Sygn. akt ITI C 812/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 czerwca 2019 roku

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie 111 Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Blazej Domagala

Protokolant: Natalia Mroczynska

po rozpoznaniu w dniu 14 czerwca 2019 roku w Warszawie

sprawy z powodztwa B. J.

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

o uchylenie uchwaly

L. uchyla uchwale Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w W. numer (...) z dnia 24 listopada 2016r. w calo$ci;

II. zasadza od Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) na rzecz B. J. kwote 200 (dwiescie) zlotych tytulem
zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt ITI C 812/18

UZASADNIENIE

Pozwem datowanym na 01 stycznia 2017 r., skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) (...) w W. (dalej:
Wspo6lnota), powoddka B. J. wniosla o uchylenie uchwaly nr (...) w/w Wspolnoty.

Pozwana wnosila o oddalenie powodztwa w caloSci.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.
Powddka jest wspolwlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w W. przy ul. (...) (bezsporne).

Pismem datowanym na 17 listopada 2016 r. Zarzad Wspdlnoty zaprosil wlascicieli lokali na spotkanie, podczas ktérego
mialy by¢ omawiane biezace sprawy Wspolnoty. Spotkanie zostalo wyznaczone na 24 listopada 2016 r. (k. 29,74).
Wiasciciele zostali poinformowani o spotkaniu przez umieszczenie pism w skrzynkach pocztowych oraz wywieszenie
ogloszenia.

Na spotkaniu 24 listopada 2016 r. zostaly poddane pod glosowanie dwie uchwaly. Jedna z nich, oznaczona nr (...),
dotyczyla montazu monitoringu na terenie Wspoélnoty (k. 28 — 28v, 73). W uchwale znalazla sie informacja, ze koszt
sprzetu oraz robocizny bedzie wynosil szacunkowo 6.000,00 zl i zostanie on pokryty z funduszu biezacego. Wspélnota
nie prowadzila funduszu biezacego. Uchwala nr 4 zapadla w stosunku 64,50% za i 3,02% udzialow przeciw. Karty
do glosowania nad uchwala nr 3/2016 zostaly przygotowane przed spotkaniem. Przed spotkaniem byt przygotowany
rowniez wstepny projekt uchwaly w sprawie montazu monitoringu, natomiast wszelkie parametry i szczegélowe
kwestie zostaly dopisane do uchwaly na spotkaniu. Poniewaz nie zwolano formalnego zebrania wspétwlascicieli we
Wspdlnocie przyjeto, ze glosowanie nad uchwala dokonane zostalo w drodze indywidualnego zbierania glosow.



Ostatecznie, koszty zakupu i dostawy systemu monitoringu wynosily 7.715,04 zt (k. 43). Do wykonania instalacji
zostala wybrana firma nalezaca do jednego z czlonkéw zarzadu Wspoélnoty — A. K. (k. 40 — 42, 72, 75 - 77).

Czeéc whascicieli — cztonkéw wspolnoty o podjetych uchwalach dowiedziala sie z dopiero po ich doreczeniu.

Powyzszy stan faktyczny ustalono na podstawie zaoferowanych przez strony dowodoéw, ktore stanowily ztozone
uchwaly (ich kopie), zawiadomienie o zebraniu, protokél odbioru instalacji systemu monitoringu, umowa zlecenie
na montaz monitoringu, kartoteka konta Wspolnoty i cze$ciowo z zeznan §wiadka R. K. (k. 88 — 9o, plyta CD z e-
protokolem k. 93).

Zeznania $wiadka R. K. byly niewiarygodne w zakresie nieplanowania podejmowania uchwaly w sprawie montazu
monitoringu na spotkaniu w dniu 24.11.2016 r.. Swiadek, jako administrator Wspélnoty miata wiedze, ze niektorzy
wlasciciele zglaszali problem z kradziezami na terenie Wspdlnoty. Zeznala takze, ze jeszcze przed spotkaniem byl przez
administracje Wspdlnoty przygotowany wstepny projekt uchwaly oraz, ze cze$¢ mieszkancow chciala, aby sporzadzi¢
stosowne dokumenty na zebranie. Zeznania $§wiadka w tej czesci byly niesp6jne i wewnetrznie sprzeczne.

