Sygn. aktI C 1087/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 05 wrze$nia 2013 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Dorota Stawicka-Moryc

Protokolant : Robert Purchalak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 22 sierpnia 2013 r. we Wroctawiu
sprawy z powbddztwa (...) Sp. z 0.0. z siedzibqg we W.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) we W.

Przy udziale interwenientéow ubocznych 1. G., £. S., B. M. (1) i T. N.
o uchylenie uchwat

I. oddala powd6dztwo;

II. zasgdza od strony powodowej na rzecz interwenientow ubocznych I. G., E. S., B. M. (1) i T. N. kwote po 40 z} na
rzecz kazdego interwenienta ubocznego tytulem zwrotu kosztéw postepowania;

III. zasadza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote 377 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. aktI C 1087/12

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) Spotka z o.0. Spolka komandytowa z siedziba we W. w pozwie skierowanym przeciwko
Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) we W. wniosla o:

- uchylenie uchwaly numer (...) wlascicieli lokali polozonych w nieruchomosci przy ul. (...) we W. z dnia 28 maja 2012
roku w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlna;

- uchylenie uchwaty numer (...) wlascicieli lokali poloZzonych w nieruchomosci przy ul. (...) we W. z dnia 28 maja 2012
roku w sprawie wypowiedzenia umowy o zarzadzanie.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa wskazala, ze dnia 28 maja 2012 r. w budynku przy ul. (...) we W. odbylo
sie zebranie Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) we W., na ktéorym podjeto uchwale nr (...) w sprawie zmiany sposobu
zarzadu nieruchomo$cia wspolng, ktora zostala zaprotokotowana przez emerytowanego notariusza C. P. (Rep. A nr
(...)). Uchwalg ta zmieniono spos6b sprawowania zarzadu nieruchomoscia wspolna polozona we W. przy ul. (...)
w ten sposob, ze odwolano zarzad sprawowany przez (...) Sp. z o.0. z siedzibg we W. oraz uchwalono, ze zarzad
nieruchomoé$cig wspo6lna sprawowany bedzie przez wlascicieli lokali lub osoby fizyczne spoza ich grona wybierane na
zebraniu w trybie art. 20 ustawy o wlasnosci lokali. Uchwala obowigzywaé miala od dnia podjecia, tj. od dnia 28 maja
2012 r. Ponadto uchwalono w formie zwyklej dwie kolejne uchwaly nr (...) w sprawie wyboréw czlonkéw zarzadu oraz
nr (...) w sprawie wypowiedzenia umowy o zarzadzanie.



Strona powodowa zarzucala, ze zaskarzona uchwala numer (...) jest niezgodna z przepisami prawa, albowiem ustawa
o wlasnoéci lokali wyklucza mozliwo$¢ ustanowienia zarzadcy na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy i jednoczesne
funkcjonowanie zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej wedlug postanowien art. 20 tej ustawy. Strona powodowa
wskazywala, ze (...) sp. z 0.0. zostala ustanowiona zarzadcg nieruchomos$ci wspélnej umowa z 19.05.2008 r.
Przedmiotowa umowa w § 11 pkt 31 stanowi, ze zar6wno zarzadcy, jak i Wspo6lnocie przystuguje prawo wypowiedzenia
umowy za 6 miesiecznym okresem wypowiedzenia przypadajacym na koniec miesigca kalendarzowego. Stwierdzié¢
zatem nalezy, ze w okresie wypowiedzenia, zgodnie z umowa sprzedazy, zarzadca nieruchomosci wspdlnej nadat
uprawniony jest do reprezentowania strony pozwanej w zakresie ustanowionym przez tag umowe (w tym takze do
reprezentowania Wspolnoty Mieszkaniowej w sprawach jej dotyczacych przed sadami i organami administracji
rzadowej i samorzadowej, na co wskazuje § 11 ust. 6 pkt 1 umowy), albowiem umowa ta nie przewiduje mozliwoéci
ograniczenia kompetencji zarzadcy w okresie wypowiedzenia umowy, jak rowniez nie przewiduja tego rowniez
przepisy ustawy o wlasnosci lokali. Na podstawie uchwaly numer (...) powolano nowy zarzad, ktérego kadencja
miala sie rozpoczaé¢ od dnia podjecia przedmiotowej uchwaly czyli od 28 maja 2012r. Majac na uwadze tresé
przepisow ustawy o wlasno$ci lokali zdaniem strony powodowej nie moze sie ostaé sytuacja, w ktorej istnieje dualizm
reprezentacji wspolnoty mieszkaniowe;j.

Odnoénie uchwaly numer (...) w sprawie wypowiedzenia umowy o zarzadzanie, strona powodowa wskazywala ze w §3
tej uchwaly zawarto twierdzenie, Ze zarzadcy w okresie wypowiedzenia od dnia 1 czerwca 2012 roku do 30 listopada

2012 uchwala sie wynagrodzenie w kwocie 0,36 zt za m>.

