Sygn. akt: I C 262/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2015 r.

Sad Okregowy w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Mariusz Bartnik

Protokolant: st. sekr. sad. Aneta Graban

po rozpoznaniu w dniu 16 pazdziernika 2015 r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa T. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w G.
o uchylenie uchwaly,

1)uchyla w calo$ci uchwale nr (...) z dnia 07 lutego 2015 roku Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w G.
- w sprawie wyrazenia zgody na zmiane uchwaly nr (...) w czeSci dotyczacej terminu zakonczenia adaptacji oraz
wprowadzenia oplaty za wylaczne korzystanie z cze$ci nieruchomosci wspolnej,

2)zasadza od pozwanego Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w G. na rzecz powodki T. S. kwote 200 zi
( dwiescie zlotych 00/100 ) tytulem kosztow sadowych oraz kwote 240 z} ( dwiescie czterdziesci zlotych 00/100 )
tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 24 marca 2015 r. wniesionym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w
G. powodka T. S. wniosta o uchylenie uchwaly nr(...) z dnia 7 lutego 2015 r. w sprawie wyrazenie zgody na zmiane
uchwaly nr (...) w czeéci dotyczacej terminu zakonczenia prac oraz wprowadzenia oplaty za wylaczne korzystanie z
czeSci nieruchomosci wspolnej w wysokoéci 10,20 zl/m2, a takze o zasadzenie od pozwanej kosztow sadowych oraz
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, ze jest wlacicielem lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w G. i tym jest uprawniona
do uczestniczenia w zebraniach czlonkéw pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. Powodka wyjasnila, ze pozwana
zaskarzona uchwala nr (...) z dnia 7lutego 2015 r. zobowiazala ja do ponoszenia miesiecznych oplat z tytulu wylacznego
korzystania z cze$ci nieruchomosci wspoélnej, tj. strychu udostepnionego jej celem adaptacji na lokal mieszkalny, w
wysokosci 10,20 zl za 1 m2, o czym zostala poinformowana droga elektroniczna dopiero w dniu 11 lutego 2015 r., mimo
Ze nie wyrazala zgody na tego rodzaju forme komunikacji. Zdaniem powddki zakwestionowana uchwala narusza jej
prawa, poniewaz w sposob bezprawny i bezpodstawny naklada na nig obowiazek finansowy polegajacy na obcigzeniu
ja oplatami w stawce 500 % wyzszej niz przyjeta wysokos$¢ oplaty kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspdélna (2,70 zt za
1 m2). Zarzucila réwniez, ze pozwana nie podala przyczyn zastosowania stawki wskazanej w Zarzadzeniu Prezydenta
Miasta G. nr 380/11 z dnia 21 marca 2011 r. dotyczgcego wysokoSci czynszu najmu gminnych lokali mieszkalnych.

(vide: pozew z dnia 24 marca 2015 r., k. 2-4)



Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w G. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie
powddztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powddki kosztéw procesu.

Pozwana w pierwszej kolejnosci wskazata, ze o zebraniu cztonkéw wspoélnoty, na ktorym podjeto zaskarzong uchwale,
wszyscy wlasciciele lokali, w tym powodka, zostali prawidlowo powiadomieni przez administratora w dniu 27 stycznia
2015 r. poprzez wrzucenie do skrzynek pocztowych pism z porzadkiem zebrania, zalaczonym sprawozdaniem za
2014 r. oraz projektem uchwaly, za$ informacja o podjetych uchwalach zostata wyslana na adres e-mailowy osobiécie
podany przez powodke. W odpowiedzi na pozew podniesiono réwniez, ze kwestionowana uchwala nr (...) z dnia
7 lutego 2015 r. zostala podjeta ze wzgledu na niedotrzymanie przez powodke terminu realizacji adaptacji strychu
na lokal mieszkalny, ktéra powinna zosta¢ dokonana najpdzniej z koncem 2014 r. Pozwana wyjasnila takze, ze
wysoko$¢é stawki oplaty nalozonej na powodke zostala okreslona wedlug podanej przez nia powierzchni oraz zgodnie
z Zarzadzeniem Prezydenta Miasta G. nr 380/11 z dnia 21 marca 2011 r., wskazujac przy tym ze wykonany przez
powddke i jeszcze niewyodrebniony lokal nie stanowi jej wlasnoéci, dlatego nie bylo podstaw do obcigzenia jej
kosztami zarzadu nieruchomoscia wspo6lng tak jak pozostalych cztonkéw wspolnoty. Podniosla tez, ze kwestionowana
uchwala jest identyczna z uchwala nr (...) dotyczaca adaptacji strychu prowadzona przez R. C., ktora byla z kolei objeta
planem zebrania oraz przyznala, ze uchwala dotyczaca powodki zostala podjeta spontanicznie jako konsekwencja
uchwaly nr (...) oraz w celu zmobilizowania wlascicieli do szybkiego zakonczenia adaptacji.

