Sygn. akt II C 555/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 lutego 2015r.

Sad Okregowy w Lodzi II Wydzial Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy : SSO Marek Kruszewski

Protokolant: Julita Sielicka

Ppo rozpoznaniu na rozprawie w dniu 9 lutego 2015r., w Lodzi

sprawy z powodztwa K. N.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...)

o uchylenie uchwaty

1/ uchyla uchwale nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...)

2/ zasadza od Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...)na rzecz K. N. 577,00 z}
(piecset siedemdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

IIC555/14

UZASADNIENIE

W pozwie skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) K.
N. wniosla o uchylenie uchwaly wspdlnoty nr (...)oraz zasadzenie od pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Uzasadniajac swoje zadanie powodka wskazala na nastepujace
wady zaskarzonej uchwaly:

1/ niezgodny z ustawg sposob glosowania nad przedmiotowa uchwala,
2/ brak informacji o tym kiedy uchwata zostata podjeta,

3/ sprzeczno$¢ miedzy trescig uchwaly w czedci zawierajacej informacje o iloéci gloséw oddanych ,za” i ,,przeciw”, a
rzeczywistym stanem rzeczy, oraz

4/ naruszenie interesu powodki poprzez uznanie fragmentu korytarza, na zabudowe ktérego powddka uzyskala zgode
przy zakupie lokalu mieszkalnego, za cze$¢ wspolna nieruchomosci oraz pozbawienie wlascicieli, ktorzy dokonali we
wlasnym zakresie zabudowy fragmentéw korytarzy prawa zadania zwrotu nakladéw poniesionych przed podjeciem
uchwaly oraz wprowadzenie mozliwosci zobowigzania takich wlascicieli do przywrdcenia na wlasny koszt stanu
pierwotnego w przypadku rezygnacji z korzystania z fragmentu korytarza.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od strony powodowej
zwrotu kosztdéw procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu podniosta, ze wszelkie zarzucane w pozwie
nieprawidlowo$ci w glosowaniu nad przedmiotowa uchwala nie zaistnialy, ponadto poddata w watpliwo$¢ skuteczno$c
zapisu wprowadzonego do umowy sprzedazy powodce lokalu aneksem z dnia 28 wrzeénia 2010r. z uwagi na fakt, ze w
dacie sprzedazy powddce spornego lokalu tj. w dniu 23 wrzeénia 2010r. istniala juz pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa



Nieruchomo$ci. W ocenie pozwanej od daty powstania Wspdlnoty do jej wylacznej kompetencji nalezaly decyzje
dotyczace korzystania z czeSci wsp6lnych nieruchomosci.

Stan faktyczny:

K. N.jest wlascicielka lokalu nr (...) polozonego w nieruchomosci przy ul. (...). Stosownie do tresci § 6 aktu notarialnego
umowy sprzedazy tego lokalu z 23 wrzesnia 2010r., wszelkie wydatki i koszty zwiazane z zarzadem i utrzymaniem
nieruchomo$ci wspodlnej ponosi¢ beda wlasciciele poszczegdlnych lokali proporcjonalnie do przypadajacych im
udzialdéw w nieruchomos$ci wspdlnej. Moca aneksu z dnia 28 wrze$nia 2010r. do umowy sprzedazy zawartej z
deweloperem, sprzedajacy /deweloper/ wyrazil zgode na przesuniecie przez kupujaca drzwi zewnetrznych do lokalu,
do linii frontowej $ciany murowanej budynku, oraz zgode na wylaczne korzystanie przez kupujaca z powstalej w
ten sposob dodatkowej powierzchni. W rzeczywisto$ci oznaczalo to oddanie powddce do wylacznego korzystania

(2) ;

przylegajacego do jej lokalu fragmentu korytarza o powierzchni 5,06 m i wylaczenie powierzchni tego korytarza

z tzw. czeSci wspolnych budynku.

W dniu zawarcia umowy sprzedazy lokalu deweloper byl wilascicielem nieruchomos$ci polozonej w L. przy ulicy
(...)oznaczonej jako dzialki o nr (...) o lacznym obszarze 1,1791, objetej ksiega wieczysta (...).

