Sygn. akt XIV C 604/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 maja 2021r.

Sad Okregowy w Poznaniu XIV Zamiejscowy Wydziat Cywilny z siedziba w Pile
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia Przemyslaw Okowicki

Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Krygiotka

po rozpoznaniu w dniu 24 maja 2021 r. w Pile

sprawy z powbdztwa B. Z. (1), W. H., M. H., D. P., G. S., W. L.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej ul. (...), ul. (...) w P.

o uchylenie uchwatl wspolnot mieszkaniowych (art. 25 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali)

1. Oddala powodztwo;

2. Kosztami procesu obciaza pozwanego i z tego tytulu zasadza solidarnie na rzecz powod6éw kwote 400 zt tytulem
zwrotu kosztdw postepowania sadowego.

Przemystaw Okowicki

UZASADNIENIE

W dniu 9 lipca 2020 r. powodowie B. Z. (1), W. H., M. H., D. P., G. S., W. L. wnie$li przeciwko pozwanej Wspolnocie
Mieszkaniowej ul. (...) w P. pozew o uchylenie uchwat Wspolnoty Mieszkaniowej numer (...) z dnia 4 czerwca 2020
r. oraz uchwaly (...) z dnia 12 czerwca 2020 r.

W uzasadnieniu pozwu powodowie podnieéli, ze ww. uchwaly zostaly podjete bez ich wiedzy i zgody.

W odpowiedzi na pozew z dnia 16 grudnia 2020 r. pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa ul. (...) w P. wniosta o oddalenie
powddztwa i zasadzenie od powodow na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana podniosla, ze podjecie zaskarzonych uchwal bylo skuteczne i zgodne z obowigzujacymi
przepisami prawa — ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, a uchwaly zapadly wiekszo$cia wlascicieli
liczong wedlug udzialéw. Pozwana wskazala, ze o tresci uchwal podjetych z udzialem glos6w zebranych indywidualnie
kazdy wlasciciel zostal powiadomiony na pi$émie. Dodatkowo zwrocila uwage, ze uchwala (...) byla procedowana z
uwagi na razaco niskie, nieadekwatne do aktualnie ponoszonych przez zarzadce kosztéw zwiazanych z zarzadzeniem
oraz obowigzujacych stawek na rynku (...).

Sad ustalil co nastepuje:
Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) w P. sklada sie z 8 czlonkow, z nastepujacym udzialem w nieruchomosci wspdlnej:

-GminaP. -0, (...),



-W.L.-o0,(...),

-D.P.-o0,(..),
-G.S.-o0,(..),
-W.H.-o0,(..),
-M.H.-o,(..),
-D.K. -o,(...),
-B.Z.(1) - o, (...).

/bezsporne, nadto potwierdzenie powiadomienia o tresci uchwaly (k. 26), projekt uchwaly z karta do glosowania z
dnia 12 maja 2020 r. (k. 31, 32), projekt uchwaly z karta do glosowania z dnia 9 czerwca 2020 r. (k. 37,38)/

Zarzad Wspdlnoty sprawowany jest jednoosobowo przez R. D.. Administrowanie przedmiotowa nieruchomoécia
wsp6lna powierzono (...) sp.z 0.0. w P..

/bezsporne, nadto uchwata nr (...) (k. 43)/

W dniu 12 maja 2020 r. W. P. i S. K. otrzymali od Zarzadu Wspdlnoty upowaznienie do przeprowadzenia
indywidulanego zbierania glos6w w sprawie wymiany o$wietlenia w piwnicach na o§wietlenie L. z czujnikiem ruchu w
budynku przy ul. (...) w P.. Natomiast w dniu 22 maja 2020 r. takie upowaznienie do przeprowadzenia indywidulanego
zbierania gloséw zostalo im wydane w sprawie ustalenia stawki oplaty — wynagrodzenia zarzadcy.

W dniu 9 czerwcea 2020 1. zarzad Wspolnoty ponownie upowaznil W. P. do przeprowadzenia indywidulanego zbierania
glosow w sprawie ustalenia stawki oplaty — wynagrodzenia zarzadcy.

