UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym 22 kwietnia 2014 roku (...) Spoélka z o.0. w L. zgdala zasadzenia od pozwanej (...) Spolki z o.0.
w L. kwoty 76671,35 zl, z ustawowymi odsetkami od 4 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu —
tytulem odszkodowania za nieprawidlowo sprawowany zarzad nieruchomoscia potozona w L. przy ul. (...) w okresie
od 1 stycznia 2011 r. do 31 grudnia 2011 r.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa wskazala na razace zaniedbania, jakich jej zdaniem dopuscil sie pozwany
zarzadca nieruchomo$ci wspdlnej, w szczegblnoSci w zakresie stosowanych zanizonych stawek czynszu najmu lokali
znajdujacych sie w ww. nieruchomosci oraz zaniedban w egzekwowaniu zaleglo$ci czynszowych (pozew k. 3-6).

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie od powodki kosztéw
procesu. Pozwana zaprzeczyla twierdzeniom powodki o sprawowaniu zarzadu przedmiotowg nieruchomoécia w
sposob nienalezyty. Pozwana podniosla, ze sposob sprawowania przez nig zarzadu w szczeg6lnoéci nie budzil zastrze-
zen sadu sprawujacego nadzor nad powierzonym jej zarzadem, a takze wspotwlascicieli nieruchomosci, za§ pozwana
— wbrew zarzutom powddki — prowadzila szereg postepowan egzekucyjnych o zaplate nalezno$ci czynszowych, ktore
jednak okazywaly sie bezskuteczne. Niepodwyzszanie czynszéw najmu lokali mieszkalnych spowodowane za$ bylto
trudng sytuacja materialng najemcéw lokali i istnieniem juz nieéciggalnych zadluzenn w platnoéciach, co podwazato
celowo$¢ takich podwyzek. Pozwana zarzucila takze nieudowodnienie przez powodke doznanej szkody (odpowiedz
na pozew k. 172-174).

Pismem zlozonym na rozprawie w dniu 5 listopada 2014 r. strona powodowa rozszerzyta powoddztwo o kwote 388
643,14 zt, wraz z ustawowymi odsetkami od dnia nastepnego po zlozeniu ww. pisma do dnia zaplaty. Pismem tym
zostalo objete odszkodowanie za okres od 1 maja 2004 r. do 31 grudnia 2013 r., z pominieciem roku 2011, objetego
pozwem. Strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa réwniez w rozszerzonej czedci (pismo procesowe k. 235-237,
protokol rozprawy k. 247).

W piSmie procesowym zlozonym 21 listopada 2014 r. strona pozwana podniosla zarzut przedawnienia roszczen
powodki, jako objetych 3-letnim terminem przedawnienia, wlasciwym dla roszczen zwigzanych z prowadzona przez
powddke dzialalno$cia gospodarcza, czego — zdaniem pozwanej — nie zmienia okoliczno$¢ nabycia owych roszczen od
wspoltwlascicieli nieruchomo$ci nie dzialajacych jako przedsiebiorcy. Pozwana podkreslila takze bezzasadno$é zadan
powddki z uwagi na brak wezes$niejszych zastrzezen zglaszanych przez sad oraz wspdlwlascicieli nieruchomosei (pismo
procesowe pozwanej k. 260-262).

W piSmie procesowym zlozonym 1 grudnia 2014 r. strona powodowa wniosla o nieuwzglednienie powyzszego zarzutu
przedawnienia podnoszac, ze nabyte roszczenie przedawnia sie w terminie przewidzianym dla roszczenia zbywcy
wierzytelno$ci wobec jej dtuznika (pismo procesowe powodki k. 265-266).

W pismie procesowym zlozonym 2 wrze$nia 2016 r. powddka ponownie rozszerzyta powodztwo — tym razem o kwote
812130,96 zl, wraz z ustawowymi odsetkami od dnia nastepnego po doreczeniu pozwanej pisma z rozszerzeniem
powddztwa. Powodka wywiodla dalsze roszczenia z oszacowania przez bieglego poniesionej szkody na wieksza kwote,
niz zakladala w pozwie, a ponadto z nabycia dalszych wierzytelno$ci przystugujacych poprzednim wspotwlascicielom
nieruchomoéci, od ktérych powddka nabyla udzialy w nieruchomosci przy ul. (...) w L., za okres od 1 stycznia 2006 r.
do 31 grudnia 2013 r. (pismo procesowe powodki k. 569-571).

