Sygn. akt: I Ns 329/21

POSTANOWIENIE

Dnia 6 grudnia 2022 1.

Sad Rejonowy w Ketrzynie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Malgorzata Klek
Protokolant: Sekretarz sagdowy Agnieszka Piskorz

po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2022 r. w Ketrzynie na rozprawie
sprawy z wniosku M. M. (1)

z udzialem M. S. (1), J. S., M. S. (2), B. S, E. D., Gminy R. ,

0 wyznaczenie zarzadcy rzecza wspolng

I. wniosek oddala,

I1. wnioskodawczyni i uczestnicy postepowania ponosza koszty postepowania we wlasnym zakresie.

UZASADNIENIE

We wniosku zlozonym w dniu 27 pazdziernika 2021 r. wnioskodawczyni M. M. (1) wniosta o ustanowienie zarzadcy
przymusowego nieruchomosci polozonej w R. przy ul. (...), okrelenie jego zakresu uprawnien oraz naleznego
wynagrodzenia . Podniosta , iz obecny zarzad nie wypelnia swoich obowigzkéw i narusza zasady prawidlowej
gospodarki krzywdzac mniejszo$é. Podniosla, iz w latach 2013-2019 dzialania zarzadu i nieprawnie umocowanego
zarzadcy byly tajemnica , uchwaly byly podejmowane mniejszoScia udzialowa, operacje finansowe bardzo niejasne
zwlaszcza dotyczace gospodarki §rodkéw z funduszu remontowego, rozliczenia roczne doreczano z op6znieniem i
tak jest do chwili obecnej. Dnia 24 wrze$nia 2021 r. powolano Zarzad i Zarzadce oraz podjeto szereg uchwal ,
ktérych do dnia wniesienia wniosku jej nie dostarczono, chociaz zwrdcila sie o to na piSmie dnia 15 pazdziernika
2021 r. O zebraniu byla poinformowana , jednak z przyczyn zdrowotnych nie mogla uczestniczy¢ . Terminu zebranie
nie przelozono , nie poinformowano ja o propozycjach m.in. stawek planowanych zaliczek i podjetych uchwal.
Rozliczenie roczne za rok 2019 i 2020 znalazla w skrzynce bez sprawozdania i bez mozliwo$ci zweryfikowania kosztow
wykonywanych remontéw ze §rodkéw funduszu remontowego. Brak informacji , dlaczego nie zrealizowano planu
gospodarczego w 2019 r. tj. remontu strychu. Podniosta , iz uchwaly razaco naruszaja prawo, nie stanowia podstawy do
dokonywania rozliczen z tytulu kosztow zarzadu nieruchomoscig wspoélng , brak informacji o stanie konta bankowego
i harmonogramu splaty kredytu.

W odpowiedzi na wniosek uczestnicy B. S., M. S. (2), E. D., J. S., M. S. (1) wnie§li o oddalenie wniosku . Podniesli, iz
w dniu 14 wrzeénia 2021 r. odbylo sie zebranie wspoélnoty mieszkaniowej w budynku przy ul. (...) w R. , gdzie wybrano
zarzad wspolnoty jak i zarzadce budynku zgodnie z obowiazujacymi przepisami zwykla wiekszo$cia glosow.

Uczestnik Gmina R. wniosla o oddalenie wniosku w caloéci oraz zasadzenie od wnioskodawczyni na rzecz uczestnika
kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa prawnego uczestnika wedtug norm przepisanych. Uczestnik podniost ,



