Sygnatura akt I C 220/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 maja 2014 r.

Sad Okregowy w Jeleniej Gorze Wydzial I Cywilny

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczqcy: SSO Urszula Wiewiora
Protokolant: Agnieszka Dymitroca

po rozpoznaniu w dniu 28 maja 2014 r. w Jeleniej Gorze
sprawy z powodztwa S. S.

przeciwko Wspélnota Mieszkaniowa ul. (...) J.

o uchylenie uchwaty

L. uchyla pkt 1 uchwaly nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej nieruchomog$ci potozonej przy ul. (...)w J.z dnia 24 stycznia
2014r.

I1. w pozostalej czeéci powodztwo oddala,

ITI. zasadza od pozwanego Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w J. na rzecz powoda kwote 100 z} tytulem zwrotu
kosztoéw postepowania.

Sygn. akt I C 220/14

UZASADNIENIE

Powdd S. S.wnidst o uchylenie w catoéci uchwaly nr (...) z dnia 24.01.2014r. pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy
ul. (...)w J., oraz zasadzenie od pozwanej na jego rzecz zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa
procesowego.

W uzasadnieniu powod zarzucal, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z ustawa o wlasnosci lokali, a takze z narusza
zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspo6lng oraz interesy powoda. Wskazal, ze uchwala zmieniajaca
Regulamin Porzadku Domowego ogranicza jego prawo do wspdlzarzadzania wspolnotg mieszkaniowa, co narusza art.
27 ustawy o wlasnoéci lokali. Podnosil, ze wyrazone w spornej uchwale obostrzenia, co do kierowania przez wlascicieli
wnioskow albo wezwan do organéw wspoélnoty nie znajduja odbicia w przepisach prawa, naruszajg takze dobre
obyczaje, poprzez pozbawienie wlascicieli mozliwoéci uzyskiwania informacji od zarzadu wspolnoty mieszkaniowe;j.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w J. wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powoda na jej
rzecz kosztow postepowania, w tym z tytulu zastepstwa procesowego.

W ocenie pozwanej zaskarzona uchwala nie narusza przepiséw prawa, ani zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wsp6lna, czy tez interesow wlascicieli. Zdaniem pozwanej, przedmiotowa uchwala nie wylacza w
zadnym wypadku mozliwo$ci nadzorowania spraw wspoélnoty przez wlascicieli poprzez wglad w jej dokumentacje,
wykonywania kopii i odpisow, ani mozliwosci zwracania sie do odpowiednich stuzb i urzedéw. Pozwana zwracala
uwage, ze powdd i osoby z jego otoczenia kwestionuja wszelkie dzialania wspolnoty, a w szczego6lnoéci jej zarzadu.



Na rozprawie 28.05.2014r. pelnomocnik powoda wskazal, ze sporna uchwala narusza prawa powoda do skladania
zapytan i wnioskow do zarzadu. Wskazal takze, ze w razie podejmowania uchwal w drodze indywidualnego zbierania
glosow nie wszyscy wlasciciele sa informowani o mozliwosSci oddania glosow.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Powdd S. S. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego w nieruchomosci przy ul. (...) w J..
(bezsporne)

W dniu 24.01.2014r. wlasciciele lokali przy ul. (...)w J.podjeli w trybie indywidualnego zbierania gloséw uchwale nr
(...) wprowadzajaca zmiany w Regulaminie Porzadku Domowego Wspdlnoty Mieszkaniowej w ten sposob, ze w § 4,
po pkt. 11, dodano pkt. 12 o tresci:

»a. wlaSciciele lokali zamierzajacy w trybie wnioskowym lub innym wzywac¢ Wspoélnote i jej organy do okre$lonego
dzialania, ktére wywoluja po stronie wezwanego niezbedne koszty odpowiedzi lub podjetych czynnosci, winien
zalaczy¢ do wniosku lub wezwania dokument odpowiedniego profesjonalisty, potwierdzajacy stuszno$é stawianych
twierdzen lub zarzutow;

b. w przypadku zaniechania zalaczenia do wniosku lub wezwania stosownej dokumentacji profesjonalisty z danego
zakresu, wspolnota wezwie wlaSciciela do uzupelnienia swojego wystapienia w terminie 7 dni od daty doreczenia
wezwania, z tym zastrzezeniem, iz uchybienie temu terminowi bedzie skutkowalo pozostawieniem wystapienia
wlasciciela bez rozpoznania.” (punkt 1 uchwaly)

Ponadto dodany zostal do § 4 pkt. 13 o tresci:

stablice ogloszeniowe znajdujace sie na parterze budynku nr (...)przy ul. (...)w klatce schodowej nr (...)i (...) stuza
do celow stuzbowych wspolnoty. Umieszczenie wszelkich informacji na tych tablicach zaré6wno w ich wnetrzu, jak
i na zewnatrz moze odbywa¢ sie jedynie w celach informacyjnych, na rzecz ogélu i za wiedza i zgoda Zarzadu
Wspolnoty.” (punkt 2 uchwaly)

