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UZASADNIENIE

Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi postanowieniem wydanym w dniu 12 lipca 2018r. w sprawie z wniosku
M. A. z udzialem S. L., A. L. i J. A. o ustanowienie zarzadcy sadowego ustanowil dla nieruchomosci polozonej w L.
przy ul. (...) stanowiacej dzialke (...) oraz dzialke nr (...) zarzadce sadowego w osobie A. L., zobowiazal zarzadce do
skladania sadowi rocznych sprawozdan z zarzadu od dnia objecia zarzadu oraz rozstrzygnatl o kosztach postepowania.

Opisane rozstrzygniecie zostalo oparte na ustaleniu, ze nieruchomo$¢ wspdlna obejmujaca dwie dzialki jest
zabudowana, zabudowa ma charakter mieszkalno — uslugowy, zaden ze wspolwlascicieli nie mieszka na terenie
posesji. Wspodlwlascicielami obu nieruchomosci sa M. A. w 11/48 czeSciach, A. L. 2/48, J. A. w 2/48 oraz A. L.
wraz z mezem S. L. we wspolnoSci ustawowej malzenskiej w zakresie 33/48 czeéci. Przedmiotowa nieruchomosé
zabudowana jest trzema budynkami murowanymi wielolokalowymi, pochodzacymi z lat 1900 — 1910. Teren jest
ogrodzony, podworko wylozone jest kamieniami brukowymi, a w czeSci nie jest utwardzone. Przez budynek
frontowy przechodzi prze$wit bramowy, znajduja sie w nim lokale mieszkalne i dwa lokale uzytkowe. Budynek lewej
oficyny jest podpiwniczony, trzykondygnacyjny, z poddaszem nieuzytkowym. Znajduja sie w nim lokale mieszkalne.
Budynek poprzeczny w oficynie jest trzykondygnacyjny z poddaszem nieuzytkowym. W poludniowo zachodniej czesci
znajduje sie budynek dwukondygnacyjny wylaczony z uzytkowania i odgrodzony od pozostalej cze$ci nieruchomosci.
Nieruchomo$¢ zostala przejeta przez obecnych wspotwlaseicieli od gminy w latach 9o. i od poczatku zarzadzana
byla przez A. L. i S. L., to jest siostre wnioskodawcy i jej meza. Poczatkowo wnioskodawca byt bardzo zadowolony
ze sprawowanego zarzadu, w zwigzku z tym nie kontrolowal czynnosci zarzadu, otrzymywal systematycznie wplaty
z tytulu dochoddéw z nieruchomos$ci. W 2011r. wnioskodawca nie otrzymal zadnych $rodkéw z tego tytutu, strony
nadto popadly w konflikt na tle spraw rodzinnych, co przenioslo sie na konflikt dotyczacy zarzadu nieruchomoécia.
M. A. otrzymal sprawozdanie z zarzadu za 2012r. do konca kwietnia 2013r.. Dochdd z nieruchomosci za 2012r.
zostal przekazany wnioskodawcy z opdznieniem, poniewaz strony nie mogly doj$é do porozumienia na jakie konto
powinny by¢ przelane $rodki. Sprawozdanie za 2013r. zostalo przekazane w terminie, zostaly tez przekazane dochody
z nieruchomosci w kwocie 13 088 zl. Wnioskodawca zwroécil sie o przedstawienie dokumentéw dotyczacych zarzadu,
wowcezas A. L. poinformowala wnioskodawce, Ze moze zapoznac sie z nimi w biurze ksiegowym. Po zapoznaniu sie
z dokumentami wnioskodaca mial szereg watpliwosci co do zaliczania w poczet kosztow okreslonych wydatkow.
Uczestniczka w odpowiedzi o§wiadczyla, ze wszystkie wykazane w sprawozdaniu koszty zostaly poniesione w zwigzku
z zarzadem nieruchomoscia. A. L. nie widziala powodow, aby przedstawia¢ wyjasnienia dotyczace sprawowanego
zarzadu wnioskodawcy, nie udzielala wyjasnien, poniewaz brat nigdy nie interesowal sie kamienica. Sad Rejonowy
nadto ustalil, Ze na terenie nieruchomosci przy ul. (...) znajduje sie 20 lokali mieszkalnych i 2 lokale uzytkowe. Wszyscy
lokatorzy placa czynsz, nie maja zaleglo$ci w uiszczaniu oplat. Nieruchomo$¢ przynosi dochéd od 2008 — 2009r.
W czasie przejecia nieruchomosci zyski z nieruchomogci wynosily: w 2002r. - 1500 zl rocznie, w 2003r. — 3000 z}
rocznie, obecnie zyski sa na poziomie 60 000 zl rocznie. Kamienica w chwili przejecia nieruchomosci byla bardzo
zniszczona i zuzyta w 57%, przeciekaly dachy, rozlatywaly sie kominy, zalamywaly sie podlogi, zamieszkiwalo na jej
terenie 15 lokatorow, z ktérych polowa nie placila czynszu, zadluzenie siegalo 30 000 — 40 000 zl. A. L. wraz z mezem
przeprowadzili siedem spraw o eksmisje, wymienili cale ogrodzenie, przeprowadzili remont instalacji elektrycznej,
dachéw, kominéw, pomalowano klatki schodowe, wyremontowany zostal lokal uzytkowy, przeprowadzony zostal
remont elewacji zewnetrznej, w lewej oficynie zostalo wykonane poszycie dachowe z elementami obrébek blacharskich
oraz obrobki komin6w, zostal naprawiony dach od strony budynku frontowego, na podwérku wyréwnano podloze
zwirem, zmodernizowano i przebudowano wejscie do piwnic i oficyny. W zwiazku z opuszczeniem lokali przez
lokatoréw mieszkania byly remontowane. Wymieniono brame wjazdowa, w 95% zostaly wymienione okna. Decyzje
co do wszystkich remontéw podejmowala A. i S. malzonkowie L.. Sad Rejonowy ustalil takze, ze obecny stan
nieruchomoéci jest dobry, wszystkie przeglady sa robione co roku. Obecnie wszyscy lokatorzy placa czynsz i wszystkie
lokale sg wynajete, nieruchomo$¢ jest odnowiona i nie jest zadluzona. Sad Rejonowy ustalil nadto, ze sprawozdania
z zarzadu sa sporzadzane i przesylane pozostalym wspdlwlascicielom, od 2012r. jest wyplacany zysk. Przed 201o0r.
wnioskodawca oraz J. A. nie zadali od A. L. sprawozdan i nie interesowali sie nieruchomo$cia, nie bylo woéwczas



