Sygn. akt IC 1552/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 marca 2017 r.
Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy : SSO Waldemar Ku$
Protokolant : Aleksandra Olszycka
po rozpoznaniu w dniu 16 marca 2017 r. w Swidnicy
na rozprawie
sprawy z powéodztwa D. B. , M. B. , B. eny D., M. D. (1) s kiego,C. K. ,A.M. (1) z, W. M. a
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej L. Z. przy ul. (...) w S.
o uchylenie uchwat
I. uchyla uchwale pozwanej wspdlnoty numer (...) z dnia 20 listopada 2013 roku;
II. w pozostalej cze$ci powddztwo oddala ;
III. koszty procesu miedzy stronami wzajemnie znosi.
Sygn. akt I C 1552/16
UZASADNIENIE
Powodowie M. B., A.i W. M., B.i M. D. (1), D. B. i C. K. wniesli o uchylenie trzech nastepujacych uchwal pozwanej:
e nr(...) zdnia 16.10.2013r. w sprawie wyboru zarzadu wspdlnoty,
 nr(...) z dnia 20.11.2013r. w sprawie dzierzawy kotlowni,

« nr (...) podjetej w dniach 29.03.2015r. — 11.05.2015r. w sprawie wypowiedzenia umowy o zarzadzanie
nieruchomos$cia wspélng zawartej z (...) i administracja (...) sp.j. z/s w S., a takze o zasadzenie solidarnie na
rzecz. powodow kosztdw procesu wedlug nor przepisanych, w tym kwoty 540 zl tytulem kosztéw zastepstwa
procesowego oraz kwoty 102 zl oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy w Swidnicy wyrokiem z dnia 25 lutego 2016 roku oddalil powddztwo w caloéci i nie obcigzyt powodéw
kosztami zastepstwa procesowego.

Orzeczenie to zaskarzyli powodowie w czesci dotyczacej oddalenia powddztwa odnoénie uchwat (...) oraz (...).



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

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana jest tzw. duza wspoélnota mieszkaniowa, w ktorej jest wyodrebnionych 6 lokali mieszkalnych i 54
niewyodrebnione lokale.

W dniu 16 pazdziernika 2013 roku pozwana reprezentowana przez zarzad w osobie M. Z. (1) oraz (...) — zarzadzanie
i administracja, (...) spélka jawna z siedzibga w S. (jako zarzadca) zawarli umowe o zarzadzanie. Przedmiotem
umowy bylo zlecenie zarzadcy wykonywania w spos6b samodzielny czynnoSci zwyklego zarzadu i administrowanie
nieruchomoécia wsp6lna pozwanej potozona przy ul. (...) w S..

Dowéd:
1. umowa o zarzadzanie — k. 23 — 24

W budynku polozonym na powyzszej nieruchomosci znajduje sie pomieszczenie uzytkowe w postaci kottowni, ktore
nie zostalo wyodrebnione w odrebny lokal. Kotlownia ta sluzy dostarczania cieplej wody uzytkowej do wszystkich
lokali polozonych na nieruchomosci.

Dowéd:
1. zeznania $wiadka J. K.

Na podstawie umowy o zarzadzanie z dnia 16 pazdziernika 2013 1. (...) spétka jawna z siedzibg w S. spotka wykonywala
czynnoéci zwyklego zarzadu oraz administrowanie nieruchomos$cig wspolng w okresie od 16 pazdziernika 2013 r. do
31sierpnia 2015r.

W tym czasie uchwaly pozwanej podejmowane byly w dwoch trybach, tj. na zebraniu i indywidualnie za pomoca kart,
a takze w poszczegolnych przypadkach z wykorzystaniem obu sposobow. O treSci uchwal podejmowanych w trybie
indywidualnego zbierania glos6w oraz w tzw. trybie mieszanym informowano wtascicieli za pomoca pism wrzucanych
do skrzynek pocztowych bez potwierdzania przez nich otrzymania tych informacji. Wlasciciele nie potwierdzali
odbioru uchwaly.

W 2015 roku informacje o treSci podejmowanych uchwat doreczono do skrzynek lub na poczte elektroniczna.

Wiasciciele lokali zadowoleni byli z wywigzywania sie z obowigzkéw przez administratora. Jego przedstawiciele
reagowali na ich uwagi, wlasciciele mieli dostep do swojej dokumentacji finansowej za po$rednictwem internetu.

W okresie do kwietnia 2014 r. powodowie rozmawiali z M. Z. (1), aby ten podiaczyl do ich lokali ciepla wode
podgrzewana przez piec centralnego ogrzewania znajdujacy sie w pomieszczeniu kottowni. Po dokonaniu tego
podlaczenia zwiekszyly sie oplaty eksploatacyjne.

