Sygnatura akt IV Ns I 425/90
POSTANOWIENIE
Dnia 2 lipca 2015 roku
Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi Wydzial II Cywilny w skladzie:
Przewodniczaca: Sedzia SR A. S.
Protokolant: sekr. sad. (...)
po rozpoznaniu w dniu 18 czerwca 2015 roku w Lodzi
na rozprawie
sprawy z wniosku J. B. (1)
z udzialem D. N., M. L., E. Z. Libana i P. B.
o ustanowienie zarzadcy

w przedmiocie wnioskéw: o zatwierdzenie sprawozdan, o zmiane zarzadcy, o przyznanie wynagrodzenia zarzadcy, o
wyplate nadwyzek, o ustalenie terminu skladania sprawozdan i wyplaty nadwyzek

postanawia:

1. zatwierdzi¢ w calo$ci sprawozdania zarzadcy sadowego J. B. (1) za lata 2002 — 2012;
2. odrzuci¢ wniosek o zatwierdzenie sprawozdania za rok 2001,

3. przyznac zarzadcy J. B. (1) wynagrodzenie za sprawowanie zarzadu sadowego:
a. za rok 2001 w kwocie 16.800 1zl (szesnascie tysiecy osiemset zlotych),

b. za rok 2002 w kwocie 16.800 zl (szesna$cie tysiecy osiemset zlotych),

c. zarok 2003 w kwocie 16.800 zl (szesnaScie tysiecy osiemset zlotych),

d. za rok 2004 w kwocie 16.800 zl (szesna$cie tysiecy osiemset ztotych),

e. za rok 2005 w kwocie 22.200 zl (dwadzieScia dwa tysiace dwiescie zlotych),

f. za rok 2006 w kwocie 22.000 zl (dwadzie$cia dwa tysiace),

g. zarok 2007 w kwocie 22.200 zt (dwadzie$cia dwa tysiace dwiescie zlotych),

h. za rok 2008 w kwocie 24.000 z} (dwadzieScia cztery tysiace zlotych),

i. za rok 2009 w kwocie 24.000 zl (dwadzie$cia cztery tysiace ztotych),

j. zalata 2010-2012 i na przyszlo$¢ po 1000 (jeden tysiac) zlotych miesiecznie,

przy czym na poczet wynagrodzenia za lata 2001-2009 zaliczy¢ kwoty pobrane przez zarzadce w lacznej wysokosci
181.600 zl (sto osiemdziesiat jeden tysiecy sze$cset zlotych).

4. oddali¢ wniosek o zmiane zarzadcy;



5. oddali¢ wniosek uczestniczki D. N. o zobowiazanie zarzadcy do wyplaty na jej rzecz nadwyzki dochodéw za okres
od 2000 roku do 2012 roku;

6. zobowiaza¢ zarzadce J. B. (1) do skladania Sadowi do 31 maja kazdego kolejnego roku sprawozdania ze swych
czynnosci, jak rowniez udokumentowanego sprawozdania rachunkowego, oraz do wyptacania do tego dnia kazdego
kolejnego roku wspdlwlasécicielom przypadajacej dla nich nadwyzki dochodéw po pokryciu wydatkow;

7. obciazy¢ J. B. (1) na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi kwota 3486,60 zt
(trzy tysiace czterysta osiemdziesiat szes¢ zlotych szeSédziesiat groszy) tytulem tymczasowo wylozonych przez Skarb
Panstwa wydatkow;

8. obcigzy¢ D. N. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi kwota 8486,60 zi
(osiem tysiecy czterysta osiemdziesiat sze$¢ ztotych szeécdziesiat groszy) tytulem tymczasowo wylozonych przez Skarb
Panstwa wydatkow;

9. obciazy¢ M. L. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi kwota 1697,32 zl (jeden
tysiac sze$céset dziewiecdziesiat siedem zlotych trzydzie$ci dwa grosze) tytulem tymczasowo wylozonych przez Skarb
Panstwa wydatkow;

10. obciazy¢ E. Z. Libana na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi kwota 1697,32 zt
(jeden tysiac szeS$éset dziewiectdziesiat siedem zlotych trzydzieSci dwa grosze) tytulem tymczasowo wylozonych przez
Skarb Panstwa wydatkéow;

11. nie obcigza¢ wnioskodawcy i uczestnikow tymczasowo wydatkowanymi przez Skarb Panistwa kosztami w
pozostalym zakresie;

12. ustali¢, ze w pozostalym zakresie wnioskodawca i uczestnicy ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim
udzialem w sprawie.

Sygn. akt IV Ns I 425/90

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 31 pazdziernika 1990 roku Sad Rejonowy w Lodzi, IV Wydzial Cywilny ustanowitl J. B. (1)
zarzadca nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) objetej ksiega wieczysta KW nr (...) w L.. Postepowanie toczyto
sie z udzialem D. N.iP. L..

(postanowienie k. 21, postanowienie o sprostowaniu postanowienia k. 72)
J. B. (1) zlozyl sprawozdania z zarzadu sadowego nieruchomo$cia za okres 1996 -2001, oraz za lata 2002-2012.

(sprawozdania k. 224-343, k. 344~ pismo k. 430, sprawozdanie z zarzadu za rok 2002 k. 344, sprawozdanie z
zarzadu za rok 2003 k. 361, sprawozdanie z zarzadu za rok 2004 k. 372, sprawozdanie z zarzadu za rok 2005 k.
398, sprawozdanie z zarzadu za rok 2006 k. 418, k. 788-839, sprawozdanie za rok 2007 k. 653-660, k. 788-839,
sprawozdanie za rok 2008 k. 661-677, k. 788-839, sprawozdania za 2009 rok i 2010 rok — k. 2166 —koperta,
sprawozdanie za rok 2011 z zal. k. 1200-1217, sprawozdanie za rok 2012 koperta (...), wyjaénienia zarzadcy z zal. k.

1571-1604)

W piSmie z dnia 25 lipca 2007 roku uczestniczka D. N. wnosila o nie zatwierdzenie zlozonych sprawozdan.
Kwestionowala dokonywane przez zarzadce potracenia poprzez wylaczenie jej od dochodu z frontowego lokalu
uzytkowego. Zarzucila, ze przedlozone sprawozdania zawieraja bledy uniemozliwiajace ich weryfikacje. Watpliwoéci
uczestniczki budzil fakt, ze w niektérych latach, w zestawieniach wydatkéw, pozycjom ,,inne” przypisano duze kwoty.



W jej ocenie zawyzone zostaly pozycje remontéw i konserwacji. Nadto podala, ze nieprawidlowe jest ujmowanie
amortyzacji lacznie z wydatkami i obnizanie przez to dochodu.

(pismo k. 452-453)

Postanowieniem z dnia 23 sierpnia 2007 roku Sad dopuscil do udzialu w sprawie w charakterze uczestnikow
postepowania M. L. i E. Z.(...)w miejsce zmarlego P. L..

(postanowienie k. 456)

W piSmie z dnia 31 marca 2008 roku uczestniczka D. N. podniosla, ze z dokumentacji rachunkowej wynika
szereg nieprawidlowosci, dotyczacych ksiegowania wydatkéw, polegajacych na nieprawidlowym wpisywaniu w koszty
utrzymania nieruchomos$ci wydatkéw nie zwigzanych z jej utrzymaniem np. finansowanie kosztéw zastepstwa
prawnego zarzadcy i uczestnikéw M. L. i E. Z. Libana w postepowaniu o zmiane zarzadcy, ponoszenie kosztéw
Lkonsultacji”, ,projektow umoéw najmu”, koszty wynikajgce z faktur wystawianych przez syna J. P. B. — wlasSciciela
firmy (...), za poSrednictwo w wynajmie lokali. Nadto J. B. (1), jako wlaSciciel firmy (...) wystawia sobie jako
zarzadcy faktury za ushugi prowadzenia parkingu, za wynajem pomieszczen, za$ jako wlasciciel firmy (...) wystawia
faktury na zakup materialow budowlanych, ktére sa wpisywane w koszty utrzymania nieruchomoéci. Zarzadca z
dochod6éw z nieruchomos$ci pokrywal koszty szkolenn zawodowych, ponosi wydatki na wiazanki kwiatéw. Nadto
zdaniem uczestniczki wiele faktur wystawiono, mimo, ze prace nie zostaly faktycznie wykonane.

(pismo k. 550-553)

Na rozprawie w dniu 4 listopada 2008 roku uczestnicy M. L. i E. Z. Liban (reprezentowani przez pelnomocnika)
wnosili o zatwierdzenie wszystkich sprawozdan.

(protokét rozprawy k. 589)

Postanowieniem z dnia 4 listopada 2008 roku Sad odmoéwil zatwierdzenia sprawozdan z zarzadu nieruchomogcig
polozona w L. przy ulicy (...) za lata 1996- 2001. W uzasadnieniu Sad wskazal, ze brak bylo mozliwoSci dokonania
oceny prawidlowosci sprawowania zarzadu sadowego w plaszczyznie finansowej, tym samym takze w zakresie
podejmowanych przez zarzadce czynnoSci faktycznych. Zarzadca nie wykonal bowiem obowigzku przedstawienia
udokumentowanych sprawozdan rachunkowych za lata 1996-2001, a ich uzupelnienie jest niemozliwe, gdyz faktury
i rachunki zostaly zniszczone.

(postanowienie z uzasadnieniem k. 593-598)

W piSmie z dnia 24 lipca 2009 roku uczestniczka D. N., odnoszac sie do sprawozdan za lata 2007 i1 2008, podtrzymala
zarzuty jak sformulowane w odniesieniu do poprzednich sprawozdan, a nadto zarzucila brak wyptacania jej dochodow
z nieruchomos$ci, nieprawidlowe rozliczenie podatku VAT, samowolne pobieranie wynagrodzenia z tytulu zarzadu.

(pismo k. 679-680)

Whnioskodawca wnosil o zatwierdzenie sprawozdan zarzadcy sadowego za lata 1996-2001, ktorych zatwierdzenia Sad
odmoéwit z przyczyn formalnych, a takze za lata 2002-2008. D. N. wnosita 0 odmowe zatwierdzenia sprawozdan
zarzadcy sadowego za lata 2002-2008 roku, zarzucajac zarzadcy w szczegdélnoSci niegospodarno$é, zawyzanie
wydatkéw na utrzymanie i remonty nieruchomosSci, brak rozliczenia sie ze wspolwlascicielami z dochodéw
uzyskiwanych z nieruchomo$ci. Nadto podniesiono, iz uczestniczka jako wspétwlascicielka nieruchomosci ma prawo
do korzystania z niej. Przyznala, iz zajmuje dwa lokale w przedmiotowej nieruchomosci. Podkreslala, iz brak
podstaw do zatwierdzenia sprawozdan z zarzadu za okres od 1996-2001 roku wobec wydania w tym przedmiocie
prawomocnego orzeczenia. Pelnomocnik uczestnikéw M. L. 1 E. Z. Libana wnosil o zatwierdzenie wszystkich zlozonych
przez wnioskodawce sprawozdan, wskazujac iz wszelkie podejmowane przez zarzadce czynno$ci uznac nalezy za
uzasadnione i wynikajace z koniecznoS$ci ponoszenia stosownych wydatkéw na utrzymanie nieruchomosci, a takze



podejmowanie dzialan inwestycyjnych zmierzajacych do podniesienia uzyskiwanych z niej dochod6w. Za bezzasadny
uznat zarzut uczestniczki D. N. o niewyplacaniu jej nadwyzki dochodéw z nieruchomos$ci. Nadto podkreslil, iz nie
jest mozliwe dokonanie prawidlowych rozliczenn wobec nieprzekazania przez uczestniczke zarzadcy nieruchomoéci
zajmowanych przez nig pomieszczen.

