Sygn. akt: I Ns 984/20

POSTANOWIENIE

Dnia 28 lipca 2021 .

Sad Rejonowy w Grudziadzu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Andrzej Antkiewicz
Protokolant: starszy sekretarz sadowy Monika Kopczynska

po rozpoznaniu w dniu 28 lipca 2021 r. w Grudziadzu na rozprawie
sprawy z wniosku B. R.

z udzialem W. B., S. B., M. B. (1), D. B., M. B. (2), B. K., A. K,, P. N,, J. R. (1), (...) Oddzial w T., Skarbu Panstwa -
Prezydenta Miasta G., U. N., A. B., maloletnich O. W. i P. W. zastepowanych przez matke A. W.

o zmiane zarzadcy sadowego
postanawia

I. odwola¢ Zespo6t (...) Spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cig Oddziat w T. z funkcji zarzadcy nieruchomoéci
potozonej przy ul. (...) w G., dla ktérej Sad Rejonowy w Grudziadzu prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) i
ustanowi¢ na zarzadce sadowego w/w nieruchomosci (...) Sp. z 0.0. w G.;

I1. zobowiaza¢ zarzadce sadowego do skladania corocznie sprawozdania ze swych czynnoSci oraz udokumentowanego
sprawozdania rachunkowego do konca pierwszego kwartalu roku nastepnego po roku objetym sprawozdaniem, przy
czym pierwsze sprawozdanie powinno by¢ zlozone do konica pierwszego kwartalu 2022 roku;

ITI. w przypadku ustania zarzadu po dniu 1 stycznia 2022 roku zobowigza¢ Zespol (...) Sp. z o.0. do zlozenia
sprawozdan ze swych czynnoSci po ukonczeniu zarzadu w terminie 3 (trzech miesiecy) od dnia uprawomocnienia sie
postanowienia;

IV. przyzna¢ kuratorowi M. H. wynagrodzenie w kwocie 240 zl (dwieScie czterdziesci zlotych) za zastepowanie
nieznanych z miejsca pobytu uczestnikow;

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

Sygn. akt I Ns 984/20

UZASADNIENIE

W dniu 23 listopada 2020 r. B. R. wniosla o odjecie zarzadu sagdowego nad nieruchomoscia polozong w G. przy ul.
(...), dla ktorej Sad Rejonowy w Grudziadzu prowadzi ksiege wieczysta (...), Zespolowi (...) Sp. z 0.0. w zwiazku z
powaznymi nieprawidlowo$ciami w sprawowaniu zarzadu, w szczegdlnoéci:



- nie wykonanie punktu IV postanowienia Sagdu Rejonowego w Grudziagdzu z dnia 30 pazdziernika 2019 r. wydanego
w sprawie I Ns 341/19.

- notoryczne skladnie nieprawdziwych danych finansowych, a takze wyjaénien, ktére mijaja sie z prawda,

- podejmowanie czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad oraz niepodejmowanie dzialah zwigzanych z prawidlowa
gospodarka i doprowadzenie do tragicznego stanu technicznego nieruchomosci,

- niepokrywanie biezacych zobowigzan nieruchomoéci,
- faworyzowanie jednego ze wspdtwlascicieli ze szkoda dla nieruchomo$ci i pozostalych wspdtwlascicieli.
Whiosla o wyznaczenie nowego zarzadcy dla nieruchomodci (k. 2-8 akt).

Whiosek o zmiane zarzadcy poparla cze$¢ wspotwladcicieli kamienicy, tj. J. R. (1) (k. 57 akt), P. N. (k. 65 akt), matka
maloletnich wspolwlascicieli A. W. (k. 67 akt) i Skarb Panstwa zastepowany przez Prezydenta G. (k. 109 akt).

Uczestniczka U. N. poczatkowo decyzje o zmiane zarzadcy pozostawila do decyzji Sadu (k. 59 akt), jednakze na
rozprawie potwierdzila zarzuty zgloszone wczeéniej wobec zarzadcy w piémie procesowym z dnia 19 marca 2021 1. i
wniosla o ustanowienie nowego zarzadcy (k. 137-137v akt).

