Sygn.akt. II Ns 781/00/2
POSTANOWIENIE

Dnia 27 czerwca 2018 r.

Sad Rejonowy dla Lodzi Widzewa w Lodzi II Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR H. S.

Protokolant st. sekr. sad. E. M.

Po rozpoznaniu w dniu 27 czerwca 2018 roku w Lodzi

Na rozprawie

Sprawy z wniosku M. G. (1) i K. G.

Z udzialem A. K., M. K.iA. C. (1)

O zarzad nieruchomosci

W przedmiocie wniosku M. G. (1) i K. G. o uchylenie zarzadu, wniosku M. G. (1) o zatwierdzenie sprawozdan i wniosku
J. W. (1) o zatwierdzenie sprawozdan z zarzadu

Postanawia:

1. zatwierdzi¢ w caloSci sprawozdanie za rok 2017 ztozone przez J. W. (1), jako zarzadce nieruchomosci potozonej w
L. przy ulicy (...),

2. ustali¢ wynagrodzenie zaliczkowe dla zarzadcy nieruchomo$ci polozonej w L. P. (...) na rok 2018 na kwote 1.800z}
(jeden tysiac osiemset zlotych) miesiecznie, z tym zastrzezeniem, ze ostateczne ustalenie wynagrodzenia nastgpi po
okresie sprawozdawczym tj. po 31 marca kazdego roku.

3. ustali¢ wynagrodzenie dla zarzadcy nieruchomo$ci polozonej w L. przy ulicy (...) na kwote 21.600 zl (dwadzie$cia
jeden tysiecy szeSéset zlotych) za okres sprawowanego zarzadu w roku 2017,

4. uchyli¢ zarzad sadowy nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) ustanowiony postanowieniem z dnia 12 lutego
2001 roku,

5. odmoéwié zatwierdzenia sprawozdan M. G. (1) jako zarzadcy nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy, P. (...) za
okres od 1 stycznia 2002 roku do dnia 13 grudnia 2014 roku ,

6. umorzy¢ postepowanie w pozostalym zakresie,

7. zobowigzac J. W. (1) do zloZenia sprawozdania koncowego ze sprawowanego zarzadu nad nieruchomo$cia potozona
w L. przy ulicy, P. 23 w terminie 2 miesiecy.

1.Sygn. akt II Ns 781/00/2

UZASADNIENIE

W dniu 04 marca 1996 roku K. G. wystapil z wnioskiem o ustanowienie zarzadu sadowego nieruchomoscia polozona
w L. przy ulicy (...) w osobie wnioskodawcy. Kwestionowal aktualny zarzad nieruchomoscia podnoszac, iz aktualnie



zarzadzajacy nieruchomoécia nie rozliczajg sie z pozostatymi wspotwlascicielami tejze nieruchomosci z uzyskiwanych
pozytkéw, a zarzad sprawowany jest nieprawidlowo.

(wniosek k. 2-3)

Postanowieniem z dnia 12 lutego 2001 roku Sad ustanowil M. G. (1) zamieszkala w L. przy ul. (...) zarzadca
sadowym nieruchomosci polozonej w E. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi Sroédmiescia w Lodzi,
XVI Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta numer (...). Zarzadca zostal zobowiazany do corocznego
skladania Sadowi sprawozdan z podjetych czynnoéci i udokumentowanych sprawozdan rachunkowych, a takze do
wyplacania wspoétwlascicielom stosownie do ich udzialow we wspoélwlasnosci nadwyzki dochodéw, powstalej po
pokryciu wydatkow, w terminach do konica pierwszego kwartatu kazdego roku kalendarzowego poczynajac od roku
2002.

(postanowienie k.116)

W dniu 10 lutego 2012 r. M. G. (1) i K. G., reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika, zlozyli wniosek o
odwolanie M. G. (1) z funkcji zarzadcy sagdowego i uchylenie zarzadu sadowego ustanowionego dla nieruchomosci
polozonej w L. przy ul. (...), dla ktérej w Sadzie Rejonowym dla Lodzi Srédmieécia w Lodzi, XVI Wydzial Ksiag
Wieczystych, prowadzona jest ksiega wieczysta Kw. Nr (...). Nadto, zadali ustalenia, ze kazdy uczestnik ponosi koszty
postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie.

W uzasadnieniu wskazano, ze M. G. (1) zbyla swdj udzial w nieruchomos$ci na rzecz meza K. G.. W chwili
przejecia nieruchomosci przez zarzadce sadowego kamienica pozostawala w bardzo zlym stanie technicznym, od
wielu lat nie byly dokonywane zadne remonty, konserwacje czy naprawy. W trakcie sprawowania zarzadu zostalo
wykonanych szereg inwestycji, m. in. dach pokryto papg termozgrzewalna, zostala przeprowadzona wymiana
instalacji elektrycznej doprowadzajgcej energie do klatek, a takze wymiana okien na klatkach schodowych,
wymiana wszystkich rur kanalizacyjnych oraz generalny remont czterech mieszkan znajdujacych sie w kamienicy.
Obecnie wspolwlasciciele wyrazaja wole zgodnego podejmowania decyzji w sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu
przedmiotowa nieruchomos$cia. Nieruchomo$¢ nie jest obecnie obciazona zadnymi zaleglymi zobowigzaniami.
Istniejace w chwili obejmowania zarzadu zadluzenie m.in. z tytulu nieuiszczonego podatku od nieruchomoéci,
zobowigzan za dostarczanie wody do nieruchomosci oraz z tytulu wywozu $mieci zostalo sptacone wobec przekazania
na ten cel Srodkow przez wspolwlasciciela nieruchomosci K. G., ktory lacznie przekazal na splate zobowigzan
obcigzajacych nieruchomosé oraz dokonanie czesci niezbednych prac remontowych kwote ponad 120.000 zl.

(wniosek k. 217-218)

W piSmie z dnia 02 kwietnia 2012 roku M. G. (1) o§wiadczyla, iz nie miala wiedzy, o tym, ze musi przedstawiaé¢ sadowi
co roku sprawozdania z pelienia zarzadu. Podala, ze nie byla wzywana do skladania sprawozdan od chwili objecia
zarzadu. O$wiadczyla, ze nie posiada dokumentéw za 2001 -2005 rok.

(pismo k. 249)

W pismach z dnia 19 marca 2012 roku i 06 kwietnia 2012 roku uczestnik A. K. wyrazil zgode na uchylenie zarzadu
sadowego sprawowanego nad przedmiotowa nieruchomoscia.

