Sygn. akt IC 249/12

UZASADNIENIE

Pow6d Gmina L. reprezentowana przez Zarzad (..) w L. w pozwie z dnia 24 sierpnia 2012 r. skierowanym
przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) w L. wniosta o uchylenie w czeSci uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej (...),
nr 1/07/2012 z dnia 23.07.2012 r. w sprawie wykonania prac remontowych w czeSci wspdlnej, tj. § 3 ust. 21 § 4
uchwaly, o ktorej powdd zostal powiadomiony w dniu 26 lipca 2012 .

W uzasadnieniu swojego zadania podala, ze Wspolnota Mieszkaniowa (...)w L.podjela uchwale nr 1/07/2012 w
sprawie wykonania prac remontowych w czesci wspolnej nieruchomosci. Skarzona uchwala zdecydowala o wykonaniu
prac remontowych polegajacych na remoncie kapitalnym poszycia ceramicznego dachu. Warto$¢ prac okre$lono
na 103.000,00 zlotych. W § 3 ust. 2 postanowiono, zZe za pelnienie obowigzkéw nadzoru inwestorskiego, zarzadca
nieruchomodci (...)Sp. z 0.0. w L.otrzyma wynagrodzenie w wysokoS$ci 2.000,00 zlotych. Z kolei w § 4 Wspdlnota
postanowila, ze Centrum za przygotowanie dokumentacji finansowo- ksiegowej niezbednej do uzyskania kredytu
otrzyma jednorazowe wynagrodzenie w wysoko$ci 1.000,00 z}. W ocenie skarzacego przedmiotowa uchwala narusza
prawo, zasady prawidlowego zarzadu oraz uzasadnione interesy powoda, tj. art. 14 w zw. z art. 186 ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami i art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, poniewaz Wspdélnota
postanowila dodatkowo wynagrodzi¢ czynnoSci zarzadcy, ktére powinien podjaé w ramach wykonywanego zarzadu
nieruchomo$cig. Wspolnota postanawiajac o przyznaniu zarzadcy dodatkowego wynagrodzenia nie wskazala, ze
znajduje to swoja podstawe w umowie o zarzadzanie, a zarzadca nieruchomo$ci nie moze czerpaé korzysci z
zarzadzania nieruchomoscia oprdcz pobierania wynagrodzenia, chyba ze umowa o zarzadzanie stanowi inaczej.

W odpowiedzi na pozew Wspoblnota Mieszkaniowa ul. (...) w L. wniosla o jego oddalenie. Zarzucila, ze
zaskarzona przez powoda uchwala nie narusza ani prawa, ani zasad prawidlowego zarzadu, ani tez uzasadnionych
interesow powoda. Pozwany podniosl, ze powdd blednie interpretuje przepis art. 185 ust. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, bowiem regulacja tego przepisu dotyczy zakazu czerpania przez zarzadce innych korzysci z
zarzadzania nieruchomoscia wspdlng niz pobieranie wynagrodzenia. Chodzi wiec w tym przepisie o pobieranie przez
zarzadce za wykonywane przez niego czynnoSci zarzadzania innych §wiadczen niz wynagrodzenie, jak np. korzystanie
z nieruchomoéci lub jej czesci. W tym tez rozumieniu umowa o zarzadzanie z powodowa wspdlnota mieszkaniowa
zawarta w dniu 13 kwietnia 2005 r. nie zawiera postanowien w przedmiocie czerpania przez zarzadce dodatkowych —
innych niz wynagrodzenie- korzySci, gdyz zarzadzajacy nie zamierzatl jak i nie zamierza takich korzySci czerpac.

