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ADMINISTROWANIE

Zarzadca przymusowy we
wspolnocie mieszkaniowej

W wypadkach wskazanych przepisami ustawy o wlasnosci lokali' ustawodawca dopuscil moz-
liwo$¢ ustanowienia przez sad zarzadcy przymusowego w celu sprawowania zarzadu nieru-

chomoscia wspolna wspdlnoty mieszkaniowej.

Przestanki ustanowienia zarzadcy
przymusowego

Ustawodawca przewidzial — w art. 26 u.w.l. - iz usta-
nowienie zarzadcy przymusowego we wspdlnocie
mieszkaniowej mozliwe jest w razie wystapienia jednej
z przestanek, opisanych w ustawie.

1. Nie zostal powolany zarzad wspdélnoty lub pomi-
mo jego powolania organ ten nie wypelnia swoich
obowigzkow albo narusza zasady prawidlowej go-
spodarki.

» UWAGA!

Obowigzek powolania zarzadu wynika wprost z art. 20 ust. 1
u.w.l., zgodnie z ktérym jezeli lokali wyodrebnionych wraz
z lokalami niewyodrebnionymi jest wiecej niz 3, wiasciciele
s3 obowigzani podja¢ uchwale o wyborze zarzadu.

Jak wynika z powyzszego, pierwsza z przestanek usta-
nowienia zarzadcy tymczasowego jest zaniechanie przez
wlascicieli lokali powotania zarzagdu wspolnoty mieszka-
niowej. Obowigzek powotlania zarzadu wynika wprost
z art. 20 ust. 1 w.w.l, zgodnie z ktérym jezeli lokali wy-
odrebnionych wraz z lokalami niewyodrebnionymi jest
wiecej niz 3, wladciciele s obowiazani podja¢ uchwa-
te o wyborze zarzadu. W doktrynie wyjasnia sig, iz nie
moze zosta¢ uznane za realizacje wskazanego obowiazku
powierzenie zarzadu nieruchomoscig wspdlng zarzad-
cy w trybie art. 18 u.w.l. Jednakze powierzenie zarza-
du w trybie tego przepisu osobie fizycznej lub prawne;j
bedzie uzasadniato odstgpienie od powolania zarzad-
cy przymusowego. Istotg ustanowienia zarzadcy przy-
musowego jest usunigcie stanu rzeczy, w ktérym brak
jest podmiotu legitymowanego przez wtascicieli lokali
do sprawowania zarzadu nieruchomosciag wspdlna.
W sytuacji, gdy z woli wlascicieli lokali zawarto umo-
we 0 sprawowaniu zarzadu z podmiotem zewngtrznym,
brak zarzadu wspdlnoty ustanowionego na zasadach
okreslonych w art. 20 u.w.l. nie bedzie prowadzit do sy-

tuacji, w ktorej zarzad nieruchomoscig wspdlng rzeczy-
wiscie nie jest i nie moze by¢ sprawowany, a zatem nie
bedzie uzasadnia¢ powolania zarzadcy przymusowego.

> UWAGA!

Istota ustanowienia zarzadcy przymusowego jest usuniecie

stanu rzeczy, w ktorym brak jest podmiotu legitymowane-
go przez wladcicieli lokali do sprawowania zarzadu nieru-
chomoscig wspdlna.

Kolejne przestanki ustanowienia zarzadcy przymu-
sowego odnoszg si¢ do sytuacji, w ktérych doszto co
prawda do powolania zarzadu wspdlnoty, lecz zarzad ten
dopuszcza si¢ zaniedban w wypelnianiu swoich obo-
wigzkéw albo narusza zasady prawidlowej gospodar-
ki nieruchomoscia wspdlna. Jak wyjasnia si¢ to w tym
miejscu w doktrynie?, przestanki niewypetniania obo-
wigzkéw oraz naruszania zasad prawidiowej gospodar-
ki nalezy rozumiec¢ szeroko.

P UWAGA!

Przestanki niewypelniania obowigzkéw oraz naruszania
zasad prawidlowej gospodarki nalezy rozumie¢ szeroko.

Przestanka niewypelniania obowiazkow zajdzie
w kazdej sytuacji, w ktdrej zarzad zaniecha realizowa-
nia jakiegokolwiek cigzacego na nim obowiazku. Nie
ma przy tym znaczenia, czy zobowigzanie tego rodza-
ju wynika wprost z ustawy czy tez z uchwaly wlascicieli
lokali. Bez znaczenia jest rowniez, czy przyczyny niewy-
pelniania obowiazkéw przez zarzad s przez ten organ
zawinione czy nie.

