Sygn. akt III Ca 1613/16

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi postanowieniem wydanym w dniu 29 kwietnia 2016r., w sprawie z
wniosku E. K., A. K. (1)

iE. K, zudzialem J.K,, (...)Sp.zo.o.wk,A. J,A E,M.H,,B.G,,K. H,B.J,H.J,H.J, LT, M.K,S.J, M. W,,
D. S. i Prokuratora Prokuratury Okregowej w Lodzi, o zarzad sagdowy nieruchomoscig:

1. zatwierdzil sprawozdania zarzadcy sagdowego M. H. za okres od
1 grudnia 2005 roku do 16 lutego 2007 roku;

2. ustalil wynagrodzenie zarzadcy sadowego M. H. w okresie od 1 grudnia 2005 roku do 16 lutego 2007 roku na kwote
1.500 zl miesiecznie;

3. zasadzil na rzecz M. H. tytulem wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu sadowego w okresie od 1 grudnia 2005
roku do 16 lutego 2007 roku:

a) od A. K. (1) kwote 6.540 zl,

b) od E. K. kwote 4.905 zl,

¢) od E. K. kwote 4.905 zl,

d) od A. E. kwote 5.450 zl;

4. ustalil, ze kazdy z uczestnikéw ponosi koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie;

5. nakazal pobraé na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa
w L. tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych:

a) od A. K. (1) kwote 1.666,38 zl,
b) od E. K. kwote 1.249,79 z,
¢) od E. K. kwote 1.249,79 zl,
d) od A. E. kwote 1.388,65 zt.

W uzasadnieniu powyzszego rozstrzygniecia Sad Rejonowy wskazal, ze zlozone przez bylego zarzadce sadowego
nieruchomosci sprawozdania z zarzadu sprawowanego przez niego w okresie od 1 grudnia 2005 r. do 16 lutego 2007
r., po ich uzupeklieniu pisemnym i ustnym na rozprawie, odpowiadaja wymogom okre$§lonym w art. 937 § 1 k.p.c.
i zasluguja na zatwierdzenie. Sadu meriti, dokonujac oceny dzialan zarzadcy sadowego, uwzglednit skrajnie trudng
sytuacje, w jakiej znalazl sie on przejmujac zarzad, tj.: brak $rodkéw finansowych, brak wspoétpracy

z zarzadcg ze strony skonfliktowanych wspodlwlascicieli, nieprzekazanie zarzadcy przez wspotwlascicielke A. K. (2)
niezbednych dokumentéw dotyczacych objetej zarzadem nieruchomosci. O wysokoéci wynagrodzenia naleznego
zarzadcy sadowemu Sad Rejonowy orzekt na podstawie art. 939 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym wysoko$¢ wynagrodzenia
sad okresla odpowiednio do nakladu pracy i dochodowo$ci nieruchomo$ci uznajac, ze wnioskowana przez bytego
zarzadce sadowego kwota wynagrodzenia w wysokoéci 1.500 zl miesiecznie jest znaczaco nizsza od najnizszych
stawek rynkowych obowigzujacych w okresie sprawowanego zarzadu. Ze wzgledu na to, ze aktualnie przedmiotowa
nieruchomo$¢ nie przynosi zyskow, lecz generuje strate, w zwigzku z czym brak jest mozliwoéci zobowiazania
aktualnego zarzadcy do wplaty wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu przez bylego zarzadce, Sad Rejonowy na
podstawie art. 207 k.c. i art. 939 § 4 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c., zasadzil nalezne bylemu zarzadcy sadowemu
wynagrodzenie za sprawowanie zarzadu sadowego w okresie od 1 grudnia 2005 roku do 16 lutego 2007 roku



od wspolwlascicieli w stosunku odpowiadajacym wielko$ci przystugujacych im udzialbw w nieruchomoéci, z
uwzglednieniem przejscia udzialu wnioskodawczyni A. K. (2) na jej spadkobiercow.

