Sygn. akt III Ca 1235/20
POSTANOWIENIE
Dnia 22 marca 2022 r.
Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia Sagdu Okregowego Roman Troll
Protokolant Marzena Mako$
po rozpoznaniu w dniu 22 marca 2022 r. w Gliwicach
na rozprawie zdalnej
sprawy z wniosku Miasta G.
zudzialem T. S., B. B.i R. M.
0 wyznaczenie zarzadcy rzecza wspolng
na skutek apelacji wnioskodawcy
od postanowienia Sadu Rejonowego w Gliwicach
z dnia 7 sierpnia 2020 r., sygn. akt IT Ns 341/19
postanawia:
1) zmieni¢ zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze:
a) oddali¢ wniosek,
b) oddali¢ wniosek wnioskodawcy i uczestniczki postepowania T. S. o zasadzenie kosztéw postepowania,
2) oddali¢ apelacje w pozostalej czesci,

3) oddali¢ wniosek wnioskodawcy i uczestniczki postepowania T. S. o zasadzenie kosztéw postepowania
odwolawczego.

SSO Roman Troll

Sygn. akt ITI Ca 1235/20

UZASADNIENIE

Whioskiem z 10 kwietnia 2019 r. Miasto G. wnioslo o ustanowienie zarzadcy przymusowego dla nieruchomosci
wspolnej polozonej w G. przy ul. (...), gdyz poprzedni zarzadca zlozyl rezygnacje.

Uczestniczka postepowania T. S. zgodzila sie z wnioskiem, ale nie wyrazila zgody, aby funkcje te pelnil Zarzad (...) Sp.
7 0.0. w G., bo spotka dziala na szkode czlonkdw wspolnoty; wskazala tez jako kandydata na zarzadce firme (...).

Wobec zmiany wlaéciciela lokalu nr (...) przy ul. (...) postanowieniem
z 7 pazdziernika 2019 r. Sad Rejonowy w Gliwicach umorzyt postepowanie co do uczestnika postepowania M. W. i
wezwal do udzialu w sprawie w charakterze uczestniczki postepowania B. B..



Uczestniczka postepowania B. B. poinformowala, ze nabyla mieszkanie przy ul. (...)/, nie wyrazila zgody na bycie
czlonkiem zarzadu i nie wnosila sprzeciwu wobec kandydatury firmy (...).

Whnioskodawca nie wyrazil zgody na ustanowienie R. M. zarzadca przymusowym.

Postanowieniem z 7 sierpnia 2020 r. Sad Rejonowy w Gliwicach ustanowil dla nieruchomosci wspoélnej polozonej w
G. przy ulicy (...) zarzadce przymusowego w osobie R. M., prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) w G.
przy ulicy (...) (pkt 1.); powierzyt zarzadcy obowiazek i nadal uprawnienie do kierowania wspodlnota mieszkaniowa w
sprawach zwigzanych z administrowaniem nieruchomoscia oraz do reprezentowania wspélnoty na zewnatrz, a takze
w stosunkach miedzy wspolnota a poszczegbdlnymi wlascicielami, wszystkie te czynnosci w zakresie zwyklego zarzadu,
a ponad ten zakres za zgoda wspolnoty wyrazona w uchwale wlaécicieli lokali (pkt 2.); ustalil wynagrodzenie zarzadcy
na 87 groszy za kazdy metr kwadratowy powierzchni uzytkowej miesiecznie, platne przez wlascicieli poszczeg6lnych
lokali - wyodrebnionych i niewyodrebnionych - w wysoko$ci zgodnej z zajmowang przez nich powierzchnia, w formie
zaliczek platnych z gory do 10. dnia kazdego miesiaca, poczawszy od uprawomocnienia sie postanowienia (pkt 3.) oraz
ustalil, ze wnioskodawca i uczestnicy ponosza we wlasnym zakresie koszty postepowania zwigzane z ich udzialem w
sprawie (pkt 4.).