Powodowie oraz M. Z. (1) uczestniczyli w zebraniu wspélnoty w marcu 2015 1., na ktérym przedstawiony zostal bilans
za 2014 1., a takze prognoza kosztoéw utrzymania lokali na 2015 r.

W 2014 r. powodowie musieli kupi¢ od M. Z. (1) klucze do bramy wjazdowej na posesje pozwanej. W tym czasie
zabronil on im takze korzystania z tarasow, ktore sg cze$cia wspdlna nieruchomosci. Spowodowalo to niezadowolenie
powodow. Kolejna przyczyng konfliktow od pazdziernika 2015 r. bylo m.in. niezaplacenie przez wspolnote za wywoz
$mieci od wrze$nia 2015 r., w zwigzku z czym wspoélnota zostala ukarana przez gmine kara za niezaplacenie za wywoéz
$mieci, nieregularne koszenie trawy wokoél budynku, czeste zmiany oséb sprzatajacych budynek, co powoduje, iz



nie jest on dokladnie sprzatany. Powodowie niezadowoleni byli takze z tego, ze nieruchomo$¢ w grudniu nie byla
odéniezana, pobierano prad do remontu lokali mieszkalnych stanowigcych wlasno$é M. Z. (1) oraz do ladowania
akumulatora jego samochodu z licznika wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Dowod:

1. zeznania $wiadka J. K.

2. zeznania §wiadka M. B.

3. przestuchanie powodki A. M. (1)
4. przeshuchanie powoda W. M.

5. przestuchanie powoda M. D. (2)
6. przestuchanie powoda D. B.

7. przeshuchanie powddki C. K.

8. przeshuchanie powddki B. D.

9. przestuchanie pozwanego M. Z. (1)
10. zeznania $wiadka A. M. (2)

Dnia 20 listopada 2013r. w trybie indywidualnego zbierania podpiséw pozwana podjela uchwale nr(...) z w sprawie
dzierzawy kotlowni.

Zgodnie z jej trescia wlaSciciele lokali wyrazili zgode na dzierzawe pomieszczenia kotlowni wraz z urzadzeniami
mieszczacego sie przy ul. (...) w S. od M. I. M.E. (...) Spétka Jawna z/s w K. za kwote 14.400 zt brutto rocznie i do
ponoszenia kosztow napraw i czeSci zamiennych urzadzen kotlowni, za$§ wydzierzawiajacy mial zapewnié stalg obsluge
serwisowa kotlowni i wykonywanie prawem przewidzianych przegladéw. Za podjeciem tej uchwaty glosowal M. Z. (1)
posiadajacy 93,45% udzialdbw w czeSciach wspolnych pozwanej i nie glosowalo 3 wlascicieli posiadajacych udzial w
wysokosci 6,55%.

Ciepla wody uzytkowa z kottowni zaczela by¢ dostarczana do lokali okolo lutego 2014 roku.

Zarzadca nieruchomosci poinformowal wlascicieli lokali o wysokoSci kosztoéw zwigzanych z zarzagdem nieruchomoécia
wsp0lna, a takze wysokoScia zaliczek zwigzanych w umowa dzierzawy.

W 2014 roku oraz na zebraniu rocznym w pierwszym kwartale 2015 roku wlasciciele lokali powodowie zglaszali
zastrzezenia odno$nie wysokosci kosztdw zwigzanych z dzierzawa kotlowni.

Dowod:
1. zeznania Swiadka J. K.
2. kopia uchwaly — k. 16

W trybie indywidualnego zbierania podpiséw w dniach 29.03.2015r. — 11.05.20151. pozwana podjela nr(...)w sprawie
wypowiedzenia umowy o zarzadzanie nieruchomoscia wspélna zawartej z (...) i administracja (...) sp.j. z/s w S., przy
czym za podjeciem tej uchwaly glosowal jeden wlasSciciel - M. I. MLE. (...) Spétka Jawna z/s w K. posiadajacy 88,05%
udzialéw, reprezentowany przez M. Z. (1), przeciw uchwale glosowalo 5 wlaécicieli posiadajacych 8,65% udzialow, nie
glosowalo trzech wlascicieli posiadajacych 3,30% udzialow.



