Sygn. akt III Ca 1708/15

UZASADNIENIE

Dnia 2 lipca 2015 r. Sad Rejonowy dla Lodzi Widzewa, po rozpoznaniu sprawy z wniosku J. B. z udzialem D. N.,
M. L., E. Z. Libana i P. B. o ustanowienie zarzadcy w przedmiocie wnioskow: o zatwierdzenie sprawozdan, o zmiane
zarzadcy, o przyznanie wynagrodzenia zarzadcy, o wyplate nadwyzek, o ustalenie terminu skladania sprawozdan i
wyplaty nadwyzek, wydal zaskarzone postanowienie, mocg ktorego:

1. zatwierdzil w caloSci sprawozdania zarzadcy sadowego J. B. za lata 2002 — 2012;
2, odrzucil wniosek o zatwierdzenie sprawozdania za rok 2001;

3. przyznal zarzadcy J. B. wynagrodzenie za sprawowanie zarzadu sagdowego w poszczego6lnych latach w nastepujacych
kwotach:

a) 16.800 zl za 2001 .,

b) 16.800 zl za 2002 1.,

¢) 16.800 zl za 2003 1.,

d) 16.800 zl za 2004 .,

e) 22.200 z} za 2005 1.,

f) 22.200 zl za 2006 1.,

g) 22.200 zl za 2007 1.,

h) 24.000 zl za 2008 r.,

i) 24.000 zl za 2009 1.,

j) po 1.000 zl miesiecznie za lata 2010 — 2012 i na przyszloé¢, z zaliczeniem na poczet
wynagrodzenia za lata 2001 — 2009 kwot pobranych przez zarzadce w lacznej wysokosci 181.600 zl;
4. oddalit wniosek o zmiane zarzadcy;

5. oddalil wniosek uczestniczki D. N. o zobowiazanie zarzadcy do wyplaty na jej rzecz nadwyzki dochodéw za okres
od 2000 r.do 2012 1.;

6. zobowigzal zarzadce J. B. do skladania Sadowi do 31 maja kazdego kolejnego roku sprawozdania ze swych
czynnoéci, jak rowniez udokumentowanego sprawozdania rachunkowego oraz do wyplacania do tego dnia kazdego
kolejnego roku wspotwlascicielom przypadajacej dla nich nadwyzki dochodéw po pokryciu wydatkow;

7. nalozyl na J. B. obowigzek uiszczenia na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi
kwoty 3.486,60 zt tytulem tymczasowo wylozonych przez Skarb Panstwa wydatkow;

8. z tego samego tytulu obcigzyl D. N. kwota 8.486,60 zl;
9. 7 tego samego tytulu obcigzyt M. L. kwotga 1.697,32;

10. z tego samego tytulu obcigzyt E. Z. Libana kwotg 1.697,32 zl;



11. odstapil od obcigzenia wnioskodawcy i uczestnikoéw reszta wydatkéw tymcezasowo pokrytych z funduszy Skarbu
Panstwa;

12, ustalil, Ze w pozostalym zakresie wnioskodawca i uczestnicy ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim
udzialem w sprawie.

Apelacje od powyzszego postanowienia zlozyl wnioskodawca J. B., ktory zaskarzyt pkt 3j rozstrzygniecia w
zakresie dotyczacym przyznania zarzadcy sadowemu przyszlego wynagrodzenia po 1.000 zl miesiecznie po 2012 r.
Sformulowane zarzuty opiewaly na naruszenie przepiséw postepowania, a mianowicie:

1) art. 939 § 1 k.p.c. poprzez orzeczenie o wysokoSci wynagrodzenia zarzadcy sadowego za lata nie objete przyjetymi
sprawozdaniami finansowymi, w sytuacji gdy nie mozna zweryfikowa¢ kryteriow ustalania wynagrodzenia zarzadcy
(nakladu pracy i dochodowosci nieruchomosci) w latach przyszlych;

2) art. 321 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez orzeczenie o przyznaniu zarzadcy sadowemu wynagrodzenia za
przyszle lata sprawowania zarzadu przy braku wniosku w tym zakresie.

W konkluzji skarzacy wnibst o zmiane postanowienia w zaskarzonej czeéci droga wyeliminowania z treéci pkt
3j sformulowania ,i na przyszlo§¢”. Oprocz tego skarzacy wystapil o zasadzenie od uczestniczki D. N. kosztéw
postepowania apelacyjnego.

Z zapadlym orzeczeniem nie zgodzila sie rowniez uczestniczka D. N., wskazujac w wywiedzionej apelacji, ze
kwestionuje rozstrzygniecia zawarte w pkt 1, 4, 51 6 postanowienia oraz zwigzane z nimi rozstrzygniecia co do kosztow
postepowania. Sformulowane pod adresem rozstrzygniecia zarzuty sprowadzaly sie do:

1. sprzecznoSci istotnych ustalen Sadu Rejonowego z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz
niewla$ciwej oceny dowoddw, sprzecznej ze wskazaniami wiedzy, logiki i do§wiadczenia zyciowego poprzez:

a) niezasadne uznanie, ze J. B. sprawuje zarzad w sposob prawidlowy, podczas gdy postanowieniem z dnia 4 listopada
2008 r. Sad Rejonowy w niniejszej sprawie odmowit w calo$ci zatwierdzenia sprawozdan finansowych za lata 1996 —
2001, a sam ten juz fakt przesadza o wadliwoSci sprawowanego zarzadu, tym bardziej ze z powodu uchybien zarzadcy
i niezlozenia dokumentacji rachunkowej, nie zostaly za ten okres rozliczone pozytki z nieruchomosci;

b) niezasadne przyjecie, ze zanizenie przez zarzadce dochodu z nieruchomosci za lata 2000 — 2009 na laczna kwote
257.631 zl stanowiacg warto$¢ tzw. ,amortyzacji”, do ktdrej zarzadca nie jest w zaden sposob uprawniony, stanowi
jedynie drobne uchybienie i nie wplywa negatywnie na rekojmie sprawowania zarzadu przez J. B., podczas gdy do
ostatecznego powiekszenia dochodu o zanizane przez lata sumy doszlo dopiero po kilku latach czyli w 2011 r., przy
czym bylo to wynikiem wielokrotnego podnoszenia przez uczestniczke zarzutéw dotyczacych zanizania dochodu;

