Sygn. akt II Ca 633/14
POSTANOWIENIE
Dnia 13 pazdziernika 2014 r.
Sad Okregowy w Kielcach Wydziat IT Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Stawomir Buras
Sedziowie: SSO Teresa Kolbuc
SSO Teresa Strojnowska (spr.)
Protokolant: protokolant sadowy Iwona Cierpikowska
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 13 pazdziernika 2014 r. sprawy
zwnioskuZ. P.iS. K. (1)
zudzialem E. K. (1), S. P, E. K. (2), R. K, Z.W.,, A. G. (1), A. W.,, K. AiiJ. K.
o zmiane zarzadcy nieruchomosci
na skutek apelacji wnioskodawcy Z. P.
od postanowienia Sagdu Rejonowego w Kielcach
z dnia 7 listopada 2013 r., sygn. akt VIII Ns 512/10

postanawia: oddali¢ apelacje i zasadzi¢ od Z. P.na rzecz J. K.kwote 120 (sto dwadzieScia) zlotych tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 633/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 7 listopada 2013 roku sygn. VIII Ns 512/10 w sprawie z wniosku Z. P. (1)i S. K. (1)z udzialem
E.K. (1),S.P,E. K. (2),R. K., Z. W., A. G. (1), A. W. (1), K. A., J. K.o zmiane zarzadcy nieruchomosci, Sad Rejonowy
w Kielcach oddalit wniosek (pkt I), zasadzil od Z. P., S. K. (1), E. K. (1), S. P., A. G. (1), A. W., K. A.na rzecz J. K.kwoty
po 36,71 zl tytulem kosztow postepowania (pkt II), stwierdzil, ze w pozostalym zakresie wnioskodawcy i uczestnicy
ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie (pkt I1I).

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

Nieruchomo$¢ polozona w K.przy zbiegu ulic (...)stanowi wspoétwlasnoéé: J. K.i E. K. (2)malzonkéw na zasadach
ustawowej wspolnoSci majatkowej malzenskiej w 217/432 czeSci, R. Kw 32/432 czeSci, Z. W.w 74/432 czesci,
Z.p.w 18/432, Z. P.i S. P.malzonkéw na zasadach ustawowej wspolnoéci majatkowej malzenskiej w 36/432
czesci, K. A.w 30/432 czeSci, A. G. (1)w 18/432 czesci, A. W.w 30/432 czedci, E. K. (1)i A. K.malzonkéw na
zasadach ustawowej wspolnoéci majatkowej malzenskiej w 44/432 czeSci. Zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
wielomieszkaniowym dwupietrowym od ulicy (...)i ulicy (...). Przed oficyna znajduje sie plac, na ktérym urzadzono
parking. Dla powyzszej nieruchomo$ci urzadzona jest ksiega wieczysta (...).



Sad Rejonowy w Kielcach postanowieniem z dnia 26 czerwca 2003r. sygn. akt I Ns 1333/01 korzystania z czeSci
przedmiotowej nieruchomosci poprzez przyznanie do wylacznego korzystania:

- J.1E. malzonkom K. lokal w budynku frontowym o powierzchni 157 m2, trzy lokale na I pietrze budynku frontowego:
1.lokal o pow.67,84 m2 z piwnica, 2.lokal o pow.81,45 m2 z piwnicg, 3.lokal o pow.101,79 m2 z piwnicg; cztery lokale
na II pietrze budynku frontowego: 1.lokal o pow.81,10 m2, 2.1okal o pow.87,64 m2, 3.1okal o0 pow.78,30 m2 z piwnica,
4.lokal o pow.67,19 m2; jeden lokal na parterze budynku oficyny o pow.70,53 m2; dwa lokale na I pietrze budynku
oficyny: 1.lokal o pow.108,12 m2, 2.1okal o pow.73,27 m2, dwa lokale na II pietrze budynku oficyny: 1.lokal o pow.53,29
m2, 2.lokal o pow.74,97 m2,

- R. K. lokal w budynku oficyny o pow.123,54 m2, skladajacy sie z pomieszczen na parterze i I pietrze oficyny,

- E. K. (3)i A. W.lokal na I pietrze budynku frontowego o pow.75,62 m2 i lokal na parterze oficyny o pow.95,35 m2,
- A. G. (1) lokal na parterze budynku frontowego o pow.46,21 m2,

- S. i E. malzonkom K. lokal na parterze budynku frontowego o pow.52,40 m2,

- Z.18S. malzonkom P. lokal na parterze budynku frontowego o pow.78,45 m2 z piwnica, lokal na II pietrze oficyny
0 pow.52,36 m2 (k.119-120 akt INs 1333/01),

Wszystkie lokale zostaly rozdysponowane i objete tym postanowieniem. CzeScia wspdlna pozostat parking i J. K.
zaproponowal, aby wspolwlasciciele wplacali za korzystanie z niego proporcjonalnie do wykorzystywanych miejsc, ale
nie zawarto porozumienia. Ostatecznie doszlo do nieformalnego podzialu miejsc parkingowych, proporcjonalnie do
posiadanych udzialow.

Z 24 miegjsc A. G. (1)otrzymal 1 miejsce, S. K. (2)2 miejsca, Z. P.3 miegjsca, E. K. (3)3 miejsca, Z. W.1 miejsce, pozostate
16 miejsce dla J. K., E. K. (2)i R. K., brata J..

J. K. wykorzystywal dla siebie zony i brata 5 miejsc parkingowych, pozostale wykorzystal pod ogrédek. Dochod w
polowie pozostat we wspolnej kasie.

J. K. od 1996r. sprawowal zarzad nieruchomoécia wspolna Wszyscy wspolwlasciciele wyrazili zgode na osobe J.
K. jako zarzadcy - z zawodu inzynier budownictwa, od lat prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza (takze w zakresie
zarzadzania nieruchomos$ciami), W okresie od 2000r. do 2007r. za zgoda wspotwlascicieli zarzad ten sprawowal w
ramach prowadzonej przez siebie dzialalnosci gospodarczej ,,Zarzadca nieruchomo$ciami J. K.”, nastepnie zarzad ten
sprawowat juz jako osoba fizyczna - wspotwlasciciel nieruchomosci.

