Sygn. akt IT Ca 1151/13

POSTANOWIENIE

Dnia 29 stycznia 2014 r.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Loboz (sprawozdawca)
Sedziowie: SO Katarzyna Serafin-Tabor
SR (del.) Krzysztof Wasik
Protokolant: Paulina Florkowska

po rozpoznaniu w dniu 29 stycznia 2014 r. w Krakowie
na rozprawie sprawy z wniosku E. R., M. R. (1), M. R. (2),J. A,, T. A. (1)

przy uczestnictwie A. S. (1), M. W., M. C., T. A. (2), M. S. (1), J. M., Z. M., T. W., A. W., A. K, J. K, A. R, T. L. (1),
J.S.(1),P.S.,M.S.(2),J.S.(2)

iM.F.

o nadzo6r nad zarzadcg sadowym

na skutek apelacji uczestnikéow J. S. (1) i M. S. (2)

od postanowienia Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srodmieécia w Krakowie
z dnia 29 maja 2009 r., sygnatura akt I Ns 1374/02/S

postanawia:

I. zmieni¢ zaskarzone postanowienie w ten sposéb, ze punktowi 3 na da¢ brzmienie: ,przyznaé zarzadcy sgdowemu
M. S. (2) wynagrodzenie za pelienie funkcji zarzadcy sadowego nieruchomosci polozonej w (...) przy ulicy (...) za
okres od 1 stycznia 2004 do 31 grudnia 2004 w kwocie 360 (trzysta sze$c¢dziesigt) zlotych miesiecznie;” oraz w ten
sposob, ze punktowi 4 nadac¢ brzmienie: ,przyznaé zarzadcy sadowemu M. S. (2) wynagrodzenie za pelienie funkcji
zarzadcy sagdowego nieruchomosci polozonej w (...) przy ulicy (...) za okres od 1 stycznia 2005 do 31 grudnia 2005 w
kwocie 360 (trzysta sze$édziesiat) zlotych miesiecznie.”;

II. oddali¢ dalej idace apelacje;

III. ustali¢, ze kazda ze stron we wlasnym zakresie ponosi koszty postepowania odwolawczego.

UZASADNIENIE



Postanowieniem z dnia 29 maja 2009r. Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmieécia w Krakowie w sprawie dotyczacej
nadzoru nad zarzadca sadowym odmowil zatwierdzenia sprawozdania zarzadcy M. S. (2) za okres od dnia 1.01.2004r.
do dnia 31.12.2004r. oraz od dnia 1.01.2005r. do dnia 31.12.205r. oraz za te same okresy odmowil przyznania zarzadcy
wynagrodzenia.

Sad w uzasadnieniu wskazal jako bezsporne nastepujgce okoliczno$ci: Nieruchomo$¢ polozona przy ul. (...) w
(...) zabudowana jest budynkiem frontowym i oficyng, ktorych usytuowanie sprawia, ze do budynkéw przylegaja
dwa podwoérka. Z nieruchomo$ci nie zostaly wyodrebnione samodzielne lokale mieszkalne. Postanowieniem z
dnia 23 pazdziernika 2003 r M. S. (2) zostal ustanowiony zarzadca nieruchomosci potozonej w (...) przy ul. (...).
Postanowieniem z dnia 06 stycznia 2006 r zostalo uchylone powyzsze postanowienie w przedmiocie wyznaczenia
zarzadcy sadowego.

W ramach ustalen faktycznych Sad wskazal na nastepujace: W trakcie sprawowania zarzadu w okresie od 1.01.2004 .
do 31.12.2004 r. poniesiono wydatki w lacznej kwocie 140.947,97 z w tym z tytulu remontéw w wysokos$ci 91.089,46
z}, ubezpieczenia 1.150 zl, uslugi prawne 2.446 zla z tytulu wywozu gruzu i sprzatania 11.650 zl. Laczny przychod, jaki
przynioslta nieruchomos$é wynosil 139.330,95 zi.

Zarzadca sagdowy M. S. (2) w 2004 r. podjgl czynnoSci w zakresie prac remontowo - budowlanych, jednakze nie
dokonano wszystkich prac wskazanych w sprawozdaniu. Co prawda wykonano miedzy innymi remont mieszkania nr
(...) oraz mieszkania (...), rozpoczeto przebudowe lokali nr (...), usunieto w nich posadzki, cze$ciowo skuto tynki, w
dawnym lokalu nr (...) wykonano tez wylewki cementowe, rozpoczeto tez remont lokalu nr (...) na parterze oficyny
i cze$ciowo wymieniono piony wodociggowo - kanalizacyjne (nie opisano jednak w jakim zakresie w ktorym lokalu
zostaly dokonane prace), ale cze$¢ podanych przez zarzadce sadowego prac nie miala miejsca, albo miata miejsce w
mniejszym, niz podanym zakresie:

1/dokonano tylko cze$ciowego remontu instalacji elektrycznej - jedynie w remontowanych lokalach,

2/ dokonano przebudowy instalacji gazowej, prace zostaly wykonane samowolnie, bez wiedzy (...)oraz bez
odpowiednich zezwolen, nie poprzedzono ich tez sporzadzeniem dokumentacji projektowe;j,

3/prace kominiarskie i dotyczace naprawy przewodéw kominowych nie zostaly wykonane w sposdb przewidziany
przepisami prawa, firma (...) jedynie odgruzowywala szuflady kominowe, jakiekolwiek prace w tym zakresie wbrew
temu, jak powinno by¢ nie zostaly zakoniczone odbiorem kominiarskim, a przeprowadzona w 2005 r. roku kontrola
przewoddéw kominowych wykazala liczne nieprawidtowosci i zagrozenia bezpieczenistwa ludzi i mienia,

4/ pokrycie dachu oficyny zostalo wykonane niezgodnie z zaleceniami sporzadzonego przez M. S. Opracowania
technicznego - nowa warstwe polozono na starej,

5/ mimo przedstawienia przez zarzadce rachunkéw od dwdch firm (z ktoérych to rachunkéw nie wynika jakie prace
przeprowadzila ktéra firma), remontu kominéw nie zakoniczono, brak jest czapek kominowych i prawidlowych
wylotow,

6/ w zakresie remontu sieni w budynku frontowym odmalowano jedynie $ciany powyzej okladzin z plytek i wykonaniu
balustrady przy schodach prowadzacych na poziom parteru, nie wykonano poreczy na klatce schodowe;j.

7/ nie wymieniono, lecz jedynie wyremontowano instalacje domofonowa
8/ nie wykonano nowej wylewki betonowej na podworkach, jedynie czeSciowo ja wymieniono,
9/ remont bramy wejéciowej byl jedynie prowizoryczny - nadal jest ona zniszczona,

10/ wbrew wskazaniom rachunku z dnia 23 grudnia 2004 r. na poddaszu nie wstawiono 16 okienek, a jedynie 6, przy
czym wstawiono je nieprawidlowo,



11/ nie pomalowano elewacji frontowej na wysokoSci parteru - dokonali tego najemcy lokali
12/ odparzone i zniszczone tynki skuto jedynie cze$ciowo,
13/ nie uporzadkowano piwnic i strychow

14/ nie wykonano oku¢ antyposlizgowych na schodach prowadzacych na poziom parteru, a jedynie zamontowano
aluminiowe katowniki,

W 2005 r. laczny przychod z nieruchomos$ci wyniést 101.319,36 zl, a poniesione koszty 101.356,40 zl. Obnizenie
przychodéw z czynszéw mialo zwigzek z przejeciem na wlasnoé¢ czeSci udzialow przez dotychczasowych najemcow
spadkiem liczby wynajmowanych lokali, remontem ulicy (...), z czym zwigzane bylo obnizenie czynszu za reklamy oraz
likwidacja parkingu, od ktorego pobierany byl czynsz w 2004 r., a takze zaprzestano pobierac czynsz z tytulu najmu
lokalu w ktérym uprzednio znajdowal sie bar (...).

