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UZASADNIENIE

Postanowieniem z 21 grudnia 2015 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi, w sprawie z wniosku M.
S.iJ. G. z udzialem (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoscia (...) spotki komandytowej w L., ustanowil M. M.
zarzadca sadowym nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), objetej ksiegg wieczysta Kw (...) (pkt 1), zobowigzal
zarzadce sadowego do skltadania sprawozdan w terminach do 30 kwietnia kazdego roku poczawszy od 2016 roku
oraz sprawozdania koncowego (pkt 2) i ustalil, ze kazdy z uczestnikoéw ponosi koszty zwiazane ze swoim udzialem w
sprawie (pkt 3).

Sad Rejonowy ustalil, ze nieruchomo$¢ przy ul. (...) zabudowana jest budynkiem wielomieszkaniowym, w
ktérym nie wyodrebniono samodzielnych lokali. Nieruchomo$é stanowi wspotwlasnosé: (...) spolki z ograniczona
odpowiedzialnoécig (...) spoltki komandytowej w 3/5 czeSciach, M. S. w 3/20 czesciach i J. G. w 3/20 czesciach.

W ksiedze wieczystej jako wspolwlasciciel ujawniony jest rowniez Skarb Panstwa z udzialem wielko$ci 1/10. Podstawa
jego wpisu bylo postanowienie z 14.10.2011 . o stwierdzeniu nabycia spadku po H. T., ktore jednak zostalo zmienione
i ostatecznie spadek po niej nabyli S. K. i A. G. (1) po Y2 czeSci. Na skutek spadkobrania po S. K., A. G. (1), W. K. i po
A. G. (2), udzial 1/10 w nieruchomoéci przypadl W. G., E. L., J. S. i K. G., ktérzy umowa z 6 lipca 2015 r. sprzedali
go spolce (...) sp. z 0.0. (...) sp. k. Zatem uczestnik ma wiekszo$¢ udzialdbw w nieruchomosci - dysponuje udzialem
w wysokoSci 7/10.

Nieruchomo$cia zarzadza uczestnik. M. S. zostala wspotwlascicielka w 2013 roku. Kontaktowala sie wowczas z
uczestnikiem uznajac, Ze moga sie porozumie¢ i wspoélnie zarzadzaé nieruchomoscia, lub wnioskodawczyni bedzie
dysponowala kilkoma lokalami i nimi zarzadzala. Prosila o udostepnienie dokumentacji nieruchomosci. Uzyskala
informacje, ze jest osiemnascie lokali i sa r6zne stawki za wynajem oraz, ze sa duze koszty remontéw i bedzie je musiala
zwrocic. Nie uzyskala informacji, czy byly wykonywane remonty i za jakie kwoty. Nikt jej nie pytat o zgode na remonty.
Nie otrzymata zadnych dochodéw z nieruchomosci; nie uzyskata zadnych dokumentéw pozwalajacych rozliczy¢ sie z
urzedem skarbowym.

Pismem z 24 kwietnia 2013 roku wnioskodawczyni, powolujac sie na postanowienia spadkowe, zwrécita sie do
uczestnika o udzielenie informacji dotyczacych nieruchomosci i dopuszczenie do wspoétposiadania. Nie uzyskala
zadanych informacji. W czerwcu 2013 roku M. S. zlozyla do sagdu wniosek o dopuszcezenie do wspodtposiadania w trybie
zawezwania do proby ugodowej. Uczestnik nie stawil sie na termin.

W pidmie z 10 pazdziernika 2013 r. wnioskodawczyni wniosla o udostepnienie aktualnego spisu lokatorow, aktualnej
ksiegi meldunkowej, umoéw najmu lub decyzji o przydziale oraz szeregu innych dokumentow. W odpowiedzi uzyskata
informacje, iz dopuszczenie do wspoétposiadania jest bezpodstawne z uwagi na brak jej tytulu prawnego, ale Spoélka
(...) moze rozwazy¢ nabycie udzialow od niej po uwzglednieniu rozliczenia dokonanych nakladéw na nieruchomo$c
w wysokosci 2,5 mln zlotych.

