Sygn. akt I Ns 119/13
POSTANOWIENIE
Dnia, 10 marca 2014r
Sad Rejonowy w Olesnicy Wydzial I Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy S.S.R Adrian Paluch
Protokolant Agnieszka Mazur
Po rozpoznaniu w dniu: 03 marca 2014r
na rozprawie
wnioskodawca — F. S.

uczestnicy postepowania: A. Z., A. M., A. T., A. S., A.C. (1), A.C. (2),B.C.,C.M.,C. W., D. W. (1), D. W.
(2), E.M.,E.C.(),E.K.,E.C.(2),G.B.,G.M.,H.T., H. P., H. B., J. L. (1), J. F., J. P. (1), J. P. (2), J. L.
2),J.D,J.W.(1),J.W.(2),J.K.,K.G.,K. K., M. S., M. M. (1), M. D., M. M. (2), M. C. (1), M. C. (2)P.
O.,R.K.(1),R.I,R.K. (2),S.A.D.,S.G.,S.K.,S.S. (2)G.,T. M., W.S., W.N., W. M., W. I., Z.C., S. M.

0 wyznaczenie zarzadcy

postanawia

I. wniosek oddali¢;

II. zasadzi¢ od wnioskodawcy na rzecz uczestnika postepowania A. M. kwote
240,00 z} tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Z.kal 21 dni

10.03.2014r

Sygn. akt I Ns 119/13

UZASADNIENIE

F. S.domagal sie ustanowienia zarzadcy przymusowego dla Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci wspdlnej (...)w
B..

W uzasadnieniu wniosku wskazal, ze Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomos$ci wspoélnej (...)i Spoldzielnia
Mieszkaniowa jak administrator nie wystapil o nadanie Wspolnocie Mieszkaniowej NIP, REGON, ani nie zalozyl konta
bankowego dla wspodlnoty mieszkaniowej. Wskazal, ze umowy na remonty nieruchomosci wspoélnej i wszelkie inne
umowy: ubezpieczenia budynkéw, wywodz $mieci, odprowadzanie Sciekéw, doprowadzanie energii elektrycznej do
nieruchomos$ci wspolnej itp. zawiera bezposrednio Spéldzielnia Mieszkaniowa, co jest — jego zadaniem — ewidentnym
lamaniem prawa. Dalej wskazal, ze ,powolany, a nie wybrany dnia 15.04.2011 r. zarzad wspolnoty 114-116a nie jest
zdolny, aby dokonaé¢ zmian w relacjach wspolnota — spoéldzielnia”. Wskazujac na powyzsze wnio6st o ustanowienie
zarzadcy przymusowego na podstawie art. 26 ustawy o wlasnoéci lokali.

W odpowiedzi na wniosek, pelnomocnik A. M., a takze uczestnicy postepowania wymienieni na k. 170 akt, wniesli
o oddalenie wniosku. W uzasadnieniu wskazali, ze jest on przedwczesny albowiem, przed jego wniesieniem,



wnioskodawca winien podjaé probe usuniecia stanu, ktory w jego ocenie stanowi przyczyne zlozenia takiego wniosku.
W pierwszej kolejno$ci powinien zatem podja¢ probe wyboru, odwolania lub zmiany zarzadu i zwolania w tym celu
zebrania wlaScicieli lokali zgodnie z art. 31 lit. b ustawy o wlasno$ci lokali.

Podniesli réwniez, ze wniosek jest bezzasadny z tego powodu, ze we Wspoélnocie funkcjonuje wlascicielski trzyosobowy
zarzad, umocowany prawnie na zebraniu w dniu 15.04.2011 1.

Wskazali, ze Wspdlnota ma nadany numer NIP oraz REGON, posiada konto bankowe do obslugi Wspdlnoty. W
pierwszym kwartale roku organizowane sg zebrania wspélnoty, na ktérych podejmowane sg uchwaty dotyczace spraw
gospodarczych, finansowych i organizacyjnych. Zarzad otrzymuje absolutorium z prowadzonych dzialan.

Podali, ze Wspdlnota powstala w wyniku wyodrebnienia i sprzedazy mieszkan przez ANRSP. W chwili wyodrebnienia
lokali zostala utworzona Spoéldzielnia Mieszkaniowa. Jej utworzenie mialo na celu umozliwienie efektywnego
zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lng, jak rowniez zmniejszenie kosztow zarzadu. Podniesli, ze Wspdlnota jest
zarzadzana prawidlowo, z zachowaniem zasad racjonalnej gospodarki finansowej, nie jest zadluzona. Podejmowane
przez nig wydatki dokonywane sa z zachowaniem gospodarno$ci. Wszystkie media dostarczane sa czlonkom
wspolnoty regularnie, prowadzone sa remonty, wybudowano nowa kotlownie, wykonywane sg chodniki.

Sad ustalil:

Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci wspolnej (...)w B.powstala w wyniku wyodrebnienia i sprzedazy mieszkan
przez Agencje Nieruchomosci Rolnych Skarbu Panstwa.

