Sygnatura akt IT Ns 2308/15

POSTANOWIENIE

Dnia 22 pazdziernika 2018 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi, IT Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczaca: SSR A. M.

Protokolant: sekr. sad. W. L.

po rozpoznaniu w dniu 8 pazdziernika 2018 roku w Lodzi

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku D. H., E. O., M. O.

z udzialem A. B., D. B., A. G. (1), T. G., A. M., G. M., P. H,, (...) z siedziba w N., Fundacji (...) von H. z siedziba w W.,
Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) polozonej w L. przy ulicy (...)

0 wyznaczenie zarzadcy

postanawia:

1. oddali¢ wniosek;
2. ustalié¢, ze wnioskodawcy i uczestnicy ponosza koszty postepowania zwiagzane ze swoim udzialem w sprawie.

Sygnatura akt IT Ns 2308/15

UZASADNIENIE

We wniosku z dnia 11 czerwca 2015 roku wnioskodawcy E. O., M. O.1i D. H. wnie$li o ustanowienie dla nieruchomosci
polozonej w L. przy ulicy (...) w L. zarzadcy przymusowego i powierzenie obowiazkéw zarzadcy przymusowego M.
M. (1). W uzasadnieniu podniesli, ze uczestnik postepowania (...) z siedziba w N. posiada zadluzenie w oplatach, zas
zarzad nieruchomoéci nie podejmuje zadnych czynno$ci celem wyegzekwowania dlugu natomiast wspoélwlasciciele
nie sa w stanie sami pokry¢ kosztoéw zwigzanych z utrzymaniem czesci wspdlnych (wniosek k. 2-4).

Uczestnicy A. B., D. B., A. M.,G. M. przylaczyli sie do wniosku, wnoszac o ustanowienie zarzadcy przymusowego w
osobie M. M. (1) (odpowiedzi na wniosek k. 141,142,143,144).

Fundacja (...) von H. w W. poczatkowo wniosta o oddalenie wniosku, a w przypadku jego uwzglednienia wyznaczenie
zarzadcy przymusowego w osobie M. M. (1) (elektroniczny protokét rozprawy z dnia 21listopada 2016 roku, czas
elektroniczny 00:15:54 — 00:16:55, k. 266).

(...) z siedziba w N. wniosta o oddalenie wniosku, a w przypadku jego uwzglednienia wyznaczenie zarzadcy
przymusowego w osobie (...) Sp. z 0. 0. w L.. Nadto uczestnik wniost o zawieszenie niniejszego postepowania do czasu
zakonczenia postepowania sadowego toczacego sie przed Sadem Okregowym w Eodzi, w sprawie pod sygnatura I C
224/16, z powodztwa (...) z siedziba w N. przeciwko Fundacji (...) von H. w W. w przedmiocie ustalenia niewazno$ci
umowy darowizny zawartej w dniu 4 lutego 2015 roku (pismo procesowe z dnia 24 pazdziernika 2016 roku k. 191 —
193, elektroniczny protokoél rozprawy z dnia 21 listopada 2016 roku, czas elektroniczny 00:16:55 — 00:18:48, k. 266).

Uczestnicy A. G. (1), T. G. nie zajeli stanowiska w sprawie, pozostawiajac wniosek do uznania Sadu (elektroniczny
protokol rozprawy z dnia 21 listopada 2016 roku, czas elektroniczny 00:15:01 — 00:15:53, k. 266).



Uczestnik P. H. przylaczy¢ sie do wniosku co do zasady, wni6st jednak o wyznaczenie zarzadcy w osobie (...) Sp. z o.
0. w L. (pismo z dnia 18 grudnia 2017 roku k. 458 — 459).

Na terminie rozprawy w dniu 12 kwietnia 2018 roku wnioskodawcy zmodyfikowali swdj wniosek , w ten sposob, ze
wnieéli o ustanowienie zarzadcy - (...) Sp. z 0. 0. w L. (elektroniczny protokol rozprawy z dnia 12 kwietnia 2018 roku
k. 490 — 494, czas elektroniczny 00:18:00 — 00:18:36).

