Sygn. akt ITI Ns 294/14
POSTANOWIENIE
Dnia 28 kwietnia 2016 roku
Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi, ITI Wydzial Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy SSR Dominika Wilijewicz
Protokolant sekr. sad. Michal Zimnowodzki
po rozpoznaniu w dniu 28 kwietnia 2016 roku w Lodzi
na rozprawie
sprawy z wniosku (...) spétki z ograniczonqg odpowiedzialnosciq w E.
z udzialem (...) spélki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w L.
o ustanowienie zarzadcy sadowego oraz w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania zarzadcy
postanawia:

1. ustanowi¢ dla nieruchomoéci polozonej w L. przy ulicy (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmiescia w Lodzi
prowadzi ksiege wieczysta nr (...), zarzadce w osobie S. S. (licencja nr (...)),

2. zobowiaza¢ zarzadce S. S. do skladania sadowi polrocznych sprawozdan z zarzadu nad nieruchomoscia opisang w
punkcie 1 (pierwszym) poczawszy od 1 kwietnia 2016 r.;

3. ustali¢ wysokoé¢ wynagrodzenia zarzadcy sadowego na kwote 70 gr (siedemdziesiat groszy) za 1m> powierzchni
uzytkowej miesiecznie;

4. zatwierdzi¢ sprawozdania zarzadcy tymczasowego S. S. za okres od 1 czerwca do 30 wrze$nia 2015 roku oraz od
1 pazdziernika 2015 r. do 31 grudnia 2015 .

Sygn. akt III Ns 294/14

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 20 lutego 2015 roku (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig z siedziba w L. wystapila
o ustanowienie zarzadu sadowego nad nieruchomoscia polozong w L. przy ul. (...) w osobie zarzadcy S. S.,
licencjonowanego zarzadcy nieruchomosciami. W uzasadnieniu wnioskodawczyni wskazala, ze zarzad sprawowany
przez dotychczasowego zarzadce przedmiotowej nieruchomosci — (...) Sp. z 0. 0. w L. jest nierzetelny, nie znajduje
oparcia w umowie, a nadto zmierza wprost do pokrzywdzenia wspolwlasciciela mniejszo$ciowego. W szczegolnosci
podniosta, ze dotychczasowy zarzadca nie konsultuje, ani nawet nie informuje jej o podejmowanych czynnos$ciach
wzgledem nieruchomosci, a przy tym dziala w oparciu o umowe o zarzad, ktéra w ocenie wnioskodawczyni nie
zostala skutecznie zawarta. Nadto, zdaniem wnioskodawczyni koszty zarzadu, ktérymi jest obciazana przez zarzadce
sa trudne do zweryfikowania z uwagi na fakt, iz zarzadca nie zalozyt dla przedmiotowej nieruchomosci osobnych
rachunkéw bankowych. Wnioskodawczyni do dnia 5 maja 2015 roku nie zostalo przedstawione sprawozdanie z
zarzadu za 2014 rok, co w jej ocenie §wiadczy o braku dobrej woli ze strony zarzadcy w relacjach z wnioskodawcezynia.
W konkluzji wnioskodawczyni podniosla, ze przekazanie zarzadu S. S., ktdry jest osoba niezwigzang z zadnym



spoérod wspotwlascicieli, proponuje korzystniejsze od dotychczasowego zarzadcy stawki wynagrodzenia za zarzad
oraz zobowiazal sie do przejrzystego prowadzenia finanséw kamienicy, pozwoli ograniczy¢ na przyszto$¢ konflikt
dotyczacy rozliczen finansowych miedzy stronami.(wniosek — k. 2-4)

Whnioskiem z dnia 5 maja 2015 roku (...) Spélka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w L. wystapila o
zabezpieczenie wniosku o ustanowienie zarzadu sagdowego nad nieruchomoscia polozong w L. przy ul. (...) poprzez
ustanowienie dla tej nieruchomo$ci zarzadcy tymczasowego na czas trwania postepowania w osobie S. S..