iz wskutek wskazanego przez wnioskodawczynie wyroku Sadu Rejonowego w Ketrzynie z dnia 22.03.2021 r. w
sprawie (...) upr zainicjowal wylonienie zarzadu wspo6lnoty mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w
R.. Na zebraniu wlascicieli lokali w dniu 24 wrze$nia 2021 r. zostal powolany zarzad wspolnoty mieszkaniowej,
wobec czego nie zachodzi przeslanka do powolania zarzadu przymusowego polegajaca na braku zarzadu wspoélnoty
czy tez niewypelniania przez zarzad swoich obowiazkow. Uczestnik podniosl, iz we wniosku nie zostala podana
zadna konkretna przyczyna uzasadniajaca ustanowienie zarzadcy przymusowego . W kontekScie zarzutu, ze nie
poinformowano wnioskodawczyni o wysoko$ci naleznych zaliczek , uczestnik podniosl, iz w zalaczonej do protokotu
zebrania wspdlnoty z dnia 24.09.2021 r. uchwale z dnia 18.02.2019 r. wyrazila wraz z pozostalymi wlascicielami
lokali jednomys$lna zgode na zaliczkowe rozliczanie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolng, co wowcezas byto jedyna
podstawa do rozliczania sie z kosztéw obciazajacych wlascicieli lokali. Nie bylto za$ potrzeby, aby wszyscy wlasciciele
lokali wyrazili zgode na uchwaly podjete w dniu 24.09.2021r. , albowiem od 01.01.2020 r. co do podejmowania uchwat
dotycza zasady opisane w art. 23 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r . o wlasno$ci lokali. Wnioskodawczyni nie wykazala,
aby zadala informacji odnos$nie stanu konta bankowego z iloécig zgromadzonych $rodkéw , ani harmonogramu splaty
kredytu i zeby takiej informacji jej nie udzielono. Wskazujac na powyzsze uczestnik wniést o oddalenie wniosku jako
bezzasadnego.

Sad ustalil co nastepuje :

W budynku nr (...) polozonym przy ul. (...) w R. zostaly wyodrebnione cztery lokale mieszkalne. Lokal nr (...) stanowi
wlasno$¢é wnioskodawczyni M. M. (1) , z lokalem zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspélnej w wysokoéci (...)
czeSci . Lokal nr (...) stanowi wlasnoéé E. D. , z lokalem zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspo6lnej w wysokosci
(...) czeSci. Lokal nr (...) stanowi wlasnoé¢ na zasadzie wspo6lnoéci ustawowej malzenskiej B. S. i M. S. (2), z lokalem
zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspdlnej w wysokoéci (...) czeSci. Lokal nr (...) stanowi wlasno$¢ na zasadzie
wspolnosci ustawowej malzenskiej M. S. (1) i J. S. z lokalem zwiazany jest udzial w nieruchomos$ci wspo6lnej w
wysokosci (...) czeSci . Ponadto Gminie R. przysluguje udzial w wysokosci (...) w zakresie niewyodrebnionych lokali.
Lokal wnioskodawczyni oraz lokale panstwa S. i panstwa S. znajduja sie w tym samym pionie — lokal nr (...) — na
parterze, lokal nr (...) na pierwszym pietrze , lokal nr (...) na drugim pietrze.

(dowdd : odpis z ksiegi wieczystej (...) k. 10-18, odpis ksiegi wieczystej (...), wydruk ksiegi wieczystej (...) k. 246- 248,
wydruk ksiegi wieczystej (...) k. 240-242, wydruk ksiegi wieczystej (...) k. 243- 245)

W dniu 24 wrzesnia 2021 r. odbylo sie zebranie wilascicieli lokali Wspolnoty Mieszkaniowej Bohaterow 8 w R.. Na
zebraniu byli obecni wlaéciciele lokali E. D., B. S.i M. S. (2), J. S.i M. S. (1) , w imieniu Gminy R. pracownik (...)
Sp.zo.0. wR.A.W..

Na zebraniu nie byla obecna M. M. (1) . Pismem z dnia 16 wrzeénia 2021 r. (nadanym 17.09.2021 r. ) poinformowata
pozostalych wlascicieli lokali , Zze nie moze uczestniczy¢ w planowanym zebraniu , proponujac zmiane terminu na
30.09.2021 r. Termin zebrania nie zostal przelozony.

( dowdd : protokdl z zebrania z 24.09.2021 r. k. 55, lista obecno$ci na zebraniu k. 56, pismo wnioskodawczyni z dnia
16.09.2021r. k. 112 wraz z dowodem nadania)

Na zebraniu w dniu 24 wrze$nia 2021 r. obecni wla$ciciele lokali powotali zarzad wspdlnoty mieszkaniowej (...) w R.
w osobach B. S., J. S., E. D.. Za podjeciem uchwaly byli wlaSciciele posiadajacy lacznie udzialy w 818/1000 czesci.

