Sygn. akt I C 998/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 pazdziernika 2019 roku

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy SSO Jerzy Habaj

Protokolant Sylwia Jurkowska

po rozpoznaniu w dniu 17 pazdziernika 2019 roku w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powbddztwa M. D. i A. D.

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

I. uchyla uchwale pozwanej Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w K. nr (...) z dnia 18 marca 2019
roku w sprawie montazu klimatyzatora;

I1. zasadza od pozwanej na rzecz powodoéw kwote 200 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.
Sygn. akt IC 998/19

UZASADNIENIE

Powodowie M. i A. D. wnie$li o uchylenie uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. nr (...) podjetej w
dniu 18 marca 2019r. w sprawie montazu klimatyzatora i zasadzenie od strony pozwanej na ich rzecz zwrotu kosztow
procesu.

Strona pozwana - Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w K. wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od
powodow na jej rzecz zwrotu kosztéw procesu.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:
Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w K. obejmuje wiecej niz 7 siedem wyodrebnionych lokali.
Powodowie sa wlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w budynku przy ul. (...) w K..

Pismem z dnia 25 lutego 2019r. zostali zaproszeni na zgromadzenie wspolnoty. Porzadek obrad nie przewidywal
podjecia uchwaly w sprawie montazu klimatyzatora.

Bezsporne.

Uchwala nr (...) zostala poddana pod glosowanie na zebraniu Wspdélnoty w dniu 18 marca 2019r. Wobec nieuzyskania
wiekszoSci podczas zebrania, glosowanie uzupelione zostalo w drodze indywidualnego glosowania. Ostatecznie,



uchwala zostala podjeta wiekszoécig 65% udzialow, pod nieobecnoé¢ powodoéw, ktorzy nie brali udzialu w zebraniu
wspolnoty mieszkaniowej zwolanym na powyzszy dzien.

Zgodnie z uchwala, wlasciciele lokali tworzacy pozwang Wspolnote Mieszkaniowa postanowili wyrazi¢ zgode panu
L. F. na montaz klimatyzatora w lokalu mieszkalnym (§ 1 ust. 1 uchwaly). Zgodnie z § 1 ust. 2 uchwaly, lokalizacje
klimatyzatora ,,wskaze zainteresowany wilascicielom lokali na miejscu.

dowodd: uchwala nr (...) z 18.03.2019r. - k. 7,
pismo zarzadcy z 22.05.2019r. - k. 11,
kopia o$§wiadczenia L. F. z 8.05.2019r. - k. 12,

W dniu 8 maja 2019r. M. i A. D. otrzymali od zarzadcy kopie uchwaly nr (...) wlascicieli lokali podjetej w dniu 18
marca 2019r.

Bezsporne.

Powodowie pismem z dnia 21 maja 2019r. zwrdcili sie do zarzadcy Wsp6lnoty Mieszkaniowej - (...) Sp. z 0.0. w K.
o0 zajecie stanowiska w sprawie, zarzucajgc ze nie zostali powiadomieni, ze przedmiotem glosowania bedzie montaz
klimatyzatora. Dodatkowo, uchwala nie zawiera precyzyjnych warunkéw montazu, zostawiajac w tym zakresie pelne
kompetencje wlascicielowi lokalu.

dowdd: kopia pisma z 21.05.2019r. - k. 9.

Sad pominat dowdd z przestuchania stron uznajac, ze zebrany w sprawie material dowodowy jest wystarczajacy
do wydania rozstrzygniecia. Stan faktyczny Sad ustalil przede wszystkim w oparciu o przedlozone do akt sprawy
dokumenty, poniewaz ich autentyczno$é i wiarygodno$c¢ nie byly w toku procesu kwestionowane przez strony, nie
budzily rowniez watpliwos$ci Sadu.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa obejmuje wiecej niz siedem lokali mieszkalnych, zatem do zarzadu
nieruchomoscig stosowa¢é nalezy przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. 2019, poz.

1469).

Zgodnie z art. 25 ustawy o wlasnoSci wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlaScicieli lokali albo jeSli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Powolany przepis wyr6znia zatem cztery przestanki zaskarzenia uchwal wilascicieli lokali: niezgodno$¢ z przepisami
prawa, niezgodno$¢ z umowa wiladcicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wsp6lna naruszenie przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu w inny sposob. Kazda z wymienionych
przestanek mozna traktowa¢ jako samodzielng podstawe zaskarzenia.