Dowod:
1. kopia uchwaly — k. 16

M. I M.E. (...) spolka jawna z siedziba w K. zawarla z:

1. W dniu 23 kwietnia 2013 roku z pow6dka C. K. umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 52,12 m*
wraz z udzialem w wysoko$ci 1,33% w czeSciach wspolnych budynku i dzialki gruntu nr (...) w dniu 23.04.2013 roku;
w § 1 pkt 13 umowy wskazano, ze kotlownia nie nalezy do cze$ci wspdlnych budynku, gdyz stanowi lokal uzytkowy;

2. W dniu 13 czerwca z D. B. umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 68,54 m® wraz z udzialem
w wysokoSci 1,84% w czeSciach wspolnych budynku i dzialki gruntu nr (...) w dniu 13 czerwca 2013 r.;

3. W dniu 4 grudnia 2013 roku z powodami J. M. oraz W. M. umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) o

powierzchni 73,27m” wraz z udzialem w wysokoéci 2,31% w czeéciach wspdélnych budynku i dziatki gruntu nr (...); w
§ 1 tiret 16 umowy wskazano, ze w budynku posadowionym na dzialce przy ul. (...) znajduje sie lokal niemieszkalny —
kotlownia nie nalezacy do czesci wspolnych budynku, dla ktorego zostanie zalozona odrebna ksiega wieczysta; lokal
ten stanowi¢ bedzie wlasnos¢ M. I. M.E. (...) sp6lka jawna z siedzibg w K.;

4. W dniu 31 stycznia 2014 roku z B. i M. D. (2) umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 70,27m>
wraz z udzialem w wysokoéci 2,06% w czeéciach wspdlnych budynku i dzialki gruntu nr (...) w dniu 31.01.2014r. B. i
M. D. (1) wyodrebniony; w § 1 tiret 16 umowy wskazano, ze w budynku posadowionym na dzialce przy ul. (...) znajduje
sie lokal niemieszkalny — kotlownia nie nalezacy do czeSci wspolnych budynku, dla ktérego zostanie zalozona odrebna
ksiega wieczysta;

5. W dniu 10 kwietnia 2014 z A. B. umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 41,35 m” wraz z
udzialem w wysoko$ci 1,12% w cze$ciach wspolnych budynku i dzialki gruntu nr (...) w dniu 10.04.2014r.

Dowdéd:
1. odpisy ksiag wieczystych prowadzonych przez Sad Rejonowy w Swidnicy k. 28 — 114.

Ustalen faktycznych dokonano na podstawie przestuchanie stron, zeznan $wiadkow, a takze nie kwestionowanej
dokumentacji przedlozonej z pismami procesowymi.

Sad zwazyl co nastepuje:

Wspdlnota mieszkaniowa jest forma organizacji wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreélonej nieruchomoéci.
Funkcjonowanie nieruchomosci wymaga wspoétdzialania wlascicieli w zakresie zarzadu, tj. podejmowania czynno$ci
faktycznych i prawnych koniecznych dla utrzymania nieruchomosci. Uchwaly w najwazniejszych sprawach wspolnoty
mieszkaniowej powinny by¢ podejmowane na zebraniach wlascicieli. Jest to poniekad naturalna procedura w
organizmach typu korporacyjnego, w ktérych kazda kwestia dotyczaca wspodlnoty jest dyskutowana, a nastepnie
poddawana glosowaniu. Niemniej jednak ze wzgledu na réznoraki (o réznej wadze dla wspdlnoty) charakter
uchwal, ktorych podjecie jest konieczne w ciagu roku kalendarzowego, a takze kierujac sie praktyczna potrzeba
uzyskania (koniecznego) stanowiska ogélu (wymaganej przez ustawe wiekszosci) wlascicieli lokali w konkretnej
sprawie, ustawodawca wprowadzil takze tryb podejmowania uchwal w drodze indywidualnego zbierania glosow
(obiegiem) przez zarzad. Podejmowanie uchwat ,obiegiem” jest swego rodzaju kompromisem pomiedzy demokracja
bezposrednia, jako formg zasadniczg funkcjonowania korporacyjnego organizmu wspoélnoty, a prawnorzeczowa —
odpowiednio przeniesiong na grunt duzej wspolnoty - zasadg podejmowania uchwat przez wspotwlascicieli, udziatami.
Innymi stowy, ochrona wlasnos$ci wlascicieli lokali, ktéra ustawodawca uczynil zasadnicza przez przyjecie wymagania



uzyskania dla uchwaly wiekszosci udzialow lub gloséw (w sytuacjach Sciéle okre$lonych), liczonej w stosunku do sumy
udzialéw lub wszystkich wiascicieli lokali, wymusila stworzenie mechanizmu jej uzyskiwania.

Z art. 23 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (Dz. U.2000, nr 80, poz.903) 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 wta$ciciel lokalu - zaréwno ten, ktoéry nie bral udzialu w glosowaniu nad uchwalg (na zebraniu lub w trybie
indywidualnego zbierania glosoéw), jak i ten, ktory brat udzial w glosowaniu, w tym wlasciciel, ktory glosowal za
uchwala — moze zaskarzy¢ ja do sadu z powodu niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa dotyczaca zarzadu
nieruchomoscig wspo6lna, albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadzania lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Podstawa zaskarzenia uchwaly moze by¢ takze naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wsp6lna,
a przez to naruszenie istotnych intereséw albo pokrzywdzenie wladcicieli lub skarzacego wlasciciela.