Sad Rejonowy w Kielcach postanowieniem z dnia 19 wrze$nia 2003r. akt I Ns 273/03 ustanowil zarzadca w/w
nieruchomodci J. K., zobowiazal go do skladania sprawozdan z zarzadu w terminach pélrocznych (k.349 t.IT akt I Ns

273/03) .

Zgodnie z nalozonym obowiazkiem J. K. skladal sprawozdania, ktére byly zatwierdzane przez sad, ostatnie
postanowieniem z dnia 8 lipca 2013r. dotyczylo sprawozdania za okres od 1 stycznia 2013r. do 30 grudnia 2013r.
(k.1210 t.VI akt I Ns 273/10).

Na koniec 2003r. stan wspoélnej kasy byl ujemny i wynosil minus 868,76 zl i stale powiekszal sie: na koniec 2004r.
wynosil minus 19 163,93 zl, na koniec 2005r. wynosil minus 33 649,16 zl, na koniec 2006r. wynosil minus 36 233,86
z}, na koniec 2009 wynosil minus 7 311,96 zl, na koniec 2010r. wynosil 12 365,03 zl, na koniec 2011r. wynosil minus
2 723,52 7L

Dopiero od 2012r. stan kasy byl dodatni i wynosit: na koniec 2012r. plus 1 924,71 zl, na dzien 30 czerwca 2013r.
wynosil plus 3 412,74 zk.



W czasie sprawowania przez J. K. zarzagdu podejmowal prace remontowe w takim zakresie, jak pozwalaly na to Srodki,
a znaczng ich czeéc sfinansowat z wlasnych funduszy jako wspdtwlasciciel wspodlnie z zona E. K. (2) 217/432 czesci.

Prowadzil ksiege podatkowa przychodow i rozchodéw i jako wspotwlaseiciel wpisywal w niej amortyzacje swojego
udzialu w nieruchomosci oraz podatek od nieruchomosci od swojego udziatu. Ksiegowo$¢ prowadzita uprawniona
osoba — w 2000r. A. G. (2), a od 2001r. firma (...). Do 2007r. sprawujac zarzad w ramach prowadzonej dziatalno$ci
gospodarczej rozliczal wlasne sktadki odprowadzane do ZUS.

Jeszcze przed ustanowieniem J. K. jako zarzadcy przez sad, na mocy uzgodnieh wspodiwlascicieli pieniadze z
wynajmowanych lokali ,,szty do wspolnej kasy”. Wspotwlasciciele korzystajacy z lokali wplacali od lipca 2007r. kwote
9,00 z} za metr kwadratowy powierzchni (weze$niej 6,00 zl, 4,00 z1,3,00 z}, 1,75 z1), Osoby trzecie wynajmujace lokale
uzytkowe placily czynsze wolnorynkowe.

Do 2003r. tj. do czasu ustanowienia go zarzadca przez sad, J. K. sktadal roczne sprawozdania.

Wspotwlasciciele Z. P., S. K. (1), A. G. (1)prowadzili wlasne dzialalno$ci gospodarcze i zajmowali lokale uzytkowe w
kamienicy. Wobec tych wspolwlascicieli, placacych do wspoélnej kasy, zarzadca J. K.wystawiat faktury z a dostawe
wody, odprowadzanie Sciekow, wywdz $mieci, naliczane wedlug centralnego licznika dla calej posesji.

W dniu 21 lutego 2005r. wspétwlasciciele: J. K., E. K. (2), R. K., Z. P., A. G. (1)podjeli uchwale, na mocy ktorej
zobowigzali sie do wplacania na rzecz kosztéw utrzymania nieruchomosci do kasy zarzadcy lacznie kwoty 2 006,82 7l
miesiecznie, kazdy stosownie do wysoko$ci udzialow. E. K. (3)i A. W.nie glosowaly za podjeciem takiej uchwaly.

W latach 2005-2006 E. K. (3) i A. W. (1) nie uiszczaly zaliczek ani tez nie dokonywaly oplat z tytulu naleznosci za
wode, wywdz Smieci. Byly one pokrywane ze wspdlnej kasy.

J. K. jako zarzadca wystgpit przeciwko nim o zaplate (sygn. IC 743/06). W toku tego postepowania pozwane
uregulowaly zadluzenie. Z tego samego powodu toczyly sie jeszcze inne postepowania, takze przeciwko K. A. (VIIC

213/10)

Pienigdze wplacane dobrowolnie przez wspolwlascicieli do wspoélnej kasy byly przeznaczone na pokrycie wydatkow
z biezagcym utrzymaniem nieruchomos$ci, w tym min. na przeglady wymagane przez prawo budowlane, koszty
od$niezania chodnikdéw, sprzatania, parkingu, o$wietlenia klatek schodowych.

Osobno wspoétwlasciciele wplacali za zuzycie wody, wywoz $mieci, te naleznoéci J. K. wplacal bezposrednio do
dostawcéw mediow, odbiorcow nieczystosci. Jezeli brakowalo pieniedzy, pokrywal je z wlasnych $rodkow jako
wspotwlasceiciel. E. K. (3) nie placila do wspoélnej kasy ani tez oplat za wode, $émieci.

W czasie remontu ul.(...), w 2005-2006, podstawowe przylacze wodno-kanalizacyjne do budynku kamienicy
wymienione zostalo przez gmine na jej koszt. J. K. jako zarzadca zlecit wykonanie drugiego przylacza wodno-
kanalizacyjnego do budynku, bowiem cala kamienica byla podlgczona pod jeden wodomierz gléwny. Przed jej
wykonaniem uzyskal zgode wspodlwlascicieli posiadajacych ponad polowe udzialéw w nieruchomoéci.