¢) niezasadne uznanie, ze zarzadca sprawuje zarzad w sposoéb prawidlowy, podczas gdy od 1996 r. do 2011 r.
nie wyplacal uczestniczce naleznego jej udzialu w dochodzie, nawet w kwocie bezspornej, ttumaczac to brakiem
stosownego postanowienia sadowego w tym zakresie, cho¢ w tym samum czasie i to pomimo braku tegoz
postanowienia sam pobieral nalezny sobie udzial w dochodzie oraz wyplacal udzialy pozostalym uczestnikom,
pomijajac uczestniczke D. N., jak rowniez wyplacal dla siebie wynagrodzenie, nie zwazajac na to, ze jego wysoko$¢ nie
zostala okres$lona przez Sad, ktore to uchybienia stanowia powazne naruszenie zasad prawidlowego zarzadu;

d) niezasadne uznanie, ze zarzad jest sprawowany w sposob bardzo dobry, podczas gdy zarzadca nie do$¢, ze nie
rozliczal sie z uczestniczka D. N. od 1996 r. do 2011 r., to przyjety przez niego jednostronnie, bez woli i akceptacji
uczestniczki sposéb wylaczenia uczestniczki od udzialu w dochodzie z lokalu uzytkowego o powierzchni 139 m, nie ma
podstaw prawnych, a nadto nie odzwierciedla faktycznych udzialow uczestniczki, wynoszacych 10/24 nieruchomosci
i $éwiadczy o nierzetelnym rozliczaniu sie przez zarzadce w pozytkéw z nieruchomosci;



e) dokonanie oceny dzialan zarzadcy z pominieciem faktu, ze zarzadca przez lata dokonywal czynnosci
przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu bez zgody Sadu czy tez uczestniczki, min. burzac $ciany, laczac, rozdzielajac
i przeksztalcajac lokale oraz zmieniajac sposob ich uzytkowania, co $wiadczy o naruszenie zasad prawidlowej
gospodarki i przekroczeniu kompetencji przez zarzadce, poddajace w watpliwo$¢ jego rzetelnos$c i Swiadczace o
nieprawidlowym wykonywaniu zarzadu;

f) niezasadne uznanie, ze uczestniczka nie moze zadaé¢ wyplacenia jej nadwyzki w dochodzie z nieruchomosci za
lata 2001 — 2012, bo otrzymala kwote 344.075 zl, a nalezna jej kwota za ten okres wynosi 83.391 zl, podczas gdy
rozliczenie takie pozostaje w sprzecznoéci z treScia art. 207 k.c. i narusza prawa uczestniczki, tym bardziej ze samo
tylko wynagrodzenie zarzadcy za te lata wynioslo 181.600 zl, za$ jego udzial w dochodzie (cho¢ miat w tym czasie taki
sam ulamek w prawie wlasno$ci jak uczestniczka tj. 10/24) wyniost 1.464.762 zl;

2. naruszenia przepisOw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy tj.:

a) art. 286 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu zarzadzania
nieruchomo$ciami, cho¢ opinia bieglego J. K. budzi watpliwosci, jest niejednoznaczna i wewnetrznie sprzeczna, bo
wnioski opinii klocg sie z wynikajacymi z niej ustaleniami, a nadto dopiero na ostatniej rozprawie w dniu 18 czerwca
2015 r. przy wydawaniu opinii ustnej biegly uznal, ze uczestniczka otrzymala nadplate w wysokos$ci 260.144 zl, podczas
gdy z opinii pisemnej wynikaly odmienne wnioski, ze uczestniczce wedlug bieglego nalezy sie jeszcze kwota 159.167
z} (pkt 6 opinii z dnia 28 sierpnia 2014 r. — str. 100) albo kwota 83.391 zl (po odliczeniu kosztow lokalu mieszkalnego
nr (...) — opinia uzupelniajaca z dnia 30 marca 2015 r. — str. 16);

b) art. 207 § 1 k.p.c. i art. 2277 k.p.c. poprzez niezasadne oddalenie wniosku dowodowego o dopuszczenie dowodu z
opinii bieglego rowniez na okoliczno$¢ wysokoéci rozliczen miedzy wspotwlascicielami, wynikajacych z posiadanych
przez nich ulamkéw w prawie wlasnoéci nieruchomosci, cho¢ taki sposéb rozliczenia wynika wprost z art. 207 k.c.

Zamieszczony w §rodku odwolawczym gléwny wniosek apelacyjny zmierzal do zmiany postanowienia w zaskarzonym
zakresie poprzez:

e w pkt 1 odmowienie zatwierdzenia sprawozdan finansowych za lata 2002 — 2010 w caloéci oraz za lata 2011 — 2012
w czedci dotyczacej podzialu dochodu pomiedzy wspolwlascicieli;

e w pkt 4 wyznaczenie nowego zarzadcy sadowego w osobie M. A.;

e w pkt 5 zobowigzanie J. B. do wyplacenia D. N. brakujgcej cze$ci nadwyzki dochodéw nad wydatkami za lata 2001
— 2012 w kwocie 545.289,06 zt

e w pkt 6 zobowiazanie nowego zarzadcy M. A. do skladania Sagdowi do 31 maja kazdego kolejnego roku sprawozdania
ze swoich czynnoSci i udokumentowanego sprawozdania rachunkowego oraz do wyplacania wspoélwlascicielom do
tego dnia przypadajacej na nich nadwyzki dochodéw po pokryciu wydatkow.

