Sygn. akt II C 636/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16 listopada 2012 roku, skierowanym przeciwko M. C., H. L., R. R. L., A. L. i D. L. wniedli o
solidarne zasgdzenie na ich rzecz od pozwanego kwoty 172.401 zl. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu oraz kosztami postepowania. W uzasadnieniu swego zadania wskazali, iz pozwany od 1987 roku pehil funkcje
kuratora dla nieznanego z miejsca pobytu poprzednika prawnego powodéw H. L., ktory to z kolei byl wlascicielem
2 nieruchomosci potozonych przy ul. (...) ( aktualnie P.) i (...)w L.. Pozwany, wbrew obowigzkowi wynikajacemu z
przepiséw Krio nie rozliczyl sie z spadkobiercami osoby, ktéra reprezentowal. Nieruchomosci za§ wydal na skutek
orzeczenia windykacyjnego Sadu. W ramach sprawowanego zarzadu nieruchomos$ciami pozwany zawieral umowy
najmu i na ich poczet pobieral kaucje mieszkaniowa. W sumie powodowie odnalezli 21 dowoddéw wplat tychze kaucji
od najemcoéw na laczna kwote 172.403 zl.

(pozew k.3-6)

W dniu 15 kwietnia 2013 roku pozwany wnibst odpowiedZ na pozew wraz z wnioskiem o przywro6cenie terminu do
jej wniesienia z uwagi na pobyt zagraniczny poza miejscem zamieszkania w okresie, kiedy upltywal 14 — dniowy —
wyznaczony przez Sad termin do zlozenia odpowiedzi na pozew. Postanowieniem zapadlym na rozprawie w dniu 24
kwietnia 2013 roku Sad przywroécil pozwanemu termin do wniesienia odpowiedzi na pozew.

(wniosek k.130 -136, postanowienie w protokole rozprawy k.171)

Pozwany nie uznal powodztwa i wniost o jego oddalenie oraz zwrot kosztéw procesu. Wniost takze o zawieszenie
postepowania do czasu zakonczenia postepowania administracyjnego, prowadzonego z wniosku Ministra Finansow
w sprawie zastosowania w stosunku do udzialu Y2 w nieruchomos$ciach polozonych przy ul. (...) przepisow
ustawy z dnia 9 kwietnia 1968 roku o dokonywaniu w ksiegach wieczystych wpiséw na rzecz Skarbu Panhstwa w
oparciu o miedzynarodowe umowy o uregulowaniu roszczen finansowych ( DZ. U. Nr 12, poz.65). W pierwszej
kolejnosci pozwany zakwestionowal legitymacje czynng powodéw podnoszac, iz sporne nieruchomosci pierwotnie
stanowily wlasno$¢ A. i L. L., ktorych spadkobiercami byli H. L. i I. H.. Ta ostatnia otrzymala jako obywatelka
Stanéw Zjednoczonych odszkodowanie z tytulu utraty nieruchomosci po drugiej wojnie §wiatowej wskutek przejecia
przez panstwo polskie w wysoko$ci réwnej polowie udzialbw w wymienionych nieruchomo$ciach. Nastepstwem
uregulowania tychze roszczen winno by¢ ujawnienie praw wlascicielskich Skarbu Panstwa do udzialu wtaécicielki.
Minister Finanséw wszczal postepowanie administracyjne w dniu 6 pazdziernika 2010 roku. Od wyniku tejze sprawy
zalezy zakres legitymacji procesowej powoddéw i dlatego, w ocenie pozwanego nalezaloby zawiesi¢ postepowanie na
podstawie art. 177§ 1 pkt 3 k.p.c.

Dodatkowo pozwany zakwestionowat istnienie solidarnoéci po stronie powod6éw. Merytorycznie podniosl, iz pozwany
wykonal cigzacy na nim, w my$l przepisow art. 184 w zw. z art. 174 i 178 § 2 KRO obowiazek i wydal powodom
nieruchomo$ci wraz z dokumentacja i przynalezno$ciami. Wskazal, ze funkcje kuratora pehil rzetelnie i rozliczy} sie
finansowo z tego tytulu skladajac sprawozdanie. Nie posiada innego mienia osoby, ktora reprezentowal. Na wniosek
powoddw Prokuratura Rejonowa L. prowadzila postepowanie w sprawie zagarniecia mienia przez pozwanego.
Postepowanie to zostalo jednak prawomocnie umorzone.

Pozwany przyznal, iz na podstawie aneksow do uméw najmu pobieral od najemcéw naleznosci , ktore nazwal
,dotacja finansowa” a nie kaucja. Nie byt zobowiazany do przechowywania tych kwot na rzecz wlaéciciela . Srodki
te zuzyt na potrzeby nieruchomoéci, na ktérych to dokonywal remontéw. Wydatki bowiem przekraczaly wplywy z
tytulu czynszéw. W budynku przy ul. (...) byt przeprowadzony kapitalny remont 6 lokali i dlatego tez ich najemcy
uczestniczacy w kosztach tych remontéw zostali zwolnieni przez rok od placenia czynszu. Dotacje mialy charakter
dobrowolny i byly skuteczne tylko miedzy stronami uméw. Zadne z zobowigzanh z tychze uméw nie jest jeszcze
wymagalne i nie zostato zaplacone przez powodow, za$ wierzytelnoéci najemeow z tytutu zwrotu dotacji maja charakter



ograniczony w czasie — 15 lub 20 lat od daty zawarcia umowy, a pdzniej wygasaja. Z tego tez powodu wygasla juz
wierzytelno$¢ A. M., ktora wplacila dotacje w dniu 25 marca 1993 roku. Ponadto pozwany podniosl, iz brak jest
dowodow na to, iz takie dotacje uiScili K. S. i K. oraz W. K. (1).

(odpowiedz na pozew wraz z wnioskiem o zawieszenie k.130-136)

W odpowiedzi na zarzut braku legitymacji i wniosek o zawieszenie postepowania, powodowie podniedli, iz w
ksiegach wieczystych obydwu nieruchomosci zostali ujawnieni w Dziale II . Ich ojciec H. L. posiadal wylaczny tytul
do nieruchomoéci, a oni s3 jego spadkobiercami. Niezaleznie jednak od wyniku toczacego sie (a raczej aktualnie
zawieszonego postepowania administracyjnego) powodom shuzy, co jest niesporne, udziat w wysokoSci Y2 w prawie
wlasnos$ci nieruchomosci. Dochodzone za$ roszczenie jest czynnoécia zachowawczg, w mys$l przepisu art. 209 k.c.
i shuzy do zachowanie wspolnego prawa. Z tych tez wzgledow zaoponowali przeciwko wnioskowi o zawieszenie
postepowania. Wreszcie tez dodali, ze z charakteru kaucji mieszkaniowej, ktéora ma zabezpieczaé ewentualne
roszczenia wlasciciela wynikle z szkdéd wyrzadzonych przez lokatora wynika, ze wynajmujacy nie mogl zuzyé¢ tych
nalezno$ci na remonty i winien je zwr6ci¢ nastepcom prawnym, przeciwko ktérym najemcy beda mogli kierowaé
roszczenia o zwrot kaucji. (pismo procesowe zwane zalacznikiem do protokotu k.167-169)

Postanowieniem z dnia 30 wrzeénia 2011 roku Minister Finansoéw zawiesit postepowanie administracyjne w sprawie,
miedzy innymi , spornych nieruchomo$ci wobec koniecznoéci ustalenia kregu spadkobiercow zmarlej I. H..

(postanowienie k.170)

Postanowieniem zapadlym na rozprawie w dniu 24 kwietnia 2013 roku Sad oddalil wniosek pozwanego o zawieszenie
postepowania.

(postanowienie k. 171 odwrot)

Wyrokiem z dnia 17 lipca 2013r. Sad Okregowy zasadzil od M. C. solidarnie na rzecz H. L., R. R. L., A. L. i D. L. kwote
162.903 zl. z ustawowymi odsetkami od dnia 16 listopada 2012 roku oraz kwote 12.288 zl. tytulem zwrotu kosztow
procesu oraz oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie.(wyrok k.188)

Wyrokiem z dnia 28 marca 2014r.Sad Apelacyjny w Lodzi uchylil na skutek apelacji pozwanego punkt 1 wyroku i
wskazal iz, sad okregowy nie rozpoznatl istoty sprawy. Przy ponownym rozpoznaniu sprawy zalecil przeprowadzié
dowody zawnioskowane przez pozwanego, ewentualnie inne dowody zgloszone przez strony, a nastepnie dokonac
ponownie merytorycznej oceny zasadnosci powddztwa. Sad Apelacyjny podniosl, iz Sad Okregowy, rozpoznajac
przedmiotowa sprawe i uznajac w przewazajacej czesci powodztwo za zasadne, jako podstawe prawna rozstrzygniecia
wskazal przepis art. 174 KRO w zw. z art. 178 KRO, uznajac jednocze$nie, ze sprawa niniejsza nie dotyczy rozliczen z
tytulu sprawowanego zarzadu, a jedynie wydania majatku, tym za$ sa pobrane przez pozwanego od najemcéw kwoty,
stanowiace kaucje mieszkaniowe w rozumieniu art. 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 roku (Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266), a wczedniej w
rozumieniu art. 6a i 62 ustawy o najmie lokali mieszkalnych z dnia 2 lipca 1994 roku (Dz.U. z 1998 r. Nt 120, poz. 787).