Reasumujgc artykul 25 ustawy o wlasnosci lokali wyr6znia cztery przestanki zaskarzenia uchwal wilascicieli lokali:
1) niezgodno$¢ z przepisami prawa, 2) niezgodno$é z umowaq wiascicieli lokali, 3) naruszenie przez uchwale zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna i 4) naruszenie przez uchwate intereso6w wlasciciela lokalu w inny
sposob.

Niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze wynikacé nie tylko z treéci uchwaly, ale takze z powodu wadliwos$ci postepowania
prowadzacego do jej podjecia. Dlatego wlasciciel lokalu moze podnosié obok zarzutéw merytorycznych, rowniez i
zarzuty formalne, jesli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwat we
wspoblnocie mieszkaniowe;j.

W niniejszym postepowaniu do rozstrzygniecia pozostato zadanie dotyczace uchylenia uchwal dotyczacych umowy
dzierzawy oraz wypowiedzenia umowy o zarzadzanie.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze niezasadny okazal sie zarzut uchybienia przez powodéw terminowi do
zaskarzenia tej uchwaly.

Z zeznan J. K., ktéra miesiac przed podjeciem tej uchwaly zaczela pelni¢ obowiazki administratora wynika, ze w
czasie podejmowania kwestionowanej uchwaly, jak i obecnie, praktyka jest doreczanie informacji o tresci uchwaly
przez ich wrzucanie do skrzynki pocztowej wlasciciela lokalu. Z ustawy o wlasno$ci lokali nie wynika, aby zastrzezony
byl specjalny sposob doreczania w tym zakresie. W zwigzku z tym czesto spotykanym sposobem dokonywania tej
czynno$ci jest taki wla$nie jak wskazany powyzej. Nie daje on mozliwoSci ustalenia daty doreczenia uchwaly, ani w
ogole wystapienia tego faktu. W zwigzku z tym jezeli pozwana powoluje sie na uchybienie terminowi zaskarzenia
uchwaly to powinna wykaza¢, ze jej doreczenie nastgpito konkretnego dnia. W zwigzku z tym to na stronie pozwanej
cigzyl dowod, ze powodowie otrzymali uchwaly jeszcze w 2013 roku, a ich zaskarzenie w 2015 roku nastgpilo z
uchybieniem terminu. Powodowie nie przyznali tego, Ze mieli otrzymaé zawiadomienia o treéci uchwal juz w 2013
roku. Nawet , jezeli w tym zakresie wystapily uchybienia ze strony administratora, to za jego dzialania odpowiada
wspolnota mieszkaniowa ,w imieniu ktorej ta czynno$é jest dokonywana. W zwigzku z tym, ze pozwana nie wykazala
tej okoliczno$ci, a nie bylo podstaw do ustalenia konkretnej daty doreczenia uchwaly i podwazenia wersji powodow
co do zachowania terminu do zaskarzenia uchwaly, pozew nalezalo uzna¢ za zlozony terminowo.

W ocenie powoddéw zaskarzona uchwala jest sprzeczna z prawem oraz z ich interesem.

Nalezy w pehi podzieli¢ argumentacje dotyczaca sprzeczno$ci uchwaly z prawem. Zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy o
wlasnosci lokali nieruchomo$é wspoélng stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie
do uzytku wlascicieli lokali. Taka cze$¢ budynku nalezy uznaé pomieszczenie kotlowni wraz z zainstalowanym w nim



kotlem. Wyrazona w ustawie zasada dotyczaca tych czeSci budynku i urzadzen, ktore nie sa zwigzane z korzystaniem
wylacznie z jednego lokalu, ale tych ktdre sa przeznaczone do uzytku wszystkich wlascicieli.

