Sygn. akt XV Ca 363/14
POSTANOWIENIE
Dnia 10 czerwca 2014 r.
Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy
w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Michal Wysocki (spr.)
Sedzia: SO Agata Szlingiert
Sedzia: SR del. Joanna Mataczynska
Protokolant: stazysta Marta Miernik
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 czerwca 2014 roku w Poznaniu
sprawy z wniosku W. B.
przy udziale B. K., Z. K, L. S., A. H., R. W.i (...) Sp. z 0.0. Sp. k. z siedziba w P.
o zatwierdzenie sprawozdania i przyznanie wynagrodzenia
na skutek apelacji wniesionej przez uczestnika A. H.
od postanowienia Sagdu Rejonowego Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu
z dnia 6 listopada 2013 r.
sygn. akt I Ns 2364/11
postanawia:
L. oddali¢ apelacje,

I1. kosztami postepowania apelacyjnego obciazy¢ wnioskodawce i uczestnikow postepowania w zakresie przez nich
poniesionym.

/-/ A. Szlingiert/-/ M. Wysocki/-/ J. Mataczynska

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 6 listopada 2013r. Sad Rejonowy Poznah - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, w sprawie z
wniosku W. B,, przy udziale B. K., Z. K., L. S., A. H., R. W., (...) Sp. z 0.0.Sp.k. z siedziba w P., o ustanowienie zarzadcy,
postanowil zatwierdzi¢ sprawozdania zarzadcy (...) Sp. z 0.0.Sp.k. z siedziba w P.odnos$nie nieruchomosci polozonej
w P.przy ul. (...), dla ktoérej Sad Rejonowy (...) w P.prowadzi ksiege wieczysta nr (...)za rok 2011 i za rok 2012 (pkt 1);
okreélit wynagrodzenie zarzadcy za sprawowanie zarzadu nieruchomoscia opisang w pkt. 1 postanowienia: za rok 2011
na kwote 9.000zl, za rok 2012 na kwote 10.800z1, w nastepnych latach zaliczkowo na kwoty po 900z}l miesiecznie (pkt
2); kosztami postepowania obciazyt A. H.w 2/3 czeéci i R. W.w 1/3 czesci, pozostawiajac referendarzowi sadowemu
szczegOlowe rozliczenie tych kosztow (pkt 3).

Wydajagc powyzsze rozstrzygniecie Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:



Nieruchomo$¢ polozona w P. przy ul. (...), zapisana w ksiedze wieczystej nr (...) zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym trzykondygnacyjnym, podpiwniczonym wybudowanym ok. 80 lat temu, w ktérym znajduje sie piec
wyodrebnionych lokali, stanowigcych odrebne nieruchomosci. Wlascicielami wyodrebnionych z w/w nieruchomosci
pieciu lokali sa: lokal nr (...) - B. i Z. K. na zasadzie wsp6lnoSci majatkowej ustawowej malzenskiej (KW nr (...)), lokal
nr(...) L. S. (KW ar (...)), lokal nr (...) R. W. (KW nr (...)), lokal nr (...) A. H. (KW nr (...)), lokal nr (...) W. B. (KW

nr (...)).

Budynek polozony na tej nieruchomo$ci wymaga znacznych remontéw (m.in. dachu, instalacji elektrycznej).
Wspolwlasciciele nie sg zgodni w kwestiach zarzadu, nadto cze$é z nich posiada zalegtoéci czynszowe. Poza wplatami
dokonywanymi przez wspotwlascicieli na poczet kosztéw utrzymania nieruchomosci i zarzadu, nieruchomos¢ nie
przynosi wlasnych dochodéw.

Postanowieniem z dnia 21 kwietnia 2010r. Sad wyznaczyl na zarzadce w/w zabudowanej nieruchomosci o powierzchni

592 m” - stanowigcej wspolwlasnoéé wnioskodawcy i uczestnikéw postepowania - (...) Sp. z o.0. z siedzibg
w P. przy ul. (...). Postanowienie to jest prawomocne. Ustalony na podstawie w/w postanowienia, zarzadca
przedmiotowej nieruchomosci, na podstawie uchwaly Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspo6lnikéw z dnia 11 lutego
2011r. przeksztalcil sie w (...) Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg w P..

Zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego (..)w P.z 31 marca 2011r., sygn. akt I Ns (...), zarzadca sadowy
(...)w dniu 30 marca 2012r. (data zlozenia w Sadzie) zlozyl sprawozdanie z wykonywanych czynnosci w zakresie
zarzadzania nieruchomoscia polozong w P.przy ul. (...)za rok 2011 o chwili objecia zarzadu, tj. od marca 2011r.
Zarzadca poinformowal, ze przeanalizowal stan prawny nieruchomoéci, z ktérego wynikalo m.in. ze nieruchomosé
funkcjonuje na zasadach wlasciwych dla Wspolnoty Mieszkaniowej. Przedmiotowy zarzadca dokonal rejestracji
wspoélnoty w Urzedzie Statystycznym w P.i w Urzedzie Skarbowym. Zarzadca w sprawozdaniu wyjasnil, ze w dniu 7
marca 2011r. dokonano ogledzin nieruchomosci wspodlnej, z jednoczesnym spisem dostepnych urzadzeh pomiarowych
- licznika energii elektrycznej, wodomierza gléwnego. Zarzadca skierowal do dostawcow medidéw wnioski o zawarcie
umoéw o dostawe energii elektrycznej dla potrzeb nieruchomo$ci wspoélnej oraz dostawe wody i odbior Sciekow -
A.i E.. Zostala zawarta umowa na odbiér odpadéw komunalnych ze spo6lka (...). Zarzadca wyjasnil, ze zorganizowal
zebranie wspotwlascicieli nieruchomosci w dniu 12 kwietnia 2011r., na ktérym to przedstawiono propozycje planu
finansowego wraz z propozycja stawek zaliczek na koszty eksploatacyjne i fundusz remontowy. Zarzadca wskazal, ze

ustalil zaliczki: na koszty eksploatacyjne w wysokoéci 6,97 z1/ m %, na fundusz remontowy i media w wysokoéci 4 z/m

