Sygn. akt II K 340/17
UZASADNIENIE
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W budynku mieszkalnym usytuowanym w B. przy ul. (...) znajduja sie trzy lokale mieszkalne. W lokalu nr (...)
zamieszkuja malzonkowie J.iS. T., wlokalu nr (...) zamieszkiwala matka oskarzycielki subsydiarnej K. W. T. . Z kolei
lokal nr (...) stanowi wlasno$¢ Gminy B.. Wlasciciele lokali z mocy prawa tworza wspo6lnote mieszkaniowa. Na mocy
umowy z dnia 21.09.2009 r wspdlnota mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w B. powierzyla zarzad (...) sp. z o.0.
w B.. Zgodnie z zawarta umowga zarzadcy powierzono nastepujace obowiazki :

1. utrzymanie w nalezytym stanie porzadku i czystos$ci pomieszczen i urzadzen budynku stuzacych do wspodlnego
uzytku wladcicieli lokali

2. biezaca konserwacje nieruchomosci wspoélnej a w szczego6lnosci :

a) dokonywanie napraw budynku , jego pomieszczen i urzadzen umozliwiajacych wiladcicielom lokali korzystanie z
o$wietlenia lokalu , zimnej wody i innych nalezacych do wyposazenia nieruchomoéci wspoélnej,

b) usuwanie awarii w nieruchomosci wspolnej

c¢) usuwanie skutkdw awarii w nieruchomos$ci wspélnej — zakres rob6t wymaga uzgodnienia ze wspoélnotg
mieszkaniowa

3. wykonanie remontow biezacych
4. zapewnienie dostaw energii elektrycznej , wody , odprowadzania Sciekéw i wywozu nieczystoéci stalych

5. ubezpieczenie budynku , oplacenie podatkéw i innych oplat publiczno — prawnych przypadajacych od
nieruchomos$ci wspoélnej , chyba ze sg pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegolnych lokali

6. windykacje nalezno$ci stanowiacych pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej .

Na mocy wspomnianej umowy wlasciciele lokali utworzyli fundusz remontowy na remonty i konserwacje w wysokosci

0,50 z} za m ® zajmowanej powierzchni lokalu , platny do 10 dnia kazdego miesigca . Dysponowanie funduszem
remontowym umawiajace sie strony powierzyly zarzadcy nieruchomosci wspélne;j.

Roéwniez na mocy zawartej umowy wspolnota upowaznila zarzadce do:

1. dochodzenia w drodze postepowania sagdowego naleznych od czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej kosztow
utrzymania nieruchomosci wspolnej oraz stanowigcych ich wlasnosé lokali , a takze wszelkich przypadajacych z
nieruchomoé$ci wspoélnej pozytkéw i przychodow

2. zawierania w imieniu wspo6lnoty mieszkaniowej umowy o dostawe do nieruchomosci wspoélnej energii elektrycznej ,
wody , odprowadzania Sciekéw , wywozu nieczystosci stalych , §wiadczenia uslug kominiarskich oraz innych
specjalistycznych ustug zwigzanych z funkcjonowaniem urzadzen technicznych nieruchomosci wspoélnej.

W dniu 21.09.2009 r czlonkowie wspdlnoty podjeli uchwale nr 4/2009 na mocy ktérej udzielili pelnomocnictwa
Zakladowi (...) sp. z 0.0. w B. do dzialania w imieniu wspoélnoty w zakresie :

1. zawierania i wypowiadania umoéw z dostawcami medioéw

2. zawierania i wypowiadania uméw o wynajem czesci wspolnych pod reklame



3. wystepowania przed sagdami i organami egzekucyjnymi oraz do udzielenia pelnomocnictw procesowych
4. otwarcia biezacego rachunku bankowego

5. otwarcia rachunku bankowego Fundusz remontowy”

6. uzyskania numeru NIP oraz REGON

Zramienia Zakladu (...) sp. z 0.0. w B. obowiazki zarzadcy przyjela pracownica wymienionego podmiotu - oskarzona
T. L.. Réwniez w dniu 21.09.2009 r T. L. przejeta od przedstawiciela Gminy B. zarzad wymieniong nieruchomoécia
na ktora to okoliczno$é zostal sporzadzony odpowiedni protokol. Zgodnie z protokolem budynek objety w zarzad
pochodzi z roku 1910 i jest objety ochrong konserwatora zabytkow. Nie istniala jakakolwiek dokumentacja budynku.
Stan techniczny budynku na podstawie ogledzin oceniono jako $redni.

