Sygn. akt I ACa 175/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 sierpnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: Sedzia SA Anna Cesarz
Sedziowie: SA Dorota Ochalska - Gola (spraw.)
SO del. Jolanta Borkowska
Protokolant: st. sekr. sagdowy Katarzyna Olejniczak

po rozpoznaniu w dniu 1 sierpnia 2014 r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powodztwa L. B. i I. B.

przeciwko Miastu P.

o zaplate

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 25 listopada 2013 r. sygn. akt IT C 531/13
1. oddala apelacje;

2. nie obcigza powaéddek kosztami postepowania apelacyjnego.
Sygn. akt I ACa 175/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 9 stycznia 2013 roku, skierowanym przeciwko Miastu P., powddki L. B. i I. B. wniosly o zasadzenie
na ich rzecz kwot po 39.858,06 zI wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 38.619,56 zl od dnia 6 grudnia 2012
roku i od kwoty 1238,50 zt od dnia wniesienia powodztwa do dnia zaplaty. Powodki wniosty rowniez o zasadzenie
na ich rzecz zwrotu kosztdéw procesu. W uzasadnieniu zadania wskazaly, iz dochodzone pozwem kwoty stanowig
nalezne na podstawie art. 754 k.c. odszkodowanie za prowadzenie przez pozwanego, wbrew woli wlascicieli, zarzadu
nieruchomo$cig stanowiaca wlasno$¢ powodek, potozona w P. przy ul. (...) w okresie od wrze$nia 2009 roku do konca



grudnia 2012 roku. Dzialania wbrew woli wlascicielek nieruchomos$ci powddki upatrywaly w zaniechaniu przez strone
pozwang oproznienia lokali mieszkalnych z zamieszkujacych budynek lokatorow.

Strona pozwana wniosla o oddalenie powbdztwa i zasadzenie od powodek zwrotu kosztow procesu. Podnosila, ze
nie zostaly spelnione przestanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z art. 754 k.c., a nadto wskazywala, ze powodki
uchylaja sie od przejecia zarzadu sporna nieruchomoscig.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 25 listopada 2013 r. Sad Okregowy w Lodzi II Wydzial Cywilny oddalil powddztwo i
nie obcigzyl pow6dek kosztami procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad I instancji oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych, ktére Sad Apelacyjny w pelni
aprobuje i przyjmuje za wlasne:

Decyzja z dnia 26 lutego 1992 roku Prezydent Miasta P. dzialajac na podstawie art. 25 ust. 2 pkt 21 3 Prawa Lokalowego
oraz § 3 Rozporzadzenia Ministra Gospodarkii Ochrony (...) z dnia 5 pazdziernika 1974 roku , na pro$be mieszkancow,
powierzyl z dniem 15 marca 1992 roku zarzad posesja polozong w P. przy ul. (...) — Zakladowi (...). Na podstawie
powyzszej decyzji, w dniu 1 kwietnia 1992 roku , nieruchomo$é zostala objeta zarzadem pozwanego. W dniu 12 marca
1992 roku sporzadzono protokot przegladu technicznego. Nieruchomos$é miala pieé lokali mieszkalnych, z ktérych w
dacie przejecia 4 byly zasiedlone przez lokatorow. W 1997 roku zarzadca zawart umowe najmu na pusty lokal numer

(...).

W pidmie z dnia 3 pazdziernika 2003 roku E. B. (1) poinformowatla zarzadce , ze w wyniku postepowania o zniesienie
wspolwlasnosci stala sie jedynym wlaScicielem nieruchomoéci . Zwrécila sie z prosba o nie wydawanie decyzji w
sprawie jakichkolwiek remontéw biezacych lub wprowadzania zmian budowlanych w domu mieszkalnym, pralni i na
placu.

Pismem dnia 24 listopada 2003 roku, Zaklad (...) wezwal wlascicielke do przedstawienia dokumentéow
potwierdzajacych prawa do budynku i terenu oraz do podjecia krokéw majacych na celu przejecie zarzadu
nieruchomoscia . W odpowiedzi na to pismo E. B. (1) przedlozyta postanowienie Sagdu Rejonowego w Pabianicach
z dnia 17 listopada 1997 roku majace potwierdza¢ jej tytul wlasnoSci do nieruchomos$ci . Podniosla, iz nie moze
opiekowac sie swoja nieruchomoscig i wnosila o utrzymanie w dalszym ciggu zarzadu przez (...).

E. B. (1) zmarla w dniu 21 sierpnia 2009 roku . W dniu 30 lipca 2010 roku zostal sporzadzony w formie aktu
notarilanego protokél dziedziczenia spadku po zmarlej przez jej siostry I. B. i L. B. . Na mocy aktu po$wiadczenia
dziedziczenia powddki zostaly ujawnione w ksiedze wieczystej, prowadzonej dla nieruchomosci polozonej w P. przy
ul. (...), jako wspdlwlascicielki po Y2 czesci.

