Sygnatura akt I C 398/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 pazdziernika 2013 r.

Sad Okregowy w Jeleniej Gorze I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Ewa Byik

Protokolant: Katarzyna Omiotek

po rozpoznaniu w dniu 24 pazdziernika 2013 r. w Jeleniej Gorze

sprawy z powodztwa Z. W.

przeciwko 1. Wspoélnocie Mieszkaniowej (...), 2. R. W.

o uchylenie uchwaty

I. oddala pow6dztwo w stosunku do pozwanego Wspolnota Mieszkaniowa (...);

II. zasadza od powodki na rzecz pozwanego Wspoélnota Mieszkaniowa (...) kwote 180 zt tytulem kosztow zastepstwa
procesowego;

ITI. oddala powddztwo w stosunku do pozwanej R. W.;
IV. zasadza od powddki na rzecz pozwanej R. W. kwote 197 z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 398/13

UZASADNIENIE

Powodka Z. W.wniosla o uchylenie uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej (...), oznaczonej numerem (...) z dnia
29 stycznia 2013 roku. Pozew swdj powddka skierowala zaré6wno przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej jak i
administratorowi R. W..

Przytaczajac okolicznoéci faktyczne uzasadniajgce zadanie powddka wskazala, ze zaskarzona uchwata nie zostala
podjeta albowiem nie uzyskala 100 % poparcia. Zdaniem powodki zostal naruszony przepis art. 22 ustawy o wlasnoéci
lokali. Powodka w pozwie szczegdlowo opisala powody dla ktérych jest przeciwna powolanej wyzej uchwale wspolnoty,
a wszystkie dotyczyly niezadowolenia powodki z wypelniania przez R. W. obowigzkéw administratora. W rezultacie
powddka uznala za niezasadne podwyzszenie wynagrodzenia administratora.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika
wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci oraz zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej kosztéw postepowania,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm. W uzasadnieniu pozwana Wspolnota podniosta, ze podjecie
zaskarzonej uchwaly dotyczacej ustalenia wynagrodzenia zarzadcy nieruchomo$ci wspoélnej nastapito na zebraniu
w dniu 29 stycznia 2013 roku oraz w drodze indywidulanego zbierania glosow a zatem bylo zgodne z trescia art.
22 i 23 ustawy o wlasnosci lokali. Zdaniem pozwanej Wspodlnoty powddka mylnie wskazala, ze podjecie uchwaly
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu wymagalo zgody 100 % wlascicieli, skoro do zarzadu nieruchomoécia
wspoblng Wspdlnoty (...) zastosowanie majg przepisy ustawy o wlasnos$ci lokali. Pozwana Wspélnota dodala takze,
ze uchwalona sporng uchwala stawka wynagrodzenia administratora jest stawka $rednig wsréd innych podmiotow
prowadzacych dzialalno$¢ w zakresie administrowania wspolnot mieszkaniowych.



W odpowiedzi na pozew pozwana R. W. reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika wniosla o oddalenie
powddztwa w caloéci oraz zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm. W uzasadnieniu pozwana R. W. podala, iz w postepowaniu sadowym zainicjowanym
w oparciu o tre$¢ art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali biernie legitymowana jest wylacznie Wspo6lnota Mieszkaniowa
reprezentowana przez zarzad z mocy art. 6 i 21 tej ustawy.

W kolejnych pismach procesowych powddka o$wiadczyla, ze nie uznaje istnienia we Wspolnocie Mieszkaniowej
zarzadu spolecznego. Podkreslila takze, ze zarzgdowi temu nie przystuguje prawo korzystania z pomocy zawodowego
pelnomocnika w postepowaniu sadowym oraz, ze R. W. dziala jako administrator bez posiadania licencji.

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ zabudowana polozona w (...), Gmina (...)sklada sie z (...)lokali. Powddka Z. W.jest wlascicielka lokalu
mieszkalnego numer (...).

( okoliczno$é bezsporna)
W sktad zarzadu pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej wchodza A. J., A. K. i B. K..

( uchwala nr (...)Wspdlnoty Mieszkaniowej (...)nr (...) w C.z dnia 07 kwietnia 2011 roku k. 109 akt wraz z karta do
glosowania)

W dniu 29 stycznia 2013 roku uchwala Wspoélnoty Mieszkaniowej (...), oznaczong numerem (...), dzialajac na
podstawie przepisow ustawy o wlasnoSci lokali z dnia 24 czerwca 1994 roku, wlasciciele uchwalili od 01 lutego 2013
roku ponoszenie miesiecznych zaliczek na pokrycie kosztow nieruchomosci wspolnej w postaci oplaty na koszt zarzadu
nieruchomo$cia wspolna 0,40 zl/m2 miesiecznie, wynagrodzenie administratora na 0,45 zt/m2 miesiecznie i oplaty
na koszty remontu na 1,20 zl/m2 miesiecznie.

