Sygn. akt I.C 485/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 stycznia 2020 roku

Sad Okregowy w Suwatkach I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Cezary Olszewski

Protokolant : st. sekretarz sadowy Edyta Rzodkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 30 grudnia 2019 roku w Suwalkach
na rozprawie

sprawy z powodztwa D. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Plac (...) w O.

o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej

1.0ddala powbdztwo.

2.Zasadza od powddki D. S. na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej Plac (...) w O. kwote 377 z} tytulem kosztow
zastepstwa procesowego.

SSO Cezary Olszewski

Sygn. akt I C 485/19

UZASADNIENIE

Powodka D. S. wystapila z pozwem przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Plac (...) w O.. W ramach zainicjowanego
powddztwa wnosila o uchylenie uchwaly tejze Wspolnoty oznaczonej numerem (...) z dnia 15 kwietnia 2019 roku oraz
zasgdzenia od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej Plac (...) w O. na rzecz powddki kosztéw procesu, z uwzglednieniem
kosztow zastepstwa prawnego — stosownie do norm przepisanych.

Uzasadniajac powddztwo powddka wskazywala, iz pozostaje wlascicielka wyodrebnionego lokalu uzytkowego,

polozonego na parterze budynku przy Placu (...) w O. o powierzchni 129,1 m® wraz z udzialem w wysokosci (...)
cze$ci wspolnych budynku oraz udzialem w uzytkowaniu wieczystym stanowiacym analogiczng warto$¢ zabudowanej
dzialki, oznaczonej numerem geodezyjnym (...).

Od momentu nabycia tegoz lokalu, tj.: od dnia 14 listopada 1995 roku powddka uiscila na rzecz pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej tylko jedna oplate, w lipcu 1997 roku oplacila czeé¢ naleznoSci za wykonanie remontu instalacji
kanalizacyjnej, jednakze tylko dlatego, iz bylo to zobowigzanie poprzedniego wlasciciela przedmiotowego lokalu.
Powodka podkreslalta, ze zostala zwolniona przez Wspélnote Mieszkaniowa Plac (...) w O. od dokonywania na
rzecz Wspdlnoty oplat zwigzanych z pokryciem kosztéow eksploatacji i remontéw czeSci wspolnych nieruchomosci.
Przedmiotowe zwolnienie od ponoszenia oplat bylo zdaniem powodki umotywowane pokrywaniem wydatkow



eksploatacyjnych bezposrednio zwigzanych z uzytkowaniem i konserwacja nalezacego do niej lokalu we wlasnym
zakresie. Ponadto powodka samodzielnie i na wlasny koszt dokonywala dotychczas remontéw nieruchomoscei, w tym
dachu, ocieplenia, elewacji i ogrzewania. Pow6dka indywidualnie partycypuje w oplatach zwigzanych z zaopatrzeniem
lokalu wwode i odprowadzanie Sciekow, wywoz odpaddw i nieczystoéci, dokonuje czynno$ci zwigzanych z konserwacja
i czyszczeniem przewodow kominowych oraz zainstalowala monitoring zewnetrzny. Brak jest rowniez jakichkolwiek
czeSci wspolnych nieruchomosci, z ktérych powodka korzystataby wspolnie z pozostalymi czlonkami wspolnoty.

W dniu 15 kwietnia 2019 roku miato miejsce zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej Plac (...) w O., w trakcie ktérego
to zebrania pozwana Wspolnota podjela 5 uchwal. Powddka jednoznacznie oponowala jednej z uchwat podjetych w
tym dniu, tj.: Uchwale Nr (...)z dnia 15 kwietnia 2019 roku, gdyz w nastepstwie jej przyjecia zostala zobowigzana do
zaplaty na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej Plac (...) w O. kwot po 219,47 zl miesiecznie mimo, iz wszystkie oplaty
(z wyjatkiem optlaty z tytulu zarzadu) i koszty tworzace lgcznie oplate eksploatacyjna, koszty wywozu $mieci i koszty
remontéw ponosi we wlasnym zakresie, w oparciu o indywidualne uzgodnienia i zawarte umowy.