( dowdd: wyjasnienia oskarzonej T. L. k. 142v. — 143v., umowa o zarzadzie nieruchomoscia wsp6lna k.53-55; protokél
przejecia w zarzad nieruchomosci wspolnej k.56; uchwala nr 4/2009 z dn. 21.09.2009r k. 355 akt sprawy PR Ds.
422.2017 PRwP.)

Po przekazaniu przez wspodlnote nieruchomoséci oskarzona T. L. sprawowala nad nig zarzad w ramach udzielonych
(...) sp. z 0.0. w B. umowa uprawnien. Zarzadca zajal sie biezagcym administrowaniem nieruchomosci przy ul. (...) w B.
— utrzymaniem czysto$ci na elementach wspolnych , czynnoSciami zwigzanymi z dostarczaniem energii elektrycznej
i wody lokatorom , ubezpieczeniem budynku , wywozem nieczystoéci itp. Utworzono réwniez fundusz remontowy. W
dniu 21 lipca 2010 r zebranie cztonkéw wspolnoty podjeto uchwaly o wykonaniu remontu czeéci wspolnych budynku.
Na mocy uchwaly nr 5/2010 wspotwtaéciciele podjeli decyzje o wykonaniu przebudowy 2 kominéw z cegly. Nadto
uchwale nr 7/2010 o przelozeniu pokrycia dachowego z dachdwki ceramicznej wraz z wymiana obrobek blacharskich
z zastosowaniem blachy powlekanej w kolorze pokrycia dachowego. Na mocy tej samej uchwaly zdecydowano
rowniez o remoncie elewacji w zakresie niezbednym do wykonania w oparciu o ocene stanu technicznego i zalecen
konserwatora zabytkow. Wlasciciele ustalili , ze koszty remontéw zostana pokryte z nagromadzonego dotychczas
funduszu remontowego. W przypadku braku srodkéw w funduszu remontowym , pozostala cze$¢ zostalaby wylozona
ze Srodkow wlasnych wlascicieli. Wykonanie remontéw czlonkowie wspolnoty powierzyli zarzadcy budynku — (...) sp.
7 0.0. w B.. W wykonaniu obu podjetych uchwat zarzadca nieruchomosci zwrocil sie z wnioskiem do (...) Konserwatora
Zabytkow w O. , Delegatura w E. o udzielenie pozwolent na wymienione prace budowlane. W dniu 20 wrzeénia 2010 r
Wojewo6dzki Konserwator Zabytkow wydal pozwolenie konserwatorskie na rozebranie kominéw z cegly w czeSci nad
dachem i wykonanie nowych z cegly klinkierowej. Zarzadca w ramach posiadanych $srodkéw wykonal przebudowe
jednego komina.

W dniu 14 listopada 2010 r Wojewddzki Konserwator Zabytkéw wydat kolejne pozwolenie na wykonanie prac
budowlanych zwigzanych z remontem dachu. Konserwator okre$lil w wydanym pozwoleniu , ze wnioskodawca winien
dokona¢ wymiany poszycia nie na blache powlekang , jak okreslono we wniosku , lecz na dachéwke ceramiczna w
kolorze ceglasto — czerwonym. Termin waznoSci pozwolenia okreslono na dzieti 30 marca 2013 r . Remont dachu nie
doszed} do skutku z powodu braku zgody na sfinansowanie tego przedsiewziecia przez wszystkich wspdtwlascicieli.
Waznoéc¢ udzielonego pozwolenia konserwatorskiego wygasla.

