Sygnatura akt II Ns 473/09

POSTANOWIENIE

Dnia 7 czerwca 2018 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi Wydzial II Cywilny w skladzie:
Przewodniczaca: Sedzia SR A. S.

Protokolant: st. sekr. sad. M. U.

po rozpoznaniu w dniu 24 maja 2018 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z wniosku (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig w L.

z udzialem Gminy M. L. — Zarzadu Lokali Miejskich

o ustanowienie zarzadcy

w przedmiocie wnioskow: o zatwierdzenie sprawozdan, o przyznanie wynagrodzenia zarzadcy
postanawia:

1. zatwierdzi¢ w caloéci sprawozdanie zarzadcy sadowego (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w L. za rok
2016;

2. ustali¢ ostateczng wysoko$¢ wynagrodzenia zarzadcy sadowego (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialno$cia
w L. za sprawowanie zarzadu sagdowego w roku 2016 w kwocie 37.762,20 z} (trzydziesci siedem tysiecy siedemset
szeStdziesiat dwa zlote dwadzie$cia groszy);

3. obciazy¢ Gmine M. L. — Zarzad Lokali Miejskich w L. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi —
Widzewa w Lodzi kwotg 6022,6271 (szeéc¢ tysiecy dwadzieScia dwa zlote sze$édziesiat dwa grosze) tytulem tymczasowo
wylozonych przez Skarb Panstwa wydatkow;

4. ustali¢, ze wnioskodawca i uczestnik ponosza w pozostalym zakresie koszty postepowania zwigzane ze swoim
udzialem w sprawie.

Sygn. akt IT Ns 473/09

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 9 grudnia 2009 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi ustanowil zarzad sadowy
nad nieruchomoscia, ktéra stanowia lokale niewyodrebnione wraz ze zwiazanymi z nimi udzialami wynoszacymi
(...) czeSci w nieruchomog$ci wspolnej w zabudowanej nieruchomosci polozonej w L. na zbiegu ulic (...), dla ktorej w
Sadzie Rejonowym dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi prowadzona jest ksiega wieczysta Kw (...); zarzadca sagdowym
tej nieruchomosci Sad wyznaczyt wspotwlasdciciela — (...) spolke z ograniczona odpowiedzialnoécig w L. (pkt 1-2
postanowienia). Nadto tym postanowieniem Sad ustalil roczne terminy skladania sprawozdan z zarzadu do dnia
31 —go stycznia kazdego roku kalendarzowego (pkt 3 postanowienia), ustalil, iz nadwyzka dochodéw po pokryciu
wydatkow bedzie wyplacona wspoélwlascicielom w stosunku do ich udzialéow w terminie do dnia 31 marca kazdego
roku (pkt 4 postanowienia), a takze ustalil wysoko$¢ wynagrodzenia zarzadcy sgdowego w formie zaliczkowej na kwote



1000 7zl z zastrzezeniem, Ze ustalenie wynagrodzenia ostatecznego bedzie nastepowalo na koniec kazdego okresu
sprawozdawczego (pkt 5 postanowienia).

(postanowienie k. 151)

(...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$ciag w L. ztozyl sprawozdanie z zarzadu sadowego nieruchomoscia za rok
2016. Wniosl o przyznanie zarzadcy wynagrodzenia za sprawowany zarzad w wysokoSci 37.762,20 zl. Nadto wniost o
zezwolenie na przeznaczenie dochodu z nieruchomosci za 2016 rok na remont zdewastowanych lokali mieszkalnych,
oprdznionych wskutek przeprowadzonych eksmisji komorniczych, wskazanych w sprawozdaniu.

(pismo k.1597 + sprawozdanie z zal. k. 1598-1637, protokol rozprawy k. 1717)

Uczestnik Gmina L. — Zarzad Lokali Miejskich w L. kwestionowala sprawozdanie za 2016 r. przekazujac swoje uwagi
i wnoszgc o uzupehienie sprawozdania stosownie do podniesionych zarzutow.

(pisma k. 1640-1642, k. 1704-1706, k. 1850-1850V)

Zarzadca odniost sie do zarzutéw i watpliwoéci uczestnika.

(pisma z zal k. 1651-1701, k. 1712-1713V)

Przy piSmie z dnia 23 kwietnia 2018 roku zarzgdca zlozyt korekte sprawozdania za 2016 roku zgodnie z opinig bieglego.
(pismo z zal k. 1834-1842)

Na rozprawie w dniu 24 maja 2018 roku pelnomocnik wnioskodawcy os§wiadczyl, Ze nie popiera wniosku o zezwolenie
na przeznaczenie dochodu za 2016 rok na remont wobec jego dezaktualizacji, bowiem kwoty te faktycznie zostaly
przeznaczone na remont, a wniosek ten zawiera sie we wniosku o zatwierdzenie sprawozdania.