konfliktu miedzy wspolwtascicielami. Wnioskodawca i J. A. otrzymywali sprawozdanie za 2013r., ze wskazaniem
przychodéwikosztdéw oraz rozliczeniem na poszczego6lne udzialy. Po otrzymaniu sprawozdania wnioskodawca zwracat
sie trzykrotnie do A. L. o udostepnienie telefonu do biura rachunkowego w celu przejrzenia dokumentacji zrodlowe;j,
ale nie otrzymal odpowiedzi. Wnioskodawca badal dokumentacje ksiegowa w 2013r. Z. wyslala do wnioskodawcy
sprawozdanie za 2015r. za posSrednictwem poczty, przesylka nie zostala odebrana, J. A. odebrala sprawozdanie.
W stosunku do tego sprawozdania nie byly zglaszane zadne zarzuty. Wnioskodawca i uczestniczka J. A. nigdy nie
uczestniczyli finansowo w jakimkolwiek remoncie nieruchomosci, pozostali wspotwlasSciciele nie zwracali sie do nich
o udzial w kosztach remontéw, poniewaz wnioskodawca mial problemy finansowe. W sprawozdaniach byl opisywany
zakres wykonanych prac. Od 2004r. sg wykonywane biezace remonty, nie bylo remontu generalnego. W 2017r.
wykonywane byly obrébki blacharskie na froncie od podworza i w oficynie oraz przeprowadzany byl remont wej$c
do piwnicy i malowanie klatek schodowych. W 2018r. zalozono monitoring, uczestniczka planuje otynkowanie $ciany
poprzecznej oficyny od strony sasiada. Cze$¢ elewacji zostala pomalowana, laczny koszt wyniost 15 000 zl, rachunki
za prace remontowe wynosza okolo 2000 — 2500 zl, poniewaz A. L. stara sie przeprowadzaé prace sukcesywnie
finansujac je z biezacych wplywoéw. W zakresie prac remontowych uczestniczka opiera sie na wynikach przegladu
budowlanego, gazowego i kominiarskiego. Plan remontéw nie jest przekazywany pozostalym wspolwlascicielom,
poniewaz nigdy o to nie prosili. A. L. wspdlpracuje stale z wykonawcami, od ktérych otrzymuje korzystne oferty,
przed wyborem wykonawcy poréwnuje oferty réznych firm. Pozytki z nieruchomos$ci sg przekazywane J. A. i
wnioskodawcy na konto bankowe. W 2015r. wnioskodawca otrzymal okolo 14 000 zl, a J. A. — 3000 z}, podobnie
bylo w 2014r. Aktualnie w fakturach dotyczacych nieruchomosci zamieszczane sg informacje, iz odnosza sie one
do przedmiotowej nieruchomos$ci. Poczatkowo administracja sprawowana byla przez J. J., tak bylo do konca lutego
2013r., A. L. nie pobierala wynagrodzenia za zarzad, a jedynie rozliczala koszty paliwa do samochodu osobowego
w kwocie 600 zl miesiecznie. Od marca 2013r. do konca 2013r. A. L. przejmujac administrowanie nieruchomoscia
pobrala z tego tytulu wynagrodzenie za administrowanie w kwocie 10 000 zi. W sprawozdaniu za 2017r. ujeta
jest kwota 14 000 z} tytulem wynagrodzenia administratora, A. L.. Wnioskodawca wiedzial, ze uczestnika podjela
sie administrowania nieruchomog$cia w miejsce J. J.. Wnioskodawca nie zglaszal zastrzezen co do wynagrodzenia
zarzadcy J. J. w kwocie 1000 zl miesiecznie, jest to kwota, ktora aktualnie pobiera A. L.. Lokatorzy oplacaja czynsz
przelewem na rachunek bankowy A. L., na rachunek uczestniczki wplywajg od 2013r. dochody zwigzane tylko z
nieruchomoécia. Wnioskodaweca i uczestniczka J. A. nigdy nie domagali sie wgladu do przedmiotowego rachunku. A.
L. tymczasowo wynajela lokal od matki J. A. w celu prowadzenia dzialalnoSci zwiazanej z nieruchomoscia wsp6lna,
dlatego w dokumentacji znajduje sie faktura za najem lokalu przy ul. (...). Poczatkowo lokal mial by¢ uzyczony, p6zniej
okazalo sie, ze uczestniczka musi uiszczac za lokal okolo 3500 zl, z tego wzgledu zostata wystawiona faktura, o czym
wnioskodawca wiedzial. A. L. wraz z mezem wkladaja duzo pracy osobistej w zwigzku z zarzadem nieruchomoscia,
dbaja o wyglad posesji, sadza kwiaty, dokonujg drobnych napraw i konserwacji, uczestniczka spedza codziennie
duzo czasu na terenie nieruchomosci. Sad Rejonowy ustalil takze, Zze wnioskodawca otrzymal sprawozdanie za
2017r. w kwietniu 2018r., do sprawozdania nie zalaczono faktur. W 2018r. wnioskodawca nie zwracal sie do A. L.
o udostepnienie dokumentéw Zréodlowych, w poprzednich latach pisal wiadomos$ci mailowe, zwracal sie o wykaz
rozliczen. Wedlug sprawozdania nieruchomo$¢ przynosi zysk. Z uwagi na inne rozliczenia wnioskodawcy z A. L. zysk
ten jest rozliczany z tymi zobowigzaniami. Wnioskodawca obawia sie, ze nie wszystkie przekazywane mu informacje
sq prawidlowe. Wnioskodawca bywa na nieruchomosci, wiadomo mu, ze cze$¢ mieszkan nadaje sie do remontu i ze sg
wykonywane prace. Wnioskodawca nie otrzymuje od A. L. zadnego planu remontéw, uczestniczka nie zwraca sie do
wnioskodawcy z zadnymi pytaniami dotyczacymi zarzadzania kamienica, w szczeg6lno$ci nie czynila z wnioskodawca
zadnych ustalen przed remontem elewacji, wnioskodawca nie wie, jak sa wybierani wykonawcy. Wnioskodawca nie
bral nigdy czynnego udzialu w pracach na terenie nieruchomosci, nie proponowal zadnych remontéw, poniewaz nie
wiedzial co dzieje sie w kamienicy. Wnioskodawca nie zglaszal zastrzezen, ale domagal sie mozliwosci wgladu do
dokumentacji, nie podejmowal czynnosci na nieruchomosci, poniewaz zlecil to siostrze i jej mezowi.

Sad Rejonowy wyjasnil, ze przytoczony stan faktyczny zostal ustalony gléwnie w oparciu o zeznania uczestnikow.
Odnoszac sie do opinii bieglego sporzadzonej w sprawie na okolicznos¢ czy zarzad sprawowany przez A. L. poczawszy
od 2010r. jest rzetelny i zgodny z zasadami prawidlowej gospodarki, w szczegdlnoSci czy wykazane koszty utrzymania
nieruchomosci obejmujg wydatki zwigzane z utrzymaniem posesji Sad Rejonowy wskazal, ze biegly nie otrzymal przy



