Sygn. akt: I C 258/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 listopada 2017 1.
Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym: Przewodniczacy SSO Juliusz Ciejek
Protokolant: sekretarz sagdowy Aleksandra Bogusz
po rozpoznaniu w dniu 14 listopada 2017 r. w Olsztynie
na rozprawie
sprawy z powodztwa R. D.
przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) i przy ul. (...) w O.
o uchylenie uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej
oddala powddztwo.
Sygn. akt: I C 258/17

UZASADNIENIE

W dniu 2 maja 2017r. powodka R. D. wniosta pozew przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w O.
domagajac sie uchylenia uchwaly nr (...) oraz wstrzymania jej wykonania do czasu zakonczenia sprawy I C 183/17.

W uzasadnieniu swego zadania podala, ze podjeta w dniu 20 marca 2017r. na zebraniu Wspolnoty uchwala narusza
jej interes prawny. Uchwala bowiem blednie stwierdza, iz powodka byla obecna na zebraniu, pomimo, iz nie sktadala
podpisu, co moze spowodowac naruszenie praw powodki przy podziale czesci wspolnych. Nadto pozwana Wspolnota
Mieszkaniowa narusza obowigzujace przepisy prawa i pomimo ciazgcego na nia obowigzku nie udzielita powodce
wyjaénien ani nie udostepnila dokumentacji do wgladu (k.3, 11, 67-71).

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w O. wniosla o oddalenie powo6dztwa.

W ocenie pozwanej Wspdlnoty powbddztwo jest bezzasadne, albowiem pozbawione jest faktycznych i prawnych
podstaw. Uchwala, ktorej uchylenia domaga sie powddka nie istnieje, a spisany w tym dniu protokdl odzwierciedla
faktyczny przebieg zebrania. W protokole odnotowano osoby obecne na zebraniu oraz fakt, iz R. D. odmoéwila
podpisania listy obecnos$ci oraz dwoch podjetych w tym dniu uchwal tj. nr (...) dotyczacej stwierdzenia salda oraz nr
(...) udzielajacej absolutorium zarzadowi. Zdaniem pozwanej takie postepowanie powodki jest celowe. R. D. pomimo
swojej obecno$ci na zebraniu notorycznie nie podpisuje sie na liécie, nie glosuje poprzez zlozenie podpisu, co utrudnia
zarzad nieruchomoscia. (k. 58- 58v)

Sad ustalil, nastepujqcy stan faktyczny:

Powddka R. D.iZ. D. s wspolwlaScicielami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w O., dla ktérego Sad
Rejonowy w Olsztynku, prowadzi ksiege wieczysta Kw Nr Nr (...).

(bezsporne)



Sprawami Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...), (...) w O. kieruje zarzad powolany uchwala wspdlnoty nr (...)
w osobach: P.P. (1) iL. D..

(dowdd: uchwata nr (...) k. 59)

W dniu 20 maca 2017r. odbylo sie zebranie Wspoélnoty. Zebranie rozpoczelo sie o godzinie 17:00 i bylo zorganizowane
przez 6wczesnego zarzadce(..)w O.sp. z 0.0. O zebraniu czlonkowie Wspoélnoty byli poinformowani poprzez
skierowane do nich zawiadomienia. Zgodnie z tre$cia zaproszenia tematyka zebrania miala dotyczy¢:

1. Wyboru przewodniczacego i sekretarza zebrania;

2. informacji o stanie finansowym wspolnoty- rozliczenie finansowe 2016;
3. podjecia uchwal w sprawie powstatego salda nadplaty badz niedoplaty;

4. udzielenia absolutorium zarzadowi Wspolnoty;

5. podjecia uchwal w sprawie remontéw biezacych do realizacji w 2017 roku;
6. podjecia uchwal o potrzebach remontowych na 2018 rok;

7. podjecia uchwal o ustalenie wysokosci zaliczki na utrzymanie nieruchomogci wspdlnej na rok 2017 oraz wysokosci
wplat na fundusz remontowy;

8. spraw roznych.

(dowdd: informacja o zebraniu k. 60)

Na zebraniu obecni byli: L. G., L. D., M. B., M. P., P. P. (1), D. R..
(dowdd: lista obecnosci k. 65, protokot k. 64)

Podczas zebrania podjeto dwie uchwaly o numerach (...)i (...).

