Sygn. akt IT Ca 588/13

POSTANOWIENIE

Dnia 6 lutego 2014 r.

Sad Okregowy w Kaliszu I Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Wojciech Vogt
Sedziowie: SSO Marian Raszewski (spr.)
SSO Barbara Mokras
Protokolant: st. sekr. sad. Elzbieta Wajgielt

po rozpoznaniu w dniu 6 lutego 2014 r. w Kaliszu

na rozprawie

sprawy z wniosku W. Z. , J. Z.

z udzialem M. Z., J. B.

0 wyznaczenie zarzadcy

na skutek apelacji M. Z.

od postanowienia Sadu Rejonowego w Ostrowie Wielkopolskim
z dnia 13 czerwca 2013r. sygn. akt I Ns 1267/10
postanawia:

I. oddali¢ apelacje,

II. zasadzi¢ od uczestnika postepowania M. Z. na rzecz wnioskodawcow W. Z. i J. Z. solidarnie kwote 120 z} tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa prawnego w instancji apelacyjne;j.

Sygn. akt IT Ca 588/13

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 13 czerwca 2013 r. Sad Rejonowy w Ostrowie Wielkopolskim zatwierdzil sprawozdanie J. .. —
zarzadcy nieruchomosci polozonej w N. przy ul. (...), za okres od 1 marca 2012 r. do 31 grudnia 2012 r. i z tego tytulu
przyznal zarzadcy wynagrodzenie w kwocie 4.668,30 zl.

Swoje rozstrzygniecie Sad oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych:



Zarzadca objal zarzad nieruchomosci od wrzeénia 2011 ., tj. od uprawomocnienia sie postanowienia z dnia 29 czerwca
2011 r. 0 wyznaczeniu zarzadcy nieruchomosci polozonej w N. przy ul. (...). J. L. zlozyla sprawozdanie z czynno$ci
wykonanych w okresie od 1 wrze$nia 2011 r. do 29 lutego 2012 r., uzupelnionym na rozprawie w dniu 3 wrze$nia 2012
r. Sprawozdanie zostalo zatwierdzone przez sad.

Sad Rejonowy ustalil, ze okresie od 1 marca 2012 r. do 31 grudnia 2012 r. zarzadca wykonal przeglad techniczny
nieruchomo$ci, dokonat naprawy dachu papowego, wyegzekwowal zalegloéci od najemcy P. P. w kwocie 3.000 zl,
zawarl umowe dotyczaca zaopatrzenia w wode i odprowadzanie Sciekdéw, dokonywat biezacych rozliczeti najemcow
lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz biezaco regulowal zobowigzania wobec dostawcow.

Za okres od 1 marca 2012 r. do 31 grudnia 2013 r. przychody z nieruchomo$ci z uwzglednieniem zaliczek na media
wyniosly 43.548,29 zl, natomiast koszty zwigzane w nieruchomos$cig wyniosly 35.284,76 zl.

Rozstrzygajac niniejsza sprawe Sad Rejonowy wskazal, iz zarzadca na rozprawie w dniu 13 czerwca 2013 r. oraz
w piSmie z dnia 8 maja 2013 r. w sposéb bardzo szczegdlowy i czytelny wyjasnila wszelkie watpliwosci zgloszone
przez strony co do sprawozdania. Sad I instancji wskazal nadto, iz dla niniejszej sprawy nie majg zadnego znaczenia
kwestie zwiazane z faktem, Ze osoba bedaca licencjonowanym zarzadcg prowadzacym zarzady innych nieruchomosci
wykonuje swoje czynnoSci jako osoba prowadzaca dzialalno$§é gospodarcza.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad Rejonowy po wyshuchaniu wspoétwlascicieli i zarzadcy oraz po
rozpatrzeniu sprawozdan, a zwlaszcza przedstawionych w nich pozycji rachunkowych, na podstawie art. 937 §
1i2 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c. zatwierdzil w caloéci sprawozdanie zarzadcy, gdyz sporzadzono je w sposéb
prawidlowy a zarzadca podejmowal niezbedne czynnoSci zwigzane ze sprawowaniem tego zarzadu. W ocenie Sadu
Rejonowego réwniez wynagrodzenie odpowiada naktadowi pracy zarzadcy i dochodowos$ci nieruchomoéci a takze
ogolnie przyjetym stawkom wynagrodzenia zarzadcy nieruchomogci.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wnidst uczestnik postepowania M. Z., domagajac sie odmowy zatwierdzenia
sprawozdania oraz obnizenia wynagrodzenia zarzadcy nieruchomos$ci a ewentualnie uchylenia zaskarzonego
postanowienia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono naruszenie
art. 937 k.p.c. oraz nieuwzglednienie wnioskow dowodowych skarzacego, w tym w szczeg6lnosci wniosku do
Naczelnika Urzedu Skarbowego w O. oraz dowoddéw z pism skierowanych do zarzadcy sadowego w okresie objetym
sprawozdaniem.

W odpowiedzi na apelacje W. Z. i J. Z. wnieli o jej oddalenie i przyznanie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Na wstepie wskazania wymaga, iz sprawozdanie z zarzadu winno zawiera¢ dwa elementy: cze$¢ opisowa i rachunkowa.
W czeSci opisowej winno znajdowac sie wyszczegdlnienie wykonanych czynnoéci i uzasadnienie ich wykonania. Na
cze$é rachunkoway sktada sie z kolei zestawienie wplywow oraz wydatkéw i kosztow.

