Sygn. akt IT Ca 314/13

POSTANOWIENIE

Dnia 14 lutego 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Dorota Gamrat-Kubeczak
Sedziowie: SO Malgorzata Grzesik (spr.)
del. SR Katarzyna Longa
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 12 lutego 2014 roku w S.
sprawy z wniosku Gmina D.

zudziatem J. D. (1), D. D., J. K.

K.D.iA.F.

0 wyznaczenie zarzadcy nieruchomosci

na skutek apelacji wnioskodawcy Gmina D.

od postanowienia Sadu Rejonowego w Kamieniu Pomorskim

z dnia 31 grudnia 2012 roku w punkcie Ii ITI, sygn. akt I Ns 2/12
postanawia:

uchylié zaskarzone postanowienie w punkcie I oraz III i sprawe przekazaé Sqdowi Rejonowemu w
Swinoujsciu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach
instancji odwolawczej.

Sygn. akt IT Ca 314/13

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 31 grudnia 2012 r. Sad Rejonowy w Kamieniu Pomorskim wyznaczyl zarzadce nieruchomosci
polozonej w D. przy ulicy (...), dla ktorej Sad Rejonowy Wydzial I1I Ksiag Wieczystych w K. prowadzi ksiege wieczysta
Kw (...) w osobie zarzadcy K. W. - (...) w S. (pkt I); umorzyt postepowanie w stosunku do uczestniczki G. K. (pkt II);
ustalil, Ze kazda ze stron ponosi koszty zwigzane ze swoim udzialem w sprawie (pkt ITI).

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacym stanie faktycznym:



Na nieruchomoéci polozonej w D. przy ul. (...), zabudowanej budynkiem mieszkalnym, na dzialce nr (...) o powierzchni
0,0669 ha, posiadajacej ksiege wieczysta KW nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Kamieniu Pomorskim zostalo
wyodrebnionych 5 lokali mieszkalnych mianowicie:

1. lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni uzytkowej 40,23 m® wraz z udzialem do (...) w czeéciach wspélnych budynku
i gruntu, nieposiadajacy urzadzonej ksiegi wieczystej, stanowiacy wlasno$¢ Gminy D.;

2. lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni uzytkowej 39,05 m”* wraz z udzialem do (...) we wspotwlasnoéci gruntu i
czeSci wspdlnych budynku, posiadajacy ksiege wieczysta KW nr (...) stanowiacy pierwotnie wlasno$¢ uczestniczki G.
K.. Aktem notarialnym z dnia 17 pazdziernika 2012 r. uczestniczka G. K. dokonala zamiany z uczestniczka K. D. w
ten sposoéb, ze przeniosla na niag wlasnosé lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w D. na lokal mieszkalny nr (...)
polozony w K. przy ul. (...);

3. lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni uzytkowej 36,82 m* wraz z udzialem do (...) cze$ci wspolnych budynku i
we wlasnoSci dzialki gruntu, posiadajacy ksiege wieczystg KW nr (...) stanowiacy wlasno$¢ uczestniczki J. K.;

4. lokal mieszkalny nr (...) wraz z pomieszczeniem przynaleznym - garazem o lacznej powierzchni uzytkowej 62,66

m” wraz udzialem do (...) czeéci wspdlnych budynku i gruntu, posiadajacy ksiege wieczysta KW nr (...) stanowiacy
wlasno$¢ uczestniczki K. D. w udziale do 1/2 czeéci oraz jej syna A. F. w udziale do 1/2 czeSci;

5. lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni uzytkowej 84,61 m> wraz z udzialem do (...) cze$ci wspdlnych budynku
i gruntu, posiadajacy ksiege wieczysta KW nr (...) stanowigcy wspoiwlasno$é na prawach wspolnoSci majatkowej
malzenskiej uczestnikow D. D.iJ. D. (1).

Do potowy 2007 r. przez okres 3,5 roku funkcje zarzadcy ustanowionego w trybie sagdowym pekila J. K., ktéra zlozyta
rezygnacje. Kolejnym zarzadca ustanowionym przez sad byta M. O. - licencjonowany zarzadca, ktora pehila te funkcje
do dnia 31 grudnia 2009 r. z wynagrodzeniem 200 z} miesiecznie. Nastepnym zarzadcg wybranym przez wspdélnote
zostala A. P., ktora zrezygnowala z tej funkcji w marcu 2010 r. Nastepnie w dniu 31 marca 2010 r. wlasciciele wspdlnoty
uchwalg zlecili zarzad nieruchomog$cia wspoélng firmie (...) na czas okreslony tj. od 01 kwietnia 2010 r. do 31 grudnia
2011 r. Zz wynagrodzeniem 400 z} miesiecznie.

