Sygn. akt I Ca 244/17
POSTANOWIENIE
Dnia 26 lipca 2017 r.
Sad Okregowy w Elblagu I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Arkadiusz Kuta
Sedziowie: SO Ewa Pietraszewska
SO Krzysztof Nowaczynski (spr.)
Protokolant: st. sekr. sad. Joanna Kmin
po rozpoznaniu w dniu 26 lipca 2017 r. w Elblagu
na rozprawie
sprawy z wniosku A. W.
zudzialem W. W., R. W., J. W. (1), S. K, A. T., K. T. (1), P. W. (1), P. W. (2), J. W. (2) i J. F. (1)
o wyznaczenie zarzadcy
na skutek apelacji wnioskodawczyni
od postanowienia Sagdu Rejonowego w Itawie
z dnia 13 marca 2017 r. sygn. akt I Ns 928/16
postanawia:
1. oddali¢ apelacje;
2. oddali¢ wniosek uczestnikow W. W., S. K. i A. T. o zasadzenie kosztoéw postepowania apelacyjnego.
SSO Arkadiusz Kuta SSO Ewa Pietraszewska SSO Krzysztof Nowaczynski
Sygn. akt I Ca 244/17

UZASADNIENIE

Whnioskodawczyni A. W. wniosla o wyznaczenie zarzadcy — Zaktadu Uslug (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialnoS$ci
w S. dla nieruchomosci wspoélnej, stanowiacej odrebna nieruchomo$é -budynku polozonego w S. przy ul. (...) w 24,
dla ktorej Sad Rejonowy w Itawie prowadzi ksiege wieczysta (...) oraz o zasadzenie od uczestnikow postepowania
na swoja rzecz kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wnioskodawczyni wskazala, iz
wspotwlasciciele nieruchomosci wspolnej nie moga uzyskaé wiekszosci w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego
zarzadu, za$ wiekszo$¢ wspodtwlascicieli narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspdlng. Ponadto
wspolwlasciciele nie moga osiggnaé¢ konsensusu co do ustanowienia zarzadcy nieruchomodci, ktéry na biezaco
podejmowalby konieczne czynnoSci w zakresie zwyklego zarzadu nieruchomoscia. W szczegoélnoéci nie moga
porozumiet sie w zakresie decyzji dotyczacych koniecznych prac konserwacyjnych, zapewnienia usuwania awarii



oraz ich skutkdéw oraz podejmowania dziatan zamierzajacych do utrzymania w nalezytym stanie porzadku i czystoSci
pomieszczen ogolnodostepnych stanowigcych nieruchomo$é wspdlng.

Uczestnicy postepowania W. W., R. W., J. W. (1), S. K, A. T. i K. T. (1) wnieéli o oddalenie wniosku w
caloéci. W uzasadnieniu podniedli, ze byly podejmowane rozmowy w sprawie odpowiedniego zorganizowania sie
wspotwlasceicieli, tak aby samorzadnie podejmowac decyzje w sprawach dotyczacych utrzymania nieruchomosci
wspolnej. Uczestnicy podkreslili, ze widzg potrzebe zamontowania domofonu, za$ problem przebywania, nocowania,
zaSmiecania, palenia papieroso6w w cze$ciach wspoélnych przez osoby trzecie ma jedynie charakter incydentalny. Takze
kwestia prac konserwacyjnych schodéw wejSciowych do nieruchomosci jest przedmiotem rozméw wspotwlascicieli,
ktdrzy sa zgodni aby je podjaé, jednakze nie sa one na tyle pilne, aby mogly stanowi¢ o naruszaniu zasad zarzadu
nieruchomoscia wsp6lna.

Sad postanowieniem z dnia 1 lutego 2017r. wezwal do udzialu w sprawie w charakterze uczestnikow P. W. (2), P. W.
(1),J.F.(1)id. W. (2).

Uczestniczka J. W. (2) podniosla, iz nie zamieszkuje w przedmiotowej nieruchomo$ci i nigdy w niej nie zamieszkiwala,
wskazala ze decyzje w tej sprawie pozostawia R. W., J. W. (1) i W. W.. Uczestniczka J. F. (1) rowniez wskazala, iz nie
mieszka w tej nieruchomo$é i wszelkie decyzje pozostawia uczestniczce R. W..

