Sygn. akt III Ca 1407/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 28 kwietnia 2016 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi, w sprawie
z wniosku (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia w organizacji w L. z udzialem (...) spdlki z ograniczong
odpowiedzialnoécia w R. o ustanowienie zarzadcy sadowego oraz w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania
zarzadcy:

1) ustanowil dla nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), objetej ksiega wieczysta nr (...), zarzadce w osobie S.
S. (licencja nr (...));

2) zobowiazal zarzadce do skladania Sadowi polrocznych sprawozdan z zarzadu nad nieruchomoécig poczawszy od
1 kwietnia 2016 1.;

3) ustalil wysokoé¢ miesiecznego wynagrodzenia zarzadcy sadowego na kwote 0,70 zt za 1m® powierzchni uzytkowej;

4) zatwierdzil sprawozdania zarzadcy tymczasowego S. S. za okres od 1 czerwca 2015 r. do 30 wrze$nia 2015 roku oraz
za okres od 1 pazdziernika 2015 r. do 31 grudnia 2015 .

Apelacje od powyzszego postanowienia zlozyl uczestnik, ktéry zaskarzyl rozstrzygniecie w calosci. Sformulowane
zarzuty opiewaly na:

1.naruszenie przepiséw postepowania majqgce wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

A. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie catkowicie dowolnej oceny kwalifikacji podmiotow aspirujacych do funkeji
zarzadcy sadowego dla nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), w oderwaniu od materialu dowodowego
zgromadzonego w sprawie, w tym w szczegolnoSci:

e sprzeczne z zebranym materialem dowodowym ustalenie, ze S. S. posiada do$wiadczenie w zarzadzaniu
nieruchomoéciami podobnymi do nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), tj. nieruchomoscia z lokalami
mieszkalnymi, podczas gdy zarzadza on zaledwie jedna taka nieruchomoscig (znajdujaca sie w L. na ul. (...)), czyni to
od niedawna, a zadne jego sprawozdanie nie zostalo dotychczas zatwierdzone przez Sad;

e sprzeczne z zebranym materialem dowodowym ustalenie, ze S. S. posiada kwalifikacje do sprawowania zarzadu
sgdowego nad przedmiotowa nieruchomoscia, podczas gdy nie zna on procedur ani prawnych ani faktycznych
zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia z lokalami mieszkalnymi, co przejawilo sie w braku konsultowania
ze wspoétwlascicielami czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad w toku postepowania o zarzad nieruchomoécia
polozona w L. przy ul. (...) i co wynika ze sprawozdania z zarzadu tg nieruchomoscia za 2014 rok, zalaczonego do akt
niniejszej sprawy i zupelnie pominietego przez Sad I instancji;

e przyjecie wyjasnien zlozonych Pana S. S. w zakresie posiadanych przez niego kwalifikacji i dosSwiadczenia za
udowodnione, mimo braku przedstawienia dowodéw potwierdzajacych zaprezentowane przez niego tezy, oprocz
posiadania licencji zarzadcy, co udowodniono jedynie dokumentem, bowiem pozostale dokumenty nie dotycza w
zaden sposob kwalifikacji i dodwiadczenia zwigzanych z zarzadzeniem kamienicami prywatnymi;

e pominiecie wyjasnien zlozonych przez A. P. dzialajgcego w imieniu i na rzecz (...) sp. z 0.0. z siedzibg w L. w zakresie
posiadanych przez Spoétke kwalifikacji i wieloletniego do§wiadczenia w zarzadzie nieruchomo$ciami podobnymi do
nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...);

e calkowite pominiecie w sprawie dowodu z opinii bieglych zlozonych przez (...) sp. z 0.0. wydanych w sprawie
o sygn. akt: IT Ns 1800/11 toczacej sie przed Sadem Rejonowym dla Lodzi — Widzewa w Lodzi dla nieruchomosci
polozonej w L. przy ul. (...) oraz opinii wydanej w sprawie toczacej sie przed tutejszym Sadem o sygn..akt: IT



Ns 473/09 dla nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), w ktérych biegly pozytywnie ocenil prawidlowoséc
sprawowanego zarzadu przez (...) sp. z 0.0. nieruchomo$ciami podobnymi do nieruchomosci przy ul. (...) i w
konsekwencji uznanie przez Sad, ze (...) sp. z 0.0. sprawuje zarzad w sposodb sprzeczny z zasadami prawidlowej
gospodarki, pokrzywdzeniem wspoélwlasciciela i tym samym, ze nie jest odpowiednim kandydatem na zarzadce
sadowego przedmiotowej nieruchomosci;