(protokét rozprawy k. 686-687)

W piSmie z dnia 9 wrze$nia 2009 roku D. N. podniosla, ze J. B. (1) dokonuje czynnos$ci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu bez wymaganej zgody wszystkich wspoélwlascicieli badz sadu. Poza tym z analizy dochodow z
lokali mieszkalnych wynika, ze zarzadca najprawdopodobniej ustalit stawki czynszu za te lokale na poziomie nizszym
niz stawki rynkowe. Podniosla tez, ze wydatki na remont lokali mieszkalnych, o ile zostaly poniesione, nie byly
uzasadnione, bo nie przyczynily sie do zwiekszenia dochodéw. Kolejna nieprawidlowoscia sa ogromne wydatki na
prad. Zaskakujace sa bardzo duze wydatki na prowizje bankowe. Zdaniem uczestniczki zarzadca wpisuje w ciezar
utrzymania nieruchomosci swoje prywatne wydatki. Podniosla, Ze zarzadca nie wykazuje w przychodach odsetek od
§rodkow pienieznych plynacych od najemcow, zlozonych na rachunku bankowym.

(pismo k. 692-695)

J. B. (1) pismem z dnia 27 pazdziernika 2009 roku ponownie wnibst o zatwierdzenie sprawozdania z zarzadu
nieruchomoscia polozong w L. przy ulicy (...) za lata 1996-2001. Wyjasnil, ze zdolal odtworzy¢ wszystkie dokumenty
ksiegowe.

(wniosek k. 711)

Pismem z dnia 24 listopada 2010 roku J. B. (1) cofnal wniosek o zatwierdzenie sprawozdania z zarzadu nieruchomogcia
polozona w L. przy ulicy (...) za lata 1996-2001. Wyjasnil, ze nie dysponuje juz oryginalami dokument6w ksiegowych.

(pismo k. 892-893)

Postanowieniem z dnia 10 lutego 2011 roku Sad w niniejszej sprawie umorzyt postepowanie w czesSci wywolanej
ponownym wnioskiem o zatwierdzenie zarzadu sadowego z lat 1996-2001.

(postanowienie k. 984-985)

W piémie z dnia 7 lipca 2011 roku D. N. oswiadczyla, ze w odniesieniu do zlozonego sprawozdania zarzadcy za rok
2010 roku aktualne pozostajg jej zastrzezenia, jak w odniesieniu do poprzednich sprawozdan.

(pismo k. 1031-1032)
W dniu 9 sierpnia 2011 roku zarzadca zlozyl pisemne uzupelienie do sprawozdan.
(pismo k. 1042-1062)

Uczestniczka D. N. w pi$mie z dnia 22 listopada 2012 roku wystapila z wnioskiem o wydanie przez Sad postanowienia
cze$ciowego o ustaleniu, iz nadwyzka po pokryciu wydatkow z nieruchomos$ci przy ulicy (...) w L. wyplacana
bedzie wspotwlascicielom wedlug ich udzialéw w terminie do dnia 30 czerwca kazdego roku sprawozdawczego oraz
ustaleniu terminu skladania rocznych sprawozdan na dzien 31 marca kazdego roku. W uzasadnieniu wskazala, ze
uzaleznienie wyplaty dla wspétwlascicieli od zatwierdzenia sprawozdan jest bezprawne. Zdaniem uczestniczki Sad
winien dyscyplinowa¢ zarzadce do terminowego rozliczania sie ze wspdtwlascicielami i skladania sprawozdan, tym
bardziej, ze zarzadca popelnia powazne uchybienia.

(wniosek k 1388-1390)



J. B. (1) pismem z dnia 26 lutego 2013 roku wniost o przyjecie sprawozdan z czynnoéci oraz sprawozdan rachunkowych
za lata 2001-2009, oraz o przyznanie wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu sgdowego za lata 2001-20009,
odpowiednio w kwotach:

- za rok 2001 kwote 16 800 zl,
- za rok 2002 kwote 16 800 zl,
- za rok 2003 kwote 16 800 zl,
- za rok 2004 kwote 16 800 zl,
- za rok 2005 kwote 22 200 zl,
- za rok 2006 kwote 22 000 zl,
- za rok 2007 kwote 22 200 zl,
- za rok 2008 kwote 24 000 zl,
- za rok 2009 kwote 24 000 zl.

Whiosek sformulowal na wypadek, gdyby Sad uznal, ze pobrane przez firme (...) w/w kwoty z tytulu administrowania
nieruchomoécia, nie moga by¢ zaliczone do kosztéw utrzymania nieruchomosci, poniesionych przez zarzadce
sadowego. Wyjasnil, ze nie sprzeciwia sie, aby Sad ustalil termin skladania sprawozdan rocznych, ale wniosl, aby
termin ten nie byl pdzniejszy niz do konca kwietnia kazdego roku kalendarzowego. Nie oponowat co do ustalenia przez
Sad terminu wyplacenia przez zarzadce na rzecz wspotwlascicieli nieruchomosci nadwyzki dochodéw, po pokryciu
wydatkow, ale termin ten winien nastepowacé po przyjeciu przez Sad sprawozdania rachunkowego zarzadcy za dany
rok sprawozdawczy. Nadto oponowal co do ustalenia, iz wyplaty nadwyzki dochodéw winny byé¢é dokonywane przez
zarzadce sadowego wylacznie wedtug wielko$ci udzialoéw wspoétwlascicieli w nieruchomoscei, z pominieciem zakresu
posiadania nieruchomo$ci przez wspdtwlascicieli i pobieranych przezen pozytkow. Wyjasénil, ze przyjeta przez niego
metoda rozliczania dochodéw miedzy wspodtwlascicielami uwzglednia okoliczno$é, ze D. N. z pominieciem innych
wspolwlascicieli korzysta z czesci nieruchomosci (lokalu uzytkowego o pow. 80 m?) i pobiera zef pozytki. Uczestniczka
partycypuje zatem w pozytkach z rzeczy wspolnej, odpowiednio do wielkoéci jej udzialu we wspoétwlasnoéci, takze w
ten sposob, ze uzywa i nabywa pozytki z lokalu stanowigcego cze$¢ nieruchomosci wspoélne;j.

(pismo wnioskodawcy k. 1425-1428)

W piémie z dnia 25 marca 2013 roku D. N. wniosla o zmiane zarzadcy, podnoszac, ze stan zdrowia J. B. (1) nie
pozwala mu na prawidlowe wykonywanie obowiazkdw zarzadcy. W toku postepowania wnosila o ustanowienie nowym
zarzadca M. A., ewentualnie o wskazanie kandydata przez (...) Stowarzyszenie (...).

(pisma uczestniczki k. 1457, k. 1541, protokoly rozpraw k. 1521, k. 1438)

W pi$mie z dnia 24 kwietnia 2013 roku J. B. (1) wnosil o odrzucenie wniosku D. N. o zmiane zarzadcy. Wyjasnil, ze w
sprawie o sygn. akt IV Ns I 469/99 prawomocnie zakonczyto sie postepowanie o zmiane zarzadcy.

(pismo k. 1469-1473)

W pi$mie z dnia 21 czerwca 2013 roku uczestniczka D. N. zaprzeczyla jakoby bezprawnie korzystala z dwoch lokali
zlokalizowanych na terenie spornej nieruchomosei, w tym lokalu uzytkowego oraz lokalu mieszkalnego. Podniosla, iz
jako wspoélwlascicielka w czeéci 5/12 ma prawo wspolposiadania nieruchomosci. Wyjasnila, ze nie uzyskuje zadnych
przychodéw z tych lokali. Korzystanie z tych lokali jest dla niej jedynym zabezpieczeniem praw w sytuacji, gdy zarzadca



od wielu lat nie rozlicza sie z nia z dochodéw. W jej ocenie podzial dochodéw powinien odbywaé sie z zgodnie z art.
207 ke.

(pismo uczestniczki k. 1524-1524v)

Na rozprawie w dniu 25 marca 2014 roku uczestniczka D. N. wniosla o0 odmowe zatwierdzenia sprawozdan za lata
2002-2010. W przedmiocie sprawozdan za lata 2011-2012 wnosila 0 odmowe zatwierdzenia tych sprawozdan w czesci,
tj. w zakresie sposobu podzialu dochodu miedzy wspoétwlascicieli oraz pobranego przez zarzadce wynagrodzenia.
Poparla wniosek o zmiane zarzadcy. Nadto podniosla, iz zarzadca pobiera wynagrodzenie mimo braku postanowienia
Sadu w tym przedmiocie.

(protokét rozprawy k. 1677)
Postanowieniem z dnia 25 marca 2014 roku Sad w niniejszej sprawie odmoéwil odrzucenia wniosku o zmiane zarzadcy.
(postanowienie k. 1682)

W piémie z dnia 24 kwietnia 2014 roku uczestniczka D. N. wniosta o zobowigzanie J. B. (1), zarzadce nieruchomoSci
przy ulicy (...) w L., do zaliczkowego wyplacenia na jej rzecz nadwyzki dochodéw z nieruchomosci za okres od dnia 1
stycznia 2000 roku do 31 grudnia 2012 roku w lacznej kwocie 959.781,37 zl oraz o zasgdzenie kosztéw postepowania.

(pismo uczestniczki k. 1736-1738, k. 1810-1811)

Postanowieniem z dnia 26 maja 2014 roku Sad w niniejszej sprawie wezwal do udzialu w sprawie w charakterze
uczestnika postepowania P. B..

(postanowienie k. 1798)
Na rozprawie w dniu 27 stycznia 2015 roku uczestnik P. B. przylaczyl sie do stanowiska wnioskodawcy.
(protokét rozprawy k. 2040)

Na rozprawie w dniu 27 stycznia 2015 roku D. N., uwagi na dokonang przez zarzadce wyplate, ograniczyla zadanie do
kwoty 650 127,37 zlotych naleznej w jej ocenie tytulem udzialu w dochodzie z nieruchomoéci.

(protokél rozprawy k. 2047)

Na rozprawie w dniu 18 czerwca 2015 roku wnioskodawca wnosil o okreslenie wynagrodzenia zarzadcy za lata od 2010
roku w wysoko$ci po 1000 zt miesiecznie.

(protokél rozprawy k. 2143)
Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

Przedmiotowa nieruchomos$é potozona jest w L., w (...), przy ulicy (...). W dziale II ksiegi wieczystej KW nr (...)
prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomo$ci wedlug stanu na dzien 8 sierpnia 1989r, jako wilasciciele widnieli: A.
B.iJ. B. (2) wspotwlasciciele po 5/24 czesci, P. L. do 4/24 czeéci, J. B. (3) do 10/24 czeSci.

W ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci jako jej wlasciciele wpisani sg wedlug
stanu na dzien 23 pazdziernika 2009 roku: J. B. (1) i D. N. w udzialach po 10/24 oraz E. Z. Liban i M. L. w udzialach
po 2/24.

