Sygn. akt XV Ca 1444/13, XV Cz 110/14
POSTANOWIENIE

Dnia 25 marca 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Michal Wysocki (spr.)

Sedzia: SO Jolanta Borkowicz-Grygier

Sedzia: SR del. Agnieszka Wilk-Klapczyniska

Protokolant: st.sekr.sad. Agnieszka Graj

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 25 marca 2014 roku w Poznaniu

sprawy z wniosku Stowarzyszenia (...)w P.

przy udziale (...) SA.wW. (.)wP,R.U,M.L, H W.iR. R.

o zatwierdzenie sprawozdania zarzadcy sadowego z zarzadu nieruchomoscia

na skutek apelacji wniesionej przez J. G. (1) (w ktérego miejsce wstapily uczestniczki H. W.iR. R.)

oraz na skutek zazalenia wniesionego przez J. G. (1) (w ktérego miejsce wstapily uczestniczki H. W.iR. R.)

w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania i przyznania wynagrodzenia

od postanowienia Sadu Rejonowego Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu

z dnia 6 lutego 2013 roku

sygn. akt I Co 213/12

postanawia:

L. odrzuci¢ zazalenie na punkt 1. zaskarzonego postanowienia;

II. uwzgledniajac apelacje uchyli¢ punkt 2. i 3. zaskarzonego postanowienia i w tym zakresie sprawe przekazaé¢ do
Sadu Rejonowego Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania apelacyjnego.

SSO J. Borkowicz — Grygier SSO M. Wysocki SSR A. Wilk — Klapczyniska

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 6 lutego 2013r. Sad Rejonowy Poznan - Grunwald i Jezyce w Poznaniu w sprawie z wniosku
Stowarzyszenia (...), przy uczestnictwie (...) SAwW. (...)wP.,J. G. (1), R. U. i M. L., o zatwierdzenie sprawozdania
zarzadcy sadowego z zarzadu nieruchomog$cia wspolna potozona w P. ul. (...), zapisanej w KW nr (...), za okres od
6 kwietnia 2012r. do 6 czerwca 2012r., na podstawie art. 615 kpc w zw. 937 kpc zatwierdzil sprawozdanie zarzadcy
sadowego Stowarzyszenia (...)z zarzadu w/w nieruchomoscia, za okres od 6 kwietnia 2012r. do 6 czerwca 2012r. (pkt
1); ustalil za okres od 6 kwietnia 2012r. do 6 czerwca 2012r. wysoko$¢ stawki wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu



nad w/w nieruchomoscia na poziomie 0,90z} za 1m‘ 2 Pnieruchomosci (pkt 2); kosztami postepowania obciazyt

wnioskodawce i uczestnikéw w zakresie dotychczas poniesionym (pkt 3).
Wydajagc powyzsze rozstrzygniecie Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Wspodlwlascicielami nieruchomoéci polozonej w P. przy ul. (...) dla ktérej Sad Rejonowy w (...)w P. prowadzi ksiege
wieczysta KW nr (...), sa J. G. (1), (...) SAw W. Oddzial Gospodarowania (...) w P., M. L. oraz R. U..

Na nieruchomosci usytuowany jest jednopietrowy budynek blizniaczy, z zabudowanym poddaszem, z piecioma
lokalami mieszkalnymi, w tym trzema lokalami wyodrebnionymi. J. G. (1) jest wlascicielem lokalu nr (...) przy ul. (...),
(...) SA niewyodrebnionych lokali nr (...) przy ul. (...), M. L. lokalu nr (...) przy ul. (...), natomiast R. U. lokalu nr (...)
przy ul. (...). R. U. stal sie wspétwlascicielem nieruchomosci na podstawie umowy darowizny z dnia 4 kwietnia 2011r.
Ponadto w/w osoby posiadaja udzialy w nieruchomosci wspdlne;j.

Postanowieniem z dnia 24 sierpnia 201ir. wydanym w sprawie sygn. akt I Ns (...) Sad ustanowil zarzadce
przymusowego dla Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P. i powierzyl wykonywanie obowiazkow zarzadcy P. R.
prowadzacemu dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) przy ul. (...) w P., a takze zobowiazal zarzadce do skladania
sprawozdania z zarzadu raz w roku do 30 stycznia kazdego roku, przy czym do zlozenia pierwszego sprawozdania w
terminie 2 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia.

Pismem z dnia 7 marca 2012r. Sad Okregowy w Poznaniu zwrocil sie do wnioskodawcy z zapytaniem czy podjalby
sie on pehienia funkcji zarzadcy sagdowego przedmiotowej nieruchomosci, a takze o podanie stawki wynagrodzenia

za sprawowanie zarzadu za 1m” powierzchni. W odpowiedzi wnioskodawca wyrazil cheé¢ podjecia sie pelnienia

wspomnianej funkcji z wynagrodzeniem 0,90 z/m®.

