Sygn. akt I ACa 267/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 stycznia 2022 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny i Wlasnosci Intelektualnej
w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Ewa Staniszewska

Protokolant: st. sekr. sagdowy Ewa Gadomska

po rozpoznaniu w dniu 27 stycznia 2022 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. D., M. G., A. M., A. S, M. W.,A. L., M. J. (1),B. Z., £. Z. (1), W. Z., 0. B. i T. Z.
przeciwko M. (...) w P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 25 stycznia 2021 r. sygn. akt XVIII C 2276/19

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) wpunktach 1, 2, 3, 4, 5, 6,7, 8, 9, 10, 11, 12 i powddztwo oddala;

b) w punkcie 14 i zasadza na rzecz pozwanego tytulem zwrotu kosztdéw zastepstwa procesowego od powodéw M. D.,
M. G., A. M., A. S.,, M. W., A. L. kwoty po 901,44 z}; od powoda M. J. (2) kwote 2704,24 z}; od powodéw B. Z., L. Z.
(1), W. Z. kwoty po 676,06 z}; od powoddéw O. B., T. Z. kwoty po 338,03 zl;

I1. zasadza na rzecz pozwanego tytutem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego od powodow M. D., M. G., A. M.,
A.S.,M.W., A. L. kwoty po 1669,08 z}; od powoda M. J. (2) kwote 5007,24 z}; od powoddéw B. Z., L. Z. (1), W. Z. kwoty
po 1251,81 zl; od powoddéw O. B., T. Z. kwoty po 625,91 zk.

Ewa Staniszewska

Sygn. akt I A Ca 267/21

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 25 stycznia 2021r. Sad Okregowy w Poznaniu zasadzil od M. (...) SA w P. na rzecz:



1/ M. D., kwote 19.881,33 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 20 grudnia 2014r. i ustawowymi odsetkami za
opOZnienie od 1 stycznia 2016r.;

2/ M. G., kwote 19.881,33 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 20 grudnia 2014r. i ustawowymi odsetkami za
opoznienie od 1 stycznia 2016r.;

3/ M. J. (1) kwote 59.644,01 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 20 grudnia 2014r. i ustawowymi odsetkami za
opoznienie od 1 stycznia 2016r.;

4/ A. L. kwote 19.881,33 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 20 grudnia 2014r. i ustawowymi odsetkami za opoZnienie
od 1 stycznia 2016r.;

5/ A. M. kwote 19.881,33 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 20 grudnia 2014r. i ustawowymi odsetkami za opozZnienie
od 1 stycznia 2016r.;

6/ A.S., kwote 19.881,33 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 20 grudnia 2014r. i ustawowymi odsetkami za opdZnienie
od 1 stycznia 2016r.;

7/ M. W. kwote 19.881,33 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 20 grudnia 2014r. i ustawowymi odsetkami za
opOZnienie od 1 stycznia 2016r.;

8/ B. Z. kwote 14.911 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 20 grudnia 2014r. i ustawowymi odsetkami za opoZnienie
od 1 stycznia 2016r.;

9/ L. Z. (2) kwote 14.911 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 20 grudnia 2014r. i ustawowymi odsetkami za opoZnienie
od 1 stycznia 2016r.;

10/ W. Z. kwote 14.911 z z ustawowymi odsetkami od dnia 20 grudnia 2014r. i ustawowymi odsetkami za opdznienie
od 1 stycznia 2016r.;

11/ O. B. kwote 7.455,50 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 20 grudnia 2014r. i ustawowymi odsetkami za opdznienie
od 1 stycznia 2016r.;

12/ T. Z. kwote 7.455,50 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 20 grudnia 2014r. i ustawowymi odsetkami za opdZnienie
od 1 stycznia 2016r.

Oddalit powodztwo w pozostalej czeci i koszty procesu stosunkowo rozdzielil obcigzajac nimi powodow w 1/3 a
pozwanego w 2/3, przy czym szczegotowe ich wyliczenie pozostawil referendarzowi sadowemu.

W uzasadnieniu wyroku Sad I instancji powolal sie na nastepujace fakty i wnioski prawne.

Pierwotnie, przed wojna, wlascicielem niezabudowanej nieruchomosci gruntowej byt J. Z. (ojciec powodow J. Z. i
U. J.). W czasie okupacji, podczas I W. Swiatowej niemiecka osoba prawna — (...) Sp. z 0.0. wybudowala w rejonie
ulic (...) w P. bloki mieszkalne dla pracownikow poczty. Cze$¢ jednego z budynkéw pocztowych usytuowana jest na
nieruchomo$ci nalezacej pierwotnie do J. Z. (ojca).

Powodowie sa nastepcami prawnymi J. Z. w wyniku spadkobrania i wspotwlascicielami w/w nieruchomoéci.

Akcjonariuszem pozwanej sp6lki (...) S.A. jest w 100% M. (...), w zwigzku z czym pozwany jest spotka komunalna,
ktorej dzialalno$é polega na wykonywaniu m.in. zadan publicznych.