/bezsporne/

W dniu 19.07.2007 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa reprezentowana przez A. M., A. T. i J. P. (1), dzialajac jako zarzad
Wspblnoty zawarla ze Spéldzielnia (...) w B. umowe zlecenia o zarzadzenie nieruchomog$cia wsp6lna. Przedmiotem
umowy bylo powierzenie Spéldzielni Mieszkaniowej wykonywanie w sposéb samodzielny czynnosci zwyklego zarzadu
nieruchomoscia wsp6lna.

Umowa ta zostala zawarta na czas nieoznaczony, z zastrzezeniem mozliwosci jej wypowiedzenia na trzy miesiace na
przdéd na koniec miesigca kalenadarzowego.

Dowod:
- umowa o zarzadzenie nieruchomos$cig wspdlna, k.92;

W dniu 15.04.2011 r. wlaSciciele nieruchomosci tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowg nieruchomosci wspoélnej
(...)podjeli uchwale nr 1/2011, na podstawie ktorej postanowili, ze zarzad nieruchomos$cia wsp6lna na zasadach
okre$lonych w ustawie o wlasnoéci lokali sprawowa¢ bedzie zarzad wybrany sposrod wilascicieli lokali. Do zarzadu
wybrane zostaly trzy osoby: A. M., A. T.i J. P. (1).

Ponadto wtasciciele lokalu upowaznili zarzad Wspélnoty do zlecania czynno$ci zarzadzania/administrowania
nieruchomoécia w drodze uméw zlecenia oraz do wystepowania w imieniu Wspdlnoty przed sadami powszechnymi
w sprawach dotyczacych dochodzenia od wlascicieli naleznoéci z tytulu zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna oraz zaliczek na pokrycie wydatkéw zwigzanych z dostawa mediow.

Dowéd:
- wypis z aktu notarialnego z dnia 15.04.2011 ., k.87;

- uchwala nr 1 z dnia 15.04.2011 1., k.90;



Umowa zawarta ze Spoldzielnia Mieszkaniowg (...) w dniu 19.07.2007 r. nie zostala przez zadng ze stron
wypowiedziana.

/bezsporne/

W umowach o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali budynku w B.(...)i ich sprzedazy postanowiono, ze zarzad
budynkiem, z ktérego zostal wyodrebniony lokal, sprawowaé¢ bedg wspdlnie wlasciciele lokali. Powyzsze ustalenia
potwierdzila uchwala z dnia 15.04.2011 r.

Dowéd:
- uchwala z dnia 15.04.2011r., k.78;

Wspodlnota Mieszkaniowa B.(...)ma trzyosobowy zarzad wlasScicielski w osobach A. M., A. T.i J. P. (1). Spéldzielnia
Mieszkaniowa (...)na podstawie podpisanej przez Zarzad Wspolny umowy spelnia role jej administratora.

Dowdéd:

- pismo SM (...), k. 77;

- uchwala z dnia 15.04.2011 1., k. 78;

- umowa o zarzadzenie nieruchomoscia wspoélna, k. 80;
-zeznania S. D., k.271

- zeznania S. C., k. 271

- zeznania A. M., k.271

- zeznania G. N., k. 271

Wspoélnota ma NIP, REGON oraz rachunek bankowy. Powolany w niej zarzad realizuje powierzone mu zadania (zleca
wykonanie remontéw, realizuje uchwaly podejmowane przez cztonkéw wspdlnoty).

Dowéd:

- zeznania S. D., k.271;

- zeznania S. C., k. 271;

- zeznania A. M., k.271;
- zeznania G. N., k. 271;

Wyrokiem z dnia 13 maja 2013 r. Sad Okregowy we Wroctawiu oddalit pow6dztwo F. S.o uchylenie uchwal wspoélnoty
mieszkaniowej w B.(...)podjetych w dniu 15.04.2011 1.

Dowod:
- wyrok Sadu Okregowego we Wroclawiu z dnia 13.05.2013 r. sygn. akt I C 688/11, k. 252
Sad zwazyl:

Whiosek nie zastugiwal na uwzglednienie.



F. S.domagat sie ustanowienia zarzadcy przymusowego dla Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci wspélnej (...)
w B..

Mozliwo$é powolania zarzadu przymusowego przez sad na podstawie art. 26 ust. 1 u.w.l. mozliwa jest w dwoch
przypadkach:

1. jesli wspodlnota, ktora powinna (zgodnie z przepisami ustawy lub z postanowieniami umowy wlascicieli lokali)
powolac zarzad (wybrac zarzad lub powierzy¢ zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna) nie zrobila tego;

2. jes$li wybrany zarzad lub zarzadca, ktéremu powierzono zarzadzanie wspo6lng nieruchomoscia, nie wypekia
nalezycie swoich obowigzkéw albo narusza zasady prawidlowej gospodarki.

