Sygnatura akt I C 1863/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Wroclaw, dnia 12-08-2014 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Stawomir Urbaniak

Protokolant: Blazej L6j

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 24-07-2014 r. we Wroctawiu
sprawy z powodztwa B. B., K. B., C. B.i T. J. (1)

przeciwko Wspélnocie (...) w O.

o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwale nr (...) Wspoélnoty (...)w O.podjeta w dniu 19 listopada 2012 r. w sprawie wyrazenia zgody na
wystapienie przez Zarzad Wspdlnoty do sadu z powodztwem o ktérym mowa w art.16 ustawy o wlasnosci lokali;

II. zasadza od strony pozwanej na rzecz powodow lacznie kwote 397 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

IC 1863/12

UZASADNIENIE

Powodowie B. B., K. B., C. B.i T. J. (1)wniesli o uchylenie uchwaty Wspélnoty (...)w O.nr (...) z 19.11.2012 r. w sprawie
wyrazenia zgody na wystapienie przez zarzad Wspolnoty w imieniu Wspdlnoty do sadu z powddztwem o ktdérym mowa
w art. 16 ustawy o wlasno$ci lokali.

Wskazana wyzej uchwala, zdaniem powodéw byla niezgodna z przepisami prawa, nadto naruszala ona zasady
prawidlowego zarzadu nieruchomoscia, jak rowniez interesy powodow.

Powodowie podnosili, ze uchwala w ktorej wyrazono zgode na dokonanie czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu winna okreélaé istotne podmiotowo i przedmiotowo postanowienia definiujace okolicznoéci, od ktorych
uzaleznia sie wystapienie z powodztwem o nakazanie sprzedazy lokalu. Za niedopuszczalne nalezy uzna¢, jak to ma
miejsce w niniejszej sprawie, powtorzenie w treéci uchwaly jedynie treSci samego przepisu art. 16 ustawy o wlasnoéci
lokali. W ten spos6b wspotwlasciciele, w tym przede wszystkim (...) sp. z 0.0. cedujg na zarzad uprawnienie do
samodzielnego podejmowania czynnoéci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, co stanowi obej$cie prawa, w
szczegoblnoSci przepisu art. 22 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali.

Nadto, zdaniem powoddéw, uchwala nr (...)zostala podjeta wbrew zasadom prawidlowego zarzadu nieruchomoscia. W
Swietle pogladow literatury oczywistym jest i powszechnie akceptowanym stanowisko, w my$l ktérego wystepowanie
na droge procesu o nakazanie sprzedazy lokalu z samej tylko przyczyny zalegania z zaplata naleznych oplat pozostaje
dzialaniem mato racjonalnym z punktu widzenia intereséw i celow, ktorym shuzy ten przepis, a to z uwagi na tresc
art. 15 ustawy o wlasnoéci lokali. Powodowie wskazywali, ze jesli uchwala nr (...) zostala podjeta przeciwko nim, o
czym nie spos6b wnioskowad z jej tresci, a czego mozna jedynie domniemywac po zachowaniu (...) sp. z 0.0., to nalezy
zauwazy¢, ze laczna warto$¢ ich lokali zamyka sie kwota 1.279.514,19 zl. Oplata stosunkowa od powo6dztw wyniesie
lacznie kwote 63.977 zl. Jest to koszt, ktéry bedzie musiala ponie§¢ Wspdlnota. Nalezy rowniez uwzgledni¢ koszty
bieglych —ok. 10.000 zl, koszty zastepstwa przez profesjonalnych pelnomocnikéw — co najmniej 21.600 zl. Laczny



koszt, ktory bedzie musiala ponie$¢ Wspoélnota (by wszczaé postepowanie o zaplate w wysokosci tacznie 10.460,06
zl, Wspdlnota musiataby ponie$¢ zaledwie koszt w wysokosci 524 z1), to kwota co najmniej w wysoko$ci 95.577 zt.
Jest to dzialanie nieracjonalne z punktu widzenia intereséw i celow Wspdlnoty, przede wszystkim zas$ jest to dzialanie
razaco niegospodarne, sprzeczne z elementarnymi zasadami prawidlowej gospodarki nieruchomoscig, ktoére naraza
Wspdlnote na wydatki o blisko 180 razy wyzsze, niz gdyby wszczeto procedure wynikajaca z przepisu art. 15 ust. 2
ustawy o wlasno$ci lokali.