W kamienicy znajduja sie trzy klatki schodowe. W 1997r. J./K.doprowadzil do wyremontowania jednej
klatki schodowej (remont instalacji elektrycznej), ze Srodkéw pochodzacych od wspotwlaseicieli, zostal takze
wyremontowany jeden lokal, w ktéorym znajdowal sie gabinet stomatologiczny (zeznania J. K.k.113-117, 194-197,
711-712, 751-759, 815-816, zeznania ucz. A. G. (1)k.708).

Po objeciu sadowego zarzadu zostal wykonany remont instalacji elektrycznej ostatniej trzeciej klatki od ul.(...), z
ktorej prowadzi wejscie do lokalu uzytkowego przydzielonego A. G. (1), na zaplecze sklepu Z. P., a na pietrze do lokali
przydzielonych do uzytkowania J. K..



Instalacja na tej klatce zostala zdewastowana, konieczny wiec byl jej remont w 2006r., ktéry sfinansowatl J. K. z
wlasnych §rodkéw jako wspotwlasciciel.

W 2006r. J. K. zwro6cil sie do wspotwlascicieli z pisemnym okélnikiem, dolaczajac kosztorys prac o sfinansowanie
kosztow remontu $wietlika nad klatka schodowa. Remont nie zostal wykonany z powodu braku wplat i Srodkéw.

W 2006r. wspotwlasciciele zwrocili sie do J. K.o wykonanie remontu dachu oficyny (poprzez wymiane stropu, wiezby
dachowej), ktory przeciekal juz od 1996r. W 1998r. dach zostal pokryty papa. Dla wykonania tych prac konieczne byto
uzyskanie warunkow zabudowy i zarzadca wystapil z takim wnioskiem. Prezydent Miasta decyzja z dnia 12 lipca 2010r.
wyrazil stosowna zgode na przebudowe budynku uslugowo mieszkalnego wraz parkingiem. Nastepnie J. K.z wlasnych
srodkow jako wspotwlasceiciel sfinansowat koncepcje do projektu budowlanego i przedstawil go wspotwlascicielom. A.
W.i E.K.nie zajely stanowiska, S. K. iA. G. (1)nie zaakceptowali tej propozycji.

Na przelomie 2006-2007 J. K.zlecil wykonanie remontu dachu oficyny i pokryci czeSci dachu papa, nad lokalem
zajmowanym przez corke Z.P.i wylozyt na ten cel $rodki wlasne jako wspotwlasciciel nieruchomosci. Z powodu
deficytu we wspdlnej kasie J. K.do 2004r. Srodki pochodzace z wynajmu lokali przyznanych mu do wylacznego uzytku
przeznaczyl na wspdlne wydatki

Po 2008r. J. K. dysponujac uchwala podjeta przez wspotwlascicieli posiadajacych ponad polowe udzialéow, rozpoczat
pobieranie oplat z tytulu umieszczania szyldéw reklamowych i informacyjnych od wynajmujacych lokale oraz od
wspolwlascicieli. Ale wobec sprzeciwu, zaprzestal. Ponownie zaczal pobierac z tego tytutu oplaty w 2010r., sam réwniez
uiszczal takie oplaty.

Budynek znajduje sie ogdlnie w zlym stanie technicznym. Decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z
dnia 1 marca 2010r. wspdlwlasciciele zostali zobowigzani aby w terminie natychmiastowym wylaczy¢ z uzytkowania
budynek oficyny, wykonanie doraznego zabezpieczenia konstrukcji stropowej nad druga kondygnacja grozaca
zawaleniem, umieéci¢ na budynku zawiadomienie o stanie zagrozenia bezpieczenistwa ludzi i mienia, w terminie 1
roku od wydania decyzji poprzez wykonanie jego rozbidrki, remontu lub odbudowy.

Dnia 28 wrzeénia 2010r. J. K.informowal wspotwtascicieli, ze w zwigzku z nieszczelno$cia dachu nad budynkiem
frontowym po opadach deszczu zalewane sa mieszkania (...)i wezwal tych wspotwlascicieli, ktérzy nie podpisali
uchwaly (...)do jej przyjecia i dokonania wplat. informujac, ze w kasie jest deficyt 13 685,00 zl.

Staly deficyt we wspdlnej kasie spowodowal, ze J. K., E. K. (2), R. K., Z. W. uzgodnili, iz do kasy winno wplywac
miesiecznie 4 000,00 zl zamiast 2 000,00 zt i w zwigzku z tym J. K. wystapil do sadu. Sad Rejonowy w Kielcach
postanowieniem z dnia 3 lutego 2011r. sygn. VII Ns 252/10 zezwolil na utworzenie funduszu na pokrycie biezacych
kosztow utrzymania nieruchomoséci w lacznej wysokosci 2 000,00 zt oraz utworzenie funduszu remontowego na cele
wykonania doraznych i koniecznych prac remontowych.

J. K.z zong E. w 2006r. prowadzili roboty budowlane w oddanym do ich wylacznego korzystania lokalu mieszkalnego,
polegajace na remoncie drugiej kondygnacji bez wymaganego zgloszenia, projektu i nadzoru. O pracach tych inni
wspotwlasceiciele poinformowali odpowiednie stuzby, postanowieniem z dnia 13.03 2006r. wstrzymano prace i decyzja
Powiatowego Inspektora Budowlanego polecono odbudowa¢ w pomieszczeniu to, co zostalo wyburzone.

W celu zweryfikowania prawidlowosci sprawowanego zarzadu, dokumentacji w postaci sprawozdan ze sprawowanego
zarzadu, Sad Rejonowy w Kielcach w sprawie INs 273/03 dopuscit dowod z opinii bieglego. Biegly sadowy S. K. (3)
dokonal analizy sprawozdan z zarzadu za okres od 1 listopada 2003r. do 30 czerwca 2007r., nastepnie do listopada
20009r. (k.740-763 t.IV, k.818-820 t.V - akt INs 273/03) i nie stwierdzil aby operacje gospodarcze dokumentowane
badanymi dowodami nie byly zwigzane z kosztami zarzadu.