Powddka wskazywala na wadliwo$¢ przedmiotowej uchwaly, polegajaca na uchybieniu przy zbieraniu glosow za
przyjeciem uchwaly, gdyz w trakcie przedmiotowej czynnosSci odebrano glos jedynie od jednego ze wspotwlascicieli
kazdego lokali, podczas gdy wspoélwltascicielom lokalu przystuguje jeden uzgodniony przez nich wspoélnie glos.
Zwrocila robwniez uwage na to, iz podjeta uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna
i interesy samej powodki, gdyz w wyniku nastepstw przedmiotowej uchwaly za nieruchomosé¢ powddki mialyby byé
placone nalezno$ci w podwéjnej wysokoS$ci na rzecz Wspdlnoty i w ramach samodzielnie podpisanych przez powodke
umow z niezaleznymi podmiotami.

Zadanie w zakresie uchylenia Uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej Plac (...) w O. powodka argumentowala réwniez
tym, ze w okresie od 02 lutego 2002 roku nie dokonatla na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej zadnych wplat, a pozwana
nie kierowala do powodki roszezen o zaplate. Rownocze$nie powodka zwrocita uwage, iz poniesione przez nig naklady
na rzecz czeSci wspolnych nieruchomosci nie zostaly nigdy rozliczne, zas sama powddka nie uczestniczyta w kosztach
remontoéw inicjowanych przez pozwana Wspolnote Mieszkaniowa, jak réwniez w innych wydatkach.

Powddka ponosi we wlasnym zakresie koszty zwigzane ze zuzyciem energii elektrycznej niezbednej do o$wietlenia
czedci zewnetrznej budynku, zas pozostale wydatki za korzystanie z oSwietlenia na klatce schodowej dotycza czesci
nieruchomosci, z ktorej powodka nie korzysta. Dokonuje tez na wlasny koszt przegladow instalacji lokalu, co uzasadnia
twierdzenie, iz podjeta przez Wspoélnote Uchwala narusza interesy powo6dki oraz zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomosci wsp6lna.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnot Mieszkaniowa Plac (...) w O. wniosta o oddalenie powbddztwa w caloéci i
zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu
podkreslala, ze powo6dka w ramach wniesionego pozwu zarzucala podjetej przez Wspoélnote Uchwale naruszenie zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna, jednakze nie wymienila konkretnych przykladéw naruszen.

Zdaniem pozwanej podnoszone przez powodke zarzuty w zakresie wadliwego podjecia uchwaly jak réwniez tego,
iz przedmiotowa uchwala narusza interesy powddki, gdyz zmusza ja do podwdjnego ponoszenia oplat zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomoéci, byly chybione. Pow6dka powolywala sie rowniez na rzekomo istniejaca uchwale,
jednakze nie przedlozyla jej w ramach zalaczonej do pozwu dokumentacji. Przedmiotowa uchwata (o ktérej wspomina
powodka w uzasadnieniu pozwu) nie znajduje sie rowniez w dyspozycji zarzadcy nieruchomosci. Zwolnienie powodki
od oplat na rzecz Wspolnoty przy braku rzeczonej uchwaly moglo by¢ stosowane w granicach wypracowania pewnej
praktyki, jednakze dotyczy to okresu sprzed podjecia uchwaly (...)z dnia 15 kwietnia 2019 roku. Uchwala ta odnosi
sie za$ do platno$ci zaliczek, ktére ponosi kazdy z czlonkéw Wspolnoty. Powodka wiec jako czlonek Wspolnoty
(ktorej to okolicznoéci nie kwestionowata) zostala zobowigzana w/w Uchwalg do ponoszenia zaliczek zwigzanych z
dzialalnoScia.

Pozwana zaznaczyla rowniez, ze indywidualne ustalenia na jakie powoluje sie powddka, o ile byly podjete, nie sa
skuteczne wobec wspdlnoty jako caloSci gdyz, co do zasady, regulacje dotyczace zarzadu wspolnota sa ustalane w



drodze uchwal podejmowanych przez czlonkow Wspdlnoty w drodze zbierania podpiséw pod uchwala. Czynnos¢ ta
lezy za$ w gestii zarzadu, na ktérym spoczywa obowiazek powiadomienia czlonkow wspdlnoty o tre$ci uchwaly podjetej
w trybie art. 24 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali. Pow6dka nie mogla rowniez powolywac sie na
poczynione wezes$niej wydatki gdyz zostaly one juz rozliczone.

