III Ca 342/15

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 23 pazdziernika 2014 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmie$cia w Lodzi, rozpoznajac sprawe
z wniosku Z. U. z udzialem M. D. (1), D. W,, M. D. (2), M. W, L. B, U. D,, J. J., J. L. i Z. W. o ustanowienie
zarzadcy przymusowego w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania ustanowionego zarzady i wniosku o jego zmiane,
zatwierdzil sprawozdanie z zarzadu nieruchomoscia sprawowanego przez M. N. (1) w okresie od dnia 1 lutego 2013 r.
do dnia 31 stycznia 2014 r. i oddalil wniosek o zmiane tego zarzadcy.

Sad I instancji ustalil, ze na dzien 31 stycznia 2014 r. suma poniesionych wydatkéw na nieruchomosé¢ zamykala sie
kwota 98.530,17 zl, a przewyzszajaca ja kwota przychod6w wynosila 115.162,81 z}. Stan techniczny nieruchomosci jest
na tyle dobry, Ze nie ma potrzeby stosowania klamrowania $cian budynku — a gdyby konieczno$¢ taka sie pojawila,
to s3 na ten cel zabezpieczone wystarczajace $rodki finansowe — jednak w przyszloéci przeprowadzenie generalnego
remontu budynku, obejmujacego jego ocieplenie i przywrocenie funkcjonowania windy, bedzie konieczne. Na chwile
obecna nie udalo sie wygenerowac¢ dochodow wystarczajacych do tego celu, wiec prowadzone sg naprawy biezace,
niezbedne dla zapewnienia bezpieczenstwa mieszkancoéw i zachowania rzeczy w stanie niepogorszonym. Postulowang
przez cze$¢ wspotwlascicieli potrzebe odmalowania klatki schodowej uznaé trzeba za przedwczesng, poniewaz efekty
tych prac bylyby zniweczone przy okazji prowadzenia generalnego remontu nieruchomoéci.

Sad oddalil zlozony na rozprawie poprzedzajacej wydanie orzeczenia wniosek o przeshluchanie wnioskodawczyni,
uznajac go za niezasadny, poniewaz wczeéniej zakre$lono pelnomocnikowi Z. U. termin na zgloszenie zarzutow
co do prawidlowosci zlozonego sprawozdania i wsrdd ostatecznie sformulowanych uwag nie znalazly sie takie,
ktore moglyby $wiadczy¢ o braku rzetelnos$ci czy finansowej przejrzystosci podejmowanych przez zarzadce dzialan
ekonomicznych.

W oparciu o te ustalenia Sad meriti wywiodl, ze obowiazki zarzadcy przymusowego okresla art. 935 § 1 k.p.c.
stanowiacy, iz jest on zobowigzany wykonywaé¢ czynnoS$ci potrzebne do prowadzenia prawidlowej gospodarki, w
zwiazku z czym jest tez uprawniony do pobierania wszelkich pozytkoéw z nieruchomosci, spieniezania ich w granicach
zwyklego zarzadu i prowadzenia spraw, ktére w ramach takiego zarzadu okaza sie potrzebne; stosownie do art. 935
§ 3 k.p.c., zgody wspotwlascicieli, a w wypadku jej braku — zgody sadu, potrzebuje tylko do dokonania czynno$ci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, natomiast przy prowadzeniu wszelkich biezacych spraw zwiazanych ze
zwykla eksploatacja rzeczy i utrzymaniem jej w stanie niepogorszonym w ramach jej aktualnego przeznaczenia,
w tym przy wykonywaniu niezbednych napraw i rob6t remontowych, zarzadca nie musi ubiega¢ sie o aprobate
wspotwlascicieli. W ramach tych regulacji Sad ocenil dotychczasowe dzialania zarzadcy jako prawidlowe, poniewaz
zaden z uczestnikow nie kwestionowal prawidlowosci przedstawionych rozliczen przychodéw i wydatkow zwigzanych
z gospodarka nieruchomos$cig, co skutkowa¢ musialo oddaleniem wniosku o zmiane zarzadcy i zatwierdzeniem
przedstawionego sprawozdania.

