Sygn. akt III Ca 944/17

UZASADNIENIE

Dnia 6 lutego 2017 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srodmiescia w Lodzi, po rozpoznaniu sprawy z wniosku R. R. i K.
R. z udzialem A. L., K. B. i B. B. (1) o ustanowienie zarzadcy nieruchomosci w przedmiocie wniosku zarzadcy R. P.
o zatwierdzenie sprawozdan i przyznanie wynagrodzenia i zwrotu wydatkow oraz w przedmiocie wniosku Zespohlu
(...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. Oddzial w L. o zatwierdzenie sprawozdania, wydal zaskarzone
postanowienie, moca ktorego:

1. zatwierdzil sprawozdanie z zarzadu nieruchomoscia polozona w L. przy ul. (...), zZlozone przez zarzadce R. P. za okres
od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. w czeSci, to jest z wylaczeniem wydatku w kwocie 450 zt z tytulu kosztow
sprzatania nieruchomosci i w tym zakresie odmowil zatwierdzenia sprawozdania;

2, zatwierdzit sprawozdanie wymienionego zarzadcy za okres od 1 stycznia 2014 r. do 13 marca 2014 r. w czesci, to
jest z wylaczeniem wydatku w kwocie 500 zt z tytulu kosztoéw sprzatania nieruchomosci i w tym zakresie odmowil
zatwierdzenia sprawozdania;

3. przyznal zwolnionemu zarzadcy R. P. nastepujace kwoty:

a) 1.003,14 z tytulem niepobranego wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu w listopadzie 2013 r., grudniu 2013 r.
oraz lutym 2014 r.;

b) 124,82 zl w ramach zwrotu wydatkéw
nakazujgc wyplate tych naleznoéci obecnemu zarzadcy sadowemu nieruchomosci

4. zatwierdzil sprawozdania z zarzadu nieruchomoécia zlozone przez zarzadce Zespo6? (...) spolke z ograniczong
odpowiedzialnoécig w W. Oddzial w E..:

a) za okres od 14 marca 2014 r. do 31 grudnia 2014 r.;
b) za okres od 1 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2015 .

Powyzsze postanowienie w zakresie rozstrzygniec¢ zawartych w pkt 1,2 i 3 zaskarzyli apelacja uczestnicy K. B. i B. B.
(1). Sformulowane przez nich zarzuty sprowadzaly sie do sprzeczno$ci istotnych ustalen Sadu Rejonowego z treécia
zebranego w sprawie materialu dowodowego, w wyniku jego blednej oceny, co wyrazalo sie:

1. w odniesieniu do rozstrzygniecia zamieszczonego w pkt 1 postanowienia poprzez:

A) ustalenie, ze w 2013 r. wystapil dodatni wynik finansowy, jednakze za 2012 r. ujawnione zostalo saldo ujemne,
ktorego wystapienie ani wysoko$é nie byto wynikiem nieprawidlowych dziatan zarzadcy lecz obciaza wspotwlascicieli,
a przede wszystkim nas, w sytuacji gdy w 2012 r. zarzadca niepotrzebnie wydala kwote 2.100 zl na obsluge prawng i
bezpodstawnie wszczeta egzekucje w spr. KM 2724/12, w ktorej — w wyniku czynno$ci nadzorczych podjetych przez
Prezesa Sadu — postepowanie egzekucyjne zostalo umorzone przez Sad Rejonowy postanowieniami w sprawach II 1
Co 12677/12 111 1 Co 10366/13 w wyniku uznania, ze zostalo prowadzone bezpodstawnie, co obciaza zarzadce, a nie
skarzacych;

B) ustalenie, ze W. L. (1) sprzatal nieruchomo$¢ w sposob ciagly przez caly 2013 r. za wynagrodzeniem miesiecznym,
w oparciu o wyjasnienia zarzadcy i zeznania zainteresowanego, przy wewnetrznej sprzecznosci tych relacji oraz w
wyniku pobieznej i nie znajdujacej logicznych podstaw oceny dowoddéw z dokumentéw w postaci treSci umowy z dnia
1 listopada 2012 r., uméw zlecenia i dokumentow rejestracyjnych w ZUS, z ktoérych wynika, ze umowami zlecenia
udokumentowane zostalo Swiadczenie ustug przez okres 69 dni, podczas gdy dokumentacja ZUS obejmuje krotszy



okres, a w konsekwencji bezpodstawne uznanie, ze sprawozdanie za 2013 r. w tym zakresie odpowiada rzeczywistemu
stanowi rzeczy;