/ wypis aktu notarialnego umowy sprzedazy z dnia 23.09.2010r. Rep. (...)— k. 308 — 318, aneks do umowy sprzedazy
wraz zalacznikiem — k 15-19, odpis ksiegi wieczystej — k 20-26 /

Postanowienia umowy powddki z deweloperem dotyczace powyzszej kwestii nigdy nie byly ponownie negocjowane
ani zmieniane.

/zeznania $wiadka E. N. (1) — k. 322/.

Wydzielona czeé¢ korytarza bezposrednio sgsiaduje z mieszkaniem powddki. Budynek zostal tak zaprojektowany, ze
przedmiotowy korytarz stuzy wylacznie jako dojscie do tego lokalu. W zwigzku z tym, juz na etapie rozmoéow powodki z
deweloperem na temat zakupu mieszkania poinformowano ja, ze w przypadku nabycia lokalu bedzie moglta zabudowac
te przestrzen dodatkowymi drzwiami i korzystaé z niej z wylaczeniem innych osob. Przestrzen przynaleznego korytarza
zostala od poczatku zabudowana przez powodke.

/zeznania $wiadka E. N. (1) — k. 322/.

Wszelkie obowiazki wynikajace z utrzymania przedmiotowego korytarza, w tym o$wietlenie, ogrzanie, utrzymanie
porzadku, obciazaja powddke. Naklady, ktore poczynita powddka zwigzane z adaptacja tej przestrzeni siegaly rzedu
kilku tysiecy ztotych. W ramach adaptacji korytarza na powodke nalozono okreslone obowiazki, w szczegolno$ci roboty
mialy by¢ wykonane zgodnie ze sztuka budowlana, drzwi mialy by¢ zainstalowane w linii §ciany murowanej budynku.

/zeznania $wiadka E. N. (1) -k. 322/

Do 2013r. nikt nie kwestionowat korzystania przez powodke z tej przestrzeni korytarza ani nie zadal od niej uiszczania
z tego tytulu jakichkolwiek oplat czy spelnienia dodatkowych warunkéow.

/zeznania $wiadka E. N. (1) — k 322/

W lutym 2014r. matka powodki E. N. (1), bedaca jej pelnomocnikiem, zostala poinformowana o podjeciu uchwaty
opatrzonej numerem (...). Kilka tygodni wczeéniej E. N. otrzymala poczta elektroniczng projekt zaskarzonej uchwatly
z pro$ba o oddanie glosu. W odpowiedzi na powyzsze oS§wiadczyla, ze nie zgadza sie z treScig uchwaly, poniewaz
formuluje ona wyrazenie zgody na zabudowanie przestrzeni, ktora de facto zostala juz przez powodke zabudowana,
stosownie do wezedniejszych ustalen z deweloperem. Powodka wstrzymala sie od glosu. Swoje stanowisko przestata
takze droga elektroniczna na adres e — mail administratora budynku, z ktérego wczesniej otrzymala projekt uchwaly.
Dzialajgca w imieniu administratora W. G. (1) poprosila o przedstawienie dowodéw na istnienie zapisu w akcie



notarialnym, na ktéry powolala sie strona powodowa. E. N. (1) wykonala skan odpisu aktu notarialnego i przestala
go do wiadomos$ci W. G.. Po kilku tygodniach otrzymala informacje o podjeciu uchwaly nr (...), bez zalaczenia jej
treéci, bez wskazania daty jej podjecia. Wskazano jedynie, ze uchwala zostala podjeta wiekszoscia glosow. Z uwagi
na wezeéniejsza korespondencje E. N. (1) spodziewala sie, ze tre$¢ uchwaly ostatecznie bedzie inna niz pierwotnie
zaproponowana. Pelnomocnik powédki poprosila o przedstawienie listy glosujacych i lista taka zostala jej przekazana.
Liczba gloséw nie zgadzala sie, ponadto mimo iz powddka wstrzymata sie od glosu, okolicznosé ta nie zostala
uwzgledniona na liScie glosujacych, cho¢ uwzglednienie tej okoliczno$ci nie zmieniloby wyniku glosowania.

/zeznania $wiadka E. N. (1) - k. 322, zeznania §wiadka W. S.-G. - k 147, wydruki korespondencji e — mailowej
prowadzonej miedzy E. N. (1) i W. G. — k. 27, 28, k. 31 — 32, 144, k. 254, karta do glosowania — k. 34/.