2, Zostala zawarta takze umowa na utrzymanie czystoéci na terenie nieruchomoéci. Zarzadca poinformowal, ze w dniu
9 sierpnia 2011r. zostalo wyznaczone zebranie wspotwlascicieli, przedmiotem ktorego byta wysoko$é comiesiecznych
zobowiazan z tytulu utrzymania nieruchomosci wspolnej. Po ostrej wymianie zdan zarzadca pozostawil zaliczki na
dotychczasowym ustalonym poziomie. Zarzadca przeprowadzil rowniez wymiane dachowek, w szczegbdlnoSci nad
mieszkaniami L. S.i panstwa K., przelozono dachowki i uszczelniono potaé dachowsa. Wykonano réwniez odczyty
wodomierzy lokalowych, rozliczono media.

Wedlug tabeli nr I sprawozdania finansowego Wspdlnoty Mieszkaniowej za rok 2011 przewidywane przez
zarzadce zaliczki na koszty eksploatacji wynosily kwote 152,25z}, odbiegaly od zalozonych przewidywanych kosztow
eksploatacyjnych o 1%. Z tabeli nr IT sprawozdania finansowego wynikalo, ze naliczony fundusz remontowy w kwocie
9.900,80z} nie zostal wykorzystany. Zarzadca wskazal, ze czlonkowie wspdlnoty posiadaja zaleglo$ci w wysokos$ci
10.186,15z}, co stanowilo 103% naliczonych Srodkéw funduszu remontowego. Zarzadca wskazal w sprawozdaniu, ze
wykonujac swoje obowiazki natrafial na trudno$ci w postaci brakéw $rodkéw finansowych na realizacje remontow.
Troje wspotwlascicieli reguluje na biezaco swoje zobowiazania, za$ dwoje wspdlwlascicieli czeSciowo lub nawet
catkowicie nie partycypuje w kosztach utrzymania nieruchomoéci. W tabeli nr I sprawozdania finansowego zostato
zamieszczone wynagrodzenia zarzadcy w kwocie 8.100zl, tj. 900z}l miesiecznie.



W zestawieniu obrotéw i sald do grudnia 2011r. zarzadca sgdowy wskazal na poszczeg6lne wydatki i ich kwoty, a takze
przychody i ich kwoty. Dotyczy to m.in. naleznoSci na rzecz ustugodawcoéw i dostawcow mediéw, jak (...) Sp. z o.0.,
(...)SA, (...) Sp. z 0.0., kosztow utrzymania nieruchomosci. Przedstawil réwniez kwotowo rozrachunki z wlascicielami.

W zestawieniu obrotu kont za okres do grudnia 2011r. zarzadca sagdowy przeanalizowal m.in. koszty obshugi prawnej,
portoria, koszty za energie elektryczna, abonament za wode i kanalizacje, wydatki na konserwacje i drobne naprawy,
przeglady techniczne, wydatki na zielen, akcje zimowa, prowizje bankowe, wydatki na ustugi administracji,. Zarzadca
wzial rowniez pod uwage wydatki na dozorce, ubezpieczenie budynku, wywdz nieczystosSci stalych, oplaty za wode i
kanalizacje.

Zarzadca sadowy (...) Sp. z 0.0. Sp. k. w dniu 28 marca 2013r. (data nadania w Urzedzie Pocztowym) zlozyl
sprawozdanie z wykonywanych czynno$ci w zakresie zarzadzania nieruchomoscia polozona w P. przy ul. (...) za rok
2012.

Zarzadca poinformowal, ze czlonkowie wspolnoty mieszkaniowej nadal borykali sie z brakiem zgodno$ci w kwestiach
zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna. Zarzadca wskazal, ze na dzien 12 kwietnia 2012r. bylo zaplanowane zebranie
czlonkéw wspdlnoty w celu oméwienia sprawozdania finansowego za rok 2011 i planu gospodarczego na rok
2012, zebrania sie odbylo, niestety czlonkowie wspolnoty nie doszli do porozumienia w sprawach zarzadzania
nieruchomoécia wspolna.

Decyzje dotyczace czynnoSci zarzadzania podejmowal zarzadca wskazany przez Sad. Utrzymanie porzadku
na nieruchomo$ci wspdlnej zlecono podmiotowi prowadzacemu w tym zakresie dzialalno$¢ gospodarcza. W
pazdzierniku 2012r. nastgpila zmiana firmy §wiadczacej ushugi porzadkowe. W przedmiotowej nieruchomosci zostala
przeprowadzona deratyzacja, ubezpieczono roéwniez nieruchomo$¢ od ognia i innych zdarzen i od odpowiedzialnosci
cywilnej. Na biezaco dokonywano platnoéci za dostawe energii elektrycznej oraz za wywdz nieczystoSci. Ze wzgledu
na ograniczona plynno$¢ finansowa dokonywano tylko najpilniejszych, niezbednych napraw - naprawy uszkodzonych
drzwi, przeciekajacego dachu ponad mieszkaniami L. S. i panstwa K.. Zarzadca zlecil dokonanie przegladéw
technicznych w budynku, przeprowadzono przeglad 1-roczny ogélnobudowlany, gazowy, kominiarski - nie wszystkie
lokale zostaly udostepnione przez czlonkdéw wspdlnoty do tych przegladow.

