Sygn. akt II C 31/16

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 13 stycznia 2016r., skierowanym przeciwko Miastu L. — Administracji Zasobé6w Komunalnych (...),
powddki M. R. (1) i G. K. wniosly o zasadzenie od strony pozwanej:

- na rzecz powodki M. R. (1) kwoty 509.217,64 7l z ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia odpisu pozwu,
- na rzecz powodki G. K. kwoty 520.568,16 zl z ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia odpisu pozwu.

W uzasadnieniu wskazano, iz powoédka M. R. (1) nabyla udzial w przedmiotowej nieruchomosci w dniu 2 lipca
2013r., nastepnie wskazana umowa zostala aneksowana w dniu 30 pazdziernika 2014r. poprzez ustalenie, ze korzysci
i ciezary wynikajace z umowy zbycia przez M. S. (1) na jej rzecz udzialu wynoszacego 1/3 czeSci we wspdlwlasnoéci
przedmiotowej nieruchomosci oraz uprawnienia do wspolposiadania przechodza na kupujaca z dniem sporzadzenia
aneksu.

Powddka G. K. nabyla udzial w przedmiotowej nieruchomoéci w dniu 22 grudnia 2010 r. Wskazana umowa w dniu
6 lipca 2015 r. zostala aneksowana poprzez ustalenie, iz korzysci i ciezary wynikajace z umowy zbycia przez B. D.
na rzecz powodki udzialu wynoszacego 1/3 czeé¢ we wspodtwlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci oraz uprawnienia
do wspolposiadania przechodza na kupujgcg z dniem sporzadzenia umowy — co w szczegolnos$ci dotyczy korzysci i
ciezarow powstalych przed dniem podpisania umowy sprzedazy.

Strona powodowa wskazala, iz Miasto L., reprezentowane przez wskazang Administracje Zasobéw Komunalnych
sprawowalo zarzad nieruchomoscia do dnia 31 pazdziernika 2015 r. Zarzad wykonywany byl bez zgody powddek i
ich poprzednikéw prawnych, nadto w sposéb wadliwy (poprzez naliczanie zanizonego czynszu, nie przeprowadzanie
stosownych remontéw oraz brak staran, aby wynajaé¢ budynek gospodarczy). Niniejszym pozwem powodki objely
okres od dnia 1 grudnia 2003 r. do dnia 31 pazdziernika 2015r., co daje 143 miesiace. Wskazaly, iz przychdd z
nieruchomos$ci we wskazanym okresie powinien wynie$¢ 1.860.392,10 zl, pomniejszony o uznawane przez powodki
koszty zarzadu w kwocie 246.567,61 zl, stanowi 1.613.824,50 zl. Pow6dkom jako wspotwlascicielkom po 1/3 czeSci
nieruchomo$ci nalezy sie udzial po 1/3 w tych dochodach, tj. po 537.941.50 zl. Z tytulu rozliczeh powodka M. R. (1)
(badz jej poprzednicy prawni) otrzymala kwote 28.723.86 zl, stad jej roszczenie jest nastepujace: 537.941,50 zt —
28.723,86 zt =5 09.217,64 zl. Natomiast z tytulu rozliczenr powodka G. K. (badz jej poprzednicy prawni) otrzymala
kwote 17.373,34 z1, stad jej roszczenie jest nastepujgce: 537.941,50 zl - 17.373,34 zt = 520.568,16 zl.

Strona powodowa podniosta ponadto, iz Miasto L., ktore nigdy nie dysponowalo wlasno$cia calej nieruchomosci lecz
jedynie udzialem wynoszacym 1/3 cze$¢ ustanowilo na nieruchomosci prawo uzytkowania wieczystego i sprzedato trzy
lokale mieszkalne jako odrebna wlasno$c¢ (w dniu 22 czerwca 1995 r. B. B. (1) - odrebna wlasnoé¢ lokalu mieszkalnego
nr (...), wdniu 27 pazdziernika 1994r. Z. i B. malz. S. - odrebng wlasno$¢ lokalu mieszkalnego nr (...), w dniu 18 marca
1994 r. M. i G. S. - odrebna wlasno$¢ lokalu mieszkalnego nr (...)). Jednakze strona powodowa nie objela niniejszym
pozwem wskazanych lokali, w tym przedmiocie toczy sie osobne postepowanie o ustalenie niewaznoSci tych czynnosci
prawnych.

(pozew, k. 2-8)

W odpowiedzi na pozew z dnia 16 marca 2016r. (data pisma — 15 marca 2016r.) pozwany wnioést o oddalenie
powodztwa w caloéci oraz zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana wskazala, iz do dnia 28 lutego 2013 r. Wspdlnota Mieszkaniowa administrowala 6wczesna Administracja (...)
(...). Do tego dnia (...) traktowala lokale niewyodrebnione w przedmiotowej nieruchomosci jako mieszkaniowy zasob
gminy. Z tego tez powodu nie byly wykonywane rozliczenia nieruchomosci oraz rozliczenia ze wspoétwlascicielami.
Wyodrebnienie nieruchomosci wspétwlasnej nastgpilo dopiero z dniem 1.03.2013 r. (...) (...)bedgca nastepca



prawnym AN (...) sprawowalo zarzad nieruchomos$cia wspoiwlasng do dnia 31 pazdziernika 2015 r. Pozwana
wskazala, iz wysoko$é roszczen powddek co do okresu dochodzonego z tytulu ,nienalezytego” sprawowania zarzadu
nieruchomos$cig jest zawyzona, bowiem od potowy 2013 roku uczestnicg one w zarzadzaniu nieruchomoscig. Ogélem
nadwyzka z rozliczenia nieruchomoéci za okres 2004-2014 wyniosta: 86171,56 zl i zostala pow6dkom odpowiednio
wyplacona, nadto G. K. nie uwzglednila w pozwie kwoty potracenia (wzajemnej kompensaty naleznoéci i zobowigzan)
w wysokoSci 11.350,52 zk.

(odpowiedz na pozew, k. 60-64)

Pismem z dnia 22 kwietnia 2016r. strona powodowa podniosla, ze powddka G. K. nie uwzglednila w pozwie potraconej
kwoty 11.350,52 zl, ktdére w jej ocenie bylo ono niedopuszczalne, bowiem w omawianym stosunku wystepowala jako
dluznik i wierzyciel jednocze$nie.

(pismo procesowe, k, 272-275)

Na rozprawie w dniu 19 wrze$nia 2016r. strona powoda precyzujac roszczenie pozwu wniosla o zasgdzenie od dnia 1
stycznia 2016 roku odsetek za op6znienie do dnia zaplaty, a nadto wskazala, ze wnosi o zasgdzenie kosztéw, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

(stanowisko strony powodowej, protokot rozprawy z dnia 19.09.2016r., k. 494, adnotacja — 00:01:41)
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wspotwlascicielami nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) pod nr (...), o obszarze 1.164 m2, objetej ksiega
wieczysta KW nr (...) sa Gmina Miejska L. (udzial wynoszacy 1/3), G. K. (udzial wynoszacy 1/3) oraz M. R. (1) (udzial

wynoszacy 1/3).
(KW ar (...), k. 23-27)

W dniu 22 grudnia 2010 roku B. D. (z poprzedniego nazwiska P.) sprzedala G. K. caly nalezacy do niego udzial
wynoszacy 1/3 cze$é zabudowanej nieruchomosci, polozonej w L. przy ulicy (...) pod nr (...), oznaczonej nr dzialki
(...), o obszarze 1 164 m2, objetej ksiega wieczysta KW nr (...). Z § 5 umowy wynikalo ponadto, ze korzySci i ciezary
wynikajgce z tejze umowy sprzedazy oraz uprawnienia wspoélposiadania jej przedmiotu w zakresie jej odpowiadajacym
przechodza na kupujgca z dniem podpisania umowy sprzedazy.