W pi$mie procesowym zlozonym 14 listopada 2016 r. strona pozwana podtrzymata swoje dotychczasowe stanowisko
procesowe, podnoszac ponadto, ze powddka nie nabylta skutecznie od poprzednich wspoétwlascicieli nieruchomoéci
roszczen przeciwko niej o odszkodowanie za nienalezycie sprawowany zarzad nieruchomo$cia, albowiem — zdaniem
pozwanej — przedmiot Swiadczenia nie zostal wystarczajaco oznaczony w umowie, nie wiadomo, na czym mialoby
polega¢ przeniesione §wiadczenie, za$ wierzytelno$¢ nie zostala skonkretyzowana na tyle, aby sta¢ sie przedmiotem
cesji (pismo procesowej pozwanej k. 730-735).



Pismem procesowym zlozonym 21 grudnia 2016 r., doreczonym stronie pozwanej na rozprawie w dniu 1 lutego 2017
r., powodka ponownie rozszerzyta powodztwo — o kwote 84417,23 zl, z ustawowymi odsetkami od dnia nastepnego
po doreczenia pisma stronie pozwanej. Warto$¢ ta, zgodnie z argumentacja powddki, wynika z korekty przyjetych do
rozliczen danych dotyczacych powierzchni lokali w spornej nieruchomoéci, co przelozylo sie na wysoko$§é strat z tytutu
zanizenia czynszu najmu (pismo procesowe powodki k. 829).

Pismem zlozonym 6 czerwca 2017 roku (...) S.A. V. (...) w W. wystapilo z interwencja uboczng po stronie pozwanej,
przylaczajac sie do jej stanowiska procesowego oraz kwestionujac niewlasciwe sprawowanie zarzadu przez pozwana,
zakres i wysoko$¢ ewentualnej szkody, a takze podnoszac zarzut przedawnienia roszczen powodki (interwencja
uboczna k. 946-948).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowa spolka (...), na podstawie postanowienia S. R.dla E.. w £.. zdnia 12 grudnia 2013 r. o sygn. akt ITI Ns 1721/12,
sprawuje zarzad tymczasowy nieruchomoscia polozona przy ul. (...) w L., dla ktorej S. R.dla £.w L. XVI Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Ponadto, powddka w dniu 5 marca 2014 r. nabyla udzial wynoszacy 80/160 we wlasnoSci ww. zabudowanej
nieruchomoéci., od dotychczasowych wspdtwlaseicieli — T. D., W. D. (1), A. P., A.N. Z., A. N., M. N. (1), A. i I. malz.
S.,P.W.,S. W.iE. G., za laczna cene 1000000 zt.

Wraz z zawarciem umowy sprzedazy ww. udzialu we wspotwlasnos$ci, w zakresie ceny powodka — zgodnie z treScig
umowy - nabyla og6l wierzytelnosci przystugujacych sprzedajacym z tytulu udzialéw we wlasnosci nieruchomosci, w
szczegoblnosci wszelkie wierzytelnoéci z tytulu uméw na korzystanie z nieruchomodci lub jej czesci, z tytutu korzystania
z nieruchomodci lub jej czeSci bez tytutu prawnego lub z tytulu niedostarczenia przez gmine lokali socjalnych dla os6b
zamieszkujacych w nieruchomosci uprawnionych do lokalu socjalnego, z tytulu sprawowania zarzadu przedmiotowa
nieruchomo$cig w sposéb nieprawidlowy przeciwko poprzednim zarzadcom tej nieruchomoéci (w szczego6lnoéci
przeciwko (...) sp. z 0. 0. w L.), wszystkie powstale i niespelnione w okresie przystugiwania Sprzedajacym udzialéw
w nieruchomosci (§ 2.2 umowy).

(dowdd: wydruk Kw nr (...) k. 592-633, kopia notarialnej umowy sprzedazy z dnia 5 marca 2014 r. k. 157-164).

