Sygn. akt I C 444/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 maja 2022 .

Sad Okregowy w Warszawie, I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Bozena Chlopecka

po rozpoznaniu w dniu 18 maja 2022 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym sprawy z powddztwa C. R.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwaly

I. powddztwo oddala,

II. ustala, ze powod w calo$ci ponosi koszty postepowania, z tym, ze ich rozliczenie pozostawia referendarzowi
sadowemu.

Sygn. akt: IC 444/19

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 7 maja 2019 roku C. R. wni6sl o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 26 marca 2019 roku
pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy pl. (...) w W.. Ponadto powdd wnidsl o zasadzenie na jego rzecz od
strony pozwanej zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Powod podniost niezgodno$é zaskarzonej uchwaly z treécia art. 25 ust. 1 w zw. z art. 22 ust. 2 ustawy z 24 czerwca
1994r. o wlasno$ci lokali, w ten sposéb, ze: 1) jest ona sprzeczna z przepisami prawa, 2) narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng, 3) narusza ona interes powoda, poniewaz naklada na niego jako czlonka
Wspolnoty obowiazek poniesienia kosztow procesu sadowego przeciwko samemu sobie /pozew — k. 3-4v./.

Pismem procesowym z 14 pazdziernika 2021 roku strona powodowa zglosila rowniez roszczenie ewentualne, w ten
sposob, ze dzialajac na podstawie art. 189 k.p.c. alternatywnie wniosla o ustalenie nieistnienia w/w uchwaly, albowiem
nie uzyskala ona wiekszos$ci glosow /pismo k. 157-158v./.

Postanowieniem z 4 lutego 2022 r. Sad Okregowy w Warszawie na podstawie art. 15 zzs> ustawy z 2 marca
2020 r. 0 szczegbdlnych rozwigzania zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem (...)19, innych
chor6b zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz. U. z 2020 r., poz. 374 ze zm.) odebral od
pelnomocnikéw stron stanowiska na pi$mie przed zamknieciem rozprawy i wydaniem wyroku na posiedzeniu
niejawnym /postanowienie k. 166/.

Wspoblnota Mieszkaniowa (...) przy pl. (...) w W. wniosla o oddalenie powoddztwa oraz zasadzenie od powoda
kosztow procesu, w tym kosztoéw oplaty skarbowej od pelnomocnictwa (17 zl) oraz kosztéw zastepstwa procesowego
wraz z odsetkami, w wysokoSci odsetek ustawowych za opo6znienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego, za czas
od uprawomocnienia sie wyroku wydanego w niniejszej sprawie do dnia zaplaty /pismo procesowe pozwanego k.
169-170/.

Postanowieniem z dnia 18 maja 2022 r. Sad Okregowy w Warszawie zamknal rozprawe /postanowienie k. 178/.



Sad Okregowy ustalil nastepujqgcey stan faktyczny:

Powod C. R. jest wlascicielem lokalu nr (...), polozonego w W. przy PL (...) i zarazem czlonkiem Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) przy Pl. (...) w W. /okoliczno$ci bezsporne/.

W toku przeprowadzonej inspekcji ustalono, ze w wyniku remontu dokonanego przez C. R. oraz M. R., bez uzyskania
zgody Zarzadu Wspolnoty i wbrew sztuce budowlanej, doszlo do powaznego uszkodzenia tarasu znajdujacego sie w
budynku (...) bezposrednio przylegajacego do lokaléw nr (...). Wynikiem remontu bylo tez utrudnienie odprowadzania
wody z tarasu, co doprowadzilo na przestrzeni lat do wielu zalan w budynku przy PL. (...).

Pismem z 14 stycznia 2019 roku Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej zwrdcil sie do czlonkéw celem udzielenia Zarzadowi
pelnomocnictwa do rozpoczecia procesu sagdowego majacego na celu odzyskanie pelnej kwoty naprawy czesci dachu/
tarasu oraz remontu zalanych klatek od os6b odpowiedzialnych za w/w szkody i przedstawil jej czltonkom dokumenty
tj. projekt uchwaly, karte do glosowania oraz umowe cesji roszczen. W dniu 15 stycznia 2019 roku w/w dokumenty
zostaly dostarczone do skrzynek pocztowych nieruchomosci przy Pl (...) w W. /dowody: protokol z dostarczenia
dokumentow k. 93, pismo z dnia 14 stycznia 2019 roku k. 93v., projekt uchwaly k. 94, karta do glosowania k. g94v.,
umowa cesji roszczen k. 95/.

