Sygn. akt IC 1464/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 listopada 2017 1.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Grazyna Ucinska

Protokolant: Dorota Malinowska

po rozpoznaniu w dniu 10 listopada 2017 r. w Swidnicy

sprawy z powodztwa M. B., A. M., W. M., B. D., M. D., D. B., C. K.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w S.

o uchylenie uchwaty

L. uchyla uchwate nr(...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w S.;
II. zasadza od strony pozwanej na rzecz powodow kwote 462 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt IC 1464/17

UZASADNIENIE

Powodowie M. B., A. M., W. M., B. D.,, M. D., D. B. i C. K. wnie§li o uchylenie uchwaly nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej
(...) wS. w sprawie prowadzonych przez Zarzad negocjacji ze spotka (...).E. Z. Sp. j., a takze o zasagdzenie solidarnie na
rzecz powoddw kosztow procesu wedlug nor przepisanych, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego oraz kwoty 102 zi
tytulem oplaty skarbowej od udzielonych pelnomocnictw.

W uzasadnieniu pozwu wskazali, ze zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna, a takze interesy powodow jako wlascicieli lokali. Na podstawie bowiem tejze uchwaly pozwana wspdlnota
wyrazila zgode oraz udzielita umocowania Zarzadowi do prowadzenia negocjacji ze spolka (...).E. Z. Sp.j. i zawarcia
porozumienia w przedmiocie zwrotu pobranych przez te spotke kwot tytutem dzierzawy kotlowni za okres od 1 stycznia
2014 roku do 31 stycznia 2017 r. oraz zaplaty wynagrodzenia za obstuge kottowni w tym okresie. Powodowie zarzucili,
ze na skutek uchylenia przez Sad Okregowy w Swidnicy uchwaly nr (...) z dnia 20 listopada 2013r. w sprawie dzierzawy
kotlowni, kwoty uiszczone przez Wspdlnote w lacznej wysokosci 44.000 zl na rzecz powyzszej spotki winny zostaé
przez te spotke zwrocone na rzecz Wspolnoty wobec braku podstaw do ich pobierania. Zdaniem powodéw dochodzenie
przez pozwana Wspolnote od spotki (...).E. Z. Sp.j. zwrotu tej kwoty stanowi czynno$¢ przekraczajaca zwykly
zarzad nieruchomo$cia wspoélng, nie mozna ich natomiast kwalifikowac jako czynnoS$ci zachowawczych, zwlaszcza z
uwagi na wysoko$¢ $wiadczenia podlegajacego zwrotowi. Zdaniem powodoéw tresé uchwaly oraz zakres udzielonego
umocowania stoi w sprzecznoéci z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia oraz godzi w ich interesy, ma
bowiem charakter nierzeczowi i zbyt ogoélny, zatem winna by¢ uchylona. Powodowie zarzucili, ze zaskarzona uchwala
podjeta zostala jedynie w interesie Spolki, bedacej jednoczeSnie podmiotem dysponujacym wiekszoscia udzialow
w nieruchomos$ci wspoélnej, a zarazem strong negocjacji oraz porozumienia ze Wspo6lnota. Wskazywali ponadto,
ze z treSci uchwaly wynika, iz kwota nalezna Wspoélnocie ma zosta¢ pomniejszona o wysoko$§¢ wynagrodzenia dla
Spoiki (...).E. Z. Sp.j. za obstuge kotlowni. Zarzucali, ze takze w tym zakresie uchwala nie okresla zadnych warunkéw
ani nie wyznacza Zarzadowi wytycznych i w konsekwencji brak jest wskazania, w jakiej wysoko$ci kwota mialaby



zosta¢ uznana za wynagrodzenie spolki i rowniez w tym zakresie Zarzad moze ustali¢ ze sp6tka dowolne warunki,
co stanowi istotne zagrozenie interesu Wspolnoty. Spotka ta bowiem nie przedstawila zadnego wyliczenia wysokosci
wynagrodzenia. Zdaniem powodéw, zadanie przez spotke zaplaty wynagrodzenia za obsluge kotlowni jest calkowicie
watpliwe albowiem co do zasady to Wspdlnota ponosila koszty zwigzane z serwisowaniem kotla, a zatem to nie spotka
zapewniala obsluge serwisowa kotlowni, a podmioty trzecie. Bezkrytyczne zatem przyjecie przez Zarzad, ze spolce
(...).E. Z. nalezy sie wynagrodzenie za obstuge kotlowni, jest sprzeczne z zasadami prawidlowego gospodarowania
nieruchomoécia wsp6lna.

