Sygn. akt I ACa 218/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 sierpnia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Malgorzata Stanek

Sedziowie: SA Hanna Rojewska

SO del. Pawel Hochman (spr.)

Protokolant:st. sekr. sad. Katarzyna Olejniczak

po rozpoznaniu w dniu 12 sierpnia 2015 r. w Lodzi na rozprawie
sprawy z powodztwa G. K.

przeciwko Miastu L. - Administracji Zasobéw Komunalnych E.
o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 17 pazdziernika 2014 r. sygn. akt I C 67/14

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powddki G. K. na rzecz strony pozwanej Miasta L. - Administracji Zasob6w Komunalnych L. kwote
2.700 (dwa tysiace siedemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 218/15
UZASADNIENIE
Wyrokiem z dnia 17 pazdziernika 2014 roku Sad Okregowy w Lodzi po rozpoznaniu

sprawy z powodztwa G. K. przeciwko Miastu L. - Administracji Zasobéw Komunalnych L. o zaplate kwoty 152.748,28
z}., zasadzil od Miasta L. - Administracji Zasob6w Komunalnych L. na rzecz G. K. kwote 80.559,67 zl. wraz z
ustawowymi odsetkami w zakresie kwoty 5.000 zl. od dnia 27 kwietnia 2013 roku do dnia zaplaty oraz w zakresie
kwoty 75.559,67 zt od dnia 28 grudnia 2013 roku do dnia zaplaty i oddalil powddztwo w pozostatej czesci.

Rozstrzygajac o kosztach procesu Sad Okregowy zasadzil od pozwanego na rzecz powo6dki kwote 8.107,19 zt.
Podstawe powyzszego orzeczenia stanowily nastepujace ustalenia faktyczne.

G. K. jest wlascicielka nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w E.. Wlasno§¢é w/w nieruchomosci powodka nabyla na
podstawie umowy sprzedazy zawartej w dniu 31 stycznia 2011 1.



Miasto L., reprezentowane przez Administracje (...) L. (...) zarzadzalo w/w nieruchomo$cia w okresie objetym
pozwem. (...) to odbywalo sie bezumownie, na zasadach prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia.

W dniu 12 wrzeénia 2011 r. powodka zlozyta do Administracji (...) E. (...) wniosek o wydanie jej nieruchomoéci przy ul.
(...). W dniu 28 pazdziernika 2011 r. zostal sporzadzony protokét zdawcezo - odbiorezy, zgodnie z ktérym przekazanie
nieruchomos$ci powo6dce nastepowalo z dniem 1 listopada 2011 r. Od tego dnia wszelkie prawa i obowiazki wynikajace
z zarzadu i administrowania nieruchomo$cia obciazaja powodke. Zarzad nieruchomoscia od daty jej przejecia przez
powodke sprawowaé mialo Biuro (...).

Aneksem z dnia 27 marca 2012 r. do aktu notarialnego - umowy sprzedazy rep. A nr 722/2011 strony umowy sprzedazy
(B. D. i G. K.) zmienily par. 4 umowy sprzedazy z dnia 31 stycznia 2011 r., w ten sposob, ze otrzymal brzmienie:
~wszelkie korzy$ci i ciezary wynikajace z niniejszej umowy w tym réwniez powstate przed wydaniem powyzszej
nieruchomo$ci przechodzg na strone kupujaca - z dniem dzisiejszym".

Pozwana zaplacila powodce kwote 17.866,72 zl tytulem uzyskanego w okresie 31 stycznia 2011 r. - 31 pazdziernika
2011 r. dochodu z nieruchomoéci.

Nieruchomo$¢ przy ul. (...) w L. zabudowana jest murowanym, niepodpiwniczonym, dwupietrowym z poddaszem
uzytkowym budynkiem wielomieszkaniowym, wyposazonym w instalacje elektryczna, wodociagowa, kanalizacyjna
(sie¢ miejska) - rok budowy okolo 1900 oraz murowanym, pietrowym budynkiem gospodarczym wyposazonym
w instalacje elektryczna, wodociagowa i kanalizacyjna, w ktéorym znajduja sie pomieszczenia gospodarcze oraz
ubikacje. Nieruchomo$¢ jest usytuowana w zachodniej stronie ulicy (...) w odlegloéci okolo 400 metréw od
ulicy (...), przystankéw komunikacji miejskiej oraz licznych punktéw handlowych i ustugowych. W budynku, na
czterech kondygnacjach znajduja sie 24 lokale mieszkalne, wszystkie wyposazone w instalacje elektryczng i wodno -
kanalizacyjna. Laczna powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych budynku przy ulicy (...) wynosi 822,59 m2. Stan
techniczny budynku mieszkalnego, wg 5- letnich przegladéw stanu technicznego budynku z lat 2000, 2005 i 2010
w calym okresie opiniowanym nie ulegl pogorszeniu i byl dostateczny, co potwierdzaja takze wszystkie przeglady
jednoroczne.

