Sygn. akt I ACa 686/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 2022 .

Sad Apelacyjny w (...) I Wydzial Cywilny i Wilasnoéci Intelektualnej
w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Mikolaj Tomaszewski

Protokolant: st. sekr. sad. Katarzyna Kaczmarek

po rozpoznaniu w dniu 31 maja 2022 r. w (...)

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) S.A.

w P.

przeciwko J. K. (1), J. K. (2), B. W. (1), £E. B., T. W. i R. D.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w (...)

z dnia 8 lutego 2021 r. sygn. akt I C 1974/19

I. oddala apelacje;

II. kosztami postepowania apelacyjnego obciqza powoda, pozostawiajqgc
szczegolowe ich rozliczenie referendarzowi sqdowemu.

Mikolaj Tomaszewski

Niniejsze pismo nie wymaga podpisu wlasnorecznego na podstawie § 21 ust. 4 zarzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 19 czerwca 2019 r. w sprawie organizacji i zakresu dzialania sekretariatow sadowych oraz innych dzialow
administracji sadowej jako wlasciwie zatwierdzone w sadowym systemie teleinformatycznym.

starszy sekretarz sadowy
Joanna Forycka
I ACa 686/21

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 12 wrze$nia 2011 roku, skierowanym przeciwko pozwanym: K. S., A. S., I. S., M. S. (1), M. S. (2), S. S.
(1), B.S.,B.C.,J. K. (1) oraz J. K. (2)- powdd Miejskie Przedsiebiorstwo (...) spbtka akcyjna z siedziba w P. wniost o:



1. zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwoty 1.579.888,35 zt tytulem zwrotu wydatkow i nakltadow
poniesionych przez powoda podczas prowadzenia spraw pozwanych, wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz

2. zasgdzenie od pozwanych na rzecz powoda zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Postanowieniem z dnia 15 marca 2012 roku Sad odrzucil pozew wobec pozwanych: B. C., B. S. i M. S. (2). W pi$mie
procesowym z dnia 27 sierpnia 2013 roku powdd wskazal, iz podtrzymuje powodztwo przeciwko pozwanym, a takze
wnidst o wezwanie do wziecia udzialu w przedmiotowym postepowaniu w charakterze pozwanych:

1. B.W. (2),
2. L.B.,
3. H.D..

Kolejno Sad Okregowy postanowil wezwaé do udzialu w sprawie w charakterze pozwanych: B. W. (2), L. B.i H. D.
orazT. W..

Na rozprawie w dniu 15 stycznia 2014 roku pelnomocnik procesowy powoda cofnal pozew ze zrzeczeniem sie
roszczenia wobec pozwanych: K. S., A. S., 1. S.,, M. S. (1) i S. S. (1), jednocze$nie o$wiadczyl, ze podtrzymuje zadanie
pozwu wobec pozwanych: E. B., B. W. (1), T. W., J. K. (1), J. K. (2) i H. D..

Postanowieniem z dnia 15 stycznia 2014 roku Sad umorzyl postepowanie w stosunku do pozwanych: K. S., A. S., L.
S.,M.S.(1)iS.S. (1).

Postanowieniem z dnia 15 listopada 2019 roku Sad podjal postepowanie zawieszone postanowieniem z dnia 30
czerwca 2015 roku z udzialem spadkobiercy pozwanej H. R. D.. Pismem z dnia 10 grudnia 2019 roku W. P.
poinformowal, iz nie posiada udzialow w prawie wlasnoSci nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w P..

W piémie procesowym z dnia 10 czerwca 2020 roku pozwany T. W. wskazal, ze aktualnym wlascicielem nieruchomosci
bedacej przedmiotem postepowania jest spolka (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w W..
Pozwani wnie$li o oddalenie powo6dztwa.

Wyrokiem z dnia 8 lutego 2021r. Sad Okregowy w (...) oddalil powddztwo i obciazyl kosztami procesu w caloSci
powoda, z uwzglednieniem kosztéw zastepstwa procesowego pozwanych J. K. (1), J. K. (2), £. B., B. W. (1) i T. W.
wedlug stawki minimalnej, przy czym szczeg6lowe rozliczenie kosztow procesu powierzy¢ referendarzowi sgdowemu.

W motywach rozstrzygniecia Sad Okregowy wskazal, ze decyzja Urzedu Miejskiego w P. (...) i Ochrony (...) z dnia 11
pazdziernika 1975 roku zarzadzono wykwaterowanie lokatoréw budynku polozonego przy ul. (...) w P., ktory zostal
wzniesiony na nieruchomosci gruntowej, dla ktérej Sad Rejonowy (...)w P. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...)
(6wczesnie byla to ksiega wieczysta numer J. t. 34 k. 829), a takze jego rozbiorke.

W dniu 1 marca 1993 roku, pismem o numerze (...) (...) Urzad Miejski w P. Wydzial Spraw Lokalowych wystapil do
Wydzialu Gospodarki Komunalnej z prosba o rozwazenie mozliwoéci przejecia budynku polozonego przy ul. (...) w P.
w zarzad panstwowy, na ktoére to pismo odpowiedzial poprzednik prawny powoda — Miejskie Przedsiebiorstwo (...)
spotka z ograniczona odpowiedzialnos$cia z siedziba w P., wskazujac ze nie zgadza sie na przejecie budynku ze wzgledu
na jego stan techniczny oraz brak mozliwosci finansowych zar6wno na jego utrzymanie jak i rozbiorke.

Decyzja Urzedu Miejskiego w P. Delegatura J., Wydzial Gospodarki Komunalnej, o numerze (...) (...), z dnia 6 kwietnia
1994 roku przekazano w zarzad panstwowy budynek mieszkalny prywatno-czynszowy polozony przy ul. (...) w P.,



zobowiazujac jednoczesnie poprzednika prawnego powoda — Miejskie Przedsiebiorstwo (...) spolka z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedziba w P. do przejecia wyzej wymienionego budynku z dniem 1 maja 1994 roku.

Podstawe faktyczng wydania powyzszej decyzji stanowilo wszczete z urzedu postepowanie administracyjne w sprawie
przejecia budynku polozonego przy ul. (...) w P. w zarzad panstwowy, w toku ktoérego ustalono, iz budynkiem tym do
roku 1993 zarzadzala G. B. (1), natomiast w okresie prowadzenia postepowania nikt nie administrowal nieruchomoécia
ani nie prowadzil jej zarzadu.

W latach dziewiecédziesigtych dwudziestego wieku oddany poprzednikowi powoda w zarzad panstwowy budynek
polozony przy ul. (...) w P. nie odbiegal swoim stanem technicznym od budynkoéw sasiednich.

W dniu 30 wrzesnia 1998 roku Miasto P. przeprowadzilo ogledziny budynku polozonego przy ul. (...), ktére pozwolilty
na stwierdzenie wystepowania bezposredniego zagrozenia bezpieczenistwa dla ludzi i ich mienia wywolanego stanem
technicznym budynku, a to w szczegdlnosci ze wzgledu na stan elementéw drewnianych wypelionych materialem
ceramicznym budynku zrealizowanego w okresie przedwojennym w technologii muru pruskiego.

W zwiazku z powyzszym decyzja o numerze (...) z dnia 6 pazdziernika 1998 roku Prezydent Miasta P. nakazal
poprzednikowi prawnemu powoda — Miejskiemu Przedsiebiorstwu (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z
siedziba w P., jako zarzadcy powyzszego budynku, oproznienie go z zamieszkujacych w nim 0s6b nieposiadajacych
uregulowanego stanu prawnego, zarzadzajac jednocze$nie umieszczenie na budynku tablicy informujacej o zagrozeniu
bezpieczenstwa ludzi i zakazie jego uzytkowania, wykonanie w terminie natychmiastowym podstemplowania wykusza
od strony frontowej budynku i odlaczenia budynku od infrastruktury technicznej, a takze zamurowania wszystkich
otworéw prowadzacych do budynku w piwnicach oraz na parterze, a takze ogrodzenia terenu od strony ulicy i
podworza w odleglo$ci minimum 2 metréw od lica §cian. W 1999 roku pow6d Miejskie Przedsiebiorstwo (...) spoika z
ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w P. zlecil dr. inz. E. P. wykonanie ekspertyzy budynku polozonego przy ul.
(...) w P. w celu oceny stanu technicznego przedmiotowego budynku w §wietle podjecia decyzji o jego dalszym losie,
w tym wytypowania niezbednych do naprawy elementéw budynku w celu jego dalszej eksploatacji.

W celu przeprowadzenia przedmiotowej ekspertyzy, dr inz. E. P. zapoznal sie ze stanem technicznym calego budynku,
w tym wszystkich jego kondygnacji. E. P. przedstawil Miejskiemu Przedsiebiorstwu (...) spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoScig z siedziba w P. stanowisko, iz kamienica nadawac sie bedzie do dalszej eksploatacji po generalnym
remoncie.

W wynikach przeprowadzonej w sierpniu 1999 roku ekspertyzy dr inz. E. P. wskazal, ze budynek polozony przy ul. (...)
kwalifikuje sie do przeprowadzenia kapitalnego remontu, a podjeta wcze$niej decyzja o jego rozbiorze byta pochopna
w zwigzku z niemozno$cig rozbiorki obiektu bez rozbidrki bliZniaczego budynku sasiedniego przy ul. (...)

Inzynier stwierdzil, iz stan konstrukeji no$nej budynku byt dobry, za wyjatkiem elementéw, ktore byly narazone na
dlugotrwale oddzialywanie wody pochodzacej z nieszczelnych rur spustowych, izolacji dachu czy balkonéow i ulegly
przegniciu lub zbutwieniu.

Sporzadzajacy ekspertyze wskazal, iz uszkodzone elementy mozna wymieni¢ zastepujac je elementami nowymi o
identycznych przekrojach oraz zawart w ekspertyzie szczegbélowy zakres i spos6b prowadzenia prac remontowych.

