Sygn. akt II C 1044/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 pazdziernika 2015 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi, I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR A. Z.

Protokolant: staz. S. C. (1)

po rozpoznaniu w dniu 6 pazdziernika 2015 roku w Lodzi

na rozprawie

spraw z powodztwa Z. K., L. S.,, K. P., J.K,, L. £., H. M.
przeciwko Gminie E. Administracji Zasob6w Komunalnych L. w L.
o zaplate

L.w sprawie z powodztwa Z. K.

1.zasadza od Gminy L. Administracji Zasob6w Komunalnych L. w L. na rzecz Z. K. kwote 15.880,46 z} (pietnascie
tysiecy osiemset osiemdziesiat zlotych czterdziesci szeS¢ groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 11 lutego 2010 roku
do dnia zaplaty oraz kwote 5.472,82 zl (pie¢ tysiecy czterysta siedemdziesigt dwa zlote osiemdziesigt dwa grosze)
tytulem zwrotu kosztéw procesu;

2.oddala powodztwo w pozostalej czesci;
II. w sprawie z powddztwa L. S.

1.zasadza od Gminy L. Administracji Zasobow Komunalnych L. w L. na rzecz L. S. kwote 15.880,46 zl (pietnascie
tysiecy zlotych osiemset osiemdziesiat zlotych czterdziesci sze$é groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 11 lutego
2010 roku do dnia zaplaty oraz kwote 5.472,82 zl (pieé tysiecy czterysta siedemdziesiat dwa zlote osiemdziesiat dwa
grosze) tytulem zwrotu kosztow procesu;

2.oddala powodztwo w pozostalej czesci;
III. w sprawie z powbdztwa K. P.

1.zasadza od Gminy L. Administracji Zasobéw Komunalnych L. w L. na rzecz K. P. kwote 3.970,12 z} (trzy tysiace
dziewiecset siedemdziesigt zlotych dwanascie groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 11 lutego 2010 roku do dnia
zaplaty oraz kwote 1.368,20 zl (jeden tysiac trzysta sze$édziesiat osiem zlotych dwadziescia groszy) tytulem zwrotu
kosztow procesu;

2.oddala powodztwo w pozostalej czesci;

IV. w sprawie z powodztwa J. K.



1.zasadza od Gminy t. Administracji Zasobé6w Komunalnych L. w L. na rzecz J. K. kwote 3.970,12 z} (trzy tysiace
dziewiecset siedemdziesigt zlotych dwanascie groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 11 lutego 2010 roku do dnia
zaplaty oraz kwote 1.368,20 zl (jeden tysiac trzysta sze$édziesiat osiem zlotych dwadziescia groszy) tytulem zwrotu
kosztow procesu;

2.oddala powodztwo w pozostalej czesci;
V. w sprawie z powodztwa L. L.

1.zasadza od Gminy t. Administracji Zasobé6w Komunalnych L. w L. na rzecz L. L. kwote 3.970,12 z} (trzy tysiace
dziewiecset siedemdziesigt zlotych dwanascie groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 11 lutego 2010 roku do dnia
zaplaty oraz kwote 1.368,20 zl (jeden tysiac trzysta sze$édziesiat osiem zlotych dwadziescia groszy) tytulem zwrotu
kosztow procesu;

2.oddala powodztwo w pozostalej czesci;
VI. w sprawie z powodztwa H. M.

1.zasadza od Gminy L. Administracji Zasob6w Komunalnych L. w L. na rzecz H. M. kwote 3.970,12 zl (trzy tysiace
dziewiecset siedemdziesigt zlotych dwanascie groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 11 lutego 2010 roku do dnia
zaplaty oraz kwote 1.368,20 zl (jeden tysiac trzysta sze$édziesiat osiem zlotych dwadziescia groszy) tytulem zwrotu
kosztow procesu;

2.oddala powodztwo w pozostalej czesci;

VII. nakazuje pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi od Gminy L.
Administracji Zasob6w Komunalnych E. w L. kwote 848,31 zl (osiemset czterdzieéci osiem zlotych trzydziesci jeden
groszy) tytutem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Sygn. akt II C 1044/12

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 24 grudnia 2012 roku powodowie: Z. K., L. S., K. P., J. K,, L. L. oraz H. M. wnie$li o zasadzenie od
Gminy L. Administracji (...) E. (...) naich rzecz solidarnie, kwoty 47.641,38 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
25 lipca 2009 roku do dnia zaptaty oraz kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, ze powodowie wystapili do pozwanej z wnioskiem o zwrot nieruchomosci polozonej w
L. przy ul. (...), pozostajacej w zarzadzie pozwanej. Nieruchomos$é zostala wydana w lipcu 2009 roku, a pozwana
sporzadzila zestawienie kosztow oraz przychodéw z nieruchomosci za okres od 1999 roku do czerwca 2009 roku.
Strona powodowa wskazala, ze zgodnie z powyzszym zestawieniem zysk za wskazany okres wyniost 45.145,34 z1, a
koszty zarzadzania 54.911,38 zt. Powodowie wskazali, ze wezwali pozwana do zaplaty kwoty 100.056,72 zl, uznajac ze
kwota 54.911,38 z} nie powinna by¢ ujeta w kosztach utrzymania nieruchomosci.

(pozew k.2-3)

W odpowiedzi na pozew, pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwana przyznala, ze sprawowala zarzad przedmiotowa nieruchomoscia,
przeczac jednoczeénie, aby zarzad sprawowany byl nieprawidlowo. Pozwana wskazala, ze strona powodowa nie podala
okresu za jaki dochodzi kwoty 47.641,38 zl. Podniesiono takze zarzut przedawnienia dochodzonego roszczenia, w
czeSci. Pozwana wyjasnila, ze koszty zarzadzania ujete w kosztach utrzymania nieruchomosci stanowig wydatki na
prawidlowa gospodarke przedmiotowa nieruchomoscia. Podkreslono, ze koszty te nie zawieraja wynagrodzenia dla
zarzadzajacego, a dotycza kosztow jakie poniosta pozwana w zwigzku z wynagrodzeniem pracownikéw, materialami



biurowymi, oplatami pocztowymi itp. Pozwana podala, ze rzeczywisty zysk osiggniety z przedmiotowej nieruchomosci
w okresie od 1 stycznia 1999 roku do 30 czerwca 2009 roku wyniost 1.343,08 zl, nie za§ wskazang w zestawieniu
sume 45.145,34 zl, stanowigca wylacznie planowany zysk - przy zalozeniu ze wszyscy lokatorzy przedmiotowej
nieruchomoéci wplacaja czynsz w stawkach naliczonych. Pozwana zakwestionowala takze okres za ktéry powodowie
dochodzili odsetek.

(odpowiedz na pozew k.27-29)

W pi$mie z dnia 6 lutego 2013 roku pelnomocnik pozwanej podniosla, iz dochodzenie roszczen objetych pozwem jest
nieuzasadnione, gdyz w protokole zdawczo-odbiorczym przekazania nieruchomos$ci powodowie o$wiadczyli, ze po
dniu jej przejecia, staja sie wierzycielami w stosunku do najemcéw lokali, w zakresie zalegloSci czynszowych i oplat
za media.

(pismo pelnomocnika pozwanej k.31)

W pismie z dnia 18 marca 2013 roku pelnomocnik powodéw podkreslil, ze pozwana w sposéb nieuprawniony
wliczyla w zestawienie kosztow i przychodéw dotyczace nieruchomosci przy ul. (...) w L. koszty zarzadzania. W
ocenie powodéw pozwana nie miala podstaw by pod ta pozycja rozliczy¢ wynagrodzenie pracownikéw, ponadto
pozwana nie udowodnila ile kosztowaly oplaty pocztowe, czy materialy biurowe konieczne do prowadzenia zarzadu
nieruchomoscig. Strona powodowa podkreslila, Ze pozwana nie skorzystala z przyshugujacego jej, na mocy ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych oraz o
zmianie ustawy Prawo Spoéldzielcze (Dz.U. z 1997 r., nr 111, poz.723), prawa do wystapienia do Sadu z roszczeniem o
zobowigzanie powodow do przejecia zarzadu.

