Sygn. akt Ns 161/13

POSTANOWIENIE

Dnia 7 listopada 2013 1.

Sad Rejonowy w Zgorzelcu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSR Maciej Dubrowski

Protokolant Ewelina Plugowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 7 listopada 2013 r. w Z. sprawy

z wniosku B. K. (1)

przy udziale £. R., H. S. (1), E. T. (1), T.T. (1) i M. T. (1)

o dokonanie czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad oraz zmiane zarzadcy
Postanawia:

I. umorzy¢ postepowanie w zakresie wyrazenia zgody na dokonanie czynnoSci przekraczajacej zwykly zarzad,
II. oddali¢ dalej idacy wniosek zarzadcy przymusowego,

ITI. zwolni¢ dotychczasowego zarzadce B. K. (1), zobowiazujac ja do zlozenia sprawozdania koncowego z zarzadu w
terminie 30 dni od daty uprawomocnienia sie postanowienia,

IV. ustanowi¢ nowego zarzadce przymusowego w osobie Przedsiebiorstwa Zarzadu (...) Sp.z0.0. wZ., (KRS nr (...)),
pozostawiajac bez zmian zakres uprawnien zarzadcy przymusowego, wynikajacych z Postanowienia Sagdu Rejonowego
w Zgorzelcu z dnia 29-02-2012 1. 0 sygn. akt I Ns 611/11.

Sygn. akt I Ns 161/13

UZASADNIENIE

Whnioskodawczyni zarzadca przymusowy nieruchomos$cia wspélnoty mieszkaniowej przy ul. (...) w Z. B. K. (2)
wystapila ostatecznie przy udziale . R., H. S. (2), E. T. (2), T. T. (1), M. T. (2) z wnioskiem z 25 lutego
2013r o zezwolenie na dokonanie czynnoéci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomo$cia wspdlnoty
mieszkaniowej przy ul. (...) w Z. poprzez wyrazenie zgody na wykonanie remontu nieruchomosci, ustanowienie
wyzszych zaliczek na koszty zarzadu i koszty remontéw. W uzasadnieniu wskazala, ze przewidywane koszty zarzadu
na rok 2013 wynosi¢ beda 4230 zt i sktadaja sie kontroli instalacji gazowej -100 zl, kontroli instalacji elektryczne;j
-200 zl, kontroli przewod6w kominowych — 140 zl, przegladu technicznego budynku -100zl, ubezpieczenia budynku
-630 zl, oplat za energie elektryczng -60 zl, wynagrodzenia ksiegowej -3000 zl. Przewidywana wysoko$é funduszu
remontowego wyniesie 9000 w tym 70% to rata kredytu, ktory zarzadca zamierza wzigé na pokrycie kosztoéw remontu.
Zaliczka miesieczna powinna wynosi¢ 5 zl za metr2 powierzchni uzytkowej. Wskazala rowniez, ze potrzeba remontow
wynika z protokoléw kontroli.

Pismem z 24 marca 2013r wnioskodawczyni wskazal, Ze zgodnie z decyzjg (...) w Z. trzeba natychmiast wyremontowac
kominy. Warto$¢ kosztorysowa rob6t wynosi 7036,69 zt a wspolnota na koncie posiada Srodki w wysokos$ci 3498,26 zt.



W zazaleniu na postanowienie Sadu Rejonowego w Zgorzelcu z dnia 26 marca 2013r o sygn I Ns 161/13 oddalajagcym
wniosek o zwolnienie od kosztéw sadowych wnioskodawczyni wskazala réwniez, ze celem wykonania remontu
zamierza wzigé kredyt w imieniu wspolnoty w (...) w Z. (k-67).

Uczestnicy E. T. (2), T. T. (1), M. T. (2) w odpowiedzi na wniosek wniesli o oddalenie wniosku w zakresie
zaciagniecia kredytu na remont budynku. Zlozyli réwniez wniosek wzajemny o zmiane zarzadcy poprzez ustanowienie
profesjonalnego licencjonowanego zarzadce nieruchomosci.