W dniu 25 marca 2014r. matka powodki otrzymata droga elektroniczng kopie uchwaly wspoélnoty, opatrzong numerem
(...), bez daty jej podjecia. Z dokumentu tego wynika, ze Wspdlnota postanowila:

1/ wyrazi¢ zgode na odplatne korzystanie z zabudowanych cze$ci wspélnych nieruchomosci (korytarzy) na potrzeby
mieszkaniowe.

2/ korzystanie zostalo uzaleznione od spelnienia kilku warunkow:

- zapewnienie dostepu do szachtu na kazde zadanie Wspdlnoty,

- wykonanie zabudowy powinno odpowiada¢ przepisom prawa budowlanego i przeciwpozarowym oraz bhp,

- wlasciciel korzystajacy z zabudowanego fragmentu korytarza nie ma prawa zadaé¢ zwrotu poniesionych nakladoéw,

- szkody powstale w trakcie uzytkowania wydzielonego fragmentu korytarza powinny zostaé naprawione przez
zainteresowanych,

- korzystanie z wydzielonej czeSci nie bedzie naruszalo praw oséb trzecich,

- korzystanie z wydzielonej czeSci korytarza podlega ustalonej w uchwale oplacie zaliczanej na fundusz remontowy
Wspolnoty,

- w przypadku rezygnacji z korzystania z wydzielonej czeéci korytarza wspdlnota moze zadaé, aby zainteresowany
przywrdcil te cze$é nieruchomosci do stanu pierwotnego.

3/ uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

W tresSci dokumentu stwierdzono réwniez, ze za podjeciem uchwaly glosowali wiasciciele reprezentujacy 52,99%
udzialéw, za$ przeciw — 18,60% przy braku glosow wstrzymujacych sie.

/ korespondencja elektroniczna wraz z zalaczona uchwalg — k 27, 28130 /

Administrowaniem przedmiotowa nieruchomos$cia zajmuje sie firma (...) na podstawie umowy zawartej ze
Wspdlnota. CzynnoSciami technicznymi z tym zwigzanymi zajmuje sie pracownik tej firmy (...). Osoba ta zajmuje sie
takze organizowaniem glosowan nad uchwalami Wspolnoty. Glosowania odbywaja sie w ten sposdb, ze wlaSciciele
obecni na zebraniu Wspdélnoty oddaja swoj glos podpisujac liste do glosowania, natomiast duza cze$¢ wlascicieli
nie mieszkajacych na terenie nieruchomosci glosuje poprzez przeslanie swojego glosu droga mailowa lub przez
pozostawienie kart do glosowania w siedzibie Wspdlnoty. Niektorzy wlasciciele podpisuja liste do glosowania podczas
indywidualnych spotkan z W. S.-G.. Wcze$niej wiekszo$¢ wlascicieli lokali wyrazila pisemna zgode na doreczanie
wszelkiej korespondencji kierowanej do nich przez zarzadce droga elektroniczna, takze korespondencji, ktéra powinna
by¢ przekazywana za potwierdzeniem odbioru. Takze pelnomocnik powo6dki na pierwszym zebraniu wskazala
administratorowi swdj adres e — mail do korzystania w sytuacjach awaryjnych. Wspdlnota nie podejmowata uchwaly,
w ktorej jej czlonkowie wyrazili wole przeprowadzania glosowania nad uchwalami droga mailowa. Glosowanie droga



elektroniczng odbywa sie w ten sposdb, ze na adres elektroniczny zarzadcy przesylana jest korespondencja zawierajaca
stanowisko danego korespondenta odnosnie uchwaly. Weryfikacja autentycznosci tej korespondencji dokonywana
jest przez administratora na podstawie znajomos$ci adreséw elektronicznych podanych uprzednio przez wlascicieli,
ktorzy wyrazili zgode na doreczanie im korespondencji w tym trybie. OSwiadczenia takie nie zawieraja jednakze
zgody wlaScicieli na glosowanie droga elektroniczna. Glosy przestane elektronicznie sa odnotowywane na karcie do
glosowania za pomoca znaku ,+” umieszczanego w odpowiedniej rubryce przez administratora. Przy wczesniejszych
glosowaniach nad uchwalami wspolnoty nikt nie zglaszal zastrzezen do takiego sposobu glosowania.