e brak wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego w sprawie i przyjecie, ze brak osobnego
rachunku bankowego zalozonego dla danej nieruchomo$ci uniemozliwia weryfikacje kosztow zwigzanych z zarzadem,
ktore ponosi (...) sp. z 0.0., podczas gdy zloZzone sprawozdania precyzyjne rozdzielaja wydatki zwiazane z zarzadem
nieruchomoscia oraz koszty ogo6lne, ktory to sposéb biegly ocenil jako prawidlowy i zgodny z powszechnie
stosowanymi na rynku nieruchomo$ci, i w konsekwencji uznanie, ze (...) sp.z 0.0. sprawuje zarzad w sposdb sprzeczny
z zasadami prawidlowej gospodarki, pokrzywdzeniem wspotwlasciciela i tym samym, ze nie jest odpowiednim
kandydatem na zarzadce sadowego przedmiotowej nieruchomosci;

e sprzeczng z zasadami logiki, wiedzy oraz do$wiadczenia zyciowego ocene przez Sad zeznan $wiadka M. K. jako
majacych znaczenie w sprawie oraz obcigzenie (...) P (...) obowigzkiem zaewidencjonowania Srodkdw przyjetych przez
pracownika poprzedniego zarzadcy, podczas gdy (...) sp. z 0.0. nie miala informacji o zadnych $rodkach pobranych
przed data przejecia przez nia zarzadu nieruchomoscia, ani nie powziela takich informacji w terminie p6zniejszym (az
do niniejszego postepowania, w ktérym okoliczno$¢ ta zostala ujawniona), a §rodki, ktore rzekomo wplacil §wiadek
nie zostaly (...) sp. z o0.0. przekazane przez poprzednich wspoélwlascicieli, zarzadcow, administratoréw czy inne
podmioty i okoliczno$é wplacenia przez M. K. kwoty 26.000 zt podmiotowi/osobie nie dzialajacej z upowaznienia czy
w imieniu (...) sp. z 0.0. nie ma znaczenia z punktu widzenia oceny prawidlowosci zarzadu jaki ta spotka sprawowala
w odniesieniu do nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...);

e calkowite pominiecie dowodu z dokumentu w postaci sprawozdania z zarzadu nieruchomoscia polozong przy
ul, Pilsudskiego 91, w ktorej udzialy w prawie wlasnoSci naleza do (...) sp. z o.0., sporzadzonego przez S. S. oraz
pisma zlozonego w sprawie zarzadu w/w nieruchomoscia, kwestionujacego prawidlowosé sprawowanego przez S.
S. zarzadu i w konsekwencji uznanie przez Sad, Ze jest on odpowiednim kandydatem na tymczasowe sprawowanie
funkeji zarzadcey podczas gdy, z przedlozonych dokumentéw wynika co$ zupehlie innego, a faktycznie pobierane
wynagrodzenie za sprawowany zarzad przez w/w kandydata jest duzo wieksze, niz to pobierane przez (...) sp. z 0.0.,
za$ sposob rozliczania nieruchomosci niejasny, a ponadto poprzez przyjecie, ze S. S. jest o osoba odpowiednia na
miejsce tymczasowego zarzadcy sadowego podczas gdy nie rozréznia on czynnoSci nalezacych do spraw z zakresu
zwyklego zarzadu oraz przekraczajacych zwykly zarzad oraz tych, ktére kandydat nazywa ,koniecznymi” jednoczeénie
nie wykazujac, aby zwloka w wykonaniu tychze czynno$ci grozila szkoda;

e cze$ciowe pominiecie zeznan $wiadka A. J. i przyjecie, ze S. S. jest osoba niepowigzana z zadna ze stron
postepowania, podczas gdy juz sama jego kandydatura przedstawiona przez wnioskodawce wskazuje, ze jest on osobag
powiazana z wnioskodawcg i posiadajaca jego zaufanie poprzez wspdlne szkolenia oraz kursy;

e pominiecie zeznan $wiadka D. S., ktéra wskazala, ze A. J. kontaktowal sie z nig raz i to przed przejeciem zarzadu
przez (...) P (...) i danie wiary zeznaniom A. J. w tym zakresie, a w konsekwencji przyjecie, ze (...) sp. z 0.0. unikala
kontaktu z wnioskodawcg, co prowadzi¢ mialo do pokrzywdzenia mniejszo$ciowego wspodtwlasciciela;

o calkowite pominiecie dowodoéw z dokumentéw w postaci odpiséw postanowien przedstawionych przez uczestnika,
moca ktorych (...) sp. zo.0. byla ustanawiana zarzadcg sgdowym nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej
przedmiotem postepowania i tym samym pominiecie do§wiadczenia posiadanego przez (...) sp. z 0.0. w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami oraz zaufania innych wspoétwlasceicieli oraz Sadu do spotki i podejmowanych przez nig
dzialan;

e calkowite pominiecie sprawozdania z zarzadu przedmiotowa nieruchomoscig za 2013 rok, w ktéorym (...) sp. z
0.0. wykazala doché6d z nieruchomosci w wysokosci 21.436,66 zt nie dokonywala czynno$ci przekraczajacych zakres