Z naruszeniem przez zarzad zasad gospodarowania
bedziemy mieli do czynienia w kazdej sytuacji, w kto-
rej zarzad ten bedzie dopuszczal sie czynow niezgod-
nych z obowigzujacymi przepisami, a w szczegoélnosci
dokonywat sprzeniewierzenia lub roztrwonienia $rod-
kow pochodzacych z zaliczek na poczet kosztow utrzy-
mania nieruchomosci wspolnej.
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Jednocze$nie do kategorii nieprawidtowosci w zarza-
dzaniu zalicza sie:

» wadliwe prowadzenie pozaksiegowej ewidencji kosz-
tow zarzadu nieruchomoscig wspdlna,

» prowadzenie rozliczen w sposéb nieprecyzyjny,
z naruszeniem zasady przejrzystosci, w szczegdlno-
$ci przez zaniechanie utworzenia lub wykorzystania
utworzonego w tym celu rachunku bankowego,

» dokonywanie wszelkich czynnosci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu bez uprzedniego uzyskania
zgody wlascicieli lokali w formie uchwaty.

Jak wynika z powyzszego — kazde zaniechanie wy-
konywania obowiazkéw albo tez naruszenie zasad pra-
widlowej gospodarki, ktére wywiera wplyw na sytuacje
prawng lub faktyczng, w szczegolnosci ekonomiczna,
wspolnoty mieszkaniowej moze stanowi¢ wystarczajaca
przestanke ustanowienia zarzadcy przymusowego.

uplywie tego terminu otwiera si¢ mozliwos¢ zadania po-
wolania zarzadcy przymusowego przez sad na wniosek
podmiotu uprawnionego.

» WAZNE!

Obowiazek powolania zarzagdu powstaje z mocy prawa
z chwilg powstania tzw. duzej wspolnoty mieszkaniowe;j.

Jak wyjasnia sie w doktrynie, podstawowa funkcja
art. 26 u.w.l. regulujacego przestanki ustanowienia przez
sad zarzadcy przymusowego jest zapewnienie prawidlo-
wego zarzadu nieruchomoscia wspdlng, w tym réwniez
pogodzenie indywidualnych intereséw wiascicieli lokali
z interesem wspdlnoty mieszkaniowej jako catosci.

» WAZNE!

Podstawowg funkcjg art. 26 u.w.l. regulujacego przestanki
ustanowienia przez sad zarzadcy przymusowego jest zapew-
nienie prawidtowego zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

» WAZNE!

Kazde zaniechanie wykonywania obowigzkéow albo tez
naruszenie zasad prawidiowej gospodarki, ktore wywie-
ra wplyw na sytuacje prawna lub faktyczna, w szcze-
golnosci ekonomiczng, wspélnoty mieszkaniowej moze
stanowi¢ wystarczajaca przestanke ustanowienia zarzad-
Cy przymusowego.

2. W terminie dwoch lat od dnia wyodrebnienia wlas-
nosci pierwszego lokalu w nieruchomosci, w ktorej
liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodreb-
nionych jest wieksza niz trzy (a wigc powstania
tzw. duzej wspolnoty mieszkaniowej), nie zostal
wybrany zarzad ani tez nie doszlo do powierzenia
zarzadu nieruchomoscig wspolng w umowie za-
wartej w formie aktu notarialnego.

Przypomnie¢ nalezy w tym miejscu, iz obowigzek
powolania zarzadu powstaje z mocy prawa z chwilg po-
wstania tzw. duzej wspolnoty mieszkaniowej’. Poniewaz
ustawodawca nie wskazal jednak w przepisach u.w.l. ter-
minu, w jakim winno dojs¢ do powolania tego zarzadu,
w doktrynie przyjeto, ze wybdr powinien nastapic nie-
zwlocznie, a wigc w terminie pozwalajacym na skutecz-
ne przejecie od dotychczasowego wiasciciela obowigzkéw
zwigzanych z zarzagdem nieruchomoscig wspdlng. Wobec
braku precyzyjnej regulacji ustawowej przestanke niepo-
wolania zarzadu wspdlnoty bedzie nalezalo zawsze oce-
nia¢ w kontekscie okoliczno$ci faktycznych danej sprawy.
Jednak mimo braku oznaczenia przez ustawodawce ter-
minu, w ktérym zarzad wspdlnoty winien zosta¢ powota-
ny, cezure czasowq stanowi okres 2 lat. Po bezskutecznym