Strona pozwana zarzucila rowniez, ze w $§wietle zawartej umowy o zarzadzanie, ale tez w $wietle ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, sprawowanie obowiazkéw nadzoru inwestorskiego, a takze kompleksowa obstuga zaciagnietego
przez Wspolnote kredytu, nie nalezg do czynno$ci zarzadzania nieruchomo$cia wspélna. Z podanych wzgledow
Wspolnota Mieszkaniowa za odrebnym wynagrodzeniem powierzyla te obowiazki (...)Sp. z o.0., tak jak to mogla
powierzy¢ kazdemu innemu podmiotowi na rynku.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny sprawy :

Uchwala nr 1/03/2005 Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci polozonej w L. przy ul. (...) dokonala wyboru zarzadu
Wspoélnoty Mieszkaniowej w osobie I. S. — wlascicielki lokalu nr (...).

Dowdéd: -uchwala nr 1/03/2005 Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci
potozonej w L. przy ul. (...), k.23.

W dniu 13 kwietnia 2005 r. Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w L.przy ulicy (...)zawarla z (...) Sp.
z 0.0. w L.umowe o zarzadzaniu nieruchomos$cia wspolng. W umowie tej w § 6 szczegdlowo uregulowano obowigzki
zarzadcy.



Dowébd: -umowa o zarzadzaniu nieruchomoscia wsp6lna z 13.04.2005 1.,
k.26.

Uchwala nr 1/07/2012 Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w L.przy ul. (...)w L.postanowila wykonac
prace remontowe w cze$ci wspdlnej nieruchomosci polegajace na remoncie kapitalnym poszycia ceramicznego dachu.
Warto$¢ prac remontowych okre§lono na kwote 103.000,00 zlotych, ktore postanowiono pokry¢ ze §rodkéw funduszu
remontowego w kwocie 3.000 zlotych oraz z zaciagnietego kredytu w kwocie 100.000,00 zlotych. W § 3 uchwaly
Wspolnota postanowila powierzy¢ (...)Sp. z 0.0. w L.obowiazki nadzoru inwestorskiego i ustalila wynagrodzenie za
pelnienie tych obowigzkéw w wysokoéci 2.000 zlotych, ktére mialo zosta¢ sfinansowane ze srodkéw finansowych
zgromadzonych na Funduszu Remontowym Wspoélnoty. W § 4 uchwaly Wspolnota postanowila, ze po podpisaniu
umowy kredytowej (...)otrzyma jednorazowe wynagrodzenie za wykonanie czynno$ci zwiazanych z przygotowaniem
kompleksowej dokumentacji finansowo- ksiegowej niezbednej do uzyskania kredytu, monitorowaniu sytuacji
ekonomiczno-finansowej Wspo6lnoty Mieszkaniowej, terminowg splata kredytu oraz za sporzadzanie kwartalnych i
potrocznych analiz sytuacji ekonomiczno finansowej Wspolnoty przez okres kredytowania, w wysokoSci 1.000 zlotych
i kwota ta obcigza¢ bedzie Fundusz Remontowy Wspélnoty.

Dowdéd: -uchwatla nr 1/07/2012 Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci

polozonej w L. przy ul. (...), k.7.

Tres$¢ powyzszej uchwaly zostala doreczona Dyrektorowi Zarzadu (...) w L. w dniu 26 lipca 2012 1.
Dowdéd: -pismo z 24.07.2012 ., k.6

Sad zwazyl, co nastepuje :

Powbdztwo jako nieuzasadnione podlega oddaleniu. Zgodnie z trescig art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali, wla$ciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do Sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub
z umowa wlascicieli lokali, albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna lub w
inny sposob narusza jego interesy. Powddztwo powyzsze moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w
terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly
podjetej w trybie indywidualnego zbierania glos6w. W przedmiotowej sprawie prekluzyjny termin przewidziany do
wytoczenia powodztwa zostal zachowany, bowiem o tresci zaskarzonej uchwaly pow6d dowiedzial sie w dniu 26 lipca
2012 r., za$ pozew o czeSciowe uchylenie uchwaly wniést w dniu 24 sierpnia 2012 1.

