Sygn. akt: I C 725/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 lipca 2022 1.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny

w skladzie: Przewodniczacy: sedzia Juliusz Ciejek

Protokolant: sekretarz sagdowy Anna Kosowska

po rozpoznaniu w dniu 19 lipca 2022 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. G.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) ul. (...) w O.

o uchylenie uchwatly wspélnoty mieszkaniowej

I. uchyla uchwale nr (...) z dnia 1 grudnia 2020 r. Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O.,

II. zasadza od pozwanej na rzecz powddki tytulem zwrotu kosztéw procesu kwote 577 (piecset siedemdziesiat siedem)
zl, w tym kwote 377 (trzysta siedemdziesiagt siedem) z} tytulem zwrotu kosztow wynagrodzenia pelnomocnika, z
odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Sygn. akt I C 725/21

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 13 lipca 2021 r. (wniesiony w dniu 15.07.2021 r.) przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej F. B. (...) w
O. powddka M. G. wniosta o :

- przywrdcenie terminu do zlozenia pozwu o uchylenie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej Wspolnoty Mieszkaniowe;j
F.B.(..)nr (...),

- uchylenie uchwaly nr(...) Wspoélnoty Mieszkaniowej F. B. (...Jw O. w sprawie zawarcia umowy najmu czesci wspolnej
tj. poddasza uzytkowego z Gming Miejska K..

Powbddka wskazala, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséow, a o
przedmiotowej uchwale powddka powziela informacje w dniu 8 lipca 2021 r. Zaskarzonej uchwale powodka zarzucila
naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali. Uchwala w ocenie powoddki jest niezgodna z przepisami prawa
poniewaz nakazuje wlaScicielowi nieruchomogci zawarcie umowy najmu co do czesci nieruchomosci, ktorej powddka
jest wspolwlascicielem, a jej podjecie zostalo dokonane z naruszeniem zasad glosowania. Ponadto, uchwala narusza
interesy powodki, poprzez nalozeni na nig obowigzku zawarcia umoéw najmu czeéci nieruchomosci bedacych jej
wspotwlasnoécia. W ocenie powodki zmuszanie jej jako wspotwlascicielki nieruchomosci do zaplaty czynszu najmu
powierzchni cze$ci wspolnych nieruchomosci, prowadzi do absurdalnej sytuacji, w ktorej powédka w pewnym
sensie zawiera umowe sama z soba placa samej sobie — jest jednocze$nie wynajmujacym i najemca. Zarzad
wspoélnoty naruszyt zasady glosowania celowo pomijajac przy zbieraniu glosow wspotwladcicieli lokali ustugowych
tylko po to, aby przeglosowaé krzywdzaca i naruszajaca ich interesy uchwale. Wskazala, ze z czynszu za najem
powierzchni wspodlnej nieruchomosci badz w ogodle z zawierania umoéw, w celu umieszczenia szyldow reklamowych



winni by¢ zwolnieni wlaSciciele lokali ustugowych, ktérzy prowadza w nich swoja dzialalno$¢ gospodarcza. Ponadto,
bezpodstawne jest doliczenie do czynszu 30% za umieszczenie pod$wietlanego szyldu reklamowego. Dodatkowo,
wskazala ze zostala pominieta jako wspotwladciciel nieruchomosci podczas podejmowania uchwaly w sprawie
wynajmu cze$ci wspodlnej nieruchomosci. Uchwala powoduje nieréwne traktowanie wspotwlascicieli, ktorzy posiadaja
lokale uslugowe i prowadza w nich osobiScie dzialalno$¢ gospodarcza bezprawnie zmuszajac ich do ponoszenia
dodatkowych, zbednych kosztoéw, na rzecz wspolnoty. (pozew k. 4-6).