( dowdd : uchwala nr 1/09/2021 z dnia 24.09.2021 1. k. 57)

Na zebraniu w dniu 24 wrze$nia 2021 r. wlasciciele lokali wybrali na zarzadce nieruchomos$cig wspoélng firme : (...)
Biuro (...) z siedziba w K. reprezentowana przez pelnomocnika firmy (...) posiadajacego licencje zawodowa w zakresie
zarzadzania nieruchomos$ciami. Wlasciciele lokali upowaznili zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej do podpisania umowy
o zarzadzanie nieruchomos$cia wspolng. Wilasciciele lokali podjeli jednoczeénie uchwale o ustaleniu wysokos$ci

wynagrodzenia zarzadcy nieruchomosci zgodnie ze zlozong oferta w wysokoéci 0,90 7t /m?® liczone wedlug wysokosci



udzialéw w nieruchomoéci. Za podjeciem obu tych uchwal byli wlasciciele posiadajacy lacznie udzialy w 818/1000
czesci .

( dowdd : uchwala nr 2/09/2021 z dnia 24.09.2021 1. k. 58, uchwala nr 3/09/2021 z dnia 24.09.2021r. k. 59 )

Na zebraniu w dniu 24 wrzes$nia 2021 r. wlasciciele lokali podjeli uchwale o podtrzymaniu ustalonych w drodze
uchwaly nr 2/2019 z dnia 18.02.2019 r. wysokoSci stawek na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej

tj. koszty zarzadu — 0,45 z/ m?, eksploatacja — 0,50 1/ m®, fundusz remontowy 3,55 z}/ m®, do czasu podjecia
kolejnej uchwaly zmieniajacej wysoko$c¢ zaliczek. Za podjeciem uchwaly byli wlasciciele posiadajacy lacznie udzialy
w 818/1000 czedci .

( dowdd : uchwala nr 4/09/2021 z dnia 24.09.2021 1. k. 60 v- 61, uchwata nr 2/2019 z dnia 18 lutego 2019 1. k. 61v)

Na zebraniu w dniu 24 wrze$nia 2021 r. wlaSciciele lokali podjeli uchwale w sprawie wysokosci zaliczki na koszty
zarzadu i fundusz remontowy na 2021 r. zgodnie z ktéra podjeli uchwate o wysokosci optat platnych w formie zaliczek
do dnia 10-ego kazdego miesigca, liczonych wedtug wysoko$ci udzialéw nieruchomosci poczawszy od dnia 01.10.2021

r. w wysokosci 1,60 z1 / m® na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécia wspélng , 3,55 zt/ m® wplaty na fundusz
remontowy, zimna woda i odprowadzanie $ciekdw — zgonie z obowigzujaca taryfa (...) sp. z0.0. w R., oplata Smieciowa
— zgodnie z aktualnie podjeta uchwala Rady Miejskiej w R.. Zalacznik do uchwaly stanowil Plan Gospodarczo (...) na
2021 rok . Za podjeciem uchwaly byli wlasciciele posiadajacy lacznie udzialy w 818/1000 czesci .

( dowdd : uchwala nr 5/09/2021 z dnia 24.09.2021 r. k. 62-, zalacznik do uchwaly Plan Gospodarczo — (...) na rok
20211.k. 63)

W tym samym dniu po zakoniczeniu zebrania wlascicieli lokali Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w R. B. S.iJ. S. udaly
sie do mieszkania M. M. (1) i poinformowaly ja o podjetych uchwatach. M. M. (1) nie zapoznala sie wowczas z treScig
uchwat.

( dowdd : zeznania uczestniczki B. S. k. 256- 258, zeznania uczestniczki J. S. k. , zeznania wnioskodaweczyni M. M.
(2) k. 149- 151)

Z trescig uchwal podjetych na zebraniu wlascicieli lokali Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w R. w dniu 24.09.2021 r. M.
M. (1) zapoznala sie w pazdzierniku 2021 r. w biurze zarzadcy (...). M. S. (3) udostepnit jej dokumenty z zebrania z
dnia 24 wrzeénia 2021 r. , natomiast nie zezwolil na wykonanie ich fotokopii.

( dowdd : zeznania Swiadka M. S. (3) k. 146v- 148)

Pismem z dnia 13.10.2022 r. M. M. (1) zwrdécila sie do zarzadcy nieruchomosci o sprawdzenie instalacji wodno-
kanalizacyjnej czeSci wspolnych kamienicy przy ul (...) po samowolnych przerobkach . Pismem z dnia 06.12.2021
r. kierowanym do zarzadcy wskazala na konieczno$¢ kontroli urzadzen wodno — kanalizacyjnych i grzewczych oraz
badania komin6éw. Pismem z dnia 13.02.2022 r. M. M. (1) zwrdcila sie do zarzadcy nieruchomosci o dokonanie
przegladu technicznego we wspolnej kamienicy w tym instalacji wodno- kanalizacyjnej , urzadzen grzewczych na
paliwo stale, kominéw ze zrobieniem dokladnej inwentaryzacji badaniem szczelno$ci kamera inspekcyjna . M. M. (1)
zwracala sie takze innymi pismami do zarzadcy nieruchomosci o przekazanie dokumentéw lub udzielenie informacji
czy wyjasnien.