Uchwate podjeto na zebraniu wsp6lnoty w dniu 29 stycznia 2013 roku oraz w trybie indywidulanego zbierania glosow.
Za przyjeciem uchwaly zaglosowalo 9 wlascicieli lokali, ktorych udzialy stanowily 57,50 % sumy wszystkich udziatow.
Przeciwko uchwale zaglosowala powddka ( 4 % ), za$ gloséw wstrzymujacych nie bylo.

(uchwata wspolnoty mieszkaniowej nr (...) z dnia 29 stycznia 2013 roku wraz z kartg do glosowania k: 14-15)

Uchwala numer (...) wlasciciele lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) uchwalili powierzenie obowiazkéw
administratora nieruchomoéci wspélnej R. W. zobowigzujac zarzad do podpisania stosownej umowy.

(uchwala numer (...) wraz z lista do glosowania k:98-99, umowa k: 110-112)

Stawki wynagrodzenia administratoréw ksztaltuja sie na poziomie od 0,35- 0,60 zl/m2
(informacja dotyczaca ofert firm prowadzacych zarzadzanie nieruchomosciami k: 13)
Sad Okregowy zwazyt.

Podstawa prawna, ktora znajduje zastosowanie w niniejszej sprawie jest ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o
wlasno$ci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6Zzn. zm., zwana dalej: u.w.l.). Ustawa ta wskazuje
podmioty legitymowane do wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaly zebrania wspoélnoty, a takze wskazuje
formalnoprawne wymogi dla waznego podjecia uchwal.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami
prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspo6lng
lub w inny sposéb narusza jego interesy.



Nalezalo wskazaé, ze powddka posiada legitymacje procesowa czynna do zaskarzenia uchwaly pozwanej wspdlnoty
bowiem jest wlaScicielem nieruchomosci lokalowej numer (...)potozonej w C.numer (...).

Wedlug art. 25 ust. 1u.w.l., kazdemu z wascicieli lokali przystuguje prawo zaskarzania do sadu uchwal podjetych przez
wlascicieli lokali. Wszyscy wlasSciciele lokali maja w tej sprawie jednakowa pozycje, gdyz z mozliwo$ci zaskarzenia
uchwaly moze skorzysta¢ na jednakowych zasadach kazdy wtasciciel - tak osoba prawna, jak i fizyczna, tak wlasciciel
lokali stanowiacych odrebna wlasno$¢, jak i wlasciciel lokali niewyodrebnionych oraz zar6wno wlasciciel posiadajacy
wiekszo$¢ udzialow w nieruchomosci wspoélnej jak i wlasciciel mniejszos$ciowy.

W kazdym przypadku nalezy podaé powody kwestionowania uchwaty. Zaskarzanie do sadu uchwaly wlascicieli lokali
na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. bedzie skuteczne, jesli zostanie spelniona ktora$ z okre§lonych w tym przepisie
przestanek:

- uchwala nie jest zgodna z prawem,;
- uchwala nie jest zgodna z umowa wlascicieli lokali;
- uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna;

- uchwata w inny sposo6b (niz przez naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng) narusza
interesy wlaéciciela lokalu, ktory sklada skarge.

Zarzut niezgodno$ci z prawem moze dotyczy¢ zar6wno brakéw merytorycznych jak i proceduralnych.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy zauwazy¢ nalezy, ze zaskarzona uchwala numer (...) z
dnia 29 stycznia 2013 roku zostala podjeta w trybie mieszanym zar6wno na zebraniu wspdlnoty w dniu 29 stycznia
2013 roku jak i w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Za przyjeciem uchwaly zaglosowalo 9 wlascicieli lokali, ktorych udzialy stanowily 57,50 % sumy wszystkich udziatow.
Przeciwko uchwale zaglosowala powddka ( 4 % ), za$ gloséw wstrzymujacych nie bylo.

Na zasadzie art. 23 ust. 1 i ust. 2 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania glos6w przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu,
czesSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlaécicieli lokali, liczona
wedtug wielko$ci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej
sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Bezzasadny byl zatem zarzut powodki, ze uchwala dla swojej skuteczno$ci wymagata 100 % poparcia. Uchwala zapadla
zwykla wiekszoScia gloso6w wlascicieli liczona wedlug wielkosSci udzialow.

Doda¢ przy tym nalezy, ze zaden ze wspotwlasceicieli nie zglosil nieprawidlowo$ci w trakcie glosowania.

Oceniajac za$ zaskarzong uchwale pod wzgledem merytorycznym nalezy stwierdzi¢, Ze jej postanowienia nie naruszaly
prawa i nie doszlo do naruszenia przepiséw postepowania okreslajacych tryb podejmowania uchwal we wspoélnocie.