Za podjeciem uchwaly glosowali wla$ciciele posiadajacy lacznie 93,39 % udzialbw w nieruchomosci wspoélne;j.
(uchwala wraz z lista glosowania k. 39-43)

W okresie od marca 1999r. do stycznia 2014r. w opisanej wyzej Wspolnocie Mieszkaniowej podjeto 68 uchwal, z czego
13 w drodze indywidualnego zbierania glosow. Od pazdziernika 2013r. uchwaly we wspoélnocie zapadaja wylgcznie w
trybie indywidualnego zbierania glosow.

(zestawienie uchwal k. 24)

O podjeciu powyzszej uchwaly oraz jej treSci powod zostal poinformowany pismem, ktore otrzymal 30.01.2014r.
(pismo pozwanego k. 8-9)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powod opieral swoje zadanie na zasadzie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali (Dz.U.2000.80.903 j.t.), w my$l
ktorego, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspolng lub w inny sposéb
narusza jego interesy.

W ocenie powoda sporna uchwala nr (...) z 24.01.2014r. w zakresie punktu 1 naruszala — w sposéb nieuzasadniony
ograniczala, jego prawo do informacji dotyczacych nieruchomo$ci wspolnej, dzialania zarzadu wspoélnoty. Z kolei



punkt 2 tejze uchwaly ogranicza go w prawie do wspolkorzystania z nieruchomoéci, poprzez uniemozliwienie
zawieszania na tablicach ogloszenn wlasnych informacji. Ponadto powdd zglaszal zastrzezenia do sposobu
przeprowadzania glosowan we Wspoélnocie, a przede wszystkim braku informacji o tresci projektoéw uchwal, ktore
maja by¢ poddane glosowaniu.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutu formalnego wskazaé nalezalo, ze przepisy ustawy o wlasnosci lokali
umozliwiaja réwniez glosowanie, poza zebraniem wlascicieli, réwniez w trybie indywidualnego zbierania glosow. Jak
wynika z dolaczonej do uchwaly nr (...) listy glosowania, za jej przyjeciem opowiedziala sie zdecydowana wiekszo§é
wlascicieli, dysponujaca ponad 90 % udzialow w nieruchomosci wspdlnej, a zatem zostata ona przyjeta ustawowa
wiekszoscia glosow. Ewentualny sprzeciw powoda nie skutkowalby nie podjeciem uchwaly i nie mialby wplywu
na jej tre$¢. Ponadto, dopuszczalne jest, tak jak przyjeto to w pozwanej wspodlnocie, informowanie wiascicieli o
mozliwo$ci oddania glosow w sprawie konkretnej uchwaly w danym miejscu i terminie, za posrednictwem tablicy
ogloszen, co jest logicznym i zgodnym z zasadami doswiadczenia zyciowego rozwigzaniem w przypadku wspolnot
wielolokalowych. Wowczas kazdy wlaSciciel zainteresowany sprawami nieruchomosci wspo6lnej ma mozliwoéé wziecia
udzialu w glosowaniu.

Za zasadne Sad uznal zarzuty powoda dotyczace punktu 1 uchwaly. Artykul 27 i nastepne ustawy o wlasnoéci lokali,
przyznaja kazdemu wlascicieli — czlonkowi wspolnoty mieszkaniowej, prawo i obowigzek wspéldzialania w zarzadzie
nieruchomos$cia wspdlng. Nalezy przez to rozumieé¢ rowniez prawo wiasciciela do wgladu w sprawy wspolnoty
mieszkaniowej, otrzymywania informacji od zarzadu dotyczace funkcjonowania wspélnoty, podjetych dziatan, czy
tez przyczyn bierno$ci, jak i kontroli dzialalno$ci zarzadu. Realizacja tych praw implikuje prawo wlasciciela do
kierowania pytan, czy tez formulowania zarzutéw, zadania wyjasnien od czlonkéw zarzadu. Oczywiscie, zwlaszcza
w przypadku tzw. duzych wspdlnot, moze to by¢ pracochlonne, klopotliwe. Niemniej, prawo to nie moze byc
ograniczane przez ogoblnikowe, nieprecyzyjne zapisy w Regulaminie Porzadku Domowego, ktére wywoluja watpliwosci
iwymagaja karkolomnych wykladni, co zaprezentowal w toku rozprawy pelnomocnik pozwane;j. Sformulowania typu
yhiezbedne koszty odpowiedzi”, ,dokument odpowiedniego profesjonalisty” sa niejasne, co powoduje, ze w istocie
zarzad moze w kazdej sprawie, takiej jak choéby na zapytanie, czy we wspoélnocie wykonano przeglad kominiarski,
zadacé blizej niesprecyzowanego ,dokumentu odpowiedniego profesjonalisty”. Ponadto w dodanym do § 4 punkcie 12
b sformulowano nazbyt restrykcyjny sposéb uzupehiania braku formalnego wniosku, w tym tylko 7-dniowy termin
do jego uzupehienia. To wspolnota, jej zarzad, powinien podejmowaé dzialania racjonalne i to w jego gestii lezy
minimalizowanie kosztéw dzialalnoéci wspoélnoty (wszak nie kazdy wniosek wlasciciela musi od razu skutkowaé
zleceniem opinii specjalisty, czy tez kontrola). Pamieta¢ przy tym nalezy, ze czlonkowie zarzadu za swoja dziatalnosé
pobierajg (moga pobierac) stosowne wynagrodzenie, a w zakresie ich dzialalnoSci lezy takze informowanie wlascicieli o
biezacych sprawach dotyczacych nieruchomo$ci wspoélnej oraz o poczynaniach zarzadu zwigzanych z nieruchomos$cia
wspolna. Podobnie, w ramach kosztow zarzadu nieruchomo$cia wspolna mieszcza sie takze wydatki w zakresie
udzielania wla$cicielom stosownych informacji, co jest nieodzowne dla prawidlowego funkcjonowania wspdlnoty.

