III Ca 1049/20

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 5 czerwca 2018 r., wydanym w sprawie z wniosku B. F. W. z udzialem E. M. (1), Z. M.
(1), J. G., i Miasta L. o ustanowienie zarzadcy sadowego, Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi ustanowil
zarzadce sadowego nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) w osobie A. M., zobowigzal tego zarzadce do skladania
sprawozdan z zarzadu co 6 miesiecy, poczawszy od dnia 1 lipca 2018 r., w terminie miesigca od uplywu kazdego
okresu sprawozdawczego, okreslit wysoko$¢é wynagrodzenia zarzadcy na kwote 800,00 zl miesiecznie oraz ustalil, ze
wnioskodaweca i uczestnicy postepowania ponosza koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie.

Sad I instancji ustalil, ze B. F. W. jest wlaécicielem samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 93,71 m?,
skladajacego sie z dwoch pokoi, kuchni, tazienki z ubikacjg oraz przedpokoju i stanowiacego odrebna nieruchomosg,
polozonego w L. przy ul. (...), dla ktérego w Sadzie Rejonowym dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi prowadzona jest
ksiega wieczysta Nr (...). Z prawem wlasnoSci lokalu zwigzany jest udzial wynoszacy (...) cze$ci w prawie wlasnoSci
budynku i innych urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli poszczegoélnych lokali oraz w takiej samej
czeSci w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) stanowigcej nieruchomosé, dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta KW Nr (...). W 2013 roku wnioskodawca dokupil réwniez lokal numer (...) w tym samym budynku
frontowym; oba lokale polozone sa jeden nad drugim. Dla nieruchomosci gruntowej polozonej w L. przy ul. (...) Sad
Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi prowadzi dwie ksiegi wieczyste — Nt (...) dla dzialki Nr (...) o pow. 0,0319
ha, z ktérej wyodrebniono lokale o numerach (...) dla dzialki Nr (...) o powierzchni 0,1532 ha, z ktérej wyodrebniono
lokale o numerach: 25, 26, 19, 28, 21 i 23. Jako wlasciciel tych nieruchomosci do ksiag wieczystych wpisane jest
Miasto k.. Wlasciciele lokali nieruchomo$ci polozonej w L. przy ul. (...) tworza wspolnote mieszkaniowa — Miasto L.
posiada w niej (...) udzialéw, J. G. (...) udzialéow, E. M. (2) i Z. M. (1) po 8/1000 udzialéw, zaé§ B. F. W. (...) udzialow.
Pelnomocnikiem wnioskodawcy jest E. B., ktora byla tez czlonkiem zarzadu wspolnoty na przetomie 2014/2015 roku.
Na strychu frontowego budynku sa 3 lokale, z kt6rych jeden nalezy do wnioskodawcy, drugi do Gminy, a trzeci peni
role rzeczywistego strychu nad czeécia frontowa.

W 2008 roku zaczely sie problemy z dachem budynku. Gdy wnioskodawca kupit lokal, widzial zalania na zabytkowych
sufitach, ale Miasto zapewnilo, ze dokonalo wymiany kiel i nie bedzie juz zalan. W grudniu 2009 roku przystapiono
do renowacji, ale po jej zakonczeniu w kuchni i pokoju, w lutym 2010 roku, wszystko znéw zostalo zalane;
pozniej $énieg nadal nie byl usuwany, nie poprawiono kieli i w marcu nastgpilo kolejne zalanie. Ubezpieczenie
nie uwzglednialo zabytkowego charakteru budynku i pokryto jedynie koszty malowania, wiec po zalaniu lokal
nie zostat odrestaurowany. W 2013 roku wnioskodawca zaczat remont lokalu nr (...), ktéory obejmowal burzenie
Scian, przenoszenie lazienki, montaz centralnego ogrzewania, jednak remont ten zostal wstrzymany, bo byla
wymieniana wiezba dachowa. Inspektor nadzoru A. K. (1) zauwazyla, ze belki stropowe sa przegnile, a na $cianach
zaobserwowala minimalne §lady zalania. Problemy byly tez z instalacja wentylacyjna. Okazalo sie, ze nie mozna jej
wykona¢, bo wnioskodawca nie miat dostepu do lokalu nr (...), czyli do poddasza, a Wspdlnota nie zgadzala sie
na remont w tym zakresie, odmawiajac wykonania tych prac w 2010 roku. W 2011 roku sprawa trafila do Sadu i
do Panstwowego Inspektora Nadzoru Budowlanego; organ nadzoru budowlanego nakazal sporzadzenie ekspertyzy
stropow i wentylacji. Wnioskodawca wykonal remont instalacji kominowej w kwietniu 2013 roku, kiedy nabyl lokal
nr (...).

Sad stwierdzil nastepnie, ze w dniach 27 maja 2013 r. odbylo sie zebranie czlonkéw wspolnoty w przedmiocie podjecia
uchwat dotyczacych pokrycia kosztéw zarzadu i kosztdw remontu oraz przyjecia planu gospodarczego na 2013 rok, a
w dniu 11 czerwca 2013 r. zebranie w przedmiocie udroznienia przewodoéw kominowych w lokalu (...) i lokalu (...), jak
roéwniez wzmocnienia zniszczonych stropéw w lokalu (...). W zebraniach tych brat udzial pelnomocnik wnioskodawcy,
ale wymienione uchwaly nie zostaly przyjete. W dniu 18 lipca 2013 r. wspolnota zawarla z A. K. (2) umowe o
remont dachu budynku frontowego i budynku lewej oficyny. W lipcu i sierpniu 2013 roku podniesiono dach lewej
oficyny. Wykonano tylko remont dachu oficyny, natomiast w pozostalych budynkach jedynie zdjeto dach, a potem



zaniechano dalszych prac do momentu zakonczenia prac w oficynie. Dopiero w pazdzierniku 2013 roku przystapiono
do remontu budynku frontowego. Prace kosztowaly 75.499,41 zl, a druga cze$¢ wynagrodzenia za wymiane dachu
wynosila 140.400,00 zl. Nie zostal sporzadzony protokoél odbioru, gdyz wykonawca mial wyremontowaé jeszcze
klatke schodowa po zalaniu w trakcie remontu dachu. Na skutek rozszerzenia powierzchni remontu zrezygnowano z
ocieplenia, choé¢ projekt wykonanie ocieplenia zakladal. Sufit w lokalu (...) musiat by¢ rozebrany w trakcie remontu
dachu i uczyniono to, nie informujac o tym wnioskodawcy. Kolejne zebrania wspoélnoty odbyly sie w dniach 14
pazdziernika 2013 r. i 19 grudnia 2013 r., kiedy to podjeto uchwate o podziale nieruchomosci na dwie wspoélnoty,
poczawszy od 1 stycznia 2014 r. — Wspdlnote Mieszkaniowa FRONT i Wspdlnote (...) Wspdlnej OFICYNA. Zarzad
wspoélnoty budynkéw w oficynach nie wyrazit zgody na partycypacje w kosztach wzmocnienia dachu, o co wielokrotnie
zwracat sie zarzad kamienicy frontowej. Wykonawcy dachu potracono kary umowne w wysoko$ci 10 000,00 z} i
15.000,00 zl za zalanie klatek schodowych i pozwano go w sprawie kosztéw prac wzmocnienia dachu. W styczniu 2014
roku poinformowano wnioskodawce, ze remont dachu budynku frontowego zostal zakonczony i ze brakuje pieniedzy
na odbudowe sufitu wlokalu Nr (...). W dniu 21 marca 2014 r. odbylo sie zebranie wspolnoty, na ktérym zatwierdzono
sprawozdania finansowe i rozliczenia remontu dachu. Od dnia 1 kwietnia 2014 r. funkcje jednoosobowego zarzadu
wspolnoty pehi J. G., a zarzadca nieruchomosci jest firma (...). W dniu 22 lipca 2014 r. A. K. (2) wystawil kolejna
fakture na kwote 7.246,80 zl za remont dachu. Przed podpisaniem protokotu odbioru jego firmie wyplacono prawie
cale wynagrodzenie. Okazalo sie ze dach jest wykonany 7le, poniewaz sa zniszczenia na klatce schodowej i na Scianach
budynku frontowego oraz na sufitach.

Sad meriti ustalil dalej, ze pismem z dnia 13 sierpnia 2014 r. pelnomocnik wnioskodawcy zwrdcil sie o udzielenie
informacji, kiedy zostanie zakonczony remont dachu w budynku frontowym oraz kiedy zostanie przywrocona
funkcjonalno$¢ przewod6éw kominowych i dymowych w lokalu nr (...), a od sierpnia 2014 roku podejmowal proby
wyegzekwowania od zarzadu zorganizowania rocznego zebrania wspoélnoty, a takze uzyskania przygotowania rocznych
rozliczen oraz sprawozdania z remontu dachu w budynku frontowym. Dopiero w 2015 roku wspdlnota podjela
uchwale, ze w lokalu nr (...) bedzie odbudowany sufit. W dniu 1 czerwca 2015 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego wydal decyzje Nr (...), w ktorej nakazal Wspodlnocie Mieszkaniowej FRONT usuniecie w lokalu Nr
(...) w terminie do 31 grudnia 2015 r. nieprawidlowosci dotyczace belek stropowych. W dniu 3 lipca 2015 r. na
zebraniu wspolnoty wnioskodawca zglosil wniosek o podjecie uchwaly o umorzeniu zaleglo$ci powstalych w zwigzku
ze wstrzymaniem uiszczania oplat za lokale (...), ktérych nie moégt uzytkowaé do czasu wykonania remontu dachu
i odbudowania sufitu w lokalu nr (...) zniszczonego podczas remontu, a Miasto L. — wniosek o zwolnienie z oplat
za lokale (...), w ktérych prowadzona byla rekonstrukcja sufitu. Uchwala o umorzeniu zalegloSci wnioskodawcy
nie zostala podjeta, ale Miasto L. uzyskalo postulowane zwolnienie. Pozwy wnioskodawcy zaskarzajace uchwaly
wspolnoty byly oddalane. W dniu 19 lutego 2016 r. réwniez podjeto uchwale o niepodnoszeniu oplat za lokale uzytkowe
nalezace do Gminy, jednocze$nie podwyzszajac oplaty nalezne od pozostalych wspotwlascicieli. W 2013 roku byly 3
zebrania wspoélnoty, w 2014 dwa, w 2015 dwa, a w 2016 jedno; nie ma zadnych probleméw z ustalaniem terminéw
zebran.