Na rozprawie w dniu 18-06-2013r wnioskodawczyni doprecyzowala, ze chce uzyskac zgode sadu na wziecie w imieniu
wspolnoty kredyt w banku (...) S.A. Oddzial w Z. wysokoéci 20 000,00 zl. Kredyt zostanie przeznaczony na remont
budynku w zakresie wynikajacym z decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Z. oraz na osuszenie
budynku.

Uczestnicy L. R., H. S. (2), E. T. (2), T. T. (1), M. T. (2) wniesli o oddalenie wniosku zarzadcy w calo$ci natomiast
uwzglednienie wniosku o zmiane zarzadcy. Zaproponowali, ze brakujace kwoty na remont komin6éw zgodnie z decyzja
(...) w Z. doplacg w gotowce na konto wspolnoty stosownie do wielko$ci udzialu. Nie zgadzali sie na wykonawce
proponowanego przez zarzadce z uwagi na zbyt wysoka cene. Zarzadcy zarzucali niekompetencje, ktotliwosc.

Whniosek wzajemny o zmiane zarzadcy mial podlegaé wylaczeniu do odrebnego postepowania z uwagi na caltkiem
odmienny przedmiot rozpoznania, ale na rozprawie w dniu 18-06-2013r strony zawarly ugode w zakresie pokrycia
kosztow i sposobu remontu w zakresie decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Z. z dnia 07-01-2013r
onr (...) wylaczenie wniosku bylo juz nie celowe.

Uczestnicy wspdlnym pismem z 08-07-2013r oraz wczeSniejszym pismem uczestnika L. R. z 03-07-2013r podtrzymali
wniosek o zmiane zarzadcy i zaproponowali go w osobie prawnej Przedsiebiorstwa (...). zoo w Z.. Do pism przedtozyli
odpis uchwaly o wyborze zarzadcy, ktora podpisali wszyscy za wyjatkiem wnioskodawczyni, oraz projekt umowy
o zarzadzanie. Przedlozyli takze uchwale o wyborze wykonawcy robot remontowych wskazanych w ugodzie nie
podpisany jedynie przez wnioskodawczynie.

W odpowiedzi na powyzsze pismo wnioskodawczyni wniosta o oddaleniu wniosku uczestnikéw o zmiane zarzadcy.
Twierdzac, ze zarzuty uczestnikow sa nieprawdziwe, a ona w zarzadzaniu wspolnota kierowala sie tylko jej dobrem.

Na rozprawie w dniu 07-11-2013r wnioskodawczyni okazala projekty konkurencyjnych uchwal wspoélnoty,
podpisanych wylacznie przez nia i jedna podpisana przez H. S. (1).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W budynku polozonym w Z. przy ul. (...) znajduja sie cztery lokale. Lokal nr (...) uzytkowy nalezacy do E. T. (2), T. T. (1),
M. T. (2). Lokal nr (...) mieszkalny stanowigcy wlasno$¢ L. R. poprzednio K. i K. malzonkéw H.. Wlaécicielem lokalu
nr (...) jest H. S. (1), alokalu nr (...) jest B. K. (1). Strony w nieruchomo$ci gruntowej i budynkowej posiadaja udzial:

« B.K. (1) 32,97%
« L. R.udzial 27,8%,
« H.S.(1)21,2%
« E,M., T.T. (1) 17,96%
(dowdd: odpisy ksigg wieczystych k. 102-105,122,14-172)

Wiaséciciele lokali w budynku przy ul. (...) w Z. nie podjeli uchwal w przedmiocie okreslenia sposobu zarzadu
nieruchomos$cig wspdlna, ani nie zlecali zarzadzania nieruchomoscia wspolna profesjonalnemu zarzadcy na podstawie



umowy zlecenia. Od dluzszego czasu wspolwlasciciela pozostawali ze soba w konflikcie, ktory skutkowal nie
mozliwo$cig uzyskania zgody wiekszoSci wspdtwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu
i ustalenia zasad ponoszenia i wysokoSci kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej. Nieruchomo$é byla w
przecietnym stanie technicznym i wymagala remontow.

