sygn. akt: I Ns 225/16
POSTANOWIENIE
Dnia 13 pazdziernika 2016 r.
Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu I Wydziat Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Piotr Brodniewicz
Protokolant: st. sekr. sad. Karolina Olejniczak
po rozpoznaniu na rozprawie dnia 29 wrzesnia 2016 roku
sprawy z urzedu
przy uczestnictwie:
M.P.(1),M.P.(2),W.P.,,K.B.,C.B.,A. B, M.B,P.B.,B.B.,1.S. (1), B. P, R. K.

w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania zarzadcy sadowego nieruchomosci przy ul. (...) / N. 6 — Przedsiebiorstwa
Uslugowego (...) W.M.M. (...) s.c. w P. - za 2015 rok

postanawia:

zatwierdzi¢ sprawozdanie w caloSci.
Sedzia Sadu Rejonowego

Piotr Brodniewicz

UZASADNIENIE

W zwiazku ze zlozonym 5 lutego 2016 r., sprawozdaniem zarzadcy sadowego P. U (...) s.c. za okres od stycznia
2015 1., do grudnia 2015 r. dotyczacym nieruchomo$ci przy ul. (...)/N. 6 w P. wszczeto postepowanie w przedmiocie
zatwierdzenia tego sprawozdania.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

Nieruchomo$¢ potozona w P. przy ul. (...)/N. 6 stanowi wspdlwlasno$¢ A. B. w 3/24, 1. S. (1) w 2/24, B. P.w 2/2.4, C.
B.w2/24,K. B.w2/24,B. B.w 4/24,R. K. w 8/24, P. B. w1/48, M. B. w 1/48.

Bezsporne, lista wspotwlascicieli k. 59, ksiega wieczysta nr (...)

(..).

Postanowieniem Sadu Rejonowego w Poznaniu z dnia 24 lipca 1998 r. w sprawie III Ns 2899/88/3 ustanowiono
zarzad sadowy na nieruchomosci przy ul. (...)/ N. 6 i na zarzadce wyznaczono Przedsiebiorstwo Uslugowe (...)
s.c. w P. prowadzone przez M. P. (1), W. P. i M. P. (2). Zgodnie z tym postanowieniem zarzadca ma obowiazek
sporzadzania sprawozdan corocznie do 30 stycznia kolejnego roku. Z dniem 1.11.2014 r. swoj udzial w w/w spolce
cywilnej wypowiedziat W. P., ktoéry zmarl w dniu 6.03.2015 1. - jego spadkobiercami sg M. i M. P. (2).

Bezsporne, p ostanowienie Sadu Rejonowego w Poznaniu w sprawie III Ns 2899/88/3, akta sprawy I Ns 1769/15.



W 2015 r. lgczne wplywy wyniosly 456.825,10 zt a wydatki 117.261,26 zl. Z tego koszty administracyjne, remonty,
podatki i ubezpieczenie wyniosly 76.311,33 zL. a oplaty eksploatacyjne 40.949,93 zI. W konsekwencji, w 2015
r. wyplacono wspotwlascicielom laczng kwote 338.999,00 zt stosownie do posiadanych udzialéw. Przy rozdziale

dochodu nie uwzgledniano, ze B. B. zajmowala lokal o pow. 178.59 m?, B. P. zajmowala lokal o pow. 178 m®, I. S. (1)

zajmowala lokal o pow. 164 m” a M. B. zajmowal lokal o pow. 109 m>. Wspdlwlasciciele zajmujacy lokale ponosza
na rachunek zarzadcy oplaty za wode, Scieki oraz wywo6z Smieci zgodnie z o§wiadczeniami o iloéci zamieszkatych
w lokalach os6b. Wszyscy wspolwlasciciele partycypuja w kosztach utrzymania nieruchomosci proporcjonalnie do
posiadanych udzialow.

Bezsporne, sprawozdanie z zarzadu k. 2-59.