Podmiot legitymowany do wystapienia
z wnioskiem o ustanowienie zarzadcy
przymusowego

Ustawodawca przesadzil, iz do ztozenia wniosku o usta-
nowienie zarzadcy przymusowego w trybie art. 26 ust. 1
u.w.l (a wigc gdy zarzad nie zostal powotany lub pomimo
jego powolania organ ten nie wypelnia swoich obowigz-
kéw albo narusza zasady prawidlowej gospodarki) upraw-
niony jest kazdy wlasciciel lokalu. Podnie$¢ nalezy w tym
miejscu, iz przez ,wlasciciela lokalu” rozumie¢ tu wypada
takze wspotwlasciciela lokalu. Przypomnie¢ bowiem trze-
ba, Ze - zgodnie z art. 1a przywotywanej ustawy - ilekro¢
w przepisach u.w.l. jest mowa o ,wlascicielu lokalu”, nale-
zy przez to rozumie¢ takze wspotwlasciciela lokalu w czes-
ciach utamkowych, z wyjatkiem regulacji zawartej w art. 16
u.w.l. W doktrynie podkresla sie dodatkowo dopuszczal-
no$¢ wystapienia z przedmiotowym zgdaniem réwniez
przez dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci, gdyz
zgodnie z art. 4 ust. 1 w.wl. przystuguja mu - ze wzgledu na
posiadane i niewyodrebnione jeszcze lokale - takie same
prawa i obowigzki wzgledem nieruchomosci wspélnej, ja-
kie maja wiasciciele lokali wyodrebnionych.

> UWAGA!

Ustawodawca przesadzil, iz do ztozenia wniosku o ustano-
wienie zarzadcy przymusowego w trybie art. 26 ust. 1 u.w.l.

uprawniony jest kazdy wlasciciel lokalu.

Kazdy z wlascicieli lokali moze zgda¢ réwniez ustano-
wienia przez sad zarzadcy przymusowego w trybie art. 26
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ust. 2 u.wl., a wiec wowczas, gdy w terminie 2 lat od dnia
wyodrebnienia wlasnosci pierwszego lokalu w nieru-
chomosci, w ktorej liczba lokali wyodrebnionych i lokali
niewyodrebnionych jest wigksza niz trzy (a wigc w razie
powstania tzw. duzej wspdlnoty mieszkaniowej), wlascicie-
le lokali nie dokonali wyboru zarzadu ani nie powierzyli
zarzadu nieruchomoscia wspolng w umowie zawartej
w formie aktu notarialnego, czyli w trybie art. 18 u.w.L.

Co wigcej — w razie zaistnienia powyzszej przestan-
ki ustawodawca przyznal uprawnienie do wystapienia
z wnioskiem takze przez dotychczasowego zarzadce nie-
ruchomosci, pod warunkiem, iz:

» sprawowal on zarzad nieruchomoscia w dniu, w kto-
rym wyodrebniono wlasnos¢ pierwszego lokalu;

» kontynuowal zarzad nieruchomoscia wspdlna przez
okres co najmniej dwoéch lat.

Jak wyjasnia si¢ w doktrynie*, przydanie powyzszego
uprawnienia dotychczasowemu zarzadcy nieruchomosci
mialo na celu usuniecie sytuacji, w ktorych wilasciciele
lokali zarzadzanych dotychczas przez panstwowe lub ko-
munalne jednostki organizacyjne nie decydowali si¢ na
powolanie zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej, pomimo
obowiazku wynikajacego z art. 40 ust. 1 u.w.l. Artykutl
ten przewiduje, ze panstwowe lub komunalne jednostki
organizacyjne sprawujace na podstawie przepiséw do-
tychczasowych zarzad nieruchomosciami wspdlnymi
byly obowigzane zapewni¢ dla kazdej z zarzadzanych
nieruchomosci wspoélnych ewidencje umozliwiaja-
c3 najpozniej od dnia 1 pazdziernika 1994 r. ustalenie
kosztéw i przychodow dla kazdej wspolnej nieruchomo-
$ci oraz powiadomi¢ wspotwladcicieli, nie p6zniej niz do
dnia 30 listopada 1994 r., o zmianach, jakie wprowadzity
przepisy u.w.l. co do sposobu zarzadzania nieruchomos-
cig wspdlna oraz co do ponoszenia jego kosztow.

