Sygn. akt III Ca 1248/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 18 grudnia 2013 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, w sprawie z
wniosku B. W. z udzialem E. M., Z. M., A. G., J. G., D. B, D. Z. (1), M. S., D. S. (1), C. S., S. S. (1), K. G., K. K. (1), A.
7.,D.7.(2),G.R.,, K. K. (2), A. K, Z. S., Gminy Miejskiej L., J. K., C. K., S. S. (2), D. S. (2), Z. K., K. K. (3), B. D., K.
C., M. B. o wyznaczenie zarzadcy przymusowego, w pkt 1 oddalil wniosek oraz w pkt 2 ustalil, ze kazdy z uczestnikow
ponosi koszty zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Apelacje od powyzszego postanowienia zlozyl wnioskodawca, ktory zaskarzyl rozstrzygniecie w calo$ci. Sformutowane
zarzuty opiewaly na:

1. naruszenie przepisOw postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez naruszenie zasady swobodnej oceny dowodéw
polegajacej na poczynieniu bledow w ustaleniach faktycznych polegajacych na przyjeciu, w sposéb sprzeczny z
zasadami wnioskowania, wbrew przeprowadzonym dowodom oraz wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, iz:

e Zarzad Wspoélnoty (...) przy ul. (...) w L. w latach 2008 — 2013 nie naruszyl zasad prawidlowej gospodarki i nie
przyczynil sie do zaniedban, ktére prowadzily do marnotrawienia funduszéw Wspélnoty;

e wszystkie prace zalecane do wykonania na nieruchomos$ci w przegladach budowlanych byly w tym samym stopniu
niezbedne i konieczne;

e Wspoélnota otrzymywala dodatkowe Srodki finansowe z tytulu wynajmu wyremontowanych przez Wspolnote lokali
stanowigcych wlasno$¢ Gminy Miejskiej L..;

e niektdre prace ograniczajace zakres szk6d wnioskodawcy nie mogly zostaé¢ wykonane — ustalenie takie Sad I instancji
poczynil pomimo braku stosownych opinii bieglych w tej sprawie;

e wszystkie uchwaty Wspdlnoty byly przez jej Zarzad wykonywane;

e wnioskodawca oraz jego pelnomocnicy maja niczym nieograniczony dostep do wszystkich dokumentéw Wspolnoty
oraz maja mozliwo$c¢ kontroli dzialan Wspdlnoty;

e wnioskodawca mogl mie¢ wplyw na podjecie uchwaly o przesunieciu funduszy pierwotnie przeznaczonych na
remont dachu, remont klatki schodowej i prace dekoracyjne przy budynku, w ktérym znajduja sie lokale stanowiace
wlasno$é Gminy Miejskiej L.;

2. naruszenie przepisow prawa materialnego tj. art. 26 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali poprzez
przyjecie, ze zarzad Wspdlnota wykonywany jest w sposéb nalezyty, bez pokrzywdzenia czlonkéw (wlascicieli lokali)
Wspdlnoty oraz zgodnie z przepisami prawa i zasadami prawidlowej gospodarki.

W konkluzji skarzacy wnidst o zmiane zaskarzonego postanowienia w calo$ci drogg ustanowienia zarzadcy
przymusowego dla Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w L.

Merytoryczne stanowisko w przedmiocie apelacji zajal jedynie pelnomocnik uczestnika C. S., ktéry na rozprawie
apelacyjnej w dniu 25 maja 2015 r. wnidst o oddalenie érodka odwolawczego oraz pominiecie zgloszonych przez
apelujacego wnioskow dowodowych.

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, ktére Sad odwolawczy przyjmuje za wlasne, jak i przedstawionych zapatrywan
jurydycznych. W calej rozciagloSci podzielié bowiem nalezy stanowisko Sadu Rejonowego, iz postepowanie
przeprowadzone w niniejszej sprawie oraz zgromadzony material dowodowy nie uzasadnialy uwzglednienia zadania
wniosku zgloszonego przez wnioskodawce B. W. a. Sad Okregowy pominal zgloszone na etapie postepowania
apelacyjnego wnioski dowodowe jako nie majace istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

W pierwszej kolejnosci odniesé sie natomiast trzeba do przypisywanych Sadowi I instancji uchybien procesowych,
gdyz z istoty rzeczy wnioski w tym zakresie determinuja kierunek dalszych rozwazan. Na tej za$ plaszczyznie jako
calkowicie chybiony nalezalo oceni¢ podniesiony przez skarzacego zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy dyspozycji
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$wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu
nie narusza regul swobodnej oceny dowodow (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie osta¢ cho¢by w réwnym stopniu, na
podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. W orzecznictwie SN wskazuje sie,
ze dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwos$ci dokonanych
ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistosci.
Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie Sadu w tym zakresie. W szczegolnoSci
skarzacy powinien wskaza¢, jakie kryteria oceny naruszyl Sad przy ocenie konkretnych dowoddéw, uznajac brak
ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac (postanowienie SN z dnia 23 stycznia 2001
r., sygn. akt IV CKN 970/00, opubl. baza prawna (...)). Natomiast subiektywne przekonanie apelujgcego 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. Powody, dla ktérych uznano, ze potrzeba wyznaczenia zarzadcy sadowego nie zachodzi, zostaly w
pisemnych motywach zaskarzonego postanowienia szczegblowo wyjasnione.

