Sygn. akt: I C 705/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 kwietnia 2021 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny

w skladzie: Przewodniczacy: sedzia Juliusz Ciejek

Protokolant: sekretarz sagdowy Anna Kosowska

po rozpoznaniu w dniu 23 marca 2021 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa R. J. i A. J.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w R.
o uchylenie uchwatly wspélnoty mieszkaniowej

I. uchyla uchwatlte nr 1 Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w R. z dnia 5 sierpnia 2020 r. w
sprawie zgody na montaz instalacji telewizji kablowej,

II. zasqdza od pozwanej na rzecz powodow kwote 738 (siedemset trzydziesci osiem) zl
tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwotq 394 (trzysta dziewieédziesiqt cztery) zl tytulem
zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego, z odsetkami ustawowymi za opodznienie od dnia
uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty,

III. przyznaje kuratorowi pozwanej r. pr. G. S. (1) kwote 144 (sto czterdziesci cztery) zl tytulem
wynagrodzenia.

Sygn. akt I C 705/20

UZASADNIENIE

Powodowie A. J. i R. J. w dniu 22 wrzeénia 2020 r. wniesli pozew o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 5 sierpnia 2020
r. Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w R. w sprawie zgody na montaz instalacji telewizji kablowej i zasadzenie
od pozwanej na ich rzecz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu swego stanowiska wskazali, ze podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw uchwala ingeruje
w elewacje budynku bedgcego w strefie ochrony konserwatorskiej Urzedu Ochrony Zabytkow bez uzyskania zgody
konserwatora. Zezwala operatorowi na nieodplatne korzystanie z elewacji jako czeSci wspolnej, czym narusza zasade
prawidlowego zarzadu. Godzi w uzasadniony interes powodéw, gdyz szpeci §wiezo wyremontowang elewacje, przez
co ich witryny sklepowe wygladaja mniej atrakcyjnie. Nieruchomos$é ma 9 wyodrebnionych lokali, a w uchwale
wskazano, ze jedynie 7. Zostala podjeta w niejasnych okoliczno$ciach i z niejasnych powodéw. W uchwale wyrazono
na rozciagniecie instalacji na rzecz firmy (...) bez blizszego sprecyzowania tego podmiotu (k. 4-8).

W zlozonej odpowiedzi na pozew wystepujacy w imieniu pozwanej Wspoélnota Mieszkaniowej pelnomocnik r. pr. G. S.
(2) wniost o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. Przyznal na rozprawie,
ze wspolnota mimo tego, ze jest duza wspolnota nie ma wylonionego zarzadu (k.39-43).



Na rozprawie w dniu 23 marca 2012 r. pelnomocnik powodéw wnioést o ustanowienie dla pozwanej kuratora,
wskazujac jako kandydata wystepujacego w sprawie pelnomocnika pozwanej, na co ten wyrazil zgode.

Wydanym na podstawie art. 69 § 1 k.p.c. postanowieniem, Sad ustanowila dla pozwanej Wspdlnoty kuratora w osobie
r. pr. G. S. (2). (k. 93-3v)

Kurator pozwanej wnidst jak dotychczas, wnoszac o przyznanie wynagrodzenia (k.95v).
Sad ustalil, co nastepuje:

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w R. jest tak zwana duza wspolnotg. Sklada sie z dziewieciu lokali
nalezacych do siedmiu wlascicieli. Powodowie A. J.iR. J. maja w tym budynku jeden lokal o nr (...) - sklep. Prowadzi
go zatrudniona w nim pracownica. Powodowie nie mieszkaja w budynku wspoélnoty, ale bywajg w sklepie codziennie.

(dowdd: odpis KW k.19-27, 54-77, zeznania powoddéw k. 94v, bezsporne)

Lokalowi nr (...) przypada udzial w nieruchomos$ci wsp6lnej w wysokosci (...),
Lokalowi nr (...) przypada udzial w nieruchomos$ci wsp6lnej w wysokosci (...),
Lokalowi nr (...) przypada udzial w nieruchomogci wsp6lnej w wysokosci (...),
Lokalowi nr (...) przypada udzial w nieruchomogci wsp6lnej w wysokosci (...),
Lokalowi nr (...) przypada udzial w nieruchomog$ci wsp6lnej w wysokosci (...),
Lokalowi nr (...) przypada udzial w nieruchomog$ci wsp6lnej w wysokosci (...),.
Lokalowi nr (...) przypada udzial w nieruchomog$ci wsp6lnej w wysokosci (...),.
Lokalowi nr (...) przypada udzial w nieruchomogci wsp6lnej w wysokosci (...),
Lokalowi nr (...) przypada udzial w nieruchomosci wsp6lnej w wysokosci (...)
(dowbd: zestawienie k. 26)

