Sygnatura akt IT Ca 643/14
II Cz 715/14
L., dnia 13 maja 2015 1.
POSTANOWIENIE
Sad Okregowy w Legnicy II Wydzial Cywilny Odwolawczy w nastepujacym skladzie:
PrzewodniczacySSO R. F.
SedziowieSSO Jolanta Pratkowiecka (sprawozdawca), SSO Sabina Ziser
P.. sekr. Roksana Babiarczyk
po rozpoznaniu w dniu 30 kwietnia 2015 r. w Legnicy
na rozprawie sprawy
z wniosku A. K. i W. K.
przy udziale uczestnikow postepowania L. M. (1), H. M., (...) Sp.z 0.0. w L.
o ustanowienie zarzadcy przymusowego
na skutek apelacji wnioskodawcow
od postanowienia Sagdu Rejonowego w Legnicy
z dnia 9 lipca 2014 r. sygn. akt VII Ns 907/13
oraz
zazalenia uczestnikow postepowania L. M. (1) i H. M. na orzeczenie zawarte w punkcie II tego postanowienia
I. zmienia zaskarzone postanowienie w punkcie I w ten sposob, ze:
- ustanawia dla nieruchomosci wspolnej polozonej w L. przy ulicy (...) zarzqdce przymusowego,

- powierza obowiqzki zarzqdcy przymusowego licencjonowanemu zarzqdcy Pani K. B. (1),
prowadzqcej firme (...), ul. (...), (...)-(...) Z.,

- okresla zakres uprawnien i obowiagzkoéow tego zarzadcy jako zgodny z zakresem zarzqdu zwyklego
okreslonego ustawaq z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (tj. Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze
zm.),

- ustala wynagrodzenie zarzadcy przymusowego w kwocie 0,40 zt za 1 m ® powierzchni uzytkowej
miesiecznie;

II. oddala zazalenie uczestnikéw postepowania L. M. (1) i H. M.;

II. orzeka, ze kazdy z uczestnikéw ponosi koszty postepowania apelacyjnego zwiqzane ze swym
udzialem w tym postepowaniu.

Sygn. akt: II Ca 643/14



Sygn. akt: II Cz 715/14

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Legnicy postanowieniem z dnia 9 lipca 2014r. oddalil wniosek W. K. i A. K. o ustanowienie
zarzadcy przymusowego dla Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w L. oraz zasadzil solidarnie od uczestnikow
postepowania L. M. (1) i H. M. na rzecz wnioskodawcéw kwote 417 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sad I instancji ustalil m.in., ze w trakcie postepowania sgdowego w dniu 3 lutego 2014r. czlonkowie Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ulicy (...) w L. wybrali jednoosobowy zarzad, w sklad ktérego wszed! L. M. (1), za$ w dniu 31 maja
2014r. na zebraniu Wspoélnoty zawarta zostala umowa o zarzadzanie nieruchomoécig wsp6lna z licencjonowanym
zarzadca - K. B. (1), prowadzaca dzialalno$¢ pod firma (...) z siedzibg w Z.. Oddalajac wniosek o ustanowienie
zarzadcy przymusowego Sad I instancji powolal sie na art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci
lokali (t.j. Dz.U. z 2000r., nr 80, poz. 903), uznajac, ze czynnosci i dzialania podjete w toku postepowania przez L.
M. (1), bedacego jednoczes$nie jednoosobowym zarzadem Wspolnoty, nie pozwalaja na ustalenie, ze wyloniony zarzad
nie wypehia swoich obowigzkéw badz narusza zasady prawidlowej gospodarki. Z kolei zarzadzanie nieruchomoécia
zostalo powierzone licencjonowanemu zarzadcy w osobie K. B. (1), ktora jest gotowa podjaé sie mediacji i rozwiazania
istniejacych konfliktow pomiedzy czlonkami Wspo6lnoty.

