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UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 23 kwietnia 2021 r. Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi w sprawie z
wniosku B. D. przy udziale M. S. (1), J. H., G. K. - 0 zarzad sadowy, w przedmiocie wniosku o wydanie zgody na czynnoéc
przekraczajaca zwykly zarzad - postanowil zezwolié¢ zarzadcy sadowemu na zlozenie w 2021 roku wniosku o udzielenie
dotacji celowej na wykonanie rob6t budowlanych polegajacych na remoncie elewacji frontowej oraz elewacji pélnocne;j
budynku nieruchomosci polozonej w L. przy Al. (...) do kwoty 420 000 zl.

Sad Rejonowy wskazal, Ze wnioskiem z dnia 3 grudnia 2020 roku zarzadca sadowy J. I. wniosla o wydanie przez Sad
zezwolenia na zloZenie przez zarzadce wniosku o udzielenie dotacji celowej na wykonanie remontu elewacji frontowe;j
i p6lnocnej na nieruchomoéci przy Al. (...) do kwoty 420 000 zl.

Uczestniczka postepowania G. K. wniosla o oddalenie wniosku. Uczestniczka wskazala, ze zarzadca sadowy nie jest
legitymowany do wystgpienia z takim wnioskiem, gdyz zgodnie z art.203 k.c. jedynie wspotwlasciciele maja prawo
wystapi¢ do sadu o taka zgode. Nadto podniosla, ze zarzadca nie wyjaénil, jak zamierza uzyskaé brakujaca kwote
potrzebna do remontu elewacji. Wskazala rowniez na niezasadno$¢ remontu elewacji i konieczno$é wykonania innych
remontoéw w kamienicy. Pozostale wspotwlascicielki nieruchomosci poparly wniosek zarzadcy sadowego.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny :

Nieruchomo$¢ przy Al(...) stanowi wspolwlasnosé : B. C., G. K., M. S. (2), J. H.. Sad ustanowit dla nieruchomo$ci
zarzadce sadowego.

Nieruchomo$¢ jest zabudowana budynkiem wielomieszkaniowym — kamienica, wybudowana w latach 30-tych
XX wieku. Od wielu lat kamienica nie miala remontowanej elewacji. Postepuje naturalny proces niszczenia
elewacji spowodowany czynnikami zewnetrznymi takimi jak opady, wiatr, drgania zwigzane z ruchem miejskim,
zanieczyszczenia powietrza, grafiti na elewacji frontowej. Kamienica ma prawie sto lat i nigdy nie byla poddana
generalnemu remontowi. W 2020 roku wykonano remont elewacji poludniowej za kwote 140 000 zl. Remont ten byt
konieczny, gdyz czesé tynku z elewacji odpadata i byly w tym zakresie interwencje od przechodni6ow.

W przegladzie rocznym budynku z 2018 roku wskazano, iz elewacja od ulicy i od podwoérza posiada tynki zewnetrzne
pelne bez ubytkéw. Na elewacji potudniowej drobne spekania i odspojenia tynkow. Na elewacji polnocnej zhuszezenie
farby. W zaleceniach wskazano: zaleca sie odbicie luznych tynkéw na elewacji poludniowej z posmarowaniem
materialami wodoszczelnymi. Nie bylo zalecen co do remontu elewacji frontowej (zachodniej) i poinocne;.

W przegladzie rocznym w 2020 roku wskazano : elewacja zachodnia (frontowa) — drobne spekania muréw i
tynkéw. Tynki bez wiekszych uszkodzen. Malowanie pelne uszkodzone w miejscach peknie¢ i pobrudzone przez
chuligan6w. Farba nie luszczy sie na elewacji. Elewacja wschodnia - drobne spekania muréw i tynkdw. Tynki bez
wiekszych uszkodzen. Malowanie pelne uszkodzone w miejscach pekniec. Farba nie tuszczy sie na elewacji. Zniszczone
malowanie na spodach plyt balkonowych. Elewacja poludniowa — duze ubytki i zwietrzenia tynku. Cze$ciowo
tynki odparzone, odspajajace sie, stwarzajace zagrozenie dla ludzi i parkujacych aut. Malowanie uszkodzone w
miejscach ubytkéw tynku. Elewacja polnocna otynkowana ze zluszczona farba na calej powierzchni $ciany. W
zaleceniach wskazano iz elewacja wschodnia i zachodnia wymagaja wzmocnien w miejscach spekania tynkow i murow
oraz uzupelnienia tynkdw na nadprozach. Uzupekienia tynkow od spodu plyt balkonowych i malowania farbami
elewacyjnymi w pelnym zakresie. (k.560) elewacja pélnocna wymaga wzmocnienia tynku i malowania farbami w
pelnym zakresie. Elewacja wschodnia i zachodnia wymagaja wzmocnien w miejscach spekania tynkéw. Uzupelnienia
tynkéw w nadprozach oraz malowania farbami elewacji w pelnym zakresie. (przeglad k.566) W zaleceniach wskazano
takze, ze w celu poprawy estetyki budynku nalezy uzupelnié brakujace tynki i pomalowaé wszystkie elewacje ze zmianag
kolorystyki.



Obecnie elewacja frontowa ze wzgledow estetycznych wymaga odmalowania. Elewacja pdlnocna wymaga
uzupekienia tynkéw, gdyz po zdjeciu banneru reklamowego ktory kilka lat wisial w calej elewacji pozostaly spekania
i zluszczenia farby i ubytki tynku.

Poniewaz zgodnie ze wskazaniami w przegladow rocznych, najpilniejszy byt remont elewacji poludniowej, zostal on
wykonany w pierwszej kolejnoéci w 2020 roku.