Postanowieniem z dnia 2 czerwca 2014 r. sad oddalil wniosek o udzielenie zabezpieczenia. (postanowienie — k. 88)

W odpowiedzi na wniosek uczestnik przylaczyt sie do wniosku o ustanowienie zarzadcy, jednakze wnidst o to, by
zarzadca ustanowiony zostal (...) sp.z 0.0. (pismo — k. 92) W piémie zanegowal istnienie nieprawidlowoSci w zarzadzie,
o ktérych byla mowa we wniosku i podal, ze spdtka ta sprawuje juz aktualnie zarzad nad nieruchomoscia i sprawuje
go w sposob prawidlowy. Podniost tez, iz (...) (...) sp. z 0.0. ma kwalifikacje do sprawowania zarzadu i jest zarzadca
sadowym kilku nieruchomosci.

Whnioskodawca stanowczo sprzeciwit sie ustanowieniu zarzadca sadowym (...) (...) sp. 0.0., podnoszac, iz pomiedzy
kandydatem na zarzadce a wspolwlascicielem — (...) sp. z o.0. zachodza powiazania osobowe, a nadto, iz
dotychczasowy sposob sprawowania zarzadu przez tego zarzadce nie daje rekojmi prawidlowego zarzadzania te
nieruchomoscia w przyszlosci. (pismo — k. 229)

Ponowny wniosek (...) sp. z 0.0. o udzielenie zabezpieczenia wplynal w dniu 5 maja 2015 r. (k. 382). Uczestnik
zaoponowal co do wniosku o zabezpieczenie. (protokdl rozprawy — k. 390) Postanowieniem z dnia 12 maja 2015 r.
sad udzielil zabezpieczenia poprzez ustanowienie zarzadca sgdowym nieruchomosci przy ul. (...) w L. w osobie S. S..
Zarzadca tymczasowy zobowigzany zostal do sktadania kwartalnych sprawozdan z zarzadu nieruchomo$cia i ustalono
jego wynagrodzenie na kwote 70 gr za 1 m2 powierzchni uzytkowej miesiecznie (postanowienie — k. 398).

Sad Okregowy w Lodzi po rozpoznaniu zazalenia uczestnika postepowania na zarzadzenie tymczasowe, oddalil
zazalenie postanowieniem z dnia 9 wrzeénia 2015 r. (postanowienie k. 434)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Nieruchomosé przy ul. (...) w L. stanowi wspotwlasnoéé (...) sp. z o.0. w L. w1/3 i(...) sp. z 0.0. w L. w 2/3. P. D.
nie jest wspotwladcicielem nieruchomosci od 30 wrzeénia 2014 r. Od czerwca 2012 r. zarzad nad nieruchomoscia
sprawuje (...) sp. z 0.0. Wcze$niej zarzad sprawowala D. S. dzialajaca z upowaznienia poprzedniego wspotwlasciciela
nieruchomosci — J. D..

Dowéd: odpis z KW — k. 6

Wypis z rejestru gruntow — k. 11

Pismo P. D. — k. 18

Akt notarialny przedwstepnej mowy sprzedazy nieruchomosci — k. 27
Akt notarialny umowy sprzedazy z 30.09.2014 r. — k. 207-215
(...)sp.zo.0.—k.32

Zeznania $wiadka D. S. — k. 392-393

Na umowach zawieranych z lokatorami jako wynajmujacy figuruje jedynie spodtka (...) (...). Wspoiwlasciciele nie sg
w ogoble wskazywani. Na nieruchomosci znajduje sie okoto 20 lokali mieszkalnych i 2 uzytkowe. W czasie zarzadu



sprawowanego przez (...) (...) sp. z 0.0. okolo 5 najemcdéw nie placito czynszu od dawna, podjete zostaly starania o
uzyskanie odszkodowan od Gminy L..

Dowdd: Zeznania $§wiadka D. S. — k. 392-393

A.J. - - pr6bowal nawiaza¢ kontakt z panig D. S. odnoénie sprawowanego zarzadu. Chcial zapoznaé sie zdokumentami
i sprawozdaniami dotyczacymi zarzadu nad nieruchomoscig. D. S. unikala kontaktu z wnioskodaweca.

Dowdd: zeznania §wiadka A. J. — k. 394-395

Whnioskodawca z uwagi na brak porozumienia z pozostalymi wspoétwlascicielami nieruchomosci co do dochodéw
nieruchomodci i brak dostepu do dokumentacji finansowej nieruchomosci nie byl w stanie sporzadza¢ deklaracji
podatkowych dla Urzedu Miasta L..

