Sygnatura akt IT C 1068/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

L6dZ, dnia 17 kwietnia 2015 r.

Sad Okregowy w Lodzi IT Wydziat Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Pawel Filipiak

Protokolant: Marta Witek

po rozpoznaniu w dniu 14 kwietnia 2015 r. w Lodzi

sprawy z powodztwa S. Z.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w P.
o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej

oddala powddztwo.

Sygnatura akt II C 1068/14

UZASADNIENIE

W pozwie, ktory wplynal do Sadu Okregowego w Lodzi w dniu 18 lipca 2014 r. powod S. Z. wnidst o uchylenie uchwaty
nr (...) wladcicieli lokali w nieruchomosci przy ul. (...) w P. w sprawie udzielenia pelnomocnictwa i zawarcia umowy
z kancelaria (...) adwokatéw i rzecznikdw patentowych w przedmiocie reprezentowania Wspolnoty Mieszkaniowej
w sprawie z powodztwa S. Z. przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej o zaplate kwoty 16.918,27 zl przed Sadem
Rejonowym w Pabianicach pod sygn. akt I C703/14, podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw zakonczonego
w dniu 22 czerwca 2014 r. oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow postepowania.

W ocenie powoda, podjecie zaskarzonej uchwaly i okoliczno$ci podpisania umowy z kancelarig prawna spowodowato
naruszenie zasad prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspoélng, a takze naruszyto interesy trzech rodzin,
niezgadzajacych sie z treécig podjetej uchwaly, a nadto za podjeciem uchwaly glosowala osoba nie posiadajaca
pelnomocnictwa od wlaéciciela M. P.— pani L. L. dysponujgca upowaznieniem podpisanym przez A. P. (pozew k. 2-5).

W odpowiedzi na pozew z dnia 8 pazdziernika 2014 r. strona pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie
od powoda kosztéw procesu wedlug norm przepisanych (odpowiedz na pozew k. 66-68).

Sad us talil nastepujacy stan faktyczny :

Na terenie nieruchomoéci przy ul. (...) w P. funkcjonuje wspolnota mieszkaniowa, ktorej czlonkiem jest powdd S. Z.
— wspoétwlasciciel lokalu nr (...) i inwestor (deweloper) oraz byty administrator nieruchomoscei (bezsporne).

Miedzy S. Z. a Zarzagdem Wspo6lnoty istnieje konflikt na tle rozliczen naleznosci powstalych podczas administrowania
nieruchomo$cia przez powoda (bezsporne).

S. Z. w 2014 roku wniost przeciwko Wspdlnocie do Sadu Rejonowego w Pabianicach powddztwo o zaplate kwoty
16.918,27 zl . Sprawa toczy sie pod sygnaturg akt I C 703/14 (bezsporne)

W dniu 20 czerwca 2014 r. powodowi przedstawiono do podpisu projekt uchwaly nr (...)w sprawie udzielenia
pelnomocnictwa i zawarcia umowy z kancelarig (...) adwokatéw i rzecznikéw patentowych w przedmiocie



reprezentowania Wspdlnoty Mieszkaniowej w sprawie I C 703/14 toczacej sie przed Sagdem Rejonowym w Pabianicach
z wynagrodzeniem umownym 3.000 z} + VAT.

Powdd na liscie glosowania sporzadzil adnotacje, ze nie akceptuje uchwaly , poniewaz Zarzad metoda manipulacji
kosztami procesu chce obcigzy¢ calg wspolnote (lista glosowania k. 6 odw.)

W dniu 23 czerwcea 2014 r. S. Z. zostal poinformowany , ze w drodze indywidualnego zbierania gloséw uchwala nr (...)
zostala podjeta. Za jej przyjeciem glosowalo 67,09 % udzialow , przeciwko 25,29 % udzialéw , wstrzymalo sie 7,62 %
udzialow (pismo z dnia 22 czerwca 2014 r. k. 7).

W glosowaniu wzielo udzial 12 oséb uprawnionych do glosowania. W imieniu uprawnionego M. P. glos oddala
pelnomocnik — L. L., na podstawie pelnomocnictwa z podpisem notarialnie po§wiadczonym z dnia 6 czerwca 2012 .
(pelnomocnictwo k. 69, lista glosowania k. 6).

Umowa powierzajaca (...) spolce partnerskiej adwokatow i radecow prawnych” prowadzenia sprawy o zaplate z
powddztwa S. Z. przed Sadem Rejonowym w Pabianicach zostala zawarta w dniu 23 czerwca 2014 r. (umowa k. 13-14)

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalit w oparciu o powotane dowody z dokumentéw oraz zeznania stron, nie
budzacych, w tym zakresie, watpliwos$ci co do zgodno$ci z rzeczywistym stanem rzeczy.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo podlegato oddaleniu.

