Sygn. akt I C 1987/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 lutego 2016 roku

Sad Rejonowy w Ktodzku Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSR Daria Ratymirska

Protokolant: Daria Paliwoda

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 16 lutego 2016 roku w Klodzku
sprawy z powodztwa B. C., J. C., W. K., H. W.iJ. W.

przeciwko (...) z.0.0. w K.

o nakazanie wydania dokumentacji

I. nakazuje stronie pozwanej (...) z.0.0. w K. wydanie do rak J. i H. W. kompletnej dokumentacji budynku, polozonego
w Z. przy ul. (...);

II. zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda W. K. kwote 30 zl, tytulem zwrotu kosztow procesu.

sygn. akt I C 1987/15

UZASADNIENIE

Powodowie B.iJ. C., W. K., H. i J. W. (czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci, potozonej w Z. przy ul
(...) - wladciciele lokali nr (...)), w pozwie wniesionym przeciwko (...) Sp. z 0.0. w K., domagali sie wydania dorak J.i H.
W. kompletnej dokumentacji budynku, potozonego w Z. przy ul (...). W uzasadnieniu podali, ze w dniu 20.03.2015r.
wypowiedzieli pozwanemu umowe o administrowanie nieruchomos$cia wspélna. Pomimo wezwania, pozwany w dniu
1.07.20151. odméwil wydania dokumentacji budynku, argumentujgc to brakiem podpisu wszystkich wspotwlascicieli.
Zdaniem powodoéw, uchwala z dnia 30.03.20151., podjeta przez wiekszo§¢ wspodtwlascicieli, posiadajacych 65%
udzialéw we wlasnoéci nieruchomosci, jest wazna, nie zostala zaskarzona do sadu i podlega wykonaniu.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie powodztwa, zarzucajac, ze pelni funkcje zarzadcy
nieruchomos$ci na podstawie umowy z dnia 25.05.2010r., zawartej ze Wspdlnota, reprezentowang przez wszystkich
wspoltwlascicieli na podstawie jednomyslnej uchwaly. Tym samym posiada upowaznienie do posiadania dokumentacji
dotyczacej Wspdlnoty i nie moze wydac jej poszczegdlnym wspotwlascicielom. Umowa ta obowiazuje, a dokument,
okre§lony przez powoddw jako ,uchwala nr (...)” nie jest wigzaca uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej, podobnie jak
powodowie nie sa uprawnieni do reprezentowania Wspolnoty Mieszkaniowej w Z. przy ul. (...). Pozwana zarzucila,
ze uchwala nr (...) nie zostala podjeta i nie jest wiazaca, bowiem brak jest zgody wszystkich wspolwlascicieli
nieruchomo$ci, wymaganej przez art. 19 ustawy o wlasnoéci lokali w zw. z art. 199 kc.

Stan faktyczny:

Powodowie sa wlaScicielami trzech lokali (nr (...)), polozonych w budynku mieszkalnym w Z. przy ul. (...), posiadaja
lacznie 64,72% udzialow we wspodlwlasnosci nieruchomosci . Pozostale lokale naleza do A. i M. O. (nr(...)) oraz M. G.
(nr (...)). /Bezsporne/



W dniu 25.05.2010r., Wspoélnota Mieszkaniowa, reprezentowana przez éwczesnych wilascicieli lokali B. C., (...)
S.A., zawarla ze strong pozwana (...) Sp. z 0.0. w K. umowe o powierzenie zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna, w
celu utrzymania nieruchomo$ci w niepogorszonym stanie i sukcesywnego polepszania jej stanu, zlecajac pozwanej
wykonywanie zarzadu nieruchomog$cia wspolng. W umowie przewidziano, ze odwolanie zarzadcy nastepuje na mocy
uchwaly Wspoélnoty, podjetej zgodnie z przyjeta formg glosowania, na skutek wypowiedzenia dokonanego w formie
pisemnej (...) umowy). Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony, przy czym strony przewidzialy mozliwo$¢ jej
wypowiedzenia przez kazda ze stron na 3 miesiace naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego (...) umowy). Za
powierzeniem zarzadu stronie pozwanej wypowiedzieli sie w formie uchwaly wszyscy 6wczesni wspotwlasceiciele.

