Sygn. akt I ACa 2280/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 kwietnia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Roman Dziczek (spr.)

Sedziowie:SA Beata Kozlowska

SO (del.) Grzegorz Tylinski

Protokolant:protokolant sadowy Katarzyna Szyszka

Po rozpoznaniu w dniu 22 marca 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. C.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy (...) z siedziba
wW.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 23 kwietnia 2014 r., sygn. akt I C 503/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze uchyla uchwale nr (...) Wspolnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci przy (...) w W. z dnia 26 marca 2013 r. oraz zasqdza od pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej nieruchomosci przy (...) w W. na rzecz P. C. kwote 617 zl (szeséset siedemnascie
zlotych) tytidem zwrotu kosztéw postepowania;

2. zasqdza od Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy (...) w W. na rzecz P. C. kwote
495 zl (czterysta dziewieédziesiqt pieé zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu
apelacyjnym;

3. nakazuje Skarbowi Panstwa — Sqdowi Okregowemu w Warszawie zwrocié powodowi P. C. kwote
200 zI (dwiescie zlotych) tytulem nienaleznie uiszczonej czesci oplaty od apelacji.

SSO (del.) Grzegorz Tylinski SSA Roman Dziczek SSA Beata
Kozlowska
Sygn. akt I ACa 2280/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 kwietnia 2013 r. powod P. C. wnosil ostatecznie o uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej
przy(...) w W. o nr (...) z dnia 26 marca 2013 r. o powolaniu zarzadu w osobie M. B.. P. C. przedstawil czynno$ci



podejmowane przez wiekszo$ciowego udzialowca Wspdlnoty Mieszkaniowej — spodlke (...) Spolke z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedziba w W. (dalej (...)). Jako podstawe swego roszczenia strona powodowa wskazata
naruszenie przepisow prawa dotyczacych prawidlowego zarzadu oraz naruszenie interesu powoda.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powddztwa oraz o zasgdzenie na jej
rzecz kosztow postepowania w podwojnej wysokosci.

Wyrokiem z dnia 23 kwietnia 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalit powo6dztwo oraz zasadzil od powoda na rzecz
pozwanej kwote 287 zlotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu w tym 240 zlotych tytulem zwrotu kosztow

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Powdd P. C. jest czlonkiem Wspdélnoty Mieszkaniowej przy (...) w W., bedac wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...)
wraz z przystugujacym mu udzialem w nieruchomoéci wspolnej wynoszacym 6,2%.

W dniu 26 marca 2013 r. odbylo sie zebranie Wspo6lnoty Mieszkaniowej(...) w W., na ktérym byli obecni wlasciciele
mniejszo$ciowi wspoélnoty: P. C. dysponujgcy udzialem 6,2% oraz T. D. — dysponujacy wraz z zona R. D. udzialem 5,2%.
Na zebraniu tym obecny byl réwniez P. W., ktéry wystepowal na nim w charakterze pelnomocnika reprezentujacego
wiekszo$ciowego wlaSciciela nieruchomo$ci wspolnej - spoélke (...), dysponujaca udzialem 88,6%. W trakcie
tego zebrania P. W. dzialal w charakterze przewodniczacego zebrania oraz wystepowal i glosowal w imieniu
wiekszoSciowego wlasciciela nad uchwalami bedacymi w porzadku zebrania. Na zebraniu czlonkéw Wspolnoty
Mieszkaniowej w dniu 26 marca 2013 r. w glosowaniu wiekszo$cia gloséw podjeto m. in. zaskarzona uchwale nr
(...) o powotlaniu zarzadu w osobie M. B.. Za jej podjeciem glosowal jedynie wlasciciel wiekszosciowy — spolka (...),
dysponujaca 88,6% udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, za$ przeciw glosowali wlasciciele mniejszoSciowi - P. C. i
T. D., dysponujacy lacznie 11,4% udzialow. M. B. powolany powyzsza uchwalg do 1 - osobowego Zarzadu Wspoélnoty
Mieszkaniowej posiada licencje zarzadcy oraz wyrazil zgode na pelnienie tych obowiazkow.