Pierwotnie wlascicielem tego udzialu byla H. P., ktéra zmarta w dniu 10 maja 1973 r. Zgodnie z postanowieniem Sadu
Powiatowego dla miasta L. w L. z dnia 29 kwietnia 1975 roku, sygn. akt V Ns II 652/75 spadek po niej na podstawie
ustawy nabyli jej maz A. P.isyn B. P. po 1/2 cze$ci. A. P. zmarl w dniu 25 pazdziernika 1974r., spadek po nim nabyl
w caloéci na podstawie testamentu jego syn B. P.. Zmart on w dniu 1 pazdziernika 1987 r., zgodnie z postanowieniem
Sadu Rejonowego w Lodzi z dnia 29 sierpnia 1988 r. w sprawie V Ns II 800/88 spadek po nim na podstawie ustawy
w calo$ci nabyla jego zona B. P..

(umowa sprzedazy, k. 19-22)

W dniu 6 lipca 2015r. zostal zawarty aneks do w/w umowy sprzedazy zmieniajacy tre$¢ § 5 powolanej wyzej umowy,
zgodnie z nowym brzmieniem korzysci i ciezary wynikajace z niniejszej umowy oraz uprawnienia do wspolposiadania
jej przedmiotu w zakresie jej odpowiadajacym przechodza na kupujgca w dniu podpisania umowy sprzedazy tj. 22
grudnia 2010 roku, w szczegblnosci dotyczy to korzysci i ciezaréw powstalych przed dniem podpisania niniejszej
umowy sprzedazy.

(akt notarialny - aneks, k. 10-11)

W dniu 2 lipca 2013 roku M. S. (1) sprzedal M. R. (1) caly nalezacy do niego udzial wynoszacy 1/3 cze$¢ zabudowanej
nieruchomosci, potozonej w L. przy ulicy (...) pod nr (...), oznaczonej nr dzialki (...), o obszarze 1 164 m2, objetej



ksiega wieczysta KW nr (...). Z § 5 umowy wynikalo ponadto, ze korzysci i ciezary wynikajace z tejze umowy sprzedazy
oraz uprawnienia do wspolposiadania jej przedmiotu w zakresie jej odpowiadajacym przechodza na kupujacg z dniem
podpisania umowy sprzedazy.

Pierwotnie wlascicielem tego udzialu byla A. Z.. Zmarla ona w dniu 3 marca 1982 r. Zgodnie z postanowieniem Sadu
Rejonowego w Lodzi z dnia 15 lipca 1982 1., w sprawie V Ns I 480/82 spadek po niej na podstawie testamentu nabyt
M. S. (1) w caloéci.

(umowa sprzedazy, k. 12-16)

Zawartym z dniu 30 pazdziernika 2014r. aneksem do w/w umowy sprzedazy zmieniono tre$¢ § 5 powolanej
umowy. Zgodnie z jego nowym brzmieniem korzysci i ciezary wynikajace z niniejszej umowy oraz uprawnienia do
wspolposiadania jej przedmiotu w zakresie jej odpowiadajacym przechodzg na kupujaca z dniem dzisiejszym, w
szczego6lnosci dotyczy to korzysci i ciezaréw powstalych przed dniem podpisania niniejszej umowy sprzedazy.

(akt notarialny- aneks, k. 17-18)

Poprzednicy prawni G. K. oraz M. R. (1) nie ujawnili swoich praw w ksiedze wieczystej prowadzonej dla przedmiotowe;j
nieruchomoéci.

(umowy sprzedazy, k. 12-16, k. 19-22)

W dniu 22 czerwca 1995 r. pomiedzy Miastem L. a B. B. (1) zawarta zostala mowa, na mocy ktérej Miasto L. sprzedalo
B. B. (1) jako odrebna wlasno$¢ lokal mieszkalny nr (...) polozony w L. przy (...) nr (...) wraz z udzialem wynoszacym
39/1000 czeéci budynku i urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczego6lnych lokali oraz oddato
w uzytkowanie wieczyste na 99 lat 39/1000 czeSci dzialki gruntu znajdujacej sie pod budynkiem. Natomiast w dniu 27
pazdziernika 1994r. zostala zawarta umowa, na mocy ktérej Miasto L. sprzedalo Z. i B. malz. S. na zasadach wspolnosci
ustawowej malzenskiej jako odrebna wlasnosé lokal mieszkalny nr (...) polozony w L. przy (...)wraz z udzialem
wynoszacym 31/1000 czeSci budynku i urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wtascicieli poszczego6lnych lokali
oraz oddalo w uzytkowanie wieczyste na 99 lat 31/1000 czeéci dzialki gruntu znajdujacej sie pod budynkiem, za$
w dniu 18 marca 1994 r. zawarta zostala umowa, na mocy ktorej Miasto L. sprzedalo malzonkom S. jako odrebna
wlasno$¢ lokal mieszkalny nr (...) polozony w L. przy (...) wraz z udzialem wynoszacym 34/1000 cze$ci budynku i
urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli poszczegdlnych lokali oraz oddalo w uzytkowanie wieczyste
na 99 lat 34/1000 czesci dzialki gruntu znajdujacej sie pod budynkiem.

(okoliczno$¢ bezsporna)

W zwigzku z powyzszym w ksiedze wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci polozonej w L., przy
ul. (...) jest wpisane ostrzezenie o niezgodno$ci stanu prawnego ujawnionego w tej ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym w zwiazku z tym, iz Gminie L. przystluguje udzial wynoszacy 1/3 cze$¢ nieruchomosci objetej KW
(...), za$ prawo uzytkowania wieczystego zwigzane z wlasnoscia lokalu mieszkalnego nr (...) objetego KW (...), lokalu
mieszkalnego nr (...) objetego KW (...) i lokalu mieszkalnego nr (...) objetego KW (...) zostalo ustanowione na caloéci
w/w nieruchomoSci.

(KW anr (...), k. 23-27)

Pismem z dnia 7 czerwca 2013 r. G. K. zwr6cila sie do Administracji (...) (...) o wstrzymanie konkursu na wynajem
lokalu (...) na terenie przedmiotowej nieruchomosci i niezwloczne przekazanie jej tego lokalu na jej wlasne potrzeby.

(pismo, k. 72)

W dniu 6 listopada 2013r. pomiedzy wspotwlascicielami w/w nieruchomo$ci zostala zawarta umowa w przedmiocie
warunkow korzystania z lokalu, na mocy ktérej Gmina M. L. wyrazilo zgode na oddanie w wylaczne uzytkowanie G.



K. lokalu nr (...) polozonego w budynku w L. przy ul. (...) na parterze budynku — o lacznej powierzchni 58,78 m2
z przeznaczeniem na lokal mieszkalny. G. K. zobowiazala sie do ponoszenia oplat zwigzanych z uzytkowaniem w/w
lokalu w wysoko$ci 854,02 zl.

(umowa w przedmiocie warunkow korzystania z lokalu, k. 73)

Wskazane lokale powodka wynajmuje osobom trzecim. Wyremontowala je i wyposazyla. Z tytulu najmu uzyskuje
kwote 700 zl za kazdy lokal.

(zeznania powo6dki M. R., protokél rozprawy z dnia 25.01.2017r., adnotacja - 00:26:16, 00:27:13, k. 715)

Pismem z dnia 24 marca 2015r. Administracja Zasobé6w Komunalnych (...)przekazujac rozliczenie finansowe zarzadu
nieruchomoscig za okres od 01.01.2014 r. do 31.12.2014 r. zamykajace sie nadwyzka kasowa w ogoblnej kwocie
66.312,00 zl, poinformowata powddke G. K., iz przypadajaca na nig kwota zysku, zgodnie z udzialem w nieruchomosci
do 1/3 czeéci, wynosi 22.104,00 zl, przy czym Administracja dokonala potracenia zadluzenia powddki z tytulu
uzytkowania lokalu nr (...), ktore na dzien 31.12.2014 r. wynioslo 11.350,52 zI. Wobec tego, dnia 24 marca 2015 r.
przekazala na wskazany rachunek bankowy pozostala po potraceniu kwote w wysokosci 10.753,48 zl.

