Sygn. akt III Ca 2306/21

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy dla Eodzi — Srédmiescia w Fodzi postanowieniem z dnia 24 maja 2021 r. w sprawie
z wniosku (...) sp. z 0.0. w L. przy udziale M. G. o zarzqd nieruchomosciq wspoélng potlozonqg w E.
przy ul. (...) w L., w przedmiocie wnioskow wnioskodawcy o zatwierdzenie sprawozdan rocznych
z zarzqdu, wnioskow uczestniczki o zmiane zarzqdcy sqdowego, o uchylenie zarzqdu i nadanie
postanowieniu o uchyleniu zarzqdu rygoru natychmiastowej wykonalnosci:

1. zatwierdzil w calosci sprawozdanie za rok 2013 zlozone przez (...) sp. z 0.0. w L., jako zarzqdce
nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), skorygowane pismem z dnia 18 stycznia 2021 r.;

2. ustalil wynagrodzenie zaliczkowe dla zarzqgdcy nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...) na
rok 2013 na kwote 1.000 zl miesiecznie;

3. ustalil wynagrodzenie dla zarzqdcy nieruchomosci potozonej w E. przy ulicy (...) na kwote
12.000,- z1 za okres sprawowanego zarzqgdu w roku 2013;

4. zatwierdzil w calosci sprawozdanie za rok 2014 ztozone przez (...) sp. z 0.0. w L., jako zarzaqdce
nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), skorygowane pismem z dnia 18 stycznia 2021 r.;

5. ustalil wynagrodzenie zaliczkowe dla zarzqdcy nieruchomosci polozonej w E. przy ulicy (...) na
rok 2014 na kwote 1.537,24 zl miesiecznie;

6. ustalié wynagrodzenie dla zarzqdcy nieruchomosci polozonej w E. przy ulicy (...) na kwote
18.446,88 zl za okres sprawowanego zarzqgdu w roku 2014;

7. zatwierdzil w caloéci sprawozdanie za rok 2016 zlozone przez (...) sp. z o0.0. w L., jako zarzqdce
nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), skorygowane pismem z dnia 18 stycznia 2021 r.;

8. ustalil wynagrodzenie zaliczkowe dla zarzqdcy nieruchomosci polozonej w E. przy ulicy (...) na
rok 2016 na kwote 1.537,24 miesiecznie;

9. ustalil wynagrodzenie dla zarzqdcy nieruchomosci polozonej w E. przy ulicy (...) na kwote
18.446,88 zl za okres sprawowanego zarzqgdu w roku 2016;

10. zatwierdzil w calosci sprawozdanie za rok 2017 zlozone przez (...) sp. z o.0. w L., jako zarzqdce
nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), skorygowane pismem z dnia 18 stycznia 2021 r.;

11. ustalil wynagrodzenie zaliczkowe dla zarzqdcy nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) na
rok 2017 na kwote 1.537,24 zl miesiecznie;

12. ustalil wynagrodzenie dla zarzqdcy nieruchomosci polozonej w E. przy ulicy (...) na kwote
18.446,88 zl za okres sprawowanego zarzqgdu w roku 2017;

13. zatwierdzil w calosci sprawozdanie za rok 2018 zlozone przez (...) sp. z 0.0. w L., jako zarzqdce
nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), skorygowane pismem z dnia 18 stycznia 2021 r.;

14. ustalil wynagrodzenie zaliczkowe dla zarzqdcy nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) na
rok 2018 na kwote 1.775,085 zl miesiecznie;

15. ustalil wynagrodzenie dla zarzqdcy nieruchomosci polozonej w E. przy ulicy (...) na kwote
21.301,02 zl za okres sprawowanego zarzqdu w roku 2018;



16. umorzyl postepowanie w czesci dotyczqcej zmiany zarzqdcy sqadowego nieruchomosci potozonej
w L. przy ulicy (...);

17. oddalil wniosek o uchylenie zarzqgqdu sqadowego nieruchomosci polozonej w E. przy ulicy (...);

18. stwierdzil, ze zarzqd sqdowy nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...) wygasl z mocy prawa
wraz z dniem 12 kwietnia 2021 r. j. z dniem uprawomocnienia sie postanowienia znoszqcego
wspohwlasnosé tejze nieruchomosci;

19. zobowiazal (...) sp.zo.0. w L. do zlozenia sprawozdania koficowego ze sprawowanego zarzadu nad nieruchomoscia
potozona w L. przy ulicy (...) w terminie 2 miesiecy;

20. oddalil wniosek uczestniczki o nadanie rygoru natychmiastowej wykonalnosci.

Swoje rozstrzygniecie Sad I instancji oparl na ustaleniach faktycznych
i rozwazaniach prawnych, ktore przedstawiajq sie nastepujqco:

Postepowanie w niniejszej sprawie zainicjowane zostalo wnioskiem o ustanowienie zarzadcy nieruchomosci potozone;j
w L. przy ul. (...), zZtozonym przez é6wczesnych wspotwlascicieli tej nieruchomoéci J. H. i A. H. w dniu 5 listopada 2007
roku.

Postanowieniem z dnia 12 wrze$nia 2008 roku Sad wezwat do udzialu w sprawie charakterze uczestnika postepowania
(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w L.

Postanowieniem z dnia 10 czerwca 2009 roku Sad:

1. ustanowil zarzad sadowy nad zabudowana nieruchomoscia polozona w L. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy
dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi prowadzi Ksiege (...),

2. wyznaczyl zarzadea sadowym J. S., legitymujaca sie licencjg zawodowa zarzadcy nieruchomos$ci numer (...),

3. zobowiazal zarzadce sadowego J. S. do skladania sprawozdan z zarzadu nieruchomo$cia opisana w punkcie (1) co
6 miesiecy, przy czym pierwsze sprawozdanie w terminie 30 dni od dnia uprawomocnienia postanowienia,

4. ustalil wynagrodzenie zarzadcy sadowego J. S. na kwote 700 zlotych,

5. zatwierdzil sprawozdania tymczasowego zarzadcy nieruchomosci J. S. za okres od lutego 2008 roku do kwietnia
2009 roku,

6. ustalil wysoko$¢ wynagrodzenia tymczasowego zarzadcy nieruchomosci J. S. na kwote 700 zlotych miesiecznie.

Postanowieniem z dnia 7 pazdziernika 2011 roku Sad zwolnit od udzialu w sprawie w charakterze wnioskodawcy J.
H.iA. H..

Postanowieniem z dnia 22 lutego 2012 roku Sad wezwal do udzialu w sprawie w charakterze uczestniczke M. G..
Postanowieniem z dnia 26 pazdziernika 2012 roku, sprostowanym postanowieniem z dnia 11 marca 2013 roku, Sad:

1. wyznaczyl zarzadca sadowym nieruchomoséci potozonej w L. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi-
Srodmiescia w Lodzi prowadzi Ksiege Wieczysta (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia w E. w miejsce J. S.
wyznaczonej postanowieniem z dnia 10 czerwca 2009 roku;

2. zobowigzal zarzadce sadowego (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia w L. do skladania sprawozdan z
zarzadu nieruchomo$cia opisana w punkcie 1. corocznie w terminie do dnia 30 kwietnia kazdego roku;



3. ustalilwynagrodzenie zarzadcy sadowego (...) spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia w L. na kwote 1.000 ztotych
miesiecznie.

Uczestniczka M. G. wniosla o zmiane zarzadcy sadowego, wskazujac siebie jako kandydata na zarzadce nieruchomosci.

Whnioskodawca wni6st o oddalenie wniosku o zmiane zarzadcy sadowego nieruchomosci, podnoszac, ze zarzad
sprawuje prawidlowo i brak jest podstaw do zmiany, jak rowniez, ze poniost znaczne koszty zwigzane z wykonywaniem
zarzadu. Wnioskodawca wnidst o pozostawienie go zarzadca nieruchomoéci do czasu zakonczenia prowadzonego
przed tut. Sadem postepowania o zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci, argumentujac, ze w tej sytuacji zmiana
zarzadcy na tak krétki okres czasu bedzie mie¢ negatywny wplyw na prowadzenie zarzadu, zwlaszcza w obliczu
czasochlonnoéci i ogromu czynnoSci, jakie wigza sie z przekazaniem zarzadu innemu podmiotowi. Z ostroznosci
procesowej wnioskodawca wskazat osobe K. P. jako kandydata na nowego zarzadce nieruchomosci, podnoszac jego
do$wiadczenie praktyke i kwalifikacje zawodowe

W dniu 5 maja 2014 roku zarzadca sadowy zlozyt sprawozdanie z zarzadu nad przedmiotowa nieruchomoscia za rok
2013 i wnidst o jego zatwierdzenie.

W dniu 20 kwietnia 2015 roku zarzadca sadowy zlozyl sprawozdanie z zarzadu nad przedmiotowa nieruchomoscia za
rok 2014 i wnibst o jego zatwierdzenie.

W dniu 28 kwietnia 2016 roku zarzadca sadowy zlozy} sprawozdanie z zarzadu nad przedmiotowa nieruchomoscia za
rok 2015 i wniost o jego zatwierdzenie.

W dniu 28 kwietnia 2017 roku zarzadca sagdowy zlozyl sprawozdanie z zarzadu nad przedmiotowa nieruchomoécia
za rok 2016 i wniost o jego zatwierdzenie. Jednocze$nie wniost o przyznanie wynagrodzenia za sprawowany okres w
wysokosci 12.000 zlotych.

Uczestniczka wniosla o niezatwierdzenie kolejnych sprawozdan zarzadcy.

Postanowieniem z dnia 3 listopada 2017 r. Sad Rejonowy dla Lodzi - Srédmieécia w Lodzi wyznaczyl zarzadca
sagdowym nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) M. G. w miejsce (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialnoScig
w L. wyznaczonej postanowieniem Sadu z dnia 26 pazdziernika 2012 r.,

zobowigzal zarzadce sadowego M. G. do skladania sprawozdan z zarzadu nieruchomoscia opisang w punkcie 1.
(pierwszym) corocznie w terminie do dnia 30 kwietnia kazdego roku, odmowil zatwierdzenia sprawozdan z zarzadu
sadowego nad nieruchomoscia zlozonych przez (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig w L. za 2013 rok; 2014
rok; 2015 rok; 2016 rok — w caloéci, i ustalil wysoko$¢ wynagrodzenia (...) Spéotka z ograniczona odpowiedzialnoécia
z tytulu sprawowanego zarzadu nad nieruchomoscia na kwote 1000 (tysiac) zlotych miesiecznie.

Postanowieniem Sadu Okregowe w Lodzi z dnia 11 czerwca 2018 roku uchylono powyzsze postanowienie i przekazano
sprawe do ponownego rozpoznania.

W dniu 24 kwietnia 2018 roku zarzadca sadowy zlozyl sprawozdanie z zarzadu nad przedmiotowa nieruchomoécia
za 2017 rok i wniosl o jego zatwierdzenie. Jednocze$nie wnidst o przyznanie wynagrodzenia za sprawowany okres w
wysokoSci 12.000 zl.

W dniu 23 maja 2019 roku zarzadca sadowy zlozyt sprawozdanie z zarzadu nad przedmiotowa nieruchomoscia za
rok 2018 i wniost o jego zatwierdzenie. Jednoczeénie wnidsl o przyznanie wynagrodzenia za sprawowany okres w
wysokosci 12.000 z}

W dnu 13 lipca 2020 roku zarzadca sgdowy zlozyl sprawozdanie z zarzadu nad przedmiotowa nieruchomoscia za
rok 2019 i wnibsl o jego zatwierdzenie. Jednocze$nie wnidst o przyznanie wynagrodzenia za sprawowany okres w
wysokoéci 21.301,02 zk.



Uczestniczka postepowania sprawozdanie za 2019 rok kwestionowala w zakresie okreSlonego przez zarzadce
wynagrodzenia oraz w zakresie zasadno$ci poniesienia kosztu w wysokosSci 16.848,00 zl za wywo6z odpadow
poremontowych.

Postanowieniem z dnia 25 pazdziernika 2017 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Eodzi zniost
wspotwlasnosé zabudowanej nieruchomosci przy ul. (...) w L., dzialka (...), obreb P-9 dla ktérej Sad Rejonowy dla
Lodzi — Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta nr (...) o wartosci 1.248.000 zl, ktorej wspotwlascicielem sg
(...) spotka z 0.0. i M. G. po V2 czeSci w ten sposob, ze przedmiotowa nieruchomoé¢ zostala przyznana na wylaczng
wlasno$¢ M. G. z obowigzkiem splaty 624.000 zl na rzecz (...) sp. z o.0.

