II C1159/15

UZASADNIENIE

8 wrzeénia 2015 roku G. K. wniosla pozew przeciwko Miastu L., domagajgc sie zasadzenia na swoja rzecz 250’000,00
z} tytulem rozliczenia z zarzadu nieruchomoscia polozona w L. przy ul. (...), wykonywanego przez pozwanego, za okres
od 1 stycznia 2004 roku do 30 wrzes$nia 2013 roku w odniesieniu do udzialu w wysoko$ci 1/3 we wspolwlasnosci tej
nieruchomoéci oraz za okres od 1 czerwca 2005 roku do 30 wrzeénia 2013 roku w odniesieniu do udzialu w wysokosci
2/3 we wspotwlasnosci tej nieruchomosci. Ponadto powddka wniosla o zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz
kosztow procesu. W zwigzku z tymi rozliczeniami pow6dka uznala zasadno$¢ kosztoéw zarzadu do kwoty 88°217,96 zl.

Pozwany, ktoremu doreczono odpis pozwu 11 grudnia 2015 roku, nie uznal powddztwa wnoszac o jego oddalenie i
zasgdzenie kosztow procesu od powddki na rzecz pozwanego. Gmina podniosta zarzut przedawnienia roszczenia za
okres poprzedzajacy 1 sierpnia 2005 roku, zarzut bezzasadnoSci roszczen za okres od 1 pazdziernika 2012 roku w
zwigzku z przejeciem w tej dacie zarzadu nieruchomoscig przez powodke, zarzut poniesienia kosztdéw zarzadu, zarzut
wyplacenia na rzecz powodki 2’800,00 zl oraz 4’410,29 zl na rzecz pozostalych uprawnionych, z tytulu rozliczenia z
zarzadu za okres objety pozwem.

W piS$mie z 17 lutego 2016 roku powodka wskazala na bezzasadno$c¢ zarzutu przedawnienia wobec tego, Ze wspoélnie z
innymi wspoélwlascicielami wystapila 27 grudnia 2013 roku z wnioskiem o zawezwanie do proby ugodowej. Powodka
uznala zasadno$¢ zarzutu braku legitymacji w dochodzeniu roszczen za okres po 1 pazdziernika 2012 roku i w zwiazku
z tym zmodyfikowala podstawe faktyczna powddztwa poprzez stosowne ograniczenie okresu, za ktéry domaga sie
rozliczenia. Ponadto, powodka przyznala fakt otrzymania przez uprawnionych wyplat wskazanych przez pozwanego,
natomiast zakwestionowala cze$ciowo koszty remontéw ujete, jako koszty zarzadu, wskazujac na nieudowodnienie,
ze remonty zostaly przeprowadzone i byly one konieczne oraz nieudowodnienie ich wartoéci. W tym zakresie G. K.
uznata za uzasadnione wydatki poniesione przez pozwanego do kwoty 99°664,06 zl i ograniczyla powddztwo do kwoty
200°947,94 7t cofajac je w pozostalym zakresie, na co pozwany wyrazit zgode podczas rozprawy odbytej 25 lutego
2016 roku.

Stan faktyczny:

14 stycznia 2011 roku G. K. nabyla udzial w wysokoéci 1/3 we wspodlwlasnosci nieruchomosci polozonej w L. przy
ul. (...). Aneksem do umowy sprzedazy z 14 stycznia 2011 roku, zawartym 27 marca 2012 roku strony postanowily,
ze wszelkie korzysci i ciezary wynikajace z umowy sprzedazy (w tym réwniez powstale przed jej zawarciem) oraz
uprawnienia do wspoélposiadania nieruchomosci, jej uzywania i korzystania z niej w zakresie odpowiadajacym nabyciu
przechodza na kupujaca z dniem zawarcia umowy sprzedazy.

/ umowa sprzedazy — k 7-9, aneks do umowy sprzedazy — k 10 /

15 maja 2015 roku G. K. oraz pozostali wspétwlasciciele nieruchomoéci przy ul. (...) sprzedali swoje udzialy I. G..
W ramach tej umowy powddka przejela wszystkie pozytki z nieruchomo$ci i zwigzane z nig zobowiazania z okresu
poprzedzajacego 15 maja 2015 roku.

