Sygn. akt IC 1611/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lutego 2017 r.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczacy : SSO Waldemar Ku$

Protokolant : Aleksandra Olszycka

po rozpoznaniu w dniu 2 lutego 2017 r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w D.
o uchylenie uchwat y

powodztwo oddala.

Sygn. akt I C 1611/16

UZASADNIENIE

Gmina W. wniosla przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej polozonej przy ul. (...) w D. o uchylenie uchwaly pozwanej
Nr(...) z dnia 30 maja 2016 roku, a takze o zasadzenie na rzecz powddki kosztoéw procesu wedlug norm przypisanych.

Strona pozwana nie zlozyta odpowiedzi na pozew, a na rozprawie w dniu 2 lutego 2017 roku wniosta o oddalenie
powodztwa.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka jest wlascicielem dwoch lokali: nr (...) przy ul. (...) w D.. W nieruchomoéci tej jest lacznie 8 wyodrebnionych
lokali, a ich wlasciciele tworza wspolnote mieszkaniowa.

W dniu 1 maja 2013 roku B. i R. S., A. S., B. S., A. K. (1) oraz A. K. (2), bedacy w tym czasie wlascicielami
lokali w pozwanej wspolnocie mieszkaniowej, zawarli umowe o zarzad nieruchomos$cia wspo6lng z H. K. prowadzaca
dzialalno$é¢ pod firma (...)— (...) z siedzibg w W., ul. (...). Umowa ta zostala zawarta w formie pisemnej, a podpisalo
sie pod nig ze strony pozwanej szeSciu powyzszych wladcicieli lokali. W § 1 strony stwierdzily, ze przedmiotowa
nieruchomo$¢ wspdlna polozona jest w D. przy ul. (...), sklada sie z dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 758

m(?, zabudowanej budynkiem mieszkalnym z wyodrebnionymi 8 lokalami mieszkalnymi o lacznej powierzchni

uzytkowej wynoszacej 329,62 m'?, dla ktorej Sad Rejonowy w Walbrzychu prowadzi ksiege wieczysta KW (...).
Natomiast zgodnie z jej § 2 pozwana z dniem 1 maja 2013 roku zlecila zarzadcy do wykonania wszelkie czynno$ci
niezbedne do prawidlowego i zgodnego z prawem funkcjonowania Wspdlnoty, a w szczeg6lnoéci: prowadzenie
spisu wlascicieli lokali i przypadajacych im udzialbw w nieruchomosci wspoélnej, prowadzenie dokumentacji
technicznej nieruchomos$ci wspoélnej, wymaganej przez przepisy prawa budowlanego, w tym ksiazki obiektu
budowlanego, wykonywanie obowigzkowych okresowych przegladéw technicznych budynku i instalacji gazowych,



zlecanie obowiazkowych okresowych przegladéw instalacji elektrycznych i przewodéw kominowych, zapewnienie
utrzymania w porzadku i czysto$ci pomieszczen i urzadzen budynku stuzacych do wspélnego uzytku wlascicieli lokali,
dzialki, chodnikéw, dojazdéw do nieruchomodci i innych terenéw, jezeli obowiazek taki wynika z zawartych umow
badz z postanowien ustawy, zapewnienie biezacej, nieprzerwanej obstugi eksploatacyjnej nieruchomosci wspodlnej
poprzez wyszukiwanie ustugodawcow, negocjowanie ceni warunkéw umow oraz ich zawieranie, kontrole wykonania
umowy przez ustugodawce oraz zmienianie i rozwigzywanie uméw dotychczasowych.

Strony ustalily takze, ze umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony i obowigzuje od dnia 1 maja 2013 roku, moze
by¢ wypowiedziana z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia na koniec miesiaca kalendarzowego (§
12 ust. 11 3). W razie nie udzielenia zarzadcy absolutorium wlasciciele lokali zobowiazani sie do podjecia uchwaly
w sprawie zmiany sposobu zarzadzania nieruchomo$ci, wyboru zarzadu Wspdlnoty lub powierzenia zarzadzania
nieruchomo$cig wspo6lng innemu zarzadcy. Zarzadca, po odmowie udzielenia mu absolutorium, sprawuje swoje
funkcje az do uregulowania przez wlaScicieli kwestii zarzadu nieruchomoscia wspélna (§ 12 ust. 4 — 6).

