Sygn. akt X Ns 170/15

UZASADNIENIE

Wnioskodawcy S. O., (...) Spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq w (...) w upadlosci ukladowej z
stedzibq w 0., A. U,, I. S., A. P. (1), A. P. (2) i O. P., (...) Spolka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq
w O. (omylkowo traktowany jako uczestnik, a nie wnioskodawca w tym postepowaniu) wniesli o uchylenie zarzadu
przymusowego, ustanowionego postanowieniem Sadu Rejonowego w Olsztynie z dnia 7 grudnia 2012r., wydanym w
sprawie sygn. akt X Ns 797/11 (za wnioskodawcéw Sad uznal tych wspotwlascicieli, ktorzy udzielili pelnomocnictwa
do reprezentowania ich przez A. P. — por.: zarz. z k. 17).

Whnioskodawcy w toku sprawy sprecyzowali okoliczno$ci, majace $§wiadczyé o potrzebie uchylenia tego zarzadu.
Stwierdzili, ze postanowienie w przedmiocie ustanowienia zarzadu przymusowego zostalo wydane niezgodnie z
prawem, na skutek przestepstwa i po$wiadczenia nieprawdy (k. 552). W toku sprawy zglosili takze zarzuty co do
sposobu wykonywania zarzadu przez T. S. (np. co do falszowania uchwal Wspoélnoty). Wskazali, ze w budynku zostaly
wybudowane 23 kotlownie bez zgody Wspolnoty. Takze wyrok w sprawie zamkniecia ksiegi wieczystej lokalu kottowni
zapadl z naruszeniem prawa, na skutek przestepstwa popelnionego przez sedziego i bieglego (k. 568 i n., k. 586 —
588, k. 645, k. 703).

Uczestnicy, W. D., K. G. (1), E. J. (1), M. J., E. J. (2), W. K. (1), J. K., A. N., M. G., D. G., Z. G., K. G. (2),
G.K.,W.K. (2),K. K., M. K., P. M., A. M. (1), R. M., A. P. (4), A. P. (5), P. P.,D. P.,R. S., K. S., J. Z.,
K. Z.,P.Z,N.Z.,M. Z., M. L. oraz Wspélnota Mieszkaniowa V. Centrum przy ul. (...) w D. wnieéli o
oddalenie wniosku wskazujac, ze przyczyny, dla ktérych powolano zarzad przymusowy nadal istnieja (k. 501 — 508).

Zdaniem wymienionych uczestnikdéw, od chwili powolania zarzadcy przymusowego ich sytuacja — jako mieszkancéw
budynku — ulegla radykalnej poprawie. Dzieki m.in. dzialaniom zarzadcy przymusowego, obecnie nie marzna w
okresie zimowym i przez caly rok maja w kranach ciepla wode (A. P. (2) niezgodnymi w prawem dzialaniami pozbawit
ich dostaw C.O i cieplej wody). Za zgoda Sadu zostaly wybudowane nowe przylacza gazowe oraz nowa instalacja
gazowa, ktéra pozwolila na montaz piecykéw dwufunkeyjnych. Inwestycja ta pochlonela 200 000 zl. Takze te dzialania
A. P. proébowat storpedowac.

Uczestnicy ci podniesli, ze zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna znajduja sie na stalym zblizonym
poziomie, za$ wszelkie zglaszane przez mieszkancow usterki i awarie sg usuwane na biezaco. Obecny zarzadca na
biezaco kontroluje wplaty zaliczek na koszty zarzadu oraz kieruje sprawy do sadu i komornika w celu windykacji
nalezno$ci m.in. wobec wnioskodawecow A. i A. P. (2), I. S., S. O, A. U., (...) Sp. z o.0. w likwidacji w
upadlo$ci ukladowej. Z wypowiedzi A. P. (2) wynika, ze nigdy nie mial i nie ma zamiaru ponoszenia kosztéw
zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci, co prowadzi do tego, ze bedacy w mniejszoSci wlasciciele lokali (glownie
mieszkaniowych) musza ponosié¢ koszt utrzymania calej nieruchomogci.

