Sygn. akt II C 222/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 lutego 2016r.

Sad Okregowy w Gliwicach O$rodek (...) w R. Wydzial IT Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Sagdu Okregowego Renata Kopala

Protokolant: Jolanta Bober

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 17 lutego 2016r. w R.

sprawy z powbdztwa Miasta J.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...)-37 z siedzibq w J.
o uchylenie uchwaly

1) oddala powbdztwo;

2) zasadza od powoda od na rzecz pozwanego kwote 597 zt (pieéset dziewiecdziesigt siedem zlotych) tytulem zwrotu
kosztow postepowania, w tym kwote 557 zt (piecset piecdziesiagt siedem zlotych) tytutem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

SSO Renata Kopala

Sygn. akt II C 222/15

UZASADNIENIE

Powo6d Miasto J. wnidst o uchylenie w catoéci uchwat Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)-27 podjetych w dniu 28
kwietnia 2015 roku na Zebraniu (...) mieszkan pozwanej Wspoélnoty a to uchwat :

-nr (...) z dnia 28 kwietnia 2015 roku w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomo$cia,
-nr (...) z dnia 28 kwietnia 2015 roku w sprawie wyboru Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej,

-nr (...) z dnia 28 kwietnia 2015 roku w sprawie wypowiedzenia umowy o sprawowanie zarzadu nieruchomoscia
wspolna zawartg z Miastem J.- Miejskim Zarzadem (...)
wd.,

-nr (...) z dnia 28 kwietnia 2015 roku w sprawie upowaznienia Zarzadu i udzielenia mu pelnomocnictwa do zlozenia
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy o sprawowanie zarzadu nieruchomos$cia wspdélna zawartg z Miastem J.-
Miejskim Zarzadem (...)

wd.,

-nr (...) z dnia 28 kwietnia 2015 roku w sprawie zawarcia umowy o sprawowanie zarzadu nieruchomo$cig wsp6lng
z (...) sp. z 0.0. w G. i ustalenia wynagrodzenia zarzadcy,



-nr (...) zdnia 28 kwietnia 2015 roku w sprawie upowaznienia Zarzadu Wspoélnoty i udzielenia mu pelnomocnictwa
do zawarcia umowy o sprawowanie zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna (...) sp. z 0.0. w G.,

-nr (...) z dnia 28 kwietnia 2015 roku w sprawie upowaznienia (...) sp. z 0.0. w G. do przyjecia od dotychczasowego
zarzadcy dokumentacji wspoélnoty, a takze do wystapienia w sprawie jej wydania lub uzupelienia wobec urzedéw,
sadbéw i innych instytucji,

-nr (...) z dnia 28 kwietnia 2015 roku w sprawie sposobu prowadzenia przez (...) sp. z 0.0. w G. ewidencji kosztow
zarzadu nieruchomos$cig wsp6lng, zaliczek oraz innych rozliczen.

Nadto powdd wnidst o wstrzymanie wykonania wyzej wymienionych uchwal Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)-37
w J. oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu wskazal, iz wedle postanowien Statutu Miejskiego Zarzadu (...)
w J. oraz z mocy art. 18 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali zarzad wyzej opisana
nieruchomo$cig sprawuje Miasto J. poprzez swoja wyspecjalizowana jednostke- Miejski Zarzad (...) w J..

Dodal, iz w pierwotnej umowie o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali z dnia 20 czerwca 1997 roku okres$lono
sposob zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna, uzgodniono bowiem, iz ,do chwili wyodrebnienia w budynku wszystkich
lokali, zarzad nieruchomo$cia wspo6lna bedzie sprawowaé Miasto J. poprzez swoja wyspecjalizowana jednostke
organizacyjng. Po wyodrebnieniu wszystkich lokali ustanowiony bedzie trzyosobowy zarzad wybrany przez wspolnote
mieszkaniowa, w przypadkuwyodrebnienia z budynku wiecej niz dziesieciu lokali strony dopuszczaja
ustanowienie trzyosobowego zarzqdu powolanego uchwalq wspélnoty mieszkaniowej, pod
warunkiem wyrazenia zgody przez Miasto J..

