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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 listopada 2022 .

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Rafal Kubicki
Protokolant: sekretarz sagdowy Agnieszka Grandys

po rozpoznaniu w dniu 20 pazdziernika 2022 r. w Olsztynie na rozprawie

sprawy z powbdztwa M. Z.

przeciwko (...) Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w O.

o uchylenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej

I. uchyla w calo$ci uchwale nr (...)/ (...) z dnia 14 lipca 2021 r. pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej,

II. zasadza od pozwanej (...) Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w O. na rzecz powodki M. Z. kwote 577 z} tytulem zwrotu
kosztéw procesu

z ustawowymi odsetkami za opdZnienie za okres od dnia uprawomocnienia sie tego orzeczenia o kosztach procesu
do dnia zaplaty.

sedzia Rafal Kubicki
0.a.Sygn. akt: I C 913/21
1.UZASADNIENIE

Powobdka M. Z. w dniu 3.09.2022 r. wniosla pozew przeciwko (...) Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w O., domagajac
sie uchylenia uchwaly nr (...) (...) z dnia 14 lipca 2021 r. w przedmiocie wyrazenia zgody dla wlasciciela lokalu nr (...)
— R. S. na montaz na dachu budynku (...) szt. paneli fotowoltaicznych, ktérej R. S. bedzie wylacznym prosumentem
(beneficjentem).

W uzasadnieniu wskazala, ze uprzednia uchwala - z lipca 2020 r. Wspdlnota wyrazila zgode dla R. S. na montaz na
dachu budynku wspolnoty (...) paneli fotowoltaicznych, ktoéra to uchwale powddka zaskarzyta. W trakcie procesu o
uchylenie tamtej uchwaly (sygn. I C (...) Wspdlnota podjela kolejna uchwatle (nr (...)),

w ktorej wyrazila zgode na montaz na dachu budynku wspélnoty (...) paneli fotowoltaicznych. Nowa uchwala w sposéb
razacy narusza interesy pozostalych czlonkéw wspoélnoty, gdyz daje uprawnienie do korzystania z czes$ci wspdlnej
budynku - dachu tylko jednemu z jej czlonkéw i tylko na jego uzytek prywatny, bez wynagrodzenia za korzystanie.
Ponadto ogranicza mozliwo$¢ wspolnoty jak i jej poszczegblnych czlonkéw do korzystania w tym zakresie z dachu
budynku, gdyz zamontowana instalacja zajmuje praktycznie caly jego dach.

W odpowiedzi bedacej sprzeciwem od wyroku zaocznego, pozwana wniosta



o uchylenie wyroku zaocznego oraz oddalenie powddztwa w calo$ci. W uzasadnieniu wskazala, ze z uwagi na braki
formalne poprzedniej uchwaty — objetej postepowaniem o sygn. I C (...) — zostala podjeta kolejna uchwala obejmujaca
zgode czlonkéw wspdlnoty na pozostawienie zamontowanych paneli. W zakresie zaskarzonej uchwaly pozwana
podniosla, ze glosowanie nad nia odbylo sie w trybie indywidualnego zbierania gloséw — zgodnie z utrwalona we
wspolnocie praktyka. Zaréwno

w poprzedniej — wadliwie podjetej uchwale, jak i w zaskarzonej w niniejszej sprawie, R. S. uzyskal wymagana wiekszo$¢
glosow (odpowiednio 55,70% i 68,21%)

i dopiero po uzyskaniu zgody czlonkéw wspdlnoty rozpoczal prace monterskie. W toku zbierania gloséw R. S. wyjaéniat
czlonkom wspélnoty skutki podjecia uchwaly, wskazywal miejsce przyszlego montazu, a takze zasady dzialania
paneli fotowoltaicznych oraz zaznaczal, ze kieruje sie glownie aktualnie promowang tendencja do wykorzystania
odnawialnych Zrodel energii. Kazdy z mieszkancow oddajacy glos za podjeciem uchwaly dokonal tego w sposob
swobodny i przemys$lany, wobec czego nie ma podstaw do stwierdzenia, iz czlonkowie wspo6lnoty nie mieli wiedzy o
skutkach montazu paneli. W ocenie wspolnoty zaskarzona uchwala nie narusza intereséw pozostalych jej czlonkow.
Lokal R. S. znajduje sie na ostatniej kondygnacji budynku, a zatem mozliwo$¢ korzystania z tego rodzaju urzadzen
jest ograniczona do lokalu polozonego bezpos$rednio pod dachem budynku. Pozwana wskazala nadto, ze powddka,
chot jest wlascicielka, nie zamieszkuje w lokalu wchodzacym w sktad wspoélnoty i nie brala tez udzialu w glosowaniu
nad uchwala.