Orzeczeniem P. (...) w P. z 23 czerwca 1956r. nr (...), wydanym na podstawie przepiséw dekretu z 7 kwietnia 1948r.
o wywlaszczeniu majatkow zajetych na cele uzytecznosci publicznej w okresie wojny 1939 — 1945 (Dz. U. Nr 20 poz.



138), utrzymanym w mocy decyzja Odwolawczej Komisji Wywlaszczeniowej przy P. (...) w P. z 26 wrzeénia 1956r. nr
(...), orzeczono o wywlaszczeniu przedmiotowej nieruchomosci.

Ostateczng i prawomocng decyzja z 31 maja 2007r. (...) Minister Budownictwa stwierdzil niewazno$¢ decyzji
wywlaszczeniowej oraz poprzedzajgcego ja orzeczenia.

W dniu 15 czerwea 2010r. pozwany (...) S.A. poinformowal M. (...), ze zgodnie z wyrokiem Sadu Rejonowego Poznan
— Grunwald i Jezyce w Poznaniu z 30 grudnia 2009r. wydanego w sprawie (...) powodowie sa wspotwlascicielami
przedmiotowej nieruchomosci oraz nakazal zajecie stanowiska, czy M. (...) sprzeciwia sie wydaniu nieruchomosci
jej wlascicielom. W odpowiedzi na powyzsze Miasto Poznan sprzeciwilo sie wydaniu przedmiotowej nieruchomosci
powodom z uwagi na toczgce sie postepowanie sgdowoadministracyjne co do legalno$ci stwierdzenia niewaznosci
decyzji wywlaszczeniowe;j.

Do dnia 31 grudnia 2010r. przedmiotowa nieruchomoé¢ znajdowala sie w faktycznym zarzadzie pozwanego (...) S.A.
jako nieruchomo$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym.

Jako zarzadca pozwany wynajmowal lokale znajdujace sie w nieruchomosci stosujgc stawki czynszu poréwnywalne ze
stawkami komunalnymi, z uwzglednieniem zasad uchwaly Rady M. (...) nr (...) z dnia 20 lipca 2004r. odno$nie stawki
bazowej czynszu w lokalach komunalnych M. (...).

Pozwany nie przeprowadzal generalnych remontéw i modernizacji budynkoéw, a jedynie dokonywal koniecznym
remontow i napraw awaryjnych.

W dniu 31 grudnia 2010r. pozwany (...) S.A. zwr6cil powodom przedmiotowa nieruchomos¢.

Z opisu stanu technicznego budynku przy ul. (...) i ul. (...) z dnia 27 grudnia 2010r. wynika, ze budynek w zakresie
Scian i elementow zewnetrznych, elementéw odwodnienia budynku, urzadzen zamocowanych do $cian i dachu
budynku, instalacji w cze$ciach wspdlnych, elementéw zewnetrznych wspolnych, urzadzen przeciwpozarowych, sieci
kanalizacyjnej zewnetrznej, przej$c przez Sciany budynku i estetyki zostal oceniony jako dostateczny, a pokrycie dachu
jako dostateczny/dobry.

W protokole zdawczo — odbiorczym nieruchomosci z 31 pazdziernika 2010r. pozwany jako przekazujacy oswiadczyl,
ze zarzadzal nieruchomoscia do dnia przejecia na podstawie przepisow kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych
spraw bez zlecenia, co powodowie jako przyjmujacy potwierdzili.

Przejmujacy i przekazujacy nieruchomos$é o§wiadezyli, Zze z dniem przejecia nieruchomosci przejmujacy przejmuje
wszelkie prawa i obowigzki dotyczace nieruchomosci.

Przekazujacy zlozyl réwniez rachunek z czynno$ci prowadzenia zarzadu nieruchomoscia. Przejmujgcy otrzymat
czeSciowe rozliczenie kosztdw i wplywow z nieruchomosci za okres od 1 stycznia 2008r. do 30 listopada 2010r.

Z rozliczenia nieruchomosci wynikalo, ze saldo nieruchomosci (ré6znica pomiedzy wplywami z nieruchomosci a
kosztami jej utrzymania, kaucje mieszkaniowe oraz zaleglo$ci i nadplaty z tytulu czynszu i §wiadczen) bylo dodatnie
na chwile przejecia i wynosilo 249.810,29 zl.

Ustalono, Ze ostateczne rozliczenie nieruchomosci za okres od 1 stycznia 2008r. do 31 grudnia 2010r. nastapi w
terminie nie dtuzszym niz trzy miesigce od daty przekazania nieruchomosci.

W punkcie 7 protokotu wskazano, ze kwoty ww. wyczerpuja roszczenia obu stron z tytulu zarzadu nieruchomoscia, w
tym rozliczenia za okres od 1 stycznia 2008r. do 31 grudnia 2010r., kosztéw utrzymania nieruchomosci i wplywow z
nieruchomoéci do dnia jej przejecia.

W dniu 31 grudnia 2010r. powodowie zawarli z pozwanym umowe o zarzadzanie przedmiotowa nieruchomoécia.



Po przejeciu nieruchomos$ci powodowie przeprowadzili na nieruchomoéci prace remontowo — modernizacyjne na
kwote 468.900,58 zl brutto.

