Sygn. akt I ACa 418/17

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 25 pazdziernika 2017 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Teresa Rak
Sedziowie: SSA Barbara Gorzanowska (spr.)
SSA Slawomir Jamroég
Protokolant: st.sekr.sadowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 18 pazdziernika 2017 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbdztwa L. M.

przeciwko W. S.iB. K.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 13 grudnia 2016 r. sygn. akt I C 1155/12

1. zmienia punkt III zaskarzonego wyroku w ten sposob, ze wymieniong

w nim kwote 6 642 zl podwyzsza do kwoty 6 710,70 zl (szes$é tysiecy siedemset dziesieé zlotych

siedemdziesiqt groszy);

2, oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasqgdza od powoddki na rzecz pozwanych solidarnie kwote 4050 zl (cztery tysiqce pieédziesiqt

zlotych) tytidem kosztow postepowania apelacyjnego;

4. przyznagje od Skarbu Panstwa- Sqdu Okregowego w Krakowie na rzecz radcy prawnego A. A.
kwote 4 981, 50 zl (cztery tysiqgce dziewieéset osiemdziesiqt jeden zlotych piecédziesiqt groszy), w
tym 931,50 zl podatku od towarow i ustug, tytulem wynagrodzenia za pomoc prawng udzielong

powodce z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

SSA Barbara Gorzanowska SSA Teresa Rak SSA Slawomir Jamrog



UZASADNIENIE

wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 25 pazdziernika 2017 1.

Powodka L. M., po ostatecznym uksztaltowaniu powddztwa w toku sporu, domagala sie zasadzenia od pozwanych B.
K. oraz W. S. solidarnie kwoty 121.740,24 z} z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 1 wrzeénia 2006 r. do dnia
zaplaty, tytutem odszkodowania za nienalezyte wykonywanie czynnoSci zarzadu nieruchomoscig, ktorej powodka jest
wspolwlascicielem w 34 czeéciach, w okresie od czerwca 2004 r. do lipca 2005 r. na podstawie postanowienia Sadu
Rejonowego (...)w K.w sprawie I Ns 2193/03/K z dnia 27 maja 2004 r., a w okresie od lipca 2005 r. do sierpnia
2006 r., po upadku zabezpieczenia, bez podstawy prawnej. Na dochodzong kwote skladala sie kwota 7.835,88 zi
tytulem niewyplaconego powddce przez pozwanych dochodu uzyskanego rzeczywiScie z nieruchomos$ci w spornym
okresie; kwota 56.738,76 zt tytulem odszkodowania za nieuzyskanie naleznego powodce dochodu z nieruchomosci
na podstawie rzeczywidcie zawartych umow najmu; kwota 48.800,81 zl tytulem odszkodowania za nieuzyskanie
nalezytego powddce dochodu z najmu, ktére powinny byly zosta¢ przez pozwanych, gdyby zarzad byl sprawowany
nalezycie oraz kwoty 8.364,79 z} tytulem odszkodowania za wadliwe rozliczenie mediéw.

Pozwani W. S. i B. K. wnosili o oddalenie powodztwa zarzucajac, ze prawidlowo$¢ i rzetelnoéc sprawowanego przez
nich zarzadu zostala potwierdzona postanowieniem Sadu Rejonowego (...)w K. z dnia 28 grudnia 2009 r. sygn. akt
I Ns 2973/08/K, w ktoérym zatwierdzono sprawozdanie pozwanych za caly okres zarzadu. Podnosili, ze powddka
nie wykazala poniesienia szkody, a wyliczenie powddki nie uwzglednia wydatkoéw zwiazanych z wynagrodzeniem za
zarzad, utrzymaniem czysto$ci, ubezpieczeniem budynku, przegladami, naprawami o$wietleniem klaki schodowej
oraz innymi oplatami niezaleznymi od wlascicieli, jak rowniez tego, Ze nie wszyscy najemcy regulowali czynsz i nie
wszystkie lokale byly wynajete. Podnosili takze zarzut przedawnienia powolujac sie na trzyletni termin przedawnienia
roszczen o charakterze okresowym.

Wyrokiem z dnia 13 grudnia 2016 r. Sad Okregowy w Krakowie I Wydziatl Cywilny oddalil powodztwo, zasadzil od
powodki L. M. solidarnie na rzecz pozwanych W. S. i B. K. kwote 5.430,00 z} tytutem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego, przyznal od Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Krakowie na rzecz radcy prawnego A. A. kwote
6.642,00 zl tytulem nieoptaconych kosztéw pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu.

Podstawa rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne:

Pozwani w ramach spoéltki cywilnej prowadza dzialalno$¢ gospodarcza zajmujaca sie zarzagdem nieruchomos$ciami.
We wczesniejszym okresie - przed ustanowieniem ich zarzadcami na mocy postanowienia Sadu - prowadzili zarzad
przedmiotowa nieruchomo$cia na podstawie umowy cywilnoprawnej. Wspotwlascicielami nieruchomosci polozonej
w K. obejmujacej dzialke nr (...) obreb nr(...)o pow. 0.0584 ha, zabudowanga domem parterowym i jednopietrowa
oficyna, znajdujacej sie przy ul. (...) w K., nr KW (...), w spornym okresie (tj. od czerwca 2004 r. do sierpnia 2006
r.) byli B. B. w Y4 czeéci oraz powodka L. M. w 34 czeSci. Przed Sadem Rejonowym (...)w K. pod sygn. akt I Ns
2193/03/K toczylto sie postepowanie dotyczace zarzadu wymieniong nieruchomoscia, z udzialem powddki oraz jej
brata B. B.. W toku wyzej wymienionego postepowania Sad na mocy postanowienia z dnia 27 maja 2004 r. ustanowit
zabezpieczenie polegajace na ustanowieniu zarzadcy sadowego na czas trwania postepowania w osobie pozwanych W.
S. i B. K., prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza w formie spotki cywilnej pod nazwa Ustugi (...) S.C.” z siedzibg w
K.. Postanowieniem z dnia 25 stycznia 2006 r. Sad Rejonowy (...)w K. stwierdzil upadek udzielonego zabezpieczenia
z uwagi na uprawomocnienie sie postanowienia koniczacego postepowanie w w/w sprawie o sygn. akt I Ns 2193/03/
K w dniu 24 czerwca 2005 .

Sad Okregowy ustalil, Zze budynek bedacy wspoétwlasnoscia powddki i B. B. byl w zlym stanie technicznym i wymagat
generalnego remontu, w szczegolnoéci w zakresie pokrycia dachowego, posadzek, tynkow, instalacji, stolarki okiennej
i drzwiowej oraz izolacji chroniacej przed przenikaniem wilgoci z gruntu. Ponadto w lokalu nr (...) ulegt zawaleniu

sufit. Lokale nr (...) o lgcznej powierzchni 84,4 m(? byly wynajmowane przez (...) Sp6ldzielnie Pracy (...) w okresie
od 1 czerwca 2001 r. do 31 lipca 2006 r. Na podstawie umowy z dnia 30 kwietnia 2003 r. zawartej pomiedzy



pozwanym, a (...) Spdldzielnig Pracy (...) czynsz najmu lokali zajmowanych przez spoéldzielnie zostal ustalony na
kwote 1.950,00 zl plus 22% VAT. Umowa te zostala zawarta na czas nieokreslony i obowigzywala od dnia 1 maja 2003
r. Pomieszczenia zajmowane przez Spoéldzielnie (...) byly zalewane z powodu zlego stanu technicznego budynku. Z
uwagi na powyzsze pozwani zawarli wowczas ze spoldzielnia kolejng nowa umowe w dniu 31 maja 2003 r. obnizajac
czynsz najmu lokalu uwzgledniajac niedogodnosSci wynikajace z wad technicznych lokalu do wysokosci 1.600 zt +
22% VAT. Umowa ta zostala zawarta na czas nieokre$lony i obowigzywala od dnia 1 czerwca 2005 r. Lokal nr (...)

o powierzchni 18,0 m(? byl wynajmowany w okresie od 1 lutego 2003 r. do dnia 30 wrzes$nia 2005 r. przez K. S.
prowadzacego pracownie fotograficzna. Nastepnie od 6 pazdziernika 2005 r. lokal byl wynajmowany przez M. N.
wykorzystujacego go jako sklep warzywny. W obu przypadkach czynsz najmu wynosit 500,00 zt plus 22% VAT. W
umowach okre$lono, iz oprocz czynszu najmu najemca jest zobowigzany do $wiadczen w postaci oplat za c.o. wg faktur
za gaz dzielonych proporcjonalnie do powierzchni, a takze w umowie z dnia 5 pazdziernika 2005 r. do $wiadczen
zwigzanych z wywozem $mieci oraz dostawami zimnej wody. Lokal nr(...) o powierzchni 19,9 m2 byt wynajmowany

jako mieszkanie komunalne K. K.. Lokal nr (...) o powierzchni 19,3 m(? byt wynajmowany jako mieszkanie komunalne
J. L.. Najemca opuscil lokal z uwagi na zawalenie sie sufitu. J. L. w spornym okresie nie uiszczal czynszu najmu.
Pozwany na krotko przed zdaniem zarzadu odnalazl najemce w Domu Pomocy Spotecznej, ktéry poinformowat go,

ze w mieszkaniu pozostaly jeszcze jego rzeczy i dokumenty. Lokal nr (...) o powierzchni 18,0 m'? byl wynajmowany
przez G. B. w okresie od 1 stycznia 2002 r. do dnia 15 wrzesSnia 2004 r. Czynsz najmu zostal okre$§lony na kwote
1.000,00 zl plus VAT. Oprdcz czynszu najmu najemca zostal zobowigzany do ponoszenia $wiadczen zwigzanych
z dostawami zimnej wody i odprowadzaniem $ciekdéw, wywozem nieczystoSci oraz oplat za c.o. wg faktur za gaz

