Sygn. akt IX Ca 401/18

POSTANOWIENIE

Dnia 25 lipca 2018 .

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Mirostaw Wieczorkiewicz (spr.)
Sedziowie: SO Beata Grzybek
SO Krystyna Skiepko
Protokolant: st. sekr. sad. Agnieszka Najdrowska

po rozpoznaniu w dniu 25 lipca 2018 r. w Olsztynie na rozprawie

sprawy z wniosku wierzycieli Krajowego Osrodka (...) w W., (...) Spolki Akcyjnej z siedziba w W., M. K. (1), H. T, J.
H., Towarzystwa (...) z siedziba w W., Naczelnika (...) Urzedu Skarbowego w G. i Gminy G.

z udzialem (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w S.
w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania zarzadcy i przyznania zwrotu wydatkow

na skutek apelacji wierzyciela Krajowego Osérodka (...) w W. od postanowienia Sadu Rejonowego w Bartoszycach z
dnia 15 grudnia 2017 r., sygn. akt I Co 716/14,

postanawia:
oddali¢ apelacje.
Beata Grzybek Miroslaw Wieczorkiewicz Krystyna Skiepko

Sygn. akt IX Ca 401/18

UZASADNIENIE

Zarzadca nieruchomoéci polozonej w W. (Kw. nr (...)) nalezacej do dluznika (...) spétka z o.0. z siedziba w S.
B. - w dniach 24 maja 2016 r., 29 grudnia 2016 r., 29 maja 2017 r. zlozyt sprawozdania z zarzadu nad powyzsza
nieruchomoécia.

Postanowieniem z dnia 15 grudnia 2017r. Sad Rejonowy w Bartoszycach zatwierdzil sprawozdania z czynnosci J. B. za
okresy od 22 stycznia 2015r. do 30 kwietnia 2016r., od 1 maja 2016r. do 30 listopada 2016r., od 1 grudnia 2016r. do
30 grudnia 2017r. (pkt I), oddalil wnioski zarzadcy J. B. o zwrot poniesionych przez Agencje Nieruchomosci Rolnych
Oddzial Terenowy w O. kosztéw dozoru za okresy od 27 lutego 2015r. do 20 kwietnia 2016r., od 1 maja 2016r. do 30
listopada 2016r., od 1 grudnia 2016r. do 30 kwietnia 2017r. (pkt II).



Sad Rejonowy ustalil, ze w prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Bartoszycach - M. G.
sprawie egzekucyjnej o sygn. Km 1869/14 komornik dokonal zajecia nieruchomosci potozonej w W. (KW nr (...)).
Wilascicielem przedmiotowej nieruchomosci jest dluznik (...) spolka z o.o. z siedziba w S.. Zajeta nieruchomos§é
pozostawata w zarzadzie dluznika. W dniu 1 grudnia 2014r. wplynal do sadu egzekucyjnego wniosek wierzyciela
Agencji Nieruchomosci Rolnych w W. Oddzial w O. (obecnie Krajowy O$rodek (...) Oddzial Terenowy w O.) o odjecie
zarzadu nieruchomogcia dtuznikowi i ustanowienie innego zarzadu.

Dalej Sad ten ustalil, ze postanowieniem z dnia 22 stycznia 2015r. odebral dluznikowi zarzad nad zajeta
nieruchomo$cia polozona w W. i ustanowil nowego zarzadce w osobie J. B..

