Sygnatura akt III Ca 653/18

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy dla Lodzi- Srédmieécia w Lodzi, postanowieniem z dnia 3 listopada 2017 roku w sprawie z wniosku
(...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w L. z udzialem M. G. o zarzad sadowy nad nieruchomoscia:

1. wyznaczyl zarzadea sagdowym nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi —
Srodmieécia w Eodzi prowadzi ksiege wieczysta (...) M. G. w miejsce (...) spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia w
L. wyznaczonej postanowieniem Sadu z dnia 26 pazdziernika 2012r.,

2. zobowiazal zarzadce sadowego M. G. do skladania sprawozdan z zarzadu nieruchomoscia opisana w punkcie 1.
corocznie w terminie do dnia 30 kwietnia kazdego roku,

3. odmoéwil zatwierdzenia sprawozdan z zarzadu sadowego nad nieruchomoscia zlozonych przez (...) spolke z
ograniczong odpowiedzialno$cig w L. za 2013 rok, 2014 rok, 2015 rok, 2016 rok — w calosci,

4. ustalil wysoko$¢ wynagrodzenia (...) spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia w L. z tytulu sprawowanego zarzadu
nad nieruchomo$cig na kwote 1000 zl miesiecznie.

Postanowienie powyzsze zapadlo na skutek wnioskow o zatwierdzenie sprawozdan za lata 2013-2016 zlozonych przez
zarzadce, o przyznanie wynagrodzenia, oraz wniosku uczestniczki M. G. o zmiane zarzadcy.

Sad 1 instancji ustalil, Ze nieruchomo$é¢ potozona w L. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi —
Srodmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta (...) zabudowana jest budynkiem wielorodzinnym frontowym,
czterokondygnacyjnym oraz budynkiem wielorodzinnym prawej oficyny trzykondygnacyjnym. W nieruchomosci
znajduje sie 28 lokali mieszkalnych. Dodatkowa zabudowe nieruchomosci tworzy zesp6l obiektow gospodarczych,
czeSciowo drewnianych, cze$ciowo murowanych, w ktérych mieszcza sie komorki.

Wspolwlascicielami przedmiotowej nieruchomoéci jest (...) spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia w E. — w 12
czeSci na podstawie umowy sprzedazy udzialéw w nieruchomosci od A. H. i J. H. z dnia 14 sierpnia 2008 roku, oraz
M. G. — w Y2 cze$ci na podstawie umowy darowizny z dnia 25 czerwca 2010 roku od swojej babci Z. G..

Postanowieniem z dnia 26 pazdziernika 2012 roku Sad wyznaczyl zarzadca sadowym przedmiotowej nieruchomosci
(...) spolke z ograniczona odpowiedzialnoScig w E. w miejsce J. S. wyznaczonej postanowieniem z dnia 10 czerwca
2009 roku, zobowiazal zarzadce do skladania sprawozdan corocznie w terminie do 30 kwietnia kazdego roku i ustalil
wynagrodzenie zarzadcy (...) spoiki z ograniczong odpowiedzialnoscia w E. na kwote 1000zt miesiecznie.

(...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia w L. prowadzi dzialalno$¢ w zakresie pos$rednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami na terenie L. i okolic. Zarzadza nieruchomos$ciami, gléwnie prywatnymi kamienicami, sprawuje
zarzady przymusowe nieruchomosci. W 2013 roku (...) spblka z ograniczong odpowiedzialno$cia w L. przejela
wykonywanie zarzadu od J. S.. Istnieje laczna obstluga podatkowa wszystkich nieruchomosci pozostajacych w zasobie
wnioskodawcy, a koszty i przychody z przedmiotowej nieruchomosci wchodza do lgcznych kosztéw i przychodow
spolki. D. S. jest administratorem nieruchomosci nalezacych do wnioskodawcy, w tym nieruchomosci przy ulicy (...).
W ramach swoich czynnosci pobiera czynsze, nadzoruje sprawno$¢ techniczna urzadzen, dba o naprawy, przeglady,
wykonuje prace biurowa. Byly problemy z poprzednim zarzadca nieruchomosci p. S., np. w uzyskaniu dokumentacji
nieruchomoéci. Wnioskodawca ma wspoélne konto dla calosci zasobéw spoiki, nie ma wyodrebnionego konta dla
przedmiotowej nieruchomosci.

Whnioskodawca zlozyl sprawozdanie za 2013 rok, gdzie wskazal, ze w odniesieniu do 3 lokali dochodzil od Gminy E.
odszkodowania za niedostarczenie lokali socjalnych; zawarto ugode na kwote 55.000zt. W tym roku nie byly zawierane
zadne nowe umowy najmu lokali mieszkalnych. W zestawieniu finansowym zarzadca przedstawil sumy naleznosci
wydatkowanych na koszty eksploatacyjne, ktore byly rozliczane w odniesieniu do przedmiotowej nieruchomosci oraz



koszty ogoblne, ktore z racji ich przedmiotu mogly zostaé rozliczone wylacznie w proporcji do przychodéow (naliczen) z
tej nieruchomodci i pozostalych nieruchomosci zarzadzanych przez wnioskodawece.

W sprawozdaniu z 2014 roku zarzadca wskazal, ze podjal nastepujace dzialania: zawarl umowe ubezpieczenia
w (...) SA w celu zagwarantowania nieruchomos$ci kompleksowego ubezpieczenia odpowiadajacego ubezpieczeniu
licencjonowanego zarzadcy, zlozyl we wlaSciwej komoérce (...) deklaracje na podatek od nieruchomoéci, utrzymat
wspoélprace z kancelaria radcy prawnego, dokonal przeglady techniczne nieruchomosci, wykonal remonty:
kompleksowy mieszkan (...), wymiane stolarki okiennej wlokalu (...), punktowe naprawy dachu oraz kominéw, zakupit
izainstalowal nowe skrzynki pocztowe, prowadzil korespondencje z wszelkimi urzedami, instytucjami oraz najemcami
w zakresie spraw dotyczacych nieruchomos$ci. Zarzadca prowadzil postepowania sagdowe w stosunku do najemcéw
trzech lokali. Wynik finansowy za ten rok wyniést 7090,65z}.

W sprawozdaniu za 2015 rok wnioskodawca podal, ze podjal nastepujace dzialania: zawarl umowe ubezpieczenia
w (...) SA w celu zagwarantowania nieruchomosci kompleksowego ubezpieczenia odpowiadajacego ubezpieczeniu
licencjonowanego zarzadcy, zlozyl we wlasciwej komorce (...) deklaracje na podatek od nieruchomosci, zlozyl
we wlasciwej komorce (...) deklaracje dotyczacg wywozu nieczystosci stalych, dokonal przegladéw technicznych
nieruchomodci: instalacji gazowej, elektrycznej, roczny przeglad budowlany, przeglad kominiarski; wykonat remonty:
wymiane stolarki okiennej w lokalu nr (...), naprawe dachu i rynny, naprawe drzwi do klatki schodowej, wykonal
biezace naprawy instalacji elektrycznej, gazowej oraz kanalizacji, nawiazal wspoélprace z (...) P. K. w celu utrzymania
porzadku na posesji, prowadzit korespondencje z wszelkimi urzedami, instytucjami oraz najemcami w zakresie spraw
dotyczacych nieruchomosci, zawarl jedng umowe najmu, dochodzitl odszkodowan od Gminy L. za niezapewnienie
lokali socjalnych. Wynik finansowy za rok 2015 wyniost 23.779,85zk.

