Sygn. akt I Ns 1688/13

POSTANOWIENIE

Dnia 14 stycznia 2014 roku

Sad Rejonowy w Ktodzku Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Daria Ratymirska

Protokolant : Daria Paliwoda

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 14 stycznia 2014 roku w Klodzku

sprawy z wniosku J. N.,J. P., K. P, T.R.,, S. R., B. M. (1), J. M., G. S., R. S.

przy udziale Gminy B.

o rozstrzygniecie w przedmiocie czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna
postanawia:

L. udzielic Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) przy Placu (...) w B. zezwolenia na ustalenie kosztéw wynagrodzenia
administratora nieruchomos$ci wspoélnej w B. przy Placu (...) E. K., licencjonowanego zarzadcy nieruchomosci,
prowadzacej dzialalno$é gospodarcza pod nazwa (...) w B., w wysokoSci 0,50 zt brutto za m2 powierzchni uzytkowej
lokalu, od dnia 26 czerwca 2012 roku, zastepujacego zgode Gminy B.;

II. zasadzi¢ od uczestnika postepowania Gminy B. na rzecz wnioskodawcow solidarnie kwote 493 zl, tytutem zwrotu
kosztoéw postepowania.

sygn. akt I Ns 1688/13

UZASADNIENIE

Czlonkowie Wspélnoty Mieszkaniowej w B. Plac (...) wlaSciciele lokali J. N., J. i K. P.,, T. I s. R., B. i J. M., G.
i R. S. domagali sie udzielenia w.w. Wspdlnocie Mieszkaniowej zezwolenia na ustalenie kosztéw wynagrodzenia
administratora nieruchomosci wspélnej E. K., licencjonowanego zarzadcy nieruchomosci, prowadzacej dzialalno$c
gospodarcza pod nazwa (...) w B., w wysoko$ci 0,50 zt brutto za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu od dnia 26 czerwca
2012r., zastepujacego zgode Gminy B..

W odpowiedzi na wniosek uczestnik Gmina B. wniosla o oddalenie o oddalenie wniosku, zarzucajac, ze ustanowienie
konkretnego zarzadcy jest czynno$cia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, wobec czego na ta czynnoé¢ wymagana
jest zgoda rowniez uczestnika. Jego zdaniem wniosek, zmierzajacy do ustalenia wynagrodzenia zarzadcy, podlega
oddaleniu jako przedwczesny, skoro Gmina B. nie wyrazila zgody na zawarcie umowy z dnia 26.06.2012r. o
administrowanie z firma (...).

Stan faktyczny:

W budynku mieszkalnym, polozonym przy Placu (...) znajduje sie siedem lokali. Pie¢ z nich jest wlasnoscia oséb
fizycznych, posiadajacych lacznie (...) udzialow. Dwa pozostale lokale, o numerach (...), stanowia wlasnos¢ pozwanej
Gminy B., majacej lacznie (...) udzialébw w nieruchomosci.

Dowdd:



odpisy z ksiag wieczystych (k-10-29);
wypis z rejestru gruntéw wraz z wyrysem z mapy ewidencyjnej (k-30-31).

Zarzad Wspoélnoty tworza G. S. (wlascicielka lokalu nr (...)) i T. R. (wlascicielka lokalu nr (...)). Zarzad zostal
jednomyslnie wybrany uchwala z dnia 20.12.2011r.

Dowdd:
uchwala nr(...) z dnia 20.12.2011r. (k-33)

Od czasu wyodrebnienia pierwszego lokalu zarzadca nieruchomos$ci wspoélnej byl zaklad budzetowy pozwanej Gminy
Zarzad (...) w B., ktory decyzja Rady Miejskiej zostat z dniem 31 grudnia 2011r. zlikwidowany.

Dowod:
uchwala Rady Miejskiej B.. z dn. 19.10.2011r. (k-38)

Wspdlnocie Mieszkaniowej w B. Plac (...) zaproponowano zawarcie umowy o zarzadzanie z jednoosobowa spo6tka
gminng Z. U. K. S.z 0.0. w B.. Czlonkowie Wspoélnoty nie wyrazili na to zgody, o czym informowali Burmistrza B..
Burmistrz poinformowal za§ Wspolnote, Ze nie wyraza zgody "na zmiane sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lng".

Dowéd:
pismo Kierownika (...) w B. K& z dn. 10.09.2011r. (k-39);
pismo Burmistrza B. Kt. z dn. 23.11.2011r. (k-43);

pisma Wspolnoty z dn. 14.11.2011r., z dn. 16.11.2011r., z dn. 5.12.2011r., z dn. 20.12.2011r., z dn. 3.01.2012r., z dn.
26.06.2012r., (k-44, 45, 46, 47,50,62);

pismo Burmistrza B. Kt z dn. 9.12.2011r. (k-48);
wniosek o zwolanie zebrania wiascicieli lokali (k-49).