(po$wiadczony skrocony odpis ksiegi wieczystej k. 3, odpis ksiegi wieczystej k. 726-731)

J. B. (2) zdomu M. zmarla w L. dnia 22 listopada 1990 r.



(odpis skrocony aktu zgonu k. 62)
A. B. zmarl w L. dnia 5 listopada 1986 roku.
(odpis skrocony aktu zgonu k. 63)

Spadek po P. L., synu J. i A. N. zmarlym w dniu 11 lipca 1995 roku w T.-A.-Y. w Izraelu, na podstawie ustawy nabyli
w zakresie nieruchomosci polozonych w Polsce: zona F. L. z domu W., corka M. i L., oraz synowie E. Z. Liban i M.
L. w 1/3 czeéci kazde z nich.

Spadek po F. L. zdomu W., cérce M. i L., zmarlej w dniu 30 wrzeénia 1999 oku w R. w (...), na podstawie testamentu
z dnia 10 sierpnia 1998 roku, otwartego i ogloszonego w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Sré6dmieécia w Lodzi w dniu
14 lutego 2008 roku, w zakresie nieruchomosci polozonych w Polsce nabyli synowie E. Z. (...)oraz M. L. w Y2 cze$ci
kazdy z nich.

(kserokopia odpisu postanowienia w sprawie o sygn. akt I Ns 228/06 k. 600)

J. B. (1) zostal w dniu 31 pazdziernika 1990 roku ustanowiony zarzadca sagdowym nieruchomosci polozonej w L. przy
ulicy (...).

(postanowienie k. 21, postanowienie o sprostowaniu postanowienia k. 72)

Przed Sadem Rejonowym dla Lodzi-Widzewa w Lodzi, pod sygnatura akt IV Ns I 469/99 toczyla sie sprawa z wniosku
D. N. o zmiane zarzadcy sadowego nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...). Postanowieniem z dnia 30 marca
2006 roku wniosek w tej sprawie zostal oddalony, a nastepnie postanowieniem z dnia 13 listopada 2006 Sad Okregowy
w Lodzi oddalit apelacje D. N. od tego postanowienia.

(odpis postanowienia w sprawie o sygn. akt IV Ns I 469/99 k. 1474, odpis postanowienia w sprawie o sygn. akt IIT
Ca 1078/06 k. 1475)

W dniu 30 stycznia 2013 roku J. B. (1) darowal udzial w wysoko$ci 5/24 czeéci nieruchomoéci polozonej w L. przy
ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Eodzi-Srédmieécia w Eodzi prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), swojemu
synowi P. B., do jego majatku osobistego.

(wypis aktu notarialnego Rep. A nr (...) k. 1791- 1797, odpis zawiadomienia k. 1789-1790, odpis ksiegi wieczystej k.
1727-1730V)

W 2002 roku J. B. (1) wobec koniecznoéci ograniczenia kosztow remontu w stosunku do planowanych
zadan, ostatecznie zlecil wykonanie prac remontowo-budowlanych: tynkowanie fasady oficyny, porycie dachowe,
przemurowanie komin6éw oraz obrdobka blacharska, wymiana okien w lokalach uzytkowych na parterze oficyny,
urzadzenie i otwarcie parkingu samochodowego (20 samochoddw), remonty awaryjne i konserwacje. Prace zwiazane
z tynkowaniem fasady oficyny nie zostaly wykonane nalezycie, co skutkowalo potraceniem z umownych wynagrodzen
wykonawcow — 25 %. Pozostale zadania zostaly wykonane poprawnie. Dokonane remonty pozwolily na wynajecie
na cele handlowe dwoch lokali uzytkowych. Zwiekszona atrakcyjno$¢ otoczenia bedaca wynikiem odnowienia
elewacji, naprawienia nawierzchni podwoérka oraz uporzadkowania przyleglego pasa zieleni skutkowala zwiekszeniem
dochodowosci nieruchomosci. W 2002 roku zarzadca wykazal przychéd netto 380 513,20 zt (brutto 453 900,33 z1),
za$ wydatki netto 256 090,95 zt (brutto 281710,16 z}).

Wynik finansowy w roku 2002 wykazano dodatni, zysk w kwocie 124 422,25 z}.

(sprawozdanie za rok 2002 k. 344-360, k. 788-839)



W 2003 roku zarzadca J. B. (1) kontynuowal prace remontowo-konserwatorskie, ktore skoncentrowaly sie
dokonczeniu remontu elewacji oficyny i wewnetrznej cze$ci budynku frontowego oraz prace wewnatrz budynku
na pierwszym pietrze obejmujace calkowita wymiane stolarki drzwiowej, czeSciowa renowacje stolarki okiennej,
podwieszane nowe sufity, wyburzenie niektérych Scian i postawienie nowych, sztukaterie, gladzie $cian. Dodatkowe
prace remontowe na nieruchomosci dotyczyly odwilgocenia III klatki schodowej w oficynie poprzez izolacje $ciany
szczytowej budynku i wykonanie $cianki dystansowej do pierwszego pietra, wymiany okien w III klatce schodowej,
wymiane 19 okien w lokalach mieszkalnych zlokalizowanych na pierwszym i drugim pietrze oficyny, remont lokalu
w piwnicy budynku, jako przyklad dla ewentualnych klientoéw i inwestoré6w pod wynajem pozostalych 4 pomieszczen
w piwnicach budynku frontowego, wybudowanie przej$cia do wolnych lokali na pierwszym pietrze oficyny od strony
kamienicy przy ulicy (...). W stosunku do roku ubieglego zwiekszyly sie takze inne wydatki eksploatacyjne w tym:
centralne ogrzewanie (0 10,50%), woda i $cieki (0 26,70%), inne koszty eksploatacyjne (0 31,20 %), energia elektryczna
(098,10%).

W 2003 roku zarzadca wykazal przychod netto 392.630 zl, za$ wydatki netto 348.521 zl.
Wynik finansowy w roku 2003 wykazano dodatni, zysk w kwocie 44.109zl}.
(sprawozdanie za rok 2003 k. 361-371, k. 788-839, korekta sprawozdania k. 1041-1060)

Z przyjetych na 2004 rok prac remontowych i konserwatorskich zarzady J. B. (1) udalo sie przeprowadzi¢ remont
adaptacyjny opuszczonych lokali pierwszego pietra budynku frontowego, po lewej stronie, wymieni¢ 9 okien
w lokalach mieszkalnych, wykona¢ remont 4 lokali mieszkalnych ostatniej klatki schodowej oraz inne drobne
remonty i konserwacje. W trakcie trwania roku 2004 roku pojawila sie konieczno§¢ wykonania dodatkowych prac
nieuwzglednionych w pierwotnym planie. Prace te objely swym zakresem remont instalacji CO w budynku frontowym
na pierwszym i drugim pietrze, remont nawierzchni podworka poprzez wylozenie jej kostka brukowa, wykonanie
stalowego ogrodzenia czeSci podwoérza w $wietle lewej oficyny wraz z furtka i brama, remont adaptacyjny budynku
frontowego po lewej stronie drugiego pietra.

W 2004 roku zarzadca wykazal przychdd 386 539,18 zl, za$ wydatki warto$é 496 838,18 zt.

Wynik finansowy w roku 2004 wykazano ujemny - 110 299,00 zt. Strata z prowadzonej dzialalnosci byta konsekwencja
decyzji zarzadcy nieruchomosci o przeprowadzeniu kosztownych prac zwigzanych z remontem budynku frontowego
na drugim pietrze lewej strony w zwiazku z korzystnymi warunkami najmu, z ktérego doch6d zapewni zwrot kosztéw
inwestycji po 2,5 roku.

(sprawozdanie za rok 2004 k. 372-386, dokumentacja fotograficzna k. 391-395, zestawienie prac remontowo-
budowlanych w 2004 roku k. 388-390, zestawienie przychodéw i wydatkow w 2004 roku k. 387, k. 788-839)

W 2005 roku zarzadca nieruchomosci J. B. (1) prowadzil negocjacje ofertowe z podmiotami zainteresowanymi
najmem piwnic pod prowadzenie dzialalno$ci — salonu gier losowych. W ramach zalozen remontowo-
konserwatorskich na 2005 rok, zarzadca zlecil wykonanie remontu prawej strony drugiego pietra budynku frontowego
z przeznaczeniem dawnych lokali mieszkalnych na lokale biurowe. W pozostalym zakresie prace wynikaly z biezacych
potrzeb nieruchomoéci.

Przeprowadzone prace remontowe, zwigzane z konieczno$cia poniesienia wysokich ich kosztéw, mialy na celu
zwiekszenie powierzchni uzytkowej nieruchomosci pod wynajem, a tym samym znaczne zwiekszenie przychodow w
przyszlych latach.

W 2005 roku zarzadca wykazal przych6d netto 422 792,00 zl, za$ wydatki warto$é 326 394,00 zt.

Wynik finansowy w roku 2005 wykazano dodatni, zysk w kwocie 96 422,00 zl.



(sprawozdanie za rok 2005 k., 398-411, podsumowanie ksiegi przychodéw i rozchodéow k. 412, k. 788-839)

Zarzadca nieruchomosci J. B. (1) odroczyl termin adaptacji piwnic. Projekt budowlany zostal zaakceptowany. Do
skutku doszla inwestycja zwiazana z rozszerzeniem powierzchni salonu gier losowych o pomieszczenia zlokalizowane
na pierwszym pietrze i polaczeniu ich z parterem. Zgodnie z przyjetymi warunkami umowy najmu, najemca
zobowiazal sie na wlasny koszt wykonaé kapitalny remont zajmowanych pomieszczen za$§ wynajmujacy pokry¢ koszty
zwiazane z adaptacja pomieszczen na pierwszym pietrze i polaczeniu ich z parterem. Koszt remontu po stronie

wynajmujacego wyniost 83 000 zlotych. Uzgodniona miedzy stronami kwota 70 z}/m?® stawki czynszu najmu lokalu

o powierzchni 82 m?® pozwalala na przyjecie zalozenia zwrotu kosztow inwestycji po 20 miesigcach.

Pozostale prace remontowe wykonane w 2006 roku obejmowaly m.in. wymiane stolarki okiennej i czeSciowo
drzwiowej na pierwszym pietrze, remont jednego pokoju biurowego w budynku frontowym na pierwszym pietrze nr
5, rozpoczecie remontu wolnych lokali mieszkalnych w oficynie budynku na pierwszym i drugim pietrze.

W 2006 roku zarzadca wykazal przychdd netto 431 923,00 zl, za$§ wydatki warto$c 331 817,00 zl.
Wynik finansowy w roku 2006 wykazano dodatni, zysk w kwocie 100 106,00 zl.
(sprawozdanie za rok 2006 k. 418-427, k. 788-839)

W 2007 roku oddano do uzytkowania najemcy dodatkowe pomieszczenia na pierwszym pietrze budynku
frontowego, co bylo wynikiem inwestycji przeprowadzonej w 2006 roku. Poza tym rozpoczeto adaptacje pomieszczen
mieszkalnych na drugim pietrze budynku frontowego (prawej strony) na lokale biurowe. Przewidywano zakonczenie
inwestycji dopiero w 2008 roku wobec pojawienia sie trudno$ci zwigzanych z opuszczeniem mieszkan przez
lokator6w. Przeprowadzono prace remontowe lokali uzytkowych na parterze budynku, a takze rozpoczeto remont
lokali mieszkalnych na pierwszym i drugim pietrze oficyny do $rodkowej klatki schodowe;j.

