Sygn. akt IT Ca 784/15

POSTANOWIENIE

Dnia 18 listopada 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Stawomir Krajewski (spr.)
Sedziowie: SO Agnieszka Tarasiuk — Tkaczuk
SO Marzenna Ernest
Protokolant: st. sekr. sagdowy Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 listopada 2015 roku w S.
sprawy z wniosku J. L.

z udzialem T. M., E. B., E. M., P. W. i Gminy M. S.

0 wyznaczenie zarzadcy rzecza wspolng

na skutek apelacji wnioskodawczyni i uczestnika P. W. od postanowienia Sagdu Rejonowego Szczecin — Prawobrzeze
i Zachdd w Szczecinie z dnia 19 stycznia 2015 roku, sygn. akt II Ns 3143/13

uchyla zaskarzone postanowienie, znosi postegpowanie w jego zakresie i w tej czesci przekazuje
sprawe Sagdowi Rejonowemu Szczecin — Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie do ponownego
rozpoznania, pozostawiajgc temu Sgdowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej.

SSO Agnieszka Tarasiuk — Tkaczuk SSO Stawomir Krajewski SSO Marzenna Ernest

Sygn. akt IT Ca 784/15

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 11 grudnia 2014 roku Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie ( sygn.
akt IT Ns 3143/13) wyznaczy! zarzadce nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta nr (...) w osobie R. J. ( pkt I) oraz ustalil, ze kazdy z uczestnikdéw postepowania ponosi koszty postepowania
zwigzane ze swoim udzialem w sprawie (pkt II).

Pismem wniesionym w dniu 18 grudnia 2014 roku wnioskodawczyni J. L. wniosla o uzupelienie powyzszego
postanowienia, poprzez okreSlenie wynagrodzenia zarzadcy na poziomie 0,50 zl za metr kwadratowy powierzchni
uzytkowej nieruchomosci przy ul. (...), wskazujac ze zadanie takie zostalo zgloszone na rozprawie w dniu 19 grudnia
2013 roku.



Postanowieniem z dnia 19 stycznia 2015 roku Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie uzupehit
postanowienie wydane w dniu 11 grudnia 2014 roku w ten sposéb, ze oddalit wniosek wnioskodawczyni o okreslenie
wynagrodzenia zarzadcy z osobie R. J. na poziomie 0,50 zl/m2 powierzchni uzytkowej nieruchomosci przy ul. (...).

Uzasadniajac powyzsze rozstrzygniecie Sad wskazal, ze zgodnie z art. 201 k.c. do czynnosci zwyklego zarzadu
rzecza wspolng potrzebna jest zgoda wiekszoéci wspotwlascicieli. W braku takiej zgody kazdy ze wspolwlascicieli
moze zadaé upowaznienia sadowego do dokonania czynnoSci. Niewatpliwie ustalenie wysoko$ci wynagrodzenia
dla zarzadcy nieruchomos$ci nie stanowi czynno$ci przekraczajgcej zakres zwyklego zarzadu, dlatego tez strony
niniejszego postepowania, jako czlonkowie matej wspolnoty mieszkaniowej powinni w pierwszej kolejnosci poddaé
pod glosowanie uchwale w przedmiocie okreslenia wynagrodzenia zarzadcy i dopiero, gdyby okazalo sie, ze nie da sie
uzyskac¢ zgody wiekszoS$ci wspodtwlascicieli, wystapi¢ do sadu o okreslenie tego wynagrodzenia orzeczeniem.

Apelacje od powyzszego postanowienia z dnia 19 stycznia 2015 roku wywiedli wnioskodawczyni oraz uczestnik P. W..

Whnioskodawczyni zaskarzajac postanowienie w caloSci i zarzucajagc mu naruszenie art. 939 k.p.c. poprzez jego
niezastosowanie, wskutek nieokreslenia w postanowieniu wysoko$ci wynagrodzenia zarzadcy ustanowionego na
podstawie art. 203 ke, pomimo stosownego wniosku zlozonego przez wnioskodawce, wniosla o zmiane zaskarzonego
postanowienia, poprzez okreSlenie wynagrodzenia zarzadcy na poziome 0,50 zl/m2 powierzchni uzytkowej
nieruchomoéci przy ul. (...) w S..

