Sygn. akt I Ns 959/11
POSTANOWIENIE
Dnia 30 kwietnia 2021 roku
Sad Rejonowy dla Lodzi - Widzewa w Lodzi, Wydzial I Cywilny
w nastepujacym skladzie:
Przewodniczaca: SSR Wioletta Sychniak
Protokolant: staz. Aleksandra Sikora
po rozpoznaniu w dniu 30 kwietnia 2021 roku w Lodzi na rozprawie
sprawy z wniosku (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig w L.
z udzialem H. D., M. D. (1), S. S. (1) iK. P. (1)
0 wyznaczenie zarzadcy rzecza wspolng
w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdan zarzadcow sagdowych
postanawia:
1. odmowié zatwierdzenia sprawozdan zarzadcy sagdowego S. S. (1) za lata 2014, 2015, 2016 i 2017;

2. zatwierdzi¢ sprawozdanie koncowe zarzadcy sadowego S. S. (1) za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 pazdziernika
2018 roku;

3. zatwierdzi¢ sprawozdania zarzadcy sadowego K. P. (1) za okres od 2 listopada 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku
oraz za rok 2019.

Sygn. akt I Ns 959/11

UZASADNIENIE

Postanowieniem z 14 lutego 2013 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi ustanowil S. S. (1) zarzadca
sadowym nieruchomosci polozonej w L. przy al. (...), dla ktdrej prowadzona jest ksiega wieczysta (...); zobowiazal
zarzadce sagdowego do skladania rocznych sprawozdan z dokonywanych czynno$ci i udokumentowanych sprawozdan
rachunkowych z zarzadu nieruchomoscia w terminie do 31 stycznia kazdego kolejnego roku po uprawomocnieniu sie
postanowienia oraz do rozliczania sie ze wspotwlascicielami nieruchomoéci z pozytkow i wydatkow.

/postanowienie SR k. 204, postanowienie SO w Lodzi k. 254/

S. S. (1) zlozyt sprawozdanie z zarzadu sadowego ww nieruchomo$cia za okres od 2.11.2013 r. do 31.12.2013 1., ktore
zostalo zatwierdzone postanowieniem tutejszego Sadu z dnia 21 pazdziernika 2014 roku.

/sprawozdanie za rok 2013 k. 279-319,
postanowienie z 21.10.2014 r. k. 356/

S.S. (1) zlozyl sprawozdania z zarzadu sadowego ww nieruchomoscia za dalszy okres, obejmujacy lata 2014-2017 oraz
sprawozdanie konicowe, obejmujace okres 1 stycznia -31 pazdziernika 2018 roku.



/sprawozdania: za rok 2014 k. 361-421, za rok 2015 k. 660-825,
za rok 2016 k. 853-987, za rok 2017 k. 2116-2242,
sprawozdanie koncowe k. 3182-3422/

(...) Sp. z o0.0. w L. zakwestionowal prawidlowo$¢ czynnosci podejmowanych przez zarzadce S. S. (1) i zlozonych
sprawozdan. Wskazywat w szczeg6lnoéci na:

- zaniZenie stawki czynszowej i zaniechanie pobierania od najemcow kaucji,
- bledne rozliczenie kosztéw dostawy wody i odbioru nieczystosci,

- podejmowanie czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad, tj. zwalnianie najemcoéw z obowigzku zaplaty czynszu za
oznaczone okresy,

- podejmowanie czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad, tj. wykonanie remontéw na kwote 72 310,46 zl bez
uzyskania uprzedniej zgody wspotwlascicieli nieruchomogci.

Whnioskodawca konsekwentnie kwestionowal prawidlowo$¢ czynnoéci podejmowanych przez Zarzadce i ztozonych
sprawozdan za kolejne lata. W efekcie zlozyt wniosek o zmiane zarzadcy sadowego.

/pisma Wnioskodawcy k. 432-435, 990-1004, 1257-1260, 1996-2029, 2273-2277/

Uczestnicy H. D. i J. D. przylaczyli sie do stanowiska Wnioskodawcy. Wnieéli o zmiane zarzady sadowego i o
niezatwierdzanie jego sprawozdan.

/pisma Uczestnikoéow k. 2040, 2282-2283/

Pismem z 22 stycznia 2018 roku pelnomocnik uczestnikéw zmienil dotychczasowe stanowisko i wni6st o zmiane
zarzadcy sadowego, z jednoczesnym zobowiazaniem S. S. (1) do wyjasnienia watpliwos$ci powzietych przez
uczestnikow w zakresie operacji finansowych na rachunku bankowym ustanowionym dla rozliczen finansowych
zarzadzanej nieruchomosci.

Ostatecznie Uczestnicy Postepowania wniesli o zatwierdzenie sprawozdan S. S. (1) za caly okres sprawowania przez
niego zarzadu.

/pismo z dnia 22 stycznia 2018 roku k. 2040,
protokoél rozprawy k. 3734v 1 3736 [znacznik czasowy 01:23:40]/

(...) Sp. z 0.0. w L. nie zakwestionowal prawidlowoéci sprawozdan zlozonych przez zarzadce K. P. (1), obejmujacych
okres 2.11.-31.12. 2018 r. i za rok 2019. W odniesieniu do sprawozdania za rok 2019 zglosil jednak szereg uwag,
m.in. dotyczacych udostepnienia wspoétwlascicielom nieruchomosci wgladu do rachunku bankowego nieruchomosci i
przekazywania raportow dotyczacych windykacji. Poddal w watpliwo$¢ trafnosé wyboru wykonawcy prac w prze$wicie
bramowym oraz przyjetej polityki w zakresie najmu lokali mieszkalnych (przede wszystkim stosowanej stawki
CZYyNSZOWE]).

/pismo zlozone 26 maja 2020 roku k. 3153-3155,
protokél rozprawy k. 3733 i 3736 [znacznik czasowy 00:06:21]/
Uczestnicy Postepowania wnie$li o zatwierdzenie sprawozdan K. P. (1).

/protokél rozprawy k. 3733v 1 3736 [znacznik czasowy 00:06:21]/



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
Nieruchomo$¢ polozona w L. przy al. (...) jest zabudowana budynkami:

- frontowym, mieszkalno — uzytkowym o pow. uzytkowej 549,80 m>, czterokondygnacyjnym, murowanym z cegly z
drewnianymi stropamiidachem krytym papa, wyposazonym w instalacje: wodno-kanalizacyjna, elektryczna i gazows;

- oficyny, mieszkalno — uzytkowym o pow. uzytkowej 647,20 m?, czterokondygnacyjnym, murowanym z cegly z
drewnianymi stropamii dachem krytym papa, wyposazonym w instalacje: wodno-kanalizacyjng, elektryczna i gazowg;

- gospodarczym, dwukondygnacyjnym, murowanym z cegly z drewnianymi stropami i dachem krytym papa,
- komérkami z plyt betonowych prefabrykowanych, z dachem z plyt betonowych, kryty papa.

W momencie obejmowania zarzadu sadowego przez S. S. (1), wspolwlascicielami nieruchomosci, ujawnionymi w
ksiedze wieczystej, byli:

- Gmina L. w %4 czeSci,

- (...) spotka z 0.0. w L. w 4 czesci,

-J. M. w Ya czedci,

-J. T. w Y4 czedci.

/odpis z ksiegi wieczystej k. 13-17, odpis postanowienia k. 18,

protokél zdawczo — odbiorczy k. 270-271,

sprawozdanie za rok 2014 k. 362-363, /

W toku sprawowania zarzadu sagdowego zmianie ulegl krag wspdtwlascicieli nieruchomosci.

Gmina L. zbyla sw6j udzial we wspoélwlasno$ci, ktory nabyla (...) spolka z o.0. w L., stajac sie tym samym
wspotwlascicielem nieruchomoéci w Y2 czeéci.

Na skutek powddztwa H. D. i J. D., wytoczonego przeciwko J. M. i J. T. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej (...),
doszto do uzgodnienia tresci ksiegi prowadzonej dla nieruchomoéci polozonej w L. przy al. (...). W wyroku z dnia 29
marca 2016 r., wydanym w sprawie I C 1004/14, Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi nakazat wykresli¢ wpis
w dziale IT J. M. i J. T. jako wspodlwlasScicielek, a w ich miejsce wpisa¢ H. D. i J. D. w udzialach po V4 kazdego z nich.