Z kolei w sferze kosztow postepowania uczestniczka wniosta o ich zasadzenie na swoja rzecz.

Do zlozonej przez uczestniczke apelacji negatywnie ustosunkowatl sie wnioskodawca, domagajac sie jej oddalenia oraz
przyznania zwrotu kosztéw postepowania za II instancje.

Na rozprawie apelacyjnej odbytej dnia 11 lutego 2016 r. oboje apelanci, a wiec wnioskodawca J. B. i uczestniczka D. N.
poparli wywiedzione przez siebie §rodki odwolawcze oraz rownoczes$nie ubiegali sie o oddalenie apelacji oponenta. Z
kolei pozostali uczestnicy przylaczyli sie do apelacji wnioskodawcy, wnoszac o nieuwzglednienie apelacji uczestniczki.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Z inicjujacych postepowanie odwolawcze apelacji do uwzglednienia w caloSci nadaje sie jedynie apelacja
wnioskodawcy, poniewaz trafne sa podniesione w niej zarzuty. Natomiast takich waloréw nie ma juz apelacja
uczestniczki, ktéra ze wzgledu na swoja bezzasadno$¢ podlega oddaleniu.

Mianowicie w apelacji wnioskodawcy podniesiono zarzut nazbyt szerokiego okre$lenia pod katem czasowym
wynagrodzenia sadowego zarzadcy nieruchomos$ci. W tym zakresie istotnie racje trzeba przyznaé skarzacemu,
albowiem Sad Rejonowy dopuscit sie tutaj btedu. Wynagrodzenie zarzadcy jest ustalane przez Sad na zadanie zarzadcy,
w ktorym okresla on sposo6b i termin wyplaty, stosujac dwa kryteria: naklad pracy i dochodowo$¢ nieruchomosci,
co wynika wprost z art. 939 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c. Jednakze miedzy dochodowo$cig nieruchomosci a
wysokos$cia wynagrodzenia nie ma bezposredniego zwiazku, jaki wystepuje miedzy wynagrodzeniem, a nakladem
pracy (gdzie jedno zwieksza drugie). Jest tak dlatego, ze deficytowo$¢ nieruchomos$ci nie moze pozbawi¢ zarzadcy
prawa do wynagrodzenia, chyba ze wynika z prowadzenia przez niego zlej gospodarki (tak Helena Ciepla w: Komentarz
do art. 939 kodeksu postepowania cywilnego — baza prawna LEX). Na tym spostrzezeniu zasadzal sie takze tok
rozumowania Sadu miedzy innymi dlatego, ze przyznal on zarzadcy wynagrodzenie za 2001 r., mimo ze stosowny
wniosek o zatwierdzenie sprawozdania z tego roku zostal odrzucony. Zadnych uwag ani zastrzezen nie sposéb
takze zglosi¢ do wysokoSci przyznanego wynagrodzenia, ktére bylo umiarkowane, a co najwazniejsze mieScilo sie
w granicach oszacowanych przez bieglego. Natomiast wychwycona przez skarzacego nieprawidlowos$¢ dotyczyla
daty koncowej wynagrodzenia. Dokladnie rzecz biorac J. B. ubiegal sie o wynagrodzenie za okres od 2001 r. do
2012 r., podczas gdy Sad zdecydowanie na wyrost przyznal mu rowniez wynagrodzenie na przyszlosé. Na tej wiec
plaszczyznie doszlo do obrazy art. 321 k.p.c. W my$l powolanego unormowania przy wyrokowaniu sad nie moze
orzekac co do przedmiotu, ktory nie byl objety zadaniem, ani zasadzi¢ ponad zadanie. Rzeczony przepis jest przejawem
jednej z naczelnych zasad rzadzacych polska procedura cywilng, a mianowicie zasady dyspozytywno$ci. Jej istota
sprowadza sie za$ do tego, ze inicjator postepowania (powdd lub wnioskodawca) decyduje nie tylko o wszczeciu
postepowania, ale takze o jego przebiegu, jak rowniez o zakresie rozstrzygniecia sprawy. Obrazu rzeczy nie zmienia
przy tym wecale to, ze przedmiotowa sprawa byla rozpoznawana w trybie nieprocesowym, gdzie istnieje szereg
odmiennos$ci w poréwnaniu do trybu procesowego. Pamieta¢ bowiem trzeba, ze poprzez art. 13 § 2 k.p.c. przepisy
o0 procesie stosuje sie odpowiednio i to pod warunkiem, ze przepisy szczegoblne nie stanowig inaczej. Wspomniane
~odpowiednie” stosowanie moze za$ polegaé¢ na $cistym zastosowaniu danego przepisu, wylaczeniu jego stosowania
wzglednie modyfikacji, jezeli przemawia za tym charakter i specyfika danej sprawy. W realiach niniejszej sprawy, ze
wzgledu na charakter wynagrodzenia zarzadcy sagdowego, nalezy sie opowiedzie¢ za tym pierwszym rozwigzaniem
czyli bezpoérednim oddzialywaniem art. 321 § 1 k.p.c. na gruncie nieprocesowym. Warto tutaj jeszcze zaznaczy¢, iz
przyznanie przyszlego wynagrodzenia nie musialo czyni¢ zado$¢é interesom wnioskodawcy, ktory przeciez za kolejne
lata, poczynajac od 2013 r., moze sie ubiegaé o stosowne wynagrodzenie i to wyzszym rozmiarze anizeli przyznane z
tego tytulu po 1.000 zl miesiecznie.

W tym stanie rzeczy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. niezbednym wiec byla ingerencja w pkt
3j kontrolowanego postanowienia, czego wyrazem stato sie usuniecie z jego treSci sformulowania w brzmieniu ,,i na
przyszlose”.

