Sygn. akt IT Ca 840/14
WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 30 grudnia 2014 roku

Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny Odwotawczy
w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Sadu Okregowego Andrzej Mikolajewski (spr.)
Sedziowie: Sedzia Sadu Okregowego Dariusz Iskra
Sedzia Sagdu Okregowego Przemystaw Grochowski
Protokolant Dorota Hordziejewska
po rozpoznaniu w dniu 18 grudnia 2014 roku w Lublinie
na rozprawie
sprawy z pow6dztwa Gminy L.
przeciwko J. S.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego Lublin-Zach6d w Lublinie z dnia 16 czerwca 2014 roku,
sygn. akt I C 1265/11

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie 1. w ten sposob, ze zasadza od J. S. na rzecz Gminy L. kwote 8.077,01 z (osiem tysiecy siedemdziesiat
siedem zlotych i jeden grosz) z ustawowymi odsetkami od dnia 31 sierpnia 2011 roku do dnia zaplaty oraz oddala
powodztwo takze w zakresie zadan zaplaty: ustawowych odsetek od kwoty 8.077,01 zt (osiem tysiecy siedemdziesiat
siedem zlotych i jeden grosz) za okres od dnia 1 czerwca 2011 roku do dnia 30 sierpnia 2011 roku oraz kwoty 1.738,89
z} (tysiac siedemset trzydzieSci osiem zlotych i osiemdziesiat dziewie¢ groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 8
sierpnia 2011 roku do dnia zaplaty,

b) wpunkcie 3. wten sposob, ze zasadza od Gminy L. narzecz J. S. kwote 2.228,89 zl (dwa tysiace dwie$cie dwadzie$cia
osiem zlotych i osiemdziesiat dziewie¢ groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

II. oddala apelacje w pozostalej czeSci;

ITI. zasadza od J. S. na rzecz Gminy L. 387,36 zl (trzysta osiemdziesigt siedem zlotych i trzydziesci szeS¢ groszy)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego;

IV. nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego Lublin-Zachéd w Lublinie od Gminy L. kwote 87
z} (osiemdziesigt siedem zlotych) tytutem nieuiszczonych kosztoéw sadowych;

V. przejmuje na rachunek Skarbu Panstwa nieuiszczone koszty sadowe w pozostalej czesci.



Sygn. akt IT Ca 840/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 8 sierpnia 2011 roku pow6d Gmina L. wnio6st o zasgdzenie na jego rzecz od pozwanego J. S. kwoty
73.932,72 zt wraz z ustawowymi odsetkami: od kwoty 38.068,85 zl od dnia 1 czerwca 2011 roku do dnia zaptaty i od
kwoty 35.863,87 zt od dnia zlozenia pozwu do dnia zaplaty, tytulem kosztéw zarzadu nieruchomoscia polozong w L.
przy ul. (...).

*

Wyrokiem z dnia 16 czerwca 2014 roku Sad Rejonowy Lublin-Zachdd w Lublinie:

1. zasadzil od J. S. na rzecz Gminy L. kwote 8.077,01 zl z ustawowymi odsetkami od dnia I czerwca 2011 roku do dnia
zaplaty i kwote 1.738,89 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 8 sierpnia 2011 roku do dnia zaptaty;

2. oddalil powddztwo w pozostalej czesci;
3. zasadzil od Gminy L. na rzecz J. S. kwote 1.930,17 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

J. S. jest wspolwlascicielem nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) w L. w 14/32 czedci, w pozostalej za$ czeSci
wspoétwlascicielem tej nieruchomosci jest Gmina L., ktora przejela ja po osobach pochodzenia zydowskiego o
nieustalonym miejscu pobytu.

Cala nieruchomo$¢ przy ul. (...) w L. znajduje sie w zarzadzie Zarzadu (...) w L., ktory reprezentuje Gmine L..
Faktycznym administrowaniem przedmiotowa nieruchomoscia zajmowaly sie na przestrzeni lat wyspecjalizowane
firmy dzialajace na zlecenie Zarzadu (...) w L..

W budynku przy ul. (...) w L. znajduja sie lokale mieszkalne oraz lokal uzytkowy. Powierzchnia lokali mieszkalnych
wynosi 259,03 m”, w tym lokal nr (...) posiada powierzchnie wynoszaca 48,67 m>. Powierzchnia lokalu uzytkowego
wynosi 54,74 m®,

J. S. posiada we wladaniu lokale mieszkalne o numerach (...) oraz lokal uzytkowy przy ul. (...) w L.. Faktycznie

lokal nr (...) sklada sie z trzech pomieszczen: kuchni i dwéch pokoi, o lacznej powierzchni okoto 60 m?, przy czym
pozwany najpierw uzyskal lokal nr (...) w 1974 roku, a w 1994 roku lokal nr (...), za§ w lokalu nr (...) mieszkal od
poczatku razem z matka. Kiedy$ te pomieszczenia stanowily odrebne lokale, obecnie funkcjonujg jako jeden lokal,
przy czym administracyjnie dawne lokale o numerach (...) nie zostaly polaczone w jeden. Pozwany zajmuje rowniez
lokal sktadajacy sie z dawnych lokali o numerach (...), ktére takze zostaly przez niego polaczone wjeden o powierzchni

lacznej 80 m®, w ktérym zamieszkuje od 1997 roku R. S., syn pozwanego. Pozwany nie zglaszal pisemnie, ze polaczyl
wskazane lokale w dwa wieksze, a jedynie ustnie poinformowal o tym administratora budynku. Pisma, ktore byly
kierowane do pozwanego w zwiazku z zajmowanymi lokalami, dotyczyly lokali wedlug dawnego stanu.

