Sygn. akt IT Ca 2182/13

POSTANOWIENIE

Dnia 31 stycznia 2014 1.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Grzegorz Bula (sprawozdawca)
Sedziowie: SO Krystyna Dobrowolska
SR (del.) Magdalena Meron-Pomaranska
Protokolant: Ewelina Hazior

po rozpoznaniu w dniu 31 stycznia 2014 r. w Krakowie
na rozprawie sprawy z wniosku M. T. (1)

przy uczestnictwie B. F., M. F., E. G. (1), 0. G.,, A. G., E. G. (2), P. G,, W.G,, R. J., K. K, M. K. (1), R. K., M. K. (2), B.
M., M. M. (1), M. M. (2), M. T. (2), E. R, K. S., C. T. (1), W. T. (1), S. (...), J. W., P.F., M. O., W.C., A.E, M. N.i M. S.

o ustanowienie zarzadcy

na skutek apelacji uczestnikow R. J., M. T. (2), E.R,,K. S, S. (...)iJ. W.
od postanowienia Sadu Rejonowego dla Krakowa - Krowodrzy w Krakowie
z dnia 22 marca 2012 r., sygnatura akt I Ns 2155/11/K

postanawia:

1. oddali¢ apelacje;

2. stwierdzi¢, ze wnioskodawca i uczestnicy ponosza koszty zwigzane ze swoim udzialem w postepowaniu
odwolawczym.

UZASADNIENIE

postanowienia z dnia 31 stycznia 2014 roku

Postanowieniem z dnia 22 marca 2012 roku Sad Rejonowy dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie zatwierdzil w punkcie
I sprawozdanie zarzadcy sadowego P. H. za okres od dnia 277 maja 2010 roku do dnia 31 grudnia 2010 roku, przyznat
w punkcie IT zarzadcy kwote 14.000 zl tytulem wynagrodzenia za okres, za ktory sprawozdanie zostalo zatwierdzone,
upowaznil w punkcie III zarzadce do pobierania kwot po 1000 zl miesiecznie tytulem zaliczek na poczet naleznego
wynagrodzenia, oddalil w punkcie IV wniosek uczestnikow M. F. i innych reprezentowanych przez adwokata W. D. o
uchylenie zarzadu oraz oddalil w punkcie V wniosek uczestnika P. G. o zmiane osoby zarzadcy.



Uzasadniajac powyzsze rozstrzygniecie Sad pierwszej instancji wskazal, ze postanowienie z dnia 9 marca 2006 roku o
ustanowieniu zarzadu sadowego nad nieruchomo$cig potozona w K. przy (...) uprawomocnilo sie z dniem 7 kwietnia
2010 roku. Niespelna cztery miesigce pdzniej, bo juz w piSmie z dnia 13 sierpnia 2010 roku uczestnicy M. F., B. F.,
M. T. (2), K. S., J. W. domagali sie uchylenia zarzadu sadowego nad przedmiotowa nieruchomoscia, podnoszac iz
odpadly podstawy jego powolania, gdyz wspoiwlasciciele doszli do porozumienia i zmierzaja do uregulowania sporu
przez powolanie zarzadu umownego. Wniosek poparli takze uczestnicy: E. G. (2), A. G., P. G. i W. G.. Natomiast
uczestniczka K. C. sprzeciwila sie wnioskowi, podnoszac, ze nie zostala poinformowana o propozycjach co do sposobu
zgodnego korzystania, a cze$¢ wspotwlascicieli zarzadza lokalami uzytkowymi i pobiera bez porozumienia z reszta
pozytki. Uczestnicy M. F., B. F., S. W, E. G. (2), A. G., E. K. i P. G. domagali sie uchylenia zarzadu, wzglednie zmiany
osoby zarzadcy. Zarzucili, ze osoby, ktore dotychczas popieraly ustanowienie zarzadu sadowego, obecnie tego juz nie
popieraja. Przeciwko sprawowaniu przez zarzadce swojej funkcji przemawia pominiecie przez niego w rozliczeniu
finansowym za 2010 rok przychodow i wydatkow za miesigc grudzien. Wniosek w tej sprawie znalazl akceptacje J. W.,
M.T. (2),K. S, E.R,, K. C.iR. K.. Natomiast uczestnicy W. T. (1), C. T. (1), O. G. sprzeciwili sie wnioskowi i domagali
sie utrzymania zarzadu sadowego.

Zarzadca w piSmie z dnia 18 listopada 2010 roku zwrdcil sie o przyznanie mu wynagrodzenia w kwocie 2000 zl
miesiecznie z tytulu sprawowanego zarzadu i ustalenie miesiecznych zaliczek na poczet wynagrodzenia w tej kwocie.