Wysoko$¢ faktycznych przychodéw kasowych wszystkich 24 lokali mieszkalnych w okresie od 1 kwietnia 2003 r. do
31 pazdziernika 2011 r. wyniosla 356.656,98 zl.

Poniesione koszty zarzadu przedmiotowa nieruchomo$cia w okresie od 1 kwietnia 2003 r. do 31 pazdziernika 2011
r. wyniosly 258.230,59 zl.

Wynik finansowy (doché6d) z tytulu sprawowanego zarzadu od dnia 1 kwietnia 2003 r. do dnia 31 pazdziernika
2011 r. wynibst 98.426,39 zt ( przychdd 356.656,98 zl. minus koszty 258.230,59 zl. ). W opinii bieglego, z ktorej
wynikaly powyzsze ustalenia znalazl sie btad rachunkowy, ktory byt mozliwy do samodzielnego skorygowania przez
Sad. Podsumowanie wskazanych przez bieglego kwot przychodéw za poszczegolne lata daje nie kwote 378.535,28
zl, jak wskazal biegly na str. 38 opinii, a kwote 356.656,98 zl., ktora zostala przyjeta w ustaleniach faktycznych. W
zwigzku z tym zmienia sie rowniez ustalony przez bieglego dochéd z nieruchomoéci.

Praktycznie w calym okresie opiniowanym naliczano stawki czynszu najmu lokali mieszkalnych zdecydowanie
zanizone w stosunku do stawek rynkowych, traktujac lokale mieszkalne jakby stanowily mieszkaniowy zas6b gminy,
nie uwzgledniajgc interesu wspotwlascicieli nieruchomosci.

Laczna wysoko$c¢ czynszu realnego do uzyskania z tytulu wynajmu lokali mieszkalnych przedmiotowej nieruchomosci
w okresie od dnia 1 kwietnia 2003 roku do dnia 31 pazdziernika 2011 roku przy prawidlowym sprawowaniu zarzadu
nieruchomoécia, powinna wynosic 579.058 zl.

Wynik finansowy (dochdd) przy prawidlowo sprawowanym zarzadzie nieruchomosci przy ul. (...) w L. od dnia 1
kwietnia 2003 r. do dnia 31 pazdziernika 2011 r. powinien wynosi¢ 420.615 z}.



Odnoszac sie do powyzszych ustalenn Sad pierwszej instancji podkresélil, ze zadna ze stron nie zakwestionowala i
nie sformulowata zadnych zarzutow wobec opinii bieglego, ktéra stanowila podstawe ustalen dotyczacych kosztow
zarzadu.

Sad Okregowy zwazyl, ze w rozpatrywanej sprawie nie budzi watpliwo$ci, iz wzajemne stosunki obligacyjne stron
winny byé rozpatrywane na podstawie art. 752 i nast. KC, regulujacych prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia.
Miasto L., reprezentowane przez Administracje (...) E. (...) przez caly okres objety pozwem zarzadzato nieruchomoécia
polozong w L. przy ul. (...). Niesporne jest rowniez, ze zarzadzanie to stanowilo prowadzenie cudzych spraw bez
zlecenia w rozumieniu przepiséow art. 752-757 KC. Nastepnie zarzad zostal przywrdocony aktualnemu wtascicielowi
(powodce), ktora - zgodnie z aneksem do umowy sprzedazy - nabyla wszelkie korzysci i ciezary wynikajace z wlasno$ci
przedmiotowej nieruchomogci, w tym réwniez te powstale przed wydaniem nieruchomosci.

W ocenie Sadu Okregowego podstawe prawng roszczenia wywodzonego przez powodke stanowia przepisy art. 753 §
2 KC (w zakresie dochod6ow uzyskanych przez Miasto w czasie zarzadzania nieruchomoscia) i art. 754 KC (w zakresie
utraconych korzysSci na skutek nieprawidlowego zarzadzania). Zgodnie z art. 753 § 2 KC prowadzacy cudza sprawe
bez zlecenia powinien wydac osobie, ktorej sprawe prowadzil wszystko, co przy prowadzeniu sprawy dla niej uzyskal.
Art. 754 KC stanowi: ,kto prowadzi cudza sprawe wbrew wiadomej mu woli osoby, ktdrej sprawe prowadzi, nie moze
zadaé zwrotu poniesionych wydatkéw i odpowiedzialny jest za szkode, chyba ze wola tej osoby sprzeciwia sie ustawie
lub zasadom wspolzycia spolecznego”.