( dowod: wyjasnienia oskarzonej T. L. k. 142v. — 143v., zeznanie K. T. k. 210v-212v oraz k. 40-40v, 45-45V,259v-260
akt sprawy PR Ds. 422.2017 PR w P. ; uchwala nr 5/2010 k. 344 akt sprawy PR Ds. 422.2017 PR w P.; uchwala nr
7/2010 k. 353 akt sprawy PR Ds. 422.2017 PR w P.; kserokopie dokumentow Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow
k. 337- 485 akt sprawy PR Ds. 422.2017 PR w P.; protokoly zebran wspdlnoty mieszkaniowej k. 92-110 )

Podczas zebrania czlonkow wspoélnoty w dn. 14 czerwca 2016 r podjeto uchwale nr 5/2016 o przylaczeniu budynku przy
ul. (...) w B. do sieci cieplowniczej. Zgodnie z podjeta uchwala Zaklad (...) sp. z 0.0. w B. mial wykona¢ na swoj koszt
odpowiednie przylacze. W dniu 12 sierpnia 2016 r W. T. wniosta do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w
P. o dokonanie kontroli stanu technicznego budynku przy ul. (...) w B.. W ocenie W. T. samowolne prace remontowe ,



ktore wykonal w przeszlosci lokator lokalu nr (...) S. T. , spowodowaly uszkodzenie Sciany no$nej budynku. W zwiazku
z tym wykonanie planowanych prac modernizacyjnych w postaci podlaczenia do sieci centralnego ogrzewania czy
remontu dachu moglyby wigza¢ sie z pogorszeniem stanu budynku. W zwiazku z powyzszym Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego w P. w dn. 02 wrze$nia 2016 r dokonal kontroli stanu technicznego budynku w tym lokalu
mieszkalnego W. T.. W zwiazku ze stwierdzonymi w lokalu mieszkalnym peknieciami $cian i podlogi organ nadzoru
budowlanego wystapil do zarzadcy o przedstawienie protokotéow z kontroli okresowej stanu technicznego budynku .
W dniu 30 wrze$nia 2016 r zarzadca dostarczyt (...) w P. protokoly przegladéw okresowych z ktérych wynikalo , ze
stan techniczny budynku jest zly.

( dowdd: wyjasnienia oskarzonej T. L. k. 142v. — 143v., zeznanie K. T. k. 210v-212v oraz k. 40-40v, 45-45v,259V-260
akt sprawy PR Ds. 422.2017 PR w P. ; protokol zebrania wlascicieli nieruchomosci z 14.06.2016 r k. 104; pismo W.
T. z dn. 10.08.2016r k. 4 akt sprawy PR Ds. 422.2017 PR w P.; protokol kontroli stanu technicznego obiektu k. 6 akt
sprawy PR Ds. 422.2017 PR w P.; protokoly okresowych kontroli stanu technicznego budynku k. 50-83 akt sprawy
PR Ds. 422.2017 PRw P.)

W dniu o5 pazdziernika 2016 r oskarzycielka subsydiarna K. T. zlozyla w Prokuraturze Rejonowej w Piszu
zawiadomienie o popelnieniu przestepstwa przez T. L.. Z treSci zawiadomienia wynika ,ze oskarzona przez lata w
sposéb razacy nie dopeliala swych obowigzkow zarzadcy. Niewlasciwe zarzadzanie kamienicg doprowadzilo do
bardzo zlego jej stanu zagrazajacego utrata zycia lub zdrowia.

W przyjetym przez oskarzyciela okresie tj. od dnia 01 pazdziernika 2009 r do 05 pazdziernika 2016 r oskarzona T. L.
w spos6b nalezyty wywiazywala sie z nalozonych na nia jako zarzadce nieruchomosci obowiazkow.