W grudniu 2013 roku wnioskodawczyni uzyskala dostep do 35 segregatoréw w siedzibie firmy Spoétki. W
segregatorach byly wszystkie dokumenty i faktury zwigzane z dzialalno$cia calej firmy (...). W marcu 2014 roku
uczestnik przekazal wnioskodawczyni wykaz przychodéw, kosztoéw utrzymania i nakladéw za lata 2006-2013, wykaz
najemcow i zadluzenia, informacje o postepowaniach eksmisyjnych, kopie polisy ubezpieczeniowej i informacje o
wymiarze podatku od nieruchomosci. W dniu 24 kwietnia 2014 roku okazano jej cze$¢ dokumentéw zwigzanych
z nieruchomoscia oraz 35 segregatorow z dokumentacja ksiegowa za lata 2006-2010, zestawienie wydatkow
inwestycyjnych i aktualnie obowigzujace umowy najmu. W segregatorach byly wszystkie dokumenty i faktury
zwigzane z dzialalnoS$cig firmy (...), a nie tylko dokumenty zwigzane z nieruchomoscig przy ul. (...). Ilo§¢ dokumentacji
ijej r6znorodnos¢ nie pozwalala na faktyczne zapoznanie sie ze stanem nieruchomosci.



Spolka prowadzi tzw. pelna ksiegowos$é dla calej dzialalnos$ci spotki, dlatego w dokumentacji brak jest oddzielnego
ewidencjonowania przychodéw i kosztéw utrzymania nieruchomosci przy ul. (...). Spotka nie przechowuje oddzielnie
dokumentow zwigzanych z zarzadem ta nieruchomoscia takich jak: faktury, umowy, wyciagi ksiegowe. Dla celéw
rozliczen ze wspolwlascicielami oraz w celu biezacego udzielania informacji wspolwlascicielom powinna byc
prowadzona ewidencja przychodow i kosztow tylko dla tej nieruchomosci.

W latach 2006-2013 spodtka przeprowadzita liczne remonty na nieruchomoéci, ktére podniosly standard budynku.
W budynku przeprowadzono remont i wymiane instalacji wodno-kanalizacyjnej, instalacji elektrycznej, wykonano
naprawe kominéw i smarowanie dachu (naklady konieczne). W 2007 roku przeprowadzono remont lokalu nr (...), w
2009 roku - remont lokali (...) oraz remont i modernizacje pietra piatego i dachu. Wymieniono pokrycie dachowe,
wzmocniono stropy, wymieniono czeSciowo stolarke okienng i wykonano renowacje elewacji. W 2010 roku wykonano
remont w lokalach (...). W 2011 r. wykonano remont w lokalach (...) oraz wykonano parking, a w 2012 roku wykonano
remont w lokalach (...),12a. W 2013 r. wykonano remont w lokalach (...),12a. Wszystkie remonty lokali byly pracami
modernizacyjno-ulepszeniowymi, przeprowadzonymi w celu uzyskania wyzszych czynszéw i mialy wpltyw na wysokos$é
stawki czynszowej. Wydatki na nieruchomo$¢ we wskazanych latach wyniosly 2 426 675,82 zlotych.

Wszystkie przeprowadzone remonty byly czynno$ciami przekraczajacymi zwykly zarzad wspdlwlasnoécia, a uczestnik
nie dysponowal zgoda wspotwlascicieli na ich wykonanie. Przedstawione przez uczestnika dokumenty nie pozwalaja
na ustalenie jakie konkretnie prace wykonano i jaki byt ich zakres. W przedstawionej dokumentacji byly jedynie
faktury a nie zestawienie prac; brakowalo tez umoéw z wykonawcami potwierdzajacych zakres wykonanych prac
budowlanych. Dochody uzyskane z kamienicy w latach 2006-2013 nie pozwalaly na przeprowadzenie remontow
na taka skale. Dzieki przeprowadzeniu gruntownych remontéw, dochodowo$¢ kamienicy stale wzrastala, a stan

kamienicy jest bardzo dobry. Lokale maja wysoki standard i mozliwe jest wynajmowanie ich za stawke 20 zl/m?.