/zeznania $wiadka W. S.-G. — k 147, zeznania $wiadka E. N. (1) — k. 322/

Takze powddka przesylala niejednokrotnie za posrednictwem swojego pelnomocnika swoéj glos droga elektroniczna,
jednakze dotyczylo to glosowania nad uchwatami o charakterze techniczno — organizacyjnym, np. dotyczacych zasad
korzystania z sauny, sali fitness, zgody na wyciecie drzewa czy podniesienia stawki oplaty za ochrone.

/zeznania $wiadka E. N. (1) — k. 322/

W przypadku uchwaly nr 10/2013 Wspoélnota nie podejmowala uchwaly, w ktorej jej czlonkowie wyrazili wole
przeprowadzania glosowania nad uchwalami w spos6b mieszany. Czes¢ wtascicieli glosowala osobiscie przez ztozenie
podpisu na karcie do glosowania, czes$¢ glosowala poprzez zaznaczenie swojego glosu na karcie do glosowania, ktorej
druk otrzymali weczeéniej poczta elektroniczng — wypelnione karty byly wowczas pozostawiane na stanowisku ochrony
nieruchomoéci, natomiast cze$¢ wlascicieli przesytala swoj glos poczta elektroniczna bezpos$rednio do administratora.
Odno$nie glosowania nad uchwalg nr (...) nie zostalo zwolane zebranie cztlonko6w Wspo6lnoty. Administrator wspdlnie
z zarzadem podjeli decyzje, Ze glosowanie nad ta uchwata odbedzie sie bez zwolywania takiego zebrania, wylacznie w
drodze indywidualnego zbierania glosow oraz przesylania gloséw pocztg elektroniczng.

/ zeznania $wiadka W. S.-G. — k 147/

Administrator uznal uchwale za podjeta w momencie, gdy dotarty do niego glosy takiej liczby czlonkéw Wspdlnoty,
przy ktorej mozna bylo stwierdzi¢, ze wiekszo$é wybrala okre$lone stanowisko, tzn. ,za” lub ,przeciw”, nie czekajac na
zebranie glosow wszystkich wilascicieli. W pozwanej wspolnocie nie uchwalono zadnego regulaminu zbierania glosow.
Czlonkowie Wspdlnoty zostali poinformowani o wyniku glosowania takze droga elektroniczna. Nie powtérzono w tej
informacji treSci uchwaly, wskazano jedynie jej numer, przedmiot i podsumowanie liczby 0s6b glosujacych.

/zeznania $wiadka W. S.-G. - k 147/

W kwietniu 2014r. Wspoélnota wystawita powddce rachunek na kwote 40,97 zt za korzystanie przez K. N. z wydzielonej
czesci korytarza.

/rachunek —k 44 /

Sad oddalil wniosek strony pozwanej o przestuchanie w charakterze strony S. W. a takze wniosek o przeprowadzenie
dowodu z dokumentéw znajdujgcych sie w aktach ksiegi wieczystej (...) jako nie majace znaczenia dla ustalenia
okolicznoSci istotnych z punktu widzenia rozstrzygniecia a tym samym zmierzajace do niepotrzebnego przedluzenia
postepowania.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo okazalo sie zasadne.

Problematyke zwigzang z funkcjonowaniem wspolnot mieszkaniowych reguluje ustawa o wlasnosci lokali z dnia 24
czerwca 1994 r. (tekst jednolity Dz.U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 z p6zn. zm). W sposéb kompleksowy okresla ona
zasady ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali, prawa i obowigzki wlasScicieli lokali, zarzad nieruchomoscia wsp6lna
oraz zasady dzialania wspoélnoty mieszkaniowej, jej kompetencje, a takze tryb i sposéb podejmowania uchwatl.



W niniejszej sprawie powodka zaskarzyla uchwale nr (...)Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomosci polozonej w
L. przy ul. (...) wskazujac na nastepujace jej wady:

- niezgodny z ustawg sposob glosowania nad przedmiotowa uchwala,
- brak informacji o dacie podjecia uchwaly,

- sprzeczno$¢ miedzy tre$cia uchwaly w czeéci zawierajacej informacje o ilo$ci gloséw oddanych ,za” i ,przeciw”, a
rzeczywistym stanem rzeczy oraz

- naruszenie interesu pow6dki poprzez uznanie fragmentu korytarza, na zabudowe ktérego powodka uzyskala zgode
przy zakupie lokalu mieszkalnego, za cze$¢ wspo6lna nieruchomosci oraz pozbawienie wlascicieli, ktorzy dokonali we
wlasnym zakresie zabudowy fragmentéw korytarzy prawa zadania zwrotu nakladéw poniesionych przed podjeciem
uchwaly oraz wprowadzenie mozliwosci zobowigzania takich wlascicieli do przywrdcenia na wlasny koszt stanu
pierwotnego w przypadku rezygnacji z korzystania z fragmentu korytarza.

