Sygn. akt IC 554/12

WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 kwietnia 2014 r.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy : SSO Waldemar Kus
Protokolant: Magdalena Kietbus

po rozpoznaniu w dniu 23 kwietnia 2014 r. w Swidnicy
z powoédztwa M. C.iZ. C.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaty

powodztwo oddala.

Sygn. akt I C 554/12

UZASADNIENIE

M. C.oraz Z. C.wnieSli przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej potozonej w W.przy ul. (...)o uchylenie uchwaly pozwanej
nr (...) z 26 stycznia 2012 roku oraz o zasadzenie na ich rzecz od strony pozwanej kosztéow procesu wedlug norm
przepisanych.

Pozwana nie wniosla odpowiedzi na pozew. Czlonkowie zarzadu pozwanej nie stawili sie na rozprawe w dniu 23
kwietnia 2014 roku.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
Pozwana wspolnota mieszkaniowa polozona jest w W. przy ul. (...). Powodowie sa czlonkami tej wspdlnoty.
Bezsporne

Pozwana w dniu 24 marca 2005 roku zawarla z (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. umowe o zarzadzanie nieruchomoscia
wsp6lna przy ul. (...).

Zgodnie z:

+ § 1 umowy: je przedmiotem bylo zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna potozona na dziakce (...), obreb (...)przy
ul. (...);

» & 3 ust. 2 umowy: pozwana zlecila zarzadcy wykonywanie w sposob samodzielny czynnoSci zwyklego zarzadu
nieruchomos$cia wspo6lng;

+ 8§ 4 umowy: strony okreslily zakres czynnosci zwyklego zarzadu jakie wykonywaé mial zarzadca;



« & 10 umowy: strony ustalily, ze za Swiadczone uslugi zwigzane ze sprawowaniem zarzadu nieruchomoscia

wspélng, zleceniobiorcy bedzie przystugiwaé wynagrodzenie zryczaltowane w wysokoéci 0,60 zl netto za 1 m”
lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali.

Dowéd:
« kopia umowy z dnia 24 marca 2005 roku — k. 24 — 27v

W dniu 26 stycznia 2012 roku odbylo sie zebranie wlascicieli lokali pozwanej, w czasie ktérego oddano pod glosowanie
projekt uchwaly nr (...)

Zgodnie z:

+ & 1 uchwaly: wlasciciele nieruchomosci przy ul. (...) w W. postanowili wypowiedzie¢ (...) sp. z 0.0. ze skutkiem
na koniec stycznia 2012 roku umowe o zarzadzanie nieruchomos$cia wspo6lng z zachowaniem trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia;

« § 2 uchwaly: cofnieto pelnomocnictwo do dysponowania rachunkiem bankowym pozwanej przez (...) Sp. z o.0.
z ostatnim dniem okresu wypowiedzenia;

+ 8§ 314 uchwaly: ustalono zasady przejecia dokumentacji pozwanej od powyzszego zarzadcy.

Za podjeciem uchwaly glosowala Gmina W. posiadajaca udzial w nieruchomosci wspdlnej w wysokoSci 64,91%, a
przeciwko trzech innych wlascicieli lokali posiadajacych lacznie 19,59% udzialéw w nieruchomosci wspoélne;.

Dowod:
« kopia protokotu z zebrania wlascicieli lokali — k. 8 — 8v
« kopia uchwalynr (...) —k. 9 —9v

Czlonkowie pozwanej uchwala nr (...) w dniu 29 czerwca 2012 roku powolali do zarzadu wspélnoty mieszkaniowej
K. R.oraz J. M..

Dowod:
« kopia uchwaly nr(...) — k. 74 — 74v

Pozwana w dniu 29 czerwca 2012 roku zawarla z Miejskim Zarzadem (...) sp. z o.0.umowe na podstawie,
ktorej pozwana powierzyla powyzszej spdlce w zakresie wynikajacym z umowy administrowanie cze$ciag wspdlna
nieruchomoéci zabudowanej polozonej na dzialce (...), obreb (...) S.przy ul. (...)w W..

Zgodnie z:

« § 3 umowy: do obowigzkéw zarzadcy nalezy m.in. administrowanie nieruchomos$cia wspblng w zakresie
okres§lonym w zalaczniku nr 1 do umowy;

« § 14 umowy: strony ustalily wynagrodzenie zarzadcy z tytulu administrowania nieruchomo$cia wspélng, w

zakresie czynnoéci wymienionych w zalgczniku nr 1 do umowy na 0,55 71 za 1 m>.
Dowdéd:

+ kopia umowy z 29 czerwca 2012 roku — k. 75 — 81



Ustalen faktycznych Sad dokonal w oparciu o okolicznoéci bezsporne, a takze dokumentacje przedlozona przez
strony w zakresie koniecznym dla rozstrzygniecia. Oddalono wniosek o dowod z zeznan Swiadkoéw R. Z. oraz A.
P.. Swiadkowie ci mieli zeznawa¢ na okolicznoéé przebiegu zebrania wiascicieli w dniu 26 stycznia 2012 roku,
wykonywania obowiazkéw przez dotychczasowego zarzadce oraz braku podstaw do wypowiedzenia mu umowy o
zarzadzanie.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo podlega oddaleniu jako niezasadne.

