Sygnatura akt XII C 2075/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 2 marca 2017 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Hanna Flisikowska

Protokolant: Starszy sekretarz sagdowy Anna Krzeminska

po rozpoznaniu w dniu 16 lutego 2017 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa M. P.

przeciwko Wspblnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w P.

o uchylenie uchwaly

1. Oddala powddztwo w catoéci.

2. Kosztami postepowania obciaza w caloSci powoda i z tego tytulu zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 197zt
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego pozwanego.

/-/H.F.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 25 lutego 2015 r. powdéd M. P. (reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika bedacego
radcg prawnym) wnibst o uchylenie w calo$ci uchwaly nr 3 Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w P. w sprawie
wnoszenia oplat przez wspoélwlascicieli nieruchomosci na zakup dzialki (...) zgodnie z umowa przedwstepna, z
powodu jej niezgodno$ci z przepisami ustawy o wlasnosSci lokali lub naruszenia intereséw powoda. Jednoczeénie
powdd wnibst o udzielenie zabezpieczenia roszczenia poprzez wstrzymanie wykonania uchwaly w czeéci, w ktorej
zobowiazuje ona powoda do wplacenia rat w wysokosSci przekraczajacej udzial w nieruchomosci wspoélnej do czasu
prawomocnego zakonczenia sprawy oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow postepowania wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska powod wskazal, ze zaskarzona uchwala podjeta zostala w trybie indywidualnego
zbierania glos6w. Zgodnie z jej tredcia czlonkowie wspoélnoty zobowiazali sie wplaca¢ w réwnych kwotach jako
1/27 udzialu w 60 miesiecznych ratach w terminie do 20 dnia kazdego miesiaca poczawszy od stycznia 2015 r.
oplaty na zakup ww. dzialki nr (...). W umowie przedwstepnej zakupu ww. dzialki wskazano, ze cena zakupu tejze
nieruchomoéci wynosi 227.500,00 zl, na ktéra skladajg sie zadatek w wysokoéci 2.550 zl, zaliczka w wysokosci
40.000 z} oraz pozostala cena sprzedazy tj. kwota 185.000 zl, ktéra miala zostaé uiszczona w 60 miesiecznych ratach
wraz z naleznymi odsetkami. Oprocentowanie z tytulu roszczonego odroczenia platnoSci ww. kwoty ksztaltuje sie
na poziomie stopy (...) na dzien poprzedzajacy zawarcie umowy powiekszonej o 1,25 % marzy. Jak podaje powdd
pozostala cze$¢ sprzedazy ww. nieruchomosci to kwota 200.308, 81 zl tj. rata miesieczna w wysokosci 3.338,50
z}. Zdaniem powoda postanowienie, ze kazdy z 27 wlascicieli lokali mieszkalnych ma ponosi¢ 1/27 kwoty zakupu
ww. dzialki w oderwaniu od rzeczywistego udzialu w nieruchomosci wspoélnej jest niezgodna z przepisami ustawy o
wlasno$ci lokali w szczegolno$ci z regulacjg art. 121 17.

W odpowiedzi na pozew Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w P. wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci
oraz zasadzenie na jej rzecz od powoda kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych. W przypadku uznania jej za



przegrywajaca wniosla o nieobcigzanie jej kosztami postepowania w oparciu o art. 102 k.p.c. z uwagi na to, ze powdd
przed dniem wniesienia powddztwa nigdy nie kwestionowat tre$ci ww. uchwaly.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew Wspdlnota Mieszkaniowa wskazala, ze niniejszej sprawie pow6dztwo zostalo
wniesione przez powoda po uplywie przewidzianego prawem terminu. Nadto wskazala, ze powdd korzysta z
miejsca parkingowego w takim samym stopniu co pozostali wspotwlasciciele. Podkreslila, ze powdd wcze$niej nie
kwestionowal tre$ci uchwaly i dokonywal oplat w wysokoSci i terminach okre$lonych jej tre$cia. Pozwana wskazala,
ze kwoty oplat okre$lone ww. uchwalg nie sa proporcjonalne do wysokoéci udzialu w nieruchomosci wspoélnej ale do
zakresu korzystania przez kazdego w czlonkdéw wspoélnoty z posadowionych na nieruchomoéci miejsc parkingowych.
Pozwana wskazala, ze powdd zapewne wynajmuje zar6wno lokal mieszkalny jak i miejsce parkingowe a obnizenie
wysoko$ci uiszczanych przez niego rat miatoby na celu wzbogacenie sie powoda z tytulu pobieranego od najemcéw
czynszu najmu. Zdaniem pozwanej ww. uchwala jest zgodna z przepisami prawa oraz interesem jej czlonkow.

