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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 29 listopada 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Kazimierz Zawada (przewodniczgcy)
SSN Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)

SSN Dariusz ZawistowskKi

Protokolant Anna Wasiak

w sprawie z powodztwa M. M.

przeciwko Gminie L.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 29 listopada 2012 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 6 czerwca 2011 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci oddalajgcej apelacje
pozwanej (pkt 1) oraz orzekajgcej o kosztach postepowania
apelacyjnego (pkt 2) i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznhania oraz orzeczenia o0

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powddka jako zarzgdca nieruchomosci potozonej w L. przy ul. J. 30,
ustanowiony przez sgd, domagata sie zasgdzenia od pozwanej kwoty 138184,50 zt
tytulem zwrotu pobranego wynagrodzenia za prowadzenie zarzadu tej
nieruchomosci w okresie od 1995 do 30 czerwca 2005 r., kwoty 254000 zt tytutem
odszkodowania za nieprawidtowo sprawowany zarzad, kwoty 343846 zt tytutem
utraconych korzysci skutkiem nieprawidtowej gospodarki lokalami w zakresie
wynajmu i windykacji naleznosci czynszowych, kwoty 33180 zt utraconych korzysSci
za zajmowanie gruntu pod komérki przez uzytkownikow sgsiedniej nieruchomosci

oraz kwoty 4232,36 zt tytutem zwrotu kosztow remontu lokalu uzytkowego.

Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa, zarzucajgc brak legitymacji
zarzadcy do dochodzenia roszczen za okres poprzedzajgcy objecie zarzgdu,
przedawnienie czesci roszczen, zasiedzenie przez Skarb Panstwa gruntu,
na ktorym wzniesione zostaty komorki, brak woli i mozliwosci przejecia zarzadu
przez pozostatych wspotwiascicieli, wobec nieuregulowania jej stanu prawnego,
przyczynienie sie pozostatych wspotwtascicieli do powstania szkody przez
zaniechanie podejmowania dziatan na podstawie art. 209 k.c., zakazania jej

w 2000 r. podejmowania jakichkolwiek czynnosci zarzadczych, poza nagtymi.

Zaskarzonym wyrokiem Sgd Apelacyjny oddalit apelacje obu stron od wyroku
Sgdu Okregowego z dnia 1 grudnia 2010 r., ktérym zasgdzono od pozwanej na
rzecz powddki kwoty: 231346 zt tytutem utraconych korzysci, wynikajgcych z
nieprawidtowej gospodarkami lokalami z ustawowymi odsetkami od kwoty 89971 zt
od dnia 9 listopada 2004 r., a od kwoty 141375 zt od dnia 19 maja 2009 r.; kwote
33180 zt tytutem utraconych korzysci, wynikajgcych z zaniechania pobierania opfat
za korzystanie z gruntu o powierzchni 176 m?, Z ustawowymi
odsetkami od dnia 17 marca 2007 r., kwote 4323,36 zt tytutem zwrotu kosztéw
remontu lokalu uzytkowego z ustawowymi odsetkami od dnia 17 marca 2007 r.,

oddalit powddztwo w pozostatej czesci oraz orzekt o kosztach procesu.

Rozstrzygniecie to  oparte  zostato na nastepujgcych ustaleniach

i wnioskach:



Nieruchomos¢ potozona w L. przy ul. J. 30 jest zabudowana kamienicg
wielkomiejskg frontowg i trzema oficynami, budynkami garazowymi i komorkami.
Do dziatki sg doprowadzone przytgcza wody, kanalizacji, energii elektrycznej, gazu
i telefonu. Laczna powierzchnia uzytkowa obejmuje 1987,9 m? w tym 35 lokali
mieszkalnych to 1686, 43 m?, trzy lokale uzytkowe to 192,70 m? i siedem garazy to
108,72 m® Zabudowania sg w ztym stanie technicznym. Budynek mieszkalny,
oficyna lewa i pierwsza oficyna prawa wymagajg czesciowego remontu kapitalnego,
obserwacji peknie¢ na scianach oraz kontroli przewodow kominowych. Druga
oficyna prawa wymaga kapitalnego remontu i obserwacji peknieé. Standard lokali
jest niski, nie ma w nich instalacji centralnego ogrzewania, a wezly sanitarne
urzgdzone zostaly przez wydzielenie ich z innych pomieszczen. taczy sie to
z mozliwoscig uzyskiwania niskich czynszéw. Lokale uzytkowe sg atrakcyjnie
potozone z uwagi na dostepnos$¢ od ulicy, znaczne natezenie ruchu, odpowiednie
witryny i rozpoznawalny punkt. Nieruchomos¢ stanowi wspdtwtasnosé M. M. w
15/36 czesciach, Miasta L. w 1/36 czesciach, T. C. w 6/36 czesciach, E.K.-W. w
1/36 czesci i W. K. w 2/36 czesciach. Powinna przynosi¢ dochdd z wynajmu lokali
mieszkalnych i uzytkowych, garazy i gruntu zajetego przez komorki nalezgce do
sgsiedniej nieruchomos$ci. Przez okres kilkudziesieciu lat nieruchomosc¢
pozostawata w zarzadzie panstwowym, a nastepnie, od 1 stycznia 1958 r., przejeta
go pozwana, stosownie do pisma Prezydium Rady Narodowej z dnia 17 czerwca
1957 r. Matka powddki |. Z., co najmniej od 1992 r. wyrazata wole przejecia
zarzgdu nieruchomoscia. W piSmie z dnia 24 sierpnia 1992 r. zostata
poinformowana przez pozwang, ze zgodnie z obowigzujgcym stanem prawnym
zarzgdcy jest Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej t.., bedacy jednostkg pozwanej. W
1995 r. matka powddki, zgodnie z Zzgdaniem pozwanej, ztozyta odpis ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, w ktérej ujawniona zostata jako
wspotwiascicielka w 7/8 czesciach, ale nie spowodowato to przekazania jej
zarzadu. W latach 1995 do 1999 z nieruchomosci nie uzyskano dochoddéw. W dniu
11 maja 1999 r. matka powddki, T. C. i E. K. — W. wystgpity do sgdu o przekazanie
zarzadu |. Z. i odszkodowanie przez przywrdcenie nieruchomo$ci do stanu
poprzedniego. We wrzeéniu 1999 r. zmarta |. Z., a pozostate wspotwtascicielki

cofnety wnioski o odszkodowanie. Po wskazaniu przez powddke kandydata na



zarzgdce w osobie J. S., ktérego pozwana zaakceptowata, wniosek zostat
oddalony, wobec zaistnienia podstaw do powofania zarzgdu umownego, do czego
jednak nie doszto. Kolejny wniosek Sad uwzglednit postanowieniem z dnia 10
maja 2005 r. Do przekazania nieruchomosci powodce doszto w dniu 30 czerwca
2005 r., a w dniu 6 pazdziernika 2004 r. wspotwiasciciele posiadajacy tgcznie 35/36
czesci zatwierdzili rozliczenie wydatkow z przychodow za czas od 1 stycznia 1995
r. do 31 grudnia 2003 r. Za okres 2004 roku i 6 miesiecy 2005 r. rozliczenie
nastgpito w dacie przejecia zarzadu przez powoddke. Czynsz dla wszystkich lokali
ustalany byt przez pozwang na podstawie kwot bazowych okreslanych przez
gmine, w jednym przypadku naliczono odszkodowanie za bezumowne korzystanie
z lokalu i odnos$nie do jednego lokalu czynsz socjalny. W lokalach zajmowanych na
podstawie decyzji administracyjnych do 2001 r. pobierano czynsz regulowany. Od
dnia 10 lipca 2001 r. przestat obowigzywa¢ czynsz regulowany; pozwana ustalata
czynsz na poziomie nizszym od dopuszczalnego; przychody z tego tytutu nie
pokrywaty kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego, a dla ich sfinansowania
nie wykorzystata przychodow z innych 2zrédet. Niewykorzystanie goérnego
poziomu stawki czynszu bytlo spowodowane nadwyzkg podazy na lokale
mieszkalne nad popytem. Stwierdzone zostaty nieprawidtowosci w gospodarowaniu
lokalami mieszkalnymi: nie prowadzono odpowiedniej gospodarki tymi lokalami,
doprowadzajgc do przekroczenia poziomu pustostanow typowego dla tego rynku,
nie wynajmowano lokali w oparciu o0 umowy cywilnoprawne, nie
wykorzystywano mozliwosci ustalenia czynszu na poziomie 3% wartosci
odtworzeniowej, nie prowadzono  skutecznych  dziatan  windykacyjnych
I nie wystepowano o eksmisje osOb zalegajgcych z czynszem przez co najmnie]
3 miesigce, nie prowadzono polityki przenoszenia najemcéw zalegajgcych
z ptaceniem czynszu do lokali o mniejszych powierzchniach, nie zastosowano
mozliwosci pobierania czynszu wolnorynkowego za lokale o powierzchni ponad
80 m% Nieprawidlowe zarzadzanie lokalami uzytkowymi, garazami i gruntem
polegato na: niepobieraniu czynszu za dzierzawe gruntu wykorzystywanego pod
komérki dla sgsiedniej posesji, nie wynajmowano lokali uzytkowych za stawki
rynkowe, utrzymywano pustostany lokali uzytkowych i garazy, mimo duzego popytu

