Sygnatura akt I Ns 1087/15

POSTANOWIENIE

Dnia 21 pazdziernika 2016r.

Sad Rejonowy w Kamiennej Gorze I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:

PrzewodniczacySSR M. D. (1)

Protokolant Aneta Bacal

po rozpoznaniu w dniu 21 pazdziernika 2016r. w Kamiennej Gorze

na rozprawie

sprawy z wniosku Gminy L. — Zaktadu (...)

przy udziale E. T., A. W. (1), S. M., A. W. (2), B. D., M. D. (2), M. D. (3), D. W., . K, R. K., K. B., M.. B.
0 wyznaczenie zarzadcy przymusowego

postanawia:

I ustanowi¢ E. D. prowadzacg firme (...) Oddziat w K. zarzadca przymusowym nieruchomosci wspoélnej potozonej w
L. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Kamiennej Gorze prowadzi ksiege wieczysta za numerem (...), ustalajac
wynagrodzenie miesieczne zarzadcy na kwote 120,00 zl;

IT upowazni¢ zarzadce przymusowego E. D. do pobierania od wlascicieli lokali zaliczek na koszty zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna, do podejmowania wszelkich czynnosci zwyklego zarzadu zarzadzang nieruchomoécia, a do
podejmowania czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wymagana jest zgoda wlascicieli lokali;

IIT zobowiaza¢ zarzadce przymusowego E. D. do skladania Sadowi Rejonowemu w Kamiennej Gorze corocznych
sprawozdan z zarzadu nieruchomo$cig wsp6lna w terminie do 31 grudnia danego roku, poczynajac od 2017 roku;

IV ustali¢, ze wnioskodawca i uczestnicy postepowania ponosza koszty stosownie do swojego udzialu w sprawie.

Sygn. akt I Ns 1087/15

UZASADNIENIE

Whnioskodawczyni Gmina L. wniosla o ustanowienie zarzadcy przymusowego nieruchomo$ci wspélnej w budynku
znajdujacym sie przy ul. (...) w L., o powierzenie obowiazkéw zarzadcy przymusowego jednemu z podmiotow
wskazanych przez wnioskodawce, okre$lenie zakresu obowigzkow zarzadcy przymusowego jako zgodnego z zakresem
zarzadu zwyklego wyznaczonym w ustawie o wlasno$ci lokali, ustalenie wynagrodzenia zarzadcy i o zasadzenie od
uczestnikdéw na rzecz wnioskodawcy zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu wnioskodawca wskazal, ze Gmina L. i uczestnicy postepowania sa wspdlwlascicielami przedmiotowej
nieruchomoéci, tworzgc wspolnote mieszkaniowa. Zarzad nieruchomo$cia wsp6lng prowadzony byt przez Zaklad
(...) w L., ktory jednocze$nie na zlecenie Gminy wykonuje zadania zlecone zmierzajace do zaspokojenia potrzeb
w zakresie gospodarki mieszkaniowej. Wnioskodawca zarzucil jednoczesnie uczestnikom postepowania, ze ci nie
wypehili obowigzkéw dotyczacych zarzadu nieruchomoscia wspdlna poprzez niepodjecie stosownych uchwal oraz
niezatwierdzenie planu finansowo-gospodarczego na rok 2015 a tym samym uniemozliwili zarzadcy prawidlowe
sprawowanie funkcji oraz dbanie o dobro czeéci wspoélnych nieruchomoséci. Po wypowiedzeniu przez Zaklad (...)
umoéw o zarzadzanie nieruchomog$cia wspolng i po uplynieciu okresu wypowiedzenia uméw, mimo poinformowania



wspotwlasceicieli o konieczno$ci wyboru nowego zarzadu, ci nie ustanowili nowego zarzadu nieruchomoscia wspoélna.
Whnioskodawca wskazat potencjalnych kandydatéw do objecia funkcji zarzadcy.

Uczestnicy postepowania nie sprzeciwili sie zasadno$ci i koniecznosci wniosku o ustanowienie zarzadcy
przymusowego. Zasadniczo na rozprawie poparli wniosek, podnoszac, ze ustanowienie zarzadcy dla nieruchomosci
wspolnej jest niezbedne dla prawidlowej gospodarki ta nieruchomoscia.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Dla nieruchomos$ci przy ul. (...) w L. prowadzona jest w Sadzie Rejonowym w Kamiennej G6rze ksiega wieczysta numer
(...). Obszar calej nieruchomos$ci wynosi 0,0745 ha. Wyodrebnionych lokali jest pie¢ — lokale o numerach: 1, 3, 5, 7, 2.