W dniu 10 kwietnia 2015 r. Sad Okregowy w Poznaniu zabezpieczyl roszczenie powoda poprzez wstrzymanie w
stosunku do powoda na czas trwania postepowania uchwaly nr 3 z dnia 9 stycznia 2015 r. Wspoélnoty Mieszkaniowej
(...)przyul. (..)wP..

W toku procesu strony podtrzymaly wskazane powyzej stanowiska w sprawie i przed zamknieciem rozprawy nie
skladaly Zadnych innych wnioskéw (k.227).

Sad ustalil, co nastepujacy stan faktyczny:

Powod do dnia 27 maja 2016 r. byl wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...), z ktoérego
wlasno$cia zwigzany byl udzial w wysokosci (...). Wlasciciele lokali znajdujacych sie w przedmiotowym budynku
tworzga Wspdlnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...). Przedmiotowy lokal mieszkalny by} przez powoda wynajmowany.
Od roku 2012 powdd nie zamieszkuje w ww. lokalu mieszkalnym. Nieruchomo$¢é Wsp6lnoty Mieszkaniowej stanowi
dziatke gruntu nr (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Przylegla do tej nieruchomosci dziatka
gruntu nr (...) stanowi wlasno$¢ (...) sp. z 0.0. ( (...)). W sklad ww. Wspdlnoty Mieszkaniowej wchodza wlasciciele 277
lokali mieszkalnych.

Bezsporne nadto dowdéd: akt notarialny rep A (...) (k. 12-18 akt), KW nr (...) (k. 19-24, 110-124 akt),
KW (...) (k. 115-124 akt), umowa najmu wraz z zalgcznikiem (k. 97-101 akt), zeznania powoda (k.
87-88 akt), zeznania czlonkéw Zarzqdu pozwanej J. B. (k. 88-89 akt), zeznania M. H. (k. 89-90 akt)

Wspo6lnota Mieszkaniowa od wielu lat podejmowala rozmowy zwigzane z zakupem od (...) sp. z o.0. dzialki nr (...)
w P.. Zakup wskazanego gruntu umozliwialby zapewnienie wszystkim mieszkanncom Wspdlnoty Mieszkaniowej na
posiadanie miejsc parkingowych, ktore miaty zosta¢ na niej zlokalizowane. W dniu 13 listopada 2014 r. pomiedzy (...)
sp. zo.0.w P. (dalej (...) sp. z 0.0.) a Wspo6lnotg Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w P. (dalej. Wspolnota Mieszkaniowa)
doszto do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci gruntowej polozonej w P. przy ul. (...) stanowiacej
dzialke terendéw mieszkaniowych nr 1/126 o obszarze 0,0980, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) Moca
tejze umowy (...) sp. z 0.0. w P. zobowigzala sie sprzeda¢ Wspdlnocie Mieszkaniowej przedmiotowa nieruchomos§é
za kwote laczng 227.550,00 zt w celu zaspokojenia uzasadnionych potrzeb Wspolnoty tj. w celu zapewnienia
miejsc parkingowych dla wlascicieli nieruchomosci wspolnej Wspoélnoty Mieszkaniowej. Wspolnota Mieszkaniowa
zobowigzala sie dokona¢ zaplaty ceny ww. nieruchomogci w sposéb nastepujacy: do dnia 20 listopada 2014 r. przelaé
na rachunek bankowy (...) sp. z 0.0. z w P. kwote 2.250 z} tytulem zadatku oraz kwote 40.000 z} tytulem zaliczki.
Wspo6lnota, a pozostalg kwote 185.000 zl powiekszong o odsetki (sposob ich obliczenia zostal szczegolowo wskazany w
tre$ci umowy) zaplaci¢ w 60 miesiecznych ratach platnych do 20 dnia kazdego miesiaca poczawszy od listopada 2014
r. Strony ustalily, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta w terminie 30 dni po zaplacie calej ceny sprzedazy wraz
z odsetkami stanowigcymi wynagrodzenie z tytulu odroczenia terminu platnosci pozostalej czeSci ceny sprzedazy.
Jeszcze przed zawarciem ww. umowy przedwstepnej wlascicieli lokali posadowionych w budynku na ul. (...) w P.
parkowali na przedmiotowej nieruchomosci gruntowej swoje pojazdy.