Ustalono, ze pismem z dnia 15 wrze$nia 2015 r. pelnomocnik wnioskodawcy wezwat zarzad wspolnoty do wykonania
w terminie do 15 pazdziernika 2015 r. odbudowy sufitu i ocieplenia stropodachu nad lokalem nr (...), udroznienia
przewodow kominowych i wentylacyjnych wlokalu nr (...) oraz wyremontowania schodow w czeSci pomiedzy I pietrem
a poddaszem, a ponadto do wyegzekwowania od A. K. (2) zakonczenia wszelkich prac w budynku frontowym, czyli
ocieplenia dachu nad klatka schodowg oraz wyremontowania tynkow na klatce schodowej zniszczonych podczas
remontu dachu. W dniu 12 pazdziernika 2015 r. Wspdlnota FRONT zawarla umowe z W. B. dotyczaca naprawy
belek stropowych z odtworzeniem podlogi plytami (...) i ociepleniem lokalu nr (...). W dniu 16 pazdziernika 2015
r. wykonawcy temu wyplacono zaliczke w wysokoéci 3.800,00 zl, a w dniu 1 grudnia 2015 r. wystawil on fakture
za naprawe belek w lokalu nr (...) na kwote 14.810,00 zI. W styczniu 2016 r. zostala sporzadzona ekspertyza
dotyczaca stanu poszczeg6lnych elementéw wiezby dachowej, w ktdrej stwierdzono nieprawidlowosci w wykonaniu
elementow konstrukeyjnych i ich polaczen skutkujace nieprawidlowa praca wiezby; koszt ekspertyzy to 7.500,00 zl.
Wiezba ruszala sie na boki, bo byly rozciete jetki, co powodowato pekanie §ciany zewnetrznej, pracowanie papy i
w konsekwencji przeciekanie wody, a to z kolei skutkowalo uszkodzeniami materialu w kilku belkach. W lokalu nr



(...) tez byly zacieki od strony podworza, przy czym ostatnie zalanie w tym lokalu nastapilo w dniach 1-21 lutego
2016 r. Uchwalg z dnia 19 lutego 2016 r. Wspolnota FRONT postanowila wystapi¢ do Wspolnoty (...) Wspodlnej
OFICYNA o pokrycie proporcjonalnej czesci kosztow zwigzanych ze wzmocnieniem nieprawidlowo wykonanego
dachu, odbudowaniem sufitéw w lokalach nr 5a i 6 oraz remontem dachu klatki schodowej. Pismem z dnia 29 marca
2016 r. wspdlnota wystosowala do A. K. (2) wezwanie do naprawy wiezby dachowej budynku frontowego, w dniu 5
kwietnia 2016 r. zawarto z W. B. umowe dotyczgcg wzmocnienia wiezby dachowej, a w dniu 14 lipca 2016 r. dokonano
odbioru zleconych prac. Pismem z dnia 8 sierpnia 2016 r. wezwano B. S. do zaplaty kwoty 8.610,00 z} za nieprawidlowo
wykonana ekspertyze przewodéw kominowych.

Sad Rejonowy stwierdzil tez, ze wnioskodawca zalega z oplatami za lokal w kwocie 52.000,00 z} i byl wielokrotnie
wzywany do zaplaty, ale jego pelnomocnik podnosil, ze oplaty beda uiszczane, o ile zostanie wykonany strop w
lokalu Nr (...); do chwili obecnej zadluzenie nie zostalo uregulowane. Miesieczne wplywy wspolnoty powinny sie
ksztaltowaé na poziomie 8.200,00 zl, ale bez oplat naleznych od wnioskodawcy sa mniejsze o 1.700,00 zl. Stawka
obcigzajacych wiadcicieli lokali oplat na fundusz remontowy wynosi 10,00 zt od metra kwadratowego miesiecznie.
W listopadzie 2017 roku na rachunku wspoélnoty bylo zgromadzone 14.000,00 zl. Przed podzialem wspdlnota
dysponowata wiekszymi $§rodkami. Ostatecznie w lokalach nr (...) wykonano odbudowe i ocieplenie sufitu, a w
lokalu nr (...) wykonano remont stropu. Sad ustalil, ze A. M. od stycznia 2004 roku jest wspolwlascicielem firmy
(...) 1 zajmuje sie administrowaniem nieruchomos$ciami; obecnie zarzadza 25 nieruchomo$ciami i zatrudnia 3
administratoréw. Ponadto jako okoliczno$¢ notoryjna urzedowo potraktowano fakt, ze toczy sie sprawa o sygnaturze
III C 960/16 z powoddztwa wspolnoty przeciwko wnioskodawcey o zaplate zaliczek, co w ocenie Sadu $wiadczy o
konflikcie, ktory przenosi sie na réznego rodzaju sprawy sadowe, a jest wynikiem glebokiej nieufnoéci i osobistej
niecheci pomiedzy wlascicielami uniemozliwiajacych jakakolwiek racjonalng wspolprace dla dobra nieruchomosci
i wszystkich wlaScicieli. Pominieto natomiast wniosek o przestuchanie czlonkéw zarzadu wspolnoty na okolicznoéé
wykonania remontu dachu w budynku frontowym i innych prac remontowych, gdyz, zdaniem Sadu, okolicznosci te
wynikaja juz ze znajdujacych sie w aktach uchwal, uméw i protokoléw zebran, zas ponowne ich analizowanie byloby
bezprzedmiotowe.

Sad I instancji uznal wniosek o ustanowienie zarzadcy sadowego nieruchomosci za zasadny, gdyz jego zdaniem,
zgromadzony material dowodowy daje podstawy do uznania, ze dzialajacy zarzad narusza zasady prawidlowej
gospodarki. Wywiedziono, ze na kazdym ze wspotwlascicieli spoczywa ciezar aktywno$ci w zakresie administrowania
nieruchomos$cig, planowania i wykonywania remontéw, pobieraniu pozytkow i dochod6éw, ponoszenia zwigzanych
z tym wydatkéw i ciezaréw, a rozwigzaniem optymalnym w tym zakresie jest zgodne okreslenie zasad zarzadu
przez samych wspotwlaScicieli na podstawie umowy. Umowa ta moze stanowi¢, ze zarzad rzecza wspo6lna bedzie
sprawowal jeden ze wspoétwlascicieli albo osoba trzecia, moze tez okresla¢ czynnosci, do ktérych bedzie potrzebna
zgoda wszystkich wspolwlascicieli albo wiekszo$ci wspdiwlascicieli — co wylacza mozliwo$¢ sprawowania zarzadu
przez wszystkich pozostalych wspotwlascicieli. Sad odnotowal, ze wnioskodawca, zadajac ustanowienia zarzadcy
sadowego, powolal przestanki przewidziane w art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t.j. Dz.
U.z2019r., poz. 737 ze zm.), wskazujac, ze dotychczasowy zarzad narusza zasady prawidlowej gospodarki, ale ponadto
podnidst, ze zarzad krzywdzi mniejszo$é wspotwlaseicieli (art. 203 k.c.). Pozostajac na gruncie przepiséw ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. z 2019 1., poz. 737 ze zm.), zwanej dalej u.w.l., Sad wskazal, ze realizacji
praw wlascicieli stuza ich uprawnienia kontrolne wzgledem zarzadu (lub zarzadcy), ktére przyznaje im wilasnie art.
29 ust. 1 tej ustawy, ale chodzi tu takze o prawo kontroli dzialalno$ci zarzadu (art. 29 ust. 3 u.w.l.), przyjmowanie
dorocznych sprawozdan z tej dzialalnoSci (art. 30 ust. 2 pkt 3 u.w.l.), ocena pracy zarzadu lub zarzadcy (art. 30 ust.
2 pkt 2 u.w.l.), podejmowanie uchwal w przedmiocie udzielenia zarzadowi lub zarzadcy absolutorium (art. 29 ust.
2 i art. 30 ust. 2 pkt 3 u.w.l.), jak réwniez prawo do odwolania zarzadu i poszczegbdlnych jego czlonkéw, prawo do
zawieszenia w czynno$ciach zarzadu lub poszczego6lnych jego cztonkéw albo prawo zmiany zarzadcy (art. 18 ust. 11 2a,
art. 20 ust. 2 u.w.l.). Wiekszo$¢ jednak z tych czynnos$ci kontrolnych wlasciciele lokali podejmuja wsp6lnie, natomiast
wlascicielom dzialajacym pojedynczo przyznano na gruncie przepisow u.w.l. jedynie prawo wystapienia z zadaniem o
ustanowienie zarzadcy przymusowego przez sad i prawo kwestionowania uchwal.



Sad meriti przyjal, ze poprzez niewypelnianie obowiazkéw i naruszanie zasad prawidlowej gospodarki przez zarzad
nalezy rozumie¢ — oprdcz czyndéw wprost niezgodnych z prawem — takze niewywigzywanie sie z obowigzkow
nalozonych na zarzad ustawa oraz umowg wtascicieli, albo umowa o zarzadzanie, a takze niewykonywanie uchwat
wlascicieli lokali i sprawowanie biezacego zarzadu w taki sposob, ze stan nieruchomosci ulega pogorszeniu. Zwrocil
jednak tez uwage, ze w omawianej ustawie wprowadzono podzial czynnosci na takie, ktére zarzad moze wykonywac
samodzielnie i za ktére odpowiada, oraz takie, co do ktérych potrzebna jest uchwata wspolnoty (art. 22 ust. 21 3u.w.l.),
a zarzad jest jedynie organem wykonawczym. W ocenie Sadu zatem zadanie ustanowienia zarzadcy przymusowego
musi opiera¢ sie na zarzutach dotyczacych czynnosSci zwyklego zarzadu, ewentualnie na zarzucie, ze zarzad nie
wykonuje uchwat wspdlnoty, gdyz co do czynnoéci przekraczajgcych zwykly zarzad ustawa daje wlaécicielom prawo
kwestionowania uchwal wspdlnoty (art. 25 u.w.l.). Zarzuty wnioskodawcy dotyczyly przede wszystkim zaniechania, a
nastepnie opdznienia remontu dachu w budynku frontowym, co skutkowalo tym, ze nie moglt on korzystaé ze swoich
lokali polozonych tuz pod dachem, a ponadto remont ten wigzal sie z ingerencja w strukture zabytkowego sufitu i w
mozliwo$¢ przebudowy przewodoéw wentylacyjnych i kominowych do lokalu numer (...), jak réwniez odnosily sie do
zwolywania przez zarzad zebran wspdlnoty i ustalania porzadku obrad. Jak ustalono, lokal numer (...) byt kilka razy
zalewany przez wody opadowe, ktore zbieraly sie w kieli na dachu budynku, czego przyczyna byla zla konstrukcja tego
elementu, powodujaca, ze zalegajacy na dachu $nieg, topniejac, zalewal mieszkania, a wnioskodawca nie mog} z tej
przyczyny uzytkowac swojego lokalu. B. F. W. zglaszal tez zastrzezenia, iz zarzad nie wykonuje zalecen pokontrolnych
wynikajacych z przegladéw technicznych budynkéw i opinii (...). Zdaniem Sadu Rejonowego, konflikt pomiedzy
wnioskodawca i pozostalymi wlascicielami jest trudny do rozwigzania, gdyz to wnioskodawca ponosi konsekwencje
zaniedbanego remontu dachu i w odpowiedzi powstrzymuje sie z platnosciami swojej czeéci oplat. W efekcie sytuacja
sprowadza sie zatem do zamiaru uiszczania platno$ci po wykonaniu remontu, ale réwnoczesnie do niewykonywania
tego remontu z powodu braku platnoéci, a tym samym wymaga zdecydowanej ingerencji zarzadcy sadowego. Sad
podkreslil wiec, ze rozwazajac zarzuty wnioskodawcy przez pryzmat przestanek z art. 29 u.w.l., wskazaé trzeba,
ze brak decyzji co do remontu dachu oraz kolejnoéci przeprowadzania remontéw daja podstawy do ustanowienia
zarzadcy sadowego. Wnioskodawca kwestionuje bowiem dzialania lub zaniechania wspdlnoty, ktéra decyduje o
remontach i zrodlach ich finansowania, jak rowniez prace zarzadu jako jej organu wykonawczego w ramach czynnoéci
zwyklego zarzadu, a z uwagi na rozklad glosow i istniejacy konflikt nie ma zadnego wplywu na dzialanie zarzadu
wspolnoty. Za bezzasadne natomiast uznano zarzuty dotyczace kwestii zwolywania przez zarzad zebran wspoélnoty i
ustalania porzadku obrad, skoro z uchwat zalgczonych do akt wynika, ze wnioski zgloszone przez wnioskodawce i jego
pelnomocnikow byly glosowane, a z protokoldéw zebran — ze pelnomocnicy wnioskodawcy sktadali wnioski i glosowali
nad uchwalami, a zarzad nie blokowal im tej mozliwosci.