Sad Okregowy podzielil poglad wyrazony w wyroku Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 1 sierpnia 2014 r. (sygn. akt
I ACa 175/14), zgodnie z ktorym, zeby skutecznie dochodzi¢ utraconych korzysci na podstawie art. 754 KC powod
musi wykazac¢ dzialanie pozwanego wbrew wiadomej mu woli powoda. Przeslanka stosowania art. 754 KC jest bowiem
dzialanie prowadzacego cudza sprawe bez zlecenia wbrew wiadomej mu woli osoby zainteresowanej. Oznacza to, ze
odmienna wola osoby zainteresowanej powinna by¢ prowadzacemu jej sprawe znana. Chodzi tu o pozytywna wiedze
o odmiennej woli tej osoby, nie za$§ o domniemanie takiej wiedzy, czy nawet zaistnienie stanu, gdy prowadzacy sprawe
powinien wiedzie¢, ze wola osoby zainteresowanej jest odmienna.

W ocenie Sadu pierwszej instancji, w niniejszej sprawie dzialanie pozwanego wbrew wiadomej mu woli wlasciciela
nieruchomoéci nie zostalo udowodnione. Powddka nawet nie podnosila tej okolicznos$ci. W takim wypadku roszczenie
powddki podlega uwzglednieniu tylko w zakresie dochodu uzyskanego przez pozwanego w spornym okresie. Jak
wynika z ustalen faktycznych, przy uwzglednieniu oméwionej powyzej korekty bledu rachunkowego, ktéry znalazl sie
w opinii bieglego, przychod, ktory przyniosta przedmiotowa nieruchomos$é w spornym okresie wyniost 356.656,98 zl,
koszty zarzadu wyniosly 258.230,59 zl, zatem doch6d wyniost 98.426,39 zl. Biorac pod uwage, iz pozwany wyplacit
powddce kwote 17.866,72 zl tytulem uzyskanego w okresie 31 stycznia 2011 r. - 31 pazdziernika 2011 r. dochodu z
nieruchomoéci, do zasadzenia pozostata kwota 80,559,67 zl.

W ocenie Sadu pierwszej instancji niezasadny jest podniesiony przez strone pozwana zarzut przedawnienia. Przepisy
art. 229 i 230 KC, na ktére powoluje sie strona pozwana, nie znajduja zastosowania w niniejszej sprawie. Art. 229
§ 1 KC dotyczy roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi rzeczy. Strona pozwana natomiast, co
jest bezsporne, nigdy nie byla posiadaczem samoistnym nieruchomos$ci powodki. Art. 230 KC stanowi, ze art. 229
§ 1 KC stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile przepisow
regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego. Rzecz jednak w tym, ze pozwany nie byl rowniez posiadaczem
zaleznym nieruchomosci powddki. Zgodnie z art. 336 KC posiadaczem rzeczy jest zaré6wno ten, kto nig faktycznie
wlada jak wlasciciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wlada jak uzytkownik, zastawnik, najemca,
dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktérym laczy sie okre$lone wladztwo nad cudza rzecza. Nie ulega watpliwoSci,
ze strona pozwana nie byla uzytkownikiem, zastawnikiem, najemca ani dzierzawca przedmiotowej nieruchomosci.
Nie mozna tez uzna¢, ze miala do niej inne prawo w rozumieniu art. 336 KC. Strona pozwana sprawowala nad
przedmiotowa nieruchomoscia faktyczny zarzad, ktéry objeta bez woli powodki, ani jej poprzednikéw prawnych. W
zakresie wladztwa nad nieruchomoscia pozwana pehita czynnoéci dzierzyciela w rozumieniu art. 338 KC (kto rzecza
faktycznie wlada za kogo innego jest dzierzycielem). Dzierzenie nie jest posiadaniem w znaczeniu cywilnoprawnym,



a wiec nie maja do niego zastosowania przepisy art. 229 i 230 KC. Zatem powolanie sie na te przepisy jako podstawy
zarzutu przedawnienia roszczenia jest chybione. Wobec tego do przedawnienia roszczen powodki majg zastosowanie
zasady ogdlne, a wiec 10- letni termin przedawnienia.