Orzeczenie to zapadlo przy nastepujacych ustaleniach faktycznych: Gmina G. jest wlaScicielem wiekszoéci lokali
w nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...) w G., lacznie jest 9 lokali mieszkalnych oraz lokal uzytkowy,
ktorych wlasciciele tworza wspdlnote mieszkaniowa. Pierwszy lokal, nr 2, wyodrebniony zostal na podstawie umowy
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy z 2 listopada 2015 r., nie ustanowiono przy tym w akcie
notarialnym umownego sposobu zarzadu. Wyodrebnione zostaly dwa lokale — nr 2, a nastepnie nr 7; nr 2 nalezacy
aktualnie do T. S., nr 7 nalezacy aktualnie do B. B.. Aktualnie udzialy wynosza odpowiednio: Gmina G. (...), lokal
nr (...), lokal nr (...). Zarzad nieruchomos$cia wspo6lna byt pelniony przez B. S., ktory 20 listopada 2018 r. zlozyl
on o$wiadczenie o rezygnacji z pelnienia funkcji cztonka zarzadu, po jego rezygnacji nie wybrano nowego zarzadu.
Administrowaniem nieruchomo$cia zajmowal sie zarzadca (...) Sp. z 0.0., umowe z (...) sp. Z 0.0. 0 sprawowanie
zarzadu nieruchomoscia wspolna z 10 listopada 2015 r., zawarto na czas nieoznaczony.27 czerwca 2018r. T. S. wniosla
pozew do Sadu Okregowego w Gliwicach przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) polozonej w G. przy ul. (...)
o uchylenie uchwaly tej wspolnoty z 12 czerwca 2018 r., podjetej w sprawie wyrazenia zgody przez wspoélnote na
wytoczenie powddztwa przeciwko B. S., a takze udzielenie pelnomocnictwa radcy prawnemu M. B. do prowadzenia
sprawy z powodztwa wspolnoty przeciwko tej osobie. Postanowieniem Sadu Okregowego w Gliwicach z 12 wrze$nia
2019 r. postepowanie to zawieszono na podstawie art.177 § 1 pkt 1 k.p.c., wobec stwierdzenia, ze pozwana wspolnota
nie posiada zarzadu, ktory moglby wystepowac w jej imieniu, reprezentowaé czy udzieli¢ pelnomocnictwa. Elewacja
budynku przy ul. (...) jest zniszczona - brudna, z odpadajacym tynkiem. T. S. jest niezadowolona ze stanu technicznego
budynku,

w szczegblnoSci, uwaza ze po zlikwidowaniu piecykéw kaflowych od 2018 r. nalezy zadbac

o elewacje, brame, ktore sa zniszczone, ale (...) wskazuje, Ze nie ma zarzadcy czy zarzadu. Maz T. S., jeszcze dzialajac
w charakterze zarzadu wspdlnoty, celem realizacji dotacji na likwidacje starych piecykoéw opalanych weglem wybral
wykonawce, ktory nie przedlozyl dokumentéw pozwalajacych na uzyskanie dotacji, wnioskodawca zarzuca B. S.
nierzetelny wybor wykonawcy, B. S. zarzuca wykonawcy popehienie oszustwa na jego szkode, uczestniczka ma
pretensje do (...) , ktory obslugiwal wspdlnote z ramienia (...) sp. z 0.0., Ze nimi ,nie pokierowali”. B. S. zrezygnowal z
funkcji zarzadu, w zwiazku z powyzsza sytuacja, czujac sie podejrzanym przez (...) sp. z 0.0 0 zabor pieniedzy na remont
c.0. W 2015 r., kiedy powstala wspolnota, nie bylo funduszu remontowego. T. S. jest wlascicielka lokalu przy ul. (...)
od 2015 r., od poczatku go wynajmuje osobom trzecim. B. B. lokal przy ul. (...) kupila w marcu 2019 r., wynajmuje go
osobie trzeciej, odno$nie sprawowania zarzadu przez (...) sp. z 0.0. zetknela sie z dwiema sytuacjami; kiedy najemca z
powiedzial jej, ze klatka jest brudna, zglosila to do (...) i nastapila zmiana osoby sprzatajacej, kiedy na wniosek najemcy
poprosila o zakup wycieraczki, otrzymala informacje, Ze nie mozna dokona¢ takiego zakupu, bo nie ma zarzadcy. O
remontach na zebraniach wspdlnoty nie rozmawiano, (...) poinformowal, ze do czasu zakonczenia sprawy z pania S.
i zaliczki na remont c.o., nie zostang podjete decyzje odnoénie remontu elewacji.



