Sygn. akt I Ns 301/20

POSTANOWIENIE

Dnia 2 pazdziernika 2020 r.

Sad Rejonowy w Kutnie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy sedzia Pawel Wrzesinski

Protokolant st. sekr. sad. Irena Anyszewska

po rozpoznaniu w dniu 2 pazdziernika 2020 r. w Kutnie
na rozprawie

sprawy z wniosku Gminy M. K.

z udzialem M. C,, M. S.,J. M., A. S., J. W,, T.K,, J. K, R. M., B. M., A. W, A. G, D. G., Towarzystwa Budownictwa
(...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia w K. i Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w K.

0 wyznaczenie zarzadcy
postanawia:
1. oddali¢ wniosek,

2. stwierdzi¢, ze wnioskodawca i uczestnicy postepowania ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem
W sprawie.

Sygn. akt I Ns 301/20

UZASADNIENIE

Whioskiem zlozonym dnia 19 lutego 2020 r. wnioskodawczyni Gmina M. K. wniosla o ustanowienie Towarzystwa
Budownictwa (...) spblka z ograniczong odpowiedzialnoScia w K. jako zarzadcy przymusowego dla nieruchomosci
wspolnej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w K. z zakresem uprawnien do dokonywania czynnosci zwyklego
zarzadu oraz do przyjecia rocznego planu gospodarczego i ustalenia wysokoéci oplat na pokrycie kosztow zarzadu;

ponadto ustalenie stawki wynagrodzenia zarzadcy w wysokoéci 1,20 z} za 1 m® powierzchni uzytkowej. Wnioskodawca
wskazal, ze analiza przekazanych przez nowo wybrany zarzad uchwal wskazuje, ze zostaly one podjete z razacym
naruszeniem prawa, gdyz uchwala nr 1/2019 byla glosowana wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela lokalu przypada
jeden glos, podczas gdy w umowie lub uchwale nie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela
lokalu przypada jeden glos, co narusza regulacje art. 23 ustawy o wlasnoSci lokali, zgodnie z ktérym uchwaly zapadaja
wiekszoscia glosow wlascicieli lokali liczong wedlug wielkoSci udzialéw. Nieprawidlowy tryb podjecia uchwaly
skutkuje tym, ze nie stanowi ona podstawy do dokonywania rozliczen z tytulu kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspoélng. Ponadto uchwata podjeta w dniu 25 pazdziernika 2019 r. ustala zaliczki od dnia 29 stycznia 2019 r., w
tym tez wynagrodzenie zarzadcy, ktérego to zarzadcy nie ma. Uchwala nr 2/2019 jest datowana na 25 pazdziernika
2019 r., a w tytule uchwaly widnieje data podjecia 29 stycznia 2019 r.; tre$é § 1 odnosi sie do uchwaly nr 1/2019 o
powolaniu nowego skladu zarzadu w osobach M. C. i A. W.; w § 2 tej uchwaly zawarto stwierdzenie, ze w/w uchwala
weszla w zycie z dniem podjecia i jednocze$nie ustanowiono wynagrodzenie za pelienie funkcji czlonkéw zarzadu
w wysokoSci 200 zl/miesiac przystugujacego na jednego czlonka zarzadu. Wnioskodawca wskazal, ze stwierdzenie
to stoi w sprzecznoSci z treScia uchwaly nr 1/2019 podjetej na zebraniu wspo6lnoty w dniu 28 stycznia 2019 r., gdyz



uchwala ta powolywata czlonkéw zarzadu, jednak nie ustalala wynagrodzenia dla nich. W ocenie wnioskodawcy
dzialania takie naruszaja zasady prawidlowej gospodarki. Ponadto wnioskodawca wskazal, ze zarzad wspo6lnoty nie
wypelnial swoich obowigzkéw, pomimo licznych prob kontaktu i doreczanych wezwan, nie kontaktowatl sie z miastem,
nie przekazywal miastu informacji koniecznych do wykonywania obowiazkéw wlasciciela lokalu (brak informacji o
koncie bankowym). Nie bylo rowniez podejmowanych dzialaii w celu okreslenia wysokoSci zaliczek przez okres ponad
8 miesiecy. Zarzad wspolnoty do chwili zloZenia wniosku nie podjal zadnych czynnoéci, aby doprowadzi¢ do stanu
zgodnego z prawem. Wnioskodawca wskazal, ze zarzad wspdlnoty nie wypelia swoich obowiazkéw oraz narusza
zasady prawidlowej gospodarki, co uzasadnia ustanowienie zarzadcy przymusowego. Na zarzadce wnioskodawca
zaproponowal Towarzystwo Budownictwa (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig w K. tj. podmiot, ktéry juz
sprawowat zarzad nieruchomoscia wsp6lna wskazanej wspdlnoty mieszkaniowe;j.