Apelacje od opisanego postanowienia wywiedli wnioskodawcy. A. K. (1) zaskarzyl ww. postanowienie w zakresie pkt
1,2, 3 a), 415 a); E. K. - wzakresie pkt 1, 2, 3 b), 41 5b); natomiast E. K. - w zakresie pkt 1, 2, 3 ¢), 41 5 c). Skarzacy
zarzucili Sagdowi Rejonowemu:

1. niewyja$nienie wszystkich okolicznoéci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy wskutek naruszenia
przepis6w postepowania, ktore mialo wpltyw na wynik sprawy tj.:

a) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej, oceny dowodow polegajacej na:

- pominieciu w ocenie sprawozdania za okres sprawowania zarzadu M. H. dowodéw, z ktorych wynikaja zaniedbania
i bledy w sprawowaniu zarzadu przez zarzadce sadowego (Sad wskazuje jedynie na liczne bledy przy sprawowaniu
zarzadu, przyjmujac jednak, iz caloksztalt dziatan ma wydzwiek pozytywny),

- przyjeciu, iz nieprzekazanie przez A. K. (2), tj. poprzedniego zarzadce nieruchomosci takich dokumentéw jak odpisy
wyrokow eksmisyjnych czy zasadzajacych naleznoSci oraz brak wykazu toczacych sie spraw sadowych

i egzekucyjnych ze wskazaniem sygnatur oraz organéw przed ktérymi sie tocza,

w zasadzie uniemozliwily podjecie tego rodzaju czynnoSci przez zarzadce sadowego (k. 25-26 uzasadnienia
postanowienia), w sytuacji gdy zarzadca M. H. zeznal, iz ,,uwazal, ze jezeli wszczela te sprawy wnioskodawczym, to
ona bedzie je kontynuowac¢” (zeznania M. H. z dnia 7 stycznia 2009 r.), co wskazywalo na brak woli prowadzenia
postepowan sadowych przez zarzadce sadowego pomimo cigzacego na nim obowiagzku,

- przyjeciu, iz brak wystapienia przez zarzadce sadowego o wprowadzenie w zarzad nieruchomosci czesto w praktyce
nie przynosi oczekiwanych efektéw, a nadto, iz nie mozna ustali¢, czy uzyskanie postanowienia Sagdu w tym
przedmiocie przyniostoby rzeczywiste rezultaty w postaci uzyskania kluczy i dokumentacji dotyczacej nieruchomodci,
w sytuacji gdy zarzadca sadowy jako profesjonalista winien byl dopemié¢ obowigzkéw zwigzanych z objeciem
nieruchomosci w zarzad, a dopiero nieuzyskanie wykonania postanowienia wprowadzajacego w zarzad mogloby
rodzi¢ negatywne konsekwencje dla wspoétwlasciciela, majgce rowniez wplyw na tre$é rozstrzygniecia w sprawie o
zatwierdzenie sprawozdan zarzadcy;

b) braku wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego polegajacym na:

- niedokonaniu oceny proporcji nakladu pracy zarzadcy w stosunku do zaniedban

i zaniechan czynno$ci prawidlowego zarzadu przy ocenie nakladu pracy uzasadniajacego wysoko$§¢ wynagrodzenia,
niedokonaniu oceny przestanki dochodowosci nieruchomosci jako kryterium dla ustalenia wysokoS$ci wynagrodzenia
oraz okolicznosci, iz wieksza cze$¢ nieruchomoéci stanowily pustostany,

- braku odniesienia sie przez Sad do okoliczno$ci, iz M. H. nie prowadzil nowych spraw sadowych o eksmisje czy
zaplate przeciwko najemcom za okres sprawowania przez niego zarzadu w sytuacji, gdy taki obowigzek obcigza
zarzadce sgdowego nieruchomosci, ktéry jako jedyny jest legitymowany czynnie do wystepowania w tego typu
sprawach;

2. naruszenie przepis6w prawa materialnego, tj.:

a) art. 937 § 11 2 k.p.c. poprzez bledna jego wykladnie polegajaca na zatwierdzeniu w calo$ci sprawozdania zarzadcy
sadowego pomimo negatywnej oceny czeSci dzialan zarzadcy,

b) art. 935 k.p.c., art. 939 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c. poprzez ich bledna wykladnie polegajaca na zatwierdzeniu
sprawozdania zarzadcy sadowego pomimo braku przeslanek do uznania, ze zarzad byl sprawowany w sposoéb
prawidlowy oraz przyznanie wynagrodzenia w wysokoéci zZadanej przez zarzadce sadowego pomimo stwierdzenia
uchybien w sprawowaniu zarzadu sadowego.