Zarzadca sadowy poszukuje réznych zréodel dofinansowania poza biezacymi wplywami z nieruchomosci. Jednym z
takich zrodet sa dotacje z (...). Od kilku lat (...), co roku, organizuje konkurs w ramach ktérego mozna otrzymac
dotacje na remont elewacji kamienicy w L.. Dotacje te sa w wysokoéci do 50% kosztow remontu. Wytyczne dotyczace
tego konkursu wraz z dokumentacja sa na stronie (...). O konkursie mozna przeczyta¢ na stronie (...) w ramach
zakladki : rewitalizacja — dofinansowania. Co roku organizowany jest konkurs na wykonanie rob6t budowlanych
polegajacych na remoncie lub przebudowie oraz wykonanie prac konserwatorskich i prac restauratorskich w
odniesieniu do nieruchomosci niewpisanych do rejestru zabytkéw, polozonych na obszarze (...). Wnioski mozna
sklada¢ do 30 czerwca kazdego roku. Najwieksze szanse maja te nieruchomosci, w ktérych zakres prac wpisuje
sie w prowadzone w danym roku dzialania rewitalizacyjne w mieScie oraz obejmuje te cze$ci budynku, ktére sg
dostepne dla ogbdtu mieszkancow — fasady, elewacje widoczne od strony przestrzeni publicznych, przejazdy bramowe
w nieruchomosciach, w ktérych podwoérza sa ogoblnie dostepne dla wszystkich mieszkancow. Termin realizacji
umowy ustalany jest indywidualnie, w zalezno$ci od zakresu prac. Jednakze nie moze by¢ dtuzszy niz do 15 grudnia
roku budzetowego. Ze wzgledu na warunki atmosferyczne prace elewacyjne nalezy zaplanowac¢ w taki sposéb,
aby zakonczenie ich bylo mozliwe z kocem paZdziernika. Nalezy pamieta¢, ze prowadzenie prac w ujemnych
temperaturach przy niekorzystnych warunkach meteorologicznych moze skutkowaé utrata wlasciwosSci stosowanych
materialbw budowlanych oraz konieczno$cig usuwania usterek w kolejnych latach w ramach udzielonej gwarancji
przez wykonawce lub po jej zakonczeniu na koszt wlascicieli nieruchomoéci. Niewykorzystane w danym roku dotacje
podlegaja zwrotowi w czeSci, w jakiej prace nie zostaly wykonane. - Dotacje wykorzystane niezgodnie z przeznaczeniem
lub pobrane w nadmiernej wysokosci takze podlegaja zwrotowi. UWAGA! Wnioskodawca nie moze otrzymacé zwrotu
podatku od towardéw lub ustug optaconych z dotacji (VAT) Jesli wnioskodawca realizujac prace objete dotacja, uzyska
na podstawie obowigzujacych przepisow prawa zmniejszenie wymiaru podatku dochodowego, zwrot podatku od
towaréw lub ushug oplaconych z udzielonej dotacji lub tez innych korekt ksiegowych pomniejszajacych wartoéc
nakladéw finansowych, to zobowiazany jest do zwrotu Miastu L. rownowartoéci otrzymany. (informacja ze strony
internetowej (...))

Miasto przekazuje dofinansowanie w wysoko$ci do 50% kosztéw remontu. Jest to jedyny konkurs, w ramach ktorego
mozna w L. otrzymaé dofinansowanie na remont prywatnej nieruchomoéci. Konkurs ten jest tylko konkursem
na remont elewacji i Gmina nie przewiduje dofinansowania remontéw innych czeSci budynku. Gmina daje
dofinansowanie tylko na remont jednej Sciany. Lepiej wiec zlozy¢é wniosek w wiekszym zakresie by jedna z dwoch
propozycji remontowych zostala zaakceptowana. Gdyby Gmina przyznala dofinansowanie to remont bylby wykonany
w 2022 r. Obecnie na koncie nieruchomosci jest kwota ponad 200 000 z} zgromadzona z lat poprzednich. Przychod z
jednego roku z kamienicy jest wystarczajacy na remont jednej z elewacji. Tak bylo w przypadku elewacji potudniowe;j.
Koszty remontu pokryto z dochodéw jednego roku.

W czerwcu 2019 roku zarzadca zlozyl wniosek do (...) wraz z kosztorysem remontu na kwote 460 933,46 zt. Jednak
wniosek musial by¢ wycofany z uwagi na brak zgody wiascicielki G. K.. Zarzadca pismem z dnia 15 maja 2019 roku
wystapil do Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw o wytyczne na przeprowadzenie remontu elewacji. Wytyczne
takie wydano 22 lipca 2019 roku.

Szacowany koszt remontu elewacji frontowej i péInocnej to kwota taczna 460 000 zl. Dotacja obejmuje 50% kosztow
remontu. W pozostalej czeéci koszty remontu beda pokryte z dochodéw biezacych z nieruchomosci. Wlasciciele
nie beda musieli inwestowa¢ $rodkow wlasnych by pokry¢ koszty ich udzialdbw w remoncie, nie trzeba tez zaciggac
kredytow. Remont ten w zakresie nieobjetym dotacja bedzie pokryty z dochod6w z nieruchomosci. Obecnie na koncie
nieruchomodci jest zgromadzona kwota potrzebna na pokrycie kosztéw tego remontu. W ramach takiego remontu



wlasciciele nie beda musieli zaciagaé zadnych zobowiazan. Zarzadca sadowy podpisuje weksel do wysokosci dotacji
iskladagow (...).

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje :

W pierwszej kolejnoSci wskazal, ze zarzadca sadowy ma prawo a wrecz obowigzek wystapi¢ do Sadu o zgode na
dokonanie czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomo$cia. Podstawg takiej regulacji jest art. 935 § 3 k.p.c.
Zaréwno w doktrynie jak i w orzecznictwie powszechne jest przekonanie, ze zarzadca sadowy powolywany jest
przede wszystkim do sprawowania zwyklego zarzadu nieruchomo$cia. Czynnosci, ktére mieszcza sie w tym zakresie,
moze dokonywa¢ samodzielnie, tj. bez zgody wspolwlascicieli czy zezwolenia sadu. Stanowisko to znajduje oparcie w
tredci art. 935 § 1 k.p.c., ktéry wrecz zobowiazuje zarzadce do wykonywania czynnosci potrzebnych do prowadzenia
prawidlowej gospodarki, co — ogdblnie ujmujac — odpowiada zakresowi zwyklego zarzadu. Ustawodawca precyzuje
w dalszym ciagu przepisu, ze zarzadca ,ma prawo pobiera¢ zamiast dluznika [odpowiednio - wspolwlasciciela]
wszelkie pozytki z nieruchomosSci, spieniezaé¢ je w granicach zwyklego zarzadu oraz prowadzi¢ sprawy, ktore przy
wykonywaniu takiego zarzadu okazg sie potrzebne”. Jesli cytowany przepis odnie$¢ do praktyki zarzadu budynkiem,
trzeba powiedzie¢, ze zarzadca we wlasnym imieniu, bez pytania o zgode wspotwlascicieli, moze zawiera¢ umowy z
dostawcami energii, wody, odbiorcami odpadéw itd. Sa to bowiem klasyczne przykltady czynnos$ci mieszezacych sie w
granicach zwyklego zarzadu nieruchomoscia. Jak wynika z art. 935 § 2 k.p.c., zarzadca moze nawet zaciaga¢ w tym
celu zobowigzania, gdyz — niewatpliwie — zawieranie wskazanych umoéw jest gospodarczo uzasadnione. Warunek
dopuszczalno$ci zaciagania zobowigzan przez zarzadce, to mozliwo$é¢ ich pokrycia z dochodéw z nieruchomosci.
Wedlug sformulowania zawartego w art. 613 § 1 k.p.c., nadwyzke dochodéw po pokryciu wydatkow wyplaca sie
wspotwlascicielom w terminach okre$lonych przez sad; sad moze zdecydowaé o wydawaniu tej nadwyzki przez
zarzadce w naturze.

Zgodnie z art. 935 § 3 k.p.c., zarzadca uprawniony jest tez do dokonywania czynnoéci przekraczajacych zwykly zarzad,
jednak w tym przypadku wymagana jest zgoda stron, a w razie jej braku — zezwolenie sadu. (M. S. (3), W. N.
cywilnoprawna i podatkowoprawna pozycja sadowego zarzadcy nieruchomosci)

W przedmiotowej sprawie zarzadca sadowy chcial wystgpi¢ o dotacje na remont elewacji budynku. Koszty tego
remontu sa na tyle znaczne, ze mozna ocenié iz jest to czynno$é przekraczajaca zwykly zarzad nieruchomoscia.
Poniewaz brak bylo zgody na zlozenie wniosku ze strony G. K., zatem jedyna droga bylo wystapienie przez zarzadce
do sadu o wyrazenie zgody na zlozenie takiego wniosku o dotacje.

W kodeksie cywilnym nie ma wskazanych kryteriow jakimi powinien kierowa¢ sie Sad wydajac zgode na dokonanie
czynnoSci lub tez odmawiajac takiej zgody. Na pewno nalezy bra¢ pod uwage zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomoscia, okolicznosé czy czynno$c¢ zwiekszy uzyteczno$é nieruchomosci badz dochody z nieruchomoéci,
czy czynno$¢ lezy w interesie wiekszoSci wspotwlascicieli. W przedmiotowej sprawie Sad wydat zgode na zlozenie
wniosku o dotacje. Wydajac zgode na ta czynno$¢ sad mial na wzgledzie fakt, iz wiekszo$¢ wspotwlascicieli poparta
wniosek zarzadcy. Zgode na zlozenie wniosku wyrazily : B. D., J. H. i M. S. (1). Wspélwlascicielki te uznaly, ze
zlozenie takiego wniosku lezy w interesie wspotwlascicieli. Sad uznal réwniez, ze wniosek ten daje szanse wykonania
kompleksowego remontu elewacji budynku , ktérego koszt bedzie jedynie w polowie obciazal wspdlwlascicieli.
Kamienica nie miala remontowanej elewacji od kilkunastu lat. Obie elewacje, ktoére mialyby by¢ objete remontem to
elewacje tzw. zewnetrzne : od strony ulicy (...) oraz od strony pasazu na rogu ulic (...). Sa to elewacje reprezentacyjne
kamienicy. Zaréwno dla mieszkancow jak i potencjalnych najemcéw lokali uzytkowych (a wiec lokali przynoszacych
najwiekszy zysk) istotnym jest aby kamienica dobrze sie prezentowala. Na estetyke elewacji zewnetrznej zwrocil
roéwniez uwage wykonawca przegladu rocznego, wskazujac iz w celu poprawy estetyki budynku nalezy uzupehié
brakujace tynki i pomalowac wszystkie elewacje ze zmiang kolorystyki. Wskaza¢ tez nalezy, Ze remont ten pozostaje
w granicach mozliwo$ci finansowych wspolwlascicieli. Zarzadca wskazala, ze sa odlozone $rodki na finansowanie
remontu i nie trzeba zaciggaé kredytow by oplaci¢ jego koszty. Co wiecej, juz dochody z jednego roku pozwolily
na wykonanie remontu elewacji potudniowej, zatem oceni¢ trzeba ze planowany remont nie przekracza mozliwoéci
finansowych nieruchomosci. Nie wigze sie tez ze znacznymi ograniczeniami finansowymi wspotwlascicieli. Wiekszoé¢