Zgodnie z § 14 ust. 1 umowy jej zmiana oraz wypowiedzenie wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

Aneksem z dnia 30 maja 2016 roku do powyzszej umowy strony ustalily, ze z dniem 1 lipca 2016 roku obowigzki
zarzadcy wspolnoty w miejsce dotychczasowego sprawowac bedzie A. K. (3) dzialajacy pod firma (...) (...)z siedziba
w W., ul. (...)”, natomiast pozostale warunki okre$lone w umowie o zarzadzanie z dnia 1 maja 2013 roku pozostaja
bez zmian.

W dniach od 15 maja 2016 roku do 15 czerwca 2016 roku wsrod wlascicieli lokali przeprowadzone zostalo glosowanie
w trybie indywidualnego zbierania glos6w w sprawie powierzenia od dnia 1 lipca 2016 roku obowigzkéw zarzadcy
wspolnoty w miejsce dotychczasowego, firmie: (...) z siedziba w W. ul. (...) , za porozumieniem stron oraz udzielenia
mu pelnomocnictw.

Zgodnie z § 1 ust. 1 — 4 uchwaly pozwana z dniem o1 lipca 2016 roku powierza obowiazki zarzadcy Wspoélnoty,
w miejsce dotychczasowego, firmie: (...)(...), A. K. (3), z siedzibg w W., ul. (...), a zmiana zarzadcy nastepuje
za porozumieniem stron. Pozwana udzielila pelnomocnictwa A. K. (3), do wystepowania w imieniu Wspdlnoty
przed wladzami, urzedami, instytucjami, przedsiebiorcami i bankami oraz do skladania o$wiadczen i wnioskow
— w tym zawierania umoéw, zakladania lokat, a takze do reprezentowania Wspolnoty przed sadami. Pelnomocnik
zostat upowazniony do skladania deklaracji podatkowych, wystepowania i sktadania w imieniu wspolnoty wszelkich
o$wiadczen i wnioskow przed Urzedem Skarbowym oraz Zakladem Ubezpieczen Spolecznych w W., a takze do odbioru
w Urzedzie Skarbowym i w Zaktadzie Ubezpieczen Spolecznych zaswiadczen o dochodach, o zaleganiu i nie zaleganiu.
W mysl § 2 uchwaly pozwana z dniem 1 lipca 2016 roku udzielita pelnomocnictwa do dysponowania rachunkiem
bankowym nowo wybranemu zarzadcy w zakresie umozliwiajagcym sprawne funkcjonowanie Wspdlnot.

Za podjeciem uchwaly glosowali wlaSciciele posiadajacy lacznie 65,32 % udzialow w nieruchomosci wspoélne;.
Fakty przyznane przez strone pozwang.

Ustalen faktycznych w sprawie dokonano na podstawie faktow przyznanych przez strone pozwana, ktéra na rozprawie
w dniu 2 lutego 2017 roku o$wiadczyla, ze okolicznosci wynikajace z dokumentéw przedlozonych przez powodke nie
$3 sporne.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami
prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoélng lub w inny sposob narusza jego interesy. Niezgodno$¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja
tre$ci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie



do odrebnej wlasno$ci lokali. Niegodno$¢é ta moze wynikac nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci
postepowania prowadzacego do podjecia uchwaty. Oznacza to, ze wlasciciel lokalu moze podnosié¢ obok zarzutéw
merytorycznych, rowniez i zarzuty formalne jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb
podejmowania uchwal we wspolnocie mieszkaniowej. Uchybienia moga dotyczy¢: naruszenia przepiséw dotyczacych
sposobu zwolania zebrania wlascicieli lokali, obradowania na zebraniu, zasad glosowania. Ciezar wykazania takich
uchybien cigzy zawsze na skarzacym wlascicielu lokalu (art. 6 k.c.).

Druga przeslanka zaskarzenia uchwaly jest niezgodnos¢ uchwatly z umowa wlascicieli lokali tj. umowg okreélajgca
sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlna (art. 18 ust. 1). O naruszeniu przez uchwale interesow wlasciciela lokalu lub
naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna mozemy mowié jezeli uchwala jest z osobistego
lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzgcego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka
wspolnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli
lokali prowadzace do uzyskania przez okre$lonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka
lub czlonkéw. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas gdy cel pokrzywdzenia
istniat w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzito
do pokrzywdzenia wtasciciela lokalu.