Na parterze budynku, oprocz polaczonych lokali o numerach (...), znajduje sie jeszcze lokal nr (...) zajmowany obecnie
przez D. O. ijej corke Z. O.. Lokal nr (...), utworzony z czterech lokali, znajduje sie na pierwszym pietrze. Na poddaszu
znajduja sie lokale o numerach (...), przy czym w lokalu nr (...) mieszka I. U. z corka M., a lokal nr (...) jest zajmowany
przez B. K. oraz jej cérke A. R. z dwojka dzieci.

Zgodnie z umowa najmu lokalu z dnia 1 stycznia 1972 roku, J. S. byt najemca lokalu nr (...) przy ul. (...) w L. o
powierzchni 28,64 m®. Zgodnie z umowa najmu lokalu z dnia 1 marca 1983 roku, J. S. byt najemca lokali o numerach

(...) przy ul. (...) w L. o lacznej powierzchni 48,67 m>.



Decyzja z dnia 24 pazdziernika 1991 roku Gmina L. przekazala do dyspozycji J. S. lokale o numerach (...). Decyzja z
dnia 7 czerwca 1993 roku Gmina L. przekazala do dyspozycji J. S. lokal nr (...).

Do lat siedemdziesiatych XX wieku J. S. administrowal budynkiem przy ul. (...) w L., p6Zniej administracje budynkiem
przejal w imieniu Gminy L. (...) Zarzad (...) w L..

J. S. prébowal odzyskaé zarzad nad nieruchomoscig, ktérej byl wspoétwlascicielem, jednak Gmina L. nie umozliwila
mu tego z uwagi na to, iz z wnioskiem o przekazanie zarzadu pozwanemu, zgodnie z art. 204 k.c., powinna wystgpié¢
wiekszos¢ wspotwlasceicieli nieruchomosci, za$ udzial pozwanego wynosit jedynie 14/32 czesci.

Co najmniej od poczatku lat dziewieédziesiatych XX wieku J. S. nie regulowal oplat zwigzanych z zajmowanymi
przez niego lokalami w budynku przy ul. (...) w L., na rzecz Gminy L., reprezentowanej przez (...) a nastepnie przez
(...). Pozwany uwazal, ze wystawiane mu rachunki za administrowanie nieruchomoscia byly abstrakcyjne, zas samo
administrowanie bylo nieprawidlowe.

J. S. byl wielokrotnie wzywany — poczatkowo przez (...) w likwidacji, a nastepnie przez (...) do uregulowania zalegloSci
czynszowych na rzecz Gminy L., jednak pozwany nie dokonywat oplat, a nawet odmawial przyjmowania pism.

Pismem z dnia 13 grudnia 2005 roku Zarzad (...) w L. proponowal J. S. przejecie zarzadu nieruchomoécia przy ul. (...)
w L., wskazujac, ze dalszy brak wspolpracy pomiedzy wlascicielem a zarzadca uniemozliwia prawidlowe prowadzenie
zarzadu.

Zgodnie z wyliczeniami prowadzonymi przez Zarzad (...) w L. od poczatku jego funkcjonowania, w okresie od 1
pazdziernika 1997 roku do 31 maja 2011 roku zalegloéci platnicze J. S. z tytulu czynszu i oplat eksploatacyjnych za

zajmowany przez niego lokal nr (...) przy ul. (...) w L., o powierzchni 48,67 m* wyniosly 38.068,85 zl naleznosci gléwnej
135.863,87 zl odsetek ustawowych, liczonych od kwot narastajacego zadluzenia.

Zarzad (...) w L. prowadzi dla budynku przy ul. (...) kartoteke w formie konta ksiegowego. Na koncie tym ujete s koszty
zwigzane z funkcjonowaniem przedmiotowego budynku oraz koszty dostarczanej wody i odprowadzanych Sciekéw
oraz wywozonych nieczystoéci stalych. Koszty dla obiektu ksiegowane sa na podstawie dowodéw zewnetrznych
takich jak: faktury za remonty budynku, faktury za prowadzenie administracji, faktury za prowadzenie pogotowia
technicznego i usthugi kominiarskie, faktury za dostawe wody i odprowadzanie $ciekdw, faktury za wywoz nieczystoSci
stalych, wyciagi bankowe i inne. Pozostale koszty ksiegowane sa na podstawie dowodéw wewnetrznych, sa to:
deklaracja podatku od nieruchomosci sporzadzona dla danej nieruchomosci, rozliczenie kosztow poniesionych przez
(...). Pierwszym etapem rozliczenia kosztow jest podzial kosztéow na czesé¢ dotyczaca lokali mieszkalnych i lokalu
uzytkowego. Kazdy dowod kosztowy zawiera wskazanie, czy dotyczy lokalu uzytkowego, czy tez lokali mieszkalnych.
Koszty wspolne dzielone sg proporcjonalnie do powierzchni na cze$¢ dotyczaca obu grup lokali. Istotnym wydatkiem
w roku 2000 byl remont dachu, ktérego koszt wyniost 13.804,72 zt.

