Sygn. akt III Ca 1944/18

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 20 czerwca 2018 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi,

1. ustalil, ze dochéd z nieruchomoéci potozonej w L. przy ul. (...) za lata 2011 — 2018 wynidsl facznie 626.194,14 zk;
2, oddalil wniosek o nakazanie zarzadcy sadowemu wyplaty powyzszej kwoty na rzecz wspotwlascicieli nieruchomosci;

3. okreslil wysoko$§¢ wynagrodzenia zarzadcy sadowego nieruchomoéci K. K. poczynajac od 2011 r. na kwote 3.000
z}. miesiecznie;

4. oddalit wniosek zarzadcy o dalej idace wynagrodzenie;
5. zatwierdzil sprawozdania zarzadcy sadowego K. K. za lata 2011 — 2017;

6. wyrazil zgode na dokonanie przez zarzadce sadowego nieruchomosci czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu w postaci wykonania prac remontowych polegajacych na:

a) remoncie elewacji budynku,

b) remoncie instalacji elektrycznej,

¢) remoncie piwnicy,

d) remoncie nawierzchni,

e) impregnacji grzybobojczej strychu,

) impregnacji ogniochronnej strychu,

g) remoncie okien w lokalach numer: (...), 3a, 6,6a,7,7a,8a, 10,12
h) wymianie parapetéw,

1) wymianie szyb,

J) przelozeniu chodnika przed prawa oficyna,

k) remoncie drzwi wej$ciowych i bramy wjazdowej

zobowiazujac zarazem zarzadce sadowego do niezwlocznego przystapienia do wykonania tych prac zgodnie z
wytycznymi zawartymi w opinii biegltego P. K. z dnia 15 listopada 2014 r. i 11 czerwca 2015 r. i wylonienia wykonawcy
prac w drodze zorganizowanego przez zarzadce konkursu ofert, w ktorym winien on dokona¢ wyboru wykonawcy
(wykonawcow) kierujac sie jakoScig prac jakie gwarantuje osoba wykonawcy oraz najkorzystniejsza cena.

Apelacje od powyzszego postanowienia w zakresie pkt 2, 3 4 i 6 zlozyl wnioskodawca W. Z., domagajac sie jego
uchylenia w zaskarzonej czesSci i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania oraz zasgdzenia na wlasng rzecz
kosztow postepowania solidarnie od uczestnikow B. S., Z. S.iJ. Z..

Na poparcie swojego stanowiska skarzacy podniésl, iz Sad I instancji nie przeanalizowal nalezycie caloéci
zgromadzonego materialu dowodowego dotyczacego nieruchomosci przy ul. (...) w L., co skutkowalo wydaniem
blednych rozstrzygnie¢ ujetych w sentencji postanowienia czesciowego. W tej sferze apelant przede wszystkim
wskazal, iz Sad pomingl niezwykle wazka kwestie w postaci zadluzenia malzonkéw S.. Tymczasem jej wnikliwe



zbadanie winno sie przekladaé na nalozenie na wymienionych uczestnikoéw obowigzku uregulowania tych naleznoéci
na konto nieruchomosci, dzieki czemu mozliwym byloby przeprowadzenie remontéw oraz wyplata nadwyzki
pomiedzy wspotwlascicieli. Z kolei odno$nie podwyzki wynagrodzenia dla zarzadcy sadowego K. K. skarzacy zwrdcil
uwage, iz Sad przyznal wynagrodzenie za caly 2011 rok, podczas gdy zarzadca podjal swoje obowiazki dopiero od
dnia 1 kwietnia 2011 r., co zreszta zostalo prawidlowo odnotowane w uzasadnieniu. Oprocz tego apelant stwierdzil, iz
przyznane wynagrodzenie w wysoko$ci 3.000 zl miesiecznie jest za wysokie w stosunku do cen rynkowych.

Z zapadlym orzeczeniem nie zgodzili sie réwniez uczestnicy w osobach B. S., Z. S. i J. Z., wskazujac w wywiedzionej
apelacji, ze kwestionuja rozstrzygniecia zawarte w pkt 5 w caloSci oraz w pkt 3 odno$nie wynagrodzenia zarzadcy, przy
czym w calo$ci neguja je za okres od 1 stycznia 2011 r. do dnia 31 marca 2011 r. i czeSciowo je podwazaja ponad 1.000
z} miesiecznie od dnia 1 kwietnia 2011 .

Sformutowane pod adresem rozstrzygniecia zarzuty sprowadzaly sie do:

1. naruszenia prawa materialnego art. 939 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c. poprzez jego bledna wykladnie i przyznanie
zarzadcy sadowemu K. K. wynagrodzenia w wysokoéci 3.000 zl miesiecznie poczawszy od 2011 roku, podczas gdy
w okresie od 1 stycznia 2011 r. do dnia 31 marca 2011 r. K. K. nie byla zarzadca sadowym nieruchomosci przy
ul. (...) w L., za$ kolejno zarzad sprawowany przez K. K. w okresie od dnia 1 kwietnia 2011 r. do dnia 31 grudnia
2012 r. byt sprawowany nieprawidlowo, nadto Sad I Instancji zastosowal przy ustalaniu wysoko$ci wynagrodzenia
nieustawowe kryteria okreslania tego wynagrodzenia, a sam naklad pracy zarzadcy i dochodowos$é nieruchomo$ci nie
uzasadnialy przyznania zarzadcy sagdowemu wynagrodzenia w wysoko$ci 3.000 zt miesiecznie, wreszcie przyznanie
takiej wysoko$ci wynagrodzenia przez Sad na rzecz zarzadcy uniemozliwi wykonanie koniecznych remontéw na
nieruchomoéci;