/ umowa sprzedazy — k 11- 14 /

Miasto L. sprawowalo zarzad nad przedmiotowa nieruchomoscia do 1 pazdziernika 2012 roku bez umowy zawartej ze
wspoétwlascicielami. W tym dniu zarzad zostal przekazany G. K..

/ protokdl przekazania zarzadu — k 49-52 /

27 grudnia 2013 roku G. K. wraz z pozostalymi dwczesnymi wspotwlascicielami nieruchomosci przy ul. (...) zlozyli
wniosek o zawezwanie Miast L. do proby ugodowej celem uzyskania od zawezwanego 120°000,00 zlotych z tytulu
rozliczenia zarzadu sprawowanego w okresie od poczatku 2002 roku do 31 wrzeSnia 2012 roku. Na posiedzenie



wyznaczone w tamtej sprawie na 14 maja 2014 roku nie stawil sie nikt ze strony Miasta L., w zwigzku z czym do
zawarcia ugody nie doszlo.

/ zalaczone akta II Co 1/14Sadu rejonowego dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi /

Wysoko$¢ czynszu, jaki mogl zosta¢ uzyskany z wynajmu lokali w przedmiotowej nieruchomosci za okres od 1
czerweca 2005 roku do 30 wrzeénia 2012 roku powinna wynie$¢ 287'314,75 zlotych. 1/3 dochodéw z czynszu za
wynajem tych lokali w okresie od 1 stycznia 2004 roku do 31 maja 2005 roku powinna wynie$¢ 12°644,08 zlotych.
Mozliwy do uzyskania czynsz z dzierzawy gruntu znajdujacego sie pod garazami usytuowanymi na przedmiotowej
nieruchomosci powinien wynie$é w okresie od 1 czerweca 2005 roku do 30 wrzes$nia 2012 roku 10'908,00 zl, natomiast
1/3 czynszu za te dzierzawe w okresie od 1 stycznia 2004 roku do 31 maja 2005 roku powinna wynie$é 612,00
z}. Wartos$ci te byly mozliwe do uzyskania przy zalozeniu 100% efektywno$ci najmu i dzierzawy. Wspoélczynnik
efektywnosci dla budynkéw o parametrach odpowiadajgcych temu, ktéry usytuowany jest przy ul. (...) w L., przy
prawidlowo sprawowanym zarzadzie wynosi nie mniej, niz 90%. Jednakze w budynkach prawidlowo zarzadzanych
przez wlaScicieli nieruchomo$ci lub zatrudnionych przez nich zarzadcéw wspoélezynnik ten na terenie L. wynosi
faktycznie od 92 do 95%. Zarzad sprawowany przez Miasto L. nad przedmiotowa nieruchomoscia w latach 2004-2012
byl nieprawidlowy z uwagi na zanizanie stawek czynszu za najem lokali znajdujacych sie w nieruchomosci oraz
zaniechanie egzekwowania powstajacych zaleglosci czynszowych, co w konsekwencji prowadzito do zanizenia wyniku
finansowego tego zarzadu.

Na koszty prawidlowo wykonywanego zarzadu nieruchomoscia w okresie od 1 stycznia 2004 roku do 30 wrze$nia
2012 roku skladaly sie nastepujace wydatki:

- 58°355,00 zl na utrzymanie stanu technicznego budynku,

- 26°'100,00 zl na utrzymanie porzadku i czystoéci,

- 8’450,00 zl na oplate za media w pomieszczeniach przeznaczonych do uzytku wspdlnego,
- 1'844,00 z} nalezno$ci podatkowych,

- 39’491,00 zl z tytulu wynagrodzenia za sprawowany zarzad, wyliczonego wedlug $rednich stawek funkcjonujacych
w L.

/ opinia pisemna bieglego z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami i ustalania stawek czynszéow J. K. — k 200-254,
pisemna opinia uzupelniajaca bieglego J. K. — k 288-292 /

Pozwany wykonal w latach 2003-2008 w przedmiotowej nieruchomosci szereg prac remontowych obejmujacych:
roboty dekarskie, wymiane podlogi w jednym z lokali, wymiane i udroznienie instalacji deszczowej, wymiane stolarki
okiennej w pieciu lokalach, przemurowanie kominéw, naprawe nadproza oraz wymiane skrzynki pocztowej. Laczny
koszt tych robot wyniost 53’727,07 zt. Wszystkie te prace byly konieczne do wykonania co do zakresu i rodzaju, za$
poniesione w zwigzku z tym koszty byly uzasadnione dla utrzymania obiektu w nalezytym stanie technicznym zgodnie
z przepisami prawa budowlanego.

