Sygn. akt II Ca 1759/22
POSTANOWIENIE
Dnia 17 stycznia 2023 .
Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SO Mariusz Broda
Protokolant: Sekr. sad. Monika Dudek
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 17 stycznia 2023 r. sprawy
zwnioskuJ.P.,S. P, T.P.,,A.P.(1),1.G. (1)
z udzialem
A.P.(2), M. T., A. G, P. G., Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta K., B. S., I. P. (1)
o zmiane zarzadcy rzeczg wspolna
na skutek apelacji uczestnika P. G.
od postanowienia Sagdu Rejonowego w Kielcach
z dnia 26 lipca 2022 r. sygn. akt VIII Ns 690/20
postanawia:
1. oddalié apelacje;

2, orzec, ze wnioskodawcy i uczestnicy ponoszq koszty postepowania apelacyjnego zwiqzane ze
swoim udzialem w sprawie.

Sygn. akt II Ca 1759/22

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 26.07.2022r. Sad Rejonowy w Kielcach oddalil wniosek J. P., S. P., T. P., A. P. (1), I. P. (2) o
zmiane zarzadcy nieruchomos$cia wspélng — K. K. na K. B.. Podstawy faktyczne i prawne takiego rozstrzygniecia Sad
pierwszej instancji przedstawil w pisemnym uzasadnieniu (k.243-245).

Postanowienie zaskarzyl uczestnik P. G.. W wywiedzionej apelacji zarzucitl:

1/ naruszenie przepisow art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc poprzez dokonanie oceny materialu
dowodowego zgromadzonego w sprawie w sposob sprzeczny z zasadami logiki, wiedzy i do§wiadczenia zyciowego
oraz prawdopodobienstwa wersji polegajace na przyjeciu przez Sad Rejonowy w Kielcach, iz zarzad przymusowy
sprawowany przez zarzadce sagdowego K. K. nad nieruchomoscia potozona w K. przy ul. (...) dla ktorej jest urzadzona
ksiega wieczysta o numerze (...)jest sprawowany w spos6b prawidlowy i nie godzi w dobro nieruchomo$ci nim objetej,

gdy :



- zarzadca przymusowy K. K. zada od uczestnika P. G. zaplaty zaliczek na poczet zarzadu nad nieruchomoscia juz
uiszczonych i wystepuje o ich zaplate do Sadu, gdzie jego powddztwo zostaje prawomocnie w calos$ci oddalone — sygn.
akt I C 446/21 Sadu Rejonowego w Kielcach;

- zarzadca przymusowy K. K. nie udziela na zadanie wspoélwlascicieli informacji dotyczacych nieruchomosci objetej
przez niego w zarzad, tj.: dot. zatwierdzania obowigzujacych stawek naliczen na utrzymanie czeéci wspoélnych, dot.
zatwierdzenia planu remontéw, dot. zakresu remontéw czeéci wspoélnej oraz ich kosztow, a takze nie stosuje sie do
uchwal podejmowanych przez wspotwlascicieli w zakresie czynnos$ci przekraczajacych zwykly zarzad rzecza wspoélna,

- relacje panujace pomiedzy wspotwlascicielami nieruchomo$ci pol. przy ul. (...) w K., a zarzadca przymusowym K. K.
nie pozwalaja na wspoldzialanie wspotwlascicieli z zarzadea, co wyklucza prawidlowe sprawowanie zarzadu,

- wszyscy wspotwlasciciele nieruchomosci pol. Przy ulicy (...) w K., poza uczestnikiem B. S. podpisali umowe z
8.01.2021 1, ze spotka (...) Sp. z.0.0. w K. o zarzad nad nieruchomoscia (umowa k.47-49) i ustalili wspolny plan
dzialania w zakresie sprawowania zarzadu zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki rzeczg.

co doprowadzilo do niezasadnego oddalenia wniosku;