/wniosek — k. 3-5, pismo procesowe wnioskodawcy z dnia 22 lipca 2020 r. — k. 122-123/

Postanowieniem z dnia 6 marca 2020 r. na podstawie art. 510 § 2 k.p.c. sad wezwal do udzialu w sprawie w charakterze
uczestnika postepowania Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w K..

/postanowienie w przedmiocie wezwania do udzialu w sprawie — k. 30/

Uczestniczka postepowania (...) Panstwowe spélka akcyjna w W. wskazala, ze nie jest juz wlaScicielem zadnych lokali
w przedmiotowej nieruchomosSci, zatem nie jest juz zainteresowanym w sprawie w rozumieniu art. 510 k.p.c., gdyz
wynik tego postepowania nie dotyczy praw spo6iki, w zwigzku z tym wniosla o umorzenie postepowania wzgledem (...)
Panstwowe spdlka akcyjna w W..

/pismo uczestniczki postepowania (...) Panstwowe spotka akcyjna w W. — k. 89-90/

Wobec zgonu uczestniczki postepowania H. M. w dniu 27 czerwca 2018 r., na podstawie art. 174 § 1 pkt 1 k.p.c. w zw.
z art. 13 § 2 k.p.c. sad zawiesil postepowanie w sprawie, a nastepnie podjal postepowanie w sprawie z udzialem A.
G. i D. G. jako nastepcami prawnymi zmarlej uczestniczki postepowania H. M., ponadto sad sprostowal wskazanie
nazwiska uczestniczki postepowania M. K. na S., a takze zwolnil (...) Panstwowe spdlka akcyjna w W. od dalszego
udzialu w sprawie.

/postanowienie z dnia 18 sierpnia 2020 r. — k. 124, wydruk ogloszenia — k. 118/

Uczestnicy postepowania M. C. i A. W., takze jako czlonkowie zarzadu uczestnika postepowania Wspdlnoty
Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w K., Towarzystwo Budownictwa (...) spblka z ograniczona
odpowiedzialno$cia w K., J. K., T. K. i A. S. przylaczyli sie do wniosku.

/e-protokdl rozprawy z dnia 2 pazdziernika 2020 r. — k. 152-154/
Pozostali uczestnicy postepowania nie zajeli stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Na nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...) Panstwowe spoétka akcyjna w W. wyodrebnita i sprzedala 10
samodzielnych lokali mieszkalnych wraz z udzialami w cze$ciach wspoélnych budynku oraz wilasnosSci gruntu.
Wlaécicielami tych lokali mieszkalnych sg uczestnicy postepowania: Gmina M. K. [lokal mieszkalny przy ul. (...), udziat
(...) w nieruchomosci wspdlnej]; M. C. [lokal mieszkalny przy ul. (...), udzial (...) w nieruchomos$ci wspolnej oraz
lokal mieszkalny przy ul. (...), udziat (...) w nieruchomos$ci wspdlnej]; J. M. [lokal mieszkalny przy ul. (...), udzial
(...) w nieruchomosci wspoélnej]; T. i J. malzonkowie K. [lokal mieszkalny przy ul. (...), udziat (...) w nieruchomogci
wspdlnej]; M. S. [lokal mieszkalny przy ul. (...), udzial (...) w nieruchomosci wspolnejl; J. W. [lokal mieszkalny przy
ul. (...), udziat (...) w nieruchomosci wspolnej]; R. i B. malzonkowie M. [lokal mieszkalny przy ul. (...), udzial (...)
w nieruchomosci wspoélnej]; A. G. i D. G. jako nastepcy prawnymi zmarlej uczestniczki postepowania H. M. [lokal
mieszkalny przy ul. (...), udzial (...) w nieruchomosci wspélnej]; A. S. [lokal mieszkalny przy ul. (...), udzial (...) w



nieruchomoé$ci wspdlnej]. Ostatni z nalezacych do spo6tkilokali (...) Panstwowe spéltka akcyjna w W. sprzedata umowa
zawarta 30 stycznia 2020 1.