(pismo pelnomocnika powodow k.41-44)

W piémie z dnia 17 kwietnia 2013 roku strona pozwana podniosla zarzut przedawnienia za lata 2001-2002, co do kwoty
9.996,51 z}. Ponadto podniosla, ze wskazane w zestawieniu koszty zarzadzania nie stanowia wynagrodzenia z tytulu
sprawowanego zarzadu. Pozwana o$wiadczyla, ze sg to rzeczywiste i uzasadnione wydatki i naklady jakie pozwana
poniosta, prowadzac sprawy powoddéw bez zlecenia. Pozwana ponownie wyjasnila, ze na koszty te zlozyly sie wydatki
zwiazane z zakupem materialéw biurowych, oplaty pocztowe oraz wynagrodzenie pracownikow.

(pismo pelnomocnika pozwanej k.48-49)

W piémie z dnia 28 czerwca 2013 roku pelnomocnik powodéw o§wiadczyl, ze nie cofa powodztwa w zadnym zakresie,
a zadanie pozwu dotyczy zaplaty kwoty 47.641,38 zl.

(pismo pelnomocnika powodow k.59-60)

Na rozprawie w dniu 14 pazdziernika 2014 roku pelnomocnik strony powodowej wskazal, ze zadanie zasadzenie
odsetek od dnia 25 lipca 2009 roku wynika z wezwan skierowanych do Gminy.

(stanowisko pelnomocnika powodéw — protokél rozprawy k.209)

W pi$mie z dnia 20 pazdziernika 2014 roku pelnomocnik strony pozwanej o§wiadczyl, Ze niniejsze powbddztwo ma
charakter cze$ciowy oraz zmodyfikowal zadanie pozwu wnoszac o:

- zasadzenie od pozwanej na rzecz Z. K. kwoty 15.880,46 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 25 lipca 2009 roku do
dnia zaplaty;

- zasadzenie od pozwanej na rzecz L. S. kwoty 15.880,46 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 25 lipca 2009 roku do
dnia zaplaty;



- zasadzenie od pozwanej na rzecz K. P. kwoty 3.970,12 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 25 lipca 2009 roku do
dnia zaplaty;

- zasadzenie od pozwanej na rzecz J. K. kwoty 3.970,12 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 25 lipca 2009 roku do
dnia zaplaty;

- zasadzenie od pozwanej na rzecz L. L. kwoty 3.970,12 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 25 lipca 2009 roku do
dnia zaplaty;

- zasadzenie od pozwanej na rzecz H. M. kwoty 3.970,12 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 25 lipca 2009 roku do
dnia zaplaty.

Ponadto wnidst o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodow kosztéw postepowania wedlug norm przewidzianych.
(pismo pelnomocnika powodow k.212-213)

Na rozprawie w dniu 14 kwietnia 2015 roku pelnomocnik strony powodowej sprecyzowal, ze roszczenie powodow
ma charakter odszkodowawczy z tytulu nienalezytego prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia. Wskazal, ze nie ma
nadwyzki nad kosztami, ktora nie zostalaby wplacona powodom.

(stanowisko pelnomocnika powod6éw — protokét rozprawy k.228)

Na rozprawie w dniu 6 pazdziernika 2015 roku pelnomocnicy stron podtrzymali dotychczasowe stanowiska w sprawie.
Pelnomocnik strony pozwanej o$wiadezyl, ze w wyplaconej powodom kwocie 9.799,89 zl miesci sie kwota 1.343,08
z}, ktora stanowi doch6d wynikajacy z rozliczenia znajdujacego sie w aktach (k.14) oraz doch6d w kwocie 8.456,81
z} za okres od 1 lipca 2009 roku do 18 listopada 2009 roku. Ponadto pelnomocnik pozwanej podkreslila, ze pozycja
rozliczenia zatytulowana ,koszty zarzadzania” obejmuje koszty zarzadzania, a nie wynagrodzenie zarzadcy.

Pelnomocnik strony powodowej wskazal natomiast, ze w jego ocenie kwota 8.456,81 zt to kwota dochodu za okres od
1999 roku do 18 listopada 2009 roku oraz nie zakwestionowat okoliczno$ci, ze wlascicielom nieruchomosci wyplacono
kwote 1.343,08 zL.

(stanowiska pelnomocnikéw stron — protokél rozprawy k.241-242 oraz k.245)

W pi$mie z dnia 6 pazdziernika 2015 roku pelnomocnik powodéw potwierdzil, ze w dniu 26 marca 2010 roku pozwana
wplacila na rzecz powodéw kwoty: 9.799,89 z} oraz 667,53 zl.

(pismo pelnomocnika powodéw k.246)
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ przy ul. (...) w L., stanowigca dziatke numer (...), o powierzchni 0,0913 ha, w obrebie G-1, stanowi
wspotwlasnoéc Z. K. w 1/3 czeéci, L. S. w 1/3 czesci, oraz K. P., J. K., L. £. i H. M. po 1/12 czeSci.

(dowod: kserokopia wypisu z rejestru gruntdéw k.16-17, kserokopia postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku po
M. 0.1 B. O. k.18, kserokopia postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku po G. O. k.19, kserokopia postanowienia
o stwierdzeniu nabycia spadku po B. K., F. K., B. S.,A. K., Z. 0., R. K, W. K., G. K. k.20-22)

Nieruchomo$cia przy ul. (...) w L. w okresie od 1999 roku do 18 listopada 2009 roku zarzadzala Gmina L. na podstawie
prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia.

(okoliczno$¢ bezsporna)



Pismem z dnia 10 stycznia 2008 roku powodowie Z. K., L. S., K. P, J. K,, L. L. oraz H. M. wystapili do pozwanej o
zdanie relacji z zarzadu nieruchomo$cia potozong w L. przy ul. (...) oraz o informowanie o wszystkich podejmowanych
decyzjach dotyczacych nieruchomoéci.

(dowod: kserokopia pisma k.7-8)

Pismem z dnia 30 marca 2009 roku, skierowanym do Z. K., Administracja (...) L. (...) przedlozyla rozliczenie wyniku
finansowego przedmiotowej nieruchomosci za lata 1999-2008, z ktérego wynikalo, ze przychody z nieruchomoéci byly
0 3.181,88 zl mniejsze od poniesionych kosztéw. Pozwana wezwala powoda do zaplaty powyzszej kwoty.

(dowod: kserokopia pisma pozwanej k.10, zestawienie kosztow oraz przychoddw za okres 1999-2008 k.11)
W pi$mie z dnia 7 lipca 2009 roku powodowie sprzeciwili sie dalszemu zarzadzaniu nieruchomoscia przez pozwana.
(dowod: kserokopia pisma wraz z kserokopia dowodu nadania k.13)

Zgodnie z zestawieniem kosztow oraz przychodéw, sporzadzonym przez pozwang za okres od 1999 roku do czerwca
2009 roku zarzad przedmiotowa nieruchomoscia przyniost zysk w wysokosci 1.343,08 zl.

(dowod: kserokopia zestawienia k.14)

Powodowie i pozwana prowadzili korespondencje dotyczaca kosztow zarzadzania, ujawnionych w zestawieniu
przedlozonym przez pozwang, jako jednego z elementéw kosztéw utrzymania nieruchomosci. Pozwana przekazala
takze pelnomocnikowi powodéw dokumentacje zwigzang z zarzadzaniem nieruchomoscia.

(dowdd: kserokopie pism k.12, k.23, k.24)

W dniu 18 listopada 2009 roku pozwana przekazala powodom nieruchomo$¢ polozong w L. przy ul. (...), stanowiaca

zabudowang dzialke gruntu oznaczona numerem 216 o obszarze 913 m>. W protokole przekazania strony ustalily,
ze rozliczenie z tytulu uzyskanych przychodéw i uzasadnionych wydatkéw poniesionych przez strone przekazujaca
nieruchomos$é obejmuje okres od 1 stycznia 1999 roku do dnia 18 listopada 2009 roku. Ustalono, ze rozliczenie
z tytulu uzyskanych przychoddéw i poniesionych uzasadnionych wydatkéw na przedmiotowej nieruchomoéci przez
strone przekazujaca, w okresie od dnia 1 lipca 2009 roku do dnia protokolarnego przekazania nieruchomosci zostanie
sporzadzone przez przekazujacego w terminie do dnia 20 lutego 2010 roku, a w ciggu 14 dni od dnia otrzymania
rozliczenia za powyzszy okres nalezno$ci zostang uregulowane. Strona przejmujaca zwolnila strone przekazujaca ze
zobowiazan, ktére zaciggnela podczas zarzadzania nieruchomoscia i o§wiadczyla, iz jest wierzycielem w stosunku do
najemcéw lokali mieszkalnych i uzytkowych, dotyczacych zaleglosci czynszowych i oplat za media po dniu przejecia
nieruchomosci. Strona przekazujaca zobowiazala sie przedstawi¢ przejmujacym wykaz zalegloéci czynszowych do dnia
20 grudnia 2009 roku ze stanem na dzien 30 listopada 2009 roku. Dodatkowo strona przekazujaca zobowiazala sie
przekaza¢ przejmujacym wszystkie wplywy wynikajace z najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych znajdujacych sie na
nieruchomosci, ktére zostang dokonane na jej konto po dacie protokolarnego przekazania zarzadu.

