Sygn. akt VI ACa 6/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 sierpnia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy : Sedzia Agata Zajqc

Sedzia Malgorzata Kuracka (spr.)

Sedzia del. Przemyslaw Feliga

Protokolant: prot. sqd. Patryk Palka

po rozpoznaniu w dniu 30 lipca 2019 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa (...) W.

przeciwko T. K. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie

z dnia 25 pazdziernika 2017 r., sygn. akt ITI C 1746/14

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposdb, ze nadaje mu tresc:

1. zasadza od pozwanego T. K. (1) na rzecz powoda (...) W. kwote 140.022,97 z} (sto czterdziesci tysiecy dwadzie$cia
dwa zlote dziewiecdziesiat siedem groszy) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 17 kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. koszty postepowania pomiedzy stronami stosunkowo rozdziela ustalajac, iz powod wygral sprawe w 61 %, zas
pozwany w 39 %, pozostawiajac szczegdtowe wyliczenie tych kosztow referendarzowi sadowemu w Sadzie Okregowym
Warszawa-Praga w Warszawie;

II. w pozostalym zakresie apelacje oddala;

III. Zasadza od pozwanego T. K. (1) na rzecz powoda (...) W. kwote 8.753 zl (osiem tysiecy siedemset pie¢dziesiat trzy
zlote) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.
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UZASADNIENIE

(...) W. wnioslo o zasgdzenie od pozwanego T. K. (1) kwoty 228.549,27 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty.

T. K. (1) wnosil o oddalenie powodztwa.



Wyrokiem z dnia 25 pazdziernika 2017r. Sad Okregowy Warszawa —Praga oddalil powodztwo i stosownie do tego
orzekl o kosztach procesu. Rozstrzygniecie Sadu zapadlo na podstawie nastepujacych ustalen.

Nieruchomoéé potozona w W. przy ul. (...) (dz. ew. nr (...)z obrebu (...), KW (...)), o pow. 593 m! 2), zabudowana
budynkiem mieszkalnym stanowi wlasnoé¢ pozwanego T. K. (1).

Decyzja (...) Rady Narodowej z 4 stycznia 1963 r., nr(...), budynek mieszkalny polozony przy ul. (...) zostal przejety w
administracje Zarzadu (...), na podstawie § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra (...) z 09.06.1959 r., na wniosek wlaSciciela
tj. D. K.. Dnia 14 lutego 1963 r. doszlo do protokolarnego przekazania nieruchomosci w zarzad panstwowy, ze skutkiem
od dnia 1 marca 1963 r.

D. K. zgodnie z postanowieniem Sadu Okregowego w W.V Wydzialu Cywilnego, zmieniajacym orzeczenie Sadu nizszej
instancji, nabyla wlasno$¢ przedmiotowej nieruchomosci przez zasiedzenie z dniem 23.04.1966 r.. T. K. (1) jest
wylacznym wlascicielem nieruchomosci na skutek spadkobrania.

Zarzad i administracja przedmiotowa nieruchomoscig byla wykonywana przez poprzednikéw prawnych powoda i
nastepnie przez (...) W.. W zwigzku z czynno$ciami zarzadczymi wykonywane byly niezbedne naklady, remonty
obcigzajace wlasciciela, dokonywane byly wymagane prawem przeglady, zapewniona byla obstuga organizacyjna i
techniczna. Wydatki zwigzane z takimi dzialaniami ponosilo (...) W.. Zgodnie ze zgromadzona dokumentacja koszty
wykonania robot remontowych i budowalnych wynosily 165.210.84 zt . Ponadto powo6d czynit niezbedne naklady
na nieruchomoé¢, w zwiazku z pracami remontowymi dachu, przewodéw kominowych, instalacji sanitarnej (c.o.,
gazowej), dokonano wymiany stolarki okiennej w lokalach. Wycene tych nakladow zlecono bieglemu rzeczoznawcy,
ktéry w czerwcu 2013 r. ocenit je na kwote 111.500 zl. (...) W. w ramach zarzadu ponosilo rowniez koszty zwigzane
z biezacym utrzymaniem nieruchomosci, tj. utrzymanie porzadku i czystoSci, konserwacje techniczne, podatki,
ubezpieczenie nieruchomosci, koszty zarzadu. Wedlug sporzadzonego przez powoda rozliczenia, wydatki z tego tytulu
wyniosly 286.618,24 zt.

Zgodnie z wyliczeniami powoda latach 1995 — 2013 z nieruchomoSci osiggnieto przych6d w kwocie 223.279,81 zl.
Roznica pomiedzy wydatkami i kosztami zwigzanymi z zarzadem a osiggnietymi przychodami wynosilta 228.549,27 zl.

Calkowity koszt zarzadzania i nakladéw remontowych na przedmiotowa nieruchomo$¢, okreslony przy uwzglednieniu
stawek rynkowych, a nie tych stosowanych przez powoda (stawki kosztow zarzadu i administracji) wynosil 363.302,78
zk.

Dnia 10.12.2013 r. sporzadzony zostal protokét z czynno$ci zdzialanej pomiedzy (...) W. a T. K. (1) — przejecia
administrowania nieruchomoécia przy ul. (...) przez pozwanego z dniem 01.01.2014 r. W protokole strony wskazaly
przekazywana dokumentacje, opisaly budynek. Przekazujacy o$wiadczyl ponadto, ze naleznoSci poniesione na
eksploatacje nieruchomosci oraz poniesione naklady na jej remonty moga by¢ przedmiotem odrebnego postepowania.