wydawaniu opinii szeregu waznych dokumentow, m.in. takich jak ksigzka obiektu budowlanego. Biegly opisal kazdy
z lokali pod wzgledem przebiegu uméw najmu, po dokonaniu ogledzin nieruchomosci biegly opisal nieruchomo$¢ z
zewnatrz, wskazal, ze budynek znajduje sie w stanie technicznym odpowiadajacym naturalnemu zuzyciu, lecz niektore
elementy sg zuzyte w wiekszym stopniu. Biegly nie dokonal ogledzin lokali w celu ustalenia ich stanu technicznego ani
w celu przyporzadkowania poniesionych kosztéw wynikajacych z zalaczonych do akt dokumentéw ich poniesienia.
Ostatecznie biegly przedstawil wniosek, iz zarzad sprawowany przez A. L. jest nieprawidlowy, uznat go za nierzetelny
i niezgodny z zasadami prawidlowej gospodarki. Sad Rejonowy wskazal, Ze uczestniczka A. L. zostala zobowigzana do
zlozenia brakujacej dokumentacji, o ktérej mowa w opinii. W odpowiedzi na to wezwanie uczestniczka wskazala, ze
cala dokumentacja zwigzana z prowadzeniem zarzadu w oryginale znajduje sie w jej dyspozycji i moze by¢ okazana
bieglemu, jest wsrdd tej dokumentacji takze ksiazka obiektu budowlanego. Uczestniczka zlozyla czesé brakujacych
dokumentow, o ktoérych mowa w opinii. Sad Rejonowy wskazal, ze zlozone dokumenty powoduja, iz znaczna cze$é
zarzutéw bieglego co do braku dokumentacji okazala sie nieaktualna. Sad Rejonowy podniosl, Ze nadal jednak nie
zostaly zlozone wszystkie dokumenty dotyczace zarzadu nieruchomoscia zadane przez bieglego, za$ biegly stwierdzil,
ze wobec tego, iz na wiekszoSci dokumentéw nie byto informacji, jakiej nieruchomosci dotycza, z tego wzgledu uznat
okoliczno$ci wynikajace z tych dokumentéw za nieudowodnione, przy czym biegly nie zauwazyl istotnych brakow
udokumentowania stanu technicznego nieruchomosci. Powolujac sie na powyzsze Sad Rejonowy stwierdzil, ze opinia
bieglego jest w niniejszej sprawie przydatna jedynie czeSciowo. Oznacza to, ze dostarcza ona istotnych informacji
co do kwestii najmu lokali, kosztéw utrzymania nieruchomosci, wykonywania przegladow wymaganych prawem,
ubezpieczenia nieruchomosci, wysoko$ci uzyskiwanych przychodéw. Dostarczenie przez A. i S. L. czeéci brakujacych
dokumentéw powoduje, ze wiekszosé zarzutdéw sformutowanych w opinii dezaktualizuje sie. Sad Rejonowy nadto
wskazal, ze rowniez wyjasnienia A. L. i S. L. co do sposobu wylaniania wykonawcow, przeprowadzania remontéw
powoduja, ze cze$t zarzutdw bieglego co do sprawowanego zarzadu rowniez okazala sie niezasadna. Sad Rejonowy
podkreslil, ze z przekazanych opinii i protokolow z przegladéw okresowych wynika, ze w zakresie kontrolowania
i dokumentowania stanu technicznego nieruchomosci A. L. wykonywala swe obowiagzki zarzadcy prawidlowo. Sad
Rejonowy nadto ustalit na podstawie wystuchania kandydatéw na zarzadcoéw, ze kandydat na zarzadce J. B. jest
zarzadca nieruchomosci od 2010r., aktualnie zarzadza trzydziestoma nieruchomosci, w dwoch wypadkach jest to
zarzad sagdowy, posiada licencje i podjelaby sie zarzadu przedmiotowa nieruchomoscia za kwote 700 zl miesiecznie.
Kandydatka na zarzadce D. B. nie znala nieruchomosci, jest zarzadca od okolo trzech lat, posiada licencje zarzadcy i
podjelaby sie zarzadu przedmiotowa nieruchomoscig prawdopodobnie za kwote 600 — 700 zl miesiecznie.

Dokonujac oceny opisanych okolicznoséci w kontekscie art. 203 k.c. Sad Rejonowy stwierdzil, ze wniosek w niniejsze;j
sprawie jest czeSciowo zasadny. Wskazal, Zze w niniejszej sprawie istotnym jest, ze jak wynika z zeznan i o§wiadczen
wnioskodawcy, poczatkowo akceptowal on zarzad sprawowany przez uczestniczke, podobnie zarzad ten oceniala
J. A.. Wszyscy wspoétwlaSciciele sa rodzing, zatem zasady do$wiadczenia zyciowego wskazuja, ze kwestie zarzadu,
administrowania nieruchomoécia nie byly sformalizowane. Dopiero od okolo 2010 roku miedzy stronami rozpoczat
sie konflikt, ktory wcale nie mial swojego Zrédla w sprawowaniu zarzadu, lecz w innych kwestiach rodzinnych.
Bezsporne miedzy uczestnikami bylo, ze przenioslo sie to na brak porozumienia w odniesieniu do sprawowania
zarzadu przez A. L., od tego czasu bowiem wnioskodawca powzigl watpliwoéci co do prawidlowos$ci sprawowanego
zarzadu i przestat darzy¢ zaufaniem dziatania swojej siostry. Sad Rejonowy podkreslil, ze kwestia ta jest o tyle istotna,
ze do tego czasu A. L., w zwiazku z tym, ze strony pozostawaly w dobrych stosunkach i darzyly sie wzajemnym
zaufaniem, rowniez nie widziala potrzeby tak dokladnego konsultowania sie w sprawach zwigzanych z zarzadem
nieruchomoécia. Braki w tym zakresie w ocenie Sadu Rejonowego wyniknely wiec nie z niekompetencji A. L.
w sprawowaniu zarzadu, ale z dotychczasowych nieformalnych relacji miedzy wspotwlascicielami. Wnioskodawca
podnosil, ze dzialania A. L. sa dla niego krzywdzace, poniewaz jest pozbawiony skutecznej kontroli nad wydatkami
i pobieraniem pozytkéw z nieruchomoéci, a nadto jego dochod jest pomniejszany o kwoty wydatkow nie majacych
zwiazku z faktycznym utrzymaniem nieruchomosci. Jednocze$nie wnioskodawca podczas rozprawy wskazal, iz nie
kwestionuje pracy, jaka wlozyli uczestnicy malzonkowie L. w utrzymanie nieruchomosci, jednakze podniosl, ze
zasadniczym problemem w sprawie sa watpliwo$ci czy zarzadca nie wykorzystuje nieruchomoéci dla finansowania
inwestycji na terenie innych, nalezacych do niej nieruchomosci. W tym kontekscie Sad Rejonowy wskazal, ze badajac
czy zarzad sprawowany przez A. L. jest prawidlowy bral pod uwage takie okolicznosci, jak to: czy budynek jest