Ustalenie faktow istotnych dla rozstrzygniecia

Bezsporne jest, ze w nieruchomosci przy ul. (...) w O. jest wyodrebnionych lacznie 19 lokali mieszkalnych. Zarzad
wspolnoty jest kilkuosobowy,

w jego sklad wchodzi m.in. R. S.. Na podstawie umowy z 2005 r. zarzad nieruchomosécia wspélng sprawuje T. S.
(Administrator). Powodka jest czlonkiem pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej jako wlascicielka lokalu oznaczonego
numerem (...). Lokal zamieszkuje matka powd6dki. Pozwana jest tzw. ,,duza wspolnota mieszkaniowg”.

Bezsporne jest tez, ze uchwala z lipca 2020 r. Wspdélnota wyrazila zgode dla R. S. na montaz na dachu budynku
wspolnoty (...) paneli fotowoltaicznych, ktéra to uchwale powddka zaskarzyla. W trakcie toczacego sie przed Sadem
Okregowym w (...) procesu o uchylenie tamtej uchwaly (sygn. I C (...) Wspolnota podjela kolejna uchwale - nr (...)
(odpis k. 9), w ktorej postanowita ,,Wyrazié¢ zgode dla wlasciciela lokalu (...) m. (...)Pana R. S. na montaz/utrzymanie
na dachu budynku (...) szt. paneli fotowoltaicznych. Powyzsze inwestor wykona we wlasnym zakresie i na wlasny koszt
oraz bedzie wylgcznym prosumentem tej instalacji”. Obie strony sa zgodne co do tego, ze wbrew nagléwkowi uchwaly,
zawierajgcemu wyrazenie ,podjeta na zebraniu wspétwlascicieli”, uchwala nie zostala podjeta w trybie zasadniczym
ani mieszanym (czyli na zebraniu), lecz wylacznie w trybie indywidualnego zbierania glos6w — czym zajmowal sie
gléwny zainteresowany R. S., ktéry ograniczyt sie do obejécia 13 lokali (w tym jego wlasny). Za przyjeciem uchwaly
glosowalo 13 lokatoréw z laczng sila glosow 68,21%. Powoddka nie brala udzial w glosowaniu. Faktycznie sporna
uchwata dotyczyla zgody nie na montaz, lecz na utrzymanie opisanych w niej paneli, poniewaz zamontowane one
zostaly przed jej podjeciem. Pozwany nie kwestionowal twierdzenia powodki, ze zauwazyla ona sporne panele na
dachu wspélnoty juz w kwietniu 2021 r., a o podjeciu spornej uchwaly i o jej treSci dowiedziala sie od swojego
pelnomocnika procesowego, za$ ten z pisma pozwanej Wspo6lnoty ztozonego do akt sprawy I C (...), doreczonego mu w
dniu 23.07.2021 r. Data zamontowania paneli jest jeszcze weze$niejsza niz kwiecien 2021 r., o czym $wiadczy zlozony
przez pozwana na rozprawie dokument z 9.09.2020 r. — ,Zgloszenie / Dokument (...) sporzadzony przez R. S. na
(...) spokki (...) (k. od 81). Wynika z niego, ze podlaczenia paneli do sieci elektroenergetycznej dokonal M. M., autor
zalaczonych dalej protokolow: z pomiaru rezystancji uziemienia i badania skutecznoéci ochrony przeciwpozarowe;j.
Na rozprawie okazalo sie tez bezspornie, ze polozenia spornych paneli dokonat osobiscie R. S..

W wyniku rozprawy bezsporne okazato sie ponadto (potwierdzone zdjeciami

k. 79-80), ze dach nad obiema klatkami (wyznaczajacymi numery nieruchomosci: 18

i 19) jest dwuspadowy — polacie sa od strony poludniowej (efektywnej dla instalacji fotowoltaicznej) i péinocne;j.
Sporne 8 paneli zamontowane zostaly na potaci potudniowej, nad klatka nr (...). Sporne miedzy stronami pozostato i



nieudowodnione przez zadna z nich, ile paneli mozna by polozy¢ na polaci poludniowej nad klatka nr (...) (powodka
twierdzi, ze najwyzej 6; pozwany, ze znacznie wiecej).

