Sygn. akt III Ca 512/18

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, w sprawie o sygn. akt ITI Ns 473/15, z wniosku Skarbu Pafistwa —
Prezydenta Miasta L. z udzialem B. T. i B. Z. (1) o ustanowienie zarzadcy sagdowego, w przedmiocie wniosku zarzadcy
M. J. (1) o wyrazenie zgody na dokonanie czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad oraz w przedmiocie zatwierdzenia
sprawozdan z zarzadu nad nieruchomoscia:

1. zezwolil tymczasowemu zarzadcy sadowemu M. J. (1) na wykonanie prac budowlanych regulacji i dobudowy
brakujacych przewodéw wentylacyjnych i spalinowych w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w L. opracowanych w
przedstawionym Projekcie budowlanym (k. 383-398) przez projektantéw mgr inz. A.. J. K. i mgr inz. C. D. ze stycznia
2016 1.;

2. zatwierdzil sprawozdania tymczasowego zarzadcy sagdowego M. J. (1) za okres: sierpien-grudzien 2015 r, styczen-
czerwiec 2016 r. i lipiec-grudzien 2016 .

Powyzsze rozstrzygniecie Sad I instancji opart na nastepujacych ustaleniach faktycznych.

Whnioskiem z dnia 10 marca 2015 r. Skarb Pahstwa — Prezydent Miasta L. wystapil o ustanowienie zarzadcy
nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...).

Wskazana nieruchomo$¢ oznaczona jest jako dzialka nr (..) w obrebie P-18 o powierzchni 0,0770ha. Dla
nieruchomo$ci prowadzona jest ksiega wieczysta (...), a jej wlaScicielami sa: Skarb Panstwa — Prezydent Miasta L. w
2/6 czesci, B. Z. (1) w 1/2 czeéci oraz B. T. w 1/6 czesci.

Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym wielolokalowym. Zarzad nad nieruchomoscia sprawowany
byl dotychczas przez B. Z. (2).

Postanowieniem z dnia 16 lipca 2015 r. Sad:

1. zabezpieczyl wniosek Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta L. o ustanowienie zarzadcy sadowego nieruchomosci
potozonej w L. przy ul. (...) poprzez ustanowienie dla tejze nieruchomosci zarzadcy tymczasowego w osobie M. J.
(1), legitymujacego sie licencja zawodowa nr 630, w miejsce dotychczas sprawujacego zarzad B. Z. (2), do czasu
prawomocnego zakonczenia postepowania w niniejszej sprawie,

2. zobowigzal zarzadce tymczasowego M. J. (1) do skladania Sadowi polrocznych sprawozdan z zarzadu nad opisang
nieruchomo$cig opisana liczac od dnia faktycznego objecia zarzadu,

3. ustalil wysoko$¢ wynagrodzenia zarzadcy sadowego na kwote 850 zl miesiecznie.

Zazalenie na to postanowienie, zlozone przez uczestnika B. Z. (1), Sad Okregowy w Lodzi oddalil postanowieniem z
dnia 15 marca 2016 r. w sprawie sygn. akt III Cz 313/16.

M. J. (1) przejat zarzad nad nieruchomoécig z dniem 3 sierpnia 2015 r.. B. Z. (1) nie uznaje osoby i dzialan M. J. (1)
jako zarzadcy nieruchomosci.

Dotychczasowy najemca lokalu nr (...) przekazala lokal do dyspozycji zarzadcy. M. J. (1) zawarl umowe najmu lokalu
nr (...) z nowym najemcg ustalajac stawke czynszu w wysokosci 10 zl za metr kwadratowy.

W dniu 19 listopada 2015 r. zostala sporzadzona opinia kominiarska nr (...), dotyczaca ekspertyzy urzadzen grzewczo-
kominowych, w celu ustalenia prawidlowosci polgczen i przyczyn wadliwego dzialania urzadzen. Mistrz kominiarski
stwierdzil liczne nieprawidlowosci w istniejacych przewodach kominowych, zar6wno w czeéciach wspoélnych, jak i w
poszczegolnych lokalach. W szczegolnoséci ustalil, ze ilo§¢ przewodow kominowych w budynku nie jest wystarczajaca,



przewody kominowe w $cianie szczytowej wyprowadzone sa ponad dach budynku i przylegaja do $ciany szczytowej
budynku sasiedniego, ktora jest wyzsza o 8 metréw, a przewody kominowe sa w zlym stanie technicznym. Opinia
wskazywala, ze stan ten powoduje zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzi, w zwigzku, z czym nalezy rozwazyé
dobudowe przewod6w kominowych, dokonaé regulacji podlaczen, udroznic i doszczelnié przewody kominowe. Opinia
zalecala zabroni¢ korzystania z urzadzen grzewczych weglowych i gazowych do czasu usuniecia wystepujacych
nieprawidlowosci.

Po uzyskaniu powyzszej ekspertyzy w styczniu 2016 r. na zlecenie M. P. (...) -Budowlana (...) w L. przygotowala
projekt budowlany regulacji i dobudowy brakujacych przewodéw wentylacyjnych i spalinowych w budynku przy ul.
(...). Projekt obejmowal przeprowadzenie robét niezbednych dla bezpiecznego korzystania z instalacji gazowej oraz
zapewnienia zgodnej z przepisami wentylacji pomieszczen.