Postanowieniem z dnia 13 marca 2017 r. Sad Rejonowy w Ilawie wniosek oddalil. Rozstrzygniecie bylo wynikiem
nastepujacych ustalen i wynikajacych z nich wnioskow:

W budynku mieszkalnym polozonym w S. przy ulicy (...), posadowionym na dzialce numer (...), o powierzchni (...)ha,
dla ktorej Sad Rejonowy w Ilawie prowadzi ksiege wieczysta (...), znajduja sie cztery lokale stanowigce odrebng
wlasnos¢é.

Lokal numer (...) stanowi wspolwlasno$¢ uczestnikow K. T. (1) i A. T. po (...) czeSci wraz z udzialem w wysokosci(...)
cze$ci w nieruchomosci wspdlnej. Lokal numer (...) stanowi wlasno$¢ uczestnika S. K. wraz z udzialem w wysokosci
(...) czeSci w nieruchomosci wspoélnej. Lokal numer (...) stanowi wlasno§¢ uczestnika W. W. w (...) czesci, J. F. (2)
w (...) czesci, R. W. w (...) czeSci i J. W. (2) w (...) czeéci wraz z udzialem w wysokosci (...) czeSci w nieruchomoSci
wspo6lnej. Lokal numer (...) stanowi wspdlwlasno$c A. W. w (...) czeSci oraz P. W. (2) i P. W. (3) po (...) czeSci wraz z
udzialem w wysoko$ci ¥4 czeSci w nieruchomosci wspolne;.

Pomiedzy wnioskodawczynig A. W. a uczestnikami postepowania A. T., K. T. (2), S. K., W. W. i R. W. istnieje
konflikt co sposobu zarzadzenia nieruchomos$cig wsp6lng. Ustalono, Ze uczestnicy postepowania S. K., R. W., A. T.
K. T. (1) i W. W. podjeli dzialania dotyczace zarzadu nieruchomoscia wspoélng. Zostalo zalozone konto, na ktore
wlaéciciele poszczegblnych lokali wplacaja co miesigc kwote 100 zl. Ponadto uczestnicy ustalili, iz kazdy lokal bedzie
mial swojego przedstawiciela, ktérzy w ramach czteroosobowego zarzadu beda podejmowali decyzje co do zarzadu
nieruchomos$cig wspdlna w ramach zgromadzonego funduszu remontowego. Wnioskodawczyni nie bierze udzialu w
dzialaniach podjetych przez uczestnikéw postepowania.

Sad pierwszej instancji wskazal, ze w budynku zamieszkalym przez wnioskodawczynie i uczestnikow postepowania
zostaly wyodrebnione tylko cztery lokale mieszkalne, a co za tym idzie maja w tym przypadku zastosowanie wprost
przepisy kodeksu cywilnego dotyczace wspolwlasnosci - art. 195 i nastepne. Ustawodawca w przypadku tzw. matych
wspolnot mieszkaniowy nie przewidzial obowiazku zarzadzania nieruchomoscia wspoélna za posrednictwem jednostek
organizacyjnych wspolnoty. W takim przypadku do czynnoéci zwyklego zarzgdu rzecza wspo6lng potrzebna jest zgoda
wiekszoSci wspotwlascicieli. W braku takiej zgody kazdy ze wspolwlascicieli moze zada¢ upowaznienia sadowego
do dokonania czynnoéci ( art. 201 k.c.). Wyjaéniono, ze zgodnie z art. 203 k.c. kazdy ze wspotwlascicieli moze
wystapi¢ do sadu o wyznaczenie zarzadcy, jezeli nie mozna uzyska¢ zgody wiekszo$ci wspotwlascicieli w istotnych
sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu albo jezeli wiekszo$¢ wspotwlasceicieli narusza zasady prawidlowego zarzadu
lub krzywdzi mniejszo$¢.