Na terminie rozprawy w dniu 8 paZzdziernika 2018 roku Fundacja (...) von H. w W. w dalszym ciggu wnosila o
oddalenie wniosku, za§ w przypadku jest uwzglednienia nie wnosila o wyznaczenie zarzadcy w osobie M. M. (1). Z
kolei (...) z siedziba w N. przylaczyla sie do wniosku co do zasady oraz wniosta o wyznaczenie zarzadcy (...) Sp.zo.0.w
L.. Pozostali uczestnicy: Wspodlnota Mieszkaniowa P. polozona w L. przy ulicy (...), D. B., A. B., A. M., G. M. w dalszym
ciggu popierali wniosek o wyznaczenie zarzadcy i ustanowienie nim M. M. (1) (elektroniczny protokot rozprawy z dnia
8 pazdziernika 2018 roku k. 538 — 547, czas elektroniczny 00:04:47 — 00:10:16).

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi ustalil nastepujqgcy stan faktyczny:

Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) w L. przy ulicy (...), powstala w 2010 roku, sklada sie z 32 samodzielnych lokali, z
czego kilka lokali stanowi wlasno$é¢ oséb fizycznych (A. B., D. B., E. O.,, M. O., A. G. (1), T. G, P. H,, A. M., G. M),
dla ktoérych to lokali prowadzone sa odrebne ksiegi wieczyste. Pozostale lokale sa wlasnoscia Fundacji (...) von H. w
W.. Wilasciciele lokali z mocy prawa tworza wspolnote mieszkaniowa (okoliczno$é bezsporna, a nadto odpis zwykly
ksiegi wieczystej k. 43 -54).

Fundacja (...) von H. w W. jest wlascicielem 22 wyodrebnionych lokali. W dziale III ksiag wieczystych, prowadzonych
przez Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi o numerach: (...), (..), (..), (.), (.), (., (., (.,
(), Gy )y Gy )y oy )y ey )y ey )y ey )y Gy (), (o), prowadzonych dla
powyzszych lokali zostal ujawniony wpis o zakazie zbywania oraz obcigzania przedmiotowych nieruchomosci do dnia
prawomocnego zakonczenia postepowania sadowego o ustalenie niewaznoSci czynnoS$ci prawnej — darowizny, objetej
aktem notarialnym rep. A (...), sporzadzonym przed notariuszem R. W., prowadzgcym Kancelarie Notarialna w R. w
dniu 4 lutego 2015 roku, na podstawie prawomocnego postanowienia wydanego przez Sad Okregowy w Lodzi w dniu
20 maja 2015 roku, w sprawie o sygn. akt I Co 98/15 (odpis ksiegi wieczystej k. 58 — 67, k. 69 — 106).

W dniu 27 stycznia 2016 roku Sad Okregowy w Lodzi w sprawie o sygn. akt I Co 8/16 wydal postanowienie,
ktérym udzielit dalszego zabezpieczenia poprzez ustanowienie zarzadcy przymusowego dla dwudziestu dwdch lokali
mieszkalnych oraz dwdch lokali uzytkowych, bedacych przedmiotem odrebnej wlasnosci polozonych w L. przy ulicy
(...), dla ktérych Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiegi wieczyste o wyzej wskazanych
numerach i wpisanie tego zarzadu w dziale III niniejszych ksiag wieczystych — do dnia prawomocnego zakonczenia
postepowania sadowego o ustalenie niewazno$ci czynnoSci, w sprawie o sygnaturze akt I C 1337/15. Sad w punkcie
2 powyzszego postanowienia wyznaczyt (...) z siedziba w N. jako zarzadce przymusowego dla lokali wymienionych
w sentencji niniejszego postanowienia (kopia postanowienie Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 27 stycznia 2016 roku

k. 174- 175).