Roszczenie powodki w niniejszej sprawie znajduje swoje normatywne oparcie w art. 25 ust. 1 wskazanej wyzej
ustawy, ktory stanowi, ze kazdy czlonek wspolnoty mieszkaniowej moze zaskarzy¢ do sadu uchwale wspdlnoty, jezeli
uchwala jest niezgodna z przepisami prawa lub umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, albo narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspélna lub w inny sposbéb narusza jego interesy. W przypadku
ostatniej przestanki wywazy¢ nalezy indywidualny interes danego wlasciciela w kontek$cie interesu calej wspolnoty
mieszkaniowej. Naruszenie interesu w rozumieniu tego przepisu stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w
Swietle zasad wspolzycia spolecznego. Odpowiedz na pytanie, czy skarzona uchwala narusza stuszne interesy musi by¢
zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy. W przypadku interesu wlaSciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna
dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okreslonego wlasciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta
uchwalg.

Termin do zaskarzenia takiej uchwaly wynosi 6 tygodni od daty podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wiascicieli albo
od dnia powiadomienia, w sytuacji gdy uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania glosow (art. 25
ust. 1a ustawy).

Kazda z wymienionych w przepisie przeslanek zaskarzenia uchwaly jest w pelni samodzielna i wystarczajaca jako
podstawa zadania uchylenia uchwaly.

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie w pierwszej kolejnoSci nalezalo uznac¢ za zasadny zarzut naruszenia w
zaskarzonej uchwale interesu powodki jako wlasciciela lokalu. Przypomnie¢ bowiem nalezy, iz moca aneksu z dnia
28 wrze$nia 2010r. do umowy nabycia lokalu zawartej przez K. N. z deweloperem w dniu 23 wrze$nia 2010r.,
sprzedajacy /deweloper/ wyrazil zgode na przesuniecie przez powddke drzwi zewnetrznych do lokalu, do linii
frontowej §ciany murowanej budynku, oraz zgode na wylaczne korzystanie przez powodke z powstalej w ten sposéb
dodatkowej powierzchni. W rzeczywisto$ci oznaczalo to oddanie powodce do wylacznego korzystania fragmentu
korytarza przylegajacego do jej lokalu, o powierzchni 5,96 m®. Wydzielona cze$¢ korytarza bezpoérednio sasiaduje
z mieszkaniem powddki i stuzy wylacznie do prawidlowego korzystania z jej lokalu. Postanowienia umowy powodki
z deweloperem dotyczacej powyzszej kwestii nigdy nie byly ponownie negocjowane ani zmieniane. Nigdy tez nie
kwestionowano prawa do korzystania przez powodke z przynaleznego korytarza ani nie zadano od niej uiszczania z
tego tytulu jakichkolwiek oplat.

Nie ulega watpliwo$ci, ze zaskarzona uchwala ingeruje w tre$¢ stosunku prawnego powstalego z mocy umowy zawartej
przez powodke z deweloperem, w szczegolnoéci ingeruje w nabyte przez K. N. uprawnienie do wylacznego korzystania
na okre$lonych zasadach z wydzielonego fragmentu czesci wspblnej nieruchomoéci.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanego dotyczacego skutecznosci zapisu wprowadzonego do umowy sprzedazy aneksem z
dnia 28 wrzeénia 2010r. z uwagi na istnienie w dacie nabycia lokalu przez powodke Wspdlnoty mieszkaniowej wskazac



nalezy, ze skoro powddka nabyla lokal od dewelopera, ktéremu przystugiwalo prawo wlasnosci do nieruchomoéci
mozna domniemywac, ze tego rodzaju rozporzadzenie, tzn. udzielenie zgody na wylaczne korzystanie z czeSci wspolnej
nieruchomos$ci, miescilo sie w zakresie tego prawa. Podkreéli¢ nalezy, ze w momencie sprzedazy lokalu powodce to
deweloper byl reprezentantem Wspolnoty. Strona pozwana za$ nie przedstawila jakiegokolwiek dowodu, z ktorego
wynikatoby, ze umowa ta przestala obowigzywaé po zmianie strony reprezentowanej pierwotnie przez sprzedajacego.

