Sygn. akt I C 1156/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 czerwca 2017 1.

Sad Okregowy w Krakowie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Irena Zarnowska-Sporysz

Protokolant: prot. Przemystaw Krol

po rozpoznaniu w dniu 5 czerwca 2017 r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa H. Z.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w O.
o uchylenie, stw. niewaznosci, ustalenie nieistnienia uchwat

I. uchyla uchwale nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...)
wO.,

II. zasadza od strony pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w O. na rzecz powddki H. Z.
kwote 200 (dwiescie) zl tytulem zwrotu kosztow sagdowych.

Sygn. akt I C 1156/16

UZASADNIENIE

Powodka H. Z. w pozwie skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w O.
zaskarzyla uchwale nr (...)z dnia 18 lutego 2016 r domagajac sie stwierdzenia jej niewaznoSci.

Zaskarzonej uchwale zarzucila, ze zostala podjeta pomimo, iz nie byla objeta wezeéniej ustalonym porzadkiem obrad,
ponadto zdaniem powddki nie wiadomo czy uchwala ta zostala rzeczywiscie glosowana i czy zostala przeglosowana.
Ponadto tre$¢ zaskarzonej uchwaly jest niejednoznaczna.

Pozwana Wspoélnota wniosta o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow procesu. Podniosla, iz przedmiotowa
uchwala zostala przeglosowana zdecydowana wiekszosScia gloséw a zawiadomienie o terminie zebrania na dzien
18 lutego 2016 r. wraz z porzadkiem obrad i wszystkimi dokumentami zwigzanymi z przedmiotem obrad, zostaly
przekazane powddce przez jej pelnomocnika T. K.. Zatem powo6dka wiedziala o terminie zebrania Wspdélnoty, miala
mozliwo$¢ zapoznania sie z jego porzadkiem obrad oraz z dokumentami , ktére byly przedmiotem obrad zebrania.
Wryjasnila, iz w trakcie zebrania , na ktérym nieobecna byla powddka , na wniosek wlascicieli lokali poddana zostala
pod glosowanie uchwala (...) , ktéra nie byla objeta ustalonym wczesniej porzadkiem obrad. Podniosla, iz nieobecno$é
powddki na zebraniu jak i zarzuty formalne nie mogla mie¢ wplywu na treé¢ zaskarzonej uchwaly. Wyjasnila, iz
podejmujac sporna uchwate, Wspoélnota kierowala sie przede wszystkim dobrem i interesem jej czlonkow , ktora juz od
dawna boryka sie z problemem gromadzenia odpadéw komunalnych i psujacej sie zywnoSci w mieszkaniu nalezacym
do powddki przez jej brata T. K..



Sad ustalil, nastepujacy stan faktyczny:

Powodka jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku nr (...) przy ul. (...) w O., w ktérym to
budynku znajduje sie pozwana Wspdlnota.

Lokal powddki na zasadzie stuzebnosci dozywotniej zajmuje jej 70 — letni brat T. K.. Powddka natomiast na stale
mieszka w G. i tylko 2 razy w roku odwiedza brata.

W dniu 18 lutego 2016 r. odbylo sie coroczne zebranie WM na ktorym to zebraniu oraz w trybie indywidualnego
zbierania gloso6w podjeta zostala uchwala (...) w sprawie udzielenia J. U. pelnigcemu funkcje zarzadcy nieruchomosci
wspolnej - pelnomocnictwa do wniesienia sprawy sagdowej przeciwko zamieszkujacemu w lokalu (...) T. K..

Powodem uchwalenia w/w uchwaly bylo zbieranie i magazynowanie w mieszkaniu przez T. K. rzeczy powodujacych
powstawanie fetoru oraz rozprzestrzenianie sie robactwa i przemieszczanie sie do innych sasiednich lokali ciggami
wentylacji co czynilo ucigzliwym ponad norme korzystanie z lokali. Dotychczasowe dzialania podejmowane przez
Wspolnote oraz instytucje takie jak Urzad Miasta oraz Sanepid nie przyniosly bowiem poprawy stanu rzeczy.