Przed Sadem Okregowy w Lodzi w sprawie o sygn. akt I C 224/16 toczy sie postepowanie z powbdztwa (...) z siedzibg
w N. przeciwko Fundacji (...) von H. w W. o ustalenie niewaznosci umowy darowizny objetej aktem notarialnym
Rep. A (...) sporzadzonym przed notariuszem R. W. w Kancelarii Notarialnej w R. w dniu 04 lutego 2015 roku na
podstawie, ktérej Fundacja stala sie wlaScicielem 22 lokali mieszkalnych i 2 lokali uzytkowych we Wspoélnocie przy
ulicy (...) (bezsporne).

Wnioskodawczyni D. H. nie jest wlascicielem zadnego z samodzielnych lokali wyodrebnionych we Wspoélnocie
Mieszkaniowej (...) w L. (okoliczno$¢ bezsporna, a nadto odpis ksiegi wieczystej k. 58 — 67, k. 69 — 106).



Uchwala numer 4/2013 roku Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) polozonej w L. przy ulicy (...), z dnia 24 czerwca 2013
roku do zarzadu powolana zostata A. B., A. G. (2), E. O. i G. M. (uchwala k. 14).

Uchwala numer 9/2016 roku Wspo6lnoty Mieszkaniowej polozonej w L. przy ulicy (...), z dnia 29 czerwca 2016 roku
zostal powolany zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej w sklad ktorego wchodza G. M., D. B. oraz R. N. (uchwala k. 283).
Do dnia zamkniecia rozprawy wyzej wskazany zarzad nie zostal odwolany (okoliczno$¢ bezsporna).

Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej (...) polozonej w L. przy ulicy (...), zawart w 2011 roku, z (...) spétka cywilng
prowadzona przez M. M. (1), posiadajaca licencje zawodowa do wykonywania dzialalnosci zawodowej w zakresie
zarzadzania nieruchomog$ciami, umowe zlecenia o zarzadzanie nieruchomogcia wspodlna (okoliczno$¢ bezsporna). Do
dnia zamkniecia rozprawy niniejsze umowa zlecenia nie zostala wypowiedziana (okoliczno$¢ bezsporna).

(...) s.c. zarzadza 89 nieruchomo$ciami, wsrdd, ktorych sa zaréwno mate jak i duze wspoélnoty. Nadto M. M. (1) zostala
ustanowiona zarzadca sagdowym czterech nieruchomoéci, gdzie jedna z nich zarzadza od 12 lat, a sktadane przez nig
sprawozdania sa zatwierdzane (zeznania $wiadka M. M. k. 492, elektroniczny protokét rozprawy z dnia 12 kwietnia
2018 roku czas elektroniczny 00:20:38 — 00:26:11).

Zarzad na biezaco wspdlpracuje z administratorem nieruchomosci, na biezaco jest informowany o sytuacji finansowej
Wspolnoty (zeznania §wiadka M. M. (1) k. 492, elektroniczny protokél rozprawy z dnia 12 kwietnia 2018 roku czas
elektroniczny 00:20:38 — 00:26:11).

Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w E. przy ulicy (...), w osobie D. B., G. M. i R. N., zwoluje zebrania wspoélnoty,
przedstawia sprawozdania z wynikami finansowymi wspolnoty, kazdorazowo zarzad uzyskuje absolutorium.
Czlonkowie wspdlnoty nie zglaszali zastrzezen do dzialania zarzadu, ktérego prace oceniajg na wysokim poziomie.
Zarzad zawarl umowe odpowiedzialnoSci cywilnej z towarzystwem ubezpieczeniowym (zeznania wnioskodawcy - E.
O. — elektroniczny protokdl rozprawy z dnia 8 pazdziernika 2018 roku czas elektroniczny 00:44:46 — 542 k. 541-542,
zeznania wnioskodawcy M. O. - elektroniczny protokoél rozprawy z dnia 8 pazdziernika 2018 roku czas elektroniczny
00:51:39 — 00:56:16, k. 542, zeznania uczestnika G. M. - elektroniczny protokoél rozprawy z dnia 8 pazdziernika 2018
roku czas elektroniczny 00:58:10 — 01:15:46 k. 542 — 543 czas elektroniczny 01:44:51 — 01:45:16 k. 545 - 546, zeznania
uczestniczki A. M. - elektroniczny protokot rozprawy z dnia 8 pazdziernika 2018 roku czas elektroniczny 01:16:07 —
01:22:14 k. 543 — 544, zeznania uczestnika D. B. - elektroniczny protokoét rozprawy z dnia 8 pazdziernika 2018 roku
czas elektroniczny 01:24:43 — 01:31:52 k. 544, zeznania uczestniczki A. B. - elektroniczny protokot rozprawy z dnia 8
pazdziernika 2018 roku czas elektroniczny 01:31:53 — 01:33:36 k. 544 — 545).

