Sygn. akt IT C 588/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 paZdziernika 2014 .

Sad Okregowy w Lodzi, w II Wydziale Cywilnym,

w skladzie: Przewodniczacy: SSO Mariola Kazmierak

Protokolant: sekr. sad. Dorota Jankiewicz

po rozpoznaniu w dniu 8 pazdziernika 2014 r. w Lodzi na rozprawie

sprawy z powodztwa A. M. i R. M.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci ul. (...) w £. i Gminie L.
o uchylenie uchwaly

1.uchyla uchwale Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w E. numer (...) z dnia 277 lutego 2014 roku ;
2. oddala powddztwo wobec Gminy E..;

3. nie obcigza powodéw kosztami procesu na rzecz Gminy k..

Sygnatura akt IIC 588/14

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 9 kwietnia 2014 roku, skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej
Nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) w L. oraz Gminie L. powodowie A. M. i R. M. wnieéli o uchylenie uchwaly
nr (...)Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w L. jako oczywiscie naruszajacej zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspo6lna i naruszajaca zywotne interesy pozostaltych wspotwlascicieli i w
to miejsce zobowigzanie Gminy L. do podjecia uchwaly przyjmujacej zaproponowana stawke remontowa zasadzenie
od pozwanej Gminy L. kosztow postepowania.

/pozew k. 3-6/

W odpowiedzi na pozew z dnia 30 maja 2014 roku pozwana Gmina k. wniosla o oddalenie powbdztwa w catoSci
oraz zasadzenie od pozwanych zwrot kosztow postepowania. W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwana Gmina
podniosla zarzut braku legitymacji procesowej biernej, a nadto wskazala, ze ustawa o wlasnosci lokali nie przewiduje
mozliwo$ci zobowigzania wspolnoty przez Sad do podjecia uchwaly o okre$lonej tresci.

/odpowiedz na pozew k. 27-29/

Na rozprawie w dniu 8 pazdziernika 2014 roku powodowie podtrzymali swoje dotychczasowe stanowisko, natomiast
dzialajacy w imieniu pozwanej Wspoélnoty czlonek jej zarzadu uznal powodztwo.

/protokot k. 63 — 00:01:171 00:03:23/

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:



Powodowie — A. M. i R. M., jako wla&ciciele lokalu nr (...) zlokalizowanego w budynku przy ul. (...) sa czlonkami
posiadajacymi 27/1000 udzialéw we Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomoé$ci polozonej przy ul. (...) w L.. /
bezsporne; a nadto listy glosowan k.15, k.34, k. 37, k. 68, k. 73 i k. 75; przesluchanie powoda k. 63 odw. — 00:07:57/

Wspolnota Mieszkaniowa Nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w L. liczy 4 czlonkéw, przy czym 3 czlonkéw to
wlasciciele wyodrebnionych lokali, a pozostale lokale pozostaja w zasobach Gminy L.. Czlonkami Wspolnoty zatem sa:

- powodowie, ktorzy sa wlascicielami lokalu nr (...) i przystluguje im udziat 27/1000;

- malzonkowie D. i E. G. posiadajacy lokale nr (...) aib, co daje im udzialy na poziomie 26/1000;

- 1. P. zajmujgca lokal nr (...), co daje jej udzialy na poziomie 62/1000;

- Gmina L., posiadajaca okolo 20 lokali, w wyniku czego przystuguja jej udzialy w wysokoéci 885/1000.

/bezsporne; a nadto listy glosowan k.15, k.34, k. 37, k. 68, k. 73 i k. 75; przestuchanie powoda k. 63 odw. — 00:07:57/

Budynek, polozony przy ul. (...) w L. jest w zlym stanie technicznym i wymaga przeprowadzenia w trybie pilnym czeSci
remontow.

/protokoél przegladu k. 7-12; opinie k. 77-80; protokoly k. 81 i k. 95-96; zdjecia k. 98-101; przestuchanie powoda k.
63 odw. — 00:14:03/

Konieczna jest naprawa elewacji (koszt 110.000 zl), remonty 3 klatek schodowych (60.000 zl) oraz wykonanie
czeSciowej instalacji elektrycznej (15.000 z}).

/przestuchanie powoda k. 63 odw. — 00:14:03/

We wezesdniejszych latach przeprowadzone byly remonty na laczna kwote 350.000 2z}, co zostalo sfinansowane przez
czlonkéw wspolnoty z zaliczek wplacanych na fundusz remontowy ustalony w poszczegdlnych latach na poziomie od
1,50 zt do 6 z} za metr kwadratowy powierzchni lokalu.