Z ustalen poczynionych przez Sad pierwszej instancji wynikalo, ze pismem z dnia 27 maja 2010 r. zarzadca
wezwal wspotwlascicieli oraz U. R. upowazniong do pelienia funkcji administratora przez J. W., M. F.i P. G,, do
wydania dostepnych dokumentéw zwiazanych z zarzadem nieruchomo$cia. Ponadto pismem z dnia 27 maja 2010 r.
zarzadca zwrdcil sie do wspotwlascicieli o zglaszanie wnioskéw i uwag w zakresie zarzadzania nieruchomoscia oraz
wezwal osoby korzystajace z lokali uzytkowych do uiszczania czynszu na konto zarzadcy. W lipcu i sierpniu 2010
roku zostaly przekazane zarzadcy dokumenty w postaci uméw o dostarczenie mediéw: wody i kanalizacji, odbiér
Smieci, sprzatanie oraz spis lokatoréw, indywidualne zestawienia oplat pobieranych od lokatoréw, dotychczasowa
umowa o administrowanie, zawarta pomiedzy P. G. i M. F. a U. R.. Pismami z dni 13 sierpnia 2010 roku i 2
sierpnia 2010 roku zarzadca wezwal o reszte dokumentacji. Pismem z dnia 30 wrze$nia 2010 roku U. R. przekazata
odpisy decyzji lokalowych (...), potwierdzenie stanu wodomierzy, ksigzke obiektu budowlanego, kopie polisy
ubezpieczeniowej oraz poinformowala zarzadce, iz pozostale zadane przez niego dokumenty znajduja sie w posiadaniu
czlonkéw poprzedniego zarzadu. W dniu 30 listopada 2010 roku pelnomocnik J. W. poinformowal zarzadce, iz jego
mocodawczyni jest w posiadaniu dodatkowej dokumentacji. W dniu 7 grudnia 2010 roku zarzadca zlozyl w sadzie
wieczystoksiegowym wniosek o ujawnienie zarzadu. W dniu 22 listopada 2010 roku odbyla sie zlecona przez zarzadce
kontrola przewodéw kominowych. Wspoétwlasciciele zostali zawiadomieni o terminie, a nastepnie o wynikach kontroli
i dokonaniu koniecznych modyfikacji instalacji. W dniu 20 maja 2010 roku zostal przeprowadzony przeglad instalacji
i urzadzen gazowych - zlecony przez (...). — w zakresie sprawdzenia technicznej sprawnosci, stanu przygotowania
budynku, urzadzen i instalacji do uzytkowania przed okresem zimowym. W dniu 29 grudnia 2010 roku zarzadca
zlecil kontrole instalacji elektrycznej w wyniku ktérej ujawniono uszkodzong szybe gléwnego wylgcznika pradu, brak
o$wietlenia numeru porzadkowego budynku, brak oslony kabli w czesci kloszy, widoczne §lady przegrzania elementow
w skrzynkach rozdzielczych. Poprzednia kontrola byla przeprowadzona pod koniec 2007 roku. W dniu 9 lipca 2010
roku na zlecenie P. G., M. F. i J. W. przeprowadzono dorazne badanie eksploatacyjne dZwigu osobowego, w wyniku
ktorego decyzja (...) z dnia 9 lipca 2010 roku zezwolono na jego eksploatacje do dnia 31 marca 2011 roku. W dniu 3
sierpnia 2010 roku zarzadca zawart ze S. K., dzialajacym pod firma (...), umowe konserwacji dZzwigu i utrzymania
dzwigu w ruchu ciaglym za miesieczne wynagrodzenie w kwocie 170 zt z VAT. Pismem z dnia 13 wrze$nia 2010 roku
M. F. i B. F., zajmujacy lokale o nr (...), odmoéwili uiszczania oplat z tytulu uzytkowania ww. lokali i zwr6cili sie o
przeksiegowanie na poczet oplat naleznych im dochodéw z tytulu wspotwlasnosSci nieruchomosci oraz o pisemne
przesylanie rozliczen z dochodéw celem skladania co miesigc deklaracji podatkowe;j.

Z ustalenn poczynionych przez Sad pierwszej instancji wynikalo rowniez, iz w lokalu nr 3a prowadza dzialalno$é
gospodarcza nastepujace podmioty: (...) (...)(...), (...). Zarzadca wyslal na adres kazdej ze spélek wezwania do
uiszczenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie oraz wezwanie do oprdznienia lokalu W lokalu nr (...),



znajdujacym sie w posiadaniu wspdlwlascicielki A. E., prowadzona jest szkola (...). Zarzadca wyslal do R. S. na
wskazany adres wezwania do uiszczenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie oraz wezwanie do oproznienia
lokalu. W budynku znajduja sie cztery lokale uzytkowe, z ktérych dwa zajmowane sg przez wspodlwlascicieli
nieruchomoéci R. K. (lokal (...)), K. S. (lokal (...)) Lokal (...) znajduje sie w posiadaniu wspdlwlascicielki M.
R.. Zajmuje go faktycznie J. P., wykorzystujac go na cele dzialalnoéci gospodarczej. Zarzadca uprzedzit J. P. o
obowigzku uiszczania oplat z tytulu korzystania z lokalu na konto zarzadcy, wezwal do zaplaty wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z lokalu oraz elewacji, a takze do opro6znienia lokalu Lokal (...) znajduje sie w posiadaniu
wspotwlaseicielki J. W.. Zajmuje go faktycznie H. D. i wykorzystuje na cele prowadzonej dzialalnoéci gospodarcze;j.
Zarzadca uprzedzil H. D. o obowigzku uiszczania oplat z tytulu korzystania z lokalu na konto zarzadcy, wezwal do
zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu, a takze do opréznienia lokalu Do 0s6b nie regulujacych
na biezaco platnosci zwigzanych z uzywaniem lokalu oraz mediami w dniu 7 wrze$nia 2010 roku zarzadca wyslal
ponaglenie celem wyjasnienia opdznien. W dniu 17 listopada 2010 roku zarzadca poinformowal lokatoréw o
sporzadzeniu dwoch wariantéw planu gospodarczego dla budynku w celu ustalenia indywidualnej wysokosci oplat
zwigzanych ze wspdtwlasnoscia i korzystaniem z nieruchomosci oraz wezwal do zglaszania sugestii co do planu. Plan
zostal sporzadzony na podstawie rzeczywistych kosztow uzytkowania nieruchomog$ci. Warianty zostaly zr6znicowane
w zaleznoSci od zgody wspodlwlascicieli na upowaznienie zarzadcy do oplacania podatku od nieruchomoéci.

