Sygn. akt IC 1684/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lutego 2014 1.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSO Grazyna Ucinska

Protokolant: Dorota Malinowska

po rozpoznaniu w dniu 7 lutego 2014 r. w Swidnicy

sprawy z powodztwa E. S., R. Z. i Gminy S. w S.

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

I. uchyla uchwale Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S. w sprawie przebudowy i zmiany
przeznaczenia czeéci nieruchomosci wspolnej;

I1. zasadza od strony pozwanej na rzecz powod6w kwote 200 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt IC 1684/13

UZASADNIENIE

Powodowie E. S., R. Z. i Gmina S. w S. wnie$li o uchylenie uchwaly Wspdélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. w
sprawie przebudowy i zmiany przeznaczenia cze$ci wspolnej, tj. poddasza — strychu o szacunkowej powierzchni okolo

60 m” oraz zasadzenie na ich rzecz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazali, ze sa wla$cicielami lokali odpowiednio nr (...), nr (...)i (...)oraz(...) nieruchomo$ci polozonej
przy ul. (...)w S.. Wskazali, iz pismem z dnia 18 lipca 2013 roku poinformowani zostali przez zarzadce nieruchomosci —
firme (...)o podjeciu uchwaly w sprawie przebudowy i zmiany przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspolnej. Zarzucali,
iz administrator nie przedlozyt z kserokopia uchwaly zadnych dokumentéw pozwalajacych zweryfikowaé kwestie
glosowania w sprawie uchwaly. Podnosili, iz w kwestii przebudowy czesci nieruchomos$ci wspoélnej, tj. poddasza

o szacunkowej powierzchni uzytkowej okolo 6om * i zmiany jego przeznaczenia poprzez przylaczenie do lokalu
mieszkalnego nr (...), nie bylo zorganizowane Zadne zebranie Wspoélnoty, nie zostal powodom przedstawiony do
podpisu takze projekt uchwaly podjetej w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Powodowie zarzucili, iz nieznany
im jest rowniez sposob oszacowania kwoty, o ktérej mowa w uchwale, tj. 2.000 zl, ktorg K. S.mialaby przekazaé na
rzecz Wspolnoty z tytulu przylaczenia adaptowanej czeéci strychowej, a ktora to kwota w zaden sposbb, zdaniem
powodow, nie rekompensuje rzeczywistej warto$ci adaptowanego pomieszczenia. Nadto powodowie zarzucili, ze
zaskarzona uchwala nie zawiera istotnych elementéw niezbednych dla jej waznosci, tj. numeru uchwaly, daty jej
sporzadzenia oraz jednoznacznego stanowiska wlascicieli lokali podpisanych pod uchwala, ktérzy zapoznali sie z jej
tredcia.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw procesu.



Uzasadniajac swoje stanowisko wskazala, ze zaskarzona uchwala podjeta zostala w trybie indywidualnego zbierania
gloséw. Strona pozwana wskazala na bezzasadno$¢ zarzutu braku mozliwoéci weryfikacji glosow oddanych za
przyjeciem uchwaly, co bylo mozliwe do uzyskania poprzez skierowanie zapytan do osob glosujacych za podjeciem
zaskarzonej uchwaly.

Ostatecznie na rozprawie w dniu 7 lutego 2014 roku dzialajacy w imieniu strony pozwanej zarzadca nieruchomosci
A. K. uznal powddztwo.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ polozona przy ul. (...)w S.polozona jest na dzialce nr (...)o powierzchni 0,0174 ha, dla ktérej to
nieruchomosci Sad Rejonowy w S. prowadzi ksiege wieczysta (...). Wspdlwlascicielami przedmiotowej nieruchomoéci
sq : R. F.w wysokoéci 5,66% udzialéw (lokal uzytkowy), W. L.i M. K.w wysokoSci 6,27% udzialow (lokal uzytkowy),
B. P.w wysokoSci 4,22% i 8,91% udzialéw (dwa lokale mieszalne), R. Z.i E. Z.na zasadach wspdlno$ci ustawowej
malzenskiej w wysokoSci 14,54% udzialdow, A. S. (1)i K. S.na zasadach wspdlnoSci ustawowej matzenskiej w wysokosci
10,67% udzialow, A. G.i K. G.w wysokoSci 13,40% udzialow, E. S.i A. S. (2)na zasadach wspdlnosci ustawowej
malzenskiej w wysokos$ci 11,02% udzialdéw, K. S.w wysokosci 12,50% udzialow, a takze Gmina S.w udziale 12,81%.