Zrealizowanie planu zarzadcy zakladajacego odbudowanie klatki schodowej w istniejagcym kanale klatkowym nie byto
mozliwe z uwagi na zajmowanie przedmiotowej klatki schodowej przez corke wspdtwlasciciela nieruchomosci.

W 2007 roku zarzadca wykazal przychod netto 486 091,00 zl, za§ wydatki netto 405 243,00 zt.
Wynik finansowy w roku 2007 wykazano dodatni, zysk w kwocie 80 848,00 zl.
(sprawozdanie za rok 2007 k. 653-660, k. 788-839)

W 2008 roku na nieruchomosci przy ulicy (...) zakonczono prace zwigzane z modernizacja lokali na pierwszym i
drugim pietrze budynku frontowego z przeznaczeniem ich na lokale uzytkowe, jak rowniez lokali na parterze oficyny
dla potrzeb nowych najemcéw Polaczono dwa lokale uzytkowe dla potrzeb firmy (...). W ramach prowadzonych
remontéw i modernizacji nieruchomo$ci wykonano réwniez wymiane stolarki okienno-drzwiowej w budynku
frontowym i oficynie, ogrodzenie z brama przesuwna zamykajace parking samochodowy, instalacje urzadzen
monitorujacych teren posesji z uwagi na czeste przypadki niszczenia urzadzen znajdujacych sie na terenie posesji.

W 2008 roku zarzadca wykazat przychéd netto 543 594,00 zl, zas wydatki 421 067,00 zl.
Wynik finansowy w roku 2008 wykazano dodatni, zysk w kwocie 122 527,00 zl.
(sprawozdanie za rok 2008 k. 661-677, k. 788-839)

W 2009 roku wykonano cze$é prac budowlanych wedlug zatwierdzonego projektu budowlanego na adaptacje piwnic
na lokal uzytkowy w budynku frontowym, wykonano remont mieszkan w oficynie, remont i konserwacje instalacji
wod-kan, wykonano nowa instalacje CO w mieszkaniach nr (...), wykonano naprawy i konserwacje w zakresie instalacji
elektrycznych i elektronicznych oraz inne naprawy i konserwacje.



W 2009 roku zarzadca wykazal przychdd netto 611 978,00 zl, za$ wydatki 211 622 z}/ a po korekcie 115 470 zt.
Wynik finansowy w roku 2009 wykazano dodatni, zysk w kwocie 400 356 zl/ a po korekcie 496 508 zl.

(sprawozdanie za lata 1996- 2009 k. 788-839, korekta sprawozdania k. 1041-1060, sprawozdanie za 2009 rok — k.
2166 -koperta)

W 2010 roku wykonano remont mieszkan nr (...), oraz lokalu na parterze budynku oficyny z przeznaczeniem
na nowy lokal uzytkowy. Wykonano takze malowanie elewacji frontowej budynku do wysokoS$ci I pietra wraz z
renowacja parapetow przy oknach wystawowych i oblozeniem ich gbérnej czeéci plytami granitowymi, renowacje
bramy wjazdowej do budynku frontowego, wymiane plytek ceramicznych i uzupelienie tynkéw w zejéciu do piwnic
budynku frontowego, malowanie elewacji oficyny kamienicy do wysoko$ci oston na przewody elektryczne, wykonanie
cokolu wzdtuz elewacji oficyny kamienicy oraz wykonanie nowych podestéw i stopni do znajdujacych sie na parterze
lokali uzytkowych i wejsé do klatek schodowych z ozdobnych elementéw betonowych. Wykonano remont elewacji
przybudowki do hotelu (...) wraz z podestami i schodami, malowanie §rodkowej klatki schodowej, uzupelnienie
ubytkéw nawierzchni betonowej podworka przy parkingu. Wykonano nowy podjazd betonowy przy Srodkowej bramie
wraz z obudowa dwoch kratek $ciekowych. Wykonano modernizacje poprzedniego systemu monitorowania posesji
wraz z zamontowaniem dwoch dodatkowych kamer. Wykonano instalacje domofonowg do mieszkan w dwoéch
klatkach schodowych oficyny i od posesji nr (...) z polaczeniem ich z nowym ukladem domofonowym w bramie posesji.

W 2010 roku zarzadca wykazal przychod brutto 617 896,00 zl, zas wydatki 421.094 zl. Wynik finansowy w roku 2010
wykazano dodatni, zysk w kwocie 196.802 zl

(sprawozdanie za rok 2010 - koperta k. 2166)

W 2011 roku zarzadca ograniczyt prace remontowe do remontéw koniecznych. Inwestycja zwigzana z odbudowaniem
klatki schodowej w istniejacych kanale dawnej klatki i oddzielenie komunikacyjne z lokalami mieszkalnymi po stronie
»64”, ,66” nie zostala zakonczona z uwagi na zajmowanie tej klatki przez cérke D. N..

W 2011 roku zarzadca wykazal przychod brutto 629 529,00 zl, za$ wydatki brutto 238 103,00 zt.
Wynik finansowy w roku 2011 wykazano dodatni, zysk w kwocie 391 426,00 zt.
(sprawozdanie za rok 2011 z zal. k. 1200-1217)

W 2012 roku nie przeprowadzono zadnych remontéw. Przeprowadzano jedynie prace zwigzane z awariami i
konserwacja kamienicy.

W 2012 roku zarzadca wykazal przychéd brutto 557.926,00 zl, zas wydatki brutto 202 038,00 zt. Doch6d wyniost
355.888 z1

(sprawozdanie za rok 2012 koperta (...), wyjadnienia zarzadcy z zal. k. 1571-1604)

W 2006 roku zarzadca zaczgl wystawia¢ rachunki i faktury w zalezno$ci od statusu wspotwlascicieli w celu
prawidlowego rozliczania podatku VAT. W sprawozdaniu za 2003 roku zarzadca zawyzyl koszty o laczna kwote
96.152,16 zI w wyniku utworzenia z amortyzacji funduszu remontowego. Dokonane przez zarzadce wyliczenie kwoty
rocznej amortyzacji na 24.038,04 zl wykorzystywane bylo do 2007 roku. W 2008 roku dokonana zostala nowa wycena
wielkoSci amortyzacji na kwote 32.663 zl. W 2009 roku zarzadca zlikwidowal fundusz remontowy pomniejszajac
koszty za rok 2009. Zarzadca w 2011 roku dokonal rozliczenia zysku dla wspdtwlascicieli, powiekszajac ich zyski o
96.152 zl. Nadto zarzadca w 2011 roku wplacil na konto zarzadu kwote 1399,45 zl niewlasciwie zaliczong w ciezar
zarzadu sadowego. Wplacit tez na konto zarzadu kwote 8460 zl z tytulu faktury wystawionej omytkowo na zarzadce
zamiast na spadkobiercéw P. L., nastepnie nie zaakceptowanej przez E. Z. Libana.



(uzupelnienie sprawozdan k. 1041-1042)

W zwiazku z nieprzekazaniem ustanowionemu zarzadcy przez wspotwlasciciela D. N. lokalu uzytkowego o powierzchni
80 m® bez uiszczania stosownego czynszu, zarzadca nieruchomosci wylaczyt D. N. od udzialu w dochodach z
wynajmu lokalu uzytkowego o pow. 139 m® w odpowiedniej proporcji. Wyliczony wskaznikiem 57,5% doché6d z lokalu

uzytkowego o pow. 139 m” dzielony byl miedzy wspélwlascicieli z wylaczeniem D. N..

(sprawozdania k. 224-343, k. 344- pismo k. 430, sprawozdanie z zarzadu za rok 2002 k. 344, sprawozdanie z
zarzadu za rok 2003 k. 361, sprawozdanie z zarzadu za rok 2004 k. 372, sprawozdanie z zarzadu za rok 2005 k.
398, sprawozdanie z zarzadu za rok 2006 k. 418, k. 788-839, sprawozdanie za rok 2007 k. 653-660, k. 788-839,
sprawozdanie za rok 2008 k. 661-677, k. 788-839, sprawozdania za 2009 rok i 2010 rok — k. 2166 —koperta,
sprawozdanie za rok 2011 z zal. k. 1200-1217, sprawozdanie za rok 2012 koperta (...))

W wylacznej dyspozycji D. N. pozostaje zajmuje lokal uzytkowy w nieruchomoéci o pow. 8om?, oraz lokal mieszkalny
nr (...). Lokal mieszkalny za zgoda uczestniczki zajmuje jej corka. D. N. w okresie 2001-2012 nie uiszczala zadnych
oplat za zajmowane lokale.

D. N. pozostaje w wieloletnim konflikcie z zarzadca sagdowym nieruchomosci.
(zeznania uczestniczki D. N. k. 2142-2143)

J. B. (1) jest z wyksztalcenia ekonomista, jest licencjonowanym zarzadca nieruchomo$ci. Swoj udzial w prawie
wlasno$ci nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) nabyt na skutek dziedziczenia. J. B. (1) jest platnikiem
VAT. Do kosztéw administrowania, uwzglednionych w sprawozdaniu rocznym zarzadu sadowego sprawowanego
na przedmiotowej nieruchomos$ci, zaliczal on wszystkie koszty zwigzane z obsluga nieruchomosci, tj. koszty
nadzorowania dozorcy, calej nieruchomos$ci, wyplaty dla dozorcy, koszty zwigzane z awariami zglaszanymi
przez lokatoréw, koszty rozliczen finansowych. Do innych kosztéw zaliczal koszty obslugi prawnej zwigzanej
z prowadzonymi sprawami sagdowymi dotyczacymi nieruchomos$ci, w tym zastepstwa prawnego. W tej pozycji
zamieszczono takze koszty projektéw zamierzonych inwestycji, prac studialnych, ekspertyz prawnych i finansowych.
J. B. (1) jako zarzadca sadowy od 1999 roku czynnoS$ci w zakresie administrowania nieruchomoscia prowadzil przy
pomocy prowadzonej przez siebie do 2009 roku dzialalno$ci pod nazwa (...) Biuro (...). W 2009 roku powierzyl
administrowanie nieruchomosci firmie (...). J. B. (1) nigdy nie zwracal sie do wspoétwlascicieli nieruchomosci o
wyrazenie zgody na dokonanie okreSlonych prac remontowych czy inwestycyjnych, uznajac iz czynnosci te mieszcza
sie w zakresie zwyklego zarzadu nieruchomoscia. Zarzadca w 2009 roku zwrdécil na rzecz nieruchomosci zaliczone
weczesniej do kosztow wydatki zwigzane ze szkoleniami i wyjazdami pracownikéw, koszt zakupu rolet materialowych
oraz koszty ubezpieczenia biura (...). W 2009 roku zarzadca odstapil od dotychczasowego skladania dyspozycji
przelewow i zastosowal w tym celu system elektroniczny, co obnizyto koszty obslugi bankowej. Zarzadca prowadzi
biezace rozliczenia z tytutu zuzytej energii elektrycznej. Niektore liczniki zostaly przerejestrowane na uzytkownikow,
a kwoty zaplacone przez zarzad nieruchomosci za energie elektryczng, zostaly zwrdocone nieruchomosci. Do kazdego
wiekszego wydatku sporzadzany byl kosztorys i zalaczany do dokumentacji zrodlowej. Byly tez do niej zalaczane
faktury i protokoly odbiorcze po wykonaniu prac. (...) hydrauliczne zarzadca kupowal od firmy, ktoérej jest
wlascicielem, gdyz w ten spos6b kupowal tanie;j.

