Sygn. akt II C 975/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 30 sierpnia 2013 r., skierowanym przeciwko Miastu L., (...) sp. z 0.0. w L. wniosla o zasadzenie
od pozwanego kwoty 91.019,23 z} tytulem odszkodowania za nieprawidlowo sprawowany zarzad nieruchomo$cia
wsp6lna polozona w L. przy ulicy (...) w okresie od 2003 r. — 2005 r., na skutek stosowania w tym okresie
przez pozwanego zbyt niskich stawek czynszu najmu w lokalach mieszkalnych i uzytkowych wynajmowanych przez
pozwanego w tym budynku, wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 7 maja 2013 r. do dnia zaplaty. Swoje roszczenie
powodka oparla na zapisie § 2 ust. 1 aktu notarialnego z dnia 23 stycznia 2013 r., w ktérym przejela wierzytelnosci
przystugujace sprzedajacym z tytulu udzialow w nieruchomosci, w szczegélnoéci wszelkie wierzytelnoéci z tytulu
uméw na korzystanie z nieruchomosci lub z ich czeéci bez tytulu prawnego lub z tytulu niedostarczania przez
gmine lokali socjalnych dla os6b zamieszkujacych w nieruchomo$ciach uprawnionych do lokalu socjalnego, powstale
i niespelnione w okresie przyslugiwania sprzedajacym i ich poprzednikom prawnym udzialéw w przedmiotowej
nieruchomoé$ci. Nadto wniosta o zasgdzenie od pozwanego na jej rzecz zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug nom przepisanych.

(pozew, k. 3 — 11)

W odpowiedzi na pozew z dnia 14 pazdziernika 2013 r. Miasto L. wnioslo o oddalenie powo6dztwa oraz zasadzenie od
powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztdw procesu, w tym kosztow zastepstwa wedlug norm przepisanych.

Strona pozwana zakwestionowala roszczenie powoda zaréwno co do zasadny, jak i co do wysokoSci podnoszac, iz w
trakcie sprawowania zarzadu nieruchomoscia polozona w L. przy ulicy (...) w oparciu o umowy o zarzad zawarte m.in.
ze sprzedajacymi udzialy i przenoszacymi wierzytelno$é na strone powodowa E. S. i D. B. nigdy nie kwestionowaly
dzialan pozwanego, a w szczeg6lnoSci stosowanych przez pozwanego stawek czynszu w lokalach. Z tego wzgledu
nie istniala Zadna wierzytelno$¢ odszkodowawcza zbywcy w dacie dokonania przelewu. Nadto wskazala, iz powodka
wyliczajac nalezno$¢ dochodzong pozwem, nie uwzglednila wydatkéw poczynionych na nieruchomosé. Pokreslila
takze, iz zadanie powodki nie moze dotyczy¢ okresu sprzed 1.09.2003 r., gdyz jest przedawnione.

(odpowiedz na pozew, k. 165 — 168)

W piémie z dnia 16 stycznia 2014 r., zlozonym na rozprawie w dniu 16 stycznia 2014r., powodka cofnela pozew w
zakresie kwoty 30.011,68 zl, tj. zadania odszkodowania za okres objety zarzutem przedawnienia - od 1 stycznia 2003
r. do 31 sierpnia 2003 r. Jednocze$nie powodowa spolka rozszerzyla powddztwo o kwote 384.682,46 zl z tytulu
odszkodowania za nieprawidlowo sprawowany zarzad lokalami samodzielnymi w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z
24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali, ktére nie zostaly wyodrebnione w zabudowanej nieruchomoéci polozonej
przy ulicy (...) w L., w okresie od 1 stycznia 2006 r. do 16 stycznia 2014 r. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 77
maja 2013 roku do dnia zaplaty.

(pismo k. 209 — 212, protokoét rozprawy z dnia 16.01.2014r., k. 232, adnotacja — 00:07:35)

Wyrokiem z dnia 29 maja 2014r. Sad Okresowy w L., IT Wydzial Cywilny w sprawie oznaczonej sygnatura II C 1237/13:
1. oddalil powo6dztwo;

2. umorzyl postepowanie w zakresie kwoty 30.011,68 zlotych;

3. zasadzil od (...) sp. z o0.0. z siedziba w L. na rzecz Miasta L. kwote 7.217 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

(wyrok Sadu Okregowego z dnia 29.05.2014r., k. 329)



Powyzsze rozstrzygniecie w zakresie punktow 1 i 3 wyroku zaskarzyla apelacja strona powodowa, zarzucajac
naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 65 k.c., art. 233 k.p.c., art. 232 k.p.c. w zw. z art.
6 k.c.iart. 471 k.c., art. 217 § 3 k.p.c. , jak réwniez naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj.: art. 471 k.c., art. 65
k.c. wzw. z art. 84 § 1 k.c. oraz art. 388 § 1 k.c., art. 6 k.c. w zw. z art. 471 k.c.

(apelacja powddki, k. 345-387)

Wyrokiem z dnia 13 maja 2015r., wydanym w sprawie o sygn. akt. I ACa 1680/14, Sad Apelacyjny w Lodzi, uchylit
zaskarzony wyrok w punktach 11 3 i w tym zakresie przekazal sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu
w Lodzi, pozostawiajac temu Sgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Zgodnie z zaleceniami Sadu Apelacyjnego — Sad Okregowy, ponownie rozpoznajacy sprawe, winien przede wszystkim
przeprowadzi¢ dowody wnioskowane przez strone powodowa - z zeznan $wiadka D. S. (1) na okolicznoé¢ zakresu
wierzytelno$ci, objetych przelewem z § 2 ust. 2 umowy sprzedazy udzialbw w nieruchomo$ci z dnia 23 stycznia 2013r.,
przyczyn zawarcia umowy na ustalonych warunkach przez sprzedajace, okolicznosci zlozenia pisemnego oéwiadczenia
z dnia 16 stycznia 2014r. oraz zglaszania zastrzezen co do sposobu sprawowania przez pozwane Miasto L. zarzadu
nieruchomo$cig, potozona przy ul. (...) w L.. Nadto wskazal, iz dopiero na etapie postepowania apelacyjnego, w
trakcie postepowania w sprawie prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Eodzi pod sygn. akt
I Ns 961/13, strona powodowa weszla w posiadanie pisma D. B. z dnia 25 lutego 2009 r., ktérym kwestionuje ona
sposob poszukiwania przez Miasto L. najemcoéw lokali w nieruchomosci przy ulicy (...) oraz dwoch odpowiedzi strony
pozwanej za zarzuty kierowane pod jej adresem.

Po przeprowadzeniu w/w dowodow, wnioskowanych przez strong powodowa na etapie postepowania apelacyjnego,
Sad Okregowy zostal zobowigzany do dokonania ponownej oceny, czy istotnie E. S. i D. B. uznawaly, ze zarzad za okres,
w ktorym pozostawaly we wspotwlasnosci, byt prawidlowo prowadzony i rozliczony pomiedzy wspotwladcicielami i czy
rzeczywiScie nie zglaszaly istotnych zastrzezen do sposobu jego sprawowania. Dopiero przeprowadzenie postepowania
dowodowego w powyzszym zakresie da podstawy do dokonania pelnej oceny tresci o§wiadczen woli stron w zakresie
cesji wierzytelnoSci, jej zakresu, rozumienia postanowienn umowy o zbyciu ,ogbétu wierzytelnosci, przystugujacych
z tytulu udzialow we wlasno$ci nieruchomosdci” , a takze twierdzen o braku uwag, co do sposobu sprawowania
zarzadu przez Miasto L., zawartych w zeznaniach swiadka A. S. (1) i pismach strony pozwanej. Tak przeprowadzone
postepowanie dowodowe, jak wskazal Sad Apelacyjny w Lodzi, pozwoli na rozpoznanie istoty sprawy w oparciu o
zakre$long przez powoda podstawe faktyczna.

(wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 13 maja 20151, wraz z uzasadnieniem, sygn. akt I ACa 1680/14, k. 602-618)

W toku ponownego rozpoznania sprawy pismem procesowym z dnia 25 wrze$nia 2015r. pozwany wnidst o oddalenie
powodztwa.