Sadu Apelacyjny uznal, zZe nie sposéb zgodzi¢ sie z powyzsza argumentacja. Wskazal, ze jak stanowi przepis
art. 174 KRO w zw. z art. 178 KRO niezwlocznie po swym zwolnieniu lub po ustaniu opieki (kurateli) opiekun
(kurator) obowigzany jest oddac¢ osobie, ktéra pozostawala pod opieka, albo jej przedstawicielowi ustawowemu
lub spadkobiercom zarzadzany przez siebie majatek tej osoby. Podniosl, ze ustawodawca uzyt pojecia "majatek”,
definicji ktérego prézno poszukiwaé w kodeksie cywilnym. Pojecie "majgtek” na gruncie przepiséw kodeksu cywilnego
jest bliskie pojeciu "mienia", zdefiniowanemu w art. 44 KC ale pojecia te nie sa tozsame. Mienie jest pojeciem
ogblnym, oznaczajgcym og6l praw majatkowych, w szczegbdlnoéci prawo wlasnos$ci i inne prawa rzeczowe wystepujace
w kodeksie cywilnym i poza tym kodeksem. Od pojecia "mienia" nalezy jednak odrézni¢ pojecie "majatek". Choé
terminy te niekiedy uznaje sie za tozsame, to jednak nie majg one identycznego zakresu pojeciowego. W doktrynie
przyjmuje sie bowiem, ze wyraz majatek uzywany jest w dwoch znaczeniach: wezszym, oznaczajacym tylko aktywa,



czyli prawa majatkowe posiadane przez podmiot, co moze by¢ utozsamiane z pojeciem mienia, oraz w znaczeniu
szerszym, oznaczajacym ogol praw i obowigzkéw majatkowych podmiotu prawa. Majatkiem sa skladniki mienia
dajace sie wyodrebni¢ jako zesp6l aktywow ale i zesp6l pasywodw, bedacych przedmiotem obrotu, dziedziczenia,
podstawa odpowiedzialnosci za zobowiazania, itp. Przy takim ujmowaniu pojecia "majatek”, oraz majac na uwadze
fakt, ze pozwany, po zwolnieniu go z obowigzkéw kuratora, obowiazany byt odda¢ powodom jako spadkobiercom
wlasciciela nieruchomosci, dla ktérego zostal ustanowiony kurator, zarzadzany przez siebie majatek, zdaniem Sadu II
instancji majatek nalezy rozumieé jako zespo6l nie tylko aktywow ale i pasywow. Tymczasem, rozpoznajac roszczenie
powoddéw, wywodzone na podstawie art. 174 KRO wzw. z art. 178 KRO, Sad Okregowy skupil sie wylacznie na aktywach
w postaci pobranych przez pozwanego od najemcow Srodkéw pienieznych, nazwanych badz kaucja gwarancyjnag, badz
depozytem lub dotacja finansowg, calkowicie pomijajac pasywa. Tymczasem pozwany, od samego poczatku procesu
wnioskowal o dokonanie rozliczenia z zarzadu, podnoszac, ze miedzy innymi ze Srodkéw pozyskiwanych od najemcow
jako dotacje, dokonywal remontéw i inwestycji, chcgc nie tylko utrzymac niepogorszony stan techniczny budynkéw,
ale i podnoszac ich standard. Podkreslal, ze nie mogl tego czynic¢ wylacznie z czynszoéw albowiem poczatkowo byly
one regulowane, niskie, nie dysponowal wiec z tego tytulu stosownymi $rodkami a zwro6cil powodom nieruchomosci
w ponad przecietnym stanie technicznym. Na te okoliczno$¢ zglosil stosowne wnioski dowodowe, ktore zostaly
oddalone przez Sad Okregowy. Sad Apelacyjny podnidsl, iz zasadnie podwazyl powyzsza decyzje procesowa apelujacy,
wywodzac, ze gospodarka nieruchomo$ciami przynosi nie tylko dochody, ale i kreuje okreslone koszty. Zadanie
powodow zwrotu przez pozwanego kwot pobranych przez niego od najemcéw na przestrzeni lat 1991 - 2009 bez
watpienia jest elementem rozliczenia z zarzadu i to tylko z osiagnietych przychodéw, z calkowitym pominieciem
rozliczenia kosztow, jakie pozwany ponosit w tozsamym okresie. Oddalenie wnioskéw dowodowych zgloszonych przez
pozwanego w celu ustalenia zakresu i wartoSci przeprowadzonych prac remontowych, a wiec poniesionych przez
niego kosztéw uniemozliwilo pozwanemu wykazanie zasadnoSci swych twierdzen. W powyzszej sytuacji, dla oceny
zasadno$ci zadania zgloszonego w pozwie, Sad Apelacyjny uznal, ze niezbedne bylo ustalenie, czy w wyniku dokonania
rozliczenia zarzadu sprawowanego przez pozwanego jako kuratora, powstala nadwyzka aktywow nad pasywami, z
ktbrej winien sie on rozliczy¢. Sad Apelacyjny nakazal takze rozwazy¢ skutki prawne umoéw najmu zawieranych przez
pozwanego z najemcami w oparciu o analize przepisow prawa, obowiazujacych w dacie zawarcia kazdej z uméw,
zawieranych na podstawie trzech ustaw: ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 roku - Prawo lokalowe (Dz.U. z 1987 r. Nr
30, poz. 165 ze zm.), ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych (Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz.
787) oraz ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266), w ktorych uregulowane bylo zagadnienie dotyczace kaucji
zabezpieczajacej. (wyrok Sadu Apelacyjnego z uzasadnieniem k.257-263)

Na rozprawie w dniu 16 czerwca 2015r. pozwany ponowil wniosek o zawieszenie postepowania, zlozyl odpis
postanowienia stwierdzajacego iz Skarb Panistwa jest wlaScicielem w /2 cze$ci nieruchomosci.(postanowienie k. 457,
protokol k.462)

Postanowieniem z dnia 16 czerwca 2015r. Sad oddalil wniosek o zawieszenie postepowania.(protokol k.465 odwrét)
Sad Okregowy ponownie rozpoznajqgc sprawe, ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Postanowieniem z dnia 17 lipca 1987 roku Sad Rejonowy w Eodzi, w sprawie V Ns III 1920/80 ustanowil M. C.
kuratorem dla nieruchomoéci potozonych w L. przy ul. (...) , nalezacych do nieznanego z miejsca pobytu H. (H.) L. . Sad
zobowigzal kuratora do sporzadzenia bilansu dochodéw i wydatkéw obydwu nieruchomosci za 1986 rok i pierwsze
polroczne 1987 roku oraz ustalil wynagrodzenia kuratora na kwote 6.000 zl miesiecznie. Pozwany zostal ustanowiony
kuratorem w miejsce zmarlego W. K. (2).

(odpis postanowienia k- 40-41)
Pozwany objal kuratele nad obydwoma nieruchomog$ciami i osobiécie nimi zarzadzat .

(niesporne)



Dla nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...) prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...), za$ dla nieruchomosci
potozonej przy ul. (...) ( niegdy$ Z.)— o numerze (...). W Dziale IT obydwu ksigg wpisani sg H. L., R. R. L. , A. L. i D.
L. po Y4 czeSci . Jako podstawe wpisu ujawniono postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku po H. L. z dnia 19
marca 2009 roku w sprawie o sygn.. akt I Ns 901/08. W ksiedze wieczystej o numerze (...) dodatkowo w Dziale IIT
ujawnione jest ostrzezenie o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie zastosowania przepiséw ustawy
z dnia 9 kwietnia 1968 roku o dokonywaniu w ksiegach wieczystych wpiso6w na rzecz Skarbu Panstwa w oparciu o
miedzynarodowe umowy o uregulowaniu roszczen finansowych ( DZ. U. Nr 12, poz.65).

(wyciagi z elektronicznej ksiegi wieczystej k- 15-38)
Powodowie nie przeprowadzali dzialu spadku po H. L..
(niesporne)

Wyrokiem z dnia 27 sierpnia 2009 roku, w sprawie IIIC 359/09 Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi
nakazal M. C. wydanie H. L. nieruchomosci potozonych w L. przy ul. (...).

(odpis wyroku k- 44)

Na wniosek powod6w , postanowieniem z dnia 17 grudnia 2010 roku, w sprawie V Ns 1920/80 Sad Rejonowy dla Lodzi
— S. w L. uchylil postanowienie o ustanowieniu pozwanego kuratorem i stwierdzit, ze M. C. nie jest juz uprawniony do
wykonywania zarzadu obydwoma spornymi nieruchomoéciami. Wezesniejszym postanowieniem z 17 listopada 2010
roku pozwany zostal przez ten sam Sad ukarany grzywng w kwocie 700 zl za nie sporzadzenie bilansu z zarzadu.

(postanowienia k- 42 1 k- 43)

Ostatecznie Sad zatwierdzil sprawozdanie M. C. za okres wykonywania obowiazkéw kuratora — z wylaczeniem bilansu
wydatkéw i dochodéw z nieruchomosci. To w toku tejze sprawy powodowie, w dniu 16 grudnia 2009 roku, po raz
pierwszy zazadali od pozwanego do zwrotu pobranych kaucji .