Majac na uwadze dyspozycje art. 22 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali strona powodowa wskazywala, ze ustalenie
wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomo$ci wspolnej, stanowi czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego
zarzadu, aby dokona¢ zmiany wynagrodzenia zarzadcy nieruchomosci wspoélnej, w uchwale tej musza zostaé zawarte
lacznie dwa elementy:

1) zgoda wlascicieli lokali na dokonanie tej czynno$ci, oraz

2) pelnomocnictwo udzielone zarzagdowi do zawierania uméw stanowigcych czynnoéci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu w formie prawem przewidziane;j.

Zdaniem strony powodowej wskazana uchwala nie zawiera odpowiedniego umocowania dokonania zmiany umowy, tj.
elementu wymienionego w pkt 2. Watpliwo$ci strony powodowej budzil rowniez zapis § 4 skarzonej uchwaly, w ktérym
dokonano w sposéb jednostronny zmiany zapisow umowy z dnia 19 maja 2008 r. bez uzyskania zgody drugiej strony tej
umowy. Przypomnienia wymaga fakt, ze polskim systemie prawnym zasada jest konsensualny charakter zawieranych
umow, co oznacza, do zawarcia, jak i do zmiany umowy wymagane sa zgodne o$wiadczenia woli obu stron. Dodatkowo
strona powodowa podnosila, ze umowa sprzedazy z dnia 19 maja 2008 r. zostala zawarta w formie aktu notarialnego,
a zatem, majgc na uwadze regulacje art. 77 ust. 1 Kodeksu cywilnego, zmiana tej umowy réwniez powinna zostac
zawarta w tej formie. Dodatkowo, majac na uwadze art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali przedmiotowa zmiana
winna by¢ dokonana przez osoby umocowane przez wspo6lnote mieszkaniowa do wykonania wskazanej czynnoSci,
natomiast umocowanie do zmiany umowy w formie szczeg6lnej powinno zostaé¢ udzielone w tej formie, co wynika z
regulacji przewidzianej w treSci art. 99 ust. 1 Kodeksu cywilnego.

Strona pozwana nie zlozyla odpowiedzi na pozew.

W pi$mie procesowym wniesionym 20 sierpnia 2012 roku I. G.i L. S. zglosili interwencje uboczna po stronie pozwanej,
wnoszac o oddalenie powddztwa w catoSci. Interwenienci uboczni wskazywali, ze w uchwale nr (...) zmieniono sposéb
zarzadu nieruchomo$cig wspélng w ten sposéb, ze odwolano zarzad sprawowany przez (...) Sp. z 0.0. oraz uchwalono,
ze zarzad nieruchomo$cig wspo6lng sprawowany bedzie przez wlascicieli lokali lub osoby fizyczne spoza ich grona. W
83 cytowanej uchwaly postanowiono, ze obowigzuje ona od dnia jej podjecia, jednakze stwierdzenie to nie oznacza
faktycznego przejecia obowiazkéw przez nowy zarzad. W okresie wypowiedzenia dotychczasowy zarzad wykonuje
bowiem nadal swoje obowigzki i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspolnota a poszczego6lnymi



wlascicielami lokali. W ocenie interwenientéw ubocznych niezasadne sa nadto formulowane przez powoda zarzuty
odnoszace sie do uchwaty numer (...). Interwenienci podkre$lali, ze zmiana wynagrodzenia w niniejszej sprawie nie
nastgpita w wyniku czynno$ci podejmowanej przez zarzad, nie ma tez zwigzku z zawieraniem przez zarzad umowy.
Zmiany wynagrodzenia dokonali bezposrednio wlasciciele podejmujac wskazana uchwale nr (...). Zgodnie z art.
22 ustawy o wlasnosci lokali wlasciciele lokali sg uprawnieni do dokonywania czynnosci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu, do ktérych nalezy miedzy innymi zmiana wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci.
Interwenienci wskazywali, ze uregulowanie sposobu wykonywania obowiazkéw administrowania nieruchomoscia
wsp6lna, w tym w szczegoblnos$ci ustalenie podstaw wynagrodzenia, nie zostalo w przepisach prawa obwarowane dla
swej wazno$ci koniecznoécig zachowania formy aktu notarialnego. W ocenie interwenientéw ubocznych warunki
formalne podjecia uchwaly nr (...) zostaly zatem zachowane.

Pismem z 20 sierpnia 2012 roku interwencje uboczna po stronie pozwanej zglosili rowniez B. L. i T. N.. Interwenienci
w pierwszej kolejno$ci wniesli o umorzenie postepowania w sprawie z uwagi na fakt, ze Prokurent O. C. reprezentujacy
powoda jest jednocze$nie zarzadzajacym w organach pozwanej czyli prokurentem (...). W razie nieuwzglednienia
powyzszego wniosku wniesli o oddalenie powddztwa w calo$ci i obcigzenie powoda wszystkimi kosztami postepowania
w sprawie.