dowaéd :
» Wypis z rejestru gruntéw z dnia 18 czerwca 2013 roku, k. 7,
» wypis z ksiegi wieczystej z dnia 10 stycznia 2014 roku (...), k. 64 — 68,

» wydruk z internetowej strony Ministerstwa Sprawiedliwo$ci — Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych z dnia
16 stycznia 214 roku, k. 62,

Uchwala nr (...) z dnia 20 grudnia 2010 roku w sprawie wyboru zarzadu Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomoéci
przy ul. (...)w S.powolala zarzad Wspdélnoty w osobach : E. S.i T. H.. Uchwalg ta powolany zarzad upowazniony zostat
przez Wspdlnote do zawarcia umowy o administrowanie nieruchomoscia z firma (...)ul. (...)w S..

dowod :
+ kserokopia uchwaly Nr (...) z dnia 20.12.2010r., k. 10,

Administrowanie nieruchomo$cia wspdlna, na podstawie uchwaty Nr (...) z dnia 20 grudnia 2010 roku powierzone
zostalo firmie (...)z siedziba w S.przy ul. (...).

A. K.na podstawie uchwaly Nr (...)z dnia 20 grudnia 2010 roku zostal pelnomocnikiem pozwanej Wspolnoty
do reprezentowania przed Urzedem Skarbowym w S., bankiem, w ktérym prowadzony jest rachunek oraz do
wystepowania w imieniu Wspoélnoty przed wszystkimi wladzami, urzedami, instytucjami i przedsiebiorcami oraz do
skladania wszelkich o§wiadczen i wnioskoéw, w tym do zawierania umow, a takze do reprezentowania Wspoélnoty przed
sgdami.

dowaéd :
+ kserokopia uchwaly Nr (...) z dnia 20.12.2010r., k. 8,
« kserokopia uchwaly Nr (...) z dnia 20.12.2010r., k. 9,

Uchwala nr (...)z dnia 20 sierpnia 2013 roku Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...)w S.powolala zarzad Wspolnoty w
osobach : E. S.i R. Z.. Za przyjeciem uchwaly glosowalo oémiu wlascicieli dysponujacych wysoko$cia 76,02% udzialow.

dowéd :



« uchwala Nr (...) z dnia 20 sierpnia 2013r., k. 70,

Pismem z dnia 18 lipca 2013 roku zarzadca nieruchomoéci jako administrator Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul.
(...) w S. przeslal powodowej Gminie kserokopie uchwaly w sprawie przebudowy i zmiany przeznaczenia cze$ci
nieruchomos$ci wspolnej oraz zestawienie glosow informujac o tresci podjetej uchwaly na podstawie glos6w oddanych
w drodze indywidualnego ich zbierania. W zalaczonym do pisma zestawieniu gloséw zarzadca informowal, iz
za przyjeciem uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na przebudowe czeéci nieruchomosci wspodlnej, tj. poddasza
o szacunkowej powierzchni uzytkowej okolo 60om?® i zmiane jej przeznaczenia poprzez przylaczenie do lokalu
mieszkalnego o numerze (...) polozonego w nieruchomosci, glosowato pieciu wlascicieli lokali, dysponujacych lacznie
51,75% udzialow, nie glosowalo za$ pieciu wlascicieli dysponujacych liczba 48,25% udzialdéw, a co za tym idzie uchwala
zostala podjeta.

dowod :
« pismo (...) z dnia 18 lipca 2013 roku, k. 16,

« zestawienie gloséw wraz z uchwalg z 2013r. wlascicieli lokali nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w S. w sprawie
przebudowy i zmiany przeznaczenia czeéci nieruchomosci wspélnej, k. 17 - 19,

Zaskarzona uchwala podjeta byta w drodze indywidualnego zbierania glosow, ktére zbierane byly przez malzonkow
K. i A. S. (1) nie bedacych czlonkami zarzadu. Osoby te zbieraly podpisy tylko do momentu uzyskania wymaganej
wiekszo$ci. W konsekwencji mialy miejsce sytuacje, ze wlasciciele lokali, ktérych gloséw nie pozyskano, nie wiedzieli
o fakcie zbierania podpis6w, nie znali tez projektu tej uchwaly, ani jej tresci.

A. i K. S. sa wlaécicielami trzech lokali polozonych w przedmiotowej nieruchomosci o lacznym udziale 32,08%.
Ubiegali sie oni o adaptacje strychu na cele mieszkalne.

dowdd :

» zeznania Swiadka A. S. (1), k. 60 — 61,
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zashuguje na uwzglednienie.

