Sygn. akt: XI Ns 205/16

POSTANOWIENIE

Dnia 19 lipca 2016 r.

Sad Rejonowy w Toruniu XI Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Jolanta Sikorska
Protokolant: st. sekr. sgdowy Mirostawa Prusaczyk

po rozpoznaniu w dniu 19 lipca 2016 r. w Toruniu na rozprawie sprawy z wniosku Z. L. i A. K. z udzialem F. B., W.
L.iP. B. (1) o wyznaczenie zarzadcy rzeczg wspo6lna;

postanawia:

I. oddali¢ wniosek;

II. zasadzié solidarnie od wnioskodawczyn Z. L. i A. K. na rzecz uczestnikéw postepowania F. B. i P. B. (1) kwote 257,-
z} ( dwiescie piecdziesiat siedem zt ) tytulem kosztéw postepowania w sprawie.

Sygn. akt XI Ns 205/16

UZASADNIENIE

Z. L. i A. K. (1) domagaly sie wyznaczenia zarzadcy nieruchomos$ci o pow. 295 m2 polozonej w T. przy ul. (...),
oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi ksiege wieczystg
numer (...), ktora jest przedmiotem wspotwlasnoéci wnioskodawczyn oraz F. i P. B. (1). Zaproponowaly powierzenie
tej funkeji D. D. posiadajacej licencje w tym zakresie. Swdj wniosek uzasadnily faktem nieporozumien pomiedzy
wla$cicielami na tle biezacego sprawowania zarzadu oraz ustalenia zasad funkcjonowania budynku, co jest niezbedne
dla zachowania substancji budynku i jego stanu technicznego. Uczestniczki nie wyrazily zgody na zawigzanie
wspolnoty mieszkaniowej w rezimie ustawy o wlasnos$ci lokali, nie stawiaja sie na zebrania wspolnoty zwolywane
przez wnioskodawczynie. Nie doszlo do wybrania zarzadu. Z powodu przewlektego brak nadzoru w prowadzeniu
biezacych sprawa nieruchomosci aktualny stan techniczny nieruchomosci ulega pogorszeniu, czego przykladem jest
destrukcja czeSci dachu. Koniecznym jest utworzenie funduszu remontowego i eksploatacyjnego dla rozwigzywania
biezacych probleméw nieruchomosci zwigzanych np. z odéniezaniem, utrzymywaniem czysto$ci na klatce schodowej,
konserwacjg i wlasciwym oznaczeniem domofonu czy korzystaniem z miejsc parkingowych na wspolnym gruncie.

Uczestnicy postepowania P. B. (2) i F. B. wnieéli o oddalenie wniosku ( pismo k. 47 — 52 ) z tej racji, ze jest on
przedwczesny, zbyt daleko idacy i nie odpowiada potrzebom nieruchomosci ani jej wspdtwlascicielom a nadto brak
przestanek do ustanowienia zadanego zarzadu przewidzianych w przepisie art. 203 kec. Udzialy wnioskodawczyn w
nieruchomo$ci wynosza lacznie 24.489/47.436, co stanowi ponad 50 % wszystkich udzialébw w nieruchomoéci, a zatem
W niniejszej sprawie nie mozna méwi¢ o braku zgody wiekszoSci wspotwlaseicieli w istotnych sprawach zwyklego
zarzadu, na ktora to przestanke wnioskodawczynie powoluja sie zadajgc ustanowienia zarzadu przymusowego. Jezeli
nie mozna uzyskac zgody wiekszo$ci wspotwlascicieli na okreslong czynnos$é zwyklego zarzadu, kazdy wspotwlasciciel
moze zada¢ upowaznienia sadowego do dokonania czynnoSci ( art. 201 ke ). Interwencja sadu, o ktérej mowa