Wymienieni uczestnicy wyrazili przekonanie, ze uchylenie zarzadu przymusowego doprowadzi ponownie do sytuacji,
w ktoérej Wspolnota faktycznie nie funkcjonowala. Zwrocili uwage, ze A. P. (2) wraz z rodzing dysponuje ponad
50% - ami gloséw. Osoby te od poczatku istnienia Wspdlnoty nie wnosily zadnych oplat i zaliczek w zwiazku
z funkcjonowaniem nieruchomos$ci, natomiast probowali narzuci¢ pozostalym mieszkaicom niezgodne z prawem
sposoby dostarczania ciepla i cieplej wody. Decyzje A. P. (2) doprowadzily do ogromnych zalegloéci finansowych
wobec Gminy D. (oplaty za dostarczanie wody oraz odbior Sciekow), (...) Spolki (...) (za paliwo niezbedne do
podgrzania wody i CO), z tytulu oplat za energie elektryczna, odbiér odpadéw komunalnych i utrzymywanie czystosci
w budynku. Zadtuzenia te zostaly w catoSci splacone dzieki m.in. dzialaniom zarzadcy.

Uczestnicy zwrocili uwage, ze A. P. (2) nie uznaje decyzji Sagdu w przedmiocie powolania zarzadcy przymusowego,
ani wyroku w sprawie zamkniecia ksiegi wieczystej kotlowni. Wydaje w imieniu Wspolnoty szereg nieuprawnionych
uchwal, ktoérych przyklady uczestnicy wskazali (k. 5001 n.).



Uczestnicy wyja$nili, ze oplaty za centralne ogrzewanie i podgrzanie wody byly ptacone przez nich zaliczkowo do konca
listopada 2010r. Jednakze wyliczone koszty byly kolosalne, nieuzasadnione, nienalezne, za$ przedlozone rozliczenia
zawieraly pozycje ,amortyzacja” liczona nie od powierzchni kotlowni, ale od powierzchni wszystkich lokali. Do chwili
obecnej, wlasciciele lokali nie otrzymali prawidlowego rozliczenia z tego tytutu (k. 603).

Uczestnicy E. B., W.R., E.S.,A.Z.,A. M. (2), W. O.iR. O., atakze (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia
w (...) w upadlo$ci ukladowej z siedziba w O. nie zajeli stanowiska w sprawie.

Na rozprawie w dniu 26 sierpnia 2016r. wnioskodawca A. P. wyjasnil, ze wniosek o uchyleniu zarzadu zostal ztozony
przez niego takze w imieniu Wspo6lnoty Mieszkaniowej V. Centrum przy ul. (...) w D.. Wnioskodawca nie wykazal
jednak upowaznienia do dzialania w imieniu Wspoélnoty. W tej sytuacji, Sad potraktowal Wspolnote jedynie jako
uczestnika postepowania, reprezentowanego przez zarzadce przymusowego. W ocenie Sadu, kwestia ta o tyle nie ma
znaczenia w niniejszej sprawie, ze wystepuja w niej jako wnioskodawcy lub uczestnicy wszyscy wspotwlasciciele lokali
(k. 568).

Ostatecznie, Sad zwolnil od udzialu w sprawie Gmine D. w D. uznajac, ze brak jest po jej stronie interesu prawnego w
niniejszej sprawie (zwlaszcza ze A. P. wyjaénil, ze w istocie nie wskazywal takiego uczestnika postepowania).

Sad ustalil, co nastepuje:

Postanowieniem z dnia 7 grudnia 2012r., wydanym w sprawie sygn.. akt X Ns 797/11, Sad Rejonowy w Olsztynie,
Wydzial X Cywilny, ustanowil zarzadce przymusowego nieruchomosci, polozonej w D. przy ul. (...) i powierzyl ten
zarzad (...), zobowiazujac go do kierowania sprawami wspolnoty, reprezentowania jej na zewnatrz oraz w stosunkach
pomiedzy wspodlnota a poszczegblnymi jej czlonkami.