Obstuge ksiegowa nieruchomosci zlecono firmie (...), ktérej miesieczne koszty wynosily kwote ok. 600 zl. Ushugi te
dotyczyly tylko ksiegowosci i finansow.

Przedmiotowa nieruchomos$é w okresie 2002-2012 byla ubezpieczona przez zarzadce za poSrednictwem Kancelarii
(...) od ognia i innych zdarzen losowych (z rozszerzeniami o dodatkowe ryzyka typu dewastacja, ubezpieczenie szyb,
ubezpieczenie kamer, kradziez elementow stalych) a nadto ochrona obejmowala odpowiedzialnosé cywilng wlascicieli
nieruchomosci obejmujaca szkody w mieniu oséb trzecich, w tym szkody w mieniu najemcéow.



Zarzadca nie wyplacal regularnie corocznie wspotwlascicielom naleznych im kwot, gdyz uwazal, ze dopiero po
zatwierdzeniu sprawozdania bylaby ku temu podstawa.

Za czynno$ci administrowania nieruchomo$ci zarzadca naliczyt i pobral:
- za rok 2001 kwote 16 800 zl,
- za rok 2002 kwote 16 800 z,
- za rok 2003 kwote 16 800 zl,
- za rok 2004 kwote 16 800 zl,
- za rok 2005 kwote 22 200 zl,
- za rok 2006 kwote 22 000 zl,
- za rok 2007 kwote 22 200 zl,
- za rok 2008 kwote 24 000 zl,
- za rok 2009 kwote 24 000 zl.

(zeznania J. B. (1) k. 751-755, k. 846-848, k. 2140-2142, kserokopie pism k. 841-844, kserokopia o§wiadczenia k. 1402,
kserokopie faktur k. 1403-1407, kserokopia pisma k. 1408-1410, kserokopia umowy o administrowanie k. 1416-1419,
pismo wnioskodawcy k. 1425-1428 w zw. z zeznaniami k. 2141)

Wedlug inwentaryzacji architektoniczno — budowlanej z 1989 roku przedmiotowa nieruchomo$é zabudowana
jest budynkiem frontowym i budynkiem lewej oficyny. I pietro budynku nr (...) oraz I pietro budynkéw nr
(...) przeznaczone sg dla jednego uzytkownika i posiadaja wsp6lng komunikacje. W latach 2001-2012 oprocz
prowadzonych prac remontowych i modernizacyjnych w lokalach obu budynkéw przedmiotowej nieruchomoéci
wykonano réwniez przeksztalcenia lokali, co przede wszystkim dotyczy lokali uzytkowych, dostosowujac konfiguracje
pomieszczen i ich wielko§¢ powierzchni uzytkowej do potrzeb rynkowych.

Aktualnie powierzchnia lokali w budynku frotowym wynosi: parter — 219,04 m” (lokale uzytkowe: 8om” - zajmowany
przez D. N. i 139,04 m®), I i II pietro — 512 m?, za§ w budynku lewej oficyny: parter 221m” (lokale uzytkowe), I i I
pietro — 610,96m? + lokal zajmowany przez panig N. o pow. uzytkowej 63,94m? (lokale mieszkalne). W przybudéwce

do hoteli (...) lokale uzytkowe posiadaja powierzchnie 79m?.

Przedmiotowy budynek ma obecnie ok. 110 lat, co skutkuje wiekszym nakladem pracy niz w budynkach
zrealizowanych w latach 60 — 70 tych ubieglego wieku, co zwigzane jest z wyzszymi wydatkami na utrzymanie stanu
technicznego, wiekszym prawdopodobienstwem i wyzszym kosztem napraw, awarii, jak tez wiekszymi problemami
z egzekwowaniem naleznych oplat.

Zarzad nieruchomoscia polozong w L. przy ulicy (...) sprawowany byt bardzo dobrze. Stan techniczny budynkow
przedmiotowej nieruchomosci oraz faktyczny jej wyglad, standard i stan techniczny poszczegblnych elementéw
budynkéw jest dobry, a w okresie 2001-2012 roku ulegl wyraznej poprawie. Lokale uzytkowe na parterze i pietrach
budynku frontowego oraz na parterze budynku lewej oficyny reprezentuja co najmniej dobry stan techniczny i
standard oraz atrakcyjny wyglad. W ramach prowadzonego zarzadu nad przedmiotowg nieruchomo$cia dokonano
przeksztalcenia lokali mieszkalnych w lokale uzytkowe, ktorych stawka czynszu najmu jest co najmniej o 200 %
wyzsza w poréwnaniu do stawek czynszu lokali mieszkalnych. Dodatkowym atrakcyjnym skladnikiem nieruchomosci
polozonej w L. przy ulicy (...) jest utwardzone, ogrodzone podworze z wyodrebniong czeScia zieleni ozdobnej, z
komunikacja zaréwno na ulice (...), jak i na parking od strony ulicy (...), otoczone odnowionymi elewacjami budynkow.



Dostosowano powierzchnie lokali, przede wszystkim lokali uzytkowych i systematyczne podnoszono standard tychze
lokali do zmieniajacych sie i coraz bardziej wymagajacych oczekiwan i preferencji rynku, co bylo najwazniejsza
przyczyna uzyskiwania wysokich, ponad przecietnych stawek czynszu z tytulu wynajmu lokali. Uzyskane stawki najmu
lokali uzytkowych, w calym okresie najmu byly zdecydowanie wyzsze od stawek rynkowych.

Wysoko$¢ przecietnej stawki wynagrodzenia z tytulu prawidlowo pelnionego zarzadu w budynkach mieszkalnych
wielomieszkaniowych liczacych wiecej niz 90/95 lat, znajdujacych sie w co najmniej dostatecznym stanie technicznym
i wyposazonym w instalacje elektryczng i wod — K., wynosila w L. w latach 2001 — 2013 przecietnie od 0,70 z}/m?/

miesigc do 1,20 z}/m?®/miesigc. Wynagrodzenie z tytulu sprawowanego zarzadu przedmiotowa nieruchomoscia, przy
uwzglednieniu utrzymania stanu technicznego budynkéw w latach 2001-2012 oraz uzyskany wynik finansowy, nie
powinno by¢ nizsze niz 2000 zl miesiecznie.

Nieprawidlowo dokonano rozliczenia przychodéw z lokali uzytkowych znajdujacych sie na parterze budynku
frontowego, tj lokalu o powierzchni 80 m” z ktérego korzysta wspdlwlascicielka D. N. oraz lokalu o powierzchni

139,04 m?, z ktérego przychéd wliczony byt do przychodu nieruchomosci. Atrakeyjnoéé obu lokali z punktu widzenia
mozliwego do uzyskania czynszu najmu jest jednakowa. Udzial D. N. w calej nieruchomosci wynosi 41,67%, jest
wiec 0 5,14% wyzszy od udzialu powierzchni zajmowanego przez nia lokalu w powierzchni obu lokali uzytkowych

na parterze budynku frontowego (219m?), w zwigzku z czym nie prawidlowym bylo nie uwzglednienie partycypacji
D. N. w przychodzie z wynajmu lokalu o pow. 139,04 m®. Laczna kwota nalezna D. N. z tytulu nieprawidlowego

rozliczenia uzyskanych przychodéw z tytulu najmu lokalu uzytkowego w budynku frontowym o pow. 139,04m?, w
latach 2001-2012 wynosila 194 854 zl.

A. N. (1) korzysta z lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 55,24 m” zlokalizowanego na parterze lewej oficyny
oraz pomieszczenia przynaleznego — czeéci korytarza bylej klatki schodowej o pow. 14,04m” (facznie 69,28m?), bez
ponoszenia oplat z tytulu uzytkowania. Laczna wysoko$¢ nieuiszczonego czynszu z tytulu korzystania z lokalu nr (...)
i poniesionych oplat za media dostarczonych do tego lokalu w latach 2001-2012 wynosila 59.956 zl, z czego kwota
34.972 zlotych nalezna jest pozostalym (poza D. N.) wspotwlascicielom nieruchomosci.

Zarzadca sadowy nie uwzglednit w rozliczeniach wyniku finansowego lat 2001-2012 faktu nie uiszczania przez D. N.

zadnych oplat z tytulu uzytkowania przez nia (osoby przez nig desygnowane) lokalu mieszkalnego o pow. 63,94m>
znajdujacego sie na parterze lewej oficyny.

Bledem zarzadcy, nastepnie przez niego skorygowanym bylo takze zanizanie dochodu poprzez zwiekszanie kosztow
o amortyzacje. Odpisy amortyzacyjne nie maja wplywu na rozliczenie dochodu pomiedzy wspotwlascicieli, a jedyne
na rozliczenie wspotwlaécicieli z urzedem skarbowym.

Koszty nieruchomosci obejmowaé winny takze kwoty wynagrodzenia pelnomocnika zarzadcy w sprawach sadowych
prowadzonych w stosunku do najemcéw, oraz sprawach dotyczacych sprawowanego zarzadu, nie powinny obejmowac
wynagrodzenia pelnomocnika dotyczacego opracowania sprawozdan.

Zarzad nieruchomosci przy ulicy (...) w L. w latach 2001-2012 roku prowadzony byl bardzo dobrze. Uzyskane
przychody z nieruchomosci w tym okresie byly blisko znacznie wyzsze od mozliwych do uzyskania, przy 6wczeénie
obowiazujacych stawkach rynkowych czynszu najmu. Stan techniczny, wyglad i standard budynkoéw zlokalizowanych
na nieruchomosci ulegl znacznej poprawie w stosunku do stanu z 2001 roku.

Zarzadca wyplacil na rzecz D. N. lacznie kwote 344.075 zl, na rzecz E. Z.(...)i M. L. kwote 521.149 zl.

W latach 2001-2012 zaewidencjonowane przychody nieruchomosci — bez lokalu uzytkowego o pow. 8om? i lokalu
mieszkalnego nr (...) — wynosily 5.808.069 zl., a poniesione uzasadnione koszty obejmujace takze lokal uzytkowy

o pow. 8om” i lokal mieszkalny nr (...) wynosily 3.673.765 zl. Dochéd za lata 2001-2012 nie uwzgledniajacy lokalu



uzytkowego o pow. 8om? i lokalu mieszkalnego nr (...) wynosil 2.134.303 z}. Rozliczenie zaewidencjonowanego wyniku
finansowego — dochodu za lata 2001-2012 w kwocie 2.134.303 zl, uwzgledniajace juz wylaczne dysponowanie przez

D. N. lokalem uzytkowym o pow. 8om? i lokalem mieszkalnym nr (...) przedstawia sie nastepujaco: D. N.: 83.931 z,
J. B. (1) 1.464.762 z}, E. Z. Liban i M. L. 585.610 zl. E. Z. (...) i M. L. powinni otrzyma¢ jeszcze 64.461 z}. Nadplata,
ktéra otrzymala D. N. wynosi 260.144 zl.

(opinia pisemna bieglego J. K. k. 1828- 1930, pisemna uzupeliajaca opinia bieglego k. 1989-1996, opinia ustna
uzupelniajaca bieglego k. 2042-2047, pisemna uzupelniajaca opinia bieglego z zal. k. 2058-2075, opinia ustna
uzupekiajaca bieglego k. 2137-2139)

Dokonujgc ustalen faktycznych, Sad oparl sie na dowodach wymienionych powyzej, przede wszystkim na
dokumentach, zeznaniach uczestnikéw i opiniach bieglego sadowego J. K..