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w O. w odpowiedzi na pozew wniosla o:

- odrzucenie pozwu,

ewentualnie,

- w przypadku braku stwierdzenia przestanek odrzucenia pozwu, oddalenie powodztwa w caloéci, jako bezzasadnego,

- zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej zwrotu kosztéw postepowania, w tym zastepstwa prawnego wedlug norm
przepisanych, o ile nie zostanie przedtozony spis kosztoéw, wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi od
dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu wskazala, ze nieprawdg jest, aby powodka o podjeciu uchwaly nr (...)z dnia 1 grudnia 2020 r.
dowiedziala sie dopiero z chwilag odebrania wezwania z dnia 28.06.2021 r. Dowiedziala sie o niej w tym samym
terminie co pozostali czlonkowie pozwanej, a mimo to nie zaskarzyla uchwaly w ustawowym terminie, w zwiazku z
tym pozew powinien zostaé¢ odrzucony. Na wypadek, gdyby Sad uznal, ze powddka zaskarzyla uchwale w terminie,
to powddztwo to jest bezzasadne. Przede wszystkim dlatego, ze uchwata nr(...) z dnia 01.12.2020 r. odpowiada
prawu i jest zgodna z art 12 ustawy o wlasnoéci lokali. Umieszczenie przez powodke szyldu na czeéci wspdlnej
nieruchomosci powoduje kolizje z uprawnieniami wtascicielskimi pozostalych czlonkdéw pozwanej i nie daje sie
pogodzié ze wspolposiadaniem i korzystaniem z niej przez innych wspolwlascicieli. Wlaéciciele w umowie moga
uregulowa¢ zasady korzystania z nieruchomosci wspolnej, to nie mozna odméwié im prawa do uregulowania kwestii

finansowych za korzystanie z rzeczy. Uchwala ustalajaca wysoko$¢ oplaty za 1m? powierzchni reklamowej elewacji
budynku ma charakter og6lny i abstrakcyjny w tym znaczeniu, Ze nie jest wymierzona wprost w konkretnego
wlasciciela czy nie dotyczy konkretnego lokalu, lecz odnosi sie do kazdej osoby lub podmiotu, ktéry zechce korzystac
z elewacji. Z zalozenia traktuje wszystkich w sposéb jednakowy.

(odpowiedz na pozew — k. 30-32)

Powodka pismem z dnia 04.10.2021 r. (data nadania: 05.10.2021 r.) dokonala sprostowania oczywistej omytki
pisarskiej w punkcie IT pozwu i wniosta o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 01.12.2020 r. Wsp6lnoty Mieszkaniowej F.
B. (...) w O. w sprawie najmu powierzchni wsp6lnej pod reklamy. Ponadto, wniosla o zasadzenie od pozwanej na rzecz
powddki zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego oraz oplaty od pelnomocnictwa, wedlug
norm prawem przepisanych.

(pismo powddki — k.47-48).

Na rozprawie w dniu 31.05.2022 r. pelnomocnik pozwanej cofnal wniosek o odrzucenie pozwu.
(protokét rozprawy — k. 67)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w O. (dalej: Wspd6lnota Mieszkaniowa, Wspolnota) jest tak zwang
duza wspdlnota. Powddka posiada udzialy wielkos$ci (...) w prawie wlasnos$ci nieruchomoéci dla ktérej Sad Rejonowy
w Olsztynie prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW (...).



Wspolnota Mieszkaniowa powierzyla zarzad nieruchomo$cia wspoélng (...) Sp. z o.0.

(dowdd: wydruk z ksiegi wieczystej o numerze KW (...) — k. 14-17, wydruk z ksiegi wieczystej o numerze KW (...) — k.
18-19, akt notarialny repertorium A numer (...) dot. powierzenia zarzadu nieruchomoscia - k. 34-3, bezsporne)

Powodka prowadzi dzialalnosé gospodarcza przy ul. (...) lok. U6 w O.. Powodka na elewacji budynku, w ktérym
znajduje sie jej lokal uzytkowy umieécila pod$wietlony szyld reklamowy.

(dowod: wydruk (...) dot. powddki — k. 12, zeznania powddki — k. 68)

Wspo6lnota Mieszkaniowa dwukrotnie przeprowadzala glosowanie nad uchwala w przedmiocie umieszczenia reklam
na czeSciach wspolnych nieruchomoéci. Tre$¢ uchwaly z dnia 23.07.2020 r. oraz z dnia 01.12.2020 r. jest tozsama —
jest to ten sam dokument. Na dokumencie uchwaly nr (...) zostala zmieniona data poprzez przekreélenie pierwotnej
daty 23.07.2020 r. i umieszczenie daty 01.12.2020 .