(dowdd: akta zwigzkowe I Ns 611/11)
Sad Rejonowy w Zgorzelcu postanowieniem z dnia 29-02-2012 o sygn. akt I Ns 611/11:
1. ustanowit dla wspolnoty mieszkaniowej przy ul. (...) w Z. zarzadce przymusowego w osobie B. K. (1),

2. upowaznit B. K. (1) do odtworzenia wymaganej przepisami ustawy Prawo budowlane dokumentacji budynku przy
ul. (...) w Z., w szczeg6lnosci ksigzki obiektu budowlanego oraz protokoléw obowigzkowych okresowych przegladéw
technicznych,

3. upowaznil B. K. (1) do ubezpieczenia budynku przy ul. (...) w Z., zawarcia umowy rachunku bankowego dla
prowadzenia rozliczen zwigzanych z zarzadem nieruchomoécia wspdlna oraz ustalenia, stosownie do udzialow w
nieruchomosci wspolnej, wysokoSci oplat na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, w szczegdlnoéci zaliczek na
koszty remontow,

4. upowaznil B. K. (1) do pobierania od wlascicieli lokali i rozliczania zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna, stosownie do udzialébw w nieruchomos$ci wspoélnej, prowadzenia ewidencji pozaksiegowej kosztow zarzadu,
uiszczanych zaliczek, a takze rozliczen z innych tytuldow na rzecz nieruchomos$ci wspoélnej oraz podejmowania
wszelkich czynnosSci zwyklego zarzadu zwigzanych z nieruchomoécia wspolng, z tym ze podjecie czynnoSci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wymaga zgody wiascicieli w formie uchwaly,

5. zobowigzatl B. K. (1) do skladania Sadowi Rejonowemu w Zgorzelcu, w terminie do 31 marca kazdego roku
poczynajac od 2013 roku, sprawozdania z zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng wspo6lnoty mieszkaniowej przy ul. (...)
wZ.

(dowdd: postanowienie w aktach zwigzkowych I Ns 611/11)

Whnioskodawczyni jako zarzadca ustalila, ze przewidywane koszty zarzadu na rok 2013 wynosié¢ beda 4230 zl i skladaja
sie kontroli instalacji gazowej -100 zl, kontroli instalacji elektrycznej -200 zl, kontroli przewodéw kominowych —
140 zl, przegladu technicznego budynku -100zl, ubezpieczenia budynku -630 zl, oplat za energie elekiryczna -60 zl,
wynagrodzenia ksiegowej -3000 zl. Przewidywana wysoko§¢ funduszu remontowego wyniesie 9000 w tym 70% to
rata kredytu, ktéry zarzadca zamierza wzia¢ na pokrycie kosztéw remontu. Zaliczka miesieczna powinna wynosic 5 zt
za metr2 powierzchni uzytkowej. Na powyzsze ustalenia nie wyrazili zgode pozostali wspotwlasciciele, ktorzy zaliczke
na koszty zarzadu i na fundusz remontowy uiszczali w wysokoS$ci przyjetej wezedniej tj. w kwocie lacznej 2 z1 za metr
kwadratowy.

(dowdd: zeznania wnioskodawczyni k 123v-124,232v,233,234, zeznania uczestnikow 124,232v,233,234)

Wprowadzenie zarzadu przymusowego oraz zmiana wlaSciciela lokalu nr (...) nie doprowadzily do zmniejszenia
konfliktu wnioskodawczyni z pozostalam uczestnikami. Wprost przeciwnie konflikt narastat i razem z nim natezenie
zlych emocji pomiedzy wspotwlascicielami.