Uchwala nr (...) dotyczyla zatwierdzenia salda rozliczen za 2016r., zaé§ nr (...) udzielenia absolutorium zarzadowi
Wspolnoty.

(dowod: uchwaly k. 65vi 66)

Na zebraniu odstgpiono od glosowania nad uchwalg nr (...) dotyczaca rozliczenia kosztéw wedlug przystugujacych
cztonkom wspoélnoty udzialow.

(dowdd: protokol z zebrania k. 64 -- 64v, k. 66v)

Obecna na zebraniu R. D. odméwila podpisania listy obecnoéci oraz 2 uchwak: nr (...) i 2/2017, co odnotowano w
protokole zebrania z dnia 20 marca 2017r. , ktéry podpisali pozostali, obecni na nim czlonkowie wspdlnoty.

(dowdd: protokoét zebrania k. 64v, zeznania L. D. k. 172, zeznania P. P. k. 172v)
Sad zwazyl co nastepuje:

Roszczenie powodki nie zastluguje na uwzglednienie, albowiem, powo6dka nie wykazala, iz uchwala nr (...). istniala i
ze narusza prawo lub jej interes prawny.

Materialna podstawa wniesienia pow6dztwa o uchylenie uchwaly wlascicieli lokali stanowi wlaénie art. 25 ust. 1
ustawy o wlasno$ci lokali. Zgodnie z nim wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale wspoélnoty do sadu z powodu jej



niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicielska lokali albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomo$cia wspoélna lub w inny sposo6b narusza jego interesy. Zgodnie z ust.2 cytowanego przepisu powodztwo, o
ktérym mowa w ust.1 moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu ogétu wlaécicieli albo do dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw.

Powolany przepis wyrdznia cztery przestanki zaskarzenia uchwal wlascicieli lokali: niezgodno$é z przepisami prawa,
niezgodno$¢ z umowa wilascicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna, naruszenie przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu w inny sposéb.

Przy tym kazda z wymienionych przestanek mozna traktowac jako samodzielna podstawe zaskarzenia. O naruszeniu
przez uchwale interes6w wtasciciela lokali lub naruszeniu zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna
mozemy moéwic, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna,
ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty
oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania przez okres$lonych czlonkéw korzysci
kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Zatem najogolniej rzecz ujmujac uchwala narusza interesy wiasciciela lokalu
jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza jego prawa. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze by¢
uznana za krzywdzaca wéwczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy
tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 roku I ACa 507/12)

Przechodzac do oceny prawnej tak wniesionego powodztwa w niniejszej sprawie bezspornym bytlo to, ze powo6dka jest
czlonkiem pozwanej Wspolnoty, albowiem jest wlaScicielem jednego z lokali mieszkalnych polozonego przy (...) w O..

Powyzsze przesadza zatem o istnieniu po stronie powodki prawa do zaskarzenia uchwaly objetej niniejszym
postepowaniem.

Przedmiotem sporu bylo natomiast ustalenie czy uchwala nr (...) istniala i czy zawierala jakiekolwiek uchybienia.
Ustalenie bowiem tej kwestii mialo zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia i determinowalo konieczno$é nastepczej
analizy tre$ci uchwaly, w kontek$cie naruszenia interesu powodki. Z treSci pozwu wynikalo, iz R. D. domaga sie
uchylenia uchwaly, ktora stwierdza, ze byla ona obecna na zebraniu, pomimo, iz nie skladala pod nia zadnych
podpiséw.

Wiaéciciele lokali podejmuja uchwaly w sytuacjach okre$§lonych w ustawie o wlasnoS$ci lokali. Na konieczno$é
podejmowania przez cztonkéw wspolnoty uchwal wskazuje art. 18 ust. 2a ww. ustawy w sytuacji koniecznos$ci zmiany
ustalonego sposobu zarzadu nieruchomosécia wsp6lng czy (art. 22 ust. 2 u.w.l.) dotyczacy zgody na dokonanie przez
zarzad wspoélnoty czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad. Zgodnie z art. 23 ust. 1 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali s
podejmowane na zebraniu badz w drodze indywidualnego zbierania glos6w przez zarzad. Moga by¢ tez podejmowane
w wyniku oddawania gloséw czeSciowo na zebraniu, a cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Nie ulega watpliwoéci, iz uchwala winna okreéla¢ istotne podmiotowo i przedmiotowo postanowienia oraz
o$wiadczenie woli czlonkéw wspolnoty wyrazajaca chociazby zgode na podjecie przez zarzad rozwazanej
czynno$ci. Poniewaz wspélwlasciciele ceduja na zarzad uprawnienie do samodzielnego podejmowania czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, winna ona w sposéb precyzyjny opisywaé czynnos$¢ ktorej dotyczy oraz
zakres umocowania.