2/ naruszenie prawa materialnego, tj. art. 199 k.c, w zw. z art. 203 k.c, w zw. z art. 201 k.c, poprzez ich bledng
wykladnie i w konsekwencji niewlaéciwe zastosowania polegajace na przyjeciu przez Sad Rejonowy w Kielcach, ze
czynno$¢ ustanowienie zarzadcy jest czynnoScia przekraczajaca zwykly zarzad nad rzecza, gdy jest zgola odmiennie
albowiem kazdy ze wspolwlascicieli moze wystapi¢ o ustanowienie zarzadu przymusowego do Sadu, a legitymacja do
zadania upowaznienia sadowego przez kazdego wspodtwlasciciela do dokonania czynnoéci dot. wylacznie czynnosci
zwyklego zarzadu, natomiast do czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad upowaznienie Sadu moga otrzymac na
wniosek wylacznie wspotwlasciciele, ktorych udzialy wynoszg co najmniej polowe.

Wobec powyzszego skarzacy wnidst o:

1/ zwrdcenie sie przez Sad do Sadu Rejonowego w Kielcach o nadeslanie akt sprawy I C 446/21 dopuszczenie
dowodow z dokumentbéw znajdujgcych sie w tych aktach w szczegblnosci pism procesowych stron oraz wyroku wraz
z uzasadnieniem na fakt, iz zarzadca przymusowy K. K. narusza zasady prawidlowej gospodarki nad nieruchomoécia
polozona w K. przy ul. (...);

2/ zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez uwzglednienie wniosku w caloSci;
3/ przeprowadzenie rozprawy apelacyjnej;

4/ zasadzenie od uczestnikow postepowania prezentujacych interes sprzeczny z kierunkiem apelacji uczestnika P. G.
na rzecz uczestnika — P. G. kosztow postepowania wraz z kosztami zastepstwa adwokackiego za obie instancje wg
norm przepisanych.

Whnioskodawcy — I. G. (1), T. P., S. P.; uczestniczka A. P. (2) — przylaczyli sie do apelacji.
Uczestnik P. S. wniost o oddalenie apelacji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie nie zasadna i jako taka podlegala oddaleniu.

Sad Rejonowy poczynil prawidlowe ustalenia co do wszystkich faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, w
tym w szczegblnoséci dotyczacych stanu prawnego nieruchomoéci wspdlnej (w tym kregu jej wspotwladcicieli i
przystugujacych im udzialéw), istnienia i sposobu sprawowania zarzadu sadowego ta nieruchomoscia.