W lipcu 2011 roku spadkobierczynie przekazaly stronie pozwanej dokumenty posSwiadczajace ich prawo do
nieruchomoéci Pismem z dnia 4 sierpnia 2011 roku pozwany poinformowal pelnomocnika powoddek o stanie
nieruchomosci i wezwat do przejecia zarzadu . W zalaczeniu przestano kopie mapy sytuacyjnej nieruchomoéci, decyzji,
protokoly przejecia i przegladu technicznego, korespondencje z E. B. oraz umowy najmu.

W polowie 2012 roku powddki zlecily zajecie sie sprawami zarzadu ich nieruchomoscia licencjonowanemu zarzadcy
J. W. . Zarzadca oraz syn powodki J. B. w 2012 roku prowadzili rozmowy z ZGM w sprawie przejecia zarzadu . W
lipcu 2012 roku w siedzibie pozwanego odbylo sie spotkanie w tej sprawie. Pozwany sporzadzit protokoél zdawczo
— odbiorczy oraz teczke z dokumentami dotyczacymi nieruchomosci — w kserokopiach. J. W. stwierdzil, ze brakuje
cze$ci dokumentéw , ze nie sa to oryginaly . Ostatecznie doszlo do zerwania rozméw. Wilascicielki uzaleznialy przejecie
zarzadu od wypowiedzenia lokatorom uméw najmu oraz sporzadzenia ekspertyzy dotyczacej stanu technicznego
lokalu i rozliczenia finansowego. Syn powodki przesuwal terminy spotkan w sprawie przejecia zarzadu . Ostatecznie,
w dniu 10 grudnia 2012 r. pozwany podjal decyzje o wystapieniu z powdédztwem do sadu o zobowigzanie powddek
do przejecia zarzadu. Wyrokiem z dnia 28 maja 2013 roku Sad Rejonowy w Pabianicach w sprawie sygn. I C 50/13
zobowiazal L. B.i1. B. do przejecia zarzadu sporng nieruchomoscia.



Na mocy uchwaly Rady Miejskiej w P. z dnia 6 kwietnia 2004 roku o numerze XXVII/217/04 wydzielono
Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej jako jednostke powolang do $wiadczenia uslug komunalnych . Zaklad ten
zajmuje sie zarzadzeniem komunalnym zasobem mieszkaniowym. Strona pozwana traktowala nieruchomos$¢ przy
ul. (...) jakby byla w zasobie mieszkaniowym gminy. Lokatorzy placili takie same czynsze , jak w mieszkaniach
gminnych. Nieruchomo$¢ byla ubezpieczana , systematycznie zlecano przeglady kominiarskie i elektryczne. Zarzadca
doprowadzil do nieruchomos$ci wode. Poza tym dokonywal jedynie biezacych napraw. Zarzadca nie skladal
sprawozdan z zarzadu , ani nie pobieral z tego tytulu zadnego wynagrodzenia. Z uwagi na koszty administrowania i
niskie czynsze nieruchomos¢ nie przynosi dochodéw.

Wriascicielki zamierzaja sprzedaé¢ nieruchomoé¢. Pismem z dnia 26 listopada 2012 roku , reprezentujacy powodki
pelnomocnik wezwat Miasto P. do zaplaty kwot po 38.619,56 zlotych na rzecz kazdej z nich w terminie 7 dni od daty
otrzymania pisma. Pozwany nie uznat zadania powodek.

Laczna wysoko$§é czynszu mozliwa do uzyskania z tytulu wynajmu wszystkich lokali mieszkalnych na spornej
nieruchomo$ci w okresie od 1 wrzesnia 2009 roku do 31 grudnia 2012 roku , przy przyjeciu 100 % efektywnoéci najmu,
wynosi 43.117,81 zt . Jest to przychdd z nieruchomo$ci i nie uwzglednia kosztow zarzadu.

W rozwazaniach Sad Okregowy wskazal, ze podstawe prawna roszczenia wywodzonego przez powodki stanowi przepis
art. 754 k.c. , zgodnie z ktérym kto prowadzi cudza sprawe bez zlecenia wbrew wiadomej mu woli osoby , ktorej
sprawe prowadzi , nie moze zadac¢ zwrotu poniesionych wydatkéw i jest odpowiedzialny za szkode , chyba ze wola
tej osoby sprzeciwia sie ustawie lub zasadom wspoélzycia spolecznego. W rozpatrywanej sprawie nie budzilo bowiem
watpliwo$ci, ze wzajemne stosunku obligacyjne stron winny by¢ rozpatrywane na podstawie art. 752 i nast. k.c.,
regulujacych prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia.