Roszczenia powodki, w zakresie w jakim podlegaly uwzglednieniu nie przedawnily sie. Pozwem objety byt okres od
1 kwietnia 2003 r. do 31 pazdziernika 2011 r. Pozew zostal wniesiony 28 marca 2013 r. Powodka zadala poczatkowo
kwoty 5.000 z}. W dniu 12 grudnia 2013 r. powddztwo zostalto rozszerzone do kwoty 96.761,91 zl. Trzeba zauwazy¢, ze
nieruchomo$é w 2003 r. przyniosla strate, a wiec roszczenie o wyplate dochodéw dotyczy w istocie okresu od dnia 1
stycznia 2004 r. Wobec rozszerzenia powodztwa dokonanego dnia 12 grudnia 2003 r. roszczenie o wyplate dochodow
za rok 2004 r. nie przedawnilo sie. Co do lat nastepnych nie moze by¢ watpliwoSci, ze 10 - letni termin przedawnienia
roéwniez nie uplynat.

O odsetkach od zasadzonej kwoty Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 KC. W zakresie kwoty 5.000 z} odsetki nalezalo
zasgdzi¢ od dnia nastepnego po doreczeniu pozwanej odpisu pozwu, natomiast w zakresie pozostatej kwoty od dnia
nastepnego po doreczeniu pozwanej odpisu pisma rozszerzajacego powddztwo z dnia 12 grudnia 2013 r.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 KPC. Koszty procesu poniesione przez powddke wyniosly: 250
z} oplata od pozwu, 4.589 zl oplata od pierwszego rozszerzenia powodztwa, 2.800 zl oplata od drugiego rozszerzenia
powddztwa, 7.905,59 zl koszty opinii bieglego, 600 z} koszty zastepstwa procesowego liczone od pierwotnej wartoéci
przedmiotu sporu - razem 16.144,59 zl. Pozwany ponidst jedynie koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 600 zt.
LEacznie koszty procesu wyniosly 16.744,59 zl. Powodka wygrala sprawe w 52%. R6znica pomiedzy kosztami faktycznie
poniesionymi przez powddke, a kosztami, ktére powddka powinna ponie$é zgodnie z wynikiem procesu wyniosla
8.107,19 zl i takg kwote nalezalo zasadzié od pozwanego na rzecz powddki.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla strona powodowa zaskarzajac go w zakresie punktu 2 w cze$ci oddalajacej
powbdztwo co do kwoty 20.000 zl i w zakresie punktu 3 zawierajacego rozstrzygniecie o kosztach procesu.

Wyrokowi temu zarzucila:

- blad w ustaleniach faktycznych poczynionych przez Sad I instancji polegajacy na przyjeciu, ze wysoko$¢ faktycznych
przychodéw kasowych wszystkich 24 lokali mieszkalnych w spornym okresie wyniosla 356.656,98 zl., w sytuacji gdy
w rzeczywistos$ci wysoko$¢ ta stanowi kwote 375.08431 zl.;

- blad w ustaleniach faktycznych poczynionych przez Sad I instancji polegajacy na przyjeciu, ze wysoko$é poniesionych
przez strone pozwana w spornym okresie kosztéw zarzadu stanowi kwote 258.230,59 zl., w sytuacji gdy suma ta
stanowi kwote 225.983,71 z}.;

- naruszenie prawa materialnego przez bledna wykladnie przepisu art. 754 KC w zwiazku z art. 6 KC polegajaca na
przyjeciu przez Sad I instancji, iz po stronie powddki istnial ciezar dowiedzenia okolicznosci, ze dzialania pozwanego
nastgpily wbrew wiadomej mu woli powddki;

- naruszenie prawa materialnego przez bledng wyktadnie przepisu art. 752 KC1i art. 753 § 2 KC i przyjecie, ze mimo
prowadzenia przez strone pozwana cudzych spraw bez zlecenia w sposob sprzeczny z interesem osoby, ktorej sprawy
prowadzila i sprzecznie z jej prawdopodobna wola, a przy prowadzeniu sprawy nie zachowala nalezytej staranno$ci
staranno$¢ - nalezne jej jest wynagrodzenie za sprawowanie zarzadu.

Powolujac sie na te zarzuty skarzaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie pierwszym przez zasgdzenie
dodatkowo kwoty 72.188,61 zl. z ustawowymi odsetkami od daty doreczenia stronie pozwanej pism powodki
rozszerzajacych powoddztwo oraz przez zasadzenie na rzecz powddki pelnych kosztow procesu za I instancje.

Whiosla ponadto o zasadzenie od strony pozwanej kosztow postepowania apelacyjnego.



W uzasadnieniu apelacji pelnomocnik powd6dki wskazata miedzy innymi, ze biegly sporzadzajac opinie dopuscil sie
rowniez omylki polegajacej na tym, ze wedlug zestawien kasowych przyché6d za rok 2008 nie stanowi kwoty 35.400,09
z}. a kwote 40.568,11 zt., za$ przychdd kasowy za rok 2011 ( do dnia 31 pazdziernika ) nie stanowi kwoty 46.911,27
z}. lecz kwote 60.170,58 zt. Suma wszystkich przychodéw kasowych to przy prawidlowych danych - wyzej podanych -
kwota 375.084,31 zl., a nie przyjeta przez Sad meriti kwota 356.656,98 zl.