wspolwlascicieli wyraza na niego zgode. Niewatpliwie nieruchomo$§é wymaga przeprowadzenia réwniez innych
remontéw. Uczestniczka G. K. wskazala na konieczno$é remontu fundamentéw, fragmentu elewacji wschodniej,
schodéw zewnetrznych, pomieszczen piwnicznych, nawierzchni podworza czy ogrodzenia. Wskazywala, ze sg inne
pilniejsze remonty. Sad nie neguje konieczno$ci wyremontowania czeéci wskazanych przez uczestniczke. Podkreslié
jednak trzeba, ze te remonty nie sa objete mozliwo$cig uzyskania dotacji. Gmina udziela dotacji na remonty, ktore
z punktu widzenia miasta i przestrzeni publicznej wplyna korzystnie na ogbélny wyglad miasta. W przedstawionych
zalozeniach konkursu wskazano, ze najwieksze szanse na dotacje maja te nieruchomoéci, w ktérych zakres prac
wpisuje sie w prowadzone w danym roku dzialania rewitalizacyjne w mieécie oraz obejmuje te czeSci budynku,
ktdre sg dostepne dla ogdlu mieszkancow — fasady, elewacje widoczne od strony przestrzeni publicznych, przejazdy
bramowe w nieruchomo$ciach. Jesli gmina podejmuje sie wspolfinansowaé remont elewacji a wspdtwlasciciele
maja wystarczajace Srodki na pokrycie wkladu wlasnego , uznaé nalezy ze jest to dzialanie korzystne zaré6wno dla
wspotwlascicieli jak i dla nieruchomosci. Poprawa wygladu nieruchomoéci przyciggnie potencjalnych najemcow lokali
uzytkowych czy tez mieszkalnych, pozwoli tez na zwiekszenie stawki czynszu przy nowych umowach najmu. Najemcy
bowiem chetniej zawra umowe w kamienicy wyremontowanej i estetycznej niz w kamienicy, w ktérej odpada tynk i
sg brudne $ciany. Jednocze$nie zarzadca wykazala, ze sg tez wykonywane stopniowo inne remonty na nieruchomo$ci.
Wskazala tez na kompleksowy przeglad dZzwigu windy i dokumenty potwierdzajace fakt, Ze winda jest sprawna i nie ma
potrzeby jej wymiany. Byl to jeden z argumentow uczestniczki G. K., ktéra wskazywala, ze remont windy jest sprawa
pilniejsza niz remont elewacji. W tej sytuacji uznac trzeba, ze mimo istnienia konieczno$ci wykonania réwniez innych
remontow, korzystnym bedzie dla wspotwlasceicieli i nieruchomosci wykonanie remontu elewacji za $rodki pochodzace
cze$ciowo z dotacji gminy. Z tych tez wzgledow Sad wydal zgode na zlozenie wniosku o dotacje.

Apelacje od postanowienia Sadu Rejonowego wywiodla uczestniczki G. K., zaskarzajac je w caloSci, zaskarzonemu
postanowieniu zarzucajac:

I. naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 203 k.c. poprzez jego niezastosowanie i bledne uznanie, iz
zarzadca sadowy ustanowiony w niniejszej sprawie byl legitymowany do zlozenia wniosku z dnia 3 grudnia 2020
roku o wyrazenie zgody na zlozenie wniosku o udzielenie dotacji celowej na wykonanie robdt budowlanych przy
nieruchomos$ci do kwoty 420.000 zlotych, a wiec do czynnoéci przekraczajacej zwykly zarzad w sytuacji, gdy
zastosowanie tego przepisu wyklucza mozliwo$é zlozenia przez zarzadce sadowego takiego wniosku, gdyz zgodnie
z literalng wykladnia tego przepisu, zarzadca sadowy jest uprawniony tylko do podejmowania czynnos$ci zwyktego
zarzadu, a tym samym legitymacje do zlozenia takiego wniosku posiadajg wylacznie wspotwtasciciele nieruchomodci,
przy czym prawidlowe zastosowanie art. 203 k.c. winno skutkowa¢ odrzuceniem wniosku jako zlozonego przez osobe
nieposiadajaca legitymacji czynnej do jego zlozenia;

II. z ostrozno$ci procesowej apelujaca zarzucila ponadto:
naruszenie przepiséw postepowania, tj.:

1. naruszenie art. 935 § 1 k.p.c. poprzez bledne zastosowanie tego przepisu w niniejszej sprawie jako podstawy
materialnej legitymujacej zarzadce sadowego do zlozenia wniosku o dokonanie czynnoSci przekraczajacej zwykly
zarzad w sytuacji, gdy materialng podstawa dla dzialan zarzadcy sadowego w niniejszej sprawie jest art. 203 k.c.
oraz w sytuacji gdy zarzadca sadowy jest calkowicie odrebng instytucja niz zarzadca egzekucyjny co oznacza. jak
wskazuje utrwalone stanowisko doktryny, ze art. 935 § 1 k.p.c. nie moze rozszerza¢ materialnoprawnej podstawy
dzialania zakreSlonej dla zarzadcy sadowego w art. 203 k.c. o podejmowanie czynnos$ci przekraczajacych zwykly
zarzad, ani tez nie moze podwazaé¢ wywodzacego sie z przepisOw prawa materialnego zakresu dzialania zarzadcy
sadowego okreslonego w art. 203 k.c.,

2. naruszenie art. 615 k.p.c. poprzez jego bledne niezastosowanie i zastosowanie wprost w niniejszej sprawie art.
935 § 1 k.p.c. oraz zrownanie zarzadcy sadowego z zarzadca egzekucyjnym, co skutkowalo uznaniem, iz w niniejsze;j
sprawie podstawa materialnoprawng legitymujaca zarzadce sadowego do zlozenia wniosku na dokonanie czynno$ci
przekraczajacej zwykly zarzad jest art. 935 § 1 k.p.c. w sytuacji, gdy:



a) art. 615 k.p.c. wprost stanowi, iz przepisy o zarzadzie w toku egzekucji z nieruchomosci stosuje sie wylacznie w
sposob odpowiedni do zarzadcy sadowego, nie za$ wprost jak to uczynit Sad w zaskarzonym postanowieniu,

b) odwolanie sie do przepiséw procesowych o zarzadcy egzekucyjnym nie moze podwazaé ani poszerza¢ wywodzacego
sie z przepisdw prawa materialnego zakresu dzialania zarzadcy sadowego okreslonego w art, 203 k.c.;