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Powodka D. S. pozostaje wlascicielka wyodrebnionego lokalu uzytkowego polozonego na parterze budynku przy

ulicy (...) w O. o powierzchni 129,1 m® w nastepstwie czego jest czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej Plac (...) w O.
(okolicznoéci bezsporne).

Nalezacymi do pozwanej lokalami zarzadza Spoéldzielnia (...) w O. (dowod: Umowa o zarzadzie Nieruchomoécia
wspolna k. 15-16 akt sprawy).

Dnia 15 kwietnia 2019 roku mialo miejsce zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej Plac (...) w O., na ktérym to zebraniu
zostalo podjetych kilka uchwal. Obecni na zebraniu czlonkowie Wspolnoty dokonali ustalenia wysoko$ci oplat na
pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomog$cia wsp6lna oraz ustalenia wysokosci zaliczek na fundusz remontowy w 2019
roku. Réwnocze$nie w tym dniu powodka D. S. wyrazila wole wystapienia ze wspodlnoty, jednakze podczas dyskus;ji
czlonkéw wspdlnoty o tejze kwestii opuécila zebranie wspolnoty (dowod: fotokopia protokolu zebrania Wspdlnoty
Mieszkaniowej Plac (...) w O. z dnia 15 kwietnia 2019 oku, k. 9-11 akt sprawy, lista Obecno$ci z zebrania Wspdlnoty
Mieszkaniowej Plac (...) w O. z dnia 15 kwietnia 2019 roku k. 14 akt sprawy).

Uchwala Nr 1/2019 podjeta w dniu 15 kwietnia 2019 roku Wspoélnota Mieszkaniowa Plac (...) W O. ustalila wysoko$é:

oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna w stawce 0,49 zt/m?, kosztoéw eksploatacji na 0,70zt/m?,
oplat za gospodarowanie odpadami komunalnymi na 14 z od osoby oraz wysokosci zaliczek na fundusz remontowy

po 0,51 z/m” w 2019 roku (dowod: potwierdzona za zgodnoéé fotokopia uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej Plac (...)
w O. z dnia 14 kwietnia 2019 roku k. 8-9 akt sprawy).

Uchwalg Nr(...)z dnia 15 kwietnia 2019 roku wskazano cel wydatkowania Srodkow z funduszu remontowego (dowod:
potwierdzona za zgodnoé¢ z oryginalem kopia Uchwaly Nr (...)z dnia 15 kwietnia 2019 raku k. 82-83 akt sprawy).

W nastepstwie podjecia Uchwaly Nr. (...) z dnia 15 kwietnia 2019 roku na czlonkéw wspdlnoty zostal nalozony
obowiazek zaplaty na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej Plac (...) w O. kwoty 219,47zl miesiecznie, stanowiacej iloraz
powierzchnilokalu bedacego wlasno$cia powddki oraz stawek oplat wprowadzonych w/w Uchwalg (dowdd: dokument
potwierdzajacy wysoko$¢ naliczanych oplat ciazacych na powodce wzgledem Wspoélnoty k. 11 akt sprawy).

Przestuchana w charakterze strony w na rozprawie w dniu 30 grudnia 2019 roku powodka D. S. podniosla, iz
w 2002 roku w nalezacej do niej nieruchomo$ci zaistnial problem zwigzany z przebiegajaca przez nieruchomos§é
kanalizacja. Z uwagi na zaistnialy problem powddka skonsultowala sie z sasiadami malz. P. i wspdlnymi wysitkami
w/w dokonali przebudowy i naprawy kanalizacji. Kosztami przedmiotowej modernizacji zostala obciazona réwniez
powddka w 1/3 czedci, ktora zgdala bardziej korzystnego rozwigzania. W nastepstwie prowadzonych rozmoéw powddka
uzyskala od Pani P. informacje, iz zostala zwolniona z obowiazku ponoszenia kosztéw na rzecz Wspdlnoty, z
wyjatkiem ewentualnych wydatkéw zwigzanych z modernizacja podworka, bezposrednio otaczajacego nalezace do
przedstawicieli wspdlnoty lokale (dowo6d: zeznania powddki przeshuchanej w charakterze strony na rozprawie w dniu
30 grudnia 2019 roku).