W ocenie skarzacej dokonujac samodzielnie sprawdzenia rachunkowego opinii bieglego w zakresie uzyskanego
przychodu, Sad I instancji nie zauwazyt , ze w wyliczeniu poniesionych kosztéw zarzadu ( strona 38 opinii bieglego )
znajduje sie kolejny blad rachunkowy. Suma kosztéw zarzadu za sporny okres nie stanowi podanej przez bieglego, a
przyjetej przez Sad Okregowy do rozliczenia kwoty 258.230,59 zl., lecz kwote 225.983,71 zl.

W uzasadnieniu apelacji wskazano rowniez, ze zgodnie z opinig bieglego na koszty zarzadu w spornym okresie skladaja
sie kwoty: 110.875,55 zI. ( wydatki na media ) + 56.114,76 zl. ( remonty i utrzymanie nieruchomos$ci w nalezytym
stanie). Daje to lacznie kwote 166.990,31 zl. Oznacza to, ze r6znica pomiedzy prawidlowo wyliczonymi kosztami
zarzadu (225.983,71 zL.) a suma wydatkow ( 166.990,31 z1.) stanowi kwote 58.993,40 z}. Poniewaz strona pozwana nie
wykazala, aby poniosta na nieruchomo$¢ inne wydatki anizeli kwota 166.990,31 zl. - roéznica , tzn. kwota 58.993,40
z}. stanowi wynagrodzenie zarzadcy.

Odnoszac sie do zarzutéw naruszenia prawa materialnego skarzacy wyjasénil, ze przepis art. 754 KC stanowi , ze kto
prowadzi cudza sprawe wbrew wiadomej mu woli osoby, ktorej sprawe prowadzi, nie moze zgdaé zwrotu poniesionych
wydatkéw i odpowiedzialny jest za szkode, chyba ze wola tej osoby sprzeciwia sie ustawie lub zasadom wspoélzycia
spolecznego. Stan faktyczny sprawy w przywolanym orzeczeniu Sadu Apelacyjnego w Lodzi ( I ACa 175/14) nie
przystaje do stanu faktycznego tej sprawy. W sprawie tamtej, wlascicielka nieruchomosci ewidentnie godzila sie na
prowadzenie przez pozwanego jej spraw bez zlecenia i odmoéwila przejecia wlasnej nieruchomosci w zarzad, co w
oczywisty sposob §wiadczy o ,woli" w rozumieniu cytowanego przepisu. W tej sprawie jest jednak inaczej. Zarzad zostal
zwrécony dopiero na wyrazne i kategoryczne zadanie wlasciciela. Zarzadca, w sposdb razaco sprzeczny z zasadami
wspolzycia spolecznego, dobrymi obyczajami i obowigzkiem dzialania na rzecz dobra mieszkancoOw miasta ( zarzadca
to przeciez jednostka samorzadu terytorialnego) uchylal sie i uchyla sie nadal od obowiazku rozliczenia za sprawowany
zarzad. Wyplacit powddce jedynie kwote ponad 17.000 zl., w sytuacji gdy osiagniety dochdd przekracza 100.000 zl.
Informowal powodke o réznych kwotach uzyskanego dochodu. Probowal zmusi¢ powddke do ograniczenia swoich
roszczen do kwoty 22.980,93 zl. i warunkowal wyplacenie takiej nalezno$ci zrzeczeniem sie przez powodke dalszych
roszczen. Zwlekal z rozliczeniem do czasu, kiedy (nieskutecznie) uznal, ze ewentualne roszczenia powodki ulegly
przedawnieniu . Te okoliczno$ci umknely Sadowi pierwszej instancji cho¢ wynikaja wprost ze zlozonych do akt sprawy
dokumentow.