Czlonkowie Wspoélnoty oddawali glosy poprzez umieszczenie na karcie glosowania podpisu w kolumnie TAK- w
przypadku oddania glosu za podjeciem uchwaly, lub NIE w przypadku oddania glosu. Czlonkowie Wspoélnoty w
rubryce TAK umieszczali rowniez znak ,,X” lub ,,V”’ Kazda karta opatrzona byla data, imieniem i nazwiskiem czlonka
wspolnoty, a takze adresem zamieszkania / dowody: lista oddanych gloséw k. 108-1009, karty do glosowania k.

110-159/.

Pismem z 277 marca 2019 roku wlasciciele lokali Wspolnoty Mieszkaniowej (...) Pl. (...) w W. zostali poinformowani o
wynikach glosowania tj. otrzymali informacje o podjetej uchwale w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Z treSci
pisma wynikalo, iZ 26 marca 2019 roku Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy pl. (...) w W. podjela uchwale (...), w
sprawie wystgpienia na droge sagdowg przeciwko C. R., wla$cicielowi lokalu nr (...) wW., PL (...) oraz M. R. wlascicielce
lokalu nr (...), PL (...) W. z tytulu pokrycia kosztéw usuniecia wad spowodowanych remontem wykonanym bez zgody
zarzadu Wspolnoty i wbrew sztuce budowlanej /dowadd: informacja o wynikach glosowania k. 8-9/.

Powyzsza informacje powod otrzymal 4 kwietnia 2019 roku. Koperta z dokumentami znajdowala sie w skrzynce na
listy. Informacja zawierala tre$¢ uchwaly /okoliczno$¢ bezsporna/.

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie okolicznoSci miedzy stronami bezspornych, jak réwniez
wymienionych wyzej dokumentow, ktére nie byly kwestionowane przez zadna ze stron procesu, a Sad nie mial
watpliwosci co do ich wiarygodno$ci. Powyzszy material dowodowy Sad ocenil jako wystarczajacy do rozstrzygniecia
niniejszej sprawy, albowiem spor ogniskowal sie wokot kwestii prawnych, a mianowicie ustalenia, czy uchwatla nr (...)
jest zgodna z obowiazujacymi przepisami prawa, zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna oraz
czy narusza interes powoda, jako wlasciciela lokalu wchodzgcego w sklad nieruchomoéci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z treScig art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 737)
wlaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub w inny sposéb
narusza jego interesy.

Wynikajace z art. 25 u.w.l. uprawnienie kazdego z wiascicieli lokali do zaskarzenia uchwaly wspolnoty jest jednym z
elementow uprawnien wspotwlascicieli do sprawowania zarzadu. Tym niemniej skuteczno$c tego zadania uzalezniona



jest od wykazania jednej z przestanek wskazanych w powyzszym przepisie, a wiec wykazania, ze zaskarzona uchwala
jest niezgodna z przepisami prawa lub umowa wspotwlascicieli, albo ze narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspo6lna lub w inny sposéb narusza interesy wlasciciela.

Naruszenie interesu w rozumieniu tego przepisu stanowi kategorie obiektywng, oceniang m.in. w Swietle zasad
wspolzycia spotecznego. Odpowiedz na pytanie, czy skarzona uchwala narusza shuszne interesy musi by¢ zawsze
osadzona w realiach faktycznych sprawy. W przypadku interesu wiaéciciela musi istnieé co najmniej znaczna
dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okre§lonego wlasSciciela a ochrong interesu wyrazonego podjeta
uchwala. Z kolei naruszenie zasad prawidlowego zarzadu odnosi sie do zasad prawidlowej gospodarki. Obie
przestanki zaskarzenia uchwaty chroniag prawidlowe funkcjonowanie wspoélnoty, rozumiane miedzy innymi jako
prowadzenie dzialalno$ci w oparciu o jasne i zrozumiale kryteria. Przy czym zasada ta ma charakter nadrzedny, a o
jej przestrzeganiu nie Swiadczy bezkonfliktowe wykonywanie uchwal, lecz potencjalne, ale realne przypuszczenie, ze
jesli dana uchwata bedzie nadal funkcjonowata w obrocie prawnym to moze doprowadzi¢ do sytuacji niekorzystnej
z punktu widzenia interesébw samej wspoélnoty lub interesow wiaéciciela lokalu w rozumieniu art. 25 u.w.l.
Pierwszorzednym przedmiotem oceny czy uchwala czyni zado$¢ zasadom prawidlowego zarzadu i czy odpowiada
dobrze pojetemu interesowi wlascicieli lokali jest sama jej tre§é. Na wspoélnocie spoczywa bowiem obowigzek
formulowania uchwat w sposéb jasny i transparentny, dobo6r stéw nie powinien pozostawia¢ przedpola do wlasnych
interpretacji adresata uchwaly, a objeta uchwalg regulacja powinna zosta¢ uksztaltowana w sposéb caloSciowy i
kompletny w stopniu co najmniej odpowiadajacym woli cztonkéw wspolnoty jaka powinna by¢ przez nich wyrazona
w formie uchwaly zgodnie z ustawa. ROownocze$nie nie mozna traci¢ z pola widzenia, iz celem postepowania
uregulowanego w art. 25 u.w.l. jest wyeliminowanie z obrotu uchwal sprzecznych z prawem.