Od dnia 1 paZzdziernika 2011r. powodowie podwyzszyli stawki czynszu za lokale mieszkalne znajdujace sie na terenie
nieruchomoéci ze stawek stosowanych przez pozwana tj. 4,23 zt za m>; 4,97 zt za m?; 5,66 zl za m>; 6,15 z za m>; 6,66
zt za m” do stawek 7,44 zt za m?; 8,75 za m>; 10 z za m®; 10,83 71 za m® i 11,73 z} za m®. Podwyzszyli rowniez stawki

czynszu za garaze ze stawki 2,83 zl za m” do stawki 9 zt za m®>.

Pismem z 30 listopada 2011r. powodowie wezwali pozwanego oraz M. (...) do zawarcia ugody na mocy, ktérej pozwany
solidarnie z M. (...) dokona zaplaty na ich rzecz kwoty 583.000 zl z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci
w okresie od 1 stycznia 2001r. do 31 grudnia 2007r. w terminie 14 dni od dnia zawarcia ugody.

Powodowie w pozwie wniesionym do Sadu Okregowego w Poznaniu w sprawie XII C 2542/13 domagali sie rozliczenia
z zarzadu nieruchomo$cia za okres od 1 stycznia 2001r. do 31 grudnia 2007r. i z tego tytutu dochodzili zaplaty kwoty
583.000 zl. W toku procesu, po przedstawieniu przez pozwanego rozliczenia naleznosci z tytulu kosztow zarzadu
i uzyskanych tytulem czynszu naleznoéci i uwzglednieniu podniesionego przez pozwanego zarzutu cze$ciowego
przedawnienia roszczenia, cofneli pismem z 27 maja 2014r. zadanie zaplaty kwoty 201.644,53 zt ze zrzeczeniem
sie roszczenia, w zwigzku z czym Sad umorzyt w tym zakresie postepowanie, a w pozostalym zakresie na mocy
prawomocnego wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu z 2 lipca 2014r. w sprawie XII C 2542/13 Sad zasadzil na rzecz
powodow lacznie kwote 381.356,48 zt tytulem rozliczenia przychodow i wydatkow za okres od 1 grudnia 2001r. do
31 grudnia 2007r.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ zlokalizowana jest u zbiegu ulic (...) i zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym. Budynek usytuowany jest wzdluz poludniowej i zachodniej granicy dziatki. W skrzydle zachodnim
usytuowane sa klatki schodowe oznaczone administracyjnie jako ul. (...), w skrzydle poludniowym usytuowana
jest klatka schodowa oznaczona administracyjnie jako S. (...), budynek oznaczony jako P. (...) usytuowany jest
naroznikowo. W granicy wschodniej i p6lnocnej usytuowane sa budynki garazowe.

Budynek jest pieciokondygnacyjny w tym kondygnacja podziemna i poddasze, wybudowany w technologii tradycyjne;j
murowanej z dachem dwuspadowym wybudowanym w konstrukcji drewnianej. Powierzchnia zabudowy wynosi

887,10 m®.

Budynki sg zamieszkale przez lokatorow, ktory w przesztoéci uzyskali administracyjne przydzialy, jak rowniez przez
ich spadkobiercow. Lacznie w czeci nalezacej do powodow znajduje sie zasiedlonych 28 mieszkan (po 7 w kazdej
klatce).

Sumaryczny regulowany ustawg czynsz najmu lokali mieszkalnych i garazy w okresie od grudnia 2004r. do grudnia
2007r. wynio6st 660.294,28 zl. Przy czym w odniesieniu do garazu jest to stawka czynszu wolnego, gdyz do garazy nie
maja zastosowania ograniczenia ustawy o ochronie praw lokatorow. W tym samym czasie potencjalny czynsz rynkowy
mogl wynieé¢ 752.364,94 zk.

Faktycznie uzyskany czynsz przez pozwanego z lokali mieszkalnych i garazy wyniost 421.718,23 zl, stad tez r6znica na
korzy$¢ powoddw wynosi 238.576,05 zl przy czynszu regulowanym ustawg i 330.646,71 z} przy czynszu rynkowym.

W przedmiotowej sprawie powodowie zadali zasadzenia lacznie kwoty 351.674,52 zl tytulem odszkodowania za
niewlaéciwe prowadzenie przez pozwanego cudzych spraw bez zlecenia - zarzadu nieruchomoscia potozong w P. przy
ul. (...) i przy ul. (...) oraz czeéciowo nr (...), poprzez pobieranie czynszéw od lokatoréw w stawkach komunalnych, a
nie wolnorynkowych oraz poprzez nieprzeprowadzanie gruntownych remontéw nieruchomosci.

W pierwszej kolejnosSci Sad I instancji odniost sie do zarzutu przedawnienia roszczenia, poniewaz pozwany twierdzil,
ze roszczenie powodow uleglo trzyletniemu przedawnieniu zgodnie z przepisem art. 118 k.c. jako roszczenie zwigzane



z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej oraz jako roszczenie okresowe (z tytulu czynszu za lokale). Podnosil, ze
pozwany jest podmiotem gospodarczym, ktéry w ramach dzialalno$ci gospodarczej zajmuje sie m.in. zarzadzeniem
nieruchomos$ciami powolujac sie na szerokie rozumienie w doktrynie pojecia ,roszczenia zwigzanego z prowadzeniem
dzialalno$ci gospodarczej”.