(pismo procesowe, k. 635-636)

Strona powodowa pismem procesowym z dnia 29 wrze$nia 2015r. wniosla o zasadzenie od pozwanego kwoty
445.690,01 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 7 maja 2013 r. do dnia zaplaty oraz wraz z kosztami
procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Wskazala, ze zadanie pozwu (po
rozszerzeniu powodztwa) obejmuje odszkodowanie za nieprawidlowo sprawowany przez pozwanego zarzad lokalami
niewyodrebnionymi znajdujacymi sie w zabudowanej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w L. w okresie od dnia 1
wrze$nia 2003 r. do dnia 16 stycznia 2014 r.

(pismo procesowe, k. 648-651)

Nastepnie pismem procesowym z dnia 11 lipca 2016r. powddka rozszerzyta powddztwo o kwote 32.823,91 zl, zatem
wniosla o zasgdzenie od pozwanego kwoty 478.513,92 zl wraz z odsetkami ustawowymi do dnia 31 grudnia 2015 r.,
a nastepnie, tj. od dnia 1 stycznia 2016 r. wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi w zakresie kwoty



445.690,01 zt — od dnia 7 maja 2013 r. do dnia zaplaty oraz w zakresie kwoty 32.823,91 z} - od dnia 13 lipca 2016 .
do dnia zaplaty, wraz z kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

(pismo procesowe, k. 1152)

Ponownie rozszerzajac powodztwo (pismem procesowym z dnia 21 grudnia 2016r.) o kwote 96.244 zl, strona
powodowa ostatecznie wniosla o zasqgdzenie kwoty 574.757,92 zl wraz z odsetkami ustawowymi do dnia 31
grudnia 2015 r., a nastepnie, tj. od dnia 1 stycznia 2016 roku wraz z odsetkami ustawowymi za opéZnienie liczonymi
w sposOb nastepujacy: w zakresie kwoty 445.690,01 zt — od dnia 7 maja 2013 r. do dnia zaplaty, w zakresie kwoty
32.823,91 zt — od dnia 13 lipca 2016 r. do dnia zaplaty, w zakresie kwoty 96.244 z1 — od dnia 22 grudnia 2016 r. do
dnia zaplaty, oraz wraz z kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

(pismo procesowe, k. 1271)
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 27 paZdziernika 2003 r. pomiedzy Miastem L. reprezentowanym przez Dyrektora Administracji (...) L.
Centrum I aD.S. (1) i E. S. - wspdlwlascicielkami zabudowanej nieruchomo$ci polozonej w L. przy ulicy (...), zostaly
zawarte umowy, na podstawie ktoérych strona pozwana jako zarzadca zobowigzala sie do nalezytego sprawowania
zarzadu w/w nieruchomoécia, a w szczegolnosci:

1. zapewniania sprawnego dzialania istniejacych urzadzen technicznych w budynku, umozliwiajacych najemcy
korzystania z o§wietlenia, ogrzewania, wody, kanalizacji, dZzwigéw i innych urzadzen,

2. utrzymania budynkéw we wlaéciwym stanie technicznym oraz dokonywania przegladéw budynkoéw i ich urzadzen
zgodnie z przepisami prawa budowlanego,

3. utrzymania w nalezytym stanie porzadku i czysto$ci pomieszczen i urzadzen shuzacych do wspoélnego uzytku
mieszkancow,

4. utrzymania porzadku i czystosci w budynku, na terenie nieruchomogci, a takze w jej otoczeniu poprzez usuwanie
zanieczyszczen, $niegu, lodu, blota — w zakresie wynikajacym z obowiazujacych przepisow,

5. dbaloéci o uzyskanie dochod6w z nieruchomosci, w tym windykacji nalezno$ci.
Strony umoéw ustalily, ze w ramach czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomoscia zarzadca byl uprawniony m.in. do:

1. zawierania uméw na dostawe energii elektrycznej, cieplnej, gazu, zimnej wody i odbioru Sciekéw, wywozu
nieczystosci itp.,

2. zawierania i rozwigzywania umowy najmu na lokale mieszkalne i uzytkowe, okre$lania warunkéw umowy,
wydzierzawiania grunt, zawierania i rozwiazywania umowy o reklamy,

3. inkasowania czynszoéw i oplat zwigzanych z najmem lokali, dzierzawa gruntu, oplaty za reklamy,
4. ubezpieczania nieruchomoéci,

5. przeprowadzania remontow biezacych i prac konserwacyjnych,

6. zawierania umoéow dotyczacych:

- utrzymania czysto$ci nieruchomoéci,

- prowadzenia ewidencji przychodéw i wydatkow,



- zakup robot i uslug zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoéci.

Do czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad zarzadca zostal zobowigzany do uzyskania pisemnej zgody wszystkich
wspotwlasceicieli, a w szczegolnosci:

1. ustalenia i zatwierdzenia rocznego planu gospodarczego, okreslajacego m.in. zakres i spos6b finansowania
remontow, wynagrodzenia za czynno$ci zwigzane z zarzadem nieruchomo$cia /pokrycia kosztoéw zarzadu/,

2. zmiany przeznaczenia lokali,
3. przebudowy, nadbudowy lub adaptacji nieruchomosci, remontéw kapitalnych i modernizacji budynkéw,

4. udzielenia zarzadcy pelnomocnictw do zawierania uméw stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu w formie prawem przewidziane;j.

(umowy z 27.10.2003 r., k. 173-174, 175-177)

Wspolwlascicielami nieruchomosci przy ulicy (...) w L., dla ktorej Sad Rejonowy dla Eodzi Rejonowy dla L. w E., XVI
Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta nr (...), oznaczonej jako dziatka gruntu nr (...), zabudowanej,
sa Gmina Miejska L. (6/12 udzialu), W. S. (3/12 udziatu), (...) P (...) (2/12 udzialu), D. M. (2/ 72 udziatlu), P. i K. M.
(1/72 udziahlu), oraz P. K. (1/24 udziatu).

(odpis ksiegi wieczystej KW (...), k. 20-23)

W dniu 4 grudnia 2012r. powodka zawarla z E. S. i D. B. przedwstepna umowe sprzedazy, na mocy ktorej E. S.i D. B.
zobowigzaly sie sprzeda¢ przystugujace im w/w udzialy w nieruchomos$ci powodowej spolce (§ 2 ust. 1).

(akt notarialny Rep. A nr (...), k. 294-298)

Nastepnie na mocy umowy sprzedazy zawartej w dniu 23 stycznia 2013 r. powodka nabyta od E. S. i D. B., udzialy w
w/w nieruchomosci, wynoszace lacznie po 2/12 czesci kazdej, za kwoty po 160.000zl, lacznie za kwote 320.000 zl.

(8§ 2 ust. 1 aktu notarialnego z 23.01.2013 r. Rep A nr 1164/13, k. 62-66)

Zgodnie z treSciag § 2 ust. 2 w/w aktu notarialnego - wraz z zawarciem umowy sprzedajace przeniosly na
kupujacego ogdt wierzytelno$ci przystugujacych im z tytutu udzialéw we wlasnoéci nieruchomosci, w szczegoélnosSci
wszelkie wierzytelnodci z tytulu umoéw na korzystanie z nieruchomosci lub ich czesci, z tytulu korzystania z
nieruchomoéci lub ich czeSci bez tytulu prawnego lub z tytulu niedostarczenia przez gmine lokali socjalnych dla
os6b zamieszkujacych w nieruchomosciach uprawnionych do lokalu socjalnego, powstale i niespelnione w okresie
przystugiwania sprzedajacym lub ich poprzednikom prawnym udzialéw w nieruchomosciach.