Powod zarzucajac podjetej uchwale sprzeczno$c z przepisami prawa, przywolal tresé¢ art. 14 ustawy o wlasnosci
lokali i art. 185 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Podnidsl, Ze art. 14 ustawy o wlasnosci stanowi, ze w sklad
kosztoéw zarzadu nieruchomogécia wspdlng wchodzi m. in. wynagrodzenie zarzadcy. Za$ art. 185 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami stanowi, ze zarzadca dziala na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia zawartej ze
wspolnota mieszkaniowa. Zakres uprawnien i obowigzkdéw zarzadcy wynika z przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, z przepiséw innych ustaw oraz umowy o zarzadzanie nieruchomo$cia. Zatem zdaniem powoda,
to umowa stanowi podstawe stosowania okre§lonego sposobu naliczania i uiszczania zaplaty naleznej zarzadcy.
Wspolnota postanawiajac o przyznaniu dodatkowego wynagrodzenia Zarzadcy nie wskazala, ze znajduje to swoja
podstawe w umowie o zarzadzanie. Powyzsze zarzuty powoda nie zastuguja na uwzglednienie. Art. 185 ust 5 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami wskazuje wprost, ze zarzadca nie moze czerpa¢ korzysci z zarzadzania nieruchomoscia,
oprocz pobierania wynagrodzenia chyba, ze umowa o zarzadzanie stanowi inaczej.

Umowa o zarzadzanie zawarta z powodowa wspdlnota w dniu 13 kwietnia 2005r. nie zawiera postanowien
w przedmiocie czerpania przez zarzadce dodatkowych, innych niz wynagrodzenie korzy$ci. Umowa ta w § 6
enumeratywnie wylicza zakres obowiazkow zarzadcy i w zakresie tych obowiazkow nie mieszcza sie obowiazki nadzoru
inwestorskiego w ramach rob6t budowlanych okre$lonych w § 1 ust. 1 zaskarzonej uchwaly, ani tez obowiazki zwiazane



z przygotowaniem dokumentacji i kompleksowa obsluga zaciagnietego przez Wspodlnote kredytu przez caly okres
kredytowania. Czynno$ci te nie mieszcza sie takze w katalogu czynno$ci przewidzianych trescia art. 185 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomog$ciami.

Zwazywszy na powyzsze, podjeta przez strone pozwang uchwala z dnia 23 lipca 2012 r., w czeSci zaskarzonej przez
powoda, nie narusza przepisow prawa.

Uchwala ta, w ocenie Sadu, nie pozostaje takze w sprzecznoSci z zasadami prawidlowego zarzadu, ani tez nie
narusza uzasadnionych intereséw powoda. Powod przywolujac tresé art. 186 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
formulujac zarzut naruszenia przez zarzadce regul ustalonych treScia tego przepisu, tj. obowigzku kierowania
sie przepisami prawa, standardami zawodowymi, zasadami etyki zawodowej, nie wskazuje dlaczego dzialania
zarzadcy odbiegajg od tych zasad i budza uzasadnione zastrzezenia. Sam fakt, ze powdd jest jednostka finanséw
publicznych i jest zobowigzany do wydatkowania Srodkéw zgodnie z ustawa o funduszach publicznych, w spos6b
racjonalny i rzetelny nie oznacza, ze nie jest zobligowany do ich poniesienia, jezeli wydatki te sa celowe i zgodne
z przepisami prawa. Zaskarzona uchwala nie narusza takze uzasadnionego interesu powoda, jako ze pozostaje on
wspoétwlascicielem przedmiotowej nieruchomosci i jako taki ma obowigzek partycypowaé w kosztach jej utrzymania,
a wydatki przewidziane zaskarzong uchwala nalezy uznac¢ za usprawiedliwione i celowe.

Majac na uwadze wszystkie podniesione wyzej okolicznosci powddztwo nalezalo oddali¢ jako nieuzasadnione.

O kosztach zastepstwa procesowego Sad orzekt stosownie do treéci art. 98 kpc i zgodnie z § 8 ust. 7 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.