To oznacza, ze nie znalazl usprawiedliwienia zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. zgloszony w apelacji. Analiza tresci
tego zarzutu pozwala stwierdzi¢, ze nie wyczerpywal on istoty tego rodzaju zarzutu naruszenia prawa procesowego,
skoro po pierwsze nie wskazywal dowodu, czy dowodoéw, ktére Sad pierwszej instancji mialby wadliwie oceni¢, po
drugie w sposob skonkretyzowany nie wskazywal i nie wykazywat wadliwo$ci takiej oceny z punktu widzenia kryteriow
wynikajacych z tego przepisu, po trzecie nie wskazywal na fakt, czy fakty, ktore skarzacy zarzutem naruszenia art.
233 § 1 k.p.c. (czyli podwazeniem oceny dowodéw bedacych podstawg ustalenia taktu, czy faktow) zwalczalby.
Wprawdzie, zarzut opisany w pkt. 1 tiret 1 wskazuje na fakt niezasadnego zadania przez zarzadce nieruchomosci od
P. G. (jednego ze wspolwlascicieli nieruchomosci) zaliczek na poczet zarzadu nieruchomoscia i wytoczenia w zwiazku
tym powo6dztwa, ktére w sposdb prawomocny zostalo przez Sad Rejonowy w Kielcach oddalone w sprawie o sygn. akt
I C 446/21, to jednak zauwazy¢ nalezy, ze skarzacy nie zarzuca wadliwoéci ustalenia faktu odmiennego od tego, na
ktory wskazuje (czyli ustalenia faktu w sposob niezgodny z rzeczywistym stanem rzeczy), ani tego, ze Sad Rejonowy
nie ustalil tego faktu, na ktory wskazuje (czyli zaniechat ustalenia faktu istotnego dla rozstrzygniecia sprawy). Tym
samym zarzut w tej czedci pozostaje nieefektywny. Skarzacy eksponujgc ten fakt, w istocie zmierzal dopiero do
jego wykazania w postepowaniu apelacyjnym, skoro na jego potwierdzenie zglosit dowdd z akt Sadu Rejonowego
o sygn. 1C 446/21. Wobec tego na ich podstawie Sad Okregowy dodatkowo ustalil, iz powddztwo K. K. (zarzadcy
nieruchomosci wspolnej) w stosunku do P. G. o zaplate kwoty 5028,40 z} (z tytulu zaliczek na pokrycie kosztow
utrzymania nieruchomosci wspolnej) zostalo oddalone prawomocnym wyrokiem Sadu Rejonowego w Kielcach z dnia
17.05.2022r. Przy czym, niespornie, K. K. najpierw wytoczyl powodztwo o zaplate w/w kwoty ze wskazanego tytuhu,
w elektronicznym postepowaniu upominawczym w dniu 27.02.2020r., ktére na skutek wniesienia sprzeciwu zostalo
umorzone, a nastepnie w terminie trzech miesiecy od dnia wydania postanowienia o umorzeniu postepowania, tj. w
dniu 17.02.2021r. zostalo wytoczone powddztwo w sprawie o sygn.. akt IC 446/21. P. G. dokonal wplaty kwoty 3900
z} na poczet dochodzonego przez Zarzadce nieruchomoéci zadluzenia w dniu 30.04.2020 r.

Odnoszac sie do dwoch kolejnych czeéci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. (oznaczonych pkt. 1 tiret 2 i 3)
zauwazy¢ nalezy, ze Sad Rejonowy ustalil wskazane w tym miejscu przez skarzacego fakty, skarzacy nie kwestionuje
prawidlowosci ich ustalenia, a jedynie neguje zasadno$é wyprowadzonego przez Sad pierwszej instancji — na ich
podstawie — wniosku, co do prawidlowoSci sprawowanego przez K. K. zarzadu sagdowego nieruchomosci. To w sposéb
oczywisty wyklucza naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. — juz co do samej zasady, a jedynie moze mie¢ znaczenie z punktu
widzenia oceny prawidlowosci zastosowania tych podstaw prawnych, ktore pozostaja wlasciwe dla oceny zasadnoSci
wniosku o zmiane osoby zarzadcy nieruchomos$cig wspdlna.