(postanowienie z dnia 17 lutego 2012 roku k- 113, pismo k- 33 oraz sprawozdanie w zalaczonych aktach V Ns III
1920/80)

W ramach sprawowanego zarzadu pozwany zawieral umowy najmu. Na poczet tychze uméw pobieral od najemcow
kaucje mieszkaniowe, ktore to byly okreslane takze jako dotacje finansowe. W okresie od 1991 roku do 2009 roku
pozwany otrzymal nastepujace $rodki:

A. od lokatoréw posesji przy ul. (...) :

- od malzonkoéw U. i J. W. w 1991 roku kwote 10.786.000 zl przed denominacja ( w tym wypadku nalezno$c¢ zostala
nazwana kaucjg),

- od E. G. (1) w 2008 roku kwote 10.000 zl.,
-od L. S. (1) w 2007 roku kwote 20.000 zl,
-od A. W. (1) w 2000 roku kwote 17.000 zl,
- od I. N. w 2008 roku kwote 11.000 zl.,

- od M. T. w 2009 roku kwote 4.000 zl.,

B. od lokatoréw posesji przy ul. (...) :



-od I. W. w 2008 roku kwote 15.000 zl,

-od M. K. (1) w 2008 roku kwote 18.000 zl.,

- od D. B. w 2000 roku kwote 15.000 zl,

- od D. K. w 2001 roku kwote 5.000 zl,

- od G. S. w 1996 roku kwote 80.000.000 z} ( przed denominacjg),
- od A. M. w 1993 roku kwote 18.256.000 zl. ( przed denominacjg),
- od M. Z. w 2008 roku kwote 12.000 zl,

- od M. W. (1) w 2007 roku kwote 10.000 zt.,

- od M. R. w 2007 roku kwote 7.000 zt.,

-0d S. S. w 1994 roku kwote 20.000.000 z} przed denominacja

- od B. D. w 1995 roku kwote 20.000.000 zl przed denominacja,

- od P. S. w 1994 roku kwote 20.000.000 zl przed denominacja,

- od K. P. w 1994 roku kwote 20.000.000 z} przed denominacja

( w tych ostatnich czterech wypadkach naleznoé¢ okreslono rowniez jako kaucje gwarancyjna)
( umowy najmu oraz aneksy i pokwitowania k- 47 — 89)

We wszystkich wypadkach pozwany zawieral z lokatorami jednocze$nie umowe najmu oraz aneks do niej. W aneksie
strony okreslaly koszty adaptacji lokalu, ktére to zawsze ponosil najemca w formie zwolnienia od optat czynszowych .
W przypadku najstarszych umow zlat 9o — tych ( poza umowa zawarta z A. M.) — strony ustalaly kaucje gwarancyjna .
Whplata kaucji byta warunkiem zawarcia uméw najmu. W § 11 tychze uméw zawarto postanowienie, zgodnie z ktérym
kaucja w niektoérych przypadkach przechodzi na rzecz nieruchomoéci, a w niektérych podlega zwrotowi.

(umowy i aneksy k- 82-89)

W umowie zawartej z A. M. oraz umowach z lat 2000 — nych oraz aneksach do nich dokonywana na rzecz
nieruchomo$ci wplate nazywano dotacja finansowa. Postanowienia tychze uméw i anekséw byly niemal identyczne
i zawieraly sprzeczne i wykluczajace sie nawzajem uregulowania. Na przyklad w umowie z pania E. G. (1) strony
ustalily istotne warunki umowy najmu — w postaci wysokosci czynszu oraz innych oplat oraz w § 4 wynajmujacy
wyrazil zgode na dokonywanie przez najemce na jego koszt prac adaptacyjnych — bez obowiazku zwrotu ze strony
wynajmujacego ich wartoSci. W aneksie za§ do umowy zawartym tego samego dnia E. G. (1) zobowiazala sie do wplaty
na rzecz nieruchomosci dotacji finansowej w kwocie 10.000 zb. Strony okreslily te dotacje jako depozyt, ktéry mogl
by¢ przez wynajmujacego przeznaczony na biezjce potrzeby zwigzane z obsluga finansowa nieruchomosci . Czas
trwania depozytu ustalono na czas trwania umowy najmu , przy czym po 15 latach od daty zawarcia umowy depozyt
przechodzi¢ mial na rzecz nieruchomosci i nie podlegal zwrotowi . Okres ten w przypadku innych uméw ulegal zmianie
i wynosil takze 20 lat. Tak bylo w przypadku umowy A. M.. W § 5 okres§lano 6w depozyt jako rekojmie wlasciwego
wywiazywania sie najemcy z obowiazkow lokatora. Ustalono takze kiedy depozyt nie podlega zwrotowi (§ 6) oraz w
§ 10 kiedy depozyt podlega zwrotowi. W kazdym przypadku mial on by¢ zwracany w terminie 30 dni od opuszczenia
lokalu przez najemce , po odliczeniu zaleglos$ci wynikajacych z tytulu uzytkowania lokalu.



E. G. (1) wplacila kwote 10.000 zl przy zawarciu umowy i nie otrzymata zadnych ulg w czynszu z tytutu dokonywanych
przez siebie remontéw lokalu.

(umowa najmu oraz aneks zawarta z E. G. (1) k- 47 — 48, identyczne umowy k- 51-61, zeznania §wiadka E. G. 15 min.55
sek i nastepne z dnia 8 lipca 2013 roku )

Pozwany nie przekazal powodom zadnej nalezno$ci. Réwniez zadna z os6b wplacajacych naleznoéci nie otrzymata ich
zwrotu . Wszyscy wyzej wymienieni lokatorzy, poza M. W. (1) i K. P. nadal zamieszkuja na nieruchomo$ciach powodow.

(niesporne)

Wszystkie czynsze oraz kaucje pozwany pobieral osobi$cie . Nie mial zalozonego konta w banku do obslugi
nieruchomoéci. M. C. dokonat zwrotu kaucji poprzednikowi Pani I. S.- B. B..

(zeznania pozwanego 37 min. 18 sek z dnia 24 kwietnia i 37 min.12 sek raz 44min. 9 sek z dnia 8 lipca 2013 roku,
o$wiadczenie k- 181)

Z obecnych lokatorow jedynie I. S. (1) zadala zwrotu nalezno$ci zar6wno od pozwanego, jak i powodéw. Nie otrzymala
zwrotu pieniedzy. To od lokatoréw obecny zarzadca nieruchomos$ci dowiedzial sie o wplacanych naleznosciach.
Pozwany nie wydal anekséw do umoéw, z ktérych wynikalo, ze pobieral tzw. dotacje finansowe. Aneksy te zarzadca
otrzymal od najemcéw.

(zeznania Swiadka H. D. 15 min. 25 sek i 27min.21 sek z dnia 24 kwietniail. S. 25min. 10 sek z dnia 8 lipca 2013 roku )

Pozwany wykonywal okolo dziesieciu lat temu remont elewacji i balkon6w na cze$ci nieruchomosci. Na budynku
frontowym od strony ulicy (...) wykonano roboty dekarskie, elewacyjne i remont balkonéw od strony ulicy. Remont
balkonéw polegal na zbiciu starych plyt, wykonaniu nowych plyt konstrukeyjnych. Roboty dekarskie polegaly na
wyminie rur spustowych, naprawie i konserwacji dachu. (zeznania $wiadka Z.S. 4min 16sek. z dnia 9 grudnia
2014roku)

W razie konieczno$ci wykonania drobniejszych remontéw korzystal z pomocy zamieszkalych na nieruchomosci
M. K. (2) i K. J. (1).(zeznania $wiadka M. K. 36min.54sek z dnia 16 czerwca 2015roku i zeznania $wiadka K. J.
1godz.13min.13sek z dnia 16 czerwca 2015r.)

A.W. (2) po podpisaniu umowy najmu w wiekszo$ci na wlasny koszt przeprowadzila remont lokalu. Wykonane zostaly
podlogi, tynki. Wykonaniem prac przy podlogach zajmowal sie M. K. (4). Pozwany zaplacil wykonawcy, najemca na
wlasny koszt zakupil materialy. W p6zniejszym okresie najemczyni wymienila okna i 30% kosztéw zakupu miala
zwrdcone. Maz A. W. w wiekszoSci we wlasnym zakresie dokonywal napraw i ulepszen w lokalu, cze$¢ kosztow
byla zwracana przez pozwanego poprzez ulgi w czynszu. Podobnie gdy chodzi o remonty wykonywane w lokalu
zajmowanym przez K. K. (1), byly one wykonywane przez najemce, a niektore koszty byly zwracane przez pozwanego
w ramach upustu w czynszu. Bylo to 30% kosztéw materialéw. Pozwany mial §wiadomo$¢, ze obciaza go obowiazek
wymiany okien, ale nie mial na to pieniedzy, dlatego zwracal 30% kosztéw. (zeznania Swiadka A.W. 54min 32sek;
zeznania $wiadka K. K. 1 godz.2min. 47sek, zeznania pozwanego 1godz.51min.42sek z dnia 16 czerwca 2015roku)

Pozwany wiedzial, ze jezeli bedzie zadal od lokatoréw kaucji, beda podlega¢ one zwrotowi. Dlatego, zawierajac
umowy nazywal je dotacjami, poniewaz chcial je wykorzystywaé na potrzeby nieruchomosci. Niezaleznie od tego czy
wplacona kwota byla dotacja czy kaucja wszystko przeznaczal na potrzeby nieruchomoéci, nie akumulowal zadnych
srodkéw z ktorych w przyszloSci moglby nastapié zwrot kaucji. Pozwany nie skladal sprawozdan finansowych do
sadu, nie wystepowal o podwyzszanie wynagrodzenia. Wynagrodzenie przyznawal sobie sam, pobierat z dochodow
nieruchomoéci kwoty na uzytek posiadanego przez siebie pojazdu, pokrywatl koszty szkolenn zawodowych. Pozwany
nie zachowal Zadnej dokumentacji poza pojedynczymi umowami o wykonanie prac remontowych, wskazywal ze cze$c
dokumentacji zostala zniszczona na skutek zalania za$ cze$§¢ dokumentacji zutylizowal. Rozliczenie kosztéw zarzadu



pozwany uczynit w oparciu o wlasne o$wiadczenia, a nie dokumenty. (zeznania powoda 1godz.25min.44 z dnia 16
czerwca 2015roku)

Wynagrodzenie M. C. bylo naliczane w kosztach i pobierane przez M. C.. Brak danych za lata 1987-2004 nie pozwala na
okreslenie wysokoéci tego wynagrodzenia w tych latach. Natomiast w latach 2005-2009 ksztaltowalo sie nastepujaco:

« Rok 2005 — naliczone 43200 zt — pobrane czyli wyplacone 27000 zl — miesieczne wynagrodzenie 3600 z} ( 0,80

zt za 1m°®),

» Rok 2006 — naliczone 43200 zl — pobrane czyli wyplacone 27000 zl - miesieczne wynagrodzenie 3600 zt ( 0,80

zt za 1m®),

« Rok 2007 — naliczone 45000 zl — pobrane czyli wyplacone 36000 zl - miesieczne wynagrodzenie 3750 zt ( 1,00

zt za 1m®),

» Rok 2008 — naliczone 45000 zl — pobrane czyli wyplacone 24581,12 z} - miesieczne wynagrodzenie 3750 zt ( 1,00

zt za 1m?)