2, naruszenia prawa materialnego art. 935 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca
na zatwierdzeniu sprawozdan zarzadcy K. K. za lata 2011-2017, podczas gdy zarzadca w okresie sprawowanego
zarzadu podejmowala w kolejnych latach czynnoéci nieuzasadnione gospodarczo, wadliwie zarzadzala we wskazanym
okresie najmem lokali na nieruchomosci doprowadzajac do istnienia znacznego zadluzenia z tytulu oplat za najem,
zarzadca nie podejmowala czynno$ci zmierzajacych do prawidlowej gospodarki nieruchomoscia., wreszcie Sad I
instancji w zakresie zatwierdzenia sprawozdan zarzadcy zastosowal pozaustawowe kryteria wedle ktoérych zatwierdzit
sprawozdania zlozone przez zarzadce;

3. naruszenia przepisOw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

a) art. 316 § 1 k.p.c. w zw. z art. 228 § 2 k.p.c. i w zw. z art. 233 § 1 kp.c. i art. 13 § 2 k.p.c. polegajace na
nieuwzglednieniu dowodéw z dokumentéw, ktére znane sg Sadowi z urzedu i w konsekwencji bledne ustalenie,
ze adekwatnym wynagrodzeniem zarzady sadowego jest wynagrodzenie w wysoko$ci 3.000 zl miesiecznie, podczas
gdy w réwnolegle toczacej sie sprawie przed Sadem Rejonowym dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi sygn.. akt IIT Ns
983/06 (zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci przy ul. (...) w L.) biegly sadowy P. K. w dwoch wydanych opiniach
wskazal, ze stawki za zarzad wzgledem przedmiotowej nieruchomoséci winny oscylowaé w granicach 0,56 z/m?, czyli
co najwyzej 1.085 zl miesiecznie;

b) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. polegajace na dowolnej ocenie kryteriow okreslonych w art. 939 § 1
k.p.c. dotyczacych ustalania wynagrodzenia dla zarzadcy sadowego i przyznanie K. K. podwyzszonego wynagrodzenia,
podczas gdy z zebranego materialu dowodowego wynika wprost, ze zarzadca sadowy nie realizowala koniecznych
remontow na nieruchomosci blednie ewidencjonowala wydatki i przychody, wreszcie o§wiadczyla, ze nie bedzie
wykonywala zadnych remontéw na nieruchomosci, a nadto polegajace na pominieciu przez Sad I instancji przy
ustalaniu naleznego zarzadcy sadowemu wynagrodzenia ustalen i wytycznych Sadu II instancji odnoszacych sie do
wysoko$ci wynagrodzenia zarzadcy;

c)art. 233 § 1k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. polegajace na dowolnej ocenie materialu dowodowego sprawy w kontekscie
kryteriow okreslonych w art. 935 k.p.c. dotyczacych obowiazkow zarzadcy, skutkiem czego Sad I instancji zatwierdzil



sprawozdania zarzadcy za okres 2011 — 2017 podczas, gdy zarzadca nieruchomos$ci popelniala szereg bledow w
zlozonych do Sadu sprawozdaniach, doprowadzila do znacznego obnizenia poziomu efektywno$ci najmu, zwiekszyta
zaleglo$ci z tytulu oplat za najem w stosunku do roku 2011 25 razy, nie realizowala przez szereg lat remontow
koniecznych na nieruchomosci, nie dokumentowala wszystkich poczynionych przez nia wydatkéow w zwiazku z
zarzadem nieruchomo$ci, wreszcie poprzez zaniechania doprowadzila do degradacji elewacji nieruchomosci, ktéra
obecnie zagraza zyciu i zdrowiu osob, a skutkiem powyzszych naruszen bylo naruszenie przez Sad art. 937 § 2 k.p.c.
i zatwierdzenie sprawozdan zarzadcy;

d) art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez jego nienalezyte zastosowanie wyrazajace sie tym, ze Sad
I instancji ustalit jednolite wynagrodzenie dla zarzadcy sadowego od 2011 roku bez wskazania zakresu czynno$ci,
naktadu pracy zarzadcy, dochodowo$ci nieruchomo$ci za kazdy rok sprawowanego zarzadu, podczas gdy zakres pracy
zarzadcy w kazdym roku zarzadu byt inny, dochodowos$¢é nieruchomosci w kazdym roku pracy zarzadcy byla rozna,
uczestnicy postepowania wskazywali w kazdym roku zarzadu przymusowego na wadliwosci dzialania zarzadcy, a
Sad I Instancji przez brak uzasadnienia przyznania wynagrodzenia dla kazdego roku prowadzonego przez zarzadce
sadowego zarzadu, w istocie uniemozliwil stronom postepowania i Sadowi II instancji odtworzenie toku rozumowania
Sadu i instancji w zakresie wydanego rozstrzygniecia, co uniemozliwia merytoryczne zbadanie kryteriow okreslenia
wynagrodzenia na rzecz zarzadcy za kazdy rok sprawowanego zarzadu, nadto polegajgce na tym, ze Sad I instancji
zatwierdzit sprawozdania zarzadcy za lata 2011 — 2017, jednak w uzasadnieniu wydanego postanowienia nie odniost
sie szczegoltowo do kazdego ze sprawozdan w kontekscie prawidlowos$ci czynnosci zarzadcy, nadto w uzasadnieniu Sad
Iinstancji nie wskazat z jakich przyczyn pomingl merytoryczne zarzuty stawiane przez uczestnikéw sprawozdaniom za
kolejne lata zarzadu, a powyzsze uchybienia mialy wplyw na wydane w sprawie rozstrzygniecie, a braki uzasadnienia
uniemozliwiaja odtworzenie toku rozumowania Sadu I instancji w kontek$cie zatwierdzenia sprawozdania za kazdy
rok zarzadu.