C) ustalenie, wylgcznie w oparciu o sprzeczne wyjasnienia zarzadcy R. P. (k. 1895) oraz zeznania §wiadka W. L. (1), ze
nalezna W. L. kwota wynagrodzenia netto, tj. po pomniejszeniu o skladke zdrowotng wplacana do ZUS oraz podatek
dochodowy, byla zaliczana na poczet wplat wymagalnych od wlascicielki lokalu nr (...) A. L., skoro nie bylo zadnych
wplat gotowkowych ze $rodkéw Wspdlnoty na rzecz W. L. (1), i ustalenie, ze zgodzil sie na taka forme rozliczenia
wynagrodzenia, w sytuacji gdy zarzadca nie udokumentowata w sprawozdaniu w zaden wymagany przepisami sposob,
ze W. L. (1) sptacal dlug A. L. z uzyskiwanego wynagrodzenia, nie udokumentowala umowy cesji ani zgody A. L. na
zarachowanie tej wierzytelno$ci na poczet jej zadluzenia lub jej potracenie, a to zaswiadcza zaré6wno o nieskutecznosci
i niezgodnosci z prawem czynnoSci prawnych podejmowanych przez tego zarzadce sadowego jak i o nierzetelnosci
sprawozdania za 2013 r. w tym zakresie;

D) bezpodstawne ustalenie, ze R. P. nalezycie sprawowala zarzad sadowy w 2013 r., w zwiazku z ujawnieniem w lokalu
nr (...) stanowigcym odrebng wlasno$¢ wnioskodawcow malzonkéw R. i K. R. niedopuszczalnych rur w przewodzie
kominowym stanowigcym cze$¢ wspolng w wyniku blednej i nielogicznej oceny dowodéw z dokumentéw w postaci
okresowych opinii kominiarskich oraz z dokumentéw zgromadzonych w sprawie II Ns 2838/13, z ktoérych wynika,
ze sprawie nie mozna bylo nadaé dalszego biegu i nie nadawala sie do rozpoznania wylacznie z przyczyn lezacych
po stronie R. P., a jej ,aktywno$¢ procesowa” w w/w sprawie miala charakter pozorny; zignorowanie przy ocenie
pracy zarzadcy obowiazkow prawnych nalozonych na zarzadcow nieruchomosci przepisami ustawy Prawo budowalne
i przepisami rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999r. w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych ( Dz. U. Nr 74 poz. 836 z 1999 r.);

2, w odniesieniu do rozstrzygniecia zamieszczonego w pkt 2 postanowienia poprzez:

e bezpodstawne ustalenie, ze R. P. wykonywala zarzad sadowy w okresie od dnia 1 stycznia do dnia 13 kwietnia 2014 .
oraz, ze byt on wykonywany w sposob prawidlowy, ze za ten okres przystugiwalo jej wynagrodzenie i w konsekwencji
bezpodstawne zatwierdzenie sprawozdania za ten okres w sytuacji gdy z pkt 2 postanowienia z dnia 30 grudnia 2013
r. wynika, ze Sagd Rejonowy zwolnil R. P. z obowigzkow zarzadcy sadowego nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...)
z dniem 30 grudnia 2013 r., a z akt sprawy wynika takze, ze postanowienie to stalo sie prawomocne w dniu 14 stycznia
2014 r., Z tym uzupekieniem, ze R. P. w tym okresie czasu wystosowala tylko jedno pismo w imieniu Wspdlnoty i nie
wykonywala zadnych czynno$ci zwigzanych z zarzadem, w konsekwencji do oceny jej pracy znajduja potwierdzenie
wszystkie zarzuty przytoczone w pkt 1 odnoszace sie do sprawozdania za 2013 r.;

3. w odniesieniu do rozstrzygniecia zamieszczonego w pkt 3 postanowienia poprzez:

A) przyznanie zarzadcy R. P. wynagrodzenia za wykonywanie zarzadu przy ustaleniu, ze chodzi o wynagrodzenie
nalezne za miesigce listopad, i grudzien 2013 r. oraz za styczen i luty 2014 r., co nie znajduje podstaw w zwiazku z tym,
ze obowiazki zarzadcy byly wykonywane przez caly badany okres przez bytego zarzadce R. P. w sposdb nieprawidlowy
i razaco niezgodny z prawem, co wprost wynika z zarzutéw podniesionych w pkt. 1 i 2, wobec czego wspomniane
wynagrodzenie nie powinno jej w ogole przystugiwac;

B) nieuwzglednienie tego, ze R. P. zostala odwotana z funkeji zarzadcy sagdowego z dniem 30 grudnia 2013 r., a
najpézniej z dniem 14 stycznia 2014 r. , kiedy to uprawomocnitl sie pkt 1 postanowienia tutejszego Sadu z dnia 30
grudnia 2013 r., a zatem nie miala ona tytulu prawnego do ubiegania sie o wynagrodzenie za wykonywanie zarzadu
sadowego za okres po dniu 30 grudnia 2013 r. badZ po dniu 14 stycznia 2014 r., z uwagi na brak upowaznienia do
sprawowania zarzadu sadowego po tej dacie.