Jednocze$nie Sad I instancji przyznal, ze uczestnicy postepowania poprzez swoje dzialania utrudniali sprawowanie
zarzadu nieruchomoscia wspdlng, co doprowadzilo do zlozenia wniosku o ustanowienie zarzadcy przymusowego.
Tym samym na podstawie art. 520 § 2 k.p.c. obciazyt uczestnikdéw postepowania kosztami postepowania naleznymi
wnioskodawcom solidarnie.

Whnioskodawcy A. K. i W. K. zaskarzyli powyzsze postanowienie w punkcie I, domagajac sie jego zmiany poprzez
ustanowienie zarzadcy przymusowego, wzglednie uchylenia zaskarzonego orzeczenia i przekazania sprawy sadowi
pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

W apelacji zarzucili naruszenia art. 26 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali w zw. z art. 316 k.p.c. poprzez jego bledne
zastosowanie polegajace na ustaleniu, ze w chwili zamkniecia rozprawy powolany zarzad Wspdlnoty prawidtowo
wykonywal swoje funkcje. Tymczasem okolicznosci, ktore ujawnily sie po zamknieciu rozprawy wskazuja, ze uczestnik
postepowania L. M. (1) wprowadzil w btad Sad I instancji co do swoich rzeczywistych intencji. Zachowanie uczestnika
polegajace na narzucaniu wylgcznie swojej woli, utrudnianiu zarzadzania nieruchomoscig, bez liczenia sie ze zdaniem
pozostalych wspotwlascicieli, jak réwniez z powolanym dobrowolnie zarzadca Pania K. B. (1), ktéra nie moze podjac
czynnoSci zmierzajacych do uregulowania spraw Wspdlnoty, doprowadza do tego, ze zarzadca ten powaznie rozwaza
wypowiedzenie umowy o zarzadzenie. Na potwierdzenie tych okoliczno$ci wnioskodawcy wnieéli o dopuszczenie
dowodu z pisemnego o§wiadczenia Pani K. B. (1) z dnia 31 lipca 2014r. oraz z jej uzupeliajacych zeznan w charakterze
Swiadka.

Whnioskodawcy podnieéli rowniez, ze w zwolywanych przez L. M. (1) zebraniach przestali bra¢ udzial, nie chcac
denerwowac sie kolejnymi niezgodnymi z prawem uchwalami, ktére samowolnie jako wiekszoSciowy wlasciciel
uchwala, a ktore nastepnie staja sie przedmiotem zaskarzenia z ich strony.

W odpowiedzi na apelacje uczestnicy postepowania wniesli o jej oddalenie, przychylajac sie do zawartego w apelacji
wniosku o przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadka K. B. (1). Wnieéli réwniez o zasadzenie na ich rzecz od
wnioskodawcow kosztow postepowania apelacyjnego.

Ponadto uczestnicy postepowania L. M. (1) i H. M. wnie§li zazalenie na postanowienie zawarte w punkcie I orzeczenia
w przedmiocie obciazenia ich kosztami postepowania. Zarzucili:

a) naruszenie przepisu art. 520 § 1 k.p.c. poprzez odstapienie od generalnej zasady, zgodnie z ktéra w postepowaniu
nieprocesowym kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwiazane ze swym udzialem w tym postepowaniu,



b) naruszenie przepisu art. 520 § 2 k.p.c. poprzez bledne wskazanie, ze interesy uczestnikdw sg sprzeczne, skoro w
trakcie postepowania wyloniono zarzad, ktérego czlonkami sa zaréwno A. K. jak i L. M. (1) oraz obciazenie kosztami
uczestnikdw postepowania w sytuacji, gdy wniosek okazal sie bezzasadny i zostal oddalony.

Uczestnicy domagali sie zmiany zaskarzonego orzeczenia poprzez orzeczenie, ze kazdy uczestnik ponosi koszty
postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie.

W odpowiedzi na zazalenie wnioskodawcy domagali sie jego oddalenia.