Na skutek apelacji, postanowieniem z dnia 6 kwietnia 2012r. (sygn. akt XV Ca(...) Sad Okregowy w Poznaniu
zmienil pkt 2 postanowienia z dnia 24 sierpnia 2011r. w ten sposodb, iz wykonywanie obowigzkow zarzadcy powierzyt
Stowarzyszeniu (...) w P. przy ul. (...). W pozostalej cze$ci Sad Okregowy apelacje oddalil.

Pismem z dnia 13 kwietnia 2012r. skierowanym do Sadu Okregowego w Poznaniu (sygn. akt XV Ca (...)) wnioskodawca
cofnal oéwiadczenie w zakresie wynagrodzenia zarzadcy co do kwoty 0,90 z1/m” i wskazal, iz mozliwe do przyjecia

jest wynagrodzenie na poziomie nie mniej niz 1,50 z}/m”®. Wnioskodawca wskazal, iz zebrane informacje wskazuja
na gleboki konflikt pomiedzy wlascicielami wyodrebnionych na nieruchomosci lokali, a wynikajacy posrednio z
nieuregulowanego stanu posiadania wspolwlasnos$ci czeéci wspdlnych. Zarzadca wskazal na konieczno$é wykonania
nowej inwentaryzacji. Dodatkowo, wnioskodawca wskazal w przedmiotowym pi$mie, iz zakres czynnoéci koniecznych
do realizacji zamierzonego planu naprawy w polaczeniu z modernizacja obiektu przystosowujacego go do uzytkowania
w zakresie oszczedno$ci energetycznych oraz przy zalozeniu, ze wnioski zarzadcy beda rozstrzygane w postepowaniu
sadowym powoduja nieproporcjonalny naklad pracy do wezeéniej okre§lonego wynagrodzenia.

W okresie sprawozdawczym tj. od 6 kwietnia do 6 czerwca 2012r. zarzadca podejmowal czynnoéci wstepne zmierzajace
do ustalenia skali i podloza konfliktu pomiedzy wspotwlascicielami przedmiotowej nieruchomoéci, a takze zapoznania
sie ze stanem rzeczywistym i prawnym nieruchomosci.

Zarzadzeniem doreczonym dnia 25 maja 2012r. wnioskodawca otrzymal odpis postanowienia Sadu Okregowego w
Poznaniu z dnia 14 maja 2012r. (sygn. akt I C (...)) podejmujacego zawieszone postepowanie w przedmiocie ustalenia
niewaznoSci ewentualnie nieistnienia uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w P. nr (...) z dnia 15
pazdziernika 2007r. i zostal zobowigzany do zapoznania sie z aktami sprawy i zajecia stanowiska w sprawie co do
meritum w terminie 21 dni.

Pismem z dnia 30 maja 2012r. wnioskodawca zwrdcil sie do poprzedniego zarzadcy o przygotowanie i przekazanie
do dnia 21 czerwca 2012r. dokumentacji przedmiotowego budynku, w tym m.in. dokumentacji inwentaryzacyjnej,



danych wskazujacych tytul prawny do lokali oraz kartotek lokali z aktualnymi naliczeniami oplat eksploatacyjnych
oraz skladkach na fundusz remontowy, pelnej informacji w sprawie zadluzenia wszystkich obecnych wtascicieli, a
takze do przekazania wszystkich kluczy do pomieszczen dostepnych zarzadcy. Jednocze$nie wnioskodawca zwrocil
sie z prosba o powiadomienie wszystkich uzytkownikéw lokali oraz dostawcow medidéw o zamianie zarzadcy od dnia
21 czerwea 2012r.

Pismem z dnia 4 czerwca 2012r. zarzadca, dzialajac przez przewodniczacego zarzadu W. H., zlozyt w Sadzie
Rejonowym (...) w P. wniosek o wpis zarzadcy sadowego dla przedmiotowej nieruchomosci wedlug postanowienia
Sadu Okregowego z dnia 6 kwietnia 2012r. (sygn. akt XV Ca (...)).

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil w oparciu o dokumenty urzedowe i prywatne zgromadzone w niniejsze;j
sprawie oraz aktach I Ns (...), albowiem nie znalazt zadnych podstaw do ich kwestionowania.