W dniu 31ub 4 sierpnia 2020 r. doszlo do awarii sygnatu internetowego, telewizyjnego i telefonicznego udostepnianego
za pos$rednictwem istniejacej instalacji kablowej wewnatrz budynku. Sygnal ten byt przesylany przez operatora jakim
byla firma (...) z B., zktorej ustug (...) korzystala od 8-10 lat. Sygnal zniknatl u wszystkich odbiorcow w budynku. Z. K.
(1) wezwal pracownika firmy (...) Zeby sprawdzil sie¢. Ten stwierdzil, ze doszlo najprawdopodobniej do uszkodzenia
kabla w jednej z piwnic. Po sprawdzeniu okazalo sie, ze sygnal zanika w czeSci kabla przebiegajacej przez piwnice
powodow. Z. K. (1) zaproponowal mu wejScie do tego pomieszczenia bez zgody wlascicieli. Pracownik firmy (...),
odmowil i zazadal podjecia przez Wspolnote uchwaly w sprawie potozenia kabla na zewnatrz budynku. Woéwczas W. K.
o$wiadczyl, ze poniewaz sa mala wspo6lnota to niech zbiera podpisy pod uchwala w tym przedmiocie. Projekt uchwaly
przygotowal administrujace Wspoélnota Przedsiebiorstwo (...). Podpisy pod uchwala zebrat pracownik (...).

W dniu 5 sierpnia zebrano w trybie indywidualnego zbierania gloséw podpisy pod uchwala nr (...) w sprawie zgody
na montaz instalacji telewizji kablowej. Zgodnie z jej tre$cia Wspodlnota wyrazila zgode na umieszczenie na elewacji
budynku kabla do odbioru telewizji kablowej firmie (...). Okreslila miejsce przebiegu kabla wzdtuz gzymsu. Ustalono,
ze montazu dokona firma (...) na swoj koszt bez uszkadzania elewacji i usunie ewentualne jej uszkodzenia gdyby
powstaly. Za uchwalg oddano (...) gloséw. Nie bylo glosé6w przeciw. Nie odebrano glosoéw od powodéw, ktorym
przystugiwal udzial w wysokosci (...) i od wladcicieli lokalu nr (...) z udzialem (...).



Spolka (...) wykonala te instalacje.

W dniu 22 paZdziernika 2020 r., administrator zorganizowal zebranie Wspolnoty pos$wiecone wynajeciu radcy
prawnego do reprezentacji Wspdlnoty przed Sadem w niniejszej sprawie. Nie podjeto uchwaly w przedmiocie
reprezentacji. Formulowano na nim zarzuty pod adresem powodoéw w przedmiocie parkowania ich samochodu
dostawczego na podwdrku Wspdlnoty. Spotkanie zakonczylo sie zlozeniem 6 podpiséw pod pelnomocnictwem

procesowym.

(dowdd: uchwatla k.12, zeznania $wd. Z. K. k. 93v-94, pelnomocnictwo k.44)

W R. jest kilku dostawcow telewizji i internetu. Powodowie nie korzystaja z internetu i telewizji dostarczanych przez
instalacje Wspolnoty. Nikt z nimi nie kontaktowal sie w sprawie umozliwienia dostepu do kabla biegnacego w piwnicy,
ani w sprawie przebiegu nowej instalacji na Scianie budynku. Powodowie nie maja nic przeciwko dotychczasowemu
przebiegowi instalacji przez ich piwnice.

O podjetej uchwale zawiadomiono powod6w pismem z 7 sierpnia 2020 r., ktére doreczono im w dniu 11 sierpnia 2020
.

(dowod: zeznania powodéw k. 94v-95, niezaprzeczone)

Do chwili obecnej pozwana Wspdlnota nie ma wylonionego zarzadu.
(bezsporne)

Sad zwazyl, co nastepuje:

W $wietle ustalonych okolicznoSci faktycznych powbddztwo podlegato uwzglednieniu w caloéci, albowiem powodowie
wykazali, Ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z przepisami prawa oraz narusza ich interes.