Postanowieniem z dnia 20 kwietnia 2016r., zobowigzano zarzadce nad zajeta nieruchomos$cia do zlozenia
sprawozdania ze swoich czynno$ci oraz udokumentowanego sprawozdania rachunkowego w terminie do 30 maja
2016r. oraz do skladania sprawozdania ze swoich czynnoS$ci oraz udokumentowanego sprawozdania rachunkowego
raz na podl roku, pierwsze do dnia 31 grudnia 2016r. W dniu 25 maja 2016r. zarzadca nieruchomosci zlozyl
pierwsze sprawozdanie z zarzadu. W sprawozdaniu wskazal, ze zarzadzana nieruchomos¢ jest zabudowana budynkami
wykorzystywanymi w przeszloSci, jako mieszalnia pasz. Podniosl, ze w chwili obecnej na tej nieruchomosci nie jest
mozliwe prowadzenie jakiejkolwiek dzialalno$ci, poniewaz wszystkie urzadzenia i budynki zostaly zdewastowane
i w znacznej czesci zdemontowane przez wlaScicieli tejze nieruchomosci przed przejeciem przez niego zarzadu. Z
nieruchomo$ci nie mozna osigga¢ zadnych dochodéw. W powyzszym sprawozdaniu wskazal, ze na jego wniosek
wierzyciel Agencja Nieruchomos$ci Rolnych podpisala w dniu 27 lutego 2015r. umowe z firma ochroniarskg na
calodobowy dozoér nad nieruchomos$ciag. W sprawozdaniu wykazal czynnos$ci, ktére podjal w okresie od objecia
przez niego zarzadu do dnia zlozenia sprawozdania. Zarzadca zlozyl wniosek o zwrot poczynionych przez Agencje
Nieruchomo$ci Rolnych Oddzial Terenowy w O. kosztéw dozoru obiektu W. za okres od 27 maja 2015r. do dnia 30
kwietnia 2016r. w kwocie 57.073,86,-z}.

Dalej zostalo ustalone, ze w dniu 29 grudnia 2016r. zarzadca nieruchomosci zlozyt drugie sprawozdanie z zarzadu
za okres od 1 maja do 30 listopada 2016. W sprawozdaniu wykazal czynnoéci, ktére podjal w okresie objetym
sprawozdaniem. Zarzadca zlozyl wniosek o zwrot poczynionych przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych Oddzial
Terenowy w O. kosztow dozoru obiektu W. za okres od 1 maja 2016r. do dnia 30 listopada 2016r. w kwocie 17.500,-
z. W dniu 29 maja 2017r. zarzadca nieruchomo$ci zlozyl trzecie sprawozdanie z zarzadu za okres od 1 grudnia 2016r.
do 30 kwietnia 2017r. W sprawozdaniu wykazal czynnosci, ktore podjal w okresie objetym sprawozdaniem. Zarzadca
zlozyt wniosek o zwrot poczynionych przez Agencje Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w O. kosztoéw dozoru
obiektu W. za okres od 1 grudnia 2016r. do dnia 30 kwietnia 2016r. w kwocie 59.570,52,-z}.

Majac to na uwadze Sad Rejonowy wskazal, ze sprawozdania przedlozone przez zarzadce spetniaja wymogi art. 935
§ 1 kpce, dlatego tez zostaly w caloSci zatwierdzone.

W tym zakresie Sad I instancji uznal, ze zarzadca dokladnie wskazal, jakie czynnoéci wykonal od momentu objecia
zarzadu nad nieruchomo$cig dluznika, a takze wystapil do wierzyciela o objecie obiektu calodobowa ochrong.

Wedlug tego Sadu na uwzglednienie nie zaslugiwal natomiast wniosek zarzadcy w przedmiocie przyznania
wierzycielowi, obecnie pod nazwg Krajowy Os$rodek (...), kosztow ochrony nieruchomosci w kwotach odpowiednio:

57.073,86,-z1, 17,500,-z, 59.570,52,-z}.

W tej kwestii Sad Rejonowy podal, ze zgodnie z art. 939 § 1 kpc zarzadca moze zada¢ wynagrodzenia oraz zwrotu
wydatkow, ktore w zwiazku z zarzadem poniodst z wlasnych funduszéw. Tymczasem wydatki na ochrone nieruchomosci
zostaly poniesione przez wierzyciela, a wiec nie podlegaja zwrotowi. Zarzadca nie wykazal legitymacji czynnej do
wystapienia z wnioskiem o zwrot wydatkéw za ochrone.

Apelacje od powyzszego postanowienia zlozyl wierzyciel, ktory zaskarzyl rozstrzygniecie Sadu I instancji w catosci.