Nadal pozostal niewynajety lokal uzytkowe po dawnej piekarni (od 2011 r.) oraz cukierni (od 2006). W pozostalych
lokalach uzytkowych wynajmowane sa na dzialalno$¢ bankowa: (...) sp. z o.0., ubezpieczeniowa: Grupa (...)
(przedtuzono umowe na kolejne 5 lat), farmaceutyczng (apteka) oraz szkoleniowa (lokal nr (...) przy ul. (...), ktérego
umowa najmu podlegala rozwigzaniu z dniem 1.07.2015 r.).

Spoérod lokali mieszkalnych czesc jest wynajmowana (ul. (...); nr 14, cz. lokalu nr (...) - zajmowane przez osoby objete
wyrokami eksmisyjnymi; ul. (...)) a cze$¢,

w szczegoblnosci ze wzgledu na zly stan techniczny pozostaje pustostanami (ul. (...), cz. 12, cz. 9; ul. (...) i cz. 12), 4
lokale mieszkalne zajmowane przez wspotwlascicieli. Wobec lokatoréw zalegajacych z oplatami zarzadca sukcesywnie
inicjuje postepowania sadowe eksmisyjne (sprawa o eksmisje I. S. (2) zlokalu nr (...) przy ul. (...)) badZ postepowania
o zaplate zaleglych $wiadczen (takze postepowania egzekucyjne w oparciu o posiadane tytuly wykonawcze). W
zwigzku z nieprzyznaniem lokalu socjalnego rodzinie p. S., objetej wyrokiem eksmisyjnym, zarzadca okresowo inicjuje
postepowania o zaplate odszkodowania od Miasta P. (z tego tytulu w styczniu 2015 r. na konto zarzadcy wplynela
nalezno$c¢ za rok 2014 w kwocie 28.925,11 z1.). Przeszkoda w wynajmie pustostan6w jest ich zly stan techniczny, ktory
nadto stwarza niebezpieczenstwo wystapienia awarii sieci wodociggowe w okresie zimowym dla calej nieruchomosci.
Wspolwlasciciele nie wyrazajg zgody na prace remontowe tych lokali.

W przypadku najemczyni lokalu uzytkowego nr (...) przy ul. (...) (A. C.), ktoéra nieregularnie oplacata czynsz najmu,
umowa zostala ostatecznie rozwiazana z dniem 1.07.2015 r. Zarzadca negocjowat splate zadluzenia (wg stanu na koniec
2015 r. — 6. 360,92 z1.), ktore ostatecznie zostalo dokonane w styczniu 2016 r. W zwiazku z rozwigzaniem umowy
najmu powstala takze konieczno$¢ rozlgczenia instalacji centralnego ogrzewania laczacego lokale nr (...) (lokal nr (...)
podlaczony byl do pieca co zamontowanego w lokalu nr (...)).

Podobnie przedstawiala sie sprawa z lokatorem zajmujacym lokal nr (...) przy ul. (...) — A. H.. W tym przypadku
zadluzenie na koniec 2015 r. wynosilo 2.559,01 zl. i zostalo splacone w caloSci w marcu 2016 .

W odniesieniu do lokalu uzytkowego zajmowanego przez (...), za okres od 1.06.2013 r. do 30.09.2015 r. zarzadca
pobieral czynsz zawyzony wobec obowigzujacej (aneksowanej) umowy. Powyzsze spowodowalo koniecznosé splaty
nadwyzki. W toku negocjacji podjetych z najemca ustalong ratalna splate wierzytelnosci (...). Splata przypada na rok
2016.

Przez cze$¢ roku 2015 wynajmowany byl studentom lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...). W lokalu tym zarzadca
zmuszony byl do przeszklenia okien z uszczelnieniem, polaczonego dodatkowo z czeSciowa ich renowacja. Wydatkiem
w kwocie 1.247 zl. z tego tytulu nie obcigzono najemcow. Konieczno$é prac wynikala ze stopnia zuzycia okien ora z
zachowania 0s6b trzecich. Brak podstaw do ustalen, ze bylo to skutkiem zawinionego zachowania najemcéw.

Bezsporne oraz zeznania zarzadcy M. P. (1) (k. 127-129).

Zarzadca sadowy do momentu zainicjowania postepowania sagdowego w sprawie zaleglych §wiadczen czynszowych
nie pobiera odsetek od zaleglosci.



