Sygn. akt I C 102/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lipca 2021 roku

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy SSO Jerzy Habaj
Protokolant Sylwia Jurkowska

po rozpoznaniu w dniu 20 lipca 2021 roku w Swidnicy
na rozprawie

sprawy z powodztwa E. M.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...)
wS.

o uchylenie uchwaly
powodztwo oddala.
Sygn. akt IC 102/21

UZASADNIENIE

Powodka E. M. wniosla przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. o uchylenie w calo$ci uchwaly nr
(...) podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw od 4 listopada 2020r. do 5 listopada 2020r. z powodu jej
niezgodnoSci z prawem, naruszeniem zasad prawidlowego zarzadu nieruchomos$cig wspdlng oraz ze wzgledu na
naruszenie interesow wlascicieli lokali, w tym takze powo6dki. Wniosla ponadto o zasadzenie od strony pozwanej na
jej rzecz kosztdw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W sklad Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. wchodzi wiecej niz 3 lokale. Uprawnionych do glosowania nad
podjeciem uchwaly jest 27 wlaScicieli, z suma udzialéw we wspoélnocie rownej 103,61.

Bezsporne.

Powodka jest wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...), znajdujacego sie na drugim pietrze. Przystuguje jej udzial w
nieruchomo$ci wspolnej zwiazany z wlasnoécig w wysokosci (...).

dowdd: przestuchanie powodki - k. 88-89,

wydruk z ksiego wieczystej nr (...) - k. 9,



Budynek przy ul. (...) w S. sklada sie z 4 klatek i dwoch pieter. Przy wej$ciu do budynku, pod schodami znajduje sie
wneka. Jest ona widoczna przez osoby wchodzace do budynku. W miejscu tym, wlasciciele lokali, przy ktorych jest
ona polozona przetrzymuja w tym miejscu rowery, wozki, smycze.

dowéd: zeznania Swiadka K. M. - k. 88,
dokumentacja fotograficzna - k. 79-87,

K. M. zwrocil sie do wlasciciela lokalu - P. L., aby zaprzestal skladania rzeczy w tym miejscu i usunagl powstaty tam
nielad. Wéwczas, P. L. wyszedl z inicjatywa podjecia uchwaly nr (...), aby uzyskac zgode na przetrzymywanie we wnece
m.in. wozka dzieciecego. Umieszczenie przedmiotéw we wnece nie przeszkadza w poruszaniu sie korytarzem, nie
zagradza dostepu do innych lokali.

dowdd: zeznania W. T. - czlonka zarzadu pozwanej wspoélnoty - k. 89,

W dniach od 4 listopada 2020r. do 5 listopada 2020r. w trybie indywidualnego zbierania glos6w glosowano nad
uchwalg nr (...). W glosowaniu wzielo udzial 15 wlasScicieli lokali, reprezentujacy 58,04 % udzialow. Zaglosowali
oni za podjeciem uchwaly w sprawie zajecia czeSci wspoélnych w klatce A. Zgodnie z treécig uchwaly, wlasciciele
nieruchomodci przy ul. (...) w S. wyrazaja zgode na zajecie czeSci wspoélnej tj. przetrzymywanie w czeSci wspolnej
nieruchomoéci w klatce A parter zabawek dzieciecych, rowerow oraz wozka dzieciecego przez wlascicieli lokali numer
(...). Uchwala weszla w zycie z dniem podjecia.

dowdd: kopia uchwaty nr (...) - k. 140,
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 19 ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (t.j. Dz. U. 2020, poz. 1910), w brzmieniu
obowiazujacym od 1 stycznia 2020r., jezeli liczba lokali wyodrebnionych ilokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal
do dotychczasowego wlasSciciela, nie jest wieksza niz trzy, do zarzadu nieruchomos$cia wspolng maja odpowiednie
zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa obejmuje wiecej niz trzy lokale, zatem do zarzadu nieruchomoscia stosowac nalezy
przepisy ustawy o wlasnoéci lokali. Od 1 stycznia 2020 r. Wspoélnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w S. posiada status
duzej wspolnoty.

Zgodnie z art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej
niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng lub w inny sposb6b narusza jego interesy.

Zgodnie z art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali powddztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogdtu wlascicieli lokali albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Powodka w niniejszej sprawie wykazala, ze zachowala 6 tygodniowy termin do zaskarzenia uchwaly.
Bezsporne jest, ze nad uchwala glosowano w dniach 4-5 listopada 2020r. w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Powodka podnosita w toku procesu, ze uchwala zostala podjeta z naruszeniem przepiséw dotyczacych podejmowania
uchwal - E. M. nie zostala powiadomiona o treSci uchwaly, nie umozliwiono jej wziecia udziatu w glosowaniu.

Zdaniem Sadu, uchwala zostala podjeta w prawidlowy sposéb.