Na tej podstawie powdd w dniu 28 kwietnia 2015 roku podczas Zebrania (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej nie
wyrazil zgody na ustanowienie nowego zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej. Pow6d podnidst dodatkowo, iz uchwala
zaprotokolowang przez notariusza mozna zmieni¢ lub ewentualnie rozwigza¢ umowe zawarta wczesniej przez
wszystkich wlascicieli lokali, ale nie mozna taka uchwalg ustali¢ sposobu zarzadu nieruchomoécig wspdlna, jezeli
wczesniej nie zostala zawarta przez wszystkich wlascicieli lokali umowa o ktorej mowa wart 18 ust. 1. ustawy o
wlasno$ci lokali. Zatem je$li w sprawie nie wyodrebniono wszystkich lokali, a powdd nie wyrazit zgody

na ustanowienia zarzadu uchwala wspolnoty mieszkaniowej w razie wyodrebnienia z budynku wiecej niz dziesieciu
lokalu, to uchwala nr 10/2015 i nastepne bedace jej konsekwencja uchwaly od nr 11/2015 - (...) jako sprzeczne z
prawem winny ulec uchyleniu.

W odpowiedzi pozwana Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...)-37 w J. wniosla o oddalenie powddztwa i obcigzenie
powoda kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych lub spisu
kosztow.

Podniosla, iz z treSci art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnoéci lokali wynika mozliwo$¢ zmiany ustalonego sposobu zarzadu,
w tym zmiany sposobu zarzadu, ktéry polegal na powierzeniu zarzadu osobie fizycznej albo prawnej. Wskazal, iz
niedopuszczalnym jest uwzglednienie tresci postanowienia umowy sprzedazy lokalu zastrzezenia , zgodnie z ktérym
do chwili wyodrebnienia wszystkich lokali, zarzad nieruchomo$cia sprawowac bedzie Miasto J. lub, ze zmiana ta moze
nastgpi¢ jedynie za zgoda powoda, a to z uwagi na jego sprzeczno$¢ z przepisem ustawy art. 18 ust. 2a w/w ustawy,
ktory statuuje zasade swobody ksztaltowania organizacji, w tym sposobu zarzadu wspoélnoty. Nadto p6Zniejsi nabywcey
lokali nie mieli rzeczywistego wplywu na tres¢ warunkéw umowy jakie narzucitla Gmina, z powodu braku mozliwoSci
negocjacji przez nich spornego przepisu ustawy.

W stosunku do uchwal 12/2015 i 13/2015 zakwestionowanych przez powoda o$wiadczyl, ze spelniaja one wymog
dookreslonoéci, za§ uchwaly nr 14/2015 i 15/2015 spelniaja wymogi kompleksowo$ci odno$nie wskazania istotnych
elementow, ktore mialy byé¢ zawarte z nowym zarzadca.



Sad ustalil:

W dniu 28 kwietnia 2015 roku na Zebraniu (...) Lokali pozwanej podjeto uchwatly:

1. nr (...) z dnia 28 kwietnia 2015 roku w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia,
2. nr (...) z dnia 28 kwietnia 2015 roku w sprawie wyboru Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej,

3. nr (...) z dnia 28 kwietnia 2015 roku w sprawie wypowiedzenia umowy o sprawowanie zarzadu nieruchomoécia
wspolna zawarta z Miastem J.- Miejskim Zarzadem (...) w J.,

4. nr (..) z dnia 28 kwietnia 2015 roku w sprawie upowaznienia Zarzadu i udzielenia mu pelnomocnictwa do
zlozenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy o sprawowanie zarzadu nieruchomoécia wspo6lng zawarta z Miastem
J. - Miejskim Zarzadem (...) wJ.,

5. nr (...) z dnia 28 kwietnia 2015 roku w sprawie zawarcia umowy o sprawowanie zarzadu nieruchomoscia wsp6lna
z (...) sp. z 0.0. w G. i ustalenia wynagrodzenia zarzadcy,