Wspoélnota po wygasnieciu umowy ze Z. B. nie potrafila zgodnie wylonié¢ zarzadcy nieruchomoéci. Z powodu
nieobecno$ci na zebraniach, badZ nieuczestniczenia w glosowaniach jednego z wilaécicieli lokali, tj. uczestniczki J. K..
Sad ustalil, iz nie jest mozliwe rozliczanie mediéw, rozliczanie z dostawcami §wiadczacymi ustugi na rzecz wspolnoty
mieszkaniowej, czy tez wydzierzawianie gruntu. Istnieje konflikt intereséw pomiedzy uczestniczka K. D. a wspdlnotg
mieszkaniowa. K. D. jest wla$cicielka sasiedniej nieruchomosci graniczacej z dziatka nr (...) i bezumownie zajmuje ok.

13 m® dziatki wspélnej nr (...) (prowadzona jest dzialalno$¢ gospodarcza Dom Goécinny (...)). W tej wspélnocie sa
takze problemy, co do wydzierzawienia czeéci gruntu wspolnego od ul. (...), a w szczegdlnoSci, jakim podmiotom i za
jaka kwote grunt ten powinien by¢ wynajmowany. I tak w roku 2009 umowa najmu zostala zawarta z K. P. - corka J.

K., a czynsz najmu wynidst 96,66 z brutto za 1 m* w sezonie letnim. W 2012 r. zarzadca Z. B. wynajal czeéé gruntu

przy przyjeciu czynszu w kwocie 400 zt/m® w sezonie.

Postanowieniem z dnia 28 sierpnia 2012 r. Sad udzielil zabezpieczenia roszczenia poprzez ustanowienie na czas
trwania niniejszego postepowania dla wspolnoty mieszkaniowej w D. przy ul. (...) zarzadcy w osobie Z. B.. Powodem
wydania przez Sad postanowienia o udzieleniu zabezpieczenia bylo to, ze uczestnicy postepowania A. F. i J. K.
podejmowali czynno$ci uniemozliwiajace funkcjonowanie wspdlnoty, w tym mozliwo$¢ wynajecia czeSci wspolnych
nieruchomoéci, a takze zablokowali dostep do Srodkéw finansowych wspolnoty zgromadzonych na rachunku
bankowym w Banku Spéldzielczym w W..



Whnioskodawczyni Gmina D. poszukiwala zarzadcy zewnetrznego na zarzadzanie przedmiotowg nieruchomoscig.
Profesjonalni zarzadcy ze S. tj. D. K. i G. S. nie byli zainteresowani sprawowaniem zarzadu we wspdlnocie. (...) Spotka
z0.0. w S. wyrazila gotowo$¢ zarzadzania przedmiotowa nieruchomoécia proponujac wynagrodzenie w wysokoéci 500
z} miesiecznie.

Zarzadcy poszukiwal takze uczestnik A. F. i tak wole zawarcia umowy o zarzadzanie wspoélnota wyrazili: E.iJ. D. (2)
w K. za kwote 250 zi miesiecznie, R. G. ze S. za kwote 250 zl miesiecznie oraz (...) licencjonowany zarzadca za kwote
250 zl.

W Swietle powyzszych ustalen Sad I instancji uznal, ze w niniejszej sprawie zastosowanie znajda przepisy o
wspolwlasnosci: art. 195 i nastepne K.c. (tzw. mata wspoélnota mieszkaniowa), a nie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. 2000, nr 80, poz. 903).

Zgodnie z art. 203 k.c. kazdy ze wspotwlascicieli moze wystapi¢ do sadu o wyznaczenie zarzadcy, jezeli nie mozna
uzyskacé zgody wiekszo$ci wspotwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu, albo jezeli wiekszoéé
wspotwlascicieli narusza zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzi mniejszo$é. Przy czym wiekszo$¢ wspodlwlascicieli
oblicza sie wedlug wielko$ci udziatow (art. 204 k.c.).

