Sygn. akt ITI Ca 1498/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 30 grudnia 2013 roku Sad Rejonowy dla L.odzi — Srédmieécia w Lodzi, w sprawie
zwniosku R. R.iK. R., zudzialem A. L., K. B.1B. B. (1), o ustanowienie zarzadcy nieruchomosci postanowit zatwierdzic¢
sprawozdania z zarzadu nieruchomoscig polozona w L. przy ul. (...), zZlozone przez zarzadce sadowego R. P. za okres
od 1 pazdziernika 2011 r. do 31 grudnia 2011 r. oraz za okres od 1 stycznia 2012 r. do 31 grudnia 2012 r.

Powyzsze orzeczenie zaskarzyli uczestnicy K. B. B. B. (1)., wnoszgc i jego zmiane poprzez odmowe przyjecia
sprawozdan. W obszernej apelacji skarzacy zarzucili Sadowi Rejonowemu m.in., ze wbrew logice wysnul wniosku
uzasadniajgce dzialania zarzadcy pomijajac przy tym jego udokumentowane i skandaliczne zachowania. Wskazali,
ze zarzadca zlozyla sprawozdania z przekroczeniem zakreSlonych przez Sad Rejonowy termindéw. Zlozone przez nig
rozliczenia nie obejmowaly kwot dla poszczegoélnych lokali a jedynie dla catej wspolnoty. Wyrazili zapatrywanie, ze
sad powinien z urzedu nakaza¢ takie rozliczenie. Zarzadca nie zlozyla wszystkich dokumentéw, w tym wyciagéw
bankowych za IV. kwartal 2011 r. i za pierwszy kwartal 2012 r. Odmawiala refakturowania uméw zawieranych
przez siebie dla wspoélnoty, cho¢ winna to czyni¢ na kazde zadanie. Wskazali, Ze nie mogli w pelni odnies¢ sie
do wyciggu z rachunku bankowego zarzadcy, ktéry wykorzystywal swoje osobiste konto dla potrzeb wspoélnoty.
Wyciag ten zostal im udostepniony tylko na ostatnim terminie rozprawy i uczestnicy nie mieli dosy¢ czasu, by sie
do niego odniesé¢. Nadto odsetki od znajdujacych sie na rachunku kwot nie zostaly zarachowane w dobro wspdlnoty.
Skarzacy odrzucili poglad Sadu Rejonowego, zgodnie z ktérym zarzadca nie miala mozliwo$ci zalozenia rachunku
bankowego dla wspolnoty i byla zmuszona korzystaé¢ dla potrzeb zarzadu swdj rachunek osobisty. Podkreslili, ze
niedopuszczalne bylo mieszanie §rodkéw prywatnych zarzadcy ze Srodkami wspodlnoty. Ponowili prezentowana w
postepowaniu pierwszoinstancyjnym argumentacje dotyczaca opieszatoSci zarzadcy w ujawnieniu zarzadu w ksiedze
wieczystej. Wskazali, ze zarzad zaczal by¢ sprawowany dopiero w pdl roku po wydaniu postanowienia ustanawiajacego
zarzadce. Skarzacy przedstawili takze obszerny wywod dotyczacy postrzeganych przez nich nieprawidlowoséci w
dzialaniach zarzadcy w kontek$cie prawidlowo$ci budowy przewodéw kominowych w jednym z lokali (wprowadzenie
przez jednego z lokatoréw przewoddéw kanalizacyjnych do przewodu kominowego obstugujacego lokal uczestnika).
Zarzadca przez okres dwoch lat tolerowal nieprawidlowos$ci w tej mierze, cho¢ dysponowal opiniami i ekspretyzami
kominiarskimi. Zarzadca wtargnela takze do przychodni prowadzonej przez uczestnikow i wykrzykiwala pod ich
adresem tre$ci naruszajace ich dobra osobiste. Wskazali takze, ze prowadzone przeciwko nim postepowanie
egzekucyjne o wydanie dokumentéw za podstawe mialo tytul wykonawczy nie precyzujacy tych dokumentow, a w
efekcie nie nadawalo sie do wykonania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja jest bezzasadna.
Sad Okregowy przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy.