(dowdd : pismo z dnia 13.10.2021 r. k. 72, pismo z dnia 13.02.2022 . k. 70, pismo z dnia 06.12.2021 . k.127, pisma
k. 126,128-130,160,166,173,174,176,179,180)

W pazdzierniku 2021 r. M. S. (3) jako zarzadca nieruchomogci zrobil niezapowiedziany przeglad lokali — mieszkania
wnioskodawezyni i lokali znajdujacych sie w pionie nad jej mieszkaniem , nie stwierdzil nieprawidlowosci w
zakresie wentylacji , instalacji wodno — kanalizacyjnych. Jedynie w mieszkaniu wnioskodawczyni byta zapchana
kratka wentylacyjna. Wnioskodawczyni nie zgodzila sie z jego ustaleniami. W styczniu 2022 r. byl dokonywany



przeglad instalacji i nie bylo zadnych nieprawidlowosci, usterki zostaly usuniete przez firme zewnetrzna . Byla
przegladana instalacja sanitarna i instalacja gazowa. Kominiarz stwierdzil nieprawidlowos$ci u wnioskodawcezyni ,
kratka wentylacyjna byla zatkana i nalezalo ja udroznié. Zarzadca umozliwial wnioskodawczyni zapoznanie sie z
dokumentami dotyczacymi wspoélnoty.

M. M. (1) nie zwracala sie do zarzadu wspolnoty z wnioskiem o nakazanie zarzadcy nieruchomosci udostepnienie jej
okre$lonych dokumentow.

M. M. (1) zostala powiadomiona o zmianie konta wspolnoty .
(dowdd : zeznania M. S. (3) k. 146v — 148)

W dniu 06.06.2022 r. odbylo sie zebranie roczne wilascicieli lokali Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w R. .
W zebraniu wziela udzial wnioskodawczyni. Na zebraniu zostalo przedstawione sprawozdanie finansowe na dzien
31.12.2021 r. Wnioskodawczyni zaskarzyla uchwale dotyczaca przyjecia sprawozdania finansowego.

(dowdd : sprawozdanie finansowe k. 162 , zeznania uczestniczki B. S. k.256-258 )

Aktualnie toczy sie postepowanie przed Powiatowym Inspektorem Nadzoru Budowlanego w K. w sprawie dotyczacej
szczelno$ci przewodéw kominowych w kamienicy przy ul. (...) w R. . Wspolnota mieszkaniowa zostala zobowigzana
do wykonania odpowiedniej ekspertyzy.

( dowdd : zeznania uczestniczki B. S. k.256-258, bezsporne)

(...)- (...) Wojewodzki Konserwator Zabytkéw w zaleceniach pokontrolnych z dnia 29.12.2021 r. zalecit wykonanie
odpowiednich prac w budynku przy ul. (...) w R.. Do tej pory zostal wykonany remont podlogi na strychu.

( dowod: pismo (...)- (...) Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia 29.12.2021 k. 21, zeznania uczestniczki B.
S. k.256-258)

Sad zwazyl co nastepuje :
Whiosek o ustanowienie zarzadcy przymusowego nieruchomo$ci nie zastluguje na uwzglednienie.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie przedlozonych przez strony dokumentow , przy czym najistotniejsze
znaczenie w niniejszej sprawie mialy przedlozone przez uczestnika postepowania Gmine R. uchwaly podjete
na zebraniu wspdlnoty w dniu 24.09.2022 r, Strony nie kwestionowaly prawdziwosci przedlozonych wzajemnie
dokumentow , nie budzily one watpliwosci Sadu . Odnoénie przedlozonych przez wnioskodawczynie zdje¢ — w ocenie
Sadu nie majq one istotnego znaczenia w sprawie , obrazujg one przede wszystkim zly stan kamienicy , natomiast nie
stanowig dowodu dokonania samowolnych przerobek w instalacjach wodno- kanalizacyjnych czy innych znajdujacych
sie w budynku. Sad uwzglednil takze zeznania przestuchanych w sprawie §wiadkéw oraz zeznania wnioskodawczyni
i uczestnikow, w czesci w jakiej uznal je za wiarygodne.