Zarzadca wyjas$nil, ze rozliczenia finansowe dokonywane byly przez rachunek bankowy wspdlnoty prowadzony przez
bank (...).

Zgodnie z wyliczeniami zarzadcy przedstawionymi na zebraniu wspotwlascicieli nieruchomosci w dniu 12 kwietnia
2012r. naliczano comiesiecznych zaliczek na koszty eksploatacyjne, fundusz remontowy i media.

Zarzadca w sprawozdaniu wskazal, ze na koniec 2012r. lgczne zalegloéci czlonkéw wspodlnoty wynosity 30.587,07z,
z czego zaleglo$¢ A. H. wynosila 17.428,65z1, a zaleglos¢ R. W. wynosila 13.038,81zL. Ze wzgledu na ograniczenia
plynnoéci finansowej zarzadca nie przystapil do planowanej naprawy instalacji elektryczne;j.

Zarzadca wskazal w sprawozdaniu, ze wykonujac swoje obowigzki natrafial na trudno$ci w postaci brakow §rodkow
finansowych na realizacje remontoéw. Troje wspotwlascicieli reguluje na biezaco swoje zobowigzania, za§ dwoje
wspotwlascicieli czeSciowo lub nawet catkowicie nie partycypuje w kosztach utrzymania nieruchomosci.

Z tabeli nr I sprawozdania finansowego Wspolnoty Mieszkaniowej za rok 2012 przewidywane przez zarzadce
zaliczki na koszty eksploatacji wynosily kwote 1.494,23z}. Z tabeli nr II sprawozdania finansowego wynikalo, ze
prognozowany fundusz remontowy wynosil kwote 31.286,56zL. W tabeli nr I sprawozdania finansowego zostalo
wskazane wynagrodzenia zarzadcy, ktore wynosito 10.800zl na rok, a w skali miesigca wynosito 9oozl.

W zestawieniu obrotu kont za okres od stycznia do grudnia 2012r. zarzadca sadowy wskazal m.in. koszty obslugi
prawnej za miesigc luty, lipiec, sierpien, listopad i grudzien, portoria od stycznia do lutego, od kwietnia do czerwca,
od sierpnia do wrze$nia 2012r., koszty za energie elektryczng - obejmowaly faktury za luty, kwiecien, czerwiec,



sierpien pazdziernika i grudzien 2012r., abonament za wode i kanalizacje - faktury za luty, kwiecien, czerwiec,
sierpien pazdziernika i grudzien 2012r., wydatki na konserwacje i drobne naprawy, przeglady techniczne w lipcu
i wrzeéniu, prowizje bankowe od stycznia do grudnia 2012r., wydatki na uslugi administracji. Zarzadca wzial
rowniez pod uwage wydatki na dozorce, ubezpieczenie budynku w styczniu i kwietniu 2012r., wywdz nieczystoéci
stalych. Czynno$ci wykonane przez zarzadce przedmiotowej nieruchomosci polegaly na sprawowaniu kompleksowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspoélng i gospodarowania skladnikami majgtku na nieruchomoéci, z zachowaniem
wszelkich kryteriow racjonalno$ci, efektywnosci i ekonomiki podejmowanych w tym zakresie dziatan.

Budynki o duzym stopniu pracochlonnoéci, charakteryzujace sie duzymi potrzebami remontowymi, brakiem
zgodno$ci wspotwlasScicieli, zaleglo$ciami czynszowymi - tak jak przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona w
P. przy ul. (..), obslugiwane sa przez zarzadcéw za wyzsze stawki. Wiekszo$¢ firm zajmujgcych sie
zarzadzaniem nieruchomos$ciami zwieksza koszty wynagrodzenia za zarzadzanie taka nieruchomoscig o zwiekszonej
pracochlonnosci, 0 30-100%, z przewaga 50%. Biorac pod uwage charakter nieruchomosci bedacej przedmiotem
zarzadu oraz wymagany wysoki stopieni zaangazowania zarzadcy nieruchomos$ci w jej administrowanie i obstluge,
rynkowe wynagrodzenie za zarzadzanie taka nieruchomos$ciag wynosi 1.000zl miesiecznie.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy, opinii
bieglego A. S. (2) oraz jej zeznan, a takze uznanych za wiarygodne zeznan wnioskodawcy i uczestnikow Z. K. oraz A. H..