Sad uznal, ze nie sposob zarzuca¢ M. N. (1), ze podjal decyzje o wyplacie na rzecz W. G. przypadajacej na jego udzial
czesci dochoddw z nieruchomosci za okres czasu, w ktorym udzial ten przypadal wspomnianemu wspétwlascicielowi.
Nie zgodzil sie takze z podnoszonymi na rozprawie zarzutami dotyczacymi egzekwowania lub nieegzekwowania oplat
czynszowych bez wezeéniejszej uchwaly wspotwlascicieli, poniewaz czynno$ci takie mieszcza sie w granicach zwyktego
zarzadu; podobnie Sad ocenil takze kwestie ustalania przez zarzadce wysoko$ci czynszu najmu za wynajmowane
lokale, w tym takze za lokal Nr (...), ktory chce objaé we wladanie wnioskodawczyni.

Postanowienie to zaskarzyla apelacja wnioskodawczyni w zakresie rozstrzygniecia odmawiajacego zmiany zarzadcy i
wniosta o uchylenie orzeczenia w tej czeéci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu,
ewentualnie o jego zmiane i wyznaczenie innego zarzadcy w osobie jej samej lub innego profesjonalnego zarzadcy
nieruchomo$ciami. Zaskarzonemu postanowieniu zarzucono:



« niewyja$nienie istotnych okolicznosci sprawy wskutek oddalenia wniosku o dopuszczenie dowodu z zeznan
wnioskodawczyni i tym samym uniemozliwienie jej wykazania zasadnosSci podnoszonych zarzutow;

» przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddw poprzez ustalenie, ze zarzadca ma prawo arbitralnego ustalania
wysoko$ci stawki czynszu tylko w stosunku do wnioskodawczyni, a stosowania stawek ustalonych uchwala
wspotwlascicieli w stosunku do pozostalych wspotwlascicieli;

 przyjecie, ze sformulowane przez nig wczesniej zarzuty nie wskazuja na nieprawidlowosci dziatan zarzadcy i nie
Swiadczg o nieréwnym traktowaniu wspodtwlascicieli, co przejawialo sie uniemozliwieniem skarzacej wgladu w
dokumentacje nieruchomosci i ztozeniem doniesienia o mozliwoéci popelienia przestepstwa przez skarzacego
z powodu zajecia przez nig lokalu Nr (...).

Skarzaca podniosta ponadto, ze zarzadca wyplacal wspdtwlaécicielom pozytki z nieruchomosci, chociaz zobowigzany
byl do przeznaczania ich na biezace remonty kamienicy, jako Ze z przeprowadzonej wcze$niej opinii technicznej
wynikata koniecznoéé¢ ich dokonania, w szczegdélnoSci chodzi o pomalowanie klatki schodowej i wymiane okien
na klatce, jak réwniez wymiane instalacji elektrycznej, naprawe domofonu i skrzynek pocztowych. Wskazala, ze w
budynku jest kilka niewynajetych, a tym samym nieprzynoszacych przychodu, lokali, a zarzadca — cho¢ nie zgodzil sie
na zajecie lokalu Nr (...) przez wnioskodawczynie — usiluje przekazac lokal innemu wspétwlascicielowi. Zarzucila, ze
zarzadca minal sie z prawda, twierdzac, iz dlug czynszowy M. D. (2) w kwocie 16.782,03 zt zostal pokryty z naleznych
jej pozytkoéw z nieruchomosci, poniewaz byly one duzo nizsze. Skarzaca twierdzila takze, ze zarzadca nie reaguje na
powstajace zadluzenia czynszowe lokatoréw, jak rowniez na skargi dotyczace zachowania os6b zajmujacych lokal Nr
8a.