Ostatecznie Sad uznal, Ze istnieja podstawy do ustanowienia zarzadcy przymusowego, gdyz zarzad naruszal zasady
prawidlowej gospodarki i dzialal na niekorzy$¢ czesci wlascicieli. Zaznaczyl, ze ustanowienie zarzadcy sadowego
Swiadezy o tym, iz wspolwladciciele sami nie moga doj$é do porozumienia, a celem tej instytucji jest wlaénie
zapewnienie sprawnego funkcjonowania nieruchomos$ci w zakresie spraw biezacych powierzonych zarzadcy wobec
konfliktu wspdtwlascicieli. Ustawodawca pozwala na taka ingerencje tylko wtedy, gdy zachwiana zostaje rownowaga
miedzy prawami wspolwlascicieli lub gdy wiekszo$¢ wspolwlascicieli, wykonujac zarzad zwykly, narusza zasady
prawidlowej gospodarki; dotyczy to sytuacji konfliktowych, gdy sparalizowany jest zarzad, co szkodzi nieruchomosci
lub gdy razaco naruszane sa prawa mniejszo$ciowych wspolwlascicieli — i ta ostatnia sytuacja ma miejsce na
przedmiotowej nieruchomosci. Majac ja na uwadze, Sad uznal, ze zarzadca sadowym nieruchomoéci powinien zostaé
A. M., gdyz uczestnicy nie zakwestionowali tej kandydatury, chociaz wielokrotnie byli wzywani do przedstawienia
innego kandydata, a ponadto osoba ta bardzo dobrze orientuje sie w stanie technicznym nieruchomosci i daje nalezyta
gwarancje rozwoju kamienicy. Ustalone wynagrodzenie zarzadcy w kwocie 800,00 zl nie jest w ocenie Sadu w
obecnych realiach rynkowych wygoérowane i odpowiada jego nakladowi pracy. Podkreslono tez, ze zarzadca dzialal
bedzie pod nadzorem Sadu, gdyz zostal zobowigzany do sktadania periodycznych sprawozdan w $ciSle zakre$§lonym
terminie. O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 520 § 1 k.p.c.

Apelacje od tego postanowienia zlozyli uczestnicy postepowania J. G., E. M. (2) i Z. M. (2), zaskarzajac je w
czesci dotyczacej rozstrzygniecia o ustanowieniu zarzadcy, zobowiazania go do skladania sprawozdan z zarzadu oraz



ustalenia wysokoéci naleznego mu wynagrodzenia, jak rowniez domagajac sie jego zmiany poprzez oddalenie wniosku
o ustanowienie zarzadcy przymusowego. Zaskarzonemu postanowieniu zarzucono naruszenie:

« art. 366 k.p.c. w zwigzku z art. 361 k.p.c. i w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez ich niewla$ciwe zastosowanie i
dokonanie odmiennej oceny okoliczno$ci majacych miejsce do dnia 29 maja 2015 r. niz poczyniona w poprzedniej,
prawomocnie zakonczonej, sprawie o ustanowienie zarzadcy przymusowego;

« art. 365 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez ich niewlasciwe zastosowanie i dokonanie odmiennej oceny
okoliczno$ci majacych miejsce do dnia 29 maja 2015 r. niz poczyniona w poprzedniej, prawomocnie zakonczonej,
sprawie o ustanowienie zarzadcy przymusowego;

« art. 232 k.p.c. art. 227 k.p.c.iart. 6 k.p.c. wzwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez uznanie, ze wnioskodawca wykazal,
iz zarzad wspolnoty mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) —- FRONT naruszal zasady prawidlowej gospodarki
1 dzialal na niekorzy$¢ wlascicieli w sytuacji, gdy w zaden sposob nie potwierdza tego zebrany w sprawie material
dowodowy;

« art. 316 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie stanu rzeczy z chwili zamkniecia
roZprawy;

« art. 328 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez bledne wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia
oraz bledne wyjasnienie podstawy prawnej zaskarzonego postanowienia, wobec czego lakonicznosé tresci
uzasadnienia orzeczenia uniemozliwia dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzil do wydania orzeczenia;

« art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 328 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 361 k.p.c. i w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.
poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw, co doprowadzilo do dokonania ustalen faktycznych
sprzecznych z zebranym w sprawie materialem dowodowym, w szczeg6lnos$ci do:

ustalenia, ze od dnia 1 kwietnia 2014 r. funkcje jednoosobowego zarzadu wspélnoty mieszkaniowej nieruchomosci
przy ul. (...) — FRONT pelni J. G.;

ustalenie ,braku decyzji co do remontu dachu” oraz ,kolejno$ci przeprowadzania remontéw” w sytuacji, gdy
remont dachu zostal wykonany;

« art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 737 ze zm.) poprzez jego
bledna wykladnie prowadzaca do niewlasciwego zastosowania i ustanowienia zarzadcy nieruchomosci potozonej
w L. przy ul. (...) w osobie A. M. w sytuacji, gdy w stanie faktycznym sprawy nie sposéb uznaé, ze zarzad
wspo6lnoty mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) —- FRONT naruszal zasady prawidlowej gospodarki i dzialal
na niekorzy$¢ wlaScicieli.

Ponadto skarzacy domagali sie ponownego rozpoznania przez Sad II instancji — w trybie art. 380 k.p.c. w zwigzku
z art. 13 § 2 k.p.c. — postanowienia Sadu meriti oddalajacego wniosek dowodowy o przeshuchanie czlonkéw
zarzadu wspoélnoty na okoliczno$¢ wykonania przez wspolnote remontu dachu w budynku frontowym i innych
prac remontowych, a takze wnie$li o dopuszczenie dowodéw z dokumentow zalaczonych do apelacji, podnoszac, ze
potrzeba ich powolania wynikla dopiero po zapoznaniu sie przez apelujacych z tre$cig uzasadnienia zaskarzonego
postanowienia.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawca wniost o jej oddalenie oraz o oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu z
przeshuchania czlonkow zarzadu wspolnoty, jak rowniez domagal sie zasadzenia od skarzacych na swoja rzecz zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa prawnego wedtug norm przepisanych.

Postanowieniem z dnia 9 wrzeénia 2019 r. Sad Okregowy w Lodzi uchylil zaskarzone postanowienie i przekazal
sprawe do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, pozostawiajac temu Sadowi
rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.



W uzasadnieniu postanowienia Sad Okregowy wskazal, ze Sad pierwszej instancji uznajac, ze istnieja podstawy
do ustanowienia zarzadu przymusowego ze wzgledu na to, iz zarzad naruszal zasady prawidlowej gospodarki i
dzialal na niekorzy$c¢ czeSci wlascicieli, zastosowal, zgodnie ze wskazaniem powoda, art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. z 2019 r. poz. 737 ze zm.). W ocenie Sadu Okregowego, ze wzgledu na ilo$c
wyodrebnionych lokali oraz nieuregulowanie zagadnienia sposobu zarzadu przez wspotwlascicieli, wylaczna podstawa
prawna zadania zmiany dotychczasowego sposobu zarzadu moégt by¢ tylko odpowiednio stosowany art. 203 k.c., zas
dokonana przez Sad Rejonowy niewlasciwa identyfikacja zadania wnioskodawcy, skutkujaca wydaniem orzeczenia
dotyczacego roszczenia ustalonego nie w oparciu o jego istotna podstawe faktyczna, ale wylacznie na skutek wskazania
przez wnioskodawce wybranej przez niego podstawy prawnej, jest rownoznaczna z nierozpoznaniem istoty sprawy
usprawiedliwiajacym uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Zazalenie na to postanowienie zlozyl wnioskodawca, zaskarzajac je w calo$ci, wnoszac o jego uchylenie i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Lodzi oraz o zasadzenie na jego rzecz zwrotu kosztow
postepowania zazaleniowego, w tym kosztoéw zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych, jak réwniez
zarzucajac naruszenie art. 386 § 4 k.p.c. poprzez jego bledne zastosowanie i art. 385 k.p.c. poprzez jego bledne
niezastosowanie, polegajace na uznaniu, ze w przedmiotowej sprawie Sad I instancji nie rozpoznal jej istoty, w
sytuacji, gdy przeprowadzone postepowanie dowodowe i zgromadzony w jego wyniku material dowodowy oraz
dokonane na jego podstawie ustalenia faktyczne poczynione zostaly prawidlowo i pozwalaly na merytoryczng
kontrole zaskarzonego orzeczenia oraz subsumpcje ustalonego stanu faktycznego pod wlasciwe normy prawne,
co uzasadnialo uznanie, ze postanowienie to, pomimo wadliwoéci uzasadnienia, odpowiada prawu, co powinno
skutkowac oddaleniem apelacji.