(dowdd: zeznania wnioskodawcezyni k 123v-124,232v,233,234, zeznania uczestnikow 124,232v,233,234)

B. K. (1) dzialajac jako zarzadca wspolnoty uzyskala numery Regon i NIP dla wspoélnoty. Wspdlnota zostala
zarejestrowana 10 maja 2012 r jako jednostka organizacyjna niemajgca osobowo$ci prawnej o nazwie Wspdlnota
Mieszkaniowa ul. (...) w Z. . Wspoélnota mieszkaniowa posiada numer identyfikacji w systemie REGON (...) oraz
Turner Identyfikacji Podatkowej (...). Nastepnie wnioskodawczyni zawarla nastepujace umowy w imieniu wspoélnoty:



1. rachunku bankowego z (...) Bankiem (...) Spotka Akcyjna Oddzial I w Z. z 05 czerwca 2012 T,

2. z panem A. S. na wykonanie przegladu instalacji elektrycznej z 06 lipca 2012 .,

3.z Zakladem (...) A. K. (1) zawarta 18 lipca 2012 .,

4.z panem S. na wykonanie przegladu instalacji gazowej zawarta 12 listopada 2012 1.,

5. o dzielo na wykonanie przegladu technicznego budynku z p. A. K. (2) z. 03 pazdziernika 2012 r.,

6. polise ubezpieczeniowa budynku wspolnoty mieszkaniowej zawarta o5 lipiec 2012 r do 04 lipca 2013 r
7.z Biurem (...) na prowadzenie ksiegowos$ci za kwote 120 z} brutto miesiecznie.

Whnioskodawczyni dokonala okresowych przegladow technicznych budynku:

1. Przeglad instalacji elektrycznej w budynku 16 lipiec 20121 .

2. Okresowa kontrola przewod6w kominowych: dymowych, spalinowych, wentylacyjny 18 lipiec 2012 r
3. Przeglad techniczny instalacji gazowej 12 listopada 2012 r

4. Okresowa kontrola budynku (5 letnia), polegajac na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania
obiektu budowlanego oraz jego otoczenia 12 paZzdziernik 2012 r.

5. Kontrola z zakresu ochrony przeciwpozarowej 25 pazdziernik 2012 r.

W zwiazku z tym, ze zawsze byly problemy z rozliczaniem rachunkéw za zuzyta wode, w sierpniu 2012 r w budynku
wykonano rozdzial instalacji wodnej. Kazdy z wlascicieli budynku ma oddzielny licznik na wode i samodzielnie
oplaca rachunki za zuzyta wode. Koszty rozdzialu instalacji wodnej byly pokryte przez kazdego wspolwlasciciela
indywidualnie.

(dowdd: sprawozdanie wnioskodawczyni z zarzadu za rok 2012 k-74-79, zeznania wnioskodawczyni k
123v-124,232v,233,234, zeznania uczestnikow 124,232v,233,234)

Decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Z. z dnia 07-01-2013r o nr (...) nakazano Panstwu T. E.
iT. zam. ul. (...), (...)-(...) Z., Panu T. M. zam. ul. (...),(...)-(...) Z., Pani K. B. zam. ul. (...), (...)-(...) Z., Panstwu H. K.
i K. zam. ul. (...),(...)-(...) Z., Pani H. S. (1) zam. ul. (...), (...)-(...) Z. w terminie 60 dni od dnia otrzymania niniejszej
decyzji, wykonanie zalecenn zawartych w protokole kominiarskim nr (...) z dnia 18.07.2012r., a mianowicie:

« otynkowac kominy na strychu
» przemurowaé komin A nad dachem budynku
 uzupekhic lawy kominowe na dachu do wszystkich kominow

« wymieni¢ 3 szt. drzwiczek kominowych na strychu do przewodow nr. 1,2,6. -zamontowaé drzwiczki spadowe do
przewodéw dymowych i spalinowych

« uszczelni¢ przewody kominowe nr. 1,3 przy podlodze w przedpokoju w mieszkaniu nr (...).