W 2005r. poniesiono wydatki miedzy innymi na koszty zarzadzania- 12 109,50 zl, utrzymanie czystoSci, wywoz
odpadow 11.447,50 zl, ubezpieczenie 1.157,75 zl, biezac naprawy i konserwacje 4021,50 zl, obowigzkowe przeglady
5.376,90 zl, podatek od nieruchomosci 2,273,60 zl, remonty 38.157,56 zl, inwentaryzacja 7,500 zt oraz media w
wysoko$ci 15.044,11 z}.

Na zlecenie zarzadcy M. J. S. wykonal ,,Opracowanie techniczne z piecioletniego stanu sprawnos$ci technicznej i
wartoSci uzytkowej oraz estetyki budynku przy ul. (...). W opracowaniu wskazano stopien pilnosci i kolejno$ci potrzeb
remontowych. (...) oznaczono prace, ktore nalezy wykonac, w trybie natychmiastowy, jako stan wymagajacy usuniecia
zagrozenia. Nr II stan wymagajacy uwzglednienia w najblizszym planie rocznym .

W zakresie wykonanych remontéw nie wykonano do konca izolacji §cian fundamentalnych budynku oficynowego,
brak jest rachunkéw za wykonanie tych prac, na klatce schodowej zaszpachlowano jedynie $ciany pozostawiajac
elementy starej instalacji gazowe;j.

Wskazane remonty prowadzone byly w sposob chaotyczny, samowolnie bez zachowania zasad okre$lonych przez
prawo budowlane, przed przystapieniem do prac (na przyklad przed remontem instalacji elektrycznej) nie
sporzadzano odpowiednich kosztorysow, nie starano sie o odpowiednie zezwolenia na prowadzenie prac (jak
w przypadku remontu instalacji gazowej), nie dokonywano tez odbioréw prac - remont instalacji kominowe;j.
Brak dokumentacji dotyczacej legalnego wykonania instalacji gazowej i celu wykonania tejze instalacji w innym
miejscu, niz po trasie poprzedniej. Brak dokumentu potwierdzajacego zgloszenie projektu instalacji w zakladzie
gazowniczym i wydziale architektury. Nie zastosowano sie do wskazan poczynionych w opinii sporzadzonej w 2004
r. przez M. S. w zwiazku z piecioletnim przegladem nieruchomoéci. Zaniechano wykonania prac przedstawionych
we wskazanej opinii jako konieczne i pilne, co skutkowalo zniszczeniem fragmentu dachu oraz doprowadzito do
powstania niebezpieczenstw w piwnicy polegajacych na zalewaniu woda instalacji elektrycznej. Przed przystapieniem
do remontu nie opracowano kosztorysu prac jakie trzeba wykona¢, nie przeprowadzono zadnej analizy rynku,
aby wyloni¢ wykonawce, nie ma zadnych protokoléw odbioru, w ktorych stwierdzano by stan wykonanych prac,
brak jakichkolwiek gwarancji. Nie wiadomo jakie zadania stawiano wykonawcom i skad wziely sie kwoty, na ktore
wystawiali oni faktury. Nie zrozumialy jest cel przybijania pieczatki przez inz. M.J. S., na niektérych rachunkach,
zwlaszcza wobec braku zakresu prac do wykonania, kosztorysu i protokotu odbioru. Wiekszo$¢ prac wykonano wbrew
zasadom sztuki budowlanej, niewlaéciwie polozono pape na dachu, zle ocieplono Sciany, zle wykonano fragmenty
betonowej wylewki, zle zamontowano okna na poddaszu. Przy czym wskazane w sprawozdaniu zamontowanie okien,
w rzeczywistoéci sprowadzilo sie do wetkniecia w istniejace otwory okienne ramek z szybkami, bez okiennic, ktére
nie umocowane same sie przewrocily. Dodatkowo w fakturze stwierdzono wykonanie 16 sztuk okienek, gdy w istocie
jestich 6. Natomiast rachunek na 16 okienek zostatl zaakceptowany. Nie naprawiono przewodéw kominowych, mimo
wykazywania tych prac przez zarzadce, co wynika takze z kontroli przewod6w kominowych przeprowadzonej w 2006 .
Nie prowadzono tez odpowiedniej dokumentacji finansowej w zakresie wykonywanych remontéw, z przedstawionych



rachunkéw nie wynika, za jakie dokladnie prace zaplacono i w jakiej czeéci budynku byly one prowadzone. Do
rachunkoéw nie dolaczono odpowiednich kosztorysow powykonawczych i protokoléw odbioru wykonanych robot. W
dodatku zaplacono za prace, ktére nie byly wykonywane na przedmiotowej nieruchomosci - miedzy innymi prace
remontowe na parterze i w piwnicach, cze$¢ robot zwigzanych z remontem kominéw. Zakupiono , co wynika z
rachunkdéw przedstawionych przez zarzadce, pape w kolorze czerwonym, na dachu jest papa czarna. Koszty wywozu
gruzu i materialéw rozbiorkowych sg o wiele wyzsze, niz powinny byly wynie$¢ w przypadku racjonalnego prowadzenia
prac, zwlaszcza, ze zar6wno piwnice budynku frontowego, jak i poddasze sa do dzisiaj zaSmiecone. Na strychu
nadal znajduje sie gruz, ktéry nie powstal wbrew twierdzeniom zarzadcy w wyniku pdzniejszych prac. Przy czym
analiza ta wynika z racjonalnego wyliczenia iloéci gruzu, ktéry mieéci sie na kontenerze. Wszelkie inne formy
wywozenia gruzu, chociazby po trochu samochodami, sa nieracjonalne i jezeli zdecydowal sie na nie zarzadca to
wskazuje to na jego brak profesjonalizmu i wlasciwego gospodarowania. Zawyzone zostalo réwniez wynagrodzenie
inz. A. S. (2) za wykonanie pomiaréw skuteczno$ci ochrony przeciwpozarowej. Wbrew twierdzeniom zarzadcy nie
zostala wykonana instalacja kanalizacyjna z odprowadzeniem $ciekéw do kanalizacji opadowej pod nawierzchnia
podwoérka. Prace remontowe nie zostaly przeprowadzone do konca, skupiono sie natomiast na remoncie kilku lokali,
co nie prowadzilo do zachowania substancji budynku. Remonty prowadzone byly nieprofesjonalnie, w lokalu nr
(...) ocieplono $ciane styropianem od wewnatrz, co jest niezgodne ze sztuka budowlana. Wskazano na wykonanie
instalacji kanalizacyjnej z odprowadzeniem $ciekdw do kanalizacji opadowej pod nawierzchnia podwoérka oficyny,
ktoérej to kanalizacji brak Lokal nr (...) na dzien ogledzin bieglego w sierpniu 2008 r sprawial wrazenie kompletnie
zdewastowanego. Przeprowadzono remont lokalu nr (...), ktéorym zamieszkuje wspotwlasciciel A. R. (np. rachunek
W. K. z dnia 20.10.2004 r na kwote 5000,00 zl, rachunek W. K. z 23.12.04 na kwote 2000 zl znajdujacy sie w
dokumentacji ksiegowej za 2005, za zakladanie paneli podlogowych, plytek) oraz mieszkania nr 5a zajmowanego przez
wspotwtasciciela T. L. (1) (np. rachunek na rzecz T. N. na kwote 3.800,00 w marcu 2004 r) . Prace remontowe nie
zostaly przeprowadzone do konca, skupiono sie natomiast na remoncie kilku lokali, co nie prowadzilo do zachowania
substancji budynku. Zarzadca bez zgody sadu wynajat mieszkanie nr (...) T. N., za ktore uiszczal on czynsz w kwocie
100,00 zk. Czynsz byl uiszczany za luty - marzec regularnie. Potem bylo brak wplat, i uzupelnienie czynszu nastapilo
dopiero w dniu 10 wrze$nia 2004 r. Z T. N. zarzadca zawart takze w dniu 1 wrze$nia 2004 r umowe $wiadczenia ustug
w zakresie sprzatania nieruchomosci przy ul. (...). Na obsluge prawna wydano w dniu 30 marca 2004 1220z} (faktura
nr (...) tytulem wynagrodzenia adw./ W. M. opisana eksmisja krezolek), z tego samego dnia jest faktura nr (...) na
kwote 732,00 zl rowniez na rzecz adw. W. M.. W dniu 1 czerwca 2004 r faktura VAT nr (...) r na kwote 366,00 zl .
Wszystkie nieopisane -brak dokumentacji, z ktérag wigzalaby sie konieczno$¢ zaplaty za obshuge prawna.

