Sygn. akt ITI Ca 192/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 maja 2016 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Anna Hajda

Protokolant Beata Michalak

po rozpoznaniu w dniu 4 maja 2016 r. w Gliwicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa G. G.i M. G.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) (...)
wR.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Rejonowego w Rybniku

z dnia 30 kwietnia 2015 r., sygn. akt IT C 1136/14

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. zasqdza od pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote 984,68 zl (dziewieéset osiemdziesiqt
cztery zlote szesédziesiqt osiem groszy) z odsetkami:

a) od kwoty 492,34 zI (czterysta dziewieédziesiqt dwa zlote trzydziesci cztery grosze) w wysokosci
ustawowej od dnia 3 lipca 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i z odsetkami ustawowymi za
opoéznienie od dnia 1 stycznia 2016 r.,

b) od kwoty 492,34 zl (czterysta dziewieédziesiat dwa zlote trzydziesci cztery grosze) w wysokosci
ustawowej od dnia 3 sierpnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i z odsetkami ustawowymi za
opoznienie od dnia 1 stycznia 2016 r.;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote 244 zl (dwiescie
czterdziesci cztery zlote) tytulem zwrotu kosztow postepowania;

II. zasgdza od pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote 120 zl (sto dwadziescia zlotych)
tytulem zwrotu kosztéow postepowania odwolawczego.

SSO Anna Hajda

UZASADNIENIE



Powodowie G. G. i M. G. wystapili przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) w R. przy ulicy (...) (...) z
zadaniem zasadzenia na swoja rzecz kwoty 984,68 zlotych z ustawowymi odsetkami liczonymi od dat wymagalnoéci
poszczegbdlnych kwot czastkowych oraz kosztow postepowania.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym Referendarz Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Rybniku
nakazal pozwanej aby zaplacila powodom solidarnie dochodzona kwote wraz z odsetkami i kosztami postepowania.

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa zlozyla sprzeciw od wydanego w sprawie nakazu zaplaty, zaskarzajac go w catosci
i domagajac sie oddalenia powddztwa.

Wyrokiem z dnia 30 kwietnia 2015 roku Sad Rejonowy w Rybniku oddalil powddztwo i zasadzit od powodow
solidarnych na rzecz pozwanej kwote 197,00 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Podstawg tej treSci rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy.

W dniu 9 lipca 2007 roku strony niniejszego postepowania zawarly umowe o przekazanie nieruchomosci objetej
ksiega wieczysta Kw nr (...) w zarzadzanie, zgodnie z ktéra pozwana powierzyla powodom na zasadzie wylgcznoSci
obowiazki administracji nieruchomo$cia w zakresie nie wykraczajacym poza zwykly zarzad, natomiast pozwani
zobowigzali sie do administrowania nieruchomos$cia w sposob, ktéry zapewni prawidlowe i zgodne z prawem
funkcjonowanie nieruchomosci. Za wykonywane czynnoéci zarzadcy pozwana miala wyplacaé powodom miesieczne
wynagrodzenie w wysokoSci przemnozenia stawki 0,60 zt powierzchni uzytkowej nieruchomosci, do dnia 20 — go
kazdego miesiagca. Strony przewidzialy mozliwo$é rozwigzania zawartej umowy z zachowaniem trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia, jak réwniez mozliwo$¢ natychmiastowego rozwigzania zawartej umowy o zarzadzanie w
przypadku razacego zaniedbywania przez jedna ze stron obowigzkéw wynikajacych z umowy, badz postepowania w
sposo6b sprzeczny z prawem.

W dniu 25 kwietnia 2012 roku mialo miejsce zebranie wlascicieli lokali tworzacych Wspo6lnote Mieszkaniowg polozong
w R. przy ulicy (...) (...). Po wyborze przewodniczacego zebrania i jego protokolanta na zebraniu mialy zapa$¢ uchwaly
w przedmiocie odwolania z funkcji czlonka zarzadu G. B., w przedmiocie wybrania nowego zarzadu Wspoélnoty w
osobach D. S., K. M., A. S., w przedmiocie wypowiedzenia umowy o zarzadzenie M. G. i G. G. oraz w przedmiocie