W oparciu o powyzsze dokumenty M. J. (1) wystapil do organu administracji architektoniczno-budowlanej o
udzielenie pozwolenia na wykonanie rob6t budowalnych polegajacych na przebudowie i wykonaniu przewodow
wentylacji grawitacyjnej i spalinowych w budynku przy ul. (...). Decyzja z dnia 31 maja 2016 r. Prezydent Miasta
L. odmowil udzielenia pozwolenia na wykonanie powyzszych robot budowlanych ze wzgledu na niewykazanie przez
inwestora prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.

W dniu 9 czerwca 2016 r. M. J. (1) zlozyl odwolanie od powyzej decyzji, podnoszac, ze planowana inwestycja
jest remontem biezacym nieprzekraczajacym zakresu zwyklego zarzadu i w zwigzku z tym inwestor moze wnosié
o wykonanie robot bez zgody wspolwlascicieli. Decyzja z dnia 6 lipca 2016 r. Wojewoda (...) podzielajac poglad
Prezydenta Miasta L., iz planowane prace przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, gdyz stanowia w istocie przebudowe
budynku, utrzymal w mocy zaskarzona decyzje.

Budynek polozony w L. przy ul. (...) nie posiada ujednoliconego zasilenia budynku w Zrodlo ciepla, lokale ogrzewane sg
réznymi sposobami, stad poza przewodami kominowymi dymowymi i spalinowymi, dla urzadzen instalacji gazowych,
a takze dla wentylacji pomieszczen i pomieszczen lazienkowych, konieczne jest zapewnienie odpowiedniej iloSci
kanalow kominowych. Budynek zrealizowano kilkadziesiat lat temu, w okresie innego wyposazenia w media i innych
wymogow technicznych, stad brak jest odpowiedniej iloSci kanaléw. Biorac pod uwage obecne wyposazenie budynku,
niewlasciwy stan korzystania z wielu kanaléw kominowych, istnieje potrzeba wybudowania dodatkowych przewodow
kominowych wynikajacych z opracowania Projektu budowlanego regulacji i dobudowy brakujacych przewodéw
wentylacyjnych i spalinowych w budynku przy ul. (...) sporzadzonego przez P. A.-Budowlang PROFIL w styczniu 2016
r..

Sciany konstrukeyjne budynku, w ktérych maja by¢ wykonane nowe kanaly kominiarskie, s3 w stanie technicznym
dobrym, a wykonanie tych kanaléw nie zagrozi konstrukgeji tych $cian i budynku. Juz wykonane nadbudowane kanaly
ponad dachem przy $cianie budynku przy ul. (...) z przewodéw blachy ocynkowanej sa w stanie technicznym dobrym.
Przy wykonywaniu dodatkowych kanaléw w Scianie zewnetrznej od strony poludniowo-wschodniej budynku, dla
bezpieczenstwa i unikniecia nadmiernego oslabienia tej §ciany przy jednoczesnym wykuwaniu obok siebie 3 kanatow,
kanaly te nalezy wykonywa¢ pojedynczo.

Omawiane przewody — kanaly kominowe sa konieczne ze wzgledéw technicznych oraz bezpieczenstwa mieszkancow
i budynku. Istnieje potrzeba podlaczenia nowych urzadzen, ktérych nie mozna zainstalowaé bez budowy nowych
kanalow, np. powinny by¢ zbudowane oddzielne kanaly spalinowe dla podlaczenia kuchenek gazowych, czy bojlerow,
kanaléw dla wentylacji pomieszczen tazienkowych czy kuchennych. Taki jest ogolny cel budowy kanaléw kominowych
w budynku przy ul. (...), aich budowa jest ekonomicznie uzasadniona. Koszt budowy kanaléw kominowych na pewno
bedzie nizszy, niz budowa instalacji centralnego ogrzewania. Technologia wykucia kanaloéw wentylacyjnych i kanatow
spalinowych jest taka sama.

Stan techniczny pokrycia dachu papa, a takze obrébek kominéw w dniu sporzadzania opinii byt dobry i nie wymagat
rob6t remontowych.



Stawka czynszu lokalu nr (...), tj. 10 zt za metr jest adekwatny do stanu lokalu i zostala ustalona w porozumieniu ze
Skarbem Panstwa i B. T..

Zarzadca ocenil rozwigzanie ujete w projekcie, jako aktualnie jedyne mozliwe dla zapewnienia przychodu z
nieruchomosci, gdyz remont pozwoli na wynajem lokali (...). Trzema lokalami dysponuje B. Z. (1) z rodzing i nie
uiszczajg czynszu za zajmowane lokale. Tylko dwa lokale sa wynajete i przynosza przychod z czynszu najmu.

Zarzadca nie pobiera odstepnego, ani kaucji od lokatoréw. Przed wynajeciem lokalu zarzadca sprawdza, czy nowy
najemca dysponuje §rodkami na zaplate czynszu. Przy wynajeciu i zakoficzeniu najmu zarzadca sporzadza protokol
zdawczo-odbiorezy i robi dokumentacje fotograficzng na potrzeby prowadzenia zarzadu. Tak bylo przy wynajmie
lokalu nr (...).

