Sygn. akt I C 789/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia o1 lipca 2022 roku

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie I Wydziat Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy SSO Kinga Kubuj

po rozpoznaniu w dniu 01 lipca 2022 roku w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy

z powodztwa J. U.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul (...) w W.

o uchylenie uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul (...) w W. nr (...)
1. oddala powddztwo

2. zasadza od powddki - J. U. na rzecz pozwanej - Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul (...) w W. nr (...) kwote 377
(trzysta siedemdziesiat siedem i 00/100 ) zlotych tytulem zwrotu koszt zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 789/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 24lipca 2017 roku (data stempla) powodka J. U. wniosla o uchylenie uchwaly Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W., podjetej w drodze indywidualnego zbierania gloséw od 20 marca 2013 roku
do 25 listopada 2013 roku w sprawie ustalenia wysokosci zaliczki na koszty zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna i
ustalenia zaliczki na pokrycie kosztow oplat za uslugi komunalne (Swiadczenia i media) oraz o zasadzenie od pozwanej
na swoja rzecz kosztow procesu (pozew k. 4-10).

W uzasadnieniu powo6dka wskazala, ze jest czlonkiem pozwanej wspdlnoty, przystuguje jej wlasnos$é lokalu
mieszkalnego oraz garazu dwustanowiskowego. Powodka wskazala, ze w dniu 30 maja 2017 roku otrzymata wezwanie
do zaplaty zadluzenia z tytulu zaleglosci w oplatach za koszty zarzadu i §wiadczen oraz zaliczki na fundusz remontowy,
pozostajacymi w zwigzku z prawem wilasno$ci garazu. Powddka wskazala, ze od czasu nabycia lokalu w 2008 roku
nie uiszczala zadnych oplat tego rodzaju. Powodka twierdzila, ze o tre$ci uchwaly, nakladajacej na nia taki obowiazek
dowiedziala sie w dniu 14 czerwca 2017 roku, po zwrdceniu sie o wyjasnienia do zarzadcy nieruchomogci. Zdaniem
powddki zawiadomienie o podjeciu uchwaly, nadane w dniu 2 grudnia 2013 roku , nie dotarlo do niej, bowiem
przebywala w tym okresie zagranica. Powodka wskazala rowniez na uchybienia w glosowaniu nad uchwala, ktore jej
zdaniem polegaé mily na wystawieniu kartonu przy szlabanie wjazdowym, do ktérego gtos mogla wrzuci¢ kazda, nawet
nieuprawniona osoba. Powddka twierdzila, ze uchwala narusza art. 12 ust. 2 w zw. z art. 1 ustawy o wlasnosci lokali
poprzez obciazenie wlaScicieli garazy kosztami zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna w takiej samej wysokosci jak lokali
mieszkalnych, przy czym w ocenie powddki generuja one mniejsze koszty.



Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powodki
na swoja rzecz kosztoéw procesu (odpowiedz na pozew k. 93-103).

W uzasadnieniu pozwana twierdzila, ze powddka uchybila terminowi na zaskarzenie uchwaly, bowiem zostala
prawidlowo powiadomiona o jej podjeciu przesytka polecona w grudniu 2013 roku. Zdaniem pozwanej, nawet gdyby
powodka nie otrzymala korespondencji, to jej dotychczasowe dzialanie (jak np. uiszczanie czynszu za lokal mieszkalny
w wysoko$ci ustalanej kwestionowanej uchwatg) oznacza, ze powodka wiedziala o podjeciu uchwaly i znala jej tresé.
Pozwana uznala zarzuty co do przebiegu glosowania za bezpodstawne.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka J. U. jest wlascicielkg lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy ul. (...) w W., jak réwniez lokalu
uzytkowego — lokalu dwustanowiskowego nr (...), polozonego w tym samym budynku. Zarzad nieruchomoécia
wspoélna zostal powierzony (...) Sp z 0.0. Powdédka w umowie sprzedazy garazu, o$wiadczyla, ze zobowiazuje sie
pokrywa¢ wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu nieruchomos$cia wspdlna oraz
pokrywa¢ wydatki zwigzane z utrzymaniem wewnetrznej drogi osiedlowej i boiska (kopia aktéw notarialnych z
o$wiadczeniem k. 14-34v, pismo k. 41, odpisy ksiag wieczystych k. 55-87, KRS k. 106-112, akt notarialny k. 156-174).