(pismo, k. 86)
Na terenie przedmiotowej nieruchomo$ci istnieje Wspolnota Mieszkaniowa (...)w E..
(okoliczno$¢ bezsporna)

Do dnia 28 lutego 2013r. Wsp6lnota Mieszkaniowa na przedmiotowej nieruchomosci administrowala Administracja
(...) L6dz-Baluty ,Baluty Stare I”. Nastepnie administrowanie wspo6lnotami mieszkaniowymi na polecenie Wydzialu
Budynkéw i Lokali Urzedu Miasta L. zostalo przekazane osobom komercyjnie trudnigcym sie zarzadzaniem/
administrowaniem nieruchomos$ciami, w tym przypadku I. B..

(okoliczno$¢ bezsporna)

Przed Sadem Rejonowym na L. w L., w sprawie o sygn. akt II Co160/13 toczyla sie sprawa z wniosku M. R. (1) i G. K.
z udzialem Miasta L. Administracji Zasobéw Komunalnych w L. o0 zawezwanie do proby ugodowej. Wnioskiem z dnia
20 listopada 2013r. M. R. (1) i G. K. wniosly o wezwanie uczestnika postepowania do zawarcia ugody, na podstawie
ktbrej Miasto L. mialo zaplaci¢ na ich rzecz in solidum kwote 160.000 zt w zwigzku z zakwestionowaniem przez nie
rozliczenia finansowego ze sprawowania zarzadu w/w nieruchomoscia. Do zawarcia ugody jednak nie doszto.

(wniosek, k. 3-4 zalaczonych akt IT Co160/13, protokdl, k. 32 zalgczonych akt IT Co160/13)

Nastepnie przed Sadem Rejonowym na Lodzi — Srédmiescia w L., w sprawie o sygn. akt II Ns 2508/13 toczyla sie
sprawa z wniosku M. R. (1) i G. K. z udzialem Wspolnoty Mieszkaniowej (...) polozonej w L. przy ul. (...), Miasta
E. Administracji Zasob6w Komunalnych w L., K. O., J. O., B. B. (1), B. S. i M. S. (2) o ustanowienie zarzadcy
przymusowego.

Postanowieniem z dnia 28 maja 2014 roku, w sprawie o sygn. akt II Ns 2508/13 Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia
w Lodzi ustanowil zarzadce przymusowego Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...),
dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi -Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta o nr (...), wyznaczy} zarzadca
przymusowym w/w Wspoélnoty Mieszkaniowej J. B. zamieszkala w L. przy ul. (...).

(wniosek, k. 2-9 zalaczonych akt sprawy II Ns 2508/13, postanowienie, k. 185 zalgczonych akt sprawy II Ns 2508/13)

Przed Sadem Rejonowym dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi, sygn. akt II Ns 3358/14 toczylo sie postepowanie z
wniosku G. K. oraz M. R. (1) przy udziale Miasta L. Administracji Zasobéw Komunalnych w L. o wyznaczenie
zarzadcy rzecza wspo6lng. W dniu 29 wrzesnia 2015r. zostal zawarta ugoda, zgodnie z kt6éra uczestnicy powierzyli



zarzad nieruchomoécia wsp6lna polozong w L. przy ul. (...) w zakresie wspolwlasnosci wnioskodawcezyn i uczestnika
postepowania — w tym w szczego6lno$ci w zakresie zarzadzania lokalami niewyodrebnionymi J. B. na okres od dnia
2 listopada 2015 roku do dnia 31 grudnia 2016 roku, za wynagrodzeniem w kwocie 400,00 zl brutto miesiecznie,
obcigzajacym wlascicieli proporcjonalnie do ich udzialéw, z obowigzkiem sprawozdawczym zarzadcy po uplywie
kazdego roku kalendarzowego do konica I kwartalu nastepnego roku.

(ugoda, k. 72 zalaczonych akt sprawy II Ns 3358/14)

W dniu 20 pazdziernika 2015r. pomiedzy powodkami G. K., M. R. (1) i Miastem L. — Administracja Zasobow
Komunalnych (...)a J. B. zostala zawarta umowa o zarzadzanie w/w nieruchomoscia wspdlna w zakresie
wspotwlasnosei G. K., M. R. (1) i Miasta L..

Na mocy wskazanej umowy wspotwlasceiciele, tj. G. K., M. R. (1) i Miasto L. — Administracja Zasob6w Komunalnych
(...), kazdy do 1/3 czeéci, powierzyli J. B., (...) S.C.” z siedziba w L. przy ul. (...) zarzad przedmiotowa nieruchomoscia,
w tym przede wszystkim z w zakresie zarzadzania lokalami niewyodrebnionymi.

(umowa o zarzadzanie, k. 67-69)
Pozwana ponosila koszty utrzymania nieruchomosci (w tym takze naklady remontowe) oraz koszty administrowania.

Wysokos$¢ czynszu za wynajem lokali w budynkach znajdujgcym sie na wyzej wskazanej nieruchomosci byla ustalana
przez zarzadce. Dla czeéci lokali mieszkalnych naliczano czynsz najmu jak dla lokali socjalnych. Zdarzaly sie sytuacje,
ze lokatorzy nie placili czynszu.

W okresie sprawowania przez pozwang zarzadu nad nieruchomo$cia, stan techniczny budynkéw w roku 2003r. byt
co najmniej dostateczny. Odno$nie budynku frontowego, wykonano pie¢ prac remontowych, tj. w dniu 3.12.2005 r.
nastapil odbiér robét remontowo/ modernizacyjnych dot. wzmocnienia elementéw wiezby dachowej i odtworzenia
fragmentu stropu nad ostatnia kondygnacja (nad lokalem nr (...)), w dniu 12.06. 2007 r. nastapit odbiér prac
remontowych dot. smarowania dachu, w dniu 12.11.2007r. odbiér robo6t dot. wymiany stolarki okiennej na klatce
schodowej, w dniu 15.10.2008 r. odbiér malowania klatki schodowej, w dniu 26.06.2009 r. odbiér przeprowadzonego
remontu prze$witu bramowego. Natomiast w budynku lewej oficyny, wykonano cztery prace remontowe, ktorych
odbiér nastapil w dniach: 12.06.2007r. — smarowanie dachu, 12.11.2007r. - wymiana stolarki okiennej na klatce
schodowej, 14.10. 2007r. — malowanie klatki schodowej oraz 16.07.2010r. — remont dachu wraz z przemurowaniem
glowic kominowych i wymiang obrobek blacharskich.

(opinia bieglego z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami J. K., k. 335-442, ustna opinia uzupekiajgca, protokol
rozprawy z dnia 19.09.2016r., k. 494v.-495, adnotacja — 00:03:54, 00:18:04, 00:27:09 oraz zalaczona do akt sprawy
dokumentacja techniczna)

Pozwana sporzadzila kasowe rozliczenie nieruchomosci wspotwlasnej potozonej w L. przy ul. (...) za okres za okres od
I 2004 r. do II 2013 r., nadwyzka z rozliczenia nieruchomos$ci wyniosla 10.134.45 zl, nastepnie w dniu 13 maja 2014
r. za okres od 01.01.2013 r. do 31.12.2013 r. — nadwyzka wyniosla 9.725,11 zl oraz w dniu 12 marca 2015 r. za okres
od 01.01.2014 r. do 31.12.2014 r. — nadwyzka wyniosla 66.312 z}.

(zestawienia, k. 78, 81, 85)

Powodka M. R. (1) z tytulu rozliczen nadwyzki otrzymala od pozwanej kwote 28.723,86 zl, tj. w dniu 13.01.2015 r.
otrzymala kwote 3.378,15 zl z tytutu rozliczenia za okres I 2004 r. — II 2013 r., w dniu 20.10.2014 r. kwote 1.928,08
z} z tytuhu rozliczenia zysku za 2013 r., w dniu 13.01.2015 r. kwote 1.313,63 zl z tytulu rozliczenia zysku za 2013 r. oraz
w dniu 24.03.2015 r. kwote 22.104,00 z} z rozliczenia zysku za 2014 r.