(vide: odpowiedz na pozew, k. 37-39 1 56)
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka T. S. jest whaécicielem lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku potozonym przy ul. (...) w
G. o powierzchni 28,88 m2. Tym samym jest ona czlonkiem pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy
ul. (...) w G. (dalej jako: "wspoélnota mieszkaniowa").

(dowod: odpis zwykly z ksiegi wieczystej nr (...), k.7)

W dniu 17 kwietnia 2010 r. zebranie wlascicieli pozwanej wspolnoty mieszkaniowej podjelo uchwate nr (...), w
ktoérej wyrazono zgode na udostepnienie powodce T. S. cze$¢é nieruchomosci wspdlnej, tj. strychu o powierzchni
okolo 44 m2 po obrysie polozonego nad lokalem nr (...) w klatce B z przeznaczeniem na jego adaptacje na lokal
mieszkaniowy. Jednocze$nie ustalono, ze adaptacja ta powinna zosta¢ dokonana w ciagu dwoch lat od uzyskania przez
powddke pozwolenia na budowe lub rownowaznego zezwolenia oraz uzgodniono, ze powddka w zwigzku z tym uisci
na rzecz wspolnoty mieszkaniowej oplate w kwocie 10.000 zt brutto oraz dokona na wlasny koszt remontu dachu nad
adaptowana czeScia. Jednocze$nie pozwana wspolnota mieszkaniowa podjela analogiczna uchwate nr (...) w sprawie
udostepnienia R. C. drugiej czesci strychu takze w celu jego adaptacji na lokal mieszkalny.

(dowdd: uchwata nr (...)z dnia 17 kwietnia 2010 r., k. 11-12; uchwala nr (...) z dnia 17 kwietnia 2010 r., k. 61)

Decyzjami z dnia 30 czerwca 2011 r. oraz 18 grudnia 2012 r. Prezydent Miasta G. zatwierdzil projekt budowlany i
wydal pozwolenie na wykonanie robot adaptacyjnych przez R. C. i powodke T. S.. Decyzja wydana na rzecz powodki
T. S. stala sie ostateczna w dniu 28 stycznia 2015 1.

(dowod: decyzje Prezydenta Miasta G. z dnia: 30 czerwca 2011 r. oraz z dnia 18 grudnia, k. 65-68; zeznania powodki
T.S., k. 137)

W dniu 26 stycznia 2015 r. administrator pozwanej wspolnoty mieszkaniowej poinformowal wilascicieli lokali o
zebraniu zaplanowanym na dzien 7 lutego 2015 r. dolaczajac porzadek obrad, sprawozdanie finansowe za 2014
r. oraz projekt uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na zmiane uchwaly nr (...) w czeéci dotyczacej terminu
zakonczenia adaptacji prowadzonej przez R. C. oraz wprowadzenia oplat za wylaczne korzystanie przez niego z czesci
nieruchomosci wspoélnej. W porzadku obrad nie bylo natomiast punktu dotyczacego podjecia analogicznej uchwaty



dotyczacej powddki T. S. ani tez przed zebraniem nie doreczono czlonkom pozwanej wspodlnoty projektu takiej
uchwaly.

W pozwanej wsp6lnocie mieszkaniowej przyjete bylo, ze zawiadomienia o zebraniach byly doreczane wlascicielom
poprzez wrzucenie pisma do skrzynek pocztowych albo droga listowa lub elektroniczng. Powbddka T. S. nie
otrzymala zawiadomienia o zebraniu wlascicieli zaplanowanego na dzien 7 lutego 2015 r. i zostala o nim skutecznie
powiadomiona droga elektroniczna w dniu 11 lutego 2015 r. oraz nastepnie droga pocztowa, tj. pismem wyslanym w
dnu 24 lutego 2015 .