« Rok 2009 ( I-VII) — naliczone 39350 zl — pobrane czyli wyplacone 39500 z} - miesieczne wynagrodzenie od 5625
7zt do 5600 zt w lipcu ( 1,24 7zt za 1m®).

Naliczone wynagrodzenie bylo w w/w latach bardzo wysokie, zwazywszy na ceny wystepujace na rynku i dochody

nieruchomoéci. Szczegdlnie w latach 2007 i 2008 ( 1zt za 1 m®) i w roku 2009 ( 1,24 z} za 1m®). Jezeli przyjmiemy
za podstawe rok 2006 czyli wynagrodzenie w wysokos$ci 43200 zl i jezeli pomnozymy o wskaznik inflacji z roku 2007

czyli 2,5% to otrzymamy wynagrodzenie za rok 2007 w wysokosci 44200 zl czyli za 1m”® wynosi: 0,82 zl. Liczac dalej
wzrost wynagrodzenia o wskaznik inflacji otrzymujemy: Rok 2008 = wynagrodzenie za rok 2007 czyli 44200 z} x

inflacja 4,2% to otrzymamy wynagrodzenie za rok 2008 w wysokos$ci 46056 z} czyli za 1m® wynosi: 0,85 zt, Rok 2009
=wynagrodzenie za rok 2008 ( 7 miesiecy) x inflacja 3,5% to otrzymujemy wynagrodzenie za rok 2009 ( I-VII) w

wysokoéci 27806 zk czyli za 1m” wynosi: 0,88 zi.

Pozwany nie udokumentowal ponoszonych kosztow remontéow nieruchomosci. W tym zakresie
zlozyl jedynie oswiadczenia nastepujqcej tresci:

-Rozwiqzujgc umowe nagjmu Spoéldzielnia pozostawila w budynku za mojag zgodq lokalne co z
wlasng kotlowniq. Za pozostawione usprawnienie zobowiqzalem sie zaplacié. Brak srodkoéow
Jinansowych na adaptacje pozostawionego budynku zrodzil pomyst na jego przystosowanie na
cele mieszkalne. Znalaztem pieé mlodych rodzin, ktore za wlasne $rodki finansowe wraz z moim
udzialem zaadoptowaly budynek na cele mieszkalne. Powstalo pieé lokali mieszkalnych po ok.
50 m2 kazdy i pomieszczenie gospodarcze do maojej dyspozycji. Wplacone i zaangazowane kwoty
przyszlych lokatoréow pozwolily mi na zaplacenie Spéldzielni za pozostawiong instalacje co, a
najemcom na adaptacje otrzymanych powierzchni na cele mieszkalne. Zadluzenie to po adaptacji
lokali na cele mieszkalne wynosilo w stosunku do: lokal nr (...): 38150 zl, lokal nr (...): 56408 zl,
lokal nr (...): 58280 zl, lokal nr (...): 53440 zL, lokal nr (...): 46740 zl. Splata zadluzenia zakonczyla
sie ok. 2000 1 od tego czasu wszystkie zobowiqzania nieruchomosci w stosunku do w/w najemcéow
przestaly istnieé.

-Permanentny brak s$rodkéw finansowych na utrzymanie techniczne nieruchomosci, a tym
bardziej na polepszenie jej stanu zmusil mnie do poszukiwania metod pozyskiwania srodkéow
Jimansowych. Jednym ze sposobow stalo sie pozyskiwanie srodkéw od przyszlych najemcow
zwalniajgcych sie lokali mieszkalnych. W ramach swobody zwierania umow zawieralem umowe



ktora pozwalala mi angazowaé srodki finansowe przyszlego najemcy w obstuge finansowq (czytaj
remonty) nieruchomosci dajgc mu gwarancje cigglosci najmu i zwrot kosztow w przypadku
ewentualnego uzgodnienia zakonczenia najmu.

-Positkujqc sie srodkami finansowymi pozyskanymi od najemcow w calym okresie sprawowania
swajej funkcji dokonalem: wymiany drzwi do klatek schodowych, montaz domofonéw, montaz
drzwi do garazu, wymiany przylgczy i remontu instalacji gazowej, przebudowy i remontu
kominow, pokrycia dachéw papq termozgrzewalng 2/3 powierzchni, tynkowania S$ciany
elewacyjnej, przebudowy paséw rynnowych, likwidacji kieli, wymiany bram w nieruchomosci
posesja (...) P. (...), zalozenia bramy rozdzielajqcej posesje L.-P., zerwania i odtworzenia plyt
balkonowych i balustrad w nieruchomosci L., wymiana okien w klatce schodowej,

-Na te dzialania niezbedne byly w roéznym czasie s$rodki finansowe. Pozyskiwalem je od
najemcow gwarantujqc im splate w przypadku rezygnacji z najmu. Splaty dokonywal nastepny
najemca refinansujgc poprzednikowi zaangazowane kwoty uwzgledniajgec stopien zuzycia
zainstalowanych ulepszen.

-Obowiaqzywala zasada iz wieksze inwestycje (np. przebudowa wnetrza) lokatorskie czynione byly
za maojq zgodaq i pozostawione ( za odkupieniem przez nastepce ) w lokalu po zakonczeniu nagjmu.

Pozwany przedstawil liste prac wykonanych na nieruchomosciach:

« Kwoty wydatkowane na remonty cze$ci wspoélnych i indywidualnych lokali pozyskane od najemcow w przedziale
lat 1987-2009 to ok. 6500 zl rocznie.

» Lokal (...) — remont kapitalny lokalu, calkowita wymiana podlogi w pomieszczeniu kuchennym, kapitalny remont
lazienki i we, aranzacja przedsionka, montaz krat w oknie, udroznienie przewodéw kominowych w celu instalacji
lokalnego co,

« Lokal nr (...) — remont i naprawa dachéw — czeSciowy udzial w kosztach,

« Lokal nr (...) — ( 20 000 z}) remont, instalacja lokalnego co, remont instalacji gazowej, montaz term gazowych,
remont instalacji wod-kan, remont i renowacja parkietéw, remont drzwi wejSciowych instalacja krat, remont
drzwi wewnetrznych i futryn, instalacja boazerii w pomieszczeniu przedpokoju i lazienki, budowa pawlacza,
wymiana instalacji elektrycznej na miedziang , montaz anten TV, radiowych , napraw $cian, zalozenie instalacji
telefonicznej, remont komina i udroznienie przewodu kominowego,

« Lokal nr (...) — (17 000 z}) czeSciowe pokrycie kosztow remontu pokrycia dachu, cze$ciowe pokrycie kosztéw
remontu balkonéow,

« Lokal nr (...) — czeSciowe pokrycie kosztow remontu dachu i kominow, pokrycie kosztéw biezacej eksploatacji,
« Lokal nr (...) - czeSciowy zwrot kosztow remontu lokalu,

« Lokal nr (...) — ( 11 000 z}l) instalacja lokalnego co, montaz termy gazowej, przystosowanie instalacji gazowej,
montaz pomieszczenia tazienki i we, remont podlogi i §écian w malym pokoju, montaz okiennic wewnetrznych,

« Lokalnr (...) — (4 000 z}) remont, adaptacja na lokal samodzielny wykonanie pomieszczenia kuchennego, montaz
kabiny prysznicowej,

» Lokal nr (...) — lokal oddany jako pustostan, zwrécone koszty remontu 16 000 zl, lokalne co, remont Scian/plyty
kartonowo gipsowe w pokojach, renowacja parkietu , remont pomieszczen lazienki i we,



« Lokal nr (...) — zwrdcone koszty remontu 10 000 zl, remont lokalu, wykonanie pomieszczen kuchni, tazienki i we,
remont i modernizacja instalacji gazowej i wod-kan,

+ Lokal nr (...) — oddany jako pustostan, wymiana okna balkonowego, wymiana okna w pomieszczeniu kuchennym,

« Lokal nr (...) — oddany jako pustostan, zwrdcone koszty remontu 8 000 zl, kapitalny remont lokalu,
przystosowanie go na lokal samodzielny, remont kuchni, pokoju i we,

« Nieruchomo$¢ P.(...)— lokal nr (...) — kwota 15 000 z} — udzial w kosztach remontu pustostanéw,
« Lokal nr (...) — kwota 18 000 z} — udzial w kosztach remontu pustostanow,

« Lokal nr (...) — kwota 15 000 zt — udzial w kosztach remontu elewacji,

» Lokal nr (...) — kwota 5 000 zl — koszty remontu klatki schodowej spowodowane przez lokatorke,
« Lokal nr (...) — kwota 8 000 zt — udzial w kosztach eksploatacji nieruchomoéci,

» Lokal nr (...) b — kwota 1 825,60 zl — pokrycie biezacych kosztéw eksploatacji budynku z uwzglednieniem
remontow,

+ Lokal nr (...) — cze$ciowe pokrycie kosztow remontu pustostandw,

« Lokal nr (...) kwota 10 000 zt — remont kapitalny lokalu, wymiana podlég w calym lokalu, remont instalacji
gazowej, remont instalacji wod-kan, adaptacja i remont pomieszczen lazienki i we, wykonanie krat w oknach,

+ Lokal nr (...) — kwota 7 000 zl — czeéciowy remont lokalu,
+ Lokal nr (...) - kwota po 2 000 z} — $rodki wykorzystane na odkupienie instalacji co na calym budynku.

» Kwoty zwrotu za dofinansowanie wymiany okien. Ogoétem koszty dofinansowania tej wymiany w latach
1987-2009 24 878 zl,

» Dofinansowywalem rowniez z tych $rodkoéw kapitalne remonty piecow ogrzewajacych poszczegdlne lokale jak
rowniez wymiane drzwi wejSciowych do niektorych lokali.