Bezsporne oraz zeznania M. P. (1) k. 128.

Przeprowadzone w 2015 r. na nieruchomoéci prace remontowe objely: zabezpieczenie Sciany szczytowej ponad
dachem od strony budynku przy ul. (...) wartoéci 1.000 zk. (marzec) oraz przestawienie wyeksploatowanego pieca
pokojowego lokalu nr (...) przy ul. (...) warto$ci 2.000 zl. (pazdziernik) i nadto: naprawe instalacji elektrycznej w
czeSciach wspolnych, naprawe instalacji domofonowej, prace Slusarskie i stolarskie, okresowe czyszczenie kominow,
naprawy awaryjne instalacji wod-kan., drobne prace budowlane, szklenie okien na kl. Schodowej oraz okresowe
przeglady instalacji i budynku. W dalszym ciagu brak jest zgody wszystkich wspotwlascicieli dla koniecznych prac
remontowych czeSci wspolnych w zakresie: odnowienia elewacji budynku z nadaniem prawidlowej kolorystyki,
wymiany lub renowacji stolarki okiennej, remontu spadzistej cze$ci dachu od iul. N. 6 (czeéciowe deskowanie,
polozenie nowych lat, folii dachowej, opierzenia z blachy tytanowo-cynkowej, dachowki karpidéwki oraz montaz
nowych rynien), kapitalnego remontu klatek schodowych.

Bezsporne.

Zarzadca pobieral wynagrodzenie w wysokos$ci 4 % wplywow netto zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego w
Poznaniu w sprawie III Co 90/05. Wynagrodzenie to pobierane byto w formie miesiecznych zaliczek, proporcjonalnie
do uzyskiwanych w danym miesigcu przychodoéw, i za caly rok 2015 wynioslo 18.264 zl. (01 — 3.094, 02 — 1.479, 03 —
1.307, 04 — 1.522, 05 — 1.656, 06 — 1.097, 07 — 1.698, 08 — 1.404, 09 — 1.253, 10 — 1.127, 11 — 1.405. 12 — 1.222).

Bezsporne oraz sprawozdanie (k. 8), pismo zarzadcy M. P. (1) (k. 64).

Stan faktyczny co do istotnych elementéw nie byt w sprawie sporny. Strony nie kwestionowaly okoliczno$ci
faktycznych wynikajacych ze sprawozdania. Zarzuty stron dotyczyly celowos$ci oraz legalnosci podejmowanych przez
zarzadce czynnoéci i w tym zakresie odnosily sie do przekroczenia uprawnien sagdowego zarzadu rzecza wspdlna.
Strony kwestionowaly prawidlowos$¢ dzialan zarzadcy w zakresie przyjetej metody rozliczen pozytkéw i przychodow
oraz wydatkoéw i ciezarow miedzy wspolwladcicielami, dowolnego ksztaltowania sytuacji prawnej dluznikow w
zakresie odsetek od zadluzenia, przesuwania terminow platnoéci, sfinansowania szklenia okien wlokalu nr (...) przy ul.
(...), narazenia na koszty rozdzialu instalacji centralnego ogrzewania pomiedzy lokalami nr (...) przy ul. (...), narazenia
na szkode w zw. z konieczno$cia splaty zawyzonego czynszu na rzecz (...), niedochowania obowiazkéw informacyjnych
wobec wspotwlascicieli.

Sad zwazyl co nastepuje.

Zgodnie z art. 93781 kpc w zw. z art. 615 kpc zarzadca sgdowy ma obowigzek skladania w wyznaczonych terminach
nie rzadziej jednak niz raz w roku sprawozdania z podejmowanych czynnosci i sprawozdania rachunkowe.

Dokonujac oceny formalnej przedstawionego sprawozdania doj$¢ nalezalo do wniosku, ze sprawozdanie za 2015
r. spelnia wszelkie istotne elementy przewidziane przez prawo dla takiego sprawozdania. Zarzadca wykazal w nim
wszystkie istotne elementy zwigzane z prowadzonym zarzadem.