Uzasadniajac to postanowienie wskazal, ze zwazywszy na stwierdzone zadluzenie Wspoélnoty, ze zasady
prawidlowej gospodarki sq naruszane w rzeczonej Wspoélnocie. Istniejacy konflikt, na ktéry naklada
sie toczacy sie przed tutejszym Sadem spoér o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej w sprawie X C 556/11, ktérego
rozstrzygniecie ostatecznie pozwoli ocenié¢ skuteczno$¢ podejmowanych uchwal, poniewaz w obecnym stanie nie
jest mozliwe jednoznaczne ustalenie czy sa podejmowane przez osoby faktycznie dysponujace wiekszoscia gtosow.
Niezaleznie od powyzszego nalezy rowniez wskazaé, iz gdyby nawet uzna¢, iz zarzad zostal prawidlowo powolany
to obecna sytuacja we Wspdlnocie jest tego rodzaju, iz nie moze ona sama funkcjonowaé, bez nadzoru Sadu.
Zainteresowane strony maja wobec siebie szereg zastrzezen zwigzanych z dzialalnoScia zarzadcy i uczestnika A. P. (2)
(np. zlikwidowanie konta remontowego Wspolnoty, zalegto$ci w oplatach).

Postanowieniem z dnia 27 maja 2013, wydanym w sprawie sygn. akt IX Ca 196/13, Sad Okregowy w Olsztynie oddalil
apelacje, wniesione od powyzszego postanowienia Sadu Rejonowego w Olsztynie.

Jak wskazano w uzasadnieniu tego postanowienia, (...) Sad I instancji prawidlowo uznal, ze spelnione zostaly
przestanki ustanowienia zarzadcy przymusowego okreslone w art. 26 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci
lokali. Abstrahujac od tego, iz w chwili obecnej istnieja watpliwosci, co do prawidlowosci powolania zarzadu
Wspolnoty, ktére zostang rozwiane dopiero po rozstrzygnieciu sprawy o uzgodnienie tre$ci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym, uznaé nalezy, ze sprawowany przez A. P. (2) zarzad Wspoélnoty narusza zasady
prawidlowej gospodarki. Przede wszystkim zwréci¢ nalezy uwage na stwierdzone zadluzenie Wspélnoty, czy
chociazby zlikwidowanie konta remontowego. Zdaniem Sadu Okregowego istniejacy miedzy zarzadem, a duza czeécia
czlonkéw wspolnoty konflikt uniemozliwia jej funkcjonowanie bez nadzoru Sadu. Z chwila wyodrebnienia pierwszego
lokalu w budynku z mocy prawa powstaje wspolnota mieszkaniowa, a w konsekwencji konieczno$¢ jej zarzadzania —
sprawnego i zgodnego z zasadami prawidlowej gospodarki. Dotychczasowy zarzad nie daje gwarancji takiego zarzadu,
co leglo u podstaw ustanowienia zarzadcy przymusowego.

dowod: postanowienia i uzasadnienia w aktach sprawy tut. Sadu sygn. X C 797/11



T. S. faktycznie przyjal i realizuje obowiazki zarzadcy przymusowego wskazanej w postanowieniu Wspdlnoty. Z
dokonywanych czynnoéci sklada sprawozdania, w ktorych zawiera dokladny opis dokonywanych czynnosci. Sad
wydal decyzje o zatwierdzeniu pierwszego z tych sprawozdan. Co do pozostalych decyzje dotychczas nie zapadly. Ze
sprawozdan tych wynika, ze zarzadca podjal szereg dzialan o charakterze windykacyjnym wobec wspotwlascicieli,
ktorzy zalegaja z oplatami na rzecz Wspdlnoty oraz celem realizacji prac budowlanych dotyczacych instalacji gazowej,
instalacji cieplej i zimnej wody i C.O.

W okresie dzialania zarzadcy przymusowego, Wéjt Gminy D. wydal decyzje w przedmiocie umorzenia Wspoélnocie
odsetek od zaleglych naleznoéci za dostarczong wode i odebrane $cieki.

dowod: sprawozdania w aktach sprawy tut. Sadu sygn. X C 797/11 (k. 790 — 809 akt niniejszej sprawy), kopia decyzji
zk. 517

Przez okres dwoch lat, w zwigzku z odcieciem dostawy ciepla do lokali mieszkalnych uczestnikéw, byli oni zmuszeni
do zapewnienia ciepla we wlasnym zakresie (np. przy uzyciu elektrycznych podgrzewaczy).

