Sygn. akt IT Ca 2257/17, I Ca 518/18
POSTANOWIENIE
Dnia 25 maja 2018 roku
Sad Okregowy w Krakowie II Wydzial Cywilny — Odwolawczy w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Beata Tabaka ( sprawozdawca)
Sedziowie: SO Beata Kurdziel, SO Lucyna Rajchel
po rozpoznaniu w dniu 16 maja 2018 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z wniosku N.K., A. K. i H. B.
przy uczestnictwie K. G., S. G., M. R., A. M. (1), K. J. (1), (...) spoki z.o.owK., (...) spotkiz.o.owK,,E.M. (1)iB.G. (1)
o zarzad

na skutek apelacji E. M. (1) od postanowienia Sadu Rejonowego dla Krakowa Srédmiescia w Krakowie z dnia 10
kwietnia 2017 r., sygnatura akt I Ns 828/11/S

oraz na skutek apelacji K. J. (1) od postanowienia Sadu Rejonowego dla Krakowa Srédmieécia w Krakowie z dnia 21
czerwca 2017 1., sygnatura akt I Ns 828/11/S

postanawia:
1. zmieni¢ zaskarzone postanowienie z dnia 10 kwietnia 2017 r., sygnatura akt I Ns 828/11/S i nada¢ mu brzmienie:
» L. zatwierdzi¢ sprawozdania zarzadcy E. M. (1) z zarzadu nieruchomo$cia za okres 1 maja 2013 do 31 grudnia 2015 ;

IL. przyzna¢ zarzadcy E. M. (1) wynagrodzenie w kwocie 2028,80 zl miesiecznie za okres 1 maja 2013 do 31 grudnia
2015r.”

2. oddali¢ apelacje K. J. (1) od postanowienia z 21 czerwca 2017 r., sygnatura akt I Ns 828/11/S;

3. zasadzi¢ od uczestniczki K. J. (1) solidarnie na rzecz K. G. i S. G. kwote 240 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania
odwolawczego;

4. zasadzi¢ od uczestniczki K. J. (1) na rzecz M. R. i A. M. (1) kwoty po 240 zl tytutem zwrotu kosztow postepowania
odwolawczego.

SSO Beata Kurdziel SSO Beata Tabaka SSO Lucyna Rajchel

II Ca 2257/17, I1 Ca 518/18

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 10 kwietnia 2017 roku Sad Rejonowy dla Krakowa - Srédmieécia w Krakowie odmowit
zatwierdzenia sprawozdan zarzadcy E. M. (1) z zarzadu nieruchomoscia polozona w K. przy ulicy (...), za okres od
1 maja 2013 roku do 31 grudnia 2015 roku; oraz przyznal zarzadcy E. M. (1) wynagrodzenie za czynno$ci zarzadu
nieruchomoscia za wskazany okres sprawozdawczy w wysoko$ci 700 zlotych miesiecznie, tj. lacznie 22.400 zlotych,
jednocze$nie zobowiazujac E. M. (1) do zwrotu obecnemu zarzadcy B. G. (1) ewentualnie pobranych §rodkéw tytulem
wynagrodzenia przewyzszajacych wskazang kwote.



W uzasadnieniu Sad Rejonowy ustalil, ze prawomocnym postanowieniem z dnia 16 kwietnia 2012 r. Sad wyznaczyt
E. M. (1) na zarzadce nieruchomosci polozonej w K. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgorza
w Krakowie prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) (pkt I). W punkcie II Sad zobowiazal zarzadce nieruchomosci
do skladania sprawozdan z zarzadu nieruchomo$ciag raz na rok, oznaczajac termin zlozenia pierwszego sprawozdania
na dzien 30 kwietnia 2013 r.

Postanowieniem z dnia 7 wrze$nia 2015 r. Sad odjat E. M. (1) zarzad nieruchomo$cig polozona w K. przy ulicy (...), dla
ktoérej Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgorza w Krakowie prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). W punkcie II Sad
ustanowil zarzadca nieruchomoéci opisanej w punkcie I licencjonowanego zarzadce w osobie B. G. (1), a w punkcie
III zobowiazal nowego zarzadce nieruchomosci do skladania sprawozdan z zarzadu nieruchomo$cia raz na rok, w
terminie do dnia 31 stycznia, oznaczajac termin zlozenia pierwszego sprawozdania na dzien 31 stycznia 2016 roku.

Dotychczasowy zarzadca podejmowal czynnoSci zmierzajace do podnoszenia bezpieczenstwa mieszkancow i wartosci
uzytkowej nieruchomosci, a na czynnosci te w 2015 roku skladala sie :wymiana rozbitej szyby okiennej, montaz
skrzydla okna na klatce schodowej, naprawienie poszycia dachu oficyny wraz z robotami towarzyszacymi,
doszczelnienie pionu instalacji gazowej, wymiana szyby w futrynach okiennych na klatce schodowej, przeprowadzenie
obligatoryjnej deratyzacji, usuniecie awarii kanalizacji z robotami towarzyszacymi, wykonanie obowiazkowego
przegladu kominiarskiego, przeprowadzenie awaryjnych prac dachowych w cze$ci frontowej, w 2014 roku —
naprawa awaryjnej instalacji kanalizacyjnej, zamontowanie okienka strychowego, skucie odpadajacego tynku,
gruntowny remont kominéw, naprawa pionu wodnego i zamontowanie zaworu czerpalnego w piwnicy, wykonanie
obowiazkowego przegladu instalacji gazowej, wykonanie szeregu prac zwigzanych z wadliwg instalacja kanalizacyjna,
w 2013 r. —wykonanie koniecznych prac zabezpieczajacych na dachu budynku, czyszczenie rynien, pielegnacja drzewa
na podworku, usuniecie awarii elektrycznej i zamontowanie nowych bezpiecznikow, przeprowadzenie obowiazkowej
deratyzacji, wykonanie obowigzkowego 5-letniego przegladu budowlanego, zakup materialéw do odmalowania i
wysprzatania pod wynajem lokalu mieszkalnego nr (...), wykonanie obowigzkowego przegladu instalacji elektrycznej,
zlecenie i wykonanie ekspertyzy stanu technicznego konstrukeji budynku, zabezpieczenie $ciany $wietlika.

W 2015 r. nie zmienil sie stan posiadania kamienicy, tzn. calo$¢ kamienicy nie zostala przejeta w posiadanie przez
zarzadce. W 2013 r. zostal jedynie przygotowany wniosek o wprowadzenie zarzadcy w zarzad nieobjetych lokali,
jednakze nie zostal on formalne zlozony do sadu. W 2015 roku zarzadca nie podjal zadnych dzialan zmierzajacych
do objecia w posiadanie nieobjetych dotychczas lokali, liczac na zakonczenie postepowania w zakresie zniesienia
wspotwlasnosci. Za okres 2013-2015 rozliczone zostaly wszystkie koszty, regulowane byly oplaty za media, wode i
wywoz Smieci

Sad Rejonowy ustalil takze, ze zarzadca popadl w konflikt ze wspétwlascicielami przedmiotowej nieruchomoéci.
Ponadto bez upowaznienia Sadu pobieral wynagrodzenie zaliczkowo, okoto 2 000,00 zlotych brutto miesiecznie, a
wynagrodzenie to bylo pobierane zgodnie z przedstawionym w sprawozdaniach zestawieniem powierzchni uzytkowej,
wliczajac rowniez lokale, ktorych zarzadca nie objal w posiadanie. W okresie objetym sprawozdaniem obstuge prawna
Swiadczyla Kancelaria (...) s.c. Kancelaria ta nie zostala wyloniona w konkursie ofert, przetargu, jak rowniez nie zostato
udzielone pelnomocnictwo ogolne, a jedynie na biezaco udzielane byly pelnomocnictwa rodzajowe upowazniajace
do prowadzenia okre$lonej sprawy. Kancelaria prowadzila 9 spraw. Koszt wynagrodzenia ponoszony byl na etapie
wnoszenia pozwu do sadu, a pdzniej zasadzane koszty procesu nie podlegaly wzajemnym rozliczeniom. Zarzadca nie
wystepowal na droge sadowa o odszkodowanie za niedostarczenie lokalu socjalnego przez Gmine, albowiem od 2,5
roku prowadzone byly w tym przedmiocie negocjacje, ktore jednak nie doprowadzily do zawarcia porozumienia.

W motywach rozstrzygniecia Sad Rejonowy wskazal, ze ze zlozonych sprawozdan oraz zeznan bylego zarzadcy
E. M. (1) wynikalo, ze w sprawowaniu zarzadu wystapily liczne uchybienia, ktére uniemozliwily zatwierdzenie
sprawozdan. Podstawowym uchybieniem, ktore leglo juz wczesniej u podstaw odjecia mu zarzadu, bylo nieobjecie
w zarzad calo$ci nieruchomosci oraz nie podejmowanie zadnych dzialan zmierzajacych do uzyskania zarzadu
nad caloécia nieruchomosci. Skutkuje to sytuacja, ze cze$¢ nieruchomosci zarzadzana jest przez wspolwlascicieli
na wlasny rachunek, a jedynie pozostala czeScia nieruchomosci zarzadza ustanowiony zarzadca sadowy, co jest



sprzeczne z tre$cig art. 612 § 1 k.p.c. Niezaleznie od powyzszego powazne watpliwoéci budzilo powierzenie przez
zarzadce obslugi prawnej kancelarii, w ktdrej zatrudnionym pozostaje osoba spokrewniona z zarzadca. Zlecenie
podmiotowi zewnetrznemu obstugi prawnej w zakresie spraw zwigzanych z nieruchomo$cia, jak réwniez uzgodnienie
stawki wynagrodzenia i spos6b jej wyplacania, naleza do czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, na
ktérych dokonanie zarzadca powinien byl uzyskaé zgode wszystkich wspélwlascicieli badz (po wystapieniu o jego
udzielenie) zezwolenie sadu (zgodnie z art. 935 § 3 k.p.c.). W niniejszej sprawie zarzadca nie wystepowal o takie
zezwolenie. Zastrzezenia Sadu budzil rowniez przyjety przez zarzadce sposéb naliczania i pobierania wynagrodzenia,
ktdére pobierane bylo zaliczkowo w wysokoSci ok. 2 000,00 zlotych brutto miesiecznie, bez koniecznego ku temu
upowaznienia w postaci zezwolenia Sadu. Pomimo odmowy zatwierdzenia sprawozdan, Sad przyznal zarzadcy
wynagrodzenie w okresie objetym sprawozdaniem w wysokoéci 700 zlotych miesiecznie, uznajac, ze pomimo
zastrzezen do jego pracy, podejmowal on réwniez dzialania korzystne i potrzebne, totez nalezalo mu sie przyznanie
wynagrodzenia cho¢by w pewnej minimalnej wysoko$ci. Z uwagi na pobieranie przez bylego zarzadce wynagrodzenia
w formie zaliczkowej, zasadnym stalo sie zobowigzanie go do zwrotu obecnemu zarzadcy B. G. (1) ewentualnie
pobranych tytulem wynagrodzenia §rodkéw przewyzszajacych przyznana kwote, tj. lacznie 22 400,00 zlotych.

Apelacje od powyzszego postanowienia wniost zarzadca E. M. (1) i zaskarzajac go w calo$ci zarzucila nierozpoznanie
istoty sprawy poprzez: pominiecie ustalenia, czy cel zarzadu w postaci utrzymania substancji budynku w stanie
niepogorszonym zostal osiggniety oraz nie wziecie pod uwage w ramach oceny prawnej sprawy jakichkolwiek
pozytywnych dzialan zarzadcy w sprawowaniu zarzadu; brak ustalenia, ze wspdlwlasciciele zajmujacy cze$é
nieruchomos$ci przeszkadzali w sprawowaniu zarzadu oraz pominiecie przez Sad w ustaleniach faktu, ze
wspotwlasciciele w wyniku dzialan zarzadcy $wiadczyli na jego rzecz kwoty na pokrycie kosztow utrzymania
nieruchomosci wspolnej; brak pelnego ustalenia w jakim zakresie wspotwlasciciele uzywali rzeczy wspolnej; brak
ustalenia, ze zarzadca skladal w ramach sprawowanego zarzadu wniosek o zezwolenie na prowadzenie prac
remontowych, ktéry nie zostal przez Sad rozpoznany; brak ustalenia, ze wszystkie sprawy sadowe wniesione
przez profesjonalnego pelnomocnika zarzadcy zostaly prawomocnie rozstrzygniete zgodnie z zadaniami pozwow;
brak wskazania podstaw faktycznych, ze wzgledu na ktére Sad uznal, ze dokonanie zlecenia windykacji
zaleglo$ci czynszowych oraz wyplata z tego tytulu wynagrodzenia wedlug ,,stawek urzedowych" stanowia czynnosci
przekraczajace zwykly zarzad; brak ustalenia podstaw i dowolne przyjecie wysokoSci wynagrodzenia zarzadcy,
w szczegblnodci brak oparcia stopnia pomniejszenia tegoz wynagrodzenia o jakiekolwiek obiektywne kryteria;
zakresie wszystkich powyzszych zarzutdbw w ramach nierozpoznania istoty sprawy zarzucono naruszenie art. 328
§ 2 k.p.c. poprzez sporzadzenie uzasadnienia postanowienia w sposob niespelniajagcy wymogow ustawy, tj. bez
podania podstawy faktycznej rozstrzygniecia; dalej zarzadca zarzucil naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez ocene
dowodow, w postaci przestuchania E. M. (1) i sprawozdah E. M. (1) za okres od 1.5.2013 r. do 31.12.2015 . w
sposéb dowolny i sprzeczny z do$wiadczeniem zyciowym, oraz przyjecie, ze kwota 700 zl miesiecznie jest kwotg
odpowiadajgca nakladowi pracy zarzadcy i dochodowo$ci nieruchomosci, a w konsekwencji naruszenie art. 939 §
1 k.p.c.; naruszenie art. 937 § 2 k.p.c. poprzez niezatwierdzenie sprawozdania zarzadcy w sytuacji, gdy zachodza
przeslanki jego zatwierdzenia, w szczegélno$ci wobec faktu iz zarzadca dzialal w zgodzie z dotychczasowym,
ugruntowanym, wieloletnim orzecznictwem Sadéw apelacji krakowskiej dotyczgcym art. 612 § 1 k.p.c. odnoszacym
sie do dopuszczalno$ci uzywania przez wspotwlascicieli czeéci nieruchomoscei, oraz zgodnie z opartym na nim
do$wiadczeniem zawodowym; naruszenie prawa materialnego, tj. art. 203 k.c. poprzez bledng wykladnie pojecia
objecia zarzadu nad nieruchomoscia wspodlng i bledne utozsamianie go z objeciem nieruchomo$ci w posiadanie;
blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na ustaleniu, ze obsluge prawna zlecona przez zarzadce prowadzila osoba
spokrewniona z zarzadca, podczas gdy zlecenia udzielane byty adwokatowi M. H. (1), ktory nie jest krewnym zarzadcy;
blad w ustaleniach faktycznych polegajgcy na przyjeciu, ze zarzadca popadt konflikt ze wspotwlascicielami.

W oparciu o powyzsze zarzuty zarzadca wniost o uchylenie zaskarzonego postanowienia w calosci i przekazanie sprawy
Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania wzglednie o jego zmiane poprzez zatwierdzenie sprawozdania zarzadcy
E. M. (1) z zarzadu nieruchomoscia potozong w K. przy ul. (...) za okres od 1 maja 2013 r. do 31 grudnia 2015 r.
oraz przyznanie zarzadcy E. M. (1) wynagrodzenia za dokonywane czynnosci zarzadu nieruchomos$cia we wskazanym
okresie sprawozdawczym w wysokoéci 2028,80 zlotych miesiecznie.



W apelacji wniesiono takze o przeprowadzenie nowych dowoddéw z: postanowienia Sagdu Rejonowego dla Krakowa -
Podgorza w Krakowie z dnia 10 kwietnia 2017 r. do sygn. akt I Ns 1896/99/P wraz z uzasadnieniem; postanowienia
Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srédmieécia w Krakowie z dnia 4 lipca 2013 r. do sygn. akt I Ns 136/09/S wraz
z uzasadnieniem; postanowienia Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 18 pazdziernika 2013 r. do sygn. akt II Cz
2674/13 wraz z uzasadnieniem-wszystkie na okolicznos¢ tresci, praktyki orzeczniczej w zakresie sprawowania zarzadu
wskazujace, ze potrzeba powolania w/w dowodéw wyniknela w zwiazku z tre$cia orzeczenia Sadu pierwszej instancji.

W odpowiedzi na apelacje uczestniczka K. J. (1) wniosla o jej oddalenie w calo$ci oraz zasadzenie od apelujacej kosztéw
postepowania odwolawczego.

Postanowieniem z dnia 21 czerwca 2017 roku Sad Rejonowy dla Krakowa - Srédmiescia w Krakowie upowaznil
zarzadce sadowego B. G. (1) do wyplaty w terminie tygodnia od dnia uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia,
na rzecz wspotwlascicieli nieruchomosci potozonej w K. przy ul. (...) nadwyzki dochodéw za okres od 1 maja 2013 r.
do 31 grudnia 2015 r. w lacznej kwocie 144.044,97 z1 w nastepujacy sposob: na rzecz wnioskodawcow N. K., A. K. i
A. K. kwot po 6.001,87 zl; na rzecz uczestnikéw M. R. i A. M. (1) kwot po 6.752,11 zk; na rzecz uczestnikow K. i S. G.
solidarnie kwoty 13.504,22 zl; oraz na rzecz uczestniczki K. J. (1) kwoty 99.030,92 zl.