W dniu 2 lutego 2004 r zarzadca nieruchomosci zawarl umowe o dzielo z M. M., ktérej przedmiotem byly prace
porzadkowe na terenie nieruchomosci, zrzucanie $niegu z dachu, czyszczenie lamperii na klatkach schodowych. Prace
mial wykonaé¢ do 1 wrze$nia 2004 r za co mial otrzymaé¢ wynagrodzenie w kwocie 2650 zl po sprawdzeniu przez
zarzadce terminowego i prawidlowego wykonania umowy. Kwote te M. M. otrzymat zgodnie z rachunkiem z dnia 2
listopada 2004 r. Na rachunku jest adnotacja o sprawdzeniu wykonania robot w dniu 2 listopada 2004 r. 3500 zl
zarzadca sadowy przeznaczyl na zwrot nakladéw M. S. (1) poniesionych za stelaz pod baner reklamowy. Zarzadca nie
przestawil zadnych wyciggéw z rachunku obrazujgcych przeplyw pieniedzy na nieruchomosci.

Stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad ustalil przede wszystkim na podstawie przedlozonej przez zarzadce sadowego
dokumentacji ksiegowej z zarzadu za 2004 i 2005 r, opinii bieglego P. Z., ktora zostala wykonana w sposob rzetelny
i profesjonalny, a takze w oparciu o zeznania bieglego. Biegly w sposob rzeczowy wyjasnit wszystkie zarzuty, ktore
zglaszal do opinii zarzadca, nalezycie udokumentowal swoje twierdzenia i w ocenie sadu dowdd ten mogt stanowié
podstawe ustalen faktycznych w sprawie. W mniejszym stopniu Sad mogt oprzeé sie na wyjaénieniach zarzadcy
sadowego M. S. (2) oraz na przedstawionych przez niego sprawozdaniach ze swojej dzialalno$ci. Przedstawione przez
niego fakty czesto nie mialy pokrycia w rzeczywistosci i byly odmienne od wskazanych przez bieglego, ktéremu sad
dal wiare, dlatego tez do danych przedstawionych przez zarzadce nalezalo odnosié¢ sie z nalezyta ostroznoscia.



Sad pominal dopuszczony dowdd z opinii bieglego z zakresu rachunkowo$ci uznajac, iz zebrany w sprawie material
dowody jest wystarczajacy do rozstrzygniecia sprawy. Dokumentacja ksiegowa zawierala tylko zbioér zlozonych do
segregatora dokumentow, nie potwierdzonych zadnymi wplatami i wplatami na rachunek bankowy.

Dokonujac analizy prawnej, Sad Rejonowy wskazal, ze M. S. (2) zostal ustanowiony zarzadca sagdowym nieruchomosci
przy ul. (...) w (...) na zasadzie art. 203 ke, gdyz zgodnie z art. 19 ustawy z dnia 24.06.1994 r. (tj. Dz.U. z 2000
r., Nr 80, poz. 903 ze zm.), jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do
dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu nieruchomos$cig wspolng maja odpowiednie
zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci.

W ramach powierzonego zarzadu - zarzadca sadowy jest upowazniony do podejmowania w imieniu wspoélnoty
czynno$ci faktycznych i prawnych dotyczacych zarzadu nieruchomos$cia w zakresie powierzonym przez sad.
Nalezy stwierdzi¢, iz wydane przez Sad postanowienie z dnia 23 pazdziernika 2003 r nie okresla szczegétowo
zakresu powierzonych zarzadcy czynno$ci, nalezy wiec stwierdzié, iz zarzadca jest umocowany do samodzielnego
podejmowania tych czynnosci, ktore dla nieruchomosci objetej zarzadem sg czynnoSciami zwyklego zarzadu.

Dokonujac analizy zebranego w sprawie materialtu dowodowego nalezy stwierdzi¢, iz zarzadca nie wykonywal w
ocenianych okresach powierzonego mu zarzadu co do zasady prawidlowo, w sposéb zapewniajacy zachowanie
substancji nieruchomoéci. Podjete przez niego dzialania w tym zakresie nalezy oceni¢ jako nieracjonalne i trudne do
weryfikacji.

Po analizie czynno$ci podjetych przez zarzadce sadowego Sad doszed! do przekonania, ze sprawozdania za lata 2004 i
2005 nie nalezy zatwierdzi¢. W ocenie sadu przy wykonywaniu zarzadu zarzadca dopuscit sie szeregu uchybien, ktore
nalezy oceniaé¢ przynajmniej jako brak starannoéci i profesjonalizmu, ktérego wymagalo przyjecie przez zarzadce tej
funkcji, a nabycie udzialtow w nieruchomosci wskazuje jeszcze na brak obiektywizmu w dzialaniach zarzadcy.

Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem niniejszego postepowania wymagala podjecia wielu dzialah zmierzajacych do
przeprowadzenia czynno$ci remontowych i porzadkowych, Niezrozumialy jest zakres i sposob przeprowadzania
remontéw na nieruchomosci, co sie wiaze takze z nieracjonalnym postepowanie zarzadcy w sprawach zwigzanych
z samym gospodarowaniem pomieszczeniami mogacymi by¢ przedmiotem najmu. Ograniczone dochody z
nieruchomo$ci tym bardziej nakladaly na zarzadce konieczno$é rozwazenia jakie czynno$ci winny zostaé¢ dokonane w
pierwszej kolejnosci, jak winny one przebiegaé, poszukiwania wykonawcéow, ktdrzy mogli dany remont przeprowadzié
na korzystniejszych warunkach, dokladnej weryfikacji wykonanych prac, zawierania uméw na ich wykonanie w
ktérych zabezpieczono by interiery z nieruchomosci z punktu widzenia nieprawidlowego wykonania umowy.

Trzeba zauwazy¢, iz na zlecenie zarzadcy wykonano ,Opracowanie techniczne z piecioletniego stanu sprawnosci
technicznej i warto$ci uzytkowej oraz estetyki budynku przy ul. (...) w (...). Opracowanie bylo wykonane w kwietniu
2004 r i mozna bylo w oparciu o nie zaplanowa¢ wydatki na pozostaly okres 2004 i 2005 r. W opracowaniu wskazano
prace, ktore nalezy uja¢ w planie rocznym, wskazano elementy nieruchomosci, ktére winny zosta¢ wyremontowane
w pierwszej kolejnoéci i tymi elementami winien zajaé sie zarzadca. Zadnych planéw prac remontowych zarzadca
nie wykonywal. Za opracowanie zaplacono wynagrodzenie w 2005 r i z opracowania nie korzystano. W opracowaniu
jako pilne wskazano remont dachu, klatki schodowej - wielu elementéw wspdlnych nieruchomosci, nad substancja,
ktorych zarzadca mial sprawowacé piecze.