Biegla W. S. dokonala weryfikacji rozliczen kosztéw prowadzonych przez (...), stwierdzajac, ze w badanym okresie
(od 1 pazdziernika 1997 roku do 31 maja 2011 roku) koszty lokali mieszkalnych znajdujacych sie budynku przy ul. (...)
wyniosly: koszty eksploatacji — 101.960,77 zl, koszty $§wiadczen (woda, Scieki i wywoz $mieci) — 42.171,20 zl. Koszty
te podlegaja rozliczeniu na wszystkie lokale mieszkalne.

Na podstawie sumy kosztow, podzielonej przez powierzchnie lokali mieszkalnych, biegla ustalila koszt eksploatacji

przypadajacy na 1 m® powierzchni mieszkania $redniomiesiecznie. Nastepnie koszt 1 m®> pomnozono przez
powierzchnie lokalu nr (...) i przez liczbe miesiecy rozliczanych w roku, co dalo wyliczenie kosztéw eksploatacji
przypadajacych na lokal nr (...). W 2000 roku wystapila wysoka stawka kosztow ze wzgledu na przeprowadzony
remont dachu.

Roéznica pomiedzy kwota naliczanych przez (...) zaliczek a wyliczonymi kosztami eksploatacji przypadajacym na lokal
J. S., stanowila kwote nadwyzki, ktora biegla wyliczyla za caly okres objety pozwem na kwote 1.063,51 zL. Powdd



nadwyzke te ustalil w kwocie 829,57 zl. Rdznica ta wynika, zdaniem bieglej, glownie z blednie przyjetej kwoty zaliczki
w latach 2004 i 2005. Zarzad (...) koszty mediow za lata 1997-2008 rozliczyl jednorazowo w roku 2009 roku.

Zarzad (...) rozlicza koszty zuzycia wody i $ciekow w lokalach nieopomiarowanych proporcjonalnie do liczby
0s6b pomnozonej przez liczbe punktéw poboru wody wycenionych zaleznie od rodzaju tego punktu. Ustalane
sq wspoélczynniki podzialu. Biegla rozliczyta koszty tych mediéw na podstawie wspolezynnikéw, ale wynik tego
rozliczenia jest mniej korzystny dla pozwanego niz wynik rozliczenia dokonanego przez powoda. Z tego wzgledu biegla
przyjela do ustalenia kwoty zobowigzania z rozliczenia dokonanego przez (...). Zarzad (...) nie rozliczal kosztow za
lata 1997 i1 1998, za$ biegla dokonala rozliczenia kosztow za te lata. Wynik tego rozliczenia zostal uwzgledniony do
ustalenia zobowigzania J. S.. Réwniez w roku 2001 nie rozliczono kosztow zuzycia wody i $ciekow, z powodu awarii
wody. Koszty wywozu nieczystoSci stalych rozliczone zostaly proporcjonalnie do sumy Sredniomiesiecznej liczby oséb
w budynku. Korekta z tego tytulu za lata 1997-2010 wynosita 776,84 zl. Koszt abonamentu za wodomierz rozliczony
zostal w stosunku do liczby lokali znajdujacych sie w budynku. Koszty abonamentu wystapily od 2003 roku. Korekta
naliczonych zaliczek wyniosta za okres od 2003 roku do 2010 roku 20,92 zl.

Biegla wskazala réowniez, ze na podstawie § 7 pkt 7 Statutu (...) jest upowazniony do zlecania prowadzenia
administracji budynkéw w trybie Prawa zamoéwien publicznych. W oparciu o te przepisy, w okresie ostatnich 4
lat, administracje rejonu, do ktérego zaliczony jest budynek przy ulicy (...), prowadzila firma (...) i s-ka Sp. j.
z siedzibg w L. przy ul. (...). W ramach zawartej umowy administrator zobowigzany jest m. in. do wykonywania
obstugi administracyjno-eksploatacyjnej oraz prowadzenia dokumentacji uzytkownika dla budynkéw objetych
umowa. Koszty administracji rozliczane sg na podstawie faktur wystawionych przez firme wykonujaca czynnosci
administracyjne.

Biegla ustalila warto$¢ zobowigzania J. S., obejmujacego okres od dnia 1 pazdziernika 1997 roku do dnia 31 maja
2011 roku, wskazujac, iz na zobowigzanie to skladaly sie: suma zaliczek za lata 1997-2011, w kwocie 48.747,04 zt oraz
korekty z tytulu rozliczenia kosztow za lata 1997-2010:

- korekta kosztéw eksploatacji na kwote 1.063,51 zl,

- korekta kosztéw zimnej wody i $ciekdw na kwote 10.226,19 zl,
- korekta kosztéw wywozu $mieci na kwote 776,84 zl,

- korekta kosztéw abonamentu za wodomierz na kwote 20,92 zl.

Po uwzglednieniu korekt, laczna kwota zalegltoSci pozwanego wobec powodowej Gminy L. wyniosla w ocenie bieglej
36.659,58 zl.

Zgodnie z przedstawionym przez powoda wyliczeniem, uwzgledniajacym zgloszony przez pozwanego zarzut
przedawnienia, rozliczenie naleznoéci pozwanego za zajmowany lokal nr (...), za okres od 8 sierpnia 2008 roku do
31 maja 2011 roku, wynosi: z tytulu nalezno$ci gléwnej 8.077,01 zl, za$ odsetki ustawowe z tytulu zwloki, liczone od
dnia wymagalno$ci za dany miesigc do dnia 31 maja 2011 roku wynosza 1.738,89 zl. Pow6d w rozliczeniu uwzglednil
korekty obcigzen pozwanego, wynikajace z opinii bieglej (rozliczenie naleznoéci za lokal za okres od 8 sierpnia 2008
roku do 31 maja 2011 roku — k. 180-185).