Sad dal wiare generalnie wiare zeznaniom $wiadka M. S. (3) (k. 146v -148). Swiadek potwierdzil , iz byly wnioski
od wnioskodawczyni o udostepnianie dokumentéw , o nieprawidlowe dzialanie przewodéw wentylacyjnych, usterek
kominiarskich, wnioskodawczyni zarzucila, ze $mierdzi spalinami w jej mieszkaniu. Z zeznan $wiadka wynika,
iz z uchwalami podjetymi na zebraniu w dniu 24 wrze$nia 2021 r. wnioskodawczyni zapoznala sie w polowie
pazdziernika 2021 r. , czemu wnioskodawczyni nie zaprzeczala. Z zeznan $wiadka wynika tez, iz w paZdzierniku
2021 r. zrobil niezapowiedziany obch6d budynku , wzieli w nim udzial wszyscy wlasciciele lokali . W mieszkaniu
wnioskodawczyni zapchana byla kratka wentylacyjna, zwrécil na to uwage , ze to zagraza zyciu i moze by¢ powodem
zapachow. Byl woéwczas w mieszkaniu panstwa S. i panstwa S. — w pionie nad mieszkaniem wnioskodawczyni ,
stwierdzil , ze kazdy wiasciciel ma wentylacje w przewodzie. Wnioskodawczyni nie zgodzila sie z jego ustaleniami. Byl
dokonywany przeglad instalacji w styczniu 2022 r. i nie byto zadnych nieprawidlowo$ci. Byla przegladana instalacja



sanitarna i instalacja gazowa. Zastrzezenia wnioskodawczyni co do finansé6w dotyczyly poprzedniego okresu — przed
powolaniem zarzadu wspdlnoty , wnioskodawczyni miala swoje wyliczenia. Potwierdzil, iz otrzymywal wnioski od
wnioskodawczyni odno$nie wykonania ekspertyz przewodéw kominowych, stal na stanowisku, ze jesli w trakcie
przegladu kominiarskiego kominiarz zauwazy nieprawidlowos$ci to takka ekspertyza zostanie zlecona. Kominiarz
stwierdzil nieprawidlowo$ci u wnioskodawcezyni , kratka wentylacyjna byla zatkana i nalezy ja udrozni¢. Sprawdzali
takze instalacje wodno - kanalizacyjng , nie stwierdzil nieprawidlowoéci . Udostepnil wnioskodawczyni wszystkie
dokumenty do zapoznania.

Sad dat generalnie wiare zeznaniom tego $wiadka , w tym w szczegblnosci co do dokonania przegladu wspélnie z
mieszkancami , jak tez dokonywania przegladéw instalacji przez ,fachowcoéw” i niestwierdzenia nieprawidlowosci w
tym zakresie, zeznania te znajdujg potwierdzenia w zeznaniach uczestnikow . Wnioskodawezyni tym okoliczno$ciom
robwniez nie zaprzecza, cho¢ nie zgadza sie z wynikami tych przegladéw . Co do udostepnienia dokumentéw
w ocenie Sadu zeznania $wiadka nie sa w pelni wiarygodne , z pism przedkladanych przez wnioskodawczynie
wynika, iz wielokrotnie zwracala sie do zarzadcy o udostepnienie ré6znych dokumentéw , brak jest odpowiedzi
wskazujacych, iz wszystkie Zzadane dokumenty zostaly wnioskodawczyni przekazane. Natomiast na wiare zastuguja
zeznania $wiadka , iz wnioskodawczyni miala mozliwo$¢ zapoznania sie z dokumentami dotyczacymi wspdlnoty w
biurze. Wnioskodawczyni ostatecznie nie wskazala, jakich istotnych dokumentow nie otrzymata od zarzadcy.

Sad datl wiare zeznaniom A. W. pracownika (...) Spolki z o0.0. w R. , ktéra na zebraniach wspoélnoty reprezentowata
udzialy Gminy R. . Swiadek byla obecna na zebraniu wlaécicieli lokali w dniu 24.09.2021 r. Z zeznan §wiadka wynika, iz
wnioskodawczyni miala zastrzezenia dotyczace remontow przeprowadzanych weze$niej przed powolaniem obecnego
zarzadu. W ocenie Swiadka obecny zarzgdca prawidlowo wypelnia obowiazki. Wskazala, ze wcze$niej takze byly skargi
wnioskodawcezyni, ze jej mieszkanie jest zadymione. Sad dat wiare zeznaniom tego $wiadka, zeznania te znajduja
potwierdzenie w zgromadzonych w sprawie dokumentach.

