Sygn. akt I A Ca 778/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 stycznia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jarostaw Marek Kaminski
Sedziowie : SA Elzbieta Borowska (spr.)
SO del. Mirostaw Trzaska
Protokolant : Iwona Aldona Zakrzewska

po rozpoznaniu w dniu 24 stycznia 2013 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. O.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w B.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sgdu Okregowego w Olsztynie

z dnia 21 wrze$nia 2012 r. sygn. akt I C 234/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w punktach Ii II, w ten sposob, ze:

a) w punkcie I uchyla uchwate nr (...) Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w B. z dnia 15 marca
2012 r. w czesci dotyczqgceej nawigzania umowy o zarzqdzanie nieruchomosciq z Zakladem (...) w
B. z dnia 1 lipca 2012 r. na czas nieoznaczony, oddalajgc powédztwo w pozostalej czesci;

b) w punkcie II zasadza od pozwanej na rzecz powoda 190 zl tytulem zwrotu czesci kosztow procesu;
II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasqdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 100 zl tytulem zwrotu czesci kosztow
postepowania odwolawczego.

UZASADNIENIE



P. O., w pozwie skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w B., wnio6st o uchylenie uchwaly
nr (...) podjetej w dniu 15 marca 2012 r. zobowiazujacej Zarzad do zawarcia umowy zlecajacej Zakladowi (...) w
B. zarzadzanie nieruchomoscig wspdlna. Wskazal, ze uchwala ta jest niezgodna z przepisami prawa oraz zasadami
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna.

Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w B. wniosla o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z dnia 21 wrze$nia 2012 r. Sad Okregowy w Olsztynie oddalil powddztwo i zasadzil od powoda na rzecz
Gminy B. - czlonka pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w B. - kwote 180 zlotych tytulem kosztow
zastepstwa procesowego.

Orzeczenie to zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne.

Powdd jest czlonkiem pozwanej Wspo6lnoty mieszkaniowej skltadajacej sie z 40 lokali mieszkalnych. Gmina B. jest
wlascicielem pieciu lokali i w zwigzku z tym posiada 12,95% udzialow.

Zarzad Wspdlnoty, w dniu 28 kwietnia 2001 r., zawarl z T. S. ,umowe o zarzadzanie", ktorej przedmiotem byto w
szczegoblnoSci: utrzymywanie porzadku i czystos$ci, biezaca konserwacja nieruchomoéci, wykonywanie robot biezacych
uzgodnionych z zarzadem, wykonywanie prac konserwacyjnych i remontéw uzgodnionych z zarzadem, zapewnienie
dostaw medi6w, ubezpieczenie budynku, prowadzenie dla nieruchomosci ksiegowosci finansowej oraz dokonywanie
rozliczen poprzez rachunek wspolnoty.

W dniu 15 marca 2012 r., w drodze indywidualnego zbierania gloséw, podjeta zostala uchwala nr (...), zobowigzujaca
Zarzad Wspdlnoty do rozwigzania umowy o zarzadzanie nieruchomoscia z dotychczasowym zarzadca T. S. oraz do
zawarcia umowy z Zakladem (...) w B..

(...) w B. jest zakladem budzetowym Gminy B..

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze powodztwo nie zaslugiwalo na
uwzglednienie.

Na wstepie zaznaczyl, ze zaréwno T. S., jak i pdzniej Zaklad (...) w B., nie sg zarzadca w rozumieniu art. 18 ust. 1 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903), na co wskazywat sposob powolania
wymienionych podmiotéw (bez umowy wspotwlasceicieli), jak i zakres zleconych im czynnoéci. Podmioty te bowiem,
na zlecenie zarzadu, mialy jedynie sprawowac piecze nad budynkiem i peli¢ funkcje administratora. Zdaniem Sadu,
dokonanie za$ zmiany osoby administratora budynku, nie mozna traktowaé jako zmiany sposobu zarzadu wspoélnotg
lub zarzadcy wspolnoty.

Sad podkreslil tez, ze Gmina B. jest czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w B. i wspolwlascicielem
nieruchomoéci w 12,95%, a zatem zawarcie przez Zaklad (...) w B., jako zaklad budzetowy Gminy ,,umowy o
zarzadzanie", postrzega¢ nalezy, jako dzialanie na rzecz gminy o charakterze uzytecznoS$ci publicznej [art. 1 ust. 2 i
art. 2 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz.U. z 2011 1., Nt 45, poz. 236) oraz art. 9 ust. 11
art. 7 ustawy o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2001 r., Nr 142, poz. 1591)].

