia” (gestio sine mandatu) oznacza brak jakiegokolwiek tytulu
prawnego obligujacego lub uprawniajacego do dzialania w cudzej sprawie (wyroki Sadu Najwyzszego z 30 stycznia
2007 r., IV CSK 221/06, MoP 2008, nr 17, s. 942, z 29 listopada 2012 r., V CSK 568/11, Lex nr 5143763, wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 31 maja 2011 1., I ACa 911/09, Lex nr 2797951). W niniejszej sprawie sprawowanie
przez pozwanego zarzadu wynikalo za$ z przywolanej wyzej decyzji Prezydium (...) Wobec powyzszego nie maja
zastosowania przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia (wyroki: Sadu Najwyzszego z 30 czerwca 2005 T. ,
IVCK784/04 , Lex nr 183613 i przywolane tam orzecznictwo, Sagdu Apelacyjnego w Warszawie z 21 pazdziernika 2016
r. I ACa 1612/15, Lex nr 2191555).

W takiej sytuacji powodce, jak to slusznie podniést Sad Okregowy, mogly sluzy¢ inne roszczenia niz dochodzone
w niniejszym postepowaniu, przy czym jak wskazal Sad Apelacyjny w wyroku z dnia 11 marca 2015 r. roszczenie
odszkodowawcze sformulowane w pozwie bylo przedawnione. Ta ocena prawna wigzata Sad Okregowy ponownie
rozpoznajacy sprawe i Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie. Innych za$ roszczen powddka nie wywiodla.

Z tych wszystkich przyczyn apelacja powddki nie zaslugiwala na uwzglednienie, pomimo cze$ciowo trafnych zarzutow
i zostala oddalona na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.

Agnieszka Wachowicz-Mazur Beata Kozlowska Beata Byszewska