W ocenie Sadu pierwszej instancji w przedmiotowej sprawie nie zachodzi zadna z trzech przestanek okre$lonych
w art. 203 k.c. Wspodtwlasciciele lokali numer (...) doszli do porozumienia co do sposobu sprawowani zarzadu
i posiadaja wiekszo$¢ wynoszaca (...Judzialdbw w nieruchomo$¢ wspoélnej, a zatem nie ma przeszkody, aby mogli
podejmowaé decyzje w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu. Podjeli oni pierwsze decyzje co do
utworzenia tzw. funduszu remontowego , ktory pozwali w przyszloéci na przeprowadzenie prac zwiazanych z
wyming drzwi wejSciowych do budynku, a takze remontu klatki schodowej. Sad pierwszej instancji nie dopatrzyt
sie rowniez zaistnienia dwoch pozostalych przestanek, a mianowicie naruszania zasady prawidlowego zarzadu
przez wiekszo$¢ wspotwlascicieli lub krzywdzenia mniejszosSci. Niewatpliwym jest, Ze stan elementow stanowiacych
nieruchomo$¢ wspo6lna wymaga podjecia dzialan celem poprawy ich stanu technicznego i jak wynika z materialu
dowodowego wspdlwlasciciele dostrzegaja te braki. Jednakze nie mozna odméwi¢ shusznosci ich stanowisku, iz
dopiero zgromadzenie odpowiednich srodkéw pieniezanach pozwoli na podjecie dziatan pozwalajacych na dokonanie
odpowiednich prac remontowych. Ustanowienie sadowego zarzadu przymusowego i tak nie doprowadziloby
do szybkiego rozwigzanie zaistnialych probleméw albowiem zarzadca réwniez musialby najpierw zgromadzic
odpowiednie $rodki, pochodzace od wlascicieli, a nastepnie podja¢ odpowiednie dzialania. Dodatkowo pojawilby sie
koszty zwigzane z wynagrodzeniem zarzadcy, co mogloby wplynaé na poglebienie zaistnialego kryzysu. Powyzsza
ocena wskazuje, ze na tym etapie dzialania uczestnikoéw postepowania nie ma podstaw do wyznaczenia zarzadcy i
dlatego w oparciu o cytowane przepisy wniosek oddalono.

W apelacji wnioskodawczyni A. W. zaskarzyla powyzsze postanowienie w calo$ci, zarzucajac mu:

1. sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z materialem dowodowym zgromadzonym w aktach sprawy a polegajaca na
blednym przyjeciu, ze dowody zebrane w toku postepowania dowodowego w niniejszej sprawie nie $wiadczg o tym, izw
budynku, w ktérym znajduja sie lokale nalezace do wnioskodawczyni i uczestnikow sa oni w stanie uzyskaé wiekszoéc
w istotnych sprawach zwyklego zarzadu nieruchomosci wspoélnej, nadto tez, ze nieruchomo$c ta jest prawidlowo
zarzadzana za$ wiekszo$¢ wspotwlascicieli nie krzywdzi mniejszosci,

2. naruszenie przepisdw prawa procesowego, to jest przepisu art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie swobodnej
oceny dowoddéw polegajace na braku wszechstronnego rozwazenia dowodu z przestuchania A. W. oraz dowodow z
dokumentéw nagran dZwieku oraz stenograméw rozmoéw z tychze nagran $wiadczacych o zasadnoéci ztozonego w
niniejszej sprawie wniosku,

3. nierozpoznanie istoty sprawy polegajace na braku rozwazenie kwestii, dotyczacego tego czy ukonstytuowanie
i wybdr sposobu zarzadzania tzw. ,mala wspolnota mieszkaniowa" jest czynno$cia zwyklego zarzadu czy tez
przekraczajaca zwykly zarzad a wiec wymaga jednomys$lnosci ze strony wszystkich wspotwlascicieli rzeczy wspolnej,
ktorej w realiach niniejszej sprawy nie osiggnieto.

Majac na uwadze powyzsze skarzaca A. W. wniosla o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez uwzglednienie
wniosku w caloéci oraz zasadzenie kosztow postepowania za pierwsza i druga instancje wg norm przepisanych,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazania niniejszej sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Rejonowemu w Ilawie przy uwzglednieniu kosztow postepowania odwolawczego jako czeéci kosztoéw
postepowania.