Zarzadzajacy budynkiem polozonym przy ul. (...) w P. powdd nie zastosowal sie jednak do zalecenn wynikajacych ze
sporzadzonej na jego zlecenie ekspertyzy dra inz. E. P..

Decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta P. o numerze (...) z dnia 10 kwietnia 2001
roku nakazano powodowi — jako zarzadcy budynku polozonego przy ul. (...) w P. — usuniecie stwierdzonych
nieprawidlowoéci w stanie technicznym budynku poprzez wykonanie nastepujacych robot:



1. zabezpieczajacych budynek przed dalsza degradacja, tj.: naprawe papowego pokrycia dachowego z wykonaniem
nowych obrébek blacharskich, rynien i rur spustowych oraz

2. przywracajacych budynkowi wlaéciwy stan techniczny, tj.:
a. wymiane zbutwialych i zagrzybionych belek stropowych i podsufitki,

b. naprawe stropéw polegajaca na wymianie polepy na inny lzejszy material izolacyjny oraz wymianie desek
podlogowych,

c. odtworzenie balkondéw, ktére weze$niej rozebrano z uwagi na ich awaryjny stan techniczny,

d. wymiane drewna w elementach muru pruskiego Scian w obrebie wykusza, obudowy klatki schodowej oraz w obrebie
sgsiedniego budynku (ul. (...)),

e. wymiane i modernizacje instalacji wewnetrznych w budynku i przylaczy,

f. wymiane wszystkich wewnetrznych i zewnetrznych tynkéw po uprzednim zrobieniu odlewéw sztukaterii i gzymsow,
portali, tak aby odtworzy¢ te detale architektoniczne na elewacji budynku,

g. naprawe klatki schodowej w zakresie wymiany nastopnic i podstopnic oraz desek podlogowych na podestach,

h. naprawe kondygnacji piwnic z wykonaniem nowych izolacji pionowych i poziomych S$cian oraz tynkow
absorbujgcych wilgoé,

i. przemurowanie przewodéw kominowych z rownoczesnym ich udroznieniem,
j. wymiane wiezby dachowe;j.

Powyzsza decyzja zostala nastepnie — na skutek wniesionego przez powoda odwolania od decyzji (...) — utrzymana w
mocy decyzja (...) (...) o numerze (...)7. (...) z dnia 23 maja 2001 roku. Zarzadzajacy budynkiem potozonym przy ul.
(...) w P. powdd nie zastosowal sie rowniez do nalozonego obowigzku, wynikajacego z wydanej przez (...)dla Miasta
P. decyzji.

Na skutek zaniechan w zakresie przeprowadzenia wyszczegblnionych w wyzej wskazanej decyzji prac remontowych,
stan budynku polozonego przy ul. (...) w P. ulegal dalszemu pogarszaniu, co skutkowalo dostrzezeniem przez
przechodniow odpadania elementéw budynku i wezwaniem na miejsce Strazy Pozarnej oraz czlonkéow zarzadu
powoda.

Na skutek powyzszego powod przeprowadzil prace majace na celu zabezpieczenie budynku i zapobiezenie
nieszczesliwemu wypadkowi, majac na wzgledzie rowniez fakt zawalenia sie we wczeéniejszym okresie innego
budynku polozonego przy ul. (...). W ramach tych dzialan odcieto calkowicie dostep do wnetrza budynku poprzez
zamurowanie otwordéw drzwi i okien zewnetrznych, wykonano prowizoryczna naprawe pionéw spustowych oraz
ogrodzono teren obiektu.

Dokonane przez powoda zabiegi majace na celu zabezpieczenie budynku i zapobiezenie nieszczesliwemu wypadkowi
byly nastepnie ponawiane z uwagi na usuwanie istniejacych zabezpieczen przez osoby trzecie.

Powdd odstapilt od wywiazania sie z obowigzkow wynikajacych z decyzji (...) P. oraz od wdrozenia zaleceni wynikajacych
z ekspertyzy dra inz. E. P. majac na uwadze wlasne szacunki, z ktérych wynikalo, iz koszt generalnego remontu
budynku stanowilby okolo dwukrotnosé¢ kosztu jego rozbiorki. Ponadto liczyl na zgloszenie sie zewnetrznego
inwestora chetnego zainwestowaé w przedmiotowa nieruchomosé.



W odpowiedzi na wystosowane do powoda przez (...) P. wezwania do wykonania obowigzku wynikajacego z wydanej
w stosunku do powoda decyzji administracyjnej nakazujacej przeprowadzenie remontu przedmiotowego budynku, z
zagrozeniem wszczecia postepowania egzekucyjnego, -powdd wskazal na ekonomiczna nieoplacalnosé koniecznego
remontu.

Ponadto powdd zobowiazany zostal przez Prezydenta Miasta P. do podjecia dzialann adekwatnych dla zapobiezenia
katastrofie budowlane;j.

Pogarszajacy sie i stanowiacy potencjalne zagrozenie dla bezpieczenistwa mieszkancow P. stan budynku polozonego
przy ul. (...) stal sie rowniez przedmiotem doniesieni lokalnej prasy i telewizji.

Na skutek nieprzeprowadzenia remontu dachu w zakresie zalecanym, a takze nie zlikwidowania problemu zwigzanego
z nieszczelng rura spustowa, w przeciagu nastepnych kilku lat budynek potozony przy ul. (...) w P. ulegal dalszej
degradacji — glownie ze wzgledu na zalewanie elementéw jego konstrukeji. W budynku wybrzuszyla sie $ciana
zewnetrzna w kierunku ul. (...).

W zwiazku z powyzszym powo6d ponownie zwrocit sie do dra inz. E. P. z prosba o sporzadzenie kolejnej ekspertyzy
budynku, tym razem majacej na celu zabezpieczenie wybrzuszonej Sciany.

Po uzyskaniu odpowiedzi ze strony inzyniera, wskazujacej na konieczno$¢ wykonania konstrukcji niezbednej dla
zabezpieczenia wybrzuszonej Sciany przed osunieciem sie na ulice, powod rozszerzyt zlecenie, zwracajac sie do dra
inz. E. P. o sporzadzenie ekspertyzy okreslajgcej bezpieczny projekt rozbiérki budynku.

W wyniku powyzszej ekspertyzy, datowanej na kwiecien 2004 roku, dr inz. E. P. stwierdzil, ze budynek polozony przy
ul. (...) w P. kwalifikuje sie do rozbiorki z uwagi na daleko posuniete procesy jego destrukeji i niecelowosc jego remontu
z punktu widzenia ekonomicznego, oszacowujac laczne koszty zwiazane z wykonaniem nowej Sciany szkieletowej i
wzmocnienia konstrukeji przyleglego budynku, polozonego przy ul. (...) oraz rozbiérka budynku polozonego przy ul.
(...) i utylizacja odpadéw i wywozem gruzu na kwote 2.000.000,00 zt.

W dniu 6 maja 2004 roku powod zwrocil sie do Prezydenta Miasta P. z wnioskiem o pozwolenie na rozbiorke budynku
mieszkalnego na terenie nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w P..

Decyzja o numerze (...) z dnia 6 lipca 2004 roku Prezydent Miasta P. odmoéwil udzielenia pozwolenia na rozbiérke
przedmiotowego budynku. Nastepnie, w wyniku wniesionego przez powoda odwolania od powyzszej decyzji,
Wojewoda (...), decyzja o numerze (...) (...)(...) z dnia 10 sierpnia 2014 roku uchylil zaskarzong decyzje w caloSci i
przekazal sprawe do ponownego rozpoznania przez organ I. instancji.

Decyzja o numerze (...) z dnia 8 pazdziernika 2004 roku Prezydent Miasta P. odmoéwil udzielenia pozwolenia na
rozbiorke budynku mieszkalnego usytuowanego na terenie nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) wraz ze
wzmocnieniem Sciany budynku sgsiedniego przy ul. (...).

W dniu 27 pazdziernika 2004 roku powod wystapil do Prezydenta Miasta P. z wnioskiem obejmujacym zgloszenie
zamiaru wykonania rozbiorki budynku nr (...) i wzmocnienia czesci budynku nr (...), polozonych przy ul. (...) w P..

Decyzja o numerze (...) (...). (...)- (...) z dnia 28 pazdziernika 2004 roku Prezydent Miasta P. zglosil sprzeciw wobec
zamiaru wykonania wyzej wymienionych robot.

W miedzyczasie powdd wystgpil rowniez do Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w P. o udzielenie zgody na rozbiérke
budynku nr (...) i wzmocnienie czeéci budynku nr (...), polozonych przy ul. (...) w P..

Decyzja o numerze (...).I. (...)(...) z dnia 16 czerwca 2004 roku Miejski Konserwator Zabytkéw w P. udzielil
pozwolenia na usuniecie elementu zabytkowego zespotlu urbanistyczno-architektonicznego — budynku przy ul. (...)



oraz wzmocnienie cze$ci budynku przy ul. (...) w P., wedlug projektu dra inz. E. P. i mgra inz. P. F., zweryfikowanego
przez dra inz. G. S..

W okresie od listopada 2004 roku do lutego 2005 roku powod przeprowadzil prace rozbiorkowe zarzadzanego
budynku potozonego przy ul. (...) w P..

Zakres prac rozbiérkowych podyktowany zostal ustaleniami wewnetrznych ekspertow powoda. W ramach tych prac
dokonano catkowitej rozbiorki czeSci nadziemnej budynku, pozostawiajac piwnice oraz fundamenty, i przykrywajac
je betonowa powloka.

Przeprowadzenie prac rozbiorkowych powod zlecil spélce (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibag
w S.. Ponadto powdd zlecit i poniost koszty: prac budowlanych zabezpieczajacych $ciany zewnetrzne w budynku,
ogrodzenia nieruchomosci, projektu zwigzanego ze zmiang organizacji ruchu w zwigzku z zamknieciem ulicy przy
nieruchomosci, projektu kosztorysu inwestorskiego oraz kosztorysu Slepego, ekspertyzy technicznej oraz projektu
rozbiérki budynku, nadzoru autorskiego nad wykonaniem zabezpieczenia §ciany budynku oraz nadzoru budowlanego
nad rozbiérka budynku.

