Sygn. akt I C 249/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 maja 2013 roku

Sad Rejonowy w Ktodzku Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSR Daria Ratymirska

Protokolant Daria Paliwoda

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 16 maja 2013 roku w Klodzku
sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej w B.
przeciwko Gminie B.

o zaplate kwoty 551,68 z}

I. umarza postepowanie co do kwoty 39,82 zl;

II. oddala powodztwo w dalszej czeSci;

III. zasadza od strony powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej w B. na rzecz strony pozwanej Gminy B. kwote 180 zl,
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 249/13

UZASADNIENIE

Strona powodowa Wspdlnota M. w B. Plac (...) wniosla pozew przeciwko Gminie B. o zaplate kwoty 551,68 zt
z odsetkami ustawowymi oraz kosztami procesu, tytulem kosztéow biezacej eksploatacji nieruchomos$ci wspolnej,
polozonej w B. Plac (...).

W sprzeciwie od nakazu zaplaty strona pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie kosztéw procesu,
zarzucajac, ze decyzja niektorych wiasceicieli lokali, tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa, w sprawie wyboru zarzadcy,
jest niewazna, poniewaz jako czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, nie zostala podjeta jednomyélnie.
Pozwana Gmina nie wyrazila zgody ani na zawarcie umowy z dnia 26.06.2012r. o administrowanie z firmg (...), ani
tez na ustalenie wynagrodzenia tego zarzadcy. Podniosla, Ze umowa z tg firma, jako bezwzglednie niewazna, nie moze
by¢ podstawa do zasadzenia kwot, objetych pozwem.

W piSmie procesowym z dnia 25 marca 2012r. strona powodowa sprecyzowala zadanie, wnoszac ostatecznie o zaplate
kwoty 495,87 zl, z tytulu zaliczki na remonty, zimna wode, wywdz Smieci i pokrycie kosztow biezacej eksploatacji za
lokale mieszkalne nr (...), polozone we wspolnym budynku przy pl. (...)w B., za okres od marca do grudnia 2012r. W
pozostalej czesci cofnela pozew ze zrzeczeniem sie roszczenia. Wskazala, ze wysoko$¢ wynagrodzenia administratora
zostala ustalona uchwala Wspolnoty nr(...)ktéra wprowadzila stawke stala na pokrycie tych kosztow, obowiazujacg od
1 lipca 2011r. do czasu jej zmiany. Podniosla, ze dotychczas stawka ta nie ulegla zmianie, jest wazna, gdyz glosowali
za nig wlasciciele posiadajacy 100% udzialow, w tym pozwana Gmina. Podniosta nadto, ze umowa o administrowanie
nie jest czynnoS$cia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu i do jej zawarcia nie jest potrzebna jednomy$lna uchwala
wlascicieli lokali.



Stan faktyczny:

W budynku mieszkalnym, polozonym przy Placu (...)znajduje sie siedem lokali. Pie¢ z nich jest wlasnoscia oséb
fizycznych, posiadajacych lacznie (...)udzialow. Dwa pozostale lokale, o numerach (...), stanowia wlasno$¢ pozwanej
Gminy B., majacej lacznie (...)udzialdéw w nieruchomoéci.

Dowod:
odpisy z ksiag wieczystych (k-10-36);
Wypis z rejestru gruntéw wraz z wyrysem z mapy ewidencyjnej (k-37-38).

Zarzad Wspolnoty tworza G. S. (wlascicielka lokalu nr (...)) i T. R. (wlaScicielka lokalu nr (...)). Zarzad zostal
jednomyélnie wybrany uchwalg z dnia 20.12.2011r.

Dowdd:
uchwala nr(...)z dnia 20.12.2011r. (k-40)

Od czasu wyodrebnienia pierwszego lokalu zarzadca nieruchomos$ci wspoélnej byl zaklad budzetowy pozwanej Gminy
Zarzad (...) w B., ktory decyzja Rady Miejskiej zostal z dniem 31 grudnia 2011r. zlikwidowany.

Dowéd:
uchwala Rady Miejskiej B. Kt z dn. 19.10.2011r. (k-41)

Powodowej Wspoélnocie zaproponowano zawarcie umowy o zarzadzanie z jednoosobowa sp6tka gminng Zakladem
Ushug (...) Spotka z o.0. w B.. Czlonkowie Wspdlnoty nie wyrazili na to zgody, o czym informowali Burmistrza B..
Burmistrz nie wyrazil natomiast zgody na zmiane zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.