Postanowieniem z dnia 12 kwietnia 2021 r. Sadu Okregowego w Lodzi wydanego na skutek apelacji wnioskodawcy
zmieniono wyrok Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srodmiescia w Lodzi w ten sposéb, ze podwyzszono wartoéé
nieruchomosci do kwoty 1 486 000 zl, jak rowniez podwyzszono splate na rzecz wnioskodawcy do kwoty 743 000 zt

Pismem z dnia 30 kwietnia 2021 roku pelnomocnik uczestniczki postepowania wniost o wydanie postanowienia
czeSciowego o umorzeniu postepowania w czeSci dotyczacej zmiany zarzadcy sadowego nad nieruchomoscig z uwagi
na wygasniecie tego zarzadu z dniem uprawomocnienia sie orzeczenia o przeniesieniu prawa wlasnoéci nieruchomosci
na rzecz M. G., postanowienia czeSciowego uchylajacego zarzad sadowy nad nieruchomo$cia z uwagi na ustanie
przestanek ustawowych co do dalszego jego trwania, jak réwniez nadanie postanowieniu rygoru natychmiastowej
wykonalno$ci. Wniost rowniez o obciazenie wnioskodawcy kosztami postepowania.

Nieruchomo$¢ polozona w L. przy ul. (...) oznaczona jest jako dzialka nr (...) w obrebie P-9, o powierzchni 0,1147ha.
Dla nieruchomoséci tej Sad Rejonowy dla Lodzi-Sroédmieécia w Eodzi, XVI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta (...).

Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem wielorodzinnym frontowym, czterokondygnacyjnym oraz budynkiem
wielorodzinnym prawej oficyny trzykondygnacyjnym. W nieruchomosci znajduje sie 28 lokali mieszkalnych. Nadto
dodatkowg zabudowe nieruchomosci tworzy zespol obiektow gospodarczych, czeSciowo drewnianych, cze$ciowo
murowanych, w ktérych mieszcza sie komorki.

(...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w L. nabyla udzialy w nieruchomosci przy ul. (...), wynoszace
lacznie 1/2 czeéé, od A. i J. W. malzonkéw H., na podstawie umowy sprzedazy, zawartej w dniu 14 sierpnia 2008 roku,
Rep.A nr 7037/2008, notariusz E. S. w L.

(...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w L. prowadzi dzialalno§¢ w zakresie po$rednictwa w
obrocie nieruchomog$ciami na terenie L. i okolic. Zajmuje sie posrednictwem w zakresie: kupna, sprzedazy, najmu
mieszkan, domoéw, lokali biurowych, lokali komercyjnych, kupna i sprzedazy kamienic, magazynow i dziatek. Zarzadza
nieruchomo$ciami, gléwnie prywatnymi kamienicami. Sprawuje zarzady przymusowe nieruchomoSci.

M. G. nabyla w drodze darowizny od swej babki Z. G. udzial we wlasno$ci przedmiotowej nieruchomoséci (umowa
darowizny z dnia 25 czerwca 2010 roku, Rep.A nr 6810/2010, notariusz M. K.), wynoszacy 1/2 czes¢.

(...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$ciag w L. przejela w 2013 roku wykonywanie zarzadu od J. S..

J. P. sprawuje obstluge podatkowa firmy (...). Istnieje laczna obsluga podatkowa wszystkich nieruchomosci
pozostajacych w zasobie wnioskodawcy, a koszty i przychody z tej nieruchomoéci wchodza do lacznych kosztow i
przychodéw spolki. Podstawe obliczania VAT-u stanowi przepis art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy o podatku od towaréw
i ushug, w ktorym jest mowa, ze ustugi w zakresie wynajmowania lub wydzierzawiania nieruchomosci o charakterze
mieszkalnym lub czesci nieruchomosci, na wlasny rachunek, wylacznie na cele mieszkaniowe, sg zwolnione od
podatku VAT. Cala nieruchomo$¢ przy ul. (...) jest nieruchomo$cia mieszkalng, wiec zgodnie z art. 9o ustawy wszystkie
umowy najmu sg zwolnione od podatku VAT. Koszt VAT jest czeScig kosztow ogoblnych.



D. S. jest Administratorem nieruchomoéci nalezacych do (...) sp. z 0.0., w tym nieruchomoéci przy ul. (...).
Nieruchomo$cia przy ul. (...) zajmuje sie od polowy 2014 roku. Do jej czynnosci nalezy caly zakres dzialan
administratora, np. pobiera czynsze, nadzoruje sprawnos¢ techniczng urzadzen, dba o naprawy, przeglady, wykonuje
prace biurowa. Byly problemy z poprzednim zarzadca nieruchomosci, p. S., np. w uzyskaniu dokumentacji
nieruchomoéci. B&P nie moze udostepni¢ wszystkich wyciggdéw bankowych, bo na nich sg tez dane dotyczace innych
nieruchomoéci, innych transakcji, innych najemcéw. B&P ma wspdlne konto dla caloSci zasobéw spoétki, nie ma
wyodrebnionego konta dla tej nieruchomosci. Administrator nie zajmuje sie kosztami nieruchomosci, tym zajmuje
sie ksiegowa spolki.

Wnioskodawca w sprawozdaniu z zarzadu za 2013 rok wskazal, ze w odniesieniu do 3 lokali dochodzil od Gminy
L. odszkodowania za niedostarczenie lokali socjalnych; zawarto ugode na kwote 55.000 zlotych. W 2013 roku nie
byly zawierane zadne nowe umowy najmu lokali mieszkalnych. (...) P (...) wskazala, ze korzystala z osobnego
konta bankowego dla prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej. W zalaczonym zestawieniu finansowym przedstawila
sumy nalezno$ci wydatkowanych na koszty eksploatacyjne, ktoére byly rozliczane w odniesieniu do przedmiotowe;j
nieruchomoéci oraz koszty ogblne, ktore z racji ich przedmiotu, mogly zosta¢ rozliczone wylacznie w proporcji do
przychodow (naliczen) z tej nieruchomosci i pozostalych nieruchomosci zarzadzanych przez wnioskodawce.

Whnioskodawca w sprawozdaniu z zarzadu za 2014 rok wskazal, ze w celu wlaéciwego funkcjonowania oraz utrzymania
stanu nieruchomo$ci podjat nastepujace dzialania:

- zawarl umowe ubezpieczenia w (...) SA w celu zagwarantowania nieruchomos$ci kompleksowego ubezpieczenia
odpowiadajacego ubezpieczeniu licencjonowanego zarzadcy,

- zlozyl we wladciwej komoércee (...) deklaracje na podatek od nieruchomosci,

- utrzymal wspolprace z kancelaria radcy prawnego M. F. w celu zapewnienia nieruchomosci profesjonalnej obstugi
prawnej,

- dokonal przeglady techniczne nieruchomogci,

- wykonal remonty: kompleksowy mieszkan (...), wymiane stolarki okiennej w lokalu (...), punktowe naprawy dachu
oraz kominow, zakupil i zainstalowal nowe skrzynki pocztowe,

- prowadzil korespondencje z wszelkimi urzedami, instytucjami oraz najemcami w zakresie spraw dotyczacych
nieruchomoéci.

Whnioskodawca prowadzil postepowania sagdowe w stosunku do najemcow trzech lokali.
Wynik finansowy za rok 2014 zostal wypracowany na poziomie 7.090,65 zlotych.

Zarzadca wskazal, ze w przyszlym (2015) roku zamierza: planuje rozpoczac prace remontowe klatki schodowej wraz
z wymiang stolarki okiennej, kontynuowaé remonty lokali zdewastowanych przez bylych najemcow i przygotowac je
do wynajmu. Zamierzal rowniez zalozy¢ brame wjazdowa do nieruchomosci.

Wnioskodawca w sprawozdaniu z zarzadu za 2015 rok wskazal, ze w celu wla$ciwego funkcjonowania oraz utrzymania
stanu nieruchomosci podjal nastepujace dzialania:

- zawarl umowe ubezpieczenia w (...) SA w celu zagwarantowania nieruchomos$ci kompleksowego ubezpieczenia
odpowiadajacego ubezpieczeniu licencjonowanego zarzadcy,

- zlozyt we wla$ciwej komorcee (...) deklaracje na podatek od nieruchomoéci,

- zlozyt we wla$ciwej komorce (...) deklaracje dotyczaca wywozu nieczystos$ci statych,



- dokonal przegladéw technicznych nieruchomosSci: instalacji gazowej, instalacji elektrycznej, instalacji gazowej,
roczny przeglad budowlany, przeglad kominiarski,

- wykonal remonty: wymiane stolarki okiennej w lokalu nr (...), naprawe dachu i rynny oraz naprawe drzwi do klatki
schodowej,

- wykonywal biezace naprawy instalacji elektrycznej, gazowej oraz kanalizacji,
- nawigzal wspolprace z (...) P. K. w celu utrzymania porzadku na poses;ji,

- prowadzil korespondencje z wszelkimi urzedami, instytucjami oraz najemcami w zakresie spraw dotyczacych
nieruchomoéci.

Whnioskodawca zawarl jedna umowe najmu (dotyczaca lokalu nr (...)) oraz dochodzit odszkodowan od Gminy L. za
niezapewnienie lokali socjalnych osobom z prawomocnym wyrokiem eksmisyjnym i orzeczonym uprawnieniem do
lokalu socjalnego.

Wrynik finansowy za rok 2015 zostal wypracowany na poziomie 23.779,85 zlotych.

Zarzadca wskazal, ze w przyszlym (2016) roku zamierza dokonac szerokich prac na nieruchomogci, tj. impregnacji,
wzmocnienia konstrukeji, usuniecia korozji biologicznej, konserwacji pokrycia dachu, kontynuowania naprawy
komindéw, oczyszczenia rynien, zakonczenia naprawy, uzupelienia zamkniecia rewizji i wylewki, remont bramy
przejazdowej, wykonania kompleksowego remontu elewacji, wymiany stolarki okiennej, malowanie stolarki
drzwiowej, remont klatki schodowej i korytarzy, remont piwnicy pod budynkiem frontowym, rozbiorki budynkéow w
stanie awaryjnym, przy czym jak wskazal, prace te moga potrwa¢ nawet do 2018 roku.

Whnioskodawca w sprawozdaniu z zarzadu za 2016 rok wskazal, ze w celu wlaéciwego funkcjonowania oraz utrzymania
stanu nieruchomo$ci podjat nastepujace dzialania:

- zawarl umowe ubezpieczenia w (...) SA w celu zagwarantowania nieruchomos$ci kompleksowego ubezpieczenia
odpowiadajacego ubezpieczeniu licencjonowanego zarzadcy,

- zlozyl we wlaéciwej komoérce (...) deklaracje na podatek od nieruchomosci za rok 2016,
- zlozyl we wlaéciwej komoércee (...) deklaracje dotyczaca wywozu nieczystoSci stalych,

- dokonal przegladéw technicznych nieruchomosci,

- wykonywat biezace prace remontowe,

- wykonywat biezace naprawy instalacji elektrycznej, gazowej oraz kanalizacji,

- nawiazal wspotprace z (...) P. K. w celu utrzymania porzadku na posesji,

- prowadzil korespondencje z wszelkimi urzedami, instytucjami oraz najemcami w zakresie spraw dotyczacych
nieruchomo4ci.

Whnioskodawca zawarl pie¢ umoéw najmu lokali (dotyczacych lokali nr (...), 4a, 5, 16 i 20), prowadzil dzialania
windykacyjne oraz negocjacje majace na celu wyegzekwowanie powstalego zadluzenia oraz dochodzil odszkodowan
od Gminy L. za niezapewnienie lokali socjalnych osobom z prawomocnym wyrokiem eksmisyjnym i orzeczonym
uprawnieniem do lokalu socjalnego.

Wynik finansowy za rok 2016 zostal wypracowany na poziomie 38.007,93 zlotych.



Zarzadca wskazal, ze w przyszlym (2017) roku zamierza dokonaé prac wskazanych w decyzji Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego nr (...), ktore sfinansuje z zysku nieruchomosci.