w art. 201 ke ma charakter dorazny i dotyczy konkretnej czynnosSci ( np. brak zgody wiekszosci na remont ).
Przestanka ustanowienia zarzadu sadowego regulowanego przepisem art. 203 ke jest gleboki, dlugotrwaly konflikt
wspoltwlascicieli na tle sposobu sprawowania zwyklego zarzadu rzecza wsp6lng, jego kierunkéw i zamierzonych
celow, a nie konkretnej czynnoéci. Niemozno$¢é uzyskania zgody wiekszo$ci musi w tym przypadku charakteryzowac
sie pewna cechg stalo$ci i powtarzalno$cig, a ponadto musi dotyczy¢ istotnych sprawa zwyklego zarzadu, a wiec
spraw waznych z punktu widzenia prawidlowej gospodarki przedmiotem wspoélwlasno$ci. Konflikty przej$ciowe, w
sprawach drugorzednych nie mogg skutkowaé ustanowieniem zarzadu przymusowego. Ingerencja sadu wyrazajaca
sie w pozbawieniu wspotwlasScicieli prawa zwyklego zarzadu, powinna by¢ z istoty rzeczy Srodkiem wyjatkowym ( por.
uchwala SN z 14. VI. 1966 wydana w sprawie III CO 20 / 65 ). Dlatego tez tylko stale trudno$ci w wykonywaniu
czynnoéci zwyklego zarzadu uzasadniajg zarzad sadowy a sporadyczne kontrowersje pomiedzy wspotwlascicielami
moga by¢ rozwigzywane na podstawie przepiséw art. 201 — 202 ke.

Odnoszac te rozwazania na grunt niniejszej sprawy uczestniczki sa zdania, ze wprawdzie strony sa w duzej mierze
ze sobg skonfliktowane, z uwagi jednak na charakter nieruchomo$ci nie stoi to na przeszkodzie racjonalnemu
nig zarzadzaniu. Cho¢ wyodrebnienie lokali nastapilo w 2014, przez kilkanasScie lat wczeéniej te same osoby byly
wspotwlaseicielami calej nieruchomosci i przy nie mniejszym ,skonfliktowaniu” z zarzadzaniem i gospodarowaniem
nieruchomos$cia sobie radzily. Od 2003, kiedy to budynek uzyskal pozwolenie na uzytkowanie, uczestnicy pokrywali
przypadajace na nich koszty remontéw prowadzonych wspdlnie lub przez wnioskodawcow. Podobnie z reguly
wnioskodawcy zwracali uczestnikom przypadajace na nich koszty remontéw wydatkowane przez uczestnikow. Czesci
wspolne nieruchomos$ci ograniczaja sie do powierzchni, ktére nie generuja przychodéw. Wszyscy wspotwlasciciele
dbaja we wlasnym zakresie o swoje lokale i we wlasnym zakresie rozlicza sie ze zuzywanych mediow. W budynku
jest zainstalowany wodomierz gléwny, jednak poszczegélne lokale sa wyposazone w indywidualne wodomierze.
Od lat uczestnicy postepowania z dostarczonej przez wodociggu faktury odejmuja zuzycie wody w nalezacych do
nich lokalach oraz nalezna cze$¢ kosztow stalych i dostarczaja kopie tej faktury wnioskodawcom , ktérzy reguluja
pozostala obciazajaca ich z tego tytulu nalezno$é. Podobnie dziej sie w przypadku pradu : za jego zuzycie w czeSciach
wspoélnych wnioskodawcy obliczajg i placg swoja czesé, za§ po dostarczeniu uczestnikom kopii faktury, ci reguluja
cze$¢ naleznodci , ktora obciaza ich z tego tytulu. Generalnie zatem jedynie koszt zuzycia wody i energii w czeSciach
wspolnych stanowia stale koszty generowane przez nieruchomosé, ktore pokrywaé¢ musza wszyscy wspotwlasceiciele i
ztym zadaniem od lat strony sobie radza. Uczestnicy nie widza wiekszego konfliktu w od$niezaniu kilkunastu metréw
kwadratowych, w utrzymaniu czystoéci na klatce schodowej czy konserwacji lub oznaczaniu domofonu. Nie sa to
kwestie tak istotne aby wymagaly ustanowienia $wiadczacego odplatne uslugi zarzadcy przymusowego, a sprawy
codzienne, do ktérych wypelniania zobowigzany jest kazdy wspoétwlasciciel zgodnie z dyspozycja art. 200 ke. W tej
sytuacji trudno byloby w sprawie okresli¢ zakres obowiazkéw ewentualnego zarzadcy. Nie ma potrzeby zbierania
jakichkolwiek oplat, przychodéw wspoélnych z nieruchomosci nie ma. Incydentalna potrzeba wykonania remontu
dachu na ktéra jakoby nie zgadzajg sie uczestnicy, a co nie jest zadaniem uczestnikow zgodne z prawda, nie moze
stanowi¢ podstawy ustanowienia stalego zarzadu przymusowego. Wydaje sie poza tym, ze wiele spraw, o ktérych
wspominaja wnioskodawcy ( np. ustanowienie wspélnoty mieszkaniowej lub funduszu mieszkaniowego ) wymaga i
tak zgody wszystkich wspotwlascicieli i dlatego ustanowienie zarzadcy przymusowego niczego w tej materii nie zmieni.
Uczestnicy nie widza potrzeby zakladania wspélnoty poddanej rezimowi ustawy o wlasnosci lokali, wymagajacej
uzyskania numeru NIP, regon, zalozenia konta bankowego, ustanowienia zarzadu, podejmowania uchwal, corocznych
zebran itd. Wszyscy wspotwladciciele to dwie rodziny. Proba zmiany na zebraniu z listopada 2015 sposobu zarzadu
nieruchomoécig, z uwagi na brak zachowania wymaganej formy aktu notarialnego ( nawet przy hipotetycznej
obecnosci 100 % wspodlwlascicieli ) byla pozbawiona jakiejkolwiek mocy prawne;.