Zatem niezrozumiale jest remontowanie lokali mieszkalnych na nieruchomosci, w tym nr (...) zajmowanych przez
wspotwlasceicieli, ktérzy nabyli udzialy w trakcie postepowania. Zgodnie chociazby z faktura z 23 grudnia 2004 r do
mieszkania (...) zakupiono m.in. flizy za 2000 zl, co juz na pewno nie moze by¢ traktowane jako remont konieczny.
Biorgc pod uwage, iz wraz z nabyciem udzialéw w nieruchomosci lokale te byly wydawane nowym wspotwlascicielom
remonty mogly tylko i wylaczenie wplywac na uzyskanie wiekszej ceny za sprzedawany udzial w nieruchomosci
natomiast nie przynosily zadnych korzys$ci nieruchomoéci. Sam fakt udostepniania lokali nowym wspotwlascicielom,
jest niezrozumialy w ocenie sagdu. Wyjaénienia zarzadcy, iz udzialy w nieruchomosci byly sprzedawane ze



wskazaniem z jakim lokalem sie wiaza, $wiadczy o nieznajomo$ci przepiséw przez

zarzadce dotyczacych zarzadzanej nieruchomoéci. Przede wszystkim sprzedaz udzialu nie wigze sie wydaniem lokalu.
Nieruchomo$¢ nie byta przez wspotwlascicieli podzielona do uzytkowania, co wiecej istnieja spory co do zajmowania
lokali, stad nie widomo czym sie kierowal zarzadca akceptujac zajmowanie lokali przez niektorych wspotwlascicieli,
(A.R, T. L, J.S.-8S.)aodmawiajac innym dostepu.

Fakt wydania lokalu wspoétwlascicielom czy zawarcia umowy najmu wymagal zgody sadu, o ktéra sie zarzadca nie
zwracal. Niezrozumialy jest cel ponoszenia wydatkéw na nowa inwentaryzacje, tym bardziej, iz w sferze zainteresowan
zarzadcy winno by¢ zarzadzanie nieruchomoscia, a nie znoszenie wspotwlasnos$ci. Kwota uiszczona za inwentaryzacje
byla wysoka 7500,00 zl, a zastosowanie inwentaryzacji zadne, chyba tylko na potrzeby znoszenia wspdtwlasnoéci w
interesie wspotwlasceiciela inicjujacego postepowanie. Nie wiadomo jak zarzadca wybieral firmy, ktére wykonywaly
prace na nieruchomosci, bo w dokumentacji brak jakiegokolwiek rozeznania rynku w tym zakresie . Zreszta prac
tych nie kontrolowano, nie odbierano, bo przeciez pieczatka Pana S. $wiadczy tylko tyle, ze ja postawil. Skoro nie
bylo zadnych umoéw, zakresu prac, protokoléw odbiorczych to z czego miala wynikaé prawidlowo$¢ weryfikowanych
rachunkow. Za szereg prac zarzadca zaplacil

T. N., co wskazuje na stalg wspoélprace tych osob. Trzeba jednak wspomnie¢, iz zaplaty na rzecz tej osoby obejmuja
takze 16 okienek na strychu, ktorych zreszta jest sze$é i to nie przypominajacych okienek i wywoz gruzu, ktorego ilosé
sad zakwestionowal. Mimo tych prac, ktére trudno uznaé za mozliwe do zaakceptowania, wykonywal on takze inne
czynnoé$ci na nieruchomosci, co §wiadczy o tym, iz zarzadca akceptowatl jego dzialania.

T. N. byt takze najemca lokalu nr (...) w nieruchomosci o powierzchni 35 m2, za ktory uiszczat czynsz w kwocie 100 zt
miesiecznie, ktéry trudno uznac za czynsz rynkowy, jak wynika z rachunkéw za luty - marzec 2004 r. zreszta potem
nie placil czynszu, az do wrzeénia 2004 r, kiedy to zawarto z nim takze umowe o sprzatania nieruchomosci. Nie
zaakceptowal takze Sad umowy z dnia 2 lutego 2004r. zawartej przez zarzadce sadowego z M. M., ktorej przedmiotem
byly prace porzadkowe.

Wydatki na zakup materialéw budowlanych, $érodkéw do sprzatania (jak proszek D. 4 kg - faktura nr (...)cv z dnia 27
grudnia 2004r, D. , rozpuszczalnik - faktura nr (...) z dnia 9.12.2004 r, czy faktura VAT nr (...) z dnia 3.11.2004 r na
1.485,69 zl (folia, piasek, wapno) , czy nr (...), zakup mebli (szafka faktura (...) na 142,00 zl, karnisz faktura nr (...))
nr (...) na kwote 745,00 zl ( wanna, sedes, deska sedesowa) nie byly przypisywane do jakichkolwiek czynnosci, prac
budowlanych. Nie wiadomo czemu stuzyty. Nie bylo kosztorysow, z ktorych wnikalaby koniecznos$¢ ich zakupienia, nie
wiadomo na co zostaly zuzyte, gdzie sa wykorzystane. Co miesigc wydatkowano w ten sposéb kilkaset - kilka tysiecy
zlotych, opisane przez zarzadce jako materialy budowlane, lakier farba, uchwyt, okno (dwa razy po 700,00 zl). W
rachunkach tych znajdowaly sie tez rachunki kompletnie niezrozumiale jak na zakup szafki, wanne sedes itp. Zarzadca
zwroécilt tez jednemu ze wspdlwlascicieli kwote 3.500,00 zl za jak to opisano naklady na baner reklamowy, ktory
zresztg nalezal do najemcy miejsca reklamowego na $cianie. Wyplaty tej nie poprzedza zadna umowa, z niczego nie
wynika konieczno$é zwrotu jakiejkolwiek kwoty. Co miesigc przez wskazany okres zarzadca pobieral wynagrodzenie
za sprawowanie zarzadu, do czego nie mial upowaznienia sadu 900 - 931 zl.

Ocena tych uchybien zarzadcy skutkowala odmowa przyznania mu zadanego wynagrodzenia za lata 2004-2005.
Podstawe prawna w kwestii przyznania wynagrodzenia zarzadcy stanowi art. 939 kpc. Z § 1 wynika, ze mozna zadac
wynagrodzenia oraz zwrotu wydatkow, ktore w zwigzku z zarzadem kurator poniost z wlasnych funduszéw. Wysokoéc
wynagrodzenia sad okresli odpowiednio do nakladu pracy i dochodowosci nieruchomoéci.

W ocenie sgdu zarzadca sadowy w sposob nie wlaSciwy i nierzetelny gospodarowal powierzona mu nieruchomo$cia.
Podejmowane decyzje, sposéb ich wykonania byly nieprzejrzyste, dodatkowo sprawujac powierzona mu funkcje zona
stala sie takze wspolwlascicielem nieruchomosci, a nastepnie zreszta sam zarzadca nabyl udzial. Takie dzialanie
wskazuje, iz nadrzednym celem dzialania zarzadcy nie bylo dobro powierzonej mu w zaufaniu nieruchomosci.



Biorgc powyzsze pod uwage Sad odmoéwil zatwierdzenia sprawozdania zarzadcy sadowego za lata 2004 i 2005 r i
przyznania mu wynagrodzenia za pelniong w tych latach funkcje opierajac sie na powolanych wyzej przepisach.