Strona pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powodéw kosztow
postepowania, w tym kosztdw zastepstwa procesowego oraz kosztow zastepstwa w postepowaniu zabezpieczajacym
wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko strona pozwana zarzucila, ze powodowie w zaden sposéb nie udowodnili naruszenia
przez zarzad zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Zdaniem pozwanej wspoélnoty czynno$c zawarcia
porozumienia majacego na celu polubowne rozstrzygniecie sprawy zwrotu nienaleznie pobranych przez spotke
(...).E. Z. Sp. j. kwot tytulem czynszu za dzierzawe nie jest czynnoécia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu i nie
wymaga udzielenia przez wlascicieli mieszkan pelnomocnictwa stosowna uchwala. Czynno$é bowiem majgca na celu
odzyskanie bezpodstawnie pobranych kwot nalezacych do majatku Wspoélnoty stanowi czynno$¢ zachowawceza i moze
by¢ dochodzona samodzielnie przez zarzad Wspoélnoty na podstawie ustawowego przyznania kompetencji zgodnie z
art. 22 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Strona pozwana argumentowata nadto, ze w zwiazku z podjeciem rozméow z
przedmiotowg spo6tka Zarzad posiadat informacje, Ze nie zwréci ona caloSci przekazanej kwoty twierdzac, ze w ramach
umowy o dzierzawe kotta wykonywala rowniez biezgcg obstluge dokonujac na biezaco jego regulacji i reagujac na uwagi
mieszkancow dotyczacych dzialania kotla. To wlaénie w wyniku analizy zasadnoSci twierdzen spolki (...) zadecydowal
o probie podjecia negocjacji ze spétka celem unikniecia dtugotrwalego i kosztownego postepowania sagdowego. Z uwagi
na nastroje panujace we Wspdlnocie Zarzad zaproponowat podjecie uchwaly wyrazajacej poparcie prowadzonym
negocjacjom, stojac jednoczeénie na stanowisku, ze do zawarcia stosownego porozumienia nie jest wymagana uchwala
Wspdlnoty. Argumentowala, ze zawarcie porozumienia przez Zarzad w ramach czynno$ci zwyklego zarzadu nie
pozbawia wladcicieli prawa do kontroli treSci porozumienia oraz kwestionowania go w kontekScie prawidlowego
zarzadu nieruchomoscia. Zdaniem strony pozwanej proba unikniecia procesu sadowego o zaplate wynagrodzenia za
obstuge kotla, jest zgodna z zasadg prawidtowej gospodarki nieruchomos$cia wsp6lna i nie narusza interesu wlascicieli
lokali. Pozwana Wspoélnota zaprzeczyla, by faworyzowala ktéregokolwiek z wlascicieli.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana jest tzw. duzg wspoélnota mieszkaniowg, w ktorej jest wyodrebnionych 6 lokali mieszkalnych i 54
niewyodrebnione lokale. Powodowie sa wlascicielami pieciu wyodrebnionych lokali polozonych w S. przy ul. (...) i
czlonkami pozwanej Wspdlnoty.

dowdd :
- wydruki z ksigg wieczystych, k. 14 — 25,

Uchwala nr (...) podjeta w drodze indywidualnego zbierania gloséw Wspolnota Mieszkaniowa (...) w S. odwolala
Zarzad Wspdlnoty w osobie M. Z. i wybrala Zarzad Wspoélnoty w osobie A. S..

dowdd :
- uchwala nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) w S., k. 60,