W rozwazaniach prawnych, poszukujac podstawy prawnej zadania, sad zauwazyl, iz strony w zasadzie nie byly
w sporze co do wskazywanej przez nie podstawy prawnej roszczenia, zgloszonego przez (...) W. i wywodzily, ze
rozliczenia powinny by¢ dokonane przy uwzglednieniu przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Poglad
ten, zdaniem Sadu I instancji, byl bledny, za$§ konsekwencja konieczno$ci ustalenia przez Sad wlasciwych unormowan,
jakie znajdowaly zastosowanie w niniejszej sprawie, bylto ostatecznie oddalenie powddztwa.

Nieruchomo$¢ znajdowala sie w zarzadzie powoda. Tego rodzaju instytucja (zarzad wykonywany przez panstwowa/
samorzadowa jednostke organizacyjna nieruchomoscig stanowigca wlasno$¢ innej osoby) regulowana byla przez
przepisy dotyczace gospodarowania lokalami i ich wynajmu, uchwalonymi jeszcze w poprzednim systemie
politycznym.

Strony wskazywaly, ze stosownie do art. 61 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych, z dniem wejécia w zycie tego aktu prawnego do czynnosci jednostek zarzadzajacych



nieruchomoéciami na mocy decyzji administracyjnych, wydanych na podstawie art. 25 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 10
kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe, stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, z
zastrzezeniem ust. 2. Ten za$ przewidywal, Ze jezeli zarzad zostanie przywrocony wlascicielowi na jego wniosek zlozony
w ciagu roku od dnia wej$cia w zycie ustawy, znosi sie wzajemne rozliczenia z tytulu dochodéw z nieruchomoéci i
wydatkéw na eksploatacje i remonty biezace, jakie mialy miejsce do dnia przywroécenia zarzadu. Z czynnoS$ci takich
sporzadza sie protokol (art. 61 ust. 3).

Ustawa prawo lokalowe z dnia 10 kwietnia 1974 r. weszla w zycie 1 sierpnia 1974 r. Zgodnie ze wskazanym
powyzej art. 25 tej ustawy (ust. 1), budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami, zwiazanymi z wykonywaniem
zarzadu i eksploatacja budynkéw mieszkalnych, stanowigcymi w calo$ci lub cze$ci wlasnosé Panstwa i nie przejetymi
w zarzad przez wlascicieli lokali w danym budynku, wraz z przynaleznymi gruntami, ktére nie zostaly oddane
w zarzad lub uzytkowanie, zarzadzaja terenowe organy administracji panstwowej o wlasciwosSci szczeg6lnej do
spraw gospodarki mieszkaniowej stopnia podstawowego lub utworzone w tym celu przedsiebiorstwa badz inne
panstwowe jednostki organizacyjne. Art. 25 ust. 2 i 3 wskazywal na sposoby objecia w zarzad nieruchomoéci przez te
jednostki organizacyjne. Zgodnie z art. 26 tej ustawy, szczeg6élowe warunki przejmowania budynkow nie stanowiacych
wlasnosci jednostek gospodarki uspolecznionej w zarzad organéw, o ktérych mowa w art. 25 ust. 1, wladciwosé
organéw do wydawania decyzji w tych sprawach oraz obowiazki i uprawnienia stron okreslal Minister (...) w drodze
rozporzadzenia. Dnia 5 paZdziernika 1974 r. wydane zostalo stosowne rozporzadzenie, ktére m.in. regulowato zakres
i sposob rozliczen pomiedzy zarzadca a wlaScicielem nieruchomo$ci w razie ustania zarzadu.

Powolana powyzej ustawa z 1974 r. uchylala ustawe Prawo lokalowe z 30 stycznia 1959 r. Wskazane za$§ wyzej
rozporzadzenie uchylitlo wezedniej obowigzujace uregulowania dotyczace zarzadu, a znajdujace oparcie w akcie
prawnym z 1959 r. W tej to ustawie przewidziano (art. 70), ze zarzadem wlasciwych organéw administracji prezydiow
rad narodowych moga by¢ objete rowniez budynki nie stanowigce wlasno$ci Panstwa, jezeli zarzad budynku nie jest
przez wlasciciela w ogdle sprawowany lub jezeli wlasciciel nie sprawuje zarzadu w sposob nalezyty, co pocigga za
soba zagrozenie budynku, albo jezeli zwroci sie do wlasciwego organu administracji z wnioskiem o objecie budynku w
zarzad. Zgodnie z ust. 2 tego przepisu, Minister (...Junormowac mial w drodze rozporzadzenia szczegoélowe warunki, w
ktérych zarzad budynku moze by¢ przejety przez wlasciwy organ administracji prezydium rady narodowej, wlasciwosé
organéw do wydawania decyzji w tych sprawach, wzajemne obowiazki stron, w szczeg6lno$ci w zakresie ponoszenia
kosztow remontu budynku, warunki zakonczenia sprawowania zarzadu, sposéb przeprowadzania rozliczen oraz
zwrotu lub zabezpieczenia poniesionych nakladow.