Dodatkowo uczestnicy wniesli o dopuszczenie dowodéw z dokumentéw, znajdujacych sie w aktach sprawy III Ns
983/06, w postaci kopii opinii bieglego sadowego P. K. z dnia 12 stycznia 2016 r. i kopii jego uzupelniajacej opinii z
dnia 20 marca 2017 r. na okoliczno$¢ wysoko$ci wynagrodzenia dla zarzadcy nieruchomos¢ przy ul. (...) w L..

Zamieszczony w $rodku odwolawezym gléwny wniosek apelacyjny zmierzal do zmiany postanowienia w zaskarzonym
zakresie poprzez:

e okreslenie w pkt 3 wynagrodzenia zarzadcy sadowego nieruchomosci potozonej przy ul. (...) K. K. i przyznanie jej z
tego tytulu za okres od dnia 1 kwietnia 2011 r. kwoty po 1.000 z} miesiecznie.

e odmowienie w pkt 3 zatwierdzenia sprawozdan zarzadcy sadowego za lata 2011 — 2017.
Z kolei w sferze kosztow postepowania uczestnicy wniesli o ich zasadzenie na swoja rzecz.

Do obu apelacji negatywnie ustosunkowala sie uczestniczka K. K., domagajac sie ich oddalenia, z uwagi na stuszno$¢
i prawidlowos$¢ wydanego przez Sad Rejonowy postanowienia cze$ciowego.

Na rozprawie apelacyjnej odbytej dnia 7 sierpnia 2019 r. skarzacy poparli wywiedzione przez siebie $rodki odwolawcze
oraz rownocze$nie przylaczyli sie do apelacji wspoluczestnika w zakresie zbieznym z jego wlasna apelacjg, ubiegajac
sie o ich oddalenie w pozostalej czeéci. Zadnej zmianie nie uleglo stanowisko uczestniczki K. K., ktéra dalej zadata
oddalenia obu apelacji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Obydwie apelacje podobne w swym ksztalcie i wymowie, sa w czeSci zasadne i jako takie zastuguja na uwzglednienie w
kierunku postulowanym przez skarzacych. Mianowicie w istocie rzeczy apelujacy maja racje, iz Sad Rejonowy podczas
rozpoznawania niniejszej sprawy nie uniknal bledéw i uchybien, ktére doprowadzily do wydania nieprawidlowego
rozstrzygniecia. Dokladnie rzecz biorac konfrontacja kontrolowanego orzeczenia z wywiedzionymi apelacjami



prowadzi do generalnego wniosku sprowadzajacego sie do niepoprawnos$ci toku rozumowania Sadu I instancji co
jednego z elementow objetych wspdlnym zakresem zaskarzenia, ktory dotyczy wynagrodzenia zarzadcy.

Na tej plaszczyznie wszyscy skarzacy przede wszystkim podniesli zarzut nazbyt szerokiego okreslenia pod katem
czasowym wynagrodzenia sagdowego zarzadcy nieruchomo$ci, sygnalizujac niewlaéciwe okreélenie daty poczatkowej,
od ktoérej przystlugiwalo wspomniane wynagrodzenie. Zgodnie bowiem z brzmieniem pkt 3 kontrolowanego
postanowienia Sad zdecydowal sie przyznanie wynagrodzenia w kwocie 3.000 zt poczynajac od 2011 r. Natomiast w
tym rozstrzygnieciu ewidentnie zabraklo uszczegélowienia tego momentu czasowego, tym bardziej, ze K. K. de facto
objela funkcje zarzadcy i zaczela sprawowac swoje obowigzki z dniem 1 kwietnia 2011 r. Tym samym uczestniczka
w przedziale od 1 stycznia do 31 marca 2011 r. nie miala jeszcze statusu zarzadcy, wobec czego za ten okres nie
nalezalo sie jej wynagrodzenie. Zgodzi¢ sie zatem wypada ze stuszng argumentacjg skarzacych co do tego, ze przyjecie
w tym zakresie daty poczatkowej wskazanej przez Sad I Instancji prowadziloby do nieprawidtowej sytuacji, w ktorej
zarzadcy sadowemu przystugiwaloby wynagrodzenie za okres, w ktérym nie rozpoczal on jeszcze wykonywania swoich
czynno$ci. Co ciekawe Sad mial swiadomo$é popelnionego uchybienia, czemu dal wyraz w uzasadnieniu, gdzie
wyraznie i kategorycznie stwierdzil, Zze wynagrodzenie podlegalo wyréwnaniu do zwiekszonego pulapu od dnia 1
kwietnia 2011 r., czyli od dnia faktycznego przejecia zarzadu od poprzedniego zarzadcy. Przy takim ujeciu wola Sadu
bylo wiec zwiekszenie wynagrodzenia od tej wladnie chwili. Problem tkwi jednak w tym, iz ten zamys} orzeczniczy nie
zostat odpowiednio odzwierciedlony i wyartykulowany w tresci rozstrzygniecia.