dzielonych proporcjonalnie do powierzchni. Lokal nr (...) i (...) o powierzchni 152,8 m? byl wynajmowany przez
L. Z. prowadzaca Pracownie (...)” oraz jej meza M. Z.. Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony od dnia 1
marca 2005 r., a czynsz najmu zostal okreslony na kwote 2.450,00 zl plus VAT. W umowie okreslono, iz najemca
zawrze umowy o dostawe gazu energii elektrycznej, zimnej wody, wywoz nieczystosci oraz odprowadzanie $ciegdw z
odpowiednimi dostawcami tychze uslug. Najemcy opuscili lokal po okolo trzech miesigcach informujac pozwanego,
iz ma to zwiazek z konfliktem z powo6dka, ktéry mial dotyczyé dostepu do jednego z pomieszczen. Pozwany wezwal
wyzej wymienionych do zaplaty zalegltego czynszu najmu, jednakze wezwanie to pozostalo bez odpowiedzi. Lokal nr
(...)stanowiacy oficyne znajdujaca sie na parterze byt zajmowany przez powddke. Lokal nr (...) nie byl wynajmowany,
a jego stan techniczny nie pozwalal na jego wynajecie. Na terenie nieruchomos$ci znajdowat sie takze budynek
garazowy o powierzchni 21,6 m‘?. Pozwani w ramach zarzadu prowadzili ksiege przychoddw i rozchodéw, w ktorej
dokonywali wpisow dotyczacych poczynionych wydatkéw (w postaci oplat za media, drobnych remontéw i napraw,
wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu), uzyskanych dochodéw (pochodzacych z realnie pobranych od najemcow
czynszOw najmu), a takze kwot wyplacanych na rzecz wspotwlaseicieli tytulem amortyzacji. W spornym okresie
nie byly wykonywane zadne powazniejsze remonty czy to dotyczace caloSci nieruchomosci czy to lokali nr (...),
ktorych standard byl najnizszy. Zgodnie z danymi zawartymi w ksiedze przychodéw i rozchod6w przychody faktycznie
uzyskane w spornym okresie wynosily 60.674,31 zl, a wszystkie wykazane i zaksiegowane koszty zwiazane z pelnionym
zarzadem wyniosly 67.277,41 zl. Czynsze nalezne z wszystkich uméw najmu obowigzujacych w spornym okresie
wynosilyby kwote 140.975,99 z1 w razie ich prawidlowego splacania przez najemcow. Kwota dochodu rzeczywiscie
wyplaconego powodce tytulem amortyzacji wynosita 9.450,51 zL. Ewidencja przychodéw i kosztow przedlozona przez
pozwanych, prezentujaca przychody otrzymane i koszty oplacone byla rzetelna, za wyjatkiem blednego ujecia w roku
2004 po stronie przychodéw kwot zaplaconych dopiero w 2005 r. w wysoko$ci 1.235,00 zl.

Sad Okregowy ustalil ponadto, ze przych6d mozliwy do uzyskania z lokali w okresach, w jakich nie byly one
wynajmowane, wynosil 115.294,21 zl. Co do lokalu nr(...)biegly okreslit wysoko$¢ czynszu najmu mozliwego do
uzyskania przy zalozeniu, iz uzyskanie okre$lonej ceny wynajmu wymagaloby doprowadzenia lokalu do stanu co
najmniej takiego, jak lokal nr (...)tj. odmalowania Scian, naprawienia tynku, oraz odmalowania okna. Biegly A. W.
dokonal wyliczenia czynszu mozliwego do uzyskania wedlug rzeczywistego stanu lokali. Biegly okreslil, iz lokale
frontowe byly zblizone do ogoélnej Sredniej lokali (...), jednakze w latach 2004-2006 najlepiej wynajmowaly sie
lokale o standardzie $rednio wyzszym. W pozostalym zakresie biegly okredlil, iz w jego ocenie wedlug realiéw roku
2006 byloby bardzo trudno znalez¢é najemc6éw na lokale o takim standardzie. Ponadto w oderwaniu od standardu



lokale umieszczone w oficynach stanowig lokale o trudnym poziomie wynajmu. Poziom popytu na lokale w (...) K.
w latach 2004-2006 wynosil 10% pustostandéw, natomiast w roku 2008 r. wynosil 1% pustostanéw. Koszt remontu
pozwalajacego na doprowadzenie lokalu nr (...) do stanu umozliwiajacego jego wynajecie wedlug stanu dokonanego
na dzien wykonania ogledzin przez bieglego wynosil 10.162,00 zl. W sprawie czynszu najmu naleznego od najemcy
G. B. w wysokosci 1.350,00 zl pozwani uzyskali nakaz zaplaty wydany przez Sad Rejonowy(...)wK.w dniu16 czerwca
2005 r. w sprawie o sygn. akt IV Nc 2193/05/K. Pozwani podjeli kroki w celu egzekucji wskazanej nalezno$ci,
jednakze wszczete przez Komornika Sagdowego Rewiru III postepowanie egzekucyjne o sygn. akt III KM 94/06 zostalo
umorzone postanowieniem z dnia 17 stycznia 2007 r. z uwagi na bezskutecznosé egzekucji.

Wedlug ustalen Sadu pierwszej instancji, poszukiwaniem najemcow zajmowali sie zardbwno pozwani jak i powodka,
ktéra dokonywala tego poprzez wywieszanie kartki z ofertami najmu na bramie. Powddka wywieszala oferty zar6wno
w czasie wykonywania zarzadu przez pozwanych jak i w czasie péZzniejszym, w ktérym sama wykonywala zarzad. Z
ustalen wynika takze, ze powodka utrudniala pozwanym prowadzenie zarzadu naklaniajac najemcow, aby nie placili
czynszu najmu pozwanym, popadata w konflikty z najemcami, w tym z K. K. oraz E. i M. Z., ktérym uniemozliwiata
dostep do jednego z pomieszczen. Powodka utrudniala wykonywanie remontéw i napraw w tym jednorazowo
zamknela na strychu dekarza i zadzwonila po policje informujac, iz mezczyzna ten wlamat sie do budynku. Dzialanie
powddki uniemozliwilo wowczas dokonczenie naprawy dachu.

Jak ustalil Sad Okregowy, pozwani nie zostali poinformowani o upadku zabezpieczenia przez Sad. O zaistnialej sytuacji
dowiedzieli sie przypadkowo od wspoélwlasciciela nieruchomosci B. B. w sierpniu 2006 r. Pozwani otrzymali odpis
postanowienia o upadku zabezpieczenia dopiero w dniu 21 sierpnia 2006 r. Pozwani po uzyskaniu informacji o
upadku zabezpieczenia przekazali zarzad powddce; z czynnoSci tej nie zostal sporzadzony protokol. Po zakonczeniu
zarzadu pozwani przekazali pow6dce niezaplacone faktury. Poczatkowo nikt nie zwracal sie do pozwanych o wydanie
im dokumentacji dotyczacej zarzadu, nie byli tez wzywani do jej przedlozenia przez Sad Rejonowy (...)w Kw
sprawie o sygn. akt I Ns 2973/08/K. Kiedy powddka zwrbcila sie do pozwanego o wydanie pelnej dokumentacji
nieruchomoéci, pozwany odpowiedzial jej, ze juz nie posiada tej dokumentacji, gdyz zostala zniszczona po pieciu
latach. Pozwany udzielil powodce takiej informacji, gdyz sadzil, Ze dokumenty dotyczace zarzadu nieruchomoécia
zostaly zniszczone po uplywie okresu ich przechowywania wymaganego przepisami prawa podatkowego. Juz w toku
niniejszego postepowania pozwany dowiedzial sie od swoich pracownikdéw, ze zachowali oni dokumenty dotyczace
przedmiotowej nieruchomos$ci. Powddka po zakonczeniu zarzadu sprawowanego przez pozwanych miala dostep do
umow najmu poszezegolnych lokali w budynku przy ul. (...). Powodka watpliwoéci co do prawidlowoéci rozliczen z
najemcami z tytulu tzw. mediéw powziela na podstawie analizy ksiag przychod6w i dokumentéw sktadanych w sprawie
o sygn. akt I Ns 2973/08/K. Pozwani w wymienionej sprawie przedlozyli sprawozdanie za caly okres sprawowania
zarzadu, ktore zostato zatwierdzone przez Sad Rejonowy (...)w K. na mocy postanowienia z dnia 28 grudnia 2009 r.
Powodka zaskarzyla powyzsze orzeczenie, jednakze jej apelacja zostala odrzucona przez Sad Okregowy w Krakowie
na mocy postanowienia z dnia 15 czerwca 2010 r. wydanego w sprawach a o sygn. akt II Ca 605/10 oraz II Ca 606/10.
Wyrokiem z dnia 31 lipca 2008 r. Sad Rejonowy (...)w K. zasadzil od (...) Spéldzielni Pracy (...) w K. na rzecz L. M.
kwote 4.650,00 zl wraz z odsetkami od kwoty 5.850,00 od dnia 31 lipca 2006 r. do dnia 9 pazdziernika 2007 r. i od
kwoty 4.650,00 zt od dnia 10 pazdziernika 2007 r. do dnia zaplaty. Pozwana po przekazaniu zarzadu przez pozwanych
zawarta umowe najmu lokalu nr (...)w dniu 28 sierpnia 2006 r., umowe najmu lokalu nr (...)w dniu 5 wrze$nia 2006
r. umowe najmu lokalu nr (...) i (...) w dniu 16 kwietnia w 2007 r. oraz lokal nr (...) w dniu 24 kwietnia 2007 r.