(pisma k. 244 i k. 269)

W piémie z dnia 25 kwietnia 2012 roku M. G. (1) wniosla o ustalenie i przyznanie na jej rzecz wynagrodzenia za
sprawowanie funkcji zarzadcy przez caly okres pelnienia tej funkcji.

(pismo k. 273)



Uczestniczka A. C. (1) przychylila sie do wniosku o uchylenie zarzadu sadowego ustanowionego dla przedmiotowe;j
nieruchomoéci i odwolania M. G. (1) z funkcji zarzadcy sadowego.

(pismo pelnomocnika A. C. (1) k.308)

W piémie z dnia 13 sierpnia 2012 r. pelnomocnik A. K. wni6sl o oddalenie wniosku o uchylenie zarzadu
sadowego z uwagi na istnienie podstaw dalszego trwania zarzadu oraz nierozliczenia zarzadu przez dotychczasowego
zarzadce. Wniodst o dokonanie przez zarzadce wyplaty na rzecz wspotwlascicieli nadwyzki dochodéw uzyskanych z
nieruchomoéci po pokryciu wydatkow poczawszy od 12 lutego 2001 roku do 13 sierpnia 2012 roku.

(pismo pelnomocnika A. K. k.334)

Na posiedzeniu w dniu 5 grudnia 2012 r. pelnomocnik wnioskodawcéw wniosl, w wypadku gdy zostanie wykazane,
ze miedzy wspoélwlascicielami nie ma woli wspdlpracy, o zmiane osoby zarzadcy poprzez zwolnienie z funkcji M. G.
(1) i ustanowienie zarzadcy w osobie K. G..

(protokél k.353)

W pi$mie z dnia 28 lutego 2013 roku pelnomocnik M. G. (1) wniést o zatwierdzenie sprawozdan za lata 2006-2012
oraz o przyznanie na rzecz wnioskodawczyni:

- wynagrodzenia w lacznej wysoko$ci 216.000,00 zl. (po 1500 zl za kazdy miesigc sprawowania funkcji zarzadcy) i
zasadzenie tej kwoty solidarnie od wspo6twtascicieli nieruchomoéci,

- zwrotu wydatkow poniesionych w zwigzku z pelnieniem funkcji zarzadcy w wysoko$ci 52.254 zt z tytulu kosztoéw
poniesionych w zwigzku z dojazdami do kamienicy ze swojego miejsca zamieszkania oraz kosztéow rozmow
telefonicznych oraz korzystania z Internetu i zasadzenie tej kwoty solidarnie od wspotwlascicieli nieruchomoéci,

- zwrotu wydatkow poniesionych na splate dlugéw obciazajacych przedmiotowa nieruchomoéé tj. kwoty 20.000 zl.
(pismo pelnomocnika wnioskodawczyni k. 380-382)

Na posiedzeniu w dniu 22 stycznia 2014 roku pelnomocnik wnioskodawcoéw, wobec braku zgody wspotwlascicieli
na uchylenie zarzadu wnio6st o zmiane osoby zarzadcy z M. G. (1) na osobe J. W. (1). Pelnomocnik uczestnika A. K.
przylaczyl sie do wniosku o zmiane osoby zarzadcy, podtrzymujac kandydature T. W..

(protokot k. 544-549)

Na posiedzeniu w dniu 9 maja 2014 roku uczestniczka A. C. (1) zmodyfikowata dotychczasowe stanowisko i przylaczyla
sie do wniosku o zmiane osoby zarzadcy.

(protokét k. 624)

Prawomocnym postanowieniem z dnia 17 lipca 2014 roku Sad zmienil punkt 1 postanowienia Sgdu Rejonowego dla
Lodzi — Widzewa w Lodzi, II Wydzial Cywilny, z dnia 12 lutego 2001 roku w sprawie o sygn. (...) poprzez zmiane
zarzadcy nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), dla ktérej w sadzie Rejonowym dla Lodzi - Srédmieécia w Lodzi,
XVI Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzona jest ksiega wieczysta (...) z osoby M. G. (1) na J&P Zarzad (...) z siedziba
w L. przy ul. (...).(postanowienie k. 655-661)

W pi$mie z dnia 03 stycznia 2015 roku pelnomocnik M. G. (1) wnio6st o zatwierdzenie sprawozdan z zarzadu ztozonych
przez M. G. (1). Podtrzymal wniosek M. G. (1) o ustalenie i przyznanie na jej rzecz wynagrodzenia za sprawowanie
zarzadu nad nieruchomoscia potozona w L., przy ul. (...) - w okresie od marca 2001 roku do grudnia 2014 roku w
wysokosci 249.000 z} (po 1.500 zt. za kazdy miesigc zarzadu) i zasadzenie tej kwoty solidarnie od wspdélwlascicieli
nieruchomoéci. Podtrzymal takze wniosek o zwrot wydatkdow poniesionych przez M. G. (1) w zwiazku z pelnieniem



funkcji zarzadcy w wysokos$ci 55.554,00 zl oraz o rozliczenie kwoty w wysokoéci 40.000 zl, stanowiacej majatek
wnioskodawcow, a ktéra przeznaczona zostala na splate dlugéw zwigzanych z nieruchomoscia, a istniejacych w czasie
objecia przez M. G. (1) zarzadu nieruchomo$cia i zasadzenie od wspotwlascicieli nieruchomoéci na rzecz M. G. (1)
kwoty 20.000 zl.

(pismo pelnomocnika wnioskodawczyni k. 679-680)

W pi$mie z dnia 14 kwietnia 2015 roku zarzadca sgdowy J. W. (1) wniosla o ustalenie ryczaltowego wynagrodzenia w
wysoko$ci 1.800 zl miesiecznie poczawszy od protokolarnego przejecia nieruchomosci w zarzad 02 marca 2015 roku.

(wniosek k. 691)

W piémie z dnia 23 lipca 2015 roku pelnomocnik uczestnika A. K. poinformowal o zawarciu przez wszystkich
uczestnikdéw niniejszego postepowania w dniu 02 lutego 2015 roku pozasadowej ugody moca ktorej uczestnicy zrzekli
sie wobec siebie wszelkich roszczen dotyczacych nieruchomosci potozonej w L., przy ul. (...), za okres od 12 lutego
2001 roku do 31 grudnia 2013 roku. Pelnomocnik cofngt w imieniu swojego mocodawcy roszczenia zgltoszonego wobec
M. G. (1) za lata 2001-2013 ograniczajgc roszczenia jedynie do rozliczenia zarzadu za okres od 01 stycznia 2014 roku
do dnia przejecia zarzadu przez nowego zarzadce sadowego w osobie J. W. (2).