Przedmiotowa uchwala nie byla objeta ustalonym wcze$niej porzadkiem obrad, ktéry to porzadek jak i zawiadomienie
o zebraniu pozwana doreczyla powodce za posrednictwem jej brata T. K. w dniu 1 lutego 2016 r. Uchwala ta zostala
poddana pod glosowanie na wniosek wtascicieli lokali uczestniczacych w zebraniu wspdlnoty w dniu 18 lutego 2016
r. i skierowana zostala do dalszego glosowania w trybie indywidualnego zbierania glos6w wobec braku wymaganego
quorum na zebraniu. Zbieraniem gloséw zajal sie zarzadca. Ostatecznie za uchwalg zaglosowalo 34 wlascicieli lokali
posiadajacych 80,36% udzialow w nieruchomosci wspoélnej. Powoddka nie uczestniczyla w zebraniu w dniu 18 lutego
2016 r. jak i nie glosowala w przedmiocie uchwaly. W zebraniu nie uczestniczyt takze jej brat T. K., pomimo, iz na
podstawie pelnomocnictwa z dnia 2 listopada 2006 r. byl upowazniony przez powodke do reprezentowania jej przed
Wspblnota i podejmowania za nig uchwal.

Protokél z zebrania Wspélnoty z dnia 18 lutego 2016 r. powddka odebrata w dniu 5 kwietnia 2016 .

Dowdéd:  protokél zebrania z dnia 18.02.2016 r. wraz z potwierdzeniem odbioru przez powodke , k. 3-5;
pelnomocnictwo z dnia 2.11.2006 1., k. 36; uchwatanr (...) zdnia 18.02.2016 ., k.37; potwierdzenie odbioru rozliczenia
rocznego i materialow na zebranie z dnia 1.02.2016 r., k. 38; wyrok WSA w Krakowie z dnia 20.10.2015 1., sygn.. I SA/
Kr 5887/17 wraz z uzasadnieniem, k. 39-50; lista 0s6b uczestniczacych w zebraniu WM w dniu 18.02.2016 1., k. 68-70;
lista z glosowania nad uchwala nr (...) z dnia 18.02.2016 r., k. 71-73; karty do glosowania, k. 81-115; przestuchanie
powodki, k. 121; przestuchanie przedstawiciela strony pozwanej J. U., k. 121-122

Brat powodki T. K. po doreczeniu mu zawiadomienia o zebraniu w dniu 18 lutego 2016 r., powiadomil powo6dke
o terminie zebrania i porzadku obrad. Gdyby powoddka wiedziala, Ze na zebraniu bedzie glosowana uchwala (...)
przyjechalaby na to zebranie, gdyz uchwatla ta dotyczyla bezposrednio jej spraw. Gdyby uczestniczyla w tym zebraniu
chcialaby wytlumaczy¢ wlascicielom lokali, ze zachowanie jej brata im nie zagraza, zwlaszcza tym, ktorzy mieszkaja w
innych, niz on klatkach schodowych. O uchwale pow6dka dowiedziala sie dopiero z zawiadomienia z dnia 5 kwietnia
2016T.

Dowoéd: przestuchanie powddki, k. 121

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw znajdujacych sie w aktach niniejszej sprawy, ktérych
prawdziwo$¢ i wiarygodnos$é nie budzita watpliwosci Sadu.

Nadto stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zeznan powddki i przedstawiciela strony pozwanej. Zeznania w/w 0s6b
zashugiwaly na wiare, rozpatrywane z pozostalym materialem dowodowym, okazaly sie logiczne i spojne.

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

W pierwszej kolejno$ci nalezy wyjasnié, ze stosownie do treéci art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (t.j. Dz.U.z2015r., poz. 1892 ) (dalej jako: "ustawa o wlasnoSci lokali") wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoécig wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powodztwo to moze byc
wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu
wlaécicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania glosow (art. 25 ust. 1a).

W niniejszej sprawie nalezalo rozwazy¢ czy zachodzily przestanki do wyeliminowania z obrotu prawnego uchwaty
zakwestionowanej przez powodke. Z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wynika, ze istnieja cztery samodzielne
podstawy zaskarzenia uchwaly wspoélnoty do sadu: niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowa wilascicieli
lokali, naruszenie przez uchwate zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lna oraz naruszenie przez
uchwale interesow wlasciciela lokalu w inny sposdb, przy czym kazda z wymienionych przeslanek mozna traktowac
jako samodzielng podstawe zaskarzenia.

