WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Krakow dnia 23 lutego 2015 .

Sad Okregowy w Krakowie, Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Wojciech Zukowski (del.)

Protokolant: protokolant Dominka Lasek

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 9 lutego 2015 r. w Krakowie
sprawy z powodztwa L. M. (1)

przeciwko L. K.

o zaplate

I. powddztwo oddala,

II. zasadza od powédki L. M. (1) na rzecz pozwanej L. K. kwote 3617 (slownie: trzy tysiqce szescéset
siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania,

III. przyznaje adwokatowi A. M. od Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Krakowie
wynagrodzenie w kwocie 4428 (slownie: cztery tysigce czterysta dwadziescia osiem) zlotych
tytulem nieoplaconych kosztéw pomocy prawnej udzielonej powéddce z urzedu.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 28 lutego 2011 r. powdédka L. M. (1) wniosla o zasadzenie od pozwanej L. K. kwoty 34275 zl. z
ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 18 sierpnia 2010 r. do dnia zaplaty i o zasadzenie od pozwanej kosztow
procesu.

Na uzasadnienie zadania podala, ze jest wspotwlascicielka w (...) czesci nieruchomosci przy ul. (...) w K. i jako
wiekszoSciowy wspotwlasciciel zawarta z J. P. (1) umowe najmu lokalu uzytkowego za czynszem 500 zL. miesiecznie a
z H. H. T. umowe najmu lokalu uzytkowego za czynszem 2200 z}. miesiecznie. Postanowieniem z dnia 16 pazdziernika
2008 1. (I Co 1607/03/K) ustanowiono pozwana zarzadca w toku egzekucji nad udzialem powoddki, powodka
zaskarzyla to postanowienie zazaleniem, ktére oddalono postanowieniem z dnia 22 wrze$nia 2010 r. tak, ze dopiero
z ta data stalo sie prawomocne. Pozwana, nie majac po temu tytulu pobierala od J. P. (1) czynsz w kwocie 500 zl.
miesiecznie poczynajac od dnia 1 kwietnia 2009 r. a od H. H. T. czynsz w kwocie 2200 zl. poczynajac od 1 wrzesnia
2009 T.

W piémie z dnia 22 lipca 2011 r. (k. 79) powddka rozszerzyla zadanie pozwu do kwoty 45150 zh.

Na uzasadnienie zgdan uzupelnila, ze pozwana nie zlozyla sadowi sprawozdan w przewidzianej prawem formie, gdyz
sprawozdania za 2010 i 2009 r. sa niekompletne i istotnym zakresie i niewiarygodne. Zarzadca dokonuje razacych
naduzyé, czym dziala na szkode nieruchomosci a zatem na szkode majatkowa powodki.

W zlozonej w dniu 24 pazdziernika 2011 r. odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i o
zasgdzenie od powddki zwrotu kosztow procesu.



Na uzasadnienie odpowiedzi na pozew pozwana zarzucila, ze powédka mimo wezwan, uniemozliwiala zarzadcy
wykonywanie zarzadu, narazala nieruchomo$¢ na straty, nie wydala dokumentacji nieruchomos$ci nowemu zarzadcy.
Powbdka stosowala wobec najemcow grozby, wysylala bezpodstawne zadania zaplaty, utrudniala dostep do
nieruchomoéci, zniechecala najemcéw do wspoélpracy z zarzadem i odcinala dostep do medidw.

Pozwana podala, ze pobierala czynsze od J. P. (2) na podstawie umowy z dnia 1 kwietnia 2009 r. a od H. H. T. na
podstawie umowy z dnia 9 wrze$nia 2009 r. Srodki tak uzyskane nie stanowig érodkéw powodki, s przechowywane na
koncie nieruchomosci i rozliczane w ramach sprawowania zarzadu. Dzialania zarzadcy nie zubozyly wspélwlascicieli
ani nie wzbogacily zarzadcy.

W zlozonym na rozprawie w dniu 3 stycznia 2012 r. (k. 129-130) powodka rozszerzyla zadanie pozwu do kwoty 58575
z}. z odsetkami liczonymi od 18 sierpnia 2010 r. tj. objela nim okres od 1 stycznia 2011 r. do 31 grudnia 2011 1.

W pi$mie z dnia 18 kwietnia 2012 r. (k. 145) powddka oéwiadczyla, ze podtrzymuje dotychczasowe stanowisko i zada
zasadzenia kwoty 45150 zl. gdyz nie uzyskala naleznego jej wynagrodzenia z tytulu wynajmu lokali.

W pi$mie z dnia 12 marca 2013 r. (k. 284) powddka rozszerzyla zadanie pozwu w ten sposob, ze wniosla o zasadzenie
od pozwanej kwoty 120.000 zl. oraz kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

Na uzasadnienie zadania podala, ze pozwana prowadzila zarzad w sposob niegospodarny nieruchomoscia, ktorej
powddka jest wspotwlascicielks, co pozbawilo powodke mozliwosci osiggania pozytkow, ktore przynosilaby, gdyby
zarzad sprawowano nalezycie. Pozwana, jako zarzadca, winna tak zarzadzaé nieruchomo$cia, aby nie przynosila strat
a generowala zyski. Natomiast jedyne czynnosci jakie pozwana dokonala, to przedtuzenie uméw lokali zawartych z
H. H. T.iJ. P. (1), nie waloryzujac ani nie podwyzszajac czynszu, podczas gdy stawki czynszu moglyby by¢ wyzsze.
Ponadto powodka widziala, ze pozwana wystawia najemcom faktury na zanizone w stosunku do przewidzianych w
umowach kwoty.

Powodka w okresie sprawowania zarzadu wynajmowala:

- lokal nr (...) na rzecz P. R. za czynszem 450 zl. miesiecznie

- lokal nr (...) na rzecz (...) sp. z 0.0. za czynszem 2000 z}. miesiecznie

a nadto zezwolila (...) sp. z 0.0. na bezplatne uzytkowanie lokalu nr (...) przez okres 2 lat w zamian za naklady.

Z tytulu bezumownego korzystania z lokalu mieszkalnego nr (...) przez K. K. przysluguje kwota 250 zl. a z tytulu
bezumownego korzystania z lokalu mieszkalnego nr (...) przez J. L. przystuguje kwota 250 zl. miesiecznie.

W ocenie powodki w wypadku nalezytego sprawowania zarzadu:

- z tytulu najmu lokalu uzytkowego(...), (...)mozna uzyskac kwote 74800 zt.

- z tytulu najmu lokalu uzytkowego nr (...) mozna uzyskaé kwote 19000 zl.

- z tytulu najmu lokalu uzytkowego nr (...) mozna uzyskaé kwote 17100 zl.

- z tytulu najmu lokalu uzytkowego 9 i 10 mozna uzyskaé kwote 72000 zl.

- z tytulu oplaty za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego nr (...) mozna uzyskaé kwote 11000 zl.
- z tytulu oplaty za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego nr (...) mozna uzyskaé kwote 11000 zl.

O braku starannos$ci pozwanej Swiadczy nadto okoliczno$¢, ze pozwana nie wywiazala sie z obowiazku skladania
sadowi sprawozdan. Podejmowane przez pozwana w ramach zarzadu czynno$ci cechowaly sie niegospodarnoscia,



brakiem planowania i budzetowania. W sprawozdaniach ujmowano wydatki fikcyjne lub nieudokumentowane i brak
jest dowodow kasowych $wiadczacych o przeplywie §rodkow. Pozwana pozostaje w przyjacielskich stosunkach ze
skonfliktowanym z pow6dka bratem B. B. co mialo wplyw na nieprawidlowo wykonywany zarzad.