Oceniajgc material dowodowy, ktéry stanowil podstawe powyzszych ustalen, Sad pierwszej instancji uznal za
wiarygodne dowody z dokumentéw a ponadto zeznania $wiadkéow B. B., A. M. oraz K. W., jak rowniez w
przewazajacej czeSci zeznania powddki, ktérym odmoéwil wiarygodnosci jedynie w zakresie, w jakim dotyczyly
konfliktéw z najemcami i tego, ze po zakonczeniu zarzadu przez pozwanych nie dysponowata zadng (poza umowami
najmu) dokumentacja dotyczaca nieruchomosci. Sad podkreslil, iz powddka dysponuje znaczna iloScia dokumentacji
dotyczacej nieruchomoéci, ktore przedstawiala w zalacznikach do skladanych pism procesowych, a ponadto w
aktach sprawy znajduje sie dokument, w ktérym powodka wlasnorecznym podpisem potwierdzila odbior czesci
dokumentacji dotyczacej okresu od listopada 2005 r. do stycznia 2006 r., uznal zatem, ze jakkolwiek powddka nie



otrzymala od pozwanych pelnej dokumentacji, co przyznal sam pozwany, to jednak w jakim$ zakresie dokumentacja
ta byla jej udostepniana, badZ powodka miala do niej dostep w toku postepowania toczacego sie pod sygn. akt I
Ns 2973/08/K. W zakresie zeznan powddki dotyczacych konfliktéw z najemcami, a takze zamkniecia dekarza na
dachu Sad uznal je za niewiarygodne, wskazujac iz kwestie zwigzane z opisanymi dzialaniami powodki znajdujg
poparcie nie tylko w zeznaniach pozwanego, lecz takze w zeznaniach wszystkich przestuchanych w sprawie §wiadkéw,
a w szczegblnoSci w zeznaniach $§wiadka B. B., ktory szczegbélowo opisal zachowanie powodki w tym zakresie.
Sad podkreslit nadto, iz powodka przyznala, ze uniemozliwita E. i M. Z. dostep do jednego z pomieszczen nie
uznajac go za konieczny. Sad Okregowy oceniajac opinie bieglej z zakresu ksiegowoSci i rachunkowos$ci pominatl
uwagi bieglej dotyczace realnosci naleznos$ci wynikajacych z uméw najmu, prawidlowos$ci zawierania umoéw najmu,
obowiazkéw zarzadcy, innych niz te zwigzane ze specjalizacja bieglej, a takze oceny bieglej co do ,prowadzenia
zarzadu z nalezyta troska”, albowiem okolicznosci te nie byly objete przedmiotem opinii i stanowia jedynie ocene
bieglej poczyniong w zakresie, w jakim zgodnie z wiedzg Sadu nie posiada ona wiedzy specjalistycznej, ani uprawnien
pozwalajacych na dokonanie wskazanych ocen. W pozostalym zakresie Sad dal wiare opinii bieglej uwzgledniajac
wnioski z nich wyplywajace przez pryzmat sprostowan dokonanych w opiniach uzupehiajacych, ktore to wnioski sa
spojne, logiczne i pozbawione sprzecznoSci. Sad wskazal, iz biegla rzeczowo odniosla sie do watpliwoéci Sadu, jak
i stron postepowania, i przedstawila rzeczowe i konkretne wyjaénienia i sprostowania co do sporzadzonej opinii.
Réwniez w przedmiocie opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomoséci Sad w konstruowaniu stanu faktycznego
postuzyl sie w szczegolnosci wnioskami wyplywajacymi z opinii uzupehiajacych, w tym ustnej, albowiem dopiero
dokonane przez bieglego wyjas$nienia i doprecyzowania pozwolily na uzyskanie pelnej odpowiedzi na zadane bieglemu
pytania, a takze na wyprowadzenie spojnych i logicznych wnioskow.

W rozwazaniach prawnych Sad Okregowy odwolal sie do tresci art. 203 k.p.c. wskazujac, ze zakres pelienia
zarzadu przez zarzadce ustanowionego przez Sad nie ulega zmianie w sytuacji, w ktorej zarzadca ten zostaje
powolany w ramach postepowania zabezpieczajacego. Sad wskazal, Ze zgodnie z art. 938 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615
k.p.c. zarzadca odpowiada za szkode wyrzadzona na skutek nienalezytego wykonywania obowiazkow, a przestanki
tej odpowiedzialnoéci winne by¢ rozpoznawane poprzez pryzmat przepisOw art. 471 i nast. k.c. Zdaniem Sadu
Okregowego kwestie nalezytego wykonania zarzadu winny by¢ oceniane przede wszystkim przez obowiazki zarzadcy
okreSlone w art. 935 § 11 § 2 k.p.c. w zw. z art. 615 k.c., zgodnie z ktérym zarzadca nieruchomos$ci obowigzany jest
wykonywac czynnoSci potrzebne do prowadzenia prawidlowej gospodarki. Ma on prawo pobieraé zamiast dluznika
wszelkie pozytki z nieruchomosSci, spienieza¢ je w granicach zwyklego zarzadu oraz prowadzi¢ sprawy, ktore przy
wykonywaniu takiego zarzadu okaza sie potrzebne. W sprawach wynikajacych z zarzadu nieruchomoscia zarzadca
moze pozywac i by¢ pozywany. Zarzadcy wolno zacigga¢ tylko takie zobowigzania, ktére moga by¢ zaspokojone z
dochoddw z nieruchomoéci i sa gospodarczo uzasadnione. Sad podal, ze zabezpieczenie, w ramach ktorego pozwani
wykonywali zarzad, upadlo 24 czerwca 2005 1., jednakze pozwani nie zostali o tym fakcie poinformowani ani przez Sad
ani przez powodke. Pozwani do czasu uzyskania odpisu postanowienia Sadu dzialali zatem w dobrej wierze, wykonujac
obowiazki zarzadu zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego (...) wK.z dnia 27 maja 2004 r. sygn. akt I Ns
2193/03/K. Sad podkreslil rowniez, iz do pozwanych nie zglosil sie nowy zarzadca, ktory ostatecznie odméwil objecia
spornej nieruchomo$ci swoim zarzadem. Biorgc zatem pod uwage zachowanie powddki, ktéra majac mozliwo$é
przestania pozwanym odpisu postanowienia nie uczynila tego, Sad pierwszej instancji uznal, iz zarzad pozwanych
byt kontynuowany w okresie nastepujacym po upadku zabezpieczenia per facta concludentia, a zatem w ramach
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej zastosowanie winien rowniez mie¢ art. 471 k.c. Dochodzac odszkodowania od
pozwanych za caly okres sprawowania przez nich zarzadu w niniejszej sprawie powb6dka powinna wiec zgodnie z
trescia art. 6 k.c. wykaza¢ wystapienie przestanek odpowiedzialno$ci kontraktowej tj. powstania szkody, niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowiazania na skutek okoliczno$ci, za ktore pozwani ponosza odpowiedzialno$¢ oraz
wystapienia zwiazku przyczynowego miedzy faktem nienalezytego wykonania zobowiazania a szkoda.

Odnoszac sie do faktu zaistnienia szkody Sad Okregowy wskazal, zZe zgodnie z treécig art. 361 k.c. zobowigzany do
odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda
wynikla. W powyzszych granicach, w braku odmiennego przepisu ustawy lub postanowienia umowy, naprawienie
szkody obejmuje straty, ktére poszkodowany ponidsl, oraz korzysci, ktore moglby osiagnaé, gdyby mu szkody nie