Analizujac te przeslanki wyjasni¢ wpierw nalezy, ze niezgodno$é¢ z przepisami prawa oznacza przede wszystkim
sprzeczno$¢ uchwaly z przepisami ustawy o wlasnosci lokali oraz kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on
zastosowanie do odrebnej wlasno$ci lokali, jak rowniez niezgodno$¢ z innymi przepisami prawa bezwzglednie
obowiazujacymi.

Niezgodno$¢ z umowa wlascicieli lokali oznacza natomiast sprzeczno$¢é z umowa okre$lajacg sposob zarzadu
nieruchomoscia wsp6lna, o ktorej mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali.

Odnoénie z kolei naruszenia przez uchwale interesu wlasciciela wyjasni¢ nalezy, ze praktycznie kazda uchwala
zobowigzujgca jednego z czlonkdéw wspdlnoty mieszkaniowej lokali do jakichkolwiek dzialan w jaki$ sposob narusza
jego interesy. Funkcja art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali jest wiec przeciwdzialanie formalnie zgodnym z
prawem dzialaniom wiekszo$ci czlonkéw wspolnoty, ktérym nie sposdb przypisac cechy racjonalnosci (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 6 marca 2015 r., sygn. akt I ACa 854/14, LEX nr 1665780). Naruszenie interesu
wlaéciciela stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w $wietle zasad wspoélzycia spolecznego, co powoduje, ze
niemozliwe jest opracowanie katalogu uchwal, ktére moga by¢ uznane za naruszajace interes wlasciciela w kazdym
czasie.

Jak wskazano wyzej, podstawa zaskarzenia uchwaly moze by¢ takze naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspoélna. Sad analizujac powyzsza przestanke powinien wiec mie¢ przede wszystkim na uwadze
cel wspolnoty mieszkaniowej, tj. utrzymanie nieruchomosci w stanie co najmniej niepogorszonym i sprawne nig
zarzadzanie, a takze celowo$c, rzetelno$é i gospodarnosé podjetej uchwaly.

Analizujac zarzuty podniesione przez powddke w szczegdlnosci nalezalo odniesé sie do tego zarzutu formalnego, ktory
dotyczyl podjecia zaskarzonej uchwaly, mimo ze nie byla ona wymieniona w porzadku obrad doreczonym wiascicielom
lokali. Charakter postawionego zarzutu wskazuje na to ,ze powddka pragnie wyeliminowac z obrotu uchwale poprzez
jej uchylenie ( cho¢ w pozwie zadala stwierdzenia jej niewazno$ci).

Wyjasni¢ nalezy, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego i sadow powszechnych zgodnie przyjmuje sie, ze zarzuty
formalne dotyczace procedury podjecia uchwaly moga stanowi¢ podstawe jej uchylenia wéwczas, gdy zarzucana
wadliwo$¢ miala lub mogla mie¢ wplyw na jej tresé (wyroki Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 26 maja 2014
r., sygn. akt. I ACa 1471/13, LEX nr 1496112 i z dnia 13 maja 2014 r., sygn. akt VI ACa 1420/13, LEX nr 1483880;
wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 17 stycznia 2013 r., sygn. akt I ACa 786/12, LEX nr 1267235; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r., sygn. akt IV CKN 1351/00, OSNC 2004/3/40).