Postanowieniem z dnia 11 marca 2020 r., wydanym w sprawie II CZ 6/20, Sad Najwyzszy uchylit zaskarzone
postanowienie i pozostawil rozstrzygniecie o kosztach postepowania zazaleniowego orzeczeniu konczacemu
postepowanie.

Sad Najwyzszy podniosl, ze do nierozpoznania istoty sprawy dochodzi wowczas, gdy rozstrzygniecie sadu pierwszej
instancji nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem sprawy, gdy sad zaniechal zbadania materialnej podstawy
zadania albo merytorycznych zarzutdéw strony, bezpodstawnie przyjmujac, Ze istnieje przestanka materialnoprawna
lub procesowa unicestwiajaca roszczenie, a pojecie "istoty sprawy", o ktorym mowa w art. 386 § 4 k.p.c., dotyczy jej
aspektu materialnoprawnego i zachodzi w sytuacji, gdy sad nie zbadal podstawy materialnoprawnej dochodzonych
roszczen, jak tez skierowanych przeciwko nim zarzutéw merytorycznych, tj. nie odnidst sie do tego, co jest
przedmiotem sprawy, uznajac, ze nie jest to konieczne z uwagi na istnienie przestanek materialnoprawnych czy
procesowych unicestwiajacych dochodzone roszczenie. Podniesiono dalej, ze inne wady rozstrzygniecia, dotyczace
naruszen prawa materialnego, czy tez procesowego (poza niewaznoS$cia postepowania i nieprzeprowadzeniem
postepowania dowodowego w calosci), nie uzasadniaja uchylenia orzeczenia i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania, przy czym zgodnie z zasadg da mihi factum, dabo tibi ius, wynikajaca w prawie procesowym z nalozenia
na wnioskodawce jedynie obowiazku przytoczenia okolicznosci faktycznych uzasadniajacych zadanie (art. 187 § 1 pkt 2
k.p.c. wzwiazku z art. 511 § 1 k.p.c.), za$ konstrukcja podstawy prawnej rozstrzygniecia nalezy do sadu. Przyjecie przez
sad innej, niz podana przez powoda, kwalifikacji prawnej jego roszczenia nie narusza art. 321 k.p.c., a tego rodzaju
uchybienia prawu materialnemu popelnione w procesie subsumpcji powinny by¢ w systemie apelacji pelnej zalatwiane
bezposrednio w postepowaniu apelacyjnym. Przypomniano tez, ze sad drugiej instancji rozpoznajac sprawe na skutek
apelacji, nie jest zwigzany podniesionymi w niej zarzutami naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast
zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego. W efekcie odmienna ocena prawna, nawet jesli laczy sie z potrzeba
poczynienia uzupeliajacych ustalen, nie upowaznia do przypisania sagdowi pierwszej instancji nierozpoznania istoty
sprawy. Sad Najwyzszy odnotowat ponadto, Ze z uzasadnienia zaskarzonego postanowienia wynika, iz wnioskodawca,
zadajac ustanowienia zarzadcy sadowego, powolywal sie na zaréwno na przeslanki z ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasnosci lokali (t.j. z 2019 r. poz. 737 ze zm.), jak i na art. 203 k.c., a Sad pierwszej instancji. uznajac, ze istniejg
podstawy do ustanowienia zarzadcy przymusowego, przyjal, iz dotychczasowy zarzad naruszyl zasady prawidlowej
gospodarki i dzialal na niekorzy$¢ mniejszo$ciowych wlascicieli.



Przy ponownym rozpoznawaniu sprawy wnioskodawca na rozprawie apelacyjnej przed Sagdem Okregowym w Lodzi
w dniu 22 marca 2021 r. wni6st o oddalenie apelacji i o zasadzenie na jego rzecz zwrotu kosztow postepowania, w tym
postepowania zazaleniowego przed Sadem Najwyzszym.

Sad Okregowy dodatkowo ustalil nastepujgce okolicznosci faktyczne:

W budynku znajdujacym sie na nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), stanowiaca dzialke Nr (...) o pow. 0,0319
ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta Nr (...), wyodrebniono 4
samodzielne lokale mieszkalne (Nt (...)), ktére naleza obecnie do innych podmiotéw niz dotychczasowy wtasciciel
nieruchomo$ci i prowadzone s dla nich odrebne ksiegi wieczyste. Ponadto w budynku tym znajduje sie (w calo$ci
lub cze$ciowo) 5 innych lokali nalezacych do Miasta L. jako dotychczasowego wlasSciciela, ale spos$rod nich tylko
jeden (Nr 5a) spelnia kryterium ,samodzielno$ci” wynikajace z art. 2 ust. 1 u.w.l. i jednocze$nie polozony jest w
caloéci w przedmiotowym budynku. Dwa lokale uzytkowe (apteka i sklep jubilerski), choé¢ stanowia odrebne calo$ci
funkcjonalne, to jednak w ramach tych catoéci obejmuja pomieszczenia znajdujace sie w budynkach oficyn polozonych
juz na sasiedniej nieruchomosci, a w konsekwencji nie mozna ich uznaé za samodzielne w rozumieniu przepisow u.w.l.
Lokal mieszkalny Nr (...) nie spelnia przestanki samodzielno$ci z uwagi na jego zly stan techniczny, natomiast lokal
mieszkalny Nr 6a tej przestanki nie spetnia dlatego, Ze nie jest wydzielony trwalymi Scianami i stanowi pomieszczenie
strychu (pisemna opinia bieglej ds. budownictwa K. Z., k. 618-664).

W ocenie Sadu Okregowego opinia bieglej jest rzetelna i wydana zgodnie z posiadana przez nia wiedza fachowa, jak
rowniez daje jasne odpowiedzi co do kwestii objetych teza postanowienia dowodowego. Nie zachodza watpliwosci co
do jej wiarygodnosci i mocy dowodowej, a tym samym moze ona stanowi¢ podstawe dokonania ustalen faktycznych,
tym bardziej, ze zaden z uczestnikéw postepowania nie zglaszal zastrzezen do jej tresci. Zlozone w toku postepowania
apelacyjnego dokumenty inwentaryzacyjne nie moga w zadnej mierze podwazy¢ wnioskow tej opinii, zwazywszy,
ze dotycza one lacznie wszystkich budynkow znajdujgcych sie na dwoch sasiadujacych nieruchomoséciach (budynku
frontowego i oficyn) — i tym samym nie uwzgledniaja tego, czy dany lokal potozony jest w calo$ci czy tylko w czeéci
na nieruchomosci wspolnej, jakiej dotyczy niniejsze postepowanie — a ponadto odzwierciedlaja stan rzeczy, zwlaszcza
stan techniczny lokali, na wrzesien 2010 r., podczas gdy opinia bieglej wydana w rozpoznawanej sprawie jest efektem
ogledzin budynku dokonanych w czerwcu 2019 r.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci Sad odwolawczy korzysta ze swego uprawnienia do sprostowania oczywistych omytek i
niedokladno$ci w sentencji zaskarzonego orzeczenia, jakie przewiduje art. 350 § 3 k.p.c. w zwiazku z art. 13 §
2 k.p.c. Zwrbocono uwage, ze Sad nizszej instancji zamieécil w komparycji swego postanowienia imie jednego z
uczestnikéw postepowania w blednym brzmieniu, gdy tymczasem z akt sprawy wynika, ze nie ma on na imie J.,
ale Z.. Sprostowaniu podlega takze nieprecyzyjne oznaczenie nieruchomosci, ktorej dotyczylo zawarte w sentencji
rozstrzygniecie, zwazywszy, ze z poczynionych w toku postepowania ustalen faktycznych wynika, iz w L. przy ul.
(...) potozone s3 dwie nieruchomosci, co wymagalo naprawienia tej niedokladnosci poprzez oznaczenie, ze chodzi o
nieruchomo$¢ polozona od frontu posesji i podanie numeru prowadzonej dla niej ksiegi wieczyste;j.

Whiesiona przez uczestnikow postepowania apelacja skutkowala zmiang zaskarzonego orzeczenia, cho¢ z zupeie
innych przyczyn niz wskazywane w treéci zlozonego $srodka odwolawczego. Zmiana stanu prawnego, do jakiej doszlo
po wydaniu zaskarzonego orzeczenia, skutkuje, w ocenie Sadu II instancji, niemozno$cia uwzglednienia wniosku o
ustanowienie zarzadcy sadowego w oparciu o okoliczno$ci ustalone w dotychczasowym postepowaniu i mozliwe do
ustalenia na gruncie zgromadzonego materialu dowodowego.

Jak trafnie przypomnial Sad Najwyzszy, wnioskodawce obcigza obowiazek przytoczenia okolicznosci faktycznych
uzasadniajacych zadanie (art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c. w zwiazku z art. 511 § 1 k.p.c.), natomiast do sadu nalezy
zbadaniem czy w obowigzujacych przepisach istnieje podstawa prawna, ktéra uzasadnialaby uwzglednienie wniosku
na gruncie ustalonych okoliczno$ci sprawy. Jak réwniez podniesiono w toku dotychczasowego postepowania,



zroédlem materialnoprawnym roszczenia wlasciciela samodzielnego lokalu mieszkalnego, bedacego jednocze$nie
wspoétwlascicielem nieruchomos$ci wspdlnej w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l., o ustanowienie przez sad zarzadcy
nieruchomos$cia wspdélng moze byé¢ art. 26 ust. 1 u.w.l., badZz odpowiednio stosowany — z mocy art. 19 u.w.l.
— art. 203 k.c. Podkredli¢ trzeba, ze kazdy z tych przepiséw przewiduje odmienne przeslanki ustanowienia
zarzadu przymusowego, a mozliwo$¢ jego zastosowania uzalezniona jest od uksztaltowania sposobu zarzadu dana
wspoélnota mieszkaniowa. Z art. 18 ust. 1 i 2a zd. I u.w.l. wynika, ze wlaSciciele lokali moga okresli¢ sposéb
zarzadu nieruchomos$cia wspolna w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosSci lokali albo w umowie zawartej
p6Zniej w formie aktu notarialnego, jak rowniez zmieni¢ dotychczasowy sposob zarzadu uchwaly wlascicieli lokali
zaprotokolowang przez notariusza — mamy wdwczas do czynienia z zarzadem umownym. Jesli natomiast wlasciciele
lokali nie zdecyduja sie na umowne okreslenie sposobu zarzadu, wchodzi w gre zarzad ustawowy, okre§lony w
art. 19 i n. u.w.l. W przepisie tym wprowadzono podzial na tzw. ,male” i ,duze” wspolnoty mieszkaniowe, a
ustawodawca odmiennie uksztaltowal sposéb zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna w odniesieniu do kazdej z tych
kategorii. W przypadku ,,malych” wspolnot art. 19 u.w.l. odsyta do przepiséw o wspdtwlasnosci zawartych w Kodeksie
cywilnym i Kodeksie postepowania cywilnego, nakazujac stosowac je odpowiednio; wsrdd tych przepisow jest art.
203 k.c., zgodnie z ktérym kazdy ze wspotwlascicieli moze wystapi¢ do sadu o wyznaczenie zarzadcy, jezeli nie mozna
uzyskac zgody wiekszosci wspodtwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu albo jezeli wiekszoéc
wspolwlascicieli narusza zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzi mniejszo$é. Jedli natomiast mamy do czynienia
z ,duza” wspolnota, zarzad ustawowy normuja art. 20 i n. u.w.l., za$ art. 26 ust. 1 zd. I przewiduje, ze kazdy wlasciciel
lokalu moze zadac ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad, jezeli zarzad nie zostal powolany lub pomimo
powolania nie wypelnia swoich obowiazkoéw albo narusza zasady prawidlowej gospodarki.