Dnia 20 listopada 2013r. w trybie indywidualnego zbierania podpiséw pozwana podjela uchwale nr(...) z w sprawie
dzierzawy kotlowni. Zgodnie z jej tre$cig wlasciciele lokali wyrazili zgode na dzierzawe pomieszczenia kotlowni wraz
z urzadzeniami mieszczacego sie przy ul. (...) w S. od M. I. M.E. Z. Sp.j. w K. za kwote 14.400 z} brutto rocznie i do



ponoszenia kosztéw napraw i czesci zamiennych urzadzen kotlowni, zas wydzierzawiajacy mial zapewnic stala obstuge
serwisowg kotlowni i wykonywanie prawem przewidzianych przegladéw. Za podjeciem tej uchwaly glosowal M. Z.
posiadajacy 93,45% udzialow w czeéciach wspdlnych pozwanej, nie bylo gloséw oddanych przeciwko uchwale, nie
glosowalo 3 wlascicieli posiadajacych udzial w wysokoéci 6,55%.

Pozwana Wspoélnota uiszczala kwoty wynikajace z treci uchwaly i ponosila dodatkowe wydatki zwigzane z
serwisowaniem kotla.

dowdd :

- uchwala nr (...) Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w S. z dnia 20 listopada 2013r., k. 32,
- faktury k. 26 — 31,

Powyzsza uchwala zaskarzona zostala do sadu.

Sad Okregowy w Swidnicy wyrokiem z dnia 25 lutego 2016 roku w sprawie IC 1086/15 oddalil powodztwo powodow
przeciwko Wspoblnocie Mieszkaniowej (...) w S. o uchylenie trzech uchwal pozwanej: nr(...) z dnia 16 pazdziernika
2013r. w sprawie wyboru zarzadu wspdlnoty, nr (...) z dnia 20 listopada 2013r. w sprawie dzierzawy kottowni oraz nr
(...) podjetej w dniach 29.03.2015r. — 11.05.2015r. w sprawie wypowiedzenia umowy o zarzadzanie nieruchomo$cia
wsp6lng zawartej z (...) i administracja (...) sp.j. z/s w S..

Sad Apelacyjny we Wroclawiu wyrokiem z dnia 23 czerwca 2016 roku, sygn. akt I ACa 617/16, uchylil zaskarzony
wyrok i sprawe przekazal Sagdowi Okregowemu w Swidnicy do ponownego rozpoznania.

Wyrokiem z dnia 16 marca 2017 roku Sad Okregowy w Swidnicy w sprawie sygn. akt IC 1552/16 uchylil uchwale
pozwanej wspolnoty numer (...) z dnia 20 listopada 2013 roku oddalajac powddztwo w pozostalej czesSci.

dowdd :

- odpis wyroku Sadu Okregowego w Swidnicy z dnia 25 lutego 2016r., sygn. akt IC 1086/15, k. 33,

- odpis wyroku Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 23 czerwca 2016r. sygn. akt I ACa 617/16, k. 34,
- odpis wyroku Sadu Okregowego w Swidnicy z dnia 16 marca 2017r., sygn. akt IC 1552/16, k. 35,

Powolujac sie na tre$¢ wyroku Sadu Okregowego w Swidnicy z dnia 16 marca 2017 roku w sprawie sygn. akt IC 1552/16
powodowie wezwali Zarzad Wspoélnoty do podjecia dzialari w celu uzyskania od spolki (...).E. Z. Sp. j. w K. zwrotu
pelnej kwoty uiszczonej za dzierzawe pomieszczenia kottlowni wraz z odsetkami.

Pismem z dnia 12 czerwca 2017 roku pozwana Wspoélnota poinformowala powodéw o podjeciu dziatan majacych na
celu zwrot kwoty zaplaconej za dzierzawe, w tym m.in. rozméw prowadzonych ze spbétka w zakresie konsekwencji
uchylenia przedmiotowej uchwaly nr (...) i negocjacji celem zawarcia porozumienia.

dowdd :
- wezwanie powodow do Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w S. z dnia 29 maja 2017r., k. 42,
- pismo strony pozwanej z dnia 12 czerwca 2017r., k. 43,

Pozwana Wspoélnota w drodze indywidualnego zbierania glos6w podjela uchwale nr (...) w sprawie prowadzonych
przez Zarzad negocjacji ze spotka (...).E. Z. Sp. j.