W kontekécie powyzszych zarzutéw skarzacy wniesli o zmiane postanowienia w zaskarzonej czeSci poprzez jego
uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przy uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego
badz

0 zmiane postanowienia w zaskarzonej czesci poprzez odmowe zatwierdzenia sprawozdan z zarzadu nieruchomoscia
sprawowanego przez M. H.

i oddalenie wniosku o przyznanie wynagrodzenia za caly okres sprawowania zarzadu i rozstrzygnieciu o kosztach
postepowania za I i II instancje.

Podczas rozprawy apelacyjnej 25 kwietnia 2017 r. pelnomocnik wnioskodawcoéw poparlt wniesiong apelacje, natomiast
obecny na rozprawie pelnomocnik uczestniczki A. E. oraz prokurator Prokuratury Okregowej w Lodzi wnieéli o
oddalenie apelacji. Pelnomocnik uczestniczki A. E. wnidsl nadto o zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie bezzasadna i podlegala oddaleniu w calo$ci. Sad Okregowy, po dokonaniu analizy materialu
dowodowego zgromadzonego w toku postepowania rozpoznawczego, przyjmuje za wlasne ustalenia Sadu

I instancji stanowigce podstawe faktyczna rozstrzygniecia przyjetego w zaskarzonym postanowieniu. W ocenie
Sadu odwolawczego Sad Rejonowy w sposob wlasciwy zastosowal rowniez odpowiednie przepisy prawne do stanu
faktycznego niniejszej sprawy.

Przystepujac do oceny zasadnoéci zarzutow apelacji na wstepie koniecznym jest odniesienie sie do zarzutoéw
naruszenia przepiséw postepowania, gdyz wnioski

w tym zakresie z istoty swej determinuja rozwazania co do pozostalych zarzutow apelacyjnych, bowiem jedynie
nieobarczone bledem ustalenia faktyczne, bedace wynikiem nalezycie przeprowadzonego postepowania, moga byc
podstawa oceny prawidlowo$ci kwestionowanego rozstrzygniecia w kontekscie twierdzen

0 naruszeniu przepiso6w prawa materialnego.

W ocenie Sagdu Okregowego chybiony jest zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy przepisu art. 233 § 1 k.p.c.
poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddéw oraz brak wszechstronnej oceny materialu dowodowego,
skutkujace niewyjasnieniem wszystkich istotnych dla rozstrzygniecia okolicznoéci faktycznych. W mysl powolanego
wyzej przepisu ustawy Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Ocena dowodéw polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji,
czy zostala wykazana prawdziwoéc¢ faktéow, z ktérych strony wywodza skutki prawne. Celem Sadu jest tu
dokonanie okreslonych ustalen faktycznych, pozytywnych badz negatywnych i ostateczne ustalenie stanu faktycznego
stanowigcego podstawe rozstrzygniecia. Ocena wiarygodnosci i mocy dowoddéw przeprowadzonych w danej
sprawie wyraza istote sadzenia w czeSci obejmujacej ustalenie faktdéw, poniewaz obejmuje rozstrzygniecie o
przeciwnych twierdzeniach stron, na podstawie wlasnego przekonania sedziego powzietego w wyniku bezposredniego
zetkniecia ze $wiadkami, stronami, dokumentami i innymi Srodkami dowodowymi. Powinna odpowiadaé¢ regutom
logicznego rozumowania wyrazajacym formalne schematy powiazan miedzy podstawami wnioskowania i wnioskami
oraz uwzglednia¢ zasady dosSwiadczenia zyciowego wyznaczajace granice dopuszczalnych wnioskow i stopien
prawdopodobienstwa ich wystepowania w danej sytuacji. Jezeli z okre$lonego materialtu dowodowego Sad
wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne

z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow i musi sie osta¢, choéby
w réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne. Tylko w
przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami, lub gdy wnioskowanie Sadu wykracza
poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom doswiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych
praktycznych zwiazkéw przyczynowo-skutkowych to przeprowadzona przez Sad ocena dowod6w moze by¢ skutecznie
podwazona. W kontekScie powyzszych uwag nalezy stwierdzi¢, iz w rozpoznawanej sprawie Sad Rejonowy dokonal
prawidlowych ustalen faktycznych w oparciu o wszechstronng ocene calego zgromadzonego materialu dowodowego
(dokumenty prywatne i urzedowe, zeznania bylego zarzadcy sadowego M. H., opinia bieglego sadowego z zakresu
rachunkowosci oraz bieglego do spraw czynszow) i nie naruszyl przy tym dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. Przeprowadzona



przez tenze Sad ocena materialu dowodowego jest w caloSci logiczna i zgodna z zasadami do$wiadczenia Zyciowego.
Sad meriti wskazal réwniez w uzasadnieniu zaskarzonego rozstrzygniecia jakie okoliczno$ci uznat za udowodnione i
na jakich w tej mierze opart sie dowodach oraz przyczyny, dla ktérych innym dowodom odmoéwil mocy dowodowe;j.
Podniesione w tym zakresie w apelacji zarzuty stanowig w istocie jedynie niczym nieuzasadniong polemike z
prawidlowymi i nieobarczonymi jakimkolwiek bledem ustaleniami Sadu pierwszej instancji i zmierzaja w istocie
wylgcznie do zbudowania na podstawie materiatu dowodowego zgromadzonego

w przedmiotowej sprawie alternatywnego w stosunku do ustalonego przez Sad Rejonowy, korzystnego dla skarzacych,
stanu faktycznego. W ocenie Sadu Okregowego nie mogly one jednak odnie$é oczekiwanego przez skarzgcych skutku
w postaci wzruszenia zapadlego orzeczenia w odwolaniu do regulacji art. 233 § 1 k.p.c.

W uzupehlieniu powyzszego wskazaé nalezy, ze analiza treSci apelacji uzasadnia stwierdzenie, ze skarzacy, pomimo
sformutowania pod adresem Sadu

I instancji zarzutu naruszenia przepisu art. 233 k.p.c., w istocie nie kwestionujg prawidtowosci oceny poszczegolnych
dowodow oraz poczynionych na ich podstawie przez Sad Rejonowy ustalen faktycznych, a jedynie nie aprobujg ich
oceny prawnej. Dla przykladu: skarzacy nie zarzucaja Sadowi meriti pominiecia przy rekonstrukeji stanu faktycznego
ustalenia dotyczacego bledéw popelionych przez zarzadce sadowego M. H. w okresie sprawowania przez niego
zarzadu nieruchomodcia, lecz kwestionuja koncowa ocene tego Sadu uznajaca, ze (mimo popelnienia przez M. H.
pewnych bledow w toku sprawowania zarzadu) caloksztalt podejmowanych przez zarzadce dzialan ma wydzwiek
pozytywny. Tego rodzaju zastrzezenia oceniane by¢ jednak musza przez pryzmat dyspozycji odpowiednich przepisow
prawa materialnego i tak wladnie ocenil je Sad Okregowy

W niniejszej sprawie.

Przechodzac do analizy podniesionych w apelacji zarzutéw naruszenia prawa materialnego Sad Okregowy wskazuje,
ze podziela dokonang przez Sad Rejonowy pozytywna ocene prawna zlozonego przez bylego zarzadce sadowego M. H.
sprawozdania z zarzadu przedmiotowa nieruchomoécia za okres od dnia 1 grudnia 2005 r. do dnia 16 lutego 2007 .