/przeshuchanie powoda k. 63 odw. — 00:14:03/

W roku 2014 remonty na przedmiotowej nieruchomosci zostaly wstrzymane, z uwagi na brak $rodkéw finansowych.
Kwota 119.000 z} pozostala z roku 2013 zostala rozdysponowana na wyplaty dla wykonawcow za przeprowadzane
prace w 2013 r. /przestuchanie powoda k. 63 odw. — 00:10:47; przestuchanie pozwanego k. 64 — 00:30:17100:40:58/

W dniu 27 lutego 2014 r. Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w L. podjela uchwate nr (... )w
sprawie sprawozdania finansowego roku 2013, przyjmujac rozliczenie wynikajace z tabeli rozliczenia nieruchomosci
a nadwyzke srodkéw w wysokosci 119.617,85 zl przenoszac na fundusz remontowy roku 2014. Za przyjeciem uchwaty
zaglosowalo 100% czlonkow.

/uchwala k. 33; lista glosowan k. 34/

Kolejng uchwala podjeta tego samego dnia oznaczona nr (...) pozwana wspolnota przyjela do realizacji plan
gospodarczy, stanowigcy zalacznik nr 1 do tej uchwaly i ustalila:

1) zaliczke w wysokosci 1,87 z1/m” powierzchni lokalu jako zaliczke na pokrycie kosztow eksploatacji nieruchomosci
roku 2014,

2) zaliczke w wysokoéci 0,00 zl/m?® powierzchni lokalu jako zaliczke na pokrycie remontéw nieruchomosci w roku
2014.



Przedmiotowa uchwala przyjeta jednoglosnie przez czlonkéw spodldzielni (100% poparcie) ustalono zatem laczng

zaliczke w wysokoéci 1,87 z}/m”® powierzchni lokalu, ktéra obowigzywaé zaczela od dnia 1 stycznia 2014 1. do dnia
zmiany jej wysokoSci przez wspotwlascicieli.

/uchwala k. 35-36; lista glosowan k. 37/

W tym samym dniu czlonkowie wspolnoty glosowali nad przyjeciem uchwaly nr 4/2014 w sprawie planu
gospodarczego na rok 2014 i wysoko$ci zaliczek na jego realizacje. Przedmiotowa uchwala w swej tresci zawierala
postanowienie o przyjeciu planu gospodarczego, ktory stanowi zalacznik nr 1 tej uchwaly, a ponadto ustalila zaliczke

w wysokoéci 0,00 z}/m? powierzchni lokalu jako zaliczke na pokrycie kosztow eksploatacji nieruchomosci roku 2014
oraz ustalié zaliczke w wysokosci 1,50 z/m® powierzchni lokalu jako zaliczke na pokrycie remontéw nieruchomoéci

w roku 2014, a takze laczna zaliczke w wysokoéci 1,50 zt/m?® powierzchni lokalu , ktéra obowigzywaé bedzie od dnia
1 stycznia 2014 r. do dnia zmiany jej wysokosci przez wspotwlasceicieli. Za przyjeciem tej uchwaly glosowato 11,5%,
natomiast przeciwko Gmina L., ktérej przystuguje 88,5%.

/uchwala k. 13-14; lista glosowan k. 15/

W dniu 10 czerwca 2014 r. pozwana wspdlnota podjela uchwale nr 5/2014, moca ktorej przyjela do realizacji plan
remontow, ktory stanowi zalacznik nr 1, ustalajac jednocze$nie od dnia 1 lipca 2014 r. zaliczke na pokrycie remontow

nieruchomoéci w roku 2014 w wysokosci 1,50 z}/m” powierzchni lokalu. Uchwala zostala przyjeta jednogloénie przez
wszystkich czlonkéw wspoélnoty.

/uchwala k. 72-72 odw.; lista glosowan k. 7; przesluchanie pozwanego k. 64 — 00:30:17/

Tego samego dnia poddano pod glosowanie przyjecie, w drodze uchwaly nr (...), kolejnego planu remontéw w 2014

roku i ustalenie na ich pokrycie od 1 lipca 2014 r. zaliczki w kwocie po 1,00 z/m? powierzchni lokalu. Za przyjeciem
uchwaly glosowalo 2,7%, natomiast przeciwko 97,3%.