Odnoszac sie do zadania pozwu interwenienci podnosili, ze w uchwale nr (...) nie wskazano zadnych kompetencji
zarzadu od wejScia w zycie tej uchwaly albowiem nie mozna bylo ustali¢ jego zakresu dzialania wla$nie z uwagi na
to, ze zarzad ten nie moze dziala¢ do dnia 30 listopada 2012 r., do czasy uplywu okresu wypowiedzenia umowy dla
(...). Ustawa o wlasnosci lokali nie wskazuje konkretnego terminu, w ktérym ma by¢ zmieniony sposob zarzadzania.
Nie zakazuje ona ponadto, ze nie mozna wcze$niej przed uplywem okresu wypowiedzenia (...) zmieni¢ sposobu
zarzadzania wspolnoty mieszkaniowej. W uchwale nr (...) zmieniono sposob zarzadzania WM i wskazano ze wchodzi
ona w zycie z tym dniem, ale nie wynika z niej, ze nowy zarzad automatycznie przejmuje obowiazki dotychczasowego.
Uchwala ta w Zaden spos6b nie ograniczyla dzialania dotychczasowego zarzadcy do czasu zakonczenia okresu
wypowiedzenia. Powdd nie wykazatl zatem w jakim zakresie i w jakich czynno$ciach wystapil dualizm w reprezentacji
wspolnoty mieszkaniowej. Nowy zarzad nie wykonuje bowiem zadnych czynnoSci, ktore to do dnia 30 listopada 2012
r.naleza do (...).

W ocenie interwenientéw niezasadne sg rowniez zarzuty dotyczace uchwaly nr (...), albowiem wypowiedzenie spoélce
(...) dotychczasowego zarzadzania zostalo dokonane zgodnie z §11 pkt 31 umowy. Uchwala ta zostala podjeta przez
wlascicieli lokali tworzacych wspdlnote mieszkaniowa, z uwzglednieniem 6-miesiecznego okresu wypowiedzenia. Jest
ona zatem zgodna z zawarta umowa w dniu 19 maja 2008 roku jak i obowigzujacym prawem. Ponadto interwenienci
uboczni zwracali uwage na to, ze do kompetencji zebrania wlaScicieli nalezy ustalanie wynagrodzenia zarzadcy.
Kazdego roku wspoélnota uchwala ustala plan gospodarczy w ktorym to réwniez znajduje sie punkt dotyczacy
wynagrodzenia zarzadcy. Ustalenie planu gospodarczego nie wymaga podejmowania uchwaly w obecno$ci notariusza
ani tez zmiany umowy o sposobie zarzadzania nieruchomoscia, tak, jak domaga sie powod.

W pismach procesowych z 08 pazdziernika 2012 r. powod zglosil opozycje przeciwko wstapieniu do sprawy I. G., L.
S., B. L. i T. N. w charakterze interwenientow ubocznych. Powdd zarzucal, ze interwenienci uboczni nie wykazali by
przystugiwal im interes prawny w niniejszej sprawie, co stanowi bezwzgledna przestanke stanowigca o mozliwosci
korzystania z praw i obowigzkdéw interwenienta ubocznego. Ustosunkowujac sie do twierdzen interwenientow
ubocznych, strona powodowa w catoSci podtrzymata swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie.

W odpowiedzi na pismo strony powodowej, interwenienci uboczni B. M. (1) i T. N. wniesli o oddalenie zlozonej
opozycji. Interwenienci wskazali, ze ich interes prawny wynika zaré6wno z istoty prawa jak i z przepisu ustawy o
wlasno$ci lokali. Interwenienci sa bowiem wspoélwlascicielami nieruchomoéci i ten fakt w pelni uzasadnia wstapienie
do sprawy, albowiem wydany wyrok odno$nie bezposrednie skutki wobec interwenientéw, jak réwniez innych osob
pozostajacych w jednakowej sytuacji prawnej, cho¢ nie zwigzanych ze soba stosunkiem prawnym. Interwenienci
podnosili, ze nieprawidlowe zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlna ma istotny wplyw na koszty, jakie pokrywaja
wspoétwlasciciele tej nieruchomosci. Nieprawidlowe dzialanie zarzadu powoduje, ze wtasciciele zobowigzani sa do



uiszczania zbednych kosztow, tj. odsetki z tytulu op6Znionych oplat za §wiadczenia, ktore sa dostarczane na rzecz
Wspdlnoty Mieszkaniowe;.

Postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 14 marca 2013 roku Sad Okregowy we Wroclawiu oddalil opozycje
strony powodowej przeciwko wstapieniu do sprawy interwenientéw ubocznych po stronie pozwanej. Sad stanal na
stanowisku, iz I. G., L. S., B. M. (2) oraz T. N. przysluguje interes prawny do wstapienia do sprawy w charakterze
interwenientow ubocznych. Osoby skladajace interwencje sa czlonkami pozwanej wspodlnoty mieszkaniowej. Jak
wynika z treéci zloZzonych interwencji, powigzania organizacyjne i personalne pomiedzy powodowsg sp6tka a pozwana
wspolnota mieszkaniowa moga niekorzystnie wplywac na reprezentowanie wlascicieli lokali. Podkreslenia wymaga,
ze w powodowej spolce jedynym komplementariuszem jest (...) sp. z 0.0. z siedzibg we W., ktora to spdtka posiada 99%
udzialow w firmie (...) sp. z 0.0. Spoélka (...) jest zatem jedynym wspolnikiem trzech podmiotéw gospodarczych, a w
organach tych podmiotow wystepuja w rdznych konfiguracjach te same powiazane ze sobg osoby fizyczne. Spoétka (...),
ktoérej zostal doreczony pozew, przekazala go zarzadowi powolanemu uchwala nr (...), nie wyrazajac zainteresowania
obrong interes6w strony pozwanej niniejszym postepowaniu. W §wietle wskazanych okoliczno$ci Sad uznal, iz 1.
G., L. S., B. M. (2) oraz T. N. niewatpliwie przysluguje interes prawny we wstapieniu do sprawy w charakterze
interwenientéw ubocznych po stronie pozwane;j.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Strona powodowa — (...) spoétka z ograniczona odpowiedzialno$cia spotka komandytowa z siedziba we W. jako
deweloper wybudowatla pie¢ budynkéw wielorodzinnych, polozonych przy ul. (...) we W.. Obecnie spoélka (...) jest
wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) we W..

W umowie z dnia 19 maja 2008 roku, zawartej w formie aktu notarialnego Rep. A numer (...), powodowa spotka
sprzedala B. S., jako pierwszemu nabywcy, na odrebng wlasno$¢ samodzielny lokal mieszkalny przy ul. (...) we
W.. W §11 umowy okreSlono, ze zarzad nieruchomos$cia wspolng w trybie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali
sprawowany bedzie przez (...) sp. z o.0. z siedziba we W.. Ustanowiony w ten sposob zarzadca umocowany
zostal do wykonywania czynnosci zwyklego zarzady nieruchomoscia wspélna a takze czynnoSci przekraczajacych
ten zarzad, zatwierdzonych uchwala wlascicieli lokali. Do podjecia czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu potrzebna byla zgoda wiascicieli lokali wyrazona w formie uchwaly udzielajacej zarzadcy pelnomocnictwa do
zawierania uméw stanowigcych czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawnie przewidziane;j.
Zgodnie z §11 ust. 14 pkt 25 umowy wynagrodzenie zarzadcy za wykonywane przez niego czynnosci ustalono w
wysokosci 0,60 zl brutto, liczone od powierzchni uzytkowej lokali wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych,
powiekszone o obowigzujaca stawke VAT. Przyjete w umowie zasady zarzadu nieruchomoscia wspolng mialy
obowigzywacé przez czas nieokreSlony, z tym zastrzezeniem, ze zar6wno wspodlnocie jak i zarzadcy przysluguje
prawo wypowiedzenia umowy za 6-miesiecznym okresem wypowiedzenia, przypadajacym na koniec miesiaca
kalendarzowego.

/dowod: umowa z 19.05.2009 r. (Rep. A nr (...)) k. 16-25, odpis zwykly ksiegi wieczystej k. 30-142, przestuchanie
interwenienta ubocznego T. N. e- protokdl rozprawy z 22.08.2013 r. od 00:03:39 do 00:16:40, przesluchanie
interwenienta ubocznego I. G. e- protokél rozprawy z 22.08.2013 r. od 00:17:34 do 00:19:00; przestuchanie
interwenienta ubocznego L. S. e- protokol rozprawy z 22.08.2013 r. od 00:19:07 do 00:22:06/

W dniu 28 maja 2012 roku odbylo sie Zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej (...) we W., ktorego przebieg
zostal zaprotokolowany przez notariusza C. P.. Na zebraniu tym podjeto uchwale nr (...) w sprawie zmiany
zarzadu nieruchomoscia wspolna. Wlasciciele postanowili zmieni¢ dotychczasowy sposob sprawowania zarzady
nieruchomoécia wspélna polozong we W. przy ul. (...) w ten sposéb, ze odwolali zarzad sprawowany przez (...) sp. z
0.0. z siedziba we W.. Jednoczeénie w uchwale przyjeto, ze zarzad nieruchomoscia wsp6lna sprawowany bedzie przez
wlascicieli lokali lub osoby fizyczne spoza ich grona wybierane na zebraniu w trybie art. 20 ustawy o wlasnosci lokali.
Zgodnie z §3 uchwaly nr (...), uchwala ta obowigzywala od dnia jej podjecia. W glosowaniu udzial wzieli wlasciciele



dysponujacy udzialami w wysokoSci 67,55 %, z czego za pojeciem uchwaly oddali glos wlasciciele posiadajacy lacznie
64,94% udzialow.

