Sygn. akt III Ca 1356/20

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 22 czerwca 2020 r. Sad Rejonowy w Skierniewicach w sprawie sygn. akt I Ns
312/18 zwniosku J. F., P. F.; A. W. (1), przy udziale B. L., E. L., E. K., K. K. (1), o wyznaczenie zarzadcy rzecza wsp6lng:

1. wyznaczyt zarzadce nieruchomosci do zajmowania sie sprawami zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlng
polozona w S. przy ul. (...) BC, bedaca wspoélwlasnoscia J. F., P. F., A. W. (1), B. L., E. L., E. K., K. K. (1) w osobie D.
W., Zarzadca (...)ul. (...) S.,

2. przyznal zarzadcy wynagrodzenie w zwiazku z wykonywaniem czynnoéci zarzadu w wysokoéci 700 zt brutto
miesiecznie,

3. zobowiazal zarzadce do skladania Sadowi raz w roku sprawozdania z wykonywanego zarzadu, przy czym pierwsze
sprawozdanie zostanie zlozone po uplywie roku od dnia uprawomocnienia sie postanowienia w sprawie,

4. ustalil ze wnioskodawcy oraz uczestnicy ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.
Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniost uczestnik postepowania B. L., zaskarzajac wydane orzeczenie w calo$ci.
Skarzacy zarzucil wydanemu orzeczeniu:

1. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 203 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie w sytuacji, w ktorej wiekszosé
wspotwlasceicieli podjela decyzje o wyborze zarzadcy oraz poprzez bledne ustalenie, iz wiekszoé¢ wspdlwlascicieli,
tj. B. L. i E. L. naruszaja zasady prawidlowego zarzadu i krzywdza mniejszo$¢ wspotwlascicieli, poprzez uznanie, ze
zarzuty wnioskodawcéw co do prawidlowosci i rzetelno$ci zarzadu sg zasadne na podstawie zeznan zainteresowanych
i dokumentéw zgromadzonych w niniejszej sprawie, a zasady zarzadu wykonywanego uprzednio przez B. L. nie sg
transparentne dla pozostalych wspoétwlascicieli,

2. naruszenie prawa materialnego art. 18 ust. 11 2a ustawy o wlasno$ci lokali poprzez jego pominiecie ktore skutkowalo
rozpoznaniem wniosku wnioskodawcoéw z pominieciem podjetej uchwaly o wyborze zarzadcy;

3. naruszenie prawa procesowego majace istotny wplyw na wynik sprawy tj. art. 233 k.p.c. w zw. z art. 13 k.p.c. poprzez
ocene dowoddéw zgromadzonych w sprawie bez dokonania wszechstronnego ich rozwazenia, w szczego6lnoSci:

a. przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw, brak doglebnej i wnikliwej analizy zebranych w sprawie
dowoddw, przy jednoczesnym bezkrytycznym uznaniu przez Sad wszystkich okoliczno$ci wskazanych przez
wnioskodawcow, co doprowadzilo do wywiedzenia wnioskow nie wynikajacych z materialu dowodowego
zgromadzonego w niniejszej sprawie, polegajace na uznaniu przez Sad I instancji, iz w wyniku zaniedban B. L. jako
zarzadcy nieruchomosci budynek niszczeje, w budynku doszto do zawilgocenia $cian, nie zostaly zakonczone prace
zwigzane z o§wietleniem cze$ci wspolnej,

b. sprzecznos¢ istotnych ustalenn Sadu z tre$cig zebranego w sprawie materiatu dowodowego, polegajaca na przyjeciu,
ze B. L. dotychczas wykonywal zarzad w sposéb nieprawidlowy, w sposdéb sprzeczny z zasadami prawidlowej
gospodarki, polegajacy na braku transparentnosci,

c. bledne ustalenie, ze spory sadowe oraz te w zakresie zaopatrzenia lokali w cieplo, wode i energie elektryczna sa
skutkiem nieprawidlowego wykonywania zarzadu przez B. L. podczas gdy spory te mialy miejsce w okresie kiedy brak
bylo zarzadcy lub zarzad nieruchomoscia sprawowal A. W. (2),

d. bledne ustalenie kregu wspotwlascicieli nieruchomoéci polozonej w S. przy ul. (...) BC poprzez pominiecie E. i K.
K. (1), ktérzy w chwili orzekania posiadali juz udzialy we wspotwlasnosci;



e. blednego ustalenia ze postepowania B. L. sa byly krzywdzace dla wnioskodawcow;

4. naruszenie prawa procesowego majace istotny wptyw na wynik sprawy tj. art. 355 k.p.c. wzw. z art. 13 k.p.c. poprzez
wydanie postanowienia w sytuacji w ktorej jego wydanie stalo sie zbedne wskutek podjecia przez wspotwlascicieli
uchwaly o wyborze zarzadcy.