W uchwale nr (...) Wspélnota ustalila wysoko$§¢é miesiecznej zaliczki na poczet biezacych kosztéw zwigzanych z

nieruchomoscig wspdlng na kwote 4 zl za m(? powierzchni uzytkowej, w tym 1 zl na miesieczne wynagrodzenie
zarzadcy i 0,50 zl na wyodrebniony fundusz remontowy. Ponadto w uchwale tej ustalono szereg oplat, do ktérych
ponoszenia obowigzani byli wlasciciele lokali mieszkalnych, tj. zaliczke na centralne ogrzewanie, podgrzania wody,
zuzycia wody zimnej i odprowadzenie Sciekow, zaliczke na pokrycie kosztow wywozu nieczystoéci stalych. Oplaty te
zostaly zmniejszone w stosunku do poprzednio ustalonych. Uchwale glosowano w trybie mieszanym. Za podjeciem
uchwaly zaglosowali wlasciciele reprezentujacy 151860/290210 udzialéw. Powbddka oddala glos przeciw tej uchwale
w dniu 15 pazdziernika 2013 roku (kopia uchwaly k. 42, kopia karty do glosowania k. 153, zeznania §wiadka M. S.
k. 312-315).

Zawiadomienie o podjeciu uchwaty, datowane na dzien 28 listopada 2013 roku nadano do czlonkéw wspoélnoty, w
tym powddki, przesylka polecong w dniu 2 grudnia 2013 roku (zawiadomienie z potwierdzeniem nadania k. 43-43v,
zeznania Swiadka M. S. k. 312-315).

Powddka od 27 listopada 2013 roku do 14 stycznia 2014 roku przebywala zagranicg (kopia rezerwacji k. 48-49).

Powodka posiadala zaleglos$ci w uiszezaniu oplat. Z tego powodu pozwana kilkukrotnie wzywala ja do zaplaty oplat
z tytul kosztow zarzadu i na fundusz remontowy. Wezwania skierowano do powodki w dniach 6 paZdziernika
2014 roku i 28 wrzeénia 2015 roku. Rowniez poczawszy od grudnia 2013 roku co pét roku powodka otrzymywata
specyfikacje zapiséw na koncie lokalu, w ktorej wyszczegoblniano nalezno$ci z tytulu kosztéow zarzadu i §wiadczen
oraz funduszu remontowego. Powodka uiécila oplaty w wysokosci zgodnej z kwestionowang uchwalg za kwiecien
2014 roku, luty i marzec 2015 roku, luty, maj, pazdziernik, listopad i grudzien 2016 roku. Corocznie poczawszy od
2013 roku powodce doreczano réwniez sprawozdanie z zarzadu Wspo6lnota Mieszkaniowa, w ktérym wskazywano na
poniesione z poszczegblnych tytutow wydatki i wplywy. Powodka byla w kontakcie z zarzadca, przesylala informacje
np. o stanie licznika (wezwania z kopia ksiazki nadawczej i potwierdzeniem doreczenia k. 113-118, specyfikacje k.
122-137, sprawozdania z dowodami doreczenia k. 138-152, zeznania §wiadka M. S. k. 312-315).

W dniu 16 maja 2017 roku Wspolnota skierowala do powodki wezwanie do zaplaty kwoty 8.769,60 z} tytulem kosztéw
zarzadu i $wiadczen oraz oplat na fundusz remontowy. Powddka pismem z dni 13 czerwca 2017 roku zwroécila sie
do zarzadcy o wyjasnienie podstaw obciazenia jej oplatami wymienionymi w wezwaniu. W dniu 14 czerwca zarzadca
poinformowal powd6dke, ze naliczona kwota wynika z faktu, iz przystuguje jej udzial 5220/290210 zwigzany z prawem
wlasno$ci garazu, a wysoko$é optat ustalono uchwala (...) roku. Zarzadca wskazal, ze powddka zostala poinformowana
o fakcie podjecia uchwaly w dniu 2 grudnia 2013 roku, a nadto kilkukrotnie wzywano ja do zaplaty i przesylano roczne



