III Ca 1676/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 21 czerwca 2016 r., wydanym w sprawie z powodztwa M. R. (1) i M. R. (2) przeciwko J. B. o zaplate,
Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi zasadzil od pozwanego na rzecz powodéw kwote 20.984,55 7t z
ustawowymi odsetkami od dnia 21 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty oraz kwote 3.484,00 zl tytulem zwrotu kosztéw
procesu.

Sad I instancji ustalil, ze powodowie od 1998 r. sa wspotwlascicielami udzialu wynoszacego Y2 czes¢ w prawie
wlasno$ci nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) (pozostaly udzial w prawie nalezy do H. N.) i w dniu 26 lutego
2001 r. udzielili W. B. (1) pelnomocnictwa do sprawowania zarzadu swoim udzialem. M. J. (1) byla najemczynia lokalu
Nr (...) w budynku na tej nieruchomosci i w dniu 16 czerwca 1994 r. uiScila zwigzana z wynajmem kaucje w kwocie
3.464.000,00 starych zlotych, za§ w dniu 28 sierpnia 1997 r. W. B. (1) pobral od niej dodatkowo kwote 9.600,00
z} jako uzupelniajaca kaucje w zwigzku z zamiang na lokal Nr (...), w odniesieniu do ktérego umowa najmu zostala
przez lokatorke podpisana w dniu 31 sierpnia 1997 r. W dniu 4 pazdziernika 2005 r., po zakonczeniu najmu, M. J.
(1) protokolarnie zdala zajmowany lokal powodom i zazadala od nich zwrotu zwaloryzowanej kaucji. Wyrokiem Sadu
Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi z dnia 11 maja 2011 r. wydanym w sprawie I C 671/09 zasadzono od
H. N. oraz od M. i M. R. (2) kwoty po 9.854,50 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 5 listopada 2005 r. do dnia
zaplaty i kwoty po 1.683,50 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu; wyrokiem z dnia 14 listopada 2012 r. wydanym w
sprawie III Ca 476/12 Sad Okregowy w Lodzi oddalil apelacje M. i M. R. (2) od tego orzeczenia. W dniu 5 lutego 2013
r. powodowie wykonali ten wyrok poprzez zaplate sumy 21.269,00 z} jako naleznosci gtéwnej w kwocie 9.854,50 zl,
odsetek ustawowych w kwocie 8.831,00 zl, kosztéw procesu przed Sadem I instancji w kwocie 1.683,50 z} i kosztow
postepowania odwolawczego w kwocie 900,00 zt. W. B. (1) zmarl w dniu 25 grudnia 2012 r, a jego spadkobiercami
sq: J. B., W. B. (2) i M. M. (2). W dniu 5 czerwca 2014 r. powodowie wezwali pozwanego do zaplaty kwoty 21.269,00
zl do dnia 20 czerwca 2014 r., a w dniu 24 lipca 2014 r. zlozyli do Sadu wniosek o zawezwanie do proby ugodowej w
zakresie zwrotu przez J. B. kwoty $§wiadczonej przez nich w wykonaniu powyzszego orzeczenia sadowego; w dniu 6
pazdziernika 2014 r. odbylo sie w tej sprawie posiedzenie, jednak ugoda nie zostala zawarta.

Sad meriti wyrazil przekonanie, ze M. i M. R. (1) udalo sie sprosta¢ ciezarowi dowodowemu i wykazali oni, iz W.
B. (1) swoim bezprawnym i zawinionym zachowaniem wyrzadzil im szkode, poniewaz jako zarzadca nieruchomosci
pobral od najemczyni M. J. (1) kaucje za lokal w wysokoSci 9.600,00 zt i nie rozliczyt sie z niej z wlascicielami. Po
pierwsze, Swiadczy o tym tre$¢ zaswiadczen z dnia 28 sierpnia 1997 r. i 31 paZzdziernika 1997 r., a po drugie, Sad
wskazal takze na ustalenia poczynione w sprawie I C 671/09 Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi,
jako ze przestuchany w toku tego postepowania W. B. (1) potwierdzil autentyczno$¢ pieczatki i wlasnorecznosci
podpisu, jakimi te dokumenty zaopatrzono. Zauwazono, ze w tej sprawie Sad mial mozliwo$¢ przeprowadzenia
postepowania dowodowego w szerszym zakresie, poniewaz mniej czasu minelo od zdarzen bedacych przedmiotem
tego postepowania i istniala mozliwo$¢ przestuchania W. B. (1), a efektem tego bylto stwierdzenie odpowiedzialnoSci
cywilnej pozwanych wynikajacej z art. 36 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1610 ze zm.) i zasadzenie od M. i M. R. (1)
na rzecz M. J. (1) kwoty 9.854,50 z}. Z mocy art. 365 § 1 k.p.c. prawomocne orzeczenie wigze oprocz stron procesu
takze inne sady, a bezsporne jest, ze powodowie spelnili zasadzone swiadczenie i w dniu 5 lutego 2013 r. zaplacili je
wraz z odsetkami. W ocenie Sadu Rejonowego wyjasnienia J. B. nie mialy istotnego waloru poznawczego, poniewaz
mial on tylko bardzo ogblne wiadomosci o wspolpracy jego ojca z wlascicielami nieruchomosci, nie mial wplywu na
jego dzialalno$é jako administratora i tylko incydentalnie byt §wiadkiem jego rozméw z powodem, ale nie interesowat
sie ich treéci. Rowniez zeznania przestuchanych swiadkéw mialy bardzo ogdlny charakter i chociaz dotyczyly zasad
wspolpracy administratora z jego mocodawcami, to jednak nie wynikalo z nich, by W. B. (1) rozliczyt sie z kaucji
pobranej od M. J. (1) ani tez zaden z nich nie byt obecny przy sporzadzaniu opisanych wyzej zaswiadczen; dodatkowo
Sad podniosl, ze wiarygodnosé swiadkéw M. M. i S. M. obniza fakt, iz sa oni najblizsza rodzing pozwanego, a ponadto
niekorzystny dla J. B. wynik postepowania moze wplynaé¢ na zakres odpowiedzialno$ci jego siostry M. M. — jako



wspolspadkobierczyni po W. B. (1) — za nalezace do spadku dlugi. Wyjasniono takze, ze wniosek o dopuszczenie
dowodu z zeznan $wiadka A. M. zostal oddalony jako zgloszony po zakre§lonym terminie, a do takiej decyzji Sad byt
upowazniony przez art. 207 § 3 k.p.c.

