Sygn. akt [l CSK 616/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lipca 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczacy)
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Pietrzykowski

w sprawie z powodztwa B. Spoitki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w L.
przeciwko G. Spoifce z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w L.

z udziatem interwenientow ubocznych po stronie pozwane;:

(...) Towarzystwa Ubezpieczen Spotki Akcyjnej z siedzibg w W.

i (...) Towarzystwa Ubezpieczen Spotki Akcyjnej z siedzibg w W.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 10 lipca 2020 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sadu Apelacyjnego w (...)

z dnia 8 marca 2018 r., sygn. akt | AGa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia

o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 19 czerwca 2017 r. Sgd Okregowy w L. zasgdzit od strony
pozwanej G. sp. z 0.0. w t. na rzecz strony powodowej B. sp. z 0.0. w t. kwote
1 361 862,68 zt z ustawowymi odsetkami od szczegdtowo wskazanych kwot.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadio w nastepujgcym stanie faktycznym:
Strona powodowa sprawuje zarzgd tymczasowy zabudowang nieruchomoscig
potozong przy ul. G. w t., objeta ksiegg wieczystg (...), na podstawie
postanowienia Sgdu Rejonowego w L. z dnia 12 grudnia 2013 r. W dniu 5 marca
2014 r. strona powodowa nabyta udziat w 2 czesci, zas w dniu 24 marca 2016 r.
udziat w 216/480 czesciach w tej nieruchomosci wraz z przystugujgcymi zbywcom
wierzytelnosciami zwigzanymi z tg nieruchomoscig, w tym z tytutu sprawowania
zarzadu przedmiotowg nieruchomoscig w sposob nieprawidtowy przez poprzednich
zarzadcow, a w szczegolnosci przez strone pozwang, ktéra wykonywata ten zarzad
od 1 lutego 2000 r. na podstawie postanowienia Sgdu Rejonowego w t. z dnia 23
grudnia 1999 r.

W budynku posadowionym na przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie
jeden lokal uzytkowy oraz ok. 35 lokali mieszkalnych zajmowanych przez lokatoréw,
z ktorych wiekszos¢ prawa do korzystania wywodzi z decyzji administracyjnych
wydanych na podstawie przepiséw dawnego prawa lokalowego.

W okresie od 1 stycznia 2004 r. do 31 grudnia 2013 r. mozliwy do uzyskania
czynsz najmu z lokali mieszkalnych wyniést 2072 048,15 2z, a z lokalu
uzytkowego 174 985,68 zt, czyli tgcznie 2 247 033,83 zt. Hipotetyczna strata
stanowita 66% mozliwego do uzyskania czynszu najmu, tj. 1483 042,32 zi.
Uwzgledniajgc dopuszczalng 5% obnizke kwoty z tego tytutu ksztattujg sie na
poziomie odpowiednio 2 134 682,14 zt i 1 408 890,21 zt. W powyzszym okresie
istniata gospodarcza mozliwos¢ zastosowania wyzszych stawek czynszu niz
faktycznie ustalone i pobierane przez zarzadce. Ponadto, pozwany jako zarzgdca
sgdowy miat prawne mozliwosci zminimalizowania dolegliwosci spowodowanych
zalegtosciami najemcow w pfaceniu czynszu. Szkoda z tytutu nieprawidtowego

sprawowania przez pozwanego zarzgdu przedmiotowg nieruchomoscig wyniosta



nie mniej niz 2 857 088,84 zt, z czego szkoda powddki, po uwzglednieniu nabytych
udziatow, stanowi kwote 1 361 862,68 zt.

Sad pierwszej instancji nie podzielit argumentacji strony pozwanej, ze brak
zastrzezen do sposobu sprawowania zarzgdu ze strony sgdu, ktéry ustanowit jg
zarzgdcg oraz ze strony wspotwiascicieli niweczy roszczenie odszkodowawcze za
szkode  spowodowang  nienalezytym  wykonywaniem  zarzgdu. Brak
zamanifestowania przez wspoétwiascicieli sprzeciwu w  kwestii  sposobu
sprawowania zarzadu nie jest réwnoznaczny z ich dorozumiang zgodg na
nienalezyte jego sprawowanie.

W ocenie Sadu Okregowego wierzytelnos¢, obejmujgca odszkodowanie
za nienalezyte sprawowanie zarzgdu, zostatla dostatecznie sprecyzowana
w umowach cesji, potgczonych ze sprzedazg udziatdbw. Sad pierwszej instancji nie
uwzglednit podniesionego przez pozwang zarzutu przedawnienia, wskazujgc,
ze dochodzone roszczenia zostaty nabyte od wspotwtascicieli nieruchomosci,
ktérzy nie prowadzili w tym zakresie dziatalnosci gospodarczej, a zatem podlegaty
10 - letniemu terminowi przedawnienia.

W wyniku apelacji strony pozwanej zaskarzonym wyrokiem Sgd Apelacyjny
w (...) zmienit wyrok Sadu Okregowego w ten sposob, ze powddztwo oddalit.
Zaakceptowat zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. przez oparcie wyroku na opinii
biegtego A. K., ktéra jest dotknieta btedami i jest raczej zespotem hipotez,
oderwanych od rzeczywisto$ci gospodarczej i specyfiki zarzgdzonej nieruchomosci,
a Sad pierwszej instancji bazujgc na niej postuguje sie nieprecyzyjnymi
sformutowaniami typu ,hipotetyczna strata” czy ,hipotetyczna strata z tytutu
zanizonych czynszow najmu”, nie wyjasniajgc dlaczego w oparciu o takg
hipotetyczng strate mozliwe jest okreslenie realnej szkody w znaczeniu utraconych
dochodow na poziomie kwoty 1 361 862,68 zt.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego do istoty stosunku prawnego wynikajgcego
z zarzadu nieruchomoscig wspolng nalezy obowigzek zarzgdcy starannego
dziatania, nie za$ osiggniecie konkretnego rezultatu, co ma zasadnicze znaczenie
dla identyfikacji sporu w tej sprawie. W konsekwencji niezasadna jest analiza
realizacji zobowigzania przez pozwang spotke przez pryzmat nieosiggniecia