Roboty budowlane nakazano wykonywa¢ pod nadzorem osoby posiadajacej stosowne uprawnienia, a o ich wykonaniu
nalezy niezwlocznie powiadomi¢ na pi$mie (...) w Z..

(dowod: decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Z. z dnia 07-01-2013r o nr (...) k-122)



Budynek wspdlnoty w pozostalym zakresie byl w zadowalajacym albo przecietnym stanie technicznym. Jedynie $ciany
piwnicy do wysokosci 1,5 metra wymagaly osuszenia, innych pilnych do wykonania remontéw nie stwierdzono. Strony
pozostaja w sporze co do zakresu prac remontowych i czasu i kosztow ich wykonania.

(dowod: protokoly kontroli budynku k- 122,zeznania wnioskodawczyni k 123v-124,232v,233,234, zeznania
uczestnikow 124,232v,233,234 )

Na rozprawie w dniu 11-06-2013r strony zawarly ugode w zakresie pokrycia kosztéw i sposobu remontu w zakresie
decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Z. z dnia 07-01-2013r o nr (...).

(dowdd: ugoda k 124v)

Obecnie sie toczy postepowanie w sprawie I Ns 611/11 w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania wnioskodawczyni
z zarzadu nieruchomogcig za rok 2012.

(dowdd: akta zwigzkowe I Ns 611/11)

Wspolwlasciciele w drodze uchwaly podjetej w drodze zbierania gloséw wybrali wykonawce do wykonania prac
z decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego. Uchwaly nie podpisala jedynie wnioskodawczyni.
Wnioskodawczyni nie zastosowala sie do powyzszej uchwaly i prace zlecila przez siebie wybranej firmie (...) w Z..
Firma wykonala prace z decyzji z kwote 7060,04 zl. Uczestnicy uwazali, ze wykonawca wnioskodawczyni byt drozszy
od wybranego przez nich w uchwale oraz, ze prace wykonal nieprawidtowo.

(dowdd: protokoly kontroli budynku k- 122,zeznania wnioskodawczyni k 123v-124,232v,233,234, zeznania
uczestnikow 124,232v,233,234 )

Ugode w zakresie wplacenia kwot z ugody na pokrycie kosztéow remontéw oplacili wszyscy wspotwlasciciele za
wyjatkiem L. R., ktoéry zaprzestal oplacaé rowniez zaliczki na pokrycie biezacych kosztow i fundusz remontowy w
poprzedniej wysokoéci 2 zl za metr kwadratowy.

(dowdd: zeznania wnioskodawczyni k 123v-124,232v,233,234, zeznania uczestnikow 124,232v,233,234 )

Przedmiotem dzialalnoSci Przedsiebiorstwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w Z. jest miedzy innymi
obstuga nieruchomosci. Spétka zatrudnia licencjonowanych zarzadcéw nieruchomosci i zarzadza okoto 300 duzymi
wspolnotami na lokalnym rynku. Spoétka wyrazita zgode na powierzenie jej obowiazkow zarzadcy przymusowego na
warunkach ustalonych z uczestnikami.

(dowdd: projekt umowy o zarzadzanie k 147-152, o§wiadczenie prokurenta spotki k 233-234)
Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie

przedlozonych dokumentéw i w zasadzie zgodnych zeznan stron. Strony w swoich zeznaniach réznily sie jedynie
w ocenie poszczegdlnych faktow, wyciggaly bowiem z nich calkowicie odmienne i wywolane emocjami wnioski. W
sprawie caly czas byl jaskrawo widoczny konflikt wnioskodawczyni z pozostalymi uczestnikami uniemozliwiajacy im
dojscie do jakiekolwiek porozumienia nawet w drobnych sprawach bez udziatu sadu.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W sprawie zostaly rozpoznane dwa wnioski. Jeden wnioskodawczyni dotyczacy zezwolenie na dokonanie kilku
czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomoscia i drugi uczestnikéw o zmiane zarzadcy.