Nie doszlo réwniez — wbrew twierdzeniu powodki- do naruszenia art. 22 ustawy o wlasnoéci lokali. Czynnoéciami
przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa w szczegblnos$ci ustalenie wysokoS$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu
i ustalenia wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci wspélnej. Do podjecia przez zarzad czynnodci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wiascicieli wyrazajaca zgode na dokonanie tej
czynnoéci. W rozpatrywanej sprawie uchwala zostala podjeta przez wlascicieli a forma jej podjecia byla zgodna z
trescia art. 23 ustawy o wlasnosci lokali. Podkre$lenia takze wymaga, ze uchwala ta w zakresie ustalenia wysokoSci
wynagrodzenia R. W.- kwestionowana szczegélnie przez powodke- nie naruszyla réwniez zasad prawidlowego



zarzadzania, skoro przyjeta w uchwale stawka wynagrodzenia na poziomie 0,45 zl/m2 jest stawka $§rednia, zwazywszy
na tre$¢ przedstawionej wraz z pozwem przez powodke oferty firm prowadzacych zarzadzanie nieruchomog$ciami.

Sad w rozpoznawanej sprawie nie byl zobligowany do badania czy poprzednio podjete przez Wspoélnote uchwaly byly
prawidlowe, albowiem ramy postepowania wyznaczal pozew oraz tres¢ art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Reasumujgc brak jest przeslanek, o jakich mowa w treSci art. 25 ust. 1 cytowanej ustawy, przemawiajacych za
uchyleniem uchwaly numer (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej z dnia 29 stycznia 2013 roku.

Zarzuty powodki w tym zakresie uznaé¢ nalezalo za bezprzedmiotowe i wykraczajace poza zakres powodztwa o
uchylenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowe;.

W Swietle art. 25 ust. 1 u.w.l.,, ocenie podlega wylacznie to czy zaskarzona uchwala, w okoliczno$ciach danej sprawy,
narusza interes wlasciciela lokalu. (tak Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 26 grudnia 2011 roku w sprawie
VI ACa 843/11 LEX nr 1312121)

W ujeciu powyzszego uznaé nalezato, ze uchwala z dnia 29 stycznia 2013 roku oznaczona numerem (...) pozostaje w
zgodzie z prawem i znajduje uzasadnienie oraz uwzglednia interes calej wspolnoty.

Powo6dztwo w stosunku do Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) podlegalo zatem oddaleniu w calosci.

Zgodnie z treScia art. 21 ustawy o wlasnoSci lokali zarzad kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja
na zewnatrz ( rowniez procesowo). Funkcjonujacy we Wspolnocie Mieszkaniowej (...)trzyosobowy zarzad w osobach
A.K, A.J.iB. K.(uchwata numer (...)) udzielit adwokatowi pelnomocnictwa procesowego do wystepowania w sprawie.
( art. 87 k.p.c.). Pelnomocnik w odpowiedzi na pozew oraz na rozprawie sadowej ztozyl wniosek o zwrot kosztow
zastepstwa procesowego. Wniosek ten zostal przez Sad uwzgledniony na podstawie art 98 k.p.c. i § 11 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie ...( Dz. U. 2002,
nr 163. poz.1348).

Pozew skierowany przeciwko pozwanej R. W. Sad uznal réwniez za bezzasadny. Zgodnie z treScig art. 6 ustawy o
wlasno$ci lokali Wspdlnota Mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zaciaggaé zobowigzania, pozywaé i by¢ pozywana.
Zgodnie natomiast z tre$cig art. 21 powolanej ustawy zarzad kieruje sprawami wsp6lnoty mieszkaniowe;j i reprezentuje
ja na zewnatrz. Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej stanowig A. J., A. K. i B. K.. Zgodnie natomiast z trescig art. 25
ustawy powddztwo o uchylenie uchwaly moze by¢ wytoczone przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej, a zatem pozew
skierowany przez powodke przeciwko pozwanej R. W. podlegal oddaleniu.

Ewentualne zarzuty powddki dotyczace braku licencji zawodowej administratora moga by¢ rozpatrywane tylko w
trybie przepiséw kodeksu w sprawach o wykroczenia. ( art. 185 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami).
Natomiast podnoszone przez powddke kwestie dotyczace niewykonania lub nienalezytego wykonania przez
administratora obowiazkow wynikajacych z zawartej ze Wspolnota umowy o administrowanie nie podlegaja badaniu
i ocenie przez Sad Okregowy w ramach procesu o uchylenie uchwaly.

Pozwana R. W. udzielila adwokatowi pelnomocnictwa procesowego do wystepowania w sprawie. ( art. 87 k.p.c.).
Pelnomocnik w odpowiedzi na pozew oraz na rozprawie sadowej zlozyl wniosek o zwrot kosztéw zastepstwa
procesowego. Wniosek ten zostal przez Sad uwzgledniony na podstawie art 98 k.p.c. i § 11 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie ...( Dz. U. 2002, nr 163.

p0z.1348).

Sad nie znalazt podstaw do zastosowania w niniejszej sprawie przepisu art. 102 k.p.c. albowiem sytuacja ekonomiczna
strony przegrywajacej nie stanowi podstawy do zwolnienia jej od obowiazku zwrotu kosztéw przeciwnikowi, chyba,
Ze na rzecz tej strony przemawiaja dalsze szczego6lne okoliczno$ci, ktore lgcznie z trudna sytuacja ekonomiczna moga
byt uznane za wypadek szczegblny. W rozpoznawanej sprawie Sad nie dopatrzyl sie takich szczeg6lnych okolicznoSci.



