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UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 16 lipca 2015 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi w sprawie z
wniosku Miasta L. — Administracji (...) E. (...) zudzialem P.F.,S.W., K. F., K. G. (1), M.G.,A. A.,,A.P,,K. P.,S.G,, E.
G. (1),J. K. (1), (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoScig w L., E. G. (2), M. J., K. J., A. W. (1), A. W. (2), W.K,, A.
K,J. K. (2), M.M,,P.M,,A.G,K.W.,B.P., M.S.,T.C,R.F,K. S.,P. S.i K. G. (2) o zarzad zatwierdzit sprawozdania
B. M. zarzadcy nieruchomosci przy ul. (...) w L. za rok 2014.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne: zarzadca
przymusowym nieruchomogci przy ul. (...) w L. jest B. M. poczawszy od 2007 r. Sklada on co roku sprawozdania ze
sprawowanego zarzadu, wszystkie z nich zostaly zatwierdzone przez Sad. Podczas zebrania 25 lutego 2015 r. z zarzadca
nieruchomoéci B. M. wspolwlasciciele uchwalg przyjeli sprawozdanie za 2014 r. i udzielili absolutorium dla zarzadcy
sadowego za 2014 .

Sad Rejonowy, oceniajac sprawozdanie z zarzadu prowadzonego w roku 2014 badal, czy jest on prawidlowy oraz
bral pod uwage, czy budynek jest utrzymany w nalezytym stanie technicznym (tzn. nie gorszym niz wynikaloby to
z wieku budynku — naturalnego zuzycia), czy oplaty z tytulu uzytkowania lokali mieszkalnych i uzytkowych (w tym
postepowania sagdowe i egzekucyjne) sg nalezycie egzekwowane i czy wykonywane sa remonty i modernizacje budynku
ilokali ponad niezbedne minimum konieczne do utrzymania nieruchomosci w niepogorszonym stanie technicznym.

Sad Rejonowy doszedl do przekonania, ze stan techniczny nieruchomoéci poprawia sie. W 2014 r. dokonano remontéw
na laczna kwote 33.878,76 zl. Do najwazniejszych rzeczy nalezalo: naprawa bramy wjazdowej, zakup lamp zeliwnych
na podworko, remont pomieszczenia gospodarczego, uruchomienie o$wietlenia na elewacji, zagospodarowanie
terenu zieleni na podworku, rozbidrka starych komorek, postawienie komérek piwnicznych. Prace budowlane na
nieruchomoéci wykonane byly w ramach aranzacji podwoérka z programu Urzedu Miasta L. (...) i czeéciowo
finansowane byly przez Miasto. Na uwage zasluguje fakt, iz zmodernizowane podworko zajelo I miejsce w konkursie
tego typu inwestycji na terenie miasta k.. Zaleglo$¢ czynszowa, ktéra na koniec 2013 r. wynosila 33.309,24 zt
zmniejszyla sie do kwoty 11.355,84 zl na koniec 2014 r., co rowniez $wiadczy pozytywnie o sposobie prowadzonego
zarzadu. Zarzadca wykonuje wymagane przez prawo przeglady. W 2014 r. przeznaczono na ten cel 1.411,42 zk
W sprawozdaniu za okres od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2014 r. zarzadca sadowy przedstawil wszystkim
wspotwlascicielom koszty zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci, wskazujac jakie wydatki przeznaczone zostaly na:
sprzatanie nieruchomosci, konserwacje, przeglady, koszty usuwania awarii, energie elektryczng na czesci wspdlnej,
administrowanie, ubezpieczenia, prowizje bankowe i jakie byly inne koszty. Aktualnie wspolpraca zarzadcy z
mieszkancami uklada sie dobrze, co przeklada sie na lepszy stan techniczny i finansowy nieruchomogci wspoélne;j.