Sad Rejonowy wskazal na przepis art. 203 k.c. jako podstawe wyznaczenia zarzadcy sadowego nieruchomosci.
Ustawodawca przewidzial trzy przeslanki, ktérych wystapienie uzasadnia zwrécenie sie do sadu o wyznaczenie
zarzadcy rzeczy wspolne;j:

- niemozno$¢ uzyskania zgody wiekszoSci wspotwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu,
- naruszanie przez wiekszo$¢ wspotwtascicieli zasad prawidlowego zarzadu,
- krzywdzenie mniejszo$ci wspotwladcicieli przez wiekszos$c.

Ustanowienie zarzadu sagdowego oznacza odsuniecie wspotwlascicieli od zarzadu, dlatego ingerencja sadu, wyrazajgca
sie w pozbawieniu wspotwlascicieli prawa zwyklego zarzadu, powinna by¢ z istoty rzeczy Srodkiem wyjatkowym. Tylko
stale trudnosci w wykonywaniu czynno$ci zwyklego zarzadu uzasadniaja zarzad sagdowy. Sporadyczne kontrowersje
pomiedzy wspotwlascicielami mogg by¢ doraznie rozwiazywane przez sad na podstawie przepiséw art. 201-202 k.c.

Sad Rejonowy uznal, ze w przedmiotowej sprawie wystapila przestanka dajaca podstawe do ustanowenia zarzadcy
sadowego, tj. krzywdzenie mniejszoéci wspodtwlascicieli przez wiekszoéc. Wiekszo$ciowym wspotwlascicielem jest
spolka (...). Od pazdziernika 2013 roku jako wspotwlasciciele sa wpisani do ksiegi wieczystej rowniez wnioskodawcy,
posiadajacy udzialy mniejszo$ciowe. Zatem ocene istnienia przestanki do ustanowienia zarzadcy sadowego mozna
odnosié¢ tylko do okresu po paZdzierniku 2013 roku. Od tego momentu uczestnik powinien wykonywa¢ zarzad
z uwzglednieniem praw ustalonych wspotwlascicieli. Z dokumentacji zebranej w aktach (korespondencja miedzy
stronami) i z zeznan wnioskodawczyni wynika, ze uczestnik systematycznie ignorowal istnienie wspolwlascicieli. Nie
zwracat sie do nich w zadnej sprawie dotyczacej zarzadu — poza zadaniem zwrotu warto$ci naktadéow poczynionych
na nieruchomoéci, na ktére to naklady wnioskodawcy nie wyrazali zgody, bo nikt ich o nich nie informowal. Dzialanie
takie narusza prawa wnioskodawcéw jako wspotwlascicieli.

Pokrzywdzenie wspolwlascicieli polega, zdaniem Sadu Rejonowego, na ograniczeniu prawa wspolwlascicieli do
informacji o stanie nieruchomosci. Uczestnik przedstawial wnioskodawcom informacje wybidrczo, po kilkukrotnym



