Sygn. akt: I C 922/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 2022 .

Sad Okregowy w Bydgoszczy I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Wojciech Rybarczyk
Protokolant: Sekretarz sadowy Joanna Dudzinska

po rozpoznaniu w dniu 9 czerwca 2022 r. w Bydgoszczy

na rozprawie

sprawy z powoddztwa B. M., K. G., L. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w B.

o uchylenie uchwaty

1. Powddztwo oddala.

2. Nie obcigza powodow kosztami procesu poniesionymi przez pozwang.
SSO Wojciech Rybarczyk

Sygn. akt I C 922/21

UZASADNIENIE

Powodowie B. M., K. G. oraz L. K., w pozwie skierowanym przeciwko pozwanej, Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul.
(...) w B. wniesli o uchylenie uchwaly nr 4/2021 z dnia 27 maja 2021 r. w calo$ci oraz o zasadzenie kosztéw procesu
od pozwanej.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze Zarzad Wspoélnoty w dniu 27 maja 2021 r. poprzez indywidualne zbieranie
glosow podjal uchwate, w ktérej wprowadzil Regulamin korzystania z terenéw zielonych wokdl nieruchomogci. Zarzad
pozwanej przeprowadzil glosowanie z pominieciem kilkunastu lokali, a tym samym nie dopehil cigzacego na nim
obowiagzku odebrania glosu od kazdego wlasciciela danego lokalu w nieruchomo$ci.

Wyjasniono, ze podjecie wskazanej uchwaly bylto reakcja Zarzadu Wspdélnoty na interwencje Policji dnia 21 maja 2021
r. w sprawie wydalenia dzieci z terendéw zielonych przedmiotowej nieruchomosci. Podczas interwencji czlonkowie
Zarzadu poinformowali Policje, ze istnieje Regulamin z zapisem zakazujacym wstepu na teren zielony, podczas gdy
zostal on uchwalony dopiero tydzien pézniej, tj. 27 maja 2021 .

Strona powodowa wskazala, ze Wspélnota nie tylko uniemozliwila zapoznanie sie z projektem Regulaminu
korzystania z terenéw zielonych, ale takze odebrala mozliwoé¢ wypowiedzenia sie w tej kwestii. Powodowie nie



byli informowani o fakcie tworzenia wskazanej uchwaly. Zdaniem powodoéw kilkanascie lokali celowo pominieto w
trakcie glosowania, bowiem glosy ich mieszkancow moglyby wplynaé na wynik glosowania. Stwierdzono, ze zapisy
niniejszej uchwaly naruszaja zasady wspélzycia spotecznego, co do zakresu korzystania przez dzieci wlascicieli z
terendéw wspoélnych w obrebie budynku. Ponadto wyjasniono, ze wskazana uchwala miala na celu jedynie ochronic
Wspolnote przed odpowiedzialnoécia wzgledem Policji za brak Regulaminu od poczatku istnienia Wspolnoty (k. 3-4).

W odpowiedzi na pozew, pozwana wniosta o oddalenie powodztwa w catoSci.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze w maju 2021 r. doszlo do konfliktu sasiedzkiego pomiedzy mieszkanicami
przedmiotowej nieruchomosci, dotyczacego sposobu korzystania z terenow zielonych. Wspolnota postanowila podjaé
uchwale, ktorej ustalenia nie beda prowadzily do pogorszenia stanu znajdujacej sie na terenach zielonych roslinnoéci
i ogrodzenia.

Pozwana stwierdzila, ze gldwnym motywem wytoczenia powoddztwa byly kwestie emocjonalne zwigzane z negatywnym
stosunkiem powodow do oséb bedacych w Zarzadzie Wspoélnoty, a nie ewentualne naruszenia ich prawnie
chronionych interesoéw jako wlascicieli lokali poprzez podjecie niniejszej uchwaly. Wyjasniono, ze powodem podjecia
uchwaly nie byla, jak wskazali powodowie, che¢ ochrony od odpowiedzialnoSci wzgledem Policji. Uregulowanie
spornej kwestii miato nastapié poprzez ustalenie konkretnych regul majacych zapewnic utrzymanie w naleznym stanie
ogrodzenia oraz roélinnoéci, a takze zapewni¢ mozliwo$¢ spokojnej egzystencji mieszkancom nieruchomosci.