W zwiazku z rozbiérka budynku polozonego przy ul. (...) w P., kierujac sie zaleceniami wewnetrznych ekspertow i
ewentualnym ryzykiem naruszenia konstrukeji sasiedniego budynku, polozonego przy ul. (...) w P., powod dokonatl
rowniez wykwaterowania, przeprowadzki oraz zakwaterowania w lokalach zastepczych w hotelu pracowniczym
mieszkancéow budynku numer (...).

Koszt czynnoéci zwiazanych z pracami rozbiérkowymi budynku wyniést lacznie 1.459.953,46 zl brutto, a koszt
zwigzany z wykwaterowaniem i tymczasowym zakwaterowaniem mieszkancéow budynku polozonego przy ul. (...)
wyniost lgeznie 86.629,87 zl brutto.

Powyzsze koszty zostaly przez powoda poniesione ze Srodkéw pochodzacych z przychodéw uzyskiwanych tytutem
wynagrodzenia za czynnoSci zarzadu.

Ponadto, w okresie sprawowania przez powoda zarzadu panstwowego budynkiem polozonym przy ul. (...) w P. powod
ponosil rowniez koszty zwigzane ze sprzataniem zewnetrznym nieruchomosci.

W okresie sprawowania przez powoda zarzadu panstwowego budynkiem potozonym przy ul. (...) w P., stan prawny
przedmiotowej nieruchomosci pozostawal nieuregulowany.

W drodze umowy sporzadzonej w formie aktu notarialnego z 1939 roku przedmiotowa nieruchomo$¢ nabyl W. B.,
ktory pozostawal w zwiazku malzenskim z G. B. (1), od: M., M. i E. braci S.. W. B. objal przedmiotowa nieruchomoéc
w posiadanie z dniem zawarcia powyzszej umowy.

W chwili objecia przez powoda w zarzad budynku polozonego przy ul. (...) w prowadzonej dla nieruchomosci ksiedze
wieczystej widnialy wpisy prawa wlasnoS$ci na rzecz: M. S. (2), E. S. (1) i M. S. (3).

G. B. (1) zmarla dnia 2 lutego 1996 roku, a spadek po niej na podstawie testamentu nabyla cérka — pozwana B. W. (1)
w (...) czeSciach oraz na podstawie ustawy dzieci — pozwana B. W. (1), J. B. i H. D., kazde z nich w 1/36 czeéci.

Udzial w spadku po G. B. (1), przypadajacy J. B. i wynoszacy 1/36 czesci, nabyl na podstawie umowy objetej aktem
notarialnym za repertorium A numer (...) z dnia 5 kwietnia 2005 roku pozwany T. W., tj. wnuk G. B. (1).

Pozwani: J. K. (1) i J. K. (2) stali sie wspotwlascicielami nieruchomo$ci potozonej przy ul. (...) z uwagi na zbycie na
ich rzecz:

1. przez: H. M., M. P. (1) i L. S. przystugujacych im udzialéw w spadku po E. S. (2) oraz



2. przez L. S. przystlugujacego mu udzialu w spadku po M. S. (3),

co nastapilo na podstawie umoéw sprzedazy zawartych w formie aktu notarialnego odpowiednio: w dniu 27 lutego
2006 roku, za repertorium A numer (...) i w dniu 27 sierpnia 2007 roku, za repertorium A nr (...).

J. B. zmarl w dniu 14 marca 2010 roku, a spadek po nim nabyla w caloéci zona — pozwana L. B..

W roku 1998, na okolo 2 lata po $mierci G. B. (1), bedacy jej wnukiem, pozwany T. W. zainteresowal sie sprawa
dotyczaca przystugujacych jego babci praw do nieruchomos$ci polozonej przy ul. (...) w P., albowiem z okresu
dziecihstwa — tj. z lat siedemdziesiatych i osiemdziesiagtych dwudziestego wieku — pamietal, iz G. B. (1) zajmowala
sie zbieraniem czynszéw od oséb zamieszkujacych we wzniesionym na obszarze tej nieruchomo$ci budynku. W
zwigzku z odnalezieniem dokumentéw — w tym miedzy innymi sporzadzonego w roku 1939 aktu notarialnego, na
podstawie ktorego W. i G. malzonkowie B. nabyli przedmiotowa nieruchomos$é — udat sie do prawnika, ktory wskazat
mu, iz celowym jest zainicjowanie postepowania sagdowego w przedmiocie stwierdzenia zasiedzenia przedmiotowej
nieruchomo$ci przez G. B. (1). Nastepnie T. W. zainicjowal takowe postepowanie, jednakze jego wniosek zostal przez
sad oddalony, przyczyne czego stanowit fakt, iz podmiotem legitymowanym do wystapienia z tymze wnioskiem jako
wnioskodawca winna by¢ matka T. W. — pozwana B. W. (1).

Na przelomie maja i czerwca 2000 roku 6wcezesny czlonek zarzadu powoda — K. B. nawigzal kontakt z pozwang B. W.
(1), zwracajac sie do wyzej wymienionej z pro$ba o wyjasnienie kwestii zwiazanych ze stanem prawnym nieruchomosci
polozonej przy ul. (...) w P..

Wowecezas B. W. (1) zainicjowala kolejne postepowanie sgdowe w przedmiocie stwierdzenia zasiedzenia przez G. B. (1)
prawa wlasnoéci nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w P..

Na skutek powyzszego, postanowieniem z dnia 27 marca 2013 roku, wydanym w sprawie o sygn. akt (...), Sad
(...)stwierdzil, ze G. B. (1) nabyla z dniem 22 lipca 1969 roku przez zasiedzenie wlasno$é nieruchomosci potozonej
przy ul. (...) wP..

W okresie sprawowania zarzadu panstwowego nad budynkiem polozonym przy ul. (...) w P. powdd kilkakrotnie
kontaktowal sie z pozwanym T. W. w celu wyja$nienia kwestii zwigzanych ze stanem prawnym nieruchomosci.

W 2000 roku K. B. oprowadzil T. W. po powyzszym budynku i wskazywal, Ze wymaga on remontu dachu oraz wymiany
rynien.

W ramach zainteresowania sprawami budynku polozonego przy ul. (...) w P. T. W. odwiedzal kilkakrotnie siedzibe
powoda. T. W. rozmawial, miedzy innymi, ze wspdlpracujacym z powodem adwokatem M. P. (2), ktéry oznajmil mu,
ze powdd dazy do rozbidrki budynku i nie zamierza go w dalszym ciagu utrzymywac z uwagi na wysokie koszty z tym
zwigzane.

Pozwany T. W. i jego matka — pozwana B. W. (1) mieli plany zwigzane z przejeciem wladztwa nad budynkiem
polozonym przy ul. (...) w P..

W zwiazku z zainteresowaniem losami budynku, znalezli inwestora gotowego zainwestowaé w nieruchomos¢, o czym
wiadomos$¢é powzial takze powdd.

W roku 2001 T. W. zlecit réwniez sporzadzenie operatu szacunkowego, ktérego wnioski — przewidujace, ze
warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej wynosila 1.438.900,00 zl, warto$¢ nieruchomosci gruntowej wynosita
434.700,00 zl, a warto$¢ odtworzeniowa budynku mieszkalnego wynosila 383.700,00 zt — wskazywaly, ze koszt
doprowadzenia budynku do stanu uzywalno$ci ksztaltowat sie woéwcezas na poziomie kwoty okolo 600.000,00 zl.

Powod zaprzestal kontaktowania sie z pozwanym T. W. w roku 2003, po tym jak K. B. przestal peli¢ funkcje
czlonka zarzadu. T. W. nie otrzymywat od powoda informacji w przedmiocie ewentualnych planéw przeprowadzania



remontoéw budynku polozonego przy ul. (...) w P., jak rowniez nie zostal poinformowany o zleceniu prac rozbidérkowych
budynku. Wiedze o rozbiorce uzyskal od osoby trzecie;j.

Przeprowadzenie niezbednych remontow biezacych od chwili objecia w zarzad przez powoda nieruchomosci polozonej
przy ul. (...) w P. powstrzymatoby dalsza degradacje budynku.

Kosztorysowa warto$¢ rob6t remontowych budynku polozonego przy ul. (...) w P. w zakresie sugerowanym w opinii
technicznej dra inz. E. P. z sierpnia 1999 roku wynosi 1.135.115,91 z} netto.

Przeprowadzenie prac remontowych wskazanych przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta P.
w decyzji o numerze (...) z dnia 10 kwietnia 2001 roku, bezposérednio po otrzymaniu wezwania do wykonania tych prac
powstrzymaloby dalsza degradacje budynku i ochroniloby go przed konieczno$cig rozbiorki. Kosztorysowa warto$é
rob6t remontowych budynku w zakresie wskazanym w powyzej decyzji wynosi 1.191.846,69 zl netto.

Kosztorysowa warto$¢ rob6t budowlanych zwigzanych z rozbiérka obiektu wynosi 493.638,32 zl netto.

Tlos¢ i warto$¢ materialéw pozostatych po rozbidrce, wedlug cen aktualnych na rok 2015, wynosi: cegla pelna 104.148
sztuk o warto$ci 63.489 zl brutto. Na dzien 21 pazdziernika 2014r na obszarze nieruchomosci polozonej przy ul. (...)
w P. znajdowalo sie podworko, fundamenty i kondygnacja piwniczna zwienczona stropem zelbetowym lub stropem
podobnego typu. Teren podworka nieruchomo$ci byt ewidentnie podwyzszony o okolo 0,5 m w stosunku do podworka
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...).