wyrzadzono. Powyzszy przepis konstytuuje generalng zasade okreslajgca zakres szkod podlegajacych indemnizacji w
polskim systemie prawnym. Dokonujac analizy niniejszej sprawy Sad wskazal, iz powdédka domaga sie kompensacji
szkdd bedacych szkodami réznego rodzaju. W pierwszej kolejnoéci powdédka domaga sie kompensacji szkody w postaci
nieuzyskanych przychodéw z najmu (roszczenia w wysokosci 56.738,76 zt oraz 48.800,81 zl), ktoére charakteryzuja
sie w braku korzystnej zmiany w sytuacji majatkowej powddki i nie odnosza sie do zwiekszenia pasywdédw lub
zmniejszenia aktywow w istniejacej sferze majatkowej powodki. Drugi zestaw roszczen (w wysokos$ci 7.835,88 zl
oraz 8.364,79 z1) dotyczy wadliwego rozliczania tzw. medidéw oraz niewyplacenia pow6dce Srodkéw pienieznych z
uwagi na nieuprawnione zwiekszenie strefy pasywoéw o wydatki, ktore w istocie nie byly dokonywane lub dla ktérych
dokonania nie bylo podstawy prawnej. W drugim z omawianych zakreséw dochodzone roszczenia odnosza sie do
szko6d zwiazanych z rzeczywista zmiang majatku. Sad Okregowy podkreslil jednak, iz réznica pomiedzy szkoda w
postaci damnum emergens i lucrum cessans nie lezy w podziale na zmiany w zakresie aktywow i pasywow, lecz na
tym, iz szkoda w postaci damnum emergens (strata) dotyczy istniejacej juz sfery majatkowej poszkodowanego, a
szkoda w postaci lucrum cessans (utracone korzysci) dotyczy zmian w sferze majatkowej, ktére z uwagi na dzialanie
szkodzace nie wystapily, a zatem ocena ich zaistnienia odbywa sie zawsze w zakresie rozwazan hipotetycznych. W
przedmiocie pierwszej grupy roszezen tj. roszczen dotyczacych nieuzyskanego czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych
podstawowa kwestia dla dalszej oceny prawnej jest ustalenie, czy szkody objete tymi roszczeniami moga zostaé¢ uznane
za szkody w postaci utraconych korzysci. Sad podkreélil, iz nie kazde hipotetyczne przysporzenie, ktére mogloby
nastgpic¢ w razie niezaistnienia zdarzenia szkodzacego bedzie stanowi¢ szkode podlegajaca kompensacji w my$l art.
361 § 2 k.c. Zgodnie z stanowiskiem utrwalonym w orzecznictwie i przyjmowanym przez przewazajacq cze$¢ doktryny
ustalenie szkody w postaci utraconych korzy$ci ma zawsze charakter hipotetyczny, polega bowiem na przyjeciu -
na podstawie okoliczno$ci, ktore wystgpily po okresie spodziewanych korzysSci, ze korzy$¢ w okresie poprzednim
zostalaby osiagnieta. Jednakze utrata korzy$ci musi by¢ przez zadajacego odszkodowania udowodniona (art. 6 k.c.).
Wprawdzie nie w sensie wykazania co do tego pewnosci, ale z tak duzym prawdopodobienstwem, ze praktycznie
mozna w $wietle do§wiadczenia zyciowego przyjaé, ze utrata korzysci rzeczywidcie miala miejsce (Zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2001 1. sygn. akt IV CKN 382/00 oraz przykladowo: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28
stycznia 1999 r. sygn. akt III CKN 133/98 oraz M. Kalifiski, Szkoda na mieniu i jej naprawienie, C.H.Beck, Warszawa,
2011, s. 251-259). Kluczowym kryterium odrézniajacym szkode w postaci lucrum cessans od szkody ewentualnej
rozumianej jedynie jako mozliwo$¢ odniesienia korzysci jest zatem stopienr prawdopodobienstwa. Innymi slowy to
wlaénie wysoki stopien prawdopodobienistwa wystgpienia okreSlonych zmian w sferze majgtkowej poszkodowanego
winien zostaé przez niego udowodniony w celu wykazania, iz roszczenie odszkodowawcze obejmujace okreSlone
hipotetyczne przysporzenia dotyczy utraconych korzysSci, o ktérych mowa w art. 361 § 2 k.c. Przenoszac powyzsze
rozwazania na grunt niniejszej sprawy Sad Okregowy wskazal, iz powodka zgodnie z ciezarem dowodu (art. 6 k.c.)
powinna wykazac, iz w zwigzku z niewlaéciwym pelnieniem obowigzkéw zarzadcy przez pozwanych nieruchomo$é
nie osiagala realnie takich zyskow jakie z wysoka doza prawdopodobienstwa osiggnetaby w przypadku prowadzenia
prawidlowego zarzadu.

Odnoszac sie do szkody w zakresie czynszow najmu jakie moglyby zostaé uzyskane za wynajem lokali w okresach,
w jakich pozostawaly one puste, Sad wskazal, iz zgodnie z ustng opinig uzupeliajaca przedstawiong przez bieglego
A. W., w realiach roku 2006 byloby bardzo trudno znaleZ¢ najemcoHw na cze$¢ lokali z uwagi na ich niski standard.
Ponadto za calkowicie nieuprawniong Sad uznal argumentacje pow6dki, zgodnie z kt6ra po objeciu przez nig zarzadu
udalo sie jej wynajaé przewazajaca cze$¢ lokali, co przemawia za okre$leniem szkody powddki jako szkody w postaci
utraconych korzysci we wczesniejszych okresach. Jak wynika ze zlozonych przez powddke zeznan uczestniczyta ona
w poszukiwaniu najemcoéw réwniez w okresie, w jakim zarzad pelnili pozwani i czynila to w analogiczny sposob, jak w
okresie pozniejszym tj. wywieszajac kartke na bramie. Sad zwazyl, iz zgodnie z opiniag wymienionego wyzej bieglego
koniunktura na lokale w (...) K. ulegla w péZniejszym okresie znacznemu polepszeniu i w 2008 r. osiagnela pulap 1%
pustostandéw, gdy w latach 2004 - 2006 wynosila 10% pustostanéw. Natomiast lokale nr (...) i (...) zostaly wynajete
przez powodke w kwietniu 2007 r. — tj. blisko rok po przekazaniu zarzadu. Sad podkredlil, iz powddka nie okresla
jakie konkretnie czynnosci lub zaniechania pozwanych mialyby wplywac¢ na zniechecanie najemcow do zajmowania
lokali, nie podaje takze jacy konkretnie najemcy interesowali sie lokalami i na ile to dzialanie pozwanych wplynelo
na podjecie przez nich decyzji odrzucajgcej konkretna oferte najmu lokalu. Powddka ogranicza sie w tym zakresie do



stwierdzenia, iz po wywieszeniu przez nig kartki pojawiali sie chetni najemcy, ktorych odsytata do biura pozwanych.
Taka sama metoda poszukiwania przez pow6dke najemcoédw, w okresie zarzadu sprawowanego przez pozwanych, nie
byla jednak skuteczna. Sad zauwazyl, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ nadawata sie w istocie do kapitalnego remontu,
a bardzo zly stan lokali, przy uwzglednieniu zasad doéwiadczenia Zyciowego, przemawia za uznaniem, iz czes¢ z
potencjalnych najemcéw najprawdopodobniej rezygnowala z najmu wlasnie z tego powodu. Powddka nie wykazala, by
bylo inaczej, w szczegoblnoSci, by za brak zainteresowania najmem byli odpowiedzialni pozwani. Za nieprzydatng Sad
uznat opinie bieglej z zakresu rachunkowo$ci i ksiegowosci, albowiem biegla dokonywatla jedynie oceny prowadzonej
ksiegowosci, a takze hipotetycznego ustalenia dochodéw i kosztow w sytuacjach, w ktorych wszystkie lokale zostalyby
wynajete. Majac powyzsze na wzgledzie w ocenie Sadu Okregowego powddka nie wykazala, aby szkoda w wysokoSci
48.800,81 zl stanowila szkode w postaci utraconych korzyéci w rozumieniu art. 361 § 2 k.c. Wskazane przez powodke
dowody i okoliczno$ci moga prowadzi¢ jedynie do uznania, iz wykazala ona, iz w realiach niniejszej sprawy utracita
szanse uzyskania czynszu najmu w okres$lonej wysokoSci, a szkoda powddki moze zostaé oznaczona jako tzw. szkoda
ewentualna lub hipotetyczna nie generujaca odpowiedzialnosci odszkodowawczej w polskim systemie prawnym.

Rozwazajac zasadno$c¢ roszczenia w wysokoéci 56.738,76 zt dotyczacego nieuzyskanych przez pozwanych dochodéow
z zawartych umow najmu Sad Okregowy wskazal, ze roszczenie to takze obejmuje pewne hipotetyczne przysporzenia,
ktére powddka mogla osiagnaé, co odnosi sie rowniez do roszczenie w zakresie kwoty 8.364,79 zl stanowigca
nalezno$¢, jaka pozwani, w ocenie powodki, powinni wyegzekwowac od najemcoé/w w toku sprawowanego zarzadu.
Nie ma zatem znaczenia, iz powodka zostala obcigzona kosztami oplat, albowiem roszczenie nie dotyczy zasadno$ci
obcigzenia powddki pewnymi oplatami, lecz mozliwo$ci uzyskania zwrotu owych oplat od najemcoéw. Utracona
korzy$¢ jakiej dopatruje sie powodka w zakresie tego roszczenia dotyczy zatem czeéci oplat ,za media”, jaka winna
jej by¢ zwrdcona przez najemcow. Sad podkreslil, ze réwniez w tym przypadku, podobnie jak w zakresie roszczenia
omawianego powyzej, powodka nie sprostala wymogom art. 6 k.c. Okoliczno$cia oczywista i nie wymagajgca
przeprowadzania jakichkolwiek dowodow jest fakt, iz w wielu przypadkach dochodzenie §wiadczen czynszowych i
eksploatacyjnych od najemcéw staje sie wyraznie utrudnione z uwagi na ich niewyplacalnosé. Powodka w niniejsze;j
sprawie nie przedstawila zadnych dowodoéw, ktore przemawialyby za przyjeciem, iz Sciggniecie $wiadczen od
dluznikéw bylo realne. Sad podkreslil w szczegolnoéci, ze pozwani uzyskali nakaz zaptaty przeciwko dluzniczce G. B.,
jednakze egzekucja $wiadczen wzgledem dluzniczki okazala sie bezskuteczna. Ponadto pozwani wysytali dluznikom
wezwania do zaplaty, a w zakresie nalezno$ci czynszowych od najemcy J. L. pozwany poczynil osobiste starania
w celu odnalezienia dluznika ale znalazl go w jednym z Doméw Pomocy Spolecznej na krétko przed zdaniem
zarzadu powodce. Sad podkreslit nadto, iz w sprawie brak jest okolicznoSci $wiadczacych o tym, iz po objeciu
zarzadu powoddka podjela starania majace na celu uzyskanie wymagalnych jeszcze na ten moment wierzytelnosci
od najemcéw zajmujacych lokale w okresie od czerwca 2004 r. do sierpnia 2006 r. poza sprawa czynszu najmu
naleznego od (...) Spdldzielni Pracy (...) (sprawa o sygn. akt IV Cupr 155/08/K zawisla przed Sadem Rejonowym
(...)w K.). Sad Okregowy zaznaczyt zatem, iz pow6dka miala §wiadomo$¢ mozliwoSci wystapienia o zaplate zaleglych
czynszow, jednakze z jaki§ powoddw nie podjela krokow w celu uzyskania Swiadczen od pozostalych dluznikow.
Powodka cheac zaliczy¢ nieuzyskane przychody z najmu do utraconych korzy$ci powinna wykazaé, iz nie podjecie
przez pozwanych okreSlonych dzialan doprowadzilo do sytuacji, w ktbrej po6zniejsze dochodzenie roszczen stalto
sie nierealne np. z uwagi na powstanie niewyplacalnoéci dluznika. Powddka musialaby zatem wykaza¢ wysokie
prawdopodobienistwo uzyskania danego przysporzenia rozumianego jako realna zaplata okre§lonych srodkow, ktore
zostalo niejako zniweczone przez dzialania lub zaniechania pozwanych. Powodka w realiach niniejszej sprawy nie
tylko nie wykazala wskazanej okoliczno$ci, lecz takze sama nie podjela przystugujacych jej srodkdéw prawnych w celu
uzyskania naleznych Swiadczen. Sad podkreslil, iz nieuzyskanie §wiadczen przez pozwanych nie wylaczato mozliwosci
uzyskania ich przez sama powodke po objeciu zarzadu, a roszczenia te jak juz wskazano byly na ten czas wymagalne
i nie ulegly jeszcze przedawnieniu. Powodka po zakonczeniu zarzadu przez pozwanych wprawdzie nie otrzymata od
nich pelnej dokumentacji dotyczacej rozliczen z najemcami, jednakze miala dostep zaréwno do uméw najmu, jak
i mogla zweryfikowaé wysoko$¢ wplat uiszczanych przez nich (chociazby zwracajac sie w tym celu o potwierdzenie
wplat do samych najemcow), mogla tez podjaé dzialania zmierzajace do wyegzekwowania od pozwanych wydania
jej dokumentéw nieruchomosci. Jezeli stosowne wezwanie zostaloby przez powddke wystosowane bezposrednio
po zakonczeniu zarzadu, to nie byloby mozliwe powolywanie sie przez pozwanych na uplyw piecioletniego okresu