Zaprezentowany powyzej stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o zgromadzony w trakcie postepowania material
w postaci powolanych dowodéw. Wiarygodno$é i autentycznosé dolgczonych do akt sprawy dokumentéw (w tym
Uchwal) nie byla przez strony kwestionowana, za$§ Sad z urzedu nie znalazl podstaw aby takie watpliwoS$ci uznac za
istniejace.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie. Majac na uwadze dokonane ustalenia stanu faktycznego, jak rowniez
poczyniong przez Sad ocene w zakresie zgromadzonej w sprawie materii dowodowej uznaé nalezalo, iz wystosowane
przez powddke zadanie nie zostalo wykazane w sposob nalezyty.

W myél regulacji przewidzianej w art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnos$ci lokali (tj. z dnia
4 kwietnia 2019 r. Dz.U. z 2019 r. poz. 737, dalej jako u.w.l.) wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomogcia wspolna lub w inny sposob narusza jego interesy. Zgodnie z ust. 1a powyzszego przepisu
powddztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogoétu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo
o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Jak wynika za$ z regulacji przewidzianej w art. 23 ust. 1 u.w.l. uchwaly wiadcicieli lokali s3 podejmowane badz
na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glosow
oddanych czesciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly zapadaja wiekszo$cia
gloséw wlascicieli lokali, liczong wedtug wielkoSci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos (ust. 2).

W niniejszej sprawie powodka pozostajac wlascicielka lokalu uzytkowego polozonego na parterze budynku Plac (...)

w O. w powierzchni 129,1m® wchodzacego w sklad nieruchomoéci zarzadzanej przez Spoéldzielnie (...) w O. (na
podstawie umowy o zarzad nieruchomoscia z dnia 02 kwietnia 2019 roku) byla legitymowana do wystapienia z
zadaniem uchylenia uchwaly numer (...) z dnia 15 kwietnia 2019 roku. Legitymacja do wystgpienia przez powddke D.
S. z przedmiotowym powddztwem wynika bezposrednio z wyzej powolanego art. 25 ust. 1a ustawy. Sad pozostawal
zatem zobligowany do merytorycznej oceny podniesionych w pozwie zarzutéw, bedacych podstawa zadania uchylenia
Uchwaly Nr(...)z dnia 15 kwietnia 2019 roku.

Przewidziane w art. 25 u.w.l. uprawnienie kazdego z wiascicieli do zaskarzenia uchwaly stanowi jedno z uprawnien
wspoltwlascicieli dzialajacych w ramach wspélnoty do sprawowania zarzadu.

W ramach powolanej regulacji (z art. 25 u.w.l.) ustawodawca przewidzial cztery sytuacje, w ktérych to wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale wspdélnoty. Z przypadkami tego rodzaju bedziemy mieli do czynienia gdy: uchwala
jest niezgodna z prawem lub niezgodna z umowa wlascicieli lokali, narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspélna lub w inny sposéb narusza interesy wtasciciela lokalu. Ciezar wykazania zaistnialtych
uchybien cigzy w my$l regulacji z art. 6 k.c. na skarzacym uchwale wlascicielu lokalu.

W ocenie Sagdu Okregowego inicjujgca postepowanie w niniejszej sprawie powodka D. S. nie zdolala wykazaé aby w
realiach niniejszej sprawy ziécila sie ktdrakolwiek z powolanych przestanek, niezbednych do skutecznego zaskarzenia
uchwaly, a tym samym do jej uchylenia w drodze postepowania przed Sadem.