Idac dalej podzieli¢ rowniez trzeba stanowisko skarzacych co do tego, ze nie bylo wystarczajacych wzgledow
przemawiajacych za podwyzszeniem wynagrodzenia zarzadcy z dotychczasowej kwoty 1.000 z do poziomu 3.000 z}
miesiecznie. Na tym gruncie Sad podjal nazbyt pochopng i niezbyt dobrze uargumentowana decyzje, ktorej stabosci
trafnie wytkneli apelanci. Gwoli przypomnienia zarzadca sadowy dziala na podstawie postanowienia Sadu, ktory to
Sad, wyznaczajac pewien podmiot do dzialania, musi z jednej strony egzekwowaé pewne obowigzki zarzadcy, jak
tez i sam stosowa¢ sie do postanowien ustawy w zakresie jego nadzorowania. Przede wszystkim Sad winien ocenié
sprawozdanie zarzadcy pod wzgledem jego prawdziwosci, rzetelnoéci oraz celowos$ci podejmowanych czynnosci. W
tym miejscu wskazaé trzeba, ze na tle wypowiedzi doktryny odmowa zatwierdzenia sprawozdania nie pocigga za soba
automatycznie odmowy przyznania wynagrodzenia. Negatywna ocena pracy zarzadcy wywoluje mianowicie okres§lone
reperkusje, do grona ktorych zalicza sie chociazby

sankcje w postaci polecenia dokonania czynno$ci, grzywny, oraz — zwlaszcza w sytuacji uchylania sie przez zarzadce od
zlozenia sprawozdan — odjecia zarzadu wlacznie (por. Malgorzata Brulinska w: Komentarz do art. 935-941 k.p.c., Lex/
El.). Nalezy zwrdbci¢ uwage, ze przytoczone stanowisko doktrynalne jako sankcje odmowy zatwierdzenia sprawozdania
nie wymienia odmowy przyznania wynagrodzenia, ale w przypadku najciezszych naruszen — odjecie zarzadu.
Warto takze zauwazyé, ze zarzadca ponosi odpowiedzialno$¢ cywilng za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
czynnoéci zarzadu nieruchomo$cia wedlug zasad okre§lonych w art. 935 k.p.c. Jest to odpowiedzialno§é osobista,
a jej podstawe stanowi art. 471 k.c., przy czym roszczen odszkodowawczych nalezy dochodzi¢ w drodze odrebnego
powodztwa, a nie w postepowaniu nadzorczym (tak Helena Ciepla w: Komentarz do art. 939 kodeksu postepowania
cywilnego — baza prawna LEX). Oznacza to, Ze przy zarzucie nienalezytego wykonywania czynno$ci, roszczenia z tego
tytulu musza by¢ dochodzone poza niniejszym postepowaniem. Nastepnie podkreSlenia wymaga, ze wynagrodzenie
zarzadcy jest ustalane przez Sad na zadanie zarzadcy, w ktérym okresla on sposéb i termin wyplaty, stosujac dwa
kryteria: naktad pracy i dochodowo§¢ nieruchomosci, co wynika wprost z art. 939 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c.
Jednakze miedzy dochodowoScia nieruchomosci a wysokos$cia wynagrodzenia nie ma bezpos$redniego zwigzku, jaki
wystepuje miedzy wynagrodzeniem, a nakladem pracy (gdzie jedno zwieksza drugie). Jest tak dlatego, ze deficytowoséc
nieruchomos$ci nie moze pozbawi¢ zarzadcy prawa do wynagrodzenia, chyba ze wynika z prowadzenia przez niego
zlej gospodarki (por. Helena Ciepla w: Komentarz do art. 939 k.p.c.). Na tym wlasnie spostrzezeniu zasadzal sie caly
tok rozumowania apelujacych uczestnikow, ktérzy stanowczo twierdzili, iz K. K. obowiazki zarzadcy wykonywala w
sposob nieprawidlowy i razaco niezgodny z prawem. Tymczasem w $wietle zgromadzonego materiatu dowodowego
(notabene wszechstronnie i prawidlowo ocenionego przez Sad Rejonowy zgodnie z wymogami art. 233 § 1 k.p.c.), jej
postepowania mimo wszystko nie sposob bylo zaliczy¢ do tej kategorii. W tym miejscu warto jeszcze wspomnieé , ze o



ile zarzadca nie jest wspolwlascicielem nieruchomogéci, musi spelnia¢ wymagania okreélone przepisami ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r., poz. 2204) ktéra zarzadzanie
nieruchomos$ciami definiuje, jako dzialalno$¢ zawodowsg. Biorgc pod uwage, iz K. K. od 2003 r. prowadzila wlasng
firme o takim profilu, przyjaé nalezy, iz miala ona ku temu odpowiednie przygotowanie, kwalifikacje i predyspozycje.
Skoro zatem licencjonowany zarzadca sprawuje zarzad sadowy nieruchomo$cig, wykonujgc swoje czynno$ci w ramach
dzialalnoSci zarobkowej, to ma prawo oczekiwaé wynagrodzenia adekwatnego do rozmiaru swoich obowigzkow, ale
i do realiéw rynkowych. Natomiast zupelnie inna juz kwestia jest skala wynagrodzenia, ktéra kazdorazowo musi
by¢ zindywidualizowana i odniesiona do okoliczno$ci konkretnego przypadku. Takiego wywodu zabraklo natomiast
w uzasadnieniu kontrolowanego postanowienia, gdyz Sad przedstawil uproszczony tok rozumowania, poprzestajac
po pierwsze na ogoblnikach. Po drugie nie zréznicowano w ogole wysoko$ci wynagrodzenia, cho¢ ocenie podlegal
dlugi okres czasu. Po trzecie Sad nie badatl szczegolowo dzialan i czynnos$ci zarzadcy w kolejnych latach, podczas
gdy nie zawsze sie one ze sobg pokrywaly. Z pola widzenia Sagdu umknal ponadto wyraznie dostrzegalny schemat.
O ile jeszcze na poczatku stopien aktywnoéci i zaangazowania zarzadcy byl bardzo duzy, to wraz z uplywem czasu
zdecydowanie malal. Nie bedzie przesada stwierdzenie, iz K. K. zaczela postepowa¢ w rutynowy i schematyczny
sposob, ograniczajac sie do niezbednych i koniecznych czynnoéci. W jej dzialaniu nie bylo wyraznego pomysthu ani
planu na nieruchomos$é. Trudne decyzje byly odwlekane i przesuwane w czasie. Z kolei dbalo$¢ o kamienice oraz
jej utrzymywanie w nalezytym i bezpiecznym dla uzytkownik6éw stanie technicznym wyrazala sie gléwnie drobnymi
konserwacjami i malymi remontami bardziej o charakterze zabezpieczajacym anizeli modernizacyjnym. Dla porzadku
wskazac jednak trzeba, iz na taka postawe zarzadcy duzy wplyw mialo zachowanie wspotwlascicieli, ktorzy z nig
nie tylko nie wspotpracowali, ale na kazdym kroku wrecz krytykowali. W ten wlasnie sposob odbierala to K. K., co
wynika z treSci jej wielu emocjonalnych pism znajdujacych sie w aktach sprawy. Mimo tego opor i sprzeciw ze strony
wspotwlasceicieli nie moze by¢ traktowany jako jedyna przyczyna slabego zarzadu, gdyz uwarunkowania takiego a nie
innego stanu tkwily tez w sporej mierze po stronie zarzadcy. Nic przeciez nie stalo na przeszkodzie, aby K. K. w kazdej
chwili zrezygnowala z zarzadu, czego jednak nie uczynila. Z tych tez wzgledow zwigzane z tym konsekwencje musi
tez ponieS$¢ sama zainteresowana. Przy stale pogarszajacym sie zarzadzie nie bylo wiec motywow przemawiajacych za
ochrong wydanego w tej materii przez Sad Rejonowy rozstrzygniecia.