W ocenie Sadu zeznania wnioskodawczyni zasluguja na wiare w znacznej czeSci, jako znajdujace potwierdzenie w
przedlozonych przez nig pismach jak tez po czesci sg zbiezne z zeznaniami Swiadkow i uczestnikow. Wnioskodawcezyni
potwierdzila , ze byla zawiadomiona o zebraniu w dniu 24 wrze$nia 2021 r., nie wziela w nim udzialu z przyczyn
zdrowotnych , prosila o jego przelozenie. Potwierdzila tez, ze po zebraniu byli u niej inni wlasciciele , informujgc o
podjetych uchwatach , ale ona nie mogla ich przeczytaé z uwagi na problemy ze wzrokiem. Wskazala, iz pismem z dnia
13 pazdziernika 2021 r informowata zarzadce o nieprawidlowoSciach technicznych, instalacji wodno kanalizacyjnych
i przewodow kominowych. Do jej mieszkania przenika dym, smrod spalin , palonego drzewa , dlatego zaczela zatykaé
kratke wentylacyjna. Potwierdzila, ze zarzadca przyslal kominiarza , ktéry nic nie stwierdzil. Potwierdzila tez , ze
zarzadca (...) robil obchdd z sasiadami, byli takze w jej mieszkaniu. Wskazala, ze w 2016 r. byla przerdbka instalacji
doprowadzajacej wode do jej pieca , od tego czasu zaczely sie problemy , zainstalowano pompe wodng , ktéra generuje
halasy. Podniosla, zZe ma zastrzezenia dotyczace rozliczenia funduszu remontowego za lata od 2019 r. , w tym zakresie
toczy sie odrebna sprawa. Przed zebraniem w dniu 06.06.2022 r. zwrdcila sie do zarzadcy o dokumenty rozliczeniowe ,
nie otrzymatla tych dokumentéw. Potwierdzila ,ze otrzymala rozliczenie za 2021 r. , ale nie wie czego dotyczy.

Sad nie dal wiary zeznaniom wnioskodawczyni co do samowolnych przerébek instalacji wodnokanalizacyjnych przez
innych wlascicieli lokali, jak tez zainstalowania pompy generujacej halasy, zeznania te nie znajdujg potwierdzenia w
innych zgromadzonych w sprawie dowodach , a uczestnicy zgodnie im zaprzeczaja . Watpliwosci budza takze zeznania
wnioskodawezyni , iz do jej mieszkania przenika dym, smroéd spalin , palonego drzewa, te twierdzenia nie znalazly
potwierdzenia podczas ,,obchodu” dokonanego przez zarzadce jak tez przegladu kominiarskiego.

Sad dal generalnie wiare przestuchanym w sprawie uczestnikom, zeznania ich sg zbiezne, wzajemnie sie uzupekniaja.
Uczestnicy dobrze oceniaja prace aktualnego zarzadcy , nie stwierdzaja niesprawno$ci w zakresie przewodow
kominowych, wentylacyjnych czy wodno - kanalizacyjnych .

W szczeg6lnosci z zeznan B. S. | ktora zostala powolana na czlonka zarzadu , wynika , iz po zebraniu wtascicieli lokali
w dnia 24 wrzesnia 2021 r. i powolaniu nowy zarzadu i wyborze zarzadcy razem z J. S. byla u wnioskodawczyni



poinformowaé¢ ja o podjetych uchwalach. Wedlug B. S. nie bylo przeszkéd w udostepnianiu dokumentéow
wnioskodawezyni , wszystkie dokumenty sa udostepniane do wgladu , zarzadca jedynie nie pozwolit fotografowaé
dokumentow. Dokumenty wspdlnoty sa u zarzadcy. Wnioskodawczyni do niej sie nie skarzyla , ze zarzadca odmawia
jej jaki$ dokumentow. W ocenie uczestniczki zarzadca dziala bardzo dobrze. Uczestniczka wskazala , iz zbierali §rodki
finansowe i zrobili podloge na strychu. Obecnie w toku postepowania przed (...) zostalo zlecone wykonanie ekspertyz
kominiarskich. Potwierdzila tez, ze wspdlnie z M. S. (3) wszyscy sasiedzi chodzili po lokalach , po piwnicach , w zwigzku
ze skargami wnioskodawczyni , Ze sa dymy u niej w mieszkaniu. Zaprzeczyla, aby rury byly przerabiane. Zarzadca
ogladat tez instalacje wodno kanalizacyjna. Stwierdzila ,ze nie ma zadnej pompy , ktéra halasuje. Zaprzeczyla, aby
zabronila zarzadcy udostepniania dokumentéw. O zmianie konta bankowego zadecydowal zarzad, zarzadca wyslal
wszystkim zawiadomienie 0 nowym numerze konta.