Whnioskodawca w sprawozdaniu z zarzadu za 2017 rok wskazal, ze w celu wlasciwego funkcjonowania oraz utrzymania
stanu nieruchomo$ci podjat nastepujace dzialania:

- zawarl umowe ubezpieczenia w (...) SA w celu zagwarantowania nieruchomos$ci kompleksowego ubezpieczenia
odpowiadajacego ubezpieczeniu licencjonowanego zarzadcy,

- zlozyl we wlaéciwej komoércee (...) deklaracje na podatek od nieruchomosci,
- dokonal przegladéw technicznych nieruchomosci,
- ztozyl deklaracje dotyczaca wywozu nieczystosci stalych,

- wykonal remonty: montaz stolarki okiennej w mieszkaniu nr (...), liczne prace dekarskie, w tym punktowa naprawa
dachu

- liczne praca budowlane zlecone przez Inspektora Nadzoru Budowlanego,
- uzyskal zezwolenie na remont w postaci wymiany instalacji elektrycznej,

- prowadzil korespondencje z wszelkimi urzedami, instytucjami oraz najemcami w zakresie spraw dotyczacych
nieruchomogci.

Zawarl trzy umowy najmu dotyczace lokali nr (...).
Whnioskodawca prowadzil postepowania sagdowe w stosunku do najemcoéw dwdch
Wynik finansowy za rok 2017 zostal wypracowany na poziomie 57 671,46 zlotych.

Whnioskodawca w sprawozdaniu z zarzadu za 2018 rok wskazal, ze w celu wlasciwego funkcjonowania oraz utrzymania
stanu nieruchomosci podjal nastepujace dzialania:

- zawarl umowe ubezpieczenia w (...) S.A. w celu zagwarantowania nieruchomosci kompleksowego ubezpieczenia
odpowiadajacego ubezpieczeniu licencjonowanego zarzadcy jak rowniez ubezpieczenia majatkowego,

- zlozyt we wla$ciwej komorcee (...) deklaracje na podatek od nieruchomosci,

- dokonal przeglad6w technicznych nieruchomoéci,

- zlozyt deklaracje dotyczaca wywozu nieczystosci stalych,

- wykonal remonty: naprawy elektryczne, dachu, wymiana drzwi do piwnicy, naprawa rur spustowych
- przeprowadzono dezynsekcje i dezynfekcje nieruchomosci,

- utrzymana zostala wspolpraca z firma (...)

- prowadzil korespondencje z wszelkimi urzedami, instytucjami oraz najemcami w zakresie spraw dotyczacych
nieruchomogci.

Zawarl jedna umowe najmu lokalu (...).

Whnioskodawca prowadzil postepowania sagdowe w stosunku do najemcoéw dwodch.



Wynik finansowy za rok 2018 zostal wypracowany na poziomie 1564,27 zlotych.

Whnioskodawca w sprawozdaniu z zarzadu za 2019 rok wskazal, ze w celu wlaéciwego funkcjonowania oraz utrzymania
stanu nieruchomosci podjal nastepujace dziatania:

- zawarl umowe ubezpieczenia w (...) S.A. w celu zagwarantowania nieruchomos$ci kompleksowego ubezpieczenia
odpowiadajacego ubezpieczeniu licencjonowanego zarzadcy, jak i umowa celem ubezpieczenia majatkowego
nieruchomodci,

- zlozyl we wlaéciwej komoérce (...) deklaracje na podatek od nieruchomosci za rok 2019,
- zlozyl we wlaéciwej komoércee (...) deklaracje dotyczaca wywozu nieczystoSci stalych,

- dokonal przegladéw technicznych nieruchomosci,

- wykonywat biezace prace remontowe,

- wykonywat biezace naprawy instalacji elektrycznej, gazowej oraz kanalizacji,

- byla kontynuowana wspélpraca z (...) P. K. w celu utrzymania porzadku na poses;ji,

- prowadzil korespondencje z wszelkimi urzedami, instytucjami oraz najemcami w zakresie spraw dotyczacych
nieruchomo4ci.

Z uwagi na zgromadzenie pozytkéw w latach poprzednich przeprowadzono remonty w postaci remontu elewacji,
renowacji fasady frontowej, rozbiérki podldég i Scian dzialkowych, montazu bramy automatycznej, instalacji
domofonéw oraz wyniesienia ukladéow pomiarowych wraz z zasilaniem oraz wymiang o$wietlenia. Z uwagi na
powyzsze remonty wnioskodawca zorganizowal wywdz duzej iloSci odpadéw poremontowych.

Whnioskodawca nie zawieral uméw najmu z uwagi na wynajecie lokali w latach poprzednich, prowadzil dzialania
windykacyjne oraz negocjacje majace na celu wyegzekwowanie powstalego zadluzenia oraz dochodzil odszkodowan
od Gminy L. za niezapewnienie lokali socjalnych osobom z prawomocnym wyrokiem eksmisyjnym i orzeczonym
uprawnieniem do lokalu socjalnego.

Wynik finansowy za rok 2019 zostal wypracowany na poziomie 313 044,06 zlotych.

Generalny wniosek bieglego wskazywal, ze zarzad sadowy nad nieruchomo$cia w zakreslonym okresie byl sprawowany
zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki. Pozytywnym aspektem zarzadu sprawowanego przez pozwana jest
wykonanie w sposéb prawidlowy remontu dachu, remont klatki schodowej, wymiany okien, rozbiérki podlog
i écian dzialowych, montaz bramy automatycznej, domofonéw, elektrycznosci, odnowienia elewacji - jednego z
najwazniejszych elementéw oceny catej nieruchomosci, ktéry ma wplyw na wysoko$é stawki czynszu najmu lokali w
budynku frontowym.

Niedociagniecia w sprawozdaniach polegaly na umieszczeniu w nich kosztow wynajmu biur, wynagrodzenia
zatrudnionych pracownikéw, uslug telekomunikacyjnych, materialow biurowych, ustug informatycznych, kosztow
komunikacji. Zgodnie z opinig bieglego sg to koszty dzialalno$ci wnioskodawcy, ktore wplywaja na dochéd zarzadcy, a
nie koszty nieruchomosci przy ul. (...). Powyzsze wydatki sa ponoszone przez kazda jednostke prowadzaca dziatalnosé
gospodarcza i nie powinny by¢ doliczane do wydatkéw danej nieruchomo$ci bedacej przedmiotem zarzadu.

Nalezy wskazac¢, iz pewne nieScislo$ci pojawily sie réwniez w zakresie wydatkow pt. ,wynagrodzenie”. W sklad
tych wydatkéw wchodzily nie tylko koszty wynagrodzen wszystkich pracownikéw wnioskodawcy, lecz réwniez
cze$¢ wynagrodzenia za ushugi prawne. Ustalil, iz w ich sklad wchodzila cze$¢ wynagrodzenia radcow prawnych



zatrudnionych na podstawie uméw o prace. Przedmiotowy koszt powinien by¢ prawidlowo i jednoznacznie okreslone
jako wynagrodzenie dzialu prawnego i powinien ksztaltowa¢ sie nastepujaco:

+ 2013 -1657,58 zl

* 2014 — 3563,16 zl
» 2016 — 4014,01 z}
+ 2017 — 5365,82 7z}
» 2018 - 5002,93 7}

Biegly zakwestionowal réwniez pozycje kosztow ,windykacja” z uwagi na brak zwiazku z kosztami windykacji
przedmiotowej nieruchomogci. Oplaty te dotyczyly jedynie oplat na rzecz Krajowego Rejestru Dhugdw. Jest to réwniez
koszt operacyjny danego podmiotu prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza i nie powinien by¢ wliczany na tej samej
zasadzie co wyzej wymienione koszty.

W zakresie wynagrodzenia dla zarzadcy biegly przychylil sie do stawki zaproponowanej przez spotke (...).
Wynagrodzenie z tytulu sprawowania zarzadu sagdowego ksztaltuje sie nastepujaco:

+ 2013 — 1000 zl na miesigc (12 tysiecy za rok)

+ 2014 — 1,30 z}/m2 /miesiac (18 460,88 zl za rok)
« 2015 — 1,30 z}/m2/miesigc (18 460,88 zl za rok)
« 2016 — 1,30 z}/m2/miesiac (18 460,88 zl za rok)
« 2017 — 1,30 zZ}/m2/miesigc (18 460,88 zl za rok)
« 2018 — 1,50 z}/m2/miesigc (21 301,02 zl za rok)

Wysoko§¢ wynagrodzenia wynika ze stosunkowo nieduzej powierzchni uzytkowej zarzadzanego budynku.
Powierzchnia przyjeta przez bieglego — 1183,39 m2 ustalona zostala na podstawie Rejestru budynkow, jest
zdecydowanie mniejsza od $redniej powierzchni budynkéw wielolokalowych w ktorych zlecany jest zarzad
nieruchomosci (2500 m2).

Pismem z dnia 18 lipca 2020 roku wnioskodawca wni6st korekte sprawozdania za lata 2014, 2016, 2017, 2018
r. w zwigzku z zakwestionowaniem przez bieglego kosztéw dostawy wody i odbioru nieczystosci plynnych. Nadto
korekta dotyczyla kosztow ogélnych, tj. wydatkow zarzadcy sadowego w zakresie ustug telekomunikacyjnych, uslug
informatycznych, ustug pocztowych, prowizji bankowych, koszty najmu biura, paliwa i serwiséw samochodéw oraz
wynagrodzenia pracownikow.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie powolanych dowodéow.

W caloksztalcie zgromadzonego materialu dowodowego, z uwagi na specyfike postepowania i wynikajacy z niej zakres
badania oraz wobec postawy procesowej stron, ich stanowisk oraz podjetej inicjatywy dowodowej, kluczowe znaczenie
w niniejszej sprawie miala ocena zlozonych przez zarzadce sadowego sprawozdan z wykonywania zarzadu w $wietle
opinii bieglego zaréwno podstawowej, jak i uzupehiajacych.

Ostateczne wnioski przedmiotowej opinii zostaly przez wnioskodawce uwzglednione w dokonanych przez niego
korektach.



Natomiast uczestniczka postepowania M. G. kwestionowala obie opinie uzupekliajace. W szczegolnosci
wynagrodzenie zarzadcy wskazane przez bieglego, wskazujac, iz jest to kwota wyzsza niz pierwotnie strona
deklarowala. Wskazywala na stronniczo$c¢ bieglego i niedopuszczalny stosunek wobec wnioskodawcy. Nadto, iz opinia
zostala wydana na podstawie niepelnej dokumentacji, poddawala takze w watpliwo$¢ koszt obstugi prawne;j.

Sad I instancji ustalajac stan faktyczny w caloSci uznal za wiarygodna opinie bieglego mgr inzyniera J. K.
(1). W ocenie Sadu Rejonowego sporzadzona przez niego opinia wraz z opiniami uzupelniajacymi, ktorych
potrzeba wydania wyniknela z konieczno$ci wypowiedzenia sie do co zastrzezen stron, na zarzadzenie sadu, jest
przydatna do rozstrzygniecia sprawy. Opinie sa niesprzeczne i rzetelne, zostaly sporzadzone przez profesjonaliste
z ponad dwudziestoletnim do$wiadczeniem. Biegly odnidst sie wyczerpujaco do wszystkich zagadnien i zastrzezen
podnoszonych przez strony, ktdre byly relewantne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy czego wynikiem sa dwie opinie
uzupelniajace. W sposob kategoryczny rozstrzygnal kwestie prawidlowosci przedsiebranych przez wnioskodawce
inwestycji i czynno$ci zachowawczych dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci. W sposéb szczegélowy wytknal
wszelkie zastrzezenia dotyczace rozliczen kosztoéw zarzadu, co dodatkowo wskazuje na bezstronno$é bieglego.

W ocenie Sadu Rejonowego sprawozdania podlegaly zatwierdzeniu, bowiem po dokonaniu korekty byly one zgodne
z wnioskami opinii bieglego J. K. (1), ktére Sad I instancji uznal za rzetelne i bezstronne, o czym Swiadczy
m.in. treSci opinii uzupehiajacej z dnia 27 wrzeénia 2020 r. Sad Rejonowy ustalil, iz generalny wniosek biegtego
wskazywal, ze zarzad sadowy w zakre$§lonym okresie byl sprawowany zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki, za$
wskazane niedociagniecia w zakresie zaliczenia do kosztéw zarzadu dodatkowych nieuzasadnionych kosztéw zostaly
skorygowane. Co do wysoko$ci wynagrodzenia nie zostalo ono dotychczas ustalone przez Sad nizszego rzedu zatem
zasadne jest ustalenie go oddzielnie dla kazdego roku.

