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UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 22 pazdziernika 2014 r. w sprawie z wniosku (...) sp6lki z ograniczong
odpowiedzialno$cia w L. z udzialem Miasta £. Administracji Zasob6w Komunalnych t., D. M., K. M., P. K., W. S, P.
M. o wyznaczenie zarzadcy rzecza wspolna, Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi oddalil wniosek.

Apelacje od powyzszego orzeczenia zlozyt wnioskodawca (...) sp. z 0.0., zarzucajac Sadowi Rejonowemu naruszenie
art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna w miejsce swobodnej ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego
wyrazajaca sie w uznaniu za prawidlowy zarzad sprawowany przez uczestnika Miasto L. Administracje Zasobow
Komunalnych L., podczas gdy ustalane przezen stawki czynszu s3 za niskie biorgc pod uwage korzystne polozenie
nieruchomoéci oraz stawki czynszu na innych nieruchomosciach podobnych, obecny stan techniczny nieruchomosci
jest wynikiem zarzadzania nieruchomoscia przez uczestnika Miasto L. od lat 9o-atych, brak w zawieranych umowach
najmu zapiséw dotyczacych obowigzkéw remontowych najemcéHw w zamian za zwolnienie z obowigzku uiszczania
czynszu oraz brak zgody wszystkich wspétwlascicieli na zawarcie tychze uméw, a poza tym istnieje mozliwo$c
generowania zyskow znacznie wyzszych od osiaganych przez Miasto L..

W dalszej kolejnoéci, w ramach omawianego zarzutu skarzacy zakwestionowat ustalenie Sadu Rejonowego, ze
sprawujac zarzad przedmiotowymi lokalami, skarzacy bedzie angazowal wlasne $rodki finansowe, podczas gdy bedzie
on wykorzystywaé Srodki osiggane z tego zarzadu, a takze zarzucil Sadowi Rejonowemu wyjscie poza przedmiot
wniosku w zakresie rozwazan dotyczacych przeprowadzonych remontéw nieruchomoéci (ktéra to okolicznoé¢ i tak
nie zostala wystarczajaco wyjasniona) oraz bledne ustalenie, ze Miasto L. udostepnialo skarzagcemu dokumentacje
zwigzang z nieruchomoscia.

Nadto, skarzacy zarzucil Sadowi Rejonowemu niewlasciwe zastosowanie art. 203 k.c., a to poprzez odmowe
ustanowienia zarzadcy sadowego dla samodzielnych, niewyodrebnionych lokali znajdujacych sie w nieruchomosci
przy ul. (...), mimo dostrzezenia przez Sad konfliktu miedzy wspoélwlascicielami w zakresie sposobu zarzadu tymi
lokalami oraz brak zastosowania art. 71 art. 9 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym w zw.
z art. 1 ust. 2, art. 2 i art. 7 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej, a w konsekwencji aprobate
dla zarzadu sprawowanego przez jednostke budzetowg gminy nad nieruchomo$cia, ktéra nie jest w caloéci wlasnoScig
komunalng.

W konkluzji do tak sformulowanych zarzutéw apelujacy wniést o zmiane zaskarzonego postanowienia w calos$ci,
poprzez ustanowienie spoiki (...) zarzadca sadowym dla lokali samodzielnych w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali, ktore nie zostaly wyodrebnione w przedmiotowej nieruchomosci przy ul. (...)
wraz ze zwigzanym z wlasno$cig tych lokali udzialem w czeéci budynku i innych urzadzen, ktdre nie stuza wylacznie
do uzytku wilaécicieli poszczegblnych lokali oraz w takiej samej czeéci uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr (...).

Apelujacy wniost rowniez o dopuszczenie dowodow z wypiséw z kartotek budynkéw przy ulicach: (...) 51, 6 sierpnia
36, (...) 3, K. 23, Bojownikow G. 18, (...) w L. (z ktorych pochodza przykladowe umowy najmu zalaczone do wniosku)
na okoliczno$¢ wysokosci stawek czynszu najmu ustalanych przez wnioskodawce (znacznie wyzszych od ustalanych
przez uczestnika postepowania — Miasto L. dla lokali w przedmiotowej nieruchomo$ci) i innych zarzadcéw w lokalach
polozonych w nieruchomo$ciach wybudowanych w tym samym okresie co przedmiotowa nieruchomo$c¢, wskazujac,
ze potrzeba ich powolania wystapila dopiero w postepowaniu apelacyjnym.

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

Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasny ustalony przez Sad Rejonowy stan faktyczny.



Whbrew stanowisku skarzacego, Sad Rejonowy, zachowujac wymogi przewidziane w art. 233 § 1 k.p.c., dokonal bowiem
prawidlowej oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego i w oparciu o nia wywiodl stuszne wnioski
jurydyczne. Swoje rozstrzygniecie za§ wyczerpujaco i przekonywujaco uzasadnil. A przedstawiona w tym wzgledzie
przez Sad Rejonowy argumentacje Sad Okregowy w calo$ci podziela.