(potwierdzenia przelewéw, k. 82, 83, 88)



Powodka G. K. z tytutu rozliczen nadwyzki otrzymala od pozwanej kwote 17.373,34 zl, tj. w dniu 13.01.2015 r. otrzymala
kwote 3.378,15 zl z tytutu rozliczenia za okres I 2004 r. — II 2013 r., w dniu 14.11.2014 r. kwote 3.241,71 z} z tytutu
rozliczenia za 2013 r. oraz w dniu 24.03.2015 r. kwote 10.753,48 zl z tytulu rozliczenia za 2014 r.

(potwierdzenia przelewow, k. 80, 84, 87)

Nieruchomos¢ przy ulicy (...) jest zlokalizowana w zwartej zabudowie pdinocnej przy ulicy. Znajduje sie na niej
podpiwniczony, dwupietrowy z poddaszem uzytkowym, murowany budynek frontowy, w ktoérym na parterze
umiejscowione sa dwa lokale uzytkowe (sklep miesno — wedliniarski i sklep z artykutami gospodarstwa domowego),
za§ na pozostalych kondygnacjach (I, II pietro i poddasze) lokale mieszkalne oraz dwupietrowy, murowany,
podpiwniczony budynek lewej oficyny, w ktorym na wszystkich kondygnacjach znajduja sie lokale mieszkalne oraz
budynek gospodarczy. Wjazd na nieruchomosé odbywa sie przeswitem bramowym z ulicy. Budynki sg wyposazone
w instalacje elektryczng i wodno — kanalizacyjng oraz posiadaja ogrzewanie piecowe badz elekiryczne. Zostaly
wybudowane w pierwszej dekadzie XX wieku (ok. 1909 roku).

W obu budynkach wielomieszkaniowych nieruchomosci przy ul. (...) na dzien 30 listopada 2015 roku znajdowaly
sie 23 lokale mieszkalne (w tym lokal nr (...)) i 2 lokale uzytkowe, wyposazone w instalacje elektryczna, wodno —
kanalizacyjng i gazowa oraz wezly sanitarne.

Laczna powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych wynosi 719,58 m2, za$ lokali uzytkowych - 173,87m2.

Prawidlowe zarzadzanie nieruchomoscia polega przede wszystkim na: podejmowaniu decyzji i dokonywaniu
wszelkich skutecznych czynno$ci zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w stanie nie pogorszonym, co najmniej
takim, jaki wynikalby z zuzycia naturalnego, zgodnie z jej przeznaczeniem, jak roéwniez uzasadnionego inwestowania
w te nieruchomos¢, prawidlowym ustalaniu przychodéw z nieruchomosci, tj. przede wszystkim ustalaniu wysokosci
mozliwego do uzyskania czynszu z tytulu wynajmu lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych odpowiadajacym
relacjom rynkowym i obowigzujacym 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$cia stanowia przede wszystkim: koszty utrzymania stanu technicznego obiektow
budowlanych nieruchomo$ci (budynki mieszkalne i gospodarcze) oraz terendéw niezabudowanych (podworza,
ciaggi komunikacyjne, tereny zielone), platy zwigzane z utrzymaniem porzadku i czystoSci, oplaty za dostarczane
media do pomieszczen uzytku wspolnego, ubezpieczenia i podatki oraz wynagrodzenie zarzadcy. Koszty zarzadu
nieruchomo$cig zostaly wskazane przy prawidlowym jego sprawowaniu, obejmujace wynagrodzenie zarzadu w
gbornych jego granicach. Takze uwzglednieniu podlegal podatek od nieruchomos$ci w wysokos$ci w jakiej powinien by¢
oplacany (bez brania pod uwage, iz podatek od nieruchomosci naliczany byl od roku 2003 do 2015 nieprawidlowo
— znacznie zanizony, z uwagi, iz nieruchomos$é¢ traktowano jako wchodzaca w sklad komunalnych zasobow
mieszkaniowych, co skutkowalo, iz nie ptacono podatku od nieruchomo$ci za grunty oraz nie naliczano podatku od
lokali uzytkowych).

Kwoty wydatkowane przez pozwana na utrzymanie stanu technicznego budynkéw przedmiotowej nieruchomosci sa
watpliwe z punktu widzenia realnego wykonania tych remontow.

Koszt utrzymania stanu technicznego, nie pozwalajacy na degradacje budynku, zalezy przede wszystkim od wieku
budynku i jego standardu. Wysoko$¢ niezbednych wydatkéw na utrzymanie stanu technicznego przedmiotowe;j
nieruchomoéci, przy prawidlowo sprawowanym zarzadzie, powinna wynosi¢ 0,50 % wartoSci wskaznika Wp. (zgodnie
z Obwieszczeniem Wojewody (...) w sprawie ustalenia wysokosci wskaznikow przeliczeniowych kosztu odtworzenia
1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla miasta L.), z uwagi na konieczno$é poniesienia wyzszych
kosztow na polepszenie stanu technicznego.



Lacznie wydatki na utrzymanie stanu technicznego w okresie od 1 grudnia 2003r. do 31 pazdziernika 2015r.,
zapewniajace utrzymanie zar6wno budynku mieszkalnego jak i calej nieruchomos$ci w co najmniej zadawalajacym
stanie technicznym jak i gwarantujace z uwagi na wyglad i stan techniczny wszystkich lokali ich gotowo$¢ do wynajmu
powinny wynosi¢ 219.044 zk.

Wspolezynnik efektywnos$ci najmu lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych dla budynkéw o parametrach
odpowiadajacych budynkowi przy ul. (...) w L. przy prawidlowo sprawowanym zarzadzie, uwzgledniajgc stosunkowo
malg powierzchnie uzytkowa lokali mieszkalnych i atrakcyjng lokalizacje lokali uzytkowych, nie powinien by¢ nizszy
niz 90 % dla lokali mieszkalnych i mniejszy niz 95 % dla lokali uzytkowych.

Podstawowym obowiazkiem zarzadzajacego bylo ustalanie realnych, wolnorynkowych stawek czynszu najmu.
Pozwana do daty 2 lipca 2013r. naliczala stawki czynszu najmu lokali mieszkalnych na poziomie czynszu regulowanego
traktujac budynek jako budynek komunalny, zdecydowanie nizsze w stosunku do rynkowych (przez lata naliczano
nawet czynsz jak dla socjalnych — wielokrotnie nizszy takze od czynszu regulowanego).

Wysoko$¢ stawki czynszu najmu mozliwa do uzyskania z tytulu najmu lokali mieszkalnych przedmiotowej
nieruchomoéci, przy prawidlowym sprawowaniu zarzadu powinna wynie$¢ w okresie od 1 grudnia 2003r. do 31
grudnia 2004r. — 4,9 z1/ m2, w 2005r. — 5,48 zZ}/m2, w 2006r. - 5,99 z}/m2, w 2007r. - 6,26 z}/m2, w 2008r. - 7,08
z}/m2, w 2009 - 8,66 z}/m2, w 2010 - 9,03 zl/m2, w 2011r. - 9,19 z}/, w 2012r. — 9,36 zl/m2, w 2013r. - 9.83 zl/
m2, w okresie od 1 stycznia 2014r. do 31 pazdziernika 2015r. - 10,93 z}/m2, zatem laczna wysoko$é czynszu mozliwa
do uzyskania z tytulu najmu lokali mieszkalnych przedmiotowej nieruchomosci, przy przyjeciu 100 % efektywnosci
najmu, w okresie od 1 grudnia 2003 r. do 31 pazdziernika 2015r. powinna wynosi¢ 828.694 zl.

Natomiast mozliwa do uzyskania wysokosci stawek czynszu z tytutu najmu dwoch lokali uzytkowych o pow. uzytkowej
- 173, 87 m2, znajdujacych sie na parterze budynku przy ulicy (...) w L., wyniosla: w okresie od 1 grudnia 2003r. do 31
grudnia 2004r. — 24 zl/m2, w 2005r1. 26 zZ}/m2, w 2006r. — 28 z}/m2, w 2007r. -28 z}/m2, w 2008r. i 2009r. — 3027}/
m2, w 2010r. i 2011r. - 32z}/m2, w 2012r. i 2013r. — 34 z}/m2, za$§ w okresie od 1 stycznia 2014r. do 31 paZzdziernika
2015r1. — 35 zk. Zatem lgcznie we wskazanym okresie wyniostaby 759.810 zl.