W dniu 4 czerwca 2020 r. w trybie indywidualnego zbierania glos6w podjeta zostala uchwala nr(...) w przedmiocie
wyrazenia zgody na przyjecie do planu gospodarczego: wymiany o$wietlenia w piwnicach na o$wietlenie L. z
czujnikiem ruchu w budynku przy ul. (...) w P. — szacunkowy koszt 2.000 zl. Za przyjeciem uchwaly wypowiedzialo
sie 2 wlasScicieli poprzez zlozenie podpisu na karcie do glosowania z dnia 12 maja 2020 r., ktéra poprzedzala tre$c
projektu uchwaly, o lacznym udziale o, (...) (Gmina P. w dniu 4 czerwca 2020 r., D. K. w dniu 22 maja 2020 r.). SzeSciu
wladcicieli lokali o tacznym udziale o, (...) nie wypowiedziato sie w sprawie podjecia przedmiotowej uchwaly.

W dniu 12 czerwca 2020 r. w drodze indywidualnego zbierania glosow podjeta zostala uchwala (...) w przedmiocie
wyrazenia zgody na ustalenie stawki oplaty — wynagrodzenia zarzadcy, platnej do 10-go kazdego miesigca, pobierana
za 1/m2 powierzchni uzytkowej lokalu w wysokosci 0,48 zl/m2, majacej obowiazywaé od 1 czerwca 2020 r. Za
przyjeciem uchwaly wypowiedzial sie 1 wlasciciel poprzez zlozenie podpisu na karcie do glosowania z dnia 9 czerwca
2020 r., ktéra poprzedzala tre$¢ projektu uchwaly, o }acznym udziale o, (...) (Gmina P. w dniu 12 czerwca 2020 r.
Siedmiu wlascicieli lokali o tacznym udziale o, (...) nie wypowiedzialo sie w sprawie podjecia przedmiotowej uchwaly.

Glosowanie nad wyzej wymienionymi uchwalami nastapilo w trybie indywidualnego zbierania glos6w z ograniczeniem
tylko do wlascicieli oddajacych pozytywny glos, wystraczajacy do ich przyjecia. W dniu 22 maja 2020 r. ok. godziny
11:00 W. P. i S. K. udali sie do nieruchomosci polozonych przy ul. (...) w P. celem zebrania od czlonkéw Wspolnoty
gloséw odnoénie uchwaly w sprawie wymiany oSwietlenia w piwnicach na o$wietlenie L. z czujnikiem ruchu. Zastali
wlasciciela lokalu nr (...) przy ul. (...) — D. K., ktéry opowiedzial sie za przyjeciem ww. uchwaly. W zwiazku z powyzszym
pracownicy administratora Wspolnoty odstapili od skutecznego dotarcia do pozostalych cztonkoéw Wspo6lnoty. W dniu
4 czerwcea 2020 r. swoj glos za podjeciem ww. uchwaly wyrazita Gmina P..



Wobec uzyskania w dniu 12 czerwca 2020 r. zgody na podjecie uchwaly w sprawie podwyzszenia wynagrodzenia
zarzadcy przez wlasciciela wiekszoéciowego tj. Gminy P., Zarzad a dokladnie upowaznieni przez niego pracownicy
administratora Wspolnoty, odstapili od zbierania gloséw od pozostalych cztonkéw Wspolnoty.

Przed podjeciem uchwal powodowie nie zostali powiadomieni o zamiarze ich procedowania, terminie i trybie zbierania
glosow czy zasadno$ci ich podejmowania. W czeéciach wspdlnych nieruchomoéci np. na drzwiach wejSciowych
czy klatkach schodowych nie widniala zadna informacja w omawianym zakresie. Powodowie nie brali udzialu w
glosowaniu nad w/w uchwatami, ktérych tre$¢ poznali dopiero po ich podjeciu.

Powodowie otrzymali informacje o podjeciu uchwat (...) z dnia 4 czerwca 2020 r. oraz (...) z dnia 12 czerwca 2020
r. uchwal droga pocztowa (W. L., M. H.) lub poprzez pozostawienie tresci uchwal w ich skrzynkach pocztowych (D.
P.,G.S.,W.H., D.K, B. Z. (1).

