Sygn. akt Il CZP 12/17

POSTANOWIENIE

Dnia 18 maja 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Anna Koztowska
SSN Karol Weitz

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa Gminy Miejskiej K.
przeciwko B. S., A.B.iL. S.

o zaptate,

na posiedzeniu jawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 18 maja 2017 r.,

na skutek zagadnienia prawnego przedstawionego
przez Sad Okregowy w K.

postanowieniem z dnia 14 grudnia 2016 r., sygn. akt [...],

"Czy gmina jest uprawniona, jako prowadzgcy cudze sprawy bez
Zlecenia, do wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego
i dochodzenia roszczen z tytutu bezumownego korzystania z tego
lokalu?"

przekazuje powyzsze zagadnienie prawne do rozstrzygniecia

powiekszonemu skiadowi Sagdu Najwyzszego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z 8 kwietnia 2016 r. Sad Rejonowy [...] w K. oddalit powodztwo
Gminy Miejskiej K. przeciwko B. S., A. B. i L. S. o zasgdzenie 42 331,89 zI tytutem
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego po wygasnieciu

umowy najmu.

W sprawie ustalone zostato miedzy innymi, ze ujawniong w ksiedze
wieczystej wtascicielkg nieruchomosci, w ktérej znajduje sie lokal zajmowany przez
pozwanych jest S. P. zmarta 30 kwietnia 1951 r. Jej nastepcy prawni nie sprawujg
zarzadu nieruchomoscig, czyni to powodowa Gmina, jako prowadzgca cudze

sprawy bez zlecenia.

Pozwana B. S. wraz z mezem A. byli najemcami przedmiotowego lokalu na
podstawie umowy najmu zawartej 1 stycznia 1985 r. z Przedsiebiorstwem
Gospodarki Mieszkaniowej ,K.” Rejon Obstugi Mieszkancéw -1 w ramach tzw.
publicznej gospodarki lokalami. Po $mierci meza w 2010 r. pozwana zajmuje lokal
wraz z pozostatymi pozwanymi. W zwigzku z istniejgcymi zalegto$ciami w zaptacie
czynszu Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w K. 23 lutego 2009 r. wypowiedziat
powyzszg umowe najmu a nastepnie wezwat pozwanych do zapfaty
odszkodowania za bezumowne Kkorzystanie z lokalu, a wobec nieuiszczenia

naleznosci Gmina wystgpita z niniejszym powodztwem.

Oddalajgc powddztwo Sgd Rejonowy podzielit zarzut braku legitymacii
czynnej uznajgc, ze powodowa Gmina, jako sprawujgca zarzgd nieruchomoscig
na zasadzie prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia (art. 752 k.c.) nie jest
legitymowana do dochodzenia od pozwanych w imieniu wlkasnym na rachunek
wiascicieli nieruchomosci roszczen przewidzianych w art. 224 § 2 w zw. z art. 225

k.c., w tym wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu.

Rozpoznajgc apelacje strony powodowej - opartg m.in. na zarzucie
naruszenia art. 752 k.c. przez btedng wyktadnie i przyjecie, ze prowadzacy cudze
sprawy bez zlecenia nie jest legitymowany do dochodzenia w imieniu wlasnym
na rachunek wtasciciela lokalu wynagrodzenia na podstawie art. 224 § 2 w zw.
z art. 225 k.c. za korzystanie z tego lokalu bez tytutu prawnego — Sad Okregowy



w K. postanowieniem z 14 grudnia 2016 r. przedstawit Sgdowi Najwyzszemu na
podstawie art. 390 § 1 k.p.c. do rozstrzygniecia zagadnienie prawne: czy gmina jest
uprawniona, jako prowadzgcy cudze sprawy bez zlecenia, do wypowiedzenia
umowy najmu lokalu mieszkalnego i dochodzenia roszczen z tytutu bezumownego

korzystania z tego lokalu.