Racji bytu nie ma takze podniesiony przez skarzacego zarzut naruszenia przepisoéw prawa materialnego. Na wstepie
stwierdzi¢ nalezy, iz regulacja zawarta w art. 26 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali (tekst
jednolity Dz. U. Nr 80 z 2000 r. poz. 903 z p6Zn. zm. — zwana dalej u.w.l.) stanowi przepis o charakterze wyjatkowym,
przewidujac odstepstwo od zasady wynikajacej z art. 18, art. 191 20 u.w.l., iz to sami wlasciciele lokali i wspotwlasciciele
nieruchomos$ci wspolnej sprawuja zarzad ta nieruchomoscia, jak i okreslaja spos6b tego zarzadu. Poniewaz odebranie
wlaécicielowi uprawnienia w zakresie zarzadzania jego mieniem zawsze bedzie stanowilo ingerencje w podstawowe
uprawnienia wynikajgce z przystugiwania tego prawa rzeczowego, a okreslone w art. 140 k.c. w zw. z art. 195 k.c.,
stosowanie tego rodzaju wyjatkowych regulacji wymaga wykladni Scisltej i zawezajacej w zakresie przestanek, ktore
moga doprowadzi¢ do ingerencji Sadu w to uprawnienie. Wychodzac z powyzszego zalozenia nie sposob uznaé, ze w
niniejszej sprawie takie przeslanki zostaly spelnione.

Nie ulega zadnych watpliwoSci, ze rzeczone unormowanie zostalo prawidlowo zastosowane przez Sad Rejonowy.
Zgodnie z tre$cig tego artykulu jezeli zarzad nie zostal powolany lub pomimo powolania nie wypelnia swoich



obowiazkéw albo narusza zasady prawidlowej gospodarki, kazdy wiasciciel moze zada¢ ustanowienia zarzadcy
przymusowego przez sad, ktdry okresli zakres jego uprawnien oraz nalezne mu wynagrodzenie. Sad odwola zarzadce,
gdy ustang przyczyny jego powolania. Slusznie wiec wskazal Sad Rejonowy na dwie przestanki upowazniajace sad do
ustanowienia zarzadu przymusowego, a mianowicie:

a) jesli wspdlnota, ktéra powinna (zgodnie z przepisami ustawy lub z postanowieniami umowy wlascicieli lokali)
powolaé zarzad (wybra¢ zarzad lub powierzy¢ zarzadzanie nieruchomos$cia wspélna) nie zrobila tego;

b) jesli wybrany zarzad lub zarzadca, ktéremu powierzono zarzadzanie wspo6lna nieruchomoscia, nie wypelnia
nalezycie swoich obowigzkow albo narusza zasady prawidlowej gospodarki.

Jest okoliczno$cia bezsporna, iz Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w E. ma okreé§lone zasady wykonywania zarzadu
nieruchomos$cig wspdlna oraz wybrany i dzialajacy zarzad (na przestrzeni lat zmienny sktad osobowo — iloSciowy), a
takze zarzadce administrujgcego ta nieruchomoscia — tj. obecnie firme (...) od dnia 1 kwietnia 2013 r. (poprzednio
w okresie od 12 czerwca 2003 r. do 31 marca 2013 r. byla to Administracja (...) . Centrum I). W niniejszej sprawie
nie istnieje wiec z oczywistych przyczyn pierwsza ze wskazanych przestanek ustanowienia zarzadu przymusowego.
Zdaniem Sadu Okregowego, prawidlowo tez uznal Sad Rejonowy, iz nie zostala takze spelniona przestanka druga.

