Sygn. akt III Ca 287/19

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 22 pazdziernika 2018 roku, wydanym w sprawie z wniosku D. H., E. O., M. O. z udzialem
A.B,D.B,A.G,T.G,,A. M, G.M,, P. H., (...) zsiedziba w N., Fundacji (...) von H. z siedziba w W., Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) polozonej w L. przy ulicy (...) o wyznaczenie zarzadcy, Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi
oddalit wniosek i ustalil, ze wnioskodawcy i uczestnicy ponoszg koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w
sprawie.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia zlozyla (...) z siedziba w N., zaskarzajac je w caloSci. Postanowieniu zarzucila:

1. naruszenie przepisu art. 26 ustawy o wlasnoSci lokali poprzez przyjecie, iz w sprawie nie wystepuja zadne
przestanki do ustanowienia zarzadu przymusowego nad nieruchomosci polozona w L. przy ulicy (...) podczas gdy
w rzeczywisto$ci istniejg przestanki do ustanowienia zarzady przymusowego, gdyz zarzad wspdlnoty mieszkaniowej
dziala w sposdb nieuprawniony bowiem w jego sktad wchodzi osoba- R. N., ktéra nie moze reprezentowaé wiasciciela
22 wyodrebnionych lokali w zwigzku z tym, ze nabycie lokali oraz wystepowanie w imieniu (...) z siedziba w L. podczas
dokonywania umowy darowizny w dniu 4 lutego 2015 roku na rzecz Holistycznej Fundacji Ochrony (...) von H. w
W. budzi zastrzezenia prawne a tym samym powoduje powstanie stanu niepewno$ci prawnej co czynno$ci prawnych
wykonywanych przez zarzad wspélnoty mieszkaniowej,

2. naruszenie art. 233 §1 k.p.c. poprzez dokonanie przez Sad pierwszej instancji oceny zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego w sposéb dowolny poprzez przyjecie, iz dzialajacy w imieniu wspolnoty zarzad z udzialem
przedstawicieli Holistycznej Fundacji Ochrony (...) von H. w W. jako wlasciciela 22 lokali jest zarzadem dzialajacym
prawidlowo, w sytuacji gdy w rzeczywistoSci obecny zarzad nie zostal wybrany w spos6b prawidlowy i nie wykonuje
w sposo6b prawidlowy powierzonych obowiazkow.

W éwietle tak podniesionych zarzutéw apelujaca wniosla o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie
sprawy do ponownego rozpatrzenia Sadowi I instancji.

Od powyzszego rozstrzygniecia apelacje wnidst rowniez uczestnik P. H., zaskarzajac je w calo$ci. Postanowieniu
zarzucik:

1. naruszenie art. 26 ustawy o wlasnosci lokali poprzez niewlaSciwe zastosowanie i uznanie, ze w sprawie nie ziScilty
sie przestanki do powolania zarzadu przymusowego, podczas gdy caloksztalt zgromadzonego w toku postepowania
materialu wskazuje, Ze obecnie powolany zarzad wspo6lnoty mieszkaniowej nie wypelnia swoich obowiazkow i narusza
zasady prawidlowej gospodarki;

2. blad w ustaleniach faktycznych, polegajacy na:

a) przyjeciu, ze dotychczasowy zarzad swoim dzialaniem wypelnia swoje obowigzki i nie narusza zasad prawidlowe;j
gospodarki, podczas gdy:

- nie pobiera oplat za miejsca parkingowe,
- nie sprzata klatki schodowej,
- akceptuje sytuacje uiszczania przez wlascicielka lokalu nr (...) jedynie oplat eksploatacyjnych, bez oplat czynszowych,

- nie reaguje na dzialania Fundacji Ochrony (...) von H., polegajace na przeksztalcaniu nalezacych do niej lokali w
akademiki,

poprzez co nie wykonuje w sposob nalezyty wszystkich swoich obowiazkéw i narusza zasady prawidlowej gospodarki;



b) uznaniu, ze dotychczasowy zarzad wlasciwie wykonuje swoje obowiazki, pomijajac fakt wystapienia wzgledem
Fundacji Ochrony (...) von H. z roszczeniem o zaplate dopiero w toku niniejszego postepowania;