Zdaniem Sadu Okregowego, ze zgromadzonego materialu dowodowego Sad Rejonowy wyprowadzil wnioski logicznie
poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym a ocena Sadu pierwszej instancji nie narusza regul swobodnej oceny
dowodow i musi sie ostac. Przeprowadzona przez Sad ocena dowodoéw moze natomiast by¢ skutecznie podwazona
tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie
Sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom doswiadczenia Zyciowego, nie uwzglednia
jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo-skutkowych. Wnikliwa analiza zgromadzonego materiatu
dowodowego prowadzi do wniosku, iz w niniejszej sprawie przypadek taki nie ma miejsca.

W istocie natomiast, znaczna cze$¢ postawionego przez skarzacego zarzutu naruszenia przez Sad Rejonowy art. 233 §
1 k.p.c. dotyczy kwestii oceny prawidlowosci sprawowanego przez Miasto L. zarzadu, a zatem kwestionowana w tym
zakresie jest ocena prawna ustalen faktycznych w kontekscie relewantnych przepis6w prawa materialnego. Wskazany
przepis reguluje bowiem jedynie kwestie oceny wiarygodnoSci i mocy (wartoéci) dowodowej przeprowadzonych w
sprawie dowodow, a nie wyprowadzonych z materialu dowodowego wnioskow.

Wedlug skarzacego, zasadniczym kryterium oceny sposobu sprawowania zarzadu przez Miasto L., a zarazem glowna
przyczyna nieporozumienn miedzy wspotwlascicielami na tle zarzadu rzecza wsp6lna jest nieprawidlowa gospodarka
czynszowa prowadzona przez Miasto L., wyrazajaca sie w zanizaniu stawek czynszowych, zwalnianiu niektérych
najemcow z obowigzku uiszczania czynszu w zamian za obowiazek przeprowadzenia remontu oraz braku windykacji
istniejacych zalegloSci czynszowych. Powyzsze stanowi w istocie powt6rzenie watpliwosci zgloszonych w toku
postepowania pierwszoinstancyjnego, ktore wyczerpujaco zostaly omoéwione w pisemnych motywach zaskarzonego
orzeczenia.

W tym zakresie za calkowicie zasadne uzna¢ nalezy stanowisko Sadu Rejonowego, ze pobieranie przez Miasto L.
czynszow w wysokosci 4-5 zl/m2 jest uzasadnione ze wzgledu na standard lokali i niewielki na nie popyt. Samo
bowiem korzystne polozenie nieruchomosci stanowiacej przedmiot niniejszego postepowania nie §wiadczy o poziomie
zainteresowania wynajmem znajdujacych sie tam lokali za wyzszg niz ustalona przez Miasto L. stawke czynszowa,
skoro na decyzje potencjalnych najemcéHw ma réwniez wplyw stan techniczny lokalu. W razie sporu dotyczacego
prawidlowosci ustalenia stawek czynszu oraz sposobu rozliczen przez jednego ze wspotwlascicieli z najemca lokalu,
kwestionujacy prawidlowos$¢ tego wyboru, w ramach postepowania przed Sadem, powinien przedstawi¢ wlasciwe
dowody. Skarzacy nie przedstawil zas§ dowodu potwierdzajacego podniesiong przez niego okoliczno$é, ze ww. czynsz
najmu ustalany jest ponizej stawek rynkowych. Takim dowodem w niniejszej sprawie moglaby by¢ opinia biegtego
z zakresu szacowania i wyceny nieruchomosci, wydana na skutek przeprowadzenia odpowiednich badan rynkowych
na rynku nieruchomos$ci wynajmowanych, pozwalajaca na jednoznaczne ustalenie czy stawki czynszu okreSlone w
umowach najmu zawieranych przez Miasto L. sa zanizone.

Nawet zreszta gdyby przyja¢ (do czego nie ma podstaw), ze Miasto L. zawiera umowy najmu z zanizonymi stawkami
czynszu, to spory na tym tle pomiedzy wspotwlasécicielami moga by¢ doraznie rozwigzywane przez sad na podstawie
przepiséw art. 201-202 k.c. Dopiero za$§ w sytuacji, gdy konflikt miedzy wspolwlascicielami jest na tyle gleboki,
ze powoduje niemozno$§¢é sprawowania nawet zwyklego zarzadu rzecza wspo6lng, uzasadnionym jest ingerencja
sadu, wyrazajaca sie w powolaniu zarzadcy. W sprawie niniejszej, nie byto kwestionowanym, iz konflikt istnieje,
jednoczesnie jest jednak sprawowany zwykly zarzad rzecza wspdlna. Spér miedzy wspotwladcicielami ograniczal
sie bowiem w istocie do problemu polityki czynszowej w lokalach objetych wnioskiem. Sama w sobie okolicznos¢,
ze wnioskodawca (jego zdaniem) moglby zarzadzaé¢ nieruchomoscia lepiej (przede wszystkim poprzez podniesienie
stawek czynszu), nie jest jednak wystarczajaca przestanka do ustanowienia zarzadu sadowego.