Zamieszczone w Srodku odwolawczym gléwne wnioski apelacyjne zmierzaly do zmiany postanowienia w zaskarzonym
zakresie poprzez:



e odmowienie w pkt 11 2 zatwierdzenia sprawozdan R. P. z zarzadu nieruchomoscia polozona w L. przy ul. (...) za
okresy 1 styczeh — 31 grudzien 2013 r. i 1 styczen — 13 marzec 2014 r.;

e oddalenie w pkt 3 wniosku zarzadcy R. P. o przyznanie wynagrodzenia.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu.

Poddane kontroli instancyjnej postanowienie jest prawidlowe w kazdym jego aspekcie, co dotyczy zaréwno obszernych
i rzetelnych ustalen faktycznych, ktore Sad odwolawczy przyjmuje za wlasne, jak i przedstawionych zapatrywan
jurydycznych. W calej rozciagloSci podzielic bowiem nalezy stanowisko Sadu Rejonowego, iz postepowanie
przeprowadzone w niniejszej sprawie oraz zgromadzony material dowodowy przemawialy za zatwierdzeniem
sprawozdan z zarzadu oraz przyznaniem zarzadcy R. P. stosownego wynagrodzenia. Obrazu rzeczy nie zmienia
przy tym w zaden sposéb przedstawione w apelacji stanowisko skarzacych, gdyz mimo wieloSci, obszernoéci
i szczegbdlowosci zarzutdéw tak naprawde za wszelka starali sie oni zdyskredytowaé prace wskazanego zarzadcy
sadowego.

Wobec tego, iz K. B. i B. B. (1) zglosili wylacznie szereg uwag i zastrzezen odno$nie dokonanej przez Sad
Rejonowy oceny dowodow oraz poczynionych przezen ustalen faktycznych, ktére ich zdaniem obcigzone byly pietnem
sprzeczno$ci, na wstepie zajac sie nalezy tymi wla$nie zagadnieniami. Kazdorazowo rozpoznanie apelacji rozpoczyna
sie od odniesienia sie do zarzutow naruszenia przepiséw postepowania, gdyz wnioski w tym zakresie z istoty swej
determinujg rozwazania co do pozostalych zarzutéow apelacyjnych, bowiem jedynie nie obarczone bledem ustalenia
faktyczne, bedace wynikiem nalezycie przeprowadzonego postepowania moga byé podstawa oceny prawidlowosci
kwestionowanego rozstrzygniecia w kontekicie twierdzen o naruszeniu przepisOw prawa materialnego. Wbrew
zarzutom skarzacych Sad Rejonowy nalezycie ocenil zgromadzony material dowodowy, a w konsekwencji poczynit
prawidlowe ustalenia faktyczne. Umozliwia to Sagdowi Okregowemu przyjecie tych ustalen za wlasne, ktére przez to
staja sie integralna czeScig ponizszych rozwazan. Jednocze$nie nie ma koniecznoéci ich ponownego, szczegdtowego
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). Nie sposob tez powiedzieé¢, aby Sadowi umknal jakikolwiek aspekt sprawy. Inaczej méwiac
okolicznosci faktyczne sprawy zostaly nalezycie zweryfikowane i ocenione oraz we wlasciwy sposéb powigzane z
unormowaniami prawnymi majgcymi zastosowanie w sprawie o zarzad nad nieruchomo$cig wspdlna. Przedstawione
przez skarzacych zapatrywania ewidentnie wskazuja na to, iz w ich przekonaniu Sad I instancji dopuscil sie obrazy
art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledne i dowolne rozwazenie materialu dowodowego i przekroczenie granic swobodnej
oceny dowodow, skutkujace uznaniem, iz zarzad sprawowany nad nieruchomoscia przy ul. (...) w L. odpowiadatl
zasadom prawidlowej gospodarki. W mys$l powolanego unormowania Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow
wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Ocena dowodow
polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana prawdziwosé faktow, z ktérych strony wywodza
skutki prawne. Celem Sadu jest tu dokonanie okreslonych ustalen faktycznych, pozytywnych badz negatywnych i
ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowigcego podstawe rozstrzygniecia. Ocena wiarygodno$ci mocy dowodow
przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia w czeSci obejmujacej ustalenie faktéw, poniewaz obejmuje
rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron na podstawie wlasnego przekonania sedziego powzietego w
wyniku bezposredniego zetkniecia ze §wiadkami, stronami, dokumentami i innymi $rodkami dowodowymi. Powinna
odpowiadaé¢ regulom logicznego rozumowania wyrazajacym formalne schematy powigzan miedzy podstawami
wnioskowania i wnioskami oraz uwzglednia¢ zasady do$wiadczenia zyciowego wyznaczajace granice dopuszczalnych
wnioskow i stopien prawdopodobienstwa ich wystepowania w danej sytuacji. Jezeli z okre§lonego materialu
dowodowego Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie
narusza regul swobodnej oceny dowodow (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie ostac¢ 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 paZzdziernika
2005 1., IV CK 122/05, opubl. baza prawna LEX nr 187124. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu



wnioskéw z zebranymi dowodami, lub gdy wnioskowanie Sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo,
wbrew zasadom doéwiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo —
skutkowych to przeprowadzona przez Sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona. W judykaturze wskazuje
sie, ze dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych
ustalen faktycznych, odwotujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistosci.
Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie Sadu w tym zakresie. W szczegolnos$ci
skarzacy powinien wskaza¢, jakie kryteria oceny naruszyt Sad przy ocenie konkretnych dowoddéw, uznajac brak ich
wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac (zob. postanowienie SN z dnia 23 stycznia 2001 1.,
IV CKN 970/00, opubl. baza prawna LEX Nr 52753). Zarzut ten nie moze wiec polegaé jedynie na zaprezentowaniu
wlasnych, korzystnych dla skarzacego ustalen stanu faktycznego, dokonanych na podstawie wlasnej, przychylnej
dla skarzacego oceny materialu dowodowego (por. postanowienie SN z dnia 10 stycznia 2002 r., II CKN 572/99,
opubl. baza prawna LEX Nr 53136). Innymi slowy subiektywne przekonanie apelujacych co do niewlasciwego sposobu
sprawowania zarzadu nad nieruchomoscia nie moze by¢ wystarczajace dla skutecznego wzruszenia kwestionowanego
rozstrzygniecia i stanowi jedynie polemike z prawidlowym wnioskowaniem Sadu Rejonowego.

W tym wlasnie kierunku podazyli tez apelanci, ktorzy uparcie z tych samych faktéw wyciagaja wnioski przeciwne,
co jednak nijak ma sie z rzeczywisto$cia, odpowiadajac jedynie partykularnej wizji skarzacych. Dokladnie rzecz
biorgc uczestnicy w toku postepowania przybrali okre$lona metode dzialania, w efekcie czego poszczegdlne
okolicznoSci interpretowali wedlug wlasnego uznania i to wylgcznie na swoja korzysé, co mialo zado$¢ czynié ich
oczekiwaniom dotyczacym idealnego modelu zarzadu nad nieruchomos$cia, na terenie ktorej zamieszkujg. Taka
postawa z oczywistych wzgledéw nie zasluguje na aprobate, zwlaszcza ze sprawowany zarzad wedle obiektywnych i
weryfikowalnych kryteriéw byl prawidlowy i nalezyty. Reasumujac ten watek rozwazan niniejszy Sad odwolawczy jest
zdania, ze ocena dowodow dokonana przez Sad pierwszej instancji uwzglednia dyrektywy wskazane w art. 233 § 1 k.p.c.
jest swobodna, ale nie dowolna oraz 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 peli pozostaja pod ochrona art. 233 § 1 k.p.c.

Idac dalej wlasciwe naswietlenie zagadnien o charakterze merytorycznym wymaga odwolania sie do treéci ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 1892). Zgodnie z art. 6 zd.1 ustawy og6t
wladcicieli, ktérych lokale wchodza w sklad okre§lonej nieruchomosci, tworzy wspélnote mieszkaniowg. Wspolnota
mieszkaniowa powstaje wiec z mocy prawa (bez dodatkowych dzialan zainteresowanych jej utworzeniem) z chwila,
gdy zostala ustanowiona odrebna wlasnosé co najmniej dwoch lokali. W przepisie nie ma za$ mowy o tym, ze wspodlnote
tworza tylko wlasciciele odrebnych lokali. Oznacza to, ze wspo6lnote tworza zar6wno wlasciciele odrebnych lokali,
jak tez whadciciel budynku, z ktérego lokale zostaly wyodrebnione, o ile cze$¢ lokali pozostalo nie wyodrebnionych.
Z tej tez przyczyny nie ulega zadnych watpliwoSci, ze K. B. i B. B. (1) sa czlonkami obligatoryjnej wspdlnoty
mieszkaniowej. W jej obrebie regula jest to, iz sami wiasciciele lokali, zgodnie z art. 18 ust 1 ustawy, okre$laja sposéb
zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna, przy czym jednym z dopuszczalnych i w praktyce najczestszym rozwigzaniem
jest powierzenie zarzadu osobie fizycznej albo prawnej. Podobna sytuacja zaistniala w niniejszej sprawie, poniewaz
postanowieniem z dnia 13 pazdziernika 2010r . do pelnienia funkcji zarzadcy sadowego nieruchomoscia potozong w
L. przy ul. (...) powolano licencjonowanego zarzadce R. P..