(pismo pelnomocnika uczestnika k. 736-739)

W pi$mie z dnia 31 marca 2016 roku J. W. (1) skladajac sprawozdanie z zarzadu za rok 2015 wniosla o zatwierdzenie
jej wynagrodzenia za rok 2015 na kwote 18.000 zl brutto.

(pismo k. 892)

Na posiedzeniu w dniu 02 wrze$nia 2016 roku pelnomocnik wnioskodawcéw cofnal wniosek wobec uczestnikow K.
w zakresie zgloszonego zgdania wynagrodzenia i wydatkow dla M. G. (1) za okres od 2002 do konca 2013 roku, gdyz
strony w tym zakresie zawarly ugode. Co do roku 2014 podtrzymal wniosek o przyznanie wynagrodzenia jak i zwrot
wydatkéw ponoszonych przez M. G. (1) od wszystkich wspélwlascicieli, a co do okresu od 2002 do konca 2013 roku
podtrzymal zadanie wynagrodzenia i zwrotu wydatkéw wobec A. C. (1). Zgadzal sie ze stawka dla obecnego zarzadcy
w kwocie 1800 zl miesiecznie.

(protokét k. 988-990)

Pelnomocnik uczestnika A. K. i A. K. jako pelnomocnik M. K. nie wnosil zastrzezen, co do okreélenia zaliczkowego
wynagrodzenia nowego zarzadcy w kwocie 1800 zl miesiecznie.

(protokot rozprawy k. 988-990)

Postanowieniem z dnia 02 wrze$nia 2016 roku Sad zatwierdzit w caloSci sprawozdanie za rok 2015 zlozone przez
J. W. (1) jako zarzadce nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), ustalil wynagrodzenie zaliczkowe dla zarzadcy
nieruchomoéci potozonej w L. P. (...)na rok 2016 na kwote 1.800z} miesiecznie z tym zastrzezeniem, ze ostateczne
ustalenie wynagrodzenia nastapi po okresie sprawozdawczym tj. po 31 marca kazdego roku, ustalil wynagrodzenie
dla zarzadcy nieruchomoéci polozonej w L. przy ulicy (...) na kwote 18.000 zl za okres sprawowanego zarzadu w roku
2015 .(postanowienie k. 991)

Na posiedzeniu w dniu 17 marca 2017 roku pelnomocnik wnioskodawcéw wnioést o uchylenie zarzadu z uwagi na to,
ze miedzy K. G., A. K. i M. K. jest zgoda co do dalszego sposobu sprawowania zarzadu nad nieruchomoscia.

(stanowisko pelnomocnika wnioskodawcow protokét rozprawy k. 1037-1039)



Pelnomocnik uczestnika A. K. przylaczyl sie do wniosku pelnomocnika wnioskodawcéw o uchylenie zarzadu sadowego
z uwagi na to, ze K. G., A. K. i M. K. porozumieli sie co do dalszego zarzadu nieruchomo$cig.

(stanowisko pelnomocnika wnioskodawcéw protokélt rozprawy k. 1037-1039)

W piémie z dnia 06 kwietnia 2017 roku A. K. dzialajagc w imieniu wlasnym i brata M. K. wnidst o zatwierdzenie
wszystkich sprawozdan z zarzadu zlozonych przez M. G. (1) o$wiadczajac, iz nie kwestionuje ich poprawnosci. Cofnat
wniosek o wyplate dochodéw uzyskanych z nieruchomoéci w L. przy ulicy (...) za caly okres sprawowania zarzadu, w
tym za okres od 01 stycznia 2014 roku do chwili zakonczenia zarzadu przez M. G. (1), tj. do dnia 02 marca 2015 roku
i zrzekt sie roszczenia w tym zakresie.

(pismo uczestnika k. 1048)

W pi$mie z dnia 05 kwietnia 2017 roku M. G. (1) cofnela wniosek o zasadzenie od A. K. i M. K. zwrotu nakladéw
poczynionych na nieruchomos$é w okresie od 01 stycznia 2014 roku do chwili zakonczenia wykonywania przez M. G.
(1) funkcji zarzadcy sadowego do dnia 02 marca 2015 roku ze zrzeczeniem sie roszczenia w tym zakresie. Cofneta
wniosek o przyznanie od A. K. i M. K. wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu nieruchomoscig od 01 stycznia 2014
roku do 02 marca 2015 roku ze zrzeczeniem sie roszczenia w tym zakresie.

(pismo uczestniczki k. 1076)

Postanowieniem z dnia 18 sierpnia 2017 roku Sad zatwierdzil w caloéci sprawozdanie za rok 2016 zlozone przez J.
W. (1), jako zarzadce nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), ustalil wynagrodzenie zaliczkowe dla zarzadcy
nieruchomosci polozonej w L. P. (...)na rok 2017 na kwote 1.800 zl miesiecznie, z tym zastrzezeniem, ze ostateczne
ustalenie wynagrodzenia nastapi po okresie sprawozdawczym tj. po 31 marca kazdego roku, ustalil, wynagrodzenie
dla zarzadcy nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) na kwote 21.600.00 zl za okres sprawowanego zarzadu w
roku 2016.

(postanowienie k. 1079)

W piSmie z dnia 31 stycznia 2018 roku pelnomocnik wnioskodawcoéw poinformowat o zawarciu pomiedzy M. G. (1),
a A. C. (2) ugody, w ktorej zrzekly sie wzajemnie wszelkich roszczen zwigzanych z zarzadem sprawowanym przez M.
G. (1). Cofnat wszystkie roszczenia zgloszone wobec A. C. (1).

(pismo pelnomocnika k. 1091)
W pi$mie z dnia 31 stycznia 2018 roku pelnomocnik A. C. (2) cofnal wszystkie roszczenia zgloszone wobec M. G. (1).
(pismo pelnomocnika k. 1095)

W dniu 23 marca 2018 roku J. W. (1) zlozyla sprawozdanie finansowe za rok 2017 zamykajacy sie nadplatg na kwote
113.303,14 zL

(pismo k. 1098)

Na posiedzeniu w dniu 27 kwietnia 2018 roku pelnomocnik wnioskodawcéw wnidst o uchylenie zarzadu sadowego,
gdyz nie ma juz sporu miedzy uczestnikami. W pozostalym zakresie cofnal wszystkie roszczenia zgloszone przez M. G.
(1) jako zarzadce sadowego. Wyjasnil, ze wnioskodawcy i uczestnicy chca powierzy¢ zarzad na drodze umowy cywilno-
prawnej J. W. (1). W imieniu K. G. i M. G. (1) o$wiadczyl, iz nie ma zastrzezen i uwag do sprawozdania J. W. (1) z
zarzadu nieruchomoscig za 2017 rok.