W zwiazku z trudna sytuacja zwiazana z problemem ustalenia kto jest wlascicielem 22 lokali mieszkalnych w
wspolnocie, powstala zaleglo$¢ na koncie 22 lokali mieszkalnych, ktora na pazdziernik 2018 roku wyrazala sie
kwota ponad 118.000,00 zl. Fundacja (...) poczawszy od czerwca 2016 roku zaczela partycypowaé w kosztach
utrzymania nieruchomosci wspolnej, jednakze uiszczane przez nia sumy nie odpowiadaja wysoko$¢ ustalonych dla
wyzej wskazanego wlaSciciela miesiecznych zaliczek (zestawienie kosztow k. 537, zeznania Swiadka M. M. (1) k. 492,
elektroniczny protokoél rozprawy z dnia 12 kwietnia 2018 roku czas elektroniczny 00:20:38 — 00:26:11, zeznania
uczestnika G. M. - elektroniczny protokoél rozprawy z dnia 8 pazdziernika 2018 roku czas elektroniczny 00:58:10 —
01:15:46 k. 542 — 543 czas elektroniczny 01:44:51 — 01:45:16 k. 545 - 546, zeznania uczestniczki A. M. - elektroniczny
protokol rozprawy z dnia 8 pazdziernika 2018 roku czas elektroniczny 01:16:07 — 01:22:14 k. 543 — 544, zeznania
uczestnika D. B. - elektroniczny protokoél rozprawy z dnia 8 pazdziernika 2018 roku czas elektroniczny 01:24:43 —

01:31:52 k. 544).

Zarzad Wspolnoty w pazdzierniku 2018 roku wystapil na droge sadowa przeciwko Fundagcji (...) o zaplate zaleglych
zaliczek w wysoko$ci 118.976,98 zl (okoliczno$é bezsporna).

Zarzad zdecydowat sie do wystapienia na droge postepowania sadowego dopiero po zebraniu §rodkéw finansowych
na pokrycie oplaty sadowej od pozwu. Wczeéniej zarzad majac na uwadze niewielka ilo$¢ §rodkow finansowych



do dyspozycji, pokrywana w calosci przez osoby fizyczne, bedace wladcicielami lokali mieszkalnych, w pierwszej
kolejnosci przeznaczal $rodki na pokrycie kosztow dostawy mediow do wspdlnoty, a pozostale $rodki gromadzil
na okoliczno$¢ uiszczenia oplaty sagdowej w sprawie. Przy takiej zasadzie dysponowania $rodkami finansowymi
wspolnoty, zarzad mial na wzgledzie przede wszystkim, aby na skutek zaleglo$ci dostawcy mediow nie zerwali umowy
i nie zaprzestali dostaw mediéw. Kwestie wystapienia na droge sadowa przeciwko wlascicielowi wiekszoSciowemu
zarzad konsultowal z zawodowym pelnomocnikiem (zeznania uczestnika G. M. - elektroniczny protokol rozprawy z
dnia 8 pazdziernika 2018 roku czas elektroniczny 00:58:10 — 01:15:46 k. 542 — 543 czas elektroniczny 01:44:51 —

01:45:16 k. 545 — 546).