Warto$¢é szacunkowa prac wynosilaby 25.000 do 30.000 zl, koszty te poniesliby wspotwlasciciele, gdyby mieli je
finansowa¢ wspolwlasciciele przedmiotowej nieruchomosci, bez udzialu nieodplatnych robét firmy (...).

Z firma (...) byly czynione ustalenia, na mocy ktérych zobowiazala sie one sfinansowa¢ w polowie projekt
dobudowy przewodéw kominowych i jednoczesnie zobowigzala sie sfinansowaé i wykona¢ dobudowe przewodow.
Przedsiebiorstwo mialo podwyzszyé kominy, ale bez wykonywania przewodéw. Jednakze nie wiadomo na ile te
ustalenia sg aktualne, nie ma pozwolenia na budowe, a od czasu dokonywania tych ustalen minal ponad rok. Firma (...)
wykonala wszystkie prace, jakie mogla wykona¢ bez pozwolenia na budowe i wobec jego braku zakonczyla prace majac
ku temu techniczne mozliwosci. Firma (...) miala interes w wykonaniu kominéw na nieruchomoéci K. 74, gdyz jest
wlascicielem nieruchomo$ci sgsiedniej i warunkiem odbioru technicznego ich budynku bylo takze wykonanie robot
im nakazanych, w tym odnoénie nieruchomosci przy ul. (...), tj. podniesienia kominéw dla zapewnienia wlasciwej
cyrkulacji i wzmocnienia konstrukeji dachow.

Instalacja CO jest w budynku nieczynna od wielu lat. Nie mozna planowaé wydatkéw, w sytuacji, gdy B. Z. (1) nie
partycypuje w kosztach utrzymania nieruchomosci. Warunkiem podjecia rozméw z firma dostarczajaca cieplo jest
istnienie sprawnej instalacji CO w budynku. Potrzebna jest ekspertyza celem ustalenia czy istniejgca instalacja jest
sprawna, ktéra to obecnie jest nieczynna i nie podlega przegladom. Ta instalacja jest zeliwna, o przedwojennym
standardzie wykonania. Obecnie wykonanie instalacji CO jest trudne, kosztowne i mogloby sie wiaza¢ z konieczno$cia
wiekszej ingerencji w budynek, niz dobudowa przewodéw kominowych. Za§ samo uzyskanie pozwolenia na budowe
nie oznacza przystapienia do niej, bowiem pozwolenie to dokument, ktory proceduralnie pozwala na wykonac¢ danej

pracy.

Wykonywany przez zarzadce sadowego M. J. (1) zarzad nad nieruchomoscia polozona w L. przy ul. (...) w okresie od
dnia 3 sierpnia do dnia 31 grudnia 2015 r. byl sprawowany prawidlowo. Wysoko$¢ stawki czynszu uzyskana przez
zarzadce sadowego M. J. (1) dotyczaca umowy najmu lokalu nr (...) przedmiotowej nieruchomosci jest wyzsza od
stawek rynkowych. Wazng sprawa dla rentownosci przedmiotowej nieruchomosci jest uzyskanie pilnej zgody na
dobudowanie kanaléw kominowych umozliwiajacych uzytkowanie lokali nr (...) oraz wszczecie egzekucji w stosunku
do nieplacacych czynszu najemcow.

Postanowieniem z dnia 18 marca 2016 r., w sprawie o sygn. akt ITI Ns 1490/12 tut. Sad stwierdzil, ze B. Z. (1) naby}
przez zasiedzenie z dniem 1 stycznia 1985 r. udzial, wynoszacy Y2 czeéci w prawie wlasno$ci nieruchomosci polozone;j
w L. przy ul. (...). Sad Okregowy zmienil powyzsze orzeczenie w ten sposob, ze wniosek o zasiedzenie oddalil. B. Z. (1)
wniodst skarge kasacyjna od orzeczenia Sadu Okregowego, ktora do chwili obecnej nie zostala rozpoznana.

W zakresie oceny materialu dowodowego Sad Rejonowy wskazal.

Z uwagi na charakter rozpoznawanych wnioskow kluczowe znaczenie mialy dowody z opinii bieglych. Opinia biegtego
z dziedziny budownictwa ogolnego zostala dopuszczona na okoliczno$é konieczno$ci wykonania prac kominiarskich
i dekarskich opisanych w opinii kominiarskiej i projekcie dobudowy i regulacji przewodéw kominowych, czy nie
stanowig one zagrozenia dla konstrukcji budynku, sa uzasadnione stanem przewodéw kominowych w budynku przy



ul. (...) oraz czy sa uzasadnione ekonomicznie. Wnioski bieglego potwierdzily zasadno$¢, konieczno$c i celowosc
przeprowadzenia rob6t, o zgode, na ktére wnosi zarzadca. Opinia bieglego ds. czynszéw potwierdzila z kolei
prawidlowo$¢ zarzadu sprawowanego przez sadowego zarzadce nieruchomoséci w okresie od dnia 3 sierpnia do dnia
31 grudnia 2015 ..

