Sygn. akt XIV C 1244/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 wrzeénia 2023 roku

Sad Okregowy w Poznaniu XIV Zamiejscowy Wydzial Cywilny z siedzibq w Pile
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy sedzia Jan Sterczala

Protokolant sekr. sad. Malgorzata Gawronska

po rozpoznaniu w dniu 22 sierpnia 2023 roku w Pile

sprawy z powbdztwa Z. S.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w T. przy ulicy (...)
o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 197 zt tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego z ustawowymi
odsetkami za op6Znienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Jan Sterczala
Sygnatura akt XIV C 1244/22

UZASADNIENIE
Pozwem z dnia 15 lutego 2022r. powdd Z. S. wniost o:

- uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 1 lutego 2022r. Wspdlnoty Mieszkaniowej budynku wielolokalowego nr (...) przy
ulicy (...) wT,;

- wstrzymanie wykonania uchwaly nr (...) z dnia 1 lutego 2022r. Wspoélnoty Mieszkaniowej budynku wielolokalowego
nr (...) przy ulicy (...) w T.;

- zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow procesu wedlug norm przypisanych.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w T. wniosla
o oddalenie powo6dztwa w caloéci jako bezzasadnego oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przypisanych.

Na rozprawie dnia 22 sierpnia 2023r. strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd Z. S. wspdlnie z zona I. S. jest wlaScicielem w ramach wspolnoty ustawowej malzenskiej lokalu numer (...) oraz
lokalu uzytkowego numer (...) w nieruchomo$ci potozonej w miejscowoéci T., przy ulicy (...).



/ bezsporne: odpis ksiegi wieczystej numer: (...) (k. 6-7), odpis ksiegi wieczystej numer: (...) (k. 8-9)/

Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w T. sklada sie z 5 mieszkan i 7 czlonkéw. Powod
wspolnie z malzonka dysponuja 26 udzialami, a pozostali wlasciciele 74 udzialami.

Powdd od 1998r. byl zarzadca pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej. W 2021r. pozostali czlonkowie zarzadu odkryli
nie$cistoéci w funduszach wspoélnoty mieszkaniowej. W tej sprawie zwolano zebranie, na ktorym powod poklécit sie
z pozostalymi czlonkami zarzadu.

Uchwala nr (...) z dnia 24 stycznia 2022r. Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci potozonej przy ulicy (...) w T., w
glosowaniu jawnym wybrala zarzad wspolnoty mieszkaniowej w skladzie: H. L., J. E. oraz K. P..

/bezsporne: uchwala numer (...) z dnia 24 stycznia 2022r. (k. 42)/

W dniu 1 lutego 2022r. do mieszkania powoda przyszla J. L., jako reprezentacja zarzadu pozwanej wspdlnoty. J. L.
przedstawila powodowi tre$¢ uchwaly numer (...) i prosila, aby powod oddat glos co do powyzszej uchwaly. Powod
powiedzial, ze glosu nie odda. Pow6d wykonat ksero uchwaly.

Uchwala numer (...) z dnia 1 lutego 2022r. Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w T.
postanowila powierzy¢ administrowanie firmie (...) dom sp. z.0.0. (...) weszla w Zycie z dniem 1 marca 2022r. w czasie
glosowania za przyjeciem uchwaly zaglosowaly 74 udzialy, przeciwko nie zaglosowal nikt, a powod wraz z malzonka
wstrzymali sie od oddania glosu.

/ dowdd: uchwala nr 2/2022 z dnia 1 lutego 2022r. (k. 44)/

Umowa z dnia 1 marca 2022 r. zawarta w P., Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci polozonej przy ulicy (...) w T.
reprezentowana przez zarzad wspolnoty zawarla z firma (...) z.0.0. w P. umowe o administrowanie nieruchomoécia
wspolna.

/ dowo6d: umowa o administrowanie nieruchomo$cia wspélng zawarta w dniu 1 marca 2022r. w P. (k. 45-50),
przestuchanie $wiadka K. P. na rozprawie dnia 22 sierpnia 2023r. (k. 178), przesluchanie §wiadka H. L. na
rozprawie dnia 22 sierpnia 2023r. (k. 178), przestuchanie §wiadka J. L. na rozprawie dnia 22 sierpnia 2023r. (k.
179),przeshuchanie powoda na rozprawie dnia 22 sierpnia 2023r. (k.1770178)/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o nastepujgcq ocene dowodow:

Zgromadzone w aktach sprawy dokumenty nie wzbudzily watpliwos$ci co do ich prawdziwoSci i autentyczno$ci, a ich
warto$¢ dowodowa nie zostala skutecznie zakwestionowana przez zadng ze stron. Sad takze nie stwierdzil w toku
postepowania jakichkolwiek okoliczno$ci mogacych podwazaé zaufanie do nich.