Sad Okregowy wskazat na wystepujgce w tej kwestii rozbieznosci
w judykaturze, w tym takze w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, wyrazone w dwoch
wyrokach: z 5 grudnia 2014 r. Il CSK 37/14 i z 17 kwietnia 2015 r. lll CSK 272/14
(oba nie publ.), w ktérych Sad zajgt przeciwstawne stanowiska. W pierwszym
wyroku stwierdzit bowiem, ze prowadzacy bez zlecenia zarzad nieruchomoscia,
moze dochodzi¢ od osoby trzeciej wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z lokalu uzytkowego w budynku potozonym na tej nieruchomosci, natomiast

w drugim uznat, iz nie ma takiego uprawnienia.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Jak trafnie wskazat Sgd Okregowy, przedstawione zagadnienie prawne jest
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego rozstrzygane rozbieznie na gruncie takich

samych lub bardzo zblizonych stanéw faktycznych i prawnych.

W wyroku z 5 XIl 2014 r., lll CSK 37/14 Sad Najwyzszy uznat, ze
prowadzacy bez zlecenia zarzad nieruchomoscia, ktdrej wiasciciel nie jest znany,
moze dochodzi¢ od osoby trzeciej wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z lokalu uzytkowego w budynku potozonym na tej nieruchomosci. Sad Najwyzszy
wskazat, ze ,cudzg sprawg” prowadzong przez dziatajgcego bez zlecenia jest
sprawa osoby trzeciej, ktérej wykonanie do niej nalezy i ktéra wykonywataby ja,
gdyby nie okolicznosci powodujgce, ze prowadzgcy jg wyreczyt (m.in. wyrok Sadu
Najwyzszego z 17 marca 2005 r., Il CSK 71/03, nie publ.). Cudzg sprawg s3g
wszelkie zobowigzania i interesy odnoszgce sie do innej osoby lub jej majatku,
a ,prowadzenie cudzych spraw” nalezy rozumie¢ szeroko: jako czynnosci prawne
okreslone w art. 734 § 1 k.c. regulujgcym umowe zlecenia oraz czynnosci faktyczne,
zaréwno materialnoprawne jaki i procesowe. W ocenie Sadu Najwyzszego
za stanowiskiem, ze prowadzgcemu cudze sprawy bez zlecenia przystuguje

legitymacja materialnoprawna do dochodzenia roszczenia o wynagrodzenie za



bezumowne korzystanie z lokalu przemawia z jednej strony charakter instytucji
prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia, a z drugiej strony charakter roszczenia
0 zaptate wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci bez tytutu prawnego.
Przepis art. 752 k.c. nie zakreSla granic czynnosci, ktérych wykonanie lezy
w gestii prowadzgcego, a zatem rodzaj czynnoséci, ktéore moze wykonywac jest
nieograniczony, a jedynym ograniczeniem jest kryterium korzysci wiasciciela, jego
woli i nalezytej staranno$ci prowadzgcego. Gestor dziata na rzecz wtasciciela,
ktérego prawdopodobna wola dochodzenia takiej naleznosci nie moze budzic¢
watpliwosci. Osoba zajmujgca lokal bez tytutu prawnego narusza bowiem zaréwno
prawo wiasnosci wiasciciela, jak i jego interesy majgtkowe, a ich ochrona lezy
w zakresie dziatania zarzadcy, ktory kompleksowo wykonuje czynnosci zwigzane
z administrowaniem, gospodarowaniem i pieczg nad nieruchomoscig. Roszczenie
0 wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci bez tytutu prawnego, mimo
specyficznego zrédta zobowigzania, ma charakter obligacyjny i cho¢ jego
dochodzenie uwarunkowane jest ziszczeniem sie przestanki roszczenia
windykacyjnego, to jednak wierzytelnoS¢ z tego tytutu jest na tyle jurydycznie
odrebna, ze moze by¢ dochodzona oddzielnie. Jest to wierzytelno$¢ nierozerwalnie
zwigzana z nieruchomoscig, ma w niej swe zrodto i stanowi jeden ze sktadnikow
aktywow majatku wiasciciela, a zatem negotiorum gestor, ktéry ma obowigzek
dziatania przynoszgcego korzys¢ wtascicielowi, jest uprawniony do jej dochodzenia.
Czynnos$¢ ta miesci sie w ramach zarzadu wykonywanego na podstawie art. 752
k.c., a prowadzacy wykonuje za witasciciela uprawnienie wynikajgce ze stosunku
obligacyjnego, ktorego zrodtem jest korzystanie z nieruchomosci bez podstawy

prawne;.