Ustawa w swej treSci nie definiuje ani nawet nie precyzuje pojecia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig. W
istocie rzeczy przedmiotem zarzadzania przez wspoélnote jest majatek wspolny w postaci nieruchomo$ci, tym samym w
odniesieniu do catej nieruchomo$ci czlonkowie wspolnoty nosza przymiot wspotwlascicieli, przez co w drodze analogii
mozna sie tu odwola¢ do pogladéw dotyczacych zarzadu rzecza wspdlng. Takie stanowisko mozna wprost wywies¢ z
wyroku z dnia 2 grudnia 1998 r., I CKN 903/97, opubl. OSNC Nr 6/99 poz.113, w ktérym SN wyjasnil, iz dla wlascicieli
wyodrebnionych lokali te czeSci budynku i inne urzadzenia, ktore nie sa odrebnymi lokalami nalezacymi do wlascicieli
wyodrebnionych lokali ani nie stuzg do wylacznego uzytku tych wlascicieli ze wzgledu na nalezace do nich lokale,
stanowia przedmiot wspotwlasno$ci o charakterze przymusowym. SN w uchwalach z dnia 10 kwietnia 1991 r., III CZP
76/90, opubl. OSNC Nr 10-12/91 poz. 117 oraz z 25 marca 1994 r., III CZP 182/93, opubl. OSNC Nr 7-8/94 poz. 146
stwierdzil, ze zarzad rzecza wspolna obejmuje caloksztatt czynnoséci faktycznych i prawnych, ktére dotycza tejze rzeczy
bezposrednio lub poérednio poprzez osiggniety skutek gospodarczy.

(...) nieruchomosciag obejmuje wszystkie czynno$ci mieszczace sie w tych sferach. Prawidlowo$c¢ zarzadzania oznacza
natomiast takie dzialania, ktére sg racjonalne, uzasadnione, logiczne i celowe. Zadaniem wspdlnoty jest przede
wszystkim utrzymanie nieruchomo$ci w stanie nie pogorszonym oraz zdatnym do uzytku, po to aby czlonkowie
wspoélnoty mogli z tego tytutu czerpac okreslone korzysci i przywileje. Odpowiednie postepowanie wspdlnoty obejmuje
czynnodci istota, ktérych jest dokonywanie wszelkiego rodzaju napraw, remontéw, modernizacji oraz réwniez i
ulepszen. Realizacja tych zadan wymaga poza tym dysponowania stosownymi $§rodkami finansowymi, ktore trzeba
wcezedniej zabezpieczy¢é. W tym celu powszechna jest praktyka ustanawiania specjalnego funduszu remontowego,
na ktory wplywaja zaliczki wplacane przez czlonkéw. Z reguly takie zaliczki pobierane sa wraz z czynszem, tyle
tylko ze raczej okreSla sie je na do$¢ niskim poziomie. Woéwcezas przewaznie bywa tak, ze te $rodki wystarczaja
tylko na podstawowe i najpilniejsze remonty, przy czym wykonuje sie te najmniej kosztowne. Zasadniczo nie ma
tez przeszkod do tego, aby fundusz remontowy zasila¢ w inny sposob. Przykladowo dopuszcza sie tutaj jednorazowe
wplaty na fundusz remontowy, ktéry to obowiazek zostaje natozony na czlonkéw w drodze uchwaly. Innym
spotykanym rozwigzaniem jest kredytowanie najpowazniejszych i najwiekszych inwestycji. W realiach niniejszej
sprawy uzna¢ nalezy, ze wspoélnota nie dziala dorywczo i pochopnie lecz realizuje dlugofalowa strategie, ktorej celem
jest poprawienie zlego stanu nieruchomosci, bezpieczenstwa mieszkancéw oraz komfortu i standardu ich zycia.
Jednostkowe i konkretne dzialania mimo ze sg dolegliwe dla mieszkancow tak finansowo (konieczno$é odpowiednich
wplat), jak i praktycznie (konieczno$¢ znoszenia remontéw — halas, brud itp.), w ostatecznym rozrachunku
przynosza im okres$lone korzysci i polepszaja sytuacje ekonomiczng. Ta poprawa polega na tym, ze kazda inwestycja
bezposrednio przeklada sie na obnizenie kosztéw utrzymania nieruchomo$ci. Pamieta¢ przy tym nalezy, ze zarzad
nieruchomos$cig obejmuje dwie sfery dzialalno$ci. Po pierwsze mamy tutaj do czynienia z czynnoSciami zwyklego
zarzadu tzw. zarzad biezacy, ktére leza w gestii zarzadu Wspdlnoty jako jej organu wykonawczego lub powolanego