W $wietle tak postawionych zarzutow skarzacy wnidst zmiane o zaskarzonego orzeczenia poprzez ustanowienie
dla nieruchomoéci polozonej w L., przy ul. (...) zarzadcy przymusowego i powierzenie obowigzkéw zarzadcy
przymusowego (...) Sp. z o.0. z siedziba w L., ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji. Wnidsl tez o zasadzenie od wnioskodawcow i pozostalych
uczestnikdbw na swoja rzecz kosztéw postepowania sadowego za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Fundacja (...) von H. z siedziba w W. wniosla o oddalenie apelacji (...) z siedzibg w N. w caloSci oraz zasadzenie na
jej rzecz zwrotu kosztoéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych za obie
instancje.

Fundacja (...) von H. z siedzibg w W. wniosla tez o oddalenie w caloéci apelacji P. H. oraz zasgdzenie na jej rzecz zwrotu
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych za obie instancje.

Na rozprawie apelacyjnej z dnia 15 listopada 2019 roku uczestnicy A. B. i D. B. wnie$li o oddalenie obu apelacji.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Obie apelacje nie sa zasadne i jako takie podlegaja oddaleniu.

Odnoszac sie do apelacji (...) z siedziba w N. powiedzieé nalezy, ze zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., podniesiony w
kontekscie oceny dowodow przeprowadzonej przez Sad I instancji, do ktérego w zwiazku z powyzszym trzeba odnie$c
sie w pierwszej kolejnoéci, jest niezasadny.

W doktrynie i judykaturze panuje zgoda co do tego, ze z uwagi na przyznang sadowi swobode w ocenie
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. moze by¢ uznany za
zasadny jedynie wtedy, gdy podstawa rozstrzygniecia uczyniono rozumowanie sprzeczne z zasadami logiki badz
wskazaniami do$wiadczenia zyciowego. Dlatego w sytuacji, gdy na podstawie zgromadzonych dowodéw mozliwe
jest wyprowadzenie konkurencyjnych wnioskdéw co do przebiegu badanych zdarzen, dla podwazenia stanowiska
orzekajacego sadu nie wystarcza twierdzenie skarzacego o wadliwoSci poczynionych ustaleh odwolujace sie do
stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywisto$ci, ale trzeba podwazy¢ prawidlowo$c
dokonanej przez sad oceny wskazujac, ze jest ona wadliwa w rozumieniu wyzej przytoczonym. W przeciwnym razie
analizowany zarzut sprowadza sie do polemiki ze stanowiskiem wyrazonym przez sad, co jednak nie jest wystarczajace
do wzruszenia kwestionowanego rozstrzygniecia (por. T. Erecifiski w: Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz,
pod red. T. Ereciniskiego, wyd. V, SIP Lex, tak tez Sad Apelacyjny w Lodzi w wyroku z dnia 4 sierpnia 2016r., I ACa
162/16; por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 kwietnia 2000r., V CKN 17/00; wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie
z dnia 25 stycznia 2018r., III AUa 367/17; wyroku Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 12 stycznia 2018r., III AUa

518/17).

Na gruncie rozpatrywanej sprawy, ocena materialu dowodowego dokonana przez Sad I instancji jest swobodna, lecz
na pewno nie dowolna. Nie jest sprzeczna z zasadami logicznego rozumowania, czy tez do$wiadczenia zyciowego.
Skarzacy nie przedstawil natomiast zadnych srodkéw dowodowych, ani nie zglosil skutecznie stosownych wnioskéw,
ktore moglyby podwazyé trafno$c¢ ustalen Sadu I instancji.

