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POSTANOWIENIE
Dnia 21 pazdziernika 2014 r.
Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Ryszard Malecki
Sedzia: SO Malgorzata Wisniewska (spr.)
Sedzia: SR del. Marcin Dziamski
Protokolant: starszy prot.sad. Justyna Klimek
po rozpoznaniu w dniu 21 pazdziernika 2014 r. w Poznaniu
na rozprawie
sprawy z wniosku M. S.
przy udziale E. S., S. S.,K. S.,J. G.,J. H., R. P.,, M. P.
0 wyznaczenie zarzadcy rzecza wspolng
na skutek apelacji wniesionej przez wnioskodawce
od postanowienia Sadu Rejonowego w Gnieznie
z dnia 27 marca 2014 r.
sygn. akt I Ns 1020/13
postanawia:
1. oddali¢ apelacje;
2. kosztami postepowania apelacyjnego obciazy¢ wnioskodawce i uczestnikow w zakresie przez nich poniesionym.
/-/M.Wiéniewska/-/R.Malecki/-/M.Dziamski

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 13 sierpnia 2013 r. M. S. wni6st o ustanowienie przez sad zarzadcy przymusowego nieruchomosci
potozonej w G. przy ul. (...).

W uzasadnieniu wniosku wnioskodawca wskazal, Ze dotychczasowy zarzadca R. P. nie wypelnia nalezycie obowigzkow
wynikajacych z ustawy o wlasnosci lokali i dziala na szkode wspoétwlascicieli.

W odpowiedzi na wniosek uczestnicy postepowania K. S., R. P. i M. P. wnie$li o oddalenie wniosku.



Postanowieniem z dnia 27 marca 2014 r., wydanym w sprawie I Ns 1020/13, Sad Rejonowy w Gnieznie oddalil
wniosek (pkt 1.), kosztami postepowania obciazyt wnioskodawce i uczestnikdw postepowania w zakresie przez nich
poniesionym (pkt 2.).

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ polozona w G. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w GnieZznie prowadzi ksiege wieczysta KW nr
(...), jest zabudowana budynkiem mieszkalnym wielomieszkaniowym, w ktérym wyodrebnionych jest osiem lokali
mieszkalnych i uzytkowych:

» lokal nr (...) zapisany w ksiedze wieczystej KW nr (...), ktérego wlascicielka jest K. S.; z wlasnoscia tego lokalu
zwiazany jest udzial wynoszacy 22/100 w nieruchomosci wspoélnej,

« lokal nr (...) zapisany w ksiedze wieczystej KW nr (...), ktérego wlascicielka jest K. S.; z wlasnoScig tego lokalu
zwiazany jest udzial wynoszacy 14/100 w nieruchomoéci wspolnej,

« lokal nr (...) zapisany w ksiedze wieczystej KW nr (...), ktérego wilascicielem jest M. S.; z wlasnoécia tego lokalu
zwigzany jest udzial wynoszacy 8/100 w nieruchomos$ci wspoélnej,

» lokal nr (...) zapisany w ksiedze wieczystej KW nr (...), ktérego wlascicielka jest J. G.; z wlasnoscia tego lokalu
zwigzany jest udzial wynoszacy 15/100 w nieruchomosci wspoélnej,

« lokal nr (...)zapisany w ksiedze wieczystej KW nr (...), ktorego wlascicielami na prawach wspdlnoSci majatkowej
malzenskiej sa E. i. S. m. S.; z wlasnoécia tego lokalu zwigzany jest udzial wynoszacy 8/100 w nieruchomogci
wspolnej,

» lokal nr (...) zapisany w ksiedze wieczystej KW nr (...), ktérego wlascicielem jest J. H.; z wlasno$cia tego lokalu
zwiazany jest udzial wynoszacy 18/100 w nieruchomoéci wspolnej,

« lokal nr (...) zapisany w ksiedze wieczystej KW nr (...), ktérego wlascicielem jest J. H.; z wlasnoécia tego lokalu
zwiazany jest udzial wynoszacy 5/100 w nieruchomoéci wspoélnej,

« lokal nr (...)zapisany w ksiedze wieczystej KW nr (...), ktorego wlascicielami na prawach wspodlnoéci majatkowej
malzenskiej sa M. i. R. m. P.; z wlasno$cia tego lokalu zwigzany jest udzial wynoszacy 10/100 w nieruchomosci
wspoOlne;j.

Lokale mieszkalne i uzytkowe w nieruchomosci przy ul. (...)zostaly wyodrebnione na mocy ugody zawartej w dniu 22
wrzeénia 1995 r. przed Sagdem Rejonowym w Gnieznie w sprawie (...)oraz wpisu w ksiegach wieczystych. W tej samej
ugodzie wspolwlasciciele nieruchomosci zgodnie postanowili, Ze z cze$ci pomieszczenia gospodarczego przynaleznego
do lokalu nr (...), zostanie wydzielone pomieszczenie o wymiarach 2,38 m x 4,48 m z przeznaczeniem na suszarnie,
z ktorej maja prawo korzysta¢ wszyscy mieszkancy wyodrebnionych lokali. Jednocze$nie zarzad nieruchomoéci
wspolnej — na okres do dnia 31 grudnia 2004 r. — powierzono jednej z 6wczesnych wspdtwlascicielek nieruchomosci
-B.G..

Z chwila wyodrebnienia wlasno$ci pierwszego lokalu w nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...) (tj. w listopadzie
1995 r.) powstala wspolnota mieszkaniowa, ktéra stanowi obecnie og6lt wlascicieli lokali wchodzacych w sklad tej
nieruchomo4ci.

Wriasciciele lokali w nieruchomoéci polozonej w G. przy ul. (...), mimo ustania zarzadu sprawowanego przez B. G.,
az do lipca 2012 r. nie wybrali nowego zarzadu. W sposéb zgodny zarzadzali jednak przedmiotowa nieruchomoscia,
wspolnie podejmujac decyzje co do wykonania niezbednych remontéw, utrzymania czystoSci i zabezpieczenia
nieruchomo4ci.



