Sygn. aktIC 712/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 wrze$nia 2022 r.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny
w skladzie :

Przewodniczacy: sedzia Artur Wisniewski

Protokolant: Katarzyna Malinowska

po rozpoznaniu w dniu 27 wrzeénia 2022 r. w Swidnicy
na rozprawie

sprawy z powodztwa L. C.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...)

o uchylenie uchwal nr(...) Wspolnoty Mieszkaniowej (...)z dnia 11 marca 2022 roku
I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda L. C. na rzecz strony pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej P. 197 kwote 360 z} tytutem zwrotu
kosztow procesu.

Sygn. akt I C 712/22

UZASADNIENIE

Powdd L. C. w dniu 28 kwietnia 2022 r. wnio6st pozew przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej(...) o uchylenie uchwaty
nr(...) zdnia 11 marca 2022 r. w sprawie odwolania uchwal Wspo6lnoty Mieszkaniowej : nr (...) zdnia z dnia 6.12.2016r.,
w sprawie wyrazenia zgody na wyznaczenie miejsca parkingowego na dzialce nr (...); nr (...) zdnia 2.04.2017 w sprawie
wyrazenia zgody na uzytkowani czeSci gruntu dzialki nr (...) dla E. C.; nr (...) z dnia 20.07.2020 w sprawie wyrazenia
zgody na dzierzawe czeSci gruntu dzialki nr (...) A. P. (lokal nr (...)) i P. P. (1) (lokal nr (...)); a takze o uchylenie uchwaly
nr (...) podjetej 11marca 2022r. w sprawie wyrazenia zgody na dokonanie podziatu zgodnie z udzialami procentowymi
w nieruchomo$ci.W uzasadnieniu pozwu wskazal ,ze obie te uchwaly zostaly podjete z naruszenie art. 23 ustawy o
wlasno$ci lokali z dnia 24 czerwca 1994r.,wskazal, Ze nie zostal powiadomiony o zebraniu ani o zbieraniu glosow.
Powod wskazal, ze taki sposob dzialania zarzadcy uniemozliwil mu skorzystanie z uprawnien, jakie przewidziane sg
w art. 23 ust. 2a w my$l ktorego wprowadza sie na zadanie wiascicieli lokali posiadajacych tacznie, co najmniej 1/5
udzialow w nieruchomosci wspolnej glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Nadto
powdd zarzucil, ze dokonany w uchwalach podzial gruntu zgodnie z udzialem procentowym w nieruchomosci jest
nieprawidlowy, zakladajac nawet, Ze udzialy okreslone w nieruchomo$ci sg prawidlowe.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci , zasadzenie od strony powodowej
na rzecz strony pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm prawem
przewidzianych. W uzasadnieniu swego stanowiska podniosla, ze w ramach wykonywanych obowiazkow zarzadca
na wniosek jednego ze wspodtwlascicieli nieruchomosci przygotowal uchwale nr(...) z dnia 11 marca 2022 roku oraz
uchwale nr (...) z dnia 11 marca 2022r. Uchwaly mialy zosta¢ podjete w formie indywidualnego zbierania glosow,
wobec czego w dniu 11 marca 2022 pracownik zarzadcy D. K. (1) udala sie do budynku wspdlnoty, na miejscu zastala



wspotwlasceicieli lokalu nr (...), ktorzy podpisali sie za ww. uchwatami. Jednocze$nie wspdtwlasciciel lokalu nr (...)
podpisal sie za swoja corke- wlascicielke lokalu nr (...), posiadajac notarialne pelnomocnictwo do reprezentowania jej
w sprawach zwigzanych z lokalem. Egcznie osoby te dysponowaly udzialem 52,38% w nieruchomosci wspoélnej, zatem
uchwaly te zostaly podjete wiekszo$cia glosow. W ocenie pozwanej podjecie obu uchwal odbylo sie bez naruszenia
prawa.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
W sktad Wspélnoty Mieszkaniowej (...) wchodzg 4 lokale mieszkalne.