Tre$¢ podniesionego zarzutu sprowadza sie do zakwestionowania prawidlowoéci dzialania zarzadu Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) w L. przy ulicy (...), wobec obecnego w jego skladzie przedstawiciela Fundacji (...) von H.
z siedzibg w W. - R. N., a wiec osoby, ktéra zdaniem skarzacego nie powinna zasiada¢ w zarzadzie, z uwagi na
toczace sie postepowanie sagdowe o ustalenie niewazno$ci umowy darowizny dokonanej aktem notarialnym Rep. A
(...), na podstawie ktérej Fundacja (...) von H. z siedziba w W. stala sie wlaScicielem 22 lokali mieszkalnych i 2



lokali uzytkowych w przedmiotowej nieruchomosci. Skarzacy zdaje sie jednak nie zauwazaé, ze samo postepowanie
prowadzone w przedmiocie ustalenia niewazno$ci umowy darowizny dokonanej aktem notarialnym Rep. A (...)
nie przesadza jeszcze o niewlaSciwym skladzie zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej (...), a tym samym réwniez o
jego nieprawidlowym dzialaniu, skutkujacym zaistnieniem przestanki do ustanowienia zarzadu przymusowego na
nieruchomoédci. Skarzacy moglby tak wywodzi¢ na przyklad w sytuacji skutecznego zabezpieczenia roszczenia o
ustalenie niewazno$ci umowy darowizny dokonanej aktem notarialnym Rep. A (...), poprzez ustanowienie zarzadcy
przymusowego dla 22 lokali mieszkalnych i 2 lokali uzytkowych, ktorych wlascicielem na podstawie darowizny stala
sie Fundacja (...) von H. z siedzibg w W.. Rzeczona sytuacja nie miala jednak miejsca na gruncie rozpatrywanej sprawy.
Ze zgormadzonego materialu dowodowego wynika, ze o ile Sad Okregowy w Lodzi wydal w dniu 27 stycznia 2016 roku,
w sprawie o sygn. akt I Co 8/16 postanowienie ktorym udzielil dalszego zabezpieczenia poprzez ustanowienie zarzadcy
przymusowego dla dwudziestu dwoch lokali mieszkalnych oraz dwbéch lokali uzytkowych, bedacych przedmiotem
odrebnej wlasnos$ci polozonych w L. przy ulicy (...) i wyznaczyl jako zarzadce przymusowego dla tych lokali (...)
z siedziba w N., to Sad Apelacyjny w Lodzi — czego tez nie zauwazyl Sad Rejonowy — zmienil przedmiotowe
postanowienie w ten sposoéb, ze oddalil wniosek (...) z siedziba w N. o udzielenie dalszego zabezpieczenia. Tym samym
sklad zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w L. przy ulicy (...), powolany Uchwala numer 9/2016 roku z dnia
29 czerwca 2016 roku jest prawidlowy. O braku zasadnosci jakichkolwiek zastrzezen co do prawidlowoéci dzialania
zarzadu $wiadczy fakt, ze zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w L. przy ulicy (...), w osobie D. B., G. M. i R. N.
kazdorazowo uzyskuje absolutorium — ostatnio, Uchwalg nr 09/2019 z 28 sierpnia 2019 rok, zgodnie z kt6ra wszyscy
wlasciciele nieruchomo$ci polozonej w L. przy ulicy (...) udzielili absolutorium zarzadowi za okres od 1 stycznia 2018
roku do 31 grudnia 2018 roku.

W konsekwencji powyzszych rozwazan powiedzie¢ nalezy, ze na uwzglednienie nie zasluguje réwniez zarzut
naruszenia art. 26 ustawy o wlasnoSci lokali. W zwiazku z przedstawiona wyzej argumentacja oraz tredcig
przedmiotowego zarzutu powielanie tego, co zostalo juz w sposob dostateczny wyjasnione wyzej jest w ocenie Sadu
IT instancji zbedne. W $wietle materialu dowodowego sprawy nie mozna bowiem skutecznie zakwestionowa¢ skladu
zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej (...), w zwigzku z czym réwniez prawidlowosci jego dzialania.

