Sygn. akt III Ca 159/15
POSTANOWIENIE
Dnia 21 maja 2015r.
Sad Okregowy w Nowym Saczu, Wydzial III Cywilny Odwolawczy w skladzie
nastepujacym:
Przewodniczacy - Sedzia SO Katarzyna Kwilosz — Babi$ (sprawozdawca)
Sedzia SO Zofia Klisiewicz
Sedzia SO Tomasz Bialka
Protokolant: st. sekr. sad. Anna Burnagiel
po rozpoznaniu w dniu 21 maja 2015r. w Nowym Saczu
na rozprawie
sprawy z wniosku G. K., A. J., K. K. (1)
przy uczestnictwie Zrzeszenia (...) wN., E.S.,J. G.
o ustanowienie zarzadcy przymusowego
na skutek apelacji uczestniczek E. S.iJ. G.
od postanowienia Sadu Rejonowego w Nowym Sgczu
z dnia 25 wrzeénia 2014 r., sygn. akt I Ns 376/13
postanawia:
1. zmieni¢ zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze:
- w pkt I w miejsce zarzadcy A. L. wpisaé zarzqdce J. H.,

- pkt III nadaé tresé: ,,orzec, ze wnioskodawcy i uczestnicy ponoszq koszty postepowania zwiqzane
ze swym udzialem w sprawie”,

2. w pozostalej czesci apelacje oddalié,

3. orzec, ze wnioskodawcy i uczestnicy ponoszq koszty postepowania apelacyjnego zwiqzane ze
swym udzialem w sprawie.

Sygn. akt III Ca 159/15
UZASADNIENIE
postanowienia z dnia 21 maja 2015 roku

Postanowieniem z dnia 25.09.2014r. Sad Rejonowy w Nowym Saczu po rozpoznaniu sprawy z wniosku G. K., A.
J. i K. K. (1) z udzialem Zrzeszenia (...) w N., E. S. i J. G. o ustanowienie zarzadcy przymusowego ustanowil dla
nieruchomos$ci wspolnej polozonej w N. przy ul.(...) objetej Ksiega Wieczysta nr (...) zarzadce przymusowego w osobie



licencjonowanego zarzadcy A. L. z wynagrodzeniem miesiecznym w kwocie 1.000 zlotych, upowazniajac zarzadce
do dokonywania imieniem Wspdlnoty czynnosci zwyklego zarzadu w zakresie uregulowanym Ustawa o wlasnos$ci
lokali (pkt I sentencji), w pozostalym zakresie postepowanie umorzyt (pkt II sentencji) oraz zasadzit solidarnie od
uczestniczek, tj. J. G.i E. S., na rzecz A. J., G. K. i K. K. (1) kwoty 303 z} tytutem zwrotu kosztéw procesu (pkt IIT
sentencji).

Powyzsze postanowienie w cze$ci obejmujacej rozstrzygniecie z pkt 11111 zaskarzyly apelacjami uczestniczki, w ktérych
zarzucily:

1. naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 26 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez bledna jego wykladnie
iprzyjecie, ze przeciwstawne interesy czlonkdéw Wspodlnoty Mieszkaniowej, jak tez inne powolane przez Sad I instancji
przyczyny moga stanowi¢ podstawe ustanowienia zarzadcy przymusowego, podczas gdy ustawa jasno precyzuje
przestanki jego wprowadzenia okre§lajac, iz doj$¢ do tego moze wylacznie jezeli zarzad nie zostal powolany, lub
pomimo powolania nie wypelnia swoich obowiazkéw albo narusza zasady prawidlowej gospodarki;

2. naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 26 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez bledne jego
zastosowanie w sytuacji, w ktorej w toku postepowania o ustanowienie zarzadcy przymusowego czlonkowie Wspdlnoty
na prawidlowo zwolanym i przeprowadzonym zebraniu Wspoélnoty dokonali wyboru zarzadcy podejmujgc stosownag
uchwale wymagang wiekszoscia glosow, a na zarzadce wybrali osobe posiadajaca odpowiednig licencje i wieloletnie
do$wiadczenie w zarzadzaniu nieruchomos$ciami, spo$rod osob nie bedacych cztonkami Wspolnoty;

3. naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 5 k.c. poprzez pominiecie oceny zadania wnioskodawczyni z
punktu widzenia jego zgodno$ci z zasadami wspoélzycia spolecznego, podcezas gdy z zebranego w sprawie materiatu
wynika, ze wnioskodawczyni na przestrzeni ostatnich lat podejmowala wiele czynnosci destabilizujacych dzialanie
Wspdlnoty, takich jak zaskarzanie kolejnych uchwal, pomimo braku naruszenia jej intereséw czy tez bezprawne
zawarcie umowy o zarzad z U. M., a ze skutkow tych czynno$ci wywodzi konieczno$¢ wydania orzeczenia zgodnego
ze swym wnioskiem;