/ opinia pisemna bieglego z zakresu budownictwa K. S. — k 311-339, zeznania bieglego K. S. — k 365 /

Pozwany wyplacil powddce 2°800,00 zl tytulem rozliczenia zarzadu za okres objety pozwem. Z tego samego tytulu
pozwany przekazal pozostalym wspotwladcicielom nieruchomoéci 4’410,29 zl.

/ niesporne /

Rozwazania prawne:



Ze wzgledu na brak umowy laczacej strony w zwiazku z zarzagdem sprawowanym przez pozwanego nad przedmiotowa
nieruchomoécig do 30 wrze$nia 2012 roku, do wzajemnych zobowigzan stron maja zastosowanie przepisy regulujace
prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia. Zgodnie z art. 752 ke, na pozwanym cigzyl w takiej sytuacji obowiazek
dzialania z korzyScia wspoélwlascicieli nieruchomosci i zgodnie z ich prawdopodobna wola oraz obowiazek
sprawowania zarzadu z zachowaniem nalezytej starannoSci. Pozwany nie wypelnil tych obowiazkéw w sposéb
nalezyty, co przejawialo sie przede wszystkim w stosowaniu zanizonych stawek czynszu oraz nie podejmowaniu
wlasciwych dzialan w celu egzekwowania zalegloéci czynszowych. Z tego wzgledu pozwany nie moze rozliczy¢ sie z
powddka wedlug zasad wyrazonych w art. 753 § 2 ke, poniewaz maja one zastosowanie jedynie wowczas, gdy zarzad
prowadzony jest prawidlowo.

Powodztwo jest natomiast uzasadnione na podstawie art. 754 ke w zw. z art. 471 ke. Opisane wyzej uchybienia
pozwanego w zakresie prawidlowego zarzadu mozna bowiem kwalifikowac zaréwno jako prowadzenie cudzej sprawy
wbrew woli wspotwlaseicieli nieruchomoéci, jak i brak zachowania nalezytej starannosci, co stanowi nienalezyte
wykonanie zobowigzania.

W ramach odpowiedzialnoéci odszkodowawczej pozwany zobowigzany jest do zaplaty réwnowartosci korzySci,
ktore byly mozliwe do uzyskania z przedmiotowej nieruchomo$ci w przypadku prowadzenia prawidlowego zarzadu.
Korzysci te to mozliwy do uzyskania czynsz z najmu lokali oraz dzierzawy gruntu pod garaze. Opierajac sie na
opinii bieglego J. K. Sad przyjal, ze przy prawidlowym zarzadzie wspolczynnik efektywnos$ci najmu nie powinien
by¢ mniejszy niz 92%. Co prawda biegly wskazal, ze wspolczynnik ten dla prawidlowego zarzadu nie powinien by¢
mniejszy niz 90%, jednakze wartos¢ ta ma walor czysto teoretyczny. Opierajac sie bowiem na do$wiadczeniu oraz
danych z terenu L. biegly wskazal, ze w rzeczywistoSci wspolczynnik ten dla prawidlowo zarzadzanych nieruchomosci
budynkowych ksztaltowal sie w okresie objetym pozwem na poziomie 92-95%. Sad uznal za zasadne przyjecie dolnej
granicy rzeczywistego wskaznika uznajac, ze bytby mozliwy do uzyskania w analogicznych realiach, przy prawidlowo
sprawowanym zarzadzie nieruchomogcig przy ul. (...).

Na kwote odszkodowania zlozyl sie dochéd z najmu lokali oraz dzierzawy gruntu w wysokosci 1/3 za okres od 1
stycznia 2004 roku do 31 maja 2005 roku oraz w calosci za okres od 1 czerwca 2005 roku do 30 wrze$nia 2012 roku,
stanowigcy 92% dochodu wyliczonego przez bieglego przy zalozeniu efektywno$ci na poziomie 100%; tak wyliczony
dochdd powinien wynie$é 286’560,52 zl.