Przechodzac do analizy zarzutéw podnoszonych przez strone powodowa w toku niniejszego postepowania, w pierwszej
kolejnosci wskazaé nalezy, iz ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki
prawne, przy czym w ramach postepowania sagdowego, strony procesu sa zobligowane do przedstawienia $rodkéw
dowodowych na poparcie przytoczonych przez nie okolicznoSci (art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c.). Specyfika niniejszej
sprawy wskazuje zatem na to, iz ciezar udowodnienia zaistnienia przestanek uzasadniajacych zaskarzenie uchwaly
spoczywa, stosownie do cytowanych powyzej przepiséw, na stronie powodowej, ktéra winna wskazac¢ okolicznos$ci
lezace u podstaw wniesionego powodztwa. Nie jest wiec rola Sadu doszukiwanie sie przyczyn, dla ktérych uchwala nie
jest zgodna z przepisami prawa lub narusza w jakikolwiek sposo6b interesy wlaSciciela lokalu, ktory ja zaskarzyl.

Sad w caloSci podziela stanowisko wyrazone w tresci pisma procesowego strony pozwanej z dnia 18 lutego 2022 roku
(k. 169 i nast.), iz zaskarzona uchwala nie pozostaje w sprzecznosci z przepisami prawa, jak rowniez nie narusza zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna, a nadto nie narusza interes6w powoda.

Z treéci przedmiotowej uchwaly wynika, iz zostala ona podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Zgodnie
z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali uchwaly wlascicieli lokali nie musza zapadaé na zebraniach, lecz moga by¢
podejmowane w drodze indywidualnego zbierania glosoéw przez Zarzad. W takim przypadku nie musza by¢ objete
porzadkiem zebrania. Nie mozna zatem zgodzi¢ sie z zarzutem powoda, ze podjeta przez Zarzad Wspdlnoty uchwala
(...)roku zdnia 26 marca 2019 roku nie bylta objeta porzadkiem obrad zebrania, ktére odbylo sie w tym samym dniu. Na
zebraniu jak wskazal pozwany podliczono glosy, i oméwiono wyniki glosowania. Uchwala zatem nie zostala podjeta na
zebraniu lecz przed ta datg. Kazdy za$ czlonek Wspdlnoty, w tym powdd dostal pismo z dokumentami do glosowania
(styczen 2019 roku) oraz informacje o podjeciu uchwaly (pismo z dnia 277 marca 2019 roku).

Powéd nie ma racji, iz zaskarzona uchwala wspoélnoty jest niejasna, zagmatwana i zmusza powoda do
wspoéHinansowania procesu przeciwko samemu sobie. Zdaniem sadu w treSci uchwaly sprecyzowano dokladnie
osoby, przeciwko ktérym pozwana zamierza wystapic¢ na droge sadowa jak réwniez wskazano tytul prawny do ich
dochodzenia. Ponadto w tresci wyja$niono przyczyny powstania uszczerbku w majatku wspolnym Wspoélnoty. Jak
wskazal Sad Najwyzszy w uchwale ITI CZP 48/04 Wsp6lnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia
roszczen odszkodowawczych, zwigzanych z wadami fizycznymi

nieruchomosci wspoélnej, w stosunku do sprzedawcy odrebnej wlasnos$ci



lokalu mieszkalnego, chyba ze wlasciciel lokalu przelal na nia te roszczenia. Zatem mozliwo$¢ przelewu uprawnien
ogblu wlascicieli na Wspdélnote do wystapienia przez Wspolnote na droge sadowa nie moze by¢ kwestionowana w
drodze zaskarzenia uchwaly.