Stosowne rozporzadzenie zostalo wydane w dniu 9 czerwca 1959 r. (w sprawie przejmowania budynkéw w zarzad
panstwowy) i przewidywalo, ze (§ 8) wlaéciwy do spraw gospodarki mieszkaniowej organ prezydium rady narodowej
po przejeciu budynku w zarzad obowiazany jest prowadzi¢ ten zarzad zgodnie z przepisami normujgcymi sprawowanie
zarzagdu budynkéw mieszkalnych (ust. 1). Naklady poniesione przez organ wymieniony w ust. 1 w zwiazku z
prowadzeniem zarzadu nieruchomoésci, nie znajdujace pokrycia w dochodach z niej uzyskiwanych, ulegajg na
wniosek tego organu hipotecznemu zabezpieczeniu na nieruchomosci przejetej w zarzad (ust. 2). Stosownie do §
9 Rozporzadzenia, rozliczenie z tytulu sprawowania zarzadu budynkiem nastepuje przy przywrdceniu wlascicielowi
zarzadu tego budynku. Sytuacje taka regulowal zas § 10, ktory przewidywal, ze (ust. 1), zarzad budynkiem bedzie
przywrocony wlascicielowi na jego wniosek w przypadku, gdy ustang przyczyny, ktére spowodowaly przejecie budynku
w zarzad panstwowy, a wladciwy do spraw gospodarki mieszkaniowej organ prezydium rady narodowej uzna, ze
wlasciciel bedzie sprawowal zarzad budynkiem w sposob nalezyty, zapewniajac wlasciwa konserwacje i zabezpieczenie
budynku.

Zgodnie z ust. 2 powolanego przepisu, przywrocenie zarzadu budynkiem nie moze nastapié¢ przed dokonaniem
rozliczen i splatg kosztéw, poniesionych w zwigzku z prowadzeniem zarzadu tym budynkiem przez wlasciwy do spraw
gospodarki mieszkaniowej organ prezydium rady narodowej. Zwrot moze nastgpié¢ z koncem roku kalendarzowego.
Odpowiedni wniosek wlasciciel nieruchomosci powinien ztozy¢ najdalej do dnia 30 czerwca. Decyzje o przywroceniu
zarzadu budynkiem wydaje organ do spraw gospodarki mieszkaniowej (...). Przekazanie budynku wtascicielowi



nastepuje na podstawie protokolu zdawczo-odbiorczego. Decyzja w sprawie przywrdcenia wlascicielowi zarzadu
powinna by¢ sporzadzona na piSmie i zawiera¢ uzasadnienie (§ 10 ust. 3 w zw. z § 7).

Uwzgledniajac powolane wyzej przepisy nalezalo, zdaniem Sadu, stwierdzi¢, ze powolany art. 61 ustawy o najmie lokali
(...) w sposéb nie budzacy watpliwoéci odnosit sie jedynie do tych przypadkéw zarzadu budynkami, ktére mialy swoja
podstawe w art. 25 ustawy prawo lokalowe z dnia 10.04.1974 r. Nie mégl wiec znaleZ¢ zastosowania w niniejszym
postepowaniu. Bezspornym bylo bowiem, ze wniosek wlasciciela oraz wydanie decyzji o przejeciu w zarzad budynku,
stanowiacego obecnie wlasno$é pozwanego, mialy miejsce w 1963 r., a wiec pod rzadami ustawy prawo lokalowe z
30 stycznia 1959 r. Powolany wyzej art. 61 ustawy o najmie lokali (...) pozwalal za$ na stosowanie do rozliczenia
zarzadu wykonywanego przez jednostki takie jak powdd, przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, tylko
w przypadku decyzji wydanych po 1 sierpnia 1974 r. - data wejScia w zycie ustawy prawo lokalowe. Brak jest w nim
(art. 61) odeslania do innej podstawy prawnej zarzadu, niz wynikajaca tylko i wylacznie z powyzej wskazanego aktu
prawnego. Jednocze$nie w ustawie z 10 kwietnia 1974 r. nie znalazly sie jakiekolwiek uregulowania, ktére nakazywaly
(w zakresie weze$niej nawigzanych stosunkéw prawnych) np. ponowne wydawanie decyzji o przejeciu budynkéow w
zarzad po jej wejéciu w zycie, czy tez wskazywaly, ze wcze$niej nawigzane stosunki w zakresie administrowania przez
odpowiednie jednostki organizacyjne nie mialyby by¢ skuteczne i pozostawa¢ w mocy. W zwiazku z tym, uwzgledniajac
podstawowa dla czynno$ci materialnoprawnych zasade oceny ich waznoSci oraz skuteczno$é na gruncie przepisow,
ktore regulowaly ich powstanie oraz zakonczenie, w niniejszej sprawie nalezalo uwzgledni¢ unormowania ustawy z
30 stycznia 1959 r. Prawo lokalowe oraz powolanego wyzej rozporzadzenia Ministra (...)z 9 czerwca 1959 .

Sad zobowiazany byl rozpoznaé zgloszone roszczenie na podstawie powolanych powyzej aktéw prawnych. Poniewaz
kwestia rozliczen pomiedzy zarzadcg a wlascicielem budynku zostala wprost uregulowana w przepisach z 1959 r.,
brak bylo podstawy do tego, aby stosowa¢ do stosunkéw pomiedzy nimi przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw
bez zlecenia, gdyz co do zasady moze to mie¢ miejsce jedynie wtedy, gdy czynnoSci stron nie sa uregulowane innymi
unormowaniami. W zwigzku z tym, ze ustawodawca wprost okreslit zasady rozliczen, brak bylo réwniez podstaw,
aby stosowac przepisy o roszczeniach pomiedzy wlascicielem a posiadaczem samoistnym (art. 226 i nast. k.c.), czy
zaleznym (art. 230 k.c.), tym bardziej, ze powoda nie mozna bylo — z uwagi na charakter czynnosci zarzadu — uznaé
za posiadacza, lecz co najwyzej za dzierzyciela rzeczy (dowoddw na to, ze doszlo do przeksztalcenia dzierzenia w
posiadanie strona powodowa nie skladala i nie powolywata takich okolicznosci). Ponadto, uregulowanie stosunkéw
pomiedzy stronami konkretnymi przepisami oraz okreslenie w nich sposobu i zakresu rozliczenn powodowalo, ze
nie mozna bylo stosowa¢ przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu. (...) W. nie powolywalo zreszta w podstawie
faktycznej zadania okolicznosci, ktore wskazywalyby na to, ze roszczenie oparte jest na art. 405 i nast. k.c.