Ustawa w swej treSci nie definiuje ani nawet nie precyzuje pojecia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia.
Wobec tego niezbednym jest siegniecie do unormowan prawnych wlaéciwych dla konkretnego sposobu i rodzaju
zarzadu. Zgodnie z art. 935 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 k.c. zarzadca nieruchomos$ci obowigzany jest wykonywacé
czynno$ci potrzebne do prowadzenia prawidlowej gospodarki. Ma on prawo pobiera¢ zamiast dluznika wszelkie
pozytki z nieruchomosci, spienieza¢ je w granicach zwyktego zarzadu oraz prowadzié sprawy, ktore przy wykonywaniu
takiego zarzadu okaza sie potrzebne. Nadto zarzadcy wolno zaciagaé tylko takie zobowiazania, ktére moga byé
zaspokojone z dochodbéw z nieruchomoéci i sa gospodarczo uzasadnione (§ 2), natomiast czynnosci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu zarzadca moze wykonywac tylko za zgoda stron, a w jej braku — za zezwoleniem sadu,
ktéry przed wydaniem postanowienia wystucha wierzyciela, dtuznika i zarzadce, chyba ze zwloka grozilaby szkoda



(§ 3). Konstrukcja zacytowanych przepisow wskazuje na to, ze podstawowym kryterium oceny sprawozdania jest
zgodno$¢ wykonywanych przez zarzadce czynno$ci z zasadami prawidtowej gospodarki. Miernik ten jest wielokrotnie
stosowany przez ustawodawce, w szczegblno$ci w zakresie stosunkéw prawno-rzeczowych (m.in. w art. 53 § 1 k.c,,
art. 213 k.c., 256 k.c., art. 696 k.c., art. 12 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami). Pojecie
to nie zostalo jednak przez niego zdefiniowane, dlatego tez pomocne w tym zakresie sa kryteria wypracowane przez
doktryne i orzecznictwo, ktore przyjmujg, 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 Srodkow 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 uchwatach z dnia 10 kwietnia 1991 r., III CZP 76/90, opubl. OSNC Nr 10-12/1991 poz. 117 oraz z dnia 25
marca 1994 r., Il CZP 182/93, opubl. OSNC Nr 7-8/1994 poz. 146 Sad Najwyzszy stwierdzil, ze zarzad rzecza wspo6lng
obejmuje caloksztatt czynnoSci faktycznych i prawnych, ktére dotycza tejze rzeczy bezposrednio lub posrednio
poprzez osiagniety skutek gospodarczy. (...) nieruchomoscig obejmuje wszystkie czynno$ci mieszczace sie w tych
sferach. Prawidlowo$é¢ zarzadzania oznacza natomiast takie dzialania, ktbére sg racjonalne, uzasadnione, logiczne
i celowe. Zadaniem wspotwlascicieli lub zarzadcy jest przede wszystkim utrzymanie nieruchomoéci w stanie nie
pogorszonym oraz zdatnym do uzytku, po to aby mozna bylo z tego tytulu czerpa¢ okreélone korzyéci i przywileje.
W zakres tego postepowania wchodzi nie tylko zabezpieczenie nieruchomosci przed zniszczeniem lub uszkodzeniem,
ale roéwniez jej wlasciwa eksploatacja i pokrywanie kosztéw utrzymania, dokonywanie wszelkiego rodzaju napraw,
remontéw, modernizacji oraz rowniez i ulepszen, korzystanie z nieruchomo$ci zgodnie z jej spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem oraz wykonywanie czynno$ci prawnych zwigzanych z ustaleniem i zachowaniem stanu wtasnosci (E.
Bonczak-Kucharczyk, Komentarz do art.12 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, baza prawna LEX 2013).

Z materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie jednoznacznie i niezbicie wynika, ze czynnoSci te byly
przez zarzadce R. P. wykonywane i to z dobrym rezultatem. Pamieta¢ przy tym nalezy, ze zarzad nieruchomoscia
obejmuje dwie sfery dzialalnoéci. Po pierwsze mamy tutaj do czynienia z czynno$ciami zwyklego zarzadu tzw. zarzad
biezacy, ktore leza w gestii zarzadu Wspolnoty jako jej organu wykonawczego lub powolanego zarzadcy (z reguly
profesjonalna i wyspecjalizowana firma lub tez indywidualny administrator). Po drugie w rachube wchodza czynno$ci
przekraczajace zwykly zarzad, ktore mieszcza sie w kompetencjach samej Wspdlnoty.