Sad I instancji uznal, iz w niniejszym postepowaniu - w koncowej jego fazie - zaréwno wnioskodawczyni, jak i wszyscy
uczestnicy zajeli zgodne stanowisko co do tego, ze nalezy ustanowi¢ sadowego zarzadce w tej malej wspodlnocie
mieszkaniowej w osobie licencjonowanego zarzadcy. Przy czym czes¢ z wlascicieli lokali opowiadala sie za powolaniem
na zarzadce Z. B., a cze$¢ za powolaniem K. W..

W ocenie Sadu lepszym wyborem jest wybor na zarzadce w osobie K. W. ze S.. O takim wyborze w pierwszej kolejnosSci
zdecydowaly koszty ustanowienia zarzadcy. K. W. za pelienie funkcji zarzadcy proponuje miesieczne wynagrodzenie
w kwocie 250 zl miesiecznie, natomiast Z. B. kwote 400 zl netto miesiecznie.

W trakcie niniejszego postepowania uczestniczka G. K., ktora przychylala sie do kandydatury Z. B. dokonala z inng
uczestniczka K. D. zamiany mieszkan. W tej sytuacji wiekszo$¢ wspotwlascicieli, tj. J. K., K. D. i A. F. posiadajacy
lacznie udzial 52% w czedciach wspodlnych opowiedziala sie za kandydaturg K. W.. Ta okoliczno$é¢ takze miala wplyw
na powierzenie funkcji zarzady K. W..

O kosztach postepowania orzeczono zgodnie z art. 520 §1 k.p.c.

Apelacje w niniejszej sprawie wywiodla Gmina D., zaskarzajac postanowienie w czeéci, tj. w punkcie I i III. Skarzaca
wniosla:

1) zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez wyznaczeniem zarzadcy nieruchomosci potozonej w D. przy ul. (...),
w osobie zarzadcy - Z. B., ewentualnie,

2) uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu w Kamieniu Pomorskim do ponownego rozpoznania,

3) zasadzenie solidarnie od uczestnikow J. K., K. D. oraz A. F. na rzecz wnioskodawczyni kosztéw postepowania,
wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug spisu kosztow, jaki przedtozony zostanie
na rozprawie, a w jego braku wedlug norm przepisanych.

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono naruszenie przepisow postepowania, a w szczeg6lno$ci:

a) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna, a nie swobodng ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego, w
szczegoblnosci:

- poprzez przyjecie, ze koszty ustanowienia zarzadcy w osobie Z. B. pochlong kwote 400 zl miesiecznie, podczas gdy
obecnie Z. B. pobiera wynagrodzenie w kwocie 200 z} (a zatem nizsze od oferowanego przez K. W.),



- Z.B. wprzeciwienstwie do K. W. jest doskonale obeznany w skomplikowanej sytuacji Wspodlnoty poprzez zajmowanie
sie sprawami Wspolnoty od 2010 r.,

- wszystkie z zarzutow kierowanych pod adresem Z. B. przez uczestniczke J. K., w szczegblnosci co do nieprawidtowosci
w prowadzonej ksiegowoSci okazaly sie bezpodstawne, a uczestniczka J. K., K. D. oraz A. F., posiadajg ewidentny
interes w odsunieciu Z. B. od pelnienia funkcji zarzadcy,

- poprzez niewystuchanie K. W. przez Sad I instancji, w celu ustalenia kompetencji kandydata na zarzadce, w
szczegoblnosci, iz jak wynika z oferty K. W. oraz dalszych pism, kandydat nie posiada wiedzy o sytuacji finansowej i
faktycznej Wspolnoty, a takze, iz sprawowanie funkcji zarzadcy odbywac sie bedzie pod nadzorem sadu.

W uzasadnieniu wnioskodawczyni wskazala, iz niniejszej sprawie bezspornym jest, iz sytuacja w Wspdlnocie
Mieszkaniowej przy ul. (...) w D. powoduje konieczno$¢ wyznaczenia zarzadcy sadowego. Spor dotyczyt jedynie osoby
zarzadcy.

