Sygn. akt:1C 631/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 paZzdziernika 2014 r.

Sad Okregowy w Krakowie, Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSR del. Zygmunt Drozdzejko
Protokolant: ref.-staz. Karolina Lipka

po rozpoznaniu w dniu 10 pazdziernika 2014 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa Gminy Miejskiej K.

przeciwko Y. R.

o zaplate

I. zasqdza od pozwanej Y. R. na rzecz strony powodowej Gminy Miejskiej K. kwote 20 830,75
(dwadziescia tysiecy osiemset trzydziesci zlotych i siedemdziesiqt pieé groszy) z odsetkami w
wysokosci ustawowej od dnia 10 maja 2012r. do dnia zaplaty;

II. w pozostalej czesci oddala powodztwo;

II1. przyznaé od Skarbu Panstwa Sqdu Okregowego w Krakowie na rzecz ttumacza A. N. kwote 96,
16 z1 (dziewiecédziesiqt sze$é zlotych i szesnascie groszy) tytulem wynagrodzenia za thumaczenie;
1V. Zasagdza od strony powodowej Gminy Miejskiej K. na rzecz pozwanej Y. R. kwote 1770, 55 zl
(tysiqc siedemset siedemdziesiqt zlotych i pieédziesiqt pieé groszy) tytulem kosztow procesu.

(..
UZASADNIENIE
wyroku z dnia 10 pazdziernika 2014r.

Strona powodowa Gmina Miejska K. domagal sie zasqgdzenia od pozwanej C. E. R. kwoty 185223,63
z1. z odsetkami od dnia 10.05.2012r.

Na uzasadnienie zgdania podniesiono, iz powod sprawowal zarzad bez zlecenia nad nieruchomoscia — budynkiem
nr (...) polozonym w K. przy ul. (...). Nieruchomo$¢ stanowi wlasno$é pozwanej. Nieruchomo$é zostala wydana
15.02.2012r. Poniesione koszty w zwigzku ze sprawowaniem zarzadu to wlasnie kwota dochodzona pozwem.
Rozliczenie dotyczy okresu od dnia 1.07.1995r. do 30.11.2011r.

Pozwana wniosla o oddalenie powédztwa.



W uzasadnieniu zostalo podniesione, ze zarzad byl Zle sprawowany. W szczego6lnosci rozpoczeto remont dachu, a
p6Zniej go zaniechano. Znaczna cze$¢ wydatkow zostala przypisana do nieruchomosci mimo, ze nie miato to zadnego
zwigzku z nieruchomo$cia np. obcigzono nieruchomos$é kosztami utrzymania zieleni podczas, gdy na nieruchomoéci
pozwanej nie ma zieleni. Co do czesci wydatkdow to przyznano, ze wykonanie tych pac bylo konieczne, ale koszty
wykonania prac sg zawyzone. Podniesiono rowniez, ze co do znacznej czesci kosztow nie zostaly one wykazane w ogole.
Podniesiono réwniez, ze powod znal miejsce zamieszkania pozwane;.

W trakcie postepowania zmarla C. E. R., w jej miejsce do sprawy wstgpila jej jedyna
spadkobierczyni Y. R..

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

C. R. byla wladcicielem nieruchomosci zabudowanej budynkiem nr (...) polozonej w K. przy ul. (...). Byla to
nieruchomo$¢ rodzinna.

Dowod:

okoliczno$é bezsporna

odpis ksiegi wieczystej (...) k.647-653

zeznania pozwanej Y. R. k. 642-63

* akta Sadu Rejonowego dla Krakowa — Srédmiescia VI Ns 210/07/S

C. R. zmarla 30.03.2013r. jej wylacznym nastepca prawnym jest corka Y. R..
Dowod:

Akt zgonu k.514-517

Postanowienie spadkowe k.518-520.

Poczatkowo nieruchomos$é byla zarzadzana przez R. W.. W dniu 19.09.1980r. przekazal nieruchomosé w zarzad
Przedsiebiorstwu (...) w K.. Stan nieruchomosci byl zruderowany, cze$ciowo wykwaterowany z uwagi na zagrozenie
bezpieczenstwa lokatoréw. Dach nadawal sie do cze$ciowej wymiany. Gmina przejela zarzad w dniu 31.07.1995r. jako
nastepca prawny Przedsiebiorstwa (...) wK..