Sad dal wiare zeznaniom B. S. jako zbieznym z relacja pozostalych uczestnikéw i zeznaniami §wiadkow. Watpliwosci
budza jedynie twierdzenie, iz wszystkie zadane przez wnioskodawczynie dokumenty zostaly jej przekazane , z pism
wnioskodawczyni kierowanych do zarzadcy wynika , ze nie otrzymala ona wszystkich zadanych dokumentow.

Przechodzqc do oméwienia podstawy prawnej rozstrzygniecia wskazaé nalezy, iz zgodnie z tresciq
art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali w brzmieniu nadanym ustawaq
o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw z dnia 13
czerwca 2019 r. ( Dz. U. z 2019 r. poz 1309) obowiqzujgcym od dnia 1 stycznia 2020 r. , jezeli
liczba lokaliwyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych jest wieksza niz trzy, wlasciciele lokali sq
obowiqzani podjaé¢ uchwatlte o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzqdu. Czlonkiem
zarzqdu moze byé wylqcznie osoba fizyczna.

Z powyziszego wynika , iz poczquwszy od 1.1.2020 r., ustawowy rezim prawny zakladajgcy
obowiqzek powolania zarzqdu ustawodawca odnosi do wspélnot liczqcych wiecej niz 3 lokale
wyodrebnione wraz z lokalami niewyodrebnionymi nalezgcymi do dotychczasowego wlasciciela
nieruchomosci.

Zgodnie z tresci art. 26 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, jezeli zarzqd nie zostal powolany
lub pomimo powolania nie wypelnia swoich obowiqzkoéw albo narusza zasady prawidlowej
gospodarki, kazdy wlasciciel lokalu moze zadaé ustanowienia zarzqdcy przymusowego przez sqd,
ktory okresli zakres jego uprawnien oraz nalezne mu wynagrodzenie.

Wskaza¢ przy tym nalezy , iz stosownie do treSci art. 29 ust. 3 ustawy o wlasno$ci lokali prawo kontroli dzialalnoSci
zarzadu shuzy kazdemu wlascicielowi lokalu.

Z powyziszego wynika , iz na wlascicielach lokali Wspélnoty Mieszkaniowej Budynku nr (...) przy
ul. (...) w R. od dnia 01.01.2020 r. cigzyl ustawowy obowigzek powolania zarzadu. Obowiqzek
ten zostal zrealizowany podjeciem na zebraniu w dniu 24 wrzesnia 2021 r. odpowiednich uchwat
wiekszosciq glosow ( zgodnie z art. 23 ustawy o wlasnosci lokali).

Obowiqzki zarzqdu wynikajaq przede wszystkim z ustawy o wlasnosci lokali . Kazde zaniechanie
obowiqzkéw albo tez naruszenie zasad prawidlowej gospodarki, ktére wywiera wplyw na
sytuacje prawnag lub faktycznag, w szczegélnosci ekonomicznqg, wspolnoty mieszkaniowej moze
stanowié wystarczajqgcq przestanke ustanowienia zarzqdcy przymusowego. Nalezy jednak mieé
na uwadze, ze ustanowienie zarzaqdcy przymusowego wywiera istotny wplyw na sytuacje
prawng wszystkich wlascicieli lokali, w szczegélnosci moze prowadzi¢ do ograniczenia ich
uprawnien w zarzqdzaniu nieruchomosciq wspélng, poddajqc szereg czynnosci zarzqdczych pod
bezposredni nadzor sqgdu. Ustanowienie zarzqdu przymusowego powinno byé wiec srodkiem
wykorzystywanym w ostatecznosci, gdy inne mechanizmy wynikajgce z ustawy o wlasnosci
lokali , w szczegélnosci podejmowane proby odwolania dotychczasowego zarzqdu, nie dajq



oczekiwanych efektéow ( por. Komentarz do art. 16 ustawy o wilasnosci lokali pod red. serii Osajda/
red. tomu Lackoronski 2022, wyd. 12/Zebala/Lackoronski).

