Sygn. akt IC 2497/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 maja 2014 r.

Sad Okregowy w Swidnicy I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSO M. Wurm — Klag

Protokolant: Justyna Malczyk

po rozpoznaniu w dniu 26 maja 2014 r. w Swidnicy

sprawy z powoddztwa A. C.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) polozonej w S. przy ulicy (...)
o uchylenie uchwat

oddala powédztwo.

Sygn. akt I C 2497/13

UZASADNIENIE

Powod A. C. wniost o uchylenie trzech uchwal Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w S.:

-nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na utworzenie drzwi wejéciowych wykonanych z otworu okiennego od frontu
budynku do lokalu uzytkowego nr (...), nalezacego do J. M.,

-nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na wymiane stolarki okiennej w lokalu nr (...),
-nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na uzupelnienie elewacji budynku i jej pomalowanie.

Powdd podal, ze powyzsze uchwaly byly zredagowane przez J. M. i sam autor zbierat pod nimi podpisy. W glosowaniu
nie wzieto udzialu dwoch wlascicieli lokali, w tym powod. O istnieniu powyzszych uchwal powdd dowiedzial sie z pisma
Miejskiego Zarzadu (...). Zdaniem powoda, Wspoélnota podjela zaskarzone uchwaly z naruszeniem przepiséw ustawy
o whasnosci lokali. Powod zarzucal, ze art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali jednoznacznie stanowi, ze tylko zarzad
wspolnoty jest delegowany do indywidualnego zbierania gloséow i podpisoéw pod uchwalami. Ponadto zarzucal, ze
dwom wspotwlascicielom uniemozliwiono wziecie udzialu w glosowaniu nad uchwatami i ze w dniu 7 marca 2013 r.
odbylo sie coroczne zebranie Wspélnoty

i w porzadku zebrania nie byly ujete ww. uchwaly.

Strona pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...)
(...) w S.wniosla o oddalenie powddztwa.

Swoje stanowisko uzasadniala tym, ze podjecie przez wspolnote mieszkaniowa uchwaly w trybie indywidualnego
zbierania gloséw, dokonanego przez osoby nieuprawnione, moze stanowi¢ podstawe jej uchylenia przez sad, jezeli
uchybienie to mialo lub moglo mie¢ wplyw na jej treé¢, ale niedopeklienie ustawowego obowigzku powiadomienia
kazdego wlasciciela o treéci uchwaly podjetej w tym trybie nie ma wplywu na jej skuteczno$c. Pozwana uwazala, ze jesli
wlasciciele lokali zbiora glosy pod uchwalg i zostanie ona podjeta, gdyz oddali za nig glos wlasciciele, ktérzy w sumie



majg wiekszo$¢ udzialow we wlasno$ci nieruchomosci wspodlnej, a pozostali wlasciciele nie zostana powiadomieni
o podjeciu tej uchwaly, to podlega ona wykonaniu. Jesli natomiast ktéry$ z niepowiadomionych wlascicieli lokali
wniesie p6zniej w terminie 6 tygodni od dnia, w ktérym dowiedzial sie o tej uchwale pozew o jej uchylenie, to
uchwala bedzie mogla zosta¢ uchylona przez sad wtedy, gdy wykazanie zostanie, ze zbieranie glosow przez osoby
nieuprawnione mialo wplyw na tre$¢ uchwaly. Pow6d nie wykazal, aby uchybienie jakie zaszlo przy podejmowaniu
zaskarzonych uchwal mialo wplyw na ich treé¢. Za uchwalg oddanych zostalo ponad 82,10% gloséw, co oznacza,
iz okoliczno$é¢, ze nieglosujacy nie wypowiedzieli sie jest bez znaczenia. Gdyby w glosowaniu wrzieli udziat wszyscy
czlonkowie wspolnoty, to i tak uchwala zostalaby podjeta, nawet przy zalozeniu, ze niebioracy udzialu glosowaliby
przeciwko niej. Niedopelnienie ustawowego obowigzku powiadomienia kazdego wlasciciela o tresci uchwaly podjetej
w trybie indywidualnego zbierania gloséw na ma wplywu na skutecznosé uchwaly, gdyz w tym trybie uchwala zapada
z chwilg oddania ostatniego glosu przesadzajacego o uzyskaniu wiekszo$ci.

Sad ustalil, co nastepuje:

Wspélnota Mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...)w S.podjela uchwaly nr (...), (...)i (...)w trybie indywidualnego
zbierania gloséw w dniu 9 pazdziernika 2013 r. Uchwala nr(...)dotyczyla wyrazenia zgody na utworzenie drzwi
wejSciowych do lokalu uzytkowego nr (...)nalezacego do J. M.. Zgodnie z ta uchwala, otw6r drzwiowy zostanie
wykonany

z otworu okiennego od frontu budynku. Prace zostana wykonane na koszt J. M.zgodnie z projektem budowlanym
i zaleceniem konserwatora zabytkéw. Natomiast uchwala nr (...)dotyczyta wyrazenia zgody na wymiane stolarki
okiennej w lokalu nr (...)nalezacym do J. M.na koszt J. M.. Z kolei uchwata nr (...) dotyczyla wyrazenia zgody na
uzupehienie elewacji budynku oraz pomalowanie elewacji na naturalny kolor kamienicy. Rowniez w tym wypadku
prace mialy zosta¢ wykonane na koszt J. M.. Powyzsze uchwaly zostaly podjete wiekszo$cig glosow wiascicieli lokali,
reprezentujacych 82,10% udzialéw. Zaden z wlascicieli nie glosowal przeciwko uchwale, natomiast dwoch wlascicieli z
udzialem wynoszacym w sumie 17,9%, w tym powod, nie brali udzialu w glosowaniu. Pismem Miejskiego Zarzadu (...)
w S.z dnia 28 pazdziernika 2013 r. powéd zostal powiadomiony o treéci podjetych uchwal.