Tym samym wspotwlaScicielami nieruchomodci stali sie:

- (...) spotka z 0.0. w L. w 1/2 czesci,

- H. D. w Y4 czedci,

- J. D. w ¥4 czedci.

/bezsporne, pisma (...) k. 238, 240,

wydruk wyroku z 29.03.2016 r. k. 829-830 i 834-835/

W dniu 19 marca 2020 roku zmart J. D.. Spadek po nim nabyla zona M. D. (1) w caloSci.



Tym samym wspolwlascicielami nieruchomoéci sa:

- (...) spotka z 0.0. w L. w 1/2 czesci,

- H. D. w Y4 czeéci,

- M. D. (1) w V4 czeci.

/bezsporne, kopia aktu poswiadczenia dziedziczenia k. 3171,

kopia aktu zgonu k. 3423 - oryginaly w aktach I Ns 651/20 tut. Sqdu/

W okresie objetym sprawozdaniem za rok 2014 (1.01. — 31.12.2014 1.) S. S. (1):

- zawarl umowe ubezpieczenia nieruchomosci;

- zlozyl deklaracje: podatkowa i dotyczgca wywozu nieczystoéci stalych;

- pojal wspolprace z kancelaria radcy prawnego celem zapewnienia nieruchomosci obstugi prawnej;

- zorganizowal przewidziane prawem przeglady nieruchomosci w zakresie sprawnosci technicznej budynku, droznos$ci
przewodoéw kominowych, sprawno$ci instalacji gazowej i ochrony przeciwpozarowej;

- wydal zalecenia lub zawarl umowy na wykonanie prac konserwatorskich, naprawczych i remontowych, w tym:
« wymiane stolarki okiennej na klatce schodowej (8 szt.),
+ dobudowy przewoddw kominowych dla lokalu mieszkalnego nr (...),
+ wymiany uszkodzonych rur spustowych i osadnikéw,
+ punktowe naprawy dachu,
+ naprawy konstrukeji wiezby dachowej,
+ robot tynkarskich, przemurowanie kominéw i $cian przy strychach i ponad dachem,
+ udroznienia pionu kanalizacyjnego i przykanalikow,
+ budowy ogrodzenia,
- prowadzil korespondencje z urzedami, instytucjami i najemcami w sprawach dotyczacych nieruchomosci.

W protokole z piecioletniego przegladu ogolnobudowlanego budynku mieszkalnego przy al. (...), sporzadzonym w
listopadzie 2013 roku, zalecono m.in.:

- uszczelni¢ przecieki pokrycia dachowego przed zima i przewidzie¢ kompleksowy remont dachu w mozliwie krétkim
czasie,

- wzmocni¢ miejscowo konstrukcje dachu, osuszy¢ i zabezpieczy¢ §rodkami antygrzybicznymi,
- rozwazy¢ kompleksowy remont klatek schodowych.

W 2014 roku, spos$rod 32 lokali mieszkalnych, wolny byl jeden — numer 16. Pozostale lokale byly zajete, przy czym
w 3 lokalach osoby je zajmujace nie mialy tytulu prawego do ich zajmowania (lokale nr (...)) a co do 2 (lokale numer
(...)) — wydane zostaly nakazy eksmisji ich lokatoréw.



W ciggu roku Zarzadca zawarl umowy dotyczace najmu 3 lokali mieszkalnych (numer (...)) ze stawka 8,50 z}/m®.
Zarzadca podejmowal dzialania windykacyjne w celu otrzymania zaplaty za korzystanie z lokali:

- wystapil z pozwem o zaplate przeciwko najemcom lokalu nr (...); uzyskal nakaz zaplaty, a nastepnie zawart z najemca
ugode o ratalng splate zadluzenia;

- wystapit z pozwem o zaplate przeciwko Gminie L. w zwigzku z niedostarczeniem lokalu socjalnego bylym najemcom
lok. 15;

- wystgpil z pozwem o zaplate przeciwko bylym najemcom lokalu nr (...) oraz doprowadzit do jego zdania;

- wystapit z pozwem o zaplate przeciwko Gminie L. w zwigzku z niedostarczeniem lokalu socjalnego bylym najemcom
lok. 17;

- zawarl z najemca lokalu nr 21 ugode o ratalng splate zadluzenia;

- zawarl z najemca lokalu nr 45/46 ugode o ratalna splate zadtuzenia;

- prowadzil sprawe o eksmisje najemcy z lokalu nr (...).

Na nieruchomos$ci znajduja sie 3 lokale uzytkowe:

- numer 1U,

- numer 2U,

- numer 3U (suterena).

Lokale uzytkowe byly wynajmowane w 2014 roku, przy czym stosunek najmu jednego z nich ustal z konicem roku 2014.

Z tytulu zajmowania lokali mieszkalnych w 2014 roku powstala zaleglo$é ogélem na kwote 14 401,46 z} (jako réznica
pomiedzy przypisami w wysokoSci 116 162,20 zl i wplatami w 1acznej wysokoéci 101 760,74 zl).

Z tytulu zajmowania lokali uzytkowych w 2014 roku powstala nadptata ogélem na kwote 6412,09 zt (jako roznica
pomiedzy przypisami w wysokoSci 42 771,41 zt i wplatami w lacznej wysokosci 49 183,50 zl).

Zgodnie z wynikami zaprezentowanymi w sprawozdaniu, w roku 2014 nieruchomo$¢ przyniosla strate w
wysokosci 6669,93 zI. Ten wynik zarzadca nastepnie skorygowal na kwote 1492,82 z1.

W 2014 roku przychody z nieruchomosci stanowily 159 442,11 zlotych, a koszty jej utrzymania ogélem 166 112,04
zlotych, w tym:

- konserwacje biezace — 10 544,02 zl,

- utrzymanie czysto$ci — 11 851 zl,

- koszty administrowania — 11 481,60 zl,
- remonty — 72 310,46 zl,

- pozostale koszty — 21 980,39 zl.

Na kolejny rok Zarzadca planowal kontynuacje rozpoczetych dzialan na nieruchomosci, dalsze prace remontowe oraz

podwyzke czynszu do 9 z/m® poczawszy od 1.07.2015 T.



/sprawozdanie za rok 2014 k. 361-421 [w szczegolnosci k. 373 1 502],

uzupelnienie pisemne sprawozdania k. 444- 652, w tym protokél przegladu piecioletniego
ogoélnobudowlanego k. 540-553,

korekta sprawozdania k. 1321,

uzupelnienie pisemne sprawozdan z lat 2014 -2016 k. 1010-1249,
uzupelnienie pisemne sprawozdania z 2014 r. 1320-1475,

opinia bieglego B. T. (1) k. 2425-2445/

9 sierpnia 2014 roku zostala zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...) pomiedzy zarzadca sadowym a M.
M. (1) i R. K.. W istocie byly to osobne pomieszczenia, ktore najemcy polaczyli i wyremontowali. W chwili zawarcia
umowy najmu nie nadawaly sie do zamieszkania, byly zdewastowane.

Zarzadca ustalil z najemcami, ze wyremontuja lokal na swdj koszt bez prawa zwrotu kosztéw tego remontu. Nie zostala
zawarta umowa okre$lajaca zakres i koszt remontu.

W okresie od zawarcia umowy do konca paZzdziernika 2014 roku najemcy prowadzili remont lokalu. Za ten okres
zarzadca nie pobral czynszu za lokal. Wedlug o$wiadczenia najemcow, koszt remontu wyniost od 48 000 do 60 000
zlotych. Najemcy kupowali materialy budowalne w markecie, faktury byly wystawiane na nich, a nie na zarzadce.
Jedynie faktura za zakup drzwi zostala przekazana zarzadcy.

Najemcy nie wplacili kaucji przy zawieraniu umowy najmu, zlozyli notarialne o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji.

W odniesieniu do rozliczenia kosztéw zuzycia wody w lokalu (...), dokonanego przez S. S. (1), powstal spor z
najemcami. Z uwagi na brak biezacego, w kazdym kolejnym roku, rozliczenia zuzycia wody, powstalo zadluzenie, ktore
kwestionuja najemcy, ale jednocze$nie je splacaja. Nie kwestionuja rozliczenia zuzycia wody dokonanego przez K. P.

(D).