konkretnych przychodéw nawet, jesli w warunkach prawidiowej gospodarki



osiggniecie takich podwyzszonych przychodow nie byto wykluczone. Zwazywszy
na wynikajgcg z konfliktu pomiedzy wspodtwtascicielami, podstawe ustanowienia
zarzadcy nieruchomosci, konflikt ten sam w sobie stawiat pod znakiem zapytania
mozliwos¢ osiggniecia przez wspoétwiascicieli wiekszych pozytkow z nieruchomosci,
niz te ktore zostaly wypracowane przez pozwang. Ustanowienie zarzadcy na
podstawie art. 203 k.c. nie prowadzi do zwolnienia wspoétwiascicieli z obowigzku
okreslonego w art. 200 k.c., tj. wspotdziatania w zarzgdzie wspolng nieruchomoscia.
Zarzadca taki jest uprawniony do dokonywania czynnosci zwykiego zarzgdu
i w przypadku, gdy zawarcie umow najmu moze przekracza¢ zakres zwyktego
zarzadu, to podwyzszanie czynszéw takze wymaga zgody wigekszosci
wspotwiascicieli, poniewaz wysokoSC¢ czynszu jest podstawowym kryterium
majgcym wptyw na dochdd z nieruchomosci, atrakcyjnos¢ wynajmu, stan
Sciggalnosci naleznosci czynszowych, czy stopien zasiedlenia nieruchomosci.
W efekcie ksztattowanie polityki cenowej w zakresie wysokosci czynszu najmu
moze wykraczac¢ poza zakres zwyklego zarzgdu. Za takg interpretacjg na gruncie
niniejszej sprawy przemawiajg okolicznosci faktyczne, a mianowicie, w 2000 r.
pomiedzy pozwang spoétkg a wspotwiascicielami zostata podjeta proba
przeksztatcenia zarzgdu sgdowego w zarzgd umowny i wiekszos¢ wspoétwiascicieli,
ktérzy podzniej zbyli swoje udziaty powodowej spotce, zamierzata zawrzeé
Z pozwang umowe o administrowanie nieruchomoscig, stosownie do ktérej
czynno$ciami przekraczajgcymi zakres zwyktego zarzadu miaty byC czynnosci
polegajgce, m.in. na zawieraniu i rozwigzywaniu umow najmu. Wprawdzie do
zawarcia takiej umowa ostatecznie nie doszto, ale z jej projektu wynika,
ze wiekszos¢ wspotwiascicieli chciata mie¢ wptyw na ksztattowanie stosunkow
najmu, a zatem chcieli oni decydowa¢ o wysokosci czynszu, ktéry jest
podstawowym parametrem umowy najmu. Przyjecie koncepcji przeciwnej,
iz polityka ksztattowania wysokosci czynszow w kamienicy lezy w kompetencjach
zarzadcy, jako czynnos¢ zwyktego zarzadu, nie zwalnia wspotwiascicieli
z obowigzku wspétdziatania w zarzgdzaniu wspdlng nieruchomoscig przez analize
sprawozdan zarzadcy, zwracania sie do zarzadcy albo do Sgadu Rejonowego
z pytaniami dotyczgcymi tresci sprawozdan, czy nawet poprzez zgdanie zmiany

zarzadcy, o ile sposéb sprawowania zarzgdu przez pozwang lub wyniki



ekonomiczne catej nieruchomosci nie satysfakcjonowaty wspotwitascicieli.
Strona powodowa nie wykazata, iz wspoétwiasciciele sugerowali pozwanej
wprowadzenie podwyzek czynszowych, wzglednie, aby podjeli uchwate dotyczaca
ksztattowania polityki czynszowej. Zresztg brak jest pewnosci, ze podnoszenie
czynszu zgodnie z harmonogramem wskazanym przez biegtego mogtoby stanowi¢
dla wspétwiascicieli zrodto korzysci w rozmiarze okreslonym w opinii. Nie sposéb
zatem potencjalnej szansy uzyskania korzysci nazwac¢ szkodg, niezaleznie od tego,
ze istnieje powazna watpliwos¢, czy utrata szansy uzyskania korzysci pozostaje
w zwigzku przyczynowym z zachowaniem pozwanej, zas biernos¢ wspotwiascicieli
w zakresie wspoétdziatania w zarzgdzie mozna ocenia¢ w kategorii przyczynienia
w rozumieniu art. 362 k.c.

Poza tym, zdaniem Sgdu Apelacyjnego, roszczenie odszkodowawcze strony
powodowej nie mogto powstaé, gdyz jej poprzednicy prawni wyzbyli sie
roszczen odszkodowawczych bez uzyskania jakiegokolwiek ekwiwalentu, co zbliza
sporne umowy cesji do czynnosci abstrakcyjnych, a te w polskim porzgadku
prawnym sg dopuszczalne tylko w szczegdlnych przypadkach.

Odnoszac sie do zarzutu przedawnienia, Sad drugiej instancji wskazat,
ze dochodzone roszczenie odszkodowawcze (rzecz jasna, przy zatozeniu jego
zasadnosci) ma charakter okresowy i w dodatku jest zwigzane z dziatalnoscig
gospodarczg poprzednikdw prawnych strony powodowej, a w zwigzku z tym
podlega trzyletniemu terminowi przedawnienia.

W skardze kasacyjnej strona powodowa zaskarzajgc wyrok Sadu
Apelacyjnego w catosci, wniosta o jego uchylenie i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.
Zarzucita: 1) naruszenia prawa procesowego, tj. art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391
§ 1 k.p.c. przez: a) niezasadne zakwestionowanie przydatnosci opinii biegtego
sgdowego A. K. w zakresie, w jakim opinia ta zawierata wiadomosci specjalne oraz
w sytuacji, gdy czynienie jakichkolwiek ustalen w tym zakresie wymagato
wiadomosci specjalnych; b) niezasadne przypisanie sobie przez Sgd kompetencji
biegtego i oparcie rozstrzygniecia na wiasnych ustaleniach wymagajgcych
wiadomosci specjalnych; art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c., art. 232 zd. 2

k.p.c.iart. 391 § 1 k.p.c. oraz art. 382 k.p.c. przez zaniechanie zazgdania wydania