Brak byt stolarki drzwiowej i okiennej. Stan Scian wewnetrznych byl surowy, po pracach rozbidérkowych. Wewnatrz
piwnicy nieruchomosci zalegaly duze iloéci gruzu porozbiorkowego (144,19 m3), ktdrego zawarto$¢ to ziemia
zmieszana z piaskiem i gling oraz materialy porozbiorkowe takie jak: gruz ceglany, gruz betonowy, papa, styropian,
deski szalunkowe, stare beczki, wiadra.Na zewnatrz budynku od strony dziedzinca wystepowal rozlozony wzdluz
piwnicy, na szerokoéci okolo 4,7 m, gruz w iloéci 36,45 m3.

W drodze umowy sprzedazy z dnia 7 marca 2014 roku, zawartej w formie aktu notarialnego za repertorium A numer
(...), H. D. zbyla przystugujacy jej udzial w spadku po G. B. (1) na rzecz W. P..

W drodze umowy sprzedazy z dnia 24 kwietnia 2014 roku, zawartej w formie aktu notarialnego za repertorium A
numer (...), H. D. zbyla przystugujacy jej udzial w spadku po W. B. na rzecz W. P..

Wpisem z dnia 6 czerwca 2014 roku ujawniono w prowadzonej dla nieruchomo$ci potozonej przy ul. (...) w P. prawo
wlasno$ci udzialu W. P..

H. D. zmarta w dniu 17 kwietnia 2015 roku, a spadek po niej nabyt — na podstawie testamentu notarialnego — pozwany
R.D..

Pismem z dnia 20 grudnia 2007 roku, skierowanym do Sadu Rejonowego w (...), powod wnibst o zawezwanie
przeciwnikow: K. S., A. S., M. S. (3), M. S. (2),S.S.(1),1.S.,,M.S. (1), B.S.,B.C.,J. K. (1) iJ. K. (2) do proby ugodowej
w sprawie zaplaty nalezno$ci zwiazanych z kosztami rozbiérki budynku polozonego przy ul. (...) w P..

Pismem z dnia 3 stycznia 2011 roku, wniesionym do Sgdu Rejonowego (...) w (...) w dniu 4 stycznia 2011 roku, powod
wnibst o zawezwanie przeciwnikow: K. S., A. S., M. S. (3), M. S. (2), S.S. (1), I.S., M. S. (1), B.S.,B.C.,J. K. (1) i J.
K. (2) do proby ugodowej w sprawie zaplaty naleznosci zwigzanych z kosztami rozbiérki budynku polozonego przy
ul. (..)wP..

W oparciu o powyzsze ustalenia Sad Okregowy uznal, iz zadanie pozwu nie zasluguje na uwzglednienie.



Powo6d domagal sie zasgdzenia solidarnie od pozwanych kwoty 1.579.888,35 zt wraz z nalezno$ciami odsetkowymi
tytulem zwrotu wydatkéw i nakladéw poniesionych przez powoda podczas prowadzenia spraw pozwanych, tj.
sprawowania zarzadu panstwowego budynkiem polozonym przy ul. (...) w P..

Bezspornym bylo miedzy stronami, iz w latach 1994 — 2004 powdd sprawowal zarzad budynkiem mieszkalnym
polozonym przy ul. (...) w P., natomiast pozwani kwestionowani zasadno$¢ zadania przez powoda zwrotu poniesionych
z tego tytulu wydatkow, w tym zwlaszcza tych zwiazanych z rozbiérka przedmiotowego budynku — a to z uwagi
na nienalezyte i niezgodne z prawdopodobna wola wlascicieli prowadzenie zarzadu nieruchomoscia, jak rowniez
podnosili inne zarzuty merytoryczne przeciwko zadaniu pozwu, takie jak zarzut przedawnienia roszczen powoda, czy
zarzut braku legitymacji biernej pozwanych.

Dla oceny zasadnoS$ci niniejszego powodztwa zastosowanie znajduja przepisy kodeksu cywilnego o prowadzeniu
cudzych spraw bez zlecenia.

Zgodnie z przepisem art. 752 k.c., kto bez zlecenia prowadzi cudza sprawe, powinien dziala¢ z korzyScig osoby, ktorej
sprawe prowadzi i zgodnie z jej prawdopodobna wola, a przy prowadzeniu sprawy obowiazany jest zachowywac
nalezyta starannos¢.

W odniesieniu do powyzszego uregulowania,- po pierwsze wskaza¢ nalezy, iz budynek mieszkalny polozony przy ul.
(...) w P. zostal powodowi (dzialajagcemu woéwczas pod firma Miejskie Przedsiebiorstwo (...) spotka z ograniczona
odpowiedzialnoScia z siedzibg w P.) przekazany w zarzad panstwowy na mocy decyzji Urzedu Miejskiego w P.
Delegatura J., Wydzialu Gospodarki Komunalnej z dnia 6 kwietnia 1994 roku, treécia ktorej zobowiazano powoda do
przejecia przedmiotowego budynku z dniem 1 maja 1994 roku.

Jednocze$nie zgodnie z brzmieniem art. 61 — obowigzujacej wowczas — ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. 1994 nr 105 poz. 509 z p6Zn. zm.), z dniem wejécia w zycie tej
ustawy do czynnosci jednostek zarzadzajacych nieruchomos$ciami na mocy decyzji administracyjnych, wydanych na
podstawie art. 25 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 roku Prawo lokalowe (Dz. U. 1974 nr 14 poz. 84 z pdzn.
zm.), stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, z zastrzezeniem ust. 2 art.
61 ustawy.

Ponadto ocena prawna charakteru dzialan powoda nie mogla ulec zmianie wskutek wyeliminowania z systemu
prawnego przepisu art. 61 ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
(Dz. U. 1994 nr 105 poz. 509 z pdzn. zm.) w zwigzku z wejSciem w zycie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2001 nr 71 poz. 733 z p6Zn.
zm), w tym art. 39 w zw. z art. 40 tejze ustawy, co spowodowalo, iz z dniem jej ogloszenia, tj. 10 lipca 2001 roku
przepisy ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych — w tym art. 61 — utracily moc. Stosunek
obligacyjny, ktérego tredcig jest prowadzenie cudzej sprawy mimo braku zlecenia charakteryzuje sie bowiem tym, ze
nie jest on kreowany przez czynno$é prawna (w szczego6lnoSci umowe), lecz zdarzeniem go kreujacym jest dzialanie
gestora motu proprio, tj. sytuacja faktyczna.

W zwiazku z powyzszym stosunek prawny negotiorum gestio nazywany jest stosunkiem zobowigzaniowym
pozaumownym albo ustawowym. Ma on charakter dwustronnie zobowiazujacy.

Powstaje w wyniku tego, ze dzialajacy (negotiorum gestor) prowadzi cudza sprawe bez zlecenia (tj. nie majac takiego
obowiazku), zgodnie z prawdopodobna wolg osoby, na ktorej rzecz dziala (dominus negotii) i z jej korzyscia, a
takze z zachowaniem nalezytej starannoéci. Nie maja przy tym decydujacego znaczenia motywy dzialania gestora,
niekonieczne musza by¢ one natury altruistycznej, lecz rowniez po czeSci mogg wynikaé z jego wlasnego interesu.

W praktyce dzialania gestora dotycza czesto zaré6wno jego wlasnej, jak i cudzej sfery prawnej (por. K. Osajda (red.),
Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2020, komentarz do art. 752, uwagi 1.2. 1 2.).



Co wiecej, wskaza¢ nalezy, iz w orzecznictwie spotka¢ mozna wiele przykladow zastosowania instytucji prowadzenia
cudzych spraw bez zlecenia do sprawowania zarzadu nad cudza rzecza, w szczegblnosSci nieruchomoscia, a w tym nad
rzeczg, ktorej wlasciciel nie jest znany (zob. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 17 kwietnia 2015 roku, sygn. akt III CSK
272/14 i z dnia 17 marca 2004 roku, sygn. akt II CK 71/03).

Przepis art. 752 k.c. wprowadza trzy wymogi dla prowadzacego cudza sprawe bez zlecenia.

Sa nimi:

1. prowadzenie cudzej sprawy z korzysScia dla osoby, ktorej sprawe sie prowadzi,

2. zgodno$¢ dzialania prowadzacego cudza sprawe bez zlecenia z prawdopodobna wolg osoby, ktorej sprawe prowadzi,
3. zachowanie nalezytej starannos$ci przy prowadzeniu cudzej sprawy.

W odniesieniu do prowadzenia cudzej sprawy z korzyécia dla osoby, ktorej sprawe sie prowadzi nalezy przyjac, ze
perspektywy korzysci powinny nie tylko obiektywnie istnie¢ w momencie podejmowania sprawy.

Decydujace kryterium stanowi¢ bedzie korzy$¢, ktéra ostatecznie powstala i to zaréwno z obiektywnego, jak i
subiektywnego punktu widzenia. Na rzecz rzeczywistego wystapienia korzys$ci przemawia argument, ze w braku
korzysci nikt prowadzacemu cudza sprawe bez zlecenia nie zwrodci poniesionych wydatkéow (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 11 lipca 1968 roku, sygn. akt IT CR 266/68, Legalis numer 13605).

Jak podkreslono w judykaturze, dzialajacy musi mie¢ zamiar wywolania korzystnych (majatkowych lub
niemajatkowych) skutkéw w sferze prawnej osoby, ktorej sprawe prowadzi (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 30
maja 1961 roku, sygn. akt IV CR 648/60 i z dnia 17 marca 2004 roku, sygn. akt II CK 71/03).

Dzialania prowadzacego cudza sprawe bez zlecenia winny takze pozostawaé w zgodzie z prawdopodobna wola osoby,
ktorej sprawe sie prowadzi, ktora to wola niekoniecznie bedzie mu znana (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21
grudnia 1967 roku, sygn. akt I CR 526/67). Rozstrzygajace znaczenia ma w tym zakresie subiektywny punkt widzenia.