4. naruszenie przepisdw postepowania cywilnego, tj. art. 316 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie przy rozstrzygnieciu
sprawy zmiany stanu faktycznego majgcej miejsce w jej toku, tj. pominiecie faktu, iz w dniu 18.06.2014 r. odbylo sie
zebranie wlascicieli lokali Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) i ul. (...) w N., na ktérym wlasciciele lokali podjeli
uchwale o wyborze licencjonowanego zarzadcy dla tej Wspoélnoty, a powolanie zarzadcy w drodze uchwaly wlascicieli
lokali powoduje ustanie przyczyn uzasadniajacych powolanie zarzadcy przymusowego, nawet jezeli te istnialy w dniu
zlozenia wniosku o ustanowienie takiego zarzadcy;

5. naruszenie przepisOw postepowania cywilnego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia
zebranego w sprawie materialu, tj. pominiecie przy orzekaniu istotnych dowodoéw, takich jak uchwala Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...)i ul. (...)w N.nr (...) z dnia 18.06.2014 r. w przedmiocie wyboru zarzadcy dla przedmiotowej
Wspolnoty;

6. naruszenie przepisOw postepowania cywilnego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia
zebranego w sprawie materialu i dowolna, nie za$§ swobodna ocene dowodow, tj. ustalenie, ze czlonkowie Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) i ul. (...) w N. w chwili obecnej maja trudno$ci w podejmowaniu uchwal, podczas gdy
przebieg zebrania wlascicieli lokali z dnia 18.06.2014 r. oraz podjete w jego toku uchwaly wskazuja, ze trudnosci takie
na dzien dzisiejszy nie istnieja, wszyscy czlonkowie Wspdlnoty maja prawo glosu i wprowadzania do porzadku obrad
projektéw uchwal, a przyjmowane uchwaly nie naruszaja niczyich interesow;

7. naruszenie przepisOw postepowania cywilnego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez ustalenie, ze czlonkowie Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) i ul. (...) w N. posiadajacy wspolnie wiekszo§¢ udzialdbw w nieruchomosci wspolnej
podejmowali kiedykolwiek uchwaly z pokrzywdzeniem pozostalych czlonkéw Wspolnoty, podczas gdy z zebranego w



sprawie materialu dowodowego wynika, ze zadna z kiedykolwiek zaskarzonych uchwat przedmiotowej Wsp6lnoty nie
zostala uchylona ze wzgledu na jej krzywdzacy charakter;

8. naruszenie przepisow postepowania cywilnego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia
zebranego w sprawie materialu i dowolna, nie za§ swobodng ocene dowoddw, tj. zeznan J. G. i E. S., ktérym
Sad odmoéwit czesciowo wiary tylko z tego powodu, ze kwestionowaly one dzialania kolejnych zarzadcow we
Wspbdlnocie i staly na stanowisku, ze Wspdlnota ta nie potrzebuje zarzadu przymusowego, podczas gdy zeznania
te w czeéci dotyczacej funkcjonowania zarzadu Wspoélnoty na przestrzeni lat oraz postepowania wnioskodawezyni
korespondowaly z pozostalym materialem dowodowym, w szczegblnoéci za$ ze stanowiskiem Zrzeszenia (...) oraz
dowodami z dokumentow;

9. naruszenie przepisoOw postepowania cywilnego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia
zebranego w sprawie materiatu i dowolna, nie za§ swobodna ocene dowodoéw, tj. zeznan A. L. i sprawozdania za rok
2013 i przyjecie, ze z dowodow tych wynikajg nieprawidlowo$ci w funkcjonowaniu zarzadu, podczas gdy wnioski takie
stoja w sprzecznos$ci zaréwno z treécig tych dowodow, jak i pozostalym materialem zebranym w sprawie;

10. naruszenie przepiséw postepowania cywilnego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia
zebranego w sprawie materialu i zupelne pominiecie czesci tych dowodow, z ktérych wynika, ze wnioskodawczyni
swoimi dzialaniami celowo i §wiadomie dgzy do paralizu dzialan podejmowanych przez Wspoélnote;

11. naruszenie przepis6w postepowania cywilnego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia
zebranego w sprawie materialu i zupelne pominiecie czeéci tych dowodow, z ktérych wynika, ze czynnoéci zarzadu
podejmowane przez E. S. dokonywane byly w interesie Wspoélnoty i z korzy$cia dla jej czlonkow.