(stanowisko pelnomocnika wnioskodawcéw protokoét k. 1107-1109)



Pelnomocnik uczestnika A. K. oraz pelnomocnik uczestniczki A. C. (1) przylaczyli sie do wniosku o uchylenie zarzadu.
Nie zglaszali zastrzezen do otrzymanych sprawozdan z zarzadu za 2017 rok.

(stanowisko pelnomocnika uczestnika protokét k. 1107-1109)

W pi$mie z dnia 07 maja 2018 roku pelnomocnik uczestnika M. K. przytaczyl sie do wniosku o uchylenie zarzadu. Nie
zglaszal zastrzezen do sprawozdania z zarzadu za 2017 rok.

(pismo pelnomocnika k. 1110)

Na posiedzeniu w dniu 27 czerwca 2018 roku pelnomocnik wnioskodawcow wniost o zatwierdzenie sprawozdan
finansowych zlozonych przez M. G. (1). Pelnomocnicy uczestnikow przylaczyli sie do stanowiska pelnomocnika
wnioskodawcow.

(protokét k. 1113-1115)
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ polozona w L. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi Srodmiescia w Lodzi XVI Wydzial Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiega wieczysta numer (...) stanowi wspotwlasnos¢ K. G. (udziat w 31/72 czeéci), A. C. (1)
(udzial w 17/72 czesci), A. K. (12/72 czeSci) i M. K. (12/72 czeSci). Na terenie nieruchomosci znajduje sie 40 lokali
mieszkalnych i 3 lokale uzytkowe.

(bezsporne, odpis zupelny ksiegi wieczystej k. 229-234, uchwala k. 317-318)

W drodze umowy darowizny z dnia 31 marca 2011 roku M. G. (1) darowala swdj udzial we wspotwlasnosSci
przedmiotowej nieruchomosci swojemu mezowi K. G..

(umowa darowizny k. 224-228)

M. G. (1) jako zarzadca nieruchomoéci przy ulicy (...) nie realizowala obowigzku skladania corocznych sprawozdan
finansowych z zarzad nieruchomoécia na biezgco. W 2002 roku zlozyla sprawozdanie za 2000 rok. Nie posiadala
sprawozdan za lata 2002-2005. W toku postepowania M. G. (1) zlozyla czes¢ opisowa sprawozdania z zarzadu
kamienicg za okres od 2002 roku do 2010 roku oraz rachunki zwigzane z zarzadem za okres od 2006 r. do 2010 ., a
takze ksiazke obiektu budowlanego. W aktach znajduja sie takze sprawozdania z zarzadu obejmujace rok 2011, 2012
oraz 2013. Wnioskodawczyni zlozyt rowniez sprawozdania za okres 2002- 2005 wraz z zeznaniami podatkowymi z
tego okresu. M. G. (1) nie dysponuje rachunkami dotyczgcymi sprawowanego zarzadu za okres od 2001 do 2005 roku.
W 2016 roku po wydaniu pierwszej opinii przez bieglego M. G. (1) zaczela sktada¢ do akt opisane wykazy lokali oraz
sprawozdanie z zarzadu za lata 2002-2014.

(sprawozdanie k. 216a-216i, uzupehienie k. 216n-216v, pismo M. G. (1) k. 249, sprawozdanie z zarzadu k.250-253,
zestawienia dochodow i kosztow zarzadu za okres 2006-2010 k.254-258, ksigzka obiektu budowlanego k.259-266v,
sprawozdanie z zarzadu za rok 2011 k. 274—275, sprawozdanie za rok 2012 k. 351-352, sprawozdania za lata 2006-2011
z zalacznikami k. 383-427, sprawozdanie za 2012 rok k 445-452, sprawozdanie z zarzadu za rok 2013 k.601- 615,
sprawozdania za lata 2002 — 2005 oraz zeznania PIT k.558- 579, wykazy lokali k. 905-908, k. 911-914, k. 930-937,
sprawozdanie k. 971- 987, faktury w teczce dokumentow)

M. G. (1) do 2006 roku mieszkala w nieruchomoéci przy ulicy (...). Po wyprowadzeniu z nieruchomo$ci przyjezdzala
do niej czesto. W czasie sprawowania nadzoru wnioskodawczyni przeprowadzila remonty dachéw, zmodernizowata
instalacje elektryczng, wymienila okna na klatkach schodowych i drzwi, rury kanalizacyjne. Wnioskodawczyni
przeprowadzala remonty wynajmowanych lokali.



(zeznania $wiadkow: E. R. k. 546-547, A. P. k. 547-549, R. R. (1) k. 647-649, zeznania wnioskodawczyni k. 649-652,
zeznania wnioskodawcy k. 652-653, zeznania uczestnika A. K. k. 653, zeznania uczestniczki A. C. (1) k. 653-654)

W latach 2002-2005 M. G. (1) dochody z kamienicy wpisywala do swoich PIT-6w. Wnioskodawczyni nie rozliczala
sie ze wspolwlascielami z dochod6ow z kamienicy, nie przekazywala im sprawozdan z zarzadu. Wnioskodawczyni nie
zadala od wspotwlascicieli pieniedzy na splate zadluzenia kamienicy.

( zeznania PIT k.558- 579, zeznania wnioskodawczyni k. 649-652, zeznania uczestnika A. K. k. 653)

W latach 2001 — 2013 zarzad nieruchomoscia przy ulicy (...) w L. sprawowany byl nieprofesjonalnie i w znacznym
stopniu nieprawidlowo, za$ sposéb rozliczania przychodéw z nieruchomosci skutecznie uniemozliwit jakakolwiek
weryfikacje faktycznie uzyskiwanych przychodéw.

W ksigzce obiektu budowlanego zalozonej przez M. G. (1), w calym okresie sprawowania przez nig zarzadu
przedmiotowa nieruchomo$cia, nie ma zadnego wpisu potwierdzajacego istnienie rzekomo zlego stanu technicznego
nieruchomoé$ci. W ksigzce obiektu budowlanego zalozonej w marcu 2001 roku nie wypeliono danych technicznych
charakteryzujacych obiekt. Nie wykonanie przez zarzadce przedmiotowa nieruchomoscig zadnego obligatoryjnego
przegladu jednorocznego ani piecioletniego jak i nie przedstawienie zadnego dokumentu dot. wykonania prac
remontowych przez najemcoéw w calym okresie sprawowania zarzadu, skutecznie uniemozliwilo bieglemu ocena stanu
technicznego w poszczeg6lnych latach okresu opiniowanego. Z uwagi, iz w wykonanych przez dwoch niezaleznych
inzynier6w budownictwa ladowego, przegladach stanu technicznego budynku przy ulicy (...) w L. w kwietniu 2015
roku / przeglad piecioletni - mgr inz. K. i przeglad jednoroczny / mgr. inz. - R. / okreSlono stan techniczny budynku
jako dostateczny / w kwestionowanej opinii z dnia 10 lutego 2016 roku przyjeto, iz stan techniczny budynku w
calym okresie opiniowanym byl dostateczny, co oznacza, iz nie ro6znil sie od stanu technicznego setek budynkow
wielolokalowych w L. wybudowanych u schytku 19 wieku i uzytkownych do dnia dzisiejszego.