W uzasadnieniu skarzaca podniosla, ze nie zgadza sie z zawartym w uzasadnieniu orzeczenia argumentem jakoby
wspotwlasciciele nieruchomosci wspolnej, ktorej dotyczy wniosek mieli mozno$é osiggniecia konsensusu w istotnych
sprawach dotyczacych nieruchomosci wspoélnej. W ocenie skarzacej zaoferowane przez nig dowody §wiadcza o tym,
iz od okolo 60 lat nieruchomo$é wspoélna nie jest zarzadzana w sposob odpowiadajacy zasadom prawidlowego
zarzadu. Skutkiem zaistnialej sytuacji nieruchomos$¢, ktorej dotyczy wniosek niszczeje, zagrazajac bezpieczenstwu
mieszkancow. W ocenie skarzacej, wbrew stanowisku Sadu pierwszej instancji, w realiach niniejszej sprawy
wiekszos¢ wspotwlascicieli nieruchomosci wspoélnej krzywdzi mniejszosé, to jest wnioskodawczynie i jej corki, bedace
wlascicielkami lokalu numer (...). Wprawdzie pozostali wspdlwlasciciele w reakcji na wniosek o ustanowienie zarzadu
podjeli kroki w celu wylonienia czlonkéw zarzadu nieruchomosci wspolnej, to jednak podjecie tych dzialaih mialo na



celu jedynie doprowadzenie do oddalenia wniosku i utrzymanie status quo istniejgcego na nieruchomosci wspoélnej od
okolo 60 lat. Zdaniem skarzacej zalozone w celu zbierania §rodkéw na fundusz remontowy prywatne konto ,emeryt",
nie jest przeznaczone i nie moze stuzy¢ do gromadzenia $rodkéw finansowych przez czlonkéw tzw. ,malej wspolnoty
mieszkaniowej". Wnioskodawczyni podkreslila, ze Sad pierwszej instancji nie rozpatrzyl istoty niniejszej sprawy,
a mianowicie kwestii czy uczestnicy postepowania, ktérzy oponowali wnioskowi mogli zgodnie z prawem podjac
bez zgody wnioskodawczyni wigzace decyzje dotyczace powolania i organizacji malej wspdlnoty mieszkaniowej dla
nieruchomoéci, ktérej dotyczy wniosek. W ocenie skarzacej przedmiotowe decyzje przekraczajg zakres tzw. czynnosci
zwyklego zarzadu i zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego wymagaja jednomyslnosci wszystkich ze wspotwtascicieli
nieruchomosci, ktéra w realiach niniejszej sprawy nie zostala osiggnieta.

Uczestnicy W. W., S. K.i A. T. domagali sie oddalenia apelacji w calo$ci oraz zasadzenia od wnioskodawczyni kosztow
postepowania wg norm przepisanych, za$ pozostali uczestnicy nie odniesli sie do apelacji wnioskdoawczyni.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Apelacja A. W. nie zaslugiwala na uwzglednienie. Dokonane przez Sad pierwszej instancji ustalenia faktyczne i
wyprowadzone na ich podstawie wnioski sg trafne, wobec czego nalezato przyjaé je za wlasne, bez potrzeby procesowej
ponownego ich przedstawiania w niniejszym uzasadnieniu. Odnie$¢ natomiast nalezalo sie jedynie do tych ustalen i
ocen, ktore zostaly zakwestionowane w apelacji.

Naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. oraz bledu w ustaleniach faktycznych skarzaca upatruje w bezpodstawnym
przyjeciu przez Sad Rejonowy, ze mozna uzyskac zgode wiekszosci wspolwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych
zwyklego zarzadu, a dzialania uczestnikéw, bedacych wiekszo$ciowymi wspotwlascicielami nieruchomosci wspolnej
nie naruszajg zasad prawidlowego zarzadu i nie krzywdza wnioskodawczyni oraz uczestniczek P. W. (2) i P. W. (3),
bedacych wspotwlascicielkami mniejszo$ciowymi. Przypomnie¢ wiec trzeba, ze podstawe materialnoprawna wniosku
o ustanowienie przez sad zarzadcy nieruchomoséci wspolnej, stanowil przepis art. 203 k.c., zgodnie z ktérym kazdy
ze wspolwlascicieli moze wystapi¢ do sadu o wyznaczenie zarzadcy, jezeli nie mozna uzyskaé zgody wiekszoSci
wspotwlasceicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu albo jezeli wiekszo$é wspélwlascicieli narusza
zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzi mniejszo$é. Sad pierwszej instancji prawidlowo wskazal, ze zarzadca
sadowy ustanawiany jest na wniosek kazdego ze wspoélwlascicieli w razie zaistnienia jednej z trzech ustawowo
okreslonych przestanek, a mianowicie: gdy brak jest zgody wiekszo$ci wspotwlascicieli w istotnych sprawach zarzadu,
gdy wiekszo$¢ wspotwlascicieli narusza zasady prawidtowego zarzadu, albo gdy wiekszo$¢ wspotwlascicieli krzywdzi
mniejszoé¢. Ustanowienie zarzadcy przez sad stanowi najdalej idacg ingerencje w sprawowanie zarzadu rzecza
wsp6lna. Taka mozliwo$¢ nalezy traktowaé jako sytuacje wyjatkowa, przewidziang dla rozwigzania stalych trudnosci
w wykonywaniu zarzadu (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 14 czerwca 1965 r., III CO 20/65, OSPiKA 1966,
Nr 12, poz. 272). Ustanowienie zarzadu sagdowego oznacza odsuniecie wspotwlascicieli od zarzadu, w ich imieniu
bowiem zarzad sprawuje zarzadca sadowy. Zarzadca wyznaczony przez sad w istocie zastepuje wspotwtascicieli w
wykonywaniu prawa i obowigzku wspoldzialania w zarzadzie rzecza wspo6lng (por. uchwata SN z dnia 10.10.2014 r., III
CZP 71/14, Lex nr 1521329). Nie jest mozliwe skatalogowanie czynnos$ci prawnych lub faktycznych podejmowanych
przez wspotwlascicieli, ktore wywoluja potrzebe ustanowienia zarzadcy sagdowego na podstawie omawianego przepisu.
Generalnie dotyczy to jednak dluzej trwajacych konfliktébw miedzy nimi, ktorych rozstrzygniecie nie jest mozliwe
poprzez jednorazows ingerencje sadu zastepujaca dzialanie wspotwlascicieli w pojedynczych sytuacjach.

Whbrew stanowisku skarzacej w uzasadnieniu zlozonego wniosku o ustanowienie zarzadcy nie wskazala ona na
okoliczno$ci, ktére dawalyby podstawe, aby przyjaé¢, ze pomiedzy wspdtwlascicielami istnieje trwaly konflikt, ktory
uniemozliwia wykonywanie zarzgdu nieruchomos$cia wspo6lna. Z uzasadnienia tego wniosku wynikalo jedynie, ze
wspoltwlasciciele nie moga uzyskac porozumienia co do potrzeby zamontowania domofonu w drzwiach prowadzacych
do klatki schodowej oraz naprawy schodéw prowadzacych do wejécia budynku. Nie ulega watpliwos$ci, ze ww.
czynnodci nalezalo zaliczy¢ do czynno$ci zwyklego zarzadu. Przez czynno$é zwyklego zarzadu uznaje sie bowiem
zalatwianie biezacych spraw zwiazanych ze zwykla eksploatacja rzeczy i utrzymaniem jej w stanie niepogorszonym,
w ramach aktualnego jej przeznaczenia. Wszystko za$, co nie mieSci sie w tych granicach nalezy do spraw