Na podstawie tak podniesionych zarzutéw skarzacy wniosl o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez
wyznaczenie B. L., jako zarzadcy nieruchomo$ci wspdlnej polozonej w S. przy ul. (...)BC i zasadzenie od
wnioskodawcoéw na rzecz uczestnika kosztow procesu za obie instancje, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych. Ewentualnie za$ apelujacy wniost o uchylenie zaskarzonego postanowienia i umorzenie
postepowania. W ostatecznos$ci B. L. wniost o uchylenie zaskarzonego postanowienia w calo$ci i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania sadowi pierwszej instancji, pozostawiajac temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania apelacyjnego.

Wnioskodawcy, w odpowiedzi na wniesiona przez uczestnika apelacje, wniesli o jej oddalenie oraz zasadzenie na swoja
rzecz kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja uczestnika podlegata oddaleniu, jako bezzasadna.

Zdaniem Sadu Okregowego, orzeczenie Sadu Rejonowego odpowiada prawu i jako takie musi sie ostaé. Podniesione
przez apelujacego zarzuty nie zasluguja na uwzglednienie. Sad Okregowy podziela zaréwno ustalenia faktyczne
dokonane przez Sad I instancji i przyjmuje je, jako wlasne, jak i dokonang ocene prawna.

Na wstepie nalezy wskazac, ze jak wielokrotnie wyjasniano w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, zarzut naruszenia art.
233 § 1 k.p.c. moze by¢ uznany za zasadny jedynie w wypadku wykazania, ze ocena materialu dowodowego jest razaco
wadliwa, czy w sposob oczywisty bledna, dokonana z przekroczeniem granic swobodnego przekonania sedziowskiego,
wyznaczonych w tym przepisie. Sad II instancji ocenia bowiem legalno$¢ oceny dokonanej przez Sad I instancji, czyli
bada czy zostaly zachowane kryteria okre§lone w art. 233 § 1 k.p.c. Nalezy zatem mie¢ na uwadze, ze - co do zasady -
Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu, dokonujac wyboru okreslonych $rodkéw dowodowych. Jezeli z danego materialu dowodowego
sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regut
swobodnej oceny dowoddow i musi sie osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dowodowego,
dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Przeprowadzona przez sad ocena dowod6éw moze by¢ skutecznie podwazona
tylko wtedy, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sadu wykracza
poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia Zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych
praktycznych zwigzkéw przyczynowo — skutkowych (por. przykltadowo postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11
stycznia 2001 r., I CKN 1072/99, Prok. i Pr. 2001 r., Nr 5, poz. 33, postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 17 maja
2000 r., I CKN 1114/99, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000r., I CKN 1169/99, OSNC 2000 r., nr 7-8,

poz. 139).

Takiego dzialania skarzacego zabraklo w rozpoznawanej sprawie, bowiem uczestnik niezasadnie podniost zarzuty
naruszenia prawa procesowego, w tym przepisu art. 233 § 1 k.p.c. W niniejszej sprawie Sad Okregowy opierajac sie
na caloksztalcie materiatu dowodowego zgromadzonego w aktach, uznal, ze Sad Rejonowy w sposéb prawidlowy
ustalil stan faktyczny i ocenil zgromadzony w sprawie material dowodowy. W okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy
kluczowe sg dwie kwestie, po pierwsze dotyczaca istniejacego konfliktu pomiedzy wspotwlascicielami w zakresie
administrowania nieruchomoscia, a po drugie za$ oceny dzialahh podejmowanych przez apelujacego, gdy sprawowat
on zarzad nieruchomos$cia wspdélng.