Sad Rejonowy wskazal, na podstawie jakich dowodéw ustalil powyzszy stan faktyczny, podkreslajac, ze autentyczno$éé
dokumentow nie byla kwestionowana przez strony.

Sad Rejonowy uznatl za czeSciowo wiarygodne zeznania J. S. co do liczby 0os6b zamieszkalych w budynku i sprawowania
zarzadu nieruchomo$cig; dotyczy to tej czesci zeznan, w jakiej koreluja one z innymi dowodami i okolicznoéciami
niespornymi.



W zakresie wysokoS$ci kosztow zarzadu przypadajacych na pozwanego Sad Rejonowy oparl sie na opinii bieglej z
zakresu ksiegowosci i ekonomii w osobie W. S., ktora uznat za rzetelna.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uwzglednit powodztwo w czesci nieprzedawnionej, w pozostalym
zakresie uwzgledniajac podniesiony przez pozwanego zarzut przedawnienia.

Okoliczno$cig bezsporna w niniejszej sprawie bylo to, ze pozwany J. S. zajmowat w okresie objetym pozwem, tj. od

dnia 1 pazdziernika 1997 roku do dnia 31 maja 2011 roku, lokal mieszkalny nr (...), o powierzchni uzytkowej 48,67 m?,
polozony przy ul. (...) w L.. J. S. jest wspotwlascicielem calej nieruchomosci przy ul. (...) w L., posiada w niej udzial w
14/32 czesci, za§ w pozostalej cze$ci wspolwlascicielem nieruchomo$ci jest Gmina L., reprezentowana przez Zarzad
(..)wL..

Zgodnie z art. 117 k.c. z zastrzezeniem wyjatkbw w ustawie przewidzianych, roszczenia majatkowe ulegaja
przedawnieniu, a po uplywie terminu przedawnienia ten, przeciwko komu przystuguje roszczenie, moze uchylié sie od
jego zaspokojenia, chyba, ze zrzeka sie korzystania z zarzutu przedawnienia. Za$ art. 118 k.c. stanowi, ze jezeli przepis
szczegoblny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi lat dziesie¢, a dla roszczen o §wiadczenia okresowe oraz
roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej — trzy lata.

Sad Rejonowy przyjal, ze dochodzone przez powoda od pozwanego koszty zarzadu byly $wiadczeniem okresowym,
gdyz powinny by¢ placone miesiecznie jako oplata czynszowa.

Pozew zostal wniesiony w dniu 8 sierpnia 2011 roku, a zatem przedawnily sie $wiadczenia, ktérych termin
wymagalnoSci przypadal przed dniem 8 sierpnia 2008 roku.

W pozostalym zakresie roszczenia powoda sa zasadne. Od lat siedemdziesiatych XX wieku nieruchomosé
bedaca wspolwlasnoScia pozwanego zarzadzana byla przez powoda na podstawie przejecia w zarzad. W my$l
nieobowigzujacego juz art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. z 1994 roku, Nr 105, poz. 509), z dniem 12 listopada 1994 roku czynnoSci powoda,
jako jednostki zarzadzajacej nieruchomos$cia pozwanego, podlegaly przepisom Kodeksu cywilnego o prowadzeniu
cudzych spraw bez zlecenia. Zastepowanie pozwanego przez powoda polegalo na wykonywaniu czynnoéci, do
ktorych zobowiazany i uprawniony byl pozwany. Obejmowaly one, w szczegdlnoSci, obowiazki i prawa wobec
uzytkownikow lokali mieszkalnych wynikajgce ze stosunku najmu oraz zachowania wymagane Prawem budowlanym.
Dopoki pozwany nie mogl sam zajac sie wykonywaniem tych czynno$ci, dopdty trwal ustawowy obowiazek powoda
prowadzenia zarzadu przedmiotowa nieruchomoscia (art. 753 § 1 k.c. in fine). W okresie trwania zarzadu gmina
miala obowigzek wykonywania wszystkich czynnoSci zwigzanych z nalezytym, w $wietle prawa cywilnego i prawa
administracyjnego, zrealizowaniem praw i obowigzkow wspotwlasciciela nieruchomoscei, odnoénie, do ktérych mozna
bylo przyja¢ domniemana jego wole lub ktore wynikaly z ustaw lub zasad wspotzycia spolecznego bez wzgledu na wole
wlasciciela (art. 752 k.c., art. 754 k.c.). Z tytulu wykonanych czynno$ci gmina mogta zadaé zwrotu uzasadnionych
wydatkéw i nakladow za caly okres faktycznego sprawowania zarzadu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 marca
2004 roku, sygn. IT CK 71/03).

Zgodnie z art. 752 k. c. kto bez zlecenia prowadzi cudza sprawe, powinien dziata¢ z korzyscia osoby, ktorej sprawe
prowadzi, i zgodnie z jej prawdopodobna wola, a przy prowadzeniu sprawy obowiazany jest zachowywaé nalezyta
staranno$¢. Przepis art. 752 k.c. wyznacza granice instytucji prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia. Prowadzacy
cudza sprawe bez zlecenia powinien, bowiem dziala¢ z korzyscia osoby, ktdrej sprawe prowadzi, zgodnie z jej
prawdopodobna wolg oraz przy zachowaniu nalezytej staranno$ci. Tym samym prawo zezwala na ingerencje w cudze
sprawy nie tylko wowczas, gdy jest to konieczne, ale takze wtedy, gdy ma charakter uzyteczny.

Prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia nie moze by¢ zakwalifikowane jako czynno$¢ prawna. Jest to z pewnos$cig
zdarzenie prawne, ktorego skutkiem prawnym jest powstanie stosunku prawnego obligacyjnego miedzy prowadzacym



cudza sprawe a zainteresowanym. Jest wiec swoistym zrédlem zobowiazania. Stosunek prawny w ten sposéb powstaly
ma charakter pozaumowny.

Pozwany w niniejszej sprawie powolywal sie na art. 754 k.c., zgodnie z ktérym, kto prowadzi cudza sprawe wbrew
wiadomej mu woli osoby, ktérej sprawe prowadzi, nie moze zadac¢ zwrotu poniesionych wydatkéw i odpowiedzialny
jest za szkode, chyba ze wola tej osoby sprzeciwia sie ustawie lub zasadom wspdlzycia spolecznego — podnoszac, ze
zawsze sprzeciwial sie zarzagdowi prowadzonemu pierwotnie przez (...), a nastepnie przez (...). W zwiazku z uwagami
przedstawionymi powyzej, nie mialo to jednak istotnego znaczenia.

Ponadto pozwany nie udowodnil podnoszonych przez siebie zarzutéw o swoim sprzeciwie wobec sprawowanego
zarzadu, gdyz na podstawie przedkladanych przez niego dowod6éw nie sposoéb jest dojé¢ do takiego wniosku. Z
dokumentacji zgromadzonej w przedlozonych przez strone powodowa aktach lokalu nr (...) przy ul. (...) w L. wynika,
ze od 1972 roku pozwany J. S. zajmowal przedmiotowy lokal na podstawie nawigzanego z nim stosunku najmu lokalu
mieszkalnego. Od 1983 roku zajmowat lokal nr (...) powiekszony o lokal nr (...), ktéry zostal mu przekazany przez
Gmine. Za$ lokal nr (...) zajal samowolnie w latach dziewiec¢dziesigtych i przytaczyt go do lokalu nr (...), bez zgloszenia
tej okoliczno$ci w odpowiednim urzedzie. Decyzjq z dnia 24 pazdziernika 1991 roku Gmina L. przekazala do dyspozycji
J. S.lokale o numerach (...), za$ decyzja z dnia 7 czerweca 1993 roku Gmina L. przekazala do dyspozycjiJ. S.lokal nr (...).

Co najmniej od poczatku lat dziewiecdziesigtych XX wieku J. S. zaprzestal regulowania oplat na rzecz Gminy L.,
reprezentowanej przez (...) a nastepnie przez (...), zwigzanych z zajmowanymi przez niego lokalami w budynku przy
ul. (...) w L.. W zwiazku z tym J. S. byl wielokrotnie wzywany — poczatkowo przez (...) a nastepnie przez (...) do
uregulowania zaleglo$ci czynszowych. Pozwany zaczal odmawiaé réwniez przyjmowania aneks6w do umowy najmu
oraz zawiadomien o obowigzujacych stawkach oplat, nie odbieral rowniez wiekszoSci kierowanych do niego pism.

O ile jeszcze w latach dziewieédziesigtych XX wieku pozwany chcial przejaé zarzad nieruchomoscia, o tyle w okresie
pozniejszym nie byt juz tym zainteresowany, zapewne w zwigzku z narastajaca dewastacja budynku.

Pismem z dnia 13 grudnia 2005 roku Zarzad (...) w L. proponowal J. S. przejecie zarzadu nieruchomoécia przy ul. (...)
w L., wskazujac, ze dalszy brak wspolpracy pomiedzy wlascicielem a zarzadcg uniemozliwia prawidlowe prowadzenie
zarzadu, w szczegolnoSci w okoliczno$ciach, gdy pozwany uniemozliwial prawidlowe administrowanie budynkiem
zlecone przez (...) wyspecjalizowanej firmie. Brak jednak dowodoéw, aby pozwany podjal sie po 2005 roku zarzadu
przedmiotowa nieruchomoécia.

W niniejszej sprawie strona powodowa, zgodnie z obciazajacym ja ciezarem dowodu (art. 6 k.c.), udowodnila zatem
wysoko$¢ naleznego jej zwrotu kosztow zarzadu sprawowanego przedmiotowa nieruchomoscia, z zawezeniem go do

lokalu nr (...) o powierzchni uzytkowej 48,67 m®.

Zasadzona od pozwanego na rzecz powoda kwota uwzglednia podniesiony przez pozwanego zarzut przedawnienia,
odpowiadajac poza tym wyliczeniom bieglej W. S. i opartemu o opinie bieglej rozliczeniu powoda.

Na podstawie art. 481 § 1 k.c., jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poni6st zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktoére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Na tej podstawie Sad Rejonowy uwzglednit zadanie
powoda zaplaty odsetek ustawowych od zasadzonej kwoty i skapitalizowanych odsetek ustawowych od kwot
miesiecznych zaleglosci.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad Rejonowy uzasadnil przepisem art. 100 k.p.c., zgodnie z ktérym w razie
czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone.