Powodowie pomimo niezadowolenia z dzialan Zarzadu odno$nie uchybien w procesie procedowania nad ww.
uchwalami, zgodnie z treScig uchwaly (...) od czerwca 2020 r. uiszczaja podwyzszong stawke wynagrodzenia Zarzadu,
ktorej wysoko$¢ uwazaja za zasadng. W nieruchomosciach Wspoélnoty zgodnie z uchwalg (...) zostalo zainstalowane w
piwnicach o$wietlenie L. z czujnikiem ruchu. Powodowie oceniaja, ze byla to stluszna inwestycja. Motywem zaskarzenia
przez nich ww. uchwal do Sadu bylo nagminne nierespektowanie przez zarzad Wspdlnoty ich prawa wypowiadania
sie w kwestiach podejmowanych uchwal, a zatem istotnych spraw dotyczacych ogbtu wlascicieli.

/informacja o podjeciu uchwal wraz z uchwalami (k. 5-8), potwierdzenie powiadomienia o treéci uchwaly (k. 26),
ogloszenie (k. 27), wydruki zdje¢ (k. 28), wyciag z protokotu nr (...) (k. 29), uchwala nr (...)(k. 30), projekt uchwaly z
karta do glosowania z dnia 12 maja 2020 r. (k. 31, 32), upowaznienia (k. 33-34), protokol nr (...) (k. 35), uchwala nr
(...) (k. 36), projekt uchwaly z karta do glosowania z dnia 9 czerwca 2020 r. (k. 37,38), upowaznienie (k. 39), zeznania
swiadka S. K. (k. 75), zeznania $§wiadka W. P. (k. 76), przestluchanie informacyjne powodéw W. H., G. S., B. Z. (2) (k.
67), przestuchanie powodow W. H., G. S., M. H., D. P. (k. 76), przestuchanie w charakterze pozwanej przedstawiciela
Zarzadu pozwanej (k. 76)/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o nastepujgca ocene dowodow.

W myél art. 229 k.p.c., nie wymagaja dowodu fakty przyznane w toku postepowania przez strone przeciwna, jezeli
przyznanie nie budzi watpliwo$ci. Na tej podstawie Sad przyjal bez dowodoéw fakty podnoszone przez strony, ktore
zostaly potwierdzone przez przeciwnika procesowego, gdyz ich przyznanie nie wywolywalo zadnych watpliwosci.
Stosownie do art. 230 k.p.c., gdy strona nie wypowie sie co do twierdzen strony przeciwnej o faktach, sad, majac
na uwadze wyniki calej rozprawy, moze fakty te uzna¢ za przyznane. Strony nie wypowiedzialy sie co do niektérych
twierdzen przeciwnika. Z przebiegu rozprawy wynikalo jednak jednoznacznie, ze nie byto ich intencja im zaprzeczaé,
a ponadto znajdowaly one potwierdzenie w zlozonych odpisach dokumentéw. Majac to na uwadze Sad uznal te fakty
za przyznane i przyjal je bez dowodow.

Sad uznal za w cato$ci wiarygodne dokumenty, na ktérych sie oparl w swoich ustaleniach. Autentycznos$é oryginalow
dokumentow nie byla kwestionowana i nie budzila watpliwosci Sadu.

Dokument w postaci uchwaly nr (...) zostal zlozony w odpisie i potwierdzony za zgodnoé¢ przez radce prawnego -
pelnomocnika pozwanej. W odniesieniu do tego odpisu nalezy wskazaé na tre$c art. 129 § 3 k.p.c. Przewiduje on, ze
zawarte w odpisie dokumentu po$wiadczenie zgodnosci z oryginalem przez wystepujacego w sprawie pelnomocnika
strony bedacego adwokatem, radca prawnym, rzecznikiem patentowym lub radcg Prokuratorii Generalnej Skarbu
Panstwa ma charakter dokumentu urzedowego. W zwiazku z tym dokonane przez pelnomocnika poswiadczenie
wiernoSci oryginalom odpisu dokumentu prywatnego korzystato z domniemania zgodnosci treéci z prawda (art. 244
§ 1 k.p.c.). Domniemania te nie zostaly obalone. W zwigzku z tym nalezalto przyjac, ze odpis dokumentu jest zgodne
z oryginalami.