Na rozprawie przed Sadem Okregowym w Lodzi w dniu 20 pazdziernika 2015 r. do apelacji przylaczyla sie uczestniczka
postepowania J. J., natomiast uczestnicy postepowania M. D. (1), D. W. i L. B. wnie$li o jej oddalenie.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Przede wszystkim Sad odwolawczy zaznacza, ze skarzaca nie posiada uprawnienia do podnoszenia w swojej apelacji
zarzutu zmierzajacego do wykazania po stronie Sadu I instancji ewentualnego uchybienia procesowego polegajacego
na oddaleniu zgloszonego wniosku o dopuszczenie dowodu z jej przestuchania w charakterze strony. Wniosek Z.
U. w istocie zostal oddalony, jednak zaznaczyé¢ trzeba, ze ani wnioskodawczyni ani jej pelnomocnik obecny na
rozprawie nie zwrocili woéwczas uwagi Sadu na ewentualne uchybienie przepisom postepowania w tym zakresie
poprzez zgloszenie zastrzezenia do protokolu w trybie art. 162 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c., co odbiera skarzacej
prawo powolywania takiego zarzutu w dalszym toku postepowania. Podkre§la sie w orzecznictwie, ze przepis ten ma
zastosowanie tylko wobec takich uchybien popelionych przy dokonywaniu czynnosci procesowych przez sad, ktérych
podjecie zostalo stronom zakomunikowane przez wydanie postanowienia lub zarzadzenia (tak np. w wyroku SN z
dnia 3 lutego 2010 r., I CSK 286/09, OSNC Nr 9 z 2010 1., poz. 125), a w praktyce powolane unormowanie znajduje
zastosowanie najczeSciej wlasnie do postanowien oddalajacych wnioski dowodowe uczestnikow postepowania. Celem
tej instytucji jest pobudzenie inicjatywy uczestnikow w doprowadzeniu do szybkiego usuniecia dostrzezonych przez
nie naruszen przepisOw postepowania i umozliwienie Sadowi niezwlocznego naprawienia popelionego bledu dla
przyspieszenia i usprawnienia postepowania. Ewentualne naruszenie art. 217 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.
poprzez oddalenie prawidlowo zgloszonych wnioskow dowodowych nie jest uchybieniem, ktére Sad bierze pod
uwage z urzedu, a skarzaca w zaden sposéb nie uprawdopodobnila swojego braku winy przy zaniechaniu wymaganej
czynnosci procesowej. W tej sytuacji, jesli uczestnik uwazal niekorzystna dla siebie decyzje za nieprawidlowa, winien
skorzystaé z odpowiednich uprawnien przewidzianych w Kodeksie postepowania cywilnego, a jezeli tego nie zrobil, to
jego prawo do powolywania zarzutu dotyczacego tej kwestii wygaslo. Powszechnie przyjety i niebudzacy watpliwoéci
poglad glosi, ze wobec tresci art. 162 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. ewentualne uchybienia przez sad przepisom
postepowania, dotyczace wydania postanowienia oddalajacego wnioski o przeprowadzenie dowod6éw, nie moga byc



brane pod uwage przez Sad II instancji, jezeli w toku postepowania pierwszoinstancyjnego uczestnik nie zwrocit we
wlaéciwym trybie uwagi sadu na to uchybienie (tak np. w wyroku SA w Warszawie z dnia 4 kwietnia 2014 r., VI ACa
130/13, niepubl., w wyroku SA w Lodzi z dnia 10 grudnia 2013 r., I ACa 784/13, niepubl. lub w wyroku SN z dnia 29
sierpnia 2013 r., I CSK 713/12, niepubl.).

Skarzaca nie zglosila tez w toku postepowania pierwszoinstancyjnego innych dowoddéw, ograniczajac sie jedynie do
przedstawienia zarzutéw wobec dzialan dotychczasowego zarzadcy, wobec czego zaréwno Sad Rejonowy, jak i Sad
Okregowy, opiera¢ sie musialy przy ustalaniu okoliczno$ci w zakresie niezbednym dla rozpoznania jej zadania na
dokumentach znajdujgcych sie w aktach sprawy. Nalezy pamietac¢, ze w my$l art. 931 § 2 in fine k.p.c. w zwigzku z
art. 615 k.p.c. Sad ustanawia nowego zarzadce tylko woéwczas, jezeli prawidlowe sprawowanie zarzadu tego wymaga;
ciezar wykazania okolicznoéci §wiadczgcych, ze zaistnial stan rzeczy, ktéry mozna zakwalifikowaé jako wypelniajacy
powyzsza ustawowa przestanke, spoczywa na uczestniku postepowania wywodzacym z tych faktow skutki prawne
— innymi slowy moéwige, na osobie, ktéra zazadala zmiany zarzadcy. Zdaniem Sadu odwolawczego, w $wietle
okolicznos$ci wynikajacych ze znajdujacych sie w aktach dokumentow, w szczegblno$ci z prawomocnie zatwierdzonych
sprawozdan z dotychczasowego zarzadu sprawowanego przez M. N. (1), nie mozna uznaé, ze wnioskodawczyni
podotlala temu obowiazkowi dowodowemu i wykazala zasadno$¢ swojego wniosku.