W sprawozdaniu za 2016 rok zarzadca podal, ze podjatl nastepujace dzialania: zawarl umowe ubezpieczenia w
(...) SA w celu zagwarantowania nieruchomosci kompleksowego ubezpieczenia odpowiadajacego ubezpieczeniu
licencjonowanego zarzadcy, zlozyl we wilasciwej komorce (...) deklaracje na podatek od nieruchomosci, zlozyl
we wlasciwej komorce (...) deklaracje dotyczacg wywozu nieczysto$ci stalych, dokonal przegladéw technicznych
nieruchomoéci, wykonywal biezace prace remontowe, wykonywal biezace naprawy instalacji elektrycznej, gazowej
i kanalizacji, nawiagzal wspolprace z (...) P. K. w celu utrzymania porzadku na posesji, prowadzil korespondencje
z wszelkimi urzedami, instytucjami oraz najemcami w zakresie spraw dotyczacych nieruchomos$ci. Wnioskodawca
zawarl pie¢ umoéw najmu lokali, prowadzit dzialania windykacyjne, oraz negocjacje majace na celu wyegzekwowanie
powstatego zadluzenia, dochodzil odszkodowan od Gminy L. za niezapewnienie lokali socjalnych. Wynik finansowy
za ten rok wyniost 38.007,93z}. Zarzadca wskazal, ze w 2017 roku zamierza dokona¢ prac wskazanych w decyzji (...),
ktore sfinansuje z zysku nieruchomosci.

Sad ustalil, iz generalny wniosek bieglego wskazywal, ze zarzad sadowy w zakre$lonym okresie byt sprawowany
zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki. Wskazane zostaly nastepujace niedociagniecia: brak rozliczania
kosztow dostawy wody i odprowadzania Sciekdéw, niewykonanie w 2014 roku ani w 2015 roku kontroli okresowej,
ktorej obowiazek przeprowadzenia jest co najmniej raz na 5 lat, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego
i przydatno$ci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia, brak
zaangazowania w praktyce jakichkolwiek Srodkéow finansowych na remont nieruchomos$ci, btednie sporzadzone
sprawozdanie finansowe nieruchomosci.

Sad Rejonowy ustalil, ze K. P. (kandydat na zarzadce) ma 62 lata, jest zawodowym zarzadcg nieruchomosci, legitymuje
sie zawodowa licencja od 2004 roku. Ma zawarta umowe ubezpieczenia OC. Obecnie sprawuje zarzad nad 30
nieruchomos$ciami o r6znym charakterze. Zatrudnia pracownika. Jest gotowy podja¢ sie zarzadu za stawke ponizej

17}/m” na miesigc, w ktérej miescilaby sie wartoéé obstugi ksiegowej wykonywanej w ramach wiasnej firmy.

Uczestniczka M. G. ma 23 lata. Studiuje na Wydziale Budownictwa (...). W razie ustanowienia jej zarzadca chce
tak prowadzi¢ sprawy nieruchomos$ci, aby przynosila ona dochéd. Dochéd chce przeznaczyé na poprawe stanu
technicznego, remonty kamienicy. Ma zastrzezenia do sprawowania zarzadu przez (...) spdlke z ograniczona



odpowiedzialno$cia w L., przede wszystkim co do zlego stanu technicznego nieruchomosci. Rozmawiata z lokatorami
kamienicy, ktorzy takze nie sa zadowoleni ze sposobu wykonywania zarzadu. Nie ma bramy wejSciowej, jest
nieporzadek. S3 tez powazniejsze rzeczy do zrobienia np. polozenie tynku na Scianie frontowej. Obecny stan
powoduje zacieki, wilgo¢, grzyb w lokalach. M. G. ma zastrzezenia co do rozliczen, gdyz nie dostala ani
zlotéwki jako wspdlwlascicielka. Wobec zarzutéw, ze nie interesuje sie nieruchomo$cia, zainteresowala sie nig i
porozmawiala z lokatorami. M. G. moze korzysta¢ z pomocy matki D. G., ktéra prowadzi biuro zajmujace sie
zarzadzaniem nieruchomo$ciami. Ma tez zaplecze fachowe, prawnikow, ksiegowych. Takze brat uczestniczki zajmuje
sie zarzadzaniem nieruchomog$ciami. M. G. jest wlascicielka innych nieruchomosci, ktére przynosza dochod. (...) te
pozostaja w jej zarzadzie, ale nie zarzadza nimi samodzielnie. Zarzad ten sprawuja jej rodzice i brat.

Sad I instancji ustalil nadto, ze pod sygn. akt III Ns 1472/15 przed Sadem Rejonowym dla Lodzi — Srédmiescia
prowadzone jest postepowanie z wniosku M. G. z udzialem (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialnoscia w L. o
zniesienie wspotwlasnos$ci nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...).