/dowdd: odpis zwykly ksiegi wieczystej numer
(...) —k.o1-92/

W dniu 15 wrze$nia 2004 r. w L. zawarta zostala umowa o zarzadzanie nieruchomos$cia wspolng z Zakladem (...) w
L.. Postanowieniem z dnia 8 maja 2001 r. Sad Rejonowy w Kamiennej Gorze stwierdzil, ze spadek po S. D. nabyli
zona oraz dzieci. W dniu 15 paZzdziernika 2010 r. w L. zawarta zostala z Zakladem (...) w L. umowa o dotychczasowe
zarzadzanie nieruchomos$cia wsp6lng wynikajaca z aktu notarialnego o sprzedazy lokalu. W dniu 17 czerwcea (...). w L.
zostala zawarta z Zakladem (...) w L. umowa o dotychczasowe zarzadzanie nieruchomos$cia wspo6lng wynikajaca z aktu
notarialnego o sprzedazy lokalu. W dniu 31 lipca 2012 r. zawarta zostata z Zakladem (...) w L. umowa o dotychczasowe
zarzadzanie nieruchomos$cig wspolng wynikajaca z aktu notarialnego o sprzedazy lokalu. W dniu 3 stycznia 2014 r.
zawarta zostala z Zakladem (...) w L. umowa o dotychczasowe zarzadzanie nieruchomo$cia wspo6lng wynikajaca z
aktu notarialnego o sprzedazy lokalu. Postanowieniem z dnia 5 czerwca 2009 r. Sad Rejonowy w Kamiennej Gorze
stwierdzil, ze spadek po J. W. nabyli B. T. i A. W. (1). I. K. i R. K. przeniesli prawo wlasno$ci swojego lokalu umowg
sprzedazy z dnia 11 sierpnia 2015 r. na K. B.i M. B..

/dowdd: kopia umowy o zarzadzanie nieruchomoscia
wspoélng z dnia 15 wrze$nia 2004 r. — k. 14-

15; postanowienie Sagdu Rejonowego w

K. z dnia 8 maja 2001 r., sygn. akt I Ns

71/01 — k. 16; kopia umowy o dotychczasowe
zarzadzanie nieruchomos$cia wspoélng z dnia 15
pazdziernika 2010 r. — k. 17-20; kopia umowy
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy
z dnia 28 wrze$nia 2010r., repertorium A numer

(...) — k. 21-22; kopia umowy o dotychczasowe
zarzadzanie nieruchomos$cia wspoélng z dnia 17 czerwca
2011 1. — k. 23-30; kopia umowy sprzedazy z dnia 17
czerwcea 2011 r., repertorium A numer (...) k. 31-

32; kopia umowy o dotychczasowe zarzadzanie



nieruchomoécia wspélna z dnia 31 lipca 2012 1. — k. 33-
36; kopia aktu po$wiadczenia dziedziczenia z dnia 13
lutego 2012 r. repertorium A numer (...) — k. 37;

kopia umowy o dotychczasowe zarzadzanie
nieruchomoécia wsp6lna z dnia 3 stycznia 2014 r. — k. 39-
42; kopia umowy darowizny z dnia 9 listopada 2009 r.,
repertorium A numer (...) — k. 43-44; kopia

testamentu wraz z zapisami z dnia 11 sierpnia 2008 r.
repertorium A numer (...) — k. 45; postanowienie

Sadu Rejonowego w Kamiennej Gorze z dnia 5 czerwca
20009 r., sygn. akt I Ns 179/09; kopia umowy sprzedazy z
dnia 11 sierpnia 2015 r. repertorium A numer

(...) k. 105-111/

Zaklad (...) w L. pismem z dnia 22 kwietnia 2015 r. wypowiedzial z dniem 1 maja 2015 r. umowe o zarzad
nieruchomo$cig wspo6lnag przy ul. (...) w L. z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. Datg rozwiazania
umowy byt 31 lipca 2015 r. Podstawe wypowiedzenia umowy stanowit brak podpisanych uchwal w przedmiocie
ustalenia stawek na rok 2015 tj. zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomo$cia wspélna zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej oraz zaliczek na pokrycie kosztéw wynagrodzenia zarzadcy oraz brak
zatwierdzenia planu finansowo-gospodarczego na rok 2015.

/dowdd: kopia pisma z dnia 22 kwietnia 2015 r. wraz
z kopiami zwrotnych potwierdzen odbioru —

k.6-13/

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z trescig przepisoOw art. 26 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali jezeli zarzad nie zostal
powolany lub pomimo powolania nie wypelia swoich obowigzkéw albo narusza zasady prawidlowej gospodarki,
kazdy wlasciciel lokalu moze Zada¢ ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad, ktory okresli zakres jego
uprawnien oraz nalezne mu wynagrodzenie. Sad odwola zarzadce, gdy ustana przyczyny jego powolania. (ust.1)
Jezeli natomiast w terminie dwdch lat od dnia wyodrebnienia wlasno$ci pierwszego lokalu w nieruchomoéci, w
ktorej liczba lokali wyodrebnionych oraz niewyodrebnionych jest wieksza niz siedem, wlasciciele lokali nie dokonaja
wyboru zarzadu ani nie powierza zarzadu nieruchomoscia wspo6lna w umowie zawartej w formie aktu notarialnego,
to ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad moze zadaé takze dotychczasowy zarzadca nieruchomosci, ktory
sprawowat zarzad nieruchomoscia w dniu, w ktérym wyodrebniono wlasno$c¢ pierwszego lokalu, i kontynuowal zarzad
ta nieruchomoscia przez okres co najmniej dwoch lat.