rozliczenia wraz z saldem. Do korespondencji dotaczono kopie uchwaly, zawiadomienia i potwierdzenia nadania
zawiadomienia. Powodka zakwestionowala wowczas fakt otrzymania zawiadomienia o podjeciu uchwaty, wskazala,
Ze nie znana jej byla jej tre$¢ oraz podniosla niezgodnoéé¢ z prawem niniejszej uchwaly (kopia wezwania k. 35-36,
korespondencja k. 37-47).

W zwigzku z brakiem uiszczenia kwot mimo wezwania, pozwana Wspoélnota skierowala przeciwko powodce pozew o
zaplate. Na skutek wniesionego pozwu Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi Polnoc wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym sygn. akt VII Nc 1931/17, zobowiazujacy J. U. do zaplaty kwoty 7.516,80 zt wraz z odsetkami
ustawowymi. Wskutek sprzeciwu, o skierowaniu sprawy do postepowania zwyklego, wyrokiem z dnia 18 marca 2019
roku, sygn.. akt II C 1357/18 Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi — Polnoc w Warszawie uwzglednil zadanie pozwu w
przewazajacej czeSci (nakaz zaplaty k. 154-155, odpis wyroku z uzasadnieniem k. 318-322).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zloZzonych do akt, powolanych wyzej, ktére w calosci
uznat za wiarygodne i ktore okazaly sie by¢ niezbedne do ustalenia stanu faktycznego oraz na okolicznoéci uznane
przez Sad za bezsporne, bowiem albo zostaly przez strony wprost przyznane, badz tez nie zostaly zaprzeczone, co
zostalo przez Sad ocenione na zasadzie art. 230 k.p.c. Sad wziagl pod uwage réowniez zeznania $wiadka M. S., ktore
korespondowaly ze zgromadzonymi w sprawie dokumentami. Swiadek z racji zawodowego zarzadzania wspdlnota
mieszkaniowa miala pelng wiedze odnosnie okolicznoéci i przyczyn podjecia uchwaly, sposobu zbierania gloséw,
naliczania oplat za lokale.

Jako niewiarygodne nalezalo ocenié zeznania $wiadkéw: P. D., M. O., P. K. i M. J.. Swiadkowe ci s3 znajomymi
powodki, nie sg czlonkami pozwanej wspodlnoty, nie mieszkaja na terenie tej nieruchomosci, sporadycznie odwiedzali
powddke. Trudno zatem uznaé za wiarygodne, ze posiadaja tak szeroka i szczegbélowa wiedze na temat sposobu
zbierania gloséw, przytwierdzenia do podloza urny na glosy, czy prowadzenia rozliczen z wladcicielami. Co wiecej, z
zeznan ww. Swiadkow wynika, iz powyzsze informacje uzyskali od powddki. Nadto zeznania M. J. w zakresie, w ktorym
twierdzil, ze powodka jest zaangazowana w zycie wspdlnoty i uczestniczy we wszystkich zebraniach, sg sprzeczne z nie
tylko zeznaniami wiarygodnego $wiadka M. S., lecz takze z twierdzeniami samej powodki, ktore zeznaly, ze powodka
nie bierze udzialu w zebraniach wspoélnoty.

Sad pominal wniosek powddki o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego do spraw rachunkowosci lub zarzadu
nieruchomoéci na okoliczno$¢ obliczenia faktycznych kosztéw zarzadu nieruchomos$cig wspolng w odniesieniu do

lokali uzytkowych — garazy oraz na okoliczno$é, czy zaliczka ustalana na kwote 3.50 zl za m* odpowiada faktycznym
kosztom zwigzanym z zarzadem nieruchomoscia wspolna w odniesieniu do lokali uzytkowych. Okolicznosé ta,
podobnie jak podnoszone przez Swiadkow i powddke uchybienia dotyczace zastrzezen co do czystoSci czy konserwacji
czesci wspolnych osiedla byly irrelewantne dla przedmiotu sprawy i jej rozstrzygniecia.