W odniesieniu do zarzutéw podniesionych w apelacji przez uczestnika postepowania P. H., powiedzie¢ nalezy, ze
réwniez i one nie sg uzasadnione w okoliczno$ciach niniejszej sprawy.

Bezzasadny okazal sie zarzut bledu w ustaleniach faktycznych, polegajacy na przyjeciu przez Sad I instancji, ze
dotychczasowy zarzad swoim dzialaniem wypelnia swoje obowigzki i nie narusza zasad prawidlowej gospodarki.
Whbrew zapatrywaniom skarzacego, nie mozna stwierdzi¢ w oparciu o material dowodowy sprawy, ze istniejg podstawy
do ustanowienia zarzadu przymusowego nad nieruchomoscia polozona w todzi przy ulicy (...). W $wietle dowodow
przedstawionych przez strony nie mozna bylo wywie$§é prawdziwo$ci twierdzen podnoszonych w apelacji skarzacego,
w zwigzku z czym nie mogly one znalez¢ odzwierciedlenia w ustalonym przez Sad I instancji stanie faktycznym.
Z zarzutow stawianych przez apelujacego dowiedziony zostal jedynie fakt, ze zarzad nie pobiera oplat za miejsca
parkingowe. Niemniej jednak ani ta okoliczno$¢, ani tez nawet pozostale podnoszone w apelacji, tj. niesprzatanie klatki
schodowej, akceptowanie sytuacji uiszczania przez jednego z wlascicieli jedynie oplat eksploatacyjnych, akceptowanie
dzialan Fundacji polegajacych na przeksztalceniu nalezacych do niej lokali w akademiki, nie maja charakteru na tyle
donioslego, azeby czynié roszczenie o ustanowienie zarzadu przymusowego uzasadnionym. Jak stlusznie wskazal Sad
I instancji, kwestie te mozna poczytywac jako ewentualne sugestie na przyszlos§é, zwlaszcza, ze do tej pory nikt z
czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej nie zglaszal w tym zakresie Zzadnych wnioskéw czy zastrzezen. Apelujacy sam
przyznal, zZe nie uczestniczy w zebraniach wspolnoty [a w stanowigcym jego wlasnoé¢ lokalu (lokalach) mieszkalnym
na terenie Wspoélnoty faktycznie zamieszkuja jego rodzice]. Z akt sprawy nie wynika tez, azeby podejmowal on
dzialania o charakterze zarzadczym, w tym zglaszal zastrzezenia czy tez wnioski do polityki prowadzonej przez zarzad
Wspo6lnoty. Wobec takiej postawy apelujacego, polegajacej na braku realizacji obowigzku wspoéldzialania w zarzadzie
nieruchomoscig wsp6lna i niepodjecia dotychczas proby rozwigzania poruszanych w apelacji kwestii, jego zarzuty
tym bardziej nie zasluguja na uwzglednienie. Wbhrew ocenie skarzacego, nie mozna tez upatrywac niewlasciwego
wykonywania obowiazkéw przez zarzad w okoliczno$é wystapienia z roszczeniem o zaplate wzgledem Fundacji



dopiero w toku niniejszego postepowania. Z okoliczno$ci sprawy wynika, ze zarzad wystapil z przedmiotowym
roszczeniem w momencie, gdy juz zabezpieczyl odpowiednie $rodki finansowe na ten cel i skonsultowal sprawe z
zawodowym pelnomocnikiem, co tez, majac na uwadze sytuacje materialng Wspoélnoty, w tym pewne trudnoéci w
zachowaniu plynnosci finansowej, byto dzialaniem racjonalnym i jak najbardziej prawidlowym. Prowadzenie procesu
sadowego wiaze sie bowiem z pewnymi kosztami, ktore strona obowigzana jest zgromadzi¢ w miare mozliwos$ci przed
wszczeciem postepowania.

W kontekscie powyzszych rozwazan powiedzie¢ nalezy, ze zarzut naruszenia naruszenie art. 26 ustawy o wlasnoSci
lokali, wywiedziony w zwiazku z zarzutem bledu w ustaleniach faktycznych, rowniez nie jest uzasadniony.