Dokument prywatny w postaci notatki stuzbowej z dnia 22 maja 2020 r. stanowil dowdd tego, ze osoby, ktore go
podpisaly zlozyly wskazane w nim o$wiadczenie (art. 245 k.p.c.). Sad powzial jednak watpliwosé, ze wiarygodnie
potwierdza on fakty wynikajace z jego treéci. Notatka urzedowa wskazuje, ze w dniu 22 maja 2020 r. pracownicy
administratora Wspolnoty udali sie do wlascicieli nieruchomosci celem zbierania ich gloséw pod dwiema uchwalami.
Tymczasem na dokumentach w postaci projektu uchwaly w sprawie podwyzszenia wynagrodzenia zarzadu wraz
z karta do glosowania, przedlozonych przez pozwang (k. 37-38), widnieje data sporzadzenia: ,, 09.06.2020 r.”
Ponadto zgodnie z zeznaniami §wiadkow S. K. i W. P., zastany w tym dniu czlonek Wspoélnoty D. K. wyrazil zgode
na podjecie dwoch uchwal, jednakze jego podpis widnieje jedynie na karcie w sprawie podjecia uchwaly o montazu
o$wietlenia w piwnicach. Jesli tego samego dnia mialo sie odby¢ glosowanie w zakresie dwoch projektow uchwal,
decyzja w sprawie podjecia uchwaly o podwyzszeniu stawki wynagrodzenia zarzadu (pozytywna czy negatywna)
rowniez zostalaby odnotowana na karcie glosowania pod projektem uchwaly (...). Powyzsze okolicznosci, w ocenie
Sadu $wiadcza o tym, ze w dniu 22 maja 2020 r. ww. pracownicy, przystapili jedynie do indywidulanego zbierania
glosow pod uchwalg nr (...).

Dowdd z kopii dokumentéw, Sad przeprowadzil na podstawie art. 309 k.p.c. uznajac, je za wiarygodny material
dowodowy. Przedmiotowe Srodki dowodowe nie byly kwestionowane przez powodow.

Zeznania $wiadkow S. K. i W. P. Sad uznal za wiarygodne w cze$ci. Sad nie dat wiary §wiadkom, iz w dniu 22 maja
2020 r. przystapili do zbierania glosow pod uchwala (...), a to z uwagi na argumenty powolane wyzej przy ocenie
dokumentu w postaci notatki stuzbowej z dnia 22 maja 2020 r. W $wietle ich o§wiadczen, ze zgodnie z przepisami
ustawy o wlasnoéci lokali indywidualne zbieranie gloséw mozna ograniczy¢ do uzyskania wymaganej wiekszo$ci dla
skutecznego podjecia uchwaly, oraz konfrontujac je z zeznaniami powodow, iz tego dnia zaden z ww. mezczyzn nie
podjal proby kontaktu z nimi pomimo, iz powodowie albo czlonkowie ich rodzin przebywali woéwczas w mieszkaniach,
Sad uznal, iz $§wiadkowie zapewne podjeli probe kontaktu z czlonkami wspdlnoty, ale nie ze wszystkimi. Mozna
domniemywa¢, ze po niezastaniu wtascicieli lokali nr (...) przy ul. (...), i nastepnie otrzymaniu akceptacji od D. K.
zamieszkatego w mieszkaniu nr (...), odstapili od dalszych czynnoSci. Rozstrzyganie ww. watpliwo$ci, nie jest jednak
konieczne, albowiem nie mialy one wplywu na rozstrzygniecie sprawy, o czym bedzie mowa ponizej. Za istotne
Sad uznat zeznania Swiadkow, iz przed przystapieniem do procedowania nad uchwalami, pozwana nie dokonala w
zadnej formie (poprzez wywieszenie informacji w czeSciach wspolnych nieruchomo$ci, telefonicznie, elektronicznie,
osobiécie) zawiadomienia powodéw o terminie i sposobie podejmowania uchwal ani nie udostepnila im treéci ich
projektéw do zapoznania sie.