Uwzgledniajac stan nieruchomo$ci w dacie przejecia zarzadu przez M. G. (1) mozna zaakceptowaé w okresie do
31 grudnia 2002 roku wspdlczynnik efektywnos$ci najmu jako 80 %. Efektywno$é najmu wynoszgca 80 % dotyczy
wylacznie budynkéw zarzadzanych przez gminne Administracje (...). Uzyskiwane wg wersji zarzadcy sadowego M.
G. (1), przychody z tytulu czynszu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych w okresie 2001- 2013 stanowig mniej niz
40 % wysokoéci mozliwych do uzyskania przychodéw przy prawidlowym sprawowaniu zarzadu i naliczaniu stawek
czynszu najmu w dolnych granicach wysokoéci stawek rynkowych. Przych6d w roku 2012 obejmujacy czynsz + oplaty
za media wynosil wg M. G. - 100 243, 08 z}l (w tym przychéd z czynszu wynosil ok. 70 000 z}), a mozliwy do uzyskania
przychdd tylko z tytulu czynszu, przy minimalnych stawkach najmu powinien wynosi¢ w roku 2012 - 238 295 zlotych.
Oznacza to, iz efektywno$¢ najmu w roku 2012 byta nizsza niz 30%, co jest ewenementem nawet wéréd nieudolnych
zarzadcow nieruchomosci, ktorych zwalnia sie z pracy jak majg efektywno$é najmu nizsza niz 8o %.

W ocenie bieglego niemozliwe do zweryfikowania sa rozliczenia M. G. (1) dotyczace lat 2001 -2013. Wynikaja z nich
oczywiste nieprawidlowosci jak zaliczenie do kosztéw nieruchomos$ci podatku dochodowego [ PIT 36 ] placonego
przez zarzadce nieruchomo$ci czy zawyzony podatek od nieruchomosci w roku 2001. Mimo to nieruchomos$é powinna
przynosi¢ dochod.

Wszystkie powierzchnie lokali zostaly zaokraglone do pelnych metréw kwadratowych. W zadnej z zawartych
umow najmu nie zawarto informacji o parametrach wynajmowanego lokalu. Dla kazdego lokalu zostala ustalona
inna wysokoé¢ stawki czynszu najmu. Nie jest mozliwym potraktowanie zbioru pokwitowan za uiszczany
czynsz zalaczonych przez déwczesnego zarzadce opiniowanej nieruchomosci jako wiarygodny material nie znajac
obowiagzujacych uméw najmu w calym trzynastoletnim okresie sprawowania zarzadu. Nie mozna uzna¢ uzyskanych
przychodéw z tytulu czynszu jako wiarygodne nie znajac ile wynosila ich wysoko$¢ wg zawartych uméw najmu.
Nawet gdyby zarzadca nieruchomosci przedstawit podstawowe i elementarne dokumenty, jakim sa umowy najmu a
zestaw dokumentacji ksiegowej potwierdzilby, iz uiszczane kwoty odpowiadaja umowom najmu, to nie $wiadczyloby



o prawidlowym sprawowaniu zarzadu przedmiotowa nieruchomoscia a jedynie nie stwarzaloby watpliwosci, co do
faktycznych rozliczen zarzadcy z najemcami.

Czynsz regulowany do dnia 31 XII 2004 roku obowigzywal jedynie w lokalach w ktérych umowe najmu zawarto
przed wejSciem w zycie ustawy tzn. przed 12 XI 1994 roku. Z analizy ksigzek lokali mieszkalnych przedmiotowe;j
nieruchomoéci nie wynikalo, aby w jakimkolwiek lokalu mieszkalnym umowa najmu zawarta byt przez 12 XI 1994
roku.

(pisemna opinia bieglego k. 751-849, pierwsza pisemna uzupelniajaca opinia k. 1016-1021, druga pisemna
uzupehiajgca opinia k. 1068-1072)

W dniu 02 marca 2015 roku J. W. (1) podpisala protokol zdawczo-odbiorczy nieruchomosci przy ulicy (...).
(protokot k. 696-697)

W dniu 31 marca 2016 roku J. W. (1) zlozyla sprawozdanie z zarzadu za rok 2015, z ktérego wynika, iz rok ten zamyka
sie nadplata 56.777,75 zl. Nadplata zostala zdeponowana na rachunku bankowym do dyspozycji wspotwlascicieli.

(sprawozdanie k. 893-899, pismo k. 921)

W dniu 09 marca 2017 roku J. W. (1) zlozyla sprawozdanie z zarzadu za rok 2016, z ktérego wynika, iz rok ten zamyka
sie nadplata 65.130,14 zl.

(sprawozdanie k. 1029-1034)

W dniu 23 marca 2017 roku J. W. (1) zlozyla sprawozdanie z zarzadu za rok 2017, z ktdrego wynika, iz rok ten zamyka
sie nadplatg 113.303,14 z1.

(sprawozdanie k. 1099-1104)
W niniejszej sprawie uczestnik A. K. dziala takze jako pelnomocnik uczestnika M. K..
(pelnomocnictwo k.312-313)

Podstawa poczynienia ustalen niniejszej sprawy byl zgromadzony material dowodowy, zwlaszcza w postaci
dokumentoéw. Uzupelnieniem ustalen w zakresie sprawowania zarzadu przez M. G. (1) byly zeznania Swiadkéow: E. R.,
A.P.iR. R. (1) oraz wnioskodawcéw i uczestnikow.