Laczny realny przychod z tytulu wynajmu lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych przy prawidlowym sprawowaniu
zarzadu przedmiotowa nieruchomoscig od 1 grudnia 2003 roku do 31 pazdziernika 2015 roku, przy uwzglednieniu
rynkowej efektywnosci najmu, wynidslby co najmniej 1.467.645 z (lokale mieszkalne, przy zalozeniu 90% rynkowej
efektywno$ci najmu — 745.825 zl oraz lokale uzytkowe, przy zalozeniu 95% rynkowej efektywnosci najmu —
721.820 zl). Laczne koszty przy prawidlowym sprawowaniu zarzadu, umozliwiajace uzyskanie realnego przychodu
i nie powodujace zuzycia technicznego budynku wyzszego, niz wynikalby z zuzycia naturalnego /sukcesywnie
naprawianego/ powinny wynosié¢ 513.116 zt (na wskazang kwote skladajg sie: utrzymanie stanu technicznego - 219.044
zl, utrzymanie porzadku i czystoSci - 64.150 zl, media pomieszczen wspoélnych - 25.750 zl, podatki - 51.632 zl,
ubezpieczenie budynku — 15.425 zl, wynagrodzenie zarzadcy — 137.115 zl). Uwzglednieniu podlegaly rynkowe stawki
za utrzymanie czystoéci, sprzatanie i wynagrodzenia dozorcy.

Zatem wynik finansowy za okres od 1 grudnia 2003 roku do 31 paZdziernika 2015 roku wyniéslby: 1.467.645 zt —
513.116 zl = 954.529 zl.

Nadto nalezalo uwzgledni¢ realny do uzyskania czynsz z tytulu wynajmu budynku gospodarczego (o pow. 90 m2),
przy 90 % efektywnosci najmu wnioésltby (143 miesigce x 300 zl /miesiac x 90 %) 38.610 zl. Przy czym uwzglednieniu
podlegala jedynie 1/3 cze$ci tego budynku (60 m2 nie nadawalo sie do wynajmu).

Wobec powyzszego taczna kwota przy prawidlowym sprawowaniu zarzadu przedmiotowa nieruchomoscia wynositaby
993.139 z1 (954.529 zI + 38.610 zt ).



Na przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie takze garaz. Wjazd do niego jest rowniez na terenie tej nieruchomosci.
Znaczna cze$C¢ garazu znajduje sie na dzialce przyleglej. Dlatego tez nie uwzgledniono kosztéw jego wynajmu.
Wiasciciel nie posiadajac tytulu prawnego do calego garazu nie moze nim dysponowac.

Odnosnie lokalu mieszkalnego nr (...) (pow. uzytkowa 58,78 m2, po polgczeniu w jeden lokal samodzielnych
dotychczas lokali nr (...) zwiekszeniu ulegla powierzchnia tego lokalu o cze$¢ wspolnego korytarza), nalezalo przy
obliczaniu mozliwego do uzyskania realnego dochodu uwzgledni¢ stawke 9 zl/m2. Wprawdzie powddka G. K.
podpisala umowe na wynajem tego lokalu od listopada 2013r. przy stawce 14 zt za m2, jednakze pow6dka doposazyta
lokale i rozdzielila je na mniejsze. Za lokale o powierzchni 18 m 2 mozliwa jest do uzyskania nawet stawka 25 zl/m2

(opinia bieglego z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami J. K., k. 335-442, ustna opinia uzupelniajaca, protokot
rozprawy z dnia 19.09.2016r., k. 494v.-495, adnotacja — 00:03:54, 00:18:04, 00:27:09)

Powodki zawierajac umowy sprzedazy, aneksowane odpowiednio w dniu 30 pazdziernika 2014 rokui 6 lipca 2015 roku
nabyly wszelkie korzys$ci i ciezary wynikajace z umowy oraz uprawnienia do wspotposiadania przedmiotu sprzedazy.
Przy zawarciu uméw strony ustalily, ze na powodki przechodza wszelkie prawa i obowiazki zwigzane z udzialem w
nieruchomo$ci. Strony zawierajac umowy mialy na mys$li rowniez wszelkie koszty to jest wydatki i korzySci wynikajace
z zarzadzania nieruchomoscig. M. R. (1) uczestniczy w zarzadzie od zmiany zarzadcy tj. od polowy 2014 r. w czesci
dotyczacej wspolnoty, a w czeéci dotyczacej wspdlwlasnoéci od grudnia 2015r. Podejmowane przez nig wezeéniejsze
proby objecia funkcji czlonka zarzadu byty bezskuteczne.

Na poczatku 2011r. powddka M. R. (1) dzialajgc jako pelnomocnik G. K. zwracala sie do Administracji(...) starajac
sie uzyskaé jak najwiecej informacji o przedmiotowej nieruchomosci, o stawkach czynszu. Wtedy takze zaczela
podejmowaé proby objecia funkeji czlonka zarzadu. Chciala zapozna¢ sie z dokumentacja techniczng, remontowa i
rozliczeniem finansowym. Otrzymala tylko rozliczenie wspolnoty, nie dostala rozliczenia zarzadu.

Powodki mialy zastrzezenia, odnosnie sprawowanego zarzadu, co wysokoSci stawek czynszu oraz przeprowadzanych
przez pozwana na w/w nieruchomos$ci remontéw. W lipcu 2013r. powoédka M. R. (1) zwolala w tym przedmiocie
zebranie z inspektorami zatrudnianymi przez pozwana. G. K. oraz M. S. (1) sprzeciwili sie planowanemu remontowi
elewacji budynku przy ul. (...) w L., bowiem, w ich ocenie, mial on dotyczy¢ jedynie kwestii kosmetycznych.
Informowali pozwang, otrzymanym przez nia w dniu 31 maja 2013r. pismem, iz nie wyrazaja zgody na zadne prace
remontowe bez wcze$niejszego uzgodnienia z nimi.

Powodka we wrzesniu 2013 r. zwracala sie do pozwanej o podwyzszenie stawek czynszu (w lokalach mieszkalnych - 12
zl netto, a dla uzytkowych - 35 zl netto), jednak spotkala sie z odmowa strony pozwanej. Jednak pozwana podniosta
stawki czynszu w lokalach sklepowych na kwote 35 zl brutto, podpisala w tym zakresie aneks z najemcami, nie
informujac o tym powodek.

(zeznania powodki M. R., protokét rozprawy z dnia 25.01.2017r., adnotacja - 00:09:37-00:50:46, k. 714v.-716, pismo,
k. 71, pisma dot. podwyzek czynszu, k. 74-76)

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

(okoliczno$¢ bezsporna)

Przed Sadem Okregowym w Lodzi, sygn. akt II C 849/11 toczy sie postepowanie o ustalenie niewazno$ci czynno$ci
prawnych — umoéw, na mocy ktérych miasto L. zbylo na rzecz oséb fizycznych lokale mieszkalne. Zostalo ono
zawieszone, z uwagi na toczace sie przez Sadem Rejonowym dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi postepowanie IT Ns
221/12 w przedmiocie wniosku Miasta L. o stwierdzenie nabycia przez zasiedzenie wlasnos$ci udzialdéw powddek.



(okoliczno$¢ bezsporna, nadto zeznania powo6dki M. R., protokdl rozprawy z dnia 25.01.2017r., adnotacja - 00:32:27,
k. 715v.)

Dokonujac ustalen faktycznych w niniejszej sprawie, Sad oparl sie na powolanych dowodach z dokumentéw, opinii
bieglego sadowego oraz zeznaniach powddki M. R. (1).