Na kupowanej nieruchomoéci wydzielonych zostalo 27 miejsc postojowych. Wraz z miejscami postojowych
znajdujacymi sie obecnie na nieruchomo$ci wspdlnej (18 miejsc postojowych) laczna iloé¢ miejsc postojowych
oddanych do korzystania przez wlaScicieli lokali wynosi 45 miejsc postojowych. Powo6d korzysta z miejsca postojowego
znajdujacego sie na danej nieruchomoé$ci. Znajdujace sie na nieruchomosci miejsca postojowe w przysztoéci nie
zostang przypisane do poszczegélnych lokali mieszkalnych, a kupowana nieruchomo$¢ nie zostanie scalona z
nieruchomoscia wspolna.

Dowdéd: akt notarialny (k. 25-33 akt), czesciowo zeznania powoda (k. 87-88 akt), zeznania J. B. (k.
88-89 akt), zeznania M. H. (k. 89-90 akt), pismo (...) sp. z o.0. (k. 126-128 akt)

W dniu 9 stycznia 2015 r. zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw uchwata nr 3 w sprawie wnoszenia
oplat przez wspotwlascicieli nieruchomoscei przy ul. (...) w P. na zakup dzialki nr (...) zgodnie z podpisang umowa
przedwstepng, na podstawie ktorej wilasciciele lokali mieszkalnych zobowigzali sie wplaca¢ w rownych kwotach
dzielonych jako 1/27 udzialu w 60 miesiecznych ratach kapitalowo-odsetkowych w terminie do 20- ego dnia kazdego
miesigca poczawszy od stycznia 2015 r. pozostala do zaplaty cene zakupu nieruchomogci gruntowej nr 1/126 polozonej
w P. na ul. (...). Przed podjeciem uchwaly odbywalo sie zebranie wspolnoty, o ktorej miejscu i czasie poinformowano
mieszkancoéw poprzez wywieszenie odpowiedniego ogloszenia na tablicy ogloszen. Wskazana uchwala zostala podjeta
53,82% glos6w. Powdd o przedmiotowej uchwale dowiedzial sie w dniu 12 stycznia 2015 r. w ktérym to dniu zostal mu
doreczony protoko6l datowany na dzien 9 stycznia 2015 r. Powdd informacje o zmianie adresu zamieszkania, na ktéry
winna zosta¢ kierowana korespondencja zwigzana ze wspélnota mieszkaniowa przedstawil w drodze wiadomosci
email z dnia 15 stycznia 2015 r. Do tego czasu korespondencja kierowana byla na adres nalezacego do niego lokalu
mieszkalnego posadowionego na terenie Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w P..

Dowéd: uchwala nr 3 (k. 11 akt), czesciowo zeznania powoda (k. 87-88 akt), zeznania J. B. (k. 88-89
akt), zeznania M. H. (k. 89-90 akt)

W dniu 27 maja 2016 r. powod dokonal sprzedazy ww. lokalu mieszkalnego na rzecz P. K..
Okolicznosé bezsporna

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie dowodu z przywolanych powyzej dokumentow, kserokopii
dokumentéw oraz dowodu z przestuchania stron postepowania.