(§ 2 ust. 2 aktu notarialnego z 23.01.2013 r. Rep A nr 1164/13, k. 62-66)

Wraz z zawarciem umowy sprzedazy na powodowa spodltke przeszly wszystkie ciezary, dlugi i koszty zwigzane z
udzialami w przedmiotowych nieruchomosciach, w szczego6lnosSci wzgledem Gminy M. L., powstale i niespelnione w
okresie przyslugiwania sprzedajacym i ich poprzednikom prawnym udzialéw w nieruchomos$ciach. W tym zakresie A.
P. (1) wimieniu (...) Sp6kki z o.0. z siedziba w L. w trybie art. 392 k.c., zwolnil E. S. i D. B. ze wszelkich zobowigzan
jakie ewentualnie na nich ciaza

(8§ 2 ust. 3 aktu notarialnego z 23.01.2013 r. Rep (...) k. 62-66)

W dniu 16 stycznia 2014 roku E. S. i D. B. pisemnie o§wiadczyly, ze tre$¢ zapisu umowy sprzedazy z dnia 23 stycznia
2013 1. (Rep (...) oznacza, ze ich zamiarem bylo przeniesienie na (...) sp. z o0.0. z siedziba w L. rdwniez wszelkich
pozytkéw i przychodoéw z tych udzialow oraz ewentualnych wierzytelnosci z tytulu odszkodowania za nieprawidlowe



sprawowanie przez Miasto L. zarzadu nieruchomoscia polozona przy ulicy (...) w L., w szczeg6lnoSci za$ zarzadu
lokalami samodzielnymi w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali, ktore nie zostaly
wyodrebnione w tej nieruchomosci w okresie przystugiwania sprzedajacym udzialow w nieruchomos$ciach bedacych
przedmiotem umowy sprzedazy.

(o$wiadczenie w przedmiocie zakresu przelewu wierzytelnosci k. 245-246)

Zawierajac w dniu 23 stycznia 2013r. w/w umowe sprzedazy swojego udzialu w nieruchomo$ci D. B. chciala uwolnié sie
od ewentualnych dlugéw, ale réwniez wiedziala, ze nie bedzie uczestniczy¢ w wierzytelnoSciach, ktore nieruchomo$é
przynosi. Podpisujac umowe przenosita wszelkie wierzytelnoSci na kupujacego.

(zeznania $wiadka D. S.-B., k. 1264-1265)

Zawierajac powyzszg umowe powodce chodzilo o przejecie wszystkich zobowigzan i wierzytelno$ci w tym, takze
zwiazanych z zarzadem, w/w umowa obejmowata dochodzenie odszkodowania za nieprawidlowo sprawowany zarzad,
wierzytelno$ci nalezne od ogdtu lokatoré6w majacych zalegloSci platnicze, wyroki eksmisyjne.

(zeznania §wiadka A. P., protokdl rozprawy z dnia 01.03.2017r., k. 1316v.-1317, adnotacja 00:35:23-00:42:09)

W latach 2010 — 2013 Administracja (...) L. Centrum I zawierala z wspo6iwlascicielami nieruchomo$ci potozonej w
L. przy ulicy (...) umowy wydzielenia z cze$ci wspolwlasnej w/w nieruchomosci cze$ci nieruchomosci do wylacznego
posiadania i korzystania oraz o korzystanie z czeSci wspdlnych przedmiotowych nieruchomos$ci i ponoszenie
miesiecznych oplat z tytulu korzystania z cze$ci wydzielonej i cze$ci wspdlnych nieruchomosci.

W dniu 7 maja 2010 r. Administracja (...) zawarla umowe z W. S. - wspo6lwlascicielem przedmiotowej nieruchomosci
do 3/12 czeSci, ustalajac, iz w/w wspotwladciciel, jest uprawniony do nieodplatnego wylacznego posiadania i
korzystania cze$ci nieruchomo$ci, ktora to cze$c stanowi lokal uzytkowy usytuowany we frontowej cze$ci budynku od
strony ulicy (...) na parterze i na I pietrze o lacznej powierzchni uzytkowej 301,92 m2. Strony umowy ustalily, iz od dnia
1 czerwca W. S. mial placi¢ zarzadcy nieruchomosci od 1 czerwca 2010r. tytulem pokrycia wydatkéw na utrzymanie
nieruchomoéci wspoélnej oraz oplat kwote w lgcznej wysokoséci 1.299,41 zl miesiecznie.

W dniu 12 czerwca 2012 r. Administracja (...) zawarla umowe z D. M. oraz P. i K. M. - wspdlwlascicielami
przedmiotowej nieruchomosci, lacznie do 3/72 czesci, ustalajac , iz w/w wspdlwlasciciele, sa3 uprawnieni do
nieodplatnego wylacznego posiadania i korzystania z czesci nieruchomosci, ktorg to cze$¢ stanowi lokal mieszkalny
nr (...) usytuowany na IV pietrze o powierzchni uzytkowej 191,19 m2. Strony umowy ustalily, iz mieli oni placié
zarzadcy nieruchomosci tytulem pokrycia wydatkdw na utrzymanie nieruchomos$ci wspélnej oraz oplat kwote w
lacznej wysokoéci 1.003,15 zl miesiecznie.

W dniu 22 listopada 2012 roku Administracja (...) zawarla umowe z P. K. - wspo6lwlascicielem przedmiotowej
nieruchomoéci, lacznie do 1/24 czeSci, ustalajac , iz w/w wspotwlasciciel, jest uprawniony do nieodplatnego
wylacznego posiadania i korzystania z cze$ci nieruchomosci, ktéra to cze$¢ stanowi lokal mieszkalny nr (...)
usytuowany na III pietrze o powierzchni uzytkowej 187, 04 m2. Strony umowy ustalily, iz mial on placi¢ zarzadcy
nieruchomoésci tytulem pokrycia wydatkéw na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej oraz oplat kwote w lacznej
wysoko$ci 886,68 zl miesiecznie.

W dniu 18 stycznia 2013 r. Administracja (...) zawarla umowe z W. S., wspoélwladcicielem przedmiotowej
nieruchomosci do 3/12 czeSci, ustalajgc, iz w/w wspotwladciciel, jest uprawniony do nieodplatnego wylacznego
posiadania i korzystania z cze$ci nieruchomogci, ktora to czesé stanowi lokal uzytkowy usytuowany na parterze /
wejécie z podwdrza/ o powierzchni uzytkowej 86.06 m2.

(umowy z dnia: 07.05.2010r., k. 67-69, 12.06.2012r. , k. 85, aneks, k. 86, 18.01.2013r., k. 92-94, 22.11.2012r., k.
99-100)



W dniu 1 marca 2012r. Administracja (...) zawarta umowe z M. G. (1) - wspoélwlascicielem przedmiotowej
nieruchomoéci do 1/12 czeSci, ustalajac, iz w/w wspodiwlasciciel, jest uprawniony do nieodplatnego wylacznego
posiadania i korzystania z cze$ci nieruchomogci, ktora to czesé stanowi lokal uzytkowy usytuowany na IV pietrze
budynku frontowego o powierzchni uzytkowej 191,19 m2, nastepnie kolejna umowe w dniu 16 kwietnia 2012r. -
ustalajac, iz jest on uprawniony do nieodplatnego posiadania czeéci nieruchomosci, ktéra to czesé¢ stanowi lokal
uzytkowy usytuowany na III pietrze budynku frontowego o powierzchni uzytkowej 187,04 m2. Strony umowy ustalily,
iz mial on placi¢ zarzadcy nieruchomosci tytulem pokrycia wydatkoéw na utrzymanie nieruchomosci wspolnej oraz
optat kwote w lacznej wysokosci 944,76 zt miesiecznie oraz kwote w wysokoSci 887,93 zl.

(umowa z dnia 01.03.2012r., k. 270-273, 274-277)

Stawki czynszowe wskazane w zawieranych przez Gmine L. od 2006 roku do 2010 roku umowach najmu lokali

uzytkowych polozonych w L. przy ulicy (...) w E. w zaleznoéci od powierzchni wynosily od 3 zt do 20 zt za m*.
(umowy najmu lokalu, k. 71-73, 77-80, 81-83, 95-97)

D. B,, zglaszala zastrzezenia, co do sposobu sprawowania przez pozwanego zarzadu nieruchomoécia potozong przy
ulicy (...) w L., wskazujac, iz nieprawidlowe sprawowanie przez niego zarzadu doprowadzilo do wysokich zadluzen
zaréwno w przypadku lokali mieszkalnych, jak i uzytkowych.

(zeznania Swiadka D. S.-B., k. 1264-1265, zeznania §wiadka A. P., protokol rozprawy z dnia 01.03.2017r., k. 1316v.,
adnotacja 00:33:02-00:35:23)

Pismem z dnia 25 lutego 2009r. D. B. (wystepujac takze w imieniu E. S.) kwestionowala sposéb poszukiwania
przez Miasto L. najemcow do lokalu uzytkowego po (...) Spolem w nieruchomosci przy ul. (...) w L., wskazujac, ze
Administracja dziala na niekorzy$é budynku i jej wlascicieli.