W pierwszej kolejnosci zaznaczy¢ godzi sie, iz podjeta przez pozwana Wspo6lnote Mieszkaniowa Plac (...) w O. w
dniu 15 kwietnia 2019 roku Uchwala Nr (...)z pewno$cia nie narusza przepisbw prawa w rozumieniu art. 25 u.w.l.
Przedmiotowa niezgodno$¢ nalezy bowiem rozumieé jako sprzeczno$é z normami praw powszechnie obowigzujacymi,
majacymi swoje zrodlo zardbwno w ustawach jak tez w innych zrédlach powszechnie obowiazujacych przepiséw prawa.
Jednocze$nie w piSmiennictwie wskazuje sie, iz niezgodno$¢ uchwaly z przepisami wynikaé¢ moze nie tylko z samej
tres$ci uchwaly, ale takze wad postepowania prowadzacego do jej podjecia. W takiej sytuacji podstawy zaskarzenia
bedzie nalezalo upatrywaé w naruszeniu przepisu art. 23 u.w.l. (por. P. Pelczynski, Zaskarzanie uchwal wspolnoty
mieszkaniowej, s. 116).

Majac na uwadze stan faktyczny ustalony w niniejszej sprawie nie mozna bylo zdaniem Sgdu Okregowego uznac,
iz powddka wykazala w stopniu wymaganym, ze rzeczona Uchwala w swojej tre$ci i formie uchybia przepisom



powszechnie obowiazujacego prawa. Powddka nie przedstawila roéwniez dowodéw na potwierdzenie okoliczno$c, iz
w procesie podejmowania zaskarzonej uchwaly zostaly popelnione istotne uchybienia. Powodka D. S. miala bowiem
$wiadomos¢ zakresu obowigzkow jaki zostanie przedmiotowa Uchwalg uregulowany (ktorej to okoliczno$ci powodka
nie kwestionowala).

W powyzszym kontekscie rowniez podnoszona przez strone powodowa kwestia uchybien przy oddaniu podpisow
przez wiascicieli lokali wchodzacych w sklad (...) réwniez nie mogla skutkowaé¢ oczekiwanym przez powddke
uchyleniem Uchwaly Nr 1/2019 z dnia 15 kwietnia 2019 roku. Zgodnie bowiem z art. 23 ust. 2 u.w.l., uchwaly
podejmowane przez og6t wlascicieli lokali zapadaja wiekszoscia gloséw (wiecej niz 50% gloséw) obliczang wedlug
wielkoSci udziatow. Przy glosowaniu uprawnionych cztonkéw wspolnoty mieszkaniowej powszechnie przyjmuje sie
bowiem zasade, w $wietle ktorej na rzecz jednego wladciciela przypada jeden glos. Powyzsze regula oznacza, iz
wspotwlascicielom lokalu kazdorazowo przystuguje jeden niepodzielny glos liczony wedlug wielkoSci udzialu we
wlasnoS$ci nieruchomosci wspoélnej. Nie sa oni uprawnieni do glosowania swoja czeScia przystlugujaca im w prawie
wlasno$ci, poniewaz nie mozna zlozy¢ kilku o§wiadczen woli przypisanych do tego samego udzialu odpowiadajacemu
okreslonemu lokalowi (por. z wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z 3 kwietnia 2014 r. I ACA 791/13).
Powyzsza zasada nie uniemozliwia skladania o$wiadczen woli przez jednego malzonka ze skutkiem wobec obu
stron malzenskiej wspblnoSci ustawowej. Uprawnienie powyzsze znajduje oparcie w treSci art. 36 § 2 k.r.o. i ma
zastosowanie takze przy wykonywaniu prawa glosu w stosunku do uchwal wspélnoty mieszkaniowej (por. z wyrokiem
SA w Bialymstoku z dnia 11 marca 2016 roku, sygn. akt I ACa 946/15, legalis). Skonstatowaé¢ zatem nalezalo, iz w
przypadku kwestionowanej przez powodke Uchwaly wystarczajace bylo zlozenie podpisu przez jednego z malzonkéw
zamieszkujacych w nalezacym do Wspdlnoty lokalu. Sad Okregowy nie dostrzegl rowniez aby zaskarzona uchwata byla
niezgodna z umowa wlascicieli lokali (art. 18 u.w.l.) czego strony réwniez nie podnosily.