owac¢ zarzad nieruchomosciami wspdlnymi do czasu
uregulowania spraw zarzadu przez wlascicieli lokali. Po-
niewaz jednak wiasciciele lokali niechetnie dokonywali
wyboru zarzadu, ustawodawca dat dotychczasowym za-
rzagdcom instrument umozliwiajacy im przerzucenie
cigzaru odpowiedzialnosci na zarzadce przymusowego’.

Jak wynika z powyzszego - przestanki ustanowienia
przez sad zarzadcy przymusowego dla nieruchomosci
wspolnej w swietle art. 26 u.w.l. sg rézne w zaleznosci
od tego, jaki podmiot jest strong inicjujaca postepowa-
nie w sprawie.

Postepowanie przed sadem

W celu ustanowienia zarzadcy przymusowego koniecz-
ne jest zlozenie przez podmiot posiadajacy legitymacije
(tj. whasciciela lokalu lub dotychczasowego zarzadce) od-

> UWAGA!

W celu ustanowienia zarzadcy przymusowego koniecz-
ne jest ztozenie przez podmiot posiadajacy legitymacje
(tj. wlasciciela lokalu lub dotychczasowego zarzadce) od-
powiedniego wniosku do sadu rejonowego wlasciwego ze

wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci wspélne;j.

powiedniego wniosku do sadu rejonowego wlasciwego
ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci wspol-
nej. Stosownie bowiem do art. 606 k.p.c.°w sprawach roz-
poznawanych w postepowaniu nieprocesowym z zakresu
prawa rzeczowego wlasciwy jest sad miejsca polozenia
rzeczy. Sad powoluje zarzadce przymusowego postano-
wieniem wydawanym w postepowaniu nieprocesowym.

—> UWAGA!

Sad powoluje zarzadce przymusowego postanowieniem
wydawanym w postepowaniu nieprocesowym.

> UWAGA!

Zgodnie z regulacja zawartg w art. 40 ust. 2 u.w.l., pan-
stwowe lub komunalne jednostki organizacyjne, spra-
wujgce na podstawie przepiséw obowigzujacych przed
dniem wejscia w zycie u.w.l. zarzad budynkami, w kto-
rych nastepowala sprzedaz lokali, mialy kontynuowa¢
zarzad nieruchomos$ciami wspoélnymi do czasu uregulo-
wania spraw zarzadu przez wlascicieli lokali.

Zgodnie z regulacjg zawartg w art. 40 ust. 2 u.w.l,
panstwowe lub komunalne jednostki organizacyjne,
sprawujace na podstawie przepiséw obowiazujacych
przed dniem wejscia w Zycie u.w.l. zarzad budynkami,
w ktoérych nastepowata sprzedaz lokali, miaty kontynu-

Uczestnikami tego postepowania sg wszyscy wspot-
wiasciciele nieruchomosci wspdlnej (wlasciciele lokali) -
jezeli wniosek dotyczy ustanowienia zarzadcy dla nie-
ruchomosci wspoélnej, tzw. malej wspoélnoty mieszka-
niowej, lub — w odniesieniu do tzw. duzej wspdlnoty -
wlasciciel lokalu skladajacy wniosek, wlasciciel lokali
niewyodrebnionych lub zarzadca nieruchomosci, kté-
remu zarzad powierzono w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l

Jak podkresla sie¢ w doktrynie — w postepowaniu tym
powinni précz wnioskodawcy uczestniczy¢ réwniez
pozostali wlasciciele lokali. Powyzsze wynika z tresci
zart. 510 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym udzial w poste-
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powaniu moze wzig¢ kazdy zainteresowany w sprawie,
a wiec kazdy, czyich praw dotyczy wynik postepowania.
Dopuszcza si¢ rowniez, by w postepowaniu tym uczest-
niczyli takze czlonkowie dotychczasowego zarzadu
wspolnoty (o ile zostal on powolany, a przedmiot poste-
powania dotyczy ustanowienia zarzadcy przymusowego
z powodu niewypelniania przez ten zarzad obowiazkow
albo naruszania zasad prawidtowej gospodarki).