W pi$mie z dnia 27 listopada 2013 r. pow6dka dodatkowo wniosla o zasadzenie od pozwanej kwoty 26341,28 zl. oraz
kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pisma powddka podala, ze nieruchomoécia przy ul. (...) zarzadzala do 2004 r. kiedy to wszczeto
postepowanie o ustanowienie zarzadcy rzeczy wspoélnej. W zwigzku z niewykonywaniem funkcji zarzadcy we wrzeéniu
2006 r. powodka ponownie zaczela sprawowa¢ zarzad co trwalo do listopada 2008 r. Zatem w okresie od XI 2008 r.
do VI 2012 r. w nieruchomosci byt sprawowany zarzad w odniesieniu do udzialu powo6dki w trybie art. 931 k.p.c. a
w odniesieniu do calej nieruchomosci w trybie art. 203 k.c. Czynno$ci w odniesieniu do calej nieruchomosci winien
wykonywac zarzadca ustanowiony w trybie art. 203 k.c. Pozwana, nie bedac do tego kompetentna, wykonywala zarzad
cala nieruchomoscia.

Powodka ze §rodkéw wlasnych poniosta:

- koszt podatku od nieruchomosci w kwocie 3882,41 zt. w okresie od 11.2008 r. do 9.2009 r.

- koszt oplat za paliwo gazowe i c.0. w kwocie 1136,72 zl. w okresie od 10.2008 do 9.2009

- koszt oplat za wode i $cieki w kwocie 3544,27 z}. za okres od 11.2008 r. do 8.2009 .

- koszt oplat za wywdz nieczystoéci w kwocie 1252,88 zl. za okres od 10.2008 r. do 6.2011T.

- koszt ubezpieczenia nieruchomosci w kwocie 581 zl. za 3.2009 .

- koszty konserwacji i przegladu technicznego: 80 zl. w 01.2009 r., 340 zl. w 07.2009 r. i 800 z}. 10.2009 .

- koszt remontu poszycia dachowego w kwocie 4500 zl.

Laczna kwota z tytulu wydatkoéw w tym zakresie wynosi 26341,28 zl. ktora jest objeta rozszerzonym zadaniem pozwu.

W piémie z dnia 9 grudnia 2013 r. (k. 415) pozwana podtrzymala dotychczasowe stanowisko. Podniosta zarzut
przedawnienia co do wszelkich roszezen majacych zrédlo w zdarzenia sprzed 27 listopada 2010 1.

W piémie z dnia 5 grudnia 2013 r. (k. 489) powddka podtrzymata zadanie zaplaty kwoty 146341,28 zl. zglaszajac
zadanie zaplaty odsetek ustawowych od tej kwoty od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 14 stycznia 2008 r. zostala pomiedzy L. M. (1), dzialajaca jako administrator nieruchomosci przy ul. (...) w K.
a J. P. (1) zawarta umowa najmu lokalu uzytkowego o pow. (...) m2, polozonego w nieruchomoéci przy ul. (...) w K.,
na czas nieokreslony od dnia 1 lutego 2008 r. za czynszem miesiecznym 500 zl. brutto.

W dniu 23 lutego 2008 r. zostala pomiedzy L. M. (1), sprawujaca zarzad ustawowy nieruchomoscia przy ul. (...) w K.
a H. H. T. zawarta umowa najmu lokalu uzytkowego o pow. (...)m2, scalonego z lokali nr (...) na pie¢ lat od 1 czerwca
2009 r. do 31 maja 2014 r. za czynszem miesiecznym 2300 zl. brutto.

L. M. (1) kierowala w stosunku do H. H. T. i J. P. (1) w 2009 r. Zzadania zaplaty czynszu najmu i zwrotu wynajetych
lokali.

Dowdéd: - umowy najmu, k. 3-7

- odpisy pism, k. 450-459



- cze$ciowo przestuchanie powodki, k. 1821

Pismami z dnia 13 maja 2010 r. 15 stycznia 2010 r. 16 grudnia 2009 r., 23 pazdziernika 2009 r., 13 pazdziernika
2009 r., 6 sierpnia 2009 r., 4 sierpnia 2009 r., 30 lipca 2009 r., 14 lipca 2009 r., 29 czerwca 2009 r. L. K.
wzywala L. M. (1) do zaniechania straszenia najemcéw eksmisjami, proéb wytludzania pozytkdéw, wydania zarzadu i
wszelkiej dokumentacji dotyczacej nieruchomosci, w szczegdlnoéci przekazania kluczy i wydania lokalu po pracowni
cukierniczej. Powddka utrudniala przejecie zarzadu nieruchomoscia i wylgczyta w nieruchomosci gaz i wode aby
wywrze¢ presje na najemcoO'w. Uniemozliwiala zawarcie przez pozwang umowy z zakladem gazowniczym. Wymieniala
zamki w drzwiach.

Dowéd: - odpisy pism, k. 460-474

- zeznania $wiadka E. L., k. 524

- zeznania $wiadka J. W, k. 147-151

- cze$ciowo przestuchanie powodki, k. 1821

Postepowanie przed Sadem Rejonowym dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie w przedmiocie nadzoru nad egzekucja
z nalezacego do L. M. (2) udzialu we wspotwlasnosSci nieruchomoéci przy ul. (...) w K. zostalo wszczete w dniu 13
czerwca 2003 r. Egzekucja zostala skierowana do udzialu dluzniczki we wspotwlasnosci w (...) czeSci.

Po pierwszym terminie licytacyjnym z dnia 18 sierpnia 2008 r. wierzyciel B. B. wniosl o odjecie zarzadu
nieruchomo$cig dluzniczce i ustanowienie zarzadu w osobie L. K..

Postanowieniem z dnia 16 pazdziernika 2008 r. Sad Rejonowy dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie w sprawie I Co
1607/03/K o egzekucje z nieruchomosci odjat L. M. (1) zarzad nieruchomoscia przy ul. (...) w K. i ustanowit zarzadca
tej nieruchomodci L. K..

Postanowieniem z dnia 22 wrze$nia 2010 r. Sadu Okregowego w Krakowie oddalono zazalenie L. M. (1) na
postanowienie z dnia 16 paZdziernika 2008 r. W uzasadnieniu tego postanowienia wyrazono stanowisko, ze zarzadca
ustanowiony w toku egzekucji obejmie zarzad tylko w zakresie udzialu i w jego obrebie oraz w celu postepowania
egzekucyjnego moze podejmowaé czynnosci.

W dniu 9 wrzeénia 2009 r. L. K., dzialajaca jako zarzadca sadowy na podstawie postanowienia z dnia 16 pazdziernika
2008 r. w sprawie I Co 1607/03 zawarla z H. H. T. umowe najmu lokalu uzytkowego o pow. (...)m2, scalonego z lokali
nr (...) za czynszem miesiecznym 2200 zl. brutto na okres 3 lat od dnia 1 wrze$nia 2009 r.

L. K. nie wynajmowala lokali po cukierni i lokalu po skladzie budowlanym.

W dniu 1 kwietnia 2009 r. L. K., dzialajaca jako zarzadca sadowy na podstawie postanowienia z dnia 16 pazdziernika
2008 r. w sprawie I Co 1607/03 zawarta z J. P. (1) umowe najmu lokalu uzytkowego o pow. (...) m2, polozonego w
nieruchomoéci przy ul. (...) w K. za czynsz miesieczny w kwocie 500 zl. brutto, na czas nieokre$lony poczynajac od
dnia 1 kwietnia 2009 r. Aneksem z dnia 31 sierpnia 2009 r. strony postanowily, ze czynsz w niezmienionej wysoko$ci
500 zl. bedzie utrzymywany do dnia 31 sierpnia 2010 .

Pobrane przez nia czynsze zostaly przeznaczone na utrzymanie nieruchomosci.