Ulenie faktu wskazanego w ostatniej czeéci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. (pkt. 1 tiret 4) takze nie bylo
kwestionowane przez skarzacego, a zostal on wyeksponowany jedynie dla uzasadnienia tezy o niewlaSciwym
sprawowaniu zarzadu przez K. K.. Wobec tego od razu wyjasni¢ nalezy, ze fakt zawarcia umowy przez wiekszo$¢
wspolwlascicieli (za wyjatkiem jednego z nich) z innym podmiotem ,,zewnetrznym” o zarzad ruchomo$cia, przede
wszystkim by} faktem prawnie obojetnym dla rozstrzygniecia tej sprawy. Jej przedmiotem ponad wszelka watpliwo$c
bylo zadanie zmiany osoby zarzadcy sadowego, a nie uchylenie zarzadu sadowego. Tej tresSci konkluzji nie zmienia to,
ze P. G. w piSmie stanowigcym odpowiedz na wniosek (k.82) stwierdzil, ze ,jest za uchyleniem zarzadu sadowego”,
a sytuacji gdy Sad uzna, ze utrzymanie zarzadcy sadowego dla nieruchomoéci jest konieczne to wnosi o zmiane
dotychczasowego zarzadcy na firme (...) Sp. z o.0. Jezeli nawet potraktowaé to pismo jako zgdanie zniesienia
zarzadu sadowego nieruchomosci, to nie zostalo ono rozpoznane zaskarzonym postanowieniem, bo jako ztozone przez
uczestnika, a nie wnioskodawce (jedynie majacego mozliwo$¢ zmiany zadania wniosku) nie moglo byé rozpoznane w
tym postepowaniu, a co najwyzej moglo zosta¢ wylaczone i rozpoznane w oddzielnym postepowaniu, co dotychczas
nie nastapilo — jak wskazuja czynno$ci ujawnione w aktach postepowania przed Sadem pierwszej instancji. To, ze
fakt zawarcia w/w umowy pozostaje irrelewantny dla rozstrzygniecia tej sprawy (raz jeszcze podkresli¢ nalezy o
zmiane osoby zarzadcy) nie budzi zadnych watpliwoéci z punktu widzenia wlasciwych podstaw prawnych, tj. art. 615
k.p.c. w zw. z art. 931 § 2 k.p.c., art. 935 § 1-3 k.p.c., fakt zawarcia umowy przez wspoétwlascicieli, czy ich wiekszo$é
— z podmiotem zewnetrznym o zarzad nieruchomo$ci, nie moze mie¢ Zadnego znaczenia dla oceny prawidlowos$ci
wykonywania zarzadu przez dotychczas ustanowionego zarzadcy sadowego. Ponadto nie mozna traci¢ z pola widzenia
i tego, ze ta umowa zawarta przez wspotwlascicieli w czasie, w ktérym ich zarzad ustawowy nad nieruchomoscia —



w rozumieniu art. 199-201 k.c. jest przeciez odjety z uwagi na ustanowienie zarzadu sadowego — w rozumieniu art.
203 k..c (p. takze St. Rudnicki Komentarz do art. 199 i nast. k.c. — syst. inf. pr. Lex), pozostaje niewazna. Zawarcie
przez wspotwlascicieli umowy o zarzad nieruchomosci stanowi natomiast czynno$c¢ zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.
Taki poglad ma takze potwierdzenie w orzecznictwie (p. wyrok SN z dnia 17.06.2015r., ICSK 355/14). Orzeczenie
to oczywiscie zapadlo na tle stanu faktycznego, w ktérym rzecz dotyczyla wyboru czlonkéw zarzadu wspodlnoty
mieszkaniowej, a wiec chodzito o nieruchomo$é wsp6lna, zabudowana, w ktérej lokale stanowia odrebna wlasnoéé
poszczegdlnych wspotwlasceicieli cze$ci wspolnych nieruchomoscei i do ktérej to nieruchomoéci majg zastosowanie
przepisy szczegbdlne wzgledem art. 199 i nast. k.c., tj. przepisy Dzialu IV ustawy z dnia 24.006.1994r. o wlasnosci
lokali (Dz.U.2021.1048t.j.) Przypomnie¢ nalezy, ze nieruchomos$é o jakiej mowa w niniejszym postepowaniu jest
wprawdzie zabudowana budyniem mieszkalnym wielolokalowym, ale odrebna wlasno$é¢ lokali nie zostala w tym
przypadku ustanowiona, dlatego w/w przepisy ustawy o wilasno$ci lokali nie maja w tym przypadku zastosowania
(p. takze uchwala SN z dnia 7.10.2009r. III CZP 60/09). Nie jest to jednak przeszkoda do tego, by przyjaé, ze
poglad potwierdzony w tym w/w orzeczeniu Sadu Najwyzszego w zakresie identyfikacji czynno$ci prowadzacej do
wylonienia zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng rozciagal sie takze na zawarcie umowy o zarzad nieruchomoscia przez
jej wspolwlascicieli z podmiotem trzecim. Takie rozumowanie w sposdb oczywisty wpisuje sie w rozumienie pojecia
zarzadu nieruchomoé$cia wsp6lna — jako caloksztalt czynno$ci faktycznych i prawnych, ktoére dotycza nieruchomosci
wspolnej bezposrednio lub posrednio (p. takze uchwala SN sktadu 7 sedziéw z dnia 25.1994r., IIT CZP 182/93), a wiec
m.in. takze i ustanowienia sposobu administrowania, czyli samego ustanowienia zarzadu, w tym i zawarcia umowy
o ten zarzad z podmiotem trzecim. Zatem abstrahujac juz od tego, ze zawarcie takiej umowy przez wspotwlasceicieli z
podmiotem trzecim (o zarzad nieruchomoscia) juz co do zasady nie moze mieé znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy
o zmiane osoby zarzadcy sadowego, to przede wszystkim taka czynno$ci prawna jest niewazna — jako niezgodna z
ustawg (art. 58 § 1 k.c. w wz. z art. 203 k.c.).