W ocenie Sadu Okregowego nie ulega zadnej watpliwoSci, ze uznanie Sadu I instancji, iz w okolicznoSciach
przedmiotowej sprawy ze pomiedzy wspodtwlascicielami przedmiotowej nieruchomoéci istnieje gleboki konflikt w



zakresie wielu kwestii zwigzanych z nieruchomoscia. Konflikt ten istnieje gtownie na linii wnioskodawcy — B. L..
Strony nie moga doj$¢ w tym zakresie do porozumienia. Wnioskodawcy bywali traktowani przez skarzacego w sposéb
krzywdzacy, a wykonywany przez niego zarzad nie byt prawidlowy. Wbrew argumentacji skarzacego w sprawie nie ma
zadnych watpliwosci, co do tego, ze B. L. podejmowal bezprawne dzialania, polegajace miedzy innymi na odcinaniu
dostepu do kanalizacji, wody, grozil odcieciem pradu, narzucal wygérowane stawki za §wiadczone ushugi w zakresie
transportu mediéw. Najlepszym dowodem potwierdzajacym powyzsze okolicznoSci, jest fakt, ze apelujacy zostal
za powyzej opisane czyny skazany prawomocnym wyrokiem Sadu. Ponadto przedmiotowa nieruchomos$é znajduje
sie w zlym stanie technicznym, proces budowlany nie zostat zakonczony, budynek wymaga prac konserwacyjnych,
uregulowania licznych kwestii zwigzanych z malowaniem, o§wietleniem, zawarciem uméw dotyczacych uzytkowania
nieruchomoéci. Budynek wymaga stalego i profesjonalnego zarzadu, ktéry pozwoli na poprawienie stanu technicznego
i wykonywanie niezbednych czynnoSci na co dzien.

Nietrafione sa rowniez zarzuty dotyczace pominiecia przez Sad Rejonowy okolicznosci zwiagzanej z tym, ze w toku
postepowania E. i K. K. (1) zostali pominieci, bowiem w dacie orzekania malzonkowie K. byli wspotwlascicielami
nieruchomoéci. Sad I instancji zaréwno w sentencji postanowienia wymienit malzonkéw K. jako uczestnikow
postepowania, jak réwniez w treSci sporzadzonego uzasadnienia wskazal, ze w toku postepowania nowymi
wspoétwlascicielami przedmiotowej nieruchomoSci stali sie E. K. i K. K. (1), ktérzy nabyli lokal znajdujacy sie we
wspolnym budynku o nr (...).

Wszystkie powyzej opisane okolicznoSci jednoznacznie wskazuja, ze ustanowienie zarzadcy nieruchomoécia do
spraw zwyklego zarzadu w osobie profesjonalisty jest optymalnym rozwigzaniem, a biorac pod uwage wydarzenia z
przesztoSci nie powinien nim zostawac B. L.. W zwigzku z powyzszy, wbrew argumentacji apelujacego, bez znaczenia
pozostaje okoliczno$é, ze w dniu 28 grudnia 2019 r. odbylo sie zebranie wlascicieli, ktorych lokale wchodza w
sklad nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...) BC, podczas ktérego podjeto uchwale o powierzeniu zarzadu
nieruchomoscig wspdlng B. L.. Co za tym idzie za bezzasadny nalezalo réwniez uzna¢ podniesiony przez skarzacego
zarzut naruszenia art. 355 k.p.c..

Przechodzac z kolei do podniesionych przez apelujacego zarzutéw naruszenia prawa materialnego nalezy wskazac,
ze rOwniez one okazaly sie calkowicie chybione. Po pierwsze nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 203 k.c. kazdy
ze wspotwlascicieli moze wystapi¢é do sadu o wyznaczenie zarzadcy, jezeli nie mozna uzyska¢ zgody wiekszosci
wspotwlasceicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu albo jezeli wiekszo$¢ wspotwlaseicieli narusza
zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzi mniejszo$¢ w zwigzku z art. 5 k.c., zgodnie z ktérym nie mozna czynic¢ ze
swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami
wspolzycia spolecznego. Sad Okregowy w pelni utozsamia sie z ocena Sadu I instancji, ktéry uznal, ze zachowanie
skarzacego na wspdlnej nieruchomoéci bylo krzywdzace w stosunku do czes$ci wspdlwlascicieli, a takze naruszalo
zasady prawidlowego zarzadu.