Powolane przepisy rozporzadzenia z dnia 09.06.1959 r. w sposbb jednoznaczny wskazywaly na zakres rozliczen
pomiedzy zarzadca a wladcicielem, mozliwo$¢ i sposob ich przeprowadzenia, a takze okreélaly kiedy i w jakich
okoliczno$ciach moze doj$¢ do przywrodcenia zarzadu oraz zwigzanych z tym rozliczen. Uwzgledniajac powolane
unormowania, nalezalo mie¢ na uwadze, ze - odmiennie od rozliczen przewidzianych na gruncie ustawy prawo
lokalowe z 1974 r. - nie przewidywaly one wylaczen w zakresie nakladow, czy wydatkow, jakie powinny podlegaé
rozliczeniu przy przywroéceniu zarzadu wlascicielowi. Jedynym ograniczeniem z punktu widzenia zasadno$ci
wydatkowanych przy administrowaniu kwot bylo wymaganie, aby zarzad prowadzony byt zgodnie z przepisami
normujacymi sprawowanie zarzagdu budynkéw mieszkalnych. Ten za$ zdefiniowany byt w art. 67 ustawy z dnia
30.01.1959 r. Prawo lokalowe w ten sposo6b, ze wlasciciel budynku oraz osoba sprawujaca zarzad budynku obowigzani
byli do utrzymywania budynku w nalezytym stanie celem ochrony przed zniszczeniem. Wszelkie wiec remonty,
naklady, wydatki, ktére mialy na celu zapewnienie takiego stanu byly niewatpliwie uzasadnione i zarzadca mog}
domagac sie ich zwrotu. Niewatpliwie taka definicja zblizona jest do tzw. nakladéw koniecznych, w tym tez kierunku
zmierzalo opiniowanie przez bieglych w niniejszej sprawie.

Przepisy rozporzadzenia z dnia 9 czerwca 1959 r. mialy tez skutek dla okreslenia wymagalnoéci ewentualnych
roszczen zwigzanych z nakladami na zarzadzang nieruchomo$¢. Zgodnie z jego unormowaniami, roszczenie zarzadcy
powstawalo z chwilg zlozenia przez wlasciciela wniosku o przywrocenie mu zarzadu (§ 10 ust. 2), za$ stawalo sie
wymagalne z chwila przywr6cenia mu zarzadu (§ 9), co powinno nastapic¢ w drodze stosownej decyzji administracyjne;j.



W zwiazku z tym ewentualne rozpoczecie biegu przedawnienia co do roszczenia o zwrot wszelkich nakladow w
okresie, gdy strony laczyl stosunek prawny wynikajacy z powierzenia powodowi zarzadu, moglo nastapic¢ najwczesniej
z chwilg wydania decyzji o przywroceniu go wlascicielowi. Przepisy nie dawaly mozliwo$ci weze$niejszego rozliczania
wydatkow i nakladow, np. bezposrednio po ich dokonaniu. W zwigzku z tym, w przypadku kazdej z czynnosci zarzadcy
polaczonej z wydatkowaniem jego §rodkéw na utrzymanie budynku w niepogorszonym stanie, niezaleznie od daty
ich dokonania, przedawnienie moglo rozpoczaé bieg dopiero z chwilg przywrocenia zarzadu. Uwzgledniajac takie
uregulowania prawne, zarzuty pozwanego dotyczace przedawnienia roszczen powoda za okres od 1995 r. do 2003 .
nie byly zasadne.

Niezalezne od powyzszego, na gruncie przedstawionego materialu dowodowego nie sposéb bylo uwzglednié
powbddztwa. Podkresli¢ bowiem nalezy, ze co do zasady zadania byly przedwczesne i roszczenia powoda nie sg jeszcze
wymagalne. Strony reprezentowane byly przez profesjonalnych pelnomocnikéw, brak bylo podstaw, aby poszukiwac
za nie dowoddéw z urzedu. Zgodnie za$ z ogdlnym rozkladem ciezaru dowodu (art. 6 k.c.), to na powodzie spoczywal
obowiagzek wykazania nie tylko wysoko$ci roszczenia (co do zasady zostalo udowodnione), lecz réwniez tego, ze
przystuguje mu ono. Sad za$ zobowiazany byto do zbadania zasadno$ci zadania tylko w zakresie podstawy faktycznej
przedstawionej w pozwie.

Powo6d powolywal sie na laczacy strony stosunek prawy — powierzenie zarzadu jego poprzednikom prawnym na
podstawie przepiséw ustawy i rozporzadzenia z 1959 r. W zwigzku z tym wskazywal, ze wobec zwrotu nieruchomosci
pozwanemu powinno doj$¢ do rozliczenia poczynionych nakladéw. Poglad taki byt bledny w Swietle powolanych
przepisow, gdyz wzajemny obrachunek stron byl mozliwy jedynie w razie przywrécenia zarzadu. Ten za$ powinien
nastgpi¢ w sposéb sformalizowany, okreSlony przepisami prawa, niezaleznie od tego, czy doszlo do faktycznego
zwrdcenia nieruchomos$ci. W niniejszym postepowaniu nie wykazano, ze takie czynno$ci mialy miejsce. Pomimo
bowiem zakonczenia wykonywania przez powoda czynno$ci zarzadczych w stosunku do budynku na przedmiotowej
nieruchomosci, caly czas nie doszlo do przekazania zarzadu pozwanemu.