Sad I instancji uznal powbdztwo za zasadne, a podstawy prawnej odpowiedzialnoSci pozwanego dopatrzyl sie w
art. 471 k.c. — stanowigcym, ze za szkode wyrzadzona kontrahentowi odpowiada ten podmiot, ktéry nie wykonat
swojego zobowigzania badz tez wykonal je nienalezycie — zaznaczajac, ze nie zaakceptowal stanowiska powodéw,
ktorzy wywodzili swoje roszczenie z art. 415 k.c. Wskazano na tre$¢ art. 185 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 ze zm.), z ktoérego wynika, ze zarzadca
nieruchomos$ci dziala na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia zawartej z jej wladcicielem sporzadzonej w
formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci, oraz na tre$c art. 361 k.c., wymagajacego dla powstania odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej zaistnienia zdarzenia, z ktérym przepisy lacza taka odpowiedzialno$¢, szkody oraz adekwatnego
zwigzku przyczynowego pomiedzy takim zdarzeniem i szkoda. Sad wywi6dl, ze W. B. (1) poprzez niedopelnienie
cigzacego na nim obowigzku zwrotu kaucji doprowadzit powodéw do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem, a
jego wina polegala na zaniedbaniu obowiazku zarzadcy polegajacego na przedsiebranym z nalezyta starannoécia
— oceniang przez pryzmat treSci art. 355 k.c. — dzialaniu w interesie wlasciciela nieruchomosci zgodnie z jego
prawdopodobna wolg. Zarzadca, wykonujac zobowigzanie starannego dzialania, zobowigzany byl do ustalenia
hipotetycznej woli wlasSciciela i kierowania sie nia przy podejmowaniu dzialan — a w tym celu winien byl przede
wszystkim informowaé mocodawce o podejmowanych przez siebie dzialaniach i konsultowac sie z nim w tym
zakresie. Sad zwrocil jeszcze uwage na to, ze nalezyta staranno$¢ W. B. (1) nalezy ocenia¢ z uwzglednieniem
zawodowego charakteru prowadzonej przez niego dzialalnosci, co uzasadnia zwiekszone oczekiwania co do jego
umiejetnosci, wiedzy, skrupulatno$ci, rzetelnosci, zapobiegliwo$ci i zdolno$ci przewidywania. Zdaniem Sadu, ,,(...)
odpowiedzialnoé¢ W. B. (1) polegala na doprowadzeniu powodéw do zwrotu rownowarto$ci kaucji pobranej przez
niego od M. J. (1), ktérej to kaucji nie przekazal powodom (...)”, a odpowiedzialno$é pozwanego wynika wprost ze
spadkobrania po ojcu, jako ze spadkobierca, ktory przyjat spadek wprost, zobowigzany jest do naprawienia szkody
wyrzadzonej przez spadkodawce. Jesli chodzi o zarzut przedawnienia, to Sad nie podzielil pogladu pozwanego,
iz strony umowy o administrowanie prowadzily dzialalno§¢ gospodarcza w zakresie zawierania umoéw najmu i
Swiadczenia uslug administrowania, a w konsekwencji przyjeto, ze w sprawie niniejszej zastosowanie znajduja ogdlne
zasady przedawnienia roszczen, czyli 10-letni termin przewidziany w art. 118 k.c. Powoduje to, ze dochodzonego
roszczenia nie sposob uznac¢ za przedawnione, gdyz powstalo ono z chwila zaplaty na rzecz M. J. (1) kwoty zasadzonej
wyrokiem wydanym w sprawie I C 671/09 Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi. O odsetkach naleznych
za opdznienie od zasadzonego Swiadczenia orzeczono na mocy art. 481 § 1 k.c. i zasadzono je od 21 czerwca 2014
r., tj. dnia nastepnego po dniu wskazanym przez powodéw w adresowanym do pozwanego wezwania do zaplaty. Na
podstawie art. 98 k.p.c. nakazano J. B., ktéry sprawe przegral, by zwrécil powodom poniesione przez nich koszty
procesu.

Wyrok ten zaskarzyl powdd w calo$ci, domagajgc sie jego zmiany poprzez oddalenie powodztwa — ewentualnie
uchylenia orzeczenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji z uwagi na konieczno$é
przeprowadzenia postepowania dowodowego w calo$ci — oraz zasadzenia od powodow na jego rzecz zwrotu kosztow
postepowania przed Sadami obu instancji. Zaskarzonemu rozstrzygnieciu zarzucono:

« blad w ustaleniach faktycznych majacy istotny wplyw na rozstrzygniecie sprawy i polegajacy na przyjeciu, ze
doszlo do wyrzadzenia szkody na skutek bezprawnego i zawinionego dzialania W. B. (1);

« naruszenie art. 212 k.p.c. poprzez niewyjasnienie istotnej dla rozstrzygniecia sprawy okoliczno$ci, tj. czy kaucja,
ktérej wplate potwierdzit spadkodawca pozwanego, zostala przekazana na rzecz wlasciciela nieruchomosci,
a nastepnie powoddw, ktérzy nabyli udzial w nieruchomosci, choé¢ ustalenie tego faktu jest niezbedna dla
przypisania pozwanemu winy i bezprawno$ci dzialania, a w konsekwencji do uwzglednienia powddztwa;

« naruszenie art. 227 k.p.c. i art. 217 § 2 i 3 k.p.c. w zwiazku z art. 248 § 1 k.p.c. poprzez ich niezastosowanie
polegajace na pominieciu wniosku pozwanego o zobowigzanie powodow do przedstawienia umowy stanowiacej



podstawe nabycia przez nich od J. S. udzialu we wspodtwlasnosci przedmiotowej nieruchomosci, a w konsekwencji
nieprzeprowadzeniu dowodu z tego dokumentu, co skutkowalo nieustaleniem faktu istotnego dla rozstrzygniecia
sprawy, a mianowicie, czy powodowie przejeli na siebie prawa do rozliczenia kaucji ze spadkodawca pozwanego;

naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez dowolng, a nie swobodng, ocene zebranego w sprawie materiatu dowodowego
oraz zaniechanie caloSciowej oceny dowodow i ich wnikliwego zbadania, co skutkowalo sprzeczno$cia istotnych
ustalent Sadu z zebranym w sprawie materialem dowodowym polegajaca na:

przyjeciu, ze z zaswiadczen z dnia 28 sierpnia 1997 r. i z dnia 31 pazdziernika 1997 r. wynika, ze W. B. (1) pobral
od M. J. (1) kaucje w wysoko$ci 9.600,00 z} i nie rozliczyl sie z niej z 6wczesnym (...), podczas dokumenty te
sa odpowiednio potwierdzeniem wplaty przez M. J. (1) kwoty 9.600,00 zl tytulem kaucji z tytutu zamiany lokalu
mieszkalnego oraz wyrazenia zgody na remont lokalu mieszkalnego Nr (...) przy ul. (...), nie za$ pobrania tej kwoty
przez W. B. (1) i nieprzekazania jej wlascicielowi nieruchomosci;

przyjeciu, ze ze stanu faktycznego ustalonego w sprawie I C 671/09 wynika, ze W. B. (1) nie przekazal kaucji
powodom, podczas gdy w toku tego postepowania Sad ustalil, ze kaucja pobrana przy wynajeciu lokalu nr (...) nie
zostala zwrocona M. J. (1), nie za$ ze W. B. (1) nie dokonal zwrotu kaucji na rzecz wlasciciela nieruchomosci;