Natomiast w drugiej sprawie, dotyczgcej tej samej nieruchomosci lecz innego
lokalu, Sad Najwyzszy w wyroku z 17 IV 2015 r., lll CSK 272/14 zajat stanowisko
przeciwne. Wskazat, Zze prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia oznacza
nieistnienie jakiegokolwiek tytutu prawnego do prowadzenia przez gestora cudzych
spraw, czy to wynikajgcego z czynnosci prawnej, czy z jakiegokolwiek innego
zrodta. Prowadzgcy dziata wylgcznie z witasnej woli i ta wola musi byc¢
rozpoznawalna dla innych oséb oraz musi tgczy¢ sie z zamiarem wywotania

korzystnych skutkédw majagtkowych lub niemajagtkowych w sferze prawnej osoby,



ktérej sprawy prowadzi i powinna by¢ zgodna z domniemang wolg tej osoby. Sad
Najwyzszy wskazat, ze w prawie polskim przepisy o prowadzeniu cudzych spraw
bez zlecenia nie umocowujg tego, kto prowadzi cudze sprawy, do dokonywania
czynnos$ci prawnych w imieniu tej osoby i ze skutkiem dla niej ani nie przewidujg
kompetencji prowadzgcego do dokonywania czynnosci prawnych, wchodzgcych
w zakres tych spraw, w imieniu wlasnym lecz na rzecz tej osoby ze skutkiem
bezposrednim dla niej- tak jak np. przewidujg to przepisy art. 144 i 160 p.u.n. dla
syndyka, ktéry dziala we wilasnym imieniu ale na rzecz upadtego, a wiec
z bezposrednim skutkiem dla niego. Jezeli prowadzgcy cudze sprawy dokonat
czynnosci prawnej w imieniu tej osoby, ktérej sprawy prowadzi bez zlecenia, to ma
status rzekomego petnomocnika, a wiec dokonana przez niego jednostronna
czynnosC prawne jest niewazna (art. 104 k.c.), a dwustronna dotknieta jest
bezskutecznoscig zawieszong (art. 103 § 1 i 2 k.c.). Podobnie czynnosci
procesowe dokonywane w imieniu osoby, ktérej sprawy prowadzi muszg byc¢
potwierdzone przez te osobe, z tym, Zze potwierdzenie jest skuteczne tylko wtedy,
gdy prowadzagcy moze by¢ petnomocnikiem procesowym zastepowanego.
W zwigzku z tym, Zze przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia nie
umocowujg prowadzgcego do dokonywania czynnosci prawnych w imieniu osoby,
ktérej sprawy prowadzi, ani nie przyznajg mu kompetencji do dokonywania
czynnosci prawnych wchodzgcych w obreb prowadzonych przez niego spraw
w imieniu wtasnym na rachunek tej osoby z bezposrednim skutkiem dla niej,
prowadzgcy sprawy bez zlecenia z reguty dziata jako zastepca posredni, a wiec
wystepuje w imieniu wtasnym i z bezposrednim skutkiem dla siebie. Konsekwencjg
tak rozumianego dziatania na rachunek osoby zastepowanej jest przewidziany
w art. 753 § 2 k.c. obowigzek wydania tej osobie wszystkiego, co dla niej uzyskat.
Dlatego gmina, prowadzgc cudzg sprawe bez zlecenia, nie jest z mocy art. 752 k.c.
legitymowana do dochodzenia od pozwanego w imieniu wtasnym i na rachunek
wiasciciela lokalu, przystugujgcego mu roszczenia na podstawie art. 224 § 2 w zw.
z art. 225 k.c. Roszczenie to bowiem przystuguje tylko wtascicielowi i jest z nim
silnie zwigzane jako uzupetniajgce jego roszczenie windykacyjne. Moze by¢
dochodzone dopiero po wykazaniu, ze powodd jest wiascicielem nieruchomosci.