Dopiero na zebraniu wlascicieli lokali z dnia 29 maja 2012 r. uchwalono statut wspdlnoty mieszkaniowej, ktory wszed}
w zycie z dniem 1lipca 2012 r. Dokonano réwniez wyboru zarzadu w osobie R. P. (wlaSciciela lokalu numer (...)), ktory
swoja funkcje zaczal pelic od dnia 1 lipca 2012 .

Zarzadca w sposdb prawidlowy wykonywal obowiazki nalozone na niego przez ustawe o wlasnos$ci lokali i statut
wspolnoty mieszkaniowe;j.

Zglosil wspolnote do Urzedu Skarbowego i zalozyl rachunek bankowy, na ktéry mialy wplywac oplaty za uzytkowanie
poszczegblnych lokali. Wyciagi z tego rachunku bankowego byly regularnie przedstawiane wlascicielom lokali. W
spos6b prawidlowy zwolywal zebrania czlonkéw wspoélnoty, ktére byly protokolowane i na ktoérych podejmowano
uchwaly dotyczace zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna. Dotychczas odbylo sie pieé¢ zebran. Uchwaly wspoélnoty nie
byly nigdy zaskarzane przez wtascicieli poszczego6lnych lokali.

Zarzadca zlecil takze wykonanie okresowych kontroli przewodéw kominowych oraz instalacji elektrycznej i gazowej
znajdujgcych sie na nieruchomos$ci wspolnej. Zawarl umowe ubezpieczenia nieruchomos$ci. Dokonal réwniez
rozliczenia wplywow i wydatkow wspdlnoty za rok 2012.

Zarzadca dbal réwniez o zachowanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym. W 2013 r. wykonano kompleksowy
remont dachu. Srodki na jego sfinansowanie pochodzily wylgcznie z funduszu remontowego. Pomalowano klatke
schodowg i wymieniono na niej okna. Wlasciciele lokali ustalili réwniez harmonogram dalszych remontéw budynku
posadowionego na nieruchomosci przy ul. (...) (m.in. wymiany drzwi wejSciowych, remontu elewacji, remontu i
osuszania piwnic), jednakze z uwagi na brak wystarczajacych srodkéw, nie zostaly one do tej pory wykonane.

Z dniem 10 grudnia 2013 r. R. P. zlozyl rezygnacje z pelnienia funkcji czlonka zarzadu wspoélnoty.

Do dnia wydania postanowienia w niniejszej sprawie wlasciciele lokali nie dokonali wyboru nowego zarzadu.
Zamierzali jednak wyznaczy¢ termin zebrania czlonkéw wspdlnoty w celu zmiany statutu (umozliwienia wybierania
zarzadu takze spoza grona wlascicieli lokali) oraz wybrania nowego zarzadu.

Whnioskodawca M. S. (wlasciciel lokalu nr (...)) oraz czlonkowie jego rodziny: rodzice E. i S. malzonkowie S. (wlasciciele
lokalu nr (...)) i siostra J. G. (wla$cicielka lokalu nr (...)) badz to nie uczestnicza w zebraniach wspolnoty, badz tez
wychodza w ich trakcie i nie wspoldzialaja pozostalymi wspélwlasdcicielami w zarzadzeniu nieruchomos$cia wspo6lng.
Suma ich udzialéw w nieruchomosci wspélnej wynosi 31/100.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy poczynil nastepujace rozwazania:

Sad wyjasnil, ze przepisy ustawy o wlasnoéci lokali wskazuja trzy przypadki wystepowania o ustanowienie zarzadcy
przez sad — na podstawie art. 26 ust. 1 i 2 u.w.l. oraz na podstawie art. 203 k.c. (w zw. z art. 19 u.w.l.). Nie
we wszystkich wspélnotach art. 26 u.w.l. bedzie mial zastosowanie. Tam bowiem, gdzie nieruchomos$cia wspdlng
zarzadzaja bezposrednio sami wlaSciciele lokali, zgodnie z przepisem art. 19 u.w.l., stosuje sie przepisy kodeksu
cywilnego — w tym takze w zakresie powolywania zarzadcy przymusowego. W takich wspdlnotach bedzie zatem miat w
tym zakresie zastosowanie przepis art. 203 k.c. Z uwagi na fakt, iz wspdlnota mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...)
w G. jest tzw. duza wspdlnota, albowiem liczba lokali wyodrebnionych jest wieksza niz 7, Sad uznal, ze wnioskodawca
— cho¢ tego wprost nie wyartykulowal, wywodzil swe roszczenie z tresci art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. 0 wlasnosSci lokali.

Zgodnie z tg norma, jezeli (1) zarzad nie zostal powolany lub pomimo powolania (2) nie wypelnia swoich obowigzkéw
albo (3) narusza zasady prawidlowej gospodarki, kazdy wlasciciel moze zada¢ ustanowienia zarzadcy przymusowego
przez sad, ktory okreéli zakres jego uprawnien oraz nalezne mu wynagrodzenie.

O tym, ze zarzad nie zostal powolany, decyduje to, czy zostal on powolany zgodnie z zasadami okreslonymi przez
obowiazujace przepisy. Wystapi¢ o powolanie zarzadcy przymusowego na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy o wlasnosci



lokali mozna wiec wtedy, gdy wiasciciele lokali w duzych wspoélnotach nie skorzystali z mozliwosci okreslonych w art.
18 ustawy ani nie wybrali zarzadu na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy, ani tez nie utrzymuje sie tam stan, o ktérym
mowa w art. 40 ust. 2 ustawy.

Sad wskazal, ze niewypelnianie obowigzkéw i naruszanie zasad prawidlowej gospodarki nalezy rozumie¢ do$c
szeroko. Oproécz réznych czynéw niezgodnych z prawem, bedzie ono obejmowalo takze niewywigzywanie sie z
obowigzkow nalozonych na zarzadce lub na zarzad ustawa oraz umowa wlascicieli, albo umowa o zarzadzanie, a
takze niewykonywanie uchwat wtaécicieli lokali i sprawowanie zarzadu w taki sposdb, ze stan nieruchomosci ulega
pogorszeniu (w tym niedokonywanie niezbednych napraw, konserwacji, remontéow itp.).