(dowdd: kserokopia protokotu zdawezo - odbiorczego z dnia 18 listopada 2009 roku k.32-35)

Pismem z dnia 25 stycznia 2010 roku, doreczonym Gminie £. w dniu 27 stycznia 2010 roku, powodowie wezwali
pozwana do zaplaty kwoty 100.056,72 z} w terminie 14 dni od otrzymania wezwania, tytutem rozliczenia za zarzadzenie
nieruchomoécia przy ul. (...) w L. na podstawie prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia.

(dowod: kserokopia wezwania do zaptlaty k.15, kserokopia dowodu doreczenia k.15v.)

W dniu 12 marca 2010 roku wlaéciciele nieruchomosci przy ul. (...) w L. wystapili do pozwanej o przekazanie naleznoSci
z zysku oraz nadplat na konto bankowe numerze (...). W dniu 18 marca 2010 roku wydano dyspozycje przelewu
na powyzsze konto dwoch kwot: 9.799,89 zl z tytulu naleznych pozytkéw za okres od 1999 roku 18 listopada 2009



roku oraz kwoty 667,53 zl z tytulu nadplat najemcoéw. Kwoty te zostaly przekazane na wskazany przez wiascicieli
nieruchomosci rachunek bankowy w dniu 26 marca 2010 roku.

(okolicznoéci bezsporne, takze kserokopia pisma wlasScicieli nieruchomosci k.239, kserokopia pisma glownego
ksiegowego k.238, kserokopia wyciagu operacji na rachunku bankowym k.249-250)

W latach 1999-2006 ustalanie kosztoéw zarzadzania nieruchomos$cia przez Gmine L. Administracje (...) E. (...)
wygladalo w ten sposob, ze ustalono stawke bazowa wynoszaca 0,51 zt za metr kwadratowy nieruchomosci miesiecznie,
ktora co roku byla podwyzszana o wskaznik inflacji. Tak ustalona stawke bazowg za dany rok mnozono przez
powierzchnie nieruchomosci i 12 miesiecy i w ten sposob ustalano koszty zarzadzania nieruchomos$cia w danym roku.

W okresie od 2007 roku do konca 2009 roku koszty zarzadzania nieruchomoscia przez Gmine L. Administracje (...) L.
(...) ustalane byly w nastepujacy sposéb. Sumowano koszty ogélnozakladowe takie jak: wynagrodzenia pracownikow,
koszty energii elektrycznej zwiazane z siedziba administracji, koszty materialow biurowych, oplat pocztowych, uslug
telekomunikacyjnych takich jak Internet i telefon, koszty uslug prawnych. Tak ustalone koszty ogélnozakladowe
dzielono przez powierzchnie wszystkich nieruchomoéci jakimi w danym roku administracja zarzadzata, a nastepnie
przez tyle miesiecy, ile w danym roku administracja zarzadzala dang nieruchomos$cia. Nastepnie, tak uzyskany
wynik w postaci stawki za 1 m kwadratowy na jeden miesigc mnozono sie przez powierzchnie lokali w konkretnej
nieruchomoéci. W ten sposob uzyskiwano koszty zarzadzania dana nieruchomos$cia w jednym miesiacu. Nastepnie
koszty te przemnazano przez ilo§¢ miesiecy w ktorych administracja zarzadzala dang nieruchomoscia.

Gmina L. nie rozliczala kosztow materialéw biurowych czy korespondencji na poszczeg6lne nieruchomosci.

W sytuacji gdy Gmina L. ma podpisana z wlaScicielami umowe o zarzad, wysoko$¢ stawki dotyczacej zarzadu wynika
z tej umowy.

(dowdd: zeznania Swiadka S. C. (2) k.242-244)

Uchwala Rady Miejskiej w L. utworzono z dniem 1 lipca 2013 roku jednostke budzetowa Gminy L. - Administracja
Zasobow Komunalnych L. z siedziba w L., ktéra powstala z polaczenia Administracji (...) E. (...), (...)1 (..).

(okoliczno$¢ bezsporna)

Nieruchomo$¢ polozona w E. przy ul. (...) zabudowana jest dwupietrowym, murowanym, niepodpiwniczonym
budynkiem mieszkalnym z poddaszem uzytkowym. Stan techniczny budynku jest dostateczny i zadawalajacy. W
latach 2001-2009 6wczesny zarzadca nieruchomo$ci prawidlowo sprawowal zarzad w aspekcie utrzymania stanu
technicznego budynku.

Prawidlowe zarzadzanie nieruchomoécia polega przede wszystkim na: - podejmowaniu wszelkich decyzji i
dokonywaniu wszelkich czynno$ci zmierzajacych do utrzymania nieruchomo$ci w stanie nie pogorszonym, co
najmniej takim, jaki wynikalby z zuzycia naturalnego, zgodnie z jej przeznaczeniem, jak rowniez do uzasadnionego
inwestowania w te nieruchomos¢;

- prawidlowym ustalaniu przychodu z nieruchomoéci tj. przede wszystkim ustalaniu wysokoSci mozliwego do
uzyskania czynszu z tytulu wynajmu lokali mieszkalnych i uzytkowych, odpowiadajacym relacjom rynkowym i
obowigzujacym zasadom ustalania stawek czynszowych;

- zachowaniu proporcji pomiedzy przychodami i kosztami zarzadu, czyli poniesionymi wydatkami z zachowaniem
wszystkich obowiazujacych przepiséw, norm i uchwal np. dotyczacych bezpieczenistwa ludzi i mienia (przeglady i
orzeczenia techniczne, realizacja wynikajacych z nich ustalen i zalecen).

Koszty zarzadu nieruchomoscia tzn. poniesione wydatki stanowia przede wszystkim: koszty utrzymania stanu
technicznego obiektéw budowlanych nieruchomo$ci oraz terendéw niezabudowanych, w tym: koszty remontow,



modernizacji, konserwacji biezacej, drobnych napraw, usuwania awarii technicznych, uslug kominiarskich,
przegladoéw technicznych, orzeczen i ekspertyz, inwentaryzacji, a takze oplaty zwigzane z utrzymaniem czystosci,
oplaty za dostarczane media do pomieszczen uzytku wspdlnego, ubezpieczenia, podatki, wynagrodzenie zarzadcy.

Wskaznikiem prawidtowego egzekwowania przychodu z tytulu naleznego czynszu jest ,wspolczynnik efektywnoSci
najmu”, ktory jest ilorazem kwoty faktycznie otrzymanego czynszu do wysokosci hipotetycznego czynszu mozliwego
do uzyskania tj. przy zalozeniu, iz cala powierzchnia lokali w calym okresie jest wynajmowana, a najemcy nie zalegaja
z oplatami. Wspoélezynnik efektywnos$ci najmu dla budynkéw o parametrach odpowiadajacych budynkowi przy ul. (...)
w L., przy prawidlowo sprawowanym zarzadzie, nie powinien by¢ nizszy niz 85%.

W przedmiotowej nieruchomosci jedynymi przychodami byly wplywy z czynszéw lokali mieszkalnych i jednego lokalu
uzytkowego. Najemcy ktdérzy zawarli umowe najmu lokalu mieszkalnego z Gmina L. zarzadzajaca nieruchomoscia
prywatng po dniu 12 listopada 1994 roku winni uiszczaé czynsz wolny, a nie czynsz regulowany.

W okresie od dnia 1 stycznia 2001 roku do dnia 31 maja 2003 roku w lokalach mieszkalnych na nieruchomosci przy
ul. (...) w L. nieprawidlowo naliczano czynsz regulowany zamiast czynszu wolnego.

W okresie od 1 stycznia 2001 roku do 31 stycznia 2003 roku w dziesieciu lokalach przedmiotowego budynku
mieszkalnego przy ul. (...) w L. nieprawidlowo naliczano czynsz regulowany zamiast czynszu wolnego, co skutkowato
zmniejszeniem przypisu z tytulu czynszu najmu o kwote 12.567 zl.