Stan faktyczny sprawy Sad ustalit na podstawie wymienionych wyzej dokumentéw, ktérych autentycznosei i
prawdziwo$ci zapisow w nich zawartych strony nie kwestionowaly, a takze zeznan $wiadka A. S. (1), ktory przyznal
okoliczno$ci w jakich mialo miejsce zbieranie glosow i tendencyjne pomijanie czlonkéw wspoélnoty zarowno w
zakresie powiadamiania o procedowaniu jak i w zakresie projektu i tre$ci majacej zapa$¢ uchwaly. Nie byl on takze
czlonkiem zarzadu, ani tez jego zona K.. Bedac z zong wlaScicielem dwoch lokali przy udziale 23,17% w drodze umowy
przedwstepnej nabyt on kolejny lokal o numerze (...) o udziale 8,91%, dysponujac tym samym lacznymi udzialami w
wysokosci 32,08%.

Zgodnie z tredcig art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
ze zm. — tekst jednolity) uchwaty wlascicieli lokali s podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze indywidualnego
zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glos6w oddanych cze$ciowo na zebraniu, czeSciowo w
drodze indywidualnego ich zbierania. W niniejszej sprawie glosy oddane zostaly w drodze indywidualnego zbierania
gloséw. Stosownie do treéci art. 23 ust. 2 cytowanej wyzej ustawy, uchwaly zapadaja wiekszoécia glosow wlascicieli
lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialéw chyba, ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze
w okresSlonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Z powyzszego wynika, ze skuteczno$é uchwat (co do
zasady) wymaga uzyskania wiekszo$ci glosow wlasScicieli lokali, liczonej wedlug wielko$ci udzialow. W przedmiotowe;j
sprawie za podjeciem uchwaly opowiedzialo sie 51,75% wlascicieli, co wynika z zestawienia gloséw z dnia 18 lipca



2013 roku sporzadzonego przez zarzadce nieruchomosci. Uchwaly od chwili ich podjecia wiaza wszystkich wtascicieli
lokali oraz zarzad (zarzadce) w zakresie, w jakim dotycza zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna. O tre$ci uchwaly, ktéra
zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych indywidualnie, kazdy wlasciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony
na piémie (art. 23 ust. 3).

Kazdy wlasciciel lokalu — zaréwno ten, ktéry nie brat udzialu w glosowaniu nad uchwala (na zebraniu lub w trybie
indywidualnego zbierania gloséw), jak i ten, ktéry bral udzial w glosowaniu, w tym wlasciciel, ktéry glosowal za
uchwala — moze zaskarzy¢ ja do sadu z powodu niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa dotyczaca zarzadu
nieruchomos$cig wspdlna, albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadzania lub w inny sposéb narusza jego interesy
(art. 25 ust. 1 powolanej ustawy).

Niezgodno$¢ z przepisami prawa, o ktérej stanowi ust. 1 to przede wszystkim niezgodno$é z przepisami ustawy o
wlasnoSci lokali oraz Kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim ma zastosowanie do odrebnej wlasnoSci.

Podstawa zaskarzenia uchwaly moze by¢ takze naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspolna,
a przez to naruszenie istotnych intereséw albo pokrzywdzenie wlascicieli lub skarzacego wlasciciela.

Zaskarzajac uchwale w sprawie przebudowy i zmiany przeznaczenia czeSci wspoélnej, tj. poddasza — strychu o

. . . 2 . oqe s . . s .
szacunkowej powierzchni okolo 60m~, powodowie zarzucili, iz przedmiotowa uchwala pozostaje w sprzecznoéci z
przepisami prawa, a takze narusza ich interes.

W niniejszej sprawie strona pozwana reprezentowana przez zarzadce nieruchomosci — A. K. na rozprawie w dniu 7
lutego 2014 roku uznala powddztwo wskazujac, ze zaskarzona uchwala jest krzywdzaca dla powoddw majac na uwadze
zasady wspolzycia spolecznego.

Przepis art. 213 § 2 k.p.c. stanowi, ze sad jest zwigzany uznaniem powo6dztwa, chyba ze uznanie jest sprzeczne z prawem
lub zasadami wspolzycia spolecznego albo zmierza do obejscia prawa.