Odwolujac sie do pogladoéw orzecznictwa, Sad I instancji podkreslil , ze zarzad nieruchomoscia sprawowany przez
Gmine powinien trwac¢ do czasu faktycznego przejecia zarzadu przez wlasciciela nieruchomos$ci. W okresie od 1
stycznia 1999 roku przejecie moglo nastapi¢ na wniosek wilasciciela lub w drodze wymuszenia przez gmine w
postepowaniu sgdowym. Kazde z tych dzialan inicjujacych bylo prawem osoby, dla ktorej zostalo przewidziane a
nie jej obowiazkiem, w zwigzku z czym bezczynno$é ktorejkolwiek ze stron nie mogla by¢ poczytana za uchybienie.
W okresie trwania zarzadu gmina miala obowigzek wykonywania wszystkich czynnoSci zwigzanych z nalezytym, w
Swietle prawa cywilnego i prawa administracyjnego, zrealizowaniem praw i obowiazkéw wlasciciela nieruchomosci,
odnoénie do ktérych mozna bylo przyja¢ domniemana jego wole lub ktére wynikaly z ustaw lub zasad wspolzycia
spolecznego bez wzgledu na wole wlasciciela (art. 752, art. 754 k.c.). Z tytulu wykonanych czynnoS$ci gmina mogla
zadaé zwrotu uzasadnionych wydatkéw i nakladow za caly okres faktycznego sprawowania zarzadu niezaleznie od
tego, czy skorzystala z przystugujacego jej roszczenia i z jakim skutkiem.

Zakre$lajac podstawe faktyczna zadania powodki wskazywaly na dzialanie pozwanej wbrew woli wladciciela
nieruchomoéci, ktora bylo zadanie opréznienia lokali przez Gmine. Jako szkode okreslily potencjalny, mozliwy do
uzyskania na wolnym rynku czynsz za lokale mieszkalne na terenie nieruchomosci. Przepis art. 754 k.c., ktory stanowi
wyjatek od zasady wyrazonej w przepisie art. 753 § 2 k.c. , znalazlaby jednak zastosowanie jedynie w sytuacji, w ktorej
powddki wykazalyby zla wole zarzadcy. Tymczasem w sprawie zostalo ustalone, ze poprzedniczka prawna powodek
wezwana do przejecia zarzadu poprosila o dalsze jego sprawowanie przez pozwana i nie dokonywanie remontow.
Dopiero od polowy 2011 roku powodki ujawnily sie jako spadkobierczynie i zazadaly opr6znienia wynajmowanych
lokali.

Sad I instancji wskazal na wewnetrzna sprzeczno$¢ w stanowisku powodek, bowiem gdyby pozwany zastosowal
sie do zadania oprdznienia lokali, to zarzadzalby opr6zniona kamienica, a zatem powddki nie uzyskalyby zadnych
wplywow. Podkreélit ponadto, ze od polowy 2011 roku powddki uchylaja sie od przejecia zarzadu, co powinny
uczynié, jesli twierdza, ze strona pozwana Zle zarzadza nieruchomos$cig. Ponadto w toku postepowania powodki nie
wykazaly, by pozwany dzialal niezgodnie z wola ich poprzedniczki prawnej, ktoéry wnosita jedynie o zaniechanie
remontow nieruchomodci. Z kolei w zakresie zadania oproznienia mieszkan, powodki jako wlascicielki same mogly



podjaé dzialania zmierzajace do rozwigzania uméw najmu z lokatorami. Sad Okregowy podkreélil przy tym, iz prawa
najemcoOw s3 chronione na podstawie przepiséw kodeksu cywilnego. Ostatecznie uznal, ze ze powddki nie wykazaly
dzialania wbrew woli wlaéciciela mimo obowigzujacego w procesie cywilnym ( art. 6 k.c. ) ciezaru dowodowego, a
zatem powddztwo podlegalo oddaleniu.

W braku dziatania wbrew woli wlascicieli, w sprawie nalezaloby ustalié¢, co pozwany uzyskal dla osoby ktorej sprawe
prowadzil ( art. 753 § 2 k.c. ). Strony nie zglosily jednak w tym zakresie zadnych wnioskow dowodowych, a to na
powddkach jako dochodzacych roszezenia spoczywal obowigzek wykazania tych wszystkich okolicznoéci.