W ocenie Sadu Rejonowego analiza sprawowanego przez zarzadce sadowego B. M. zarzadu w 2014 r. prowadzi do
wniosku, ze jest on sprawowany prawidlowo i nie narusza zasad prawidlowej gospodarki. Oceny tej nie zmieniaja
zarzuty podniesione przez uczestnika A. W. (1) w piSmie z dnia 17 czerwca 2015 r. Sad Rejonowy stwierdzil, ze
zarzuty z pkt 1-3 w istocie nie dotycza sposobu sprawowania zarzadu przez zarzadce, zarzuty z pkt 4-6 dotyczace
mozliwo$ci zapoznania sie z dokumentacjg nieruchomo$ci nie zastuguja na uwzglednienie, gdyz uczestnik nie stawil
sie na zebraniu, na ktérym omawiane byly sprawy dotyczace utrzymania i remontéw na nieruchomosci, zarzut z pkt
7 zostal wyjaniony przez zarzadce - wykonano ekspertyze techniczng wraz z projektem dotyczaca zastosowanego
rozwigzania w zakresie docieplenia poddasza; dokumentacja ta jest obecnie uzgadniana z Miejskim Konserwatorem
Zabytkdow, zarzut z pkt 8 nie zostal w zaden spos6b udowodniony przez uczestnika i nadto stoi w sprzecznosci z faktem,
iz przedmiotowa nieruchomos$¢ wygrala w konkursie na (...), zarzut z pkt 9 jest chybiony, kolorystyka kamienicy jest
uzgodniona z Miejskim Konserwatorem Zabytkow, za$ zarzuty z punktéw 11-13 mogly byé ewentualnie przedmiotem
zaskarzenia uchwal wspolnoty do sadu.



Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia zlozyl uczestnik A. W. (1), podnoszac ze nie zgadza sie z postanowieniem,
ktore powinno zostaé uchylone, sprawozdanie nie powinno byé zatwierdzone, a zarzadca przymusowy powinien zostac
odwolany.

Wedle skarzacego zarzuty podniesione w piSmie z 17 czerwca 2015 r. byly shuszne, a rozstrzygniecie Sagdu Rejonowego
bledne, gdyz:

- zarzuty 1-3 dotycza sprawowania zarzadu - wybudowania nowych komérek we wrze$niu 2014 r. i nie przydzielenia
ich skarzacemu, mimo Ze placi on za czeSci wspdlne,

- zarzuty 4-6 wskazuja, ze dokumentacja nie jest w dalszym ciagu udostepniana skarzacemu, mimo ze jest on
wlaécicielem wyodrebnionego lokalu i cze$ci wspolnej od 18 pazdziernika 2013 r., jednakze nie zostal poinformowany
o rozprawie sagdowej w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z zarzadu za rok 2013,

- zarzut 77 zostal uwzgledniony przez Sad Rejonowy, ale blednie nie rozstrzygnieto, czy otrzymana kwota premii
termomodernizacyjnej w wysoko$ci 52.890,26 zt zostala wyludzona, skoro ocieplenie polaci dachu nie spelnialo
wymogow technicznych, a zarzadca zlozyl oSwiadczenie przeciwne,

- zarzut 8 nie zostal uwzgledniony z uwagi na jego nieudowodnienie, dlatego jako dowody skarzacy przedlozyl
pismo Urzedu Miasta L. z 24.07.2014 r., znak:DAR-UA-XILI. (...).111.2014. (...). (...), z ktoérego wynika, ze zarzadca
przymusowy nie zglosil, jak i rowniez nie wystapil o uzyskanie pozwolen zgodnie z prawem budowlanym
na: przebudowe podworka, wybudowanie kanalizacji deszczowej, wbudowanie w gruncie przewoddéw instalacji
elektrycznej, remontu przeswitu w bramie kamienicy, zjazdu do ulicy,

- zarzut 10 dotyczyl pytania skierowanego do zarzadcy o osobe, ktéra poniesie odpowiedzialno$é za odstepstwa i
naruszenia prawa budowlanego,

- co do zarzutéw 11-13 skarzacy wyjasnil, Ze jego intencja nie bylo wniesienie zaskarzenia uchwal do sadu, a
tylko pokazanie, jakie podstawowe bledy i nieprawidlowosci popelnia zarzadca przymusowy przy zarzadzaniu
nieruchomoécia wsp6lna przy ul. (...) w L.,

- zarzuty 14-16 w ogole nie zostaly rozpoznane przez Sad.

Odpowiedz na apelacje uczestnika zlozyl wnioskodawca Gmina E. — Administracja Zasob6w Komunalnych .., wnoszac
o oddalenie apelacji w caloSci oraz zasadzenie od uczestnika na rzecz wnioskodawcy zwrotu kosztéw postepowania,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Podczas rozprawy apelacyjnej w dniu 29 wrze$nia 2016 r. skarzacy poparl apelacje, do ktorej przylaczyta sie
takze A. W. (2). Skarzacy podnidst dodatkowo, ze zarzadca powinien zwréci¢c kwote 52.890,26 zl z tytulu premii
termomodernizacyjnej z uwagi na nieprawidlowosci przy termomodernizacji budynku. Wskazal, ze w 2014 r. doszlo
do dwu samowoli budowlanych na terenie przedmiotowej nieruchomosci. Nieprawidlowosci dotycza takze dwoch
faktur na 100.000 zl wystawionych na ten sam numer.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja jest bezzasadna.