w tej strefie. Niewlasciwe zarzgdzanie kosztami polegato na: zaniechaniu



obcigzania najemcow wydatkami zwigzanymi z biezgcym utrzymaniem
nieruchomosci, nieustalaniu przyczyn wyjagtkowo wysokich optat za os$wietlenie
klatek schodowych, piwnic, strychéw i bramy, zaniechano ubezpieczenia budynku
od ognia i innych zdarzen losowych oraz OC, ponoszono wysokie koszty ekspertyz
technicznych, ktorych nie wykorzystywano, zaliczono do kosztow zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci remont lokalu uzytkowego, ktorego zniszczenie
nastgpito wskutek wadliwej eksploatacji przez najemce, nie obcigzajgc go tymi
kosztami oraz koszt wydatkow poniesionych na rozbiérke budynku przy ul. K. 35.
Pozwana nie uzyskata z nieruchomosci dochodu odpowiadajgcego potencjalnym
mozliwosciom. Sytuacje pogarszato nieegzekwowanie zalegtosci czynszowych, w
tym od witascicieli zajmujgcych w niej lokale. Doszto do zaniechania prowadzenia
biezgcych napraw i konserwacji. Nastepstwem tego sg widoczne rysy i ubytki w
strukturze murdw, ubytki tynkdéw, zawilgocenia i zagrzybienia, slady po zaciekach z
dachu, zaniedbanie klatek schodowych, zniszczenie okien i drzwi zewnetrznych.
Nie byty wykonywane zalecenia okresowych kontroli, w nieodpowiedni sposob
prowadzone byly roboty remontowe, nie likwidowano stwierdzonych btedow
wykonawstwa. Brak ogrodzenia posesji, bramy i zniszczone drzwi wejsciowe
stanowity przyczyne narazania budynku na dalszg dewastacje. Wieloletnie
zaniedbania oraz naturalne zuzycie stanowig przyczyne bezwzglednej koniecznosci
wykonania szeregu robot. Jeszcze przed objeciem nieruchomosci przez Gmine
stan budynkéw byt zty, na co wskazuje ekspertyza z 1987 r. i daje podstawe do
przyjecia, ze nawet najstaranniej prowadzony zarzad i uzyskiwanie najwyzszych
dochodow nie dawatyby srodkéw na sfinansowanie niezbednych prac. Naktadato to
na pozwang obowigzek sukcesywnego wykonywania najpilniejszych robdt, ale
wykonywata ona jedynie prace drobne, niewspotmierne do potrzeb, co prowadzito
do pogarszania stanu budynku. Strata wspodtwtascicieli, bedgcych osobami
fizycznymi, poniesiona na skutek nieprawidtowo prowadzonego zarzadu, obejmuje
sume 213346 zt przy uwzglednieniu przedawnienia roszczenia za okres od 1
stycznia 1995 r. do 30 sierpnia 1995 r. Zaniechanie ptacenia czynszow przez
wspotwiascicieli zajmujgcych lokale od 2000 r. byto nastepstwem niemoznosci
dojscia do porozumienia w zakresie ustanowienia zarzadu umownego i nie

ograniczytlo mozliwosci finansowania wymaganych prac, skoro w tym okresie



uzyskany zostat dochdd w kwocie 46812 zi. Strata zwigzana z niezawarciem
umowy dzierzawy gruntu zajetego pod komorki obejmuje mozliwy do uzyskania
czynsz dzierzawny. Zwrotowi podlega rowniez przypadajgca wspotwtascicielom -
osobom fizycznym czes¢ bezzasadnie sfinansowanego remontu lokalu

uzytkowego, ktéry powinien ponies¢ najemca.