Powodowie stwierdzili robwniez, ze uchwala nr (...) z dnia 19.11.2012 r. narusza sluszne interesy powodow. (...) Sp. z
0.0., w ocenie powodow, dazy do wykluczenia wlaécicieli, ktérzy domagaja sie respektowania ich praw i tym samym
do pozbawienia ich konstytucyjnie chronionego prawa wtasnoéci. Nadto sluszny interes powod6w wyraza sie takze w
przywroceniu wykonywania zarzadu zgodnie z przepisami prawa i wg przyjetych standardéw i dobrych praktyk.

W odpowiedzi na pozew Wspoélnota (...) w O. wniosta o oddalenie powodztwa w catoSci.

Po pierwsze wskazala, ze w sytuacji gdyby- tak jak podnoszg powodowie- uchwala nie zostala prawidlowo podpisana
to wnioskowa¢ by trzeba, ze uchwala taka w ogodle nie zostala podjeta, a to z kolei wskazuje, iz uchwala ta nie moze
stanowi¢ przedmiotu zaskarzenia. Juz z tego powodu strona pozwana wywodzila, ze powodztwo winno by¢ oddalone.

Odnoszac sie za$ do kwestii merytorycznych Wspdlnota podala, ze zaden przepis prawa, w szczegolnos$ci przepisy o
wlasno$ci lokali, nie wymagaja przy zastosowaniu przepisu art. 16 tej ustawy wskazania, czy istotnie w konkretnym
stanie faktycznym wystapily przestanki zastosowania

tego przepisu. Nie uzalezniaja podjecia uchwaly od wskazania przyczyn powstania zaleglos$ci finansowych, ich
wysokosci czy kosztdéw, jakie mialaby ponie$¢ wspodlnota w zwigzku z wytoczonym powodztwem. Dodano tez, ze
uchwala tego rodzaju jest dopiero poczatkiem rozpoczecia postepowania sagdowego, w toku ktérego powodom
przystugiwac¢ beda wszelkie uprawnienia procesowe w takim samym zakresie, w jakim na Wspolnocie spoczywac beda
obowiazki procesowe zwigzane z konieczno$cig udowodnienia faktu zalegania przez wlascicieli z optatami.

Odnoszac sie natomiast do zarzutéw sprzecznoéci uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadu podano jedynie, ze jezeli
ustawodawca przewidzial w art. 16 u.w.l. takie rozwigzanie prawne to ocena owej racjonalnoéci nie podlega badaniu
w toku niniejszego postepowania.

Sad ustalil nastepujqgcy stan faktyczny:

Powodowie B. B., K. B., C. B.i T. J. (1)sa czlonkami pozwanej Wspoélnoty (...)w O.i wlaScicielami lokali uzytkowych
polozonych w budynku (...) przy ul. (...)w O.. Laczna warto$¢ posiadanych przez nich lokali wynosi 1.279.514,19 zl

Dowdd: umowa sprzedazy z dnia 30.04.2010r. rep A nr (...)k. 17-25, umowa sprzedazy z dnia 27.04.2010r. rep A
(...)k. 26-36, umowa sprzedazy z dnia 3.03.2011r. rep A nr (...) k.37-44.

Zarzad nieruchomo$cia wspolna zostal powierzony w trybie art. 18 ustawy z 24.06.1994r. o wlasnosci lokali (...) sp.
z0.0.wO. ((...).

(...) sp. z 0.0. jest wiekszoSciowym wlascicielem w Wspoélnocie (...) w O..

W dniu 19.11.2012r. przeprowadzono zebranie wspoélwlascicieli Wspolnota (...), na ktérym zostala podjeta uchwala
nr (...) nastepujacej tredci:

~Wspolnota (...) podejmuje uchwate w sprawie wyrazenia zgody na wystapienie przez zarzad wspolnoty w imieniu
wspolnoty do sadu z powddztwem, o ktérym mowa w art. 16 ustawy o wlasnosci lokali, stanowigcym, iz jezeli wlasciciel
lokalu zalega dlugotrwale z zaplata naleznych od niego oplat wspdlnota mieszkaniowa moze w trybie procesu zadac
sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepiséw k.p.c. o egzekucji z nieruchomosci”. Uchwala zostala



podjeta wiekszoScia 79,54 % glosow, ktore liczone byly wedlug posiadanych udzialéw, przeciwko podjeciu uchwatly
bylo 13,60 % gloséw.