Dowod: wezwania z (...) do zlozenia deklaracji — k. 33-34

S. S. posiada licencje zawodowa w zakresie zarzadzania nieruchomo$ciami nr (...), jest ubezpieczony od
odpowiedzialnoéci cywilnej, a takze dos$wiadczenie w zarzadzaniu nieruchomo$ciami podobnymi do spornej
kamienicy. Jest osoba niepowigzana z zadnym z uczestnikdw. Zna nieruchomos¢ przy ul. (...) w L. i zdaje sobie sprawe,
Ze wymaga ona przeprowadzenia wielu remontow.

Dowdd: $wiadectwo nadania licencji zawodowej — k. 16
Potwierdzenie zawarcia umowy ubezpieczenia OC — k. 17
Oswiadczenie zarzadcy — k. 18

Wyjaénienia S. S. — k. 256-258

(...) (...) sp. z0.0. jest zarzadca sadowym kilku nieruchomo$ci. Posiada ubezpieczenie OC . Zarzadza nieruchomoécia
przy ul. (...) w L. od czerwca 2012 roku i posiada szczegdlowa wiedze na jej temat. (...) P (...) zawarla 3 umowy najmu
lokalu na tej nieruchomoéci.

Dowdd: postanowienia sadu — k. 95-105, 247-254
Polisy — k. 241-246

Wyjaénienia A. P. — k. 259-260

Umowy najmu lokali — k. 266-274

M. K. jest jedna z lokatorek na przedmiotowej nieruchomosci. Zawierala ona umowe najmu lokalu, za co uiScila kwote
26.000 z} kaucji, na co nie otrzymala pokwitowania.

Dowod: zeznania §wiadka M. K. — k. 261
Pomiedzy uczestnikami toczy sie sprawa o zniesienie wspétwlasnosci przedmiotowej nieruchomosci.
Okoliczno$ci niesporne, nadto akta sprawy III Ns 860/12

Tymczasowy zarzadca sadowy S. S. objal zarzad nad nieruchomoscia z dniem 1 czerwca 2015 r. Od samego poczatku
napotkal trudnoSci w uzyskaniu dokumentacji dotyczacej nieruchomosci od poprzedniego zarzadcy. Zarzadca
poinformowal dostawcow mediéw oraz wydzialy (...) o zmianie zarzadcy, ujawnil zarzad w ksiedze wieczystej oraz
otworzyl rachunek bankowy na potrzeby nieruchomosci. Zawarl nowa umowe najmu lokalu.



Dowdd: o$wiadczenie S. S. — k. 408

Jednostronny protokol przejecia nieruchomosei — k. 411

Pisma do poprzedniego zarzadcy — k. 412-413

(...) sp. z 0.0. z 10 czerwca 2015 r. — k. 417

Wezwanie do wydania dokumentéw z 31 sierpnia 2015 r. — k. 444
Umowa najmu lokalu — k. 605

Whiosek o wpis do KW — k. 612

W okresie od 12 maja 2015 r. na konto (...) Spélce z 0.0. zostalo przyznane odszkodowanie z Urzedu Miasta L. za
niedostarczenie lokali socjalnych w kwocie 37.212,19 zt. Kwota ta zostala przelana na konto poprzedniego zarzadcy w
dniu 8 lipca 2015 r., zgodnie z ugoda zawarta przed Sadem w sprawie o sygn.. I Co 109/15 w dniu 18 czerwca 2015 1.

Dowod: pismo z (...) z 25.09.15 — k. 450
Wyciag bankowy — k. 681-682, 686
Wydruk tresci ugody — k. 683-684

S. S. w dniu 10 listopada 2015 r. zlozyl do akt sprawozdanie finansowo-rzeczowe z zarzadu prowadzonego w okresie
od 1.06 do 30.09 2015. W tym okresie poinformowal mieszkancéow o zmianie zarzadcy, zawart umowy na dostawe
mediéw na aktualne dane. Uzyskal dostep do wolnych lokali. Stwierdzil, iz do dnia 20 lipca 2015 r. nieruchomoé¢
nie byla ubezpieczona. Zarzadca podjal kroki w celu utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym, dokonat
niezbednych przegladéw. Zlecil wykonanie okre$lonych prac konserwatorskich, naprawczych. Zawart umowe o
Swiadczenie ustug z zakresu ksiegowosci dla potrzeb nieruchomoéci. Przeprowadzil odpowiednie przeglady.