Kolejng przestanka wymagajaca oceny w Swietle art. 25 ust 1 u.w.l. byla ewentualna mozliwo$é¢ kolizji uchwaly
z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoscia jak roéwniez naruszenia intereséw powddki jako wnoszacej o
uchylenie uchwaly. Dokonana przez Sad ocena uchwaly, skutkujgca jej uchyleniem, winna by¢ poprzedzona ocen3 z
perspektywy zgodno$ci z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna z uwzglednieniem przestanek
celowodci, rzetelnoéci i gospodarno$ci. Naruszenie bowiem subiektywnego interesu wlasciciela i subiektywnie
postrzeganego interesu wspdlnoty nie uzasadnia uchylenia uchwaly. Dla uznania, iz w konkretnej sprawie w
nastepstwie podjecia uchwaly wspélnoty mieszkaniowej doszlo do naruszenia interesu wlasciciela lokalu musi
zaistnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzebg ochrony interesu okre$lonego wlasciciela, a ochrong
interesu wyrazonego podjeta uchwala, aby stwierdzi¢ podstawy do jej uchylenia.

Powyzsza kwestia byla przedmiotem analizy tak w orzecznictwie sadowym jak i doktrynie. W przypadku gdy
podstawe powoddztwa opartego na powyzszym przepisie stanowi zarzut naruszenia przez zaskarzona uchwale
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspolng oraz naruszenia intereséw wlasciciela, sad weryfikuje
zasadno$¢ zadania oceniajac celowo$é gospodarcza i rzetelnoéc decyzji wspolnoty mieszkaniowej. Gléwnym celem
funkcjonowania wspoélnot jest bowiem wspdlne utrzymywanie nieruchomosci w nalezytym stanie i gléwnie pod tym
katem winna by¢ analizowana zgodno$¢ uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzania tg nieruchomoscia. (wyrok
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 9 maja 2013 r. sygn. I ACA 214/13, wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku
z dnia 22 maja 2015 r. sygn. akt I ACA 91/15).

Naruszenie interesu wlaSciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 WIlLokU stanowi kategorie obiektywna,
oceniang miedzy innymi w Swietle zasad wspoélzycia spolecznego. W powyzszym aspekcie funkcja tej normy jest
przeciwdzialanie formalnie zgodnym z prawem dzialaniom wiekszo$ci czlonkéw wspoélnoty, ktéorym nie mozna
przypisa¢ cech racjonalnosci, a ktore uszczuplaja prawa innych wspotwlascicieli. Jak wskazal Sadu Apelacyjnego w
Katowicach w wyrok z dnia 6 marca 2015 r. sygn. akt 854/15 ,,Sytuacje wystepujace w praktyce funkcjonowania
zarzadu konkretna nieruchomos$cia moga by¢ zréznicowane i rozwazajac zastosowanie powyzszego przepisu nalezy
uwzglednic¢ specyfike danego przypadku i potrzebe poszanowania usprawiedliwionych intereséw wszystkich cztonkéw
wspolnoty”.



Powodka jest czlonkiem wspdlnoty, mimo, ze jej lokal stwarza specyficznag sytuacje faktyczno - prawna z uwagi na jego
usytuowanie jak i przeznaczenie, a takze sposob i zakres korzystania z nieruchomo$ci.

W tej sytuacji nalezalo by zadaé pytanie czy uchwaly wspoélnoty dotyczace jej biezacego funkcjonowania powinny
zapadac¢ w stosunku do powddki osobno, a do pozostalych udzialowcé6w osobno jak to wynika ze zgloszonego zadania
chociaz nie wyrazonego expressis verbis. W istocie bowiem powodka domagala sie uchylenia uchwaly dlatego, ze
nie zostala wydana w stosunku do niej uchwala zwalniajaca ja od ponoszenia zaliczek, za§ w zadnym razie nie
kwestionowala ona prawidlowosci tej uchwaly w odniesieniu do innych czlonkoéw wspélnoty czy tez z punktu widzenia
uzasadnienia ekonomicznego (np. braku podstaw do podwyzszenia zaliczek dotychczas pobieranych).