Sad Apelacyjny uznat, podzielajgc stanowisko Sadu pierwszej instanciji,
ze powodka jest legitymowana do dochodzenia roszczen odszkodowawczych.
Czynnosci zarzadcy wyznaczonego przez sad, stosownie do art. 203 k.c., muszag
by¢ podporzadkowane obowigzkowi prawidtowego i racjonalnego gospodarowania,
do ktorego nalezy takze prowadzenie spraw potrzebnych przy wykonywaniu
zarzgdu. Ma on zatem prawo i obowigzek dochodzenia roszczen pozostajgcych
w zwigzku z nieruchomoscig, ktore mogg doprowadzi¢ do jej lepszej kondycji
gospodarczej, a zatem nalezy do nich roszczenie odszkodowawcze. Nie musi
uzyskiwac w tym zakresie zgody wspotwiascicieli. Nie znajduje zastosowania art.,
185 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(.t. Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651), poniewaz dotyczy on zarzgdzania
nieruchomosciami  stanowigcymi  wtasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego. Zarzgdca sgdowy dziata we wilasnym imieniu,
a wykonywanie obowigzkow w interesie wspoétwtascicieli nie stanowi o zastepstwie
konkretnych wspotwtascicieli, dlatego nie mogt by¢ uwzgledniony zarzut
braku legitymacji do dochodzenia roszczen przystugujgcych poprzednim
wiascicielkom, ktére swoje udziaty darowatly powddce w dniu 4 maja 2005 r.
Przewidziana w art. 208 k.c. mozliwos¢ zgdania przez wspotwtascicieli rachunku
z zarzadu nie ma wptywu na dochodzenie roszczenia odszkodowawczego.

Odpowiedzialnos¢ pozwanej spetnia przestanki przewidziane w art. 415 k.c.

Pozwana oparta skarge kasacyjng na obu podstawach przewidzianych art.
3982 § 1 k.p.c. Naruszenie prawa materialnego potgczyta z btedng wyktadnig art.
199 k.c. w zwigzku z art. 935 § 3 k.p.c., z zastosowaniem art. 415 k.c,,
Z niezastosowaniem art. 442 zd. 1 k.c. w brzmieniu sprzed nowelizacji ustawg
z dnia 16 lutego 2007 r. do cato$ci roszczenia, z pominigciem art. 185 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r., z pominieciem art. 172 § 1 i § 2 w zwigzku z art. 292

i art. 7 k.c., z niezastosowaniem art. 208 k.c., z pominieciem art. 209 k.c.



Naruszenie przepisow postepowania, majgce istotny wptyw na wynik sprawy,
dotyczy art. 935 § 11 § 3 w zwigzku z art. 615 k.p.c. Skarzgca domagata sie
uchylenia zaskarzonego wyroku w punkcie 1 i orzeczenia co do istoty sprawy
przez oddalenie powddztwa, wzglednie uchylenia tego wyroku oraz wyroku Sadu

Okregowego i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania temu Sgdowi.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Za usprawiedliwiony nalezato uzna¢ zarzut naruszenia art. 935 § 1
w zwigzku z art. 615 k.p.c. w odniesieniu do btednego przyjecia, ze zakresem
zarzadu jest objete dochodzenie przez zarzgdce roszczen odszkodowawczych,
wynikajgcych z nieprawidtowo wykonywanego przez pozwang zarzgdu

nieruchomoscig wspoélng w poprzednim okresie.

Powszechnie przyjete zostato w doktrynie, Zze pojeciem zarzgdu nalezy
obejmowac wszelkie, roznorodne i liczne czynnosci o charakterze faktycznym,
prawnym i urzedowym (procesowym), dotyczgce gospodarowania rzeczg wspolng.
Zaliczane sg rowniez do niego dziatania zwigzane z wszczeciem i prowadzeniem
odpowiedniego postepowania, skierowanego przeciwko osobie trzeciej, jak
i czynno$ci polegajgce na obronie w postepowaniu skierowanym przeciwko
wspotwiascicielom. Na takie szerokie rozumienie zarzadu rzeczg wspolng wskazat
rowniez Sad Najwyzszy w uchwatach sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego
z dnia 10 kwietnia 1991 r., lll CZP 76/90, OSNCP z 1991 r. nr 10-12, poz. 117
i zdnia 25 marca 1994 r., Ill CZP 182/93, OSNCP z 1994 r. nr 7-8, poz. 146,
ktore podjete zostaty na gruncie zarzgdu majgtkiem wspolnym matzonkow,
ale znajdujg zastosowanie takze do =zarzgadu przedmiotem wspdétwiasnoSci.
Nie sg objete zarzgdem zwigzanym ze wspotwtasnoscig czynnosci zachowawcze,
ktére we wspolnym interesie moze podejmowacC kazdy wspotwiasciciel na
podstawie art. 209 k.c., dziatajgc we wilasnym imieniu. W celu umozliwienia
wspoétwiascicielom wykonywania zarzgdu rzeczg wspolng w sposéb uwzgledniajgcy
interesy wszystkich wspotwtascicieli w art. 199 do art. 205 k.c. uregulowany zostat
ustawowy model zarzadu, dotyczacy stosunkow wewnetrznych pomiedzy
wspotwiascicielami. Przepisy te nie sg bezwzglednie obowigzujgce, dlatego