W ocenie Sadu I instancji przedlozone opinie sa rzetelne oraz zawieraja kompleksowe, fachowe i rzeczowe
ustosunkowanie sie do tez dowodowych. Przedstawione wnioski sa jasne, logiczne i nie pozostawiaja watpliwoSci.
Biegli oparli sie na fachowej wiedzy w swojej dziedzinie, positkowali sie takze wlasnym doswiadczeniem i wieloletnig
praktyka zawodowa. W zwigzku z powyzszym Sad Rejonowy orzekl w oparciu o przedmiotowe opinie.

Sad I instancji wskazal, ze postanowieniem z dnia 13 czerwca 2007 r. oddalil wnioski dowodowe uczestnika B. Z.
(1) — z zeznan $wiadkow L. R. i J. G. na okoliczno$¢ ustalen poczynionych miedzy zarzadcg, a przedstawicielem
firmy (...) i zasad rozliczania inwestycji, w tym sporzadzenia dokumentacji projektowej oraz prawidlowosci wykonania
zarzadu przez zarzadce sadowego oraz z zeznan Swiadkow W. T. i R. T. na okolicznoé¢ zasad zarzadu sprawowanego
przez zarzadce sadowego M. J., rozliczenn poprzednich lokatoréw, a takze przejecia mieszkania, stanu lokalu w
dniu wynajmu, dodatkowych ustalen pomiedzy nowymi najemcami, a zarzadca sagdowym w zakresie najmowanych
lokali. Sad wskazal, ze w jego ocenie nie zachodzila koniecznoé¢ przeprowadzenia powyzszych dowodéw, przyznajac
zasadnicze znaczenie opiniom bieglych, ktorzy dokonali oceny sprawowanego zarzadu, jak réwniez zasadno$ci
wykonania rob6t kominiarskich i dekarskich, a dotyczace ustalen z firma (...) zostaly naswietlone w oparciu o
wyjasnienia zarzadcy.

Sad Rejonowy wskazal, ze bez znaczenia w niniejszej sprawie pozostaja wzajemne rozliczenia miedzy osobami, ktore
zdaja i najmuja lokal. Zarzadca wyjasnil, ze nie uczestniczyl w tych rozliczeniach finansowych, ktére pozostaja sprawa
lokatorow, za$ rozliczenia z poprzednimi lokatorami lokalu nr (...), jak rowniez czynienie ustalen na temat stanu tego
lokalu jest niemozliwe bez udostepnienia dokumentacji Zrodlowej. Przeprowadzenie wnioskowanych dowodéw bylo
wiec zbedne i spowodowaloby nieuzasadnione przedtuzenie postepowania.

Wobec tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy poczynil rozwazania prawne, uznajgc wniosek o wydanie
zgody zarzadcy nieruchomosci na wykonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu za zasadny.

Sad I instancji wskazal, ze pozostawia poza zakresem rozwazan zagadnienie, czy przeprowadzenie robdt zgodnie
z projektem budowlanym regulacji i dobudowy brakujacych przewodéw wentylacyjnych i spalinowych w budynku
przy ul. (...) stanowi czynnoS$ci zwyklego zarzadu, czy tez czynnoé¢ zarzad ten przekraczajaca, gdyz kwestia ta zostala
wigzaco rozstrzygnieta przez organy administracji publicznej w decyzjach administracyjnych z dnia 31 maja 2016 r.
iz dnia 6 lipca 2016 r.. Natomiast zasadnos$¢ i celowo$¢ przeprowadzenia powyzszych robot zostala potwierdzona
przeprowadzonymi opiniami bieglych.

Wobec powyzszego Sad Rejonowy w punkeie 1 postanowienia zezwolil tymczasowemu zarzadcy sgdowemu M. J. (1) na
wykonanie prac budowlanych regulacji i dobudowy brakujgcych przewodéw wentylacyjnych i spalinowych w budynku
mieszkalnym przy ul. (...) w L. opracowanych w przedstawionym Projekcie budowlanym przez projektantéw mgr inz.
A..J. K. imgrinz. C. D. ze stycznia 2016 1..

Z}ozone przez zarzadce nieruchomosci przy ul. (...) M. J. (1) trzy sprawozdania, za kolejne okresy od dnia 3 sierpnia
2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r., od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 30 czerwca 2016 r. i od dnia 1 lipca 2016 r. do
dnia 31 grudnia 2016 r. — podlegaly zatwierdzeniu.

Sad Rejonowy podkreslil, ze M. J. (1) zostal ustanowiony zarzadca sadowym nieruchomosci w trybie zabezpieczenia,
do ktoérego to zarzadu maja zastosowanie przepisy art. art. 612-616 oraz odpowiednio stosowane przepisy art. art.

931-941 k.p.c..