Powod wygral sprawe w czeéci, ponoszac jednoczesnie koszty w lacznej wysokoSci 9.094,63 zl, na ktore skladaly
sie: oplata od pozwu w kwocie 3.697 zl, koszty zastepstwa procesowego w kwocie 3.600 zl, oplata skarbowa od
pelnomocnictwa w kwocie 17 zlotych oraz zaliczka na poczet wynagrodzenia bieglego w kwocie 1.780,63 zl. Pozwany



ponidst koszty w lgcznej wysokoéci 3.617 zl, na ktore skladaly sie: koszty zastepstwa procesowego w kwocie 3.600 zl
i oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zlotych. Wynagrodzenie pelnomocnikéw stron ustalone zostalo
na podstawie § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za
czynnoSci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 roku, poz. 490).

Majac na uwadze uwzglednienie przez Sad Rejonowy zadan powoda jedynie w 13,27 %, Sad Rejonowy zasadzil od
Gminy L. na rzecz pozwanego J. S. taka proporcjonalng cze$¢ kosztow procesu.

*

Apelacje od tego wyroku wniost pozwany J. S., zaskarzajac wyrok Sadu Rejonowego w czesci, tj. w punktach 1.1 3.
Pozwany zarzucit zaskarzonemu wyrokowi:

1. naruszenie art. 754 k.c. poprzez niezastosowanie tego przepisu w sytuacji, gdy powod prowadzil zarzad
przedmiotowa nieruchomoscia wbrew wiadomej mu woli pozwanego;

2. naruszenie art. 753 § 2 zd. 2 k.c. poprzez bledne przyjecie, ze prowadzacemu cudze sprawy bez zlecenia przystuguje
réwniez roszczenie o zwrot ogdlnych kosztow dzialalno$ci powoda, takich jak koszty administracji oraz wydatki na
utrzymanie budynku, w ktérym znajduje sie siedziba powoda, koszty pracownicze itp.;

3. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze pismem z dnia 13 grudnia 2005 roku Zarzad (...) w L.
proponowat pozwanemu przejecie zarzadu nieruchomoécia, co w konsekwencji pozwalalo na przyjecie, ze od tej daty
pozwany nie sprzeciwial sie sprawowaniu zarzadu nieruchomoscia przez powoda, w sytuacji, gdy pozwany takiego
pisma nigdy nie otrzymal, a powod, pomimo podnoszonego w tym zakresie zarzutu, nie wykazal, aby pismo to doreczyt
pozwanemu;

4. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnej oceny materialu dowodowego oraz pominiecie przy tej
ocenie istotnych faktéw i dowodéw, co skutkowalo:

- blednym przyjeciem, ze pozwany nie wykazal podnoszonego zarzutu co do sprzeciwu pozwanego wobec prowadzenia
jego spraw przez powoda bez zlecenia, podczas gdy z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika,
ze pozwany nie tylko nie wyrazal zgody na sprawowanie zarzadu nieruchomoscig przez powoda i wystepowal o
powierzenie jemu tego zarzadu, ale wyraznie sprzeciwial sie wszystkim czynno$ciom zarzadczym powoda, notorycznie
odmawiajac udostepniania zajmowanych przez siebie lokali firmom wykonujacym czynno$ci zlecone przez powoda,

- blednym przyjeciem, ze powdd udowodnit wysoko$¢ naleznego jej zwrotu kosztow zarzadu sprawowanego nad
przedmiotowa nieruchomo$cia, bez wyjaénienia charakteru poszczegdlnych wydatkéw pomimo zarzutu pozwanego,
iz koszty (...) oraz koszty administracji zaliczane do kosztow eksploatacyjnych, to koszty niezalezne od sprawowania
zarzadu nieruchomoscia pozwanego, gdyz koszty te powdd i tak by ponosit nie prowadzac spraw pozwanego.

Pozwany wni6sl o zmiane wyroku Sadu pierwszej instancji w zaskarzonej czeSci poprzez oddalenie powodztwa
w caloSci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztow procesu za obie instancje wedlug norm
przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej
instancji do ponownego rozpoznania, z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania
apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego jest cze$ciowo zasadna.



Sad Rejonowy poczynil w sprawie prawidlowe ustalenia faktyczne i ocenil dowody zgodnie z dyspozycjg art. 233 § 1
k.p.c. za wyjatkiem dwdch okolicznosci:

1. brak jest jakiegokolwiek dowodu, aby wspoélwlascicielem przedmiotowej nieruchomoéci byla Gmina L.; w
szczegolno$ci w ksiedze wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomos$ci ujawnione pozostaja jako
wspotwlasciciele inne osoby;

2. brak jest dowodu doreczenia pozwanemu przez powoda pisma z dnia 13 grudnia 2005 roku; pozwany zaprzeczal
tej okolicznosci i powod powinien ja udowodnié, czego nie uczynik.

We wskazanym zakresie Sad Okregowy zmienia ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego w ten sposob, ze ustala, ze
Gmina L. nie jest wspdlwlascicielem nieruchomosci i nie doreczyla pozwanemu pisma z dnia 13 grudnia 2005 roku
(nie udowodnila tych okolicznosci).

W pozostalym zakresie Sad Okregowy przyjmuje ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego za wlasne.

Odnoszac sie dalej do zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nalezy stwierdzi¢, ze ocena, czy powdd prowadzil
zarzad przedmiotowa nieruchomos$cia wbrew wiadomej mu woli pozwanego oraz zwrot jakich wydatkoéw nalezy sie
powodowi, pozostaje poza sferg ustalen faktycznych a nalezy do oceny prawnej ustalonego stanu faktycznego.