Zdaniem Gminy D. Sad I instancji pomingl w zupelo$ci, iz obecnie koszt sprawowania funkcji zarzadcy przez Z.
B. pochtania kwote 200 zl miesiecznie, a zatem wynagrodzenie jest nizsze od oferowanego przez K. W.. Ponadto za
kandydatura Z. B. przemawia réwniez to, ze doskonale zna on skomplikowang sytuacje Wspolnoty, a fakt, iz Z. B.
jest postronna osoba zapewni rozwiazanie probleméw Wspdlnoty w sposob obiektywny, bez dbania o indywidualne
interesy poszczegblnych wlascicieli, z uwzglednieniem przede wszystkim interesu ogotu. W dalszej czeSci apelujaca
opisala sporne zagadnienia wystepujace w przedmiotowej wspolnocie, ktore jej zdaniem obrazuja, iz uczestnicy A.
F., K. D. i J. K. maja interes w niedopuszczeniu do wyznaczenia zarzadcy w osobie Z. B., bowiem uczestnikom
zalezy na utrzymaniu nieuregulowanej sytuacji Wspolnoty zwlaszcza, iz w trakcie sprawowania zarzadu przez Z. B.,
wydzierzawiono teren za znacznym wynagrodzeniem, a nadto dokonano porzadkowania spraw Wspdlnoty wchodzac
w interes uczestnikow A. F., K. D.iJ. K..

Apelujaca podkreslita rowniez, iz wszystkie z zarzutéow kierowanych pod adresem Z. B. okazaly sie nieprawdzie,
a zwlaszcza jakoby Z. B. mial sie przyczyni¢ do zadluzenia Wspdlnoty, czy w sposob nieprawidlowy prowadzic¢
ksiegowosé. W toku postepowania wnioskodawczyni przedlozyla opinie bieglej z zakresu rachunkowosci, ktéra nie
wskazala na zadne uchybienia w prowadzonej dokumentacji ksiegowej, przy czym co najistotniejsze opinia zostala
sporzadzona w postepowaniu o zaplate z powodztwa Wspdlnoty przeciwko uczestniczce J. K. zawislej przed Sadem
Rejonowy w Kamieniu Pomorskim za sygn. akt I C 107/12, a zatem uczestniczka posiada wlasny interes w odsunieciu
od obowiazkéw zarzadcy - Z. B..

Na marginesie skarzaca dodala, iz roczne sprawozdania finansowe skladane przez uczestniczke J. K. w okresie,
kiedy sprawowala ona zarzad przedmiotowa nieruchomoscia, kazdorazowo byly sporzadzanie nierzetelnie i wymagaly
korekt i liczne korekty byly powodem powstajacych nieprawidlowosci.

W tym stanie rzeczy, zdaniem Gminy, kandydatura Z. B. w pelni zapewni zabezpieczenie interesdbw Wspolnoty i dlatego
tez uzasadnione jest zadanie zmiany postanowienia w tym przedmiocie.

Uczestnicy A. F. i K. D. wnie$li o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od wnioskodawczyni na ich rzecz kosztow
zastepstwa w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Wywiedziona przez Gmine D. apelacja doprowadzila do uchylania zaskarzonego postanowienia w punkcie Ii IIT i
przekazania sprawy w tym zakresie do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy, po przeanalizowaniu akt przedmiotowej sprawy doszed} do przekonania, iz zaskarzone orzeczenie nie
moze sie osta¢, albowiem Sad I instancji nie rozpoznal istoty sprawy.



Wspoélnote mieszkaniowa przy ul. (...) w D. tworza wlaéciciele 5 wyodrebnionych lokali, co powoduje, iz nalezy
zaliczy¢ ja do tzw. malej wspdlnoty mieszkaniowej, o jakiej mowa w art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 z p6zn.zm.). Przepis ten stanowi, ze jezeli liczba lokali
wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz
siedem, do zarzadu nieruchomoécia wsp6lng maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu
postepowania cywilnego o wspotwlasnoéci.

Gmina D. zwrbcila sie z wnioskiem o ustanowienie zarzadcy dla nieruchomosci polozonej w D. przy ul. (...),
wskazujgc jednoczesnie kandydata Z. B.. W toku postepowania uczestnicy wskazywali takze na innych zarzadcow,
w szczeg6lnosci na nalezacego do wspdlnoty mieszkaniowej A. F. oraz Z. B., przy czym nie bylo zgody wszystkich
uczestnikdw postepowania na jednego z proponowanych w toku postepowania zarzadcow. Ostatecznie na rozprawie
w dniu 20 grudnia 2012 r. uczestnicy K. D., A. F. i J. K. wskazali jako zarzadce osobe K. W., za$ pozostali uczestnicy
podtrzymali stanowisko o wyborze na te funkcje Z. B..