3. naruszenie art. 935 § 2 k.p.c. poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na:

a) ograniczeniu przez Sad warunkéw udzielenia zgody na dokonanie przez zarzadce czynno$ci przekraczajacej zwykly
zarzad wylacznie do ustalenia pokrycia wydatkéw na remont elewacji z dochodéw z nieruchomoéci i jednoczes$nie:

b) pominieciu przez Sad w ramach stosowania tego przepisu drugiej przestanki wymienionej w ramach koniunkeji w
tym przepisie, to jest uzasadnienia gospodarczego dla takiego remontu, w sytuacji gdy w okoliczno$ciach niniejszej
sprawy zgromadzony material dowodowy tj. przeglad z 2018 i 2019 roku oraz dokumentacja zdjeciowa wskazuje, ze
elewacja w ogole nie wymaga remontu oraz ze sa inne pilniejsze oraz uzasadnione gospodarczo potrzeby remontowe
w kamienicy

przy czym prawidlowa wykladnia art. 935 § 2 k.p.c. na gruncie niniejszej sprawy powinna prowadzi¢ do uznania,
ze wnioskodawca chce w sposob pozbawiony uzasadnienia gospodarczego remontowaé elewacje, ktora jak wynika
z materialu dowodowego remontu nie wymaga oraz w sytuacji, gdy zasadno$¢ remontu elewacji nie zostala niczym
przez wnioskodawce wykazana, a ponadto gdy istniejg inne. bardziej pilne i konieczne remonty do wykonania na
nieruchomodci takie jak: naprawa windy, wymiana okien, czy osuszenie fundamentow;

4. naruszenie art. 232 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. w zw. z art. 162 § 1 k.p.c. poprzez bezpodstawne przeprowadzenie
przez Sad dowodu z urzedu na ostatniej rozprawie, poprzedzajacej wydanie zaskarzonego postanowienia polegajacego
na zarzadzeniu poszukiwania przez Sad konkursu, o ktérym mowa we wniosku zarzadcy z dnia 3 grudnia 2020 roku
oraz nastepnie zalaczeniu przez Sad do akt sprawy wydrukow ze znaleziona informacja o konkursie w sytuacji, w ktorej
wnioskodawca jako zawodowy zarzadca takiego wniosku dowodowego nie skladal, za$§ pelnomocnik uczestniczki G.
K. juz w pismach z dnia 8 lutego 2021 roku i 25 lutego 2021 roku podnosil zarzut nieudowodnienia wniosku w zakresie
istnienia jak i samych warunkéw przeprowadzenia konkursu, a takze na ostatniej rozprawie ustnie ponownie podniost
zarzut nieudowodnienia przez zarzadce wniosku

a w konsekwencji naruszenie przez Sad zasady kontradyktoryjno$ci procesu w sytuacji, w ktorej zawodowy zarzadca
nie udowodnil wniosku mimo kilkukrotnych zarzutow kierowanych przez pelnomocnika uczestniczki G. K. oraz mimo
ciazacego na wnioskodawcy obowiazku udowodnienia swoich twierdzen, co jednoznacznie wskazuje na brak podstaw
do dzialania Sadu z urzedu w tym zakresie;

5. naruszenie art. 278 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez bezzasadne pominiecie dowodu
z opinii bieglego do spraw budownictwa i wyceny robét budowlanych w sytuacji, gdy koniecznym do rozstrzygniecia
sprawy byto uzyskanie wiadomo$ci specjalnych co do nastepujacych kwestii:

a) braku konieczno$ci wykonania remontu elewacji (za wyjatkiem usuniecia graffiti z parteru od strony frontowe;j
elewacji).

b) braku podstaw w dokumentach do zadania naprawy elewacji frontowej i p6inocne;j.
¢) braku uzasadnienia gospodarczego dla wykonania remontu tychze elewacji,

d) koniecznoSci wykonania w pierwszej kolejnosci innych remontéw takich jak wymiana okien, osuszenie
fundamentéw czy naprawa windy,

e) ustalenia ewentualnego kosztu tych remontéw wobec przedlozenia przez wnioskodawce dwoch skrajnie r6znych
kwotowo kosztoryséw, miedzy ktorymi jest réznica az 189.066,58 zlotych,



co skutkowalo dokonaniem przez Sad rozstrzygniecia niniejszej sprawy z pominieciem wymaganych wiadomosci
specjalnych, ktore byly konieczne dla ustalenia faktéw kluczowych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy;

6. naruszenie art. 235> § 2 k.p.c. w zw. z art. 205" § 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez pominiecie dowodu
z zeznan $wiadkow M. L. i J. P. w sytuacji, gdy zgloszone dowody byly dowodami zgloszonymi w terminie oraz
dowody te zostaly powolane celem wykazania fakt6éw istotnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, tj. stanu
technicznego windy w budynku i koniecznoSci jej natychmiastowej wymiany, koniecznoS$ci zaplanowania Srodkow
na remont windy z pierwszenstwem przed innymi wydatkami w kamienicy, ogélnego stanu budynku, w tym w
szczegoblnosci elewacji, stanu okien, proporcji okien wymienionych do niewymienionych, braku skarg najemcéw na
stan elewacji oraz jednocze$nie uskarzania sie najemc6ow na dzialanie windy, zawilgocenie fundamentéw i nieszczelne
okna, niewlaSciwego zarzadzania przez zarzadce dochodami z nieruchomosci oraz pozostalych aktow wskazanych
szczegblowo w pismie pelnomocnika uczestniczki G. K. z dnia 1 marca 2021 roku skutkowato dokonaniem przez Sad
rozstrzygniecia niniejszej sprawy z pominieciem w/w dowoddw, ktore bylty dowodami istotnymi dla rozstrzygniecia
sprawy i co w konsekwencji doprowadzilo do blednego ustalenia, ze remont elewacji powinien by¢ wykonany jako
pierwszy, w sytuacji gdy istnialy inne, bardziej pilne i konieczne remonty do wykonania;

7. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna ocene materiatu dowodowego zgromadzonego w sprawie, dokonana
w sposoOb sprzeczny z zasadami wiedzy, logiki i zgromadzonego w sprawie, dokonang w sposéb sprzeczny z zasadami
wiedzy, logiki i niewynikajacych, co doprowadzilo do blednych ustalen faktycznych oraz ich sprzecznosci z zebranym
w sprawie materialem dowodowym poprzez:

a) bezpodstawne uznanie, ze remont elewacji w ogdle jest konieczny w sytuacji, w ktorej z dokumentéow
zgromadzonych w sprawie tj. przegladu z 2018 i z 2019 roku oraz z dokumentacji zdjeciowej nie wynika potrzeba
remontu elewacji frontowej i pélnocnej oraz gdy elewacja poludniowa, ktéra jako jedyna wymagala remontu, zostala
juz wyremontowana,

b) pominiecie, ze wnioskodawca przyznala w toku przestuchania, iz nikt z najemcow nie skarzy sie na stan elewacji
frontowej i péinocnej, natomiast docieraja skargi najemcoéw na nieszczelne okna (do wymiany pozostalo ok. 60%
okien), zaciekajace fundamenty i winde w budynku

aw konsekwencji pominieciu przez Sad, ze chociazby z samych faktow przyznanych przez wnioskodawce jako zarzadce
wynikaja inne potrzeby remontowe, ktére powinny zosta¢ wykonane jako pierwsze;

¢) bezpodstawne uznanie, ze zasadnym jest wykonanie w pierwszej kolejnosci remontu elewacji w sytuacji, gdy z zasad
bezpieczenstwa uzytkowania i ekonomiki wynika, ze w najpierw powinny zosta¢ wymienione pozostale okna jesli
zamierza sie remontowaé elewacje, gdyz pdzniejsza wymiana okien uszkodzi czesé elewacji i prace te trzeba bedzie
wykonaé podwojnie oraz gdy najpierw powinno sie osuszy¢ fundamenty budynku, gdyz je$liby w pierwszej kolejnosci
wyremontowac elewacje, to wowczas wilgo¢ bedzie powodowala niszczenie elewacji;

d) pominiecie przez Sad, ze w dacie zlecenia przez zarzadce sadowego kosztorysu panu W. G. i w momencie
podejmowania przez zarzadce decyzji o remoncie elewacji frontowej i péinocnej, zadne dokumenty techniczne,
ktéorymi woéwcezas dysponowala zarzadca, tj. przeglad techniczny z 2018 i 2019 roku, nie wskazywaly na taka
konieczno$¢ - wrecz przeciwnie, wynikalo z nich, ze stan tychze elewacji jest dobry i nie zagraza w zaden sposéb
bezpieczenstwu najemcow czy tez bezpieczenstwu wokol budynku

przy czym prawidlowa analiza zgromadzonego materialu dowodowego winna skutkowa¢ oddaleniem wniosku jako
bezzasadnego oraz nieudowodnionego przez wnioskodawce majac na wzgledzie treéc art. 6 k.c.;

8. naruszenie art. 235> § 2 k.p.c. wzw. z art. 205'%2 § 2 k.p.c. poprzez z pominiecie dowodéw: z opinii bieglego do spraw
budownictwa i wyceny robdt budowlanych oraz z zeznan §wiadkéw M. L. iJ. P. w sytuacji gdy byly to dowody zgltoszone
w terminie oraz celem wykazania faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, bez wydania przez Sad postanowienia



o ich pominieciu, ktére w $wietle art. 235> § 2 k.p.c. jest postanowieniem obligatoryjnym, co skutkowalo blednym
ustaleniem faktow, na ktorych ustalenie powolane byly powyzsze dowody jak wskazano w zarzucie 5 oraz 6 powyzej.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty apelujaca wniosta o uchylenie zaskarzonego postanowienia w caloSci i odrzucenie
wniosku Zarzadcy z dnia 3 grudnia 2020 roku i o zasgdzenie od wnioskodawcy na rzecz uczestniczki G. K. zwrotu
kosztow postepowania zazaleniowego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych;

ewentualnie, w przypadku nieuwzglednienia zarzutu braku legitymacji czynnej wnioskodawcy, wniosla o zmiane
zaskarzonego postanowienie i oddalenie wniosku zarzadcy sagdowego z dnia 3 grudnia 2020 roku ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego postanowienia w calosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania i ozasadzenie od
wnioskodawcy na rzecz uczestniczki G. K. zwrotu kosztéw postepowania zazaleniowego, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu.

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze cho¢ Srodek zaskarzenia zostal okre§lony przez skarzacg jako zazalenie, to nalezalo
go potraktowac jako apelacje. W orzecznictwie pozostaje ugruntowane stanowisko, ze w postepowaniu zwigzanym z
ustanowieniem zarzadcy sadowego nieruchomosci od merytorycznych postanowienn Sadu przystuguje apelacja. Tak
tez zostal potraktowany Srodek zaskarzenia wywiedziony przez uczestniczke G. K..

Sad Okregowy wskazuje ponadto na okoliczno$é, ze zaskarzonym postanowieniem Sad Rejonowy zezwolil zarzadcy
sadowemu na zlozenie wniosku o udzielenie dotacji celowej na wykonanie robét budowlanych polegajacych na
remoncie elewacji frontowej oraz elewacji pdinocnej budynku nieruchomosci polozonej w L. przy Al (...) do kwoty
420 000 1zl jednoznacznie wskazujac w tresci ostanowienia, ze chodzi o zlozenie takiego wniosku jedynie w 2021
roku. Sad Okregowy zauwaza powyzsza okoliczno$¢ w kontekscie rozpoznania apelacji w 2022 r., co sugerowaloby
bezprzedmiotowo$¢ badania zaskarzonego postanowienia. Jednakze w ocenie Sadu II instancji nalezalo mie¢ na
uwadze, ze wniosek w rozpoznawanej sprawie zostal sformulowany bez wskazania konkretnego roku na zlozenie
wniosku o przystapienie do konkursu, ktérego zezwolenie Sagdu mialoby dotyczy¢. Sad Okregowy rozpoznajac apelacje
mial na uwadze réwniez okoliczno$é, ze wniosek o udzielenie dotacji celowej na wykonanie robot budowlanych moze
by¢ zlozony kazdego roku trwania organizowanego przez (...) konkursu, w ramach ktérego mozna otrzymacé dotacje
na remont elewacji kamienicy w L..

Poczynienie powyzszych uwag bylo konieczne dla uzasadnienia decyzji Sadu II instancji o merytorycznym zbadania
zasadnoSci zarzutow apelacji skarzacej uczestniczki postepowania.