udzielenia pelnomocnictwa zarzadowi do wyboru nowej firmy zarzadzajacej do kwoty 0,70 zl/ m'?. Na zebraniu tym
byla obecna M. G., jako pelnomocnik jednego z wlascicieli lokali wchodzacego w sklad Wspélnoty Mieszkaniowej
polozonej w R. przy ulicy (...) (...) (...) W. M. iG. G.. W toku zebrania podjeta zostala jedynie uchwata nr 3 o odwolaniu z
czlonka zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej G. B., natomiast nie podjeto uchwaly o wyborze nowych cztonkéw zarzadu
i w przedmiocie wypowiedzenia M. G. i G. G. umowy o zarzadzanie ze wzgledu na brak zgody wiekszoSci wtascicieli
lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa polozong w R. przy ulicy (...) (...) (...). Uchwala nr 3 o odwolaniu z czlonka
zarzadu Wspoélnoty G. B. zostala zaskarzona.

W dniu 27 kwietnia 2012 roku w drodze indywidualnego zbierania gloséw wlascicieli lokali tworzacych Wspolnote
Mieszkaniowa polozona w R. przy ulicy (...) (...)(...) podjeto uchwale nr 7 o wyborze nowego zarzadu w osobach D.
S,R.P.iA.S.

W dniu 30 kwietnia 2012 roku Wspoélnota Mieszkaniowa polozona w R. przy ulicy (...) (...)(...)dzialajac przez czlonkéw
zarzadu w osobach D. S. i A. S. zlozyla na pidmie M. G. i G. G. wypowiedzenie zawartej z nimi umowy o zarzadzanie
z trzy miesiecznym okresem wypowiedzenia do dnia 31 lipca 2012 roku. Jednocze$nie Wspo6lnota Mieszkaniowa
zazadala od M. G. i G. G. przekazania jej zarzadowi wszelkiej dokumentacji Wspo6lnoty (...) maja 2012 roku.

W dniu 4 maja 2012 roku czlonkowie zarzadu Wspdlnoty w osobach R. P. i A. S., a takze ich znajomy J. S. udali sie
do biura M. G. i G. G. celem przejrzenia dokumentacji Wspdlnoty. Mimo, ze termin ten zostal uzgodniony z M. G.,
nie bylo jej w biurze w uméwionym terminie. W biurze znajdowatl sie jedynie pracownik M. G.i G. G. K. P.. R. P. i
A. S. przekazali K. P. kopie uchwaly o nr 7 z dnia 277 kwietnia 2014 roku o wyborze ich w sktad zarzagdu Wspolnoty
Mieszkaniowej polozonej w R. przy ulicy (...) (...) (...), a nastepnie zazadali wgladu w dokumenty Wspdlnoty. K. P.



odmoéwila im wgladu w zadana dokumentacje. A. S. i R. P. pozostawili wowczas w biurze pismo, w ktérym zarzadzali
w imieniu Wspoélnoty przygotowania pieczatki zarzadu do jej zwrotu, przygotowania listy rzeczy trwalych typu ktodki,
nozyce, kluczy do cze$ci wspoélnej, umowy z M. G. i G. G., Aneksu do umowy z (...) w tym podania informacji, czy byly
juz prowadzone rozmowy celem usuniecia usterek, umowy z (...), podania informacji na jakim etapie byly rozmowy
z V., podania informacji o polozeniu kostki z UM, przygotowania kopii uchwaly ze sprawozdania rocznego.

Pismem z dnia 8 maja 2012 roku nadanym na adres prowadzonej przez M. G. i G. G. dzialalno$ci gospodarczej
Wspolnota dzialajac przez czlonkdéw zarzadu w osobie A. S. i D. S. wezwala M. G. i G. G. do zaprzestania uiszczania
platnosci za Faktury VAT wystawianych na Wspdlnote, nakazala przekazanie tych Faktur VAT zarzadowi Wspdlnoty
oraz zwrocila sie o skrécenie okresu wypowiedzenia umowy o zarzadzanie do dnia 31 maja 2012 roku z uwagi na brak
wspolpracy zarzadcy z nowo wybranym zarzadem Wspolnoty i nie udostepnienie przez nich dokumentacji Wspoélnoty
oraz nie przygotowanie przez nich zestawienia platnoéci od 1 maja 2012 roku do 31 maja 2012 roku.