Rozpoczynajac analize przedstawionych zarzadcy w apelacji zarzutéw, odnies¢ sie nalezy przede wszystkim do — jak
sie wydaje — kluczowej dla wnioskodawczyni kwestii zajecia lokalu Nr (...). Skarzaca ignoruje to, ze przed zajeciem
przez nia tego lokalu istnial pewien zaistnialy via facti i akceptowany przez wspotwlascicieli sposob korzystania z
pomieszczen w budynku polegajacy na tym, ze niektore lokale byly zajete przez samych wspotwlascicieli, a inne — w
tym lokal Nr (...) — byly przeznaczone do wynajmu. Z zamieszkiwaniem w pomieszczeniach nalezacych do pierwszej
z tych kategorii wigzaly sie obowiazki uiszczania optat wynikajace z unormowan ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 ze zm.), a z zajmowaniem lokali z drugiej kategorii — obowigzek
zaplaty znacznie wyzszego czynszu najmu. Z. U. domaga sie w istocie zmiany istniejacego status quo w zakresie
sposobu korzystania przez wspotwlascicieli z rzeczy wspoélnej, dazac do wyeliminowania lokalu Nr (...) spoérod tych,
ktére dotad byly wynajmowane i przynosily wszystkim wspétwlascicielom doch6d z wynajmu, i objecia go we wladanie
jako czeé¢ nieruchomos$ci do swojego wylacznego korzystania na zasadach wlascicielskich. W ocenie Sgdu II instancji
prawidlowo i zgodnie ze swoimi obowigzkami postepowal zarzadca, ktdry staral sie zapobiec samowolnym dzialaniom
wnioskodawezyni w tym zakresie, a potem przywro6cié poprzedni stan rzeczy, dopuszczajac ewentualne korzystanie
przez nig z przedmiotowego lokalu na zasadach najmu, a wiec w powigzaniu z obowigzkiem uiszczania czynszu.
Postulowana przez skarzaca modyfikacja sposobu korzystania z rzeczy wspolnej jest czynno$cia przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu, a Z. U. nie ma prawa jej dokona¢ ani samowolnie ani nawet za zgoda zarzadcy. Jak wynika z art.
935 § 3 k.p.c. w zwigzku z art. 615 k.p.c., dla skutecznego dokonania takiej czynnoSci niezbedna bylaby akceptacja
wszystkich wspodlwlascicieli, a w jej braku — zgoda Sadu. Nie sposob tu zarzucaé zarzadcy nieréwnego traktowania
wspolwlascicieli poprzez ustalanie dla nich réznych stawek odplatnosci za lokale — wysoko$é odplatnosci nie jest
wszakze uzalezniona od osoby lokatora, ale od tego, czy dany lokal, zgodnie z dotychczas przyjetym sposobem
korzystania z rzeczy, byl przeznaczony pod wynajem czy tez do uzytku konkretnego wspotwlasciciela.