dodatkowej opinii przez biegtego sgdowego lub opinii uzupetniajgcej w przypadku
uznania przez Sad nieprzydatnosci opinii dotychczas wydanych w sprawie lub
powziecia watpliwosci co do ich tresci; art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
przez: a) niewyjasnienie podstawy faktycznej wyroku, a jedynie poprzestanie na
niejasnym stwierdzeniu, ze Sad drugiej instancji ,zaakceptowat i przyjgt za wtasne
ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji za wyjatkiem tych,
ktérych podstawg byta opinia biegtego sgdowego A. K.” i niewyjasnienie jakie to
ustalenia Sgdu Okregowego, a jakie wtasne poczynione samodzielnie przez Sad
Apelacyjny, staty sie podstawg faktyczng rozstrzygniecia; b) brak wskazania
dowoddéw, w oparciu o ktore Sad Apelacyjny w (...) poczynit wlasne ustalenia
faktyczne; art. 232 zd. 1 k.p.c. przez uznanie, ze powodka powinna wykazag, iz jej
poprzednicy prawni - wspotwiasciciele spornej nieruchomosci, wspotpracowali z
zarzgdcg sgdowym (tj. z pozwang) w sprawowaniu zarzgdu, podczas gdy w sytuac;ji
gdyby takiego wspoétdziatania nie byto, to pozwana powinna wykaza¢ te z
okolicznosci, ktore przeszkadzaty jej w prawidtowym sprawowaniu zarzadu; art. 316
§ 1k.p.c.cwzw. zart. 187 § 1 pkt 11i 2 k.p.c., art. 193 § 1 k.p.c. oraz art. 321 § 1
k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c. przez przyjecie, ze roszczenie zostato przez powoddke
ograniczone do dochodu utraconego w zwigzku z zanizonym czynszem, podczas
gdy powddka juz w pkt 1 petitum pozwu wskazata, ze zgda zasgdzenia kwoty
76 671,35 zt tytutem odszkodowania za nieprawidtowo sprawowany zarzad, a nadto
stanowisko to wyrazata w dalszych pismach procesowych, w tym kwestionujgcych
pierwszg opinie biegtego sadowego, a zatem wolg powddki byto dochodzenie
petnego odszkodowania za wszelkg szkode zwigzang z nieprawidtowo
sprawowanym zarzgdem, tj. zarowno w postaci damnum emergens, jak i lucrum
cessans; 2) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 935 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615
k.p.c. przez ich btedng wykfadnie wyrazajgcg sie w uznaniu, ze: a) podwyzszenie
(ustalenie) stawek czynszu do wartosci rynkowych w stanie faktycznym sprawy
stanowi czynnosci przekraczajgce zakres zwykiego zarzgdu, podczas gdy tego
rodzaju czynno$ci mieszczg sie w kategorii czynnosci zwyktego zarzadu;
b) zarzgdca w ramach zwykiego zarzgdu mogt prowadzi¢ tylko biezgce prace
polegajgce na utrzymaniu nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zas

podnoszenie standardu budynku i lokali jako czynnosci przekraczajgce zakres



zwyktego zarzgdu pozostato poza kompetencjami zarzadcy, gdyz skala inwestycji
i wydatkow (nieokreslona przez Sgd) wymagata podjecia czynnosci przekraczajgce;j
zakres zwyktego zarzadu; art. 509 § 1 k.c. przez uznanie, iz przelew wierzytelnosci
moze stanowiC wytgcznie odptatng czynnos¢ prawng i nie moze nastgpi¢ pod
tytutem darmym, w sytuacji gdy cesja wierzytelnosci moze by¢ dokonana jako
sprzedaz, darowizna, zamiana lub pod innymi tytutami, a nadto, ze nieodptatnosc
przelewu wierzytelnosci czyni te czynnosc abstrakcyjng, w sytuacji gdy nieodpfatna
czynnosc¢ prawna takze moze mieC charakter kauzalny; art. 118 k.c. w zw. z art. 2
ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej przez uznanie,
ze chec¢ osiggniecia zysku z okreslonego zZrodta oznacza prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej; art. 118 k.c. przez przyjecie, ze roszczenie o odszkodowanie z tytutu
nieprawidtowo sprawowanego zarzgdu jest roszczeniem okresowym; art. 203 k.c.
przez przyjecie, ze konflikt pomiedzy wspoétwtascicielami usprawiedliwia wytgczenie
odpowiedzialnosci za szkode wyrzgdzong przez zarzgdce ustanowionego przez
sad, ewentualnie, na wypadek nieuwzglednienia tego zarzutu, naruszenie art. 203
k.c. wzw. z art. 471 k.c. i art. 938 § 1 k.p.c. przez przyjecie, ze konflikt pomiedzy
wspoétwiascicielami  usprawiedliwia wytgczenie odpowiedzialnosci za szkode
wyrzgdzong przez zarzgdce sadowego; art. 200 k.c. przez przyjecie, ze:
a) obowigzek wspotdziatania wspotwiascicieli w zarzgdzie rzeczg wspdlng
w sytuacji ustanowienia zarzgdcy sgdowego dotyczy takze czynnosci zwyktego
zarzadu; b) obowigzek wspotwiascicieli wspétdziatania w wykonywaniu zarzadu
rzeczg wspolng obejmuje réwniez dokonywanie konkretnych czynnosci w sytuacji
gdy: obowigzek wspotdziatania oznacza obowigzek umozliwienia podejmowania
czynnosci zarzgdcy sgdowego i lojalnego dziatania w ramach przyjetego systemu
zarzagdu, a wiec jest obowigzkiem biernym, a nadto gdy ustanowiono
zarzad sgdowy, to jest sprawowany przez profesjonaliste, zas wspotwiasciciele nie
prowadzg dziatalnosci gospodarczej, nie sg profesjonalistami z zakresu
zarzadzania nieruchomosciami, nie zajmujg sie zarzgdzaniem nieruchomosciami,
nie majg wiedzy, kwalifikacji, kompetencji i doswiadczenia w dokonywaniu oceny
prawidiowosci sprawowania zarzadu; art. 471 k.c. w zw. z art. 938 § 1 k.p.c.
iart. 361 § 2 k.c. przez btedng wykfadnie wyrazajgcg sie w przyjeciu, ze bierno$é