W niniejszej sprawie wnioskodawczyni wskazala, ze zlozyla wniosek poniewaz ma bardzo powazne problemy ze
swoimi sgsiadami zwigzane z korzystaniem z jej wlasno$ci . Uwaza tez, ze zarzadca Zle dziala. Od zarzadcy oczekuje ,
ze bedzie prowadzil porzadna gospodarke finansowa i aby wspolna kamienica inaczej wygladala , zostalo zrobione
to co zostalo ustalone przez konserwatora zabytkdw. Zastrzezenia do zarzadu zwigzane sg z nieudostepnianiem jej
dokumentow.

W niniejszej sprawie nalezy oddzieli¢ podnoszone przez wnioskodawczynie kwestie jej relacji z sasiadami, ktore
pozostaja poza przedmiotem rozpoznania, a takze rozréznié kwestie zarzutéw wnioskodawczyni dotyczacych pracy
zarzadcy nieruchomosci od zarzutéw dotyczacych pracy zarzadu powolanego uchwala wlascicieli (podjeta wiekszoscia
glos6w) na zebraniu w dniu 24 wrze$nia 2021 r. Poza przedmiotem niniejszego postepowania pozostaja takze zarzuty
wnioskodawczyni dotyczace dzialan zwigzanych z zarzadzaniem wspoélnota mieszkaniowa do dnia 24.09.2021 1., nie
dotycza one bowiem realizacji obowigzkéw przez aktualny zarzad powolany z dniem 24.09.2021 .

Wskazaé nalezy , iz wnioskodawcezyni zlozyla wniosek o ustanowienie zarzadcy przymusowego w dniu 277 pazdziernika
2021 r. a wiec zaledwie miesigc po powolaniu aktualnego zarzadu i wyborze zarzadcy nieruchomosci. W toku
postepowania formutowala zarzuty pod adresem zarzadcy nieruchomo$ci zwigzane z nieudostepnianiem jej zadanych
dokumentow wspolnoty jak tez brakiem wlasciwej — w jej ocenie - reakeji na podnoszona przez nia konieczno$é
kontroli urzadzen wodno — kanalizacyjnych i grzewczych oraz badania komindw. Zarzuty te w przewazajacej
czedci sa nieuzasadnione. Zarzadca nieruchomoéci osobiScie w obecnoSci wnioskodawcezyni i wlaécicieli innych
lokali weryfikowal zgloszenia wnioskodawczyni. Dokonywany tez byt przeglad przez kominiarza , ktory stwierdzit
nieprawidlowoéci u wnioskodawczyni w postaci zatkanej kratki wentylacyjnej, sprawdzana byla takze instalacja
wodno - kanalizacyjna , nie stwierdzono nieprawidlowosci . Wskaza¢ przy tym nalezy , iz obecnie jest w
toku postepowanie przez Panstwowym Inspektorem Nadzoru Budowlanego w zakresie szczelnoSci przewodéw
kominowych w przedmiotowej kamienicy , gdzie zlecono wykonania odpowiedniej ekspertyzy. Natomiast , jeli chodzi
o udostepnienie wnioskodawczyni dokumentéw zwigzanych z funkcjonowaniem wspélnoty , w ocenie Sadu, zarzadca
w przewazajacym zakresie te zadania wnioskodawczyni realizowal. Wnioskodawczyni ostatecznie nie wskazala jakich
dokumentow nie uzyskala .

Wskaza¢ tez nalezy , iz wnioskodawczyni nie zwracala sie do zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej w zwigzku z
nieprawidlowym jej zdaniem dzialaniami zarzadcy nieruchomosci.

W ocenie Sadu brak jest w niniejszej sprawie okoliczno$ci wskazujacych , iz zarzad wspoélnoty od daty powolania w
dniu 24.09.2021r. nie wypelnial swoich obowigzkéw albo naruszal zasady prawidlowej gospodarki. Wnioskodawczyni
takich sytuacji nie wskazala. W zwigzku z czym brak bylo podstaw do ustanowienia ,na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy
o wlasnoéci lokali, zarzadcy przymusowego. W konsekwencji wniosek podlegal oddaleniu jako nieuzasadniony.

O kosztach postepowania Sad rozstrzygnal na podstawie art. 52081 kpc, zgodnie z ktérym kazdy uczestnik ponosi
koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie.