Biegly zakwestionowal zasadno$c¢ faktur VAT na zaliczki majace pokryé¢ koszty zarzadu. Wskazal, ze wplywy
otrzymywane przez zarzadce na pokrycie kosztéow wspolnych nieruchomosci jak i te koszty, ktére sg pokrywane



tymi wplywami nie powinny stanowi¢ przychodéw i wydatkéw dzialalnoéci gospodarczej zarzadey. Przychodem
zarzadcy powinno by¢ jego wynagrodzenie za sprawowanie zarzadu, za$ kosztami tej dzialalnoSci osobiste wydatki
za sprawowanie tej funkcji np. ubezpieczenie spoleczne, koszty prowadzenia biura, koszty pomocy prawnej itp.
Dalej biegly uznal, ze ewidencja prowadzona w formie ksigzki podatkowej ujmuje dokumentowane fakturami
przychody oraz prawidlowo udokumentowane koszty, zatem uznal ja za rzetelng w my$l przepisow ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych. W zwigzku z traktowaniem prowadzenia zarzadu jako dzialalno$ci
gospodarczej, ewidencja przychodoéw i kosztow byla prowadzona tak jak wymagaly tego przepisy przy prowadzeniu
dzialalnos$ci. Rozliczenia byly dokonywane metoda memorialowa zaliczajac do przychodéw wystawiane faktury na
zaliczki, jak tez zaliczajac do wydatkow otrzymane dowody zwigzane z ponoszonymi wydatkami. Poniewaz ewidencja
prowadzona byla metoda podatkowa, w kosztach wykazywana byla amortyzacja, ktora nie jest wydatkiem zwigzanym
z nieruchomoscia.

Zdaniem bieglego w sprawozdaniach byly nieprawidlowosci polegajace min. na: uyjmowaniu w sprawozdaniach jako
wydatkoéw naliczanej amortyzacji, ktéra moze by¢ tylko kosztem podatkowym, lecz nie jest wydatkiem pienieznym
w chwili jej naliczania; zawyzeniu kosztéw dzialalnoSci inwestycyjnej o kwote 6 000,00 zl, ktéra stanowi wydatek
wspoOlnoty, ale nie powinna byé wliczona do kosztow; zawyzanie kosztow poprzez wliczanie do nich skladek na
ubezpieczenie spoleczne i FP zarzadcy (ktore biegly uznal za watpliwe), w lgcznej kwocie 24 815,49 zl; nie wskazanie
jako wydatkéw kosztow zakupu $rodkéw trwalych; nie uwzglednienie wydatkow inwestycyjnych na laczng sume 12
347,87 zl, zanizenie przychodéw o kwote 5 341,46 zl.

Nieprawidlowosci te, wedlug bieglego wynikaly z prowadzenia ewidencji przychodéw i wydatkéw nieruchomosci
metoda memorialowa a nie kasowa. Polroczne sprawozdania winny by¢ sporzgdzane metoda kasowg i dopiero takie
moglyby w sposob rzetelny przedstawi¢ rzeczywiste wplywy i rzeczywiste wydatki pieniezne zarzadcy.

Bledy wskazane przez bieglego S. K. (3) zostaly przez J. K. skorygowane a zestawienie przychodéw i rozchodow
dokonano metoda kasowa.

Biegly nastepnie dokonal oceny tak poprawionych sprawozdan poprzez badanie dokumentéw metoda pelng —
konfrontacji kazdego dokumentu z tzw. raportem kasowymi i stwierdzil, Ze wykazane w raporcie kasowym przychody
i rozchody byly rzeczywiscie dokonane i znajduja pelne udokumentowanie w prowadzonej ewidencji kasowej,
przedlozonych sadowi sprawozdaniach. Nie ujawniono przypadkéw, zeby wydatki nie dotyczyly kosztow utrzymania
nieruchomosci. Bledy ujawnione przez bieglego w zestawieniu przychodéw i rozchodéw zostaly skorygowane,
dodatkowe ujawnione bledy takze ujeto w skorygowanych sprawozdaniach zarzadcy. Nastepnie po sprawdzeniu biegly
uznal, ze wykazane w sprawozdaniach za okres 1 listopada 2003r. do 30 czerwca 2009r. przychody i wydatki znajduja
potwierdzenie w przedstawionych przez zarzadce dowodach (opinia bieglego). Po dokonanej korekcie, sprawozdania
za okres od 1 listopada 2003r. do 30 czerwca 2009r. zostaly zatwierdzone przez sad postanowieniem z dnia 16
listopada 2009r. w sprawie INs 273/03 (k.864 - t.V akt INs 273/03).

Podobnie sad zatwierdzil sprawozdania za kolejne lata sprawowania zarzadu:

- za okres od 1 lipca 2009r. do 31 grudnia 2011r. zostaly zatwierdzone postanowieniem sadu z dnia 1 czerwca 2012r.
(k.987 —t.V),

- za okres od 1 stycznia 2012r. do 31 grudnia 2012r. zostaly zatwierdzone postanowieniem sadu z dnia 13 wrze$nia
2013r. (k.1071 — t.VI),

- za okres od 1 stycznia 2013r. do 31 grudnia 2013r. zostaly zatwierdzone postanowieniem sadu z dnia 8 lipca 2014r.
(k.1210 — t.VI akt INs 273/03.

Sprawowanie zarzadu w okresie 2005-2008 przez J. K. jako dzialalno$¢ gospodarcza J. K., bylo prowadzone w
uzgodnieniu ze wspolwlascicielami, ktérzy w tym zakresie podjeli odpowiednia uchwale w dniu 21 lutego 2005r.,



poniewaz sami prowadzili wlasne dziatalnosci gospodarcze i odliczali podatek VAT od faktur wystawianych przez J.
K. sprawujacego zarzad w ramach prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarcze;.