Sad Okregowy oddalil wniosek dowodowy powoda w postaci przestuchania §wiadkéw T. D. i M. K. na okoliczno$c
konsekwencji wynikajacych z przyjecia zaskarzonej uchwaly oraz wniosek dowodowy powoda z przestuchania M. B.

w charakterze §wiadka na okoliczno$¢ konsekwencji jego wyboru jako zarzadcy. W ocenie Sadu okolicznosci, jakie
strona powodowa zamierzala powyzszymi dowodami wykazac, byly nieistotne dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.

Z tego samego wzgledu Sad oddalil wnioski dowodowe strony powodowej o dopuszczenie dowodu z wydruku stron
internetowych oraz wnioski dowodowe zawarte w pismach powoda z dnia 04 lutego 2014 r. (k. 325-321), z dnia 18
lutego 2014 r. (k. 411-422), z dnia 26 lutego 2014 r. (k. 499-503) oraz z dnia 23 kwietnia 2014 r. (k. 534-535).

Sad Okregowy przywolal tre$¢ art. 25 ust. 11 ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (jedn. tekst: Dz.
U.2002r.,Nr 80, poz. 903 ze zm. - dalej "u.w.l.") i uznal, Ze powbdztwo zostalo wniesione z zachowaniem ustawowego
terminu, bowiem pozew zlozono dnia 29 kwietnia 2014 r. (data stempla na kopercie). Uznal takze, w Swietle art. 23
ust. 1i 2 u.w.l., ze zostaly spelnione warunki skutecznego jej podjecia.

Powracajac do kwestii skuteczno$ci pozwu Sad pierwszej instancji zauwazyl, ze byla ona uzalezniona od wykazania
jednej z przestanek wskazanych w art. 25 ust. 1 u.w.l., a wiec wykazania, Ze zaskarzona uchwatla jest niezgodna z
przepisami prawa lub umowa wspdlwlascicieli, albo ze narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoélng lub w inny sposéb narusza interesy wlasciciela; w mys$l art. 6 k.c., ciezar wykazania tych okolicznoSci
spoczywal na powodzie.

Zdaniem Sadu, powodztwo w zakresie Zadania uchylenia uchwaly onr (...) zdnia 26 marca 2013 r. o powolaniu zarzadu
w osobie M. B. bylo niezasadne i nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Zaskarzona uchwala dotyczyta wyboru osoby, ktéra pelilaby funkcje Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W.; z
uchwala tg nie zgadzali sie mniejszo$ciowi wlasciciele, w tym powdd P. C.. Jednak wybrana osoba posiadala licencje
zarzadcy oraz wyrazila zgode na pekienie tych obowigzkéw. Nadto, powdd nie wykazal, aby zaskarzona uchwala



w jakimkolwiek stopniu naruszala jego interesy jako wlasciciela lokalu oraz byla nieuzasadniona. WiekszoSciowy
wlasciciel opowiedzial sie za powolaniem Zarzadu w osobie M. B., a dysponujac udzialem 88,6% w nieruchomosci
wspoblnej, mogt samodzielnie podejmowaé wiekszo§é uchwal Wspélnoty, niezaleznie od stanowiska pozostalych
dwbch wlascicieli.

Zarzuty podniesione przez powoda odnoszace sie do procedury podjecia zaskarzonej uchwaly réwniez nie stanowily
- zdaniem Sadu - przestanki do uwzglednienia powddztwa. W szczego6lnoSci, przelozenie wyboru zarzadu na czas
potrzebny do poznania M. B. nie miatoby zadnego wplywu na przebieg glosowania. Z kolei, wobec podjecia zaskarzonej
uchwaly w trybie glosowania wiekszo$cia gloséw na zebraniu, nie bylo obowiazku powiadomienia na pi$émie powoda
jako wla$ciciela lokalu o tresci podjetej uchwaly.

Réwniez przywolywane w treéci pozwu okolicznoéci sporu co do warunkéw funkcjonowania Wspdlnoty
Mieszkaniowej, ktore istnialy i istnieja pomiedzy wiekszoSciowym wlaScicielem, a mniejszo$ciowymi wlascicielami,
nie mogly by¢ taka podstawa. I chociaz spér pomiedzy nimi trwa juz dluzszy czas, okoliczno$éc ta — wg Sadu - nie
mogla mie¢ istotnego znaczenia w zakresie skutecznosci zgdania pozwu - uchylenia zaskarzonej uchwaly. Uchwata nr
(...) bowiem nie narusza przepiséw prawa, umowy wspotwlascicieli ani nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia.