wezwaniu, w sposob nie pozwalajacy na uzyskanie rozeznania o dochodach nieruchomosci i jej kosztach. Nie pozwalaly
tez rzetelnie oceni¢ warto$ci udzialdéw wspotwtascicieli, co jest szczegoblnie istotne wobec propozycji uczestnika
nabycia tych udzialow. Do dnia dzisiejszego nie wiadomo réwniez jakie kwoty pobieral uczestnik za zarzadzenie
nieruchomoécia. Okazanie wnioskodawczyni kilkudziesieciu segregatoréw zawierajacych rézne dokumenty nie jest
rzetelnym informowaniem o stanie nieruchomosci. Uczestnik zajmuje sie zarzgdzaniem kilkoma nieruchomos$ciami,
dlatego powinien mieé¢ pelng §wiadomos¢, ze w sytuacji gdy odnalezli sie wspotwlasciciele nalezy ich poinformowac
o kosztach i przychodach z kamienicy. Udzielenie takiej informacji wymaga sporzadzenia odpowiedniego zestawienia
na podstawie dokumentéw takich jak faktury i wyciagi ksiegowe z zaksiegowanymi wplatami. Wspotwlaseiciel ma
prawo wiedzieé jakie sa przychody, jakie sa stosowane czynsze i jakie sa wydatki na nieruchomoéci. W danej sprawie
wnioskodawcy powzieli takie informacje dopiero na podstawie opinii biegtego, gdyz uczestnik nie dysponowat takimi
dokumentami. Uczestnik nawet w toku procesu nie udostepnit calej dokumentacji nieruchomosci. Dokumenty zlozone
do akt przed opinig bieglego nie pozwalaly na ocene, jakie koszty stale i zmienne generuje nieruchomo§é. W aktach
sprawy nie bylo dokumentéw, ktére pozwalalyby bieglemu na wydanie opinii zgodnie z treScia postanowienia.
Dopiero na wyrazne zadanie bieglego przedstawienia konkretnych dokumentéw uczestnik dostarczyt dokumenty
zwigzane z nieruchomoscia w postaci faktur i wyciagéw ale bez zestawien, z ktoérych wynikaloby, jakie dochody
przynosi nieruchomo$¢ i jakie sa koszty remontow. Zestawienia te opracowywal dopiero biegly w toku procesu.
Sytuacja taka wskazuje na fakt, ze ksiegowo$é nieruchomogéci prowadzona jest nieczytelnie i nie ma zbiorczych danych
podsumowujacych poszczegblne okresy prowadzenia zarzadu.

Uczestnik przeprowadzil ogromne remonty na nieruchomosci w latach 2006 -2013, a ich koszty wyniosly 2,5 min
z}. Koszty te nie maja pokrycia w dochodach nieruchomoéci. Uczestnik przeprowadzil te remonty majac Swiadomosé
istnienia wspolwlasciciela ujawnionego — Skarbu Panstwa. Z akt sprawy nie wynika by uczestnik pytal Skarb
Panstwa o zgode na tak znaczne remonty. Plany uczestnika co do zwiekszenia dochodowoSci nieruchomosci przez
jej modernizacje musza uwzgledniaé¢ sytuacje finansowa innych wspoélwlascicieli. Uczestnik nie moze samodzielnie
podejmowaé decyzji o tak znacznych nakladach na nieruchomo$é. Sg to bowiem czynno$ci przekraczajace
zwykly zarzad nieruchomoscia i wymagaja zgody wszystkich wspdétwlascicieli. Po ujawnieniu wnioskodawcow jako
wspotwlasceicieli uczestnik réwniez nie informowat wnioskodawcéw o planowanych remontach. Z opinii bieglego
wynika, ze w listopadzie 2013 roku wykonano instalacje wodno -kanalizacyjng i gazowa oraz cieplownicza w lokalu
nr (...), a koszt remontu to ponad 10 000 zlotych. Uczestnik nie pytat wnioskodawcoéw o zgode na remont i na takie
wydatki. Istnieje realna obawa, ze takie sytuacje powtorza sie w przyszlosci. Wnioskodawcy musza wiedzie¢, jaki jest
plan remontow na kolejny roki czy remonty te maja pokrycie w dochodach z nieruchomosci. Do tej pory nie mieli takiej
wiedzy, a wszystkie decyzje arbitralnie podejmowat uczestnik. Dopiero wprowadzenie zarzadcy sadowego pozwoli na
prowadzenie zarzadu z respektowaniem praw wszystkich wspotwlascicieli. Jest faktem, ze uczestnik czyni starania
by nieruchomo$¢ byta w bardzo dobrym stanie i przynosita coraz wieksze dochody. Jednak dzialania takie nalezalo
pogodzié ze stanowiskiem pozostalych wspotwlascicieli i ich prawem do informacji o stanie nieruchomosci.