Art. 32 ustawy o wlasnoSci lokali, przewiduje, iz zarzad lub zarzadca maja obowiazek zawiadomié na piSmie kazdego
wladciciela lokalu o zebraniu wlascicieli co najmniej na tydzieh przed terminem tego zebrania (ust. 1) podajac
jednoczeénie dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad oraz tre$¢ zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach
wlascicieli lokali w wypadku gdy taka zmiana jest zamierzana (ust. 2). Zgodnie pogladem wyrazonym przez Sad
Najwyzszy - wladciciele nie sa zwigzani treScia projektéw uchwal przedstawianych w zawiadomieniu o terminie
zebrania wraz z porzadkiem jego obrad, w zwigzku z czym moga podejmowac uchwaly takze wykraczajace poza te
projekty lub je zmienia¢ (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2007 r., sygn. akt IT CSK 370/06, LEX 271507).
W Swietle bowiem art. 32 ustawy nie ulega watpliwo$ci obowigzek zarzadu powiadomienia wszystkich wlascicieli
lokalu o zebraniu wspolnoty i o porzadku obrad , jednak ustawa nie wskazuje sankcji za naruszenie tego obowiazku,
a tre$¢é przepisu art. 25 ust. 1 nie daje podstaw do wyktadni, wedlug ktorej w kazdym przypadku niepelnego porzadku
obrad , lub rozszerzenia tego porzadku w toku zebrania, uchwata powinna by¢ uchylona. Wyprowadzanie z art. 32
ustawy w zwigzku z art. 25 ust. 1 ustawy bezwzglednej podstawy uchylenia uchwaly z powodu wadliwego porzadku
obrad jest nieuzasadnione, a nawet mogloby Zle stuzy¢ wspolnotom mieszkaniowym w razie konfliktu interesow,
uniemozliwiajac im sprawne zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna. Oznacza to zatem, ze generalnie czlonkowie
wspolnoty sa uprawnieni do podjecia uchwaly, mimo niewskazania jej w porzadku obrad jezeli to uchybienie nie ma
wplywu na wynik glosowania.

Podkresli¢ jednak nalezy iz zasada jest , wynikajaca z tredci art. 32 u.o.w.l obowiazek podania w porzadku zebrania
tresci uchwal, ktore maja by¢ na nim podjete.

Ztamanie tej zasady nie powoduje z definicji niewazno$ci podjetej uchwaly, ale tylko wtedy gdy takie uchybienie
nie mialo wplywu na wynik glosowania. To jednakze na lamigcym te zasade spoczywa ciezar dowodu ,ze uchybienie
przepisom — w tym przypadku niepodanie w porzadku obrad okre$lonej uchwaly nie mialo wplywu na wynik
glosowania . Tymczasem na te okoliczno$ci pozwana wspolnota nie wnioskowata zadnych dowodow poprzestajac na
suchym stwierdzeniu ,Ze nie ma zakazu podejmowania uchwal nie wskazanych w porzadku obrad.

W ocenie Sadu w/w stanowisko dotyczyé moze uchwal o charakterze og6lnym mniej zasadniczym . Zaskarzona
uchwala natomiast dotyczyla najistotniejszych praw zwigzanych z lokalem jednego czlonka wspoélnoty, w tym
przypadku powo6dki bo uprawnia ona zarzadce do wystapienia do sadu o sprzedaz licytacyjna tego lokalu. Gdyby
wiec w porzadku obrad podano tre$é¢ tej uchwaly powoddka niewatpliwie wziela by w nim udzial mialaby ona
mozliwo$¢ przedstawienia swoich racji, udowodnienia, ze zachowanie jej brata nie zagraza czlonkom wspdlnoty
oraz przedstawienia propozycji zmierzajacych do polubownego rozwiazania zaistnialego problemu. Podjeto jednak
uchwale ktdra dotyczyla prawa wlasciciela lokalu nieobecnego na zebraniu — uniemozliwiajac mu tym samym zajecie
stanowiska w sprawie co jest sprzeczne z dobrym obyczajem i wrecz zasadami wspodlzycia spotecznego. Nie mozna
oprzet sie wrazeniu ,ze wykorzystano nieobecno$¢ wlasciciela lokalu aby szybko i bez wdawania sie w dyskusje zalatwic
sprawe jego mieszkania.

Z tych przyczyn Sad uznal, ze pow6dztwo zaslugiwalo na uwzglednienie, dlatego konieczne bylo uchylenie w catoéci
uchwaly pozwanej wsp6lnoty mieszkaniowej nr (...) z dnia 18 lutego 2016 .

Rozstrzygniecie o kosztach procesu zawarte w punkcie drugim wyroku Sad wydal na podstawie art. 98 § 1 zgodnie z
zasadami odpowiedzialno$ci za wynik procesu i kosztow celowych. W rezultacie, pozwana jako strona przegrywajaca
niniejsze postepowanie w caltosci jest zobowigzana zwroci¢ powddce koszty procesu, na ktére skladaja koszty oplata
od pozwu w wysokoSci 200 zl.