6. nr (...) zdnia 28 kwietnia 2015 roku w sprawie upowaznienia Zarzadu Wspoélnoty i udzielenia mu pelnomocnictwa
do zawarcia umowy o sprawowanie zarzadu nieruchomoscig wsp6lna (...) sp. z 0.0. w G.,

7. nr (...) z dnia 28 kwietnia 2015 roku w sprawie upowaznienie (...) sp. z 0.0. w G. do przyjecia od dotychczasowego
zarzadcy dokumentacji wspolnoty, a takze do wystapienia w sprawie jej wydania lub uzupelnienia wobec urzedow,
sad6w i innych instytucji,

8. nr (...) z dnia 28 kwietnia 2015 roku w sprawie sposobu prowadzenia przez (...) sp. z 0.0. w G. ewidencji kosztow
zarzadu nieruchomo$cia wspoélna, zaliczek oraz innych rozliczen.

Za wszystkimi uchwalami glosowalo 12 wla$cicieli lokali nalezacych do Wspdlnoty. Przeciwko kazdej z nich, glosowal
jeden wlasciciel, to jest przedstawiciel powoda.

Na Zebraniu (...) powod zglosil sprzeciw dotyczacy m.in. ustanowienia nowego zarzadu powolywanego uchwalg
Wspoélnoty Mieszkaniowe;.

Dowéd: umowa o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu z dnia 20 czerwca 1997 r., k. 8-11, protokoét Zebrania (...)
Mieszkan Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)-37

w J. k. 13-k. 17, akt notarialny z 28 kwietnia 2015 roku-uchwala nr 10 /2015

w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspoélna k. 41-42, uchwaly 11 do (...) z 28 kwietnia 2015 roku k.
43-49, umowa o sprawowanie zarzadu nieruchomoscia wspélng wraz z protokolem zdawczo-odbiorczym z 01 czerwca
2015 roku k. 64-72

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny w oparciu o zebrane w sprawie dokumenty, ktérych wiarygodnoé¢ i autentyczno$c
nie byla kwestionowana w toku postepowania przez zadna ze stron, zas Sad nie znalazl zadnych podstaw do negowania
ich jako pelnowarto$ciowego i miarodajnego Zrédla czynionych w sprawie ustalen.

Za zbedny z punktu widzenia przedmiotu podstawy prawnej i faktycznej rozstrzygniecia oraz wyczerpujacego
wyjasnienia sprawy uznal Sad wnioskowany przez strone pozwana dowdd z przesluchania $§wiadka - G. B., na
okoliczno$¢ przebiegu negocjacji, prowadzacych do nabycia lokali.

Sad zwazyl:

Zgodnie z art. 18 ust 1 ustawy o wlasno$ci lokali wlasciciele lokali moga w umowie



o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali albo w umowie zawartej p6Zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposéb
zarzadu nieruchomoécig wspoélna, a w szczegblno$ci mogg powierzyé zarzad osobie fizycznej albo prawne;.

Natomiast w my$l art. 18 ust.2a ustawy o wlasnos$ci lokali zmiana ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzadu
nieruchomoscia wspdlna moze nastapi¢ na podstawie uchwaly wlascicieli lokali zaprotokotowanej przez notariusza.
Uchwala ta stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczyste;j.

W niniejszej sprawie sporna byla kwestia legalnosci oraz prawnej waznosci

i skuteczno$ci uchwal od nr 10/2015 roku do nr (...) z dnia 28 kwietnia 2015 roku podjetych na Zebraniu (...)
Lokali, w tym przede wszystkim uchwaly nr 10/2015, dotyczacej zmiany sposobu zarzadu wynikajacego z umow
ustanawiajacych odrebng wlasno$c¢ lokalu zawartych pomiedzy wlascicielem a Miastem J., w ten sposdb, ze zarzad
nieruchomoscia wspolna bedzie sprawowany przez jednoosobowy lub kilku osobowy zarzad wybrany w trybie art. 20
ustawy o wlasno$ci lokalu.