przyjeciu, ze W. B. (1) i powodow laczyla umowa o zarzad w rozumieniu art. 185 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 . 0 gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2016 ., poz. 2147 ze zm.) w brzmieniu obowigzujacym w dniu
5 listopada 2005 r. (data wymagalno$ci kaucji), podczas gdy W. B. (1) jednostronng czynnoS$cig prawna powodow
W postaci upowaznienia z dnia 26 lutego 2001 r. zostal upowazniony do sprawowania zarzadu udzialem /2 czesci
zabudowanej nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), co nie jest rownoznaczne z podpisaniem dwustronne;j
umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, ktéra w stanie prawnym z dnia 5 listopada 2005 r. (data wymagalno$ci
kaucji) powinna zosta¢ zawarta na piSmie rygorem niewaznos$ci, co doprowadzilo do oparcia orzeczenia na
dokumencie nieistniejgcym;

pominieciu faktu, ze w dniu 28 sierpnia 1997 r., kiedy to zgodnie ze znajdujacym sie w aktach sprawy
za$wiadczeniem M. J. (1) wplacita kaucje w wysokosci 9.600,00 zl, wlascicielem nieruchomosci przy ul. (...)
byt J. S. a nie powodowie, ktorzy wspodtwlascicielami 2 czeSci nieruchomosci sa od 1998 r., oraz pominieciu
wyjasnien M. R. (2), ktory stwierdzil, ze nie interesowal sie rozliczeniami pomiedzy W. B. (1) i J. S., co skutkowalo
niepoczynieniem ustalen dotyczacych pobrania i rozliczenia sie z kaucji z 6wczesnym (...);

braku odniesienia sie do stanowiska pozwanego prezentowanego na rozprawach oraz w glosie do protokolu
z rozprawy z dnia 7 czerwca 2016 r., w szczego6lnos$ci dotyczacego przeniesienia przez J. S. — jako zbywcy
przedmiotowej nieruchomosci oraz beneficjenta kaucji wplaconej przez najemcéw — na rzecz powoddéw
wierzytelno$ci obejmujacych kaucje wplacona przez M. J. (2) oraz na nieustaleniu, czy J. S. otrzymal kaucje
pobrana od M. J. (2) oraz czy powodowie dochodzili zaplaconej zgodnie z wyrokiem z dnia 11 maja 2011 r. kwoty
od spadkobiercow J. S.;

odmowie mocy dowodowej zeznaniom $§wiadkow M. M. i S. M. z tego wzgledu, Ze sg to osoby bliskie, chociaz
zeznania przede wszystkim Swiadka M. M. wskazuja na duza wiedze o okoliczno$ciach zwigzanych ze zmiang
mieszkan i o zwyczajach dotyczacych rozliczenia przychodow i wydatkow zwigzanych z administrowaniem
nieruchomoscia przez W. B. (1);

art. 365 § 1 k.p.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie polegajgce na uznaniu, ze Sad nie moze dokonaé innych
ustalen niz te, ktore stwierdza wydany wyrok, podczas gdy zwigzanie sadu prawomocnym orzeczeniem zapadlym
w innej sprawie na podstawie tego przepisu wystepuje w zasadzie przy tozsamosci nie tylko przedmiotowej, ale i
podmiotowej, obu tych spraw, co w przypadku niniejszej sprawy nie wystepuje, a co wiecej w sprawie I C 671/09
dochodzono roszczenia od wlaécicieli nieruchomosci w zwiazku z nierozliczeniem sie z kaucji, a roszczenie to nie
moglo by¢ kierowane do administratora nieruchomosci, ktéry powinien rozliczy¢ sie z przyjetej kaucji stanowigcej



przychéd z nieruchomosci z osoba legitymujaca sie prawem wlasnoéci nieruchomosci w dniu przyjecia kaucji, a
nie w dniu jej rozliczenia z najemca;

« art. 185 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 2147 ze zm.) w brzmieniu
obowiagzujacym w dniu 5 listopada 2005 r. (data wymagalno$ci kaucji), poprzez jego zastosowanie i uznanie,
ze W. B. (1) i powodéw laczyla umowa o zarzad w rozumieniu wskazanego przepisu, podczas gdy W. B. (1)
jednostronna czynno$cia prawna powodow w postaci upowaznienia z dnia 26 lutego 2001 r. zostal upowazniony
do sprawowania zarzadu udzialem V2 cze$ci zabudowanej nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), co nie jest
rownoznaczne z podpisaniem dwustronnej umowy o zarzadzanie nieruchomo$cig, ktéra w stanie prawnym z dnia
5 listopada 2005 r. (data wymagalnosci kaucji) stanowila umowe nienazwang i powinna zostaé zawarta na piSmie
rygorem niewaznoSci, co doprowadzilo do oparcia orzeczenia na dokumencie nieistniejgcym:;

« art. 6 k.c. wzwigzku z art. 361 k.c. poprzez niewlaéciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze strona powodowa
zado$cuczynila ciagzacemu na niej obowiazkowi wynikajacemu z wskazanego przepisu, podczas gdy w toku
postepowania nie zostal udowodniony fakt pobrania kaucji przez W. B. (1) i nieprzekazania jej wlascicielowi
nieruchomosci, nie zostalo udowodnione wejécie przez powodéw w uprawnienia éwczesnego (...) w zakresie
wierzytelno$ci powstalych przed dniem nabycia udzialéow w nieruchomosci w 1998 r. z tytulu zaleglych czynszow
najmu lub rozliczen w zakresie kaucji, a tym samym nie zostaly udowodnione przestanki odpowiedzialno$ci
odszkodowaweczej;

« art. 442 § 1 k.c. w brzmieniu obowigzujacym w dniu 28 sierpnia 1997 r. poprzez jego niezastosowanie, podczas
gdy roszczenie objete pozwem uleglo przedawnieniu, bo nawet przyjmujac ze W. B. (1) nie rozliczyl sie z
kaucji pobranej od M. J. (1), to szkoda z tego tytulu powstala dokladnie w dniu pobrania kaucji, czyli wedlug
zaswiadczenia potwierdzajacego jej wplate, najpozniej w dniu 28 sierpnia 1997 r., a zatem roszczenie o zwrot
kaucji J. S. przez W. B. (1) przedawnilo sie w dniu 28 sierpnia 2000 r., a nawet przyjmujac, ze powodowie nabyli
nieruchomos$é w 1998 r. i ze to znimi, chociaz brak jest ku temu podstawy prawnej, W. B. (1) powinien byl rozliczy¢
sie z kaucji pobranej od M. J. (1), to przedmiotowe roszczenie ulega przedawnieniu najpézniej w dniu 28 sierpnia
2001T.;

« art. 471 k.c. poprzez jego zastosowanie, podczas gdy roszczenie objete pozwem uleglo przedawnieniu, bo nawet
przyjmujac ze W. B. (1) nie rozliczyt sie z kaucji pobranej od M. J. (1), to szkoda z tego tytutu powstata dokladnie
w dniu pobrania kaucji, czyli wedlug zaswiadczenia potwierdzajgcego jej wplate, najpozniej w dniu 28 sierpnia
1997 1., a zatem roszczenie o zwrot kaucji J. S. przez W. B. (1) przedawnilo sie w dniu 28 sierpnia 2000 r., a nawet
przyjmujac, ze powodowie nabyli nieruchomo$é w 1998 r. i ze to z nimi, chociaz brak jest ku temu podstawy
prawnej, W. B. (1) powinien byl rozliczy¢ sie z kaucji pobranej od M. J. (1), to przedmiotowe roszczenie ulega
przedawnieniu najpdzniej w dniu 28 sierpnia 2001 r.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o jej oddalenie i zasgdzenie od skarzacego na ich rzecz zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa prawnego w tym postepowaniu wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna, cho¢ Sad odwolawczy nie w pelni akceptuje przedstawiony w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku tok rozumowania, ktorego skutkiem bylo zapadle w sprawie rozstrzygniecie.