Gmina nie jest wiascicielem nieruchomosci ani lokalu i nie jest umocowana przez



domniemanego wtasciciela, do jego dochodzenia w imieniu tego witasciciela. Nie
dochodzi tez w sprawie tego roszczenia w imieniu wtasciciela, lecz dziata w imieniu
wilasnym i na swojg rzecz z powotaniem sie na przepisy o prowadzeniu cudzych
spraw bez zlecenia, ktore jednak nie mogg uzasadniaC¢ nie tylko skutecznego
dochodzenia przez prowadzgcego cudze sprawy bez zlecenia roszczenia
wynikajgcego z art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c. w imieniu wtasciciela, ale i —ze
wzgledu na nieprzyznanie prowadzgcemu w zakresie tych spraw podobnej
kompetencji do przystugujgcej syndykowi w odniesieniu do masy upadtosci —
w imieniu wilasnym na rzecz wiasciciela z bezposrednim skutkiem dla niego.
W konsekwencji Sad Najwyzszy w omawianym wyroku stwierdzit, ze gmina
prowadzgca cudze sprawy bez zlecenia nie ma mozliwosci skutecznego

dochodzenia roszczenia przewidzianego w art. 224 § 2 i art. 225 k.c.

Podobne stanowisko zajgt takze Sgad Najwyzszy w wyroku z 8 listopada
2016 r. Il CSK 368/15 (nie publ.) stwierdzajgc, ze prowadzgcy bez zlecenia
zarzad nieruchomoscig, nie moze dochodzi¢ od osoby trzeciej wynagrodzenia za
bezumowne Kkorzystanie z nieruchomosci. Przytaczajgc sie do argumentacji
prawnej przedstawionej w wyroku z 17 kwietnia 2015 r., lll CSK 272/14 i wskazujac,
ze ustawodawca nie przyznat prowadzgcemu cudze sprawy bez zlecenia
ustawowego umocowania do dziatania w imieniu i na rzecz podmiotu, ktérego
sprawy prowadzi, stwierdzit, iz prowadzacy nie ma takze uprawnienia do
dochodzenia przed sgdem, jako zastepca posredni, roszczen przeciwko osobie
trzeciej nie opartych na stosunku prawnym fgczgcym go z tg osobg. Skoro gmina,
jako prowadzgca cudze sprawy bez zlecenia dochodzi roszczeh za bezumowne
korzystanie z rzeczy to znaczy, ze dochodzi roszczen, ktérych podstawg nie jest
umowa z pozwanymi, a nie ma zadnej innej podstawy prawnej, na ktérej mogtaby
takie roszczenie konstruowa¢ wobec pozwanych, jako zastepca posredni. W tej
sytuacji gestor jest osobg nieuprawniong do przyjecia od osoby trzecigj
Swiadczenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci naleznego wtascicielowi,
ktérego sprawy prowadzi. Osoba trzecia $wiadczgc na rzecz gestora czyni to na
witasne ryzyko, gdyz bedzie to Swiadczenie skuteczne wzgledem domini negotii
tylko w takim zakresie, w jakim z niego skorzystat (art. 452 k.c.). Wprawdzie

zgodnie z art. 753 § 2 k.c. gestor ma obowigzek wyda¢ domini negotii to co uzyskat,



ale jezeli jest np. niewyptacalny, to osoba trzecia nie zostanie zwolniona. W tej
sytuacji zobligowanie osoby trzeciej wyrokiem sgdu do swiadczenia na rzecz
gestora nie jest dopuszczalne, gdyz zgodnie z art. 366 k.p.c. taki wyrok wigzatby
tylko gestora i osobe trzecig, a nie wigzatby domini negotii i prowadzitby do
zobowigzania osoby trzeciej do swiadczenia do rgk nieuprawnionego, bez

bezposredniego skutku dla uprawnionego.

Przed odniesieniem sie do powyzszych, rozbieznych stanowisk Sadu
Najwyzszego dotyczacych uprawnienia gminy, jako prowadzgcej cudze sprawy
bez zlecenia, do dochodzenia roszczenh z tytutu bezumownego korzystania z lokalu,
konieczne jest rozwazenia pierwszej kwestii wskazanej w przedstawionym
zagadnieniu prawnym, nie objetej wypowiedziami Sgdu Najwyzszego we
wskazanych wyzej wyrokach, czy gmina jest uprawniona do wypowiedzenia umowy
najmu lokalu mieszkalnego. Ujmujgc rzecz szerzej chodzi o odpowiedz na pytanie,
czy w zakresie kompetencji prowadzgcego cudze sprawy bez zlecenia miesci sie

dokonywanie jednostronnej czynnosci prawnej wypowiedzenia umowy najmu.

