Sygn. akt I C 1969/13

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 12 czerwca 2014 1.
Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy : SSO Andrzej Zelazowski
Protokolant: st. prot. Anna Zarczynhska-Ziobro
po rozpoznaniu w dniu 12 czerwca 2014 r. w Krakowie
sprawy z powbdztwa Przedsiebiorstwa (...) sp. z 0.0. sp. k. w K.
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K.
o uchylenie ewentualnie ustalenie nieistnienia uchwaly
I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od strony powodowej Przedsiebiorstwa (...) sp. z 0.0. sp. k. w K. na rzecz strony pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. kwote 180,00 z} (stownie zlotych: sto osiemdziesiat) tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego.

Sygn. akt IC 1969/13

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 12 czerwca 2014 .

Powdd Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. Sp. k. w K. domagat sie uchylenia, ewentualnie ustalenia nieistnienia uchwaty
nr 11/13 pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w K..

Na uzasadnienie powdd wskazal, Ze w dniu 21.05.2013 r. zlozyl do Sadu Rejonowego dla Krakowa-Podgorza w
Krakowie wniosek o udzielenie zabezpieczenia roszczenia wzgledem Wspolnoty o ustanowienie stluzebno$ci drogi
koniecznej. Postepowanie w tym przedmiocie toczylo sie pod sygn. akt ICo 2772/13/P. W dniu 01.10.2013 .
zawiadomiony zostal o podjeciu spornej uchwaty, na podstawie ktorej wlasciciele lokali upowaznili zarzad Wspdlnoty
do podejmowania wszelkich czynnosci przed sadem w sprawie z powolanego wniosku, a w szczegblnosci skladania
Srodkéw odwotawczych.

Powdd wskazal, ze powolana uchwala nie zostala przedlozona wszystkim cztonkom Wspélnoty, z karty do glosowania
wynika, ze projekt uchwaly zostal okazany i przedstawiony wylacznie tym wlascicielom lokali, ktérzy byli za jej
podjeciem. Karta ta nie zawiera bowiem zadnych gloséw przeciw, uwidoczniono w niej wylacznie glosy ,za”.
Poprzestano wylacznie na zbieraniu gloséow ,za”, pomijajac, jak mialo to miejsce w przypadku powoda, glosy
wlascicieli, ktorzy sa przeciw. Takie dzialanie mogto mie¢ wplyw na wyniki glosowania nad uchwala gdyz gdyby w
karcie ujawnione byly takze glosy ,przeciw”, a tak z pewnoscia by sie stalo gdyby uchwala zostala przedstawiona
wszystkim wspolwlascicielom, osoby biorgce udzial w glosowaniu moglyby takze oddac¢ takie glosy, nie sugerujac sie,
7€ WSZySCy $a ,,za”.



Powod wskazal, ze tego rodzaju wybidrcze traktowanie wlascicieli lokali poprzez uniemozliwienie im oddania glosu
jest wyrazem nielojalnego, nier6wnego traktowania czlonkdéw Wspdlnoty przez osoby przeprowadzajace glosowanie,
za$ uchwala podjeta w jego wyniku narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna.

Powdd wskazal nadto, ze glosy wladcicieli lokali byly zbierane nie przez zarzad Wspolnoty lecz przez administratora
nieruchomoésci wspoélnej, niezgodnie z dyspozycja art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali.

Pozwany w odpowiedzi na pozew domagat sie oddalenia pow6dztwa podnoszac, iz sporna uchwala podjeta zostala
w sytuacji, w ktorej zaistniala konieczno$¢ wniesienia zazalenia od wydanego w dniu 05.09.2013 r. w sprawie sygn.
akt ICo 2772/13/P postanowienia o udzieleniu zabezpieczenia roszczenia powoda o ustanowienie stuzebno$ci drogi
koniecznej, ktore zostalo doreczone Wspo6lnocie w dniu 17.09.2013 r. W celu skutecznego zlozenia zazalenia niezbedne
stalo sie odpowiednie umocowanie czlonkéw zarzadu do tej czynno$ci. Ze wzgledu na bardzo kroétki termin do
wniesienie zazalenia i konieczno$¢ uprzednio zasiegniecia jeszcze w tym celu porady prawnej w dniach 21-23 wrzeénia
2013 r. przeprowadzone zostalo glosowanie nad sporna uchwalg w drodze indywidualnego zbierania gtoséw. O tresci
wydanego postanowienia oraz o koniecznosSci podjecia uchwaly czlonkowie Wspoélnoty byli informowani na forum
Wspo6lnoty oraz podczas indywidualnych spotkan czlonkéw zarzadu z mieszkancami. Nie ze wszystkimi jednak udato
sie nawigza¢ kontakt w tak krétkim czasie. Nie bylo jednakze tak, ze glosy oddaly wylacznie osoby zainteresowane
podjeciem uchwaly, czy tez tylko wybranym osobom przedlozono projekt uchwaly pod glosowanie. Jedyne kryterium
stanowila okoliczno$¢, czy udato sie zastaé¢ wlasciciela lokalu i czy wyrazil on wole wyrazenia swojego stanowiska.
Osoby, ktére zastano w mieszkaniach glosowaly na liScie wspoélnej, natomiast mieszkancom, ktérych nie zastano w
mieszkaniach pozostawiono w drzwiach indywidualne karty do glosowania w celu umozliwienia oddania gloséw. Z
mozliwosci tej skorzystali wlasciciele lokali nr (...).