Oceniajac material dowodowy, Sad Rejonowy wskazal, ze kluczowe znaczenie w niniejszej sprawie miala ocena
zlozonych sprawozdan z wykonywania zarzadu w $wietle opinii bieglych. Postanowieniem z dnia 10 kwietnia 2017
roku Sad wylaczyl od udzialu w sprawie bieglego A. K. i jego opinia nie byla brana pod uwage. Ocena prawidlowoéci
sprawowania zarzadu podlegala weryfikacji w §wietle opinii bieglego T. C.. Sad wskazal, ze wnioski opinii tego bieglego
zostaly sformulowane w ten sposob, ze zaréwno wnioskodawca jak i uczestniczka uznali ja za dowdd potwierdzajacy
jego stanowisko procesowe. Po zlozeniu opinii uzupelniajacej przez bieglego, strony nie zglaszaly dalszych wnioskow.
Sad uznal, ze brak bylo podstaw do dopuszczania dowodu w tym zakresie z urzedu, tym bardziej, ze obie strony
reprezentowane byly przez zawodowych pelnomocnikéw. Nadto w odniesieniu do uczestniczki nie zachodzila potrzeba
dopuszczania dowodu z dalszej opinii biegltego w zakresie zgloszonych zarzutéw i uwag do sprawozdan z zarzadu,
gdyz Sad uznal stanowisko uczestniczki za wykazane w calo$ci zgodnie z jej twierdzeniami, zadaniami i wnioskami w
oparciu o inne $§rodki dowodowe.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny oraz opisang powyzej ocene dowodéw oraz w oparciu o art. 931 § 2 kpc w
zw. z art. 615 kpc, Sad Rejonowy zwazyl, ze nalezalo dokona¢ zmiany dotychczasowego zarzadcy. Przemawialy za tym
przede wszystkim wnioski wynikajace z opinii bieglego T. C., a takze generalna ocena stylu i sposobu wykonywania
zarzadu przez aktualnego zarzadce. W ocenie Sadu I instancji takie przymioty wnioskodawcy jak dysponowanie
wiedzg i szeroka praktyka dotyczaca zarzadzania nieruchomos$ciami, posiadanie odpowiedniego zaplecza kadrowego,
technicznego i logistycznego, nie zawsze przekladaja sie na sprawno$é i fachowosé wykonywanego zarzadzania
nieruchomos$ciami. Brak jest efektéw sprawowanego przez ponad 4 lata zarzadu. Wnioskodaweca jest przedsiebiorca,
ktorego podstawowym celem dzialania jest osiaganie zysku w sensie globalnym, jako caloksztalt podejmowanej
dzialalnoSci, na tle ktdrej zarzad przedmiotowa nieruchomo$cia stanowi jedynie waski element aktywnos$ci spotki.
Zdaniem Sadu biegly T. C. swej opinii wskazal na liczne i powazne uchybienia w prowadzeniu zarzadu. Wedlug Sadu
sluszne sa twierdzenia uczestniczki, ze dochéd jaki przynosi kamienica nie jest przeznaczany na ta nieruchomosé,
a wplywa na rzecz wnioskodawcy, gdzie stanowi cze$¢ jego dochodu i przeznaczany jest na inne wydatki zwigzane
z innymi nieruchomos$ciami oraz na koszty zwigzane z prowadzeniem spoélki jako caloéci. Powyzsze wedlug Sadu
znajduje potwierdzenie w opinii bieglego C., ktory wskazal na brak zaangazowania w praktyce jakichkolwiek $rodkow
finansowych na remont nieruchomosci. Sad dal wiare uczestniczce, ze mieszkancy budynku nie odczuli zmian na
lepsze przez cztery lata prowadzonego zarzadu. W ocenie Sadu nie zastuguje na aprobate argumentacja wnioskodawcy,
Ze najpierw spotka gromadzi §rodki, by pdzniej przystapic¢ do remontéw kompleksowych. Nie zostalo wskazane kiedy
taki remont zostanie podjety.

Kluczowa okolicznoscia, ktora wedtug Sadu I instancji przemawiala za ustanowieniem zarzadca M. G. byl fakt, ze jest
ona wspotwlascicielka nieruchomo$ci. Zarzadzajac nig niewatpliwie bedzie dazyta do jak najlepszego wykorzystania
potencjatu nieruchomos$ci. Moze ona tez korzystaé z pomocy rodzicow i rodzenstwa. Uczestniczka ma juz praktyke
w wykonywaniu zarzadu, jest bowiem wlascicielka kilku innych nieruchomos$ci na terenie L.. Sad wzial réwniez pod
uwage zaangazowanie uczestniczki, pewne jej pomysly (np. osobistego sprzatania nieruchomosci), ktére moga okazaé



sie trafione i nada¢ nowy impuls w sprawy nieruchomoéci. Z powyzszych wzgledéw Sad ustanowil zarzadcg M. G.
zobowiazujac ja do skladania corocznych sprawozdan.

Odnoszac sie do wniosku o zatwierdzenie sprawozdan zlozonych przez wnioskodawce, na podstawie art. 937
§ 1 kpe, Sad zwazyl, ze zarzadca wywigzywal sie w terminie z nalozonego w tym zakresie obowiazku, jednak
zlozone sprawozdania nie zastuguja na akceptacje. Przede wszystkim sprawozdanie finansowe nieruchomosci zostato
sporzadzone blednie. Ostateczna réznica miedzy wynikiem finansowym za 2015 rok zgodnie ze sprawozdaniem a
kwota wyliczona przez bieglego siegala 32.371,26 zl.

Sad wskazal, ze budynek na przedmiotowej nieruchomos$ci wymaga w pierwszej kolejno$ci nakladéw na infrastrukture
techniczng, a nastepnie rozwazenia wymaga poprawa stanu estetycznego i wygladu nieruchomos$ci. Wnioskodawca
rozlicza wspolnie caloksztalt kosztow generowanych we wszystkich nieruchomosciach, w ktorych sprawuje zarzad,
a nastepnie dokonuje podzialu Srodkéw na okreSlong nieruchomo$¢. Spotka ma jeden rachunek bankowy. W
konsekwencji nie sa jasne metody, w jakich spétka dokonuje podzialu srodkéw na poszczegblne nieruchomoéci.
Spotka odméwita wgladu do historii rachunku bankowego, co powoduje, ze w oparciu o inne przedstawione dowody
nie mozna dokonac ostatecznej weryfikacji prawidlowos$ci sprawowania zarzadu. Jako bledna ocenil Sad Rejonowy
praktyke, ze koszty obstugi prawnej nieruchomoéci rozliczane sa dwukrotnie — raz jako element obstugi prawnej
sprawowanej w stosunku do wszystkich nieruchomosci, a niezaleznie wystawiona jest osobna faktura na obstuge
prawng przedmiotowej nieruchomo$ci. Watpliwo§¢ budzi czy przyjeta przez wnioskodawce metoda rozliczania
kosztow ogolnych jest prawidlowa. Wnioskodawca rozlicza te koszty w ten sposob, ze przychody w danym roku z
nieruchomoéci sa czeécia przychodéw ze wszystkich nieruchomosci. Nieruchomo$é¢ przy ul. (...) ma swdj udzial w
przychodach. Srodki z czynszéw za wynajem lokali wehodza w sklad ogdlnych dochodéw spélki i nie sa przeznaczane
na przedmiotowa nieruchomo$é. Istniejace dopiski na fakturach, jako podstawa przyjecia, ze dotycza one tej
nieruchomosci, to za malo, zeby wykaza¢, ze wydatki dotyczyly danej nieruchomosci. Do kazdego koszty powinna
istnie¢ dodatkowa dokumentacja okolofakturowa. Zachowanie i postawa wnioskodawcy nie pozwalaly na wglad w
dokumenty zrédlowe te watpliwosci wyjasniajace. Watpliwoéci Sadu budzila tez celowo$t i zasadnoé¢ obcigzania
przedmiotowej nieruchomosci fakturami za benzyne.

Powyzsze zastrzezenia w ocenie Sadu byly na tyle istotne, ze skutkowaly odmowa zatwierdzenia sprawozdan.