Zdaniem pozwanej powodowie nie wykazali korelacji pomiedzy tre$cia uchwaly, a brakiem odebrania od nich glosu
przez Zarzad Wspdlnoty. Wyjasniono, ze pozwana nie miala obowigzku umozliwienia zapoznania sie z projektem
Regulaminu oraz informowania powodéw o jego tworzeniu. Pozwana wyjasnila, ze uchwala nie narusza réwnosci
stron, ani nie ogranicza w sposob znaczacy mozliwoéci korzystania z teren6w zielonych (k. 47-51).

W dalszym toku postepowania strony podtrzymaly stanowiska dotychczas zajete w sprawie.
Sad ustalil, co nastepuje:
Powodowie sg czlonkami pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej jako wlasciciele lokali nr (...).

okoliczno$¢ bezsporna, nadto dowod: umowa sprzedazy lokalu w formie aktu notarialnego z dnia 29 listopada 2012
r. k. 5-8, umowa ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego, sprzedazy i oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste w formie aktu notarialnego z dnia 16 wrzesnia 2010 r. k. 9-17, umowa sprzedazy w formie aktu notarialnego
z dnia 21 listopada 2012 . k. 18-20,

Wspolnota po podjeciu decyzji o wydzierzawieniu terenu okalajacego budynek i zagospodarowaniu go, podjeta prace
polegajace m.in. na ogrodzeniu terenu. Prace zostaly wykonane przez zewnetrznych przedsiebiorcow.

dowdd: faktury VAT k. 60-61,

Dnia 27 maja 2021 r. w trybie indywidualnego zbierania gloso6w, pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa podjela uchwale
nr 4/2021 w sprawie Regulaminu korzystania z teren6w zielonych wokét budynku, na mocy ktérej wspotwlasciciele
wyrazili zgode m.in., aby prawo korzystania z terenéw zielonych, wydzielonych ogrodzeniem wokél przedmiotowego
budynku mialy wylacznie osoby zamieszkujace na terenie nieruchomosci oraz, aby korzystanie z terenéw zielonych
mozliwe bylo z zachowaniem zasad porzadku domowego i poszanowaniem praw innych mieszkancéw budynku.

Zgodnie z § 2 uchwaly wchodzila ona w zycie z dniem podjecia.

Uchwala zostala podjeta wiekszo$cig 69,90 % udzialow. Nikt nie byl przeciwko podjeciu uchwaly i nikt nie wstrzymat
sie od glosowania. Powodowie nie brali udzialu w glosowaniu.

Powodka L. K. posiada udzial w nieruchomosci w wysokoéci 2,13 %, powdd K. G.-2,13%, natomiast pow6d B. M.-2,12%



dowod: uchwala nr 4/2021 k. 22, k. 53, karta do glosowania nad uchwalg nr 4/2021 k. 54-55,

O treéci w/w uchwaly powodowie dowiedzieli sie z powiadomienia z dnia 28 maja 2021 r., ktére zostalo umieszczone
w skrzynkach na listy wszystkich mieszkancow.

dowdd: powiadomienie o podjetej uchwale z dnia 28 maja 2021 r. k. 62, zeznania powoda B. M. k. 83v, zeznania
powoda K. G. k. 83v-84, zeznania za pozwang czlonka Zarzadu J. S. k. 84-84v,

Pomiedzy powodami, a czlonkami Zarzadu Wspélnoty istnieje konflikt. Dnia 21 maja 2021 r. interweniowala Policja
w zwiazku ze sporem dotyczacym korzystania z terenow zielonych. (...) podjecia uchwaly i uregulowania korzystania z
terendw zielonych nalezacych do Wspdlnoty w formie Regulaminu, powstala jeszcze przed w/w interwencja Policji. W
tym czasie pozwana byla w trakcie przygotowywania przedmiotowej uchwaly. Przyczyna podjecia uchwaty byt fakt, ze
na tereny zielone przychodzily dzieci z sgsiednich blokéw i m.in. graly w pilke, co generowalo halas i niszczylo system
podlewania. Bylo to ucigzliwe dla wiekszo$ci mieszkancow pozwane;j.