Ustalil przy tym Sad, iz w treSci w/w umow (a pierwotnie w § 8 umowie z dnia 20.06.1997 roku- k.10 akt) zamieszczano
zapis, iz do chwili wyodrebnienia z budynku wszystkich lokali, zarzad nieruchomoécia wspo6lna bedzie sprawowac
Miasto

J. poprzez swoja wyspecjalizowang jednostke organizacyjna. Umowy te przewidywaly rowniez, ze po wyodrebnieniu
wszystkich lokali, ustanowiony bedzie trzyosobowy zarzad wybrany przez wspolnote mieszkaniows, jednak w razie
wyodrebnienia lokalu z budynku wiecej niz dziesieciu lokali, strony dopuszczaja ustanowienie trzyosobowego zarzadu
powolanego uchwala wspélnoty mieszkaniowej, pod warunkiem wyrazenia zgody przez Miasto J..

Na Zebraniu (...) Lokali w dniu 28 kwietnia 2015 roku dokonano zmiany sposobu zarzadu w drodze uchwaly , na co
przedstawiciel powoda - Miasta J., wyrazil sprzeciw wobec zmiany w drodze uchwaly, sposobu zarzadu nieruchomosci,
powolania zarzadu, a co za tym idzie, wypowiedzenia dotychczas obowiazujacej umowy zawartej z Miejskim Zarzadem
(...) powolujac sie na umowny zapis (vide §8 umowy o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokalu z dnia 20 czerwca 1997
—k. 8 in. akt)

W ocenie Sadu, stanowisko strony powodowej zaprezentowane na wyzej wymienionym Zebraniu oraz konsekwentnie
podtrzymywane w toku sprawy, jest nietrafne.

Trzeba pamieta¢ bowiem, iz art. 18 ust. 1. ustawy przewiduje mozliwo§é powierzenia zarzgdu osobie fizycznej albo
prawnej, jako jednego ze sposob6w okreslenia zarzadu nieruchomosci wspolnej w drodze umowy ale art. 18 ust. 2a.
ustawy o wlasnosci lokali dodany ustawg z dnia 22.08.1997 r. (Dz.U. Nr 106, poz. 682), obowiazujacy od 26.09.1997
r. ustanawia wyraznie, jako dopuszczalng forme zmiany ustalonego w trybie ust. 1 analizowanej ustawy, sposobu
zarzadu (w tym jak zaznaczono wyzej, mozliwo$ci powierzenia zarzgdu m.in. osobie prawnej) uchwale wlascicieli lokali
zaprotokolowanag przez notariusza. Z tej perspektywy zatem, nalezy oceniaé¢ wazno$¢ i skutecznoéc¢ uchwaty 10/2015
z dnia 28 kwietnia 2015 roku objeta aktem notarialnym A numer (...). Nie znalazl Sad w konkretnej sprawie, zadnych
podstaw do kwestionowania pod wzgledem formalnym prawidlowo powzietej uchwatly, wyrazonej zreszta, zgodnie w
wymogami przytoczonej regulacji - w formie aktu notarialnego.

Wspoélnota Mieszkaniowa miala mozliwo§¢é umownego uregulowania sposobu powolywania zarzadu zgodnie z art.
18 ust 1 ustawy o wlasnosci lokali (§ 8 umowy z dnia 20 czerwca 1997r), ale pdézniej dopuszczalna byla zmiana
wezedniejszych uregulowan umownych w drodze uchwaly wspolnoty podjetej zgodnie i w trybie przewidzianym w art.
18 ust.2 a w/w ustawy co nastapilo w dniu 28 kwietnia 2015 roku.

Reasumujac: uchwala nr 10/2015 o zmianie sposobu zarzadu nieruchomo$cia zostala zaprotokolowana notarialnie,
byla podjeta prawidlowo i nie naruszala przepiséw prawa i byla zgodna z art. 18 ust 2a ustawy o wlasnoSci lokali.
Uchwala zostala podjeta w sposéb uwzgledniajacy wole wszystkich (poza powodem) wspoélwlascicieli. Uznanie,
uchwaly za niezgodna z prawem powodowaloby, ze Gmina nadal bylaby uprzywilejowana, a jej dzialanie moglyby
blokowa¢ wszelkie dzialania pozostalych wlascicieli.