Sad ten uznal za przekonujacg i w konsekwencji majaca zasadnicze znaczenie dla definitywnego rozstrzygniecia
sprawy opinie bieglej wraz z jej zeznaniami. Nalezy zauwazy¢, ze biegla dysponuje odpowiednia wiedzg dla
sporzadzenia przedmiotowej opinii i skladania w tym zakresie zeznan. Biegla w swojej opinii szczegélowo opisala
zakres dzialan i istote zarzadu sadowego. Dokonujac okreslenia rynkowej stawki wynagrodzenia naleznego zarzadcy
nieruchomosci za rok 2011 z tytulu sprawowania zarzadu biegla dokonata wizji przedmiotowej nieruchomosci, a do
oszacowania wynagrodzenia zarzadcy oparla sie rowniez o przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia
21 sierpnia 1997r., ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994r., kodeksu cywilnego. Biegla przeanalizowata
ksiegi wieczyste przedmiotowej nieruchomosci, wskazala istote zarzadu na podstawie w/w wskazanych przepiséw
prawa. Dokonala analizy stawek wynagrodzenia za zarzadzanie nieruchomo$ciami. W tym celu zebrala informacje
na temat wielkoSci wynagrodzenia, uzyskanych od (...) biur zajmujacych sie zarzadzaniem nieruchomo$ciami. W
opinii biegla wskazala, ze zainteresowanie malymi budynkami jest ograniczone, zwlaszcza, w przypadku budynkow
wymagajacych znacznych nakladow na remonty i utrzymanie. Podala, ze koszty obslugi takich nieruchomosci sa
znaczne, a zdolno$¢ finansowa wilascicieli lokali niewspélmierna, racjonalne i ekonomiczne zarzadzanie takimi
obiektami staje sie utrudnione. Biegla analizujac wynagrodzenie za zarzadzenie nieruchomoscig wskazala, ze
wiekszo§¢ firm w przypadku malych nieruchomoéci nie rozlicza kosztéw zarzadzania na jednostke odniesienia, jaka

jest 1m” powierzchni lokali mieszkalnych, a raczej proponuje ryczaltowe wynagrodzenie, w zaleznoéci od stopnia
pracochlonnosci danej nieruchomoéci, na poziomie okoto 700-1.000z1. Wskazala ona, ze budynki o duzym stopniu
pracochtonnosci, obstugiwane sa za wyzsze stawki. W ocenie Sadu I instancji zar6wno metoda wykonania opinii,
jak i jej wnioski pozostaja wiarygodne, rzetelne i spdjne. Tym samym Sad uznal opinie przedlozong przez biegla za
wyczerpujaca, rzeczowa i w pelni przydatna dla rozstrzygniecia rozpoznawanej sprawy. Wnioski koncowe pisemnej
opinii zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny i kategoryczny, zostaly dostatecznie umotywowane. Wyliczenia
rachunkowe bieglej sa prawidlowe. Nadto konkluzje opinii zostaly wsparte zeznaniami bieglej. Opinia i zeznania
bieglej stwarzaja jedna logiczna caloé¢ i odpowiadaja na postawiong teze dowodowa. Wnioskodawca W. B. oraz
uczestnicy postepowania R. W., B. i Z. K., L. S., po zapoznaniu sie z opinia, nie zakwestionowali opinii. Opinie
zakwestionowal z kolei uczestnik postepowania A. H., wskazujac zarzuty przeciwko jej trafnosci. Sad Rejonowy
nie podzielit jednak tych zarzutéw, a to z uwagi na sama tre$¢ opinii, jak i wyjasnienia bieglej zlozone w toku jej
zeznah. W konsekwencji Sad ten przyznal powyzszej opinii przymiot pelnej wiarygodnoéci, nie znajdujac podstaw do
podwazania jej warto$ci dowodowej i do koniecznosci przeprowadzania dowodu z opinii uzupelniajacej lub z opinii
innych bieglych.



Sad nie uczynit podstawg ustalen faktycznych dokumentéw w postaci pisma Stowarzyszenia p.n. Zrzeszenie (...)w P.z
dnia 2 kwietnia 2012r. wraz z zalgcznikami i pisma (...) Sp. z 0.0.w P.z dnia 19 kwietnia 2012r. wraz z zalagcznikami,
zlozonych do sprawy I Ns (...). Sa to wylacznie oferty, nie przedstawiajace rzeczywistych kosztow zarzadu, przy
uwarunkowaniach nieruchomosci, w szczego6lno$ci faktu objecia jej zarzadem sadowym, jej pracochlonno$ci, potrzeb
remontowych, co tez wynika z pism przewodnich dotaczonych do ofert. Ustalenie wielko$ci wynagrodzenia wymagato
tu wiedzy specjalnej, w zwiazku z czym konieczny byl w tym zakresie dowdd z opinii bieglego.

Nadto Sad Rejonowy nie uwzglednil wniosku uczestnika A. H. o otwarcie zamknietej rozprawy na nowo. Jako
uzasadnienie wniosku wskazano konieczno$§¢ weryfikacji kompetencji bieglej do sporzadzenia opinii. Z uwagi na
przedstawione powyzej rozwazania odno$nie oceny opinii i kwalifikacji biegtej A. S. (2) do jej sporzadzenia, otwarcie
rozprawy w celu wskazanym we wniosku uczestnika bylo zatem zbedne.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego, Sad Rejonowy dokonal nastepujgcych rozwazan
prawnych:

Sad Rejonowy wskazal, ze Sad II instancji uchylajac pkt. 2 postanowienia z dnia 31 marca 2011r. i w tym zakresie
przekazujac sprawe do ponownego rozpoznania wskazal na konieczno$¢ ustalania wynagrodzenia zarzadcy dopiero
po zlozeniu przez niego sprawozdania i rachunku z zarzadu. W toku sprawy zarzadca zlozyt sprawozdania z zarzadu
za lata 2011 i 2012, zgodnie z pkt. 1 postanowienia z dnia 31 marca 2011r. W zwigzku z powyzszym nalezy wskazaé,
ze czynnoSci zarzadcy, rowniez dokonywane w ramach zwyklego zarzadu, pozostaja pod kontrola sadu. Stosownie
bowiem do art. 937 kpc w zw. z art. 615 kpc zarzadca jest obowigzany sktada¢ sadowi w wyznaczonych terminach (co
najmniej raz w roku) sprawozdanie ze swoich czynnoéci. Sprawozdanie to podlega ocenie sadu, ktory zatwierdza je
lub odmawia zatwierdzenia w calosci lub w czeéci. Sprawozdania zarzadcy sa dwojakiego rodzaju: a) z czynnoSci, tzw.
opisowe z wyszczeg6lnieniem wykonanych czynnos$ci w

ramach prowadzenia prawidlowej gospodarki (art. 935 kpc), b) rachunkowe, w ktorych powinien wykazaé wydatki i
dochody uzyskane z nieruchomosci. Celem sprawozdan jest umozliwienie sadowi oceny dzialalnosci zarzadcy z punktu
widzenia zasad prawidlowej gospodarki i przestrzegania zakresu jego uprawnien. Sprawozdanie z czynno$ci zarzadcy
stanowi takze podstawe do oceny nakladu jego pracy, co ma znaczenie dla ustalenia jego wynagrodzenia (art. 939 kpc).

W niniejszej sprawie postanowieniem z dnia 31 marca 2011r. Sad zobowigzal zarzadce przedmiotowej nieruchomosci
do skladania sprawozdan ze swoich czynno$ci i udokumentowanych sprawozdan rachunkowych za kazdy kolejny
rok sprawowania zarzadu nieruchomoscig do konca marca roku nastepnego, przy czym pierwsze sprawozdanie ze
swoich czynno$ci i udokumentowane sprawozdanie rachunkowe nalezy zlozy¢ do konca marca 2012r. Zarzadca (...)
Sp z 0.0. sp. k. z siedziba w P. zlozyl dwa sprawozdania za rok 2011 i 2012, ktore zostaly ztozone do konca marca
roku nastepnego, zgodnie z postanowieniem Sadu. Sprawozdania zostaly udokumentowane zalaczonymi do nich
dokumentami w postaci sprawozdania finansowego, zestawienia obrotow i sald oraz zestawienia kont. Ze sprawozdan
tych wynika, ze zarzadca wykonal szereg prac polegajacych m.in. na przeanalizowaniu stanu prawnego nieruchomosci,
rejestracji wspolnoty w Urzedzie Statystycznym w P. i w Urzedzie Skarbowym, spisaniu licznikéw energii elektryczne;j,
wodomierza gléwnego, podpisal umowy na dostawe energii elektrycznej dla potrzeb nieruchomosci wspdlnej oraz
dostawe wody i odbior $ciekdéw z A. i E.. Zarzadca w 2011r. przeprowadzil réwniez wymiane dachowek i uszczelnienia
polaci dachowej, w szczego6lnoSci nad mieszkaniami L. S. i panstwa K., wymiane drzwi. Zawarl umowe na odbi6r
odpadow komunalnych ze sp6lka (...). Wskazal rowniez szereg prac jakie nalezy wykona¢ w nieruchomoéci potozone;j
przy ul. (...) w P. m.in. przebudowa kominéw, naprawa polaci dachowej i instalacji elektrycznej. Zarzadca wyjasnil,
ze wszelkie prace remontowo-budowlane wymagaja nakladéw finansowych, ktérymi wspolnota mieszkaniowa nie
dysponuje. Zarzadca wskazal tez na brak porozumienia pomiedzy wlascicielami, co utrudnialo wykonywanie jego
obowiazkéw. W sprawozdaniu finansowym za 2012r. zarzadca wskazal, ze w przedmiotowej nieruchomosci zostata
przeprowadzona deratyzacja, ubezpieczono roéwniez nieruchomo$¢ od ognia i innych zdarzen i od odpowiedzialnoéci
cywilnej, ze wzgledu na ograniczong plynnosé finansowa dokonywano tylko najpilniejszych, niezbednych napraw.
Zarzadca wskazal, ze realizacja remontéw, w tym naprawy instalacji elektrycznej jest utrudniona z uwagi na brak
srodkow finansowych, gdyz troje wspotwlascicieli reguluje na biezaco swoje zobowiazania, za§ dwoje wspotwlascicieli



czeSciowo lub nawet calkowicie nie partycypuje w kosztach utrzymania nieruchomos$ci. Z analizy sprawozdan
finansowych wynika, ze czlonkowie wspdlnoty posiadali na koniec 2011r. zaleglo$ci w wysokoSci 10.186,15z1, a na
koniec 2012r. lgczne zalegloSci czlonkéw wspolnoty wynosily 30.587,07z1. Zarzadca wystapil na droge sagdowa w
celu dochodzenia powyzszych nalezno$ci. Sad w formie pisemnych wyjasnien wystuchal wspotwtaseicieli i zarzadce
odnoénie zlozonych sprawozdan.

Po wnikliwej analizie sprawozdan finansowych za rok 20111 2012, w szczegblno$ci pozycji rachunkowych, Sad doszed}
do wniosku, Ze sa one prawidlowe i rzetelne. Przedstawiaja czynnos$ci faktycznie podjete przez zarzadce, co nie
bylo kwestionowane przez wspolwlascicieli. Celowo$¢ tych czynno$ci, w Swietle art. 935 § 11 2 kpc w zw. z art.
615 kpc jest niewatpliwa. CzynnoSci opisane powyzej mialy na celu prawidlowe gospodarowanie nieruchomoscia,
jej biezace utrzymanie w stanie niepogorszonym, przeprowadzenie niezbednych remontéw w ramach dostepnych
srodkoéw finansowych. Réwniez pozycje rachunkowe - dochody (z wplat wspdlwlascicieli) i wydatki na opisane wyzej
cele zostaly nalezycie opisane, a wyliczenia rachunkowe sg prawidtowe. Okoliczno$ci te nie byly zresztag kwestionowane
przez wspodtwlascicieli.