Sad uznat za godne zaufania zeznania powoddéw. Sad nie znalazl podstaw do ich zakwestionowania. Zdaniem sagdu
byly one skladane w sposob szczery i obiektywny, w szczegdlnosSci Sad dal wiare powodom, iz przed przystapieniem
do procedowania uchwal nie zostali w ogoble powiadomieni o przyjetym trybie glosowania, jego terminie, nie zostaly
im udostepnione projekty uchwal, co potwierdzili rowniez §wiadkowie zawnioskowani przez pozwang.

Jesli chodzi o zeznania R. D. przestuchanego w charakterze pozwanej, Sad nie znalazl podstaw do odmoéwienia im
przymiotu wiarygodnos$ci. Niemniej jednak, jego zeznania nie byly przydatne do rozstrzygniecia sporu, albowiem w
wiekszoSci stanowily interpretacje przepiséw prawa i subiektywna ocene poprawnoéci dzialan podejmowanych przez
Zarzad Wspolnoty.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Spoér w niniejszej sprawie dotyczyt pryncypiéw. Powodowie podnosili bowiem, ze pozwana nagminnie dopuszcza
sie naruszania przepiséw dotyczacych procedowania nad uchwalami, poprzez niezawiadomienie ich o zamiarze
podejmowania uchwal i w istocie calkowite wykluczenie ich udzialu w glosowaniu nad nimi. Powodowie nie
kwestionowali natomiast merytorycznej treSci zaskarzonych uchwal, w zasadzie wskazali, Ze uznaja je za zasadne.
Podniesli, ze zaskarzenie uchwat nr (...) i (...) jest aktem protestu wobec arbitralnego narzucania swojej woli przez
wiekszoSciowego czlonka Wspdlnoty pozostalym wiascicielom lokali przy pozbawieniu ich mozliwoSci wyrazenia
wlasnego stanowiska w przedmiocie planowanych dzialan.



W odniesieniu do uchwal zebrania wspolnoty wlascicieli lokali tryb zaskarzenia uchwal okre§lony jest w art. 25
ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, zgodnie z ktérym, wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale do sadu z powodu jej
niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowga wtascicieli albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécig wspolna lub w inny spos6b narusza jego interesy. Termin do zaskarzenia uchwaly wynosi sze$c
tygodni od dnia jej podjecia albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw (ust. 1a).

W $wietle powyzszego powodowie zobowigzani byli zatem zaskarzajac uchwale wykazaé, iz zachodza okolicznoSci
wskazane w art. 25 ust. 1 ww. ustawy. Powolywane przez strone powodowa zarzuty dotyczyly niezgodnos$ci uchwat z
prawem. Sad wskazuje przy tym, ze niezgodno$¢ z prawem moze wynika¢ nie tylko z tresci uchwaly, ale takze z wad
postepowania prowadzacych do jej podjecia, wlasciciel lokalu moze wiec podnosié zaréwno zarzuty merytoryczne,
skierowane przeciwko treéci uchwaly, jak i formalne. W ocenie Sadu okolicznosci takie strona powodowa w toku
postepowania udowodnita.

Na wstepie Sad zauwaza, Ze w niniejszej sprawie poza sporem pozostawala okoliczno$é, ze powodowie sa wlascicielami
lokali znajdujacych sie w nieruchomosciach polozonych przy ul. (...) w P., przez co sa osobami uprawnionymi do
zaskarzenia uchwal. Nie budzilo watpliwosci Sadu, Ze réwniez, termin wytoczenia powodztwa zostal przez nich
zachowany. Uchwala nr (...) zostala podjeta w dniu 4 czerwca 2020 r., natomiast uchwala (...) r. w dniu 12 czerwca
2020 r. SzeSciotygodniowy termin liczony chociazby od ww. dat (wiadomo, ze zawiadomienie powoddw o tresci
podjetej uchwaly nastapilo p6zniej) pozwala przyjac, ze pozew zostal zlozony z zachowaniem ustawowego terminu,
albowiem nadanie pozwu w placéwce pocztowej nastgpilo w dniu 9.07.2020 .