Zaskarzona uchwala w § 1 przewidywala, ze wlaSciciele lokali mieszkalnych i ustugowych wyrazaja zgode na odplatne
umieszczanie szyldow reklamowych w czeSciach wspolnych budynkéw oraz na terenie zewnetrznym Wspoélnoty przy
ul. (...) w O.. Zgodnie z § 2 uchwaly wymogiem umieszczenia reklam na czes$ciach wspélnych jest:

- zlozenie pisemnego podania wraz z dokladnym okresleniem rozmiar6w, miejsca usytuowania reklamy, sposobu jej
umocowania i uproszczonego projektu (szkicu, koncepcji, kolorystyki) do zarzadu wspoélnoty,

- zgloszenie montazu reklamy do wlasciwego organu architektoniczno-budowlanego oraz spelienia wymogow
okres§lonych w przepisach rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowania oraz w przepisach rozporzadzenia Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16.08.1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych,

- podpisanie i wywigzanie sie z warunkéw umowy najmu powierzchni na reklame z Zarzadem Wspdlnoty.
W § 3 uchwaly wspodlnota ustalila cennik najmu powierzchni w czeéciach wspdlnych wg ponizszych stawek:
1. w przypadku podpisanej umowy najmu:

a) 50 zl /netto/miesiecznie w przypadku noénikéw zajmujacych powierzchnie do 1m?,

b) + 33 zl/netto/m>/ miesiecznie za dodatkowa powierzchnie ponad 1m?,

¢) + 30 % ceny wskazanej w punktach 3.1. a i b w przypadku szyldéw i reklam podéwietlanych.

2. w przypadku braku aktualnej umowy najem powierzchni: 200% ceny wyliczonej na podstawie cennika z punktu
1. abe.

3. wspolnota zastrzega sobie prawo do aktualizacji cennika najmu raz do roku w drodze uchwaly wlascicieli lokali
lub w przypadku braku takiej uchwaly upowaznia Zarzad do waloryzacji raz w roku cen na podstawie wskaznikow
inflacji podanych przez GUS.

Zgodnie z § 4 uchwala miala wejs¢ w zZycie w momencie jej przeglosowania. W § 5 uchwaly wskazano, ze w przypadku
powierzchni zajetych bezumownie przed wej$ciem niniejszej uchwaly w zycie administrator budynkéw zawiadomi
wlascicieli lokali, ktorzy umiescili szyldy reklamowe na czesciach wspolnych budynku oraz na terenie zewnetrznym
Wspoélnoty wraz z wyznaczeniem terminu 7 dni roboczych na podpisanie umowy najmu badz usuniecie reklam
z powierzchni wraz z przywr6ceniem czeSci wspolnych do ich pierwotnego stanu. Po przekroczeniu ww. terminu
wspolnota zastrzegla sobie prawo do obcigzenia wlascicieli lokali tytulem bezumownego korzystania z powierzchni



badz kosztem doprowadzenia zajmowanej dotad przez nosnik powierzchni wspoélnej do stanu pierwotnego (§ 6
uchwaly). Uchwala w § 7 przewidywala, ze w przypadku podswietlanych reklam — na wiascicieli lokali i najemcéw
powierzchni naklada sie obowigzek wygaszania pod$wietlenia w godzinach od p6inocy do godziny 6:00 rano.

Projekt umowy stanowil zalacznik do umowy (§ 8 uchwaly). Zgodnie z § 9 uchwaly do wykonania uchwaly,
akceptowania wnioskéw o najem, podpisywania i rozwiazywania umoéw najmu wlasSciciele lokali upowaznili Zarzad
Wspdlnoty.

(dowdd: uchwala nr (...) — k. 8 oraz k. 73-85, zeznania M. F. — k. 69v)

Zbieranie glosow nad uchwalg nr 2/2020 z dnia 23.07.2020 r. odbywalo sie w sposéb elektroniczny i w ten sposéb w
sprawie uchwatly glosowato 106 na 242 wlascicieli. Z czego za przyjeciem uchwaly zaglosowalo 53 0séb o lacznej liczbie
udzialéw 25,11/100, wstrzymalo sie 7 0s6b o lacznej liczbie udzialéw 2,64/100, a przeciw uchwale bylo 46 oséb o
lacznej liczbie 20,85/100. Uchwala z dnia 23.07.2020 r. nie uzyskala wiekszoSci w zwigzku z czym nie zostala podjeta.