Przepisy te nie pozostaja bez znaczenia takze w przypadku zarzadu okreSlonego umowa lub uchwala w trybie art. 18
u.w.l., zwazywszy, ze w doktrynie powszechnie przyjmuje sie, iz wlasciciele lokali nie maja nieograniczonej swobody
przy okreslaniu sposobu zarzadu, gdyz obowiazuje ich zakaz modyfikowania przepisow o zarzadzie nieruchomoécia
wsp6lna, ktére maja w zalozeniu charakter ochronny. Do przepisow takich, znajdujacych zastosowanie takze we
wspolnotach objetych zarzadem umownym, bezsprzecznie nalezy zaliczy¢ zar6wno art. 203 k.c. w zwigzku z art. 19
uw.l, jak i art. 26 ust. 1 u.w.l., gwarantujace wlascicielowi lokalu uprawnienie do zadania w okres§lonych ustawa
sytuacjach ustanowienia zarzadu sagdowego nieruchomos$cia wspoélna. Nie ma jednak przeszkod, by wlasciciele lokali
zdecydowali sie uksztaltowaé umowny sposob zarzadu ,,mala” wsp6lnota mieszkaniowa na zasadach odpowiadajacych
normom art. 20 i n. u.w.l., zapewniajac kazdemu z nich moznoé¢ skorzystania z uprawnienia zawartego w art. 26 ust. 1
u.w.l. I podobnie — wlasciciele lokali tworzacy ,duza” wspolnote maja prawo podjacé decyzje, ze zarzad nieruchomoécia
wspoblng sprawowany bedzie przez nich bezposrednio na podstawie stosowanych odpowiednio przepisow k.c. i
k.p.c. o wspodlwlasnosci, co oznacza, ze kazdemu z nich zapewnione bedzie prawo do zadania ustanowienia zarzadu
przymusowego na podstawie art. 203 k.c. Podsumowujac stwierdzi¢ trzeba, ze wlasciciel lokalu moze domagaé sie
ustanowienia zarzadcy przez sad, niezaleznie od tego, w jaki sposob uksztaltowany jest dotychczasowy sposob zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna, natomiast podstawa prawna, w oparciu o ktéra moze to uczynic, zalezy w przypadku zarzadu
umownego z art. 18 u.w.l. od tresci postanowien umownych, natomiast w przypadku zarzadu ustawowego — od
tego, czy dang wspolnote mieszkaniowa nalezy zaliczy¢ na gruncie art. 19 u.w.l. do wspdlnot ,,duzych” czy ,malych”.
Warunkiem uwzglednienia takiego zadania przez Sad jest stwierdzenie, ze w ustalonych okoliczno$ciach, skladajacych
sie na sformulowana przez wnioskodawce podstawe faktyczna, spelniona jest jedna z przeslanek ustanowienia
zarzadu przymusowego przewidzianych w normie prawnej znajdujacej zastosowanie w przypadku wspolnoty, do
ktorej wnioskodawca nalezy.

Zadaniem Sadu jest wiec w pierwszej kolejnoéci ustalenie, czy wlasciciel lokalu, wystepujacy w sprawie niniejszej
z zadaniem ustanowienia zarzadu sadowego, moze swoj3 legitymacje wywodzié z art. 26 ust. 1 u.w.l. czy tez z art.
203 k.c. w zwigzku z art. 19 u.w.l,, a po przesadzeniu tej kwestii — stwierdzenie, czy w wykazanych i ustalonych
okoliczno$ciach spelniona zostala ktéra$ z przestanek przewidzianych w przepisie prawa, z ktérego mozna wywie$c
uprawnienie wnioskodawcy. Podnie$é trzeba przede wszystkim, ze w toku postepowania nie twierdzono — ani
tym bardziej nie wykazano — by wlasciciele lokali w budynku frontowym przy ul. (...), tworzacy z mocy prawa
Wspolnote Mieszkaniowa FRONT, zawarli kiedykolwiek w formie aktu notarialnego umowe okreslajaca sposob



zarzadu nieruchomoscia wspdlna albo tez by uczynili to w umowach o ustanowieniu odrebnej wlasnosci ich lokali;
podobnie brak podstaw do ustalen, by wspolnota podejmowala kiedykolwiek protokolowane przez notariusza uchwaty
dotyczace tego przedmiotu. Przeciwnie, z niekwestionowanych ustalen Sadu Rejonowego wynika, ze do dnia 21
marca 2014 r. zarzad przedmiotowa nieruchomoscia wspdlna w praktyce wygladal w ten sposob, iz wspdlnota nie
przedsiebrala jakichkolwiek samodzielnych decyzji w tym przedmiocie, ale decyzje dotyczace zarzadu podejmowane
byly wiekszoscia glosow, liczong wedlug wielkoSci udzialéw, ogdtu wiascicieli lokali tworzacych dwie wspolnoty na
dwoch odrebnych, choé sasiadujacych ze soba nieruchomosciach, dla ktérych prowadzone sa ksiegi wieczyste Nr
(...). Z art. 6 zd. I u.w.l. wynika jednak, ze wspdlnote mieszkaniowa tworzy og6t wlascicieli, ktérych lokale wchodza
w sklad okre$lonej nieruchomosci, co oznacza, ze na kazdej z sasiadujacych ze soba nieruchomos$ci powstala z
mocy prawa i winna funkcjonowaé odrebna wspdlnota. Przyjete przez Wspolnote Mieszkaniowa FRONT reguly
zarzadu sprzeczne byly z ustawowymi przepisami normujacymi tryb podejmowania uchwal, a w ocenie Sadu,
nie moglyby zosta¢ skutecznie ustanowione takze umowa czy uchwala podjeta w trybie art. 18 u.w.l., gdyz ich
przyjecie skutkowalo przyznaniem wspoétwlasécicielom jednej nieruchomoéci prawa do wspoldecydowania o wszelkich
czynno$ciach zarzadu drugg nieruchomoscia na réwni z jej wspodtwlascicielami. Te sprzeczne z prawem reguly zarzadu
zostaly nastepnie zmodyfikowane uchwalami z dnia 21 marca 2014 r., podjetymi juz przez kazda z wspolnot z
osobna (niezaprotokolowanymi jednak przez notariusza), z mocy ktérych obie wspdlnoty mialy funkcjonowac juz
odrebnie, pod nazwami odpowiednio: ,,Wspélnota mieszkaniowa (...) polozonej w L. przy ul. (...) Front” i ,Wspo6lnota
mieszkaniowa (...) polozonej w L. przy ul. (...) Oficyna”; inng uchwalg z tego samego dnia Wspélnota Mieszkaniowa
FRONT wybrala wiekszo$cig glosow, liczonych wedlug wielkosSci udzialow, zarzad wspolnoty w osobie J. G..

Odnotowac¢ nalezy w tym miejscu na potrzeby dalszych rozwazan, ze skoro przed dniem 21 marca 2014 r. wlasciciele
lokali tworzacy Wsp6lnote Mieszkaniowa FRONT nie zawarli w formie aktu notarialnego umowy okre$lajacej sposob
zarzadu nieruchomog$cia wspoélng, ani nie uczynili tego w umowach o ustanowieniu odrebnej wlasnosci ich lokali,
to w mysl art. 18 ust. 3 u.w.l. obowigzywaly ich w tym zakresie zasady zarzadu ustawowego przewidziane w art.
19 i n. u.w.l. W pierwszym rzedzie dotyczylo to normy art. 19 u.w.l. w brzmieniu woéwczas obowiazujacym, z ktérej
wynikato, ze jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego
wlasciciela, wynosi sze$¢ — jak w rozpoznawanej sprawie — to wspoélnota taka jest wspolnota ,,malg”, a do zarzadu
nieruchomoscia wsp6lng maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania
cywilnego o wspdtwlasnoéci. Chodzi tu o art. 199-209 k.c. oraz art. 611-616 k.p.c., ktére reguluja zarzad rzecza
wsp6lna jako wykonywany przez samych wspoétwlascicieli, w odréznieniu do zarzadu posredniego, sprawowanego
przez odpowiedni organ zarzadu. Uregulowanie zarzadu rzecza wspoélng zawarte w przepisach Kodeksu cywilnego
nalezy uznac za kompletne, skoro nie zawiera ono odestania do innych przepiséw i jest wystarczajace do sprawowania
zarzadu bez potrzeby stosowania zasad okre$lonych w innych, szczegdlnych przepisach. W my$l tego uregulowania
sprawowanie zarzadu rzecza wspdlna odbywa sie poprzez dokonywanie czynnosci faktycznych i prawnych przez
samych wspolwlaScicieli, bez podejmowania uchwat stwierdzajacych mozliwo$¢ ich dokonania, gdyz do zarzadu
tego nie znajduja zastosowania przepisy u.w.l. dotyczace zarzadu nieruchomoscia wspélna w ,,duzej” wspdlnocie
mieszkaniowej, w tym przepisy o podejmowaniu uchwal przez wlascicieli lokali (tak np. w uchwale SN z dnia 7
pazdziernika 2009 r., IIT CZP 60/09, OSNC Nr 4 z 2010 r., poz. 50). Uchwaly podjetej przez ,malg” wspdlnote
podlegajacg ustawowym regutom zarzadu nie mozna wiec uzna¢ za uchwale w rozumieniu przepiséw normujacych
zarzad ,,duza” wspolnota mieszkaniowa, ale co najwyzej za wyrazenie przez poszczegdlnych wilascicieli lokali zgody —
w rozumieniu art. 19 u.w.l. w zwigzku z art. 199 k.c. lub art. 201 k.c. — co do kwestii bedacej przedmiotem uchwaly.

