Sygnatura akt ITI Ns 1203/17

(...), dnia 5 lipca 2018 1.

Sad Rejonowy dla Eodzi-Srédmiescia w Eodzi ITI Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy SSR Dominika Chruscielewska

Protokolant Marcin Blaszczyk

po rozpoznaniu w dniu 4 lipca 2018 r. w Lodzi na rozprawie sprawy z wniosku Miasta L. - Zarzqdu
Lokali Miejskich

przy udzialeR. P., H. P.,D. T., M. S., K. B., D.C., D. S. (1), B. S., Z. W., K. K., A. K. (1), M. A., E. C.,
M.C,R M, M.Z. (1), W.W.,,P. W, P.Z. (1), P. Z. (2),A. T., K. T., R. W. (1), A. S., M. M., A. M., Z.
Z., L. G., A. K. (2), J. W., Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...), A.
0.,D.S.(2), W.T., W. M., J. T. (1)

- 0 wyznaczenie zarzqdcy nieruchomosci
postanawia:
1) oddalié¢ wniosek

2) zasqdzié od Miasta L. — Zarzqadu Lokali Miejskich w E. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) kwote 497 zl (czterysta dziewieédziesiqgt siedem zlotych)
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa adwokackiego.

sygn. Akt III Ns 1203/17

UZASADNIENIE

Whnioskiem z dnia 30 listopada 2017 r. Miasto L. reprezentowane przez Zarzad Lokali Miejskich wnioslo o
ustanowienie zarzadcy przymusowego dla Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) polozonej w L. przy ul. (...) w osobie
zarzadcy (...) sp.z 0.0. w L. reprezentowanej przez prezesa zarzadu M. J.. Wnioskodawca wniost jednocze$nie o
okreslenie uprawnien ustanowionego zarzadcy, okreslenie jego wynagrodzenia i zasadzenia kosztéw postepowania od
uczestnikow. Jako uczestnikow postepowania wnioskodawca wskazal wszystkich wlascicieli wyodrebnionych lokali
tworzacych Wspdlnote w osobach: R. P., H. P.,,D.T., M. S,, K. B., D.C.,, D. S. (1), B. S., Z. W., K. K,, A. K. (1), M. A,,
E.C.,M.C.,R. M., M.Z. (1), W.W.,P.W.,P.Z. (1), P. Z. (2), A. T., K. T., R. W. (1), A. S., M. M., A. M., Z. Z., L. G., A.
K. (2),J. W., M. O. oraz Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) reprezentowanej przez
Zarzad Wspolnoty w osobach: J. T. (2), R. P.i W. M..

W uzasadnieniu wniosku wnioskodawca podal, ze Wspolnota Mieszkaniowa nie chce podjaé uchwaly w sprawie
przyjecia inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej wraz ze zmiang wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej,
a zdaniem Miasta L. takie dzialanie uniemozliwia Miastu swobodne dysponowanie prawem wlasno$ci lokali
gminnych, znajdujacych sie w nieruchomosci przy ul. (...), a funkcjonalnie pozostajacych czeScig osrodka szkolno-
hotelowego (...) przy ul. (...). (wniosek - k. 2-4)

Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej w odpowiedzi na wniosek wniost o jego oddalenie. (odpowiedZ na wniosek - k.
50-57) Podnibsl, iz zarzad Wspoélnoty zostal powotany i funkcjonuje prawidlowo, wypelniajac swoje obowiazki, w
zwigzku z czym brak jest przestanej uzasadniajacych ustanowienie zarzadu przymusowego.