Powdd jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) , przystuguje mu udzial w nieruchomosci wspoélnej zwigzany z
wlasnoscia w wysokosci (...).

dowaéd:
-akt notarialny repetytorium A nr (...) - k. 8-13

(...) nieruchomo$cia wspo6lna zostalo powierzone na mocy umowy z dnia 15.06.2016r. (...) Sp. z 0.0. Wspoélnota
Mieszkaniowa (...) powstala 15 czerwca 2016 roku w wyniku sprzedazy jednego z lokali mieszkalnych. Sprzedaz lokali
oraz wyliczenie udzialobw w nieruchomosci nastgpito na podstawie sporzadzonej inwentaryzacji budynku. W budynku
zamieszkuja wlokalu nr (...) Panistwo P. wlokalu nr (...) powod, lokal nr (...) nalezy do P. P. (1), lokal nr (...) do Panstwa
P..

dowod:

-przestuchanie powoda - k.113-114,

-opracowanie inwentaryzacyjne z dnia 11.10.2013 r. k. 61-68

-umowa o zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlna z dnia 15.06.2016r.k. 14-18

Do lokali mieszkalnych przynaleza réowniez dzialki gruntu , z ktérych korzystali wszyscy czlonkowie Wspolnoty
Mieszkaniowej. Prawo to pierwotnie bylo ustalone na zasadzie porozumienia, nastepnie zawierane byly umowy
czasowe dot. korzystania z dzialek.

dowaéd:
-przestuchanie §wiadka D. K. k. 114

W dniu 11 marca 2022 r. w trybie indywidualnego zbierania glos6w glosowano nad uchwatami nr (...) . W glosowaniu
wzielo udzial 3 wlascicieli lokali, reprezentujacych 52,38 % udzialow. Zaglosowali oni za podjeciem uchwat w sprawie
odwotania uchwal Wsp6lnoty Mieszkaniowej: nr (...) z dnia 6.12.2016r. w sprawie wyrazenia na wyznaczenie miejsca
parkingowego na dzialce nr (...); nr (...) zdnia 20.04.2017r. w sprawie wyrazenia zgody na uzytkowanie cze$ci gruntu
dzialki (...) dla E. C.; nr (...) wz dnia 20.07.2020 w sprawie wyrazenia zgody na dzierzawe gruntu dzialki nr (...) dla L.
C.;nr (...) z dnia 20.07.2020 w sprawie wyrazenia zgody na dzierzawe czeéci gruntu dzialki nr (...) dla A. P. (lokal nr
(...))iP. P. (1) (lokal nr (...)), a takze za podjeciem uchwaly nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na dokonanie podzialu
zgodnie z udzialami procentowymi w nieruchomoéci. Pozostali wla$ciciele lokali we Wspo6lnocie zostali powiadomieni
o podjeciu uchwal pismem z dnia 14 marca 2022r.W dniu 18 marca przedmiotowe pismo odebrala zona powoda,
przekazujac mu informacje o podjetych uchwatach.

dowod:

-uchwala z dnia 11.03.2022 nr (...) wraz z zalacznikiem k. 2, 24



-uchwala z dnia 11.03.2022 nr (...) wraz z zalacznikiem k. 21-23
-przestuchanie powoda - k.113-114,

-potwierdzenie odbioru podjetych uchwal z dnia 18.03.2022r. k. 73
-umowa o zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlna z dnia 15.06.2016r.k. 14-18
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Sad w swoich ustaleniach oparl sie na dokumentach dolgczonych do akt sprawy, ktorych strony nie kwestionowaly
oraz zeznaniach §wiadka D. K. (1), ktore Sad uznal za w pelni wiarygodne, pomingl natomiast dowdd z przestuchania
Swiadkow H. P. oraz K. C., albowiem mial on wykaza¢ okoliczno$ci udowodnione zgodnie z twierdzeniami powoda,
pominal tez dowod z opinii bieglego geodety, bowiem mial on wykazac fakt nieistotny dla rozstrzygniecia sprawy.

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 jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

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

Powod w niniejszej sprawie wykazal, ze zachowal 6 tygodniowy termin do zaskarzenia uchwaly , albowiem pismo
informujace o podjeciu zaskarzonych uchwal powdd otrzymal w dniu 18 marca 2022r, za$ pozew zostal zlozony w
dniu 28 kwietnia 2020 r.

Jak wynika z treéci skarzonych uchwal za jej podjeciem w dniu 11 marca 2022 r. w drodze indywidualnego zbierania
glosow zaglosowala wiekszosé czlonkdéw wspolnoty ( 52,38 %).

Powod podnosil w toku procesu, ze uchwala zostala podjeta z naruszeniem przepiséw dotyczacych podejmowania
uchwat, gdyz nie umozliwiono mu wziecia udzialu w glosowaniu i zgloszenia ,,sprzeciwu”.

Zdaniem Sadu, uchwala zostala podjeta w prawidlowy sposéb.