Niezgodno$¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja treSci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami
kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasno$ci lokali. Niegodnosé uchwaly
z prawem moze wynika¢ nie tylko z tresci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego
do podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wlasciciel lokalu moze podnosi¢ obok zarzutéw merytorycznych, rowniez i
zarzuty formalne jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwal
we wspolnocie mieszkaniowej. Uchybienia moga dotyczyé: naruszenia przepisow dotyczacych sposobu zwolania
zebrania wlascicieli lokali, obradowania na zebraniu, zasad glosowania. O naruszeniu przez uchwale intereséw
wladciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomosScia wspdlna mozna moéwié jezeli
uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na



celu pokrzywdzenie czlonka wspoélnoty. Uchwata majaca na celu pokrzywdzenie cztonka wspélnoty oznacza wadliwe
dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania przez okreslonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzysci
kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Wadliwo$é uchwaly moze polega¢ rowniez na naruszeniu interesu wlascicieli
lokali poprzez naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécig wsp6lna oraz w inny sposob. Ocena
uchwaly z perspektywy zgodno$ci z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspélna powinna by¢
dokonywana z uwzglednieniem przestanek celowo$ci, rzetelno$ci i gospodarnosci.

Zgodnie z art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali powo6dztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty na zebraniu ogbtu wlascicieli lokali albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego pow6dztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

M. i A. D. w niniejszej sprawie wykazali, ze zachowali 6 tygodniowy termin do zaskarzenia uchwaly, podnoszac ze
dowiedzieli sie o jej tre$ci 8 maja 2019r., co tez nie byto kwestionowane przez strone przeciwna.

W niniejszej sprawie powodowie dochodzili uchylenia uchwaly nr(...) podjetej przez Wspolnote Mieszkaniowg (...)
przy ul. (...) w K. nr (...) w dniu 18 marca 2019r. w sprawie montazu klimatyzatora w lokalu stanowigcym wlasnosé
jednego z czlonkow Wspdlnoty Mieszkaniowe;.

Podnosili, ze nie zostali powiadomieni, ze przedmiotem glosowania w dniu 18 marca 2019r. bedzie montaz
klimatyzatora i nie byli obecni podczas zebrania wspolnoty. Dodatkowo, uchwala nie zawiera precyzyjnych warunkéw
montazu, zostawiajac w tym zakresie pelne kompetencje wlascicielowi lokalu.

Zdaniem Sadu, powbdztwo zaslugiwalo na uwzglednienie.

Uchwaly wla$cicieli sa podejmowane w sprawach czynnosci przekraczajgcych zakres zarzadu nieruchomoscig wsp6lng
wymienionych w art. 22 ust. 3 ustawo u wlasnos$ci lokali. Czynno$ci te dotycza jednak wylacznie spraw zarzadu
nieruchomoscig wspoélna. Z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali oraz art. 140 i 144 k.c. wynika prawo i obowigzek
korzystania przez wlasciciela lokalu zgodnie z jego spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem. Naruszenie tych
obowigzkow moze powodowaé powstanie roszczen przewidzianych w art. 16 ustawy o wlasno$ci lokali i art. 222
§ 2 k.c. Nie ulega wiec watpliwoéci, ze wspoblnota mieszkaniowa nie jest uprawniona do podejmowania uchwal
ingerujacych w sfere wykonywania praw wiascicielskich w odniesieniu do wyodrebnionego lokalu (por. wyrok SN
Z 3.04.20009r., sygn. II CSK 600/08, L.). Jak wynika natomiast z zebranego w sprawie materialu dowodowego,
uchwala nr 4/2019 miala wlasnie taki charakter i regulowala kwestie montazu klimatyzatora w wyodrebnionym lokalu
mieszkalnym, wykorzystywanego do wylacznego zaspokajania potrzeb wlasciciela tego lokalu i nie dotyczyla w zaden
sposOb korzystania z elementéw nieruchomosci wspdlne;j.

Skoro wiec przedmiotem uchwaly nr (...) bylo wyrazenie zgody na montaz klimatyzatora w lokalu, a nie w czesci
wspoélnej nieruchomosci strony pozwanej, brak byto podstaw do podejmowania przez strone pozwanag uchwaly
wyrazajacej zgode na dokonanie tej czynnosci w lokalu mieszkalnym k. F., poniewaz zgoda taka nie byla wymagana
i w konsekwencji - uchwala powinna zostaé¢ uchylona.

Przedmiotowa uchwala podlegata rowniez uchyleniu z powodu jej nieprecyzyjnych zapiséw.

Uchwala nr (...) zawiera wskazanie osoby (wlasciciela lokalu), ktéoremu wyrazono zezwolenie na montaz klimatyzatora,
jednak uchwala ta nie zawiera przedmiotowo istotnych zapiséw dotyczacych sposobu montaz u ijego miejsc, w ktérym
ma zosta¢ umiejscowiony klimatyzator. W § 2 ust. 2 uchwaly podjeto bowiem, ze miejsce montazu klimatyzatora
okredli L. F. ,;na miejscu”. Taki sposob okreslenie miejsca montazu nalezy uznaé za nieprawidlowy i niedookreslony.