Zgodnie z uchwalg wspélnota wyrazila poparcie w prowadzeniu negocjacji ze spolka (...).E. Z. Sp. j. w K. celem
zawarcia porozumienia regulujacego kwestie zwrotu pobranych przez Spoétke kwot tytulem czynszu dzierzawy



kotlowni za okres od 1 stycznia 2014 roku do 31 stycznia 2017r. oraz zaplaty wynagrodzenia spolce (...).E. Z. Sp.j. w
K. za obsluge kotlowi w w/w okresie i docelowego zawarcia porozumienia przez Zarzad Wspolnoty.

dowdd :

- uchwatla nr (...) Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w S. wraz z koperta i potwierdzeniem odbioru, k.44 — 46,
Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo zastuguje na uwzglednienie.

Stan faktyczny sprawy Sad ustalit na podstawie wymienionych wyzej dokumentéw, ktérych autentycznosei i
prawdziwosci zapisdbw w nich zawartych strony nie kwestionowaly. Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z
przestuchania stron uznajac, iz sporne okolicznosci zostaly w sposdéb dostateczny udowodnione przedlozonymi do akt
sprawy dokumentami.

Z treSci art. 23 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U.2015, poz.1892) wynika wprost,
ze uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badZ na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw
przez zarzad. Uchwala moze by¢ réwniez wynikiem gloséw oddanych czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze
indywidualnego ich zbierania.

Kazdy wtasciciel lokalu - zaréwno ten, ktoéry nie bral udzialu w glosowaniu nad uchwalg (na zebraniu lub w trybie
indywidualnego zbierania glosoéw), jak i ten, ktory brat udzial w glosowaniu, w tym wlasciciel, ktory glosowal za
uchwala — moze zaskarzy¢ ja do sadu z powodu niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa dotyczaca zarzadu
nieruchomos$cig wspo6lna, albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadzania lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Nadto art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U.2015, poz.1892) okre$la podstawy
zaskarzenia do sadu uchwaty wlascicieli lokali, mianowicie jej niezgodno$¢ z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli
lokali albo naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub naruszenie w
inny sposob interesu wtasciciela. Uchwaly wla$cicieli sa podejmowane w sprawach czynno$ci przekraczajacych zakres
zarzadu nieruchomoscia wsp6lng wymienionych przykladowo w art. 22 ust. 3 u.w.l. Czynnoéci te dotycza jednak
wylacznie spraw zarzadu nieruchomoscig wspdélna.

Czynnosci przekraczajace zwykly zarzad nieruchomoscia wspolna — obejmujace m.in. rozporzadzanie, obciazanie
nieruchomosci wspoélnej, a wiec wszystkie wazniejsze decyzje i zwigzane z nimi czynno$ci — wymagaja zasadniczo
wszystkich wlaScicieli lokali, a w stosunkach zewnetrznych — ponadto pelnomocnictwa do zawarcia umowy danego
rodzaju, sporzadzonego w formie prawem przewidzianej. Pelnomocnictwo rodzajowe powinno okre$la¢ rodzaj
czynno$ci prawnej objetej umocowaniem oraz jej przedmiot.

Zdaniem Sadu domaganie sie zwrotu od Spélki (...).E. Z. Sp. j. w K. tytulem wynagrodzenia za obsluge kotlowni za
okres od 1 stycznia 2014 roku do 31 stycznia 2017 roku stanowi czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna. Kwestia porozumienia ze sp6tka w zakresie zwrotu nienaleznych kwot za dzierzawe kotlowni
nie kwalifikuje sie bowiem jako czynno$¢ zachowawcza zmierzajgca do zalatwienia biezacych spraw zwigzanych z
eksploatacjg rzeczy i trzymaniem jej w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego jej przeznaczenia.

Analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wskazuje, ze zaskarzona uchwala narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna i interesy powodow jako wlascicieli lokali. Na mocy bowiem tej
uchwaly Zarzad Wspolnoty uzyskal uprawnienie do ustalenia w spos6b catkowicie dowolny warunkéw porozumienia
ze Spolka (...).E. Z., na ktore to ustalenia Wspoélnota w istocie nie ma zadnego wplywu. Uchwala w tym zakresie
zdaniem Sadu winna zawiera¢ co najmniej ogélne postanowienia przyszlego porozumienia, wskazywaé¢ ramy, w
ktérych ustalenia te winny by¢ dokonane, a co najistotniejsze, wysoko$¢ kwoty jaka mialaby zosta¢ uznana za
wynagrodzenie spolki za obstuge kottowni, a nadto termin oraz sposob ewentualnej platnosci naleznoéci. Co istotne,
powodowie poddawali w watpliwoé¢ sama zasadno$¢ zadania przez spoélke zaplaty powyzszego wynagrodzenia



argumentujac, iz koszty serwisu kotlowni pokrywane byly ze Srodkéw Wspdlnoty, a czynnosci te dokonywaly
podmioty zewnetrzne, nie za$ przedmiotowa Spoétka. Tymczasem z analizy dokumentéw wynika, iz pozwana
Wspoélnota w tresci podjetej uchwaly wskazuje na niewatpliwa zasadno$é¢ roszczeh M. I. M.E. Z. Sp.j. Skoro
zatem ewentualne wynagrodzenie za obsluge kotlowni na rzecz spotki od pozwanej wspo6lnoty mialaby pomniejszyc
nalezno$¢ przystugujaca Wspolnocie, to zdaniem Sadu kwota wynagrodzenia winna by¢ ustalona w spos6b konkretny
umozliwiajacy jednocze$nie weryfikacje tejze sumy, tak by glosujacy mogt podjaé odpowiednia decyzje w tym
zakresie aprobujac badZ nie postanowien uchwaly w tym zakresie. Tymczasem analiza treéci zaskarzonej uchwaly
jednoznacznie wskazuje, ze nie zawiera ona tych istotnych przedmiotowo elementow.

Bezkrytyczne zatem przyjecie przez Zarzad Wspolnoty, iz nalezne Spolce (...).E. Z. wynagrodzenie za obsluge
kottowni sprzeczne jest z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspolng, narusza takze interesy
wladcicieli lokali. Jest bowiem z gospodarczego punktu widzenia niekorzystna dla skarzacych i w istocie zmierza do
pokrzywdzenia wia$cicieli lokali — czlonkéw pozwanej Wspolnoty. Zdaniem Sadu konsekwencja uchylenia uchwaly
nr (...) jest zwrot pelnej kwoty uiszczonej za dzierzawe pomieszczenia kottowni wraz z naleznymi odsetkami. Odmowa
zwrotu tych Srodkéw skutkowaé winna podjeciem czynnos$ci prawnych umozliwiajacych wyegzekwowanie tejze kwoty,
wlacznie z wystapieniem na droge sadowa. Udzielenie zatem Zarzadowi umocowania do dowolnego uksztaltowania
porozumienia, w tym ustalenia bez jakichkolwiek ograniczen, ewentualnej wysoko$ci zagdanego wynagrodzenia przez
spolke, godzi w interesy powodow, bowiem to ze Srodkéw przez nich uiszczanych Wspolnota dokonywala wyplaty
naleznosci na rzecz spolki (...).E. Z..

Istotna kwestia jest takze to, ze powyzsza Spotka dysponuje udzialami w pozwanej Wspolnocie w wysokoSci 85,15%,
a podejmujac zaskarzong uchwale w istocie to wlasnie ta spotka wyrazila zgode na podjecie negocjacja z nig samg
w zakresie ustalenia wysoko$ci ewentualnych roszczen z tytulu naleznego jej zdaniem wynagrodzenia i zawarcia
porozumienia.

Majac na uwadze powyzsze okolicznos$ci, Sad orzekl jak w punkcie I postanowienia.

Orzeczenie o kosztach oparto o przepis art. 98 § 1 k.p.c. stosujac zasade odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Majac
na uwadze fakt uwzglednienia powbdztwa w caloéci, zasadzono od strony pozwanej na rzecz powodéw kwote 462
z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, na ktoéra to kwote skladaja sie : oplata sadowa od pozwu 200 zl oraz koszty
pelnomocnictw udzielonych przez powodow.