Przechodzac na grunt apelacji D. N. stwierdzi¢ natomiast nalezy, iz mimo wieloSci zarzutéw skarzgca tak naprawde
za wszelka cene probuje zdyskredytowac nie tylko prace zarzadcy sadowego J. B., ale rowniez jego osobe, z uwagi na
szereg personalnych atakow pod jego adresem. Na tej plaszczyZnie apelujaca nie ma jednak racji, poniewaz poddane
kontroli instancyjnej postanowienie w zaskarzonym fragmencie jest prawidlowe, co dotyczy zaréwno obszernych
i rzetelnych ustalen faktycznych, ktére Sad odwolawczy przyjmuje za wlasne, jak i przedstawionych zapatrywan
jurydycznych. W calej rozciagloSci podzielié bowiem nalezy stanowisko Sadu Rejonowego, iz postepowanie
przeprowadzone w niniejszej sprawie oraz zgromadzony material dowodowy przemawialy za zatwierdzeniem
sprawozdan finansowych zarzadcy oraz nie uzasadnialy zmiany zarzadcy, jak rowniez nie pozwalaly na wyplate na
rzecz skarzacej nadwyzki dochod6w za okres od 2000 r. do 2012 T.



Wobec tego, iz skarzaca zglosila wylacznie szereg uwag i zastrzezen odnosnie dokonanej przez Sad Rejonowy oceny
dowoddw oraz poczynionych przezen ustalen faktycznych, na wstepie zajaé sie nalezy tymi wlasnie zagadnieniami.
Kazdorazowo rozpoznanie apelacji rozpoczyna sie od odniesienia sie do zarzutéw naruszenia przepiso6w postepowania,
gdyz wnioski w tym zakresie z istoty swej determinujg rozwazania co do pozostalych zarzutéw apelacyjnych, bowiem
jedynie nie obarczone bledem ustalenia faktyczne, bedace wynikiem nalezycie przeprowadzonego postepowania
moga by¢ podstawa oceny prawidlowosSci kwestionowanego rozstrzygniecia w kontekécie twierdzen o naruszeniu
przepisoOw prawa materialnego. Wbrew zarzutom skarzacej Sad Rejonowy nalezycie ocenil zgromadzony material
dowodowy, a w konsekwencji poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne. Umozliwia to Sadowi Okregowemu przyjecie
tych ustalen za wlasne, ktére przez to staja sie integralng cze$cia ponizszych rozwazan. Jednocze$nie nie ma
koniecznoSci ich ponownego, szczegdlowego przytaczania (por. wyrok SN z dnia 22 sierpnia 2002 r., V CKN 348/00,
opubl. baza prawna LEX Nr 52761, Prok. i Pr. 2002/6/40). Odzwierciedlone w stanie faktycznym okoliczno$ci
sprawy wiernie bowiem oddajg caloksztalt stosunkow i relacji zachodzacych pomiedzy stronami na tle lgczacego ich
wezla wspotwlasno$ci. Sad wnikliwie wzigt pod uwage wszystkie okoliczno$ci majgce znaczenie dla rozstrzygniecia.
Nie sposob tez powiedzie¢, aby Sadowi umknat jakikolwiek aspekt sprawy. Inaczej méwigce okolicznoéci faktyczne
sprawy zostaly nalezycie zweryfikowane i ocenione oraz we wlasciwy sposéb powigzane z unormowaniami prawnymi
majacymi zastosowanie w sprawie o zarzad nad nieruchomo$cia wspo6lna.

Przede wszystkim jako calkowicie chybiony nalezalo ocenié¢ podniesiony przez skarzaca zarzut naruszenia przez Sad
Rejonowy dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. poprzez btedne i dowolne rozwazenie materialu dowodowego i przekroczenie
granic swobodnej oceny dowodow, skutkujace mylnym uznaniem, iz zarzad sprawowany nad nieruchomo$cia przy ul.
(...) w L. odpowiadal zasadom prawidlowej gospodarki. W mysl powolanego unormowania Sad ocenia wiarygodno$c
i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu.
Ocena dowodow polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana prawdziwoéé faktow, z ktérych
strony wywodza skutki prawne. Celem Sadu jest tu dokonanie okreslonych ustalen faktycznych, pozytywnych badz
negatywnych i ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowiacego podstawe rozstrzygniecia. Ocena wiarygodno$ci
mocy dowodow przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia w czeSci obejmujacej ustalenie faktow,
poniewaz obejmuje rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron na podstawie wlasnego przekonania sedziego
powzietego w wyniku bezposéredniego zetkniecia ze Swiadkami, stronami, dokumentami i innymi $rodkami
dowodowymi. Powinna odpowiadaé regulom logicznego rozumowania wyrazajacym formalne schematy powiazan
miedzy podstawami wnioskowania i wnioskami oraz uwzgledniaé zasady do$wiadczenia zyciowego wyznaczajace
granice dopuszczalnych wnioskéw i stopien prawdopodobienstwa ich wystepowania w danej sytuacji. Jezeli z
okreslonego materialu dowodowego Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem
zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie osta¢ cho¢by w rownym stopniu,
na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué¢ wnioski odmienne. Na takim stanowisku stoi tez
ugruntowane i jednolite orzecznictwo Sadu Najwyzszego, czego odzwierciedleniem jest chociazby wyrok SN z dnia
7 pazdziernika 2005 r., IV CK 122/05, opubl. baza prawna LEX nr 187124. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki
w wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami, lub gdy wnioskowanie Sadu wykracza poza schematy logiki formalnej
albo, wbrew zasadom doswiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo
— skutkowych to przeprowadzona przez Sad ocena dowodoéw moze byé¢ skutecznie podwazona. W judykaturze
wskazuje sie, ze dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwoS$ci
dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktory w przekonaniu skarzacego odpowiada
rzeczywistoSci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie Sagdu w tym zakresie. W
szczegblnosci skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyl Sad przy ocenie konkretnych dowodow,
uznajgc brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac (postanowienie SN z dnia 23
stycznia 2001 r., sygn. akt IV CKN 970/00, opubl. baza prawna (...)). Zarzut ten nie moze wiec polegac¢ jedynie
na zaprezentowaniu wlasnych, korzystnych dla skarzacego ustalen stanu faktycznego, dokonanych na podstawie
wlasnej, przychylnej dla skarzacego oceny materiatu dowodowego (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10
stycznia 2002r., sygn. akt II CKN 572/99, opubl. baza prawna LEX nr 53136). Innymi stowy subiektywne przekonanie
apelujacej co do niewlaéciwego sposobu sprawowania zarzadu nad nieruchomoscia nie moze byé wystarczajace dla