W ocenie Sadu stanowisko pozwanego odno$nie zarzutu przedawnienia nie zastugiwato na uwzglednienie. Powodowie
nie prowadza, ani nie prowadzili dzialalno$ci gospodarczej,

Z kolei glownym zrodlem przychodow spdlki jest uzyskiwanie czynszow komunalnych, zajmuje sie ona réwniez
profesjonalnym zarzadzaniem nieruchomos$ciami. W orzecznictwie wyrazono poglad, iz przepisowi art. 118 k.c. nie
podlega przystugujace przedsiebiorcy np. roszczenie z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia, jezeli powstalo poza
relacjami kontraktowymi przedsiebiorcy (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 10 lipca 2015r., VI ACa 1207/14, LEX
nr 1940560). W niniejszej sprawie pozwanego nie laczyla ze strona powodowa zadna umowa, przynajmniej w okresie
objetym zadaniem, nie mozna zatem twierdzic, ze w tym konkretnym przypadku dzialalno$¢ pozwanego polegajaca
na zarzadzeniu nieruchomoscia powodéw miala charakter zarobkowy i byla zwigzana z prowadzeniem przez nich
dzialalnoSci gospodarcze;j.

W ocenie Sadu za chybiony nalezy uznaé¢ réwniez zarzut przedawnienia roszczenia w zwigzku z tym, iz roszczenia
powodéw maja charakter okresowy. W niniejszej sprawie bowiem dluznik w ramach tego samego stosunku
obligacyjnego nie ma spelni¢ wiele §wiadczen jednorazowych tylko jedno $§wiadczenie, ktorego wysoko$é jest obliczona
jako rownowarto$¢é potencjalnych, mozliwych do uzyskania §wiadczen okresowych.

Sad uznal, ze do roszczen strony powodowej znajdzie zastosowanie 10-letni termin przedawnienia.

W niniejszej sprawie nie znajdzie zastosowania takze przepis art. 442" § 1 k.c. Powodowie bowiem wywodza swoje
roszczenie nie z tytulu czynu niedozwolonego, a z tytulu prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia.

W sprawie bezspornym bylo, ze pozwany sprawowal faktyczny zarzad nad ww. nieruchomoscia w okresie objetym
zadaniem pozwu tj. od 1 grudnia 2004r. do 31 grudnia 2007r.

W ocenie Sadu pozwany sprawowat zarzad nieruchomoscia powodow na podstawie przepis6w o prowadzeniu cudzych
spraw bez zlecenia, co pozwany jednoznacznie sam wskazal w protokole przekazania nieruchomosci z dnia 31 grudnia
2010r. Co prawda w odpowiedzi na pozew podnosil, Ze przepisy te nie moga znaleZ¢ zastosowania w niniejszej sprawie,
poniewaz dzialal na dorozumiane zlecenie M. (...), co jest bez znaczenia w rozpoznawanej sprawie. Pozwany miatl
Swiadomos¢, ze Miasto nie jest wlascicielem nieruchomosci, a jej stan prawny jest sporny. Zgodnie z przepisem art.
753 § 2 k.c. prowadzacy cudza sprawe bez zlecenia powinien wydaé¢ osobie, ktérej sprawe prowadzil wszystko, co
przy prowadzeniu sprawy dla niej uzyskal. Winien to czynié zgodnie z prawdopodobna wola wlasciciela oraz przy
zachowaniu nalezytej starannosci.

Pozwany wskazywal, ze powod J. Z. co najmniej od 2003r. jest wlaScicielem przedmiotowej nieruchomosci, czego
nie ujawnial i od tego czasu (w okresie gdy obecni wspotwlasciciele nieruchomosci toczyli spor o odzyskanie prawa
wlasnoSci), winien podejmowac czynno$ci zachowawcze w stosunku do nieruchomosci, natomiast nie posiadal
uprawnien do tego, aby prowadzi¢ procesy inwestycyjne, remonty wykraczajace poza zakres usuwania awarii czy
tez wypowiadania stawek czynszu. Niewatpliwym jest, ze w grudniu 2009r. na podstawie wyroku Sadu Rejonowego
Grunwald i J. w P. (sygn. akt IC 676/09) uzgodniono tres¢ ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, co
wynika z pisma z dnia 15 czerwca 2010r. pozwanego skierowanego do M. (...) (k. 104). Dopiero zatem od dnia
wydania wyroku Sadu Rejonowego Poznan — Grunwald i J. tj. od dnia 30 grudnia 2009r. powodowie mogli skutecznie
podejmowac dzialania odno$nie przejecia nieruchomo$ci i jej gospodarowania.

Przechodzac do meritum Sad wskazal, ze pozwany ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode, jaka powodowie poniesli
na skutek prowadzenia ich spraw tj. zarzadu nieruchomos$cia bez zlecenia wbrew ich woli. Przestankami tej



odpowiedzialnoéci sa: dzialanie prowadzacego sprawe wbrew wiadomej mu woli osoby zainteresowanej, szkoda po
stronie tej osoby oraz zwiazek przyczynowy pomiedzy takim dzialaniem prowadzacego cudza sprawe a szkoda.