(dowdd: uchwala nr (...) — k. 8 oraz k. 73-85)

Nastepnie, Zarzad wspdlnoty podjal decyzje o kontynuacji glosowania w sprawie regulacji dotyczacych szyldéw
reklamowych. Tym razem glosowanie odbylo sie w drodze osobistego indywidualnego zbierania gloséw przez Zarzad
przy wykorzystaniu formularza glosowania z glosami zebranymi w formie elektroniczenej. W glosowaniu w takiej
formie wzielo udzial lacznie 86 wlascicieli lokali, z czego 65 wlascicieli nie glosowalo nad uchwala z dnia 23.07.2020
r., za$ 21 glosowalo nad poprzednia uchwala. Za przyjeciem uchwaly z dnia 23.07.2020 r. na 86 wlascicieli oddalo 85
wlascicieli co stanowilo 33,02/100 udzialéw, za$ przeciwko byt jeden wtasciciel ktérego udzial wynosit 0,42/100.

Z 0s6b, ktore glosowalo nad poprzednia uchwala 2 wlascicieli glosowalo w taki sam spos6b jak poprzednio tj. oddajac
glosy ,za” ( poz. 136 i poz. 202 — k. 81 oraz k. 202), za$ 19 osé6b dokonalo zmiany gloséw oddanych w elektronicznym
glosowaniu. Wéréd wiadcicieli, ktorzy glosowali po raz pierwszy w sprawie uchwaly 64 wiascicieli o lgcznej liczbie
udzialéw 23,79/100 byto za przyjeciem uchwaly, przeciwko 1 wlasciciel o liczbie udzialéw 0,42/100, zas§ wstrzymato
sie 0 wlaScicieli.

Wszyscy wlasciciele lokali ktorzy glosowali ponownie nad uchwalg i zmienili wezeéniej oddany glos dokonali zmiany
z glosow ,przeciwko” i ,,wstrzymujgcych sie” na glosy ,za” przekreslajkac epoprzedni glos i oddajgc nowy glos ,za”.
Posiadali oni tgcznie udzialéw 8,34/100 (19 wlaécicieli). Natomiast dwbch wlascicieli, ktorzy zagltosowali w identyczny
sposoéb jak poprzednio dysponowali 0,89/100 udzialami.

(dowdd: uchwala nr (...) — k. 8 oraz k. 73-85)

Pismem z dnia 15.04.2021 r. pozwana zawiadomila swoich czlonkéw o podjeciu uchwaly nr (...) z dnia 01.12.2020 .
Powodce ww. pismo nie zostalo doreczone.

(dowdd: zawiadomienie o podjeciu uchwaly z dnia 15.04.2021 r. wraz z zestawieniem przesylek — k. 39-41, pismo z
dnia 28.06.2021 r. — k. 11, zeznania §wiadka P. P. — k. 68, zeznania powo6dki — k. 68)

Powodka w dniu 08.07.2021 r. odebrala pismo z dnia 28.06.2021 r., z ktérego dowiedziala sie o podjeciu uchwaly nr
(...) z dnia 01.12.2020 r. W wyzej wskazanym pi$mie powddka zostala wezwana do zawarcia z pozwana umowy najmu
powierzchni reklamowe;j.

(dowdd: pismo z dnia 28.06.2021 r. — k. 11, wydruk z §ledzenia przesylek poczty polskiej wraz z koperta — k. 9-10,
zeznania powodki — k. 68)

Sad zwazyl, co nastepuje:



W $wietle ustalonych okolicznoéci faktycznych powddztwo podlegato uwzglednieniu w caloéci, albowiem powo6dka
wykazala, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z przepisami prawa oraz narusza jej interes, natomiast pozwana nie
udowodnita okolicznoSci przeciwnej.