W okresie od stycznia 2007r. do marca 2010r. koszty zwigzane z utrzymaniem i eksploatacja nieruchomosci wyniosty
lacznie 120 153,51 z1, w tym 35 788,80 zl to koszt dostawy mediéw (opinia bieglego K. O.sporzadzona w sprawie VII
C 213/10 k.197- t.I). Wydatki zwiazane z utrzymaniem i eksploatacja nieruchomoéci wspo6lnej w okresie od stycznia
2007r. do marca 2010r. analizowal biegly K. O.w opinii zlozonej do sprawy VII C 213/10 z powoddztwa J. K.jako
zarzadcy przeciwko A. W.i K. A., wspoélwlascicielom nieruchomosci o zaplate z tytulu wydatkéw poniesionych na
utrzymanie nieruchomosci wspoélnej za okres od 1 stycznia 2007r. do 31 marca 2010r. (k.197 t.I,) oraz w opinii
uzupekiajgcej obejmujacej okres od 1 kwietnia 2010r. do 31 maja 2011r. (k.275-281, k.307-308 - tL.II) i nie dopatrzyl
sie wiekszych nieprawidlowosci. k.275-281, k.307 t.IT akt Sadu Rejonowego w Kielcach sygn. VII C 213/10).

Sad uznal, ze te bledy i nieprawidlowosci nie dyskwalifikuja J. K. jako zarzadcy, wbrew zarzutom wnioskodawcy i
czesci uczestnikéw, nie mozna przypisa¢ mu dzialan niesumiennych, nacechowanych zla wola w celu ,zniszczenia
substancji mieszkaniowej”, braku dbaloSci o majatek wspo6lny. Mimo nieprawidlowos$ci w prowadzonej dokumentacji,
wydatki poniesione na wsp6lna nieruchomosé ostatecznie byly wykazane odpowiednimi dokumentami. Zarzadca J.
K. wykonat takie remonty, na ktére pozwalaly $rodki a wla$ciwie raczej ich brak. To z powodu braku regularnych wplat
przez poszczeg6lnych wspodlwlascicieli do ,,wsp6lnej kasy” na biezace koszty utrzymania i remonty, czesto brakowato
srodkow wlaénie na pokrycie biezacych wydatkéow, a tym bardziej na powazne remonty jak np. remont —wymiana
dachu w oficynie. Zatem nie mozna zarzuci¢ obecnemu zarzadcy, ze mimo istniejacych mozliwo$ci, nie wykonatl
okre$lonych prac remontowych.

Przestuchana w charakterze Swiadka kandydatka na zarzadce — B. K. — licencjonowany zarzadca, po zapoznaniu sie z
dokumentacja dotyczaca nieruchomosci, okreslita przyblizony koszt utrzymania nieruchomosci na kwote ok.2872,00
z}, wynagrodzenie dla zarzadcy na kwote ok.2 054,00 zl, co daje lacznie kwote ok.5 000,00 zh. (k.482 t.IT akt VIII
Ns 512/10). I chociaz brak $§rodkéw nie moze stanowi¢ powodu dla oddalenia wniosku o zmiane ustanowionego
zarzadcy, to jednak nalezy zaznaczy¢, ze taka sytuacja ma miejsce w niniejszej sprawie. Obecni wspolwlasciciele
nieruchomodci przez lata sprawowania zarzadu przez J. K. nieodplatnie, nie byli w stanie zebra¢ srodkéw nie tylko na
biezace utrzymanie nieruchomosci ale takze na fundusz remontowy, tym bardziej nie zgromadzili érodkéw na koszty
wynagrodzenia dla zarzadcy.

Przed Sadem Rejonowym w Kielcach od 2007r. toczy sie postepowanie o zniesienie wspétwlasno$ci tej nieruchomodci,
ktbrego celem jest ,,wyjScie ze wspotwlasnosci”.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze brak jest podstaw do zmiany osoby zarzadcy J. K.i wniosek
Z.P.oraz S. K. (1)oddalil.

Apelacje od tego postanowienia zlozyl wnioskodawca Z. P.i zarzucik:

- sprzeczno$¢ ustalen sadu z treécia zebranego w sprawie materialu dowodowego, polegajaca na blednym uznaniu,
iz nie zachodza podstawy do odjecia zarzadu ustanowionemu sadownie zarzadcy nieruchomosci, w sytuacji, gdy nie
daje on gwarancji prawidlowego prowadzenia zarzadu, wykonuje go niesumiennie i nieuczciwie,

- naruszenie przepisdw postepowania, majace istotny wplyw na wynik sprawy, a to art.233 k.p.c., poprzez
przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow, polegajace na dokonaniu oceny sporzadzanych sprawozdan z
zarzadu nieruchomoéci jako prawidlowe, gdy tymczasem z opinii bieglego sadowego wynika, ze sprawozdania nie
odzwierciedlaja poprawnie wydatkéw ponoszonych na utrzymanie zarzadu wspoélnej nieruchomosci.

Blednie, zdaniem skarzacego, sad uznal, iz sprawozdania ze sprawowanego zarzadu za lata 2003-2007 byly
prawidlowe. Bowiem jak wynika z opinii bieglego, sprawozdania te nie odzwierciedlaja poprawnie wydatkow
ponoszonych na utrzymanie zarzadu wspolnej nieruchomo$ci. Wskazane przez bieglego naliczanie amortyzacji,
ujmowaniu jako kosztow zarzadu nieruchomos$ci wspolnej, sktadek na ubezpieczenie spoleczne nalezne od J. K.z



tytulu prowadzonej przez niego dzialalnoS$ci gospodarczej w ramach spélki ,,(...)”, zawyzeniu kosztow w sprawozdaniu
zarzadcy i w ewidencji z tytutu skladki na Fundusz Pracy.