Zdaniem skarzgacego, przepisu art. 754 KC nie mozna wyklada¢ w oderwaniu od calego systemu prawa cywilnego, a w
szczegoblnosci przepiséw dotyczacych prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia. Jak bowiem stanowi przepis art.752
KC kto bez zlecenia prowadzi cudza sprawe, powinien dzialaé z korzyscia osoby, ktorej sprawe prowadzi, i zgodnie z
jej prawdopodobna wola, a przy prowadzeniu sprawy obowigzany jest zachowywac nalezyta starannos$¢. Z zebranego
w sprawie materialu wynika, zZe strona pozwana nie miala w ogole na wzgledzie korzysci osoby, ktorej sprawy
prowadzila, a wylacznie wlasna korzys¢. Stosownie do przepisu art. 753 § 2 KC z czynnoéci swych prowadzacy cudza
sprawe powinien zlozy¢ rachunek oraz wyda¢ wszystko, co przy prowadzeniu sprawy uzyskatl dla osoby, ktérej sprawe
prowadzi. Jezeli dzialal zgodnie ze swoimi obowigzkami, moze zgdaé¢ zwrotu uzasadnionych wydatkéw i nakladow
wraz z ustawowymi odsetkami oraz zwolnienia od zobowigzan, ktore zaciagnal przy prowadzeniu sprawy. Zebrany
material dowodzi, ze strona pozwana jako prowadzaca cudze sprawy bez zlecenia nie dzialala zgodnie ze swoimi
obowiagzkami. Nie dzialala przede wszystkim na korzysci powddki i jej poprzedniczki prawnej. Zanizala mozliwe do
uzyskania dochody. Wydatkowala na utrzymanie nieruchomosci - jak stwierdzil biegly trzykrotnie zanizone kwoty w
stosunku do potrzeb utrzymania nieruchomos$ci w nalezytym stanie. Nie moze wiec zadac zwrotu wydatkéw, w oparciu
wskazana tu podstawe prawng. Powddka nie zada zwrotu kwot wydatkowanych na media i utrzymanie nieruchomosci.
W tym stanie faktycznym nie moze by¢ watpliwosci co do tego, ze wynagrodzenie zarzadcy sie nie nalezy, a to



stanowisko - wobec dzialan strony pozwanej nie godzi w zasady wspolzycia spolecznego, bo na nie powolywac sie ten
tylko moze, kto sam ich przestrzega.

Podczas rozprawy apelacyjnej pelnomocnik powddki sprecyzowala skarge apelacyjna wskazujac, ze zaskarza wyrok w
czesci oddalajgcej powodztwo — co do kwoty 72 188,61 zl.

Pelnomocnik strony pozwanej wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie zwrotu kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja jest nieuzasadniona.

Whbrew twierdzeniom skarzacego Sad Okregowy nie dopuscil sie uchybien w zakresie ustalen faktycznych, ktore legly
u podstaw zaskarzonego orzeczenia.

Zgromadzony w sprawie material dowodowy nie daje podstaw do weryfikacji, jak oczekuje tego strona powodowa
ustalen Sadu pierwszej instancji co do wysoko$ci dochodéw kasowych w spornym okresie. Podkresli¢ nalezy, ze Sad
nie dysponuje zestawieniami wplat do kasy strony pozwanej dokonywanymi przez najemcoéw mieszkan polozonych w
budynku przy ulicy (...) za okres 2008 — 2011. Takie zestawienia znajduja sie zapewne w posiadaniu strony powodowe;.
Sporzadzajac w sprawie opinie biegly dysponowal tymi zestawieniami i dokonal ich weryfikacji. Odnoszac sie do opinii
bieglego pelnomocnik powddki zglosit poczatkowo co do niej pewne zastrzezenia, ktore nie odnosily sie jednak do
omawianego zagadnienia a nastepnie podczas rozprawy z dnia 3 pazdziernika 2013 r., (protokol uproszezony karta 209
akt sprawy) jednoznacznie stwierdzil, ze nie kwestionuje opinii bieglego i nie zglasza w zwiazku z jej trescia zadnych
wnioskow i zastrzezen.

Powyzsze oznacza, ze strona powodowa, reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika zaakceptowala
ustalenia wynikajace z opinii bieglego. Kwestionowanie ich na etapie postepowania apelacyjnego bez jednoczesnego
powolania wnioskoéw dowodowych podwazajacych wydana opinie i wykazania braku mozliwos$ci ich powolania na
etapie postepowania przed Sadem pierwszej instancji ( art. 381 KPC ) uznaé nalezy za przejaw nieuprawnionej
polemiki z prawidlowymi ustaleniami Sadu Okregowego.

Sad Apelacyjny dokonal zsumowania ,kosztow zarzadu” wyliczonych przez bieglego za okres od 1 kwietnia 2003 r. do
31 pazdziernika 2011 r. (karta 178 akt sprawy), ktére prowadzi do uznania, ze nieuzasadniony jest zarzut, iz rzeczywiste
koszty zarzadu wyniosly 225 983,71 zl a nie jak przyjal biegly 258230,59 zl. Formulujac omawiany zarzut pelnomocnik
powodki popehnil blad rachunkowy pomijajac koszty zarzadu poniesione w 2011 r. i obejmujace kwote 32 246,88
z}. Tak wiec zgloszone w tym zakresie zastrzezenia nie moga by¢ uwzglednione i prowadzi¢ do zmiany zaskarzonego
wyroku.