Apelacje od powyzszego postanowienia wywiodt uczestnik (...) spétka z ograniczona odpowiedzialnoécia (...) spdtka
komandytowa w L., zaskarzajac orzeczenie w caloSci i zarzucajac:

1. naruszenie przepisOw postepowania tj. art. 233 § 1 oraz art. 2277 k.p.c. poprzez dowolng ocene dowodéw polegajaca
na uznaniu, ze uczestnik krzywdzil mniejszo$¢ wspdtwlascicieli odmawiajac i utrudniajac udostepnienie dokumentow
dotyczacych stanu nieruchomosci, a dzialania te mialy charakter uporczywy w sytuacji, gdy uczestnik przekazal zadane
informacje wnioskodawcom oraz udostepnil dokumentacje w siedzibie swojej firmy po dacie wpisania ich praw do
ksiegi wieczystej oraz nieuwzglednienie faktu, ze wczeéniejsza odmowa udostepnienia informacji byla podyktowana
faktem niewykazania praw do przedmiotowej nieruchomosci;

2. blad w ustaleniach faktycznych stanowigcych podstawe rozstrzygniecia, polegajacy na bezpodstawnym przyjeciu,
ze uczestnik nie przekazal wnioskodawcom zgdanych dokumentéw w sytuacji, gdy prawidlowo oceniony material
dowodowy prowadzi do odmiennych wnioskow.



Apelujacy wnidst o zmiane zaskarzonego postanowienia i oddalenie wniosku o ustanowienie zarzadcy oraz zasadzenie
kosztow postepowania w pierwszej i drugiej instancji (wobec faktu, Ze interesy stron sa sprzeczne), w tym kosztow
zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zarzuty apelacji skupiaja sie wokdl naruszenia przepisdw prawa procesowego, a w zasadzie jedynie na naruszeniu
art. 233 § 1 oraz art. 227 k.p.c., co w ocenie skarzacego skutkowalo wadliwa ocena materialu dowodowego.
Przypomnie¢ zatem nalezy, ze w my$l przepisu art. 233 § 1 k.p.c., sad ocenia wiarygodno$é¢ i moc dowodéw wedlug
wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Ocena dowodéw polega na
ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana prawdziwos¢ faktow, z ktorych strony wywodza skutki prawne.
Celem sadu jest dokonanie okre$lonych ustalen faktycznych, pozytywnych badZ negatywnych i ostateczne ustalenie
stanu faktycznego stanowigcego podstawe rozstrzygniecia. Ocena wiarygodnosci i mocy dowodéw przeprowadzonych
w danej sprawie obejmuje rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron na podstawie wlasnego przekonania
sedziego powzietego w wyniku bezposéredniego zetkniecia ze $wiadkami, stronami, dokumentami i innymi §rodkami
dowodowymi. Powinna odpowiadaé regulom logicznego rozumowania, wyrazajacym formalne schematy powiazan
miedzy podstawami wnioskowania i wnioskami oraz uwzgledniaé¢ zasady do$wiadczenia zyciowego wyznaczajace
granice dopuszczalnych wnioskéw i stopien prawdopodobienstwa ich wystepowania w danej sytuacji. Jezeli z
okreslonego materialu dowodowego sad wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami do§wiadczenia
zyciowego, to taka ocena dowoddéw nie narusza zasady swobodnej oceny dowodow, choéby dowiedzione zostalo,
ze z tego samego materialu daloby sie wysnué¢ rownie logiczne i zgodne z zasadami doswiadczenia zyciowego
wnioski odmienne. Nie jest tu wystarczajaca sama polemika naprowadzajaca wnioski odmienne, lecz wymagane jest
wskazanie, w czym wyraza sie brak logiki lub uchybienie regulom do$wiadczenia zZyciowego w przyjeciu wnioskow
kwestionowanych .