Apelacja M. S. (2) zaskarzala postanowienie Sadu Rejonowego w calo$ci. Zaskarzonemu postanowieniu zarzucata:
1. Naruszenie przepisu prawa procesowego, majace wplyw na istotne rozstrzygniecie w sprawie, a to:

a) art. 227 k.p.c. poprzez niedopuszczenie i nieprzeprowadzanie przez Sad Rejonowy dowodu majacego istotne
znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, a to dowodow z zeznan §wiadkéw T. S., R. P., T. N.i W. K., tj. os6b wykonujacych
prace remontowe i porzagdkowe w przedmiotowej nieruchomosci, zawnioskowanych przez uczestnika M. S. (2) w
piSmie z dnia 13 pazdziernika 2008 roku i w piSmie z dnia 28 listopada 2008 roku);

b) art. 278 par. 1 k.p.c. poprzez pominiecie dowodu bieglego ds. rachunkowosci i finanséw celem zweryfikowania
rzetelnos$ci prowadzenia rachunkowos$ci dotyczacej zarzadzania nieruchomoécia przy ul. (...) w (...) w okresie
2004-2005, w sytuacji gdy Sad bez wiedzy fachowej z zakresu ksiegowo$ci nie jest w stanie prawidlowo ocenic
dokumentacji finansowej zarzadu i w skutek tego, ustalenie Sadu, ze nie prowadzono odpowiedniej dokumentacji
finansowej w zakresie wykonywanych remontoéw, a z przedstawionych rachunkéw nie wynika za jakie doktadnie prace
zaplacono i w jakiej cze$ci, jest co najmniej przedwczesne;

¢) at. 233 par. 1 k.p.c. i wyrazonej w nim zasady swobodnej oceny dowodow przez przeprowadzenie tej oceny bez
wszechstronnego rozwazenia dowodéw i w skutek tego przyjecie przez Sad Rejonowy, zZe sporzadzona w sprawie opinia
bieglego ds. architektury i budownictwa jest fachowa i rzetelna, w sytuacji gdy od wykonania prac przez zarzadce
minelo od 4-5 lat, nastapilo zuzycie substancji budynku wyremontowanej przez zarzadce sadowego i wykonywane byty
przez kolejna administracje dalsze remonty, ktére uniemozliwiaja potwierdzenie zakresu i jakosci prac wykonanych
przez zarzadce M. S. (2);

2. Blad w ustaleniach faktycznych przyjetych przez Sad za podstawe rozstrzygniecia w sprawie, polegajacy na
przyjeciu, ze:

a) w trakcie wykonywania funkcji zarzadcy sadowego, M. S. (2) i jego zona J. S. (1) nabyli udzialy w przedmiotowe;j

nieruchomoéci, w sytuacji gdy jak wynika z odpisu ksiegi wieczystej przedmiotowej nieruchomos$ci o nr
(...)(...)znajdujacego sie na k. 1024 akt, uczestniczka J. S. (1) i M. S. (2) nabyli udzialy w prawie wlasno$ci
przedmiotowej nieruchomosci w dniu 24 marca 2006 roku oraz w dniu 18 grudnia 2006 roku, tj. po uchyleniu zarzadu
sadowego nieruchomosci w osobie M. S. (2), co nastapilo postanowieniem Sadu I-szej instancji z dnia 6 stycznia 2006
roku;

b) zarzadca sadowy nie wykonat zadnych planéw prac remontowych, w sytuacji gdy M. S. (4) na zlecenie zarzadcy
sadowego M. S. (2) w 2004 roku wykonal ,Opracowanie techniczne z piecioletniego stanu sprawnosci technicznej i
warto$ci uzytkowej oraz estetyki budynku przy ul. (...) w (...)", znajdujace sie w aktach sprawy, ktére to opracowanie
bylo podstawa wszystkich prac remontowych prowadzonych przez zarzadce i wykonano lub czesciowo wykonano
prace objete II-gim i ITI-cim stopniem pilno$ci, co potwierdza spis wykonanych prac, sporzadzony przez bieglego na
str. 9 i 10 opinii z 29 sierpnia 2009 roku;

c¢) zarzadca sadowy prowadzil nieracjonalne postepowanie w sprawach zwigzanych z gospodarowaniem
pomieszczeniami mogacymi by¢ przedmiotem najmu, w sytuacji gdy lokale wyremontowane przez zarzadce sadowego
(na przyklad lokal nr (...)) byly samowolnie zajmowane przez wspotwlascicieli bez uzyskiwania zgody zarzadcy albo
Sadu;

3. Naruszenie przepisu prawa procesowego, a to art. 936 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie w sprawie i w skutek
tego przyjecie, ze do wynajecia przez zarzadce mieszkania T. N. potrzebna byla zgoda Sadu, w sytuacji gdy zgodnie z
art. 936 zd. 2 k.p.c. zarzadcy wolno zawiera¢ umowy najmu na czas przyjety przez zwyczaj miejscowy;



4. Naruszenie przepisu prawa procesowego, a to art. 935 par. 1 k.p.c. poprzez bledng wykladnie pojecia ,,prawidlowe;j
gospodarki” i w skutek tego przyjecie, ze M. S. (2) nie sprawowal powierzonej funkcji prawidlowo, w sposéb
zapewniajacy zachowanie substancji nieruchomosci, w sytuacji gdy ustalenie takie jest nietrafne i przede wszystkim
przedwczesne, a to w skutek wszystkich powyzej przytoczonych uchybien procesowych.

W oparciu o powyzsze zarzuty, szczegdlowo rozwiniete w petitum apelacji, zarzadca domagal sie uchylenia
zaskarzonego postanowienia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Nadto skarzacy wnosilt o uzupelnienie materiatu dowodowego przez Sad Okregowy poprzez przeprowadzenie dowodu
z opinii bieglego ds. rachunkowos$ci i §wiadkow zawnioskowanych pismem uczestnika z dnia 13 paZzdziernika
2008r. Wskazal, ze w sytuacji, gdy biegly zakwestionowat dokumentacje dotyczaca remontu, zarzadca moze dowie$c
zasadnoSci remontéw i prawidlowoéci ich przeprowadzenia tylko przez osobowe wnioski dowodowe ( zeznania
Swiadkéw). Nadto od wykonania remontéw do ich badania przez bieglego uplynal okres 4-5 lat, wiec na skutek
wykonywania przez administracje dalszych remontéw zakres okre§lony przez $wiadkéow bylby konieczny. Co
do bieglego ds. rachunkowosci, zarzadca wskazal, ze ocena rachunkowa i ksiegowa dokumentacji finansowej
przedlozonej przez zarzadce wymaga tzw. wiadomosci specjalnych i jego zdaniem powinna by¢ ta dokumentacja
zbadana przez bieglego.

Apelacja J. S. (1) zawierala identyczne zarzuty i wnioski, jak rowniez uzasadnienie.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
I. Stan faktyczny:

Nalezy rozpoczaé od oceny prawidlowosci ustalen faktycznych Sadu Rejonowego. W tym zakresie apelacje maja racje,
o ile kwestionuja konstatacje Sadu o fakcie nabywania udzialu w zarzadzanej nieruchomosci przez M. S. (2) i jego
zone jako $wiadczacym o konflikcie interesow. Apelujacy podnosza bowiem, ze Sad nie ustalil w uzasadnieniu daty
nabycia; tymczasem nastapilo to ( pierwsze nabycie) 24 marca 2006r, nastepne za$ 18 grudnia 2006r. Zatem — mialo
to miejsce po uchyleniu zarzadu, a wobec tego rzeczywiscie nie mozna stwierdzi¢ jednoznacznie o konflikcie intereséw
w czasie, kiedy M. S. (2) pelnil funkcje zarzadcy i ten argument Sadu ostatecznie nie moze by¢ przyjety.

W pozostalym zakresie Sad Okregowy uznal ustalenia Sadu Rejonowego za wlasne. Nie mozna bowiem zgodzi¢ sie
z zarzutem naruszenia przez Sad art. 233 § 1 k.p.c., zwlaszcza przy ocenie opinii bieglego P. Z., ktora to opinia byla
podstawa do oceny prawidlowosSci remontow.