W konsekwencji powyzszego oczywista pozostawala konstatacja, ze bezprzedmiotowym byl zarzut naruszenia art. 199
k.c. w zw. z art. 203 ke w zw. z art. 201 k.c., tj. rozwazenie tego, czy ustanowienie zarzadu nieruchomos$ci wspo6lnej
jest czynnoScig zwyklego zarzadu, czy tez przekracza ona zakres zwykltego zarzadu. Raz jeszcze podkreélic¢ nalezy to, ze
ustanowienie zarzadu — poprzez zawarcie przez wspotwlascicieli umowy z podmiotem trzecim — niezaleznie od tego,
ze jest czynno$cia prawng niewazng (wobec odjecia wspolwlascicielom takiego uprawnienia —jako wpisujacego sie w
pojecie zarzadu nieruchomos$cia — na rzecz zarzadu ustanowionego przez sad), to przede wszystkim pozostaje prawnie
obojetne dla udzielenia odpowiedzi na pytanie o ziszczenie sie przeslanek do zmiany osoby zarzadcy sadowego.
Chociaz nie ma to zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, to juz tylko ubocznie Sad Okregowy wyraza
poglad, ze tak jak uchwata o wyborze czlonkéw zarzadu wspodlnoty mieszkaniowej jest czynnoscia zwyklego zarzadu
(p. w/w wyrok SN z dnia 17.06.2015r., I CSK 355/14), tak i zawarcie umowy przez wspotwlascicieli nieruchomogci
(gdzie nie zostaly ustanowione odrebne wlasnoSci lokali), w tym i z podmiotem trzecim — o zarzad nieruchomoscia
jest czynnoScia zwyklego zarzadu. Nie ma zadnych argumentéw jurydycznych, ktére uzasadnialyby roéznicowanie
charakteru tego rodzaju — tozsamej w sensie tresci - czynnosci, tylko z uwagi na juz wyzej wyjasniona odrebno$c¢
regulacji co do samego ustanowienia (wylonienia) zarzadu.

Jak zostalo juz wskazane, w apelacji brak zarzutéw naruszenia przepiséw art. 615 k.p.c. w zw. art. 935 § 1i 2 k.p.c.,
tj. zarzutow z odwolaniem, sie do tych przepiséw prawa procesowego, ktore w istocie stanowily o podstawie prawne;j
zaskarzonego postanowienia. Nie mniej jednak w zarzucie naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. znalazla sie i taka tres¢, ktéra
wskazuje na to, ze skarzacy zakwestionowat prawidtowo$é wnioskowania Sadu pierwszej instancji co braku przestanek
faktycznych i prawnych do zmiany osoby zarzadcy sadowego na inna osoba niz K. K., ktéory aktualnie ten zarzad
sprawuje.

Tak zidentyfikowany zarzut naruszenia przepisoéw art. 615 k.p.c. w zw. z art. 935 k.p.c., chociaz nie zostaly one wprost
w jego tresci przywolane, nie byl zasadny.

Ocena podstawy faktycznej — w kontekScie przeslanek wynikajacych z wyzej wskazanych podstaw prawnych,
dokonana przez Sad Rejonowy, pozostawala prawidlowa. Sad Okregowy w calo$ci ja podzielil i przyjal za wlasna.