Sad Najwyzszy w wyroku z 2 grudnia 1998 roku, I CKN 903/97, stwierdzil, ze ,wspélwlasnoscia wlascicieli
wyodrebnionych lokali i dotychczasowego wlasciciela nieruchomo$ci objete sg tylko te czeSci budynku i inne
urzadzenia, ktére nie sa odrebnymi lokalami (mieszkalnymi lub uzytkowymi), nalezacymi do wspolwlascicieli
wyodrebnionych lokali i dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci i ktére nie stuza wylacznie do uzytku tych
wlaécicieli ze wzgledu na nalezace do nich lokale. Sad ten w wyroku z dnia 3 listopada 2010 roku, V CSK 139/10,
wskazal, ze w sklad pojecia nieruchomosci wspo6lnej moga wchodzi¢ elementy o zréznicowanym stopniu zwigzania z
wyodrebnionymilokalami. W pierwszym rzedzie chodzi o takie cze$ci wspoélne budynku, jak wspolna klatka schodowa,
$ciany zewnetrzne czy dach. Do nieruchomosci wspo6lnej moga takze naleze¢ pomieszczenie gospodarcze o specjalnym
przeznaczeniu (pralnie, suszarnie, przechowalnie wozkow dzieciecych), a wiec pomieszczenia zwigzane funkcjonalnie
z lokalami”. W takim sam spos6b nalezy potraktowaé pomieszczenia techniczne przeznaczone do funkcjonowania
i obslugi budynku. Funkcja ochronna tych pomieszczen, w odniesieniu do znajdujacy sie w nich urzadzen nie
pozostawia watpliwoSci, ze zakwalifikowanie ich jako czeéci wspoélnej pozostaje w interesie wszystkich wiascicieli
lokali.

Powyzsze stanowisko znajduje uzasadnienie takze do rozwazanej uchwaly, ktora dotyczy kottowni.

Z niespornych okolicznoséci wynika, ze pomieszczenie kotlowni znajduje sie na terenie nieruchomosci wspoélne;j.
Jak wynika z zeznan J. K. kociol, ktéry zostal zamontowany w tym pomieszczeniu stuzy do doprowadzania do
poszczeg6lnych lokali cieplej wody uzytkowej za pomoca instalacji biegnacej od kotla. Powyzsze wskazuje, ze
pomieszczenie to stuzy do uzytku kazdego z wlascicieli lokali, a $ci§lej — jest to urzadzenie, ktére nie stluzy do
uzytku wylacznie jednego wlasciciela lokalu. Z powyzszego wynika jednocze$nie, ze nie jest to lokal, ktory mialby
by¢ przeznaczony do uzytku wylacznie spolki (...).E. Poza tym w budynkach wielolokalowych, w ktérych brak jest
indywidualnego ogrzewania gazowego, istnienie tego typu instalacji wraz z kotlem jest konieczne ze wzgledu na
potrzebe ogrzewania lokali. Zakup lokalu wigze sie z nabyciem pomieszczenia wyposazonego w instalacje grzewcze, w
tym takze kotly, ktére maja zapewnia¢ dostarczanie cieplej wody. Trudno przyjmowagé, aby instalacje te mialy stanowic
wlasno$é podmiotu sprzedajacego lokal, gdyz w ten sposob pozostali wlasciciele lokali. Mozna oczywiscie przyjaé,
ze tylko instalacja wraz z kotlem bedzie stanowi¢ przedmiot wspotwlasno$ci przemystowej, a lokal stanowié¢ bedzie
odrebna wlasno$¢ konkretnego podmiotu. Nie mozna jednak w tym zakresie opierac sie na domniemaniu faktycznym,
gdyz fakt ten moze by¢ w bardzo prosty sposéb wykazany poprzez odpowiednie dokumenty w postaci odpiséw z ksigg
wieczystych.

Przede wszystkim nalezy wskazaé, iz zgodnie z umowg dzierzawy jej przedmiotem mialo by¢ pomieszczenie
kotlowni z zainstalowanym w nim piecem. Z umowy nie wynika, aby pomieszczenie te mialo stanowi¢ przedmiot
wlasno$ci wydzierzawiajacego. Skoro pomieszczenie to znajduje sie na terenie nieruchomosci stanowiacej przedmiot
wspotwlasnoéci przymusowej, to zgodnie z powolanym art. 3 ust. 2 stanowi ono takze przedmiot takiej wspotwlasnosci.
Pozwana powinna zatem wykazaé, ze powyzszy lokal stanowil odrebna wlasno$é lokalu, a tym przypadku nalezacego
do wydzierzawiajacego. Sytuacja jest o tyle specyficzna, ze obowigzek wykazania tego faktu spoczywa na pozwanej
wspolnocie mieszkaniowej, pomimo tego, ze wydzierzawiajacym byla spéltka jawna, w imieniu, ktoérej przy
podpisywaniu umowy dzialal M. Z. (1). Strona pozwana nie powinna mie¢ zatem problemu z wykazaniem tej
okolicznoSci, tj. udowodnienia, ze pomieszczenie kottlowni stanowi odrebny lokal o charakterze uzytkowym, a $cilej,
ze mialo taki charakter w chwili zawierania umowy. Uwzgledniajac jednak zapisy widniejace w umowach sprzedazy
lokali, a dotyczace spornego pomieszczenia, to od razu nalezy wskazac, ze pozwana nie bylaby w stanie tej okolicznoSci
udowodnié. Skoro z powyzszych klauzul wynika, ze lokal ten mial dopiero w przyszlo$ci mie¢ ustanowiona ksiege
wieczysta, to z takich zapiséw jednoznacznie nalezy wywie$¢, ze w chwili zawierania ostatniej z tych uméw, lokal ten
nie byl lokalem samodzielnym. W zwiazku z tym stuzyl do uzytku wszystkich wlascicieli lokali, a wiec musial stanowic
czesci nieruchomosci wspolnej. Za tym przemawia takze to, ze w pomieszczeniu tym znajdowala sie instalacja stuzaca
do uzytku wlaécicieli wszystkich lokali. W przypadku tego elementu nie bylo w ogoble mozliwosci, aby stanowil on
przedmiot dzierzawy, gdyz wlasciciel instalacji, tj. wspolnota mieszkaniowa, nie mogl by¢ jednoczes$nie jej dzierzawca.