W okresie od 1 lutego do 31 maja 2003 roku we wszystkich lokalach przedmiotowej nieruchomoéci nieprawidtowo
naliczano czynsz regulowany zamiast czynszu wolnego. Skutkowalo to zmniejszeniem przypisu z tytulu czynszu najmu
o kwote 7.115 zk.

Réznica pomiedzy przychodem w przypadku zastosowania mozliwego i realnego do uzyskania czynszu wolnego, a
przychodem w przypadku czynszu regulowanego stosowanego przez zarzadce, w okresie od dnia 1 stycznia 2001 roku
do 31 maja 2003 roku wyniosta 19.682 z}.

W okresie od dnia 1 czerwca 2003 roku do dnia 18 listopada 2009 roku w lokalach mieszkalnych na nieruchomosci
przy ul. (...) w L. stosowano zbyt niskie stawki czynszu wolnego.

Roznica pomiedzy przychodem w przypadku prawidlowo ustalonej, mozliwej do uzyskania stawki rynkowej czynszu
wolnego a przychodem w przypadku stawki czynszu naliczanej przez zarzadce wynioslta:

-w okresie od dnia 1 czerwca 2003 roku do 31 grudnia 2003 roku - 5.040 zl;

-w okresie od dnia 1 stycznia 2004 roku do dnia 31 grudnia 2004 roku - 5.590 zl;
-w okresie od dnia 1 stycznia 2005 roku do dnia 31 grudnia 2005 roku - 4.743 zl;
-w okresie od dnia 1 stycznia 2006 roku do dnia 31 grudnia 2006 roku - 7.115 zk;
-w okresie od dnia 1 stycznia 2007 roku do dnia 31 grudnia 2007 roku - 5.082 zk;
-w okresie od dnia 1 stycznia 2008 roku do dnia 31 grudnia 2008 roku - 11.689 zl;
-w okresie od dnia 1 stycznia 2009 roku do dnia 18 listopada 2009 roku - 10.325 zl.

Lacznie dodatkowy czynsz, mozliwy do uzyskania z tytulu prawidlowego ustalania wysokoSci stawek czynszu najmu
lokali mieszkalnych w okresie od 1 czerweca 2003 roku do dnia 18 listopada 2009 roku wynosi 49.584 zl.

Laczny dodatkowy czynsz mozliwy do uzyskania z tytulu najmu lokali, przy prawidlowym ustalaniu stawek czynszu
najmu w okresie od 1 stycznia 2001 roku do 18 listopada 2009 roku wynosi 69.266 zl.



Realna wysoko$¢ czynszu mozliwego do uzyskania w okresie od 1 lipca do 18 listopada 2009 roku wynosila 21.945 z}
i byla wyzsza od naliczanego przez pozwana o kwote 4.761 zl.

Laczny przych6d mozliwy do uzyskania z najmu lokali przedmiotowej nieruchomosci w okresie od 1 stycznia 2001 roku
do 18 listopada 2009 roku, przy 100% efektywnoS$ci najmu powinien wynosi¢ 344.984 zl, a przy 85 % efektywnosci
najmu (czyli efektywnosci dla budynkéw o parametrach odpowiadajacych budynkowi przy ul. (...) w L.) 293.236 zl.

Koszty utrzymania nieruchomoéci stanowia: utrzymanie stanu technicznego nieruchomosci, utrzymanie porzadku i
czystoSci, podatki i ubezpieczenia, oplaty za media pomieszczen wspolnych.

Koszty utrzymania stanu technicznego przedmiotowego budynku w okresie od 1 stycznia 2001 roku do 30 czerwca
2009 roku powinny wynosié¢ 103.778 zl.

Koszty poniesione przez pozwana na utrzymanie stanu technicznego nieruchomosci przy ul. (...) w £. w okresie od 1
stycznia 2001 roku do dnia 18 listopada 2009 roku wyniosly 91.832 z}.

W okresie od 1 stycznia 2001 roku do 18 listopada 2009 roku Gmina £. Administracja (...) £. (...) poniosta koszty
utrzymania porzadku i czysto$ci spornej nieruchomosci w wysokosci 16.590 zl.

W okresie od 1 stycznia 2001 roku do dnia 18 listopada 2009 roku pozwana poniosta koszty z tytulu oswietlenia
pomieszczen wspolnych spornej nieruchomosci w wysokosci 14.352 zh

W powyzszym okresie koszty z tytulu podatkéow i innych oplat eksploatacyjnych wyniosly 14.550 zl.

Pozwana na przestrzeni lat 2001 — 2009 poniosta wydatki na media w wysoko$ci 76.513 zt. Wysoko$§¢ oplat za media
nie uiszczona przez 15% najemcow (przy efektywnosci najmu 85%), stanowiaca element kosztéw, wynosila 11.477 zl.

W okresie od 1 stycznia 2001 roku do 18 listopada 2009 roku laczna wysoko$§é kosztéow zwigzanych ze sporng
nieruchomo$cig, poniesiona przez pozwana, bez kosztoéw zarzadzania, wyniosla 137.324 zl.

Wysoko$¢ przypisu naliczanego przez Gming L. Administracje (...) E. (...) od dnia 1 stycznia 2001 roku do dnia 18
listopada 2009 roku wynosita 2775.718 zk.

Prawidlowo naliczana wysoko§¢ przypisu za ten okres przy uwzglednieniu efektywnos$ci najmu w wysoko$ci 100%
powinna wynosi¢ 344.984 zl.

Realna do uzyskania wysoko$¢ przypisu, przy uwzglednieniu efektywnosci najmu w wysoko$ci 85% w okresie od dnia
1 stycznia 2001 roku do dnia 18 listopada 2009 roku powinna wynosié¢ 293.236 zl.

Uzasadnione koszty poniesione przez pozwana, bez uwzgledniania kosztow zarzadzania, w okresie od dnia 1 stycznia
2001 roku do dnia 18 listopada 2009 roku wynosily 128.074 zl.

Koszty zarzadzania wynosily w tymze okresie 55.502 zl.

Wynik finansowy z tytulu sprawowania zarzadu nieruchomoscia przy ul. (...) w L. w okresie od dnia 1 stycznia 2001
roku do dnia 18 listopada 2009 roku, nie uwzgledniajac kosztéw zarzadzania, powinien by¢ dochodem w wysokoéci
165.162 zl.

Wynik finansowy z tytulu sprawowania zarzadu nieruchomoscig przy ul. (...) w L. w okresie od 1 stycznia 2003 roku
do 18 listopada 2009 roku przy prawidlowym sprawowaniu zarzadu i uwzglednieniu kosztow zarzadzania wynosil
104.102 z}.

Wynik finansowy z tytutu sprawowania zarzadu nieruchomoscia przy ul. (...) w L. w okresie od 25 grudnia 2002 roku
do 18 listopada 2009 roku przy prawidlowym naliczaniu stawek czynszu wynidstby 89.058 zl.



Podstawowymi i praktycznie jedynymi przyczynami nie uzyskania naleznego dochodu byly: nieprawidlowe, zanizone
stawki czynszu w calym okresie sprawowanego zarzadu oraz nie egzekwowanie zalegloSci czynszowych od
nieplacacych najemcow.

(dowod: pisemna opinia bieglego z zakresu (...) k.69 - 152, pisemna uzupelniajaca opinia bieglego z zakresu (...)
k.173-189, ustna uzupehiajaca opinia bieglego z zakresu (...) k.208-209)

Powyzszy stan faktyczny, ustalony zostal w oparciu o zgromadzone dowody, w tym dokumenty i ich kserokopie
(na podstawie art. 308 k.p.c.), zeznania §wiadka S. C. (2) oraz opinie bieglego, ktora Sad po wprowadzonej przez
bieglego korekcie uznat za w pelni miarodajng i pelnowarto$ciowa. W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, ze przywolane
w stanie faktycznym wnioski bieglego w zakresie przyjetych warto$ci podane zostaly z uwzglednieniem korekty
dokonanej w pisemnej opinii uzupelniajacej. Zastrzezenia do opinii pisemnej wniosta strona pozwana, wskazujac,
ze koszty utrzymania stanu technicznego nieruchomo$ci w roku 2001 wyniosly 27.375, 57 zi. Ponadto pozwana
wniosta o uwzglednienie przez bieglego w opinii po stronie kosztéow rzeczywistych i uzasadnionych wydatkéw i
naklad6w jakie pozwana poniosta prowadzac cudze sprawy bez zlecenia oraz wyodrebnienie przez biegtego dochodu
z uwzglednieniem kosztow zarzadzania za lata 2001-2002 (pismo pelnomocnika pozwanej k.162-163).