Stosownie do art. 23 ust. 1 Ustawy o wlasno$ci lokali, uchwaly wilascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu,
badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glos6w oddanych
czeSciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Z kolei ust. 2 stanowi, Zze uchwaly zapadaja
wiekszoscia gloséw wlascicieli lokali, liczong wedtug wielko$ci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej
w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Co istotne, przepisy ustawy o wlasnoéci lokali nie nakladaja obowiazku uczestniczenia w glosowaniu przez wszystkich
wladcicieli lokali, nie przewiduja takze okre$lonego quorum, w zwigzku z czym w $wietle przepisu art. 23 ust. 2
powolanej ustawy decydujace znaczenie ma wylacznie fakt, czy za podjeciem wypowiedziala sie wiekszo$¢ wlascicieli
obliczana w stosunku do wszystkich oséb wchodzacych w sklad wspdlnoty mieszkaniowej, a nie tylko wiekszo$¢
glosujacych, a zatem czy opowiedzieli sie za nig wlasciciele reprezentujacy wiekszo$¢ udziatow. Brak wymogu quorum
iuzaleznienie zaistnienia uchwaly od zaglosowania za jej przyjeciem przez wlascicieli majacych wiekszo$¢ udzialdow we
wlasno$ci nieruchomosci pociaga za soba ten skutek, ze faktyczne znaczenie maja jedynie glosy oddane "za" przyjeciem
uchwaly. Tym samym, procedure glosowania mozna przerwa¢ po uzyskaniu gloséw wiekszosSci czlonkéw wspoélnoty,
reprezentujacych ponad 50 % udzialow 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).



Sad w niniejszym skladzie podziela podglad wyrazany w orzecznictwie, zgodnie z ktérym brzmienie art. 23 ust. 1
Ustawy o wlasnoé$ci lokali nakazuje przyjaé, ze uchwala podejmowana w trybie indywidualnego zbierania glosow
zapada z chwilg oddania ostatniego glosu przesadzajacego o uzyskaniu wymaganej wiekszo$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 skuteczno$ci jest
natomiast to, czy w glosowaniu takim wzieli udzial wszyscy wlasciciele 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.).

Przenoszac powyzsze rozwazania na kanwe niniejszej sprawy, nalezy zauwazy¢, ze bezspornym bylo, iz nad
zaskarzonymi przez powoda uchwalami glosowano w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Za przyjeciem uchwat
glosy oddalo 3 wlascicieli lokali posiadajacych lacznie ponad polowe udzialéw, a doktadnie — 52,38 % udzialow.

Sad uznal, ze zaskarzone uchwaly zostaly podjete wraz z chwila uzyskania wymaganej wiekszosci, wedlug wielkosci
udzialéw. Powod, nieposiadajacy wiekszoSci udzialéw nie mogl zatem przeglosowac pozostatych wlascicieli. W takiej
sytuacji, w ocenie Sadu nie mialo znaczenia, czy umozliwiono mu oddanie glosu, czy wiedzial o glosowaniu, poniewaz
niezaleznie od tego, czy oddalby glos ,za” podjeciem uchwaly, czy ,,przeciw” uchwaly te i tak zostalyby podjete. Nie
wykazal przy tym, ze glos powoda lub innych, jego zdaniem pominietych przy glosowaniu wlascicieli lokali, wplynalby
na wynik glosowania czy na tres$¢ podjetej uchwaly. W takich okolicznoS$ciach, skoro uzyskano juz wiekszo$¢é glosow
strona pozwana nie miala obowigzku kontynuowania procedury glosowania i mogla uzna¢ uchwaly za przyjete.

Powdd podnosil, ze zgodnie z art. 23 ust. 2a Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 1., Ze jezeli suma udzialow w nieruchomosci
wspolnej nie jest rowna 1 albo wiekszoé¢ udzialow nalezy do jednego wlasciciela badz gdy obydwa te warunki spelnione
sa lacznie, glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie
wlascicieli lokali posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej. Zarzut ten jest jednak
chybiony, bowiem powd6d posiada co prawda ponad 20% udzialow jednak nie mamy do czynienia z sytuacja, gdzie
jeden z wlascicieli posiada wiekszo$¢ udzialow we wspolnocie, wiec zgodnie z przepisami prawa glosowanie na zasadzie
»1 glos-1 wlaéciciel” nie moglo sie odby¢.

Powdd podnosil ponadto, ze uchwala ta narusza jego prawa i interesy. Rowniez te argumenty nie mogly doprowadzic¢
do uchylenia uchwal.

Powolany przepis art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali wyr6znia cztery przeslanki 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 samodzielna podstawe zaskarzenia.