W dniu 22 maja 2012 roku Wspoélnota Mieszkaniowa polozona w R. przy ulicy (...) (...)(...) rozwigzala umowe o
zarzadzanie zawarta z M. G. i G. G. w trybie natychmiastowym.

W dniu 31 maja 2012 roku Wspoélnota Mieszkaniowa potozona w R. przy ulicy (...) (...)(...) zawarla z (...) Spolka
z ograniczong odpowiedzialno$cia w R. umowe o zarzadzanie nieruchomoscia wspoélng, dla ktérej Sad Rejonowy w
Rybniku prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Pismem z dnia 1 czerwca 2012 roku Wspélnota Mieszkaniowa polozona w R. przy ulicy (...) (...)(...) dzialajac przez
dwoch czlonkow zarzadu A. S. i D. S. wezwala M. G. o niezwloczne, nie p6zZniej niz w terminie 7 dni przekazanie calej
dokumentacji zwigzanej z zarzadzona przez M. G. i G. G. nieruchomo$cia w zwigzku z rozwigzaniem z nimi umowy
o zarzadzanie w trybie natychmiastowym. Przekazanie dokumentacji mialo nastapi¢ w drodze protokotu zdawczo —
odbiorczego. Po raz kolejny Wspbélnota informowala, iz uchwala Nr 7 z dnia 277 kwietnia 2012 roku zostal wybrany
nowy jej zarzad w osobach: D. S.,R. P.iA. S..

W dniu 18 czerwca 2012 roku G. G. i M. G. wystawili na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej polozonej w R. przy ulicy
(...) (...) rachunek o nr (...) tytulem naleznego im wynagrodzenia za miesiac czerwiec 2012 roku na kwote 492,34 zl.
Wystawiony rachunek przestali do Wspélnoty Mieszkaniowej polozonej w R. przy ulicy (...) (...)(...). Pismem z dnia 02
lipca 2012 roku Wspolnota zwrocila G. G. i M. G. przestany przez nich rachunek informujgc jednocze$nie, ze umowa
o zarzadzanie ulegla rozwigzaniu w dniu 30 maja 2012 roku.

W dniu 22 czerwca 2012 roku wlasciciele lokali tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowa polozong w R. przy ulicy(...)
w formie uchwaly przyjetej w drodze indywidualnego zbierania glosow zatwierdzili dzialania zarzadu Wspdlnoty
polegajace na wypowiedzeniu M. G. i G. G. umowy z dnia 09 lipca 2007 roku o zarzadzanie nieruchomoscia wspolng
oraz na zawarciu przez zarzad umowy zlecenia o zarzadzanie nieruchomoscia wspoélng z (...) Spolka z ograniczong
odpowiedzialno$cia w R. w dniu 31 maja 2012 roku.

W dniu 27 czerwca 2012 roku Wspolnota Mieszkaniowa polozona w R. przy ulicy (...) abc dzialajac przez czlonkow
zarzadu w osobach D. S. i A. S. zwrécila sie do pelnomocnika M. G. i G. G. A. G. o przekazanie przez M. G. i G. G.
dokumentacji Wspdlnoty. Do pisma dotaczyli przy tym kopie uchwaty nr 3 z dnia 25 kwietnia 2012 roku, uchwaly nr
7 z dnia 277 kwietnia 2012 roku i uchwaly nr 9 z dnia 22 czerwca 2012 roku.

W dniu 19 lipca 2012 roku G. G. i M. G. wystawili na rzecz Wspdélnoty Mieszkaniowej polozonej w R. przy ulicy (...)
rachunek o nr (...) tytulem naleznego im wynagrodzenia za miesigc lipiec 2012 roku na kwote 492,34 zl.

Pismem z dnia 26 wrze$nia 2012 roku M. G. i G. G. wezwali Wspdlnote Mieszkaniowa polozong w R. przy ulicy (...)
do uregulowania zaleglych rachunkéw za zarzadzanie Wspolnotg w miesigcach czerweu i lipcu 2012 roku. Do pisma
dolaczyli ponownie rachunek o nr (...) i rachunek o nr (...).



W odpowiedzi na wezwanie Wspolnota Mieszkaniowa polozona w R. przy ulicy(...) pismem z dnia 30 listopada 2012
roku odméwila dokonania zaptaty podnoszac, iz umowa o zarzadzanie zostala w trybie natychmiastowym w maju 2012
roku rozwigzana, w czerwcu i lipcu 2012 roku czynnosci zwigzane z zarzgdzaniem nieruchomos$cia wspélng wykonywat
inny podmiot na podstawie zawartej umowy.