Aktualnie zarzad sukcesywnie splaca zadluzenie, ktore powstalo na koncie wspolnoty, za okres kiedy wlasciciel 22
lokali mieszkalnych w ogo6le nie partycypowat w kosztach utrzymania nieruchomosci wspdélnej (zeznania uczestnika
G. M. - elektroniczny protokol rozprawy z dnia 8 paZzdziernika 2018 roku czas elektroniczny 00:58:10 — 01:15:46 k.
542 — 543 czas elektroniczny 01:44:51 — 01:45:16 k. 545 - 546, zeznania uczestniczki A. M. - elektroniczny protoko6t
rozprawy z dnia 8 pazdziernika 2018 roku czas elektroniczny 01:16:07 — 01:22:14 k. 543 — 544, zeznania uczestnika D.
B. - elektroniczny protokoét rozprawy z dnia 8 pazdziernika 2018 roku czas elektroniczny 01:24:43 — 01:31:52 k. 544).

Zarzad nie pobiera oplat za miejsca parkingowe (zeznania uczestnika P. H. — elektroniczny protokot rozprawy z dnia
8 pazdziernika 2018 roku czas elektroniczny 01:34:27 — 01:44:50 k. 545).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dowodéw. Oceniajac zlozone do akt sprawy kopie
dokumentow Sad mial na wzgledzie dyspozycje art. 308 kpe. Sad nie skorzystal z zeznan A. R., ktéry zeznawal na
okoliczno$é posiadanych kompetencji do sprawowania funkeji zarzadcy sadowego oraz ewentualnych planéw, ktore
chcialby wdrozy¢ w niniejszej Wspoélnocie, majac na uwadze bezzasadno$é zgloszonego wniosku.

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi zwazyl co nastepuje:
Whiosek nie zastugiwal na uwzglednienie.

Wspblnota mieszkaniowa jest forma organizacji wlaScicieli, ktorych lokale wechodza w sktad okreélonej nieruchomoéci.
Funkcjonowanie nieruchomosci wymaga wspoétdzialania wladcicieli w zakresie zarzadu, tj. podejmowania czynno$ci
faktycznych i prawnych koniecznych dla utrzymania nieruchomoéci. Samodzielno$é zarzadu jest jednak ograniczona
w sprawach wymagajacych podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu. W takich
przypadkach potrzebna jest bowiem uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoSci oraz
udzielajgca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umoéw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyktego
zarzadu w formie prawem przewidzianej. Wspdlnota mieszkaniowa wyraza swoje stanowisko w sprawach jej
dotyczacych przez podejmowanie uchwal w trybie okre§lonym w art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku
o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1892 — j.t.). Uchwala moze by¢ podjeta na zebraniu wlascicieli, w trybie
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad, okre$lanego takze jako tryb obiegowy (per currendam), albo w wyniku
gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu,

a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Zgodnie z treécia przepisu art. 26, przywolanej powyzej ustawy o wlasnoéci lokali, jezeli zarzad nie wypelnia swoich
obowigzkow albo narusza zasady prawidlowej gospodarki, kazdy wlasciciel moze zadaé ustanowienia zarzadcy
przymusowego przez sad, ktory okresli zakres jego uprawnien oraz nalezne mu wynagrodzenie. Rola zarzadcy
przymusowego sprowadza sie do zastepowania zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej w wykonywaniu obowiazkoéw, a
prawomocne postanowienie sagdu o ustanowieniu zarzadcy przymusowego pozbawia dotychczasowy zarzad jego praw.
Innymi slowy, w okresie wyznaczonym przez sad zarzadca przymusowy peli funkcje zarzadu. W konsekwencji
oznacza to, ze zarzadca przymusowy nie moze dokonywac czynnoSci wychodzacych poza zakres uprawnien, jakie ma
zarzad.