skutecznego wzruszenia kwestionowanego rozstrzygniecia i stanowi jedynie polemike z prawidtlowym wnioskowaniem
Sadu Rejonowego.

W rozpoznawanej sprawie ocena dowodow dokonana przez Sad pierwszej instancji uwzglednia dyrektywy wskazane
w art. 233 § 1 k.p.c. jest swobodna, ale nie dowolna, odnosi sie do caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego. Pisemne motywy zaskarzonego wyroku zawieraja wyraz wlasnego przekonania Sadu popartego
wywodem logicznymi i wewnetrznie sp6jnym, dlatego w pelni pozostaja pod ochrong art. 233 § 1 k.p.c. Bez watpienia
rzeczona sprawa od strony dowodowej nie byla latwa, gdyz Sad dysponowal przeciwstawnymi twierdzeniami
wnioskodawcy i uczestniczki, ktorzy byli ze soba skonfliktowani. Sprawy nie ulatwiala tez obszernos¢é materialu
dowodowego oraz znaczny uplyw czasu. Za bardziej przekonujaca zostala ostatecznie uznana wersja J. B., gdyz
w wiekszym stopniu korelowalo to z innymi dowodami. Chodzi mianowicie o to, Ze zeznania wnioskodawcy w
powiazaniu z zeznaniami Swiadkéw ukazuja spdjny i stanowiacy pewna calosé obraz wydarzen. Jednoczesnie z calg
stanowczoscig trzeba podkreslié, ze D. N. nie przedstawila wiarygodnego materiatu dowodowego, ktory podwazal
wersje zdarzen zaprezentowana przez jej oponenta. W tym za$ zakresie ciezar dowodu ewidentnie spoczywal
na uczestniczce, ktéra powinna wykazaé stuszno$¢ swoich racji zwlaszcza co nienalezytego sprawowania zarzadu
skutkujacego potrzeba zmiany osoby zarzadcy. Wykazywana przez uczestniczke aktywnosé i inicjatywa dowodowa
okazaly sie na tej plaszczyZnie nie wystarczajgce, poniewaz w gruncie rzeczy poprzestala ona jedynie na wlasnych
stwierdzeniach. Zeznania uczestniczki byly wiec malo obiektywne i w gruncie rzeczy stanowily probe skonstruowania
zupelie innego przebiegu zdarzen. Zdaniem Sadu Okregowego w toku postepowania uczestniczka przybrala
okre$long metode dzialania, starajac sie pozby¢ niewygodnego dla siebie zarzadcy. Ta préba okazala sie jednak
nieskuteczna wlaénie w §wietle zeznan strony przeciwnej, ktore zostaly przeciez poparte okre$§lonymi dowodami.

Wsrdd tych dowodow najbardziej doniosle znaczenie miala za$ opinia bieglego z zakresu (...). Rzeczony specjalista
zarOwWno w obszernej opinii gtéwnej, jak i w licznych opiniach uzupelniajacych (pisemnej i ustnych) kompleksowo
zbadal wszelkie kwestie zwigzane z zarzadem nad nieruchomoscig przy ul. (...) w L.. Jak slusznie stwierdzil Sad
I instancji opinia ta nosi cechy logicznosci, spdjnosci, rzetelnosci, konsekwentnoéci oraz ma walory obiektywne.
Zauwazy¢ tez trzeba, ze jest ona obszerna, szczegdtowa i wyczerpujaca oraz dokladnie udziela odpowiedzi na
postawione pytania. Sporzadzona zostala zgodnie z wymaganiami fachowoSci i niezbedna wiedzg. Biegly jako
specjalista w swojej dziedzinie dysponowal nalezyta wiedza teoretyczng oraz posiadal duze do§wiadczenie praktyczne.
Z tych tez przyczyn Sad uznal przedmiotowa opinie za prawidlowg i to ona wlasnie zostala uczyniona osia obszernych
wywodow. Natomiast skarzgca nie ma racji, iz Sad nadat tejze opinii zbyt duze znaczenie, pomijajac jednocze$nie
liczne niejasno$ci. Zdaniem skarzacej popelnione bowiem przez bieglego uchybienia catkowicie przekreslaly wartoéc
opinii. Przypomnie¢ jednak nalezy, ze ten dowod tak jak i kazdy inny podlega ocenie poprzez pryzmat art. 233 §
1 k.p.c. na podstawie wlasciwych dla jej przedmiotu kryteriéw zgodnoSci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej,
poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczoéci
wyrazonych w niej wnioskow. Swoisto$¢ tej oceny polega jednak na tym, ze chodzi tu nie o kwestie wiarygodnoSci,
lecz o pozytywne lub negatywne uznanie warto$ci rozumowania zawartego w opinii i uzasadnienie, dlaczego poglad
bieglego trafil lub nie do przekonania Sadu. Z jednej strony konieczna jest zatem kontrola z punktu widzenia zasad
logicznego rozumowania i zrédel poznania, z drugiej za$ strony istotng role musi odgrywadé stopien zaufania do wiedzy
reprezentowanej przez bieglego. Dodatkowo pamietac jeszcze nalezy, ze ocena dowodu z opinii bieglego wyraza sie w
tym, ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez Sad, ktory nie posiada wiadomosci specjalnych. Dowdd z
opinii bieglego jest prawidlowo przeprowadzony wowczas, gdy opinia zawiera uzasadnienie ostatecznych wnioskéw,
sformulowane w sposob przystepny i zrozumialy dla os6b nie posiadajgcych wiadomosci specjalnych (wyrok SN z
dnia 29 lipca 1999 r., II UKN 80/99, OSNAPiUS 2000, nr 22, poz. 831). W ocenie Sadu Okregowego opinia biegltego
rzeczoznawcy J. K. spelnia wymienione kryteria. Tym samym nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sadu I instancji,
iz biegly w spos6b bezstronny i rzetelny zbadal caloksztalt zagadnien zwigzanych z zarzadem nad nieruchomoscia
wspolna. Na tej plaszczyznie biegly sprawdzil dostepna dokumentacje sprawozdawczo — finansowa, inne dokumenty
zrodlowe oraz wyszczego6lnil czynno$ci podejmowane przez zarzadce, jak réwniez ocenil stan nieruchomogci. Nie
budzi réwniez zadnych zastrzezen Sadu Okregowego metodologia przyjeta przez bieglego w opinii. Na pelng aprobate
zasluguje ponadto poczyniona przez Sad I instancji konkluzja co do tego, ze Sad nie jest zobligowany dopuscic



