Sygn. akt IT Ca 958/14
POSTANOWIENIE
Dnia 27 sierpnia 2014 roku
Sad Okregowy w Krakowie Wydzial IT Cywilny - Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Loboz
Sedziowie: SO Beata Lomnicka
SR (del.) Krzysztof Wasik (sprawozdawca)
Protokolant sadowy: Izabela Slazak
po rozpoznaniu w dniu 27 sierpnia 2014 roku w Krakowie
na rozprawie
sprawy z wniosku M. B.
przy uczestnictwie J. K., B.K.,B.S., H. C,, E. U, A. K.i M. yA
o wyznaczenie zarzadcy
na skutek apelacji wnioskodawcy
od postanowienia Sadu Rejonowego dla Krakowa - Srédmiescia w Krakowie
z dnia 5 grudnia 2013 roku, sygnatura akt VI Ns 1001/11/S
postanawia:
1. oddali¢ apelacje;

2. przyznaé B. K. od Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Krakowa — Srédmiescie w Krakowie kwote 120
z} (sto dwadziescia zlotych) tytulem wynagrodzenia kuratora dla nieznanej z miejsca pobytu uczestniczki A. K. w
postepowaniu odwolawczym,;

3. nakaza¢ $ciggnaé od wnioskodawcy na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Krakowa — Srédmieécie
w Krakowie kwote 120 z} (sto dwadzieScia zlotych) tytulem wydatkéw w postepowaniu odwotawczym wylozonych
tymczasowo ze $rodkéw Skarbu Panstwa.

UZASADNIENIE

Postanowienia Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 27 sierpnia 2014 r.

Postanowieniem z dnia 5 grudnia 2013 r. Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmieécia w Krakowie oddalil wniosek M. B.
0 wyznaczenie zarzadcy nieruchomosci wspolnej (pkt 1) oraz obciazyl wnioskodawce kosztami postepowania (pkt 2).

Sad Rejonowy ustalil, ze wspolwlascicielami nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w K. sa wnioskodawca M. B. w
2/60 (1506/1 0000) czeSci oraz uczestnicy B. K. w 2500/3000, J. K. w 2/60 czeéci, A. K. w 2/60, E. U. w 1/2, M.
7. W 919/10000 i B. S. w 1075/10000 czeéci. W nieruchomosci nie ustanowiono odrebnej wlasnoéci poszczegdlnych



lokali mieszkalnych, a niektorzy wspotwlasciciele, w tym M. B., zajmuja lokale mieszkalne ponad przypadajacy na nich
udzial. Na zgromadzeniu wspétwlascicieli w dniu 12 1ipca 2011 r., posiadajacy lacznie 37/60 udzialow wspotwlasciciele
E. U. i B. K, ten dzialajacy imieniem wlasnym i uczestniczki J. K., wybrali nowego administratora nieruchomosci
w osobie E. U.. Nowo wybrany administrator pismem z dnia 12 lipca 2011 r. powiadomil nieobecnych na zebraniu
wspoétwlasceicieli o jego przebiegu i podjetych uchwalach. W okresie sprawowania administracji nad nieruchomosécia
przez E. U. przeprowadzono remont w jednym z mieszkan, zarzadca sklada wspotwlascicielom comiesieczne raporty
z dokonanych czynno$ci. Pozytki z nieruchomos$ci administrator dzieli i rozlicza raz do roku dzielac przychdd przez
wysoko$¢ udziatu kazdego wspotwlasciciela. Wnioskodaweca z racji zajmowania wiekszej powierzchni mieszkalnej od
przystugujacego mu udzialu ma potracang od wysoko$ci naleznych mu przychodéw zaliczke za metraz zajmowany
ponad udzial w wysokosci odpowiadajacej kwocie czynszu wolnorynkowego za bezumownie zajmowany lokal. Kwote
tej zaliczki administrator nastepne rozdziela dla wyréwnania miedzy tych wspoétwlascicieli, ktorzy w ogole nie
korzystaja z lokali lub zajmuja mniejsza powierzchnie niz przystugujacy im udzial. Uczestnik B. S. takze aprobuje
ten sposdb prowadzenia spraw. Do sierpnia 2011 r. zarzad nad nieruchomos$cia sprawowal wnioskodawca. W
okresie tym nie skladal wspolwladcicielom rachunku z zarzadu, nie przedstawial im na ich zadanie wymaganej
dokumentacji rachunkowej, nie dzielil sie rowniez z nimi wplywami z nieruchomo$ci zgodnie z ich udzialami w prawie
wspolwlasnoéci. Wyrokiem z dnia 11 stycznia 2012 r. Sad Rejonowy dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie, sygn. akt.
VI C 845/10/S nakazal wnioskodawcy zlozenie rachunku z zarzadu nieruchomoscia za okres od 1 marca 2004 r. do
16 czerwca 2011 r. 6wczesnej wspotwlascicielce H. C.. M. B. w sprawie I C 878/11/S zlozyl pozew przeciwko G. M.
K.o zaplate z tytulu niedostarczenia lokalu socjalnego eksmitowanej H. D.. Sad Okregowy w Krakowie, sygn. akt IT Ca
427/12 w dniu 27 listopada 2012 r. zmienil wyrok Sadu Rejonowego uwzgledniajacy w znacznej mierze powodztwo,
zasadzajac na rzecz wnioskodawcy jedynie kwote odpowiadajaca wysokoSci jego udzialu w prawie wspotwlasnosci
nieruchomoéci, a to dlatego, ze pozostali wspdlwlasciciele nie wyrazili zgody na wytoczenie powddztwa i podpisali z
G. M. K. ugode.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw oraz zeznan stuchanych w sprawie osob.
Sad pomingl dowdd z przestuchania wnioskodawcy albowiem wezwany na rozprawe w dniu 5 grudnia 2013 roku pod
rygorem pominiecia dowodu z zeznan nie stawil sie i nie usprawiedliwil swojej nieobecno$ci.