Celem ustanowienia zarzadu nieruchomoécia w toku egzekucji jest utrzymanie jej co najmniej w stanie
niepogorszonym, przy czym podkre$la sie, ze jezeli zarzad zostal ustanowiony na nieruchomosci, ktéra przynosi



normalne i stale dochody. Podstawowym zadaniem zarzadcy jest dokonywanie wszelkich czynnoéci prawnych i
faktycznych, niezbednych z punktu widzenia zasad prawidlowej gospodarki, co ocenia sie w zaleznosci od okolicznoéci
konkretnego przypadku. Zarzadca w ramach wykonywanego zarzadu nieruchomoscia podejmuje czynnosci, ktore
zaliczy¢ mozna do czynnoS$ci zwyklego zarzadu, oraz tez czynno$ci przekraczajace zwykly zarzad nieruchomoscia.
Zarzadca bez ograniczen moze wykonywaé czynnosci, ktére mieszcza sie w pojeciu czynnoéci zwyklego zarzadu.
Ograniczeniami beda wylacznie mozliwo$¢ zaspokojenia zobowigzan z dochod6w z nieruchomosci oraz gospodarcze
uzasadnienie czynno$ci. Czynno$ciami zwyklego zarzadu sa biezace sprawy zwiazane ze zwykla eksploatacja rzeczy i
utrzymaniem jej w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego jej przeznaczenia. Wszystko co sie w tych granicach
nie mieéci, nalezy do spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscig. Oceny charakteru czynnosci
dokonuje sie na gruncie konkretnego stanu faktycznego. Na dokonanie czynno$ci przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu zarzadca winien uzyska¢ zgode wlascicieli lub — w razie braku takiej zgody — zezwolenie sadu.

Ustanawiajac zarzadce sadowego nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w £.. w osobie zarzadcy M. J. (1), Sad Rejonowy
postanowieniem z dnia 16 lipca 2015 r. zobowigzal go do skladania Sadowi potrocznych sprawozdan z zarzadu nad
opisana nieruchomoscia liczac od dnia faktycznego objecia zarzadu. Zarzadca wskazal, ze faktycznie zarzad nad
nieruchomoscia objal w dniu 3 sierpnia 2015 r. i zlozyl trzy sprawozdania.

Sad wskazal, ze sprawuje on nadzér nad zarzadem sprawowanym przez ustanowionego zarzadce poprzez kontrole
zlozonych przez niego sprawozdan, oceniajac je z punktu widzenia prawdziwosci, rzetelnoéci i prawidtowos$ci oraz pod
katem celowosci podjetych czynnoéci.

Co prawda, przed wydaniem decyzji w przedmiocie zatwierdzenia badz niezatwierdzenia sprawozdania zarzadcy
Sad ma obowiazek poznania stanowiska wspotwlascicieli rzeczy wspolnej, jednakze majac na uwadze podstawowy
skutek ustanowienia zarzadu sadowego, jakim jest ograniczenie uprawnien wspoétwlascicieli do rzeczy wspolnej, Sad
Rejonowy uznal, ze stanowisko wspotwlascicieli odnoénie sprawozdania nie ma charakteru wigzacego, a ostateczna
ocena nalezy do Sadu.

Zastrzezenia do sprawozdan za wszystkie trzy okresy zglosil uczestnik B. Z. (1). W ocenie Sadu Rejonowego
zastrzezenia te i uwagi nie moga prowadzi¢ do niezatwierdzenia sprawozdania zarzadcy. Ich Zr6dlem nie jest w istocie
rzeczy merytoryczna ocena sprawowanego zarzadu, lecz calkowita krytyka wszelkich podejmowanych przez M. J.
(1) czynnosci, wynikajaca z braku akceptacji osoby nowego zarzadcy i kwestionowania samego faktu ustanowienia
zarzadu i odebrania tego zarzadu B. Z. (1). Zarzadca zaproponowat okrelone dzialania, ktére spotykaja sie z akceptacja
pozostalych wspotwlascicieli nieruchomoéci. Ich zasadno$c i celowo$c zostala tez potwierdzona wnioskami zawartymi
w opiniach bieglych. W szczego6lnos$ci biegly ds. zarzadzania nieruchomo$ciami i wyceny czynszéow wskazal, ze
wykonywany przez zarzadce sadowego M. J. (1) zarzad nad nieruchomoscia polozong w L. przy ul. (...) byl sprawowany
prawidlowo.

Odnoszac sie do stanowiska uczestnika Sad I instancji przypomnial, ze ustanowienie zarzadcy sadowego powoduje
uszczuplenie w wykonywaniu praw przez wspotwlascicieli i stalo sie niezbedne, skoro wspotwlasciciele nie mogli sie
porozumieé w kwestii rzeczy wspolnej. Nie mozna tez nie przyznac racji, cho¢ w cze$ci wskazaniom obecnego zarzadcy,
ze zly stan nieruchomoéci, ktory obecnie krytykuje uczestnik, ma swoje Zrédto rowniez w zaniechaniach poprzedniego
zarzadcy.

Dzialaniom zarzadcy sadowego, zmierzajacym do prawidlowej gospodarki nalezy daé nawet priorytet przed
uprawnieniami wynikajacymi ze statusu bycia wspotwlascicielem. To do zarzadcy, jako podmiotu fachowego, nalezy
podejmowanie decyzji co do czynnoci, jakie nalezy przedsiewziaé¢ w zwigzku z biezacym utrzymaniem nieruchomosci.