Nadto Sad Rejonowy ustalil, ze upowaznienn do wykonywania obowigzkéw platnika z tytulu podatku od nieruchomoéci
udzielili zarzadcy: H. F., 0. G, K. S., S. W., E. K.. Zarzadca, powolujac sie na nieprawidlowy zakres, odméwil przyjecia
pelnomocnictwa od M. F. i B. F.. Pismem z dnia 17 marca 2010 roku zarzadca wypowiedzial umowe o dostawe energii
elektrycznej zawarta przez U. R. i zwrdcil sie do (...) o przeslanie formularzy w celu zawarcia nowej umowy. W dniu
26 sierpnia 2010 roku zarzadca zawart z (...) umowe o wywoz odpadéw komunalnych dotyczaca 7 pojemnikéw, a
nastepnie strony uzupehily umowe o kolejny pojemnik. Pismem z dnia 17 wrzeSnia 2010 roku zarzadca zwroécit sie
do (...) z wnioskiem o zawarcie umowy o dostawe wody odprowadzenie $ciekéw. Stosowna umowa zostala zawarta i
objela ustugi wodno-kanalizacyjne za okres od dnia 1 sierpnia 2010 roku. Zarzadca odmoéwit zaplaty na rzecz (...) za
(...) za okres od dnia 25 czerwca 2010 roku do dnia 31 lipca 2010 roku. W dniu 1 sierpnia 2010 roku zarzadca zawarl
z E. B. (F.U. G.) umowe o $wiadczenie uslug sprzatania chodnikéw, terenéw utwardzonych i placow w granicach
nieruchomosci przy ul. (...). Budynek do dnia 31 stycznia 2011 roku posiadat polise ubezpieczeniowa zawarta przez
poprzednich administratoréw.

W ocenie Sadu Rejonowego wniosek o uchylenie zarzadu badz zmiane osoby zarzadcy nie byl zasadny. W trakcie
trwania zarzadu przymusowego zarzadca przedstawil trzy sprawozdania, ktore byly przedmiotem rozstrzygniecia.
Dotyczyly one nastepujacych okreséw: od dnia 27 maja 2010 roku do dnia 14 lipca 2010 roku, od dnia 14 lipca
2010 r. do dnia 31 grudnia 2010 roku i od dnia 14 lipca 2010 roku do dnia 31 grudnia 2010 roku, uzupetnione o
rozliczenie finansowe za grudzien 2010 roku. Liczne zarzuty kierowane przez wspotwlascicieli pod adresem zarzadcy,
a dotyczace m.in. braku sporzadzenia przez niego protokolu zdawczo-odbiorczego przy przejeciu administracji od
poprzednika, nie poinformowanie wspotwlascicieli o wysoko$ci dochodow z nieruchomosci, braku zaplaty podatku od
nieruchomoéci i naleznosci wobec (...), zwloce z podejmowaniem czynno$ci zarzadcy, czy op6Zznieniu w regulowaniu
ustug za dostawe medidéw, zarzucajace nierzetelno$¢ i nieprawidlowo$¢ sprawozdan, w ocenie Sadu Rejonowego
okazaly sie bezzasadne. Wszystkie trzy sprawozdania zostaly przedlozone w terminie i zostaly ocenione przez
Sad pierwszej instancji jako rzetelne i kompletne. Zawieraja one wyczerpujacy opis czynnoéci przedsiewzietych
przez zarzadce oraz przedstawiaja szczegdtowy bilans rozliczeti dochodéw i wydatkéw zwiazanych z przedmiotowa
nieruchomos$cig, poparty na wezwanie Sadu wyciaggami z rachunkéw bankowych. Z chwilg objecia administracji
zarzadca podjal czynno$ci przygotowawcze zmierzajace do uzyskania dokumentacji potrzebnej do sprawowania
zarzadu, ustalenia oséb korzystajacych z lokali oraz skupil sie na $ciagnieciu pozytkéw z nieruchomosci naleznych
od ww. osbb. Dzialania te Sad Rejonowy ocenil jako zgodne z wymogami racjonalnej gospodarki. Za pozbawione
podstaw faktycznych Sad pierwszej instancji zakwalifikowal zarzuty wskazujace na opieszalo$é zarzadcy. Jak wskazal
ten Sad, przejecie zarzadu przez P. H. skutkowalo koniecznosécia dokonania zmian w umowach o dostawe mediow
po stronie odbiorcy, ktére dotychczas zawierata U. R., a to z kolei powodowalo konieczno§é sporzadzania protokoléw
zdawczo-odbiorczych. Sad Rejonowy wskazal, ze odpowiedzialno$é za zwloke w zlozeniu rachunku z dotychczasowego



zarzadu ponosi U. R. oraz ci uczestnicy, od ktérych wymieniona uzyskala upowaznienie. Zarzadca bowiem juz w maju
2010 roku wezwal wlascicieli do zlozenia wszelkich dokumentéw majacych znaczenie dla przejecia administracji.
Ponadto uzyskal aktualny odpis z ksiegi wieczystej i wypis z rejestru gruntow oraz zwroécil sie pisemnie do U. R..
Sad Rejonowy uznal, ze zarzadca wypelnial nalezycie powierzone mu obowiazki, a jedynie brak woli wspoélpracy
dotychczas sprawujacej zarzad skutkowal wystawianiem przez dostawcoéw medidow jeszcze w lipcu 2010 roku faktur
narzecz(...)., konieczno$cig zawarcia nowych umow o dostawe mediow i zaplaty cze$ci faktur z opdZznieniem. Ponadto
zdaniem Sadu Rejonowego prézno doszukiwaé sie jakichkolwiek nieprawidlowos$ci w dzialalno$ci zarzadcy poprzez
odwolanie sie do sprawozdania przedlozonego przez zarzadce w dniu 31 grudnia 2010 roku. Zarzadca uzupeknil
sprawozdanie o rozliczenie finansowe za miesigc grudzien 2010 roku, a takze wyczerpujaco wyjasnil powdd, dla
ktbrego koszty za grudzien 2010 r. okazaly sie w ostatecznym rozrachunku pozornie wyzsze od kosztéw administracji
za pozostale miesigce rozliczanego roku. Sad Rejonowy zauwazyl ponadto, ze zarzadca nie mial obowigzku, aby
z pobranych pozytkéw pokryé nalezno$ci podatkowe oraz ze z faktu nie wyplacenia nadwyzek w 2010 roku nie
mozna obcigzaé zarzadcy odpowiedzialno$cia karnoskarbowa wiascicieli za brak informacji zarzadcy o wysokoéci
comiesiecznych pozytkdw. Z kolei za uzasadniony uznal Sad zarzut niezasadnej odmowy zaplaty przez zarzadce
za zobowigzania wzgledem (...) za okres od 25 czerwca do 1 sierpnia 2010 roku. Zlecenie kontroli i pokontrolnej
modyfikacji przewodéw kominowych Sad zakwalifikowal jako czynno$é konieczna i wymagana w Swietle zasad
prawidlowej gospodarki oraz obowigzkéw wynikajacych z prawa budowlanego. Z kolei zarzut pozbawienia czesci
wspoétwladcicieli prawa dysponowania lokalami uzytkowymi Sad Rejonowy ocenil jako ogoélnikowy i golostowny. W
konsekwencji Sad Rejonowy zatwierdzit sprawozdanie za okres od 27 maja do 31 grudnia 2010 roku, uznajac je za
prawidlowe.