Postanowieniem z dnia 25 lipca 2014r., Sad Rejonowy w Olsztynie zatwierdzil sprawozdanie zarzadcy za okres od
27 maja 2013r. do 27 maja 2014r. oraz zezwolil zarzadcy przymusowemu T. S. na wykonanie instalacji gazowej do
lokali mieszkalnych oraz uzytkowego nalezacego do E. B. (poza lokalami wyraZznie wymienionymi w postanowieniu)
celem umozliwienia zainstalowania tam piecéw gazowych dwufunkcyjnych, a takze zezwolil na podwyzszenie kosztow
zarzadu. Apelacja wniesiona od tego postanowienia zostala oddalona (postanowienie Sagdu Okregowego w Olsztynie
z dnia 22 stycznia 2015r., sygn.. akt IX Ca 865/14).

Objete postanowieniem prace zostaly faktycznie wykonane.

dowdd: kopia wniosku z k. 825 — 827, kopie postanowien wraz z uzasadnieniem z k. 787 — 789 i z k. 812 - 815,
okoliczno$ci bezsporne

Whnioskodawcy nie uznaja faktu ustanowienia zarzadcy przymusowego w osobie T. S..

W okresie trwania zarzadu przymusowego zapadly miedzy innymi nastepujace uchwaly Wspélnoty, za ktérymi glosy
oddali: A. P. (2), . P, S. P., A. i A. P. (1), M. P., (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia w (...) w upadtosci
uktadowej z siedzibg w O.:

- nr 1/08/2013 z dnia 19 sierpnia 2013r. — m.in. zobowiazujaca zarzad Wspolnoty do wystapienia z pozwem o
odwolanie zarzadcy przymusowego,

- nr 1/01/2014 z 24 stycznia 2014 — m.in. stwierdzajgca brak podstaw formalno — prawnych do funkcjonowania
zarzadcy przymusowego T. S.,

- nr 2/01/2014 z dnia 25 stycznia 2014r. — stwierdzajaca m.in., ze wyrok Sadu Rejonowego w Olsztynie, wydany w
sprawie sygn. akt X C 556/11, stanowi poSwiadczenie nieprawdy i sfalszowanie rzeczywistego stanu prawnego,

-nr1/7/2014 z 7lipca 2014r. — m.in. ustanawiajaca zakaz dzialania i reprezentowania Wspdlnoty dla T. S. w sprawach
przekraczajacych zwykly zarzad oraz stwierdzajaca jego brak uprawnien do reprezentowania Wspolnoty,

- nr 1/12/2014 z 9 grudnia 2014r. — upowazniajaca A. P. (2) do reprezentowania Wspolnoty we wszystkich sprawach
z zakresu zwyklego zarzadu i przekraczajacych zwykly zarzad,

- nr 1/11/2015 z 17 listopada 2015r. — przewidujaca m.in. dozywotni zakaz wstepu na teren nieruchomosci dla T. S.
oraz wszystkich oséb go reprezentujacych, a takze utrate zdolnosci do wykonywania funkcji zarzadcy nieruchomosci.



dowod: kopie uchwal z k. 199 — 200, 203, 522 — 523, 564 — 565, 580 — 581, zawiadomien z k. 532 — 533, 534, 535,
pism z k. 536, 537, 539, postanowienia z k. 542 - 544

Whnioskodawcy podejmuja dzialania w postepowaniu administracyjnym zmierzajace do stwierdzenia niewaznoSci
prawomocnej decyzji administracyjnej w przedmiocie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia
na budowe instalacji gazowej wraz z przebudowa instalacji cieplej i zimnej wody oraz instalacji C.O. w budynku przy
ul. (...)wD..

dowdd: kopie decyzji z k. 509 — 516, 606 — 609, pism z k. 840 — 844, 853 — 854, kopia pisma z k. 866 — 869

