Sygn. akt IV Ca 211/14

POSTANOWIENIE

Dnia 14 maja 2014 .

Sad Okregowy w Katowicach IV Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczqcy SSO Marta Szczocarz-Krysiak (spr.)
Sedzia SO Tomasz Opitek
Sedzia SR del. Izabela Wawro-Paruzel
Protokolant st. sekr. sad. Aleksandra Soltysik

po rozpoznaniu w dniu 14 maja 2014 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z wniosku M. L.

z udzialem M. K.

0 wyznaczenie zarzadcy przymusowego

na skutek apelacji wnioskodawczyni

od postanowienia Sadu Rejonowego w Bytomiu

z dnia 2 grudnia 2013 1.

sygn. akt I Ns 1533/13

postanawia:

oddalié apelacje.

UZASADNIENIE

Whnioskodawczyni M. L. wniosla o ustanowienie dla nieruchomo$ci wspdlnej polozonej w B. przy ul. (...) zarzadcy
przymusowego i powierzenie tej funkcji licencjonowanemu zarzadcy Z. M.. W uzasadnieniu wniosku wskazala, ze
wymieniona nieruchomo$c¢ stanowi wspétwlasno$c¢: do niej nalezy udzial 34 natomiast uczestnikowi M. K. przystuguje
udzial V4. Uczestnik samodzielnie dysponuje nieruchomoscia, nawigzujac bez zgody wnioskodawczyni stosunki
prawne z osobami zamieszkujacymi w mieszczacych sie w niej mieszkaniach. Wnioskodawczyni za$ pozbawiona jest
wiedzy i kontroli w odniesieniu do dzialan uczestnika. Zdaniem wnioskodawczyni brak jest miedzy wspétwlascicielami
porozumienia co do sposobu zarzadzania nieruchomoscia i dla unikniecia negatywnych skutkéw braku wspoélpracy

koniecznym jest powierzenie biezacej obstugi nieruchomosci profesjonalnemu zarzadcy.




W odpowiedzi na wniosek uczestnik M. K. wniést o oddalenie wniosku oraz o zasadzenie kosztéw postepowania.
Uczestnik podal, ze jest zarzadca nieruchomoéci od 1980 r. i przeprowadzil wiele inwestycji modernizacyjnych,
wykonuje tez czynno$ci zwigzane z biezaca eksploatacja nieruchomoéci. Zdaniem uczestnika nie zachodza
okreslone w art. 203 k.c. przestanki ustanowienia zarzadcy przymusowego, gdyz udzialowcem wiekszoéciowym jest
wnioskodawczyni. Dlatego moze ona domaga¢ sie w pierwszej kolejnoéci sprawozdania z zarzadu na podstawie art.
208 k.c., za$ dopiero stwierdzenie nieprawidlowosci w zarzadzie mogloby uzasadnia¢ ustanowienie zarzadcy.

Postanowieniem z dnia 2 grudnia 2014 r. Sad Rejonowy w Bytomiu oddalil wniosek oraz wniosek uczestnika o
zasgdzenie kosztow postepowania.

Sad ustalil, ze zainteresowani sg wspotwlascicielami zabudowanej nieruchomo$ci przy ul. (...) w B.; udzial
wnioskodawczyni wynosi 3/4, za$ uczestnika - 1/4. Uczestnik od trzydziestu lat sprawuje faktyczny zarzad nad
nieruchomos$cia, w ramach ktérego przeprowadza remonty budynku, zawiera umowy z najemcami oraz pobiera
pozytki. Czynnosci tych uczestnik dokonuje bez konsultacji z wnioskodawczynia. Miedzy stronami brak jest
porozumienia co do sposobu prowadzenia zarzadu. Wnioskodawczyni zostala faktycznie odsunieta od czynnoéci
zarzadu przez uczestnika i nie ma wiedzy ani kontroli nad tym, co sie dzieje z jej wlasno$cia. Od dziesieciu lat ubiega
sie o odzyskanie wplywu na zarzad nieruchomoscia, jednakze jej zabiegi nie przynosza efektu z uwagi na brak woli
wspolpracy ze strony uczestnika.

Omawiajac podstawe prawng rozstrzygniecia Sad przytoczyt art. 203 k.c. i uznal, Ze nie zaistniala zadna z
przewidzianych w tym przepisie przestanek ustanowienia zarzadcy przymusowego. W szczeg6lnosci za$ nie zachodzi
sytuacja, by wiekszos¢ wspolwlaseicieli dzialala bez porozumienia i z pokrzywdzeniem intereséw mniejszo$ci — w
sprawie wystepuje bowiem sytuacja odwrotna: to wlasciciel posiadajacy wiekszo$¢ udzialow zostal odsuniety od
zarzadzania i nie moze nawigza¢ porozumienia z wlaécicielem mniejszo$ciowym. Sad wyrazil przy tym opinie, ze
wnioskodawczyni zasadnie domaga sie ochrony swoich praw, jednakze nie moze tego skutecznie uczyni¢ w oparciu
o art. 203 k.c., gdyz podstawowym celem tego przepisu jest ochrona wspoélwladcicieli mniejszoSciowych przed
pokrzywdzeniem ich interes6w przez wspélwlascicieli posiadajacych wiekszo$¢ udzialow we wspdtwlasnosci.

Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach postepowania Sad wskazal art. 520 § 1 k.p.c.