wspotwiasciciele mogg umownie  okresli¢ inny sposéb  zarzgdzania.



Zdarza sie rowniez, ze zarzad wykonuje jeden wspotwtasciciel lub niektorzy
jedynie wspotwiasciciele, wobec braku zainteresowania pozostatych, co
w doktrynie nazywane jest zarzgdem faktycznym. W razie niemoznosci osiggniecia
porozumienia przez wspotwtascicieli przy wykorzystaniu przepisow dotyczgcych
zarzadu ustawowego lub postanowien umownych, wytaniajgce sie problemy mogg
byC rozwigzane przez rozstrzygniecie przez sgd w sprawie konkretnej czynnosci
(art. 199 k.c.) lub wyznaczenie zarzadcy na wniosek kazdego ze wspotwtasciciel
(art. 203 k.c.). Przepisy art. 611 do art. 616 k.p.c., regulujgce zarzad zwigzany ze
wspoétwiasnoscig odnoszg sie do zarzgdcy ustanowionego na podstawie art. 203
k.c. bez wzgledu na to, czy jest nim jeden ze wspotwiascicieli, czy tez osoba trzecia
(por. wyrok Sadu z dnia 28 kwietnia 2005 r., lll CK 504/04, niepubl.). Ustanowienie
zarzadcy przez sad powoduje utrate, od dnia uprawomocnienia sie postanowienia
0 jego wyznaczeniu, uprawnienia wspotwtascicieli do zarzadu rzeczg wspding;
stosownie do art. 612 § 1 k.c. mogg oni uzywac rzeczy tylko o tyle, o ile nie
przeszkadza to wykonywaniu zarzgdu; niedostosowanie sie do tego ograniczenia
moze doprowadzi¢ do pozbawienia wspotwtasciciela uzywania rzeczy. Zachowuje
aktualnos¢, wyrazony w art. 200 k.c., obowigzek kazdego wspoétwitasciciela
do wspofdziatania w  zarzadzie rzeczg wspolng. Zakres obowigzkow
I uprawnien zarzadcy nie zostat wprost okreslony w kodeksie cywilnym. Nie mnigj
jednak z art. 203 k.c., okreslajgcego przyczyny, dla ktorych konieczna byta
ingerencja sadu, wyprowadzi¢ nalezy wniosek, ze zarzgdca nie musi konsultowac
ze wspotwtascicielami czynnos$ci zwyktego zarzgdu, skoro doszto do nieporozumien
pomiedzy nimi w sprawach dotyczgcych zwyktego zarzadu lub naruszen zasad
prawidtowego zarzgdzania. Na rozporzgdzenie przedmiotem wspotwtasnosci
i dokonanie czynnos$ci przekraczajgcej zwykty zarzad musi on uzyskaé zgode
wspotwiascicieli lub zezwolenie sadu (art. 935 § 3 k.p.c.). W art. 615 k.p.c.
przewidziane zostato odestanie do odpowiedniego stosowania przepisow
0 zarzgdzie w toku egzekucji z nieruchomosci do wyznaczenia zarzadcy
I sprawowania zarzadu, z zastrzezeniem zgodnosci z przepisami art. 611 do 614
k.p.c. Odpowiednie stosowanie tych przepisow oznacza, ze nalezy uwzgledniac
réznice celdw, dla ktérych realizacji stuzy wyznaczenie zarzadcy, co prowadzi do

