Syen. akt: I Ns 342/12

POSTANOWIENIE

Dnia 2 listopada 2012 .

Sad Rejonowy w Zgorzelcu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy - SSR Dorota Florkowska

Protokolant — S. D.

po rozpoznaniu w dniu 2 listopada 2012 r. w Zgorzelcu
na rozprawie

sprawy z wniosku T. D.

przy udziale G. H.,J. H.,J.G,, B. G,, K. B, J. W., . W., W. W. (1), H. W. oraz E. D.
o ustanowienie zarzadcy przymusowego
postanawia:

1. ustanowi¢ Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. w Z. zarzadca przymusowym nieruchomosci wspolnej polozonej w Z.
przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Zgorzelcu prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), ustalajac wynagrodzenie
miesieczne zarzadcy na kwote 230 zl brutto;

2. upowazni¢ zarzadce przymusowego Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. w Z. do zawarcia umowy rachunku bankowego
dla prowadzenia rozliczen zwigzanych z zarzadem nieruchomos$cia wspdlng oraz ustalenia, stosownie do udzialow
w nieruchomosci wspodlnej, wysokoéci oplat na koszty zarzadu nieruchomoécig wspdlna, w szczegdlnosci zaliczek na
koszty remontow;

3. upowazni¢ zarzadce przymusowego Przedsiebiorstwo (...) sp. z o0.0. w Z. do pobierania od wlascicieli
lokali i rozliczania zaliczek na koszty zarzadu nieruchomos$cig wspo6lng, stosownie do udzialow w nieruchomosci
wspolnej, prowadzenia ewidencji pozaksiegowej kosztow zarzadu, uiszczanych zaliczek, a takze rozliczen z innych
tytuléw na rzecz nieruchomosci wspolnej oraz podejmowania wszelkich czynnos$ci zwyklego zarzadu zwigzanych z
nieruchomoécia wspoélna, z tym ze podjecie czynnos$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu oraz zaciagniecie
dlugoterminowych zobowigzah wymaga zgody wlascicieli lokali;

4. zobowigza¢ Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. w Z. do skladania Sadowi Rejonowemu w Zgorzelcu, w terminie do
dnia 31 marca kazdego roku poczynajac od 2013 roku, sprawozdania z zarzadzania nieruchomoscig wspoélna przy ul.
(.IOWZ,;

5. ustali¢, ze wnioskodaweca i uczestnicy postepowania ponoszg koszty postepowania stosownie do swojego udzialu
W sprawie.

Sygn. akt I Ns 342/12

UZASADNIENIE

Whnioskodawca, T. D. (réwniez jako pelnomocnik W. W. (1) i H. W.), wniést o ustanowienie dla nieruchomosci
wspolnej polozonej w Z. przy ul. (...), dla ktoérej Sad Rejonowy w Zgorzelcu prowadzi ksiege wieczysta o numerze



(...), zarzadcy przymusowego w osobie J. Z., prezesa Przedsiebiorstwa (...) spolki z o0.0. w Z., posiadajacego licencje
zarzadcy nieruchomosci oraz o ustalenie wynagrodzenia miesiecznego zarzadcy w kwocie 230 z} brutto.

W uzasadnieniu swojego zadania wskazal, iz czlonkowie zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w Z. zostali
wylonieni spoéréd wlascicieli lokali uchwalg nr 1 z dnia 28 sierpnia 1999 r.. Osoby wchodzace w sktad zarzadu w dniu
17 pazdziernika 2011 r. zlozyly rezygnacje z powierzonej im funkcji, a na kolejnych zebraniach czlonkéw Wspoélnoty
nie zostal wyloniony nowy sklad zarzadu, ani nie ustalono jednomyslnie zasad i sposobu biezacego administrowania
nieruchomoscia wsp6lna.