W ocenie Sadu, postepowanie dowodowe przeprowadzone w niniejszej sprawie wykazalo w sposéb nie budzacy
watpliwosci, ze R. P. sprawowatl zarzad w sposéb prawidlowy i wywigzal sie z obowigzkdéw nalozonych na niego przez
ustawe o wlasnosci lokali i statut wspdélnoty.

Sad wskazal, ze zgodnie z przepisem art. 21 ustawy o wlasnosci lokali, zarzad kieruje sprawami wspolnoty
mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspolnota a poszczegélnymi wlascicielami
lokali. Za§ w my$l art. 22 ustawy zarzad dokonuje samodzielnie jedynie czynnoéci zwyklego zarzadu nieruchomoscia
wspoélng. Do podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala
wladcicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci. Uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz
na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze byé¢ wynikiem glosow
oddanych czeSciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly zapadaja wiekszo$cig
glosow wiascicieli lokali, liczona wedlug wielkoéci udziatow (art. 23 ustawy).

Sad wyjasnil, ze pod pojeciem zwyklego zarzadu nieruchomoscia wsp6lng mieéci sie zalatwianie biezacych spraw
zwigzanych ze zwykla eksploatacja rzeczy i utrzymywaniem jej w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego jej
przeznaczenia, wszystko zas$, co sie w tych granicach nie mieéci, nalezy do spraw przekraczajacych zwykly zarzad (por.
wyrok SA w Katowicach z dnia 25.4.2013 r., I ACa 56/12). Ponadto przepisy art. 29 i 30 ustawy o wlasnoSci lokali
przewiduja szczegolowe obowiazki zarzadu wspdélnoty, do ktérych naleza m.in. prowadzenie dokumentacji technicznej
obiektu, prowadzenie spisu wlascicieli lokali i przypadajgcych im udzialébw w nieruchomosci wspolnej, dokonywanie
rozliczen przez rachunek bankowy, skladanie wlascicielom lokali rocznego sprawozdania ze swojej dzialalnoSci oraz
zwolywanie zebrania ogbtu wlascicieli co najmniej raz w roku, nie pézniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku.

Wszelkie obowiazki zarzadcy, wynikajace badz to z przepiséw ustawy, badz tez z postanowien statutu uchwalonego
przez wlasScicieli lokali, dotycza wylacznie nieruchomos$ci wspoélnej w rozumieniu ustawy o wlasnoéci lokali — czyli
tej czedci calej nieruchomoscei, ktéra stanowi wspdlwlasnos$é wszystkich wilascicieli lokali. Zatem, wszelkie zarzuty
wnioskodawcy i niektorych uczestnikow postepowania dotyczace innych czeéci nieruchomosci, w tym poszczegdlnych
lokali (jak np. nieprzeprowadzenie przegladow instalacji w poszczegdlnych lokalach) nie mogly zosta¢ uwzglednione,
albowiem nie dotyczyly istoty tego postepowania, jaka jest prawidlowy zarzad nieruchomoscia wspoélna.

Sad podkreslil, iz z zeznan wnioskodawcy, uczestnikow postepowania i §wiadkéw oraz zgromadzonych w aktach
dokumentow wynika, ze sprawujacy zarzad nieruchomoscia wspo6lng R. P. zglosil wspolnote do Urzedu Skarbowego
i zalozyl rachunek bankowy, na ktéry mialy wplywaé oplaty za uzytkowanie poszczegélnych lokali. Wyciagi z tego
rachunku bankowego byly regularnie przedstawiane wlascicielom lokali. Zarzadca w spos6b prawidlowy zwolywal
zebrania czlonkéw wspdlnoty, ktoére byly protokolowane i na ktérych podejmowano uchwaly dotyczace zarzadzania i
gospodarowania nieruchomos$cia wsp6lna. Zlecit takze wykonanie okresowych kontroli przewodéw kominowych oraz
instalacji elektrycznej i gazowej. Zawarl umowe ubezpieczenia nieruchomosci. Dokonal réwniez rozliczenia wplywow
i wydatkéw wspdlnoty za rok 2012. Dokonatl zatem wszelkich czynno$ci mieszezacych sie w granicach zwyklego
zarzadu nieruchomoscia wspo6lng. Sad zaznaczyl, ze przedlozone przez wnioskodawce dokumenty (postanowienie
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego — k. 13 akt, mandat karny nalozony na podstawie art. 93 ust. 2 ustawy
Prawo budowlane — k. 14 akt), majace stanowi¢ dowod nienalezytego wykonywania obowigzkéw przez zarzadce,
pochodza z okresu przed 1 lipca 2012 r., a zatem przed objeciem przez R. P. tej funkcji.



Zdaniem Sadu, wnioskodawca nie wykazal rowniez, by zarzadca nie wykonywal uchwat wlascicieli lokali i sprawowal
zarzad w taki sposob, ze stan nieruchomos$ci ulegl pogorszeniu. W oparciu o przeprowadzone postepowanie
dowodowe Sad doszedl do odmiennych wnioskéw, a mianowicie, ze w czasie sprawowania zarzadu przez R. P.
zostal wykonany kompleksowy remont dachu, zostala pomalowana klatka schodowa oraz wymieniono na niej okna.
Wriasciciele zaplanowali takze dalsze powazne remonty, jak: remont elewacji, remont i osuszanie piwnic. Zatem, stan
nieruchomo$ci w czasie sprawowania zarzadu przez R. P. nie tylko nie ulegl pogorszeniu, ale wrecz sie poprawil.
Zaplanowane zostaly takze dalsze remonty majace na celu polepszenie stanu nieruchomosci, ktore z uwagi na brak
srodkoéw nie zostaly zrealizowane.