Niewypelianie obowigzkéw i naruszanie zasad prawidlowej gospodarki,



o jakich mowa w treSci przytoczonego przepisu art. 26 powolanej ustawy, mozna rozumie¢ doéé¢ szeroko. Oprocz
réznych czynoéw niezgodnych z prawem, bedzie ono obejmowalo takze niewywigzywanie sie z obowiazkéw nalozonych
na zarzadce lub na zarzad ustawa oraz umowa wlascicieli, albo umowa o zarzadzanie, a takze niewykonywanie
uchwal wlaécicieli lokali i sprawowanie zarzadu w taki sposob, ze stan nieruchomoé$ci ulega pogorszeniu (w tym
niedokonywanie niezbednych napraw, konserwacji, remontéw itp.) czy dzialanie wbrew woli czlonkéw wspélnoty (tak
Ewa Bonczyk-Kucharczyk, Komentarz do art. 26 ustawy o wlasnoéci lokali, SIP Lex-el.).

Przekladajgc powyzsze rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy,

w pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, iz pomimo faktu, iz wszystkie strony postepowania, finalnie, przylaczyty sie do
wniosku o ustanowienie zarzadcy przymusowego dla Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...)

w L., nie zostaly zgloszone zadne konkretne zarzuty wskazujace na nieprawidlowe dzialanie aktualnego zarzadu
wspolnoty czy tez na podejmowanie przez tenze zarzad decyzji, dzialan, sprzecznych z zasadami prawidlowej
gospodarki, z dobrem wspoélnoty, zmierzajacych do pogorszenia stanu technicznego nieruchomosci, czy w koncu
dzialal wbrew woli czlonkéow wspoélnoty. W toku niniejszego postepowania nie zostaly rowniez zgloszone zadne
wnioski dowodowe na powyzsze okolicznoéci. Jedynie uczestnik P. H. zglosil zastrzezenia do pracy zarzadu Wspoélnoty,
polegajace na niepobieraniu optat za miejsca parkingowe oraz nienalezyta dbalo$¢ o porzadek na terenie wspdlnoty.

W toku postepowania Sad ustalil, iz uchwala (...)roku Wspoélnoty Mieszkaniowej polozonej w L. przy ulicy (...), z
dnia 29 czerwca 2016 roku, zostal powolany zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej, w sklad ktorego wchodza G. M.,
D. B. oraz R. N.. Analiza caloksztaltu materialu dowodowego zebranego w sprawie, w tym zeznan stron, $wiadka
M. M. (1) wskazywala, ze zarzad, kierujac sprawami wspdlnoty, dokonuje racjonalnych i prawidlowych czynnosci.
Zarzad corocznie zwoluje zebrania czlonkdéw wspolnoty, na ktorych poruszane sa i omawiane wszelkie kwestie istotne
z punktu widzenia dobra wspdlnoty. Kazdego roku dzialalno$¢ zarzadu za rok ubiegly poddawana jest ocenie, na
podstawie przedstawianych przez zarzad sprawozdan i rozliczen, i zatwierdzeniu jego dzialaii w drodze udzielanego
absolutorium.