Ostatecznie Sad nie dopatrzyl sie jakichkolwiek formalnych uchybien, ktére wplywalby na konieczno$é uchylenia
zaskarzonej uchwaly. Do oceny sposobu pracy zarzadu wspolnoty mieszkaniowej i jego ewentualnej zmiany shuzg inne
§rodki prawne. Stad okoliczno$¢ permanentnego sporu

z wiekszo$ciowym wlaScicielem, ktéry ma prawo do wyboru takiego, a nie innego zarzadu, nie stanowi postawy do
uchylenia zaskarzonej uchwaly.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 i 108 § 1 k.p.c. Sad zasadzil od powoda na rzecz strony pozwanej
kwote 287 zl, z czego kwote 180 z} tytulem kosztéw zastepstwa procesowego (§ 10 pkt 1 ppkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radecow prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu - Dz. U. nr 163,
poz. 1349 ze zm.), kwote 60 zl z tytulu kosztow postepowania zazaleniowego, kwote 30 zl z tytulu kosztéw oplaty od
zazalenia oraz kwote 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Z wyrokiem tym nie zgodzil sie powod.

Zaskarzyt apelacja wniesiona osobiscie, wyrok Sadu Okregowego w calo$ci, podnoszac zarzuty:

- bledu w ustaleniach faktycznych co braku naruszenia interesu powoda,

- nierozpoznania istotnych aspektéow pozwu dotyczacych skutkéw podjecia zaskarzonej uchwaly,

- wadliwego oddalenia wnioskéw dowodowych majacych istotne znaczenie dla rozpoznania sprawy,

- w konsekwencji powyzszego nierozpoznanie istoty sprawy i naruszenia przepiséw postepowania — art. 328 § 2 k.p.c.
iart. 233 k.p.c,,

- naruszenie prawa materialnego — przepiséw u.w.l. i art. 200, 201, 202 i 208 k.c.

Whniost o uzupehienie postepowania dowodowego i przeprowadzenie dowodow z zeznan §wiadkow i dokumentéw w
zakresie wskazanym w apelacji oraz zmiane zaskarzonego wyroku i uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 26 marca 2013 r.
oraz zasadzenie kosztéw procesu za obie instancje ewentualnie jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej
instancji.

W uzasadnieniu pozwu apelacji wytknal Sadowi, ze zachodzi zasadnicza r6znica pomiedzy motywami ustnymi, a
pisemnym uzasadnieniem oraz przypomnial, ze w pozwie i w trakcie postepowania przed Sadem pierwszej instancji



powod podnosil, Zze wiekszo$ciowy udzialowiec nie placi zaliczek eksploatacyjnych i forsuje uchwaly naruszajace
interesy Wspdlnoty Mieszkaniowej i mniejszo$ciowych wiascicieli. Oddalone dowody mialy wykazaé, ze naruszanie
interes6w powoda mialo miejsce i trwa nadal.

Sad powinien byl oceni¢ merytoryczne skutki uchwaly dla powoda, a uchylit sie od tego. Doszlo tym samym do
nierozpoznania istoty sprawy i naruszenia przepiséw prawa materialnego, w szczegoblno$ci art. 25 u.w.l. Dzialania
powolanego zarzadu w osobie M. B. od samego poczatku naruszaly prawa i interesy mniejszoSciowych wtascicieli i
shuzyly wylgcznie wiekszo$ciowemu wlascicielowi w celu sktonienia tych pierwszych do wyzbycia sie wlasnoéci swoich
lokali. Takie postepowanie narusza takze zasady prawidlowego zarzadu.

W pi$mie procesowym z dnia 4 stycznia 2016 r. powdd reprezentowany przez pelnomocnika zmodyfikowal wnioski
dowodowe z apelacji, m.in. wnoszac o przestuchanie M. B. w charakterze $wiadka na okoliczno$¢ naruszenia zasad
prawidlowego zarzadu i naruszenia intereséw powoda zaskarzona uchwalg i jej wykonywaniem.