Kwote te nalezalo pomniejszy¢é o wydatki, ktore powddka musialaby ponie$é przy prawidlowo sprawowanym
zarzadzie, poniewaz takie jest zalozenie dla wyliczonego odszkodowania. Zgodnie z opinia bieglego J. K., w
okresie objetym pozwem koszty te wynioslyby 135240,00 zl. Nie obejmuja one wydatkéw na remonty rzeczywiscie
poniesionych przez pozwanego i wyliczonych w opinii bieglego z zakresu budownictwa na kwote 53’727,07 zl,
poniewaz pozwany nie moze zada¢ zwrotu poniesionych wydatkéw — art. 754 ke. Niemniej jednak, szkoda powodki
musi by¢ rozpatrywana w kontekscie art. 361 § 2 ke, jako korzysci, ktore mogla osiggnaé gdyby zarzad byt sprawowany
przez gmine w sposob prawidlowy. W ramach tak rozumianej utraconej korzysci, dochody z najmu musialyby zostaé
pomniejszone przez wydatki konieczne do poniesienia przy prawidlowym zarzadzie, a te obejmuja m.in. wydatki na
konieczne remonty, wskazane przez bieglego J. K. na kwote 58°355,00 zt.

W efekcie, utracone korzysci powodki w okresie objetym pozwem nalezalo ustali¢ na 151°320,00 zl. Kwote te nalezalo
pomniejszy¢ o wyplaty dokonane na rzecz powodki — 2°800,00 z} oraz pozostalych wspotwlascicieli — 4’410,29 zl.

Wobec powyzszego powodztwo nalezalo uznaé za zasadne do kwoty 144°110,23 zl.

Zarzut przedawnienia co do czeéci roszczenia jest bezzasadny wobec tego, ze wystapienie z wnioskiem o zawezwanie
do proby ugodowej bylo czynnoscia, ktéra przerwala bieg przedawnienia stosownie do art. 123 § 1 pkt 1 ke, za$
po zakonczeniu postepowania wszczetego tym wnioskiem termin przedawnienia zaczat biec na nowo — art. 124
ke. Niezaleznie od tego, koncepcja biegu terminu przedawnienia zaprezentowana przez pozwanego jest bledna.
Zgodnie z art. 120 § 1 ke bieg przedawnienia rozpoczyna sie od dnia, w ktérym roszczenie stalo sie wymagalne.



Przepisy o prowadzeniu cudzej spraw bez zlecenia nie wskazuja w jakim terminie powstaje obowigzek prowadzacego
cudze sprawy bez zlecenia zlozenia rachunku oraz wydania uzyskanych korzysci (art. 753 § 2 ke), ani od ktérego
momentu prowadzacy cudza sprawe bez zlecenia obowigzany jest do naprawienia szkody (art. 754 ke). Z istoty tego
stosunku prawnego wynika jednak, ze wymagalno$¢ takich roszczen nie moze rozpoczaé sie wezesniej, niz z chwilg
zakonczenia prowadzenia cudzej sprawy bez zlecenia, poniewaz dopiero wéwczas mozna ocenié, czy prowadzacy
nalezycie wykonatl swoje obowigzki. Niezaleznie od akceptacji takiego pogladu, calkowicie chybione jest zalozenie
przyjete przez pozwanego na uzasadnienie swojego zarzutu przedawnienia, ze roszczenie powddki za 2004 oraz za
okres od 1 stycznia 2005 roku do 31 lipca 2005 roku stalo sie wymagalne przed 1 sierpnia 2005 roku.

Odsetki od uwzglednionej cze$ci powbddztwa zostaly zasadzone na podstawie art. 481 ke.

Sad rozstrzygnal o kosztach procesu na podstawie art. 100 kpc, zdanie pierwsze, majac na uwadze uwzglednienie
powbdztwa w 57,64%. Sad uwzglednil wydatki poniesione przez obie strony na wynagrodzenie zawodowych
pelnomocnikéw i zaliczki na opinie bieglych oraz uiszczona przez powddke optate od pozwu.

Wedlug tej samej zasady Sad obciazyt strony nieoplaconymi kosztami sagdowymi obejmujacymi pozostala cze$¢ oplaty
od pozwu, od ktérej powddka byla zwolniona oraz pokryta tymczasowo cze$é kosztow opinii bieglych, na podstawie
art. 113 ust. 11 2 uksc.