Sad Okregowy podziela co do zasady wywdd Sadu Rejonowego, iz powodowi zarzadzajacemu przedmiotowa
nieruchomo$cig w ramach prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia nalezy sie od pozwanego zwrot uzasadnionych
wydatkow zwigzanych ze sprawowanym zarzadem (art. 754 k.c.). Zauwazy¢ w tym miejscu nalezy, ze gdyby Gmina
L. wykazala, ze jest wspolwlascicielem nieruchomosci, jej uprawnienie do zarzadu nieruchomoscia i zadania zwrotu
wydatkow poczynionych na nieruchomosé, znajdowalyby podstawe prawna w art. 200 k.c., art.205 k.c. i art. 207 k.c.

W ocenie Sagdu Okregowego kwestia, czy pozwany staral sie odzyskaé zarzad nieruchomoscia i czy sprzeciwiat sie
dalszemu sprawowaniu zarzadu przez Gmine L., nie moze by¢ utozsamiana z przyjeciem, ze Gmina L. prowadzita
sprawy zarzadu wbrew wiadomej woli wlascicieli nieruchomosci. Po pierwsze pozwany byl jedynie wspoétwlascicielem
nieruchomoéci i nie byt uprawniony do samodzielnego i wylacznego decydowania o sposobie sprawowania zarzadu
nieruchomo$cig, a nie mozna dzieli¢ zarzadu nieruchomos$cia na zarzad sprawowany w granicach udzialow
wspoltwlasceicieli, gdyz jest to zarzad calg rzecza. Doda¢ nalezy, ze w granicach zwyklego zarzadu decyduje wola
wiekszoSci wspotwlascicieli (art. 201 k.c.), a pozwany takiego udzialu nie mial. Po drugie, to pozwany musialby
wykazaé, ze Gmina L. podejmujac okreslone czynnoSci generujace wydatki postepowala wbrew jego wiadomej woli,
a sama odmowa zaplaty tych naleznoéci czy tez nieudostepnianie lokalu podmiotom reprezentujacym powoda o tym
nie Swiadczy. Prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia powinno mieé¢ miejsce z korzyscia dla osoby, ktorej sprawa jest
prowadzona (art. 752 k.c.). Korzy$¢ niekoniecznie bedzie polegaé na zysku, ale chodzi tez o ponoszenie wydatkow,
ktore sg konieczne, racjonalne i uzasadnione, zaréwno co do rodzaju jak i wysokos$ci. O dzialaniu wbrew wiadome;j
woli mozna moéwié¢ wtedy, gdy wydatki ponoszone sa w wysoko$ci zawyzonej i w sposéb nieuzasadniony, a nie wtedy,
gdy pokrywane sa koszty zuzycia mediow, z ktoérych bezsprzecznie pozwany korzystal i koszty podstawowej obstugi
nieruchomodci (ksiegowej, koniecznych remontoéw i utrzymania itp.). Gdyby nawet przyjaé, ze co do takich czynnosci
mial miejsce skuteczny sprzeciw pozwanego, nalezaloby go uznaé za sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego
(art. 5 k.c.).

Nalezy tez zauwazy¢, Ze niezaleznie od tego, czy pozwanemu doreczono pismo z dnia 13 grudnia 2005 roku, widoczne
jest, ze okresie, za jaki Sad Rejonowy uwzglednil powddztwo, pozwany nie podejmowat istotnych staran o przejecie
zarzadu nieruchomo$cia i wniosek Sadu Rejonowego, ze z uwagi na stan nieruchomosci nie by} tym zainteresowany,
jest logiczny.

Z tych wzgledéw Sad Okregowy uznal, ze powdd co do zasady byt uprawniony do zadania od pozwanego zwrotu
wydatkéw zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia. Sad Okregowy podziela przy tym stanowisko Sagdu Rejonowego,
ze rozliczenie takich wydatkow w przypadku zarzadu nieruchomos$cia powinno nastepowac okresowo, a zatem sg



to $wiadczenia podlegajace trzyletniemu terminowi przedawnienia (art. 118 k.c.). Nie mozna jednak przyjac, zeby
zobowiazania pozwanego z tego tytulu powstawaly z zasady co miesiac, jak przypadku czynszu i aby pow6d mog}
dochodzi¢ od pozwanego naleznoéci zaliczkowych (np. w postaci zaliczek z racji przewidywanego zuzycia medioéw).
Jest to bowiem zobowiazanie pozaumowne, ktére powstaje w wysokosci rzeczywiécie poniesionych wydatkow, nie
ma okreSlonego terminu spelnienia, a zatem powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wlasciwym wezwaniu do
zaplaty (art. 455 k.c.). Rozliczenia mogg by¢ dokonywane, w zaleznos$ci od okolicznoéci, w okresach miesiecznych,
kwartalnych czy rocznych i dopiero rozliczenie wydatkow daje prowadzacemu sprawe bez zlecenia mozliwo$c¢ zadania
zwrotu wydatkéw w okreslonej wysokoSci. Nie istnieje bowiem miedzy stronami zadna umowa co do wysokoSci tych
wydatkéw i terminu ich zwrotu, jak to ma miejsce w przypadku $wiadczen naleznych wynajmujgcemu z umowy
najmu. Doda¢ w tym miejscu nalezy, ze wezwania powodowej Gminy kierowane do pozwanego przed procesem nie
byly w tej materii jednoznaczne, gdyz Gmina albo nie okreslala precyzyjnie charakteru Swiadczen, albo nazywala je
nalezno$ciami czynszowymi.