Pozwany wskazal nadto, ze wbrew twierdzeniom powoda przeciw uchwale zaglosowali wspolwlasciciele
reprezentujacy 1,91 % udzialdbw w nieruchomoéci wspolnej oraz, Ze nie jest prawda, iz glosy zbierane byly przez
administratora, jakkolwiek administrator istotnie nastepnie dokonal zawiadomienia wlascicieli lokali o podjeciu
uchwaly.

Do okolicznosci bezspornych w niniejszej sprawie nalezy:
Powdd jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty, udzial w nieruchomosci wspoélnej powoda wynosi (...) czesci.

Przed Sadem Rejonowym dla Krakowa-Podgoérza w Krakowie, pod sygn. akt ICo 2772/13/P, toczylo sie postepowanie
z wniosku powoda przeciwko pozwanej Wspoélnocie o udzielenie zabezpieczenia roszczenia powoda o ustanowienie
stuzebnosci drogi koniecznej. W dniu 05.09.2013 r. wydane zostalo postanowienie uwzgledniajace wniosek, ktore
doreczone zostalo Wspoélnocie w dniu 17.09.2013 r. Od powolanego postanowienia w dniu 24.09.2013 r. wniesione
zostalo przez pozwang Wspoélnote zazalenie, ktore zostalo oddalone postanowieniem Sgdu Okregowego w Krakowie
z dnia 10.04.2014 r., sygn. akt I Cz 820/14.

Sporna uchwala (...) podjeta w drodze indywidualnego zbierania gloséw, wiekszo$cia gloséw czlonkéw pozwanej
Wspolnoty, wlasciciele budynku przy ul. (...) w K. upowaznili Zarzad do podejmowania wszelkich czynnoéci w imieniu
Wspolnoty przed sadem cywilnym I i II instancji w sprawie z wniosku P.I. (...) Sp. z 0.0. Sp. k. w K. o ustanowienie
bezterminowej odplatnej stuzebnos$ci drogi koniecznej na dzialce nr (...), w szczegdlnosci do skladania Srodkow
odwolawczych. Upowaznienie obejmuje rowniez umocowanie do wystepowania przed sadem w imieniu Wspolnoty
w sprawie o udzielenie zabezpieczenia (sygn. akt ICo 2772/13/P), w tym sporzadzenia zazalenia na postanowienie z
dnia 05.09.2013 r. W glosowaniu nie brali udzialu wszyscy czlonkowie Wspoélnoty, w szczegdlnoSci projektu uchwaty
nie przedlozono w celu oddania glosu powodowi.

O podjeciu uchwaly czlonkowie Wspolnoty zawiadomieni zostali pismem z dnia 24.09.2013 r., podpisanym przez
administratora A. G. (k. 32)



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W glosowaniu przeciwko spornej uchwale glosy oddali wtasciciele lokali reprezentujacy 1,91 % udzialow w
nieruchomoé$ci wspoélnej (lokal nr (...)).

dowdd: zawiadomienie z dnia 24.09.2013 r. o podjeciu uchwaly, k. 32, zestawienie gloséw oddanych za uchwala, k.
78-79, odpis karty do glosowania, k. 63, ktére to dokumenty nie byly przez powoda kwestionowane

Sad zwazyl co nastepuje:
Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Stosownie do art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoéci lokali (t. jednol. Dz. U. z 2000 r., nr 80,
poz. 903 z pdzn. zm.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale wspoélnoty mieszkaniowej do sadu z powodu jej
niezgodnosci z przepisami prawa lub umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wspolng lub w inny sposbéb narusza jego interesy.

Stosownie do art. 21 ust. 1 powolanej ustawy zarzad kieruje sprawami wspdlnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na
zewnatrz. CzynnoSci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie, za$§ do podjecia czynnoSci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoSci oraz
udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 11 2).

W pierwszej kolejnosSci wskazaé nalezy, ze sporna uchwala jest w istocie bezprzedmiotowa bowiem w ocenie Sadu
odnosi sie do kwestii, w ktéorych zarzad wspolnoty mieszkaniowej upowazniony jest do dzialania samodzielnie
stosownie do art. 22 ust. 1 powolanej ustawy. Z tych przyczyn dodatkowe upowaznienie zarzadu pozwanej Wspdlnoty
do wystepowania w postepowaniach inicjowanych przez strone pozwana bylo zbedne (odmiennie przedstawialaby sie
kwestia, gdyby uchwala dotyczy¢ miala postepowania sadowego, ktoére mialoby zostac zainicjowane przez Wspolnote).