Podnieéc¢ nalezy iz uchwata nr. 1 podjeta w dniu 15 kwietnia 2019r (k. 8) dotyczy wszystkich czlonkéw wspolnoty
i okre$la wysoko$¢ zaliczek obejmujacych eksploatacje, wynagrodzenie administratora, fundusz remontowy i
gospodarowanie odpadami. W ocenie sadu fakt, ze powddka nie korzysta ze znacznej czeéci $wiadczen (np. sama
remontuje swdj lokal, sama oplaca wywo6z odpadow, ktore gromadzi w zwigzku z prowadzona w lokalu dzialalnoécia
gospodarcza itd.) nie uzasadnia uchylenia uchwaly, a co najwyzej upowaznia powodke do zadania zwolnienia z
ponoszenia czedci oplat. Otwartym pozostaje pytanie w jakiej formie powinno to nastgpic¢ i jakie ewentualnie
roszczenia przystugiwaly by powodce z tego tytulu — lecz kwestia ta nie jest przedmiotem rozstrzygania w sprawie
niniejszej stad tez nie zachodzi potrzeba przedstawiania motywacji w tym zakresie. Zdaniem sadu nie znajduje tu
zastosowania ,,obrona” przed skutkami uchwaly podjetej przez czlonkéw wspélnoty polegajaca na uchyleniu uchwaty,
ktobrej nie zarzucono zadnej wadliwosci poza tym, ze dotyczy rowniez powddki jako czlonka wspolnoty, w sytuacji gdy
powddka uwaza ,Ze nie powinna by¢ obciazana zadnymi oplatami.

Jak wskazal Sad Apelacyjny w Szczecinie (I ACa 539/14) ,stajac sie czlonkiem wspolnoty mieszkaniowej wlasciciel
lokalu winien liczy¢ sie, ze nie zawsze interesy wszystkich beda do konca wspolne i zgodne z oczekiwaniami kazdego
z mieszkancow. Nie sposoéb bowiem rozpatrywa¢ interesu wlasciciela lokalu w oderwaniu od interesu pozostatych
czlonkoéw oraz calej wspolnoty”.

Praktycznie kazda uchwala zobowiazujaca wlascicieli lokali do jakichkolwiek dziatan, w jakis sposob narusza interesy
kazdego z nich, lecz funkcja art. 25 ust. 1 ust. o wlasnoSci lokali jest przeciwdzialanie formalnie zgodnym z prawem
dzialaniom wiekszoSci czlonkéw wspolnoty, ktorym nie sposéb przypisaé cechy racjonalnoéci, a ktére uszczuplaja
prawa jednego z wla$cicieli. Stad rozwazajac zastosowanie omawianego przepisu trzeba uwzglednia¢ specyfike danego
przypadku i potrzebe poszanowania usprawiedliwionych intereséw wszystkich czlonkéw wspolnoty.

Rozwazajac zarzut naruszenia przez zaskarzong uchwate zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng
oraz naruszenia intereséw wtasciciela, sad weryfikuje zasadnosé zadania, oceniajac celowosé gospodarcza i rzetelno$éc
decyzji wspolnoty mieszkaniowej (tak SA w Lodzi w wyroku z 24.2.2016 r., I ACa 1260/15).

W orzecznictwie sadowym dokonywano wykladni w odniesieniu do powddztw kwestionujacych wysokosé zaliczek
uchwalanych przez wspoélnoty mieszkaniowe. Wyjasniono, ze nie moze by¢ przyczyna uchylenia uchwaly okolicznoéé,
ze jeden z cztonkow wspolnoty ponosi wieksze koszty niz dotychczas, trzeba jeszcze wykazaé, ze ponoszone do tej pory
koszty byly wystarczajace dla celéw utrzymania wspolnej nieruchomogci, za$ koszty wynikajace ze skarzonej uchwaly
sq wygoérowane w stosunku do potrzeb wspoélnoty (wyr. SA w Warszawie z 21.11.2013 r., VI ACa 611/13), Obowiazek
uiszczania oplat zwigzanych zlokalem oraz proporcjonalnych do udzialu w nieruchomosci wspoélnej oplat zwigzanych z
ta nieruchomoscia obcigza wlaSciciela lokalu, stanowiac immanentna ceche prawa wlasno$ci. Obowiazek ten nie moze
by¢ zatem uznany za element pokrzywdzenia wlaSciciela (tak wyr. SA we Wroclawiu z 21.2.2014 r., I ACa 1608/13).