Dowod: uchwala nr (...) z 19.11.2012r. k. 55
W dniu 20.11.2012r, powodowie otrzymali tekst uchwaly w drodze elektronicznej .
Dowéd: wydruk mailowy z 20.11.2012r. k. 56-57

Zaleglo$ci powodow z tytulu naleznych oplat wynosza lacznie 10.460,06zL. (...) sp. z 0.0. wzywal powodéw do zaplaty
zaleglo$ci pod rygorem skierowania sprawy na droge sagdowa.

K. B.i C. B.zobowigzani s3 do uiszczenia kwoty 4.103,75 z! pomniejszonej o wplate w wysokosci 1.400z}, T.
J.zobowigzany jest do zaplaty kwoty 5.326,83z}, pomniejszonej o wplate w wysokosci 1200 zl, natomiast B (...)B. zalega
z zaplata kwoty 4.019,48zl, pomniejszonej o wplate w wysokosci 500zl

Dowaéd: potwierdzenie wykonania przelewow k.46-50, pismo z dnia 3.09.2012r.. k. 51-52, pismo z dnia 22.10.2012r,
k. 53-54.

Uchwala nr (...)podjeta przez Wspoélnote w dniu 30.11.2012r wybrany zostal nowy zarzadca -(...) (...) sp. z 0.0.we W..
Sad zwazyl:

Powodowie B. B., K. B., C. B.i T. J. (1)domagali sie uchylenia uchwaly Wspélnoty (...)w O.nr (...) z 19.11.2012 r. W
sprawie wyrazenia zgody na wystapienie przez zarzad Wspdlnoty w imieniu Wspoélnoty do sadu z powodztwem, o
ktérym mowa w art. 16 ustawy o wlasnosci lokali. Wskazana wyzej uchwala, zdaniem powodéw jest niezgodna z
przepisami prawa, nadto narusza ona zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia, jak rowniez narusza interesy
powodow.

W ocenie Sadu zarzuty podniesione przez powodéw w stosunku do zaskarzonej uchwaly okazaly sie uzasadnione.

Zgodzi¢ sie nalezy ze stanowiskiem powodobw, ze uchwala w ktoérej wyrazono zgode na dokonanie czynnoSci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu winna okre$la¢ istotne podmiotowo i przedmiotowo postanowienia
definiujace okoliczno$ci, od ktérych uzaleznia sie wystgpienie z powodztwem o nakazanie sprzedazy lokalu. Za
niedopuszczalne nalezy uznac, jak to ma miejsce w niniejszej sprawie, powtoérzenie w treéci uchwaly jedynie tresci
samego przepisu art. 16 ustawy o wlasnosci lokali. W ten sposob wspélwlasciciele ceduja na zarzad uprawnienie do
samodzielnego podejmowania czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, co stanowi obejscie prawa, w
szczegoblnosci przepisu art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokal, ktéry stanowi, ze do podjecia czynno$ci przekraczajacej
zwykly zarzad, ktérym jest wlasnie wytoczenie przeciwko wlasicielowi pow6dztwa o ktérym mowa w art. 16 ustawy,
potrzebna jest kazdorazowo uchwala wspdlnikéw. Zgoda na wytoczenie powodztwa w trybie art. 16 ustawy, ktéra
zostala udzielona w skarzonej uchwale ma charakter generalny i abstrakcyjny. Przyznaje uparawnienie, ktére moze
by¢ realizowane w kazdym czasie, wobec kazdoczesnego wlasciciela — czlonka wspélnoty. Zgoda powyzsza udzielona
zostala w calkowitym oderwaniu od przyczyn powstania zalegloéci, ich wysoko$ci i od tego czy roszczenie z jakim
Wspblnota zamierza wystapi¢ na droge sadowg istotnie jest wymaglane i uzasadnione. Nalezy zwr6ci¢ uwage,
ze przepis art. 16 przewiduje najbardziej drastycznag sankcje skierowang w chronione prawnie prawo wlasnosci.
Jednocze$nie przepis ten jest bardzo ogdblny i nie zawiera wskazania konkretnych okoliczno$ci uzasadniajacych jego
zastosowanie. Sad Najwyzszy w zwigzku z tym podkreslal (por. m.in. wyr. z 16.6.2009 V CSK 442/08), Ze przepis ten
winnein by¢ poddany wykladni $cislej, a w razie watpliwoSci wyktadni zawezajacej. W skarzonej uchwale brak jest
natomiast jakichkolwiek danych odnoszacych sie do podstaw jej zastosowania, co uniemozliwia dokonanie wyktadni
izweryfikowania zasadnoéci jej podjecia jak i oceny, czy zaistnialy przestanki zastosowywania przepisu art. 16 ustawy
o wilasnoéci lokali.



