INs 59/15

UZASADNIENIE

P. L. skierowal do Sadu wniosek o wyznaczenie zarzadcy przymusowego we wspdlnocie mieszkaniowej oraz
powierzenie obowiazkéw zarzadcy przymusowego Z. B. z okreSleniem zakresu jego obowiazkéw i uprawnien
zgodnym z zakresem zarzadu zwyklego i ustaleniem jego wynagrodzenia w kwocie 400 zlotych miesiecznie brutto.
Whnioskodawca wnidst takze o zasadzenie od uczestnikoéw na jego rzecz kosztdw postepowania wedlug norm
przepisanych i przeprowadzenie rozprawy pod jego nieobecno$c.

Wnioskodawca podnidsl, ze jest wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego w D. przy ul. (...). Budynek ten
posiada osiem wyodrebnionych lokali. WlasSciciele lokali dokonali wyboru zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej. W
jego sklad weszli E. L., J. D. i P. L.. Wnioskodawca podniosl, ze zarzad nie wypelnia swoich obowiazkow, a nawet
dziala na szkode wspotwlaseicieli z uwagi na brak zgody pomiedzy czlonkami zarzadu, ktérzy nadto nie uzyskali
absolutorium. Dzialaniami na szkode wspotwlascicieli bylo m.in. falszowanie przez przewodniczaca zarzadu E.
L. uchwal, niemozno$¢ wykonania podjetych uchwal, odmowa podpisywania uchwal. Wnioskodawca podniosl, ze
wlasciciele nie sa w stanie podejmowaé decyzji z uwagi na to, ze E. L., C. L. i T. L. maja 50,50 % udzialow w
nieruchomogci.

Uczestniczka E. L. wniosla o oddalenie wniosku w caloSci, zaprzeczajac wszelkim wyraznie nieprzyznanym
twierdzeniom wnioskodawcy. E. L. podniosta, ze sklad zarzadu wspo6lnoty mieszkaniowej ulegl zmianie i obecnie
tworzyli go: E. L. i C. L. na podstawie uchwaly nr (...) z dnia 27 lutego 2015r. Pomiedzy obecnymi czlonkami
zarzadu nie bylo zadnego sporu. Zarzad wykonywal zgodnie wszystkie obowiazki, wspdldzialajac z (...) sp. z 0.0. na
podstawie zawartej w dniu 29 stycznia 2015r. umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlna. Poprzednia umowa
zawarta ze Z. B. zostala wypowiedziana z uwagi na niewlaSciwe wypelianie przez wymienionego obowiazkow. E.
L. podniosla, ze na zebraniu w dniu 27 lutego 2015r. podjeto uchwaly dotyczace wykonania taw kominiarskich
na dachu budynku, przyjeto roczny plan gospodarczy, ustalono zaliczki na utrzymanie nieruchomosci wspolnej,
fundusz remontowy, wykonanie remontu dachu, o$wietlenie zewnetrzne budynku, nowe ogrodzenie nieruchomosci.
Uczestniczka wskazala, ze powyzej opisane uchwaly potwierdzily, ze zarzad dziala dla dobra wspdlnoty. E. L.,
odnoszac sie do zarzutéw stawianych we wniosku wskazala, ze nie falszowala zadnych uchwal, a jedynie naniosta
odrecznie poprawki na uchwate podpisana juz przez niektérych wlascicieli. Nie blokowala wykonywania uchwal, zas
niewykonywanie niekt6rych uchwal wynikalo dotychczas jedynie z braku srodkéw finansowych lub z bezczynnosci Z.
B.. E. L. przyznala, Ze nie podpisala uchwaly na wykonanie docieplenia budynku ze §rodkéw pochodzacych z kredytu,
uwazajac taka uchwale za krzywdzaca i niesprawiedliwg wobec niej, jej meza oraz T. L., bowiem wymienieni wczeéniej
zwhasnych Srodkéw wykonali docieplenie czeSci budynku. Natomiast zaciaggniety kredyt musialaby splaca¢ wspoélnota,
a wiec takze ci wlasciciele, ktorzy pokryli juz koszty czesci docieplenia.