K. P. zeznawala w sposob wiarygodny i zgodny z reszta materiatu dowodowego zgromadzonego w aktach sprawy.
Swiadek wskazala, ze powdd byl zarzadca pozwanej wspdlnoty. Rezygnacja z pelnienia przez powoda funkcji zarzadey
odbyla sie w nieprzyjemnej atmosferze polgczonej ze wzajemnymi oskarzeniami. Pozostali czlonkowie zarzadu
postanowili, ze najlepszym rozwiazaniem dla wspolnoty mieszkaniowej bedzie zatrudnienie zewnetrznego zarzadcy.

J. L. zeznawala w sposob spojny i logiczny. Swiadek wskazala, ze byla osobiscie u powoda, i przedstawila mu projekt
uchwaly do podpisania. Jednak powod odmoéwil podpisania uchwaly,

H. L. zeznawala w sposob wiarygodny. Swiadek wskazala, ze powdd jest osoba konfliktowa, w zwigzku z tym pozostali
mieszkancy pozwanej wspolnoty zdecydowali sie na wprowadzenie zewnetrznej firmy zarzadzajace;.

Powod zeznawal w sposéb wiarygodny. Powdd przyznal, ze J. L. przyniosta mu projekt uchwaly. Powdd potrzymat
swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie i zarzuty przestawione w swoich licznych pismach procesowych.



Sad zwazyl co nastepuje:

Pozwem z dnia 15 lutego 2022r. powdd wnidst o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 1 lutego 2022r. Wspélnoty
Mieszkaniowej budynku wielolokalowego nr (...) przy ulicy (...) w T..

Zaskarzenie przedmiotowej uchwaly nastgpilo na podstawie przepisu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r.
o wlasnoéci lokali.

Z artykutu 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wynika, ze istnieja cztery samodzielne podstawy zaskarzenia uchwaly
wspolnoty do sadu, z ktérych kazda stanowi¢ moze autonomiczng podstawe do uchylenia uchwaly. Niezgodnosé
uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej z prawem moze wynikaé nie tylko z tresci uchwaly, ale takze z wad postepowania
prowadzacego do jej podjecia, wlasciciel lokalu moze wiec podnosi¢ zarébwno zarzuty merytoryczne skierowane
przeciwko tresci uchwaly, jak i zarzuty formalne. Jednakze uchybienia formalne jakich sie dopuszczono, moga byc
podstawa do uchylenia podjetych na zebraniu uchwal, tylko wtedy jesli zostanie dowiedzione, ze mialy wplyw na ich
tresé.

Powod nie wykazal, ze uchwatla nr(...) z dnia 1 lutego 2022r. Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy
ul. (...) w T. zostala wydana niezgodnie z przepisami prawa.

Co wiecej w zadnej mierze nie zostalo uprawdopodobnione, ze uchwala nr 2/2022 narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego, Izba Cywilna z dnia 11 stycznia 2007r. (sygnatura akt: III CSK 370/06)
nieprawidlowos$ci w zwolaniu zebrania wlascicieli wspo6lnoty mieszkaniowej moga by¢ uznane za zasadna przyczyne
ich uniewaznienia jedynie w sytuacji, gdy kwestionujacy wykazal, iz mialy wplyw na tres¢ uchwat podjetych w trakcie
zebrania

Ustawa o wlasnosci lokali w art. 30 ust. 3 wskazuje co powinno by¢ przedmiotem corocznego zebrania wlascicieli, w
pozostalym zakresie ustawa nie nakazuje podejmowania uchwal na specjalnie w tym celu zwolanym zebraniu. Uznaé
nalezy zatem w §wietle obowiazujacych przepisow, ze czlonkowie wspolnoty sa zatem uprawnieni do podjecia uchwaly,
ktora nie byla objeta uprzednia dyskusjg na zebraniu, tym bardziej jesli to nie ma wplywu na wynik glosowania. W
niniejszej za$ sprawie biorac pod uwage wynik glosowania nad kazda uchwal nawet brak dyskusji, czy wcze$niejszego
zapoznania sie z uchwalami gdyby zostala ta okoliczno$¢ dowiedziona przez powoda — co nie mialo miejsca - nie
mialyby wplywu na wynik glosowania.

Pozostali czlonkowie pozwanej wspolnoty mieszkaniowej dysponuja 74 udzialami, natomiast powod wspélnie z
malzonka dysponuje 26 udzialami. Tym samym brak glosu powoda i jego malzonki, nie mial realnego wplywu na
wynik glosowania, albowiem powdd i tak zostalby przeglosowany, nawet gdyby odpowiedzial sie przeciwko podjeciu
uchwaly.

Powod wraz z malzonka, odstapili dobrowolnie od oddania glosu, nie oddajac za zaskarzona uchwala, glosu ,za”,
ani ,,przeciw”. Do skuteczno$ci takiego zachowania powoda nie jest konieczne zlozenie przez niego o§wiadczenia na
piSmie.