Poza tymi dwoma wskazanymi wyzej przypadkami, mozliwo$é wystapienia do sadu przez kazdego ze wspotwlascicieli
o wyznaczenie zarzadcy, jezeli nie mozna uzyskac zgody wiekszo$ci wspotwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych
zwyklego zarzadu albo jezeli wiekszo$¢ wspodlwlascicieli narusza zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzi



mniejszo$¢, przewiduje réwniez przepis art. 203 k.c. Obowigzek podjecia uchwaly o wyborze jednoosobowego
lub kilkuosobowego zarzadu przewiduje z kolei przepis art. 20 ustawy o wilasnoéci lokali i tylko wtedy, gdy
liczba lokali wyodrebnionych wraz z lokalami niewyodrebnionymi jest wieksza niz siedem, natomiast zgodnie z
trescia przepisu art. 19 ustawy w przypadku przeciwnym zarzad sprawuja bezposérednio wiasciciele lokali. W takiej
wlaénie matej wspolnocie wlasciciele lokali moga domagaé sie ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad
na podstawie przywolanego wczesniej przepisu art. 203 k.c. Przeslanki ustanowienia przymusowego zarzadcy w
takiej sytuacji sa niewatpliwie logiczng konsekwencja uregulowan zawartych w przepisie art. 202 k.c. i art. 200
k.c., ktore nakladaja obowigzek prawidlowego zarzadu rzecza wspo6lng oraz wspoéldzialania w jej zarzadzie. Zasada
wspoltdzialania powtérzona jest rowniez przepisem art. 27 ustawy o wlasnoéci lokali, stanowiacym, ze kazdy wlasciciel
lokalu ma prawo i obowiazek wspoldzialania w zarzadzie nieruchomos$cia wsp6lna. Zasady prawidlowego zarzadu
moga by¢ naruszone w roéznoraki sposéb — réwniez poprzez niewywiazywanie sie z obowigzkow, jakie na wiascicieli
lokali naklada ustawa.

W doktrynie w odniesieniu do ustawy o wilasnoSci lokali wskazuje sie m.in., ze ,Przepis art. 26 realizuje zasade
wspomagania woli wlascicieli (...) ingerencja sadu, ktéra ma na celu rozstrzygniecie sytuacji konfliktowych
lub zapobiezenie nieprawidlowo$ciom w sprawowaniu zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna.”. (Adam Doliwa Prawo
mieszkaniowe Komentarz wyd. 2 Wydawnictwo C.H. Beck Warszawa 2005, str. 703). W konsekwencji zgodnie z
trescia przepisu art. 26 ust. 1 ustawy — wlasnie celem zapobiegania ,nieprawidlowos$ciom w sprawowaniu zarzadu
nieruchomoscig wspdlng” - kazdy z wlascicieli moze zadaé ustanowienia zarzadcy przymusowego wtaénie przez sad. W
rozpoznawanej sprawie wnioskodawcg zadajacym ustanowienia zarzadcy przymusowego byl jeden ze wspotwlascicieli
— Gmina L., ktéra pismem z dnia 22 kwietnia 2015 r. pouczyla poszczeg6lnych wtascicieli o konieczno$ci dokonania
wyboru zarzadu nieruchomo$cig wspolna w formie ustawa przewidzianej. Na marginesie wskazaé nalezy, ze prawo
zadania od sadu ustanowienia zarzadcy przymusowego shuzy rowniez dotychczasowemu wilascicielowi nieruchomodci,
jak i dotychczasowemu zarzadcy nieruchomoéci, ktéry sprawowal zarzad nieruchomoscia w dniu, w ktérym
wyodrebniono wlasno$¢ pierwszego lokalu, i kontynuowat zarzad ta nieruchomoscia przez okres co najmniej dwoch
lat. Zaktad (...) w L., co warto zauwazy¢, zastepowal w rozpoznawanej sprawie wnioskodawce Gmine L..