W ocenie Sadu, chybione okazaly sie réwniez zarzuty wnioskodawcy dotyczace nierozwiazania kwestii utrzymania
porzadku na nieruchomosci oraz nieczerpania korzy$ci przez wspoélnote z garazu znajdujacego sie na nieruchomosci
wspolnej oraz reklam na elewacji budynku. Sad zwrdcil uwage, ze wbrew twierdzeniom wnioskodawcy, rozwiazana
zostala zar6wno kwestia od$niezania posesji (wlasciciele ustalili, ze beda od$niezali wspdlnie, wedlug ustalonego
harmonogramu), odplatnosci za garaz znajdujacy sie na nieruchomosci wspoélnej, z ktérego korzysta wlascicielka lokali
nr (...) K. S. (ustalono oplate w wysokos$ci 60 zt miesiecznie), jak i odplatnoéci za reklamy znajdujace sie na elewacji
budynku (ustalono, ze do okreslonej wysokosci nad wlasnym lokalem wlasciciel moze umiescic reklame nieodplatnie).
Podkreslil przy tym, ze wlasciciele lokali nr (...), w tym réwniez wnioskodawca, opuscili zebranie wspo6lnoty, na ktorym
kwestie te byly poruszane, przed jego zakonczeniem.

Odnoszac sie do podnoszonego przez wnioskodawce zarzutu niewywiezienia odpadow poinwestycyjnych (pozostatych
po remoncie dachu) z terenu nieruchomosci, Sad zauwazyl, iz byl on zgloszony przed zakonczeniem tego remontu,
a zatem juz chociazby z tej przyczyny byl nieuzasadniony. Ponadto, z zeznan $wiadka E. S.wynika, ze zostaly one
uporzadkowane i zlozone w jednym miejscu na posesji, w taki sposob, by nie byly widoczne z ulicy i nikomu
nie przeszkadzaly. Z uwagi na ograniczone mozliwoéci finansowe wspodlnoty ich wywiezienie zostalo zaplanowane
na wiosne, lacznie z nieczystoSciami z piwnic, do ktérych uporzadkowania wlasciciele zostali zobowigzani przed
przystapieniem do kolejnego etapu inwestycji — remontu i osuszania piwnic.

Za chybiony Sad uznal rowniez zarzut wnioskodawcy dotyczacy nieujawnienia przez zarzadce zmiany osoby zarzadcy
w ksiedze wieczystej, albowiem zaden przepis kodeksu cywilnego i ustawy o wlasnos$ci lokali nie naklada takiego
obowiazku na zarzad wspolnoty ustanowiony uchwala wilascicieli lokali. Przewidujacy taki obowigzek art. 611 k.p.c.
ma zastosowanie tylko do zarzadcow ustanowionych przez sad na podstawie art. 203 oraz 269 § 1 k.c. W ocenie Sadu,
nawet gdyby uznaé, ze przepis ten ma zastosowanie rowniez do innych zarzadcoéw (nie ustanowionych przez sad), to
fakt nalozenia na zarzadce obowigzku przewidzianego w tym przepisie nie wylacza mozliwos$ci zlozenia przez kazdego
ze wspolwladcicieli, na podstawie art. 24 ust. 2 w zw. z art. 35 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, wniosku
o ujawnienie zarzadu w ksiedze wieczystej lub w zbiorze dokumentéw. Wnioskodawca mogl zatem sam zlozy¢ taki
wniosek i ujawni¢ osobe zarzadcy w ksiedze wieczystej nieruchomosci.

Z uwagi na fakt, iz w chwili orzekania R. P. zlozyl rezygnacje z pelienia funkcji czlonka zarzadu, zdaniem Sadu
Rejonowego, nalezalo rozwazy¢, czy zachodzi pierwsza ze wskazanych wyzej podstaw ustanowienia zarzadcy przez
sad, a mianowicie, Ze zarzad nie zostal powolany (art. 26 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali).

W ocenie Sadu, przy rozwazaniu tej przeslanki ustanowienia zarzadcy przymusowego nalezalo wzia¢ pod uwage
szczegoblne okolicznoS$ci sprawy oraz specyfike nieruchomosci potozonej w G. przy ul. (...).

Sad podkreslil, ze w przedmiotowej nierucomosci wyodrebnionych jest jedynie 8 lokali, a zatem tylko o jeden wiecej,
niz ustanowiona ustawa granica pomiedzy tzw. mala i duza wspolnotg (7 lokali). Nie bez znaczenia jest rowniez fakt,
ze wyzej wymienione 8 lokali, stanowi wlasno$é szesciu os6b badz malzonkéw (K. S., J. H.,, M. S., J. G, E. i. S. m.
S.oraz M. i. R. m. P.Wszyscy wlaSciciele lokali dobrze sie znaja. Mimo, iz wsp6lnota mieszkaniowa nieruchomosci
przy ul. (...)powstala juz w listopadzie 1995 r., z momentem wyodrebnienia pierwszego lokalu mieszkalnego, do czasu
wyboru na czlonka zarzadu R. P.funkcjonowala na zasadzie wspoldzialania wszystkich wlascicieli lokali w zarzadzie
nieruchomo$cia wspoélng, a zatem tak, jak wspolnota mala.



Sad I instancji zaznaczyl, ze celem nalozenia na wilascicieli lokali w tzw. duzych wspdlnotach obowiazku podjecia
uchwaly o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu bylo umozliwienie sprawnego zarzadzania
nieruchomos$cia wsp6lna, majaca licznych wlascicieli. Nie budzi watpliwosci, ze w przypadku, gdy wlascicieli lokali jest
zbyt wielu i sg oni zbyt rozproszeni, nie mozna liczy¢ na zgodno$¢ ich dzialania i jednomys$lnosé w waznych sprawach
dotyczacych nieruchomoéci wspoélnej. Zréznicowano zatem regulacje dotyczace zarzadu nieruchomoécig wspolna w
zaleznoéci od maksymalnej liczebnoéci wspolnoty mieszkaniowej (liczby lokali w nieruchomo$ci), w wyniku czego
powstaly dwa rodzaje wspo6lnot mieszkaniowych, ktére mozna nazwac¢ matymi i duzymi wspoélnotami. Male wspdlnoty
to, zgodnie z art. 19 ustawy, te, ktére istnieja w nieruchomo$ciach mieszczacych najwyzej 7 lokali, przy czym do
sumy lokali w nieruchomosci wlicza sie wszystkie samodzielne lokale — tak wyodrebnione, jak i niewyodrebnione,
zar6wno mieszkalne, jak i o innym przeznaczeniu. W malych wspoélnotach do zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna maja,
w my$l tego przepisu, odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego o
wspotwlasnoéci — o ile wlasciciele lokali w takich wspolnotach nie skorzystali z mozliwoéci przewidzianej w art. 18 ust. 1
ustawy o wlasno$ci lokali i nie zawarli w formie aktu notarialnego umowy okreslajacej sposob zarzadu nieruchomoécia
wspolna (ewentualnie umowy powierzajacej zarzad ta nieruchomos$cia okreSlonej osobie fizycznej lub prawnej).
Wynika z tego, Ze uznano, iz wezeéniej istniejace przepisy dotyczace zarzadu wspotwlasnoécia (w tym nieruchomoécia
stanowiaca wspotwlasnoéc¢) w zupelnosci odpowiadaja potrzebom malej wspdlnoty mieszkaniowej. Oznacza to przede
wszystkim, Ze z jednej strony w malych wspoélnotach, stosujacych w sprawach zarzadu nieruchomog$cia wspdlna art.
19 ustawy, najwazniejsze decyzje muszg by¢ podejmowane przez wlascicieli lokali jednomy$lnie, a z drugiej, Ze nie
nalozono na male wspolnoty zadnych dodatkowych obowigzkow zwigzanych z organizacja funkcjonowania wspdlnoty
ani nie wprowadzono w zwiazku z t3 organizacja dodatkowych procedur, ktore obowiazywa¢ maja duze wspdlnoty.