» UWAGA!

Ingerencja sadu w sprawy zwigzane z wykonywaniem za-
rzadu nieruchomoscia wspdlng ma na celu rozstrzygniecie
sytuacji konfliktowych lub przeciwdzialanie nieprawidlo-
wosciom w jego wykonywaniu.

Sad prowadzacy postgpowania w sprawie bedzie
obowigzany oceni¢ spetnienie przestanek ustanowie-
nia zarzadcy przymusowego. Ingerencja sadu w sprawy
zwigzane z wykonywaniem zarzadu nieruchomoscia
wspolng ma na celu rozstrzygniecie sytuacji konflikto-
wych lub przeciwdzialanie nieprawidlowosciom w jego

wykonywaniu.

Warto podkresli¢, ze przepis art. 26 u.w.l. stanowi
odrebng - od uregulowanej przepisami k.c.” — podstawe
ustanowienia przez sad zarzadcy przymusowego dla nie-
ruchomosci wspolnej wspodlnoty mieszkaniowe;.

Wyjasni¢ nalezy, iz w odniesieniu do tzw. malych
wspodlnot mieszkaniowych, gdy zarzad nieruchomoscia
wspolng wykonywany jest bezposrednio przez wspot-
wlascicieli nieruchomosci wspoélnej (wlascicieli loka-
1i)® - zgodnie z przepisami k.c. - sad moze wyznaczy¢
zarzadce nieruchomosci wspoélnej w razie braku moz-
liwosci uzyskania zgody wigkszo$ci wspotwlascicieli’
w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu
nieruchomosciag wspolng albo w sytuacji, gdy wigk-
szo$¢ wspotwlascicieli narusza zasady prawidlowego
zarzadu lub krzywdzi mniejszos$¢. Niezaleznie od wy-
stapienia jednej z powyzszych przestanek konieczne
jest przy tym - jak wskazuje si¢ w orzecznictwie - wy-
kazanie, iz sytuacja konfliktowa wsréd wspotwlascicieli
nosi jednoczesnie ceche trwalosci. Jak wyjasnia sie bo-
wiem w orzecznictwie, przepis art. 203 k.c. zostal pomy-
$lany jako przepis, ktéry powinien mie¢ zastosowanie
przede wszystkim w sytuacjach konfliktowych, a nie
wowczas, gdy zarzad rzecza wspdlna jest wykonywany,
nieraz przejsciowo, tylko przez niektérych wspoétwlas-
cicieli. Ingerencja sadu, bedaca z istoty rzeczy srodkiem
wyjatkowym, wyrazajaca sie w pozbawieniu niektorych
wspotwlascicieli prawa zarzadu, nie bylaby bowiem

w takich sytuacjach usprawiedliwiona'®. Z zagdaniem
ustanowienia zarzadcy na podstawie art. 203 k.c. moze
przy tym wystapi¢ do sadu kazdy ze wspdtwlascicieli
nieruchomosci wspoélnej (wlascicieli lokali).

Nieco inaczej uregulowane zostaly wiec przestanki
z art. 26 u.w.l, a wiec przestanki ustanowienia zarzadcy
przymusowego w odniesieniu do nieruchomosci wspdl-
nych w tzw. duzych wspolnotach mieszkaniowych.

Podnies¢ jednak nalezy, ze jezeli tzw. mata wspol-
nota mieszkaniowa w drodze umowy, o ktérej mowa
wart. 18 ust. 1 u.wl, przyjela, iz zarzad nieruchomoscia
wspolng bedzie wykonywany na zasadach obowiazuja-
cych jak dla tzw. duzych wspoélnot, zarzad przymusowy
ustanawiany bedzie dla niej na podstawie art. 26 u.w.l,
a nie przepisow k.c.

Od postanowienia sagdu ustanawiajacego zarzadce
przymusowego dla nieruchomosci wspolnej przystu-
guje apelacja. W postepowaniu prowadzonym w trybie
nieprocesowym regula jest, iz na postanowienia sadu
I instancji orzekajace co do istoty sprawy przystuguje
apelacja i to bez wzgledu na to, czy rozstrzyga ono o ca-
tosci postepowania, czy tez o jego czesci''. Jak wskazal
jednoczesnie Sad Najwyzszy — w sprawie dotyczacej za-
rzadu wynikajacego z art. 19 i 20 u.w.l. nie jest natomiast
dopuszczalna skarga kasacyjna'®.