W cenie Sadu Okregowego zarzuty apelacji tak naruszenia przepiséw prawa procesowego jaki materialnego nie
zashugiwaly na uwzglednienie jako bezzasadne. Sad Rejonowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, ktére Sad
Odwolawczy przyjmuje za wlasne. Ponadto nalezato podzielié takze przeprowadzone przez Sad I instancji rozwazania
prawne.

W pierwszej kolejnoéci nalezy odnie$¢ sie do zarzutu naruszenia przepisu prawa materialnego, tj. art. 203 k.c. w
zwigzku ze stanowiskiem apelujacej o braku legitymacji czynnej zarzadcy sadowego ustanowionego w niniejszej
sprawie do zlozenia wniosku z dnia 3 grudnia 2020 roku. Zarzut ten zmierza do wskazania, ze zarzadca sadowy
jest uprawniony tylko do podejmowania czynnos$ci zwyklego zarzadu, a tym samym legitymacje do zloZenia takiego
wniosku posiadaja wylacznie wspotwlasciciele nieruchomogci.

Sad Odwolawczy, wbrew stanowisku apelujgcej, podzielil zapatrywanie Sadu I instancji, ze zarzadca sadowy posiadal
legitymacje czynna do wystgpienia o zgode Sadu na dokonanie czynnosci objetej wnioskiem z dnia 3 grudnia 2020
roku. Podstawa takiej konstatacji jest regulacja zawarta w art. 935 § 3 k.p.c. w zw. z art.203 k.c.. Bez watpienia
wniosek stanowil czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad nieruchomoscia. Zgodnie z art. 935 § 1 k.p.c. zarzadca



sadowy jest zobowiazany do wykonywania czynno$ci potrzebnych do prowadzenia prawidlowej gospodarki, co
odpowiada zakresowi zwyklego zarzadu. Trafnie wskazal Sad Rejonowy, ze zar6wno w doktrynie jak i w orzecznictwie
powszechne jest przekonanie, ze zarzadca sadowy powolywany jest przede wszystkim do sprawowania zwyklego
zarzadu nieruchomo$cig. Czynnoéci, ktére mieszcza sie w tym zakresie, moze dokonywac samodzielnie, tj. bez zgody
wspolwlascicieli czy zezwolenia sadu. Natomiast zwazywszy na tre$¢ przepisu art. 935 § 3 k.p.c., zarzadca uprawniony
jest tez do dokonywania czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad, jednak w tym przypadku wymagana jest zgoda
stron, a w razie jej braku — zezwolenie sadu.

Powyzsze rozwazania skutkuja uznaniem takze za niezasadny zarzut naruszenia art. 935 § 1 k.p.c..

Chybionym okazal sie takze zarzut naruszenia art. 615 k.p.c. poprzez jego bledne niezastosowanie i zastosowanie
wprost w niniejszej sprawie art. 935 § 1 k.p.c..

Jak to zostalo juz podniesione powyzej, w niniejszej sprawie prawidlowo zostala okreSlona podstawa prawna
legitymujaca zarzadce sadowego do zlozenia wniosku na dokonanie czynnoSci przekraczajacej zwykly zarzad w oparciu
o art. 935 § 3 k.p.c. oraz do dzialania w ramach czynno$ci zwyklego zarzadu na podstawie art. 935 § 1 k.p.c..

Przepis art. 615 k.p.c. w istocie stanowi, iz przepisy o zarzadzie w toku egzekucji z nieruchomosci stosuje sie
w sposob odpowiedni do zarzadcy sadowego. Sad I instancji, wbrew twierdzeniu apelujacej, nie zastosowal tych
przepiséw wprost , ale uczynil to stosujac przepisy odpowiednio. Nie stanowi takiego przekroczenia odpowiedniego
stosowania przepiséw stwierdzenie, ze warunkiem dopuszczalno$ci zaciggania zobowigzan przez zarzadce jest
mozliwo$¢ ich pokrycia z dochodow z nieruchomoéci, co jest nawigzaniem do tresci art. 613 § 1 k.p.c., stanowiacego,
ze nadwyzke dochodéw po pokryciu wydatkéw wyplaca sie wspolwlascicielom w terminach okreSlonych przez sad;
sad moze zdecydowaé¢ o wydawaniu tej nadwyzki przez zarzadce w naturze. W okolicznoéciach sprawy apelujacy
bezzasadnie twierdzi, ze odwolanie sie do przepiséw procesowych o zarzadcy egzekucyjnym skutkowalo poszerzeniem
wywodzgacego sie z przepisOw prawa materialnego zakresu dzialania zarzadcy sadowego okres§lonego w art. 203
k.c.. Ponownie podkreélenia wymaga, ze wniosek dotyczyl zgody na czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego
zarzadu nieruchomos$cia. W przedmiotowej sprawie zarzadca sadowy chcial wystapié o dotacje na remont elewacji
budynku. Koszty tego remontu sa na tyle znaczne, ze mozna ocenié, ze jest to czynno$c¢ przekraczajaca zwykly zarzad
nieruchomo$cig. Poniewaz brak bylto zgody na zlozenie wniosku ze strony G. K., zatem jedyng droga bylo wystapienie
przez zarzadce do sadu o wyrazenie zgody na zlozenie takiego wniosku o dotacje, a takowe uprawnienie a wrecz
obowiazek zarzadcy wynika z treéci art. 935 § 3 k.p.c..

Bezzasadnie apelujaca zarzucila naruszenie art. 935 § 2 k.p.c.. Slusznie bowiem Sad Rejonowy w realiach
przedmiotowej sprawy uznal, ze wnioskodawca w sposéb racjonalnie uzasadnit gospodarcza potrzebe remontowania
elewacji kamienicy.