W odpowiedzi na wniosek uczestnicy — E. C. i M. C. (wlaSciciele lokalu nr (...)) przylaczyli sie do wniosku Miasta L.
o ustanowienie zarzadcy. (odpowiedz na wniosek — k. 69)

W piémie z dnia 6 marca 2018 r. A. O. poinformowal, ze wlaSciciela lokalu nr (...) M. O. zmarla 30 maja 2014 r, a spadek
po niej nabyt A. O.1iD. S. (2). (pismo k. 83 wraz z kopig aktu zgonu i stwierdzeniem nabycia spadku). W zwigzku z
tym osoby te zostaly powiadomione o terminie rozprawy, a na rozprawie w dniu 29 marca 2018 r. sad wezwat ich do
udzialu w sprawie w charakterze uczestnikow w miejsce M. O.. (protokoét rozprawy — k. 124)

Na rozprawie w dniu 29 marca 2018 r. uczestnicy: J. T. (1), R. P., W. M., J. W.,, M. Z. (2), W. W. (2), W. T.i A. O.
wniesli o oddalenie wniosku. (protokot rozprawy — k. 124- 125)

Na rozprawie w dniu 3 lipca 2018 r. uczestniczka D. C., R. W. (2) i D. T. wnieS$li o oddalenie wniosku. (protoko6t
rozprawy — k. 146)

Pozostali uczestnicy nie zajeli stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Na nieruchomo$ci polozonej w L. przy ul. (...) Miasto L. wyodrebnilo i sprzedalo 24 samodzielne lokale mieszkalne
wraz z udzialami w czeSciach wspdlnych budynku oraz prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Wlascicielami tych
lokali s uczestnicy postepowania.

Dowod: wydruk z tredci ksiegi wieczystej - k. 9-10

Przedmiotowy budynek wybudowany zostal w 1951 roku. Od strony zachodniej przylega on do budynku przy ul.
(...), w ktérym znajdowal sie oérodek szkoleniowo-hotelowy Urzedu Miasta k.. W 1952 roku Prezydium Rady
Narodowej (...) zdecydowalo, ze cze$¢ pomieszczen znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) 11 bedzie nalezec
do przedmiotowego o$rodka szkoleniowo-hotelowego. W zwiazku z tym przeprowadzono prace budowlane, ktore
doprowadzily do wydzielenia tych pomieszczen i wlaczenia ich do nieruchomosei przy ul. (...) 9. Dostep do tych
pomieszczen chociaz znajdowaly sie na nieruchomosci przy ul. (...) mozliwy byl jedynie z ul. (...) 9. Miasto L.
wyodrebniajac samodzielne lokale na nieruchomosci przy ul. (...) 11 i wyliczajac udzialy w nieruchomosci wspolnej
nie uwzglednialo powierzchni pomieszczen wykorzystywanych przez OSrodek (...).

okoliczno$ci niesporne

W 2013 roku na zlecenie Administracji (...) . Centrum zostala sporzadzona inwentaryzacja architektoniczno-
budowlana budynku przy ul. (...) 11 obejmujaca prawidlowe rozliczenie udzialow w czeéci wspdlnej nieruchomosci
oraz uwzgledniajaca lokale gminne znajdujace sie na tej nieruchomosci, a funkcjonalnie pozostajace czescia osSrodka
szkoleniowo-hotelowego przy ul. (...) 9.

Dowdd: inwentaryzacja - k. 15-33

W dniu 13 marca 2017 r. na wniosek pelnomocnika Miasta L. do porzadku obrad zostaly wprowadzone i poddane pod
glosowanie w trybie indywidualnego zbierania glosow uchwaly w sprawie przyjecia inwentaryzacji architektoniczno-
budowlanej oraz w sprawie wyrazenia zgody na przebudowe nieruchomosci wspdlnej. Uchwaly nie zostaly podjete,
poniewaz wiekszo$¢ wlascicieli glosowala przeciw.

Dowdd: wniosek Miasta L. - k. 40
zaproszenie na zebranie - k. 39

projekty uchwat - k. 34-35



wyniki glosowania- k. 42, oraz k. 65-67

W dniu 18 sierpnia 2017 r. Miasto L. skierowalo do Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej pismo z prosba o podjecie
uchwaly w sprawie przyjecia inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej wraz ze zmiang udzialéw w nieruchomosci
wspoblnej argumentujac, ze nie przyjecie inwentaryzacji uniemozliwia Miastu L. swobodne dysponowanie prawem
wlasno$ci lokali gminnych, znajdujacych sie na nieruchomosci przy ul. (...) 9.