Sad Rejonowy ustalit tez tres¢ umowy zawartej 10 listopada 2015 r. pomiedzy wspoélnota a (...) sp. z 0.0., a takze oferte
jaka przedstawil R. M. i oferte (...) sp.zo0.0. wG..

Przy tak dokonanych ustaleniach faktycznych Sad Rejonowy, przywolujac regulacje art.26 ust. 112 ustawy z 24 czerwca
1994r.0 wlasno$ci lokali, art. 203 k.c. w zwigzku

z art. 19 ustawy z 24 czerwca 1994r.o wlasnosci lokali, art. 18 tej ustawy, art. 20 tej ustawy, uznal wniosek za zasadny,
gdyz brak jest zarzadu wspolnoty. Akcentujac konflikt wlascicielski, ktory doprowadzil do rezygnacji z funkcji B. S.,
wzajemne roszczenia,

w tym zawisla przed Sadem Okregowym sprawe z powodztwa T. S. o uchylenie uchwaly przedmiotowej wspoélnoty,
obecny brak wspolpracy pomiedzy wnioskodawca

iuczestnikami, zademonstrowana w toku przestuchania elementarng niewiedze o sytuacji przedmiotowej wspolnoty
i stanie nieruchomosci prezesa zarzadu (...) sp. z 0.0. jako spotki dotychczas zarzadzajacej, majacej by¢ kandydatem
wnioskodawcy na zarzadce przymusowego, Sad Rejonowy uznal, ze licencjonowany zarzadca R. M., oferujacy
analogiczne czynno$ci i nieznacznie wyzsza stawke niz (...) sp. z 0.0., bedzie w stanie wykonywa¢ konieczne czynnoéci,
reprezentowaé wspolnote, prowadzi¢ komunikacje pomiedzy wnioskodawcg i uczestniczka.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 520 k.p.c., gdyz wnioskodawca i uczestnicy
postepowania byli zgodni co do potrzeby ustanowienia zarzadcy przymusowego, roznili sie tylko co wyboru podmiotu,
a do ustanowienia zarzadu powinni zmierzaé¢ wszyscy wilasciciele lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych, zatem
ustanowienie zarzadcy dotyczy w takim samym zakresie powinno$ci i intereséw wnioskodawcy

i uczestnikéw postepowania.

Apelacje od tego postanowienia zlozyl wnioskodawca, zaskarzajac je w caloSci i zarzucajac mu naruszenie: art. 26
ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez bledne zastosowanie i ustanowienie zarzadcy przymusowego, gdy uchwala
wspolnoty mieszkaniowej przy ulicy (...) w G. nr (...) z 17 wrze$nia 2020 r. do pelienia funkcji zarzadu wspoélnoty
mieszkaniowej powolany zostal R. A., a wiec ustala potrzeba ustanowienia zarzadcy przymusowego dla tej wspolnoty,
anadto (...) sp. z 0.0. w G., do chwili obecnej dzialajaca na podstawie waznej umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig
wspolna, przedstawit oferte korzystniejsza cenowo anizeli R. M., co jednak nie wplynelo na wybo6r dokonany przez sad,
natomiast doprowadzilo do sytuacji, w ktorej tozsame czynnosci z zakresu administrowania nieruchomoscia wspo6lng
wykonywane beda przez dwa podmioty - (...) sp. z 0.0. na podstawie umowy dotychczasowej oraz R. M. na podstawie
postanowienia sadu, co narazi wspolnote w na obowiazek ponoszenia kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lna
przez dwa podmioty jednocze$nie; art. 233 § 1 k.p.c. przez zaniechanie wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu dowodowego oraz wykroczenie poza swobodng jego ocene i w rezultacie bledna ocene zebranego materiatu
dowodowego, ktore to uchybienia mialy istotny wplyw na tres¢ rozstrzygniecia oraz poskutkowaly wyborem zarzadcy
przymusowego osobie R. M., podczas gdy (...) sp. z 0.0. w G. do chwili obecnej wykonuje czynnosci zarzadcy
nieruchomos$cia wspélna w poparciu wazng umowe o zarzadzanie nieruchomoscia z 10 listopada 2015 roku, ktora nie
zostala rozwiazana, a ktorej to okolicznosci Sad Rejonowy nie ustalil w sposob bezsporny w toku postepowania i (...)
sp. z 0.0. w G. przedstawil oferte korzystniejsza cenowo anizeli wyloniony przez sad zarzadca przymusowy, ktéry to
wybor narazi wspoélnote na straty finansowe i prowadzi do niegospodarno$ci po jej stronie.