Powolany przepis art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali wyr6znia cztery przestanki zaskarzenia uchwal wtascicieli
lokali: niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$é z umowa wiascicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspolng naruszenie przez uchwale intereséw wiasciciela lokalu w inny
sposo6b. Kazda z wymienionych przestanek mozna traktowa¢ jako samodzielng podstawe zaskarzenia.

Niezgodno$c¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja tre$ci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami
kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali. Niegodnosé uchwaly
z prawem moze wynika¢ nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego
do podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wlasciciel lokalu moze podnosi¢ obok zarzutéw merytorycznych, rowniez i
zarzuty formalne jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajgce tryb podejmowania uchwat we
wspolnocie mieszkaniowej. Uchybienia mogg dotyczy¢: naruszenia przepiséw dotyczacych sposobu zwolania zebrania
wlascicieli lokali, obradowania na zebraniu, zasad glosowania.

Stosownie do art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, uchwaty wascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz
w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na
zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Z kolei ust. 2 stanowi, ze uchwaly zapadaja wiekszoscia
glosow wiascicieli lokali, liczong wedlug wielko$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.

Co istotne, przepisy ustawy o wlasno$ci lokali nie nakladaja obowiazku uczestniczenia w glosowaniu przez wszystkich
wlascicieli lokali, nie przewiduja takze okreslonego quorum, w zwigzku z czym w Swietle przepisu art. 23 ust. 2
powolanej ustawy decydujace znaczenie ma wylacznie fakt, czy za podjeciem wypowiedziala sie wiekszo$¢ wiascicieli
obliczana w stosunku do wszystkich os6b wchodzacych w sklad wspoélnoty mieszkaniowej a nie tylko wiekszo$¢
glosujacych, a zatem czy opowiedzieli sie za nig wlaSciciele reprezentujacy wiekszo$¢ udzialéw. Brak wymogu quorum
iuzaleznienie zaistnienia uchwaly od zaglosowania za jej przyjeciem przez wlascicieli majacych wiekszo$¢ udzialow we
wlasno$ci nieruchomosci pociaga za sobg ten skutek, ze faktyczne znaczenie maja jedynie glosy oddane "za" przyjeciem
uchwaly. Tym samym, procedure glosowania mozna przerwaé po uzyskaniu gloséw wiekszosci cztonkéw wspolnoty,
reprezentujacych ponad 50 % udzialéw w nieruchomosci wspoélnej (por. wyrok SA w Szczecinie w wyroku z dnia 9
czerwca 2016 r. w sprawie I ACa 148/16, wyrok SA w Lodzi z 7 listopada 2017 r., I ACa 340/17).

Przenoszac powyzsze rozwazania na kanwe niniejszej sprawy, nalezy zauwazy¢, ze bezspornym bylo, iz nad zaskarzona
przez powodke uchwalg glosowano w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Za przyjeciem uchwat glosy oddato 15
wlascicieli lokali posiadajacy lgcznie ponad polowe udzialéw, a dokltadnie — 58,94% udzialow.

Sad w niniejszym skladzie podziela podglad wyrazany w orzecznictwie, zgodnie z ktérym brzmienie art. 23 ust. 1
ustawy o wlasnosci lokali nakazuje przyjaé¢, ze uchwala podejmowana w trybie indywidualnego zbierania glosow
zapada z chwilg oddania ostatniego glosu przesadzajacego o uzyskaniu wymaganej wiekszo$ci, liczong w tym wypadku
wielkoScig udzialow. Ewentualne dalsze dzialania czy zaniechania podmiotu zbierajacego glosy nie mogg przesadzié
0 jej bycie prawnym. Co wiecej, nawet w przypadku gdyby wszyscy pozostali wlasciciele, ktorzy jeszcze nie glosowali
nad uchwala, oddali glosy przeciw uchwale, uchwala i tak zostalaby podjeta. Bez znaczenia dla jej skutecznoSci jest
natomiast to, czy w glosowaniu takim wzieli udzial wszyscy wiasciciele lokali (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 30 stycznia 2020 r., sygn. akt I ACa 297/19, L.). Z art. 23 ust. 11 2 ustawy o wlasnoéci lokali nie
wynika, by w przypadku indywidualnego zbierania gloséw koniecznym dla waznosci uchwaly byl udziat w gtosowaniu
wszystkich wlasScicieli lokali. (por. wyrok SA w Warszawie z 6.06.2019r., sygn. V ACa 788/18, L.).

Sad uznal, ze zaskarzona uchwatla zostala podjeta wraz z chwilg uzyskania wymaganej wiekszo$ci, wedlug wielkosci
udzialéw. Powddka, nieposiadajaca wiekszosci udzialdw nie mogla zatem przeglosowac pozostalych wilascicieli. W
takiej sytuacji, w ocenie Sadu nie mialo znaczenia, czy umozliwiono jej oddanie glosu, czy wiedziala o glosowaniu,
poniewaz niezaleznie od tego, czy oddalaby glos ,za” podjeciem uchwaly, czy ,przeciw” uchwala ta i tak zostalaby
podjeta. Nie wykazala przy tym, ze glos powddki lub innych, jej zdaniem pominietych przy glosowaniu wilascicieli



lokali, wplynalby na wynik glosowania czy na tre$¢ podjetej uchwaly. W takich okoliczno$ciach, skoro uzyskano juz
wiekszo$¢ gloséw strona pozwana nie miala obowigzku kontynuowania procedury glosowania.

E. M. podnosila ponadto, ze uchwala ta jest niezgodna z prawem, narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wspdlng oraz interesy wlascicieli lokali. Narusza zasady przeciwpozarowe, stwarzajac bezposrednie
zagrozenie zycia i zdrowia mieszkancow.

Rowniez te argumenty nie mogly doprowadzié¢ do uchylenia uchwaly.

O naruszeniu przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wsp6lng mozna moéwié jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla
skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspélnoty. Uchwala majaca na celu
pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania
przez okreslonych czlonkéw lub grupe cztonkoéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkow. Wadliwo$é uchwaly
moze polegaé rowniez na naruszeniu interesu wiascicieli lokali poprzez naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspdlna oraz w inny sposéb. Ocena uchwaly z perspektywy zgodnosci z zasadami prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng powinna by¢ dokonywana z uwzglednieniem przestanek celowosci, rzetelnosci
i gospodarnoéci.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze przedmiotem niniejszego postepowania jest sama tre$¢ podjetej 4-5
listopada 2020r. uchwaly, a nie okoliczno$¢, jak faktycznie wykorzystywana jest przestrzenn w budynku wspolnoty.
Jak wynika z zeznan czlonka zarzadu pozwanej wspolnoty i dokumentacji fotograficznej, wneka, ktéra stala sie
przedmiotem uchwaly, jest wykorzystywana przez wlascicieli lokalu mieszkalnego w ten sposéb, ze pozostawiaja oni
tam np. rowery, wozki dzieciece. Wedlug powddki, miejsce to wyglada nieestetycznie, nietadnie pachnie, poniewaz
skladowane sa tam m.in. ,,(...) W tre$ci uchwaly nie ma natomiast mowy o wyrazeniu zgody na przechowywanie smyczy
dla pséw czy innych brudnych przedmiotéw, przedmiotem uchwaly nie jest tez zobowigzanie wlascicieli do usuniecia
danych przedmiotéw, stad Sad nie zajmowal sie ta kwestia. Jak wynika z zeznan czlonka zarzadu pozwanej wspolnoty
stojace we wnece przedmioty sa widoczne, po wejsciu do budynku, jednak nie ograniczaja one dostepu do innych
pomieszczen, nie przeszkadzaja w poruszaniu sie korytarzem. Powddka nie wykazala wiec, aby umieszczenie w tym
miejscu jakichkolwiek przedmiotéw stanowilo zagrozenie pozarowe. Nie mozna pomingé faktu, ze budynek wspdlnoty
jest przeznaczony w szczego6lnosci na cele mieszkaniowe; wspolna przestrzen moze zatem zostac¢ przez wiascicieli
lokali (wszystkich lub tych poszczegdlnych z nich) zaadaptowana na schowek takich przedmiotéw codziennego uzytku
jak wozek dla dziecka, w szczegblno$ci, ze wiekszo$¢ wlascicieli wspolnoty taki stan zaakceptowala, dajgc temu
wyraz podczas glosowania nad uchwala. Samo subiektywne odczucie powodki, ze sktadowane przedmioty we wnece
wygladaja nieestetycznie nie jest podstawa do uchylenia uchwaly. E. M. nie wykazata rowniez, w jaki sposdb zezwolenie
na zajecie przez wlascicieli lokalu wneki mialoby naruszac zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspolna. Z
zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze przestrzen ta od dawna jest zajmowania nieodplatnie przez
wlaécicieli lokalu, a uchwala jedynie zatwierdza ten stan. Dodatkowo, powodka nie zaproponowata zadnych dowodow,
z ktorych mialoby wynikaé, ze przestrzen te mozna by byto np. wynajac odplatnie - z zyskiem dla wspdlnoty.

W $wietle powyzszego, powodka nie wykazala niezgodnos$ci uchwaly z prawem, ani Ze narusza zasady prawidlowego
zarzadu nieruchomoscia wspdlng oraz narusza interesy wilascicieli lokali, w tym powodki.

W zwigzku z tym, pow6dztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.
ZARZADZENIE
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