Brak przy tym podstaw do stwierdzenia przeslanek okre§lonych w art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o
wlasnoSci lokali skutkujacych uchyleniem uchwaly. Brak w szczego6lnosci podstaw do stwierdzenia niezgodnoSci
uchwaly z prawem badz umowa wlascicieli lokali skoro stanowi potwierdzenie wynikajacych wprost z przepisow prawa
uprawnien zarzadu pozwanej Wspoélnoty. Z tej samej tez przyczyny w niczym nie narusza ona interesow powoda Nie
sposob takze dopatrzyc¢ sie jej sprzecznosci z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia skoro niewatpliwie
w interesie Wspdlnoty, potwierdzonym wolg wiekszoSci wspotwlascicieli lokali, lezalo zaskarzenie postanowienia o
udzieleniu zabezpieczenia wydanego w dniu 05.09.2013 r., jak i podjecie czynnoéci zmierzajacych do uniemozliwienia
ustanowienia sluzebnosci obcigzajacej nieruchomos$é pozwanej Wspolnoty.

Poza sporem pozostaje, ze w glosowaniu nie brali udzialu wszyscy czlonkowie Wspolnoty, w szczegblnosci projekt
uchwaly nie zostal przedstawiony powodowi. Z przedlozonych przez pozwanego dowoddw wynika jednak, Ze nie jest
tak, izby jak twierdzi powdd projekt uchwaty mial zostaé przedstawiony jedynie cztonkom Wspoélnoty opowiadajacym
sie za jej przyjeciem, poniewaz oddany zostal takze glos przeciw. Za wiarygodne uznaé¢ nalezy w tym zakresie
twierdzenia pozwanego, ze ze wzgledu na krotki czas wymagany w celu podjecia uchwaly z uwagi na termin do
wniesienia zazalenia od postanowienia z dnia 05.09.2013 r. uchwale przedstawiono jedynie tym czlonkom Wspo6lnoty,
z ktorymi kontakt w tak krétkim czasie byt mozliwy. Niewatpliwie stanowi to uchybienie, tak jak i fakt, iz nie
przedstawiono jej takze powodowi, jednakze okoliczno$ci te pozostaja bez wplywu na waznoé¢ uchwaly skoro
ostatecznie, co pozostaje poza sporem, za jej przyjeciem oddala gtosy wiekszos¢ cztonkdéw pozwanej Wspdlnoty.

Powdd, na ktérym stosownie do art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. spoczywal w tym zakresie ciezar dowodu, nie wykazal
nadto, aby istotnie glosy za podjeciem uchwaly zbierane byly przez administratora nieruchomosci, nie za$ przez
zarzad stosownie do art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali, nie wykazal takze ewentualnego
braku upowaznienia udzielonego administratorowi przez Zarzad Wspolnoty do tej czynno$ci, a nadto nie wykazal,



ze okoliczno$é ta moglaby mie¢ wplyw na wynik glosowania (por.: wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawie z dnia
26.10.2012 r., IACa 1042/12, Legalis 739047, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 08.07.2004 r., IV CK 543/03, OSNIC
2005/7-8/132, Legalis nr 66102). Brak zatem podstaw do uchylenia badz ustalenia niewazno$ci spornej uchwaly z

tej przyczyny.

Wskaza¢ dodatkowo nalezy, ze nie zostal przedstawiony ani jeden wlasciciel sposrod osob glosujacych, ktory
potwierdzilby, ze sposob zbierania glosow mial wplyw na jego decyzje, tj. ze zaglosowal za uchwala pochopnie, albo
pod naciskiem, a gdyby glosy zbieral zarzad, to przemyS$lalby te sprawe i zaglosowal inaczej. Ponadto poniewaz
uchwala podejmowana w trybie indywidualnego zbierania gloséw zapada z chwilg kiedy uzyska wymagana wiekszos¢,
nieprzedstawienie tej uchwaly pozostalym wlascicielom do glosowania trudno uzna¢ za mogace mie¢ wplyw na jej
treéc (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 06.03.2012 r., IACa 961/11, Legalis 735153).

Poniewaz za przyjeciem uchwaly glosy oddali wlasciciele lokali reprezentujacy wiekszo$¢ udziatow w nieruchomosci
wspolnej, a z wyzej wywiedzionych przyczyn brak podstaw do stwierdzenia aby przebieg glosowania nad uchwalg
uzasadniaé¢ mial ustalenie, ze nie doszlo do waznego jej podjecia, oddaleniu podlegalo takze zgloszone przez powoda
zadanie ewentualne.

O kosztach procesu rozstrzygnal Sad na zasadzie art. 98 §1 k.p.c., obciazajac nimi w caloéci powoda jako strone
przegrywajaca sprawe. O wysokoéci kosztéw procesu orzekt Sad na zasadzie art. 98 §11 3 i art. 99 k.p.c. oraz §2 ust.
1-2 i §10 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (t. jednol. Dz. U. z 2013 r., poz. 490). Sklada sie na nie wynagrodzenie
pelnomocnika pozwanej Wspdlnoty, bedacego radcg prawnym w kwocie 180,00 zl.