Dowdd: pismo Miasta L. - k. 36
korespondencja pomiedzy zarzadem a Miastem L. - k. 37, 43-47

Spér pomiedzy Miastem E. a uczestnikami trwa od 2013 r. Zarzad Wspdlnoty nie godzi sie na wlaczenie lokali
Gminnych, ktére nalezaly do Os$rodka (...). We Wspoélnocie wszystkie uchwaly podejmowane sa zgodnie z wola
wiekszo$ci czlonkdw. Zarzad ma udzielane absolutorium, nie pojawialy sie zarzuty co do wykonywania obowigzkéw
zarzadu. Miala miejsce sytuacja, kiedy to Miasto L., jako jedyny czlonek Wspolnoty glosowato przeciwko udzieleniu
absolutorium zarzadowi i bylo to zwiazane z przedmiotowym sporem.

Przedmiotowe lokale nalezace wczesniej do O$rodka (...) nigdy nie nalezaly do budynku przy ul. (...), gdyz juz w fazie
projektowej lokale zostaly wydzielone i przylaczone do posesji pod nr (...). Osrodek (...) jest nieczynny od ponad 3 lat.
Przedmiotowe lokale te nigdy nie byly lokalami samodzielnymi, wejScie do tych lokali jest od strony budynku pod nr
(...). Lokale te nie sa podlaczone do mediéw znajdujacych sie w budynku pod nr (...). Budynki majg osobne kotlownie.
Lokale w posesji nr (...) s3 potozone nizej niz w budynku pod nr (...).

Instalacja cieplownicza na naszej nieruchomos$ci byla projektowana tylko dla istniejacej iloSci lokali. Ostatnio
Wspodlnota wymienila wymiennik ciepla, ktéry zostal przystosowany do aktualnej iloéci mieszkan. Przylaczenie
nowych lokali powodowaloby zatem konieczno$¢ ponownej wymiany wymiennika.

Aby wlaczy¢ czes¢ lokali nalezacych do Os$rodka (...) do nieruchomosci pod nr 11, konieczne jest przeprowadzenie
remontu i okre§lonych zmian architektonicznych. Czlonkowie Wspdlnoty obawiaja sie, ze jakiekolwiek dzialania
inwazyjne czy remont przy posesji nr (...) zagrozi bezpieczenstwem posesji pod nr (...). Obawiaja sie tego poniewaz
na poczatku lat 9o-tych byt juz przeprowadzany remont lokali gminnych w Os$rodku (...) i wéwczas w niektorych
mieszkaniach spadal tynk z sufitow i pojawialy sie pekniecia na scianiach. Ponadto czlonkowie Wspolnoty nie chea
wlaczenia tych lokali do ich posesji poniewaz, uwazaja, ze bylyby to raczej lokale uzytkowe. Przylaczenie lokali mialoby
takze zly wplyw takze na korzystanie przez cztlonkdéw Wspdlnoty z parkingu, ktory i tak jest juz zattoczony.

Lokal panstwa C. znajduje sie w pionie nalezacym do czeSci hotelowej. W przypadku podzialu w pionie lokal panstwa
C. oderwalby sie do Wspo6lnoty i nalezalby do posesji nr (...).