W dniu 24 marca 2016 r. powodka nabyla od dotychczasowych wspotwlascicieli przedmiotowej nieruchomosci - T.
D.,W.D. (1), A. P., A. Z. (2), A. N., M. N. (2)skiej, P. W., J. W., I. W. i E. G. — dalsze udzialy w tejze nieruchomoSci,
wynoszace lgcznie 216/480. W umowie tej znalazlo sie postanowienie analogiczne, jak w poprzedniej umowie, z
5 marca 2014 r. — Ze wraz z zawarciem niniejszej umowy, w zakresie ustalonej ceny, obok wskazanych udzialow
w nieruchomosci, sprzedajacy przenosza na kupujacego ogdl wierzytelnoéci wobec oséb trzecich przystugujacych
sprzedajacym z tytulu udzialdbw we wlasno$ci nieruchomosci oraz zwigzanych z tymi udzialami, w szczegoélnos$ci
wszelkie wierzytelnoSci z tytulu uméw na korzystanie z nieruchomos$ci lub jej czesci, z tytulu korzystania z
nieruchomoéci lub jej czesci bez tytulu prawnego lub z tytulu niedostarczenia przez gmine lokali socjalnych dla oséb
zamieszkujacych w nieruchomoéci uprawnionych do lokalu socjalnego, z tytulu sprawowania zarzadu przedmiotowa
nieruchomo$cia w sposéb nieprawidlowy przeciwko poprzednim zarzadcom tej nieruchomoéci (w szczego6lnoéci
przeciwko (...) sp. z 0. 0. w L.), wszystkie powstale i niespelnione w okresie przyslugiwania Sprzedajacym oraz ich
poprzednikom prawnym udzialow w nieruchomosci (dowod: po$wiadczona kopia aktu notarialnego umowy sprzedazy

k. 573-585).

W chwili nabycia przez pow6dke udzialow we wskazanej nieruchomoéci, jak i w okresie ponad 10 lat wezesniej (od
1 lutego 2000 r.), zarzad sadowy nig, w tym zarzad lokalami znajdujacymi sie w budynku na tejze nieruchomoéci,
sprawowala pozwana spolka (...), z mocy postanowienia Sadu Rejonowego w L. z 23 grudnia 1999 r., sygn. akt V Ns
1 609/99 (bezsporne — poswiadczona kopia postanowienia sadu k. 185).



W budynku posadowionym na przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie jeden lokal uzytkowy oraz ok. 35 lokali
mieszkalnych. Wszystkie te lokale byly wykorzystywane pod najem, w duzej czeéci stosunki prawne, z ktérych
lokatorzy wywodzili prawa do korzystania z tych lokali, siegaly dawnego prawa lokalowego i wydawanych na jego
podstawie decyzji administracyjnych. Po przejeciu nieruchomosci w zarzad, pozwana ustalila w 2000 r. stawke bazowa
czynszu w takiej wysokosci, jaka wowczas obowiazywala na terenie L. w stosunku do lokali gminnych (dowod: zeznania
$wiadka W. D. na rozprawie 5.11.2014 1. k. 248; transkrypcja k. 268-287).

Pozwany zarzadca stosowal Srednie stawki czynszu najmu lokali w poszczegblnych latach, w nastepujacej wysokoSci:

2004r.: 2,59 zt/m?

2005r.: 3,29 zl/m”

* 2006r.: 3,29 z1/m*

2007r.: 4,10 z/m”

2008r.: 4,10 z}/m”

2009r.: 4,10 z}/m”
2010r.: 4,10 z1/m°
2011r.: 4,10 z}/m*

2012r.: 4,10 z}/m”

2013r.: 4,10 z}/m>,
dla lokalu uzytkowego za$ ksztaltowaly sie za$ od 2008r. na poziomie 11,37 z}/ m” (bezsporne).

W powyzszym okresie mozliwy do uzyskania czynsz najmu lokali mieszkalnych mdogt wynie$¢ 2072048,15 zl, za$ z
lokalu uzytkowego mogl wyniesé 174985,68 zl, co stanowi, iz laczny mozliwy do uzyskania czynsz najmu wszelkich
lokali mégt wynieéc¢ 2247033,83 z}. Poniewaz hipotetyczna strata stanowila 66% mozliwego do uzyskania czynszu
najmu wszelkich lokali, przeto wynosila 1483042,32 zt.

Skuteczno$¢ dokonywanych wplat z wszelkich tytuléw moze zostaé dodatkowo obnizona o 5%, co stanowi, iz laczny
mozliwy do uzyskania czynsz najmu wszelkich lokali, z zastosowaniem wszelkich zagrozen, mogl wynies$¢ 2134682,14
z} natomiast hipotetyczna strata z tytulu zanizonych czynszé6w najmu mogla wynie$¢ 1408890,21 zl.