Na podstawie art. 939 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 615 k.p.c. Sad Rejonowy przyznal zarzadcy wynagrodzenie za
sprawowang funkcje, podkreslajac, iz wykazal on, ze ponosi miesieczne wydatki w kwocie 1825 zl, za$ tytulem czystego
wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu pozostaje mu kwota 175 zl, co nie jest suma wygbérowang, w rezultacie za
siedem miesiecy sprawowania zarzadu Sad Rejonowy przyznal P. H. sume 14.000 zl, a takze uwzglednil jego zadanie
przyznania mu wynagrodzenia zaliczkowego z zastrzezeniem ostatecznego jego rozrachowania na koniec okresu
rozliczeniowego.

Sad Rejonowy uznal takze, iz nie zachodza okolicznos$ci uzasadniajace uchylenie zarzadu na podstawie art. 614 k.p.c.
ani zmiany osoby zarzadcy, skoro podejmuje on czynnoSci stypizowane w art. 935 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 615 k.p.c.

W apelacji od postanowienia Sadu Rejonowego uczestnicy R. J., M. T. (2), E. R,, K. S.; S. W. i J. W. zarzucili
naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego,
co w konsekwencji skutkowalo blednym ustaleniem okolicznosci faktycznych przyjetych za podstawe zaskarzonego
postanowienia w zwiazku z przyjeciem, ze wiekszo§¢é wspdlwlascicieli narusza zasady prawidlowej gospodarki i
zmierza do pokrzywdzenia mniejszo$ci; art. 614 k.p.c. poprzez brak jego zastosowania i nie uchylenie zarzadu
sprawowanego nad nieruchomos$cia, pomimo, iz okolicznoéci sprawy uzasadnialy uchylenie zarzadu; art. 939 § 1
k.p.c. iart. 937 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 615 k.p.c. poprzez niewlaSciwe zastosowanie polegajace na zatwierdzeniu
sprawozdania zarzadcy nieruchomos$ci i przyznaniu mu wynagrodzenia, podczas gdy brak byto ku temu podstaw.

Wskazujac na powyzsze skarzacy uczestnicy domagali sie zmiany zaskarzonego postanowienia poprzez odmowe
zatwierdzenia sprawozdania zarzadcy i uchylenia zarzadu, wzglednie ustanowienia innego zarzadcy w miejsce
dotychczasowego oraz zasadzenia na ich rzecz kosztow postepowania odwolawczego wedlug norm przepisanych,
ewentualnie uchylenia zaskarzonego postanowienia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
pierwszej instancji, przy pozostawieniu mu rozstrzygniecia o kosztach postepowania przed Sadem drugiej instancji.
W uzasadnieniu podniegli, Ze interesy zadnego ze wspotwlascicieli nie sa naruszane. Zadnemu z nich nie utrudnia
sie prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej ani uzytkowania nieruchomosci. Co prawda w 2006 roku doszlo do
konfliktu pomiedzy niektérymi ze wspotwlascicieli odnoénie sposobu korzystania z lokali na parterze budynku,
ale ta okoliczno$¢ nie uzasadnia sprawowania zarzadu sadowego przez okres ponad szeSciu lat, zwlaszcza, ze na
obecng chwile jest mozliwie porozumienie. Zarzucili ponadto, iz nieuprawnione jest twierdzenie jakoby poprzez fakt
sprzeciwu ze strony uczestnikow W. T. (2), M. T. (3), C. T. (2) i O. G. co do uchylenia zarzadu sadowego, pozostali



wspotwlasciciele daza do ich pokrzywdzenia. Zdaniem skarzacych Sad Rejonowy nie wskazal zadnych dowodow
uzasadniajacych odmowe uchylenia zarzadu. Niezaleznie od tego Sad pierwszej instancji w sposob nieuzasadniony
zatwierdzil sprawozdanie przedlozone przez zarzadce, ktéry nie udokumentowal dochodéw z nieruchomosci, nie
wskazal ich zrédel, nie przedlozyl zadnych ofert poprzedzajacych zawieranie uméw dotyczacych nieruchomoéci.
Przedstawione sprawozdania nie pozwalaja tez na kontrole przeplywow pienieznych stanowiacych wydatki i
przychody z nieruchomosci. Wszystkie te aspekty powinny sktoni¢ Sad do uchylenia zarzadu, wzglednie zmiany osoby
zarzadcy.

Uczestnicy E. G. (2), K. C,, P. G., K. K. poparli wnioski zawarte w apelacji, natomiast uczestnicy O. G., C. T. (1) i W. T.
(1) wniesli o jej oddalenie. Pozostali uczestnicy nie zajeli jakiegokolwiek stanowiska co do apelacji.

Zarzadca nieruchomo$ci domagat sie jej oddalenia.