Zakres dzialania i zadan zarzadcy
przymusowego

Stosownie do regulacji zawartej w art. 615 k.p.c., do
wyznaczenia zarzadcy i sprawowania zarzadu stosuje
sie odpowiednio przepisy o zarzadzie w toku egzekucji
z nieruchomosci. W doktrynie utrwalit si¢ poglad, iz do
zarzadu ustanowionego przez sad zastosowanie znajdzie
m.in. art. 931 k.p.c., zezwalajacy na ustanowienie za-
rzadca przymusowym wlasciciela lokalu, bedacego jed-
noczes$nie wspdtwlascicielem nieruchomosci wspdlne;j.

» WAZNE!

Zarzadca przymusowy ustanowiony przez sad nie jest
przedstawicielem wlascicieli lokali, lecz dziata w imieniu
wiasnym i na rachunek wspélnoty mieszkaniowe;.

Wskazuje sie jednak, ze zarzadca przymusowy usta-
nowiony przez sad nie jest przedstawicielem wtascicieli
lokali, lecz dziala w imieniu wlasnym i na rachunek
wspdlnoty mieszkaniowej . Stad tez w sprawach wynika-
jacych z zarzadu nieruchomoscig wspolna zarzadca przy-
musowy moze zaréwno pozywacé, jak i by¢ pozywany'.
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> UWAGA!

Ustanawiajac zarzadce przymusowego, sad okresla jedno-
cze$nie zakres jego uprawnien i nalezne mu wynagrodzenie.

Jak stanowi art. 26 ust. 1 u.w.l. - ustanawiajac za-
rzadce przymusowego, sad okresla jednoczesnie za-
kres jego uprawnien i nalezne mu wynagrodzenie. O ile
nie postanowiono inaczej, zarzadca przymusowy bedzie
uprawniony do samodzielnego dokonywania czynnosci
zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspolna, a wigc czyn-
nosci niezbednych do prowadzenia prawidtowej gospo-
darki. Uprawniony jest zatem m.in. do pobierania zamiast
wiascicieli lokali wszelkich pozytkéw przypadajacych z nie-
ruchomosci wspdlnej, spieni¢zania ich w granicach zwy-
ktego zarzadu oraz prowadzenia wszystkich spraw, ktére
przy wykonywaniu takiego zarzadu okazg si¢ potrzebne®.

Co istotne - zarzadca przymusowy moze zaciaggac
tylko takie zobowigzania, ktére moga by¢ zaspokojo-
ne z dochodéw z nieruchomosci wspoélnej i przy tym
sa gospodarczo uzasadnione. Jest on uprawniony i zo-
bowigzany z dochodoéw pokrywac¢ wszelkie zobowigza-
nia wspolnoty zgodnie z kolejnoscig ich zaspokajania
wskazang wlasciwymi przepisami'®. Dopuszcza si¢ przy
tym mozliwo$¢ podejmowania przez zarzadcg rowniez
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu,
jednakze z pewnymi ograniczeniami. Majac bowiem na
uwadze, ze zarzadca przymusowy zastepuje jedynie tym-
czasowo zarzad wspolnoty mieszkaniowej, uprawniony
jest do podejmowania tylko takich czynnosci, na jakie
pozwalaja zarzadowi art. 211 22 u.w.L

» WAZNE!

Zarzadca przymusowy moze zaciggac tylko takie zobowia-
zania, ktére moga by¢ zaspokojone z dochodéw z nierucho-
mosci wspolnej i przy tym sa gospodarczo uzasadnione.

Dla podjecia przez zarzadcg przymusowego czynno-
$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu konieczne
jest wiec podjecie przez wlascicieli lokali uchwaty wy-
razajacej zgode na ich dokonanie. Zarzadca uprawnio-
ny jest zatem do zwolania zebrania wlascicieli lokali lub
uzyskania wymaganej zgody w drodze indywidualne-
go zbierania glosow. W razie jej braku - czynnos¢ taka
moze zosta¢ wykonana jedynie za zezwoleniem sadu'’.