/uzupelnienie pisemne sprawozdania k. 444- 652, oswiadczenie k. 465,
zeznania Swiadkow:

M. M. (1) k. 3177v 1 3180 [znacznik czasowy 01:10:32-01:26:03],

R. K. k. 3177v-3178 1 3180 [znacznik czasowy 01:26:03-01:42:31]/

W okresie objetym sprawozdaniem za rok 2015 (1.01. — 31.12.2015r.) S. S. (1) m.in.:
- zawarl umowe ubezpieczenia nieruchomoéci;

- zorganizowal przewidziane prawem przeglady nieruchomos$ci w zakresie sprawnoéci technicznej budynku, drozno$ci
przewoddw kominowych, sprawno$ci instalacji gazowej i ochrony przeciwpozarowej;

- wydal zalecenia lub zawart umowy na wykonanie prac konserwatorskich, naprawczych i remontowych, w tym:
« wymurowanie wewnetrzne masg cementowg popekanych i nieszczelnych przewodéw kominowych,
« naprawy poszycia dachu papa termozgrzewalna (w 2015 r. zakonczono catkowity remont dachu),

« remontu uszkodzonego ogrodzenia i jego umocnienia,



« wykonania bramy wjazdowej na posesje wraz z furtka,
« zalozenia monitoringu

- uzyskal odszkodowanie od Gminy L. z tytulu niedostarczenia lokali socjalnych dla bylych najemcow lokali nr (...).

W ciggu roku 2015 Zarzadca zawarl umowe dotyczaca najmu lokalu mieszkalnego numer (...) ze stawka 8,50 zl/m?,

podwyzszong od 1.07.2015 r. do 9 zl/m>.

Zawarl 2 umowy na lokale uzytkowe:

- w lutym 2015 r. ze stawka 1200 zl miesiecznie,

- wmarcu 2015 r. ze stawka 1600 zl miesiecznie.

Zarzadca podejmowal dzialania windykacyjne w celu otrzymania zaplaty za korzystanie z lokali:
- toczyt spory sadowe o zaplate z bylym najemca lokalu nr (...);

- uzyskal wyrok eksmisyjny w stosunku do najemcy z lokalu nr (...) i wystapil do Gminy L. o wskazanie lokalu
socjalnego.

Z tytulu zajmowania lokali mieszkalnych w 2015 roku powstala zaleglo$¢ ogdltem na kwote 9134,41 z (jako réznica
pomiedzy przypisami w wysokosci 105 465,74 zl i wplatami w lacznej wysokoSci 96 331,33 z1). Na uwage zastuguje
spadek wplywow z tytutu czynszu najmu lokali mieszkalnych.

Z tytulu zajmowania lokali uzytkowych w 2015 roku powstala zaleglo$¢ ogdltem na kwote 13 000,77 zl.

Zgodnie z wynikami zaprezentowanymi w sprawozdaniu, w roku 2015 nieruchomo$é¢ przyniosla strate w
wysokosci 6629,67 zL

W 2015 roku przychody z nieruchomoéci stanowily 169 746,82 zlotych, a koszty jej utrzymania ogblem 176 376,49
zlotych, w tym:

- konserwacje biezace — 4468,05 zl,

- utrzymanie czystoéci — 8673,79 zl,

- koszty administrowania — 11 481,60 zl,
- remonty — 54 629,21 zl,

- umorzenie nalezno$ci — 49 816,39 7zl (dotyczylo przedawnionych zalegloéci z tytulu czynszow za 2 lokale
mieszkalne).

Na kolejny rok Zarzadca planowal kontynuacje rozpoczetych dzialan na nieruchomosci, w tym realizacje zawartych
umoéw najmu i ugdd na ratalna splate zadluzenia oraz kontynuacje zainicjowanych postepowan sadowych, a ponadto

podwyike czynszu do 10 z1/m® poczawszy od 1.08.2016 r.
/sprawozdanie za rok 2015 k. 660-825, w szczegolnosci k. 668,
uzupelnienie pisemne sprawozdan z lat 2014 -2016 k. 1010-1249,

uzupelnienie pisemne sprawozdania z 2015 r. (...)- (...),



opinia bieglego B. T. (1) k. 2425-2445/

W protokole z rocznego przegladu ogbdlnobudowlanego budynku mieszkalnego przy al. (...), przeprowadzonego
w pazdzierniku 2015 roku wynika, ze nadal wystepowalo duze zuzycie elementow konstrukcyjnych dachu i silne
zawilgocenie elementow drewnianych. W zlym stanie bylo pokrycie dachowe, kominy i tynki na elewacji budynku.
W zaleceniach wskazywano na potrzebe wymiany drzwi w oficynie i bardzo dawno nieremontowane tynki oraz brak
malowania.

/sprawozdanie za rok 2015 k. 660-825, w szczegolnosci k. 699-706/

W okresie objetym sprawozdaniem za rok 2016 (1.01. — 31.12.2016 r.) S. S. (1) m.in.:
- zawarl umowe ubezpieczenia nieruchomosci;

- aktualizowal na biezaco deklaracje dotyczaca podatku od nieruchomoéci;

- zawarl umowe z osoba prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie $wiadczenia kompleksowych ushug
utrzymania porzadku i czysto$ci;

- wszczal procedure wymeldowania z lokalu mieszkalnego nr (...) M. M. (2);

- zorganizowal przewidziane prawem przeglady nieruchomosci w zakresie sprawnosci technicznej budynku, droznoéci
przewoddéw kominowych, sprawnoéci instalacji gazowej i ochrony przeciwpozarowej;

- przeprowadzil dezynsekcje pomieszczen strychu budynku frontowego i oficyny oraz lokali mieszkalnych na gérnych
pietrach;

- wydal zalecenia lub zawarl umowy na wykonanie prac konserwatorskich, naprawczych i remontowych, w tym:
+ naprawy poszycia dachu papa termozgrzewalna,
« wzmocnienia konstrukeji wiezby dachowej,
+ wymiany transformatora i naprawy tablicy gléwnej,
+ naprawy instalacji wodnej i kanalizacyjnej,
« naprawy tynkow,
« remontu lokalu nr (...) (wygrodzenie lazienki) i przygotowanie go do wynajecia,

« remontu uszkodzonego ogrodzenia i jego umocnienia.
W ciggu roku 2016 roku Zarzadca zawart 7 uméw dotyczacych najmu lokali mieszkalnych ze stawkami 10 zi/m®.

Z koncem roku 2016 wygasta umowa najmu (...) lokalu uzytkowego o pow. 74,13 m”>.

Z tytulu zajmowania lokali mieszkalnych w 2016 roku powstala zaleglo$¢ ogoélem na kwote 16 772,14 z} (jako roéznica
pomiedzy przypisami w wysoko$ci 128 288,66 zl i wplatami w lacznej wysoko$ci 111 516,52 z1). Zadluzenie narastajaco
siegnelo kwoty 78 290,93 zl.

Z tytulu zajmowania lokali uzytkowych w 2016 roku powstala zalegloé¢ ogotem na kwote 3603,17 zl (narastajaco 11
803,94 z1).



Zgodnie z wynikami zaprezentowanymi w sprawozdaniu, w roku 2016 nieruchomo$¢ przyniosta dochéd w
wysokosci 47 900,32 zL

W 2016 roku przychody z nieruchomosci stanowily 168 881,27 zlotych, a koszty jej utrzymania ogbolem 102 694,98
zlotych, w tym:

- konserwacje biezace — 4925,55 zl,

- utrzymanie czystosci — 16 382,18 zl,

- koszty administrowania — 12 181,60 zl,
- remonty — 31 106,85 z}.

Wynik finansowy w postaci dochodu nie wiqgzal sie ze zwiekszeniem dochodowosci nieruchomosci,
lecz zmniejszeniem kosztow jej utrzymania (przede wszystkim obnizeniem wydatkoéw na remonty).

Na kolejny rok Zarzadca planowal kontynuacje rozpoczetych dzialahh na nieruchomosci, w tym przeprowadzenie
remontow:

- zalozenie instalacji domofonowej (szacunkowy koszt 5920 z}),

- remont przeswitu bramowego,

- remont klatek schodowych,

- remont i wymiane instalacji elektrycznej (szacunkowy koszt dokumentacji 5000 z}).
/sprawozdanie za rok 2016 k. 853-987, w szczegolnosci k. 862-8635,
uzupelnienie pisemne sprawozdan z lat 2014 -2016 k. 1010-1249,
uzupelnienie pisemne sprawozdania z 2015 r. 1590-1687,

opinia bieglego B. T. (1) k. 2425-2445/

W protokole z rocznego przegladu ogélnobudowlanego budynku mieszkalnego przy al. (...), przeprowadzonego w
grudniu 2016 roku zalecono:

- osuszenie i zabezpieczenie Srodkami antygrzybicznymi konstrukeji drewnianej dachu (prace nie wykonane, a
zalecone w poprzednim przegladzie),

- zaplanowanie generalnego remontu klatek (prace nie wykonane, a zalecone w poprzednim przegladzie),
- naprawienie stopni schodow,

- uzupetnienie pochwytéw barierek.