Dokumenty zlozone do akt sprawy nie byly kwestionowane co do ich pochodzenia i zgodno$ci z oryginatami. Powodka
kwestionowala prawidlowo$¢ podjecia uchwal, sposéb przeprowadzenia glosowania, zawiadomienia o zebraniu,
jednakze zagadnienia te nie wchodzily w zakres oceny dowodéw, lecz rozwazan prawnych. Strony nie zglosity zadnych
innych dowodéw na wykazanie swoich twierdzen.

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo bylo zasadne w calo$ci.

Podstawa prawng zadania w tej sprawie byl art. 25 ustawy o wlasnosci lokali (u.w.l.). Zgodnie z jego ust. 1 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 nieruchomoscia wspélna lub w inny sposéb narusza jego
interesy.

Sporne byly kwestie formalne. Pow6dka kwestionowata sposob podjecia uchwaly i prawidlowo$é glosowania. Ponadto
stawiala uchwale zarzut niezgodno$ci z prawem, naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig
wspolna, czy tez naruszenia intereséw czlonkéw wspdlnoty.

Poza sporem bylo, ze powodka dochowala terminu okreslonego w art. 25 ust. 2 u.w.l.

Kwestia legitymacji czynnej i biernej nie budzila watpliwoéci. Powodka jest wlascicielem lokalu, za$ pozwana
Wspo6lnota podjela zaskarzona uchwale.

Rozklad ciezaru dowodu wynikal z art. 6 k.c. Powbdka, jako osoba kwestionujaca uchwale, zobowigzana byta
do wykazania okolicznoSci, ktére w jej ocenie przemawia¢ powinny za bezzasadnoscia jej podjecia. Pozwana za$,
wywodzac, ze zaskarzona uchwala jest prawidlowa, miala obowiazek udowodnienia jej zgodnosci z prawem, zasadami
zarzadu czy interesami wspotwlascicieli.

Zarzuty, jakie stawiala powddka uchwale, mialy przede wszystkim charakter formalny. Wskazywala ona, ze wla$ciciele
nie zostali w sposob prawidlowy zawiadomieni o zebraniu, a tre$¢ zawiadomienia nie wskazywala, Ze maja na nim
zapas$¢ wazne dla Wspolnoty i wlascicieli uchwaly. Ponadto, powddka podniosla, ze glosowanie nie odbylo sie w trybie
indywidualnego zbierania glos6w, a mialo ono miejsce bezpoérednio na zebraniu. Nie wiadomo zatem, czy glosowaly
osoby uprawnione i czy rzeczywiscie stanowily one wiekszo$¢.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezalo, ze utrwalonym i w pelni zaslugujacym na podzielenie w orzecznictwie
i doktrynie jest poglad, zgodnie z ktérym uchybienia formalne przy podejmowaniu uchwal przez wspodlnote
mieszkaniowa moga stanowi¢ podstawe do ich uchylenia, jednakze tylko wtedy, gdy skarzacy wykaze, ze takie



nieprawidlowosci mialy wplyw na ich tres¢. Inaczej rzecz ujmujac powddka powinna wykazac, ze pewne uchybienia
»proceduralne” spowodowaly, ze treS¢ uchwaly jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali
albo narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng lub w inny spos6b narusza interesy jednego
spoérod wihascicieli lokali.

Zdaniem Sadu spotkanie wtascicieli lokali Wspolnoty z czlonkami zarzadu z 24 listopada 2016 r., wbrew twierdzeniom
strony pozwanej, nie mialo charakteru nieformalnego. Swiadczy o tym treéé podjetych w wyniku jego zwolania
decyzji. Uchwala nr (...) dotyczyla czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad, tj. montazu monitoringu, ktérego koszt
obcigzal wszystkich czlonkéw Wspolnoty, bowiem Srodki na to pochodzily z funduszu, na ktory wplacane sa zaliczki
na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej. W tre$ci uchwaly co prawda wskazano, ze $§rodki na wykonanie montazu
monitoringu mialy pochodzi¢ z funduszu biezacego. De facto chodzilo o fundusz remontowy, na ktérym zgromadzone
byly zaliczki wplacane przez wlaScicieli.

Pozwana powinna byla zatem zwola¢ zebranie w trybie okreslonym przepisami u.w.l. i obowiazujaca w tym zakresie
we Wspolnocie umowa, tak by wszyscy wlasciciele mogli uczestniczenia w zebraniu. Podzial na czynnoSci zwyklego
zarzadu i go przekraczajace wynika z ustawy (art. 22 u.w.l.) i niewatpliwie zarzad, w celu dokonania tych drugich,
moze dziala¢ wylacznie w oparciu o uchwale cztonko6w Wspoélnoty.