Jak podnosi si¢ w doktrynie - legitymacja zarzad-
cy przymusowego do wystgpienia z wnioskiem do
sadu o upowaznienie do dokonania czynnosci prze-
kraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia
wspolng wynika z odpowiedniego zastosowania art. 24

u.w.l, zgodnie z ktérym, w razie braku zgody wyma-
ganej wiekszosci wascicieli lokali, zarzad lub zarzadca
(ktéremu zarzad nieruchomoscig wspolna powierzo-
no w sposob okreslony w art. 18 ust. 1 u.w.l.) moze z3-
da¢ rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie, majac
na wzgledzie cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy
wszystkich wlascicieli.

> UWAGA!
Legitymacja zarzadcy przymusowego do wystapienia
z wnioskiem do sadu o upowaznienie do dokonania
czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nie-

ruchomoscig wspdlna wynika z odpowiedniego zasto-
sowania art. 24 u.w.l, zgodnie z ktérym, w razie braku
zgody wymaganej wiekszoséci wtascicieli lokali, zarzad
lub zarzadca (ktéremu zarzad nieruchomoscia wspolng
powierzono w sposob okres$lony w art. 18 ust. 1 u.w.l.)
moze zadac rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie,
majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz inte-
resy wszystkich wlascicieli.

Co wazne, zarzadca podlega kontroli sadu w zakresie
zwigzanym z wykonywaniem przez niego obowiazkéow.
Zobowigzany jest zatem do skladania sadowi w wyzna-
czonych terminach (co najmniej raz w roku, jak réwniez
po ukonczeniu zarzadu) sprawozdania z wykonanych
przez siebie czynnosci, jak réwniez udokumentowane-
go sprawozdania rachunkowego. Sad uprawniony jest
natomiast badz to do zatwierdzenia, badz tez odmowy
zatwierdzenia przedstawionych przez zarzadce sprawo-
zdan, zaréwno w catosci, jak i w czesci. Zarzadca przy-
musowy odpowiada jednocze$nie wobec wiascicieli
lokali za szkode wyrzadzona wskutek nienalezytego wy-
konywania przez niego swoich obowiazkow. Niezaleznie
od powyzszego — kazdy z wlascicieli lokali moze wysta-
pi¢ réwniez do sadu o wydanie odpowiednich zarzadzen
lub o zmiang ustanowionego zarzadcy.

> UWAGA!

Zarzadca podlega kontroli sadu w zakresie zwigzanym
z wykonywaniem przez niego obowiagzkow.

Jak stusznie podkresla si¢ w doktrynie i orzecznictwie —
jednym z podstawowych zadan zarzadcy przymusowe-
go jest — w sytuacji, gdy podstawg jego ustanowienia byt
brak powolania zarzadu wspdlnoty - podjecie dziatan
zmierzajacych do jego wyboru. W tym celu zarzadca
uprawniony jest do zwolania zebrania wlascicieli lokali
w celu podjecia uchwaly o wyborze jednoosobowego
lub kilkuosobowego zarzadu. Majac na uwadze, iz za-
rzadca przymusowy podlega kontroli sadu, za watpliwe
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uznaje sie w doktrynie z kolei istnienie po jego stronie
obowigzku do zwolania corocznego zebrania wlascicieli
lokali, w trybie przewidzianym w art. 30 u.w.l. W tym
przedmiocie prezentowane jest jednak réwniez stano-
wisko przeciwne, zgodnie z ktérym zarzadca przymu-
sowy uprawniony jest do zwolania réwniez zebrania
rocznego z tym jednakze zastrzezeniem, ze w trakcie
takiego zebrania wlasciciele lokali nie bedg mogli pod-
ja¢ niektorych — zwykle stanowigcych przedmiot zebra-
nia rocznego — uchwal, w szczegélnosci o odwotaniu lub
zawieszeniu zarzadcy przymusowego, czy tez w sprawie
oceny pracy zarzadcy oraz przyjecia sprawozdania ze
sprawowania zarzadu nieruchomoscig wspoélng i udzie-
lenia zarzadcy absolutorium®®.

Wyznaczenie zarzadcy przez sad powoduje, iz wlas-
ciciele lokali od chwili jego ustanowienia moga uzywac
rzeczy (nieruchomosci wspdlnej) tylko o tyle, o ile nie
przeszkadza to w sprawowaniu zarzadu®. Jak wskazu-
je sie w doktrynie - z uwagi na konieczno$¢ korzysta-
nia z nieruchomosci wspolnej przez wiascicieli lokali nie
bedzie natomiast znajdowalo zastosowania ogélne ure-
gulowanie, zgodnie z ktérym, na wniosek wspotwlas-
ciciela lub zarzadcy, inny wspoétwlasciciel moze zostaé
pozbawiony uzywania rzeczy, jezeli przeszkadza zarzad-
cy w wykonywaniu jego czynnosci®.