Zarzadca nieruchomosSci ztozyl odpowiedz na wniosek, jednakze po uplywie zakreSlonego terminu, dlatego zostala
ona zwrocona (k. 35v, 37, 121-122, 134, 137 akt).

Kurator nieznanych z miejsca pobytu uczestnikow nie sprzeciwil sie wnioskowi,

Sad zwrdcil sie do kilku zarzadcéw nieruchomodci z terenu G. z zapytaniem, czy zgadzaja sie na ustanowienie ich
sadowym zarzadca nieruchomosci przy ul. (...) G. i podanie kwoty wynagrodzenia miesiecznego (k. 71v akt).

Wole ustanowienia zarzadca sadowym ww. nieruchomoéci zglosili: J. L. za wynagrodzeniem miesiecznym 900 z}

brutto (k. 97 akt) i (...) Biuro (...) sp. 0.0. w G. za wynagrodzeniem miesiecznym w stawce 1 z za m® powierzchni
uzytkowej budynku (k. 103 akt).

Wspolwlasciciele J. R. (1) (k. 113 akt), B. R. (k. 115 akt) i P. N. (k. 137v akt) wnie$li o ustanowienie nowym zarzadca
nieruchomosci J. L., czemu sprzeciwila sie U. N., wskazujac, ze wykonywala ona opinie dla sadu jako biegla w sprawie
o ustanowienie zarzadcy sadowego, ktéra to opinia bytla kwestionowana, nadto rozmawiala wczesniej z t3 osobg i
wowczas nie wyrazala ona zgody na objecie zarzadu kamienicg przy ul. (...), z tego wzgledu ta uczestniczka wniosta
o powolanie na nowego zarzadce (...) Biuro (...) sp. 0.0. w G., ktéra ma siedzibe w poblizu ww. nieruchomosci (k.

137v akt).
Wspotwlasciciel Skarb Panstwa — Prezydent G. wybor nowego zarzadcy pozostawil do uznania Sadu (k. 109 akt).

Na rozprawie obecni uczestnicy podtrzymali dotychczasowe stanowiska. Zarzadca nieruchomosci nie polaczyl sie
zdalnie.

Sad Rejonowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Postanowieniem z dnia 28 grudnia 2007 r. w sprawie I Ns 122/07 tut. Sad ustanowil zarzadca nieruchomosci potozone;j
w G. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Grudziadzu prowadzi ksiege wieczyst3 (...), M. K..

Dowéd: postanowienie — k. 2336 akt I Ns 122/07

Postanowieniem z dnia 13 grudnia 2013 r. Sad odwolat M. K. z funkgcji zarzadcy nieruchomosci polozonej przy ul.
(...) w G., dla ktérej Sad Rejonowy w Grudziadzu prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) i ustanowil na zarzadce



sadowego w/w nieruchomos$ci Zespot (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig Oddziat w T. przy ul. (...). Sad
zobowiazal zarzadce sadowego do skladania corocznie sprawozdania ze swych czynnoSci oraz udokumentowanego
sprawozdania rachunkowego do konica pierwszego kwartalu roku nastepnego po roku objetym sprawozdaniem, przy
czym pierwsze sprawozdanie powinno by¢ zlozone do konca pierwszego kwartatu 2015 roku.

Dowéd: postanowienie — k. 164 akt I Ns 901/13

Zespol (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia od 2015 do 2020 r. skladal corocznie sprawozdania z zarzadu, z
ktérych dwa — za lata 20171 2019 nie zostaly jeszcze zatwierdzone ze wzgledu na nieprawidlowo$ci podnoszone przez
niektoérych wspotwlascicieli zarzadzanej kamienicy.

Okoliczno$ci bezsporne

Postanowieniem z dnia 30 paZzdziernika 2019 r. wydanym w sprawie o sygn. akt I Ns 341/19 Sad Rejonowy w
Grudziagdzu nakazat zarzadcy nieruchomosci wyplacenie wspdtwlascicielom nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w
G., stosownie do ich udziatow, nadwyzki dochodéw w 2018 r. po pokryciu wydatkéw, tj. kwoty 15.397,26 zt w terminie
14 dni od uprawomocnienia sie niniejszego postanowienia. Postanowienie to uprawomocnilo sie 3 marca 2020 r.
Zarzadca nie wykonal tego zobowiazania w wyznaczonym przez Sad terminie, a dopiero w lipcu i sierpniu 2020 r. na
skutek interwencji wspotwlascicieli nieruchomosci i Sadu.