/bezsporne, nadto wypis aktu notarialnego — k. 104-111, wydruk tresci ksiegi wieczystej (...) — k. 115-117, dokumenty
w aktach sprawy I Ns 460/18/

Miasto K. jest wlascicielem lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) nabytego w dniu 17 czerwca 2015 r. na podstawie
aktu notarialnego Rep. A Nr (...) w drodze nieodplatnego przeniesienia przez (...) Panstwowe spotka akcyjna w W.,
dla ktérego to lokalu prowadzona jest ksiega wieczysta (...).

/bezsporne/

Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w K. odnosi sie do nieruchomoéci wspolnej, w ktorej
samodzielne lokale mieszkalne zostaly wyodrebnione w kilku r6znych samodzielnych budynkach, przy kolejnych
numerach porzadkowych, za$ niektore lokale mieszkalne usytuowane sa w calym budynku. Z tych wzgled6w pomiedzy
wlaécicielami poszczegolnych lokali mieszkalnych zawsze zachodzily zasadnicze réznice stanowisk odnoénie dzialan,
jakie wspoélnota mieszkaniowa ma podejmowaé odno$nie nieruchomosci wspoélnej, zwlaszceza, gdy chodzi o istotne
prace remontowe (np. remont dachu, czy elewacji). Nie wszyscy wlaSciciele lokali uiszczali nalezno$ci na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lng.

/dowdd: przestuchanie uczestnikow postepowania M. C.iA. W., takze jako czlonkdéw zarzadu uczestnika postepowania
Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w K., J. K., T. K. i A. S. — e-protokél rozprawy z dnia
2 pazdziernika 2020 r. — k. 152-154, zeznania $§wiadka J. P. 00:46:40-00:55:48 e-protokolu rozprawy z dnia 2
pazdziernika 2020 r. — k. 152-154/

Umowa z dnia 20 maja 2016 r. o zarzadzanie nieruchomo$cia wsp6lnag Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy
ul. (...) w K. powierzyla zarzadzanie nieruchomoscia wspdlng Towarzystwu Budownictwa (...) sp6lka z ograniczong
odpowiedzialno$cia w K..

/bezsporne/

W dniu 2 paZdziernika 2018 r. Towarzystwo Budownictwa (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia
w K. wypowiedziala umowe o zarzadzanie z dnia 20 maja 2016 r. za uprzednim trzymiesiecznym okresem
wypowiedzenia, ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2019 r. Decyzje o wypowiedzeniu umowy spdétka motywowala
brakiem merytorycznej wspolpracy z poszczegdlnymi wlascicielami lokali, podwazaniem podejmowanych decyzji oraz
stawianiem nieuzasadnionych zarzutéw wobec zarzadcy.

/bezsporne, nadto pismo (...) sp. z 0. 0. w K. z 2.10.2018 r. — k. 6-7, zeznania $§wiadka J. P. 00:46:40-00:55:48 e-
protokotu rozprawy z dnia 2 pazdziernika 2020 r. — k. 152-154/

Miasto K. zlozyto wniosek do zarzadcy nieruchomos$ci wspdlnej o zwolanie zebrania wlaécicieli lokali, ktérego
przedmiotem mial by¢ wyb6r nowego zarzadu wspolnoty. Podczas zebrania, ktére odbylo sie w dniu 28 stycznia 2019
r. wlasciciele lokali dokonali wyboru zarzadu wspolnoty w osobach M. C.i A. W..

/bezsporne, nadto kopia uchwaly nr 1/2019 z 28.01.2019 r. — k. 8-9/

W okresie od lutego do pazdziernika 2019 r. Miasto K. kierowalo do zarzadu wspolnoty pisma odno$nie wysokoSci
aktualnych zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspoélna oraz numeru rachunku bankowego.