Ustosunkowujac sie do powyzszego Administracja uznala stawiane jej zarzuty za niezasadne, wskazujac na
podejmowane przez nig proby znalezienia najemcy do w/w lokalu.

(pismo z dnia 25.02.20009r, k. 588, odpowiedz z dnia 13.03.2009r., k. 589)

D. B. oraz E. S. kwestionowaly takze (pismem z dnia 26.10.2011r.) zawarcie umowy z W. S., dotyczacej oddania do
wylacznego posiadania i korzystania z lokalu uzytkowego polozonego na terenie w/w nieruchomosci.

Odnoszac sie do stawianych jej zarzutoéw, Administracja m.in. zaproponowata D. B. oraz E. S. takze zawarcie umowy
dotyczacej oddania do wylacznego posiadania i korzystania lokalu.

(pismo z dnia 9.12.2011r., k. 590)

Posadowiony na nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) budynek zostal wybudowany w 1990r., posiada 5
kondygnacji naziemnych /parter — IV pietro / i 1 podziemna /podpiwniczenie/.

W budynku znajduja sie 34 lokale mieszkalne o lgcznej powierzchni uzytkowej 2.783,56 m2 i 2 lokale oddane do
uzywania podziatem guoad usum (nr 7 - 187, 04 m2inr 9 - 191,19 m2) o powierzchni 378,23 m2, lacznie powierzchnia
uzytkowa lokali mieszkalnych przedmiotowego budynku wielomieszkaniowego wynosi 3.161,79 m2.

Laczna powierzchnia lokali uzytkowych wynosi 1.087,90 m2.

Nadto w budynku znajduja sie 3 lokale wyodrebnione.



(opinia bieglego sadowego z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami i wyceny czynszéow J. K., k. 964-1071, pisemna
opinia uzupeiajgca, k. 1096-1109, ustna opinia uzupekiajaca, protokét rozprawy z dnia 13.07.2016r., k. 1154v.1155Vv.,
adnotacja — 00:04:10-00:52:25, druga pisemna opinia uzupekiajaca, k.1161)

Obecnie budynek znajduje sie w zlym stanie technicznym. W latach 80o-tych w przedmiotowej nieruchomosci odciety
zostat doplyw gazu sieciowego z uwagi na stan instalacji. W 1998 roku przeprowadzono remont dachu, a w latach 2007
— 2008 remont elewacji. Przeprowadzenie remontéw w lokalach spoczywalo na najemcach. W przypadku zwolnienia
lokalu kolejny najemca zobowiazywal sie pokryé koszt jego remontu. Potencjalny najemca, po ogledzinach lokalu,
negocjowal stawke z uwzglednieniem remontow, ktére miat przeprowadzaé. Dotyczyly one wymiany instalacji wodno
— kanalizacyjnej, grzejnikow CO, instalacji elektrycznej, naprawy tynkéw, sufitoéw, podlog.

Lokale polozone w nieruchomoéci przy ulicy (...) w E. byly najczeéciej zwalniane w wyniku orzeczen eksmisyjnych.

Lokale byly zdewastowane i nieatrakcyjne - z uwagi na to, ze na 20 m® -30 m” lokalu przypadalo wiele metréw czesci
wspo6lnych, ktéra podlegala rozliczeniu z tytulu czynszu.

(zeznania $wiadka A. S. protokol rozprawy z dnia 15.05.2014 r., k. 299v.-301, adnotacja— 00:28:13-01:13:04)

Lokale w czeéci niewyodrebnionej byly przeznaczane na najem dla ludzi o malych mozliwoéciach finansowych,
niegwarantujacych splaty.

(zeznania $wiadka A. N., protokol rozprawy z dnia 30.01.2017r., k. 1284, adnptacja-00:28:10)

Z w/w 34 lokali mieszkalnych, 19 lokali stanowig mieszkania samodzielne, 3 badz 2 pokojowe, posiadajace réwniez
kuchnie, lazienke , we, przedpokoj i sporadycznie takze tzw. pomieszczenie pomocnicze (schowki, spizarnie).
Pozostale mieszkania posiadaja np. wspolny przedpokdj, korytarz badZ wspdlng kuchnie.

Prawidlowe zarzadzanie nieruchomos$cig polega przede wszystkim na: podejmowaniu decyzji i dokonywaniu
wszelkich czynnosci zmierzajacych do utrzymania nieruchomos$ci w stanie nie pogorszonym, co najmniej takim,
jaki wynikalby z zuzycia naturalnego, zgodnie z jej przeznaczeniem, jak rowniez uzasadnionego inwestowania w
te nieruchomos$é, prawidlowym ustalaniu przychodéw z nieruchomosci, tj. przede wszystkim ustalaniu wysokoS$ci
mozliwego do uzyskania czynszu z tytulu wynajmu lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych odpowiadajacym
relacjom rynkowym i obowigzujgcym zasadom ustalania stawek czynszowych oraz zachowaniu proporcji pomiedzy
przychodami i kosztami zarzadu czyli poniesionymi wydatkami z zachowaniem wszystkich obowiazujacych przepisow,
norm i uchwal.

Koszty zarzadu nieruchomo$cia stanowia przede wszystkim: koszty utrzymania stanu technicznego obiektow
budowlanych nieruchomosci (budynki mieszkalne i gospodarcze) oraz terenéw niezabudowanych (podworza, ciagi
komunikacyjne, tereny zielone), oplaty zwigzane z utrzymaniem porzadku i czystoSci, oplaty za dostarczane media do
pomieszczen uzytku wspdlnego, ubezpieczenia i podatki oraz wynagrodzenie zarzadcy.

Wszystkie naliczane przez pozwane Miasto L. stawki czynszu z tytulu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych w
budynku przy ulicy (...) w L. w okresie od dnia 1 wrzeénia 2003 roku do dnia 15 stycznia 2014 roku byly zanizone.

Eaczne wydatki na utrzymanie stanu technicznego przedmiotowego budynku w w/w okresie byly nizsze od
wymaganych, tj. gwarantujacych utrzymanie budynku w nalezytym stanie technicznym, a w latach 2003 — 2005
nawet parokrotnie nizsze od wymaganych, co musialo w konsekwencji prowadzi¢ do dewastacji budynku. Na dzien
31 grudnia 2013 r. kwoty nalezne od nieplacgcych najemcoéw i bezumownych uzytkownikéw wynosily 1.596 691,12 zk.
Czynnosci egzekucyjne prowadzone przez zarzadzajacych przedmiotowa nieruchomoscia byly iluzoryczne, a wysoko$¢
odzyskanych kwot byla w najlepszym wypadku taka sama jak poniesione oplaty sadowe i koszty obslugi prawne;.
Wynagrodzenie za nieudolnie sprawowany zarzad w kontekécie niewywigzywania sie z w/w dwdch podstawowych



obowiazkéw zarzadcy nieruchomosci, tj. prawidlowego utrzymania stanu technicznego budynku i naliczania
optymalnych, mozliwych do uzyskania stawek czynszu bylo zdecydowanie zawyzone a nawet nieuzasadnione.

Niektoére lokale byly wynajmowane bez uiszczania naleznego czynszu w zamian za nieokres§lony precyzyjnie w umowie
zakres remontu i brak potwierdzenia wykonania prac remontowych.

Naklady czynione na nieruchomo$¢ byly zbyt niskie, prowadzilo to do pogarszania sie jej stanu technicznego.

Jako nieprawidlowe z ekonomicznego punktu widzenia przy sprawowaniu zarzadu nalezalo uznaé zawieranie
przez zarzadzajacych w/w przedmiotowa nieruchomosScia (bez zgody wszystkich wlascicieli) z wybranymi
wspotwlascicielami umow quoad usum.

Nalezna efektywno$¢ najmu dla nieruchomosci przy ul. (...) w E. powinna wynie$¢ 9o %.