Sad Okregowy na podstawie art. 381 k.p.c., w oparciu o dowody z dokumentéw dopuszczone w
postepowaniu apelacyjnym oraz uzupelniajqce zeznania swiadka K. B. (1) oraz dodatkowo ustalil:

Sad Okregowy w Legnicy wyrokiem z dnia 18 listopada 2014r. uchylil w catoéci uchwaly nr 1/14, nr 3/14, nr 6/14,
nr 9/14 i nr 11/14 podjete w dniu 3 lutego 2014r. na zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej ulicy (...) w L. oraz
umorzyt postepowanie w zakresie uchwaly nr 4/14 tej Wspélnoty. Uchylone uchwaly dotyczyly m.in. powolania
jednoosobowego Zarzadu Wspodlnoty w osobie L. M. (1) (nr 1/14), zwolnienie L. M. (1), jako osoby pelniacej obowiazki
jednoosobowego zarzadu, od konieczno$ci wnoszenia na rzecz Wspdlnoty oplat (nr 3/14), obowigzku rozliczenia przez
czlonkéw Wspdlnoty kosztow wykonania przez L. M. (1) ogrodzenia posesji przy ul. (...) oraz kosztéw ulozenia kostki
betonowej przy bocznej Scianie budynku (nr (...)).

Uchwalg z dnia 9 lipca 2014r. powolano nowy Zarzad Wspélnoty, w sktad ktorego weszli L. M. (1) i A. K..

Roéwniez w lipcu 2014r. L. M. (1) zbyl cze$é nalezacych do niego lokali firmie (...) sp. z 0.0. w L., obecnie dzialajacej
pod nazwa (...) Sp. 0.0. w L.. Z kolei H. M. sprzedala swoj lokal mieszkalny E. Z..

W dniu 18 grudnia 2014r. podjeto uchwale o trzyosobowy skladzie Zarzadu Wspdlnoty w osobach A. K., L. M. (1) i M.
M. (1) oraz o uchyleniu uchwal nr 5/14, 7/14, 8/14 1 10/14.

Przeciwko poszerzeniu skladu zarzadu glosowali A. K. i W. K.. E. Z. nie byla wowczas obecna na zebraniu. Pozostale
glosy za podjeciem uchwaly pochodzily od L. M. (1) oraz od firmy (...) sp. z 0.0., (obecnie (...) sp. z 0.0.z) ktora za
zebraniu reprezentowat L. M. (1).

M. M. (1) jest bratem L. M. (1), nie jest wlascicielem zadnego z lokali wchodzacych w sklad (...). Jest natomiast
pelnomocnikiem spoiki (...). 0. 0. w L., ktéra w lipcu 2014r. nabyla od L. M. (1) w drodze umowy kupna — sprzedazy
cze$¢ lokali wchodzacych w sklad (...). L. M. (1) nigdy nie by}l obecny na zebraniach Wspoélnoty, udzielajac w tym
zakresie pelnomocnictwa M. M. (1).

W 2015r. podjete zostaly uchwaly Wspoélnoty: o udzieleniu absolutorium zarzadcy za poprzedni rok — firmie (...) w
Z., o udzieleniu absolutorium dla Zarzadu Wspdlnoty za poprzedni rok, w sprawie ustalenia stawek oplat dla lokali
mieszkalnych, garazowych i uslugowych na rok 2015, w sprawie ustalenia planu remontowego na rok 2015. Remonty
te maja by¢ pokryte z jednorazowej wplaty w lacznej kwocie 4.200 zl dokonanej przez wlascicieli lokali stosownie
do wielkosci ich udzialéw. Ostateczny termin wplaty uplywal 30 kwietnia 2015r. W tym dniu L. M. (1) dokonatl

przypadajacej na niego wplaty.

Staly Fundusz (...) Wspdlnoty nie zostal utworzony, wobec sprzeciwu 73 % udzialowcow, ktérymi sg L. M. (1) i
firma (...). 0.0. Z kolei tylko ci udzialowcy glosowali za podjeciem uchwaly na pokrycie przez Wspoélnote kosztéw
wynagrodzenia pelnomocnika uczestnikdw postepowania w niniejszej sprawie.