dowdd z kolejnych bieglych w kazdym wypadku, gdy zloZzona opinia jest niekorzystna dla strony. Zgodnie przeciez z
ugruntowang linig orzecznicza potrzeba powotlania innego bieglego powinna wynikaé z okoliczno$ci sprawy, a nie z
samego niezadowolenia strony z dotychczas ztozonej opinii (por. wyrok SN z dnia 4 sierpnia 1999 r., I PKN 20/99,
opubl. OSNP Nr 22/2000 str. 807). Obowiazek zasiegniecia do wiadomosci specjalnych posiadanych przez kolejnego
bieglego aktualizuje sie bowiem wylacznie wtedy gdy zachodzi taka potrzeba, a wiec wowcezas gdy dotychczasowa
opinia, ktéra dysponuje sad zawiera istotne luki, bo nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, jest niejasna, czyli
nienalezycie uzasadniona lub nieweryfikowalna, tj. gdy przedstawiona przez eksperta analiza nie pozwala organowi
orzekajacemu skontrolowaé jego rozumowania co do trafnosci jego wnioskow koricowych. Zadna z powyzej podanych
okoliczno$ci ewidentnie nie zachodzi za§ w odniesieniu do opinii bieglego J. K., wobec czego nie sposéb bylo jej
zdyskwalifikowac, tak jak chciala tego skarzaca.

Z cala stanowczo$cia trzeba tez podkresli¢, iz biegly pozytywnie zweryfikowal dzialania zarzadcy, przyjmujac iz zarzad
nad nieruchomo$cia przy ul. (...) w L. sprawowany jest wrecz modelowo. W kontekscie tego w pelni zrozumiale jest
to, ze Sad Rejonowy prawie ze w calo$ci zatwierdzil sprawozdania zarzadcy (poza jednym z roku 2001) oraz odmoéwit
ustanowienia nowego zarzadcy.

Zgodnie z art. 935 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 k.c. zarzadca nieruchomos$ci obowigzany jest wykonywaé czynnoéci
potrzebne do prowadzenia prawidlowej gospodarki. Ma on prawo pobiera¢ zamiast dluznika wszelkie pozytki
z nieruchomos$ci, spieniezat je w granicach zwyklego zarzadu oraz prowadzié sprawy, ktoére przy wykonywaniu
takiego zarzadu okaza sie potrzebne. Nadto zarzadcy wolno zaciagaé tylko takie zobowiazania, ktére moga byc
zaspokojone z dochodéw z nieruchomoéci i sa gospodarczo uzasadnione (§ 2), natomiast czynnoéci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu zarzadca moze wykonywacé tylko za zgoda stron, a w jej braku — za zezwoleniem sadu,
ktory przed wydaniem postanowienia wystucha wierzyciela, dluznika i zarzadce, chyba ze zwloka grozilaby szkoda
(§ 3). Konstrukcja zacytowanych przepisow wskazuje na to, ze podstawowym kryterium oceny sprawozdania jest
zgodnos$¢ wykonywanych przez zarzadce czynnoSci z zasadami prawidlowej gospodarki. Miernik ten jest wielokrotnie
stosowany przez ustawodawce, w szczegblnosci w zakresie stosunkéw prawno-rzeczowych (m.in. w art. 53 § 1 k.c,,
art. 213 k.c., 256 k.c., art. 696 k.c., art. 12 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami). Pojecie
to nie zostalo jednak przez niego zdefiniowane, dlatego tez pomocne w tym zakresie sg kryteria wypracowane przez
doktryne i orzecznictwo, ktdre przyjmuja, ze zasady prawidlowej gospodarki stanowig granice uprawnien zarzadcy.
Pojecie to nie ma wartoSci stalej, a zalezne jest nie tylko od przedmiotu zarzadu, ale rowniez aktualnego stanu
nauki i techniki oraz zasad do$wiadczenia zyciowego i wiedzy zarzadcy. (tak S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu
cywilnego. Ksiega druga. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2006, s. 449; A. Sylwestrzak, Uzytkowanie
zespotu $rodkéw produkeji (art. 257), Rejent 2004, nr 2, s. 97; System prawa prywatnego, t. 4, pod red. E. Gniewka,
wydanie. II, Warszawa 2007, s. 379 — 38; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 sierpnia 198or., III CRN 145/80) Z
kolei w uchwalach z dnia 10 kwietnia 1991 r., III CZP 76/90, opubl. OSNC Nr 10-12/1991 poz. 117 oraz z 25 marca
1994 1., III CZP 182/93, opubl. OSNC Nr 7-8/1994 poz. 146 Sad Najwyzszy stwierdzil, ze zarzad rzecza wsp6lna
obejmuje caloksztalt czynnosci faktycznych i prawnych, ktére dotycza tejze rzeczy bezposrednio lub posrednio
poprzez osiagniety skutek gospodarczy. (...) nieruchomos$cia obejmuje wszystkie czynnoéci mieszczace sie w tych
sferach. Prawidlowo$¢ zarzadzania oznacza natomiast takie dzialania, ktére sg racjonalne, uzasadnione, logiczne
i celowe. Zadaniem wspolwlascicieli lub zarzadcy jest przede wszystkim utrzymanie nieruchomos$ci w stanie nie
pogorszonym oraz zdatnym do uzytku, po to aby mozna bylo z tego tytutlu czerpa¢ 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).