/bezsporne, nadto pismo Prezydenta Miasta K. z 6.02.2019 r. — k. 10, notatki pracownika Urzedu Miasta K. — k. 11,
pismo Prezydenta Miasta K. z 16.04.2019 r. z potwierdzeniem odbioru — k. 12, 13, pismo Prezydenta Miasta K. z
16.05.2019 1. Z potwierdzeniem odbioru — k. 14, 15/



Po spotkaniu z przedstawicielem Miasta K., do ktérego doszlo w dniu 15 pazdziernika 2019 r. zarzad wspolnoty
mieszkaniowej w dniu 21 pazdziernika 2019 r. zwolal zebranie wlascicieli lokali, w ktérego porzadku ujeto m. in. temat
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng. W zebraniu tym uczestniczyl przedstawiciel Miasta K..

/bezsporne, nadto zaproszenie na zebranie wspo6lnoty mieszkaniowej — k. 16/

Pismem z dnia 25 listopada 2019 r. Miasto K. wezwalo zarzad wspo6lnoty do przekazania potwierdzonej za zgodno$c
z oryginalem uchwaly dotyczacej ustalenia wysokoSci zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lng
podjetej przez wlascicieli lokali na zebraniu w dniu 25 pazdziernika 2019 r.

/bezsporne, nadto pismo Prezydenta Miasta K. z 25.11.2019 r. z potwierdzeniem odbioru — k. 17, 18/

Zarzad wspolnoty przekazal Miastu K. dokumenty z zebrania wlascicieli lokali, ktore odbylo sie w dniu 25 pazdziernika
2019 T.

/bezsporne, nadto sprawozdanie z zebrania wspélnoty mieszkaniowej oraz kopie uchwatl — k. 19-22/

Pismem z dnia 12 grudnia 2019 r. skierowanym do zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej Miasto K. wskazalo, ze
przekazane uchwaly razaco naruszaja przepisy prawa, wobec czego nie stanowia podstawy do dokonywania rozliczen
z tytulu kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna. W zwigzku z negatywna ocena miasta odnosnie pracy czlonkow
zarzadu, Miasto K. wskazalo, ze podejmie dzialania majace na celu ustanowienie zarzadcy przymusowego dla
nieruchomoéci.

/bezsporne, nadto pismo z 12.12.2019 r. z potwierdzeniem odbioru — k. 23, 24/

M. C. i A. W. nie maja doSwiadczenia w zarzadzaniu nieruchomo$ciami, powolanie ich do zarzadu wspdlnoty
nastapilo za namowa pozostalych wlascicieli lokali. Po powolaniu ich do zarzadu wspoélnoty w funkcjonowaniu
wspolnoty mieszkaniowej nie doszlo do zadnych istotnych zmian, nie ulegla zmianie stawka zaliczek na poczet zarzadu
nieruchomos$cig wspdlna, regulowane sa naleznosci obciazajace nieruchomos$é wspo6lna. Nowo powolani czlonkowie
zarzadu podjeli starania, aby prowadzenie rachunku bankowego do rozliczeti moglo odbywac sie w banku, ktéry nie
pobiera oplat za transakcje platnicze, gdyz bank, w ktérym dotychczas byl prowadzony rachunek bankowy wspolnoty
mieszkaniowe]j pobierat do§¢ wysokie oplaty za kazda transakcje. Podejmowali tez rozmowy z wlascicielami lokali
odno$nie prac remontowych na nieruchomoéci wspélnej, w tym finansowanych z kredytu bankowego, jednak w tym
zakresie, podobnie jak to mialo miejsce wczeéniej, nie udalo sie wypracowaé porozumienia, matzonkowie K. sami
sfinansowali remont dachu na budynku, w ktérym znajduje sie ich lokal mieszkalny. Nadal nie wszyscy wlasciciele
lokali uiszczaja nalezno$ci na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lna.