Analiza orzecznictwa wskazuje, ze liczne sa wypowiedzi sadow apelacyjnych, w ktoérych uznaje sie, iz pominiecie przez
zarzad niektorych wlascicieli w ramach procedury indywidualnego zbierania glos6w nalezy postrzegac jako uchybienie
formalne, ktore powoduje wadliwo$¢ uchwaly wlascicieli lokali tylko wobec stwierdzenia przez sad, ze uchybienie to
mialo wplyw na tre$¢ uchwaly. PodkreSla sie, ze uchwala procedowana w trybie indywidualnego zbierania glosow
jest podjeta z chwila zlozenia glosu, ktéry powoduje, iz za uchwala opowiedziala sie wymagana wiekszoé¢ (art. 23
ust. 2 i 2a WHLokU) i w takiej sytuacji zarzad nie musi kontynuowa¢ procedury zbierania glosow. W tym kierunku
wypowiedziat sie takze Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK 543/03 (OSNC 2005, nr 7-8, poz.
132), w ktérym stwierdzil, Ze w trybie indywidualnego zbierania gloséw uchwala wspdlnoty mieszkaniowej zapada



z chwila oddania ostatniego glosu, przesadzajacego o uzyskaniu wiekszosci. Wskazal, ze niedopelnienie obowiazku
powiadomienia kazdego wlasciciela o podjetej uchwale nie ma wplywu na jej skuteczno$é. Sad Najwyzszy wyjasnil w
wyroku z dnia 3 kwietnia 2008 r., II CSK 605/07, Ze czasowa sekwencja zbierania gloséw poszczegdlnych wlascicieli
lokali pozwala na stwierdzenie, iz dzien podjecia uchwaly powinien z reguly odpowiadaé dacie wyrazenia woli przez
ostatniego z wlascicieli uprawnionych do glosowania, chyba ze wystarczajaca liczba dotychczas glosujacych wtascicieli
opowiedziala sie za uchwalg o okreslonej tresci, a glosy pozostalych wilascicieli nie mialy juz istotnego znaczenia.

W efekcie nie mozna uznaé, by powod dowiddl, ze procedura podjecia uchwaly byla sprzeczna z prawem, ani tym
bardziej by ewentualna wadliwo$¢ tej procedury miata lub mogla mie¢ wplyw na jej tresc.

Przy tym w wyroku z dnia 8 lipca 2004 r. IV CK 543/03 (OSNC 2005/78/132) Sad Najwyzszy wyrazit poglad,
ze ustawa o wlasnosci lokali nie uzaleznia zdolnoS$ci zebrania wlascicieli do powziecia uchwal od jego nalezytego
zwolania. Decydujace znaczenie ma tre$¢ woli wyrazonej przez czlonkéow wspolnoty w podjetych uchwatach, a nie
kwestie proceduralne. Nie ulega za$ watpliwoéci, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta przez wspolnote jako ogdt
mieszkancow a nie jej zarzad, czy zarzadca nieruchomosci.

Nie mozna réwniez przyjacé, ze zaskarzone uchwaly powinny podlegaé uchyleniu jako naruszajace interes powoda
jako wlasciciela lokalu. Nawet naruszenie subiektywnego interesu wlasciciela lokalu poprzez podjecie uchwaly nie
uzasadnia jej uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Stajac sie czlonkiem wspdlnoty
mieszkaniowej, powod powinien liczy¢ sie z tym, ze nie zawsze interesy wszystkich beda do konca wspoélne i zgodne
z oczekiwaniami kazdego z wspotwlascicieli pozostalych lokali. Nie mozna za$ rozpatrywac interesu wlasciciela
lokalu w oderwaniu od interesu pozostalych czlonkéw oraz calej wspolnoty. Powdd nie wskazal w jaki sposéb
zaskarzona uchwata mialyby narusza¢ jego interes, a nie sposéb uzna¢ by niezidentyfikowany blizej interes powoda
mial przewazy¢ nad interesem og6tu mieszkancow wspolnoty.

Ingerencja sadu w prawo wlasno$ci, przejawiajaca sie w uchyleniu uchwal podjetych przez wspoélwlascicieli, ma
charakter wyjatku od reguly i moze nastepowaé wylacznie w tych wypadkach, w ktérych — z uwagi na podstawy
wymienione w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali — nie daje sie ona pogodzi¢ z porzadkiem prawnym. Powod nie
wykazal, by takie okoliczno$ci w niniejszej sprawie mialy miejsce, co czyni pow6dztwo niezasadnym.

W zwiazku z powyzszym Sad w punkcie pierwszym wyroku oddalil powodztwo.
O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 w zw. z art. 99 k.p.c.

Zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocié przeciwnikowi na jego zgdanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu).

W zwigzku z powyzszym Sad w punkcie drugim wyroku zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 197 z} tytutem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego z ustawowymi odsetkami za opo6znienie od dnia uprawomocnienia sie
wyroku do dnia zaplaty.

Majac powyzsze na uwadze, na mocy przytoczonych przepisOw prawa orzeczono jak w sentencji wyroku.

Jan Sterczala