Dla klarowno$ci dalszych wywodéw warto w pierwszej kolejnoSci poSwieci¢ nieco miejsca i czasu rozwazeniu
charakteru prawnego instytucji kaucji. Kaucja w ujeciu art. 6 ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1610) i poprzedzajacego chronologicznie to
unormowanie art. 6a ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. Nr 120
7 1998 r., poz. 787 ze zm.) jest §wiadczeniem majacym cechy zabezpieczenia o charakterze rzeczowym i spelnianym
w ramach wykonania umowy, na podstawie ktorej najemca przenosi na rzecz wynajmujacego okreslong kwote
pieniezng celem zabezpieczenia jego roszezen, jakie mogg wyniknaé z laczacego ich stosunku najmu, a wynajmujacy



zobowigzany jest zwroci¢ po ustaniu najmu zwaloryzowana sume, ktéra sam otrzymal, z zastrzezeniem mozliwoéci
potracenia z niej swej niezaspokojonej wierzytelnoSci objetej zabezpieczeniem (tak J. Panowicz-Lipska [w:] ,,System
prawa prywatnego. Prawo zobowigzan — cze$¢ szczegolowa. Tom 8” pod red J. Panowicz-Lipskiej, Warszawa 2004,
s. 80). Obowiazek zwaloryzowania kaucji jest oczywista konsekwencja tego, ze stosunek najmu trwa przez pewien
okres czasu, niejednokrotnie przez wiele lat, w ciggu ktérych moze dojs¢ do zmiany sily nabywczej pieniadza, a
ponadto waloryzacja ta rekompensuje najemcy utrate korzySci zwigzanych z niemozno$cia uzywania w tym czasie
kapitalu, ktorego wlasno$é przeniost na wynajmujacego w celu zabezpieczenia ewentualnych jego roszczen, w celu
generowania zyskow. Prawo postuzenia sie w tym celu kwota pieniezng przeniesiong na niego jako kaucja uzyskuje
z kolei wynajmujacy, ktérego normalnym postepowaniem jest w takiej sytuacji dazenie do pomnozenia otrzymanej
sumy (choc¢by tylko poprzez zalozenie oprocentowanej lokaty bankowej) przynajmniej w takim zakresie, by obowiazek
zwrotu w stosownym czasie najemcy $wiadczenia w wysoko$ci zwaloryzowanej nie doprowadzil do uszczuplenia jego
majatku; ponadto musi on mie¢ na uwadze, ze skutkiem ewentualnego spadku sily nabywczej pieniadza, majacej
takze wplyw na wysoko$¢ czynszu, jest oczywiste ograniczenie moznoSci zaspokojenia jego roszczen wobec najemcy
z nominalnej wartoS$ci kaucji.

Dalej podnie$é trzeba, ze zobowiazanie do zwrotu zwaloryzowanej kaucji nie jest powiazane— jak w przypadku
zobowigzan realnych — z sytuacja prawnorzeczowg podmiotu zobowigzanego, ale z rolg tego podmiotu w innym
stosunku obligacyjnym, poniewaz obowiazek ten przechodzi na kolejne osoby wystepujace w roli wynajmujacego,
jesli w czasie trwania umowy nastapily w tym zakresie zmiany podmiotowe, i ostatecznie jego realizacja obciaza
osobe bedaca strong stosunku najmu w chwili jego ustania. O ile jednak z unormowan ustawy o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1610) wynika
przeniesienie opisanego zobowigzania na kolejnych wynajmujacych, to zawarte w niej przepisy nie reguluja w zaden
sposéb transmisji praw do otrzymanej od najemcy kaucji, ktéra wszakze ma postuzy¢ ewentualnemu zaspokojeniu
roszczen osoby bedacej wynajmujacym w chwili zakonczenia umowy, badz tez zosta¢ zwrdcona najemcy w kwocie
zwaloryzowanej. O ile np. w art. 7 ust. 3 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych
budynkow mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 1381) wprost nakazano, by
podmiot przekazujacy budynek najp6zniej w dniu zawarcia umowy wyplacil gminie kaucje mieszkaniowe wniesione
przez najemcdw, a takze oznaczono wysoko$¢ tych Swiadczen na kwoty, w jakich nalezaloby kaucje te zwrocié
najemcom w tym dniu, to w pozostalych przypadkach zmiany podmiotowej po stronie wynajmujacego ustawodawca
ani takiego nakazu w przepisach nie zawarl, ani tez nie postanowil, ze czynno$§é prawna skutkujaca tego rodzaju
zmiang powoduje z mocy ustawy przejScie praw do kaucji, i pozostawil ostatecznie rozwigzanie tej kwestii woli samych
stron. Zdaniem Sadu II instancji, gdyby jednak nie doszlo do umownego uregulowania tego zagadnienia, a kaucja
nie zostala przekazana lub w inny spos6b uwzgledniona w rozliczeniach stron, to mozna zasadnie broni¢ pogladu, ze
wynajmujacemu, ktory ostatecznie zwrocil najemcy zwaloryzowana kaucje, przystuguje wobec poprzednika roszczenie
z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia, poniewaz wskutek spelienia $wiadczenia na rzecz najemcy doszlo do
jego zubozenia polaczonego z jednoczesnym wzbogaceniem poprzedniego wynajmujacego, ktory kaucje zatrzymal,
pomimo innego jej przeznaczenia. Na zakonczenie tych wywod6éw o charakterze ogblnym i teoretycznym mozna
jeszcze dodaé, ze pobieranie kaucji, gospodarowanie nig zmierzajace do jej pomnozenia oraz jej zwrot najemcy
nalezy do czynnoSci zwiazanych ze zwyklym zarzadem przedmiotem najmu i nalezy do normalnych obowiazkow
zarzadcy, ktore winien on wykonywac z nalezyta starannoscia, dzialajac w imieniu i na rzecz wynajmujacego, a w razie
zakonczenia umowy o sprawowanie zarzadu pobrana kaucja — jako uzyskana w ramach wykonywania tej umowy —
winna zosta¢ zwrécona zleceniodawcy, jak tego wymaga art. 750 k.c. w zwigzku z art. 740 zd. I k.c.

Dla Sadu II instancji nie sa w kontekscie powyzszych rozwazan do konca jasne wywody Sadu meriti dotyczace
odpowiedzialno$ci W. B. (1) na gruncie przepiséw o zobowigzaniach umownych. Sad w uzasadnieniu orzeczenia
wskazuje na umowe o zarzadzanie udzialem w nieruchomodci, jaka laczyta powoddéw z zarzadca, i wywodzi z
niej istniejacy po stronie tego ostatniego obowiazek przekazania wilascicielom nieruchomosci kaucji pobranej od
lokatora, zaznaczajac, ze skoro zarzadca tego nie uczynil, to doprowadzil tym samym powodow do zwrotu M. J. (1)
réwnowartoS$ci pobranej kaucji; powolany jest przy tym art. 185 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2016 1., poz. 2147 ze zm.). Stanowisko takie budzi jednak uzasadnione watpliwosci.