W zakresie pierwszego wniosku wskazaé¢ nalezy, ze zgodnie z art 935 §3 k.p.c czynnoéci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu zarzadca moze wykonywaé tylko za zgoda stron, a w jej braku - za zezwoleniem sadu. Zezwolenie na
dokonanie konkretnych czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomoscia zostalo wydane wnioskodawczyni



juz w postanowieniu Sadu Rejonowego w Zgorzelcu z dnia 29-02-2012 o sygn. akt I Ns 611/11, w ktory sad upowaznit
wnioskodawczynie do ustalenia, stosownie do udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, wysokos$ci oplat na koszty zarzadu
nieruchomoscia wspolng, w szczegdlnoéci zaliczek na koszty remontéw oraz podejmowania wszelkich czynnosci
zwyklego zarzadu zwiazanych z nieruchomoscia wsp6lna. Wnioskodawczyni ustalita taka wysoko$¢ zaliczek w kwocie
5z} to jednak z uwagi na sprzeciw pozostatych wspotwlasceicieli cheiala w drodze wniosku do sadu uzyskaé przymusowa
akceptacje przez pozostalych przyjetych przez siebie stawek. Takie dzialania nie moglo sie spotkac z aprobatg sadu
albowiem zbedne jest wydawanie kolejnej zgody na czynno$ci na ktore sad juz wydal zgode. Wniosek wiec zostal
oddalony na podstawie art. 935 §3 k.p.c.

Whniosek zarzadcy dotyczyl takze wyrazenia zgody na remont budynku w zakresie prac wskazanych decyzji
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Z. z dnia 07-01-2013r o nr (...) oraz celem odwodnienia i osuszenia
fundamentow i §cian piwnicy. Celem wszystkich tak wskazanych prac jest zachowanie stanu technicznego budynku i
zapobiezenie jego dalszej degradacji. Wszystkie wiec prace wskazane we wniosku maja charakter robo6t koniecznych
wiec nie wykraczaja poza zakres czynnoS$ci zwykle zarzadu nieruchomoscig. Powolujac sie na dorobek doktryny
czynnoSciami zwyklego zarzadu sa biezace sprawy zwiazane ze zwykla eksploatacja rzeczy i utrzymaniem jej (co do
zasady) w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego jej przeznaczenia. Wszystko, co sie w tych granicach nie
mies$ci, nalezy do spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia. Ocena charakteru czynno$ci musi
by¢ dokonywana indywidualnie w odniesieniu do konkretnego stanu faktycznego. Przykladowo do czynnosci zwyklego
zarzadu naleza biezace remonty, naprawy, zawieranie uméw najmu na czas przyjety przez zwyczaj miejscowy, a do
czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad zaciaganie kredytow czy dokonywanie niekoniecznych zmian w substancji
nieruchomoéci. Z uwagi na powyzsze wniosek zarzadcy podlegal w wskazanym zakresie oddaleniu.

Jedyna czynno$cia wymagajace zgody sadu bylo wiec wziecie kredytu w imieniu wspélnoty w (...) w Z. na
pokrycie kosztow remontow. Kwestie rozliczen kosztow prac wynikajacych z decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Z. z dnia 07-01-2013r o nr (...) strony ustalily w ugodzie cze$ciowej postepowanie w tej czedci
podlegalo umorzeniu jako bezcelowe[art 355 k.p.c.w zwiazku z art 13 2 k.p.c.].