Wiekszo$¢ prac zalecanych w poprzednim przegladzie rocznym zostala wykonana.

/sprawozdanie za rok 2016 k. 853-987, w szczegélnosci k. 901-908/

W okresie objetym sprawozdaniem za rok 2017 (1.01. — 31.12.2017.) S. S. (1) m.in.:

- zawarl umowe ubezpieczenia nieruchomosci;



- zorganizowal przewidziane prawem przeglady nieruchomosci w zakresie sprawnosci technicznej budynku, drozno$ci
przewodéw kominowych, sprawno$ci instalacji gazowej i ochrony przeciwpozarowej;

- wydal zalecenia wykonania prac konserwatorskich dotyczacych usuniecia usterek hydraulicznych i elektrycznych.
W ciggu roku 2017 Zarzadca zawarl 6 uméw dotyczacych najmu lokali mieszkalnych ze stawkami 10 zt/m”.

Na koniec roku 2017 wolne byly lokale: mieszkalny nr (...) i uzytkowy o pow. 74,13 m”.

W ramach postepowan sagdowych o odszkodowanie od Gminy L. z tytulu niedostarczenia lokali socjalnych (dla bytych
najemcow lokali nr (...)) zawarte zostaly przez Zarzadce ugody odpowiednio na kwoty 8185,21 z}i 16 444,53 zl.

Z tytulu zajmowania lokali mieszkalnych w 2017 roku powstata zaleglo§¢ ogélem na kwote 33 210,71 z} (jako réznica
pomiedzy stanem na poczatek i na koniec roku). Zadluzenie narastajaco siegnelo kwoty 111 501,64 zt.

Z tytulu zajmowania lokali uzytkowych w 2017 roku zaleglo$¢ ulegla zwiekszeniu ogbdlem do kwoty 24 881,89 zl.

Zgodnie z wynikami zaprezentowanymi w sprawozdaniu, w roku 2017 nieruchomo$¢ przyniosta dochéd w
wysokosci 35 659,60 zlL

W 2017 roku przychody z nieruchomoéci stanowily 167 352,52 zlotych, a koszty jej utrzymania ogblem 88 576,05
zlotych, w tym:

- konserwacje biezace — 475 zl,

- utrzymanie czystoéci — 11 728,80 zl,

- koszty administrowania — 11 481,60 zl,
- remonty — 14 598 zl.

Wynik finansowy w postaci dochodu nie wiqzal si¢ ze zwiekszeniem dochodowosci nieruchomosci
(ktora ulegla nieznacznemu obnizeniuw), lecz zmniejszeniem kosztéw jej utrzymania (przede
wszystkim obnizeniem wydatkoéw na remonty).

Na kolejny rok 2018 Zarzadca planowat kontynuacje rozpoczetych dzialan na nieruchomosci, w tym przeprowadzenie
remontow:

- prze$witu bramowego,
- klatek schodowych,
- remont i wymiane instalacji elektryczne;j.

Whioski i zalecenia z protokolu z rocznego przegladu ogdlnobudowlanego budynku mieszkalnego przy al. (...),
przeprowadzonego w sierpniu 2017 roku byly bardzo podobne do zeszlorocznych (z 2016 r.). Dotyczyly glownie
remontu klatek schodowych i elewacji budynku.

/sprawozdanie za rok 2017 k. 2116-2242, w szczegolnosci k. 2127-2130, 2137-2147,
kopie pozwow i ugod k. 3739-3748
opinia biegtego B. T. (1) k. 2425-2445/

W okresie objetym sprawozdaniem koficowym za rok 2018 (1.01. — 31.10.20171.) S. S. (1) m.in.:



- zawarl umowe ubezpieczenia nieruchomosci;
- wydal zalecenia wykonania prac konserwatorskich dotyczacych usuniecia usterek hydraulicznych i elektrycznych,
- podtrzymal umowe w zakresie ustlug Swiadczonych w ramach tzw. pogotowia mieszkaniowego,

- potrzymal wspolprace z kancelariag adwokacka i prowadzil niezbedna korespondencje dotyczaca nieruchomosci.
Do pazdziernika 2018 roku Zarzadca zawart 6 uméw dotyczacych najmu lokali mieszkalnych ze stawkami 10 zt/m>.

Nie udalo sie wynajaé¢ lokalu uzytkowego w budynku frontowym o pow. 74,13 m®.

W marcu 2018 roku zostaly zaplacone odszkodowania z tytulu niedostarczenia lokali socjalnych (dla bylych najemcow
lokali nr (...)) w oparciu o ugody zawarte w 2017 roku odpowiednio na kwoty 8185,21 zl i 16 444,53 zL.

Z tytulu zajmowania lokali mieszkalnych i uzytkowych w omawianym okresie powstala zaleglo$¢ ogélem na kwote 22
193,93 z} (jako réznica pomiedzy przypisami w kwocie 145 437,05 zl i uiszczonymi oplatami w lacznej wysokoSci 123
243,12 z}). Zadluzenie narastajaco siegneto kwoty 154 122,94 z1.

Zgodnie z wynikami zaprezentowanymi w sprawozdaniu, w do konca pazdziernika 2018 roku, nieruchomo$c
przyniosta dochéd w wysokosci 101 276,52 z1.

W tym okresie przychody z nieruchomo$ci stanowily 152 123,36 zlotych, a koszty jej utrzymania ogdlem 50 846,84
zlotych, w tym:

- konserwacje biezace — 1544,57 zl,

- utrzymanie czystoéci — 7430,50 zl,

- wynagrodzenie zarzadcy — 9568 zl,

- oplata za wywoz nieczystoSci — 5590,84 zl,

- dostarczenie wody i odbior $ciekdw — 12 104,14 z}.

W dniu 9 listopada 2018 roku S. S. (1) przelal na rzecz K. P. (1) kwote 179 000,63 zl.

/sprawozdanie za 1.01. — 31.10. 2018 r. k. 3182-3422, w szczegolnosci k. 3182-3187, 3306 oraz to samo
k. 3431-3673,

wyjasnienia pisemne k. 3725/

Zawierajac umowy najmu lokali mieszkalnych, S. S. (1) nie pobieral kaucji, wychodzac z zalozenia, ze utrudnia to
wynajmowanie lokali. Zamiast kaucji zadal od przyszlych najemcéw o$§wiadczen o poddaniu sie egzekucji, ztozonych
w formie aktu notarialnego.

Kiedy S. S. (1) przejal zarzad nieruchomoécig, to stawka za wynajem lokali mieszkalnych wynosila 8 z}/m?. Co roku

zarzadca podnosit stawke czynszows o 1 zlotych — do 10 zl/m?.

W momencie przejecia zarzadu sadowego przez S. S. (1), istnialy duze zalegloSci czynszowe. Po konsultacji z
ksiegowym, Zarzadca uznal, Ze niecelowe jest dochodzenie zalegloéci od oséb, ktore na nieruchomosci juz nie
zamieszkiwaly. Préby ich odnalezienia byly nieskuteczne.



W okresie sprawowanego zarzadu przez S. S. (1) byly osoby (okolo 10) uiszczajace czynsze nieregularnie, z czego
dwie osoby praktycznie nie placily, a pozostale mialy staly poziom zalegloSci. W tej grupie byl jeden najemca lokalu
uzytkowego. Poza jednokrotnym umorzeniem zaleglo$ci czynszowych, w p6zniejszym okresie Zarzadca nie dokonywat
takiego zabiegu z uwagi na negatywne stanowisko Wnioskodawcy.

W okresie sprawowania zarzadu przez S. S. (1) przeprowadzona zostala jedna sprawa sagdowa o eksmisje, innych
postepowan eksmisyjnych nie bylo. Wspoélpraca z kancelaria adwokacka dotyczyla wykonania eksmisji orzeczonych
przed przejeciem zarzadu nieruchomoscia przez S. S. oraz dochodzenia odszkodowan od Gminy L. za niedostarczenie
lokali socjalnych.