Przepis art. 935 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c. naklada na zarzadce sadowego obowigzek sprawowania zarzadu
nieruchomos$cig w sposob zgodny z zasadami prawidlowej gospodarki ta nieruchomoscia. Tym samym, jego czynno$ci
sprowadzaja sie do zakresu czynnoS$ci zwyklego zarzadu. Dla dokonania czynnoéci przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu ustawa (art. 935 § 3 k.p.c.) wymaga bowiem zgody wspotwladcicieli, a w jej braku - zezwolenia sadu, ktory
przed wydaniem postanowienia wyshucha wierzyciela, dtuznika i zarzadce, chyba ze zwloka grozilaby szkoda, gdy sa
na to wystarczajace $rodki finansowe.

Oceny czy zarzadca sadowy wywiazal sie w sposob nalezyty (uzasadniajacy zatwierdzenie sprawozdania z zarzadu) z
ww. obowigzku nalezy — co oczywiste - dokonywacé z uwzglednieniem okolicznoéci faktycznych konkretnej sprawy.
W przedmiotowym stanie faktycznym Sad Rejonowy w sposdb wlasciwy ocenil ogét podejmowanych przez bylego
zarzadce sadowego czynnosci zarzadu w kontek$cie uwarunkowan faktycznych, w jakich zarzad ten byl wykonywany.
W szcezeg6lnosci chodzi tu o zachowanie poprzedniego zarzadcy przedmiotowej nieruchomosci

w osobie jej wspolwlascicielki A. K. (2), ktéora w okresie bedacym przedmiotem oceny podejmowala szereg
dzialan i zaniechan, ktére realnie co najmniej utrudnialy bylemu zarzadcy sadowemu M. H. sprawowanie zarzadu
nieruchomos$cig. Bez watpienia racje ma Sad I instancji stwierdzajac, ze juz przekazanie bylemu zarzadcy sadowemu
M. H. przez A. K. (2)

z opOznieniem jedynie cze$ci dokumentacji dotyczacej nieruchomosci objetej zarzadem (tj. dopiero w okresie od
29 grudnia 2005 r. do 20 lutego 2006 r.) powaznie utrudnilo zarzadcy sgdowemu rozpoznanie sytuacji faktycznej
i prawnej tej nieruchomosci oraz opracowanie i wdrozenie planu zarzadzania nig zaréwno w zakresie pobierania
pozytkow (w postaci czynszéw od najemcdw lokali), jak i czynienia niezbednych nakladow zmierzajacych do
zachowania nieruchomosci

w stanie niepogorszonym. Trudno bowiem oczekiwa¢ od zarzadcy natychmiastowego podjecia efektywnych dzialan
zarzadczych w sytuacji, gdy nie dysponuje on podstawowymi informacjami dotyczacymi stanu faktycznego (w tym
technicznego) i prawnego zarzadzanej nieruchomo$ci.



Skarzacy calkowicie bezzasadnie podnosza w apelacji zarzut pominiecia przez Sad meriti przy ocenie sprawozdania z
zarzadu, ze M. H. zaniechal prowadzenia przeciwko najemcom postepowan sadowych o zaplate zaleglych naleznoéci
czynszowych oraz o eksmisje. Wbrew powyzszemu stwierdzeniu Sad Rejonowy wzial bowiem ww. okoliczno$é pod
rozwage dajac temu wyraz

w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia i wskazujac, ze nie przekazanie zarzadcy dokumentéw takich, jak:
umowy najmu lokali, odpisy wyrokéw wydanych

w sprawach juz zakonczonych, czy wykazy toczacych sie jeszcze spraw sadowych

i egzekucyjnych uniemozliwialo zarzadcy sadowemu podjecie dziatan zmierzajacych do wypowiadania uméw najmu,
egzekwowania zaleglych naleznoSci czynszowych