przekraczajacych zwykly zarzad (por. J. Ignatowicz ,,Prawo rzeczowe, wyd. VI z 1995 r.). W tej sytuacji
wnioskodawczyni jako wspolwlasciciel byla uprawniona, aby wystapi¢ do sagdu o udzielenie zgody na dokonanie
czynnoéci zwyklego zarzadu. Zgodnie bowiem z art. 201 k.c. do czynnoSci zwyklego zarzadu rzecza wsp6lna potrzebna
jest zgoda wiekszo$ci wspotwlascicieli. W braku takiej zgody kazdy ze wspdlwlaScicieli moze zada¢ upowaznienia
sagdowego do dokonania czynnos$ci. Jak wynika z powyzszego upowazniony do wystapienia z wnioskiem jest
kazdy wspotwladciciel, bez wzgledu na wielko$¢ przystugujacego mu udzialu. Wspotwlasciciel, ktérego wniosek
zostat przez sad uwzgledniony, moze samodzielnie dokona¢ okre$lonej w upowaznieniu czynnosci. Jezeli czynnoSci
dokona, dziala we wlasnym imieniu, choé¢ ze skutkami dla wszystkich wspotwlascicieli. Oznacza to m.in., ze moze
domagact sie zwrotu kosztow (wydatkow), ktoére poczynit w zwigzku z dokonywang czynno$cig. Wnioskodawczyni
nie domagala sie jednak udzielenia zgody na dokonanie naprawy schodéw czy tez na zalozenie domofonu, btednie
zakladajac, ze brak zgody wspolwlascicieli na podjecie tego rodzaju czynnoS$ci daje jej podstawe do wystapienia z
wnioskiem, o ktéorym mowa w art. 203 k.c. Dopiero w toku postepowania wnioskodawczyni podnosila dalej idace
argumenty, ktére moglyby Swiadczy¢ o tym, ze brak jest porozumienia wspdtwlascicieli nie tylko co do potrzeby
dokonania okres$lonych, pojedynczych czynnosci, ale chodzi o sytuacje, w ktorej wspotwlasciciele nie moga sie
trwale porozumie¢. Wnioskodawczyni twierdzila bowiem, ze pomiedzy wspotwladcicielami istnieje konflikt, ktory
uniemozliwia im osiagniecie konsensusu w istotnych sprawach dotyczacych nieruchomosci wspélnej. W konsekwencji
od blisko 60 lat nieruchomos$¢ wspoélna nie jest zarzadzana w sposob odpowiadajacy zasadom prawidlowego zarzadu
nieruchomos$cig, m.in. nie przeprowadza sie na tej nieruchomoéci zadnych prac konserwacyjnych, budynek niszczeje,
jest w bardzo zlym stanie technicznym, zagrazajacym bezpieczenstwu mieszkancow. Wskaza¢ trzeba, ze zgodnie z
art. 6 k.c. ciezar udowodnienia tego faktu spoczywal na wnioskodawczyni, gdyz ona z faktu tego wywodzila skutki
prawne. Ciezarowi temu wnioskodawczyni nie sprostala. Za daleko niewystarczajace uznaé nalezy przedlozenie
przez wnioskodawczynie dokumentacji zdjeciowej obrazujacej stan budynku. Trzeba podkresli¢, ze uczestnicy
rowniez przedlozyli dokumentacje zdjeciowa, a nadto protokdt z okresowej kontroli stanu technicznego budynku, z
ktérego wynika, ze budynek znajduje sie w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, a jedynie wymaga biezacej
konserwacji. Elementy otoczenia budynku nie zagrazaja zyciu lub zdrowiu ludzi, jednakze wymagaja wykonania
biezacej konserwacji i naprawy. Nie ulega natomiast watpliwoSci, Ze ocena stanu technicznego budynku wymagala
wiadomoSci specjalnych, ktérymi sad nie dysponuje.

Dalej podkresli¢ trzeba, ze istniejacy pomiedzy wspoélwlascicielami konflikt nie zawsze musi prowadzi¢ do
ustanowienia zarzadcy sadowego. Taka konieczno$¢ istnieje dopiero wowczas gdy zachodzi potrzeba uregulowania
stosunkow pomiedzy wspotwlascicielami w dluzszej perspektywie czasowej, a przynajmniej do czasu osiggniecia
przez nich porozumienia co do sposobu racjonalnego wykonywania zarzadu. Pamieta¢ przy tym nalezy, ze
zarzadcy, ktory nie jest wspoiwlascicielem, przystuguje wynagrodzenie oraz zwrot wydatkéow, ktére w zwigzku
z zarzadem ponibst z wlasnych funduszy. Wysoko$¢ wynagrodzenia okre$la sad odpowiednio do nakladu pracy
i dochodowos$ci nieruchomosci (art. 939 § 1 k.p.c.). Z kolei zarzadcy wyznaczonemu spoéréd wspotwlascicieli
przystuguje wynagrodzenie na podstawie art. 205 k.c. i zwrot wydatkéw na zasadach okreSlonych w art. 207 k.c.,
a zatem przy uwzglednieniu spoczywajacego na nim proporcjonalnego do wielko$ci udzialu obowiazku partycypacji
(zob. A. Kamicka- Kawczynska, J. Kawczynski, Wspoétwlasno$c, s. 66 i 67). Rozstrzygajac ta sprawe nalezalo wiec
uwzglednic, ze koszty sprawowania zarzadu przy tak niewielkiej wspdlnocie mieszkaniowej, przewyzszylyby kwoty,
ktére odkladane sa na przeprowadzenie niezbednych prac naprawczych na nieruchomos$ci wspélnej, w tym na
naprawienie schodéw, drzwi czy zamontowanie domofonu. W ocenie Sadu Okregowego réwniez tak ujety aspekt
ekonomiczny tej sprawy sprzeciwia sie uwzglednieniu wniosku skarzace;j.