Dowaéd: postanowieniaipisma B.N.-R.,J. R. oraz zarzadcy — k. 179, 248, 294-295, 305, 308, 312-313 akt INs 341/19

Podczas ulewy na poczatku 2020 r. doszlo do zalania oficyny budynku przy ul. (...) w G., o czym poinformowano
zarzadce, ktory nie dokonal jednak ogledzin uszkodzen, w tym dachu, ani nie zglosil szkody do ubezpieczyciela
nieruchomoéci, w zwigzku z czym wspotwlasciciel nieruchomogci J. R. (1) naprawil dach na wlasny rachunek i wystawit
fakture za zarzadce w wysokoSci 10.269,54z1.

Okoliczno$ci bezsporne, niezaprzeczone przez zarzadce, a nadto faktura — k. 61 akt

0Od 2018 r. dwa lokale w oficynie budynku nieruchomosci przy ul. (...) w G. stojg puste. Ich stan techniczny jest zly.
Pod koniec sierpnia 2020 r. wspdlwlasciciele nieruchomosci zostali zaalarmowani przez lokatoréw, ze wydobywa sie
smrdd z jednego z mieszkan — nr 4. Po komisyjnym otwarciu lokalu okazalo sie, ze mieszkanie nie zostalo posprzatane
po eksmisji poprzedniego lokatora w 2018 r., byl w nim smroéd, brud, robactwo, niewyniesione worki ze $mieciami,
resztki jedzenia, a nawet jajka w wylaczonej lodowce. Wspotwladciciele B. R. i J. R. (1) wyznaczyli zarzadcy termin na
posprzatanie tego lokalu, ale ten nie z tym nie zrobil i w konsekwencji musiat go posprzataé J. R. (1). Oprocz lokalu
nr (...), w oficynie jest jeszcze od kilku lat niewynajety lokal mieszkalny nr (...).

Okolicznos$ci bezsporne, niezaprzeczone przez zarzadce, a nadto wniosek — k. 7 akt, pisma A. R. wraz ze zdjeciami
lokalu — k. 12-13, 21-24 akt, wyja$nienia uczestniczki U. N. — k. 137 akt

Od dluzszego czasu jest utrudniony kontakt z zarzadcg nieruchomogci przy ul. (...) w G. z uwagi na zamkniecie od
grudnia 2020 r. biur terenowych w G. i T. i mozliwy kontakt jedynie przez infolinie. Zajmujacy sie nieruchomoécia
pracownik zarzadcy P. O. nie pracuje w Zespole (...) Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia od 1 listopada 2020r., a
wcezedniej przebywal na urlopie. Cala dokumentacja oraz ksiegowo$¢ zarzadcy zostala przeniesiona do jednostki w L.,
ktora dziala jako jedyna na terenie kraju. Poprzednio ksiegowos¢ byla w K. - po zlikwidowaniu biur ksiegowych przy
biurach terenowych. Jedyny kontakt z zarzadca jest przez infolinie oraz korespondencyjnie. Nieruchomosé przy ul. (...)
nie jest posprzatana, nie byta od$niezana w sezonie zimowym 2020/2021, nie s3 w niej wykonywane zadne inwestycje
wykazane w sprawozdaniach, brak jest rozliczenia wody za drugie pdlrocze 2020 r., brak rozliczenia podatku od
nieruchomosci wobec zamieszkujacych w kamienicy wspdtwlascicieli, brak deklaracji o przychodach i kosztach za
2018 r., ktbra jest podstawa do rozliczenia podatku przez wspotwlascicieli nieruchomosci. Obecnie nie ma komu tego
zrobié, bo jedyne biuro jest w L., a kontakt przez infolinie pomimo zglaszanych usterek nie dziala. Uczestniczka U.
N. zglaszala usterki w kamienicy we wrzesniu i pazdzierniku 2020 r., bo byla wybita szyba w piwnicy. Byt zlecony



kosztorys i plan wymiany drzwi od budynku frontowego. Wykonawczy dzwonili do U. N. w grudniu 2020 r. z pytaniem,
z kim majga sie kontaktowaé, bo biuro zarzadcy w G. zostalo zamkniete. Podala kontakt do L., ale do dnia zamkniecia
rozprawy nie zostalo to wykonane.