Sad pomingl wydane przez bieglych I. S. i L. S. opinie w sprawie. W zakresie opinii bieglego L. S., Sad
odmoéwil wydanym przez niego opiniom przymiotu obiektywizmu i niestronniczodci z uwagi na przyjecie przez
biegltego od wnioskodawcy na poczatku 2012 roku platnego zlecenia na przeprowadzenie audytu na przedmiotowej
nieruchomosci. Odnos$nie bieglej I. S. przyczyng pominiecia przez Sad wydanych przez nig opinii byla postawa
i zachowanie bieglej budzace watpliwoéci co do moznosci rzetelnego sporzadzenia dalszej opinii, stosownie do
zglaszanych przez uczestnikow wnioskow. Biegla pomimo zobowigzania jej do wydania opinii uzupelniajacej i
kierowanych w zwigzku z tym ponaglen, ostatecznie odmoéwita dalszego brania udzialu w postepowaniu w charakterze
bieglego, uzasadniajac to brakiem mozliwosci podjecia wspolpracy z uczestnikami postepowania co utrudnialo jej
wydanie opinii i negatywnie wplywalo na jej stan zdrowia. Brak bylo zatem mozliwo$ci wyjasnienia watpliwoSci
uczestnikobw odnosnie wydanej przez biegla opinii. Nadto biegli z zakresu ksiegowos$ci nie posiadali nalezytych
kwalifikacji do wypowiadania sie w przedmiocie oceny prawidtowosci zarzadu nieruchomoscia, w tym rzetelnosci
przedstawionych wynikéw finansowych w zwigzku z ewentualnymi nieprawidlowosciami nie dotyczacymi wylacznie
kwestii ksiegowych, oraz rozliczania zysku na wspotwlascicieli.

Z tego powodu Sad zdecydowal o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego specjalisty w zakresie zarzadzania
nieruchomo$ciami, jako osoby posiadajacej odpowiednie kwalifikacje i doswiadczenie dla sporzadzenia opinii w
zakresie okoliczno$ci istotnych bedacych przedmiotem ustalen, a wymagajacych wiedzy specjalnej. OkolicznoSci te
zdecydowaly tez o oddaleniu wniosku o wylgczenie bieglej I. S., gdyz w dalszym toku postepowania Sad nie dopuszczal
dowodu z opinii innego bieglego ksiegowego, nie bylo wiec potrzeby rozwazania kandydata na bieglego tylko tej
specjalno$ci. W tezie dowodowej dla bieglego z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami Sad zdecydowal — zgodnie z
wnioskiem uczestniczki D. N. o zakre§leniu okresu od 2001 do 2012 roku bedacego przedmiotem opiniowania, gdyz
uczestniczka podnosila, ze rok 2001 ma znaczenie dla ustalenia wysokoéci dochodu w roku 2002, jak réwniez z uwagi
na wniosek zarzadcy o przyznanie wynagrodzenia za rok 2001, co z kolei wigzalo sie z koniecznoscia dokonania oceny
wykonanych przez zarzadce w tym roku czynnosci.

Sad oddalil wniosek uczestniczki o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu zarzadzania
nieruchomo$ciami, nie podzielajac stanowiska uczestniczki, jakoby sporzadzone przez bieglego opinie budzily
powazne watpliwosci i byly niejednoznaczne.

Zgodnie z przepisem art. 286 k.p.c. Sad moze zada¢ ustnego wyjasnienia opinii zlozonej na piSmie, moze tez w razie
potrzeby zada¢ dodatkowej opinii od tych samych lub innych bieglych. Powolany przepis nie precyzuje jak nalezy
rozumie¢ pojecie ,w razie potrzeby”. W orzecznictwie i doktrynie przyjmuje sie jednak, iz chodzi tu o takie sytuacje,
gdy opinia zlozona przez bieglego jest niejasna lub niezupelna, wewnetrznie sprzeczna, albo gdy opinia pisemna
jest rozbiezna z opinig ustna bieglego. W rozpoznawanej sprawie zadna z wymienionych sytuacji nie miala miejsca.
Opinie bieglego J. K. sa przekonywujace i dostatecznie wyja$niaja zagadnienie stanowigce przedmiot rozpoznania
w niniejszej sprawie. Podobne stanowisko zajal Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 21 listopada 1974 roku, II C CR
638/74,(0OSPiKA 1975, numer 5, poz. 108), w ktéorym wypowiedzial sie, iz nie jest uzasadniony wniosek strony o
dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego, jezeli w przekonaniu sadu opinia wyznaczonego bieglego jest na tyle



kategoryczna i przekonujaca, ze wystarczajaco wyjasnia zagadnienie wymagajace wiadomosSci specjalnych. Nadto w
orzeczeniach z dnia 15 lutego 1974, II CR 817/73( nie publikowane) oraz z dnia 18 lutego 1974,I1 CR 5/74 (Biuletyn
Sadu Najwyzszego 1974, numer 4, poz.64) Sad Najwyzszy wypowiedzial sie, iz Sad nie jest obowigzany dopusci¢ dowod
z opinii kolejnych bieglych w wypadku, gdy opinia jest niekorzystna dla strony. Stanowiska wyrazone w powyzszych
orzeczeniach znajduja poparcie rowniez w doktrynie prawniczej /Tadeusz Erecinski, Jacek Gudowski oraz Maria
Jedrzejewska w ,Komentarzu do Kodeksu Postepowania Cywilnego Cze$¢ Pierwsza, Postepowanie Rozpoznawcze”,
Tom I (Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 1997, tezy 7,8 strony 438-439)/ i jednoznacznie stwierdzaja, iz stanowisko
odmienne od wyrazonego w powolanych wyzej orzeczeniach oznaczaloby przyjecie, ze nalezy przeprowadzi¢ dowdd z
wszelkich mozliwych bieglych, aby sie upewnié, czy niektorzy z nich nie byliby takiego zdania, jak strona.

Sad nie znalaz} zatem uzasadnionych podstaw, aby odmoéwié wiary dowodowi z opinii bieglego J. K.. Opinie pisemne
s3 rzeczowe, nie zawieraja twierdzen pozostajacych ze soba w sprzecznoSci oraz sa poparte fachowa wiedza z
zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami, czemu biegly dal wyraz w obszernych wyja$nieniach zlozonych w opiniach
uzupehiajgcych ustnych na rozprawie. W uzupekiajacych opiniach biegly szczegoélowo odnibst sie do zglaszanych
przez uczestnikow pytan i wyrazanych watpliwo$ci.

Sad oddalit tez wniosek uczestniczki o zobowigzanie bieglego do sporzadzenia opinii na okolicznoé¢ rozliczenia
pozytkow wylacznie wedlug udzialow wspdlwlasceicieli wynikajacych z ksiegi wieczystej, jako nieistotny dla
rozstrzygniecia, o czym w dalszej czeSci uzasadnienia.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do przepisu art. 937 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 Kk.p.c., zarzadca sagdowy ma obowiagzek skladania sadowi
w wyznaczonych terminach, co najmniej raz w roku oraz po ukonczeniu zarzadu, sprawozdan ze swych czynnosci,
jak réwniez udokumentowanych sprawozdan rachunkowych. Stosownie do § 2 art. 937 k.p.c., podlegaja one kontroli
sadu, ktoéry po ich rozpatrzeniu, a zwlaszcza przedstawionych w nich pozycji rachunkowych, zatwierdza sprawozdania
albo odmawia ich zatwierdzenia w caloéci lub czesci.

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

Omawiany przepis (ani zaden inny) nie definiuje pojecia czynnos$ci zwyklego zarzadu rzecza wspoélng oraz czynnosci
przekraczajacej zwykly zarzad. Jednak za utrwalony w doktrynie i judykaturze mozna uznaé poglad, zgodnie z ktorym
przez czynnoéci zwyklego zarzadu rozumie sie zalatwianie biezacych spraw, zwiazanych ze zwykla eksploatacja rzeczy
i utrzymaniem jej w stanie nie pogorszonym w ramach aktualnego jej przeznaczenia, wszystko za$ co sie w tych
granicach nie mieSci, zalicza sie do spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

Niewatpliwie, zarzadca sadowy nie tylko moze, ale i powinien zapewni¢ wykonywanie na nieruchomosci wszelkich
prac remontowych w trybie awaryjnym, tak by zapewni¢ niezaklocone dzialanie istniejgcych w budynkach instalacji,
zabezpieczy¢ budynki przed zalaniem lub innymi zdarzeniami mogacymi negatywnie wplywaé na ich stan. W
miare posiadanych §rodkéw zarzadca powinien organizowaé remonty biezace, zapewniajac tym samym utrzymanie
nieruchomosci w stanie niepogorszonym. Za zgoda sadu moze wykona¢ prace, ktore przekraczaja zakres zwyklego
zarzadu, jezeli jest to uzasadnione sytuacja nieruchomo$ci i sa na to wystarczajace érodki finansowe.

W oparciu o przepis art. 937 § 2 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c. Sad zatwierdzil sprawozdania zarzadcy sagdowego J. B.
(1) z zarzadu sprawowanego przez niego w latach 2002 — 2012.

Z}ozone sprawozdania odpowiadaja wymogom okre§lonym w art. 937 § 1 k.p.c. i dostatecznie jasno dokumentuja
uzyskiwane dochody i poczynione wydatki.



Jak wynika z przedlozonych sprawozdan, w kolejnych latach zarzadca sadowy podejmuje podobnie czynnosci, zatem
mozliwe jest omowienie calego okresu sprawozdawczego lacznie.

Dobrze nalezy oceni¢ administrowanie nieruchomoscia: sg zawarte i realizowane umowy z dostawcami mediéw do
nieruchomodci, a platnosci z tego tytulu sa dokonywane na biezaco. W kolejnych latach byly zawierane umowy o
ubezpieczenie nieruchomo$ci.

Nie braklo tez zarzadcy determinacji, jesli chodzi o zapewnienie wplywow oraz dokonanie na nieruchomoéci prac
remontowo-konserwatorskich, a takze powiekszenia powierzchni lokali uzytkowych celem zwiekszenia dochodow.

Oceny sprawowanego zarzadu nieruchomoscia zabudowana zlokalizowana w L. przy ulicy (...) dokonano w oparciu
o takie czynniki jak utrzymanie stanu technicznego i wygladu budynku, prawidlowe ustalenie wysoko$ci czynszu
wynajmu lokali mieszkalnych i uzytkowych, zachowanie proporcji pomiedzy przychodami i wydatkami skutkujgcymi
uzyskanie dodatniego wyniku finansowego.

Poréwnanie wysokoSci przychodéw uzyskanych przez zarzadce sadowego J. B. (1) i mozliwych do uzyskania
przychodéw przy prawidlowym sprawowaniu zarzadu, uwzgledniajace realne do uzyskania stawki czynszu dla
przedmiotowej nieruchomosci w okresie 2002-2012 roku dalo asumpt do wniosku, iz zarzadca osiggal przychody z
tego tytulu znacznie przewyzszajace kwoty mozliwe do uzyskania.