Wywody apelujacych, stanowigce w istocie powtorzenie argumentacji podnoszonej w licznych pismach procesowych
podnoszonych w toku postepowania pierwszoinstancyjnego, nie moga skutkowaé zmiang zaskarzonego orzeczenia.
Poglady wyrazane w wywiedzionym $rodku zaskarzenia stanowig w istocie golostlowna polemike nawigzywang z
niezwykle szczegolowym, wnikliwym wywodem Sadu Rejonowego nawigzujacym zaré6wno do wiarygodnych dowodow
jak i przepisow prawa.

Calkowicie bezzasadne sa zarzuty dotyczace nieujawnienia zarzadu w ksiedze wieczystej. Brak wiadomosci o tym, by
moment ujawnienia zarzadu wplynal na prawidlowo$¢ sprawowania zarzadu. Nadto nalezy podzieli¢ poglad Sadu
Rejonowego, ze zarzadca ujawnila zarzad w najwcze$niejszym mozliwym terminie. Jest oczywiste, ze termin ten
odsunal sie na skutek zaskarzenia przez uczestnikéw postanowienia o ustanowieniu zarzadcy sadowego, a takze z



przyczyn lezacych po stronie Sadu Rejonowego. Nalezy jednak stwierdzi¢, ze zarzadca dochowal aktoéw starannoéci, a
termin ujawnienia zarzadu w ksiedze wieczystej nie mial wplywu na prawidlowo$¢ jego dziatan.

Nadto myla sie skarzacy wywodzac, ze dokumentacja zalaczona do sprawozdania jest niekompletna. W dalszym
zreszta ciagu skarzacy nie podnoszg zadnych zarzutow odnosénie rachunkowej czesci sprawozdania wywodzac jedynie,
Ze powinno ono obejmowac¢ rozliczenie funduszy wspdlnoty na poszczegdlne lokale. Nalezato jednak oceni¢, ze skoro
zarzadca ustanowiony jest do zarzadu nieruchomoscia wspo6lng i jedynie w ramach tych kompetencji, i w zakresie
niezbednym dla wykonywania zarzadu zajmuje sie wyodrebnionymi lokalami, to rozliczenie przychodéw i kosztow
w zakresie kosztow zarzad nie miesci sie w jego zadaniach. Kwestie te, jako dotyczace rozliczenia nie w relacjach
zewnetrznych, ale a jedynie pomiedzy czlonkami wspoélnoty nalezy uznaé za pozostajace w gestii wspdlwlascicieli.
Przypomnienia wymaga, ze przytoczone stanowisko skarzacych bylo podstawg odmowy uiszczania zaliczek przez
uczestnikow, jednakze nie zostalo zaaprobowane przez sad, ktory w sprawie II Nc 1129/12 wydal nakaz zaplaty
obejmujacy zalegle zaliczki. Natomiast refakturowanie kosztéw utrzymania nieruchomosci w zakresie ustlug wodnych
nie byto mozliwe z uwagi na brak licznikow w okresach objetych sprawozdaniami. Podzial kosztow o ktérych mowa jest
zapewne mozliwy, jednak wymaga porozumienia pomiedzy wspotwlascicielami i nie byl mozliwy na zasadzie prostego
podzielenia kwoty globalnej z uwzglednienie wskazan licznikéw.