Przestuchanie powo6dki nalezalo uznaé za niewiarygodne i stanowigce w istocie rozwiniecie prezentowanej w toku
procesu argumentacji. Tre$¢ przestuchania powddki byla sprzeczna ze zgromadzonymi w sprawie dokumentami, w
tym z aktem notarialnym — umowa sprzedazy garazu wezwaniami do zaplaty.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Ustawa o wlasno$ci lokali wprowadza sze$ciotygodniowy termin w celu wystapienia na droge sadowa z powodztwem
zaskarzajacym uchwale wlascicieli lokali. Jest on liczony od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wtascicieli
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
gloséw. W przypadku gdy wlasciciel lokalu nie zostal powiadomiony o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania glos6w, nalezy przyjaé, ze termin sze$ciotygodniowy biegnie od dnia dowiedzenia sie o podjeciu uchwaly w
inny spos6b. Wskazany termin ma charakter zawity, a jego uptyw powoduje wyga$niecie uprawnienia.

Majac na wzgledzie fakt, ze o podjeciu uchwaly zawiadamiano cztonkéw wspdlnoty w grudniu 2013 roku, za$ pozew
zlozono dopiero w 2017 roku, w ocenie Sadu termin do wniesienia niniejszego powddztwa nie zostal zachowany.



Okolicznosci, ze podczas pobytu powddki zagranica, korespondencja polecona pod jej adresem nie byla odbierana,
nie zostala zdaniem Sadu przez powodke nalezycie wykazana. Wskaza¢ nalezy, ze ciezar dowodu w tym zakresie
spoczywal na powddce, a powolani przez nig §wiadkowie (mimo uznania ich zeznan za — co do zasady — niewiarygodne)
wskazywali, ze nie wiedza czy i kto odbieral poczte w tych okresach. Okolicznoéci, ze powddka tej korespondencji nie
podjela, nie udalo sie zweryfikowac ani w placéwce pocztowej z uwagi na uplyw terminu na przechowywanie tego
rodzaju informacji, ani tez w drodze przestuchania $§wiadka A. U., czemu z kolei zaoponowala powbddka ze wzgledu
na stan zdrowia $wiadka.

Jednakze, nawet gdyby przyjac, ze przesylka zawierajaca zawiadomienie o podjeciu kwestionowanej uchwaly do
powddki w istocie nie dotarla, to wedlug Sadu nie oznacza, ze powodka nie uzyskala informacji o podjeciu uchwaty
wezeéniej, niz deklarowala w pozwie. Pozwana powiadomila powodke o tresci uchwaly w sposéb zwyczajowo przyjety
we wspolnocie, tj. wyslala na aktualny adres powddki listem poleconym przesylke zawierajaca uchwaly, w tym
uchwale nr (...). Procedura taka jest stosowana wobec wszystkich czlonkéw wspdlnoty. Powddka brata zreszta udzial
w glosowaniu nad uchwalg. Twierdzenia podnoszone przez powddke, iz zaglosowala przeciwko kwestionowane;j
uchwale nie znajac jej treSci, sa niewiarygodne. Na jednej karcie do glosowania w jednej dacie powodka oddata glos
w przedmiocie trzech réznych uchwal, przy czym zaglosowala za przyjeciem dwoch pozostalych uchwal. Powodka
musiala wiec znaé tre$¢ glosowanych uchwal, bowiem w przeciwnym wypadku nie mialoby zadnego uzasadnienia
réznicowanie glosow i w ogble — szerzej — zajmowanie stanowiska w ich przedmiocie. Glosowanie jest bowiem
uprawnieniem czlonka wspdlnoty, nie za$ bezwzglednym obowiazkiem. Podzieli¢ nalezy uwagi pozwanej, iz powodka
nie wnosila oplat za garaz i od momentu otrzymania pierwszego wezwania do zapltaty kwestionowala merytorycznie
uchwale, w tym w szczegdlnosci wysoko§é ponoszonych oplat za garaze, zatem musiala wiedzie¢ z czym sie nie zgadza

iz jakich przyczyn.