Istniala gospodarcza mozliwo$§é zastosowania w lokalach mieszkalnych i uzytkowych w okresie od dnia 1 maja
2004 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku wyzszych stawek czynszu niz faktycznie stosowane w tym okresie. Przy
przyjetej odpowiedniej procedurze zmiany stawek czynszu najmu lokali mieszkalnych, kolejne podwyzki nie bytyby
zbyt dotkliwe, gdyz:

« podwyzka stawki czynszu najmu od 1 lipca 2005 roku bylaby o ok. 10 % wyzsza od stawki uprzedniej,
+ podwyzka stawki czynszu najmu od 1 lipca 2006 roku bylaby o ok. 9,5 % wyzsza od stawki uprzedniej,
+ podwyzka stawki czynszu najmu od 1 lipca 2007 roku bylaby o ok. 4,8 % wyzsza od stawki uprzedniej,

« podwyzka stawki czynszu najmu od 1 lipca 2008 roku bylaby o ok. 10% wyzsza od stawki uprzedniej,



« podwyzka stawki czynszu najmu od 1 lipca 2009 roku bylaby o ok. 12,4% wyzsza od stawki uprzedniej,
« podwyzka stawki czynszu najmu od 1 lipca 2010 roku bylaby o ok. 15% wyzsza od stawki uprzedniej,
« dalszych podwyzek nie byloby.

Pozwany zarzadca sadowy przedmiotowej nieruchomosci ponadto mial mozliwoéci zminimalizowania dolegliwosci
spowodowanych zaleglo$ciami najemcow lokali z platnoScia nalezno$ci zwiazanych z zajmowaniem lokali, poprzez
m.in.:

a) wzywanie do zaplaty zalegloSci z tytulu uzytkowania lokali mieszkalnych i uzytkowych po wystapieniu jednego ze
zdarzen, tzn. gdy zaleglo$¢ przekracza 1.000,00 zlotych lub przekracza dwumiesieczne platnosci;

b) wnoszenie pozwu o nakaz zaplaty zaleglosci z tytulu uzytkowania lokali mieszkalnych i uzytkowych gdy zalegloéc
przekracza 1000 zlotych lub przekracza dwumiesieczne platnoéci;

c¢) wypowiadanie umoéw najmu lokali uzytkowych gdy zaleglo$¢ przekracza 1000 zlotych lub przekracza
dwumiesieczne platnoSci;

d) wzywanie do zaplaty zaleglo$ci z tytulu uzytkowania lokali mieszkalnych po wystgpieniu zaleglo$ci przekraczajacej
trzy pelne okresy platnosSci wraz z wyznaczeniem miesiecznego terminu na zaplaty zaleglych i biezacych naleznoSci
oraz informacja o mozliwo$ci wypowiedzenia stosunku najmu;

e) wypowiadanie uméw najmu lokali mieszkalnych na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego po
bezskutecznym uplywie czynnoéci i terminéw z punktu d);

f) przenoszenie uzytkownikéw lokali posiadajgcych niewystarczajace zdolno$ci platnicze, za ich zgoda, do lokali
mniejszych;

g) wnoszenie pozwow o nakazanie oproznienia lokalu po bezskutecznym uplywie czynnosci i terminéw z punktu e);

h) natychmiastowe wystepowanie do Gminy M. L., po wydaniu wyroku nakazujacego opréznienie lokalu, o ztozenie
oferty lokalu socjalnego;

i) wnoszenie pozwu przeciwko Gminie M. L. o odszkodowanie z tytulu zwloki w przedstawieniu oferty lokalu
socjalnego;

j) zawieranie porozumien z Gmina M. L. o zrzeczenie sie odszkodowania z tytulu zwloki w przedstawieniu oferty lokalu
socjalnego w zamian za obietnice przedstawienia w terminie nie dluzszym niz 6 miesiecy oferty lokalu socjalnego.

Stawki czynszu najmu lokali mieszkalnych w okresie od maja 2014 r. do 31 grudnia 2013 r. dla przedmiotowe;j
nieruchomoé$ci, o znanym stanie technicznym i polozeniu, nie byly ustalane prawidlowo. Istniala gospodarcza
mozliwo$¢ zastosowania w lokalach mieszkalnych w ww. okresie wyzszych stawek czynszu niz faktycznie stosowane
w tym okresie. Pobierane przez pozwanego zarzadce wynagrodzenie z tytutu zarzadu przedmiotowa nieruchomoscia
bylo zanizone wobec stawek rynkowych. Pozwany zarzadca mial inne, niz faktycznie zastosowane, mozliwoSci
zminimalizowania dolegliwo$ci spowodowanych zalegloSciami najemcoédw lokali z platno$cia naleznoéci zwigzanych z
zajmowaniem lokali.

Szkoda z tytulu niewlasciwego postepowania pozwanego zarzadcy nieruchomo$ci w zakresie stosowanych zanizonych
stawek czynszu najmu w okresie objetym pozwem a takze niewykorzystania mozliwo$ci zminimalizowania
dolegliwo$ci spowodowanych zaleglo$ciami najemcé4w, wynosi nie mniej niz 2857088,84 zl , z czego przy
uwzglednieniu udzialéw we wspotwlasnosci przystugujacych powodce (tj. 80/160 nabytych w dniu 5.03.2014 r. oraz
216/480 nabytych w dniu 24.03.2016 r.) szkoda poniesiona przez powodke wynosi 1361862,68 zt  (dowdd: opinia



bieglego z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami oraz wyceny czynszow za lokale, M. K. k. 474-540, uzupehiajaca
opinia ww. bieglego k. 703-724).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dowodéw z dokumentéw, zeznan $wiadka oraz opinii
biegltego M. K..

