Sygn. akt I C 551/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 pazdziernika 2018 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Lucja Oleksy-Miszczyk
Protokolant: sekretarz sadowy Wioleta Motyczka

po rozpoznaniu w dniu 9 pazdziernika 2018 roku w Gliwicach
sprawy z powodztwa Gminy G.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w G.

o uchylenie uchwaly

1) oddala powo6dztwo;

2) zasadza od powodki Gminy G. na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w G. kwote 360
(trzysta sze$édziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk

Sygnatura akt I C 551/18

UZASADNIENIE

Powo6dka Gmina G. wniosla o uchylenie uchwaly nr 12/2018 w sprawie udzielnie pelnomocnictwa adwokatowi A. K. (1)
do reprezentowania Wspo6lnoty. Zarzucila, ze wyboru osoby pelnomocnika dokonano bez wiedzy Gminy, nie udzielajac
informacji o doswiadczeniu adwokata w sprawach wspolnotowych, zasad i kosztéw wspolpracy, adresu siedziby
kancelarii i nie informujac Gminy o zamiarze udzielenie pelnomocnictwa. Zdaniem powo6dki uchwala generuje zbedne
koszty obslugi prawnej, gdyz wykonywania czynno$ci prawnych powierzono umowa z 5 marca 2010 r. zarzadcy, tj.
(...) Spolce z o0.0. Podniosta, ze uchwala razaco narusza interes powodki, jest dla niej krzywdzaca i nie moze sie ostaé
w obecnym ksztalcie, gdyz dodatkowa obstuga prawna Wspolnoty jest zbedna i powoduje niepotrzebne koszty.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa, podnoszac w pierwszej kolejnosSci zarzut niezachowania przez powodke
terminu do zaskarzenia uchwaly. Niezaleznie od tego podniosla, ze powodztwo jest bezzasadne, bowiem zaskarzona
uchwala jest poprawna i wyraza wole wiekszoSci czlonkow Wspolnoty. Dodala, ze Wspoélnota nie ma obowigzku
korzystania z uslug prawnikow zatrudnianych przez zarzadce , zwlaszcza ze te same kancelarie reprezentujg wlasnie
Gmine, ktora — zdaniem pozwanej — dziala na jej szkode. Podniosla, ze wybrano do§wiadczonego w sprawach wspolnot
mieszkaniowych pelnomocnika, nawigzana wspoélpraca jest korzystna pod wzgledem ekonomicznym, z uwagi na brak
obcigzenia oplata zryczaltowang, a stawki stosowane przez adwokata nie sa wygbérowane. Zaprzeczyla by uchwala
generowala zbedne koszty i byla sprzeczna z interesem czlonkéw wspolnoty.



Sad ustalil, co nastepuje:

Zaskarzona uchwala nr 12/2018 Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. zostala podjeta w trybie indywidualnego
zbierania glosow. Na wniosek wlascicieli zgodnie z art. 23 ust. 2 a Ustawy o wlasnoéci lokali glosowanie odbyto
sie w trybie 1 wladciciel = 1 glos. Przedmiotem uchwaly bylo udzielenie pelnomocnictwa adwokatowi A. K.
(1) do reprezentowania Wspdlnoty przed wszystkimi sagdami powszechnymi, sadami administracyjnymi, Sadem
Najwyzszym i Naczelnym Sagdem Administracyjnym, organami: egzekucyjnymi, Scigania i administracji publicznej
praz wszelkimi innymi podmiotami we wszystkich sprawach prowadzonych z udzialem lub przeciwko Mocodawcy, jak
rowniez z powodztwa lub na wniosek Mocodawcy; w ramach udzielonego pelnomocnictwa umocowano pelnomocnika
do udzielenia dalszych pelnomocnictw i upowaznien. Wykonanie uchwaly powierzono Zarzadowi wspdlnoty.
Ustalono, ze uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia oraz ze wszelkie koszty zwiazane z wykonaniem powyzszej
uchwaly zostang finansowane z zaliczki eksploatacyjnej Wspolnoty.