Niezgodno$c¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja treéci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami
kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali. Niegodnosé uchwaly
z prawem moze wynika¢ nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego
do podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wlaéciciel 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.

Zasada dzialania wspo6lnoty mieszkaniowej jest podejmowanie uchwal wiekszoScia glosdow, subiektywne przekonanie
jednego z czlonkéw wspodlnoty ,ze uchwata godzi w jego interesy nie moze prowadzi¢ do paralizu decyzyjnego
wspoélnoty . Powodd jako czlonek wspolnoty powinien mie¢ Swiadomos$é ,ze wspodlnota dziala réwniez na rzecz
pozostalych wspotwlascicieli , ktorzy w przewidzianej prawem procedurze nie tylko mogg ,ale musza w drodze uchwat,



po uzyskanej przepisami prawa wiekszoSci , podejmowac decyzje odnoénie calej wspolnoty , a nie tylko w interesie
jednego jego czlonka . Zadaniem Sadu jest tylko zbadanie czy uchwala: jest niezgodna z przepisami prawa, niezgodna z
umowg wla$cicieli lokali, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna lub interesy wilasciciela
lokalu w inny sposoéb.

O naruszeniu przez uchwale interesow wiasciciela lokalu mozna moéwi¢ 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 lub grupe czlonkéw korzyéci kosztem innego czlonka
lub czlonkéw. Podejmujac skarzona uchwale wspoélnota dzialala w interesie ogétu jej czlonkéw , a przynajmniej jej
wiekszo$ci i zaden czlonek wspolnoty nie uzyskat z tego tytutu jakiejkolwiek korzysci.

Odnoszac sie za$ do treéci zaskarzonych uchwal, wskazaé nalezy, ze w ocenie Sadu uchwaly te mialy doprowadzi¢ do
prawnego uregulowania korzystania z dzialek, z ktérych wszyscy cztonkowie Wspoélnoty Mieszkaniowej korzystali i
korzystaja. Prawo to pierwotnie bylo ustalone na zasadzie porozumienia, nastepnie zawierane byly umowy czasowe
dotyczace korzystania z dzialek. Wla$ciciele, ktorzy posiadajg wiekszosé udzialdbw majg prawo do uregulowania tej
kwestii w spos6b ostateczny. Na gruncie sporu co do wysoko$ci udzialow poszczegdlnych osdb, powstal spor co do tego,
kto winien otrzymac wieksza dziatke. Podjecie takich uchwal w ocenie Sadu otwiera tylko droge do fizycznego podziatu
spornych nieruchomoéci z udzialem bieglego geodety, co moze nastapi¢ w odrebnym postepowaniu. Wspolnota
podjela uchwale, ze sporne dzialki beda dzielone z uwzgledniem udzialow wlascicieli lokaléw i to w wykonaniu
zaskarzonych uchwal kazda ze stron moze wystapi¢ do bieglego geodety o wyznaczenie dokladnych granic dzialek.
Podjecie zaskarzonych uchwat nie zmienilo w zaden sposob zakresu faktycznego korzystania z tej nieruchomosci.

W $wietle powyzszego , powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie i orzeczono jak w punkcie I. wyroku.

Na podstawie § 15 ust. 11 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnoSci radcoéw prawnych (Dz.U. z 2015 poz. 507 ze zm.) zasgdzajac oplate od czynno$ci radcy prawnego
z tytulu zastepstwa prawnego, sad bierze pod uwage niezbedny naklad pracy pelnomocnika, a takze charakter
sprawy i wklad pracy radcy prawnego w przyczynienie sie do jej wyjasnienia i rozstrzygniecia. Podstawe zasgdzenia
oplaty, o ktérej mowa w ust. 1, stanowia stawki minimalne okre$lone w rozdzialach 2-4. Oplata ta nie moze by¢
wyzsza niz sze$ciokrotna stawka minimalna ani przekracza¢ wartoéci przedmiotu sprawy. Zgodnie z § 8 ust. 1 pkt.
1 Rozporzadzenia stawki minimalne w sprawach z o uchylenie uchwaly wspoélnoty wynosza 360 zl. Sad biorgc pod
uwage niezbedny naklad pracy radcy prawnego, a takze charakter sprawy i wklad pracy pelnomocnika w przyczynienie
sie do jej wyjasdnienia i rozstrzygniecia zasadzil od powoda — jako strony przegrywajacej - na rzecz strony pozwanej
kwote 360 z (punkt II. wyroku).