W ocenie Sadu Rejonowego wnioskodawca nie wykazal spelnienia przestanek z art. 203 ke, ktore uzasadnialyby
ustanowienie zarzadcy dla nieruchomosci. Wiekszo$¢ wspolwlascicieli powierzyla administracje nieruchomoscia
uczestniczce E. U.. Jakkolwiek ustanowienie zarzadcy samo w sobie, jako czynno$§¢ przekraczajaca zwykly
zarzad, powinno by¢ wyrazone wola wszystkich wspolwlaseicieli, to administracja sprawowana przez E. U. jest
prowadzona prawidlowo, co potwierdzaja wszyscy wspolwlasciciele z wyjatkiem wnioskodawcy. Postepowanie
polegajace na odliczeniu od przynaleznego wnioskodawcy rocznego dochodu z nieruchomosci zaliczki za zajmowana
przez niego nadprogramowo powierzchnie nie jest przejawem krzywdzenia wnioskodawcy, lecz dazeniem do
zapewnienia parytetu dla wszystkich wspodlwlascicieli. Wiekszo$¢ wspotwlascicieli sprawnie zarzadza nieruchomoscia.
Whnioskodawca nie udowodnil, iz sposéb prowadzenia administracji przez uczestniczke nie odpowiada rzeczywistemu
stanowi posiadania przez niego lokali. Nie wykazal, aby pozostali wspotwlasciciele tamali zasady zarzadu krzywdzac go
jako wspoétwlasciciela mniejszo$ciowego i nie respektowali jego praw. Co prawda powolanie nowego administratora
pozbawito wnioskodawce jako dotychczasowego zarzadce wplywu decyzyjnego na sprawy nieruchomosci i moznoéci
dysponowania zyskami jakie nieruchomo$¢ przynosi, ale zarazem przyniosto poprawe gospodarki zarzadzania
nieruchomoécia poprzez rozdzielenie wplywdéw z nieruchomos$ci w sposéb adekwatny do udzialéw poszczegélnych
wspoétwlascicieli. Nie zglaszajac wnioskow dowodowych majacych wykazac¢ pokrzywdzenie oraz nie stawiajgc sie
na rozprawe wnioskodawca nie udowodnil swojego roszczenia. Nie udowodnil tez, ze miedzy wspotwlascicielami
istnieje konflikt uniemozliwiajacy racjonalne gospodarowanie nieruchomoscia, skoro wszyscy wspotwlasciciele poza
wnioskodawcg aprobuja zarzad wspotwlascicielski E. U.. O kosztach orzeczono na podstawie art. 520 § 3 kpc.