ieksmisji lokatoréw nie ptacacych czynszu najmu. Z powyzszg oceng Sadu meriti nalezy sie zgodzi¢. W jej uzupelnieniu
Sad Okregowy, podzielajac argumentacje pelnomocnika uczestniczki A. E., wskazuje, ze nie bez znaczenia dla oceny
zasadno$ci powstrzymania sie przez zarzadce sadowego M. H. z podjeciem ww. dzialan byl fakt, ze w grudniu
2005 r. (a wiec juz po uprawomocnieniu sie postanowienia Sagdu o ustanowieniu zarzadcy sadowego) poprzedni
zarzadca nieruchomoéci A. K. (3), nie bedac do tego uprawniona, pobrala nalezno$ci czynszowe od najemcy jednego
lokalu uzytkowego oraz pieciu lokali mieszkalnych. Dzialaniem tym A. K. (3) uszczuplila $rodki finansowe, ktorymi
mogl dysponowaé nowopowolany zarzadca sadowy M. H. z przeznaczeniem na sprawowanie zarzadu przedmiotowa
nieruchomoécig (w tym takze na ewentualne oplaty sadowe od pism wszczynajacych postepowania w sprawach o
zaplate). Jak ustalil Sad Rejonowy na rachunek zarzadcy sadowego w grudniu 2005 r. z tytutu czynszu wplynela (poza
kwotami pobranymi przez A. K. (3)) zaledwie kwota ok. 2.5000 zl. W tej sytuacji, uwzgledniajac zly stan techniczny
nieruchomo$ci i zwigzang z nim konieczno$¢ doraznego usuwania powstalych awarii i usterek nalezy stwierdzic, ze
we wstepnym okresie sprawowania zarzadu z punktu widzenia zarzadcy sadowego istnialy pilniejsze wydatki niz te
zwigzane z uiszczaniem oplat sadowych w zwigzku ze wszczynaniem postepowan o zaptlate i eksmisje.

Z niekwestionowanych przez strony ustalen Sadu I instancji wynika, ze w okresie od 1 stycznia 2006 roku do 31 maja
2006 roku oraz w calym okresie sprawowanego zarzadu, zarzadca sadowy M. H. podejmowal dzialania obejmujace
w szczegoblnosci: zatrudnienie pracownikéw dla obshugi nieruchomosci, sporzadzanie harmonograméw dyzuréw na
portierni, dokonywanie obliczen i wyplat wynagrodzen dla pracownikoéw, sporzadzanie deklaracji rozliczeniowych
dla ZUS i deklaracji podatkowych od wynagrodzen pracownikow PIT-4, kontrolowanie pracy portieréw, zapewnienie
utrzymania czystoSci w nieruchomosci, odéniezanie terenu posesji i chodnika ul. (...), zakup sprzetu do utrzymania
czystoéci, Srodkow czystosci, soli do posypywania chodnikéw, zaréwek, materialow do usuwania awarii, regulowanie
oplat za media, wystawianie faktur VAT dla najemcy lokalu uzytkowego, oplacanie podatku od nieruchomosci i
skladek na jej ubezpieczenie, prowadzenie biezacej korespondencji z najemcami lokali, zlecanie usuwania awarii
wodociagowych i kanalizacyjnych (w tym celu zarzadca uzyskal dokumentacje z Zakladu (...)), przeprowadzenie
przegladu piwnic i strychéw nieruchomosci oraz prowadzenie rozliczen finansowych nieruchomosci. W okresie od 1
czerwca 2006 roku do 16 lutego 2007 roku M. H. zlecil punktowe naprawy dach6w w miejscach, gdzie wystepowaly
przecieki, a takze miejscach wyraznych uszkodzen polaci dachowych, gdzie przecieki mogly wystapi¢. W dniu 9
pazdziernika 2006 roku M. H. zlecil firmie (...) s.c.” wykonanie przegladu stanu technicznego budynku. W okresie od
grudnia 2005 roku do 16 lutego 2007 roku zarzadca sadowy uzyskiwal przychody z tytulu czynszu najmu, pokrywajac
nimi wydatki obejmujgce oplaty za dostawe wody, wywdz nieczystoSci, wynagrodzenia pracownikéw, podatek od
nieruchomodci i koszty ubezpieczenia nieruchomosci, koszty energii elektrycznej, wydatki na remonty i biezaca
konserwacje oraz przeglad piecioletni.