Zwazywszy na zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia, Sad I instancji wydajac zgode na zlozenie
wniosku o dotacje, trafnie odwolal sie do okoliczno$ci, ze czynno$¢ ta zmierza do zwiekszenia uzytecznoSci
nieruchomoéci, zwiekszenia potencjalnie dochodéw z nieruchomosci, a wiec ze czynno$¢ ta lezy w interesie wiekszosci
wspotwlasceicieli. Istotnym jest takze fakt, ze wiekszo$¢ wspotwlaseicieli poparta wniosek zarzadcy. Podzielié trzeba
zapatrywanie Sadu, ze wniosek ten daje szanse wykonania kompleksowego remontu elewacji budynku , ktérego koszt
bedzie jedynie w polowie obciazal wspotwlascicieli. Co do twierdzenia apelujacej o braku potrzeby przeprowadzenia w
pierwszej kolejnoSci remontu elewacji i braku przeprowadzenia dowoddw w tej kwestii, to za Sqgdem I instancji nalezy
wskazaé, ze bezspornie kamienica nie miala remontowanej elewacji od kilkunastu lat. Obie elewacje, ktére mialyby
by¢ objete remontem to elewacje tzw. zewnetrzne, a z uwagi na usytuowanie kamienicy sa to elewacje reprezentacyjne.
Dobra prezentacja kamienicy ma znaczenie dla mieszkancow, ale przede wszystkim potencjalnych najemcéw lokali
uzytkowych (a wiec lokali przynoszgcych najwiekszy zysk). Istotnym jest, ze na estetyke elewacji zewnetrznej zwrdcit
uwage wykonawca przegladu rocznego, wskazujac, iz w celu poprawy estetyki budynku nalezy uzupelni¢ brakujace
tynki i pomalowa¢ wszystkie elewacje ze zmiang kolorystyki. Wedlug Sadu Okregowego najistotniejszym jest jednak
to, ze przedmiotowy remont elewacji, zwazywszy na mozliwa dotacje pozostaje w granicach mozliwoéci finansowych



wspoltwlasceicieli. Zarzadca wskazala, ze sa odlozone Srodki na finansowanie remontu i nie trzeba zaciagaé¢ kredytow
by optaci¢ jego koszty. Wzmocnieniem tej argumentacji jest fakt, ze w przesztoéci dochody z jednego roku pozwolity
na wykonanie remontu elewacji poludniowej. Zatem planowany remont nie przekracza potencjalnych mozliwosci
finansowych nieruchomoéci.

Uczestniczka G. K. wskazala na konieczno$é i pierwszenstwo w przeprowadzeniu innych remontéw, to jest remontu
fundamentéw, fragmentu elewacji wschodniej, schodéw zewnetrznych, pomieszczen piwnicznych, nawierzchni
podwoérza czy ogrodzenia. Sad Rejonowy, nie negujac potrzeby ich przeprowadzenia w obszarze okre§lonym przez
uczestniczke wskazat jednak na rzecz najistotniejsza w kontekécie ztozonego w przedmiotowej sprawie wniosku, a
mianowicie, ze te remonty nie sa objete mozliwo$cig uzyskania dotacji. Gmina udziela dotacji na remonty, ktore
z punktu widzenia miasta i przestrzeni publicznej wplyna korzystnie na ogblny wyglad miasta. Ponadto zarzadca
podniosta, Ze sa tez wykonywane stopniowo inne remonty na nieruchomosci. Wskazala tez na kompleksowy przeglad
dzwigu windy i dokumenty potwierdzajace fakt, ze winda jest sprawna i nie ma potrzeby jej wymiany.

Bezzasadne okazaly sie zarzuty naruszenia przepiséw prawa procesowego to jest: art. 233 k.p.c. oraz art. 278 k.p.c. w
zw. z art. 232 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., oraz art. 235> § 2 k.p.c. w zw. z art. 205'% § 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c.,

takze naruszenie art. 235> § 2 k.p.c. w zw. z art. 205'%2 § 2 k.p.c.

Odnoszac sie do tychze zarzutow kompleksowo, nalezalo podnie$¢, ze Sad I instancji nie przekroczyt w ocenie
materialu dowodowego zasad wynikajacych z art. 233 k.p.c., nie naruszajgc zasad logicznego rozumowania i zasad
do$wiadczenia zyciowego. Apelujaca nie zdolala podwazy¢ trafnosci tej oceny przez Sad Rejonowy w zakresie
poczynionych w sprawie ustalen faktycznych. Pominiecie przez Sgd dowoddw z opinii bieglego do spraw budownictwa
i wyceny rob6t budowlanych oraz z zeznan $wiadkéw M. L. i J. P., bylo uzasadnione w realiach sprawy brakiem
podstaw do szczegblowego analizowania kwestii finansowych w kontekScie charakteru wniosku zlozonego przez
zarzadce, ktory dotyczyt przeciez tylko zgody na przystapienie do konkursu, a wiec fazy bardzo wstepnej w ubieganiu
sie o $rodki z dotacji, gdzie w procedurze konkursowej bez watpienia konieczne bedzie przedlozenie szczegdtowych
informacji o spelieniu kryteriow uzyskania dotacji. Zgloszone dowody nie byly wiec na etapie przedmiotowego
postepowania istotne dla rozstrzygniecia sprawy. Odnoszac sie natomiast do zarzutu, ze Sad nie uwzglednil, ze z
dokumentow zgromadzonych w sprawie tj. przegladu z 2018 i z 2019 roku oraz z dokumentéw zgromadzonych w
sprawie oraz dokumentacji zdjeciowej nie wynika potrzeba remontu elewacji frontowej i pdinocnej oraz gdy elewacja
poludniowa, ktéra jako jedyna wymagala remontu, zostala juz wyremontowana, to stusznie Sad Rejonowy odwolal
sie w ustaleniach faktycznych do nastepczego w czasie przegladu rocznego w 2020 roku ustalajgc w szczegolnosci, ze
obecnie elewacja frontowa ze wzgledow estetycznych wymaga odmalowania. Elewacja poinocna wymaga uzupelnienia
tynkdéw, gdyz po zdjeciu banneru reklamowego ktory kilka lat wisial w calej elewacji pozostaly spekania i ztuszczenia
farby i ubytki tynku.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje uczestniczki
postepowania jako bezzasadna.