Skarzacy nie ma racji twierdzac, ze z caloksztaltu zgromadzonego w toku postepowania materialu wynika,
iz powolany zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej nie wypelnia swoich obowiazkéw i narusza zasady prawidlowej
gospodarki. Sad I instancji poczynil w powyzszym zakresie prawidlowe ustalenia faktyczne i wyprowadzil wlasciwe
wnioski jurydyczne. Sad Okregowy zgadza sie z Sadem I instancji, ze w $wietle materialu dowodowego sprawy
nie mozna stwierdzi¢ okolicznoéci §wiadczacych o nieprawidlowym dzialaniu aktualnego zarzadu Wspolnoty czy
podejmowaniu przez tenze zarzad decyzji, dzialan, sprzecznych z zasadami prawidlowej gospodarki, z dobrem
wspolnoty, zmierzajacych do pogorszenia stanu technicznego nieruchomosci, czy w koncu dzialal wbrew woli
czlonkow wspélnoty. Dzialania zarzadu, podejmowane w ramach kierowania sprawami Wspolnoty, sg racjonalne
i prawidlowe. Zarzad corocznie zwoluje zebrania czlonkéw Wspdlnoty, na ktérych poruszane sg i omawiane
wszelkie kwestie istotne z punktu widzenia dobra wspoélnoty. Kazdego roku dzialalno$é¢ zarzadu za rok ubiegly
poddawana jest ocenie, na podstawie przedstawianych przez zarzad sprawozdan i rozliczen, i zatwierdzeniu jego
dzialann w drodze udzielanego absolutorium. Nie zdarzylto sie jeszcze azeby powolany zarzad nie otrzymal pelnego
absolutorium z wykonywanych obowiazkéw, co tez dowodzi, ze dzialania zarzadu nie budzily zastrzezen i w zwiazku
z czym pozostaja one w zgodzie z wola czlonkéw Wspolnoty. Dzialania zarzadu mialy réwniez na celu zachowanie
plynnosci finansowej, o czym juz byl powyzej. Rowniez zawarcie umowy o zarzadzanie nieruchomos$cig wspolng
z profesjonalnym podmiotem, dajacym rekojmie nalezytego wykonania powierzonych mu zadan, bylo dzialaniem
racjonalnym i prawidlowym, majacym na celu dobro Wspdlnoty Mieszkaniowej (nota bene podmiotem tym jest firma
(...), o ustanowienie ktorej zarzadcg przymusowym wnosili wszyscy wnioskodawcy w niniejszej sprawie).

W Swietle materiatu dowodowego sprawy, przy jednoczesnym uwzglednieniu powyzej poczynionych rozwazan,
nie sposob stwierdzi¢, aby postepowanie czlonkéow zarzadu Wspodlnoty w jakikolwiek sposob sprzeniewierzalo sie
zasadom gospodarnosci i racjonalnoéci, co mialoby uzasadniaé ustanowienie zarzadcy przymusowego w trybie art.
26 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1892 — j.t.). Nalezy rowniez
podkresli¢, na co tez stusznie zwrécit uwage Sad Rejonowy, ze ustanowienie zarzadu przymusowego powinno
by¢ $rodkiem wykorzystywanym w ostateczno$ci, gdy inne mechanizmy wynikajace z wyzej wymienionej ustawy,
w szczegblnoSci podejmowane proby odwolania dotychczasowego zarzadu, nie daja oczekiwanych efektow. W
okolicznoS$ciach niniejszej sprawy takiej proby nie podjeto, wrecz przeciwnie, nikt nawet nie zglaszal zastrzezen
odnoénie dotychczasowej pracy zarzadu, czego tez dowodzi — miedzy innymi — coroczne udzielanie pelnego
absolutorium Zarzadowi.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. oddalil obie apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl w oparciu o art. 520 § 1 k.p.c., majac na wzgledzie ze strony
postepowania byly w rownym stopniu zainteresowane w wydaniu rozstrzygniecia w sprawie.