Zarzuty uczestnika A. H. wobec sprawozdan nie kwestionowaly faktu podjecia wskazanych w nich czynno$ci, wielko$ci
dochodéw i wydatkéw. Sprowadzaly sie natomiast do kwestionowania uprawnien zarzadcy do podejmowania przez
niego dzialan. Zarzuty te nie sg trafne. Ot6z zgodnie z art. 935 kpc w zw. z art. 615 kpc zarzadca sadowy bez zgody
wspoétwlascicieli moze, a wrecz jest zobowigzany podejmowacé czynnoSci zwyklego zarzadu. Jedynie do czynnoSci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda wspotwlaseicieli, a w braku jej zgody zarzadca
moze je wykonywaé za zezwoleniem Sadu. Dzialania podejmowane dotad przez zarzadce sadowego przedmiotowe;j
nieruchomos$ci nalezaly natomiast do zwyklego zarzadu nieruchomo$cia, gdyz dotyczylty biezacych spraw zwigzanych z
prowadzeniem nieruchomoéci, w tym niezbednych remontéw i napraw (jak wymiana drzwi, dach6wek i uszczelnienie
polaci dachowej wobec przeciekajacego dachu).

Sad Rejonowy biorac powyzsze kwestie pod uwage, w pkt. 1 postanowienia na podstawie art. 937 § 2 kpc w zw. z art.
615 kpc zatwierdzil sprawozdania finansowe zarzadcy odno$nie spornej nieruchomosci za rok 2011 i 2012.

Podstawe prawna orzeczenia o wynagrodzeniu zarzadcy stanowi przepis art. 939 § 1 kpc w zw. z art. 615 kpc.
Podstawowym kryterium jest naklad pracy, ktéry moze by¢ oceniony na podstawie skladanych przez zarzadce
sprawozdan. Drugim kryterium ustalenia wynagrodzenia zarzadcy jest dochodowo$¢ nieruchomosci. Jednakze
miedzy dochodowoScig nieruchomosci a wysoko$cig wynagrodzenia nie ma bezposredniego zwiazku, jaki wystepuje
pomiedzy nakladem pracy a wysoko$cia wynagrodzenia, i im wiekszy naklad pracy, tym wyzsze powinno byc
wynagrodzenie zarzadcy, chyba ze wysoka dochodowo$¢ nie jest wynikiem nakladu pracy zarzadcy. Podobnie
deficytowo$¢ nieruchomosci nie moze pozbawic zarzadcy prawa do wynagrodzenia, chyba ze wynika z prowadzenia
przez niego zlej gospodarki. Sad powinien uzalezniaé¢ wysoko$¢ wynagrodzenia od dochodowo$ci w takich sytuacjach,
w ktorych zalezno$¢ taka bedzie pobudzala zarzadce do prawidlowej gospodarki na nieruchomosci. Kryterium
nakladu pracy zarzadcy jest kryterium dominujgcym, a kryterium dochodowo$ci uzupeliajacym, w tym znaczeniu,
ze deficytowo$¢ nieruchomosci nie powinna wplywaé na obnizenie wynagrodzenia, chyba zZe jest ona wynikiem
wadliwego sprawowania zarzadu, z ktérym w przedmiotowej sprawie nie mamy do czynienia. Sad ustalajac w
niniejszej sprawie wynagrodzenie zarzadcy uzaleznil jego wysoko$¢ od nakladu pracy jaki zostal przez niego wykonany,
od charaktery tej pracy i rodzaju podejmowanych przez zarzadce czynnoSci. Wzigt takze pod uwage czas jaki
zarzadca przeznaczyl na wykonanie tych czynnosci i jego zaangazowanie, wymagane kwalifikacje oraz wiedze.
Ze sprawozdan wynika, ze zarzadca sadowy przedmiotowej nieruchomo$ci wykonat szereg czynnosSci (opisanych
powyzej), ktore to byly czasochlonne i niezbedne dla biezacego utrzymania nieruchomosci, w tym niezbedne remonty
w zakresie posiadanych $rodkéw finansowych, zawarcie i realizacja uméw z dostawcami mediéw, ubezpieczenie
nieruchomosci, drobne biezace naprawy, konserwacje, przeglady, zebrania wspétwlascicieli. Nieruchomos$é nie
przynosi pozytkéw i przychodéw (poza wplatami ze strony wspoétwlascicieli). Dochody te nie przewyzszaja kosztow
utrzymania nieruchomogci, ktére wymaga nakladoéw i biezacych wydatkéw. Nalezy dokonaé prac remontowych (w
zakresie m.in. instalacji elektrycznej), wymagajacych naktadéow finansowych, ktérymi wspoélnota mieszkaniowa nie
dysponuje. Nadto zarzadca boryka sie z brakiem wspoélpracy ze strony czes$ci wspotwlaseicieli, zadluzeniem cze$ci