Mozna oczywiécie wywodzi¢, ze co do zasady wlasciciele nie s zwigzani proponowanym przez zarzad porzadkiem
obrad zebrania i uprawnieni sa do podjecia na nim innych uchwat niz wskazane w zawiadomieniu. Taka sytuacja
jest dopuszczalna, o ile nie wplynie ona na tre$¢ podjetej uchwaly. Poglad ten nalezy jednak odnie$¢ do takiego
przypadku, gdy wlasciciele maja wiedze o tym, Ze zwolano zebranie, na ktérym beda podejmowane decyzje dotyczace
funkcjonowania wspolnoty. W niniejszej sprawie tak nie bylo. Zawiadomienie o spotkaniu nie zostalo doreczone
w sposob przewidziany umowa wlascicieli, ponadto jej tre$¢ byla mylaca, gdyz wskazywala, ze nie dojdzie tam do
podjecia jakichkolwiek uchwal, ograniczone bedzie do przedstawienia przez zarzad biezacych spraw.

W ocenie Sadu w takich okolicznoéciach powddka wykazala, zas w Swietle zasad logicznego rozumowania oraz
do$wiadczenia zyciowego nie moglo to budzi¢ watpliwosci, ze niewlasciwe (i mylace) zawiadomienie o spotkaniu
oraz jego celu i zwigzana z tym nieobecno$¢ na nim czeéci wlascicieli (wskutek ich nieprawidlowego zawiadomienia)
musiala mie¢ znaczenie dla treéci podjetej uchwaly dotyczacej montazu monitoringu. Tre$¢ zawiadomienia o zebraniu
wprowadzala czlonkéw wspdlnoty w blad, co do jego charakteru i majacych mieé miejsce, zaplanowanych na nim i po
jego przeprowadzeniu czynno$ci. Nie zawierata informacji o porzadku obrad, czy tez o tym, ze beda tam rozwazane tak
istotne kwestie, jak montaz monitoringu. Zarzad Wspoélnoty niewatpliwie mial przy tym wiedze, ze bedzie na spotkaniu
podejmowana uchwala w tym przedmiocie, poniewaz administracja na jego wniosek przygotowywala odpowiedni
projekt i karty do glosowania wcze$niej. Zeznawata o tym $wiadek, wskazujgc wprost na to, ze bylo o tym wiadomo od
dawna. W takich okoliczno$ciach nie sposéb wykluczy¢, ze obecno$¢ innych wlascicieli na zebraniu mogta doprowadzic¢
nie tylko do innego wyniku glosowania (a wiec braku zgody na monitoring), ale takze np. wyboru innej konkurencyjnej
oferty firmy instalujacej taki sprzet lub chociazby dyskusji nad tym zagadnieniem. Pozostali, niepowiadomieni we
wladciwy sposob wlasciciele nie mieli jakiejkolwiek mozliwosci wplyniecia na uchwale, co w istocie naruszalo ich
indywidualne prawa.

Nie mozna bylo odméwi¢ stronie pozwanej pewnej stluszno$ci w wywodach dotyczacych sposobéw glosowania i
probie argumentowania, ze w tym przypadku podjeto zaskarzong uchwale w drodze indywidualnego zbierania
glosow. Rzeczywiscie w przypadku takiego trybu glosowania uchwala moze by¢ podjeta juz po uzyskaniu wymaganej
wiekszo$ci gloséw ,,za”, bez konieczno$¢ odbierania ich od osob, ktére np. jeszcze nie glosowaly. W niniejszej sprawie
nie mozna bylo jednak uznac za zasadne tych wywodow strony pozwanej. Twierdzenie, ze w istocie glosowanie miato
indywidualny charakter nie zostalo wykazane. Mozliwo$¢ zbierania glos6w czlonkéw Wspolnoty przez zarzad zar6wno
na zebraniu wlascicieli, jak i w drodze indywidulanego glosowania poza nim, wynika z przepisow prawa (art. 23 ust. 1
u.w.l.). Pozwana w zaden sposéb nie udowodnila jednak, ze glosowanie odbylo sie w trybie indywidualnego zbierania
glosow. Nie przedstawila bedacych w jej posiadaniu kart do glosowania, ani tez protokotu z przebiegu glosowania.
Stusznie wskazywata powodka, ze w takich okolicznoéciach nie bylo wiadomo, ktorzy wlasciciele zaglosowali za