Apelacje od powyzszego postanowienia zlozyl wnioskodawca, zaskarzajac je w caloéci i wnoszac o jego zmiane i
uwzglednienie wniosku w catoéci, wzglednie o zmiane orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi I instancji, a ponadto o zasadzenie kosztéw za I i II instancje. Orzeczeniu zarzucil naruszenie art. 203 kc



poprzez jego niezastosowanie. Z ustalonego przez Sad I instancji stanu faktycznego wynika, ze ustanowienia zarzadcy
dokonano z naruszeniem tresci art. 199 ke, a E. U. dokonuje rozliczen pozytkéw z naruszeniem art. 207 kc poprzez
samowolne potracenia z tytulu korzystania przez wnioskodawce z nieruchomo$ci ponad udzial. Takie dzialanie
zarzadcy, popierane przez pozostalych wspodtwlascicieli, stanowi pokrzywdzenie wnioskodawcy albowiem pozbawia
go naleznych pozytkow z rzeczy wspélnej. Ponadto Sad Rejonowy zauwazyl wadliwo$¢ ustanowienia zarzadcy, a
zatem kazda czynno$¢ E. U. nalezy uznaé za wadliwa. Podzial pozytkoéw dokonywany przez zarzadce prowadzi do
krzywdzenia mniejszo$ci przez wiekszo$¢ i stanowi naruszenie zasad prawidlowego zarzadu rzeczg wspolng. Wszystkie
te okoliczno$ci powinny prowadzi¢ do uwzglednienia wniosku.

W odpowiedzi na apelacje uczestniczka E. U. wniosla o jej oddalenie i zasgdzenie kosztow postepowania. Ustanowienie
zarzadu obylo sie za zgoda wiekszo$ci wspotwladcicieli i bez glosow sprzeciwu poprzez czynno$ci konkludentne
zastepujace umowe o zarzad. Prawidlowos$¢ zarzadu nalezy ocenia¢ w kontekscie oceny sposobu jego sprawowania
i rezultatow nie za$ trybu jego ustanowienia. W ocenie uczestniczki jedynym pokrzywdzeniem wnioskodawcy byto
pozbawienie go funkcji zarzadcy. Sposéb rozliczania opowiada art. 207 ke, jest jasny i odpowiada prawidtlowym
udzialom wspoétwlascicieli, a z uzyskanych pozytkow nastepuja réwniez wyréwnanie deficytu w zajmowanej
powierzchni lokali.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Jak stanowi przepis art. 203 kc kazdy ze wspdlwlascicieli moze wystapi¢ do sadu o wyznaczenie zarzadcy, jezeli
nie mozna uzyskaé zgody wiekszosci wspotwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu albo
jezeli wiekszos¢ wspotwlascicieli narusza zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzi mniejszoéc. Zarzadca sadowy
ustanowiony moze byé wiec w przypadku stwierdzenia jednej z przestanek hipotezy normy art. 203 ke, to jest
albo w przypadku, gdy nie mozna uzyska¢ zgody wiekszoSci wspotwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych
zwyklego zarzadu, albo gdy wiekszo$¢ wspotwlascicieli narusza zasady prawidlowego zarzadu, albo gdy wiekszoéc
wspoétwlascicieli krzywdzi mniejszo$¢. Choé sprawa o ustanowienie zarzadcy rozpatrywana jest w postepowaniu
nieprocesowym, w ktorym istotnie ograniczona jest zasada kontradyktoryjnoéci, to w postepowaniu tym obowiazuje
przepis art. 6 ke i wnioskujacy o ustanowienie zarzadcy przestanki z art. 203 ke musi udowodnié, czego w niniejszej
sprawie wnioskodawca nie uczynil.

W tym miejscu zauwazy¢ jeszcze nalezy, ze przepis art. 203 ke ma zastosowanie w sytuacjach wyjatkowych, a nie
wowcezas gdy zarzad jest wykonywany tylko przez niektorych wspoétwlascicieli. Ingerencja sadu, bedgca z istoty
rzeczy Srodkiem wyjatkowym, wyrazajaca sie w pozbawieniu niektérych wspotwlascicieli prawa zarzadu jest wiec
usprawiedliwiona tylko w sytuacjach rzeczywistej potrzeby, kiedy zasady z art. 203 kc tamane sg w sposob oczywisty
i taki, ktorego Sad nie moze zignorowac¢ (uchwala SN z 14.06.1965 r., III CO 20/65). Z taka sytuacjg absolutnie nie
mamy do czynienia w niniejszej sprawie.

Whioskodawca, jako powody ustanowienia zarzadcy wskazal konflikt wspdlwlascicieli, ktory wyklucza prawidtowe
wykonywanie zarzadu w zakresie czynno$ci zwyklego zarzadu oraz krzywdzenie mniejszo$ci (jego osobiScie) przez
wiekszo$¢ poprzez niewlasciwe, niezgodne z udzialami we wspolwlasnosci, rozliczanie przychodéw z nieruchomosci
i generowanych przez nig kosztow.

Jesli chodzi o wspomniany konflikt, to kwestia ta nie zostala w ogole przez wnioskodawce poglebiona, a wobec
stanowczego zaprzeczenia jego istnieniu przez uczestnikéw, konflikt ten uznaé nalezy za co najmniej nie wykazany.