Wierzyciel zarzucil zaskarzonemu orzeczeniu:

1. art. 232 kpc i art. 233 (bez wskazania paragrafu, co jest istotne) kpc poprzez niewyja$nienie istotnej dla
sprawy okolicznosci, tj. nieprzeprowadzenie prawidlowo postepowania dowodowego polegajacego na nieustaleniu,
a w konsekwencji na pominieciu tak istotnej okolicznosci, ze pelniacy obowiazki zarzadcy J. B. jest pracownikiem
wierzyciela, ktory przejal na siebie wylozenie sSrodkéw finansowych na dozor,

2. art. 935 kpci 939 § 1 kpc poprzez oddalenie wniosku zarzadcy o zwrot poniesionych kosztow dozoru.

Majac powyzsze na uwadze, wierzyciel wniost o zmiane pkt II zaskarzanego postanowienia poprzez przyznanie
zarzadcy zwrotu kosztow dozoru i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych -
ewentualnie uchylenie zaskarzonego postanowienia w pkt I1 i przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia Sagdowi
Rejonowemu w Bartoszycach.

Dodatkowo wnidst o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw zalaczonych do apelacji.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna.

Kontrola instancyjna doprowadzila Sad II instancji do przekonania, ze ustalenia faktyczne i przyjete rozstrzygniecie
prawne dokonane przez Sad Rejonowy jest prawidlowe i odpowiada prawu. Wskazane w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku ustalenia i wywody zostaly przeprowadzone na podstawie poprawnej analizy dowodéw oraz podanej tam
podstawy prawnej, ktdrych ocena nie wykazala btedow natury faktycznej, czy logicznej, jak réwniez jurydycznej. Sad
I instancji wskazal, jakie fakty uznal za potrzebne do ukierunkowanego we wniosku i zadanego rozstrzygniecia oraz
na jakich przestankach oparl swoja decyzje.

W konsekwencji ustalenia te i oceny Sad Okregowy przyjmuje za wlasne, zwracajac uwage, ze nie ma wobec tego
potrzeby procesowej przeprowadzania na nowo w uzasadnieniu tego orzeczenia oceny kazdego ze wskazanych
wywodow, a wystarczy odnie$c sie do tych ustalen i ocen, ktore zostaly zakwestionowane w apelacji (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 10 pazdziernika 1998r., III CKN 650/98, Legalis nr 362243, wyrok Sadu Najwyzszego z 27 listopada
2003r., I UK 156/03, Lex nr 390069, wyrok Sadu Najwyzszego z 9 lutego 2012r., ITI CSK 179/11, Lex nr 1165079).

Na etapie postepowania apelacyjnego, wierzyciel domaga sie przyznania zarzadcy zwrotu kosztow dozoru
nieruchomosci dtuznika w kwocie 133.144,38,-zL.

W ocenie skarzacego, Sad I instancji przy wydaniu zaskarzonego orzeczenia nie uwzglednil tego, ze zarzadca J. B. jest
jego pracownikiem, a tym samym wierzyciel przejal na siebie ciezar wylozenia Srodkéw finansowych na dozér (zarzut
naruszenia art. 232 kpc i 233 kpc - bez wskazanego paragrafu). Wlasénie z tego powodu, wniosek zarzadcy o zwrot
poniesionych kosztéw dozoru zostal nieprawidlowo oddalony (art. 935 kpci 939 § 1 kpce).

W tym zakresie skarzacy pomija, na co wskazywatl juz Sad I instancji, ze zgodnie z przepisem art. 939 § 1 kpc zarzadca
moze zada¢ wynagrodzenia oraz zwrotu wydatkéw, ktére w zwiazku z zarzadem ponidst z wlasnych funduszow.
Wysoko$¢ wynagrodzenia sad okresli odpowiednio do naktadu pracy i dochodowosci nieruchomosci.

Zdaniem Sadu Okregowego - wobec treSci przytoczonego przepisu - argumentacja przedstawiona w apelacji
wierzyciela nie zastuguje na akceptacje.