Za uchwalg glosowali: E. T., oraz A. T. — 11 czerwca 2018r., przeciwko Gmina G., oddajac glos w 14 czerwca 2018roku.
/Uchwala k. 7/

Powodka zostala zawiadomiona przez zarzadcy nieruchomosci o podjeciu uchwaly w dniu 21 czerwca 2018 roku
/Zawiadomienie k. 12/

Zgodnie z umowa o sprawowanie zarzadu nieruchomoscia wsp6lng z dnia 5 marca 2010 roku Wspoélnota
Mieszkaniowa (...) poloznej w G. przy ul. (...), pozwana zlecila (...) Spotka z o0.0. w G. Wspdlnota wykonywanie
w spos6b samodzielny czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomoécia wspélng, w tym reprezentacje ogétu wlascicieli
w sprawach dotyczacych wspdlnoty przed sadami, organami administracji rzadowej i samorzadowej, a takze w
stosunkach z czlonkami wspolnoty i osobami trzecimi ( § 3 pkt 1 ppkt12). /Umowa k. 8-12/

Wskazany w zaskarzonej uchwale adwokat A. K. (1) prowadzi Kancelarie Adwokacka w B.. Jego wspoélpraca z pozwang
nie nosi cech wylgcznosci, a wspdlnota nie jest obcigzana zadng stala oplata ryczaltowsa z tytulu §wiadczenia ushug.
Powierzenie mu prowadzenia danej sprawy zalezy od uznania wspdlnoty, a zasady wynagrodzenia ustalane sa w
oparciu o rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie.

Adwokat A. K. (2) ma do$wiadczenia w prowadzeniu spraw wspolnotowych. W okresie 1.07.2013r. do 30.06.2015r.
prowadzil biezaca obsluge prawna (...) Spolki z 0.0. w B.. Od 1 stycznia 2013r. z jego ustug prawnych korzysta (...)
Spotka z 0.0. w B..

/Oéwiadczenie k. 24, faktura z 31.08.2018 k .25, List referencyjny z 7.09.2018r.
k. 26, 44, Referencje z 12.06.2013r. k. 27, 45 /

Opisany stan faktyczny ustalono na podstawie przedstawionych przez strony dokumentéw, ktérych moc dowodowa
nie byla podwazana i Sad uznat je za wiarogodne i wystarczajace do merytorycznego rozstrzygniecie sprawy. Wnioski o
przeshuchanie stron zostaly oddalone z uwagi na to, ze przeshuchanie na okoliczno$¢ zasad wspolpracy z ustanowionym
przez Wspdlnote pelnomocnikiem bylo w $wietle przedstawionych dowodéw z dokumentéw zbedne. Dowod z
przestuchania stron jest zgodnie z art. 299 k.p.c. dowodem uzupeliajacym., przeprowadzanym jedynie wtedy, gdy po
wyczerpaniu $rodkéw dowodowych lub w ich braku pozostaly niewyjasnione fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy,
co w niniejszym postepowaniu nie mialo miejsca.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Artykul 25 ustawy o wlasnosci lokali stanowi, ze wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jeéli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powddztwo, o ktérym mowa w ust. 1,



moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu
ogbtu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow.

Sad w pierwszej kolejnoéci zwazyl, ze uchwala zaskarzona zostala z zachowaniem terminu przewidzianego w art.
25 ust. 2 u.w.l, albowiem zawiadomienie powoddki o treéci uchwaly nastgpilo 21 czerwca 2018 roku (co wynika
z prezentaty biura podawczego powodki), a pozew zostal zlozony 2 sierpnia 2018 roku. Pozwana nie wykazala,
aby powiadomienie o treSci uchwaly nastapitlo w innym dniu. Okoliczno$é, ze pismo obejmujgce zawiadomienie
opatrzone jest data 20 czerwca 2018 r. nie oznacza, ze jest to dzieh powiadomienia powddki. Sad nie podziela
prezentowanego przez strone pozwang pogladu, iz sze$ciotygodniowy termin biegnie od chwili, kiedy skarzaca
dowiedziala sie o treSci uchwaly. Literalna wykladnia przepisu art. 25 ust 2 u.w.l. prowadzi do wniosku, ze przewiduje
on dwie rézne chwile rozpoczecia biegu terminu, ktére uzaleznione sa od sposobu podjecia uchwaly, a mianowicie
dla uchwal podejmowanych na zebraniu wilascicieli termin biegnie od daty podjecia uchwaly, natomiast dla uchwat
podejmowanych w trybie indywidualnego zbierania glos6w od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o
tresci uchwaly. Ustawa w zadnym miejscu nie uzaleznia rozpoczecia biegu terminu od §wiadomosci skarzacego co
do podjecia uchwaly i jej tresci. Uzyty w art. 25 ust. 2 zwrot ,,powiadomienie o treSci uchwaly” wyraznie wskazuje,
ze chodzi o zewnetrzng wobec skarzacego aktywno$¢, przekazanie mu powiadomienia, a nie o zapoznanie sie przez
skarzacego z treécig uchwaly i faktem jej podjecia, czy tez mozliwo$é takiego zapoznania sie. Odwolanie sie w
art. 25 ust. 2 u.w.l. do koniecznoéci powiadomienia skarzacego o tresci uchwaly tworzy swoisty wymog formalny
dla rozpoczecia biegu terminu do jej zaskarzenia. Uchwala zaskarzona moze byé¢ przed dokonaniem formalnego
powiadomienia, bo termin do jej zaskarzenia nie rozpoczal sie, a wiec nie mogl zostac przekroczony, ale nie p6Zniej niz
sze$¢é tygodni od daty powiadomienia. Uzyty w ustawie zwrot ,powiadomienie” jest wyczerpujacy i nie tworzy podstaw
do zadnej analogii do przepisu art. 61 k.p.c. dotyczacego skuteczno$ci skladania o§wiadczen woli, do czego strona
pozwana zdaje sie nawigzywaé. Ciezar dowodowy w zakresie wykazania, ze powddztwo zastalo zlozone po uplywie
szeSciu tygodni od powiadomienia skarzacego o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierani gloséw
spoczywa zgodnie z art. 6 k.c. na pozwanym. W niniejszej sprawie pozwana ciezarowi temu nie sprostala.