W konsekwencji uznaé nalezy, ze Sad pierwszej instancji poczynil w niniejszej sprawie prawidlowe ustalenia faktyczne
iustalenia te Sad Apelacyjny przyjmuje za wiasne.

Odnoszac sie do zarzutdw naruszenia prawa materialnego podnie$¢ nalezy, ze w przedmiotowej prawie brak jest
podstaw aby uznaé, ze strona pozwana sprawujac zarzad nieruchomoscia strony powodowej nie mogla oczekiwaé
~wynagrodzenia” za ten zarzad. Tylko z pozoru kwota niespelna 59 000 zl., ktéra zdaniem strony powodowej
stanowi koszty zarzadu za okres objety pozwem wydaje sie by¢ znaczna. Gdyby dokonaé rozliczenia kosztow zarzadu
na poszczeg6lne miesigce obejmujace okres objety pozwem uznaé nalezalo by, ze miesiecznie koszty zarzadu nie
przekraczaly 1000 zt. i ta kwota w ocenie Sadu Apelacyjnego nie moze by¢ uznana za wygérowana. W uzupehieniu
powyzszego zwrdci¢ nalezy uwage, ze okolicznoéé, iz kwota wskazana powyzej stanowi koszty zarzadu rozumiane
jako wynagrodzenie strony pozwanej nie wynika wprost z opinii bieglego. Nawet jesli w tym zakresie twierdzenia
strony powodowej zawarte w skardze apelacyjnej odpowiadaja prawdzie z cala stanowczoécia nalezy podkresli¢, ze
na tg okoliczno$¢ nie przedstawiono dowodu. Podkresli¢ rowniez nalezy, ze wskazane koszty zarzadu, wobec braku



w tym przedmiocie jakiegokolwiek dowodu, nie moga by¢ traktowane jako zysk strony pozwanej a co najwyzej jako
dochdd, ktéry musial finansowaé koszty wlasne jakie strona pozwana poniosta chociazby w zwigzku z zatrudnieniem
pracownikéw sprawujacych faktycznie czynnoéci zwigzane z zarzadem nieruchomoscia powodki.

Wydajac zaskarzone orzeczenie Sad pierwszej instancji nie dopuscil sie wiec naruszenia przepisow art. 752 KC i art.
753 § 2 KC poprzez ich niewla$ciwe zastosowanie i bledne przyjecie, ze strona pozwana miala prawo do wynagrodzenia
za sprawowania zarzadu.

Nie doszlo rowniez do naruszenia przepisu art. 754 KC. Sad Apelacyjny w pelni podziela poglad, ze obowigzkiem
powodki byto udowodnienie, iz sposéb w jaki strona pozwana sprawowala zarzad byl sprzeczny z jej wiadoma wola.
Powyzsze wynika wprost z tresci art. 6 KC, ktory w sposéb jasny i nie budzacy watpliwosci okresla ciezar dowodu w
postepowaniu cywilnym. Strona, ktéra z okre$lonego faktu wywodzi skutki prawne musi ten fakt udowodnié.

Trudno jednocze$nie przyjaé jak to podnosi skarzaca, ze zachowanie strony pozwanej bylo w przedmiotowej sprawie
niewlaéciwe lub nieprofesjonalne. Nie mozna zapominac, ze lokale w spornej nieruchomosci byly wynajmowane
najemcom w rezimie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego. Ustawa ta wprowadza okre$lone rygory réwniez wiazane z ustaleniem
wysoko$ci stawek czynszu. Zlozone przez powbddke przy pozwie dokumenty (wydawane przeciwko najemcom nakazy
zaplaty i wyroki eksmisyjne, informacje o stanie postepowan egzekucyjnych oraz zestawienia zaleglosci) wskazuja,
ze strona pozwana pomimo zastosowania niskich stawek czynszu napotykala trudnosci w ich egzekwowaniu a
podejmowane w tym kierunku starania nie zawsze okazywaly sie skuteczne. Przywolane okolicznoSci nie moga jednak
$wiadczy¢ o niewlasciwym sprawowaniu zarzadu przez strone pozwang, wprost przeciwnie prowadza do wniosku, ze
zastosowanie przez pozwana wyzszych niz przyjete stawek czynszu mogloby doprowadzi¢ do obnizenia dochodéw a
wiec spowodowaloby przeciwny od oczekiwanego efekt.

Whbrew twierdzeniom skarzacej przywolane przez Sad pierwszej instancji orzeczenie Sadu Apelacyjnego z 1 sierpnia
2014 r. wydane w sprawie sygn. akt I ACa 175/14 , zapadlo w bardzo zblizonym stanie faktycznym. Powolanie sie na
wyrazone w uzasadnieniu powyzszego wyroku poglady jurydyczne odnoszace sie do zakresu stosowania przepisu art.
754 KC bylo wiec w pelni uzasadnione.