O tym, ze zarzad nie zostal powolany, decyduje to, czy zostal on powolany zgodnie z zasadami okreslonymi przez
obowiazujace przepisy. Wystapic¢ o powolanie zarzadcy przymusowego w oparciu o art. 26 ust. 1 u.w.l. mozna wiec
wtedy, gdy wlasciciele lokali w duzych wspolnotach nie skorzystali z mozliwosci okre§lonych w art. 18 u.w.l., ani nie
wybrali zarzadu na podstawie art. 20 ust. 1 u.w.l., ani tez nie utrzymuje sie tam stan, o ktébrym mowa w art. 40 ust.
2u.w.l

Wspo6lnota nieruchomosci wspolnej 114-116a w B. ma trzyosobowy zarzad, w sklad ktorego wchodzi A. M., A. T. i J.
P. (1).

Powodztwo kwestionujace wazno§é uchwaly powolujacej ten zarzad (wniesione przez wnioskodawce) zostalo
oddalone (vide: wyrok SO we Wroctawiu z dnia 23.09.2013 r. sygn.. akt I C 688/11).

Brak jest zatem podstaw do powolania zarzadcy przymusowego z pierwszego wymienionych na wstepie powodow (tj.
braku zarzadcy (pkt.1)).

Sad nie znalazl rowniez podstaw do powolania zarzadcy przymusowego w oparciu o druga z wymienionych na
wstepie przestanek (tj. z powodu niewypelniania przez zarzad powierzonych mu obowigzkéw lub naruszania zasad
prawidlowej gospodarki).

W pi$miennictwie wskazuje sie, ze niewypelnianie obowiazkéw i naruszanie zasad prawidlowej gospodarki nalezy
rozumie¢ szeroko. Przyjmuje sie, ze oprocz réznych czyndéw niezgodnych z prawem, pojecie to obejmuje takze
niewywigzywanie sie z obowiagzkdw nalozonych na zarzadce lub na zarzad ustawa oraz umowa wlascicieli, albo umowa
o zarzadzanie, a nadto niewykonywanie uchwal wilascicieli lokali i sprawowanie zarzadu w taki sposob, ze stan
nieruchomo$ci ulega pogorszeniu (w tym niedokonywanie niezbednych napraw, konserwacji, remontow itp.) (tak Ewa
Bonczyk-Kucharczyk, Komentarz do art. 26 ustawy o wlasnoéci lokali, SIP Lex-el.).

Sad nie stwierdzil istnienia zadnej z tych okolicznosci.

Z zeznan przestuchanych na rozprawie $§wiadkow wynika, ze Wspdlnota ma NIP, REGON oraz rachunek bankowy.
Powolany w niej zarzad realizuje powierzone mu zadania (m.in. wykonuje remonty, wykonal chodnik oraz realizuje
uchwaly podejmowane przez czlonkdéw wspolnoty). Brak jest zatem podstaw do przyjecia, ze nie wypelnia nalezycie
swoich obowigzkow albo, Ze narusza zasady prawidlowej gospodarki.

Zwazy¢ nalezy, iz zdecydowana wiekszo$¢ czlonkdéw wspdlnoty (m.in. autorzy odpowiedzi na wniosek — 40 osdb)
dobrze ocenia prace obecnego zarzadu.

Prawda jest, ze powierzyt on funkcje administratora Spoéldzielni Mieszkaniowej (...). Nie stanowi to jednak zadnego
uchybienia. Zarzad, wykonujac powierzone mu zadania, moze korzysta¢ z ustlig Swiadczonych przez podmiot
zewnetrzny (w tym przypadku Spoéldzielnie Mieszkaniowa w B.). Moze tak czyni¢ w szczeg6lnoSci, gdy z racji
wykonywanej dzialalno$ci, podmiot ten daje rekojmie nalezytego wykonania powierzonych mu zadan. Spoldzielnia
Mieszkaniowa od lat zajmuje sie administrowaniem zasobem mieszkaniowym. Nikt — poza wnioskodawca — nie



zakwestionowal sposobu realizacji powierzonych jej zadan. To, ze Spoldzielnia zawierala umowy na dostarczanie
mediéw do lokali wchodzacych w sklad wspdélnoty, nie Swiadczy o naruszeniu przez Zarzad zasad prawidlowej
gospodarki, czy tez nie nalezytego wypeliania powierzonych mu obowigzkéw. Jak wynika to bowiem z zawartej ze
Spoldzielnia umowy, Zarzad upowaznil ja m.in. do dokonywania tego rodzaju czynno$ci. Nie ma zatem podstaw do
zakwestionowania sposobu zarzadzania wspolnota, przez jej dotychczasowy Zarzad.

Nie znajdujac zatem podstaw do uwzglednienia wniosku, orzeczono jak na wstepie.

O kosztach postepowania rozstrzygnieto na zasadzie art. 52082 k.p.c. Wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnika A. M.
ustalono w oparciu o §8 pkt.7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r., w sprawie oplat
za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu.