W zakresie drugiego wniosku wskaza¢ nalezy, ze sad nie podzielil opinii uczestnikdbw o calkowicie wadliwym
prowadzeniu zarzadu przez wnioskodawczynie. Wnioskodawczyni obiektywnie jedynie mozna postawi¢ zarzut
niezastosowania sie do uchwaly pozostalych wspoétwlascicieli dotyczacej wyboru wykonawcy prac z decyzji
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego i zlecenie prac wybranej wylacznie przez siebie firmie. Nie
zastosowanie sie do tej uchwaly jak i poprzedzajacej jej ugody niewatpliwie sprzeczne z art 935 §3 k.p.c. nalezy
oceni¢ jako nieprawidlowe sprawowanie zarzadu. W pozostalym zakresie wnioskodawczyni w ramach posiadanych
kompetencji starala sie jak najlepiej wykonywaé powierzony jej obowigzek zarzadcy. Ustawodawca w art 931 § 2 k.p.c.
przewidzial mozliwo$¢é zmiany zarzadcy jezeli prawidlowe sprawowanie zarzadu tego wymaga. Przestanka odjecia
zarzadu jest wiec waskim rozumieniu nieprawidlowe jego sprawowanie, przez co nalezy rozumie¢ niegospodarno$c,
niesumienno$¢ dtuznika, brak odpowiednich kwalifikacji oraz inne obiektywne okoliczno$ci, np. odbywanie stuzby
wojskowej. Zdaniem sadu jednak przeslanke ta takze nalezy rozumie¢ szerzej bowiem ustanowienie sagdowego zarzadu
nieruchomoscia na podstawie art. 203 k.c. z samego zalozenia ma doprowadzi¢ do ustabilizowania stosunkow
pomiedzy wspolwlascicielami na czas dluzszy. Zarzad ten jest wykonywany wylgcznie w interesie wspotwlascicieli,
a ma na celu zagwarantowanie zarzadzania wspo6lng nieruchomoscia w sposoéb racjonalny i wykluczajacy konflikty.
Ustanowienie przez sad zarzadcy rzeczy wspoélnej stanowi powazne ograniczenie okre§lonych w art. 199-207 k.c.
uprawnien wspotwlasceicieli. Samodzielno$¢ zarzadcy w wykonywaniu przez niego obowiazkdéw wylaczona jest bowiem
tylko co do czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu i wymienionych w art. 935 § 3 i art. 936 zd. 3
k.p.c. Z tej przyczyny wspotwlascicielom moze nie by¢ obojetne, kto zostanie wyznaczony zarzadca. Istniejacy wiec
konflikt pomiedzy jednym ze wspotwlascicieli sprawujacym funkcje zarzadcy, a pozostalymi wspotwlascicielami jako
stan zagrazajacy prawidlowemu sprawowaniu zarzadu ( rozumianemu jako dobro i interes wsp6lny) stanowi juz
wystarczajacq podstawe do zmiany zarzadcy w trybie art 931 § 2 k.p.c. Zwlaszcza, ze pozostale spory co prawidlowosci
wykonywania zarzadu przez wnioskodawczynie rozpoznawane beda w sprawie I Ns 611/11 co do zatwierdzenia lub nie
jej sprawozdania z zarzadu. Zaproponowany kandydat na nowego zarzadce gwarantuje profesjonalne wykonywanie



zarzadu nieruchomo$cia, a jako podmiot zewnetrzny i niezaangazowany emocjonalnie moze doprowadzi¢ do
wygasniecia konfliktéw rozpoczynajgcych sie od braku porozumienia przy uzytkowaniu wspoélnego kilku lokalowego
budynku.

Na zasadzie art 939 k.p.c. odstgpiono od ustalanie wynagrodzenia zarzadcom z uwagi na brak wnioskéw w tym
zakresie. Wnioskodawezyni jak i uczestnicy nie domagali sie okreélenia uprawnien zarzadcy na nowo dlatego zakres
uprawnien zarzadcy pozostawiono tak jak w postanowieniu z dnia 29-02-2012 o sygn. akt I Ns 611/11.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w pkt. III i IV sentencji.