zwyklego zarzadu na nieruchomoéci bez wiedzy wspotwlascicieli i tym samym nie dzialala na szkode wspotwlascicieli,
ani nie mogla spowodowa¢ niekorzystnych dla innych wspotwlascicieli skutkow;

e sprzeczng z zasadami logiki, wiedzy oraz do§wiadczenia zyciowego ocene przez Sad zeznan $wiadka A. J., ktéry
podobno zajmowat sie sprawami nieruchomos$ci przy ul. (...), podczas gdy nie znal i nie zna on pelnomocnika
prowadzacego sprawe o zniesienie wspdlwlasnos$ci tejze nieruchomosci r. pr. 1. W., ktéry zajmowatl sie takze sprawa
dotyczaca zarzadu ta nieruchomoscia i pozostawat w stalym kontakcie z bylym pelnomocnikiem (...) sp. z o.0., r. pr.
M.F.,

e calkowite pominiecie dowodu z dokumentu w postaci korespondencji e-mail pomiedzy obecnym, a bylym
pelnomocnikiem uczestnika r. pr. M. F., z ktérej wynika fakt, ze r. pr. M. F. nigdy nie poznat $wiadka A. J., ani nigdy
z nim nie rozmawial, a ktory rzekomo mial sie zajmowac¢ sprawami dotyczacymi zarzadu nieruchomoscia polozona
przy ul. (...);

e dowolng w miejsce swobodnej ocene sprawozdan skladanych przez S. S. i nie odniesienie sie do zarzutéw
stawianychmu przez uczestnika (po blednym przyjeciu, ze uczestnik ich nie kwestionowal), a w konsekwencji
zatwierdzenie sprawozdan za okres od 1 czerwca 2015 r. do dnia 30 wrze$nia 2015 r. oraz od i pazdziernika 2015 r.
do dnia 31 grudnia 2015 r., w sytuacji gdy sam tymczasowy zarzadca sagdowy dokonal ich korekty pismem z dnia 30
czerwcea 2016 1.;

e blad w ustaleniach faktycznych i uznanie, ze administrator dzialajacy z ramienia (...) sp. z 0.0. zakazywal uiszczania
nalezno$ci na rzecz nowego zarzadcy, podczas gdy z informacji przekazanych przez strone wynika, ze dotyczylo to
miesigca czerwca z uwagi na przekazanie teczek nowemu zarzadcy od dnia 1 lipca 2015 r.;

B. art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 361 k.p.c. poprzez brak odniesienia sie w uzasadnieniu do egzekwowania naleznosci
od najemcow, jak rowniez prawidlowosci dokonywania lub braku dokonania remontéw czy modernizacji;

2.naruszenie przepisow prawa materialnego tj. art. 203 k.c. w zw. z art. 935 k.p.c. poprzez ustanowienie
zarzadca sadowym dla nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...) osoby S. S. posiadajgcego niewatpliwie mniejsze
do$wiadczenie i w konsekwencji kwalifikacje w sprawowaniu zarzadu nieruchomoscia z lokalami mieszkalnymi, a co
za tym idzie, dajacego mniejsza rekojmie nalezytego wykonywania obowiazkow zarzadcy, od kandydujacej wraz z nim
na te funkcje (...) sp.zo.0. zsiedziba w L., a ponadto ze dzialania (...) sp. z 0.0. jako zarzadcy byly sprzeczne z zasadami
prawidlowego administrowania, a w konsekwencji z zasadami prawidlowego zarzadu, mimo braku opinii bieglego w
tym zakresie i nie posiadania przez Sad wiadomoSci specjalnych.

W konkluzji skarzacy przede wszystkim wniost o zmiane zaskarzonego postanowienia w catoéci droga ustanowienia
zarzadca sadowym dla przedmiotowej nieruchomosci (...) sp. z 0.0. z siedzibg w L. za wynagrodzeniem w wysoko$ci

1,30 zt za m® powierzchni uzytkowej oraz zobowigzanie tego podmiotu do skladania rocznych sprawozdan. Oprocz
tego apelant zwrdcil sie o niezatwierdzenie sprawozdan tymczasowego zarzadcy sadowego S. S. za okres od 1 czerwca
2015 r. do 30 wrzeénia 2015 roku oraz za okres od 1 pazdziernika 2015 r. do 31 grudnia 2015 r. Natomiast wniosek
ewentualny sprowadzat sie do uchylenia wadliwego postanowienia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania,
z uwagi na nierozpoznanie przez Sad I instancji istoty sprawy.

Merytoryczne stanowisko w przedmiocie apelacji pelnomocnik wnioskodawcy przedstawil na rozprawie apelacyjnej
w dniu 25 maja 2015 r., domagajac sie jej oddalenia oraz przyznania zwrotu kosztow postepowania odwolawczego.