Sad Odwolawczy podzielil zarzut pozwanego, ze nie bylo podstaw do przyjecia, ze powdéd moze dochodzi¢ od
pozwanego zwrotu kosztéw poniesionych przez (...) (wyliczonej czesci kosztow dzialania tej jednostki powoda,
jaka mialaby by¢ zwigzana z zarzadem przedmiotowa nieruchomoscia). Niezaleznie bowiem od tego, ze istotnie
zarzad nieruchomo$cia moze wymagaé od zarzadzajacego ponoszenia odpowiednich kosztéw administracyjnych
(wynagrodzen pracownikow, kosztéw materialow biurowych, utrzymania lokalu itp.), z ustalen faktycznych
Sadu Rejonowego wynika, ze powodd zlecit administracje nieruchomosci wyspecjalizowanemu podmiotowi. Jezeli
wspoétwlasciciele nieruchomosci zawieraja tego rodzaju umowe i ponosza z tego tytulu koszty okreslone w umowie
z podmiotem administrujacym nieruchomoscia, tym samym sami nie ponoszg innych wydatkéw zwigzanych z tego
rodzaju obstuga nieruchomosci. Powdd nie wykazal, aby w sytuacji, gdy administracje nieruchomoscia sprawowala
(...) i s-ka Sp. j. z siedzibg w L., powstawaly nadal celowe i uzasadnione wydatki zwigzane z obstugg nieruchomosci
przez Zarzad (...). Nalezy natomiast uznaé, ze sam wydatek ponoszony z tytulu prowadzenia administracji
przez wyspecjalizowany podmiot byl wydatkiem celowym i uzasadnionym, gdyz wymagal tego nalezyty zarzad
nieruchomoscia.

Tym niemniej, skoro nie mozna przyja¢ bylo, aby $wiadczenia dochodzone przez powoda mialy charakter
miesiecznych, a w przypadku przedmiotowej nieruchomosci rozliczenie zarzadu zostalo dokonane w okresach
rocznych (opinia bieglej W. S. — k. 85), nalezalo stwierdzi¢, ze nawet po odjeciu od naleznych powodowi od pozwanego
wydatkow za okres od 2008 roku do maja 2011 roku kosztdéw funkcjonowania (...) przypadajacych na zajmowany przez
pozwanego lokal mieszkalny (kierujac sie proporcja metrazu lokalu do powierzchni wszystkich lokali mieszkalnych —
k. 81 w opinii bieglej), wysoko$é naleznoSci za ten okres jest wyzsza od kwoty zasadzonej przez Sad Rejonowy i wynosi

8.434,67 zk:

2008 rok: 3.771,43 zt — 511,87 z}

2009 rok: 3.126 z1 — 531,10 z}

2010 rok: 2.267,22 7zl — 575,64 7l

2011 rok (5 miesiecy): 1.099,50 zt — 210,87 zl.

Trafno$¢ tego zarzutu nie doprowadzila zatem do zmiany zaskarzonego wyroku.

Natomiast w konsekwencji tego, ze nie mozna bylo stwierdzi¢ wymagalno$ci dochodzonych przez powoda nalezno$ci
w okresach miesiecznych oraz tego, ze wezwania kierowane przez powoda do pozwanego przed procesem byly
niejednoznaczne, Sad Okregowy przyjal, ze pozwany popadl w opdznienie dopiero od dnia nastepnego po dacie
doreczenia mu pozwu i dopiero od tej daty powodowi nalezg sie na podstawie art. 481 § 11 § 2 k.c. odsetki ustawowe
za opdznienie od zasadzonej kwoty 8.077,01 zl, a co za tym idzie — nie nalezg mu sie rowniez skapitalizowane odsetki
za okres wcze$niejszy w kwocie 1.738,89 zl.



Wobec cze$ciowego uwzglednienia apelacji pozwanego, na podstawie art. 100 k.p.c. Sad Okregowy zmienil
stosunkowe rozliczenie kosztow procesu przed Sadem pierwszej instancji. Powod wygral sprawe w 10,92 %, a zatem
pozwany powinien ponie$¢ taka cze$¢ sumy kosztow procesu wynoszacej 12.711,63 zl, co dato kwote 1.388,11 zk. Nalezy
mu sie wobec tego od powoda zwrot réznicy pomiedzy kosztami poniesionymi (3.617 z}) a tymi, ktére powinien ponie$c
(1.388,11 z1), co dalo kwote 2.228,89 zl.

Apelacja pozwanego zostala natomiast oddalona w 82,28 %, totez pozwany powinien ponie$c¢ taka czesé sumy kosztow
postepowania odwolawczego wynoszacych 1.200 zl (wynagrodzenia obu pelnomocnikéw), co dato kwote 987,36 zl,
czyli pozwany powinien zwr6ci¢ powodowi kwote 387,36 zt réznicy pomiedzy kosztami, jakie powinien poniesé, a
kosztami rzeczywiScie poniesionymi.

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad Okregowy nakazal pobraé¢ od
powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego Lublin-Zachdd w Lublinie cze$é oplaty od apelacji, od ktorej
pozwany byt zwolniony, odpowiadajaca czeSci, w jakiej powod przegral sprawe w postepowaniu apelacyjnym (17,72
%), w pozostalej za$ czeéci przejal te oplate na rachunek Skarbu Panstwa.

Z tych wzgled6w na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. Sad Okregowy orzek! jak w sentencji wyroku.