Wyrokiem z dnia 5 wrze$nia 2013r. (sygn. akt X C 556/11), Sad Rejonowy w Olsztynie nakazal m.in. zamkna¢ ksiege
wieczysta Nr KW (...) ustalajgc, Ze nie powstala i nie istnieje odrebna wlasno$¢ lokalu nr (...). Apelacja od tego wyroku
zostala oddalona, za$§ Sad Najwyzszy odmowit przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania.

dowod: wyrok na k. 877 — 880 wraz z uzasadnieniem na k. 917 — 933, wyrok na k. 1119 wraz z uzasadnieniem na k.
1128 — 1156, postanowienie z k. 1450 wraz z uzasadnieniem z k. 1451 — w aktach sprawy tut. Sadu sygn. X C 556/11

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o bezsporne twierdzenia stron oraz o zlozone do akt sprawy dokumenty,
ktoérych autentycznosci i prawdziwos$ci zadna ze stron nie kwestionowala.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Whniosek podlegal oddaleniu.

Zgodnie z treScig art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoSci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388), jezeli zarzad
nie zostal powolany lub pomimo powolania nie wypelnia swoich obowiazkéw albo narusza zasady prawidlowej
gospodarki, kazdy wlasciciel lokalu moze zada¢ ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad, ktory okresli
zakres jego uprawnien oraz nalezne mu wynagrodzenie. Sad odwola zarzaqdce, gdy ustanqg przyczyny jego
powolania.

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze w postepowaniu o uchyleniu zarzadu przymusowego Sad nie jest
kompetentny do tego, aby weryfikowaé¢ podstawy do wydania postanowienia o ustanowieniu zarzadu przymusowego.
Sad bada wylacznie, czy nadal istnieja okolicznoSci, ktore zadecydowaly o powolaniu zarzadcy przymusowego. Ciezar
udowodnienia tych okoliczno$ci spoczywa przy tym na wnioskodawcy (art. 6 k.c.).

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze formulowane przez A. P. bardzo powazne zarzuty co do postanowienia
w przedmiocie ustanowienia zarzadcy przymusowego, w szczegélno$ci pod adresem sedziego, ktéory wydal to
rozstrzygniecie, nie zostaly poparte zadnymi dowodami (np. orzeczeniami sagdu karnego). Nie ulega takze watpliwo$ci,
Ze postanowienie w przedmiocie ustanowienia zarzadu przymusowego bylo przedmiotem kontroli odwolawczej.

Podkreslenia wymaga takze juz na wstepie fakt, ze wbrew twierdzeniom wnioskodawcy, prawo wlasnosci nie
Jjest prawem nieograniczonym. Zgodnie z art. 140 k.c., wlasciciel moze realizowa¢ uprawnienia wynikajace
z tego prawa jedynie w granicach okres§lonych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego. Instytucja zarzadcy
przymusowego zostala przewidziana w ustawie i stanowi przyklad wlaénie takiego ograniczenia prawa wlasnosci, ktore
— wedlug ustawodawcy — jest uzasadnione w przypadku spelienia przesltanek z art. 26 ustawy o wlasnosci lokali.

W oparciu o tre$¢ uzasadnien postanowien wydanych przez Sad I i IT instancji w przedmiocie ustanowienia zarzadu
przymusowego ustalono, ze przyczyna powolania tego zarzadu byl brak zachowania przez dotychczasowy zarzad
zasad prawidlowej gospodarki (istnienie zadluzenia, likwidacja funduszu remontowego). Z uwagi na fakt, ze obecnie
zarzad sprawowany jest przez zarzadce przymusowego, orzeczenie Sadu w niniejszej sprawie musi opiera¢ sie na
pewnych hipotetycznych zalozeniach co do stanu rzeczy, jaki moglby zaistnie¢, gdyby zarzadu przymusowego nie bylo.
Jak wskazuje sie w doktrynie, za odpadniecie przyczyn ustanowienia zarzadcy sadowego nalezy uznaé sytuacje, gdy



zlikwidowana zostala dysfunkcja dotyczaca zarzadzania nieruchomoscia wspoélng, stanowigca podstawe ustanowienia
zarzadcy przymusowego.