Trafnie podkreéla sie w doktrynie, ze wladciciele lokali w ,,malej” wspolnocie mieszkaniowej mogg wprawdzie
zadecydowa¢ o poddaniu sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolna regutom przewidzianym w art. 20 i n. u.w.l. — a
wiec zastapic zarzad bezposredni sprawowany przez samych wspotwlascicieli kierowaniem sprawami wspoélnoty przez
wybrany zarzad, a kodeksowe reguly podejmowania decyzji w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
zastapi¢ zgoda wiascicieli lokali wyrazang w formie uchwaly podejmowanej wiekszosScia gtosow — jednak decyzja w
tym przedmiocie niewatpliwie przekracza zakres zwyklego zarzadu, a zatem moze byé¢ podjeta wylacznie za zgoda
wszystkich wspotwlascicieli (art. 19 u.w.l. w zwiazku z art. 199 k.c.). Podkresla sie tez, ze jednomysSlne wyrazenie
przez wlascicieli zgody na zmiane dotychczasowej formy zarzadu, obowigzujacej ,mala” wspolnote z mocy ustawy, jest



rownoznaczne z zawarciem umowy o okreéleniu sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspdlna, o ktérej mowa w art. 18
ust. 1 u.w.l., a co za tym idzie, konieczne jest zachowanie przy tym formy aktu notarialnego pod rygorem niewazno$ci
(art. 1ust. 2 u.w.l. w zwiazku z art. 73 § 2 zd. I k.c.) (tak np. Berek [w:] ,,Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz” pod red.
K. Osajdy, 2021, teza 17 do art. 19). W efekcie przyjac trzeba, ze uchwala z dnia 21 marca 2014 r. o powolaniu zarzadu
wspolnoty, w rzeczywistosci nie byla uchwala wlascicieli lokali w rozumieniu przepisow u.w.l., ale podjeta przez
nich czynnoécia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspolng, zmierzajaca do zmodyfikowania
obowiazujacego wspdlnote sposobu zarzadu przewidzianego w przepisach Kodeksu cywilnego. Czynno$¢ te nalezy
uznac za niewazng i niewywolujaca skutkow prawnych w postaci zmiany przewidzianego ustawa dla przedmiotowej
wspoélnoty modelu zarzadu ustawowego — po pierwsze, ze wzgledu na sprzeczno$é z art. 199 k.c., skoro nie podjeto jej
jednomyélnie, a po drugie, z uwagi na niezachowanie formy aktu notarialnego, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 u.w.L
Dotyczy to, w ocenie Sadu odwolawczego, w réwnej mierze wszelkich ,,uchwal”, ktore skarzacy zalaczyli do apelacji,
podejmowanych przez wiladcicieli lokali po dniu 21 marca 2014 r. i dotyczacych powolania zarzadu wspolnoty lub
zmian personalnych w skladzie zarzadu. Oczywiécie, nie ma w tym wypadku zastosowania wyrazane w orzecznictwie
stanowisko o zachowaniu przez uchwale wspo6lnoty wazno$ci az do czasu prawomocnego stwierdzenia jej niewaznosci
przez sad (tak w postanowieniu SN z dnia 27 wrze$nia 2013 r., I CZ 75/13, niepubl.), skoro — jak shusznie stwierdzono
w przywolanym juz orzeczeniu SN z dnia 7 paZzdziernika 2009 r., III CZP 60/09, OSNC Nr 4 z 2010 r., poz. 50, ale
takze w wyroku SA w Warszawie z dnia 25 maja 2018 r., VI ACa 2030/16, niepubl. lub w wyroku SA w Szczecinie z
dnia 17 wrzeénia 2014 r., I ACa 391/14, niepubl. — uchwaly podjetej przez ,mala” wspolnote, podlegajgcg ustawowym
regulom zarzadu, nie mozna uzna¢ za uchwale w rozumieniu art. 20 i n. u.w.l., a tym samym nie znajduje do niej
zastosowania tryb zaskarzenia przewidziany w art. 25 u.w.l.

Skoro zatem ani przed dniem 21 marca 2014 r., ani pdzniej, nie doszlo do waznego i skutecznego uregulowania
sposobu zarzadu przez samych wlascicieli lokali — czy to umowa, czy tez uchwala — to wykonywanie tego zarzadu
podlega regutom ustawowym, a jednemu z dwdch reziméw prawnych przyporzadkowanym przez art. 19 u.w.l. do
s~matej” 1 ,duzej” wspdlnoty mieszkaniowej; dotyczy to takze kwestii uprawnienia wlasciciela do zadania ustanowienia
zarzadcy przymusowego przez Sad. Jak juz wskazano wyzej, oznacza to, ze w przypadku czlonka ,malej” wspolnoty
jego wniosek w tym przedmiocie moglby przez Sad zosta¢ uznany za zasadny jedynie wéwczas, jesli nie mozna byloby
uzyskacé zgody wiekszoSci wspotwtascicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu albo jezeli wiekszo$é
wspotwlascicieli naruszalaby zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzitaby mniejszo$¢ (art. 19 u.w.l. w zwigzku z art.
203 k.c.), natomiast w przypadku czlonka ,,duzej” wspolnoty — jesli zarzad nie zostalby powolany, jak wymaga tego
art. 20 ust. 1 zd. I u.w.l., lub pomimo powolania nie wypeiat swoich obowigzkéw albo naruszat zasady prawidtowe;j
gospodarki (art. 26 ust. 1 u.w.L.). Co szczeg6lnie istotne na gruncie rozpoznawanej sprawy dla okreslenia podstawy
prawnej, z ktorej wnioskodawca moze wywodzi¢ swa legitymacje do zadania ustanowienia zarzadcy sadowego, art. 19
u.w.l. zostal znowelizowany ustawa z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomo$ci
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2019 r., poz. 1309 ze zm.), a nowelizacja ta weszla w zycie z dniem 1 stycznia
2020 r., co wynika z art. 30 pkt. 3 przywolanej ustawy. Zmiana brzmienia art. 19 u.w.l. polegala na modyfikacji
kryterium decydujacego o stosowaniu do pewnej kategorii wspolnot ustawowego zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna
przepiséw Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego, bo podczas gdy do dnia 1 stycznia 2020 r. przepis
ten zaliczal do tej kategorii wspolnoty, w ktérych liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych
nadal do dotychczasowego wlasciciela, nie byla wieksza niz siedem, to po nowelizacji ,malymi” wspo6lnotami sa juz
tylko te, w ktorych liczba takich lokali nie jest wieksza niz trzy. Oznacza to, ze dotychczasowe ,,male” wspo6lnoty, w
ktorych liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela,
wynosila od czterech do siedmiu, staly sie w wyniku tej nowelizacji z mocy samego prawa wspoélnotami ,,duzymi”,
a tym samym z mocy art. 19 u.w.l. od dnia 1 stycznia 2020 r. do zarzadu nieruchomoscia wsp6lng stosuje sie w
nich art. 20 i n. u.w.l.; ustawa nowelizacyjna nie zawiera zadnych uregulowan przej$ciowych zwigzanych ze zmiang
przepiséw u.w.l. W takiej sytuacji, zdaniem Sadu II instancji, przyjac trzeba, ze intencja ustawodawcy byto poddanie z
dniem 1 stycznia 2020 r. wlascicieli lokali tworzacych takie wspolnoty — w zakresie zarzadu nieruchomoécia wspo6lng
— rezimowi prawnemu przewidzianemu w unormowaniach art. 20 i n. u.w.l. z jednoczesnym wykluczeniem ich spod
rezimu przepiséw Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci.



Konsekwencja tego musi by¢ przyjecie, ze o ile do dnia 1 stycznia 2020 r. Wspoélnota Mieszkaniowa FRONT byta
wspolnota ,malg”, a jej czlonkowie byli legitymowani do zadania ustanowienia zarzadcy sadowego przez art. 19
uw.l. w zwigzku z art. 203 k.c., to juz w chwili zamkniecia rozprawy w postepowaniu apelacyjnym zasadno$é
zadania wnioskodawcy — jako czlonka wspoélnoty ,,duzej” — moze by¢ oceniana wylgcznie na gruncie art. 26 ust.
1 u.w.l, skoro art. 19 u.w.l. w obecnym brzmieniu wyklucza stosowanie art. 203 k.c. do zagadnien zwigzanych z
zarzadem przedmiotowa nieruchomoscig wspoélna. Jak shusznie przypomnial Sad Najwyzszy, w polskiej procedurze
cywilnej obowiazuje model apelacji pelnej, co oznacza, ze postepowanie apelacyjne jest dalszym ciggiem postepowania
merytorycznego, za$ Sad odwolawczy nie ocenia tylko prawidlowo$é rozstrzygniecia Sadu nizszej instancji, ale
rozstrzyga o zasadno$ci powodztwa czy wniosku, majac obowiazek poczynienia wlasnych ustalen faktycznych (choc¢by
przez przyjecie za wlasne ustalenn dokonanych w postepowaniu pierwszoinstancyjnym) oraz zastosowania do nich
wladciwych przepisow materialnoprawnych. Bezsprzecznie, wynikajacy z art. 316 § 1 k.p.c. obowigzek orzekania przez
sad wedlug stanu rzeczy istniejacego w chwili zamkniecia rozprawy znajduje z mocy art. 391 § 1 k.p.c. odpowiednie
zastosowanie takze w postepowaniu apelacyjnym, co oznacza, ze Sad II instancji obowiazany jest — przy uwzglednieniu
unormowan zawartych w art. 381 i 382 k.p.c. — brac¢ pod uwage zmiany w stanie faktycznym i prawnym sprawy
wplywajace na tre$¢ rozstrzygniecia (tak np. w wyroku SN z dnia 6 pazdziernika 2000 r., IV CKN 116/00, niepubl., w
postanowieniu SN z dnia 29 lipca 1998 r., II CKN 748/97, niepubl. lub w postanowieniu SN z dnia 10 listopada 1998
r., ITII CKN 259/98, OSNC Nr 4 z 1999 r., poz. 82). Zasada aktualno$ci nie wyklucza orzekania w oparciu o przepisy
nieobowigzujace juz w chwili wydania orzeczenia, ale jedynie wowczas, gdy wedlug przepisow intertemporalnych
powinny one mieé zastosowanie wedlug stanu prawnego aktualnego na chwile orzekania (tak np. w wyroku SN z
dnia 19 wrzeénia 2018 r., I CSK 579/17, niepubl.) — co w rozpoznawanej sprawie jednak nie zachodzi. Skoro zatem
w obecnym stanie prawnym zadanie wnioskodawcy moze znalez¢é oparcie jedynie w art. 26 ust. 1 u.w.l., to stwierdzié
trzeba, ze w my$l tego przepisu wniosek ten moglby podlega¢ uwzglednieniu, gdyby w ramach podstawy faktycznej
swego zadania wnioskodawca przytoczyl — a nastepnie udowodnil — okolicznosSci §wiadczace o tym, ze wlasciciele
lokali nie wypekili cigzacego na nich obowiazku z art. 20 ust. 1 zd. I u.w.l. i nie podjeli uchwaly o powolaniu zarzadu,
badz tez zarzad wprawdzie zostal powolany w przewidzianym w tej normie trybie, jednak po powolaniu nie wypelnia
swoich obowigzkow albo narusza zasady prawidlowej gospodarki.