Dowdd z opinii bieglych podlega ocenie przy zastosowaniu art. 233 § 1 k.p.c. - na podstawie wlasciwych dla
jej przedmiotu kryteriow zgodnoSci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw
teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskéw (por.
postanowienie SN z dnia 7 listopada 2000 r., I CKN 1170/98, OSNC 4/2001, poz. 64). Zlozona w rozpoznawanej
sprawie opinia bieglego sadowego z zakresu zarzadzania nieruchomosciami J. K., odznacza sie pelna przydatnoscia
dowodowa w Swietle powolanych kryteriow, za$§ wszystkie, zglaszane przez strony watpliwosci i zastrzezenia
do wnioskéw opinii zostaly wyczerpujaco wyjasnione w opinii uzupelniajacej. Biegly ustosunkowal sie takze do
podnoszonych przez strone pozwang zastrzezen odno$nie zastosowania zawyzonych stawek czynszu w przypadku
lokali uzytkowych wskazujac, iz nie przyjal najwyzszych stawek uzyskiwanych przez wlascicieli prywatnych. Strona
powodowa nie kwestionowala powyzszej opinii. Powodka w ostatnim piSmie procesowym podjela bezskuteczng
polemike z opinig odno$nie zasadno$ci uwzglednienia kosztéw dla zarzadcy.

Na rozprawie w dniu 19 wrze$nia 2016r. Sad oddalil wniosek strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego z zakresu budownictwa, uznajac go za zbedny i zmierzajacy jedynie do przedtuzenia postepowania. Zauwazyc
nalezy, iz biegly z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami J. K.sporzadzajac opinie w niniejszej sprawie uwzglednit
koszty zarzadu przedmiotowa nieruchomoscig, ktére zostalyby poniesione przy prawidlowym jego sprawowaniu
(w tym koszty remontéw, utrzymania czeéci wspoélnych, sprzatania, i.t.d.). Przytoczy¢ tutaj trzeba stanowisko
Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia 13 stycznia 2016 r., CSK 262/15, (Legalis nr 1460401), zgodnie z
ktorym Sad ma obowiazek dopuszczenia dowodu z opinii dalszych bieglych, jezeli zachodzi taka potrzeba, a wiec
w szczegoblnosci wtedy, gdy przeprowadzona juz opinia zawiera istotne luki, jest nieprzekonujaca, niekompletna,
pomija lub wadliwie przedstawia istotne okoliczno$ci, nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, jest niejasna,
nienalezycie uzasadniona lub nieweryfikowalna. Sad nie jest zobowiazany dopusci¢ dowod z opinii kolejnego biegtego
czy tez opinii instytutu tylko z tej przyczyny, ze dotychczasowa opinia byla dla strony niekorzystna.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W przedmiotowej sprawie powodki M. R. (1) i G. K. zadaly zasadzenia odpowiednio kwot 509.217,64 zt oraz 520.568,16
z} tytulem rozliczenia przychoddw z nieruchomogci.

Na mocy uméw notarialnych powodki nabyly, tak udzialy we wspétwlasnoéci, jak i korzyéci i ciezary wynikajace
z umowy sprzedazy oraz uprawnienia do wspolposiadania jej przedmiotu. W toku zeznan powoddka wyjasnila, ze
zgodna wola stron umoéw bylo przeniesienie na nabywce wszelkich ciezaréw i korzy$ci zwiazanych takze z zarzadem
nieruchomoscia. Stosownie do tresci przepisu art. 509 k.c. wierzyciel moze bez zgody dtuznika przenies$¢ wierzytelnos$c
na osobe trzecia , za$ wraz z wierzytelnoScia przechodza na nabywce wszelkie zwigzane z nig prawa, w szczego6lnoéci
roszczenie o zalegle odsetki. W §wietle ugruntowanego pogladu w doktrynie, jak i w orzecznictwie skuteczne jest zbycie
wierzytelno$ci nieoznaczonej dokladnie w umowie przelewu, jezeli mozna ja ustali¢ na podstawie tresci stosunku
zobowiazaniowego, z ktorego ona wynika (por. wyrok SN z 16.10.2002, sygn. akt IVCKN 1471/00, Lex nr 208425,
wyrok SN 5.11.1999, sygn. akt IIICKN 423/98, OSNC 2000/5/92). W niniejszej sprawie zakres umowy cesji zwigzanej
z umow3 sprzedazy udzialdbw w nieruchomosci nie byl sporny. Uznaé zatem nalezy, ze wraz z umowa nabycia prawa
wlasno$ci 1/3 nieruchomosci kazda z powodek nabyla proporcjonalnie do udzialu roszczenia i zobowiazania z nim
zwiazane, a zatem wynikajace takze z posiadaniem i zarzagdzaniem nieruchomoscia.

Roszczenia powoddéw w rozpoznawanej sprawie znajduja swoje oparcie w przepisach dotyczacych tzw. roszczen
wspotwlasciciela - 206 k.ci 207 ke.



Pojecie wspotwlasnosSci dopuszcza rézne sposoby posiadania i korzystania z rzeczy wspdlnej przez wspotwlascicieli.
Miesci sie w nim bezposrednie i wspdlne posiadanie calej rzeczy oraz korzystanie z niej przez wspotwlascicieli,
bezposrednie i wylaczne posiadanie oraz korzystanie przez wspotwlascicieli z wydzielonych im cze$ci rzeczy wspolnej,
a takze poérednie posiadanie i korzystanie przez wspotwlascicieli z calej rzeczy wspoélnej przez pobieranie pozytkow
cywilnych, np. gdy rzecz wspdlna zostala oddana w najem lub dzierzawe. Artykul 206 k.c. ma na wzgledzie tylko
bezposrednie i wspoélne posiadanie oraz korzystanie przez wszystkich wspotwlascicieli z calej rzeczy. Ten okre$lony
ustawg sposob posiadania rzeczy wspdlnej i korzystania z niej jest aktualny tylko wtedy, gdy odmienny sposéb nie
zostal przewidziany w umowie wspoétwlaseicieli lub orzeczeniu sadu (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 29
listopada 2007 r., III CZP 94/07, OSNC-ZD 2008, nr D, poz. 96).

Wedlug art. 206 k.c., kazdy ze wspolwlascicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspdlnej oraz do
korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem przez pozostalych
wspotwlasceicieli. Jezeli wiec w danym przypadku stosuje sie art. 206 k.c., gdyz sposobu posiadania rzeczy wspodlnej
nie normuje umowa wspolwlascicieli ani orzeczenie sadu, kazdy wspoétwlasciciel jest uprawniony do bezposéredniego
posiadania calej rzeczy wspolnie wraz z pozostalymi wspotwlascicielami; granica jego uprawnienia jest takie samo
uprawnienie kazdego z pozostalych wspotwlascicieli. W konsekwencji wspolwlasciciel, ktory pozbawia innego
wspolwlasciciela posiadania na zasadach okreSlonych w art. 206 k.c., narusza jego uprawnienie wynikajace ze
wspolwlasnos$ci, a sam, w zakresie, w jakim posiada rzecz i korzysta z niej w sposdb wykluczajacy posiadanie i
korzystanie innych wspolwlascicieli, dziala bezprawnie (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 10 maja 2006 r.,
III CZP 9/06). Jezeli zatem ze wzgledu na charakter rzeczy wspdlnej mozliwe jest korzystanie z niej przez kazdego
wspolwlasciciela niezaleznie od korzystania przez pozostalych wspotwlascicieli, wspotwlasciciel, ktérego uprawnienie
zostalo w powyzszy sposdb naruszone, moze na podstawie art. 222 § 1 w zwiazku z art. 206 k.c. dochodzi¢ od
wspoétwlasciciela, korzystajacego z rzeczy w sposéb wykluczajacy jego wspolposiadanie, roszczenia o dopuszczenie do
wspolposiadania. Gdy natomiast ze wzgledu na charakter rzeczy wspolnej wykonywanie posiadania zaklada zgodne
wspoldziatanie wspotwlascicieli, wspotwlasciciel pozbawiony posiadania rzeczy przez innego wspotwlasciciela moze
wystapi¢ do sadu o podzial rzeczy wspolnej do korzystania (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 13.03.2008r. w
sprawie III CZP 3/08, uchwala pelnego sktadu Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 28 wrzeénia 1963 r., III CO
33/62, OSNCP 1964, nr 2, poz. 22, wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 25 pazdziernika 1973 r., III CRN 247/73, OSNCP
1974, nr 9, poz. 151, i z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 325/01, nie publ., oraz uchwala Sagdu Najwyzszego z dnia 29
listopada 2007 ., III CZP 94/07). Stosownie za$ do tresci art. 207 k.c. przychody i pozytki z rzeczy wspdlnej przypadaja
wspotwlascicielom w stosunku do wielkosci udzialéw, w takim samym stosunku wspdtwlasciciele ponosza wydatki i
ciezary zwigzane z rzecza wspolna.