Na rozprawie w dniu 5 wrzeSnia 2012 r, uczestnicy postepowania G. H. (reprezentujacy takze J. W.),J. H., J. G., B. G,,
I. W. oraz E. D. poparli wniosek, podnoszac, iz ustanowienie zarzadcy dla nieruchomoéci wsp6lnej w Z. przy ul. (...)
jest niezbedne dla prawidlowej gospodarki ta nieruchomogcia. Ponadto uczestniczka postepowania E. D. podniosla,
iz z uwagi na trudna sytuacje rodzinna nie jest w stanie w dalszym ciaggu zajmowa¢ sie czynno$ciami zwigzanymi z
zarzadem i administrowaniem nieruchomoscia. Wnioskodawca oraz w/w uczestnicy postepowania wniesli, aby Sad
upowaznil zarzadce do zawarcia umowy rachunku bankowego dla prowadzenia rozliczen zwigzanych z zarzadem
nieruchomos$cig oraz ustalenia — stosownie do udzialéw w nieruchomosci wspodlnej — wysoko$ci oplat na koszty
zarzadu nieruchomo$cig wspdlna, a nadto do pobierania od wtascicieli lokali i rozliczania zaliczek na koszty zarzadu
oraz prowadzenia ewidencji pozaksiegowej i rozliczen z innych tytulow.

Na rozprawie w dniu 2 listopada 2012 r. wnioskodawca sprecyzowal zadanie wniosku wskazujac, iz domaga sie
ustanowienia jako zarzadcy przymusowego Przedsiebiorstwa (...) spolki z 0.0. w Z., ktérego prezes jest jednoczes$nie
licencjonowanym zarzadca nieruchomosci, natomiast pelnomocnik uczestniczki postepowania K. B. poparl wniosek o
ustanowienie zarzadcy przymusowego dla nieruchomosci wspolnej przy ul. (...) w Z., wyrazajac jednocze$nie zgode na
ustanowienie w/w podmiotu jako zarzadcy oraz na upowaznienie zarzadcy do dokonywania czynno$ci postulowanych
przez pozostalych uczestnikéw postepowania na rozprawie w dniu 5 wrzesnia 2012 r.. Domagal sie jednak, by Sad
ograniczyl uprawnienia zarzadcy do wykonywania czynno$ci zwyklego zarzadu poprzez zastrzezenie koniecznosci
uzyskania przez zarzadce zgody wlascicieli lokali na zaciggniecie zobowigzan dlugoterminowych, co poparli obecni na
rozprawie uczestnicy.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W budynku potozonym w Z. przy ul. (...) znajduje sie sze$c¢ lokali. Lokal nr (...) nalezy do G. i J. malzonkéw H., lokal
nr (...) stanowi wlasnoé¢ J. i B. malzonkéw G., wlascicielem lokalu nr (...) jest K. B., wlascicielami lokalu nr (...) s J.
iI. B. malzonkowie W., lokalu nr (...) — T. i E. malzonkowie D., lokalu nr (...) — W. i H. malzonkowie W..

(dowdd: odpisy ksiag wieczystych o numerach: (...), k. 26-29, (...), (...), (...), (...), (...), (...), k. 33-64)

Wilasciciele lokali w budynku przy ul. (...) w Z. nie zawierali umowy w przedmiocie okreSlenia sposobu zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna, ani nie zlecali zarzadzania nieruchomoécia wsp6lna profesjonalnemu zarzadcy na podstawie
umowy zlecenia. Na zawarcie umowy zlecajacej zarzad zarzadcy licencjonowanemu nie wyrazila zgody uczestniczka
postepowania K. B.. Od 1999 r. czynnoSci zwigzane z biezacymi sprawami zwigzanymi z eksploatacja nieruchomosci
wspolnej, polegajace m.in. na zlecaniu przegladéw stanu technicznego budynku i wspdélnych instalacji, dokonywaniu
rozliczenn za dostawe energii elektrycznej i wody w zakresie dotyczacym czeSci wspolnej nieruchomos$ci oraz
ubezpieczenia budynku, wykonywane sg przez E. D. i J. G.. Z uwagi na sytuacje rodzinng i zdrowotng osoby te nie
sq w stanie w dalszym ciggu podejmowa¢ sie czynno$ci zwigzanych z administrowaniem nieruchomos$cia wsp6lna.
Wiekszo$¢ wlascicieli lokali budynku przy ul. (...) w Z. to osoby w podeszlym wieku, ktorym stan zdrowia utrudnia
wykonywanie czynnoSci faktycznych wchodzacych w zakres zarzadu nieruchomo$cia wspoélna.