Przechodzgc od merytorycznego rozpoznania sprawy, Sad uznal, iz powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.
Powodka nie wykazala zadnej z przestanek przemawiajacych za uchyleniem zaskarzonej uchwaty wymienionych w art.
25 ust. 1 u.w.l. Z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie nie wynika, aby uchwala nr 12/2018 w sprawie
udzielenia pelnomocnictwa adwokatowi A. K. (1) do reprezentowania Wspoélnoty byla niezgodna z przepisami lub
umowa wlascicieli lokali albo naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspodlna lub w inny sposéb
naruszala interesy powodki.

Ciezar dowodu w zakresie wykazania istnienia przestanek uchylenia uchwaly zgodnie z art. 6 k.c. obcigza powoda.

Nie ma zadnych podstaw aby prawo wspoélnoty do wyboru pelnomocnika reprezentujacego ja w postepowaniu
sagdowym lub innym postepowaniu toczgcym sie w oparciu o przepisy prawa miato by¢ ograniczane. Z pewnoScig
ograniczeniem takim nie moze by¢ zawarcie umowy z zarzadca (administratorem) i udzielenie mu ogodlnego
pelnomocnictwa procesowego w ramach stalej umowy zlecenia. Oczywistym jest, ze wspblnota ma prawo do
zapewnienia sobie fachowej obslugi prawnej na odpowiednim poziomie i nie ma zadnych podstaw do przyjmowania,
ze wyboru pelnomocnika ma dokonywaé zarzadca. Niezaleznie od tego mozna latwo wyobrazié¢ sobie, ze ewentualne
spory prawne moga wynika¢ konfliktéw intereséw miedzy wspoélnota a zarzadca, co bedzie uzasadnialo potrzebe
reprezentacji wspolnoty przez pelnomocnika catkowicie od zarzadcy niezaleznego.

Umowa o zarzadzanie nieruchomoSci a wspdlng z dnia 5 marca 2010 r. , na ktéra powoluje sie powodka ni jest
umowa wspotwlascicieli lokali o jakiej mowa w art. 25 u.w.l. Jej stronami sa Wspo6lnota i ZBM, a nie wlasciciele lokali.
Ewentualne sprzeczno$ci miedzy uchwala a umowa z dnia 5 marca 2010r,. nie moga by¢ zatem podstawa uchylenia
uchwaly.



Zasady wspolpracy ustalone miedzy Wspdlnota, a adw. A. K. nie nakladaja na Wspdlnote zadnych dodatkowych
stalych obcigzen finansowych. Uslugi prawne Swiadczone majg by¢ w razie zaistnienia takiej potrzeby i rozliczane
zgodnie z obowigzujacymi przepisami dotyczacymi zastepstwa prawnego. Wbrew doslownemu brzmieniu pozwu
zaskarzona uchwala nie naklad na powodke zadnych dodatkowych obciazen finansowych (zawarte w pkt 1 pozwu
sformulowanie dotyczace obcigzenia Gminy kosztami bylo prawdopodobnie omylka pisarska, co wyjasniono na
rozprawie poprzedzajacej wydanie wyroku).

Reasumujgc Sad nie znalazl przestanek uzasadniajgcych jej uchylenie — nie jest ona sprzeczna z prawem ani umowg
wspoltwlasceicieli, nie narusza interesow powodki i nie kléci sie z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoélna. Sad nie dopatrzyl sie opisanych w art. 25 u.w.l. podstaw do jej uchylenia, co skutkowalo oddaleniem
powodztwa.

O kosztach procesu orzeczono na zasadzie art. 98 k.p.c., obcigzajac nimi strone powodowa jako strone przegrywajaca.

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk