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

Na wstepie Sad I instancji wskazal, ze postepowanie w sprawach dotyczacych zarzadu wspoélwlasno$cig reguluja art.
611-616 kpc. Zgodnie z art. 615 kpc do wyznaczenia zarzadcy i sprawowania zarzadu stosuje sie odpowiednio przepisy
o zarzadzie w toku egzekucji z nieruchomos$ci. W zwigzku z powyzszym, w my$l art. 937 § 1 kpc zarzadca skltada sagdowi
w wyznaczonych terminach co najmniej raz w roku oraz po ukonczeniu zarzadu sprawozdania ze swych czynnoSci,
jak rowniez udokumentowane sprawozdania rachunkowe. Sad przed podjeciem decyzji w przedmiocie zatwierdzenia
sprawozdania powinien wystucha¢ uczestnikéwizarzadce (art. 937 § 2 kpce), przy czym przyjmuje sie, ze moze to zrobic¢
na pi$mie. Niewatpliwie sprawozdanie zarzadcy winno obejmowaé wymienienie podjetych przez niego czynnoSci z
okresleniem celowo$ci ich dokonania oraz rowniez skutkéw tych dzialan. Ocena sprawozdania dokonywana jest przez
sad zar6wno na plaszczyznie prawdziwosci, rzetelnoSci oraz prawidlowosci, jak rowniez w aspekcie celowosci. W my$l
odpowiednio stosowanej regulacji z art. 935 § 1 kpc w zw. z art. 615 kpc, zarzadca zajetej nieruchomoéci jest bowiem
zobowigzany do wykonywania czynnosSci potrzebnych do prawidlowej gospodarki. Za takie nalezy uznaé¢ wszelkie
czynno$ci zmierzajace do niepogorszenia stanu nieruchomosci. Zarzadca ma prawo pobieraé zamiast wspotwlasSciciela
wszelkie pozytki z nieruchomosci, spienieza¢ je w granicach zwyklego zarzadu oraz prowadzi¢ sprawy, ktoére przy
wykonywaniu takiego zarzadu okaza sie potrzebne. Zarzadcy wolno zaciagac¢ tylko takie zobowiazania, ktére moga byc
zaspokojone z dochod6w z nieruchomosci i sa gospodarczo uzasadnione (§ 2 cyt. przepisu). Czynnosci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu, zarzadca moze wykonywa¢ tylko za zgoda obu stron, a w jej braku za zezwoleniem sadu.
Zarzad obejmuje zar6wno wydawanie dyspozycji faktycznych, jak i zawieranie odpowiednich czynno$ci prawnych w
imieniu osoby zastapione;.

Nastepnie Sad Rejonowy stwierdzil, ze zlozone przez zarzadce sadowego sprawozdanie spelnialo wskazane powyzej
wymogi, zaréwno pod wzgledem formalnym, jak i merytorycznym, za$ czynnoSci przezen podjete nie uchybialy
przepisom prawa. Wszelkie czynnoéci podejmowane przez zarzadce w toku sprawowanego zarzadu w okresie od 6
kwietnia do 6 czerwca 2012r. byly gospodarczo uzasadnione. Sad wskazal, iz niniejsze sprawozdanie obejmuje jedynie
dwumiesieczny okres sprawowania zarzadu. W okresie tym zarzadca podjal wszelkie niezbedne czynnoS$ci wstepne
zmierzajace do zapoznania sie z sytuacja zaréwno faktyczna jak i prawna nieruchomoéci, przede wszystkim zwroécit
sie do poprzedniego zarzadcy o udostepnienie wszelkich niezbednych dokumentéw dotyczacych nieruchomosci, a
takze wystapil z wnioskiem o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej o ustanowieniu zarzadu przymusowego. W
okresie sprawozdawczym zarzadca zostal rowniez zobowigzany do zajecia stanowiska w postepowaniu sadowym
toczacym sie pomiedzy czlonkami Wspolnoty Mieszkaniowej ul (...) w P.. Z przebiegu niniejszego postepowania nalezy
wysnuc wniosek, iz istotnie pomiedzy czlonkami Wspolnoty istnieje gleboki konflikt. Sad przychyla sie do stanowiska,
iz jedna z podstaw efektywnego sprawowania zarzadu niniejsza nieruchomoscia jest rozpoznanie charakteru tego
konfliktu i poszukiwanie optymalnych rozwigzan, najmniej ryzykownych sposobéw rozwigzywania problemoéw
wspoltdzialania, by w konsekwencji podejmowaé czynnoéci zmierzajace do niepogorszenia stanu nieruchomosci i
pelnego gospodarczego wykorzystania.



Jednoczes$nie Sad I instancji nie znalazt podstaw, by przychyli¢ sie do stanowiska uczestnika postepowania J. G.
(1) w zakresie w jakim podnosit on, iz przedmiotowe sprawozdanie nie zastuguje na uwzglednienie. Powolane przez
uczestnika argumenty nie maja wplywu na merytoryczna czes$é sprawozdania. W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé,
iz argumentem takim nie moze by¢ okolicznosé¢, iz do chwili zarzadca nie zaprosil na jedno ze spotkaé uczestnika J. G.
(1). Czynnosci podejmowane w tak krotkim czasie nalezy uznaé jedynie za czynno$ci wstepne. Z przeprowadzonego
postepowania dowodowego nie wynika, by ewentualny fakt pominiecia uczestnika w dotychczasowych rozmowach
skutkowal podjeciem czynnoSci czy nawet przyjecia stanowiska krzywdzacego dla uczestnika postepowania. Dla
niniejszej sprawy nie maja i nie moga mie¢ znaczenia réwniez watpliwosci uczestnika odnos$nie stanowiska zarzadcy
wyrazone w postepowaniu przez Sadem Okregowym w Poznaniu w sprawie syng. akt I C (...) o stwierdzenie
niewaznoSci badz nieistnienia uchwaly 4/2007 z dnia 15 pazdziernika 2007r. Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w
sprawie wyrazenia zgody na wynajem K. U. pomieszczen wsp6lnych przy ul. (...), tym bardziej, ze uczestnik wskazuje
jedynie lakonicznie, iz stanowisko zarzadcy w w/w postepowaniu §wiadczy o braku znajomoSci prawa, obowigzkéw
zarzadcy, a takze o nieznajomosci sytuacji faktycznej. Z przyczyn podanych powyzej Sad ten nie przychylil sie rowniez
do argumentu uczestnika jakoby zadna z czynno$ci rozpoznawczych wskazana we wniosku zarzadcy, majacych na celu
okreslenie konfliktu i wyjécia z sytuacji nie mieéci sie w pojeciu zarzadu nieruchomos$cia wspoélna.

Reasumujgc, Sad Rejonowy stwierdzil, ze sprawozdanie zarzadcy sadowego zaslugiwalo na zatwierdzenie. Zostalo
zlozone w terminie, spelnialo warunki przewidziane w przepisach, a rzetelnoé¢ i prawidlowo$c dzialan zarzadcy nie
budzila zastrzezen, za$ zarzuty uczestnika postepowania J. G. (1) uznac nalezalo za nieuzasadnione i zawierajace
jedynie subiektywng ocene dzialan zarzadcy, ktorej w $wietle ustalonego w toku przedmiotowego postepowania stanu
faktycznego - Sad nie podzielil. Na pozytywna ocene sprawozdania wplynelo takze to, ze pozostali wspotwlasciciele
przedmiotowej nieruchomos$ci nie zlozyli zadnych zastrzezen do sposobu sprawowania zarzadu. Z powyzszych
wzgledow Sad ten, na podstawie art. 615 kpc w zw. z art. 937 § 2 kpc, orzekl jak w pkt 1 sentencji postanowienia.

Odnoszac sie do kwestii wynagrodzenia Sad I instancji wskazal, iz zgodnie z art. 939 § 1 kpc zarzadca moze zadac
wynagrodzenia oraz zwrotu wydatkow, ktére w zwiazku z zarzadem ponidst z wlasnych funduszéw. Wysokosé
wynagrodzenia sad okreSla odpowiednio do nakladu pracy i dochodowosci nieruchomosci. Dlatego czynnikiem
decydujacym o wysokoSci wynagrodzenia powinien by¢ przede wszystkim naklad pracy, a dochodowo$é o tyle, o
ile wplywa na pobudzenie zarzadcy do prawidlowej gospodarki. W realiach niniejszej sprawy nalezy wskaza¢, iz
istotnie ani Sad Rejonowy, ani Sad Okregowy w Poznaniu rozpatrujacy apelacje do postanowienia o ustanowieniu
zarzadcy nie okreslit wysoko$ci wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu. Niemniej Sad Okregowy zwrdcil sie do
Stowarzyszenia (...)o wskazanie adekwatnej stawki. W odpowiedzi wnioskodawca okreslit stawke wynagrodzenia na

(€2)

poziomie 0,90 z}/m przedmiotowej nieruchomos$ci. W nastepnej kolejnosci wnidst jednak o podwyzszenie w/

w stawki do co najmniej kwoty 1,50 z}/m(( 2)) wskazujace, iz sytuacja, w jakiej doszto do zlozenia o$wiadczenia woli

co do wysokoéci wynagrodzenia wychodzita z braku pelnej wiedzy co do wielko$ci zarzadzanej nieruchomosci w
momencie skladania oferty informacyjnej. Tymczasem, zdaniem zarzadcy, wielko$é konfliktu pomiedzy czlonkami
Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) i prognozowane czynno$ci, w tym réwniez czynno$ci sadowe, beda generowac
naklad pracy nieadekwatny do okre$lonej wezeéniej stawki. Jak juz wspomniano powyzej wysoko$é wynagrodzenia
Sad okresla odpowiednio do nakladu pracy i dochodowosci nieruchomosci. Wysoko$é wynagrodzenia winna by¢
ustalona w odniesieniu do charakteru podejmowanych czynno$ci. Sprawozdanie w niniejszej sprawie obejmuje
jedynie okres dwoch miesiecy, okres dokonywania wstepnych czynno$ci, dlatego tez Sad nie znalazl na tym etapie
podstaw uzasadniajacych podwyzszenie stawki wynagrodzenia okreSlonego przez samego zarzadce. Sad przyjal, iz

stawka na poziomie 0,90 zl/ m{(?) jest stawka realna, nie zanizona, albowiem zarzadca jako podmiot profesjonalny,

posiadajacy do$wiadczenie w dziedzinie sprawowania zarzadu nieruchomog$ciami przy okre$laniu w/w stawki opierat
sie zapewne na dotychczasowej praktyce. Sad nie wykluczyl jednak ustalenia stawki wynagrodzenia zarzadcy ma
wyzszym poziomie z chwilg przedstawienia kolejnego sprawozdania, obejmujacego dalszy, dtuzszy okres i wykazania,
iz istotnie naklad pracy w niniejszej sprawie nie odpowiada stawce wskazanej pierwotnie przez zarzadce.



ismem z dnia 6 marca 2013r.

zatytulowanym ,Apelacja”, zaskarzyl je w czeéci tj. co do pkt. 11 2. W/w rozstrzygnieciu uczestnik zarzucit:

1) bledne zastosowanie art. 935 § 11 § 3 kpc;
2) bledne zastosowanie art. 199 ke, art. 201 ke i art. 208 kc;

3) bledne zastosowanie art. 6, art. 12, art. 13, art. 17, art. 19 i art. 22 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali
(Dz. U. z 2000r., Nr 80, poz. 903 z pd6zn. zm.);

4) bledne zastosowanie art. 185 ust 1 i 5 i art. 186 ust 1, 5 i 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomoéciami (Dz. U. z 2010r., Nt 102, poz. 651 z p6Zn. zm.) oraz

nie zastosowanie ,,Standardéw zawodowych zarzadcéw nieruchomosci” - zatacznika do

Komunikatu Ministra Budownictwa z dnia 6 grudnia 2006r. (Dz. Urz. MB z 2007r., Nr 1, poz. 3);

5) brak okres$lenia zarzadzanej nieruchomoéci i jej powierzchni, czy to calej nieruchomosci,
czy nieruchomosci wspdlnej;

6) nierozeznanie caloSci sprawy i pominiecie faktu, iz w okresie od 6 kwietnia 2012r. do 6 czerwca 2012r. czynnoSci
zwyktego zarzadu nieruchomoscia wspolna wykonywala firma (...) w P. P. R..

Z uwagi na powyzsze zarzuty uczestnik postepowania J. G. (1) wnioést o uchylenie zaskarzonego postanowienia i
przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania oraz o zasadzenie kosztow postepowania wg
norm przepisanych.

W uzasadnieniu apelacji w/w podniést m.in., ze Sad I instancji blednie uznal, iz zlozone przez zarzadce sadowego
sprawozdanie spelnialo wszelkie wymogi, zaréwno pod wzgledem formalnym, jak i merytorycznym, za$ czynno$ci
podjete przez zarzadce nie uchybialy przepisom prawa i byly gospodarczo uzasadnione. Zdaniem uczestnika
postepowania Stowarzyszenie podjelo dzialania zgodne z prawem tylko i wylacznie poprzez wystapienie w dniu 30
maja 2012r. do poprzedniego administratora nieruchomosci wspoélnej o udostepnienie dokumentéw dotyczacych
nieruchomo$ci, co na pewno nie jest czynnoscia czasochlonng, nie wymaga wielkich nakladéow pracy, a dla
profesjonalnego zarzadcy jest standardowym dzialaniem, przy czym przejecie dokumentéw nastgpitlo w dniu 25
czerwca 2012r. zatem po okresie obejmujacym niniejsze sprawozdanie; oraz poprzez wystapienie w dniu 4 czerwca
2012r. do Sagdu Rejonowego (...) w P. o wpis w KW (...), co réwniez dla profesjonalnego zarzadcy nie wymaga wielkich
nakladéw pracy, ani nie jest czasochlonne. Pozostale czynnoSci Stowarzyszenie dokonalo natomiast nierzetelnie,
ze szczegblnym okazaniem braku profesjonalizmu, przede wszystkim: z naruszeniem przepiséw prawa, szczegdlnie
kodeksu cywilnego, ustawy o wlasnoSci lokali, ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, standardami zawodowymi
zarzadcoéw nieruchomoéci, z przekroczeniem zakresu powierzonych obowiazkéw, z nierdwnym traktowaniem
wszystkich wlascicieli lokali, z naruszeniem praw wszystkich wlascicieli lokali, a szczeg6lnie skarzacego.

Ponadto J. G. (1) podniosl, ze konflikt miedzy wlascicielami nie ma Zadnego wplywu na przepisy prawa dotyczace
zarzadzania nieruchomo$cia, ustawodawca w zaden sposob nie wskazuje, ze jezeli istnieje konflikt, to nalezy w
odmienny sposéb zarzadzaé

nieruchomo$cig wspo6lng. O sposobie zarzadzania decyduje charakter nieruchomoéci, jej

gospodarcze przeznaczenie i przepisy prawa, zatem w zaden sposob nie mozna podzieli¢

stanowiska Sadu, iz jedna z podstaw efektywnego sprawowania zarzadu jest rozpoznanie charakteru konfliktu i
poszukanie optymalnych rozwiazan, najmniej ryzykownych

sposobow rozwigzania probleméw wspdldzialania. Zarzadca ma oczywisty obowiazek podejmowaé czynnosci
zmierzajace do nie pogorszenia stanu nieruchomosci i pelnego gospodarczego wykorzystania bez wzgledu na charakter
konfliktu.