Z materialu dowodowego nie wynikalo, aby w jakimkolwiek roku, ktérakolwiek z podjetych uchwat — dotyczacych
udzielenia zarzadowi absolutorium i zatwierdzenia jego planéw gospodarczych na rok nastepny — zostala zaskarzona
przez ktoregokolwiek czlonka wspolnoty. Fakt, iz zarzad wspoélnoty otrzymuje pelne absolutorium z wykonywanych
obowiazkéw oznacza, iz jego dzialalnos$é pozostaje w zgodzie z wola czlonkéw wspolnoty. Co takze istotne, zarzad
wspolnoty aktywnie dazyt do zachowania plynnoéci finansowej, co znalazlo wyraz w tym, iz w pierwszej kolejnosSci
zarzad skupit sie na sukcesywnym zmniejszaniu zaleglo$ci posiadanej przez Wspoélnote wobec dostawcow mediow,
a pozostale Srodki gromadzil na poczet oplaty sadowej w sprawie o zaplate. Warto wskaza¢ réwniez, iz kwestie
wystapienia z powodztwem przeciwko Fundacji (...) von H. w W. zarzad konsultowal z zawodowym pelnomocnikiem.
Na korzy$¢ dzialan zarzadu Sad poczytuje rowniez zawarta przez niego umowe o zarzgdzanie nieruchomos$cig wspolng
z profesjonalnym podmiotem to jest M. M. (1) dzialajaca w ramach (...) Spoélka Cywilna. W ocenie Sadu
aktualny administrator daje rekojmie nalezytego wykonania powierzonych mu zadan. M. M. (1) od lat zajmuje
sie administrowaniem zasob6w mieszkaniowych, posiada ku temu stosowne kompetencje potwierdzone uzyskang
licencja zawodowa. Nadto jej do$wiadczenie zawodowe, w szczegblnosci fakt, iz od kilku lat z powodzeniem sprawuje
funkcje zarzadcy sadowego, przemawiaja za tym aby uznad, iz zarzad zawierajac umowe o administrowanie dokonat
prawidlowego i racjonalnego wyboru podmiotu §wiadczacego tego typu ustugi.

Tym samym Sadowi nie jest takze wiadomym, na podstawie przedstawionych mu dowoddbw, aby jakiekolwiek
dzialania podejmowane przez zarzad mialy pozostawac sprzeczne z wola wspolnoty. Zglaszane przez uczestnika P.
H. zarzuty zwiazane z nieprawidlowa dzialalnoscia zarzadu, a dotyczace nienalezytej dbaloSci o porzadek na terenie
nieruchomos$ci oraz braku oplat za miejsca parkingowe, nie sa zarzutami takiej rangi, aby skutkowaly konieczno$cia
nadzoru sadowego nad nieruchomos$cig, a w ocenie Sadu mozna je poczytywaé jako ewentualne sugestie na
przyszlosé. W tym miejscu wskazaé nalezy, ze uczestnik P. H. jak sam zeznal nie uczestniczy w zebraniach wspoélnoty,
nie uczestnicza w nich réwniez jego rodzice, ktérzy faktycznie zamieszkujg w posiadanych przez niego lokalach
mieszkalnych na terenie Wspdlnoty, jednakze zgodnie z dyspozycja przepisu art. 277, cytowanej ustawy o wlasnosci



lokali, kazdy wlasciciel lokalu ma nie tylko prawo, ale i obowiazek wspdldzialania w zarzadzie nieruchomos$cia wspo6lna
co oznacza, ze powinien regularnie, a nie incydentalnie, czuwa¢ nad dzialalno$cig wspoélnoty.

Biorac pod uwage caloksztalt okoliczno$ci ujawnionych w toku niniejszego postepowania, Sad nie stwierdzil, aby
postepowanie czlonkéw zarzadu wspoélnoty

w jakikolwiek sposbdb sprzeniewierzalo sie zasadom gospodarno$ci i racjonalnoéci, co mialoby uzasadniac
ustanowienie zarzadcy przymusowego w trybie art. 26 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (Dz. U.
z 2015 roku, poz. 1892 —j.t.). Wymaga takze wskazania, ze wystgpienie do sadu z wnioskiem o ustanowienie zarzadcy
powinno by¢ poprzedzone proba usuniecia stanu, ktoéry moze stanowic przyczyne zlozenia takiego wniosku. W duzych
wspodlnotach mieszkaniowych moze to by¢ podjecie proby wyboru, odwolania lub zmiany zarzadu (i zwolanie w tym
celu zebrania wlascicieli lokali, zgodnie z art. 31 lit. b ustawy o wlasno$ci lokali albo powierzenie zarzadu konkretnej
osobie. W niniejszej sprawie jednak, nie wykazano aby byly podejmowane takowe proby.