Sad Apelacyjny uzupehil postepowanie dowodowe dopuszczajac dowdd z o przestuchania $wiadka M. B.,
dokumentéw prywatnych i wydrukéw internetowych zlozonych przy pismach procesowych z 4 lutego, 18 lutego,
26 lutego i 23 kwietnia 2014 r. na okoliczno$ci zwigzane z zachowaniem zasad prawidlowego zarzadzania oraz
pokrzywdzenia mniejszo$ciowych wilascicieli lokali oraz dopuszczajac dowody z dokumentoéw ztozonych przy pismach
procesowych powoda z dnia 4, 18 i 26 lutego oraz 23 kwietnia 2014 .

Sad Apelacyjny zwazy! co nastepuje:
Apelacja jest usprawiedliwiona.

Sad pierwszej instancji w ogole nie rozpoznat istoty sprawy, ktéra sprowadzala sie do przesadzenia, czy uchwala
o powolaniu czlonka jednoosobowego zarzadu w osobie M. B. nie naruszala zasad prawidlowego zarzadu
nieruchomoscia wspo6lna badz/i nie naruszala intereséw powoda i drugiego mniejszoSciowego wlasciciela.

Material dowodowy zebrany przed Sadem Okregowym i Sagdem Apelacyjnym potwierdzil, ze uchwala o powolaniu
M. B. miala od samego poczatku na celu jedynie ochrone intereséw wiekszo$ciowego wlasciciela w postaci, ktéra
jednoczes$nie byla razaco sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspoélna, do ktorej zarzadzania
powolana jest Wspo6lnota Mieszkaniowa, w imieniu ktorej zasadnicze czynnoSci administracyjno - ochronne,
eksploatacyjne, remontowe i wymagane czynno$ci sgdowe podejmuje zarzad; uchwala ta naruszala takze interesy
powoda i drugiego mniejszo$ciowego wlasciciela.

Jedna z pierwszych decyzji nowo wybranego zarzadu w osobie M. B. byto cofniecie pozwu Wspdlnoty Mieszkaniowej
skierowanego przeciwko (...) (wiekszo$ciowego wspodtwlasciciela) o zaplate, w przedmiocie zalegloéci tej ostatniej
Spotki wobec Wspolnoty Mieszkaniowej z tytulu zaliczek na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej. Do$¢ przypomnie¢,
ze byla to kwota rzedu 76 — 80 ty$. zl, a nie mniejsza niz 58 tyS. (wezwanie do zaplaty - k. 50, k. 51, kartoteka
konta (...) dla (...) k. 52, pismo do M. B. — k. 23- 25), na ktérej dochodzenie przed Sadem wyrazil zgode (i
upowaznil mniejszoéciowego wlasciciela T. D.) w sprawie I Ns 822/10 Sad Rejonowy dla Warszawy Srodmieécia
rozpoznajacy wniosek o powolanie zarzadcy przymusowego (v. k. 34-35). Nadto nie podjeto zadnych realnych dzialan
w celu przywrécenia co w budynku, mimo, ze juz w 2011 r. wskazany Sad Rejonowy zezwolil na odstgpienie od
wypowiedzenia umowy kompleksowej nr(...)ze (...) SSAwW. (k. 53 — 54), naprawy dachu, schodéw, czy ubezpieczenia
budynku, co bylo podnoszone przez mniejszo$ciowych wilascicieli juz w 2012 r. (pismo — k. 73- 80), a konkretne
inicjatywy byly przedkladane zarzadowi pozwanej (k. 81- 89, k. 462, 478); v. takze opinia biegltego sadowego w sprawie
I Ns 822/10 k. 338 — 341).

Powyzsze okolicznoéci i brak pozytywnych dzialan w tym przedmiocie potwierdzil sam $wiadek B., a wynika to rowniez
uzupekhiajgco z twierdzen powoda (niezaprzeczonych przez pozwang) — art. 230 k.p.c. — k. 411 i nast. i zdokumentéw
wyzej powolanych.