Sad uznal za wiarygodne wszystkie zgromadzone w sprawie dokumenty. Dokumenty prywatne i urzedowe korzystaly
z domniemania okre§lonego w art. 244 i 245 k.p.c. Strony nie kwestionowaly prawdziwosci zlozonych do akt sprawy
dokumentow, ani tego, ze zawarte w nich o§wiadczenia osob, ktére je podpisaly od nich nie pochodza, a i sad nie
znalaz} podstaw, aby czyni¢ to z urzedu.

Sad za w pelni wiarygodne uznal nadto zgromadzone w aktach niniejszej sprawy kserokopie dokumentéw, albowiem
ich wiarygodno$ci oraz prawdziwoS$ci danych w nich zawartych nie zakwestionowata zadna ze stron niniejszego sporu.
Wskazaé nalezy, ze kserokopie dokumentéw ktdrych zgodnoé¢ nie zostala poswiadczona za zgodno$c przez osoby
do tego upowaznione nie stanowia dokumentéw prywatnych w rozumieniu art. 245 k.p.c.. Niemniej jednak fakt
niezakwestionowania przez strony tresci kserokopii dokumentéw pozwolil na potraktowanie tychze kserokopii jako
dowodu posredniego istnienia dokumentéw o treSci im odpowiadajace;j.

Sad uznal za wiarygodne zeznania powoda w zakresie znajdujacym potwierdzenie w pozostalym materiale
dowodowym postepowania. Jako istotne Sad uznal zeznania powoda, w ktérych wskazywat on, ze nie zapoznawal sie
z projektem uchwaly nr 3 gdyz nie zamieszkuje na danej nieruchomosci. Sad nie mial podstaw do kwestionowania
opisywanych przez powoda okoliczno$ci zwigzanych z korzystaniem przez niego z miejsc postojowych znajdujacych
sie na kupowanej nieruchomosci. Powod przyznal, ze dostep do miejsc parkingowych nastepuje poprzez przejazd
zabezpieczony pilotem, ktory udostepniony zostal najemcom nalezacego do niego wdwcezas lokalu mieszkalnego.
Powod przyznal, ze zgodnie z jego wiedzg najemcy korzystaja na pewno z jednego miejsca postojowego. Sad



kwestie podania adresu do korespondencji, na ktoéry winna zosta¢ przesylana korespondencja dotyczaca Wspolnoty
Mieszkaniowej ustalil na podstawie wiarygodnych informacji uzyskanych od (...) sp. z 0.0. w P., z ktérych wynika, ze
zmiany tego adresu dokonal on w dniu 15 stycznia 2015 r. a wiec pod dniu podjecia zaskarzonej uchwaly i doreczenia
informacji w tym przedmiocie.

Sad uznal za wiarygodne zeznania J. B., M. H. — czlonkéw Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej. Zeznania te
byly logiczne, spojne, wzajemne korelowaly ze soba oraz z pozostalym materialtem dowodowym postepowania.
W szczegblnoéci Sad nie mial podstaw do kwestionowania zeznan J. B., w ktérych wskazywal on, ze Wspdlnota
nie zamierza scali¢ kupowanej nieruchomosci z nieruchomo$cia wspélna oraz przypisa¢ poszczegbdlnych miejsc
parkingowych wlascicielom poszczegdélnych lokali mieszkalnych. Podobnie Sad dal wiare w zakresie, w ktérym
wskazywal on, ze informacja o zebraniu w sprawie podjecia uchwaly nr 3 i jej tresci byla wywieszona na tablicy ogloszen
w przedmiotowym budynku przez okres okolo 2 tygodni. Obaj czlonkowie zarzadu w sposob zgodny i wiarygodny
w ocenie Sadu wskazywali takze na to, ze rozmowy dotyczace zakupu danej dzialki byly wielokrotnie omawiane na
zgromadzeniach wspoélnoty.

Pelnomocnik pozwanego ostatecznie cofnal wniosek o przestuchanie Swiadka P. S. i wszystkie pozostale nie
przeprowadzone do chwili zamkniecia ostatniej rozprawy wnioski dowodowe.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoSci podkresli¢ nalezy, ze Sad nie podziela pogladu wyrazonego przez pozwana, iz kategorycznie
wraz z dniem zbycia przedmiotowego lokalu mieszkalnego powdd utracit legitymacje czynng do wytoczenia
powbdztwa w niniejszej sprawie.