Pismem z dnia 12 maja 2010 r. zarzadca L. K. zlozyla sprawozdanie ze sprawowanych czynnosci do konca
2009 r. W sprawozdaniu finansowym podala, ze w okresie I-XII 2009 r. osiagnela przychod z czynszu lokali
uzytkowych w kwocie 11127,15 z}. natomiast na koszty w lacznej wysoko$ci 10623,70 zt. zlozyly sie: administrowanie,
sprzatanie budynku, oplaty pocztowe, oplaty bankowe, uwierzytelnienie kopii, ubezpieczenie budynku, uslugi
Slusarskie, ustugi wod — kan — gaz, co.



Pismem z dnia 7 stycznia 2011 r. zarzadca L. K. zlozyla sprawozdanie ze sprawowanych czynnosci od 1
stycznia 2010 r. do 30 listopada 2010 r. W sprawozdaniu finansowym podala, ze w okresie I-XI 2010 osiggnela
przychéd z tytulu czynszu najmu lokali uzytkowych w kwocie 35780,04 zl. natomiast na koszty w lacznej kwocie
25207,97 zl. zlozylo sie: administrowanie, sprzatanie budynku oplaty pocztowe, oplaty bankowe, woda i nieczystoSci,
ustugi $lusarskie, podatek od nieruchomosci, usuwanie $niegu z dachu, usuwanie $niegu w dni wolne, oplata sadowa
za skarge, oplata za energie, zabezpieczenie wejécia na strych, ubezpieczenie budynku, ustuga notarialne, koszty
komornicze, naprawa 2 okien na korytarzu, usuwanie wody po powodzi i zabezpieczenie strychu. W rozliczeniu
kasowym podala, ze stan konta na dzien 1 stycznia 2010 r. to 53,45 z}. a na dzien 30.11.2010 r. to kwota 3269,52 zl.
a jako pozycje ,koszty poza ewidencja”, poza kosztami ze sprawozdania finansowego podala kwote 7356 zl. tytutem
LVAT 7 za IX 2009-VI 2010”.

W rozliczeniu za okres I — XII 2010 r. podala, ze osiggnela w tym okresie przychdd z tytulu czynszu lokali uzytkowych
w kwocie 38490,15 zl. a na koszty w lacznej kwocie 27703,20 zl. zlozylo sie administrowanie, sprzatanie budynku
oplaty pocztowe, oplaty bankowe, woda i nieczystoSci, ushugi §lusarskie, podatek od nieruchomosci, usuwanie §niegu
z dachu, usuwanie $niegu w dni wolne, oplata sadowa za skarge, oplata za energie, zabezpieczenie wejécia na strych,
ubezpieczenie budynku, ustuga notarialne, koszty komornicze, naprawa 2 okien na korytarzu, usuwanie wody po
powodzi i zabezpieczenie strychu. W rozliczeniu kasowym podala, ze stan konta na dzien 1 stycznia 2010 r. to 53,45 zk.
a na dzien 31.12.2010 r. to kwota 2803,40 zt. a jako pozycje ,koszty poza ewidencja”, poza kosztami ze sprawozdania
finansowego podala kwote 8037 zl. tytulem ,VAT 7 za IX 2009-XI 2010”.

Postanowieniem z dnia 30 czerwca 2011 r. Sad Rejonowy dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie przysadzit (...)
udzialu w prawie wlasno$ci nieruchomosci przy ul. (...) na rzecz B. B.. Zazalenie na to postanowienie zostalo oddalone
postanowieniem Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 25 czerweca 2012 r.

Postanowieniem z dnia 5 marca 2013 r. uchylono zarzad nad nieruchomoécia ustanowiony postanowieniem z dnia
16 pazdziernika 2008 .

Dowéd: - akta I Co 1607/03/K, k. 2, 63a, 89, 99, 330-334, 502-503, 580-586, 686, (...), (...), (...)-(..)
- odpis postanowienia, k. 18

- odpis postanowienia, k. 54

- umowy najmu, k. 100-108

- zeznania $wiadka E. L., k. 524

- czeSciowo przestuchanie powodki, k. 1821

- zeznania $wiadka J. W., k. 147-151

Pismem z dnia 18 sierpnia 2010 r. (doreczonym w dniu 19 sierpnia 2010 r.) L. M. (1) wezwata L. K. do wydania i
doreczenia wszystkiego co zgromadzila i uzyskala pelniac bezprawnie funkcje zarzadcy nieruchomos$ci w 2009 r. i
2010 T.

Dowéd: - odpis pisma, k. 10
W sprawie sygn. akt I Ns 2193/03/K prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Krakowa —Krowodrzy w Krakowie:

- postanowieniem z dnia 27 maja 2004 r. w trybie zarzadzenia tymczasowego ustanowiono zarzadce sagdowego na czas
trwania postepowania w osobach W. S. i B. K.; zazalenie L. M. (1) na to orzeczenie oddalono postanowieniem Sadu
Okregowego w Krakowie z dnia 10 marca 2005 r.; upadek udzielonego zabezpieczenia stwierdzono postanowieniem
Sadu Rejonowego dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie z dnia 25 stycznia 2006 r.



- postanowieniem z dnia 24 sierpnia 2004 r. ustanowiono dla nieruchomosci sktadajacej sie z dzialki ewidencyjne;j
or (...) obr. (...)zabudowanej budynkiem przy ul. (...) zarzadce sadowego w osobie Z. D.; od orzeczenia tego L. M. (1)
wniosla apelacje, ktéra oddalono postanowieniem Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 24 czerwca 2005 1.,

- pismem z dnia 24 lipca 2006 r. Z. D. poinformowal Sad Rejonowy dla Krakowa — Krowodrzy, ze nie przejal
nieruchomoéci przy ul. (...) w zarzad, o postanowieniu o ustanowieniu zarzadca dowiedzial sie od B. B. z
korespondencji datowanej na dzien 26 czerwca 2006 r. i oSwiadczyl, ze nie moze przejaé zarzadu poniewaz zawiesit
dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie zarzadzania nieruchomog$ciami,

Z. D. faktycznie nie zajmowal sie nieruchomoscia przy ul (...), mimo ze nie zawieszatl dziatalno$ci zarzadcy.

- postanowieniem z dnia 12 pazdziernika 2006 r. w trybie zabezpieczenia ustanowiono zarzadca tymczasowym
nieruchomoéci przy ul. (...) w K. M. M.; postanowieniem z dnia 5 lutego 2007 r. Sad Okregowy w Krakowie zmienit
to postanowienie w ten sposob, ze wniosek o zabezpieczenie oddalil,

- postanowieniem z dnia 13 sierpnia 2007 r. ustanowiono zarzadce dla nieruchomosci skladajacej sie z dzialki
ewidencyjnej nr (...) obr. (...) zabudowanej budynkiem przy ul. (...) w osobie M. M. w miejsce Z. D.; postanowienie to
uchylono postanowieniem Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 23 pazdziernika 2008 r.; postanowienie to uchylono
postanowieniem Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 23 pazdziernika 2008 r. i sprawe przekazano do ponownego
rozpoznania,

- postanowieniem z dnia 4 grudnia 2009 r. zwolniono Z. D. z funkcji zarzadcy sadowego nieruchomosci przy
ul. (...) i ustanowiono dla tej nieruchomosci zarzadca sagdowym E. L.; apelacje od tego postanowienia oddalono
postanowieniem Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 15 czerwca 2010 .

- w dniu 2 czerwca 2011 r. zarzadca E. L. zlozyta sprawozdanie z wykonywania zarzadu za okres od 21 grudnia 2010
r. do 30 kwietnia 2011 1.