/dowdd: uchwata nr (...) k. 26-27, przestuchanie interwenienta ubocznego T. N. e- protokél rozprawy z 22.08.2013
r. od 00:03:39 do 00:16:40, przestuchanie interwenienta ubocznego I. G. e- protokél rozprawy z 22.08.2013 r. od
00:17:34 do 00:19:00; przestuchanie interwenienta ubocznego L. S. e- protokél rozprawy z 22.08.2013 r. od 00:19:07
do 00:22:06/

Na zebraniu w dniu 28 maja 2012 roku podjeta zostala réwniez uchwala numer (...) w sprawie wypowiedzenia umowy
o zarzadzanie. Zgodnie z §1 tej uchwaly wypowiedziano dotychczasowemu zarzadcy — (...) sp. z 0.0. z siedzibg we W.
umowe o zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna polozong przy ul. (...) we W.. Okres wypowiedzenia liczony od dnia 1
czerwca 2012 r. uplywal 30 listopada 2012 roku. W §3 uchwalo ustalono, ze w zwigzku ze zmiana sposobu zarzadzania i
powolaniem nowego zarzadu sktadajacego sie z wlascicieli lokali, wobec obowigzywania umowy o zarzadzanie zawartej
z (...) sp. z 0.0., w okresie wypowiedzenia zarzadcy bedzie przystugiwalo wynagrodzenie w kwocie 0,36 zt za m2.

/dowdd: uchwala nr (...) k. 28, (przesluchanie interwenienta ubocznego T. N. e- protokoél rozprawy z 22.08.2013
r. od 00:03:39 do 00:16:40, przestluchanie interwenienta ubocznego 1. G. e- protoko6l rozprawy z 22.08.2013 r. od
00:17:34 do 00:19:00; przestluchanie interwenienta ubocznego L. S. e- protokoét rozprawy z 22.08.2013 r. od 00:19:07
do 00:22:06/

Uchwala nr (...) z 28 maja 2012 r. wlasciciele lokali tworzacy Wspoélnote Mieszkaniowa przy ul. (...) we W. dokonali
wyboru czlonkéw zarzady w osobach: I. G., L. S. oraz K. M..

W §3 tejze uchwaly nowo wybrany zarzad zobowiazal sie do wyboru zarzadcy — administratora, ktéry bedzie prowadzit
administrowanie nieruchomosci po zakonczeniu umowy z (...) sp. z 0.0. z siedzibg we W..

/dowdd: uchwala nr (...) k. 228/

W spoélce (...) sp. z 0.0. z siedzibg we W. 99% udzialow posiada (...) sp. z 0.0., bedagca zarazem jedynym
komplementariuszem powodowej spotki. W obu spotkach prokurentem jest O. C.. Wlasciciele lokali usytuowanych w
budynkach przy ul. (...) we W. kwestionowali spos6b sprawowania zarzadu przez (...) sp. z 0.0., co znalazlo wyraz m
in. w odmowie przyjecia sprawozdania rocznego z dzialalnosci zarzadu za 2011 rok. Wiekszoé¢ czlonkéw wspdlnoty
glosowala réwniez przeciwko udzieleniu absolutorium zarzadowi wspoélnoty za dzialalno$¢ w 2011 roku. Przez okres 4
lat spélka (...) z 0.0. dzialajaca w imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) nie podejmowala dzialan w kierunku
usuniecia przez powoda wad budowlanych, ktore ujawnily sie w poszczegoélnych lokalach oraz cze$ciach wspolnych
wybudowanych przez powoda budynkow.

/dowdd: odpis (...) sp. z 0.0. k. 273-274, odpis KRS strony powodowej k. 8-15, protokét z 28.03.2012 r. k. 176-177,
uzasadnienie do uchwaly nr (...) k. 186-187, przestuchanie interwenienta ubocznego T. N. e- protokdl rozprawy z
22.08.2013 r. od 00:03:39 do 00:16:40/

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

W przedmiotowej sprawie strona powodowa domagala sie uchylenia uchwal nr (...) oraz (...) wlascicieli lokali
tworzacych Wspélnote Mieszkaniowa przy ul. (...) we W..

Zgodnie z treScig art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali (tekst jednolity Dz.U. z 2000
roku Nr 80, poz. 903, z p6Zn. zmianami), bedacym podstawa prawna zgloszonych przez powoda roszczen, wlasciciel
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 nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego
interesy. Na gruncie rozpoznawanej sprawy niekwestionowanym bylo, iz strona powodowa jest czlonkiem pozwanej



Wspolnoty Mieszkaniowej, albowiem przystuguje jej wlasnosé jednego z lokali mieszkalnych, polozonych w budynku
przy ul. (...). Powyzsze przesadza zatem o istnieniu po stronie (...) sp. z 0.0. sp. k. prawa do zaskarzenia uchwal,
objetych niniejszym postepowaniem.