Duze wspdlnoty, zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy, funkcjonuja w nieruchomoéciach, w ktérych liczba lokali
wyodrebnionych wraz z lokalami niewyodrebnionymi jest wieksza niz 7. Tam wlaSciciele lokali, o ile nie skorzystali
z mozliwo$ci uregulowania sposobu zarzadu lub powierzenia zarzadu w umowie zawartej przez nich w formie aktu
notarialnego, sa obowigzani podja¢ uchwale o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu, skladajacego
sie z 0s6b fizycznych wybranych spoérod wlascicieli lokali lub spoza ich grona i stosowaé sie do innych przepisow,
dotyczacych zarzadu nieruchomog$cia wsp6lna, zawartych w art. 20 — 33 ustawy. Procedury te umozliwié¢ maja sprawne
zarzadzanie nieruchomos$cig wspoélna, a takze rozwiazywanie konfliktow powstajacych na tym tle oraz innych sporéow.

W rozpatrywanej sprawie nieruchomo$é przy ul. (...) byla przez kilkanascie lat zarzadzana przez samych
wspoltwlascicieli, ktorzy wspoldzialajac ze soba, w zalezno$ci od potrzeb, podejmowali czynnosci z zakresu
zarzadzania i gospodarowania wspolng nieruchomoscia (jak np. remonty dachu, klatki schodowej, naprawy instalacji,
utrzymywanie porzadku czy od$niezanie), w celu zachowania jej substancji.

Biorac pod uwage, iz ustanowienie zarzadcy przymusowego nieruchomosci przez sad (czy to na podstawie art. 203
k.c., czy na podstawie art. 26 ustawy o wlasnoéci lokali), a zatem pozbawienie wlascicieli lokali moznos$ci decydowania
o osobie zarzadcy i sposobie sprawowania zarzadu nieruchomoscia wspdlna, powinno by¢ z istoty rzeczy $rodkiem
wyjatkowym, w ocenie Sadu Rejonowego, nalezy pozostawi¢ wiascicielom lokali prawo wyboru zarzadu wedlug
wlasnego uznania. Zdaniem Sadu, nie bez znaczenia jest bowiem fakt, ze udzialy wlascicieli lokali, ktérzy do tej pory
nie sprzeciwiali sie zarzadowi sprawowanemu przez R. P. wynoszg 59/100. Sa zatem w stanie samodzielnie dokonaé
wyboru nowego zarzadcy.

Wobec przedstawionej oceny Sad Rejonowy nie znalazl podstaw do ustanowienia zarzadcy przymusowego
nieruchomoéci polozonej w G. przy ul. (...) i na podstawie art. 26 ustawy o wlasnosci lokali oddalil wniosek (punkt
1. postanowienia).

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl w punkcie 2. postanowienia na podstawie art. 520 § 1 k.p.c., obciazajac
nimi wnioskodawcdw i uczestnikoéw postepowania w zakresie przez niech poniesionym.

Apelacje od powyzszego postanowienia wywiédl wnioskodaweca.



Apelujacy zaskarzyl postanowienie w caloSci, zarzucajac Sadowi Rejonowemu:

1. naruszenie przepisOw prawa materialnego, t.j. art. 26 ustawy o wlasnosci lokali przez jego niezastosowanie w
sytuacji, w ktorej powinien by¢ zastosowany;

2. naruszenie przepisbw postepowania cywilnego przez pominiecie wnioskowanych przez pelnomocnika
wnioskodawcy dowodow z fotografii nieruchomosci na okoliczno$c¢ fatalnego stanu higienicznego podworka, ktore jest
skladowiskiem odpado6w, a korzystanie z niego zagraza bezpieczenstwu mieszkancow, nieprzeprowadzenie dowodu z
wnioskowanych na pierwszym posiedzeniu Sadu ogledzin z nieruchomoéci;

3. bledne ustalenia Sadu, ktory w sytuacji, kiedy zaden z wlascicieli nie chcial sprawowaé zarzadu oraz w sytuacji, kiedy
po rezygnacji dotychczasowego zarzadu wlasSciciele nie powolali nowego zarzadu wyciggnat wniosek, ze wlasciciele,
ktorzy dotad nie sprzeciwiali sie zarzadowi sprawowanemu przez R. P. sa w stanie samodzielnie dokona¢ wyboru
nowego zarzadcy;

4. bledne ustalenia Sadu odno$nie iloéci samodzielnych lokali w nieruchomo$ci; Sad ustalil, Ze lokali tych jest 8, kiedy
w rzeczywisto$ci lokali jest 10 (w tym 8 mieszkalnych i 2 uzytkowe).

Wskazujac na powyzsze zarzuty apelujacy wniost o:
a) uchylenie zaskarzonego postanowienia w calo$ci i ustanowienie zarzadcy przez Sad,

b) ewentualnie uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania,

c¢) zasgdzenie od uczestnikow na rzecz wnioskodawcy kosztéw procesu oraz kosztéw zastepstwa procesowego za I i
IT Instancje.