Czlonkowie Wspoélnoty podjeli w dniu 1.07.2011r. uchwale nr (...) w sprawie zatwierdzenia rocznego planu
finansowego dla nieruchomosci wspolnej, ktora ustalala stawke na pokrycie kosztdow biezacej eksploatacji w wysokoéci
1,25 zt za m2 pow. uzytkowej lokalu, obowiazujaca od 1.07.2011r., w tym stawke stala na pokrycie kosztow
wynagrodzenia zarzadcy (administratora) nieruchomoséci w wysokosci 0,55 zl/m2. Za przyjeciem uchwaly glosowali
wlasciciele lokali wyodrebnionych nr (...), majacy lacznie 69,53 % udzialow, oraz uczestnik Gmina B., jako wlasciciel
lokali niewyodrebnionych, majaca 21,26 % udzialéw we wlasno$ci nieruchomosci.

Dowdd:
uchwata nr(...)wraz z karta glosowania (k-51)

W dniu 26 czerwca 2012r. Wspoélnota Mieszkaniowa w B. Plac (...), dzialajaca przez wlascicieli lokali nr (...),
posiadajacych lacznie 78,84 % udzialdéw we wlasnosci nieruchomo$ci wspolnej, zawarta z E. K. - licencjonowanym
zarzadca nieruchomosci, prowadzacg dzialalnoé§é gospodarcza pod nazwa (...) w B., umowe o administrowanie,
na podstawie ktérej Wspolnota zlecila administratorowi wykonywanie czynnosci administrowania nieruchomoscia,
w zakres ktérych wchodzilty wyszczegoblnione blizej w treSci umowy sprawy administracyjne, finansowo - ksiegowe
i obsluga techniczna nieruchomos$ci. W umowie okre$lono wynagrodzenie administratora, wyliczone jako iloczyn
powierzchni uzytkowej nieruchomosci, tj. 425,67 m2 i stawki 0,50 zk.



Dowdd:
umowa o administrowanie (k-52-53).

Pismem z dnia 26.04.2012r. Zaklad Uslug (...) Spdélka z o.0. w B., w imieniu Gminy B., poinformowal, ze
wynagrodzenie zarzadcy zostalo naliczone bezpodstawnie, zwracajac rachunki za koszty utrzymania nieruchomosci.
W pi$émie z dnia 8.10.2012r. poinformowal Wspoélnote, ze nie zgadza sie ze stawka zaliczki na pokrycie kosztow
biezacej eksploatacji, w sklad ktdrej wchodzi kwota 0,55 zl, z tytulu wynagrodzenia zarzadcy. Zarazem poinformowal
0 jednostronnym pomniejszeniu naleznosci, przypadajacych na rzecz Wspoélnoty, z tytulu rozliczenia lokali
komunalnych. Stanowisko to podtrzymat w dalszych pismach.

Dowdd:

pismo Prezesa Zarzadu Zaktadu Ushug (...) Spotka z 0.0. w B. z dn. 26.04.2012r., z dn. 8.10.2012r., z dn. 13.07.2012r.,
z dn. 10.01.2013r. (k-54-58).

Oferowana przez E. K., licencjonowanego zarzadce nieruchomoéci, prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa
(...) w B., stawka wynagrodzenia za administrowanie przedmiotowa nieruchomoscia (0,50 z}/m2 p.u.), jest najnizsza,
spoérod oferowanych.

Dowéd:

oferty administrowania nieruchomo$cia, ztozone przez L. J. ( (...)), B. M. (2) ((...)) (k-59-61).
Sad zwazyl:

Whiosek, jako zasadny, podlegal uwzglednieniu.

Zgodnie z art. 199 ke, do rozporzadzania rzecza wspolng oraz do innych czynnosci, ktore przekraczajg zakres
zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktorych
udzialy wynosza co najmniej polowe, moga zada¢ rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie majac na wzgledzie
cel zamierzonej czynnoéci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli. Ustalenie stawki na pokrycie wynagrodzenia
zarzadcy jest czynno$cia przekraczajaca zwykly zarzad i do jej podjecia potrzebna jest jednomy$lna decyzja
wszystkich wtascicieli lokali w nieruchomog$ci wspdlnej. Ustalenie wynagrodzenia zarzadcy powinno by¢ poparte
zgoda wszystkich wlascicieli. Wobec braku zgody uczestnika postepowania Gminy B. (wlasciciel dwoch lokali) na
ustalenie wynagrodzenia zarzadcy E. K. w wysokoéci 0,50 zl za m? powierzchni uzytkowej lokalu, wniosek w tej
sprawie byl konieczny dla skutecznego podjecia tej czynno$ci. Wnioskodawcy udowodnili, Ze stawka wynagrodzenia,
oferowana przez tego zarzadce jest korzystna dla wspotwlascicieli, najnizsza sposroéd oferowanych. Jak ponadto
wynika z uchwaly nr (...) w sprawie zatwierdzenia rocznego planu finansowego dla nieruchomoéci wspdlnej, z dnia
1.07.2011r. (k-51) ustalono wéwczas stawke stala na pokrycie kosztow wynagrodzenia zarzadcy (administratora)
nieruchomosci w wysoko$ci 0,55 zl/m2, a wiec wyzszej, niz oferowana przez E. K., a za przyjeciem tej uchwaly
glosowali nie tylko wlasciciele lokali wyodrebnionych nr (...), ale takze uczestnik Gmina B., jako wlasciciel lokali
niewyodrebnionych. Uczestnik nie odnidst sie do kwestii wysoko$ci wynagrodzenia zarzadcy, zaproponowanej we
wniosku, nie kwestionowal oznaczonej tam stawki czy nakladu pracy zarzadcy. Uczestnik kwestionowal osobe
zarzadcy, jednoznacznie preferujac spétke gminng Zaklad Ustug (...) Sp. z 0.0. w B., co wynika wprost z tresci pism
Burmistrza B. kierowanych do pozostalych czlonkdéw Wspélnoty. W tych okolicznoSciach sporna w niniejszej sprawie
byla nie wysoko$¢ wynagrodzenia zarzadcy, ale jego osoba.