Dodatkowo zdaniem Sadu, uchwata nr (...) zostala podjeta wbrew zasadom prawidlowego zarzadu nieruchomoscia. W
Swietle stanowiska literatury oczywistym jest i powszechnie akceptowanym stanowisko, w mys$l ktérego wystepowanie
na droge procesu o nakazanie sprzedazy lokalu z powodu zalegania z zaplata naleznych oplat w ogble pozostaje
dzialaniem malo racjonalnym z punktu widzenia intereséw i celow, ktérym stuzy ten przepis, a to z uwagi na tres¢ art.
15 ustawy o wlasnoéci lokali, ktéry umozliwia wystapienie w postepowaniu upominawczym na droge sadowa w celu
dochodzenia zalegloSci z tytutlu biezacych oplat. Zreszta w sprawie o zaplate tych naleznos$ci, na podstawie art. 15 ust 2
ustawy o wlasno$ci lokali, toczy sie postepowanie wszczete z inicjatywy pozwanej. W sytuacji zatem gdy laczna wartosé
lokali powodow zamyka sie kwota 1.279.514,19 zl, oplata stosunkowa od powddztw przeciwko powodom o sprzedaz
lokali wyniesie lacznie kwote 63.977 zl, nie liczac juz dodatkowych kosztéw zwigzanych z opiniami bieglych i kosztami
zastepstwa procesowego w tym postepowaniu. Jest to koszt, ktory bedzie musiala poniesé Wspoélnota. Tymczasem by
wszczaé postepowanie o zaplate zaleglych oplat, ktorych wysoko$¢ wynosi lacznie 10.460,06z1 (powodowie wykazali,
ze taka jest suma ich zalegloSci wobec Wspolnoty, czemu strona pozwana nie zaprzeczyla), Wspolnota musialaby
ponieéc zaledwie koszt w wysoko$ci 524 zl.

Juz samo poréwnanie tych warto$ci niewatpliwie wskazuje, ze podjecie dzialan, do ktérych zarzad w skarzonej uchwale
zostal upowazniony, byloby nieracjonalne i sprzeczne zasadami

prawidlowego zarzadzania. Z tych wlaénie wzgledow, zdaniem Sadu, nalezy stwierdzié, iz zaskarzona uchwala narusza
przepisy i zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

Sad uznal za niezasadny podniesiony w odpowiedzi na pozew zarzut odnoszacy sie do kwestii istnienia zaskarzonej
uchwaly. Zdaniem Sadu kluczowe dla oceny czy uchwala zostala podjeta jest to czy zostala wlaéciwie przeglosowana,
a nie to czy pod protokotem stwierdzajacym jej treS¢ znajduja sie wlaéciwe podpisy przewodniczacego i protokolanta.

Z tych wszystkich wzgledow Sad stwierdzil, ze zaskarzona uchwata jest wadliwa i w zwiazku z tym winna ulec
uchyleniu, o czym orzekl w pkt I wyroku.

Sad orzekl o kosztach postepowania na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwréci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony (koszty procesu). Koszty procesu poniesione przez powodéw w niniejszej sprawie sprowadzaly sie do oplaty
sadowej od pozwu ( 200z} ) oraz kosztoéw zastepstwa procesowego w kwocie 180 (par. 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu - Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.), wraz z oplata
od pelnomocnictwa — 17 zl, tj. lacznie 397 zl.