Obecnie utrudnione jest porozumienie zarzadcy nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...), ktora jest K. B. (1)
prowadzaca dzialalno$¢ po firma (...) w Z., z zarzadem Wspdlnoty. Wynika to z tego, ze czlonek tego zarzadu, a
uczestnik postepowania L. M. (1), niechetnie odnosi sie do wszelkich dzialan, ktére mialyby by¢ polaczone z jego
aktywnoscia finansowa. Taka postawa uczestnika zwigzana jest z jego gtebokim i dlugotrwalym konfliktem pomiedzy



nim i jego matka H. M. a wnioskodawcami. Ponadto w sklad Zarzadu Wspdlnoty wszed! brat L. M. (2) M., ktory
osobiscie nie angazuje sie w sprawy Wspdlnoty, a w jego imieniu dzialania podejmuje L. M. (1).

K. B. (1) prowadzi zarzadzanie 57. wspblnotami, przy czym Wspolnota przy ulicy (...) w L. jest najbardziej ucigzliwa
dla zarzadzania, a zrodlo tego stanu tkwi w sposobie sprawowania zarzadu Wspoélnoty.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest zasadna.

Ustalone w sprawie okolicznosci faktyczne, szczegblnie na etapie postepowania apelacyjnego, uzasadnialy
uwzglednienie wniosku o ustanowienie zarzadcy przymusowego.

Podstawa prawna takiego rozstrzygniecia jest art. 26 ust. 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci
lokali (t.j. Dz.U. z 2000r., nr 80, poz. 903 ze zm.). Zgodnie z tym przepisem, jezeli zarzad nie zostal powolany lub
pomimo powolania nie wypelnia swoich obowigzkéw albo narusza zasady prawidlowej gospodarki, kazdy wlasciciel
moze zadac ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad, ktory okresli zakres jego uprawnien oraz nalezne mu
wynagrodzenie.

Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. zostal ustanowiony dopiero w trakcie trwania postepowania
sadowego: najpierw na mocy uchwaly nr 1/14 byl to zarzad w osobie L. M. (1), nastepnie juz po ogloszeniu
postanowienia przez Sad I instancji, uchwala z dnia 9 lipca 2014r. powolano nowy Zarzad Wspoélnoty, w sklad ktérego
weszli L. M. (1) i A. K., po czym dniu 18 grudnia 2014r. podjeto uchwale o trzyosobowy skladzie zarzagdu Wspolnoty
wosobach A. K., L. M. (1) i M. M. (1).