/dowdd: przestuchanie uczestnikdow postepowania M. C.iA. W., takze jako czlonkéw zarzadu uczestnika postepowania
Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w K., J. K., T. K. i A. S. — e-protokél rozprawy z dnia
2 pazdziernika 2020 r. — k. 152-154, zeznania S§wiadka J. P. 00:46:40-00:55:48 e-protokolu rozprawy z dnia 2
pazdziernika 2020 r. — k. 152-154/

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil w oparciu o zebrany w sprawie material dowodowy w postaci przywolanych
dowodow, ktore nie byly kwestionowane przez strony.

Wskazane dowody co do zasady zaslugiwaly na miano wiarygodnych i w odpowiedniej czeSci stanowily podstawe
poczynionych ustalen faktycznych. W duzej mierze wskazane okolicznoSci faktyczne byly w istocie bezsporne.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Przedmiotowy wniosek nie zastugiwal na uwzglednienie.



W mysél regulacji art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm.), jezeli
zarzad nie zostal powolany lub pomimo powolania nie wypelnia swoich obowigzkéw albo narusza zasady prawidlowe;j
gospodarki, kazdy wtasciciel lokalu moze zadaé¢ ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad, ktory okresli zakres
jego uprawnien oraz nalezne mu wynagrodzenie. Sad odwola zarzadce, gdy ustang przyczyny jego powolania.

Kazda z tych przeslanek stanowi samodzielna podstawe zadania przez wiasciciela lokalu (wyodrebnionego lub
niewyodrebnionego) ustanowienia zarzadcy przymusowego.

Wskazany przepis znajduje zastosowanie w tzw. duzych wspdlnotach mieszkaniowych, w ktérych powolanie zarzadu,
stosownie do treéci art. 20 ustawy o wlasnoSci lokali jest obligatoryjne.

Stosownie do treéci art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, jezeli lokali wyodrebnionych, wraz z lokalami
niewyodrebnionymi, jest wiecej niz siedem (od dnia 1 stycznia 2020 r. wiecej niz trzy), wlasciciele lokali sa obowiazani
podjac¢ uchwale o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Czlonkiem zarzadu moze byé¢ wylacznie
osoba fizyczna wybrana sposréd wlascicieli lokali lub spoza ich grona. W ust. 2 wskazano, ze zarzad lub poszczegélni
jego czlonkowie moga by¢ w kazdej chwili na mocy uchwaly wlascicieli lokali zawieszeni w czynnoéciach lub odwolani.

Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ulicy (...) w K. sklada sie z 10 lokali, zatem przepis art. 26 ust. 1 ustawy
o wlasnoéci lokali mégl w niniejszej sprawie znalez¢é zastosowanie.

Podmiotem legitymowanym do zloZenia wniosku o ustanowienie zarzadcy przymusowego jest kazdy wlasciciel lokalu.

Jak wynika z powolanego przepisu, przestankami ustanowienia zarzadcy przymusowego sa brak powolania zarzadu,
niewypelnianie przez zarzad swoich obowigzkéw albo tez naruszanie przez zarzad zasad prawidlowej gospodarki.

Nalezy jednak podkresli¢, ze regulacja zawarta w art. 26 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali stanowi przepis o charakterze
wyjatkowym, przewidujac odstepstwo od zasady wynikajacej z art. 18, 19 i 20, Ze to sami wlaSciciele lokali i
wspotwlasceiciele nieruchomosci wspdlnej sprawuja zarzad ta nieruchomoscia, jak i okreélaja sposob tego zarzadu.

W przypadku powolania zarzadu, kazdy wlasciciel lokalu ma prawo i obowigzek wspoldzialania w zarzadzie
nieruchomoscia wspoélna (art. 277 ustawy o wlasnosci lokali).

Poniewaz odebranie wlascicielowi uprawnienia w zakresie zarzadzania jego mieniem zawsze bedzie stanowilo
ingerencje w podstawowe uprawnienia wynikajace z przystugiwania tego prawa rzeczowego, a okreslone w art. 140 k.c.
w zw. z art. 195 k.c., stosowanie tego rodzaju wyjatkowych regulacji wymaga wykladni §cislej i zawezajacej w zakresie
przestanek, ktére moga doprowadzié¢ do ingerencji sadu w to uprawnienie (zob. postanowienie Sadu Okregowego w
Lodzi z dnia 29.05.2014 1., III Ca 1248/14, niepubl.).