W szczeg6lnosSci podkreslié nalezy, iz w braku wiedzy negotiorum gestora o rzeczywistej woli tej osoby, winien on
kierowac¢ sie jej wolg hipotetyczng w danych okolicznoS$ciach.

Zanim podejmie dzialanie w cudzej sprawie, powinien rozwazyé¢ subiektywny punkt widzenia osoby, w gestii ktorej
znajduje sie sprawa oraz wywazy¢ korzysé i prawdopodobna wole tej osoby (por. K. Pietrzykowski (red.), Kodeks
cywilny. Tom II. Komentarz. Art. 450—1088, Warszawa 2021, komentarz do art. 752, uwaga 4.).

Ponadto prowadzacy cudza sprawe winien zachowaé nalezyta staranno$é przy jej prowadzeniu. Nalezy ja oceniaé w
kontek$cie przepisu art. 355 § 1 k.c., a zatem winna to by¢ staranno$¢ ogélnie wymagana w stosunkach danego rodzaju
(por. chociazby A. Szpunar [w:] System Prawa Cywilnego, t. III, cz. 2, 1976, s. 689).

Jak stusznie podkreéla sie w literaturze, prowadzenie cudzej sprawy bez zlecenia moze rowniez podlega¢ ocenie
pod katem podwyzszonego miernika nalezytej starannosci (art. 355 § 2 k.c.), o ile dzialania gestora mieszcza sie
w zakresie prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej, np. jezeli gestor sprawujacy bezumowny zarzad nad
cudzg nieruchomo$cia zajmuje sie zarzadzaniem nieruchomo$ciami w ramach dzialalno$ci gospodarcze;j.

Wzorzec nalezytej starannoSci ma przy tym charakter zobiektywizowany, abstrahujacy od pozostalych
indywidualnych cech gestora (por. M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom III. Komentarz. Art. 627-1088,
Warszawa 2019, komentarz do art. 752, uwaga 12).



Przenoszac powyzsze na realia niniejszej sprawy, a takze majac na wzgledzie rozbiezno$¢ prezentowanych w toku
postepowania stanowisk procesowych, nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, iz strony maja prawnoprocesowy obowiazek
wskazywania dowodow dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza skutki prawne (art. 232 k.p.c.).

Na stronach spoczywa takze materialnoprawny ciezar wykazania tych faktow (art. 6 k.c.).

Jak slusznie sprecyzowano przy tym w judykaturze, samo twierdzenie strony nie jest dowodem, a twierdzenie
dotyczace istotnej dla rozstrzygniecia sprawy okolicznosci (art. 227 k.p.c.) powinno by¢ udowodnione przez strone to
twierdzenie zglaszajaca (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2001 roku, sygn. akt I PKN 660/00).

Wyjatek od powyzszej reguly stanowia jedynie fakty powszechnie znane (tzw. fakty notoryjne — art. 228 § 1 k.p.c.)
oraz te, ktore znane sa sagdowi z urzedu (art. 228 § 2 k.p.c.).

Jednakze za fakt powszechnie znany nie moze by¢ uznany fakt, ktérego ustalenie wymaga wiedzy specjalistycznej —
opinii bieglego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 2013 roku, sygn. akt III CSK 66/13).

Przez wzglad na fakt, iz pow6d wywodzil skutki prawne oparte na twierdzeniach, wedlug ktoérych w okresie
sprawowania zarzadu panstwowego budynkiem polozonym przy ul. (...) w P. prowadzil bez zlecenia sprawy
wspotwlascicieli nieruchomosci i poniést z tego tytulu stosowne koszty, ktére — jako zasadnie poniesione przez wzglad
na dzialanie z korzyécig dla wlascicieli nieruchomosci, zgodnie z ich prawdopodobng wola oraz przy zachowaniu
nalezytej staranno$ci powoda — winny podlega¢ zwrotowi, winien on fakty te wykazaé za pomoca dostepnych $rodkow
dowodowych.

Ocena caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego uzasadniala jednak wniosek, iz powdd,
sprawujac zarzad budynkiem polozonym przy ul. (..) w P., nie dzialal z korzyScia dla oséb bedacych
wspotwlaseicielami nieruchomodci, a takze, ze dzialania te nie pozostawaly w zgodzie z ich prawdopodobna wola, a
jednocze$nie powod nie dochowal nalezytej staranno$ci w sprawowaniu zarzadu.

W pierwszej kolejno$ci, w nawigzaniu do wyzej przytoczonych pogladow doktryny i orzecznictwa, wskazaé nalezy, iz
w wyniku sprawowania przez powoda w latach 1994 — 2005 zarzadu panstwowego wyzej wymienionym budynkiem
mieszkalnym, nie powstala zadna obiektywna korzy$¢ po stronie pozwanych jako wspotwlascicieli nieruchomosci,
albowiem finalnie utracili oni wzniesiony na nalezacym do nich wdéwczas gruncie budynek, ktéry to budynek —
jak wynika ze zgromadzonego w aktach sprawy materialu dowodowego — mogl zostaé w odpowiednim czasie i w
odpowiednim zakresie wyremontowany, a co za tym idzie mo6gl on przynosic pozytki w postaci dochodu z najmu lokali.

Powod argumentowal, iz w momencie objecia zarzadu budynkiem, jego stan techniczny byt zly.

Powyzsze stoi jednakze w opozycji wobec zgromadzonego w aktach sprawy materialu dowodowego, w tym w
szczego6lnosci zeznan Swiadkow, albowiem z materialu tego wynika, iz stan techniczny budynku polozonego przy
ul. (...) w P. nie odbiegal w latach dziewieédziesiatych od stanu technicznego budynkéw sasiednich, natomiast
postepujaca jego degradacja dala swoj wydzwiek szczegolnie po roku 2000 (a zatem na kilka lat po objeciu przez
powoda zarzadu budynkiem), kiedy to rowniez i lokalna prasa oraz telewizja postanowily naglo$nic temat zagrazajacej
bezpieczenstwu mieszkancow P. kamienicy.

W odniesieniu do stanowiska procesowego powoda podkreélenia wymaga w szczegdlnoéci fakt, iz wskazania co
do rozbiérki budynku zawarte w decyzji Urzedu Miejskiego w P. (...) i Ochrony (...) z dnia 11 pazdziernika 1975
roku okazaly sie zbyt pochopne, co stwierdzil w swojej ekspertyzie z 1999 roku dr inz. E. P. — ktora to ekspertyza
sporzadzona zostala na zlecenie powoda, a miala na celu podjecie decyzji o dalszym losie kamienicy — w tym
wytypowania niezbednych do naprawy elementéw budynku w celu jego dalszej eksploatacji.

Ze zgromadzonego w niniejszym postepowaniu materialu dowodowego wynikalo nadto w sposéb nie budzacy
watpliwosci, iz degradacja budynku, ktéra w konsekwencji doprowadzila do takiego zniszczenia jego substancji,



iz jedynym mozliwym rozwigzaniem stala sie jego rozbiorka, wynikala wylacznie z braku nalezytej starannoéci
powoda. W ocenie Sadu dzialania powoda jako podmiotu prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie zarzadu
budynkami mieszkalnymi winny by¢ oceniane w oparciu o wyzej wspomniany podwyzszony miernik staranno$ci.

Powdd jako profesjonalista winien bezpoérednio po objeciu przedmiotowego budynku w zarzad zleci¢ sporzadzenie
odpowiedniej opinii technicznej — analogicznej jak mialo to miejsce w p6Zniejszym czasie, jezeli chodzi o analizy
autorstwa dra inz. E. P. — tak, aby méc w pehi rzetelnie zapozna¢ sie ze stanem technicznym budynku i posigéc
wiedze w zakresie ewentualnych jego wad i wymaganych w zwigzku z tym napraw. Bierno§¢ powoda w tym zakresie
pozostaje niewytlumaczalna, a zlecenie dopiero w roku 1999 ekspertyzy majacej na celu okreSlenie elementow
budynku wymagajacych naprawy wprost kloci sie z argumentacja, iz budynek od samego poczatku sprawowania
zarzadu przez powoda pozostawal w zlym stanie technicznym.

Dalej wskaza¢ nalezy, iz pomimo jednoznacznych wskazan dra inz. E. P., ktore znalazly nastepnie potwierdzenie
w decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta P. z dnia 10 kwietnia 2001 roku, powd6d nie
podejmowal odpowiednich dzialan.

Remont budynku w zakresie wskazanym przez wyzej wymieniony organ administracji publicznej nie zostal
przeprowadzony nawet wbrew wynikajacemu z przedmiotowej decyzji obowigzkowi, ktory byl nastepnie
egzekwowany.

Skutkiem trwajacych przez kolejne lata zaniechan w zakresie przeprowadzenia prac remontowych, stan budynku
polozonego przy ul. (...) w P. ulegal dalszemu pogarszaniu, powodujac nawet dostrzezenie przez przechodniéw
odpadania elementéw budynku na ulice oraz zainteresowanie lokalnej prasy i telewizji.

Powdd kontynuowal natomiast wymijajaca wobec wyzej opisywanych zalecen ,polityke”, dokonujac jedynie zabiegow
majacych na celu zabezpieczenie budynku i zapobiezenie nieszczesSliwemu wypadkowi (ktoére to zabiegi mialy
charakter prowizoryczny i byly nastepnie ponawiane z uwagi na usuwanie istniejacych zabezpieczen przez osoby
trzecie) — co z calg stanowczoS$cig nie wpisuje sie w definicje nalezytej, podwyzszonej staranno$ci wymaganej od
podmiotu profesjonalnie trudnigcego sie zarzadzaniem nieruchomog$ciami, ktéry winien posiadac¢ nie tylko wieksza
wiedze i doSwiadczenie niz osoba nieprowadzaca takiej dzialalnoéci, ale takze by¢ od niej rzetelniejszym i posiadaé
wieksza zdolno$¢ przewidywania (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w (...) z dnia 25 pazdziernika 2017 roku, sygn. akt
I ACa 418/17).