Stosownie do art. 25 ust. 1a cytowanej powyzej ustawy, powddztwo o uchylenie uchwaly moze byé¢ wytoczone
przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogoélu wilascicieli
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
gloséw. Jak wynika z akt przedmiotowej sprawy, obie zaskarzone uchwaly podjeto na zebraniu wlascicieli w dniu 28
maja 2012 roku. Majac zatem na wzgledzie fakt, iz powddztwo o uchylenie wspomnianej uchwaly zostalo wytoczone
w dniu 06 lipca 2012 roku, nalezy stwierdzi¢, iz powod dochowal sze$ciotygodniowego terminu, o ktérym mowa w
treéci art. 25 ust.1a ustawy o wlasnoéci lokali.

Przechodzgc do merytorycznej oceny zgloszonego w pozwie zadania w pierwszej kolejnoSci nalezy wskazaé, ze na
mocy zaskarzonych uchwal wlasciciele tworzacy Wspoélnote Mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...) we W. dokonali
zmiany dotychczasowego sposobu zarzadzania nieruchomos$cia wspolng. W uchwale numer (...) odwolano zarzad
sprawowany przez (...) Sp. z 0.0. z siedzibg we W. oraz uchwalono, ze zarzad ten sprawowany bedzie przez wlascicieli
lokali lub osoby fizyczne spoza ich grona wybierane na zebraniu w trybie art. 20 ustawy o wlasnoéci lokali. W uchwale
numer (...) dokonano natomiast wypowiedzenia dotychczasowemu zarzadcy umowy o zarzadzanie.

Przeciwko zaskarzonym uchwalom strona powodowa podniosla dwa zasadnicze zarzuty. W pierwszej kolejnos$ci
wskazywala, ze zaskarzona uchwala numer (...) jest niezgodna z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali, albowiem
dopuszcza jednoczesne funkcjonowanie zarzadcy na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy i zarzadu wspolnoty
mieszkaniowej wedlug postanowien art. 20 tej ustawy.

Powyzszy zarzut w ocenie Sadu byl niezasadny. Przepis art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali stanowi, ze wla$ciciele
lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci lokali albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu
notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscia wspélna, a w szczegblnoSci moga powierzyé zarzad osobie
fizycznej albo prawnej. W razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety przez dotychczasowych wspoétwlascicieli
sposob zarzadu nieruchomoscig wspolna odnosi skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu. Zgodnie z ust. 2a
powolanego przepisu, zmiana ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzadu nieruchomoscia wspélna moze nastapi¢ na
podstawie uchwaly wilascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza.

W niniejszej sprawie do powolania zarzadu sprawowanego przez (...) spétke z 0.0. z siedziba we W. doszlo na podstawie
zawartej w formie aktu notarialnego umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i sprzedazy z dnia 19 maja
2008 roku (Rep. A nr (...)). Przyjete w umowie zasady zarzadu nieruchomoscia wspo6lng mialy obowiazywac przez
czas nieokres$lony, z tym zastrzezeniem, ze zaréwno wspolnocie jak i zarzadcy przystugiwalo prawo wypowiedzenia
umowy za 6-miesiecznym okresem wypowiedzenia. Zaskarzong uchwala nr (...) dotychczasowy sposéb zarzadzania
nieruchomoécia wspdlna zostal zmieniony wola wiekszo$ci wladcicieli lokali tworzacych wspélnote mieszkaniowa
nieruchomosci przy ul. (...) we W.. WlaSciciele postanowili, ze w miejsce dotychczasowego zarzadcy, w nieruchomosci
bedzie sprawowany zarzad przez wlascicieli lokalu lub osoby fizyczne spoza ich grona wybierane w trybie art.
20 ustawy o wlasnoSci lokali. Powyzszy przepis stanowi, ze w przypadku, gdy lokali wyodrebnionych wraz z
lokalami niewyodrebnionymi, jest wiecej niz siedem, wlasciciele lokali sa obowigzani podja¢ uchwale o wyborze
jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Czlonkiem zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna wybrana
sposrod wlascicieli lokali lub spoza ich grona.

Kwestia dopuszczalno$ci powolania zarzadu w sytuacji, gdy we wspdlnocie jest ustanowiony w trybie art. 18 ust.
1 cytowanej ustawy zarzadca (w znaczeniu funkcjonalnym), jest w orzecznictwie sporna. W postanowieniu z 14
wrze$nia 2005 roku (sygn. akt III CZP 62/05), na ktére powoluje sie powod, Sad Najwyzszy zajal stanowisko, ze
ustanowienie zarzadcy (w znaczeniu funkcjonalnym) na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z 1994 r. o wlasnosci lokali
wyklucza mozliwo$§é tworzenia zarzadu (w znaczeniu podmiotowym) wedlug postanowien art. 20 ustawy. Za taka
wylacznoscia przyjetej juz raz formuly prawnej zarzadu nieruchomoécia wsp6lng przemawiaja takze istotne wzgledy



natury organizacyjno-gospodarczej (brak potrzeby mnozenia struktur zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng, problem
ewentualnego rozkladu uprawnien pomiedzy takie struktury i in.).