Z materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie, w szczegblnosci z ustalen poczynionych na podstawie
opinii bieglego wynika, ze czynnoSci te byly przez zarzadce J. B. wykonywane i to z bardzo dobrym rezultatem.
Dokladnie rzecz biorgc dtugoletni zarzadca nie dziala dorywcezo i pochopnie lecz realizuje dlugofalowa strategie, ktorej



celem jest poprawienie stanu nieruchomosci, bezpieczenstwa mieszkancow oraz komfortu i standardu ich zycia. Na
tej plaszcezyznie zarzadca jest przedsiebiorczy, zaangazowany i dobrze zorientowany w potrzebach i bolaczkach jakie
trapia nieruchomosé. Wszelkie naktady na nieruchomosé sg w pelni usprawiedliwione i przynosza wymierne korzysci.
Trudno jest wiec méwi¢ o marnowaniu pieniedzy, poniewaz ich wydatkowanie odbywa sie w nalezyty sposéb. Duzy
wplyw na to ma niewatpliwie fakt, ze zarzadca jest tez wspotwlascicielem nieruchomosci. Z tego tez wzgledu przez caly
czas zachowuje on kontrole nad sposobami rozdysponowania funduszy, nawet jezeli biezaca administracjg zajmuje sie
profesjonalna firma, zwlaszcza ze jest ona powigzana z zarzadca. Nie bedzie przesada stwierdzenie, ze zarzadca dziala
z duzym rozmachem, poniewaz nie poprzestajac na drobnych naprawach, modernizacjach i ulepszeniach, pokusit
sie on na szeroko zakrojone prace remontowo — konserwatorskie. Dzieki temu kamienica odzyskala jednak swoj
dawny blask i Swietno$¢ przez co automatycznie zwiekszyla sie jej atrakcyjnosé. Oprocz tego zarzadca umiejetnie
wykorzystuje dostepny potencjal budynku, wprowadzajac w nim szereg uzytecznych zmian. Wyrazem tego jest
chociazby stale powiekszanie puli i powierzchni lokali uzytkowych, ktére z reguly przynosza najwieksze przychody.
Zarzadca odpowiednio dba tez o infrastrukture kamienicy, poniewaz jest ona wyposazona we wszystkie niezbedne
media i technologie. W tej sferze regularnie oplacane sa takze nalezno$ci na rzecz dostawcow, wobec czego nie ma
zadnych przerw ani zakl6cen w dostarczaniu mediéw. Dobitnym przykladem menadzerskich zdolno$ci zarzadcy jest
za$ to, ze regularnie udaje sie mu sie bilansowa¢ przychody i wydatki, przy czym te pierwsze zdecydowanie dominuja
nad drugimi, wobec czego kazdy rok konczy sie wypracowaniem zysku (poza 2004 r.). Dla porzadku trzeba tez
wspomnie¢ o drobnych mankamentach w pracy zarzadcy, ktére jednak w zadnej mierze nie rzutuja negatywnie na
jego osobe. Stwierdzone uchybienia wyrazaly sie chociazby zanizeniem dochodéw poprzez zwiekszenie kosztow o
amortyzacje. Tego typu praktyka byla wadliwa i zarzadca szybko sie z niej wycofal dostrzegajac swdj blad zwigzany z
niewladciwg interpretacja skomplikowanych przepiséw podatkowych. Na marginesie mozna wspomnie¢, ze problem
z amortyzacja mialo tez wielu innych zarzadcoéw nieruchomo$ci.

Reasumujgc nie mozna wiec uzna¢, ze zarzadca nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...) nie wypelnia swoich
obowigzkow albo narusza zasady prawidlowej gospodarki. Tym samym nie ma zadnych podstaw, aby ingerowac¢ w
obecny sposéb sprawowania zarzadu, ktéry moze stuzy¢ za wzor.

Na koniec zgodzi¢ sie wypada ze Sagdem Rejonowym, ze uczestniczka niezasadnie domagala sie wyplaty na swoja
rzecz nadwyzki dochod6w za lata od 2000 — 2012. Rozliczenie wspotwlascicieli odbywa sie wedle regul okreslonych w
art. 207 k.c. Powolany przepis stanowi, ze pozytki i inne przychody z rzeczy wspolnej przypadaja wspotwladcicielom
w stosunku do wielkosci udzialéw; w takim samym stosunku wspodtwlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane
z rzecza wspoélna. Rownie istotny jest tutaj art. 206 k.c., gdyz prawo do wspdlkorzystania z rzeczy wspoélnej (por.
art. 206) obejmuje uprawnienia do pobierania pozytkdw i partycypowania w innych przychodach z rzeczy. Zakres
tych uprawnien okre§lony jest wielko$cia udzialu kazdego ze wspoétwlascicieli. W identyczny sposob obciazaja
wspotwlascicieli wydatki i ciezary zwiazane z rzecza wspdlna. Chodzi o wydatki dokonywane na rzecz, zarébwno w
zakresie nakladéw koniecznych, jak i innych.