Przede wszystkim Sgd Rejonowy nie poczynil jakichkolwiek ustalen faktycznych co do istnienia, charakteru i tresci tej
umowy, stwierdziljedynie udzielenie W. B. (1) przez M. i M. R. (2) pelnomocnictwa do sprawowania zarzadu (notabene
niezgodnie z rzeczywisto$cig przyjmujac, ze udzielono go w formie aktu notarialnego), a choé¢ nie sformulowano
wyraznie takiej konkluzji, to przytoczenie przepisu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(tj. Dz. U. z 2016 r., poz. 2147 ze zm.) zdaje sie wskazywac na to, ze Sad byl zdania, ze zarzad sprawowany byl na
podstawie unormowanej tam wlasnie umowy. W ocenie Sadu odwolawczego zgromadzony material dowodowy w
rzeczywistoS$ci nie dawal podstaw do tego rodzaju ustalen i zarzuty apelacyjne odnoszace sie do tej kwestii sg cze$ciowo
trafne. Oczywi$cie nie ma racji Sad Rejonowy, o ile w istocie zajal stanowisko, ze byla to umowa unormowana w art.
185 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 2147 ze zm.), juz
choc¢by dlatego, ze musialaby ona mie¢ forme pisemna, a wiec na piSmie musialyby zosta¢ zlozone o§wiadczenia woli
obu jej stron — pod rygorem niewazno$ci. Nie mozna natomiast zgodzi¢ sie z prezentowana w apelacji teza, ze powodéw
i W. B. (1) nie wigzala zadna umowa dotyczaca zarzadu przedmiotowa nieruchomoscia, co musialoby prowadzié¢ do
wniosku, Ze zarzadca swoje czynno$ci w zakresie administrowania nieruchomoécia wykonywal, prowadzac sprawy
wlascicieli bez zlecenia. Tak jednak nie bylo, poniewaz M. i M. R. (1) udzielili W. B. (1) upowaznienia do wykonywania w
ich imieniu i na ich rzecz czynno$ci zwigzanych z administrowaniem nieruchomoscia, przy czym nie ulega watpliwosci,
ze wskutek przyjecia tego upowaznienia przez zarzadce i przystapienia przez niego do zleconych mu zadah nawigzala
sie w spos6b dorozumiany umowa zblizona — w odniesieniu do czynno$ci faktycznych — swoim charakterem do
umowy zlecenia i zawierajaca takze umocowanie do dokonywania w imieniu i na rzecz mocodawcéw okre§lonego
zakresu czynnoS$ci prawnych. Nie budzi wiekszych watpliwosci, ze wlasciciel nieruchomos$ci niewchodzacej w sklad
zasobu Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego w ujeciu art. 20 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 2147 ze zm.), ktory nie zarzadza nig bezposrednio, moze
kwestie gospodarowania swojg nieruchomoscia uregulowaé wedlug swojego wyboru, niekoniecznie poprzez zawarcie
umowy unormowanej w art. 185 ust. 2 tejze ustawy (tak np. w uchwale SN z dnia 17 lipca 2007 r., III CZP 69/07,
OSNC Nr 9 z 2008 r., poz. 99 lub w uchwale SN z dnia 16 lutego 2012 r., III CZP 96/11, OSNC Nr 7-8 z 2012 r., poz.
88), a zatem takze w taki sposob, jak to uczynili powodowie.

Sad jednak wywodzi dalej, ze W. B. (1) w ramach tej umowy zobowigzany byl, dzialajac w imieniu i na rzecz
zleceniodawcow, zwrocié M. J. (1) zwaloryzowang kwote kaucji. W ocenie Sadu odwolawczego tego pogladu podzielié¢
nie mozna. Zarzadca pobral te kaucje, dzialajac w imieniu i na rzecz poprzednika prawnego powodéw, a uprawnienia
do tej kaucji nie przeszly na M. i M. R. (1) z mocy prawa w chwili nabycia przez nich udzialu we wspoélwlasno$ci
nieruchomoéci. W. B. (1) byl zobowiazany zatem do rozliczenia sie z pieniedzy pobranych od najemczyni z J. S. i
to do jego dyspozycji winien byl je postawié¢ najp6zniej w chwili zakonczenia laczacej go z poprzednikiem powodéw
umowy o zarzadzanie nieruchomo$cia, stosownie do art. 750 k.c. w zwigzku z art. 740 zd. IT k.c. OczywiScie, wykonanie
obowigzku wynikajacego z powolanego przepisu nie musialoby polegaé na fizycznym zwrocie kaucji do rak J. S.,
a w sytuacji gdyby wraz z przeniesieniem na powodéw udzialu we wspolwlasnosci zbywcea przenidst na nich takze
prawa do kaucji, nie byloby przeszkod, aby pozostala ona nadal w posiadaniu zarzadcy. Reasumujac, W. B. (1) mozna
byloby uzna¢ za zobowigzanego wobec powodow — z mocy laczacej ich umowy o sprawowanie zarzadu — do nalezytego
gospodarowania kwotg kaucji, a nastepnie do zadysponowania nig poprzez jej zwrot M. J. (1) w celu zaspokojenia
roszczen bytej lokatorki, jedynie wowczas, gdyby wykazano w toku postepowania, ze prawa do kaucji przeszly na M.
i M. R. (1) wraz z nabyciem udzialu w nieruchomosci, cho¢by na drodze dorozumianych uzgodnien z poprzednim
wlascicielem, poniewaz tylko w takim wypadku mozna byloby przyjaé, ze nawigzana z zarzadca umowa obejmuje swym
zakresem takze obowiazki zwigzane z administrowaniem nalezaca do powodéw kaucja i jej ewentualnym zwrotem.
Takiego dowodu jednak nie przeprowadzono — cho¢ ciezar dowodowy spoczywal tu na powodach — i ostatecznie racje
maja skarzacy, podnoszac w apelacji stosowne zarzuty dotyczace tej kwestii, jak rowniez wskazujgc, ze Sad I instancji
nie nadal wlasciwego znaczenia istotnemu w tym kontekscie faktowi, ze w chwili pobrania kaucji wspotwladcicielami
nieruchomoéci nie byli M. i M. R. (1), ale ich poprzednik prawny. Nie ma tez zadnego dowodu na to, ze J. S. przeniost
na powoddéw swoja wierzytelno$é o zwrot kaucji, jaka przyslugiwala mu wobec W. B. (1) w zwiagzku z zakonczeniem
laczacej go z nim uprzednio umowy o sprawowanie zarzadu. Bezzasadny jest natomiast zarzut odnoszacy sie do
pominiecia wniosku pozwanego o zobowigzanie powodéw do zlozenia dokumentu umowy przenoszacej na nich
wlasno$¢ udzialu w nieruchomosci w celu stwierdzenia, czy w jej ramach doszlo do tego rodzaju cesji, poniewaz



ewentualne wykazanie tego faktu obciazalo strone powodowa, nie za$ skarzacego, wiec tym samym zaniechanie Sadu
nie moze powodowa¢é dla tego ostatniego niekorzystnych konsekwencji.

