Sygn. akt IC 875/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 pazdziernika 2015r.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczacy : SSO. Arkadiusz Marcia

Protokolant : Magdalena Kielbus

po rozpoznaniu w dniu 2 pazdziernika 2015 r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w S.
o uchylenie uchwaty

I. powddztwo oddala;

II. zasadza od powoda na rzecz strony pozwanej koszty procesu w kwocie 197 zl.
Sygn. akt I C 875/15

UZASADNIENIE

Powod P. K. w pozwie wniesionym dnia 13 maja 2015 roku przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w
S. domagatl sie uchylenia uchwaly z dnia 26 marca 2015 r. w sprawie zawarcia umowy o administrowanie czescig
wspolng, zgodnie z ktora wlasciciele postanowili o zawarciu umowy z ,K. - (...), (...) i administracja (...) sp.j.” Nadto
zadal zasgdzenia od pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu w wysokosci przewidzianej prawem.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, iz podjecie zaskarzonej uchwaly bylo czynno$cia wadliwa, a rzeczywista wola
wspotwlasceicieli, ktorzy oddali glosy za podjeciem zaskarzonej uchwaly byla zgola inna niz ta, ktéra wynika z treSci
uchwaly. Podnosil, iz podjecie decyzji w tak istotnej sprawie jak wybor osoby, ktérej powierza sie administrowanie
nieruchomoécia wsp6lng oraz ustalenie przyslugujacego administratorowi wynagrodzenia powinno odby¢ sie na
zebraniu, a nie w drodze indywidualnego zbierania glos6w, co wynika z dyspozycji art. 32 ust.2 ustawy o wlasnoéci
lokali. Argumentowal, iz pominiecie podczas glosowania osoby powoda oraz innego wspdélwlasciciela- A. W. uznaé
nalezy za naruszenie prawa tych wspotwlascicieli do wspoldzialania w zarzadzie nieruchomoscia wspdlna.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanej kosztoéw procesu liczonych wedlug norm przepisanych, w tym oplaty za zastepstwo strony pozwanej przez
radce prawnego w wysokoSci szeSciokrotnoéci stawki minimalnej oraz 17 z} oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwany podnidsl, iz powdd nie podal za wyjatkiem zarzutow formalnych, jakie
wady ma skarzona uchwala. Zaprzeczyt jakoby podjecie uchwaly w przedmiocie zawarcia umowy z administratorem
wymagalo zwolania zebrania wtascicieli lokali, bowiem brak ku temu jakichkolwiek podstaw.



Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

P. K. jest wspotwlascicielem lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ulicy (...) w S., z ktérego wlasnoscia wigze
sie udzial w nieruchomosci wspolnej wynoszacy 4,16%. W budynku tym znajduje sie lacznie 13 samodzielnych lokali
mieszkalnych, ktorych wlasciciele tworza tzw. duza wspolnote mieszkaniowa.

bezsporne

W trybie indywidualnego zbierania glosow w okresie od 23 marca 2015 r. do 26 marca 2015 r. Wspdlnota
Mieszkaniowa przy ulicy (...) w S. podjela uchwale nr(..) w sprawie zawarcia umowy o administrowanie
nieruchomos$cig wsp6lng.

Mocg w/w uchwaly wlasciciele zawarli z ,K. - (...), (...).j” umowe o administrowanie czesScia wspdlna. Wynagrodzenie
administratora ustalono na 0,45 gr. Do podpisania umowy wiasciciele upowaznili Zarzad Wspoélnoty.