W przedmiocie wniosku o przyznanie wynagrodzenia zarzadcy, Sad uznal je za w pelni uzasadnione i ustalil to
wynagrodzenie na 1000z} miesiecznie.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniosla uczestniczka M. G., zaskarzajac postanowienie w punkcie 4 tj. w
zakresie ustalenia wynagrodzenia zarzadcy. Skarzaca zarzucila naruszenie art. 939 § 1 kpc poprzez ustalenie
wynagrodzenia wnioskodawcy w wysoko$ci niedajacej sie uzasadnié okolicznoSciami sprawy i dotychczasowym
sposobem sprawowania zarzgdu przez wnioskodawce. Ponadto podniesiono zarzut naruszenia art.: 328 § 2 kpc
poprzez nie odniesienie sie przez Sad I instancji w uzasadnieniu pisemnym do skarzonego postanowienia, dlaczego
Sad uznajac, ze wnioskodawca mimo, iz przez szereg lat sprawowal zarzad w sposob nieprawidlowy zastuguje na
otrzymanie wynagrodzenia w kwocie 1000 zl miesiecznie, w ustalonych okolicznoSciach sprawy, ktére wskazuja na
brak wspolmiernosci zasadzonej kwoty do jako$ci i sposobu sprawowania zarzadu; art. 939 § 1 kpc w zw. z art. 937
§ 2 kpc poprzez wydanie orzeczenia wewnetrznie sprzecznego polegajacego na odrzuceniu sprawozdan finansowych
wnioskodawcy i jednocze$nie zaakceptowaniu zlozonego przez wnioskodawce rachunku za sprawowanie czynnoSci
zarzadcy nieruchomoscia.

W oparciu o wskazane zarzuty, apelujgca wniosla o zmiane zaskarzonego postanowienia w punkcie 4 poprzez
oddalenie wniosku w przedmiocie ustalenia wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu, ewentualnie obnizenie
wynagrodzenia do maksymalnej kwoty 500zt miesiecznie. Nadto wniosla o zwrot kosztéw postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniost takze wnioskodawca (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia w
L., zaskarzajac postanowienie w punkcie 1, 2 i 3. Skarzacy zarzucil naruszenie art. 931 § 2 kpc w zw. z art. 615



kpc poprzez jego zastosowanie i zmiane zarzadcy sadowego w sytuacji, gdy prawidlowe sprawowanie zarzadu tego
nie wymaga, a nadto w przypadku uznania, ze zasadna jest zmiana osoby zarzadcy, poprzez wybdr uczestniczki na
stanowisko zarzadcy, w sytuacji, gdy material dowodowy wskazuje na to, ze zarzadcg powinien by¢ ustanowiony
kandydat zaproponowany przez wnioskodawce. Ponadto podniesiono zarzut naruszenia art.: 278 § 1 w zw. z art. 13
§ 2 kpc poprzez jego niezastosowanie w zakresie w jakim Sad dokonal negatywnej oceny zarzadu sprawowanego
przez wnioskodawce i dokonal zmiany zarzadcy, podczas gdy ocena tego zarzadu wymaga wiadomosci specjalnych
i co wiecej zostala wydana opinia, w ktdrej biegly pozytywnie ocenil zarzad sprawowany przez wnioskodawce, nie
zastosowanie tego przepisu w zakresie w jakim Sad stwierdzil, ze przywrocenie odpowiedniego stanu technicznego
zaniedbanej nieruchomosci tych rozmiaréw (zgromadzenie niezbednych $rodkéw finansowych i przeprowadzenie
niezbednych remont6éw) jest mozliwe w cztery lata, nie zastosowanie tego przepisu w zakresie w jakim Sad I instancji
ustalil, Zze ztozone przez wnioskodawce sprawozdania finansowe za lata 2013-2016 sg wadliwe i odmoéwil zatwierdzenia
sprawozdan, podczas, gdy ocena tego zarzadu wymaga wiadomoSci specjalnych i nie zostala wydana w tym zakresie
opinia bieglego sadowego, oraz poprzez jego niewlasciwe zastosowanie w zakresie w jakim Sad dokonal negatywnej
oceny zarzadu sporng nieruchomoscig sprawowanego przez wnioskodawce i na tej podstawie odmowil zatwierdzenia
sprawozdania za rok 2015, podczas, gdy ocena tego zarzadu wymaga wiadomosci specjalnych i wydana zostala opinia,
w ktorej biegly pozytywnie ocenil zarzad, a nadto wnioskodawca zaakceptowal zastrzezenia bieglego i dodatkowo
zlozyl korekte sprawozdania za ten rok zgodnie z uwagami bieglego. Podniesiono takze zarzut naruszenia art. 233 §
1 kpe w zw. z art. 13 § 2 kpc poprzez:

- przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow i dokonanie tej oceny w sposéb dowolny, z naruszeniem zasad
logiki i do$wiadczenia zyciowego wyrazajgce sie w uznaniu przez Sad, ze czteroletni okres sprawowania zarzadu
przez wnioskodawce jest wystarczajaco dlugi, aby uzyska¢ wymierne i odczuwalne efekty poprawy stanu budynkow,
w sytuacji gdy doprowadzenie budynku zaniedbanego w znacznym stopniu do wlaéciwego stanu technicznego
wymaga nakladéw liczonych co najmniej w setkach tysiecy zlotych, ktérych to $§rodkéw nie da sie pozyskaé z
dochodéw z nieruchomosci w okresie 4 lat i dodatkowo jeszcze w tym czasie przeprowadzié prace remontowe wraz z
przeprowadzeniem procedur administracyjnych wymaganych przepisami prawa,

- dokonanie oceny materialu dowodowego w sposéb wybidrczy a nie wszechstronny, wyrazajace sie w pominieciu
dowoddéw w postaci dokumentéw — opinii bieglych sadowych zlozonych przez wnioskodawce, z ktorych jednoznacznie
wynika akceptacja rozliczania tzw. kosztow ogdlnych przez bieglych sadowych, a tym samym rozliczanie takie kosztow
nie moze przesadzaé o zmianie zarzadcy sadowego, a nadto pominiecie przez Sad dowodéw w postaci dokumentéw
zgromadzonych w aktach sprawy dotyczacych zarzadu sprawowanego przez matke uczestniczki D. G., z ktérych
jednoznacznie wynika nieprawidlowy sposéb sprawowania zarzadu, co ma znaczenie w kontekécie konkluzji Sadu, ze
zarzad sporng nieruchomo$cia sprawowac ma uczestniczka m.in. z pomoca rodziny,

- sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treécia zebranego w sprawie materialtu dowodowego polegajaca na
stwierdzeniu, ze sprawowany przez wnioskodawce zarzad nieruchomoscia byl sprawowany nieprawidlowo podczas,
gdy ocena tego zarzadu wymaga wiadomoSci specjalnych i zostala wydana w tym zakresie opinia, w ktorej biegly
pozytywnie ocenil zarzad sprawowany przez wnioskodawce, zas pewne zastrzezenia sformutowane przez biegltego nie
zmieniaja tej ogoélnej pozytywnej oceny, blednym ustaleniu przez Sad, ze wnioskodawca zajmuje sie poérednictwem
w zakresie kupna, sprzedazy i najmu nieruchomos$ci, w sytuacji, gdy wnioskodawca w ogole nie zajmuje sie
posrednictwem w obrocie nieruchomo$ciami, od poczatku jej powstania nabywa nieruchomosci i nie zbyla jeszcze
ani jednej, blednym ustaleniu przez Sad, ze wnioskodawca dopuscil sie powaznych uchybien w sprawowanym
zarzadzie, podczas, gdy biegly sadowy w opinii, na ktorej oparl sie Sad, finalnie pozytywnie ocenil zarzad sprawowany
w roku 2015 przez wnioskodawce, wskazujac jedynie na pewne niedociggniecia, blednym ustaleniu przez Sad, ze
wnioskodawca nie angazowal §rodkéw finansowych w remont kamienicy, w sytuacji, gdy wnioskodawca wykonywat
biezace remonty, wynikajace z zalecenn pokontrolnych, gromadzil érodki na znaczny remont budynku, zebral oferty
wykonawcow, zlozyl wniosek do Sadu o zgode na wykonanie tego remontu i uzyskal zgode, a nade wszystko
pominieciu stanowiska uczestniczki, ktéra wnosila o ograniczenie zakresu prac do niezbednego minimum, podczas,
gdy wnioskodawca przy okazji wykonywanego remontu gléwnego postulowal o objecie jego zakresem takze innych