Na dzien 30.09.2015 zaleglo§¢ najemcoéw wyniosla 248.783,74 z. Koszty utrzymania nieruchomos$ci wyniosty
19.941,61 zk. Przychod za$ 45.813,03 zl.

Na dzien 31 grudnia 2015 r. koszty utrzymania nieruchomosci wyniosly 26.476,72 zl, zas przychody wyniosly 45.953,19
zk.

Dowdd: sprawozdanie — k. 451-460 i 643-653

Umowa o $wiadczenie usltug z zakresu ksiegowosci — k. 610

Rachunki za §wiadczone ustugi dla potrzeb nieruchomosci wraz zumowami, przeglady — k. 601-611, 615-642, 654-686
Zeznania zarzadcy S. S. — k. 601

Uczestnik zlozyl do akt sprawozdania zarzadcy (...) sp. z 0.0. za 2013 rok wraz z zestawieniem kosztow i wydatkow
i z zalaczonymi rachunkami (k. 107-189). Z przedlozonych dokumentéw nie wynika jednak, aby to sprawozdanie
doreczone zostalo wspotwlascicielom nieruchomosci.

Dopiero tez pismem z dnia 27 stycznia 2016 r., w odpowiedzi na wezwanie sadu uczestnik zlozyl sprawozdanie z
zarzadu za okres od 1 stycznia 2015 r. do 30 czerwca 2015 r. (sprawozdanie k. 481-517)

Ponadto uczestnik przedlozyt szereg dokumentéow (k. 275 -378 ) pragnaé¢ zdyskredytowaé S. S. jako kandydata na
zarzadce. Z przedlozonych dokumentow nie wynika jednak, aby S. S. dopuszczal sie nieprawidlowo$ci w sprawowaniu
zarzadu nad innymi nieruchomo$ciami. Po pierwsze w niniejszej sprawie sad badal czy S. S. jako zarzadca tymczasowy



sprawuje zarzad w sposob poprawny. Nalezy takze wziac¢ pod uwage, iz nie istnieje jeden, wlasciwy model sprawowania
zarzadu nad nieruchomoscia.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Whiosek o ustanowienie zarzadcy sadowego podlega uwzglednieniu.

W mysl art. 203 k.c. kazdy ze wspotwlascicieli moze wystapi¢é do sadu o wyznaczenie zarzadcy, jezeli nie
mozna uzyskac¢ zgody wiekszoSci wspotwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu albo jezeli
wiekszo$¢ wspolwlascicieli narusza zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzi mniejszo$¢. W toku niniejszej sprawy
wnioskodawezyni zdolal uprawdopodobni¢ zaistnienie przestanek wyznaczenia zarzadcy w postaci naruszenia zasad
prawidlowego zarzadu oraz pokrzywdzenia mniejszo$ciowego wspotwlasciciela.

Pomiedzy uczestnikami nie byto sporu co do kwestii, iz istnieje pomiedzy nimi konflikt co do sposobu sprawowania
zarzadu (protokoét rozprawy — k. 225 v.)