W ocenie Sadu Okregowego, wszystkie przedstawione w sprawie okolicznoSci wykazuja, iz pozwany prowadzil od
kilkudziesieciu lat zarzad nieruchomo$cia powodek, bo ich poprzedniczka nie chciala tego uczynic. Nieruchomoéc
traktowal jak swoja wlasna, dbal o nia w zakresie, w jakim pozwalaly mu Srodki, ubezpieczal, dokonywal okresowych
kontroli , a zatem nalezy wyciggnaé¢ wniosek, ze dzialal z korzyscia dla osoby, ktorej sprawe prowadzit i dochowal
nalezytej starannoéci ( art. 752 k.c. ). Owa korzy$¢ nie moze by¢ mierzona wylacznie spodziewanymi przez wlascicielki
wysokimi czynszami, ale przejawia sie rowniez w zachowaniu substancji budynku w stanie nie pogorszonym przez
ponad 20 lat. Gdyby tych wszystkich zachowawczych czynno$ci nie bylo, nieruchomosé powddek, przy braku
zainteresowania do 2012 roku, prawdopodobnie popadlaby w ruine.

Powodki sa emerytkami , maja niskie dochody i ponosza wydatki na leczenie oraz uzyskaly zwolnione od kosztow
sadowych, co zadecydowalo o zastosowaniu przez Sad Okregowy przepisu art. 102 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyly powddki, zaskarzajac go w czesci oddalajacej powddztwo w zakresie kwot pod
29.756 zt z ustawowymi odsetkami oraz w zakresie rozstrzygniecia o kosztach postepowania i zarzucajgc mu:

1. naruszenie przepisow prawa materialnego art. 754 k.c. w zwigzku z art. 752 k.c. oraz art. 753 § 11 2 k.c. poprzez ich
bledng wykladnie polegajaca na interpretacji pojecia ,wiadomej woli” bez uwzglednienia obowiazkéw prowadzacego
cudze sprawy bez zlecenia, przewidzianych w art. 753 § 1 k.c. oraz art. 752 k.c., co doprowadzilo do uznania, ze
wiadoma wola to wola wyraznie zakomunikowana osobie, ktorej sprawy sg prowadzone, podczas gdy wykladania
funkcjonalna wskazanych wyzej przepiséw prowadzi do wniosku, ich chodzi o wole mozliwa do ustalenia, ktéra to
btedna wykladnia doprowadzila do niezastosowania art. 754 k.c. mimo, iz z ustalonego stanu faktycznego wyraznie
wynika, ze pozwanych zaniechal jakichkolwiek obowiazkéw wobec wlascicielek nieruchomosci (poinformowania o
prowadzeniu cudzych spraw, zlozenia rachunk6w), nie czynit zadnych staran w celu ustalenia aktualnych wtascicieli
nieruchomoéci, nie poinformowal powodek, ze lokale wynajmuje, jakie sg warunki najmu, ani tez jaka jest rentowno$¢
tego przedsiewziecia, a zamiast tego przez caly okres od chwili Smierci poprzedniczki powddek, ale takze wezeéniej,
wynajmowal lokale po stawkach wlasciwych dla mieszkaniowego zasobu gminy, mimo, ze do tego zasobu nie wchodza,
realizujac tym samym swoje obowigzki ustawowe zapewnienia lokali mieszkaficom gminy kosztem prywatnego
majatku, ze szkoda dla wlascicieli;

2. naruszenie przepisOw prawa materialnego a mianowicie art. 754 k.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie
polegajace na dokonywaniu oceny woli aktualnych wtascicieli nieruchomo$ci z uwzglednieniem prawdopodobnej woli
poprzedniczki prawnej, podczas gdy ocena winna dotyczy¢ jedynie stosunku prawnego laczacego prowadzacego cudze
sprawy bez zlecenia z osobg, na ktorej rzecz sprawy prowadzi;

3. na wypadek nieuwzglednienia powyzszych zarzutéw — naruszenie przepisOw prawa materialnego, a mianowicie art.
753 § 2 k.c. polegajace na jego niezastosowaniu i zaniechaniu zasadzenia na rzecz powodek kwot po 8.926,80 zI na
rzecz kazdej z nich z tytulu korzysci, ktore pozwany uzyskat (wyliczone w oparciu o wysoko$é czynszu, jaka zgodnie z
jego stanowiskiem pozwany pobieral), a ktérych nie wydal wlascicielom.

W konkluzji apelujace wniosly o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powbdztwa w zaskarzonej czeéci, a
takze o zasadzenie od pozwanego kosztéw postepowania przed Sadem I i II instancji, w tym kosztoéw zastepstwa
procesowego.



Pozwany wnosil o oddalenie apelacji i obciazenie powodek kosztami postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddek nie zasluguje na uwzglednienie.