/uchwala k. 74-74 odw.; lista glosowan k. 75; przestuchanie pozwanego k. 64 — 00:36:08/

Budynek nadal wymaga przeprowadzenia prac remontowych, aby zapewni¢ bezpieczenistwo oséb w nim
przebywajacych. Konieczny jest dalszy remont elewacji, a nadto istnieje potrzeba zakonczenia prac remontowych na
klatkach schodowych. Natomiast jeszcze przed rozpoczeciem sezonu grzewczego, naprawy wymagaja ciagi kominowe,
co stanowi koszt 17.000 zl. Istnieje takze konieczno$é remontu instalacji elektrycznych.

/przeshuchanie pozwanego k. 64 —00:40:58; przestuchanie powoda k. 63 odw. — 00:14:03; zdjecia k. 98-101; kosztorys
k. 83/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dowodow. Istotne dla sprawy okolicznos$ci faktyczne
nie byly przedmiotem sporu miedzy stronami. Spér w istocie rzeczy dotyczyl oceny prawnej zaistnialego stanu
faktycznego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zasluguje na uwzglednienie jedynie w stosunku do pozwanej wspdlnoty.

Na kanwie niniejszej sprawy wylonila sie kwestia legitymacji procesowej biernej. Pozwana Gmina L. podniosta zarzut
braku wlasnej legitymacji procesowej biernej wskazujac, iz to Wspdlnota Mieszkaniowa w tego typu sprawach posiada
zdolno$é sadowa i procesows.

W mys$l art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (Dz. U z 2000r., Nr 80, p6z. 903
ze zm.) wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub



z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna lub
w inny sposOb narusza jego interesy. Powddztwo, o ktorym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspoblnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wilascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treSci uchwaty podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (art.
25 ust. 1a).

Z przepisu tego wyplywa oczywista konstatacja, iz strong pozwana w niniejszej sprawie moze by¢ wylacznie Wspolnota
Mieszkaniowa Nieruchomoéci przy ul. (...) w L., ktéra stosownie do art. 6 zd.2 przytoczonej ustawy moze nabywa¢é
prawa i zaciagaé zobowiazania, a takze pozywac i by¢ pozwana. Wobec czego Gmina L. jedynie jako czlonek wspdlnoty
mieszkaniowej bedacy wlascicielem lokali w tej nieruchomosci, ktéremu przystuguja udzialy w nieruchomosci
wspolnej, nie moze posiada¢ w niniejszym postepowaniu przymiotu legitymacji procesowej bierne;j.

Powodowie w przedmiotowej sprawie domagali sie takze zobowigzania Gminy L. do podjecia uchwaly przyjmujacej
zaproponowana stawke remontowa.

W ocenie Sadu, podzielajacego poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia 7 lutego 2002 r. w sprawie I
CKN 489/00 (Legalis), przepisy ustawy o wlasnosci lokali regulujgce zarzad nieruchomo$cia wspoélna nie przewiduja
mozliwo$ci zobowigzania przez sad wspolnoty mieszkaniowej, a tym bardziej jej czlonka do podjecia uchwaly o
okreslonej tresci.
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Rzecz w tym, ze takiej pozytywnej uchwaly cztlonkowie wspolnoty jako wlasciciele lokali, nie mogg ,wymusié¢” poprzez
wyrok sgdu cywilnego. Ustawa o wlasno$ci lokali regulujac zarzad nieruchomoécig wspblna wyraznie preferuja
umowny tryb okreslenia sposobu zarzadzania (art. 18 ust. 1). Rozwigzania tej ustawy wchodza w rachube dopiero
wowczas, gdy wlasciciele lokali nie zawarli stosownych postanowien w umowie, a liczba lokali jest wieksza niz siedem.

Jesli zatem w konkretnej sprawie wymagana byla zgoda wlascicieli na przeprowadzenie dodatkowego planu
gospodarczego na rok 2014 i na obcigzenie wlascicielami dodatkowymi zaliczkami na ten cel, to brak tej zgody przez
wspolnote zostalo zaskarzone przez powoddéw w niniejszym postepowaniu w trybie art. 25 ust. 1 ustawy, natomiast
nie upowaznia to Sadu do zobowiagzania Gminy jako czlonka wspolnoty do podjecia uchwaly okreslonej tresci.