Wpada bowiem zauwazy¢, ze wspdlnota mieszkaniowa z uwagi na wystepowanie przymusowej wspotwlasnoSci
jest jednostka na swoj sposdb samorzadna i autonomiczng (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2.12.1998 r., I
CKN 903/97, niepubl.), gdyz to wspolwlasciciele w sposdéb demokratyczny, biorac pod uwage wielko§¢ udzialow
posiadanych w nieruchomosci wspoélnej, dokonuja wyboru zarzadu, ktoéry bedzie kierowal pracami w zakresie
czynnosci nie przekraczajacych zakresu zwyklego zarzadu i w tym samym trybie podejmuja uchwaly w sprawach
przekraczajacych jego kompetencje.

Przewidziana przez ustawodawce regulacja w maksymalny mozliwy spos6ob ma zapewni¢ wspotwlascicielom
rzeczywista samorzadno$¢, do niezbednego minimum ograniczajac ingerencje ewentualnych czynnikéw
zewnetrznych.

Niewatpliwie taka ingerencja jest ustanowienie zarzadu przymusowego, zwlaszcza z szerokim zakresem uprawnien,
w tym uprawnieniem do ustalenia wysoko$ci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu, gdyz odbiera sie wowczas
wspoltwlascicielom mozliwo$é decydowania o biezacym funkcjonowaniu wspdlnoty mieszkaniowej, prawa i obowiazki



z tym zwigzane przekazujac podmiotowi zewnetrznemu. Obcigza sie réwniez wszystkich czlonkéw wspdlnoty
przystugujacym zarzadcy wynagrodzeniem.

Wypada zauwazy¢, ze czlonkowie wspdlnoty mieszkaniowej w sytuacji, gdy nie zgadzaja sie z wola wiekszo$ci wyrazana
w podejmowanych uchwatach, dysponuja innym instrumentem pozwalajagcym na kontrolowanie prawidlowosci
dzialan wspolnoty mieszkaniowe;j.

Stosownie bowiem do treSci art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspolng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Coistotne, zaskarzy¢ uchwale do sadu moze kazdy wlasciciel lokalu — zaréwno ten, ktory nie bral udzialu w glosowaniu
nad uchwalg (na zebraniu lub w trybie indywidualnego zbierania gtoséw), jak i ten, ktory brat udziat w glosowaniu, w
tym wlasciciel, ktory glosowal za uchwalg (zob. R. Dziczek, komentarz do art. 25, teza 1, sip.lex.pl).

Nalezy zauwazy¢, ze jedna z podstaw wystapienia z powddztwem o uchylenie uchwaly ma analogiczne brzmienie jak
podstawa do ustanowienia zarzadu przymusowego tj. naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna.

Nie oznacza to jednak, ze czlonek wspdlnoty mieszkaniowej dysponuje dwoma Srodkami prawnymi opartymi na tych
samych podstawach, a wyboér nalezy jedynie do niego.

Powodztwo z art. 25 dotyczy bowiem konkretnej uchwaly, jednostkowej decyzji podjetej przez wspdlnote
mieszkaniowa, ktéra w ocenie czlonka pozostajacego w mniejszo$ci narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wsp6lna.

Z kolei wniosek o ustanowienie zarzadcy przymusowego ma swoje uzasadnione podstawy jedynie wtedy, gdy zarzad
w sposéb permanentny, calym ciggiem podejmowanych decyzji narusza zasady prawidtowej gospodarki. Przestanki
do ustanowienia zarzadcy przymusowego maja wiec bardziej restrykcyjny charakter.

Jakkolwiek przestanka zlozenia skutecznego wniosku o ustanowienie zarzadu przymusowego nie jest uprzednie
zaskarzenia uchwal wspolnoty mieszkaniowej, ktére legly u podstaw kwestionowanych przez wnioskodawce dzialan
zarzadu, to w realiach niniejszej sprawy fakt ten nie moze byé zupelie obojetny dla oceny ztozonego wniosku.

Whnioskodawca zarzucit bowiem zarzadowi nie tylko, ze nie wykonuje on swoich obowigzkéw, ale takze skierowal
zastrzezenia do podjetych uchwatl i podniost brak dzialan zarzadu, aby doprowadzi¢ do stanu zgodnego z prawem.