Sad Rejonowy wskazal, ze kwestie zarzadu zwigzanego ze wspdlwlasno$cia reguluja przepisy art. 611 i nastepne ustawy
z dnia 17 listopada 1964 roku - Kodeksu postepowania cywilnego (tj. Dz. U. z 2016 roku, poz. 1822, z pozn. zm.) —
dalej jako ,k.p.c.”. Z kolei art. 615 k.p.c. przewiduje odpowiednie stosowanie do wyznaczenia zarzadcy i sprawowania
zarzadu przepisow o zarzadzie w toku egzekucji z nieruchomosci, o ile przepisy Rozdzialu 3 k.p.c. (tj. art. art. 921-941
k.p.c.) nie stanowig inaczej.

Wskazuje sie w doktrynie i orzecznictwie, ze przy odpowiednim stosowaniu tych przepisow uwzglednia sie
odmiennosci wynikajace z tego, ze zarzad w toku egzekucji stuzy celom postepowania egzekucyjnego, podczas gdy
zarzad przy wspolwlasnosci i uzytkowaniu ma na celu regulowanie spornych stosunkéw miedzy wspotwlascicielami
albo miedzy uzytkownikiem i wladcicielem obcigzonej rzeczy, nie zawsze wiec do tych oséb mozna odnies¢
unormowania dotyczace wierzycieli i dluznikow.

W przedmiotowej sprawie postanowieniem z dnia 25 pazdziernika 2017 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia
w Lodzi zni6st wspdlwlasnosé przedmiotowej nieruchomosci w ten sposob, iz przyznal ja na wlasno$é uczestniczce
postepowania M. G. z obowigzkiem splaty wnioskodawcy. Powyzsze powoduje, iz odpadla podstawa dalszego trwania
zarzadu i z uwagi na to Sad Rejonowy w punkcie 16 umorzyl postepowania w czesci dotyczacej zmiany zarzadcy
sadowego nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w L.

Z uwagi na powyzsza okolicznosé, tj. zniesieniem wspoétwlasnosci Sad I instancji oddalil wniosek o uchylenie zarzadu
sadowego przedmiotowej nieruchomosci z uwagi na jego bezprzedmiotowo$c. Zgodnie z art. 614 k.p.c. Sad uchyli
zarzad, gdy odpadnie podstawa dalszego jego trwania. Podstawa ustanowienia zarzadu sadowego jest wymieniony
w art. 203 k.c. brak zgody wiekszo$ci wspotwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu albo
jezeli wiekszoé¢ wspotwlascicieli narusza zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzi mniejszo$¢. W niniejszej sprawie
zadna z przeslanek, ktéra byta podstawa ustanowienia zarzadu nie odpadla, natomiast wydane zostalo postanowienie
znoszace wspolwlasnosé nieruchomosci, co czyni zarzad bezprzedmiotowy, bowiem brak jest przedmiotu tego
zarzadu.



Jak stusznie wskazywal Sad Okregowy w Bialymstoku w postanowieniu z dnia 9 pazdziernika 2014 r. II Ca 702/14 Lex
1849363 zarzad wygasa z mocy prawa wraz z uprawomocnieniem sie postanowienia znoszacego wspotwlasnosé, w
zwigzku z czym wniosek o jego uchylenie trafia w ,,préznie” i powinien zosta¢ oddalony. Argumentujac, Sad Okregowy
odwolatl sie do pogladu wyrazonego przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 14 grudnia 2007 roku, sygn. akt III CZP
124/07 gdzie co prawda Sad Najwyzszy odnosil sie do zarzadu ustanowionego w trybie udzielenia zabezpieczenia w
trwajgcej sprawie o zniesienie wspolwlasnosci, niemniej stangl na stanowisku, ze zarzadca ustanowiony na podstawie
postanowienia o udzieleniu zabezpieczenia w postepowaniu o zniesienie wspdlwlasnoéci nieruchomosei traci po
upadku zabezpieczenia legitymacje procesowa w sprawie wytoczonej w ramach sprawowanego zarzadu. Z uwagi
na powyzsze nie ma juz potrzeby sprawowania dalszego zarzadu. Poglad ten jest, w ocenie Sadu Okregowego w
Bialymstoku, réwniez aktualny w odniesieniu do sytuacji zarzadcy po zniesieniu wspotwlasno$ci. Zarzadca sadowy
z momentem uprawomocnienia sie postanowienia o zniesieniu wspdtwlasnosci traci uprawnienie do wykonywania
zarzadu sadowego z mocy prawa. Zarzad taki jest bezprzedmiotowy, bo brak przedmiotu zarzadu opisanego w
postanowieniu o jego ustanowieniu.

W konsekwencji zatem uprawomocnienia sie w dniu 12 kwietnia 2021 roku postanowienia Sadu Rejonowy dla Lodzi
— Srédmieécia w Lodzi o zniesieniu wspolwlasnoéci nieruchomosci przy ul (...) w L. nalezalo uznaé, iz z ta data wygast
z mocy prawa zarzad sadowy przedmiotowej nieruchomosci, co Sad Rejonowy stwierdzit zgodnie z pkt 18 sentencji
postanowienia.

Z uwagi na powyzsze brak bylo substratu postanowienia, ktéremu mozna by nada¢ rygor natychmiastowej
wykonalno$ci zgodnie z wnioskiem uczestniczki postepowania. Sad instancji bowiem nie zasgdzal zadnej naleznoSci
(art. 333 § 2 k.p.c.), ani tez Sad Rejonowy nie wydal, stwierdzajac wygaséniecie zarzagdu z mocy prawa, postanowienia
nadajgcego sie do wykonania w drodze egzekucji ( art. 333 § 3 k.p.c.) Z uwagi na powyzszy wniosek o nadanie rygoru
nalezalo oddali¢ stosowanie do pkt 20 sentencji postanowienia.

Zgodnie z art. 937 § 1 k.p.c. Sad Rejonowy zobowiazal wnioskodawce do zlozenia sprawozdania koficowego ze
sprawowanego zarzadu nad przedmiotowa nieruchomoécia w terminie dwoch miesiecy.

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 czes$ci.

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 niniejszej sprawie, Sad Rejonowy wyznaczajac postanowieniem z dnia 26 pazdziernika 2012 roku zarzadce
sadowego nieruchomosci przy ul. (...) w osobie wspdlwlasciciela nieruchomosci, wnioskodawcy (...) spolki z
ograniczona odpowiedzialnoécig w L., zobowiazal zarzadce do skladania sprawozdan z zarzadu nad przedmiotowa
nieruchomo$cia corocznie w terminie do dnia 30 kwietnia kazdego roku.

Zarzadca corocznie wywiazywal sie w terminie z nalozonego nan obowigzku. Przedmiotem rozpoznania sa
sprawozdania za nastepujace lata: 2012, 2013, 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 2019. Zostaly one zakwestionowane
przez uczestniczke M. G.. Konieczno$¢ ich oceny wymagala odwolania sie zatem do opinii bieglego.



Majac na wzgledzie caloksztalt poczynionych ustalen, Sad I instancji doszedl do przekonania, ze przedlozone
sprawozdania za lata 2013, 2014, 2016, 2017, 2018 zasluguja na akceptacje, poniewaz generalny wniosek bieglego
wskazywal, ze zarzad sadowy w zakre$§lonym okresie byt sprawowany zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki, za$
wskazane niedociagniecia w zakresie zaliczenia do kosztéw zarzadu dodatkowych nieuzasadnionych kosztéw zostaly
skorygowane przez wnioskodawce pismem z dnia 18 stycznia 2021 roku zgodnie z zastrzezeniami poczynionymi przez
bieglego. Jak wskazywano wyzej wnioskodawca dokonal korekty w zakresie wydatkow za ushugi telekomunikacyjne,
ushugi windykacyjne i prawne, ustugi informatyczne, ustugi pocztowe, koszty najmu biura, paliwo, serwis samochodow
oraz wynagrodzenie pracownikéw. Sprawozdania za powyzsze lata po wprowadzeniu zmian odpowiadajg prawu, sa
prawidlowe, rzetelne i wydatki w nich opisane sa celowe. W swojej opinii biegly zakwestionowat cze$¢ wydatkéw
ogblnych w zakresie wynagrodzen, nie uwzgledniajac ich w czeSci, a w czeSci przenoszac je do wydatkéw z
grupy obslugi prawnej. Zgodnie z wnioskiem opinii bieglego wnioskodawca dokonal odpowiednich korekt w
sprawozdaniach. Z uwagi na powyzsze Sad Rejonowy zatwierdzil sprawozdania w calo$ci za lata 2013, 2014, 2016,
2017, 2018 zgodnie z punktamit, 4, 7,10, 13 sentencji postanowienia.

Zdaniem Sadu Rejonowego, nie zastugiwaly na uwzglednienie zarzuty uczestniczki postepowania dotyczace opinii
uzupeliajacych. Na wstepie nalezy zaznaczy¢, iz w opinii Sadu I instancji brak jest podstaw do wylgczenia biegtego
ze sprawy. Nie zaszly zadne okolicznoS$ci, ktore poddawalyby w watpliwo$¢ jego bezstronno$¢. Biegly w sposob
profesjonalny i szczegdltowy odnosil sie do kazdej kwestii. Zlosliwo$¢ wskazywana przez uczestniczke, nalezy traktowaé
nie jako podstawe do wylaczenia bieglego, lecz jedynie jako wskazanie pewnych omylek, ktorych popelnienie biegly
zarzucal zreszta obu stronom.

Sad Rejonowy podkreslil, iz niezasadny jest zarzut uczestniczki postepowania jakoby biegly nie byl zobowigzany do
zlozenia opinii uzupelniajacej tylko do zlozenia wyjasnien w zwiazku z okre$lonymi zastrzezeniami podnoszonymi
przez strony. Nalezy mie¢ na uwadze, iz Sad orzekajacy ma obowiazek dopuszczenia dowodu z dalszej opinii bieglego,
j. uzupehiajacej, tylko wowcezas, gdy zachodzi taka potrzeba, a wiec wtedy, gdy opinia, ktora dysponuje zawiera
istotne luki, gdyz nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, jest niejasna, czyli nienalezycie uzasadniona lub
nieweryfikowalna, a mianowicie gdy przedstawiona przez bieglego analiza nie pozwala organowi orzekajacemu
skontrolowac jego rozumowania co do trafnoéci wnioskdéw koncowych. Jezeli natomiast opinia bieglego wywoluje u
sadu uzasadnione watpliwosci z uwagi na wystepujace w niej bledy, sprzecznosci lub inne wady, wowczas sad ten ma
obowiazek zastosowania art. 286 k.p.c., poprzez zazadanie ustnego wyjasnienia opinii ztozonej na pi$émie lub - w razie
potrzeby - zazadania dodatkowej opinii od tych samych lub innych bieglych (Wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z
dnia 4 wrzeénia 2020 r., sygn. akt I ACa 553/19). Nalezy stwierdzi¢, iz uzupelniajace opinie bieglego byly wydane z
uwagi na zarzuty stron polegajace na niewypowiedzeniu sie przez bieglego na okre$lone zagadnienia. W ocenie Sadu
Rejonowego opinie bieglego nie charakteryzowaly sie sprzeczno$ciami czy bledami.

Biegly oparl sie na caloksztalcie materialu dowodowego w postaci dokumentéw w aktach sagdowych, dokumentach
znajdujacych sie w siedzibie wnioskodawcy, przebywatl tamze 8 razy w sumie 32 godziny, zatem chybione w ocenie
Sadu I instancji jest twierdzenie o niepelnosci czy oparciu sie przez bieglego na niepelnym materiale.

Nadto biegly wskazal, iz brak jest obowiazku organizowania przetargéw badZz konkurséw na wykonanie robot
budowalnych. Zarzut uczestniczki w tym zakresie jest nietrafny. Oprocz wskazania biegltego rowniez z wiedzy ogolnej
i powszechnie dostepnej wynika, ze zarzadcy wielu nieruchomo$ci korzystaja z ustug okreslonych podwykonawcow z
uwagi na znajomo$¢ ich oferty, wiedzy technicznej i w koncu ceny.