Rozwazania

We wstepie nalezy rozprawi¢ sie z zasadniczym zarzutem sprzeciwu pozwanego od wyroku zaocznego, dotyczacym
kwestii doreczenia pozwu. Ot6z pozwana twierdzita tam, ze pozwu nie otrzymata i ze sprzeciw od wyroku zaocznego
formulowaé¢ musi bez jego znajomosci, a tylko w odniesieniu do stanowiska powddki formutowanego we wczeéniej
zainicjowanym przez nia procesie. Jest to nieprawda — pozew zostal doreczony poczta w dniu 28.01.2022 r. (z.p.o.
k. 42) do rak (gléwnego zainteresowanego zreszta) R. S., opisanego jako czlonek zarzadu pozwanej wspélnoty.
Orzecznictwo i doktryna dopuszczaja dwa sposoby doreczenia pozwu wspdlnocie mieszkaniowej — zasadniczym jest
do rak jednego z cztonkéw zarzadu (zawarcie umowy o administrowanie nie wylacza funkeji zarzadu wspoélnoty),

a drugim (traktowanym raczej pomocniczo, w razie problemoéw z zasadniczym doreczeniem) — do ragk administratora
wspolnoty. W niniejszym przypadku doszlo do tego pierwszego, co zostalo omdwione na rozprawie i zostato przyjete
przez R. S. do wiadomosci bez dalszych sprzeciwéw ani zastrzezen. Tak samo zreszta doreczony zostal stronie
pozwanej wyrok zaoczny, uchylajacy sporng uchwale (k. 46).

Powyzszy stan faktyczny (okoliczno$ci istotne dla sprawy) jest w caloSci bezsporny i potwierdzony dolaczanymi
przez obie strony dokumentami i zdjeciami. Spor dotyczy oceny prawnej podanych przez strony faktow. W sprawie
przeprowadzony zostal dowod z przestuchania stron (przestluchanie strony pozwanej ograniczone zostalo do zeznan
tego czlonka zarzadu, ktory stawil sie na rozprawie — R. S.). Sad uznal ostatecznie, ze dowdd ten nie przyniost
tredci istotnej dla rozstrzygniecia, poniewaz wszystko, co istotne okazalo sie by¢ bezsporne. Nie ma znaczenia dla
sprawy, jakie jest obecnie zdanie o panelach oséb glosujacych za uchwala (decydujaca jest ich wola wyrazona w
glosowaniu), Bez znaczenia sg tez wynikajace z przesluchania stron dane liczbowe dotyczace zuzycia energii przez
pozwang wspoélnote.

Na podstawie tak ustalonych faktéw powoddztwo zastugiwalo na pelne uwzglednienie, a wyrok zaoczny — po
rozpoznaniu sprzeciwu — na utrzymanie w mocy na podstawie art. 347 k.p.c. w zw. z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali.

Stosownie do drugiego z tych przepisow wilasciciel lokalu (czlonek wspoélnoty) moze zaskarzyé uchwale do sadu z
powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub

z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng lub w
inny sposob narusza jego interesy, przy czym zgodnie

z ust. 1a powddztwo, o ktorym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie
6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu og6tu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powbddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw.

Powodka niewatpliwie ma legitymacje czynna jako wlaSciciel jednego z lokali we wspolnocie i nie zmienia tego w
zadnej mierze fakt, ze faktycznie pod adresem tym nie zamieszkuje, a nawet to, ze bezspornie rowniez jest czlonkiem
zarzadu pozwanej wspolnoty (dla Sadu wazne jest, ze nie stoi po obu stronach procesu — w tym sensie, ze nie udzielila
pelnomocnictwa procesowego ani nie zajmuje stanowiska procesowego za pozwang wspolnote).

Powobdka wniosla pozew w terminie wskazanym w art. 25 ust. 1a. Wskazana przez nig data dowiedzenia sie o tresci
spornej uchwaly nie byta kwestionowana przez pozwana, nie budzi zastrzezen Sadu i mie$ci sie w ustawowymi terminie
ostatnich

6 tygodni przed wniesieniem pozwu w tej sprawie.

Prawodawca przewidzial mozliwo$¢ skutecznego wystapienia z roszczeniem, gdy uchwala: 1) jest niezgodna z
przepisami prawa; 2) jest niezgodna z umowa wilaScicieli lokali; 3) narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wsp6lna; 4) w inny sposob narusza interesy wilasciciela lokalu.



Choc¢ nie zostalo to precyzyjnie okre$lone w uzasadnieniu pozwu, wywdd na stronie 3 wskazuje na to, ze powddka
zarzuca dwa ostatnie z tych naruszen. Zdaniem Sadu, zarzuty te sa uzasadnione.