Zwazy¢ nalezalo, ze stosownie do powolanych przepiséw przywrocenie zarzagdu powinno mieé nastepujacy przebieg.
Najp6zniej do dnia 30 czerwca danego roku wlaéciciel powinien zlozyé¢ stosowny wniosek w tym przedmiocie. Na
jego podstawie powinno by¢ wszczete postepowanie administracyjne, w ktorym zbadaniu powinny podlegaé zaréwno
przestanki wskazane w § 10 ust. 1 rozporzadzenia z 1959 r. (ustanie ustawowych przestanek oddania budynku do
zarzadu oraz ustalenie, ze wlasciciel bedzie sprawowal nim zarzad w sposéb nalezyty, zapewniajac jego wlasciwa
konserwacje i zabezpieczenie), jak i wynikajace z jego § 10 ust. 2, a wiec dokonanie rozliczen i splaty kosztow,
poniesionych w zwigzku z prowadzeniem zarzgdu tym budynkiem przez wlasciwy do spraw gospodarki mieszkaniowej
organ. Powinno ono by¢ zakoniczone wydaniem odpowiedniej decyzji administracyjnej, zaskarzalnej zgodnie z k.p.a.
Jednocze$nie, uwzgledniajac powolane jednoznaczne uregulowania, a w szczegdlnosci § 10 ust. 2 — ,przywrdcenie
zarzadu budynkiem nie moze nastgpié¢ przed dokonaniem rozliczen i splatg kosztéw” oraz § 9 - ,rozliczenie z tytulu
sprawowania zarzadu budynkiem nastepuje przy przywrdceniu wlascicielowi zarzadu tego budynku”, nie moglo
budzié watpliwoSci, ze prawidlowe postepowanie organu zarzadzajacego nieruchomos$cia powinno byé nastepujace.
Po zlozeniu wniosku przez wlasSciciela organ zarzadzajacy nieruchomoséci powinien dokona¢ stosownego rozliczenie,
ktore powinno by¢ przedstawione pozwanemu z wezwaniem do zaplaty. Na tej podstawie bowiem mialby on
mozliwo$¢ oceny poniesionych kosztéw zwigzanych z zarzadzaniem i ustosunkowania sie do nich. Splata kosztéw
powinna mie¢ miejsce najpdzniej do chwili wydania decyzji administracyjnej, za§ sam zwrot nieruchomosci (przepisy
wyraznie odrézniaja ,zwrot” od ,przywrdcenia zarzadu”) powinien nastgpié z koncem danego roku kalendarzowego.
Jednocze$nie, uwzgledniajac powyzsze uregulowania, roszczenie o zaplate kosztow i nakladéw zwigzanych ze
sprawowaniem zarzgdu dana jednostka organizacyjna mialaby dopiero od chwili przywrécenia zarzadu, co moze
nastgpi¢ tylko na podstawie decyzji administracyjne;j.

Podsumowujac powyzsze. Dla powstania roszczenia powoda w niniejszej sprawie, znajdujacego podstawe w
powolanych przepisach, konieczne bylo wystapienie dwoch zdarzen majacych istotne prawnie znaczenie: zlozenie
uzasadnionego wniosku wlasciciela w $ciS§le okre§lonym terminie oraz wydanie decyzji administracyjnej o
przywroceniu takiej osobie zarzadu. Tylko w przypadku wystapienia tych zdarzen powod mial mozliwo$é¢: dokonania



wzajemnych obrachunkéw (na skutek wniosku wlasciciela) i nastepnie domagania sie zaplaty (w wyniku decyzji o
przywrdceniu zarzadu). Brak tych czynnosci powodowal, ze nie mozna stwierdzié, ze roszczenie (...) W. powstalo i

jest wymagalne.

W zgromadzonym materiale dowodowym przedstawiono jedynie protokél zwrotu nieruchomosci. Pozwany
kwestionowal zadanie nie tylko co do wysokoéci, lecz rowniez co do zasady. Skutki prawne z faktu przywrécenia
przeciwnikowi zarzadu wywodzila strona powodowa, to ona wiec powinna takie okoliczno$ci udowodni¢. Zadnych
dowodow w tym zakresie nie przedstawiono, co za tym idzie nalezalo stwierdzié, ze pomiedzy stronami nie doszlo
do rozwigzania stosunku prawnego nawigzanego na podstawie decyzji z 1963 r. o przejeciu w zarzad przedmiotowe;j
nieruchomoéci, a w konsekwencji tego (...) W. nie przystluguje roszczenie o rozliczenie poniesionych kosztow i
nakladéw z nim zwigzanych. W takiej sytuacji powodztwo podlegalo oddaleniu.

Podkresli¢ nalezy, ze brak bylo mozliwo$ci, aby przyjac, ze do przywrocenia pozwanemu zarzadu moglo doj$¢ w
inny sposob, niz poprzez decyzje wydana na podstawie ustawy prawo lokalowe i znajdujacego w niej podstawe
rozporzadzenia z 1959 r. Zarzad budynkiem to instytucja prawa uregulowana w caloSci przez powolane akty prawne,
za§ w ustawie prawo lokalowe z 1959 r. brak bylo jakichkolwiek odniesienn do odpowiedniego stosowania prawa
zobowiazan, czy p6zniej kodeksu cywilnego (zgodnie z art. 92 tej ustawy, uchylala ona przepisy kodeksu zobowiazan
w odniesieniu do regulowanych przez niag instytucji). Nalezalo wiec uwzgledni¢ kompleksowo$¢ unormowan
omawianych aktow prawnych w przedmiotowym zakresie i niemozliwo$¢ zastosowania do stosunku wynikajacego z
oddania budynku w zarzad przepis6w prawa cywilnego. Nie mozna bylo przyjac za skuteczne przywrdcenie zarzadu
wlascicielowi w inny sposob niz opisany w § 9-10 rozporzadzenia z 1959 r. Wyzej wskazano juz, ze kolejna ustawa
- prawo lokalowe z 1974 r. - nie zawierala odniesienia do regulacji i zarzagdu nawigzanego na podstawie wczeSniej
obowiazujacych przepiséw, w zwiazku z tym jej unormowania rowniez nie mogly znalez¢ w tym zakresie zastosowania.