Sad dokonat ustalen faktycznych w sprawie w oparciu o zalgczone do akt i niekwestionowane przez strony dokumenty
oraz zeznania stron oraz $§wiadka nie stwierdzajac podstaw do podwazenia ich wiarygodnoSci.

W mysl przepisu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t. j. Dz. U. Nr 80, poz. 903)
(dalej: u.w.l.) wihasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do Sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa
lub z umowa wlaécicieli lokali albo, je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Zgodnie z ust. 2 cytowanego przepisu powo6dztwo, o ktéorym mowa w
ust. 1 moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly
na zebraniu ogdélu wlascicieli albo do dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glos6w. Powolany przepis wyroznia, zatem cztery przestanki zaskarzenia uchwat wlascicieli
lokali: niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$é z umowa wiascicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna, naruszenie przez uchwale interesoéw wlasciciela lokalu w inny
sposob. Kazdg z wymienionych przestanek mozna traktowaé, jako samodzielna podstawe zaskarzenia. W przypadku
zaskarzenia uchwaly wykazanie tej przestanki cigzy na twierdzacym, czyli w tym przypadku na powddce M. G., zgodnie
z art. 6 k.c.

Jesli chodzi o pierwsza z przestanek, czyli wadliwosSci uchwaly wlascicieli lokali spowodowanej jej niezgodnoscia z
przepisami prawa to odnosi sie ona gtéwnie do sprzecznosSci z normami bezwzglednie obowiazujacymi wynikajacymi
zaréwno z przepiséw ustaw, jak i innych powszechnie obowiazujacych przepisow prawa. O naruszeniu przez uchwale
interesow wlasciciela lokali lub naruszeniu zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng mozemy
natomiast mowic, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna,
ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty
oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania przez okreslonych czlonkéw korzysci
kosztem innego czlonka lub czlonkdéw. Zatem najogdlniej rzecz ujmujac uchwala narusza interesy wiasciciela lokalu,
jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza jego prawa. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze
by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy,
gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 r. I ACa 507/12, Legalis Numer 555614). Co wiecej
interes wlasciciela lokalu powinien by¢ uznawany za kategorie obiektywna i jego naruszenie winno by¢ oceniane m.in.
w $wietle zasad wspoélzycia spolecznego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 22 listopada 2017 r. I
ACa 435/17, Legalis Numer 1743579). OczywiScie, pelna obiektywizacja interesu wlasciciela lokalu nie jest mozliwa.
W szczego6lnosci, bowiem nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze dzialalno$¢é wspolnoty mieszkaniowej odnosi sie do
nieruchomoé$ci wspolnej, a zatem rzeczy objetej wspotwlasnoscia. Tym samym i interesy poszczeg6lnych wlascicieli
winny zawsze by¢ oceniane z uwzglednieniem interes6w pozostalych (ustawa o wlasnoéci lokali. Komentarz, Konrad
Osajda (red.), J. Zebala — komentarz, Lex 2018).

W niniejszej sprawie powddka zarzucila, ze zaskarzona uchwala narusza przepisy ustawy o wlasnosci lokali, jej interes
oraz zasady zbierania glosow.

Tym niemniej na wstepie, przed przejéciem do oceny prawnej wniesionego powddztwa, nalezy wskazaé, ze w niniejszej
sprawie bezspornym bylo to, ze powddka jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty, posiada (...) udzialéow we Wspolnocie
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w O.. Wobec tego przystuguje jej legitymacja czynna do wytoczenia powodztwa o
uchylenie uchwaly wlascicieli ww. wspolnoty mieszkaniowe;j.

Dla porzadku nalezy takze wskazaé, ze w ocenie Sadu powodka dochowala rowniez terminu do wytoczenia powodztwa,
ktory to termin zostal przewidziany w wyzej cytowanym art. 25 ust. 1a u.w.l. Zaskarzona uchwata zostala, bowiem
podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséow, o czym powodka powziela wiedze w dniu 08.07.2021 r. gdy



otrzymala wezwanie do zawarcia umowy najmu powierzchni pod reklame lub usuniecia umieszczonej na elewacji
budynku (k. 9-11). Pozwana nie przedstawila dowodu potwierdzajacego to, ze pow6dka o podjeciu uchwaly zostala
skutecznie zawiadomiona w terminie weze$niejszym. Swiadek P. P. (2) na rozprawie w dniu 31.05.2022 r. zeznat ,Ani
wspolnota, ani ja jako administrator nie posiadamy zadnego dowodu, z ktérego moglo by wynika¢ kiedy powodka
otrzymala zawiadomienie” (protoko6l rozprawy — k. 68). Natomiast pozew zostal zlozony w dniu 15.07.2021 r. w Sadzie
Okregowym w O., a zatem z zachowaniem tego terminu.