Sad zna stanowisko zgodnie, z ktorym kwestie legitymacji czynnej nalezy rozpatrywaé nie tylko w odniesieniu do
chwili wytoczenia powodztwa, ale w odniesieniu do calego czasu trwania postepowania wywolanego zaskarzeniem
uchwaly wspdlnoty. Osoba nie bedaca czlonkiem wspdlnoty nie ma interesu prawnego we wplywaniu na tre$é praw i
obowiagzkow cztonkéw wspdlnoty. Bycie wlascicielem lokalu jest elementem stanu faktycznego, za$ zgodnie z art. 316
§ 1 k.p.c. sad wydaje wyrok biorac za podstawe stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy. Skoro powod w
chwili zamkniecia rozprawy nie byt czlonkiem pozwanej wspdélnoty, to nie posiadat legitymacji czynnej do zaskarzenia
uchwaly, co przesadzato oddalenie powodztwa. Sad powolal przy tym poglady prawne wyrazone w wyrokach Sadu
Apelacyjnego w Gdansku z dnia 26 pazdziernika 2012 r. sygn. I ACa 572/12 i Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia
14 listopada 2012 r. sygn. I ACa 506/12). Niemniej jednak nie mozna zapomnie¢ o fakcie, iz Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 77 lutego 2006 r. (sygn. akt IV CSK 41/05) stwierdzil, ze byly akcjonariusz zachowuje legitymacje do zaskarzenia
uchwaly walnego zgromadzenia spotki akeyjnej, ktéra dotyczy jego praw korporacyjnych lub majatkowych, natomiast
traci legitymacje do zaskarzania uchwal, ktére nie dotykaja jego praw. Powyzszy wyrok, pomimo, ze dotyczy
akcjonariuszy zdaniem Sadu znajduje rowniez zastosowanie do kwestii zaskarzenia uchwal wspo6lnoty mieszkaniowe;j.
W jego uzasadnieniu wskazane zostalo, ze wladnie istnienie godnego ochrony interesu prawnego, jakim jest
konieczno$é zapewnienia ochrony praw korporacyjnych i majatkowych akcjonariusza, uzasadnia przyznanie mu
legitymacji do zaskarzania uchwat walnego zgromadzenia. W okresie, gdy jest akcjonariuszem, istnienie jego interesu
do zaskarzenia uchwaly jest przyjete ustawowo i nie wymaga wykazania. Nie mozna jednak uznac, ze sam fakt utraty
statusu akcjonariusza po podjeciu nieakceptowanej przez niego uchwaly powoduje odpadniecie interesu prawnego
i legitymacji do jej zaskarzenia. Podwazaloby to sens i cel przyznania akcjonariuszowi legitymacji do zaskarzania
uchwal, ktore godza w jego prawa korporacyjne i majatkowe, w szczego6lnoSci takich, w wyniku ktérych utracit akcje i
status akcjonariusza, jak na przyklad uchwal o przymusowym umorzeniu lub wykupie akcji (art. 359 i art. 418 k.s.h.).
Nalezy zatem uznac, ze byly akcjonariusz zachowuje legitymacje do zaskarzenia uchwaly walnego zgromadzenia, ktora
dotyczy jego praw korporacyjnych lub majatkowych, natomiast traci legitymacje do zaskarzania uchwal, ktére nie
dotykaja jego praw. Powyzsze rozwazania pozostaja w ocenie Sadu aktualne réwniez na kanwie ustawy o wlasnosci
lokali. Konieczno$¢é wystepowania po stronie powoda interesu prawnego w wytoczeniu powddztwa z art. 25 ustawy nie



zostato wprost przewidziane w jego treSci niemniej jednak z samej istoty powddztwa o ustalenie stosunku prawnego
lub prawa wynika, ze legitymacja czynna do jego wytoczenia jest $ciSle zwigzana z interesem prawnym. W ocenie
Sadu przymiot bycia wlacicielem lokalu we wspoélnocie mieszkaniowej wylacza jedynie obowiazek wykazywania przez
powoda interesu prawnego w wytoczeniu powddztwa, ktory jest SciSle zwigzany z samym faktem posiadania lokalu we
wspolnocie. W sytuacji wyzbycia sie tego przymiotu np. w sytuacji zbycia lokalu mieszkalnego obowiazkiem powoda
jest wykazanie tego interesu.