Zakladajac nawet hipotetycznie, ze za skuteczne nalezalo uznaé przywrdcenie zarzadu pozwanemu poprzez czynnosci
konkludentne, tj. faktyczne przekazanie nieruchomos$ci T. K. na podstawie protokotu z dnia 10.12.2013 r., to
brak bylo podstawy prawnej, na jakiej powdéd moglby dochodzi¢ zaplaty. Wyzej wskazano juz, ze art. 61 ustawy
o najmie lokali (...) nie znajdowal w niniejszej sprawie zastosowania. Mozliwo§¢ powolania sie na unormowania
dotyczace prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia, czy tez o rozliczeniach pomiedzy posiadaczem a wlascicielem,
byla wylaczona. Znajduja one bowiem zastosowanie tylko wtedy, gdy okres§lone stosunki nie sa regulowane innymi
przepisami, za§ w niniejszej sprawie sposdb dokonania wzajemnych obrachunkéw pomiedzy stronami zostal
unormowany przepisami rozporzadzenia z 1959 r. Nie mozna bylo takze przyjaé za podstawe ewentualnych rozliczen
przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu, gdyz przeslanka zadania zwrotu wzbogacenia jest uzyskanie go bez
podstawy prawnej. Ewentualne wzbogacenie pozwanego, przejawiajace sie w sumie wartoSci, ktore nie wyszly z jego
majatku w zwiazku z konieczno$cig czynienia nakladow i wydatkow na budynek, mialo jednak swoja podstawe prawna
w laczacym strony stosunku wynikajacym z przejecia nieruchomosci w zarzad, na podstawie ktérego to powdd ponosit
zwigzane z tym koszty. W zwigzku z tym, nawet zakladajac, ze do przywrécenia zarzadu doszlto w wyniku porozumienia
stron, powdd nie mial mozliwo$ci domagania sie rozliczenia kosztow zarzadzania nieruchomoscia na innej podstawie
prawnej niz wynikajaca z rozporzadzenia z 1959 r., znajdujgcego oparcie w ustawie prawo lokalowe z tego samego roku.

Majac powyzsze na uwadze, Sad uznal, iz powodztwo podlegato oddaleniu, przy uwzglednieniu powolanych w
uzasadnieniu przepisow.

O kosztach procesu orzekt na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. , za$ o nieoplaconych kosztach sagdowych - na podstawie
art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113 ust. 1 u.k.s.c. i 98 k.p.c. Skladaly sie na nie wydatki — wynagrodzenie bieglych (w lacznej
kwocie 3.824,89 z}), ktére ponidst tymczasowo Skarb Panistwa i zwrot ktorych, stosownie do wyniku sprawy, nakazano
stronie powodowe;j.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyt powod, ktory zaskarzyt orzeczenie w caloéci, zarzucajac mu naruszenie:

1. przepiséw prawa materialnego tj. przepiséw §9 i §10 rozporzadzenia Ministra (...) z dnia 09.06.1959 r. w sprawie
przejmowania budynkéw w zarzad panistwowy, poprzez ich niewta$ciwe zastosowanie, polegajace na ich zastosowaniu



do okoliczno$ci niniejszej sprawy i uznaniu, ze nie doszlo skutecznie do przywrécenia zarzadu wlascicielowi, a przez
to roszczenie powoda nie powstalo i nie jest wymagalne;

2. przepisOw prawa materialnego, tj. art. 61 ustawy z dnia 02.07.1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, przez niezastosowanie tego przepisu w okolicznoSciach niniejszej sprawy, chociaz przepis ten
powinien mieé zastosowanie per analogiam takze do czynno$ci jednostek zarzadzajacych nieruchomos$ciami na
mocy decyzji administracyjnych wydanych pod rzadem uprzednio obowigzujacej ustawy z dnia 30.01.1959 r. Prawo
lokalowe;

3. naruszenie przepisOw postepowania, tj. art 233 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia i dokonania oceny
materialu dowodowego w sprawie na skutek przyjecia niewlasciwej podstawy prawnej roszczenia.

W oparciu o powyzsze zarzuty powod wnidst o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku w calosci i zasgdzenie od T. K. (1) na rzecz powoda kwoty 228.549,27 zl wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty;

2. zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych, a takze kosztow postepowania apelacyjnego, ewentualnie:

3. uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy Sadowi I Instancji do ponownego rozpatrzenia,
przy uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego,

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje.

Apelacja okazala sie stuszna co do zasady, podlegala jedynie cze$ciowemu oddaleniu z uwagi na ustalong w toku
procesu inng, niz to wyliczyt powod, wysoko$¢é naleznego mu $wiadczenia. Sad Apelacyjny podziela generalnie
ustalenia faktyczne Sadu I instancji z ponizszym uzupeklieniem, dokonano natomiast odmiennej oceny prawnej
dochodzonego roszczenia.