Dla oceny pracy zarzadcy, nie ma zdaniem skarzacego fakt, iz obecnie sprawozdania sporzadzane sg juz metoda
kasowa oraz, ze obecnie J. K. sprawuje zarzad nie w ramach dzialalnoSci gospodarczej, tylko jako wspoétwlasciciel
nieruchomoéci. Te wezedniejsze nieprawidlowoSci uzasadniaja przekonanie, ze obecny zarzadca nie daje gwarancji
prawidlowego prowadzenia zarzadu na przyszlosé. Sad nie ustosunkowal sie w uzasadnieniu, do wykazanej
przez bieglego okolicznosci, ze co prawda operacje gospodarcze udokumentowane badanymi dowodami, nie byly
zwigzane z kosztami zarzadu nieruchomosci wspdlnej, to nie przesadza jednocze$nie o celowosci ich ponoszenia.
Takie stwierdzenie bieglego, w ocenie skarzacego, sugeruje niejako, ze zarzadca sprawujac zarzad dopuscil sie
niegospodarno$ci. Réwniez wbrew ustaleniom sadu, zarzadca J. K. z powodu braku dzialan, doprowadzil do
dewastacji budynku. Wykonujac remonty, dziatal jedynie w e wlasnym interesie z pominieciem intereséw pozostalych
wspolwlasceicieli, o czym $wiadceza remonty lokali zajmowanych przez J. K.. Prawidlowe sprawowanie zarzadu wymaga
zmiany osoby zarzadcy.

Wskazujac na powyzsze zarzuty apelacji wnioskodawca Z. P.wnidst o

- zmiane zaskarzonego postanowienia i odebranie zarzadu nieruchomos$cia polozona w K. przy ul.(...) — (...)
dotychczasowemu zarzadcy J. K. i powierzenie tej funkeji licencjonowanemu zarzadcy, ewentualnie o

- uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w
Kielcach.

Uczestnik J. K. w odpowiedzi na apelacje wnidst o jej oddalenie i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego
wedlug norm przepisanych, podnoszac, ze zarzuty apelacji sg bezzasadne. Sad jego zdaniem, prawidlowo ocenil
zgromadzony material dowodowy, nie przekraczajac zasady swobodnej oceny dowod6w. Zarzut jakoby J. K. nie dawal
gwarancji nalezytego sprawowania zarzadu nie zostal w zadnym stopniu udowodniony, czemu przeczy tez opinia
bieglego sadowego. Z tresci tej opinii nie wynika, ze J. K. jako zarzadca w jakikolwiek sposéb narazil na szkode
lokatorow, wspolwlasceicieli nieruchomogci, ze dzialal z zamiarem zdewastowania budynku, badz aby jego dzialania
byly niesumienne lub nieuczciwe

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

Apelacja wnioskodawcy Z. P.nie jest uzasadniona i nie zasluguje na uwzglednienie, a zarzuty w niej podniesione sa
nietrafne

Whbrew zarzutom apelacji, Sad Rejonowy w oparciu o zebrany w sprawie material dowodowy, dokonat prawidlowych
ustalen, i stusznie oddalil wniosek wobec nie wykazania, ze sprawujacy obecnie zarzad wspolwlasceiciel J. K., wykonuje
go nieprawidlowo, ze jest niesumienny, niedbaly, nieuczciwy.

W szczeg6lnoSci, nie jest uzasadniony zarzut sprzecznoéci istotnych ustalen sadu z tre$cig zebranego materiatu
dowodowego. Sad zgromadzit kompletny material i prawidlowo go ocenil. Zaden z przeprowadzonych dowodéw nie
potwierdzil postawionej we wniosku tezy, ze ,,J. K.nie daje gwarancji prawidlowego zarzadu, sprawuje go niesumiennie
i nieuczciwie”. Na poparcie tych zarzutéw uczestnik Z. P. zar6wno w toku postepowania jak i w apelacji przytacza
jedynie ogdblnikowe stwierdzenia wynikajace raczej z subiektywnego przekonania niz z obiektywnych obserwacji i
dowodow.

Sad w uzasadnieniu szczegétowo podal, jakie prace remontowe wykonat J. K. w ramach sprawowanego zarzadu,
ze brak remontéow w takim zakresie, jak byloby to potrzebne, wynikal z braku odpowiednich Srodkéw na ten
cel, co nie bylo zawinione dzialaniami zarzadcy, czy tez ich brakiem z jego strony. J. K. jako zarzadca regulowal
nalezno$ci i wydatki dotyczace nieruchomosci wspdlnej badz to z posiadanych Srodkéw wspdlnych, badz tez z
wlasnych, osobistych, Podejmowane przez niego dzialania, cze$ciowe finansowanie prac remontowych tylko z



wlasnych §rodkéw, np. ponowny remont klatki schodowej wskutek dewastacji dokonanej po jej wyremontowaniu,
raczej $wiadczy o jego zaangazowaniu a nie o braku starannos$ci. Razem z zona E. K. (2) jest wspotwlascicielem
przedmiotowej nieruchomo$ci w 217/432 cze$ciach i chociazby z tego powodu zainteresowany utrzymaniem
nieruchomo$ci w nalezytym stanie, a nie doprowadzenie tego majatku do dekapitalizacji.

Uchybienia stwierdzone przez bieglego w sposobie prowadzonej dokumentacji zostaly naprawione i jak prawidlowo
uznal Sad Rejonowy, nie dyskwalifikujg jego osoby jako zarzadcy.

Whbrew twierdzeniom skarzacego, w opinii bieglego S.K., nie zostalo zawarte stwierdzenie, ze chociaz nie stwierdzono
aby operacje gospodarcze dokumentowane badanymi dowodami nie byly zwigzane z kosztami zarzadu nieruchomosci
wspolnej, ,to nie przesadza jednocze$nie o celowosci ich ponoszenia”. Biegly jedynie stwierdzil, ze ,nie badal
wydatkow pod katem koniecznoSci ich poniesienia” (k.1071 t.VI akt VIII Ns 512/10). I z pewno$cig na podstawie takiej
wypowiedzi, nie jest uprawniony wniosek, zawarty w uzasadnieniu apelacji, iz ,takie stwierdzenie bieglego sugeruje
niejako, ze zarzadca sprawujac zarzad dopuscil sie niegospodarnosci”. W zadnej czesci opinii nie ma ani takiego
sformulowania, ani tez nie jest uzasadnione wyciagniecie takich wnioskoéw. Sam skarzacy nie wykazal natomiast, czym
mialaby przejawiaé sie niegospodarno$é zarzadcy, poza ogdlnikowym zarzutem, zZe nie zostaly wykonane prace, ktore
w jego ocenie byly konieczne i nie wykonane, mimo istniejacych Srodkow i mozliwoéci.