(dowod: wyjasnienia oskarzonej T. L. k. 142v. — 143v., zeznanie K. T. k. 210v-212v oraz k. 40-40v, 45-45v,259v-260 akt
sprawy PR Ds. 422.2017 PR w P. ; zeznanie B. S. k. 144-144v; zeznanie B. T. k. 145-145v; zeznanie J. S. w aktach sygn.
IT Ko 962/18 SR w Elku ; zawiadomienie o kontroli Wojewo6dzkiego Konserwatora Zabytkow k. 10; orzeczenie o stanie
technicznym budynku mieszkalnego I. K. k. 11- 19; pisma Wojewo6dzkiego Konserwatora Zabytkow k. 20-22; decyzja
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dn. 24.04.2017r k. 24-26; pismo Zakladu (...) w B. k. 52; umowa o
zarzadzie nieruchomos$cia wspdlnag k. 53- 55; protokol przekazania nieruchomos$ci w zarzad k.56; material zdjeciowy
k. 57-58; pismo J. T. k.59; ekspertyza stanu technicznego k. 60-89; protokoly z zebrania wlascicieli nieruchomo$ci k.
90-110; pismo Urzedu Miejskiego w B. k. 189; kserokopie decyzji WM Konserwatora Zabytkéw k. 193- 200; decyzja
WM Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego k. 201 — 209; dokumenty Wojewddzkiego Urzedu Ochrony
Zabytkow k. 219 — 289; zawiadomienie o popelieniu przestepstwa k. 2-3 akt sprawy PR Ds. 422.2017 PR w P. oraz
pozostale dokumenty w tych aktach; akta sprawy sygn. I C 970/17 SR w Piszu )

Oskarzona T. L. nie przyznala sie do popelnienia zarzuconego jej czynu. Wyjasnila , ze byly sporzadzane protokoly
okresowych kontroli stanu technicznego budynku. Dane zawarte w protokolach byly dla oskarzonej wskazowka jakie
czynnoéci podejmowac w zakresie utrzymania nieruchomo$ci. Sygnalizowala wlascicielom zly stan techniczny dachu,
jednakze do remontu nie doszlo z uwagi na brak woli wszystkich wspdlwlascicieli. Po tym jak wlasciciele kamienicy
zgodzili sie aby podlaczy¢ do budynku instalacje cieplng , uzyskala informacje o wykonywaniu przez wtasciciela lokalu
nr (...) nielegalnych prac budowlanych. Nadto oskarzona wyjasénila , ze nie mogla narzuci¢ wlascicielom rozwigzan w
zakresie remont6w kamienicy .

( wyja$nienia oskarzonej k. 142v. — 143v)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Sad dal wiare wyja$nieniom oskarzonej T. L. . Wyja$nienia oskarzonej koresponduja z pozostalym materialem
dowodowym w szczegoblnosci z dokumentami zalgczonymi do akt postepowania prokuratorskiego sygn. PR Ds.
422.2017 oraz przedstawionymi przez oskarzong kopiami protokoléw zebran wlascicieli nieruchomosci (k. 90-110) .
Z dowodéw powyzszych wynika ,ze oskarzona oprocz biezacego zarzadu nieruchomoscia nie tylko przypominala



wspoltwlaseicielom o konieczno$ci sfinansowania i wykonania niezbednych remontéw , lecz rowniez takie dzialania
inicjowala. W okresie kiedy byla zarzadca dokonano remontu komina oraz zalozono wezel cieplowniczy.