(dowdd: zawiadomienia z dnia 26 stycznia 2015 r., k. 40-43, 73-74, 88-89; listy obecnoéci na zebraniu w dniu 23
marca 2007 r., 26 marca 2008 r., 28 marca 2009 r., 20 marca 2010 r., 26 marca 2011 r., 17 marca 2012 r., 23 marca
2013 r.1 8 lutego 2014 r., k. 83-85, 95-97, 99, 101-103; pismo zarzadcy z dnia 8 marca 2012 r. i 14 marca 2013 r., k. 98,
100; pismo zarzadcy z dnia 23 lutego 2015 r. wraz z potwierdzeniem nadania, k. 94; pismo zarzadcy z dnia 5 sierpnia
2015 r., k. 113-114; zeznania §wiadkow W. R. i D. D, k. 128-131; zeznania powddki T. S., k. 135-136)

W dniu 7 lutego 2015 r. odbylo sie zebranie wlascicieli pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej, w czasie ktorego podjeto
uchwaly przewidziane w porzadku obrad tj. uchwaly nr: (...), (...), (...)i (...). Ostatnia uchwala dotyczyla przedtuzenia
terminu zakonczenia adaptacji strychu prowadzonej przez R. C. i obciazenia go oplata z tytulu wylacznego korzystania
z tej czesci nieruchomosci wspolnej w wysoko$ci odpowiadajacej stawce czynszu ustalonej Zarzadzeniem Prezydenta
Miasta G. nr 380/11 z dnia 21 marca 2011, tj. w kwocie 10,20 z} za 1 m2. Jednoczeénie, w wyniku dyskusji powstalej
w trakcie zebrania wlaScicieli, w stosunku do powodki T. S. podjeto analogiczng uchwatle nr (...), w ktérej zmieniono
tres$¢ punktu sibdmego uchwaly nr (...) z dnia 17 kwietnia 2010 r. w ten sposéb, ze pozwana wspolnota mieszkaniowa
przedtuzyla powodce T. S. termin na zakonczenie adaptacji strychu do dnia 31 grudnia 2015 r. réwniez obcigzajac ja
miesieczng oplatg wedlug stawki z Zarzadzenia Prezydenta Miasta G.. Przewidziano takze, ze w razie zmiany wysokosci
stawki czynszu lokali komunalnych powddka bedzie obowiazana uiszczaé oplate wedlug zmienionej stawki.

Powyzsze uchwaly zostaly podjete zgodnie z zasada, ze na jednego wlasciciela przypada jeden glos, ktéra zostala
ustanowiona uchwala nr (...) z dnia 20 marca 2010 r. Za zaskarzona uchwala oddano 9 gloséw, przy lacznej liczbie
wlaécicieli wynoszacej 14 os6b.

(dowdd: protokoét z zebrania sprawozdawczego za rok 2014 r., k. 44-45; uchwala nr (...) z dnia 7 lutego 2015 r., k. 8-9;
udzialy wlascicieli i wynik glosowania, k. 10; lista obecno$ci na zebraniu w dniu 7 lutego 2015 r., k. 49; uchwala nr (...)
z dnia 20 marca 2010 1., k. 121-122; zeznania G. M. i C. W. w charakterze pozwanej, k. 138)

Adaptacje prowadzone przez powodke T. S. oraz R. C. nie zostaly ukoficzone w pierwotnie zaplanowanym terminie.
Pozwana wspolnota mieszkaniowa nigdy nie podejmowata podobnych uchwat w stosunku do wtaécicieli, ktérzy nie
ukonczyli adaptacji w terminie, cho¢ w 2014 r. rozwazane bylo obcigzenie takimi oplatami R. C., co jednak ostatecznie
nie doszlo do skutku w wyniku jego prosb. Powddka T. S. nie byla tez nigdy uprzedzana przez pozwana o mozliwych
konsekwencjach finansowych nieukoniczenia adaptacji w terminie. Obecnie, po skorygowaniu powierzchni strychu
udostepnionego powddce T. S., co miesiac uiszcza ona oplate w wysokoéci 262 zt.

(dowdd: zeznania powodki T. S., k. 136; zeznania G. M. w charakterze pozwanej, k. 137)
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny byl w zasadzie bezsporny miedzy stronami w zakresie czlonkostwa powodki w pozwanej wspolnocie
mieszkaniowej, udostepnienia jej strychu polozonego w budynku przy ul. (...) w G. w celu jego adaptacji na
lokal mieszkalny, niezakonczenia przez powddke tej adaptacji oraz przyjetego w pozwanej wspolnocie sposobu
zawiadamiania czlonkéw o zebraniach wlascicieli, a takze podjecia w dniu 7 lutego 2015 r. zakwestionowanej uchwaly.
Nadto, okolicznoSci te znalazly potwierdzenie w dowodach z dokumentéw oraz z zeznan Swiadkoéw i stron.