Sad nie oparl sie natomiast na opinii bieglego M. W., ktory wyliczyl strate wynikajaca z zastosowanych stawek czynszu
w latach 2004-2013 na poziomie 194797,23 zl oraz wynikajaca z braku odszkodowan od Gminy L. z tytulu braku
lokali socjalnych dla eksmitowanych najemcow na poziomie 26504,58 zl (por. opinia bieglego M. W. k. 290-303,
uzupeiajgca opinia ww. bieglego k. 363-366). Wadliwo$¢ tejze opinii polegata przede wszystkim na przyjeciu przez
bieglego dla poréwnania stawek czynszu regulowanego na krajowym rynku mieszkaniowym w sytuacji, gdy dla
przedmiotowej nieruchomosci nie maja zastosowania takie stawki czynszu. Material porownawczy wziety pod uwage
przez bieglego obejmowal najem nieruchomosci nalezacych do publicznego zasobu mieszkaniowego, podczas gdy
przedmiotowa nieruchomos$é w badanym okresie nie nalezala do takiego zasobu. Konsekwencja tego btedu w danych
przyjetych do poréwnania (przy zalozeniu, ze stawki rynkowe czynszu roznia sie od stawek czynszu regulowanego)
musiala by¢ zatem bledna konkluzja opinii.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do art. 206 k.c., kazdy ze wspdlwlascicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspoélnej oraz
korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostalych wspotwtascicieli.

Zgodnie z art. 207 k.c., pozytki i inne przychody z rzeczy wspolnej przypadaja wspdlwlascicielom w stosunku do
wielkosci udzialéw; w takim samym stosunku wspotwlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwiazane z rzecza wspolng.

W ustawowym modelu korzystania z rzeczy wspo6lnej wymienione zostaly zatem dwa uprawnienia: prawo do
wspolposiadania oraz prawo do wspolkorzystania. Drugie z wymienionych praw obejmuje przy tym takze uprawnienia
do pobierania pozytkoéw i partycypowania w innych przychodach z rzeczy wspoélnej, ktore uregulowano odrebnie w
art. 207 k.c. i okres$lono ich zakres wielko$cig udziatlu kazdego ze wspotwlascicieli.

Pozytkami rzeczy wspdlnej w rozumieniu art. 207 k.c. sa pozytki naturalne i cywilne, o ktérych mowa w art. 53 k.c.,
jezeli wedlug zasad prawidlowej gospodarki stanowia normalny dochdd z rzeczy, oraz dochody, ktére rzecz przynosi
na podstawie stosunku prawnego (np. czynsz najmu).

Pojecie innych przychodéw, niebedacych pozytkami z rzeczy, nie zostalo zdefiniowane. Zgodnie z jezykowym
znaczeniem tego pojecia - oznaczajg wplywy, zwlaszcza pieniezne uzyskane w okre$§lonym czasie .

Prawidlowe zarzadzanie nieruchomoscia polega natomiast przede wszystkim na prawidlowym ustalaniu przychodow
z nieruchomosci, a zatem ustalaniu wysoko$ci mozliwego do uzyskania czynszu z tytulu najmu lokali mieszkalnych i
uzytkowych oraz zachowaniu proporcji pomiedzy przychodami i kosztami zarzadu, wydatkami.

Niewykonanie lub nienalezyte wykonanie tych obowigzkdw moze stwarzaé zainteresowanym wspotwlascicielom
odpowiednie roszczenia, a osoba sprawujaca zarzad, ktéry wykonuje go nierzetelnie i niedbale musi liczy¢ sie z
odpowiedzialnoS$cig i mozliwo$cia wystapienia przez wspotwlascicieli z roszczeniami odszkodowawczymi .

W razie zaistnienia podstaw do wyznaczenia przez sad zarzadcy na podstawie art. 203 k.c., do wyznaczenia zarzadcy i
sprawowania zarzadu stosuje sie odpowiednio przepisy o zarzadzie w toku egzekucji z nieruchomoéci (art. 615 k.p.c.).
Na tej tez podstawie swoj zarzad przedmiotowa nieruchomoscia od 1 lutego 2000 r. sprawowata pozwana spolka,
wyznaczona przez sad postanowieniem z 23.12.1999 roku.