Wilasnie istnienie godnego ochrony interesu

prawnego, jakim jest konieczno$¢ zapewnienia ochrony praw korporacyjnych

i majgtkowych akcjonariusza, uzasadnia przyznanie mu legitymacji do zaskarzania
5

uchwal walnego zgromadzenia. W okresie, gdy jest akcjonariuszem istnienie jego
interesu do zaskarzenia uchwaly jest przyjete ustawowo i nie wymaga wykazania.
Nie mozna jednak uznaé, ze sam fakt utraty statusu akcjonariusza po podjeciu
nieakceptowanej przez niego uchwaly powoduje odpadniecie interesu prawnego
ilegitymacji do jej zaskarzenia. Podwazaloby to sens i cel przyznania
akcjonariuszowi legitymacji do zaskarzania uchwal, ktoére godza w jego prawa
korporacyjne i majatkowe, w szczego6lnosci takich, w wyniku ktérych utracit akcje
i status akcjonariusza, jak na przyklad uchwal o przymusowym umorzeniu lub
wykupie akgji (art. 359 i art. 418 k.s.h.). Nalezy zatem uznac, ze byly akcjonariusz
zachowuje legitymacje do zaskarzenia uchwaly walnego zgromadzenia, ktora
dotyczy jego praw korporacyjnych lub majatkowych, natomiast traci legitymacje do
zaskarzania uchwal, ktére nie dotykaja jego praw.

Wilasnie istnienie godnego ochrony interesu

prawnego, jakim jest konieczno$¢ zapewnienia ochrony praw korporacyjnych

i majatkowych akcjonariusza, uzasadnia przyznanie mu legitymacji do zaskarzania
uchwal walnego zgromadzenia. W okresie, gdy jest akcjonariuszem istnienie jego
interesu do zaskarzenia uchwaly jest przyjete ustawowo i nie wymaga wykazania.
Nie mozna jednak uzna¢, ze sam fakt utraty statusu akcjonariusza po podjeciu
nieakceptowanej przez niego uchwaly powoduje odpadniecie interesu prawnego
ilegitymacji do jej zaskarzenia. Podwazaloby to sens i cel przyznania

akcjonariuszowi legitymacji do zaskarzania uchwal, ktoére godza w jego prawa



korporacyjne i majatkowe, w szczego6lnosci takich, w wyniku ktorych utracit akcje

i status akcjonariusza, jak na przyklad uchwal o przymusowym umorzeniu lub
wykupie akcji (art. 359 i art. 418 k.s.h.). Nalezy zatem uznac, ze byly akcjonariusz
zachowuje legitymacje do zaskarzenia uchwaly walnego zgromadzenia, ktora
dotyczy jego praw korporacyjnych lub majatkowych, natomiast traci legitymacje do
zaskarzania uchwal, ktore nie dotykaja jego pra