Zarzadca nieruchomos$ci nie zlozyl sprawozdania z zarzadu do tut. Sadu za 2020 .
Okoliczno$ci bezsporne, niezaprzeczone przez zarzadce, a nadto pismo U.
N. z 19.03.2020 r. i wyjaSnienia tej uczestniczki — k. 59-60 i 137-137v akt

Zadhizenie lokatoréw kamienicy przy ul. (...) z tytulu czynszu najmu lokali ro$nie z roku na rok i na dzien 2019 r.
osiagnelo kwote 65.203,90 zl. Zadluzenie jednego z lokatoréw — K. K. przedawnilo sie. W zwigzku z pozostawieniem
zrujnowanego mieszkania przez jedna z lokatorek zarzadca nie naliczyl kosztdw remontu i nie skierowal sprawy do
sadu.

Okoliczno$ci bezsporne, niezaprzeczone przez zarzadce, a nadto wniosek — k. 7v akt

Na rozprawie w dniu 28 lipca 2021 r. Sad pomingl wnioski B. R. zawarte w punktach 5 i 6 petitum wniosku, albowiem
wnioski te zmierzaly do przewleklo$ci postepowania, a przeprowadzenie wnioskowanych dowod6w nie bylo konieczne

dla rozstrzygniecia sprawy (art. 235> § 1 pkt 21i 5 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.).

Zgodnie z art. 931 § 2 k.p.c.,, ktéory ma zastosowanie réwniez wobec zarzadcy sadowego ustanowionego w
postepowaniu nieprocesowym (zob. art. 615 k.p.c.), jezeli prawidlowe sprawowanie zarzadu tego wymaga, sad odejmie
ustanowionemu zarzadcy zarzad i ustanowi innego zarzadce. W ocenie Sadu, ustalony stan faktyczny wskazuje,
ze obecny zarzadca nie wywigzuje sie nalezycie ze swoich obowigzkéw, kontakt jest z nim utrudniony i naraza
wspotwlasceicieli nieruchomoéci na szkode. Prawidlowe sprawowanie zarzadu kamienicg wymaga, aby zarzadca byl na
miejscu i podejmowal niezbedne czynnoéci w ramach zarzadu niezwlocznie. Z opisanych wzgledéw na podstawie art.
931 § 2 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c. nalezalo odwola¢ dotychczasowego zarzadce i ustanowié nowego. Sad zdecydowal
sie na powolanie na nowego zarzadce (...) Biuro (...) sp. 0.0. w G., albowiem J. L. rzeczywiscie wykonywala opinie w
sprawie o ustanowienie zarzadcy sadowego, a jej opinia byla w sprawie kwestionowana. Przemawialo to za tym, aby nie
ustanawiac jej obecnie zarzadca nieruchomos$ci. Wynagrodzenia obu kandydatow na zarzadcéw byly poréwnywalne,
dlatego ten czynnik nie byt decydujacy dla wyboru osoby zarzadcy. Nadto, z pisma (...) sp. z 0.0. z dnia 2 lipca 2021
r. wynika bardzo szeroki zakres obowigzkéw nowego zarzadcy, co Swiadczy o jego profesjonalizmie.

O wynagrodzeniu kuratora dla nieznanych z miejsca pobytu uczestnikow orzeczono po myéli § 1 ust. 1-3
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 9 marca 2018 r. w sprawie okreélenia wysokoSci wynagrodzenia i
zwrotu wydatkow poniesionych przez kuratoréw ustanowionych dla strony w sprawie cywilnej (Dz. U. z 2018 r. poz.
536) w zw. z § 5 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015., poz. 1800 ze zm.), ustalajac je na poziomie 50% stawki adwokackiej ze wzgledu
na reprezentowanie przez kuratora kilku uczestnikéw i wyznaczenie rozprawy.