elementdéw wymagajacych remontu, blednym ustaleniu przez Sad, ze dochéd, jaki przynosi kamienica nie jest
przeznaczany na ta nieruchomosé, a wplywa na rzecz spoélki, gdzie stanowi cze$¢ jej dochodu i przeznaczany jest na
inne wydatki zwigzane z innymi nieruchomo$ciami oraz na koszty zwigzane z prowadzeniem spo6iki jako calosci, co
rzekomo ma wynikaé z opinii bieglego T. C.; oraz ustaleniu przez Sad, ze uczestniczka ma praktyke w sprawowaniu
zarzadu nieruchomo$ciami, w sytuacji, gdy uczestniczka nie sprawuje zarzadu nieruchomosciami, koncentruje sie na
studiach i praktykach zawodowych, a zarzad posiadanymi nieruchomos$ciami wykonuje za po§rednictwem rodziny.

Poza tym wnioskodawca zarzucil naruszenie art. 328 § 2 kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc poprzez niewyjasnienie
w uzasadnieniu postanowienia przyczyn, dla ktérych Sad powierzyt sprawowanie zarzadu uczestniczce , a nie
kandydatowi wskazanemu przez wnioskodawce w osobie K. P..

W oparciu o wskazane zarzuty, apelujacy wniést o:

- zmiane zaskarzonego postanowienia w punkcie 1 poprzez oddalenie wniosku uczestniczki o zmiane zarzadcy,
ewentualnie poprzez wyznaczenie zarzadcg sgdowym przedmiotowej nieruchomosci K. P. w miejsce (...) spolki z
ograniczona odpowiedzialno$cig w L.,

- zmiane zaskarzonego postanowienia w punkcie 2 poprzez jego uchylenie, ewentualnie poprzez zobowiazanie
zarzadcy sadowego K. P. do skladania sprawozdan z zarzadu corocznie z terminie do 30 kwietnia kazdego roku,

- zmiane zaskarzonego postanowienia w punkcie 3 poprzez zatwierdzenie sprawozdan z zarzadu zlozonych przez
wnioskodawce za lata 2013-2016 w caloSci, przy czym w przypadku sprawozdania za 2015 rok — z uwzglednieniem
wyniku finansowego wyliczonego przez bieglego sadowego T. C., zgodnie z korekta z dnia 27 pazdziernika 2017 roku
zlozona przez wnioskodawce,

- zasadzenie od uczestniczki na rzecz wnioskodawcy zwrotu kosztéw postepowania przed Sadem I instancji w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Nadto wnidst o zasadzenie od uczestniczki na rzecz wnioskodawcy zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych.

(...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig w L. zlozyt odpowiedZ na apelacje uczestniczki, w ktoérej wnosil o
oddalenie tej apelacji oraz popieral wniosek o zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.

Odpowiedz na apelacje wnioskodawcy zlozyla takze uczestniczka, wnoszac o oddalenie apelacji wnioskodawcy,
popierajac wniosek o zwrot kosztow, a nadto zadala rozpatrzenia w trybie art. 380 kpc postanowienia Sadu z dnia 10
kwietnia 2017 roku w przedmiocie wylaczenia od udzialu w sprawie bieglego A. K.. W uzasadnieniu tego ostatniego
wniosku uczestniczka podnosila, ze dopiero w czwartym roku rozpoznawania sprawy wnioskodawca zauwazyl, ze
biegly powolany do zbadania rzetelno$ci sprawozdan byl niegdy$ wskazywany jako kandydat na zarzadce. Zdaniem
uczestniczki Sad z naruszeniem art. 281 kpc wylaczyl od udzialu w sprawie biegltego K., gdy biegly zakonczyl juz
zlecone mu czynnoSci. Nadto jej zdaniem watpliwo$ci co do obiektywnoSci bieglego byly pozorne. W prowadzonym
postepowaniu biegly K. nie bral udziatu i nie byl zwigzany z uczestniczka w jakikolwiek spos6b. Na poprzednim etapie
postepowania biegly K. byl tylko krotko wskazywany na kandydata na zarzadce nieruchomosci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zarzuty obu apelacji sa zasadne w zakresie, ktory skutkuje uchyleniem zaskarzonego orzeczenia.

Skarzacy wnioskodawca trafnie wskazatl na naruszenie przepisu art. 278 § 1 kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc. Wedlug
tego przepisu w wypadkach wymagajacych wiadomoSci specjalnych sad po wysluchaniu wnioskéw uczestnikéw
postepowania co do liczby bieglych i ich wyboru moze wezwa¢é jednego lub kilku bieglych w celu zasiegniecia ich opinii.



Ustawodawca w art. 931 § 2 k.p.c. przewidzial mozliwo$¢ zmiany zarzadcy jezeli prawidlowe sprawowanie zarzadu
tego wymaga.

Stosownie do przepisu art. 937 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c., zarzadca sadowy ma obowigzek skladania sadowi
w wyznaczonych terminach, co najmniej raz w roku oraz po ukoniczeniu zarzadu, sprawozdan ze swych czynnosci,
jak rowniez udokumentowanych sprawozdan rachunkowych. Stosownie do § 2 art. 937 k.p.c., podlegaja one kontroli
sadu, ktory po ich rozpatrzeniu, a zwlaszcza przedstawionych w nich pozycji rachunkowych, zatwierdza sprawozdania
albo odmawia ich zatwierdzenia w caloSci lub czeéci.

W sprawie niniejszej uczestniczka kwestionowala zlozone sprawozdania oraz spos6b sprawowania zarzadu
nieruchomoscia. Z tego powodu Sad stusznie zdecydowal o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego specjalisty
w zakresie zarzadzania nieruchomosSciami, jako osoby posiadajacej odpowiednie kwalifikacje i doswiadczenie
dla sporzadzenia opinii w zakresie okolicznoSci istotnych bedacych przedmiotem ustaleni, a wymagajacych
wiedzy specjalnej, tj. oceny prawidlowosci zarzadu nieruchomoscig, w tym rzetelnoéci przedstawionych wynikow
finansowych, w szczegolnosci prawidlowosci ksiegowania przychodéw, wydatkéw, oraz oceny czy ujawnione w
sprawozdaniach wydatki maja potwierdzenie w zalaczonych dokumentach zrédlowych, oceny prawidlowosci rozliczen
podatkowych, a takze inne jak np. czy zarzadca podejmowal dzialania, ktére wplynely na zwiekszenie przychodow
nieruchomoéci, efektywnosci najmu itp. Oceny sprawowanego zarzadu nieruchomo$cia winno sie dokona¢ w
szczegoblnosci, w oparciu o takie czynniki jak utrzymanie stanu technicznego i wygladu budynku, prawidlowe
ustalenie wysoko$ci czynszu wynajmu lokali, zachowanie proporcji pomiedzy przychodami i wydatkami skutkujacymi
uzyskaniem dodatniego wyniku finansowego.