Analiza sprawozdania finansowego za rok 1986 i pierwsze poélrocze 1987 r. wskazywala, iz nieruchomo$¢ przy ulicy
lipowej 31 wykazywala straty tzn. wplywy z czynszéw nie pokrywaly wszystkich wydatkéw. Wynik ujemny wynosit
-157254. Poziom wydatkow w 1986r. wynosit 245557 zl i w pierwszym polroczu 226449 zl. Nieruchomos$é przy ulicy
(...) w tym samym czasie uzyskala dodatni wynik finansowy w wysokosci 549258,20. Laczny rachunek za ten okres
dla dwoch nieruchomosei wyniost 443578,20 z1. Za okres od lipca 1987 do kofica 2004 brak jest jakichkolwiek danych
dotyczacych wydatkéw i przychodéw z obu nieruchomosci. Wynagrodzenie kuratora od grudnia 1986r. wynosilo
14000 starych zlotych miesiecznie. Mimo tego kurator ustalal we wlasnym zakresie wynagrodzenie. W roku 2005
3600 zl miesiecznie. W roku 2006 3600 miesiecznie. W roku 20071 2008 3750 miesiecznie. W roku 2009 od stycznia
do czerwca 5625 zl miesiecznie, zas w lipcu 5500 zL. W okresie od 1987r. do 31 lipca 2009r. zwr6cono najemcom
kwote 137878 zl. Kwoty tej nie zaliczono do przychodéw z nieruchomosci. Byly to kwoty zwigzane z remontami
prowadzonymi na wlasny koszt najemcow w okresie od 2005r. do pierwszego poélrocza 2009r. wydatkowano $rodki
jak wynika (z bordowego segregatora) na zakup materialéw budowalnych- 37777,32 zl, zakup i montaz okien 9620
z}, instalacje elektryczna 680 zl, uslugi i roboty remontowe 79108,91 zl, remonty lokali 14287,26 zl, remont dachu
25000 zl, zwrot kosztéw remontéw 13000 zk. Rozliczenie roku 2005 wg bordowego segregatora zamknelo sie saldem
ujem tym w wysokoS$ci 2391,85 zl. Nie zostalo wyplacone pelne wynagrodzenie a rozliczono w kosztach 27000 zl.
Watpliwosci budzi wydatkowana kwota 23281,40 zt na tzw. ulepszenia. Brak jest jakiegokolwiek potwierdzenia tego
wydatku. W tym roku wystapily takze bardzo duze réznice we wplywach czynszéw w poszczegoélnych miesiacach.



W 2006r. wg bordowego segregatora rozliczenie zamyka sie saldem 27873,23 zl. Tu takze wystepuja bardzo duze
réznice we wplywach z czynszéw. Jednocze$nie naliczono bardzo wysokie wynagrodzenie kuratora siegajace ponad
40% wszystkich wydatkéw rocznie. W 2007r. wg bordowego segregatora rozliczenie zamyka sie saldem 5927,72 zl.
Ponownie wystapily bardzo duze réznice w przychodach z czynszéw i optat. W roku 2008 wg bordowego segregatora
saldo wynosi 144257,77 zt. Wystepuja duze réznice w przychodach z czynszéw i oplat. W roku 2009 wg bordowego
segregatora saldo bylo ujemne i wynosilo 3890,75 zl. Tu takze wystepuja duze réznice w przychodach z czynszéow
i oplat. Wynagrodzenie kuratora za ten okres stanowi ponad 26% wszystkich kosztéw. Podsumowujac, wskazaé
nalezy, ze brak jest dokumentéw potwierdzajacych wykonanie remontéw, zakup materialow budowlanych oraz
potwierdzajgcych zwrot najemcom jakichkolwiek kwot. Analiza sprawy oraz sprawozdan kuratora prowadzi do
wniosku, Ze obie nieruchomosci w okresie 1987-2009 powinny wykaza¢ dochdéd. Nawet przy zalozeniu wysokiego
wynagrodzenia kuratora dopuszczalne stawki obowigzujace w zasobach gminy w latach 1985-2010 pozwalaly na
osiagniecie dodatniego wyniku finansowego. Gdy chodzi o koszt remontéw za okres od 2005r. do pierwszego
polrocza 2009r., kwoty te nie zostaly zaliczone do przychodéw. Stawki wynagrodzenia kuratora w przeliczeniu na m2
zarzadzanych nieruchomosci obliczane byly za poszczego6lne okresy i ro6znicowana byla wysoko$é tych stawek. Gdy
chodzi o stawki czynszu w roku 2006 przyjeto, iz §rednia stawka za m2 byla na poziomie 2,95 zl i byla to stawka
nizsza niz stawka bazowa stosowana w zasobach gminy w tym okresie, ktora wynosita 3,35 zl. Podobnie w roku 2007
wyliczono $rednia stawke czynszu za m2 na poziomie 3,28 zl. I tu takze stawka byla nizsza od stawek stosowanych
w zasobach gminy, gdzie stawka od maja 2007r. wynosila 3,53 zt. Nie bylo dopuszczalne pokrywanie z przychodéw
nieruchomoéci kosztéw uzytkowania wlasnego samochodu przez kuratora. Podobnie niedopuszczalne bylo pokrycie
z tych przychod6w kosztow szkolenia zawodowego.

(opinia bieglego M. W. (2) wraz z uzupeklieniem k.303-323;406-409 i 12 min.10sek z dnia 16 czerwca 2015roku)

Sad oddalil ponownie zgloszony wniosek o zawieszenie postepowania uznajac, iz brak jest po temu uzasadnionych
podstaw.

Nie zashugiwal takze na uwzglednienie wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, wobec tego, ze istotne dla
rozstrzygniecia sprawy okolicznoSci zostaly wyjaénione.

Sad Okregowy przy ponownym rozpoznaniu sprawy zwazyl, co nastepuje:

Wobec zalecen sad apelacyjnego w pierwszej kolejnoéci podlegala ustaleniu podstawa faktyczna dochodzonego
roszczenia.

Nie ulega watpliwosci, ze zgloszone powodztwo jest ograniczone do zgdania zwrotu kaucji i nie dotyczy rozliczenia
kosztow zarzadu.

Zatem w ramach zaleconej przez sad apelacyjny merytorycznej oceny powoddztwa, nalezalo rozstrzygnaé, czy zadanie
opisane jako zadanie zwrotu kaucji, wobec tresci art.174KRO jest w istocie zadaniem rozliczenia kosztow zarzadu
nieruchomoéci. Nalezy zaakcentowadé, iz roszczenia z art. 174 KRO moga by¢ dochodzone czeSciami, dlatego jezeli w
jednej sprawie nie zostaly objete pozwem wszystkie skladniki majatku, uprawniony moze wytoczy¢ dalsze powodztwo.
(KRO komentarz red. Pietrzykowski 2015 wyd. 4 / J. Gajda- do art.174kriop)

Wobec dopuszczalno$ci wytoczenia powodztwa co do jednego tylko skladnika majatku i stanowczego o$wiadczenia
w tym zakresie powodow(pozew k.3-6, pismo powoda k.281-284, pismo pozwanego k.279-280) sprawa niniejsza
jest sprawg o zwrot kaucji i nie dotyczy rozliczenia kosztow zarzadu. Powyzsze oznacza takze, ze skoro zgloszono
roszczenie o zwrot kaucji, nie mozna uznawac, iz przedmiotem zadania jest rozliczenie kosztow zarzadu. Dlatego tez
wydaje sie zbednym czynienie ustalen w przedmiocie aktywow i pasywow majatku. Jednakze z uwagi na zalecenia
Sadu Apelacyjnego w niniejszym postepowaniu dokonano przedmiotowych ustalen.

Rozpoznanie sprawy w zakresie rozliczenia kosztow zarzadu prowadziloby do naruszenia normy wynikajacej z
art.321kpc i skutkowalo niewazno$cig postepowania.



Gdy chodzi o zakwalifikowanie wplaconych kwot przez najemcow, nie ulega watpliwoSci iz mialy one charakter kaucji.

Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz. U. z 1998
r. Nr 120, poz. 787 ze zm.), ktéra weszla w zycie z dniem 12 listopada 1994 r. (art. 68 ust. 1), uchylita ustawe z dnia
10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe (art. 67).

Obowiazujace w dacie objecia zarzadu nieruchomos$ci przez pozwanego art. 12 ust. 3 Prawa lokalowego i § 1
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 7 marca 1975 r. w sprawie pobierania od najemcoéw lokali mieszkalnych
kaucji zabezpieczajacej utrzymanie lokalu w nalezytym stanie - Dz. U. Nr 8, poz. 43 ze zm. przewidywaly, ze "kaucja
zabezpieczajgca utrzymanie lokali w nalezytym stanie, jest pobierana od najemcéw obejmujacych lokale:

1) w budynkach zarzadzanych przez jednostki gospodarki uspolecznionej,

2) w innych budynkach, w ktorych najem lokali mieszkalnych nastepuje na podstawie decyzji o przydziale".

Tym samym nalezy uzna¢, ze wyminienione przepisy wprowadzaly obowigzek uiszczania przez najemcow kaucji przy
zawarciu umowy najmu. Powyzsze oznacza, ze wplacone kwoty do czasu wprowadzenia ustawy z dnia 2 lipca 1994 .
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych nie mogly by¢ traktowane inaczej jak tylko kaucja.