W takiej sytuacji nie moga mie¢ decydujacego znaczenia zapisy z aktéw notarialnych. Samo ich wprowadzenie takiego
zapisu nie przesadzalo jeszcze o samodzielno$ci lokalu i jego wyodrebnieniu.

W zwiazku z tym pozwana wspoélnota mieszkaniowa nie mogta zawrzeé ze spoélka (...) umowy dzierzawy na lokal
stanowiacy czeéci jej nieruchomosci wspoélnej. Wspolnota nie mogta zatem dzierzawi¢ takze wlasnego pomieszczenia,
a powyzsza spétka nie mogla wydzierzawiaé pomieszczenia nienalezacego do tego podmiotu. Zgodnie z art. 693 § 1 k.c.
przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowigzuje sie odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkow
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje sie placi¢ wydzierzawiajgcemu umoéwiony czynsz.

Kodeks cywilny nie wymaga, by wydzierzawiajacy byl wlascicielem rzeczy bedacej przedmiotem dzierzawy. Pozwala to
wydzierzawi¢ takze rzecz cudza (np. moze zawrze¢ umowe dzierzawy uzytkownik wieczysty czy posiadacz samoistny
niebedacy wlascicielem). Wydzierzawiajagcym moze by¢ wiec zaréwno wlasciciel, jak i inna osoba. Istotne jest,
aby wydzierzawiajacy mogt wykonaé¢ umowe, tzn. oddaé przedmiot dzierzawy do korzystania i pobierania z niego
pozytkéw. Dzierzawa bowiem nie prowadzi do przeniesienia wlasnosci rzeczy, lecz tylko do oddania jej w czasowe
uzywanie. Wydzierzawiajacym rzecz zazwyczaj jest jej wlasciciel. Jednak z uwagi na to, ze oddanie w dzierzawe
nie stanowi rozporzadzenia rzecza, wydzierzawiajacym nie musi by¢ osoba uprawniona do rozporzadzania rzecza.
Dopuszczalne jest zatem oddanie w dzierzawe rzeczy cudzej, nienalezacej do wydzierzawiajacego (a zatem kiedy ten
jest osoba nieuprawniong). Jednak dla skuteczno$ci umowy wydzierzawiajacy powinien dysponowaé odpowiednim
tytulem prawnym, w ramach ktérego mieszcza sie uprawnienia skladajgce sie na tre$¢ prawa dzierzawy, a takze
umozliwiajacym zadysponowanie dobrem majatkowym poprzez przyznanie takich uprawnien dzierzawcy.

Nalezy wskaza¢, ze wystepujacy po stronie wydzierzawiajacego M. Z. wiedzial, Ze lokal nie stanowi odrebnej
nieruchomoéci, co wynika z uméw sprzedazy lokalu zawieranych przed umowa dzierzawy. Dzialal on zatem w zlej
wierze. Podstawowe znaczenie ma jednak to, ze wydzierzawiajacy nie mial tytulu prawnego do przedmiotu dzierzawy,
co przesadza o bezskuteczno$ci tej umowy, ktdra z tego wzgledu nie jest jednak niewazna. Powyzsze $wiadczy o tym, ze
umowa jako bezskuteczna godzi w interesy ekonomiczne powodow, ktorzy na podstawie uchwaly zobowigzani sa do
uiszczania zaliczek na koszty zwiazane z korzystaniem z kotlowni. Nie ma tu znaczenia, to ze koszty takie wlasciciele
lokali zobowiazani sa ponosic¢ takze w przypadku, gdy beda wykonywaé sami zarzad ta cze$cia nieruchomosci wspoélnej,
gdyz w takim przypadku koszty te beda ustala¢ w formie zaliczki na podstawie uchwaly. W sytuacji, gdyby okazaly sie
one nizsze od rzeczywistych, to nadwyzka bedzie mogla by¢ wykorzystana w kolejnym roku. Powyzsze okoliczno$ci
stanowily wystarczajacg podstawe do uchylenia zaskarzonej uchwaly.