(dowdd: zeznania E. D., k. 108-109, zeznania T. D., k. 109 verte, zeznania J. W., k. 109 verte, zeznania J. G., k. 110,
zeznania B. G., k. 110, zeznania G. H., k. 110, uchwala nr 1 z dnia 28 sierpnia 1999 r., k. 11, o§wiadczenia z dnia 17
pazdziernika 2011 r., k. 9-10)



Czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w Z. nie uiszczaja zaliczek na koszty zarzadu w formie biezacych
oplat. Kosztem dostawy energii elektrycznej do czesSci wspolnych budynku obcigzany jest kazdy wlasciciel lokalu
w udziale wynoszacym 1/6 czedci wartoéci rachunku dostawcy. Zaliczki na fundusz remontowy ustalone zostaly na
poziomie 90 zt — w przypadku lokali o wiekszej powierzchni i 70 zt — w przypadku lokali o mniejszej powierzchni.

(dowdd: zeznania E. D., k. 108-109)

Przedmiotem dzialalnoSci Przedsiebiorstwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w Z. jest miedzy innymi
obstuga nieruchomoéci, a prezesem zarzadu tej spolki jest J. Z., bedacy licencjonowanym zarzadca nieruchomoéci
(nr licencji (...)). Spoélka wyrazila zgode na powierzenie jej obowigzkéw zarzadcy przymusowego na warunkach
zaproponowanych przez wnioskodawce.

(dowdd: pismo z dnia 26 paZzdziernika 2012 1, k. 87-88, KRS nr (...), k. 90-93, wydruk z Centralnego Rejestru (...), 94)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Przepisy ustawy o wlasnosci lokali pozwalaja wskaza¢ trzy przypadki wystepowania o ustanowienie zarzadcy przez
sad — na podstawie art. 26 ust. 11 2 u.w.l. oraz art. 203 ke w zw. z art. 19 u.w.l.. Mimo, iz mozliwo$¢ powolania
zarzadu przymusowego przez sad na podstawie art. 26 ust. 1 u.w.l. dotyczy zar6wno malych, jak i duzych wspoélnot,
nie mial on zastosowania w sprawie. Okoliczno$¢, iz zarzad nie zostal powolany, nie moze bowiem dotyczyc
malych wspolnot, ktére — jak Wspoélnota przy ul. (...) w Z. — nie podjely decyzji na temat wyboru formy zarzadu
nieruchomos$cia wspolng w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l., poniewaz w takich przypadkach — zgodnie z art. 19 u.w.l. —
zarzad sprawujg bezposrednio wlaSciciele lokali. W takich wspolnotach wilasciciele lokali moga natomiast domagac sie
ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad na podstawie art. 203 ke, jesli zachodza trudnos$ci w uzyskaniu zgody
wiekszosci wspdlwlascicieli w istotnych sprawach zwyktego zarzadu albo jesli wiekszo$é wspdlwlascicieli narusza
zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzi mniejszo$é. Na obowiazek prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna
wskazuje chociazby przepis art. 202 ke. oraz przepis art. 200 ke, zobowigzujacy kazdego ze wspolwlascicieli do
wspoldzialania w zarzadzie rzecza wspdlna. Naruszenie zasad prawidlowego zarzadu nalezy rozumieé szeroko; oprocz
réznych czynnoSci niezgodnych z prawem, ma ono miejsce takze w przypadku niewywigzywania sie z obowigzkow
wlascicieli lokali wynikajacych z ustawy.