Przez pojecie ciezary nalezy rozumieé¢ przede wszystkim obciazenia publicznoprawne. Przepis art. 207 k.c. ma
jednak charakter dyspozytywny. Mozliwo$¢ domagania sie przez wspotwlasciciela przypadajacej mu czeéci pozytkoéw
i przychod6w niezalezna jest od wykonywania przez niego prawa do wspolposiadania i wspolkorzystania z rzeczy
wspolnej. Okolicznoéé, ze wlasciciel rzeczy nie posiada rzeczy wspdlnej ani nie realizuje w drodze roszczenia swojego
uprawnienia do wspoélposiadania rzeczy lub posiadania wyodrebnionej czesci rzeczy, nie stanowi przeszkody do
domagania sie przez tego wspoétwlasciciela partycypowania w przychodach z rzeczy, jezeli rzecz przynosi dochody.
Zadanie takie ograniczone jest jednak wielko$cia udzialu. Wspdtwlascicielowi przystuguje prawo do przypadajacej
na niego cze$ci pozytkow i przychodoéw, takze wtedy gdy nie przyczynil sie wlasnym dzialaniem moich powstania,
a nawet wtedy gdy rzecz znajduje sie w posiadaniu innego wspotwlasciciela (tak SA w Gdansku w wyroku z dnia
10 wrze$nia 1992 r., ACr 319/92, opubl. (...) SAw G. Nr (...) poz. 99). Wspdlwlasciciel domu mieszkalnego moze
zadaé od drugiego wspotwlasciciela rozliczenia, stosownie do udzialéw, z pozytkéw i innych przychodéw z rzeczy
wspolnej takze wowcezas, gdy drugi wspodtwlasciciel zajmuje w tym domu, na podstawie decyzji o przydziale, lokal o
powierzchni wiekszej, niz wynikaloby to z jego udzialu we wspdlwlasnos$ci (por. uchwala SN z dnia 23 stycznia 1990



r., ITIT CZP 112/89, opubl. B. (...)/1990 str. 10). Orzeczenie to moze by¢ traktowane jako przejaw reguly, zgodnie z
ktoéra posiadanie przez wspodtwlasciciela wiekszej czesci rzeczy, niz wynikaloby to z wielkoS$ci jego udzialu, nie zmienia
reguly podziatu korzyséci i obcigzen rzeczy. Stanowisko majace walor ogdlniejszy zostalo takze wyrazone przez SN w
uchwale (zasada prawna) z dnia 10 maja 1965 r., III CO 14/65, opubl. OSPiKA 12/66 poz. 272, w ktorej wskazano,
ze wierzytelno§é z tytulu czynszu najmu, podobnie jak inne przychody z rzeczy wspdlnej, stanowi skladnik pewnej
caloéci gospodarczej. Zaden ze wspotwlascicieli nie moze zatem zadaé¢ wyplacenia do swoich rak odpowiadajacej
jego udzialowi czesci kazdej wierzytelnoSci, jaka powstaje w zwiazku z eksploatacjg rzeczy wspo6lnej. Dopiero dochdd
netto, pozostaly po uplywie roku gospodarczego, odrywa sie od przedmiotu wspdlwlasnoséci i dzieli na odrebne czesci
przypadajace poszczegdlnym wspolwlascicielom. Stanowisko Sadu Najwyzszego stanowi wskazdéwke, ze w sytuacji
gdy wspdlna rzecz jest eksploatowana gospodarczo, realizacja uprawnien wspotwlasciciela nie moze pozostawaé w
sprzecznos$ci z zasadami prawidlowej gospodarki.

W tym tez wlaénie kontekscie trzeba rozpatrywaé postawe uczestniczki D. N., ktéra z wylgczeniem innych
wspotwlascicieli korzystala z dwoch lokali tzn. uzytkowego i mieszkalnego, czerpigc z tego szereg profitow. O ile
jeszcze samodzielnie samodzielne uzytkowanie obu lokali byto dopuszczalne, to na pewno obowiazkiem uczestniczki
bylo rozliczanie sie z reszta wspdlwlascicieli z osigganych przez siebie korzysci. Tymczasem nic takiego nie mialo
miejsca, a zamiast tego uczestniczka zglaszala swoje pretensje co do nadwyzki dochod6éw za poszczegblne lata. W tym
zakresie uczestniczka prezentowala wiec typowo roszczeniowa postawe, mimo ze swoje interesy cze$ciowo zaspakajala
uzyskiwaniami korzy$ciami. Co wiecej z poczynionych w toku sprawy ustaleni wynika, iz z tytulu nadwyzki dochodow
zarzadca wyplacil na rzecz uczestniczki kwote 344.075 zl, podczas gdy w rzeczywisto$ci nalezalo sie jej jedynie 83.931
zl. Zwigzane z tym kwestie skrupulatnie ocenit bowiem powolany biegly J. K., dochodzac do wniosku, ze uczestniczka
otrzymala nadplate na poziomie 260.144 zl. Paradoksalnie okazalo sie, iz wspomniana wyplata zostala dokonana
na skutek blednej metodyki rozliczen przyjetej przez zarzadce. Tym samym trudno jest wiec mowic, ze zarzadca
faworyzuje innych wspdtwlascicieli i dziala na szkode uczestniczki.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy, uznajac apelacje uczestniczki za niezasadna, na podstawie art. 385 k.p.c. w zw.
z art. 13 § 2 k.p.c. orzekl jak w pkt 2 sentencji.

Kierujac sie brzmieniem art. 520 § 1 k.p.c. Sad Okregowy uznal, ze uczestnicy ponosza koszty postepowania
apelacyjnego zgodnie ze swoim udzialem w sprawie, albowiem w tym samym stopniu byli zainteresowani jego
wynikiem, a z uwagi na konicowe rozstrzygniecie nie bylo podstaw do zwrotu kosztow miedzy uczestnikami.