W oparciu o dokonane ustalenia nalezy stwierdzié¢, ze wiekszo$¢ udzialdbw w nieruchomosci nadal skupia sie w rekach
A. P. (2), jego rodziny oraz spolek, z ktoérymi jest powigzany kapitalowo lub osobowo. Tego stanu rzeczy nie zmienil
prawomocny wyrok Sagdu Rejonowego w Olsztynie z dnia 5 wrze$nia 2013r. (sygn. akt X C 556/11), ktéry doprowadzit
do zamkniecia ksiegi wieczystej lokalu kotlowni i szeregu uzgodnien treSci ksiag wieczystych. Jest zatem oczywistym,
ze w przypadku uchylenia zarzadu przymusowego, wnioskodawca A. P. (2) nadal moglby wywierac istotny wplyw na
sklad zarzadu, a tym samym — na podejmowane przez niego decyzje w zakresie gospodarki Wspoélnoty.

Z niezakwestionowanych twierdzen uczestnikbw wynika, Zze z okresu poprzedzajacego powolanie zarzadcy
przymusowego pozostato znaczne zadluzenie, ktore jej czlonkowie obecnie splacajg. Powolujac sie na toczace sie
postepowania uczestnicy podniesli, ze sam A. P. (2), czlonkowie jego rodziny i zalezne od niego spolki nie reguluja
zobowigzan wobec Wspo6lnoty, zas zobowigzania te dotycza znacznych kwot (okolicznoSci tych wnioskodawcy réwniez
nie kwestionowali). Zdaniem uczestnikéw, powyzsze wynika ze specyficznego rozumienia prawa wlasnosci przez
wnioskodawce A. P. i konsekwentnego dazenia do tego, aby calym ciezarem zobowigzan Wspoélnoty obcigzyé
pozostalych, stanowigcych mniejszo§¢é wspotwtascicieli. W tym miejscu nalezy zwrdcié uwage na tre$¢ uchwaly nr
1/2011 z dnia 7 marca 2011r., ktéra miala wejsé w zycie od 1 stycznia 2010r. (k. 518), ktora jednak — wedle twierdzen
wnioskodawcy A. P. — zostala nastepnie uchylona.

Nie ulega watpliwosci, Zze w okresie poprzedzajacym ustanowienie zarzadcy przymusowego pomiedzy A. P.
(2) (i popierajacymi go wlaScicielami wiekszoSci udzialow w nieruchomosci) a pozostalymi wspotwlascicielami
nieruchomo$ci zaistnial powazny konflikt na tle finansowym.

Z twierdzen wnioskodawcow i uczestnikow wynika, ze Zrédlem tego konfliktu byly rozliczenia za dostarczone cieplo,
wytwarzane przez kotlownie nalezaca formalnie do (...) Sp. z o.0. (pomieszczenia tejze wlasnie kotlowni zostaly
nastepnie uznane za cze$¢ wspolna nieruchomoéci budynkowej). Pewien udzial w tym konflikcie mial 6wczesny
zarzadca (obecnie zarzadca przymusowy) T. S., ktéry byl osoba odpowiedzialng za regulowanie przez Wspdlnote
nalezno$ci za dostarczane cieplo i ktory zakwestionowat rozliczenia przedstawiane przez spolke (...). W twierdzeniach
stron niniejszego postepowania brak bylo informacji co do tego, czy kwestia prawidlowosci rozliczen pomiedzy (...)
Sp. z 0.0. a Wspo6lnota byla przedmiotem rozstrzygniecia sadowego (np. w sprawie o zaplate). Wobec tresci zarzutow
zgloszonych przez uczestnikdéw, nie dostarczyl dowodéw na to, aby istnial wyrok zasgdzajacy naleznoéci z tytulu
dostarczonego ciepla.

Dokonane w sprawie ustalenia pozwalaja jednak co najmniej na wniosek, ze powstat silny konflikt intereséw
pomiedzy samym A. P. (2) (zaleznym od niego R.) i popierajacymi go wspotwlascicielami a Wspdélnota.