Uwzgledniajac powyzsze oraz wobec braku legitymacji procesowej po stronie Gminy L., Sad w punkcie 2 sentencji
wyroku oddalil powo6dztwo wobec tego pozwanego.

Oceniajac zadanie pozwu w stosunku do drugiego z pozwanych — Wspdlnoty Mieszkaniowej, w pierwszej kolejnosci
konieczne jest ustalenie, czy zaskarzona uchwala nr 4/2014 zostala skutecznie podjeta, przede wszystkim z uwagi
na fakt, ze przeciwko przyjeciu tej uchwaly opowiedzial sie wlasciciel lokali (Gmina L.) posiadajacy 88,5% udzialow
w nieruchomo$ci wspolnej. Zgodnie z dyspozycja art. 23 ust. 2 przytoczonej ustawy o wlasnosci lokali uchwaty
wspolnoty zapadaja wiekszo$cig glosow wlaScicieli lokali, liczong wedtug wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w
uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreSlonej sprawie na kazdego wiasciciela przypada jeden glos. Sad
orzekajacy w niniejszej sprawie podziela poglad zawarty w wyroku Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 6 kwietnia
2011 r. w sprawie I ACa 103/11 (Legalis), przytoczony nastepnie w wyroku Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 23
stycznia 2014 r. w sprawie I Aca 679/13 (Legalis), iz uchwala przeciwko, ktorej glosowali wlasciciele reprezentujacy
ponad 50% udzialéw w nieruchomosci wspolnej, o ile nie bylo szczegélnych wymagan, co do quorum, a w zebraniu
braly udzial osoby uprawnione, jest uchwalg skutecznie podjeta, istniejaca i podlegajaca zaskarzeniu w trybie art.
25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Pozytywny lub negatywny sposéb sformulowania uchwaly przez wnioskodawce
lub zarzad wspolnoty nie ma zadnego wplywu na przyjecie oceny dotyczacej skutecznego podjecia uchwaly. Przepis
art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali nie ogranicza prawa zaskarzania uchwat jedynie do tych, ktore pozytywnie
rozstrzygaja dany problem. Taka wykladnia cytowanego przepisu oznacza, ze jezeli przeciwko uchwale sformutowanej
»przyjac do realizacji plan gospodarczy, ktéry stanowi zalgcznik nr 1 do tej uchwaly; ustali¢ zaliczke w wysokoSci 0,00

2)

z/m*™ = powierzchni lokalu jako zaliczke na pokrycie kosztéw eksploatacji nieruchomosci roku 2014; ustalic zaliczke

((2)

w wysoko$ci 1,50 zt/m*™ ' powierzchni lokalu jako zaliczke na pokrycie remontéw nieruchomosci w roku 2014; aczna



zaliczke w wysokoéci 1,50 zl/ m(2) powierzchni lokalu , ktéra obowiazywac bedzie od dnia 1 stycznia 2014 r. do dnia

zmiany jej wysokoSci przez wspodtwlascicieli” glosowali wlasciciele reprezentujacy 88,5% udzialow w nieruchomoéci
wspolnej, to w istocie podjeli oni uchwale o braku zgody na przyjecie do realizacji owego planu gospodarczego, a takze
brak zgody na zaliczki w wysoko$ciach wskazanych w uchwale.

Przyjecie odmiennej wykladni prowadziloby w rezultacie do pozbawienia ochrony tych wiascicieli, ktérzy domagaja
sie podjecia przez zebranie wlaScicieli uchwaly sformulowanej w sposéb pozytywny np. co do wyrazenia zgody na
przyjecie do realizacji planu i ustalenia odpowiednich zaliczek. Nalezy przy tym podkresli¢, iz przeciwko zaskarzonej
uchwale glosowal wlaéciciel (Gmina L.) reprezentujacy 88,5% udzialdow w nieruchomosci wspolnej a zatem ponad
50% tych udzialow.

Konstatujac powyzsze Sad nie ma watpliwosci, iz wspdlnota nie podjela uchwaly o tresci pozytywnej, a tym samym
podjeta uchwale negatywna, a zatem powodom przystugiwalo prawo zaskarzenia takowej uchwaly negatywne;j.

Przechodzac do rozpoznania istoty sprawy, nalezy rozwazy¢, stosownie do art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, czy
w okoliczno$ciach niniejszej sprawy spelione zostaly przestanki skutecznego zaskarzenia uchwaly wskazywane przez
powodow, w tym przede wszystkim, czy odmowa podjecia uchwaly 4/2014 narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspolna.

