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UZASADNIENIE

Wyrokiem dnia 20 listopada 2013 r. Sad Rejonowy dla Eodzi Widzewa w Lodzi w sprawie z powodztwa Gminy M. L.
Administracji Zasob6w Komunalnych L. w L. przeciwko B. A. R6zga , W. A.1J. L. o zaplate kwoty 7507,91 zlotych wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia powddztwa tytulem zwrot kosztéw zarzadu nieruchomoscig przy ul. (...)
w L. w okresie od 1 stycznia 2002 roku do 31 grudnia 2011 roku, oddalil powo6dztwo, zasadzil solidarnie od Gminy M.
L. Administracji Zasobéw Komunalnych L. w L. na rzecz B. A. Rézga , W. A. i J. L. kwote 7.168,02 zl tytulem zwrotu
kosztoéw procesu i orzekl o kosztach sagdowych.

Sad Rejonowy ustalil, ze nieruchomo$¢ przy ulicy (...) w L. zarzadzana byla przez powodke oraz, ze po wejsciu w
zycie ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 105, poz.
509) pozwani bedacy wspotwlascicielami nie skorzystali z prawa zlozenia w ciggu roku wniosku o przywrécenie
zarzadu. Stosownie do art. 61 ust. 1 wymienionej ustawy, z dniem 12 listopada 1994 roku czynnos$ci powodki, jako
jednostki zarzadzajacej nieruchomos$cia, podlegaly zatem przepisom Kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych
spraw bez zlecenia. Zastepowanie wlascicieli nieruchomosci przez powodke, jako prowadzaca cudzg sprawe bez
zlecenia, polegalo na wykonywaniu czynnoéci, do ktérych zobowigzane i uprawnione byli wlasciciele. Obejmowaly
one, w szczegdlnosci, obowiazki i prawa wobec uzytkownikow lokali mieszkalnych wynikajace ze stosunku najmu. Sad
Rejonowy stwierdzil, ze niewatpliwie wlasno$¢ nieruchomosci powinna by¢ zréodlem zyskow, a sposob zarzadzania
powinien zmierzaé¢ do osiagniecia tego rodzaju korzysci. Jednakze art. 752 k.c. nie stwarza podstaw do traktowania
korzyéci wylacznie w kategorii zysku, lecz nakazuje rozwazy¢ sytuacje osoby zastepowanej z punktu widzenia
szeroko pojetego jej interesu wyrazajacego sie nie tylko w kategoriach majatkowych. Prowadzacy bez zlecenia
zarzad nieruchomos$cia, ktéry w takiej sytuacji koszty wydatkowuje, moze okazaé sie dzialajacym z korzyScig dla
zastepowanego wlasciciela, jesli wykaze, iz wydatki byly niezbedne w $wietle obowiazkoéw ciazacych na wlascicielu
bez wzgledu na jego wole, ktérym wlasciciel sprawujacy osobiécie zarzad nieruchomo$cia takze bylby zmuszony sie
poddaé. Takie dzialanie zarzadcy nie mogloby byé¢ traktowane inaczej jak tylko "z korzyScia osoby, ktdrej sprawy
prowadzi" w rozumieniu art. 752 k.c.

Sad ustalil, ze za caly okres objety pozwem od 1 stycznia 2002 roku do 31 paZzdziernika 2011 roku, nieruchomo$c
przy ulicy (...) w L. przyniosla strate. Powddka argumentowala, Zze sprawowala zarzad zgodnie z domniemang wolg
wlaécicieli, a wysoko$¢ czynszéw ustalana byla w oparciu o obowiazujace przepisy prawa, oraz podejmowala aktywna
dzialalno$¢ zmierzajaca do uzyskania wplywow z czynszéw w ich pelnej wysokoSci.

Pozwani zarzucili powddce niewlasciwe sprawowanie zarzad nieruchomoscia, w szczegbdlnoéci nie podejmowanie
dostatecznych staran w celu egzekwowania naleznosci czynszowych doprowadzajac do powstania zadluzenia
poszczegblnych lokatoréw oraz nie przeprowadzanie z nalezyta staranno$cia postepowan eksmisyjnych wobec
lokatoréw zalegajacych z czynszem.

W ocenie Sadu Rejonowego wszystkie wydatki poniesione przez powodke w powyzszym okresie dotyczace zarzadzania
nieruchomo$cig przy ulicy (...) w L. byly uzasadnione. Jednakze jedynie wyliczone przez powo6dke koszty poniesione
z tytulu zarzadu nieruchomoscia znajduja potwierdzenie w rachunkach i fakturach za wykonane uslugi, natomiast
takiego potwierdzenia nie znajduje naliczenie przez powodke wynagrodzenia za zarzadzanie. Wysoko$¢ czynszow
i odszkodowan naliczonych przez powoda za wszystkie lokale mieszkalne w okresie od 1 stycznia 2002 roku do
31 pazdziernika 2011 roku wyniosta 83.227,30 zlotych, jednakze wysoko$¢ czynszu naliczonego w tym okresie
dla wszystkich lokali w nieruchomosci mogla wynie$¢ az 97.436,62 zlotych. Koszty poniesione z tytulu zarzadu
przedmiotowa nieruchomo$cig przy prawidlowo naliczanym i prawidlowo pobieranym czynszu zostalyby pokryte
przez przychody osiagane z nieruchomosci i wynik finansowy nieruchomosci bytby dodatni.