- postanowieniem z dnia 4 wrzes$nia 2012 r. Sad Rejonowy dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie zwolnit E. L. z
funkcji zarzadcy sadowego nieruchomoéci przy ul. (...) w K. i umorzy}l postepowanie o ustanowienie zarzadcy tej
nieruchomo$ci; apelacje od tego postanowienia oddalono postanowieniem Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 15
stycznia 2013 .

Dowdéd: - akta I Ns 2193/03/K
- odpis postanowienia, k. 444
- zeznania $wiadka Z. D., k. 528

E. L. faktycznie czynno$ci zarzadu podjela w czerwcu 2012 r. E. L. zwracala sie do L. K. o wydanie dokumentacji
sprawozdawczej dotyczacej nieruchomosci przy ul. (...) w K.. L. K. w odpowiedzi na to zadanie o$wiadczyla, ze jest
zarzadca powolanym przez sad, wprowadzonym przez komornika sadowego i dokumentacja ta jest jej potrzebna
do wykonywania obowiazkéw, informujac, ze cala dokumentacja po uprzednim wyznaczeniu terminu, w przypadku
potrzeby, zostanie E. L. udostepniona do wzgladu.

W dnia 10 stycznia 2012 r. 28 maja 2012 r. L. K. udostepnila E. L. dokumentacje dotyczaca zarzadu nieruchomoscia
przy ul. (...) wK..

Wspolpraca E. L. z L. K. nie napotykala na istotniejsze przeszkody. Razem uczestniczyly w przegladach. L. K. zgodzila
sie jej udostepniaé¢ wstep do budynku. E. L. pisala do sagdu wnioski o odwolanie z tego powoda, ze sie jej funkcje z
powielaja z funkcjami L. K.. Nie pisala skarg na L. K.. Nie bylo nieporozumien pomiedzy E. L. a L. K..



Zglaszali sie chetni na wynajecie lokalu w podwoérku po piekarni w zamian za poniesienie kosztéw remontu, ale L. K.
i E. L. nie zdecydowaly sie na to, gdyz uznaly, ze jest to czynnoéc¢ przekraczajaca zwykly zarzad.

Dowéd: - odpisy pism, k. 447-449

- zeznania $wiadka E. L., k. 524

- zeznania $wiadka J. W., k. 147-151

L. M. (1) uiécila tytulem podatku od nieruchomosci:
- w dniu 17 listopada 2008 r. kwote 1139 zl.

- w dniu 17 marca 2008 r. kwote 1142 zl.

- w dniu 14 maja 2009 r. kwote 1139 z}.

- w dniu 16 wrze$nia 2009 r. kwote 451 z}.
Dowdéd: - odpisy potwierdzen wplaty, k. 375

- czeSciowo przestuchanie powodki, k. 1821

Nakazem zaplaty z dnia 8 lutego 2012 r. zasgdzono od L. M. (1) na rzecz (...) S.A. w W. kwote 7953,85 zt. z odsetkami
oraz kwote 1292 zl. tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Dowdéd: - odpis nakazu, k. 378

L. M. (1) wplacila na rzecz BOK K.:

- kwote 87,41 zt. w dniu 29 pazdziernika 2008 r.
- kwote 217,16 zk. w dniu 29 pazdziernika 2008 r.
Dowdéd: - dowody wplat, k. 381

- czeSciowo przestuchanie powodki, k. 1821

L. M. (1) wplacila na rzecz (...) kwoty:

- 40 z}. 06 gr. W dniu 12 sierpnia 2009 .

- 49,18 zl. w dniu 28 maja 2010 .

- 118 zk. 10 gr. w dniu 2 pazdziernika 2009 r.

- 1714,52 z}. w dniu 24 wrzeénia 2010 .

- 296,33 zL. w dniu 24 wrzeénia 2010 .
Dowéd: - dowody wplat, k. 384 - 387

- czeSciowo przestuchanie powodki, k. 1821

L. M. (1) wplacila na rzecz (...) kwoty:

- 78,12 z}. w dniu 24 wrze$nia 2009 r.



- 195,30 zL. w dniu 28 maja 2010 .

- 33,30 zk. w dniu 29 paZzdziernika 2009 r.
- 33.08 zl. w dniu 19 grudnia 2008 .

- 33,08 zl. w dniu 19 grudnia 2008 .

- 39,29 zl. w dniu 26 czerwca 2009 .

- 29,06 zt. w dniu 17 marca 2009 r.

- 39,06 zL. w dniu 19 lutego 2009 r.

- 39,06 zL. w dniu 8 kwietnia 2009 r.

- 39,06 zL. w dniu 12 sierpnia 2009 r.

- 39,06 zL. w dniu 12 sierpnia 2009 r.

- 39,06 zL. w dniu 8 kwietnia 2009 r.

- 39,06 zL. w dniu 16 wrzeénia 2009 .

- 39,06 zL. w dniu 17 lutego 2010 1.

- 39,06 zL. w dniu 2 pazdziernika 2010 1.

- 39,06 zL. w dniu 17 lutego 2010 1.

- 125,52 z}. w dniu 24 wrze$nia 2010 1.

- 282,65 z}. w dniu 3 czerwca 2011 T.
Dowéd: - dowdd wplaty, k. 389, k. 395, k. 398
- cze$ciowo przestuchanie powodki, k. 1821
L. M. (1) wplacila na rzecz (...)kwoty:

- 914,15 z. w dniu 12 sierpnia 2009 r.

- 102,59 zl. w dniu 10 czerwca 2009 r.

- 672,14 z}. w dniu 14 maja 2009 1.

- 1245,23 zL. w dniu 24 listopada 2008 r.
Dowéd: - dowod wplaty, k. 393-394

- cze$ciowo przestuchanie powodki, k. 1821

L. M. (1) uiScila na rzecz (...) S.A. jako skladke ubezpieczenia nieruchomosci przy ul. (...) w K. w okresie od 4 marca
2009 r. do 3 marca 2010 r. kwote 581 zl.

Dowéd: - pokwitowanie, k. 404



- cze$ciowo przestuchanie powodki, k. 1821

L. M. (1) uiscila jako koszty robot instalacyjnych i budowlanych:
- kwote 80 zl. w dniu 16 stycznia 2009 .

- kwote 340 zk. w dniu 22 lipca 2009 1.

- kwote 800 zl. w dniu 14 pazdziernika 2009 r.

Dowéd: - rachunki z pokwitowaniami, k. 405-406

- cze$ciowo przestuchanie powodki, k. 1821

Przy ustalaniu stanu faktycznego oparl sie sad na zalegajacych w aktach spraw o zarzad sadowy i o nadzor
nad egzekucja z nieruchomosci dokumentach prywatnych oraz na zlozonych do akt niniejszej sprawy odpisach
dokumentow prywatnych, ktore nie byly kwestionowane co do ich prawdziwosci i stanowily dowdd na okoliczno$c
tresci o§wiadczen woli w nich zawartych.

Opart sie sad réwniez na nie budzacych watpliwosSci dokumentach publicznych w postaci orzeczen sadowych
zawartych w aktach spraw o zarzad sadowy i o nadzér nad egzekucja z nieruchomosci.

Co do wplat dokonywanych na rzecz (...) i (...) oraz wplat na rzecz dostawy gazu mial sad na uwadze, ze powddka
zamieszkiwala w nieruchomosci, za$ tre§¢ dokumentéw nie pozwala na ustalenie, czy wplaty przedstawione przez
powodke dotyczg pomieszczen, ktdre powoddka zajmowala, czy tez pomieszczen, co do ktérych oplaty te winien oplacaé
zarzadca. Kosztorys budowlany (k. 407) nie mégt stanowi¢ dowodu na okoliczno$é poniesienia przez powddke kosztow
w nim stwierdzonych, albowiem brak jest dowodu (np. pokwitowania lub dowodu przelewu) na to, ze powodka
wynagrodzenie za wykonanie tych prac wykonawcy wplacila. Natomiast wlasnoreczne notatki powodki (k. 374, 377,
388, 396, 402) stanowi¢ moglyby jedynie dowdd na okolicznoé¢ tego, ze powodka takiej treéci odwiadczenia zlozyla (a
ta okolicznos$é dla niniejszego postepowania nie ma), ale nie na okoliczno$é faktycznego wydatkowania przez powodke
tych kwot.