Nie jest tez tak, by stosunki pomiedzy wspotwlascicielami uniemozliwialy wykonywanie zwyklego zarzadu, gdyz
ten przez E. U. jest wykonywany i to w spos6b calkowicie akceptowany przez wszystkich, za wyjatkiem oczywiScie
wnioskodawcy, wspotwlasScicieli. Akty skladajace sie na ten zarzad Sad Rejonowy w uzasadnieniu swojego orzeczenia
wskazal.



Takze kwestia krzywdzenia mniejszoSci przez wiekszo$¢ nie zostala dostatecznie przez wnioskodawce przedstawiona
i dowiedziona. Lakoniczne jedynie stwierdzenie, Ze przychody i koszty nieruchomo$ci nie sa wlasciwie rozliczane, nie
pozwala na ocene tego zarzutu przez Sad. To uczestnicy w swych zeznaniach wyjas$niali na czym to naruszanie praw
mniejszo$ci mialoby polegaé. Tymczasem, zgodnie z zasada z art. 6 ke, to wnioskodawca winien Sadowi przedstawié¢ na
czym jego pokrzywdzenie polega. Dowiedzenie tego winno polegaé na wskazaniu (najlepiej matematycznym) relacji
miedzy tym, jaka czeS¢ dochodow z nieruchomosci nalezy sie wnioskodawcy i jaka cze$é kosztéw powinien ponosic,
a tym jakie kwoty rzeczywiécie wplywaja na jego rachunek i jakimi jest obciazany. Tylko na takiej podstawie Sad
moéglby dokonaé rzetelnej oceny istnienia pokrzywdzenia wspodtwlasciciela mniejszoSciowego. Bierno$¢ dowodowa
wnioskodawcy uniemozliwila Sadowi poczynienie stosownych ustalen i ich ocene, a przez to nie mogta skutkowaé
daniem wiary jego twierdzeniom. Jedynie na marginesie zauwazy¢ mozna, ze metodyka rozliczen wspolwlascicieli
zaprezentowana przez zeznajacych wspoétwlasceicieli, cho¢ moze nie do konca formalnie prawidlowa, ewidentnie nie
ma na celu pokrzywdzenia kogokolwiek, lecz prawidlowe gospodarowanie zasobem i zmierza do takiego rozwigzania
kwestii, ktéra uwzgledniaé¢ bedzie udzialy kazdego ze wspdtwlascicieli i zachowywaé regule z art. 207 ke.

O ile racje ma apelujacy, ze E. U., nie moze poczytywaé sie za zarzadce umownego, gdyz nie zostala powolana
jednoglo$nie przez wspoétwlascicieli, to nie mozna podzielié stwierdzenia, ze przez ten tylko fakt, wszystkie
podejmowane przez nig, jako zarzadce, dzialania sa wadliwe, a zatem nie da sie podejmowa¢é decyzji zwigzanych ze
zwyklym zarzadem rzecza wspolng. Pamietac¢ w tym miejscu trzeba, ze kazdy ze wspotwlascicieli ma prawo i obowiazek
wspoldzialania w zarzadzie, czynno$ci zarzadcze (w ramach zwyktego zarzadu), kazdego z nich sa wiec skuteczne i
wazne (art. 200 kc).

Podsumowujac stwierdzié nalezy, ze wnioskodawca nie wykazal zadnej z przestanek ustanowienia zarzadcy, o ktérych
mowa w art. 203 ke, a ich spelnienie nie zostalo dowiedzione takze dowodami przeprowadzonymi przez Sad bez
inicjatywy wnioskodawcy.

Na koniec zauwazy¢ nalezy, ze pomimo braku powodéw do ustanowienia zarzadcy, wnioskodawca, jezeli tylko
jego prawa jako wspolwlasciciela beda naruszane, bedzie mogl skorzystaé z ustawowych mechanizméw obrony
przewidzianych w art. 201, 202, czy 208 ke.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych wyzej przepisow i art. 385 kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc, orzeczono
jak w pkt. 1 sentencji postanowienia.

O wynagrodzeniu kuratora uczestniczki A. K. orzeczono na podstawie art. 520 § 3 kpc oraz art. 5 ust. 1 pkt. 3 wzw. z art.
113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz § 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 13 listopada 2013 r. w sprawie okreslenia wysokoéci wynagrodzenia i zwrotu wydatkow
poniesionych przez kurator6w ustanowionych dla strony w sprawie cywilnej (Dz.U. 2013, poz. 1476).