Uznanie powoédztwa stanowi czynno$¢ materialno — dyspozycyjna pozwanego, ktérej dopuszczenie przez
ustawodawce jest przejawem realizacji w postepowaniu cywilnym zasady dyspozycyjnosci. Czynno$¢ ta polega na
zlozeniu przez pozwanego oSwiadczenia, ze powddztwo jest uzasadnione. W ten sposéb pozwany uznaje zaréwno
zadanie jak i jego podstawe faktyczng. Tym samym pozwany potwierdza istnienie roszczenia procesowego bedacego
przedmiotem danego procesu. Zgodnie z utrwalonym pogladem judykatury uznanie powodztwa bedace aktem
dyspozycyjnym, obejmuje uznanie zar6wno zgdania, jak i okolicznoéci faktycznych uzasadniajacych to zadanie. Tym
samym pozwany godzi sie na wydanie wyroku uwzgledniajacego zadanie powoda (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
18 marca 2011 roku, ITII CSK 127/10, OSN 2012, Nr A, poz. 17, LEX nr 846586; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9
listopada 2011 roku, II CSK 70/11, LEX nr 1095816; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 listopada 2011 roku, II CSK
671/10, LEX nr 1102854).

Sad jest zwigzany uznaniem. Obowiazany jest jednak dokonaé oceny, czy czynno$¢ ta nie jest sprzeczna z prawem lub
zasadami wspoélzycia spolecznego albo zmierza do obejscia prawa. Ocena, czy zachodzi niedopuszczalno$¢ uznania
powdbdztwa, powinna nastapi¢ w zasadzie wylacznie w $wietle materialu procesowego znajdujacego sie w aktach

sprawy.

W niniejszej sprawie Sad uznal, iz nie zachodzg przestanki niedopuszczalno$ci uznania powddztwa. Sad uchylit
uchwale Wspoélnoty albowiem naruszony zostal przepis art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, ktory to przepis
wymaga, by to zarzad zbieral glosy pod uchwala podejmowana w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Glosy
zbierane przez inne osoby, np. przez niektorych wlascicieli lokali nie bedacych czlonkami zarzadu i podjecie takiej
uchwaly moze stanowi¢ podstawe jej uchylenia, jezeli uchybienie to mialo lub moglo mie¢ wplyw na jej tre$c (tak
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004 roku, IV CK 543/03, OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132). Niewatpliwie taka
sytuacja miala miejsce w niniejszej sprawie, gdzie brak bylo zachowania proporcji miedzy wplywem poszczegdlnych
wlascicieli na podejmowanie decyzji, a ich udzialem we wspolwlasnosci. Nalezy rowniez zwrdcié uwage, ze glosujac



za uchwala wlasciciele powinni zna¢ jej tresé. Jezeli bowiem wlasciciele lokali glosujacy w trybie indywidualnego
zbierania glos6w nie znaja przedmiotowo istotnych postanowien projektu uchwaty wspélnoto, to moze to mieé¢ wplyw
na sposob glosowania, wplynaé na tre$¢ uchwaty i skutkowac jej wadliwo$cia, uzasadniajgcg jej uchylenie na podstawie
art. 25 u.w.l. (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 11 wrze$nia 2008r., VI ACa 187/08).

W tej sytuacji powddztwo podlegalo uwzglednieniu.

Orzeczenie o kosztach oparto o przepis art. 98 § 11 3 k.p.c., ktory stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowigzana
jest zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty
procesu).

Zgodnie z art. 27 pkt 9 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz.U. 2010,
Nr 90, poz. 594 ze zm.) oplata stala w sprawie o uchylenie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej wynosi 200 zl.

Majac zatem na wzgledzie powyzsze na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 27 pkt 9 ustawy z dnia 28 lipca
2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych zasadzono od strony pozwanej na rzecz powodow kwote 200
z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

W niniejszej sprawie brak jest podstaw do zastosowania przepisu art. 101 k.p.c. bowiem strona pozwana od poczatku
procesu, a to w odpowiedzi na pozew oraz jeszcze na rozprawie w dniu 10 stycznia 2014 roku konsekwentnie wnosila
o oddalenie powddztwa. Zmiana stanowiska nastapila dopiero na rozprawie w dniu 7 lutego 2014 roku.

Przepis art. 101 k.p.c. stanowi za$, ze zwrot kosztéw nalezy sie pozwanemu pomimo uwzglednienia powddztwa, jezeli
nie dal powodu do wytoczenia sprawy i uznat przy pierwszej czynno$ci procesowej zadanie pozwu.

Majac zatem na uwadze powyzsze okolicznoSci, na podstawie cytowanych wyzej przepisoéw orzeczono jak w punkcie
IT wyroku.