Reasumujgc zwiekszenie wynagrodzenia zarzadcy okazalo sie niezasadne, dlatego tez na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. niezbedna byla ingerencja w pkt 3 kontrolowanego postanowienia. Istota dokonanej w pkt
I zmiany polegala za$ na oddaleniu wniosku zarzadcy sagdowego K. K. o podwyzszenie wysokoSci wynagrodzenia.
Jednocze$nie dokonana korekta pociagala za soba konieczno$¢ uchylenia pkt 4 tego postanowienia, gdyz w istocie stal
sie on juz bezprzedmiotowy.

Natomiast w pozostalym zakresie kontrolowane orzeczenie nie wzbudzalo juz uwag ani zastrzezen, dlatego tez musialo
sie ono osta¢, mimo przeciwnych zapatrywan skarzacych.

Przechodzac na grunt apelacji uczestnikow B. S., Z. S. i J. Z. wskaza¢ nalezy, iz akcentowali oni jeszcze wadliwy
ich zdaniem brak odmowy zatwierdzenia sprawozdan zarzadcy za lata 2011 — 2017. Jakkolwiek skarzacy na tym tle
sformulowali odrebny zarzut naruszenia przepiséw postepowania w postaci obrazy art. 233 § 1 k.p.c., to w istocie
rzeczy zakwestionowali jednak poczyniong przez Sad Rejonowy ocene ustalonego stanu faktycznego w konteksScie
przepisow o wydzwieku materialno — prawnym, tj. art. 935 § 1 k.p.c. wzw. z art. 615 k.p.c. Zreszta takowy zarzut zostal
przez nich wyraznie wyeksponowany, co wymaga omoéwienia przytoczonych unormowan. W ramach sygnalizacji
wyjasni¢ mozna, ze tak czy inaczej nie doszlo do naruszenia art. 233 k.p.c., poniewaz ocena wiarygodno$ci i mocy
dowodow przeprowadzonych w sprawie zostala dokonana przez Sad Rejonowy w sposoéb rzetelny i wedle kryteriéw
zakreS§lonych we wskazanym unormowaniu. Zgodnie z utrwalong wykladnia kryteria oceny wiarygodno$ci i mocy
dowodow grupuje sie nastepujaco : 1/ do$wiadczenie zyciowe, 2/ inne zrédla wiedzy, 3/ poprawnosc logiczna i
4/ prawdopodobienstwo wersji. W swojej apelacji uczestnicy nie wykazali za$, aby z uchybieniem ktéregokolwiek
z tych kryteriow doszlo do oceny dowodbéw. Skuteczne postawienie takiego zarzutu nie moze bowiem polega¢ na
kreowaniu odmiennych ustalen faktycznych pozostajacych subiektywna ocena skarzacego. Skarzacy moze, postugujac
sie wylacznie argumentami jurydycznymi, wykazywa¢, ze sad naruszyl ustanowione w tym przepisie zasady oceny



wiarygodnos$ci i mocy dowodéw w sposéb mogacy mieé istotny wplyw na wynik sprawy. Podnie$¢ nalezy, ze jezeli
z okre$lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem
zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow i musi sie ostaé, choéby w réwnym stopniu,
na podstawie tego materiatu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest
logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki
formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw
przyczynowo — skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowod6w moze by¢ skutecznie podwazona (tak SN
w wyroku z dnia 27 wrze$nia 2002 r., I CKN 817/00, opubl. baza prawna LEX nr 56906). Natomiast apelacje nie
zawierajg argumentacji, ktéra moglaby skutecznie podwazy¢ dokonang przez Sad pierwszej instancji ocene materiatu
dowodowego. W utrwalonej linii orzeczniczej wielokrotnie przeciez wskazywano, iz swobodna sedziowska ocena
dowodow moze by¢ podwazona jedynie wowczas, gdyby okazala sie razaco wadliwa lub oczywiécie bledna (tak SN w
wyrokach: z dnia 18 lutego 1997 r., Il UKN 77/96, opubl. OSNAPiUS Nr 21/1997 poz. 426 oraz z dnia 27 lutego 1997
r., I PKN 25/97, opubl. OSNAPiUS Nr 21/1997 poz. 420).