Sad Rejonowy wskazal, ze do przychodow za 2006 roku Gmina L. nie zaliczyta kwoty 3257,72 zlotych otrzymanej od
(...) S.A. Oddzial w L. z tytulu odszkodowania za szkode pozarowa na nieruchomosci przy ul. (...) w L. z dnia 10 lutego



2006 roku. Nadto podniésl, ze powdd nie wykazal, aby po wydaniu wyrokéw eksmisyjnych podejmowal skuteczne
kroki celem wyeksmitowania najemcéw. Poza wydaniem przez Sad wyrokéw eksmisyjnych, nie ma zadnych dowodow,
ze powod skutecznie staral sie wyeksmitowa¢ najemcoédw lokali numer (...). Wskazuje na to rowniez fakt, iz powdd
przez 7 lat zwlekal z wystgpieniem o eksmisje lokatoréw zajmujgcych lokale numer (...), za§ w stosunku do lokatora
mieszkania numer (...) wystapil o eksmisje dopiero po wniesieniu pozwu w niniejszej sprawie. Sad Rejonowy podniost,
ze w przypadku opieszalo$ci Gminy w dostarczeniu lokali socjalnych powdd, jako zarzadca nieruchomosci powinien
wystapic o odszkodowanie.

W ocenie Sadu Rejonowego zarzad sprawowany przez powoda nie byt wykonywany w sposob, ktéry mogtby zapewnic
osiggniecie zyskow pozwalajacych na prawidlowe prowadzenie wlaéciwej gospodarki lokalami mieszkalnymi. W
przypadku bowiem prawidlowego wywigzywania sie przez powodke z obowigzkéw zarzadcy nieruchomos$é przy ul. (...)
w L., mogta przynosi¢ przychody pozwalajace nie tylko na pokrycie biezacych kosztow funkcjonowania nieruchomosci
ale réwniez na pokrycie kosztéow zarzadu. W $wietle powyzszych rozwazan Sad nie znalazl podstaw do obcigzenia
pozwanych wydatkami poniesionymi przez powoda w zwigzku ze sprawowaniem zarzadu nieruchomoscia za okres od
1 stycznia 2002 roku do 31 paZzdziernika 2011 roku.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekt na podstawie art. 98 kpc.

Apelacje od tego rozstrzygniecia zlozyla strona powodowa zaskarzajac wyrok w caloéci i zarzucajac naruszenie
przepisow postepowania w postaci art. 233 kpc przez przyjecie za podstawe rozstrzygniecia dowodu z opinii biegltego
z pominieciem innych dowodoéw przeprowadzonych w sprawie i uznanie, ze zarzad sprawowany przez powoda
nad nieruchomoscia polozona w L. przy ul. (...) nie byl sprawowany w sposéb pozwalajacy na osiagniecie zyskow
zapewniajacych prawidlowe prowadzenie gospodarki lokalami mieszkalnymi znajdujacymi sie na nieruchomo$ci,
naruszenie swobodnej oceny dowoddw przez przyjecie, ze przedstawione w sprawie wyroki eksmisyjne nie stanowig
dowodu podejmowania przez powoda dostatecznych staran majgcych na celu opréznienie lokali mieszkalnych
znajdujacych sie na nieruchomoéci.

Nadto skarzacy zarzucil wadliwe ustalenie stanu faktycznego polegajace na uznaniu, ze zgdane przez powoda
wynagrodzenie za zarzadzanie nieruchomoscia nie znajduje potwierdzenia w rachunkach i fakturach za wykonane
ushugi, co doprowadzilo Sad do wniosku, iz roszczenie nie zostalo w tym zakresie udowodnione.

W zwigzku z podniesionymi zarzutami skarzacy wniost o zmiane wyroku w calo$ci i uwzglednienie zgdania pozwu
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu,
nadto skarzacy wniost o zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztéw postepowania.

Pozwani wnie$li o oddalenie apelacji i zasadzenie od powoda kosztéow postepowania apelacyjnego.
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja powoda jest bezzasadna i podlega oddaleniu.