poszkodowanego wytgcza bezprawnos¢, a w konsekwencji wine sprawcy szkody,



zas$ dziatania zarzadcy doprowadzity jedynie do utraty szansy uzyskania okreslonej
korzysci, w sytuacji gdy z uwagi na wysoki stopien pewnosci ich uzyskania
dziatania te wyrzadzity realng szkode; art. 471 k.c. w zw. z art. 938 § 1 k.c.
iart. 615 k.p.c. w zw. z art. 355 § 1 i 2 k.c. przez przyjecie, ze: a) zaniechanie
podnoszenia stawek czynszu najmu, czy zawierania nowych umoéw najmu
w oparciu o stawki rynkowe, brak windykacji naleznosci wzgledem podmiotow
zajmujgcych lokale mieszkalne i uzytkowe, brak prowadzenia remontow,
nie stanowig nienalezytego wykonania zobowigzania polegajgcego na przyjeciu
i sprawowaniu zarzadu nieruchomoscig, w ktérej wszystkie lokale sg przeznaczone
na wynajmem i w konsekwencji przyjecie, ze szkoda w postaci straty i utraconych
korzysci jest nastepstwem okolicznosci, za ktére zarzadca nie ponosi
odpowiedzialnosci; b) nie sposdb oceni¢ sprawowania przez pozwang zarzgdu w
zakresie w/wym. czynnosci z uwagi na to, ze dla pozwanej nie przewidziano ,premii
od sukcesu”, w sytuacji gdy dtuznik obowigzany jest do starannosci ogdlnie
wymaganej w stosunkach danego rodzaju, a w przypadku pozwanej standard ten
jest wyzszy, bowiem nalezytg staranno$¢ podmiotu dziatajgcego w zakresie
prowadzonej przez niego dziatalnosci okres$la sie przy uwzglednieniu zawodowego
charakteru tej dziatalnosci; art. 362 k.c., w zw. z art. 200 k.c. i art. 935 § 1 k.p.c.
przez przyjecie, ze brak wspofdziatania wspoétwitascicieli polegajgcego na analizie
sprawozdan zarzgdcy, dopingowaniu go do wprowadzenia podwyzek, aktywnym
ksztattowaniu polityki czynszowej w formie uchwaty wspétwitascicieli, tj. rzekoma
biernos¢ w zakresie wspotdziatania w zarzgdzie rzeczg wspolng oznacza
przyczynienie sie wspotwtascicieli do powstania szkody; art. 362 k.c. przez jego
niezastosowanie w zakresie, w jakim przepis ten nakazuje ustalenie stopnia
przyczynienia sie oraz zredukowanie odszkodowania, przyjmujgc hipotetycznie, ze
zasadnie Sad Apelacyjny uznat, iz zachodzg przestanki przyczynienia sie
wspoétwtascicieli do powstania szkody; art. 6 k.c. w zw. z art. 471 k.c. i art. 938 § 1
k.p.c. przez uznanie, iz powddka powinna wykazaé, iz wspotwiasciciele
przedmiotowej nieruchomosci wspétpracowali z zarzgdcg sgdowym w sprawowaniu
zarzadu, podczas gdy w sytuacji gdyby takiego wspétdziatania nie byto, to pozwana
powinna wykaza¢ te okolicznosci jako przeszkadzajgce jej w prawidtowym

sprawowaniu zarzadu; art. 361 § 1 k.c. przez przyjecie, ze dziatanie pozwane;j



polegajgce na zaniechaniu wykonywania obowigzkéw zarzadcy nie stanowito
szkody po stronie poprzednikéw prawnych powaodki.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W  zakres zarzadu nieruchomoscig, stanowigcg wspotwlasnose,
sprawowanego przez zarzgdce ustanowionego sgdownie wchodzg takze czynnosci,
ktdére majg na celu ochrone zarzgdzanej nieruchomosci przed jej uszkodzeniem,
utratg lub obnizeniem dochodu. Do dokonania tego rodzaju czynnosci, jako nie
przekraczajgcych zakresu zwyktego zarzadu, nie jest wymagana zgoda wszystkich
wspotwtascicieli (art. 199 zd. 1 k.c.). Tres¢ uzasadnienia pozwu, w kontekscie tezy
dowodowej wnioskowanego dowodu z opinii biegtego (k. 3 i n.) jednoznacznie
wskazuje, ze strona powodowa szkode, ktérej naprawienia domaga sie, wywodzi
Z nieuzyskania korzysci (pozytkéw) z nieruchomosci w postaci czynszu najmu,
wskutek wadliwego sprawowania zarzgdu przez strone pozwang. Szkoda w takim
przypadku odpowiada utraconym korzysciom, a nie stracie, ktéra polega, zgodnie
z art. 361 § 2 k.c., na zmniejszeniu majagtku poszkodowanego wskutek zdarzenia,
z ktérym zwigzana jest czyjas odpowiedzialnos¢. Strona powodowa nie twierdzita,
rowniez w pisSmie rozszerzajgcym powddztwo (k. 569 i n.), ze wskutek zarzadu
sprawowanego przez pozwang nastgpito pogorszenie substancji nieruchomosci
i w tym kierunku nie wnioskowata o przeprowadzenie postepowania dowodowego.
Dlatego bezzasadny okazat sie zarzut naruszenia art. 316 § 1 k.p.c. w zw. z art.
187 § 1 pkt 1i2k.p.c., art. 193 § 1 k.p.c. oraz art. 321 § 1 k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c.
oraz te z zarzutdbw naruszenia prawa materialnego, w ktérych strona powodowa
kwestionowata oddalenie powddztwa w zakresie odszkodowania w postaci straty.