dowdd: zeznania uczestniczki J. T. (2) — k. 125-127
zeznania uczestniczki W. W. — k. 127

zeznania uczestnika R. P. — k. 127

zeznania uczestnika W. M. — k. 127

zeznania uczestnika W. T. — k. 128

zeznania uczestniczki D. C. — k. 148

zeznania uczestnika R. W. (2) — k. 148

Sytuacja Wspdlnoty, w szczegoblnosci sytuacja finansowa jest dobra, stan techniczny budynku takze jest dobry. Zarzad
bardziej niz przyzwoicie wykonuje swoje obowigzki. Gmina tez nie zglaszala zastrzezen co do pracy zarzadu, udzielala



absolutorium, za wyjatkiem jednej sytuacji kiedy byl juz ztozony wniosek w niniejszej sprawie. Pomiedzy czlonkami
Wspoélnoty nie ma konfliktéw. Jedyny problem dotyczy tylko czlonka Wspdlnoty — Miasta L., ktére za pomoca
Wspo6lnoty przy ul. (...)(...) (...) 11 prébuje rozwigzac problem zwigzany z budynkiem przy ul. (...). Zawsze bylo tak ze
cze$¢ nieruchomoéci przy ul. (...) 9 przechodzi w (...) 11. Odbylo sie przynajmniej 5 spotkan z Miastem L. w sprawie
rozwigzania tego problemu, na ktérych byly proponowane rézne rozwigzania, ale zadnego z tych rozwigzan Gmina nie
doprowadzila do konca. Zaproponowano np. przesuniecie granicy dzialki, na co Wspoélnota Mieszkaniowa sie zgodzila.
Przebudowa nieruchomosci wymagataby przebudowy wszystkich sieci. Poziom poszczegolnych kondygnacji w obu
budynkach jest rozny.

dowdd: zeznania §wiadka J. J. — k. 147

uchwaly w sprawie przyjecia sprawozdania zarzadu udzielenia absolutorium Zarzadowi poczawszy od 2013 r. — k.
60-64

Panstwo E. i M. C. nabyli lokal mieszkalny nr (...) od Gminy. Wcze$niej lokal ten byl prawdopodobnie lokalem
stuzbowym pracownika Os$rodka (...). Posiadal on zasilanie z sasiedniej nieruchomos$ci — przy ul. (...). Poniewaz
budynek hotelu przestal by¢ uzytkowany, odlaczony zostat od mediow, co spowodowato, ze w lokalu panstwa C. brak
jest prawidlowego podlaczenia zapewniajacego dostawe wody.

dowdd: pismo (...) do panstwa C. z 15.12.2014 r. — k. 70
pismo panistwa C. do (...) z 6.04.2016 — k. 71

M. J., ktéry zajmuje sie zarzadzaniem nieruchomo$ciami od 1994 r. wyrazil zgode na podjecie sie zarzadu
przedmiotowa nieruchomoécia jako (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia.

dowdd: oferta na ustuge zarzadzania — k. 118
odpis z KRS spoétki — k. 119

$wiadectwo nadania licencji zawodowej — k. 122
wyjas$nienia kandydata na zarzadce — k. 125

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie zeznan uczestnikéw — m.in. czlonkow zarzadu Wspdlnoty. Niektorzy
z czlonkdéw Wspolnoty np. W. M. i W. T. zamieszkuja na przedmiotowej nieruchomosci od kilkudziesieciu lat, zatem
znajg historie obydwu budynkéw i pamietaja, ze od samego poczatku sytuacja byla taka jak obecnie. Od poczatku
cze$é lokali nalezalo do hotelu.

Sad przestuchal takze swiadka J. J., ktoéry zarzadza nieruchomoscia i posiada aktualng wiedze na temat zaistniatego
problemu. Jego zeznania réwniez zgadzaja sie z zeznaniami uczestnikow.

Miasto L. nie zakwestionowalo zeznan uczestnikow i §wiadka. Nie zglosilo takze zadnej osoby do przestluchania w
imieniu wnioskodawcy.

Sad rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Whiosek nie jest zasadny.

Whnioskodawca jako podstawe swojego wniosku powolal art. 24 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci
lokali. Podnosil, ze bierno$¢ zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) 11 w sprawie przyjecia inwentaryzacji
architektoniczno-budowlanej powoduje, ze wniosek o ustanowienie zarzadcy przymusowego jest uzasadniony.