Powbdka domagajac sie roszczen z art. 754 KC nabyla uprawnienie od poprzedniego wlasciciela w drodze umowy
zawartej w marcu 2012 r. Dla ustalenia czy wta$ciciel nieruchomoéci wyrazal wole przejecia lokalu, oraz przedstawial
stanowisko co do sposobu sprawowania zarzadu nalezaloby oceni¢ nie tylko sposéb zachowania powddki ale
rowniez jej poprzednika prawnego. W zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym brak potwierdzenia, ze
B. D. podejmowala wobec strony pozwanej jakiekolwiek dzialania zmierzajace do przejecia nieruchomoéci. Jak
wynika z wypisu z aktu notarialnego z 31 stycznia 2011 r. nr (...) ( k. 103 ) jeszcze w styczniu 2011 r. w
ksiedze wieczystej Rep. H. (...) jako wlasciciel nieruchomosci wpisany byt A. P. ( dziadek meza B. D. ) a zmiany
wladcicieli w zwiazku ze spadkobraniem nie byly uwidocznione. W ocenie Sadu Apelacyjnego nie mozna wymagac
od strony pozwanej aby w ramach obowiazkéw wynikajacych z przepisu art. 753 § 1 KC podejmowala dzialania
zmierzajgce do ustalania kto jest wladcicielem nieruchomosci w sytuacji gdy ujawniony w ksiedze wieczystej wlasciciel
nie zyje a brak jakichkolwiek informacji o jego nastepcach prawnych. Uzyty przez ustawodawce zwrot ,w miare
mozliwo$ci” wskazuje, ze podmiot prowadzacy cudze sprawy bez zlecenia powinien podjaé zwykte czynnosci w danych
okolicznoS$ciach, ktore zmierzalyby do ujawnienia osoby zainteresowanej i jej woli. W piS$miennictwie podkresSla sie, ze
przewidziany w art. 753 § 1 KC obowiazek nie ma charakteru bezwzglednego. Powstaje wtedy, gdy prowadzacy cudza
sprawe bez zlecenia zna osobe zainteresowang albo wie, kim ona jest, ma mozliwo$¢ kontaktu z nia, zna jej miejsce

pobytu.

W dniu 12 wrze$nia 2011 r. powoddka zlozyla do Administracji (...) £. (...) wniosek o wydanie jej nieruchomosci przy
ul. (...). Powyzsze zadanie zostalo zrealizowane w zasadzie niezwlocznie; juz w dniu 28 pazdziernika 2011 r. zostal
sporzadzony protoko6l zdawcezo - odbiorczy, zgodnie z ktorym przekazanie nieruchomos$ci powbdce nastepowalo z
dniem 1 listopada 2011 r. Wierzytelno$¢ o zwrot kosztéw zarzadu powddka nabyla dopiero w nastepstwie aneksem z



dnia 27 marca 2012 r. do aktu notarialnego - umowy sprzedazy rep. A nr 722/2011. W tej dacie B. D. i G. K. zmienily
par. 4 umowy sprzedazy z dnia 31 stycznia 2011 r., w ten sposo6b, ze otrzymal brzmienie: ,wszelkie korzysci i ciezary
wynikajace z niniejszej umowy w tym réwniez powstale przed wydaniem powyzszej nieruchomosci przechodza na
strone kupujacg - z dniem dzisiejszym". Z powyzszych uwag wynika, ze ani powo6dka ani jej poprzedniczka prawna
nie podejmowaly zadnych dzialan zmierzajacych do ustalenie zasad sprawowania zarzadu nieruchomoscia potozona
przy ulicy (...). G. K. nie moze wiec zglaszaé skutecznie zarzutu, ze zarzad byt prowadzony wbrew jej wiadomej woli.
Brak tym samym podstaw do uwzglednienia wyrazonego w skardze apelacyjnej stanowiska majacego §wiadczy¢ o
naruszeniu przez Sad pierwszej instancji przepisu art. 754 KC.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny uznal wniesiona apelacje za calkowicie nieuzasadniong i na podstawie
przepisu art. 385 KPC orzek! o jej oddaleniu.

O kosztach procesu, Sad Apelacyjny orzekl na podstawie przepisu art. 98 KPC zasadzajac od powodki na rzecz
pozwanej kwote 2700 zl. tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym ustalona na
podstawie przepisow § 6 pkt 6 oraz § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego z urzedu ( TJ Dz. U. z 2013 1. poz. 490).