W zwigzku z tym pozwany na podstawie ww przepisow obowigzany jest do zaplaty na rzecz powodéw m.in.
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 26 wrzesnia 2007 roku,
I ACa 522/07).

Drugg alternatywna podstawa odpowiedzialno$ci moga by¢ art. 752 i nast. k.c., regulujace prowadzenie cudzych spraw
bez zlecenia.

Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze pozwane Miasto L., bedace wspotwlascicielem
zabudowanej nieruchomo$ci potozonej w L. przy ulicy (...) sprawowalo zarzad nad ta nieruchomoscia bez zgody
pozostalych wspotwlascicieli i bez podstawy prawnej w zakresie przekraczajacym jego udzial. Zarzadzanie to stanowilo
zatem prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia w rozumieniu przepisow art. 752-757 k.c. Dopiero w dniu 20
pazdziernika 2015r. zostala zawarta umowa o zarzadzanie w/w nieruchomoscia wspolng w zakresie wspotwlasnosci
G. K, M. R. (1) i Miasta L., na mocy ktorej wspodtwlasciciele zlecili zarzad nieruchomos$cia wspélna J. B..

Zgodnie z powolanym art. 752 k.c. obowiazkiem prowadzacego cudze sprawy bez zlecenia jest dzialanie z korzyscia
dla osoby, ktorej sprawy prowadzi i zgodnie z jej prawdopodobng wolg, za§ w czynno$ciach tych obowigzany jest do
nalezytej starannosci (art. 752 k.c.). Zgodnie za$ z art. 753 § 2 k.c. prowadzacy cudza sprawe bez zlecenia powinien
wydaé osobie, ktorej sprawe prowadzit wszystko, co przy prowadzeniu sprawy dla niej uzyskal. Art. 754 k.c. stanowi:



skto prowadzi cudza sprawe wbrew wiadomej mu woli osoby, ktérej sprawe prowadzi, nie moze zadaé¢ zwrotu
poniesionych wydatkow i odpowiedzialny jest za szkode, chyba ze wola tej osoby sprzeciwia sie ustawie lub zasadom
wspolzycia spolecznego”.

W mysél art. 355 k.c. stanowi za$, iz dluznik obowigzany jest do staranno$ci ogblnie wymaganej w stosunkach danego
rodzaju (§ 1). Natomiast nalezyta staranno$¢ dtuznika w zakresie prowadzonej przez niego dziatalnoéci gospodarczej
okres$la sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalnosci (§ 2).

Majacna uwadze powyzsze, w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nalezy stwierdzié¢, dokonujac analizy stopnia nalezytej
starannoSci, do jakiej zobowigzana byla strona pozwana na gruncie powolanego art. 355 k.c., ze winna to by¢
staranno$¢ wymagana od profesjonalisty w dziedzinie administrowania nieruchomo$ciami, ktéremu powinny by¢
znane zasady sprawowania zarzadu i ustalania stawek czynszu najmu.

Przepis art. 752 k.c. w zw. z art. 361 k.c. statuuje odpowiedzialno$¢, zasadzajaca sie na kryterium szkody, wyniklej
z braku nalezytej starannoSci. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy szkoda strony powodowej stanowi¢ wiec bedzie
strate w postaci r6znicy pomiedzy czynszem pobranym a czynszem, ktéry mogtby byé pobrany przy prawidlowym
zarzadzaniu nieruchomoscia (przy uwzglednieniu zasad wskazanych przez bieglego), w okresie objetym pozwem, po
uwzglednieniu poniesionych kosztow.

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 obowigzujacym zasadom ustalania stawek czynszowych oraz zachowaniu proporcji
pomiedzy przychodami i kosztami zarzadu. Podstawowym obowiazkiem zarzadzajacego bylo ustalanie realnych,
wolnorynkowych stawek czynszu najmu.

W §lad za opinia bieglego z zakresu zarzadzania nieruchomo$ciami, zauwazy¢ nalezy, iz w okresie dochodzonym
pozwem ustalane przez strone pozwang stawki czynszu z tytulu wynajmu lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych na
w/w nieruchomosci byly zdecydowanie zanizane w stosunku do mozliwych do uzyskania i uzyskiwanych, nadto dla
czesSci lokali mieszkalnych czynsz najmu byl naliczany jak w przypadku lokali socjalnych, zatem wielokrotnie nizszy.

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

W ocenie Sadu strona powodowa wykazala wszystkie przestanki odpowiedzialnoéci strony pozwanej. W toku
postepowania udowodnita, ze poniosla szkode majatkowa, pozostajaca w adekwatnym zwigzku przyczynowym z
zawinionym zachowaniem pozwanego.

W niniejszej sprawie ustalajac wysoko$é szkody poniesionej przez strone powodowa, Sad opart sie na opinii wydanej
przez bieglego sadowego z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami J. K.. Wynika z niej, ze mozliwy do uzyskania laczny
realny przychéd z tytulu wynajmu lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych przy prawidlowym sprawowaniu zarzadu
przedmiotowa nieruchomoscia od 1 grudnia 2003 roku do 31 pazdziernika 2015 roku, przy uwzglednieniu rynkowej
efektywnos$ci najmu, wyniosltby 1.467.645 zt (lokale mieszkalne — 745.825 z} oraz lokale uzytkowe — 721.820 z}) oraz
z tytulu wynajmu budynku gospodarczego - 38.610 zl, za$ laczne koszty przy prawidlowym sprawowaniu zarzadu,
umozliwiajace uzyskanie realnego przychodu i nie powodujace zuzycia technicznego budynku wyzszego, niz wynikalby
z zuzycia naturalnego, stanowia kwote 513.116 zl (na wskazang kwote skladajg sie: utrzymanie stanu technicznego -
219.044 z}, utrzymanie porzadku i czystoSci - 64.150 zl, media pomieszczen wspoélnych - 25.750 zl, podatki - 51.632
z}, ubezpieczenie budynku — 15.425 zl, wynagrodzenie zarzadcy — 137.115 z1).



Tym samym laczna kwota przy prawidlowym sprawowaniu zarzadu przedmiotowa nieruchomoécia wynositaby
993.139 zt.

Kazdej z powddek jako wspotwlascicielce w 1/3 czeéci nieruchomoscei , w oparciu o przepis art. 207 k.c. nalezy sie
udzial wynoszacy 1/3 dochoddw, co stanowi kwote 331.046,33 zl (1/3 z 993.139 z}).

Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego powodka M. R. (1) tytulem rozliczenia dochodéw z
nieruchomo$ci za okres objety pozwem otrzymala juz kwote w lacznej wysokosci 28.723,86 z. Tym samym zasadzeniu
na jej rzecz podlegala kwota 302.322,47 z} (331.046,33 z}- 28.723,86 z1). W pozostalym zakresie powodztwo, jako
nieuzasadnione podlegalo oddaleniu.

Z poczynionych przez Sad ustalen stanu faktycznego wynika, iz powodka G. K. tytulem rozliczenia dochodéw z
nieruchomoésci za okres objety pozwem otrzymala juz kwote w lacznej wysokoSci 17.373,34 zL. Odnoszac sie za$
do wskazywanego przez strone pozwang dokonania przez nia potracenia kwoty 11.350,52 zl, majacej wysoko$cia
odpowiadaé¢ zadluzeniu powddki z tytulu uzytkowania lokalu nr (...), w ocenie Sadu nie moze by¢ ono uznane za
skuteczne.

Przypomnie¢ tutaj nalezy, iz zgodnie z art. 499 k.c. potracenie odbywa sie przez oé§wiadczenie zlozone drugiej
stronie. Ta instytucja prawa materialnego, unormowana zostala w art. 498 k.c., zgodnie z jego brzmieniem, gdy dwie
osoby s3 jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potraci¢ swoja wierzytelnos$c
z wierzytelnosci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelno$ci sa pieniadze lub rzeczy tej samej jakosci
oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoéci s wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sadem lub
przed innym organem panstwowym. Wskutek potracenia obie wierzytelnoSci umarzaja sie nawzajem do wysokosci
wierzytelno$ci nizszej.