/zeznania S. S. k. 1308 1 1312 [znacznik czasowy 00:37:08-00:43:37] i k. 3733v-3734 13735 [znacznik
czasowy 00:10:32-01:16:30]/

S. S. (1) zalozyl dla nieruchomo$ci rachunek bankowy w (...) SA. Dostep do rachunku mial T. L., ktory wykonywal
obstuge ksiegowa zarzadcy.

T. L. dokonywat wyplat z rachunku prowadzonego dla nieruchomo$ci, m.in.:

- w dniu 7 stycznia 2015 roku wyplacil 15 000 ( tysiecy) zlotych,

- w dniu 19 stycznia 2016 roku wyplacil 10 0oo (dziesie¢ tysiecy) zlotych,

- w dniu 11 stycznia 2017 roku wyplacit 24 000 (dwadzie$cia cztery tysigce) zlotych,
- w dniu 8 czerwca 2017 roku wyplacil 10 000 (dziesieé tysiecy) zlotych,

T. L. dokonywal nastepnie wplat na ten rachunek, m.in.:

- w dniu 28.12.2016 r. wplacil kwote 7 012 zk.

S. S. (1) mial karte bankomatowa, umozliwiajgcg dokonywanie wyptat z rachunku bankowego prowadzonego dla
nieruchomoéci przy al. (...). Z rachunku pobierane byly miesieczne oplaty za karte w kwotach od 2,90 z do 4,90 zi
(oplaty ulegaly zwiekszeniu w kolejnych latach).

Zarzadca korzystal z karty bankomatowej i wyplacal gotdbwke w bankomatach w réznych kwotach, od 400 zt do 4000
z} oraz dokonywal wyplat gotéwkowych w kasie, m.in.

- 6.03.2015 I. — 4000 zl,

-15.07.2014 1. — 10 231,30 z},

- 8.07.2014 r. 15 000 zL

S. S. (1) réwniez dokonywal wplat gotowkowych na rachunek nieruchomo$ci:
- w dniu 22.04.2014 r. wplacil kwote 600 zt (piecset),

- w dniu 13.10.2014 r. wplacil kwote 3 600 zl (trzy tysiace szeSéset),

- w dniu 30.12.2014 r. wplacil kwote 15 000 zl (pietnascie tysiecy),

- w dniu 28.12.2015 r. wplacil kwote 8 000 z} (osiem tysiecy),

- w dniu 28.12.2016 r. wplacil kwote 24 000 zl (dwadziescia cztery tysiace),



- w dniu 13.06.2017 r. wplacit kwote 10 000 zl (dziesiet tysiecy),

- w dniu 28.06.2017 r. wplacil kwote 22 000 zt (dwadzie$cia dwa tysiace),
- w dniu 28.06.2017 r. wplacil kwote 2000 z (dwa tysiace).
/uzupelnienie pisemne sprawozdania k. 444- 652,

wyjasnienia S. S. k. 1309 i 1312 [znacznik czasowy 01:14:58], k. 2302-2303 i 2305 [znacznik czasowy
00:44:02 -01:39:00],

wyciag z rachunku:

k.1689 - 1743, w szczegéblnosci k. 1694, 1695, 174, 1742,

k. 1745 - 1842, w szczegolnosci k. 1747, 1823, 1834, 1841,

k. 1844- 1884, w szczegélnosci k. 1858, 1859, 1864, 1878, 1879,

k. 1886-1992, w szczegoélnosci k. 1887, 1905, 1923, 1926, 1935, 1955, 1956, 1979/

W zwigzku z dostepem T. L. do rachunku bankowego nieruchomo$ci, rachunek zostat zajety przez komornika, ktory
prowadzil egzekucje przeciwko T. L.. Z rachunku zostaly Sciggniete rézne kwoty od 36,55 zt do 3973,12 zL. Zajecie
rachunku nastapilo rowniez przez administracyjny organ egzekucyjny, na kwoty od 717,14 zt do 1370,19 zl.

/wyciaqg z rachunku k. 1714, 1727, 1733, 1786, 1770, 1788, 1898/

W analizowanych sprawozdaniach S. S. (1), obejmujacych okres 1.01.2014 r. — 31.12.2017 r., zawarte s3
informacje dokumentujgce konieczno$¢ ponoszonych kosztéw i prowadzonej polityki remontowej. Brak w nich
szczegOlowych obliczen wynikajacych z kartotek najemcow, analizy bilansowej, analizy platnosci najemcéw i analizy
z podejmowanych czynnoSci zwigzanych z zalegloSciami czynszowymi. Nie sa tez ujmowane zestawienia sald i
obrotow operacji gospodarczych, ani zestawienia sald i obrotow kont ksiegowych w zakresie wydatkéw i przychodow
pienieznych w banku i obrotu gotdwkowego. Niemniej jednak zaprezentowane w sprawozdaniach wyniki sa poprawne
(za wyjatkiem sprawozdania z 2014 roku, ktdre nie uwzglednialo kwoty zwrdconej kaucji i z tego powodu wymagato
korekty), a wplywy i wydatki zostaly uwzglednione w wynikach finansowych.

Na wysoko$¢ zadluzenia czynszowego mialo wplyw umorzenie naleznoéci przeterminowanych dwoch najemcow,
dokonane w 2015 roku. Prawidlowo przeprowadzone umorzenie — po uzyskaniu wyroku sadowego co do naleznosci -
powoduje, ze staje sie ono kosztem. Tak tez zostalo rozliczone przez Zarzadce w 2015 roku. Nie ma jednak dokumentow
potwierdzajacych, ze naleznoSci te byly nie$ciagalne.

Watpliwo$ci budzi potrzeba korzystania przez zarzadce sadowego z karty bankomatowej. W dokumentacji zlozonej
przez S. S. (1) brak raportow kasowych i innych dokumentéw pozwalajacych na powiazanie kwot wyplaconych z
rachunku bankowego za pomoca karty bankomatowej z konkretnymi wydatkami.

/opinia bieglego B. T. (1) k. 2425-2445, ustna k. 3176v-3177 i 3180 [znacznik czasowy
00:19:57-01:04:551/

Postanowieniem z 10 sierpnia 2018 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi zmienil zarzadce sadowego
nieruchomos$ci polozonej w L. przy ul. (...) i w miejsce S. S. (1) ustanowil zarzadcg K. P. (1). Zobowigzal
nowego zarzadce do skladania rocznych sprawozdan z podjetych czynnoéci i udokumentowanych sprawozdan
rachunkowych, obejmujacych rok kalendarzowy w terminach do konica miesigca lutego kazdego roku, przy czym



pierwsze sprawozdanie powinno obejmowac okres od przejecia zarzadu do konca roku, w ktérym nastapilo przejecie
zarzadu. /postanowienie k. 2314-2315/

Przejecie zarzadu nieruchomogcig przez K. P. (1) nastapilo z dniem 2 listopada 2018 roku. Wéwczas zostala przekazana
nowemu zarzadcy dokumentacja dotyczgca nieruchomosci.

/informacja K. P. k. 2343,

protokél przekazania dokumentéw k. 2344/

W okresie objetym sprawozdaniem za okres od 2 listopada do 31 grudnia 2018 roku K. P. (1) m.in.:
- zawarl umowe ubezpieczenia nieruchomo$ci;

- zalozyl nowe konto bankowe dla nieruchomosci jako subkonto w ramach umowy na prowadzenie konta przez (...)
Bank (...) SA;

- zlecil roczne przeglady techniczne: budowlany, kominiarski, gazowy z proba szczelnoéci gazowej;

- zlecit i przeprowadzil sprzatanie posesji z odpadéw i $mieci, ktére nie sa odbierane w ramach systemu
gospodarowania odpadami komunalnymi,

- utworzyl konta poszczeg6lnych najemcé4w i konta kosztow ponoszonych przez nieruchomo$é z mozliwoScia
uzyskiwania informacji o biezacym zadluzeniu najemcow,

- utrzymal wspolprace z firmg zajmujgcg sie sprzgtaniem posesji,
- zlecal wykonywanie innych czynnos$ci, w tym drobnych prac naprawczych na nieruchomosci.

W omawianym okresie sprawozdawczym Zarzadca nie zawarl nowych uméw dotyczacych najmu lokali mieszkalnych.
Zapoznal sie ze stanem gospodarowania lokalami (w tym uzytkowymi) i zlecil obsluge prawna celem kontynuacji
czynno$ci zmierzajacych do realizacji juz zapadlych wyrokéw sadowych oraz podjecia nowych czynnos$ci w tym
zakresie. Osobiscie rowniez takie czynnosci podjal, m.in. zawart 2 ugody dotyczace splaty zadluzenia czynszowego.