Whnioskodawczyni wykazal, ze zarzad sprawowany przez dotychczasowego zarzadce przedmiotowej nieruchomosci
— (...) Sp. z 0. 0. w L. jest nierzetelny, nie znajduje oparcia w umowie, a nadto zmierza wprost do pokrzywdzenia
wspoltwlasciciela mniejszo$ciowego. Dotychczasowy zarzadca nie informowat jej o podejmowanych czynno$ciach
wzgledem nieruchomosci. Koszty zarzadu, ktérymi byl obciazany uczestnik byly trudne do zweryfikowania z uwagi
na fakt, iz zarzadca nie zalozy} dla przedmiotowej nieruchomoséci osobnych rachunkéw bankowych. Wnioskodawca
nie otrzymywat w terminie sprawozdan z zarzadu. Okolicznoéci te potwierdzone zostaly przez §wiadkow M. K. i A. J..
Swiadek M. K. zeznala, ze D. S. dzialajac w imieniu éwczesnego zarzadcy, przyjeta od niej kwote 26.000 zi tytulem
kaucji oraz 3.000 z} za poérednictwo. Swiadek nie otrzymala zadnego potwierdzenia wplaty wskazanych kwot. Ze
zgromadzonej dokumentacji wynika, ze §rodki te nie zostaly zaewidencjonowane przez dotychczasowego zarzadce. Z
kolei swiadek A. J. zeznal, Ze mimo wielokrotnych prob kontaktu z D. S. lub innym pracownikiem (...) Sp.zo.0.w L.,
wnioskodawcezyni nie otrzymywala zadnych dokumentow, sprawozdan — sprawozdanie nadestano tylko jednokrotnie,
do dnia 5 maja 2015 roku nie nadestano sprawozdania za 2014 rok. Swiadek D. S. w toku przestuchania potwierdzila,
ze A. J. telefonicznie domagat sie nadestania mu dokumentéw dotyczacych nieruchomosci. W ocenie tego §wiadka,
czynno$ci podejmowane przez nia wzgledem nieruchomosci nie przekraczaly zwyklego zarzadu, w zwigzku z czym
$wiadek nie kontaktowala sie z wnioskodawczynia.

O niewlaSciwo$ci dzialan poprzedniego zarzadcy $wiadczy chociazby okoliczno$é, iz okresie od 12 maja 2015 r. czyli
od kiedy zarzadca byl juz S. S. na konto (...) Spolce z o.0. zostalo przyznane odszkodowanie z Urzedu Miasta L. za
niedostarczenie lokali socjalnych w kwocie 37.212,19 z. Kwota ta zostala przelana na konto poprzedniego zarzadcy w
dniu 8 lipca 2015 r., zgodnie z ugoda zawartg przed Sadem w sprawie o sygn.. I Co 109/15 w dniu 18 czerwca 2015 r.
W toku sprawy sadowej (...) sp. z 0.0. nie poinformowatla sadu o zmianie zarzadcy.

Ponadto, jak wynika z informacji uzyskanych od S. S., poczatkowo lokatorzy byli informowani przez D. S. — pracownika
Spolki (...), ze powinni oni wplacaé czynsz na konto dotychczasowego zarzadcy.

Zaistnialy rowniez problemy z czynnoS$cig przekazania calo$ci dokumentacji dotyczacej poszczegoélnych lokali na
nieruchomos$ci. Zarzadca wielokrotnie musial zwracac sie do Spoélki (...) o przekazanie dokumentacji.

Przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo, iz dzialania dotychczasowego zarzadcy byly sprzeczne z
zasadami prawidlowego administrowania nieruchomoscig, a w konsekwencji z zasadami prawidlowego zarzadu, co
wypehia przesltanke z art. 203 k.c.,

Sad uznal, Ze tymczasowy zarzadca - S. S. pozostaje nadal odpowiednim kandydatem na sprawowanie funkcji
zarzadcy nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...). Wnioskowany zarzadca posiada stosowne uprawnienia, a takze
doswiadczenie w zarzadzaniu nieruchomo$ciami podobnymi do spornej kamienicy. Co istotne, w przeciwienstwie do
dotychczasowego zarzadcy, S. S. jest osoba niepowigzang z zadnym z uczestnikow.



Odnoszac sie natomiast do kwestii zatwierdzenia sprawozdan przedlozonych przez tymczasowego zarzadce — S. S.,
sad zwazyl:

Zgodnie z art. 615 ke do sprawowania zarzadu przez zarzadce odpowiednio stosuje sie przepisy o zarzadzie w toku
egzekucji z nieruchomoéci. Nalezy jednakze mie¢ na uwadze, iz ilekro¢ w powolanych przepisach dotyczacych zarzadu
w toku egzekucji z nieruchomosci (czyli art. 931-940 kpc) mowa jest o stronach lub o wierzycielu i dluzniku, nalezy
przez to rozumieé odpowiednio wspodtwlascicieli w odniesieniu do zarzadu rzecza wspdlna.