Odnosnie pozostalych okoliczno$ci faktycznych Sad ustalil je na podstawie zebranego materialu dowodowego, w
szczegoblnosci dokumentéw (decyzji Prezydenta Miasta G., protokotu zebrania z dnia 7 lutego 2015 r., uchwal pozwanej
i pism jej zarzadcy, wiadomosci e-mail) oraz zeznan swiadkow W. R. i D. D. i zeznan stron - powodki T. S. i czlonkow
zarzadu pozwanej G. M. i C. W..

Sad nie znalazl podstaw, aby odméwi¢ wiarygodnoéci powyzszym dowodom. Wszystkie dokumenty znajdujace sie
w aktach sprawy nalezalo bowiem uzna¢ za autentyczne i rzetelne, tym bardziej, ze zadna ze stron nie zglaszala w
stosunku do nich jakichkolwiek zarzutow. Za w pelni wartoSciowe nalezalo rowniez uznaé zeznania $wiadkéw W. R.
iD. D., przy czym bardziej przydatne dla rozstrzygniecia sprawy byly zeznania W. R., ktory jednoznacznie stwierdzil,
ze w skrzynce pocztowej powddki (jego matki) nie znalazt zawiadomienia od pozwanej, mimo ze sprawdzenia
korespondencji dokonywal niemal codziennie w zwigzku z oczekiwaniem na odeslanie mu zgubionych dokumentéw.
W ocenie Sadu okoliczno$é ta powoduje, ze $§wiadek ten z pewnoécia dokladnie zapoznawal sie z korespondencje
znajdujacg sie w skrzynce pocztowej powodki i zapamietalby zawiadomienie skierowane do niej od pozwanej
wspolnoty. Odnoénie natomiast zeznan $wiadka D. D. Sad stwierdzil, ze byly one rzetelne, jednakze nalezalo mie¢ na
uwadze, ze Swiadek przyznal, ze nie pamietal konkretnie momentu wrzucania zawiadomienia do skrzynki powddki,
w zwiazku z czym niewykluczone jest, ze omylkowo nie otrzymala ona takiego zawiadomienia.

Za wiarygodne w caloSci Sad uznal takze zeznania powodki T. S. i cztonkéw zarzadu pozwanej G. M. i C. W..
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wyjasnic, ze stosownie do tresci art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci
lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 93 z p6zn. zm.) (dalej jako: "ustawa o wlasnosci lokali") wlasciciel lokalu
moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo
jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Powbdztwo to moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu og6tu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej
w trybie indywidualnego zbierania glos6w (art. 25 ust. 1a).

W pierwszej kolejnoSci nalezalo zatem rozstrzygnaé czy powodka wystapita z pozwem z sze$ciotygodniowego terminu.
Z powolanego wyzej art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wynika, iz co do zasady termin ten winien by¢ liczony
od dnia zebrania ogdlu wlascicieli, na ktérym zostala podjeta uchwatla, co by oznaczalo, ze termin do zaskarzenia
przedmiotowej uchwaly zaczal dla powddki swoj bieg w dniu 7 lutego 2015 r. i koniczyl sie z dniem 21 marca 2015
r. Niemniej jednak, Sad uznal, ze w przypadku niezawiadomienia powddki o planowanym zebraniu wlascicieli lokali
oraz jej nieobecnosci na tym zebraniu, szcze$ciotygodniowy termin do zaskarzenia uchwaly powinien by¢ dla niej
liczony dopiero od dnia dojscia do powodki wiadomo$ci o treéci tej uchwaly, co mialo w dniu 11 lutego 2015 r., tj. w
dniu otrzymaniu przez nig wiadomo$ci e-mail od zarzadcy zawierajacej informacje o podjetych uchwalach (podobne
stanowisko wyrazit Sad Apelacyjny w Bialymstoku w wyroku z dnia 4 wrzesnia 2014 r., sygn. akt I ACa 214/14, Portal
Orzeczen Sadow Powszechnych). W konsekwencji, mogla ona wystapié do sadu ze stosownym powddztwem najpozniej
do dnia 25 marca 2015 r., dlatego nadanie pozwu na poczcie w tym dniu nalezalo uzna¢ za wniesienie go w terminie
(koperta, k. 20).