W ocenie Sadu Okregowego — wbrew zarzutom skarzacych - nie budzi najmniejszych watpliwoSci, ze powyzsze
dzialania M. H. mieszcza sie w pojeciu zarzadu nieruchomos$cia w sposéb zgodny z zasadami prawidlowej gospodarki,
o ktorym mowa w art. 935 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c. i uzasadnialy zatwierdzenie przez Sad Rejonowy sprawozdania
z zarzadu za okres od dnia 1 grudnia 2005 r. do dnia 16 lutego 2007 r. Zakres i efektywno$¢ sprawowanego przez
marka H. zarzadu byly natomiast adekwatne do oméwionych wyzej uwarunkowan faktycznych, w jakich przyszto mu
dzialac, tj. do utrudnien w sprawowaniu zarzadu przez wspoétwlascicielke nieruchomosci A. K. (3) oraz pogorszenia
stanu jego zdrowia M. H.). Potwierdzeniem powyzszego jest to, ze na zakonczenie okresu sprawowanego zarzadu M.
H. uzyskal dodatni wynik finansowy (przewaga przychodéw nad kosztami) wyrazajacy sie kwota 14.601,33 zl, ktora to



kwote przekazal nastepnemu zarzadcy sadowemu. Nalezy przy tym wskazac, ze wynik finansowy osiggniety przez M.
H. za okres sprawowania zarzadu sadowego nie przedstawia sie niekorzystnie w poréwnaniu z p6zniejszymi okresami
czasu. Z zatwierdzonych przez Sad Rejonowy sprawozdan z zarzadu za lata 2012 i 2013 wynika, ze — cho¢ wyzsze byly
przychody i koszty — wynik finansowy w tych latach byl ujemny (strata). Dopiero rok 2014 przyniést dodatni wynik
finansowy.

Sad Okregowy nie podziela roéwniez zarzutéw apelacji dotyczacych naruszenia przez Sad meriti przepisu art. 939 § 1
k.p.c. wzw. z art. 615 k.p.c. poprzez przyznanie wynagrodzenia w wysoko$ci zadanej przez zarzadce sagdowego pomimo
stwierdzenia uchybien w sprawowaniu zarzadu sadowego. Zgodnie z powolanym przepisem zarzadca moze zadac
wynagrodzenia oraz zwrotu wydatkow, ktore

w zwigzku z zarzadem ponioést z wlasnych funduszéw. Wysokoéé wynagrodzenia sad okresli odpowiednio do nakladu
pracy i dochodowosci nieruchomosci.

Skarzacy w apelacji dyskredytuja rodzaj i zakres czynnosci zarzadczych podejmowanych w okresie od dnia 1 grudnia
2005 1. do dnia 16 lutego 2007 r. przez bylego zarzadce sadowego M. H. twierdzac, ze sprowadzaly sie one tylko do
naliczania oplat za media i czynsze oraz regulowania zobowigzan finansowych nieruchomo$ci, rozliczen z urzedem
skarbowym oraz usuwania awarii w lutym 2006 r. oraz drobnych prac remontowych, ktére dotyczyly punktowych
napraw dachu

i stanowily jedynie niewielki i rutynowy zakres pracy zarzadcy w stosunku do czynno$ci, ktére nie zostaly wykonane.
Jednocze$nie, w opozycji do czynnoéci podjetych przez M. H., skarzacy koncentruja swoje zarzuty na stwierdzonych
przez bieglego nieprawidlowo$ciach w zakresie dokonywania przez zarzadce sadowego rozliczen z tytulu podatku VAT
oraz zaniechaniu wszczecia lub kontynuowania postepowan sagdowych wobec najemcoéw lokali o zaplate zaleglego
czynszu lub o ich eksmisje.