Majac na uwadze powyzsze, za uzasadniong nalezy uzna¢ konkluzje Sadu Rejonowego, ze w niniejszej sprawie
Miasto L. nie narusza zasad prawidlowego zarzadu. Nie mozna réwniez uznaé, ze Miasto L. podejmuje wylacznie
incydentalne decyzje, ktore maja na wzgledzie jedynie partykularne interesy tego podmiotu i zaspokojenie jego
potrzeb zwiazanych z przedmiotowa nieruchomoscia, czy tez odmawia pozostalym wspotwladcicielom dostepu do
informacji o stanie nieruchomosci, co nosiloby cechy dzialania krzywdzacego wspotwlascicieli mniejszoSciowych.
Przeciwnie, stanowiace o$§ sporu decyzje o wynajmie (co do wyboru danej oferty najmu) byly podejmowane po
konsultacji ze wspotwlascicielami. Praktycznie rzecz biorac, problemy w porozumieniu miedzy wspoélwlascicielami
nastapily z chwilg nabycia przez wnioskodawce udzialu w nieruchomosci w 2/12 czeéci (23 styczen 2013 r.), jako ze od
tej chwili forsowal on odmienng polityke czynszowa wobec potozonych w nieruchomosci lokali niewyodrebnionych
(podniesienie czynszu do poziomu 7-8 zl/m2), ktérej skuteczno$é w $wietle obecnej sytuacji rynkowej pozostaje
watpliwa. Prawidlowo roéwniez Sad Rejonowy ocenit dzialania windykacyjne i eksmisyjne Miasta L.. W tym zakresie
skarzacy nie wykazal, by po przekazaniu mu zarzadu sytuacja egzekucji nalezno$ci miala sie w jakikolwiek sposéb
poprawié, skoro skuteczno$¢ tych dzialan zalezy w duzym stopniu od sytuacji ekonomicznej dtuznikow.

Reasumujge, w niniejszej sprawie nie zostaly spelnione przeslanki przepisu art. 203 k.c., stanowiacego podstawe
materialnoprawna niniejszego postepowania, w zwigzku z czym brak bylo podstaw do ustanowienia zarzadcy
sagdowego dla przedmiotowej nieruchomosci, co czyni zarzut postawiony w tej materii nieuprawnionym.

Skoro za$§ o ustanowieniu zarzadcy sadowego decyduje stan istniejacy w dacie orzekania, nie moze miec
takze znaczenia akcentowana w apelacji okoliczno$¢ nieprawidlowego, zdaniem skarzacego, zarzadu Miasta L.
wykonywanego od lat dziewieédziesiatych.

Odnoénie za$ naruszenia art. 7 i art. 9 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz.U. z
2013 I. poz. 594) w zw. z art. 1 ust. 2, art. 2i art. 7 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (j. Dz.U.
Nr 45, poz. 236), nalezy wyraznie podkresli¢, ze zarzad sprawowany w niniejszej sprawie przez Miasto L. nie moze by¢
utozsamiany z odplatnym $wiadczeniem ustug dotyczacych zarzadzania nieruchomogcia, wykraczajacym poza zadania
o charakterze uzyteczno$ci publicznej. Zarzad ten nie ma bowiem charakteru komercyjnego, zarobkowego. Zawarte
przez Miasto L. ze wspolwlascicielami umowy o zarzad (k. 201-212), wprawdzie przewiduja mozliwos¢ ustalenia
wynagrodzenia za czynnoS$ci zwigzane z zarzadem, jednakze wynagrodzenie to jest w istocie pokryciem kosztow
zarzadu, a nie wynagrodzeniem komercyjnym za $wiadczone ustugi. Z tych wzgleddw podniesiony zarzut nie mog}t
okazac sie skuteczny.

Zgloszone przez skarzacego wnioski dowodowe Sad Okregowy uznat za sprekludowane.

Z tych wszystkich wzgledoéw oraz na podstawie przepisu art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Sad Okregowy orzekl
jak w sentencji postanowienia.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl zgodnie z podstawowa zasada rozdzialu kosztow
postepowania nieprocesowego i na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. ustalil, ze kazdy z uczestnikow ponosi koszty
postepowania odwolawczego zwiazane ze swym udzialem w sprawie. Uczestnicy byli w tym samym stopniu
zainteresowani wynikiem postepowania i nie bylo podstaw do odstapienia od ogblnej zasady orzekania o kosztach
postepowania nieprocesowego wyrazonej w powolanym przepisie.