W pisemnej opinii uzupehliajacej biegly skorygowal wysoko$¢ kosztéw poniesionych na utrzymanie stanu
technicznego nieruchomoéci przy ul. (...) w £.. w 2001 roku do kwoty 27.375,47 zL Tym samym laczne koszty poniesione
w okresie od 1 stycznia 2001 roku do 18 listopada 2009 roku wynosily 204.303 zL. W zwiazku z powyzsza korekta,
biegly wskazal, ze dochdd z przedmiotowej nieruchomos$ci w okresie od 1 stycznia 2001 roku do 18 listopada 2009
roku wynosil 88.933 zl. Koszty zarzadzania przedmiotowa nieruchomoscig w okresie od 1 stycznia 2001 roku do 18
listopada 2009 roku wynosily 55.502 zl, a wysoko$¢é stawki powyzszych kosztéw zarzadzania stanowila okolo 70 %
wysokoSci rynkowej stawki wynagrodzenia za sprawowany zarzad w okresie opiniowanym.

Biegly wyjasénil, ze pojecie ,wynagrodzenia z tytulu sprawowania zarzadu” jest tozsame z pojeciem ,koszty
zarzadzania” i mie$ci w sobie: wynagrodzenie zarzadcy, wynagrodzenie pracownikow, obstuge techniczna, ksiegowa i
prawng dotyczaca pelnionego zarzadu, ewentualne oplaty z tytulu najmu pomieszczen biurowych siedziby zarzadcy,
artykulow piSmiennych, telekomunikacji, komputera wraz z oprogramowaniem, uslug pocztowych, przejazdéw
zarzadcy itp. Biegly wskazal, ze wynik finansowy z tytulu sprawowania zarzadu przedmiotowa nieruchomoscia przy
ul. (...) w L. w okresie od 1 stycznia 2003 roku do 18 listopada 2009 roku (bez uwzgledniania lat 2001 i 2002), przy
prawidlowym sprawowaniu zarzadu i przy uwzglednieniu kosztéw zarzadzania wynosil 104.102 zl.

Wydana przez bieglego pisemna opinia uzupekliajaca zostala ponownie zakwestionowana przez strone pozwang
(pismo pelnomocnika pozwanej k.200), w zwigzku z czym na rozprawie w dniu 14 pazdziernika 2014 roku biegly zlozyl
ustna opinie uzupelniajgca. Biegly wskazal, ze wynik finansowy zarzadu sporna nieruchomo$cia za okres od 1 stycznia
2003 roku do 18 listopada 2009 roku wynosi 104.102 zl, gdyz dochéd za okres od 1 stycznia 2001 roku do 18 listopada
2009 roku zostal powiekszony o nie uwzglednienie straty za okres od 1 stycznia 2001 roku do 31 grudnia 2002 roku.
Biegly wyjasnil, Ze wynik finansowy wskazany w pkt 13 (k.187) opinii uzupelniajacej za okres od 1 stycznia 2003 roku
do 18 listopada 2009 roku uwzglednia prawidlowe sprawowanie zarzadu, a zatem w okresie do konca stycznia 2003
roku naliczanie czynszu wolnego w tych lokalach, w ktorych bylo to mozliwe, a od 1 lutego 2003 roku naliczanie
czynszu wolnego we wszystkich lokalach. Biegly wyjasnil, ze ten wynik finansowy stanowi sume wyniku finansowego
za okres od 1 stycznia 2001 roku do 18 listopada 2009 roku w postaci dochodu w kwocie 88.933 zl, do ktérego dodano
nie poniesiong strate za okres od 1 stycznia 2001 roku do 31 grudnia 2002 roku. Biegly podkreslil, ze nieuwzglednienie
tego okresu powoduje wzrost dochodu. Biegly wyjasénil, ze przych6d wskazany w pkt 11 (k.187) opinii uzupehiajacej w
okresie od 1 stycznia 2001 roku do 31 grudnia 2002 roku obejmuje rzeczywisty przypis z tytutlu najmu lokali w kwocie
33.267 zl obliczony wedlug stawek czynszu regulowanego oraz kwote 12.074 zl, ktéra stanowi mozliwy dodatkowy
przychéd przy zastosowaniu prawidlowych stawek czynszu wolnego dla lokali w ktérych mozna bylo go naliczy¢. Tak
uzyskana suma zostala pomnozona przez wspoétezynnik efektywnosSci najmu 85 %, co daje laczny przychdd za okres
od 01 stycznia 2001 roku do 31 grudnia 2002 roku w kwocie 38.540 zl. Biegly wskazal, Ze wynik finansowy za okres od
25 grudnia 2002 roku do 18 listopada 2009 roku przy zalozeniu prawidlowo naliczanych stawek czynszu wynositby



89.058 zl, obejmujac kwote dochodu w wysokosci 88.933z1 za okres od 01 stycznia 2001 do 18 listopada 2009 roku i
nie poniesiong strate za 6 dni grudnia 2012 roku w wysokoSci 125 zl. Natomiast wysoko$¢ dochodu uzyskanego przez
Gmine w okresie od 25 grudnia 2002 roku do 18 listopada 2009 roku przy uwzglednieniu stawek czynszu, jakie Gmina
stosowala w tym okresie, ale nie uwzglednianiu wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu, odpowiadalaby wyliczeniom
przedstawionym wspotwlascicielom przez Gmine, skorygowanym o pozycje ,koszty zarzadzania”.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

W przedmiotowej sprawie bezspornym bylo, ze Gmina E. Administracja (...) L. (...) w okresie objetym pozwem o dnia
1 stycznia 2001 roku do dnia 18 listopada 2009 roku sprawowala zarzad nieruchomoscig stanowigca wspotwlasnosé
powoddw, polozong w L. przy ul. (...).

Ostatecznie powodowie wnosili o:

- zasadzenie od pozwanej na rzecz Z. K. kwoty 15.880,46 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 25 lipca 2009 roku do
dnia zaplaty;

- zasadzenie od pozwanej na rzecz L. S. kwoty 15.880,46 z}
z ustawowymi odsetkami od dnia 25 lipca 2009 roku do dnia zaplaty;

- zasadzenie od pozwanej na rzecz K. P. kwoty 3.970,12 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 25 lipca 2009 roku do
dnia zaplaty;

- zasadzenie od pozwanej na rzecz J. K. kwoty 3.970,12 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 25 lipca 2009 roku do
dnia zaplaty;

- zasadzenie od pozwanej na rzecz L. L. kwoty 3.970,12 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 25 lipca 2009 roku do
dnia zaplaty;

- zasadzenie od pozwanej na rzecz H. M. kwoty 3.970,12 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 25 lipca 2009 roku do
dnia zaplaty.

Ponadto powodowie zadali zasadzenia od pozwanej kosztow postepowania wedlug norm prawem przepisanych.
Zadanie powodéw mialo charakter odszkodowawezy z tytulu nienalezytego prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia.

Pozwana nie uznala powodztwa. Wniosla o jego oddalenie. Kwestionowala date zadania przez powodéw odsetek.
Podniosla takze zarzut przedawnienia roszczenia za lata 2001-2002, co do kwoty 9.996,51 zl.

Zarzut przedawnienia podniesiony przez strone pozwang jako najdalej idacy wymagal rozwazenia w pierwszej
kolejnosci.

Wobec braku regulacji szczegdblnej, roszczenia z tytulu prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia, w tym o charakterze
odszkodowawczym, przedawniajg sie na zasadach ogblnych wyrazonych w art.118 k.c. czyli z uplywam lat 10. Nalezg
do kategorii zobowigzan bezterminowych, w ktorych dla okreélenia terminu wykonania zobowiazania (spelnienia
Swiadczenia) niezbedne jest wezwanie dluznika przez wierzyciela okreslone w art. 455 k.c. Roszczenie to staje sie
wymagalne w dniu, w ktérym §wiadczenie powinno byé¢ spelnione, gdyby wierzyciel wezwat dtuznika do wykonania
zobowigzania w najwcze$niej mozliwym terminie (art. 120 § 1 zd. 2 k.c. w zw. z art. 455 k.c.) i to niezaleznie od
stanu $wiadomo$ci uprawnionego, co do przystugiwania mu roszczenia. Pozew wniesiony zostal w dniu 24 grudnia
2012 roku, za$§ powodowie dochodzili rozliczen za okres od 2001 roku do 18 listopada 2009 roku. Dziesiecioletni
okres przedawnienia roszczen objetych pozwem za okres od dnia 1 stycznia 2001 roku do dnia 23 grudnia 2002 roku



uplynal zatem przed wniesieniem pozwu. Marginalnie wskaza¢ nalezy, ze strona powodowa nie kwestionowala zarzutu
podniesionego przez pozwana, za$ sam zarzut, merytorycznie trafny, nie wplynal jednak na ksztalt rozstrzygniecia.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity
Dz.U. z 14 lipca 1998 roku Nr 120, poz. 787 ze zm.), uchylajacej ustawe z dnia 10 kwietnia 1974 roku Prawo
lokalowe, z dniem jej wejScia w zycie, do czynno$ci jednostek zarzadzajacych nieruchomo$ciami na mocy decyzji
administracyjnych wydanych na podstawie art. 25 ust. 2 i 3 ustawy Prawo lokalowe, stosuje sie przepisy Kodeksu
cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia.