Postanowienie o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego wydane zostalo na rozprawie w dniu 18 marca 2015 roku
i obejmowato rok 2013 i zlozone za ten okres sprawozdanie (k. 1060). Pismem z dnia 8 maja 2015 roku (...) sp.
z 0.0. w L. wnidsl o wylaczenie bieglego A. K. podnoszac, ze (...) sp. z o.0. , ktorej to A. K. sprawuje funkcje
czlonka zarzadu uprawnionego do samodzielnej reprezentacji spotki wystepowala w postepowaniu jako kandydat na
zarzadce sadowego wskazany przez uczestniczke. (k. 1103-1104). Wniosek ten zostal zZlozony w terminie, bowiem przed
rozpoczeciem czynno$ci przez bieglego, po otrzymaniu przez wnioskodawce pisma bieglego zawierajacego informacje
o terminie ogledzin i pro$be o udostepnienie dokumentacji (k.1105). Postanowieniem z dnia 2 lipca 2015 roku Sad
oddalil wniosek o wylaczenie bieglego i jednoczeénie zakre$lona wezeéniej teze dowodowa rozszerzyl takze o badanie
sprawozdania za rok 2014 (k.1114). Biegly A. K. wydal w niniejszej sprawie opinie zgodnie z postanowieniem o
dopuszczeniu dowodu.

W tym miejscu nalezy wskazac, ze juz wdwczas istnialy przestanki do wylaczenia biegltego A. K.. Poza tym, ze
reprezentowal spolke (...) - kandydata na zarzadce w niniejszej sprawie przed ustanowieniem pierwszego zarzadcy
sadowego J. S., i skladal wyjasnienia (k. 228) w tym charakterze, jak rowniez byl kandydatem na zarzadce po
ustanowieniu zarzadca J. S. na skutek wniosku o zmiane zarzadcy ztozonego przez (...) sp. z 0.0., (skladal wyjasnienia
k. 509), to przede wszystkim byl pelnomocnikiem uczestniczki (pelnomocnictwo k. 4971 513).

Nawet zatem jesli, jak twierdzi uczestniczka pozniejszy wniosek zlozony przez wnioskodawce byl sp6zniony, to nie
powinien zosta¢ odrzucony, gdyz nie dotyczy to przypadkéw, w ktorych biegly jest wylaczony z mocy ustawy na skutek
jednej z przyczyn wymienionych w art. 48 kpe (w niniejszej sprawie art. 48 § 1 pkt 4 kpc). Wéwczas bowiem sad
powinien z urzedu wylaczy¢ bieglego w kazdym stanie sprawy (wyr. SN z 25.3.1975 r., I CR 55/75, OSNCPiUS 1976,
Nr 5, poz. 110; wyr. SN z 16.4.1997 r., I UKN 53/97, OSNAPiUS 1998, Nr 2, poz. 51; wyr. SN z 21.3.2001 r., I PKN
618/00, OSNAPiUS 2003, Nr 2, poz. 29; uchw. SN z 21.11.2006 r., III CZP 76/06, OSNC 2007, Nr 7—8, poz. 100; WyT.
SN 26.2.2008 1., I UK 162/07, OSNAPiUS 2008, Nr 11—-12, poz. 153).

Sad w niniejszej sprawie wylaczyl bieglego A. K. dopiero postanowieniem z dnia 10 kwietnia 2017 roku (k. 2171), na
skutek ponownego wniosku w tym przedmiocie zlozonego przez wnioskodawce (k. 2113). Jednoczeénie Sad dopuscit
dowdd z opinii innego bieglego na okolicznoé¢ prawidlowosci zarzadu nad sporng nieruchomoscia, jednak tylko w
zakresie roku 2015.



Jak stusznie wskazal Sad I instancji opinia bieglego, ktéry zostal wylaczony w sprawie dopiero po zlozeniu opinii, nie
stanowi zadnego dowodu w sprawie i podobnie, jak dowody przeprowadzone w postepowaniu, ktdre zostalo zniesione,
powinna by¢ uznana za niebylg (wyr. SN z 27.5.1976 r., I PR 64/76, L.).

Z powyzszego wynika, ze Sad dysponujac jedynie opinig bieglego (T. C.) dotyczaca oceny zarzadu w roku 2015 i
zlozonego za ten rok sprawozdania, rozpoznal wniosek o zmiane zarzady oraz wniosek o zatwierdzenie sprawozdan
za lata 2013, 2104 i 2016, mimo, Ze ustalenia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia w tym zakresie (w zwigzku z
ponoszonymi zastrzezeniami przez uczestniczke) wymagaly wiedzy specjalne;j.

Niezaleznie od tego nalezy wskaza¢, ze na rozprawie w dniu 20 pazdziernika 2017 roku Sad dopuscit dowdd z
przestuchania stron z ograniczeniem do przestuchania uczestniczki postepowania m.in. na okoliczno$é sprawowanego
zarzadu. Przesluchanie stron moze nastgpi¢ dopiero wéwczas gdy po wyczerpaniu $§rodkow dowodowych lub w
razie ich braku fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy pozostaly niewyjasnione, przy czym takie fakty powinny
by¢ wskazane w tezie dowodowej (wyr. SN z 16.10.1972 r., I PR 57/72, OSP 1973, Nr 5, poz. 96). Oznacza to, ze
przesluchanie stron powinno zosta¢ poprzedzone wydaniem postanowienia dowodowego zawierajacego wszystkie
wymagane elementy (art. 236 kpc), w tym takze oznaczenie faktow podlegajacych stwierdzeniu.

Na rozprawe w dniu 20 pazdziernika 2017 roku nie stawil sie wnioskodawca, co powinno skutkowaé — po
wydaniu postanowienia o dopuszczeniu dowodu z przestuchania stron — jej odroczeniem i wezwaniem na kolejny
termin wnioskodawcy i uczestniczki pod rygorem pominiecia dowodu z przestuchania. Ograniczenie dowodu
do przestuchania jednej strony w sytuacji, gdy przesluchanie drugiej bylo mozliwe, stanowi naruszenie zasady
réwnouprawnienia stron (zob. wyr. SN z 8.2.2002 r., II CKN 672/00, L.)