Whbrew twierdzeniom uczestnika, umowa o administrowanie, zawarta w dniu 26.06.2012r. z E. K., jest wazna i
skuteczna. Czynnos¢ ta nie nalezy do przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspolna. Wybor
zarzadu (administratora), ktory co do zasady moze podejmowaé tylko czynno$ci zwyklego zarzadu, jest czynnoécia
zwyklego zarzadu (art. 201 ke - do czynno$ci zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda wiekszos$ci wspdtwlascicieli).



W umowie tej strony przewidzialy zresztg wprost, jaki jest zakres dzialania administratora oraz, ze czynnoSci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu wymagaja dla swej waznoSci zgody wszystkich wlascicieli lokali ((...).
W tym zakresie Sad w caloSci podziela, znane obu stronom, stanowisko tut. Sadu, zawarte w prawomocnym
wyroku z dnia 16 maja 2013r., w sprawie sygn. akt (...), na ktére powolali sie w niniejszej sprawie wnioskodawcy.
Postanowienie w tamtej sprawie zapadlo w tych samych okolicznoéciach faktycznych, ktére byly przedmiotem
niniejszej sprawy. Zarazem Sad nie podziela stanowiska uczestnika, opartego na powolanym w odpowiedzi na
wniosek wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 8 lutego 2013r., sygn. (...) ((...)), ktéry to wyrok zapadt
w odmiennym stanie prawnym i faktycznym sprawy. W uzasadnieniu tamtego wyroku Sad stwierdzil pobocznie,
ze zawarcie umowy z licencjonowanym zarzadcg nalezy traktowac jako czynno$¢ przekraczajgcg zakres zwyklego
zarzadu, na ktéra wymagana jest zgoda wlasScicieli lokali wyrazona w formie uchwaly udzielajacej jednoczeénie
zarzadowi pelnomocnictwa do zawarcia takiej umowy (art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali - ktéra w niniejszej
sprawie nie ma zastosowania - art. 19 ustawy z dnia 25 czerwca 1994r. o wlasno$ci lokali). Stanowisko, odnoénie
potraktowania tej czynnosci, co do zasady, jako przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, pozostalo jednakze bez
uzasadnienia, tymczasem zdaniem Sadu rozpoznajacego niniejsza sprawe, skoro zarzadca E. K., zgodnie z umowa
o administrowanie z dnia 26.06.2012r., wykonuje jedynie czynno$ci administrowania, w sklad ktérych wchodza
czynnoS$ci administracyjne, prowadzenie obstugi finansowo - ksiegowej nieruchomosci, kontrolowanie terminowo$ci
wplat ze strony wlascicieli lokali, czy tez obsluga techniczna nieruchomosci itp. (§ 1 i 2 umowy), to nie ma
uzasadnionych podstaw, aby traktowaé czynno$§¢ zawarcia umowy o administrowanie nieruchomo$cia wspoélna,
w kategorii przekraczajacej zakres zwyklago zarzadu, tym bardziej, ze przedmiotowa umowa wyraznie powierza
administratorowi wykonywanie wylgcznie czynnoéci, zwiazanych z fachowa obsluga administracyjng nieruchomosci,
z wylaczeniem spraw, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, ktore wymagaja decyzji jednomys$lnej wszystkich
wlascicieli lokali.

Orzeczenie w pkt II oparto na przepisach art. 52082 kpc. W sktad kosztéw postepowania, poniesionych
przez wnioskodawcow, ktérymi w caloSci obcigzono uczestnika, wchodzi wynagrodzenie pelnomocnika, bedacego
adwokatem (240 zl), oplata sadowa od wniosku (100 z1), oplaty skarbowe od pelnomocnictwa (153 z}).