Przy tak postawionych zarzutach wniésl o dopuszczenie i przeprowadzenia dowodu z uchwaly wspdlnoty
mieszkaniowej przy ulicy (...) w G. nr (...)

z 17 wrzeénia 2020 r. na okoliczno$¢ dokonanego wyboru zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej osobie R. A. oraz o
uchylenie zaskarzonego postanowienia i umorzenie postepowania ze wzgledu na to, ze wydanie postanowienia o
ustanowienie zarzadcy stalo sie zbedne. Z ostroznosci procesowej wniost o zmiane zaskarzonego postanowienia przez
ustanowienie zarzadcy w osobie (...) sp. z 0.0. w G., ewentualnie o jego uchylenie i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania, a takze o zasadzenie solidarnie od uczestnikow na rzecz wnioskodawcy kosztéw postepowania co obie
instancje.



W odpowiedzi na apelacje uczestniczka postepowania T. S. wniosla o jej oddalenie, rozpoznanie sprawy na rozprawie
oraz zasadzenie od wnioskodawcy na jej rzecz kosztow zastepstwa procesowego. Wniosla takze o dopuszczenie
dowodu z pozwu zlozonego przez nig o uchylenie uchwaty Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...)

1wG.nr (..)z17 wrze$nia 2020 r.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Orzeczenie zapadlo w skladzie jednego sedziego po przeprowadzeniu rozprawy zdalnej z uwagi na regulacje art. 15zzs"
pkt 11 4 ustawy z 2 marca 2020 r. o zmianie ustawy o szczegbdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaZnych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych
oraz niektorych innych ustaw (t.j. Dz. U. poz. 1842 ze zm. w brzmieniu nadanym wskazang nizej ustawg z 28 maja
2021r.)1iart. 6 ust. 11 2 ustawy z 28 maja 2021 r. o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. poz. 1090); ta regulacja obowigzuje od 3 lipca 2021 .

Ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Rejonowy sa prawidlowe i jako takie Sad Okregowy uznaje je za wlasne. W
tej sprawie doszlo jednak do zmiany okolicznos$ci po wydaniu zaskarzonego orzeczenia.

Bezsporne w tej sprawie jest, ze uchwata Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w G. nr (...) z 17 wrze$nia 2020
r. doszlo do wyboru na czlonka zarzadu R. A. /k. 170/. Sprawa o uchylenie uchwaly wyrazajacej zgode na wytoczenie
powbdztwa przeciwko mezowi uczestniczki postepowania T. S. zakonczyla sie oddaleniem powddztwa T. S., lecz nie
jest to orzeczenie prawomocne, gdyz ztozyta ona apelacje, ktora nie zostala jeszcze rozpoznana (akta Sadu Okregowego
w Gliwicach o sygn. I C 483/18 - sygn. akt apelacji w Sadzie Apelacyjnym w Katowicach

V ACa 481/21). Ponadto Sad Okregowy w Gliwicach wyrokiem z 6 maja 2021 r. prawomocnie oddalil powo6dztwo T.
S. o uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w G. nr (...) z 17 wrze$nia 2020 r., a wczedniej, 9
listopada 2020 r., oddalil wniosek o wstrzymanie jej wykonania, ztozone w tej czeSci zazalenie oddalono 2 lutego 2021
r. (akta Sadu Okregowego w Gliwicach o sygn. I C 628/20).