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze Sad Rejonowy sprostal powyzszym
wymaganiom. Dokonal bowiem ustalen faktycznych w oparciu o caloksztalt zebranego w sprawe materialu
dowodowego, ktory poddal szczegblowej analizie. Wbrew twierdzeniom apelujacego ustalenia faktyczne, poczynione
przez Sad I instancji zgodne s3 z chronologia zdarzen przedstawiona w apelacji na stronie 3. W uzasadnieniu
zaskarzonego orzeczenia (strona 4 akapit drugi) rzeczywiscie jest nieScislo$¢ polegajaca na ustaleniu, ze do spotkania
w siedzibie Spolki (...) i udostepnienia wnioskodawczyni 35 segregatoréw z dokumentami doszlo w grudniu 2013 roku,
podczas gdy z zeznan M. S. wynika, Ze bylo to w grudniu 2014 roku (karta 538 akt, wers 11 od dotu karty). Natomiast na
stronie 11 uzasadnienia zawarto stwierdzenie, ze wnioskodawczyni nie otrzymala zestawienia przychodéw i kosztéw
oraz dochodbéw z poszczegolnych lokali, podczas gdy na stronie 4 uzasadnienia jest ustalenie o treéci przeciwne;.
Jednak te bledy, majace charakter omylki pisarskiej (co do daty udostepnienia dokumentacji) lub nieScistosci, nie
maja znaczenia dla prawidlowosci oceny materiatu dowodowego i wywiedzionych z niego wnioskow. Sad I instancji
ustalil, ze stopniowo, z uplywem czasu, wnioskodawczyni otrzymywala dostep do dokumentéw nieruchomosci. Na
stronie 4 uzasadnienia znajdujg sie szczegbdlowe ustalenia co do tego, kiedy i jakie doktadnie dokumenty otrzymywata
wnioskodawezyni. Nie ma sprzeczno$ci pomiedzy twierdzeniami uczestnika i ustaleniami Sadu Rejonowego w tej
kwestii. Jednak takie udostepnianie przez uczestnika dokumentacji: stopniowo i w zaden sposéb nie posegregowanej,
nie moze by¢ uznane za pelne i rzetelne przedstawienie informacji o nieruchomosci i sposobie zarzadzania nia.
Istotne jest bowiem, co trafnie dostrzegl i odnotowal Sad Rejonowy, ze po dacie ujawnienia wnioskodawcow jako
wspolwlascicieli w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomo$ci przy ul. (...) w L., nie uzyskali oni w rozsadnym
czasie pelnej i przejrzystej informacji o stanie nieruchomosci, sposobie wykorzystywania i kosztach jej utrzymania
oraz uzyskiwanych dochodach.

Bezspornie Spolka (...) nie prowadzi odrebnej dokumentacji dotyczacej zarzadu nieruchomos$cia, bedacej
przedmiotem wspodlwlasnoéci z wnioskodawcami. Dokumenty dotyczace nieruchomoéci sg gromadzone i
przechowywane z innymi dokumentami, zwigzanymi z dzialalno$cig Spotki. Nie jest to dzialanie prawidlowe.
Przedmiotem oceny w niniejszej sprawie nie jest bowiem prowadzenie ksiegowosci Spolki jako podmiotu



prowadzacego dzialalno$é gospodarcza, lecz zarzadzanie nieruchomoécia i dokumentowanie tego zarzadzania przez
Spolke, ktora nie jest jedynym wspotwlascicielem nieruchomosei. Z punktu widzenia wspotwlascicieli, ktorzy zarzadu
nieruchomoécia nie sprawuja i ktérzy maja prawo zadac¢ rachunku z tego zarzadu, dzialanie Sp6lki jest nieprawidlowe
inarusza ich uprawnienia do otrzymania sp6jnej, jednoznacznej i przejrzystej informacji o dzialaniach zarzadcy.