W tak ustalonym stanie faktycznym zwazyl Sad Rejonowy, ze powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.
Wskazatl Sad Rejonowy, ze w laczacej strony umowie przewidziano wynagrodzenie dla powodéw za wykonanie
czynnodci zarzadcy nieruchomos$ci wspoélnej pozwanej oraz mozliwo$¢ rozwigzania umowy przez kazda ze stron
za zachowaniem trzy miesiecznego okresu wypowiedzenia lub rozwiazania umowy natychmiastowo w przypadku
razacego zaniedbywania przez jedna ze stron obowiazkéw z niej wynikajacych badZ postepowania w sposéb sprzeczny
z prawem. Zdaniem Sadu Rejonowego zostalo wykazane, iz powodowie nie tylko nie wspolpracowali z nowo
wybranymi czlonkami zarzadu, a wrecz uniemozliwiali im wykonywanie czynnosci zarzadu Wspo6lnoty wynikajacych
z przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali. Zatem zasadnie pozwana wypowiedziala powodom umowe o zarzadzanie
w trybie natychmiastowym. Wskazal takze Sad I instancji, iz wypowiadajac umowe w trybie natychmiastowym, a
nawet wezedniej wypowiadajac ja za wypowiedzeniem zarzad Wspdlnoty dzialal bez uprzedniej zgody wiascicieli lokali
wyrazonej w formie uchwaly, rownoczesnie podzielajac stanowisko pozwanej, iz zgoda wlasScicieli lokali na dokonanie
tych czynno$ci mogla by¢ wyrazona rowniez po dokonaniu tych czynnoéci. Zgode na wypowiedzenie powodom umowy
o zarzadzanie wyrazili wladciciele lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowg w R. przy ulicy (...) w formie uchwaly
w dniu 22 czerwca 2012 roku. Skoro umowa o zarzadzanie zawarta z powodami zostala rozwigzana w dniu 22 maja
2012 roku w trybie natychmiastowym, to powodom nie przystugiwalo juz po tym terminie wynagrodzenie. Majac na
uwadze powyzsze, Sad powodztwo w caloSci oddalil. O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 kpc.

Z wyzej wskazanym orzeczeniem nie zgodzili sie powodowie wywodzac apelacje i zaskarzajac wyrok w calosci.
Skarzacy zarzucili: - naruszenie prawa materialnego, a to art. 104 kc w zw z art. 22 ust.2 ustawy z dnia 22 czerwca
1994 roku o wlasno$ci lokali przez przyjecie, ze jednostronna czynnoéé prawna ( wypowiedzenie umowy) moze by¢
traktowana jako czynno$¢ prawna kulejaca sanowana nastepczo przez ztozenie o§wiadczenia przez organ uprawniony;
- naruszenie przepis6w postepowania tj. art. 233 § 1 kpc i pominiecie w ustaleniach stanu faktycznego jak i dalszych
rozwazaniach kwestii zwigzanej z zablokowaniem przez strone pozwang powodom dostepu do rachunku bankowego,
czasu podjecia tej czynnoSci i zwigzku pomiedzy ta czynno$cia a kolejnymi wypowiedzeniami umowy; - naruszenie
prawa materialnego, a to art. 746 § 21 3 kc w zw. z § 7 ust 2 umowy o przekazanie nieruchomosci w zarzadzanie z
7 lipca 2007 roku poprzez przyjecie, ze postepowanie powodéw bylto sprzeczne z prawem i uzasadnialo rozwigzanie
umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty skarzacy domagali sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie
powddztwa oraz zasadzenie od orzeczenie w przedmiocie kosztéw postepowania, w tym kosztow postepowania
odwolawczego.