Czlonkowie Zarzadu Wspoélnoty nie informowali wszystkich mieszkancéow o tworzeniu przedmiotowej uchwaly.
Konsultacje w sprawie zapisow Regulaminu byly prowadzone z osobami, ktore byly zaangazowane w jego tworzenie
i przychodzily do Wspoélnoty ze swoimi propozycjami. Byt rowniez konsultowany z osobami, ktére maja mate dzieci
i wyrazily one zgode na jego uchwalenie. Glosy byly zbierane przez tydzien. Czlonkowie Zarzadu zbierali glosy, az do
momentu uzyskania wiekszosci. Jeden z czlonkdéw pozwanej byl u powoda K. G., jednak nikt mu nie otworzyt.

Przedmiotowy Regulamin jest obecnie przez mieszkancow przestrzegany.

dowdd: notatka z interwencji Policji w dniu 21 maja 2021 r. k. 23, zeznania powoda B. M. k. 83v, zeznania za pozwang
czlonka Zarzadu J. S. k. 84-84v, zeznania za pozwang czlonka Zarzadu D. R. k. 84v, zeznania za pozwana czlonka
Zarzadu P. F. k. 84v.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych powyzej dowodéw z dokumentow, zeznahh powodow
oraz czlonkow Zarzadu Wspdlnoty.

Prawdziwo$¢ i autentyczno$é dokumentéw zlozonych i zgromadzonych w sprawie nie byla przez strony
kwestionowana, jak rowniez nie budzila watpliwos$ci Sadu.

Sad co do zasady dal wiare zeznaniom powodoéw B. M. oraz K. G. na okoliczno$¢ przebiegu procedury zbierania glosow.
Wyjasnili, Zze nie byli informowani o tym, ze przedmiotowa uchwala ma by¢ poddana glosowaniu oraz, ze Zarzad
pozwanej nie zglosil sie do nich w celu odebrania glosu. Wskazali, ze ich zastrzezenia dotycza tego, ze nie odebrano
od nich glos6w, a moglyby one mie¢ znaczenie w kwestii uchwalenia Regulaminu. Chcieli mie¢ wklad w ksztaltowanie
Regulaminu, a zostal on utworzony bez konsultacji z nimi. Wyjasnili, ze ich zdaniem wszyscy czlonkowie Wspolnoty
powinni razem tworzy¢ takie regulaminy. Powod B. M. przyznal, ze trudno mu powiedzie¢ jakby zaglosowal nad
niniejsza uchwalg oraz, ze nie kwestionuje samego Regulaminu, ale fakt, ze nie mial mozliwoéci zaproponowania
przepisow do wskazanego dokumentu. Natomiast powod K. G. przyznal, Ze najczeSciej pracuje w nocy, w zwiazku z
powyzszym, podczas zbierania gloséw prawdopodobnie nie byto go w mieszkaniu.

Sad dal wiare zeznaniom J. S., D. R. oraz P. F. w charakterze strony pozwanej. Ich zeznania byly logiczne, spjne
i wzajemnie ze soba korespondowaly. Wyjasnili, ze wskazana uchwala byla konieczna do podjecia ze wzgledu na
istniejacy konflikt pomiedzy mieszanicami Wspdlnoty oraz wskazali na przestanki przemawiajace za jej podjeciem.
Wskazali rowniez, ze prace nad treScig uchwaly trwaly juz od dluzszego czasu, natomiast interwencja Policji jedynie
je przyspieszyta.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.