(protokot rozprawy k. 1859)
Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

Przedmiotowa nieruchomosé polozona jest w L., przy zbiegu ulic (...). W dziale II ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej
nieruchomoéci przez Sad Rejonowy dla Lodzi — Srodmieécia w Lodzi nr (...) jako wlaéciciele widnieja: Gmina Miejska
L. wudziale (...) oraz (...) spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cig w L. w udziale 1/2.

(C.)

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia w L. zostal w dniu 9 grudnia (...) roku ustanowiony zarzadca sagdowym
nieruchomoécia, ktéra stanowia lokale niewyodrebnione wraz ze zwigzanymi z nimi udzialami wynoszacymi (...)
czesci w nieruchomosci wspodlnej w zabudowanej nieruchomosci potozonej w L. na zbiegu ulic (...), dla ktorej w Sadzie
Rejonowym dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi prowadzona jest ksiega wieczysta Kw (...).

(postanowienie k. 151)

(...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia w L. dla potrzeb wykonywanych prac remontowych i modernizacyjnych
wspolpracuje z kilkoma firmami. W przypadku przedmiotowej nieruchomosci kwoty wynegocjowane z wykonawca
najcze$ciej byly nizsze niz w ofercie przez niego przedstawionej. Zarzadca przed planowanym remontem spotyka sie z
dwoma lub trzema wykonawcami, aby negocjowa¢ najlepsze warunki. W przypadku lokali po wykonanych eksmisjach
zarzadca dazytl do ich wyremontowania. Remonty obejmowaly m.in. urzadzenie lazienki, zainstalowanie kabiny
prysznicowej, toalety, umywalki, wymiane przewoddw elektrycznych, stolarki okiennej, montaz paneli. Nieruchomos$é
nie byla obciazana kredytami. Polowa przychodu z tej nieruchomosci stanowi przychdéd z lokali uzytkowych, ktore sa



po renowacji. W zakresie nie wszystkich prac byly zawierane pisemne umowy, nie byly sporzadzane protokoly odbioru.
Faktury sg przypisane do danego lokalu. Zarzadca sam weryfikowal prowadzone prace.

Zarzadca nie wynajmowal bedacych w zlym stanie technicznym lokali przed wykonaniem remontu. Bylo male
zainteresowania takimi lokalami, a nadto proponowano bardzo niski czynsz albo zwolnienie z czynszu na czas
remontu.

(zeznania $wiadkow: A. P. k. 1858-1859, V. M. k. 1718-1719, P. K. (1) k. 1719-1720)

W 2016 roku zarzadca podjal nastepujgce dzialania w celu wlasciwego funkcjonowania oraz utrzymania stanu
nieruchomoéci:

» we wlasciwej komorce organizacyjnej Urzedu Miasta L. zlozyl deklaracje na podatek od nieruchomosci za 2015
rok,

« we wlasciwej komorce organizacyjnej Urzedu Miasta L. zlozyt deklaracje dotyczaca wywozu nieczystoSci stalych,
« wykonal remont zdewastowanych mieszkan (...),

« dokonal napraw biezgcych instalacji elektrycznej, gazowej, wodociagowe;j,

« utrzymal wspoélprace z Firma Uslugowo- (...) P. K. (2) w celu utrzymania porzadku na posesji,

« prowadzil korespondencje z wszelkimi urzedami, instytucjami oraz najemcami w zakresie spraw dotyczacych
nieruchomoéci.

W roku 2016 zarzadca zawarl cztery umowy najmu lokali mieszkalnych na czas nieoznaczony za stawke 10 zl/m?.
Zarzadca inicjowal postepowania sagdowe i egzekucyjne wzgledem dluznikéw, dochodzil odszkodowani od Gminy L.
za niezapewnienie lokali socjalnych.

Do kosztéw zarzadzania nieruchomoscia oszacowanych na poziomie 37.700z} zarzadca zaliczal wynagrodzenie
zarzadcy, koszty pocztowe, koszty wynajmu biur, koszty wynagrodzen pracownikéw zarzadcy, prowizje bankowe itp.

Na rok 2017 zarzadca zaplanowal kolejne prace remontowe lokali, ktore stojg puste lub zostana opréznione wskutek
eksmisji.
Wrynik finansowy za rok 2016 wyniost 81.350,29 zt (po korekcie).