Wykladnia gramatyczna wskazanych przepisoéw art. 61 ustawy o najmie i art. 7 ust. 1 ustawy zmieniajacej, w zwigzku z
art. 753 § 1 k.c., prowadzi do jednoznacznego wniosku, iz zarzad nieruchomoscia sprawowany przez Gmine powinien
trwa¢ do czasu faktycznego przejecia zarzadu przez wlasciciela nieruchomosci. W okresie od 1 stycznia 1999 roku
przejecie moglo nastgpi¢ na wniosek wilasciciela lub w drodze wymuszenia przez gmine w postepowaniu sgdowym.
Kazde z tych dzialan inicjujacych bylo prawem osoby, dla ktdrej zostalo przewidziane a nie jej obowigzkiem, w
zwiazku z czym bezczynno$c¢ ktdrejkolwiek ze stron nie mogta by¢ poczytana za uchybienie. W okresie trwania zarzadu
gmina miala obowigzek wykonywania wszystkich czynnoS$ci zwigzanych z nalezytym, w $wietle prawa cywilnego
i prawa administracyjnego, zrealizowaniem praw i obowigzkdow wlasciciela nieruchomosci, odnosnie, do ktérych
mozna bylo przyja¢é domniemang jego wole lub, ktore wynikaly z ustaw lub zasad wspolzycia spotecznego bez
wzgledu na wole wlasciciela (art. 752, art. 754 k.c.). Z tytulu wykonanych czynno$ci gmina mogla zadaé zwrotu
uzasadnionych wydatkéw i nakladow za caly okres faktycznego sprawowania zarzadu niezaleznie od tego, czy
skorzystala z przystugujacego jej roszczenia i z jakim skutkiem (tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 marca 2004
roku, IT CK 71/03).

Zgodnie z art. 752 k.c., kto bez zlecenia prowadzi cudza sprawe, powinien dziala¢ z korzy$cia osoby, ktorej sprawe
prowadzi, i zgodnie z jej prawdopodobna wola, a przy prowadzeniu sprawy obowigzany jest zachowywac¢ nalezyta
starannoé$¢. Z kolei zgodnie z art. 935 § 1 k.p.c. zarzadca nieruchomos$ci obowigzany jest wykonywaé czynnosci
potrzebne do prowadzenia prawidlowej gospodarki. W mysél art. 753 § 2 k.c., prowadzacy cudze sprawy bez zlecenia
z czynnoSci swych powinien zlozy¢ rachunek oraz wydac wszystko, co przy prowadzeniu sprawy uzyskatl dla osoby,
ktdrej sprawe prowadzi. Jezeli dzialal zgodnie ze swoimi obowigzkami, moze zada¢ zwrotu uzasadnionych wydatkow
i nakladow wraz z ustawowymi odsetkami oraz zwolnienia od zobowigzan, ktore zaciagnal przy prowadzeniu sprawy.
Kto natomiast prowadzi cudza sprawe wbrew wiadomej mu woli osoby, ktorej sprawe prowadzi, nie moze zadaé zwrotu
poniesionych wydatkow i ponadto odpowiedzialny jest za szkode, chyba ze wola tej osoby sprzeciwia sie ustawie lub
zasadom wspolzycia spotecznego (art. 754 k.c.).

Gdy chodzi o obowigzek zachowania przez prowadzacego cudze sprawy bez zlecenia nalezytej starannodci,
zastosowanie ma og6lna zasada wyrazona w art.355 § 1 k.c., co oznacza, Ze mozna mu przypisa¢ odpowiedzialno$¢ jak
dluznikowi wedlug regut z art.471 k.c. Wprawdzie prowadzacy cudze sprawy bez zlecenia podejmuje swe czynnosci z
wlasnej inicjatywy, ale na skutek jego dziatan dochodzi do powstania stosunku prawnego miedzy nim a osoba ktorej
sprawy prowadzi, w ktéorym negotiorum gestor zajmuje pozycje podmiotu zobowigzanego.

Przepis art. 471 k.c. odnosi sie on do wszystkich stosunkéw zobowiazaniowych, bez wzgledu na Zrodlo, z ktorego sie
one wywodza (zob. Tomasz Pajor, ,Odpowiedzialno$¢ dtuznika za niewykonanie zobowiazania”, s. 43; wyrok Sadu
Najwyzszego dnia z 11 grudnia 1998 r., II CKN 86/98, niepubl.). Dla zastosowania powolanego przepisu nie ma
znaczenia, czy naruszono powinno$¢ nalezytego wykonania zobowigzania umownego, wynikajacego z jednostronnej
czynno$ci prawnej, czynu niedozwolonego, bezpodstawnego wzbogacenia, decyzji administracyjnej, orzeczenia sagdu
czy tez innych zdarzen. Art. 471 k.c. dotyczy kazdego zobowigzania, nie tylko wynikajgcego z umowy. W konsekwencji
znajduje zastosowanie takze w przypadku nienalezytego wykonania zobowiazania z tytulu prowadzenia cudzych spraw
bez zlecenia i wyrzadzenia przy tym szkody w inny sposéb niz w wyniku prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia
wbrew wiadomej woli osoby, ktorej sprawe prowadzi. Wynika to stad, ze przepisy regulujace prowadzenie cudzych
spraw bez zlecenia znajduja sie w czeéci szczegdlnej Ksiegi trzeciej Kodeksu cywilnego (...), w tytule XXII tej ksiegi,
za$ przepis art. 471 k.c. w tytule VII tej ksiegi ,,Wykonanie zobowigzan i skutki ich niewykonania”.



Zgodnie z art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialnos$ci nie ponosi.

Odpowiedzialno$¢ kontraktowa dluznika moze mie¢ miejsce tylko wowczas, jezeli spelnione sa tzw. nieruchome
przeslanki odpowiedzialno$ci. Sa nimi: po pierwsze, niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania
(naruszenie zobowigzania), bedace nastepstwem okolicznoéci, za ktére dluznik - z mocy ustawy lub umowy ponosi
odpowiedzialno$¢, po drugie - szkoda, po trzecie - zwigzek przyczynowy miedzy faktem niewykonania (nienalezytego
wykonania) zobowigzania, a szkoda (por. np. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 7 lutego 2006 roku, IV CK 400/05,
niepubl. oraz z dnia 26 listopada 2004 roku, I CK 281/04, niepubl.).

Zatem w kazdej sytuacji, w ktorej prowadzacy cudza sprawe bez zlecenia wyrzadzi szkode osobie, ktorej sprawe
prowadzi, wskutek nienalezytego wykonywania czynnosci potrzebnych do prowadzenia prawidlowej gospodarki i nie
bedzie to dzialanie wbrew woli tej osoby, oraz nienalezyte wykonanie czynnoéci bedzie nastepstwem, okolicznosci, za
jakie ponosi odpowiedzialno$é, w rachube wejdzie jego odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza.