Odnoszac sie za$§ do zarzutu dotyczacego procedury glosowania nad sporna uchwalg (w drodze indywidualnego
zbierania gloséw), zauwazyl, ze za przyjeciem uchwaly glosowala zdecydowana wiekszo§é wspolwlascicieli, a
uchybienie proceduralne (niekwestionowane przez pozwang), dotyczylo za$ zaledwie kilku z nich i nie mialo znaczenia
dla tresci zapadlej uchwaty.

O kosztach procesu orzekl na odstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wnidst powod, ktory zarzucit Sadowi I instancji naruszenie:



- art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali w zw. z art. 1 ust. 2 i art. 7 ustawy o gospodarce komunalnej i art. 10 ust. 4,
art. 24 ust. 11 art. 189 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, art. 9 ustawy o samorzadzie gminnym, § 9 pkt 1-12
Statutu Zakladu (...) w B. poprzez ich niezastosowanie, co w konsekwencji doprowadzilo do przyjecia, ze (...) w B.
moze administrowac¢ nieruchomogcia wspolng pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej;

- art. 25 ust. 1 w zw. z art. 22 ust 3 pkt 1 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez ich niezastosowanie i pominiecie tego, ze
zaskarzona uchwala nie wskazuje wysoko$ci wynagrodzenia zarzadcy;

- art. 23381 k.p.c. w zw. z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez dowolng ocene zgromadzonych w sprawie
dowodow i przyjeciu, iz zobowigzanie zarzadu wspolnoty mieszkaniowej do rozwigzania umowy z dotychczasowym
administratorem nie narusza zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspolng, w sytuacji, gdy wskazany
przyszly administrator nie ma uprawnien do podjecia sie zarzadu nieruchomo$cia, a okoliczno$ci sprawy wskazuja, iz
wybrany zarzad, nie przejmie wykonywania czynnoéci biezacego administrowania nieruchomogcia;

Na tej podstawie wnosit o zmiane wyroku poprzez uchylenie uchwaly nr (...)z dnia 15 marca 2012 r.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacgja zastugiwala na uwzglednienie w czesci.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdZzn. zm.) podstawag
do uchylenia uchwaly jest wystapienie jednej z nastepujacych przestanek: niezgodno$é z prawem, niezgodno$c
z umowa wiadcicieli lokali, naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélna lub naruszenie
interesu wlasciciela lokalu.

Powdd korzystajac ze swego ustawowego prawa zaskarzenia wskazywal na dwie, jego zdaniem, zaistniate przestanki
do uchylenia, a mianowicie, ze uchwala Wspo6lnoty Mieszkaniowej nr (...) z dnia 15 marca 2012 r., jest niezgodna z
przepisami prawa oraz zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, pierwsza z tych przestanek zostala spelniona w odniesieniu do zaskarzonej uchwaly
w czesci zobowigzujacej Zarzad Wspdlnoty do zawarcia umowy z Zakladem (...) w B., za§ odmienne w tej mierze
stanowisko Sadu Okregowego bylo stanowiskiem blednym i tym samym nie zastugujacym na podzielenie.

Wskaza¢ nalezy, ze zagadnienia zarzadzania komunalnymi zasobami mieszkaniowymi sg kompleksowo uregulowane
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z 2000 r., Nr 46, poz. 543, z po6Zn. zm.).
Nalezy przy tym zauwazy¢, ze przepisy ustawy stosuje sie tylko do tych zasobdéw, ktére sa wylaczna wlasnoécia gminy.
Nie maja one natomiast zastosowania w odniesieniu do nieruchomosci, ktére sa przedmiotem wspoétwlasnosci gminy.

Ztaka tez sytuacja mamy do czynienie w rozpoznawanej sprawie, gdzie w zwigzku z procesem prywatyzacji substancji
mieszkaniowej, budynek mieszkalny polozony przy ul. (...) w B. stanowi wspdlwlasno$¢ Gminy B. (12,95%) i oséb
prywatnych (87,05%). (...) tego typu budynkami nie podlega juz przepisom ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
ale ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903).

W zwiazku z tym wyja$nienia wymaga rola podmiotdéw komunalnych w zarzadzaniu zasobem mieszkaniowym, a co za
tym idzie, czy Zakladowi (...) w B., ktory jest zakladem budzetowym Gminy B., moglo zosta¢ powierzone zarzadzanie
nieruchomoscia bedacg wlasno$cia wspolnoty mieszkaniowe;j.