Oparto sie réwniez na nie popadajacych we wzajemne sprzeczno$ci zeznaniach $wiadkéw E. L., Z. D. i J. W.. Co
do kwestii zeznan E. L. ocenil sad, Ze zeznania te sa wiarygodne roéwniez w czeSci dotyczacej relacji jakie panowaly
pomiedzy $wiadkiem a pozwana w okresie réwnoleglego wykonywania przez $wiadka i pozwana funkcji zarzadcy.
Wprawdzie z akt sprawy o zarzad sadowy, w szczegdlnoSci z treéci sprawozdan i treéci zeznan tam przez E. L.
skladanych, mozna by powzia¢ watpliwosé, co do tego czy rzeczywiscie relacje te byly bezkonfliktowe. Tym niemniej
podkreslié nalezy, ze nawet z tych dokumentéw nie wynika aby pozwana z premedytacja czy zloSliwie utrudniala
Swiadkowi wykonywanie jej funkcji, a ewentualne trudnosci jakie mogly sie pojawia¢ wynikaly raczej z widocznej
obiektywnej trudnosci jaka stanowilo dla Swiadka i pozwanej rozstrzygniecie w jaki sposéb maja postepowaé w
niewatpliwie nietypowej sytuacji ustanowienia rGwnocze$nie dwbch zarzadow, ktére odnosic¢ sie mialy do tego samego
przedmiotu. Za$ z zeznan $wiadka wynika, ze ostatecznie §wiadek i pozwana osiagaly porozumienie co do tego, w jaki
sposob faktycznie rozgranicza swoje zakresy dzialania, aczkolwiek nalezy wyrazié ocene — co zostanie ponizej blizej
wyjasnione — ostatecznie uksztaltowany pomiedzy $wiadkiem i pozwana spos6b wykonywania czynnoéci zarzadu nad
nieruchomo$cia nie odpowiadal temu, co wynikaloby z uregulowan majacych zastosowanie do pelnionych przez te
osoby funkcji.

Nie czyniono ustalen w oparciu o zeznania Swiadka E. K.. Wiedza $wiadka o okoliczno$ciach mogacych mieé¢ znaczenie
dla rozstrzygniecia pochodzita miata bowiem charakter wtorny, pochodzacy z informacji udzielanych $wiadkowi przez
powodke.

Zeznaniom powddki dal sad wiare jedynie w takim zakresie, w jakim zeznania te nie popadaly w sprzecznosé z
pozostalym wiarygodnym materialem dowodowym. Nie dal w szczegdlnosSci sad wiary zeznaniom powddki co do



tego, ze zglaszali sie chetni na wynajecie lokali w nieruchomosci za stawki czynszu wyzsze anizeli placone przez juz
obecnych w nieruchomosci najemcéw. Zeznania te popadaja w sprzeczno$é z zeznaniami $wiadka E. L., ktora zeznala,
ze pojawiali sie jedynie chetni na wynajecie lokalu po piekarni, w zamian za poniesienie kosztéw remontu lokalu, co dla
Swiadka i pozwanej bylo nie do przyjecia z uwagi na przekraczajacy zakres zwyklego zarzadu charakter takiej umowy.
Nadto powodka nie potrafila wskazaé konkretnych osob, ktore mialy skladaé oferty najmu lokali za korzystniejsze
stawki ani nie potrafila wskazaé, czy osoby te ostatecznie zglaszaly sie do pozwanej. Uchylono pytanie do pozwanej
CZy W ocenie pozwanej czynsze pobierane przez pozwana byly czynszami rynkowymi, czy tez mozna bylo czynsze
wyzsze uzyskaé. Okoliczno$¢é taka udowodnié mozna bowiem w oparci o opinie bieglego, a nie przestuchaniem strony.
Niezaleznie za$ od tego z przyczyn wskazanych ponizej przy uzasadnieniu odmowy dopuszczenia dowodu z opinii
bieglego badanie tej okolicznoéci byto zbedne dla rozstrzygniecia.

Uchylono pytanie do powo6dki czy z dokumentacji ztozonej do akt przez pozwang pozyskala informacje o wydatkach
nieudokumentowanych lub nie zwigzanych z przedmiotowa nieruchomoscia. Przestuchanie stron ma bowiem zostaé
przeprowadzone na okolicznoSci, ktore nie zostaly udowodnione innymi dowodami, wzglednie co do ktérych innych
dowoddw brak. Jezeli w ocenie powddki jakie§ dokumenty z zakresu zarzadu nieruchomos$cia wskazywaly na fakt
poniesienia wydatkow nieudokumentowanych lub nie zwigzanych z przedmiotowa nieruchomoscia, to nalezaloby
na dowdd tych okolicznoéci powola¢ wlasnie dowod z tych dokumentéw, wskazujac konkretng okoliczno$é (1.
nieudokumentowany lub nie zwigzany z zarzadem nieruchomoscia konkretny wydatek) i konkretny dokument lub
zespOl konkretnych dokumentéw ja wykazujacy. Niedopuszczalne bylo natomiast przeprowadzanie w tym zakresie
dowodu z przestuchania stron.

Pominieto przestuchanie pozwanej wobec nieusprawiedliwionego niestawiennictwa na rozprawe w dniu 29
pazdziernika 2014 .

Nie uwzgledniono wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ mozliwych do uzyskania
przychodéw z nieruchomosci w wypadku prawidlowego wykonywania zarzadu. Po pierwsze, jak to zostanie ponizej
wskazane, na pozwanej jako na zarzadcy jedynie w zakresie udzialu we wspolwlasnoSci, w ogble nie cigzyt obowigzek
wykonywania zarzadu cala nieruchomoscia i nie byla pozwana upowazniona do wykonywania czynno$ci zarzadu,
w szczegblnosci polegajacych na zawieraniu nowych uméw najmu czy dokonywaniu wypowiedzen stawek czynszu
umoéw dotychczas zawartych. Nie mozna zatem niepodejmowania przez pozwang takich czynno$ci kwalifikowaé
jako nienalezyte wykonywanie jej obowiazkéw, mogace skutkowaé¢ z mocy art. 938 k.p.c. odpowiedzialnoécia
odszkodowawcza. Ponadto, nawet gdyby hipotetycznie przyjaé, ze na pozwanej taki obowigzek ciazyl, to o naruszeniu
jego mozna by méwié poprzez odniesienie sie do konkretnych, majacych miejsce w przeszlosci zachowan pozwanej,
polegajacych np. na bezzasadnym zaniechaniu zawarcia umowy najmu z oferentem zglaszajacym stanowcza wole
wynajecia konkretnego lokalu w nieruchomosci za konkretna, korzystna stawke czynszu, albo wykazaniu, ze - pomimo
zlozenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu stawki czynszu - dotychczasowy najemca stanowczo preferowalby dalsze
najmowanie lokalu w nieruchomosci. Natomiast nie ma podstaw do ustalania ewentualnego uszczerbku na podstawie
ustalonego przez bieglego abstrakcyjnego, mozliwego do uzyskania czynszu z nieruchomosci, gdyz tak ustalona
szkoda, jako oderwana od realiéw zarzadu konkretna nieruchomoscig, nosilaby cechy szkody hipotetycznej, ktéra
zgodnie z prawem polskim nie podlega naprawieniu.