utrzymany w nalezytym stanie technicznym, czy oplaty z tytulu uzytkowania lokali mieszkalnych i uzytkowych sa
nalezycie egzekwowane, czy wykonywane sg remonty i modernizacje budynku i lokali ponad niezbedne minimum,
konieczne do utrzymania nieruchomo$ci w niepogorszonym stanie technicznym. Sad Rejonowy wskazal, powolujac sie
na opinie bieglego, ze budynek jest w stanie odpowiadajacym normalnemu zuzyciu, na nieruchomosci sa prowadzone
prace remontowe o ré6znym zakresie, za$§ remonty lokali spowodowaly, ze mozna bylo wynaja¢ lokale za wyzsza
stawke czynszu. Sad Rejonowy podkreslil, ze najbardziej istotng kwestig jest poprawiajacy sie stan techniczny
nieruchomoéci, co przeklada sie na znaczny wzrost wartoSci nieruchomosci, jak wynika z opinii bieglego wydanej
w sprawie o zniesienie wspodlwlasno$ci nieruchomosSci toczacej sie pod sygn. akt II Ns 247/12. Powyzsze wzgledy
w ocenie Sadu Rejonowego pozwalaja na uznanie, ze zarzadca dba nalezycie o stan techniczny nieruchomosSci,
tak, ze warto$¢ nieruchomosci wzrasta. Fakt, ze wszystkie lokale w kamienicy sg wynajete, a wszyscy lokatorzy i
najemcy lokalu uzytkowego oplacaja czynsz w terminie jest istotny, bowiem sytuacja taka jest wyjatkowa, zwlaszcza
biorgc pod uwage, ze kamienia jest stara. Sad Rejonowy uznal, ze okoliczno$¢ ta przemawia na korzy$é A. L. i w
podsumowaniu stwierdzil, ze nalezy uznaé, iz A. L. nie narusza sowimi dzialaniami zasad prawidlowej gospodarki.
Sad Rejonowy wskazal jednoczes$nie, ze jedng z przestanek uzasadniajacych ustanowienie zarzadu sadowego nad
nieruchomoscig jest krzywdzenie mniejszoSci, ktore nalezy rozumieé szeroko, réwniez jako brak dostepu do informacji
dotyczacych zarzadu, czy tez utrudnianie tego dostepu badz brak konsultacji podejmowanych decyzji z pozostalymi
wspoétwlascicielami. Sad Rejonowy stwierdzil, ze w ustalonych okolicznoéciach doszlo od zaistnienia tej wla$nie
przestanki na gruncie konfliktu rodzinnego miedzy wspdlwlascicielami. Skoro wspolwlasciciele pozostawali w
konflikcie, zatem réwniez sposéb prowadzenia zarzadu powinien by¢ od tego momentu realizowany w sposob bardziej
transparenty dla pozostalych wspotwlascicieli wlasnie po to, by nie naraza¢ sie na ewentualne zarzuty dotyczace
sprawowania zarzadu. Tymczasem, jak wskazal Sad Rejonowy, plan remontéw nie byl przekazywany przez A. L.
pozostalym wspdlwlaScicielom, remonty nie byly z nimi w Zaden sposéb konsultowane. Wprawdzie A. L. wywodzila,
ze bylo tak dlatego, iz pozostali wspotwlasciciele o to nie prosili, jednakze biorac pod uwage date zlozenia wniosku
w sprawie, takze od tego czasu nic sie w tym zakresie nie zmienilo. Sad Rejonowy stwierdzil, ze miedzy stronami
wystepuje problem w dostepie do informacji, czesto dokumenty przekazywane sa z op6znieniem, w sytuacji gdy
wspotwlasciciele maja prawo weryfikowaé wydatki dotyczace nieruchomoéci i przedkladane faktury pod wzgledem
ich zwigzku z faktycznym utrzymaniem nieruchomosci. Z tych wzgledow Sad Rejonowy uznal, ze z uwagi na brak
pelnej informacji dla wpsoétwlascicieli mniejszoSciowych i brak konsultowania z nimi istotnych kwestii dotyczacych
zarzadu konieczne jest, by A. L. nadal sprawowala zarzad nad nieruchomoscia, ale pod kontrolga sadu. Ustanowienie
zarzadcy sadowego w osobie dotychczasowego zarzadcy zapewni pozostalym wspolwlascicielom lepsza kontrole
nad dzialaniami zarzadcy, mozliwoéé weryfikacji tych dzialan oraz mozliwo$é uczestniczenia w waznych sprawach
dotyczacych nieruchomosci. Sad Rejonowy wskazal, ze zdecydowal o pozostawieniu zarzadu w rekach A. L. z tego
wzgledu, ze istotng problemu nie jest w niniejszej sprawie kwestionowanie samego zarzadzania nieruchomo$cia lecz
brak wspoéldzialania z pozostalymi wspoélwlascicielami, informowania o planowanych remontach i konsultowania
wydatkow. Poddanie zarzadu kontroli sadu pozwoli na usuniecie tych nieprawidlowo$ci. Sad Rejonowy stwierdzil,
ze brak jest podstaw do wyznaczania innego zarzadcy, skoro A. L. dba o prawidlowy stan techniczny nieruchomo$ci,
wszystkie lokale mieszkalne i uzytkowe sa wynajete, a wszyscy najemcy placg czynsz terminowo i brak jest zadluzen
nieruchomoéci. Sad Rejonowy podkreslil, ze A. L. jako wspotwlascicielka z pewnoScia jest bardziej zainteresowana
prawidlowym zarzadem nieruchomosci niz osoba spoza kregu wspoétwlascicieli. Dzieki zobowigzaniu do skladania
rocznych sprawozdan zarzad bedzie wykonywany pod kontrola sadu, a sprawozdania beda podlegaly szczegoltowej
analizie sadu, jak i pozostalych wspotwlascicieli. O kosztach postepowania Sad Rejonowy rozstrzygnal na podstawie
art. 520 § 1 k.p.c.

Postanowienie Sadu Rejonowego zaskarzyl apelacja wnioskodawca w czeSci ustanawiajgcej dla nieruchomosci
wspolnej zarzadce sadowego w osobie A. L., to jest w zakresie wyboru osoby zarzadcy oraz w czesSci rozstrzygajacej o
kosztach postepowania. Zaskarzonemu postanowieniu zarzucil:

I. naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy, to jest:

1. art. 233 § 1 k.p.c. przez:



a/ bledna, sprzeczng z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego ocene materialu dowodowego:

- opinii bieglego A. K., polegajaca na blednym przyjeciu, Ze uczestniczka A. L. w ramach sprawowanego zarzadu nie
naruszyla swoimi dzialaniami zasad prawidlowej gospodarki, podczas gdy z opinii bieglego jednoznacznie wynika,
ze zarzad sprawowany przez A. L. nie byl rzetelny i nie byl zgodny z zasadami prawidlowej gospodarki oraz ze
cze$¢ wykazanych kosztow utrzymania nieruchomosci obejmowala wydatki niezwiazane z utrzymaniem posesji, a
takze, ze cze$¢ wydatkow nie pozostawala w zwigzku z pracami remontowo — modernizacyjnymi prowadzonymi na
nieruchomosci w okresie, za ktéry sporzadzono opinie;

- opinii uzupehiajgcej wskazanego bieglego oraz przestuchania wnioskodawcy i uczestnikdw przez bledne przyjecie, ze
znaczna cze$¢ zarzutow bieglego co do brakéw dokumentacji okazala sie nieaktualna, podczas gdy ze zgromadzonego
materialu wynika, ze w dalszym ciggu uczestniczka A. L. nie przedlozyla dokumentow obligatoryjnie wymaganych przy
zarzadzie sporng nieruchomoscia, to jest ksigzki obiektu budowlanego, protokoléw z czesci przegladéw technicznych,
w tym protokotu przegladu budowlanego z roku 2012, przegladu gazowego z 2014r. oraz przegladu kominiarskiego z
2011r. oraz dowodow wplat czynszowych dokonywanych przez najemcow;

b/ polegajaca na przyjeciu, Ze uczestniczka prawidlo dba o stan techniczny nieruchomos$ci, podczas gdy w
aktach sprawy brak jest jakiegokolwiek dokumentu opisujacego stan techniczny dwukondygnacyjnego budynku
gospodarczego zlokalizowanego na posesji, a wszelkie protokoly przegladéw technicznych dotycza wylacznie
budynkéw mieszkalnych;