W zakresie oceny prawidlowosci przedstawionych przez M. G. (1) sprawozdan Sad oparl sie na opinii bieglego z
zakresu rachunkowosci J. K.. Biegly w szerokim zakresie ustosunkowal sie do sposobu sprawowania zarzadu przez
wnioskodawczynie. Opinia bieglego w spos6b pelny, jasny, jednoznaczny wyjasnila zagadnienia zasad prowadzenia
ewidencji i sporzadzenia sprawozdania z zarzadu nad nieruchomo$cia stanowiaca wspotwlasno$éc oséb fizycznych.
Whioski plynace z opinii bieglego sa wewnetrznie spéjne. Nadto biegly w sposéb wyczerpujacy odniost sie do
wszystkich zarzutow podnoszonych przez pelnomocnika wnioskodawczyni. Pelnomocnik wprawdzie kwestionowat
opinie i zlozyl wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego, jednakze z uwagi na porozumienie
zainteresowanych cofnal ten wniosek.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

W niniejszej sprawie rozpoznaniu podlegaly dwa wnioski o zatwierdzenie sprawozdan przedstawionych przez
zarzadce: M. G. (1) za okres od 01 stycznia 2002 roku do dnia 31 grudnia 2014 roku oraz przez J. W. (1) za rok 2017.
Ponadto, Sad rozpoznawal wniosek M. G. (1) i K. G. o uchylenie zarzadu nad nieruchomoscia polozona W L. przy
ulicy (...).



Stosownie do treéci art. 935 k.p.c. w zwiazku z art. 615 k.p.c., zarzadca sagdowy nieruchomosci obowigzany jest
wykonywac czynnoSci potrzebne do prowadzenia prawidlowej gospodarki. Ma on prawo pobiera¢ wszelkie pozytki z
nieruchomodci, spieniezac je w granicach zwyklego zarzadu oraz prowadzi¢ sprawy, ktére przy wykonywaniu takiego
zarzadu okaza sie potrzebne. W sprawach wynikajacych z zarzadu nieruchomoscia zarzadca moze pozywaé i byc
pozywany. Jak wynika z § 2 powolanego przepisu, zarzadcy wolno zaciaga¢ tylko takie zobowigzania, ktére moga byc
zaspokojone z dochodéw z nieruchomoéci i sg gospodarczo uzasadnione.

Natomiast, zgodnie z § 3 art. 935 k.p.c. w zwigzku z art. 615 k.p.c., czynnoSci przekraczajgce zakres zwyklego zarzadu
zarzadca moze wykonywac tylko za zgoda wspotwlascicieli, a w jej braku - za zezwoleniem sadu, ktory przed wydaniem
postanowienia wystucha wierzyciela, dluznika i zarzadce, chyba ze zwloka grozilaby szkoda, gdy sa na to wystarczajace
Srodki finansowe.

Przepisy kodeksu cywilnego nie definiuja pojecia czynnoéci zwyklego zarzadu rzecza wspdlna ani czynnosci
przekraczajacej zwykly zarzad. Jednak za utrwalony w doktrynie i judykaturze mozna uzna¢ 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 miesci, zalicza sie do spraw przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu.

W $wietle ugruntowanych pogladéw doktryny i orzecznictwa zarzad obejmuje caloksztalt czynnoSci prawnych i
faktycznych dotyczacych rzeczy wspolnej, ktore dotycza owej rzeczy bezposrednio lub posrednio poprzez osiagniety
skutek gospodarczy (tak miedzy innymi Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty 7 sedziow z dnia 10 kwietnia 1991
roku, IIT CZP 76/90, OSNC 1991, nr 10-12, poz. 117 w uchwale 7 sedziéw z dnia 25 marca 1994 roku, III CZP 182/93,
OSNC 1994, nr 7-8, poz. 146). Czynno$ciami zarzadcy mieszczacymi sie w zakresie zwyklego zarzadu sa na przyklad:
pobieranie czynszu, biezace remonty i naprawy nieruchomo$ci tak by zapewnic niezakldécone dzialanie istniejacych w
budynkach instalacji, zabezpieczy¢ budynki przed zalaniem lub innymi zdarzeniami mogacymi negatywnie wplywac
naich stan. W miare posiadanych §rodkéw zarzadca powinien organizowaé remonty biezace, zapewniajace utrzymanie
nieruchomo$ci w stanie niepogorszonym. Za czynnoS$ci przekraczajace zwykly zarzad, na ktoére zarzadca winien
uzyskac¢ zgode wspotwlascicieli lub zezwolenie sadu uwaza sie: zmiane przeznaczenia nieruchomosci czy kapitalny
remont budynku (tak miedzy innymi Stanistaw Rudnicki ,,Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wlasnoéc
iinne prawa rzeczowe” Warszawa 2002 rok).

Stosownie do przepisu art. 937 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 Kk.p.c., zarzadca sagdowy ma obowiagzek skladania sagdowi
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, ktory po ich rozpatrzeniu, a zwlaszcza przedstawionych w nich pozycji rachunkowych, zatwierdza sprawozdania
albo odmawia ich zatwierdzenia w caloéci lub czesci.

Sprawozdanie zarzadcy winno obejmowaé wymienienie podjetych przez zarzadce czynno$ci ze wskazaniem celu ich
podjecia, zamierzonych i osiagnietych rezultatoéw oraz przedstawienie sprawozdania rachunkowego, ze wskazaniem
osiagnietych z nieruchomos$ci dochodow i pozytkéw oraz poczynionych wydatkow. Konieczne jest takze zlozenie
dokumentow potwierdzajgcych sprawozdanie rachunkowe. Ocena sprawozdania dokonywana jest przez sad zar6wno
z punktu widzenia jego prawdziwosci, rzetelnosci i prawidlowosci, jak rowniez pod katem celowosci dokonanych
czynnoéci (art. 935 k.p.c.).

W oparciu o przepis art. 937 § 2 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c. Sad zatwierdzil sprawozdania zarzadcy sadowego J. W. (1)
z zarzadu sprawowanego w 2017 roku. Zlozone sprawozdanie odpowiada wymogom okre§lonym w art. 937 § 1 k.p.c.
i dostatecznie dokumentuje uzyskiwane dochody i poczynione wydatki. Wnioskodawcy oraz uczestnicy nie wnosili
zastrzezen do zlozonego przez zarzadce sprawozdania.

Rozstrzygajac w punkcie 3 postanowienia o wysoko$ci wynagrodzenia zarzadcy, Sad byl obowigzany stosowac
przepis art. 939 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym wysoko$¢ wynagrodzenia sad okre$la odpowiednio do nakladu pracy i



dochodowoéci nieruchomoéci. Na uwage zastuguje przy tym okoliczno$é podnoszona zaré6wno w judykaturze, jak i w
piSmiennictwie, ze w przypadku zarzadu sadowego kwestia dochodowo$ci nieruchomosci ma znaczenie drugorzedne.