Pozostate  zarzuty  skierowane  przeciwko podstawie  faktycznej
rozstrzygniecia (czyli naruszenie prawa procesowego) okazaty sie zasadne.
W obowigzujgcym modelu apelacji petnej kognicja i kompetencje sadu drugiej
instancji sg wyznaczone przepisami art. 378 § 1 k.p.c. oraz art. 382 k.p.c.
I nie ograniczajg sie jedynie do samego aktu kontroli zaskarzonego rozstrzygniecia,
ale obejmujg takze powinnos¢ merytorycznego rozpoznania sprawy. Celem
postepowania apelacyjnego jest bowiem ponowne i wszechstronne rozpoznanie
sprawy (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 2017 r., IV CZ
10/17, nie publ.). Przepis art. 382 k.p.c. okresla podstawe merytorycznego
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orzekania przez Sad drugiej instancji, ktdéra obejmuje materiat dowodowy zebrany
przez sad pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Sad drugiej
moze zmieni¢ ustalenia faktyczne stanowigce podstawe wydania orzeczenia co do
istoty sprawy sadu pierwszej instancji bez przeprowadzenia postepowania
dowodowego, uzasadniajgcego odmienne ustalenia, chyba Zze szczegdlne
okolicznosci wymagajg ponowienia lub uzupetnienie tego postepowania
(zob. uchwata sktadu 7 sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 23 marca 1999 r.,
[l CZP 59/98, OSNC 1999, nr 7-8, poz. 124). W razie stwierdzenia btedéw Sadu
pierwszej instancji w zakresie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, Sgd drugiej
instancji jest obowigzany do ich usuniecia, dokonujgc odmiennej oceny, wzglednie
uzupetniajgc postepowanie dowodowe w celu prawidtowego zastosowania z urzedu
prawa materialnego (por. uzasadnienie uchwaty skfadu 7 sedzibw Sadu
Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., Il CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6, poz. 55).
Poczynienie wtasciwych i petnych ustalen faktycznych wyznaczonych przedmiotem
sporu ma wptyw przede wszystkim na wiasciwe zastosowanie prawa materialnego,
bowiem o prawidtowym zastosowaniu prawa materialnego mozna moéwi¢ dopiero
wowczas, gdy ustalenia stanowigce podstawe wydania zaskarzonego wyroku
pozwalajg na ocene tego zastosowania. Brak stosownych ustaleh faktycznych
uzasadnia rowniez zarzut naruszenia prawa materialnego przez jego
niezastosowanie (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2013 r., lll CSK
147/12, nie publ. oraz przywotane tam orzecznictwo).

Dowod z opinii biegtego sgdowego ma charakter szczegodlny, gdyz
zasadniczo nie stuzy ustalaniu okolicznosci faktycznych, lecz ich ocenie przez
pryzmat wiadomosci specjalnych. Do dokonywania wszelkich ustalen w procesie
powotany jest sgd, a nie biegty (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 20 stycznia
2015 r., V CSK 254/14, nie publ.). Jednak to strony powinny wykazywac¢ fakty,
z ktérych  wywodzg skutki materialno-prawne, a zadaniem biegtego jest
naswietlenie wyjasnianych okolicznosci z punktu widzenia wiadomosci specjalnych
przy uwzglednieniu zebranego w toku procesu i udostepnionego materiatu
dowodowego (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 lipca 1969 r., | CR 140/69,
OSNCP 1970, nr 5, poz. 85). Niekiedy jednak samo dokonanie ustalen

faktycznych wymaga dysponowania wiedzg specjalistyczng oraz doswiadczeniem
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w danej dziedzinie i moze uzasadniaC zasiegniecie opinii biegtego (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1984 r., Il CR 197/84, OSNCP 1985 nr 2-3,
poz. 37).

Zakres opinii biegtego okresla tres¢ postanowienia dowodowego, ktérym ten
dowod dopuszczono (art. 236 k.p.c.). Opinia biegtego podlega ocenie sadu
stosownie do regut okreslonych w art. 233 § 1 k.p.c. i w ramach tej oceny sad
ustosunkowuje sie do mocy przekonywujgcej rozumowania biegtego i logicznej
poprawnosci wyciggnietych przez niego wnioskéw. Sad nie moze oprze¢ swego
ustalenia wytgcznie na podstawie konkluzji opinii biegtego, lecz powinien sprawdzic
poprawnosc¢ poszczegoélnych elementow skfadajgcych sie na trafnosc¢ jej wnioskéw
koncowych (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 3 listopada 1976 r., IV CR 481/76,
OSNCP 1977, nr 5-6, poz. 102). Usunieciu watpliwosci nasuwajgcych sie
w zwigzku z trescig opinii stuzg srodki przewidziane w art. 286 k.p.c. Dopiero w
braku moznosci udzielenia przez biegtego kategorycznej odpowiedzi lub wskazania
stopnia prawdopodobienstwa, sgd bedzie zmuszony ustali¢ okolicznosci, dla
wyjasnienia ktorych powotano biegtego, na podstawie catoksztattu zebranego
w sprawie materiatu dowodowego i przy zastosowaniu ogdlnych regut
postepowania dowodowego.

W sytuacji, gdy Sad drugiej instancji rozpoznajgc apelacje dochodzi do
przekonania, iz Sad pierwszej instancji dla ustalenia kwestii majgcej zasadnicze
znaczenie dla rozstrzygniecie sprawy, wadliwie przeprowadzit ten dowod, nie moze
w postepowaniu apelacyjnym z powotaniem sie na art. 233 § 1 k.p.c. ocenia¢ go
jako pozbawionego wartosci dowodowej i w konsekwencji nieprawidtowosciami
popetnionymi przez Sad pierwszej instancji obcigzy¢ strone, na ktérej spoczywat
ciezar dowodu w sytuaciji, gdy rozstrzygniecie Sgdu pierwszej instancji oparte m.in.
na tym dowodzie, byto dla niej korzystne. Sad drugiej instancji dokonuje oceny
dowodow, ktore zostaty przeprowadzone z zachowaniem wymogdéw prawno-
procesowych. W przeciwnym razie, ocena wiarygodnosci i mocy dowodowej
w ramach kompetencji wyznaczonych art. 233 § 1 k.p.c. jest przedwczesna
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 2018 r., V CSK 366/17, nie publ.).