Zgodnie z tredcig art. 355 k.c. dluznik obowigzany jest do staranno$ci ogolnie wymagalnej w stosunkach danego
rodzaju. Zdaniem strony powodowej pozwany jako zarzadca powinien byl dziala¢ zgodnie z wola wlasciciela i dazy¢
do osiggniecia mozliwie najwyzszych stawek czynszu.

Pozwany jako negotorium gestor winien podejmowaé czynnosci tak jak staranny zarzadca, ktérego zadaniem jest
zachowanie substancji nieruchomosci w interesie wlaScicieli oraz wlasciwe nia gospodarowanie.

Zasadnicze zatem znaczenie dla sprawy mialo to jaki czynsz powinni uiszczaé¢ najemcy nieruchomosci powodow tj.
rynkowy czy wedlug stawek komunalnych zasobéw mieszkaniowych.

Pozwany wskazal, ze jako spotka komunalna, zajmujaca sie gléwnie zarzadzaniem mieniem komunalnym, zgodnie
z polityka wewnetrzna spolki, stosowala stawki czynszowe poréwnywalne ze stawkami komunalnymi, co nie bylo
sporne. Jednak zdaniem Sadu dzialania podejmowane przez pozwanego odbiegaly od wzorca starannego zarzadcy,
ktory winien dazy¢ do zmaksymalizowania dochodow wlasciciela w zakresie dopuszczonym przez prawo. Pobieranie
bowiem stawek komunalnych, w odniesieniu do lokali znajdujacych sie w nieruchomosci stanowiacej wlasnoéc
prywatnych wlascicieli nie znajdowalo uzasadnienia.

Zgodnie z art. 56 ust. 1 i 2 nieobowigzujacej juz od 1 stycznia 2002r. ustawy z 2 lipca 1994r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach (Dz.U. z 1994r. Nr 105, poz. 509) najem nawigzany na podstawie decyzji administracyjnych
o przydziale lub na podstawie innego tytulu prawnego przed wprowadzeniem w danej miejscowosci publicznej
gospodarki lokalami albo szczegblnego trybu najmu jest, w rozumieniu ustawy, najmem umownym zawartym na czas
nie oznaczony. Do dnia 31 grudnia 2004r. wlacznie czynsz najmu lokali, nawigzanego w sposo6b, o ktérym byla mowa
w ust. 1, polozonych w domach stanowigcych wlasno$c¢ osob fizycznych albo lokali stanowiacych wlasno$c takich osob,
ustala sie zgodnie z przepisami o czynszu regulowanym. W my$l natomiast art. 25 ust. 1 i 2 czynsz regulowany, z
zastrzezeniem art. 66, oplacaja najemcy lokali tworzacych mieszkaniowy zas6b gminy oraz stanowigcych wlasnoéé
Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych lub oséb prawnych prowadzacych eksploatacje budynkéw w celach
niezarobkowych, z wyjatkiem spé6ldzielni mieszkaniowych. Maksymalny czynsz regulowany nie mogt przekraczaé w
stosunku rocznym 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu. Zgodnie z art. 26 ust.1 rada gminy, w drodze uchwaly, ustalata

zroznicowane stawki czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych
lub obnizajacych jego warto$é uzytkowa,

W mysl art. 26 ust. 2 stawki czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu, z uwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych jego warto$¢ uzytkows, maja charakter cen sztywnych. Wyrokiem z 12 stycznia
2000r. P 11/98 TK uznal, Ze art. 56 ust. 2 w zw. z art. 25 i 26 ustawy z 2 lipca 1994r. o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych jest niezgodny z Konstytucja.

Pozwany zwigzany byl jednak przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérymi czynsz nie mogt byé podwyzszany wiecej
niz do 3% wartoSci odtworzeniowej. Mianowicie od 1 stycznia 2005r. obowigzywal przepis art. 8a, zgodnie z
ktorym wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa
wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem 3-miesiecznego terminu wypowiedzenia.
Zgodnie z ust. 4 powolywanego przepisu podwyzka, w wyniku ktérej wysoko$¢ czynszu albo innych oplat za
uzywanie lokalu przekroczy w skali roku 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu, moze nastapié¢ tylko w uzasadnionych
przypadkach. Poczawszy od 1 stycznia 2007r. wprowadzono ust. 4a, precyzujacy okreSlenie uzasadnionego przypadku.
Mianowicie jezeli wlaSciciel nie uzyskuje przychodéw z czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu na poziomie
zapewniajacym pokrycie wydatkdw zwigzanych z utrzymaniem lokalu, jak rowniez zapewniajacym zwrot kapitalu
i zysk, z zastrzezeniem ust. 4c i 4d, wowczas podwyzke pozwalajacg na osiggniecie tego poziomu uwaza sie za



uzasadniona, o ile mie$ci sie w granicach okreslonych w ust. 4b, czyli zapewnia zwrot kapitalu na wskazanym poziomie
izapewnia godziwy zysk, a takze pokrywa koszty utrzymania lokalu.