Wnoszac o oddalenie wniosku zarzad wspolnoty podnosil, Zze mieszkancy Wspdlnoty Mieszkaniowej glosowali
przeciwko przyjeciu uchwal zaproponowanych przez Miasto L., gdyz nie zgadzaja sie na przebudowe budynku
polozonego przy ul. (...) 11. Zarzad podnosil, ze Miasto L. nie zaskarzylo powyzszych uchwal w trybie art. 25 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali. Wskazal takze, ze kolejnos¢ uchwal wprowadzonych przez pelnomocnika
(...) byta nieprawidlowa, poniewaz najpierw powinna by¢ glosowana uchwala 1b/2017 w sprawie wyrazenia zgody
na przebudowe nieruchomosci wspdlnej, gdyz dopiero oddanie wiekszej iloéci gloséw ,za” ta uchwala czyniloby
uzasadnionym przeprowadzenie glosowania nad uchwalg wyrazajaca zgode na przeprowadzenie inwentaryzacji.

Podstawe prawng ustanowienia zarzadu przymusowego w nieruchomosci takiej jak przedmiotowa, czyli tam,
gdzie wyodrebniono wiecej niz siedem lokali, jest art. 26 ustawy o wiasnosci lokali. Przepis ten stanowi, iz
jezeli zarzad nie zostal powolany lub pomimo powolania nie wypelia swoich obowigzkéw albo narusza zasady
prawidlowej gospodarki, kazdy wlasciciel lokalu moze zgdaé ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad,
ktory okresli zakres jego uprawnien oraz nalezne mu wynagrodzenie. Sad odwola zarzadce, gdy ustana przyczyny
jego powolania. Ustanowienie zarzadcy przymusowego ma miejsce z zastosowaniem przepisow 606-608 kpc oraz
611-616 kpc. Z chwila ustanowienia zarzadcy wspétwlasciciele ograniczeni zostaja w realizacji niektérych uprawnien
wynikajacych z prawa wlasnoéci. Instytucja zarzadcy sadowego ma na celu zapewnienie racjonalnego gospodarowania
nieruchomo$cia, zgodnie z jej przeznaczeniem i z uwzglednieniem intereséw wszystkich stron.

Sad zgadza sie ze stanowiskiem zarzadu Wspoélnoty, iz w niniejszej sprawie nie zachodza zadne przeslanki
uzasadniajace ustanowienie zarzadu przymusowego. Analiza ustalonego stanu faktycznego prowadzi bowiem do
wniosku, Ze ustanowiony Zarzad Wspo6lnoty Mieszkaniowej funkcjonuje prawidlowo i wypelnia swoje obowigzki, dba o
stan techniczny jak i sytuacje finansowa Wspo6lnoty. Wnioskodawca Miasto L. w toku sprawy nie przedstawilo zadnych
zarzutow co do funkcjonowania Zarzadu, nie wskazalo nawet zadnych nieprawidlowosci. Nieprawidlowoscia w
dzialalnos$ci Zarzadu nie jest przeciez glosowanie przeciwko przyjeciu uchwal zaproponowanych przez Miasto L. przez
czlonkéw Wspdlnoty. Zarzad wypelnia bowiem wole wiekszo$ci czlonkéw Wspolnoty, zas dopiero podejmowanie
dzialan przez Zarzad wbrew woli czlonkdéw mogloby by¢ uznane za nieprawidlowo$é. Zarzad nie moze przeciez
zmusié czlonkéw Wspolnoty do podjecia uchwal, na ktére mieszkancy sie nie zgadzaja. Wnioskodawca nie wykazal
rowniez, ze nie przyjecie zaproponowanego sposobu przebudowy nieruchomosci wspolnej jest sprzeczne z zasadami
prawidlowej gospodarki. Wnioskodawca nie przedstawil bowiem szczeg6low tej przebudowy. Nadto do powyzszej
oceny konieczne bylyby wiadomosci specjalne, ktorych sad nie posiada. W ocenie sagdu ponadto, poniewaz osia sporu
jest jedynie kwestia czy powinna mie¢ miejsce przebudowa nieruchomos$ci wspoélnej, problem ten powinien by¢
rozwigzany nie za pomocg Srodka polegajacego na ustanowieniu zarzadcy przymusowego. Wspotwlasciciele, wnoszac
o ustanowienie zarzadcy sadowego powinni mie¢ bowiem na uwadze, iz ingerencja sadu, wyrazajaca sie w pozbawieniu
wspoltwlascicieli prawa zwyklego zarzadu, powinna byé z istoty rzeczy $rodkiem wyjatkowym (por. uchwata SN z
dnia 14 czerwca 1966 r., III CO 20/65, OSP 1966, z. 12, poz. 272). Dlatego tez tylko stale trudnosci w wykonywaniu
czynnoSci zwyklego zarzadu uzasadniaja zarzad sadowy. Sporadyczne kontrowersje pomiedzy wspotwlascicielami
moga by¢ doraznie rozwigzywane przez sad na podstawie przepiséw art. 201-202 kc. Ewentualne zarzuty dotyczace
sposobu funkcjonowania zarzadu oraz sposobu zalatwiania spraw przez zarzadce moga np. stanowi¢ podstawe do
odwolania zarzadcy w normalnym trybie, w przypadku postawienia takiego wniosku i przeglosowania go przez
wiekszo$¢ wspotwlascicieli.