M. B. m.in. udzielil pelnomocnictwa r.pr. P. W. we wszystkich sprawach sadowych z udzialem Wspdlnoty
Mieszkaniowej (v. k. 241 i nast.) i cofnal pozew przeciwko (...) o zaplate ponad 70 ty$. zt w sprawie VI Nc 627/13
Sadu Rejonowego dla Warszawy — Sroédmieécia (k. 412 i nast., k. 460 — 461, 463 — 464,486 i nast., k. 489). Wspélnota
Mieszkaniowa nie wykazala, ze zarzad zamierzal i przystapil do realizacji nie cierpiacych zwloki czynno$ci zarzadczych,
mieszczacych sie prawach i obowiazkach zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej, zmierzajacych do zabezpieczenia
podstawowych interesow Wspodlnoty Mieszkaniowej i wlaécicieli lokali w §wietle zasad prawidlowego zarzadzania.
Przeciwnie, nawet konieczna naprawa zniszczonych schodéw do budynku zostala podjeta przez mniejszoSciowych
wladcicieli, a dzialania te spotkaly sie z obstrukcja zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej (k. 270 — 275) i brakiem
wspolfinansowania. To wszystko, nastepczo ustalone, §wiadczy o tym, ze uchwala o powolaniu zarzadu w osobie M. B.
przeforsowana przez wiekszo$ciowego wlasciciela, ktorego lokale sa pustostanami, zostala podjeta Swiadomie i celowo
z razacym naruszeniem zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspélng i obliczona byla na realizacje celow i
zamierzen wiekszo$ciowego wspotwlasciciela, z pokrzywdzeniem mniejszoSciowych wspotwlascicieli. Jako taka, byla
wadliwa od samego poczatku, albowiem odtworzony w postepowaniu dowodowym ciag zdarzen, poczynajac od aktu
wyboru, w ktérym nie uczestniczyt M. B., aby przedstawié¢ co zamierza uczynié jako zarzad Wspo6lnoty Mieszkaniowej
w realiach i wyzwaniach tej nieruchomosci, byla podjeta wbrew obiektywnym interesom i usprawiedliwionemu
spoleczno — gospodarczemu przeznaczeniu nieruchomosci wspolne;j.

Przestanka zachowywania zasad prawidlowego zarzadu oraz niekrzywdzenia wlascicieli (art. 25 ust. 1 u.w.l.), istotna
w sprawie, do ktérej poprzez art. 1 ust. 2 u.w.l. maja zastosowanie uzupelniajace unormowania i dorobek judykatury
na tle przepiséw o zarzadzaniu wspolng wlasnoécia w Kodeksie cywilnym, przy prawidlowej subsumpcji nakazywata
siegnat do szerokiego dorobku judykatury i piémiennictwa w tym przedmiocie.

W pierwszym rzedzie nalezy wyjasnié, czym jest zarzad wspolng nieruchomoécia, w tym w szczego6lnosci, co wchodzi
do czynnoéci zwyklego zarzadu, ktore naleza do zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej (art. 22 ust. 1 u.w.L).

Ogolnie uwaza sie za czynno$ci zwyklego zarzadu zalatwianie spraw zwigzanych z normalng eksploatacja i
zarzadzaniem (administrowaniem) rzecza wspo6lna. Do czynnoéci zwyklego zarzadu zalicza sie wiec pobieranie
pozytkow i dochodéw, konserwacje, administracje i szeroko rozumiang ochrone rzeczy w postaci podejmowania
czynnoS$ci zachowawczych, takich jak wytoczenie powodztwa o ochrone wlasnosci, posiadania, o zaplate czynszu
itp., zawieranie uméw z osobami trzecimi w tym zakresie, w tym takze zawieranie uméw zwigzanych z zarzadem
i eksploatacja, a takze ze sposobem korzystania przez wspotwlascicieli z rzeczy wspolnej. Jak stusznie zauwazyl
Sad Najwyzszy w uchwale skladu siedmiu sedziéw z 25 marca 1994 r. III CZP 182/93 (OSNCP 1994, nr 7-8, poz.
146), zmiany nastepujace w stosunkach spoleczno-gospodarczych, a zwlaszcza rozszerzajaca sie sfera prywatnej
dzialalnoSci gospodarczej, maja wplyw na rozszerzanie zakresu czynnosci objetych pojeciem zwyklego zarzadu i na
jego elastyczne rozumienie. Ustawodawca, choé nie zawarl w zadnym akcie prawnym ustawowej definicji czynnoéci
zwyklego zarzadu i przekraczajacych zwykly zarzad, to jednak niekiedy daje pewne wskazoéwki w tym przedmiocie,
wymieniajac przykladowo czynnos$ci zwyklego zarzadu lub czynnosci przekraczajace zwykly zarzad. Uczynil tak miedzy
innymi w art. 22 ust. 3 u.w.l,, w ktérym wymienit przykladowo czynnoéci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu,
na dokonanie ktorych wiasciciele lokali musza wyrazi¢ zgode podejmujac stosowng uchwale. Nie ma wsrod nich
m.in. dochodzenia zalegloSci wobec wlascicieli lokali z tytulu zaliczek na utrzymanie nieruchomos$ci wspoélnej. Nie
ma takze wymienionych czynnosci, ktérych podjecie jest wymagane, dla prawidlowej eksploatacji budynku. Do
tych ostatnich zaliczy¢ nalezy m.in. konieczny remont dachu i kominéw, aby zapobiec przeciekom opad6éw, remont
schodow, ktérego wykonanie pozwala na bezpieczne wejécie do budynku, a takze takie przygotowanie dokumentacji i
podjecie stosownych czynnoéci, ktore pozwola na podjecie uchwaly wlascicieli lokali na wymagany calo$ciowy remont
tej instalacji — o ile okaze sie to konieczne - i przygotowanie stosownego projektu uchwaly wraz z koniecznym
wyliczeniem prac, kosztoéw i czasu jego wykonania. To sa czynnoéci zwyklego zarzadu, ktore powinny byly by¢ podjete,
a ktorych zarzad nie podjal i nie zamierzal podja¢ od samego poczatku.