Oéwiadczenie o potraceniu jest czynno$cia materialnoprawng, powodujgca odpowiednie umorzenie wzajemnych
wierzytelno$ci, natomiast zarzut potracenia jest czynno$cig procesowa, polegajaca na zadaniu oddalenia powodztwa
w calo$ci lub w cze$ci z powolaniem sie na okoliczno$ci, ze roszczenie objete pozwem wygasto wskutek potracenia
(wyrok SN z dnia 23 stycznia 2004 r., III CK 251/02, Legalis nr 65113)

W aspekcie procesowym strona stosunku cywilnoprawnego moze podnie$¢ zarzut potracenia wierzytelnoSci w oparciu
o o$wiadczenie zlozone poza procesem, lub tez dokonaé czynnosci o dwojakim, mieszanym charakterze materialno-
procesowym: zglosié zarzut potracenia wierzytelnoSci, obejmujacy takze stosowne o$wiadczenie woli (w przypadku
nie zlozenia takiego o§wiadczenia wezeéniej).

W rozpoznawanej sprawie, strona pozwana nie tylko nie wykazala wyliczenia kwoty przedstawionej do potracenia,
ani uprawnienia osoby majacej zlozy¢ wskazane o$wiadczenie, ale takze w toku calego procesu nie zglosila zarzutu
potracenia przystugujacej jej, w jej ocenie, wierzytelnosci.

Majacnauwadze powyzsze, zasadzeniu na rzecz powodki G. K. podlegala kwota 313.672,99 z1 (331.046,33 z}- 17.373,34
z}). W pozostalym za$ zakresie pow6dztwo, jako nieuzasadnione podlegalo oddaleniu.

W ocenie Sadu nie mozna zgodzié sie z prezentowanym przez powddki pogladem, iz stronie pozwanej nie nalezy sie
wynagrodzenie z tytulu sprawowanego zarzadu. Zauwazy¢ nalezy, iz poprzednicy prawni powodek nie byli ujawnieni
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci. W ocenie Sadu strona powodowa nie wykazala,
by podejmowali oni proby sprawowania zarzadu nad przedmiotowa nieruchomoscia.

Nie znajduje tutaj zastosowania art. 754 k.c., wobec nie wykazania przez powddki, by dzialanie pozwanego bylo
prowadzone wbrew wiadomej mu woli osoby, ktérej sprawe prowadzi. Tym samym majac na uwadze powolane
powyzej przepisy regulujace zagadnienie prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia, tj. 752 k.c. -757 k.c., Sad stanal
na stanowisku, iz pozwanemu nalezalo sie wynagrodzenie za sprawowanie zarzadu i w zakresie jego wysokoéci oparl
sie na opinii bieglego z zakresu zarzadzania nieruchomo$ciami. Nie mozna przy tym straci¢ z pola widzenia faktu,



odnoszac sie do okresu wskazanego w pozwie, iz nad przedmiotowa nieruchomoscia musial by¢ sprawowany zarzadu
nieuchronnie generuje koszty zwiazane z wynagrodzeniem zarzadcy. Wyliczenie zatem mozliwych do uzyskania
przychodéw z nieruchomosci bez uwzglednienia tych kosztéw mogloby prowadzié do nieuzasadnionego wzbogacenia
strony powodowe;j.

W zakresie zadania zasadzenia odsetek sad zwazyl, iz w my$l 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 zZrodlem roszczenia o odsetki jest przepis art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dtuznik
op6Znia sie ze spelieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie
poniost zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem okoliczno$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 spelienia $wiadczenia. Jezeli termin ten nie jest oznaczony, ani nie wynika z wlasciwosci zobowiazania,
$wiadczenie powinno byé¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania.

W niniejszej sprawie powodki wnosily o zasadzenie odsetek za opdznienie od przyznanych na ich rzecz kwot od
dnia doreczenia stronie pozwanej odpisu pozwu. Majgc na uwadze, iz w niniejszej sprawie brak bylo zwrotnego
potwierdzenia odbioru pozwu, nalezalo przyjac, iz doreczenie pozwu stronie pozwanej najpdzniej nastapito w dniu
15 marca 2016r. (data odpowiedzi na pozew), wobec czego zasadzeniu podlegaly ustawowe odsetki za opdznienie od
tej daty.

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

Postanowieniem z dnia 1 lutego 2016r. Sad Okregowy w Lodzi zwolnit powodki czeSciowo od kosztéw sadowych, tzn.
M. R. (1) ponad 1.000 zl kazdorazowej naleznoéci, za$ G. K. ponad 500 z} kazdorazowej naleznosci.

Powodka M. R. (1) poniosta koszty procesu w tacznej kwocie 16.400 zl. Zlozyly sie na nia: 1.000 zt z tytutu cze$ciowe;j
oplaty od pozwu, 1.000 zt z tytulu wydatkéw na poczet wynagrodzenia bieglych oraz 14.400 zl tytulem kosztow
zastepstwa procesowego (ustalone w oparciu o § 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 r. - Dz.U. z 2015 1. poz. 1800, w brzmieniu obowigzujacym na
dzien wniesienia pozwu w niniejszej sprawie), natomiast koszty procesu wylozone przez pozwanego wyniosty 14.400
z} (koszty zastepstwa procesowego). Lacznie wylozone przez strony koszty procesu wyniosty 30.800 zk.

Powbddka M. R. (1) wygrala proces w 58,1 % (przyznana kwota wyniosla 302.322,47 zl, za$§ roszczenie wynosilo
509.217,64 zI). Powinna ponie$¢ koszty procesu w kwocie (41,9 % x 30.800 z1) 12.905,20 zl, poniewaz faktycznie
wylozone przez nig koszty procesu wyniosly 16.400 zl, przystuguje jej zwrot w kwocie 3.495 zi.

Powddka G. K. poniosta koszty procesu w lacznej kwocie 1.000 zl (500 z1 z tytulu cze$ciowej oplaty od pozwu oraz
500 zt z tytulu wydatkéw na poczet wynagrodzenia biegltych), natomiast koszty procesu wylozone przez pozwanego
wyniosly 14.400 z} (koszty zastepstwa procesowego). Lacznie wylozone przez strony koszty procesu wyniosly 15.400 zl.

Ta powddka wygrala proces w 60,2 % (przyznana kwota wyniosta 313.672,99 zl, za$ roszczenie wynosilo 520.568,16
zb).

Pozwany przegral sprawe w 60,2% i w tym zakresie obciazaja go koszty procesu 9.271 zt (60,2 % x 15.400 z}), poniewaz
faktycznie wylozone przez niego koszty procesu wyniosly 14.400 zl, przyshuguje mu zwrot od powodki w kwocie 5.129
7t (14.400 z1 — 9.270,80 z}).

W toku procesu, w zwigzku ze zwolnieniem powodek w cze$ci od kosztow sadowych, powstaly nieuiszczone
koszty sadowe wysoko$ci 13.171,56 zl, obejmujgce wynagrodzenie biegltego sadowego. Obowigzkiem ich poniesienia,
stosownie do dyspozycji art. 113 ust. 11 2 u.k.s.c., nalezalo obciazy¢ strony, proporcjonalnie do tego w jakiej czesci
kazda z nich wygrala i odpowiednio — przegrala proces. Poniewaz koszty poniesione byly wspoélnie i niepodzielnie ,
Sad obciazyl pozwanego kwota 7.784,40 zl biorac pod uwage $redni procent przegrania w obu sprawach w 59,1 %).



Natomiast, w pozostalej czeSci, stanowiacej kwote 5.387,16 zt Sad obciazyt powodki po polowie i nakazal Sciagnac z
zasadzonego na rzecz kazdej z powddek roszezenia kwote po 2.693,59 zt.

z/ odpisy wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ powddce M. R. i pelnomocnikowi pozwanego.