Przechodzac dalej - w cytowanym juz wyzej Komentarzu autor wskazuje réwniez, ze ,Podstawa wniosku o
ustanowienie zarzadcy przymusowego moga by¢ nastepujace okoliczno$ci: 1) w danej wspolnocie wbrew przepisowi
art. 20 nie wybrano zarzadu, 2) wybrany zarzad nie wypelia nalozonych nan przez ustawe (art.21 — 32a) lub
uchwaly wspolnoty obowiazkéw lub zarzadza nieruchomoscia wsp6lna w sposdb naruszajacy zasady prawidlowej
gospodarki.” (ibidem, str. 704).

W rozpoznawanej sprawie stan faktyczny wskazuje niewatpliwie, ze po wypowiedzeniu umowy o zarzadzanie
nieruchomoscia wspdlna i po uplywie terminu jej wypowiedzenia, wlaSciciele lokali nie ustanowili nowego zarzadu.
Dodatkowo wlasciciele nie wypelniali obowiazkéw dotyczacych zarzadu nieruchomoécia wspdlng — nie podjeli
stosownych uchwal czy nie zatwierdzili planu finansowo-gospodarczego, tym samym uniemozliwiajac zarzadcy
prawidlowe wykonywanie swoich obowiazkéw. Niewatpliwie w konicu sami uczestnicy postepowania na rozprawie
nie tylko nie sprzeciwiali sie, ale wrecz podkreslali konieczno$¢ ustanowienia zarzadcy celem dbalosci o wspdlne
dobro zwiazane z nieruchomos$cia wspodlna. Uczestnicy postepowania M. B. i K. B. wszak stwierdzili, ,ze jak trzeba
to trzeba ustali¢ zarzadce”. Uczestniczka postepowania A. W. (2) za$ podala, ze z tego co wie ,czeSci wspdlne sa
zaniedbane, mieszkaja tam osoby bez pieniedzy”. Wedtug niej zarzadca jest potrzebny (e-protokoél rozprawy z dnia 20
maja 2016 r.). Przedstawiony kandydat na zarzadce przymusowego wyrazit zas zgode, by obja¢ te funkcje, przy czym
sad, ustanawiajac go, wzial pod uwage, ze daje on gwarancje prawidlowego wykonywania czynno$ci zarzadczych.

W konsekwencji do ustanowienia zarzadcy przymusowego dla przedmiotowej nieruchomosci zastosowanie znalaz}
przepis art. 203 k.c. ze wzgledu na wielko$§¢ wspolnoty oraz na faktyczne okolicznoéci, w jakiej znalazla sie
przedmiotowa nieruchomo$¢ i wyplywajaca z nich realng potrzebe ustanowienia zarzadcy. Na mocy za$ przepisu
art. 615 k.p.c. do wyznaczenia wlasnie na tej podstawie zarzadcy i do sprawowania zarzadu stosuje sie odpowiednio
przepisy o zarzadzie w toku egzekucji z nieruchomosci, ktére umozliwiaja zarzadcy wykonywanie czynno$ci
potrzebnych do prowadzenia prawidlowej gospodarki, prowadzenie spraw nieruchomo$ci, ktére okaza sie potrzebne



przy wykonywaniu zwyklego zarzadu (przy czym wylacznie dokonywanie czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu wymaga, by zarzadca uzyskal zgode wlascicieli lokali, a w jej braku musi zwr6ci¢ sie o te zgode do sadu)
(art. 935 k.p.c.). Sad z kolei, ustalajac zakres uprawnien zarzadcy, mial na uwadze uzasadnione potrzeby w zakresie
utrzymania nieruchomos$ci w ramach prawidtowej gospodarki. Stad uzna¢ nalezalo za konieczne upowaznienie
zarzadcy przymusowego do pobierania od wlascicieli lokali zaliczek na koszty zarzadu nieruchomo$cig wspoélna,
do podejmowania wszelkich czynno$ci zwyklego zarzadu nieruchomoscig oraz ustalenie, ze do podejmowania
czynnodci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wymagana jest zgoda wlasScicieli lokali, co z reszta zgodne
jest z przywolanymi wyzej przepisami. Sad ponadto zobowiazal zarzadce przymusowego do skladania corocznych
sprawozdan z zarzadu nieruchomoscia wspdlng, co znajduje swoja podstawe w przepisie art. 937 k.p.c. w zw. z art.
615 k.p.c. w zw. z art. 203 k.c., natomiast wynagrodzenie zarzadcy zostalo ustalone na poziomie zaproponowanym
przez kandydata do objecia tej funkcji. Jest to kwota niewygbérowana, obliczona jest jako iloczyn powierzchni
zabudowy i stawki 0,50 zl za metr2. Niewatpliwie przy tym jest to kwota adekwatna do zakresu natozonych na
zarzadce obowiazkow i nakladu pracy, ktorego wymagac bedzie przedmiotowa nieruchomosé (art. 939 § 1 k.p.c.). Stad
orzeczono, jak w sentencji.

O kosztach postepowania sad orzekt na podstawie art. 520 § 1 k.p.c.