Powdd kwestionowal rowniez techniczny sposéb oddawania gloséw przez poszczegdlnych wlascicieli lokali wskazujac,
iz niewazne byly glosy, ktére w kolumnie TAK nie zawieraly podpisu wtasciciela, lecz znak ,,X” lub ,,V”. Nalezy
tutaj wskazaé, iz oddanie glosu jest czynnoS$cig prawng i ma byé wola osoby dokonujacej czynnosci. Analizujac
przedlozone przez pozwang oryginaly kart do glosowania, stwierdzi¢ nalezy, iz karta opatrzona byla data imieniem
i nazwiskiem czlonka wspdlnoty, a takze adresem jego zamieszkania. Zatem wstawienie w kolumne TAK lub NIE
podpisu, znaku ,,X”, ,,;V” lub innego dowolnego znaku ujawnialo wole kazdego glosujacego wlasciciela lokalu. Sad
uznal, iz jest to prawidlowe i dopuszczalne. Wlasnoreczne wskazanie przez wlasciciela imienia i nazwiska na karcie
do glosowania jest rownoznaczne ze zlozeniem na niej podpisu. Ani Sad, ani Zarzad Wspdlnoty, ani tym bardziej
powdd nie moze narzuci¢ glosujacym technicznego sposobu oddawania gloséw przez poszczegdlnych wiascicieli
lokali, bowiem kompetencji takiej nie przyznaje ustawa o wlasnosci lokali. Ponadto na ten moment brak jest w tym
przedmiocie Umowy czy tez ustalonego regulaminu glosowania, co nie stoi na przeszkodzie do uchwalenia takowego
regulaminu w przysztosci.

Powdd zatem nie udowodnil, iz wlasciciele lokali glosujac za pomocg znaku ,,X” lub ,,V”’ mieli inng wole oddania glosu
niz im przypisany, ani tez ze glosy te zostaly oddane przez inne osoby. Ponadto zaden z czlonkéw pozwanej Wspoélnoty,
poza powodem nie zakwestionowal prawidlowosci oddawania gtosé6w na drodze sadowe;j.

Zarzuty przedstawione przez powoda nie powoduja w ocenie Sadu automatycznych podstaw do uchylenia zaskarzonej
uchwaly.

Powo6d w toku niniejszego postepowania wystapil takze z roszczeniem ewentualnym o ustalenie nieistnienia uchwaly
nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomos$ci wspoélnej, jednak nie uzasadnil w zasadzie swojego Zadania,
powolujac sie jedynie na interes prawny. Zadanie stwierdzenia nieistnienia uchwaly jest powodztwem o ustalenie,
ktére podlega rozpoznaniu na podstawie art. 189 k.p.c. R6znica miedzy uchwalg bezwzglednie niewazna a nieistniejaca
sprowadza sie do tego, ze w przypadku tej pierwszej - z przyczyn merytorycznych badz formalnych - uchwala jest
niewazna od samego poczatku, za§ w drugim wypadku uchwale towarzysza tak daleko idace uchybienia, ze w ogole
nie mozna moéwié o jej podjeciu. Zdaniem Sadu, powddztwo o ustalenie jest nieuzasadnione. Jak wskazano powyzej,
uchwala zostala przyjeta w sposéb prawidlowy. Za jej przyjeciem opowiedziala sie odpowiednia wiekszo$¢. Podjecie
rzeczonej uchwaly nie wymagalo pelnomocnictwa szczegblnego do dokonania okreslonej czynnosci. Nie zostaly
wykazane roéwniez zadne inne uchybienia przy podejmowaniu uchwaly, a zarzuty dotyczace braku umocowania lub
nieodpowiedniego sposobu glosowania cze$ci glosujacych byly nieuzasadnione. Zarzuty te nie mogly zatem prowadzié¢
do wniosku, ze nie zostala ona w ogble uchwalona.

O kosztach procesu Sad orzekt w punkcie 2. wyroku, zgodnie z opisang w art. 98 § 1i 3 k.p.c. zasada odpowiedzialnoSci
za wynik procesu. Powod przegral sprawe w calo$ci, wskutek czego jest zobowiazany do zwrotu stronie pozwanej
poniesionych przez nig kosztéw niezbednych do celowej obrony. Sad pozostawil szczegbélowe wyliczenie tych kosztéw
referendarzowi sgdowemu na podstawie art. 108 § 1 k.p.c.