Sad Okregowy przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy i podziela zaprezentowang
w uzasadnieniu ocene prawna.

Wywody apelujacego, stanowiace w istocie powtérzenie argumentacji podnoszonej w zlozonych w toku postepowania
pierwszoinstancyjnego pismach procesowych, nie moga skutkowaé zmiang zaskarzonego orzeczenia. Poglady
wyrazane w wywiedzionym $rodku zaskarzenia stanowig goloslowna polemike ze szczegélowym i wnikliwym



uzasadnieniem Sadu Rejonowego, ktory odnidst sie do poniesionych przez skarzgcego zarzutow, jak i wyjaénil
przepisy prawa, ktére mialy w tej sprawie zastosowanie. Nalezy zatem podzieli¢ stanowisko Sadu Rejonowego,
iz postepowanie przeprowadzone w niniejszej sprawie oraz zgromadzony material dowodowy przemawialy za
zatwierdzeniem sprawozdania zarzadcy oraz nie uzasadnialy jego zmiany.

Ocena dowodéw 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 materialtu dowodowego.
Pisemne motywy zaskarzonego wyroku zawieraja wyraz wlasnego przekonania Sadu popartego wywodem logicznymi
i wewnetrznie sp6jnym, dlatego w pelni odpowiadaja dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. Prawidlowo Sad Rejonowy uznal,
ze przedstawiony przez skarzacego zarzut 8 nie zostal przez niego udowodniony. Préba jego wykazania dopiero
przed Sadem II instancji nie mogla odnie$¢ zamierzonego skutku procesowego z uwagi na dyspozycje art. 381
k.p.c. Zgodnie z tym przepisem Sad drugiej instancji moze pomingé nowe fakty i dowody, jezeli strona mogta je
powolaé w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikla pézniej.
Przedstawiony przez skarzgcego wraz z apelacja dokument - pismo Urzedu Miasta L. (k. 1524), z ktérego ma wynikac,
ze zarzadca przymusowy nie zglosil, jak i rowniez nie wystapil o uzyskanie pozwolen zgodnie z prawem budowlanym
na: przebudowe podwodrka, wybudowanie kanalizacji deszczowej, wbudowanie w gruncie przewodéw instalacji
elektrycznej, remontu prze$witu w bramie kamienicy i zjazdu do ulicy pochodzi z 24 lipca 2014 r. i skarzacy powolywal
sie na niego juz przed Sadem I instancji, formulujac na jego podstawie zarzut tozsamy z tym przedstawionym w
apelacji. Skoro zatem skarzacy dysponowal tym dokumentem juz w postepowaniu pierwszoinstancyjnym — winien go
przedlozy¢ Sadowi w wykonaniu ciezaru procesowego nalozonego przez przepis art. 6 k.c. wlasnie wtedy, czego jednak
nie uczynit. Konsekwencjg tego zaniechania jest uznanie podniesionych twierdzen o faktach za nieudowodnione takze
przez Sad Odwolawczy.

Rowniez pozostale zarzuty nie zasluguja na uwzglednienie, poniewaz skarzacy nie wskazal uchybien w rozumowaniu
Sadu, a jedynie zaprezentowatl wlasna ocenga dowodoéw. Nie moze odnieé¢ skutku forsowana przez skarzgcego teza,
ze zarzad byl prowadzony nieprawidlowo, gdyz zarzadca nie przydzielit skarzacemu komoérek, mimo ze placi on za
czesci wspolne budynku.

Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, ze zgodnie z majacym zastosowanie w tej sprawie art. 26 ustawy o wlasnosci lokali
zadaniem przymusowego zarzadcy jest wykonywanie ,czynnoéci prawidlowego zarzadu”. Jego rola sprowadza sie do
zastepowania zarzadu wspolnoty mieszkaniowej w wykonywaniu obowiazkéw. Oznacza to, ze zarzadca przymusowy
nie moze dokonywaé¢ czynno$ci wychodzacych poza zakres uprawnien, jakie ma zarzad wspoélnoty. Do wylacznej
kompetencji zarzadu wspdlnoty naleza dzialania polegajace na zmianie przeznaczenia czesci nieruchomosci wspolnej
(art. 22 ust. 3 pkt 4 u.w.l.), m.in. budowy i wykorzystania komorek na terenie nieruchomosci. Potrzebna jest jednak
w tym zakresie uchwala wlascicieli lokali, gdyz czynno$¢ ta przekracza zakres zwyklego zarzadu. Shusznie zatem Sad
Rejonowy stwierdzil, ze zarzuty dotyczace kwestii wymagajacych podjecia stosownych uchwatl nie dotycza spraw
lezacych w zakresie dzialan zarzadcy przymusowego. Z tego tez powodu Sad Rejonowy nie rozwazal takze dalszych
zarzutow nakierowanych na wskazywanie uchybien w zakresie podejmowanych uchwal. Tylko na marginesie mozna
doda¢, ze skarzacy nie stawil sie na zebraniu, na ktérym omawiane byly sprawy dotyczace utrzymania i remontéow
nieruchomoéci, a zatem argumentacja przywiedziona dla uzasadnienia przywolanego zarzutu jako chybiona nie mogla
doprowadzi¢ do zmiany orzeczenia.

Jesli za$ chodzi o udostepnianie dokumentacji, to wskazaé trzeba, oprécz przywolanej juz okolicznosci braku
uczestnictwa skarzgcego w zebraniu, na ktorym omawiane byly istotne dla apelujacego sprawy, na dwie kwestie. Po
pierwsze, Sad Rejonowy rozstrzygat in concreto w przedmiocie sprawozdania zarzadcy za rok 2014, a zatem nie badal
okoliczno$ci, ktore dotyczyly sprawozdan za lata wezes$niejsze. Juz z tego powodu zarzuty skarzacego skoncentrowane
na wykazywaniu nieprawidlowosci zarzadu takze w 2013 r., podniesione w aspekcie nieudostepniania dokumentacji
za ten okres, nie mogly odnie$¢ zamierzonego skutku. Po drugie, jak wynika z materialu procesowego — zgdane przez
skarzacego dokumenty byty mu udostepniane w spos6b umozliwiajacy zapoznanie sie z nimi. Zarzadca odpowiadal na
pytania skarzgcego, wyznaczal terminy spotkan w celu udostepnienia wnioskowanych dokumentéw. To za$, ze wedle
apelujacego czas ich udostepnienia nie byl wystarczajacy nie przesadza o nieprawidlowym sprawowaniu zarzadu. Sad



musi bowiem dokonywa¢ ocen obiektywnych, zas stanowisko skarzacego jest jedynie wyrazem jego subiektywnego
zapatrywania i jako takie nie zasluguje na podzielenie.

Nalezy tez zauwazy¢, ze odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza zarzadcy za nierzetelne i wadliwe prowadzenie zarzadu
moze by¢ ustalona tylko w odrebnym postepowaniu, w ktérym strona, ktéra poniosta szkode, wykaze zwigzek
przyczynowy miedzy ta szkoda a nienalezytym wykonywaniem obowigzkéw przez zarzadce. Chybiona jest wobec
tego argumentacja odnoszaca sie do zwrotu kwoty tytulem premii termomodernizacyjnej, gdyz nie odnosi sie ona
do przedmiotu tej sprawy. Nie bylo takze obowigzkiem Sadu wykladanie przepiséw dotyczacych odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej zarzadcy, skoro kwestia ta nie nalezy do przedmiotu badania w tej sprawie.

Podsumowujac, osoba, ktdrej zarzad powierzyl Sad, jest zobowiazana sprawowaé go zgodnie z ustawowo
wyznaczonymi uprawnieniami i obowigzkami. Wiekszo$¢ zarzutéw podniesionych przez skarzacego wykraczala poza
tak ujete granice dzialalno$ci zarzadey przymusowego. Zaden z nich nie zastugiwal na uwzglednienie i nie mogt
doprowadzi¢ do zmiany zaskarzonego orzeczenia. Sad Okregowy nie dopatrzyt sie bledéw ani w kryteriach przyjetych
do oceny zlozonego sprawozdania, ani w samej ocenie. Nalezy zgodzi¢ sie z Sadem Rejonowym, podzielajac i
przyjmujac za wlasny poglad wyrazony w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia, ze zarzad byl sprawowany
prawidlowo, zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki, dlatego nalezalo go zatwierdzi¢.

Z powyzszych wzgledow apelacja podlegala oddaleniu na podstawie przepisu art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.



