Sygn. akt III Ca 1761 /16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 21 lipca 2016 r. Sad Rejonowy dla Lodzi-Sroédmieécia w Lodzi postanowil:

1. zatwierdzi¢ sprawozdanie z zarzadu nieruchomoscia polozona w L. przy ul. (...) za okres od dnia 1 stycznia 2015
roku do dnia 31 grudnia 2015 roku,

2. zwolni¢ zarzadce tymczasowego (...) spolke z ograniczona odpowiedzialnosScia z siedziba w L., ustanowionego
postanowieniem z dnia 29 sierpnia 2013 roku, zobowigzujac go do zlozenia w terminie miesiecznym sprawozdania z
zarzadu za okres od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia faktycznego objecia zarzadu prze nastepce,

3. ustanowié¢ zarzadce sadowego nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), dla ktoérej Sad Rejonowy dla Lodzi
Srodmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczystg (...), w osobie 1. B. prowadzacej dzialalno$é gospodarcza pod firma
(...) w L. z siedziba przy ul. (...), legitymujacej sie licencja zawodowg zarzadcy nieruchomosci nr 625,

4. przyznaé zarzadcy sadowemu ustanowionemu w punkcie 3. wynagrodzenie miesieczne w wysokosci 1 (jeden) zloty
za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej budynkéw w zarzadzanej nieruchomosci,

5. zobowigza¢ zarzadce sagdowego ustanowionego w punkcie 3. do skladania corocznych sprawozdan z podjetych
czynnosci i udokumentowanych sprawozdan rachunkowych w terminach do 31 marca nastepnego roku, poczawszy
od dnia faktycznego objecia zarzadu,

6. ustali¢, ze wnioskodaweca i uczestnicy ponosza koszty zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Apelacje od powyzszego postanowienia wywiodl jedynie wnioskodawca, zaskarzajac postanowienie w zakresie pkt 2
1 3 rozstrzygniecia zarzucajac:

1. naruszenie przepisoOw postepowania majacych wplyw na wynik sprawy tj.:

1.1. art. 233 § 1 wzw. z art. 328 § 2 k.p.c. poprzez przekroczenie swobodnej oceny dowodow wyrazajace sie w ustaleniu
przez Sad, Ze istniejace powiazania gospodarcze wnioskodawcy ze spo6lka (...) sp. z o. o. w L. (dalej: ,spo6tka”) moga
bezposrednio rzutowac na sposéb sprawowania zarzadu, na zalezno$¢ zarzadcy od wnioskodawcy, w sytuacji gdy
zgromadzony w sprawie material dowodowy, w tym dotyczacy sprawowanego przez spolke zarzadu tymczasowego,
nie pozwala na formulowanie takich twierdzen, co czyni ustalenia Sadu Rejonowego dowolnymi i hipotetycznymi,
w szczegOlnosci uwzgledniajac status prawny zarzadcy sadowego oraz fakt poddania jego dzialalnoSci w zakresie
czynno$ci zwyklego zarzadu ocenie Sadu oraz wszystkich wspotwlascicieli;

1.2. sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego, wyrazajaca sie w
bezpodstawnym przyjeciu, ze istniejacy pomiedzy spotka i wnioskodawcg stosunek prawny w postaci przedwstepnej
umowy sprzedazy udzialow w prawie wlasno$ci nieruchomosci potozonej w E. przy ul. (...) rzutowaé moze na sposéb
sprawowania zarzadu oraz na zaleznoé¢ zarzadcy od wnioskodawcy i tym samym prowadzi¢ do faworyzowania
wnioskodawcy, w sytuacji gdy w okresie sprawowania przez spotke zarzadu jako sadowy zarzadca tymczasowy zaden
z pozostalych wspotwlascicieli nie kwestionowal sposobu sprawowania zarzadu, w tym sprawozdan finansowych,
a nadto w sposob pozytywny ocenial prace i profesjonalizm spoélki, a nadto nie ujawnily sie zadne oznaki takowej
zalezno$ci;

1.3. przekroczenie swobodnej oceny dowodow wyrazajace sie w pozytywnej ocenie kandydata — I. B. — na podstawie
okolicznoSci, ze sprawuje ona zarzad dwiema innymi nieruchomosciami uczestnikow postepowania, ktoére zostaly
wylaczone z uzytkowania i przynosza straty i tym samym istnialaby mozliwo$¢ prowadzenia wspolnej polityki zarzadu
poprzez finansowanie strat innych nieruchomosci z zysku osiaganego z nieruchomosci przy ul. (...), w sytuacji gdy



istniejacy stan faktyczny nie §wiadczy o prawidlowo sprawowanym zarzadzie, a nadto nie istnieje faktyczna ani prawna
mozliwo$¢ prowadzenia wspdlnej polityki zarzadu sadowego ré6znych nieruchomosci;

1.4. przekroczenie swobodnej oceny dowodéw wyrazajace sie w pominieciu okoliczno$ci, ze kolejna zmiana zarzadcy
nieruchomosci doprowadzi do zupelnej destabilizacji sytuacji nieruchomosci i moze skonczy¢ sie zapasScig finansowa
w zwigzku z kolejnym zaprzestaniem regulowania oplat przez najemcow, co powodowaé bedzie wymierna szkode w
majatku wspotwlascicieli.

2. naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 931 § 11 § 2 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c. (przez analogie) poprzez
ich niezastosowanie i wadliwe uznanie Sgdu, Ze zarzadca nieruchomosci winien by¢ niezalezny od wspotwtascicieli, co
doprowadzilo do ustanowienia zarzadca sadowym osobe trzecia niezwiazana z nieruchomosci, w sytuacji gdy spotka
jako podmiot zainteresowany w nabyciu udzialéw w prawie wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci w sposob lepszy
i bardziej zdeterminowany bedzie dba¢ o prawidtowy zarzad nieruchomoscia.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty, skarzacy wnidsl o zmiane zaskarzonego postanowienia w zakresie pkt 2
poprzez zwolnienie (...) sp. z 0. 0. z siedziba w L. z funkcji zarzadcy tymczasowego i uchylenie zarzadu tymczasowego,
a w zakresie pkt 3 poprzez ustanowienie zarzadca sagdowym nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), dla ktorej Sad
Rejonowy dla Lodzi-Srodmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta (...), spolki dzialajacej pod firma (...) sp.zo. 0.z
siedziba w L. oraz o zasadzenie od uczestnikoéw na rzecz wnioskodawcy zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego,
w tym kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

apelacja jest o tyle zasadna, ze skutkowala uchyleniem zaskarzonego postanowienia i przekazaniem sprawy do
ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji.

Kontrola instancyjna doprowadzila Sad Okregowy do przekonania, ze Sad Rejonowy nie rozpoznal istoty sprawy.
Pojecie ,istoty sprawy”, o ktéorym mowa w art. 386 § 4 k.p.c. (stosowanym w tej sprawie odpowiednio na podstawie
art. 13 § 2 k.p.c.) dotyczy jej aspektu materialnego i w tej jedynie plaszczyznie moze byé oceniany zarzut jej
nierozpoznania. W judykaturze jednolicie przyjmuje sie, ze nierozpoznanie istoty sprawy zachodzi wowczas, gdy
Sad nie zbadal podstawy materialnej pozwu, jak tez skierowanych do niego zarzutéw merytorycznych i w swoim
rozstrzygnieciu nie odniost sie do tego, co jest przedmiotem sprawy, np. bezpodstawnie przyjmujac, ze istnieje
przestanka materialnoprawna lub procesowa unicestwiajaca roszczenie (tak m.in. SN w wyroku z 12.09.2002 r., IV
CKN 1298/00, Lex nr 80271, w post. z 2.12.2015 r., IV CZ 56/15, Legalis nr 1398619).

Istota tego postepowania byto rozstrzygniecie o zadaniu wnioskodawcy — J. L., ktory domagal sie wyznaczenia go na
podstawie art. 203 k.c. zarzadca nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...) o numerze KW (...).

Rzecza Sadu Rejonowego bylo zatem zbadanie, czy tak okreSlone zadanie podlega uwzglednieniu, czy tez wniosek taki
nalezaloby oddalié.

M.-prawna podstawe wyznaczenia zarzady przymusowego (sadowego) nieruchomo$ci stanowi przepis art. 203
kodeksu cywilnego, zgodnie z ktorym kazdy ze wspotwlascicieli moze wystapic¢ do Sadu o wyznaczenie zarzadcy, jezeli
nie mozna uzyskaé zgody wiekszo$ci wspotwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu albo jezeli
wiekszos¢ wspotwlascicieli narusza zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzi mniejszo$¢. Z powyzszego wiec wynika,
ze interes prawny do zloZzenia wniosku o wyznaczenie zarzadcy sadowego maja tylko wspdtwlasciciele.

Tymczasem w kontrolowanej sprawie J. L. nie jest wspolwlascicielem nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w L..
Prawomocnym wyrokiem z dnia 11 stycznia 2017 r., sygn. akt III Ca 1270/16 Sad Okregowy III Wydzial Cywilny
oddalil apelacje J. L. w przedmiocie uzgodnienia treSci ksiegi wieczystej przyjmujac, ze J. L. nie jest wspotwlascicielem
przedmiotowej nieruchomosci.



Reasumujgc powyzsze rozwazania: Sad nie moze wyznaczy¢ zarzadcy nieruchomoscia wspo6lng na skutek wniosku
osoby niemajgcej interesu prawnego do zlozenia takiego wniosku.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. w zw. z art. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art.
13 § 2 k.p.c. uchylil zaskarzone postanowienie i przekazal sprawe Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania
i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego, biorac tez pod uwage fakt, ze zmiana zaskarzonego
postanowienia przez oddalenie wniosku bytaby niedopuszczalna jako naruszajaca zakaz reformationis in.