przechowywania dokumentow. Pozwani sprawowali zarzad zaledwie przez dwa lata, zatem po zakonczeniu zarzadu
dokumenty dotyczace okresu zarzadu nie byly starsze niz 2 lata. W takiej sytuacji wyjasnienie udzielone powodce
przez pozwanego powinno sktoni¢ ja do podjecia dziatan w celu wyegzekwowania wydania dokumentéw, powodka nie
mogla bowiem uznac takiego wyjasnienia za prawdziwe. Fakt, ze pozwany powolywal sie na zniszczenie dokumentow
prowadzi jednak do wniosku, ze o wydanie dokumentacji pow6dka w rzeczywistosci zwrocila sie nie po zakoniczeniu
zarzadu pozwanych, ale duzo p6zniej. Brak podjecia jakichkolwiek dzialan zmierzajacych do zweryfikowania istnienia
i wyegzekwowania przez powodke przed przedawnieniem naleznos$ci z tytulu ,,mediéw” od najemcoé6w nie pozwala
na przyjecie, ze za szkode polegajaca na utracie tych nalezno$ci odpowiadaja pozwani. Z uwagi na powyzsze nie
sposob uznac, iz podana przez powodke warto$¢ nieuzyskanych czynszéow z zawartych umoéw najmu, a takze nalezno$ci
zwigzanych z oplatami tzw. ,,za media” moze zostac¢ uznana za szkode w postaci utraconych korzysci, jaka powodka
poniosta w zwigzku z niewlasciwym sprawowanie zarzadu przez pozwanych. Mozliwo$¢ samodzielnego dochodzenia
tych $§wiadczen przez powddke nie pozwala na przyjecie, by tego rodzaju szkoda stanowila normalne nastepstwo
dzialania lub zaniechania pozwanych ( art. 361 § 1 k.c. ), ale samej powodki.

Odnoénie ostatniego z dochodzonych przez powddke roszczen tj. roszczenia w wysokos$ci 7.835,88 z Sad pierwszej
instancji wskazal, iz roszczenie to w przeciwienstwie do roszczen opisanych powyzej dotyczy szkody rzeczywistej
w postaci realnego uszczuplenia dochodéw powddki. Jednoczeénie Sad podkreélil, iz i w tym zakresie powodka
powinna zgodnie z art. 6 k.c. wykaza¢ wystapienie okolicznosci, z ktérych wywodzi ona skutki prawne. Dokonujac
analizy przedstawionych przez powo6dke nieprawidlowosci w dzialaniach pozwanych we wskazanym zakresie Sad
uznat za niezasadny zarzut pow6dki, zgodnie z ktorym faktury VAT nie moga stanowi¢ dowodu wykonania okre$lonych
czynnoéci. Faktura VAT jest wprawdzie dokumentem ksiegowym, rozliczeniowym dla celéw podatkowych, ale
takze jednym z dowoddéw zrbédlowych, stwierdzajacych dokonanie danej operacji gospodarczej. Wystawienie
faktury, nastepnie przyjecie przez kontrahenta, zaksiegowanie bez zadnych korekt i zastrzezen, daje podstawe do
domniemania, ze dokonywane w ewidencji ksiegowej zapisy sa odzwierciedleniem rzeczywistego stanu, zgodnie z
rzeczywistym przebiegiem zafakturowanej operacji gospodarczej. Wprawdzie moc dowodowa faktury VAT niczym
nie rézni sie od mocy dowodowej innych dokumentéw, gdyz jak kazdy dokument prywatny, jest dowodem tego, ze
okres$lona osoba zlozyla oSwiadczenie zawarte w tym dokumencie. Powddka wskazujac, iz okreSlone zaksiegowane
operacje nie mialy w istocie miejsca, powinna podja¢ w tym zakresie aktywno$¢é dowodowa, jednak ograniczyta
sie do wskazania, iz naprawa dachu powinna zosta¢ wykonana w ramach gwarancji, nie przedstawiajagc w tym
zakresie zadnych dowodow oraz, ze to powoddka zaplacila za malowanie elewacji i jednego mieszkan. Sad podkreslil,
iz to, ze powodka wykonata prace zwigzane z malowaniem czeSci budynku nie oznacza, ze inny jego fragment nie
zostal wyremontowany przez pozwanych. Ponadto oceniajac zarzad dokonywany przez pozwanych Sad Okregowy
mial na uwadze i to, Ze sprawozdanie przedstawione przez zarzadcoOw zostalo zatwierdzone postanowieniem Sadu.
Czynno$ci powyzsze nie zostaly zatem zakwestionowane przez Sad kontrolujacy sprawowanie zarzadu, co pozwala
na przyjecie domniemania, ze w tym zakresie nieprawidtowosci nie bylo (Por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie
z dnia 19 listopada 2015 r. sygn. akt I ACa 1072/15). Domniemanie to moze zosta¢ obalone przez przeprowadzenie
stosownego dowodu, jednakze w niniejszej sprawie stanowisko powodki nie zostalo poparte dowodami pozwalajacymi
na wyprowadzenie wniosku, iz czynno$ci te w istocie nie zostaly wykonane.

Odnoszac sie do zarzutéw powoddki dotyczacych pobierania przez pozwanych wynagrodzenia za pelniony zarzad w
wysokoSci po 500,00 zl miesiecznie, Sad Okregowy wskazal na pewna niekonsekwencje w stanowisku powddki,
ktéra z jednej strony nie podnosi aby wynagrodzenie pobierane przez zarzadcéOw bylo wygorowane, a takze nie
zaprzecza temu, iz powinni oni dostawa¢ wynagrodzenie za wykonana prace, a z drugiej strony domaga sie odliczenia
od wydatkéw zwigzanych z nieruchomoécia sumy odpowiadajgcej pelnemu wynagrodzeniu pozwanych za zarzad
wykonywany w spornym okresie (tj. kwoty 13.050,00 z1). Sad wskazal ponadto, iz sprawozdanie z zarzadu zostalo
zatwierdzone przez Sad, a z czynnoSci tej wynika wspomniane domniemanie prawidlowo$ci dokonywanych rozliczen
roéwniez w zakresie naliczania naleznego zarzgdcom wynagrodzenia. Powyzsze rozwazania zachowuja takze aktualno$é
w zakresie kwoty 350,75 zI wyplaconych na rzecz wspdélwlasciciela nieruchomosei B. B. do rak jego zony W. B.. Z
uwagi na powyzsze, w ocenie Sadu Okregowego powddka nie wykazala, iz zarzadcy wykonywali swoje zobowigzania
w sposob nienalezyty. Rozwazajac kwestie pobranego wynagrodzenia w kategoriach szkody powodki Sad uwzglednit



fakt, ze sprawowanie zarzadu jest co do zasadny odplatne (art. 939 § 1 k.p.c.), zatem wobec wykonywania przez
zarzadce czynnos$ci zarzadu wspodtwlasciciele musieli liczy¢ sie z kosztami, a ich faktyczne poniesienie relatywnie
niskiej w kwocie nie moze by¢ uznane z szkode, skoro zarzad faktycznie byl wykonywany. Uwzgledniajac poczynione
powyzej rozwazania oraz majac na uwadze, iz powodka nie wykazala wystapienia przestanek odpowiedzialnosci co
do wszystkich zgloszonych i doprecyzowanych w toku postepowania roszczenn Sad Okregowy oddalil powddztwo w
calosci.