Nastepnie nalezalo rozwazy¢é czy zachodzily przeslanki do wyeliminowania z obrotu prawnego uchwaly
zakwestionowana przez powddke. Z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wynika, Ze istniejg cztery samodzielne
podstawy zaskarzenia uchwaly wspoélnoty do sadu: niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowa wlascicieli
lokali, naruszenie przez uchwate zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lna oraz naruszenie przez
uchwale interesow wlasciciela lokalu w inny sposéb, przy czym kazda z wymienionych przeslanek mozna traktowac
jako samodzielng podstawe zaskarzenia.

Analizujac te przeslanki wyjasni¢ wpierw nalezy, ze niezgodno$é¢ z przepisami prawa oznacza przede wszystkim
sprzeczno$¢ uchwaly z przepisami ustawy o wlasnos$ci lokali oraz kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on



zastosowanie do odrebnej wlasno$ci lokali, jak rowniez niezgodno$¢ z innymi przepisami prawa bezwzglednie
obowiazujacymi.

Niezgodno$¢ z umowa wilascicieli lokali oznacza natomiast sprzeczno$¢ z umowa okre$lajaca sposob zarzadu
nieruchomoscig wsp6lna, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali.

Odnoénie z kolei naruszenia przez uchwale interesu wiasciciela wyjasni¢ nalezy, ze praktycznie kazda uchwata
zobowiazujaca jednego z czlonkdw wspdlnoty mieszkaniowej lokali do jakichkolwiek dzialan w jaki$ sposob narusza
jego interesy. Funkcja art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali jest wiec przeciwdzialanie formalnie zgodnym z
prawem dzialaniom wiekszoSci czlonkéw wspolnoty, ktérym nie sposodb przypisaé cechy racjonalno$ci (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 6 marca 2015 r., sygn. akt I ACa 854/14, LEX nr 1665780). Naruszenie interesu
wlaéciciela stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w $wietle zasad wspétzycia spolecznego, co powoduje, ze
niemozliwe jest opracowanie katalogu uchwal, ktére moga by¢ uznane za naruszajgce interes wlasciciela w kazdym
czasie. Jedynie tytulem przykladu mozna tutaj wskaza¢ na uchwaly prowadzace do uzyskania przez okre$lonych
czlonkow wspdlnoty korzysci kosztem innego wspotwlasciciela. W rezultacie, odpowiedz na pytanie, czy zaskarzona
uchwala narusza stuszne interesy skarzacego czlonka musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy. Poza
tym, aby uznaé, ze uchwala narusza interes wlasciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy
potrzeba ochrony jego interesu, a ochrona interesu wspoélnoty wyrazonego podjeta uchwala. Spér sprowadza sie
wiec do rozstrzygniecia konfliktu pomiedzy dobrem Wspdlnoty, a dobrem jego indywidualnego czlonka (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 27 lutego 2014 r., sygn. akt I ACa 867/13, LEX nr 1459064).

Jak wskazano wyzej, podstawa zaskarzenia uchwaly moze by¢ takze naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspolng. Sad analizujac powyzsza przeslanke powinien wiec mieé¢ przede wszystkim na uwadze
cel wspolnoty mieszkaniowej, tj. utrzymanie nieruchomosci w stanie co najmniej niepogorszonym i sprawne nig
zarzadzanie, a takze celowo$¢, rzetelnoé¢ i gospodarnoéé podjetej uchwaty.

Analizujac zarzuty podniesione przez powodke w pierwszej kolejnoéci nalezalo odnies¢ sie do zarzutow formalnych,
tj. dotyczacych nieprawidlowosci w zwolaniu zebrania wlascicieli z dnia 7 lutego 2011 r. w szczego6lnoSci poprzez
niezawiadomienie pow6dki o nim, przyjecie nieprawidlowego trybu glosowania oraz podjecie zaskarzonej uchwaly,
mimo ze nie byla ona wymieniona w porzadku obrad doreczonym wiascicielom lokali. Wyjasni¢ nalezy, ze w
orzecznictwie Sadu Najwyzszego i sadéw powszechnych zgodnie przyjmuje sie, ze zarzuty formalne dotyczace
procedury podjecia uchwaly moga stanowi¢ podstawe jej uchylenia tylko wowcezas, gdy zarzucana wadliwo$§¢é miala
lub mogla mie¢ wplyw na jej tre$¢ (wyroki Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 26 maja 2014 r., sygn. akt. I ACa
1471/13, LEX nr 1496112 iz dnia 13 maja 2014 r., sygn. akt VI ACa 1420/13, LEX nr 1483880; wyrok Sadu Apelacyjnego
w Katowicach z 17 stycznia 2013 r., sygn. akt I ACa 786/12, LEX nr 1267235; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16
pazdziernika 2002 r., sygn. akt IV CKN 1351/00, OSNC 2004/3/40).