W dniu 15.02.2012r. Gmina przekazala C. E. R. przedmiotowa nieruchomos$é. Bylo to wynikiem przegrania przez
Gmine K. sprawy o wydanie nieruchomosci.

Dowéd:

Protokot k.8-9

Notatka k. 498

Decyzja k.501

Karty mieszkancow k.558-574

Akta Sady Rejonowego dla Krakowa-Srodmiescia I C 888/11/S

Za sprawowany zarzad Gmina obcigzyla pozwana kwota 185 223, 63 zl.



Dowdd:

Nota k.12

Pismo k.10
Wezwania k.22-25

Na obcigzenia skladaja sie kwoty z tytulu utrzymania czystoSci na nieruchomosci, podatki i ubezpieczenia, koszty
administrowania, obowiazkowe przeglady, ustugi pogotowia technicznego, sprzatanie powierzchni wewnetrznych,
zewnetrznych, chodnikéw, ulic, terendw zielonych, pielegnacja terenéw zielonych.

Dowdd:
Rozliczenia i faktury k.13, 111- 253, 258-311, 315-362, 369-399, 403-452

W dniu 8.02.2006r. wykonano prace zabezpieczajace i koszt wyniost 1915 z. W dniu 6.11.2008r. Gmina awaryjnie
zabezpieczyla $ciany i koszt wyniost 12 362,70 zI. W dniu 16.12.2009r. wykonano kolejne zabezpieczenia i koszty
wyniosty 5000 zl. W sumie z tytulu kosztéw zabezpieczenia nieruchomosci Gmina poniosta koszty w wysokosci 19

277,70 zk.

Dowéd:

Faktura, protokol i kosztorys k.106, 107-109, 312, 313-314, 400- 402, 583-593, 606-630
Faktura k.87, 254

Protokol i kosztorys k.88-90, 255

Faktura k.91

Protokol k.g92- 94

Z tytulu obowiazkowych przegladow Gmina poniosla w sumie koszty w wysokoSci 908,04 zl. Przeglady zostaly
wykonane w grudniu 2004r., w listopadzie 2005r., w lipcu 2007r. w lipcu 2008r. we wrze$niu 2009r., w pazdzierniku
2010r. w lipcu 2011r.

Dowdd:

Protokoly, faktury, rozliczenia k. 13, 63-86, 123, 130, 178, 203-204, 210, 256-258, 310-311, 315, 362-364, 366-368,
434, 450-452

Z tytulu odéniezania nieruchomo$ci Gmina poniosta koszty w wysoko$ci 645,01 zt.
Dowod:
Faktura i protokol k.365

W dniu 15.12.1995r. Gmina ocenila stan budynku i uznala, ze zachodzi konieczno$¢ wykonania dachu na calym
budynku. Zaniechanie tych dzialan spowoduje zniszczenie dotychczasowych robét tj. stanu surowego otwartego.

W dniu 30.06.1997r. Gmina stwierdzila konieczno$¢ wykonania wiezby dachowej oraz pokrycia dachowego.

W pazdzierniku 1999r. zrobiono przeglad budynku i uznano, ze jego stan jest zly. Nie nadaje sie do eksploatacji. Dalej
stan nieruchomogci juz sie tylko pogarszal i tak jest do dzisiaj.



Dowdd: Notatka stuzbowa k.26
Notatka k. 277

Protokél przegladu k. 18-45.
Protokoét k.46-62.

Protokét ogledzin k. 540, 542

W 2004r. stan nieruchomosci byt na tyle zly, ze mogl on stanowi¢ zagrozenie dla ludzi i mienia. (...)decyzja z dnia
17.06.2004r. w K. nakazal wykonaé szereg prac majacych zabezpieczy¢ nieruchomos$é. Przy czym w pkt. 2 pozostawit
pewna swobode co do metod zabezpieczenia. Gmina nie wykonala wszystkich prac. Wykonala tylko cze$¢. Gmina byla
upominana o wykonanie tych prac.