Zgodnie z wynikami zaprezentowanymi w sprawozdaniu, §rodki finansowe w momencie przejecia zarzadu wynosily
178 938,55 zl, a na dzien 31 grudnia 2018 roku — 59 223,63 zl. Zrealizowane zostaly wyplaty dla wspoétwlascicieli
nieruchomosci w lacznej wysoko$ci 130 000 zlotych.

Przychody z nieruchomosci stanowily 16 864,82 zlotych, a koszty jej utrzymania 6510,62 zlotych, w tym:
- konserwacje biezace — 3044,47 z,

- utrzymanie czystosci — 700 zl,

- koszty administrowania — 2400 z}.

/sprawozdanie za okres 2.11.-31.12. 2018 k. 2387- 2418/

W okresie objetym sprawozdaniem za rok 2019 (1.01. — 31.12.2019 r.) K. P. (1) m.in.:

- zawarl umowe ubezpieczenia nieruchomosci od zdarzen losowych oraz odpowiedzialnoSci cywilnej wspotwlaseicieli
nieruchomodci;

- zozyt deklaracje na podatek od nieruchomosci za 2019 rok;



- umozliwil wspotwlascicielom bierny dostep do konta bankowego prowadzonego dla nieruchomosci w (...) Bank (...)
SA (wspolwlasciciele uzyskuja taki dostep po zgloszeniu checi korzystania z tej funkcjonalnosci; w 2019 roku dostep
uzyskali H. D.iJ. D.);

- zorganizowal przewidziane prawem przeglady nieruchomosci: roczny budowlany, roczny kominiarski, roczny
gazowy, 5-letni przeglad elektryczny;

- zlecil i zrealizowal prace polegajace na zabezpieczeniu i wzmocnieniu stropéw piwnicy w lewej oficynie;
- zebral oferty na wykonanie prac remontowych w prze$wicie bramowym;

- zlecil i zrealizowal prace polegajace na remoncie gtownej tablicy elektrycznej w przeswicie bramowym;
- zmienil firme sprzatajacg nieruchomo$¢ dazac do zapewnienia wiekszego porzadku na posesji,

- uruchomit system monitoringu,

- zlecil uprzatniecie strychéw w budynku frontowymi w oficynie z materialow palnych, zbednych przedmiotéw i
porzuconych mebli.

W ciggu roku 2019 Zarzadca zawarl 2 nowe umowy dotyczace najmu lokali mieszkalnych ze stawkami 10 zt/m? oraz

przedluzyl umowe na czas nieokreslony na lokal (...) ze stawka 10 zi/m?.

Zarzadca podejmowal czynnosci, we wspodlpracy z kancelari adwokacka, zmierzajace do realizacji wyrokow
eksmisyjnych w zakresie wskazania przez Urzad Miasta lokali socjalnych, zlozenia pozwéw o odszkodowanie
za niedostarczenie lokali socjalnych. Uzyskal prawomocny wyrok zasadzajacy zalegly czynsz za wynajem lokali
uzytkowych od PPHU (...) oraz od D. P.. Uzyskal rowniez nakaz zaplaty w stosunku do M. D. (2). Prowadzil rowniez
dzialania celem uzyskania zaplaty naleznoéci czynszowych od 6 najemcoéw lokali mieszkalnych. Zarzadca prowadzit
dzialania windykacyjne, zakonczone ugodami w stosunku do 4 innych o0s6b.

Podjete czynnoéci doprowadzily do zmniejszenia zalegloSci czynszowych:
- na dzien 1 stycznia 2019 r. wynosily 151 923,51 zlotych,
- na dzien 31 grudnia 2019 r. wynosily 95 464,83 zlotych.

Kwota naliczen czynszowych w 2019 roku wynosila 174 764,86 zlotych, a wplaty czynszéw wyniosly ogétem 238 214,75
zlotych.

Zgodnie z wynikami zaprezentowanymi w sprawozdaniu, w roku 2019 nieruchomo$¢ przyniosta dochéd w
wysokosci 65 355,21 z1.

W 2019 roku przychody z nieruchomosci stanowily 141 529,10 zlotych, a koszty jej utrzymania ogétem 76 173,89
zlotych, w tym:

- utrzymanie czystoéci — 9100 zl,

- utrzymanie techniczne budynku — 23 452,35 zl,
- koszty obstugi prawnej — 14 416,50 zl,

- wynagrodzenie zarzadcy — 15 900 zl.

W 2019 r. Zarzadca wyplacil wspotwlascicielom nieruchomosci w sumie 20 000 zlotych.



/sprawozdanie za rok 2019 k. 2487-3118, w szczegoélnosci k. 2492, 2493, 2500,
wyjasnienia Zarzqdcy Sadowego k. 3178 i 3180 [znacznik czasowy 01:42:31-02:01:32],
wyjasnienia pisemne z zalgcznikami k. 3677-3710/

Sad zwazyl co nastepuje:

Stosownie do przepisu art. 937 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c., zarzadca sadowy ma obowiazek skladania sadowi
w wyznaczonych terminach, co najmniej raz w roku oraz po ukonczeniu zarzadu, sprawozdan ze swych czynnoSci
i udokumentowanych sprawozdan rachunkowych. Stosownie do § 2 art. 937 k.p.c., podlegaja one kontroli sadu,
ktory po ich rozpatrzeniu, a zwlaszcza przedstawionych w nich pozycji rachunkowych, zatwierdza sprawozdania albo
odmawia ich zatwierdzenia w calo$ci lub czesci.

Do podstawowych obowigzkow zarzadcy nalezy podejmowanie dzialan w zakresie zwyklego zarzadu nieruchomogcia
(art. 935 § 11 2 k.p.c.), za§ podejmowanie czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad uzaleznione jest od zgody
wspotwlasceicieli badz sadu (art. 935 § 3 k.p.c.). Zarzadcy sadowemu wolno zaciaga¢ tylko takie zobowigzania, ktore
moga by¢ zaspokojone z dochod6w z nieruchomogci i s gospodarczo uzasadnione (art. 935 § 2 k.p.c.).

Omawiany przepis (ani zaden inny) nie definiuje pojecia czynno$ci zwyklego zarzadu rzecza wspolng oraz czynno$ci
przekraczajacej zwykly zarzad. Jednak za utrwalony w doktrynie i judykaturze mozna uznac poglad, zgodnie z ktérym
przez czynnosci zwyklego zarzadu rozumie sie zalatwianie biezacych spraw, zwiazanych ze zwykla eksploatacja rzeczy
i utrzymaniem jej w stanie nie pogorszonym w ramach aktualnego jej przeznaczenia, wszystko za$ co sie w tych
granicach nie mie$ci, zalicza sie do spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Za zgoda sadu zarzadca sagdowy
moze wykonaé prace, ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, jezeli jest to uzasadnione sytuacja nieruchomosci
i sa na to wystarczajace Srodki finansowe.

W niniejszej sprawie Wnioskodawca zglosil szereg zarzutow do sprawozdan zlozonych przez zarzadce sadowego,
kwestionujac zaréwno prawidlowo$¢ podejmowanych przez niego czynnosci, jak i wyniki finansowe nieruchomoéci.

Podkreslenia wymaga, ze S. S. (1) przejal zarzad nieruchomoscia w koncu 2013 roku (na poczatku listopada 2013
r.), wiec w praktyce rok 2014 byl pierwszym pelnym rokiem kalendarzowym sprawowania zarzadu sadowego.
Nieruchomo$¢, w momencie przejecia zarzadu przez zarzadce sadowego, byla w bardzo zlym stanie technicznym
i wymagala pilnych remontéw. Dotychczasowy sposéb zarzadzania nieruchomos$cia przez jej wspolwlascicieli,
zwlaszcza przez Gmine L. oraz Wnioskodawce, mozna okresli¢ jako rabunkowy. Wspoélwlasciciele konsumowali
dochody z nieruchomosci nie dbajac o zachowanie jej substancji w stanie niepogorszonym, nie przeprowadzali
remontow, przez co nieruchomo$¢ byla zaniedbana, nieatrakcyjna dla potencjalnych najemcéw pomimo jej dobrej
lokalizacji. Czynno$ci podejmowane przez S. S. (1) w pierwszym okresie sprawowania zarzadu sadowego, w tym w
2014 roku, skupily sie na przeprowadzeniu najpilniejszych remontéw. Do takich pilnych prac niewatpliwie nalezal
remont dachu, ktory jednoczeénie wymagal bardzo duzych nakladéw finansowych.