W ocenie Sadu Rejonowego niezasadne sa watpliwo$ci uczestniczki dotyczace zasadnos$ci przeprowadzenia remontu
prawej oficyny z uwagi na stan budynku okre$lony jako zagrozenia dla zycia i zdrowia. Nalezy mie¢ na uwadze,
ze argumentem zakwalifikowania budynku do rozbiérki z uwagi na zly stan techniczny w Polsce nie jest opinia
projektanta, ktory stwierdza w sposéb udokumentowany zniszczenie okreslonych elementéw konstrukeyjnych, lecz
prawie w kazdym przypadku, iz koszt remontu przekroczy np. 70 % wartosci budynku, co czyni remont nieoplacalnym.



Zdaniem Sadu Rejonowego niezasadne jest stwierdzenie uczestniczki, iz zarzadca pobiera odstepne od nabywcow
lokali. M. G. na dzieh wydawania postanowienia nie wykazala w zaden sposob, iz taka praktyka miala miejsce.
Nadto biegly w swojej opinii nie stwierdzil, iz ma ona miejsce. Sad I instancji zatem nie moze opieraé sie w tej
mierze na niepopartych dowodami twierdzeniach uczestniczki, albo przypuszczeniach, ze taka praktyka stosowana
byla w nieruchomosci, w ktorej wnioskodawca sprawowal zarzad. Wskazaé przy tym trzeba, ze odstepne nie moze
stanowi¢ dochodu z nieruchomo$ci, pobierane bowiem bez podstawy prawnej jest §wiadczeniem nienaleznym ( art.
410 k.c.), ktére co do zasady zwr6cone powinno by¢ z chwila jego pobrania, przy czym wymagalno$é jego zalezy od
zadania jego zwrotu przez osobe, ktora takie nienalezne §wiadczenie speknita. Jak wskazal SN w wyroku 28 kwietnia
2004 1. V CK 461/03 zobowigzanie do zwrotu nienaleznego §wiadczenia ma charakter bezterminowy. Oznacza to, ze
termin spelnienia takiego $§wiadczenia musi byé wyznaczony zgodnie z art. 455 k.c., a wiec niezwlocznie po wezwaniu
skierowanym przez zuboZzonego.

Sad Rejonowy doszed} do przekonania, ze chybione sa rowniez zarzuty uczestniczki kwestionujace faktury dotyczacej
remontu klatki schodowej, wymiany okien, uzycia podnosnika. Biegly wskazal w spos6b kategoryczny, iz dotycza one
przedmiotowej nieruchomosci jak rowniez obejmuja zar6wno robocizne jak i materialy.

Sad Rejonowy przychylit sie w caloSci do ustalen opinii bieglego K., wnioskodawca przeprowadzil szereg remontéow
m.in. renowacje frontu kamienicy, klatki schodowej, prowadzi aktualnie remont lokali oficyny. Wszystkie te
dzialania maja na celu wzrost warto$ci przedmiotowej nieruchomoéci i jak wskazuje biegly do osiggniecia w bliskiej
perspektywie dochodu w wysokos$ci 80.000 zh.

Kierujac swoje rozwazania w stosunku do wynagrodzenia zarzadcy sadowego nieruchomosci, Sad I instancji podzielil
stanowisko bieglego wyrazone w przedstawionych jego opiniach, iz wysoko$¢ wynagrodzenia wskazana przez B&P
jest adekwatna do jako$ci i sposobu sprawowania zarzadu. Wysoko$§é wynagrodzenia uzalezniono od powierzchni
nieruchomoéci. Odniesiono sie réwniez do zarzadu sagdowego innych nieruchomosci o powierzchni zdecydowanie
wiekszej od przedmiotowej nieruchomosci. Biegly podnosil, Ze wynagrodzenie zarzadcy, a czesto i administratora
budynku, czesto przy braku przeprowadzenia jakichkolwiek remontéw czy modernizacji wynosi minimum 2000 z} za
miesiac. Nalezy mie¢ na uwadze, iz w kazdym roku okreslone czynnosci remontowe i porzadkowe byly wykonywane
przez wnioskodawce zgodnie ze skladanymi sprawozdaniami. Sad Rejonowy, przychylajac sie do ustalen opinii
uzupekiajgcej w zakresie powyzszym przyznal wynagrodzenie zarzadcy w wysokoS$ci zadanej stosownie do pkt 2, 5,
8, 11, 14 sentencji postanowienia w sposob zaliczkowy w wymiarze miesiecznym, za$ stosownie do pkt 3, 6, 9,12, 15
sentencji postanowienia w wymiarze rocznym, przyjmujac, iz za lata 2013,2014, 2016, 2017 nalezne wynagrodzenie
wynosi po 18,446,88 zl, za rok 2018 w wysokoS$ci 21301,02 zl.

Zarzuty uczestniczki w powyzszym zakresie Sad Rejonowy uznal za niezasadne i wskazal, iz wynagrodzenia nie moze
by¢ ustalane w oderwaniu od faktycznie i rzeczywiScie przedsiebranych czynnoéci. Sad I instancji uznal za stosowne
przyzna¢ wynagrodzenie w wysoko$ci jak wskazywal biegly uznajac, iz jest ono adekwatne do poniesionych przez
wnioskodawce nakladow i uwzglednia obowigzujace na rynku stawki ( art. 735 § 2 k.c.).

Apelacgje od wskazanego postanowienia wywiodla uczestniczka M. G., zaskarzajqc je w czesci co do
punktow od 1 do 15 orzeczenia. Zaskarzonemu orzeczeniu apelujaca zarzucila:

I) naruszenie art. 316 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 361 k.p.c. poprzez nie rozpatrzenie caloéci sprawy i przyjecie, iz
zaskarzone Postanowienie rozstrzyga wszystkie zagadnienia, w sytuacji gdy Sad powinien zastosowa¢ przepis art. 317
§ 1 k.p.c. i wydac¢ Postanowienie cze$ciowe, albowiem skarzone Postanowienie nie rozstrzyga catego zgromadzonego
materialu dowodowego w sprawie i wszystkich zlozonych przez wnioskodawce wnioskow o zatwierdzenie sprawozdan,

I1) naruszenie art. 327" § 1 pkt 1i 2 k.p.c. poprzez brak w uzasadnieniu Postanowienia wskazania faktycznych podstaw
rozstrzygniecia, obejmujacych ustalenie faktow, ktoére sad uznal za udowodnione, dowodbw, na ktorych sie oparl, i
przyczyn, dla ktorych innym dowodom odmoéwil wiarygodno$ci w szczegolno$ci cho¢ nie wylgcznie odnoszacych sie
do nieuwzglednionych w orzeczeniu sprawozdan finansowych wnioskodawcy za rok 2015 i 2019;



IIT) naruszenie art. 332 § 1 k.p.c. w zwigzku art. 361 k.p.c. i 359 § 1 k.p.c. poprzez brak zmiany lub uchylenie
obowiazujacego w niniejszej sprawie wydanego w dniu 26 pazdziernika 2012 r., prawomocnego Postanowienia,
zgodnie z ktérym wynagrodzenie zarzadcy zostalo ustalone bezterminowo na kwote 1000 zl miesiecznie

a nadto naruszenie art. 321 §1 k.p.c. 1 939 § 1 k.p.c. poprzez wyrokowanie ponad zadanie w punktach 5, 6, 8, 9, 11, 12,
14, 15, albowiem wnioskodawca przy skladanych wnioskach o zatwierdzenie sprawozdan, nie zadal wynagrodzenia
innego niz wynikajacej z Postanowienia z dnia 26 pazdziernika 2021 r.;

IV) naruszenie art. 935 § 1i 2 k.p.c. oraz art. 937 § 11 2 k.p.c. poprzez:

a) zatwierdzenie sprawozdan finansowych wnioskodawcy w sytuacji, w ktorej nie sa w nich ujete wierzytelnosci
uczestniczki postepowania w stosunku do drugiego ze wspolwlascicieli nieruchomosci (wnioskodawcy), a ktore
zwigzane sa z bezumownym wykorzystaniem przez niego z kapitalu stanowigcego dochéd z administrowanej
nieruchomoéci, w kwocie wyrazajacej sie w przedziale od odsetek ustawowych do odsetek kapitalowych, jakie mogtby
osiggna¢ Zarzadca Sadowy udzielajgc pozyczki Wnioskodawcy na warunkach rynkowych;

b) zatwierdzenie sprawozdan finansowych wnioskodawcy, w ktérych w pozycji ,koszty administrowania
nieruchomoécia" Zarzadca wskazywal swoje wynagrodzenie w wysoko$ciach przekraczajacych kwoty przyznane mu
w Postanowieniu z dnia 26 pazdziernika 2012r., czyli rocznie ponad kwote 12 000 zt. (k. 3048-3051)

c) zatwierdzenie sprawozdan finansowych oczywiscie sprzecznych z twierdzeniami wnioskodawcy stanowiacymi
przestanke udzielenia mu zarzadu, w szczegblnosSci dotyczacych kosztéw obshugi prawnej, albowiem Wnioskodawca
twierdzil (k. 507) iz, dysponuje wlasnym dzialem prawnym zadajac wynagrodzenia jedynie do granicy 1000 zlotych
sygnalizujac w ten sposob, ze wynagrodzenie dzialu prawnego i tak juz pokrywa w ramach prowadzonej przez siebie
dzialalnoSci.

d) zatwierdzenie sprawozdan rachunkowych wnioskodawcy, w ktoérych zalicza on czeSciowo w poczet kosztow
administrowania nieruchomoscia koszty prowadzenia swojego biura i obstlugi prawnej, w sytuacji gdy koszty te nie
dotycza zarzadzanej nieruchomosci.

e) zatwierdzenie sprawozdan finansowych i ich korekt pomimo, iz sporzadzone korekty zostaly sporzadzone bez
uzasadnienia, bez opisania, bez mozliwo$ci zweryfikowania jakie ostatecznie dokumenty zrédlowe wplywajg na takie,
a nie inne zmiany w sprawozdaniu rachunkowym.

V) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 937 § 2 k.p.c. i z art. 935 § 1 k.p.c., poprzez zatwierdzenie w
caloéci wszystkich zlozonych sprawozdan i zaakceptowanie w zloZzonych sprawozdaniach rachunkowych kosztow
nienaleznych wnioskodawcy na podstawie dowolnej i niezgodnej z zasadami do$wiadczenia zyciowego oceny
materialu dowodowego, skutkujaca uznaniem iz:

« wnioskodawca stusznie przystapil do gruntowego remontowania zarzadzanej nieruchomosci w 2018 roku po
zgromadzeniu niezbednych $rodkéw finansowych na remont, w sytuacji gdy twierdzenie Sadu w zakresie tych
ustalen powtarza wylacznie goloslowne twierdzenia wnioskodawcy, a nie mozna przyja¢ by weryfikowala je
opinia bieglego, poniewaz biegly nie zweryfikowal przeplywow pienieznych, nie liczyt biezacego stanu konta w
poszczeg6lnych latach trwania zarzadu,

+ blednego przyjecia, iz zarzadca sadowy wykonywal swoje czynnoSci zarzadcze prawidlowo i mial prawo
wyboru wykonawcow robdt budowlanych z pominieciem zasad konkurencyjnosci, czyli badania rynku poprzez
gromadzenie ofert, narazajagc tym samym wspoélwladcicieli na ponoszenie wyzszych niz rynkowe koszty
niezbednych remontéw, co w bezposredni sposéb wplywa na wynik finansowy nieruchomoéci i potencjalnie
pozbawia wspolwlascicieli zyskow.