W niniejszej sprawie dopiero po dopuszczeniu dowodu z przestuchania obu stron, zakresleniu terminu do
przeprowadzenia dowodu z zeznan uczestnikoéw, uprzedzeniu ich o tym fakcie oraz ewentualnym wezwaniu do
wykazania, ze ich stawiennictwo na rozprawie w dniu, w ktérym Sad planowal przeprowadzenie dowodu z ich
zeznan bylo niemozliwe, istniala uzasadniona procesowo podstawa do pominiecia tego dowodu. W zaistnialej
sytuacji wnioskodawca pozbawiony zostal mozliwo$ci zeznania na okoliczno$é faktow majacych istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia, w szczegolnoéci w zwigzku ze sformulowanymi w opinii pisemnej przez bieglego zastrzezeniami w
zakresie sprawowanego zarzadu za rok 2015 oraz treScia opinii ustnej uzupekliajacej zlozonej na rozprawie w dniu
20 pazdziernika 2017 roku.

Majac powyzsze na uwadze, w ocenie Sadu Okregowego zasadnie skarzacy wnioskodawca zarzuca naruszenie art. 931
§ 2 wzw. z art. 615 kpc, oraz art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc.

W konteksScie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 kpc, nalezy zaznaczy¢, ze strona skarzaca ma obowiazek wykazania
naruszenia przez sad paradygmatu oceny wynikajacego z art. 233 § 1 KPC, a zatem wykazania, ze sad wywiod! z
materialu procesowego wnioski sprzeczne z zasadami logiki lub doswiadczenia zyciowego, wzglednie pominat w swojej
ocenie istotne dla rozstrzygniecia wnioski wynikajace z konkretnych dowodow.

Zgromadzony przez Sad Rejonowy material dowodowy nie dawat podstawy do orzeczenia o zmianie zarzadcy. Biegly T.
C. oceniajgc zarzad w roku 2015, ustalil, ze byt on sprawowany zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki, wskazujac
jednocze$nie na okres$lone niedociagniecia. Wnioski opinii bieglego nie daja w ocenie Sadu II instancji podstaw do
twierdzenia, ze w opinii biegly wskazuje na liczne i powazne uchybienia. Nie sposob tez wnioskowaé na jej podstawie,
jak to czyni Sad Rejonowy, ze dochdd jaki przynosi kamienica nie jest przeznaczany na przedmiotowa nieruchomosé, a
przeznaczany jest na inne wydatki, zwigzane z innymi nieruchomos$ciami. Moze budzi¢ watpliwo$¢ sposéb wspolnego
rozliczania niektérych wydatkow zwigzanych z zarzadzaniem, nie oznacza to jednak (a przynajmniej zadna ze stron
nie wykazala tego) aby réznica w wyniku finansowym ujawniona w opinii zostala przeniesiona na potrzeby innej
nieruchomoéci albo samego zarzadcy. Wnioskodawca twierdzil, ze kwota ta dalej pozostaje na koncie zarzadcy ktore
shuzy zarzadzaniu przez niego nieruchomog$ciami. Jednoczesnie racjonalne zdaje sie wyjaénienie wnioskodawcy, ze
stosujac tego rodzaju sposdb pokrywania kosztow, ze niektore wydatki finansowane lacznie a nie odrebnie co do



kazdej z nieruchomosci, determinuje zmniejszenie tych kosztow. Oczywiscie zarzadca w podejmowanych przez siebie
czynno$ciach powinien kierowac sie takze interesem drugiego wspotwlasciciela i rozwazyé albo zmiane powyzej
praktyki albo zapewnienie wiekszej jej transparentnoSci, tak aby w latwy sposéb poddaé bylo mozna weryfikacji
te koszty w odniesieniu do konkretnej nieruchomosci, ale sama ta okoliczno$¢ nie moze stanowi¢ generalnie o
zanegowaniu w catosci dzialan w tym zakresie czy tez przypisywaé zarzadcy dzialania na niekorzy$¢ wlascicieli.

Sad Rejonowy jako jeden z glownych argumentéw za negatywna ocena sprawowanego zarzadu wskazuje brak
zaangazowania §rodkéw finansowych w remont nieruchomos$ci, minimalizm wnioskodawcy w tym zakresie. Przy
ocenie tej kwestii Sad pomija jednak, ze obecny zarzadca przy obejmowaniu zarzadu napotkal trudnosci i
konsekwencja tego bylo wydanie postanowienia z dnia 12 lutego 2014 roku (k. 667) o poleceniu komornikowi
wprowadzenia wnioskodawcy w zarzad nieruchomosci. Niezaleznie od tego, jak wynika z przedlozonych sprawozdan
wnioskodawca wykonywal biezace remonty, oraz czynil starania do przeprowadzenia wiekszego remontu, w tym
wystapil i uzyskatl zgode Sadu na wykonanie czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu (k.2363). Takze
sluszne zdaje sie byé¢ stanowisko zarzadcy, ze dzialanie polegajace na wykonaniu pewnych mniejszych prac
remontowych przy okazji remontu generalnego moze przelozy¢ sie na zmniejszenie kosztow.

Roéwniez dazenie wnioskodawcey do zgromadzenia Srodkéw na remont, bez kredytowania okreslonych wydatkow
jest racjonalne. Wykonanie natomiast remontu ktéry nie tylko poprawi stan techniczny ale takze estetyczny
nieruchomosci przyczyni¢ sie moze w dalszej perspektywie do zwiekszenia efektywnoSci najmu, oraz zysku
wspotwlaseicieli. OczywiScie zarzadca powinien takze przykladac¢ staranno$é do biezacego monitorowania stanu
nieruchomoéci i usuwac stwierdzone badz zglaszane przez lokatorow szczego6lnie uciazliwe braki w stanie technicznym
nieruchomosci. Oczywistym jest, ze w ramach czynnoSci zwyklego zarzadu, zarzadca zobowigzany byl zalatwiaé
biezace sprawy, zwiazane ze zwykla eksploatacja rzeczy i utrzymaniem jej w stanie nie pogorszonym w ramach
aktualnego jej przeznaczenia. Niewatpliwie, zarzadca sadowy nie tylko moze, ale i powinien zapewni¢ wykonywanie na
nieruchomosci wszelkich prac remontowych w trybie awaryjnym, tak by zapewnié niezakl6cone dzialanie istniejacych
w budynkach instalacji, zabezpieczy¢ budynki przed zalaniem lub innymi zdarzeniami mogacymi negatywnie wplywac
na ich stan. W miare posiadanych srodkéw zarzadca powinien organizowa¢ remonty biezace, zapewniajac tym samym
utrzymanie nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym. Za zgoda sadu moze wykonac prace, ktére przekraczaja zakres
zwyklego zarzadu, jezeli jest to uzasadnione sytuacja nieruchomosci i sg na to wystarczajace $rodki finansowe.