Jednakze wedlug tradycyjnej koncepcji, za ktora opowiada sie Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe, dopuszczalne jest
wspotwystepowanie obu rodzajow zarzadu, przy odpowiednim zréznicowaniu ich uprawnien. Zwrocié nalezy bowiem
uwage na to, ze ustawodawca, wprowadzajac aktualne brzmienie art. 18, ani nie zmodyfikowal odpowiednio art. 20
iart. 21, ani nie zawart w ustawie zadnej normy, ktéra nakazywalaby odstapienie od powolania zarzadu w znaczeniu
podmiotowym, jezeli doszlo do powierzenia zarzadu w jego funkcjonalnym znaczeniu. Wprawdzie art. 18 ust. 3 ustawy
utrzymuje obowiazek wyboru zarzadu plynacy z art. 20 ust. 1 wylacznie wtedy, gdy sposobu zarzadu nie okre$lono ani
w umowie, ani w pézniejszej uchwale, nie oznacza to jednak, zarzad taki z woli czlonkéw wspolnoty nie moze zostaé
wybrany (zob. postanowienie Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 29 czerwca 2010 r. I ACz 369/10, Biul.SAKa

2010/3/30-31).

Niezaleznie jednak od powyzszego, zdaniem Sadu uchwalg numer (...) nie wprowadzono dualizmu, polegajacego
na jednoczesnym funkcjonowaniu dwoch zarzadéw. Zadecydowano w niej bowiem jedynie o dokonaniu zmiany
dotychczasowego zarzadcy i powolaniu w jego miejsce nowego, skladajacego sie z wlascicieli lokali lub 0s6b fizycznych
spoza ich grona, wybieranych w trybie art. 20 ustawy o wlasnos$ci lokali. Zestawiajac powyzsza uchwale z trescia
uchwaly numer (...) nalezy stwierdzi¢, iz pomimo wejécia w zycie kwestionowanych uchwat z dniem ich podjecia, nowo
powolany zarzad funkcjonowac mial dopiero z uplywem okresu wypowiedzenia, okreSlonego w §2 uchwaty nr (...). Z
tresci przedmiotowych uchwal wynika zatem, ze nowo wybrany zarzad nie mégt dziataé¢ do 30 listopada 2012 r., kiedy
to uplywal okres wypowiedzenia umowy zawartej ze spolka (...) sp. z o.o. z siedzibg we W.. Na powyzsza wykladnie
spornych uchwal wskazuje rowniez sam fakt, iz nie okre$lono w nich kompetencji nowo powolanego zarzadu. Samo
zatem uchwalenie uchwaly odwolujacej zarzadce i powolujacej w jego miejsce zarzad ustanowiony w trybie art. 20
ustawy o wlasnosci lokali, wedle Sadu nie pozwala stwierdzi¢, by doszlo do naruszenia przepisow ustawy o wlasnosci
lokali. Z chwila odwolania zarzadcy nie doszto bowiem do automatycznego przejecia praw i obowigzkow przez nowy
zarzad, ktérego sktad wyloniony zostal w uchwale nr (...). Majac na wzgledzie poczynione rozwazania nalezato uznacé,
ze formulowane przez powoda zarzuty odno$nie uchwaty nr (...) dotyczace niezgodno$ci tejze uchwaly z przepisami
ustawy o wlasnoéci lokali, byly niezasadne.

Jak chodzi natomiast o uchwale numer (...) w sprawie wypowiedzenia umowy o zarzadzanie, strona powodowa
zarzucala, ze ustalenie w § 3 tej uchwaly wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci wspoélnej, stanowito
czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, a zatem aby dokonaé zmiany wynagrodzenia, w uchwale
tej musialyby zostaé zawarte lacznie dwa elementy: zgoda wlascicieli lokali na dokonanie tej czynnoSci, oraz
pelnomocnictwo udzielone zarzadowi do zawierania uméw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyktego
zarzadu w formie prawem przewidzianej. Strona powodowa wskazywala tymczasem, ze zaskarzona uchwala nie
zawiera odpowiedniego umocowania dokonania zmiany umowy.