VI) naruszenie art. 233 § 1k.p.c. wzwiazku z art. 227 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia calego materialu
dowodowego w szczeg6lnoéci poprzez pominiecie nastepujacych, majgcych istotne znaczenie dla rozpoznania sprawy
faktow:

1. tozsamoSci osoby wspoélwlasciciela nieruchomodci i zarzadcy sadowego, ktéry to fakt powinien byé¢ wziety pod
uwage przy ustalaniu wysoko$ci wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu, albowiem wnioskodawca dzialal nie tylko
w cudzym imieniu, ale przede wszystkim swoim,

2. nie uwzglednianie bledéw w prowadzeniu gospodarki finansowej nieruchomoéci przez wnioskodawce, ktore
doprowadzily do opdznienia w podejmowaniu dzialan w zakresie niezbednego remontu nieruchomosci, i nie
rozwazenie tego faktu przy ocenie prawidlowoéci sprawowanego zarzadu i roszczen zarzadcy o wynagrodzenie,

3. pominiecie iz wysoko$§¢ wynagrodzenia zarzadcy nieruchomosci, szczegdlnie takiego ktory jest jednoczesnie jej
wspotwlascicielem, powinien by¢ skorelowany z wysoko$cig uzyskiwanego przez te nieruchomo$¢ dochodu

oraz poprzez pominiecie przy orzekaniu w przedmiocie ustalenia wynagrodzenia zarzadcy argumentow, o ktoérych
mowa w uzasadnieniu do Postanowienia z 2012 r. ktore stanowily podstawe przyznania wnioskodawcy zarzadu.

4. zarzadca sadowy administrowal zarzadzana nieruchomo$cia w spos6b, ktéry uniemozliwial zweryfikowanie
rozliczen kosztéw sprawowanego zarzadu, albowiem zaréwno koszty jak i dochody zwigzane z zarzadzang
nieruchomos$cig wchodzily bezposrednio do lacznych przychodéw i kosztow spotki wnioskodawcy, ktora zajmuje
sie nie tylko zarzadzaniem nieruchomos$ciami na zlecenie sadéw, ale rowniez zarzadem komercyjnym, co powinno
znaleZ¢ odzwierciedlenie w sposobie oceny zlozonych sprawozdan rachunkowych i zgloszonego roszczenia zarzadcy
o wynagrodzenie,

5. wnioskodawca przystapit do powaznych remontéw nieruchomosci dopiero w roku 2018 tj. po niekorzystnym dla
siebie orzeczeniu z dnia 3.11.2017 r. w sprawie niniejszej i z 25.10.2017 r. w sprawie o wlasno$¢ calej nieruchomodci,
co powinno znalez¢ odzwierciedlenie w sposobie oceny przez Sad zlozonych sprawozdan rachunkowych i zgloszonego
roszczenia zarzadcy o wynagrodzenie,

6. zarzadca sadowy gospodarowal nieruchomoscia tak jakby byla wylaczna jego wlasnoécig, a to poprzez brak
stworzenia transparentnych, jasnych dla pozostalych wspétwlascicieli regul gospodarowania tak znacznym majatkiem
poprzez nie utworzenie oddzielnego rachunku do prowadzenia spraw wylacznie dla tej nieruchomosci, brak
utworzenia funduszu remontowego, lub innych funduszy celowych na rzecz nieruchomosci, nie wyplacanie zyskow
wspoétwlascicielom przy jednoczesnym korzystaniu ze zgromadzonego kapitalu nieruchomosci, ktéry byl gromadzony
na zbiorczym rachunku zarzadcy, ktéry zarzadza réwniez innymi nieruchomo$ciami (vide str. 6 uzasadnienia
skarzonego Postanowienia).

7. zlozonych do akt sprawy opinii bieglego K. (k.1442 i nast., 2046-2048, (...), i inne) stanowigcych dowdd w
sprawie w rozumieniu art. 245 k.p.c., a ktore, nawet jesli odmoéwic¢ wiarygodnosci bieglemu co do sformulowanych
wnioskéw koncowych opinii, to ujawnily obiektywne braki w dokumentacji wnioskodawcy i inne nieprawidtowosci w
sporzadzonych sprawozdaniach i faktami, do kt6érych oceny zobowiazany byl Sad pierwszej instancji.

Z uwagi na przejrzysto$¢ stawianych w apelacji zarzutow szczegélowe wyliczenie okolicznos$ci, na ktére powolywal
sie biegly K. w tym brak uméw, brak faktur, nie przeprowadzanie badan okresowych przytaczam w uzasadnieniu do
zarzutu.

8. wnioskodawca twierdzil (k. 507), ze w razie przyznania mu zarzadu posiada on wyspecjalizowanych prawnikow,
ktorzy zajmuja sie miedzy innymi dochodzeniem odszkodowan od Gminy co nie znalazlo przelozenia w wydanym
orzeczeniu akceptujacym sprawozdania z zarzadu, w sklad ktérych nadal wchodzac pozycje odnoszace sie do kosztow
wynagrodzenia szeroko rozumianych ,prawnikow”,



9. jedna z przestanek udzielenia zarzadu sadowego wnioskodawcy bylo zgloszenie przez niego roszczenia finansowego
o wynagrodzenie w ,granicach 1000 zl miesiecznie”(k.507 i 585 verte), co nie zostalo uwzglednione przez Sad przy
orzekaniu i doprowadzilo do przyznania wynagrodzenia wyzszego nie tylko niz to sformulowane wprost przez strone
przy skladaniu poszczeg6lnych sprawozdan, ale rowniez wyzszego niz stanowigce podstawe pierwotnego wniosku o
przyznanie zarzadu,

10. zarzadca sadowy doprowadzil stan nieruchomosci (wg. Decyzji (...) z 2016r. i bieglego C.) do: ,stanu zagrazajacego
zyciu i zdrowiu”, a mimo to Sad nie znalazt podstaw do twierdzenia, iz zarzad nieruchomosci nie byt wykonywany w
spos6b nieprawidlowy, a wynagrodzenie jest nalezne wnioskodawcy nawet w 150% pierwotnie zadanej wysokoSci.

11. w sprawozdaniu za 2013r. wnioskodawca wskazuje, ze zawarl ugode z Gming L. na 55.000 tysiecy zlotych, ale w
aktach sprawy brak jest stosownych dokumentéw na te okoliczno$é a w sprawozdaniu rachunkowym nie widaé tego

wplywu.

VII) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zwigzku za art. 278 k.p.c. poprzez dowolna pozytywng ocene zlozonej do
niniejszej sprawy opinii bieglego J. K. (1) oraz opinii uzupekiajacych oraz uznanie ich za niesprzeczne, rzetelne i
bezstronne w sytuacji, w ktdrej opinie te sg niepelne, zawierajace wewnetrznie sprzeczne tezy i zostaly sporzadzone
przez bieglego, ktory ujawnil negatywny stosunek do apelujacej, pomimo iz apelujaca szczegdélowo wykazala ww.
okolicznos$ci dotyczace bieglego i jego opinii w swoich pismach z dnia 7 stycznia 2020 r. i 14 stycznia 2021 1. a w
skarzonym uzasadnieniu brak rzeczywistego odniesienia sie przez Sad do podniesionych przez apelujgca zarzutow
(naruszenie art. 327' §1 k.p.c.) co uzasadnia twierdzenie, iz Sad przy ocenie materialu dowodowego nie ocenil go
wszechstronnie i pominat niezasadnie argumentacje apelujace;j.

VIII) naruszenie art. 286 k.p.c. oraz 278 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolne przyjecie,
ze skorygowane przez wnioskodawce sprawozdania zgodne sa z wnioskami z opinii bieglego K., w sytuacji
gdy z uzasadnienia skarzonego Postanowienia nie wynika, aby Sad zbadal (dokonal jakichkolwiek obliczen
matematycznych) zgodno$é tych skorygowanych sprawozdan z wnioskami zawartymi w opiniach bieglego K.. Z
wyliczen uczestniczki postepowania wynika, ze biegly K. zakwestionowal wydatki wnioskodawcy sumarycznie na
poziomie ponad 100.000 zlotych tymczasem w skorygowanych sprawozdaniach rozrachunkowych mozna znalezé
roznice na poziomie 10% tej kwoty. Co wiecej Sad powinien byt co najmniej zasygnalizowaé stronom, ze dokona takiej
oceny samodzielnie, o ile strony nie zechca sprawdzenia tych opinii w drodze opinii uzupekniajacej lub od razu zleci¢
sporzadzenie opinii uzupelniajacej w celu ustalenia, czy skorygowane sprawozdania finansowe sa rzeczywiscie zgodne
z tezami bieglego.

IX) naruszenie art. 217 k.p.c. (w brzmieniu obowigzujacym w 2016 r.) oraz (...) §1 k.p.c. poprzez nieprzeprowadzenie
dowodu z przesluchania $wiadka: J. K. (2) na okoliczno$¢ sprzedazy lokali (pobierania odstepnego) przez
wnioskodawce wnioskowanego przez uczestniczke postepowania w pi§mie z dnia 25 maja 2016r. (k.1520 i 1521),
wzgledem ktérego to wniosku dowodowego Sad nie podjal zadnej decyzji podobnie zreszta jak w przedmiocie
wnioskow uczestniczki postepowania zawartych w pi$émie z dnia 14 stycznia 2021 r. o wylaczenie bieglego i powolanie
nowego bieglego w miejsce bieglego K.. A nadto art. 327'§ 1 k.p.c. z uwagi na brak uzasadnienia w skarzonym
orzeczeniu przyczyn nieprzeprowadzenia tychze dowodow.

X) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 227 k.p.c. poprzez dowolna ocene materialu dowodowego oraz
oczywista sprzeczno$¢ tejze oceny z zasadami do$wiadczenia zyciowego polegajaca na ustaleniu iz uczestniczka
postepowania nie wykazala, iz wnioskodawca pobieral tzw. Odstepne, w sytuacji gdy na ten fakt wskazywaly zlozone
do akt sprawy dokumenty (k. 1524-1526) i aby wykazac te okoliczno$¢ wnioskodawczyni dodatkowo skladala wnioski
o przestuchanie $wiadka (wniosek nie zostal rozstrzygniety).

XI) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 227 k.p.c. poprzez dowolng ocene materialu dowodowego oraz
oczywista sprzecznosé tejze oceny z zasadami do§wiadczenia zyciowego polegajaca na ustaleniu, iz fakt ewentualnego
pobierania odstepnego przez wnioskodawce nie ma znaczenia z punktu widzenia wydawanego orzeczenia w sytuacji,



w ktorej oczywiScie ta okoliczno$¢é powinna mieé¢ znaczenie przy ocenie sposobu wykonywania zarzadu, wysokoSci
naleznego z tytulu tego zarzadu wynagrodzenia czy tez powinna by¢ wzieta pod uwage przy ocenie rzetelnosci
wszystkich czynionych przez wnioskodawce wydatkoéw obalajac domniemanie ich rzetelnoSci i zupelnoéci.

XII) naruszenie art. 937 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 941 k.p.c. poprzez zaakceptowanie zlozonego sprawozdania
finansowego oraz sprawozdania ze sprawowanego zarzadu w sytuacji, w ktorej wnioskodawca uzywal dochodu z
zarzadzanej nieruchomosci jak Srodkow wlasnych w sytuacji, w ktorej winien go byl skladaé na rachunek depozytowy
Ministra Finanséw do czasu orzeczenia Sagdu w przedmiocie sposobu wyplaty wspotwlascicielom zysku.

XIII) art. 327" § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 361 k.p.c. poprzez niezastosowanie przejawiajace sie w braku rzeczywistego
uzasadnienia, dlaczego Sad przyznat takie, a nie inne wynagrodzenie wnioskodawcy, czemu w tym zakresie zmienil
Postanowienie z 2012 r., jakie okoliczno$ci wzial pod uwage, a jakie nie i ograniczenie sie w tym zakresie jedynie do
stwierdzenia, ze biegly taka kwote uznal za zasadna, podczas gdy to nie biegly, lecz Sad ocenia zasadno$¢ roszczen
zarzadcy analizujac caly zgromadzony material dowodowy i to nie tylko ten, ktory badat biegly.

XIV) naruszenie art. 148 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 514 § 1 k.p.c. poprzez niezastosowanie i niedostrzezenie
faktu, ze sprawa w pierwszej instancji byla prowadzona na rozprawie, ktéra byla kontynuowana przed Sadem
Okregowym na skutek zlozonych apelacji, a nastepnie byta kontynuowana ponownie przed Sadem pierwszej instancji,
co doprowadzilo do wydania orzeczenia koniczacego postepowanie w sprawie bez uprzedniego poinformowania stron
o zamiarze zamkniecia rozprawy, bez udzielenia glos6w konicowych, bez mozliwosci zajecia ostatecznego stanowiska w
sprawie i bez wyczerpania postepowania dowodowego, a nadto bez formalnego zamkniecia kontynuowanej rozprawy.

Opisane powyzej naruszenia prawa procesowego, mogly mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy, albowiem polegaly na
przekroczeniu granic swobodnej oceny dowodow, ktéra w niniejszej sprawie przybrala cechy oceny dowolnej w sposéb
szczegblowo opisany w podniesionych zarzutach.