Przechodzac do meritum sprawy nalezy odwolaé sie do zalozen i podstaw funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowe;j.
Wspo6lnota mieszkaniowa jest forma organizacji wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad okreslonej nieruchomosci
(art. 6 zd. 1 u.w.lok.). Funkcjonowanie nieruchomos$ci wymaga wspoldziatania wlascicieli w zakresie zarzadu, tj.
podejmowania czynno$ci faktycznych i prawnych koniecznych dla utrzymania nieruchomos$ci. Wspoéldzialanie w
zarzadzie nieruchomoscia wspdlna jest nie tylko obowigzkiem kazdego czlonka wspolnoty, ale i jego prawem (art. 277
ustawy).

Tymczasem zgodnie z ustaleniami faktycznymi, przyjetymi za podstawe rozstrzygniecia, powodowie prawa tego zostali
pozbawieni. Pominieto ich bowiem w glosowaniu nad zaskarzonymi uchwalami, a to z uwagi na okolicznoéc, ze
uzyskano w trakcie zbierania glos6w wymagana do podjecia uchwaly wiekszos$¢.

W tym miejscu Sad pragnie odwola¢ sie do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2020 r. w sprawie III
CZP 59/19, w ktorej to Sad wywiodl, iz niezapewnienie wszystkim wlaécicielom udzialu w glosowaniu nad uchwalg
wyrazajaca zgode na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, narusza wymienione przepisy,
i ze taka uchwala nie moze by¢ uznana za podjeta przez ogdl wlascicieli (art. 6 u.w.lok.). Nie ma uzasadnienia dla
takiego procedowania argument, odnoszacy sie do treSci art. 23 ust. 2 u.w.lok., ktéry stanowi, ze uchwaly zapadaja
wiekszoScia glosow, liczong wedlug udzialow co oznacza, ze regula jest podejmowanie uchwal nie przez ogdl, ale przez
wiekszos¢, liczona wedlug wysokosSci udzialow. Stanowisko takie wypacza sens unormowania art. 23 ust. 1i 2 u.w.lok.,
bowiem pomija norme art. 6 zd. 11 art. 27 u.w.lok. Wola wiekszosci czlonkéw wspdlnoty jest wigzaca dla wszystkich
tylko w sytuacji, gdy nie doszlo do naruszenia bezwzglednie obowiazujacych przepiséw prawa. Uzasadniona jest zatem
konkluzja, ze podejmowanie uchwaly w trybie indywidualnego zbierania gloséw z ograniczeniem tylko do wlascicieli
oddajacych pozytywny glos nie moze zosta¢ uznane za uchwale podjeta przez ogot wlascicieli. Tylko w razie wykazania
przez pozwanego, ze nie bylo mozliwe odebranie gloséw od wszystkich uprawnionych do glosowania, uzasadniony
bylby wniosek, ze uchwale podjal ogot wlascicieli (art. 6 u.w.lok.), czyli wspélnota. Do takich samych wnioskéw doszedt
Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 26 wrze$nia 2014 r. w sprawie IV CSK 727/13.

W okolicznoSciach rozpoznawanej sprawy zbierajacy glosy rozmyslnie, co sami przyznali, zaniechali kontynuowania
tej czynnoSci, ograniczajac tym samym pozostalych czlonkéw wspélnoty w ich prawach (art. 27 u.w.lok.). Trudno
bowiem uznaé, ze udanie sie do czlonkéw wspolnoty w godzinach przedpoludniowych, kiedy wiekszo$¢ z nich



pozostaje w pracy, bez wczesniejszego nalezytego ich zawiadomienia o zamiarze procedowania uchwat i zbierania w
tym dniu od nich gloséw za badz przeciw projektowanym uchwalom, bylo dzialaniem wystarczajacym i rzeczywiscie
umozliwiajacym powodom udzial w glosowaniu.Uchwaly sg najwazniejszym sposobem podejmowania decyzji we
wspolnocie mieszkaniowej, dlatego pozbawienie czlonkéw mozliwos$ci w procesie procedowania nad nimi nalezy
uznac za niezgodne z przepisami prawa.