Kaucja wplacana przez najemce, powinna by¢ zwracana po wyga$nieciu najmu, najpdzniej w ciagu 30 dni. Potraceniu
z kaucji przez wynajmujacego podlega nieuiszczony czynsz i inne naleznosci (§ 7 cyt. rozporzadzenia). Ustawa z dnia
16 lipca 1987 r. o0 zmianie ustawy - Prawo lokalowe (Dz. U. Nr 21, poz. 124) wprowadzono oprocentowanie tych kaucji
od dnia 1 stycznia 1988 r. Kwestie za$ wysoko$ci oprocentowania pozostawiono do decyzji Prezesa Narodowego Banku
Polskiego (art. 15 ust. 3 Prawa lokalowego - Dz. U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165 ze zm.). Wydane na podstawie art. 15
ust. 6 Prawa lokalowego rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 9 listopada 1987 r. w sprawie kaucji zabezpieczajacej
pokrycie nalezno$ci wynajmujacego z tytutu najmu lokalu (Dz. U. Nr 36, poz. 206) uregulowalo m.in. wyplate przez
bank wynajmujacemu wniesionej za lokal kaucji wraz z oprocentowaniem, lokate kaucji na rachunku srodkéw kaucji
mieszkaniowej w banku, tryb zwrotu najemcy kaucji z oprocentowaniem, mozliwo$¢ dokonywania potracen z kaucji
(§ 7ust. 1, 3, 61§ 8 ust. 2 pkt 1 cyt. rozporzadzenia).

Powyzsze oznacza, iz takze nowelizacja ustawy prawo lokalowe nie zmienila zasad dotyczacych wplacania kaucji
i warunkiem zawarcia umowy najmu bylo wplacenie kaucji mieszkaniowej. Zatem zapisy umoéw najmu zawierajq
postanowienia dotyczace uiszczenia kaucji mieszkaniowych i nie moga by¢ traktowane jako inne §wiadczenie.
Artykul 62 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych uregulowal zasade
zwrotu kaucji wplaconej przez najemce przed dniem wejécia w zycie ustawy. Kaucja, pomniejszona o ewentualne
nalezno$ci wynajmujacego z tytulu najmu, podlegala zwrotowi wraz z oprocentowaniem w ciggu miesigca od
oproéznienia lokalu lub nabycia jego wlasnosci przez najemce.

Powyzsze oznacza, ze po uchyleniu ustawy prawo lokalowe, postanowienia uméw dotyczace kaucji pozostawaly w
mocy az do chwili zakonczenia umowy najmu.

Art. 6a ust. 2, ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych oraz zmianie ustawy - Prawo spoéldzielcze (Dz. U. Nr 111, poz. 723), wprowadzil nowe zasady
dotyczace zwrotu kaucji najemcy, ktéra zostala wplacona na podstawie umowy najmu lokalu mieszkalnego po dniu
12 listopada 1994 r. jako dniu wejScia w zycie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych.
Zwrot kaucji bowiem nastepowal w kwocie odpowiadajacej przyjetemu przy jej wplacaniu procentowi wartoéci
odtworzeniowej lokalu, obowigzujacej w dniu jej wplaty. Warto$¢ odtworzeniowa lokalu wyznaczat iloczyn jego
powierzchni uzytkowej i wskaznika przeliczeniowego 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego. Wysokos$é
wskaznika przeliczeniowego 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego ustalal wojewoda co kwartal w
drodze zarzadzenia (art. 25 ust. 4 ustawy). Tak ustalony sposob obliczania wysoko$ci kaucji podlegajacej zwrotowi,
mial gwarantowaé, ze najemca otrzyma zwrot kaucji w wysoko$ci zblizonej do wysokosci kaucji wplacone;.

Jednoczes$nie art. 55 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
(Dz.U. Nr 105, poz. 509 ze zm.) wprowadzil zasade bezpos$redniego dzialania nowej ustawy. Nalezy mie¢ jednak
na uwadze, ze przy interpretacji zasad prawa miedzyczasowego przyjmuje sie, ze jezeli stan faktyczny powodujacy



powstanie, zmiane lub ustanie stosunku prawnego nastapil pod rzadem dawnej ustawy, do oceny skutkéw prawnych
stosuje sie ustawe dawna, takze po wejsciu w zycie nowej ustawy. W tym wypadku ustawe z dnia 10 kwietnia 1974
r. - Prawo lokalowe (Dz.U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165 ze zm.). (por. wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 18
lutego 1997 r.I CKU 87/96)

W art. 6a ust.1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych wskazano,
iz zawarcie umowy najmu, z wylaczeniem umowy najmu lokalu socjalnego i zamiennego oraz umowy zawieranej
w zwigzku z zamiang lokali, moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie
nalezno$ci z tytulu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujacemu w dniu opréznienia lokalu. Kaucja ta nie moze
przekraczac 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu, o ktérej mowa w art. 25 ust. 3.

2. Zwrot kaucji nastepuje w kwocie odpowiadajacej przyjetemu przy jej wplacaniu procentowi warto$ci
odtworzeniowej lokalu obowiazujacej w dniu jej wyplaty. (ust.2 art6a ustawy)

Odnoszac sie do wskazanego zapisu a contrario nalezy wywie$¢, iz jedynym dopuszczalnym $wiadczeniem ze strony
najemcy jest wplacenie kaucji, ktéra ma zabezpieczac¢ naleznoSci wynajmujacego powstale na dzien oproznienia
lokalu.

Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca
2001r. (Dz.U. Nr 71, poz. 733) w art. 6 ust.1 wprowadzila podobne uregulowanie, gdzie wskazano iz zawarcie umowy
najmu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu
lokalu, przystugujacych wynajmujacemu w dniu opréznienia lokalu. Kaucja nie moze przekraczaé¢ dwunastokrotnosci
miesiecznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedlug stawki czynszu obowigzujgcej w dniu zawarcia umowy najmu.
Kaucji nie pobiera sie, jezeli umowa:

dotyczy najmu lokalu zamiennego lub socjalnego, jest zawierana w zwiazku z zamiana lokalu, a najemca uzyskal zwrot
kaucji bez dokonania jej waloryzacji.

Zwrot zwaloryzowanej kaucji nastepuje w kwocie réwnej iloczynowi kwoty miesiecznego czynszu obowigzujacego w
dniu zwrotu kaucji i krotno$ci czynszu przyjetej przy pobieraniu kaucji, jednak w kwocie nie nizszej niz kaucja pobrana.

Kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oprdznienia lokalu lub nabycia jego wlasnoéci przez najemce, po
potraceniu nalezno$ci wynajmujgcego z tytulu najmu lokalu.(ust.2,3,4 art.6 ustawy)

Podobnie, gdy chodzi o aktualnie obowiazujaca ustawe, a contrario nalezy wywiesc, iz jedynym Swiadczeniem najemcy
ktére moze zadaé wynajmujacy przy zawarciu umowy najmu jest wplacenie kaucji, ktéra ma zabezpiecza¢ naleznoSci
wynajmujacego powstale na dzien oproznienia lokalu.

Dokonujac oceny charakteru wplaconych nalezno$ci przez najemcoéw przy zawieraniu umoéw najmu nalezy
przypomniec¢ o wynikajacych z ustawy obowiazkach lezacych po stronie wynajmujacego i najemcy.

Art. 6a ustawy precyzuje, iz

1. Wynajmujacy jest obowigzany do zapewnienia sprawnego dzialania istniejacych instalacji i urzadzen zwigzanych
z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych i cieklych, ciepla, energii elektrycznej,
dzwigdéw osobowych oraz innych instalacji i urzadzen stanowiacych wyposazenie lokalu i budynku okreslone
odrebnymi przepisami.

2. W razie oddania w najem lokalu opréznionego przez dotychczasowego najemce, wynajmujacy jest obowiazany
wymieni¢ zuzyte elementy wyposazenia lokalu.

3. Do obowigzkéw wynajmujacego nalezy w szczegolnoSci:



1) utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czystoSci pomieszczen i urzadzen budynku, stuzacych do wspoélnego
uzytku mieszkancow, oraz jego otoczenia,

2) dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen, o ktérych mowa w pkt 1, oraz przywrdcenie
poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn, z tym zZe najemce obcigza obowiazek pokrycia
strat powstalych z jego winy,

3) dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego w zakresie
nieobciazajacym najemcy, a zwlaszcza:

a) napraw i wymiany wewnetrznych instalacji: wodociagowej, gazowej i cieptej wody - bez armatury i wyposazenia, a
takze napraw i wymiany wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji
elektrycznej, anteny zbiorczej - z wyjatkiem osprzetu,

b) wymiany piecodw grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podlég, posadzek i wykladzin podlogowych, a takze
tynkow.

Obowiazki najemcy sa wymienione w art.6b ustawy i polegaja na tym, ze:

1. Najemca jest obowiazany utrzymywaé lokal oraz pomieszczenia, do uzywania ktérych jest uprawniony, we
wlaéciwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym okreSlonym odrebnymi przepisami oraz przestrzegaé
porzadku domowego. Najemca jest takze obowiazany dbac i chroni¢ przed uszkodzeniem lub dewastacja czeéci
budynku przeznaczone do wspdlnego uzytku, jak dZwigi osobowe, klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia zsypow,
inne pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku.