Z kolei uczestnik P. W., robwniez zaskarzajac postanowienie w caloéci i zarzucajac Sadowi pierwszej instancji
naruszenie norm prawnych zawartych w art. 203 k.c.iart. 269 § 1 k.c., wnidsl o uchylenie zaskarzonego postanowienia.
Uczestnik zakwestionowal co do zasady ustanowienie w rozpoznawanej sprawie zarzadcy przymusowego i okreslenia
jego uprawnien.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja okazala sie zasadna, w tym znaczeniu, ze wobec niewazno$ci postepowania i nierozpoznania przez Sad
pierwszej instancji istoty sprawy, w rozumieniu art. 386 § 4 k.p.c., zaszla koniecznoé¢ uchylenia zaskarzonego
postanowienia z dnia 19 stycznia 2015 roku, zniesienia w jego zakresie postepowania i przekazania w tej czeSci sprawy
Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

W pierwszej kolejnoSci podkreélenia wymaga, ze kontroli instancyjnej nie moglo podlega¢ prawomocne juz
postanowienie Sadu pierwszej instancji z dnia 11 grudnia 2014 roku, w przedmiocie wyznaczenia zarzadcy
przedmiotowe]j nieruchomosci wspélnej w osobie R. J.. Mieé tu nalezy na uwadze, ze postanowieniem z dnia 21
kwietnia 2015 roku Sad Rejonowy odrzucil skierowang przeciwko temu orzeczeniu apelacje uczestnika P. W..

W dalszym toku postepowania nalezy, wiec przyjmowac, ze R. J. zostal ustanowiony zarzadca przymusowym
przedmiotowej nieruchomosci wspdlne;j.

Zaskarzone postanowienie zostalo wydane na posiedzeniu niejawnym. Przedmiotem jego rozstrzygniecia bylo
wynagrodzenie ww. zarzadcy przymusowego.

Niniejsza sprawa podlega rozpoznaniu w postepowaniu nieprocesowym. Zgodnie z art. 514 § 1 k.p.c. rozprawa odbywa
sie w wypadkach wskazanych w ustawie. W innych wypadkach wyznaczenie rozprawy zalezy od uznania sagdu. Mimo
niewyznaczenia rozprawy sad przed rozstrzygnieciem sprawy moze wystuchac uczestnikoéw na posiedzeniu sadowym
lub zazada¢ od nich o$wiadczen na pisémie. Wedle § 2 tego art. jednakze nawet w wypadkach, gdy ustawa wymaga
przeprowadzenia rozprawy, sad moze, bez wzywania zainteresowanych do udzialu w sprawie, oddali¢ wniosek na
posiedzeniu niejawnym, jezeli z treci wniosku wynika oczywisty brak uprawnienia wnioskodawcy. Jak glosi art. 616
k.p.c. z wyjatkiem spraw przewidzianych w art. 199, 201 i 202 Kodeksu cywilnego, jak rowniez spraw dotyczacych
powolania i odwolania zarzadcy, wyznaczenie rozprawy zalezy od uznania sadu.



Sprawa o wynagrodzenie zarzadcy przymusowego niewatpliwie kwalifikowana by¢ musi jako dotyczaca powolania
zarzadcy, z czym owo wynagrodzenie jest immanentnie zwigzane, o czym szerzej w dalszej czeéci niniejszych rozwazan.

Skoro, wiec nie zachodzi w sprawie majacy wynikac juz to z treéci wniosku, tu wniosku o uzupelnienie postanowienia z
dnia 11 grudnia 2014 roku, oczywisty brak uprawnienia wnioskodawcy, na co zreszta nie powolywal sie Sad pierwszej
instancji, to zaskarzone postanowienie moglo by¢ wydane jedynie po przeprowadzeniu rozprawy.

Jego wydanie na posiedzeniu niejawnym skutkowalo pozbawieniem uczestnikéw mozliwosci obrony ich praw, w
rozumieniu art. 379 pkt 5 k.p.c.

Zaistniala, wiec w zakresie zaskarzonego postanowienia niewazno$¢ postepowania, stanowigca bezwzgledna
przestanka orzeczenia kasatoryjnego, normowana w art. 386 § 2 k.p.c.

Juz powyzsze okoliczno$ci wystarczajaco uzasadnialy wydanie orzeczenia w niniejszym postepowaniu apelacyjnym.

Tym niemniej podkre$lenia wymaga, ze w sprawie doszto do calkowitego nierozpoznania jej istoty, w trybie art. 386
§ 4k.p.c.