Nastepne uchwaly bedace konsekwencja uchwaly nr 10 rowniez sa uchwalami zgodnymi z prawem.

Whbrew zarzutom powoda, ze uchwala 12 i 13 nie okreéla o jaka umowe o sprawowanie zarzadu nieruchomoscia
wspolna chodzi i do jakiej udzielono pelnomocnictwa Zarzadowi Wspoélnoty uchwaly wskazane wyzej okreélaja , ze
chodzi o umowe dotyczaca sprawowania zarzadu nieruchomoscia wsp6lng zawarta z Miastem J. — Miejskim Zarzadem
(...) wJ.. Istniala tylko jedna taka umowa (bezsporne) i tylko wtedy mozna moéwic o braku jej skonkretyzowania gdyby
istnialy inne jeszcze umowy o zarzad .

Pozostale zarzuty powoda dotyczace niedookreslenia osoby z ktéra umowa ma by¢ zawarta zakresu obowiazku i
terminu wykonania umowy z firma (...) sp. z 0.0. tez sg bezpodstawne, bo osobe, wynagrodzenie, sposéb i termin
rozpoczecia i objecia zarzadu przez nowego zarzadce a takze spos6b wypowiedzenia umowy okresla uchwala nr 14 (k.
46 akt) Pelnomocnictwo dla Zarzadu do zawarcia umowy o sprawowanie zarzadu zostalo udzielone uchwata nr 15 (k.
47 akt), upowaznienie do przekazania i przejecia dokumentacji dla nowego zarzadcy wskazuje uchwata nr 16 (k. 48
akt), a zakres zarzadu opisuje uchwala nr 17(k. 49 akt).

Zadna z uchwal nie spelnia przestanek wskazanych w art. 25 ustawy, ktére uzasadnialyby uwzglednienie powodztwa.

Uchwaly nie s3 niezgodne z przepisami prawa bo uchwata nr 10 zostala podjeta w mysl art. 18 ust. 2a ustawy, a
nastepne uchwaly sa dalsza prawna konsekwencja pierwszej uchwaly), Nie sa niezgodne z umowa wlascicieli bo
pierwotna umowa (§8) mogta ulec zmianie w drodze uchwaly. Powod takze nie wykazal by uchwaly naruszaly zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cig wsp6lng. Trudno tez wykazac, ze uchwaly te naruszajg interes powoda jako
wladciciela, a fakt, Ze naruszony zostal interes zarzadcy, ktoremu wypowiedziano zarzad i ktory jest wyspecjalizowana
jednostka powoda nie moze by¢ podstawa uchylenia uchwaly.

Uchwaly te zostaly podjete waznie i skutecznie, przez upowaznione do tego osoby, sa prawidlowe pod wzgledem
formalnym i zgodnie z zamierzeniem os6b uczestniczacych w ich podejmowaniu, wystarczajaco precyzyjnie okreélaly
majace wywolaé¢, bedace ich przedmiotem, okre$lone skutki prawne.

Z przytoczonych wzgledoéw, za niecelowe Sad uznal odnoszenie sie do argumentacji prawnej strony pozwanej, w
plaszczyznie uznania analizowanych postanowien, jako zapiséw natury abuzywnej. Oddalil z tej przyczyny zgloszony
przez powoda dowdd z zeznan $§wiadka, o czym wyzej juz sygnalizowano.

O kosztach Sad orzekl na mocy art. 98 § 1 k.p.c. przy zast. § 11 pkt. 21 w zw. z § 13 ust. pkt. 2 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U.2013.461) zasadzajac punkcie 2 wyroku
od powoda na rzecz pozwanego kwote 597 zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania, na ktora to kwote zlozylo sie
wynagrodzenia pelnomocnika pozwanego, w stawce minimalnej w kwocie 360 zl, kwota 180 zl za prowadzenie sprawy
W postepowaniu zazaleniowym na przed sadem apelacyjnym, oplata sagdowa z tytulu wniesionego zazalenia w kwocie
40 zl oraz oplata skarbowa od udzielonego pelnomocnikowi pozwanego pelnomocnictwa.