Sad stoi na stanowisku, ze S. S. (1) podejmujac decyzje o przeprowadzeniu w 2014 roku (i w latach kolejnych)
remontéw, w tym remontu dachu, nie przekroczyt swoich uprawnien i nie podejmowal czynnosci przekraczajacych
zwykly zarzad nieruchomoscia. Byla o tym mowa wyzej: nie ma ustawowej definicji czynnosSci zwyklego zarzadu
rzeczg i czynno$ci taki zarzad przekraczajacych. Ocena w kazdym przypadku zalezy od okoliczno$ci, przy czym
nie determinuje tej oceny wysoko$¢ kosztow zwigzanych z dokonaniem danej czynnosci (tu: kosztéw remontow).
Remonty dokonywane na nieruchomosci przy al. (...) w latach 2014-2017 mialy na celu przede wszystkim zachowanie
substancji nieruchomosci, naprawe lub wymiane elementéw zuzytych. Nie prowadzily do zmiany przeznaczenia
rzeczy lub jej poszczegoélnych czeSci. Niewatpliwie wydatki na remonty stanowily znaczace pozycje w kosztach
utrzymania nieruchomo$ci, zwlaszcza w latach 2014 i 2015. Jednak 6wczesny Zarzadca Sadowy finansowal remonty



z biezacych dochodéw, jakie przynosila nieruchomosé. Nie zaciagal na ten cel zobowiazan, ktore nie mialyby pokrycia
w dochodach.

Whnioskodawca zarzucal Zarzadcy Sadowemu rozrzutno$é; punktowal jego czynno$ci wskazujac, ze mozna bylo
znalez¢ tanszych wykonawcow prac, albo, ze wykonane prace nie przyniosly zamierzonych efektéw, bo np. pomimo
zamontowania monitoringu doszlo do zniszczenia ogrodzenia, a monitoring nie pomdgt w ustaleniu sprawcow.

W warunkach rynkowych zawsze mozna postawi¢ zarzut, ze jakie$ materialy, albo jakie$ ustugi sa dostepne taniej
niz to juz zostalo kupione, czy wykonane. Zarzadca powinien kierowa¢ sie rozsadkiem i dba¢, by czynione wydatki
byly uzasadnione i nienadmierne. Nie mozna jednak oczekiwac, ze wszystko zostanie zrobione najtaniej, a zarzadca
w kazdym przypadku wyszuka towary i uslugi oferowane po najnizszych cenach. Dla Sadu przekonujace byly
réwniez wyjaénienia S. S. (1), skladane w ramach uzupeklienia sprawozdan, co do tego, ze remont dachu musial by¢
wykonywany etapami, poniewaz nie mial wystarczajacych funduszy na wykonanie go jednorazowo. Mozliwe, ze w tych
okoliczno$ciach pewne prace zostaly powtorzone w kolejnych latach, a koszty prac ulegly w ten sposob zwiekszeniu.
Jednak Wnioskodawca, ani nie dazyt do wykonania remontéw w okresie przed ustanowieniem zarzadcy sadowego,
ani nie deklarowal gotowoS$ci wylozenia stosownych kwot, by remont przeprowadzi¢ jednorazowo. Wspotwlasciciele
nie byli w stanie porozumie¢ sie w sprawach zarzadu nieruchomoscia, a sam Wnioskodawca, cho¢ chcial ten zarzad
przejaé, to nie uzyskal zaufania pozostaly wspotwlascicieli. Zarzadca sadowy w tych warunkach musiat podejmowac
takie decyzje, na jakie pozwalaly mu realia finansowe na nieruchomosci. Niewatpliwie S. S. (1) wiele czasu, wysitku
i uwagi poswiecil na poprawe stanu technicznego nieruchomosci. Wrecz skupit sie na tym aspekcie zarzadzania nia,
zaniedbujacinne czynnosci (o czym bedzie mowa w dalszej cze$ci uzasadnienia). Jednak czynnosci w zakresie poprawy
stanu nieruchomodci, tak co do biezacych napraw, jak i wiekszych remontéw, nalezy ocenié¢ pozytywnie.

Co do zasady nalezy pozytywnie oceni¢ dzialanie zarzadcy zmierzajace do wynajecia lokali w ztym stanie technicznym,
ktoérych remontu podjeci sie sami najemcy (lokal nr (...)). Mozna zaakceptowaé roéwniez rozwigzanie polegajace na
udzieleniu pewnej ulgi w czynszu w zwigzku z wykonaniem remontu przez najemcdédw. Jednak zarzadca powinien
zadbaé o jasne, z gbory okre§lone warunki remontu, tak co do jego zakresu, jak i kosztow. W odniesieniu do
wskazywanego lokalu zabraklo przejrzystos$ci w ustaleniu takich warunkéw. Nie wynikaja one z umowy najmu, ani
zadnej innej. S. S. (1) w uzupehieniu swojego sprawozdania z 2014 roku podnosil, ze zostal ustalony maksymalny
koszt remontu i powolywal sie na przedlozony kosztorys. Jednak zeznania §wiadkdéw przecza temu, ze uzgodnienia
byly jasne i precyzyjne od poczatku.

Niestety, ocena dzialan S. S. (1) jako zarzadcy nieruchomoéci przy al. (...) w L., w innych obszarach nie wypada

pozytywnie.

Jak byla mowa o tym wyzej, Zarzadca w skupil sie na poprawie stanu technicznego nieruchomosci i jej
remontach. Zaniedbal jednak czynno$ci zwiazane z egzekwowaniem naleznych czynszéw oraz rozwigzywania umow i
wystepowania o eksmisje tych lokatoréw, ktorzy nie placili regularnie czynszu.

Przypomnie¢ nalezy, ze na nieruchomosci sg zaré6wno lokale mieszkalne, jak i uzytkowe. W okresie 4 lat sprawowanego
zarzadu systematycznie zwiekszaly sie zalegloSci czynszowe z tytulu najmu lokalu mieszkalnych. Sad przyjal
argumenty S. S., Ze kiepskie warunki w lokalach nie pozwalaly na wynajmowanie mieszkan za wyzsze stawki
czynszowe niz przyjal i, ze trudno bylo znaleZ¢ lokatorow zamozniejszych, ktérzy oczekuja mieszkan w lepszym
standardzie. Wynajmowanie lokali osobom niezamoznym z pewno$cia wigze sie z wiekszym ryzykiem nieplacenia
czynszow. Jednak to nie zwalania zarzadcy z obowigzku dbania o przychody nieruchomoé$ci. Tolerowanie sytuacji,
w ktorej utrzymuja sie zalegloéci czynszowe (okresowo sa splacane, ale w kolejnych okresach czasu powstaja nowe)
jest dzialaniem na niekorzy$é nieruchomosci. Nie mozna tolerowaé sytuacji, gdy lokator nie placi terminowo i
sytuacja taka ma ciggly charakter, a zarzadca ani nie wypowiada umowy, ani nie wystepuje o eksmisje lokatora.
Biorgc pod uwage przepisy o ochronie lokatoréw, wyeksmitowanie nierzetelnego lokatora moze trwaé nawet
kilka lat. Tym bardziej zarzadca powinien klas¢ nacisk na terminowe podejmowanie czynno$ci zmierzajacych do
wypowiedzenia umowy i wyeksmitowania lokatora. S. S. (1) tego zaniechal. Nieruchomo$¢ jest prywatng wlasno$cia.



Jej wspolwlasciciele nie maja takich obowiazkéw, jak jednostki samorzadu terytorialnego, ktére w ramach swoich
zadan maja obowigzek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow. Nieruchomo$¢, by mozna bylo ja
utrzymacé w nalezytym stanie, powinna przynosi¢ dochod, ktory pokrycie koszty jej utrzymania. Zaniechania bylego
Zarzadcy Sadowego — jak wskazal biegly sadowy B. T. — zagrazaly plynnoéci finansowej nieruchomosci. Powiekszaly
sie z roku na rok, w okresie 2014 — 2017 r. powstaly zalegloSci w oplatach za lokale uzytkowe, ktérych wczeéniej nie
bylo.