Odnoénie uchwaly z 2015 roku to powodowie nie wykazali, aby uchwala ta naruszala zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia, czy tez interesy poszczego6lnych wiascicieli lokali.

W uzasadnieniu pozwu wskazali, ze zostala ona podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Za podjeciem
uchwaly i tym samym wypowiedzeniem umowy o zarzadzanie administratorowi glosowatl jedynie M. I. M.E. Z. sp.j.
reprezentowana przez M. Z. (1). Wiadomo$é o tresci podjetej uchwaly podjeli oni w dniu 19 maja 2015 roku i od tego
dnia nalezy liczy¢ 6 tygodniowy termin do zaskarzenia uchwaly.

W ocenie powodow uchwala ta narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna, jak réwniez
interesy kazdego ze wspotwlascicieli. Z wiedzy posiadanej przez powodéw ma wynikaé, ze podstawg uchwalenia
jest zamiar calkowitego zrezygnowania z administracji wspdlnota przez firme zewnetrzng i przejecia caloéci jej
obowigzkéw przez M. Z. (1). Wskazali, ze sa zadowoleni z ustug $wiadczonych przez obecnego administratora i
obawiaja sie, ze po wypowiedzeniu umowy nie beda mie¢ zadnej mozliwoSci kontroli nad finansami wspdlnoty i
podejmowanymi przez nig dzialaniami, poniewaz o wszystkim bedzie jednoosobowo M. Z. (1). Wskazali, ze jest to
osoba nie- posiadajaca wystarczajacych kwalifikacji i przygotowania ,nie jest w stanie prawidlowo prowadzié¢ wszelkich
spraw wspolnoty, zwlaszcza biorgc pod uwage iloé¢ obowigzkéw z tym zwigzanych. W sytuacji , w ktérej jednoosobowy
zarzad wspoélnoty chce prowadzi¢ wszystkie jej sprawy, ktérymi do tej pory zajmowala sie profesjonalna firma,
powinien by¢ do ich wykonywania przygotowany, dysponowaé odpowiednia wiedza i do§wiadczeniem. Powodowie
zarzucili, ze laczenie obowiazkow zawodowych jako (...) spétki (...).E. Z. z obowiazkami zwigzanymi z samodzielnym



prowadzeniem spraw wspolnoty jest w ocenie powodéw nie do pogodzenia i bedzie skutkowalo negatywnymi
konsekwencjami dla wszystkich wlascicieli. Podniesli takze, ze M. Z. (1) nie poinformowal powodéw ,co jest przyczyna
podjecia uchwaly o wypowiedzeniu umowy, tym bardziej, ze nie bylo zastrzezen do dzialania administratora do czasu
rozwigzania umowy.

Podsumowujac powyzsze zastrzezenia nalezy zauwazyl , Zze podstawowym zarzutem powoddéw jest to, Zze po
wypowiedzeniu umowy zarzadem zajmowac miala sie jedna osoba, ktére ze wzgledu na brak do$wiadczenia w
tym zakresie moze dziala¢ niekompetentnie i przez to szkodzi¢ takze im. Trzeba wskazaé, ze w tym zakresie
wypowiedziat sie w niniejszej sprawie Sad Apelacyjny w uzasadnieniu postanowienia z dnia 31 sierpnia 2015 roku. Sad
odwolawczy wskazal, ze rezygnacja z uslug podmiotu zewnetrznego dotychczas zajmujacego sie administrowaniem
nieruchomos$cia wspblng sama w sobie nie przesadza jeszcze o naruszeniu zasad prawidlowego zarzadzania,
tym bardziej, ze uchwala ta nie wyklucza wszak mozliwo$ci zawarcia kolejnej umowy z innym podmiotem, jesli
zajdzie taka potrzeba. Powodowie nie sprecyzowali, w jaki spos6b odstgpienie od powierzenia prowadzenia spraw
wspoélnoty dotychczasowemu podmiotowi mialoby naruszaé¢ zasady prawidlowego zarzadu, a swoje stanowisko
motywowali jedynie obawa o brak stosownych kompetencji zarzadu. Sad Apelacyjny ocenil, ze powodowie nie
powolali sie na zadne okoliczno$ci mogace $wiadczyé o dzialaniu, czy tez zamiarze dzialania przez zarzad na
niekorzy$¢ wspolnoty. Nie sposob wiec dopatrzeé sie jakichkolwiek niepowetowanych strat dla powodéw wywolanych
brakiem zabezpieczenia w postaci wstrzymania uchwaly stanowiacej podstawe wypowiedzenia umowy o zarzad
dotychczasowemu zarzadcy. Ewentualne wskazane problemy natury organizacyjnej zwigzane z konieczno$cig
przekazania dokumentacji Wspoélnoty w zadnym stopniu nie daja podstaw do uznania, ze osiagniecie celu
postepowania bedzie niemozliwe lub chociazby znaczaco utrudnione.