W niniejszej sprawie wnioskodawcy i uczestnicy nie kwestionowali miesiecznej stawki wynagrodzenia zarzadcy J.
W. (1) zaproponowanej przez nig na kwote 1.800 zl. Pamieta¢ nalezy, ze o ile zarzadca nie jest wspolwlaScicielem
nieruchomoéci, musi spelniaé wymagania okreslone przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomoéciami (tj. Dz. U. z 2004r, nr 261, poz. 2603), ktéra zarzadzanie nieruchomo$ciami definiuje jako
dzialalno$¢ zawodowa. Z. sprawujgc zarzad sadowy nieruchomosci, swoje czynno$ci wykonuje w ramach dziatalno$ci
zarobkowej i ma prawo oczekiwa¢ wynagrodzenia adekwatnego do rozmiaré6w swoich obowigzkow, ale i realiow
rynkowych.

Konkludujac, Sad ustalit wynagrodzenie dla zarzadcy nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) na kwote 21.600
z} (1.800 7l x 12 miesiecy) za okres sprawowanego zarzadu w roku 2017.

Jednocze$nie przy braku sprzeciwu wnioskodawcéw i uczestnikow Sad, w punkcie 2 postanowienia ustalil
wynagrodzenie zaliczkowe dla zarzadcy nieruchomos$ci polozonej w L. P.(...) na rok 2018 na kwote 1.800 z}
miesiecznie, z tym zastrzezeniem, ze ostateczne ustalenie wynagrodzenia nastapi po okresie sprawozdawczym tj. po
31 marca kazdego roku.

Zgodnie z art. 203 k.c. jezeli nie mozna uzyskac zgody wiekszo$ci wspotwtascicieli w istotnych sprawach dotyczacych
zwyklego zarzadu albo jezeli wiekszo$¢ wspodlwlascicieli narusza zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzi
mniejszo$¢ kazdy ze wspotwlascicieli moze wystapi¢ do sagdu o wyznaczenie zarzadcy. Taka sytuacja miala miejsce w
niniejszej sprawie. Jednakze z uwagi na to iz wlasciciele nieruchomosci porozumieli sie co do sposobu jej zarzadzania,
i zgodnie wyrazili wole powierzenia zarzadu nad nieruchomoscig przy ulicy (...) J. W. (1) w drodze umowy cywilnej
odpadla przestanka prowadzenia zarzadu sadowego nad ta nieruchomoscia, wobec czego Sad na podstawie art. 614
k.p.c. uchylil zarzad sadowy tejze nieruchomosci ustanowiony postanowieniem z dnia 12 lutego 2001 roku orzekajac
jak w punkcie 4 postanowienia.

Sad nie znalaz}l natomiast podstaw do zatwierdzenia sprawozdan M. G. (1) za okres od 01 stycznia 2002 roku do 13
grudnia 2014 roku.

Przede wszystkim M. G. (1) mimo ustawowego obowigzku nie skladala sagdowi w terminach sprawozdan. Dopiero na
wezwanie Sadu w 2012 roku zaczela sklada¢ sprawozdania za ubiegle lata. Sprawozdania te w ocenie Sadu w wiekszoSci
przygotowywane byly na potrzeby niniejszej sprawy, nie wynikaly za$ z prawidlowo prowadzonego zarzadu.

Do podstawowych obowigzkow zarzadcy nalezy podejmowanie dzialan w zakresie zwyklego zarzadu nieruchomoscia
(art. 935 § 11 2 k.p.c.), za§ podejmowanie czynnoS$ci przekraczajacych zwykly zarzad uzaleznione jest od zgody
wspoétwlascicieli badz sadu (art. 935 § 3 k.p.c.). Zarzadcy sadowemu wolno zaciggaé tylko takie zobowigzania, ktore
moga by¢ zaspokojone z dochoddéw z nieruchomoéci i sa gospodarczo uzasadnione (art. 935 § 2 k.p.c.). Obowiazujace
przepisy nie definiuja pojecia zwyklego zarzadu, ani nie wymieniaja cho¢by przykladowo czynno$ci mieszczacych sie
w ramach zwyklego zarzadu, dlatego ocena czynnos$ci podejmowanych przez zarzadce z tego punktu widzenia moze
nasuwac watpliwosSci. Ocena musi byé dokonywana indywidualnie w odniesieniu do konkretnego stanu faktycznego
(por. wyrok SN z dnia 13 kwietnia 1966 r., IT CR 24/66, LEX nr 5970).

Prawidlowe zarzadzanie nieruchomo$cia polega przede wszystkim na: a). podejmowaniu wszelkich decyzji i
dokonywaniu wszelkich czynno$ci zmierzajacych do utrzymania nieruchomos$ci w stanie nie pogorszonym, b).
prawidlowym ustalaniu przychodéw z nieruchomosci tj. przede wszystkim ustalaniu wysokoéci mozliwego do
uzyskania czynszu z tytulu wynajmu lokali mieszkalnych i uzytkowych, odpowiadajacym relacjom rynkowym i
obowigzujacym zasadom ustalania stawek czynszowych. c¢). zachowaniu proporcji pomiedzy przychodami i kosztami
zarzadu czyli poniesionymi wydatkami z zachowaniem wszystkich obowiazujacych przepiséw, norm i uchwal.



Wskaznikiem prawidlowego egzekwowania przychodu z tytulu naleznego czynszu jest ,,wspolczynnik efektywnoSci
najmu”, ktory jest ilorazem kwoty faktycznie otrzymanego czynszu do wysokoéci hipotetycznego czynszu mozliwego
uzyskania tj. przy zalozeniu ,iz cala powierzchnia lokali w calym okresie jest wynajmowana, a najemcy nie
zalegaja z oplatami. Wspolezynnik efektywnoéci najmu dla budynkéw o parametrach odpowiadajacych budynkowi
przy ul. (...) w L. przy prawidlowo sprawowanym zarzadzie nie powinien by¢ nizszy niz = 85 %. Przychody
nieruchomo$ci stanowia przede wszystkim czynsze za uzytkowanie lokali mieszkalnych i uzytkowych. Dodatkowym
zrodtem przychodéw moga byé jeszcze wplywy z dzierzawy dodatkowych pomieszczen gospodarczych, garazy lub
gruntu. Koszt zarzadu nieruchomo$cia tzn. poniesione wydatki stanowia przede wszystkim: a). koszty zarzadzania
(wynagrodzenie zarzadcy), b). koszty utrzymania stanu technicznego obiektéw budowlanych nieruchomosci / budynki
mieszkalne i gospodarcze / oraz terenéw niezabudowanych /podwoérza, ciagi komunikacyjne, tereny zielone I,
ktore stanowia: remonty, konserwacja biezaca, drobne naprawy, usuwanie awarii technicznych, ustugi kominiarskie,
przeglady techniczne, orzeczenia i ekspertyzy dot. stanu technicznego obiektow budowlanych nieruchomosci oraz
inwentaryzacje budynkéw wzglednie lokali, projekty dot. modernizacji badZ przebudowy, c). oplaty zwiazane
z utrzymaniem czysto$ci i porzadku, d). oplaty za dostarczane media do pomieszczen uzytku wspoélnego, e).
ubezpieczenia, podatki.