Zgodnie z treScig art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.

o wlasnoéci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu

z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogoétu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo
o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (art. 25 ust. 1a).

Kwestia bezsporna w niniejszym postepowaniu jest fakt, ze powodowie sa wlascicielami lokali potozonych przy ul.
(...)wB. nr 25, 361 46 i sa czlonkami pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. Wobec powyzszego powodowie sg czynnie
legitymowani do wystapienia z pow6dztwem uregulowanym w tresci art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

W ocenie Sadu, powodowie dotrzymali wskazanego w tym przepisie, szeSciotygodniowego terminu do wytoczenia
powddztwa. W przypadku uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw termin ten biegnie bowiem
od dnia powiadomienia strony powodowej o tresci podjetej uchwaly. O treéci przedmiotowej uchwaly powodowie
dowiedzieli sie z powiadomienia z dnia 28 maja 2021 r., ktére zostalo umieszczone w ich skrzynkach pocztowych.
Pozew w niniejszej sprawie wniesiony zostal w dniu 18 czerwca 2021 r. W zwigzku z powyzszym, bez watpienia w dniu
wytoczenia powddztwa ustawowy termin do jego wniesienia dla powodéw jeszcze nie uplynal.

Powolany przepis art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali pozwala wtascicielom lokali poddaé¢ sadowej kontroli uchwate
podjeta przez wspolnote mieszkaniowa pod katem jej zgodnoSci z przepisami prawa, umowg wlascicieli lokali, jesli
takowa zostala zawarta, badz naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélng albo naruszenia
interesow wlasciciela lokalu.

W ocenie Sadu, wskazana uchwala odpowiada przepisom prawa. Zostala podjeta w sposob prawidlowy i zgodnie z
procedurg ustanowiona

w ustawie o wlasnoéci lokali. Zgodnie z art. 23 ust. 1 u.w.l. uchwaly wtaécicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu,
badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glos6w oddanych
czeSciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. W mys$l ust. 2 wskazanego przepisu,
uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci udzialéw, chyba ze w umowie lub
w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.
Natomiast w mysl art. 23 ust. 3 o tre$ci uchwaly, ktora zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych indywidualnie,
kazdy wlasciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na pi$mie. Wszystkie te przepisy zostaly przez pozwang
spelnione. Dnia 27 maja 2021 r. w trybie indywidualnego zbierania glos6w, pozwana Wspolnota Mieszkaniowa podjela
uchwale nr 4/2021. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze uchwala zostala podjeta wiekszoScia 69,90 % udziatow. Nikt nie
byt przeciwko podjeciu uchwaly i nikt nie wstrzymatl sie od glosowania.

Powodowie w swojej argumentacji powolywali sie na Uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2020 r. (sygn. akt
III CZP 59/19), a przede wszystkim na jej teze: ,Niezapewnienie wszystkim wlascicielom lokali udzialu w glosowaniu
nad uchwalg podejmowana w trybie indywidualnego zbierania gloséw moze uzasadniaé¢ uchylenie przez sad uchwaly,
jezeli mialo lub moglo mie¢ wplyw na jej tre$¢”. Jednakze powodowie zupekie zignorowali dalszg cze$¢ cytowanej
przez siebie Uchwaly SN, zgodnie z ktdra: ,Analiza orzecznictwa wskazuje jednak, ze réwnie liczne sa wypowiedzi
sadow apelacyjnych, w ktorych uznaje sie, iz pominiecie przez zarzad niektorych wilascicieli w ramach procedury
indywidualnego zbierania gloséw nalezy postrzegac jako uchybienie formalne, ktére powoduje wadliwo$¢ uchwaly
wlascicieli lokali, tylko wobec stwierdzenia przez sad, ze uchybienie to mialo wplyw na tre$¢ uchwaly. Podkresla
sie, ze uchwala procedowana w trybie indywidualnego zbierania glosoéw jest podjeta z chwila zlozenia glosu, ktory
powoduje, iz za uchwalg opowiedziala sie wymagana wiekszo$¢ (art. 23 ust. 2 i 2a u.w.l.) i w takiej sytuacji zarzad nie
musi kontynuowac procedury zbierania gloséw. W tym kierunku wypowiedzial sie takze Sad Najwyzszy w wyroku z
dnia 8 lipca 2004 r., IV CK 543/03 (OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132), w ktérym stwierdzil, ze w trybie indywidualnego
zbierania gloso6w uchwala wspolnoty mieszkaniowej zapada z chwilg oddania ostatniego glosu, przesadzajacego o