W konsekwencji podniesionych zarzutow uczestniczka wniosla o uchylenie skarzonej czeéci Postanowienia do
ponownego rozpoznania, a na wypadek stwierdzenia, iz nie zachodza przeslanki do uchylenia skarzonego
Postanowienia, wniosla o0 jego zmiane w zaskarzonym zakresie poprzez odmowe zatwierdzenia sprawozdan z zarzadu i
rachunkowych zlozonych przez wnioskodawce oraz ustalenie wysoko$ci wynagrodzenia zarzadcy sadowego w okresie
od 01.01.2013r. - 31.12.2014 oraz 01.01.2016- 31.12.2018 r. na kwote nie wyzsza niz 100 zl miesiecznie, a takze
zasadzenie od wnioskodawcy na rzecz uczestniczki postepowania kosztéw postepowania sadowego wraz z kosztami
zastepstwa procesowego.

We wniesionym S$rodki zaskarzenia uczestniczka wniosla réwniez o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu
z pisemnej opinii bieglego z zakresu rynkéw finansowych na okoliczno$é ustalenia wysokoSci wierzytelnosci
uczestniczki postepowania w stosunku do wnioskodawcy z tytutu korzystania przez wnioskodawce z wypracowanego
kapitalu stanowigcego dochdéd z administrowanej nieruchomo$ci w calym okresie sprawowania zarzadu z
nieruchomosci przy zalozeniu, iz wnioskodawca korzystal z kapitalu stanowigcego dochdéd z nieruchomosci, na
warunkach rynkowych, a takze dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z przestluchania §wiadka J. K. (2) zgodnie
z wnioskiem jak w pidmie uczestniczki postepowania z dnia 25 maja 2016 r., w tym w szczegdlnoséci w zakresie
potwierdzenia faktu pobierania przez wnioskodawce tzw. odstepnego, ktory to dowod nie zostal dotychczas ani
rozstrzygniety ani przeprowadzony. Ponadto wobec dalszego kwestionowania przez uczestniczke postepowania
prawidlowosci sporzadzonej opinii przez bieglego J. K. stanowiacej podstawe orzekania, przeprowadzenie nowego
dowodu przez innego bieglego z zakresu zarzadu nieruchomosciami na okoliczno$é: oceny sprawowanego przez
wnioskodawce zarzadu nad nieruchomoscia potozona w L. przy ul. (...), przy czym wniosla o przeprowadzenie tego
dowodu jedynie z ostroznoSci procesowej na wypadek uznania przez Sad, iz na podstawie zgromadzonego materialu
dowodowego Sad nie jest uprawniony do samodzielnej oceny czy sprawowany zarzad sadowy byl wykonywany zgodnie
z zasadami prawidlowej gospodarki nieruchomog$ciami.



Uczestniczka wniosla rbéwniez o przeprowadzenie uzupelniajacego postepowania dowodowego poprzez
przeprowadzenie dowodu z zalaczonych do apelacji o§wiadczen najemcow lokali w nieruchomoscei przy ul. (...) na fakt:

+ nieprawidlowos$ci w sprawowaniu zarzadu sadowego przez wnioskodawce

+ mozliwosci popelnienia przez zarzadce sagdowego przestepstw stypizowanych w art. 286 § 1 k.k. w zwiazku z art.
115 § 19 k.k. oraz 231 § 1 kk., 228 § 4 k.k. poprzez celowe wprowadzanie w blgd najemcoé/w nieruchomosci co
do konieczno$ci uiszczenia dodatkowych oplat zwigzanych z zawarciem umowy najmu tzw. ,odstepnego”, lub
poprzez wprowadzanie najemcow w blad co do konieczno$ci dokonywania dodatkowych oplat przy zawieraniu
umowy najmu tytulem tzw. ,funduszu remontowego”;

 nie wykazywania dokonywanych wplat przez najemcéw w ksiegach rachunkowych to jest mozliwosSci popelienia
przestepstwa stypizowanego w art. 271 §1 k.k.

W uzupehieniu apelacji z dnia 3 listopada 2021 roku apelujgca wniosta o dopuszczenie i przeprowadzenia dowodu
z dokumentéw w postaci decyzji (...) w L. z dnia 23 stycznia 2016 roku i wezwania (...) w L. z dnia 11 pazdziernika
2021 roku skierowanego do uczestniczki postepowania.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawca wnidst o odrzucenie apelacji uczestniczki co do punktéw 1, 4, 7, 10, 13, a takze
oddalenie apelacji w pozostalym zakresie jako calkowicie bezzasadnej, a w przypadku nieuwzglednienia wniosku o
odrzucenie apelacji we wskazanym zakresie o oddalenie apelacji w calo$ci. Wnioskodawca wnio6st réwniez o oddalenie
wszystkich zgloszonych wnioskéw dowodowych jako sp6znionych jako sp6znionych lub nie majgcych znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy, a takze zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu.

Sad II instancji uznaje za prawidlowe ustalenia faktyczne dokonane przez Sad meriti i przedstawione w uzasadnieniu
zaskarzonego postanowienia, uznajac je jednoczesnie za wlasne i niewymagajace skorygowania.

Sad Okregowy pominal dowody, o ktérych dopuszczenie wnosila uczestniczka w apelacji, gdyz byly spoéZznione. W
ocenie Sadu skarzgca nie udowodnila, iz potrzeba powolania sie na nie wynikta dopiero po zakoniczeniu postepowania
przed Sadem I instancji. Za nowe fakty i dowody w rozumieniu art. 381 k.p.c. nalezy uzna¢ takie, ktére nie istnialy
wezeséniej lub o ktorych istnieniu stronie nie bylo wiadomo w toku postepowania przed sagdem pierwszej instancji.
W $wietle uregulowan art. 381 k.p.c., strona, ktéra powoluje w postepowaniu apelacyjnym nowe fakty lub dowody
powinna wykazaé, ze nie mogla ich powola¢ w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji lub ze potrzeba
powolania sie na nie wynikla p6zniej. Strona powinna przynajmniej uprawdopodobni¢ wystapienie okolicznosci, o
ktérych mowa w art. 381 k.p.c. dotyczyly zdarzen, ktére zaistnialy po wydaniu orzeczenia przez sad I instancji, a
wiec ich powolanie w tamtym postepowaniu nie bylo mozliwe (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 12
lutego 2019 roku, I AGa 317/18, publ. LEX nr 2693434). W niniejszej sprawie uczestniczka nie uprawdopodobnila,
by konieczno$¢ dopuszczenia wnioskowanych dowodéw wystapila dopiero po wydaniu wyroku przez Sad I instancji.
Strona mogla zglosi¢ wskazane dowody na kazdym etapie postepowania pierwszoinstancyjnego. Potrzeba powolania
nowego dowodu nie moze by¢ natomiast reakcjg na niekorzystne dla strony rozstrzygniecie. Ponadto podkreélenia
wymaga, ze dowod z dokumentu w postaci wezwania (...) w L. z dnia 11 pazdziernika 2021 r. kierowanego
do uczestniczki byl nieistotny dla rozstrzygniecia sprawy. Z tych przyczyn wnioski uczestniczki nie mogly zostac
uwzglednione.

Przechodzac do oceny zasadnoSci zarzutéow apelacji, wskazac nalezy, ze zarzut naruszenia przepisu art. 316 § 1 k.p.c.
nie jest zasadny.



Whbrew zapatrywania skarzacej, w niniejszej sprawie nie zachodzila konieczno$¢ wydania postanowienia cze$ciowego,
bowiem Sad Rejonowy rozstrzygal co do caloéci zadania obejmujacego sprawozdania z zarzadu za poszczego6lne lata.
Postanowienia te rozstrzygaly co do caloéci zagdan wnioskodawcy, a wydanego postanowienia, cho¢ nie obejmuje
poszczego6lnych lat, nie mozna uznaé za cze$ciowe. Sprawozdanie za kazdy rok zarzadu stanowi bowiem odrebnego
zadania. Tym samym Sad moégl wyda¢ odrebne postanowienia wobec kazdego z nich, jak réwniez orzec co do
wszystkich lgcznie badz tak jak w niniejszej sprawie, tylko co do niektérych. Wnioski co do pominietych sprawozdan
beda natomiast przedmiotem dalszego postepowania i Sad Rejonowy orzeknie o nich odrebnym postanowieniem,
ktore rowniez nie bedzie czeSciowe.

Zarzuty naruszenia art. 327' § 1 pkt1i2k.p.c.iart. 327' § 1k.p.c. wzw. z art. 361 k.p.c. nie zashugiwaly na uwzglednienie.

Powolanie sie na naruszenie art. 327" § 1 k.p.c. jest usprawiedliwione tylko wowczas, gdy z uzasadnienia orzeczenia
nie daje sie odczytac, jaki stan faktyczny lub prawny stanowil podstawe rozstrzygniecia, co uniemozliwia kontrole
instancyjna. Inaczej rzecz ujmujac, zarzut wadliwego sporzadzenia uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia moze

okazadé sie zasadny tylko wowczas, gdy z powodu braku w uzasadnieniu elementéw wymienionych w art. 327' § 1 k.p.c.
zaskarzone orzeczenie nie poddaje sie kontroli, czyli gdy tre$¢ uzasadnienia orzeczenia sadu I instancji uniemozliwia
calkowicie dokonanie toku wywodu, ktory doprowadzil do jego wydania (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
23 stycznia 2001r., IV CKN 970/00; wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 20 kwietnia 2021 r., I ACa 560/20).

Sad odwolawczy nie podziela twierdzen apelujacej, iz Sad I instancji dopuscil sie naruszenia art. 327" § 1k.p.c.. Wbrew
zapatrywaniom uczestniczki, uzasadnienie wydanego postanowienia Sadu Rejonowego zawieralo wskazanie podstawy
faktycznej rozstrzygniecia, obejmujacej ustalenie faktow, ktore sad uznal za udowodnione, dowoddéw, na ktérych sie
oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmoéwil wiarygodnoéci i mocy dowodowe;j.

Na marginesie jedynie nalezy zauwazy¢, iz o skutecznym postawieniu zarzutu naruszenia art. 327' § 1 pkt 1k.p.c. mozna
moéwié tylko wtedy, gdy uzasadnienie orzeczenia nie zawiera elementéw pozwalajacych na weryfikacje stanowiska
sadu, a braki uzasadnienia w zakresie poczynionych ustalen faktycznych, oceny dowodéw i oceny prawnej musza by¢
tak znaczne, Ze sfera motywacyjna orzeczenia pozostaje nieujawniona, badz ujawniona w sposob uniemozliwiajacy
poddanie jej ocenie instancyjnej. Zarzut ten moze znalezé zastosowanie jedynie w tych wyjatkowych sytuacjach,
w ktorych tre§¢ uzasadnienia orzeczenia sadu pierwszej instancji uniemozliwia calkowicie dokonanie oceny toku
wywodu, ktéory doprowadzil do wydania zaskarzonego orzeczenia, co w niniejszej sprawie nie mialo miejsca.

Zarzut naruszenia art. 332 § 1 k.p.c. w zw. z art. 361 k.p.c. i art. 359 § 1 k.p.c. oraz art. 321 § 1 k.p.c.iart. 939 § 1 k.p.c.
nie zaslugiwaly na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 939 § 1 k.p.c. zarzadca moze zadaé¢ wynagrodzenia oraz zwrotu wydatkow, ktore w zwiazku z
zarzadem ponidst z wlasnych funduszow. Wysoko$§é wynagrodzenia sad okresli odpowiednio do nakladu pracy i
dochodowosci nieruchomo$ci. Tresci wskazanego przepisu wskazuje, iz wynagrodzenie zarzadcy ustala sie po okresie
sprawozdawczym, na podstawie sporzadzonego sprawozdania, ktére stanowi podstawe do okreslenia nakladu pracy i
dochodowosci nieruchomodci. Z tej tez przyczyny deklaracja zarzadcy, jak rowniez weze$niejsze ustalenie wysokos$ci
wynagrodzenia przez Sad na etapie ustanawiania zarzadcy podlega p6zniejszej weryfikacji na etapie zatwierdzania
sprawozdania i ustalenia wynagrodzenia, biorac pod uwage kryteria wskazane w art. 939 § 1 k.p.c.. Zwazywszy, iz
zarzadca przedstawil sprawozdania, ktore zostaly zatwierdzone, na ich podstawie Sad ocenil naklad pracy zarzadcy,
posilkujac sie dowodem z opinii bieglego, uznanym przez Sad za wiarygodny, a dokonana ocena nie budzi watpliwoéci
co do jej prawidlowosci.