Zastrzezenia w tym przedmiocie w istocie odnosza sie jednak do samych czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej, w tym
takze wnioskodawcy jako wlasciciela jednego z lokali mieszkalnych, gdyz to wspdlnota mieszkaniowa podejmowala
decyzje w drodze wskazanych uchwal, nie s3 to za$ decyzje czlonkoéw zarzadu.

W tym stanie rzeczy wnioskodawca mial mozliwo$§é zakwestionowaé podjete uchwaly, w szczeg6lnosci uchwale nr
2/2019, poddajac te uchwale pod ocene sadu, czego jednak zaniechal, gdyz powodztwa o uchylenie uchwaly nie zlozyl.

Jednocze$nie wypada zauwazy¢, ze wskazana uchwala nie dokonywala zasadniczych zmian w dotychczasowym
funkcjonowaniu wspélnoty mieszkaniowe;j.

Oczywiécie wlasciciel lokalu nie ma obowiazku uczestniczy¢é w zebraniach wspolnoty mieszkaniowej. Rezygnujac
jednakze z mozliwoS$ci uczestniczenia w spotkaniach i podjecia proby przekonania pozostalych cztonkéw wspolnoty do
swoich racji, a w przypadku podjecia uchwal, z ktérymi sie nie zgadza, zaskarzenia ich do sadu, taki wtasciciel lokalu
sam pozbawia sie w znacznej mierze wplywu na kierunek dzialan podejmowanych przez wspolnote mieszkaniowa.



W tym kontekscie sformulowany przez wnioskodawce zarzut naruszaniu przez zarzad zasad prawidlowej gospodarki
nie znajdowal zatem uzasadnienia.

Majac na uwadze zgromadzony w sprawie material dowodowy, w tym zeznania Swiadka i przestuchanie uczestnikow
postepowania, ktdérzy zlozyli zeznania, zachodzil takze brak dostatecznych podstaw do przyjecia, ze nowo wybrany
zarzad nieruchomosci wspoélnej podejmowat decyzje, ktore naruszalyby zasady prawidlowej gospodarki, czy tez
przekraczalby swoje kompetencje (art. 21, 22 ustawy o wlasnoéci lokali).

Czlonkowie zarzadu w miare posiadanych mozliwoSci, bez wsparcia ze strony pozostalych wlascicieli lokali, starali
sie wywiazywac ze swoich obowiazkow, rozliczanie kosztoéw funkcjonowania nieruchomosci wspdélnej odbywalo sie
na takich samych zasadach, jak wowczas, gdy zarzad byl powierzony fachowemu podmiotowi, regulowali naleznosci
wspolnoty, nie podejmowali dzialan, ktére w istotny sposéb obciazalyby finansowo wspdlnote mieszkaniowa,
przeciwnie, podjeli dzialania majace na celu ograniczenie chociazby wydatkéw na prowadzenie rozliczen finansowych.

Ponadto wnioskodawca zarzucil, ze zarzad wspolnoty nie wypelnial swoich obowiazkéw, pomimo licznych prob
kontaktu i doreczanych wezwan, nie kontaktowal sie z miastem, nie przekazywal miastu informacji koniecznych do
wykonywania obowiazkoéw wlasciciela lokalu (brak informacji o koncie bankowym). Nie bylo réwniez podejmowanych
dzialan w celu okres$lenia wysokoSci zaliczek przez okres ponad 8 miesiecy.

Wypada jednak zauwazy¢, ze wbrew twierdzeniu wnioskodawcy, na skutek podjetych przez wnioskodawce dzialan,
zostalo zwolane zebranie wla$cicieli lokali, a nastepnie przekazane zostaly zadane dokumenty. W zakresie rozliczen
finansowych wspolnoty mieszkaniowej, poza zmiang numeru rachunku bankowego, nie zaszly zadne istotne zmiany.