Dowdd:
umowa z dnia 25.05.2010r. (k-32-33), uchwata nr (...) z dnia 25.05.2010r. (k-34).

W dniu 30.03.2015r1. powodowie B.iJ. C., W. K., H. i J. W,, jako czlonkowie Wspélnoty - wtasciciele lokali nr (...)
w budynku, potozonym w Z. przy ul (...), posiadajacy lacznie 64,72% udzialdéw we wspodtwlasnoéci nieruchomosci,
na zebraniu wiascicieli lokali, podjeli uchwale nr (...) o rozwigzaniu umowy z dnia 25.05.2010r., zawartej z zarzadca
nieruchomoéci (...) Sp. z 0.0. w K. oraz upowaznili H. i J. W. do odbioru dokumentacji, dotyczacej nieruchomosci
wspolnej (technicznej i finansowej), w celu przekazania jej nowemu zarzadcy.

Dowéd:

uchwala z dnia 30.03.2015r. (k-3-4), protokél z zebrania (k-5-6).
Sad zwazyl:

Powddztwo, jako zasadne, podlegato uwzglednieniu.

Na wstepie rozwazan wskaza¢ nalezy, ze zarzad rzecza wspdlna polega na podejmowaniu wszelkich decyzji
i dokonywaniu wszelkiego rodzaju czynnosci, dotyczacych przedmiotu wspoélnego prawa, koniecznych w toku
normalnej eksploatacji rzeczy, jak rowniez w sytuacjach nietypowych, na wykonywaniu czynnoéci faktycznych
i prawnych, zmierzajacych do gospodarowania rzecza wspoélng, zgodnie z wola wspolwlascicieli oraz w ich
wspoOlnym interesie, w ramach obowiazujacych przepiséw prawa, dotyczacych wykonywania wlasnoéci. Sprawowanie
zarzadu wymaga zatem stosownego wspoéltdziatania, do czego ustawodawca zobowigzal kazdego ze wspoltwlascicieli
(art. 200 k.c.). Wymagane wspoldzialanie oznacza konieczno$¢ wspédldecydowania o zamierzonych czynnosciach
i podejmowanie wspolnych czynnoéci dotyczacych przedmiotu wspoélwlasnosci. Nalezy przy tym wskazaé, ze
wedlug ustawowego modelu zarzadu, niezbedna jest zgoda wszystkich wspolwlascicieli na dokonywanie czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu (art. 199 k.c.) oraz zgoda wiekszosci wspotwlascicieli na dokonywanie
czynnosci zwyklego zarzadu. Istotne jest tu, ze ocena konkretnej czynno$ci nie moze byé¢ dokonana abstrakcyjnie i
musi uwzgledniaé caloksztalt okoliczno$ci danego przypadku. Dlatego taka sama czynno$é moze by¢ - w odmiennych
okolicznoSciach - badz to czynno$cia zwyklego zarzadu, badz tez przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu.