W uzasadnieniu wskazal, ze uczestnicy postepowania zlozyli wnioski o wyplate nadwyzki dochodéw po pokryciu
wydatkéw za okres do 31 grudnia 2015 r., kiedy zarzad nad nieruchomoécia polozong w K. przy ulicy (...), dla ktorej
Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgorza w Krakowie prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), sprawowany byl przez
poprzedniego zarzadce E. M. (1).

W motywach rozstrzygniecia powolujac art. 613 § 1 k.p.c. Sad Rejonowy wskazal, ze w §wietle poczynionych w
sprawie ustalen propozycja podzialu nadwyzki dochodéw przedstawiona przez zarzadce B. G. (1) nie zaslugiwala
na aprobate, albowiem zarzadca pomingl czworo wspotwlaseicieli mniejszo$ciowych, ktérzy w okresie ustanowienia
zarzadu sadowego, z pominieciem zarzadcy, pobierali pozytki z nieruchomos$ci wspélnej (K. i S. G.,, M. R. i
A. M. (1)). Ponadto rozliczeniu i wyplacie podlegaja te $rodki, ktére faktycznie zgromadzit zarzadca sadowy, a
nie hipotetyczne dochody z nieruchomosci, ktére moglyby by¢ uzyskane, gdyby wspolwlasciciele nie korzystali
z nieruchomo$ci na wlasne potrzeby. Pomiedzy wspoélwladcicielami bezsporne bylo, ze nadwyzka dochodow
rzeczywiscie uzyskanych przez zarzadce po pokryciu wydatkow wynosi 144.044,97 zl. Taka tez kwota podlegala
wyplacie na rzecz wspolwlascicieli zgodnie z powolanym art. 613 k.p.c. Powinna ona zosta¢ podzielona pomiedzy
wszystkich wspotwlascicieli proporcjonalnie do wielko$ci ich udzialdbw. W sprawie o ustanowienie zarzadcy sadowego
i nadzor nad zarzadem brak jest bowiem podstaw do rozliczania ewentualnych roszczen wspotwlascicieli z tytulu
korzystania z nieruchomosci wspdlne;j.

Uwzgledniajac powyzsze argumenty, Sad upowaznil zarzadce do wyplaty nadwyzki dochodéw w kwocie 144.044,97 zt
wspoétwlascicielom stosownie do posiadanych przez nich udzialéw we wspotwlasnosci. Termin wyplaty przez zarzadce
wskazanych kwot nadwyzki zostat okre$lony na tydzien od daty uprawomocnienia sie postanowienia.

Apelacje od powyzszego postanowienia wniosla uczestniczka K. J. (1) i zaskarzajac go w cze$ci dotyczacej
upowaznienia zarzadcy sadowego B. G. (1) do wyplaty na rzecz wspotwlascicieli nieruchomoéci przy ul. (...) wK. M. R.,
A.M. (1), K.i8S. G. czeéci nadwyzki dochodow w tejze nieruchomosci wspdlnej za okres od 1 maja 2013 r. do 31 grudnia
2015 r. w kwotach wskazanych w zaskarzonym postanowieniu co skutkowalo zanizonymi kwotami wyplat z tego tytulu
na rzecz pozostalych stron tj. wnioskodawcow N. K., A. K., H. K. oraz uczestniczki K. J. (1), zarzucila naruszenie
art. 613 § 1 k.p.c. poprzez ustalenie blednego sposobu rozliczenia nadwyzki dochodéw za okres od 1 maja 2013 r.
do 31 grudnia 2015r. tj. rozliczenie jej miedzy wszystkich wspoétwlascicieli nieruchomoéci, podczas gdy rozliczenie
powinno obejmowaé jedynie wnioskodawcoHw oraz uczestniczke K. J. (1); naruszenie prawa materialnego, tj. art. 207
zd. 2 k.c. poprzez przyjecie, ze wspotwlasciciele, ktérzy nie uiszczaja kosztdw utrzymania nieruchomosci wspdlnej
wedlug posiadanych udzialdow we wspotwlasnosci nieruchomosci oraz osiagali pozytki z bezprawnie zajmowanych
przez siebie lokali, sa na réwni z pozostalymi wspotwlascicielami uprawnieni do wyplacenia im pozytkéw pienieznych
z nieruchomosci wspoélnej wedlug proporcji udzialow we wspotwlasnosci, co w sposéb razacy uprzywilejowuje i



de facto sankcjonuje powyzsze bezprawne dzialanie cze$ci wspotwlascicieli, ktorzy nie wydali zajmowanych przez
siebie lokali zarzadcy sadowemu wbrew decyzji Sadu o jego ustanowieniu; art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie i
uwzglednienie zmierzajacego do obej$cia przepiséw prawa w postaci art. 618 § 1-2 k.p.c., wniosku o wyplate pozytkoéw
znieruchomoéci bez rozliczenia uczestnikow M. R., A. M. (1) oraz K. i S. G. z tytulu niezaplaconych kosztéw utrzymania
nieruchomos$ci wspoélnej przy ul. (...) w K. oraz bez uwzglednienia faktu pobierania w spornym okresie przez M. R.
oraz A. M. (1) pieniedzy z tytulu czynszu najmu zajmowanych przez nich lokali uzytkowych oraz prowadzenia przez
K.1i8S. G. wlasnej dzialalno$¢ gospodarcza w zajmowanych przez nich lokalu uzytkowym.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzaca wniosla o zmiane orzeczenia w zaskarzonym zakresie poprzez zobowiazanie
zarzadcy sadowego B. G. (1) do wyplaty na rzecz wspotwlascicieli nieruchomos$ci nadwyzki dochodéw za okres od 1
maja 2013 r. do 31 grudnia 2015 r. w lacznej kwocie 144.044,97 zt w nastepujacy sposéb: na rzecz uczestniczki K. J.
(1) kwoty 121.453,41 zk; na rzecz wnioskodawcow N. K., A. K. i H. K. kwot po 7.530,52 z}l -w terminie tygodnia od
dnia uprawomocnienia sie orzeczenia ewentualnie o uchylenie postanowienia w zaskarzonym zakresie i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I Instancji oraz zasadzenia od pozostalych uczestnikéw na rzecz skarzacej
kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm prawem przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje uczestnicy K. G. i S. G. wnie§li oddalenie apelacji uczestniczki K. J. (1) oraz zasadzenie
od niej kosztow postepowania odwolawczego ,w tym kosztdw zastepstwa procesowego wedlug norm prawem
przepisanych.

Odpowiedz na apelacje uczestniczki K. J. (1) wniesli takze uczestnicy M. R. i A. M. (1) domagajac sie oddalenie
wniesionej przez nia apelacji oraz zasadzenia kosztéw postepowania odwolawczego, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm prawem przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :

Odnoénie apelacji K. J. (1) od postanowienia z dnia 21 czerwca 2017 roku Sadu Rejonowego dla Krakowa - Srédmiescia
w Krakowie

Apelacja nie byla uzasadniona.

Zarzut dotyczacy naruszenia art. 613 § 1 k.p.c k.p.c jest niezasadny. Zgodnie z tym przepisem nadwyzke dochodéw
po pokryciu wydatkow wyplaca sie wspotwlascicielom w terminach oznaczonych przez sad. Wynika to z faktu, iz
zgodnie z art. 612 k.p.c w zw. z art. 207 k.c i 206 k.c ustanowienie zarzadcy powoduje ograniczenie uprawnien
wspoétwladcicieli polegajace na wylaczeniu ich prawa do pobierania pozytkéw oraz innych przychodbéw z rzeczy
i zachowaniu prawa uzywania rzeczy tylko o tyle, o ile nie przeszkadza to w wykonywaniu zarzadu. Obowiazki
zarzadcy okre$la odpowiednio art. 935 k.p.c. Zatem zarzadca ma prawo pobierania zamiast wlascicieli pozytkow z
nieruchomosci. W przedmiotowej sprawie niewatpliwym jest, ze nieruchomos$¢ przynosi takie pozytki i cho¢ zarzadca
ma prawo ich pobiera¢ i korzysta¢ z nich w ramach zwyklego zarzadu to jednak z reszty musi rozliczy¢ sie ze
wspoltwlascicielami. Temu shuzy art. 613 k.p.c. Sad Rejonowy w pierwszej kolejnoSci winien byl oznaczy¢ w jakich
terminach zarzadca powinien rozliczaé sie z tych pozytkéw. Kwestii tej, miedzy innymi, dotyczy wydana przez Sad
Najwyzszy uchwala z 21.11.2006 r III CZP 49/06 wskazujaca, iz juz w postanowieniu o ustanowieniu zarzadcy
sad powinien oznaczy¢ termin wyplaty takiej nadwyzki. W niniejszej sprawie Sad Rejonowy nie oznaczyl terminu
rozliczenia sie z pozytkdw w sposob wskazany wyzej lecz po raz pierwszy uczynil to w zaskarzonym postanowieniu.
Apelacja nie kwestionuje obowiazku rozliczenia nadwyzki dochodéw nad wydatkami a jedynie sposob jej podzielenia.
W szczegb6lnosci wylaczeni z podziatlu powinni zostaé ci wspotwlasciciele, ktoérzy nie przyczynili sie do wypracowania
tej nadwyzki albowiem nie wydali swoich lokali do dyspozycji zarzadcy.

Podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Rejonowego, zZe art. 613 k.p.c nie daje zarzadcy ani tez sagdowi w postepowaniu w
przedmiocie nadzoru nad wykonywaniem zarzadu przez ustanowionego zarzadce sadowego mozliwo$ci rozliczenia
tej nadwyzki w spos6b dowolny czy uznaniowy oraz nie daje podstaw do wyréwnania ewentualnych wzajemnych
roszczen wspotwlascicieli wynikajacych z posiadania i korzystania z nieruchomosci. Kwestia w jaki sposéb nalezy



wyplaca¢ pozytki a w tym nadwyzke dochodéw uregulowana jest w art. 207 k.c, ktéry daje prawo kazdemu
wspoltwlascicielowi stosownie do jego udziatu pobieraé takie korzysci z rzeczy. Zadaniem zarzadcy jest wiec rozliczanie
nadwyzki dochodéw w spos6b wskazany w art. 207 k.c pod nadzorem sadu, natomiast jego rola nie jest dokonywanie
rozliczen pomiedzy wspodlwlasécicielami. Wyplacie podlegaja zatem te Srodki, ktére zgromadzil zarzadca sadowy.
Nie nalezy do postepowania w sprawie o nadzor nad zarzadem nieruchomo$cia ustalenie, czy i jakie korzysci z
nieruchomos$ci uzyskali poszczegolni wspolwlasciciele, a takze czy w zwiazku z tym, jednemu ze wspolwlasciciel
przystuguje w stosunku do innego roszczenie wywodzone z art. 207 k.c. Roszczenia takie moga by¢ realizowane,
czy to na drodze procesu, czy w ramach postepowania o zniesienie wspolwlasno$ci nieruchomosci. Jak wynika z
akt sprawy VI Ns 536/16/S toczacej przed Sadem Rejonowym dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie o zniesienie
wspolwlasnos$ci przedmiotowej nieruchomosci takie roszczenia zostaly zgloszone. Zgodnie z art. 613 k.p.c zarzadca
wplaca wspotwlascicielom nadwyzke. Idzie zatem o te §rodki, ktore uzyskane zostaly przez zarzadce nieruchomosci.
KorzySci uzyskane przez wspoélwlasciciela z naruszeniem uprawnien przystugujacych innemu wspétwlascicielowi
moga by¢ natomiast przedmiotem innych roszczen, dochodzonych poza postepowaniem o zarzad.

Wyplata przez zarzadce sadowego nadwyzki dochodéw zgodnie z art. 207 k.c nie narusza art. 5 k.c albowiem
postepowanie o nadzor nad zarzadem nie stuzy rozliczaniu sie pomiedzy wspoélwlascicielami. Celem i miejscem
takich rozliczen jest postepowanie prowadzone zgodnie z art. 618 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem w postepowaniu
o zniesienie wspotwlasnos$ci sad rozstrzyga o wzajemnych roszczeniach wspotwlascicieli z tytulu posiadania rzeczy.
Sprawa o ustanowienie zarzadcy nawet w trakcie trwania postepowania o zniesienie wspolwlasnoSci nie jest
sprawa podlegajaca polaczeniu co oznacza, iz kazda z nich sluzy innym celom. Sprawa o ustanowienie zarzadu
stuzy biezacej ochronie nieruchomos$ci w celu zapewnienia jej normalnego funkcjonowania a rozliczenia zarzadcy
pomiedzy wspotwlascicielami skupiaja sie na uregulowaniu stosunkéw zarzadca - wspotwlasciciel a nie pomiedzy
wspoétwlascicielami. Z tych przyczyn rozliczenie nadwyzki dochodéw przez zarzadce ma charakter w zasadzie
tymczasowy i nie narusza praw wspotwlascicieli do rozliczenia sie z tych dochod6éw ostatecznie w postepowaniu o
zniesienie wspotwlasnoSci.

Wobec powyzszego apelacja podlegala oddaleniu na zasadzie art. 385 k.p.c w zw z art. 397 § 2 k.p.c.

O kosztach tego postepowania orzeczono na zasadzie art. 520 § 2 k.p.c albowiem interesy skladajacej apelacje
i uczestnikéw oponujacych przeciwko tej apelacji byly caltkowicie sprzeczne. Wysokos$é tych kosztéw ustalono na
zasadzie § 5 pkt.7 w zw. z § 10.1.1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 22 pazdziernika 2015 z p6z. zmianami
w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych.

Co do apelacji E. M. (1) od postanowienia z 10 kwietnia 2017
Apelacja byla uzasadniona.

Racje ma apelujaca, ze ocena sprawowanego przez nig zarzadu od maja 2013 do 31 grudnia 2015 zostala dokonana
przez Sad Rejonowy pobieznie i w sposob nieuzasadniony skupiajac sie jedynie na trzech jej elementach doprowadzilta
do calkowicie negatywnej oceny wykonywanych przez zarzadce czynno$ci. Sad Rejonowy co prawda wymienit
ustalajac stan faktyczny czynnosci, ktére wykonywala zarzadca na przestrzeni tego czasu w poszczeg6lnych latach
2013, 2014 i 2015 jak drobne remonty, wykonywanie obowigzkowych przegladéw regulowanie oplat za media itp
lecz tych czynnoéci nie ocenil z punktu widzenia ich skuteczno$ci i zasadnos$ci. Brak tej oceny, ktory jak sie wydaje
wynika z akceptacji ich wykonywania przez sad, nie mial jednak dla sadu I instancji znaczenia dla oceny sprawozdania
zlozonego przez zarzadce. Sad Rejonowy skupil sie bowiem na tym, iz zarzadca nie przejal w zarzad calosci
nieruchomoéci, co stanowilo fundament negatywnej oceny, ponadto zarzadca pobierat zaliczkowo wynagrodzenie do
ktdérego nie byl upowazniony a takze korzystal z pomocy prawnej kancelarii prawnej w ktérej wspolnikiem byt syn
zarzadcy a to wymagalo zgody wszystkich wspotwlascicieli.

Apelujaca zarzucila szereg bledéow w ustaleniach faktycznych w powyzszym zakresie, ktére zostana omoéwione
ponizej. Zasadnie zarzuca apelacja, ze w kwestii stusznos$ci zastosowania art. 612 k.p.c Sad Rejonowy nie poczynit
ustalen wlasciwych dla zarzucania zarzadcy negatywnego zachowania w zakresie nie objecia calej nieruchomosci



w zarzad. Oprocz tego, ze zarzadca moze wystapi¢ do sadu o pozbawienie wspolwlaseiciela korzystania z rzeczy to
w pierwszej kolejnoSci nalezaloby ustali¢ czy istnialy przestanki do wystapienia z takim zadaniem. Sad Rejonowy
oprocz stwierdzenia, ze zarzadca mial objac calg nieruchomos$é w zarzad nie wskazal, na czyn polegato utrudnianie
wykonywania zarzadu przez poszczeg6lnych wspotwlaseicieli. Co wiecej jak stusznie zarzuca apelacja nie poczyniono
ustalenn w jakim zakresie wspolwlasciciele uzywali rzeczy wspolnej. Tytulem wprowadzenia nalezy wskazaé, ze
postanowieniem z 16 kwietnia 2012 r wyznaczono zarzadce w osobie E. M. ( k. 121 ) zobowiazujac ja do skladania
sprawozdan co rok poczawszy od kwietnia 2013, lecz nie oznaczono jej wynagrodzenia. Motywem wydania takiego
postanowienia byl podzial nieruchomosci pomiedzy wspotwlascicieli i pobieranie z podzielonych czesci dochodéw
przez poszczegdlnych wspdtwlascicieli bez rozliczania sie ze wspotwlascicielami, ktorzy z nieruchomosci nie korzystali
oraz brak partycypowania przez nich w kosztach utrzymania nieruchomosci. Apelacje od tego postanowienia wniosta
K. J. (1) przy czym byla ona skierowana jedynie co do wyboru kandydata na zarzadce a nie faktu ustanowienia
takiego zarzadu. Apelujaca podkreslala wyzsze koszty sprawowania zarzadu przez E. M. niz zaproponowane przez
inna kandydatke B. G.. Po objeciu zarzadu przez E. M. (1) wiekszo$¢ lokali z wyjatkiem lokalu mieszkalnego nr (...) w
ktorym zamieszkiwal syn. K. i S. G., lokalu (...) w ktérym K. i S. G. prowadzili zaklad fryzjerski, lokalu uzytkowego LU
5w ktorym M. R. prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza , lokalu nr (...) w ktérym K. J. (1) pomieszkiwala gdy byla w K.,
oraz lokalu (...), ktory byl wynajmowany przez A. M. (1), zostala przekazana do dyspozycji zarzadcy. Jak wynika, ze
sprawozdania zarzadcy w nieruchomosci bylo 30 lokali z czego 5 znajdowalo sie w dyspozycji wspotwlascicieli, ktorzy
nie chcieli zrezygnowac ze dotychczasowego sposobu korzystania z nich. Niewatpliwym jest, ze E. M. zwracala sie do
A. M. (1) oraz najemcy lokalu ktéry byt w dyspozycji A. M. a takze do M. R. i najemcy, ktory zajmowat lokal bedacy
wowcezas w jej dyspozycji pismami z 16 grudnia 2013 r o przekazywanie czynszéow do jej dyspozycji, co jednak nie
nastgpilo. Sytuacja ulegla zmianie o tyle, ze M. R. sama zaczela prowadzi¢ w lokalu dzialalno$¢ gospodarcza. Sytuacja
lokalu zajmowanego przez A. M. w ogole nie zostala wyjaéniona przez Sad Rejonowy lecz niewatpliwym jest, ze pozytki
z tego lokalu nie byly pobierane przez zarzadce.

Ustanowienie zarzadu sadowego dla wspotwlascicieli nieruchomoéci ma skutek wynikajacy z art. 612 k.p.c. Zgodnie
z art. 207 k.c kazdy z wladcicieli uprawniony jest do pobierania pozytkoéw stosownie do posiadanego udzialu w
nieruchomoéci i w takim zakresie ponosi koszty zwigzane z jej utrzymaniem. Z kolei zgodnie z art. 206 k.c kazdy ze
wspoétwlascicieli ma prawo korzystaé z nieruchomosci w taki sposéb w jaki da sie to pogodzi¢ z korzystaniem z tego
przedmiotu przez innego wspotwlasciciela. Ustanowienie zarzadcy powoduje ograniczenie tych uprawnien polegajace
na wylaczeniu prawa do pobierania pozytkéw oraz innych przychodéw z rzeczy i zachowaniu prawa uzywania rzeczy
tylko o tyle, o ile nie przeszkadza to w wykonywaniu zarzadu. W uzasadnionych wypadkach — na wniosek innego
wspolwlasciciela albo zarzadcy — wspoétwladciciel lub uzytkownik moga byé pozbawieni prawa uzywania rzeczy w
ogole, jesli przeszkadza on zarzadcy w wykonywaniu czynnoSci. Przepis ten w zasadzie odpowiada treéci art. 931 §
4 k.p.c, ktére to poréwnanie jest uzasadnione albowiem z mocy odeslania w art. 615 k.p.c, do sadowego zarzadu
przymusowego stosuje sie przepisy o zarzadzie w toku egzekucji z nieruchomosci. Z art. 931 § 4 k.p.c wynika, ze dluznik
ma prawo nadal mieszka¢ w swojej nieruchomosci a moze mu zostac¢ odebrana, jesli to przeszkadza w wykonywaniu
zarzadu. Oznacza to, ze co do zasady zarzadca wstepuje w stosunki istniejace w chwili objecia zarzadu i nie ma on
obowigzku pozbawienia wspolwlasciciela korzystania z rzeczy. Natomiast pozytki, ktdre rzecz przynosi od tej pory
powinny by¢ przekazywane zarzadcy. ,, Ze wzgledu na konstytucyjng ochrone prawa wlasnosci (art. 21 i 64 Konstytucji
RP) postanowienie, o pozbawieniu korzystania z nieruchomosci moze by¢ wydane tylko przez sad i to w razie silnego
natezenia niewlaéciwego zachowania wspotwlasciciela (uzytkownika). Powinny by¢ uwzglednione takie czynniki, jak
charakter nieruchomosci i jej mozliwosSci optymalnego wykorzystania, stosunki miedzy wspoétwlascicielami, dajace
sie usprawiedliwi¢ przyzwyczajenia i oczekiwania co do sposobu korzystania z rzeczy wspoélnej.” (P. S., Powolanie
sadowego zarzadcy nieruchomoéci, PS 2009, nr 11—-12, s. 99).

Przekazywanie pozytkoéw zarzadcy moze wiec dotyczy¢ tylko tej czedci nieruchomoSci, ktora takie pozytki generuje
lub moze generowaé. Nie oznacza to jednak, ze aby generowac pozytki plynace z wynajecia lokalu nalezy wystapic z
wnioskiem o pozbawienie korzystania z lokalu tego wspotwlasciciela ktéry w niej mieszka lub prowadzi dzialalnosé
gospodarcza a takich sytuacji oczekiwalby Sad Rejonowy wspierany zarzutami uczestniczki K. J. (1). WlaSciciel,
ktory zajmuje na cele prowadzonej dzialalnoéci lub na cele mieszkalne jedynie niewielka cze$¢ nieruchomosci, nie



uzyskuje z tego tytulu pozytkow, ktore podlegalyby przekazaniu zarzadcy, lecz oszczedza sobie wlasnych wydatkow,
co moze zostaé rozliczone badZ w odrebnym procesie badz w ramach postepowania o zniesienie wspolwlasnosci o
ile takie sie toczy. Nie oznacza to jednak, ze sam fakt zamieszkiwania w jednym lokalu lub prowadzenia dzialalnosci
stanowi o tym, ze wspdlwlasSciciel co do zasady przeszkadza w wykonywaniu zarzadu. Takie rozumienie obowigzkow
zarzadcy przymusowego prowadzitoby do absurdalnych wnioskéw, iz wspotwladciciel z momentem ustanowienia
zarzadu nie moze z nieruchomosci korzysta¢ i zmuszony jest placi¢ z tego tytulu czynsz albo poszukaé sobie poza
nieruchomoécia innego mieszkania czy lokalu uzytkowego. Zatem stawianie zarzutu zarzadcy, ze nie doprowadzil
do sytuacji objecia w zarzad calej nieruchomo$ci w takim rozumieniu pozostaje w sprzecznoéci z obowigzkami
zarzadcy i istota zarzadu przymusowego. Ponadto nie mozna czynié zarzutu zarzadcy, iz ten nie wystepuje z wnioskiem
0 pozbawienie korzystania z nieruchomosci nie tylko z powodéw naprowadzonych powyzej ale takze dlatego, ze
wspolwlasciciele takze nie sg pozbawieni prawa wystapienia z takim wnioskiem i jak wynika z akt juz na wezesnym
etapie uczestniczka K. J. (1) z takim wnioskiem wystapila, lecz wniosek ten przez Sad Rejonowy przez caly okres
oceny sprawozdania zarzadcy nie doczekal sie rozpoznania. Nawet gdyby przyjac hipotetycznie, ze istnialy powody do
pozbawienia korzystania przez wspotwlascicieli z przedmiotu ich wlasnosci to sad zobowiazany jest w tym zakresie
wspotdzialaé z zarzadca i upominac go na wezesnym etapie sprawowania przez niego zarzadu. Tymczasem zarzadca o
ewentualnie wadliwym sposobie wykonywania zarzadu nie dowiedzial sie po roku wykonywanej pracy lecz po uplywie
ponad trzech lat, co pozbawialo go nawet mozliwoSci skorygowania bledéw, o ile to za taki blad mogloby by¢ uznane
jego postepowanie.

Nie ustalit takze Sad Rejonowy istotnej dla oceny sprawowanego zarzadu okolicznoSci, iz wspotwladciciele, ktorzy
zajmowali lokale na swoje potrzeby, z wyjatkiem K. J. (1) partycypowali w kosztach utrzymania nieruchomoéci
wplacajac w tym zakresie stosowne nalezno$ci. Nie stalo sie to co prawda od razu ale bylo wynikiem staran zarzadcy.

W $wietle powyzszego odpada koronny argument Sadu Rejonowego dla ktorego odméwil zatwierdzenia zarzadu
sprawowanego przez E. M..

Nie mozna takze zaakceptowaé dokonanej przez Sad Rejonowy oceny zlecenia czynno$ci reprezentacji zarzadcy w
postepowaniach sgdowych przez profesjonalnego pelnomocnika. Nie oznacza to jednak, ze Sad Okregowy powinien
poczyni¢ ustalenie jakie wynika z zarzutu apelacji, iz wykonywanie czynnosci w ramach pomocy prawnej przez
adwokata M. H. (2) wolne bylo od oceny, iz mo6gl mie¢ wplyw na to takze prowadzacy z nim wspdlnie kancelarie prawng
syn zarzadcy. JesSli bowiem adwokaci ci wspolnie prowadza kancelarie i razem rozliczaja koszty jej prowadzenia
to nieistotne jest, iz czynnoSci faktycznych dokonuje ten z adwokatow, ktéry nie jest spokrewniony z zarzadca.
Niewatpliwie zatem nalezy przyjaé, ze obstluge prawng prowadzila kancelaria, ktéra takze z osobistych przyczyn
lezacych po stronie zarzadcy byla z nim zwiazana. Jednak aby uczynié z tego zarzut nalezaloby wykazac, ze kwoty
wydatkowane na cel zwigzany z pomoca prawna byly nieadekwatne do stawek wynikajacych z przepisow oraz
stosowanych w tego typu dzialalno$ci a ponadto, Ze czynnoSci te byly wykonywane niestarannie i niewtaéciwe i narazily
wspotwlascicieli na szkode. Sad Rejonowy nie poczynil ustalen w tym zakresie wlasciwych dla oceny tego elementu
wykonywania zarzadu a jedynie skupil sie na ocenie charakteru czynnosci polegajacych na skorzystaniu z pomocy
prawnej przy wystepowaniu do sagdu. W tym zakresie nie mozna podzieli¢ oceny Sadu Rejonowego, iz zar6wno wybor
jak i fakt przybrania sobie pelnomocnika procesowego pozostawal w gestii wspotwlascicieli lub sadu jako czynnoéci
przekraczajacych zwykly zarzad. Sad Rejonowy w zasadzie w zaden sposob nie uzasadnil przyjetej oceny tej czynnosci.
Oceny tej czynnoS$ci nalezy dokonaé jednak w zwigzku z charakterem czynnoSci, ktorej dokonywal zarzadca. Jesli
zatem w granicach zwyklego zarzadu lezalo wystepowanie do sadu w sprawach o eksmisje i zaplate z tytutu czynszu
to taki sam byl charakter czynno$ci zwiazanej z udzieleniem pelnomocnictwa do takiej czynnoSci. Zgodnie z art.
935 k.p.c zarzadca obowigzany jest wykonywaé czynno$ci potrzebne do prowadzenia prawidlowej gospodarki co
m.in. oznacza, ze ma prawo prowadzi¢ sprawy, ktore przy wykonywaniu takiego zarzadu okaza sie potrzebne i w
takich sprawach moze pozywac lub by¢ pozwanym. Udzielenie pelnomocnictwa w sprawach zwyklego zarzadu lezalo
zatem w jego kompetencji. Zarzadca nieruchomosci nie musi byé prawnikiem a objecie zarzadu przez prawnika nie
bylo obowigzkiem. Zatem korzystanie z pomocy prawnej mieéci sie w granicach normalnego prowadzenia czynnoSci
zarzadu, tak samo jak z takich czynnosci moglby skorzystaé wspotwlasciciel sprawujacy zarzad a ponoszona w tym



zakresie kwota stanowilaby koszty zarzadu. Czym innym jest natomiast wysoko$ci wydatkéw przeznaczonych na
te czynno$¢ oraz skuteczno$¢ udzielonej pomocy. W tym zakresie ustalenia wymagaja uzupelnienia, takze wobec
pojawiajacych sie w tym zakresie zarzutow uczestniczki K. J..

W piSmie z 25 wrzeSnia 2015 r , zlozonym do sgdu 77 grudnia 2015 ( k. 1835 t. IX) zarzadca wskazal, ze korzystat z
pomocy prawnej w 8 sprawach o eksmisje i zaplate przeciwko E. B.iJ. B. (2 sprawy ), A. C.1iJ. C.( 2 sprawy), K. R.iP.
R., (...) sp. jawna ( 3 sprawy ) oraz zalaczyt pozwy w tych sprawach a w kolejnych pismach i sprawozdaniach faktury
za te czynnoSci. Lacznie za te sprawy zostalo przekazane 13800 zl plus Vat tj w sumie 16974 zl. W sprawozdaniu za
2014 z tego tytulu ujeto kwote 15498 z} a zatem mniej niz wskazana kwota laczna, lecz w sprawozdaniu z 2013 ujeto
kwote 1476 zl. Suma tych kwot odpowiada tacznemu wydatkowi. Zatem wykaz spraw sadowych i ich kosztéw (k.1836)
zawiera caly zestaw zaro6wno za lata 2013 jak i 2014 a zatem jest rzetelny. Z kolei w sprawozdaniu za 2015 ujeto kwote
4428 zl, jak wynika z dokumentéw zalgczonych do sprawozdania dolgczono odpis pozwu z 10 sierpnia 2015 z ktérego
wynika, ze zarzadca wniosta sprawe przeciwko (...) o kwote 63941 zl, jest faktura pelnomocnika zarzadcy adw. H. nr
(...) na kwote 4428 zk. k. 2245, a aktach k. 1887 znajduje sie pozew w powyzszej sprawie.

Poza powyzsza zgodno$cia rachunkowa sprawy prowadzone przez kancelarie zostaly wygrane a poniesione koszty
ich prowadzenia zostaly odzwierciedlone w uzyskanych tytulach egzekucyjnych oraz wystawionych fakturach. Co
do wysoko$ci tych kosztow to z wyjatkiem sprawy o eksmisje stawki wynagrodzenia zostaly ustalone na poziomie
stawek minimalnych wynikajacych z przepiséw o oplatach za czynno$ci adwokackie. Skorzystanie z pomocy prawnej
nie narazilo zatem wspolwlascicieli na nieuzasadnione wydatki i nie moze by¢ przyczyna odmowy zatwierdzenia
sprawozdania za lata w ktorych te wydatki byly czynione.

Takze pobieranie wynagrodzenia przez zarzadce nie moze byé przyczyna odmoéwienia mu zatwierdzenia jego
sprawozdan i przyznania wynagrodzenia jedynie w kwocie 700 zl. Sad Rejonowy uczynil zarzut zarzadcy, iz ten nie
wystapil o przyznanie mu wynagrodzenia zaliczkowo.

Jesli chodzi o wynagrodzenie zarzadcy to uprawnienie do tego slusznie wywodzi Sad Rejonowy z art. 939 k.p.c.
Przepis ten nie budzi watpliwosci, iz zarzadca za wykonang prace ma prawo do pobrania wynagrodzenia w wysoko$ci
przyznanej przez sad, ktéry okresli go na podstawie naktadu pracy i dochodowos$ci nieruchomosci. Niewatpliwie
wynagrodzenie to musi by¢ uzaleznione od oceny zlozonego przez zarzadce sprawozdania i pozostawa¢ z nim w
korelacji. W niniejszej sprawie brak jest logicznego wytlumaczenia dla podjetej przez Sad Rejonowy oceny albowiem
z jednej strony sad calkowicie odmoéwil zatwierdzenia sprawozdania z pelnionego zarzadu a z drugiej przyznal to
wynagrodzenie cze$ciowo. Skoro zadna z czynno$ci nie mogla zostaé zatwierdzona to tym samym nie byto podstaw
do przyznania jakiegokolwiek wynagrodzenia. Odwrotnie tez, skoro czeSciowo zostalo przyznane wynagrodzenie to
w takim wypadku nie wszystkie czynnoSci zarzadcy nie mogly zosta¢ niezatwierdzone. Przyjete rozstrzygniecie nie
wytrzymuje krytyki zgloszonej w apelacji albowiem uzasadnienie nie zawiera takich ustalen, ktore pozwalalyby na
weryfikacje przyjetego przez Sad Rejonowy stanowiska. Nie zostala ustalona dochodowo$é nieruchomosci od ktorej
uzalezniona jest wysoko$§¢ wynagrodzenia ani takze rzeczywisty naklad pracy zarzadcy. Nie zostala zweryfikowana
oferta wynagrodzenia jakiego domagal sie zarzadca przyjmujac obowiazki na siebie, w szczego6lnoéci w zakresie
powierzchni nieruchomosci od ktérej liczyt wynagrodzenie w kwocie 1z}/ m2 powierzchni. Zanim jednak ustalenia te
zostang uzupelione nalezy w pierwszej kolejnoéci odnieé¢ sie do zarzutu samodzielnego pobierania wynagrodzenia
z konta dochodéw nieruchomoéci. Oczywiscie Sad Rejonowy ma racje, ze zarzadcy nie wolno samodzielnie pobierac
wynagrodzenia zanim nie zostanie ustalone przez sad a wynagrodzenie to przyznaje sie co do zasady po zakonczeniu
zarzadu. Jednak temu, iz zarzadca sam pobieral wynagrodzenie z konta nieruchomosci jest winny nie tylko zarzadca
ale takze Sad Rejonowy, ktéry niewlaéciwie czuwal na wykonywaniem zarzadu. Juz po pierwszym sprawozdaniu
z zarzadu, ktore nastapilo po okresie pdlrocznym wiadomym bylo, ze zarzadca pobiera takie wynagrodzenie bez
stosownej decyzji sadu. Juz wowcezas powinien zareagowac na takie zachowanie i podjaé stosowne czynnoéci.
Gdyby to nastagpilo, nie doszloby do sytuacji, Ze zarzadca przez nastepne lata w takiej samej formie pobieralby
to wynagrodzenie. Z tego powodu Sad Rejonowy po trzech latach w ktorych dokonuje oceny sprawozdan nie byt
uprawiony do wytkniecia takiego uchybienia i zaliczenia go przeciwko zarzadcy. Przypomnie¢ bowiem nalezy, iz
powszechnym jest przyznawanie zarzadcy wynagrodzenia zaliczkowo. Co prawda brak jest bezpoéredniego w tym