Powodka rokrocznie otrzymywala na podany przez siebie adres salda — specyfikacje zadluzenia na koniec roku, z
ktoérych wynikala wysoko$é zadluzenia. Otrzymywala tez wezwania do zaplaty z wyliczeniem aktualnych naleznosci.
Ponadto otrzymywala sprawozdania z zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej (...). Powodka regulowala czynsz za lokal
mieszkalny, a kilkukrotnie wplacala naleznosci zgodnie z treécig uchwaly, ktorej — jak twierdzi — nie otrzymata. Gdyby
powddka nie znala treSci uchwaly, regulowalaby czynsz w pierwotnej wysoko$ci ustalonej poprzednio obowigzujaca
uchwalg. Nie jest réwniez wiarygodne, ze powddka, otrzymujac kartoteke finansowa lokalu i wezwania do zaplaty,
kwestionujac zasadno$c¢ naliczania pewnych oplat, przez blisko cztery lata nie zwrocila sie do zarzadcy o wyjasnienie
tych kwestii, tym bardziej, ze utrzymywala kontakt z zarzadca informujac np. o wskazaniach licznikéw wody.
Twierdzenia powodki w tym zakresie sg sprzeczne z zasadami logicznego rozumowania. Co istotne, powodka
twierdzac, ze nie miala wiedzy o koniecznoéci ponoszenia jakichkolwiek oplat za garaz, poza podatkiem od
nieruchomosci, zaprzecza wlasnemu oswiadczeniu, zlozonemu w akcie notarialnym — umowie sprzedazy garazu,
zgodnie z ktérym zobowigzywala sie pokrywaé wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu, uczestniczy¢ w kosztach
zarzadu nieruchomos$cig wspolng oraz pokrywac wydatki zwigzane z utrzymaniem wewnetrznej drogi osiedlowej i
boiska.

W ocenie Sadu zatem powddka uchybila terminowi na wniesienie powodztwa i uchylenie uchwaly i juz tylko z tej
przyczyny powodztwo podlegalo oddaleniu.

Jednak nawet gdyby hipotetycznie przyja¢, ze powddka zachowala termin na zakwestionowanie uchwaly, to i tak
podnoszone przez nia argumenty nie dawalyby podstaw do uchylenia uchwaly. Podkreslenia wymaga, ze Sad czyni
te uwagi jedynie na marginesie, uznajac w dalszym ciagu, ze powodztwo podlegalo oddaleniu wylacznie z powodu
uchybienia terminowi wynikajacemu z u.w.l.

Zgodnie z norma wyrazona w art. 6 u.w.l. ogdl wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreslonej nieruchomosci
tworzy wspolnote mieszkaniowa, ktéra moze nabywaé prawa i zaciagaé zobowigzania oraz pozywacé i by¢ pozywana.
Powyzsze kompetencje realizowane sg na podstawie art. 21 u.w.l. przez zarzad wspo6lnoty. W mys$l art. 22 ust. 2
u.w.l. do podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu konieczna jest uchwata wtascicieli
lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umow



stanowiacych czynnos$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Zgodnie z art.
23 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali s3 podejmowane badZ na zebraniu, badZz w drodze indywidualnego zbierania
gloséw przez zarzad, a takze w trybie mieszanym glosami oddanymi cze$ciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze
indywidualnego ich zbierania. Z kolei w ust. 2 art. 23 u.w.l. wskazano, ze uchwaly zapadaja wiekszoScia glosow
wlascicieli lokali, liczong wedlug wielkosci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasSciciela przypada jeden glos.

W mysl art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale podjeta przez wiascicieli lokali do sadu
z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo, jezeli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomogcia wspdlng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Niezgodno$¢ z prawem
zaskarzonej uchwaly polega¢ moze zaré6wno na kolizji treSci uchwaly z przepisami prawa, jak i na naruszeniu
przepisow postepowania okreslajacych tryb podejmowania uchwal we wspodlnocie mieszkaniowej. Naruszenie
interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi kategorie obiektywng, oceniang m.in. w Swietle
zasad wspolzycia spolecznego.