Zgodnie z art. 935 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c., zarzadca nieruchomosci obowigzany jest wykonywa¢ czynnoéci
potrzebne do prowadzenia prawidlowej gospodarki; ma on prawo pobiera¢ wszelkie pozytki z nieruchomodci,



spieniezac je w granicach zwyklego zarzadu oraz prowadzié sprawy, ktére przy wykonywaniu takiego zarzadu okaza
sie potrzebne; w sprawach wynikajacych z zarzadu nieruchomoscia zarzadca moze pozywac i by¢ pozywany.

Jak za$ stanowi przepis art. 938 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c., zarzadca odpowiada za szkode wyrzadzona na skutek
nienalezytego wykonywania obowigzkow.

Na gruncie art. 938 § 1 k.p.c. przyjete zostalo, ze odpowiedzialno$¢ zarzadcy dotyczy szkody wyrzadzonej uczestnikom
postepowania egzekucyjnego, okre§lonym w art. 922 k.p.c., ktérej naprawienia mogg oni dochodzi¢ w drodze
oddzielnego postepowania sagdowego, a zatem w odniesieniu do zarzadu zwigzanego ze wspoiwlasnoscia chodzi o
wyrzadzenie szkody wspotwlascicielom. Podstawa odpowiedzialnoéci zarzadcy osadzona jest w prawie materialnym
(art. 471 k.c.), ktore okresla rowniez uprawnionego do dochodzenia roszczenia i zobowiazanego do jego spelnienia.

W niniejszej sprawie, z zebranego w sprawie materialu dowodowego, w szczego6lnoéci opinii bieglego sadowego,
wynika w spos6b nie budzacy watpliwosci, ze czynno$ci podejmowane przez strone powodowa w ramach
sprawowanego przez nia zarzadu przedmiotowa nieruchomoscia nie miescily sie w pojeciu prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia.

Nieprawidlowosci te polegaly na pobieraniu zanizonych stawek czynszu za lokale mieszkalne oraz lokal uzytkowy.
Przedmiotowa nieruchomos$é¢ stanowi wspotwlasnosé podmiotéow prywatnych, a zatem wylaczone jest stosowanie
zasady zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw samorzadu i zwigzane z nig ograniczenia co do wysokosci
czynszu pobieranego przez wynajmujacego w lokalach tworzacych mieszkaniowy zaséb gminy oraz stanowiacych
wlasno§é Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych lub os6b prawnych prowadzacych eksploatacje budynkow
w celach niezarobkowych.

Ograniczenia odno$nie stawek czynszu i to tylko za lokale mieszkalne przewidywaly przepisy pozakodeksowe — ustawy
z dnia 2 lipca 1994 r. 0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz.U.z 1998, nr 120,
poz. 787), ktore utracily nastepnie moc z chwila wejsScia w zycie ustawy o ochronie praw lokatoréow, tj. 10 lipca 2001 1.

Ostatnia z wymienionych ustaw w pierwotnym brzmieniu wprowadzala ograniczenia co do wysokosci czynszu
pobieranego przez wynajmujacego wylacznie odnoénie lokali tworzacych mieszkaniowy zaséb gminy oraz
stanowigcych wlasnosé Skarbu Panstwa, panstwowych os6b prawnych lub os6b prawnych prowadzacych eksploatacje
budynkéw w celach niezarobkowych, z wyjatkiem spotdzielni mieszkaniowych i to tylko w sytuacji, gdy najem zostal
nawigzany na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale lub na podstawie innego tytulu prawnego przed
wprowadzeniem w danej miejscowoSci publicznej gospodarki lokalami albo szczegblnego trybu najmu. Rozwiazanie
to bylo przy tym jedynie tymczasowe, bo moglo by¢ utrzymywane tylko do 31 grudnia 2004 r., a nadto zostalo uznane
przez Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 12 stycznia 2000 r., P 11/98 (Dz. U. Nr 3, poz. 46) za niezgodne z
art. 63 ust. 4 w zwigzku z art. 2 i art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej w zwigzku z art. 1 Protokotu nr
1 do Konwencji o ochronie praw czlowieka i podstawowych wolnosci (Dz. U. z 1995 r. Nr 36, poz. 1751 z 1998 r. Nr

147, poz. 962).
W pozostalych przypadkach regule stanowil czynsz wolny, tzn. ustalany przez strony w umowie.