Wszyscy wlasciciele lokali bezpoérednio zarzadzajacy nieruchomos$cia wspdélna powinni — w ramach zasad
prawidlowego zarzadu - zapewni¢ wlaSciwg gospodarke ekonomiczno-finansowa nieruchomosci, zapewnié
bezpieczenstwo uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomos$ci, a takze biezace administrowanie
nieruchomo$cig, tymezasem poczawszy od 1999 r. we Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w Z. obowiazkami tymi
obciagzeni byli E. D. i J. G., ktérzy z powodow rodzinnych i zdrowotnych nie sa w stanie nadal wyreczaé pozostatych
wlascicieli lokali ze sprawowania zarzadu nieruchomoécia wspo6lng, a zwlaszcza z biezacego administrowania
nieruchomos$cig wspoélna (vide: wyrok SN z dnia 19 stycznia 2006 r., IV CK 343/5). Wiekszo$¢ wlascicieli lokali
budynku przy ul. (...) w Z. to osoby w podeszlym wieku, ktéorym stan zdrowia uniemozliwia wykonywanie czynnoSci
faktycznych wchodzacych w zakres zarzadu nieruchomog$cia wspdlna, zatem ustanowienie zarzadcy przymusowego
dla tej nieruchomosci wspdlnej, Sad uznal za uzasadnione, zwlaszcza dla zachowania zasad prawidlowego zarzadu.

Przy wyborze zarzadcy przymusowego, Sad mial na uwadze zgodny (w tym zakresie) wniosek stron oraz fakt,
iz Przedsiebiorstwo (...) spblka z ograniczona odpowiedzialnoécia w Z. daje gwarancje wykonywania czynno$ci
zarzadzania przez licencjonowanego zarzadce w osobie prezesa spolki, J. Z..

Do ustanowienia zarzadcy przymusowego na podstawie art. 203 ke i sprawowania zarzadu — na mocy przep. art. 615
kpc — stosuje sie odpowiednio przepisy o zarzadzie w toku egzekucji z nieruchomoéci, ktére umozliwiajg zarzadcy
samodzielne wykonywanie czynno$ci mieszczacych sie w granicach zwyklego zarzadu i nakazujg mu uzyskac zgode
stron (a w razie jej braku sadu) jedynie na dokonanie czynnoéci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu (art.
935 § 3 kpc), dlatego tez ustalajac zakres uprawnien zarzadcy, Sad w szczegdlnoSci mial na uwadze postulaty stron,



ktore w trakcie postepowania zgodnie wniosly o upowaznienie zarzadcy do zawarcia umowy rachunku bankowego
dla prowadzenia rozliczen zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia oraz ustalenia — stosownie do udzialow w
nieruchomosci wspoélnej — wysokoSci oplat na koszty zarzadu nieruchomoscig wsp6lng, a nadto do pobierania od
wlascicieli lokali i rozliczania zaliczek na koszty zarzadu oraz prowadzenia ewidencji pozaksiegowej i rozliczen z innych
tytulow. Upowazniajac zarzadce do ustalenia wysokoSci oplat na koszty zarzadu oraz pobierania od wlascicieli lokali i
rozliczania zaliczek z tego tytutu, Sad mial na uwadze takze fakt, iz czlonkowie Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w
Z. nie uiszczali dotad zaliczek na koszty zarzadu w formie biezacych oplat i kwestia ta nie byla przez nich uregulowana.
Sad przychylil sie takze do wniosku uczestniczki postepowania, K. B., ktéra domagala sie ograniczenia uprawnien
zarzadcy w zakresie dotyczacym zaciggania dlugoterminowych zobowigzan (w tym réwniez mieszczacych sie w
zakresie zwyklego zarzadu), zastrzegajac w pkt 3 postanowienia, iz zaciagniecie takich zobowigzan wymaga uzyskania
przez zarzadce zgody wlaScicieli lokali. Takie ograniczenie uprawnien zarzadcy pozwoli zapobiec zaciggnieciu przez
zarzadce zobowigzan dlugoterminowych wbrew woli wlascicieli lokali i gospodarczo nieuzasadnionych.

Sad ustalil wynagrodzenie zarzadcy na poziomie zaproponowanym przez wnioskodawce i uczestnikow postepowania,
albowiem bylo ono adekwatne do zakresu nalozonych na zarzadce obowigzkow i nakladu pracy (vide: art. 939 § 1 kpc).

O obowiazku skladania Sadowi sprawozdan z zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna rozstrzygnieto na podstawie art.
937 § 1 kpc w zw. z art. 615 kpc, natomiast o kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 520 § 1 kpc.