Nie ulega watpliwosci, ze w prawie polskim ustawodawca nie umocowat
prowadzgcego cudze sprawy bez zlecenia do dokonywania w cudzym imieniu
czynnosci prawnych. Byt to Sswiadomy wybor ustawodawcy, ktéry przyjat, ze gestor
nie ma umocowania do dokonywania czynnosci prawnych w imieniu i na rzecz
osoby zastepowanej, ktorej sprawy prowadzi i to tez rézni te konstrukcje od umowy
Zlecenia. Dokonujgc czynnosci prawnych w imieniu osoby, ktorej sprawy prowadzi
dziata jak rzekomy petnomocnik ze skutkami materialnoprawnymi i procesowymi
wskazanymi w wyrokach Sgdu Najwyzszego z 17 kwietnia 2015 r. Il CSK 272/14
iz 8 listopada 2016 r., Il CSK 368/15. W takim modelu dziatania gestora
niewatpliwie nie moze on w imieniu i na rzecz osoby zastepowanej, wypowiedzie¢
umowy najmu, gdyz jest to jednostronna czynnosc¢ prawna, ktéra nie moze byc¢
potwierdzona. Nie moze réwniez dochodzi¢ w imieniu i na rzecz takiej osoby

wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy.

Jezeli natomiast dziata jako zastepca posredni, dokonuje czynnosSci
prawnych we wilasnym imieniu i ze skutkiem prawnym bezposrednio dla siebie,

anie dla osoby zastepowanej, jednak w ptaszczyznie ekonomicznej, finalnie -



dziata ze skutkiem na rzecz osoby, ktérej sprawy prowadzi, a ostateczne
rozliczenie nastepuje dopiero nastepczo, na podstawie osobnego stosunku
prawnego tgczgcego zastepce z zastepowanym. Dziatajgc w ten sposéb, on sam
we wlasnym imieniu i na wlasng rzecz zawiera umowy, nie ujawniajgc, ze dziata
jako gestor. Skutki takiej umowy np. najmu czy kupna- sprzedazy dotykajg jego,
gdyz to on staje sie wynajmujgcym lub wtascicielem rzeczy i dopiero pozniej musi jg
przenies¢ na zastepowanego, ktérego nie tgczy zaden stosunek prawny z osobag,
z ktorg gestor zawart umowe i wobec ktorej zastepowany nie ma Zzadnych
zobowigzan ani roszczen. Taki model dziatania gestora przewiduje art. 753 § 2 k.c.

| w taki sposéb dziata powodowa Gmina w przedmiotowej sprawie.

Jezeli zatem prowadzgcy cudze sprawy bez zlecenia dziata jako zastepca
posredni, to wszystkie czynnosci wykonuje we wtasnym imieniu i z bezposrednim
skutkiem dla siebie. Jezeli dysponowat cudzym majgtkiem (np. byt zarzgdca)
i zawierat umowy najmu, to umowy takie sg wazne, gdyz umowa najmu zawarta
przez osobe niebedgcg wiascicielem jest wazna, osoba taka staje sie
wynajmujgcym, mozna pobieraC czynsz i moze skutecznie wypowiedzieC umowe
najmu. Cho¢ w zadnym ze wskazanych wyzej wyrokéw Sad Najwyzszy nie
wypowiedziat sie wprost w tej kwestii, to jak sie wydaje nie ma watpliwosci, ze
prowadzacy cudze sprawy bez zlecenia, ktory dziatajgc jako zastepca posredni,
zawart z osobg trzeciag umowe najmu lokalu, moze skutecznie umowe te

wypowiedzied.

Rozbieznosci wystepujg natomiast w kwestii, czy prowadzgcy cudze sprawy
bez zlecenia, dziatajgcy jako zastepca posredni, jest legitymowany do wystgpienia
we wiasnym imieniu i na swojg rzecz z roszczeniem przewidzianym w art. 224
§ 2w zw. z art. 225 k.c. o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu
mieszkalnego przez bylego najemce po rozwigzaniu umowy najmu. Poniewaz
niewatpliwie nie przystuguje mu przymiot wtasciciela lokalu, nie realizuje w ten
sposOb zadnego wiasnego prawa podmiotowego, a jedynie prawo podmiotowe
zastepowanego wiasciciela lokalu, ktérego jednak nie moze dochodzi¢
bezposrednio w jego imieniu i na jego rzecz, a to wobec braku ustawowego
umocowania w ramach przyjetego polskiego modelu prowadzenia cudzych spraw