W kontekscie tego racji bytu nie ma w ogdle zarzut skarzacych odnoénie zaniechan zarzadcy w zakresie nieusuniecia
niedroznos$ci w przewodzie kominowym. Rzeczony komin stanowi przeciez cze$¢ wspolna budynku, wobec czego
odpowiedzialno$¢ za jego odpowiedni stan tak naprawde ponosza wszyscy czlonkowie Wspolnoty. Zarzadca, majgca
dostep do dokumentacji powstalej w toku przegladéow kominiarskich, powiadomila czlonkéw o tym, iz w obrebie
mieszkania malzonkéw R. znajduja sie w przewodzie kominowym niedopuszczalne rury. Mimo tej informacji
Wspolnota pozostala bezezynna, cho¢ do niej nalezalo zajecie sie ta kwestia. Sam zarzadca nie miat za§ w tym zakresie
zadnych instrumentéw pozwalajacych na wyeliminowanie tej usterki. Stosowne mozliwoéci dziatania dawato dopiero
upowaznienie ze strony Sadu do dokonania czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad. Takie kroki podjela tez R. P. i
bynajmniej nie mozna tu méwi¢ o pozorowaniu aktywnosci, tak jak sugeruja to skarzacy. Co prawda wniosek zostal
zwrocony, jednakze nie wynikalo to z bledéw zarzadcy, lecz bylo podyktowane okolicznoSciami obiektywnymi. Jak
trafnie spostrzegl to Sad Rejonowy juz woéwczas wiadomym byto, iz dojdzie do zmiany zarzadcy, stad tez niecelowym
bylo dalsze popieranie tego wniosku. Z tych tez przyczyn R. P. przekazala komplet dokumentacji nowemu zarzadcy,
informujac go jednoczes$nie o swoich dotychczasowych krokach na tej plaszezyznie. Poza tym zaznaczenia wymaga, iz
sporny pomiedzy czlonkami problem natury technicznej wcale nie jest taki latwy i prosty. Wyrazem tego jest toczace
sie w tym przedmiocie postepowanie sagdowe, zainicjowane przez malzonkéw B., ktorzy wystapili przeciwko R. R. z
zadaniem usuniecia rur z przewodu kominowego.

Poza polem zainteresowania lezaly tez mocno akcentowane przez skarzacych kwestie niezasadnej i niecelowej
egzekucji wszczetej przez zarzadce oraz wygenerowania niepotrzebnych kosztéw obstugi prawnej. Oba te zdarzenia



mialy bowiem miejsce w 2012 r., a wiec nie mieScily sie w okresie badanym przez Sad Rejonowy. Poza tym
sprawozdanie zarzadcy za 2012 r. zostalo pozytywnie zweryfikowane w innym postepowaniu sagdowym, a wydane w
tym zakresie rozstrzygniecie po przejsSciu toku instancji uzyskato walor prawomocnoéci. Tym samym nie mozliwym
bylo juz powtérne analizowanie tego zagadnienia, gdyz godziloby to w powage rzeczy osadzone;j.