Powyzszych regut procesowych dotyczgcych postepowania odwotawczego

oraz charakteru i oceny dowodu z opinii biegtego sgdowego nie uwzglednit Sgd
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drugiej instancji. W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Apelacyjny rozwazat
wnioski opinii biegtego A. K., w oderwaniu od jakiejkolwiek analizy czesci
sprawozdawczej, ktéra przeciez stanowita podstawe konkluzji biegtego sgdowego.
Skutkuje to brakiem wyjasnieniem podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Weryfikujgc
same wnioski opinii biegtego sgdowego Sad drugiej instancji wypowiadat sie w
kwestiach ekonomicznych, ktérych wyjasnienie wymagato wiadomosci specjalnych.
Usunieciu watpliwosci dotyczgcych wnioskoéw biegtego, o ile wynikajg one takze z
czesci sprawozdawczej, stuzg $rodki przewidziane w art. 286 k.p.c. Ubocznie
nalezy zauwazy¢, ze w kontekscie przedmiotu sporu determinowanego mozliwym
do wuzyskania czynszem najmu zlokali znajdujgcych sie w przedmiotowej
nieruchomosci, w zakres opinii biegtych sgdowych nie wchodzi ocena kwestii
prawnych. Te bowiem powinny by¢ rozstrzygniete samodzielnie przez sgd meriti.
Zagadnienia zwigzane z istnieniem podstaw do wypowiedzenia wysokosci czynszu
najmu, a w dalszej perspektywie do wypowiedzenia najmu poszczegdlnych lokali i
ewentualnej eksmisji majg charakter prawny i powinny by¢ rozwigzane przez sad
orzekajgcy przy uwzglednieniu przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (jedn. tekst: Dz. U. z 2020 r., poz. 611). Bez watpienia, wiadomosci
specjalnych w rozumieniu art. 278 § 1 k.p.c. wymagaly kwestie zwigzane z
wysokoscig czynszu i czynnikami rynkowymi wptywajgcymi na jego wysokosc,
ktérych dopiero ustalenie umozliwia sgdowi ocene podstaw faktycznych do
wypowiedzenia wysokosci czynszu najmu odnosnie do konkretnych lokali.
Wysoko$¢ czynszu najmu powinna odpowiada¢ s$rednim stawkom rynkowym
obowigzujgcym na terenie, na ktorym znajduje sie dana nieruchomosé, jednak
nalezy mie¢ tez na uwadze indywidualne cechy nieruchomosci, ktére mogg
oddziatywa¢ na ostateczng wysokos¢ mozliwego do uzyskania czynszu. Chodzi
tutaj nie tylko o czynniki obiektywne (np. standard nieruchomosci, potozenie), ale i
subiektywne wystepujgce po stronie potencjalnych najemcéw (np. sasiedztwo
nieruchomosci, lokatorzy oraz inne okolicznosci wptywajgce na preferencje
najemcoéw).

W ramach podstawy faktycznej rozstrzygniecia istotne znaczenie

ma prawidtowa identyfikacja przez sgd meriti rozktadu ciezaru dowodu implikowana
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charakterem  prawnym  odpowiedzialnosci  odszkodowanej w  zwigzku
z wadliwym sprawowaniem zarzadu nieruchomoscig przez zarzadce
ustanowionego orzeczeniem sgdu, ktore =zastepuje zgode wspotwiascicieli.
Jest to zatem odpowiedzialno$¢ na wzor odpowiedzialnosci kontraktowej (art. 615
k.p.c. w zw. z art. 938 § 1 k.p.c. i art. 471 k.c.), co oznacza, ze po wykazaniu
przez strone powodowg szkody i jej zwigzku przyczynowego ze sprawowaniem
zarzadu, strona pozwana moze broni¢ sie zarzutem, ze nienalezyte wykonanie
obowigzkéw zarzadcy byto nastepstwem okolicznosci, za ktore nie ponosi
odpowiedzialnosci (np. utrudnienia i czas trwania ewentualnego postepowania
eksmisyjnego a nastepnie postepowania egzekucyjnego, co miatoby wptyw na czas,
w ktorym mozliwe bytoby zawarcie nowych umdéw najmu po oproznieniu lokali,
czy skutecznos¢ procesu o =zaptate zalegtych czynszow i efektywnosc¢ ich
egzekucji).

W ramach stosunku wspodtwtasnosci nieruchomosci, wspoétwtasciciele
wykonujg czynnosci zwyktego zarzgdu i czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego
zarzadu. Zasadniczo czynnosci zwyktego zarzgdu obejmujg zatatwianie biezgcych
spraw zwigzanych ze zwyktym korzystaniem z nieruchomosci, zgodnym z jej
przeznaczeniem i utrzymywaniem w stanie nie pogorszonym (np. dokonywanie
biezgcych napraw, uprawianie gruntow, pobieranie ptodow rolnych, uiszczanie
podatkéw oraz innych swiadczen, rozbiorka zniszczonych zabudowan). Z kolei
do czynno$ci przekraczajgcych zwykly zarzad nalezy zwilaszcza rozporzadzanie
rzeczg wspolng, jak wyzbycie sie wtasnosci, obcigzenie rzeczy prawem rzeczowym
ograniczonym albo wynajecie, wydzierzawienie czy uzyczenie, wzglednie czynnosci,
ktore zmieniajg dotychczasowy sposob korzystania z rzeczy, jak. np. budowa
nowych budynkéw, rozbudowa istniejgcych, czy zmiana profilu dziatalnosci
prowadzonej na nieruchomosci. W judykaturze oddanie rzeczy wspdlnej
w uzywanie innej osobie na podstawie stosunku obligacyjnego nie zawsze
kwalifikowane jest jako czynnos$¢ przekraczajgca zakres zwyktego zarzgdu
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 3 lutego 1964 r., lll CR 192/62, OSN 1965,
z.1, poz. 9).