zakresie przepisu lecz niewatpliwie istnieje potrzeba rozstrzygniecia tej kwestii. Pobieranie zaliczki nie jest bowiem
tozsame z przyznaniem wynagrodzenia o ktérym mowa w art. 939 § 1 k.p.c , ktory to przepis przewiduje przyznanie
wynagrodzenia juz po wykonanej pracy. Na tle przepiséw dotyczacych zarzadu mozna postawié wniosek, iz przyznanie
wynagrodzenia wigze sie z zatwierdzeniem pracy zarzadcy, ktoéry co do zasady powinien co najmniej raz w roku skladaé
sprawozdanie ze swojego zarzadu. Przyjmujac ten termin oznacza to, iz zarzadca dopiero po uplywie roku mialby
prawo do zaplaty swojego wynagrodzenia. Czesto mogloby to by¢ odwlekane jeszcze dtuzej jezeli kwestia wykonywania
zarzadu a takze wysoko$ci wynagrodzenia bylaby przedmiotem skladanych przez wspoétwlascicieli odwolan. Tak tez
sie stalo w przedmiotowej sprawie. Trudno wiec sobie wyobrazi¢, ze przez tak dlugi czas zarzadca bedzie musial
oczekiwaé na jakiekolwiek wynagrodzenie, ktore przeciez jest dla niego zZrédlem utrzymania. Stad pobieranie zaliczek
na poczet przyszlego wynagrodzenia jest uzasadnione cho¢ brak jest w tym zakresie bezposredniej podstawy prawne;j.
Przepisy o zarzadzie nieruchomoscia stosuje sie do zarzadcy sadowego ustanowionego na podstawie art. 203 k.p.c,
jednak zastosowanie to ma charakter odpowiedni. W pewien sposéb luke te moze wypelic¢ odwotlanie sie do art.
940 pkt. 1 k.p.c, ktéry wskazuje, iz z dochod6w z nieruchomosci, pokrywa sie w pierwszej kolejnosci koszty egzekucji
i wynagrodzenie zarzadcy. Oczywiscie w niniejszym przypadku nie chodzi o koszty egzekucji ale o wynagrodzenie
zarzadcy, ktore jednak ma by¢ pokrywane z dochodow. Przy zalozeniu, ze nieruchomo$¢ co miesiac generuje dochody
bo taki jest charakter korzystania z niej, pokrywa sie w pierwszej kolejnoéci w odstepach miesiecznych wynagrodzenie
oraz zwrot wlasnych wydatkow zarzadcy. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze pobierane wynagrodzenie ma charakter
zaliczkowy i zobowigzuje zarzadce do rozliczenia sie z niego. Wysoko§¢ ostatecznego wynagrodzenia zawsze bedzie
nalezala do sadu, ktéry musi zastosowa¢ kryteria z art. 939 § 1 k.p.c.

W przedmiotowej sprawie, jak wynika ze sprawozdania za okres maj 2013 do 31 grudnia 2015 zarzadca pobieral co
miesigc wynagrodzenie w kwocie 2028 zt.

Z oferty przedstawionej przez E. M. przed objeciem funkcji zarzadcy wynika, ze stawka jej wynagrodzenia byla
uzalezniona od powierzchni uzytkowej budynku albowiem za 1m2 domagala sie zaplaty 1 zl. Wedlug opinii
sporzadzonej przez bieglego sadowego R. L. w sprawie VI Ns 536/16/S w ktorej prowadzone jest postepowanie o
zniesienie wspotwlasnoéci nieruchomoéci zabudowanej budynkiem powierzchnia uzytkowa lokali uzytkowych wynosi
285,7 m2, lokali mieszkalnych (...) m2, strychéw 530,7 m2, piwnic 151,9 m2 a powierzchnia wspolna 292,4 m2 a zatem
lacznie 2321,2 m2. ( dowdd sprawozdanie z opinii k. 5163) Z powyzszego wynika, ze powierzchnia z wylaczeniem
czesci wspodlnych wynosi 2028,80 m2. Zatem proponowana przez zarzadce stawka powinna wynosié¢ 2028,80 zt i takie
wynagrodzenie zarzadca pobieral co miesigc. Nie jest uzasadnione wylaczenie z wynagrodzenia powierzchni strychéw
i piwnic skoro te elementy budynku byly objete przedmiotem zarzadu i w aktach znajduja sie faktury na okolicznoéc
zlecenia naprawy czy sprzatania w tych cze$ciach budynku.

Nie jest takze uzasadniony zarzut uczestniczki K. J., ze zarzadca nie powinien pobieraé wynagrodzenia za cze$é¢
budynku co do ktérego nie sprawowal zarzadu, czyli lokali p. G., M. R., czy A.M.. Wbrew temu zarzutowi zarzadca
sprawowat zarzad calg nieruchomoscia albowiem wykonywal czynnosci techniczne do calosci budynku, jak remont
dachu, przeglad instalacji, ponoszenie oplat za wywoz §mieci czy zuzycie wody itp. Takze wskazane osoby pokrywaly
koszty utrzymania nieruchomosci ustalone przez zarzadce a zatem podlegalo to jego rozliczeniu. Zatem fakt nie
pobierania z ich lokali pozytkéw nie ma zadnego znaczenia przy ocenie wysoko$ci wynagrodzenia.

Na wysoko$¢ wynagrodzenia przyznanego zarzadcy w zmienionym postanowieniu zlozyla sie takze pozytywna ocena
innych czynno$ci, ktére zarzadca wykonywal. Ocenie zostal podany sposob wykonywania tego zarzadu w kontekécie
zarzutéw uczestniczki K. J. polegajacych na zarzucie nie wynajmowania przez zarzadce na zasadach rynkowych lokali,
ktore sie zwalnialy, braku reakcji na systematyczne zwiekszanie sie zaleglo$ci czynszowych, dopuszczenie do sytuacji
zagrazajacych substancji budynku i doprowadzenie do pogorszenia sie jego stanu.

Co do zarzutu nie wynajmowania lokali na zasadach rynkowych to wskazaé nalezy, ze w sierpniu 2013 zawarto umowe
z M. T. i M. N. za kwote 1200 zl za 50 m2, plus media, 1.06.13 zawarto umowe z (...) spétka jawna z czynszem (...)
plus Vat plus media , z odliczeniem kosztow remontéw w kwocie ok. 14 ty$ zl. Tylko w grudniu 2013 zarzadca zawarl
pie¢ umoéw najmu a to 3.12.13 z W. D. ze stawka 16 zl za m2 , 18.12.2013 z U. M. co dotyczylto lokalu do remontu ze



stawka 10 z}/ m2, 19.12.2013 z G. B. w zakresie lokalu uzytkowego o pow. 26 m2 za kwote 1600 zl, 30.12.2013 ze (...)
s.c K. K. (2), F. K. lokal w oficynie za 1100 zl wraz z kaucja w takiej samej wysoko$ci. Ponadto przedtuzono 5.12.2013
umowe z T. K. do konca 2014 zawarta 29 maja 2013 ze stawka 380 zl/ 38 m2 na parterze oficyny. Doszlo takze do
wypowiedzenia umowy z (...) sp z 0..0 na 30.09.2013 a lokal zostal zdany 2.10.2013 z wezwaniem do zaplaty zaleglo$ci.
W 2015 r nadto zostaly wypowiedziane stawki czynszowe do 3% wartoSci odtworzeniowej tj kwoty 12, 03 zt/m2 .