Skarzace nie podnosza zarzutdw naruszenia prawa procesowego, nalezy zatem uznaé, ze podstawa faktyczna
rozstrzygniecia zostala przez Sad I instancji ustalona prawidlowo.

W $wietle tych ustalen faktycznych niezasadne pozostajg zarzuty naruszenia prawa materialnego tj. art. 754 k.c. w
zwigzku z art. 752 k.c. i art. 753 § 11 2 k.c. poprzez ich bledna wykladnie. Skarzace buduja swoja argumentacje
na twierdzeniu, ze uzyte w przepisie art. 754 k.c. pojecie ,wiadomej woli” winno by¢ interpretowane przez pryzmat
obowiazkéw prowadzacego cudze sprawy bez zlecenia, zakre$lonych w art. 752 k.c. oraz art. 753 § 11 2 k.c., przy czym
dla oceny, czy pozwany tym obcigzeniom sprostal, relewantna pozostaje wylacznie jego relacja z powoédkami, a nie z
ich poprzedniczka prawna. W realiach sporu z tym stanowiskiem nie sposob sie jednak zgodzié.

Przede wszystkim w uzasadnieniu pozwu same powodki wskazywaly, ze zaréwno poprzednia wiascicielka
nieruchomoéci — E. B. (1), jak i one same zwracaly sie do pozwanego z pro$ba o oprdznienie lokali mieszkalnych,
za$ pozwany przez kilkanascie lat nie podejmowal zadnych dzialan w tym kierunku. Wysoko$é szkody liczona byla
utraconymi przez powodki korzy$ciami, poczynajac od 1 wrzeénia 2009 r., a zatem opierala sie na zalozeniu, ze juz
w tym dniu wola wlascicieli nieruchomosci co do oprdznienia lokali byla stronie pozwanej wiadoma. W zestawieniu
z data, w ktoérej powodki ujawnily fakt nabycia spadku po E. B. (1) sporzadzajac akt po$wiadczenia dziedziczenia i
przy uwzglednieniu dyspozycji art. 1027 k.c., nie moze budzi¢ watpliwoSci, ze owa wola wiadoma stronie pozwanej we
wrzesniu 2009 r. moglaby sie odnosi¢ wylacznie do emanacji zamiaru spadkodawczyni. W tym stanie rzeczy, czynienie
Sadowi I instancji zarzutu, iz stosujac przepis art. 754 k.c. dokonat oceny woli aktualnych wlascicieli nieruchomosci z
uwzglednieniem prawdopodobnej woli ich poprzedniczki prawnej, jest nie tylko niezrozumiale, ale w oczywisty sposéb
przeczy twierdzeniom , na ktorych apelujace opieraly zgloszone w pozwie zadanie.

Z zebranego w sprawie materialu dowodowego nie wynika, by E. B. (1) kiedykolwiek wyrazala wobec pozwanego wole
»,oproznienia lokali mieszkalnych z lokatoréw”, jak ujmuja to apelujace, lub by zadala podwyzszenia czynszu do stawek
rynkowych. Skarzace nie kwestionuja w tym zakresie ustalen faktycznych Sadu I instancji, a te wskazuja jedynie, iz
poprzedniczka prawna powddek wnosila o zaniechanie prac remontowych na terenie nieruchomosci, a w piSmie z
dnia 18 grudnia 2003 r. zwrocila sie do strony pozwanej o utrzymanie jej zarzadu. Sugerowanych w uzasadnieniu
pozwu zadan nie zawiera w szczeg6lnoSci pismo E. B. (1) z dnia 3 paZzdziernika 2003 r. W jego treéci poprzednia
wlascicielka nieruchomos$ci wspomina jedynie o pi$émie skierowanym w 1990 r. do Wydzialu Ewidencji LudnoSci
Urzedu Miasta w P. w sprawie nie meldowania nowych os6b, a wiec nie przydzielania mieszkan, ale zadania tego nie
ponawia. Nie sposob przy tym pominac, ze w 1990 r. E. B. (1) byla jedynie jednym ze wspdtwlascicieli nieruchomoéci
przy ul. (...) w P., a wobec braku danych w tym zakresie, nie wiadomo nawet, czy mogla samodzielnie dokonywac
czynno$ci zwyklego zarzadu nieruchomoscia (art. 201 k.c.). Bezspornie zadanie zwigzane z nie meldowaniem nowych
lokatoréw, czy nie dokonywaniem nowych przydzialéw lokali, nie jest takze rownoznaczne z zadaniem oproéznienia
lokali juz zajetych. Ponownie podkreslié trzeba, ze w wyniku dalszej wymiany korespondencji z pozwanym, poprzednia
wlaécicielka nieruchomos$ci wnosita o utrzymanie zarzadu, a zatem co najmniej godzila sie na dotychczasowy sposéb
administrowania jej nieruchomoécia przez strone pozwang.