W tym miejscu wskazac¢ nalezy, iz wszelkie problemy pojawiajace sie we Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy
(.OwWkL,

w szczegoblnoSci problemy finansowe, zwigzane sa, w opinii Sadu, orzekajacego

w przedmiotowej sprawie, z kwestia nieuregulowanego stanu prawnego 22 samodzielnych lokali wyodrebnionych na
terenie niniejszej Wspoélnoty, brakiem poczuwania sie w pelnym zakresie do obowiazku ponoszenia zaliczek w pelnej
wysoko$ci zwigzanych z utrzymaniem tych lokali przez wpisang do Ksiegi wieczystej Fundacje (...) von H. w W..
Sytuacji tej nie zmieni ustanowienia zarzadu sagdowego nad nieruchomoscia.

Na koniec rozwazan wskaza¢ nalezy, iz wniosek inicjujacy przedmiotowe postepowanie ulegl oddaleniu w stosunku
do wnioskodawczyni D. H., oprécz powyzej wskazanych przyczyn, rowniez z tego powodu, iz nie posiada ona
legitymacji czynnej w niniejszej sprawie. D. H. nie wykazala, iz jest wlascicielkg samodzielnego wyodrebnionego
lokalu mieszkalnego na terenie Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...), jak sama podala, lokal, w ktérym zamieszkuje jest
wlasno$cia jej syna P. H.. Z kolei do zlozenia wniosku o ustanowienie zarzadcy przymusowego, zgodnie z trescig art. 26
ust. 1 cytowanej powyzej ustawy o wlasnoSci lokali, uprawniony jest kazdy wtasciciel lokalu. Jak nalezy sadzi¢, przez
wlasciciela lokalu rozumie sie kazdy podmiot, ktéry zgodnie z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali jest uznawany
za wlasciciela lokalu, a zatem nie tylko osoba, ktorej przystuguje prawo wlasnosci catego wyodrebnionego lokalu, ale
rowniez wspotwlasciciel lokalu w czeéciach ulamkowych, a takze wlasciciel lokali niewyodrebnionych. Co wiecej, w
szczegoblnych okoliczno$ciach okreslonych w art. 26 ust. 2, ustawa przyznaje uprawnienie do wystgpienia z wnioskiem
takze dotychczasowemu zarzadcy nieruchomosci.

W realiach rozstrzyganej sprawy D. H. nie wykazala, iz przystuguje jej legitymacja do zlozenia przedmiotowego
wniosku, nie wykazala bowiem z jakiej podstawy wywodzi swoje uprawnienia. Zlozone do akt sprawy odpisy ksiegi
wieczystej prowadzonej dla lokali stanowigcych wlasno§é P. H. nie zawieraja zadnych wpisow w dziale III.

O kosztach postepowania Sad orzekl majac na wzgledzie art. 52081 k.p.c., zgodnie z ktérym co do zasady, kazdy
uczestnik ponosi koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie (art. 520 § 1 k.p.c.). Wyjatek od tej
zasady stanowi jedynie sytuacja, w ktorej uczestnicy sa w ré6znym stopniu zainteresowani w wyniku postepowania
lub interesy ich sa sprzeczne, sad moze woéwczas stosunkowo rozdzielic obowiagzek zwrotu kosztéow lub wlozy¢ go
na jednego z uczestnikéw w caloéci. To samo dotyczy zwrotu kosztéw postepowania wylozonych przez uczestnikow
(art. 520 § 2 k.p.c.). Wlozenie obowigzku zwrotu kosztow na jednego uczestnika postepowania nieprocesowego winno
mie¢ miejsce wtedy, kiedy odpowiada to wzgledom stusznoéci i spelnione zostaja przestanki przewidziane w art. 520
§ 2 in fine k.p.c. W przedmiotowej sprawie strony postepowania byly w rownym stopniu zainteresowane w wydaniu
rozstrzygniecia, co determinuje zastosowanie art. 52081 kpc.

Majac powyzsze na uwadze Sad orzekl jak w sentencji.



