Sygn. akt III C 1402/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2020 roku

Sad Okregowy Warszawa- Praga w Warszawie I1I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Konrad Gradek

Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Joanna Roszczyk

po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2020 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. T., M. T.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwale Nr (...) wlascicieli lokali w nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W. z dnia 23 lipca 2019 roku w
sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz czeéci wspolnej nieruchomosci zaadaptowanej na cele mieszkalne (strych),

II. zasadza od pozwanej Wspélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. solidarnie na rzecz powodéw A. T. i M. T. kwote
200 (dwieécie) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu oraz kwote 360 (trzysta szeSédziesigt) zlotych tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt ITI C 1402/19

UZASADNIENIE

Powodowie wnieéli o stwierdzenie niewazno$ci, ewentualnie o uchylenie uchwaly nr (...) wlascicieli lokali w
nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) w W. z dnia 23 lipca 2019r.

Pozwana wspoélnota wniosla o oddalenie powddztwa.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Powodowie sa cztonkami Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)/.

Wspolnota Mieszkaniowa w drodze indywidualnego zbierania gloséw podjela uchwale nr (...), w ktorej wlasciciele
lokali wyrazili zgode na sprzedaz czesci nieruchomosci wspdlnej - strychéw zaadaptowanych na cele mieszkalne w
budynku przy ul. (...), ustanowienie odrebnej wlasnosci strychéw, oraz sprzedaz ich na rzecz inwestorow.

W przedmiotowej uchwale upowazniono zarzad wspoélnoty do zlecenia wykonania operatu szacunkowego, poddania
pod glosowanie wiascicieli lokali uchwaly dotyczacej sprzedazy strychu konkretnemu inwestorowi.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw dotaczonych do pozwu. Stan faktyczny w sprawie
byl pomiedzy stronami bezsporny, zadna ze stron nie kwestionowala prawdziwo$ci i autentycznoSci dokumentow.
Dowody te nie wzbudzily watpliwosci Sadu, co do czasu i miejsca ich powstania.



Sad zwazyl, co nastepuje.

W ocenie Sadu powodztwo jest zasadne i podlegalo uwzglednieniu.

Zgodnie z treScia art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (j.t. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 z pézn. zm.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwata do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub
z umowaq wlascicieli lokali albo, jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lna lub w
inny sposob narusza jego interesy.

Niezgodno$c¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja tre$ci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami
kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali. Niegodno$é uchwaly
z prawem moze wynika¢ nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego
do podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wlaéciciel 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 mogg dotyczy¢: naruszenia przepiséw dotyczacych sposobu zwolania zebrania
wlascicieli lokali, obradowania na zebraniu, zasad glosowania. Ciezar wykazania takich uchybien ciazy zawsze na
skarzacym wtascicielu lokalu (art. 6 k.c.).

Drugg przesltanka zaskarzenia uchwaly jest niezgodno$é uchwaty z umowa wlascicieli lokali, w tym umowa okre$lajaca
sposob zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng (art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali). O naruszeniu przez uchwale
interesow wlasSciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna mozna méwic,
jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na
celu pokrzywdzenie czlonka wspoélnoty. Uchwala majgca na celu pokrzywdzenie czlonka wspo6lnoty oznacza dzialanie
prowadzace do uzyskania przez okre§lonych czlonkéw lub grupe czlonkow korzysci kosztem innego czlonka lub
czlonkéw. Uchwala wiascicieli lokali moze by¢ uznana za

krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial' w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwaly
spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wlasSciciela lokalu.

Powodowie, jako wlasciciele lokalu wchodzacego w sklad pozwanej Wspolnoty posiadali czynna legitymacje do
wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaty. Wtasciciel lokalu jest ograniczony w prawie wytoczenia powodztwa o
uchylenie uchwaly wspélnoty 6 tygodniowym terminem zawitym prawa materialnego, liczonym od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli. Powodowie nie uchybili temu terminowi nadajac pozew w dniu 3 wrze$nia
2019 r., a wiec przed uplywem 6 tygodni od podjecia uchwaly w dniu 23 lipca 2019r.

Powodowie w toku przedmiotowego procesu nie podnosili Zadnych watpliwoéci, co do zachowania wymogow
proceduralnych dotyczacych podjecia skarzonej uchwaly. Zarzuty koncentrowaly sie na merytorycznej tresci uchwaly.
Powodowie wskazywali, ze zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia wspélng i jest
niekorzystna dla powodow, gdyz wlaSciciele lokali wyrazili w niej zgode na sprzedaz czeSci nieruchomosci wspoélnej nie
precyzujac zadnych okoliczno$ci planowanej sprzedazy, nie podajac obligatoryjnych danych dotyczacych powierzchni
sprzedawanej czesci nieruchomodci, jej wartoéci, czy tez danych inwestora. Powodowie zarzucili uchwale, zZe ta nie
precyzuje zasad wyboru przyszlego nabywcy. Powodowie wskazali, ze zaskarzona uchwala nie zostala podjeta w
oparciu o dane wynikajace z operatu szacunkowego oraz nie zawierala minimalnej ceny sprzedazy mkw.

Analizujac material dowodowy zgromadzony w sprawie a w szczegdlnoSci tresé¢ zaskarzonej uchwaly sad w pelni
podziela zarzuty, stawiane zaskarzonej uchwale przez powoddéw oraz ich argumentacje. Bez znaczenia jest zatem
argumentacja pozwanej wspolnoty, jakoby zaskarzona uchwala miala jedynie charakter intencjonalny.

W istocie zgodzié nalezy sie ze stanowiskiem powodow, iz przedmiotowa uchwala faktycznie stanowi blankietowa
zgode na sprzedaz czeSci nieruchomosci wspdlnej tj. zaadaptowanych na cele mieszkaniowe strychéw. Przez to narusza
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspdlng i jest niekorzystna ekonomicznie dla powodéw, jako



cztonkéw wspdlnoty. Podkresli¢ nalezy, iz zaskarzona uchwala jest niekorzystna wlaéciwie dla wszystkich a nie tylko
powoddéw) wlascicieli lokali Wspoélnoty Mieszkaniowej (...).

Uchwala, czynigca zado§¢ wymogom prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng oraz dbajaca o interesy
pozostalych wlascicieli lokali a czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej powinna odnosi¢ sie do uprzednio wykonanego
operatu szacunkowego oraz zawiera¢ co najmnie;j:

+ powierzchnie nieruchomosci, podlegajacej sprzedazy;

+ cene za metr kwadratowy nieruchomosci;

+ sposbb wyboru inwestora ( np. kryterium najwyzszej zaoferowanej ceny)

+ zmiany w wielko$ci udzialéw, ktoére spowoduje sprzedaz czesci wspo6lnej nieruchomo$ci.
Majac na uwadze powyzsze Sad uwzglednil powodztwo i uchylil zaskarzona uchwale.

O kosztach sadowych Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. Strona pozwana
przegrala proces i jest zobowigzana na zadanie wygrywajacej zwrdcic¢ koszty procesu. Sprawa o uchylenie uchwaly
wspoélnoty mieszkaniowej jest rodzajowo zblizona do sprawy o uchylenie uchwaly organu spétdzielni w zwigzku z czym
zastosowano taka sama stawke wynagrodzenia minimalnego dla pelnomocnika .