Nie mozna zgodzi¢ sie natomiast z autorem apelacji, ze Sad meriti nieprawidlowo ustalil, iz zarzadca pobral
przedmiotowa kaucje od M. J. (1), a podnoszona w tym zakresie argumentacja nie zasluguje na uwzglednienie. Wbrew
jego wywodom Sad dokonal wlaéciwej interpretacji tresci zaswiadczenia z dnia 28 sierpnia 1997 r. i stusznie uznal, ze
skoro administrator wystawil i opatrzyl podpisem oraz wlasna pieczatka zaswiadczenie o dokonaniu przez lokatorke
wplaty kaucji, a nastepnie jej to zadwiadczenie przekazal, to stalo sie tak dlatego, ze owa kaucje od niej pobral,
za$ za§wiadczenie stanowi pokwitowanie tej wplaty niezbedne najemczyni przy dochodzeniu jej zwrotu. Pobieranie
od lokatoréw Swiadczen naleznych wynajmujacemu, w tym kaucji, nalezy do typowych obowigzkéw administratora
budynku i w $wietle zasad doS§wiadczenia zyciowego nie ma uzasadnionych podstaw, by wywodzi¢, ze w rzeczywistoSci
nalezno$¢ taka pobrala inna osoba, np. wspolwlasciciel nieruchomoéci, a W. B. (1) jedynie za§wiadczyl zamiast niego
ten fakt przedtozonym dokumentem. Jesli pozwany zamierzal przekonac Sad, ze w tym wypadku doszlo wlasnie do
takiej nietypowej sytuacji, jego obowigzkiem bylo obali¢ domniemanie faktyczne wyprowadzone z tre$ci dokumentu
w zgodzie z logika i do§wiadczeniem zyciowym — co sie jednak nie stalo. Myli sie takze skarzacy, wywodzac, iz Sad
Rejonowy w oparciu o ustalenia dokonane w sprawie I C 671/09 Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi
przyjal, iz W. B. (1) nie przekazal kaucji powodom, poniewaz uzasadnienie zaskarzonego wyroku w rzeczywisto$ci nie
zawiera tego rodzaju rozumowania. W istocie mozna odnalez¢ tam akapit odnoszacy sie do orzeczenia zapadtego w tej
sprawie z jednoczesnym przytoczeniem tresci art. 365 § 1 k.p.c., jednak dalej Sad wywodzi, ze z rozstrzygniecia tego
wynika, iz zaistnialy przeslanki odpowiedzialno$ci M. i M. R. (1) wobec M. J. (1), za$ w niniejszej sprawie zachodzi
zwiazanie tym ustaleniem; do przeslanek tych nalezy jednak zaliczyé¢ fakt pobrania kaucji, nie za$ jej przekazanie
lub nieprzekazanie zarzadcy, co oznacza, ze do tej ostatniej okoliczno$ci w ogole nie odnosza sie rozwazania Sadu
dotyczace mocy wiazacej wezedniej zapadlego orzeczenia.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku mozna tez odnalezé — co rowniez podnosi autor apelacji — niezbyt zreczne
sformulowanie, iz ze znajdujacych sie w aktach zaswiadczen podpisanych przez W. B. (1) wynika, Ze po pobraniu
zaliczek nie rozliczyt sie z nich ze swymi mocodawcami. W istocie ustalenie takie nalezy poczyni¢ — i zapewne tak
tez postapil Sad I instancji — ale poprzez powigzanie udowodnionej okolicznoSci pobrania kaucji z niewykazaniem
przez strone pozwang faktu po6Zniejszego przekazania jej do rak J. S. lub jego nastepcow prawnych. Nie ulega
bowiem watpliwosci, ze to na pozwanym spoczywalo, zgodnie z art. 6 k.c., zadanie przekonania Sadu w toku
postepowania dowodowego, iz jego spadkodawca nalezycie wykonal swoje obowigzki i rozliczyl sie z pobranej
kaucji, a w konsekwencji tego nie mozna mu zarzuci¢ jej zatrzymania na szkode os6b wynajmujacych, jest to
bowiem okoliczno$¢, z ktorej moglby on wywieéé skutki prawne w postaci zwolnienia sie od odpowiedzialnosci za
szkode powoddw. Powolany przepis stanowi, ze kazda ze stron procesu ma obowigzek wykazania faktow bedacych
podstawa ich powddztwa badz obrony, a skoro z materialu dowodowego wynikalo, ze W. B. (1) wszed}l w posiadanie
przedmiotowej kaucji, to skarzacy — jesli chcial sie uwolni¢ od odpowiedzialno$ci — zobowiazany byt do przedstawienia
dowodu, iz zarzadca p6zniej wyzbyl sie jej posiadania, przekazujac ja J. S. lub M. i M. R. (1). Niczego nie zmieniloby
w tym zakresie uwzglednienie przez Sad wyjasnien M. R. (2), ktéry o$wiadczyl, Ze nie interesowal sie rozliczeniami
pomiedzy W. B. (1) i J. S., poniewaz brak wiedzy powoda nie moglby z pewnos$cia przyczyni¢ sie do udowodnienia
faktu przekazania kaucji jego poprzednikowi prawnemu. Nie mozna wreszcie podzieli¢ stanowiska skarzacych
dotyczacego niewlasciwej oceny mocy dowodowej zeznan §wiadkéow S. M. i M. M.. Sad meriti wskazal, co prawda,
na bliskie pokrewienistwo $wiadkéw z pozwanym oraz fakt, ze siostra J. B. jest w analogicznej do niego sytuacji
wzgledem roszczen powodow, a wiec zardbwno ona, jak i jej maz, byli zainteresowani oddaleniem powodztwa, jednak
spostrzezenia te nie mialy decydujacego znaczenia dla kwestii ewentualnego wykorzystania ich zeznan przy ustalaniu
stanu faktycznego, zwazywszy, ze rownocze$nie Sad odnotowal, ze ich wypowiedzi dotycza jedynie ogblnych zasad
wspolpracy W. B. (1) z wlascicielami nieruchomo$ci, natomiast §wiadkowie ci nie posiadaja informacji dotyczacych
pobrania kaucji od M. J. (1) i dalszych loséw tych pieniedzy. Skarzacy rowniez wskazuje na ich wiedze o zwyczajach i
postepowaniu zarzadcy zwiazanym z administrowaniem nieruchomo$cia, nie sg to jednak okolicznoéci, ktére mogtyby
zadecydowat o ewentualnej zasadno$ci lub bezzasadno$ci roszczen objetych pozwem, w szczeg6lnosci nie wynika z
nich, by W. B. (1) rozliczal sie z kimkolwiek z pobranej od lokatorki kaucji.