Odpowiedzi na to pytanie udzielaja przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z art. 189 analizowanej
ustawy, zarzadzanie nieruchomoéciami nalezacymi do zasob6w, o ktérych mowa w art. 20 (,,nieruchomosci, ktore
stanowig przedmiot wlasnosci gminy i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomoéci bedace
przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy”), moze byé powierzone podmiotom tworzonym w tym celu przez
Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli zarzadzanie bedzie wykonywane przez zarzadcow
nieruchomoéci wymienionych w art. 184 ust. 2. Z kolei art. 184 ust. 2 analizowanej ustawy stanowi, iz zarzadca



nieruchomodci jest osoba fizyczna posiadajaca licencje zawodowa nadana w trybie przepiséw rozdzialu 4 niniejszego
dzialu. Ponadto z art. 10 ust. 4 ustawy wynika, ze jezeli nieruchomo$¢ jest przedmiotem wspétwlasnosci Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego i os6b trzecich, przepisy niniejszego dziatu stosuje sie wylacznie do
gospodarowania udzialem Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego w tej nieruchomosci.

Omawiane przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, jednoznacznie wskazujg, ze mozliwo§¢ powierzenia
zarzadzania gminnymi zasobami nieruchomo$ci podmiotom tworzonym w tym celu przez jednostki samorzadu
terytorialnego, moze nastgpi¢ wylacznie co do tych nieruchomosci, ktére sa 100% wlasnoScia gminy lub
sq przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy. Tak wiec powierzenie to nie moze dotyczy¢ zarzadzania
nieruchomo$ciami wspo6lnot mieszkaniowych, nawet z przewazajacym udzialem gminy.

Oznacza to, ze nawet, gdy wspolnota mieszkaniowa podjeta uchwate o powierzeniu zarzadu swa nieruchomoscia
podmiotowi komunalnemu, to podmiot taki nie méglby podjaé sie zarzadu nieruchomoscia wspo6lnoty mieszkaniowe;j,
jako ze moze on wykonywa¢ zarzad wylacznie w stosunku do gminnego zasobu nieruchomosci, do ktdrego
nieruchomosci wspoélnot mieszkaniowych, w tym réwniez Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w B., zaliczy¢ nie
mozna.

Nalezy tez zwréci¢ uwage, ze niemozno$¢ prowadzenia przez podmiot komunalny dzialalnoéci zwigzanej z
zarzadzaniem nieruchomos$ciami wspolnot mieszkaniowych wynika takze z przepiséw ustawy z dnia 20 grudnia 1996
r. 0 gospodarce komunalnej (Dz.U. Nr 9, poz. 43, z pd6zn. zm.). Zgodnie z art. 7 tej ustawy, dzialalno§¢ wykraczajaca
poza zadania o charakterze uzyteczno$ci publicznej nie moze by¢ prowadzona w formie zakladu budzetowego. Takze
Naczelny Sad Administracyjny we Wroclawiu w wyroku z dnia 11 wrze$nia 2003 r. (wyrok NSA(...)), uznal, ze
dzialalno$¢é polegajaca na odplatnym $wiadczeniu, na podstawie odrebnych uméw, podmiotom innym niz gmina,
ushug dotyczacych zarzadzania nieruchomos$ciami nie wchodzi w zakres zadan wlasnych gminy wymienionych w art.
7 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzgdzie gminnym, ma charakter komercyjny i jako taka wykracza poza zadania
o charakterze uzyteczno$ci publicznej. Poniewaz zarzadzanie nieruchomos$ciami nie jest zadaniem o charakterze
uzytecznoSci publicznej, przeto nie moze by¢ prowadzone ani przez zaklad budzetowy, ani przez spolke z udzialem
gminy.

Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze cho¢ w w/w wyroku NSA stwierdzil takze, iz zarzadzanie tzw. nieruchomos$cia wspo6lng
we wspolnocie mieszkaniowej, w ktorej wyodrebnianie wlasno$ci lokali odbywato sie na podstawie art. 18 ust. 2 ustawy
o wlasnosci lokali (tzw. wyodrebnianie sukcesywne) nalezy do zadan wlasnych gminy o charakterze uzytecznosci
publicznej, to jednak nie mozna zapominac, iz rozstrzygniecie to zapadlo w 2003 r., a wiec jeszcze przed nowela ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami.