Podnies¢ wiec nalezy, ze pierwsza z przewidzianych w art. 26 ust. 1 u.w.l. przeslanek ustanowienia zarzadu
przymusowego (niepowolanie zarzadu) w ogdle nie zostala objeta podstawg faktyczng wniosku, a wnioskodaweca,
reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika, nie tylko nie opieral swojego zadania na tej przestance, ale
wrecz stal na stanowisku, ze we wspoélnocie funkcjonuje prawidlowo powolany zarzad, ktéry nienalezycie wypelnia
swoje obowigzki. Skoro kwestia istnienia zarzadu nie byla objeta twierdzeniami wnioskodawcy, to rowniez nie mieli
podstaw ustosunkowania sie do niej uczestnicy postepowania, nie byto prowadzone w tym kierunku postepowanie
dowodowe, a badanie tego zagadnienia przez Sad pod katem ewentualnego uwzglednienia wniosku stanowiloby
wykroczenie poza granice zadania i tym samym naruszaloby art. 321 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c.
Wyjaénic tu nalezy, ze wprawdzie w zaprezentowanych powyzej rozwazaniach, zmierzajacych do ustalenia wlasciwej
podstawy prawnej zadania wniosku, Sad II instancji doszed! do wniosku o niewaznos$ci znajdujacych sie w aktach
sprawy ,uchwal” wspo6lnoty o powolaniu zarzadu, jednak konkluzja ta nie jest w zadnym razie rOwnoznaczna ze
stwierdzeniem zaistnienia przestanki z art. 26 ust. 1 u.w.l. Przeslanka ta zachodzi bowiem wéwczas, gdy czlonkowie
wspolnoty, poddanej rezimowi zarzadu ustawowego na zasadach przewidzianych w art. 20 i n. u.w.l., nie wykonali
cigzacego na nich obowiazku podjecia uchwaly o wyborze zarzadu, nie za§ wéwczas, gdy czlonkowie wspdlnoty,
do zarzadu ktéra stosowaé nalezalo przepisy Kodeksu cywilnego o wspolwlasnoSci — a wiec niemajacy obowigzku
wyboru zarzadu — przedsiewzieli jednak w tym zakresie niewazng czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu.
Zwrocic¢ uwage trzeba, ze na czlonkach przedmiotowej wspolnoty wynikajacy z art. 20 ust. 1 zd. I u.w.l. obowigzek
podjecia uchwaly o wyborze zarzadu spoczywa, wskutek nowelizacji art. 19 u.w.l., dopiero od dnia 1 stycznia 2020
r., a wnioskodawca w toku postepowania nie powolal po tym dniu — jako podstawy faktycznej swego zadania —
jakichkolwiek twierdzen dotyczacych ewentualnego niewykonaniu tego obowiazku. Nie przytoczono takze twierdzen,
z ktorych mogloby wynikaé, ze powolany po tym dniu zarzad nie wypelnia swoich obowiazkéw albo narusza zasady
prawidlowej gospodarki. Wnioskodawca wprawdzie zlozyl na terminie rozprawy apelacyjnej w dniu 22 marca 2021



r. orzeczenie techniczne dotyczace stanu niektorych czeéci wspdlnych budynku, z ktérego wywodzil twierdzenia o
nienalezytym sprawowaniu zarzadu, niemniej jednak — niezaleznie od tego, czy jego tezy w istocie moglyby zosta¢ w
ten sposob wystarczajaco wykazane — dokument ten pochodzit z sierpnia 2019 r. i dotyczyl wykonywania czynnoSci
zwyktego zarzadu nieruchomos$cia wspolna przez osoby niestanowigce zarzadu wspdlnoty w rozumieniu art. 20 i n.
uw.l

Sad odwolawczy dostrzega, ze poddanie z dniem 1 stycznia 2020 r. wsp6lnot mieszkaniowych w ktorych liczba
lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wlaéciciela, jest wieksza
od trzech, a nie wieksza niz siedem, unormowaniom zawartym w art. 20 i n. uw.l. (w tym takze art. 26 ust. 1
u.w.l. uzalezniajacemu powstanie uprawnienia do zgdania ustanowienia zarzadu sadowego od faktu niewykonania
obowiagzku powolania zarzadu wspolnoty, badz wigzacemu to uprawnienie z niewykonywaniem lub nieprawidlowym
wypehlianiem swych zadan przez zarzad powolany w wykonaniu tego obowigzku) — przy jednoczesnym braku
przepisow przej$ciowych — prowadzi do pos$redniego wyeliminowania z zakresu okoliczno$ci mogacych uzasadniaé
uwzglednienie takiego zadania faktoéw zaistniatych przed dniem 1 stycznia 2020 r. Przed tg data bowiem na czlonkach
wspolnoty nie spoczywal obowiazek powolania zarzadu, ani tez zarzad ten co do zasady nie mogl byé powotany (o ile
wecze$niej nie doszlo do zmiany zarzadu ustawowego umowa zawarta w trybie art. 18 ust. 1 u.w.L.), a w konsekwencji
nie sposéb byloby stwierdzi¢, by nie wypelnial on woéwczas swoich obowigzkéw albo naruszal zasady prawidlowej
gospodarki. Z drugiej strony, nawet jesli przed 1 stycznia 2020 r. zachodzila sytuacja uzasadniajaca ustanowienie
zarzadu sadowego ze wzgledu na spehienie ktérej$ z przeslanek z art. 203 k.c., to przedmiotowa nowelizacja art. 19
u.w.l. wylaczyta mozno$§¢ wywodzenia przez czlonkéw wspodlnot nalezacych do opisanej wyzej kategorii zasadno$ci
zadania ustanowienia takiego zarzadu z tych przestanek i powiazata tego rodzaju uprawnienie wyltacznie z kwestiami
powolania zarzadu przez wspdlnote i nalezytego wykonywania przez ten zarzad swoich funkeji. Tak rozumiany
efekt nowelizacji moglby prima facie jawié sie jako nieuzasadnione pozbawienie wspétwlascicieli uprawnienia do
domagania sie ustanowienia zarzadu przymusowego, cho¢by nieruchomo$¢ wspdlna byla przed dniem 1 stycznia
2020 r. zarzadzana w sposdb niezadowalajacy. Jednak, poczyniwszy powyzsze spostrzezenie, Sad odwolawczy ma
na wzgledzie réwniez i to, iz przy interpretacji obowigzujacych przepiséw nalezy kierowaé sie zalozeniem, ze o ich
wprowadzeniu decydowal racjonalny ustawodawca, dostrzegajacy i aprobujacy konsekwencje swych dzialan. Zwazyc
trzeba, ze regulacja zawarta w art. 26 ust. 1 u.w.l. stanowi przepis o charakterze wyjatkowym, ktory radykalnie
ogranicza uprawnienia wspolwlasciciela wobec rzeczy wspolnej, przewidujac odstepstwo od zasady wynikajacej z
art. 18, art. 19 i 20 u.w.l,, iz to sami wlasciciele lokali i wspolwtasciciele nieruchomoéci wspoélnej sprawuja zarzad
ta nieruchomoscia i okreslaja jego sposob. Poniewaz odebranie wlascicielowi uprawnienia w zakresie zarzadzania
jego mieniem zawsze bedzie stanowilo ingerencje w podstawowe uprawnienia wynikajace z przystugiwania tego
prawa rzeczowego, a okreS§lone w art. 140 k.c. w zwiazku z art. 195 k.c., stosowanie tego rodzaju wyjatkowych
regulacji wymaga wykladni Scislej i zawezajacej w zakresie przeslanek, ktére moga doprowadzié¢ do ingerencji Sadu
w to uprawnienie. Wdrozenie zarzadu sadowego, jako radykalnie ograniczajacego uprawnienia wspoélwlascicieli
wobec rzeczy wspoélnej, nalezy wiec uwazac za $§rodek ostateczny, mozliwy do zastosowania jedynie wowczas, kiedy
wszelkie inne instrumenty prawne, zmierzajace do zarzadzania rzecza w sposob racjonalny i zgodny z interesami
wspoétwlascicieli, zawioda.

Biorac to pod uwage, przyjac trzeba, ze racjonalny ustawodawca dostrzegl, iz dla wspolnot, w ktorych liczba lokali
wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela, jest wieksza od
trzech, a nie wieksza niz siedem, nie jest jednak wlasciwy wynikajacy dotad z uregulowan ustawowych sposéb
zarzadzania przewidziany przepisami Kodeksu cywilnego o wspotwlasnoéci, a za nalezyte rozwigzanie tego problemu
uznal w pierwszej kolejnoéci poddanie ich w tym zakresie rezimowi prawnemu przewidzianemu w art. 20 i n.
u.w.l., wylaczajac jednocze$nie uprawnienie czlonkéw tych wspolnot do zadania ustanowienia zarzadcy sadowego
w oparciu o przestanki zawarte w art. 203 k.c. W ocenie Sadu odwolawczego, dostrzec tu mozna przyjete przez
ustawodawce zalozenie, ze rozwigzanie takie co do zasady powinno okazac sie wystarczajace, by usanowaé ewentualne
dotychczasowe problemy istniejace w tych wspolnotach w zakresie sprawowania zarzadu rzecza wspo6lna, ktore nie
mogly zostaé¢ nalezycie zalatwione na gruncie regulacji kodeksowych. Zwazywszy na to, ze ustanowienie zarzadu
sadowego winno stanowi¢ swego rodzaju ultima ratio — jako rozwigzanie pociagajace za soba najbardziej dotkliwe



skutki dla wspoélwlascicieli — ustawodawca przewidzial zastosowanie tego $rodka dopiero w dalszej kolejnoéci, a
wiec wowcezas, gdy okaze sie, ze wlasciciele lokali nie zastosowali sie do nalozonego na nich obowigzku powolania
zarzadu lub wdrozenie nowego trybu zarzadzania nieruchomoscia nie przyniosto zamierzonego efektu i nie uzdrowito
stosunkéw pomiedzy wspdlwlascicielami. Gdyby natomiast — w oderwaniu od brzmienia art. 26 ust. 1 u.w.l. — Sad
rozstrzygajacy o zasadno$ci niniejszego wniosku o ustanowienie zarzadu przymusowego rozpatrywal okolicznosci
z okresu poprzedzajacego poddanie wspdlnoty rezimowi zarzadu ustawowego z art. 20 i n. u.w.l., prowadziloby
to do nieznajdujacego oparcia w ustawie rozszerzenia zakresu przestanek ograniczenia uprawnien wspoétwlascicieli
poza ramy przewidziane w art. 26 ust. 1 u.w.l. i nie odpowiadaloby intencjom ustawodawcy, skoro w tym wypadku
przewidzial on mozliwo$¢ osiggniecia celu polegajacego na prawidlowym zarzadzie nieruchomo$cia wspolng na
drodze zastosowania obowigzujacych wspolnote od dnia 1 stycznia 2020 r. przepisow u.w.l., za§ prawo do zadania
ustanowienia zarzadu przymusowego powigzal dopiero z sytuacjg, kiedy na tej drodze zamierzony cel nie zostal
jednak osiggniety. Przedmiotowa nowelizacja nie pozbawila zatem wspodlwlascicieli nieprawidlowo zarzadzanej
nieruchomoéci wspoélnej uprawnien do zadania ustanowienia zarzadu przymusowego, ale z racjonalnych przyczyn
nakazano im w pierwszej kolejnosci wykorzystaé w celu rozwigzania zaistnialych probleméw instrumenty prawne
przewidziane w art. 20-25 u.w.l.