W tym miejscu zwr6cié nalezy uwage na dyspozycje art. 23 ust. 2 u.w.lok. , zgodnie z ktérg uchwaly zapadaja
wiekszo$cia gloséw wlascicieli lokali, liczong wedlug wielkoSci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w
tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Jezeli suma udzialow
w nieruchomos$ci wspdélnej nie jest réwna 1 albo wiekszo$¢ udziatow 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 udzialéw w nieruchomosci wspoélnej (ust.
2a).

Powyzsze unormowanie wprowadza zatem mozliwo$¢ odstapienia od zasady, ze uchwaly zapadaja wiekszoScia glosow,
liczong wedlug wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspolnej, na rzecz zasady wedlug ktérej na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos. Jest to mozliwe wowczas, gdy suma udzialébw w nieruchomosci wspolnej nie jest réwna 1 albo
wiekszo$¢ udzialéw nalezy do jednego wiasciciela badz gdy obydwa te warunki sa spelione lacznie. Oznacza to,
ze jezeli spelnione sa przestanki okres§lone w art. 23 ust. 2a u.w.lok., zasada, wedlug ktorej na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos obowiazuje bez potrzeby podejmowania w tym celu specjalnej uchwaly (por. wyrok SN z dnia 77
pazdziernika 2005 r., IV CK 129/05, M. Praw. 2005, nr 23, poz. 1164, oraz wyrok SA w Warszawie z dnia 22 wrze$nia
2005T.,1 ACa 195/05, Apel.-W-wa 2006, nr 3, poz. 23). Jesli wiec istnieje sytuacja upowazniajaca do zastosowania art.
23 ust. 2a u.w.l., wystarczy, ze odpowiednia liczba wlascicieli zglosi Zadanie, aby glosowanie w danej sprawie odbylo
sie wedlug zasady "jeden wlasciciel - jeden glos". Poniewaz uchwaly wlascicieli lokali podejmowane by¢ moga takze
w drodze indywidualnego zbierania gloséw pod uchwalg, zgdanie, o ktébrym mowa w art. 23 ust. 2a u.w.l., wlasciciele
lokali posiadajacy co najmniej 1/5 udzialdbw w nieruchomos$ci wspélnej moga zlozy¢ ustnie na zebraniu (zostanie ono
woweczas zaprotokolowane) albo na piSmie na rece zarzadu (lub zarzadcy), ktory z kolei, obliczajac glosy pod uchwala
w danej sprawie, bedzie musial wzigé pod uwage, ze w tej sprawie kazdemu wtascicielowi przyshuguje jeden glos (por.
wyrok SO w Opolu z dnia 7 marca 2013r., I C 676/12).

Nie ulega watpliwoéci, ze powodowie dysponujacy lgcznie o, (...) udzialem w nieruchomos$ci wspolnej posiadali
wiecej niz 1/5 udzialéw pozwalajaca na zmiane trybu glosowania, co daloby im mozliwo$é ewentualnego skutecznego
odrzucenia zaproponowanych im uchwal.

Z uwagi jednak na zachowanie pozwanej, ktora nie przedsiebrala wystarczajacych dzialan w celu umozliwienia
powodom skutecznego udzialu w glosowaniu, powodowie i inni wlaSciciele lokali w pozwanej Wspélnocie nie
mieli realnej mozliwo$¢ przedyskutowania zasadno$ci projektowanych uchwat i zaproponowania glosowania nad
zaskarzonymi uchwalami wedlug zasady, iz na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, co w ocenie Sgdu stanowi
naruszenie ich interes6w niezgodne z prawem. Nie mozna pominaé¢ okolicznoéci, ze zgodnie z twierdzeniami
powodow, niezaprzeczonymi przez pozwang w marcu 2020 r. na zebraniu Wspolnoty zostal odrzucony projekt
podwyzszenia wynagrodzenia zarzadu. Istnieje zatem uzasadniona podstawa do zalozenia, ze czlonek zarzadu majac
Swiadomos¢, ze czeé¢ cztonkoéw wspolnoty bylaby przeciwna projektowi, nie informuje ich o tym projekcie z obawy
o ich wplyw na osoby wahajace sie lub popierajace ten projekt. Takie dzialanie zastuguje na krytyczna ocene i
dezaprobate.