Trafne sa podniesione zarzuty, dotyczace naruszenia przez Sad I instancji wskazanych przepiséw prawa materialnego.
W sprawie nie bylo sporne, iz przejeta od poprzedniczki prawnej pozwanego przez poprzednikéw prawnych powoda
w administrowanie /zarzad/ nieruchomo$¢, nalezaca obecnie do pozwanego zostala mu zwr6cona przez (...) W. moca
czynno$ci, opisanych w protokole z dnia 10.12.2013 r., ze skutkiem od dnia 1.01.2014 r. Przepisy ustawy Prawo
lokalowe z dnia 30 stycznia 1959 r. (Dz.U. 1959 nr 10 poz. 59) oraz majace w istocie, w przewazajacej mierze,
proceduralny charakter przepisy, wydanego na podstawie delegacji art. 70 ust. 2 tej ustawy, Rozporzadzenia Ministra
(...) z dnia 9 czerwca 1959 r. (Dz.U. 1959 nr 33 poz. 196) zostaly uchylone. W zwiazku z tym do trybu prowadzenia
rozliczen wskazany tam tryb administracyjno prawny nie bedzie mieé zastosowania, w szczego6lnosci nie bedzie
zatem mozliwe wydanie decyzji administracyjnej, o ktérej mowa w § 9 rozporzadzenia z dnia 9 czerwca 1959 r. Tym
bardziej przepis ten nie moze stanowi¢ podstawy do materialnoprawnych rozwazan, dotyczacych momentu powstania
roszczenia w przedmiocie wydatkow i nakladow poniesionych przez zarzadzajacego na nieruchomoé$é oraz daty
jego wymagalnoSci. Obowiazujaca w dacie zwrotu nieruchomo$ci ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy(D.U.2001.71.733 ze zm.) nie normuje materialnoprawnych kwestii w tym
przedmiocie. Niepelne w stosunku do potrzeb niniejszego postepowania w tym zakresie unormowanie zawieral art. 61
ust.1, wezeéniej obowiazujacej, ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
(Dz.U. 1994 nr 105 poz. 509), ktory stanowil, ze z dniem wejScia w Zycie ustawy do czynnoéci jednostek zarzadzajacych
nieruchomo$ciami na mocy decyzji administracyjnych, wydanych na podstawie art. 25 ust. 2 i 3 ustawy wymienionej
w art. 67 pkt 2, stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, z zastrzezeniem
ust. 2. Dotyczyt on zatem rozliczen na tle zarzadu i zwrotu nieruchomo$ci, przejetych na kanwie przepiséw ustawy z
dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe, ktora ustawa ta uchylila. Ustawodawca jednak nie przewidzial, iz rozliczenia
mogg dotyczy¢ zwracanych nieruchomosci, przejetych w zarzad wezeéniej, tj. na podstawie przepisow uprzedniej,
poprzedzajacej ja ustawy Prawo lokalowe z dnia 30 stycznia 1959 r., nie normujgc jakie przepisy w tym zakresie po



ustaniu zarzadu, do powyzszych rozliczen pomiedzy stronami maja znaleZ¢ zastosowanie. Niewatpliwie powstala wiec
luka prawna, jednakze konstatacja co do braku wskazanej expressis verbis podstawy prawnej rozliczen, nie moze
prowadzi¢ do wniosku, iz stronie ktéra poniosla naklady i wydatki na nieruchomo$¢ nic sie w ramach zwrotu nie
nalezy, co mialoby prowadzi¢ zdaniem Sadu I instancji do oddalenia powo6dztwa. W takiej sytuacji nalezy postuzyc
sie analogia legis , a zatem na podstawie art. 61 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. per analogiam wywiez¢, iz rowniez do
rozliczen zarzadu nawigzanego na podstawie przepiséw ustawy z dnia 30 stycznia 1959 r. nalezy stosowaé przepisy
kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, w szczeg6lnoéci art. 753 § 2k.c. Nalezy zauwazyc
roéwniez , iz w toku procesu obie strony zgodnie powolywaly sie na te wskazana podstawe dochodzonych roszczen,
pozwany jedynie kwestionowatl ich wysoko$¢, a takze podniost w odpowiedzi na pozew zarzut przedawnienia co do
naleznych powodowi §wiadczen za okres od 1.01.1995r. do 31.12.2003 1., tj. za okres dalszy niz 10 lat wstecz od
przekazania zarzadu / odpowiedzZ na pozew —k 662-663/. Odnoszac sie do tej kwestii nalezy przypomnie¢, iz zgodnie
z utrwalonym w orzecznictwie pogladem, roszczenia obu stron, wynikajace z prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia
przedawniajg sie w terminach ogélnych okreslonych w art. 118. Nie majg tu zastosowania per analogiam przepisy o
przedawnieniu roszczen ze stosunku zlecenia (art. 751). Roszczenia wynikajace z negotiorum gestio podlegac beda
— co do zasady — terminowi 10-letniem u /por. J. Gudowski (red.), P. Drapala, Kodeks Cywilny Komentarz do art.
753 k.c. , Lex, wyrok SN z dnia 10 marca 2016 r., III CSK 131/15, LEX nr 2009507; wyrok SN z dnia 30 stycznia 2015
r., IIT CSK 164/14, (...); wyrok SA w Krakowie z dnia 18 grudnia 2013 r., I ACa 1245/13, LEX nr 1527019/. Nalezy
zauwazy¢ jednak, iz cho¢ wymagalno$¢ §wiadczenia nalezy w tym przypadku laczy¢, stosownie do tresci art. 455 k.c.,
z wezwaniem do zaplaty, ktére moze mieé¢ miejsce dopiero po zakonczeniu zarzadu / strony nie umoéwily sie inaczej/
to w Swietle art. 120 § 1 k.c. bieg terminu 10-letniego przedawnienia nalezy liczy¢ od momentu, kiedy wierzyciel /
powdd/ mogl najwezedniej wezwaé do zaplaty poniesionych wydatkéow i nakladow. Moment ten nalezy okresla¢ ad
casu, stosownie do specyfiki danego stanu faktycznego sprawy/ por. wyrok SN z dnia 10.03.2016 r., III CSK 131/15/.
W przedmiotowej sytuacji zarzad przez powoda byl sprawowany na wniosek 6wczesnej wlascicielki nieruchomosci,
poprzedniczki prawnej pozwanego. Pozwany wiedzial wiec przez kogo i na jakiej podstawie sprawowany jest zarzad
oraz iz ponoszone sa na to okreslone wydatki z budzetu miasta. Natomiast do zamkniecia rachunkéw i ostatecznego
ustalenia wysokosci roszczenia doszlo z chwilg przekazania zarzadu. Wtedy tez byly znane przychody, ktore osiagnela
strona powodowa, podlegajace odliczeniu. Brak jest jednocze$nie podstaw do przyjecia, jakoby dochodzone roszczenie
mialo dzieli¢ sie na ,podroszczenia” roczne, z ktérych kazde podlegaloby osobnemu przedawnieniu, jak argumentowal
pozwany. W konsekwencji, zdaniem Sadu Apelacyjnego, skoro najwczes$niej z chwila przekazania zarzadu w dniu
1.01.2014r. powdd mogt wezwaé pozwanego do zaplaty, to od tej daty nalezy liczy¢ bieg terminu przedawnienia. Pozew
za$ zostal zlozony w dniu 11 sierpnia 2014r., a zatem o przedawnieniu nie moze by¢ mowy.