Uczestnicy C. L. i T. L. wnie$li o oddalenie wniosku w caloéci, podnoszac, ze zarzad wypelnia swoje obowiazki i od
czasu zakonczenia wspoélpracy ze Z. B., nie dochodzi do zadnych konfliktow.

Uczestnicy J. i T. D. oraz J. S. (pelnomocnik E. W.) podzielili stanowisko wnioskodawcy, podnoszac, ze pomiedzy
wlascicielami dochodzi do wielu konfliktéw, zas E., C. i T. L., posiadajac wiekszo$¢ udzialdbw w nieruchomosci,
doprowadzili do wyboru nowego skladu zarzadu, usuwajac J. D. i P. L.. Uczestnicy podniesli, Zze E. L. nie dopuszcza
innych wlaécicieli do ogrodzonej czesci wspélnej oraz wskazali, ze brak jest mozliwosci wspolpracy z czlonkami
zarzadu z uwagi na podejmowanie przez zarzad uchwal na niekorzysé wspdlnoty mieszkaniowej oraz nierespektowanie
juz podjetych uchwal.

W toku postepowania wnioskodawca P. L. sprzedal swdj lokal mieszkalny. Wezwano do udzialu nowego wlasciciela
Z. G. (1), ktory nie zaprezentowal swojego stanowiska w sprawie.



Na rozprawie J. D. w dalszym ciggu podtrzymala swoje stanowisko w sprawie, domagajac sie wyznaczenia
zarzadcy przymusowego i uzasadniajgc potrzebe jego wyznaczenia kwestig sprzatania klatki schodowej oraz kwestig
niewykonania uchwaly o przeznaczeniu terenu ogrodu na teren rekreacyjny. Wymieniona podniosla, ze w lokalu w
D. przebywa tylko w okresie wakacji i nie jest zorientowana na biezaco w sprawach zarzadu. Podniosla, ze L. traktuja
wspotwlasceicieli jak intruzow, Ze czuje sie obserwowana. Jednocze$nie przyznala, ze nie stwierdzila naruszania zasad
prawidlowego zarzadu, czy tez krzywdzenia mniejszoSci. Chodzilo tylko o to, ze L. mieli wiekszo$¢ udzialow w
nieruchomoéci i mogli przeglosowac pozostalych mniejszo$ciowych wlascicieli, ale nikt z tego powodu nie doznat

krzywdy.
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

Nieruchomo$¢ potozona w D. przy ul. (...) posiada 8 wyodrebnionych lokali mieszkalnych, ktérych wspotwlascicielami
sq: Gmina D. (udzial (...)), T. L. (udzial (...)), E. W. (udzial (...)), Z. G. (1), poprzednio P. L. (udzial (...)), malzenstwo
J.iT.D. (udzial (...)), malzenstwo E.iC. L. (udzial (...), (...), (...)). Wlasciciele lokali tworza wspdlnote mieszkaniowg.
Na podstawie uchwaly nr (...) z dnia 11 lutego 2013r. w sklad zarzadu weszli: E. L., P. L.iJ. D..

Dowdd: 1. wydruk z ksiegi wieczystej k.4-24
2. wypis z rejestru gruntéow k.25-26

3. wyciag z kartoteki lokali k.27

4. uchwata nr 4/2015 k.28

5. zeznania uczestniczki J. D. k. 503-504

6. zeznania uczestniczki E. L. k.504-505

7. zeznania uczestnika C. L. k.505-506

W dniu 21 pazdziernika 2011r. wspélnota mieszkaniowa nieruchomosci potozonej w D. przy ul. (...) zawarta umowe
o zarzadzenie nieruchomog$cia wspo6lng ze Z. B. prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...). Wspdlpraca
zarzadcy z zarzadem ukladala sie Zle. Zastrzezenia zarzadu dotyczyly obiegu dokumentow, kontaktu z zarzadem i
wlascicielami, wydatkowania §rodkow.

Dowdd: 1. umowa k.15-18

2. korespondencja zarzadu ze Z. B. k.129-140,143-150,156-159
3. zeznania uczestniczki E. L. k.504-505

4. zeznania uczestnika C. L. k.505-506

Pismem z dnia 15 maja 2014r. J. D., J. S. i P. L. zawiadomili Prokuratora Rejonowego w Kamieniu Pomorskim o
popehieniu przez E. L. przestepstwa polegajacego na sfalszowaniu uchwaly nr 12/2014 wspdlnoty mieszkaniowej
poprzez nanoszenie i poprawienie tresci tej uchwaly bez zgody innych wiascicieli.