W ocenie Sadu w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie sposob przyja¢, aby uzasadniona byla podwyzsza czynszu
ponad 3% warto$ci odtworzeniowej. Bez watpienia pomimo tego, ze pozwany pobierat czynsz nizszy niz 3% wartosci
odtworzeniowej to i tak w omawianym okresie uzyskal zysk w stosunku do poniesionych wydatkow, ktory zostal
juz rozliczony z wlascicielami. Przeslanka zwrotu kapitalu nie znajduje tu w ogble zastosowania, poniewaz zadna
ze stron procesu nie poniosta nakladéw na budowe domow czy zakup nieruchomosci ani nie ponosita nakladéow na
trwale zwiekszenie uzytecznoéci lokali. Godziwy zysk ma by¢ z kolei rekompensata dla wlasciciela za koszty zwiazane z
utrzymaniem lokalu oraz ma zapewniaé mozliwo$¢ osiggania pozytkdw ze swojego prawa, lecz na realnym wywazonym
poziomie. Sad nie dopatrzyt sie konieczno$ci wykroczenia poza maksymalng okreélng przepisami prawa stawka
czynszu, odpowiadajgca wysokoSci 3% wartoéci odtworzeniowej w celu zapewnienia powodom ,godziwego zysku”,
poniewaz przy zastosowaniu tej stawki zysk ten jest co najmniej godziwy i za okres od grudnia 2004r. do grudnia
2007r. za 28 lokali mieszkalnych wyniost 625.882,88 zl.

Pozwany zatem mial obowigzek pobiera¢ czynsze wedlug stawek wskazywanych w przepisach powszechnie
obowiazujacych.

W okolicznoSciach niniejszej sprawy szkoda strony powodowej stanowié wiec bedzie strate w postaci r6znicy pomiedzy
czynszem pobranym a czynszem, ktory mogltby by¢ pobrany przy prawidlowym zarzadzaniu nieruchomoscig.

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie dzialanie pozwanego wbrew wiadomej mu woli wspétwlascicieli nieruchomosci
jest oczywiste, gdyz kazdemu wlaScicielowi zalezy na uzyskaniu jak najwiekszego zysku.

Z opinii bieglego sadowego wynika, ze r6znica zatem pomiedzy czynszem pobranym w kwocie 421.718,23, a czynszem,
ktory moglby zostaé moglt zostaé pobrany zgodnie ze stawkami komunalnymi w kwocie 660.294,28 z} wynosi
238.576,05 zl, ktora to kwota podlegala zasadzeniu na rzecz powodéw, proporcjonalnie do ich udzialow w prawie
wlasno$ci. Sad przy tym zauwazyl, ze z zestawienia przedlozonego przez powodow wraz z pozwem (k. 30) jak i treSci
pozwu wynika, ze cho¢ powodowie odzyskali posiadanie nieruchomo$ci 31 grudnia 2010r. to czynsz podwyzszali od
pazdziernika 2010r. i to nie do stawek rynkowych, a do stawek nizszych niz 3% wartoSci odtworzeniowe;j.

Momentem skutecznego doreczenia wezwania do zaplaty byl moment doreczenia pozwu, czyli dzien 19 grudnia 2014r.
(k. 43). Od nastepnego dnia po otrzymaniu pozwu dtuznik — pozwany opdZnial sie ze spelnieniem $wiadczenia.

W konsekwencji powodom nalezne sg na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. odsetki ustawowe za opdZnienie i takie tez
podlegaly zasadzeniu na ich rzecz poczawszy od nastepnego dnia po doreczeniu pozwu, czyli od 20 grudnia2014r.

W pozostalym zakresie roszczenie jako zbyt wygorowane Sad oddalil.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z art. 100 k.p.c.

Pozwany zaskarzyl powyzszy wyrok w czesci w jakiej pow6dztwo zostato uwzglednione
(pkt 1 - 12) oraz w zakresie kosztow procesu (pkt 14) w calo$ci i wnidst o:

1/ zmiane zaskarzonego wyroku poprzez:

a/ oddalenie powddztwa w caloéci;

b/ zasadzenie od powodoéw solidarnie na rzecz pozwanego kosztow procesu w I instancji w tym kosztow zastepstwa
radcowskiego w wysoko$ci wedlug norm prawem przepisanych;



2/ zasadzenie od powoddw na rzecz pozwanego kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym, w tym kosztow
zastepstwa radcowskiego w wysoko$ci wedlug norm prawem przepisanych.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil naruszenie:

1/ prawa materialnego w postaci art. 355 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze pozwany
nie dochowal nalezytej staranno$ci w zakresie prowadzonej przez siebie dzialalno$ci przez pobranie zbyt niskich
stawek czynszu w okresie od 4 grudnia 2004r. do 31 grudnia 2007r. w sytuacji kiedy z uwagi na to, ze w dziale (...)
nr (...) w tym okresie jak i wiele lat pdzniej wpisany byl najpierw Skarb Pafistwa a p6zniej M. (...), pozwany z uwagi
na tres¢ art. 1, art. 2 pkt 10, art. 20 i 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym
zasobie gminnym nie mog} naliczaé wyzszych stawek czynszu, anizeli rowne stawkom komunalnym, okre§lonych w
uchwale Rady M. (...)