Przekladajac powyzsze na realia badanej sprawy w calej rozciaglo$ci podzielic wiec nalezy stanowisko Sadu I
instancji, iz przeprowadzone postepowanie oraz zgromadzony material dowodowy przemawialy za zatwierdzeniem
sprawozdan finansowych zarzadcy. Z kolei subiektywne przekonanie apelujgcych co do niewlasciwego sposobu
sprawowania zarzadu nad nieruchomoscia nie moze by¢ wystarczajace dla skutecznego wzruszenia kwestionowanego
rozstrzygniecia i stanowi jedynie polemike z prawidlowym wnioskowaniem Sadu Rejonowego.

Co do meritum zgodnie z art. 935 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 k.c. zarzadca nieruchomosci obowigzany jest wykonywa¢c
czynno$ci potrzebne do prowadzenia prawidlowej gospodarki. Ma on prawo pobiera¢ zamiast dluznika wszelkie
pozytki z nieruchomosci, spienieza¢ je w granicach zwyktego zarzadu oraz prowadzié sprawy, ktore przy wykonywaniu
takiego zarzadu okaza sie potrzebne. Nadto zarzadcy wolno zaciagaé tylko takie zobowiazania, ktére moga byé
zaspokojone z dochodbéw z nieruchomoéci i sa gospodarczo uzasadnione (§ 2), natomiast czynnoSci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu zarzadca moze wykonywac tylko za zgoda stron, a w jej braku — za zezwoleniem sadu,
ktéry przed wydaniem postanowienia wystucha wierzyciela, dtuznika i zarzadce, chyba ze zwloka grozilaby szkoda
(8 3). Konstrukcja zacytowanych przepis6w wskazuje na to, ze podstawowym kryterium oceny sprawozdania jest
zgodnos§¢é wykonywanych przez zarzadce czynnoSci z zasadami prawidlowej gospodarki. Miernik ten jest wielokrotnie
stosowany przez ustawodawce, w szczego6lnos$ci w zakresie stosunkéw 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 nieruchomo$ciami). Pojecie
to nie zostalo jednak przez niego zdefiniowane, dlatego tez pomocne w tym zakresie sa kryteria wypracowane przez
doktryne i orzecznictwo, ktére przyjmuja, ze zasady prawidlowej gospodarki stanowia granice uprawnien zarzadcy.
Pojecie to nie ma warto$ci stalej, a zalezne jest nie tylko od przedmiotu zarzadu, ale réwniez aktualnego stanu
nauki i techniki oraz zasad do$wiadczenia zyciowego i wiedzy zarzadcy. (tak S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu
cywilnego. Ksiega druga. Wlasno$é¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2006, s. 449; A. Sylwestrzak, Uzytkowanie
zespotu $rodkéw produkeji (art. 257), Rejent 2004, nr 2, s. 97; System prawa prywatnego, t. 4, pod red. E. Gniewka,
wydanie. II, Warszawa 2007, s. 379 — 38; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 sierpnia 198or., III CRN 145/80) Z
kolei w uchwalach z dnia 10 kwietnia 1991 r., III CZP 76/90, opubl. OSNC Nr 10-12/1991 poz. 117 oraz z 25 marca
1994 r., III CZP 182/93, opubl. OSNC Nr 7-8/1994 poz. 146 Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze zarzad rzecza wsp6lna
obejmuje caloksztalt czynnosci faktycznych i prawnych, ktdore dotycza tejze rzeczy bezposrednio lub poérednio poprzez
osiagniety skutek gospodarczy. (...) nieruchomoscia obejmuje za$ dwie gtéwne sfery dzialalno$ci. Po pierwsze mamy
tutaj do czynienia z czynnoS$ciami zwyklego zarzadu tzw. zarzad biezacy, ktore leza w gestii wspolwlascicieli lub
powolanego zarzadcy (z reguly profesjonalna i wyspecjalizowana firma lub tez indywidualny administrator). Po
drugie w rachube wchodza czynnoSci przekraczajace zwykly zarzad, ktére mieszcza sie w wylacznych kompetencjach
wspotwlascicieli. Prawidlowo$é zarzadzania oznacza natomiast takie dzialania, ktére sa racjonalne, uzasadnione,
logiczne i celowe. Zadaniem wspotwlascicieli lub zarzadcy jest przede wszystkim utrzymanie nieruchomosci w stanie
nie pogorszonym oraz zdatnym do uzytku, po to aby mozna bylo z tego tytulu czerpac okreslone korzysci i przywileje.
W zakres tego postepowania wchodzi nie tylko zabezpieczenie nieruchomosci przed zniszczeniem lub uszkodzeniem,
ale rowniez jej wlasciwa eksploatacja i pokrywanie kosztéw utrzymania, dokonywanie wszelkiego rodzaju napraw,



remontéw, modernizacji oraz rowniez i ulepszen, korzystanie z nieruchomo$ci zgodnie z jej spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem oraz wykonywanie czynnosci prawnych zwigzanych z ustaleniem i zachowaniem stanu wtasno$ci (E.
Bonczak-Kucharczyk, Komentarz do art.12 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, baza prawna LEX 2013).