¢/ polegajaca na przyjeciu, ze uczestniczka prawidlowo realizuje swoje obowiazki w zakresie gromadzenia i
przechowywania dokumentacji technicznej nieruchomosci, mimo ze przez okres pieciu lat trwajacego postepowania
oraz akcentowania tego braku przez bieglego, nie przedlozyla do akt sprawy ksiazki obiektu budowlanego oraz
protokoléw z czeéci przegladéw technicznych, w tym protokotu z przegladu budowlanego z 2012r., z przegladu
gazowego z 2014r. oraz przegladu kominiarskiego z 2011r.;

d/ polegajaca na przyjeciu, ze uczestniczka prawidlowo realizuje swoje obowigzki w zakresie dokumentowania
gospodarki finansowej nieruchomosci, podczas gdy przez okres pieciu lat trwajacego postepowania oraz akcentowania
tego braku przez bieglego, nie przedlozyla do akt sprawy pokwitowan oplat czynszowych przez najemcoéw ani
wyciagow bankowych dokumentujacych te wplaty, co uniemozliwia wnioskodawcy zweryfikowanie prawidlowosSci
przedstawionych przez uczestniczke rozliczen;

e/ brak wszechstronnej oceny materialu dowodowego przez pominiecie w tej ocenie:

- opinii uzupelniajacej bieglego, zgodnie z kt6ora biegly przyznal, ze po dokonaniu ogledzin nieruchomo$ci kilkukrotnie
podejmowat probe skontaktowania sie z uczestnikami i ich pelnomocnikiem w celu wydania zadanych dokumentéw,
co jednak nigdy nie zostalo przez uczestnikéw uczynione, a w konsekwencji bledne uznanie przez sad za wiarygodna
deklaracje uczestnikow co do posiadania dokumentacji oraz mozliwosci okazania jest w kazdym czasie;

- wyjaénien wnioskodawcy, stosownie do ktérych stosunki miedzy wnioskodawca a uczestniczka zaczely sie psué¢ w
20009r., kiedy to wnioskodawca po raz ostatni otrzymal naleznoé¢ z tytulu pobranych pozytkéw z nieruchomoéci, a w
konsekwencji btedne przyjecie, ze konflikt rozpoczal sie miedzy stronami w 2010r. oraz ze nie mial on swego zZrodla w
sprawowaniu zarzadu lecz w innych kwestiach rodzinnych, podczas gdy konflikt zwiazany z zarzadem nieruchomo$cia
rozpoczal sie wobec braku wyplaty pozytkdow z nieruchomoéci, a zaistnialy pdzniej konflikt rodzinny nie ma wplywu
na sfere dochodzenia roszczen z tytulu zarzadu przez wnioskodawce;

- wyja$nien wnioskodawcy, z ktorych wynika, ze sytuacja nie ulegla poprawie przez blisko piecioletni okres toczacego
sie postepowania i bledne przyjecie, ze braki zwigzane z niekonsultowaniem decyzji dotyczacych nieruchomosci
wynikaly nie z niekompetencji uczestniczki w sprawowaniu zarzadu, ale z dotychczasowych nieformalnych relacji
pomiedzy wspdlwlascicielami, podczas gdy wieloletnie postepowanie sadowe nie zmotywowalo uczestniczki do



wspolpracy z pozostalymi wspoiwlascicielami i w tym zakresie zachowanie uczestniczki jest razaco wadliwe,
krzywdzace pozostalych wspotwlascicieli;

- wyjas$nien uczestniczki, z ktorych wynika, ze od momentu wszczecia postepowania nie zmienila ona swego podejécia
do sprawowanego zarzadu i mimo zapoznania sie z zastrzezeniami bieglego nie zamierza ona tego podejscia zmienic i
czynieniu w takiej sytuacji zalozenia, ze uczestniczka, jako zarzadca przymusowy bedzie realizowala swoje obowigzki
finansowe i informacyjne w sposob rzetelny;

- faktur ujetych w kosztach zarzadu przez uczestniczke, na podstawie ktérych nie mozna ustali¢ czy zakupione
towary oraz realizowane ushugi mialy jakikolwiek zwigzek z nieruchomos$cia wspélng, a w konsekwencji zaniechanie
wyczerpujacego zbadania czy zarzad sprawowany przez uczestniczke byl wykonywany prawidlowo, podczas gdy w
badaniu tym nie uwzgledniono sfery fiskalnej zwiazanej z prawidlowoscia rozliczania kosztéw oraz przychodu, co
stanowilo podstawowy zarzut formutowany wzgledem zarzadu sprawowanego przez uczestniczke;

- przesluchania kandydatow na zarzadcow, ktoére jako osoby zawodowo zajmujace sie sprawowaniem zarzadu
nieruchomo$ciami i majace w tym zakresie niezbedne do$wiadczenie, daja rekojmie nalezytego, bezstronnego i
profesjonalnego sprawowania zarzadu, przy jednoczesnym pobieraniu wynagrodzenia w kwocie 600 — 700 zl, co
$wiadczy rowniez o bezzasadnym i zawyzonym wynagrodzeniu pobieranym przez uczestniczke w dotychczasowej
wysokoSci 1000 zl, ktorej nie uzgadniala z wnioskodawca;

2. art. 931 § 2 w zwiazku z art. 615 k.p.c. przez nich niezastosowanie, podczas gdy z powolanych przepiséw wynika, ze
jezeli prawidlowe sprawowanie zarzadu tego wymaga, sad odejmie zarzadcy zarzad i ustanowi nowego zarzadce;

3. art. 321 § 1 w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. przez ustanowienie zarzadcy sadowego w osobiste uczestniczki, mimo ze
nie byla ona wskazywana jako kandydatka na zarzadce sadowego przez zadnego z uczestnikow, a sposob sprawowania
przez nig zarzadu legl u podstaw skierowania przez wnioskodawce wniosku o ustanowienie zarzadu sadowego;

II. naruszenie przepis6w prawa materialnego, a to:

1. art. 206 i 207 k.c. przez ich pominiecie przy ocenie postepowania uczestniczki, podczas gdy z istotny wspotwlasnoéci
wynika uprawnienie wspolwlasciciela do korzystania z rzeczy zgodnie ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem
przystugujacego prawa, w szczego6lnoSci uprawnienie od pobierania pozytkéow i innych dochodéw z rzeczy, a
dotychczasowe zachowanie uczestniczki sprawujacej zarzad godzilo w uprawnienia pozostalych wspdlwlascicieli,
zwlaszcza w kontekScie braku wyplaty dochodéw z nieruchomosSci oraz braku konsultowania z pozostalymi
wspoétwlascicielami wydatkéw ponoszonych na nieruchomo$é wspoélng, co uzasadnia poglad o nieprawidlowosci
zarzadu wykonywanego przez uczestniczke;

2. art. 200 k.c. przez jego niezastosowanie, a w konsekwencji brak przyjecia, iz uczestniczka, wobec razacego
naruszenia ustawowego obowiazku wspoldzialania z pozostalymi wspétwlascicielami w zarzadzie rzecza wsp6lna, nie
daje rekojmi nalezytego sprawowania funkcji zarzadcy sadowego nieruchomosci.