W. L. zostal wezwany do udzialu w sprawie w charakterze uczestnika postanowieniem z 7 czerwca 2016.

Pismem z 21. VI. 2016 ( k. 59 — 61 ) wnioskodawcy sprecyzowali podstawe prawng swego zadania, wskazujac ze
domagaja sie ustanowienia zarzadcy przymusowego nieruchomos$ci w oparciu o przepis art. 26 ustawy o wlasnosci
lokali, za§ na rozprawie w dniu 19 lipca 2016, na wypadek nie przychylenia sie przez sad do dotychczasowych



wnioskéw, wniesli o ustanowienie zadanego zarzadcy w oparciu o przepis art. 22. Ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali
( zalacznik do protokolu k. 65 — 66 ).

Uczestnicy zanegowali mozliwo$é ustanowienia zarzadcy przymusowego w oparciu o powolane podstawy prawne.
Sad ustalil co nastepuje :

Nieruchomo$¢ o pow. 295 m2 polozona w T. przy ul. (..) jest zabudowana budynkiem wielorodzinnym,
trzykondygnacyjnym. Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi dla niej ksiege wieczysta nr Kw (...). Nieruchomo$¢ jest
przedmiotem wspoétwlasnoéci :

1. P.iF. B. w22.947 / 47.436 cze$ci ( lokal uzytkowy nr (...), lokal uzytkowy nr (...) i lokal nr (...) );
2. A. A. K. (2) w12.577/47.436 czedci (lokal nr (...) ) oraz
3.Z.1W. L. w11.912/47.436 czesci ( lokal nr (...) ).

A. K. (1) oraz malzonkowie L. posiadaja lacznie udzialy przekraczajace polowe w nieruchomosci ( 24.489/47.436 )
( dowod : okolicznoéci bezsporne : odpis zwykle ksigg wieczystych k. 36 — 42 ).

Sad zwazyl co nastepuje :

Stan faktyczny ustalony powyzej nie byl przedmiotem sporu. Posiadanie przez wnioskodawcoéw ponad 50 % udzialow
we wspolnej nieruchomosci wynika z dokumentu urzedowego i negowane nie byto. Spér pomiedzy stronami jest
sporem o prawo a nie o fakty.

W ocenie sadu nalezy zgodzi¢ sie z uczestnikami, ze w sprawie nie zaistnialy podstawy do ustanowienia zarzadcy
przymusowego — nie daje ich zar6wno przepis art. 203 kc jak i przepisy art. 26 i art. 22 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali.

Zgodnie z przepisem art. 203 kc zarzadca przymusowy moze by¢ ustanowiony przez sad w trzech przypadkach :
1. gdy nie mozna uzyskaé zgody wiekszo$ci wspdlwlascicieli w istotnych sprawach zwyklego zarzadu;

2. gdy wiekszo$¢ wspotwlascicieli narusza zasady prawidlowego zarzadu lub

3. gdy wiekszo$¢é wspotwlascicieli krzywdzi mniejszos$é.