Analizujac procedure ustanowienia zarzadcy nieruchomosci nalezy w pierwszej kolejnoéci wyjasnic¢, iz podstawe
wniosku w niniejszej sprawie stanowi art. 203 k.c. w zw. z art. 19 ustawy o wlasnosci lokali.

Mozliwoé¢ wystapienia do sagdu o wyznaczenie zarzadcy na podstawie art. 203 k.c. zwigzana jest natomiast z
innymi przepisami Kodeksu cywilnego dotyczacymi wspdlwlasnoéci, mianowicie z art. 199, 201 i 202 k.c. Przepis
art. 203 k.c. umozliwia kazdemu ze wspoétwlascicieli wystapienie do sadu o wyznaczenie zarzadcy, jezeli nie
mozna uzyskaé zgody wiekszoSci wspdlwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu albo jezeli
wiekszos§¢ wspoOlwlascicieli narusza zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzi mniejszo$¢. Przepis ten zatem
statuuje trzy przestanki ustanowienia zarzadcy nieruchomosci stanowiacej wspotwlasnoé¢: brak zgody wiekszo$ci
wspolwlascicieli w sprawach mieszczacych sie w zakresie zwyklego zarzadu nieruchomo$cia; naruszanie zasad
prawidlowego zarzadu nieruchomoé$cia przez wiekszoé¢ wspotwlascicieli; krzywdzenie mniejszosci wspotwlaseicieli
przez wiekszo$¢ wspotwlascicieli. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze wszystkie te przypadki obejmuja ustanowienie zarzadu
nieruchomos$cia wspélng w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali - czyli ta czeScia calej nieruchomodci, ktéra stanowi
wspolwlasnosé wszystkich wlascicieli lokali.

Zarzadca ustanowionym przez Sad w trybie powyzszego przepisu moze by¢ zaréwno jeden ze wspotwlascicieli,
jak i osoba trzecia. Zarzadca jest upowazniony do dokonywania czynnosSci zwyklego zarzadu, przy czym nie jest
przedstawicielem wspotwlascicieli; dziala w imieniu wlasnym. Wzgledem wspotwlascicieli jest jednak odpowiedzialny
za nalezyte wykonywanie swoich obowiazkéw (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 1966 r., I CR 312/63,
opubl. OSN 1966, nr 12, poz. 221). Do zarzadcy odnosza sie przepisy kodeksu postepowania cywilnego o zarzadzie
rzeczg wspolng (art. 611 - 616 oraz art. 931 i n. k.p.c.). Pomimo ustanowienia zarzadu sadowego, dokonywanie
czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nalezy nadal do wspotwlascicieli.

Przenoszac powyzsze wywody prawne na grunt przedmiotowej sprawy wskazac nalezy, iz Sad Rejonowy poprzestajac
jedynie na stwierdzeniu, iz wszyscy wspoélwlaseiciele byli zgodni co do konieczno$ci ustanowienia zarzadcy nie
rozpoznal istoty sprawy.

Po pierwsze Sad Rejonowy w ogble nie zbadal przestanek do ustanowienia zarzadcy. Zauwazenia przy tym wymaga,
ze jedng z takich przeslanek, o jakiej mowa w art. 203 k.c., jest okoliczno$é, ze nie mozna uzyskac zgody wiekszosci
wspotwlaseicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu. Sad w ogdle nie rozwazal, czy czynnosci,
do ktérych powolania zarzadcy domagaja sie uczestnicy sa czynnoSciami zwyklego zarzadu czy czynnoS$ciami
przekraczajacymi zwykly zarzad. Ponadto Sad I instancji w ogble zaniechat ustalenia, jakiego rodzaju czynnosci
zwyklego zarzadu nie mogly by¢ podejmowane z uwagi na zachowanie niektorych uczestnikow, czy takie utrudnienia
w wykonywaniu czynno$ci zwyklego zarzadu w ogble mialy miejsce, a w konsekwencji czy stanowia one wystarczajaca
przestanke do ustanowienia zarzadcy nieruchomosci przez sad.