Powo6d swoje zadanie oparl na jednej z podstaw uchylenia uchwaly, tj. sprzeczno$¢ uchwaly z obowiazujacymi
przepisami prawa. Sprzeczno$¢ ta miala polegaé na tym, ze:

1. umowa o zarzadzanie sporzadzona w formie aktu notarialnego i zawarta na czas nieokre$lony nie zostala
wypowiedziana przez zarzadce, ktéremu zarzad zostal powierzony (§ 12 ust. 3 umowy spisanej w formie aktu
notarialnego),

2. uchwala podjeta zostala w trybie indywidualnego zbierania glosow, w zwigzku z czym nie dopeliony zostal
obowiazek wynikajacy z art.18 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali, tj. brak jest nowej umowy w formie aktu notarialnego,
czy zaprotokolowania uchwaly przez notariusza,

3. zarzadca nie dopehil obowiazku wynikajacego z art. 23 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali, tj. nie poinformowal
powodki na pidmie o tresci podjetej uchwaly z udzialem gloséw zebranych indywidualnie,

4. niedopelniony zostal tez obowigzek wynikajacy z § 14 umowy o zarzad nieruchomoscia wspodlng zawartej w formie
aktu notarialnego w dniu 01.05.2013 r., a mianowicie nastapily zmiany tej umowy bez formy pisemne;j.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoséci do dwdch ostatnich zarzutéw, to nie ulega watpliwoéci, ze zawiadomienie o tresci
uchwaly dotyczy czynno$ci dokonywanej po podjeciu uchwaly. Zgodnie z art. 23 ust. 11 3 ustawy o wlasnosci lokali
uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania gloso6w przez
zarzad; uchwata moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego
ich zbierania. O treSci uchwaly, ktéra zostala podjeta z udzialem glosow zebranych indywidualnie, kazdy wlasciciel
lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na piSmie. Ta ostatnia czynno$ci ma jednak miejsce juz po podjeciu uchwaly i
jako taka nie moze mie¢ wplywu ani na tryb jej podejmowania, ani na jej tre$¢. Od dnia powolanego zawiadomienia
dla wlasciciela lokalu biegnie termin do zaskarzenia uchwaly. Tak wiec niedokonanie tej czynnosci moze skutkowac
wylacznie tym, ze zostanie ona zaskarzona po znacznym uplywie czasu. Jednakze nawet w takim przypadku badanie
sadu przez pryzmat podstaw uchylenia uchwaly dotyczy wylacznie trybu jej podejmowania i samej jej tredci, a wiec
okolicznos$ci odnoszacych sie wylacznie do zdarzeh majacych miejsce do momentu podjecia uchwaty. W przypadku
glosowania i tre$ci uchwaly zawsze okoliczno$ci te musza byé badane na dzien jej podjecia. Uchybienia przepisom
ustawy o wlasnoSci lokali powstale po uzyskaniu przez projekt uchwaty wiekszosci glosoéw nie mogg skutkowac jej
wadliwos$cia. W zwiazku z tym wspomniane zarzuty nie sa uzasadnione i nie moga stanowi¢ podstawy uchylenia
uchwaly.

Brak bylo takze podstaw do podzielenie zasadno$ci dwoch pierwszych zarzutow. Jak juz wskazano w uzasadnieniu
postanowienia z dnia 19 paZzdziernika 2016 roku, ktérym oddalono wniosek powodki o wstrzymanie wykonania