przyjeciem uchwaly i czy reprezentowali oni lacznie 50% udzialow. Pozwana byla zobowiazana do wykazania tych
istotnych okolicznosci, gdyz to ona wywodzila z nich skutki prawne. Wszelkie okoliczno$ci sprawy, w tym zeznania
$wiadka wskazywaly za$, ze spotkanie czlonkéw Wspoélnoty mialo charakter normalnego zebrania i zorganizowano
na nim w istocie zwykle glosowanie (}acznie z wcze$niejszym przygotowaniem odpowiednich kart), dopiero na
potrzeby niniejszej sprawy nazywajac je indywidualnym. Jedyne zgromadzone w sprawie dowody (zeznania $wiadka)
wskazywaly na to, ze w istocie przeprowadzono normalne glosowanie.

Nalezalo mieé¢ ponadto na uwadze, ze indywidualne zbieranie gloséw zasadniczo ma sens wtedy, gdy poddana jest pod
decyzje wspdlnoty taka uchwala, ktora ogranicza sie do oddania glosu na tak lub nie, ewentualnie wstrzymania sie.
W niniejszej sprawie za$ podjecie uchwaly nie byta wynikiem tylko i wylacznie glosowania za przyjeta ostatecznie jej
trescia. Z zeznan Swiadka wynikalo, ze poprzedzone to bylo dyskusja oraz wyborem jednej z kilku konkurencyjnych
ofert. I wlasnie z tego punktu widzenia uchybienie formalne w zwolaniu zebrania oraz przeprowadzeniu w ten sposb
glosowania, w ocenie Sadu mialo wplyw na tre§¢ uchwaty. Ponadto, poprzez ograniczenie na skutek takiego dziatania
prawa powodki do uczestniczenia w spotkaniu - w wyniku wprowadzenie jej w blad co do jego przedmiotu oraz
zaniechania prawidlowego sposobu zawiadomienia — naruszalo jej indywidualne prawa, jako czlonka Wspolnoty
i wladciciela. Powiadomienie wszystkich zainteresowanych oséb w sposbb przyjety we Wspélnocie o (de facto)
zebraniu, wezeSniejsze przedstawienie jego porzadku obrad, umozliwienie zapoznania sie ze zgloszonymi ofertami —
takich czynnosci zaniechano, co moglo w oczywisty sposoéb mie¢ wplyw na tres¢ uchwaly, nie tylko odnoszac to jej
podjecia, ale rowniez co do uchwalenia jej w takim, a nie innym brzmieniu (wyb6r wykonawcy, sposobu montazu,
rozmieszczenia i kosztow zalozenia oraz utrzymania monitoringu). Jednocze$nie powodka, jako wspotwlasciciel
nieruchomo$ci wspolnej zostala pozbawiona jakiejkolwiek mozliwoSci oceny zasadno$ci wydatkowania $rodkow
przeznaczonych na zarzad tg nieruchomoscia oraz stusznoéci wyboru takiej, a nie innej oferty (nie tylko w zakresie
wydatkowania Srodkow, ale sposobu i rodzaju monitoringu). Niewatpliwie wiec naruszono jej interes i to nie tylko
rozumiany jako indywidualne uprawnienia wlaécicielskie, lecz réwniez postrzegany z ,ekonomicznego” punktu
widzenia, poprzez wydatkowanie §rodkéw o SciSle ustalonym wczeéniej celu (zarzad nieruchomoécia wsp6lng) na
dodatkowe, wymagajace zwiekszonych wydatkow czynno$ci, co niewatpliwie wplyngé musialo na koszty zwigzane z
utrzymaniem rzeczy wspoélnej oraz wysoko$¢ zaliczek na ten cel.

Uwzgledniajac powyzsze Sad, podzielil zarzuty zglaszane przez powodke i uchylit w catosci uchwate nr (...), na
podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Pozwana, jako przegrywajaca spor nalezalo obcigzyc
kosztami procesu, na ktore sktadala sie poniesiona przez powbddke oplata od pozwu w wysokos$ci 200,00 zt.