uzyskaniu wiekszoéci. Wskazal, ze niedopelnienie obowigzku powiadomienia kazdego wlasciciela o podjetej uchwale
nie ma wplywu na jej skuteczno$é. Sad Najwyzszy wyjasnil w wyroku z dnia 3 kwietnia 2008 r., II CSK 605/07
(niepubl.), ze czasowa sekwencja zbierania gloséw poszczegdlnych wlascicieli lokali pozwala na stwierdzenie, iz dzien
podjecia uchwaly powinien z reguly odpowiada¢ dacie wyrazenia woli przez ostatniego z wlascicieli uprawnionych do
glosowania, chyba ze wystarczajgca liczba dotychczas glosujacych wlascicieli opowiedziala sie za uchwalg o okre$lone;j
tresci, a glosy pozostalych wlascicieli nie mialy juz istotnego znaczenia.

W pi$miennictwie wskazuje sie, ze nieodebranie gloséw od wszystkich wlascicieli lokali w trybie indywidualnego
zbierania glosow przez zarzad nie oznacza, iz podjeta uchwala jest niewazna (art. 25 ust. 1 u.w.l.). Do wazno$ci uchwatly
nie jest wiec konieczne, aby kazdy z wlascicieli lokali wypowiedzial sie co do zasadnoéci przyjecia uchwaly przez swdj
udzial w glosowaniu”. W zwiazku z powyzszym, dzialania Wspdlnoty byly zgodne z prawem i pozwana nie musiala
odebra¢ glosu od wszystkich mieszkancéw, w tym od powododw, skoro uzyskala juz wiekszosé, a glos powodow i tak
nie mialby wplywu, ani na tre$¢ Regulaminu, ani na wynik glosowania. Z zebranego materialtu dowodowego wynika,
ze glosy byly zbierane przez tydzien. Jeden z czlonkéw pozwanej byt u powoda K. G., jednak nikt mu nie otworzyt.
Powod sam przyznal, ze najczeéciej pracuje w nocy i jest mozliwo$é, ze gdy cztonek Zarzadu przyszed? to niego, to
nikogo nie zastal. Ponadto nalezy podkresli¢, ze powddka L. K. posiada udzial w wysokosci 2,13 %, powdd K. G.-2,13%,
natomiast powod B. M.-2,12%. W zwiagzku z powyzszym, nawet gdyby wzieli oni udzial w glosowaniu i oddali glos
przeciwko podjeciu uchwaly, to i tak nie mialoby to wplywu na wynik glosowania, bowiem wiekszo$¢ mieszkancow
byla za jej podjeciem.

Powodowie nie wykazali rowniez aby fakt nie odebrania od nich glos6w mogl mie¢ jakikolwiek wptyw na tre$¢ spornej
uchwaly.

Powodowie zarzucili pozwanej, ze nie zostali poinformowani o tworzeniu przedmiotowej uchwaly. Roéwniez w
tym zakresie dzialanie pozwanej nie jest niezgodne z prawem, bowiem nie miala takiego obowiazku. W trakcie
skladania zeznan, ktére Sad uznal za w pelni wiarygodne, czlonkowie Zarzadu Wspdlnoty sami przyznali, ze
nie informowali wszystkich mieszkancéow o tworzeniu przedmiotowej uchwaly. Konsultacje w sprawie zapiséw
Regulaminu byly prowadzone z osobami, ktore byly zaangazowane w jego tworzenie i przychodzily do pozwanej ze
swoimi propozycjami. Byl natomiast réwniez konsultowany z osobami, ktére maja male dzieci i wyrazily one zgode na
jego podjecie. Zaden przepis prawa nie nakltada na Wspoélnote Mieszkaniowa obowiazku informowania mieszkancow o
fakcie tworzenia uchwaly. W konsekwencji rowniez w tej kwestii Sad nie znajduje przestanek do uznania, ze w procesie
podjecia niniejszej uchwaly doszlo do uchybien formalnych ze strony pozwane;j.