Zaden przepis ustawy nie okreéla wprawdzie treéci, jaka powinna znalezé sie w uchwale i co do zasady brak
jest jakichkolwiek wymogow konstrukeyjnych czy tre$ciowych, jednak kontrola taka moze odbywaé sie w toku
procesu o uchylenie uchwaly, zainicjowanego w oparciu o art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali, ktory okresla przestanki
uchylenia uchwaly. Stopien uszczegbélowienia uchwaly jest zatem istotny z punktu widzenia oceny naruszenia zasad



prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia lub intereséw wlasciciela. Co oczywiste, w sytuacji gdy postanowienia
uchwaly sa na tyle niejasne i nieprecyzyjne, ze wykonanie jej wymyka sie realnej kontroli wlascicieli, nalezy uznadé,
ze uchwala taka w istocie narusza interes wladciciela. W tym wiec kontek$cie trzeba zgodzi¢ sie z pogladem, ze
uchwala powinna mie¢ jak najbardziej precyzyjna tre$c, tak by wlasciciele mieli zapewnione realne prawo do kontroli
prawidlowosci jej wykonania, ale wymag ten nalezy odnosi¢ do okolicznoS$ci konkretnej sprawy, podlegajacych analizie
z punktu widzenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia i intereséw wiascicieli. Trafnie zauwaza sie w
orzecznictwie, ze niedopelnienie obowiazku doprecyzowania czynno$ci powoduje, ze sens i istota zgody staja sie
jedynie iluzoryczne (por. wyrok SA w Lodzi z 22.12.2014 1., I ACa 919/14, LEX nr 1623940; wyrok SA w Warszawie z
15.10.2014 1., I ACa 476/14, LEX nr 1651975; wyrok SA w Szczecinie z 6.03.2013 r., I ACa 860/12, LEX nr 1344236).

Uchwala powinna zatem w swojej tre$ci wskazywac¢ w jednoznaczny sposéb w jakim miejscu bedzie zamontowany
klimatyzator, aby glosujacy nad nia wlasciciele lokali mieli jasna informacje, na jakie czynno$ci rzeczywiScie wyrazaja
zgode (montaz jakiego przedmiotu, w jakim miejscu, na jakich warunkach), do czego konieczne byloby réwniez
na przyklad przedlozenie projektu zgodnie z ktérym zostanie wykonany montaz, albo chociaz podanie na jakiej
Scianie budynku stanowiacego cze$¢ wspdlna nieruchomosci zostanie wykonana czynno$¢, z zaznaczeniem na jakiej
wysokoSci itp.

Na marginesie nalezy wskazaé, ze niezgodno$¢ uchwaly wspolnoty mieszkaniowej z prawem moze wynikaé nie
tylko z treéci uchwaly, ale takze z wad postepowania prowadzacego do jej podjecia, wlasciciel lokalu moze wiec
podnosié¢ zar6wno zarzuty merytoryczne skierowane przeciwko tresci uchwaly, jak i zarzuty formalne (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 17 stycznia 2013 r., I ACA 786/12, L.).

W okolicznoéciach niniejszej sprawy podstawe uchylenia uchwaly nie mogly stanowié¢ podnoszone przez powodow
zarzuty formalne dotyczace niepoinformowania ich, ze zebranie obejmie réwniez glosowanie nad wyrazeniem zgody
na montaz klimatyzatora.

Sad popiera w pelni prezentowane w doktrynie stanowisko, ze zarzuty tego rodzaju moga stanowié¢ podstawy
uchylenia uchwaly wylacznie wowczas, gdy wadliwo$é postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly.
Sad podziela stanowisko wyrazone w orzecznictwie, ze bardziej rygorystyczna interpretacja przepiséw regulujacych
dzialanie wspolnot moglaby doprowadzi¢ do utrudnien, a nawet do niemoznosci ich funkcjonowania - to ustawodawca
odnosi naruszenie prawa do samej uchwaly, a nie do postepowania poprzedzajacego jej podjecie. Istotne jest to, czy
mimo uchybienia przepisom proceduralnym ustawy lub statutu, osiggniety zostal cel, ktérego realizacji one shuza.
Wprawdzie art. 32 ustawy o wlasnos$ci lokali naklada obowiazek zawiadomienia wlascicieli lokali na piSmie na co
najmniej tydzien przed terminem zebrania i ze wskazaniem porzadku obrad. Jednakze podzieli¢ nalezy poglad, ze
zebranie wlaScicieli lokali moze podejmowac uchwaly rowniez w sprawach, ktore nie zostaly ujete w porzadku obrad
ustalonym przez zarzad (wyrok SN z dnia 29 wrze$nia 2010 r. V CSK 52/10, OSNC 2011/4, poz. 48).

Biorgc pod uwage powyzsze, Sad orzekl jak w sentencji.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest
zwroécié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony.