W podsumowaniu przedstawionych rozwazan uzna¢ nalezy, ze powodki nie tylko nie wykazaly, ale nawet nie
uprawdopodobnily, iz rzeczywista wola ich poprzedniczki prawnej nakierowana byla na podwyzszenie czynszu najmu
w lokalach mieszkalnych lub na opréznienie lokali mieszkalnych zlokatoréw. Nie sposob zatem zasadnie wywodzié, iz
gdyby pozwany podjat dzialania i regularnie kontaktowal sie z E. B. (1), tego rodzaju zamiar wla$cicielki nieruchomosci
zostalby mu zakomunikowany. Jednocze$nie w zestawieniu z wykazanymi w toku sporu dziataniami E. B. (1), ktéra nie
chciala przeja¢ zarzadu nieruchomoscia i co najmniej aprobowala dzialania pozwanego w tym zakresie, zachowanie
strony pozwanej nalezy odczytywac jako zgodne z dyspozycja art. 752 k.c.



W przekonaniu Sadu Apelacyjnego, nie mozna takze wymagac¢ od pozwanego, by w ramach obowiazkow z art. 753
§ 1 k.c. poszukiwal spadkobiercow zmartej wlascicielki nieruchomosci, w celu poinformowania o prowadzaniu ich
spraw . Uzyty przez ustawodawce zwrot ,w miare mozliwoéci” wskazuje, ze podmiot prowadzacy cudze sprawy
bez zlecenia powinien podja¢ zwykle czynnosci w danych okoliczno$ciach, ktére zmierzalyby do ujawnienia osoby
zainteresowanej i jej woli. W pidémiennictwie podkresla sie, ze przewidziany w art. 753 § 1 k.c. obowiazek nie ma
charakteru bezwzglednego. Powstaje wtedy, gdy prowadzacy cudzg sprawe bez zlecenia zna osobe zainteresowang
albo wie, kim ona jest, ma mozliwo$¢ kontaktu z nia, zna jej miejsce pobytu ( tak Kodeks cywilny. Komentarz. Tom
ITI Zobowiazania — cze$¢ szczegolna pod red. A.Kidyby, LEX 2010, teza 1 do art. 753 k.c.). W realiach sporu pozwany
nie mial zadnych informacji o §mierci E. B. (1), ktéra nie mieszkala na terenie P. i nie pozostawila po sobie zstepnych.
Przy ocenie sposobu wywiazania sie przez Miasto P. — Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej z obowiazku wynikajacego
z art. 753 § 1 k.c., nie spos6b pominaé zachowania samych skarzacych. Powodki dopiero rok po otwarciu spadku
podpisaly akt pos§wiadczenia dziedziczenia, a swoje prawa do nieruchomosci ujawnily w ksiedze wieczystej, a zatem w
podstawowym urzadzeniu ewidencyjnym, stanowiacym zrédlo informacji o nieruchomo$ci i prawach do niej, w dniu
2 wrze$nia 2011 r. ( vide odpis z ksiegi wieczystej k 21). W tym stanie rzeczy nalezy uznaé, ze pozwany nie naruszyt
dyspozycji art. 753 § 1 k.c., a informacje o osobach aktualnych wiascicielek nieruchomosci powzial dopiero z pisma
pelnomocnika L. B. z dnia 15 lipca 2011 1.

Warto zaznaczyé¢, ze réwniez w tym dokumencie powodki nie wyrazily woli podwyzszenia czynszu do stawek
rynkowych czy opréznienia lokali mieszkalnych, a jedynie wskazywaly, ze sa zainteresowane jak najszybszym
przejeciem zarzadu nad nieruchomoscia. Co wiecej, z zadnego przeprowadzonego w sprawie dowodu nie wynika
niezbicie, ze przed lipcem 2012 r. powodki domagaly sie od strony pozwanej ,opr6znienia lokali mieszkalnych
z lokator6w”. W poczatkowym okresie strony prowadzily jedynie rozmowy w sprawie przejecia zarzadu, ktéra
to czynnoé¢ przynajmniej od stycznia 2012 r. powodki opoznialy. Niewatpliwie tego rodzaju zadanie zgloszone
zostalo w trakcie spotkania przedstawicieli stron w lipcu 2012 r. i w piémie pelnomocnika powddek J. B. z dnia
19 lipca 2012 r. ( k 30). Nie znajduje przy tym oparcie w materiale dowodowym teza apelujacych o braku ich
wiedzy o wynajeciu lokali mieszkalnych na terenie nieruchomosci, wysokosci czynszu i zasadach najmu. Ot6z w
tym zakresie pozwany z pewnoscia dopelnil obowiazku wynikajacego z art. 753 § 1 k.c., bowiem niezwlocznie po
ujawnieniu nowych wlascicielek nieruchomosci, w pi$émie z dnia 4 sierpnia 2011 r. skierowanym do pelnomocnika
L. B., przedstawil stan nieruchomo$ci i znajdujacych sie na niej lokali mieszkalnych, a do pisma zalaczyl decyzje o
przydziale oraz umowy najmu zawarte z lokatorami. Powddki doskonale wiedzialy zatem, na jakiej podstawie i na
jakich zasadach lokale mieszkalne sa wynajmowane. W tej sytuacji nie sposéb pozwanemu czyni¢ zarzutu, iz wobec
braku reakcji na te informacje ze strony wlascicielek , zaktadal, ze ich rzeczywista wola w zakresie wynajmowania lokali
mieszkalnych pozostaje zbiezna z dorozumiang wola ich poprzedniczki prawnej, ktéra akceptowala dotychczasowe
zasady gospodarowania nieruchomoscia.