Chybiony jest takze poglad skarzacych dotyczacy nieprawidlowo$ci w prowadzeniu rachunku bankowego wspoélnoty.
Nielogiczne jest twierdzenie apelujacych, ze zarzadca mogla zalozy¢ rachunek bankowy dla wspdlnoty bez
dokumentow, ktérych odmawiali wydania. W sprawie jest oczywiste, a przez apelujacych niekwestionowane, ze
zarzadca podjela proby zalozenia rachunku, ktore sie nie powiodly. Apelujacy nie zaprzeczaja przy tym, ze nie wydali
zarzadcy zadanych przez nig dokumentéw, koniecznych dla zalozenia przez nich rachunku. Potwierdzajg wrecz te
okoliczno$¢ powolujac sie na brak precyzji tytulu wykonawczego powstalego w postepowaniu o wprowadzenie w
zarzad. Niezaleznie od tego czy tytul wykonawczy nakazujacy wydanie dokumentacji byt precyzyjnie sformutowany,
nalezy oceni¢, ze nielojalne jest wskazywanie przez apelujacych na dzialania zarzadcy, do ktoérych zmusila ja
postawa samych apelujacych. Skarzacy nie kwestionuja zreszta prawidlowosci rozliczen, a twierdzenia o ograniczeniu
mozliwo$ci zapoznania sie z dokumentami nalezy uznaé za wyolbrzymione. Przy samym zapoznaniu sie z wyciggami
z rachunku bankowego skarzacy nie zglaszali zadnych zastrzezen, wobec czego obecnie formulowanych zarzut nalezy
odczytywac jako przejaw taktyki procesowej. Doswiadczenie zyciowe wskazuje takze, ze rachunki oszczedno$ciowo-
rozliczeniowe obecnie oprocentowane s3 tak nisko, ze nie sposéb moéwic¢ o realnej szkodzie po stronie wspo6lnoty, w
tym i wla$ciciela wiekszoSciowego, ktory walnie przyczynit sie do konieczno$ci korzystania przez zarzadce ze swojego
rachunku osobistego. Doda¢ nalezy, ze Sad Rejonowy dokladnie wyjasnil zasady na jakich wspdlnota reprezentowana
przez zarzadce mogla zalozy¢ rachunek bankowy. Nie jest wystarczajace dla uzyskania skutku poszukiwanego przez
apelujacych przedstawienie poglagdu odmiennego.

Nie mozna zgodzi¢ sie z twierdzeniem, by zlozone sprawozdania obejmowaly niezasadne wydatki zwigzane
z prowadzonymi postepowaniami sadowymi z udzialem zarzadcy sadowego. Zasadne bylo zaréwno wszczecie
postepowania o wprowadzenie w zarzad, co wynikalo z postawy uczestnikow odmawiajacych wydania dokumentéw,
jak i uwzglednione orzeczeniem sadu powddztwo o zaplate zaleglych zaliczek na koszty zarzadu jak i powodztwo o
udostepnienie lokali w celu dokonania przegladéw. To, ze uczestnicy nie akceptuja przystapienia zarzadcy sadowego
do wykonywania jego obowiazkow nie uchybia prawidlowosci podjetych przez niego czynnosci, w szczegdlnosci w
$wietle zlozonych do akt sprawy sprawozdan. Dostrzec trzeba, ze decyzja o wszczeciu przez zarzadce postepowania o
zaplate poprzedzona zostala wyraznym o$wiadczeniem uczestnikow malzonkdédw B., iz zaprzestaja uiszczania zaliczek
na poczet kosztéw zarzadu. Przy tak stanowczej deklaracji uczestnikéw ich stanowisko nie moglo budzi¢ watpliwosci
i uprawnialo do wystgpienia na droge sagdowa. Skorzystanie z fachowej pomocy prawnej w dwoch z trzech spraw
nalezy uzna¢ za celowe i uzasadnione, gdyz chodzilo o czynnos$ci dotyczace biezacego funkcjonowania nieruchomosci.
Natomiast rezim wykonywania zarzadu sadowego nie wyklucza korzystania przez ustanowionego zarzadce z fachowej
pomocy prawnej, gdy okolicznoSci zwigzane z wykonywanymi czynnoSciami tego wymagaja, a tak bylo w realiach
niniejszej sprawy. Jesli chodzi o postepowanie o udostepnienie lokali dla celu przegladéw nalezy mie¢ na uwadze
stanowisko uczestnika, ktéry pisemnie o§wiadczyl, iz udostepni lokale do celéw przegladu tylko na polecenie sadu.