(sprawozdanie z zal. k. 1598-1637, k. 1655-1701, k. 1837-1842)

Na dzien 1 stycznia 2017 roku zarzadca zalegal z platno$ciami na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci
polozonej w L. przy ul. (...) w kwocie 20.751,47zt wraz z odsetkami. Zaleglosci te dotycza roku 2016.

(pismo z zal. k. 1647-1648)
Zarzad przedmiotowa nieruchomoscia w roku 2016 prowadzony byl prawidlowo.

W zalaczonym do sprawozdania zestawieniu finansowym za rok 2016 strata poniesiona w roku 2015 nie powinna by¢
umieszczona jako jakikolwiek sktadnik finansowy roku 2016. Wynik finansowy za rok 2016 byt dochodem w wysokoéci
81.350,29 zL. Wysoko nalezy oceni¢ dzialalno$¢ zarzadcy dotyczaca prowadzonych w roku 2016 prac remontowych
i modernizacyjnych na przedmiotowej nieruchomos$ci. Poniesione wydatki na utrzymanie stanu technicznego
przedmiotowego budynku w roku 2016 wynosily 95.697,33z1 i byly o ok. 33.000zt wyzsze od niezbednych, co
umozliwilo prowadzenie rob6t modernizacyjnych — podwyzszanie standardu mieszkann poprzez instalowanie w
remontowanych lokalach wezléw sanitarnych (Yfazienki i wc). Zarzadca powinien informowaé wspotwlasciciela Gmine



L. o zamierzonej skali kosztow remontéw. Sredni koszt remontu jednego lokalu w 2016 roku wynosil 23.500 zl.
Podwyzszanie standardu lokali przedmiotowego budynku podwyzsza zar6wno warto§¢ budynku jak i jest gwarantem
przyszlych wyzszych przychodow z czynszu.

Na dzien 30 stycznia 2017 roku zaleglo$é zarzadcy na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci polozonej w L.
przy ul. (...) wynosila 2365,59zL.

Platnoéci zarzadca realizuje z konta bankowego, na ktérym ewidencjonowane sa wplaty ciagle. Z tej przyczyny brak jest
mozliwoS$ci okreslenia czy kwota na remonty w roku 2016 zostala pokryta z przychodéw w roku 2016 czy z przychodéw
wezedniejszych. Kwoty nalezne wykonawcy zostaly uiszczone.

Naliczane w roku 2016 wysoko$ci stawki czynszu najmu lokali mieszkalnych wynosily 10 -11 z}/m®/miesigc
i odpowiadaly stawkom wolnorynkowym, za$ wysoko$ci stawek czynszu w lokalach uzytkowych w roku 2016
znajdowaly sie w gornych granicach uzyskiwanych stawek czynszu w lokalach poréwnywalnych.

Efektywno$¢ najmu w roku 2016 wynosila 83,70% i jest wyzsza niz w roku 2015, niemniej odbiega od uzyskiwanej
w budynkach prywatnych efektywnosci najmu = 90%. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze w budynkach prywatnych dobor
lokator6éw przez zarzadce nastepowal przez wiele lat, za$ przedmiotowy budynek zostal objety z wiekszo$cig lokatorow
po zarzadzie gminnym, ktorzy przez paredziesiat lat placili czynsz regulowany. W grudniu 2016 roku rozpoczela sie
egzekucja zaleglych nalezno$ci na kwote 12.562,29 z} oraz zawarto ugody z najemcami na kwote 12.723,63 zL O ile
zostang wyegzekwowane znaczaco podwyzsza efektywno$é najmu.

Zadane przez zarzadce wynagrodzenie w wysokoéci 37.762,20 zl jest odpowiednie do wykonywanych czynnoci.
(opinia pisemna bieglego J. K. k. 1805-1821, opinia ustna uzupekniajaca bieglego k. 1857-1858)

Dokonujac ustalen faktycznych, Sad oparl sie na dowodach wymienionych powyzej, przede wszystkim na
dokumentach i opiniach bieglego sadowego J. K., a takze w oparciu o zeznania powolanych swiadkow.

Sad zdecydowal o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego specjalisty w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami,
jako osoby posiadajacej odpowiednie kwalifikacje i do§wiadczenie dla sporzadzenia opinii w zakresie okolicznoéci
istotnych bedacych przedmiotem ustalen, a wymagajacych wiedzy specjalne;j.