Pozostale, podniesione w apelacji sprzecznoéci w ustaleniach faktycznych Sadu I instancji, sprzeczno$ciami w istocie
nie s3. Wywo6d zawarty na stronie 11 uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia sprowadza sie do stwierdzenia, ze dopiero
sporzadzenie opinii przez bieglego pozwolilo na usystematyzowanie informacji na temat czynnos$ci podejmowanych
przez uczestnika w ramach zarzadu nieruchomoscia i rozeznania co do jej stanu oraz wynikéw. Przy tym dokumentacja
przekazywana przez uczestnika (czego Sad Rejonowy nie negowal, lecz jedynie podkreslil, ze nie zostala zlozona
od razu na poczatku postepowania, a dopiero po wskazaniu przez bieglego rodzaju niezbednych dokumentéow)
nie pozwala na ustalenie zakresu prac remontowych ani oceny prawidlowosci i celowoSci umoéw zawieranych z
wykonawcami robo6t, bo takich dokumentéw nadal brak. Wnioskodawczyni z pewnoscia nie byla informowana o
przeprowadzanych przez uczestnika remontach (cho¢ faktem jest, ze wiekszo$¢ z nich zostala przeprowadzona zanim
uzyskala tytul do nieruchomosci) i nie wyplacono jej dochodéw z nieruchomoscei (tej okolicznoS$ci uczestnik nie
zaprzecza, a jedynie podnosi, ze wnioskodawczyni nie domagala sie wyplaty dochodow).

Reasumujgc: poczynione przez Sad Rejonowy ustalenia faktyczne, pomimo drobnych wskazanych powyzej
nieécistosSci, sg prawidlowe i znajduja oparcie w zgromadzonym materialne dowodowym. Sad Okregowy podziela je
i przyjmuje za wlasne.

Apelujacy wskazujac na uchybienia o charakterze procesowym, w istocie zmierza do podwazenia prawidlowosci
wniosku o spehlieniu przestanek uzasadniajacych ustanowienie zarzadcy sadowego, a okreSlonych w art. 203 k.c.
Wracajac do tego przepisu jeszcze raz przypomnieé nalezy, ze przestankami ustanowienia zarzadcy sadowego jest
niemozno$¢ uzyskania zgody wiekszos$ci wspoiwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu,
naruszanie przez wiekszo$¢ wspotwlascicieli zasad prawidlowego zarzadu i krzywdzenie mniejszosci wspotwtaseicieli
przez wiekszo$¢. Do wprowadzenia zarzadu sadowego wystarczajace jest spelnienie jednej z powyzszych przestanek.

Whnioskodawcy uzasadniajgc swoj wniosek wskazywali na przestanke krzywdzenia mniejszoSci wspotwlascicieli przez
wiekszo$¢ i pod tym katem Sad Rejonowy ocenial zebrany material dowodowy. Jednak zebrany w sprawie material
dowodowy daje podstawe do stwierdzenia, ze ustanowienie zarzadu sagdowego jest uzasadnione takze i z tego powodu,
ze wspOtwladciciel wiekszo$ciowy nieruchomosci narusza zasady prawidlowego zarzadu. Naruszenie to polega na
wykonywaniu czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad bez zgody wszystkich wspotwlascicieli, czego wymaga przepis
art. 199 k.c.

Omawiany przepis (ani zaden inny) nie definiuje pojecia czynno$ci zwyklego zarzadu rzecza wspo6lng oraz czynno$ci
przekraczajacej zwykly zarzad. Jednak za utrwalony w doktrynie i judykaturze mozna uznac poglad, zgodnie z ktérym
przez czynnosci zwyklego zarzadu rozumie sie zalatwianie biezacych spraw, zwiazanych ze zwykla eksploatacja rzeczy
i utrzymaniem jej w stanie nie pogorszonym w ramach aktualnego jej przeznaczenia, wszystko za$ co sie w tych
granicach nie mieéci, zalicza sie do spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