W kontekécie zaprezentowanych wyzej pogladow oceni¢ nalezato tres¢ zapadlej uchwaly jako stuzacej interesom
wszystkich wspolwlascicieli nie lamigcej przy tym zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng.

Podejmujac sie oceny powyzszych kwestii Sad mial na uwadze, iz powodka nie wykazala aby byla w posiadaniu
uchwaly, w oparciu o ktora (jak twierdzila w toku postepowania) zostala zwolniona od ponoszenia oplat na rzecz



Wspolnoty. Taka uchwala (wbrew twierdzeniom powodki) nie znajduje sie rowniez w posiadaniu zarzadu pozwanej
Wspo6lnoty gdyz brak jest ku temu jakichkolwiek dowodéw, zas pelnomocnik pozwanej okoliczno$ci tej zaprzeczal.
Istotnie powodke od ponoszenia stosownych oplat mogl wezesniej zwolnic zarzadca czy administrator nieruchomosci
lecz nie bylo to dokonane w formie uchwaly wspoélnoty, co tez wynikalo z zeznan powddki na rozprawie w dniu 30
grudnia 2019r — gdzie zeznala, ze zarzad zwolnit ja z oplat.

Obecnie nieruchomos$cia pozwanej administruje fachowy podmiot, ktéry wykonuje powierzone mu umowa zadania
w sposob profesjonalny na rzecz wiekszej ilosci wspolnot mieszkaniowych.

Z treSci art. 22 u. wk lok. wynika, jakie czynnoéci mogg by¢ dokonywane przez zarzad samodzielnie, a jakie
wymagaja uchwaly wlascicieli lokali wyrazajacej zgode na ich dokonanie. W literaturze i orzecznictwie wyja$niono
tez jednoznacznie, iz zwolnienie z oplat stanowi czynnoéé przekraczajaca uprawnienia zarzadu i wymaga uchwaly
wlascicieli lokali, co w zestawianiu z brakiem takiej uchwaly (zwalniajacej powodke od ponoszenia oplat) czyni
roszczenia strony powodowej bezpodstawnymi.

Jak to wyzej wskazano powodka zeznajac na rozprawie stuchana w charakterze strony podala, ze przed laty Zarzad
zwolnil ja z ponoszenia oplat. Nalezy podkreslié, ze takie zwolnienie nie mogto odniesé skutkéw prawnych bowiem
zwolnienie z oplat wymaga podjecia uchwaly (art. 22 ust 2 ust. o wk. lok.)

W zaistnialych okoliczno$ciach wskazana przez powodke argumentacja nie uzasadniala, w ocenie Sadu Okregowego
uchylenia Uchwaly Nr (...)z dnia 15 kwietnia 2019 roku Wspdlnoty Mieszkaniowej Plac (...) w O.. Subiektywnie
rozumiany interes powddki nie mogl by¢ bowiem uznany za bardziej doniosly od interesu pozostalych czlonkéw
pozwanej Wspdlnoty jako calosci.

Z przedstawionych wyzej wzgledéw zadanie powddki podlegato oddaleniu o czym rozstrzygnieto w pkt I sentencji.

Orzeczenie w zakresie kosztow procesu sad wydal na podstawie art. 98 zw. zw. z art. 99 k.p.c. w zw. z § 8 ust. 1 pkt.
1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci w sprawie oplat za czynnos$ci radcow prawnych z dnia 22 pazdziernika
2015 roku (tj. z dnia 3 stycznia 2018 r. Dz.U. z 2018 r. poz. 265). Na przedmiotowe koszty zlozylo sie wynagrodzenie
pelnomocnika pozwanej oraz oplata uiszczona od udzielonego pelnomocnictwa, co znalazlo swoje odzwierciedlenie
w pkt. IT sentencji wyroku.

SSO Cezary Olszewski