W odpowiedzi na apelacje pozwana Wspolnota domagala sie jej oddalenia i zasadzenia solidarnie od powod6éw na
swoja rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug norm prawem przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodow musiala odnieé¢ skutek, aczkolwiek nie do konca wobec trafno$ci zarzutoéw w niej zawartych.
Wskazania wymaga, ze Sad Rejonowy prawidlowo ustalil w sprawie stan faktyczny, okreslajac fakty, ktore uznal
za udowodnione oraz dowody, na ktérych sie oparl. Z prawidlowo ustalonego stanu faktycznego wyprowadzil
jednak Sad I instancji czeSciowo nietrafne wnioski. W pierwszej jednak kolejnoSci wskazania wymaga, ze — w
ocenie Sadu Okregowego — Sad I instancji trafnie ustalil, iz czynno$é prawna podjeta przez pozwana Wspolnote
polegajaca na rozwigzaniu z powodami umowy o zarzadzanie nieruchomoscia stanowila czynno$¢ przekraczajaca
zwykly zarzad, a zatem do jej podjecia wymagana byla uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na jej
dokonanie. Czynno$ciami zwyklego zarzadu sa bowiem wszelkie faktyczne, prawne i procesowe czynnoéci zwigzane
z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej i z jej administracja takie jak wszelkie czynno$ci zwigzane z normalnym



funkcjonowaniem budynku i jego eksploatacja, pobieraniem pozytkow (w szczegdlno$ci cywilnych) i dochodow,
drobniejszymi remontami i konserwacja, szeroko rozumiang ochrong wspo6lnego prawa w postaci réznych czynnosci
zachowawczych, jak i wytoczenie powddztwa o eksmisje (z cze$ci wspodlnej), o ochrone wlasnoéci i posiadania, o zaplate
naleznych oplat z tytulu kosztow zarzadu, o odszkodowanie z tytutu ubezpieczenia budynku lub jego uszkodzenia itp.
Z kolei czynnoSci przekraczajace zwykly zarzad nieruchomos$cig wspolng obejmuja m.in. rozporzadzanie, obciazanie
nieruchomosci wspoélnej, modernizacje i wiekszy remont, nadbudowe i przebudowe, podzial nieruchomosci i laczenie
lokali, zmiane wielkoSci udzialbw w nieruchomos$ci wspolnej albo ustanowienie lub zmiane sposobu zarzadu
nieruchomoécia wspo6lna. Dlatego podziela Sad Okregowy stanowisko Sadu I instancji, iz rozwigzujac umowe z
powodami bez wypowiedzenia, a takze wcze$niej wypowiadajac umowe zarzad wspolnoty dzialal bez uprzedniej zgody
wlascicieli wyrazonej w formie uchwaly. Nie podziela natomiast Sad Odwolawczy konstatacji Sadu Rejonowego, ze
zgoda na rozwigzanie laczacej strony umowy zostata wyrazona w formie p6zniejszej uchwaly z dnia 22 czerwca 2012
roku. Tre$¢ bowiem przywolanej uchwaly w brzmieniu zawartym w jej § 1 jednoznacznie wskazuje na wyrazenie zgody
i zatwierdzenie czynno$ci zarzadu wspoélnoty polegajace na ,, wypowiedzeniu umowy z dnia 9 lipca 2007 roku”.
Brak zatem jakichkolwiek podstaw do ustalenia, ze zgoda taka zostala wyrazona w stosunku do czynnosci polegajace;j
na rozwigzaniu umowy w trybie natychmiastowym, bez zachowania terminu wypowiedzenia. Taka konstatacja musi
prowadzi¢ do wniosku, ze w czerwceu i lipcu 2012 roku strony w dalszym ciagu laczyla umowa z dnia 9 lipca 2007
roku, zatem powodom — stosownie do tresci zapiséw zawartych w jej § 6 przystugiwalo wynagrodzenie. Okoliczno$é
powyzsza stanowi o zasadno$ci zagdania pozwu.

W tej sytuacji odnoszenie sie do dalszych zarzutéw apelacyjnych jest bezcelowe.

Dlatego zaskarzony wyrok — stosownie do tresci art. 386 § 1 kpc — podlegal zmianie, a powédztwo
na zasadzie art. 735 kc i art. 481 § kc nalezalo uwzglednié. O kosztach postepowania przed Sqdem
I instancji orzeczono stosownie do normy z art. 98 kpc.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono stosownie do art. 98 kpc i art. 108 kpc w zw.
z § 6 pkt 2 w zw. z § 13 pkt 1 rozporzagdzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrzesnia 2002 roku
w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa koszté6w pomocy
prawnej udzielonej z urzedu.

SSO Anna Hajda