2. Najemce obcigza naprawa i konserwacja:

1) podtog, posadzek, wykladzin podlogowych oraz éciennych okladzin ceramicznych, szklanych i innych,
2) okien i drzwi,

3) wbudowanych mebli, lacznie z ich wymiana,

4) trzondéw kuchennych, kuchni i grzejnikbw wody przeplywowej (gazowych, elektrycznych i weglowych),
podgrzewaczy wody, wanien, brodzikow, mis klozetowych, zlewozmywakéw i umywalek wraz z syfonami, baterii i
zawordw czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktore lokal jest wyposazony, lacznie z ich wymiana,

5) osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wylgczeniem wymiany przewodow oraz osprzetu anteny zbiorczej,
6) piecow weglowych i akumulacyjnych, facznie z wymiana zuzytych elementow,

7) etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostalo ono zainstalowane na koszt wynajmujacego,
takze jego wymiana,

8) przewodow odplywowych urzadzen sanitarnych az do piondéw zbiorczych, w tym niezwloczne usuwanie ich
niedroznosci,

9) innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez:
a) malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkdw $cian i sufitow,
b) malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, iz jedynym $wiadczeniem najemcy w zwigzku z zawarciem umowy
najmu jest wplacenie kaucji. Wszystkie obowiazujace w rozpatrywanym zakresie czasowym ustawy dotyczace



najmu lokali, jako jedyne $wiadczenie dopuszczaly pobranie przez wynajmujacego kaucji. Inne zapisy umowy w
szczegoblnosci przerzucajace na najemce obowigzek utrzymania nieruchomos$ci w nalezytym stanie, obcigzanie go
kosztami majacymi zachowaé lub ,ulepszy¢” stan nieruchomosci sg niedopuszczalne, sprzeczne z obowiazujacymi
przepisami i wykraczajacymi poza zakres dopuszczalnej swobody uméw.(art.5882ke i art353(1)ke)

Majac na uwadze powyzsze rozwazania sad uznal, iz wplacone przez najemcéw §wiadczenia mialy charakter kaucji, a
tym samym argumentacja pozwanego co do ich innego charakteru nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Rozstrzygajac kwestie zwiazane ze zwrotem kaucji, nalezy odnie$¢ sie do szeroko oméwionego w uzasadnieniu Sadu
Apelacyjnego pojecia majatku, ktérego zwrotu moze domagaé sie uprawniony realizujac uprawnienia wynikajgce
z art.174KRO. Nie ulega watpliwoéci, ze majatek to aktywa i pasywa. Sad Apelacyjny podniésl, ze pozwany,
po zwolnieniu go z obowigzkow kuratora, obowigzany jest odda¢ powodom jako spadkobiercom wtasciciela
nieruchomosci, dla ktorego zostal ustanowiony kurator, zarzadzany przez siebie majatek. Zdaniem Sadu II instancji
majatek nalezy rozumie¢ jako zespo6l nie tylko aktywow ale i pasywow. Sad ten wskazal, ze sad pierwszej instancji,
rozpoznajac roszczenie powodow, wywodzone na podstawie art. 174 KRO w zw. z art. 178 KRO, skupil sie wylacznie
na aktywach w postaci pobranych przez pozwanego od najemcoéw Srodkéw pienieznych, nazwanych badz kaucja
gwarancyjna, badZ depozytem lub dotacja finansowsa, calkowicie pomijajac pasywa. Sad Apelacyjny wskazal, ze
pozwany, od samego poczatku procesu wnioskowal o dokonanie rozliczenia z zarzadu, podnoszac, ze miedzy innymi
ze $§rodkow pozyskiwanych od najemcoéw jako dotacje, dokonywal remontéw i inwestycji, chcge nie tylko utrzymaé
niepogorszony stan techniczny budynkéw, ale i podnoszacich standard. Podkreslal, ze nie mogl tego czynié wylacznie z
czynszow albowiem poczatkowo byly one regulowane, niskie, nie dysponowal wiec z tego tytulu stosownymi §rodkami
a zwroécil powodom nieruchomosci w ponad przecietnym stanie technicznym.

Wykonujac polecenie sad apelacyjnego, sad ponownie rozpoznajacy sprawe ustalil, iz pozwany dzialal jako kurator
z naruszeniem nalezytej staranno$ci, nie zachowal dokumentacji potrzebnej do rozliczenia kosztéow zarzadu, dzialal
wbrew dyspozycji art. 935 § 2 kpc ktory wskazuje, ze zarzadcy wolno zaciaga¢ tylko takie zobowigzania, ktére moga
byt zaspokojone z dochodéw z nieruchomosci i sq gospodarczo uzasadnione.

Zatem warunkiem podstawowym, ktéry decyduje o mozliwos$ci zaciagania zobowigzan przez zarzadce( a wykonywanie
remontow laczy sie z zaciaganiem zobowigzan), jest mozliwoé¢ ich zaspokojenia z dochodéw nieruchomosci.

W tej sytuacji nalezy dokonaé oceny czy kaucje mozna zaliczy¢ do dochodéw nieruchomosci, czy jej aktywow.

W obowiazujacych przepisach brak jest legalnej definicji kaucji. Dlatego nalezy odnie$¢ sie do norm interpretacyjnych.
W pierwszej kolejnoSci nalezy przypomnie¢ stownikowa definicje pojecia kaucja. Zgodnie z definicja Slownika
Jezyka Polskiego W. Doroszewskiego PWN, kaucja to suma pieniezna zlozona jako gwarancja dotrzymania umowy i
stanowigca odszkodowanie w razie niedopekienia zobowiazania; zastaw; zabezpieczenie; gwarancja.

Istota kaucji jest jej zwrotny charakter. Kaucja podlega zwrotowi na rzecz najemcy, jesli prawidtowo spetnil on swoje
Swiadczenie. Mamy zatem w przypadku kaucji do czynienia ze $wiadczeniem ograniczonym w czasie. W majatku
beneficjenta z jednej strony pojawia sie okreslona kwota pieniezna, jednocze$nie jednak powinien on uwzgledni¢ fakt,
ze bedzie zobowiazany do jej zwrotu, jezeli zobowiazany prawidlowo wypehi postanowienia umowy. De facto zatem
do przysporzenia w majatku uprawnionego nie dochodzi. Z uzyskaniem kaucji zawsze zwigzane jest bowiem powstanie
zobowigzania do jej zwrotu. Najlatwiej na polu prawa podatkowego mozna wyjaénié istote kaucji, ktora pozostaje
aktualna dla rozwazan w obrebie prawa cywilnego.

Zaréwno w doktrynie, jak i w orzecznictwie ugruntowane jest stanowisko, ze o zaliczeniu danego przysporzenia
majatkowego do przychod6w decyduje jego definitywny charakter w tym sensie, ze w sposéb ostateczny faktycznie
powieksza ono aktywa danego podmiotu. W wyroku z 14 maja 1998 r. (NSA SA/Sz 1305/97) Naczelny Sad
Administracyjny podkredlil ze o tym, czy kaucja stanowi przychod, decyduje nie brak jej w katalogu wartoSci
niezaliczonych przez ustawe z 1992 roku o podatku dochodowym od os6b prawnych do przychodéw (art. 12 ust. 4), ale
to, czy jest ona wartoS$cig przez podatnika otrzymang w rozumieniu art. 12 ust. 1 pkt 1. Z istoty podatku dochodowego



wynika, Ze jest on ciezarem publicznoprawnym od przyrostu majatkowego (dochodu), a zatem przychodem — jako
zrodlem dochodu — jest tylko taka warto$¢, ktéora wchodzac do majatku podatnika, moze powiekszy¢ jego aktywa.
Otrzymanymi pieniedzmi lub warto$ciami pienieznymi sa zatem w rozumieniu art. 12 ust. 1 pkt 1 omawianej ustawy
tylko takie warto$ci, ktére powiekszaja aktywa majatkowe podatnika, a wiec takie, ktéorymi moze on rozporzadzac jak
wlasnymi. Skoro kaucja nie moze by¢ uznana za warto$¢ otrzymang w rozumieniu ustawy o podatku dochodowym
od os6b prawnych, nie moze by¢ uznana za przychdéd. Warto podkresli¢, ze kaucja nie spelnia réwniez przestanek
do uznania jej za przychod nalezny. Uzyskujacy kaucje nie ma prawa zaspokoi¢ sie z jej kwoty, chyba ze wystapia
okolicznoSci, sprecyzowane w umowie, ktére go do tego uprawniajag. W momencie otrzymania kaucja nie jest wiec
jeszcze kwotg nalezng. A zatem z punktu widzenia podatku dochodowego pobranie kaucji jest zdarzeniem neutralnym
podatkowo. Kwota kaucji stanie sie dla wierzyciela przychodem dopiero woéwczas, gdy zgodnie z umowa, zaspokoi
on swoje roszczenia z kaucji. W doktrynie ugruntowane jest stanowisko, iz w takim przypadku kaucja pehi role
kary umownej. Momentem powstania przychodu bedzie dzien, w ktorym kaucja stala sie kwotg nalezna, tzn. dzien
wystapienia okolicznoéci, ktére uprawniaja wierzyciela do zaspokojenia sie z kaucji. Podatnik, na ktérym ciazy
obowiazek wyplaty kaucji, nie bedzie mog} zaliczy¢ jej wartoSci do kosztéw podatkowych.

Uznajac iz kaucja nie jest elementem aktywé6w w rozumieniu dochodu z uwagi na jej charakter, nie moze ona podlega¢
kompensacji z ewentualnymi pasywami majatku.

Jest skladnikiem majgtku podlegajacego zwrotowi jako element tego majatku nie stanowigcy jego aktywow, ale bedacy
przedmiotem przyszlych rozliczen w ramach istniejacego stosunku najmu, czyli praw nalezacych do majatku. Nalezy
pamietad, iz zawsze na aktualnym wlascicielu nieruchomosci cigzy obowiazek zwrotu kaucji na zasadach opisanych
ustawie, co oznacza iz bardziej prawidlowym bedzie zlokalizowanie jej po stronie pasywdw niz aktywow, zwazywszy
na to ze zwrotowi podlegaja kwoty ustalone wedtug wartoéci aktualnych.

Powyzsze rozumowanie prowadzi do wniosku, iz pozwany z naruszeniem obowiazujacych norm prawa, zasad
obowiazujacych w przy wykonywaniu zarzadu sadowego, finansowat z pobieranych kaucji remonty lokali.

Jak weze$niej wskazano dopuszczalnym jest zacigganie przez zarzadce zobowigzan pod warunkiem ich pokrycia
z dochodéw z nieruchomos$ci. Finansowanie z kaucji jakichkolwiek zobowigzan jest nie tylko naruszeniem zasad
sprawowania zarzadu, ale takze dzialaniem na szkode wlascicieli.

Obowiazkiem zarzadcy pobierajacego kaucje, jest nie tylko jej zatrzymanie bez dokonywania uszczuplen, ale takiej
jej zabezpieczenie aby nie utracila warto$ci. W praktyce powyzsze oznacza, ze zwykle kaucje sa lokowane na
oprocentowanych rachunkach lub bezpiecznych lokatach, co chroni je przed utrata wartoSci.