Apelujacy, kwestionujac dokonang przez Sad Rejonowy ocene wykonywania obowiazkéw przez R. P., przedstawil
wlasne stanowisko w tej sprawie. Jednocze$nie podkreslil, ze w przypadku, kiedy wlasciciele przez pot roku nie podjeli
uchwaly o wyborze zarzadu, a nikt z wlascicieli przed Sadem nie wyrazil woli bycia zarzadca, ustanowienie zarzadcy
przymusowego jest konieczne i uzasadnione. Apelujacy wyjasnil, Ze opisana sytuacja zachodzi w niniejszej sprawie, a
tym samym nalezalo zastosowac art. 26 ustawy o wlasnosci lokali, w zakresie, w jakim normuje sytuacje, kiedy zarzad
wspolnoty nie zostal powolany.

W odpowiedzi na apelacje uczestnicy postepowania — K. S.oraz R. i. M. m. P.wniesli o jej oddalenie oraz obcigzenie
wnioskodawcy kosztami postepowania wywolanymi wniesieniem apelacji, w tym kosztami zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.
Zaskarzone postanowienie odpowiada prawu, mimo cze$ciowo blednego uzasadnienia.

Zarzut blednych ustalen faktycznych podniesiony w apelacji byt o tyle bezprzedmiotowy, ze dotyczyl okoliczno$ci
nie majacych znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Gdy chodzi o liczbe lokali wyodrebnionych w nieruchomoéci
(wedlug Sadu Rejonowego: 8, wedlug apelujacego: 10), to biorac pod uwage kryterium ustawowe decydujace o
kwalifikacji prawnej wspolnoty mieszkaniowej, zaréwno w przypadku dziesieciu, jak i odmiu lokali wyodrebnionych
w nieruchomoéci, zastosowanie znajduja przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U.
2000, nr 80, poz. 903 ze zm., dalej: u.w.l.) i przewidziany nimi rezim zarzadu nieruchomo$cig wspdlna. Zwazywszy,
ze wedlug oSwiadczenia pelnomocnika wnioskodawcy zlozonego na rozprawie odwotawczej, dwa dodatkowe lokale
wyodrebnione w nieruchomoéci naleza do uczestniczki postepowania K. S., fakt ich wydzielenia jest zmiana obojetna



dla niniejszego postepowania. Ubocznie tylko nalezy zauwazy¢, ze do daty orzekania przez Sad Rejonowy w aktach
sprawy znajdowal sie odpis ksiegi wieczystej (...) wskazujacy na wyodrebnienie w nieruchomosci 8 lokali i na taka
liczbe lokali wskazywal we wniosku inicjujacym postepowanie sam wnioskodawca.

Pozbawione doniosloSci - z uwagi na fakt, ze przed wydaniem zaskarzonego postanowienia R. P. zrezygnowal z
pelienia funkcji zarzadu w przedmiotowej wspolnocie — byly nadto zarzuty apelujacego dotyczace ustalen Sadu
Rejonowego w przedmiocie wykonywania przez niego obowiazkéw zwigzanych z tg funkcja. Z tej samej przyczyny
nie mialo znaczenia zarzucane w apelacji pominiecie dowodéw z fotografii nieruchomos$ci na okoliczno$¢ stanu
higienicznego podwdrka, majacych dowodzi¢ zaniedban zarzadu w zakresie utrzymania porzadku i czystosci na
posesji, a takze zagrozenia bezpieczenstwa mieszkancéow.

Wszelkie rozwazania koncentrujace sie wokdl oceny prawidlowosci sprawowania przez R. P. funkcji zarzadu we
Wspo6lnocie Mieszkaniowej nieruchomos$ci polozonej w G. przy ulicy (...) byly - juz w dacie orzekania przez Sad
Rejonowy - bezprzedmiotowe. Zbedne dla rozstrzygniecia sprawy byly takze wszelkie dowody, ktore, w przekonaniu
wnioskodawcy, mialy potwierdza¢ niewypelnianie przez zarzad swoich obowiazkoéw, a w konsekwencji uzasadniaé
wniosek o ustanowienie zarzadcy przymusowego. Jak wynika bowiem z akt sprawy, R. P. z dniem 10 grudnia 2013
r. zrezygnowal z pelionej funkcji (k. 86). Tym samym odpadla przestanka do dokonywania oceny jego dzialan
(badz zaniechan) w kontekscie zadania ustanowienia zarzadcy przymusowego. Utracila bowiem doniosto$¢ kwestia
ewentualnego niewypelniania przez zarzad (R. P.) swoich obowigzkéw albo naruszania przez zarzad (R. P.) zasad
prawidlowej gospodarki, jako przestanka do odjecia zarzadu R. P. i wyznaczenia zarzadcy przymusowego przez sad,
skoro w dacie wydania przez Sad Rejonowy zaskarzonego postanowienia (27 marca 2014 r.) R. P. juz wskazanej
funkcji nie pehit. Przepis art. 316 § 1 k.p.c. (stosowany odpowiednio w postepowaniu nieprocesowym na podstawie
art. 13 § 2 k.p.c.) stanowi wprost, ze przy wydaniu wyroku (postanowienia konczacego postepowanie nieprocesowe)
sad bierze za podstawe stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy. R. P., ktérego dzialania w charakterze
zarzadu wspolnoty wnioskodawca ocenial negatywnie, domagajac sie ustanowienia zarzadcy przymusowego, w dacie
rozstrzygania sprawy przez Sad I instancji nie peknit juz funkeji, wobec czego ewentualne nieprawidlowosci w jego
dzialaniach nie mogly prowadzi¢ do uwzglednienia wniosku M. S.. Podstawa faktyczna skonstruowana we wniosku
wszczynajacym postepowanie stracila donioslo$¢ z chwilg rezygnacji R. P. z pelnienia funkcji zarzgdu wspolnoty. To
za$ czynilo zbednymi ustalenia majgce na celu ocene prawidlowoéci dzialan R. P., a w konsekwencji zwalnialo Sad
Okregowy od potrzeby oceny tych dzialan, a wiec takze ogdtu zarzutdw apelacyjnych dotyczacych ustalen w tej kwestii.
Sad Okregowy pozostawil zatem poza zakresem swojej oceny wszelkie kwestie dotyczace dzialan R. P. w charakterze
zarzadu przedmiotowej wspdlnoty. Przestanka ustanowienia zarzadcy przymusowego okre$§lona w art. 26 ust. 1 u.w.l.,
na ktéra powolywal sie wnioskodawca we wniosku z dnia 13 sierpnia 2013 r. i w toku calego postepowania przed
Sadem I instancji, tj. okoliczno$¢, iz zarzad mimo powolania nie wypelnia swoich obowigzkéw albo narusza zasady
prawidlowiej gospodarki, utracila bowiem przymiot okolicznoéci znaczacej dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Tylko z tej przyczyny — przy uwzglednieniu normy art. 316 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. — wniosek M. S. powinien
zostaé oddalony przez Sad Rejonowy.