Sad odwolawczy podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji, a w konsekwencji przyjmuje
je za swoje.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazyé¢, ze nie sposob zgodzi¢ sie z apelujacym w zakresie, w jakim, formuluje
zarzuty procesowe niewlaSciwej oceny i braku wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego. Przytoczone
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku motywy tej oceny nie wykazuja nieprawidlowo$ci w rozumowaniu, bledéw
logicznych badZ tez niezgodnoSci z do$wiadczeniem zyciowym.. Postepowanie dowodowe w niniejszej sprawie
bylo wyjatkowo obszerne, Sad opart sie nie tylko na dowodach osobowych, ale rowniez na opinii bieglego do
spraw czynszow ustalajac kwestie wysokoéci dochodu mozliwego do uzyskania z nieruchomosci przy prawidlowym
gospodarowaniu lokalami polozonymi na terenie nieruchomosci. Ocena tego materialu nie budzi zadnych zastrzezen,
a zarzuty apelujacego stanowia tylko polemike z prawidlowo ustalonym stanem faktycznym. Poza sporem



pozostaja okolicznoéci wynikajace zar6wno z zeznan $wiadkow, jak réwniez ogledzin dokonanych przez bieglego,
ze nieruchomo$¢ znajduje sie w bardzo zlym stanie technicznym, a przeprowadzone prace remontowe /dotyczace
dachu/ w niewielkim stopniu wplynely na polepszenie ogélnej kondycji budynku, pozostajac bez wplywu na standard
i warunki mieszkaniowe poszczegélnych lokali. Skarzacy pomija jedna, istotng okoliczno$¢, ktora determinuje ocene
prawna dzialalno$ci gminy w zakresie zarzadu nieruchomoscia.. Otéz byla to dzialalno$é dotyczaca cudzego mienia i
byla prowadzona bez zlecenia, tzn. we wlasnym imieniu, ale na cudzy rachunek. W przedstawionej sytuacji czynnosci
prawne wykonywane byly zatem ze §wiadomoscia, ze dzialanie dotyczylo sfery prawnej osoby trzeciej, ktéra to osoba
czynno$¢ te wykonalaby sama, gdyby nie okoliczno$ci, z powodu ktérych prowadzacy sprawe (negotiorum gestor)
uczynit to za nig. Czynnoéci te winny by¢ zatem prowadzone ze starannoS$cia okre$lona co najmniej w przepisie
art. 355 § 1 ke. Z kolei obowiazek racjonalnego gospodarowania wynika z przepisu art. 752 k.c., ktéry stanowi, ze
negotiorum gestor powinien dziala¢ z korzyscia osoby, ktorej sprawe prowadzi, i zgodnie z jej prawdopodobna wola,
a przy prowadzeniu sprawy obowigzany jest zachowywa¢ nalezyta staranno$¢. W tym kontekscie niektore dzialania
strony pozwanej w stosunku do zarzadzanej nieruchomosci jawia sie co najmniej jako nieracjonalne np. jesli chodzi
o nie zaliczenie do przychodéw za 2006 r. kwoty 3257,72 zlotych otrzymanej od (...) S.A. Oddzial w L. z tytulu
odszkodowania za szkode pozarowa lub powstrzymanie sie z wystgpieniem o odszkodowanie za niedostarczenie
przez Gmine lokali socjalnych dla osoéb, wobec ktoérych uzyskano wyroki eksmisyjne. Takie postepowanie jest
zrozumiale, jesli idzie o ocene sytuacji z perspektywy Gminy /wystepowalaby z powodztwem przeciwko sobie/, ale
nie znajduje wytlumaczenia z perspektywy wilascicieli nieruchomosci, na ktérych korzy$¢ winien dziala¢ pozwany, a
nadto iluzorycznymi czyni dzialania zmierzajace do uzyskania wyrokow eksmisyjnych w celu odzyskania lokali, skoro
dzialania te koniczyly sie na uzyskaniu takiego wyroku, a faktyczne oproznianie lokali odbywalo sie w spos6b naturalny,
tj. przez zgon najemcow.

Zarzut wadliwego ustalenia stanu faktycznego polegajacy na uznaniu, ze zgdane przez powoda wynagrodzenie
za zarzadzanie nieruchomoé$cia nie znajduje potwierdzenia w rachunkach i fakturach za wykonane uslugi i w
konsekwencji uznanie, ze roszczenie nie zostalo w tym zakresie udowodnione jest o tyle niezasadny, czy tez
bezprzedmiotowy, ze Sad Okregowy w caloéci podziela poglad Sadu Rejonowego, ze w przypadku prawidlowego
wywiazywania sie przez powoda z obowiazkéw zarzadcy, nieruchomo$¢ przy ul. (...) w L., mogta przynosié¢ przychody
pozwalajace nie tylko na pokrycie biezacych kosztow funkcjonowania nieruchomosci, ale rowniez na pokrycie kosztow
zarzadu, a wobec braku przychodéw z powodu nieprawidlowo sprawowanego zarzadu, roszczenie powoda nie jest
uzasadnione.

Konkludujac, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Okregowy oddalil apelacje.

Na podstawie art. 98 § 1 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Sad Okregowy zasadzil od powoda na rzecz pozwanych solidarnie
kwote 600 zlotych tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym — § 13 ust.
1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu ( tj. Dz. U. z 2013 r. poz. 461).