W wyzej wskazanym wyroku Sadu Apelacyjnego w (...) podkres§lono jednocze$nie, ze do zarzadu majatkiem
(nieruchomo$cia), zastosowanie maja przepisy o zleceniu, jako upowazniajgce do przedsiebrania czynnosci prawnych
i faktycznych, a zlecenie zobowigzuje zleceniobiorce do starannego dzialania, nie za$ do osiggniecia okre§lonego z
gobry rezultatu.

Obowiazkiem powoda bylo zatem dazenie do dokonania okreslonych czynnosci (przeprowadzanie prac remontowych
budynku w odpowiednim zakresie i w odpowiednim czasie), natomiast powdd nie moglby by¢ rozliczany z rezultatu
tych dzialan — pod warunkiem, ze zostalyby one podjete.

Tymczasem, jak wynikato z opinii bieglego sadowego z dziedziny nieruchomosci A. R., przeprowadzenie niezbednych
remontoéw biezacych od chwili objecia w zarzad przez powoda nieruchomosci polozonej przy ul. (..) w P.
powstrzymaloby dalsza degradacje budynku.

Trwajace niemal dekade zaniedbania ze strony powoda doprowadzily natomiast do sytuacji, w ktorej — gléwnie ze
wzgledu na dalsze zalewanie elementéw konstrukeji budynku — wybrzuszeniu ulegla Sciana zewnetrzna w kierunku ul.
(...), co po poczatkowym zleceniu dr inz. E. P. sporzadzenia ekspertyzy w przedmiocie odpowiedniego zabezpieczenia
tejze $ciany, skutkowalo zmiang zakresu zleconej ekspertyzy, albowiem jedynym uzasadnionym i bezpiecznym
rozwigzaniem stala sie rozbiérka budynku.



W tym miejscu wskaza¢ nalezy, iz niewywiazujacy sie z zalecen eksperta oraz obowiazkoéw nalozonych przez
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta P. powdd tlumaczyt swoje zaniechania ekonomiczna
nieoplacalnoécia koniecznego remontu oraz zlg kondycja finansowa spolki.

Wymaga jednak podkreSlenia, iz twierdzenia powoda w tym zakresie nie znalazly zadnego potwierdzenia w
zgromadzonym w aktach sprawy materiale dowodowym.

Powod nie zaoferowal Sadowi zadnego dowodu, ktéry wskazywalby na sluszno$¢ podnoszonej przez siebie
argumentacji.

Po pierwsze, z zeznan zawnioskowanych przez powoda $wiadkow jedynie ogdlnie wynikalo, iz spotka mierzyla sie
w okresie sprawowania zarzagdu budynkiem polozonym przy ul. (...) w P. z klopotami finansowymi, natomiast na
podstawie tych zeznan nie bylo mozliwym — chociaz przyblizone — ustalenie czy i ewentualnie w budzecie spotki
wystepowala dysproporcja pomiedzy dochodami uzyskiwanymi z tytulu czynnoéci zarzadu, a wydatkami ponoszonymi
w zwiazku z remontami i zabezpieczaniem budynkow. Nawet gdyby przyja¢, iz powdd mierzyl sie z okre§lonymi
klopotami finansowymi, zasady logiki i do$wiadczenia zyciowego podpowiadajg, iz budzet nalezacej do miasta
spolki zarzadzajacej kilkoma tysiacami nieruchomoéci, winien byé¢ precyzyjnie planowany — a zatem winny zostac
sporzadzone odpowiednie listy pierwszenstwa pozostajacych w zarzadzie budynkéw co do ich remontow.

Fakty takie nie zostaly jednakze przez powoda naprowadzone, a zaoferowany materiat dowodowy uniemozliwial
poczynienie stosownych ustalen w tym zakresie.

Niezaleznie od powyzszego wskazaé¢ nalezy, iz wbrew stanowisku powoda, wykonanie odpowiedniego remontu
budynku polozonego przy ul. (...) w P. nie wigzaloby sie z kosztem przewyzszajacym koszty rozbiorki budynku — a tym
bardziej nie byloby tozsame z dwukrotnos$cia tego kosztu, jak to wskazywal zeznajacy w sprawie byly Prezes Zarzadu
powoda W. W..

Ze sporzadzonej na potrzeby niniejszego postepowania, i ocenionej jako rzetelny i warto$ciowy material dowodowy,
opinii bieglego sadowego z dziedziny budownictwa wynikalo bowiem, iz kosztorysowa warto$¢ robét remontowych
budynku polozonego przy ul. (...) w P. w zakresie sugerowanym w opinii technicznej dra inz. E. P. z sierpnia 1999 roku
wynosila 1.135.115,91 zl netto, a kosztorysowa warto$é tychze robot w zakresie wskazanym w decyzji Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta P. wynosila 1.191.846,69 zl netto.

W $wietle powyzszych wywoddw uprawnionym staje sie roOwniez twierdzenie, iz zarzadzajacy budynkiem mieszkalnym
polozonym przy ul. (...) w P. powdd nie dzialal zgodnie z prawdopodobng wolg wiaécicieli budynku (pozwanym).
Podejmujacy wszelkie decyzje zwigzane z przedmiotowym budynkiem, poczawszy od chwili jego objecia w zarzad,
powdd winien rozwazy¢ hipotetyczna wole wspotwlascicieli budynku w tych konkretnych okoliczno$ciach. Pozostaje
bowiem w pelnej zgodzie z zasadami do$wiadczenia zyciowego, iz wspotwlasciciele mieszczacej sie w centrum duzego,
wojewodzkiego, miasta kamienicy, ktéra od lat pelita funkcje tzw. budynku mieszkalno-czynszowego, dazyliby do
uzyskiwania dochod6éw z najmu poszczeg6lnych lokali mieszkalnych. Zasady logiki przemawiaja wiec za tym, iz
wspoétwlasciciele tego rodzaju nieruchomosci sklonni sa podejmowaé wszelkie dzialania zmierzajace do zachowania
substancji budynku, a nadto decyduja sie na ich podejmowanie w odpowiednim czasie, wyprzedzajac skutki dalszej
degradacji budynku — tak, aby zoptymalizowa¢ zwigzane z tym wydatki. Tymczasem powo6d pozostawat catkowicie
bierny wobec tak ksztaltujacej sie hipotetycznej woli wspotwlascicieli budynku, bowiem poza dzialaniami majacymi
charakter prowizoryczny (jak np. cze$ciowy jedynie remont dachu polegajacy na punktowym ,lataniu” ubytkéw) oraz
stuzacymi jedynie zapewnieniu bezpieczenstwa przechodniéow (jak np. zabezpieczenie budynku poprzez zamurowanie
otwor6ow drzwiowych i okiennych oraz jego oplotowanie), nie podejmowat absolutnie zadnych czynnosci, ktore realnie
zmierzalyby do zachowania substancji budynku — tym bardziej, ze w $wietle zgromadzonego w niniejszej sprawie
materiatu dowodowego, w tym ekspertyzy technicznej wykonanej na zlecenie powoda w roku 1999, wynikalo, ze
konstrukcja no$na budynku na kilka lat po objeciu przez powoda budynku w zarzad pozostawala w dobrym stanie,



za wyjatkiem elementow, ktore byly narazone na dlugotrwale oddzialywanie wody pochodzacej z nieszczelnych rur
spustowych, izolacji dachu czy balkon6w i ulegly przegniciu lub zbutwieniu.

Ponadto znamiennym jest, iz hipotetyczna wola wspotwlascicieli kamienicy mogta by¢ powodowi znana — a co
najmniej byla ona powodowi sugerowana, albowiem wykazujacy zainteresowanie kwestig uregulowania stanu
prawnego nieruchomoéci pozwani: B. W. (1) i T. W. przez kilka lat pozostawali z powodem w kontakcie w kwestiach
zwigzanych z budynkiem, jak réwniez wskazywali, iz znalezli osobe chetng zainwestowaé w budynek, przy czym z
uwagi na jego nieuregulowany stan prawny nie posiadali legitymacji do wystapienia z zadaniem wydania budynku.

Niezaleznie od powyzszego wskazac¢ nalezy na brak zasadno$ci ponoszenia przez powoda kosztéw rozbiorki budynku
polozonego przy ul. (...) w kwocie opiewajacej na prawie 1,5 miliona zlotych.

Jak wynika bowiem z opinii bieglego sadowego z dziedziny budownictwa inz. A. R., kosztorysowa wartos¢ robot
budowlanych zwigzanych z rozbiorka obiektu wynosita 493.638,32 zl netto, tymczasem zadany przez powoda zwrot
wydatkéw z tego tytulu opiewa na kwote stanowigcg blisko trzykrotno$¢ kwoty wskazanej przez bieglego sadowego.

Niejasng pozostawala przy tym kwestia, z jakich powodéw powod przyjal zalozenie pozostawienia piwnicy budynku,
z czym wiazaly sie dodatkowe koszty, takie jak koszty wykonania plyty, izolacji, warstwy zabezpieczajacej — co w
konsekwencji wplynelo na zwiekszenie kosztéw rozbiorki.

Ponadto jako calkowicie nieuzasadnione jawia sie wydatki zwigzane ze sprzataniem zewnetrznym nieruchomosci oraz
ryczaltem pogotowia technicznego Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) spotka akcyjna z siedziba w P. dotyczace okreséw
po przeprowadzeniu prac rozbiérkowych budynku, tj. po lutym 2005 roku.

Brak bylo bowiem podstaw do przyjecia, ze czynnoéci dokonywane po rozbiorce ponoszone byly jako na zarzad w
okresie bytu kamienicy.

Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, w tym miedzy innymi protokolu z ogledzin
nieruchomosci, po dokonanej rozbiérce na terenie nieruchomosci nie pozostawaly zadne media czy urzadzenia
techniczne, zatem obciazanie kosztami gotowoSci do interwencji pogotowia technicznego byloby calkowicie
niezasadne.