Niewatpliwie w latach 2006 — 2013 Spoélka (...) przeprowadzila na nieruchomosci szereg remontow, ktérych koszty
wyniosly okolo 2,5 mln zlotych i nie mialy pokrycia w dochodach nieruchomosci. Jak ustalil Sad Rejonowy (czego
apelujacy nie kwestionuje), przeprowadzone prace w przewazajacej czeSci mialy charakter modernizacyjny i zmierzaly
do maksymalizacji dochodéw uzyskiwanych z nieruchomos$ci. Prace byly przeprowadzane bez zgody pozostalych
wspotwlasceicieli i bez akceptacji przez nich kosztow na wskazanym poziomie. Nie moze by¢ watpliwosci, Ze zaréwno
zakres prac, ich charakter (modernizacja), jak i wysoko$¢ kosztéw uzasadnia ich zakwalifikowanie jako czynnoéci
przekraczajacych zwykly zarzad przedmiotowa nieruchomoscig. Naruszenie zasady, wedlug ktorej podjecie czynnosci
przekraczajacej zwykly zarzad wymaga zgody wszystkich wspolwlascicieli, bylo wielokrotne, trwalo na przestrzeni
kilku lat. Bierno$¢ pozostalych wspotwlascicieli (a doktadnie Skarbu Panstwa ujawnionego w ksiedze wieczystej w
okresie, kiedy dokonywano remontéw) nie zwalniala Spotki z obowigzku uzyskania zgody na dokonanie czynnosci



przekraczajacych zwykly zarzad. Tymczasem uczestnik nawet nie probowal dowies¢, ze czynil starania o uzyskanie
wymaganej zgody. Przeciwnie - jak wskazano w uzupelnieniu apelacji — uznal, ze inni wspodlwlasciciele nie istnieja, co
w okoliczno$ciach niniejszej sprawy bylo oczywiScie bezpodstawne.

Prowadzenie dokumentacji nieruchomosci lacznie z dokumentacja dotyczaca innej dzialalno$ci Spolki rowniez
$wiadczy o naruszeniu zasad prawidlowego zarzadu. Byla juz o tym mowa: Spétka nie jest jedynym wspotwlascicielem
nieruchomos$ci, zatem powinna prowadzi¢ dokumentacje dotyczaca sprawowanego zarzadu odrebnie. Zgodnie
bowiem z art. 208 k.c. ma ona obowiazek zlozy¢ rachunek z zarzadu na zgdanie pozostalych wspotwlascicieli.

Podkresli¢ nalezy, ze o ile ocena, czy doszlo do pokrzywdzenia mniejszosci wspotwlascicieli przez wiekszo$¢ musi by¢
dokonana w odniesieniu do tych, ktorych taki zarzut postawili, o tyle kwestia prawidlowo$ci sprawowanego zarzadu
powinna by¢ oceniana z perspektywy calego okresu sprawowania zarzadu, a nie tylko po dacie uzyskania tytulu
do nieruchomosci przez wnioskodawcéw. Zatem okoliczno$c, ze wiekszo$¢ remontdéw wykonana byla przed rokiem
2013 nie zmienia oceny, ze zarzad sprawowany byl przez Spolke nieprawidlowo z przyczyn wskazanych powyzej.
Nie zmienia tej oceny fakt, ze nieruchomo$¢ znajduje sie w bardzo dobrym stanie, a wykonane remonty pozwalaja
uzyskiwa¢ wyzsze stawki za czynsz. Pozostali wspotwtasciciele nie musza podzielaé zapatrywania uczestnika co do
przeznaczenia nieruchomosci i sposobu jej wykorzystania. Przede wszystkim jednak Spoétka nie moze narzuca¢ im
wydatkow, ktérych byé moze nie cheg, i ktorych ciezaru finansowego moga nie udzwignacé.

Przedstawione rezultaty kontroli instancyjnej zaskarzonego orzeczenia prowadza do konstatacji, ze nie zachodza
podstawy do jego zmiany. Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje.

O kosztach postepowania orzekl stosownie do zasady wyrazonej w art. 520 § 1 k.p.c., uznajac, ze brak jest podstaw
do odstapienia od zasady, stosownie do ktorej kazdy z uczestnikdw postepowania ponosi koszty zwigzane ze swoim
udzialem w sprawie.