Zatem, Sad podzielil zarzuty powoda w zakresie punktu 1 uchwaty nr (...) z 24.01.2014r., co skutkowalo jej uchyleniem.

W pozostalym zakresie powbddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie. Pow6d powolujac sie na swoje uprawnienia
jako wspoétwlasciciela nieruchomosci wspdlnej nie dostrzega, ze nie jest to prawo bezwzgledne i nie uprawnia go do
podejmowania wszelkich dzialan. Miedzy innymi powinien korzystaé z niej w sposob nie utrudniajacy korzystania
przez innych wspotwlascicieli. Tablice ogloszenn umieszczone w budynku wspolnoty, co nie wymaga glebszej analizy,
shuza informowaniu wlascicieli o sprawach wspolnoty, np. terminach zebran wlascicieli, informacji o zalegloSciach
z tytulu uiszczania kosztow zarzadu nieruchomo$cia wspoélna, tresci regulaminu porzadku domowego, a zatem
informacji zwigzanych z funkcjonowaniem wspoélnoty mieszkaniowej. Umieszczanie na tejze tablicy, zwlaszcza
bez gody zarzadu, innych ogloszen, majacych prywatny charakter, prowadziloby do chaosu, zaklejania informacji
istotnych dla wszystkich wlascicieli i mogloby skutkowaé nieporozumieniami, konfliktami. Wszelka samowola w
tym zakresie, z punktu widzenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia, jest niewskazana, a zatem zapis
z punktu 2 spornej uchwaly, nalezalo uzna¢ za dopuszczalny, takze z punktu widzenia przepiséw prawa. Powod
musi w swoich dzialaniach uwzglednia¢ innych wlascicieli, ktérzy majg prawo do nieskrepowanego zapoznawania



sie z informacjami dotyczacymi nieruchomosci wspoélnej. Nalezy takze zauwazy¢, ze tre$¢ punktu 2 uchwaly nie
wyklucza zamieszczenia na tablicy ogloszen innych, niz wskazane wyzej informacje, niemniej, co zrozumiale, musi
sie to odbywac za zgoda zarzadu. Oprocz tego, skoro powdd widzi potrzebe montazu tablicy na prywatne ogloszenia
wlascicieli, powinien poddac¢ taki projekt pod glosowanie czlonkéw wspoélnoty.

Wobec faktu, ze sprawa dotyczyla oceny, czy opisane postanowienia Regulaminu Porzadku Domowego nie naruszaja
przepisow prawa i zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspolng, a takze uzasadnionego interesu powoda,
nie za$ konfliktéw i sporow wlascicieli na tle korzystania z nieruchomosci wspoélnej, Sad oddalil wnioski dowodowe
pozwanej z zeznan $wiadkow. Z kolei, wobec wyjasnienia wszystkich spornych okoliczno$ci, zbedne byto dopuszczanie
dowodu z przestuchania stron.

Na marginesie wypada zauwazy¢, ze obie strony winny uzmyslowié¢ sobie konieczno$¢ wspotdzialania dla dobra
wspolnoty i kompromisowego, polubownego rozwigzywania zaistnialych na tym tle probleméw, konfliktow, bez
kierowania spraw na droge sadowa, co powinno by¢ ostatecznoscia.

Zadanie powoda zostalo uwzglednione w 50 %, a zatem o kosztach orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. rozdzielajac
je polowie w zakresie oplaty od pozwu oraz znoszac w zakresie kosztow zastepstwa procesowego. Wobec tego, Sad
zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 100 zl, tytulem zwrotu polowy oplaty od pozwu.