Przy przyjeciu, iz stan techniczny budynku w pazdziernika 2000r. odpowiada opisowi tego stanu przedstawionego
przez pozwanego, Owczesnego zarzadcy a naklady na utrzymanie stanu technicznego budynku odpowiadalyby
minimalnym wydatkom na jego utrzymanie, za okres od 01 wrze$nia 2003 r. do 16 stycznia 2014 r.:

- przychod z wynajmu lokali mieszkalnych (przy 100% efektywnoéci najmu) wynidstby 2.874.092 zl, za$ przychéd z
wynajmu lokali uzytkowych (przy 100% efektywnos$ci najmu) — 3.849.768 zl, koszty — 2.333.954 zl.

Reasumujgc dochéd przy zalozeniu 90% efektywnos$ci najmu /(2.874.092 zt + 3.849.768 z1) x 90 %/, pomniejszony o
koszty /2.333.954 zl/ wynio6slby - 3.717.520 zl, z czego na powoda przypada (udzial 2/12) — 619.587 zL .

Sprawowany przez pozwanego zarzad nieruchomoscia przy ul. (...) w E. w okresie od 1 wrze$nia 2003 r. do 16 stycznia
2014 r. byt rabunkowy, w latach 2003 — 2005 wydatki na utrzymanie stanu technicznego budynku byly pieciokrotnie
nizsze od prawidlowych.

W zakresie kosztow uwzglednieniu podlegaly takze koszty obslugi prawnej, w wysokos$ci $redniego wynagrodzenia,
niezalezne od wyniku spraw sagdowych.

(opinia bieglego sadowego z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami i wyceny czynszoéw J. K., k. 964-1071, pisemna
opinia uzupehiajgca, k. 1096-1109, ustna opinia uzupekiajaca, protokél rozprawy z dnia 13.07.2016r., k. 1154v.1155Vv.,
adnotacja — 00:04:10-00:52:25, druga pisemna opinia uzupehiajgca, k.1161)

Po ustanowieniu odrebnej wlasnoSci 3 lokali mieszkalnych przedmiotowej nieruchomosci powstala wspolnota
mieszkaniowa.

(okoliczno$¢ bezsporna)

M. G. (1) sprawowal jednoosobowy zarzad Wspolnoty nad wspo6lna nieruchomos$cia od 2006-2007r. a potem
sprawowat ten zarzad W. S.. Zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna odbywalo sie poprzez Zebrania Wspoélnoty.

(zeznania $wiadka A. N. (2), protokol rozprawy z dnia 30.01.2017r., k. 1283v.-1284v., adnotacja 00:07:54-00:44:05,
zeznania M. G., protokol rozprawy z dnia 01.03.2017r., k. 1315, 00:07:11-00:23:00)

Zarzad nieruchomoscia wspdlna sprawuje A. S. (1).
(zeznania $wiadka A. S., protokol rozprawy z dnia 15.05.2014 r., k. 299v.-301, adnotacja— 00:28:13-01:13:04)

Zebrania Wspoélnoty byly kontrolowane przez administracje, pozwana majac 50 % udzialu narzucala m.in. jakie prace
majg zosta¢ wykonane na terenie nieruchomosci.

(zeznania $wiadka A. P., protokél rozprawy z dnia 01.03.2017r., k. 1317, adnotacja 00:44:03)



Decyzje dotyczace wydzielenia do wylacznego uzytkowania lokali zapadaly na wewnetrznych spotkaniach
wspotwlasceicieli cze$ci niewyodrebnionej, zostaly podpisane umowy, na co wspotwlasciciele poza E. S. i D. B. wyrazili
zgode.

(zeznania $wiadka A. N. (2), protokol rozprawy z dnia 30.01.2017r., k. 1284, adnotacja 00:22:36)

Wiascicielki, ktore sprzedaly powodowej spolce swoje udzialy w przedmiotowej nieruchomoéci, mimo kierowanej
do nich korespondencji, zazwyczaj nie uczestniczyly w rozmowach wspdlwlascicieli i podejmowanych decyzjach
dotyczacych nieruchomosci.

(zeznania $wiadka A. S., protokoél rozprawy z dnia 15.05.2014 r., k. 301, adnotacja—01:13:04)

Powodka podczas spotkan z przedstawicielem administracji wskazywala m.in. na niewla$ciwie wykonane prace
remontowe elewacji, wnioskowala o podwyzszenie kwot czynszu, jednak bezskutecznie.

(zeznania §wiadka A. P., protokél rozprawy z dnia 01.03.2017r., k. 1317, adnotacja 00:44:03)

Pismem z dnia 3 lipca 2013r. powbddka zwrdcila sie do Administracji (...) E. (...)wskazujac, iz po dokonaniu analizy
otrzymanych od niej dokumentéw (o ktdre zwrdcila sie pismem z dnia 24 stycznia 2013r.) zwigzanych z zarzadem
nieruchomo$cig polozona przy ul. (...) w L., budza jej zastrzezenia zawarte, szczegdlowo wskazane w piSmie, umowy
najmu, z racji odstgpienia od prawa pobierania czynszu, co uderza w interes wszystkich wspotwtascicieli, oraz umow
quoad usum — jako stanowigcych czynnosci przekraczajace zwykly zarzad.

(pismo, k. 319-320, 389-390)

Nastepne pismem z dnia 7 marca 2013 r. powodka wystepowala do Administracji o dokonanie zmian stawek
czynszowych, zas pismem z dnia | marca 2013r. o wypowiedzenie umowy z dnia 12 czerwca 2012r.

(pisma, k. 323-324)

Pismem z dnia 22 kwietnia 2013r. skierowanym do Administracji (...) L. (...) (doreczonym w dniu 24 kwietnia 2013r.)
strona powodowa wezwala pozwanego do zaplaty tytulem odszkodowania za nieprawidlowo sprawowany zarzad
nieruchomoéscia polozona w L. przy ul. (...) w okresie od 22 kwietnia 2003r. kwoty 445.690,01 zk

(wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem odbioru, k. 24-24v.)

Z zestawienia dochodéw i wydatkéw nieruchomosci potozonej przy ulicy (...) w L. wynika, ze Administracja (...) L.
uzyskala:

- w 2003 roku doch6d w wysokosci 95.133,45 zl, przy czym za okres od 01-09-2003 do 31-12-2003: kwota 31.711,15
z} (proporcjonalnie za 4 miesiace)

- w 2004 roku doch6d w wysokosci 144.750,48 zt,
- w 2005 roku dochéd w wysokoSci 210.793,17 zl,
- w 2006 roku doch6d w wysokoéci 106.398,20 zl,
- w 2007 roku doch6d w wysokosci 4.923,28 zl,

- w 2008 roku strate w wysokosci 21.684,55 zl,

- w 2009 roku doch6d w wysoko$ci 30.791,63 zl,

- w 2010 roku strate w wysokosci 25.368,03 zl,



- w 2011 roku strate w wysokoéci 87.946,94 zl,
- w 2012 roku strate w wysokoéci 67.309,32 zl,
- w 2013 roku strate w wysokoéci 57.915,10 zl,
- za okres od 01-01-2014 do 16-01-2014 strate w wysokoSci 169,47 zt (proporcjonalnie za 16 dni roku),

Majac na uwadze powyzsze, lacznie w okresie objetym pozwem pozwany z tytulu dochodéw przewyzszajacych wydatki
w nieruchomosci przy ul. (...) wyplacil wszystkim wspdtwlascicielom kwote 268.974,50 zl, w tym powddce (i jej
poprzednikom prawnym) kwote 44.829,08 zl.

(zestawienie k. 56-57, 58v, 655, 659, wyciagi bankowe, k. 178-181, 253-262)

Obecnie przed Sadem Rejonowym dla Lodzi-Srédmiescia w Eodzi, za sygn. akt I Ns 1407/13 toczy sie postepowanie o
zniesienie wspotwlasnoSci, przedmiotem tego postepowania nie sa objete roszczenia zglaszane w niniejszej sprawie.

(zeznania $wiadka A. P., protokél rozprawy z dnia 01.03.2017r., k. 1317v., adnotacja 00:54:44, okoliczno$§¢ znana
urzedowo)

Z dniem 1 kwietnia 2016 r. nastapila zmiana reprezentacji Miasta L.. Nastepca prawnym Administracji Zasobow
Komunalnych L. jest jednostka budzetowa Miasta L. — Zarzad Lokali Miejskich z siedziba w L..