wspotwlascicieli. W zwigzku z tym ostatnim wystapil na droge postepowania sadowego o zaplate tych naleznoéci.
W tych okolicznoS$ciach zarzadca wykonujac swoje obowiazki bez watpienia poswiecil duzo pracy na ich wykonanie.
Ponadto zarzadca wykonujgc swoje zadania i przygotowujac sprawozdania finansowe za rok 2011 i 2012 wykazal
sie wiedza i kwalifikacjami. Przy ustaleniu wysoko$ci wynagrodzenia przydatna okazala sie rowniez opinia bieglej
sadowej A. S. (2), ktéra wskazala, ze rynkowe wynagrodzenie za zarzadzanie przedmiotowa nieruchomoscia wynosic¢
powinno 1.000z} miesiecznie. Zaznaczy¢ trzeba, ze ustalajac wynagrodzenie w takiej wlasnie kwocie biegla miala na
uwadze przeprowadzona analize, charakter nieruchomosci bedacej przedmiotem zarzadu oraz stopieni zaangazowania
zarzadcy sagdowego w jej administrowanie i obsluge. Nalezy tez pamietaé, ze nieruchomos$é przy ul. (...) w P. jest
budynkiem matym, o duzych potrzebach remontowych, o duzym stopniu pracochlonnoéci.

Majac na uwadze powyzsze Sad I instancji uznal, ze zadane przez zarzadce wynagrodzenie za lata 20111 2012 w kwocie
900zl miesiecznie jest uzasadnione. Sad nie moze bowiem orzekaé ponad zadanie (art. 321 kpc).

Sad Rejonowy uznal rowniez za zasadne ustalenie wynagrodzenia zaliczkowego w skali miesiecznej na nastepne lata.
Ustalajac powyzsze, Sad wzial pod uwage dotychczasowe wynagrodzenie za lata 2011 i 2012r. oraz wynagrodzenie
zarzadcow sprawujacych zarzad podobnymi nieruchomo$ciami wynikajace z opinii bieglej sadowej. Sad przyjat
zaliczke na poczet wynagrodzenia zarzadcy w nastepnych latach w tozsamej kwocie, tj. po 900zl miesiecznie. Przy
ocenie sprawozdan zarzadcy za kolejne lata bedzie mozliwa weryfikacja, czy z uwagi na kryteria wskazane w art. 939
§ 1 kpc wynagrodzenie nalezne zarzadcy za te kolejne lata bedzie odpowiada¢ wynagrodzeniu zaliczkowemu.

O kosztach postepowania Sad ten orzekl na podstawie art. 520 § 2 i 3 kpc. Interesy uczestnikow postepowania A. H. i
R. W. pozostawaly w sprzecznoéci z interesem pozostalych zainteresowanych, w tym zarzadcy. Jednocze$nie wnioski
tych uczestnikow co do wielko$ci wynagrodzenia zarzadcy (tj. ze powinno by¢ okreSlone w nizszej wysokoS$ci) nie
zostaly uwzglednione. W zwigzku z tym Sad obcigzyt tych uczestnikdéw kosztami postepowania, rozdzielajac je miedzy
nimi w proporcji odpowiadajacej w przyblizeniu proporcji ich udzialtobw w nieruchomosci wspdlnej, tj. A. H. w 2/3
czesci, a R. W. w 1/3 czeéci. Jednocze$nie na podstawie art. 108 § 1 zd. 2 kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc Sad pozostawil
szczegOlowe wyliczenie kosztow postepowania referendarzowi sgdowemu.

Z powyzszym rozstrzygnieciem nie zgodzil sie uczestnik postepowania A. H., ktéry wywiédt apelacje, zaskarzajac je
w catoéci. W/w postanowieniu apelujacy zarzucit:

1) nierozpoznanie istoty sprawy, poprzez niewydanie postanowienia w przedmiocie wniosku uczestnika postepowania
o otwarcie rozprawy na nowo, celem uzupelnienia postepowania dowodowego, ktore to uchybienie mialo istotny
wplyw na wynik sprawy;

2) naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 5 i art. 21282 kpc, poprzez brak pouczenia
uczestnika postepowania A. H. o koniecznoSci i sposobie przedstawiania

dowodow na poparcie swych twierdzen oraz o celowo$ci ustanowienia pelnomocnika
procesowego, co miato wplyw na wynik sprawy.

Z uwagi na powyzsze zarzuty w/w wnidsl o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi
Rejonowemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje uczestnika postepowania A. H., wnioskodawca W. B., wnidsl o jej oddalenie.

Podczas rozprawy apelacyjnej, takze uczestnik postepowania Z. K. wnidst o oddalenie apelacji.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:



Podstawa rozstrzygniecia byt material dowodowy zgromadzony przez Sad Rejonowy — w toku postepowania
apelacyjnego zadne z uczestnikéw nie sktadal wniosk6w dowodowych, a w ocenie Sadu Okregowego brak byto podstaw
do przeprowadzenia dowodu z urzedu.