Zwazywszy na powyzsze, Sad Apelacyjny za bledne uznal stanowisko Sadu I instancji, ze sporna uchwala nie narusza
przepiséw prawa w czeSci, w jakiej zobowigzuje Zarzad do zawarcia umowy z jednostka komunalng, jaka jest Zaklad
(...) w B.. W zwigzku ze wskazanymi wyzej wadami uchwaly, nie moze ona funkcjonowaé w istniejgcym ksztalcie w
obrocie prawnym. Z tych wzgledéw Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i uchylil
uchwale w omawianym zakresie.

Nie bylo natomiast podstaw do uwzglednienia apelacji powoda w czeéci dotyczacej rozwigzania ,umowy o
zarzadzanie nieruchomoscia” z T. S.. Niewatpliwie jednym z podstawowych atrybutow prawa wlasnoéci jest mozliwoséc
decydowania przez wtascicieli o podstawowych kwestiach zwigzanych z zarzadzaniem wlasnoScia. Do ich uprawnien
nalezy zatem prawo wyboru, zarzadcy nieruchomosci, o ile jak to miato miejsce w przypadku jednostki komunalnej,
nie jest niezgodne z prawem, jak tez rezygnacja z ustug $éwiadczonych przez ten podmiot.

Wskazaé¢ nalezy, ze zgodnie z art. 6 k.c., ktory wyznacza ogélng regule dowodowa prawa materialnego, ciezar
udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z faktu tego wywodzi skutki prawne. Przy czym poprzez fakty, w
rozumieniu tego przepisu, nalezy rozumie¢ wszystkie okolicznoéci faktyczne, istotne z punktu widzenia danego
przepisu prawa materialnego, z ktérego strona wywodzi korzystne dla siebie skutki prawne. Tymczasem powdd
nie wykazal, ze zobowiazanie Zarzadu Wspdlnoty do rozwigzania umowy z T. S. bylo niezgodne z jakimikolwiek



przepisami prawa lub z umowa dotyczaca zarzadu nieruchomos$cia wspolna, albo naruszalo zasady prawidlowego
zarzadzania lub w inny sposdb naruszalo jego interesy.

Nie bylo tez podstaw do zmiany w wyroku w tej czeSci w oparciu o zarzut wadliwoSci zwolania zebrania wtascicieli
lokali. W tej kwestii wielokrotnie wypowiadal sie juz Sad Najwyzszy w przedmiocie wadliwo$ci w dokonywaniu
zawiadomien o zebraniu wtascicieli, m.in. w wyrokach z dnia 5 pazdziernika 2011 r., IV CSK 664/2010 oraz z 16
pazdziernika 2002 1. IV CKN 1351/2000 (OSNC 2004/3 poz. 40), stwierdzajac, ze nieuzasadnione jest wyprowadzanie
z naruszenia art. 32 ustawy o wlasnosci lokali bezwzglednej podstawy uchylenia uchwaly, gdyz ustawodawca w art.
25 ust. 1 tej ustawy odnidst naruszenie prawa do uchwaly, a nie do postepowania poprzedzajacego jej podjecie. W
wyroku z dnia 8 lipca 2004 r. Sad Najwyzszy (IV CK 543/2003, OSNC 2005/7 - 8 poz. 132) podkreslil, ze ustawa o
wlasno$ci lokali nie uzaleznia zdolno$ci zebrania wlascicieli lokali do powziecia uchwal od jego nalezytego zwolania.
To stanowisko bylo kontynuowane (por. wyrok SN z dnia 11 stycznia 2007 r. II CSK 370/2006 Monitor Prawniczy
2007/4 str. 173), az do konkluzji, ze decydujace znaczenie ma tre$¢ woli wyrazonej przez czlonkéw wspolnoty
w podjetych uchwalach, a nie kwestie proceduralne. Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie, podziela przywolany
kierunek wykladni.

Skoro za$ w niniejszej sprawie powdd w zadnym stopniu nie wykazal wplywu uchybienia polegajacego na zbieraniu
gloséw przez inne osoby niz zarzad, na tre$¢ podjetej uchwaly, to nie bylo podstaw do jej uchylenia.

Z tych tez wzgledoéw apelacja powoda w tej czesci podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego, Sad Apelacyjny postanowil w oparciu o przepis art. 100 k.p.c. i art. 108 § 1
k.p.c., uwzgledniajac fakt, ze apelacja powoda zostala uwzgledniona w polowie.