Wskazujac na powyzsze zarzuty apelujace wniosly o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez oddalenie wniosku
w caloSci oraz o obciazenie kosztami postepowania w calo$ci wnioskodawcow.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja uczestniczek, o ile wnosi o zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez oddalenie wniosku o ustanowienie
zarzadcy przymusowego, to nie zasluguje na uwzglednienie. Zasadny jest natomiast sformulowany na rozprawie
apelacyjnej ewentualny wniosek o zmiane osoby zarzadcy przymusowego i wyznaczenie na zarzadce J. H..

Na wstepie nalezy podkresli¢, ze dokonujac kontroli instancyjnej Sad II instancji nie stwierdzil uchybien, ktore
skutkowalby niewazno$cia postepowania, a ktérych wystgpienie sad II instancji musi uwzgledni¢ z urzedu. Oceniajac
zarzuty apelacji nalezy przyzna¢ racje apelujacym, ze Sad Rejonowy zupelnie pominal w ustaleniach faktycznych
i w ocenie prawnej fakt, ze w toku sprawy, a to w dniu 18.06.2014 r. zostala podjeta przez czlonkéw Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...)i ul. (...)w N.uchwala nr (...)o powolaniu zarzadcy w osobie J. H., ktéra to uchwala nie
zostala zaskarzona do Sadu przez ktoregokolwiek z wlaScicieli. Zgodnie z art. 316 k.p.c. w zwigzku z art. 13 §2
k.p.c. sad wydajac orzeczenie winien braé za podstawe stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy a wiec w
okoliczno$ciach niniejszej sprawy rowniez fakt podjecia uchwaly z 18 czerwea 2014r., ktéra jako dotyczaca powolania
zarzadcy nie mogla by¢ uznana za nieistotna. W dalszej kolejnos$ci nalezy podkreslié, ze z tredci art. 26 ust. 1 ustawy
o wlasnosci lokali wynika, ze zarzadca przymusowy moze zostaé ustanowiony w jednej z trzech sytuacji: gdy zarzad
( odpowiednio zarzadca) nie zostal powolany albo gdy zarzad ( zarzadca) zostal powolany ale nie wypelnia swoich
obowiazkow, albo gdy zarzad ( zarzadca) wykonuje swoje obowiazki w sposéb nieprawidlowy tj. narusza zasady
prawidlowej gospodarki.

W niniejszej sprawie, choé¢ Sad Rejonowy czyni obszerne ustalenia faktyczne, to uchyla sie od ustalenia i oceny czy na
dzien wydania orzeczenia we Wspdlnocie Mieszkaniowej jest zarzadca powolany zgodnie z zasadami wynikajacymi
z ustawy o wlasno$ci lokali, kto nim jest i czy osoba ta wykonuje swoje obowigzki a jesli tak to czy narusza zasady
prawidlowej gospodarki. Z rozwazan prawnych Sadu Rejonowego zdaje sie wynikaé, ze powodem uwzglednienia
wniosku byla ocena, ze zarzad nie wypelnial swoich obowiazkéw i naruszal zasady prawidlowej gospodarki, ale



ocena ta nie zostala w dostatecznym stopniu skonkretyzowana poprzez wskazanie, ktory konkretnie zarzadca nie
wypelial obowiazkéw, ktory zarzadca naruszal zasady prawidlowej i na czym dokladnie polegaly nieprawidlowosci.
W ocenie Sadu Okregowego nie znajduje oparcia ani w przepisach prawa ani w treSci postanowienia o zabezpieczeniu
lansowany przez pelnomocnika wnioskodawcow i powtérzony przez Sad w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia
poglad, ze z chwila wydania postanowienia o udzieleniu zabezpieczenia poprzez ustanowienie na czas postepowania
zarzadcy przymusowego w osobie A. L. wlasciciele lokali nie byli uprawnieni do podejmowania uchwatl o ustanowieniu
zarzadcy. Przyjecie takiego pogladu oznaczaloby w praktyce pozbawienie wlascicieli lokali ich praw podmiotowych do
decydowania o swojej wlasnoéci i do wybrania osoby zarzadcy a w przypadku uwzglednienia wniosku, permanentny
stan istnienia zarzadu przymusowego.