W $wietle zaoferowanego w sprawie materialu dowodowego nalezy stwierdzi¢, ze ten konflikt interesoéw istnieje nadal.
Jego najbardziej oczywistym przejawem jest fakt, ze w budynku, ktérego czesciq wspolnag jest kotlownia,
zaistniala potrzeba (zaaprobowana przez Sad w postanowieniu z dnia 25 lipca 2014r) innego rozwigzania sposobu
dostarczania ciepla do ogrzania nalezacych do uczestnikéw lokali i wody. Zasady do§wiadczenia zyciowego sklaniajg
przy tym do wniosku, ze tego rodzaju — bardzo kosztowne — inwestycje nie sg przeprowadzane bez powodu.

A. P. (2) nie kwestionowal faktu, ze w okresie zimowym zdarzaly sie przerwy w dostawie ciepta wskazujac, ze bylo
to spowodowane nieregulowaniem naleznoSci z tego tytulu. Zarazem jednak nie przedstawil zadnego orzeczenia
sadowego, z ktérego by wynikalo, ze roszczenia z tytulu dostawy ciepta — kwestionowane przez znaczng cze$¢ czlonkow
Wspolnoty — rzeczywiScie w tym okresie powstaly we wskazywanej przez niego wysokoéci.

Zachowanie samego A. P. (2) i wlaScicieli popierajgcych go wlascicieli lokali w okresie trwania zarzadu przymusowego
wskazuje, ze nie respektuja on postanowienia Sadu w przedmiocie ustanowienia tego zarzadu. Prowadzi to poglebienia
istniejacego konfliktu, a nie do jego konstruktywnego rozstrzygniecia.



W ocenie Sadu, istnienie opisanego konfliktu intereséw istotnie oddzialuje na sposob zarzadzania Wspolnota. Sad stoi
na stanowisku, ze prawidlowa gospodarka musi opieraé si¢ na dbalosci przede wszystkim o interes
Jinansowy Wspélnoty i zaspokojenie uzasadnionych potrzeb jej cztonkow (za taka potrzebe nalezy
uzna¢ choéby potrzebe dostarczenia ciepta do lokali mieszkalnych zimg). Zachodzi zatem powazne ryzyko, ze w
przypadku uchylenia zarzadu przymusowego, moze ponownie doj$¢ do naruszenia zasad prawidlowej gospodarki.
Podobne wnioski nalezy wysnu¢ z faktu nieregulowania zobowigzan wobec Wspdlnoty w okresie trwania zarzadu
przymusowego przez czeS¢ wspotwlascicieli, ktorej glosy moglyby mie¢ decydujacy wplyw na decyzje w przedmiocie
wyboru zarzadu.

Nalezy zauwazy¢, ze formulujac szereg zarzutéw co do sposobu sprawowania zarzadu przez T. S., wnioskodawcy
nie sktadali wniosku o zmiane osoby zarzadcy. Sad zatem kwestig t3 sie nie zajmowal. Podkreslenia wymaga w tym
miejscu fakt, ze zarzadca przymusowy przejmuje wylacznie obowiazki i kompetencje zarzadu w zakresie oznaczonym
przez Sad. Wszelkie uchwaly Wspdlnoty (podjete glosami A. P. (2) i popierajacych go wspolwlascicieli) ograniczajace
mozliwo$¢ dzialania tego zarzadcy w zakresie oznaczonym przez Sad (np. ustanawiajace zakaz wstepu na teren
nieruchomoéci) nalezy uznaé za niezgodne z prawem (art. 58 k.c.).

Podkreslenia wymaga takze, ze sad cywilny nie moze zastepowaé organéw administracyjnych w rozstrzyganiu kwestii
nalezacych do zakresu dzialania tych organéw. Zdaniem Sadu natomiast, sam fakt podjecia przez wnioskodawce
proby wzruszenia prawomocnej decyzji w przedmiocie udzielenia pozwolenia na budowe nie ma wplywu na ocene,
czy zachodzi potrzeba pozostawienia zarzadu przymusowego nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie powolanych przepisow, Sad orzekl jak w sentencji postanowienia.

SSR Anna Kabziniska