(okoliczno$¢ bezsporna)

Powyzszych ustalen faktycznych Sad dokonal na podstawie powolanych dowodéw z dokumentow, jak rowniez zeznan
Swiadkow, a takze opinii bieglego sagdowego z zakresu zarzadzania nieruchomoéciami i wyceny czynszow J. K. (2),
ktora wedlug Sadu, w pelni wyjasnila konieczne do rozstrzygniecia kwestie merytoryczne. Dowdd z opinii bieglego
podlega ocenie przy zastosowaniu art. 233 § 1 k.p.c.- na podstawie wlasciwych dla jej przedmiotu kryteriow zgodno$ci
z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu
motywowania oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskéw (por. postanowienie SN z dnia 7 listopada
2000r., I CKN 1170/98, OSNC 4/2001, poz. 64). Przedlozona w niniejsze sprawie opinia bieglego sadowego z zakresu
zarzadzania nieruchomos$ciami i wyceny czynszow J. K. (2) sporzadzona zostala w sposéb staranny i rzetelny. Spelniala
wszystkie stawiane jej wymogi. Opinia jest jasna, fachowa i obiektywna. Biegly w spos6b nie budzacy watpliwoSci
przedstawil tok swego rozumowania w dochodzeniu do wnioskéw koncowych. Zglaszane przez strony watpliwoéci i
zastrzezenia do wnioskow opinii zostaly wyczerpujgco wyjaénione w opiniach uzupehiajacych.

Na rozprawie w dniu 1 marca 2017r. Sad oddalil wniosek dowodowy pelnomocnika strony pozwanej zawarty w pi$émie
z dnia 26 lipca 2016 roku o dopuszczeniu dowodu z opinii innego bieglego z zakresu czynszoéw i lokali i zarzadzania
nieruchomo$ciami. Nalezy mie¢ na uwadze, ze skladane przez strony w toku procesu wnioski dowodowe muszg by¢
uzasadnione, za§ sam fakt niezadowolenia strony pozwanej w wnioskdw opinii nie jest wystarczajaca przestanka
dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego tej samej specjalnosci.

Sad nie przyznal waloru wiarygodno$ci zeznaniom $wiadka A. S. (1), z zakresie, w jakim twierdzila, iz E. S. i D. B.
nie zglaszaly wlasnych propozycji, co do sposobu zarzadu nieruchomoscia. Twierdzenia te pozostaja w sprzecznosci
z pozostalym zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, w tym w postaci zeznan $§wiadka D. B. oraz
korespondencji prowadzonej z Administracja (pisma z dnia 25 lutego 2009r., 13.03.2009r. oraz z dnia 9.12.2011r.).

Sad nie opart sie na zalaczonych do akt sprawy dokumentach prywatnych zaoferowanych przez strone powodowa, w
postaci zawieranych przez nig przykladowych umoéw najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych, jako nieprzydatnych
dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :



Powodztwo podlegalo uwzglednieniu w caloéci.

W przedmiotowej sprawie strona powodowa zadala zasadzenia tytulem odszkodowania za nieprawidlowo
sprawowany przez pozwanego zarzad lokalami niewyodrebnionymi znajdujacymi sie w zabudowanej nieruchomosci
polozonej przy ul. (...) w L. w okresie od dnia 1 wrze$nia 2003 r. do dnia 16 stycznia 2014 r. ostatecznie kwoty

574.757,92 1.

Pozwane Miasto L., jako wspotwlasciciel zabudowanej nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...), sprawowato
zarzad ta nieruchomo$cig w oparciu o umowy o zarzad zawarte z E. S. i D. B. w dniu 27 pazdziernika 2003 roku.
Na podstawie powyzszych uméw strona pozwana zostala uprawniona do dokonywania czynno$ci zwyklego zarzadu
takich jak: zawieranie i rozwigzywanie umowy najmu na lokale mieszkalne i uzytkowe, okre§lanie warunkéw umowy,
inkasowanie czynszow i oplat zwigzanych z najmem lokali.

Udzialy w przedmiotowej nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w L., wynoszace lacznie po 2/12 czesci, powddka
nabyla od E. S. i D. B. na mocy umowy sprzedazy zawartej w dniu 23 stycznia 2013 roku.

W myél art. 509 k.c. wierzyciel moze bez zgody dluznika przenie$é wierzytelno$¢ na osobe trzecia (przelew), chyba ze
sprzeciwialoby sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu albo wlasciwo$ci zobowiazania (§ 1). Wraz z wierzytelno$cia
przechodza na nabywce wszelkie zwiazane z nig prawa, w szczeg6lno$ci roszczenie o zalegle odsetki.

W $wietle ugruntowanego pogladu w doktrynie, jak i w orzecznictwie skuteczne jest zbycie wierzytelnoSci
nieoznaczonej doktadnie w umowie przelewu, jezeli mozna ja ustali¢ na podstawie treSci stosunku zobowigzaniowego,
z ktérego ona wynika (por. wyrok SN z 16.10.2002, sygn. akt IVCKN 1471/00, Lex nr 208425, wyrok SN 5.11.1999,
sygn. akt IIICKN 423/98, OSNC 2000/5/92).

Wraz z zawarciem w dniu 23 stycznia 2013r. umowy sprzedazy o zgodnie z § 2 ust. 2 aktu notarialnego sprzedajace
przeniosly na kupujacego ogét wierzytelnosci przystugujacych im z tytulu udzialéw we wlasnosci nieruchomoscei, w
szczegoblnosci wszelkie wierzytelnoS$ci z tytulu umoéw na korzystanie z nieruchomosei lub ich cze$ci, z tytulu korzystania
z nieruchomodci lub ich czeéci bez tytulu prawnego lub z tytulu niedostarczenia przez gmine lokali socjalnych dla
0s6b zamieszkujacych w nieruchomos$ciach uprawnionych do lokalu socjalnego, powstale i niespelnione w okresie
przystugiwania sprzedajacym lub ich poprzednikom prawnym udzialéw w nieruchomosciach.

Wraz z zawarciem umowy sprzedazy na powodowa spdlke przeszly wszystkie ciezary, dlugi i koszty zwiazane z
udzialami w przedmiotowej nieruchomosci, w szczegdlnosci wzgledem Gminy M. L., powstale i niespelnione w
okresie przystugiwania sprzedajacym i ich poprzednikom prawnym udzialdéw w nieruchomosciach (§ 2 ust. 3 aktu
notarialnego).

Przywola¢ tutaj nalezy tes¢ art. 65 § 2 k.c., zgodnie z ktérym w umowach nalezy raczej badaé, jaki byt zgodny zamiar
stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu.

W rozpoznawanej sprawie w toku zeznan cedentka D. B. a takze dzialajacy w imieniu i na rzecz powodowej spotki
(...) wyjasnili, ze zgodna wolg stron umowy bylo przeniesienie na nabywce wszelkich ciezaréw i korzySci zwigzanych
takze z zarzadem nieruchomos$cia. Na mocy przedmiotowej umowy notarialnej powddka nabyla, tak udzialy we
wspotwlasnosci, jak i korzysci i ciezary wynikajace z umowy sprzedazy.

Wraz z umowa nabycia udzialbw wynoszacych 2/12 czeéci w przedmiotowej nieruchomosci powodka nabyla
proporcjonalnie do udzialu roszczenia i zobowigzania z nim zwigzane, a zatem zwigzane takze z zarzadzaniem
nieruchomoécia.

Strone pozwana i E. S. oraz D. B. laczyla umowa zarzadu, na podstawie ktorej Miasto L. zostalo upowaznione do
dokonywania czynno$ci zwyklego zarzadu oraz przekraczajacych zwykly zarzad, przykladowo wymienionych w tej
umowie. W przypadku czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad zarzadca zostal zobowigzany do uzyskania pisemne;j



zgody wszystkich wspoétwlascicieli, w tym dotyczacych ustalenia i zatwierdzenia rocznego planu gospodarczego,
okreslajacego m.in. zakres i sposdb finansowania remontéw i wynagrodzenia za czynno$ci zwiazane z zarzadem
nieruchomoscia.

Podstawy prawnej odpowiedzialnoS$ci strony pozwanej nalezy upatrywaé w art. 471 k.c., zgodnie z ktérym dtuznik
obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba
ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore dluznik odpowiedzialnosci nie
ponosi.