Sad dal réwniez wiare zeznaniu oskarzycielki K. T. (k. 210v-212v oraz k. 40-40v, 45-45v,259v-260 akt sprawy PR
Ds. 422.2017 PR w P.) . W swym zeznaniu K. T. uwypuklila okolicznoé¢ ,ze oskarzona obejmujgc w roku 2009
zarzad nieruchomoscia miala §wiadomo$¢ zniszczen dokonanych w obrebie nieruchomosci w latach wezeéniejszych
przez S. T. a mimo to nie podjela zadnych dzialan aby wyegzekwowaé naprawienie szk6d. Nalezy stwierdzi¢ , ze S.
T. bezspornie dokonywal samowolnych prac budowlanych naruszajacych strukture budynku. Miedzy innymi w dn.
19.10.2002 r zamurowal wyjscie na podworko i zabudowal wspolny korytarz wstawiajac drzwi (zob. skarga H. K. i K.
T. do Spoldzielni Mieszkaniowej w B. z dn.04.11.2002 r k. 107 akt sprawy PR Ds. 422.2017 PR w P.). W miesigcach
maj - czerwiec 2002 r S. T. wykonal bruzde na $cianie zewnetrznej w ktorej przeprowadzil rure kanalizacyjna (zob.
skarga H. K. i K. T. do Spéldzielni Mieszkaniowej w B. z dn.12.06.2003 r k. 328 akt sprawy PR Ds. 422.2017 PR w
P.) . W latach 2004 -2007 S. T. dokonal pomalowania czeSci $ciany zewnetrznej budynku oraz ocieplil cze$¢ Sciany
( zeznanie K. T. k. 40 v akt sprawy PR Ds. 422.2017 PR w P., protokét z czynno$ci kontrolnych k. 227-228 akt sprawy
PR Ds. 422.2017 PR w P. ; pismo (...) s. z 0.0. w B. k. 451, 453 akt sprawy PR Ds. 422.2017 PR w P.) . W tym zakresie
w zeznaniu §wiadka wkradly sie drobne rozbieznoéci odnoénie czasu wykonania prac polegajacych na malowaniu i
ociepleniu fragmentu $ciany. Sad uznal ,ze blizsze prawdy jest pierwsze chronologicznie zeznanie §wiadka (zob. k. 40
v akt sprawy PR Ds. 422.2017 PR w P.). Wowczas to K. T. niewatpliwie lepiej pamietata powyzsza okoliczno$c¢. Poza
tym $wiadek B. S., jak stwierdzila , zauwazyla zmiany w elewacji okolo roku 2003 (k.144v). Zatem nalezy przyjac ,ze
prace te S. T. dokonal przed rokiem 2009. Oprocz samowolnych prac wykonanych przez S. T. Zaklad (...) w B. wykonal
w roku 2013 przylacze wodociagowe zgodnie z projektem budowlanym (protokoét z czynno$ci kontrolnych k. 227-228
akt sprawy PR Ds. 422.2017 PR w P. , o§wiadczenie Zakladu (...) w B. k. 52).

Wedlug oceny K. T. oskarzona w pierwszej kolejnosci powinna skupi¢ sie na wykonaniu przegladu budynku
i ekspertyzy jego stanu technicznego celem przyjecia wlasciwej kolejnoSci wykonywania rob6t remontowych.
Wykonanie w pierwszej kolejnoSci remontu dachu nie jest rozwigzaniem trafnym skoro stan techniczny $cian jest
watpliwy. Na potwierdzenie swej argumentacji Swiadek zlecila sporzadzenie ekspertyzy prywatnej (zob. orzeczenie o
stanie technicznym budynku autorstwa I. K. z grudnia 2016 r k. 11- 19). Nalezy zauwazy¢ ,ze zarzadca budynku (...)
sp. z 0.0. w B. przystapil do wykonania ekspertyzy technicznej budynku. Stalo sie to po tym jak w dniu 07.09.2016
r Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w P. zwroécil sie do zarzadcy w kwestii wypowiedzenia sie w kwestii
ewentualnej ekspertyzy (zob. pismo (...) w P.z dn. 07.09.2016 r k. 241 akt sprawy PR Ds. 422.2017 PR w P. , protokol
zebrania czlonkéw wspdlnoty z dn. 15.09.2016 r k. 105; ekspertyza stanu technicznego budynku autorstwa A. Z. z
lutego 2017r k. 60- 89). Reasumujgc sad uznal , ze zeznanie K. T. odno$nie przebiegu wydarzen koresponduje z
pozostalym materialem dowodowym w sprawie.