Przestanka odjecia zarzadu jest nieprawidlowe jego sprawowanie, przez co nalezy rozumie¢ niegospodarnosé,
niesumienno$é, brak odpowiednich kwalifikacji oraz inne obiektywne okoliczno$ci. Ustanowienie sagdowego zarzadu
nieruchomoscia na podstawie art. 203 k.c. z samego zalozenia ma doprowadzi¢ do ustabilizowania stosunkow
pomiedzy wspolwlascicielami na czas dluzszy. Zarzad ten jest wykonywany wylgcznie w interesie wspotwlascicieli,
a ma na celu zagwarantowanie zarzadzania wspo6lng nieruchomoscia w sposoéb racjonalny i wykluczajacy konflikty.
Ustanowienie przez sad zarzadcy rzeczy wspoélnej stanowi powazne ograniczenie okre$lonych w art. 199-207 k.c.
uprawnien wspolwlascicieli. Z tej przyczyny wspotwlascicielom moze nie by¢ obojetne, kto zostanie wyznaczony
zarzadca. Istniejacy konflikt pomiedzy wspodtwlascicielami jako stan zagrazajgcy prawidlowemu sprawowaniu zarzadu
(rozumianemu jako dobro i interes wspélny) nie stanowi wystarczajacej podstawy do zmiany zarzadcy w trybie art. 931
§ 2 k.p.c., wobec braku innych znaczacych i uzasadnionych zarzutéw nieprawidlowego wykonywania funkcji zarzadcy
przez dotychczasowego zarzadce.

Sad Okregowy nie neguje checi uczestniczki oraz gotowosci jej osobistego zaangazowania w sprawy nieruchomoéci i
podziela w tym zakresie ocene Sadu Rejonowego. Nie mozna jednak z tego wyprowadza¢ wniosku o dawaniu przez
uczestniczke wiekszych gwarancji do prowadzenia zarzadu. Wnioskodawca posiada w tym zakresie wieksze zaplecze
organizacyjne. Uczestniczka jak sama wskazala positkowalaby sie pomoca rodziny, wskazujac do$¢ ogolnie, ze s3 to
osoby doswiadczone, a jej matka posiada biuro zajmujace sie zarzadem nieruchomog$ciami. W kontekscie ustalonych
w niniejszej sprawie niewatpliwych kompetencji dotychczasowego zarzadcy, oraz przede wszystkim w braku nalezycie
przeprowadzonego postepowania dowodowego, nie sposéb aktualnie stwierdzié, aby prowadzony przez uczestniczke
zarzad miat okazac sie lepszy niz dotychczasowy.



Nie jest trafny zarzut skarzacego wnioskodawcy o pominieciu przez Sad zalaczonych przez niego opinii bieglych. Nie
budzi zatem watpliwosci, ze ten $rodek dowodowy stanowi jedynie dowod z dokumentu prywatnego, ktérego warto$c
dowodowa na gruncie niniejszej sprawy okreéla art. 245 k.p.c. Stosownie do tre$ci powolanego przepisu dokument
prywatny stanowi jedynie dowdd tego, ze osoba, ktora go podpisala, zlozyla o§wiadczenie w nim zawarte. Moze on
stanowi¢ jednak podstawe dla sformutowania okre$lonych pytan w zakresie tezy dowodowej dla biegtego sadowego w
zakresie — jak podnosi w tym przypadku wnioskodawca problematyki zwigzanej z rozliczaniem kosztow ogo6lnych.

Stuszno$é ma natomiast wnioskodawca, gdy wskazuje na pominiecie przez Sad Rejonowy okolicznoS$ci zwigzanych
ze sposobem sprawowania zarzadu umownego przedmiotowa nieruchomoscia przez matke uczestniczki, co moze
mie¢ znaczenie dla rozstrzygniecia przy ocenie kwalifikacji uczestniczki do sprawowania zarzadu w zwiazku z jej
twierdzeniami, ze przy zarzadzaniu nieruchomosciami korzysta z pomocy m.in. swojej matki. W toku niniejszego
postepowania istnialy bowiem watpliwo$ci co rzetelnoSci zarzadu sprawowanego przez D. G. (uzasadnienie k.
308), takze z ekonomicznego punktu widzenia. Okoliczno$ci te wymagaja jednak dalszego wyjasnienia w ramach
postepowania dowodowego w aspekcie deklaracji uczestniczki.

W konsekwencji powyzszych rozwazan, zasadny jest podniesiony przez uczestniczke zarzut naruszenia art. 939 § 1
kpc w zw. z art. 937 § 2 kpci art. 328 § 2 kpc.

Wskaza¢ nalezy, iz niewatpliwie co do zasady zarzadcy przystuguje na podstawie art. 939 § 1 k.p.c. w zwiazku z
art. 615 k.p.c., wynagrodzenie za sprawowang przez niego funkcje oraz zwrot wydatkow, ktére zarzadca ponidst z
wlasnych §rodkéw w zwigzku z pelnieniem funkcji. Jednym z elementéw decydujacych o przyznaniu wynagrodzenia
i jego wysokoéci jest sposdb sprawowania zarzadu, a z przyczyn wyzej opisanych brak jest materialu dowodowego
dajacego podstawe do dokonania kompleksowej oceny catego okresu 2013-2016. W uzasadnieniu Sad brak jest zreszta
wlaéciwie sporzadzonego uzasadnienia pkt 4 postanowienia, w szczeg6lnosci brak wyjasnienia przyczyn dla ktérych
mimo, iz Sad generalnie negatywnie ocenil sprawowany zarzad i odmowil zatwierdzenia sprawozdan, jednoczeénie
przyznal wynagrodzenie zarzadcy zgodnie z jego wnioskiem.

W oparciu o powyzsze okolicznoéci Sad Okregowy, w oparciu o art. 38684 kpe, uchylil zaskarzone postanowienie
i przekazal sprawe Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania
apelacyjnego.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy, Sad Rejonowy dopusci dowdd z opinii bieglego z zakresu zarzadzania
nieruchomo$ciami na okolicznoé¢ prawidlowosci sprawowanego zarzadu takze w latach 2013 -2014 i 2016
oraz ewentualnie inne wnioskowane przez strony okolicznoéci. Nadto w przypadku zaistnienia przeslanek do
przeprowadzenia dowodu z przestuchania stron po wyczerpaniu innych $rodkéw dowodowych, Sad dopuéci dowdd
z przestuchania wnioskodawcy i uczestniczki, i dopiero w przypadku niemoznosci przeprowadzenia tego dowodu
po wezwaniu stron przy zastosowaniu rygoru pominiecia dowodu z przeshuchania (po wydaniu postanowienia
dowodowego), rozwazy mozliwo$¢ pominiecia dowodu z przestuchania jednej ze stron. W przypadku zaistnienia
podstaw do zmiany zarzadcy, Sad winien tez rozwazy¢ mozliwo$¢ ustanowienia zarzadca innej osoby niz
wspoltwlasciciel nieruchomosci, oraz wskazaé przyczyny z jakich ewentualnie nie podzielil argumentacji strony w
zakresie takiego kandydata. Sad I instancji rozwazy, w oparciu o zgromadzony dotad material dowodowy czy zlozone
sprawozdania odpowiadajg wymogom okre$lonym w art. 937 § 1 k.p.c. i dostatecznie jasno dokumentuja uzyskiwane
dochody i poczynione wydatki, a w konsekwencji czy nalezy uwzgledni¢ wniosek o ich zatwierdzenie, a takze czy
wnioskodawcy nalezne jest wynagrodzenie w kwocie przez niego wnioskowane;j.