W ocenie Sadu, uchwata nr 4/2021 w sprawie Regulaminu korzystania z terendéw zielonych wokoél budynku
zawiera zapisy zgodne z prawem i nie ogranicza w znaczacy sposob praw mieszkancéw Wspdlnoty. Bezzasadny jest
zatem rowniez zarzut powoddw, jakoby przedmiotowa uchwala naruszala w jakikolwiek sposob zasady wspolzycia
spolecznego w postaci réwnoSci stron. Pozwana wykazala, ze celem podjecia wskazanej uchwaly byla kwestia
uregulowania korzystania z terenéw zielonych nalezacych do Wspoélnoty. Nie ulega watpliwoéci, ze kwestia ta
wymagala unormowania, bowiem mieszkancy niewlasciwie korzystali ze wskazanych terenéw. Pojawialy sie na nich
osoby z innych osiedli, dzieci graly tam w pilke, co skutkowalo zniszczeniami oraz wielogodzinnym halasem. Bylo to
dokuczliwe dla wiekszo$ci mieszkancow i zglaszali oni swoje zastrzezenia do czlonkdéw Zarzadu Wspodlnoty. Wowcezas
powstala inicjatywa uregulowania zapis6w dotyczacych zasad korzystania ze wskazanego dobra wsp6lnego Wspdlnoty
w formie Regulaminu. Ponadto nie uszlo uwadze Sadu, ze pomiedzy powodami, a cztonkami Zarzadu pozwanej istnieje
konflikt, wskutek ktorego doszlo do interwencji Policji i w duzej mierze jest to przyczyna, dla ktérej strona powodowa
tak emocjonalnie podeszla zaréwno do braku odebrania od niej glosu, jak do i samych zapiséw Regulaminu.

Niniejsza uchwala zawiera m.in. zapis, ze prawo korzystania z terendw zielonych maja wylacznie osoby zamieszkujace
na terenie nieruchomosci oraz, ze korzystanie z tych terenéw jest mozliwe z zachowaniem zasad porzadku domowego
i poszanowaniem praw innych mieszkancéw budynku. Wskazane regulacje bez watpienia nie naruszaja prawa, a co
wiecej, majg na celu zwiekszenie bezpieczenstwa i komfortu mieszkancéw pozwanej. Ponadto zostaly ustanowione
w my$l zasady gospodarno$ci, poniewaz dzialania Wspolnoty byly ukierunkowane na zapewnienie trwalosci i



nalezytego stanu ogrodzenia okalajacego teren nieruchomosci oraz znajdujacej sie tam roslinnoSci. Bez watpienia
zagospodarowanie terenow zielonych bylo duzg inwestycja Wspolnoty, zatem nie dziwi fakt, ze czlonkowie Zarzadu
chca, aby mieszkancy szanowali wspolny teren, dzieki czemu bedzie on stuzyl wspotwlascicielom nieruchomosci na
dluzszy czas. W ocenie Sadu, przepisy wskazanej uchwaly uregulowaly kwestie sporne w spos6b jasny i konkretny, a
jednoczes$nie nie sg nazbyt uciazliwe dla mieszkancoéw Wspoélnoty. Potwierdza to fakt, ze jak wynika z zeznan cztonkow
Zarzadu pozwanej, przedmiotowy Regulamin jest przestrzegany przez jej mieszkancow.