(dowdd: uchwaly nr (...), (...)i(...) z dnia 09.10.2013 r., k. 6 — 8; zawiadomienie o tre$ci uchwaly z 28.10.2013 r., k. 9)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo nalezalo oddalié.

Zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jednolity - Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
z p6zn. zm.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub

z umowq wila$cicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzgdzania nieruchomoscia wspolng lub w
inny spos6b narusza jego interesy. Powodztwo,

o ktorym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia
podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow. Zaskarzona uchwala podlega wykonaniu, chyba ze sad
wstrzyma jej wykonanie do czasu zakonczenia sprawy.

Cytowany wyzej przepis nie czyni zadnego rozréznienia pomiedzy uchwalami z punktu widzenia dopuszczalnoéci ich
zaskarzenia do sadu, a zatem uprawnia wlasciciela lokalu do wystapienia z powbddztwem przeciwko kazdej z nich,
tj. bez wzgledu na to, czy ma charakter pozytywny, negatywny, jest sprzeczna z prawem, czy tez narusza zasady
zarzadu nieruchomo$cia, badz w inny spos6b narusza interes skarzacego. Powodztwo z art. 25 ust. 1 u.w.l. prowadzi
do wyeliminowania podjetej uchwatly z obrotu prawnego.

Zdaniem Sadu, powd6d nie wykazal, aby zaskarzone uchwaly byly sprzeczne

z przepisami prawa, naruszaly zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomosScia wspdélna lub w inny sposéb
naruszaly jego interesy, co pozwalaloby na ich uchylenie na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wilasnoSci lokali.
Ustawodawca, wskazujac w art. 23 u.w.l., ze do podjecia uchwaly potrzebna jest wiekszo$¢ glosow liczona wg wielko$ci



udzialéw, kierowal sie wzgledami racjonalnymi, konieczno$cia ustalenia takich wymogéw, ktére nie sparalizuja
dzialania wspolnot mieszkaniowych.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutu powoda, ze tylko zarzad jest delegowany do indywidulanego zbierania
gloséw, Sad jest zdania, ze podjecie przez wspodlnote mieszkaniowg uchwaly w drodze indywidualnego zbierania
glosow, dokonanego przez osoby nieuprawnione, moze stanowi¢ podstawe jej uchylenia przez sad, jezeli uchybienie
to mialo lub moglo mie¢ wplyw na jej tre$¢. Racje ma powdd, twierdzac, ze przedmiotowe uchwaly podjete zostaly z
naruszeniem ustawowej procedury, gdyz uprawnienie do zbierania gloséw ma tylko zarzad (art. 23 u.w.l.)., jednakze
zdaniem Sadu, nie zaszly okoliczno$ci uzasadniajace przyjecie mozliwego wplywu tego uchybienia formalnego na tre$c
uchwaly.

Odnoszac sie do zarzutu powoda, ze dwém wlasdcicielom lokali mieszkalnych uniemozliwiono glosowanie nad
uchwalami, stwierdzi¢ nalezy, ze podjeta w trybie indywidulanego zbierania gloséw uchwala zostala podjeta z
chwila oddania gloséw przez wymagang wiekszo$é liczona wedlug wielkoéci udzialdow (art. 23 ust. 1 i 2 u.w.L).
Nieprzedstawienie tekstu uchwaly pod glosowanie pozostalych wlascicieli nie moglo mie¢ wplywu na ocene bytu
prawnego uchwaly. Gdy cze$é czlonkéw wspolnoty wskutek zaniedban formalnych nie glosowala, to przy oddaniu
ponad 50% za uchwala okolicznos$é, ze nieglosujacy nie wypowiedzieli sie, jest bez znaczenia. Gdyby w glosowaniu
wzieli udzial wszyscy czlonkowie wspolnoty, to i tak uchwala zostalaby podjeta, nawet przy zalozeniu, ze niebioracy
udziatu glosowaliby przeciwko niej. W niniejszej sprawie uchwaly zostaly podjete wiekszoScia gloséw wiascicieli lokali,
reprezentujacych 82,10% udziatow.

Natomiast, jezeli chodzi o zarzut powoda, ze zaskarzone uchwaly nie byly wymienione w porzadku zebrania, Sad uznal,
ze zawiadomienie o zebraniu wlascicieli lokali nie musi koniecznie zawieraé¢ projektow uchwal, ktére maja zostaé
na tym zebraniu podjete. Wlasciciele lokali nie sa zwigzani takimi projektami, mogg je akceptowaé, zmieniac¢ lub
podejmowaé wlasne uchwaly.

Powod nie wykazal zwiazku miedzy podnoszonymi uchybieniami, do jakich doszlo przy glosowaniu w trybie
indywidualnego zbierania glosow, a trescia podjetych w tym trybie uchwal. Z powyzszych wzgledéw powddztwo
nalezalo oddalic.