Wnioskodawca Skarb Panstwa negatywnie ocenit przedstawione sprawozdanie za okres od dnia 1 lipca 2016 r. do
dnia 31 grudnia 2016 r. i wnidst o jego nieprzyjmowanie oraz zobowiazanie zarzadcy do uzupelienia sprawozdania i
wyjaénienia rozbiezno$ci miedzy przedtozonymi dokumentami, a jego treScig. M. J. (1) w piSmie z dnia 15 marca 2017
r. zajal pisemne stanowisko, w ktérym ustosunkowat sie do zgloszonych twierdzen i zarzutéw przez Skarb Panstwa i B.



Z. (1) odnoénie sprawozdania za drugie pélrocze 2016 r.. Ostatecznie wnioskodawca nie kwestionowal sprawozdania
zarzadcy i oéwiadczyl, ze wyja$nienia zarzadcy sa satysfakcjonujace.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Rejonowy w calo$ci uznal prawdziwosé, rzetelno$¢, prawidlowos$é przedstawionych
w sprawozdaniach danych oraz celowo$¢ podejmowanych czynnosci i w punkcie 2 sentencji zatwierdzil sprawozdania
sadowego zarzadcy nieruchomosci przy ul. (...) w E. M. J. (1) za okres od dnia 3 sierpnia 2015 r. do dnia 31 grudnia
2016 ..

Apelacje od powyzszego wyroku wnibst uczestnik postepowania B. Z. (1), zaskarzajac zapadle rozstrzygniecie w caloci.
Skarzacy zarzucil wydanemu orzeczeniu naruszenie przepisOw postepowania, ktére miato istotny wplyw na wynik

sprawy, tj.:

1. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie, nie wszechstronnej i niezupelnej oceny zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego, tj. oparcie rozstrzygniecia w zakresie udzielenia zgody na wykonanie prac budowlanych,
wylacznie na opinii biegltego z dziedziny budownictwa ladowego, pomimo ze nie wyjasnil on jednoznacznie wszystkich
watpliwo$ci dotyczacych zagrozen dla konstrukeji budynku, jakie moga wywola¢ planowana przez zarzadce dobudowa
przewoddéw kominowych,

2. pominiecie stanowiska uczestnika w zakresie ewentualnych zagrozen dla substancji budynku wynikajacych z
planowanych przez zarzadce tymczasowego prac budowlanych i ich ekonomicznej zasadnoSci, oddalenie zlozonych
przez uczestnika wnioskéw dowodowych.

3. pominiecie w ocenie sprawozdan zarzadcy tymczasowego, zgtoszonych przez uczestnika w pismach procesowych i
na rozprawie zastrzezen wskazujacych na bledy i zaniedbania w sprawowaniu zarzadu,

4. oddalenie wnioskow o przestuchanie swiadkow L. R. i J. G., zgloszonych przez uczestnika na okoliczno$¢ ustalen
poczynionych miedzy zarzadca a przedstawicielami firmy (...) i zasad rozliczania inwestycji, w tym sporzadzenia
dokumentacji projektowe;j.

W zwigzku z podniesionymi zarzutami uczestnik postepowania wnidst o zmiane postanowienia poprzez odmowe
udzielenia tymczasowemu zarzadcy zezwolenia na wykonanie prac budowlanych regulacji i dobudowy przewodéw
wentylacyjnych i spalinowych w budynku i oddalenie w tym zakresie wniosku zarzadcy tymczasowego oraz odmowe
zatwierdzenia sprawozdan z zarzadu. Ponadto wniost o przyznanie pelnomocnikowi uczestnika ustanowionemu z
urzedu kosztéw zastepstwa prawnego w postepowaniu apelacyjnym, o§wiadczajac, ze koszty te nie zostaly zaptacone
w caloéci ani w czedci.

Zarzadca sadowy M. J. (1) wnibst o oddalenie apelacji uczestnika B. Z. (2).
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

Apelacja w zakresie pkt 1 wyroku, tj. zezwolenia tymczasowemu zarzadcy sagdowemu M. J. (1) na wykonanie prac
budowlanych regulacji i dobudowy brakujacych przewodéw wentylacyjnych i spalinowych w budynku mieszkalnym
przy ul. (...) w L., opracowanych w przedstawionym Projekcie budowlanym (k. 383-398) przez projektantow mgr
inz. A.. J. K. i mgr inz. C. D. ze stycznia 2016 r. okazala sie zasadna, natomiast w pozostalym zakresie apelacja jako
niezasadna i skutkowala oddaleniem.