Sporna pomiedzy stronami byla kwestia zgodno$ci treéci zaskarzonej uchwaly z przepisami prawa oraz prawidlowosci
przeprowadzenia procedury glosowania. Ponadto, strony odmiennie ocenialy to, czy uchwata narusza interes powo6dki
jako wlasciciela lokalu nalezacego do wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Przed dokonaniem oceny merytorycznej uchwaly tj. oceny zgodnoSci tre$ci uchwaly z przepisami prawa oraz tego,
czy narusza ona interes powddki, w pierwszej kolejnosci nalezalo dokonac oceny czy glosowanie nad uchwalg odbylo
sie w sposob prawidlowo, a tym samym czy uchwata zostala skutecznie podjeta. Dopiero po rozstrzygnieciu kwestii
formalnych zasadna bedzie dalsza analiza uchwaty z uwagi na jej tre$c.

Zgodnie z art. 23 ust. 1 u.w.l. ,uchwaly wlascicieli lokali s3 podejmowane badZz na zebraniu, badZz w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glos6w oddanych czeSciowo na zebraniu,
czesciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.” W ust. 2 ww. przepisu wskazano ,,Uchwaly zapadaja wiekszo$cia
glosow wiascicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okre§lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.” Jak wynika z zeznan §wiadka
i stron oraz przedlozonej uchwaly wraz z karta zawierajaca oddane glosy, glosowanie nad uchwala odbywalo sie
dwukrotnie tj. w formie elektronicznej, a nastepnie w formie osobistego zbierania gloséw przez Zarzad wspdlnoty.
W ocenie Sadu orzekajacego w niniejszej sprawie glosowanie nad uchwala odbylo sie w sposéb nieprawidlowy i
nie pozwalajacy na uznanie, ze doszto do skutecznego podjecia uchwaly. Wskaza¢ nalezy, ze Zarzad Wspo6lnoty nie
zbieral podpis6w nad uchwalg wylacznie od osob, ktore nie oddaly glosu w sposob elektroniczny, ale rowniez od 0s6b,
ktoére oddaly juz swoj glos. Podpisy os6b ponownie glosujacych znajduja sie zaréwno przy glosach zmienionych jak
i tych, ktore nie ulegly zmianie. Mozna uznaé, wiec ze pozwana roéwniez dazyla do uzyskania potwierdzenia gloséw
oddanych ,za” przyjeciem uchwaly (poz. 136, poz. 202 karty do glosowania). Niemniej jednak ponownie nad uchwatg
glosowalo 21 0séb z poprzednio glosujacych 106 osoéb, a wiec uznaé nalezy, ze spos6b zbierania gloséw przez Zarzad
byl wybiodrezy. Faktycznie, 85 osoéb ktore oddalo wezedniej swoj glos w sprawie uchwaly nie zostalo przez Zarzad
Wspo6lnoty poproszonych o potwierdzenie poprzednio oddanego glosu lub tez nie uniemozliwiono tym wlascicielom
jego zmiany, a wiec wszyscy Ci wlaSciciele nieruchomo$ci zostali pominieci. Skoro Zarzad wspdélnoty mieszkaniowej
podjal decyzje o kontynuacji glosowania w sposéb indywidualnego zbierania glosow to po pierwsze powinien udac sie
do wszystkich wlascicieli lokali, ktorzy nie oddali glosu. Jezeli zas Zarzad zdecydowat sie na umozliwienie ponownego
glosowania wlascicielom, ktorzy juz glosowali to powinni uzyskaé podpis przy kazdej osobie, ktéra oddalo glos w
sposob elektroniczny. Pozwana nie zbierala gloséw jedynie od osdb, ktdre nie glosowaly w sposéb elektroniczny i
0s0b, ktdre zmienily zdanie, ale réwniez od os6b glosujacych elektronicznie i ktore nie zmienily zdania. Ostatecznie,
Zarzad Wspolnoty zbierajac glosy uzyskal je od 86 z 242 wlascicieli lokali, a wiec pominat 156 oséb, w tym 85 oséb
ktore oddaly glos w drodze glosowania elektronicznego. Brak konsekwencji w dzialaniu Zarzadu Wspoélnoty, $wiadczy
o tym, ze intencja pozwanej nie bylo zebranie gloséw od wszystkich wlascicieli lokalu, a jedynie uzyskanie wiekszosci
gloséw, co nalezy uznac za razace naruszenie przepisow ustawy o wlasnoSci lokali (art. 23 ust. 1 u.w.l.) jak i razace
naruszenie interesow wszystkich wlascicieli lokali (art. 25 ust 1 u.w.l.). Ponadto, brak mozliwoéci wypowiedzenia
w kwestii podjecia uchwaly dotyczacej szyldow reklamowych i przedstawienia argumentacji w tym temacie przez
wlaécicieli lokali ustugowych rowniez nalezy oceni¢ negatywnie. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 27.02.2020 r. sygn.
akt IIT CZP 59/19 wskazal, ze ,Niezapewnienie wszystkim wlascicielom lokali udzialu w glosowaniu nad uchwalg
podejmowang w trybie indywidualnego zbierania glos6w moze uzasadniaé¢ uchylenie przez sad uchwaly, jezeli mialo
lub moglo mie¢ wplyw na jej tre$¢.” W ocenie Sadu orzekajacego w niniejszej sprawie pominiecie czedci wlascicieli
w glosowaniu moglo mie¢ wplyw na wynik glosowania i tre$¢ podjetej uchwaly. Nie jest wykluczone, ze powodka i
inne osoby sprzeciwiajace sie tre$ci uchwaly podjelyby dzialania zmierzajace do prowadzenia rozméw w tym temacie