W kontekécie faktu, ze po budynku potozonym przy ul. (...) w P. pozostal jedynie gruz oraz plyta betonowa
przykrywajaca piwnice, jako pozbawione jakiegokolwiek logicznego wytlumaczenia pozostaja réwniez koszty
regularnego sprzatania nieruchomoéci.

W S$wietle powyzszych wywoddéw , wskazaé¢ nalezy, iz powdd nie dzialal z korzyécia dla oséb bedacych
wspoétwlascicielami nieruchomodci, a takze, ze dzialania te nie pozostawaly w zgodzie z ich prawdopodobna wolg oraz,
ze powod nie dochowal nalezytej staranno$ci w sprawowaniu zarzadu budynkiem, zatem zarzut braku legitymacji
biernej pozwanych , jak i pozostale zarzuty pozostawaly bez znaczenia merytorycznego dla rozstrzygniecia niniejszej

sprawy.

Jedynie w odniesieniu do podniesionego przez pozwanego R. D. zarzutu braku legitymacji biernej, wskazac¢ nalezy, iz
zbycie przez H. D. przystugujacego jej udziatu w spadku po W. B. na rzecz W. P. nastapilo w dniu 24 kwietnia 2014
roku, a zatem w toku procesu, wobec czego ze wzgledu na brzmienie przepisu art. 192 pkt 3) k.p.c. nie ma ono wplywu
na dalszy bieg sprawy.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy oddalil powodztwo.

Powyzszy wyrok powod zaskarzyt apelacja w zakresie pkt 1 co do kwoty 688.868,62 zl., zas w zakresie pkt 2 w calosci
wnoszac o jego zmiane zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz pow6ddki kwoty 688.868,62 zl wraz z ustawowymi
odsetkami za op6znienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz



powoda kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu przed I i II instancji. Skarzacy
zarzucil naruszenie materialnego w postaci:

-art. 753 § 2 ke w zw. z art. 355 § 2 kc poprzez ich bledne zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze powodka nie
moze domagac sie zwrotu wydatkoéw zwigzanych z wykwaterowaniem i z czasowym zakwaterowaniem mieszkancéw
nieruchomodci przy ul. (...) zarzadzanej na podstawie prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia, ustalonych przez Sad I
instancji na kwote 86.629,87 zl brutto, w sytuacji, kiedy wydatek ten bylby uzasadniony stanem technicznym budynku,
ktory stwarzal bezposrednie zagrozenie dla zycia i mienia ludzi, obowigzek ten wynikal rowniez z decyzji Prezydenta
Miasta P. z dnia 6 pazdziernika 1998 r., oraz w sytuacji kiedy poniesienie tego wydatku bylo niezalezne od tego, czy
uzasadnione bylo péZzniejsze rozebranie budynku czy jego kompleksowy remont okreslonym w decyzji (...) z dnia 10
kwietnia 2001 r. czy w ekspertyzie dr inz. E. P. z sierpnia 1999 r.;

-art. 753 § 1 ke w zw. z art. 355 § 2 kc poprzez ich bledne zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze powodka
miala obowiazek wykonania remontu, ktorego warto$é przewyzszala warto$¢ nieruchomoséci, w sytuacji kiedy z
poczynionych przez Sad I instancji ustalenn wynika, ze juz od 1999 r. o prowadzeniu spraw i stanie technicznym,
wiedzial jeden ze wspotwlascicieli nieruchomosci, ktéry ani sam nie przejal prowadzenia swojej sprawy ani nie udzielil
powddce wigzacych wskazowek, ani nawet nie zlozyl oSwiadczenia, ze bedzie w ogole chcial sie ta swoja sprawa
zajac; - art. 753 § 1 ke w zw. z art. 355 § 2 ke poprzez ich bledne zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze powodka,
jako prowadzacy cudze sprawy bez zlecenia, miala obowigzek wykona¢ z wlasnych funduszy remont generalny
nieruchomoéci przy ul. (...) w P., obejmujacy niemal wszystkie jego elementy konstrukcyjne i instalacje, ktorego
warto$¢ kosztorysowa ustalona przez Sad I instancji wynioslaby w sierpniu 1999 r. - 1.191.846,69 zl netto, w sytuacji
kiedy od co najmniej 1999 r. osoby, bedace wspolwlascicielami tej nieruchomosci, znaly stan techniczny budynku,
wiedzialy o konieczno$ci wykonania kapitalnego remontu, a ktére jednak ani nie dokonaly tego remontu, ani nie daly
powodce w tym zakresie zadnych wskazowek, w tym nie wylozyly ani nie obiecaly zwréci¢ jakichkolwiek wydatkow
poniesionym w tym zakresie, oraz w sytuacji, kiedy koszt tego remontu wraz z kosztem wykwaterowania mieszkancow
przekraczal warto$é, jaka ta nieruchomoé¢ by osiagnela na wolnym rynku po tym remoncie, i tym samym, ze jego
wykonanie byloby zgodne z prawdopodobna wola wlascicieli; - art. 753 § 2 ke w zw. z art. 355 § 2 ke poprzez ich
bledne zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze powodce nie przyshuguje zwrot uzasadnionych kosztéw rozebrania
budynku, okres$lonych przez Sad I instancji na kwote 493.638,32 zl netto, z uwagi na to, Ze nie zostal wykonany
remont nieruchomoéci, ktérego powddka nie mogla przeprowadzié a takze ktoéry przewyzszalby szacunkowa warto$é
nieruchomosci po jego wykonaniu; - art. 753 § 1 ke wzw. z art. 355 § 2 ke poprzez ich bledne zastosowanie polegajace na
przyjeciu, ze powodka jako zarzadca bezumowny nieruchomos$ci miala szerszy zakres obowigzkow, niz gdyby zostala
ustanowiona w drodze umowy przez jej wlasciciela i tym samym, ze prowadzenie nalezytej starannosci dotyczylo
nie tylko prowadzenie drobnych remontéw i prac zwiazanych z zabezpieczeniem nieruchomogci tylko jeszcze miala
inwestowac¢ w nig wlasne bardzo wysokie $rodki, ktérych warto$é przewyzszala wrecz warto$é samej nieruchomosci.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Sad Okregowy na podstawie zebranego w sprawie materialtu dowodowego, ocenionego bez przekroczenia granic
okre$lonych treécig art. 23381 kpc dokonal prawidlowych ustalen faktycznych oraz trafnie okreélil ich prawne
konsekwencje. Ustalenia te oraz ich prawng ocene Sad Apelacyjny podziela, przyjmujac je jako wlasne.

Na obecnym etapie postepowania powdéd domaga sie zasadzenia zwrotu kosztéw wykwaterowania i czasowego
zakwaterowania mieszkancow w wysokosci 86.629.87 zl oraz kosztéw rozbiérki w kwocie 602.238,75 zl ustalonych
w opinii biegltego sagdowego.

W apelacji podnosi sie jedynie zarzuty naruszenia prawa materialnego.

Tymczasem brak jest podstaw do kwestionowania rozwazan prawnych Sadu Okregowego, w szczego6lnosci co do
przyjecia, ze nie speknily sie przestanki do dochodzenia przez powoda roszczen z tytulu prowadzenia cudzych spraw
bez zlecenia.



Chybione jest akcentowane w $rodku odwolawczym faktu jakoby od 1999 r. o prowadzeniu spraw i stanie technicznym
budynku wiedze posiadal jeden ze wspolwlascicieli nieruchomosci, ktory ,ani sam nie przejal prowadzenia swojej
sprawy ani nie udzielil powodce wigzacych wskazowek, ani nawet nie zlozyl o§wiadczenia, ze bedzie w ogoéle chcial
sie ta swoja sprawa zajac”.

Stan prawny przedmiotowej nieruchomos$ci pozostawal nieuregulowany i zostal ustalony dopiero z chwilg
uprawomocnienia sie postanowienia z dnia 27 marca 2013 roku stwierdzajacego nabycie wlasnoSci w drodze
zasiedzenia przez G. B. (1) z dniem 22 lipca 1969r.

Do chwili stwierdzenia tego faktu zaden z nastepcdéw prawnych ww. - czyli takze wskazana w Srodku odwolawczym
B. W. - nie mo6g} uwazac sie za wlaSciciela nieruchomoéci i rowniez pow6d mogl tych osoéb traktowac jako whascicieli
i podejmowac w stosunku do nich dziatan, o ktérych mowa w art. 75381 ke.

Do 2013r. trudno byloby wymaga¢, by osoby nie majace pewnosci co do rzeczywistego stanu swych uprawnien
w stosunku do nieruchomos$ci, podejmowaly jakiekolwiek decyzje co do jej losow; w istocie powdd nie mial by
tez podstaw do tego, by traktowa¢ te osoby jako upowaznione do dysponowania nieruchomoscia i uprawnione do
wydawania mu wigzacych zalecen.

Z ustalen Sadu Okregowego wynika natomiast, ze w koncu lat 9o-tych XX wieku przedmiotowa nieruchomoécia
interesowat sie T. W., ktory wspotwlascicielem nieruchomoéci stal sie dopiero w 2005r. — czyli juz po przeprowadzeniu
rozbiorki i wykwaterowaniu mieszkancéw nieruchomosci - w wyniku nabycia udzialu w spadku po G. B., przy czym
dopiero w 2013r. uzyskal on pewnos¢ faktu, ze nieruchomosé rzeczywiscie byta wlasnoécig spadkodawczyni.

Powdd jeszcze w 2011r. nie wystapil w niniejszej sprawie z powodztwem przeciwko T. W. i B. W. (1), nie traktujac ich
woweczas jako wspotwtascicieli nieruchomosci i tym bardziej powolywanie sie na to, ze osoby te przed 10 laty mogly by¢
partnerami powoda i mie¢ wplyw na podejmowane przez niego decyzje odno$nie do przedmiotowej nieruchomosci
nie zasluguje na uwzglednienie.