Jak wynika z opinii biegtego M. K. dodatkowy przychdd, przy prawidlowym sprawowaniu zarzadu w okresie od 1 maja
2004 r. do dnia 31 grudnia 2013 r. bylby wyzszy o 2857088,84 zl. Biegly w sposob rzeczowy i oparty na rzetelnej
analizie dostepnej mu dokumentacji zwigzanej z zarzadem przedmiotowa nieruchomoscia, obliczyl owa strate przy
zalozeniu podwyzek czynszu mozliwych realnie do osiagniecia w zaktadanym czasie, bez efektu nadmiernego skoku ich
wysokosci. Strona pozwana nie przedstawila zas zadnego kontrdowodu, z ktérego wynikataby obiektywna niemozno$c
osiggniecia wyliczonych dodatkowych dochodéw z czynszu.

Strona powodowa niniejszym pozwem dochodzila przy tym odszkodowania adekwatnego do wysokoSci swego udzialu
we wspotwlasnosci, a zatem z tytulu przedmiotowego odszkodowania do zaplaty na jej rzecz pozostata kwota 1361
862,68 zl, wykazana dowodem z opinii bieglego.



Argumentacja pozwanej, zgodnie z ktérg ani sad nadzorujacy sprawowany zarzad, ani wspotwlasciciele wczesniej
nie kwestionowali sposobu sprawowania zarzadu przez pozwana, nie moze mie¢ wplyw na tres¢ rozstrzygniecia
Sadu. W doktrynie prawa uksztaltowal sie, podzielany przez Sad w niniejszej sprawie, poglad, iz treS¢ postanowie-
nia sadu o zatwierdzeniu lub niezatwierdzeniu sprawozdania z zarzadu nie ma przelozenia na kwestie ustalenia
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej zarzadcy sadowego i postanowienie to nie moze by¢ powolywane jako swoisty
prejudykat ustalajacy nalezyte lub nienalezyte sprawowanie zarzadu dla potrzeb odrebnego procesu odszkodowaw-
czego.

Brak zamanifestowanego na zewnatrz kwestionowania sposobu sprawowania zarzadu przez wspolwlascicieli nie
mozna za$ uznaé za sytuacje rownoznaczng z dorozumiang zgoda na nienalezyte jego sprawowanie. Wyjatkiem bylaby
sytuacja, gdyby wspolwlasciciele posiadali pelng wiedze o tym, ze zarzad jest nienalezycie wykonywany i mimo to
zgadzali sie na takie wlasnie sprawowanie zarzagdu. W rozpoznanej sprawie brak jest jednak dowodu na tego typu
okoliczno$ci. Zasadniczo zas nawet dlugookresowe zaniechanie wykonywania swojego prawa przez wierzyciela nie
moze by¢ traktowane jako dorozumiane zrzeczenie sie tego prawa. Ewentualnie w razie niejasnos$ci co do intencji
zachowujacego sie biernie uprawnionego, dluznik moze wezwaé go do zajecia jednoznacznego stanowiska co do
woli zachowania badz zrzeczenia sie danego prawa. Jednakze traktowanie milczenia wierzyciela jako zrzeczenia sie
przystugujacej mu wierzytelnosci musi by¢ uzasadnione wyjatkowymi okoliczno$ciami sprawy (a takich tu Sad nie
stwierdzil) i co do zasady nie moze dziala¢ na niekorzy$¢ uprawnionego, w szczegblnosci gdy chodzi o roszczenia
odszkodowawcze.

Ponadto strona pozwana podniosta zarzut przedawnienia roszczen powodki, jako zwigzanych z prowadzeniem
dzialalnoSci gospodarczej przez powddke. Roszcezenia takie podlegaja bowiem 3-letniemu terminowi przedawnienia
(art. 118 k.c.).

Jednakze celem i skutkiem przelewu wierzytelno$ci jest przejScie wierzytelnoéci na nabywce. W wyniku przelewu
przechodzi na nabywce og6l uprawnien przystugujacych dotychczasowemu wierzycielowi, ktory zostaje wylaczony
ze stosunku zobowigzaniowego, jaki go wiazal z dluznikiem. Wierzytelnoé¢ przechodzi na nabywce w takim stanie,
w jakim byla w chwili zawarcia umowy o przelew, a wiec ze wszystkimi zwigzanymi z nig prawami i brakami (np.
przedawnieniem). Zatem réwniez termin przedawnienia dla wierzytelno$ci bedacej przedmiotem cesji nie zmienia sie
wskutek tego tylko, ze jej nabywca prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza. Nabywa on bowiem wierzytelno$é takim stanie,
w jakim sie ona znajduje w chwili cesji — a zatem roéwniez w zakresie mozliwo$ci skorzystania przez dtuznika z zarzutu
przedawnienia.