Niewypekianie obowigzkow zarzadczych mimo powolania zarzadu odnosi sie do wszelkiego rodzaju zaniechan po
stronie zarzadu. W doktrynie wskazuje sie na szerokie rozumienie tego sformutowania. Chodzi wiec o sytuacje, gdy
zarzad nie realizuje cigzacego na nim obowiazku, bez wzgledu na to, jakie jest zrodlo tego obowiazku. Obowiazki
wynika¢ moga bowiem zaréwno z ustawy, jak i z uchwal wlascicieli lokali.

Z przestanka niewypelniania obowigzkoéw zarzadczych laczy sie w pewnym stopniu takze przeslanka naruszenia
zasad prawidlowej gospodarki. Nietrudno wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktorej zaniechania zarzadu skutkowaé beda
naruszeniem zasad prawidlowej gospodarki. Niekiedy dana okoliczno$¢ wypekliac¢ bedzie jednocze$nie obie te
przestanki.

Naruszenie zasad prawidlowej gospodarki dotyczy takze jednak wszystkich zachowan, ktére sa niezgodne
z obowigzujgcymi przepisami, znajdujacymi zastosowanie wzgledem wspolnot mieszkaniowych, jak réwniez
samowolnego dokonywania czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu bez stosownego umocowania
wyrazonego w uchwale wlaScicieli lokali.

Przeslanka ta bedzie sie rowniez odnosi¢ do okolicznosSci zwigzanych z gospodarowaniem $rodkami pienieznymi
zgromadzonymi przez czlonkéw wspodlnoty mieszkaniowej przez np. wybor niekorzystnej cenowo (przekraczajacej
rynkowa warto$¢) oferty podmiotu $wiadczacego ushlugi na rzecz wspdblnoty mieszkaniowej, czy w skrajnych
przypadkach kradziez tych §rodkow.

Na wnioskodawcy, ktéry powolywal sie na przeslanki uzasadniajace wyznaczenie zarzadcy, spoczywal ciezar
wykazania tych okoliczno$ci zgodnie z regula z art. 6 k.c., czemu w ocenie sgdu wnioskodawca nie sprostat.

Jednocze$nie w sprawie nie zachodzila przeslanka braku podmiotu ustanowionego przez wlascicieli lokali do
sprawowania zarzadu.

Nalezalo ponadto zauwazy¢, ze art. 26 ustawy nie stanowi przeszkody do odwolania zarzadu uchwala wiascicieli lokali
i zastapienie go nowym zarzadem. Jest to dopuszczalne nawet wtedy, gdy dotychczasowy zarzad nalezycie wykonuje
swoje obowigzki (art. 20 ustawy). Przyczyng odwolania zarzadu moze by¢ np. to, ze wlasciciele lokali majg lepszego



kandydata do objecia stanowiska w zarzadzie, zwlaszcza w sytuacji, gdy uczestnicy niniejszego postepowania nie
sprzeciwili sie propozycji wnioskodawcy, aby na zarzadce ponownie powola¢ Towarzystwo Budownictwa (...) spdtka
z ograniczong odpowiedzialno$cia w K., ktory juz sprawowal zarzad nieruchomo$cia wsp6lna wskazanej wspolnoty
mieszkaniowe;j.

W tym zakresie wiasciciele lokali mieszkalnych moga podejmowac swobodne decyzje, zar6wno co do osoby zarzadcy,
czy tez zasad, na jakich zarzad ma by¢ powierzony.

Nalezy jednocze$nie podkredli¢, ze tego rodzaju decyzji wlasciciele lokali nie moga jednak podejmowaé w czasie od
powolania przez sad zarzadcy przymusowego do chwili jego odwolania (tak rowniez J. Ignatowicz: Komentarz do
ustawy o wlasnoéci lokali, s. 93).

Z tych wzgledéw w oparciu o przywolane przepisy wniosek jako nieudowodniony i nieuzasadniony, ingerujacy
nadmiernie w uprawnienia wlascicieli lokali, podlegal oddaleniu.

O kosztach postepowania sad postanowil na podstawie art. 520 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym kazdy uczestnik ponosi
koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie.

W ocenie sadu okolicznoSci przedmiotowej sprawy nie przemawialy za odstgpieniem od obowigzujgcej w
postepowaniu nieprocesowym zasady rozstrzygania o kosztach postepowania wyrazonej w art. 520 § 1 k.p.c.