W mysl przepisu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t. j. Dz. U. Nr 80, poz. 903)
(dalej: u.w.l.) wihasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do Sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa
lub z umowa wlaécicieli lokali albo, je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Zgodnie z ust. 2 cytowanego przepisu powo6dztwo, o ktéorym mowa w
ust. 1 moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly
na zebraniu ogdélu wlascicieli albo do dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glos6w. Powolany przepis wyroznia, zatem cztery przestanki zaskarzenia uchwat wlascicieli
lokali: niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$é z umowa wiascicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna, naruszenie przez uchwale interesow wlasciciela lokalu w inny
sposob. Kazdg z wymienionych przestanek mozna traktowaé, jako samodzielna podstawe zaskarzenia. W przypadku
zaskarzenia uchwaly wykazanie tej przestanki cigzy na twierdzacym, czyli w tym przypadku na powodach, zgodnie z
art. 6 k.c.

Jesli chodzi o pierwsza z przestanek, czyli wadliwosSci uchwaly wlascicieli lokali spowodowanej jej niezgodnoscia z
przepisami prawa to odnosi sie ona gtéwnie do sprzecznos$ci z normami bezwzglednie obowiazujacymi wynikajacymi
zaréwno z przepiséw ustaw, jak i innych powszechnie obowiazujacych przepisow prawa. O naruszeniu przez uchwale
interesow wlasciciela lokali lub naruszeniu zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng mozemy
natomiast mowic, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna,
ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty
oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania przez okreslonych czlonkéw korzysci
kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Zatem najogdlniej rzecz ujmujac uchwala narusza interesy wiasciciela lokalu,
jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza jego prawa. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze
by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy,



gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 r. I ACa 507/12, Legalis Numer 555614). Co wiecej
interes wlaSciciela lokalu powinien byé uznawany za kategorie obiektywna i jego naruszenie winno by¢ oceniane m.in.
w $wietle zasad wspoélzycia spolecznego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 22 listopada 2017 r. I
ACa 435/17, Legalis Numer 1743579). OczywiScie, pelna obiektywizacja interesu wlasciciela lokalu nie jest mozliwa.
W szczeg6lnoéci, bowiem nalezy zwrbci¢ uwage na fakt, ze dzialalno$¢é wspodlnoty mieszkaniowej odnosi sie do
nieruchomoéci wspolnej, a zatem rzeczy objetej wspotwlasnoscia. Tym samym i interesy poszczeg6lnych wlascicieli
winny zawsze by¢ oceniane z uwzglednieniem intereséw pozostalych. (ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, Konrad
Osajda (red.), J. Zebala — komentarz, Lex 2018).

W niniejszej sprawie powodowie zarzucali, ze zaskarzona uchwala narusza ich interesy, jest niezgodna z prawidlowym
zarzadem i zostala podjeta w niejasnych okoliczno$ciach z ignorancja ich stanowiska w tym przedmiocie.

Tym niemniej, na wstepie, przed przej$ciem do oceny prawnej wniesionego powodztwa nalezy wskazaé, ze w niniejszej
sprawie bezspornym bylo to, ze powodowie sa czlonkami pozwanej Wspdlnoty, albowiem sa wspodlwlaScicielami
jednego z lokali uzytkowych. Wobec tego przysluguje im legitymacja czynna do wytoczenia powodztwa o uchylenie
uchwaly zebrania wlascicieli wspolnoty mieszkaniowej tego budynku.

Dla porzadku nalezy takze wskazaé, ze powodowie dochowali réwniez terminu do wytoczenia powodztwa, ktory to
termin zostal przewidziany w wyzej cytowanym art. 25 ust. 1a u.w.l. Zaskarzona uchwala zostala, bowiem podjeta w
trybie indywidualnego zbierania glos6w od dnia do dnia 5 sierpnia 2020 r. Doreczono ja powodom 11 sierpnia 2020
r. Natomiast pozew zostal zloZzony w dniu 22 wrze$nia 2020 r., a zatem z zachowaniem tego terminu.

Oceniajac wage zarzutoéw podniesionych przez powodow stwierdzi¢ nalezy ze w istocie najdonioslejsze okazaly sie te,
ktore dotyczg trybu funkcjonowania wspolnoty i podejmowania zaskarzonej uchwaly. Zgodnie z treécig art. 19 ustawy
o wlasnosci lokali obowiazujaca od 1 stycznia 2020 r., jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych,
nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz trzy, do zarzadu nieruchomos$cig wspo6lng
maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci.
Natomiast stosownie do art. 20 wskazanej ustawy, jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych
jest wieksza niz trzy, wlaciciele lokali sa obowiazani podja¢ uchwale o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego
zarzadu. Czlonkiem zarzadu moze by¢ wylgcznie osoba fizyczna.