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

Poddane kontroli instancyjnej postanowienie jest prawidtowe w kazdym jego aspekcie, co dotyczy zaréwno obszernych
i rzetelnych ustalen faktycznych, ktére Sad odwolawczy przyjmuje za wlasne, jak i przedstawionych zapatrywan



jurydycznych. W calej rozciagglosci podzielic bowiem nalezy stanowisko Sadu Rejonowego, iz postepowanie
przeprowadzone w niniejszej sprawie oraz zgromadzony material dowodowy uzasadnialy uwzglednienia zadania
sformulowanego przez wnioskodawce (...) spétke z ograniczong odpowiedzialnoScig w organizacji w L. co do
ustanowienia zarzadca sadowym S. S..

Wobec rangi zgloszonych zarzutéw na wstepie zajaé sie nalezy najdalej idacym zarzutem sprowadzajacym sie do nie
rozpoznania istoty sprawy. Na tej plaszczyznie nie sposob jednak zgodzié¢ sie z apelujacym. Zwazy¢ wszak trzeba,
ze pojecie "istoty sprawy", o ktéorym mowa w art. 386 § 4 k.p.c., dotyczy jej aspektu materialno-prawnego. W
orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie za$ jednolicie, ze do nie rozpoznania istoty sprawy dochodzi woweczas,
gdy rozstrzygniecie Sadu I instancji nie odnosi sie do tego, co byto przedmiotem sprawy. W szczegdlnosci chodzi zas
tutaj o roéznego rodzaju zaniedbania, ktore w ogbélnym rozrachunku polegaja na zaniechaniu zbadania materialnej
podstawy zadania albo pominieciu merytorycznych zarzutoéw stron przy jednoczesnym bezpodstawnym przyjeciu, ze
istnieje przestanka materialno-prawna lub procesowa unicestwiajaca roszczenie

(por. wyrok SN z dnia 9 stycznia 1936 r., C 1839/36, Zb. Orz. 1936, poz. 315; postanowienia SN z dnia 23 wrze$nia 1998
r., I CKN 897/97, opubl. OSNC Nr 1/1999 poz. 22; z dnia 15 lipca 1998 r., II CKN 838/97, opubl. baza prawna LEX
Nr 50750; z dnia 3 lutego 1999 r., III CKN 151/98, opubl. baza prawna LEX Nr 519260 oraz wyroki SN z dnia 12 lutego
2002 r., I CKN 486/00, opubl. OSP Nr 3/2003 poz. 36; z dnia 21 pazdziernika 2005 r., III CK 161/05, opubl. baza
prawna LEX Nr 178635.; z dnia 12 listopada 2007 r., I PK 140/07, opubl. OSNP Nr 1-2/2009 poz. 2; jak réwniez wyrok
Sad Apelacyjnego w Warszawie z dnia 19 grudnia 2007 r., 1 ACa 209/06, LEX Nr 516551 i wyrok Sadu Apelacyjnego w
Bialymstoku z dnia 8 listopada 2012 r. sygn. I ACa 486/12). Inaczej mowiac "nierozpoznanie istoty sprawy" oznacza
uchybienie procesowe sadu pierwszej instancji polegajace na calkowitym zaniechaniu wyjasnienia istoty lub tresci
spornego stosunku prawnego przez co rozumie nie wnikniecie w podstawe merytoryczna dochodzonego roszczenia, a
w konsekwencji pominiecie tej podstawy przy rozstrzyganiu sprawy. Oceny, czy Sad I instancji rozpoznal istote sprawy,
dokonuje sie za$ na podstawie analizy zadan pozwu, stanowisk stron i przepiséw prawa materialnego stanowigcych
podstawe rozstrzygniecia. Nie bez znaczenia jest takze rodzaj i charakter prowadzonej sprawy. Przekladajac powyzsze
na realia niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze Sad Rejonowy poruszal sie w wytyczonych przez strony granicach,
przy czym sama sprawa w gtownym jej trzonie zostala osadzona poprawnie. Sad odniésl sie wiec do zgloszonych zadan,
a merytoryczne rozstrzygniecie nieprzystajace do oczekiwan uczestnika nie moze byé potraktowane w kategoriach
nierozpoznania istoty sprawy.

Przechodzac do pozostalych zarzutéw charakterystycznym jest to, iz uczestnik tak

naprawde probuje zdyskredytowaé nie tylko prace zarzadcy S. S., ale rowniez jego osobe, z uwagi na szereg
personalnych zarzutéow pod jego adresem. Na tym tle apelujgcy nie ma jednak racji, w zwigzku z czym nie
moga sie osta¢ zaréwno zarzuty o charakterze procesowym, jak i zarzuty materialne. OczywiScie w pierwszej
kolejnosci badaniu podlegaja podnoszone zagadnienia i kwestie procesowe, gdyz wnioski w tym zakresie z istoty swej
determinujg rozwazania co do pozostalych zarzutéw apelacyjnych, bowiem jedynie nie obarczone bledem ustalenia
faktyczne, bedace wynikiem nalezycie przeprowadzonego postepowania moga by¢ podstawa oceny prawidlowosci
kwestionowanego rozstrzygniecia w kontekscie twierdzen o naruszeniu przepiséw prawa materialnego.