bez zlecenia. Pozostaje zatem pytanie, czy moze tego roszczenia dochodzi¢ we



witasnym imieniu i na swojg rzecz jako prowadzgcy cudze sprawy bez zlecenia,
a wiec na podstawie art. 752 k.c., a nastepnie rozliczy¢ sie na podstawie art. 753
§ 2 k.c. z whascicielem lokalu, ktérego sprawy prowadzit bez zlecenia. Innymi stowy,
czy sam art. 752 k.c., w zw. z art. 753 § 2 k.c., stanowi dla gestora podstawe
prawng do dochodzenia w swoim imieniu i na swojg rzecz roszczen wynikajgcych
ze zdarzen prawnych, ktorych podmiotem jest nie on sam, lecz osoba
zastepowana, np. roszczen wynikajgcych z czynu niedozwolonego wyrzgdzajgcego
szkode w mieniu zastepowanego, z bezpodstawnego wzbogacenia lub — jak

w przedmiotowej sprawie — z art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c.

We wskazanym na wstepie wyroku z 5 grudnia 2014 r. lll CSK 37/14
Sad Najwyzszy na pytanie to odpowiedziat twierdzgco powotujgc sie na tresc
przepisow art. 752 i nast. k.c., ktére wprawdzie nie przewidujg dla gestora
umocowania do dokonywania czynnosci prawnych na rzecz zastepowanego,
jednak z drugiej strony nie zawierajg tez zadnego ograniczenia typow dziatan, do
ktérych upowazniony jest gestor. Jedynym ograniczeniem jest to, ze powinien on
dziata¢ z korzy$cig osoby, ktérej sprawe prowadzi i zgodnie z jej prawdopodobng
wolg oraz przy zachowaniu nalezytej starannosci. Ustawodawca nie wykluczyt
zatem mozliwosci dochodzenia przez gestora we wtasnym imieniu i na swojg rzecz
zadnych roszczen, byleby byly to roszczenia, ktérych mégtby dochodzi¢ na swojg
rzecz sam zastepowany i byleby miato to na celu jego korzys¢ oraz byto zgodne
Z jego prawdopodobng wolg i realizowane z nalezytg starannoscig. Nie mozna wiec
wykluczy¢, ze na podstawie art. 752 k.c. gestor jako zastepca posredni moze
dochodzi¢ we wlasnym imieniu i na swojg rzecz takze roszczenia przewidzianego
w art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c., przystugujgcego zastepowanemu, jezeli jest to
zgodne z interesem zastepowanego. Mozna zatem, jak przyjat Sad Najwyzszy
w wyroku z 5 grudnia 2014 r. lll CSK 37/14, upatrywac zrodfa uprawnienia gestora
do wystepowania z takim roszczeniami w art. 752 k.c., ktéry bardzo szeroko
dopuszcza mozliwos¢ dziatania gestora, w szczegodlnosci takze prowadzenie
przez niego catosci spraw zwigzanych z dang nieruchomoscig, a wiec zarzad
i administrowanie, a w konsekwencji dochodzenie we wiasnym imieniu i na swojg
rzecz wszystkich roszczen wynikajgcych z roznych podstaw prawnych, o ile mogtby