Orzekajac w tej sprawie Sad Okregowy wzigl pod uwage stan rzeczy istniejacy w dacie zamkniecia rozprawy
apelacyjnej, zgodnie z zasadg wynikajaca z art. 316 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. W tym dniu zarzad Wspoélnoty
byt juz trzyosobowy. Jego sklad jest specyficzny. Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w L. sklada sie z 12 lokali,
przy czym L. M. (1) jest wlaScicielem 5 lokali i posiada laczny udzial w wysokoéci 35,1 %; spolka (...) jest wladcicielem
5 lokali z udzialem w wysokoéci 37,9 %; pozostale dwa lokale naleza do A. i W. K. z udzialem 15,5 % oraz E. Z. z
udzialem 11,5 %. Zatem w sklad zarzadu Wspdlnoty wchodza wlasciciele lub osoby z nimi zwigzane, ktére posiadaja
lacznie 88,5 % udzialow. Wprawdzie M. M. (1) nie jest wladcicielem lokalu, ale jest bratem L. M. (1) i pelnomocnikiem
spolki (...) sp. 0. 0. w L.. Z kolei L. M. (1) jest glteboko skonfliktowany z wnioskodawcami — A. K. i W. K., do tego
stopnia, ze w ich konflikt zaangazowane zostaly organy Scigania, a H. M. — jak wynika z o$wiadczenia L. M. (1)
zlozonego na rozprawie apelacyjnej, z powodu narastajacej niecheci odczuwanej ze strony wnioskodawcow, w lipcu
2014r. zbyla nalezacy do niej lokal mieszkalny na rzecz E. Z.. Nalezy tez zauwazy¢, ze M. M. (1) zostal czlonkiem
zarzadu Wspolnoty tylko dzieki glosom oddanym przez L. M. (1), ktéry na zebraniu Wspdlnoty w dniu 12 grudnia
2014r. dzialal tak w imieniu wlasnym, jak i w imieniu M. M. (1) — pelnomocnika spo6iki (...) Sp. z 0.0. Ponadto M. M.
(1) w ogdle nie uczestniczy w zebraniach Wspdlnoty, bowiem reprezentuje go brat L. M. (1), ktory dziala na podstawie
udzielonego mu pelnomocnictwa. Dodatkowo tak L. M. (1), jak i M. M. (1) nie zamieszkuja w budynku Wspoélnoty. Tego
rodzaju sktad zarzgdu Wspoélnoty, jak i gleboki konflikt 0s6b chodzacych w sklad tego zarzadu skutkuje tym, ze zarzad
nie jest w stanie prawidlowo funkcjonowa¢ i nalezycie wypelnia¢ swoje obowiazki. Nie jest on w stanie dziala¢ we
wladciwie pojetym interesie czlonkdéw Wspolnoty, skoro w jego sklad wchodza niemal wszyscy skonfliktowani ze soba
czlonkowie Wspdlnoty oraz brat L. M. (2) M.. Okoliczno$¢ te nalezalo wywnioskowa¢ juz w oparciu o zasady logicznego
rozumowania i do$wiadczenia zyciowego, niemniej zostala ona w caloéci potwierdzona przez §wiadka K. B. (1) —
obecnego zarzadce Wspoélnoty. W sposéb szczegblowy i spontaniczny przestawila ona, w jaki sposéb osobisty konflikt
istniejacy pomiedzy czlonkami zarzadu przeklada sie na problemu zwiazane z zarzadzeniem Wspdlnota. Kwintesencja
tych probleméw bylo przyznanie, ze sposrod wszystkich zarzadzanych przez jej firme wspolnot, najbardziej uciazliwa
i czasochlonng jest wlagnie Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w L..

Tym samym jedynym rozwigzaniem dla przywrocenia wlasciwego funkcjonowania tej Wspoélnoty bylo wprowadzenie
zarzadcy przymusowego. Zarzadcg tym zostala K. B. (1) — licencjonowany zarzadca nieruchomosci, prowadzaca firme



pod nazwa (...) w Z., ktora z racji dotychczas pelnionych funkcji w tej Wspolnocie zna jej specyfike i problemy.
Wynagrodzenie K. B. (2) jako zarzadcy przymusowego zostalo ustalone na dotychczas obowigzujacym ja poziomie tj.

0,40 zI za m® powierzchni uzytkowej miesiecznie.

Z przedstawionych wyzej wzgledow Sad Okregowy w oparciu o art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. orzekl, jak
w punkcie I postanowienia.

W wyniku apelacji wniosek o ustanowienie zarzady przymusowego zostal uwzgledniony w caloéci, co w konsekwencji
zarzuty zazalenia czynilo bezzasadne.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w oparciu o art. 520 § 1 k.p.c. Pomimo wystepujacej sprzecznos$ci
interesow wnioskodawcow i uczestnikow postepowania, ze wzgledu na niska kwote kosztow poniesionych przez
wnioskodawcoéw w postepowaniu apelacyjnym, Sad Okregowy uznal za zbedne odstapienie od ogélnej zasady
dotyczacej ponoszenia kosztow postepowania nieprocesowego. Ponadto ustanowienie zarzadcy przymusowego
nastgpito w interesie tak wnioskodawcow jak i uczestnikow postepowania.