W rozpoznanej sprawie wierzytelno$ci dochodzone przez powddke zostaly nabyte od wspotwlasceicieli nieruchomosci
nie prowadzacych w tym zakresie dzialalno$ci gospodarczej, zatem podlegaly one ogbélnemu, 10-letniemu terminowi
przedawnienia, ktory powodka uwzglednila w swoim zadaniu, nie siegajacym wiecej niz 10 lat wstecz od chwili
wytoczenia o nie powodztwa.

Kolejnym zarzutem strony pozwanej byto niedostateczne sprecyzowanie wierzytelno$ci w umowach cesji polaczonych
ze sprzedaza udzialow we wspotwlasnoséci w nieruchomosci, nabytych przez powddke. Zarzut ten nie zostal przez Sad
uwzgledniony, albowiem — w ocenie Sagdu — w rozpoznanej sprawie nie zaszedl przypadek uniemozliwiajacy przyjecie
skutecznosci cesji owych wierzytelnoéci.

W orzecznictwie utrwalony jest poglad, w $wietle ktérego zbycie wierzytelno$ci uwaza sie w takiej sytuacji za
skuteczne, jesli mozna ja okresli¢ na podstawie tresci stosunku zobowigzaniowego, z ktérego wierzytelnoéé ta wynika.

Wymienione na wstepie przepisy, tak jak od chwili nabycia udzialéw przez strone powodowa — stronie powodowej,
tak przed jego data — poprzednikom prawnym strony powodowej jako wspotwlascicielom, dawaly uprawnienia do
zadania naprawienia szkody, wynikajgcej z nieuzyskania pozytkow i przychodéw w zakresie ich udzialéow w wysokoéci
adekwatnej do mozliwej do uzyskania przy prawidlowym zarzadzaniu nieruchomo$cia. Dla istnienia przedmiotowe;j
wierzytelno$ci nie byla zaé konieczna ani Swiadomos$é poprzednikdw prawnych strony powodowej odnoénie zaniedban



strony pozwanej, ani jakakolwiek reakcja na nie, za$ uzyskanie takiej $wiadomosci, przy poczynionych ustaleniach,
nie pozbawialo ich takze mozliwosci dochodzenia naprawienia szkody w terminie p6zniejszym.

Obie przedstawione przez powddke umowy (z 5.03.2014 1. i z 24.03.2016 r.) opisuja wierzytelno$ci bedace
przedmiotem cesji w sposéb wystarczajaco szczegblowy — ujety zar6wno od strony przedmiotowej (,z tytulu
sprawowania zarzadu przedmiotowa nieruchomos$cia w spos6b nieprawidlowy”), jak i podmiotowej (,przeciwko
poprzednim zarzadcom tej nieruchomosci (w szczego6lnosci przeciwko (...) sp. z 0. 0. w L.)”). Koresponduje to z
przytoczonym wczeéniej art. 938 § 1 k.p.c., iz zarzadca odpowiada za szkode wyrzadzona na skutek nienalezytego
wykonywania obowigzkow. Jasne wiec jest, ze chodzi o wierzytelnosci odszkodowawcze wynikajace z owej
odpowiedzialno$ci pozwanego zarzadcy. WierzytelnoSci te nie musialy byé przy tym oznaczone kwotowo, gdyz brak
takiego okresSlenia oznacza po prostu wszelkie tego rodzaju wierzytelnoSci.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 k.c.,, majgc na uwadze zadanie zwarte w pozwie oraz pismach
zawierajacym rozszerzenie powddztwa, jak rowniez daty ich doreczenia stronie pozwane;.

O kosztach procesu sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., przy przyjeciu, ze strona powodowa wygrala proces.

Na koszty procesu poniesione przez powodke zlozyla sie oplata od pozwu 3834 zl, oplata za czynnoéci radcy prawnego
7200 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17 zl, uiszczone zaliczki na koszty dowodéw z opinii bieglego lacznie
9000 1zl

W mysél art. 113 ust. 1 ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz. U. z 2016 .
poz. 623 z pdzn. zm.), kosztami sadowymi, ktérych strona nie miala obowiazku uiSci¢, sad w orzeczeniu koniczacym
obcigzy przeciwnika, jezeli istnieja ku temu podstawy, przy odpowiednim zastosowaniu zasad obowigzujacych przy
zwrocie kosztéw procesu.

Na nieuiszczone koszty sadowe zlozyly sie: oplata od rozszerzonego powbddztwa 64260 zl oraz nieuiszczone koszty
wynagrodzenia bieglego 4125,05 zt.