Wskaza¢ wpierw nalezy, ze niezawiadomienie powddki o zebraniu wlascicieli bylo sprzeczne z art. 32 ustawy o
wlasnoSci lokali, ktéry przewiduje, iz zarzad lub zarzadca maja obowiazek zawiadomié na pismie kazdego wlasciciela
lokalu o zebraniu wlascicieli co najmniej na tydzien przed terminem tego zebrania (ust. 1) podajac jednoczeénie
dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad oraz tre$¢ zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wiascicieli
lokali w wypadku gdy taka zmiana jest zamierzana (ust. 2). Odnoszac sie natomiast do zarzutow pozwanej, iz
powddka przedtem kazdorazowo odbierala zawiadomienia wrzucane do jej skrzynki pocztowej, nie kwestionowala
tego sposobu informowania oraz stawiala sie na zebrania w poprzednich latach, wyjasni¢ nalezy, ze nie moze to
samo w sobie stanowi¢ wystarczajacego dowodu, ze rdwniez w tym przypadku byla ona prawidlowo powiadomiona
o zebraniu wla$cicieli z dnia 77 lutego 2015 r., gdyz co innego wynika z materialu dowodowego zebranego w sprawie.
Nadto, powodka nie mogla tez domniemywa¢ czy i kiedy takie zebranie sie odbedzie, poniewaz - jak wynika z
dokumentow zalaczonych do pozwu - roczne zebranie wlascicieli lokali w pozwanej wspolnocie odbywalo sie z reguly
w drugiej polowie marca, a nie na poczatku lutego tak jak w niniejszej sprawie. Pozwana nie wykazala rowniez, aby
zawiadomienie o zebraniu zostalo wywieszone na tablicy ogloszen.



Ponadto, w ocenie Sadu niezawiadomienie powddki o zebraniu moglo mie¢ wplyw na podjecie zaskarzonej uchwaly,
poniewaz w przypadku posiadania przez nia wiedzy na temat zebrania wspoélnoty, na ktérym mialy by¢ podejmowane
uchwaly w przedmiocie adaptacji, mialaby ona mozliwo$¢ stawienia sie na to zebranie, przedstawienia swoich racji,
udowodnienia, ze op6znienie w adaptacji strychu wynosi zaledwie kilka dni oraz wskazania, ze nigdy nie byla
uprzedzana o mozliwoéci obcigzenia oplatg za nieukonczenie remontu w terminie. Warto przy tym szczegdlnie
zauwazy¢, ze pozwana w 2014 r. rozwazala obcigzenie oplata za op6znienie w adaptacji strychu innego czlonka, tj. R.
C., lecz ostatecznie odstapila od tego na skutek jego présb, mimo ze w tamtym czasie jego opdznienie w zakonczeniu
adaptacji wynosilo ponad rok czasu. Skoro zatem pozwana udzielila takiego zwolnienia jednemu z wlascicieli, ktory
znacznie naruszy! postanowienia uchwaly udzielajacej zgody na adaptacje, to tym bardziej mozna przypuszczaé, ze
rowniez w przypadku powodki odstapiono by od obciazenia jej oplatami po wystuchaniu jej wyjasnien na zebraniu
wlascicieli.

Jesli natomiast idzie o podjecie zaskarzonej uchwaly, mimo niewymienienia jej w wystanym do wlascicieli porzadku
obrad wyjasnié nalezy, ze - zgodnie pogladem wyrazonym przez Sad Najwyzszy - wlaSciciele nie sa zwigzani tre$cig
projektow uchwat przedstawianych w zawiadomieniu o terminie zebrania wraz z porzadkiem jego obrad, w zwiazku z
czym moga podejmowac uchwaly takze wykraczajace poza te projekty lub je zmienia¢ (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
11 stycznia 2007 1., sygn. akt IT CSK 370/06, LEX 271507). Oznacza to zatem, ze czlonkowie pozwanej byli uprawnieni
do podjecia zaskarzonej uchwaly, mimo niewskazania jej w porzadku obrad, co nie stanowilo uchybienia.