Wryniki glosowania przedstawialy sie nastepujaco:

- za przyjeciem uchwaly odpowiedzialo sie 12 wla$cicieli posiadajacych 94,37% udzialow,
- przeciwko uchwale opowiedzialo sie 0 wlascicieli

- nie glosowal 1 wlaéciciel (A. W.), posiadajacy 5,63%.

dowod: uchwata nr (...)

zeznania Swiadka E. P.- k.56

J. K. (1)-k. 56

przestuchanie S. B.- k. 56

Powdd nie bral udzialu w glosowaniu. Karte do glosowania S. B. przekazala jego siostrze- J. K. (2), ktora jest wraz z
powodem wspdlwlascicielka lokalu nr (...). Sa oni jednocze$nie wspoélnikami spolki cywilne;j.

dowdd: przestuchanie S. B.- k. 56

Przed glosowaniem wszyscy czlonkowie wspolnoty byli informowani o wysokoéci wynagrodzenia administratora;
mieli Swiadomos¢, ze bedzie to kwota 45 groszy i taka kwote akceptowali.

dowéd: zeznania $wiadka E. P.- k.56
J.K.(1)-k. 56
przesluchanie S. B.- k. 56

Integralna cze$¢ uchwaly nr (...) stanowil zalacznik nr 1, w ktérym podpisani wlasciciele o§wiadezyli, iz przewidziane w
w/w uchwale wynagrodzenie administratora omylkowo wpisane przy spisywaniu tre$ci uchwaly w wysokosci 0,45 gr
oznacza wynagrodzenie platne miesiecznie przez kazdego wlasciciela w ramach zaliczki na pokrycie kosztow biezacego
zarzadzania nieruchomoécig wspolng przy ulicy (...) w S. w wysokoéci 45 gr (czyli 0,45 z1) jako oplaty liczonej za kazdy
m2 powierzchni nalezacego do niej lokalu okreslonej w ksiegach wieczystych.

dowdd: zalacznik nr 1 do uchwaly nr (...)

zeznania Swiadka E. P.- k.56



J.K. (1)-k. 56

Umowa o administrowanie zostala zawarta zgodnie z postanowieniami wynikajacymi z uchwaly nr (...).
Wynagrodzenie administratora ustalono w niej na kwote 0,45 zt za m2. Wysokos$¢ tego wynagrodzenia nie budzila
zadnych watpliwo$ci.

dowod: przestuchanie S. B.- k. 56

Powod nie mial zastrzezen co do stawki wynagrodzenia administratora. Nie kontaktowal sie z zarzadem celem
wyjasnienia dostrzezonej omylki pisarskie;j.

dowod: przestuchanie S. B.- k.56

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo jest bezzasadne i jako takie podlegalo oddaleniu.

Powod P. K. wnidst o uchylenie uchwaly nr (...) podnoszac szereg argumentéw majacych potwierdzi¢ zasadno$c jego
roszczenia. Skarzonej uchwale zarzucal wadliwo$¢ wynikajaca z odmiennej woli wspdtwlasceicieli niz ta wyrazona w
skarzonej uchwale, naruszenie przepisu art. 32 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez podjecie uchwaly w drodze
indywidualnego zbierania glos6w zamiast na zebraniu, a takze naruszenie praw wspotwlasciciela A. W. oraz powoda
poprzez pominiecie ich podczas glosowania.

Treé¢ sformulowanego przez powoda zadania, jak i jego uzasadnienie nie pozostawiaja zadnych watpliwoéci, iz
podstawe prawna roszczenia powoda stanowi przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci
lokali (Dz.U.00.80.903 j.t.). W my$l tegoz przepisu wlaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jeli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powodztwo, o ktérym mowa w ust.
1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw. (ust. 1a).

Legitymacja powoda do wystgpienia z zadaniem uchylenia uchwaly w oparciu o art. 25 ustawy o wlasnosci lokali nie
byla kwestionowana. To samo dotyczy zachowania terminu do zaskarzenia uchwaly przez wniesienie odpowiedniego
powddztwa.

Na gruncie przedmiotowej sprawy istota sporu sprowadzala sie natomiast do oceny czy podjeta przez strone pozwang
uchwala nr (...) rzeczywiscie — jak zarzuca powo6d- jest wadliwa z punktu widzenia kryteriéw opisanych w art. 25 ust.
1 ustawy. Bylo przy tym niewatpliwe, ze badanie to musi by¢ ograniczone do kwestii sygnalizowanych przez powoda
w podstawie faktycznej powodztwa.