» UWAGA!

Cho¢ sama wysoko$¢ wynagrodzenia naleznego zarzadcy
ustalana jest przez sad, to przyjmuje si¢, iZ powinna ona
odpowiadac¢ tak nakladowi pracy zarzadcy, jak i dochodo-
wosci zarzadzanej nieruchomosci wspolne;.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 u.w.l. - z tytulu wyko-
nywania czynnos$ci zarzadzania nieruchomoscia
wspolng zarzadca ustanowiony przez sad moze z3-
da¢ wynagrodzenia oraz zwrotu wydatkow, kto-
re wzwigzku z zarzagdem ponidst z wlasnych
funduszy. Zgloszenie przez zarzadce roszczenia
o wynagrodzenie i o zwrot poniesionych w zwigz-
ku z zarzadem wydatkéw mozliwe jest przy tym -
pod rygorem jego utraty — w ciggu miesiaca po usta-
pieniu z zarzadu albo jego ustaniu. Cho¢ sama wyso-
kos¢ wynagrodzenia naleznego zarzadcy ustalana jest
przez sad, to przyjmuje sie, iz powinna ona odpowia-
dac¢ tak nakladowi pracy zarzadcy, jak i dochodowosci
zarzadzanej nieruchomosci wspdlnej. Od postanowie-
nia sadu I instancji w przedmiocie przyznania wyna-
grodzenia zarzadcy przystuguje $rodek zaskarzenia
w postaci apelacji*'. Zarzadca pozbawiony jest jedno-
cze$nie mozliwosci dochodzenia roszczen o nalezne

mu wynagrodzenie za sprawowanie zarzadu i o zwrot
poniesionych w zwiazku z zarzagdem wydatkow w dro-
dze powddztwa wytoczonego przed sadem.

Agnieszka Zelazna

Radca prawny, LexCertus Kancelaria Radcy Prawnego
Agnieszka Zelazna
zelazna@lexcertus.pl

Przypisy:

! Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci loka-

li (t.j. Dz. U. 22021 r., poz. 1048 z pdzn. zm.) — dalej:

uw.l

Por. E. Boniczak-Kucharczyk, Wiasnos¢ lokali i wspél-

nota mieszkaniowa, Warszawa 2016, s. 461 i nast.

Por. art. 20 ust. 1 u.w.l

* Por. K. Osajda (red. serii), B. Lackoronski (red. tomu),
Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, wyd. 12,
Warszawa 2022.

> Por. R. Strzelczyk, A. Turlej, Wlasnos¢ lokali. Komen-
tarz, 2013.

¢ Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks poste-
powania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1805
z pdzn. zm.) — dalej: k.p.c.

7 Por. art. 203 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Ko-

deks cywilny (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1360 z p6zn.

zm.) — dalej: k.c.

Por. art. 19 u.w.l.

Zgodnie z art. 204 k.c.: ,wigkszos¢ wspotwlascicieli

oblicza si¢ wedlug wielkosci udzialow”

Por. uchwala sktadu 7 sedziow Sadu Najwyzszego

z dnia 14 czerwca 1965 r., sygn. akt: IIT CO 20/65,

majgca moc zasady prawne;j.

Por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego

2008 r., sygn. akt: III CZP 149/07.

Por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja

1998 r., sygn. akt: I CKN 101/98.

B Por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 29
stycznia 1987 r., sygn. akt: II CZ 3/87.

4 Por. art. 935§ 1 k.p.c.

!5 Por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia
1966 1., sygn. akt: II CR 24/66.

6 Por. art. 940 k.p.c.

17 Por. art. 935§ 3 k.p.c.

'8 Por. R. Strzelczyk, A. Turlej, Wtasnos¢ lokali. Komen-
tarz, 2013.

9 Por. art. 612§ 1 k.p.c.

20 Por. E. Gniewek, System prawa prywatnego, t. 3,2013.

Por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 18 marca

2011 r., sygn. akt: IIT CZP 140/10.
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