Rozpoznajac niniejsza sprawe Sad Okregowy przyjal za wlasne ustalenia dokonane przez Sad pierwszej instancji,
uznajgc je za prawidlowe i oparte na wlasciwej ocenie zgromadzonego materialu dowodowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja uczestnikéw nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Odnoszac sie do zarzutéw podniesionych w apelacji wskazaé nalezy, ze zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. okazal
sie nieuzasadniony. Jak przyjmuje sie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego do naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. moze
doj$¢ tylko wowcezas, gdy skarzacy wykaze uchybienie podstawowym regulom shuzacym ocenie wiarygodnosci i
mocy poszezegdlnych dowoddw, tj. regutom logicznego myslenia, zasadzie do$wiadczenia zyciowego i wlasciwego
kojarzenia faktow (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2005 r., III CK 314/05). Takich zarzutow
skarzacy nie wykazali. Wskaza¢ nalezy, iz zebrany w sprawie material dowodowy nie pozwala na przyjecie, ze
ustgpily przestanki uzasadniajace utrzymanie w dalszym ciggu zarzadu sadowego. Podkresli¢ w tym miejscu nalezy,
Ze orzeczeniem z dnia 9 marca 2006 roku, ktére uprawomocnilo sie z dniem 7 kwietnia 2010 roku o ustanowieniu
zarzadu sadowego i zarzadcy sagdowego, Sad orzekajacy w niniejszej sprawie byt zwigzany, zgodnie z art. 365 §1 k.p.c.
w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. Przepis ten stanowi, iz orzeczenie prawomocne wiaze nie tylko strony i Sad, ktory
je wydal, lecz réwniez inne sady oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej, a w wypadkach
w ustawie przewidzianych takze inne osoby. Zatem nalezalo przyjac, ze skoro zostal ustanowiony zarzad sadowy
przedmiotowa nieruchomoscia, to na chwile zamkniecia rozprawy przed Sadem odwolawczym oddalajacym apelacje
od postanowienia z dnia 9 marca 2006 roku, istnial stan, ktéry dawal uzasadnione podstawy do ustanowienia
zarzadcy sadowego na podstawie art. 203 k.c. Faktu tego nie kwestionuja nawet skarzacy uczestnicy, ktérzy sami
wskazywali na istniejacy konflikt pomiedzy wspotwlascicielami tej nieruchomosci. Zdaniem Sadu Okregowego, Sad
pierwszej instancji trafnie ocenil, Zze od momentu uprawomocnienia sie przedmiotowego postanowienia, czyli od
dnia 7 kwietnia 2010 roku do chwili oddalenia wniosku o uchylenie zarzadu nie zaszly okolicznoéci uzasadniajace
przekonanie, iz odpadly podstawy do dalszego utrzymywania zarzadu, a w kazdym razie uczestnicy domagajacy
sie uchylenia zarzadu badZ zmiany osoby zarzadcy takich okoliczno$ci z cala pewno$cia nie wykazali. Jakkolwiek
stlusznie wskazal Sad pierwszej instancji, ze cze$¢ wspotwlascicieli, ktéra dziala ze soba w zgodzie, dysponowala
wiekszo$cia udzialow pozwalajgcych na podejmowanie przez nich czynnosSci zwyklego zarzadu, to jednak okoliczno§é
ta nie mogla skutkowaé uchyleniem ustanowionego zarzadu. Sad Rejonowy wskazal, Ze podstawa jego ustanowienia
nie byl wylgcznie brak mozliwos$ci uzyskania zgody wiekszosci wspotwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych
zwyklego zarzadu, lecz takze nienalezyte wykonywanie zarzadu przez dotychczasowych zarzadcéw i krzywdzenie
wspoltwlascicieli dysponujacych mniejszoécia udzialow.

Wedtug Sadu Okregowego podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Rejonowego, iz czynnoéci podejmowane przez zarzadce
sadowego zaraz po objeciu przezen funkcji zarzadcy, a takze postawa wobec nich wspotwlascicieli poprzednio
sprawujacych zarzad i dazacych do uchylenia zarzadu sadowego, wskazywaly na istnienie zagrozenia powrotu do
sytuacji, ktora legla u podstaw ustanowienia zarzadu sadowego. Nie do przyjecia jest teza o racjonalno$ci wniosku
w przedmiocie uchylenia zarzadu sadowego, ktory zostal zlozony przez wspotwlascicieli nieruchomoéci w dniu 13



sierpnia 2010 roku, czyli zasadniczo w momencie, gdy 6w zarzadca dopiero rozpoczynal swa dzialalno$¢é. Wniosek
ten zostal zlozony po uplywie raptem kilku miesiecy od stwierdzenia przez Sad Okregowy w Krakowie, zZe istnialy
przestanki do jego ustanowienia. Poza twierdzeniami apelujacych o tym, ze nie dochodzi do naruszania praw
mniejszoéciowych wspotwlascicieli nieruchomoéci, od tego czasu nie zaszly zadne zmiany uzasadniajace uchylenie
tego zarzadu. Sad pierwszej instancji trafnie wskazal, ze op6Znianie przekazywania zarzadcy sagdowemu wszystkich
dokumentéw niezbednych do wykonywania przez niego tej funkcji, brak reakecji na jego propozycje odnoénie
dzialan zwigzanych z nieruchomoscia, brak jakiegokolwiek porozumienia ze wspotwlacicielami, ktorzy kwestionowali
prawidlowo$¢ czynnosci poprzedniego zarzadu wlascicielskiego, §wiadczy o braku ich zgody na sytuacje, w ktorej
przy sprawowaniu zarzadu brane sg pod uwage interesy finansowe wszystkich wspotwtascicieli. Zgodzi¢ sie nalezy
ze stanowiskiem Sadu Rejonowego, Ze ustalony stan faktyczny w tej sprawie prowadzi do wniosku, ze twierdzenia
skarzacych o ustaniu przyczyn powolania zarzadu sadowego sa golostlowne i w jakikolwiek sposéb nie wykazane.
Sad pierwszej instancji prawidlowo tez ocenil, iz nie mozna na te chwile zasadnie twierdzi¢ o braku podstaw do
utrzymywania zarzadu sadowego, a wiec iz zaistnialy okolicznoSci, ktére w oparciu o art. 614 k.p.c. pozwalalyby na
jego uchylenie, w szczego6lnoSci iz na powyzsze nie wyrazaja zgody wszyscy wspotwlaSciciele, w tym zwlaszeza ci, ktorzy
domagali sie jego ustanowienia.