Nie mozna wiec czynié zarzadcy zarzutu, iz wystapila na droge sagdowa przed dokonaniem przegladéw w roku 2012 r.
Skadinad powo6dztwo zarzadcy zostalo oddalone tylko dlatego, ze ostatecznie uczestnik udostepnit lokale do przegladu
w toku postepowania

Skadinad o wadliwo$ci dzialan zarzadcy sadowego nie §wiadczy udzial zarzadcy w sprawie o prowadzonej pod sygn.
akt II C 36/12 o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, wszczetej z inicjatywy R.
R.. Zarzadca sadowy uczestniczyla na wezwanie sadu, jako podmiot wykonujacy czynnosci zarzadu nieruchomoscia
wspoblng w sprawie, gdzie jednym z pozwanych jest Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...). Postepowanie ani nie
zostalo zainicjowane przez zarzadce sadowego, ani tez zarzadca nie zajmuje w nim aktywnej pozycji i nie zglasza
zadnych wnioskéw dowodowych.

Za trafno$cig apelacji nie przemawiaja okoliczno$ci zwigzane z ujawnieniem nieprawidlowosci szybu kominowego na
terenie nieruchomosci. Nieprawidlowo$¢ polegajaca na tym, iz przez szyb wentylacyjny przechodza rury kanalizacyjne
na wysokoéci lokalu nalezacego do wnioskodawcy R. R., zostala wykryta w wyniku przegladu z dnia 19 grudnia 2011
r. Nastepnie uczestnicy malzonkowie B. przedstawiali opinie wykluczajace owe nieprawidlowosci, ktére skutkuja
niedrozno$cia przewodu wentylacyjnego dla lokalu stanowigcego ich wlasno$é. W zwigzku z powyzszym watpliwosci
usuniete zostaly dopiero w wyniku zloZenia opinii przez rzeczoznawce z zakresu rzemiosta kominiarskiego.
Rzeczoznawca ten w opinii z dnia 10 maja 2012 r. przesadzil, iz nieprawidlowos$ci przewodu kominowego wystepuja.
W tym stanie rzeczy wigzanie przedstawionych okolicznoSci z rozpatrzeniem sprawozdania za rok 2011 r. jest
nieuprawnione. Nadto w zwigzku z ujawnieniem nieprawidlowo$ci przewodu kominowego nie mozna jednak stawiaé
zarzadcy zarzutu bezczynno$ci.

Nie mozna zarzadcy czyni¢ zarzutu z poslugiwania sie w fakturach stosowanych w rozliczeniach z dostawcami
ustug numerem NIP zwigzanym z prowadzeniem wlasnej dzialalno$ci gospodarczej. Faktury dla dostawcow ushug
kazdorazowo wystawiane byly ze wskazaniem, iz pochodzg od zarzadcy sadowego nieruchomosci przy ul. (...), do
tego podawano NIP zarzadcy. Z powyzszego jednak wynika, ze zamawiajacym byl zarzadca sadowy, natomiast z
regulacji normujacych dzialanie zarzadcy wywiesé trzeba, ze zarzadca dziala wprawdzie w imieniu wlasnym, ale
na rzecz wspoétwladcicieli (art. 935 kpc w zwiazku z art. 615 kpc). Z tego wzgledu, jako ze zarzadca wystepuje jako
zastepca posredni, dokonywane przezen czynno$ci nie moga by¢ uwzgledniane, jako czynnoéci podjete na rachunek
wlasny zarzadcy. Wskazanie w przedmiotowych fakturach numeru NIP zarzadcy samo w sobie nie moze wiec zmienié
powyzszego i stanowi¢ podstawy wykorzystania przedmiotowych faktur do rozliczania kosztéw wlasnej dziatalnosci
zarzadcy. Na marginesie przypomniec jedynie trzeba, ze w tym okresie postlugiwanie sie numerem NIP wspo6lnoty nie
bylo mozliwe, bowiem wspdlnota go nie posiadala, co zreszta bylo przeszkoda dla zalozenia dla wspoélnoty rachunku
bankowego.

Z tych wszystkich wzgledéw apelacja podlegala oddaleniu, a to na podstawie przepisu art. 385 kpc w zw. z art. 13 §
2 kpe.