Sad Okregowy pomingl wnioski dowodowe zgloszone w postepowaniu apelacyjnym, gdyz — biorgc pod uwage
powyzsze — fakty, ktére mialy one wykazac byly bezsporne

(art. 235> § 1 pkt 2 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. iart. 13 § 2 k.p.c.)

Zgodnie z art. 26 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali

(tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 1048) jezeli zarzad nie zostal powolany lub pomimo powolania nie wypelnia swoich
obowiazkdéw albo narusza zasady prawidlowej gospodarki, kazdy wlasciciel lokalu moze zgdaé ustanowienia zarzadcy
przymusowego przez sad, ktory okresli zakres jego uprawnien oraz nalezne mu wynagrodzenie.

W rozpoznawanej sprawie mamy do czynienia z sytuacja, gdy wniosek zostal zlozony z uwagi na to, ze nie bylo
powolanego zarzadu, poprzedni zrezygnowal. Po zapadnieciu zaskarzonego orzeczenia zarzad powolano, uchwala
w tym zakresie zostala zaskarzona, lecz podlega wykonaniu, bo oddalono prawomocnie wniosek o jej wstrzymanie
i oddalono prawomocnie powddztwo w tej sprawie. Wcze$niej nie bylo zarzadu. Trudno, aby w takiej sytuacji
wskazywaé na niewykonywanie obowiazkéw lub naruszenia prawidlowej gospodarki. Brak zarzutow bezposérednich
przeciwko R. A. — wybranemu czlonkowi zarzadu. Bez znaczenia jest za$ to, ze pozostaje on kierownikiem (...) sp. z
0.0. w G., gdyz od czasu wyboru na czlonka zarzadu, we wrze$niu 2020 r., do chwili obecnej nie wykazano, aby nie
wypeknial swoich obowiazkéw lub naruszal zasady prawidlowej gospodarki.

Uczestnicy postepowania nie wykazali zadnych faktow wskazujacych na to, aby R. A. od wrze$nia 2020 r. nie wypelnial
swoich obowiazkéw lub naruszyl zasady prawidlowej gospodarki, ich za$ obciaza ciezar dowodowy w tym zakresie
(art. 6 k.c.). Konkretnych zarzutow w tej cze$ci nawet nie przedstawiono.

Dlatego tez po wydaniu zaskarzonego orzeczenia doszlo do sytuacji, w ktorej ustanowienie zarzadcy przymusowego
okazalo sie bezzasadne.



W takim stanie sprawy zarzuty proceduralne nie mogly doprowadzi¢ do zmiany zaskarzonego orzeczenia, gdyz
skuteczne byly wyprzedzajace je zarzuty zwigzane z powstaniem nowych faktow, a wiec nie bylo podstaw do ich
szczegblowego omawiania.

Dlatego tez zarzuty apelacji okazaly sie w czeSci zasadne, ale w zwigzku z tym wniosek apelujacej o ustanowienie
zarzadcy przymusowego jest bezzasadny i na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
zostal oddalony, a jej wniosek o zmiane zaskarzonego postanowienia i umorzenie postepowania jest niezasadny przy
podtrzymywaniu wniosku o ustanowienie zarzadcy przymusowego (por. art. 355 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.).

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 13
§ 2 k.p.c., nalezalo orzec jak w punkcie 1. sentencji. Na podstawie art. 385 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. nalezalo
za$ oddali¢ apelacje w pozostalej czeéci jako bezzasadna (punkt 2. sentencji).

O kosztach postepowania odwolawczego Sad Okregowy orzekt majac na uwadze regulacje art. 520 § 1 k.p.c., gdyz
strony bedacy wspolwlascicielami nieruchomos$ci wspélnej powinni czyni¢ starania o to, aby miala ona prawidlowo
dzialajacy zarzad, lezy to w interesie wszystkich wspotwlascicieli i dlatego oddalono wnioski o zasadzenie kosztow
postepowania. Tq samg zasada kierowal sie Sad Okregowy rozstrzygajac o kosztach przed Sadem Rejonowym.

SSO Roman Troll