Zdaniem Sadu Okregowego nie byl takze trafny zarzut naruszenia art. 939 §1 k.p.c. i art. 937 §2 k.p.c. w zwigzku
z art. 615 k.p.c. Wedlug Sadu drugiej instancji, Sad Rejonowy w sposoéb prawidlowy dokonal kontroli i oceny
czynno$ci zarzadcy sadowego, stusznie uznajac, ze w jego dzialaniach nie mozna stwierdzi¢ opieszalo$ci i wadliwo$ci.
Za calkowicie nieracjonalne i sprzeczne z do$wiadczeniem zyciowym nalezy uznac¢ podnoszenie przez skarzacych,
iz zarzadca nie podejmowal swoich czynnoSci juz od dnia 7 kwietnia 2010 roku. W ocenie Sadu Okregowego
zarzut ten byl oczywiscie bezzasadny w kontekscie stwierdzenia, ze w tym dniu odbyla sie dopiero rozprawa w
tut. Sadzie Okregowym, na ktérej oddalono apelacje uczestnikow od rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji o
ustanowieniu zarzadu sadowego i wyznaczeniu osoby zarzadcy. Nie sposoéb w tych okolicznoSciach racjonalnie
utrzymywa¢, ze zarzadca powinien byl przedsiewziaé jakiejkolwiek czynnosci od nastepnego dnia. Niewatpliwie
podjecie przez niego faktycznych czynnoSci wymagato po pierwsze dysponowania dokumentem, ktéry potwierdzatl
pelienie przez niego funkcji zarzadcy, bowiem tylko takim dokumentem mogl sie on legitymowac¢ wobec oséb
trzecich, a takze wobec wszystkich wspotwlascicieli tej nieruchomoSci, za$ po drugie dla skutecznego wykonywania
czynnosci zarzadcy konieczne bylo posiadanie dokumentéw dotyczacych tej nieruchomodci, okreslajacych jej stan
faktyczny i prawny, w szczegdlnoSci odnoszacych sie znajdujacego sie na niej budynku. Oczywista jest rzecza,
ze uzyskanie tych dokumentéw, nawet przy calkowicie lojalnej postawie czlonkéw dotychczasowego zarzadu
wlaécicielskiego i dzialajacej z ich wyboru administracji nieruchomosci, wymagato czasu. Takiego czasu wymagalo
réwniez poznanie stanu finansowego nieruchomosci i relacji pomiedzy jej wspotwlascicielami. Biorac pod uwage, iz
z ustalen faktycznych Sadu pierwszej instancji nie wynika, aby zarzadca sagdowy spotkal sie z zyczliwym i lojalnym
przyjeciem przez wszystkich wspotwlascicieli, a zwlaszcza tych ktorzy poprzednio wykonywali zarzad nieruchomoscia,
nie mozna uznac, ze rozpoczecie faktycznej dzialalnoéci pod koniec maja 2010 roku $wiadczy o opieszaloSci w
podejmowaniu przez niego powierzonych obowigzkow, zwlaszeza iz dopiero w maju 2010 roku dysponowat on
prawomocnym postanowieniem o jego ustanowieniu. Zatem dopiero wéwczas, bedac w posiadaniu prawomocnego
postanowienia, legitymujacego go jako zarzadce nieruchomosci przy ul. (...) w K. do podejmowania czynnoSci
w ramach sprawowanego zarzadu sadowego nad nieruchomoscig, P. H. mdgt formalnie rozpoczaé wykonywanie
swoich obowigzkéw. Z ustalen poczynionych przez Sad pierwszej instancji wynikalo, ze swoje czynnoéci zarzadca
rozpoczal od poinformowania wspdlwlascicieli nieruchomosci pismem z dnia 27 maja 2010 roku o tym, ze zostal
ustanowiony zarzadca tej nieruchomosci, poinformowal ich o tym komu maja uiszczaé naleznoéci za biezace
utrzymanie lokali mieszkalnych, podjat tez probe zorientowania sie w stanie nieruchomosci, kt6ra mial sie zajmowaé
oraz w dokumentach z nig zwigzanych. W tym samym dniu zarzadca zwroécil sie tez do 6wczesnego administratora U.
R. o wydanie dostepnych dokumentéw zwigzanych z zarzadem przedmiotowa nieruchomoscia. Prosbe o dostarczenie
pozostalej dokumentacji zarzadca ponowil pismami z dnia 2 i 13 sierpnia 2010 roku. Jak wynika z poczynionych
ustalen, cze$¢ dokumentéw byla przekazywana zarzadcy jeszcze pod koniec wrzesnia 2010 roku. Zatem trudno w
takich okoliczno$ciach faktycznych zarzucic zarzadcy jakakolwiek opieszaloé¢ lub zaniedbanie w staraniach o nalezyty
stan nieruchomosci. Trzeba tez podkredli¢, ze podejmowanie przez zarzadce czynnoSci wiazacych sie z wydatkami



finansowymi uzaleznione jest od dysponowania przez niego $rodkami pozwalajacymi na pokrycie takich wydatkow.
Zarzadca ten przeciez nie jest wladcicielem nieruchomogci i nie ma obowiazku pokrywania zwigzanych z nig wydatkow
ze swoich wlasnych Srodkéw. Okolicznoéé ta ma roéwniez bezposredni wplyw na rodzaj i zakres czynnosci mozliwych
do podjecia przez zarzadce sadowego.