Odnoszac sie do zarzutow czeSci wspdtwlascicieli wobec czynno$ci podejmowanych samodzielnie przez zarzadce
sadowego skonstatowac trzeba, ze nie mogly one stanowi¢ podstawy do zakwestionowania sprawozdania za 2015
r.. Przede wszystkim nie spos6b za analizowany okres czyni¢ zarzadcy zarzutéw co do niegospodarnoéci w zakresie
wynajmu lokali uzytkowych oraz mieszkalnych. W tym kontekScie zarzadca szczegélowo umotywowal z jakich
przyczyn aktualny krag najemcow nie ulega powiekszeniu a przeciwnie, przewidywalnie podlegal bedzie uszczupleniu.
Bezsporny w sprawie jest zly stan techniczny nieruchomosci, w tym zaréwno poszczegoblnych lokali jak i czesci
wspolnej nieruchomoéc.. Wspotwlasciciele nieruchomosci objetych zarzadem sa wzajemnie silnie skonfliktowani i
stan ten ujemnie wplywa na sposéb gospodarowania substancja lokalowa. Zarzadca racjonalnie wskazuje, ze rynek
podazowy lokali mieszkalnych w P. sukcesywnie sie poszerza co negatywnie wplywa na mozliwosci rynkowego
wynajmu zdegradowanych lokali objetych zarzadem. Ekonomicznie uzasadnione byloby stopniowe remontowanie
calej kamienicy lecz ze wzgledu na brak zgody ze strony wszystkich wspodlwlascicieli przeprowadzenie jakichkolwiek



prac jest nader utrudnione. Zarzadca jest przy tym zobligowany regulacja z art. 199 k.c. do uzyskania zgody
wszystkich wspolwlascicieli na dokonanie czynnoS$ci przekraczajacych zakres zwyklych czynnos$ci. W przypadku
lokali wechodzacych w sklad zarzadzanej nieruchomosci, dla potrzeb ich efektywnego, ekonomicznego wykorzystania
konieczne byloby tymczasem przeprowadzenie szeregu prac modernizacyjnych. Sad nie dopatrzyt sie w dzialaniach
zarzadcy w roku 2015 w odniesieniu do wynajmowanych lokali jakichkolwiek czynno$ci, ktore wykraczalyby poza
zakres zwyklego zarzadu. Za bezzasadne potraktowane zostaly zarzuty odnoszace sie do narazenia wspotwlascicieli na
szkode w zwigzku z pobieraniem zawyzonego czynszu od (...). Wprawdzie dzialanie zarzadcy moglo pociagaé za soba
niezadowolenie ze strony wspotwlascicieli lecz po stronie ich majatku nie doszlo do wystapienia jakiejkolwiek szkody.
Wspolwlasciciele byli bowiem zobowigzani do splaty w zakresie nieslusznego uprzednio wzbogacenia. Dodatkowo
splata nie nastapila jednorazowo, lecz podlegala rozlozeniu na raty. Co do kwestii nienaliczania odsetek od zalegtych
wplat zgodzi¢ sie nalezy z pogladem, ze nadmierna dowolno$¢ w podejéciu do splaty zadluzenia moze wplywaé ujemnie
na dyscypline w regulowaniu zobowigzan ze strony pozostalych najemcoéw oraz narazac¢ wspotwlascicieli na szkode
w zwiazku z nieterminowymi platnoSciami. Z drugiej natomiast strony, zarzadca sadowy posiadajacy wieloletnie
do$wiadczenie z administrowania okre$long nieruchomoscia i w konsekwencji, znajacy bezpos$rednio najemcéw
musi réowniez posiadaé¢ pewien zakres swobody w kontaktach z dluznikami. Dokonywana przez zarzadce ocena
sytuacji powinna by¢ zatem $ci$le wywazona. Dzialania podjete w przypadku w/w dtuznikdow skutkowaly ostatecznie
dobrowolng splata zadluzenia, cho¢ przesunieta w czasie. Nie narazaly jednak wspotwlascicieli na dodatkowe koszty
postepowania sadowego, ktorych egzekucja zawsze obarczona jest ryzykiem niewyplacalnoéci dluznikow. Co istotne,
na co samodzielnie zwracal uwage zarzadca, nie ma on prawa do ksztaltowania sytuacji prawnej dtuznikoéw w zakresie
odstapienia od dochodzenia ewentualnych odsetek za opdznienie. W ocenie Sadu zarzadca w przyszlo$ci winien
monitorowaé kweste odsetek nawet w razie splaty zadtuzenia przez najemce i braku konieczno$ci kierowania sprawy o
zaplate kwoty naleznos$ci gtownej do Sadu. Wspdltwlasciciele winni by¢ informowani o wysokoSci odsetek, by zapobiec
ewentualnej szkodzie w ich majatku w razie przedawnienia roszczen z tego tytutu.

Bezzasadne byty zarzuty dotyczace sfinansowania przez zarzadce w toku 2015 r. oszklenia okien w lokalu najmowanym
studentom oraz w kwestii rozdzielenia instalacji centralnego ogrzewania. W pierwszym przypadku zarzadca wyjasnil,
ze brak bylo w jego ocenie podstaw do obcigzania najemcéw z tytutlu tych platnosci gdyz okna ktérych wydatek
ten dotyczyl sa stare, zniszczone i trudno okreslié osobe odpowiedzialng za pogorszenie ich stanu. Prace szklarza
nie ograniczyly sie do wymiany samych szyb, lecz objely takze uszczelnienie, czeSciowa renowacje. Dodatkowo
zarzadca wskazal, ze wybite okna mogly mie¢ zwiazek z zachowaniem bylego lokatora. W przypadku rozdzielenia
instalacji centralnego ogrzewania koszt 250 zl. byl w ocenie Sadu ekonomicznie i celowoSciowo uzasadniony.
Fakt nieudostepnienia ostatecznie dodatkowego lokalu najemcy uzasadnial ograniczenie funkcjonowania systemu
ogrzewania jedynie do lokalu faktycznie zajmowanego przez tego najemce.

Zawla$ciwe uznaé nalezalo postepowanie zarzadcy dzielgcego pozytki i przychody jakie przynosi nieruchomoéc a takze
ciezary i wydatki w stosunku do udzialéw w prawie wlasnos$ci nieruchomosci. Zasada ta wyrazona w postepowaniu I
Co 28/101 I Co 65/11 jest w dalszym ciggu obowigzujaca. Wszelkie natomiast roszczenia miedzy wspotwlascicielami
z tego tytutu - zwigzane miedzy innymi z faktem zajmowania przez cze$¢ wspotwlascicieli lokali - rozpoznane winny
by¢ w toku toczacego sie postepowania o zniesienie wspotwlasnos$ci zgodnie z norma z art. 618 kpc. Nie jest sporne,
ze wspotwlasciciele zajmujacy 4 lokale w nieruchomosci ponosza z tego tytutu koszty zwigzane bezposrednio z tymi
lokalami takie jak dostawa mediéw do tych lokali, usuwanie Sciekbw czy wywoz §mieci. Fakt wyplaty przez zarzadce
pozytkéw i przychodéw w stosunku do udziatéw nie oznacza jeszcze, ze dochodzi do definitywnego rozliczenia miedzy
wspoltwlascicielami. Brak tez podstaw do zmiany tych zasad w zwiazku z obowigzujacymi regulacjami dotyczacymi
obowiazkéw podatkowych wspdtwlascicieli. Regulacje publicznoprawne nie zmieniaja zasad wynikajacych z art. 207
ke.

Przeprowadzone w roku 2015 przez zarzadce prace remontowe na nieruchomos$ci w postaci zabezpieczenia $ciany
szczytowej ponad dachem od strony ulicy (...), przestawienia wyeksploatowanego pieca pokojowego w lokalu nr (...)
przy ul. (...), rozdziatu instalacji centralnego ogrzewania pomiedzy lokalami nr (...) przy ul. (...) miescily sie w grupie
czynno$ci przynaleznych dla samodzielnej decyzji zarzadcy w ramach przystlugujacych mu uprawnien.



Z powyzszych przyczyn sprawozdanie zarzadcy sadowego za rok 2015 moglo zostaé zatwierdzone.
O kosztach orzeczono na podstawie art. 520 § 1 kpc

SSR Piotr Brodniewicz