Zdaniem Sadu Okregowego postanowienie Sadu I instancji w zakresie udzielenia zezwolenia zarzadcy sadowemu bylo
przedwczesne. Tym samym uznanie, ze Sad Rejonowy nie rozpoznal istoty sprawy musialo skutkowaé uchyleniem
zaskarzonego wyrok w pkt 1 i przekazaniem sprawy Sadowi Rejonowemu dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia, w tym réwniez rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Wskazaé trzeba, ze w judykaturze Sadu Najwyzszego pojecie "nierozpoznania istoty sprawy" w rozumieniu art. 386
§ 4 k.p.c. jest wykladane jednolicie. W wyrokach: z dnia 9 stycznia 2001 r., I PKN 642/00 (OSNAPiUS 2002, nr 17,



poz. 409), z dnia 5 lutego 2002 r., I PKN 845/00 (OSNP 2004, nr 3, poz. 46), z dnia 12 lutego 2002 r., I CKN 486,/00
(OSP 2003, nr 3, poz. 36), z dnia 25 listopada 2003 r., II CK 293/02, z dnia 24 marca 2004 r., I CK 505/03 (Monitor
Spoéldzielezy 2006, nr 6, s. 45) oraz z dnia 16 czerwca 2011 r., I UK 15/11 (OSNP 2012, nr 15-16, poz. 199), przyjeto,
ze do nierozpoznania istoty sprawy dochodzi wéwczas, gdy rozstrzygniecie sadu pierwszej instancji nie odnosi sie do
tego, co bylo przedmiotem sprawy, gdy sad zaniechal zbadania materialnej podstawy zadania albo merytorycznych
zarzutow strony, bezpodstawnie przyjmujac, ze istnieje przestanka materialnoprawna lub procesowa unicestwiajaca
roszczenie. Podobnie w wyroku z dnia 26 stycznia 2011 r., IV CSK 299/10, Sad Najwyzszy przyjal, ze pojecie "istoty
sprawy", o ktdrym mowa w art. 386 § 4 k.p.c., dotyczy jej aspektu materialnoprawnego i zachodzi, gdy sad nie zbadal
podstawy materialnoprawnej dochodzonych roszczen, jak tez skierowanych przeciwko nim zarzutow merytorycznych,
tj. nie odniost sie do tego, co jest przedmiotem sprawy, uznajgc, ze nie jest to konieczne z uwagi na istnienie
przestanek materialnoprawnych, czy procesowych unicestwiajacych dochodzone roszczenie. W wyroku z dnia 12
stycznia 2012 r., IT CSK 274/11 uznano, Ze nierozpoznanie istoty sprawy dotyczy niezbadania roszczenia bedacego
podstawa powodztwa, czy zarzutu przedawnienia, potracenia, co ma miejsce wowczas, gdy np. sad oddala powbdztwo
przyjmujac przedawnienie roszczenia, a stanowisko to okazalo sie nietrafne. W postanowieniu z dnia 3 czerwca 2011r.,
III CSK 330/10, przyjeto natomiast, ze w omawianym pojeciu nie chodzi o niedokladno$ci postepowania, polegajace
na tym, ze sad pierwszej instancji nie wzigl pod rozwage wszystkich dowodow, ktére mogly stuzyé do nalezytego
rozpoznania sprawy lub nie rozwazyl wszystkich okoliczno$ci. W uzasadnieniu wyroku z dnia 12 listopada 2007 r.,
I PK 140/07 (OSNP 2009, nr 1-2, poz. 2) Sad Najwyzszy wyjasnil, ze do nierozpoznania istoty sprawy nie dochodzi
wowczas, gdy rozstrzygniecie sadu pierwszej instancji nie opiera sie na przestance procesowej lub materialnoprawne;j
unicestwiajacej, lecz wynika z merytorycznej oceny zasadno$ci powodztwa w $wietle przepisow prawa materialnego
(por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 4 wrze$nia 2014 r., IT CZ 43/14, niepublikowane).

W ocenie Sadu Okregowego do takiej wla$nie sytuacji doszlo w rozpoznawanej sprawie, gdyz Sad Rejonowy nie
rozpoznal istoty sprawy uznajac tylko, ze w sprawie zachodza podstawy do wydania zezwolenia zarzadcy sadowemu
na przeprowadzenie niezbednych robdt budowalnych w zakresie przebudowy przewodéw kominowych, jednakze
przedtem nalezalo rozwazy¢ mozliwo$¢ skorzystania z oferty przedsiebiorstwa (...), co po pierwsze pozwoliloby na
przylaczenie budynku do sieci ogrzewania miejskiego. Zarzadca przy sprzeciwie wspotwlasciciela nieruchomosci w
/2 co do remontu przewodéw kominowych i w zasadzie braku stanowiska wspotwlasciciela Skarbu Panstwa co do
remontu instalacji CO, winien byl on podjaé rozmowy z firma (...) i rozwazy¢ wszystkie mozliwosci przeprowadzenia
rob6t budowalnych. Jak wynika z materialu znajdujacego sie w aktach sprawe, wbrew temu co przyjal Sad I
instancji, takie wlasnie rozmowy sa prowadzone i uczestnicy niniejszego postepowania maja realng szanse na zawarcie
porozumienia z (...) Sp. z 0.0., ktéra pismem z dnia 3 kwietnia 2018 r. podtrzymala swojg wole wykonania na
nieruchomoé$ci przy ul. (...) w L. prace w postaci: zainstalowania i uruchomienia zrédla ciepla wraz z instalacja
CO, naprawienia uszkodzonych pionéw kanalizacyjnych w kanalach instalacyjnych budynku, wybudowania pionu
cieplej wody w lazienkach wraz z odej$ciami poziomymi. Aktualnie prowadzone rozmowy, m.in. przez M. J.
(1) z przedsiebiorstwem (...) moga doprowadzi¢ do zawarcia porozumienia, na ktére wszyscy wspolwlasciciele
nieruchomosci wyrazaja zgode i ktorego realizacja bytaby dla nich bez watpienia najkorzystniejszym rozwigzaniem,
roéwniez pod wzgledem finansowym.