Zdaniem Sadu, nie sposéb pozbawi¢ powoda legitymacji czynnej do wytoczenia i popierania powddztwa w
niniejszej sprawie albowiem dochodzi on ochrony wlasnych intereséw majatkowych, gdyz uchylenie tej uchwaly
bezsprzecznie wplyneloby na wysokoéé oplat, do ktérych zaplaty powod byl obowigzany w okresie gdy byl on
wlascicielem przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Nalezy zaznaczy¢, iz obowigzek uiszczania oplat na rzecz
Wspolnoty Mieszkaniowej istnial od stycznia 2015 r. i az do dnia 27.5.16r. zbycia ww. lokalu mieszkalnego i obowiazek
ten obcigzal powoda. Nalezy zaznaczy¢ przy tym, ze od dnia 10 kwietnia 2015 r. placil on na rzecz Wspoélnoty
Mieszkaniowej nizsza wysokoSci tejze oplaty w wysokosci 90,11 zt. W ocenie Sadu okoliczno$é ta skutkuje uznaniem,
ze w interesie powoda jest uchylenie przedmiotowej uchwaly. Nalezy uznac, ze w niniejszej sprawie powodztwo zostalo
nadto wniesione przez powoda w terminie okreSlonym art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z ktérym
powddztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogoétu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo
o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Nalezy podkreslié, iz w aktach sprawy znajduje
sie zwrotne potwierdzenie odbioru protokotu z dnia 9 stycznia 2014 r., z ktérego wynika, ze dostarczone one zostalo na
adres nalezacego do powoda lokalu mieszkalnego w dniu 14 stycznia 2015 r. Nalezy uznad, iz doreczenie to nastapilo
na podany przez niego w administracji przedmiotowego budynku adres zamieszkania, gdyz informacje o jego zmianie
zostala podana (...) sp. z 0.0. poprzez wiadomo$¢ mailowa z dnia 15 stycznia 2015 r. Powdd sam z kolei podaje, ze
korespondencja ta odebrana zostala przez niego wczesniej tj. w dniu 12 stycznia 2015 r. Sad uznal zatem zgodnie z
twierdzeniami powoda, ze wiedze o tresci przedmiotowej uchwaly uzyskal on z dniem 12 stycznia 2015 r. Termin 6
tygodniowy okreslony cytowanym przepisem uplywal zatem w dniu 23 lutego 2015 r. a wiec w dniu ( ostatnim dniu )
w ktérym powod nadat pozew w placowcee operatora pocztowego.

Zdaniem Sadu powod nie wykazal zadnych okoliczno$ci zwigzanych ze zwolaniem zebrania wlascicieli lokali oraz z
samym przebiegiem glosowania nad uchwalg, ktére moglyby stanowi¢ podstawe jej negatywnej oceny przez pryzmat
art. 25 ustawy o wlasnosci lokali. W szczegdlnoSci powod nie wykazat jakoby nie mial wplywu na tre$¢ ww. uchwaty
badz nie zostal poinformowany o jej tresci. ,,Okolicznos$é, ze wlasciciele lokali glosujacy w trybie indywidualnego
zbierania glosdéw nie znali przedmiotowo istotnych postanowien projektu uchwaly wspélnoty moze mie¢ wplyw na
sposob glosowania, wplynaé na tres¢ uchwaly i skutkowac jej wadliwo$cia, uzasadniajaca uchylenie na podstawie
art. 25 ustawy z dnia 24 Zgodnie z art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. to na powodzie spoczywal ciezar udowodnienia tychze
okoliczno$ci, ktéremu to ciezarowi dowodu w niniejszym postepowaniu nie sprostal.

Analiza stanu faktycznego niniejszej sprawy wskazuje, ze zaskarzona uchwala nie zostala podjeta w niezgodnosci z
przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali ; nie narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspolna ani w inny sposo6b nie narusza interesow powoda zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Zgodnie
z art. 23 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoS$ci lokali uchwaly wlascicieli lokali s podejmowane
badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania glosoéw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glosow
oddanych cze$ciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly zapadaja wiekszo$cia
gloséw wlascicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym
trybie postanowiono, ze w okres$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Ustawa o wlasnosci lokali
ustanawia jako zasade liczenie glosow wedlug wielkosci udzialow we wspdlnocie, glosowanie za$ wedlug reguly



"jeden wlasciciel - jeden glos" dopuszcza w drodze wyjatku, zastrzegajac expressis verbis, Ze specjalna uchwala,
przyjmujaca taki system liczenia gloséw, musi jednocze$nie okres$la¢ indywidualny przedmiot glosowania (Wyrok
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 28 kwietnia 2016 1., I ACa 846/15). Stosowanie trybu polegajgcego na zbieraniu
indywidualnie gloséw od kazdego z wlascicieli, powinno nastepowaé zwlaszcza w razie braku licznego przybycia
na zebranie, braku wymaganej wiekszoSci dla podjecia gloséw na zebraniu, trudno$ci w zapewnieniu obecno$ci na
zebraniu. nie ulega watpliwo$ci, ze gdy gloséw oddanych za uchwalg na zebraniu jest zbyt malo, aby uchwata zostala
podjeta, ale pewna liczba wlascicieli nie miala okazji glosowac w tej sprawie, po zakoniczeniu zebrania mozna zbierac
glosy za ta uchwala od oséb, ktére byly nieobecne na zebraniu. Je$li w wyniku tego okaze sie, ze juz wiekszo$é
wlaécicieli oddata glos za uchwala, to uchwala zostaje skutecznie podjeta (Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach,
V ACa 564/12).