W ocenie Sagdu Okregowego analiza materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie prowadzi do wniosku, ze
na dzieh rozstrzygania sprawy przez Sad nie bylo we Wspoélnocie Mieszkaniowej osoby zarzadcy, powolanego
do wykonywania zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng i fakt ten uzasadnial ustanowienie zarzadcy przymusowego.
Wprawdzie w dniu 18 czerwca 2014r. zapadla uchwala nr (...) o powolaniu na zarzadce J. H., ale spos6b zredagowania
tej uchwaly ( w szczegélnoSci zapis, ze zarzadca rozpocznie wykonywanie swej z dniem odwolania zarzadcy
przymusowego przez sad ) spowodowala, ze uchwala ta nie zostala wcielona w zycie. W szczego6lnoSci nie doszlo do
zawarcia z J. H.umowy o zarzad, ktéra w ocenie Sadu Okregowego stanowilaby konieczng przestanke do oceny, ze
powolano zarzadce i brak potrzeby ustanowienia zarzadcy przymusowego. Powolanie zarzadu nie mozna rozumiec
tylko i wylacznie jako podjecie uchwaly w kwestii wyboru zarzadcy, albowiem konieczne jest tez wykonanie tej
uchwaly, czyli zawarcie umowy o zarzad z wybrana na zarzadce osobg. Dopiero zawarcie takiej umowy jest zrodlem
obowiazkéw dla osoby trzeciej wybranej na zarzadce i dopoki umowa taka nie zostanie zawarta to w istocie nie ma
osoby uprawnionej i zobowigzanej do pelienia funkcji zarzadcy.

Skoro uchwala z dnia 18 czerwca 2014r. okazala sie nieskuteczna nalezalo ocenié skutecznos$é poprzednich uchwat
wlaécicieli lokali w kwestii osoby zarzadcy. Chronologicznie wcze$niejsza uchwala w sprawie zarzadcy byta uchwala z
dnia 26 kwietnia 2013r. o powolaniu na zarzadce E. S.. Jak wynika z akt sprawy o sygn. I C 778/13 Sadu Okregowego
w Nowym Saczu, wykonanie przedmiotowej uchwaly zostalo wstrzymane na mocy prawomocnego postanowienia o
zabezpieczeniu z dnia 7 lutego 2014r., ktore na dzien rozstrzygania sprawy przez Sad Okregowy jest obowigzujace,
poniewaz sprawa I C 778/13 jest nadal w toku. Z kolei w prawomocnym wyroku tut. Sadu Okregowego z dnia 14
pazdziernika 2013r. sygn. akt I C 218/13 uchylono uchwaly nr (...)i (...) z dnia 1 pazdziernika 2012r. na mocy ktérych
J. G.w imieniu Wspdélnoty miala zawrze¢ umowe o zarzad z E. S.. Z kolei w sprawie I C 184/12 Sadu Okregowego w
Nowym Saczu prawomocnie uchylono uchwaly z dnia 11 stycznia 2012r. m.in. o powierzeniu zarzadu E. S.. Aktualnie
niespornym jest, ze funkeji zarzadcy z uwagi na rezygnacje nie petnia juz U. M.i G. N.. Odnoénie U. M.ponadto w
sprawie I C 1473/12 Sadu Rejonowego w Nowym Saczu prawomocnie orzeczono, ze umowa o zarzad zawarta z nig
przez A. J.byla niewazna. Podsumowujac nalezy stwierdzié, ze na dzien wydania orzeczenia przez Sad Rejonowy oraz
na dzien rozstrzygania o apelacji uczestniczek E. S.i J. G.nadal brak zarzadcy nieruchomoé$ci wspo6lnej, ktéry to fakt
jest wystarczajaca przestanka do ustanowienia zarzadcy przymusowego.

W tych okoliczno$ciach nie maja zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia kwestie prawidlowoéci sprawowania zarzadu
przez G. N., U. M. i E. S.. Niepelne ustalenia faktyczne i wnioski dotyczace tych kwestii zawarte w uzasadnieniu
zaskarzonego orzeczenia s3 zbedne i jako takie podlegaja pominieciu w ocenie dokonywanej przez Sad Okregowy
( z tego powodu zbednym jest tez szczegdélowe odniesienie sie do zarzutéw apelacji dotyczacych prawidtowosci
sprawowania zarzadu przez E. S.). Wypada tylko nadmieni¢, ze dowody przeprowadzone w sprawie przez Sad I
instancji nie stanowig wystarczajacego materialu do dokonania rzetelnej oceny dzialan, jakie odno$nie nieruchomosci
wspoélnej podejmowali kolejni zarzadcy. Z pewnoScia do dokonania tej oceny nie wystarczg sprzeczne zeznania
skonfliktowanych wspotwlascicieli nieruchomosci ani zeznania zarzadcy przymusowego, ktéry z uwagi na pelniong
przez siebie funkcje i prawo do wynagrodzenia za podejmowane czynno$ci, nie jest osoba wlasciwa do formulowania
ocen. W kwestii prawidlowosSci sprawowania zarzadu, prowadzenia dokumentacji i ewentualnych uchybien w tym
zakresie, moglby wypowiedzie¢ sie tylko niezaangazowany w konflikt i w zaden sposob niezainteresowany wynikiem
sprawy biegly sadowy a dowodu takiego Sad Rejonowy nie przeprowadzit.