Przede wszystkim jako calkowicie chybiony nalezalo oceni¢ podniesiony przez skarzacego zarzut naruszenia przez
Sad Rejonowy dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna ocene kwalifikacji podmiotéw kandydujacych
do funkeji zarzadcy sadowego. W myél powolanego unormowania Sad ocenia wiarygodno$¢é i moc dowodow
wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Ocena dowodow
polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana prawdziwo$¢ faktow, z ktérych strony wywodza
skutki prawne. Celem Sadu jest tu dokonanie okreslonych ustalen faktycznych, pozytywnych badz negatywnych i
ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowigcego podstawe rozstrzygniecia. Ocena wiarygodno$ci mocy dowodow
przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia w czeSci obejmujacej ustalenie faktéw, poniewaz obejmuje
rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron na podstawie wlasnego przekonania sedziego powzietego w
wyniku bezposredniego zetkniecia ze $wiadkami, stronami, dokumentami i innymi $rodkami dowodowymi. Powinna



odpowiada¢ regulom logicznego rozumowania wyrazajacym formalne schematy powigzan miedzy podstawami
wnioskowania i wnioskami oraz uwzglednia¢ zasady do$wiadczenia zyciowego wyznaczajace granice dopuszczalnych
wnioskow i stopien prawdopodobienstwa ich wystepowania w danej sytuacji. Jezeli z okre§lonego materialu
dowodowego Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem Zzyciowym, to ocena Sadu
nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie osta¢ choéby w rownym stopniu, na podstawie tego
materialu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Na takim stanowisku stoi tez ugruntowane i jednolite
orzecznictwo Sadu Najwyzszego, czego odzwierciedleniem jest chociazby wyrok SN z dnia 7 paZzdziernika 2005 r.,
IV CK 122/05, opubl. baza prawna LEX nr 187124. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskow z
zebranymi dowodami, lub gdy wnioskowanie Sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom
do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo — skutkowych to
przeprowadzona przez Sad ocena dowodow moze by¢ skutecznie podwazona. W judykaturze wskazuje sie, ze dla
skutecznoSci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen
faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistosci.
Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie Sadu w tym zakresie. W szczegolno$ci
skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyt Sad przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajgc brak ich
wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac (postanowienie SN z dnia 23 stycznia 2001 r., sygn.
akt IV CKN 970/00, opubl. baza prawna (...)). Zarzut ten nie moze wiec polega¢ jedynie na zaprezentowaniu wlasnych,
korzystnych dla skarzacego ustalen stanu faktycznego, dokonanych na podstawie wlasnej, przychylnej dla skarzacego
oceny materialu dowodowego (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2002 r., sygn. akt II CKN 572/99,
opubl. baza prawna LEX nr 53136). Innymi slowy subiektywne przekonanie apelujacego co do niewlasciwego sposobu
sprawowania zarzadu nad nieruchomoscig nie moze by¢ wystarczajace dla skutecznego wzruszenia kwestionowanego
rozstrzygniecia i stanowi jedynie polemike z prawidlowym wnioskowaniem Sadu Rejonowego.