Zarzad nieruchomo$cia sprawowany przez pozwang powinien trwaé do czasu faktycznego przejecia zarzadu przez
wlasciciela nieruchomosci. W okresie trwania zarzadu pozwana miala obowiazek wykonywania wszystkich czynnoSci
zwigzanych z nalezytym, w $wietle prawa cywilnego i prawa administracyjnego, zrealizowaniem praw i obowigzkow
wlasciciela nieruchomoéci, odnos$nie, do ktérych mozna bylo przyjaé domniemana jego wole lub ktére wynikaly z
ustaw lub zasad wspélzycia spolecznego bez wzgledu na wole wlasciciela (art. 752, art. 754 k.c.). Z tytulu wykonanych
czynno$ci pozwana mogla zadaé zwrotu uzasadnionych wydatkéw i nakladéw za caly okres faktycznego sprawowania
zarzadu. Prowadzacy bez zlecenia zarzad nieruchomoscia, ktory w takiej sytuacji koszty wydatkuje, moze okazac sie
dzialajacym z korzyScig dla zastepowanego wlasciciela, jesli wykaze, iz wydatki byly niezbedne w $wietle obowigzkow
cigzacych na wlascicielu bez wzgledu na jego wole, ktorym wlasciciel sprawujacy osobiScie zarzad nieruchomoscia
takze bylby zmuszony sie poddac. Takie dzialanie zarzadcy nie mogtoby by¢ traktowane inaczej, jak tylko ,z korzyscia
osoby, ktorej sprawy prowadzi” w rozumieniu art. 752 k.c. (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 marca 2004 roku,
II CK 71/03, LEX nr 172800).

Jednocze$nie prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia ma charakter nieodplatny. Przepisy kodeksu cywilnego nie
przyznaja prowadzacemu taka sprawe prawa do wynagrodzenia. Natomiast, w razie potwierdzenia prowadzenia
cudzych spraw bez zlecenia powodujacego przeksztatcenie dotychczasowego zobowigzania na przyklad w stosunek
zlecenia czy Swiadczenia ustug, o ktérym mowa w art. 750 k.c., zgodnie z art. 735 k.c. powstaje, co do zasady, prawo
do wynagrodzenia (por. L. Stecki (w:) System prawa prywatnego, t. 7, 2001, s. 387-388).

Podmiot sprawujacy zarzad nieruchomos$cia ma obowiazek zlozenia rachunku ze swych czynnoéci. Obowigzany jest
wydaé wszystko, co przy prowadzeniu sprawy uzyskal dla osoby, ktorej sprawe prowadzil. Tak dlugo jak Gmina
L. faktycznie prowadzila zarzad nieruchomoscia przy F. (...) w L., winna postepowaé zgodnie ze standardami
wyznaczonymi przez art. 935 k.c., przy zachowaniu nalezytej staranno$ci zgodnie z ogblng norma art. 355 § 1 k.c.,
stanowiacg iz dtuznik obowigzany jest do starannoéci ogblnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju.

W niniejszej sprawie bezspornym jest, ze nieruchomo$¢ przy ulicy (...) w L. zarzadzana byla przez pozwana do dnia
18 listopada 2009 roku. W toku postepowania nie wykazano, aby po wej$ciu w zycie ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 105, poz. 509), ktérakolwiek ze stron skorzystala z
uprawnienia nadanego art. 61 ust. 1 wymienionej ustawy. Zatem z dniem 12 listopada 1994 roku czynnoS$ci pozwanej,
jako jednostki zarzadzajgcej nieruchomoécia, podlegaly przepisom Kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw
bez zlecenia.

Zastepowanie wlasScicieli nieruchomosci przez pozwana, jako prowadzaca cudza sprawe bez zlecenia, polegalo na
wykonywaniu czynnoSci, do ktérych zobowigzani i uprawnieni byli wlasciciele. Obejmowaly one, w szczegblnoSci,
obowiazki i prawa wobec uzytkownikow lokali mieszkalnych, wynikajace ze stosunku najmu. Dopoki wspotwlasciciele



nie mogli samodzielnie zaja¢ sie wykonywaniem tych czynnoSci dopoty trwal ustawowy obowiazek pozwanej
prowadzenia zarzadu ich nieruchomoécia (art. 753 § 1 k.c. in fine).

W $wietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, pozwana prowadzac sprawy powodéw bez zlecenia w
zakresie zarzadu nieruchomoscia przy ul. (...) w L. nie zachowala nalezytej staranno$ci wymaganej w stosunkach
danego rodzaju.

Jak wynika z opinii bieglego z zakresu (...), w przedmiotowej nieruchomosci jedynymi przychodami byly wplywy
z czynszow lokali mieszkalnych i jednego lokalu uzytkowego. Najemcy ktorzy zawarli umowe najmu lokalu
mieszkalnego z Gming L. zarzadzajaca nieruchomos$cia prywatna po dniu 12 listopada 1994 roku winni uiszczaé czynsz
wolny, a nie czynsz regulowany. Natomiast, w okresie od 1 stycznia 2001 roku do 31 stycznia 2003 roku w dziesieciu
lokalach przedmiotowego budynku mieszkalnego przy ul. (...) w L. nieprawidlowo naliczano czynsz regulowany
zamiast czynszu wolnego, co skutkowato zmniejszeniem przypisu z tytulu czynszu najmu o kwote 12.567 zl. Z kolei,
w okresie od 1 lutego do 31 maja 2003 roku we wszystkich lokalach przedmiotowej nieruchomosci nieprawidlowo
naliczano czynsz regulowany zamiast czynszu wolnego. Skutkowalo to zmniejszeniem przypisu z tytutu czynszu najmu
o kwote 7.115 zL. W konsekwencji, r6znica pomiedzy przychodem w przypadku zastosowania mozliwego i realnego do
uzyskania czynszu wolnego, a przychodem w przypadku czynszu regulowanego stosowanym przez zarzadce, w okresie
od dnia 1 stycznia 2001 roku do 31 maja 2003 roku wyniosla 19.682 zl. Ponadto, w okresie od dnia 1 czerwca 2003 roku
do dnia 18 listopada 2009 roku w lokalach mieszkalnych na nieruchomosci przy ul. (...) w L. stosowano zbyt niskie
stawki czynszu wolnego. Lacznie dodatkowy czynsz, mozliwy do uzyskania z tytutu prawidlowego ustalania wysokosci
stawek czynszu najmu lokali mieszkalnych w okresie od 1 czerwea 2003 roku do dnia 18 listopada 2009 roku wynosi
49.584 zl. W rezultacie, laczny dodatkowy czynsz mozliwy do uzyskania z tytulu najmu lokali, przy prawidlowym
ustalaniu stawek czynszu najmu wynosit 69.266 zl. W okresie od 1 stycznia 2001 roku do 18 listopada 2009 roku
laczna wysoko$¢ kosztow zwigzanych ze sporng nieruchomoscia, bez kosztdw zarzadzania, poniesiona przez pozwang
wyniosla 137.324 zl. Wysoko§¢ przypisu naliczanego przez Gmine L. Administracje (...) L. (...) od dnia 1 stycznia
2001 roku do dnia 18 listopada 2009 roku wynosila 275.718 zl. Za$, realna do uzyskania wysoko§é¢ przypisu, przy
uwzglednieniu efektywnos$ci najmu w wysoko$ci 85% w okresie od dnia 1 stycznia 2001 roku do dnia 18 listopada
2009 roku powinna wynosi¢ 293.236 zl. Uzasadnione koszty poniesione przez pozwang, bez uwzgledniania kosztow
zarzadzania, w okresie od dnia 1 stycznia 2001 roku do dnia 18 listopada 2009 roku wynosily 128.074 zl. Natomiast,
koszty zarzadzania wynosily w tymze okresie 55.502 zl.

Wynik finansowy z tytulu sprawowania zarzadu w okresie od dnia 1 stycznia 2001 roku do dnia 18 listopada 2009 roku,
nie uwzgledniajgc kosztéw zarzadzania, powinien by¢ dochodem w wysoko$ci 165.162 zl. Z kolei, wynik finansowy
z tytulu sprawowania zarzadu nieruchomoscia przy ul. (...) w L. w okresie od 1 stycznia 2003 roku do 18 listopada
2009 roku przy prawidlowym sprawowaniu zarzadu i uwzglednieniu kosztéw zarzadzania wyniostby 104.102 zl, a w
okresie od 25 grudnia 2002 roku do 18 listopada 2009 roku przy prawidlowym naliczaniu stawek czynszu wyniostby
89.058 zl. Jak podkreslil biegly w swych opiniach, podstawowymi i praktycznie jedynymi przyczynami nie uzyskania
naleznego dochodu byly: nieprawidlowe, zanizone stawki czynszu w calym okresie sprawowanego zarzadu oraz nie
egzekwowanie zalegloSci czynszowych od nieplacacych najemeéw. W ocenie Sadu, Swiadezy to o niedochowaniu przez
pozwana nalezytej staranno$ci przy prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Jak wynika z opinii bieglego z zakresu
zarzadzania nieruchomoS$ciami na skutek nie zachowania przez pozwana nalezytej staranno$ci powodowie poniesli
szkode pozostajaca w adekwatnym zwiazku przyczynowym z nienalezytym wykonaniem zobowiazania.