W ocenie Sadu wplywu na wynik glosowania nie mial natomiast fakt, ze glosy nie byly liczone wedlug wielkoSci
udzialow, lecz wedtug zasady, Ze na jednego wlasciciela przypada jeden glos. Art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali
przewiduje, ze uchwaly zapadaja wiekszoscia glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug wielkoSci udzialdéw, chyba
ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos. Na podstawie tego przepisu pozwana wspodlnota uchwalg nr (...) z dnia 20 marca 2010 r. ustalila
tryb glosowania "jeden wlasciciel - jeden glos", z zastrzezeniem, ze "jedynie w przypadku podejmowania uchwaty
o adaptacji i sprzedazy strychu pozostawia sie glosowanie zgodnie z udzialami" (k. 121). Racje ma zatem powddka
podnoszac, ze zaskarzona uchwata powinna by¢ podjeta wiekszoscia glosow liczong wedlug wielkoSci udzialow,
poniewaz zmieniala ona uchwale nr(...) dotyczaca adaptacji strychu. Ponadto, uchwata nr (...) byla podejmowana
wiekszoScia glosow liczona wedlug wielko$ci udzialow, dlatego te same zasady powinny by¢ stosowane w stosunku do
uchwaly nr (...). Oznacza to zatem, ze pozwana dopusScila sie uchybienia przyjmujac tryb glosowania "jeden wlasciciel
- jeden glos", jednakze wadliwo$¢ ta nie miala wplywu na wynik glosowania. Zaskarzona uchwala zostala bowiem
podjeta wiekszoscia 9 glosow "za" (przy lacznej liczbie 14 wlascicieli), co przy uwzglednieniu udzialow wlascicieli
glosujacych "za" daje wynik 58,70 % wszystkich cztonkéw. Oznacza to zatem, Ze tryb glosowania nie wplynal na jego
wynik, poniewaz w kazdym razie kwestionowana uchwala i tak zostalaby podjeta przez wlascicieli.

Sad podzielil natomiast pozostale zarzuty powodki. Przede wszystkim ma ona racje twierdzgc, ze zaskarzona
uchwala narusza jej interes poprzez nieuzasadnione obcigzenia ja bardzo wysoka oplatg, ktéra o prawie 400
% przekracza stawke miesiecznej zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspoélng. Nalezy tez zauwazy¢, ze
powddka nigdy nie byla uprzedzana o mozliwoéci nalozenia na nia takiej oplaty ani tez nie byla wzywana do
szybszego zakonczenia adaptacji pod rygorem negatywnych skutkéw finansowych. Wrecz przeciwnie, pozostawata
ona w usprawiedliwionym okolicznoéciami przekonaniu, ze opéznienie w adaptacji nie bedzie skutkowalo zadnymi
negatywnymi konsekwencjami ze strony wspolnoty mieszkaniowej, zwlaszcza oplatami, poniewaz taka praktyka
nie byla dotychczas przez nia stosowana. W ocenie Sadu zgodne, z zasadami wspoélzycia spolecznego byloby
wiec w pierwszej kolejnoéci uprzedzenie powddki o koniecznoéci zakonczenia adaptacji w terminie informujac
ja jednocze$nie o mozliwoéci nalozenia na nig oplaty w przypadku opdznienia. Nie bez znaczenia jest takze
fakt, ze op6znienie powddki w zakonczeniu adaptacji bylo zaledwie kilkudniowe, poniewaz dwuletni termin na
przeprowadzenie remontu uplywal w dniu 28 stycznia 2015 r. (a nie z konicem 2014 r. jak utrzymuje pozwana),
podczas gdy zaskarzona uchwala zostala podjeta w dniu 77 lutego 2015 r. Jej sytuacja nie jest wiec identyczna z sytuacja
R. C., ktéry w momencie podejmowania uchwaly nr (...) i nr (...) odbywania zebrania wlascicieli lokali spdznial
sie z zakonczeniem adaptacji przez okolo dwa lata. Na dodatek - w przeciwienstwie do powddki - mogt on zdawac



sobie sprawe z konsekwencji finansowych tego op6Znienia, poniewaz juz w 2014 r. rozwazane bylo obciazenie go
dodatkowymi oplatami.