Zasadniczo w ten model wpisywalo sie rowniez postepowanie K. K., ktéra podejmowala dzialania i czynnosci
przynalezace do kategorii ,zarzadu biezacego”. W tej sferze zarzadca postepowal w nalezyty i wlasciwy sposob,
reagujac na wszelkie nieprawidlowosci i odstepstwa od normy. Przede wszystkim podejmowane byly czynnosci
majace na celu faktyczne i efektywne zarzadzanie nieruchomoscia. Wszelkie naklady na nieruchomos$é byly w
peli usprawiedliwione i przynosily wymierne korzysci. Trudno bylo tez méwié¢ o marnowaniu pieniedzy, poniewaz
ich wydatkowanie odbywalo sie w odpowiedni sposéb. Zarzadca wilaéciwie dbal o infrastrukture nieruchomosci,
poniewaz jest ona wyposazona we wszystkie niezbedne media i technologie. W tej sferze regularnie oplacane byly
nalezno$ci na rzecz dostawcow, wobec czego nie wystepowaly przerwy ani zaklocen w dostarczaniu medidéw. Wysitki
i starania zarzadcy tym bardziej zasluguja na uznanie, biorac pod uwage to, iz nie wszyscy czlonkowie wnosili na
biezaco poszczegdlne oplaty, ktore ich obcigzaly. Ponadto stopien skonfliktowania wspotwlascicieli odno$nie sposobu
korzystania z nieruchomo$ci byl na tyle duzy, ze zarzadca mial powazne trudnoséci z uzyskaniem ich zgody na czynnosci
przekraczajace zwykly zarzad, co z kolei generowalo przewaznie konieczno$¢ uzyskania zezwolenia sadu. Mimo
tych przeciwnosci zarzadca konsekwentnie dazyt do poprawienia stanu nieruchomo$ci, zapewnienia bezpieczenstwa
mieszkancom oraz zagwarantowania im nalezytego komfortu i standardu zycia. Wymiernym przykladem zdolnosci
zarzadcy bylo takze to, ze regularnie udawalo sie jej bilansowaé przychody i wydatki, przy czym te pierwsze
zdecydowanie dominuja nad drugimi, wobec czego kazdy rok konczyl sie wypracowaniem zysku (ogétem za lata 2011
— 2018 zysk wyniostlacznie 626.194,14 z1). OczywiScie w pracy zarzadcy pojawialy sie pewnego rodzaju mankamenty i
usterki o r6znej skali natezenia, ktore jednak w ogdlnym rozrachunku nie wplywaly znaczaco na sprawowanie zarzadu.
Zaistniate uchybienia wyrazaly sie chociazby wadliwym prowadzeniem dokumentacji ksiegowej w latach 20111 2012,
tyle tylko iz stosunkowo szybko zostaly one naprawione. Przy takim wiec ujeciu liczba pozytywéw przewazala nad
dostrzegalnymi minusami. Trzeba tez podkreslié, iz biegly ds. czynszoéw pozytywnie zweryfikowal dzialania zarzadcy,
przyjmujac iz zarzad nad nieruchomoscia przy ul. (...) w L. sprawowany byl we wlasciwy sposob. Za Sadem I instancji
warto powto6rzy¢, iz bledy i uchybienia zarzadcy nie mialy wplywu na stan techniczny budynku i budowli ani nie
powodowaly zagrozenia dla zdrowia i zycia uzytkownikéw nieruchomosci oraz innych oséb na niej i w jej poblizu sie
znajdujgcych. Wreszcie nie mozna przeoczy¢, ze zalaczone do akt sprawy sprawozdania zawieraja wszystkie niezbedne
elementy, umozliwiajace ich weryfikacje i dokonanie kontroli.

W kontekécie tego w pelni zrozumiale jest to, ze Sad Rejonowy w caloSci zatwierdzil sprawozdania zarzadcy K.
K. za lata 2011 — 2017, gdyz nie dawalo sie stwierdzié, ze nie wypelniala ona swoich obowiazkéw albo naruszala
zasady prawidlowej gospodarki. Z kolei w wydaniu rozstrzygniecia o przeciwnej tresci staly tez na przeszkodzie
wzgledy praktyczne, gdyz odmowa uwzglednienia sprawozdan, przy jednoczesnej zmianie nadzorcy, jeszcze bardziej
zagmatwalaby napiete i skomplikowane stosunki i relacje pomiedzy wspotwlascicielami.

Na koniec zgodzi¢ sie wypada ze Sadem Rejonowym, ze wnioskodawca W. Z. niezasadnie domagal sie wyplaty na
swoja rzecz dochodéw za lata od 2011 — 2018. W myél art. 613 § 1 k.p.c. nadwyzke dochodéw po pokryciu wydatkow
wyplaca sie wspodlwlaécicielom w terminach oznaczonych przez sad. Wynika to z faktu, iz zgodnie z art. 612 k.p.c. w zw.
z art. 207 k.c. i art. 206 k.c. ustanowienie zarzadcy, powoduje ograniczenie uprawnien wspotwlascicieli polegajace na
wylaczeniu ich prawa do pobierania pozytkow oraz innych przychodéw z rzeczy i zachowaniu prawa uzywania rzeczy
tylko o tyle, o ile nie przeszkadza to w wykonywaniu zarzadu. Jak juz bylo to sygnalizowane obowiazki zarzadcy okresla
odpowiednio art. 935 k.p.c., wobec czego to w jego gestii lezy prawo pobierania pozytkow z nieruchomosci zamiast
wlaécicieli. Zarzadca staje sie gospodarzem rzeczy, uprawnionym wylacznie do pobierania pozytkéw i zobowigzanym
do przekazywania uprawnionym do rzeczy nadwyzek dochodéw nad wydatkami w terminach ustalonych przez sad”
— (tak Antoni Gorski w: Komentarz do art. 613 k.p.c. Lex/el.) Skoro tak, to osiggniete nadwyzki dochodéw pozostaja
w wylacznej dyspozycji zarzadcy, a nie wspotwtadcicieli. Nie mozna zatem dokonywaé jakichkolwiek rozliczen w
sprawie o zniesienie wspolwlasnosci co do pozytkow, ktore jeszceze nie trafily do rak wspodlwlascicieli, lecz znajduja
sie w dyspozycji zarzadcy, dopoki nie zapadnie decyzja zarzadcy w kwestii ich wykorzystania. Co wazne art. 613