Sad oddalil wniosek uczestnika o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego do spraw ksiegowosci oraz bieglego do spraw
budownictwa. ZakreSlona bieglemu J. K. teza dowodowa postanowieniem z dnia 30 listopada 2017 roku (k.1734)
obejmowata wszelkie okoliczno$ci niezbedne dla dokonania istotnych ustalen faktycznych. Biegly J. K. dokonatl
analizy dokumentow zrédlowych zarzadcy i wypowiedzial sie takze na okoliczno$é prawidlowosci sporzadzonego
sprawozdania finansowego, wyjas$nil takze z jakich przyczyn nie jest mozliwe ustalenie z przychodéw z ktérego roku
pokryto wydatki na remont za rok 2016 roku. Uczestnik nie wskazat takich okolicznoSci, ktére wymagaltyby dodatkowo
ustalenia opinia bieglego ds. ksiegowosci. Biegly J. K. odniost sie takze do kwot wydatkowanych na remonty i wyjasnil,
ze nie budzily jego zastrzezen. stlusznie przy tym zaznaczyl, ze zawsze jest mozliwo$¢ wskazania tanszego wykonawcy.
Jak jednak wynika z zeznan Swiadkéw zarzadca starannie dobieral wykonawcodw, aby zapewnié rzetelne wykonanie
prac, a dodatkowo negocjowal ceny. Takze okoliczno$¢ czy wykonywane prace remontowe byly konieczne jest mozliwa
do ustalenia w oparciu o juz zgromadzony material dowodowy. W szczego6lnoSci biegly w swej opinii wyjasnil, ze kwoty
wydatkowane na utrzymanie stanu technicznego budynku byly wyzsze niz niezbedne, co pozwolilo na podwyzszenie
standardu mieszkan. Z tych przyczyn nie bylo potrzeby generowania dodatkowych kosztéw i dopuszczania dowodu
z opinii bieglego ds. budownictwa.

Sad nie znalazl uzasadnionych podstaw, aby odmoéwi¢ wiary dowodowi z opinii bieglego J. K.. Opinie sa rzeczowe,
nie zawieraja twierdzen pozostajacych ze soba w sprzecznosci oraz sg poparte fachowa wiedza z zakresu zarzadzania
nieruchomo$ciami. W uzupehiajacej opinii biegly szczegélowo odnidst sie do zglaszanych przez uczestnika pytan i
wyrazanych watpliwoSci.



Sad zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do przepisu art. 937 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c., zarzadca sadowy ma obowiazek skladania sadowi
w wyznaczonych terminach, co najmniej raz w roku oraz po ukonczeniu zarzadu, sprawozdan ze swych czynnosci,
jak rowniez udokumentowanych sprawozdan rachunkowych. Stosownie do § 2 art. 937 k.p.c., podlegaja one kontroli
sadu, ktory po ich rozpatrzeniu, a zwlaszcza przedstawionych w nich pozycji rachunkowych, zatwierdza sprawozdania
albo odmawia ich zatwierdzenia w caloéci lub czesci.

Do podstawowych obowigzkow zarzadcy nalezy podejmowanie dzialan w zakresie zwyklego zarzadu nieruchomogcia
(art. 935 § 11 2 k.p.c.), za§ podejmowanie czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad uzaleznione jest od zgody
wspotwlasceicieli badz sadu (art. 935 § 3 k.p.c.). Zarzadcy sadowemu wolno zaciaga¢ tylko takie zobowigzania, ktore
moga by¢ zaspokojone z dochod6w z nieruchomosci i s gospodarczo uzasadnione (art. 935 § 2 k.p.c.).

Omawiany przepis (ani zaden inny) nie definiuje pojecia czynno$ci zwyklego zarzadu rzecza wspolng oraz czynno$ci
przekraczajacej zwykly zarzad. Jednak za utrwalony w doktrynie i judykaturze mozna uznac poglad, zgodnie z ktérym
przez czynnosci zwyklego zarzadu rozumie sie zalatwianie biezacych spraw, zwiazanych ze zwykla eksploatacja rzeczy
i utrzymaniem jej w stanie nie pogorszonym w ramach aktualnego jej przeznaczenia, wszystko za$ co sie w tych
granicach nie mieéci, zalicza sie do spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

Niewatpliwie, zarzadca sagdowy nie tylko moze, ale i powinien zapewni¢ wykonywanie na nieruchomosci wszelkich
prac remontowych w trybie awaryjnym, tak by zapewnic¢ niezakldcone dzialanie istniejacych w budynkach instalacji,
zabezpieczy¢ budynki przed zalaniem lub innymi zdarzeniami mogacymi negatywnie wplywaé na ich stan. W
miare posiadanych $rodkéw zarzadca powinien organizowaé remonty biezace, zapewniajac tym samym utrzymanie
nieruchomoéci w stanie niepogorszonym. Za zgoda sadu moze wykonaé prace, ktore przekraczajg zakres zwyklego
zarzadu, jezeli jest to uzasadnione sytuacja nieruchomo$ci i s3 na to wystarczajace $rodki finansowe.