Whnioskodawca az do zamkniecia rozprawy przed Sadem I instancji powolywal sie tylko na nieprawidlowosci w
dzialaniach R. P. jako zarzadu wspdlnoty celem uzasadnienia zgloszonego wniosku. Rezygnacja R. P. z pelnienia
funkcji nastapila z dniem 10 grudnia 2013 r., ale nie spowodowalo to zmiany stanowiska wnioskodawcy, ktory
na te okoliczno$¢ nie wskazywal w kontekScie przeslanek ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad (vide:
protokoly rozprawy i pisma wnioskodawcy po 10.12.2013 r.). Uznaé zatem nalezalo, ze okoliczno$¢ braku zarzadu w
przedmiotowej wspoélnocie od 10 grudnia 2013 r. nie zostala wskazana Sadowi orzekajacemu jako element podstawy
faktycznej zadania.

Z art. 26 ust. 1 u.w.l. wynika, ze ustawodawca przewidzial trzy przeslanki ustanowienia zarzadcy przymusowego w
tzw. duzej wspodlnocie. Postepowanie w tym przedmiocie wszczynane jest na wniosek czlonka wspoélnoty. Sad nie
dziala w tym zakresie z urzedu. Nie ustanawia zatem zarzadcy wspolnoty mieszkaniowej bez zadania pochodzacego
od uprawnionej osoby. Postepowanie o wyznaczenie zarzadcy jest wnioskowe i sprowadza sie do oceny przez sad



okolicznos$ci podniesionych przez wnioskodawce z punktu widzenia ustawowych przesltanek takiej decyzji. W tego
rodzaju postepowaniu w pelni znajduje zastosowanie przepis art. 321 § 1 k.p.c., normujacy zakres kognicji sadu, ktory
nie moze wykraczaé poza zakres zadania przedstawionego mu pod osad. Wystepujac z wnioskiem o ustanowienie
zarzadcy przymusowego podmiot uprawniony poddaje ocenie sadu skonkretyzowane okoliczno$ci, ktore w jego ocenie
uzasadniaja potrzebe ustanowienia zarzadcy przymusowego i tylko w takim zakresie sad orzekajacy wladny jest
rozpoznac¢ zgloszone zadanie. Niedopuszczalne jest wyjScie poza podstawe faktyczna okre$long przez wystepujacego
z zadaniem. Skoro zatem okolicznoé¢ braku zarzadu w przedmiotowej wspolnocie nie zostala objeta twierdzeniami
wnioskodawcy podniesionymi celem uzasadnienia zgloszonego zadania na zadnym etapie rozpoznawania sprawy
przez Sad Rejonowy w GnieZnie, to Sad ten nie powinien byl w ogdle czyni¢ tego zagadnienia przedmiotem swoich
rozwazan. Z uwagi na wnioskowy charakter postepowania wyjécie poza podstawe faktyczng zadania, ktéra w tym
przypadku moze by¢ zréznicowana (z uwagi na konstrukcje art. 26 ust. 1 u.w.l.), bylo nieuprawnione. Skoro
wnioskodawca ograniczyl sie do wskazywania okolicznoSci majacych swiadezy¢ o nieprawidlowym wykonywaniu
(niewykonywaniu) obowiazkéw przez dotychczasowy zarzad, to te okolicznosci — powolane jako podstawa faktyczna
zadania (zgodnie z art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c. w zw. z art. 511 § 1 k.p.c.) — powinny podlega¢ ocenie Sadu orzekajacego.
Poszukiwanie dodatkowej podstawy faktycznej (niewskazanej przez wnioskodawce) przez Sad Rejonowy bylo
nieprawidlowe.

Sad Okregowy zauwaza, ze trzecia z przeslanek ustanowienia zarzadcy przymusowego wymieniona w art. 26 ust.
1 u.w.l. zostala podniesiona przez wnioskodawce dopiero w apelacji, gdzie wyraznie powotano sie na fakt braku
zarzadu Wspolnoty, wskazujgc przy tym na konflikt miedzy wlascicielami poszczegdlnych lokali wchodzacych w
sklad nieruchomosci potoznej przy ul. (...) w G., ktory uniemozliwia dokonanie wyboru zarzadu bez udzialu sadu.
Tego rodzaju zabieg procesowy nie mogt by¢ jednak skuteczny. Wnioskodawca bez watpienia moglt i powinien
byt na te okolicznoéé sie powola¢ przed zamknieciem rozprawy przed Sadem I instancji — okoliczno$¢ ta byla
bowiem wskazywana Sadowi orzekajacemu przez innych uczestnikéw postepowania, w tym przez samego R. P., ktory
informowat o swojej rezygnacji. Nowy fakt, ktory zaistnial po wszczeciu postepowania - doniosly dla rozstrzygniecia
sprawy — powinien zatem zosta¢ podniesiony przez wnioskodawce jako uzasadnienie dla jego zgdania w miejsce
dotychczasowej podstawy faktycznej, ktéra stracila znaczenie w toku rozpoznawania sprawy. Ustawodawca przyjmuje
za zasade powolywanie faktéw istotnych dla rozstrzygniecia sprawy przed sadem pierwszej instancji. Zgodnie z
art. 381 k.p.c. sad drugiej instancji moze pomingé¢ nowe fakty i dowody, jezeli strona mogla je powola¢ w toku
postepowania przed sadem pierwszej instancji, jak mialo to miejsce w niniejszej sprawie. Wnioskodawca nie
dostrzegl, ze okoliczno$ci faktyczne, ktére podniost we wniosku z dniem 10 grudnia 2013 r. stracily znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy, a zarazem przeoczy! potrzebe wskazania Sagdowi Rejonowemu nowego faktu, wypeklniajacego
trzecia przestanke ustawowa wymieniona w art. 26 ust. 1 u.w.l. Nie mozna przyjaé, ze taka potrzeba zaistniala dopiero
po wydaniu zaskarzonego orzeczenia, skoro fakt powyzszy zaistniat kilka miesiecy przed zakonczeniem postepowania
w Sadzie I instancji i mial decydujace znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Z tej przyczyny Sad odwolawczy pominat
w dokonywanej ocenie fakt braku zarzadu w przedmiotowej wspdlnocie od 10 grudnia 2013 r. jako przesltanke zadania
wnioskodawcy.

Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze nie istnieje przeszkoda, by wnioskodawca (badz inny wlasciciel lokalu we Wspolnocie
Mieszkaniowej w G. przy ul. (...)) wystapil z nowym wnioskiem o ustanowienie zarzadcy przymusowego opartym
o podstawe faktyczng w postaci braku powolania we Wspoélnocie zarzadu (obecnie od blisko roku). Poniewaz
podstawa ta nie byta powolana w przedmiotowej sprawie (Sad Rejonowy bezpodstawnie dokonal rozwazan w kwestii
tej podstawy, niepowolanej przez wnioskodawce, wychodzac poza granice zadania, a Sad Okregowy pozostawil ja
poza zakresem dokonanej oceny sprawy), nie zachodzi przeszkoda w postaci prawomocnego osadzenia sprawy.
W toku tego nowego postepowania, jezeli uprawniony zdecyduje sie na wystapienie z zadaniem (w sytuacji
utrzymywania sie we Wspolnocie sytuacji braku powolania zarzadu), sad orzekajacy oceni te przestanke w kategoriach
okoliczno$ci przemawiajacej za ustanowieniem zarzadcy przymusowego w Swietle przepiséw ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali. Ubocznie tylko nalezy zauwazyé, ze Sad Okregowy uznaje za nieprawidlowe
stanowisko wyrazone w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia, w ktérym Sad Rejonowy — mimo prawidlowe;j
oceny przedmiotowej Wspdlnoty jako tzw. wspolnoty duzej, do ktdrej znajduja zastosowanie zasady zarzadu



okreslone przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali — ostatecznie przyjat poglad o mozliwosci
funkcjonowania tej Wspolnoty zgodnie z zasadami zarzadzania tzw. mala wspolnota (zarzad bezposredni wykonywany
przez wlascicieli lokali, bez powolania zarzadu jako obligatoryjnego organu wspolnoty). Poglad ten oparty zostal
o analize sposobu funkcjonowania przedmiotowej Wspolnoty w przeszlosci (gdy przez kilkanascie lat wlasciciele
lokali zaniechali powolania zarzadu), ze wskazaniem na podobienstwo przedmiotowej Wspoélnoty to tzw. matych
wspoélnot mieszkaniowych z uwagi na liczbe wyodrebnionych lokali. Kryterium rozréznienia tzw. duzych i matych
wspolnot mieszkaniowych ma jednak charakter ustawowy i bezwzglednie obowigzujacy. Sad nie moze wiec tego
kryterium naruszaé przez swoja ocene, skoro ustawodawca nie pozostawit tej kwestii swobodnej ocenie sadu. Skoro
w przedmiotowej Wspoélnocie liczba wyodrebnionych lokali przekracza kryterium ustawowe, nie mozna dopuscié
stosowania w niej zasad zarzadu wlasciwych tzw. malym wspdlnotom, jak faktycznie uczynil Sad Rejonowy. We
Wspo6lnocie Mieszkaniowej w G. przy ul. (...) musza zatem by¢ stosowane zasady zarzadu okre$lone przepisami ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Oznacza to, ze niepowolanie przez wlascicieli lokali zarzadu bedzie
podlegalo ocenie na podstawie art. 26 ust. 1 u.w.l. w kategoriach przestanki ustanowienia zarzadcy przymusowego
przez sad, jezeli takie zadanie zglosi ktérykolwiek z uprawnionych. Ma racje Sad I instancji, ze poczynione w
sprawie ustalenia uprawniaja do wniosku, ze we Wspdlnocie istnieje grupa wlascicieli lokali zdolna do wytonienia
zarzadu. Zdarzenie takie musi jednak zaistnie¢, aby Wspolnota funkcjonowala prawidlowo i by mozna bylo wykluczyc
istnienie przestanki wskazanej w art. 26 ust. 1 u.w.l. W przepisie tym ustawodawca ma bowiem na celu zapobiezenie
sytuacji funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej bez obligatoryjnego organu, jakim jest zarzad. Nie wystarcza zatem
potencjalna zdolno$é do wylonienia zarzadu przez grupe wlascicieli lokali; niezbedne jest wylonienie takiego organu
moca decyzji uprawnionej grupy wlascicieli, by wspolnota funkcjonowata wedlug ustawowo okreslonych regul. Sad
Okregowy podzielit zatem stanowisko apelujacego, ze wykladnia art. 26 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci
dokonana przez Sad I instancji byta wadliwa, jednak wadliwoé¢ ta z podanych przyczyn nie wplynela na rozstrzygniecie
sprawy oraz na skuteczno$¢ Srodka odwolawczego.

Z przedstawionych powodéw Sad Okregowy oddalil apelacje, nie znajdujac podstaw do zmiany zaskarzonego
postanowienia, o czym orzekl w punkcie 1. stosownie do treéci art. 385 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w punkcie 2. postanowienia zgodnie z art. 520 § 1 k.p.c.

/-/M.Wiéniewska/-/ R. Malecki/-/M.Dziamski