tego, ze niektdre przepisy w ogole nie bedg miaty zastosowania w odniesieniu do



zarzadu zwigzanego ze wspoitwlasnoscig, a inne bedg przydatne po koniecznej
modyfikacji. Zatozeniem wyznaczenia zarzgdcy na podstawie art. 203 k.c. jest
uregulowanie stosunkéw pomiedzy wspotwilascicielami w diuzszym okresie
(art. 614 k.p.c.) - na czas trwania wspotwtasnosci lub do osiggniecia porozumienia
co do sposobu wykonywania - w sposéb zapewniajgcy im racjonalne korzystanie
z przedmiotu wspotwtasnosci. Natomiast potrzeba ustanowienia zarzadcy w toku
egzekucji z nieruchomosci podyktowana jest koniecznoscig nalezytego zarzgdzania
nig w ramach tego postepowania, ktore zakonczy sie odebraniem rzeczy
wiascicielowi - dtuznikowi. Zadaniem zarzadcy, ktérym w pierwszym rzedzie
powinien byc¢ dtuznik, jest zachowanie substancji nieruchomosci w interesie
wierzycieli oraz wiasciwe nig gospodarowanie. Nie znajdg zastosowania do
zarzadu zwigzanego ze wspotwiasnoscig art. 931 § 1, § 3 i art. 941 k.p.c. jako
dotyczace tylko postepowania egzekucyjnego, art. 931 § 4 k.p.c., wobec tresci art.
612 k.p.c. Z odpowiednig zmiang, wynikajgca ze specyfiki zarzgdu zwigzanego ze
wspotwtasnoscig, stosowac trzeba art. 933 k.p.c. przez przyznanie zarzadcy
uprawnienia do zwrocenia sie do sgdu o polecenie komornikowi usuniecia
przeszkod przy obejmowaniu przedmiotu wspotwitasnosci; art. 934 k.p.c., poniewaz
wezwania do uiszczania przez osoby trzecie sSwiadczen zalegtych i biezgcych
dokonuje zarzadca; art. 936 k.p.c., bo zgode na wydzierzawienie nieruchomosci
wyrazi¢ powinni wspoétwiasciciele; art. 939 k.p.c. z uwagi na tres¢ art. 205
w zwigzku z art. 207 k.c.; art. 940 k.p.c. z pominieciem kosztéw egzekucji. Prawo
zarzadcy objete art. 934 k.p.c. dotyczy odbierania tylko takich Swiadczen, ktére
mogg byC¢ uznane za dochdd z rzeczy objetej zarzgdem, nie obejmujg natomiast
upowaznienia do odbioru innych swiadczen, ktore nie sg zawigzane z korzystaniem
z rzeczy. Zgodnie z art. 935 § 1 k.p.c. zarzgdca dla wilasciwego wypetniania
obowigzku prawidtowego prowadzenia gospodarki rzeczg wspdlng zostat
uprawniony do podejmowania potrzebnych w tym celu czynnosci,
w granicach zwyktego zarzgdu, w szczegolnosci do pobierania pozytkdw
I przychoddw jakie rzecz przynosi, spieniezania ich, podejmowania dziatan
skierowanych na osigganie dochodu w ramach racjonalnej gospodarki, pokrywania
wydatkébw zwigzanych z utrzymaniem w nalezytym stanie przedmiotu