uchwaly, powddka swoje stanowiska odnosnie sprzecznosci uchwaly z przepisami ustawy, opiera na blednym
zalozeniu, ze umowa o zarzadzanie zawarta w dniu 1 maja 2013 roku z poprzednim zarzadca zostala sporzadzona
w formie aktu notarialnego. Z dokumentu przedlozonego wraz z pozwem wynika, Ze jest to umowa sporzadzona w
formie pisemnej, a notariusz wylgcznie po$wiadczyt zgodno$é odpisu z okazanym mu dokumentem, tj. oryginalem
umowy. Elementy czynno$ci dokonanej w formie aktu notarialnego zostaly okreslone w art. 92 ust. 1 ustawy z dnia
14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie. Zgodnie z tym przepisem akt notarialny powinien zawieraé: dzien, miesiac i
rok sporzadzenia aktu, a w razie potrzeby lub na zadanie strony - godzine i minute rozpoczecia i podpisania aktu;
miejsce sporzadzenia aktu; imie, nazwisko i siedzibe kancelarii notariusza, a jezeli akt sporzadzila osoba wyznaczona
do zastepstwa notariusza lub upowazniona do dokonywania czynno$ci notarialnych - nadto imie i nazwisko tej osoby;
imiona, nazwiska, imiona rodzicow i miejsce zamieszkania osob fizycznych, nazwe i siedzibe os6b prawnych lub
innych podmiotéw bioracych udzial w akcie, imiona, nazwiska i miejsce zamieszkania os6b dzialajacych w imieniu
0s6b prawnych, ich przedstawicieli lub pelnomocnikéw, a takze innych os6b obecnych przy sporzadzaniu aktu;
o$wiadczenia stron, z powolaniem sie w razie potrzeby na okazane przy akcie dokumenty; stwierdzenie, na zadanie
stron, faktow i istotnych okolicznoSci, ktore zaszly przy spisywaniu aktu; stwierdzenie, ze akt zostal odczytany, przyjety
i podpisany; podpisy bioracych udziat w akcie oraz os6b obecnych przy sporzadzaniu aktu; podpis notariusza.

Z kopii powolanej umowy wynika, ze notariusz ,po$wiadczyt zgodno$¢ odpisu z okazanym ... dokumentem”. Taka
forma czynnoSci notarialnej wynika z art. 96 pkt 2 i art. 98 powolanej ustawy, ktoére stanowia, ze notariusz po§wiadcza
zgodno$¢ odpisu, wyciagu lub kopii z okazanym dokumentem. Notariusz stwierdza zgodno$é odpisu, wyciagu lub
kopii z okazanym dokumentem. Wskazana adnotacja notariusza na umowie z dnia 1 maja 2013 roku niewatpliwie
jest wylacznie po$wiadczeniem zgodnoéci odpisu dokumentu z oryginalem i samej umowie nie mozna mu przypisaé
cech aktu notarialnego. Umowa ta, jak wynika z jej treSci, zawiera postanowienia charakterystyczne dla umowy o
$wiadczenie ustug polegajacej na administrowaniu nieruchomoscia wspoélna przed podmiot profesjonalnie zajmujacy
sie tego typu dzialalno$cig. Nie spelnia ona natomiast wymagan z art. 18 ustawy o wlasnoéci lokali. Stanowi on,
ze wlaSciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej
w formie aktu notarialnego okresli¢ sposéb zarzadu nieruchomo$cia wspélng, a w szczegblnoéci moga powierzyé
zarzad osobie fizycznej albo prawnej. W razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety przez dotychczasowych
wspoétwlascicieli sposob zarzadu nieruchomoscig wsp6lna odnosi skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu.
Zmiana ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspdélng moze nastgpi¢ na podstawie uchwaly
wlascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza. Uchwala ta stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej. Jezeli
sposobu zarzadu nie okre$§lono w umowie, o ktérej mowa w ust. 1, lub w uchwale zaprotokolowanej przez notariusza,
obowiazuja zasady okreslone w niniejszym rozdziale (ust. 1 — 3).

Jak juz wskazano umowa z dnia 1 maja 2013 roku nie zostala zawarta w formie aktu notarialnego w zwiazku z czym
nie ma w ogoble podstaw do rozwazania, czy stanowi ona zmiane formy zarzadu nieruchomo$cia wspoélng.

W zwiazku z powyzszym niezasadnym okazal sie takze zarzut dotyczacy niedopelnienia obowigzku wynikajacego z §
14 umowy z dnia 1 maja 2013 r.

Na marginesie nalezy takze wskazaé na to, ze stronami umowy z dnia 1 maja 2013 roku, jak i aneksu z dnia 30 maja
2016 roku, nie byli wszyscy wspolwlasciciele nieruchomosci wspélnej. W obu przypadkach brak jest bowiem podpisu
osoby upowaznionej przez powodke oraz S. S..

Nalezalo zatem uznadé, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta skutecznie, wymagana wiekszoécia glosow.

Uwzgledniajac powyzsze powbddztwo nalezalo oddalic.