Przede wszystkim nietrafny jest argument, Ze opinia ta ma by¢ nierzetelna z powodu tego, iZ pomiedzy wykonaniem
remontow a ich ocena przez bieglego minal znaczny okres czasu. Biegly szczegolowo odnosil sie do zakresu
remontbéw, uwzgledniajac uwagi zarzadcy zglaszane w zarzutach do opinii. Oprocz opinii gléwnej /k. 942/ zostala
wykonana opinia uzupehiajaca /k. 1044/, uzupelniona poprzez I opinie uzupelniajaca /k. 1071/, oraz opinie ustna /
k.1181/. Biegly odpowiedzial na wszystkie pytania zarzadcy i wyjasnil wszystkie watpliwosci, takze w zakresie tego,
ktore remonty sa widoczne, a ktore nie. Wobec tego nie sposob twierdzié¢ aktualnie, ze nie mdglt ocenié¢ zakresu
dokonanych remontow. Fakt, ze zarzadca zaprzeczal oczywistym faktom, jak kwestia istnienia warstwy papy pod papa
termozgrzewalng na dachu, w odniesieniu do czego przeprowadzono nawet ,,eksperyment”’- pobranie fragmentu papy
z udzialem bieglego dla wyjasnienia tej okolicznoéci — nie moze teraz skutkowaé przyjeciem, ze w sposob obiektywny
nie wyjasniono wszystkich watpliwosci co do opinii. Wobec powyzszego nalezy podzieli¢ ocene opinii dokonang przez
Sad Rejonowy jako w pelni zasadna.

Bezzasadne sa zarzuty procesowe dotyczace nieprzeprowadzenia dowodu z zeznan §wiadkéw i z opinii bieglego ds.
rachunkowosci.

Trzeba w pierwszym rzedzie przypomnie¢ bieg sprawy, aby odnie$¢ sie do obu tych kwestii. Ot6z uchylajac
postanowienie o wyznaczeniu zarzadcy Sad Rejonowy wyrazil zgode na zlozenie przez zarzadce sprawozdania do



31.01.2006r. pod rygorem grzywny. Nastepnie przedluzono ten termin zarzadcy na rozprawie w dniu 24.02.2006r.
do 1 tygodnia. Zarzadca przedlozyl to sprawozdanie dopiero w dniu 20.03.2006r. /k.427/. Niezaleznie od oceny
merytorycznej, trzeba wskazac, ze bylo to sprawozdanie w istocie poéttorastronicowe, z dwoma zalacznikami, gdzie
wyszczegblniono ogodlnie pozycje przychoddéw i kosztow, bez jakiegokolwiek zaplecza w postaci szczegbdlowego
rozwiniecia. Pierwsze sprawozdanie, z uwagi na brak do$wiadczenia zarzadcy w takim sprawozdawaniu ( skoro
wcezedniej jak zeznal nie prowadzit zarzadu sadowego), moglo mieé taka forme, wobec faktu, ze Sad nie zazadal
de facto jego uzupelnienia ( podobnie jak strony w roku 2005). Jednakze sprawozdanie za rok 2005, skladane 2
miesigce po uchyleniu zarzadu i w sytuacji, gdy strony zaczely juz kwestionowac sposéb sprawowania zarzadu za okres
2004r., oraz w sytuacji, gdy Sad nie zatwierdzil jeszcze tegoz wezeSniejszego sprawozdania — winno by¢ zrobione
w sposob szczegdlowy i poparte materialami Zrodtlowymi. Co do tych materialéw Zrédlowych, to strony dopominaly
sie o nie przez nastepne kilka miesiecy, bowiem zarzadca ich nie przedkladat az do grudnia 2006r. (!), ignorujac
wezwania Sadu. Na skutek procedury skladania zarzutéw, dopiero w maju 2007r. doszlo do wydania postanowienia
dowodowego o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego ds. budownictwa, dla zweryfikowania twierdzen o zakresie
remontéw. Sporzadzenie tej opinii przeciagnelo sie przez nastepny rok przede wszystkim z powodu obstrukeji
zarzadcy, ktory poprzez swoje dzialania spowodowal odmowe sporzadzenia opinii przez pierwszego biegtego ( P. L.),
ktory podjal sie poczatkowo jej wykonania. Tak wiec po sporzadzeniu opinii przez P. Z., skladajac zarzuty, dopiero w
piSmie z pazdziernika 2008r. zarzadca wnidst o przestuchanie 4 swiadkéw. Jednak nie podal, na jakie okolicznosci
$wiadkowi ci mieliby by¢ przestuchani. Podobnie ponawiajgc ten wniosek po sporzadzeniu I opinii uzupekiajacej,
w piSmie zawierajacym przede wszystkim zarzuty co do tej opinii, nie sformulowat zarzadca zadnej tezy /k. 1064/.
Mozna tylko ogoélnie przypuszczaé, ze przestuchanie to mialo mieé zwiazek z trescia opinii. Natomiast po II opinii
uzupehniajacej nie wplynely juz zarzuty, ale ogolna skarga na bieglego, ktéra w swej konstrukeji byla podobna do
zarzutow w stosunku do bieglego L.. Niemniej w nastepnej kolejnosci na rozprawie w dniu 22 maja 2009r. doszlo
do przestuchania bieglego w obecnoSci M. S. (2), z umozliwieniem zarzadcy zadawania pytan. Na tej rozprawie
zarzadca nie ponowil wniosku o przestuchanie §wiadkow, a jedynie podtrzymal zarzuty co do opinii wraz z wnioskiem
o powolanie innego bieglego /k.1184/.

Reasumujac powyzsze, nalezy zauwazy¢, ze wobec niesprecyzowania okoliczno$ci, na ktére mieliby zeznawac
Swiadkowie, oraz wobec wielokrotnego omawiania kwestii remontéw ( }acznie 4 opinie tego samego bieglego, w tym
jedna ustna), wreszcie wobec braku ponowienia tego wniosku dowodowego na ostatniej rozprawie przed wydaniem
orzeczenia, Sad mial pelne prawo pomina¢ te dowody ( co uczynil w sposéb dorozumiany), gdyz ich zgloszenie w
powyzszy sposdb, na niesprecyzowane okoliczno$ci zmierzalo jedynie do zwloki w postepowaniu (art. 217 § 2 k.p.c. w
zw. z art. 13 § 2 k.p.c.). Nadto trzeba pamietaé, ze sprawozdanie zarzadcy powinno zawiera¢ dokumentacje oraz by¢
skonstruowane w taki sposob, zeby moc stwierdzic, jakie prace i przez kogo zostaly wykonane, orazile za nie zaplacono.
Jest to wymdg minimalny, ktéry powinien nadto by¢ dokumentowany ( kosztorysy wstepne lub powykonawcze,
umowy i faktury za wykonane prace). Wykazywanie jakich$ niesprecyzowanych okoliczno$ci zwigzanych z remontami
za pomoca zeznan $wiadkoéw w tego rodzaju sprawie nie moze zastepowaé sprawozdania i dokumentéw zrédlowych,
a taki, jak sie wydaje, byt cel ich zgloszenia. Powyzsza ocena przesadza takze o oddaleniu tego wniosku dowodowego
w II instancji, niezaleznie od faktu, ze od wykonania prac na chwile obecna mineto 10 lat, wiec watpliwym jest, czy
taki dowod juz niezaleznie od okolicznosSci dostarczylby jakichkolwiek wiadomoSci.

Co do bieglego ds. rachunkowosci, to dowdd ten zostal zgloszony przez uczestnikow postepowania, a nie przez
zarzadce, ktéry w ogole takowego nie zglaszal; w zwiazku z tym nie mozna uwzgledni¢ zarzutu o pominieciu tego
dowodu przez Sad I Instancji. Natomiast co do jego przydatno$ci merytorycznej, to Sad Rejonowy wyraznie wskazal,
Ze po pierwsze, material zebrany jest wystarczajacy do rozstrzygniecia sprawy, a po drugie, dokumentacja zroédlowa
nie obrazuje przeplywow finansowych na rachunku bankowym zarzadcy. Nalezy wiec uznaé, ze Sad stwierdzit tym
samym, ze z powodu brakoéw dokumentacja ta nie nadaje sie do zbadania przez bieglego o tej specjalnosci.