Ustalen stanu faktycznego sprawy Sad dokonal w oparciu o uchwale nr (...) wraz z zalacznikiem, ktorej tresci,
prawdziwosci, rzetelnoéci zadna ze stron nie kwestionowala, wobec czego uznaé nalezalo go za wiarygodny, a takze
zeznania czlonka zarzadu pozwanej wspdlnoty S. B. oraz §wiadkéow E. P.iJ. K. (1), ktére koresponduja ze wskazanymi
wyzej dokumentami, wzajemnie sie uzupelniaja, co pozwala na przypisanie im waloru wiarygodnosci, a tym samym
na poczynienie na podstawie tychze dowodéw ustalen w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia niniejszego sporu.

Oddaleniu natomiast podlegal wniosek powoda o przestuchanie w charakterze Swiadka S. B. z uwagi na brzmienie
przepisu art. 259 pkt 3 kpc, zgodnie z ktérym nie moga by¢ $wiadkami osoby, ktére moga by¢ przestuchane w
charakterze strony jako organy osoby prawnej lub innej organizacji majacej zdolnoé¢ sadows. S. B. jest obecnie
czlonkiem zarzadu pozwanej wspdlnoty i w niniejszym procesie reprezentowala strone pozwang, skladajac zeznania
w jej imieniu, a zatem niemozliwym bylo przestuchanie jej w charakterze $wiadka.



Nie zastugiwal rowniez na uwzglednienie wniosek powoda o przestuchanie §wiadka J. K. (2) na okoliczno$¢ ustalenia,
czy informowala o przekazaniu powodowi uchwaly oraz ponowne przestuchanie J. K. (1) na okoliczno$é kiedy
przekazywala informacje zarzadowi wspolnoty, bowiem okolicznos$ci te nie sg istotne z punktu oceny zasadno$ci
roszczen powoda

Odnoszac sie do meritum sprawy- po dokonaniu analizy przeprowadzonych w sprawie dowodéw stwierdzic nalezalo,
iz zarzuty powoda przeciwko zaskarzonej uchwale nr (...) nie sa uzasadnione i nie zastuguja na uwzglednienie, co w
konsekwencji prowadzi¢ musialo to uznania, ze nie zaszly wskazane w art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
roku o wlasnoéci lokali przeslanki uzasadniajace udzielenie powodowi ochrony prawnej, do ktorej dazyt w niniejszym
postepowaniu.

Przypomnie¢ w tym miejscu nalezy, iz zgodnie z rozkladem ciezaru dowodu — stosownie do tresci przepisow art. 6
k.c. 1 232 zdanie pierwsze k.p.c. — obowigzek wykazania zaistnienia powyzszych przestanek spoczywal na powodzie,
ktory obowiazkowi temu podola¢ nie zdolal.

Dokonujac oceny prawidlowosci skarzonej uchwaly z punktu widzenia jej zgodnoéci z prawem, Sad mial na wzgledzie,
iz niezgodno$¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja treéci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami
kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnoéci lokali. Naruszenie interesu
wlasciciela lokalu z kolei w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.wl. stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. przez pryzmat
zasad wspolzycia spolecznego. W przypadku interesu wlasciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja
pomiedzy potrzeba ochrony interesu okreslonego wlasciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala.
Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspoélnoty oznacza wadliwe dzialanie wspdlnoty prowadzace do
uzyskania przez okreslonych czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka.