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodka domagala sie zaplaty dochodzonej pozwem kwoty tytulem odszkodowania i tytulem bezpodstawnego
wzbogacenia. Z powolywanej w pozwie podstawy faktycznej mozna wywnioskowaé, ze podstaw odpowiedzialnos$ci
strony pozwanej upatruje sie w tym, ze:

- pozwana, nie majac po temu tytulu pobierala od J. P. (1) czynsz w kwocie 500 z}. miesiecznie poczynajac od dnia 1
kwietnia 2009 r. a od H. H. T. czynsz w kwocie 2200 z}. poczynajac od 1 wrze$nia 2009 r. i w konsekwencji powodka
nie uzyskala naleznego jej wynagrodzenia z tytulu wynajmu lokali,



- pozwana nie zlozyla sadowi sprawozdan w przewidzianej prawem formie, gdyz sprawozdania za 2010 i 2009 r. sg
niekompletne i istotnym zakresie i niewiarygodne.

— pozwana jako zarzadca dokonywala razacych naduzyé¢, czym dzialala na szkode nieruchomoéci a zatem na szkode
majatkowa powddki. W sprawozdaniach ujmowano wydatki fikcyjne lub nieudokumentowane i brak jest dowodow
kasowych $wiadczacych o przeplywie §rodkow.

- pozwana prowadzila zarzad w sposob niegospodarny nieruchomoscia, ktérej powddka jest wspotwlascicielka, co
pozbawilo powddke mozliwosci osiagania pozytkow, ktére przynositaby, gdyby zarzad sprawowano nalezycie; jako
zarzadca, winna byla tak zarzadzaé¢ nieruchomosScig, aby nie przynosila strat a generowata zyski, natomiast jedyne
czynnoéci jakie pozwana dokonala, to przedluzenie umoéw lokali zawartych z H. H. T. i J. P. (1), nie waloryzujac ani
nie podwyzszajac czynszu, podczas gdy stawki czynszu moglyby by¢ wyzsze.

- pozwana wystawiala najemcom faktury na zanizone w stosunku do przewidzianych w umowach kwoty,

- powddka, w okresie obowigzywania zarzadu wykonywanego przez pozwana ponioslta wydatki na nieruchomo$c z
wlasnych $rodkow.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego nieruchomos$é przy ul. (...) w K. stanowila w okresie do dnia 25 czerwca
2012 r. (tj. do dnia wydania postanowienia Sagdu Okregowego w Krakowie oddalajacego apelacje od postanowienia
Sadu Rejonowego dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie przysadzajacego udzial powodki B. B.) wspolwlasnosé
powddki w udziale (...) czescii B. B. w udziale Y4 czeSci. Sytuacja nieruchomosci przedstawiala sie o tyle specyficznie,
ze w okresie objetym zadaniem pozwu dla nieruchomosci rownolegle ustanowione byly (1) zarzad sadowy rzeczy
wspolnej (2) zarzad ustanowiony w trybie art. 993 § 1 w zw. z 1004 w zw. z art. 1007 k.p.c.

Zarzad sadowy nad cala nieruchomoé$cig sprawowany byl w okresie od 27 maja 2004 r. do 24 czerwca 2005 r. jako
zarzad tymczasowy w trybie zabezpieczenia za§ w okresie od 24 czerwca 2005 r. do 15 stycznia 2013 r. jak zarzad
wykonywany przez Z. D. (do dnia 15 czerwca 2010 r.) a nastepnie przez E. L..

Z uwagi na toczace sie przeciwko pozwanej powolany zostal jednocze$nie zarzad nad nalezacym do powédki udzialem
w (...) czeSci. Wprawdzie z dostownego brzmienia sentencji postanowienia z dnia 16 pazdziernika 2008 r. wnioskowac
mozna by, ze odjecie zarzadu i ustanowienie zarzadcy dotycz miatoby calej nieruchomosci. Jednakze okoliczno$¢, ze
rozstrzygniecie to wydano w toku postepowania egzekucyjnego z udziatu powddki w nieruchomoéci nakazuje uznadé,
ze - pomimo takiego sformulowania - w rzeczywistoéci odjecie zarzadu i ustanowienie zarzadcy odnosilo sie tylko do
udzialu we wspolwlasnos$ci nieruchomosci bedacego przedmiotem egzekucji, a nie do calej nieruchomosci. Takie tez
rozumienie tego rozstrzygniecia przyjal Sad Okregowy w Krakowie rozpoznajac zazalenie na postanowienia z dani 16
pazdziernika 2008 r. Funkcje zarzadcy od dnia 16 pazdziernika 2008 r. do dnia 5 marca 2013 r. Zaznaczy¢ jednakze
nalezy, ze przysadzenie udzialu powddki na rzecz B. B. stalo sie prawomocne z dniem 25 czerwca 2012 r. i uznaé nalezy,
ze juz od tej daty skutki zarzadu nad udzialem wykonywanego przez pozwana ustaly.

Zgodnie z art. 938 k.p.c. zarzadca odpowiada za szkode wyrzadzona na skutek nienalezytego wykonywania
obowiazkéw. Powddka zarzucala, ze podstawa odpowiedzialnoSci pozwanej ma byé okolicznosé, ze pozwana
nienalezycie wykonywala swoje obowigzki, albowiem nie majac po temu tytulu pobierala od J. P. (1) czynsz w kwocie
500 z}l. miesiecznie poczynajac od dnia 1 kwietnia 2009 r. a od H. H. T. czynsz w kwocie 2200 zk. poczynajac od 1
wrzesnia 2009 r. i w konsekwencji powodka nie uzyskala naleznego jej wynagrodzenia z tytulu uzytkowania lokali
a pozwana wzbogacila sie. Podkresli¢c w tym miejscu nalezy, ze pozwanej, jako zarzadcy udzialu przystugujacego
powodce, przystlugiwal w tym okresie jedynie taki zakres uprawnien, jaki przystugiwalby samej powodce. W okresie
od 24 czerwca 2005 r. dla calej nieruchomosci byl ustanowiony zarzad sadowy. Zgodnie z art. 935 par. 1 zd. 2
k.p.c. jedynym uprawnionym do pobierania pozytkéw z nieruchomosci (w tym réwniez czynszéw najmu lokali)
byl zarzadca ustanowiony dla calej nieruchomo$ci. Poniewaz uprawniona do tego nie byla powddka, to nie byla
do tego réwniez uprawniona pozwana, skoro zakres jej uprawnien byl jedynie pochodna uprawnien pozwanej