W ocenie Sagdu Okregowego sprawozdanie z zarzadu sporzadzone i przedlozone przez zarzadce wyznaczonego
przez Sad dla nieruchomoé$ci polozonej w N. przy ul. (...) — J. L. zawiera wszystkie te elementy a prawidlowosé
jego sporzadzenia nie budzi zadnych watpliwoéci. Zestawienia tego nie kwestionowali réwniez pozostali, poza
apelujacym, wspolwlasciciele nieruchomoéci. Co znamienne na etapie postepowania przed Sadem I instancji zaden
ze wspOlwlascicieli, w tym rowniez apelujacy, nie zazadali przedlozenia dokumentéw na potwierdzenie rachunkowej
czeSci sprawozdania, tym samym obszerne zarzuty apelacji maja raczej charakter dowolnej polemiki z prawidlowym
rozstrzygnieciem Sadu Rejonowego i w zasadzie nie zawieraja merytorycznych argumentéw.



Podkreslenia wymaga, ze z materialu zebranego w aktach niniejszej sprawy wynika jasno, ze sprawozdanie z zarzadu
nieruchomoécig zlozone zostalo przez wyznaczonego przez Sad zarzadce - J. L. i nastgpilo to z zachowaniem
wyznaczonego terminu (por. postanowienie Sagdu Rejonowego w Ostrowie Wielkopolskim z dnia 29 czerwca 2011
r. wydane w sprawie prowadzona pod sygn. akt I Ns 1267/10 k. 168 — 168v). W ocenie tych okolicznosci zadnego
znaczenia nie ma fakt, iz J. L., jako licencjonowany zarzadca, wykonuje zarzad nieruchomoscia w ramach prowadzonej
przez siebie dzialalno$ci gospodarczej. Odmienne, subiektywne przekonanie skarzacego, nie znajdujace oparcia w
obowigzujacych przepisach prawa i nie moze prowadzi¢ do zmiany prawidlowego orzeczenia Sadu Rejonowego.
Podkreélenia przy tym wymaga, czego wydaje sie nie zauwazaé apelujacy, ze sprawozdanie zostalo osobiscie
sporzadzone przez J. L., ktérej podpisy widniejg na kazdej stronie tego dokumentu, w konsekwencji sprostala ona
obowigzkowi nalozonemu na nia przez Sad Rejonowy, jako na zarzadce nieruchomogci, co stanowi wypelienie normy
prawnej zawartej w art. 937 § 1 k.p.c.

Odnoszac sie do zarzutu nie wyplacenia przez zarzadce w wyznaczonym przez Sad Rejonowy terminie nadwyzki
dochodoéw po pokryciu wydatkéw zgodnie z punktem IIT postanowienia Sadu Rejonowego w Ostrowie Wielkopolskim
z dnia 29 czerwca 2011 r. wydanego w sprawie prowadzonej pod sygn. akt I Ns 1267/10 wskaza¢ nalezy, iz apelujacy
wydaje sie nie zauwazac, ze koszty niezbednych remontéw nieruchomosci obciazaja jej wspotwlascicieli. W niniejszej
sprawie czynno$ci te w imieniu wspoélwlascicieli wykonuje wyznaczony przez Sad zarzadca. Ze sprawozdania z zarzadu
nieruchomoscia wynika jasno, iz wygenerowana nadwyzka w kwocie 3.595,23 zl, przeznaczona ma zosta¢ na niezbedny
remont dachu budynku, przy czym konieczno$¢ ta znana jest wspotwlascicielom od dluzszego czasu, poniewaz wynika
z audytu remontowego budynku z dnia 7 stycznia 2011 r. W tym stanie faktycznym argumenty apelujacego w tym
zakresie nie mogly zosta¢ z uznane za zasadne.

Jako dowolng polemike z prawidlowym rozstrzygnieciem Sadu Rejonowego, nie poparta zadnymi konkretnymi
okoliczno$ciami, nalezalo rowniez ocenic zarzuty apelujacego o odpowiedzialno$ci zarzadcy za nienalezyte wykonanie
swoich obowigzkow. Sad Okregowy w caloSci podziela rozwazania Sadu Rejonowego, w ktorych uznano, ze zarzadca
wlasciwe wykonala spoczywajgce na niej obowiazki, co wprost wynika ze zlozonego przez nig sprawozdania z zarzadu
oraz dodatkowych obszernych i szczegblowych wyja$nien ztozonych w toku niniejszego postepowania. Podkreslenia
wymaga, iz apelujacy nie wskazal jakich konkretnie dzialan nie podjela sprawujaca zarzad J. L., celem zwiekszenia
przychodéw z nieruchomosci. Oczywistym jest, iz ocena podejmowania tego rodzaju czynnosci musi by¢ przede
wszystkim realna i stosowna do rzeczywistych mozliwosci zarzadcy. Z tej przyczyny hipotetyczne i nie poparte zadnymi
konkretnymi okoliczno$ciami zarzuty skarzacego w tym zakresie nalezalo uznaé za pozbawione podstaw faktycznych
i prawnych.

Odnoszac sie do wnioskéw dowodowych zawartych w piSmie procesowym wniesionym w dniu 29 stycznia 2014
r. zauwazenia wymaga, ze w my$l art. 381 k.p.c. Sad Okregowy pomija nowe dowody zawnioskowane w toku
postepowania apelacyjnego jezeli strona mogla je powola¢ w postepowaniu przed Sadem I instancji, chyba, ze
wnioskujacy wykaze, ze potrzeba ich powolania wyniknela pozniej.

Z uwagi na brzmienie tego przepisu wskaza¢ nalezy, iz apelujacy w zaden sposob nie wykazal, iz potrzeba powolania
szeregu dowodow, ktorych przeprowadzenia domagal sie przed Sadem II instancji wynikneta dopiero po zakonczeniu
sprawy przed Sadem Rejonowym. W konsekwencji dowody te podlegaly pominieciu na etapie postepowania
apelacyjnego.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoéci Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w punkcie I sentencji
postanowienia.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 520 § 2 k.p.c.