Sad Rejonowy z jednej strony uznajac, ze zachodza w sprawie podstawy do ustanowienia zarzadcy przymusowego,
w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia przyjal, Ze nie rodzi to koniecznoéci, a nawet w chwili rozstrzygania
podstawy, do orzeczenia o wynagrodzeniu takiego zarzadcy i wskazal, ze lezy to w kompetencji wspotwlascicieli
nieruchomoéci (wlascicieli lokali), ktérzy winni w tym przedmiocie podja¢ stosowna uchwale w trybie art. 201 k.c. i
dopiero gdyby do jej podjecia nie doszlo, mozliwe jest wystgpienie do sadu o rozstrzygniecie takiej kwestii.

Stanowisko takie jest zupelnie niezrozumiale. Zakladajac, ze podstawa rozstrzygniecia w postanowieniu z dnia 11
grudnia 2014 roku byla norma prawna zawarta w art. 203 k.c., ktéry glosi, ze kazdy ze wspolwlascicieli moze
wystapic¢ do sadu o wyznaczenie zarzadcy, jezeli nie mozna uzyskaé zgody wiekszosci wspotwladcicieli w istotnych
sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu albo jezeli wiekszo$¢ wspotwlasceicieli narusza zasady prawidlowego zarzadu
lub krzywdzi mniejszo$¢, podkresli¢ nalezy, ze orzeczenie ustanowieniu zarzadcy przymusowego zapada miedzy
innymi wlaénie wowczas, gdy nie mozna uzyskac zgody wiekszoéci wspotwlascicieli w sprawach wechodzacych w zakres
zwyklego zarzadu rzecza. Sad nie moze, wiec poprzestac jedynie na samym ustanowieniu zarzadcy, bez rozstrzygniecia
0 jego wynagrodzeniu, co mieSci sie w istocie rozstrzygniecia. Juz na marginesie zwazy¢ trzeba, ze zgodnie z zasadami
logiki w sytuacji gdy wtasciciele nie sg w stanie osiggna¢ porozumienia co do zarzadu rzecza wspdlna, nie sposob
zakladaé, Ze nastapi to w kwestii wynagrodzenia zarzadcy ustanowionego przez sad.

Dla orzekania o takim wynagrodzeniu znaczenie ma wlaSciwe okreslenie trybu, w jakim ustanowiono zarzadce
przymusowego, to jest, czy nastapilo to na podstawie art. 203 k.c., czy tez na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali.

W doktrynie prawa (Vide: Wlasnosé Lokali. Komentarz, prof. dr hab. Ryszard Strzelczyk, Aleksander Turlej, C.H.
Beck 2015) slusznie wywodzi sie, ze ustanowienie zarzadu sadowego we wspolnotach mieszkaniowych moze miec¢
podstawe prawng albo w art. 203 k.c., albo w art. 26 ustawy o wlasnoSci lokali, w zaleznoSci od tego, jaki jest rezim
sprawowania zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna (tryb umowny, tryb ustawowy; mala wspoélnota mieszkaniowa, duza
wspolnota mieszkaniowa). Przepis art. 203 k.c. jest podstawa prawng ustanowienia zarzadu przymusowego w malej
wspolnocie mieszkaniowej, w ktorej funkcjonuje zarzad bezposredni sprawowany przez wlascicieli lokali. Jezeli mala
wspolnota mieszkaniowa w drodze umowy, o ktérej mowa w art. 18 o wlasnos$ci lokali, okreélila rezim zarzadu
nieruchomo$cig wspdlna w ten sposob, ze przyjela zasady obowiazujace w Rozdziale 4 tej ustawy (art. 20-32), wowczas
zarzad przymusowy ustanawiany jest na podstawie art. 26 ustawy o wlasnosci lokali.

Nie jest, wiec tak, ze w malej wspo6lnocie mieszkaniowej zarzad przymusowy jest zawsze ustanawiany na podstawie
art. 203 k.c.