Z akt sprawy wynika, ze J. B. od momentu objecia zarzadu nad nieruchomo$cig dluznika zlozyl trzy sprawozdania: z
24 maja 2016 r. (k. 113 - 114), z dnia 29 grudnia 2016 r. (k. 189 - 190) oraz z dnia 29 grudnia 2017 r. (k. 238 - 239).

W pierwszym sprawozdaniu J. B. wyjaénil, ze Krajowy O$rodek (...) Oddzial Terenowy w O. (dawniej Agencja
Nieruchomosci Rolnych OT w O.) jest jego pracodawca, a tym samym wszystkie koszty, ktore poniosl, byly zwiazane



z wykonywaniem obowiazkéw stuzbowych. Zarzadca wyraznie zaznaczyl, ze w zwigzku z wykonywaniem czynnoéci
zwiazanych z zarzadem nie poniést zadnych kosztéw, jako osoba fizyczna (k. 114).

Takie stwierdzenie zostalo ponownie uzyte w sprawozdaniu z dnia 29 grudnia 2016 r. (k. 189) oraz w sprawozdaniu
z dnia 29 maja 2017 r. (k. 238).

Tymeczasem z przytoczonej tresci art. 939 § 1 kpc wprost wynika, warunkiem zgdania zwrotu wydatkéw jest ustalenie,
ze zostaly poniesione z funduszéw wlasnych zarzadcy.

Niewatpliwie pojecie funduszéw wlasnych nalezy interpretowac w sposob szeroki, jednakze nie w sposéb tak ogolny
i generalny, jak zaproponowany w apelacji wierzyciela.

Fundusze wlasne obejmuja wydatki pokryte przez zarzadce bezposrednio z jego majatku wlasnego (prywatnego), jak i
sfinansowane ze §rodkéw uzyskanych od innych oséb, z ktérymi zarzadca zawarl odpowiednig umowe cywilnoprawna,
np. umowe pozyczki czy kredytu (por. J. Jankowski, Kodeks postepowania cywilnego. Tom II. Komentarz. Art. 730
- 1217, wyd. 2, opublikowany w Legalis).

Zatem skoro J. B. wprost przyznal, ze w zwiazku z zarzadem nad nieruchomo$cig nie ponio6st zadnych wydatkow, to
Sad I instancji nie mog}l zasadzi¢ na jego rzecz zadnej sumy pienieznej z tego tytuhu.

Z akt sprawy jednoznacznie wynika, ze wydatki na ochrone nieruchomosci dluznika ponioést wierzyciel Krajowy
Oérodek (...) Oddzial Terenowy w O. (dawniej Agencja Nieruchomoéci Rolnych OT w O.).

To wierzyciel byl strona umoéw zawieranych z agencja ochrony i to wierzyciel poniost koszty wynagrodzenia za
wykonanie przedmiotowej ushugi. Zarzadca nieruchomosci J. B., przy zawieraniu umoéw z agencja ochrony, nie
reprezentowal nawet skarzacego wierzyciela (k. 357, 369, 388).

Zwrot takich wydatkéw nie zostal uregulowany w przepisach art. 939 § 1 - 4 kpc, a tym samym zarzadca nie mog}
skutecznie domagaé sie zwrotu kosztéw ochrony poniesionych przez wierzyciela.

Z tego tez wzgledu - wbrew twierdzeniom apelacji - Sad I instancji nie musial przeprowadzi¢ postepowania
dowodowego majacego na celu wyjasnienie powigzan miedzy Krajowym O$rodkiem (...) Oddzialem Terenowym w
O. a zarzadcg nieruchomoSci.

Ponadto takie dowody s sp6znione w rozumieniu art. 381 kpc.

Zgodnie z przepisem art. 227 kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc, przedmiotem dowodu sg fakty majace dla rozstrzygniecia
sprawy istotne znaczenie. Tymczasem w niniejszej sprawie istotne bylo to, ze wydatki na ochrone nieruchomosci
dluznika nie zostaly poniesione przez zarzadce.