Okolicznosci faktyczne, bedace podstawa orzekania w sprawie sa jednoznaczne. Powodka nie kwestionowala, iz byta
obecna na zebraniu w dniu 20 marca 2017r. Faktem bezspornym bylo rowniez, iz odmoéwila podpisania protokotu oraz
listy obecno$ci. Ta okoliczno$¢ pozostawala w toku postepowania niezmienna i jest wymowna, gdyz jednoznacznie
dowodzi, ze zapis umieszczony w dziale V protokolu odzwierciedla faktyczny przebieg zebrania. W ocenie Sadu
protokoél w sposob wiarygodny oddaje liczbe podjetych w tym dniu uchwal oraz ich przedmiot. Z twierdzen pozwanej
oraz jednoznacznych zapisow w dokumencie wprost wynika, iz na zebraniu podjeto jedynie dwie uchwaly. Pierwszg o



nr (...) dotyczaca zatwierdzenia salda rozliczen za 2016r. oraz nr (...) udzielajaca absolutorium zarzadowi Wspo6lnoty.
W ocenie Sadu umieszczony w protokole, w punkcie V zapis, nie stanowil wiec uchwaly w rozumieniu art. 25 ustawy
o wlasnoSci lokali. Byl jedynie adnotacja, stwierdzajaca odmowe podpisu dwoch dokumentéw przez powodke, a
mianowicie listy obecnoéci oraz uchwatl.

Biorgc pod uwage powyzsze rozwazania, Sad uznal, iz powodka nie udowodnila istnienia przedmiotu zaskarzenia —
a mianowicie uchwaly nr (...), ktorej stwierdzenia niewaznosci sie domaga. Nie wykazala réwniez by podejmowane
przez Wspoélnote dzialania naruszyly jej interes prawny. Na poparcie swoich twierdzen nie wniosla o przeprowadzeniu
jakichkolwiek dowodbéw wykazujacych na faktyczne podjecie rzekomej uchwaly. W ocenie Sadu tresé jej zeznan nie
podwazyla w zaden spos6b dowodu z dokumentéw ( listy obecno$ci oraz sporzadzonego w tym dniu protokotu z
przebiegu zebrania) oraz zeznan L. D. i P. P. (1).

W ocenie Sadu nie doszlo tez do podjecia uchwaly nr (...) w przedmiocie rozliczenia kosztow wedlug udziatow z
2010r., albowiem zgromadzeni na zebraniu czlonkowie Wspolnoty zdecydowali o odstapienia glosowania, z uwagi
na nieuregulowana kwestie przystugujaca czlonkom wspolnoty udzialéw. Za wiarygodnoScia stanowiska pozwanego
w tej kwestii przemawialy relacje czlonkéw zarzadu Wspoélnoty tj. L. D. i P. P. (1). I tak z jasnych zgodnych, a
przez to wiarygodnych zeznan wynika, iz podczas zebrania odstapiono od podjecia uchwaly nr (...), a kwestia nie
zlozenia podpisu przez powodke nie byla przedmiotem uchwaly czlonkéw wspdlnoty. Zeznania czlonkoéw zarzadu
byly w tym zakresie stanowcze i wskazywaly, iz na zebraniu nie zostala podjeta uchwala nr (...), co jest zbiezne z
przedstawiona dokumentacja i stanowiskiem Wspoélnoty. Majac na uwadze powyzsze rozwazania nalezalo uznac, iz
brak bylo uchwaly, ktorej niewaznosci mogla domaga¢ sie powoddka. Nawet gdyby uchwala tej tresci rzeczywiscie
zostala podjeta, czemu przecza zebrane dowody, to i tak nie podlegataby uchyleniu. Nie nakladalaby bowiem na
powddke zadnych obowiazkow, ani nie zwalniala z takowych os6b trzecich. Nie naruszalaby tym samym ani prawa,
ani interesu pow6dki w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Biorac powyzsze pod uwage, Sad oddalil powddztwo jako bezzasadne.