Stanowisko to nalezy podzieli¢ przy ocenie takowego wniosku w apelacji. Z punktu widzenia procesowego wniosek
skladany po raz pierwszy przez uczestnikow w apelacji jest spozniony ( art. 381 k.p.c.), gdyz wobec nieprzeprowadzenia
tego dowodu (wnioskowanego przez kogo$ innego) mogli wnosié o jego przeprowadzenie przed zamknieciem



rozprawy w Sadzie Rejonowym, czego nie uczynili. Ponadto istotnie braki w dokumentacji powoduja, ze prowadzenie
takiego dowodu w ocenie Sadu Okregowego mija sie z celem. Natomiast proba przyporzadkowania poszczeg6lnych
dokumentoéw do poszczegblnych punktéow sprawozdania, podjeta przez Sad Rejonowy, w zaden sposob nie wymaga
wiadomosci specjalnych i mogla by¢ czyniona bez udzialu bieglego, ewentualnie z pomoca bieglego specyfikujacego
roboty budowlane w zakresie dokumentéw zwigzanych z zakupem materialéw lub platno$ciami za roboty budowlane.

Nie do konca zrozumialy jest tez zarzut apelacji, jakoby Sad Rejonowy ustalil, iz zarzadca nie wykonal zadnych
planéw prac remontowych, w sytuacji, gdy inz. M. S. (4) na zlecenie zarzadcy wykonal opracowanie techniczne, co
mialo by¢ podstawa dzialania zarzadcy. Konstatacja Sadu Rejonowego sprowadza sie bowiem nie do zaprzeczenia,
aby taki plan zostal na zamoéwienie zarzadcy sporzadzony, ale do stwierdzenia, ze zarzadca przy remontach sie do
niego nie stosowal. Najlepszym tego przykladem jest wydatkowanie $rodkéw na remont 2 lokali. Nie do obrony jest
bowiem stanowisko zarzadcy, wskazujace na konieczno$é poczynienia tych remontow, wlasnie w $wietle kolejnosci
prac wskazanych w omawianym planie inz. S., w ktérym o zadnych lokalach nie ma mowy. Jest to takze uzasadnione
logicznie, gdyz zarzadca w pierwszej kolejnosci winien zajaé sie koniecznymi i najpilniejszymi czynnoéciami, co bylo
w istocie przedmiotem ustalen we wskazanym planie. Wla$nie w $wietle ustalen tego planu wydatkowanie kwot na
remonty lokali Sad stusznie uznal za nieracjonalne. Nie chodzi o to, ze w ogdle nieracjonalnym jest remont lokali,
gdyz jest oczywistym, ze w dalszej perspektywie czasowej nalezalo sie zajaé takze tym remontem. Natomiast majac
na uwadze fatalny stan techniczny budynku, obowigzkiem zarzadcy bylo stosowac sie do wskazan planu przez siebie
zamoOwionego, co mogloby $wiadczy¢ o prawidlowym gospodarowaniu ( wobec faktu, ze nie byto wystarczajacych
§rodkoéw na wszystkie remonty).

Majac na wzgledzie prawidlowa ocene dowodow dokonang przez Sad Rejonowy, nalezalo zaakceptowadé stan faktyczny
ustalony przez ten Sad ( z korekta dotyczaca dat nabycia udzialéw przez zarzadce).

II. Ocena prawna.

W $wietle ustalen faktycznych nalezy w pelni podzieli¢ wnioski wyciagniete przez Sad I Instancji co do odmowy
zatwierdzenia sprawozdan zarzadcy M. S. (2) za lata 2004 i 2005. Wystarczajacym jest tutaj ustalenie, ze w oparciu
o to sprawozdanie nie mozna zweryfikowa¢ czynnosci zarzadcy w zakresie remontéw. Trzeba bowiem powiedzie¢,
ze lwig cze$¢ kosztow wskazanych w sprawozdaniach stanowig koszty wydatkowane na remonty i wywo6z gruzu. W
pierwszym roku bowiem miala to by¢ kwota 91 089,46 zt (remonty) + 11 650 zt (transport i wywdz gruzu), czyli
lacznie 102 739,46 zl, a jesli doliczy¢ do tego pozycje ,biezace naprawy i konserwacje”, to daje to lacznie kwote
103 957,46 zl ze 140 947,97 kosztow ( z czego wynagrodzenie zarzadcy to kwota 10 800z1l) . W roku nastepnym
tj. 2005 byla to kwota 38 157,56 zl (remonty) + 4 021,50 zl (biezace naprawy i konserwacje) + 11 447,50 (m.in.
wywoz odpadéw z terenu posesji, przy czym nie chodzi o wywo6z $mieci, ktore sg pod inng pozycja), czyli 1acznie 53
626,56 zI na laczng kwote 101 356,40 kosztoéw ( z czego wynagrodzenie zarzadcy to kwota 12 109,50 z1). Co wiecej,
zarzadca wyjasnil juz po zlozeniu tych sprawozdan /k.649/, ze koszty remontéw i przegladéw za rok 2004 doliczono
do 2005r., gdyz z wykonawcami ustalono op6zniony termin platnoS$ci za ustalone prace (!). Juz samo to stwierdzenie
powinno skutkowaé¢ odmowa zatwierdzenia sprawozdan ( nawet bez opinii bieglego); zarzadca stwierdza bowiem
wprost nierzetelno$¢ sprawozdania za rok 2004, ktére przedlozono przeciez rok wczesniej niz nastepne, a ktore
zawieralo wspomniang ogromna sume za remonty.

Jesli wiec zarzadca nie potrafil wykazaé precyzyjnie rozchodu tych $rodkéw, co potwierdzila opinia bieglego, to nalezy
zgodzi¢ sie z Sagdem Rejonowym, Ze jest to powdd do odmowy zatwierdzenia sprawozdan. Rysuje sie bowiem jasny
wniosek, ze sprawozdania te nie s3 zgodne ze stanem faktycznym, co w przypadku dysponowania tak znacznymi
kwotami w nieprzejrzysty sposob, oraz w kontekscie strat nieruchomosci, prowadzi do konkluzji o braku prowadzenia
sprawidlowej gospodarki” w rozumieniu art. 935 § 1 k.p.c. Nie ma przy tym znaczenia bledne zidentyfikowanie przez
Sad Rejonowy czynno$ci wynajecia lokalu T. N. jako czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Zawarcie
tej umowy jest bowiem malo istotnym elementem i nie to przesgdza o dokonanej ocenie czynno$ci zarzadcy, ale
przede wszystkim niezgodno$¢ sprawozdania w zakresie remontéw i konserwacji ze stanem faktycznym. Wobec tego
z powyzszych przyczyn oddalono czeSciowo apelacje na zas. art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.



Apelacja okazala sie natomiast by¢ uzasadniona co do przyznania zarzadcy wynagrodzenia za jego czynnosci.