Przeslankami odpowiedzialnoSci kontraktowej sa niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania, bedgce
nastepstwem okolicznoéci, za ktére dluznik ponosi odpowiedzialnoé¢, szkoda po stronie wierzyciela i zwigzek
przyczynowy miedzy zdarzeniem w postaci niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania a szkoda.

Na wierzycielu spoczywa dowod faktu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez dluznika,
szkody wynikajacej z tego faktu oraz zwigzku przyczynowego miedzy tymi zdarzeniami. Na wierzycielu cigzy
takze dowdd co do tego, ze zobowigzanie dluznika w danej sytuacji istnialo, a takze tredci tego zobowiazania.
Wierzyciel nie musi jednak wykazywa¢, jaki rodzaj naruszenia zobowigzania (niewykonanie czy nienalezyte wykonanie
zobowigzania) w danej sytuacji wystapil. Artykut 471 k.c. wprowadza wzruszalne domniemanie, w my$l ktérego do
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania doszlo na skutek okolicznosci, za ktore dluznik odpowiada
(W. Borysiak, Kodeks cywilny. Komentarz, Konrad Osajda (red.), Legalis 2017).

Stosownie do art. 472 k.c. jezeli ze szczegdlnego przepisu ustawy albo z czynnosci prawnej nie wynika nic innego,
dtuznik odpowiedzialny jest za niezachowanie nalezytej starannoSci. W my$l art. 355 k.c. dtuznik obowigzany jest
do starannoéci ogélnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju (§ 1). Natomiast nalezyta staranno$¢ dluznika w
zakresie prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej okreéla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru
tej dzialalnoéci (§ 2).

W zawartej w dniu 27 pazdziernika 2003r. pomiedzy E. S. i D. B. a Miastem L. umowy zarzadu nieruchomoscia przy
ul. (...) w L. wymieniono obowigzki zarzadcy, wskazujac w szczegdlnoSci, ze zarzad ten ma by¢ sprawowany w sposéb
nalezyty i zapewnia¢ sprawne dzialanie istniejacych w nieruchomosci instalacji, stanu technicznego budynkéw oraz
dbalo$¢ o uzyskanie dochod6éw z nieruchomosci, w tym windykacji naleznosci (§ 2).

Pozwany, jako zarzadca nieruchomo$ci zobowigzany byl m.in. do podejmowania decyzji i dokonywania wszelkich
czynnoSci zmierzajacych do utrzymania nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym, uzasadnionego inwestowania
w te nieruchomo$¢ oraz do prawidlowego ustalania przychodéw z nieruchomosci, w tym ustalania prawidlowe;j
wysokos$ci mozliwego do uzyskania czynszu z tytulu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych, odpowiadajacego
relacjom rynkowym i obowiazujacym zasadom ustalania stawek czynszowych oraz zachowaniu proporcji pomiedzy
przychodami i kosztami zarzadu.

W $§lad za opinia bieglego z zakresu zarzadzania nieruchomo$ciami, zauwazy¢ nalezy, iz w okresie dochodzonym
pozwem ustalane przez pozwane Miasto L. stawki czynszu z tytutu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych w budynku
przy ulicy (...) w L. byly zanizone, dla czeSci lokali mieszkalnych czynsz najmu byl nawet kilkakrotnie nizszy. W
przypadku niektorych lokali pozwany zwalnial najemcoéw z uiszczania naleznego czynszu w zamian za nieokreslony
precyzyjnie w umowie zakres remontu i brak potwierdzenia wykonania prac remontowych. Czynno$ci egzekucyjne
prowadzone przez zarzadzajacych przedmiotowa nieruchomoscia byly iluzoryczne. Wydatki na utrzymanie stanu
technicznego przedmiotowego budynku w w/w okresie byly nizsze od wymaganych, nie gwarantowaly utrzymania
budynku w nalezytym stanie.

W $wietle materialu dowodowego (w oparciu o opinie bieglego z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami J. K.) w
ocenie Sadu zarzad przedmiotowa nieruchomoscia sprawowany byl przez strone pozwana w sposob nieprawidlowy,
co stanowilo przyczyne powstania szkody w majatku powodki.



Strona powodowa wykazala wszystkie przestanki odpowiedzialno$ci pozwanego. W toku postepowania udowodnila,
ze poniosla szkode majatkowa, pozostajaca w adekwatnym zwiazku przyczynowym z zachowaniem pozwanego.

Z uwagi na wprowadzenie w przepisie art. 471 k.c. wzruszalnego domniemania winy dtuznika, to na stronie pozwanej
ciazyt dowod wykazania braku winy. Pozwany za$ nie zdolal wykazaé, by nienalezyte wykonanie zobowigzania
wynikalo z okolicznosci, za ktére nie ponosi odpowiedzialnoéci. Sad w tym zakresie oparl sie na opinii bieglego
sadowego z zakresu zarzadzania nieruchomo$ciami J. K., ktéra nie zostala skutecznie zakwestionowania przez strone
pozwana.

Ustanowienie przez wspotwlascicieli zarzadcy nieruchomos$ci upowaznia go do wykonywania uprawnien i obowiazkéw
w zakresie wyodrebnionej czesci ich majatku (wspotwlasnosé nieruchomosci), a zarazem wyltacza ich kompetencje do
dokonywania czynnosci zarzadu nieruchomoscia. Zarzadca dziala w miejsce wspotwlascicieli i w ich sferze prawnej,
wykonujac w granicach udzielonej kompetencji ich uprawnienia i obowigzki (wyr. SA w Krakowie z 8.10.2002r., I ACa
754/02, TPP 2004, Nr 3—4, poz. 121, P. Ksiezak w Kodeks cywilny. Komentarz, Konrad Osajda (red.), Legalis 2017).

Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, poprzedniczki prawne powodki kwestionowaly
sposéb sprawowania zarzadu i oddanie do wylgcznego posiadania i korzystania lokalu uzytkowego, polozonego
na terenie przedmiotowej nieruchomoéci (umowy quoad usum). Skladaly zastrzezenia, co do wykonywania przez
pozwanego zarzadu, w tym w szczegoblnosci zarzucaly mu, iz nieprawidlowe sprawowanie zarzadu doprowadzilto
do wysokich zadluzen zar6wno w przypadku lokali mieszkalnych, jak i uzytkowych, kwestionowaly takze sposob
poszukiwania przez Miasto L. najemcow.

W niniejszej sprawie ustalajac wysoko$é szkody poniesionej przez strone powodowa (w $lad za opinig bieglego
sadowego z zakresu zarzadzania nieruchomo$ciami J. K.), nalezalo przyja¢, ze mozliwy do uzyskania laczny realny
przychdéd z tytulu wynajmu lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych przy prawidlowym sprawowaniu zarzadu
przedmiotowa nieruchomoscia za okres od 1 wrze$nia 2003 r. do 16 stycznia 2014 r., przy uwzglednieniu rynkowej
efektywno$ci najmu (90%), pomniejszony o ponoszone koszty, wynidsltby 3.717.520 zl.

Tym samym laczna kwota przy prawidlowym sprawowaniu zarzadu przedmiotowa nieruchomoscia wynositaby
3.717.520 zk

Powddce jako wspolwlascicielce w 2/12 czesci nieruchomosci, w oparciu o przepis art. 207 k.c. nalezy sie udzial
wynoszacy 2/12 dochodow, co stanowi kwote 619.587 zl (2/12 z 3.717.520 zD).

Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze pozwany wyplacil wszystkim
wspotwlascicielom, za okres objety pozwem, kwote 268.974,50 zl, z czego na powddke przypada 44.829,08 z (2/12 z
268.974,50 z}). Tym samym zasadzeniu na jej rzecz podlegala kwota 574.757,92 zt (619.587 z} - 44.829,08 z}).

W zakresie zadania zasadzenia odsetek sad zwazyl, iz w mysSl art. 359 § 1 k.c. odsetki od sumy pienieznej naleza
sie tylko wtedy, gdy to wynika z czynnosci prawnej albo z ustawy, z orzeczenia sadu lub decyzji innego wlasciwego
organu. W niniejszej sprawie zrodlem roszczenia o odsetki jest przepis art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dtuznik
op6Znia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie
poniost zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie
ponosi. Stosownie do treéci art. 455 k.c. roszczenie wierzyciela wobec dluznika staje sie wymagalne wraz z nadejSciem
terminu do spehlienia §wiadczenia. Jezeli termin ten nie jest oznaczony, ani nie wynika z wlasciwos$ci zobowiazania,
Swiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania.