Nadoto, co istotne, w niniejszej sprawie grupa wspotwlascicieli, pozostajaca w opozycji do skarzacej, posiada wiekszosé
udzialow niezbedna do podejmowania uchwal w sprawach zwyklego zarzadu. Nie wystepuje zatem ,,niemozno$é
uzyskania zgody” w kwestiach zwyklego zarzadu, a wrecz przeciwnie, z materiatu dowodowego wynika, ze
wspolwlasciciele podjeli pewne dzialania dotyczace zarzadu nieruchomos$cia wspoélna. Do odpowiedzi na apelacje
uczestnicy dolaczyli min. uchwate nr (...) z dnia 14 marca 2017 r. w sprawie powolania Wspo6lnoty Mieszkaniowej i
sposobu wyboru zarzgdu nieruchomos$cia wspolng, uchwale nr (...) z dnia 14 marca 2017 r. w sprawie uchwalenia
Statutu Wspdlnoty Mieszkaniowej, uchwale nr (...) z dnia 14 marca 2017 r. w sprawie przyjecia Regulaminu porzadku



domowego, uchwale nr (...) z dnia 14 marca 2017 r. w sprawie ustalenia stawki wptat na fundusz remontowy wspolnoty
mieszkaniowej, uchwale nr (...) z dnia 12 kwietnia 2017 r. w sprawie przyjecia rocznego planu gospodarczego zarzadu
nieruchomo$cig wspdlng oraz ustalenia wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow zarzgdu nieruchomos$cig wspblng w 2017
r. oraz plan gospodarczy wspélnoty mieszkaniowej na 2017 r. W ocenie Sadu Okregowego kwestia waznoSci tych
uchwat nie jest istotna dla rozstrzygniecia tej sprawy. Dokumenty te Swiadcza jednak o tym, iz grupa wspotwtascicieli
dysponuje wiekszo$cig pozwalajaca na podejmowanie decyzji dotyczacych zwyklego zarzadu, a daleko idaca ingerencja
w prawa wspotwlascicieli nie jest potrzebna. Brak zgody wnioskodawczyni na okreslenie sposobu zarzadu czy na
podjecie ww. uchwat nie moze stanowié przeslanki wyznaczenia zarzady sadowego. Nalezy podkresdli¢, ze uczestnicy
postepowania, w ramach uprawnien wiascicielskich, moga porozumiewac¢ sie co do czynnoéci dotyczacych zarzadu
rzecza wspélna. Nie ma przeszkod, aby w ramach tych uprawnien podjac¢ czynno$ci zmierzajace do gromadzenia
funduszy na potrzeby dokonywania biezacych napraw na nieruchomosci, czy tez, aby porozumie¢ sie co do kolejnosci
wykonania niezbednych prac remontowych, za§ wnioskodawczyni pozostaje jedynie droga sadowa z art. 201 k.c., co
wyjasniono we wezeéniejszych rozwazaniach.

W okolicznoS$ciach niniejszej sprawy Sad pierwszej instancji stusznie uznat wiec, ze zadna z przeslanek, o ktorych
mowa w art. 203 k.c. nie zostala spelniona, a co za tym idzie wniosek skarzacej nalezalo oddali¢. W tej sytuacji
Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., oddalil apelacje jako bezzasadng. O koszach
postepowania za drugg instancje orzeczono na podstawie art. 520 § 1 k.p.c., uznajac, ze w tej sprawie nie zachodzi
sprzeczno$¢ interesOw w rozumieniu art. 520 § 3 k.p.c.