W myél art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wladcicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Niezgodno$c¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja treéci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami
kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali. Niegodno$¢ uchwaly z
prawem moze wynikaé nie tylko z tre$ci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego do
podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wtasciciel lokalu moze podnosi¢ obok zarzutéw merytorycznych, réwniez i zarzuty
formalne , jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwal we
wspolnocie mieszkaniowej. Uchybienia mogg dotyczy¢: naruszenia przepiséw dotyczacych sposobu zwolania zebrania
wlascicieli lokali, obradowania na zebraniu, zasad glosowania. Ciezar wykazania takich uchybien ciazy zawsze na
skarzacym wtascicielu lokalu (art. 6 k.c.).

Drugg przesltanka zaskarzenia uchwaly jest niezgodno$é uchwaty z umowa wlascicieli lokali, w tym umowa okre$lajaca
sposob zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng (art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali). O naruszeniu przez uchwale
interesow wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna mozemy moéwic
jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na
celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie cztonka wspélnoty oznacza wadliwe
dzialanie zebrania wlasScicieli lokali prowadzace do uzyskania przez okre$lonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzysci
kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Uchwata zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas
gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwatly spowodowala, ze jej
wykonanie doprowadzito do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu.

W niniejszej sprawie nie zachodzi niezgodno$¢ uchwaly z przepisami prawa. Powodowie sami w pozwie wskazali,
ze zaskarzona uchwala ma narusza¢ zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia oraz ich interesy, a takze
miala ona zostac¢ podjeta tylko w interesie Gminy W., ktora zaproponowata wybor nowego zarzadcy. Dla uzasadnienia
swojego stanowiska przytoczyli szereg okoliczno$ci faktycznych. Wskazali, ze dotychczasowy zarzadca przez 11 lat
wykonywal swoje obowiazki w spos6b prawidlowy i posiada do tego odpowiednie srodki techniczne. W tej sytuacji, w
ich ocenie, podjecie zaskarzonej uchwaly jest niecelowe, gdyz moze spowodowa¢ tylko utrudnienia i koszty zwigzane
z przekazaniem cato$ci dokumentacji pozwanej, op6znienia w planowanych remontach, ,perturbacje” w bankach.
Ponadto wskazali, ze przy podejmowaniu uchwaly nie okre$lono stawki za administrowanie. W ocenie powodow, w
sytuacji, gdy zarzadca zostanie spdlka ze 100% udzialem gminy, nie beda mieli oni wplywu na zadne decyzje wspoélnoty,
gdyz zarzadca bedzie dzialal jedynie w interesie tej Gminy i nie bedzie liczy¢ sie z ich zdaniem. Ponadto zarzucili,
ze gdyby Gmina W. chciala dziala¢ w interesie calej wspolnoty, to powinna zaproponowaé wybdr zarzadcy w trybie
ofertowym, a nie narzucaé swojej woli pozostalym czlonkom wspoélnoty.

W ocenie Sadu, powyzsze okolicznoéci nie uzasadniaja stanowiska, ze zaskarzona uchwala narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélng lub w inny sposob narusza jego interesy przy przyjeciu
rozumienia tej przestanki w sposéb wskazany powyzej.



Przede wszystkim nalezyte wywigzanie sie przez dotychczasowego zarzadce ze swoich obowiazkéw nie stanowi
przeszkody do zmiany takiego podmiotu na innego zarzadce. Ogoblnikowe s3 twierdzenia powodoéw, ze podjecie
zaskarzonej uchwaly jest niecelowe, gdyz moze spowodowaé tylko utrudnienia i koszty zwigzane z przekazaniem
caloéci dokumentacji pozwanej, opéznienia w planowanych remontach oraz ,perturbacje” w bankach. Nie wskazali
oni bowiem , jakiego typu mialyby to by¢ utrudnienia. Oczywistym jest, ze w przypadku zmiany zarzadcy
powstanie konieczno$¢ przekazania dokumentacji zwigzanej z nieruchomoscig, ktéra ma by¢ zarzadzana. Nie mozna
z tej tylko przyczyny przyjmowac, ze interes powodéw zostal naruszony albo, ze doszlo do naruszenia zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng. W przypadku innej oceny tej okoliczno$ci wytaczona bylaby
bowiem w ogole zmiana dotychczasowego zarzadcy. Nie wiadomo takze jakie koszty zwigzane z przekazaniem
dokumentacji powodowie mieli na mysli. Nie wykazali oni takze, iz zmiana zarzadcy mialaby wplynaé na opdznienia
w zaplanowanych remontach. Przede wszystkim nie udowodnili, Zze w ogoble jakieS prace tego typu maja byc
wykonywane. Tak samo nalezy odnie$¢ sie do twierdzenia o powstaniu ,,perturbacji” w bankach w zwiazku ze zmiana
zarzadcy. Zmiana taka bedzie prowadzi¢ np. do koniecznosci cofniecia pelnomocnictwa do dysponowania rachunkiem
bankowym i koniecznoSci udzielenia takiego pelnomocnictwa nowemu zarzady. Jednakze wszystkie takie czynnoSci
mogly by¢ dokonane w okresie wypowiedzenia dotychczasowej umowy o zarzadzanie nieruchomoscia wspolna.