Niewatpliwie dach budynku stanowi cze$¢ wspo6lng nieruchomosci objetej wspdlnota mieszkaniowa. Wydzielenie
czeSci wspolnej i przyznanie jej do korzystania tylko jednemu ze wspotwlascicieli moze stanowi tzw. podzial quad
usum. W $wietle art. 206 k.c. kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspdlposiadania rzeczy wspdlnej
oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy
przez pozostalych wspoélwlascicieli. Zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wlasciciel lokalu ma prawo
do wspotkorzystania z nieruchomos$ci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Uprawnienie do wspotkorzystania
z nieruchomosci wspoélnej jest ograniczone jedynie poprzez identyczne uprawnienia pozostalych wspdtwlascicieli.
Uchwala wspdélnoty mieszkaniowej, ktéra wylacza taka mozliwo$¢é moze zosta¢ uznana za niezgodna z przepisem art.
12 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Przeznaczenie nieruchomos$ci wspdlnej na potrzeby jednego, a wiec pozbawienie
jej charakteru ogélnodostepnego, pozbawia pozostatych lokatorow ich uprawnien. Wspoélnota mieszkaniowa przed
podjeciem uchwaly w takim przedmiocie powinna wywazy¢ interesy wlascicieli lokali

iinteres wspolnoty jako catoéci. Wprowadzenie wylacznego dysponowania powierzchnia wspolng przez jednego moze
stanowi¢ nadmierng ingerencje w prawo wtascicieli lokali uzytkowych do korzystania z ich prawa zgodnie z jego
przeznaczeniem.

Okoliczno$ci sprawy wskazuja na to, ze doszlo sporng uchwala do naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspélng. Powodka ma prawo twierdzié, Ze zajeta przez R. S. powierzchnia powinna by¢ przeznaczona
na panele stuzace wspdlnocie. Rola dowodowa pozwanego bylo wykazanie, ze wolna nadal powierzchnia dachu
wystarcza wspolnocie na polozenie tylu paneli, ile potrzeba na zaspokojenie potrzeb energetycznych czeéci wspo6lnych,
podobnie jak wykazanie, ze tylko lokatorzy mieszkajacy bezpos$rednio pod dachem moga by¢ indywidualnymi
beneficjentami swych paneli stonecznych na dachu. To nie jest wiedza powszechna. Nie jest wykluczone, ze wspdlnota
zechce zalozy¢ panele wspoélne, jak tez ze che¢ polozenia paneli indywidualnych zechce wyrazi¢ inny indywidualny
odbiorca (lokator). W tym ostatnim kontekscie mozna stwierdzi¢, ze doszlo do naruszenia przez uchwale intereséw
kazdego innego niz R. S. wiasciciela lokalu - uchwala jest

z gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna i prowadzi do pokrzywdzenia czlonka wspoélnoty.
Naruszenie interesu wlasSciciela lokalu w rozumieniu tego przepisu stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w
Swietle zasad wspolzycia spolecznego (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 18 sierpnia 2011 r.,I ACa 232/11,
LEX nr 1120093 i z dnia 19 maja 2011 1., I ACa 35/11, LEX nr 1120118).

W ocenie Sadu, do obu wskazanych naruszen mogloby nie doj$¢ w przypadku spornej uchwaly, gdyby dawala ona
wspolnocie (a posrednio i pozostalym lokatorom) wymierng, obiektywnie skalkulowana korzy$¢ w postaci czynszu w
zamian za korzystanie z cze$ci nieruchomosci wspdlne;j.

A tak doszlo do tego, ze jeden z lokatoréw najpierw zalozyt indywidualne panele bez uzyskania wiazacej, prawnie
skutecznej zgody pozostalych, a dopiero potem podjal probe zalegalizowania tego faktu, obchodzac przyjaznych mu
lokator6w w celu zebrania gloséw pod sporna uchwala, pomijajac tych, ktérzy zapewne gloséow takich by nie oddali.
Takie postepowanie musi zrodzi¢ sprzeciw w postaci uchylenia uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow.

Z tych wzgled6w na podstawie wymienionych przepisow powodztwo podlegato uwzglednieniu w calosci, z tym ze Sad
popehnit blad przy redakcji wyroku — orzekajac

o uwzglednieniu pow6dztwa na nowo zamiast po prostu utrzymacé¢ wyrok zaoczny

w mocy na podstawie art. 347 k.p.c. w zw. z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

O kosztach procesu orzeczono w oparciu o art. 98 i art. 99 k.p.c., zgodnie

z zasade odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Na koszty powodki skladaja sie: oplata od pozwu 200 zl, optata od
pelnomocnictwa procesowego 17 z oraz koszty zastepstwa procesowego wg norm przepisanych 360 zt (§ 8 ust. 1 pkt
1 rozporzadzenia w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych stosowany przez analogie, z uwagi na brak



w przepisach stawki wynagrodzenia odpowiadajacej doktadnie sprawie o uchylenie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej
— postanowienie SN z 12.05.2011 1., III CZP 9/11).

sedzia Rafal Kubicki