Sad stoi takze na stanowisku, ze obciazenie powddke oplata w wysoko$ci 10,20 zl za 1 m2, tj. wedlug stawki okres$lonej
w Zarzadzeniu Prezydenta Miasta G. nr 380/11 z dnia 21 marca 2011 r. w sprawie ustalenia miesiecznej jednolitej
stawki czynszu za najem 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy, stanowiacych wlasno$¢é Miasta G. oraz wynajmowanych przez Gmine M. G. (Dz. Urz. Woj. P.. Nr
46, poz. 1086) bylo nieusprawiedliwione. Wskaza¢ nalezy, ze zarzadzenie to reguluje stawki czynszu za najem lokali
mieszkalnych, a wiec okre$la wysoko§¢ Swiadczenia, ktore najemca uiszcza na rzecz gminy w zamian za mozliwo$é
zamieszkiwania w nalezacym do niej lokalu mieszkalnym. Akt ten w § 1 ust. 2 przewiduje nadto mozliwo$¢ udzielenia
obnizki od jednolitej stawki 10,20 zl za 1 m2, w tym obnizki techniczno-uzytkowej, ktéra jest uzalezniona od
stanu technicznego mieszkania. W niniejszej sprawie natomiast pow6dka jest w wylacznym posiadaniu strychu,
ktéry jest dopiero adaptowany na lokal mieszkalny. Niesprawiedliwe i sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego
bylo wiec nalozenie na nig oplaty wedlug podstawowej stawki uiszczanej przez najemcéHw w zamian za lokal
mieszkalny bez uwzglednienia stanu technicznego tego pomieszczenia i faktu, Ze nie ma on jeszcze charakteru lokalu
mieszkalnego. Pozwana nadto w zaden sposéb nie uzasadnita, dlaczego zastosowana przez nig oplata jest adekwatna
i usprawiedliwiona.

Zdaniem Sadu sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego byly takze motywy podjecia zaskarzonej uchwaly
tj. dazenie do "zmobilizowania" wlascicieli przeprowadzajacych adaptacje w celu jej terminowego zakonczenia.
Obciazenie powodki bardzo wysoka oplata z pewnoScig nie bedzie jej ulatwialo przyspieszenia zakonczenia adaptacji
ani jej nie "zmobilizuje", lecz jedynie utrudni zakonczenie tego przedsiewziecia. Nadto, pozwana w ogble nie
uwzglednila, Ze opbznienie powddki jest nieznaczne ani nawet nie wzieta pod uwage przyczyn takie stanu rzeczy. Sad
stoi réwniez na stanowisku, ze wspolnota mieszkaniowa jest nie tylko powstala z mocy prawa jednostka organizacyjng
skladajaca sie z ogotu wlascicieli lokali wchodzacych w sktad okre$lonej nieruchomosci, lecz takze spoleczno$cia oséb
razem mieszkajacych, pozostajacych w dobrych stosunkach sasiedzkich, obowiazanych do wzajemnego szacunku i
powiazanych réznego rodzaju wieziami: towarzyskimi, gospodarczymi czy rodzinnymi, co jest szczegblnie widoczne
w malych wspdlnotach (tak jak pozwana, w sklad ktérej wchodza wlasciciele zaledwie 15 lokali). Nieusprawiedliwione
bylo wiec nakladanie na jednego z cztonkéw bez zadnego uprzedzenia bardzo wysokiej oplaty na skutek nieznacznego
uchybienia terminowi zakonczenia adaptacji strychu (ktéra i tak generuje wysokie koszty) jedynie w celu jego
"mobilizacji".

Z tych przyczyn Sad uznal, ze powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie, dlatego konieczne bylo uchylenie w catoéci
uchwaly pozwanej wspolnoty mieszkaniowej nr (...) z dnia 7 lutego 2015 r. w sprawie wyrazenia zgody na zmiane
uchwaly nr (...) w czeci dotyczacej terminu zakonczenia adaptacji oraz wprowadzenia oplaty za wylaczne korzystanie
z czeSci nieruchomosci wspoélnej, o czym orzeczono w punkcie pierwszym sentencji na podstawie art. 25 ustawy o
wlasno$ci lokali.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu zawarte w punkcie drugim wyroku Sad wydal na podstawie art. 98 § 11 3
k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. oraz zgodnie z zasadami odpowiedzialno$ci za wynik procesu i kosztéw celowych. W
rezultacie, pozwana jak strona przegrywajaca niniejsze postepowanie w calo$ci jest zobowigzana zwrbci¢ powddce
koszty procesu, na ktore skladaja koszty zastepstwa procesowego w kwocie 240 zI ustalone na podstawie § 7 pkt 7
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r., poz. 490), a takze uiszczona oplata od pozwu w wysokoéci 200 zt.