Whnioskodawcy pierwotnie oparli swoje zadanie na przepisie art. 203 ke i pierwszej z wymienionych przestanek, czyli
braku zgody wiekszo$ci w istotnych sprawach zwyklego zarzadu. Nie powolywali sie na zadne okoliczno$ci wskazujace
na naruszanie zasad prawidlowego zarzadu lub krzywdzenie pozostalych wspolwlascicieli. Niezaleznie jednak od
tego, ktora z przestanek wymaganych przytoczonym przepisem wezmiemy pod uwage, w kazdym przypadku nie jest
spelniony wyméog wiekszosci. Skoro to wnioskodawcy dysponuja wiekszoScia udzialtdbw w nieruchomosci nie mozna
w ogoble mowi¢ w sprawie o braku zgody wiekszosci w istotnych sprawach zwyklego zarzadu ( to wnioskodawcy
stanowia owa wiekszo$¢ i dlatego zgody reszty w takim razie na decyzje w sprawach zwyklego zarzadu nie potrzebuja ),
naruszaniu przez wiekszo$¢ zasad prawidtowego zarzadu ( uczestnicy stanowiacy mniejszo$¢ nie mogg naruszaé
zasad prawidlowego zarzadu w sposodb rodzacy konsekwencje z art. 203 ke ) lub krzywdzeniu przez wiekszoéc
( wnioskodawcy nie moga by¢ krzywdzeni przez wiekszo$¢ do uczestnicy stanowia mniejszosé ).

Sad podziela w tym miejscu poglad wyrazony przez pelnomocnika uczestnikéw i wynikajacy z utrwalonej linii
orzecznictwa na tle art. 203 ke, ze przestanka ustanowienia zarzadu sagdowego regulowanego przepisem art. 203 ke
jest gleboki, dlugotrwaly konflikt wspdtwlascicieli na tle sposobu sprawowania zwyklego zarzadu rzecza wspdlna,
jego kierunkéw i zamierzonych celow, a nie konkretnej czynnosci. Niemozno$é uzyskania zgody wiekszosci musi
charakteryzowacé sie pewna cechg stalo$ci i powtarzalno$cig, a ponadto musi dotyczy¢ istotnych sprawa zwyklego
zarzadu, a wiec spraw waznych z punktu widzenia prawidlowej gospodarki przedmiotem wspoétwlasnoéci. Konflikty



przejéciowe, w sprawach drugorzednych nie moga skutkowaé ustanowieniem zarzadu przymusowego. Ingerencja
sadu wyrazajaca sie w pozbawieniu wspotwlascicieli prawa zwyklego zarzadu, powinna by¢ z istoty rzeczy $rodkiem
wyjatkowym ( por. uchwala SN z 14. VI. 1966 wydana w sprawie III CO 20 / 65 ). Dlatego tez tylko stale trudnosci
w wykonywaniu czynno$ci zwyklego zarzadu uzasadniaja zarzad sadowy a sporadyczne kontrowersje pomiedzy
wspoétwlascicielami moga by¢ rozwiazywane na podstawie przepisdéw art. 201 — 202 ke.

Podstawy dla ustanowienia zarzadu przymusowego nie daje zdaniem sadu takze ustawa o wlasno$ci lokali. Na
nieruchomoéci wyodrebniono tylko pieé¢ lokali i innych lokali ( niewyodrebnionych ) na nieruchomosci nie ma
( bezsporne ). Zgodnie z przepisem art. 19 ustawy o wlasnoéci lokali jezeli liczba lokali wyodrebnionych i
niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu
nieruchomo$cia maja odpowiednie zastosowanie przepisu kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego o
wspolwlasnos$ci. Oznacza to, ze do nieruchomodci sktadajgcych sie z oémiu i wiecej lokali znajda zastosowanie przepisy
ustawy o wlasnoéci lokali, za§ do nieruchomosci mniejszych — przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania
cywilnego o wspotwlasnosci. (...) skladajgce sie z siedmiu i mniej lokali moga poddacé sie rezimowi ustawy o wlasnosci
lokali, jednakze wymaga to zgodnie z przepisem art. 18 ustawy o wlasnos$ci lokali umowy zawartej w formie aktu
notarialnego okreslajacej sposéb zarzadu nieruchomoscia wspolng, w szczegblnodci powierzajacej zarzad osobie
fizycznej albo prawnej. Bezspornym w sprawie jest, ze strony takiej umowy nie zawarly — nie doszlo zatem do
skutecznego poddania regul zarzadu nieruchomoscia rezimowi prawnemu ustawy o wlasnoéci lokali. Konsekwencjg
tego faktu jest zdaniem sadu to, ze w sprawie nie moze znalez¢ zastosowania ustawa o wlasno$ci lokali. Nie ma zatem
zadnych podstaw prawnych ku temu aby dopuéci¢ mozliwo$¢ domagania sie przez jednego ze wspotwtascicieli lub
ich cze$¢ ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad tylko dlatego, Ze nie powolano zarzadu ( jak to reguluje
art. 26 ustawy o wlasnosci lokali ). Przepisu kodeksu cywilnego ( art. 196 ke i nast. ) nie wymagaja dla tak matych
nieruchomos$ci ustanowienia zarzadu czy istnienia funduszy remontowych lub eksploatacyjnych.