Sad dal wiare zeznaniom pozostatych przestuchanych bezposérednio §wiadkéw - B. S. (k. 144-144), B. T. (k. 145-145vV)
orazJ.S. (w aktach sygn. II Ko 962/18 SR w Elku). Sad dostrzeg}, ze wymienione osoby majg mniejsza wiedza na temat
przedmiotu sprawy niz K. T. . Mimo tego ich relacje stanowig wiarygodny dowo6d zaobserwowanych czy zastyszanych
wydarzen.

Sad dal wiare pozostalym dokumentom ujawnionym w trakcie przewodu sadowego albowiem nie ujawnily sie
okoliczno$ci nakazujgce watpi¢ w ich prawdziwo$¢. Na szczegdlng uwage zastuguja dokumenty pozwalajace ustali¢
stan techniczny budynku w okresie gdy oskarzona sprawowata nad nim zarzad. Z protokotu kontroli rocznej stanu
technicznego budynku z dn. 19.05.2010 r wynika ,ze stan techniczny budynku nie byt odpowiedni . Autor przegladu W.
B. stan poszczegolnych elementéw budynku ocenil jako $redni lub zly. Wskazal réwniez wiele prac remontowych do
wykonania w tym potrzebe wymiany tynkéw, wymiany czeéci okien , naprawy drzwi zewnetrznych , naprawy opaski
wokol budynku, naprawy dachu, rur odprowadzajacych wode, stropéw miedzykondygnacyjnych , instalacji cieplnej ,
wodociggowej itp. W. B. dostrzegl rowniez potrzebe wykonania ekspertyzy budynku w zakresie stanu technicznego
Scian zewnetrznych oraz konstrukeji wiezby dachowej najp6zniej do chwili planowanego remontu. Stan techniczny
obiektu w péZniejszym okresie nie ulegl poprawie , co wynika z treSci kolejnych protokoléw (zob. protokoly kontroli
stanu technicznego budynku k. 50-83 akt sprawy PR Ds. 422.2017 PR w P.. Dane zawarte w przywotanych protokolach



koresponduja z zapisami zawartymi w orzeczeniu o stanie technicznym budynku autorstwa I. K. z grudnia 2016 r (k.
11- 19). Autor tego orzeczenia za przyczyne zlego stanu technicznego obiektu oprocz prac wykonanych samowolnie
przez S. T. wymienil rowniez niewlasciwg izolacje przeciwwilgociowa budynku , nieszczelny dach , korozje biologiczng
drewna konstrukcyjnego. Zdaniem I. K. wymienione czynniki narastaly stopniowo , gdyz budynek od wielu lat nie byt
systematycznie remontowany , poddawany biezacym naprawom i konserwacjom (k.18) . Podobnie wypowiedzial sie
w swej ekspertyzie A. Z. , ktory opisal miedzy innymi liczne spekania $cian zewnetrznych budynku , deskowanie dachu
kwalifikujace sie do wymiany , schody drewniane na pietro nie spetlniajgce wymogdw technicznych (ekspertyza stanu
technicznego budynku autorstwa A. Z. z lutego 2017r k. 60- 89). Obrazy przedstawiajace nie najlepszy stan techniczny
budynku uwidocznione zostaly na wielu fotografiach znajdujacych sie posréd materialu dowodowego. Obiekt zostal
wzniesiony ponad 100 lat temu i ostatnio nie przechodzil powaznej renowacji. Zdaniem sadu nie trzeba posiadac
wiedzy fachowej aby dostrzec golym okiem , ze budynek wymaga pilnego i gruntownego remontu . Takowa wiedze
posiadaja od do$¢ dawna wspotwlasciciele budynku. Wiedze taka posiadala rowniez oskarzona obejmujac zarzad
nieruchomo$cig. Nalezy jeszcze podkresli¢ , ze za aktualny , ogolnie zly stan techniczny budynku odpowiada nie tylko
S. T. , ktory w przeszloéci dokonywat samowolnych remontéw. Oczywistym jest , ze elementy budynku z uplywem
wielu lat wobec braku ich konserwacji ulegaly stopniowej degradacji na skutek dziatania czynnikdéw atmosferycznych.