Zadnych uwag ani zastrzezen nie sposob zglosi¢ co do dzialar i czynnoéci R. P. przynalezacych do kategorii ,,zarzadu
biezacego”. W tej sferze zarzadca postepowal w nalezyty i wlasciwy sposéb, reagujac na wszelkie nieprawidlowosci
i odstepstwa od normy. Przede wszystkim podejmowane byly czynno$ci majace na celu faktyczne i efektywne
zarzadzanie nieruchomo$cia. Na tej za$ plaszczyZnie R. P. byla dobrze zorganizowana, zaangazowana i nalezycie
orientowala sie w potrzebach i bolaczkach jakie trapia nieruchomos$é. Wszelkie naklady na nieruchomoéé byly w
pelni usprawiedliwione i przynosily wymierne korzysSci. Trudno bylo tez méwi¢ o marnowaniu pieniedzy, poniewaz
ich wydatkowanie odbywalo sie w odpowiedni sposob. Zarzadca wlasciwie dbal tez o infrastrukture nieruchomosci,
poniewaz jest ona wyposazona we wszystkie niezbedne media i technologie. W tej sferze regularnie oplacane byly
nalezno$ci na rzecz dostawcow, wobec czego nie wystepowaly przerwy ani zakldcen w dostarczaniu mediéw. Wysitki
i starania zarzadcy tym bardziej zastluguja na aprobate, biorac pod uwage to, iz nie wszyscy czlonkowie wnosili
na biezaco poszczegdlne oplaty, ktore ich obcigzaly. Mimo tych przeciwno$ci zarzadca konsekwentnie dazyl do
poprawienia stanu nieruchomoéci, zapewnienia bezpieczenstwa mieszkancom oraz zagwarantowania im nalezytego
komfortu i standardu zycia. Warto przy tym zauwazyd¢, iz w toku swojej pracy zarzadca, poza typowymi i rutynowymi
czynno$ciami, korzystal tez z niekonwencjonalnych rozwigzan. W ten wlasnie sposéb trzeba odczytywaé powierzenie
obowigzku sprzgtania nieruchomos$ci W. L. (1) i metodyke rozliczenn zwigzanych z tym kosztéw. Podstawowym
kryterium w tym zakresie byly wzgledy ekonomiczne, gdyz nowy gospodarz domu byl tanszy, anizeli dotychczasowa
firma sprzatajaca. Powstala z tego oszczednoé¢ wynosita wprawdzie tylko 100 zl miesiecznie, jednakze miala ona
znaczenie dla bilansu nieruchomoéci, ktéry przewaznie byt ujemny. Oprocz tego zmiana dozorcy miala jeszcze jeden
korzystny aspekt, poniewaz W. L. (1) przystal na to, aby jego wynagrodzenie bylo zaliczane na poczet zadluzenia A.
L.. Dzieki temu nie bylo juz potrzeby prowadzenia dzialaii windykacyjnych i egzekucyjnych wobec dluzniczki, czego
bezwzglednie zadali pozostali czlonkowie Wspoélnoty. Takie dzialania na pewno bylyby usprawiedliwione, tyle tylko
ze wygenerowaloby to dalsze koszty. W og6lnym rozrachunku wspomniane koszty obciazalyby wprawdzie dluzniczke,
jednakze przez to wydluzylby sie okres splaty zaleglo$ci. Tymczasem zarzadcy udalo sie tego uniknaé, poniewaz
spore zadluzenie A. L. zostalo zredukowane poprzez prace Swiadczong przez W. L. (1). Zalaczona do akt sprawy
dokumentacja pracownicza jest zgodna z obowiazujacymi przepisami prawnym, a ponadto miarodajna i kompletna,
ukazujac czasokres pracy dozorcy. Nie mozna przy tym przeoczyé, iz w pelniej korelacji z ta dokumentacja pozostawaly
tez inne dokumenty placowe, podatkowe i ubezpieczeniowe. Z tego tez wzgledu nie moga sie ostaé zarzuty skarzacych
o braku ciaglo$ci sprzatania w 2013 r. Co wazne do pracy gospodarza nikt nie zglaszal uwag ani zastrzezen, co wskazuje
na prawidlowe realizowanie przez niego umownych obowigzkow.

Wreszcie za chybiony nalezy uzna¢ zarzut apelacyjny dotyczacy niezasadnego przyznania wynagrodzenia R. P. za
pelniong przez nig w okresie od 1 stycznia 2013 r. do 13 marca 2014 r funkcje zarzadcy sadowego nieruchomo$ci przy ul.
(...) w E.. Gwoli przypomnienia zarzadca sadowy dziala na podstawie postanowienia Sadu, ktéry to Sad, wyznaczajac
pewien podmiot do dzialania, musi z jednej strony egzekwowac pewne obowiazki zarzadcy, jak tez i sam stosowac sie
do postanowien ustawy w zakresie jego nadzorowania. Przede wszystkim Sad winien oceni¢ sprawozdanie zarzadcy
pod wzgledem jego prawdziwosci, rzetelnoéci oraz celowoéci podejmowanych czynno$ci. W tym miejscu wskazaé
trzeba, ze na tle wypowiedzi doktryny odmowa zatwierdzenia sprawozdania nie pocigga za sobg automatycznie
odmowy przyznania wynagrodzenia. Negatywna ocena pracy zarzadcy wywoluje mianowicie okreslone reperkusje, do
grona ktorych zalicza sie chociazby

sankcje w postaci polecenia dokonania czynno$ci, grzywny, oraz — zwlaszcza w sytuacji uchylania sie przez zarzadce od
zlozenia sprawozdan — odjecia zarzadu wlacznie (por. Malgorzata Brulinska w: Komentarz do art. 935-941 k.p.c., Lex/
El.). Nalezy zwrdbci¢ uwage, ze przytoczone stanowisko doktrynalne jako sankcje odmowy zatwierdzenia sprawozdania
nie wymienia odmowy przyznania wynagrodzenia, ale w przypadku najciezszych naruszen — odjecie zarzadu. Warto
takze zauwazy¢, ze zarzadca ponosi odpowiedzialno$é cywilng za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie czynnoSci