Niezaleznie od powyzszego, Sad stoi na stanowisku, iz rozstrzygniecie w kwestii ewentualnej niewazno$ci umowy, na
ktéra powoluje sie pozwana, nie moze odby¢ sie bez udzialu drugiej strony takiej umowy, tzn. sprzedajacego.

Wskutek rozporzadzenia dokonanego przez sprzedajacego, powstal stosunek zobowigzaniowy miedzy powddka i
pozostalymi wlascicielami lokali, na mocy ktérego K. N. jest uprawniona do nieodplatnego korzystania z oznaczonego
fragmentu korytarza. Uchwala nr 10/2013 stanowi ingerencje w ten stosunek zobowiazaniowy, poprzez zmiane
jego treéci, dokonang w drodze o$wiadczenia woli tylko jednej ze stron zobowigzania, tzn. Wspoélnoty. Uchwala
wspolnoty mieszkaniowej jest bowiem niczym innym, jak o$wiadczeniem jej woli. Nie ma jakichkolwiek podstaw
prawnych do uznania, ze na podstawie samej uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej mozna skutecznie nawigzaé
stosunek zobowigzaniowy lub zmieni¢ tre$¢ juz istniejacego stosunku prawnego. Nalezy w tym miejscu podkreslic,
ze na w zwigzku z uprawnieniem do korzystania z wydzielonej czeSci korytarza, powddka wystepuje nie tyle jako
czlonek wspolnoty, ale jako osoba trzecia. Jej uprawnienie wykracza bowiem poza normalne wspolkorzystanie z
nieruchomos$ci wspolnej, dopuszczalne na podstawie art. 12 ustawy o wlasnoéci lokali. Przepisy tej ustawy nie
przewiduja takiej mozliwoSci, aby w ramach stosunkéw obowigzujacych wewnatrz wspdlnoty, jeden z jej czlonkdow
byl wylacznie uprawniony do korzystania z jakiej$ czeSci nieruchomos$ci wspdlnej z wylaczeniem pozostalych. Nie
wyklucza to mozliwo$ci oddania przez wspdlnote jakiego$ fragmentu czeSci wspoélnej do wylacznego uzytkowania
innemu podmiotowi, ale wéwczas powstaje nowy stosunek prawny laczacy wspdlnote z osoba trzecia; okolicznosc,
ze ta osoba trzecig jest czlonek wspolnoty nie zmienia faktu, ze jest to stosunek prawny wykraczajgcy poza stosunki
wewnatrz wspolnoty.

Co sie za$ tyczy podnoszonego przez powddke zarzutu popelionych przy podejmowaniu zaskarzonej uchwaly
nieprawidlowosci proceduralnych, wprawdzie zebrany w sprawie material dowodowy nie pozwala na jednoznaczna
ocene, ze podczas zbierania gloséw w przedmiocie podjecia spornej uchwaly doszlo do naruszenia procedury
skutkujgcego uznaniem oddanych gloséw za niewazne, niewatpliwym jest jednak, ze sposoéb przeprowadzenia
glosowania nad uchwalg budzi powazne zastrzezenia.