Dowéd:

Pisma k. 95, 104-105.
Decyzja k.99
Dokumenty k.100-103
Pisma k.109-110

Na przedmiotowej nieruchomosci nie ma terenéw zielonych. Do nieruchomosci doprowadzony jest prad i woda, ale
wewnetrzna instalacja jest juz odlaczona.

Dowod:

Zeznanie pozwanej Y. R. k. 642-63

Pozwana otrzymala oferte wykonania prac zabezpieczajacych na kwote 7624,80 zl.
Dowod:

Kosztorys ofertowy k. 485-486

Ocena dowodéw:

Sad dal wiare wszystkim dokumentom zgromadzonym w sprawie, albowiem ich prawdziwo$é nie byla kwestionowana.
Nalezy jednak zaznaczy¢, ze w wiekszoS$ci byly to dokumenty prywatne.

Sad dal wiare zeznaniom pozwanej albowiem s3 spojne i logiczne.
Sad zwazyl, co nastepuje.

Powodztwo jest uzasadnione, ale tylko w zakresie zadania zwrotu kosztow z tytulu zabezpieczenia, przegladéw i
od$niezania.

W przedmiotowej sprawie zastosowanie ma art. 752 ke i 753 ke.

Art. 752. Kto bez zlecenia prowadzi cudza sprawe, powinien dziala¢ z korzyscia osoby, ktérej sprawe prowadzi, i
zgodnie z jej prawdopodobna wola, a przy prowadzeniu sprawy obowiazany jest zachowywac nalezyta staranno$c.



Art. 753. § 1. Prowadzacy cudza sprawe bez zlecenia powinien w miare moznoSci zawiadomi¢ o tym osobe, ktorej
sprawe prowadzi, i stosownie do okoliczno$ci albo oczekiwaé jej zlecen, albo prowadzié sprawe dopoty, dopdki osoba
ta nie bedzie mogla sama sie nig zajaé.

§ 2. Z czynno$ci swych prowadzacy cudza sprawe powinien zlozyé rachunek oraz wydaé wszystko, co przy prowadzeniu
sprawy uzyskal dla osoby, ktorej sprawe prowadzi. Jezeli dzialal zgodnie ze swoimi obowigzkami, moze zada¢ zwrotu
uzasadnionych wydatkow i nakladéw wraz z ustawowymi odsetkami oraz zwolnienia od zobowigzan, ktore zaciagnal
przy prowadzeniu sprawy.

Generalnie nalezy wskazac¢, ze zgodnie ze wskazanymi przepisami ustawodawca nalozyt na zarzadce obowigzek
starannego dzialania. Ponadto dal prawo zarzadcy do zadania zwrotu poniesionych wydatkow i nakladéw, ale tylko
tych uzasadnionych.

Zatem w pierwszej kolejnoéci nalezalo ustali¢, ktore wydatki byly uzasadnione. O tym ktére wydatki sg uzasadnione
decyduje wiele czynnikéw i nie da sie stworzy¢ katalogu tych czynnikdéw. Generalnie mozna powiedzieé, ze przy
ocenie zasadnoéci wydatkow bierze sie pod uwage stan nieruchomosci, sposéb jej uzywania, wysoko$¢ przychodéw z
nieruchomodci, sytuacja gospodarcza. Generalnie sad stoi na stanowisku, ze zarzadca nie ma obowiazku kredytowac
wlaéciciela w utrzymaniu nieruchomosci. Zatem jezeli nieruchomo$é nie generuje zyskow to nie ma koniecznoSci
wykonywania remontéw. Zatem w przedmiotowej sprawie Gmina nie miala obowigzku wykonywania zadnych
remontow.

Zawsze za uzasadnione wydatki nalezy uznaé¢ wydatki zwigzane z wykonywaniem prac na nieruchomosci, ktérych
konieczno$é wykonania wynika z nakazu wladzy lub z ustawy.

W przedmiotowej sprawie mamy trzy grupy takich prac.