Zarzadca obowiagzany jest do wykonywania czynno$ci potrzebnych do prawidlowej gospodarki rzecza i uprawniony
jest do pobierania z niej dochodéw, a po pokryciu wydatkow wyplaca pozostalym wspoétwlaécicielom nadwyzke (art.
613 k.p.c.) W sprawach wynikajacych z zarzadu zarzadca moze pozywac i by¢ pozwany (art. 934 k.p.c. i art. 935 k.p.c.
w zw. z art. 612, 613 i 615 k.p.c.). W przypadku zatem zarzadu sadowego, skuteczne dzialania zarzadcy w kwestii
pobierania czynszu sa przejawem prawidlowej gospodarki rzecza.

Z opinii bieglego jednoznacznie wynika, ze w latach 2001 — 2013 zarzad nieruchomoscia przy ulicy (...) w
L. sprawowany byl nieprofesjonalnie i w znacznym stopniu nieprawidlowo, ze szkoda dla wspoélwlascicieli
nieruchomosci, zas sposob rozliczania przychodéw z nieruchomosci skutecznie uniemozliwil jakakolwiek weryfikacje
faktycznie uzyskiwanych przychodéw. M. G. (1) nie posiadata pelnej dokumentacji wydatkéw, rachunkéw, faktur za
prace remontowe, zakupy materialow. Nie prowadzila dokumentacji ksiegowe;.

Uzyskiwane przychody z tytulu czynszu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych w okresie 2001- 2013 stanowia mniej
niz 40 % wysokoS$ci mozliwych do uzyskania przychodow przy prawidlowym sprawowaniu zarzadu i naliczaniu stawek
czynszu najmu w dolnych granicach wysokosci stawek rynkowych.

Niemozliwe do zweryfikowania s rozliczenia M. G. (1) dotyczace lat 2001 -2014. Wynikaja z nich oczywiste
nieprawidlowosci jak zaliczenie do kosztéw nieruchomosci podatku dochodowego - PIT 36, placonego przez zarzadce
nieruchomo$ci czy zawyzony podatek od nieruchomosci w roku 2001. Zarzadca nie rozliczala sie ze wspolwlascicielami
nieruchomosci ze sprawowanego zarzadu. Nie ma zadnych dokumentéw potwierdzajacych jaki byt stan finansowy
nieruchomoéci (stan otwarcia) w kolejnych latach sprawowanego zarzadu. Brak tych danych uniemozliwia ocene i
zatwierdzenie sprawozdan z zarzadu za wymienione lata.

W ksigzce obiektu budowlanego zalozonej przez M. G. (1), w calym okresie sprawowania przez nig zarzadu
przedmiotowa nieruchomoscia, nie ma zadnego wpisu potwierdzajacego istnienie stanu technicznego nieruchomosci.
Brak jest adnotacji o okresowych przegladach, pracach remontowych.

Wszystkie powierzchnie lokali zostaly zaokraglone do pelnych metréw kwadratowych. W zadnej z zawartych umow
najmu nie zawarto informacji o parametrach wynajmowanego lokalu. Dla kazdego lokalu zostala ustalona inna
wysoko§¢ stawki czynszu najmu.

O nieprawidlowo$ci w sprawowaniu zarzadu przez M. G. (1) §wiadcz rowniez okoliczno$é, iz po zmianie zarzadcy przez
trzy kolejne lata nieruchomo$c zaczela przynosic zyski, ktore w kolejnych latach wzrastaly.



Okolicznosci te potwierdzaja, iz zarzad sprawowany przez M. G. (1) nie spelnia wymagan o jakich mowa w art. 935
k.p.c.

W toku postepowania M. G. (1) wniosla o ustalenie i przyznanie na jej rzecz wynagrodzenia za sprawowanie funkcji
zarzadcy przez caly okres pelnienia tej funkcji, zwrot zwrotu wydatkow poniesionych w zwigzku z pelnieniem funkcji
zarzadcy w wysokosci 52.254 7zt z tytulu kosztéw poniesionych w zwigzku z dojazdami do kamienicy ze swojego miejsca
zamieszkania oraz kosztow rozmoéw telefonicznych oraz korzystania z Internetu i zasadzenie tej kwoty solidarnie
od wspdlwlascicieli nieruchomosci, zwrotu wydatkéw poniesionych na splate dlugéw obciazajacych przedmiotowa
nieruchomoéé tj. kwoty 20.000 zl, rozliczenie kwoty w wysokosci 40.000 zl, stanowiacej majatek wnioskodawcow, a
ktora przeznaczona zostala na splate dlugdéw zwiazanych z nieruchomoscia, a istniejacych w czasie objecia przez M.
G. (1) zarzadu nieruchomoscia i zasadzenie od wspotwlascicieli nieruchomosci na rzecz M. G. (1) kwoty 20.000 zl.

Uczestnik A. K. zadal pierwotnie rozliczenia zarzadu za lata 2001-2013, a nastepnie w toku postepowania ograniczyl
roszczenia jedynie do rozliczenia zarzadu za okres od 01 stycznia 2014 roku do dnia przejecia zarzadu przez nowego
zarzadce sadowego w osobie J. W. (2).

Z uwagi na zawarcie miedzy wnioskodawcami i uczestnikami M. K. i A. K. kolejnych ugdéd pozasadowych
wnioskodawcy i uczestniczy cofneli swoje wzajemne roszczenia.

Ponadto, pomiedzy M. G. (1), a A. C. (2) zostala zawarta ugoda, w ktorej zrzekly sie wzajemnie wszelkich roszczen
zwiazanych z zarzadem sprawowanym przez M. G. (1). Pelnomocnicy cofneli wszelkie roszczenia zgloszone wobec A.
C.(10)iM.G. ().

W $wietle tych okoliczno$ci Sad na podstawie art. 355 k.p.c., w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. umorzyl postepowania w zakresie
tych roszczen orzekajac jak w punkcie 6 postanowienia.

Zgodnie z art. 937 § 1 k.p.c. Sad zobowigzal J. W. (1) do zlozenia sprawozdania konicowego ze sprawowanego zarzadu
nad nieruchomoscig przy ulicy (...) w terminie 2 miesiecy, jak w punkcie 7 postanowienia.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji.