Sad pierwszej instancji nie uwzglednil podniesionego przez pozwanych zarzutu przedawnienia uznajac za niezasadne
stanowisko pozwanych, ze roszczenia dochodzone niniejszym pow6dztwem maja charakter roszczen okresowych. Sad
podkreslil, iz roszczenia powo6dki nie sa w istocie zwigzane z okresowymi §wiadczeniami, lecz z odszkodowaniem za
nienalezycie wykonywany zarzad. Za niezasadne Sad uznal rowniez zastosowanie trzyletniego terminu przedawnienia
zwigzanego z prowadzeniem dzialalnos$ci gospodarczej z uwagi na fakt, iz roszczenie to powstalo po stronie
powddki nie majacej w ramach tego stosunku statusu osoby prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza (Por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 2 kwietnia 2008 r. sygn. akt III CSK 302/07). Dochodzone $§wiadczenie nie sa zatem zwigzane
z prowadzong dzialalno$cia gospodarczg. Z uwagi na powyzsze w niniejszej sprawie zastosowanie powinien mieé
ogoblny dziesiecioletni termin przedawnienia opisany w art. 118 in principio k.c. Sad nie uwzglednil réwniez zarzutu
pozwanych dotyczacego tego, iz w niniejszej sprawie dochodzone roszczenie zostalo zgloszone w innym postepowaniu,
albowiem jak wynika z zgromadzonych w sprawie dokumentéw postepowanie to mialoby stanowi¢ postepowanie
nieprocesowe, ktore nie jest wlasciwe do dochodzenia roszczen majatkowych. Ponadto strona pozwana nie zglosila w
tym zakresie zadnych wnioskéw dowodowych.

W punkecie IT wyroku Sad na mocy art. 223 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o radcach prawnych w zw. z § 6 pkt.
6 oraz § 15 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu zasadzit od Skarbu Panistwa na rzecz radcy prawnego A. A. kwote 6.642,00 z} tytutem kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanej z urzedu. Kwota ta zawiera rownowarto$¢ 23% podatku VAT
(1.242,00 zl). Sad w niniejszej sprawie zasadzit koszty pomocy prawnej udzielonej powddce z urzedu w wysokos$ci
150% stawki minimalnej okreslonej w § 6 pkt 6 w/w rozporzadzenia z uwagi na naklad pracy pelnomocnika zwiazany
ze znaczng ilo§é przeprowadzonych przez Sad czynnoSci wymagajacych zajecia stanowiska w sprawie i zglaszania
stosownych pism i zrzutéw w ramach dzialania w interesie strony, z ktérych to obowigzkéw pelnomocnik wywiazywala
sie na biezgco. Sad nie uwzglednil wniosku pelnomocnika o zasadzenie wynagrodzenia w wysoko$ci 200% stawek
minimalnych albowiem wniosek ten pozostaje w sprzecznosci z § 15 pkt. w/w rozporzadzenia, zgodnie z kt6rym koszty
nieoplaconej pomocy prawnej ponoszone przez Skarb Panistwa obejmuja oplate w wysokosci nie wyzszej niz 150%
stawek minimalnych. Jednocze$nie Sad oddalil wniosek o zasadzenie wydatkow zwigzanych z pomoca udzielong z
urzedu albowiem pelnomocnik nie przedstawil dowodow $wiadczacych o tym, iz wskazane w piémie z dnia 19 wrze$nia
2016 r. koszty zostaly w istocie uiszczone w podanych wysoko$ciach. O kosztach procesu w punkcie IIT wyroku Sad
orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu uznajac, iz wszelkie koszty
powinny obcigzy¢ strone przegrywajacg tj. powodke. Na zasadzona od powo6dki na rzecz pozwanych kwote 5.430,00
z} sklada sie kwota 5.400,00 zl nalezna tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego ustalona w oparciu o tre$é
§8 2 ust. 11 2 oraz 6 pkt. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnoSci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu powiekszona o 50% z uwagi na znaczny naklad pracy pelnomocnika oraz kwota
30,00 z} stanowiaca oplate od zazalenia zlozonego przez pozwanych w dniu 15 stycznia 2016 r. W pozostalym zakresie
kosztami postepowania Sad obciazyt Skarb Panistwa na podstawie art. 100 ust. 1 w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia
28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosta powddka L. M., zaskarzajac go w caloéci. Powodka zarzucila:

1. naruszenie przepisu art. 233 k.p.c. poprzez wyciggniecie nielogicznych i sprzecznych z do§wiadczeniem Zzyciowym
wnioskéw ze zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego, jak réwniez pominiecie niektéorych dowodow



prowadzace do blednego przyjecia, Ze szansa, aby lokale, ktére w spornym okresie pozostawaly niewynajete zostalyby
wynajete, gdyby pozwani nalezycie wykonywali swoje obowiazki, jest zbyt niska, aby mozna bylo dochody z takiego
najmu uznaé za utracone przez powodke korzysci;

2. naruszenie przepisu art. 361 § 2 k.c. poprzez bledne zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze roszczenie powddki w
zakresie kwoty 56.738,76 zl tytulem niepobranych przez pozwanych czynszéw najmu naleznych z tytutu rzeczywiscie
zawartych umoéw najmu oraz kwota 8.364,79 zt tytulem sumy, ktérg - wbrew postanowieniom obowigzujacych uméw
- nie zostali obcigzeni najemcy, lecz powbddka, stanowia jej utracone korzyéci, w stosunku do ktérych powodka
powinna wykazywaé stopien prawdopodobienistwa ich osiagniecia, podczas, gdy stanowia one szkode rzeczywista,
ktérej wymog dowodzenia tego prawdopodobienstwa nie dotyczy,

3. naruszenie przepisu art. 6 k.c. w zw. z art. 361 § 1 k.c. poprzez bledne zastosowanie polegajace na uznaniu, ze na
powbddce spoczywa ciezar dowodzenia, ze najemcy byli wyplacalni i ze w przypadku, gdyby pozwani dochodzili od
nich roszczen z zawartych umoéw najmu, kwoty te zostalyby przez pozwanych uzyskane, podczas gdy to na pozwanych
spoczywa ciezar dowodu, ze kwoty te nie zostalyby z jakiegokolwiek powodu uzyskane,

4. naruszenie przepisu art. 361 § 1 k.c. poprzez bledne zastosowanie polegajace na uznaniu, ze pomiedzy dochodzona
przez powodke szkodg a nienalezytym wykonaniem przez pozwanych zobowigzania z tytulu pelnienia funkcji zarzadcy
nieruchomoéci nie zachodzi adekwatny zwiazek przyczynowy z tego powodu, ze powddka w okresie po ustaniu zarzadu
sprawowanego przez pozwanych sama nie dochodzila roszczen od najemcow.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powodka wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanych
solidarnie na rzecz powodki kwoty 121.740,24 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie w zaplacie od dnia 01
wrzeénia 2006 r. do dnia zaptlaty, zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powo6dki kosztéw postepowania, w tym
kosztow zastepstwa prawnego w wysoko$ci 150% stawki minimalnej okreslonej przepisami Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. powiekszonej o wydatki w kwocie 68,70 zl, zasadzenie od pozwanych
solidarnie na rzecz powodki (a w razie oddalenia apelacji: od Skarbu Panstwa na rzecz radcy prawnego A. A.)
kosztow zastepstwa prawnego w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych. Jednocze$nie o§wiadczam,
ze wynagrodzenie za $wiadczenie pomocy prawnej z urzedu w postepowaniu apelacyjnym nie zostato przez powbddke
uiszczone w calo$ci ani w czeéci.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddki nie znajduje co do zasady uzasadnionych podstaw.

Podniesione w niej zarzuty sg nietrafne i nie wykazujace wadliwoéci wydanego wyroku w zakresie meritum sprawy,
ktory to wyrok pomimo pewnych niezrecznych sformulowan uzasadnienia, odpowiada prawu. Sad Okregowy poczynit
bowiem prawidlowe ustalenia faktyczne, wyrazajac oceny, ktére nie pozostaja w sprzeczno$ci z zasadami logiki
rozumowania czy doSwiadczenia Zyciowego i nie wykazuja bledow natury faktycznej. Whrew zarzutom apelacji,
dokonana przez Sad pierwszej instancji ocena dowodow nie nasuwa zastrzezen, gdyz nie wykracza poza uprawnienia
wynikajgce z przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Zarzut, niejako niewszechstronnego (pominiecie niektérych dowodow)
rozwazenia materialu dowodowego, jest nieuzasadniony. Sad Okregowy odniost sie bowiem do wszystkich dowodow,
jakie w sprawie byly przeprowadzone i opieral sie na caloksztalcie tego materialu a nie wybidrczo, jak chcialaby
apelujaca. Przypomnieé jednak nalezy, ze aby zarzut naruszenia przepisu art. 233 k.p.c. mogl by¢ uznany za skutecznie
postawiony wykazaé trzeba, iz Sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub dos§wiadczenia zyciowego, to bowiem
jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu Sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowodoéw. Sad Najwyzszy
wielokrotnie wskazywal, ze postawienie zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nie moze polegaé na zaprezentowaniu
przez skarzacego stanu faktycznego przyjetego przez niego na podstawie wlasnej oceny dowodéw; skarzacy moze
tylko wykazywaé, poslugujac sie wylacznie argumentami jurydycznymi, ze Sad razaco naruszyl ustanowione w
wymienionym przepisie zasady oceny wiarygodno$ci i mocy dowodéw i ze naruszenie to mialo wplyw na wynik
sprawy (por. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000/7-8 poz. 139
i z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000, OSNC 2000/10 poz. 189). Jezeli jednak z okreSlonego materiatu



dowodowego sad wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami do$wiadczenia zyciowego, a swoje
stanowisko jasno i przekonujaco uzasadnil, to taka ocena dowoddéw nie narusza zasady swobodnej oceny dowodéw
przewidzianej w art. 233 k.p.c., cho¢by dowiedzione zostalo, ze z tego samego materialu daloby sie wysnu¢ rownie
logiczne i zgodne z zasadami do$wiadczenia zyciowego wnioski odmienne. Nie jest przy tym wystarczajaca sama
polemika naprowadzajaca wnioski odmienne, lecz wymagane jest wskazanie, w czym wyraza sie brak logiki lub
uchybienie regulom do$wiadczenia zyciowego w przyjeciu wnioskow kwestionowanych. (wyrok SN z dn. 27 wrze$nia
2002 1. IV CKN 1316/00 — lex nr 80273).