Jak wskazuje sie w orzecznictwie, rola sadu dokonujgcego kontroli uchwaly na gruncie art. 25 ustawy o wlasnosci
lokali nie jest zastepowanie wiascicieli przez odmawianie im prawa do stanowienia o wspoélnej nieruchomosci, czy
tez ograniczanie ich w swobodzie decyzji przez pozostawianie w obrocie jedynie takich uchwal, ktore sa pozbawione
jakiegokolwiek ryzyka, lecz chodzi o ingerencje jedynie w takich przypadkach, gdy zostanie udowodnione przez
skarzacego wlasciciela, ze kwestionowana uchwala narusza przepisy prawa, umowe wilascicieli, zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia badz interes wlasciciela (wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 5 grudnia 2019 r.,
XII C 784/19, LEX nr 2758062). Natomiast w piSmiennictwie podkreSla sie, ze w przypadku zaskarzenia uchwaly
z uwagi na naruszenie interesu wiasciciela konieczne jest wystapienie znacznej dysproporcji pomiedzy potrzeba
ochrony interesu okres§lonego wlasciciela a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwalg (por. np. Izdebski Hubert
(red.), Ustawa o wlasnoéci lokali. Komentarz, LEX). W niniejszej sprawie bez watpienia do takiej sytuacji nie doszlo.

Sad zwazyl, ze strona powodowa nie wykazala w toku postepowania, aby jej interes zostat w jakikolwiek sposob
naruszony poprzez tre$¢ podjetej uchwaly. W istocie pozwala ona bowiem na racjonalne korzystanie z terenéow
zielonych woko6l nieruchomosei i nie ogranicza réwnoS$ci praw mieszkancéw. Ponadto wplywa na zapewnienie
bezpieczenstwa, spokoju i komfortu wspotwlascicieli Wspolnoty.

Wobec powyzszego Sad powddztwo oddalil, na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci
lokali a contrario (punkt 1 wyroku).

Sad uznal, ze zachodza podstawy do zastosowania przepisu art. 102 k.p.c. Zasada jest ponoszenie przez strony
konsekwencji finansowych przegranego sporu, a Sad moze strone od tego obowigzku zwolni¢ jedynie wyjatkowo,
bowiem narusza to shuszne interesy majatkowe przeciwnika. Nalezy jednak zauwazyé¢, ze w niniejszej sprawie,
powodowie mieli prawo tkwi¢ w przekonaniu o stlusznoSci swojego roszczenia, poniewaz jak sami zeznali, ich
zdaniem, podczas podejmowania przedmiotowej uchwaly zostalo naruszone prawo, poniewaz nie odebrano od nich
glosow. Ponadto czlonkowie Zarzadu Wspoélnoty nie informowali powodéw o inicjatywie podjecia uchwaly, a strona
powodowa chciala mie¢ realny wplyw na ksztalt zapiséw Regulaminu. Powodowie w swoich zeznaniach wyjasnili, ze w
przeszloSci w trakcie zbierania gloséw czlonkowie Zarzadu przychodzili do wszystkich mieszkan zebra¢ glosy. Ponadto
zapoznanie sie przez strone powodowa ze wspomniang uchwalg SN utwierdzilo ja w tym przekonaniu. W momencie
wytoczenia powddztwa powodowie nie wiedzieli, ze postepowanie Wspolnoty bylo zgodne z prawem, a oni nie musieli
by¢ informowani o tworzeniu uchwaly, ani nie musieli bra¢ udzialu w konsultacjach nad jej tre$cia. Wreszcie, pozwana
nie miala obowigzku odebraé od nich glosu, skoro uzyskata juz wiekszo$¢, a ich glos nie mialby juz wplywu na wynik
glosowania, ani na tre$¢ przedmiotowego Regulaminu. W zwiazku z powyzszym, Sad uznal za uzasadnione, aby nie
obcigza¢ powodow kosztami procesu poniesionymi przez pozwana (pkt 2 wyroku).

SSO Wojciech Rybarczyk