z nimi wystgpi¢ sam zastepowany i bytoby to w jego interesie.
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Argumenty na rzecz takiej wyktadni art. 752 k.c., wskazane przez
Sad Najwyzszy w powyzszym wyroku z 5 grudnia 2014 r., mozna uzupetnié
argumentami natury funkcjonalnej. W przypadku prowadzenia cudzych spraw bez
Zlecenia polegajgcego na faktycznym administrowaniu nieruchomosciami
0 nieustalonym stanie prawnym, jak ma to miejsce w przypadku gmin na terenie
catej Polski, pozbawienie gestora mozliwosci wystepowania we wtasnym imieniu
I na swojg rzecz z roszczeniami przewidzianymi w art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c.
czynitoby caty zarzad nieskutecznym. Niemozliwe bowiem bytoby prowadzenie
racjonalnej gospodarki lokalami w interesie witasciciela i bezcelowe bytoby
wypowiadanie umow najmu najemcom nieptacgcym czynszu, gdyby gestor nie miat
mozliwosci dochodzenia roszczenia z tytutu bezumownego korzystania z lokalu.
Byli najemcy nieptacacy naleznosci za lokal w nieruchomosciach zarzgdzanych bez
Zlecenia przez gmine mogliby faktycznie nie pfaci¢ zadnych swiadczen za lokal
i pozostawaliby w znacznie lepszej sytuacji faktycznej niz byli najemcy nieptacagcy
takich naleznosci w innych nieruchomosciach, wobec ktorych mogg byé¢
dochodzone przez administratora roszczenia na podstawie art. 224 § 2 k.c.
Zwazywszy na nieuregulowany stan prawny wielu nieruchomosci administrowanych
faktycznie przez gminy, wielu wiascicieli moze nie wiedzie¢ o swoim prawie
wiasnosci i mozliwosci dochodzenia od bytych najemcéw roszczen przewidzianych
w art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c.,, co stwarza ryzyko przedawnienia takich
roszczen zanim wiasciciel uzyska realng mozliwos¢ ich dochodzenia. Jest to
niewatpliwie niekorzystne dla wiasciciela a korzystne dla nierzetelnego najemcy.
Pozbawienie w tej sytuacji gestora mozliwosci dochodzenia takich roszczen jest
w istocie sprzeczne ze wskazanym w art. 752 k.c. celem instytucji prowadzenia

cudzych spraw bez zlecenia.

Przyjecie, ze powyzszy przepis daje gestorowi uprawnienie do wystgpienia
we wiasnym imieniu i na swojg rzecz z roszczeniem O wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z lokalu oznaczatoby, ze wystepujgc z tym roszczeniem
gestor musiatby wykazag, iz jest prowadzgcym bez zlecenia zarzad i administracje
budynku w interesie wiascicieli, ktorzy tego nie robig. Bytby w takiej sytuacji
osobg uprawniong na podstawie art. 752 k.c. do wystgpienia z roszczeniem

przewidzianym w art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c., a zatem Sswiadczenie do jego rak
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na podstawie wyroku wydanego w takiej sprawie nie bytoby swiadczeniem do rgk
osoby nieuprawnionej. Wyrok — co oczywiste w swietle art. 365 i art. 366 k.p.c. - nie
bytby skuteczny wobec wiasciciela lokalu, jednak gdyby wystgpit on wobec bytego
najemcy we wiasnym imieniu z roszczeniem przewidzianym w art. 224 § 2 w zw.
z art. 225 k.c. i sad uwzglednitby powddztwo, bytemu najemcy przystugiwatoby
roszczenie w stosunku do gestora o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia, gdyz
zgodnie z art. 753 § 2 k.c. gestor obowigzany jest zwrdci¢ zastepowanemu

wiascicielowi uzyskane na mocy wyroku sgdowego $wiadczenie od bytego najemcy.

Wskazane wzgledy mogg przemawiac¢ za przyjeciem wyktadni art. 752 k.c.
zaprezentowanej w wyroku Sgdu Najwyzszego z 5 grudnia 2014 r., Ill CSK 37/14.
Poniewaz jednak Sgad Najwyzszy w dwodch pozostatych wyrokach z 17 kwietnia
2015 r., Il CSK 272/14 i z 8 listopada 2016 r., Il CSK 368/15 zajat odmienne
stanowisko i wskazat argumenty moggce nasuwac watpliwosci, co do tego, czy art.
752 k.c. moze stanowi¢ zrodto tak szeroko ujetych uprawnien prowadzgcego cudze
sprawy bez zlecenia, wystepujgcego jako zastepca posredni, Sgd Najwyzszy
w sktadzie rozpoznajgcym przedstawione zagadnienie prawne uznat za celowe
przekazanie go na podstawie art. 390 § 1 zd. drugie k.p.c. do rozstrzygniecia
powiekszonemu sktadowi Sgdu Najwyzszego. Nalezy bowiem podkresli¢, ze ze
wzgledu na szeroki zakres stosowania przez gminy w catej Polsce instytucji
prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia przy wykonywaniu faktycznego zarzadu
nad wieloma nieruchomosciami o nieuregulowanym stanie prawnym oraz ze
wzgledu na dotychczasowg praktyke dochodzenia takich roszczen, rozstrzygniecie
przedstawionego zagadnienia ma bardzo istotne znaczenie dla ujednolicenia

wyktadni i stosowania prawa w tym zakresie.

Aj
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