Powyzsza ocene nalezy podtrzymaé, gdyz od czasu jej wyrazenia nie zmienily sie okolicznoéci sprawy, ani
nie ujawniono dowoddéw potwierdzajacych zasadno$é zarzutdbw powoddw. Okolicznosci te nie wynikaja takze z
przeshuchania stron. Nawet jezeliby o konieczno$ci uchylenia uchwaly mialy $wiadczy¢ zdarzenia majace miejsce po
jej podjeciu, to w toku postepowania nie ustalono takich faktow, ktére nakazywalyby jej uchylenie. Nie mozna takze
pomija¢é tego, ze obecnie M. Z. (1) nie jest juz czlonkiem zarzadu pozwanej, zatem brak jest podstaw do oceny jego
dzialan, ktore mialyby byé¢ podejmowane pod wybraniu go do zarzadu wspdlnoty mieszkaniowe;j.

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze powodowie popadaja w sprzeczno$¢ w swojej ocenie dzialan poprzedniego zarzadcy.
W zeznaniach wskazywali, Zze mial on znakomicie wywiazywac sie ze swoich obowigzkow. Z drugiej jednak strony
wskazuja, ze nie otrzymali zawiadomienia o tresci podjetych uchwal w 2013 roku, co wskazuje na pewne uchybienia
w dzialalnoéci tego podmiotu.

Poza tym nalezy wskazaé, ze ani z ustawy o wlasnoSci lokali, ani z ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
nie wynika, aby wspdlnota mieszkaniowa byla obowiazana do zawierania umowy o zarzadzanie nieruchomoécia
wsp6lna. Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie daja podstaw do przyjecia, ze takze wlasciciele
innych nieruchomos$ci, niestanowigcych zasobu Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego w ujeciu art.
20 tej ustawy, maja obowiazek powierzenia zarzadzania nieruchomoscia licencjonowanemu zarzadcy. Wlasciciele
takiej nieruchomoéci, ktoérzy nie zarzadzaja nig bezposrednio, moga kwestie gospodarowania swoja nieruchomoscia
uregulowaé wedlug swojego wyboru (np. udzielajac pelnomocnictwa do czynno$ci prawnych, a w zakresie czynno$ci
faktycznych zawierajac umowe podobna do umowy zlecenia). Pozwana nie musi wiec zawiera¢ umowy z nowym
licencjonowanym zarzadca i zarzad nad nieruchomos$cia wspdlna moga wykonywa¢ czlonkowie zarzadu pozwane;.
Tak wiec sama iloé¢ lokali znajdujacych sie w budynku polozonym na nieruchomo$ci wspoélnej nie przesadza o tym,
ze wspolnota musi posiada¢ administratora. W zwigzku z tym zarzut powod6w nie moze sie opieraé¢ wylacznie tym,
ze wspolnota nie bedzie mie¢ profesjonalnego zarzadcy. Stad tez nie samo nieuzasadnienie podjecia takiej uchwaty
przez wiekszoSciowego wlasciciela nie ma tu znaczenia.

Odnoszac sie do zarzutéw formalnych powodéw do tresci uchwal nalezy wskazaé, ze uchybienia tego typu moga
stanowi¢ podstawe jej uchylenie, gdy mogly mie¢ wplyw na jej tres¢. Jest tak niezaleznie od rodzaju uchybienia
formalnego. W sytuacji, gdy — tak jak w niniejszej sprawie — dotychczasowy wiasciciel, zbywajacy sukcesywnie kolejne



lokale ma udzial w nieruchomo$ci wspdlnej wynoszacy okolo 9o %, to jest on stanie samodzielnie podejmowaé
uchwaly. Przeciwne glosy pozostalych wlascicieli lokali nie s3 w stanie zmieni¢ wyniku glosowania.

Uwzgledniajac powyzsze, uchyleniu podlegala uchwata numer(...) z dnia 20 listopada 2013 roku, a powo6dztwo w
zakresie uchwaly nr (...) roku podlegalo oddaleniu jako niezasadne.

Uwzgledniajac ostateczny wynik sprawy o kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c.