Powodki opieraja zgloszone w pozwie roszczenie odszkodowawcze na przepisie art. 754 k.c. W pi$miennictwie
podkresdla sie, ze przestanka stosowania art. 754 k.c. jest dzialanie prowadzacego cudza sprawe bez zlecenia wbrew
wiadomej mu woli osoby zainteresowanej. Oznacza to, ze odmienna wola osoby zainteresowanej powinna byc
prowadzacemu jej sprawe znana. Chodzi tu o pozytywna wiedze o odmiennej woli tej osoby, nie za§ o0 domniemanie
takiej wiedzy, czy nawet zaistnienie stanu, gdy prowadzacy sprawe powinien wiedzieé, ze wola osoby zainteresowane;j
jest odmienna ( tak cytowany wyzej Kodeks cywilny. Komentarz, Tom III Zobowigzania — cze$¢ szczegblna, teza
2 do art. 754 k.c.). W Swietle przedstawionych wywodoéw, strona pozwana informacje o odmiennej woli powodek
w zakresie wynajmowania lokali mieszkalnych uzyskala w lipcu 2012 r. Rozwazenia wymaga zatem, w jaki sposob
pozwany winien sie w tej sytuacji zachowac i czy istotnie wola wlaScicielek nieruchomosci przesadza o utracie
spodziewanych przez nie korzysci z wynajecia opréznionych lokali za czynsz w stawkach rynkowych. W przekonaniu
Sadu Apelacyjnego, obowigzku dostosowania sie do woli osoby zainteresowanej nie sposob rozpatrywac in abstracto
, a zatem w oderwaniu od uwarunkowan faktycznych i prawnych , w jakich dziala podmiot prowadzacy cudze sprawy
bez zlecenia. W zadnym razie realizacja woli osoby zainteresowanej nie moze oznaczaé¢ dzialan bezprawnych lub
sprzecznych z zasadami wspdlzycia spolecznego, co jednoznacznie wynika z tresci art. 754 k.c. Jak stlusznie dostrzeg}
Sad I instancji, najemcy lokali mieszkalnych korzystaja z szerokiej ochrony prawnej, przy czym wynika ona nie tylko



ze wskazanych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku przepiséw prawa cywilnego, ale przede wszystkim z przepiséw
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r. Nr 150). W rezultacie wypowiedzenie najemcom uméw najmu mogloby sie
odby¢ wylacznie przy poszanowaniu tresci art. 11 powolanej ustawy, za$§ podwyzszenie czynszu przy zastosowaniu
regulacji jej art. 8a. Nawet gdyby zatem zalozy¢, Ze pozwany po uzyskaniu informacji o rzeczywistej woli powodek,
zmierzajgcej do wynajecia lokali za czynsz odpowiadajacy stawkom rynkowym, podjalby niezwlocznie dzialania w
celu wypowiedzenia lokatorom uméw najmu i opréznienia lokali mieszkalnych, uzyskanie przez powodki realnych
korzysci z tytulu tych dzialan nie mogloby nastapi¢ w okresie objetym zadaniem ( vide art. 11 ust. 4 oraz art. 11 ust. 5
ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego). Odszkodowanie,
ktorego powddki dochodzily w niniejszym postepowaniu mierzone bylto utraconymi korzySciami. W §wietle zgodnych
pogladow judykatury, ustalenie szkody w postaci utraconych korzy$ci ma wprawdzie charakter hipotetyczny, ale
szkoda taka musi by¢ przez osobe poszkodowana wykazana z prawdopodobienstwem uzasadniajacym w Swietle zasad
do$wiadczenia zyciowego przyjecie, ze utrata korzysci rzeczywiscie nastapila (tak SN w wyroku z dnia 3 pazdziernika
1979 r. w sprawie II CR 304/97, OSNC 1980/9/164; podobnie w wyroku z dnia 28 stycznia 1999 r. w sprawie III CKN
133/98, LEX nr 1213618). Tak rozumianej szkody powodki nie zdolaly wykazac.