Odnoszac sie z kolei do kwestii ustalenia stawki wynagrodzenia dla zarzadcy sadowego, w/w podnidsl, ze Sad
ustalajac stawke wynagrodzenia, blednie i nieprecyzyjnie ustalil zakres sprawowania zarzadu poprzez okreSlenie,
iz wynagrodzenie nalezy sie ,za sprawowanie zarzadu nad nieruchomo$cia polozong w P. ul. (...) zapisanej w
Kw nr (..)". Stowarzyszenie zostalo ustanowione do zarzadzania tylko i wylacznie nieruchomo$cia wspolng
przy ul. (...), a nie cala nieruchomoscia, co ma istotne znaczenie w zakresie ustalenia powierzchni zarzadzanej
nieruchomo$ci, ktéra z kolei ma znaczenie dla ustalenia kosztow wynagrodzenia zarzadcy. Postanowienie to wymaga
szczegblowego sprecyzowania, w tym podania czy dotyczy tylko i wylacznie czeéci wspolnych nieruchomosci, a
nie calej nieruchomo$ci. Ponadto skarzacy podniosl, ze wnioskodawca w okresie obejmujacym sprawozdanie na
pewno nie sprawowal faktycznych czynnosci zarzadzania nieruchomoécia, gdyz te nadal sprawowal dotychczasowy

administrator, ktéry zgodnie z umowa pobieral wynagrodzenie w kwocie 0,80z za 1m® powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych.

Postanowieniem z dnia 18 wrzeénia 2013r. (sygn. XV Ca (...)) Sad Okregowy zawiesil postepowanie w sprawie z uwagi
na $mier¢ uczestnika J. G. (1).

Nastepnie postanowieniem z dnia 8 pazdziernika 2013r. Sad Okregowy podjal zawieszone postepowanie z udzialem
H. W.iR. R. jako nastepczyn prawnych zmartego uczestnika J. G. (1), ktére podtrzymaly stanowisko wyrazone przez
apelujacego.

Podczas rozprawy apelacyjnej uczestniczka H. W., dzialajaca rowniez jako pelmnomocnik uczestniczki R. R.,
podtrzymala swoje dotychczasowe stanowisko, popierajac apelacje, natomiast uczestnik R. U. wni6st o oddalenie
apelacji.

Zarzadzeniem z dnia 22 stycznia 2014r. Sad II instancji apelacje uczestnika J. G. (2) (obecnie jego spadkobiercow),
w zakresie dotyczacym pkt. 1 postanowienia Sagdu Rejonowego z dnia 6 lutego 2013r., potraktowal jako zazalenie (XV

Cz(...)..
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

W pierwszej kolejnoSci nalezy sie odnie$¢ do kwestii kwalifikacji wniesionego $rodka zaskarzenia. Nie budzi
watpliwoéci, ze zaskarzone postanowienie Sadu Rejonowego z dnia 6 lutego 2013r. zawieralo merytoryczne
rozstrzygniecie dwbch kwestii, a mianowicie zatwierdzenia sprawozdania zarzadcy sadowego za okres od 6 kwietnia
2012r. do 6 czerwca 2012r. (pkt 1), a takze ustalenia i przyznania za w/w okres wynagrodzenia naleznego sgdowemu
zarzadcy za sprawowanie zarzadu przedmiotowa nieruchomoscig (pkt 2). Zmarly uczestnik J. G. (1), nie zgadzajac sie
z oboma rozstrzygnieciami, zaskarzyt je jednym $rodkiem zaskarzenia — pismem z dnia 6 marca 2013r. nazwanym
»~Apelacja”. W ocenie Sagdu Okregowego, takie rozwigzanie bylo niedopuszczalne, albowiem od kazdego z powyzszych
rozstrzygnie¢ objetych zaskarzonym orzeczeniem, zainteresowanym w istocie przystugiwal inny srodek zaskarzenia.
Jak trafnie wskazat w swoim uzasadnieniu Sad I instancji, zgodnie z treScig art. 615 kpc, jezeli przepisy art. 611-614 kpc
nie stanowia inaczej, do wyznaczenia zarzadcy i sprawowania zarzadu stosuje sie odpowiednio przepisy o zarzadzie w
toku egzekucji z nieruchomosci. Z kolei w my$l stosowanego odpowiednio przepisu art.93783 kpc, na postanowienie
sadu w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania zarzadcy nieruchomos$ci przystuguje zazalenie. Zgodnie zatem
z powyzszym, rozstrzygniecie zawarte w pkt. 1 postanowienia Sadu I instancji moglo zosta¢ zaskarzone jedynie
zazaleniem, a nie apelacja. Co prawda samo bledne oznaczenie $rodka zaskarzenia nie moze by¢ podstawa do jego
odrzucenia, gdyz kazde pismo winno by¢ rozpoznane w takim trybie, ktéry w najpewniejszym stopniu czyni mozliwym
uczynienie zado$¢ zamieszczonemu wnioskowi strony (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 1965,
sygn. ITI PR 64/65, publ. LEX nr 5913), jednak uczestnik J. G. (1) przedlozyl w Sadzie swoja ,,apelacje” w dniu 11 marca
2013r., podczas gdy odpis przedmiotowego postanowienia wraz z uzasadnieniem doreczono jego pelnomocnikowi w
dniu 26 lutego 2013r. Tymczasem zgodnie z art.3948§2 kpc, termin do wniesienia zazalenia jest tygodniowy i liczy sie od
doreczenia postanowienia, a gdy strona nie zazadala w terminie przepisanym doreczenia postanowienia zapadlego na
rozprawie - od ogloszenia postanowienia. Powyzsze jednoznacznie wskazuje, ze pismo w/w uczestnika z dnia 6 marca
2013r., w zakresie w jakim dotyczylo pkt. 1 zaskarzonego postanowienia i zostalo zakwalifikowane jako zazalenie,



zostalo wniesione z uchybieniem ustawowego terminu do wniesienia zazalenia, o ktérym mowa w art.39482 kpc. Z
uwagi na to, pismo skarzacego w zakresie w jakim stanowilo zazalenie, podlegato odrzuceniu w oparciu o art. 373 kpc
w zwiazku z art. 370 kpcei art. 397 § 2 kpc, jako wniesione po terminie. Na marginesie podnie$¢ mozna, ze analiza akt
sprawy wskazuje, iz skarzacy zostal blednie pouczony przez Sad Rejonowy o przystugujacym mu $rodku zaskarzenia,
gdyz Sad ten pouczyt go o mozliwosci wniesienia apelacji. Niemniej, bledne pouczenie strony (zainteresowanego) o
przystugujacym jej Srodku lub terminie zaskarzenia, nie powoduje, ze taki Srodek jej w rzeczywisto$ci przystuguje lub
tez ze $rodek zaskarzenia wniesiony z uchybieniem terminu nalezy traktowac jako skutecznie wniesiony w terminie.
Whiesienie §rodka zaskarzenia po uplywie ustawowego terminu powoduje bezskuteczno$¢ tej czynnosci procesowe;.
O wystapieniu tego skutku decyduje wylacznie chwila faktycznego dokonania czynno$ci i nastepuje on samoistnie,
chocby strona dokonala sp6Znionej czynno$ci procesowej z powodu niepouczenia lub btednego pouczenia przez sad.
Czynno$¢ zaskarzenia dokonana po terminie nie moze juz bowiem ulec konwalidacji, a Srodek odwolawczy lub inny
§rodek zaskarzenia wniesiony po terminie podlega odrzuceniu jako sp6zniony (por. postanowienie Sadu Apelacyjnego
w Katowicach z dnia 12 wrze$nia 2012r., sygn. V ACz 689/12, publ. LEX nr 1216279). Bledne pouczenie moze co
najwyzej stanowi¢ podstawe wniosku o przywroécenie terminu do wniesienia wlasciwego §rodka zaskarzenia (art.16881
kpc) i w tym celu osoby zainteresowane moga w terminie tygodniowym od powziecia wiedzy o uchybieniu terminu
zlozy¢ wniosek w Sadzie Rejonowym.

Wobec powyzszego, Sad Okregowy na podstawie art.373 kpc w zwiazku z art.370 kpc i z art. 397 § 2 kpc, orzekl jak
w pkt. 1 postanowienia.

Z uwagi na uchylenie przez ustawodawce przepisu art.93983 kpe, ktéry stanowil, ze na postanowienie sadu
w przedmiocie wynagrodzenia zarzadcy i zwrotu poniesionych przez niego wydatkow przystugiwalo zazalenie,
powstala watpliwos¢, jaki $rodek zaskarzenia przysluguje obecnie uczestnikom postepowania w wypadku wydania
przez sad postanowienia w tym przedmiocie. Wskazaé nalezy, ze zarzadcy, ktorym jest wspotwtasciciel lub osoba
zwigzana z wspOlwladcicielami stosunkiem prawnym zawigzanym na podstawie umowy lub orzeczenia sadu
wydanego na podstawie art.203 ke, przystuguje prawo zadania wynagrodzenia z tytulu sprawowania zarzadu
(art.93981 kpc w zwigzku z art. 615 kpc oraz art. 205 kc). Orzeczenie w tym przedmiocie nie jest wiec
rozstrzygnieciem wpadkowym, formalnym lub majacym charakter incydentalny; przeciwnie, dotyczy uprawnienia
materialnoprawnego, wynikajacego ze sprawowania zarzadu rzecza wspo6lng, nalezy je zatem zaliczy¢ do orzeczen
co do istoty sprawy w rozumieniu art. 518 kpc, niezaleznie od tego, czy zostalo wydane lacznie z postanowieniem o
ustanowieniu zarzadcy, czy - jezeli zaszly ku temu istotne powody - p6zniej. Zgodnie z przepisem art. 518 kpc, od
postanowien sadu I instancji orzekajacych co do istoty sprawy przystuguje apelacja, z kolei na inne postanowienia
sadu I instancji, w wypadkach wskazanych w ustawie, przystuguje zazalenie. Poniewaz zaden z przepiséw Kodeksu
postepowania cywilnego, w cze$ci dotyczacej postepowania egzekucyjnego, nie przewiduje zaskarzenia postanowienia
sadu I instancji w przedmiocie wynagrodzenia zarzadcy sadowego nieruchomosci (art. 939 § 1 kpe w zwiazku z art.
615 kpc) zazaleniem, to nalezy przyja¢, ze od takiego postanowienia przystuguje apelacja, stosownie do art. 518 kpc
(por. m.in. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 18 marca 2011r., sygn. III CZP 140/10, publ. OSNC 2011/11/123). Tym
samym stwierdzi¢ nalezalo, ze Srodek zaskarzenia z dnia 6 marca 2013r., w zakresie dotyczacym pkt. 2 postanowienia
z dnia 6 lutego 2013r., jako apelacja zostal wniesiony z zachowaniem ustawowego terminu z art.36981 kpc i podlegal
rozpoznaniu w niniejszym postepowaniu.

Wobec powyzszego, w nastepnej kolejnosci odnie$é sie nalezalo do zarzutow skierowanych w kierunku rozstrzygniecia
Sadu Rejonowego co do przyznania wnioskodawcy wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu w okresie od 6 kwietnia
2012r. do 6 czerwca 2012r. W ocenie Sadu Okregowego, zarzuty te okazaly sie przynajmniej w czeSci uzasadnione,
co z kolei musialo skutkowac uchyleniem zaskarzonego postanowienia i przekazaniem sprawy Sadowi Rejonowemu
do ponownego rozpoznania. Zgodnie z treScia art.93981 kpc w zwigzku z art.615 kpc, zarzadca sadowy moze zadac
wynagrodzenia oraz zwrotu wydatkow, ktore w zwiazku z zarzadem poniést z wlasnych funduszéw. Wysokoséc
wynagrodzenia sad okresli odpowiednio do nakladu pracy i dochodowo$ci nieruchomoéci. Poniewaz wysokoS$ci
wynagrodzenia naleznego zarzadcy sadowemu nie ustalil w sowim orzeczeniu Sad, ktéry ustanawiat zarzadce, Sad
I instancji na podstawie w/w przepiséw ustalil za okres od 6 kwietnia 2012r. do 6 czerwca 2012r. wysoko$¢ stawki



wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu nad nieruchomoscia potozong w P. przy ul. (...) na poziomie 0,90z} za 1m®
nieruchomos$ci. Zdaniem Sadu II instancji, taki spos6b ustalenia wynagrodzenia naleznego wnioskodawcy uznac
trzeba za wadliwy. Nie budzi watpliwosci, ze przyznajac wynagrodzenie zarzadcy sad winien okresli¢ jego wysokoséc
w spos6b precyzyjny, okre§lajac przy tym sposéb i termin jego wyplaty. Sama wysoko$¢é wynagrodzenia winna
uwzgledniaé z kolei dwa podstawowe kryteria, tj. naklad pracy zarzadcy i dochodowos$¢ nieruchomos$ci. W ocenie
Sadu Okregowego, tre$c pkt 2 sentencji zaskarzonego postanowienia nie pozwala na precyzyjne okreslenie wysokosci
wynagrodzenia naleznego wnioskodawcy, a dodatkowo nie zawiera przy tym wskazania sposobu i terminu jego
wyplaty. Racje nalezy przyzna¢ apelujacym, ze sformulowanie, iz wynagrodzenie nalezy sie ,za sprawowanie zarzadu
nad nieruchomos$cia polozong w P. ul. (...) zapisanej w Kw nr (...)”, nie pozwala na jednoznaczne ustalenie co stanowi

podstawe okreslenia wynagrodzenia. Sad Rejonowy ustalil bowiem wysoko$¢ wynagrodzenia wg stawki 0,90z1/m>
nieruchomoéci, nie okreslajac przy tym od jakiej powierzchni przedmiotowej nieruchomosci nalezy to wynagrodzenie
oblicza¢. Takie rozstrzygniecie budzilo watpliwo$ci samych uczestnikow (ktorzy inaczej pojmowali jak nalezy obliczy¢
wynagrodzenie — k.270), a wnioskodawca w ogo6le w tym zakresie nie zajal stanowiska (wobec nieobecnos$ci na
rozprawie apelacyjnej). Wskazaé przy tym nalezy, ze wysoko$¢ tego wynagrodzenia powinna by¢ okre$lona poprzez
podanie konkretnej kwoty, skoro wynagrodzenie dotyczy $ciéle okreslonego przedzialu czasu sprawowania zarzadu
przymusowego, a nie tylko i wylgcznie poprzez podanie stawki za 1m?. Jak juz wskazano powyzej, okreslenie wysokoéci
wynagrodzenia winno przy tym uwzglednia¢ przestanki z art.939§1 kpc, w tym w szczego6lnos$ci naklad pracy zarzadcy.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy na podstawie art. 38684 kpc (wobec nie rozpoznania istoty sprawy),
uchylil zaskarzone postanowienie w pkt. 2 i w tym zakresie przekazal sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi
Rejonowemu, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego (art.10882 kpc).
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