Nalezy zaznaczy¢, iz ustanowienie zarzadcy sagdowego, zgodnie z wnioskiem Miasta L. nie rozwigze rzeczywistego
problemu, jaki ma Miasto w odniesieniu do tej nieruchomosci. Zarzadca bowiem wypelnia¢ bedzie wole wiekszoéci
— nadal wszystkie uchwaly podejmowane beda wiekszoscia glosow. Skoro zatem uchwaly dotychczas proponowane
przez Miasto L. dotyczace przyjecia inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej oraz wyrazenia zgody na przebudowe
nieruchomoéci wspdlnej byly przeglosowane przez cztonkéw Wspdlnoty na ,nie”, to trudno przypuszczaé, aby sytuacja
ta zmienila sie z chwila ustanowienia zarzadu przymusowego. Swiadczy to o tym, ze Miasto L. wybralo niewlasciwa
droge do rozwigzania swojego problemu.



Na koniec nalezy takze odnie$¢ sie do stanowiska wtascicieli lokalu nr (...) — panstwa E. i M. C., ktérzy jako
jedyni uczestnicy przylaczyli sie do wniosku o ustanowienie zarzadcy przymusowego. Jak wynika z ich pisma oraz
zalacznikdw, nabyli oni lokal mieszkalny od Gminy, a weze$niej lokal ten byt prawdopodobnie lokalem stuzbowym
pracownika OsSrodka (...). Posiadal on zasilanie z sasiedniej nieruchomosci. Poniewaz budynek hotelu przestal byc
uzytkowany, odlaczony zostal od mediéw, co spowodowalo, ze wlokalu panstwa C. brak jest prawidlowego podlaczenia
zapewniajacego dostawe wody. Jest oczywiste jednak, ze te kwestie réwniez nie moga stanowi¢ podstawy ustanowienia
zarzadcy przymusowego, a swoich praw uczestnicy powinni dochodzié na innej drodze.

Poniewaz wnioskodawca przegral sprawe w caloSci, sagd na podstawie art. 520 § 3 kpc zasadzil od Miasta L. — Zarzadu
Lokali Miejskich w L. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) kwote 497 zt
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa adwokackiego. Pozostali uczestnicy nie poniesli kosztow procesu.

W $wietle powyzszych argumentéw sad orzekl jak w sentencji.