Ocenie podlega interes ekonomiczny ogdtu wiaécicieli lokali, a nie realizacja abstrakcyjnych praw czlonka wspoélnoty,
ktore okresla w kazdym indywidualnym przypadku charakter sprawy o uchylenie, ustalenie nieistnienia lub
niewazno$ci uchwaly o wykluczeniu jako sprawy o prawa majatkowe (post. SN z dnia 5 pazdziernika 2006 r., IV CZ
74/06, LEX nr 607280, post. SN z dnia 16 stycznia 2009 r., III CZ 43/08, LEX nr 523657). Niezgodno$¢ uchwaly
z prawem moze wynika¢ nie tylko z tre$ci uchwaly, ale takze z wad postepowania prowadzacych do jej podjecia,
wlasciciel lokalu moze wiec podnosié zaro6wno zarzuty merytoryczne, skierowane przeciwko tresci uchwaly, jak i
formalne (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8.07.2004 r., IV CK 543/03).

Art. 12 ust. 2 u.w.l. stanowi, ze pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkow
zwiazanych z jej utrzymaniem, a w czeéci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku
do ich udzialow. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej w czeSci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Jak wynika z art.
13 kazdy wlasciciel zobowiazany jest do uczestnictwa w kosztach zarzadu zwigzanych utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej. Niedopuszczalne jest na gruncie ustawy o wlasno$ci lokali sytuacja, w ktérej obciazeni kosztami zostali tylko
i wylacznie wilaéciciele lokali mieszkalnych.

Zdaniem powodki kwestionowana uchwala obcigzala ja — jako wlasciciela garazu — nadmiernie, bowiem w garazach
nie ma cze$ci wspolnych, ktérych utrzymaniem zajmuje sie wsp6lnota. W ocenie Sadu powddka nie ma racji. Na
nieruchomo$¢ wspdlna skladaja sie grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktoére nie sluzg wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali. Ustawodawca nie zdecydowal sie wiec ani na pozytywna definicje nieruchomosci wspoélnej, ani na
przyktadowe wyliczenie jej element6ow, lecz na definicje negatywna. W sklad nieruchomosci wspolnej wchodzi przede
wszystkim grunt. Definicja negatywna zawarta w ustawie pozwala rowniez na stwierdzenie, ze nieruchomos$é¢ wspblng
stanowia fundamenty, mury konstrukeyjne, dachy, kominy, windy, klatki schodowe, korytarze i wszelkie inne ciagi
komunikacyjne, instalacje wodne, grzewcze, elektryczne, gazowe, wspolne strychy badz piwnice. Do czeSci sktadowych
nieruchomoéci wspdlnej moga tez naleze¢ urzadzenia sanitarne, jezeli stuza do korzystania wszystkim wlascicielom
lokali. (por. K. Osajda (red. serii), B. Lackoroniski (red. tomu), Ustawa o wlasnoSci lokali. Komentarz. Wyd. 12,
Warszawa 2022). Jak podkreélit SN, w sklad nieruchomosci wspblnej moga wchodzié elementy o zré6znicowanym
stopniu zwigzania z wyodrebnionymi lokalami. W pierwszym rzedzie naleza do niej te cze$ci budynku i gruntu
pod budynkiem, ktére sg niezbedne do korzystania przez wszystkich wiascicieli lokali, takie jak wspo6lna klatka
schodowa, Sciany zewnetrzne lub dach. Do nieruchomosci wspolnej moga jednak naleze¢ takze takie elementy, ktérych
zwiazek funkcjonalny ze wszystkimi lokalami nie ma tak Scistego charakteru; ustawa okresla je jako pomieszczenia
przynalezne (art. 2 ust. 4 WiLokU), zaliczajac do nich przykladowo piwnice, strych, komérke lub garaz. Bez istnienia
wspotwlasnosSci wspdlnej w takim zakresie niemozliwe byloby w ogole funkcjonowanie odrebnych wlasnos$ci lokali
(uchw. SN z 3.10.2003 r., III CZP 65/03, OSNC 2004, Nr 12, poz. 189). Trudno wiec uzna¢, ze na powodce —



jako na wlascicielu garazu — nie spoczywa obowiazek partycypowania w utrzymaniu tak okre$lonych skltadnikach
nieruchomosci. Uwagi co do jako$ci §wiadczonych przez wspdlnote ustug byly w tym kontekscie nieistotne.