Nie mozna zgodzic sie z zarzutem zaniedbywania przez zarzadce jego obowiazkow w zakresie egzekwowania zalegloéci
czynszowych od najemcow, a wskutek tego — zmniejszania faktycznych przychodéw z nieruchomosei. M. N. (2) zostal
ustanowiony zarzadca z mocy postanowienia Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi z dnia 7 lutego
2012 r., a faktyczne sprawowanie zarzadu rozpoczat od dnia 1 kwietnia 2012 r. Ze sprawozdania z zarzadu wynika, ze
wkrétce podjal na drodze sadowej dzialania przeciwko trojgu najemcom — B. N., J. O. i E. M. N. (3) — zmierzajace
do uzyskania tytuléw wykonawczych w celu wyegzekwowania naleznoSci wspotwlascicieli; z J. O. zawarl rowniez
ugode przed Sadem, w ramach ktorej lokator zobowiazal sie do opuszczenia lokalu w oznaczonym terminie. Dzialajac
na rzecz wspoOlwlascicieli, wdrozyt w dalszej kolejnoSci na podstawie uzyskanych tytulow egzekucje zmierzajaca
do odzyskania dlugéw, przy czym w przypadku ostatniego z wymienionych lokatoréw wigze sie to z istotnymi
problemami, poniewaz prawdopodobnie zamieszkuje on poza granicami kraju. Wysoce optymistyczne jest — i raczej
niezgodne z doS§wiadczeniem zyciowym — zalozenie przyjete w apelacji przez Z. U., ze gdyby dzialania windykacyjne



zostaly przez zarzadce podjete kilka miesiecy wczeéniej, to bez przeszkdd doprowadziloby to do odzyskania catoéci
zaleglych naleznosci.

Niezgodne z rzeczywistym stanem rzeczy sa tez twierdzenia skarzacej, iz istnieje w chwili obecnej zadluzenie
czynszowe zwigzane z zajmowaniem lokalu Nr (...) przez M. D. (2). Dlug z tego tytulu rzeczywicie istnial i na koniec
stycznia 2013 r. wynosil 12.896,40 zt — co wynika ze sprawozdania zarzadcy za okres od dnia 1 kwietnia 2012 r. do
dnia 31 stycznia 2013 r. Wnioskodawczyni nie dostrzegla jednak, ze lokal Nr (...) zostal potem oprozniony przez M.
D. (2) — jego dalsze losy byly przedmiotem uzgodnien wspotwlaécicieli na zebraniu w dniu 29 pazdziernika 2013 r. —
natomiast M. D. (2) przez caly 2013 r. dokonywata regularnych wptat znacznych kwot w celu uregulowania dtugu. Na
nieporozumieniu polega zestawienie kwoty 3.017,49 zl z tytulu pozytkéw naleznych M. D. (1) — ktéra zostala, zdaniem
zarzadcy przeznaczona na splate dlugu czynszowego M. D. (2) — z kwotg 16.782,03 zl. Zarzadca na rozprawie wyrazil
sie nieprecyzyjnie, stwierdzajac, ze dtug M. D. (2) zostal przez takie zaliczenie uregulowany — w rzeczywisto$ci taka
wplata nastgpila w dniu 4 listopada 2013 r. (k. 1193 akt), jednak pokryta tym sposobem zostata jedynie niewielka czesé
naleznosci, za$ pozostata cze$¢ dlugu zostala zaspokojona innymi wplatami M. D. (2) dokonywanymi regularnie w
ciggu 2013 r., a na dzien 31 stycznia 2014 r. do zaplaty pozostala jeszcze stosunkowo nieznaczna kwota 1.815,45 zl
(k. 1195 akt).

Material dowodowy nie potwierdza tez, aby M. N. (1) dopuscil sie istotnych uchybien w zakresie dbatosSci o substancje
budynku. W protokole rocznego przegladu budynku z dnia 26 listopada 2013 r. rzeczywiécie — jak podnosi to
skarzaca w apelacji — wskazano na potrzebe zapobiezenia peknieciom $cian i konieczno$¢é wymiany okien na klatkach
schodowych, jednak na zakonczenie okresu sprawozdawczego §rodki pieniezne, jakimi dysponowat zarzadca byly
stosunkowo niewielkie i — wobec zakresu i kompleksowoSci potrzeb remontowych — nie dziwi w tej sytuacji decyzja
o odlozeniu w czasie generalnego remontu budynku do czasu zgromadzenia powazniejszych funduszy. Jednak na
chwile obecng nieruchomo$¢ nie generuje znaczacych dochodow i w tej sytuacji prawidlowym dzialaniem zarzadcy jest
dazenie w ramach skromnych srodkéw i mozliwosci, ktorymi dysponuje, do niepogorszenia rzeczy, zwazywszy, ze nie
ma podstaw do czynienia zaloZenia, iz w rozsadnym czasie uda sie zgromadzi¢ §rodki pozwalajgce na przeprowadzenie
generalnego remontu. Jak wynika z kolejnego sprawozdania — za okres od 1lutego 2014 r. do dnia 31 stycznia 2015 . —
iz zalaczonego kolejnego rocznego przegladu technicznego, na peknieciach elewacji zainstalowano szkietka kontrolne,
ktore wykazaly, ze pekniecia sie nie poglebiaja, a tym samym nie jest konieczne natychmiastowe podjecie dzialan w
celu ich usuniecia i mozna te naprawy odlozy¢ na okres pdzniejszy. Jednocze$nie w roku ubieglym zostaly wykonane
prace zabezpieczajace okna na klatce schodowej.