Problematyke zwiagzang z funkcjonowaniem wspoélnot mieszkaniowych reguluje ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 z pdzn. zm.). W sposéb wyczerpujacy okresla ona
zasady ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali, prawa i obowigzki wlasScicieli lokali, zarzad nieruchomoscia wsp6lna
oraz zasady dzialania wspoélnoty mieszkaniowej, jej kompetencje, a takze tryb i sposéb podejmowania uchwatl.

Na wstepie wskazac nalezy, iz zostaly spelnione formalne wymogi dla skutecznego wniesienia powodztwa o uchylenie
uchwaly pozwanej Wspoélnoty. Zgodnie z art. 25 ust. 1 i 1a powolanej ustawy wlaSciciel lokalu moze zaskarzyé
uchwale wspélnoty do sadu w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli, albo
od dnia powiadomienia wytaczajacego powbddztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow. Zaskarzona uchwala zostala podjeta w drodze indywidualnego zbierania glosow, za$ o jej tresci powdd zostal
powiadomiony w dniu 23 czerwca 2014 r., z kolei pow6dztwo wniesiono w dniu 18 lipca 2014 r., a wiec z zachowaniem
6 - tygodniowego terminu.

Wilasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy (art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali).

Istnieja cztery samodzielne podstawy zaskarzenia uchwaly wspolnoty do sadu. Zauwazy¢ przy tym nalezy, iz nie
jest mozliwe ani celowe opracowanie katalogu uchwal, ktére moga by¢ kwalifikowane, jako naruszajace interesy
wladciciela. Jedynie tytulem przykladu mozna wskaza¢ na uchwaly, ktérych nastepstwa sprowadzilyby sie do
zapewnienia "wiekszo$ciowym" wilascicielom okreslonych korzysci kosztem wiascicieli "mniejszoSciowych".

W ocenie S. Z. zaskarzona uchwala nr (...) naruszyla zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspoélna, a takze
naruszyla interesy trzech rodzin, nie zgadzajacych sie z treécia podjetej uchwaly poprzez obcigzenie Wspoélnoty
kosztami reprezentacji w procesie sadowym dotyczacym naleznoSci przyslugujacych mu od szeéciu czlonkow
Wspdlnoty.



W orzecznictwie sadow powszechnych podkresla sie , ze naruszenie interesu wtasciciela lokalu w rozumieniu art. 25
ust. 1 u.w.l. stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w Swietle zasad wspoélzycia spolecznego (tak n.p. SA w W.
w wyroku z 21.11.2013 r., VI ACa 611/13, Lex nr 1439324).

Naruszenie subiektywnego interesu wlasciciela i subiektywnie postrzeganego interesu wspdlnoty poprzez podjecie
uchwaly nie uzasadnia jej uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. Naruszenie interesu w rozumieniu tego przepisu
stanowi bowiem kategorie obiektywna, oceniang m.in. w $wietle zasad wspdlzycia spolecznego. Odpowiedz na pytanie,
czy skarzona uchwala narusza stuszne interesy musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy. W przypadku
interesu wlasciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okre$lonego
wlasciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala (patrz: wyrok SA w Szczecinie z 8.05.2014 r. , sygn.. akt
I ACa 778/13, Lex nr 1483842) .

Zaskarzona uchwala nie godzi w interesy wspolnoty czy tez jej poszczegélnych wlascicieli. Przeciwnie, regulacje
podjetej uchwaly zmierzaja do zapewnienia reprezentacji Wspolnoty przed sadem przez fachowego pelnomocnika, co
bezsprzecznie lezy w jej interesie.

Powo6d moze byé zainteresowany w niezawarciu umowy z kancelarig prawna, jednak w sprawie I C 703/14 nie
wystepuje on jako czlonek Wspolnoty lecz jako byly administrator nieruchomosci przy ul. (...) w P.. I tylko w tym
charakterze posiada interes — ale tylko ekonomiczny — w tym, aby Wspoélnota przed sadem wystepowala bez adwokata.
Natomiast dla Wspo6lnoty — strony pozwanej w sprawie I C 703/14 — jak najbardziej wskazana jest pomoc prawna
udzielana przez fachowego pelnomocnika. Zaskarzona uchwala zapewnia zatem powodowi jako czlonkowi Wspoélnoty
ochrone przez bezzasadnym roszczeniem.

Jako niezasadny uznal Sad podniesiony zarzut wziecia udzialu w glosowaniu osoby nie posiadajace pelnomocnictwa
wlasciciela. Pozwana Wspdlnota zalaczyla do akt sprawy kserokopie pelnomocnictwa z notarialnie po§wiadczonym
podpisem M. P., wykazujac tym samym legitymacje L. L. do partycypowania w glosowaniu nad podjeciem zaskarzonej
uchwaly.

Konkludujac, zaskarzona uchwala nr (...) zostala podjeta w spos6b prawidlowy (wymagana wiekszo$cig glosow) i
nie narusza przepis6w prawa ani intereséw czlonkéw wspodlnoty, w tym powoda, co daje podstawy do oddalenia
powbdztwa o wyeliminowanie jej z obrotu prawnego.