Ma to szczegélnie istotne znaczenie w okoliczno$ciach niniejszej sprawy, w ktorej wlaSciciel wiekszoS$ciowy
w pozwanej wspdlnocie jakim jest Gmina P., co do zasady zawsze moze narzucaé swoja wole pozostalym
wlascicielom lokali. Istnieje ryzyko ze taki wlasciciel dysponujacy wiekszo$cig udzialéw zainteresowany bedzie nie
tyle prawidlowym zarzadem nieruchomos$cia wspoélna, ile przede wszystkim realizacja swoich intereséw. W rezultacie
doprowadzi¢ to moze do oddania zarzadu nieruchomoscia jednemu wlascicielowi z wylaczeniem pozostalych. Wplyw
mniejszo$ciowych wlascicieli lokali na losy ich wlasno$ci istnieje zatem tylko w teorii, gdyz uprawnienia przyznane im



ustawami nie sa w rzeczywistoSci realizowane. Taki stan rzeczy bylby natomiast sprzeczny z istota i funkcja wspdlnoty
mieszkaniowej, utworzonej zgodnie z art. 6 u.w.lok. przez ogo6l wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreslonej
nieruchomos$ci, nasuwa réwniez watpliwosSci co do zgodnosci takiego stanu z Konstytucja, gwarantujaca ochrone
wlasnosci.

Reasumujac w ocenie Sadu procedowanie nad uchwalami przez pozwana bylo wadliwe, i stanowilo tego rodzaju
naruszenia, ktére moglyby mie¢ wplyw na tre$¢ podjetych uchwal. Gdyby bowiem powodom umozliwiono realne
wziecie udzialu w procesie podejmowania uchwal (poprzez chociazby zawiadomienie ich w nalezyty sposéb - np.
wywieszenie w widocznych miejscach takich jak drzwi wejéciowe, klatka schodowa, pozostawienie informacji w
skrzynkach pocztowych, nadanie informacji poczta - o zamiarze procedowania nad uchwatami, przyjetym sposobie
glosowania i terminie zbierania glos6w) mieliby oni szanse nie tylko wziecia udzialu w dyskusji nad trescig i
zasadnoScia zaskarzonych uchwal, ale takze zaproponowania zmiany sposobu glosowania nad ich trescia.

Niemniej jednak, pomimo niezgodnosci zaskarzonych uchwal z prawem, biorac pod uwage wzgledy celowosciowe, fakt
iz zaskarzone uchwaly zostaly wykonane i sa realizowane przez powodoéw, ktérzy nota bene w ogoéle nie kwestionuja
ich zasadno$ci merytorycznej Sad doszed}t do przekonania, ze nalezy je utrzymaé w mocy. W innych okoliczno$ciach
sprawy, w sytuacji kwestionowania tresci uchwal przez powodéw, powodztwo podlegatoby jednak uwzglednieniu. Nie
mozna bowiem legitymizowa¢ sytuacji, w ktérej jedynie glos wiekszoSciowego wlasciciela ma znaczenia przy braku
zapewnienia realnego udzial pozostalych czlonkéw Wspolnoty w glosowaniu nad projektem uchwaly.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c. uznajac, ze szczegbélnymi okoliczno$ciami pozwalajacymi
na zastosowanie tego przepisu jest to, ze powddztwo co do zasady bylo sluszne, albowiem pozwana dopuscila
sie naruszenia prawa powodéw do glosowania nad uchwalami, a jedyny powdd jego oddalenia stanowilo
niekwestionowanie merytorycznej zasadno$ci skarzonych uchwal. W tak zakre§lonych podstawach faktycznych i
prawnych, nie bylo by zatem zgodne z zasadami sprawiedliwego rozpatrzenia sprawy i wspdlzycia spolecznego
obcigzenie powodéw kosztami procesu. W zwiazku z powyzszym Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodéw
solidarnie zwrot 400 zl tytutem poniesionych kosztoéw procesu (oplaty od pozwu).
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