Poszerzajac argumentacje Sadu pierwszej instancji trzeba podkresli¢ rzecz zasadnicza. Ani przepisy kodeksu
cywilnego, ani przepisy kodeksu postepowania cywilnego nie reguluja wprost przeslanek zmiany osoby zarzadcy
nieruchomo$ci ustanowionego przez sad. Stad to odeslanie do art. 935 k.p.c. i potrzeba odpowiedniego ich stosowania
w tym przypadku. Przy czym istota zagadnienia sprowadza sie do tego, ze przepis art. 935 § 1 k.p.c. wskazuje na pewien
model wlasciwego, starannego postepowania zarzadcy — w tym takze odnoszacy sie do zarzadcy ustanowionego
przez sad (art. 615 k.p.c.) co ma zasadnicze znaczenie dla oceny tego, czy sposoéb sprawowania zarzadu przez
zarzadce ustanowionego przez sad odbiega od tego modelu, czy tez nie, a wobec tego, czy istnieja podstawy
do zmiany osoby zarzadcy. W orzecznictwie wskazuje sie na pewien wzorzec nalezytej starannosci obowiazujacy
zarzadce nieruchomosci ustanowionego przez sad, ktéry obejmuje jego profesjonalizm w podejmowaniu czynno$ci
skladajacych sie na zarzad nieruchomoscia. Staranno$éc¢-zawodowego zarzadcy moze by¢ uznana za niemieszczaca sie
w tym wzorcu wtedy, gdy podjete przez niego dzialania lub jego zaniechania sg oczywiScie sprzeczne z przepisami
majacymi zastosowanie albo z nalozonymi na niego obowiazkami. Przy czym wlaSciwym punktem odniesienia dla
weryfikacji dochowania nalezytej starannoSci przez zarzadce nieruchomosci zasadnicze znaczenie ma to, co wynika z
przepisow art. 935 § 11 2 k.p.c. w zw. z art. 615 kpc. A wiec nalozenie na zarzadce obowiazku sprawowania zarzadu w
sposob zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki. Tym samym, jego czynnoS$ci sprowadzaja sie do zakresu czynno$ci
zwyklego zarzadu. Pojecie zwyklego zarzadu, mimo ze ustawodawca postuguje sie tym okresleniem w przepisach
prawa cywilnego, nie ma definicji legalnej z uwagi na to, ze zakres zwyklego zarzadu musi by¢ oceniany zawsze na
tle okoliczno$ci konkretnego stanu faktycznego. W pi$émiennictwie prawniczym i orzecznictwie sadowym przyjmuje
sie, ze s3 to czynno$ci dotyczace biezacych spraw danego podmiotu prawa, ktore nie prowadza do uszczuplenia
jego potencjalu ekonomicznego, np. zakup niezbednych materialéw, pobieranie lub oplacanie czynszu, wykonywanie
biezacych remontdw, itp. (p. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 25.10.2017r., I ACa 418/17).

To wszystko jedynie wzmacnia trafno$¢ wnioskowania Sadu pierwszej instancji, co do braku podstaw zmiany osoby
zarzadcy nieruchomosci. Z punktu widzenia tak zidentyfikowanych, zaréwno co do zrbdla, tresci, jak i zakresu,
kryteribw sprawowania zarzadu nieruchomoscia przez zarzadce ustanowionego przez sad, zarzut skarzacego — co tego,
ze zarzadca K. K. wykonuje ten zarzad w sposob nie prawidlowy nie znalazl zadnego oparcia.