wspotwtasnosci oraz przekazywania nadwyzki przychodow nad wydatkami
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wspotwitascicielom, stosownie do ich udziatbw w przedmiocie wspoétwiasnosci oraz
w terminach okreslonych przez sad (art. 613 k.p.c.). Do zakresu tego uprawnienia
nalezy réwniez prowadzenie spraw, ktore przy wykonywaniu zarzgadu okazg
sie potrzebne. Chodzi tu o potrzebe rozwigzywania probleméw zwigzanych
z administrowaniem, majgcych  znaczenie dla uchronienia  przedmiotu
wspotwiasnosci przed uszkodzeniem lub utratg wartosci, obnizeniem dochodu.
Mogg one dotyczyé czynnoéci faktycznych jak przeprowadzenie remontu,
organizacyjnych, zapewniajgcych wifasciwe funkcjonowanie rzeczy, czy tez
nalezgcych do niej urzadzen, jak réwniez urzedowych np. odnoszacych sie do
obowigzkowych optat. Mozliwos¢ pozywania i bycia pozywanym dotyczy
spraw wynikajgcych z zarzgdu rzeczg wspélng w ramach zwyktego zarzadu.
Obejmuje zatem wszelkie roszczenia i zobowigzania, jakie w zwigzku z tg rzeczg
mieli wspétwiasciciele w dacie objecia zarzadu, bedgce konsekwencjg podjetych
przez nich czynnosci prawnych oraz wynikajgce z czynnosci prawnych zdziatanych
przez zarzadce, jak tez powoddztwa posesoryjne lub negatoryjne zmierzajgce
do ochrony przedmiotu zarzgdu. Zarzgdca dziata we wilasnym imieniu, ale
w interesie wspétwiascicieli. Pojecie czynnosci zwyktego zarzgdu oraz czynnosSci
przekraczajgcych zwykly zarzad nie zostato ustawowo zdefiniowane.
Przyjete zostato w doktrynie, ze ocena czynnosci podejmowanych przez zarzadce
powinna by¢ dokonywana z uwzglednieniem wszystkich okolicznosci odnoszgcych
sie do przedmiotu wspotwtasnosci i jej charakteru. Na zwykty zarzad sktadajg sie
czynnosci zaliczane do biezgcych spraw, zwigzanych ze zwyklg eksploatacjg
rzeczy i utrzymaniem jej w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego
przeznaczenia. Natomiast czynnosci majgce za przedmiot rozporzgdzenie rzeczag
wspolng i te, ktorych charakter i waga wskazujg na to, ze nie mieszczg sie
w rozumieniu tak pojmowanych zwyktych czynnosci, nalezg do przekraczajgcych
zwykte czynnosci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 czerwca 1994 r.,
I CRN 53/94, niepubl.). Zacigganie zobowigzan przez zarzadce jest
dopuszczalne, jesli jest gospodarczo uzasadnione i mogg byC zaspokojone
z dochodéw z nieruchomosci. Przedstawione zasady wykonywania zarzadu
odnoszg sie do kazdego zarzadcy bez wzgledu na tytut powotania, czy tez

sprawowanie go przez czynnosci konkludentne (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
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z dnia 28 kwietnia 2005 r., lll CK 504/04, niepubl.). Stosownie do art. 938 § 1 k.p.c.
zarzgdca przedmiotem wspoétwlasnosci ponosi  odpowiedzialno$¢ wzgledem
wspotwtascicieli za szkody wyrzgdzone nienalezytym sprawowaniem zarzgdu.

Jest to jego osobista odpowiedzialnos¢, ktorej podstawe stanowi art. 471 k.c.

Rozwazenie celu ustanowienia zarzgdu na podstawie art. 203 k.c.,
ktorym jest regulowanie stosunkow spornych miedzy wspotwtascicielami,
zasad sprawowania go, obowigzkéw i uprawnien zarzadcy (art. 935 k.p.c.)
prowadzi do whniosku, ze wszelkie Cczynnosci jakie moze
i powinien  wykonywa¢ zarzadca dotyczg przedmiotu  wspoétwiasnoSci.
Dochdéd uzyskany z  prowadzenia  gospodarki rzeczg wspolng  jest
dochodem wspétwtascicieli, zarzgdzanym przez zarzadce. Objete zaskarzonym
wyrokiem roszczenia — ,utracone korzysci wynikajgce z nieprawidtowej gospodarki
lokalami”, ,z zaniechania pobierania opfat za korzystanie z gruntu o powierzchni
176 m? oraz ,zwrot kosztdw remontu lokalu uzytkowego” - oparte byly na
twierdzeniu, ze pozwana nieprawidlowo wykonywata zarzad nieruchomosciag.
Roszczenia te stanowig odszkodowanie, majgce na celu naprawienie szkody
polegajgcej na nieuzyskaniu korzysci (dochodu), jakie wspétwiasciciele mogliby
osiggng¢, gdyby zarzad byt prowadzony nalezycie oraz na pomniejszeniu ich
aktywdw przez bezpodstawne obcigzenie wydatkami na remont lokalu. Nie nalezg
one do kategorii spraw wynikajgcych z zarzadu, o jakich mowa w art. 935 § 1
zdanie trzecie k.p.c., do dochodzenia ktérych powoddka bytaby uprawniona jako
zarzagdca. Nie stanowig roszczen, ktére przystugiwaty wspotwtascicielom w dacie
objecia zarzgdu przez powodke jako konsekwencji zdziatanych przez nich
czynnosci prawnych. Poszkodowanymi sg wspoiwiasciciele, a zwigzek tych
roszczen z zarzgdem polega na tym, ze ocena dziatan podejmowanych przez
pozwang - poprzedniego zarzgdce odnosi sie do obowigzkéw i uprawnien
taczacych sie z prowadzeniem gospodarki przedmiotem zarzgdu. Przestankami
tego roszczenia sg dziatania i zaniechania pozwanej w okresie sprawowania
zarzgdu rzeczg wspolng, ktére podlegajg ocenie przez wspoiwtascicieli
w kontekscie zasad prawidlowego prowadzenia gospodarki przedmiotem ich
wspotwtasnosci, zaistnienie szkody i zwigzek przyczynowy pomiedzy tymi