Odnoszac sie do zarzutu, ze Gmina W. nie wskazala stawki za administrowanie powyzsza nieruchomoécia, to nalezy
wskazad, iz okoliczno$c ta rzeczywisécie mogla mie¢ wplyw na ocene, czy nie doszlo do naruszenia interesu powodow,
ktorzy mogliby zosta¢ zobowiazani do placenia wyzszej stawki niz poprzedniemu zarzady. Jak wynika z por6wnania
umow w dotychczasowym i aktualnym zarzadca, ten ostatni ustalil nizsze wynagrodzenie z powolanego tytulu. Obawy
powodow w tym zakresie nie byly zatem uzasadnione i zmiana zarzadcy nie naruszala ich interesow.

Nietrafny jest takze zarzut , jakoby zmiana zarzadcy stanowiacego spotke handlowa, w ktorej 100% udzialow ma
posiada¢ Gmina W., mial prowadzi¢ do tego, ze powodowie nie beda mieli wplywu na zadne decyzje wspolnoty. Przede
wszystkim nie wykazali oni, aby wskazana jednostka samorzadu terytorialnego miala by¢ wlascicielem wszystkich
udzialow nowego zarzadcy. Nawet gdyby tak bylo to i tak okolicznosé ta nie mialaby wplywu na ocene zasadnoéci
powddztwa. Miedzy stronami nie jest sporne, ze pozwana wspolnota ma zarzad w rozumieniu art. 22 ust. 1 ustawy o
wlasnosci lokali. Ten organ umocowany jest do reprezentowania pozwanej, a nie jakikolwiek zarzadca (administrator)
nieruchomoésci. Ponadto zakres kompetencji takiego zarzadcy zalezy wylacznie od tre$ci umowy o administrowanie.
Zatem to zarzad decyduje o tym w jakim zakresie kazdy zarzadca bedzie m6gl administrowaé nieruchomoscia wspoélna.
Organ ten jest w tym zakresie zwigzany przepisami ustawy o wlasnosci lokali. Nie moze wiec dojé¢ do sytuacji, ze
administrator bedzie w rzeczywisto$ci zastepowal zarzad, tj. podejmowatl decyzje dotycze wspolnoty mieszkaniowej,
chyba Ze nastapi wybor zarzadu w sposob okreslony w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. W niniejszej sprawie
mamy jednak do czynienia wylacznie z zarzadca, a nie zmiang sposobu zarzadu.

Nieporozumieniem jest zarzucanie, ze podmiot wnioskujacy o podjecie zaskarzonej uchwaly narzuca pozostalym
wlascicielom lokali swoja wole. Gmina W. jako wlasciciel lokali posiadajacy wiekszo$é¢ udzialéw w nieruchomosci
wspolnej pozwanej wspolnoty mieszkaniowej moze z tego wzgledu przeglosowaé kazdg uchwale. Nie oznacza to jednak
narzucania przez taki podmiot pozostalym wspolwladcicielom swojej woli, gdyz taka jest konsekwencja ustawowego
rozwigzania uprzywilejowujacego wilasciciela posiadajacego wiekszo$é¢ udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. Jednakze
wlasciciele posiadajacy mniejszo$¢ udzialow w tej nieruchomosci nie sa pozbawieni ochrony przed takim dzialaniem.
Moga bowiem zaskarzy¢ uchwale podjeta na podstawie glosu oddanego przez wlasciciela lokali posiadajacego
wiekszos¢ udzialow. Ich ochrona zapewniona zostala takze na etapie poprzedzajacym podjecie uchwaly. Zgodnie z
art. 23 ust. 2 i 2a ustawy o wlasnosci lokali uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug
wielkoéci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okres§lonej sprawie
na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Jezeli suma udzialéw w nieruchomosci wspdlnej nie jest rowna 1 albo
wiekszo$¢ udzialow nalezy do jednego wlasciciela badz gdy obydwa te warunki spelnione sa lacznie, glosowanie wedlug
zasady, ze na kazdego wla$ciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie wlascicieli lokali posiadajacych
lacznie co najmniej 1/5 udzialbw w nieruchomosci wspolnej. Powodowie wraz z pozostalymi wlascicielami lokali, z
wylaczeniem Gminy W., moga zatem skutecznie blokowac niekorzystne, w ich ocenie, projekty uchwal zaproponowane



przez wlasciciela wiekszoSciowego. Ten sam tryb moze takze postuzy¢ do zmiany juz wybranego zarzadcy przez
wypowiedzenie mu umowy. Nalezy jednak wskaza¢, ze umowa o zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna zawarta zostala
z nowym zarzadca w dniu 29 czerwca 2012 roku, a powodowie w toku niniejszego postepowania nie wskazali, aby ich
obawy co do naruszenia ich intereséw potwierdzily sie.

Uwzgledniajac powyzsze na podstawie art. 339 § 1 k.p.c. orzeczono jak w sentencji wyroku zaocznego.