Uczestnik w swej apelacji ograniczyl sie do zarzutéw proceduralnych (nie rozpoznanie istoty sprawy, brak pouczenia
uczestnika o koniecznoéci zglaszania dowodéw i celowoéci ustanowienia pelnomocnika). Zadne inne zarzuty w apelacji
nie zostaly zawarte w zwiagzku z czym Sad Okregowy ograniczyl sie do oceny zasadno$ci tych zarzutoéw oraz tego czy
zaskarzone postanowienie nie narusza prawa materialnego i czy nie doszlo do niewaznosci postepowania (uchwala
Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008r. III CZP 49/07, OSNC 2008/6/55). Co do braku pouczenia uczestnika
(art.51212 kpc) to nie budzi watpliwosci, ze zastosowanie art.5 kpc (oraz art.212 kpe) i pouczenie strony o czynnosSciach
procesowych (oraz o celowosci ustanowienia pelnomocnika) zastrzezone powinno by¢ dla sytuacji wyjatkowych, by
nie narazi¢ sagdu na zarzut faworyzowania ktorej$ ze stron (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 wrze$nia 2013r. II PK
36/12, LEX nr 1422148, postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2013r. III CZ 33/13, LEX nr 1360264).
W gre wchodzi zatem zgodnie z pogladami orzecznictwa nieporadno$¢ strony czy tez brak dostatecznej znajomosci
prawa. W niniejszej sprawie nie sposdb po stronie uczestnika dopatrzy¢ sie takich cech — zadna z nich nie wynika z
protokoloéw rozpraw ani ze skladanych pism. Trudno takze nie przypomnieé, Ze uczestnik A. H. reprezentowany byt
w toku postepowania przez pelnomocnikéw (rodzicow), posiadat zatem wiedze o mozliwoS$ci ustanowienia w sprawie
pelnomocnika, a pozostali uczestnicy wystepowali w sprawie bez pelnomocnikdéw. Pelnomocnicy apelujacego byli
obecni na rozprawach, zajmowali stanowiska w sprawie, sktadali pisma i zglaszali wnioski dowodowe (k.413). Nie
spos6b w tych okoliczno$ciach zaakceptowaé zarzutu o naruszeniu przez Sad Rejonowy art.5 kpe czy tez art.212 kpc
(art.21282 kpc w ogole nie mdgt zostac naruszony z uwagi na treé¢ art.9 ust.1 ustawy z dnia 16 wrzes$nia 2011r. o zmianie
ustawy — kodeksu postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw — Dz. U. 2011.233.1381). O bezzasadno$ci
tego zarzutu apelacyjnego najdobitniej $§wiadczy to, ze uczestnik A. H. nawet bez pouczenia ze strony sadu przybratl
sobie przed Sadem Rejonowym pelnomocnika, a ten nie zglosil w apelacji zadnych wnioskéw dowodowych, co
Swiadczy o tym, Ze to nie brak pouczenia ze strony sadu byl przyczyna braku aktywnosci dowodowej apelujacego.

Podobnie nietrafny okazal sie i zarzut dotyczacy nie rozpoznania istoty sprawy — przedmiotem postepowania bylo
podjecie rozstrzygniecia co do sprawozdania zarzadcy i jego wynagrodzenia. W tym zakresie Sad Rejonowy wydal
orzeczenie i wyczerpujaco je uzasadnil, nie sposob zatem uznaé, ze nie doszlo do zbadania meritum sprawy (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 13 lutego 2014r. IT PK 129/13, LEX nr 1441272). Czym innym jest za$ ewentualne naruszenie
prawa proceduralnego i nie otwarcie zamknietej rozprawy na nowo (art.225 kpc) co moze stanowié¢ uchybienie mogace
mie¢ wplyw na tresé rozstrzygniecia. W przedmiotowej sprawie brak otwarcia zamknietej rozprawy na nowo byt w
pelni uzasadniony gdyz uczestnik skladajac taki wniosek powolywal sie na koniecznoé¢ weryfikacji opinii bieglej i jej
kwalifikacji do wystepowania w sprawie (k.607). Te okolicznosci byly juz za$ przedmiotem badania ze strony sadu
na wezeéniejszej rozprawie (na ktérej obecni byli pelnomocnicy apelujacego — k.604). Zadne istotne okolicznoéci
nie pojawily sie wiec po zamknieciu rozprawy, ktére uzasadnialyby jej otwarcie na nowo, a brak wydania przez Sad
Rejonowy postanowienia o oddaleniu tego wniosku uczestnika nie jest niewatpliwie uchybieniem, ktére mogloby
mie¢ istotny wplyw na tre$¢ orzeczenia (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 maja 2008r.II PZP 7/08, OSNP
2009/17-18/231).

Zarzuty apelacyjne uczestnika okazaly sie zatem niezasadne, brak bylo takze podstaw do uznania, ze zaskarzone
postanowienie narusza prawo materialne lub, ze doszlo do niewaznosci postepowania. Sad Rejonowy ustalil w spos6b
prawidlowy stan faktyczny, dokonal prawidlowej oceny zgromadzonych w sprawie dowodéw i swoje stanowisko
przedstawil w sposob przekonujacy w uzasadnieniu postanowienia. Podzielajac te prawidlowe ustalenia faktyczne Sad
Okregowy doszed} do wniosku, ze w sposob wlasciwy zastosowano regulacje dotyczace sprawozdania zarzadcy i jego
wynagrodzenia (art.93782 kpc i art.93981 kpc w zwigzku z art.615 kpc) co przesadza o koniecznos$ci oddalenia apelacji
jako bezzasadnej na podstawie art.385 kpc.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego uzasadnia art.52081 kpc i w ocenie Sadu Okregowego brak podstaw,
by w postepowaniu apelacyjnym odstapi¢ od ogolnej reguly, ze kazdy z uczestnikow postepowania apelacyjnego ponosi



koszty zwiazane ze swym udzialem w sprawie (przeciwnicy apelacji nie wykazali zreszta, by poniesli jakiekolwiek
koszty na tym etapie postepowania).
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