W tym miejscu nalezy poczynié¢ kilka uwag natury ogdlnej. Regulacja zawarta w art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali stanowi przepis o charakterze wyjatkowym, przewidujac odstepstwo od zasady
wynikajacej z art. 18, art. 19120 u.w.l., iz to sami wlasciciele lokali i wspotwlasciciele nieruchomosci wspolnej sprawuja
zarzad ta nieruchomoscia, jak i okre$lajg sposob tego zarzadu. Poniewaz odebranie wlascicielowi uprawnienia w
zakresie zarzadzania jego mieniem zawsze bedzie stanowilo ingerencje w podstawowe uprawnienia wynikajace z
przystlugiwania tego prawa rzeczowego, a okreslone w art. 140 k.c. w zw. z art. 195 k.c., stosowanie tego rodzaju
wyjatkowych regulacji wymaga wykladni Scislej i zawezajacej w zakresie przestanek, ktére moga doprowadzi¢ do
ingerencji Sadu w to uprawnienie. Nalezy wskazaé na dwie przestanki upowazniajace sad do ustanowienia zarzadu
przymusowego.

Pierwsza z przeslanek ustanowienia zarzadcy jest zaniechanie przez wlascicieli lokali powolania zarzadu wspolnoty
mieszkaniowej. Kolejna przestlanka przewidziana w przepisie art. 26 ust. 1 u.w.l. dla ustanowienia zarzadcy odnosi
sie do sytuacji, w ktorej powolany przez wlascicieli lokali zarzad dopuszcza sie zaniedban w wypelnianiu swoich
obowigzkow albo narusza zasady prawidlowej gospodarki nieruchomo$cia wspdlng. Przestanka niewypelniania



obowiazkéw zajdzie bowiem w kazdej sytuacji, w ktorej zarzad zaniecha realizowania cigzacego na nim obowiazku.
Nie ma przy tym znaczenia, czy zobowigzanie tego rodzaju wynika wprost z ustawy, czy tez z uchwaly wtascicieli
lokali. Niewatpliwie naruszenie zasad gospodarowania bedzie mialo miejsce w kazdej sytuacji, w ktorej zarzad bedzie
dopuszczat sie czyndéw niezgodnych z prawem, w szczegdlnoéci dokonywal sprzeniewierzenia Srodkéw pochodzacych
z zaliczek na poczet kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej. W $wietle powyzszego, zaniechanie obowigzkéw
albo tez naruszenie zasad prawidlowej gospodarki, ktére wywiera wplyw na sytuacje prawna lub faktyczna,
w szczegblnosci ekonomiczng, wspoélnoty mieszkaniowej moze stanowié wystarczajaca przeslanke ustanowienia
zarzadcy przymusowego.

W okolicznoSciach przedmiotowej sprawy w ocenie Sagdu Okregowego nie ulega watpliwo$ci, ze sprawowanie zarzadu
przez B. L. stanowi naruszenie zasad wspoélzycia spolecznego oraz spoteczno — gospodarczego charakteru tego
uprawnienia. Opisane zachowania uczestnika dyskwalifikuja go z mozliwosci bycia zarzadca nieruchomosci. Z
kolei za$ ustanowienie zarzadcy nieruchomos$cia w osobie profesjonalisty jest optymalnym rozwigzaniem, bowiem
pojawienie sie osoby niezaleznej, nie uwiklanej w spory pomiedzy wspétwlascicielami pozwoli na profesjonalny zarzad
nieruchomos$cig wspolng, co bedzie stanowilo korzysé¢ dla wszystkich uczestnikow postepowania.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. oddalil apelacje
uczestnika, jako calkowicie bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy rozstrzygnal w oparciu o art. 520 § 3 k.p.c. w zw. z § 5 pkt 7)
oraz § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoéci radcoéw prawnych z dnia
22 pazdziernika 2015 r. (tj. Dz.U. 2018 r. poz. 265) zasadzajac od skarzacego na rzecz A. W. (1) oraz J. F. i P. F. kwoty
po 360 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym. W ocenie Sadu Okregowego w
przedmiotowej sprawie pomiedzy wnioskodawcami, a uczestnikiem postepowania zachodzila ewidentna sprzecznosé
intereso6w, wynikajaca z trwajacego pomiedzy nimi konfliktu dotyczacego zarzadzenia nieruchomos$cia wspdlna,
wynikajacego m.in. z podejmowanych w przeszlo$ci przez apelujacego bezprawnych dziatan.