Podkresli¢ nalezy, iz konieczno$¢ przestrzegania zasady samorzadnosci wlascicieli w sprawach dotyczacych
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna oraz konieczno$¢ utrzymania harmonii miedzy swoboda wtascicieli a nadzorem
panstwa w tym zakresie (por. art. 18 ust. 1 ustawy, statuujacy zasade swobody wlascicieli ksztaltowania sposobu
zarzadu) spowodowala wprowadzenie zasady, ze kontrola przez sad uchwat wlascicieli lokali moze odbywac sie tylko
w trybie szczeg6lnie unormowanym w art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Zasada wyrazona w art. 25 przytoczonej ustawy zapewnia wiec stabilno§é unormowan wewnetrznych oraz gwarantuje
poczucie pewnos$ci w funkcjonowaniu wspdlnoty mieszkaniowej (por. Roman Dziczek, Wlasnoéé lokali. Komentarz,
wzory pozwow i wnioskow sagdowych, Warszawa 2003 Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis (wydanie I)

Mozliwoé¢ zaskarzenia kazdej uchwaly wlascicieli lokali do sagdu ma na celu ochrone ich intereséw, jak rowniez
interesow wspolnoty mieszkaniowej jako calo$ci. Przepis ten ma na celu unicestwienie zaskarzonej uchwaly poprzez
jej uchylenie.

W rozstrzyganej sprawie zachodza przestanki do uchylenia uchwaly negatywnej, wlasnie z uwagi na naruszenie zasad
prawidlowego zarzadu.

Budynek posadowiony na nieruchomosci przy ul. (...) w L. jest w zlym stanie technicznym i wymaga prac w trybie
pilnym, ktore zapewnia bezpieczenstwo oséb w nim przebywajacych. Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego
remontu wymaga nie tylko instalacja elektryczna, ale takze przewody kominowe, ktérych niedrozno$¢ moze miec
tragiczne skutki dla zycia i zdrowia oséb zamieszkujacych te lokale. Brak zapewnienia stosownych $rodkoéow i
nieprzyjecie dalszego planu remontéw na rok 2014 jak w uchwale 4/2014 moze narazic¢ nie tylko na niebezpieczenstwo
0s0b przebywajacych w budynku, ale takze moze narazi¢ wspdlnote na ponoszenie dalszych nakladow finansowych z
tytulu odpowiedzialnosci za szkody wyrzadzone osobom trzecim, co z cala pewnoécia narusza zasady prawidlowego
zarzadu.

W zaistnialej sytuacji nalezy uzna¢, ze zaskarzona negatywna uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspo6lna i nalezy ja uchyli¢ o czym orzekl Sad w punkcie 1 sentencji wyroku.

Pozwana Wspdlnota uznala powodztwo, potwierdzajac tym samym stanowisko powodéw. W mysl przepisu art. 213
§ 2 k.p.c. sad jest tym zwigzaniem uznany, gdyz w Swietle ustalen poczynionych w sprawie nie jest ono sprzeczne z
prawem ani z zasadami wspolzycia spolecznego oraz nie zmierza do obejécia prawa.



7 uwagi na sytuacje zyciowa oraz okolicznoéci niniejszej sprawy Sad nie obciazyl powodoéw kosztami procesu na
podstawie art. 102 k.p.c. Powodowie przegrali sprawe w caloSci wobec Gminy L., jednakze Sad uznal, ze w tym
przypadku znajduje zastosowanie przepis art. 102 k.p.c. i przewidziana w nim zasada stlusznoéci, zgodnie z ktoéra
w wypadkach szczegoélnie uzasadnionych Sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$é kosztow albo nie
obcigzac jej kosztami w ogodle. Powodowie dochodzili swoich roszczeh w dobrej wierze, zmierzajac do zaspokojenia
swoich interes6w w sposob przewidziany przez przepisy prawa. W momencie wystapienia na droge sadowg powodowie
mogli by¢ przekonaniu o slusznosci swoich roszczen i na pewno nie mozna bylo okresli¢ ich mianem oczywiscie
bezpodstawnych. Wszystkie te okoliczno$ci uzasadnialy potraktowanie przypadku powodow jako szczegoblnego. Z tych
przyczyn Sad orzekl o nieobcigzaniu ich obowiazkiem zwrotu kosztéw procesu na rzecz Gminy L.