Powod zasadno$ci swego roszczenia upatrywal w uchybieniach zaistnialych w toku podejmowania spornej uchwaly,
a polegajacych na: 1) réznicy miedzy wola czlonkéw wspdlnoty a tres$cig skarzonej uchwaly, 2) niewlasciwej formie
podjecia uchwaly, tj. w trybie indywidualnego zbierania gloséw zamiast podczas zebrania, 3) pominieciu jego osoby
przy glosowaniu,

Odnoszac sie do pierwszego zarzutu zaakcentowal nalezy, iz stawka czynszu okre$lona w uchwale na kwote
0,45 gr zostala oznaczona blednie na skutek oczywistej omylki pisarskiej. W Swietle zeznan Swiadkow J. K.
(1), E. P. oraz czlonka zarzadu pozwanej wspolnoty S. B. nie moze budzi¢ watpliwosci, iz wolg stron umowy o
administrowanie nieruchomos$cia wspolna przewidywanej przez skarzona uchwale bylo ustalenie wynagrodzenia
administratora w stawce 45 groszy. Taka kwota byla przedmiotem negocjacji, jakie mialy miejsce miedzy czlonkami
wspolnoty a potencjalnym administratorem. Taka tez kwote strony przyszlej umowy o administrowanie (wspélnota i
administrator) zaakceptowali. Nie ma zatem niepewnosci co do tego, Ze ujeta ostatecznie w tresci uchwaly kwota 0,45
gr jest wynikiem niedopatrzenia, nie za$ celowym dzialaniem.

Przechodzac do oceny spornej uchwaly pod katem naruszenia intereséw powoda podkresli¢ trzeba, iz powod nie byt w
stanie wyartykulowaé, w jakim zakresie tre$¢ skarzonej uchwaly interesy jego naruszyla. Abstrahujac od powyzszego,
zwrécic nalezy uwage, iz blad, ktérym bezsprzecznie dotknieta jest uchwala nalezy do kategorii btedéw pisarskich, a
wiec nie dotyczy on istoty treéci czynnoS$ci prawnej. Wbrew zatem sugestiom powoda zadna ze stron umowy (zarzadca,
czy pozwana wspdlnota) nie bedzie mogla powolywac¢ sie na 6w blad, bowiem- jak juz wezesniej wspomniano- stawka
wynagrodzenia administratora faktycznie ustalona zostala na kwote 45 groszy. Okoliczno$¢ ta jest niekwestionowana,
nie budzi zadnych watpliwo$ci, a dodatkowo rzeczywista wole stron umowy wyraza o§wiadczenie czlonkéw wspdlnoty
zawarte w zalgczniku nr 1 do uchwaly. Dodaé w konicu trzeba, iz omawiana omylka pisarska nie wywolywala dotychczas
zadnych komplikacji, a strony umowy o administrowanie nieruchomos$cia wspélna dokonywaly interpretacji zapisow
uchwaly w sposob zgodny z ich rzeczywista wola, czego odzwierciedleniem jest tre$¢ umowy o administrowanie,
zgodnie z ktérg wynagrodzenie administratora ustalono na kwote 45 groszy.



Podsumowujac ten watek rozwazan wskaza¢ nalezy, iz Sad nie dopatrzyl sie w tresci skarzonej uchwaly zadnych
okoliczno$ci wskazujacych, iz jest ona niekorzystna dla powoda, czy to z osobistego, czy gospodarczego punktu
widzenia, badz tez ma na celu pokrzywdzenie powoda jako czlonka wspolnoty.

Blednym uznac nalezy réwniez stanowisko powoda jakoby podjecie uchwaly w przedmiocie umowy o administrowanie
wymagalo zwolania zebrania wlascicieli lokali. Brak jest podstaw do takiej interpretacji przepisow ustawy o wlasnos$ci
lokali. Przepis art. 23 ust. 1 u.w.l. statuuje bowiem jako réownorzedne trzy sposoby podejmowania uchwat przez
wlaécicieli lokali: albo na zebraniu, albo w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad, uchwala moze byé tez
wynikiem glos6w oddanych czeSciowo na zebraniu, a cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Ustawodawca
zatem nie faworyzuje zadnej z metod glosowania, wobec czego nie ma zadnych podstaw, by przyjaé, iz w zalezno$ci od
rangi spraw bedacych przedmiotem glosowania, pewne kategorie spraw moga by¢ podjete wylacznie w drodze uchwaly
na zebraniu. Wyjatkiem jest jedynie glosowanie w sprawie sprawozdawczosci zarzadu, udzielenia mu absolutorium
oraz rocznego planu gospodarczego (art. 30 ust.1 pkt 3 ustawy o wlasnosci lokali).