Powolujgc sie na powyzsze skarzacy wniost o zmiane kwestionowanego postanowienia w zaskarzonej czeSci przez
ustanowienie dla nieruchomosci objetej postepowaniem zarzadcy sadowego sposrod osob profesjonalnie i zawodowo
zajmujacych sie zarzadzaniem nieruchomosciami, to jest J. B. i D. B.. Jednocze$nie skarzacy wnidst o zasadzenie od
uczestniczki A. L. na swa rzecz zwrotu kosztéw postepowania za obie instancje, wedle norm przepisanych.

Uczestnicy A. L. i S. L. wnieSli o oddalenie apelacji oraz zasgdzenie na swa rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

apelacja zastugiwala na uwzglednienie.



W kontekScie wniosku apelacji oraz zarzutow stawianych zaskarzonemu rozstrzygnieciu nalezy stwierdzié, iz
koncentruja sie one wokdl przyjetej przez Sad Rejonowy oceny kwalifikacji uczestniczki A. L. do powierzenia
jej zarzadu nieruchomos$cia objeta niniejszym postepowaniem. W tym kontekscie skarzacy zglaszajac zarzuty
na plaszczyznie prawa procesowego polemizowal z oceng sposobu wykonywania zarzadu przez uczestniczke,
przedstawiong na gruncie poczynionych ustalen faktycznych przez Sad Rejonowy w pisemnych motywach
zaskarzonego orzeczenia. W istocie zatem, mimo deklarowanego kwestionowania prawidlowos$ci postepowania
przeprowadzonego przed sadem pierwszej instancji skarzacy w rzeczywisto$ci podwazal prawidlowosé wnioskow
wyprowadzonych na gruncie ustalonych okolicznos$ci faktycznych, ktérych nie kwestionowal w zakresie istotnym
dla rozstrzygniecia sprawy (art. 227 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c.). Skarzacy podnosil przy tym, ze Sad
Rejonowy nieprawidlowo umiejscowit w czasie poczatki oraz Zrédlo konfliktu stron w zakresie dotyczacym zarzadu
nieruchomos$cig wspo6lna. Okolicznosci te jednak nie wplywaja na tre$c rozstrzygniecia w sprawie, bowiem zasadnicze
znaczenie w tym kontekécie ma istnienie istotnego konfliktu miedzy stronami na tle zarzadu nieruchomoscia wspélna,
ktory to konflikt determinuje funkcjonowanie wspdtwlasnosci, niezaleznie do jego zrodla.

W istocie zatem wszystkie zarzuty zgloszone przez skarzacego odnosza sie do dokonanej przez Sad Rejonowy
oceny sposobu wykonywania zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng przez uczestniczke w kontekScie wyboru osoby
zarzadcy sadowego, bowiem istnienie podstaw do ustanowienia zarzadu nie bylo w sprawie kwestionowane. Zarzuty
apelujacego odnoszg sie wiec do oceny ustalonych okolicznosci faktycznych w kontekécie norm prawa materialnego,
w szczeg6lnosci regulujacych wspoéldzialanie wspotwlascicieli w ramach zarzadu rzecza wspolna oraz uprawnienia
wspoétwlascicieli.

W tym stanie rzeczy nalezalo podzieli¢ ustalenia faktyczne poczynione w toku postepowania pierwszoinstancyjnego
przyjmujac je za wlasne, jednakze z uzupelieniem w zakresie okolicznoéci wynikajacych z dokumentow
przedlozonych przez strony oraz dokumentéw zawartych w aktach postepowania o zniesienie wspdtwlasnoéci
nieruchomo$ci objetej niniejszym postepowaniem.

Sad Okregowy nadto wiec ustalil, Ze na terenie nieruchomosci wspolnej w listopadzie 2018r. zostala przeprowadzona
rozbiérka dwukondygnacyjnego budynku gospodarczego oraz §ciany murowanej znajdujacej sie w granicy z sasiednia
posesja, w celu utworzenia miejsc parkingowych (bezsporne; wydruki zdje¢ — k. 480, 481, 486, 487; zdjecia k. 505).
Prace rozbiérkowe wykonywane byly przez przedsiebiorstwo (...) w porozumieniu z uczestniczka A. L. (o§wiadczenie
— k. 514). Uczestniczka A. L. skierowala wcze$niej, w pazdzierniku 2018r. do wnioskodawcy oraz J. A. pisemng
informacje, o tym, ze w 2019r. planuje rozbiérke budynku gospodarczego, ktérego stan jest zly na tyle, ze jego
remont jest nieracjonalny, do pisma zalaczono oferty dotyczace przeprowadzenia prac rozbiérkowych. Pelnomocnicy
stron prowadzili korespondencje w tym przedmiocie, przy czym wnioskodawca i uczestniczka J. A. wskazali, ze
nie zamierzaja sprzeciwia¢ sie planom zwigzanym z rozbiorka oficyny, jednak przed podjeciem ostatecznej decyzji
chca uzyska¢ informacje potrzebne do jej podjecia, w tym zapoznaé sie ze wszystkimi ofertami. Wskazywali, Ze nie
zostala przedstawiona oferta wykonania rozbiorki budynku w zamian za mozliwo$¢ budowy parkingu na terenie
posesji (pismo pelnomocnika uczestniczki — k. 472 — 473; wydruk korespondencji elektronicznej — k. 478- 479, 485,
488). Uczestnika A. L. uzyskala zaswiadczenie Wydzialu Ochrony (...) i (...) Urzedu Miasta L. z dnia 29 listopada
2018r., ze brak jest podstaw do wniesienia sprzeciwu od zamiaru usuniecia 6 sztuk drzew zlokalizowanych na terenie
dzialki numer (...). Wycinka czterech drzew na terenie nieruchomosci wspoélnej zostala przez uczestniczke A. L.
przeprowadzona, koszt wycinki wyniost 1566 zl (kopia za$wiadczenia — k. 673; wydruk wiadomosci dotyczacych
ofert — k. 674, 675; kopia faktury — k. 676). Sad Okregowy ustalil takze, ze w sprawie o zniesienie wspotwlasnosci
przedmiotowej nieruchomosci, toczacej sie przed Sagdem Rejonowym dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi pod sygn. akt IT
Ns 247/12 opinie zlozyl biegly sadowy A. K. na okoliczno$é ustalenia wysokosci pozytkdw z nieruchomoéci polozonej w
L. przy ul. (...) za okres od grudnia 2009r. do grudnia 2011.r przy prawidlowo prowadzonym zarzadzie nieruchomo$cia
oraz na okolicznoé¢ czy zarzad sprawowany przez A. L. w okresie od 2009r. do 2011r. sprawowany byl prawidlowo,
a jesli nie, to, jaka wysoko§¢ przychodéw bylaby mozliwa do osiagniecia w spornej nieruchomos$ci w tym okresie
przy prawidlowo sprawowanym zarzadzie. W opinii z 2017r. biegly stwierdzil, Ze na wiekszoéci rachunkéw i faktur
brak adnotacji, iz koszt dotyczy przedmiotowej nieruchomosci, cze$¢ kosztow nie zostala poniesiona na potrzeby