dziataniami a szkodg. Nie ma podstaw do przyjecia, ze uprawnienie do ustalania



12

przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej poprzedniego zarzgdcy miesci sie
w zakresie obowigzkow i uprawnien nastepnego zarzadcy okreslonych w art. 935
§ 1 w zwigzku z art. 615 k.p.c. Na gruncie art. 938 § 1 k.p.c. przyjete zostato,
ze odpowiedzialnos¢ zarzadcy dotyczy szkody wyrzgdzonej uczestnikom
postepowania egzekucyjnego, okreslonym w art. 922 k.p.c., ktérej naprawienia
mogg oni dochodzi¢ w drodze oddzielnego postepowania sgdowego, a zatem
w odniesieniu do zarzgdu zwigzanego ze wspotwlasnoscig chodzi o wyrzadzenie
szkody wspotwiascicielom. Podstawa odpowiedzialnosci zarzgdcy osadzona jest
w prawie materialnym (art. 471 k.c.), ktore okresla rowniez uprawnionego do
dochodzenia roszczenia i zobowigzanego do jego spetnienia. Powofanie jako
podstawy odpowiedzialnosci pozwanej czynu niedozwolonego fgczy sie
z obowigzkiem wykazania, ze do wyrzgdzenia szkody doszio poza istniejgcym
pomiedzy stronami stosunkiem prawnym, a zdarzenie wywotujgce szkode jest
jednoczesnie zrédtem powstania zobowigzania. Nie ma znaczenia dla uprawnienia
do dochodzenia odszkodowania to, ze srodki, ktore powinna byta uzyska¢ pozwana
mogty lub powinny by¢ przeznaczone w catosci lub w czesci na utrzymanie
nieruchomosci. Nie zastugiwat na podzielenie zarzut niezastosowania art. 185 ust.
1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu
obowigzujgcym w dacie wnoszenia powodztwa (j. t. Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz.
2603, dalej - ,u.g.n.”). Wigzace jest odestanie do odpowiedniego stosowania
przepisdw o zarzgdzie w toku egzekucji z nieruchomosci, przewidziane w art. 615
k.p.c. Art. 185 ust. 1 u.g.n. przyktadowo okresla czynno$ci, ktore sktadajg sie na
zarzgdzanie nieruchomoscig, prowadzone w oparciu o umowe zawartg przez
wiasciciela nieruchomosci z zarzgdcg zajmujgcym sie zawodowo tego rodzaju
dziatalnoscig. Mimo braku ustawowego odestania rodzaje czynnosci, ktore sktadajg
sie na zarzgdzanie mogg by¢ positkowo brane pod uwage przy wyktadni pojecia
objetego art. 935 § 1 k.p.c. ,zarzadca obowigzany jest wykonywaé czynnosci
potrzebne do prowadzenia prawidiowe]j gospodarki’, zwilaszcza ze obydwa
uregulowania odnoszg sie do zwyktych czynnosci stanowigcych o istocie zarzadu.
Whbrew stanowisku skarzgcej nie moze by¢ ono podstawg okreslenia obowigzkéw
i uprawnien zarzagdcy ustanowionego przez sad, ktore objete sg art. 935 k.p.c.

Wystepowanie zarzadcy zamiast uprawnionego nie znajduje usprawiedliwienia
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wtresci art. 935 § 1 k.p.c., co wskazuje zarazem na bezprzedmiotowosc
rozwazania naruszenia art. 935 § 3 k.p.c., jak tez pozostatych zarzutéw naruszenia

prawa materialnego.

Z powyzszych wzgledéw Sad Najwyzszy uchylit na podstawie art. 398" § 1
K.p.c., wyrok Sgdu Apelacyjnego w zaskarzonym zakresie i przekazat sprawe temu
Sadowi do ponownego rozpoznania. Orzeczenie o Kkosztach postepowania
kasacyjnego oparte zostato na zasadzie przewidzianej w art. 108 § 2 w zwigzku
z art. 3982 k.p.c.