Whnioskodawcy wskazali, ze faktyczne wykonywanie zarzadu nieruchomoscia nie jest mozliwe. Uczestnicy takiemu
stanowi rzeczy zaprzeczyli obszernie to uzasadniajac faktem dotychczasowego rozliczania kosztéw wszelkich napraw
i remontow pomiedzy stronami, brakiem generowania dochodéw przez czeSci wspdlne nieruchomosci, rozliczaniem
zuzycia wody i pradu w oparciu o wodomierze i liczniki gléwne, z ktérym to zadaniem strony sobie radza od roku
2003. Od$niezanie kilkunastu metréw kwadratowych wspolnego podworka, utrzymanie czystosci na klatce schodowe;j
czy konserwacja lub oznaczanie domofonu nie rodza istotnych konfliktéw i przede wszystkim nie sg tak istotne
aby wymagaly ustanowienia $wiadczgcego odplatne ushugi zarzadcy przymusowego. Sa to sprawy codzienne, do
ktorych wypelniania zobowiazany jest kazdy wspotwlasciciel zgodnie z dyspozycja art. 200 ke. Poniewaz nie ma
potrzeby zbierania jakichkolwiek oplat a przychodéw wspdlnych z nieruchomosci nie ma trudno byloby okreslié
zakres obowigzkéw zarzadcy. Incydentalna potrzeba wykonania remontu dachu, nie moze stanowi¢ podstawy
ustanowienia stalego zarzadu przymusowego. Wiele spraw, o ktérych wspominaja wnioskodawcey ( np. ustanowienie
wsp6lnoty mieszkaniowej lub funduszu mieszkaniowego ) wymaga i tak zgody wszystkich wspotwlascicieli i dlatego
ustanowienie zarzadcy przymusowego niczego w tej materii nie zmieni. Uczestnicy nie widza potrzeby zakladania
wspolnoty poddanej rezimowi ustawy o wlasnoéci lokali, wymagajacej uzyskania numeru NIP, regon, zalozenia konta
bankowego, ustanowienia zarzadu, podejmowania uchwal, corocznych zebran itd.

Wspomniany wyzej argument wnioskodawcow nie znalazt uznania sagdu. Kwestie istotnych spraw zwyklego zarzadu
( art. 203 ke ) podstawa ustanowienia zarzadu przymusowego w sprawie by¢ nie moga, poniewaz to wnioskodawcy
dysponuja wiekszos$cia i do czynnosci zwyklego zarzadu nie potrzebuja zgody uczestnikéw ( art. 201 ke ). W przypadku
czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, do ktérych potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli
( art. 199 ke ), w braku takiej zgody wnioskodawcy posiadajacy przeciez ponad 50 % udzialdbw, moga zadaé
rozstrzygniecia w tym zakresie przez sad w oparciu o przepis art. 199 ke. Orzeczenie sadu dotyczy¢ bedzie w takim
przypadku konkretnej, incydentalnej czynnosci a zakres ingerencji sadu w przedmiot wspoélwlasnos$ci i regulami
zarzadzania nim bedzie znacznie mniejszy niz w przypadku ustanowienia zarzadu przymusowego.



Z tych przyczyn, w oparciu o przepis art. 203 ke a contrario oraz art. 18 ust. 11 art. 26 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali,
postanowiono jak w punkcie I sentencji.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 520 § 3 kpc przyjmujac, ze interesy stron w sprawie byly sprzeczne a wnioski

wnioskodawcow zostaly oddalone.