OczywiScie, wnioskodawczyni moglaby w toku postepowania dowodzi¢ niezgodno$ci z rzeczywistym stanem rzeczy
przedstawionych sprawozdan w zakresie stanu technicznego budynku i koniecznoéci wykonania okreslonych prac
remontowych, jak rowniez nieprawidlowos$ci ustalen dokonanych w rocznych przegladach technicznych, na ktérych
sprawozdania te zostaly oparte. Jednak nie ulega watpliwoSci, ze zweryfikowanie tych okolicznoéci wymaga
wiadomosci specjalnych i moze by¢ dokonane jedynie w oparciu o opinie bieglego ds. budownictwa, a skarzaca
nie wnioskowala o przeprowadzenie takiego dowodu. Z. U. moglaby réwniez probowaé wykazaé, ze zarzadca,
prawidlowo gospodarujac nieruchomo$cia, byl w stanie wygenerowaé zdecydowanie wyzsze zyski, ktore moglyby
zosta¢ w wiekszym zakresie przeznaczone na cele generalnego remontu budynku, co, by¢ moze, umozliwiloby nawet
kompleksowe zrealizowanie tych prac. Ze zgromadzonych w aktach sprawy dokument6w nie wynika jednak, aby M.
N. (1) dopuscit sie razacych zaniedban tego rodzaju, ktére radykalnie zmniejszylyby wysoko$¢ osigganych dochodéw
i ktore — co wiecej — bylyby ewidentne dla kazdej osoby niedysponujacej wiadomosSciami specjalnymi z zakresu
gospodarowania nieruchomosciami. Jesli zatem skarzaca zamierzala wykazaé, ze zarzadca wskutek zlej gospodarki
nie osiggngl mozliwych do osiagniecia zyskow, ktore pozwolilyby na wyremontowanie budynku, mogla i w tym
przypadku wnioskowaé o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego stosownej specjalno$ci. Taki wniosek jednak nie
zostal postawiony, a tym samym Sady obu instancji nie dysponuja materialem dowodowym potwierdzajacym tezy
postawione przez wnioskodawczynie. Na marginesie mozna wspomnie¢, ze jej twierdzenia o ztym stanie technicznym
domofonu i skrzynek pocztowych nie zostaly w jakikolwiek spos6b wykazane.