Postanowieniem z dnia 18 marca 2015r. Prokurator Rejonowy w Kamieniu Pomorskim umorzyl dochodzenie Ds.
166/15 w sprawie przerobienia w dniu 07 kwietnia 2014r. w D. uchwaly nr 12/2014 Wspo6lnoty Mieszkaniowej w
D. przy ul. (...) poprzez naniesienie odrecznych zapiséw dotyczacych przedmiotu niniejszej uchwaly i zakresu zgody
wspoltwlascicieli na wydatkowanie §rodkéw finansowych wspoélnoty tj. o czyn z art.2708§1 kk na zasadzie art.17§1 pkt
2 kpk wobec braku znamion czynu zabronionego.

Dowdd: 1. zawiadomienie k.31



2. postanowienie Prokuratora Rejonowego w Kamieniu Pomorskim k.266-267v

W dniu 28.07.2014r. wspolnota mieszkaniowa podjela uchwale nr (...) w sprawie wypowiedzenia umowy o
zarzadzenie nieruchomo$cig wspo6lng zawartg ze Z. B. ze skutkiem na koniec roku kalendarzowego 2014.

Dowdd: 1. uchwala nr 15/2014 k.141-142
2. wypowiedzenie umowy o zarzadzanie nieruchomo$cia wspoélna k.153-155

Na podstawie uchwaly nr 17 z dnia 08 grudnia 2014r. wspdlnota mieszkaniowa zawarla umowe o zarzadzanie
nieruchomos$cia wspolng ze spdlka z o.0. (...). Uchwala z dnia 28.01.2015r. udzielono zarzadcy (...) sp. z o.o.
pelnomocnictwa do podejmowania wszelkich czynno$ci zarzadu zwyklego w zakresie zawierania umoéow z dostawcami
mediéw i uslug konserwacyjno- eksploatacyjnych wynikajacych z biezacych potrzeb wspdlnoty, a takze udzielono
pelnomocnictw do podejmowania czynnosci wykraczajacych poza zwykly zarzad w tym: do dysponowania kontem
bankowym wspolnoty wylacznie w zakresie regulowania wszelkich zobowiazan, skladania i podpisywania deklaracji
podatkowych, reprezentowania wspdlnoty przed wszystkimi urzedami i instytucjami.

(...) nieruchomoscia przebiega prawidlowo.

Dowdd: 1. uchwala na 17 k.88-89

2. uchwala nr 1, k.208

3. umowa nr (...) o zarzadzanie nieruchomos$cig wspodlna k.356-359
4. zeznania uczestniczki E. L. k.504-505

5. zeznania uczestnika C. L. k.505-506

Pozwem z dnia 08 wrze$nia 2014r. P. L. wnidst przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w D. o uchylenie
uchwaly (...) z dnia 28.07.2014r. w sprawie remontu budynkéw gospodarczych oraz kosztow tego remontu jako
naruszajacej interesy powoda, o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 28 lipa 2014r. w sprawie wypowiedzenia umowy o
zarzadzenie nieruchomos$cia wspo6lng zawartej pomiedzy wspodlnota mieszkaniowa a Z. B. oraz o uchylenie uchwaly
nr (...) z dnia 28 lipca 2014r. w sprawie zmiany uzytkowania nieruchomos$ci wspolnej terenéw faktycznie zajetych
pod ogrodki a formalnie przeznaczonych do ogblnego korzystania przez wszystkich wlascicieli, poprzez przekazanie
tej czedci nieruchomosci wspolnej E. L. oraz T. L. w celu zagospodarowania tego terenu jako naruszajacej interesy
powoda.

Wyrokiem z dnia 05 sierpnia 2015r. w sprawie IC 1036/14 Sad Okregowy w Szczecinie uchylit uchwale Wspoélnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w D. nr (...) podjeta na zebraniu dnia 28 lipca 2014r. W pozostalej czeSci powddztwo
oddalil.