2/ prawa materialnego w postaci art. 752 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie polegajace na uznaniu, ze pozwany
jako prowadzacy cudza sprawe bez zlecenia winien badac¢ zasadno$§¢ dokumentdéw jak i samych wpisow w dziale (...)nr
(...) i samodzielnie ustalaé, czy orzeczenia na podstawie ktérych dokonano wpisania Skarbu Panistwa a nastepnie M.
(...) zostaly wydane z naruszeniem prawa;

38/ prawa materialnego w postaci art. 118 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze roszczenie
powoda nie pozostaje w zwigzku z dzialalno$cia gospodarcza pozwanego i ulega ono przedawnieniu w terminie 10 a
nie 3 lata;

4/ naruszenie prawa materialnego w postaci art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, kiedy pozwany
w dobrej wierze prowadzil zarzad nieruchomo$cia przyjmujac, ze jej stan prawny w tym osoba wlasciciela ma sie
tak jak wynika to z treSci wpisow do ksiegi wieczystej prowadzonej dla spornej nieruchomoéci, za§ pozwani lub ich
poprzednicy prawni nie negowali w przeszloSci tego, ze pozwany sprawuje faktyczny zarzad nad nieruchomoscia;

5/ naruszenie norm prawa procesowego w postaci art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. przez dowolng ocene
dowodu z opinii bieglego i bledne uznanie, zZe pozwany pobral czynsz w wysokoSci nizszej niz jakby pobieral czynsz
przy prawidlowym zarzadzaniu nieruchomoscia (czynsz ustawowy).

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 382 k.p.c. sad II instancji jest takze sadem merytorycznym, ktéry orzeka na podstawie materiatu
zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz postepowaniu apelacyjnym i bierze z urzedu pod uwage
naruszenie przepisOw prawa materialnego.

W pierwszej kolejnosci rozwazeniu podlegal zarzut naruszenia art. 118 k.c., poniewaz jego uwzglednienie czyniloby
zbednym odniesienie sie do pozostalych.

Zarzut ten nie zaslugiwat jednak na uwzglednienie, poniewaz roszczenie powoddw nie jest zwigzane z prowadzona
przez nich dzialalnoécia gospodarcza, a charakter dzialalno$ci pozwanego ma drugorzedne znaczenie.

Fakty ustalone przez Sad I instancji Sad Apelacyjny przyjal za wlasne z tym uzupeklieniem, ze w okresie objetym
sporem M. (...) bylo wpisane jako wlasSciciel w ksiedze wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci.

W $wietle tych faktow, catkowicie dowolne bylo przyjete w rozwazaniach prawnych Sadu I instancji zatlozenie, jakoby
pozwany w okresie od grudnia 2004r. do konica 2007r. wiedzial, ze wlascicielami nieruchomosci sa okres$lone osoby
fizyczne jako nastepcy prawni J. Z..



W 6wcezesnym czasie az do maja 2007r. funkcjonowala w obiegu prawnym decyzja o wywlaszczeniu, na podstawie
ktorej wlasnoé¢ nieruchomo$c przeszla na Skarb Panstwa a nastepnie na M. (...)

M. (...)wpisane tez byto jako wlasciciel w ksiedze wieczyste;j.

Pozwany z przeslanego mu do wiadomosci pisma posiadal co najwyzej wiedze o tym, ze spadkobiercy J. Z.
zglaszaja pretensje do wlasnoéci nieruchomosci i zainicjowali postepowanie administracyjne w celu uniewaznienia
decyzji wywlaszczeniowej. Z takich okolicznoéci nie wynika jednak wiedza co do tego komu przystuguje prawo
wlasno$ci. Winno by¢ oczywiste, ze pozwany jako podmiot jedynie zarzadzajacy nieruchomoscia nie byt w ogodle
wladny rozstrzyga¢ samodzielnie w przedmiocie prawa wlasnoSci do nieruchomoéci i to wbrew tresci decyzji
wywlaszczeniowej i wpisom w ksiedze wieczystej. Nie sposob za§ bez naruszenia zasad logiki i do$wiadczenia
zyciowego upatrywac wine pozwanego w tym, ze niejako nie antycypowal wyniku postepowania administracyjnego.

Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie wynika jasno, czy Sad I instancji orzek! kierujac sie przestankami z art.
752 k.c. czy z art. 754 k.c. skoro stwierdzil, ze ,W ocenie Sadu w niniejszej sprawie dzialanie pozwanego wbrew
wiadomej mu woli wspodlwlascicieli nieruchomoéci jest oczywiste, gdyz kazdemu wiascicielowi zalezy na uzyskaniu
jak najwiekszego zysku”.