W rezultacie dokonanych przez Sad Rejonowy ustalen stwierdzié¢ trzeba ostatecznie, ze W. B. (1) otrzymal jako
zarzadca nieruchomosci dzialajacy w imieniu i na rzecz J. S. przedmiotowa kaucje, a nastepnie nie przekazatl jej
swojemu mocodawcy nawet wowczas, gdy z uwagi na zbycie przez J. S. udzialu we wspoétwlasnosci nieruchomosci
laczaca ich umowa o sprawowanie zarzadu wygasta. OkolicznoSci sprawy nie wskazuja na to, by mocodawca W. B. (1) w
ogole wiedzial o pobraniu kaucji, zwazywszy, ze brak dowod 6w na to, zeby zarzadca skladal jakiekolwiek sprawozdania
z biezacego administrowania lokalami lub w inny spos6b informowal wlascicieli o podejmowanych w tym zakresie
czynnoSciach. Konsekwencja takiego zachowania W. B. (1) bylo nieprzekazanie powodom praw do kaucji przez J.
S. przy okazji przenoszenia na nich praw do nieruchomoéci, jak rowniez brak podstaw do dochodzenia przez nich
wobec J. S. badz jego spadkobiercéw — po zaspokojeniu M. J. (1) — jakichkolwiek roszczen mogacych miec¢ swoje
zrodto w fakeie nieotrzymania wniesionej wezesniej kaucji. Gdyby W. B. (1) postepowat zgodnie ze swymi obowiazkami
i postawil kwote kaucji do dyspozycji J. S. zamiast zachowaé ja dla siebie, to w normalnym biegu wydarzen M. i
M. R. (1) mogliby w chwili nabycia udzialu we wspétwlasnosci nieruchomosci zasadnie liczyé na otrzymanie od J.
S. kwoty pienieznej stanowiacej efekt prawidlowego gospodarowania pobrana kaucja do tego czasu i pozwalajacej
na ewentualne zaspokojenie roszczen najemczyni w danej chwili (lub w najgorszym wypadku przystugiwalaby im
wierzytelno$¢ o zaplate takiej sumy), zyskaliby mozliwo$¢ dalszego gospodarowania otrzymang kwota — czy to na
drodze powierzenia zarzadu W. B. (1), czy tez innej osobie, badz samodzielnego administrowania nieruchomoscia —
a w efekcie w chwili ustania stosunku najmu laczacego ich z M. J. (1) dysponowaliby funduszami wystarczajacymi
dla jej zaspokojenia. Jak juz bowiem wyzej powiedziano, obowiazek zwrotu kaucji w wysokosci zwaloryzowanej jest
rezultatem przyjetego przez ustawodawce zalozenia, ze przez czas zatrzymania jej przez wynajmujacego najemca
nie osiaga korzysci zwigzanych z moznosScia uzywania w tym czasie kapitalu, natomiast uzyskuje te korzysci sam
wynajmujacy. Nie ma wiec przeszkod, aby takie samo zalozenie przyjaé na uzytek rozpoznania niniejszej sprawy i
uznac¢ ze znacznym prawdopodobienistwem, ze w przypadku dysponowania kaucja powodowie by te korzySci osiagneli,
natomiast w realiach rozpoznawanej sprawy — w zwigzku z zatrzymaniem kaucji przez W. B. (1) — tak sie nie
stalo. Reasumujac, Sad odwolawczy jest zdania, ze wskutek bezprawnego i zawinionego zachowania spadkodawcy
pozwanego doszlo do szkody w majatku powodéw polegajacej na koniecznoSci zaspokojenia stlusznych roszczen
najemczyni z innych posiadanych zasobéw pienieznych, podczas gdy w wypadku prawidlowego postepowania
zarzadcy M. i M. R. (1) dysponowaliby nie tylko pobrana kaucja, ale takze z wystarczajacym prawdopodobienstwem
mozna byloby przyjaé, ze rowniez uzyskaliby w zwiazku z jej posiadaniem okreslone korzysci — a w zwigzku z tym
speiliby nalezne M. J. (1) $wiadczenie z tych wlasnie skladnikoéw majatkowych. W zwiazku z powyzszym doszlo
w ich majatku do uszczerbku pozostajacego w normalnym zwiazku przyczynowym z bezprawnym i zawinionym
zachowaniem W. B. (1); roszczen dochodzonych pozwem — jak juz wskazano — nie mozna wywieé¢ z odpowiedzialnosci
kontraktowej, jednak nie ma przeszkod, by oprzec je w ramach opisanej przez powoddow i potwierdzonej w ramach
postepowania dowodowego podstawy faktycznej na art. 415 k.c., jak tego zreszta konsekwentnie domagali sie w toku
postepowania przeciwnicy skarzacego. Doda¢ mozna w tym miejscu, ze ostateczne oparcie roszczen powodow na innej
podstawie prawnej niz art. 471 k.c. czyni bezprzedmiotowym zarzut apelacyjny odnoszacy sie do zastosowania tego
przepisu przez Sad Rejonowy.

Co wiecej, bezsporne jest, ze W. B. (1) po zgloszeniu roszczen przez M. J. (1) nie udzielil powodom zgodnej z
rzeczywisto$cia informacji o wplacie kaucji, a to zadecydowalo o odmowie zaspokojenia tych roszczen przez M. i
M. R. (1), ktérzy — sami nie majac jakiejkolwiek wiedzy w tej kwestii — opierali sie przy podejmowaniu decyzji na
jego relacji, nie majac uzasadnionych podstaw do tego, by jej nie ufaé. Skutkowalo to wytoczeniem przeciwko nim
procesu, w toku ktorego byly zarzadca, zeznajacy w charakterze §wiadka, nadal konsekwentnie twierdzil — pomimo
okazywanego za$wiadczenia, ktore przez niego zostalo wystawione — ze takiej naleznoéci nie pobral. W rezultacie
powodowie az do zakonczenia postepowania bronili swojego stanowiska, a wobec ostatecznie ustalonej przez Sad
jego niezasadnosci nalozono na nich obowiazek zwrotu kosztdéw procesu na rzecz przeciwnika. Zwloka w realizacji
Swiadczenia — spelnionego ostatecznie w dniu 5 lutego 2013 r. — skutkowala tez powstaniem po stronie malzonkow
R. zobowiazania do zaplaty zasagdzonych wyrokiem odsetek ustawowych za zwloke od dnia 5 listopada 2005 r. do tej
daty. Zar6wno naleznoé¢ z tytulu kosztow, jak i z tytulu odsetek, zostala zaplacona, co spowodowalo uszczerbek w
majatku powodéw. Zdaniem Sadu II instancji, rowniez i ta szkoda pozostaje w adekwatnym zwigzku przyczynowym



z nagannym i zawinionym postepowaniem W. B. (1), ktory wprowadzil malzonkéw R. w blad co do okolicznoéci
Swiadczacych o zasadno$ci zadan najemczyni — co uzasadnia jego odpowiedzialno$é za nig na gruncie art. 415 k.c. —
gdyz nie ma uzasadnionych podstaw do przyjecia, ze w przypadku gdyby zarzadca zachowal sie wlasciwie i przekazal im
znane mu informacje o rzeczywistym stanie rzeczy powodowie nie zaspokoiliby roszczen M. J. (1), unikajac dzieki temu
obcigzenia odsetkami za zwloke i kosztami procesu. Racje nalezy przyznaé skarzacym, ktérzy uznali, ze taki zwigzek
nie zachodzi juz w odniesieniu do uszczerbku w ich majatku zwigzanego z zaplatg odsetek naleznych za okres po
uprawomocnieniu sie wyroku zasadzajacego nalezno$c¢, gdyz to opdznienie nie stanowi juz konsekwencji zachowania
W. B. (1).