Nie sposob rowniez zgodzit sie ze stanowiskiem powoda jakoby skarzona uchwala byta wadliwa wobec pominiecia
powoda podczas zbierania glos6w pod sporng uchwala. Sad w calosci podziela poglad, iz podejmowanie uchwaly w
trybie indywidualnego zbierania gloséw z ograniczeniem tylko do wilascicieli oddajacych pozytywny glos nie moze
zosta¢ uznane za uchwale podjeta przez ogdlt wlascicieli. Okreslony bowiem w ustawie sposob glosowania oznacza,
ze niezbedne jest, aby zarzad przedstawil wlascicielowi na piémie projekt uchwaly, a nastepnie odebral od kazdego
wlasciciela lokalu jego glos ze wskazaniem, czy byl on za, przeciw, czy tez wstrzymal sie on od glosu. Podkreslenia
jednakze wymaga, iz odrdéznié¢ nalezy sytuacje celowego pomijania czlonka wspolnoty przy glosowaniu od takiej,
gdy czlonek zarzadu nie zaglosowal z innych przyczyn. W odniesieniu do powoda pominiecie jego osoby podczas
zbierania gloséw nastapilo z tej drugiej przyczyny. Treéc skarzonej uchwaly zostala przedstawiona do podpisu J. K. (2),
wspotwlasceicielce (wraz z powodem) lokalu nr (...), a zarazem siostrze powoda. J. K. (2) oddala swoj glos za uchwala.
Wobec bliskich relacji 1aczacych powoda z J. K. (2) wynikajacych z pokrewienstwa, a takze wspoétudziatu w lokalu nr
(...) oczekiwanie, iz J. K. (2) przekaze P. K. uchwale celem zapoznania sie z jej treécig, bylo oczywiste. Zaniechanie
z niezrozumialych zreszta wzgledéw tej czynno$ci nie moze rodzi¢ negatywnych dla wspodlnoty konsekwencji. Nie
sposéb bowiem postawi¢ pozwanej wspolnocie zarzutu $wiadomego, zamierzonego pozbawienia powoda udzialu
w glosowaniu. Przyja¢ nalezalo, iz pozwany przekazujac tre$¢ uchwaly J. K. (2), dochowal nalezytej starannosci w
procedurze glosowania zmierzajac do umozliwienia oddania glosu rowniez jej bratu- powodowi.

Tym samym argumentacje powoda zmierzajaca do wykazania naruszenia jego praw poprzez pominiecie jego glosu
przy podejmowaniu skarzonej uchwaly jest chybiona i nie mogla odnie$é zamierzonego skutku.

W $wietle powyzszego roszczenie powoda nie zashugiwato na uwzglednienie, wobec czego powddztwo nalezalo oddalié
(pkt I wyroku).

O kosztach procesu Sad orzekl po mysli art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. stosujgc zasade odpowiedzialnosci
za wynik procesu. Zgodnie z treScia przepisu art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest
zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty
procesu). Majac na uwadze fakt, iz powddztwo oddalono w caloSci, powoda uznaé nalezalo za przegrywajacego
proces. Biorac pod uwage powyzsze zasadnym bylto zasadzenie od powoda na rzecz strony pozwanej kwoty 197 7
tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym: 180 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego strony pozwanej
przez profesjonalnego pelnomocnika bedacego radca prawnym (stosownie do treéci § 10 ust. 1 pkt 1 wzw. z § 2
ust. 1 i 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu /Dz.U. z 2002 roku, Nr 163, poz. 1349 z pdzn. zm./) oraz kwote 17 zl tytulem oplaty skarbowe;j
od pelnomocnictwa.