Zaznaczy¢ takze nalezy, ze sad dokonujacy oceny i kontroli sprawozdan ze sprawowanego zarzadu w sprawie I Ns
273/03, mimo stwierdzonych uchybien, po ich naprawieniu, zatwierdzil je, co jest takze dowodem na akceptacje
dzialan J./K. jako zarzadcy.

Za goloslowny i nie poparty zadnymi dowodami nalezy uzna¢ zawarty w uzasadnieniu apelacji zarzut ,takiego
prowadzenia gospodarki, ktéra prowadzi do utraty wezeéniej uzyskiwanych dochoddéw i polega tylko na zapobieganiu
stratom”. W szczego6lno$ci nie wskazal Z. P.z jakich dochodéw w sposob nieuzasadniony zrezygnowal J. K.jako
zarzadca nieruchomogci.

J. K. jako zarzadca nieruchomosci wspoélnej zobowigzany byl i jest do prowadzenia jej zarzadu zgodnie z zasadami
prawidlowej gospodarki i z nalezyta starannoécia. Nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutem, ze J. K. wykonywat ten zarzad
niesumiennie, ze nie daje gwarancji prawidlowego prowadzenia zarzadu na przyszlosé. Podejmowane przez niego
dzialania, jak min. wystepowanie do sadu z pozwami przeciwko tym wspotwtascicielom, ktérzy nie uiszezali zaliczek
na pokrycie biezacych kosztow utrzymania nieruchomosci (sygn. akt VII C 213/10), Swiadcza wlaénie o zaangazowaniu
w sprawowang funkcje.

Zarzadca J. K. wykonal takie remonty, na ktére pozwalaly $§rodki a wlasciwie raczej ich brak. To z powodu braku
regularnych wplat przez poszczegblnych wspotwlascicieli do ,,wspdlnej kasy” na biezace koszty utrzymania i remonty,
czesto brakowalo §rodkow wlasnie na pokrycie biezacych wydatkéw, a tym bardziej na powazne remonty jak np.
remont —wymiana dachu w oficynie. Zatem nie mozna zarzuci¢ obecnemu zarzadcy, ze mimo istniejacych mozliwosci,
nie wykonat okre$lonych prac remontowych.

Nie bez znaczenia dla sposobu i wynikdéw wykonywanego zarzadu ustanowionego przez sad na podstawie art.203 k.c.,
a takim zostal ustanowiony J. K., ma takze postawa i zachowanie wszystkich wspotwtascicieli nieruchomosci, ktorzy
zgodnie z trescig art.200 k.c. maja obowiazek wspoldzialania w zarzadzie rzecza wspolng. Racjonalne korzystanie z
rzeczy bedacej przedmiotem wspolwlasnosci wymaga bowiem z reguly wspoldzialania wszystkich wspotwlascicieli,
co szczegoblnie jest widoczne przy zarzadzie rzecza wspdblna i przejawia sie w wyrazeniu zgody na dokonywanie
okreslonych czynnoS$ci w odniesieniu do wspolnej rzeczy. Brak wspoldzialania moze byé jednym z argumentéw przy
rozstrzygnieciach sagdu w zakresie udzielenia zezwolenia na dokonywanie czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad
oraz argumentem za zniesieniem wspodtwlasnoéci w okres§lony sposob.

O braku porozumienia we wspoéldzialaniu na rzecz wspolnej nieruchomoéci Swiadezy min. postanowienie Sadu
Rejonowego w Kielcach z dnia 3 lutego 2011r. sygn.. akt VII Ns 252/10 zezwalajace J. K.jako zarzadcy na utworzenie
funduszu na pokrycie biezacych oplat, ustalenie miesiecznych zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci oraz



utworzenie funduszu remontowego obciazajacego wspodtwlascicieli proporcjonalnie do wysokosci ich udzialow w
nieruchomosci wspoélnej (k.268 t.IT). Z wnioskiem takim wystapil J. Kjako zarzadca. Skoro sami wspolwlasciciele
przez ubiegle lata nie uzgodnili wspolnie o utworzeniu takich kont i nie dokonywali wplat w takiej wysoko$ci, ktora
pozwolitaby na sfinansowanie nie tylko biezacych kosztow ale i koniecznych prac remontowych, za$ nieruchomoéc
nie przynosila takich dochodow, z ktérych moglyby byé pokryte takie koszty, to nie moze okazaé sie skuteczny zarzut
niewykonania przez J. K.wszystkich remontéw wskazywanych przez wnioskodawce Z. P.oraz innych wspoélwlascicieli.
Z. P.zarzuca z jednej strony, ze J. K.nie wykonal koniecznych prac remontowych a z drugiej, ze te ktére wykonat
dotyczyly jedynie tych czes$ci nieruchomosSci, ktore J. K.otrzymal do wylacznego korzystania. Nie jest to zarzut
uzasadniony, bo np. remont klatek schodowych obejmowal takze lokale zajmowane przez innych wspoétwlascicieli i
w znacznej cze$ci sfinansowanych z wlasnych érodkéw J. K.a nie wspdlnych. Nieprawidlowos$ci prac remontowych
dokonanych w lokalu zajmowanym przez J. K.dotycza dzialan J. K.jako wspotwlasciciela a nie jako zarzadcy.

Sad Rejonowy prawidlowo ustalil, ze w czasie wykonywania zarzadu nieruchomoscia wspdélna, J. K. jako jeden ze
wspoétwlascicieli tej nieruchomosci, nie ustrzegl sie bledow, lecz nie sg one tego rodzaju aby uznac, ze $wiadcza o jego
nieuczciwosci, zlej woli oraz ze nie daje on gwarancji nalezytego dalszego sprawowania zarzadu. Takie ustalenia sadu
wynikaja wprost z przeprowadzonych dowodoéw i nie sa sprzeczne z ich trescia.

Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materiatlu (art.233 §1 k.p.c.)

Bledny jest zarzut naruszenia przez sad art.233 §1k.p.c., polegajacy na tym, jakoby sad przekroczyt granice swobodnej
oceny dowodéw - w odniesieniu do sprawozdan ze sprawowanego zarzadu.

Sad Rejonowy podzielil przeciez zawarte w opinii bieglego S.K. wnioski odno$nie do wystepujacych nieprawidtowosci
i uchybien w sprawozdaniach za okres 2003-2007, ktére nastepnie zostaly przez J. K.usuniete i naprawione, lecz
jednoczeénie uznal, ze powyzsze uchybienia nie dyskwalifikuja przedstawionych sprawozdan, ze po ich skorygowaniu,
analizie przez bieglego poszczegolnych dokumentow, przedstawiaja rzeczywiscie poniesione koszty i wydatki zwigzane
z nieruchomoécia i sprawozdania te zatwierdzil, podobnie tez za kolejne lata do 31 grudnia 2013r.

Nie jest uzasadniony zarzut o niedostatecznej iloSci koniecznych remontéw, wobec postawy wspolwlascicieli
domagajacych sie zmiany osoby zarzadcy, odmawiajacych dokonywania wplat na konto biezacych kosztow i konto
remontowe. Stanowisko to sad szczegotowo uzasadnil, nie naruszajac zasady swobodnej oceny dowodow.

Zarzut naruszenia uprawnienia sadu do swobodnej oceny dowoddéw tylko wtedy moze by¢ uznany za
usprawiedliwiony, jezeli sad zaprezentuje rozumowanie sprzeczne z regulami logiki badZz z do$wiadczeniem
zyciowym. Nie wystarczy stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustaleni, odwolujace sie do stanu faktycznego,
ktoéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistoéci. Konieczne jest wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych
postepowanie sadu w tym zakresie. W szczegolnoSci apelujacy winien wskazaé jakie kryteria oceny sad naruszyl przy
ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestusznie je przyznajac (por.
post. SN z 23.01.2001r., IV CKN 970/00, Legalis).

Caly material dowodowy zostal przez sad wszechstronnie rozwazony i oceniony, przez wskazanie na jakich dowodach
sie oparl.

Ustalenie przez sad, ze nie jest dowolne, ale znajduje potwierdzenie w zebranym materiale dowodowym, w
prawidlowej i wszechstronnej ocenie zgromadzonego materialu dowodowego w postaci dokumentéw, zeznan
Swiadkow, opinii bieglych.

Deprecjonowanie osoby uczestnika w niniejszym postepowaniu przez wnioskodawce i przedstawianie go jako zlego
zarzadce jest w zaden sposdb nieuzasadnione.



W kontek$cie poczynionych rozwazan Sad Okregowy stwierdza, ze Sad I instancji dokonal prawidlowej oceny
przeprowadzonych dowodéw. W zwiazku z powyzszym, nie sposéb zgodzi¢ sie z podniesionym w apelacji
wnioskodawczyni zarzutem naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow.
Kazda ocena, w tym w szczegblnoéci wynikow postepowania dowodowego, wyrazana w warunkach rozbieznych
twierdzen stron i $wiadkoéw, uzasadnia poczynienie zalozenia, ze dowodzace swoich racji strony postepowania
zmierzaja do narzucania sagdowi orzekajagcemu wlasnych faktow i ich oceny, korzystnych dla ich wlasnego stanowiska
wyrazonego w toczacym sie postepowaniu i oczekiwanego wyniku jego zakonczenia. Niezbedne jest zatem zachowanie
pelnej samodzielno$ci i niezalezno$ci w rozumowaniu oraz wyciaganiu wnioskow.

Skarzacy nie wykazal zarzucanej wadliwoéci. Prezentacja wlasnego stanowiska i korzystnych dla stron ocen, na
podstawie niektorych tylko relacji zainteresowanych, czy zeznan pojedynczych $wiadkow nie moze dowodzié
wadliwosSci dokonanej oceny przez sad (por. post. i uzas. SN z dnia 29 pazdziernika 1996 r., III CKN 8/96, wyr. SN z
dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000). Skuteczne zgloszenie przez apelujaca zarzutu naruszenia przez Sad art.
233 § 1 k.p.c. wymagaloby wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub doéwiadczenia zyciowego,
jedynie bowiem to moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodow, czego
jednak nie wykazala.

Whbrew zarzutom apelacji wnioskodawcy, Sad Rejonowy przeanalizowal zgromadzony material postaci glownie
dokumentow, zeznan opinii bieglego, szczegdlowo to uzasadniajgc

W ocenie Sadu Okregowego pisemne motywy zaskarzonego orzeczenia zawieraja zaro6wno ustalenia faktyczne, jak i
ocene materialu dowodowego oraz rozwazania prawne i cho¢ nie wszystkie dowody zostaly szczegélowo omdwione,
to mozliwa jest cena i kontrola instancyjna. Nie ulega watpliwosci, Ze Sad Rejonowy dokonal ustalen faktycznych w
oparciu wszechstronng ocene zgromadzonego materialu dowodowego i szczegbélowo uzasadnil swoje stanowisko.

Dodatkowo nalezy zaznaczyé, ze na rozprawie apelacyjnej w dniu 13 pazdziernika 2014r. obecni uczestnicy
poinformowali sad, iz przewidywane jest zakoniczenie postepowania o zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci do
konca 2014r.

W Swietle przedstawionych okoliczno$ci zaskarzone postanowienie jest prawidlowe, zarzuty zgloszone w apelacji
bezzasadne i dlatego podlegaly oddaleniu.,

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art.13 §2 k.p.c. orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art.520 §2 k.p.c. w zw. z art.108 § 1 k.p.c.
oraz §8 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzesnia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j.
Dz.U. z 2013r., p0z.461).
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