Powyzsze rozwazania prowadza wiec do konstatacji, ze w zaistnialej sytuacji, bedacej efektem nowelizacji art. 19
u.w.l.,, mozna dopatrywaé sie podstawy faktycznej uzasadniajacej ewentualne uwzglednienie wniosku jedynie w
okolicznoS$ciach zaistnialych po poddaniu Wspoélnoty Mieszkaniowej FRONT rezimowi prawnemu przewidzianemu
w art. 20 i n. u.w.l., ktéry przewiduje obowigzek powolania zarzadu uchwala wlascicieli lokali i wykonywania przez
ten zarzad przewidzianych ustawa kompetencji, gdyz fakty dotyczace zarzadzania nieruchomoécia wspoblna przed
dniem 1 stycznia 2020 r. nie moglyby wypeliaé przeslanek przewidzianych w art. 26 ust. 1 u.w.l. W sprawie niniejszej
skarzacy jednak w najmniejszej cho¢by mierze nie podjal trudu wykazania, Ze zamiar ustawodawcy wyrazony poprzez
przedmiotowa nowelizacje nie powi6dl sie wobec Wspolnoty Mieszkaniowej FRONT i ze po dniu 1 stycznia 2020 r.
zaszly przewidziane w art. 26 ust. 1 u.w.l. przestanki uzasadniajace zastosowanie ostatecznego Srodka pociagajacego
za soba daleko posunietg ingerencje w prawa wspoétwlascicieli nieruchomos$ci wspolnej. Zauwazyé warto w tym
miejscu, ze zmiana stanu prawnego w toku postepowania apelacyjnego w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sprawy
jest z pewnos$cia uzasadniong przyczyna powolania przez uczestnikow postepowania nowych twierdzen i dowodéw,
skoro potrzeba ich powolania wynikla juz po zakonczeniu postepowania pierwszoinstancyjnego. Skoro wnioskodawca
jednak zaniedbal przywolania faktéw i dowoddw uzasadniajacych jego zadanie na gruncie obecnego stanu prawnego,
to ostateczne rozstrzygniecie sprawy nie moglo polega¢ na uwzglednieniu zlozonego przezen wniosku. Ustalenia
Sadu I instancji dotyczace sposobu wykonywania zarzadu nieruchomos$cig wspolng przed dniem 1 stycznia 2020
r. i prawidlowos$ci dzialan oséb administrujacych wowczas ta nieruchomoécia — choé¢ mogly mie¢ znaczenie przy
rozstrzyganiu o zasadnoS$ci zadania opartego na przestankach wynikajacych z art. 19 u.w.l. w zwigzku z art. 203 k.p.c.
— nie dotycza faktow istotnych dla wyniku sprawy na gruncie aktualnego stanu prawnego. Bezprzedmiotowa staje sie,
wobec powyzszego, wieksza czes$¢ zarzutow apelacji uczestnikdw postepowania, ktére odnosza sie do prawidlowosci
ustalen faktycznych dokonanych w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, jak réwniez do kwestii zwigzania Sadu
meriti dokonang w prawomocnie zakoniczonej sprawie I Ns 113/11 Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia
w Lodzi oceng tego, czy zdarzenia zaistniale przed wydaniem orzeczenia w tej sprawie wypelniaja przestanki
ustanowienia zarzadu przymusowego. Z tych samych przyczyn pominiety zostal wnioskowany w apelacji dowod z
przestuchania uczestnikéw, gdyz mial on postuzy¢ wykazaniu wykonania na nieruchomosci prac remontowych przed
data zaskarzenia orzeczenia Sadu Rejonowego. Podobnie, Sad II instancji nie opar} swych ustalen na zlozonym przez
wnioskodawce w toku postepowania apelacyjnego dokumencie orzeczenia technicznego, gdyz stwierdzat on stan
nieruchomosci wspolnej z sierpnia 2019 r., a tym samym nie mogl by¢ dowodem niewypelniania czy tez niewlasciwego
wypeliania swych obowiazkow przez zarzad wspolnoty powolany na podstawie art. 20 ust. 1 u.w.l.

Zgodzi¢ sie mozna z zarzutem apelacyjnym dotyczacym niekonsekwencji przy okreSlaniu przez Sad I instancji
podstawy prawnej zadania wnioskodawcy i przyporzadkowywaniu ustalonych w toku postepowania okoliczno$ci
faktycznych do przepis6w prawa materialnego majacych zastosowanie w rozpoznawanej sprawie — na co Sad
odwolawczy zwracal juz uwage w uzasadnieniu postanowienia z dnia 9 wrzesnia 2019 r. Uchybienie to ostatecznie



pozostalo jednak bez wplywu na ostateczny wynik postepowania, gdyz stan prawny ulegl zmianie po wydaniu
zaskarzonego orzeczenia, co spowodowalo konieczno$¢ odnalezienia juz w toku postepowania odwolawczego
podstawy materialnoprawnej zgdania wniosku na gruncie nowego stanu prawnego, jak roOwniez ustalenia, jakie
okoliczno$ci w mysl nowo obowigzujacych przepisoéw moglyby to zadanie uzasadnia¢. Postawiony w apelacji zarzut
naruszenia art. 26 ust. 1 u.w.l. byl uzasadniony, cho¢ nie z przyczyn, ktére powolywali skarzacy, tj. nie dlatego, ze
Sad meriti blednie ocenil, ze w okolicznoéciach sprawy spelnione zostaly przewidziane w tym przepisie przeslanki,
ale dlatego, ze Sad ten niewlaéciwie zastosowal przepisy prawa materialnego, nie dostrzegajac, ze w chwili wydania
zaskarzonego orzeczenia zadanie czlonka przedmiotowej wspolnoty dotyczace ustanowienia zarzadcy sadowego
moglo by¢ wywodzone z art. 19 u.w.l. w zwiazku z art. 203 k.c., nie za$ z art. 26 u.w.l. Ostatecznie jednak Sad
IT instancji, wypeliajac swoj obowigzek orzekania wedlug stanu faktycznego i prawnego istniejacego w chwili
zamkniecia rozprawy, jak rowniez stosowania w sprawie wlaSciwych przepiséw prawa materialnego, niezaleznie od
zarzutéw podnoszonych w apelacji i w dalszym toku postepowania odwolawczego, stwierdzil, ze w obowigzujacym
aktualnie stanie prawnym zadanie wnioskodawcy moze znalezé oparcie wlasnie w art. 26 ust. 1 u.w.l., odnotowujac
przy tym, ze zmianie stanu prawnego nie towarzyszyla stosowna modyfikacja postawy faktycznej tego zadania przez
wnioskodawce w sposdb wskazujacy na spelienie wskazanych w tym przepisie przestanek zasadno$ci wniosku,
ani tez przedstawienie materialu dowodowego na poparcie takich twierdzeh. W efekcie — wobec nieudowodnienia
przez wnioskodawce, ze zachodza przewidziane aktualnie obowigzujacym prawem okoliczno$ci przemawiajace za
ustanowieniem zarzadu przymusowego nieruchomoscia wspolng — rozstrzygniecie sprawy polegac¢ musi na oddaleniu
wniosku, a tym samym zaskarzone orzeczenie podlega zmianie na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 13
§ 2 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego i kasacyjnego orzeczono w oparciu o art. 520 § 1 k.p.c., nie dostrzegajac
przestanek do nakazania ktéremukolwiek z uczestnikow postepowania zwrotu kosztoéw poniesionych przez innego
uczestnika. Wnioskodawca domagal sie zasadzenia na swoja rzecz zwrotu Kkosztdw zaré6wno postepowania
apelacyjnego, jak i zazaleniowego przed Sadem Najwyzszym, jednak ostateczny merytoryczny wynik sprawy
polega na nieuwzglednieniu jego wniosku, co wyklucza obcigzenie uczestnikéw postepowania obowiazkiem zwrotu
poniesionych przez niego kosztow. Z kolei uczestnicy postepowania, reprezentowani w postepowaniu apelacyjnym
przez profesjonalnych pelnomocnikéw, nie zglaszali w jego toku zadania zwrotu kosztéw, za§ w postepowaniu
zazaleniowym przed Sadem Najwyzszym zadnych kosztéw nie poniedli. O zwrocie wydatkow zwigzanych z
przeprowadzona w postepowaniu apelacyjnym opinia bieglego i pokrytych tymczasowo ze Skarbu Panstwa, orzeczono
w my$l art. 82 ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz. U. z 2020
I., poz. 755 ze zm.) w zwiazku z art. 113 ust. 1 tej ustawy i w zwigzku z art. 520 § 1 k.p.c. Sad odwolawczy przyjal,
ze przeprowadzenie tego dowodu stuzylo w rownym stopniu interesom wszystkich wspoétwlascicieli przedmiotowej
nieruchomosci, skoro posrednio mialo na celu ustalenie podstaw materialnoprawnych zadania wniosku w celu
ich zastosowania w rozpoznawanej sprawie, co uzasadnia obciazenie kazdego z uczestnikbw obowigzkiem zwrotu
wylozonej kwoty w réwnych czeSciach. Taka tez byla intencja Sadu II instancji, jednak przy formulowaniu sentencji
rozstrzygniecia w tym przedmiocie doszlo do oczywistej omylki polegajacej na bezzasadnym obcigzeniu uczestnika
postepowania Miasta L. — poza przypadajaca na niego czeécia tych kosztow — takze czescia, ktéra nalezalo obcigzyé
wnioskodawce.