zarzadu nieruchomo$cia wedlug zasad okreslonych w art. 935 k.p.c. Jest to odpowiedzialno$c¢ osobista, a jej podstawe
stanowi art. 471 k.c., przy czym roszczen odszkodowawczych nalezy dochodzi¢ w drodze odrebnego powodztwa, a
nie w postepowaniu nadzorczym (tak Helena Ciepla w: Komentarz do art. 939 kodeksu postepowania cywilnego —
baza prawna LEX). Oznacza to, ze przy zarzucie nienalezytego wykonywania czynnosci, roszczenia z tego tytulu musza
by¢ dochodzone poza niniejszym postepowaniem. Idac dalej podkreélenia wymaga, ze wynagrodzenie zarzadcy jest
ustalane przez Sad na zadanie zarzadcy, w ktérym okresla on sposéb i termin wyplaty, stosujac dwa kryteria: naklad
pracy i dochodowos$é nieruchomoéci, co wynika wprost z art. 939 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c. Jednakze miedzy
dochodowoscia nieruchomosci a wysoko$cig wynagrodzenia nie ma bezposredniego zwigzku, jaki wystepuje miedzy
wynagrodzeniem, a nakladem pracy (gdzie jedno zwieksza drugie). Jest tak dlatego, ze deficytowo$¢ nieruchomosci nie
moze pozbawic zarzadcy prawa do wynagrodzenia, chyba ze wynika z prowadzenia przez niego zlej gospodarki (por.
Helena Ciepta w: Komentarz do art. 939 k.p.c.). Na tym za$ blednym spostrzezeniu zasadzal sie caly tok rozumowania
apelantow, ktorzy stanowczo twierdzili, iz R. P. obowiazki zarzadcy wykonywala w spos6b nieprawidlowy i razaco
niezgodny z prawem. Tymczasem jak powyzej to wyjaéniono nic takiego nie miato miejsca, w zwigzku z czym podzielié
trzeba stanowisko Sadu Rejonowego, ktory zatwierdzil dwa sprawozdania zarzadcy za 2013 r. i za okres od 1 stycznia
do 13 marca 2014 r. oraz przyznal brakujace wynagrodzenie za miesigce, w ktorych nie zostalo ono pobrane. Na
koniec wspomniec jeszcze warto wspomnieé, ze o ile zarzadca nie jest wspotwlascicielem nieruchomosci, musi spelniaé
wymagania okre§lone przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity
Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 ze zm.) ktbra zarzadzanie nieruchomo$ciami definiuje, jako dzialalno$¢ zawodowa. Skoro
zatem licencjonowany zarzadca sprawuje zarzad sadowy nieruchomo$cia, wykonujac swoje czynnoéci w ramach
dzialalnoSci zarobkowej, to ma prawo oczekiwa¢ wynagrodzenia adekwatnego do rozmiaru swoich obowigzkow, ale i
do realiow rynkowych. Z tych tez wzgled6w nie ma motywow przemawiajacych za ingerencja w wysoko$ci przyznanego
wynagrodzenia (uprzednio ustalone postanowieniem sagdowym na kwote 360 zl miesiecznie), ktore byto umiarkowane
i zgodne ze stosowanymi w tym zakresie stawkami. Z kolei forsowana przez skarzacych koncepcja o pozbawieniu
zarzadcy wynagrodzenia, ewidentnie stala w sprzeczno$ci z brzmieniem art. 939 § 1 k.p.c.

Na pelng aprobate zastuguje rowniez spojny i przekonujacy wywdd Sadu Rejonowego dotyczacy faktycznego pelnienia
przez R. P. obowiazkow zarzadcy w okresie od 1 stycznia do 13 marca 2014 r. W istocie rzeczy byl to stan przejsciowy
albowiem postanowieniem z dnia 30 grudnia 2013 r. doszlo do odwotania dotychczasowego zarzadcy oraz powolania
nowego. Rzeczone rozstrzygniecie dla wywolania przewidzianych w nim skutkéw musialo oczywiscie uzyskac¢ walor
prawomocnosci, co stalo sie z dniem 24 lutego 2014 r. Oprocz tego niezbednym bylo dysponowanie przez strony
prawomocnym orzeczeniem, do czego z kolei doszlo w dniu 11 marca 2014 r. Tym samym dokonane dwa dni pdzniej
faktyczne przekazanie zarzadu odbyto sie stosunkowo szybko, bez zadnego przedluzania i zwloki. Jednoczesnie ta
data wyznaczala moment graniczny pomiedzy zmiana zarzadcy, co oznacza Ze do tego wlasnie czasu uprawniony do
dzialania byt poprzedni zarzadca, czyli nikt inny jak R. P.. Na marginesie mozna juz tylko zasygnalizowad¢, iz procedura
przekazania nie wzbudzila Zadnych najmniejszych uwag ze strony nowego zarzadcy tj. Zespotu (...) sp. z o.0., ktory
przeciez zywotnie byl najbardziej zainteresowany tym, aby jak najszybciej obja¢ zarzad nad nieruchomoécia.

Konkludujac wszystkie podniesione przez skarzacych zarzuty okazaly sie niezasadne i nie mogly wywrzec
zamierzonego skutku w postaci wzruszenia prawidlowego i shusznego postanowienia wydanego przez Sad Rejonowy.
W tym stanie rzeczy Sad Okregowy orzekl jak w sentencji na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.