Nalezy tutaj wskaza¢, ze na tle wypowiedzi doktryny odmowa zatwierdzenia sprawozdania nie pociaga za soba
automatycznie odmowy przyznania wynagrodzenia. Zarzadca sadowy dziala na podstawie postanowienia Sadu, ktory
to sad, wyznaczajac pewien podmiot do dzialania, musi z jednej strony egzekwowaé pewne obowiazki zarzadcy, jak
tez i sam stosowa¢é sie do postanowien ustawy w zakresie jego nadzorowania. Przede wszystkim Sad winien ocenié
sprawozdanie zarzadcy pod wzgledem jego prawdziwos$ci, rzetelnoSci oraz celowosci podejmowanych czynnosci;
odmowa zatwierdzenia sprawozdania moze pociggaé za sobg sankcje w postaci polecenia dokonania czynnoci,
grzywny, oraz — zwlaszcza w sytuacji uchylania sie przez zarzadce od zlozenia sprawozdan - do odjecia zarzadu
wlacznie (por. Malgorzata Brulinska w: Komentarz do art. 935-941 k.p.c., Lex/ElL). Nalezy zwroci¢ uwage, ze
przytoczone stanowisko doktrynalne jako sankcje odmowy zatwierdzenia sprawozdania nie wymienia odmowy
przyznania wynagrodzenia, ale w przypadku najciezszych naruszen — odjecie zarzadu. Warto takze zauwazyc¢,
ze zarzadca ponosi odpowiedzialno$¢ cywilna za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie czynnoéci zarzadu
nieruchomos$cia wedlug zasad okreslonych w art. 935 k.p.c. Jest to odpowiedzialno$é osobista, a jej podstawe stanowi
art. 471 k.c., przy czym roszczen odszkodowawczych nalezy dochodzi¢ w drodze odrebnego powodztwa, a nie w
postepowaniu nadzorczym ( por. Helena Ciepta w: Komentarz do art. 938 kodeksu postepowania cywilnego, Lex/EL).
Oznacza to, ze przy zarzucie nienalezytego wykonywania czynnoSci, roszczenia z tego tytulu musza by¢ dochodzone
poza niniejszym postepowaniem.

Nalezy takze pamietac o tym, ze wynagrodzenie zarzadcy jest ustalane przez Sad na zadanie zarzadcy, w ktérym okresla
on sposob i termin wyplaty, stosujac dwa kryteria: naklad pracy i dochodowos$é nieruchomosci. Jednakze miedzy
dochodowoscia nieruchomosci a wysoko$cig wynagrodzenia nie ma bezposredniego zwigzku, jaki wystepuje miedzy
wynagrodzeniem, a nakladem pracy ( gdzie jedno zwieksza drugie). Jest tak dlatego, ze deficytowosé nieruchomosci
nie moze pozbawi¢ zarzadcy prawa do wynagrodzenia, chyba ze wynika z prowadzenia przez niego zlej gospodarki
(tak Helena Ciepla w: Komentarz do art. 939 kodeksu postepowania cywilnego, Lex/EL).

Przenoszac powyzsze uwagi na grunt niniejszej sprawy, stwierdzi¢ nalezy, ze odmowa zatwierdzenia sprawozdania
prowadzilaby do odmowy przyznania wynagrodzenia w jednym wypadku: gdyby zarzadca podejmowat wylacznie
czynnosci, ktore nalezy ocenic jako zla gospodarke, wzglednie gdyby nie wywigzywal sie w ogole ze swych obowigzkow
(czyli gdyby faktycznie nie prowadzil zarzadu). Pamieta¢ bowiem nalezy, ze to Sad ustanowil zarzad i dokonal wyboru
zarzadcy; zatem do jego obowiazkoéw nalezy takze wynagrodzenie takiego zarzadcy, ktéry wprawdzie wykonywal
wiele czynnoSci wadliwie, ale tez nie mozna mu z drugiej strony zarzuci¢, ze wszystko co zrobil, zrobil Zle ( albo
ze w ogoble nic nie robil). Skoro odmowa wynagrodzenia nastapila przede wszystkim z powodu zakwestionowania
pozycji dotyczacych remontow, za$ nie doszlo do stwierdzenia, ze wszystkie czynnoéci zarzadcy bylty wadliwe, to
oznacza, ze pewne czynno$ci wykonal prawidlowo. Nalezy przy tym pamietac, ze uchylono zarzad w styczniu 2006r.
przede wszystkim z uwagi na fakt, iz nowi wspotwlasciciele nieruchomosci uznali, Ze sami sa w stanie poprowadzié
sprawy kamienicy. W czasie poprzedzajacym te decyzje Sad nie badal jeszcze dokladnie sprawozdania za rok 2004
w zakresie dokumentow Zrodtowych; co wiecej, sami wspotwlaseiciele, a przynajmniej niektorzy z nich, byli gotowi
do zatwierdzenia czynnoS$ci zarzadcy, nie czynigc mu zarzutéw (vide stanowisko uczestnikéw na rozprawie — k.
288 i czesciowo na rozprawie — k. 296). Zarzuty pojawily sie na skutek kolejnego ogélnikowego i nieprecyzyjnego
sprawozdania za rok nastepny w sytuacji, gdy na przestrzeni dwoch lat zarzadca pobral kwote lgcznie 22 909,5 zl z
tytulu wynagrodzenia, co ujawnil w pozycji ,koszty”, gdy nieruchomos$¢ przynosila straty. Na rozprawie odwolawczej
okoliczno$¢ ta znalazla zreszta potwierdzenie. Majac zatem na uwadze stanowisko uczestnikow w roku 2005, nie
mozna stwierdzié, ze zarzadca w ogole nie wykonywal zadnych czynnosci lub wykonywat je wszystkie zle. Gdyby tak
bylo, to uczestnicy w zadnym momencie nie prezentowaliby stanowiska dopuszczajacego zatwierdzenie pierwszego
sprawozdania.

Sad odwolawczy, analizujac zloZzone sprawozdania, uznal, ze widnieje tam szereg czynnoéci, ktére niewatpliwie zostaly
przez zarzadce wykonane bez wiekszych zastrzezen. Chodzi tutaj o egzekwowanie naleznoéci czynszowych, zawarcie
umoé6w z (...) dotyezacych dostawy wody i odprowadzania $ciekoéw, terminowe regulowanie nalezno$ci za tzw. media,



zlecenie opracowania planu remontéw, dbanie o czysto$¢, zawarcie umow podnoszacych przychody z nieruchomosci,
jak umowa dotyczgca baneru reklamowego, oraz uzyskanie odszkodowania w formie comiesiecznego $wiadczenia w
kwocie 1200 zl od dzierzawcy parkingu firmy (...), czy doprowadzenie do podpisania przez wszystkich wspotwlascicieli
uchwaly okreslajacej wysokosé wplat na fundusz eksploatacyjno — remontowy. Te czynno$ci winny by¢ ocenione
jako prawidlowe. Nie mozna zatem uznaé, ze wynagrodzenie zarzadcy w ogéle sie nie nalezy; zwlaszcza, ze zarzuty
co do wydatkéw na remonty nie moga przelozyé sie na rozliczenia w zakresie wynagrodzenia, skoro roszczenia
odszkodowawcze pozostaja poza zakresem niniejszego postepowania. Wobec tego Sad Odwolawczy uznal, ze nalezy
sie zarzadcy wynagrodzenie w najnizszej deklarowanej przez niego wysokosci /k.80/, czyli w kwocie 360 z miesiecznie,
za okres dwoch lat

( co oznacza w kazdym roku przemnozenie 360 zl razy 12). Wprawdzie Sad Rejonowy nie ustalil ostatecznie
wynagrodzenia zaliczkowo, ale w taki sposob zostalo ono faktycznie pobrane przez zarzadce ( co jest uwidocznione
w sprawozdaniach). Wobec tego nie ma potrzeby orzekaé o $ciagnieciu od wspotwlascicieli tego wynagrodzenia na
rzecz zarzadcy, skoro zostalo juz pobrane. Inng rzecza jest, ze wobec pobrania go w wyzszej wysokoSci zarzadca bedzie
obowiazany zwro6ci¢ nadwyzke wspdtwlascicielom.

Z wymienionych przyczyn doszto do czeSciowej zmiany postanowienia w wyniku uwzglednienia w pewnym zakresie
apelacji, w oparciu o art. 386 § 1 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono w oparciu o art. 520 § 1 k.p.c.