Pierwsza grupa to prace zwigzane z zabezpieczeniem nieruchomosci. Konieczno$é wykonania tych prac wynikala
z decyzji (...) (...), ktéry po prostu nakazal zabezpieczy¢ nieruchomos$é i nakazal wykonanie okreslonych prac.
Wykonane prace mieszczg sie w katalogu czynnosci koniecznych do wykonania celem zabezpieczenia nieruchomosci,
a wskazanych w prawomocnej decyzji (...) (...). Generalnie powod mial wykonaé wszelkie czynnosci ktore zabezpiecza
nieruchomoé¢ tak aby nie stanowila ona niebezpieczenstwa dla ludzi i mienia. W pkt 2 pozostawiono pewna
dowolnos$é. Jak wynika z kosztorysow i faktur wszystkie czynnoéci zmierzaly do zabezpieczenia nieruchomosci. I tak
nie wykonano wszystkich czynnosci.

Zarzut pozwanej, ze mozna bylo to zrobi¢ taniej nie jest uzasadniony. Zarzadca nie ma obowigzku kierowac¢ sie tylko
jednym kryteridow tj. cena. Rachunek mozna by zakwestionowa¢ tylko w sytuacji gdyby okazalo sie, ze ceny nie sg
cenami rynkowymi. Jednakze pozwana tego nie wykazala. Powodka przedlozyla rachunki, protokoly odbioru prac i
kosztorysy. Zatem w przypadku zakwestionowania tych rachunkéw z uwagi na ich zawyzenie to ciezar dowodu obcigza
kwestionujacego (art. 6 kc) czyli w przedmiotowej sprawie pozwanej. Nalezy rowniez podniesc, ze z przedlozonego
kosztorysu nie wynika jaki konkretnie bylby zakres prac i czy rzeczywiScie byloby to ostatecznie tanie;j.

Nalezy réwniez podnie$é, ze obowiazek wykonania tych prac wynika z art. 5 ustawy ,prawo budowlane”. Nalezy
takze zaznaczy¢, ze zwrot kosztéw za czynnoSci zabezpieczajgce nalezy sie nie tylko wtedy gdy doprowadzily one do
trwalego zabezpieczenia, ale rowniez wtedy gdy nie doprowadzily do takiego skutku, ale zarzadca dzialal z nalezyta
starannoScia. Zatem zarzut, ze co$ nie doprowadzito do skutku i trzeba byto poprawiac nie jest uzasadniony. Ta grupa
obejmuje koszty w wysoko$ci 19 277, 70 zl.

Druga grupa to wydatki zwiazane z przegladami technicznymi. Obowiazek wykonania tych przegladéw — bez wzgledu
na stan nieruchomosci — istnieje. W ocenie sadu nie jest to tylko powinno$é. Wprawdzie art. 62 ust 1 ustawy ,,prawo
budowlane” stanowi, ze ,,obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane przez wlasciciela lub
zarzadce kontroli, ale ust 2 ustanawia wyjatki od tej zasady i ustawodawca uzywa sformulowania ,,obowigzek kontroli
o ktorej mowa w ust 1li a...”. Zatem w ocenie Sagdu Okregowego jest to obowiazek, a nie powinno$¢. Nawet jednak



gdyby to byta powinnosé (lub gdyby uznad, ze jest spor co do tego) to trudno czynié zarzadcy zarzut, ze dostosowat sie
do tej powinnoéci, nawet w sytuacji gdyby mieé¢ watpliwoéci co do sensu tych przegladéw. Ta grupa obejmuje koszty
w wysokosci 908,04 zt.

Trzecia grupa to koszty od$niezania. Obowigzek od$niezenia wynika z art. 5i art. 61 ustawy ,prawo budowlane”. Jest to
ogoblny obowigzek utrzymania nieruchomo$ci tak aby nie stanowila ona zagrozenia. Zatem jezeli zgromadzil sie $nieg
ktéry mogl opadac na ziemie i tym samym zagrazac¢ przechodniom to nalezalo go usuna¢. Tutaj bylo tylko jednorazowe
odéniezanie. Ta grupa obejmuje koszty w wysokos$ci 645,01 zl.

Pozostale koszty sad uznat za nieuzasadnione.