W rozpoznawanej sprawie, wbrew twierdzeniom pozwanego, wypowiedzenie umowy o powierzenie zarzadzania
nieruchomoscia wspolng z dnia 25.05.2010r., zawartej z pozwanym (...) Sp. z 0.0. w K., dokonane - w formie uchwaly
or (...) z dnia 30.03.2015r. - przez powodow, jako czlonkdéw Wspolnoty Mieszkaniowej - wlascicieli lokali nr (...) w
budynku, polozonym w Z. przy ul (...), posiadajacych lgcznie 64,72% udzialow we wspotwlasnosci nieruchomo$ci, byto
wazne i skuteczne. Czynno$¢ ta nie nalezy do przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomos$cig wspoélna, a
tylko takie czynnoSci, podobnie jak rozporzadzanie rzecza wspdélna, wymagaja dla swej skutecznosci zgody wszystkich
wspoétwlascicieli (art. 199 ke). Wybdr zarzadcy (administratora), ktory co do zasady moze podejmowac tylko
czynnoéci zwykltego zarzadu, jest czynnos$cig zwyklego zarzadu. W umowie o powierzenie zarzadzania nieruchomoscia
wspolna strony przewidzialy zakres dzialania administratora, ktéry obejmuje wylacznie czynno$ci administracyjne i
techniczne, zmierzajace do utrzymania wspdlnej nieruchomosci w stanie niepogorszonym i sukcesywnego polepszania
jej stanu. W konsekwencji, decyzja o rozwigzaniu umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia wspélng w tzw. malej



wspolnocie jest czynnoécig zwyktego zarzadu. Zgodnie z art. 201 ke — do czynnosci zwyklego zarzadu potrzebna jest
zgoda wiekszo$ci wspolwlascicieli.

Sad nie podziela stanowiska pozwanego, opartego na powolanym w odpowiedzi na pozew wyroku Sadu Okregowego
w Gliwicach (sygn. III Ca 1808/14), ktory zostal przedstawiony przez pozwanego w niepelnej wersji, bez wskazania
miejsca publikacjiibez uzasadnienia, co uniemozliwilo Sadowi, rozpoznajacemu niniejsza sprawe, zbadanie motywow
tamtego Sadu, oraz ustalenie w jakim stanie prawnym i faktycznym wyrok ten zapadl. Dlatego stanowisko
pozwanego, odno$nie potraktowania przedmiotowej czynnoéci (tj. rozwigzania umowy o zarzgdzanie nieruchomoscia
wspolna), co do zasady, jako przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, pozostalo bez uzasadnienia. Zdaniem Sadu
rozpoznajacego niniejsza sprawe, skoro dotychczasowy zarzadca, zgodnie z umowa o powierzenie zarzadzania,
wykonywal jedynie czynnoéci administrowania, w sklad ktérych wchodza czynnoéci administracyjne, prowadzenie
obstugi finansowo — ksiegowej nieruchomosci, kontrolowanie terminowosci wplat ze strony wtascicieli lokali, czy
tez obstuga techniczna nieruchomogci itp., to nie ma uzasadnionych podstaw, aby traktowa¢ czynnoé¢ rozwigzania
tej umowy w kategorii przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, tym bardziej, ze przedmiotowa umowa wyraznie
powierza administratorowi wykonywanie wylacznie czynno$ci, zwigzanych z fachowa obsluga administracyjna
nieruchomosci. Istotnym jest takze, ze sama umowa z dnia 25.05.2010r., przewidujac mozliwo$¢ odwolania zarzadcy
na podstawie uchwaly (...)nie zastrzegla zarazem jednomys$lno$ci dla waznoS$ci podjetej w tym przedmiocie decyzji.
Pozwany nie wykazal ponadto, ze pozostali wspolwlasciciele byli przeciwni zmianie zarzadcy. Nie bylo przeszkod, aby
w trybie art. 202 ke, pozostali wspétwlaSciciele zwrocili sie sadu o rozstrzygniecie, gdyby twierdzili, ze rozwigzanie
umowy o zarzadzanie z pozwanym bylo razaco sprzeczne z zasadami prawidlowego zarzadu rzecza wsp6lna.

Skoro uchwala wiascicieli lokali, na podstawie ktorej powodowie domagali sie wydania dokumentacji technicznej i
finansowej wspolnego budynku jest wazna, powddztwo podlegato uwzglednieniu (art. 22281 ke).

Orzeczenie w pkt II oparto na przepisach art. 9881 i 2 kpc. Pozwana, jako przegrywajaca sprawe, powinna zwrocic
powodowi W. K. kwote 30 zl, uiszczong tytulem oplaty sadowej od pozwu.