k.p.c. nie daje zarzadcy ani tez sadowi w postepowaniu w przedmiocie nadzoru nad wykonywaniem zarzadu przez
ustanowionego zarzadce sadowego mozliwosci rozliczenia tej nadwyzki w sposéb dowolny czy uznaniowy oraz nie daje
podstaw do wyréwnania ewentualnych wzajemnych roszczen wspotwlascicieli wynikajacych z posiadania i korzystania
z nieruchomosci. Kwestia w jaki sposdb nalezy wyplaca¢ pozytki, a w tym nadwyzke dochodéw uregulowana jest w
art. 207 k.c., ktory daje prawo kazdemu wspotwlascicielowi stosownie do jego udzialu pobiera¢ takie korzysci z rzeczy.
Zadaniem zarzadcy jest wiec rozliczanie nadwyzki dochodéw w spos6b wskazany w tym przepisie pod nadzorem sadu,
natomiast jego rola nie jest dokonywanie rozliczen pomiedzy wspotwlascicielami. Wyplacie podlegaja zatem te Srodki,
ktore zgromadzil zarzadca sadowy. Dopiero bowiem dochéd netto, pozostaly po uplywie roku gospodarczego, odrywa
sie od przedmiotu wspotwlasnosci i dzieli na odrebne czeSci przypadajace poszczegolnym wspotwtasécicielom. Takie
stanowisko stanowi wskazowke, ze w sytuacji gdy wspoélna rzecz jest eksploatowana gospodarczo, realizacja uprawnien
wspoétwlasciciela nie moze pozostawac w sprzecznosci z zasadami prawidlowej gospodarki. Wbrew temu, co wynika
z art. 207 k.c. wspolwlasciciele nie moga oczekiwaé wyplaty ewentualnie pobranych pozytkdéw na swoja rzecz, gdyz
pozytki i przychody z nieruchomosci wchodza do wspdlnego zasobu dochodéw, ktérymi gospodaruje zarzadca.
Zgodnie natomiast z art. 940 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c. zarzadca pokrywa wydatki zwiazane z nieruchomoscia w
okres$lonej we wskazanym przepisie kolejno$ci.

Nie ulega przy tym zadnej najmniejszej watpliwosci, ze do dyspozycji tego unormowania zaliczaja sie rowniez wydatki
remontowe, ktore nalezy pilnie poczynié i to w szerokim zakresie w odniesieniu do wspomnianej nieruchomosci.
Zakres wspomnianych prac oraz ich koszt (niemniej niz 538.113 zl netto) precyzyjnie i miarodajnie oszacowal
powolany w sprawie biegly ds. budownictwa P. K.. Z poréwnania tej wartoéci z rozmiarem dochodu na poziomie
626.194,14 zl wynika, iz ten ostatni wcale nie musi wystarczyé na pokrycie kosztéw kompleksowego remontu. Wrecz
przeciwnie liczyé sie nawet trzeba z ich wzrostem, tym bardziej ze do$wiadczenie i praktyka wskazuja, iz przy
tak zawansowanych pracach z reguly pojawiaja sie réznego rodzaju wydatki dodatkowe. Nie bez znaczenia jest i
to, ze ostateczny koszt remontu zostanie okreS§lony dopiero na etapie wykonawstwa. Tym samym pula Srodkow
pozyskana w ramach dochodéw nie moze by¢ dowolnie rozdysponowana tak jak chce tego skarzacy wnioskodawca
lecz ewidentnie musi by¢ zabezpieczona na potrzeby przyszlego remontu. Dzieki temu kamienica ma szanse odzyskaé
swdj dawny blask i §wietnos¢, przez co automatycznie zwiekszy sie jej atrakcyjnos¢ i warto$c rynkowa. Rekapitulujac
sfinansowanie niezbednego remontu, ktérego potrzeba przeprowadzenia zostala potwierdzona opinig bieglego z
zakresu budownictwa, jak réwniez nie byla kwestionowana przez wspdlwlascicieli ani przez zarzadce, powinno
nastapi¢ z wypracowanego przez nieruchomo$¢ dochodu, ktéry obecnie jest zgromadzony na stosownym rachunku
bankowym.

Na aprobate zasluguje ponadto zaskarzone przez wnioskodawce rozstrzygniecie ujete w pkt 6 postanowienia,
dotyczace upowaznienia zarzadcy sadowego nieruchomos$ci do dokonania czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu w postaci wykonania prac remontowych szczegétowo wymienionych w ppkt a) — k), albowiem stanowi ono
wyraz konsekwencji orzeczniczej Sadu w tej materii.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy, uznal, ze obie dalej idgce apelacja sg juz niezasadne, dlatego tez na podstawie art.
385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. orzekl jak w pkt II sentencji.

Zkolei brzmienie art. 520 § 1 k.p.c. upowazniato do stwierdzenia w pkt ITI, ze uczestnicy ponoszg koszty postepowania
apelacyjnego zgodnie ze swoim udzialem w sprawie, poniewaz w tym samym stopniu byli zainteresowani jego
wynikiem, a z uwagi na koncowe rozstrzygniecie nie bylo podstaw do zwrotu kosztéw miedzy nimi.