Wobec tresci przepisu art. 939 § 1 kpe, wzajemne stosunki miedzy wierzycielem a zarzadca nieruchomosci nie mialy
w sprawie zadnego znaczenia.

Poza tym skarzacy zupelnie pomija, ze - stosownie art. 935 § 2 ke - zarzadcy wolno zaciggaé tylko takie zobowigzania,
ktore moga by¢ zaspokojone z dochodéw z nieruchomosci i sa gospodarczo uzasadnione.

Z tresci powyzszego przepisu wynika, ze nie wykracza poza ramy zwyklego zarzadu zaciagniecie przez zarzadce takich
zobowiazan, ktore moga by¢ zaspokojone z dochodéw z nieruchomo$ci i sa gospodarczo uzasadnione.

Z wszystkich sprawozdan J. B. wynika, ze nieruchomo$¢ dluznika jest zdewastowana i nie mozna z niej osiggnaé
zadnych dochodow.

Oznacza to, ze w niniejszej sprawie powinien znaleZ¢ zastosowanie § 3 art. 935 kpc.



Zgodnie z treScia tego przepisu, czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu zarzadca moze wykonywacé tylko za
zgoda stron, a w jej braku - za zezwoleniem sadu, ktory przed wydaniem postanowienia wyshucha wierzyciela, dtuznika
i zarzadce, chyba ze zwloka grozilaby szkoda.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjeto co prawda, ze do zakresu zwyklego zarzadu nalezg czynnoéci zwigzane z
biezaca zwykla eksploatacja rzeczy i jej utrzymaniem w stanie niepogorszonym (por. postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 21 listopada 1980r., III CRN 166/80, Legalis nr 22344).

Niewatpliwie na pierwszy rzut oka, zawarcie umowy o ochrone nieruchomosci dluznika, stanowilo czynno$¢ zwyktego
zarzadu.

Jednakze nalezy zwrdci¢ uwage, ze do kryteriow pozwalajacych wyznaczy¢ linie rozdzialu pomiedzy czynnoSciami
zwyklego zarzadu rzeczna wspoélna oraz przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu zalicza sie: kryterium rodzaju
czynnosci, kryterium przeznaczenia rzeczy i kryterium kosztow (por. uchwata sadu Najwyzszego z dnia 25 marca 1994
r., III CZP 182/93, Legalis nr 28518).

Zatem do czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu w rozumieniu art. 935 § 3 kpc, nalezy zaliczyé¢
zaciagniecie zobowiazan pienieznych nieznajdujacych pokrycia w dochodach osiagganych z nieruchomo$ci.

Jezeli wiec J. B. podczas ogledzin nieruchomosci uznal, ze nalezy objaé ja calodobowym dozorem w postaci ochrony
wyspecjalizowanego podmiotu, to powinien wystapi¢ do sadu o zezwolenie na zawarcie takiej umowy.

Majac na uwadze powstale koszty ochrony nieruchomosci dluznika (133.144,38,-z1), to - w okoliczno$ciach
rozpatrywanego przypadku - zgoda sadu na zawarcie umowy z agencja ochrony mogtaby by¢ niezbedna w rozumieniu
art. 935 § 3 kpc.

Natomiast w przypadku uzyskania takiego zezwolenia, to strong umowy z agencja ochrony powinien by¢ zarzadca
nieruchomoéci J. B., a nie wierzyciel Krajowy Osrodek (...) Oddziat w O..

Zawarcie umowy o ochrone przez wierzyciela bez zgody sadu i dtuznika, przybiera cechy prowadzenia cudzych spraw
bez zlecenia (art. 752 ke - 757 ke). Jednakze roszczenia zwigzane z taka dzialalnoScia wierzyciela, nie podlegaja
rozpoznaniu w niniejszej sprawie.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy oddalil apelacje wierzyciela na podstawie art. 385 kpcw zw. z art. 13 § 2 kpc.
Beata Grzybek Miroslaw Wieczorkiewicz Krystyna Skiepko
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