Innymi stowy, zaskarzona uchwala byla podjeta z obiektywnym zamiarem niewykonywania przez nowy zarzad
wymaganych obowigzkow i w celu storpedowania czynnosci, do ktérych upowaznil Sad Rejonowy wnioskodawcow w
sprawie o ustanowienie zarzadcy przymusowego.

W art. 22 ust. 11 2 wyraznie stwierdzono, ze zarzad moze samodzielnie podejmowaé czynnoS$ci zwyklego zarzadu,
a do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest stosowna uchwala
wlascicieli oraz udzielenie zarzadowi pelnomocnictwa. Gdy zarzad powinien podja¢ okre$lone czynnosci, a ich nie
podejmuje, narusza zasady prawidtowego, gospodarnego, odpowiadajgcego dobrym obyczajom, zarzadzania wspolng
wlasno$cia. Rowniez na gruncie regulacji zawartych w art. 199, art. 2011 art. 203 k.c. przyjmuje sie, ze zarzadca rzecza
wspolna moze samodzielnie wykonywa¢ czynnosci zwyklego zarzadu.

Prawidlowe wykonywanie czynnoSci z zakresu zarzadzania i administrowania wspolna nieruchomo$ci oznacza
poprawne gospodarczo, zgodne z dobrymi obyczajami i standardami zarzadczyni, wykonywanie niezbednych dzialan,
ktérych wymaga wspolna wlasno$é. Do nich nalezy w pierwszym rzedzie dbalo$¢ o wyegzekwowanie do majatku
Wspolnoty Mieszkaniowej uchwalonych zaliczek, aby mozliwe bylo podejmowanie niezbednych czynno$ci z zakresu
konserwacji, eksploatacji i zabezpieczenia substancji budynku, w tym koniecznych napraw i usuniecia awarii.

Uchwala nr (...) tylko pozornie miala walor czynnoS$ci zgodnej z zasadami prawidlowego zarzadu i niezagrazajacej
interesom mniejszoSciowych wspodlwlascicieli. W kontekscie toczacego sie od 2010 r. postepowania o ustanowienie
zarzadcy przymusowego, miala na celu storpedowanie podejmowanych w tym postepowaniu czynnoSci Sadu
oraz uprawnionych przez niego wnioskodawcow. Obiektywnie, jak zostalo ustalone, uchwala od samego poczatku
byla w swej materialnej postaci — niewykonywania prawidlowego zarzadzania - czynnoscia sprzeczna z zasadami
prawidlowego zarzadzania i krzywdzaca powoda oraz drugiego mniejszo$ciowego wspolwlasciciela.

Z tych wzgled6éw, na podstawie art. 25 u.w.l. oraz art. 386 § 1 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 i art. 108 § 1 k.p.c., a w postepowanie apelacyjnym nadto w zw.
z art. 391 k.p.c.

Sad drugiej instancji nakazat takze Sagdowi Okregowemu zwrdci¢ powodowi nadplacona przy wnoszeniu apelacji kwote
200 zl.