nieruchomoéci, za$ w celu wyliczenia pozytkdéw niezbedny jest dostep bieglego do wszelkich dokumentéw dotyczacych
opiniowanego okresu, za$ biegly pozyskal w odniesieniu do dzialki zabudowanej jedynie kopie dokumentéw o
kosztach, przy czym wystepuja rozbieznosci dla tego samego okresu opiniowanego w sprawie o ustanowienie zarzadcy,
wiele pozycji pozostaje do wyjasnienia. W dniu 20 lipca 2018r. uczestniczka A. L. przedstawila bieglemu w sprawie
III Ns 247/12 dokumenty w postaci faktur, rachunkéw, rozliczenia kosztow mediéw, wplywow z czynszoéw za lokale.
W opinii uzupehiajacej z 15 stycznia 2019r. zlozonej w sprawie III Ns 247/12 biegly A. K. wskazal, ze w dniu
17 lipca 2018r. podczas ogledzin nieruchomo$ci dokonal przegladu ksigzek obiektu budowlanego dla budynku
mieszkalnego frontowego oraz budynku lewej oficyny i oficyny poprzecznej, nadto stwierdzil, ze z przekazanych opinii
i protokolow z przegladdw okresowych wynika, ze w zakresie kontrolowania i dokumentowania stanu technicznego
nieruchomoéci A. L. od roku 2010r. wykonywala swe obowiazki w zasadzie prawidlowo. Biegly ustalil takze wynik
finansowy nieruchomos$ci w opiniowanym okresie, podtrzymal zastrzezenia dotyczace przedlozonych rachunkow i
faktur wskazujac, ze cze$¢ kosztow nie zostala poniesiona na potrzeby nieruchomosci (odpis opinii — k. 575 0 630;
pismo uczestniczki — k. 661, 662 — 663; odpis opinii uzupekiajgcej — k. 491 - 504).

Zaznaczy¢ trzeba, ze nie byto podstaw do przeprowadzenia dowodu z ogledzin nieruchomosci objetej postepowaniem
w postepowaniu apelacyjnym, bowiem stan nieruchomosci i jej estetyczny wyglad zobrazowany zdjeciami zlozonymi
na rozprawie apelacyjnej (k. 505) nie byl przez strony kwestionowany, za$ zakres prac remontowych wykonanych
w okresie sprawowania zarzadu przez uczestniczke zostal ustalony przez Sad Rejonowy i nie byl podwazany przez
skarzacego. Z tego wzgledu wniosek pelnomocnika uczestnikéw o dopuszczenie dowodu z ogledzin nieruchomosci
podlegat oddaleniu, jako zbedny i zmierzajacy wylacznie do przedluzenia postepowania, zatem nie powstata potrzeba
jego przeprowadzenia w postepowaniu apelacyjnym (art. 381 k.p.c.).

W kontekscie poczynionych w sprawie ustalen faktycznych, uzupelionych w opisany wyzej sposoéb przez Sad
Okregowy, nalezy zgodzi¢ sie ze skarzacym, iz wnioski wywiedzione przez Sad Rejonowy w ramach zaskarzonego
orzeczenia co do wyboru osoby zarzadcy nie moga sie osta¢ w $wietle regulacji normujacych zarzad rzecza wspolna,
w szczegblnodci art. 2001 203 k.c.

Podkresli¢ trzeba, ze istnienie podstaw do wyznaczenia zarzadcy na podstawie art. 203 k.c. w niniejszej sprawie nie
bylo kwestionowane, a Sad Rejonowy trafnie dopatrywal sie ich przede wszystkim w zwigzku z pokrzywdzeniem
wspotwlascicieli mniejszo$ciowych w kontekécie dostepu do informacji w zakresie przebiegu i sposobu wykonywanego
zarzadu. Nalezy zaznaczy¢, Zze ocena prawidlowo$ci zarzadu sprawowanego przez uczestniczke A. L. w zwigzku
z ocena kwalifikacji do powierzenia jej zarzadu sadowego rzecza wspdlng nie moze by¢ ograniczana do oceny
osigganych wynikéw finansowych nieruchomosci, poprawy jej stanu estetycznego i technicznego oraz wzrostu
warto$ci. Pisemne motywy zaskarzonego orzeczenia wskazuja, ze na tych elementach skupil sie sad pierwszej instancji,
w sposOb nieuzasadniony pomijajac inne aspekty zarzadu rzecza wspo6lng dotyczace kwestii sprawozdawczodci i
kontroli sposobu realizacji zarzadu oraz uprawnien wszystkich wspotwlascicieli w tym aspekcie. Nie mozna przy tym
marginalizowa¢ wnioskéw bieglego sadowego, ktéry w obu sprawach prowadzonych z udzialem wspotwlascicieli,
to jest w sprawie niniejszej oraz w sprawie o zniesienie wspolwlasnoSci podirzymal zastrzezenia réwniez w
kontek$cie wynikow finansowych nieruchomosci konsekwentnie wskazujac, ze cze$¢ wydatkéw uwzglednianych przez
uczestniczke w ramach kosztow zarzadu nieruchomos$cia nie powinna by¢ do tej kategorii zaliczona. Watpliwoéci
zglaszane przez bieglego we wskazanym zakresie nie zostaly usuniete przez uczestniczke w toku niniejszego
postepowania.

Jednakze z punktu widzenia zagadnienn rozpatrywanych w niniejszej sprawie istotna jest przede wszystkim
prezentowana dotychczas postawa uczestniczki wzgledem uprawnien pozostalych wspotwlascicieli i obowiazkow
w zakresie zarzadu rzecza wspolng. O ile bowiem mozna zgodzié¢ sie z argumentacja uczestniczki A. L., iz w
okresie, gdy zarzad sprawowany byl przez nig na zasadzie nieformalnych uzgodnien miedzy wspotwlascicielami
kwestia sprawozdawczoéci réwniez mogla byé traktowana w sposéb odformalizowany, o tyle nie ma zadnego
usprawiedliwienia dla takich twierdzen w okresie po zlozeniu wniosku w niniejszej sprawie. Wniosek w niniejszej
sprawie zostal wniesiony 12 listopada 2013r. i od poczatku trwania postepowania jasnym bylo, Ze znaczenie kluczowe
dla oceny sposobu sprawowania zarzadu przez uczestniczke maja kwestie zwigzane ze sposobem dokumentowania



czynno$ci zarzadu i zapewnieniem dostepu do tej dokumentacji dla innych wspélwlascicieli oraz konsultowania z
nimi podejmowanych dzialan. Tymczasem uczestniczka przez wiele lat toczacego sie postepowania nie przedstawiala
potrzebnych dokumentéw, nie tylko zadanych przez wnioskodawce, ale takze wymaganych przez bieglego. W istocie,
w zakresie dokumentacji technicznej budynkéw oraz dotyczacej wplywow z tytulu czynszoéw uczestniczka przedstawila
wymagana dokumentacje dopiero w zwigzku z wykonaniem opinii uzupeliajacej przez bieglego sadowego w sprawie
IIT Ns 247/12, w lipcu 2018r., to jest po blisko pieciu latach od wszczecia niniejszego postepowania. Nie mozna
pominac, ze powyzsze stanowi wyraz braku poszanowania uprawnien innych wspoélwlascicieli, a wynikajacych z art.
208 k.c., a takze naruszenia obowigzkéw wynikajacych z art. 200 k.c w zakresie wspéldzialania w zarzadzie rzecza
wspolna.