Tak wiec w dacie podejmowania uchwaly Wspolnota nie miala, wbrew obowigzkowi, zarzadu, ktory bytby uprawniony
do inicjowania podejmowania uchwal, zbierania gloséw lub kierowania sprawami Wspolnoty. Inicjowal podjecie
uchwaly pracownik dostawcy sygnalu i zbieral glosy w jej sprawie, co jest razacym naruszeniem kompetencji
zarzadu wspolnoty, ktérego nie bylo. Nie podjeto debaty nad konieczno$cia proponowanego rozwigzania, ani nie
poinformowano o jej celach. Niektorym, w tym powodom nie podano nawet informacji o tym, ze jest ona procedowana.

Istotg dzialania Wspoélnoty jest wspdlne decydowanie o sprawach dotyczacych rzeczy wspoélnej. Jak sie podkresla,
wady natury proceduralnej tylko wowczas moga by¢ podstawa uchylenia uchwaly wspolnoty mieszkaniowej z powodu
naruszenia prawa jezeli istnieje adekwatny zwigzek przyczynowy pomiedzy skutkami nieprawidlowo$ci tego rodzaju,
a tre$cia samej uchwaly. Nieco inaczej rzecz ujmujac, wada proceduralna jest tylko wowczas doniosta dla oceny
zgodnoSci uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej z prawem jezeli miala wplyw na jej ostateczny merytoryczny ksztatt
(patrz: I ACa 820/18 - wyrok SA Krakéw z dnia 14-10-2019).

W przedmiotowej sprawie Wspolnota nie podjela nawet proby skontaktowania sie z powodami, celem rozwazenia
alternatywnych sposobéw rozwigzania problemu. Co wiecej, czlonkowie wspolnoty podjeli decyzje w przedmiocie
instalacji wspdlnej niejako wbrew powodom, nie prébujac sie skontaktowac z nimi, ani nawet z ich pracownica
zatrudniong w sklepie.



Jak podkre§la sie w orzecznictwie, niezapewnienie wszystkim wlascicielom lokali udzialu w glosowaniu nad uchwala
podejmowang w trybie indywidualnego zbierania gloséw moze uzasadnia¢ uchylenie przez sad uchwaly, jezeli mialo
lub moglo mie¢ wplyw na jej tre$é (patrz: III CZP 59/19 - uchwala SN - Izba Cywilna z dnia 27-02-2020).

W niniejszym przypadku, gdyby czlonkowie Wspolnoty skontaktowali sie z powodami to byé moze nie byloby potrzeby
instalacji kabla na elewacji, a wystarczyloby usuniecie usterki kabla w piwnicy powodéow.

Czlonkowie Wspdlnoty podjeli uchwale, co do ktdrej nie sposob stwierdzi¢, ze nie istnieje. Wywoluje ona skutki nie
tylko wobec nich ale i podmiotéw trzecich (np. dostawcy sygnalu internetowo-telewizyjnego).

Okolicznos$ci te wprost wskazuja, ze niedochowanie minimum warunkéw formalnych razaco naruszonych przy
podejmowaniu uchwaly mogloby istotnie zmienic jej tre$¢ lub w ogble wykluczy¢ konieczno$c jej podjecia.

Elementarne poszanowanie powodo6w i ich zdania zniwelowaloby konflikt, co wskazuje, ze utrzymanie bytu prawnego
uchwaly nie jest mozliwe.

Majac powyzsze okolicznoéci na uwadze, Sad uznal, ze zaskarzona uchwala nr 1 z dnia 5 sierpnia 2020 r. podjeta
w drodze indywidualnego zbierania gloséw, narusza obie podstawy zaskarzenia, tj. niezgodno$¢ z przepisami
prawa w zakresie trybu jej podejmowania i przeprowadzenia oraz uzasadniony interes powoddéw, co skutkowato
uwzglednieniem powodztwa na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. (vide: pkt I sentencji wyroku).

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z wynikiem sprawy na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., tj. zasgdzono od pozwanej na
rzecz powodow kwote 738 zl stanowigca koszty poniesione przez powodow, na ktore skladaja sie koszty oplaty sadowej
od pozwu - 200 zl, wynagrodzenie pelnomocnika - 360 zt oplate od pelnomocnictw - 34 zti koszt wykorzystanej zaliczki
na wynagrodzenie kuratora pozwanej — 144 zt (vide: pkt II sentencji wyroku).

O wynagrodzeniu kuratora pozwanej orzeczono na podstawie § 1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z
9 marca 2018 r. w sprawie okreslenia wysokosci wynagrodzenia i zwrotu wydatkéw poniesionych przez kuratoroéw
ustanowionych dla strony w sprawie cywilnej