W ocenie Sadu stanowisko powodowej sp6lki byto niezasadne. Przede wszystkim wskazaé nalezy, ze wypowiedzenie
spolce (...) umowy o zarzadzanie zostalo dokonane zgodnie z brzmieniem §11 pkt 31 umowy z 19 maja 2008 r.
W uchwale tej uwzgledniono bowiem konieczno$¢ zachowania 6-miesiecznego terminu wypowiedzenia umowy o
zarzadzanie i ustalono go na okres od 01.06.2012 r. do 30.12.2012 r. Jednocze$nie nalezy uznad, iz brak jest podstaw do
przyjecia, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z regulacja art.; 22 ust.2 ustawy o wlasnosci lokali. Przepis ten stanowi,
ze do podjecia przez zarzad czynnoS$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wilascicieli
lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umow
stanowiacych czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Zdaniem Sadu,
przywolana regulacja nie ma zastosowania na gruncie przedmiotowej sprawy. Zmiana wynagrodzenia zarzadcy nie
nastgpila bowiem w wyniku czynnoéci podejmowanej przez zarzad, ani tez nie ma zwigzku z zawieranie przez zarzad
umowy. Zmiany tej dokonali bezposrednio wiasciciele podejmujac wskazana uchwale numer (...), ktorzy niewatpliwie
sg umocowani do podejmowania czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad, do ktorych nalezy zmiana wynagrodzenia
zarzadcy.



Nieuzasadnione okazaly sie nadto zarzuty odnoszace sie do §4 uchwaly nr (...), ktérym to wedle powoda naruszono
przepis art. 77 § 2 i 3 k.c. poprzez niezachowanie formy aktu notarialnego dla wypowiedzenia umowy o zarzadzanie.
Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze ww. przepis stanowi, ze uzupelhienie lub zmiana umowy wymaga zachowania
takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia. Zgodnie natomiast z §2 cyt. przepisu jezeli
umowa zostala zawarta w formie pisemnej, jej rozwigzanie za zgoda obu stron, jak réwniez odstapienie od niej
albo jej wypowiedzenie powinno by¢ stwierdzone pismem. Jezeli natomiast umowa zostala zawarta w innej formie
szczegoblnej, jej rozwiazanie za zgoda obu stron wymaga zachowania takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidzialty
w celu jej zawarcia; natomiast odstgpienie od umowy albo jej wypowiedzenie powinno by¢ stwierdzone pismem. W
Swietle powyzszego nalezalo uznaé, ze do wypowiedzenia okre$lonych w umowie sprzedazy warunkéw wykonywania
zarzadu wystarczajacym bylo zachowanie formy pisemnej. Konsekwentnie nalezalo roéwniez uznaé, ze skoro w
przedmiotowej sprawie mamy do czynienia z wypowiedzeniem umowy, nie bedzie mial rowniez zastosowania art. 99
81 k.c., ktérego naruszenie zarzucala strona powodowa.

Niezaleznie od podniesionych wyzej kwestii zaznaczy¢ nalezy, iz wystepujace pomiedzy strong powodowa (bedaca
deweloperem, od ktorego czlonkowie wspdlnoty nabyli mieszkania) a dotychczasowym zarzadca powigzania
personalne, zdaniem Sadu niekorzystnie wplywaja na funkcjonowanie wspolnoty, stad decyzja o zmianie zarzadu byla
uzasadniona w Swietle intereséw wspoélnoty. Juz sam fakt niezlozenia przez strone pozwana odpowiedzi na pozew
rodzi obawy o to w czyim interesie dziala zarzadca Wspdlnoty - spélka (...) z 0.0. Zauwazy¢ ponadto wypada, ze niejako
sharzucony” przez strone powodowa zarzadca, bedacy gospodarczo i personalnie powigzany z powodem, nie realizuje
roszczen wlascicieli lokali odnoénie zglaszanych przez nich wad budowlanych i usterek. Z przedstawionych przez
interwenientéw ubocznych dokumentéw jednoznacznie wynika, ze wlaciciele maja podstawy do niezadowolenia ze
sposobu prowadzonego dotychczas zarzadzania nieruchomoscia wspoélna, co uczyni skarzone uchwaly uzasadnionymi
rowniez ze wzgledéw merytorycznych.

Majac na uwadze powyzsze, przedmiotowe powodztwo podlegalo oddaleniu.

Rozstrzygniecie o kosztach oparto na tresci art. 98 § 1 k.p.c., ktory ustanawia zasade, ze strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwréci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony. W $wietle powyzszego, w punkcie II. sentencji wyroku Sad zasadzilt od strony powodowej na rzecz kazdego z
interwenientéw ubocznych kwote po 40 zt tytulem zwrotu poniesionych przez nich kosztéw postepowania (oplaty od
interwencji). W punkcie III. wyroku Sad zasadzil natomiast od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote 377
z} tytulem zwrotu kosztow procesu. Na zasadzong kwote skladaly sie: koszty zastepstwa procesowego w kwocie 360
zl, ustalone stosownie do § 10 pkt 1 w zwigzku z § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z2002 r., nr 163, poz. 1349 z p6zn. zm.) powiekszone
o kwote 17 zl tytulem uiszczonej oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w sentencji wyroku.

Zarzadzenie:

1. odnotowac;

2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi strony powodowej;

3. kal. 14 dni.