To sa powazne zarzuty do Zarzadcy Sadowego.

Watpliwosci budzi takze umorzenie nalezno$ci w kwocie 49 816,39 zl stanowiacej zaleglosci czynszowe za 2 lokale
mieszkalne. Opierajac sie na wnioskach bieglego, co do zasady samg operacje ksiegowa mozna uzna¢ za dopuszczalng
i przeprowadzong prawidlowo (od strony ksiegowej). Jednak Zarzadca nie wykazal, aby wszystkie te naleznosci byly
nieéciggalne. Argument, ze dochodzenie na drodze sadowej zaplaty przedawnionych nalezno$ci mogloby jedynie
wygenerowa¢ koszty zwigzane z postepowaniami sadowymi bez efektu w postaci wyrokow zasadzajacych zalegloSci
czynszowe, bylyby trafny pod jednym warunkiem. Mianowicie, gdyby decyzja Zarzadcy poparta zostala rzetelna
analizg co do czasu ich powstania, wysoko$ci, terminu przedawnienia. Takiej analizy Zarzadca nie przedstawil, dlatego
jego decyzja o umorzeniu naleznos$ci uchyla sie spod kontroli Sadu.

Nawiazujac do wnioskow bieglego B. T.: wyniki zaprezentowane w sprawozdaniach S. S. (1) sa prawidlowe (korekta za
rok 2014 nie wplywa na ogo6lna ocene sprawozdan w zakresie prezentowanych wynikow). Brak jednak przejrzystosci
w sprawozdaniach finansowych: szczegolowych obliczen wynikajacych z kartotek najemcéw, analizy bilansowej,
analizy platnoSci najemcéw i analizy z podejmowanych czynnoéci zwigzanych z zaleglo$ciami czynszowymi. Nie sg
tez uymowane zestawienia sald i obrotow operacji gospodarczych, ani zestawienia sald i obrotow kont ksiegowych w
zakresie wydatkow i przychodéw pienieznych w banku i obrotu gotowkowego. Biegly, bedacy specjalista z zakresu
ksiegowosci, pomimo tych brakéw mogl dokona¢ oceny poprawnoéci zaprezentowanych operacji finansowych i
wynikdw zaprezentowanych w sprawozdaniach. Nalezy jednak oczekiwaé, ze zarzadca sadowy tak skonstruuje swoje
sprawozdania, ze nie bedzie potrzeby zasiegania opinii bieglego przy ocenie jego sprawozdan.

Jezeli mowa o operacjach finansowych i ksiegowych: czynno$ciami zarzadcy S. S., negatywnie ocenionymi przez Sad,
byly operacje na koncie bankowym nieruchomosci. W ocenie Sadu niedopuszczalne jest, by do rachunku bankowego,
prowadzonego dla nieruchomosci zarzadzanej przez zarzadce sadowego, mialy dostep osoby trzecie. Nawet, jezeli S.
S. (1) korzystat z ushug (...), to nie uzasadnialo to swobodnego dostepu do rachunku bankowego. Sytuacja, w ktorej
rachunek bankowy nieruchomosci zostal zajety przez organy egzekucyjne w zwiazku z egzekwowaniem dlugéw osoby
trzeciej jest absolutnie niedopuszczalna i dyskwalifikuje zarzadce. Srodki na rachunku bankowym nieruchomosci
nie s3 wlasno$cig zarzadcy sadowego. Zarzadca nie moze tymi Srodkami dysponowac jak wlasnymi, a tak wlaénie
postepowat S. S. (1). Dokonywal wyplat z rachunku i korzystal z karty bankomatowej nie tylko w celu regulowania
kosztéw utrzymania nieruchomoéci. Te $rodki zostaly nastepnie zwrocone, ale takie praktyki podwazyly zaufanie
do Zarzadcy sadowego oraz jego rzetelno$c i stanowily wazki argument za zmiang zarzadcy sadowego. Sg rowniez
powaznym argumentem za odmowa zatwierdzenia zlozonych sprawozdan z lat 2014 — 2017.

Podsumowujac: ostateczna ocena dzialan Zarzadcy Sadowego w latach 2014 — 2017 wypada negatywnie.
Zarzadca niedostatecznie dbat o dochodowo$é nieruchomosci, Scigganie czynszéw, wypowiadanie umow lokatorom
zalegajacym z czynszami i wystepowanie o ich eksmisje. Spowodowalo to narastanie, rok do roku, zaleglosci
czynszowych, a w rezultacie moglo doprowadzi¢ do utraty plynnoéci finansowej nieruchomosci. Swobodne, z
przekroczeniem uprawnien wynikajacych z przepiséw prawa, korzystanie z rachunku bankowego prowadzonego dla
nieruchomosci i jego udostepnienie osobie trzeciej z narazeniem na zajecie rachunku za dtugi osoby trzeciej, jest
niedopuszczalne i nie moze by¢ akceptowane. Z powyzszych wzgledow Sad odméwil zatwierdzenia sprawozdan za lata
2014 — 2017T.

Pozytywnie wypada ocena sprawozdania za okres 1 stycznia — 31 pazdziernika 2018 roku. Wprawdzie i w tym
okresie czasu S. S. (1) nie podejmowal dzialan windykacyjnych. W istocie ograniczyl sie do administrowania



nieruchomodcia, trzeba mie¢ jednak na uwadze, ze byl to okres, w ktorym liczyl sie z zakonczeniem zarzadu
przedmiotowa nieruchomoscia, tak ze wzgledu na wniosek o zmiane zarzadcy, jak i wlasna rezygnacje ze sprawowania
zarzadu. W tych okolicznoSciach pozostawienie istotnych decyzji w sprawach nieruchomoéci kolejnemu zarzadcy byto
dzialaniem na korzy$¢ nieruchomosci. Nie budza watpliwosci wyniki finansowe, zaprezentowane w sprawozdaniu

koncowym.

Pozytywnie nalezalo oceni¢ dzialania zarzadcy sadowego K. P. (1) w okresie od przejecia zarzadu sadowego
nieruchomoscia potozona w L. przy al. (...) do konica 2019 roku. Okres 2.11.-31.12. 2018 r. to byly czynnoSci wiazace
sie glownie z przejeciem nieruchomosci, ustaleniem jej stanu i potrzeb. Byl to okres na tyle krotki, ze nie nalezalo
sie spodziewaé podjecia decyzji we wszystkich pilnych sprawach. Natomiast w 2019 roku aktualny Zarzadca Sadowy
podjal szereg dzialan, ktore przynioslty widoczne, pozytywne efekty. Przede wszystkim podjete dzialania doprowadzily
do duzego zmniejszenia zalegloSci czynszowych i tym samym zwiekszenia dochodéw z nieruchomosci. Pozytywnie
oceni¢ nalezy réwniez czynnos$ci zmierzajace do zmniejszenia kosztéw utrzymania nieruchomosci z jednoczesnym
zapewnieniem jej obshugi na dotychczasowym poziomie, np. poprzez zmiane firmy sprzatajacej. Na aprobate zastluguja
rowniez podejmowane dzialania w celu dalszej poprawy stanu technicznego budynkéw i nieruchomoéci, jako takiej.

Whnioskodawca do sprawozdan zglosil szereg uwag, ale jednocze$nie sprawozdan nie kwestionowal i wniést o ich
zatwierdzenie. Zatem nie wymagaja one szerszego omowienia. Cze$¢é zgltoszonych uwag dotyczyla konsultowania przez
Zarzadce decyzji ze wspolwlaScicielami. Nalezy postulowaé, aby zarzadca sadowy w miare mozliwo$ci uwzglednial
stanowiska wspotwlascicieli nieruchomosci i podjal z nimi wspélprace. Jednak nie jest nimi bezwzglednie zwiazany.
Ustanowienie zarzadcy sadowego ma bowiem ten skutek, ze wspolwlasciciele nieruchomosci traca uprawnienia do
zarzadzania nig w zakresie czynnoSci zwyklego zarzadu. Jezeli za$ nie uda sie uzyskacé ich zgodnego stanowiska co do
podjecia czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad, a czynnosci te okaza sie konieczne, to brak ich zgody moze zostac
zastgpiony zgoda sadu.

Z powyzszych wzgledéw Sa zatwierdzil sprawozdanie S. S. (1) za okres 1 stycznia — 31 pazdziernika 2018 roku oraz
sprawozdania K. P. (1) za okres 2.11. — 31.12.2018 r. i za rok 2019.