Dowdd: 1. odpis wyroku k.447-455

W dniu 27 lutego 2015r. wspolnota mieszkaniowa podjela szereg uchwal, w tym: uchwale nr 6/2015 w sprawie
zamontowania law kominiarskich (jednoglo$nie), uchwale nr (...) w sprawie przyjecia rocznego planu gospodarczego
na 2015r. (jednoglo$nie), uchwale nr (...) w sprawie zamontowania o$wietlenia podwoérza budynku (jednoglosnie),
uchwale nr 12/2015 w sprawie wykonania nowego ogrodzenia terenu wsp6lnoty mieszkaniowej (jednoglosnie),
uchwale nr 3/2015 w sprawie udzielenia absolutorium zarzadowi (jednoglo$nie).

Na podstawie uchwaly nr 10/2015 z dnia 27 lutego 2015r. odwotano J. D. oraz P. L. z funkcji czlonkéw zarzadu
wspolnoty mieszkaniowej. W sklad nowego zarzadu weszli: E. L.i C. L..



Dowod: 1. uchwala nr 6/2015 k.276

2. uchwala nr 4/2015 k.277-278

3. uchwala nr 7/2015, k.279

4. uchwatla nr 12/2015 k. 280

5. uchwala nr 2/105, k.281

6. uchwatana (...), k.355

7. protokol z zebrania k.391

W dniu 23 wrze$nia 2015r. P. L. sprzedal swoj lokal mieszkalny polozony przy ul. (...) w D. Z. G. (2).
Dowdd: bezsporne

Sad zwazyl co nastepuje.

Ustalajac stan faktyczny Sad oparl sie glownie na dowodach z dokumentéw, a takze posrednio i czeSciowo na
dowodach osobowych, tj. zeznaniach uczestnikoéw: E. L., C. L.iJ. D..

Sad dal wiare zeznaniom uczestnikéw E. L. i C. L. z uwagi na to, ze ich zeznania zyskaly poparcie w zebranych w
sprawie dokumentach. Sad ustalil na podstawie ich zeznan, ze wspoélpraca pomiedzy zarzadem a Z. B. ukladala sie Zle.
O tym bowiem $wiadczyla bardzo obszerna korespondencja dotyczaca wielu aspektéw obowiazkéw Z. B., do ktérych
realizacji zglaszano szereg uwag. Sad nie mial tez watpliwoSci, ze nowy zarzadca- (...) Towarzystwo Budownictwa (...)
prawidlowo wypelnia swoje obowigzki, bowiem okolicznoé¢ te przyznal w postepowaniu przed Sagdem Okregowym w
Szczecinie w sprawie IC 1036/14 sam P. L..

Sad nie dal wiary zeznaniom uczestniczki J. D., iz Z. B. prawidlowo wykonywal swoje obowiazki wynikajace z
zarzadzania nieruchomoscia wspd6lna, bowiem przeczy temu obszerna korespondencja zawarta w aktach sprawy. Sad
uznal, ze powyzsza ocena wykonywania obowiazkéw przez Z. B. wynikala z subiektywnego stanowiska w sprawie
zajetego przez J. D., ktora nie do konca byla zorientowana w sprawach wspolnoty z uwagi na to, ze w D. mieszkala
przez okres zaledwie dwoch miesiecy w ciggu roku. O tym, ze J. D. nie miala nalezytego rozeznania w sprawach
wspolnoty Swiadcezylo rowniez i to, ze wymieniona nie wiedziala o nowej umowie o zarzadzenie nieruchomos$cia
wspolna zawartej z (...) Sp. z 0.0., pomimo tego, Ze umowa obowiazywala juz od niemalze roku. W pozostalym zakresie
Sad dal wiare zeznaniom tej uczestniczki. Podnoszone przez nia uwagi w ocenie Sadu nie potwierdzaly istnienia
przestanek warunkujacych wyznaczenie zarzadcy przymusowego. Wymieniona bowiem podala, ze zarzad nie naruszat
zasad prawidlowej gospodarki i nie krzywdzil mniejszoéci.