zarzadcy (z reguly profesjonalna i wyspecjalizowana firma). Po drugie w rachube wchodza czynnosci przekraczajace
zwykly zarzad, ktore mieszcza sie w kompetencjach samej Wspoélnoty. Na tej ostatniej plaszczyznie Wspolnota
podejmowala za$ szereg uchwal, takze w kwestiach podnoszonych przez wnioskodawce. Obrazu rzeczy nie zmienia
to, ze problemy zglaszane przez wnioskodawce przewaznie spotykaly sie z dezaprobata. Wspdlnota byta zmuszona
do dokonywania okre$lonych wyboréw, chociazby po to aby uwzgledni¢ réwniez interesy reszty mieszkancéw. Poza
tym Wspblnota napotykala na liczne problemy zwigzane z postawa czlonkéw, ktérzy w pewnym momencie nie
wyrazili zgody na kolejng podwyzke funduszu remontowego (tak tez glosowal wnioskodawca), jak rowniez nie chcieli
zaciagna¢ kredytu na kosztowny remont dachu. Z tej tez przyczyny Wspoélnota ograniczyla sie do doraznych dzialan
zwigzanych z punktowym zabezpieczeniem dachu przed zalewaniem. Podobnie wygladala sytuacja z realizacja zalecen
pokontrolnych wynikajacych z okresowych przegladéw technicznych budynkéw. Ze wzgledu na skromny budzet
Wspolnota nie byla w stanie wykonaé wszystkich zalecen, co zmuszalo ja do podejmowania trudnych decyzji o tym na
jaki konkretnie cel przekazac $rodki z funduszu remontowego. Odno$nie budowy kominéw wentylacyjnych do lokalu
nr (...) Wspélnota przystala na taka modyfikacje, ale zastrzegla, ze wlaSciciel musi samodzielnie ponie$¢ zwigzane z

tym koszty.

Przede wszystkim podnie$¢ jednak nalezy, ze wnioskodawca w przewidzianym do tego trybie nie kwestionowal
wspomnianych uchwal Wspolnoty.

Zadnych uwag ani zastrzezen nie sposob zglosi¢ co do dzialar i czynnoéci przynalezacych do kategorii ,zarzadu
biezacego”. W tej sferze zarowno czlonkowie zarzadu Wspodlnoty, jak i zarzadca postepowali w nalezyty i wlasciwy
sposbb, reagujac na wszelkie nieprawidlowosci i odstepstwa od normy. Przede wszystkim podejmowane byly
czynno$ci majgce na celu faktyczne i efektywne zarzadzanie ta nieruchomos$ci w postaci realizacji uchwaly
Wspolnoty Mieszkaniowej. Wbrew twierdzeniom skarzacego teren nieruchomosci jest czysty zadbany i odpowiednio
zabezpieczony przed dostepem 0s6b postronnych. Wprawdzie niekiedy pojawialy sie drobne usterki i zaniedbania
w pracy zarzadu, co mialo miejsce zwlaszcza w okresie zimowym (usuwanie z opdZnieniem $niegu zalegajacego na
dachu), jednakze w ogdélnym rozrachunku nie wplywalo to na pozytywny wizerunek zarzadu w oczach pozostalych
mieszkancow. Oprocz tego zarzad odpowiednio czuwal i organizowal funkcjonowanie samej Wspoélnoty, co przejawito
sie w zwolywaniu zebran Wspolnoty i ustaleniu porzadku obrad. Na tej plaszczyznie nie wystepowaly zadne uchybienia
i wszyscy czlonkowie byli traktowani w jednolity sposéb. Wyrazem tego byla duza aktywno$é wnioskodawcy, ktory
kazdorazowo na poszczegdlnych zebraniach probowal przeforsowaé swoje wlasne stanowisko, co przewaznie mu sie
nie udawalo. Warte podkreélenia jest rowniez i to, ze wszyscy czlonkowie Wspdlnoty dzialaja prawie jednomy$lnie
i nie zglaszaja jakichkolwiek zastrzezen do dzialan zarzadu. Nie sposdb racjonalnie uzna¢, iz czlonkom tym nie lezy
w interesie dobro nieruchomosci wspolnej, gdyz przeciez mieszkaja na terenie tej nieruchomosci i sa wlascicielami
lokali, z ktorych wlasno$cig zwiazany jest udzial we wspotwlasnoéci nieruchomosci wspdlnej, a stan i warto$é ich lokali
zalezy m.in. od stanu samego budynku, w ktérym sie one znajduja. Oceniajac dzialalno$é zarzadu nie mozna tez nie
zwr6ci¢ uwagi na wielko$é przedmiotowej Wspoélnoty i rozmiary samej nieruchomosci, co generuje szereg probleméw i
rodzi nieuchronne konflikty na tle odmiennych wizji postrzegania nieruchomosci przez poszczego6lnych mieszkancow.

Reasumujgc nie mozna wiec uznaé, ze zarzad Wspoélnoty nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) nie wypelnia
swoich obowiazkéw albo narusza zasady prawidlowej gospodarki. Innymi stlowy nie ma podstaw, aby pozbawiac
czlonkéw Wspdlnoty prawa do zarzadzania nieruchomo$cia na zasadach przez siebie okreSlonych. Majac na
wzgledzie, ze wyznaczenie zarzadcy przymusowego przez Sad jest §rodkiem ostatecznym i wyjatkowym i znajdujacym
swoje uzasadnienie jedynie wéwczas, gdy w inny sposéb wspdlwlasciciele nie sa w stanie sprawowaé zarzadu, w
przedmiotowej sprawie zastosowanie tej instytucji nie jest usprawiedliwione.

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

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