Odnoszac sie do tego, do czego odwoluje sie skarzacy — uzasadniajac teze przeciwna, po pierwsze stwierdzic nalezy, ze
chociaz powddztwo K. K. w sprawie o zaplate rzeczywiScie zostato oddalone, to nie mozna traci¢ z pola widzenia tego,
ze weze$niej istnialy co do zasady podstawy dla zainicjowania elektronicznego postepowania upominawczego, skoro
jeden ze wspotwlascicieli rzeczywiScie zalegal za zaplata wiekszej czesci z kwoty na ktéra opiewalo p6zniej wytoczone
powodztwo. Zatem podjeta przez zarzadce inicjatywa dochodzenia w postepowaniu sagdowym zaleglosci platniczych
od wspolwlasciciela co do zasady wpisywala sie we wlaSciwie pojmowane sprawowanie zarzadu nieruchomoscia.
Faktem jest ze uszlo uwadze zarzadcy to, ze P. G. juz po umorzeniu elektronicznego postepowania upominawczego
dokonal wplaty kwoty 3900 zl, co oznaczalo brak koniecznoséci kontynuowania drogi sadowej w dochodzeniu
roszczenia i wytaczania kolejnego powodztwa. Jednak to jednorazowe, incydentalne zachowanie zarzadcy, w ocenie
Sadu Okregowego, jest dalece nie wystarczajace dla uzasadnienia tezy o nieprawidlowym sprawowaniu zarzadu
nieruchomoscia przez zarzadce sadowego. Moze $wiadczyé o jednorazowym (incydentalnym) wyjatku od reguly
prawidlowego sprawowania zarzadu, a tym samym nie moze uzasadniaé tezy o nieprawidlowym sprawowaniu tego
zarzadu. Jest tak tym bardziej, ze to zaniechanie ze strony zarzadcy uprzedniego sprawdzenia, czy nastgpila wplata
na poczet zadluzenia, nie skutkowalo powstaniem zadnej szkody w nieruchomosci. Po drugie, nie do przyjecia
pozostaje i ten argument skarzacego, ktory eksponuje brak mozliwosci wspoldzialania wspotwlascicieli z zarzadca,
co uniemozliwia prawidlowe sprawowanie zarzadu. W tym przypadku istota zagadnienia sprowadza sie do tego, co
zostalo juz wyzej przez Sad Okregowy wyjasnione. Mianowicie ustanowienie zarzadu sadowego i jego istnienie w
rozumieniu art. 203 k.c. (a wiec do czasu jego uchylenia przez sad, oczywiécie w sytuacji spelnienia i wykazania
przez wspdlwlascicieli, w odrebnym postepowaniu sagdowym, wlasciwych ku temu przestanek — stosownie do art.
614 k.p.c., a takze wobec ustania stanu opisanego w art. 203 k.c., a bedacego podstawa ustanowenia zarzadu
sadowego), powoduje stan odjecia zarzadu ustawowego nieruchomoscia przez jej wspoiwlascicieli. Oznacza to
wylaczenie uprawnienia wspotwlascicieli do udzialu w sprawowaniu zarzadu nieruchomoscia, w jakimkolwiek jego
wymiarze. Po trzecie, wspolwlaSciciele nieruchomoéci, wbrew tezie nakre$lonej przez skarzacego, maja pekle i



niczym nieograniczone (w szczegdlnosci wola zarzadcy, czy jej brakiem) mozliwo$ci powziecia informacji dotyczacych
nieruchomosci tak, w zakresie jej stanu technicznego (skoro mieszkaja na tej nieruchomosci i moga czyni¢ stosowne
obserwacje), jak i w zakresie - najogoélniej rzecz ujmujac - wynikdéw finansowych, a to na podstawie skladanych
okresowo Sadowi Rejonowemu sprawozdan przez zarzadce, ktoére przeciez pozostaja przedmiotem postepowania
sadowego o ich zatwierdzenie (art. 937 § 2 k.p.c. wzw. z art. 615 k.p.c.), a zatem sa dostepne takze wspotwlascicielom.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p..c orzekl jak w pkt. 1 sentencji. Rozstrzygniecie o kosztach
postepowania apelacyjnego znajduje uzasadnienie w art. 520 § 1 k.p.c.

(...)
(...)
(...)