jako wspolwlasciciela nieruchomogci pozostajacej pod zarzadem sadowym. Tym niemniej nie istnieja podstawy do
przyjecia odpowiedzialno$ci pozwanej w stosunku do powo6dki za pobrane czynsze. Po pierwsze, skoro sama powodka
nie byla uprawniona w tym okresie do ich pobierania (a to z mocy art. 935 par. 1 zd. 2 k.p.c.), to nie moze domaga¢
sie od pozwanej zwrotu pobranych przez powodke kwot. Ewentualne roszczenie o wydanie pobranego bez podstawy
prawnej czynszu w takiej sytuacji przystlugiwaé¢ mogloby zarzadcy calej nieruchomogci, do czasu, do kiedy ta funkcja
byla mu powierzona. Po drugie, jezeli pozwana pobrala od najemcéw §wiadczenia z tytulu czynszéw nie bedac do
tego uprawniong, to dluznicy spelniajacy do jej rak $wiadczenia zostali zwolnieni jedynie w takim zakresie, w jakim
rzeczywiscie uprawniony do ich pobrania z pobranych §wiadczen skorzystat (art. 452 zd. 1 k.c.), a zatem — w realiach
niniejszej sprawy - jedynie w takim zakresie w jakim pobrane czynsze zostaly spozytkowane na potrzeby zarzadu
nieruchomo$cig wykonywanego przez zarzace calej nieruchomosci. W zakresie zatem w jakim pozwana zuzyta pobrane
Srodki na cele zarzadu nieruchomoécia obowiazek zaplaty na rzecz powodki nie powstal, gdyz Srodki zostaly zuzyte
zgodnie z ich przeznaczeniem. Natomiast w zakresie w jakim pozwana $rodki te spozytkowala na inne cele dtuznicy,
ktorzy jej spehili §wiadczenia w ogole z zobowigzania nie zostali zwolnieni a tym samym w majatku powodki nie
pojawila sie zadna zmiana, ktéra mogtaby by¢ kwalifikowana jako szkoda w rozumieniu art. 361 par. 1 k.c. w majatku
powddki. Brak jest rowniez podstaw do dochodzenia przez powodke w stosunku do pozwanej w tym zakresie w
oparciu o przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i nast. k.c.). Po pierwsze, powodka nie wykazala aby
wskutek pobrania czynszéw najmu przez pozwana zostala w jakikolwiek sposéb zubozona. Pobieranie przez pozwana
czynszow, mimo ze nastepowalo bez uprawnienia po stronie pozwanej, nie zubozalo powddki albowiem powddka —
wobec ustanowienia zarzadcy dla calej nieruchomosci — i tak nie byla uprawniona do samodzielnego ich pobierania,
a to z mocy art. 935 par. 1 zd. 2 k.p.c. Nadto, co juz wyzej zostalo wskazane, pobranie pod najemcéw czynszow przez
pozwang, jako dokonane przez osobe nieuprawniong co do zasady nie powodowato zwolnienia najemcéw z obowigzku
zaplaty czynszu podmiotowi uprawnionemu — zarzadcy calej nieruchomosci - chociazby nawet najemcy pozostawali
w subiektywnym przekonaniu, ze §wiadczac do rak pozwanej $wiadcza osobie uprawnionej do odbioru §wiadczenia.
Przepisy prawa w tym zakresie nie przewiduja bowiem ochrony dltuznika speliajgcego Swiadczenie w dobrej wierze
na rzecz osoby nieuprawnionej do odbioru §wiadczenia. Zwolnienie takie nastapilo, zgodnie z art. 452 zd. 1 k.c. tylko
w granicach, w jakich pobrane czynsze zostaly spozytkowane na potrzeby zarzadu nieruchomoscia wykonywanego
przez zarzadce calej nieruchomosci. Brak zubozenia po stronie powodki wyklucza zatem oparcie roszczen powodki o
przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu.

Roéwniez powolywana przez powodke okoliczno$é, jakoby pozwana nie zlozyla sadowi sprawozdan w przewidzianej
prawem formie, gdyz sprawozdania za 2010 i 2009 r. sa niekompletne i istotnym zakresie i niewiarygodne nie
uzasadnia odpowiedzialnoSci odszkodowawczej pozwanej. Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze pozwana
zlozyla sprawozdania za 2009 i 2010 r. Powodka - poza wyrazeniem ogolnikowej oceny, ze sprawozdania te byly
nieprawidlowe - nie wskazala w niniejszym postepowaniu zadnych konkretnych nieprawidlowosci w sporzadzonych
sprawozdaniach. Ponadto, nawet gdyby nieprawidtowos$ci w treéci sprawozdan rzeczywiScie mialy miejsce, to stan taki
sam w sobie nie rodzi odpowiedzialno$ci pozwanej. Sporzadzenie przez zarzadce nieprawidlowego sprawozdania samo
w sobie nie powoduje bowiem jeszcze powstania zadnej szkody po stronie wspotwlasciciela nieruchomosci objetej
zarzadem. Co najwyzej sytuacja taka moze utrudnia¢ wspotwlascicielowi i sgdowi sprawujacemu nadzoér nad zarzadca
ocene, czy zarzad jest sprawowany nalezycie. Jednakze szkode wspdtwlascicielowi moze obiektywnie spowodowac
nieprawidlowe wykonywanie przez zarzadce czynnoS$ci zarzadu, ale nie wadliwe sprawozdanie z wykonywanych
czynnoéci, podczas gdy powodka odpowiedzialno$é pozwanej wywodzila w tym zakresie tylko z faktu wadliwego
sporzadzenia sprawozdan.

Nie uzasadnia rowniez odpowiedzialnosci pozwanej zarzut, jakoby dokonywala ,razacych” naduzy¢, czym dzialala
na szkode nieruchomosci a zatem na szkode majatkowa powodki, ujmowata w sprawozdaniach wydatki fikeyjne lub
nieudokumentowane i brak bylo dowodéw kasowych §wiadczgcych o przeplywie Srodkéw. Powddka nie wskazala
bowiem w tym kontekscie na czym konkretnie ,razace” naduzycia pozwanej mialyby polegaé oraz ktore konkretne
pozycje w zlozonych przez pozwana sprawozdaniach byly fikcyjne lub nie byly odpowiednio udokumentowane.
Kwestie te skladaja sie na podstawe faktyczna zadania pozwu, ktérej sad — w szczegbdlnoSci w sytuacji gdy
powddka byla reprezentowania przez profesjonalnego pelnomocnika — nie byl wlasny za powodke formulowaé czy



uszczegoblawiaé. Podkreéli¢c w tym konteksScie nalezy, ze do akt sprawy zostala ztozona cala dokumentacja zarzadu (k.
532-1803) wykonywanego faktycznie przez pozwang i powodka zadnych konkretnych zarzutéw do przedstawionych
dokumentow nie zglosita. Zarzuty powodki w tym zakresie okreéli¢ nalezy jako nieskonkretyzowane i ogélnikowe, a
przez to bezzasadne.

Niezasadny jest nadto zarzut, ze pozwana prowadzila zarzad w sposéb niegospodarny, przeszkadzala zarzadcy
calej nieruchomosci w wykonywaniu jego funkcji, ograniczyta sie do przedtuzenia uméw lokali zawartych z H. H.
T. i J. P. (1), nie waloryzujac ani nie podwyzszajac czynszu, podczas gdy stawki czynszu moglyby by¢ wyzsze i
nie podejmowata dzialan w celu wynajecia innych lokali. Wbrew zarzutom powddki pozwana nie przeszkadzala
zarzadcy calej nieruchomos$ci w wykonywaniu zarzadu, a w zasadzie nie byla w stanie tego typu dzialain podejmowag.
Jezeli zarzadca calej nieruchomoéci chcial samodzielnie pobiera¢ czynsze, to mogla samodzielnie zalozy¢ rachunek
bankowy i §ciagaé samodzielnie czynsze od najemcodw. Z przyczyn powyzej wskazanych fakt pobrania czynszow przez
pozwang nie zwalnial bowiem najemcéw z zobowigzania, gdyz bedac ustanowionym zarzadca jedynie w zakresie
udzialu powodki pozwana nie byla — wobec ustanowienia zarzadcy sadowego dla calej nieruchomos$ci — uprawniona
do pobierania czynszéw. Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze dostep do nieruchomoéci byl zarzadcy calej
nieruchomosci — E. L. udostepniany, a wrecz przeciwnie, utrudnienia w wykonywaniu zarzadu pochodzily ze strony
powddki, a nie pozwanej. Odnoszac sie do kwestii braku podwyzszania stawek czynszu i wynajmowania lokali nalezy
podkresli¢, ze pozwana - jako zarzadca jedynie w zakresie udzialu we wspolwlasnosci - nie byta uprawniona do
wykonywania czynnoSci zarzadu cala nieruchomoscia, w szczego6lnosci za§ do dokonywania wypowiadania stawek
czynszu ani do zawierania umoéw najmu lokali w nieruchomos$ci. Byto to bowiem zadanie zarzadcy ustanowionego dla
calej nieruchomo$ci. Zatem nie mozna pozwanej stawiaé zasadnie zarzutu, iz takich czynnosci nie wykonywala. W
konsekwencji niewykonywanie przez pozwana tych czynnosci nie stanowilo zaniedbania jej obowigzkdéw jako zarzadcy
w zakresie udzialu we wspotwlasnoSci przystugujacego powodce, gdyz obowigzek wykonywania takich czynno$ci na
pozwanej nie cigzyl. Niejako na marginesie zauwazy¢ nalezy, ze z ustalonego stanu faktycznego nie wynika, aby w
okresie wykonywania zarzadu przez pozwang pojawialy sie osoby chetne do wynajecia lokali w nieruchomosci za
stawki czynszu wyzsze od tych, ktére pobierala pozwana od najemcoéw J. P. (1) i H. H. T. albo oferenci chetni do
wynajecia wolnych lokali w nieruchomosci. Powyzsze wyklucza odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza pozwanej wobec
powddki.