Nadmieni¢ trzeba jedynie, ze wbrew zarzutom skarzacego nie mozna moéwic, ze zaré6wno o przyjeciu tezy,
ze przebudowa przewodéw kominowych moze stanowi¢ zagrozenia na konstrukcji budynku na przedmiotowej
nieruchomosci, jak i jej braku ekonomicznej zasadnoS$ci, poniewaz dokladnie odmienng koncepcje przyjal Sad
Rejonowy wydajac rozstrzygniecie w zakresie punktu 1 postanowienia.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy uznal, ze Sad Rejonowy nie rozpoznat istoty sprawy, poprzez nierozwazenia
mozliwo$éci wykonania prac remontowo — budowlanych, zwigzanych z instalacja CO, przez (...) Sp. z 0.0. na
nieruchomosci polozonej w L., przy ul. (...) i w tym zakresie Sad I inastancji winien ponownie przeprowadzié
postepowanie dowodowe, co skutkowalo konieczno$cig wydania orzeczenia kasatoryjnego w zakresie punktu 1
skarzonego postanowienia, w oparciu o art. 386 § 4 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. i przekazaniem sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi I instancji.



W pozostalym natomiast zakresie, tj. zarzutow dotyczacych sprawozdan tymczasowego M. J. (1) za okres od dnia 3
sierpnia 2015 r. do dnia 31 grudnia 2016 r. okazala sie bezzasadna i jako taka skutkowata oddaleniem.

Sformulowane przez skarzacego zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. byly chybione.

W mys$l powolanego wyzej przepisu ustawy Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodoéw wedlug wlasnego przekonania,
na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Ocena dowoddw polega na ich zbadaniu i podjeciu
decyzji, czy zostala wykazana prawdziwo$c faktéw, z ktérych strony wywodza skutki prawne. Celem Sadu jest tu
dokonanie okreslonych ustalen faktycznych, pozytywnych badZ negatywnych i ostateczne ustalenie stanu faktycznego
stanowiacego podstawe rozstrzygniecia.

Ocena wiarygodno$ci mocy dowodow przeprowadzonych w danej sprawie obejmuje rozstrzygniecie o przeciwnych
twierdzeniach stron na podstawie wlasnego przekonania sedziego powzietego w wyniku bezposredniego zetkniecia
ze $wiadkami, stronami, dokumentami i innymi $Srodkami dowodowymi. Powinna odpowiadaé regulom logicznego
rozumowania wyrazajacym formalne schematy powigzan miedzy podstawami wnioskowania i wnioskami
oraz uwzglednia¢ zasady do$wiadczenia zyciowego wyznaczajace granice dopuszczalnych wnioskéw i stopien
prawdopodobienstwa ich wystepowania w danej sytuacji.

Jezeli z okreSlonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z doswiadczeniem
zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodoéw (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie osta¢ choéby
w réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne. 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 doswiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych
praktycznych zwigzkdw przyczynowo — skutkowych, przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze byé skutecznie
podwazona. Dla skuteczno$ci podniesionego zarzutu nie jest tez wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjal
Sad wadze (doniosloéci) poszczegbdlnych dowoddw i ich odmiennej ocenie niz ocena Sadu (zob. wyrok SA w Poznaniu
z dnia 21 maja 2008 r., I ACa 953/07, LEX nr 466440).

Whbrew stanowisku apelujacego, Sad I instancji nie naruszyl powyzszych dyrektyw oceny dowoddéw oraz w sposob
prawidlowy dokonal oceny przedlozonych przez M. J. (1), ktére po uzupeklieniu i zloZzeniu wyjasnien nie budza
zadnych watpliwosci, co do swej rzetelnosci i prawidlowosci. Wobec faktu, ze nie jest rzecza Sadu Odwolawczego
powielanie wywodu Sadu I instancji, ktérego argumentacje Sad Okregowy w pehni podziela, w ramach niniejszego
uzasadnienia poprzestac nalezy jedynie na odniesieniu, ze Sad Rejonowy slusznie zauwazyl, ze ustanowienie zarzadcy
sadowego byto wyrazem krytycznej oceny czesci wspotwlascicieli wykonywanego zarzadu przez prawie 40 lat przez B.
Z. (1). Skarzacy w gruncie rzeczy nie podniés} przeciwko przedstawionym sprawozdaniom, czy dzialaniom zarzadcy
sadowego M. J. (1) zadnych merytorycznych zarzutéw, jedynie ogolnikowo zarzucajac dzialaniom zarzadcy bledy i
zaniedbania. Zarzuty uczestnika wynikaja z braku akceptacji osoby nowego zarzadcy i kwestionowania samego tego
faktu, podczas gdy zly stan nieruchomosci wspoélnej, ktoéry krytykuje apelujacy, ma m.in. swoje zrédlo rowniez w jego
zaniechaniach.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. zart. 13 k.p.c., oddalit apelacje w zakresie
pkt 2 skarzonego postanowienia, jako bezzasadng.