Niezgodno$¢ z prawem zaskarzonej uchwaly polegaé zas moze zar6wno na kolizji tre$ci uchwaly z przepisami prawa,
jak i na naruszeniu przepiséw postepowania okreslajacych tryb podejmowania uchwal we wspo6lnocie mieszkaniowe;j.
Przy czym zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$é postepowania
miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly (por. A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Wydawnictwo
C.H.Beck, Warszawa 2003, s. 759).

Ustawa o wlasnoSci lokali wyraznie dazy do ulatwienia procedowania uchwal oraz do maksymalnego
odformalizowania trybu, w jakim sa one podejmowane (por. K. Osajda (red. serii), B. Lackoronski (red. tomu),
Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz. Wyd. 12, Warszawa 2022). Ustawa nie precyzuje rowniez, w jakiej formie
ma by¢ przeprowadzone indywidualne zbieranie glosow. Oznacza to, ze w tym trybie glosy moga by¢ oddawane
przy jednoczesnej obecnosci glosujacych i zbierajacych glosy w tym miejscu i czasie, ale nie ma tez przeszkod, aby
nastepowato to w inny sposéb — np. poprzez oddawanie gloséw w formie mailowej (zob. uchw. SN z 27.2.2020
r., IIT CZP 59/19, Legalis). w orzecznictwie rozwazany byl problem, jakie sa skutki sytuacji, w ktorej indywidualne
zbieranie gloséw przeprowadzila osoba nieuprawniona (np. wlasciciel lokalu niebedacy czlonkiem zarzadu). Zgodnie
ze stanowiskiem przedstawionym w wyr. SN z 8.7.2004 r. (IV CK 543/03, OSNC 2005, Nr 7-8, poz. 132),
podjecie przez wspoélnote mieszkaniowa uchwaly w trybie indywidualnego zbierania gloséw, dokonanego przez osoby
nieuprawnione, moze stanowi¢ podstawe jej uchylenia przez sad, jezeli uchybienie to mialo lub mogto mie¢ wplyw na
jej tresé (zob. takze wyr. SA w Lublinie z 30.1.2013 r., I ACa 537/12, Legalis).

W ocenie Sadu powddka nie wykazala, by naruszono w jakikolwiek spos6b przepisy dotyczace trybu podejmowania
uchwal. Powbdka twierdzila, ze moglo dochodzi¢ do nieprawidlowosci w glosowaniu z uwagi na umiejscowienie urny
na glosy, jednak okolicznoS$ci tej w Zaden spos6b nie wykazala. Nie zostalo rowniez dowiedzione, ze ewentualne
(hipotetyczne) nieprawidlowo$ci mialy wplyw na tres¢ uchwaly. Podkres$lenia przy tym wymaga, ze glosowanie nad
uchwala obejmuje zaréwno sam akt oddania glosu przez wlasciciela, jak rowniez zweryfikowanie prawidlowosci
glosu przez komisje skrutacyjng. W ocenie Sadu zatem obawy powddki co do tego, Ze osoba nieuprawniona moglaby
»dosypa¢” gloséw do urny i tym samym wypaczy¢ wynik glosowania nad uchwala, sa bezpodstawne.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. zasadzajac od powodki, ktéra sprawe w caloéci przegrala,
na rzecz pozwanej, ktéra proces wygrala, poniesione przez nig koszty procesu. Na koszty te sklada sie de facto
wynagrodzenie pelnomocnika, ustalone zgodnie z obowiazujacym na dzien wniesienia pozwu rozporzadzeniem
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz kwota 17 zl tytulem oplaty od
pelnomocnictwa.

Majac na wzgledzie powyzsze, na podstawie powolanych przepiséw, Sad orzekl jak w sentencji.
SSO Kinga Kubuj

(...)

SSO Kinga Kubuj