Brak jest jakichkolwiek dowoddéw, oprocz zarzutéw uczestniczki K. J., ze czynsze te nie odpowiadaly stawkom
rynkowym. Stan nieruchomosci co widaé ze zdjec i opinii technicznych sporzadzonych na zlecenie zarzadcy nie byl
dobry. Zarzadca wyjasnil (pismo k. 2536) , ze stan wynajmowania lokali wynikal ze zlej kondycji tych lokali na ktérych
generalny remont zarzadca nie mial upowaznienia a wlaciciele ze wzgledu na jego koszty nie byli zainteresowani.
Co wiecej pismem z 10 czerwca 2014 ( k. 791 t. IV) zarzadca wystapit do sadu o zatwierdzenie planu zamierzonych
i koniecznych napraw w istocie przekraczajacych czynno$ci zwyklego zarzadu bedacy wynikiem przeprowadzonych
kontroli stanu budynku. Wskazal na konieczno$é wykonania izolacji przeciwwilgociowej Scian podpiwniczenia z
szacowanym kosztem 130 - 160 ty$, docieplenia $cian piwnic od strony podworka za kwote od 80 - 120 ty$, wykonania
kapitalnego remontu tarasu jako stropodachu nad pomieszczeniem mieszkalnym koszt 5- 8 ty$, wymiane stolarki
okiennej od strony podwoérka przed wykonaniem ocieplenia koszt 1 ty$, przylaczenia do miejskiej sieci cieplowniczej
wobec faktu, ze w nieruchomosci znajduje sie 12 stanowisk weglowych i mozliwo$¢é uzyskania na to dotacji z Urzedu
Miasta ( dolgczono warunki techniczne przylaczenia) koszt 200 — 220 ty$, remont kapitalny zdewastowanego lokalu nr
(...) wkwocie 70 ty$ z}. Zatem zarzadca wskazywal na potrzebe zainwestowania znacznych kosztéw celem podniesienia
nie tylko standardu nieruchomosci ale takze wykonania koniecznego remontu. Oczekiwanie w takim stanie wysokich
stawek za wynajmowane lokale bylo zatem nierealne.

W kwestii pustostanow, ktore wedlug skarzacej K. J. pozbawiaja korzyéci wlascicieli To z rozliczenia przedstawionego
przez zarzadce wynika, iz jest jeden pustostan tj lokal (...) , co do lokalu (...) to caly czas jest zajety przez p. L., ktory
placi czynsz. Lokale (...) , lokal (...) byly zajete do pazdziernika 2015. Jedynie lokal (...) faktycznie byt wolny, podobnie
jak (...) po firmie (...) . Z powyzszego wynika , ze tylko 3 lokale sa wolne na 30 lokali, a to jest dobry wynik stanu
wynajmowania lokali.

Nie ma takze podstaw do zarzucania, iz zarzadca nie reagowal na rosnace zaleglo$ci czynszowe. Juz w sprawozdaniu
z czynnoSci za 2013 znalazlo to odzwierciedlenie albowiem zarzadca sprawdzila stan rozrachunkéw z najemcami i
wyslala do nich wezwania do zaplaty. Brak reakeji spotkat sie z wystgpieniem z pozwami o eksmisje oraz o zaplate jak
do firmy (...) czy E. B.iJ. B. (2 sprawy ), A. C.iJ. C.( 2 sprawy), K. R.iP. R..

Co do zarzutu dopuszczenia do sytuacji zagrazajacych substancji budynku i pogorszenia sie stanu technicznego
budynku to i ten zarzut nie ma potwierdzenia w zebranym materiale dowodowym. W corocznych sprawozdaniach
zarzadca wymieniala czynno$ci zwigzane z przeprowadzaniem biezacych remontéw i te ktore zostaly przez nig
wymienione rzeczywiScie mialy pokrycie w wystawionych rachunkach. Co prawda budzi watpliwo$ci kwestia okienek
strychowych, ktora znalazla sie w zarzutach uczestniczki. W protokolach pokontrolnych z 2014 i 2015 wpisano, Ze stan
tych okienek jest zly pomimo tego, ze w aktach jest faktura ( k.1335) na montaz i wykonanie okienek strychowych z
metalowa siatka w liczbie 28 na kwote 907,20 zl. Kwestia tych rozbieznoS$ci nie zostala wyjasniona lecz jesli wykonano
te czynno$¢ cho¢ wadliwie, to z pewnoscia powinno doj$¢ do ich naprawy w ramach rekojmi czy gwarancji.

Corocznie w nieruchomosci byty wykonywane przeglady kominiarskie Z protokotu (...) k. 1010 wynika, ze co prawda
jest w lokalu butla gazowa lecz stan wentylacji jest drozny i jest sprawna a zatem dokonano kontroli kominiarskiej
w tym lokalu 25 wrze$nia 2014 r wbrew zarzutowi uczestniczki. Nadto z tego protokotu nie wynika by jaki$ lokal nie
zostal nim nieobjety natomiast wskazano lokale w ktorych stwierdzono jakie$ usterki. Z protokotu kominiarskiego
(...) z22.10.13 k. 738 t. IV wynika, Ze ocenie podane zostaly wszystkie lokale z opisem stanu wentylacji oraz zalecenia
do wykonania. Z protokolu kominiarskiego (...) ( k.2110) nie wynika by kontrola nie objeto wszystkich lokali, takze
w opisie przewodéw wentylacyjnych nie wskazano by kontrola nie dotyczyla wszystkich przewodéw . Nie mozna
natomiast odmoéwic racji uczestniczee, ze we wszystkich tych kontrolach sa te same zastrzezenia do lokali (...), (...),
i (...)a dotycza one zlikwidowania wentylatora mechanicznego i zalozenia kratki wentylacji grawitacyjnej, usuniecia



obnizonego sufitu ( bo lacznik od podlaczenia kotla c.o jest zasloniety) oraz zbyt waskich drzwi do lazienki. Istotnym
jest, ze w tych lokalach nie stwierdzono wcze$niej wadliwie dzialajacej wentylacji.

Stan techniczny budynku jest opisany w okresowej kontroli stanu technicznego budynku z 2.09.2014 k. 993 t. V.
Wrynika z niego, ze obiekt jest uzytkowany zgodnie z jego przeznaczeniem lecz generalnie stan budynku jest zly.
Pomimo tego, ze z zalecen pokontrolnych zarzadca wykonal tylko niektére to jednak nie moze on ponosic za to winy
albowiem zakres tych czynnoSci jest kosztowy i wymagajacy zgody wspolwlascicieli a ponadto wylozenia przez nich
znacznych §rodkéw Do tych czynnoéci nalezy m.in wykonanie izolacji pionowej Scian piwnic, betonowej posadzki,
ekspertyza i projekt wzmocnienia spekanych nadprozy i $écian pod parapetowych, ocieplenie oficyny, renowacja
tynkdéw, renowacja klatek schodowych, remont kapitalny instalacji elektrycznej i jeszcze wiele innych wymienionych
w tej opinii. Natomiast w trakcie zarzadu E. M. wykonano remont kapitalny kominéw, posprzatano strych i czeSciowo
piwnice, wykonano biezaca konserwacje instalacji gazowej i elektrycznej, drobne prace remontowe w lokalu (...),
ekspertyze stanu technicznego konstrukeji budynku, naprawiono pion wodny i zamontowano zawoér czerpalny w
piwnicy, wykonano izolacje rur wodnych i gazowych i naprawiono ubytki tynku na elewacji frontowej przy chodniku
i wykonano inne szczegoélowo wymienione czynno$ci w sprawozdaniu k. 905.

W roku 2015 dokonano wymiany rozbitych szyb okiennych i w bramie wej$ciowej, usunieto awarie kanalizacyjng w
jedynym z lokali, awaryjne usuwano tynki elewacji itp. wymienione chronologicznie w sprawozdaniu.

W kazdym roku sprawowanego zarzadu bilans przychodow i wydatkow byl dodatni i zwiekszat sie od kwoty ok. 17
ty$ za 2013 poprzez ok. 35 ty$ zt. za 2014 do ok. 82 tys zk za 2015 r. przy uwzglednieniu juz faktu, ze wynagrodzenie
zarzadcy zostalo pokryte i zaliczone w poczet wydatkow.

Pomimo drobnych uchybien zarzad sprawowany przez E. M. odpowiadat istocie tego rodzaju czynnos$ci i mial na
celu poprawe komunikacji pomiedzy wspétwlascicielami oraz prowadzenie zwyklych czynno$ci zarzadu wlasciwych
dla tego rodzaju nieruchomos$ci. Nie ma zatem uzasadnionych powodéw dla odmowy zatwierdzenia sprawozdan
przekazanych przez zarzadce. Sprawozdania te wbrew zarzutom uczestniczki sa czytelne i sprawdzalne na podstawie
dolaczonych dokumentéw. Pozycje rachunkowe nie budzg zastrzezen a zatem zgodnie z art. 937 k.p.c sprawozdania
podlegaja zatwierdzeniu.

Odwolujac sie do kryteriow przyznania wynagrodzenia z art. 939 k.p.c to wskazac nalezy, ze powinno by¢ ono ustalone
zgodnie z nakladem pracy i dochodowo$cia nieruchomosci. W tym przypadku dochodowo$¢ nieruchomosci nie budzi
zadnych watpliwos$ci i miesiecznie ksztaltuje sie na poziomie od 1,5 tys do ponad 6 ty$ zi. W nieruchomosci jest
30 lokali, piwnice i strych a wiec przedmiot zarzadu jest znaczny. Przyznanie wynagrodzenia w kwocie ustalonej z
zarzadca przy obejmowaniu przez nig tej funkeji nie sprzeciwia sie tresci art. 939 § 1 k.p.c.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji na zasadzie art. 386 § 1 k.p.c wzw. z art. 397 § 2 k.p.c
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