W oparciu o przepis art. 937 § 2 k.p.c. wzw. z art. 615 k.p.c. Sad zatwierdzil sprawozdanie zarzadcy sadowego z zarzadu
sprawowanego przez niego w roku 2016.

Zlozone sprawozdanie (po korekcie) odpowiada wymogom okre§lonym w art. 937 § 1 k.p.c. i dostatecznie jasno
dokumentuje uzyskiwane dochody i poczynione wydatki.

Zarzuty uczestnika dotyczace ostatecznie gléwnie nie wskazywania przyblizonych planéw i kosztéw remontéw nie
mialy wplywu na ocene zarzadu. Oczywiscie zarzadca w podejmowanych przez siebie czynno$ciach powinien kierowac
sie takze interesem drugiego wspolwlasciciela i rozwazy¢ zapewnienie wiekszej transparentnoéci dokonywanych
wydatkéw na remonty (co sygnalizowal biegly w opinii), tak aby w latwy spos6b podda¢ bylo mozna weryfikacji te
koszty w odniesieniu do konkretnej nieruchomosci, ale sama ta okolicznoé¢, ze w 2016 roku tego nie uczynil nie
moze stanowi¢ generalnie o zanegowaniu w calo$ci dzialan w tym zakresie czy tez przypisywac zarzadcy dzialania na
niekorzy$¢ wspodlwladciciela. Nie jest stuszne twierdzenie uczestnika, ze dokonywany przez wspotwlascicieli remont
powinien obejmowa¢ tylko podstawowy zakres. Dzieki temu, Ze zarzadca poprawil standard lokali wzrosta nie tylko
warto$¢ nieruchomodéci, ale dodatkowo dochéd z nieruchomodci.

Podnoszona przez uczestnika kwestia zwigzana z istnieniem zalegloéci wzgledem wspo6lnoty mieszkaniowej byla juz
na poprzednim etapie postepowania poddana analizie i wnioski z niej wynikajace pozostaja aktualne (k. 1572).

Uczestnik nadto podnosil, ze celowy jest wynajem lokalu przed remontem i pozostawienie go potencjalnemu najemcy.
W tej mierze Sad podziela stanowisko zarzadcy, ktore takze znalazlo aprobate w opinii bieglego, ze takie dzialanie nie
wplyneloby korzystnie na efektywno$é najmu, a w konsekwencji na generowanie przychodu z nieruchomosci.

W czasie sprawowanego zarzadu, wnioskodawca nie ustrzegl sie uchybienia w zestawieniu finansowym, takiego jak
wymienione w opinii bieglego J. K. (k. 1816), ktore to jednak zarzadca wyeliminowal wprowadzajac stosowne korekty.



Mimo tego caloSciowa ocena tego zarzadu jest bardzo dobra. Popelniane bledy dotyczyly kwestii majacych marginalne
znaczenie dla funkcjonowania nieruchomosci jak réwniez dla wspotwiasceicieli.

Odnoszac sie do kwestii wynagrodzenia zarzadcy za sprawowang funkcje, to wskazaé nalezy, iz niewatpliwie zarzadcy
przyshuguje na podstawie art. 939 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 615 k.p.c., wynagrodzenie za sprawowang przez niego
funkcje oraz zwrot wydatkow, ktore zarzadca ponidst z w zwigzku z pelnieniem funkcji. Wnioskowane i ostatecznie
przyznane zarzadcy wynagrodzenie jest adekwatne do wykonanej pracy.

W postepowaniu nieprocesowym, co do zasady, kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwigzane ze swym
udzialem w sprawie (art. 520 § 1 k.p.c.).

Na podstawie art. 113 ust.1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz.U. z 2016r, poz. 623) w zw.
z art. 520 § 1 kpc Sad postanowil obciazy¢ uczestnika postepowania wylozonymi tymczasowo przez Skarb Panstwa
wydatkami w kwocie 6022,62 zl na wynagrodzenie bieglego J. K., majac na uwadze, ze koszty te powstaly wylacznie na
skutek inicjatywy dowodowej pelnomocnika Gminy oraz wobec tego, Ze uczestnik kierowal zarzuty do sprawozdania,
ktore to ostatecznie w znaczgcej mierze nie znalazly uzasadnienia.

W pozostalym zakresie Sad ustalil, ze wnioskodawca i uczestnik ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim
udzialem w sprawie (art. 520 § 1 kpc).