Sad drugiej instancji btednie wskazuje, Zze do dokonania czynnosci

przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu wymaga jest zgoda jedynie wiekszosci
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wspotwiascicieli (art. 199 k.c.). Zgodnie z art. 201 k.c. do czynnos$ci zwyktego
zarzadu rzeczg wspolng potrzebna jest zgoda wiekszosci wspoétwiascicieli. O tym,
czy oddanie nieruchomosci stanowigcej przedmiot wspoétwltasnosci w uzywanie
na podstawie stosunku obligacyjnego jest czynnoscig zwyktego zarzgdu albo
czynnoscig przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu, decyduje przede wszystkim
rodzaj nieruchomosci, jej przeznaczenie, a takze zakres czesci nieruchomosci
stanowigcej przedmiot takiej czynnosci prawnej. W rozpoznawanej sprawie
nieruchomos¢ obejmuje kilkadziesigt lokali mieszkalnych i jeden lokal uzytkowy,
wszystkie przeznaczone pod wynajem i co istotne, w zwigzku z niemozliwoscig
uzyskania zgody wiekszosci wspoétwiascicieli w istotnych sprawach dotyczacych
zwyktego zarzadu, w tym w sprawach zwigzanych z najmem lokali, sgd uwzglednit
wniosek o ustanowienie zarzadcy na podstawie art. 203 k.c. Wobec tego, nie
mozna podzieli¢ pogladu Sgdu drugiej instancji, ze sprawy zwigzane z najmem
poszczegolnych lokali, a polegajgce na zawieraniu uméw najmu, wypowiedzeniu
wysokosci czynszu najmu lokali, stanowig czynnosci przekraczajgce zakres
zwyktego zarzadu, wymagajace, stosownie do art. 199 zd. 1 k.c., zgody wszystkich
wspotwiascicieli. Tego rodzaju stanowisko prowadzitby do zniweczenia skutkow
ustanowienia zarzgdcy przymusowego, gdyz w razie braku zgody wszystkich
wspotwiascicieli konieczne bytoby wystgpienie z kolejnym wnioskiem do sadu o
wydanie rozstrzygniecia na podstawie art. 199 zd. 2 k.c. Czynnosciami
przekraczajgcymi zakres zwyktego zarzadu bytoby np. zawarcie przez zarzadce
umowy najmu (dzierzawy) catej nieruchomosci lub jednorazowo co do wigekszosci
lokalu, wzglednie wypowiedzenie wszystkich bgdz wiekszosci umow najmu, a takze
zawarcie umow najmu po cenach nizszych od rynkowych. Natomiast wypowiadanie
wysokosci czynszu najmu poszczegolnych lokali na podstawie obowigzujgcych
przepisow i adekwatnie do realiow rynkowych nie sposdb zakwalifikowaé jako
czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu takg nieruchomoscig, w
ktorej znajdujg sie lokale wynajmowane osobom trzecim. Tego rodzaju czynnosci
wchodzg w zakres kompetencji zarzadcy sgdowego iz uwagi na przyczyny
ustanowienia zarzadcy nalezg do istoty zarzgdu sgdowego. W zwigzku z czym, Sad
Apelacyjny btednie wuznat, iz skuteczno$¢ czynnosci zarzadcy sadowego

polegajgcych na wypowiadaniu wysokosci czynszu najmu, wypowiadaniu umoéw
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najmu w odniesieniu do lokali, ktérych najemcy nie ptacili czynszu i spetnione
zostaty inne wymogi prawne oraz wnoszeniu powodztw eksmisyjnych, byta
uzalezniona od zgody wspétwiascicieli (art. 199 k.c.). Z faktu, ze wspotwtasciciele
nie wnosili zastrzezen odnosnie do sposobu sprawowania zarzgdu przez zarzadce
sgdowego nie mozna wyprowadzi¢ wniosku o dorozumianym zrzeczeniu sie przez
nich roszczen odszkodowawczych z tytutu nienalezytego sprawowania zarzgdu. Z
tego tez wzgledu przypisanie przez Sad Apelacyjny wspotwtascicielom
przyczynienia sie do powstania szkody w znaczeniu okreslonym w art. 362 k.c. nie
jest zasadne. O takim przyczynieniu sie mozna bytoby méwi¢ w wypadku, gdyby do
nalezytego sprawowania zarzgdu konieczne byta dokonanie czynnosci
przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu, zas wspotwtasciciele odmowiliby zgody
na jej dokonanie.

Profesjonalny zarzgdca sgdowy przy sprawowaniu zarzgdu jest obowigzany
do starannego dziatania z uwzglednieniem zawodowego charakteru prowadzone;j
w tym przedmiocie dziatalnosci (art. 355 § 2 k.c.). Z art. 203 k.c., okreslajgcego
przyczyny, dla ktorych konieczna byta ingerencja sadu, nalezy wyprowadzic¢
wniosek, iz zarzadca nie musi konsultowa¢ ze wspotwiascicielami czynnosci
zwyktego zarzagdu, skoro doszio do nieporozumien pomiedzy nimi w sprawach
dotyczgcych zwyktego zarzadu lub naruszen zasad prawidtowego zarzgdu
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 29 listopada 2012 r., Il CSK 141/12,
nie publ.). Zadaniem zarzadcy wyznaczonego przez sad jest prowadzenie
racjonalnej gospodarki nieruchomoscia. Istotg za$ takiego zarzgdu przymusowego
jest to, ze ustanowiony zarzgdca zastepuje wspoétwiascicieli w wykonywaniu praw i
w zakresie ich obowigzkéw wynikajgcych za zarzadu rzeczg wspolng. Sprawowanie
zarzadu nie ma na celu pozbawienia wspotwtascicieli ich praw, odmiennie niz
zarzgd przymusowy w toku egzekucji z nieruchomosci (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2014 r., Ill CZP 71/14, OSNC 2015, nr 7-8,
poz. 81).

Ocena prawna, ktéra doprowadzita Sad drugiej instancji do uznania
umow przelewu wierzytelnosci (obejmujgcych roszczenia odszkodowawcze z tytutu
nienalezytego sprawowania przez strone pozwang zarzadu przedmiotowg

nieruchomoscig) za niewazne z powodu braku kauzy, jest dowolna. Oczywiscie
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skutecznos¢ cesiji wierzytelnosci jest uzalezniona od przystugiwania jej w znaczeniu
materialno-prawnym zbywcy w mysl zasady nemo plus iuris ad alium transferre
guam ipse habet, ale jak wspomniano wyzej, z braku wtasciwych i petnych ustalen
faktycznych Sadu drugiej instancji, nie jest mozliwe na obecnym etapie
postepowania potwierdzenie Ilub wykluczenie istnienia roszczenia materialno-
prawnego.

Causa jest rozumiana jako cel lub podstawa przysporzenia (np. podstawg
prawng przysporzenia przy umowie sprzedazy jest uzyskanie przez sprzedawce
wierzytelnosci od kupujgcego o zaptate ceny, a po stronie kupujgcego uzyskanie
w stosunku do sprzedawcy roszczenia o przeniesienie sprzedanego prawa).

Zakwestionowanie waznosci umowy cesji z braku kauzy nie jest prawidtowe
w stanie faktycznym sprawy. Otéz przelew spornych wierzytelnosci zostat
potgczony ze sprzedazg udziatow w tej nieruchomosci i strony tak skonstruowane;j
umowy oswiadczyly wyraznie, ze w cenie miesci sie tez wynagrodzenie z tytutu
zbycia wierzytelnosci (k. 162 i 580). Okolicznos¢, ze cena tgczna za zbycie
udziatow w nieruchomosci i zbycie wierzytelnosci nie odpowiada cenie rynkowej nie
skutkuje niewazno$cig czy bezskutecznoscig umowy. Moze natomiast pociggac za
sobg konsekwencje podatkowe, czyli z punktu widzenia prawa publicznego, a nie
prawa prywatnego. Strony, w ramach swobody kontraktowej, okreslajg cene
sprzedazy udziatbw w nieruchomosci i wierzytelnosci, zwtaszcza, ze sporne
wierzytelnosdci przed ich zbyciem nie zostaty przeciez potwierdzone tytutem
wysokosci sg czynnikami wptywajgcymi na cene zbycia.