Tymczasowym zarzadcg przymusowym nieruchomosci przy ul (...) (...)w L. jest S. S., poczawszy od czerwca 2015 T.
Sklada on co pdl roku sprawozdania ze sprawowanego zarzadu.

Stosownie do tresci art. 935 kpc zarzadca zajetej nieruchomosci obowiazany jest wykonywaé czynnoSci potrzebne
do prowadzenia prawidlowej gospodarki. Ma on prawo pobiera¢ zamiast dluznika wszelkie pozytki z nieruchomosci,
spieniezac je w granicach zwyklego zarzadu oraz prowadzié¢ sprawy, ktore przy wykonywaniu takiego zarzadu okaza
sie potrzebne. W sprawach wynikajacych z zarzadu nieruchomoscia zarzadca moze pozywac i by¢ pozywany. Zarzadcy
wolno zaciaggac tylko takie zobowigzania, ktére moga by¢ zaspokojone z dochodéw z nieruchomosci i sa gospodarczo
uzasadnione. CzynnoSci przekraczajgce zakres zwyklego zarzadu zarzadca moze wykonywac tylko za zgoda stron, a
w jej braku - za zezwoleniem sadu.

Jak zatem wynika z powyzszego uregulowania w zasadzie zarzadca jest uprawniony do wykonywania czynnoSci
zwyklego zarzadu i w ramach tego zarzadu do pobierania przypadajacych od oséb trzecich $wiadczen, ktdre stanowia
dochdd z rzeczy, oraz do wzywania tych oséb, aby nalezne $wiadczenia wplacaly do jego rak, a takze do zaciagania
zwigzanych z wykonywaniem zarzadu zobowigzan, ktore sa gospodarczo uzasadnione i mogg by¢ zaspokojone z
dochodéw z rzeczy. Na dokonanie czynnoéci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, jak tez na wydzierzawienie
nieruchomoé$ci konieczna jest zgoda wspdtwlascicieli, a w razie jej braku - zezwolenie sadu (art. 935 § 3 i art. 936).

W sprawach wynikajacych z zarzadu zarzadca posiada zdolno$é sadowa i procesows. Czynnoséci zarzadcy, rowniez
dokonywane w ramach zwyklego zarzadu, pozostaja pod kontrola sadu, stosownie bowiem do art. 937 w zw. z art.
615 zarzadca jest obowigzany sklada¢ sadowi w wyznaczonych terminach (co najmniej raz w roku) sprawozdanie ze
swoich czynno$ci. Sprawozdanie to podlega ocenie sadu, ktéry zatwierdza je lub odmawia zatwierdzenia w caloSci lub
w czesci.

Oceniajac zatem sprawozdanie zarzadcy z prowadzonego zarzadu w roku 2014 sad badal, czy sprawowany przez S. S.
zarzad jest prawidlowy oraz bral pod uwage :

- czy budynek jest utrzymany w nalezytym stanie technicznym (tzn. nie gorszym niz wynikaloby to z wieku budynku
— naturalnego zuzycia),

- czy oplaty z tytulu uzytkowania lokali mieszkalnych i uzytkowych (w tym postepowania sadowe i egzekucyjne) sa
nalezycie egzekwowane

- czy wykonywane s3 remonty i modernizacje budynku i lokali ponad niezbedne minimum konieczne do utrzymania
nieruchomoéci w niepogorszonym stanie technicznym.

Zarzadca S. S. ztozyt dwa sprawozdania finansowo-rzeczowe — pierwsze za okres od 1 czerwca do 30 wrze$nia 2015
r.idrugie od 1 pazdziernika do 31 grudnia 2015 r.

W pierwszym ze sprawozdan w analizowanym okresie zarzadca podjal kroki w celu utrzymania nieruchomosci
w stanie niepogorszonym, dokonat niezbednych przegladow, zawarl umowy z dostawcami mediow, zawarl
umowe ubezpieczenia nieruchomosci. Zlecil wykonanie okre§lonych prac konserwatorskich, naprawczych. Zarzadca
poinformowal dostawcow medidéw oraz wydzialy (...) o zmianie zarzadcy, ujawnit zarzad w ksiedze wieczystej oraz
otworzyl rachunek bankowy na potrzeby nieruchomosci.