Ponadto nalezy zauwazy¢, iz umocowanie zarzadcy ustanowionego przez sad do dzialania w imieniu i na rzecz
wspolnoty mieszkaniowej obejmuje z mocy prawa czynnoéci zwyklego zarzadu, tzn. czynno$ci biezace zmierzajace do
utrzymania substancji rzeczy wspolnej w nalezytym stanie, zapobieganie wszelkim dzialaniom prawnym i faktycznym
mogacym ja naruszy¢. Zarzadca kieruje sprawami wspdlnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz
w stosunkach miedzy wspolnota a poszczegolnymi wladcicielami lokali. Jest obowiazany prowadzi¢ dla kazdej
nieruchomos$ci wspoélnej, okresSlona przez wspdlnote mieszkaniowa, ewidencje kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytulow na rzecz nieruchomoscei
wspolnej, sporzadzi¢ protokot przejecia nieruchomosei i jej dokumentacji technicznej w imieniu wspdlnoty
mieszkaniowej, przechowywaé dokumentacje techniczng budynku oraz prowadzié¢ i aktualizowacé spis wiascicieli lokali
i przypadajacych im udzialow w nieruchomosci wspoélnej, do podjecia czynnoSci zmierzajacych do opracowania lub
aktualizacji dokumentacji technicznej budynku i rozliczenia kosztow zwiazanych z opracowaniem lub aktualizacja tej
dokumentacji.

Tak szeroki zakres obowigzkéw nalozony na zarzadce wymaga, aby stanowisko to piastowala osoba, posiadajaca
wladciwe predyspozycje oraz odpowiednie wyksztalcenie. Obsadzenie na tym stanowisku osoby calkowicie
niedo$wiadczonej w zakresie zarzadzania nieruchomo$ciami moze spowodowaé szereg naruszen oraz bledow, ktore
w konsekwencji odbija sie negatywnie na wlascicielach poszczegolnych lokali, ktérzy w trybie sadowego ustanawiania
zarzadcy nie maja ostatecznego wplywu na wybor konkretnej osoby.

Przed powolaniem zarzadcy nalezy zatem w pierwszej kolejnoSci zwrocié sie do uczestnikéw o przedstawienie
kandydatow do sprawowania funkcji zarzadcy - etap zebrania ofert. Nastepnie Sad powinien przestuchaé¢ kandydatow
celem ustalenia, czy w ogole godza sie oni na sprawowanie funkcji zarzadcy w tej wspoélnocie, jakie maja kwalifikacje i
mozliwo$ci do sprawowania zarzadu rzeczg wspdlna i za jakim wynagrodzeniem. Dopiero w nastepstwie poréwnania
tych ofert Sad winien wybra¢ spo$rod nich zarzadce.

Tymczasem w niniejszej sprawie Sad nie przestuchal nawet proponowanych przez uczestnikdéw zarzadcow, nie ustalil,
czy speliaja oni kwalifikacje do sprawowania zarzadu nieruchomos$cig, a jedynie z uwagi na zgloszony wniosek
dokonal wyboru K. W.. Podkreslenia wymaga, iz ten sposob ustanowienia zarzadcy nie zasluguje na aprobate. Jak
wynika z przeprowadzonego przed Sagdem Okregowym dowodu z przestuchania K. W., osoba ta w ogole nie wiedziala,
ze zostala ustanowiona zarzadca, nikt szczegétowo nie ustalal z nig warunkéw sprawowania zarzadu, a jedynie
zwrocono sie do niego w formie e-maila z pytaniem, czy zarzadem bylby zainteresowany, bez podania informacji, iz
chodzi o wybor zarzadcy przymusowego.

W konsekwencji powyzszych rozwazan Sad Okregowy uznal, iz Sad I instancji w ogole nie zbadal wystapienia
przestanek warunkujacych ustanowienie zarzadcy nieruchomosci przez sad, a takze nie dokonal w spos6b prawidlowy
wyboru osoby zarzadcy. Zasadne jest zatem twierdzenie, ze Sad Rejonowy nie rozpoznal meritum niniejszej sprawy
w rozumieniu art. 386 § 4 k.p.c.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy w Szczecinie postanowil zaskarzone orzeczenie uchylic i przekazaé sprawe Sadowi
Rejonowemu w Swinoujéciu do ponownego rozpoznania. Podstawe prawna rozstrzygniecia stanowit art. 386 § 4 k.p.c.
wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Ponownie rozpoznajac sprawe, Sad Rejonowy winien dokonac wskazanych wyzej ustalen istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy, a nastepnie rozstrzygnaé w przedmiocie zlozonego wniosku, majgc na uwadze zaprezentowana wyzej ocene
prawng.

Orzeczenie o kosztach instancji odwolawczej znalazlo oparcie w treéci art. 108 § 2 k.p.c.