W rozpoznawanej sprawie ocena dowodow dokonana przez Sad pierwszej instancji uwzglednia dyrektywy wskazane
w art. 233 § 1 k.p.c. jest swobodna, ale nie dowolna, odnosi sie do caloksztaltu zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego. Pisemne motywy zaskarzonego wyroku zawierajg wyraz wlasnego przekonania Sadu
popartego wywodem logicznymi i wewnetrznie sp6jnym, dlatego w pelni pozostaja pod ochrona art. 233 § 1
k.p.c. Bez watpienia rzeczona sprawa od strony dowodowej nie byla latwa, gdyz Sad dysponowal przeciwstawnymi
twierdzeniami wnioskodawcy i uczestnika, ktorzy byli ze soba skonfliktowani. Sprawy nie ulatwiala tez obszernosé
materiatu dowodowego oraz znaczny uplyw czasu. Za bardziej przekonujaca zostala ostatecznie uznana wersja
wnioskodawcy, gdyz w wiekszym stopniu korelowalo to z innymi dowodami, tworzac spdjny i kompletny obraz
wydarzen. Jednocze$nie z calg stanowczo$cia trzeba podkresli¢, ze uczestnik nie przedstawil wiarygodnego materiatu
dowodowego, ktéry podwazal wersje zdarzen zaprezentowana przez jego oponenta. W tym za$ zakresie ciezar dowodu
ewidentnie spoczywal na uczestniku, ktéry powinien wykazaé stuszno$é swoich racji zwlaszcza co nienalezytego
sprawowania zarzadu przez S. S., skutkujacego potrzebg wyznaczenia innego zarzadcy tj. (...) sp. z 0.0. z siedziba w
L.. Wykazywana przez uczestnika aktywno$¢ i inicjatywa dowodowa okazaly sie na tej plaszczyZnie nie wystarczajace,
poniewaz w gruncie rzeczy poprzestal on jedynie na wlasnych stwierdzeniach. Dokladnie rzecz biorac polegalo to
na wskazaniu innego alternatywnego stanu faktycznego majacego za podstawe wlasng ocene dowodow. Taki spos6b
skonstruowania zarzutu naruszenia zasad swobodnej oceny dowodéw nie moze sie ostac, jako ze opiera sie on
wylacznie na wlasnym przekonaniu skarzacego o innej niz przyjal sad wadze (doniostoSci) poszczegdlnych dowodow i
ich odmiennej ocenie niz ocena sadu. Twierdzenia uczestnika byly zatem malo obiektywne i w gruncie rzeczy stanowily
probe skonstruowania zupelnie innego przebiegu zdarzen. Zdaniem Sadu Okregowego w toku postepowania uczestnik
przybral okre$long metode dzialania, uparcie forsujac korzystna dla siebie wizje oraz starajac sie pozby¢ niewygodnego
dla siebie zarzadcy. Co wazne wszystkie przeprowadzone dowody zostaly przez Sad Rejonowy przywolane i oméwione.
Poza tym nie mozna tez zarzuci¢, by Sad I instancji na tle przeprowadzonych dowod6w budowal wnioski, ktére z nich
nie wynikaja. Z kolei zarzut nie wyprowadzenia wnioskow konkurencyjnych, podanych przez skarzacego nie miesci sie
w zakresie przywolanej normy. W konkluzji Sad Okregowy uznal, Zze w niniejszej sprawie nie doszlo do przekroczenia
granic swobodnej ceny dowodow.



Racji bytu nie ma réwniez zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy dyspozycji art. 203 k.c. w zw. z art. 935 k.p.c.
Rzeczone unormowanie, stanowigce materialnoprawna podstawe dla ustanowienia zarzadcy sadowego, zostalo
wlaSciwie zinterpretowane i zastosowane przez Sad I instancji. Zgodnie z jego brzmieniem kazdy ze wspoélwlascicieli
moze wystapi¢ do Sadu o wyznaczenie zarzadcy, gdy nie mozna uzyskaé zgody wiekszo$ci wspotwlascicieli w istotnych
sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu, albo gdy wiekszo$¢ wspotwlascicieli narusza zasady prawidlowego zarzadu
lub gdy wiekszoé¢ krzywdzi mniejszo$¢. Ustanowienie zarzadu sadowego oznacza odsuniecie wspolwlascicieli od
zarzadu, w ich imieniu bowiem zarzad sprawuje zarzadca sadowy. Od chwili jego ustanowienia wspotwlasciciele moga
uzywac rzeczy tylko w ograniczonym zakresie, ktory nie przeszkadza wykonywaniu zarzadu. Taki zarzad, sprawowany
nie we wlasnym imieniu lecz w imieniu wspoélwlascicieli, ogranicza sie wylacznie do wykonywania czynnos$ci zwyklego
zarzadu. Zarzadca nie moze wiec wykonywac czynnoéci przekraczajacych zwykly zarzad. Wedle ugruntowanych
pogladéw judykatury ingerencja sadu, wyrazajaca sie w pozbawieniu wspodlwlascicieli prawa zwyklego zarzadu,
powinna by¢ z istoty rzeczy $rodkiem wyjatkowym. Z tej tez przyczyny tylko stale trudnoéci w wykonywaniu czynno$ci
zwyklego zarzadu uzasadniaja zarzad sadowy. Natomiast sporadyczne kontrowersje pomiedzy wspotwlascicielami
moga by¢ doraZnie rozwigzywane przez sad na podstawie przepisow art. 201 — 202 k.c. Jednocze$nie podkresli¢
nalezy, ze wyliczenie przeslanek okreslonych w art. 203 k.c. nie jest przykladowe, ale wyczerpujace. Tylko wowczas
gdy zachodza okolicznoSci, ktére wypelniajg znamiona jednej z trzech wymienionych w tym przepisie przestanek, sad
moze ustanowié zarzadce.