Na marginesie wypada takze dodaé, ze apelujacym nie udato sie dowie$¢ hipotetycznego uszezerbku majgtkowego, w
kwocie ostatecznie dochodzonej w apelacji. Roszczenie odszkodowawcze w wysoko$ci wskazanej w apelacji wyliczone
zostalo w oparciu o calkowicie dowolne stawki czynszu i w oparciu o wyrwany z kontekstu fragment pisemnej opinii
bieglego sadowego z zakresu wyceny czynszow. Wskazywana w uzasadnieniu apelacji wysoko$é stawek czynszu w

przedziale od 8,00 z}/m® do 12,00 zi/m® podana na stronie 9 pisemnej opinii bieglego sadowego odnosila sie do
lokali wyremontowanych, wyposazonych w instalacje elektryczng, wodno — kanalizacyjng i co najmniej we w lokalu (z
reguly wc i lazienka), ktérym to standardom nie odpowiadaja lokale mieszkalne polozone na nieruchomoéci powddek.
Zastrzezenia budzi ponadto sama metodologia wyliczenia utraconych korzysci. Powddki czynia bowiem zalozenie,
ze nie uzyskaly zadnego czynszu z tytulu wynajmowanych lokali mieszkalnych, co nie odpowiada realiom sporu.
Utracona korzyéciag powoddek moglaby by¢ w tej sytuacji jedynie r6znica miedzy mozliwymi do uzyskania rynkowymi
stawkami czynszu, a tym co podmiot prowadzacy zarzad nieruchomosci rzeczywiécie dla nich uzyskal. Postepowanie
dowodowe w tym zakresie nie bylo jednak prowadzone. Uzupekiajaco wypada zaznaczy¢, ze dowodem takim nie jest
zestawienie zlozone przez pozwanego na rozprawie apelacyjnej. Przede wszystkim pozwany nie wnosit o zaliczenie
tych dokumentéw w poczet materialu dowodowego, po wtére dowod taki w zakresie, w jakim odnosi sie do okresu
objetego zadaniem pozwu, pozostawalby sp6Zniony w §wietle art. 381 k.p.c., po trzecie bez materialow Zrodlowych nie
jest mozliwe zweryfikowanie zawartych w zestawieniu danych, co oznacza, ze przedstawione dokumenty maja jedynie
moc dokumentu prywatnego w rozumieniu art. 245 k.p.c.

Fiasko przywolanych w apelacji powddek zarzutéw naruszenia przepisow art. 754 k.c. w zwigzku z art. 752 k.c. oraz
art. 753 § 1i 2 k.c. skutkuje oddaleniem apelacji.

W rozpatrywanej sprawie brak jest bowiem podstaw nie tylko dla uwzglednienia, ale nawet dla merytorycznego
rozpatrywania przywolanego jako ewentualny zarzutu naruszenia przepisu art. 753 § 2 k.c. Przedmiot zadania okre$la
nie tylko rodzaj dochodzonego $wiadczenia i jego wysoko$c, ale przede wszystkim zakreSlona przez powoda w pozwie
podstawa faktyczna i prawna roszczenia (art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c.). W niniejszym postepowaniu powodki przed Sadem I
instancji dochodzily odszkodowania w oparciu o przepis art. 754 k.c. , wskazujac na zachowanie pozwanego, ktore ich
zdaniem stanowilo Zrodlo szkody, a wysoko$¢ dochodzonej kwoty mierzyly utraconymi korzys$ciami. Aktualnie zdaja
sie nie dostrzegac, iz jest to calkowicie odmienne roszczenie od zagdania wydania korzy$ci w oparciu o art. 753 § 2 k.c.
W rezultacie zarzut ewentualny przywolany w apelacji stanowi przedmiotowg zmiane powddztwa niedopuszczalng
w postepowaniu apelacyjnym z mocy art. 383 k.p.c. OczywiScie brak mozliwoéci rozpoznania zadanie opartego na
przepisie art. 753 § 2 k.c. nie wyklucza mozliwo$ci dochodzenie tego rodzaju roszczenia w odrebnym postepowaniu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadng.



Majac na uwadze sytuacje materialng powodek, ich wiek oraz stan zdrowia, Sad Apelacyjny na zasadzie art. 102 k.p.c.
odstapil od obcigzenia ich kosztami postepowania apelacyjnego.