W przedmiotowej nieruchomos$ci w okresie objetym pozwem nikt nie mieszkal, woda i prad byly zamkniete. Zatem
watpliwoéci budzi fakt obcigzania ,nieruchomos$ci” kosztami administracji. Nie wiadomo czym administrowala
gmina. Nie trzeba tam bylo praktycznie nic robi¢. Tam nikt nie mieszkal, wiec nie bylo czym administrowaé, nie
trzeba bylo pobiera¢ czynszu, dochodzié roszczen itp. Nie wiadomo réwniez na czym polegalto utrzymywanie czystoSci
wewnatrz budynku. Tam nie bylo co utrzymywaé w czysto$ci. W sytuacji kiedy wszystkie media byly zamkniete
utrzymywania ,pogotowia technicznego” byto czynnoécia zupelie zbedna. To jest uzasadnione tylko wtedy, gdy dany
budynek jest zamieszkaly przez lokatorow. Wtedy rzeczywiscie utrzymywanie takiego pogotowia jest zasadne. Taka
sytuacja nie iala jednak miejsca w niniejszej sprawie. Dziwi rowniez fakt sprzatania terenéw zielonych i pielegnacja
terenéw zielonych (na to opiewaja niektére rachunki) skoro na nieruchomosci nie bylo zadnej zieleni. Zupelnie
nieuzasadnionym jest obcigzenie nieruchomosci kosztami sprzatania ulic skoro w ogole na wlascicielu nieruchomosci
nie cigzy taki obowigzek. RoOwniez systematycznie wlasciciel nie ma obowiazku sprzatac chodnika.

Jezeli chodzi o podatki i ubezpieczenia to co do zasady sa to wydatki uzasadnione, ale powdd nie wykazal wysokoSci
tych podatkow i skladki ubezpieczeniowej przypadajacej na ta nieruchomos$é (art. 6 ke). Nie przedstawiono zadnej
decyzji, zadnego nakazu platniczego, zadnej umowy ubezpieczenia i nie przedstawiono dowodoéw zaplaty.

Termin liczenia odsetek nie byl sporny.

W pkt III wyroku sad przyznal wynagrodzenie thumaczowi za thumaczenie na rozprawie. Kwota objeta rachunkiem
(96,16 zl) jest zgodna z rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia 2005r. ,w sprawie
wynagrodzenia za czynno$ci thumacza przysieglego”. O wynagrodzeniu orzeczono na zasadzie art. 288 kpc w zwigzku
z art.26582kpc.

O kosztach procesu sad orzekl na zasadzie art. 100 kpc.
Strona powodowa przegrala co do kwoty 164 393 zl., a zatem powinna ponie$é oplate od pozwu w wysokoSci 8220 zl.
Pozwana przegrala co do kwoty (...) zatem powinna ponies$¢ oplate od pozwu w wysokosci 1042 zt.

Strona powodowa przegrata sprawe w 89 % procentach, a pozwana w 11 %. A zatem strona powodowa powinna ponie$¢
koszty thtumacza w wysokosci 85,58 zl, a pozwana w wysokosci 10,58 zb. (odpowiednio 89 % i 11 % z wynagrodzenia
thumacza — 96,16 z}1).

Stawka wynagrodzenia pelnomocnika w niniejszej sprawie to kwota 3600 zl. Przy czym pozwana dodatkowo uiécila
17 z} tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Zatem strona powodowa powinna zaplaci¢ pozwanej kwote 3219,13 zl (89% z kwoty 3617 z1), a pozwana stronie
powodowej 396 zt (11% z 3600 z1). Po wzajemnym potraceniu strona powodowa powinna zaptaci¢ pozwanej (...),13
tytulem wynagrodzenia pelnomocnika.

Strona powodowa pokryla calo$é kosztow sadowych. Zatem tytulem oplaty od pozwu nalezy sie jej zwrot kwoty 1042
z} i 10,58 zl tytulem pokrytego wynagrodzenia ttumacza.



Po potraceniu tej naleznosci z naleznoScia pozwanej z tytulu wynagrodzenia pelnomocnika okazuje sie, ze strona
powodowa powinna zaplaci¢ pozwanej kwote 1770,55 z}. Orzeczono o tym w pkt IV wyroku.

Majac powyzsze na uwadze orzec nalezalo jak w sentencji wyroku.

(..)