Nie jest trafny podnoszony w tym kontekécie przez uczestnikow malzonkéw L. argument, iz taki stan rzeczy wiaze
sie z tym, iz wnioskodawca nigdy nie interesowal sie nieruchomoscia i nie uczestniczyl w czynnosciach dotyczacych
nieruchomosci. Powyzsze nie oznacza bowiem istnienia podstaw do ograniczenia uprawnienn wnioskodawcy do
uzyskania pelnych informacji w zakresie czynnosci dotyczacych rzeczy wspolnej, co potwierdza art. 208 k.c. Wniosek
Sadu Rejonowego, iz dla zapewnienia wlaSciwego poszanowania praw wszystkich wspotwlascicieli nieruchomoéci
wystarczajace jest poddanie zarzadu wykonywanego przez uczestniczke kontroli sadu nie moze sie osta¢ przede
wszystkim w §wietle okoliczno$ci, ktére zostaly ustalone w toku postepowania przed sagdem drugiej instancji, a ktore
nie moga by¢ pominiete w podstawie rozstrzygniecia wobec regulacji art. 316 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 391 § 1 k.p.c.
iart. 13 § 2 k.p.c.

Uczestniczka przeprowadzila bowiem rozbiérke budynku na terenie nieruchomos$ci wspolnej bez dokonania
wigzacych uzgodnien w tym zakresie z pozostalymi wspoétwlascicielami, mimo nieprzedsatwienia im oferty
dotyczacej przeprowadzenia prac, ktdra finalnie zostala wybrana przez uczestniczke bez konsultacji z pozostalymi
wspoétwlascicielami. Jak wynika z akt sprawy, cho¢ uczestniczka sygnalizowala, ze planuje wykonanie takich prac na
terenie nieruchomoéci, doszlo do zmiany terminu ich wykonania, o czym skarzacy nie zostal powiadomiony. Prace
rozbidrkowe planowane na 2019r. zostaly przeprowadzone przez uczestniczke jesienia 2018r., przy czym uczestnika
nie przedstawila dokumentacji dotyczacej przeprowadzonych prac, poza zaswiadczeniem odnoszacym sie do wyciecia
drzewifaktura za dokonanie wycinki. Natomiast podstawy i warunki wykonania rozbiorki budynku gospodarczego nie
zostaly przez uczestniczke A. L. udokumentowane. Jednocze$nie nie mozna zgodzi¢ sie z argumentacja uczestniczki,
ktdra podnosila, ze kwestia ta nie powinna podlega¢ ocenie w niniejszej sprawie, ale w ramach badania sprawozdania
z czynno$ci zarzadu, ktére ma by¢ skladane przez ustanowionego zarzadce okresowo. W ramach tego stanowiska
pominieto, ze rozstrzygniecie o ustanowieniu A. L. zarzadca nieruchomosci, w czasie dokonywania przedmiotowych
czynnodci bylo nieprawomocne, zatem nie dawalo uczestniczce podstaw do dzialania w charakterze zarzadcy
sadowego. Zarzadca sagdowy moze bowiem dziala¢ wylgcznie w oparciu o prawomocne orzeczenie powolujace go do
peienia tej funkcji. Podkresli¢ nadto trzeba, ze zarzadca ustanowiony przez sad posiada kompetencje do dzialania
w zakresie czynno$ci zwyklego zarzadu, co wynika z art. 935 § 1, 21 3 k.p.c. w zwiazku z art. 615 k.p.c. Trudno przyjaé,
by dokonanie rozbiorki budynku, nawet przy uwzglednieniu, iz jego stan byt zly, miescilo sie w tej kategorii czynnoSci
zarzadu rzecza wspoélna. Podjecie tego rodzaju dzialan ma charakter nieodwracalny i kwestia ich oceny w przyszlosci,
nawet na gruncie badania sprawozdania zarzadcy rzecza wspdlna nie moze doprowadzi¢ do odwrocenia ich skutkéw,
co uczestniczka winna wzig¢ pod uwage dzialajac bez dokonania uzgodnien z pozostalymi wspolwlascicielami i
odwotujac sie do nieprawomocnego orzeczenia sadu.

Opisane okoliczno$ci nakazujg uznaé, ze racje ma skarzacy twierdzac, iz uczestnika nie daje rekojmi prawidtowego
wykonywania zarzadu nieruchomos$cia wspdlng we wszystkich jego aspektach, wobec czego zarzad sadowy nie moze
by¢ jej powierzony na podstawie art. 203 k.c.

W toku postepowania przed Sadem Rejonowym zostali wysluchani kandydaci na zarzadcow, w tym J. B., ktéra posiada
wieloletnie do§wiadczenie w sprawowaniu zarzadu nieruchomog$ciami, jest licencjonowanym zarzadca, zarzadza
trzydziestoma nieruchomosciami, w tym w dwoch wypadkach jest to zarzad sadowy. Jednoczesnie J. B. zglosila
gotowo$¢ sprawowania zarzadu nieruchomoscia objeta niniejszym postepowaniem za wynagrodzeniem w kwocie
okolo 700 zl miesiecznie, ktére nie moze by¢ uznane za wygérowane wobec wynagrodzenia pobieranego dotychczas



przez uczestniczke w kwocie 1000 zl miesiecznie. Z tych wszystkich wzgledéw zarzad nieruchomo$ci wspo6lnej w
niniejszej sprawie nalezalo powierzy¢ wskazanej osobie.

Majac na uwadze powyzsze, uwzgledniajac apelacje wnioskodawcy Sad Okregowy zmienit zaskarzone postanowienie
w spos6b wyzej opisany na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c.

O kosztach postepowania w niniejszej sprawie winna rozstrzygac zasada wyrazona w art. 520 § 1 k.p.c., wedle ktorej
kazdy z uczestnikéw postepowania ponosi koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie. Okolicznos$ci
sprawy nie uzasadnialy odstgpienia od przytoczonej podstawowej reguly orzekania o kosztach postepowania
nieprocesowego, zwlaszcza je§li zwazyc, ze kwestia prawidlowego zarzadu rzecza wspo6lng miesci sie w ramach
interesow wspdlnych wszystkim wspolwlascicielom. Opisane wzgledy legly réwniez u podstaw rozstrzygniecia o
kosztach postepowania apelacyjnego.