Sad Rejonowy winien wobec powyzszego zbadad, czy nie zostal w sprawie okreslony sposdb zarzadu nieruchomoscia
wspolna w trybie art. 18 ustawy o wlasnoéci lokali. Wskazywac¢ na to moglaby z jednej strony tre$¢ zalaczonej do
wniosku uchwaly nr 1/2005 (karta 50 - 53). Znamiennym jest, ze podejmowanie uchwat jest charakterystyczne wtaénie
dla wspdlnot mieszkaniowych, w ktorych zarzad zostal uregulowany w sposob okreélony w art. 18 i nastepnych ustawy
o wlasnosci lokali. Z drugiej, za$ strony nalezy zwro6ci¢ uwage na pismo procesowe uczestnikow postepowania T.
M. i E. M. z dnia 7 stycznia 2014 roku, w uzasadnieniu ktérego wskazali oni, ze w aktach notarialnych sprzedazy
lokali widnieja adnotacje, co do sposobu zarzadzania nieruchomo$cia, wedle regul okre§lonych w art. 18 - 33 ustawy
o wiasnosci lokali. Koniecznym jest co najmniej zasiegniecie informacji w tym przedmiocie od Gminy M. S. -
pierwotnego wlasciciela nieruchomosci, jak tez analiza przedmiotowych aktéw notarialnych.

Przypomnienia wymaga, ze art. 26 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali wprost stanowi, ze ustanowienie zarzadcy
przymusowego przez sad odbywa sie nie tylko wraz z okre§leniem zakresu jego uprawnien, ale takze naleznego mu
wynagrodzenia. Orzeczenie w tych dwoch ostatnich przedmiotach jest, wiec obligatoryjne, co winien wziaé pod uwage
Sad Rejonowy przy ponownym rozpoznaniu sprawy.

Sad Okregowy wskazuje, ze rozstrzygniecie o przyznaniu zarzadcy wynagrodzenia jest konieczne takze w przypadku,
gdyby wlasciwa podstawe prawna ustanowienia zarzadu stanowit art. 203 k.c.

Co istotne w zakresie charakteru prawnego wynagrodzenia zarzadcy przymusowego ustanowionego na podstawie art.
203 k.c. i trybu jego przyznania w sposéb w pelni przekonywajacy wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
uchwaly z dnia 10 pazdziernika 2014 roku (III CZP 71/14), przyjmujac, ze zasada jest przyznawanie takiego
wynagrodzenia wraz ustanowieniem zarzadcy i jedynie z waznych powod6w moze to nastapi¢ w terminie pozniejszym.
Zbednym jest powielanie takich trafnych wywodéw, w tym zakresie koniecznoéci odpowiedniego, a nie wprost,
stosowania w takim przypadku unormowania art. 939 § 1 - 4 k.p.c.

Z pewnoscia takie wazne powody nie wystepuja w przypadku ustanowienia zarzadcy przymusowego nieruchomosci
zabudowanej domem, w ktdrym ustanowiono odrebna wlasnosé lokali - w osobie nie bedacej jednym z wlascicieli
lokali. Po pierwsze nieruchomosé taka nie przynosi z reguly zadnych dochodéw, z ktorych pokryte moglyby by¢ koszty
zarzadu, a po wtore jest oczywistym, ze podmiot zewnetrzny sprawujacy zarzad powinien otrzymywac nalezne mu
wynagrodzenie juz poczawszy od chwili ustanowienia go zarzadca.

W obu, wiec przypadkach Sad Rejonowy nie wydal rozstrzygniec¢, ktore winien byt zamieSci¢ w swym orzeczeniu z dnia
11 grudnia 2014 roku z urzedu - w rozumieniu art. 351 § 1 k.p.c., co czynilo wniosek o uzupelnienie postanowienia z
dnia 17 grudnia 2014 roku zasadnym. Na marginesie wskaza¢ tu trzeba, ze zarzadca - przestuchiwany w charakterze
Swiadka domagal sie wprost wynagrodzenia, co postulowala takze wnioskodawczyni.

W dalszym toku postepowania koniecznym jest wezwanie zarzadcy R. J. do udzialu w sprawie w charakterze uczestnika
postepowania.

W zakresie okre$lenia poziomu naleznego mu wynagrodzenia orzeczenie sagdu nie moze go okresla¢ w spos6b dowolny
iarbitralny, tylko na podstawie wniosku zarzadcy. Sad winien tu uwzgledniaé stuszny interes wlascicieli lokali, ktorzy
nie powinni by¢ ponad wlasciwa miare obcigzani kosztami takiego zarzadu. Koniecznym jest przeto co najmniej
ustalenie przecietnych stawek za zarzadzanie nieruchomos$ciami obowiazujacych na lokalnym rynku.

Majac wszystko powyzsze na uwadze, na podstawie art. 386 § 21 4 k.p.c., w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., orzeczono jak w
sentencji postanowienia.

Orzeczenie i kosztach postepowania apelacyjnego zapadlo na podstawie art. 108 § 2 k.p.c.