Niezasadny jest tez zarzut nieuwzglednienia przez Sad meriti podnoszonego w toku procesu przez strone pozwang

przedawnienia dochodzonego roszczenia. Zgodnie zaréwno z art. 442" § 1 k.c., jak i z poprzednio obowigzujacym art.
442 § 1 k.c., roszczenie o naprawienie szkody wyrzadzonej czynem niedozwolonym ulega przedawnieniu z uplywem
lat trzech od dnia, w ktérym poszkodowany dowiedzial sie o szkodzie i o osobie obowigzanej do jej naprawienia,
chot termin przedawnienia nie moze by¢ dluzszy niz dziesie¢ lat od dnia, w ktérym nastgpilo zdarzenie wywolujace
szkode. Zdarzenie powodujace szkode polegajaca na zaspokojeniu przez powoddw roszczen M. J. (1) z innych §rodkow
niz z uiszczonej przez najemczynie kaucji i uzyskanych korzyséci zwiazanych z jej posiadaniem nastgpito w chwili
zaniechania przez W. B. (1) postawienia pobranej kaucji do dyspozycji jego mocodawcy J. S. w zwiazku z zakonczeniem
laczacej ich umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, a wiec w roku 1998 r., kiedy to poprzednik prawny powodow
zbywal na ich rzecz przyslugujacy mu udzial we wspdtwlasnoéci. Natomiast za zdarzenie skutkujace zaistnieniem po
stronie malzonkow R. szkody w postaci zaplaty kosztow procesu i odsetek za opdznienie w spelnieniu §wiadczenia
uzna¢ trzeba zaniechanie W. B. (1) w zakresie poinformowania powodow o prawdziwym stanie rzeczy po wezwaniu ich
przez najemczynie do zwrotu kaucji w pazdzierniku 2005 r., czego konsekwencja byta ich odmowa dokonania zaplaty.
Zdaniem Sadu II instancji, malzonkowie R. dowiedzieli sie o tym, ze te zdarzenia wigza sie z powstaniem szkody w
ich majatku i ze owa szkode wyrzadzil im W. B. (1), nie wczeSniej nizZ w momencie uprawomocnienia sie orzeczenia
stwierdzajacego istnienie po ich stronie obowigzku zaplaty naleznoSci przystugujacej M. J. (1), poniewaz dopiero
wowczas uzyskali z wiarygodnego zrédla informacje, ze kaucja zostala rzeczywiScie od najemczyni pobrana przez
zarzadce, a jego pdzniejsze postepowanie skutkowato powstaniem po ich stronie uszczerbku majatkowego. O podjeciu
przez powodow dzialan zmierzajacych do ewentualnego przerwania biegu przedawnienia mozna moéwié¢ dopiero w
dniu 24 lipca 2014 r., kiedy to zlozono wniosek o zawezwanie J. B. do proby ugodowej. Wobec powyzszego, stwierdzi¢
nalezy, ze terminy przewidziane w przytoczonych wyzej normach prawnych nie uplynely przed ta data w przypadku
roszczenia o naprawienie szkody polegajacej na zaplacie kosztéw procesu i odsetek. Nietrudno natomiast zauwazy¢,
ze przed tym dniem minal juz dziesiecioletni termin od opisanego wyzej zdarzenia wywolujacego szkode, ktore
nastapilo w roku 1998, a zatem roszczenie o naprawienie bedacej jego skutkiem szkody istotnie uleglo przedawnieniu,
niezaleznie juz od tego, kiedy malzonkowie R. dowiedzieli sie o szkodzie i osobie zobowigzanej do jej naprawienia.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze wczeSniejsze uzyskanie przez malzonkéw R. wiedzy o bedacym przyczyna szkody
nieprzekazaniu kaucji przez W. B. (1) — co z pewnoscia skutkowaloby niezwlocznym podjeciem przez nich dzialan
zmierzajacych do realizacji przystugujacych im roszczen odszkodowawczych — nie bylo mozliwe, poniewaz zarzadca,
zatrzymujac te sume, zachowal ten fakt z oczywistych przyczyn w tajemnicy, a nowi wspotwlasciciele nieruchomoéci
nie mieli podstaw do przypuszczen, ze kaucja zostala w rzeczywisto$ci pobrana od lokatorki. Podnieé¢ trzeba, ze
spadkodawca pozwanego, ktorego zar6wno z powodami, jak i z J. S., laczyt oparty na szczegbélnym zaufaniu stosunek
wynikajacy z zawartych umoéw o sprawowanie zarzadu nieruchomoscig i wigzacych sie z nimi umocowan, przez
kilkanascie lat utrzymywal swych mocodawcow w nieswiadomosci co do faktu wyrzadzenia im szkody, a bedacy tego
skutkiem uplyw terminu przedawnienia spowodowany byl wylgcznie jego nielojalnym postepowaniem i nie wigzal
sie z jakimikolwiek zaniedbaniami po stronie malzonkéw R.. W takiej sytuacji skorzystanie przez strone pozwana z
zarzutu przedawnienia, pozwalajacego na uchylenie sie od zaspokojenia dochodzonego pozwem roszczenia, w ocenie
Sadu odwolawczego pozostaje w sprzecznosci z zasadami wspdlzycia spolecznego i w myél art. 5 k.c. nie moze by¢
uwazane za wykonywanie prawa podmiotowego podlegajace ochronie ze strony Sadu; mozno$é¢ uznania zgloszenia
zarzutu przedawnienia za naduzycie prawa jest bezspornie przyjeta w doktrynie i orzecznictwie (tak np. w uchwale



SN z dnia 10 marca 1993 r., III CZP 8/93, OSNC Nr 9 z 1993 r., poz. 153, w uchwale SN z dnia 11 pazdziernika 1996
r., III CZP 76/96, OSNC Nr 2 7 1997 r., poz. 16 i w wielu innych orzeczeniach).

Zaskarzony wyrok, mimo oparcia rozstrzygniecia na niewlaSciwej podstawie prawnej, odpowiada jednak prawu,
poniewaz W. B. (1) obciazal obowigzek naprawienia szkody, za$§ pozwany odziedziczyt dlug wynikajacy z
tego zobowiazania; zgodnie z art. 1034 § 1 k.c. spadkobiercy do momentu dzialu spadku ponosza solidarng
odpowiedzialno$¢ za dlugi spadkowe. Podnoszone w zlozonym Srodku zaskarzenia zarzuty nie moga skutkowac
zmiang lub uchyleniem orzeczenia do ponownego rozpoznania, zatem apelacja pozwanego zostaje oddalona na
podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach postepowania naleznych wygrywajgcym sprawe powodom orzeczono w oparciu
art. 98 k.p.c.; sklada sie na nie wynagrodzenie reprezentujacego ich pelnomocnika obliczone przy zastosowaniu § 10
ust. 1 pkt. 1 w zwigzku z § 2 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 paZdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 r., poz. 1800) w brzmieniu pierwotnym na kwote 2.400,00 zl, ktora
zasadzono od pozwanego na ich rzecz w réwnych czeSciach.