Nie sposéb zgodzi¢ sie ze skarzaca, iz w sprawie doszlo do naruszenia art. 935 § 1i 2 k.p.c. oraz art. 937§ 1i 2 k.p.c.,
a takze art. 937 § 2 k.p.c. w zw. z art. 941 k.p.c.



Stwierdzi¢ nalezy, ze wzajemne roszczenia wspodlwlascicieli nie sg przedmiotem postepowania o zatwierdzenie
sprawozdania ze sprawowanego zarzadu oraz przyznania zarzadcy wynagrodzenia. Uczestniczka moze dochodzi¢
swoich praw w odrebnym postepowaniu. Na marginesie nalezy jedynie wskazaé, ze roszczenie uczestniczki nie zostalo
okreslone kwotowo, jak rowniez wykazane w niniejszym postepowaniu.

Nie mozna zgodzi¢ sie jakoby zatwierdzenie przez Sad Rejonowy naruszalo wskazane wyzej przepisy. Tre$c
sprawozdan byla przedmiotem analizy Sadu i bieglego. W tresci uzasadnienia wskazano, ze zarzad sprawowany
byt zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki, za$ niedociggniecia wskazane w zakresie zaliczenia do kosztow
zarzadu dodatkowych nieuzasadnionych kosztéw zostaly skorygowane przez wnioskodawce pismem z dnia 18
stycznia 2021 roku zgodnie z zastrzezeniami poczynionymi przez bieglego. Wskazane korekty dotyczyly wydatkow
za ushugi telekomunikacyjne, ustugi windykacyjne i prawne, ustugi informatyczne, ustugi pocztowe, kosztow najmu
biura, paliwa, serwisu samochodéw oraz wynagrodzenia. Wskazane korekty nie budzily zadnych watpliwosci,
a ich uwzglednienie w zlozonych sprawozdaniach czynilo je prawidlowymi i rzetelnymi. Wydatki opisane w
sprawozdaniach, po uwzglednieniu korekt, byly celowe.

Podnoszony przez skarzaca art. 941 k.p.c. nie moglt mie¢ zastosowania w niniejszej sprawie, bowiem wskazany
przepis dotyczy sytuacji, w ktérej nastapilo przejscie wlasnosci nieruchomoéci na nabywce, co nie mialo miejsca w
rozpoznawanej sprawie.

Wszystkie zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., w tym w zw. art. 937 § 2 k.p.c. i w zw. z art. 935 § 1 k.p.c., z art. 227
k.p.c., w zw. z art. 278 k.p.c., a takze w zw. z 286 k.p.c. oraz art. 278 § 1 k.p.c. nie zastlugiwaly na uwzglednienie.

Formutujgc zarzut uchybienia art. 233 k.p.c., odnoszacy sie do bledéw w ocenie materialu dowodowego, konieczne
jest wskazanie, ktory dowod zostat nieprawidlowo oceniony przez niezasadne danie mu wiary czy przypisanie mocy
dowodowej badz tez przez bezpodstawna odmowe obdarzenia go przymiotem wiarygodnosci, czy mocy dowodowe;j.
Zarzut ten moglby zostaé uwzgledniony tylko wowczas, gdyby skarzacy wykazal, jakie kryteria oceny naruszyt sad przy
ocenie konkretnych dowodbw, uznajac brak ich wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac,
a takze w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie
sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia
jednoznacznych praktycznych zwigzkoéw przyczynowo — skutkowych (tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z
dnia 30 maja 2022 r., I ACa 107/21, Legalis nr 2712599, wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 8 czerwca
2022 r., I ACa 771/21, Legalis nr 2712624).

Whbrew przekonaniu skarzacej, dokonana przez Sad Rejonowy ocena dowodow czynila zado§¢é wymaganiom art. 233
§ 1 k.p.c. Sad I instancji w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia wskazal, na jakich dowodach sie opartl, jakim
dowodom dal wiare, a jakim odmoéwil wiarygodnosci i uzasadnil swoja decyzje.

Podnoszone przez apelujaca zarzuty stanowiag jedynie polemike z prawidlowo poczynionymi ustaleniami Sadu
Rejonowego. Sad I instancji prawidlowo ocenil, ze przystgpienie zarzadcy do gruntownego remontu nieruchomoséci w
2018 roku po zgromadzeniu niezbednych $rodkéw bylo stuszne. Wskazaé nalezy, ze stan nieruchomosci zarzadzanej
przez wnioskodawce juz w chwili objecia w zarzad wskazywal na potrzebe dokonania remontu, co zauwazata rowniez
uczestniczka., Niemniej, dokonanie gruntownego remontu wymagato zainwestowania znacznych $rodkow, ktorymi
przez wiele lat wnioskodawca nie dysponowal. Wykonanie niezbednych prac mozliwe byto dopiero w 2018 roku po
zgromadzeniu odpowiednich §rodkow pienieznych. Uczestniczka nie wykazala, by zarzadca zgromadzil wymagane
Srodki wezeéniej i zwlekal z wykonaniem remontu.

Whbrew przekonaniu skarzacej, zarzadca przy wyborze wykonawcéw robot budowlanych nie mial obowiazku
oglaszania przetargu czy konkursu, bowiem zadne przepisy nie nakladaly na niego takowego obowigzku. Zarzadca
mogl bowiem kierowaé sie innymi niz najnizsza cena kryteriami wyboru wykonawcow, w tym kryterium zaufania do
wykonawcy, jakoSci wykonywanych robét, statej wspoétpracy. Ponadto, uczestniczka w zadnej mierze nie wykazala, by
wspoltwlasciciele ponosili wyzsze koszty remontéw niz rynkowe.



Okoliczno$é tozsamosci osoby wspdlwlasciciela i zarzadcy nie ma zadnego znaczenia dla ustalenia wysoko$ci
wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu.

Uczestniczka nie wykazala, by zarzadca celowo doprowadzal do opdznienia w podejmowaniu dzialah w zakresie
niezbednego remontu nieruchomosci. Jak juz wyzej wskazano, przeprowadzenie remontu wymagalo zgromadzenia
odpowiednich $rodkdéw, a uczestniczka nie wykazala, by takowymi zarzadca dysponowal przed 2018 rokiem. Tym
samym nie mozna zarzuci¢, by zarzadca popelnial bledy w prowadzeniu gospodarki finansowej nieruchomogci, co
wynika rowniez z rzetelnej i fachowej opinii bieglego.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze zarzad sadowy nad nieruchomosScia w latach, za ktoére zostaly zlozone i
zaakceptowane sprawozdania, byl sprawowany zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki. Zarzadca dokonywal
niezbednych, kosztownych remontéw, w tym remontu dachu, klatki schodowej i odnowienia elewacji. Ponadto
dokonywal biezacych dzialan w zakresie wymiany okien, rozbiorki podlog i Scian dzialowych, montazu bramy
automatycznej, domofondw, elektrycznoSci. Wszystkie prace byly wykonywane w miare potrzeb i mozliwosci
finansowych. Czynione przez apelujaca zarzuty odno$nie opieszaloéci zarzadcy przy dokonywaniu remontéw sg
nieudowodnione.

Wskaza¢ rowniez nalezy, ze przyznane zarzadcy wynagrodzenie za sprawowanie zarzadu, zgodnie z art. 939 § 1 k.p.c.,
odpowiada nakladowi pracy i dochodowo$ci nieruchomoéci. W zlozonych sprawozdaniach wnioskodawca wykazatl
zakres dokonywanych prac, jak réwniez dochody uzyskiwane z nieruchomosci. Wskazane okoliczno$ci uzasadnialy
przyznanie zarzadcy wynagrodzenia wedlug stawek przyjetych w opinii bieglego, z uwzglednieniem powierzchni
uzytkowej zarzadzanej nieruchomosci.

Zarzuty uczestniczki poczynione wzgledem oceny przez Sad Rejonowy opinii bieglego nie zasluguja na uwzglednienie.
W toku postepowania pierwszoinstancyjnego biegly wydal szereg opinii oraz opinii uzupeiajacych, jasnych, pelnych
i niesprzecznych. Wskazane opinie byly rzetelne i w zadnej mierze nie mozna sie zgodzi¢, by byly stronnicze,
ujawniajace negatywny stosunek do apelujacej. Na powyzsze skazuje m.in. fakt wskazania przez bieglego wszystkich
nieprawidlowosci w zloZzonych przez zarzadce sprawozdaniach, ktore zostaly nastepnie skorygowane.

Jak trafnie zauwazyl Sad Rejonowy, uczestniczka nie wykazala, by zarzadca pobieral tzw. odstepne. Powyzsze stanowi
jedynie niepoparte zadnymi dowodami twierdzenie uczestniczki. Kwoty, jakie byly pobierane od nabywcéw lokali byly
bowiem oplatami na poczet funduszu remontowego, a apelujaca nie wykazala, by bylo inaczej.

Stawiany przez skarzaca zarzut naruszenia art. 217 k.p.c. (w brzmieniu obowigzujacym w 2016 r.) oraz art. 235> § 1
k.p.c. choé¢ zasadny, nie mogl skutkowa¢ zmiang zaskarzonego postanowienia.

W ocenie Sadu odwolawczego stawiany przez skarzaca zarzut w istocie stanowi zarzut naruszenia art. 235§ 2 k.p.c.,
tj. brak wydania przez sad postanowienia o pominieciu dowodu. Sad Rejonowy w istocie nie wydal postanowienia
o pominieciu wnioskowanego dowodu z przestuchania §wiadka J. K. (2), jednakze wskazane uchybienie nie mialo
wplywu na tre$é rozstrzygniecia. Sad Rejonowy poczynit bowiem pelne i prawidlowe ustalenia faktyczne na podstawie
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego. Ponadto, jak trafnie wskazal Sad Rejonowy, odstepne nie moze
stanowi¢ dochodu z nieruchomo$ci, pobierane bowiem bez podstawy prawnej jest Swiadczeniem nienaleznym ( art.
410 k.c.), ktore co do zasady zwrocone powinno by¢ z chwilg jego pobrania, przy czym wymagalno$c¢ jego zalezy od
zadania jego zwrotu przez osobe, ktora takie nienalezne §wiadczenie speknita. Jak wskazal SN w wyroku 28 kwietnia
2004 r. V CK 461/03 zobowiazanie do zwrotu nienaleznego Swiadczenia ma charakter bezterminowy. Oznacza to,
ze termin spelienia takiego §wiadczenia musi by¢ wyznaczony zgodnie z art. 455 k.c., a wiec niezwlocznie po
wezwaniu skierowanym przez zubozonego. Tym samym okoliczno$¢ pobierania tzw. odstepnego nie miala znaczenia
dla rozstrzygniecia w sprawie, bowiem nie stanowila dochodu, zatem nie miala wplywu na ustalenie prawidtowos$ci
sprawozdania z zarzadu nieruchomoscia.

Zarzut naruszenia art. 148 § 2 k.p.c. w zw. z art. 514 § 1 k.p.c. nie zaslugiwal na uwzglednienie.



Apelujaca dopatruje sie naruszenia wskazanych przepisow w wydaniu orzeczenia konczacego bez uprzedniego
poinformowania stron o zamiarze zamkniecia rozprawy. Wskaza¢ jednak nalezy, na specyfike niniejszego
postepowania. Niniejsza sprawa jest sprawg o zarzad nieruchomoscig wspélng, ktora jest nadal w toku. Zaskarzone
postanowienie stanowi natomiast rozstrzygniecie odnoszace sie jedynie do kwestii bedacej elementem niniejszego
postepowania, ktore nie wymagalo zamkniecia caloSci rozprawy.

Podsumowujac, apelacja uczestniczki nie zawierala zarzutéw, mogacych podwazy¢ rozstrzygniecie Sadu Rejonowego,
w zwigzku z czym, jako bezzasadna, podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c..

Na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. Sad orzekl w punkcie 2 postanowienia, ze koszty postepowania apelacyjnego ponosi
kazdy z uczestnikow w zakresie zwigzanym ze swoim udzialem w sprawie.