Wobec zalecen sadu apelacyjnego, nalezy sie odniesc¢ takze do prawidlowoSci sprawowania przez pozwanego zarzadu.
Dzialania pozwanego w wykonywaniu zarzadu nie tylko byly nieprawidlowe z punktu widzenia obowiazujacych
przepisow prawa, ale nosily znamiona dzialania na szkode wiascicieli.

Omawiajac we wskazanym wyzej kontek$cie kwestie zwigzane z przyznawaniem sobie przez pozwanego
wynagrodzenia, pokrywania z dochodéw nieruchomosci kosztéw zwigzanych z uzywaniem pojazdu czy szkolen,
przypomnie¢ nalezy tresé¢ art. 9398 1kpc ktory statuuje zasade, ze zarzadca moze zada¢ wynagrodzenia oraz zwrotu
wydatkow, ktore w zwiazku z zarzadem ponidst z wlasnych funduszow.

Jednakze jedynym organem uprawionym do okreSlania wysoko$ci wynagrodzenia jest sad, ktéry okresla
wynagrodzenie odpowiednio do nakladu pracy i dochodowo$ci nieruchomosci.

Powyzsze oznacza, iz wszystkie kwoty wyplacane przez pozwanego tytulem wynagrodzenia i wydatkow byly
nienalezenie pobrane, z naruszeniem przepisow prawa. Jedyna kwota jaka pozwany mogl pobieraé, byla kwota
ostatnio zatwierdzonego przez sad wynagrodzenia z 1986r. wyrazajacego sie kwotg 16.000z} przed denominacja czyli
aktualnie 1,60PLN.



Kolejnym elementem ktory bedzie wplywal na ocene wykonywania obowiazkow przez zarzadce jest to jak
zagospodarowywal lokale po opuszczeniu ich przez dotychczasowych najemcéw. O ile w okresach przeszlych czynsze
byly regulowane, do zawierania nowych uméw mozna bylo stosowaé stawki podwyzszone lub rynkowe.

Pozwany w sposdb niechlujny prowadzil dokumentacje i na dzien dzisiejszy, nie mozna dokonaé obiektywnej oceny,
czy dzialania pozwanego w omoéwionym zakresie byly prawidlowo wykonywanym zarzadem.

Zgodnie z zaleceniami sadu apelacyjnego przy ponownym badaniu sprawy, sad przeprowadzil dow6d z opinii biegltego
zgodnie z tezami zakre$lonymi przez pozwanego.

Ustalenia poczynione na postawie przeprowadzonego dowodu prowadza do konstatacji, ze zarzad byl sprawowany
nienalezycie. Dokumentacja zachowana przez pozwanego nie pozwala na ustalenie czy kwoty podane przez kuratora
faktycznie byly poniesione i w jakim zakresie. Nieruchomosci, gdyby pozwany nie pobieral wynagrodzenia w kwotach
ustalanych przez siebie przynosilyby dochéd.

Kolejnym elementem podlegajacym ocenie sa dokonane przez pozwanego czynno$ci zwigzane ze zmiang
przeznaczenia pomieszczen i przebudowa polegajaca na wydzieleniu z jednego pomieszczenia kilku lokali
mieszkalnych.

Co do zasady wykonywanie remontdw nalezy zaliczy¢ do czynnosci zwyklego zarzadu, jednak przebudowa, rozbudowa,
czy zmiana funkcji pomieszczenia, niewatpliwie ten zakres przekracza. Dlatego nalezy uznac¢ iz pozwany i w tym
zakresie dzialal z naruszeniem obowigzujacych zasad zarzadu.

Przypomnie¢ nalezy ze zgodnie z art.9358 3kpc czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu zarzadca moze
wykonywac tylko za zgoda stron, a w jej braku - za zezwoleniem sadu, ktory przed wydaniem postanowienia wystucha
wierzyciela, dluznika i zarzadce, chyba ze zwloka grozilaby szkodg. Nie ulega watpliwosci ze o zgode sadu na
przebudowe pomieszczen pozwany nie ubiegal sie.

Majac na uwadze poczynione rozwazania zgodnie z zaleceniami sadu apelacyjnego przeprowadzil dowody
zawnioskowane przez pozwanego i dokonal merytorycznej oceny powodztwa. Ustalenia dotyczgce kwestii rozliczenia
zarzadu okazaly sie nieprzydatne do rozstrzygniecia sprawy wobec nie budzacego watpliwosci zakresu powodztwa
odnoszacego sie do zwrotu pobranych kaucji, dokonanej oceny charakteru prawnego kaucji jako Srodkéw nie
stanowigcych dochodu nieruchomosci, a tym samym nie mogacych by¢ uzytymi do wykonywania biezacego zarzadu.

Z tych wszystkich wzgledow sad w zakresie rozpoznania sprawy po jej przekazaniu do ponownego rozpoznania
powddztwo uwzglednil w caloéci.

Po raz kolejny nalezy przypomnie¢ argumentacje sadu okregowego, ktéra sad w niniejszym skladzie podziela,
a zaakceptowang przez Sad Apelacyjny w Lodzi, odnoszaca sie do zarzutu pozwanego jakoby powodowie nie
dysponowali legitymacja do wystapienia z niniejszym powodztwem . Na date zamkniecia rozprawy w obydwu ksiegach
wieczystych nieruchomosci powodowie ujawnieni sg jako jej wspotwlasceiciele po Y4 jako spadkobiercy H. L.. To, ze
postepowanie prowadzone przez Ministra Finanséw w sprawie zastosowania przepisow ustawy z dnia 9 kwietnia
1968 roku o dokonywaniu w ksiegach wieczystych wpiséw na rzecz Skarbu Panstwa w oparciu o miedzynarodowe
umowy o uregulowaniu roszczen finansowych zostato zakoniczone, nie zmienia oceny, ze na date orzekania powodowie
dysponuja tytulem wspoétwlascicieli nieruchomosci i sprawujg aktualnie zarzad nieruchomoécia. Zgloszone zadanie
jest czynnoécia zachowawcza w mys$l przepisu art. 209 k.c. Zarzad zostal pozwanemu odjety i jest on w mys$l
powolanego wyzej przepisu zobowigzany do niezwlocznego wydania majatku.

Jak wynika z niespornych ustalen pozwany wydal nieruchomosci lecz odmoéwil wydania pobranych od najemcow
kaucji. W oparciu o zalaczone aneksy do uméw Sad ustalil, Ze pozwany pobral z tego tytulu kwote 63.077 zl od
najemcow przy ul. (...) oraz kwote 99.826 zl od najemcdéw lokali przy ul. (...) .



Wskazang kwote Sad zasadzil na rzecz powodow, zgodnie z ich zadaniem solidarnie, gdyz laczy ich wsp6lno$§é majatku
spadkowego i nie dokonali oni jeszcze dzialu spadku po swym spadkobiercy ( art. 1035 w zw. z art. 1034 k.c. ).

Jako nietrafny Sad potraktowal takze zarzut wygasniecia prawa do zadania naleznoSci w przypadku A. M.. Pozwany
powolal sie w tym zakresie na zapis § 4 aneksu do umowy, zgodnie z ktérym po uplywie 20 lat od daty zawarcia
umowy depozyt ,przechodzi” na rzecz nieruchomoéci. Umowa ta zostala zawarta wlaénie na 20 lat Kaucja przez te
najemczynie zostala wplacona w dniu 25 marca 1993 roku . Stosownie za$ do treéci § 10 aneksu depozyt podlega
zwrotowi w okresie krotszym niz czas trwania umowy najmu w terminie 30 dni od dnia opuszczenia lokalu. Oznacza to,
wedle twierdzen pozwanego, ze gdyby najemca opuscil lokal na przykltad w 19 roku od zawarcia umowy mogltby zadac
zwrotu wplaconych pieniedzy. Ten zapis umowy, jak i identyczne zapisy w przypadku innych lokatoréw uznaé nalezy
za sprzeczny z prawem i wobec tego niewazny ( art. 58 k.c. ) . Skoro bowiem wplacona nalezno$é¢ miala zabezpieczaé
rekojmie wlasciwego wywigzywania sie najemcy z obowigzkéw — nie mozna w drodze sprzecznych zapisobw umownych
nadac jej innego charakteru. Stanie sie ona wymagalna dopiero z uplywem terminu , na ktéry zostala zawarta umowa
i po opuszczeniu lokalu. Nie moze wiec wygasnaé jeszcze przed terminem wymagalnoéci. Przepis art. 6 ust. 4 Ustawy
o ochronie lokatoréw dajacy lokatorowi prawo zgdania zwrotu kaucji ma charakter bezwzglednie obowiazujacy.

O odsetkach ustawowych Sad orzekl w oparciu o przepis art. 481 k.c. Powodowie wzywali pozwanego do zwrotu kaucji
juz w 1999 roku w sprawie o uchylenie kurateli. Jednakowoz w rozpoznawanej sprawie zazadali zasadzenia odsetek
od daty wytoczenia powddztwa. Dlatego tez, Sad bedac zwigzany tym zadaniem ( art. 321 k.p.c. ) zasadzil te nalezno$c
uboczna od tejze daty .

O kosztach procesu przy pierwszym rozpoznaniu sprawy sad orzekl na zasadzie art.100zd2kpc,za$ o kosztach
postepowania apelacyjnego i kosztach ponownego rozpoznania sprawy na zasadzie art.98kpc.

Na koszty procesu zlozyly sie nastepujace kwoty: za pierwsza instancje przy pierwotnym rozpoznaniu sprawy 12.288z}
na ktéra zlozyly sie stosunkowo rozdzielone(95%) a poniesione przez strony kwoty wynagrodzen pelnomocnikow,
oplaty od pelnomocnictw i koszty oplaty od pozwu poniesionej przez powoddw, koszty wynagrodzenia pelnomocnika
w postepowaniu apelacyjnym 1800z} i przy ponownym rozpoznaniu sprawy w pierwszej instancji 3600zl