Sad Apelacyjny zwraca nadto uwage, ze Sad odwolawczy ma ograniczone mozliwosci ingerencji w ustalenia
dokonane na podstawie dowodéw osobowych, gdzie zasada bezposrednio$ci ma zasadnicze znaczenie dla ustalen
faktycznych. Zmiana ustalenn nastgpi¢ moze zupelie wyjatkowo, w razie oczywistej bledno$ci oceny materiatu
majacego jednoznaczna wymowe (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 listopada 2003 r., IV CK 183/02, LEX nr
164006). Taka sytuacja nie wystapila w niniejszej sprawie. Sad Okregowy omowil material dowodowy i ustalone na
jego podstawie okoliczno$ci faktyczne zwigzane z wykonywaniem przez pozwanych zarzadu, a przedstawione wnioski
nie budza zastrzezen. Sad Apelacyjny je akceptuje i na nich opiera swoje rozstrzygniecie.

W szczegblnosci nie zasluguja na uwzglednienie zarzuty wyciagniecia nielogicznych i sprzecznych z do§wiadczeniem
zyciowym wnioskow ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, prowadzacych do blednego przyjecia,
ze szansa, aby lokale, ktére w spornym okresie pozostawaly niewynajete zostaly wynajete gdyby pozwani nalezycie
wykonywali swoje obowiazki, jest zbyt niska, aby mozna byto dochody z takiego najmu uznaé za utracone przez
powodke korzysci. Przede wszystkim nalezy zwrdcié uwage, ze powddka nie wskazywala, jakie to czynnos$ci winni byli
podjaé pozwani w celu znalezienia najemcow na wolne lokale, a ktérych to czynno$ci nie przedsiewzieli na skutek
niestarannego dzialania. Nie bylo przeciez kwestionowane, ze w okresie poprzedzajacym przedmiotowy w sprawie
okres czasu, jak i w okresie p6zniejszym, po zakonczeniu zarzadu pozwanych, jedynym sposobem pozyskiwania
najemcow, takze przez powddke, bylo zamieszczanie ogloszen na bramie budynku. Tego typu ogloszenia byly tez
zamieszczane w okresie objetym sporem, co wynika wprost z zeznan $wiadkow, prawidlowo ocenionych przez Sad
pierwszej instancji, a ktérych wiarygodno$¢ jest przez powodke bezpodstawnie kwestionowana. Brak wystarczajacego
i zadowalajgcego powodke rezultatu, nie wynikat zatem z braku staranno$ci po stronie pozwanych, ale spowodowany
byl brakiem koniunktury na rynku lokali, co potwierdzil biegly, a takze niskim standardem lokali. Okolicznoéc, ze
powoOdce w pdzniejszym okresie udalo sie znaleZ¢ najemcéH/w na wolne lokale, nie podwaza powyzszej oceny, co trafnie
zaznaczyl i przekonujaco uzasadnil Sad Okregowy

W odniesieniu do powyzszego zarzutu apelacji a takze zarzutéw dotyczacych zastosowanego przez Sad pierwszej
instancji rozkladu ciezaru dowodu nalezy podkresli¢, ze do zarzadu majgtkiem (nieruchomoscia), niezaleznie od
tego, czy sprawowany on jest na podstawie umowy czy orzeczenia sadu, zastosowanie maja przepisy o zleceniu,
jako upowazniajace do przedsiebrania czynnoS$ci prawnych i faktycznych. Zlecenie zobowigzuje zleceniobiorce do
starannego dzialania a nie do osiagniecia okreslonego z gory rezultatu a jego zasadniczym obowigzkiem jest dazenie
do dokonania wyznaczonych mu czynno$ci. Przy dzialaniu obowiazuje zleceniobiorce nalezyta staranno$¢ mierzona
dyspozycjami art. 355 k.c. Nalezyta staranno$¢ dluznika w zakresie prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej
okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalnos$ci, co oznacza, ze staranno$¢ wymagana w
stosunkach danego rodzaju bedzie musiala by¢ uwzgledniana w odniesieniu do wiedzy, do§wiadczenia i umiejetnos$ci
praktycznych, jakie wymagane sa od przedsiebiorcy podejmujacego sie okreslonej dzialalno$ci, bowiem osoba ta nie
tylko ma wieksza wiedze i doSwiadczenie niz osoba nieprowadzaca takiej dzialalnoéci, ale jest od niej rzetelniejsza i ma
wieksza zdolno§é przewidywania. Nalezyta staranno$é zleceniobiorcy sprawujacego zarzad nieruchomoscia w zakresie
prowadzonej przez niego dzialalnoSci gospodarczej, ktorg okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru
tej dzialalnoSci, nie oznacza starannoéci wyjatkowej, lecz dostosowana do dzialajacej osoby, przedmiotu jakiego
dzialanie dotyczy, oraz okolicznos$ci, w ktérych dzialanie nastepuje (por. wyrok SN z 25.09.2002 r., I CKN 971/00,
I C 2003 r. Nr 7-8, s. 42). Wzorzec nalezytej starannosci zarzadcy nieruchomosci obejmuje jego profesjonalizm w
podejmowaniu czynno$ci skladajacych sie na zarzad nieruchomo$cia. Starannoé¢ zawodowego zarzadcy moze byc
uznana za niemieszczaca sie w tym wzorcu wtedy, gdy podjete przez niego dzialania lub jego zaniechania sa oczywiscie



sprzeczne z przepisami majacymi zastosowanie albo z nalozonymi na niego obowiazkami. W przypadku zarzadu
nieruchomos$cig ustanowionego przez Sad, dodatkowo zastosowanie ma przepis art. 935 § 1i 2 w zw. z art. 615 k.p.c.,
zatem i w tym przypadku kodeks naklada na zarzadce obowigzek sprawowania zarzagdu w spos6b zgodny z zasadami
prawidlowej gospodarki. Tym samym, jego czynnoSci sprowadzaja sie do zakresu czynnosci zwyklego zarzadu. Pojecie
zwyklego zarzadu, mimo ze ustawodawca postuguje sie tym okresleniem w przepisach prawa cywilnego, nie ma
definicji legalnej z uwagi na to, ze zakres zwyklego zarzadu musi by¢ oceniany zawsze na tle okolicznosci konkretnego
stanu faktycznego. W piSmiennictwie prawniczym i orzecznictwie sagdowym przyjmuje sie, Ze sa to czynnos$ci dotyczace
biezacych spraw danego podmiotu prawa, ktére nie prowadza do uszczuplenia jego potencjalu ekonomicznego, np.
zakup niezbednych materialéw, pobieranie lub oplacanie czynszu, wykonywanie biezacych remontow, itp.

Kierujac sie wskazanymi wyzej kryteriami nie sposéb przyjaé, by obcigzajacy pozwanych jako zarzadcow
przedmiotowej nieruchomos$ci obowiazek starannego dzialania stanowigcego o prowadzeniu prawidlowej gospodarki
w ramach nalozonego na nich obowigzku postanowieniem z dnia 27 maja 2004 r. Sadu Rejonowego (...)wK.pod
sygn. akt I Ns 2193/03/K, obejmowal pozyskiwanie najemcéw w drodze innych jeszcze czynnoSci, niz zwyczajowo i
dotychczas podejmowane w odniesieniu do tejze nieruchomosci. Podnoszona przez powodke okolicznoéé, ze pozwani
nie dostosowali wolnych pomieszczenn do warunkoéw zachecajacych potencjalnych najemcéw do skorzystania z ich
najmu, sa nietrafne. Dotyczy to miedzy innymi lokali nr(...), bowiem obowiazek opréznienia tych lokali z urzadzen do
produkcji cukierniczej spoczywal na poprzednich najemcach, wobec ktoérych pozwani kierowali wezwania. Brak jest
podstaw do przyjecia, ze to pozwani mieli te lokale oprézniaé z rzeczy stanowigcych wlasno$é¢ osob trzecich. Dodaé
nalezy, ze to dzialania powo6dki byly przyczyna porzucenia wymienionych urzadzen w tych lokalach a ostatecznie lokale
te zostaly wynajete przez powddke w kwietniu 2007 roku, po uptywie blisko roku od przejecia przez nia przedmiotowe;j
nieruchomoéci.

Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze pozwani jako zarzadcy ustanowieni przez Sad, musieli sie dostosowaé do
rozwigzan przewidzianych w art. 935 k.p.c., bowiem, jak slusznie pozwani podkreslaja, okreséw do dnia upadku
zabezpieczenia i po tym dniu — z uwagi na brak zawiadomienia pozwanych — nie mozna oddziela¢. Wszelkie naklady,
czy to zwiazane z remontami czy przystosowaniem lokali do wynajmu (np. oprdznienie z urzadzen a dodatkowo
ich przechowywanie poza lokalem) musialy by¢ pokrywane z czynszéw. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie spos6b
uznaé, ze nieoprdznienie lokali z rzeczy pozostawionych przez najemcéw (a nie tylko ich wzywanie do opréznienia
i podejmowanie dzialan przymuszajacych), narusza zasady prawidlowej gospodarki, co nalezy oceniaé¢ z punktu
widzenia zarzadcy nieruchomos$ci ustanowionego przez sad, ktérego pozycja jest szczegdlna, unormowana przepisami
bezwzglednie obowiazujacymi. Przede wszystkim jednak nie zostalo wykazane w toku postepowania, ze podjecie
przez pozwanych innych jeszcze czynno$ci zmierzajacych do wynajecia lokali w objetej zarzadem nieruchomosci,
doprowadziloby w sposéb wysoce prawdopodobny do wynajecia lokali i uzyskiwania z nich okreSlonych przez
powodke dochodéw. Z materialu dowodowego nie wynika, ani tez powddka takich twierdzen nie podnosila, ze zglaszali
sie zainteresowani wynajmem a tylko na skutek dziatan czy zaniechan pozwanych, zwigzanych z warunkami w jakich
lokale sie znajdowaly, nie doszlo do zawarcia umoéw a powodka utracila w zwigzku z tym korzysSci w postaci czynszéw
najmu.