Powdd nie moze zatem twierdzic, ze nie przeprowadzajac remontu przedmiotowej nieruchomosci wowczas, gdy bylo
to jeszcze mozliwe i ekonomicznie uzasadnione dzialal z prawdopodobng wola 0s6b, ktorych sprawe prowadzil(art.
752 ke), z uwagi na to, ze wspodlwlasciciele, ktorzy sie z nim kontaktowal nie udzielili mu w tym zakresie ,,wigzacych
wskazowek”.

Osoby te z uwagi na nieuregulowana sytuacje prawna nieruchomos$ci nie mialy przy tym prawnych mozliwo$ci
przeprowadzenia we wlasnym zakresie remontu nieruchomosci, ktora znajdowala sie wowczas w zarzadzie powoda i
nie moze on obecnie zarzucaé, ze to wspdlwlasciciele nieruchomos$ci powinni sami przeprowadzié ten remont.

Goloslowne jest przy tym twierdzenie apelacji, jakoby koszt takiego remontu mial przekracza¢ wartos¢, ktora
nieruchomo$¢ ta osiggnetaby na wolnym rynku po remoncie.

Nie wynika to bowiem ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego - przy czym dla ustalenia takiej
okoliczno$ci wymagane sa wiadomosci specjalne- i skarzacy takze w tym zakresie nie zakwestionowal skutecznie
ustalen Sadu Okregowego.

Przyjecie, ze warto$c¢ duzej, wyremontowanej kamienicy, polozonej w centrum P., bylaby nizsza niz ustalona przez Sad
Okregowy jako koszt remontu wedlug cen z 1999r. kwota 1.191.847 zlotych jest przy tym sprzeczne takze z zasadami
do$wiadczenia zyciowego i racjonalnego rozumowania.

Nie sposdb zatem uzna¢ za wykazane, ze przeprowadzenie takiego remontu byloby sprzeczne z prawdopodobna wola
wspotwlascicieli.



Nieuzasadnione jest w ocenie Sadu Apelacyjnego rowniez twierdzenie apelacji, jakoby powd6d nie mogt przeprowadzié
przedmiotowego remontu z uwagi na to, ze nie byt do tego upowazniony w Swietle treéci art. 3 ust.11 Prawa
budowlanego, poniewaz byl jedynie jej zarzadca.

Skarzacy pomija bowiem, ze jako zarzadca nieruchomo$ci mial wynikajacy z prawomocnej decyzji Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta P. o numerze (...) z dnia 10 kwietnia 2001 roku obowiazek wykonania
przedmiotowego remontu i od tego obowigzku nie mégt zwolnié sie takze z powolaniem na wysokie koszty realizacji
jego realizacji.

Decyzja ta zostala wydana na podstawie art. 66 pkt 1 Prawa budowlanego stanowigcego, ze w przypadku stwierdzenia,
ze obiekt budowlany jest w nieodpowiednim stanie technicznym wlasciwy organ wydaje decyzje nakazujaca usuniecie
stwierdzonych nieprawidlowosci.

Z konsekwentnego orzecznictwa sadéw administracyjnych wynika jednoznacznie, ze zarzadca nieruchomosci jest
strong postepowania prowadzonego na podstawie powolanego przepisu.

Wynika to z powiazania art. 66 z treécig art. 61 Prawa budowlanego, zgodnie z ktérym wtasciciel lub zarzadca obiektu
budowlanego jest obowigzany:

1) utrzymywac i uzytkowac obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2;

2) zapewni¢, dochowujac nalezytej starannoSci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie wystapienia czynnikoéw
zewnetrznych odzialywujacych na obiekt, zwiazanych z dzialaniem czlowieka lub sil natury, takich jak: wytadowania
atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe
na rzekach i morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktorych nastepuje
uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowacé zagrozenie
zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub Srodowiska.

Organ wydajacy decyzje z 10.04.2001r. wladciwie zatem wskazal jako adresata tej decyzji poprzednika prawnego
powoda, ktéry byl zobowiazany do jej respektowania, analogicznie jak byliby do tego zobligowani wlasciciele
tej nieruchomoéci, gdyby byli wowczas ustaleni i nie bylaby ona oddana w zarzad powoda. Podobnie - wbhrew
twierdzeniom apelacji - byloby to obowigzkiem zarzadcy ( oczywiScie nie bedacego jedynie administratorem),
ustanowionego przez wlascicieli nieruchomosci — por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 3 lutego 2011
r. IT OSK 245/10).

Nie mozna zakladaé, ze prawdopodobna wola wlascicieli nieruchomo$ci bytaby odmowa realizacji tej decyzji.

Z prawidlowych ustalen Sadu Okregowego, opartych na dowodzie z opinii bieglego, wynika przy tym, ze realizacja prac
remontowych wskazanych przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta P. w decyzji o numerze
(...) z dnia 10 kwietnia 2001 roku, bezposrednio po otrzymaniu wezwania do wykonania tych prac, powstrzymaloby
dalsza degradacje budynku i ochroniloby go przed koniecznoécig rozbiorki.

W oczywisty spos6b takie dzialanie powoda byloby z korzyécig dla wspotwlascicieli nieruchomoéci i gdyby powdd
remont przeprowadzil, to wowczas mogtby dochodzié zwrotu jego kosztoéw na zasadzie art. 75382 zd. 2 ke.

Racje ma zatem Sad Okregowy, ze gdyby powdd wowcezas prawidtlowo wypehil obowiazki zarzadcy, do ktérych
to czynnoSci z mocy art. 61 ust.1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych stosowane byly przepisy kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, to nie
powstalyby dochodzone w niniejszej sprawie koszty zwigzane z przeprowadzeniem rozbidrki nieruchomosci oraz
wykwaterowaniem mieszkancow.



Koszty te sa natomiast konsekwencjg prowadzenia spraw pozwanych z naruszeniem wskazan wynikajacych z art. 752
ke i powdd nie moze dochodzi¢ zwrotu tych kosztéw od pozwanych.

Dotyczy to takze kosztéw wykwaterowania i czasowego zakwaterowania mieszkancéw nieruchomosci w kwocie
86.629,87z1, ktore to koszty powdd -jak wskazano w pozwie - ponidst w okresie od listopada 2004r. do lutego 2005r.
»W czasie czynno§ci zwiazanych z rozbiorka”.

Skarzacy powoluje sie, ze mial taki obowigzek wynikajacy z decyzji z 6 pazdziernika 1998 roku Prezydenta Miasta
P. nakazujacej poprzednikowi prawnemu powoda — Miejskiemu Przedsiebiorstwu (...) spotka z ograniczona
odpowiedzialnoécia z siedzibg w P., jako zarzadcy budynku, oprdznienie go z zamieszkujacych w nim oso6b
nieposiadajacych uregulowanego stanu prawnego.

Ten obowiazek organ administracji natozyl na powoda w zwigzku ze stwarzajacym zagrozenie dla bezpieczenstwa
ludzi stanem technicznym budynku.

Jednocze$nie nakazano powodowi wykonania prac zabezpieczajacych.

Oba te obowiazki nakazano powodowi wykona¢ w terminie 14 dni i pow6d wéwczas osob tych nie z nieruchomosci
nie usunal.

W ocenie Sadu Apelacyjnego powod nie moze powolywaé sie na przedmiotowa decyzje jako uzasadnienie dla
poniesionych 6 lat pdzniej kosztéow zwiazanych z wykwaterowaniem mieszkancow budynku poprzedzajacym
przeprowadzenie rozbioérki budynku.

Jak to juz wskazano przeprowadzenie tej rozbiorki bylo konsekwencja niewykonania przez powoda robot nakazanych
w decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta P. z dnia 10 kwietnia 2001 roku.

Gdyby powdd wykonal nakazy nalozone na niego w tej decyzji, z czym laczylaby sie ewentualnie potrzeba czasowego
wykwaterowania mieszkancoOw na czas remontu i powdd te koszty rzeczywiScie by poniost , to z cala pewnoscia nie
bylyby to te same koszty, ktére powod ponidst w 2004/2005r. w zwiazku z pracami rozbiérkowymi.

Inna bylaby zar6wno podstawa faktyczna oraz prawna poniesienia tych kosztow, jak rowniez ich wysoko$c.

Poniesione przez powoda koszty wykwaterowania mieszkancow, bedace konsekwencja przeprowadzenia rozbiorki,
do ktorej powod stosownie do powyzszych wskazan nie powinien dopu$cié¢, nie mogg by¢ zatem kwalifikowane
— podobnie jak koszty samej rozbiorki - jako dzialania spelniajace wymagania(realizujace w prawidlowy sposéb
obowigzki negotiorum gestora ) okre§lone w art. 752 ke i powdd nie moze ich dochodzi¢ na zasadzie art. 75382 zd. 2 ke.

Nie budzi tez watpliwosci przyjecie przez Sad Okregowy, ze powoda, jako podmiot profesjonalnie zajmujacy sie
zarzadzaniem nieruchomo$ciami, obowigzywal przy realizacji obowiazkéw okreslonych w art. 752 ke podwyzszony
miernik starannosci z art. 355 § 2 ke i tym bardziej roszczenia powoda nie moga zastugiwaé na uwzglednienie.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 kpc oddalil apelacje.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu w instancji odwolawczej znajdowalo oparcie w art. 98 § 11 3 w zw. z art. 10881
zd. 2 kpe 391 § 1 kpe.

Mikolaj Tomaszewski

Niniejsze pismo nie wymaga podpisu wlasnorecznego na podstawie § 21 ust. 4 zarzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 19 czerwca 2019 r. w sprawie organizacji i zakresu dzialania sekretariatow sagdowych oraz innych dzialow
administracji sadowej jako wlasciwie zatwierdzone w sadowym systemie teleinformatycznym.

starszy sekretarz sagdowy



Joanna Forycka