Whnioskodawca nie kwestionowal sprawozdania przedtozonego przez zarzadce S. S. (protokoét rozprawy k. 538).

Uczestnik zglosit kilka uwag co do sprawozdania sporzadzonego przez zarzadce (pismo k. 519). Zarzucil m.in.,
ze zarzadca nie przedstawit zadnej faktury dokumentujacej wydatki zwigzane z prowadzeniem zarzadu, umowy o
$wiadczenie ustug Pogotowia mieszkaniowego”, ustug ksiegowych, ustug porzadkowych i umowy o §wiadczenie ustug
prawnych.

W odpowiedzi na to pismo zarzadca S. S. przedstawil zadane dokumenty oraz wyjasnil jakie podjal czynnosci w
zwiazku z przyznanymi dla najemcow lokalami socjalnymi. (pismo k. 542 i n.) Przedstawione dokumenty nie budza
watpliwosci sadu. Uczestnik nie wykazal, aby prowadzone przez S. S. dzialania byly sprzeczne z zasadami prawidlowej
gospodarki i szkodzily wspotwlascicielom. Jest oczywiste, iz sposob prowadzenia zarzadu moze by¢ rézny u réznych
zarzadcow, co nie oznacza, iz tylko jeden ze sposobdow jest prawidlowy.

W kolejnym sprawozdaniu za okres od 1 pazdziernika do 31 grudnia 2015 r. zarzadca zlecil wykonanie
przegladu budowlanego, gazowego, instalacji kominowych, wezwal poprzedniego zarzadce do przekazania $rodkow
otrzymanych od Gminy jako odszkodowanie za niedostarczenie lokali socjalnych, prowadzil rozmowy z najemcami
nieplacacymi czynszu, zlecil wykonanie stosownych prac konserwatorskich i remontowych, ktére zmierzaly do
utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym.

Zarzadca wskazal, iz w dalszym ciggu nie otrzymal od poprzedniego zarzadcy - (...) Sp. z 0.0. dokumentacji ksiegowo-
finansowej nieruchomosci, w tym dokumentacji dotyczacej prowadzonych postepowan windykacyjno-eksmisyjnych,
co uniemozliwia w konsekwencji prawidlowe rozliczenie nieruchomosci. Dotychczasowy zarzadca nie przekazal takze
na konto nieruchomosci jakichkolwiek $rodkéw finansowych pochodzacych z rozliczenia okresu, kiedy zarzadzal
nieruchomoécia. Brak pelnej dokumentacji spowodowal, iz zarzadca nie moégl podjac dzialan formalnych w zakresie
uzyskania wyrokéw eksmisyjnych. Koszty utrzymania nieruchomosci w omawianym zakresie wyniosly 26.476,72 zl,

za$ przychody wyniosly 45.953,19 zL

Na rozprawie w dniu 28 kwietnia 2016 r. wnioskodawca o$wiadczyl, iz nie kwestionuje przedlozonego sprawozdania
zarzadcy. Uczestnik rowniez tego sprawozdania nie kwestionowal.

Przedstawione przez zarzadce sprawozdania nie budza zastrzezen sadu pod wzgledem formalnym. Sa czytelne i
kompletne. Przedstawiaja koszty, jakie generuje nieruchomo$¢, przychody, a wszystkie te dane potwierdzone sg
zalaczonymi dokumentami (fakturami, umowami, rachunkami). Nieruchomos¢ jest obecnie ubezpieczona, posiada
aktualne przeglady instalacji, wlasny rachunek, zapewnione jest utrzymanie czystoéci i porzadku na nieruchomosci.

Zarzadca zobowiazany zostal do skladania polrocznych sprawozdan z zarzadu nieruchomoscia i ustalono jego
wynagrodzenie na kwote 70 gr za 1 m2 powierzchni uzytkowej miesiecznie

Biorac pod uwage powyzsze okoliczno$ci, Sad na podstawie art. 730 § 1 w zw. z art. 755 § 1 pkt 1 k.p.c. orzekl jak w
sentencji postanowienia.