Stusznie Sad Okregowy przyjmuje, ze szkoda w postaci utraconych korzySci (lucrum cessans), a z takimi mamy
w tym przypadku do czynienia, ma charakter hipotetyczny, zatem nalezy tu uwzgledniaé tylko takie nastepstwa w
majatku poszkodowanego, ktére oceniajac rzecz rozsadnie, wedlug do§wiadczenia zyciowego, w okoliczno$ciach danej
sprawy daloby sie przewidzieé, iz wzbogacilyby majatek poszkodowanego. W wyroku z dnia 21 czerwca 2002 r., IV
CKN 382/00 (MoP 2003 nr 1, str. 33) Sad Najwyzszy przyjal, iz w razie dochodzenia naprawienia szkody w postaci
utraconych korzySci, musi by¢ ona przez zadajacego odszkodowania wykazana z tak duzym prawdopodobienstwem, ze
praktycznie w $wietle do§wiadczenia zyciowego mozna przyjaé, ze utrata korzysSci rzeczywiscie miata miejsce. Podobne
stanowisko wyrazil Sad Najwyzszy wyroku z dnia 18 maja 2017 r., III CSK 190/16 (legalis nr 162768) stwierdzajac, ze ,,0
wystapieniu szkody w postaci lucrum cessans decyduje wysoki, graniczacy z pewnoscig stopien prawdopodobienstwa
uzyskania okreslonych korzysci, gdyby nie wystapilo zdarzenie bedace przyczyna szkody. Wykazanie takiej szkody
z natury rzeczy jest hipotetyczne. Nie sprzeciwia sie to przyjeciu, ze szkoda rzeczywiscie powstala, jezeli zostanie



udowodnione tak duze prawdopodobiefistwo osiggniecia korzysci majatkowej przez poszkodowanego, ze rozsadnie
rzecz oceniajac mozna stwierdzi¢, iz poszkodowany uzyskalby korzy$¢, gdyby nie wystapilo zdarzenie, w zwiazku z
ktérym ten skutek byl niemozliwy.” Sad Apelacyjny stanowisko to podziela uznajgc, w $wietle powyzszego, zarzuty
apelujacej powodki za calkowicie chybione.

Nie zastluguja na uwzglednienie takze zarzuty dotyczace nieuwzglednienia przez Sad pierwszej instancji roszczenia
w zakresie kwoty 56.738,76 zl tytulem odszkodowania z tytulu nieuzyskania czynszéw najmu lokali, co do ktérych
umowy z najemcami byly zawarte. Nie ulega watpliwoSci, ze kwota ta nie tyle ubyla z majatku powodki, co do
niego nie weszla, bowiem nie zostala wplacona przez najemcéw pomimo ciazacych na nich zobowiazan okre$lonych
umowami. Tym niemniej pozwani mogg ponosi¢ odpowiedzialno$¢ tylko za wlasne dzialania badz zaniechania,
a nie za dzialania i zaniechania najemcow. OczywiScie ich obowigzkiem w $wietle zasad prawidlowej gospodarki
nieruchomoécig bylo pobieranie czynszéw od najemcédw, co tez czynili. Jednakze stusznie Sad Okregowy przyjal, ze
powodka nie wykazala, ze pozwani winni byli w stosunku do poszczeg6lnych najemcéw przedsiewziaé konkretne
dzialania, ktore spowodowalyby uzyskanie oplat i to w konkretnej wysoko$ci, a ich zaniechanie bylo naruszeniem
zasad prawidlowej gospodarki nieruchomo$cia. Wprawdzie zarzadca posiada prawo do pozywania, jak i wystepowania
w charakterze strony pozwanej, jednakze przed zainicjowaniem postepowania sadowego winien ocenié realnosé
osiggniecia celu takiego postepowania i to nie w aspekcie uzyskania tytulu egzekucyjnego a skutecznej egzekucji
wierzytelnoéci. Material dowodowy, jaki zostal przedstawiony w niniejszej sprawie, nie pozwalal na przyjecie, ze
wyegzekwowanie nalezno$ci od dluznikéw bylo realne. Wobec niektorych najemcoéw pozwani wystapili z pow6dztwem
sadowym (np. przeciwko G. B.), jednakze egzekucja wierzytelno$ci okazala sie bezskuteczna, a to musialo wplywaé na
ocene mozliwoéci uzyskania §wiadczen od pozostalych dluznikéw. Dodac nalezy, ze jeden z tych dtuznikéw przebywat
w Domu Pomocy Spolecznej (J. L.) za$ inni kierowali wzajemne roszczenia zwiazane ze zlym stanem lokali badz z
zachowaniem powo6dki i uniemozliwieniem im prawidlowego wykorzystywania lokali. Nalezy tez zauwazy¢, ze pozwani
sprawowali zarzad w okresie dwoch lat, p6Zniejsze wiec wystapienie przez powbdke na droge postepowan sadowych
nie bylo niemozliwe.

Powyzsze dotyczy takze zarzutéw apelacyjnych odnoszacych sie do tej czeSci roszczenia, ktére obejmuje koszty
mediow, ktére pokryla powddka jako wspotwlascicielka nieruchomos$ci. Powodka nie przedstawila dowodow, z
ktorych wynikaloby, ze obciazenie jej z tytulu mediow w zakresie kwoty 8.364,79 zl byto nieuzasadnione. Powodka
nie tylko z racji zawartych uméw o dostawe mediow (jako wlasciciel nieruchomosci) ale takze osoba korzystajaca z
nich w ramach zajmowanego przez nig lokalu wraz z cze$ciami wspdlnymi, obowigzana byla do zaplaty nalezno$ci
wobec dostawcow. Zaplata przez nia wymienionej kwoty nie moze wiec stanowi¢ jej szkody. Wprawdzie jak wynika
z przedstawionych uméw najmu zawartych z najemcami, niektorzy z nich obowigzani byli, oprocz czynszu najmu,
Swiadczy¢ takze oplaty za niektore media, ktére mialy byé¢ dzielone pomiedzy najemcéw proporcjonalnie, ale nie
okreslono ani zasad obcigzania najemcéw tymi oplatami ani terminéw, w jakich mialoby to nastepowaé. W dodatku w
niektorych umowach koszty mediéw ujete byly w czynszu najmu, badz najemcy mieli zawieraé indywidualne umowy
z dostawcami. Nawet dowdd z opinii bieglego nie pozwolil na ustalenie, ktorzy z najemcéw i w jakiej kwocie winni
byli placi¢ naleznosci za media a zarazem ktorzy z tymi nalezno$ciami zalegali. Trudno wiec obciazaé¢ pozwanych
odpowiedzialno$cia za nieuzyskanie przez powddke od najemcé$w zwrotu oplat za media. Roszczenie powddki w tym
zakresie nie zostalo wiec wykazane ani co do zasady, ani tym bardziej co do wysokos$ci. Dochodzenie bowiem polowy
globalnej kwoty, jaka stanowila warto$¢ mediéw w przedmiotowym okresie, nie znajduje zadnego uzasadnienia.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny uznal apelacje powodki za nieznajdujaca uzasadnionych podstaw i
nie prowadzaca do wzruszenia zaskarzonego wyroku. Tym samym apelacja ta podlegala oddaleniu w zasadniczej,
odnoszacej sie do meritum rozstrzygniecia, czeSci na podstawie art. 385 k.p.c.

Na uwzglednienie natomiast zasluguja zarzuty dotyczace rozstrzygniecia o kosztach pomocy prawnej udzielonej
powoddce z urzedu. Sad Okregowy oddalil wniosek o zasgdzenie wydatkéw zwiazanych z pomoca udzielong z urzedu
stwierdzajac, ze pelnomocnik nie przedstawil dowodow $§wiadczacych o tym, iz wskazane w piSmie z dnia 19 wrze$nia
2016 r. koszty zostaly w istocie uiszczone w podanych wysokoSciach. Zgodnie z art. 98 § 3 k.p.c. do niezbednych
kosztéw procesu strony reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki



oplat okreslone w odrebnych przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez
sad osobistego stawiennictwa strony. Niezbedne wydatki pelnomocnika ustanowionego z urzedu stanowia wiec koszty
pomocy prawnej, ktére winny by¢ poniesione przez Skarb Panstwa, o ile wynikajg ze spisu kosztéw zlozonego przez
tegoz pelnomocnika i nie budza watpliwoéci. Pelnomocnik powodki z piSmie z dnia 19 wrze$nia 2016 r. przedstawil
stosowny spis kosztéw zawierajacy wyszczegolnienie kwot wydatkowanych na przesylki skierowane do sadu (karta
1237). W ocenie Sadu Apelacyjnego wydatki te nie budza watpliwo$ci, a potwierdzenie ich poniesienia znajduje sie w
aktach sprawy, na potwierdzeniach nadania pism w urzedzie pocztowym. Sad pierwszej instancji mogl wiec z fatwoscia
wydatki te zweryfikowaé. Uznajac koszty te za zasadne, Sad Apelacyjny uwzglednil zarzuty apelacji w tej kwestii i
przyznane pelnomocnikowi wynagrodzenie zwiekszyl o kwote 68,70 zl.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. Pelnomocnikowi powodki
przyznano wynagrodzenie za pomoc prawna $wiadczong z urzedu w postepowaniu apelacyjnym na podstawie § 2,
§ 418§ 8 pkt 6 wzw. z § 16 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 3 pazdziernika 2016 r. w
sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2016 r. poz. 1715)
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