Whnioskodawca swoje roszczenie wywiddl z dyspozycji przepisu art. 26 ust.1 ustawy wlasnosci lokali, ktory stanowi, iz
kazdy wla$ciciel lokalu moze zadaé ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad, jezeli zarzad nie zostal powolany
lub pomimo powolania nie wypekia swoich obowiazkéw albo narusza zasady prawidlowej gospodarki

Ustanowienie zarzadu sagdowego we wspolnotach mieszkaniowych moze mie¢ podstawe prawng albo w art.203
ke, albo w art.26 u.w.l. w zaleznoSci od tego, jaki jest rezim sprawowania zarzadu nieruchomos$cig wspélna. Mala
wspolnota mieszkaniows jest wspolnota, w ktorej liczba lokali wyodrebnionych lub niewyodrebnionych nie jest
wieksza niz siedem. Wowczas do zarzadu mala wspo6lnota mieszkaniowa stosuje sie przepisy ke i kpe o wspotwlasnosci.
Natomiast w duzej wspolnocie mieszkaniowej, czyli takiej, gdzie liczba wyodrebnionych lub niewyodrebnionych lokali
wynosi 8 lub wiecej, stosuje sie przepisy rozdzialu czwartego ustawy. W niniejszej sprawie wspdlnota mieszkaniowa
zalicza sie do duzej i z tego powodu zastosowanie do niej maja przepisy ustawy o wlasnosci lokali.



Nie budzi watpliwosci, ze wspolnota mieszkaniowa powolala zarzad. W ocenie Sadu zarzad wypelnial swoje obowiazki
i nie naruszal zasad prawidlowej gospodarki. Podane przez wnioskodawce powody, dla ktorych zadal wyznaczenia
zarzadcy przymusowego okazaly sie chybione. Argument falszowania uchwal przez E. L. okazal sie niezasadny, bowiem
Prokurator w tym zakresie umorzy}l postepowanie przygotowawcze z uwagi na brak znamion czynu zabronionego.
Argument niewykonywania uchwal réwniez nie znalazl uzasadnienia. Przede wszystkim wnioskodawca nie wskazal
jakich uchwal ten zarzut dotyczyl. Natomiast J. D. podala, ze dotyczylo to uchwaly w sprawie przeznaczenia terenu
ogrodu na cele rekreacyjne. Z tym, ze E. L. wskazala, ze niewykonanie tej uchwaty spowodowane bylo brakiem §rodkéw
finansowych, a z drugiej strony calkowitym brakiem zainteresowania wspodtwlascicieli. Zarzut niepodpisywania
uchwal réwniez nie zostal przez wnioskodawce sprecyzowany. Sad ustalil, ze chodzilo o propozycje zaciagniecia
kredytu przez wspolnote mieszkaniowa na docieplenie budynku, w sytuacji, gdy E. i C. L. takie docieplenie swojej
czesci budynku z wlasnych srodkéw wykonali. Trudno w tej odmowie dopatrywaé sie niewypelnienia przez zarzad
swoich obowiazkow, czy tez naruszania zasad prawidlowej gospodarki. Decyzja o zaciagnieciu kredytu jest wazng
decyzja finansowa i nie mozna z takiej odmowy w takiej sprawie nikomu czynié zarzutu naruszenia zasad prawidlowe;j
gospodarki.

Roéwniez argumenty podane przez uczestniczke J. D. na rozprawie okazaly sie chybione. Kwestia dotyczaca sprzatania
klatki schodowej oraz przyjetej zasady sprzatania jej przez wszystkich wspotwlascicieli w ocenie Sadu nie narusza
zasad prawidlowej gospodarki.

Skoro zatem zarzad wypelnial swoje obowiazki oraz nie naruszy} zasad prawidlowej gospodarki brak byto przestanek
do uwzglednienia wniosku o wyznaczenie zarzadcy przymusowego, tym bardziej, Zze sytuacja konfliktowa okazata
sie przej$ciowa, za$ obecnie nikt juz nie zglasza uwag do czynnosSci podejmowanych przez zarzad, a dotyczacych
gospodarowania nieruchomos$cia wspolng. Wniosek taki Sad wywiédl na podstawie uchwal podejmowanych
jednogloénie w dniu 27 lutego 2015r.

SSR Kamila Nowicka-Homik

1. Odnotowa¢

2. Doreczy¢ pelnomocnikowi uczestniczce E. L. z pouczeniem
3. Z apelacja lub za 21 dni
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