Jak trafnie zauwazyl Sad pierwszej instancji dokumenty, ktére potrzebne byly zarzadcy do prawidlowego
podejmowania czynno$ci w tym pierwszym okresie sprawozdawczym nie od razu zostaly mu dostarczone, bo
cze$¢ z nich jak np. umowy o dostarczanie mediow: wody i kanalizacji, nadto odbiér $mieci, sprzgtania i spis
lokator6éw, indywidualne zestawienie oplat pobieranych od lokatoréw, dotychczasowa umowa o administrowanie
zawarta pomiedzy P. G. i M. F. a 6wczesnym zarzadcg nieruchomoéci U. R. trafily do P. H. z pewnym opdZnieniem,
to jest w miesigcach lipiec i sierpienn 2010 roku, jeszcze inne jak np. odpisy decyzji lokalowych (...), potwierdzenie
stanu wodomierzy, ksigzka obiektu budowlanego, kopia polisy ubezpieczeniowej - z koicem wrze$nia 2010 roku.
W zwiazku z powyzszym o jakimkolwiek opieszalym dzialaniu P. H. nie moze by¢ mowy. Co do dalszych okresow
sprawozdawczych, to wskazaé nalezy, iz sprawa ta bedzie przedmiotem oceny przez Sad pierwszej instancji na
dalszym etapie postepowania i wowczas uczestnicy beda mogli zglaszaé ewentualne zastrzezenia. Tymczasem material
dowodowy zebrany w sprawie wskazuje, iz zarzadca sagdowy ustanowiony na podstawie prawomocnego postanowienia
z dnia 9 marca 2006 roku, wypelnial powierzong mu funkcje nalezycie i rzetelnie. Podejmowal szereg czynnosci,
stosownie do art. 935 k.p.c., ktéore zyskaly akceptacje Sadu Rejonowego, jako zgodne z punktu widzenia zasad
prowadzenia prawidlowej gospodarki. CzynnoSci te, zdaniem Sadu Okregowego, mozna podzieli¢ zasadniczo na te,
dotyczace biezacego utrzymania nieruchomos$ci w nalezytym stanie technicznym, oraz te zwigzane z zajmowanymi
lokalami i pozytkami jakie lokale te przynosza, wzglednie powinny przynosi¢. W odniesieniu do tej pierwszej kategorii
czynno$ci wskazaé nalezy na nastepujace dzialania, jakich podjal sie do wykonania P. H.. Ot6z z poczatkiem sierpnia
2010 roku zarzadca zawarl umowe o $wiadczenie uslug sprzatania chodnikéw, terenéw utwardzonych i placow
w granicach zarzadzanej nieruchomoésci, a takze umowe konserwacji i utrzymania dZwigu w ruchu ciaglym ze
stalym miesiecznym wynagrodzeniem na rzecz podmiotu podejmujacego sie przedmiotowej konserwacji. Z koficem
sierpnia 2010 roku zarzadca zawarl z (...) sp. z 0.0. umowe o wywoz odpadéw komunalnych dotyczacg siedmiu
pojemnikoéw, uzupelniona nastepnie o kolejny pojemnik. Nastepnie w listopadzie 2010 roku zlecit przeprowadzenie
kontroli przewodéw kominowych, o czym poinformowal wspoétwlascicieli, jak rowniez o ich wynikach i wykonaniu
koniecznych modyfikacji instalacji. Z koficem grudnia 2010 roku zarzadca zlecil tez kontrole instalacji elektrycznej,
ktbéra ujawnita istnienie kilku usterek. Jesli natomiast chodzi o czynnoéci zakwalifikowane do drugiej kategorii to
zwréci¢ uwage nalezy na wezwanie z dnia 7 wrze$nia 2010 roku, skierowane przez zarzadce do W. Z. — zajmujacego
lokal oznaczony numerem (...), W. H. - zajmujacego lokal oznaczony numerem (...), T. N. — zajmujgcg lokal oznaczony
numerem (...), B. R. - zajmujaca lokal oznaczony numerem (...) oraz J. S. - zajmujacq lokal oznaczony numerem
(...) do dostarczenia dokumentéw na potwierdzenie ich uprawnien do zajmowania przedmiotowych lokali. Ponadto
wyslal na adres spolek prowadzacych w lokalu oznaczonych numerem(...) dzialalno$¢ gospodarcza wezwania do
uiszczenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu oraz do jego oprdznienia. Nadto zarzadca wyslal do R.
S. prowadzacego w lokalu numer (...), znajdujacym sie we wladaniu A. E., (...)wezwanie do uiszczenia wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z przedmiotowego lokalu wraz z zadaniem jego oproéznienia. Dalej zarzadca uprzedzil
J. P., faktycznie zajmujacego lokal oznaczony numerem (...), znajdujacy sie w posiadaniu wspotwiascicielki M. R.,
o obowiazku uiszczania oplat z tytulu korzystania z lokalu na konto zarzadcy, wezwal wymienionego do zaplaty
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotowego lokalu oraz elewacji i do opréznienie tegoz lokalu. Taka
sama czynno$¢ przedsiewzial P. H. w odniesieniu do H. D., osoby faktycznie zajmujacej lokal oznaczony numerem
(...), znajdujacy sie w posiadaniu wspolwlascicielki J. W.. Takze do os6b nie regulujacych na biezaco platnoéci
zwigzanych z uzywaniem lokalu i mediami zarzadca pismem z dnia 7 wrze$nia 2010 roku wystal ponaglenie, celem
wyjasnienia powodéw op6Znienia w platnos$ciach. Wzglad na powyzsze czynno$ci dokonane przez P. H., pelniacego
funkcje zarzadcy nieruchomoéci przy ul. (...) w K. w opiniowanym okresie prowadza do jednoznacznego wniosku o
prawidlowym wykonywaniu przezen sprawowanej funkeji zarzadcy. W zwiazku z czym, w ocenie Sadu Okregowego
rozstrzygniecie Sadu pierwszej instancji pozostaje trafne. Sad ten prawidlowo ocenil, iz sprawozdania podlegajace
analizie sa rzetelne i wyczerpujaco opisuja przedsiewziete przez zarzadce czynnosci, przedstawiaja szczegolowy bilans
rozliczenn dochodéow i wydatkow dotyczacych przedmiotowej nieruchomos$ci. Zarzadca uzupekil tez sprawozdanie