Wiedziony przez wspotwlascicieli spor nie dotyczyl jednak tego czy na terenie nieruchomosci przy ul. (...) w L. w
ogoble powinien by¢ zarzad sadowy lecz ogniskowal sie on na kwestii tego kto powinien objaé rzeczong funkcje.
W tej sferze wnioskodawca optowal za tymczasowym zarzadca przymusowym w osobie S. S.. Z kolei uczestnik
chcial, zeby sprawami nieruchomosci zajmowal sie wczeéniejszy zarzadca tzn. (...) sp. z o0.0. z siedziba w E..
Biorac pod uwage caloksztalt okolicznoSci przyjaé nalezy, iz oba te podmioty mialy poréwnywalne kwalifikacje
i do$wiadczenie w administrowaniu nieruchomos$ciami. OczywiScie spotka (...) taka dzialalnoé¢ prowadzi w o
wiele szerszym zakresie, dysponujac calym posiadanym przez siebie aparatem osobowo — rzeczowym. Ten fakt
nie moze jednak automatycznie przesadzac¢ o tym, ze jej kandydatura byla lepsza i dawala wieksze gwarancje
prawidlowosci sprawowania zarzadu. Co prawda spodtka niewatpliwie ma juz wypracowane okreélone standardy
i metody dzialania, jednakze moze sie to niekiedy przeklada¢ na nazbyt rutynowe i schematyczne traktowanie
poszczegdlnych nieruchomosci, bez uwzglednienia ich specyfiki. Z kolei indywidualny administrator sila rzeczy ma
pod swoja piecza mniejsza liczbe nieruchomogci, ale dzieki temu jest w stanie poSwiecic im wiecej uwagi, koncentrujac
sie na problemach charakterystycznych dla danej nieruchomos$ci. W $wietle tego za niedopuszczalne nalezalo wiec
uznac zabiegi skarzgcego uczestnika, ktéry dazyt do zdyskredytowania S. S., z powolaniem sie jego niskie kompetencje
zawodowe. Z cala stanowczoécia trzeba tutaj podkresli¢, iz Sad Rejonowy pozytywnie zweryfikowal dzialania i
czynno$ci dotychczasowego zarzadcy podejmowane w okresie niespelna roku przed wydaniem merytorycznego
postanowienia (okres od 1 czerwca 2015 r. do 28 kwietnia 2016 r.). Dobitnym tego wyrazem tego jest za$ zatwierdzenie
sprawozdan zarzadcy za okresy od 1 czerwca do 30 wrze$nia 2015 .1 od 1 pazdziernika do 31 grudnia 2015 r. Nastepczo
z aprobata Sadu spotkalo sie tez kolejne sprawozdanie za okres od 1 stycznia do 31 marca 2016 r. (postanowienie k.
774). Analiza tych dokumentow zostala przeprowadzona rzetelnie i wnikliwie, z zachowaniem ustawowych wymogow.
Stosownie do

art. 935 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 k.c. zarzadca nieruchomosci obowiazany jest wykonywac¢ czynno$ci potrzebne
do prowadzenia prawidlowej gospodarki. Ma on prawo pobiera¢ wszelkie pozytki z nieruchomosci, spieniezaé je w
granicach zwyklego zarzadu oraz prowadzi¢ sprawy, ktore przy wykonywaniu takiego zarzadu okaza sie potrzebne.
Nadto zarzadcy wolno zaciggac tylko takie zobowigzania, ktére moga by¢ zaspokojone z dochodéw z nieruchomoéci
i sg gospodarczo uzasadnione (§ 2), natomiast czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu zarzadca moze
wykonywac tylko za zgoda stron, a w jej braku — za zezwoleniem sadu, ktory przed wydaniem postanowienia wystucha
zainteresowanych , chyba ze zwloka grozilaby szkoda (§ 3). Konstrukcja zacytowanych przepiséw wskazuje na to,
ze podstawowym kryterium oceny sprawozdania jest zgodno$¢ wykonywanych przez zarzadce czynnoéci z zasadami
prawidlowej gospodarki. Miernik ten jest wielokrotnie stosowany przez ustawodawce, w szczegdlnoSci w zakresie
stosunkow prawno-rzeczowych (m.in. w art. 53 § 1 k.c., art. 213 k.c., 256 k.c., art. 696 k.c., art. 12 ustawy z dnia 21



sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami). Pojecie to nie zostalo jednak przez niego zdefiniowane, dlatego
tez pomocne w tym zakresie sg kryteria wypracowane przez doktryne i orzecznictwo, ktére przyjmuja, ze zasady
prawidlowej gospodarki stanowig granice uprawnien zarzadcy. Pojecie to nie ma wartoSci stalej, a zalezne jest nie
tylko od przedmiotu zarzadu, ale rowniez aktualnego stanu nauki i techniki oraz zasad do$wiadczenia zyciowego i
wiedzy zarzadcy. (tak S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wlasnos$é i inne prawa rzeczowe,
Warszawa 2006, s. 449; A. Sylwestrzak, Uzytkowanie zespolu Srodkow produkeji (art. 257), Rejent 2004, nr 2, s.
97; System prawa prywatnego, t. 4, pod red. E. Gniewka, wydanie. I, Warszawa 2007, s. 379 — 38 oraz wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 19 sierpnia 1980r., III CRN 145/80). Z kolei w uchwalach z dnia 10 kwietnia 1991 r., III CZP
76/90, opubl. OSNC Nr 10-12/1991 poz. 117 oraz z 25 marca 1994 r., III CZP 182/93, opubl. OSNC Nr 7-8/1994
poz. 146 Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze zarzad rzecza wspdlna obejmuje catoksztalt czynnosci faktycznych i prawnych,
ktére dotycza tejze rzeczy bezposrednio lub po$rednio poprzez osiagniety skutek gospodarczy. (...) nieruchomoscia
obejmuje wszystkie czynno$ci mieszczace sie w tych sferach. Prawidlowo$é zarzadzania oznacza natomiast takie
dzialania, ktére sa racjonalne, uzasadnione, logiczne i celowe. Zadaniem wspodlwlascicieli lub zarzadcy jest przede
wszystkim utrzymanie nieruchomos$ci w stanie nie pogorszonym oraz zdatnym do uzytku, po to aby mozna bylo z
tego tytulu czerpaé okreslone korzys$ci i przywileje. W zakres tego postepowania wchodzi nie tylko zabezpieczenie
nieruchomoéci przed zniszczeniem lub uszkodzeniem, ale rowniez jej wlasciwa eksploatacja i pokrywanie kosztow
utrzymania, dokonywanie wszelkiego rodzaju napraw, remontéw, modernizacji oraz rowniez i ulepszen, korzystanie
z nieruchomosci zgodnie z jej spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem oraz wykonywanie czynnoSci prawnych
zwigzanych z ustaleniem i zachowaniem stanu wlasnosci (E. Bonczak-Kucharczyk, Komentarz do art.12 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami, baza prawna LEX 2013).

Z materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie wynika, ze czynnoéci te byly przez zarzadce S.
S. wykonywane i to z dobrym rezultatem. Dokladnie rzecz biorac dotychczasowy zarzadca nie dzialal dorywcezo
i pochopnie lecz realizowal przyjeta strategie, ktérej celem jest poprawienie stanu nieruchomoéci (przeglady,
konserwacje, remonty i naprawy); bezpieczenstwa mieszkancoéw (ubezpieczenie nieruchomoéci) oraz komfortu i
standardu ich zycia (umowy z dostawcami mediéw). Na tej plaszczyznie zarzadca byl przedsiebiorczy, zaangazowany i
dobrze zorientowany w potrzebach i bolaczkach jakie trapig nieruchomosé. Wszelkie naklady na nieruchomosé bylty w
pelni usprawiedliwione i przynosily wymierne korzysci. Trudno jest wiec méwié o marnowaniu pieniedzy, poniewaz
ich wydatkowanie odbywalo sie w nalezyty spos6b. Reasumujac okazuje sie zatem, iz S. S. odpowiednio wywigzywal
sie ze swoich obowiazkow i zadan, dlatego tez spodziewaé sie nalezy, iz takimi przymiotami beda sie tez cechowacé jego
przyszle postepowanie w odniesieniu do przedmiotowej nieruchomosci.

Wreszcie niezwykle istotng kwestia jest aspekt finansowy zwigzany z wielkoScia wynagrodzenia zarzadcy. Mianowicie
S.S. Sad przyznal zadang przez niego stawke miesieczng na poziomie 0,70 z}/m? powierzchni uzytkowej. Tymczasem
aspirujaca do tej funkcji spotka (...) zaproponowala prawie dwukrotnie wyzsza stawke rzedu 1,30 zi/m®. Wzgledy
czysto merkantylne przemawiaja wprost za nizsza kwotg, poniewaz w istocie bedzie to oznaczalo mniejsze obcigzenia
po stronie wspotwlascicieli. Trudno tez moéwié o zanizeniu stawki przez S. S., celem wyeliminowania konkurenta, jako
ze takie warto$ci spotyka sie w obrocie rynkowym obejmujacym administrowanie nieruchomos$ciami. Z kolei jedynym
wytlumaczeniem dla tak duzej réznicy stawek, jest skala prowadzonej dzialalnoéci przez spolke (...), ktéra generuje
zdecydowanie wyzsze koszty wlasne.

W tym stanie rzeczy przychyli¢ sie nalezy do stanowiska Sadu Rejonowego odnoénie tego, iz zarzadca sadowym
nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...) powinien byé S. S.. Poczyniona konkluzja stanowila za$ przeszkode do
uwzglednienia apelacji zmierzajacej w przeciwnym kierunku, co wymagalo jej oddalenia na podstawie art. 385 k.p.c.
wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Kierujac sie brzmieniem art. 520 § 1 k.p.c. Sad Okregowy uznal, ze uczestnicy ponosza koszty postepowania
apelacyjnego zgodnie ze swoim udzialem w sprawie, albowiem w tym samym stopniu byli zainteresowani jego
wynikiem.