W latach 2002 — 2012 stan techniczny budynkéw przedmiotowej nieruchomoscei, faktyczny wyglad i standard
oceni¢ nalezy jako dobry o czym $wiadczy m.in. dokumentacja fotograficzna, a takze protokoly przeprowadzanych
przegladéw technicznych. Lokale uzytkowe zaréwno na parterze i pietrach budynku frontowego oraz na parterze
lewej oficyny prezentuja atrakcyjny wyglad i dobry stan techniczny. Zlikwidowanie lokali mieszkalnych w budynku
frontowym i zmiana ich na lokale uzytkowe, ktérych stawka czynszu jest minimum o 200 % wyzsza od
stawek czynszu lokali mieszkalnych pozwolila na zwiekszenie zyskdéw nieruchomosci. Zlecenie przez zarzadce
prac na podwodrzu nieruchomos$ci polegajacych na jego utwardzeniu, ogrodzeniu, posadzeniu zieleni, okazalo
sie dodatkowym czynnikiem zwiekszajacym atrakcyjno$¢ nieruchomos$ci. Dostosowanie powierzchni lokali i
systematyczne podnoszenie ich standardu do zmieniajacych sie i coraz bardziej wymagajacych oczekiwan i preferencji
rynku bylo przyczyna, dla ktérej zarzadcy udalo sie uzyskiwac ponadprzecietna stawke z tytulu wynajmu lokali.

W czasie sprawowanego zarzadu, wnioskodawca nie ustrzeg} sie uchybien takich jak wymienione w opinii biegtego J.
K., jednakze mimo tego caloSciowa ocena tego zarzadu jest bardzo dobra. Popelniane bledy dotyczyly kwestii majacych
marginalne znaczenie dla funkcjonowania nieruchomosci jak réwniez dla wspotwlascicieli.

Reasumujgc: ocena czynnoéci podjetych przez zarzadce w 2002-2012 roku wypada pozytywnie, decyzje o
przeprowadzeniu prac remontowo konserwatorskich, zmiane przeznaczenia czeéci lokali z mieszkalnych na
uzytkowe, zawieranie korzystnych umoéw najmu lokali uzytkowanych, w latach nastepnych skutkowalo osigganiem
z nieruchomoé$ci zyskow. Wprawdzie podczas sprawowanego przez wnioskodawce zarzadu zdarzyl sie ujemny
bilans finansowy, jednakze byl on spowodowany decyzjami o przeprowadzeniu znaczacych i obciazajacych budzet
nieruchomos$ci pracami remontowymi, ktoére ostatecznie okazaly sie by¢ inwestycja wplywajaca na odzyskanie przez
ponad 100-letnia kamienice dobrego wygladu i przynoszaca jej wlascicielom zyski. Nadmieni¢ nalezy, iz konflikty
pomiedzy wspdtwlascicielami nieruchomo$ci nie ulatwiajg zarzgdzania kamienica, jednakze zarzadcy udalo sie¢ mimo
to podejmowa¢ decyzje i dzialania przynoszace wymierne korzysci. To uzasadnia zatwierdzenie sprawozdan za lata
2002-2012.

Sad odrzucit w punkcie drugim sentencji postanowienia ponowny wniosek wnioskodawcy o zatwierdzenie
sprawozdania za rok 2001 na podstawie art. 199 § 1 pkt 2 kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc. Okolicznoéci stanowiace
podstawe do odmowy zatwierdzenia sprawozdania za ten rok postanowieniem z dnia 4 listopada 2008 roku nie ulegly
zmianie. W dalszym ciggu brak bylo mozliwosci dokonania oceny prawidlowosSci sprawowania zarzadu sadowego w
plaszczyZnie finansowej, gdyz faktury i rachunki zostaly zniszczone.



Odnoszac sie do kwestii wynagrodzenia zarzadcy za sprawowana funkcje, to wskazac nalezy, iz niewatpliwie zarzadcy
przystuguje na podstawie art. 939 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 615 k.p.c., wynagrodzenie za sprawowana przez niego
funkcje oraz zwrot wydatkow, ktore zarzadca poniost z wlasnych srodkéw w zwigzku z pelnieniem funkcji. Zdaniem
Sadu nie jest trafne twierdzenie uczestniczki o wygdérowanej kwocie zagdanego przez zarzadce wynagrodzenia, ani
tez stawce odbiegajacej od stawek rynkowych. Nalezy podkresli¢, iz brak jest podstaw do twierdzenia o powinnoSci
osobistego sprawowania przez zarzadce czynno$ci w zakresie administrowania i w zwigzku z tym zwazy¢ nalezy,
iz powierzenie administrowania nieruchomo$cia firmie (...), przez niego prowadzonej uznaé nalezy za w pelni
zrozumiale i zasadne. Zlecenie sprawowania administracji nieruchomoscia przez podmiot profesjonalny, do ktorego
pracownikéw zarzadca ma zaufanie jest w ocenie Sadu uzasadnione i nie wykracza poza uprawnienia zarzadcy. Od
2009 roku administrowanie nieruchomoscia zlecono firmie (...). Firma ta wystawia faktury za czynnosci, ktore
wykonuje dla zarzadcy za administrowanie i prace porzadkowa. Obsluge ksiegowa nieruchomosci zlecono firmie
(...), ktorej miesieczne koszty wynosily kwote 600 zt. Ustugi te dotyczyly tylko ksiegowosci i finansow. O zasadno$ci
przyznania zarzadcy wynagrodzenia wypowiedzial sie rowniez powolany w sprawie biegly, ktory wskazal, iz minimalne
wynagrodzenie z tytutu zarzadzania nieruchomoécia przy ulicy (...) w L., uwzgledniajac utrzymanie stanu technicznego
budynku w latach 2001-2012 i uzyskiwany wynik finansowy winno wynie$§é minimum 2 000 zlotych miesiecznie.
Majac powyzsze na uwadze, bedac zwigzanym zakresem wniosku o przyznanie wynagrodzenia, Sad przyznal na
rzecz zarzadcy J. B. (1) wynagrodzenie za sprawowanie zarzadu sadowego za lata 2001-2004 w kwocie po 16.800 zl
rocznie, za rok 2005 w kwocie 22.200 zl, za rok 2006 w kwocie 22.000 zl, za rok 2007 w kwocie 22.200 zl, za lata
2008-2009 w kwocie po 24.000 zl rocznie, za lata 2010-2012 i na przyszlo$é po 1000 z} ztotych miesiecznie. Na poczet
wynagrodzenia za lata 2001-2009 Sad zaliczyl kwoty pobrane przez zarzadce w lacznej wysokosci 181.600 zl.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze odmowa zatwierdzenia sprawozdania za 2001 rok nie stanowila w ocenie
Sadu przeszkody dla przyznania zarzadcy wynagrodzenia za ten rok, poniewaz takze w tym czasie zarzadca swoja
prace wykonywal prawidlowo, za§ odmowa zatwierdzenia sprawozdania wyniknela tylko z powodu niemoznoéci jego
zweryfikowania w oparciu o oryginaly dokumentow ksiegowych.

W zakresie wniosku uczestniczki D. N. o zmiane zarzadcy wskaza¢ nalezy, ze Sad nie podzielil stanowiska
uczestniczki o catkowicie wadliwym prowadzeniu zarzadu przez wnioskodawce. Wnioskodawcy obiektywnie mozna
postawi¢ zarzut przede wszystkim nieprawidlowego rozliczenia przychodu z lokali uzytkowych znajdujacych sie na
parterze budynku frontowego, nieuwzglednienie w rozliczeniach wyniku finansowego za lata 2002-2012 okolicznoéci
nieuiszczania przez D. N. zadnych oplat z tytulu uzytkowania przez nig lokalu mieszkalnego znajdujacego sie na
parterze lewej oficyny oraz zanizenie dochodéw poprzez zwiekszenie kosztow o amortyzacje. W pozostalym zakresie
wnioskodawca w ramach posiadanych kompetencji staral sie jak najlepiej wykonywaé powierzony mu obowiazek
zarzadcy. Zarzad nieruchomoscia przy ulicy (...) w L., pod wzgledem utrzymania stanu technicznego i wygladu
budynku, prawidlowos$ci ustalenia wysokosSci czynszu z tytulu wynajmowanych lokali oraz zachowania proporcji
pomiedzy przychodami i wydatkami skutkujacymi uzyskaniem dodatniego wyniku, sprawowany byt przez J. B. (1) w
spos6b bardzo dobry. Ustawodawca w art. 931 § 2 k.p.c. przewidzial mozliwo$¢ zmiany zarzadcy jezeli prawidlowe
sprawowanie zarzadu tego wymaga. Przeslanka odjecia zarzadu jest wiec nieprawidlowe jego sprawowanie, przez co
nalezy rozumie¢ niegospodarnos$¢, niesumiennosc¢, brak odpowiednich kwalifikacji oraz inne obiektywne okolicznosci.
Ustanowienie sgdowego zarzadu nieruchomoscig na podstawie art. 203 k.c. z samego zalozenia ma doprowadzié¢ do
ustabilizowania stosunkdéw pomiedzy wspotwladcicielami na czas dluzszy. Zarzad ten jest wykonywany wylacznie w
interesie wspotwlasceicieli, a ma na celu zagwarantowanie zarzadzania wspolna nieruchomos$cia w sposéb racjonalny i
wykluczajacy konflikty. Ustanowienie przez sad zarzadcy rzeczy wspodlnej stanowi powazne ograniczenie okre$lonych
w art. 199-207 k.c. uprawnien wspotwlascicieli. Samodzielnoé¢ zarzadcy w wykonywaniu przez niego obowigzkow
wylaczona jest bowiem tylko co do czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu i wymienionych w art.
935 § 3 i art. 936 zd. 3 k.p.c. Z tej przyczyny wspotwltasécicielom moze nie by¢ obojetne, kto zostanie wyznaczony
zarzadca. Zarzadca sadowy J. B. (1) byt wspoélwlascicielem nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...). Istniejacy
konflikt pomiedzy dotychczasowym wspotwlascicielem sprawujacym funkcje zarzadcy a wspotwlaseicielka D. N. jako
stan zagrazajacy prawidlowemu sprawowaniu zarzadu (rozumianemu jako dobro i interes wspolny) nie stanowi
wystarczajacej podstawy do zmiany zarzadcy w trybie art. 931 § 2 k.p.c., wobec braku innych znaczacych i



uzasadnionych zarzutéw nieprawidlowego wykonywania przez wnioskodawce funkcji zarzadcy. Zaproponowany przez
uczestniczke kandydat na nowego zarzadce w ocenie Sadu nie gwarantuje lepszego i bezblednego wykonywanie
zarzadu nieruchomodcia. J. B. (1) swoimi dzialaniami doprowadzil do osiggania przychod6éw z nieruchomosci blisko
dwukrotnie wyzszych od mozliwych do uzyskania, przy obowiazujacych stawkach rynkowych czynszu najmu, a stan
techniczny, wyglad i standard budynkéw obecnie jest znaczaco wyzszy niz w roku objecia przez niego powierzonej
funkgji.

Oddalajac wniosek o zmiane zarzadcy sadowego jak w punkcie czwartym sentencji postanowienia, Sad mial na
wzgledzie okoliczno$é, iz dotychczasowy zarzadca J. B. (1) daje gwarancje prawidlowego wykonywania czynnoSci i
osigga ponadprzecietne wyniki swoich dzialan.

Odnoszac sie do wniosku uczestniczki o zobowigzanie zarzadcy do wyplaty na jej rzecz nadwyzki dochod6w za okres od
2000 roku do 2012 roku, wskazaé nalezy, iz stosownie do przepisu art. 613 § 1 k.p.c. nadwyzke dochodéw po pokryciu
wydatkow wyplaca sie wspotwlascicielom lub uzytkownikom w terminach przez sad okreslonych.