Dowdd:
pismo Kierownika (...) w B. Kt z dn. 10.09.2011r. (k-42);
pismo Burmistrza B. Kt z dn. 23.11.2011r. (k-46);

pisma Wspolnoty z dn. 14.11.2011r., z dn. 16.11.2011r., z dn. 5.12.2011r., Z dn. 20.12.2011r., z dn. 3.01.2012r., Z dn.
26.06.2012r., (k-48, 49, 50, 51, 54, 47);

pismo Burmistrza B. Kt. z dn. 9.12.2011r. (k-52);
wniosek o zwolanie zebrania wiascicieli lokali (k-53).

Czlonkowie Wspolnoty podjeli w dniu 1.07.2011r. uchwale nr (...)w sprawie zatwierdzenia rocznego planu finansowego
dla nieruchomosci wspolnej, ktora ustalala stawke na pokrycie kosztow biezacej eksploatacji w wysokosci 1,25 zi
za m2 pow. uzytkowej lokalu, obowiazujgca od 1.07.2011r., w tym stawke stala na pokrycie kosztéw wynagrodzenia
zarzadcy (administratora) nieruchomo$ci w wysoko$ci 0,55 zl/m2. Za przyjeciem uchwaly glosowali wlasciciele
lokali wyodrebnionych nr (...), majacy lacznie 69,53 % udzialéow, oraz pozwana Gmina, jako wlasciciel lokali
niewyodrebnionych, majgca 21,26 % udzialdbw we wlasnoéci nieruchomogci.

Dowdd:

uchwala (...)wraz z karta glosowania (k-55)



W dniu 26 czerwca 2012r. powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa, dzialajaca przez wlasScicieli lokali nr (...),
posiadajacych lacznie 78,84 % udzialow we wlasnosci nieruchomosci wspdlnej, zawarta z E. K. - licencjonowanym
zarzadca nieruchomosci, prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) w B., umowe o administrowanie,
na podsatwie ktorej Wspdlnota zlecita administratorowi wykonywanie czynnosci administrowania nieruchomoscia,
w zakres ktorych wchodzily wyszczegoblnione blizej w treéci umowy sprawy administracyjne, finansowo - ksiegowe
i obsluga techniczna nieruchomos$ci. W umowie okre$lono wynagrodzenie administratora, wyliczone jako iloczyn
powierzchni uzytkowej nieruchomosci, tj. 425,67 m2 i stawki 0,50 zk

Dowdd:
umowa o administrowanie (k-56-57).

Pismem z dnia 26.04.2012r. Zaklad Uslug (...) Spdétka z o.0. w B., w imieniu Gminy B., poinformowal, ze
wynagrodzenie zarzadcy zostalo naliczone bezpodstawnie, zwracajac rachunki za koszty utrzymania nieruchomosci.
W piémie z dnia 8.10.2012r. poinformowal powodowa Wspolnote, ze nie zgadza sie ze stawka zaliczki na pokrycie
kosztow biezacej eksploatacji, w sklad ktérej wechodzi kwota 0,55 zl, z tytulu wynagrodzenia zarzadcy. Zarazem
poinformowal o jednostronnym pomniejszeniu naleznosci, przypadajacych na rzecz Wspolnoty, z tytulu rozliczenia
lokali komunalnych. Stanowisko to podtrzymat w dalszych pismach.

Dowdd:

pismo Prezesa Zarzadu Zaktadu Uslug (...) Spotka z 0.0. w B. z dn. 26.04.2012r., z dn. 8.10.2012r., z dn. 13.07.2012r.,
z dn. 10.01.2013r. (k-61, 59, 60, 62).

Sad zwazy}:
Powodztwo nie zaslugialo na uwzglednienie, aczkolwiek nie z przyczyn, powolanych przez strone pozwang.

Jako wlasciciel dwdch lokali, polozonych na wspdlnej nieruchomoéci, pozwana Gmina obowiazana byla partycypowac
w kosztach utrzymania tej nieruchomosci w stosunku do wielkoéci udziatéw (art. 207 kc). Pozwana nie kwestionowala
swojego obowiazku uiszczania co miesiac zaliczek na remonty, zimng wode, wywoz $mieci oraz oplat na pokrycie
kosztow biezacej eksploatacji, z tytulu wlasnosci lokali mieszkalnych nr (...), potozonych przy pl. (...) w B.. Pozwana
kwestionowala obowiazek zaplaty z tytulu wynagrodzenia zarzadcy, w wysokos$ci, ustalonej na poziomie 0,55 zl/
m2 powierzchni uzytkowej lokalu, na rzecz administratora E. K., na podstawie umowy, zawartej przez niektorych
wlascicieli lokali w dniu 26.06.2012r. Jak ustalono, pozwana nie wyrazila zgody na zawarcie tej umowy i powierzenie
zarzadzania wsp6lna nieruchomoscia podmiotowi innemu niz Zaklad Uslug (...) Spoétka z 0.0. w B..