W ocenie Sadu Okregowego zaslugiwal na uwzglednienie ewentualny wniosek apelujacych o zmiane zaskarzonego
orzeczenia poprzez ustanowienie zarzadca przymusowym J. H.. Z akt sprawy tj. z treSci wnoszonych pism i z zeznan
stron a takze zarzadcy tymczasowego A. L.wynika niezbicie, ze ustanowienie w trybie zarzadzenia tymczasowego
zarzadcy przymusowego w osobie A. E.nie doprowadzilo do poprawy stosunkdéw we Wspoélnocie. Nadal istnieje
konflikt pomiedzy wnioskodawcami a uczestnikami a dodatkowo powstal konflikt pomiedzy apelujacymi a zarzadca
tymczasowym. Poza tym A. L.ewidentnie opowiedzial sie po stronie wnioskodawcow np. w swoich zeznaniach
skladanych w dniu 20 listopada 2013r. formuluje ocene, ze wiekszo$¢ wspotwlascicieli krzywdzi mniejszo$c a takze,
ze w przypadku stron glosowania nad uchwatami powinny odbywac sie wedlug zasady : jeden wtasciciel jeden glos,
mimo, ze takiego trybu glosowania nie przewiduje umowa. Bardzo istotne jest to, ze w toku postepowania przed
Sadem I instancji padla propozycja ze strony uczestnikow odnosnie ustanowienia zarzadcy w osobie J. H.( por. pismo
z dnia 25 listopada 2013r.) i tak i sam wniosek zlozyl pelnomocnik wnioskodawcéw na rozprawie w dniu 22 lipca
2014r. ( por. protokol rozprawy k. 550). Stanowisko stron w tej kwestii bylo przyczyna zapytania skierowanego przez
Sad Rejonowy do J. H., czy wyraza zgode na objecie funkcji zarzadcy przymusowego. J. H.wyrazil zgode zar6wno
przed Sadem Rejonowym jak i obecnie w postepowaniu apelacyjnym. W ocenie Sadu Okregowego J. H.jest lepszym
kandydatem na zarzadce przymusowego niz A. L.z kilku powodow. Po pierwsze J. H.jest profesjonalnym zarzadca
posiadajacym duze do$wiadczenie w zarzadzaniu nieruchomosciami, rowniez takimi, w ktorych istnieje konflikt
miedzy wspotwlascicielami ( niejednokrotnie pehnil juz funkcje zarzadcy przymusowego i nalezycie wypeknit swoja
role). Po drugie w przeciwienstwie do A. L.jest osoba miejscowa tj. mieszka i dziala na terenie N., przez co ma
lepsze rozeznanie na lokalnym rynku a poza tym w razie potrzeby i sytuacji kryzysowej moze szybko by¢ na miejscu i
niezwlocznie podjaé¢ konieczne decyzje. W tym miejscu warto zwroci¢ uwage na zeznania $wiadka K. K. (2), ktory choc
wspolprace z A. L.ocenia poprawnie to zeznaje jednocze$nie, ze wolalby, aby zarzadca byla osoba z terenu N.. Po trzecie
J. H.nie jest skonfliktowany z zadnym ze wspolwlascicieli nieruchomosci wspoélnej. ( okolicznosSci przeciwnych nikt
nie podnosil). Po czwarte jego osoba zostala wybrana przez wlascicieli 15 lokali posiadajacych zdecydowana wiekszoéc
udzialow we wspodtwlasnosci nieruchomosci wspolnej ( tacznie 7751 /10 000 ), czego nie mozna ignorowaé. Wola
wiekszosci liczonej wedlug wielkoSci udzialéw jest zasadg rzadzaca we wspolnotach mieszkaniowych ( por. art. 23
ustawy o wlasnosci lokali).

Majac powyzsze na uwadze na zasadzie art. 386 §1 k.p.c. w zwiazku z art. 13 §2 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.
Dalej idace zadania apelacji oddalono na zasadzie art. 385 k.p.c. w zwigzku z art. 13 §2 k.p.c.
O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 520 § 1 k.p.c.

(..)