Przepis art. 206 k.c. stanowi, iz kazdy ze wspdlwlascicieli jest uprawniony do wspdlposiadania rzeczy wspolnej
oraz korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzié ze wspoélposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostalych wspotwlascicieli, zgodnie za$ z art. 207 k.c., pozytki i inne przychody z rzeczy wspélnej przypadaja
wspotwlascicielom w stosunku do wielkoéci udzialéw. W takim samym stosunku wspotwlasciciele ponosza wydatki
i ciezary zwigzane z rzecza wspolna. Jak wynika z przytoczonych unormowan, w ustawowym modelu korzystania z
rzeczy wspoOlnej wymienione zostaly expressis verbis dwa uprawnienia: prawo do wspolposiadania oraz prawo do
wspotkorzystania, obejmujace takze uprawnienia do pobierania pozytkéw i partycypowania w innych przychodach
z rzeczy wspdlnej, ktére uregulowano odrebnie w art. 207 k.c. i okreslono ich zakres wielko$cia udziatu kazdego ze
wspotwlascicieli.

Pozytkami rzeczy wspdlnej w rozumieniu art. 207 k.c. sa pozytki naturalne i cywilne, o ktérych mowa w art. 53 k.c.,
a wiec plody rzeczy i inne odlaczone od niej czesci sktadowe, jezeli wedlug zasad prawidtowej gospodarki stanowig
normalny dochéd z rzeczy, oraz dochody, ktore rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego. Nie ulega jednak
watpliwosci, ze przychody - zgodnie ze znaczeniem tego pojecia - oznaczajg wplywy, zwlaszcza pieniezne uzyskane w
okreslonym czasie; innymi slowy - aktywa.

Podkresli¢ zatem nalezy, iz wspdlwlasciciel jest w wykonywaniu wlasnoéci rzeczy wspolnej ograniczony prawami
innych wspoétwlascicieli, a w szczegoblnosdci tym, czy jego korzystanie i wspoélposiadanie daje sie pogodzié¢ z
korzystaniem i wspolposiadaniem wykonywanym przez pozostalych wspotwtascicieli (art. 206 k.c.). W doktrynie
podniesiono ponadto, Ze ujmowane od strony pozytywnej uprawnienia wlasciciela nalezy w stosunku wewnetrznym
wspoOtwlasnosci dopasowaé do wieloSci podmiotéw po stronie wilascicielskiej, nalezy bowiem honorowaé fakt, iz
wspotwlasno$c jest prawem zespolonym z udzialéw poszczegolnych wlascicieli, a zatem uwzglednié konieczny udzial
kazdego ze wspotwlascicieli w uprawnieniach do posiadania, korzystania z rzeczy i rozporzadzania rzecza.

Rozwazania powyzsze prowadza do wniosku, ze wspoélwlasciciel, ktory korzysta z rzeczy wspolnej, wykraczajac
poza granice korzystania "uprawnionego", powinien rozliczy¢ sie z pozostalymi wspdlwlascicielami z uzyskanych
z tego tytulu korzysci. Trzeba podkresli¢, ze wniosek taki harmonizuje z obowigzkami wynikajacymi ze stosunku
wspotwlasnoSci, w tym z obowiazkiem zredukowania przez wszystkich wspoélwlascicieli swoich wzajemnych
uprawnien i przestrzegania przystugujacego im wszystkim uprawnienia do wspoélposiadania i korzystania z rzeczy
wspolne;.

/por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 10 maja 2006 roku, w sprawie sygn. akt III CZP 9/06, opubl. L./.

Z dniem ustanowienia zarzadcy sagdowego nieruchomosci w L. przy ulicy (...) w osobie J. B. (1), uczestniczka D. N.
nie przekazala mu w zarzad dwoch lokali z ktorych korzysta, tj. lokalu uzytkowego o powierzchni 80 m?® oraz lokalu

mieszkalnego o powierzchni 69,28 m® udostepnionego corce A. N. (2).



Zgodnie z powolanymi przepisami uczestniczka D. N., jako wspdlwlasciciel nieruchomos$ci miata uprawnienie do
korzystania i wspolposiadania nieruchomosci, w tym takze przedmiotowych lokali. Jednakze z uzyskiwanych z tego
tytutlu korzys$ci winna sie rozliczy¢ z pozostalymi wspdtwlascicielami, czego jednak nigdy nie uczynita.

D. N. posiada udzial w nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) wynoszacy 10/24 czedci, tj. 41,67 %.

Udziatl lokalu uzytkowego zlokalizowanego na parterze przedmiotowej nieruchomoéci, o powierzchni 80 m?, z ktérego
korzysta wylacznie uczestniczka D. N., w stosunku do lacznej powierzchni obu lokali uzytkowych wynosi 36,53 %. D.
N. nie rozlicza sie z pozostalymi wspotwlascicielami nieruchomosci z pozytkéw uzyskiwanych z tego lokalu. Podkreslié¢
w tym miejscu nalezy, ze chodzi o pozytki potencjalnie mozliwe do uzyskania. Nie ma znaczenia czy uczestniczka
faktycznie je pobierala, skoro zajmujac lokale wylaczyla je z mozliwoSci generowania dochodu dla wspoétwlascicieli.

Jak juz uprzednio wskazano, zgodnie z art. 206 k.c., kazdy wspotwlasciciel jest uprawniony do wspoétposiadania
rzeczy wspdlnej, a jego uprawnienie jest w tym zakresie ograniczone jedynie przez takie same prawa pozostatych
wspotwlascicieli. Niedopuszezalne jest zdaniem Sadu, calkowite nieuwzglednienie partycypacji D. N. w przychodzie z
lokali uzytkowych, zwazajac na fakt, iz posiadany przez nig udzial w calej nieruchomoséci wynosi 41,67 % , zatem jest
0 5,14 % wyzszy od udzialu powierzchni zajmowanego przez nia lokalu uzytkowego.

Rozwazajac kwestie zajmowania przez uczestniczke drugiego lokalu, tj. lokalu mieszkalnego o powierzchni 69,28 m”
wskazac nalezy, iz D. N. nie uiszczala zadnych oplat z tytulu uzytkowania przez nia (jej corke) przedmiotowego lokalu.
Uzyskany przez nia przychdd z tego tytulu zostal ustalony na kwote 59 956 zlotych.

Biegly ostatecznie wyliczyl, iz za okres od 2001 roku do 2012 roku D. N. nalezna jest kwota 83 931 zlotych, a
uwzgledniajac dokonane na jej rzecz wyplaty w kwocie 344 075 zlotych, nadplata ktora otrzymala uczestniczka
wyniosta kwote 260 144 zlotych (k. 2137)

Sad uznat za prawidlowy wskazany w opinii bieglego sposéb rozliczen wspotwlascicieli uwzgledniajacy fakt
zajmowania lokali przez D. N. i nie uiszczanie oplat z tego tytulu. Przyjeta przez biegltego metoda uwzglednia wielkoéc
udzialéw wspodtwlascicieli, wylaczne korzystanie z lokali przez uczestniczke (jej rodzine) oraz okolicznoéci zwiazane z
przymiotami samych lokali, w szczego6lnoSci lokalu uzytkowego, ktéry pod wzgledem atrakcyjnosci jest porownywalny
z drugim lokalem w budynku frontowym.

Zarzadca co do zasady uwzglednial fakt zajmowania lokalu uzytkowego przez uczestniczke, ale przyjeta przez niego
metoda rozliczenn okazala sie btedna, a w konsekwencji spowodowala przekazanie uczestniczce kwoty wyzszej niz
nalezna. Uchybienie to, jak wyzej wskazano nie moze mie¢ wplywu na generalng ocene zarzadu. Jak zreszta wskazal
biegly w opinii uzupekiajacej, w zdecydowanej wiekszoSci sprawowanych zarzadcow, zarzadcom trudnosé sprawia
prawidlowe rozliczenie pozytkow w sytuacji, gdy powierzchnia zajmowanych lokali nie odpowiada udzialom w
nieruchomoéci.

Majac powyzsze na uwadze, uznajac iz zarzadca nieruchomoéci wywiazal sie ze swego obowiazku i wyplacil na rzecz
uczestniczki D. N. przypadajaca jej w stosunku do wielko$ci udzialu w nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy
(...) kwote dochodu przy uwzglednieniu stanu posiadania nieruchomos$ci, wniosek uczestniczki w tym przedmiocie
podlegal oddaleniu, o czym Sad orzekl w punkcie 5 sentencji postanowienia.

Stosownie do art. 937 § 1 k.p.c. Sad ustalil w punkcie 6 sentencji postanowienia, termin skladania do dnia 31
maja kazdego kolejnego roku sprawozdania ze swych czynnoéci, jak réwniez udokumentowanego sprawozdania
rachunkowego. Stosownie za$ do tresci art. 613 § 1 k.p.c. nadwyzke dochodéw po pokryciu wydatkoéw wyplaca sie
wspolwlascicielom w terminach przez sad okre§lonych. Biorgc pod uwage brzmienie powyzszego przepisu, oraz
wniosek zarzadcy Sad, ustalil, iz nadwyzka dochodéw po pokryciu wydatkéw nieruchomoéci bedzie wyplacana
wspoétwlascicielom w terminie do dnia 31 maja kazdego kolejnego roku.



W postepowaniu nieprocesowym, co do zasady, kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwigzane ze swym
udzialem w sprawie (art. 520 § 1 k.p.c.).

Biegly J. K. wydal opinie za sporzadzenie ktérych Sad przyznal mu wynagrodzenie w lacznej kwocie 20 367,91 zlotych,
wyplacajac ja w kwocie 5 000 zlotych z zaliczki uiszczonej przez wnioskodawce J. B. (1), a w pozostalej czesci tj. 15
367,91 zlotych tymczasowo z funduszu Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi. Na podstawie
art. 113 ust.1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. Nr 167, poz. 1398 ze zm.) w zw. z art. 520 §
1 kpc Sad postanowil obciazy¢ uczestnikow postepowania wylozonymi tymczasowo przez Skarb Panstwa wydatkami
na wynagrodzenie biegltego J. K., stosownie do wielko$ci udzialéw uczestnikdw w prawie wlasnoéci nieruchomosci. W
punkcie 7 sentencji postanowienia Sad obciazyt J. B. (1) na rzecz Skarbu Panstwa kwota 3 486,60 zl, uwzgledniajac
uprzednio uiszczong przez niego zaliczke na poczet wynagrodzenia bieglego. W punkcie 8 sentencji postanowienia
Sad obciazyl D. N. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi kwota 8 486,60 zl, zas
w punktach 9 i 10 obcigzyl M. L. 1 E. Z. (...)kwotami po 1 697,32 zt.

W pozostalym zakresie Sad postanowil nie obcigza¢ wnioskodawcy oraz uczestnikow postepowania tymczasowo
wydatkowanymi przez Skarb Panstwa kosztami postepowania, gdyz opinie pozostalych bieglych okazaly sie
ostatecznie nieprzydatne do dokonania ustalen.

7/ odpisy postanowienia z uzasadnieniem doreczy¢: pelnomocnikom w-cy i pelnomocnikom u-kéw, przy czym dla
peln. D. N. z pouczeniem o terminie i sposobie zaskarzenia postanowienia.