O odsetkach od zasadzonej na rzecz powodki kwoty Sad orzekt zgodnie zadaniem.

Wezwanie zobowigzanego do zaplaty kwoty 445.690,01 z} nastapilo na etapie postepowania przedsagdowego pismem
z dnia 22 kwietnia 2013r., odebranym przez pozwanego w dniu 24 kwietnia 2013r., wobec czego od dnia nastepnego
pozostawal on w opdznieniu. Zwazywszy, iz strona powodowa zadala odsetek za op6Znienie od wskazanej kwoty od



dnia 7 maja 2013r., zasadne jest zasadzenie odsetek ustawowych zgodnie z zagdaniem pozwu, tj. od dnia 7 maja 2013r.
do dnia 31 grudnia 2015r., za$ od dnia 1 stycznia 2016r. (wobec zmiany brzmienia art. 359 k.c.) do dnia zaplaty, odsetek
ustawowych za op6znienie.

W zakresie dalszej przyznanej kwoty 32.823,91 zl, za date wezwania do zaplaty nalezy uznaé date rozszerzenia
powodztwa do kwoty 478.513,92 zl (strona pozwana otrzymala pismo zawierajace rozszerzenie powodztwa w dniu
11 lipca 2016r., a zatem od dnia nastepnego, tj. 12 lipca 2016r., pozostaje w op6zZnieniu w wyplacie §wiadczenia w
tej wysoko$ci). Majac na uwadze, iz strona powodowa wnosila o zasadzenie odsetek ustawowych za opdznienie od
wskazanej kwoty od dnia 13 lipca 2016r., Sad orzekt zgodnie z zadaniem.

Natomiast w zakresie pozostalej przyznanej pow6dce kwoty w wysoko$ci 96.244 zt, rozszerzenie powbdztwa nastgpito
pismem procesowym z dnia 21 grudnia 2016r., otrzymanym przez pozwanego na rozprawie w dniu 21 grudnia 2016r.,
a zatem zasadne jest zasgdzenie odsetek ustawowych za op6znienie zgodnie z zagdaniem, tj. od dnia 22 grudnia 2016r.
do dnia zaplaty.

Przed Sadem Rejonowym dla Lodzi-Srodmiescia w Eodzi pod sygn. akt I Ns 1407/13 toczy sie postepowanie o
zniesienie wspotwlasnos$ci nieruchomoscei polozonej przy ul. (...) w L.

Zauwazy¢ nalezy, iz w mysl art. 618 § 1 k.p.c. w postepowaniu o zniesienie wspolwlasno$ci sad rozstrzyga takze spory
o prawo zadania zniesienia wspolwlasnoéci i o prawo wlasnoéci, jak rowniez wzajemne roszczenia wspotwlascicieli
z tytulu posiadania rzeczy. Za$ zgodnie z § 2 z chwila wszczecia postepowania o zniesienie wspolwlasno$ci odrebne
postepowanie w sprawach wymienionych w paragrafie poprzedzajgcym jest niedopuszczalne. Sprawy bedace w toku
przekazuje sie do dalszego rozpoznania sadowi prowadzacemu postepowanie o zniesienie wspotwlasnoéci. Jezeli
jednak postepowanie o zniesienie wspotwlasnos$ci zostalo wszczete po wydaniu wyroku, przekazanie nastepuje tylko
wowecezas, gdy sad drugiej instancji uchyli wyrok i sprawe przekaze do ponownego rozpoznania. Postepowanie w
sprawach, ktore nie zostaly przekazane, sad umarza z chwilg zakonficzenia postepowania o zniesienie wspotwlasnoéci.

W ocenie Sadu przepis art. 618 § 1 k.p.c. nie obejmuje spraw o roszczenia wspodtwlasciciela wzgledem innego
wspotwlasciciela o wyréwnanie szkody (o odszkodowanie) z tytulu nieprawidlowego wykonywania zarzadu
nieruchomoscig wspolna (postanowienie SN z dnia 14 grudnia 2011 r., I CSK 138/11, Legalis nr 429216), wobec czego
niniejsza sprawa nie podlegala przekazaniu do lgcznego rozpoznania ze sprawg o zniesieniu wspotwlasnosci.

O kosztach postepowania Sad rozstrzygnal na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c., dokonujac ich stosunkowego rozliczenia.

Powdd wygral proces w 95%. Przyznane $wiadczenie wyniosto 574.757,92 zl, za§ suma roszczen uwzgledniajac
rozszerzenie powodztwa, wynosila 604.769,6 zl. Wobec cofniecia pozwu, wyrokiem z dnia 29 maja 2014r., w sprawie
IT C 1237/13 Sad Okregowy w Lodzi umorzyl postepowanie w zakresie kwoty 30.011,68 zl, . Pow6d w tym zakresie jest
traktowany jak przegrywajacy proces. Uznal bowiem zasadno$¢ zarzutu przedawnienia. Okoliczno$¢ ta nie moze ujs$é
uwadze przy ustalaniu calego wyniku sporu.

Na koszty procesu, poniesione przez powodke, skladaja sie: kwota 4.551 z} tytulem oplaty od pozwu, kwota 22.285 z}
tytulem oplaty od apelacji, koszty zastepstwa procesowego w postepowaniu przed sadem I instancji - 3.617 zt (kwota
3.600 zt z tytulu wynagrodzenia pelnomocnika ustalona w oparciu o § 6 pkt 6 w zw. z § 2 ust. 11 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie optlat za czynnoS$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu
-Dz.U. z 2013r., poz. 490 /zgodnie z brzmieniem art. § 4 ust. 2 w/w rozporzadzenia, w razie zmiany w toku
postepowania warto$ci stanowigcej podstawe obliczenia oplat, bierze sie pod uwage warto$¢ zmieniona, poczynajac
od nastepnej instancji/, oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa wynoszaca 17 zl), kwota 5.400 zl., z tytulu kosztow
zastepstwa procesowego strony powodowej w postepowaniu wywolanym apelacja od wyroku Sadu Okregowego w
Lodzi z dnia 29 maja 2014r. (§ 12 ust.1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 7 powolanego rozporzadzenia), kwota 7.200 zt tytulem
kosztoéw zastepstwa procesowego przed Sadem I instancji ponownie rozpoznajacym sprawe (ustalona w oparciu o §



6 pkt 7 w zw. z § 2 ust. 11 2 w/w rozporzadzenia), a nadto kwota 6.000 tytulem zaliczki na poczet wynagrodzenia
bieglego sadowego.

Na koszty procesu, poniesione przez pozwanego skladaja sie takie same koszty zastepstwa procesowego w
postepowaniu przed sagdem I instancji - 3.617 zl , kwota 5.400 zl., z tytulu kosztéw zastepstwa procesowego strony
powodowej w postepowaniu wywolanym apelacja od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 29 maja 2014r, kwota
7.200 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego przed Sadem I instancji ponownie rozpoznajacym sprawe

Zatem l3cznie poniesione przez strony koszty procesu wyniosty 49.053 zt.

Powodka przegrala proces w 5% i w tym zakresie powinna ponie$¢ koszty procesu. Przystuguje jej zatem zwrot kwoty
46.600,35 zL. Sad, stosownie do przepisu art. 100 zd. 1 k.p.c., zasadzil wskazana kwote na rzecz powoda od strony
pozwanej.

Nadto, w toku procesu powstaly nieuiszczone koszty sadowe obejmujace oplate sadowa od rozszerzonego powodztwa
w wysokoSci 24.187 z oraz wynagrodzenie biegltych sadowych w lacznej wysokosci 10.610,89 zl.

Majac na uwadze, iz strona pozwana przegrala proces w 95%, Sad, stosownie do dyspozycji art. 113 ust. 1 u.k.s.c
nakazatl od niej pobraé tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych kwote 33.058,35 zt (na wskazang kwote zlozyto
sie 10.080,35 zl z tytulu wynagrodzenia bieglych sadowych /10.610,89 zt x 95%/ oraz 22.978 zl z tytulu oplaty o
rozszerzonego powddztwa /24.187 z x 95%).

z/ odpisy wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelmomocnikom stron.