Whbrew jednak twierdzeniom pozwanej, umowa o administrowanie, zawarta w dniu 26.06.2012r. z E. K., jest wazna.
Czynno$¢ ta nie nalezy do przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoécia wsp6lna. Wybor zarzadu
(administratora), ktéry co do zasady moze podejmowac¢ tylko czynnosci zwyklego zarzadu, jest czynno$cia zwyklego
zarzadu (art. 201 ke - do czynnosci zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda wiekszo$ci wspdtwlascicieli). W umowie tej
strony przewidzialy zreszta wprost, jaki jest zakres dzialania administratora oraz, ze czynnoSci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu wymagaja dla swej waznos$ci zgody wszystkich wlascicieli lokali (§ 11 2 umowy).

Niezaleznie od tego, strona powodowa nie wykazata podstawy faktycznej i prawnej swojego zadania. Opierajac sie na
uchwale z dnia 1.07.2011r., nr (...), w sprawie zatwierdzenia rocznego planu finansowego dla nieruchomosci wspolnej,
ktora ustalala stawke na pokrycie kosztow biezacej eksploatacji w wysokoéci 1,25 zt za m2 pow. uzytkowej lokalu,
obowiazujaca od 1.07.2011r., w tym stawke stalg na pokrycie kosztow wynagrodzenia zarzadcy (administratora)
nieruchomoéci, w wysokosci 0,55 zt/m2, nie udowodnila, ze uchwala ta zostala podjeta jednomyélnie, tj. ze glosowali
za nig wlasciciele wszystkich lokali mieszkalnych, polozonych we wspolnym budynku (art. 6 kc w zw. z art. 199
kc). Jak wynika z karty glosowania, umieszczonej na odwrocie uchwaly (k-55), za przyjeciem uchwaly glosowali
wlasciciele lokali wyodrebnionych nr (...), majacy lacznie 69,53 % udzialéw, oraz pozwana Gmina, jako wlasciciel



lokali niewyodrebnionych, majaca 21,26 % udzialbw we wlasno$ci nieruchomosci. Brak wobec tego zgody, wyrazonej
przez wlasciciela lokalu nr (...), posiadajacego udziat w wysokosci 9,31 %.

Uchwala w sprawie zatwierdzenia rocznego planu finansowego dla nieruchomos$ci wspdlnej, ustalajaca stawke na
pokrycie kosztéw biezacej eksploatacji, w tym stawke na pokrycie kosztow wynagrodzenia zarzadcy (administratora),
jest czynno$cia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu nieruchmoécia wspdlna, i jako taka powinna byé¢ podjeta
jednomys$lnie. W tym sensie racje miala pozwana, podnoszac, ze ustalenie wynagrodzenia zarzadcy powinno by¢
poparte zgoda wszystkich wlascicieli. Co prawda w tym konkretnym przypadku, pozwana Gmina wyrazila zgode
na podjecie uchwaly nr (...), ktéra stala sie podstawa zadan strony powodowej, zgloszonych w niniejszej sprawie.
Godzila sie zatem na wymiar ustalonych tam oplat eksploatacyjnych, w tym wynagrodzenia zarzadcy (administratora),
przyjmujac na siebie obowigzek comiesieczny uiszczania oplat w ustalonej tam wysokoSci, niezaleznie od tego,
kto faktycznie (jaki podmiot) bedzie administrowal wspolna nieruchomoscia. Brak zgody pozwanej na osobe
administratora, wybrana przez wiekszo$¢ wlascicieli, nie stanowilby co do zasady skutecznej podstawy do zwolnienia
sie z obowigzku zaplaty ustalonego wynagrodzenia, w sytuacji, gdyby przedmiotowa uchwala zostala podjeta
wymagana ilo$cia glosow, a wiec jednomys$lnie. Tak sie jednak nie stalo, dlatego nalezalo stwierdzi¢ jej niewaznosé
Z mocy prawa.

Skoro uchwala wlascicieli lokali, na podstawie ktdrej strona powodowa domagala sie zaplaty, byla niewazna,
powddztwo podlegato oddaleniu.

Orzeczenie w pkt I wyroku oparto na przepisach art. 35581 kpc w zw. z art. 20381 kpc, wobec cze$ciowego cofniecia
pozwu Ze zrzeczeniem sie roszczenia.

Orzeczenie w pkt III oparto na przepisach art. 9881 i 3 kpc. Strona powodowa, jako przegrywajaca sprawe, powinna
zwréci¢ pozwanej Gminie koszty procesu, w sklad ktérych wchodzi wynagrodzenie pelnomocnika, bedacego radca
prawnym (w stawce minimalnej).