Wskazaé wiec nalezy, ze przestanka w postaci wiadomej woli, o ktérej mowa w art. 754 k.c. oznacza wylacznie
pozytywna wiedze o woli zainteresowanego, Swiadome przeciwstawianie sie decyzji zainteresowanego co do
prowadzenia sprawy, a nie zalozenia hipotetyczne. W sprawie za$ brak bylo tez jakichkolwiek podstaw do przyjecia, ze
wlasciciele w latach 2004 — 2007 informowali pozwanego co do tego w jakiej wysokoéci ma stosowa¢ stawki czynszu.
Przy czym juz na tle niniejszej sprawy, w ktorej ustalono przeciez, ze w wysoko$ci stawek komunalnych uwzgledniano
takze polityke mieszkaniowa Miasta - przyjete zalozenie o dazeniu kazdego wlasciciela do maksymalizacji stawek
czynszu nie bylo prawidlowe. Tym bardziej tylko w $§wietle zastosowanych po latach przez samych powodéw stawek
czynszow (nizszych od mozliwych).

Brak bylo tez podstaw do przypisania pozwanemu odpowiedzialno$ci odszkodowawczej w Swietle przesltanek z art.
752 k.c.

Po pierwsze, nie ma podstaw do przypisania pozwanemu winy w stosowaniu od grudnia 2004r. do 31 grudnia 2007r.
okres$lonych stawek czynszu komunalnych, skoro te byly zgodne z polityka mieszkaniowa M. (...) i nie byly przez Miasto
kwestionowane. Podmiotu, ktéry wedlug 6wezesnie ujawnianego stanu prawnego byt wladcicielem nieruchomosci.
Fakt, ze jak sie po latach okazalo taki stan prawny byt nieprawdziwy, nie moze mie¢ decydujacego znaczenia w ocenie
sposobu postepowania zarzadzajacego nieruchomogcia. Jak wyzej wskazano, nie sposdb czyni¢ pozwanemu zarzutow
z tego powodu, Ze sam nie rozstrzygnal sporu o wlasno$é przed zakonczeniem postepowania administracyjnego, czy
Ze nie antycypowal jego wyniku.

Po drugie, stusznie pozwany podniost w odpowiedzi na pozew, ze w rozwazanym okresie, w kazdym razie do maja
2007r., nie mozna przyjac, ze pozwany prowadzit bez zlecenia sprawe prywatnych wlascicieli nieruchomoéci w
rozumieniu art. 752 k.c., a tym samym aby zachodzila uzasadniona podstawa z tego przepisu w zw. z art. 471 k.c. do
dokonywania rozliczen z powodami z tytulu mozliwych korzysci ponad juz uzyskane.

Wedlug 6wczesnej jego wiedzy co do stanu prawnego nieruchomosci, prowadzil sprawe M. (...) (czy to na podstawie
umowy, czy to bez zlecenia). Pozwany dzialal w mylnym ale usprawiedliwionym treScia decyzji wywlaszczeniowej
i wpisami w ksiedze wieczystej przekonaniu, ze wlascicielem nieruchomosci jest M. (...) Tymczasem prowadzacy
sprawe bez zlecenia musi mie¢ Swiadomos¢, ze prowadzi cudza sprawe i jezeli jest to istotne (jak w niniejszej sprawie),
czy zainteresowanym jest osoba fizyczna czy o innym statusie prawnym. Dodaé jedynie w tym miejscu mozna, ze
przywolane przez powoddéw przyklady wyrokéw wydanych z zastosowaniem art. 752 k.c. nie przystawaly do ustalonych
w sprawie faktow. Wyroki te dotyczyly bowiem nieruchomosci, co do ktdrych nie bylto sporu, iz stanowily wlasnoéc
0so6b fizycznych.



Po trzecie, brak bylo podstaw do oceny, ze pozwany nie dzialal z korzyscia takze dla powodéw po maju 2007r. tj. po
dacie ostatecznej decyzji w przedmiocie uchylenia decyzji wywtaszczeniowe;.

Kontrolowal stan budynku dokonujac jego przegladéw, usuwajac drobne awarie, pobieral systematycznie czynsze i
to w wysokoSci pozwalajacej na przeprowadzenie remontow. Pozwany wyplacil powodom z tytulu nadwyzki czynszu
nad kosztami za okres 10 lat sume 631.166,77 zl, ktéra pozwolila na przeprowadzenie remontu dachu i opierzenia,
dobudowe przewodéw kominowych i wentylacyjnych, zagospodarowanie terenéw zielonych, utwardzenie terenu
posesji na sume 469.000 zL. Powodom pozostalo jeszcze 162.166 zl. Polityka czynszowa i ogdlnie sposéb zarzadzania
nieruchomoécia nie zostaly zakwestionowane przez powodéw w protokole przejecia nieruchomosci i za okres od
2008 do 2010r. Co wiecej, po przejeciu nieruchomosci wlasciciele zawarli umowe o zarzadzanie wlaénie z pozwanym
i zastosowali w pazdzierniku 2011r. stawki czynszu w licznych lokalach mieszkalnych nizsze od maksymalnych
obowigzujacych w 2007r. (por. stawki przedstawione w opinii bieglego). Sad I instancji pominal niestusznie wszystkie
te okoliczno$ci, stosujac w ocenie sposobu zarzadzania przez pozwanego niezasadnie wygbérowane kryteria.

Poniewaz juz z przyczyn wyzej przedstawionych apelacja zastlugiwala na uwzglednienie, bezprzedmiotowe stalo sie
odniesienie do zarzutéw naruszenia art. 5 k.c.

Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i powddztwo oddalil, a o kosztach procesu
orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c.
Ewa Staniszewska