Przechodzac do rozwazan w przedmiocie wysoko$ci roszczenia nalezy zauwazy¢, iz stosownie do tresci art. 753 § 2 k.c.
z czynno$ci swych prowadzacy cudza sprawe powinien zlozyé rachunek oraz wydaé wszystko, co przy prowadzeniu
sprawy uzyskat dla osoby, ktorej sprawe prowadzi. Jezeli dzialal zgodnie ze swoimi obowigzkami, moze zadac
zwrotu uzasadnionych wydatkéw i nakladéw wraz z ustawowymi odsetkami oraz zwolnienia od zobowiazan, ktore
zaciagnal przy prowadzeniu sprawy. Natomiast uzasadnione naklady sa to naklady konieczne i celowe. Wprawdzie
w doktrynie i orzecznictwie podkresla sie, iz brak jest podstaw do utozsamiania nakltadéw uzasadnionych z pojeciem
nakladéw koniecznych /por. J. Gudowski (red.), P. Drapata, Kodeks Cywilny Komentarz do art. 753 k.c. teza 15,
LEX/, niemniej jednak w niniejszej sprawie wedlug opinii bieglej B. D. wszystkie koszty poniesionych remontéw
mialy charakter nakladow koniecznych /opinia k-999/. Wyniosly one, tyle ile policzyl pozwany, tj. 165 210,84z}
Natomiast uzasadnione wydatki na utrzymanie nieruchomosci, przy uwzglednieniu kosztéw zarzadu i administracji
wedlug stawek rynkowych wyniosly wedlug wyliczen bieglej 165 566,31z, co po powiekszeniu o koszty zabiegdéw
pielegnacyjnych, konserwacji i napraw biezacych oraz przegladéw obowigzkowych, lacznie — 32 525,63, dalo wysoko$é
-198 091,94zt. Suma kwot 165 210,84 zl i 198 091,94z} stanowi wyliczong przez biegla kwote lgczna 363 302,78z} /
k-999, k-1061/. Opinia bieglej po uzupeklieniach i wyjasnieniach watpliwoSci strony powodowej na rozprawie
zashugiwala na wiare i shusznie stanowila podstawe ustalen Sadu, co do kosztéw utrzymania nieruchomosci i remontéw
w powyzszej kwocie. Nalezy przy tym podniesé, iz kwoty wskazane przez powoda i biegla r6znia sie gtéwnie z powodu
przyjecia przez te ostatnia nizszych stawek/ rynkowych/ za zarzad i administrowanie. Pozwany nie zglaszal zastrzezen
do opinii bieglej, za§ watpliwosci powoda zostaly wyjaénione w opiniach uzupekliajacych. Ponadto po wystuchaniu



bieglej na rozprawie, ostatecznie strona pozwana nie kwestionowala tej opinii, nie zglaszala tez wnioskdéw o powolanie
innego bieglego, ani tym bardziej zastrzezenia do protokotu w trybie art. 162 k.p.c.

W konsekwencji po odjeciu od wyzej wskazanej sumy kwoty osiggnietych, przez powoda przychodéw z nieruchomosci,
otrzymuje sie kwote 140 022,97z} , ktéra podlegala zasadzeniu. Odsetki od powyzszego roszczenia zasadzono po
uplywie 14 dni od dnia doreczenia pozwanemu pozwu 2.04.2015r., czyli od dnia 17.04.2015r. /k-660/. Powyzsze
implikowalo na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmiane zaskarzonego wyroku w sposdb wskazany w sentencji, za§ w
pozostalej czesci apelacja jako bezzasadna na podstawie art. 385 k.p.c. podlegala oddaleniu.

Koszty postepowania za I instancje okreSlono procentowo stosownie do stopnia wygrania sprawy przez powoda /61%/,
pozostawiajac ich szczegélowe wyliczenie referendarzowi sadowemu w Sadzie Okregowym. Koszty postepowania
apelacyjnego na podstawie art. 10881k.p.c w zw. art. 100 zd.1 k.p.c. stosunkowo rozdzielono wedlug tej samej
proporcji.