z pozostalymi wlascicielami. W niniejszej sprawie, jedynie Zarzad Wspoélnoty prowadzil rozmowy i przedstawial
argumentacje dotyczaca uchwaly w przedmiocie szyldow reklamowych, co istotnie naruszylo interes powodki.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze, Sad uznal, ze zaskarzona uchwala nr(...) z dnia 01.12.2020 r. podjeta w
drodze indywidualnego zbierania glosow zostala podjeta z naruszeniem przepisu art. 23 ust. 1 u.w.l. — z uwagi na
nieprawidlowosci podczas glosowania, jak réwniez narusza dwie podstawy zaskarzenia, tj. niezgodno$c¢ z przepisami
praw oraz uzasadniony interes powodki, co skutkowalo koniecznoscia jej uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.L
w zw. z art. 23 ust. 1 u.w.l., o czym Sad orzekt w pkt I sentencji wyroku.

W zwiazku z uchyleniem uchwaly ze wzgledow formalnych wynikajacych z sposobu glosowania nad uchwala, nie
jest konieczne odnoszenie sie do dalszych zarzutéw powddki dotyczacych treSci uchwaly. Niemnie jednak zaznaczyé
nalezy, ze Wspolnota Mieszkaniowa w kwestiach dotyczacych czesci wspolnych nieruchomosci jest uprawniona
do ustalania sposobu korzystania z nich przez wlascicieli lokali oraz ustalania ewentualnego wynagrodzenia za
korzystanie przez osobe, ktorej zostalo przyznane wylaczne korzystanie z nieruchomosci wspdlne;j.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. poprzez obciazanie pozwanej obowigzkiem ich zwrotu na rzecz
powoda w calo$ci. Powod ponibst nastepujace koszty zwigzane z swoim udzialem w sprawie: 200 zl oplata sagdowa
od pozwy oraz 360 zl koszty zastepstwa prawnego przez radce prawnego i 17 zl tytulem oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa. Z tego wzgledu Sad zasadzit od pozwanej na rzecz powddki kwote 577 zt, o czym orzekl jak w punkcie
IT sentencji wyroku.