przedlozone w dniu 31 grudnia 2010 roku, pozbawione, co bezsporne, rozliczenia finansowego z tytulu zarzadu za
miesigc grudzien 2010 roku, a wobec tego oczywiscie niekompletne, niemniej w odpowiednim czasie uzupelnione.
Nadto logicznym sa wyja$nienia zarzadcy w kwestii sugerowanego przez uczestnikow opdznienia zarzadcy w zawarciu
umowy o dostawe medidw, zwigzanego de facto z tym, ze umowy te byly zawierane przez jego poprzednika p. U. R, a
w zwigzku z tym koniecznym bylo dokonanie zmian podmiotowych w rzeczonych umowach po stronie odbiorcy, co z
kolei wigzalo sie koniecznos$cia sporzadzania protokoléw zdawczo-odbiorczych, w przypadku checi utrzymania dostaw
na dotychczasowych zasadach. Jak wskazano powyzej odpowiedzialno$¢ za op6znienie w dostarczeniu stosownej
dokumentacji ponosil poprzedni zarzadca oraz wspoiwlasciciele dysponujacy wiekszo$cia udzialow. Zgodzi¢ sie
nalezy z Sagdem pierwszej instancji, ze bez dostatecznej orientacji w stanie technicznym nieruchomo$ci, zaopatrzeniu
w media i stanie finanséw nieruchomosci zarzadca moéglby narazi¢ wspolwlaseicieli na straty poprzez powstanie
nieuzasadnionych kosztow. Sad Rejonowy doszedl wiec do prawidlowej konkluzji, ze brak wspdlpracy ze strony
0s6b dotychczas sprawujacych zarzad doprowadzil do konieczno$ci wypowiedzenia przez zarzadce umoéw o dostawe
mediéw i ponownego ich zawarcia na nowych warunkach, a takze do uregulowania naleznos$ci wynikajacych z czeSci
faktur z nieznacznym opéznieniem. Caloksztaltt okolicznoéci faktycznych sprawy doprowadzil Sad Rejonowy do
prawidlowej konkluzji o nalezytym wypelianiu obowigzkéw zarzadcy przez P. H. i to nie tylko z punktu widzenia
zasad prawidlowej gospodarki (art. 935 § 1 k.p.c.), ale takze zgodnych z obowigzkami wynikajacymi z przepisow
szczeg6lnych, jak np. z prawa budowlanego (art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane
[j.t. Dz. U. z 2010 1., NT 243, poz. 1623 z p6zn. zm.]).

Przedstawione rozwazania prowadzg do wniosku, iz skarzacy uczestnicy nie wykazali podstaw do uchylenia zarzadu
sadowego, ani tez powodow przemawiajacych za zmiang osoby dotychczasowego zarzadcy. Zarzad ten, jak wynika z
zebranego w sprawie materialu dowodowego, przez okres od uprawomocnienia sie postanowienia o jego ustanowieniu
do konca grudnia 2010 roku byl sprawowany w sposob, jaki byl mozliwy w stanie faktycznym niniejszej sprawy.
W szczegoblnosei doszlo do zapoznania sie ze stanem budynku, podpisania koniecznych uméw, proby uregulowania
stosunkow ze wspdlwlasdcicielami i z osobami zajmujacymi poszczegdlne lokale, zostaly tez zlozone wlasciwe
sprawozdania finansowe, a w zwigzku z tym nie ma podstaw do przyjecia, ze zaistnialy przestanki do zmiany osoby
zarzadcy, z uwagi na to, iz jego zachowanie bylo na tyle razaco wadliwe, ze juz po zaledwie kilku miesiacach od
rozpoczecia sprawowania zarzadu zaistnialy podstawy czy to do uchylenia zarzadu w catoSci, czy to do zmiany
osoby zarzadzajacej przedmiotowg nieruchomoscia. W konsekwencji Sad Okregowy podziela w pelni poglad Sadu
Rejonowego i uznaje go za trafny.

Odnoszac sie na zakonczenie do kwestii wynagrodzenia zarzadcy za sprawowang funkcje, to wskazaé nalezy, iz
niewatpliwie zarzadcy, jak stlusznie zauwazyl Sad pierwszej instancji, przystuguje na podstawie art. 939 § 1 k.p.c. w
zwigzku z art. 615 k.p.c., wynagrodzenie za sprawowang przez niego funkcje oraz zwrot wydatkow, ktoére zarzadca
ponidst z wlasnych §rodkéw w zwigzku z pelnieniem funkcji. Zdaniem Sadu Okregowego nie jest trafnie twierdzenie
o wygorowanej kwocie zadanego przez zarzadce wynagrodzenia, ani tez odbiegajacego od stawek rynkowych.
Stusznie wiec Sad pierwszej instancji wydat rozstrzygniecie, na podstawie ktérego przyznal zarzadcy wynagrodzenie,
podkreslajac w uzasadnieniu, iz zarzadca wykazal w odpowiedni sposob, ze w zwigzku z wykonywaniem powierzonej
mu funkcji ponosi miesieczne wydatki w kwocie 1825 zl, za$ tytulem czystego wynagrodzenia pozostaje mu kwota 175
z}. Zgodzic sie nalezy z pogladem Sadu Rejonowego w kwestii braku podstaw do twierdzenia o powinnosci osobistego
sprawowania przez zarzadce funkcji i w zwigzku z tym jak trafnie zauwazyl Sad Rejonowy skoro P. H. sprawuje
zarzad nad kilkunastoma nieruchomosciami w K. to rzecza niemozliwa jest, aby dopekil samodzielnie wszystkich
czynno$ci i wywiazywal sie przy tym nalezycie z nalozonych nan obowigzkéw. Do tego przybiera pracownikow, ktérym
wyplaca wynagrodzenia, a skoro potrafit te okoliczno$¢ udokumentowaé i wykazaé, to nie budzi watpliwosci Sadu
powinno$¢ zwrotu zarzadcey poniesionych z tego tytutu wydatkoéw. Takze w kwestii uwzglednienia wniosku zarzadcy o
wyplate mu miesiecznej zaliczki zgodzic sie nalezy z Sgdem Rejonowym, ze prawidtowe wykonywanie funkcji zarzadcy
uzasadnia uwzglednienie zgloszonego zadania, bo nie ma przepisow regulujacych konieczno$ci ponoszenia przez
zarzadce wydatkéw z wlasnych Srodkéw.



W tych okolicznoéciach Sad Okregowy oddalil apelacje jako nieuzasadniong, o czym orzekl jak w punkcie 1 sentencji
na podstawie art. 385 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. O kosztach za postepowanie odwolawcze orzeczono jak w
punkcie 2 sentencji na podstawie art. 520 § 1 k.p.c., to jest w myS$l generalnej zasady obowiazujacej przy orzekaniu o
kosztach w postepowaniu nieprocesowym.