Ponadto, pozwana jako negotiorum gestor nie miala podstaw prawnych do pobierania wynagrodzenia za wykonywane
z tego tytulu czynnoS$ci. Wprawdzie pozwana wskazywala, ze uwzgledniane przez nig w zestawieniach finansowych
nieruchomosci ,koszty zarzadzania” nie zawieraly wynagrodzenia dla zarzadzajacego, a dotyczyly wylgcznie kosztéw
poniesionych w zwigzku z wynagrodzeniem pracownikéw, materialami biurowymi, oplatami pocztowymi itp. Jednak
ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego w postaci opinii bieglego oraz zeznan $wiadka S. C. (2)
jednoznacznie wynikala, ze koszty ujete w pozycji ,koszty zarzadzania” nie s3 wcale kosztami zwigzanymi z
zarzadzaniem nieruchomos$cig przy ul. (...) np. dotyczacymi artykuléw biurowych czy kosztéow korespondencji,
bowiem pozwana w okresie objetym pozwem nie rozliczata kosztow materialow biurowych czy korespondenc;ji itp.



na poszczegblne nieruchomosci, lecz swoistym ryczaltem, ktérego wysoko$¢ ustalana byla w oparciu o caloSciowe
koszty ponoszone przez pozwang w zwigzku z prowadzona dzialalnoScig w zakresie zarzadzania nieruchomog$ciami.
Pozwana nie udowodnila jakie konkretnie koszty objete pozycja ,koszty zarzadzania” stanowily wydatki zwigzane z
zarzadzeniem nieruchomoécia przy ul. (...) w L., a w szczeg6lnos$ci nie wykazala, ze rzeczywiécie nie stanowily one
ryczaltowego wynagrodzenia zarzadcy.

W sprawie okolicznoS$cig bezsporna byto, ze pozwana wyplacila na rzecz powod6w kwote 9.799,89 z1 z tytutu naleznych
pozytkéw za okres od 1999 roku do 18 listopada 2009 roku oraz kwote 667,53 zt z tytulu nadplat najemcow. Kwoty te
zostaly przekazane na wskazany przez wilascicieli nieruchomosci rachunek bankowy w dniu 26 marca 2010 roku.

Natomiast, z opinii bieglego wynika, ze pozytki te (nawet przy uwzglednieniu ,kosztow zarzadzania”) wynie$¢ powinny
89.058 zh. A zatem, szkoda powodow wynikajaca z nienalezytego prowadzenia przez pozwana cudzych spraw bez
zlecenia wynosi co najmniej 78.590,58 zt (89.058 z1 -9.799,89 7l - 667,53 z}).

Strona pozwana podnosila, ze roszczenia powodéw sg bezzasadne z uwagi na tre$¢ protokolu zdawczo - odbiorczego
i zawarte w nim oéwiadczenia powoddéw, ze od dnia przejecia nieruchomosci, staja sie wierzycielami w stosunku
do najemcéw lokali, w zakresie zalegloSci czynszowych i oplat za media. Pozwana twierdzila, ze ewentualne
roszczenia powodowie kierowa¢ powinni do najemcoéw. Z twierdzeniem takim nie sposob sie zgodzié. Jak wynika
z przeprowadzonych dowodéw, praktycznie w calym okresie zarzadu sporna nieruchomos$cia pozwana w sposob
niewlaSciwy naliczala stawki czynszéw. Tym samym, abstrahujac od tego czy czynsze te faktycznie byly placone,
co rowniez lezalo w gestii pozwanej, stwierdzi¢ nalezalo, ze szkoda w majgtku powodéw wyrzadzona zostala juz
na etapie ustalania wysokoSci czynszow. Powodowie na skutek przejecia zarzadu stali sie wierzycielami najemcow,
wstepujac w istniejace stosunki najmu, z ustalong przez pozwana wysokoS$cig czynszu. A zatem, bezpodstawnym
byloby dochodzenie przez powodéw od najemcéw lokali w przedmiotowej nieruchomosci, kwot przekraczajacych
stawki ustalonych z nimi przez pozwang naleznosci czynszowych.

Konkludujac, w ocenie Sadu, powodowie wykazali istnienie zobowigzania laczacego strony, jego tre$¢ wyznaczajaca
powinne zachowanie sie dluznika, fakt nienalezytego wykonania zobowigzania oraz szkode jaka z tego wynikla.
Natomiast, na gruncie przepisu art.471 k.c., wierzyciel nie jest zobowigzany do wykazania, ze szkoda jest nastepstwem
okolicznos$ci obciazajacych dluznika. Ta przeslanka jest bowiem objeta domniemaniem wzruszalnym, ktére w
niniejszej sprawie nie zostalo przez pozwana obalone.

Lacznie roszczenia powoddw opiewaja na kwote 47.641,38 zl, ktora po uwzglednieniu kwoty wyplaconej przez
pozwang, nie przekracza wysokoSci poniesionej przez powodéw szkody. Tym samym roszczenia powodow, bedace
odpowiednikami ich utamkowych udzialobw w prawie do przedmiotowej nieruchomosci, podlegaly uwzglednieniu.
Majac na wzgledzie tre$¢ zadania pozwu i orzekajac w jego granicach, Sad zasadzil na rzecz Z. K. i L. S. kwoty po
15.880,46 zl, zas$ na rzecz K. P., J. K., L. L. oraz H. M. kwoty po 3.970,12 zl.

Niespelnienie $wiadczenia w terminie rodzi po stronie dtuznika konsekwencje przewidziane w art. 481 § 1 k.c., zgodnie
z ktérym, jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas
op6znienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Jezeli stopa odsetek za opdZnienie nie byla z gbry oznaczona, naleza sie odsetki
ustawowe (§ 2 art. 481 k.c.). Ze zwloka, a wiec kwalifikowang postacia op6Znienia mamy do czynienia, gdy dtuznik nie
spelnia $wiadczenia w terminie, a opdZnienie w spelnieniu §wiadczenia jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore dtuznik
ponosi odpowiedzialno$é (art. 476 k.c.). W razie zwloki dluznika, wierzyciel moze oprocz odsetek zada¢ naprawienia
szkody na zasadach ogolnych (art. 481 § k.c.).

Roszczenia dochodzone przez powodéw maja charakter bezterminowy. Pismem z dnia 25 stycznia 2010 roku,
doreczonym pozwanej w dniu 27 stycznia 2010 roku, powodowie wezwali pozwana do zaplaty kwoty 100.056,72 zt w
terminie 14 dni. Termin ten upltynal w dniu 10 lutego 2010 roku. A zatem, zadanie odsetek ustawowych zasadne bylo
od dnia 11 lutego 2010 roku. W pozostalym zakresie co do odsetek powddztwa podlegaly oddaleniu.



O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowigzana
jest zwro6cic¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony.
Pozwana przegrala proces, a zatem zobowigzana byla do zwrotu powodom poniesionych przez nich kosztéw procesu.

Na koszty procesu poniesione przez wszystkich powodéw w lacznej kwocie 16.418,44 zl zlozyly sie: oplata od pozwu
w kwocie 2.383 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl, zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego
w kwotach 3.000 zl oraz 8.618,44 zl, a takze wynagrodzenie pelnomocnika w osobie adwokata w kwocie 2400 zl.
Wynagrodzenie pelnomocnika ustalone zostalo na podstawie § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z
dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002 r Nr 163, poz. 1348 ze zm.). Sad mial takze na
wzgledzie przepis § 4 ust. 2 powolanego rozporzadzenia, stanowiacy, iz w razie zmiany w toku postepowania wartoSci
stanowiacej podstawe obliczenia oplat, bierze sie pod uwage warto$¢ zmieniona, poczynajac od nastepnej instancji.
W rezultacie, dokonana przez powodéw zmiana zadania pozwu w zakresie sposobu zasadzenia odszkodowania nie
mogla mie¢ wplywu na wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnika.

Koszty procesu zasadzono na rzecz kazdego z powodéw w wysoko$ci odpowiadajacej udzialowi w nieruchomosci
wspolne;j.

Na podstawie art.113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz.U. Nr
167, poz. 1398) w zwiazku z art.98 k.p.c., Sad nakazal pobrac od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego
dla Lodzi-Widzewa w Lodzi kwote 848,31 zl tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych, na ktore zlozyla sie cze$c
wynagrodzenia bieglego za opinie uzupelniajace (730,34 z + 117,97 z}).

ZARZADZENIE
(...)
(...)