W ocenie Sadu Odwolawczego wskazane powyzej roztozenie ciezaru

i znaczenia dzialan zarzadcy oraz nieprawidlowo$ci w jego dzialaniach nie jest wlaSciwe w przedmiotowym stanie
faktycznym. Jak juz wcze$niej wskazano czynno$ci podejmowane przez M. H. w ramach sprawowania zarzadu
sadowego odpowiadaly zasadom prawidlowej gospodarki przedmiotowa nieruchomoécia. Ustalony przez Sad I
instancji naklad pracy wlozonej przez M. H. w sprawowanie ww. zarzadu sadowego — wbrew twierdzeniom skarzacych

— byl duzy, co wynikalo z samego rozmiaru nieruchomosci (2.471,4 m® powierzchni gruntu i 4.660 m* powierzchni
uzytkowej budynkow) oraz jej zlego stanu technicznego wymagajacego dokonywania szeregu prac naprawczych

i konserwacyjnych. W tej sytuacji, biorgc pod uwage, ze przecietne stawki wynagrodzenia zarzadcoéw nieruchomosci
w L. za zarzadzanie nieruchomos$ciami mieszkalnymi w okresie sprawowania zarzadu przedmiotowa nieruchomoscia
przez M. H. ksztaltowaly sie (w zaleznoSci od wielko$ci zasobu, polozenia nieruchomosci, stanu technicznego i wieku

budynku) na poziomie od 0,48 z} do 1,00 z za 1 m® powierzchni zarzadzanej nieruchomoéci (co przy duzej wielkosci
zasobu mieszkaniowego przedmiotowe]j nieruchomosci oraz jej zlym stanie technicznym uzasadnialoby przyjecie
stawki wynagrodzenia z gérnej granicy ww. przedzialu) oraz, ze obecnie M. H. nie prowadzi dzialalnosci gospodarcze;j
i domaga sie wynagrodzenia w kwicie netto (bez VAT), nalezy calkowicie podzieli¢ stanowisko Sadu Rejonowego,
iz zadanie przez M. H. przyznania mu wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu wedlug stawki 1.500 zt miesiecznie

jest calkowicie usprawiedliwione albowiem przy uwzglednieniu stawki minimalnej 0,48 z1 za 1 m® opiewalo by ono
miesiecznie na kwote 2.236 zl

Gdyby przyjaé, za skarzacymi, ze kwota wynagrodzenia w wysokosci 2.236 zl miesiecznie jest zasadna w przypadku
zarzadu sprawowanego w pelni prawidlowo (co w przedmiotowej sprawie wedlug skarzacego nie mialo miejsca), to

w przedmiotowym stanie faktycznym — przy uwzglednieniu stwierdzonych nieprawidlowosci w sprawowaniu zarzadu
przez M. H. — kwote 1.500 zl miesiecznie uznac nalezy za adekwatng do naktadu pracy i dochodowoéci nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy oddalil apelacje wnioskodawcow, jako bezzasadna, opierajac sie na regulacji
art. 385 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., orzekajgc jak w punkcie 2. wyroku.



O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl w punkcie 3. postanowienia na zasadzie art. 520 § 1 k.p.c.
uznajac, iz nie zachodza szczegoblne powody, dla ktorych nalezatoby odstapi¢ od zasady przewidzianej w tym przepisie,
ktoéra rzadzi kosztami postepowania cywilnego w postepowaniu nieprocesowym,

a w takim postepowaniu rozstrzygana byla niniejsza sprawa.

Jednocze$nie w punkcie 1. wyroku Sad Okregowy, na podstawie art. 350 § 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., z urzedu
sprostowal oczywista omylke pisarska w komparycji zaskarzonego postanowienia w ten sposob, ze w miejsce blednie
oznaczonego nazwiska uczestniczki (...) wpisaé prawidlowe brzmienie nazwiska (...). Uczestniczka w dniu wydania
zaskarzonego postanowienie nosila bowiem nazwisko E..