W pismiennictwie prawniczym przyjmuje sie, ze przy umowie sprzedazy
nieruchomos$ci, a takze wierzytelnosci celem przysporzenia jest nabycie prawa
wilasnosci oraz korzySci majgtkowej (wierzytelnosci) przez dokonujgcego
przysporzenia, czyli zwiekszenie jego aktywow (causa obligandi vel acquirendi).
Umowa sprzedazy jest zaliczana do grupy czynnosci prawnych, ktérych
kazalnos¢ wynika bezposrednio z tresci tej czynnosci. W tym przypadku causa jest
nie tylko przestankg waznosci czynno$ci prawnej, ale musi by¢ objeta trescig
czynno$ci prawnej. Jest to wiec czynnos¢ prawna kauzalna w znaczeniu

materialnym (zalezno$¢ przysporzenia od causa) i formalnym (ujawnienie causa
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w tresci czynnosci prawnej). Z kolei umowa przelewu wierzytelnosci zalicza sie do
grupy czynnosci przysparzajgcych, ktére sg materialnie kauzalne (zaleznosc
przypstrzenia od causa), ale formalnie oderwane, w tym znaczeniu, ze causa nie
musi by¢ ujawniona w tresci czynnosci prawnej. Oznacza to, ze przy czynnosciach
prawnych materialnie i formalnie kauzalnych na tym, kto z tej czynnosci wywodzi
skutki prawne spoczywa ciezar dowodu istnienia i prawidtowosci kauzy, za$ przy
czynnosciach prawnych formalnie oderwanych to jego przeciwnika obcigza dowdd
braku kauzy Iub jej nieprawidtowosci. W tym kierunku nie byto prowadzone
postepowanie dowodowe z inicjatywy strony pozwanej. W konsekwencji nie byto
podstaw faktycznych i materialtu dowodowego uprawniajgcych Sad Apelacyjny do
zakwestionowania z urzedu prawidtowosci kauzy cesji spornych wierzytelnosci.

Zasadne okazaty sie tez zarzuty naruszenia art. 118 k.c. Nie ma
uzasadnionych podstaw faktycznych i prawnych do przyjecia, iz roszczenie
odszkodowawcze z tytutu nienalezytego sprawowania zarzagdu ma charakter
okresowy. Swiadczenie jest okresowe, jezeli polega na periodycznym dawaniu
uprawnionemu w czasie trwania okreslonego stosunku prawnego pieniedzy lub
rzeczy oznaczonych co do gatunku. Swiadczenie odszkodowawcze za szkode
w postaci utraconych korzysci jest podobne do $Swiadczenia z tytutu
bezpodstawnego wzbogacenia albo swiadczenia z tytutu wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z rzeczy, czy zwrot pozytkbw w stosunkach pomiedzy
wiascicielem rzeczy a jej posiadaczem (art. 224 i n. k.c.). W orzecznictwie
wyjasniono, ze wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy obejmuje caty
okres, przez ktory posiadacz korzystat z rzeczy i nie stanowi swiadczenia
okresowego, poniewaz okresowej ptatnosci nie przewidujg ani umowa ani przepisy
ustawy (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2007 r., Ill CSK 278/06,
OSNC 2007, nr 12, poz. 186). Tak tez nalezy kwalifikowa¢ $wiadczenie
odszkodowawcze =z tytutu utraconych korzysci, co wyklucza zastosowanie
trzyletniego terminu przedawnienia.

Nietrafnie rowniez Sad Apelacyjny identyfikuje dochodzone roszczenie
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej przez wspotwtascicieli nieruchomosci,
ktérzy dokonali cesji wierzytelnosci. W orzecznictwie wyjasniono, ze dla uznania

roszczenia jako zwigzanego z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej nie jest
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decydujgce wpisanie okreslonego podmiotu prowadzgcego takg dziatalno$¢ do
rejestru przedsiebiorcéw, bowiem status przedsiebiorcy zalezy od podjecia
i wykonywania we witasnym imieniu dziatalnosci gospodarczej lub zawodowej. W
art. 118 k.c. nie chodzi o jakikolwiek zwigzek roszczenia z prowadzong
dziatalnoscig gospodarcza. Istnieje réznica pomiedzy zakresem poje¢ ,prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej” a ,prowadzeniem przedsiebiorstwa® (por. uchwata
skfadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 14 maja 1998 r., lll CZP 12/98,
OSNC 1998, nr 10, poz. 151). Cechami dziatalnosci gospodarczej sg: profesjonalny
charakter, powtarzalnos¢ podejmowanych dziatah, uczestnictwo w obrocie
gospodarczym, podporzgdkowanie regutom gospodarki rynkowej, m. in. dziatanie
w celu osiggniecia zysku (zob. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 1991 r.,
[l CZP 117/91, OSNCP 5/92, poz. 65, z dnia 9 marca 1993 r., Il CZP 156/92,
OSNCP 9/93, poz. 152). Chodzi wiec o czynnosci pozostajgce w normalnym
i funkcjonalnym zwigzku z tg dziatalnoscig gospodarczg, podejmowane w celu
realizacji zadahn zwigzanych z przedmiotem dziatalnosci tego podmiotu
(zob. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 11 czerwca 1992 r., Il CZP 64/92,
OSNCP 1992, nr 12, poz. 225).

Z przytoczonej w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku podstawy faktycznej
rozstrzygniecia nie sposob wyprowadzi¢ tezy, iz zbyte przez poprzednikdw
prawnych strony powodowej - wspotwtascicieli (osoby fizyczne) przedmiotowej
nieruchomos$ci wierzytelnoéci powstaty w zwigzku z prowadzong przez nich
dziatalnoscig gospodarczg o cechach wyzej przedstawionych.

Z tych wzgledow, Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 3981° § 1 k.p.c.
oraz art. 108 § 1i 2 k.p.c. w zw. z art. 398! k.p.c.
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