Oskarzycielka subsydiarna zarzucila T. L. jako zarzadcy budynku nie dopelienie obowigzku okre§lonego w art. 61
ustawy Prawo budowlane w zakresie utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym. Z treéci
uzasadnienia aktu oskarzenia wynika , ze T. L. miala $wiadomo$¢ zaréwno tego ,ze wykonywane przez malzonkéw T.
prace skutkuja powstaniem uszkodzen w budynku , jak i tego , ze budynek wymaga szeregu napraw i konserwacji ,
ktorych zaniechanie moze doprowadzi¢ do zagrozenia bezpieczenstwa mieszkancéw budynku.

Ze stanowiskiem oskarzycielki w konteksScie ujawnionego materialu dowodowego nie sposob sie zgodzic.

Zgodnie z przepisem art. 61 pkt 1 ustawy Prawo budowlane wlasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest
obowigzany utrzymywac i uzytkowac obiekt zgodnie z zasadami o ktérych mowa w art. 5 ust. 2.

W myél art. 5 ust. 2 cyt. ustawy obiekt budowlany nalezy uzytkowa¢ w sposbéb zgodny z jego przeznaczeniem i
wymaganiami ochrony §rodowiska oraz utrzymywac w nalezytym stanie technicznym i estetycznym , nie dopuszczajac
do nadmiernego pogorszenia jego wlaéciwoéci uzytkowych i sprawnosci technicznej , w szczegélnoéci w zakresie
zwigzanym z wymaganiami , o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-7.

Zakres obowigzkéw oskarzonej T. L. w zakresie zarzadu kamienicg ustali¢ nalezy na podstawie umowy laczacej jej
pracodawce tj. Zaklad (...) sp. z 0.0. w B. i wspoélnote mieszkaniowg nieruchomosci przy ul. (...) w B. z dn. 21.09.2009
r (k. 53- 56) , ustawy z 24.06.1994 r o wlasnosci lokali oraz kodeksu cywilnego (§ 13 umowy). Zgodnie z trescig §
3 laczacej strony umowy oraz art. 22 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali zarzadca uprawniony byl do podejmowania
jedynie czynnosci zwyklego zarzadu. Za czynnoS$ci zwyklego zarzadu rozumie sie na gruncie teorii i praktyki sagdowej
czynno$ci rutynowe , powtarzalne zwigzane z normalna eksploatacja nieruchomoéci takich jak przyktadowo wywoéz
$mieci , realizacja umoéw o dostarczanie energii czy wody , biezace naprawy itp. Podjecie przez zarzad czynnoSci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wymagalo jednomyslnej uchwaly wszystkich wspotwlascicieli kamienicy
( art. 19 i art. 22 ust 2 ustawy o wlasnos$ci lokali w zw. z art. 199 ke). Jak ustalono budynek przy ul. (...) w B. w
chwili objecia zarzadu przez oskarzona znajdowat sie w ztym stanie technicznym i wymagal gruntownego remontu.
Wykonanie wiekszych prac remontowych dachu , komina czy $cian budynku nie mie$ci sie w kategorii czynnoSci
zwyklego zarzadu. Prace tej kategorii wymagaly nie tylko zgody wszystkich wspotwlascicieli lecz réwniez wylozenia
przez nich odpowiednich kwot pieniedzy na ich wykonanie. Zarzadca nie zostal przeciez powolany po to aby takie prace
sfinansowaé. Srodki zgromadzone na utworzonym przez oskarzona funduszu remontowym byly niewystarczajace
aby za prace tego typu zaplaci¢ . Jak ustalono wspolwlasciciele nieruchomosci wiedzieli o potrzebie wykonania
remontu , jednak nie mogli osiggnaé porozumienia w zakresie sposobu remontowania kamienicy oraz $rodkow
na jego sfinansowanie . Wynika to wprost z zapisow w protokolach z zebran wlascicieli (zob. k. 109,110). Majac
powyzsze na uwadze przedstawienie T. L. zarzutu , ze nie dokonala remontu kamienicy dla jej wlascicieli , pozbawione
jest uzasadnienia faktycznego i prawnego. Zarzadca powolany jest po to aby wspomagaé wlasciciela w zarzadzie