Wspomniana wyzej ustawa o wlasnosci lokali (Dz. U. Nr 80 z 2000r. poz. 903) reguluje kwestie trybu glosowania w
spos6b bardzo ogolny. W art. 23 ust. 1 przewidziano mianowicie, ze procedura ta odbywa sie badz na zebraniu, badz w
drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad, badz w trybie mieszanym laczgcym dwa wymienione wcze$nie;j.
Ustawa nie precyzuje technicznych szczegbléw dotyczacych przeprowadzenia glosowania w drodze indywidualnego
zbierania glosow, jednakze nie ulega watpliwoSci, ze powinno sie to odbywa¢ w sposob zapewniajacy mozliwo$é
zweryfikowania chociazby takiej okolicznoSci, jak to czy glos zostal oddany przez osobe do tego upowazniona.
Jak wynika z ustalen Sadu, pozwana Wspoélnota nigdy nie podjela uchwaly, w ktoérej jej czlonkowie wyrazili wole
przeprowadzania glosowania nad uchwalami w sposéb mieszany. W przypadku glosowania nad kwestionowana
uchwala, administrator nieruchomosci wspoélnie z zarzadem podjeli decyzje, ze glosowanie nad t3 uchwala odbedzie
sie bez zwolywania zebrania czlonkéw Wspdlnoty, wylacznie w drodze indywidualnego zbierania glosow oraz
przesylania gloso6w poczta elektroniczng. Jak wynika z zeznan swiadkdéw, cze$¢ wlascicieli glosowala osobiScie przez
zlozenie podpisu na karcie do glosowania, cze$¢ glosowala poprzez zaznaczenie swojego glosu na karcie do glosowania
przeslanej wezedniej poczta elektroniczna — wypelnione karty byly woéwczas pozostawiane na stanowisku ochrony
nieruchomoéci, natomiast cze$¢ wlascicieli przesylala swoj glos poczta elektroniczna bezpos$rednio do administratora.
Opisany sposéb oddawania gloséw poprzez przesylanie ich pocztg elektronicznag nie zapewnia mozliwosci weryfikacji
czy glos zostal oddany przez osobe upowazniong. Adresat wiadomosSci moze jedynie zidentyfikowac adres mailowy, z
ktoérego wiadomos$é nadestano, jednakze nie jest w stanie zidentyfikowaé osoby, ktéra z tego adresu skorzystata, a wiec
czy byl to wlasciciel, czy np. jego niepelnoletnie dziecko. Aby taka forme glosowania uznaé za bezpieczna nalezaloby
wprowadzié zabezpieczenia pozwalajace na ustalenie osoby oddajacej glos, przykladowo w postaci bezpiecznego



podpisu elektronicznego. W konsekwencji mozna mie¢ uzasadnione watpliwo$ci odnoénie waznosci gloséw oddanych
w ten sposéb, co moze rzutowaé na wynik.

Zastrzezenie budzi tez fakt, ze osoba organizujaca glosowanie nie czekata na moment, gdy odbierze glosy od wszystkich
wlaécicieli, ale uznala glosowanie za zakoniczone w momencie, gdy dotarta do niej zwykla wiekszoéé gloséw oddanych
za podjeciem uchwaly. Ta praktyka budzi kolejne zastrzezenia, poniewaz nie pozwala na ustalenie konkretnej daty
podjecia uchwaly, co z kolei moze wywolywaé watpliwo$ci odno$nie momentu, w ktérym zaczely obowiazywaé zawarte
W niej postanowienia. Z punktu 3 uchwaty wynika, ze wchodzi ona w zycie z dniem podjecia, ale okreélenie tego dnia
zalezy od swobodnego uznania osoby zbierajacej glosy droga elektroniczng. Jest to niedopuszczalne zwlaszcza gdy,
tak jak ma to miejsce w przypadku kwestionowanej uchwaly, decyzja wspolnoty naklada na niektérych jej cztonkow
dodatkowe zobowigzania finansowe wynikajgce z korzystania z wydzielonej czeSci korytarza.

Kolejne watpliwosci budzi uprawnienie osoby administrujacej nieruchomoécia do indywidualnego zbierania gtosow
w sytuacji, gdy ustawa wyraZnie stwierdza, ze czynno$c¢ te powinien przeprowadzi¢ zarzad wspolnoty — art. 23 ust.
1 ustawy. Strona pozwana nie przedstawila dowodu wskazujacego na uprawnienie W. G. (3), bedacej pracownikiem
firmy administrujacej nieruchomoécia do dokonywania takiej czynnos$ci w imieniu zarzadu.

Majac to wszystko na uwadze, powddztwo K. N. nalezalo uznaé za uzasadnione, co skutkuje koniecznoécia uchylenia
zaskarzonej uchwaly.

O kosztach Sad orzekt na podstawie art. 98 k.p.c. Na koszty procesu poniesione przez strone powodowa, podlegajace
zwrotowi na jej rzecz od pozwanej skladaja sie: oplata od pozwu /200 zl/ oraz koszty zastepstwa pelnomocnika
w lacznej wysokos$ci 360 zt /240 zl + 120 zl / wraz z oplata od pelnomocnictwa /17 zl/. Wysoko§¢é wynagrodzenia
pelnomocnika powodki zostala ustalona w oparciu o § 7 pkt 7 i § 12 ust. 2 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu /t. jedn. Dz. U.
2013.490/