Nie mozna podzieli¢ pogladu Z. U., ze M. N. (1) nie daje gwarancji prawidlowego sprawowania zarzadu dlatego,
ze cze$c¢ lokali w budynku nie zostala wynajeta. Z prawomocnie zatwierdzonego sprawozdania zarzadcy wynika, iz
na zebraniu wspotwtascicieli w dniu 29 pazdziernika 2013 r. rozwazano oferty wynajecia trzech wolnych lokali i co
czesSci z nich podjeto pozytywne decyzje, jednak ostatecznie do zawarcia umoéw nie doszlo. W kolejnym sprawozdaniu
odnotowano natomiast, ze lokal Nr (...) juz wynajeto, a lokal Nr (...) zostal zdany przez dotychczasowego lokatora
dopiero we wrze$niu 2014 r. Zdaniem Sadu odwolawczego, zarzadca istotnie powinien byt wyjasni¢ w zlozonych
sprawozdaniach, dlaczego lokal numer (...) nie zostal nikomu wynajety az do lutego 2015 r., a lokal Nr (...) nie
jest — jak sie wydaje — wynajety do chwili obecnej, i przedstawi¢ swoje ewentualne bezskuteczne dzialania, jakie w
ramach nalezytej staranno$ci podejmowal, aby takiego stanu rzeczy uniknaé, jednak tego rodzaju uchybienie nie moze
przesadzi¢, ze dla zagwarantowania dalszego prawidlowego zarzadu konieczna jest zmiana osoby zarzadcy. Zawarte w
apelacji twierdzenie, ze nie jest obecnie wynajety rowniez lokal Nr (...) nie znajduje potwierdzenia w zgromadzonym
materiale dowodowym; nadto skarzaca wydaje sie zapominac, ze sama dokonala zajecia przeznaczonego do wynajmu
lokalu Nr (...) i w tej samej apelacji krytykuje dzialania zarzadcy, ktory zmierzal do odzyskania tych pomieszczen i
przeznaczenia ich pod wynajem w celu zwiekszenia dochodéw nieruchomosci.

Nie jest wystarczajacy wykazany zarzut braku reakcji zarzadcy na naruszajgce reguly porzadku domowego zachowanie
jednego z lokatoréw. Skarzaca winna udowodni¢ przede wszystkim, ze tego rodzaju uporczywe zachowania lokatora
mialy miejsce, tymczasem jedynym dowodem, ktory przedstawila, jest pismo z dnia 12 sierpnia 2014 r. podpisane
przez kilkanaécie osob, ktéore — jako dokument prywatny w rozumieniu art. 245 k.p.c. — nie jest dowodem
prawdziwo$ci opisanego tam stanu rzeczy, ale tylko tego, ze podpisane pod nim osoby zlozyly zawarte tam
o$wiadczenia. Skoro nie zostalo wykazane, ze do naruszen porzadku domowego w ogole dochodzilo, to nie sposéb
uzna¢ za uzasadniony zarzutu braku reakcji zarzadcy na te naruszenia.

Reasumujac powyzsze wywody, stwierdzi¢ trzeba przede wszystkim, Ze okoliczno$ci stanowigce podstawe faktyczna
postawionych przez Z. U. zarzutdw zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia przez M. N. (1) w przewazajacej
wiekszosci nie zostaly udowodnione, a w konsekwencji mozliwe do ustalenia na podstawie zgromadzonego materiatu
dowodowego fakty nie okazaly sie wystarczajace dla potrzeb uwzglednienia wniosku. Te okoliczno$ci, ktére wynikaja
ze zgromadzonych w aktach sprawy dowodo6w, nie pozwalaja przyjac, ze zaistnial stan rzeczy wypelniajacy przestanke
zastosowania art. 931 § 2 in fine k.p.c. w zwiazku z art. 615 k.p.c. Same zarzuty o nieprawidlowym postepowaniu
zarzadcy nie daja powodu — wbrew wywodom apelacji — do uwzglednienia wniosku, choéby nawet w rzeczywistoéci
byly uzasadnione — w postepowaniu sgdowym konieczne jest poparcie ich odpowiednimi dowodami, zwlaszcza jesli
inni uczestnicy zaprzeczaja twierdzeniom wnioskodawczyni o okoliczno$ciach istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.
Z. U. de facto zglosila tylko jeden wniosek dowodowy — o przeprowadzenie dowodu z jej przestuchania — przy czym
prawidlowo$¢ decyzji Sadu I instancji o oddaleniu tego wniosku nie jest juz, wobec niezgloszenia we whasciwym
czasie zastrzezenia do protokolu w trybie art. 162 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c., przedmiotem kognicji Sadu
odwolawczego. W rezultacie bezzasadnoS$ci argumentacji podniesionej w apelacji i prawidlowo$ci rozstrzygniecia Sadu
Rejonowego zlozony $rodek zaskarzenia musial zosta¢ oddalony w oparciu o art. 385 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2
k.p.c. O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 520 § 1 k.p.c.