nieruchomo$cig , lecz nie po to aby go od nalozonych na niego obowiazkéw wyreczaé. Oskarzona ze swych obowigzkow
wywigzywala sie czego nie mozna powiedzie¢ o wspdlwlascicielach kamienicy. Oskarzyciel zapewne nie dostrzegl, ze
przepis art. 61 pkt 1 ustawy Prawo budowlane naklada obowigzek uzytkowania i utrzymania obiektu budowlanego
w nalezytym stanie technicznym w pierwszym rzedzie na jego wlasciciela. Zgodnie z art. 27 ustawy z 24.06.1994 r
o wlasno$ci lokali kazdy wlasciciel lokalu ma nie tylko prawo , lecz réwniez obowigzek wspoéltdzialania w zarzadzie
nieruchomo$cia wspdlna. Kazdy ze wspotwlascicieli moze zazadac zwolania zebrania ogoétu i przedstawic¢ na nim swoje
pomysly rozwigzania problemu przekonujac do nich reszte ( art. 31 pkt 1 ustawy o wlasnosci lokali) . Do czasu gdy w
roku 2016 pojawila sie kwestia instalacji wezla cieplowniczego , aktywnos$¢ wspdtwlascicieli we wspdlnym zarzadzie
nieruchomos$cig byla znikoma. Wspotwlasciciele do dnia orzekania w sprawie nie byli w stanie osiggna¢ zgodnego
stanowiska w kwestii remontu budynku . Od tego obowiazku zaden zarzadca nie bedzie w stanie ich wyreczyc.
Obiekt pozostaje w zlym stanie technicznym i w razie zaistnienia jakiegokolwiek wypadku , odpowiedzialno$é z
tego tytulu spocznie na jego wlascicielach (zob. ostrzezenie WM Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego
zawarte na str. 17 decyzji z dn. 30.11.2017 r , sygn. P.7721.74.2017 18 KK k. 209 akt sprawy). Nalezy jeszcze
krytycznie odnie$¢ sie do pogladu K. T. jakoby oskarzona majac §wiadomos$é samowolnych prac dokonanych w
przesztoSci przez S. T. nie uczynila nic aby wyegzekwowaé naprawienie przez niego szkod. Nalezy zwrocié uwage , ze
zgodnie z § 8 zawartej ze wspdlnota umowy , zarzadca zostal upowazniony do dochodzenia w drodze postepowania
sadowego naleznych od czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej kosztow utrzymania nieruchomosci i lokali a takze
przypadajacych z nieruchomosci pozytkéw i przychodéw. Do inicjowania postepowan zmierzajgcych do pociagniecia
do odpowiedzialnoSci S. T. , zarzadca nie zostal upowazniony.

Reasumujgc powyzsze sad oskarzong T. L. od zarzuconego jej przestepstwa uniewinnil w mysl przepisow art. 414 §
1 kpk w zw. z art. 17 § 1 pkt 2 kpk.

Na podstawie art. 640 § 1 kpk w zw. z art. 632 pkt 1 kpk kosztami procesu sad obciazyt oskarzycielke subsydiarna
K. T. w tym zasadzil od niej na rzecz oskarzonej poniesione przez nig koszty procesu w kwocie 5367,75 zt zgodnie z
przedlozonym spisem kosztow (k. 295).
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