Apelacje przeciwko temu postanowieniu wniosla wnioskodawczyni, zaskarzajac je w calo$ci i zarzucajgc naruszenie
prawa materialnego, to jest art. 203 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i niewla$ciwe zastosowanie, skutkujace
przyjeciem, ze w niniejszej sprawie nie zaistniala podstawowa przeslanka ustanowienia zarzadcy przymusowego
w postaci dzialania bez porozumienia i z pokrzywdzeniem mniejszoSciowych wlascicieli, przy réwnoczesnym
pominieciu przez Sad innej przestanki przewidzianej w art. 203 k.c. t. j. braku mozliwoéci uzyskania zgody wiekszoéci
wspotwlaseicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu. Skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego
postanowienia poprzez uwzglednienie wniosku a ponadto o zasadzenie kosztow postepowania za obie instancje.

Uczestnik postepowania wnibst o oddalenie apelacji.
S ad Okr e gowy zwa zy 1, co nast ¢ puje:
Apelacja wnioskodawcezyni nie jest zasadna.

Fakty, jakie dla rozstrzygniecia sprawy maja znaczenie, byly bezsporne i zostaly przez Sad pierwszej instancji
prawidlowo ustalone, stad tez Sad Okregowy przyjmuje je za wlasne.

Racje ma skarzaca o tyle jedynie, Ze istotnie w przepisie art. 203 k.c. wskazano trzy odrebne przestanki ustanowienia
zarzadcy przymusowego, za$ z uzasadnienia zaskarzonego postanowienia wynika, ze Sad pierwszej instancji rozwazyl
istnienie tylko czeéci z tychze przeslanek.

Zgodnie z art. 203 k.c. kazdy ze wspotwlascicieli moze wystapi¢ do sadu o ustanowienie zarzadcy przymusowego:



a) jezeli nie mozna uzyskac zgody wiekszoSci wspotwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu;
b) jezeli wiekszo$¢ wspotwlascicieli narusza zasady prawidlowego zarzadu;
c) jezeli wiekszo$c wspotwlascicieli krzywdzi mniejszo$c.

Whbrew jednak zarzutom skarzacej w okolicznoS$ciach faktycznych niniejszej sprawy zadna z wymienionych przestanek
nie wystepuje.

Jest oczywistym — i ostatecznie sama skarzaca tego nie kwestionuje — Ze nie wystepuja przestanki wymienione w
punktach b) i ¢). Wiekszo$ciowym wspodlwlascicielem jest bowiem wnioskodawczyni, ktéra w ogole nie sprawuje
zarzadu nieruchomoécia wiec z natury rzeczy nie moze ,naruszac zasad prawidlowego zarzadu”. Brak jakichkolwiek
czynnosci ze strony wnioskodawczyni wobec nieruchomosci i catkowite jej odsuniecie od zarzadzania nia, przesadza,
ze nie moze by¢ mowy o tym, by wnioskodawczyni jako wiekszo$ciowy wspotwtasciciel ,krzywdzila mniejszo$¢” — czyli
uczestnika postepowania.

Chybionym jest tez stanowisko skarzgcej, jakoby w okoliczno$ciach faktycznych niniejszej sprawy zachodzila
przeslanka wymieniona wyzej w punkcie a). Przywolywany przepis dla swojego zastosowania wymaga bowiem, by
wiekszos¢ wspotwlascicieli nie byla w stanie osiaggngé porozumienia (zgody) w istotnych sprawach dotyczacych
zwyklego zarzadu rzecza wspolna. Wbrew zatem temu co sugeruje w uzasadnieniu apelacji skarzaca, przestanka
ustanowienia zarzadcy przymusowego nie jest brak porozumienia miedzy wszystkimi wspotwlascicielami (ktory w
niniejszej sprawie niewatpliwie wystepuje). Ustanowienie zarzadcy moze nastapic tylko wtedy gdy w kwestii istotnych
spraw zwyklego zarzadu niemozliwie jest osiggniecie porozumienia wiekszosci wspoétwlascicieli. Tymczasem
w niniejszej sprawie to wnioskodawczyni jest wladcicielem wiekszo$ciowym, a zatem przystuguje jej prawo do
samodzielnego decydowania o czynnoSciach zwyklego zarzadu, o czym stanowi art. 201 zdanie pierwsze k.c.
Zaznaczenia wymaga rowniez fakt, ze wiekszo$¢ oblicza sie wedlug wielkosSci udzialdéw, nie za$ wedle arytmetycznej
liczby wspotwlaseicieli. W sytuacji, gdy — jak w niniejszej sprawie — wspotwlascicieli jest tylko dwoch i jednemu
przystuguje wiekszo$¢ udzialdéw, zawsze, z natury rzeczy bedzie mozliwe osiggniecie zgody wiekszo$ci wspotwlascicieli
w kazdej sprawie zwyklego zarzadu.

Zarzuty podniesione w apelacji sa zatem bezzasadne a zaskarzone rozstrzygniecie w pelni prawidlowe, bowiem
istotnie w okoliczno$ciach faktycznych niniejszej sprawy nie zachodzi zadna z wymienionych w art. 203 k.c.
przestanek ustanowienia zarzadcy przymusowego. Sam fakt, iz wnioskodawczyni- pomimo posiadania wiekszosci
udzialow - zostala rzeczywiscie odsunieta od zarzadu nieruchomo$cia, nie ma wplywu na zasadno$¢ jej zadania w
niniejszej sprawie. Nie jest jednak rola Sadu rozpoznajgcego sprawe udzielanie porad prawnych stad jedynie na
marginesie wskazac¢ nalezy, ze istotnie ustanowienie zarzadcy przymusowego nie jest wlasciwa droga ochrony praw
wiekszoSciowego wspotwlasciciela w rozpatrywanej sytuacji, przy czym wbrew stanowisku Sadu pierwszej instancji
nie jest do tego koniecznym dokonanie zniesienia wspotwlasnosci.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad Okregowy, orzekajac na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., oddalil
apelacje wnioskodawczyni jako bezzasadna.