Nie moze w koncu uzasadnia¢ roszczen skierowanych przeciwko pozwanej okolicznoé¢, ze powodka ze Srodkéw
wlasnych poniosta w okresie wykonywania zarzadu udzialem przez pozwang:

-- koszt podatku od nieruchomosci

-- koszt optlat za paliwo gazowe i c.o.

-- koszt oplat za wode i $cieki

-- koszt oplat za wywdz nieczystosci

-- koszt ubezpieczenia nieruchomosci

-- koszty konserwacji i przegladu technicznego

-- koszt remontu poszycia dachowego w kwocie 4500 zl.

Z ustalonego stanu faktycznego wynika wprawdzie, ze powodka:
- uiScila tytulem podatku od nieruchomosci:

-- w dniu 17 listopada 2008 r. kwote 1139 zl.

-- w dniu 17 marca 2008 r. kwote 1142 zl.



-- w dniu 14 maja 2009 r. kwote 1139 zl.

-- w dniu 16 wrze$nia 2009 r. kwote 451 zl.

- wplacita na rzecz (...):

-- kwote 87,41 zL. w dniu 29 pazdziernika 2008 r.
-- kwote 217,16 zL. w dniu 29 pazdziernika 2008 r.
- wplacila na rzecz (...) kwoty:

-- 40 zL. 06 gr. W dniu 12 sierpnia 2009 r.

-- 49,18 z}. w dniu 28 maja 2010 1.

-- 118 z}. 10 gr. w dniu 2 pazdziernika 2009 r.
--1714,52 z}. w dniu 24 wrzeé$nia 2010 r.

-- 296,33 zl. w dniu 24 wrze$nia 2010 r.

- wplacila na rzecz (...) kwoty:

-- 78,12 zL. w dniu 24 wrze$nia 2009 r.

-- 195,30 zk. w dniu 28 maja 2010 .

-- 33,30 zL. w dniu 29 pazdziernika 2009 r.

-- 33.08 zk. w dniu 19 grudnia 2008 r.

-- 33,08 zL. w dniu 19 grudnia 2008 r.

-- 39,29 z}. w dniu 26 czerwca 2009 r.

-- 29,06 zt. w dniu 17 marca 2009 r.

-- 39,06 zL. w dniu 19 lutego 2009 .

-- 39,06 zk. w dniu 8 kwietnia 2009 r.

-- 39,06 zL w dniu 12 sierpnia 2009 r.

-- 39,06 zL w dniu 12 sierpnia 2009 r.

-- 39,06 zk. w dniu 8 kwietnia 2009 r.

-- 39,06 zL. w dniu 16 wrzes$nia 2009 r.

-- 39,06 zL. w dniu 17 lutego 2010 1.

-- 39,06 zk. w dniu 2 pazdziernika 2010 r.

-- 39,06 zk. w dniu 17 lutego 2010 1.

-- 125,52 z}. w dniu 24 wrze$nia 2010 r.



-- 282,65 z}. w dniu 3 czerwca 2011 .

- wplacila na rzecz (...)kwoty:

-- 914,15 z. w dniu 12 sierpnia 2009 r.

-- 102,59 z}. w dniu 10 czerwca 2009 r.

-- 672,14 zL w dniu 14 maja 2009 .
--1245,23 zL w dniu 24 listopada 2008 r.

- uidcila na rzecz (...) S.A. jako skladke ubezpieczenia nieruchomosci przy ul. (...) w K. w okresie od 4 marca 2009
r. do 3 marca 2010 r. kwote 581 zl.,

- uiScila jako koszty robot instalacyjnych i budowlanych:
-- kwote 80 zl. w dniu 16 stycznia 2009 r.

-- kwote 340 zl. w dniu 22 lipca 2009 .

-- kwote 800 zl. w dniu 14 pazdziernika 2009 r.

Zauwazy¢ jednak, ze pozwana, jako zarzadzajaca jedynie udzialem we wspotwlasnosci, a nie calg nieruchomoscia, nie
byla obowigzana czynié¢ w/w wydatkoéw. Ponoszenie tych wydatkow — w zakresie w jakim nie dotyczyly one utrzymania
lokalu zamieszkiwanego w nieruchomosci przez powodke - bylo zadaniem zarzadcy calej nieruchomosci, a nie
pozwanej. Zatem z faktu poniesienia powyzszych wydatkow przez powodke nie powstaje zadne roszczenie w stosunku
do pozwanej. W braku obowiazku poniesienia tych wydatkow przez pozwana w ramach wykonywanej funkcji, nie
mozna bowiem uzna¢, ze powodka wskutek konieczno$ci poniesienia tych wydatkow poniosta szkode, ktora to
szkode wlagnie pozwana jest obowigzana jej naprawié. Zaniechanie czynienia tych wydatkow przez pozwang nie
naruszato jakichkolwiek obowiazkéw pozwanej, a zatem nie rodzilo odpowiedzialnosci odszkodowawczej pozwane;.
Nie mozna réwniez uznac¢ aby obowiazek zwrotu tych wydatkdow ciazyl na pozwanej z tytulu bezpodstawnego
wzbogacenia, albowiem wskutek poniesienia przez powodke tych wydatkéw pozwana nie wzbogacila sie ani jako
zarzadca powierzonego jej udziatlu, ani — tym bardziej — jako osoba fizyczna. Skoro za§ powddka poniosta w/w wydatki,
mimo ze obowiazek ich poczynienia ciazyl na zarzadcy, to z tego tytulu moglby co najwyzej powstaé obowiazek
pozostalych wspoétwlascicieli zwrotu powddce odpowiednich czesci tych wydatkéw zgodnie z art. 207 in fine k.c.
Obowiazek takiego zwrotu nie cigzy jednakze ani na zarzadcy calej nieruchomosci, a tym bardziej na pozwanej, ktéra
byla jedynie zarzadca udziatu.

Majac powyzsze na uwadze powodztwo podlegalo oddaleniu w caloSci o czym orzeczono w pkt I sentencji na podstawie
wyzej powolanych przepisow.

Na zasadzone w pkt II sentencji od przegrywajacej proces powddki na rzecz wygrywajacego proces pozwanej na
zasadzie art. 98 § 1 k.p.c. koszty postepowania zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika oraz koszt oplaty skarbowe;j
od pelnomocnictwa.

O wynagrodzeniu pelnomocnika z urzedu powo6dki orzeczono w pkt III sentencji na zasadzie § 19 pkt 1 § 6 pkt 6 w
zw. § 2 ust. 3 z rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tj. Dz.
U. z 2013, poz. 461).