W pierwszej kolejnosci zaznaczy¢ nalezy, iz przedmiotowa uchwala dazyla do zaspokojenia intereséw wiascicieli
posadowionych w danym budynku lokali z uwagi na to, ze wykorzystywana byla na cele zwiazane z parkowaniem
na niej pojazdéow mechanicznych. Podkres§lenia wymaga fakt, iz zakup tejze nieruchomosci pozwolil na zapewnienie
kazdemu z wlascicieli 27 lokali mieszkalnych dostepu do miejsc parkingowych przystugujacych na kazdy z lokali
mieszkalnych. Nalezy podkresli¢, ze potrzeba i zasadno$§é¢ zakupu tejze nieruchomo$ci nie byla sporna miedzy
stronami. Pow6d swoje roszczenie wywodzil bowiem z treéci art. 12 ust. 2 oraz art. 17 ustawy o wilasnosci lokali
wskazujac, iz winien on zosta¢ obcigzony kosztami zakupu tejze nieruchomos$ci w wysokosci odpowiadajacej
przystugujacemu mu udzialowi we wspotwlasnosci a nie w 1/27 czeéci.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 ww. ustawy pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej stuza pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku
do ich udzialow. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponoszq wydatki i ciezary zwiqzane
z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czesci nieznajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych
przychodach. Z kolei z treéci art. 17 ustawy wynika, ze za zobowigzania dotyczace nieruchomo$ci wspolnej
odpowiada wspolnota mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy wlasciciel lokalu - w cze$ci odpowiadajacej jego udzialowi
w tej nieruchomodci.

Z powyzszych regulacji wynika niezbicie, ze uzaleznione od wysokos$ci udzialu w nieruchomoéci jest uczestniczenie
wlaécicieli w kosztach utrzymania i obcigzeniach zwigzanych z nieruchomo$cia wspdlng. Tym samym nie znajduja
one zastosowania w niniejszej sprawie. Nalezy bowiem podkresli¢, iz dziatka nr (...), ktéra jest przedmiotem ww.
umowy przedwstepnej wcigz stanowi wlasno§é (...) sp. z 0.0. w P. i nie moze zosta¢ uznana za nieruchomosé
wspoblng. Sam fakt, ze znajduje sie ona w uzytkowaniu Wspolnoty Mieszkaniowej nie uzasadnia przypuszczenia,
ze wszelkie koszty zwiazane z danym gruntem, w tym koszty zwiazane z jego zakupem musza obcigzaé wlascicieli
lokali w cze$ciach odpowiadajacych przyslugujacemu im udzialowi. Gospodarowanie nieruchomos$cia wsp6lna nie
moze by¢ interpretowane w sposob rozszerzajacy. Prawa i obowiazki zwigzane z zarzadzaniem nieruchomoscia
wspolna to prawa i zobowiazania wynikajace z normalnego jej funkcjonowania , mieszczace sie w granicach zwyklego
zarzadu , jak tez czynno$ci ten zakres przekraczajace. Jednakze zwigzek gospodarczy nie moze wykracza¢ poza
granice nieruchomosci wspdlnej w tym znaczeniu, ze odnosic sie bedzie do innych nieruchomosci, cho¢by sgsiednich.
Gospodarowanie tymi nieruchomos$ciami w jakikolwiek sposob nie miesSci sie w zdolnoéci prawnej wspolnoty jako
osoby ustawowej (VI ACa 417/14, , LEX nr 1665172 - wyrok z dnia 22 stycznia 2015 r.) Dzialania mieszczace sie
w granicach zwyklego zarzadu to m.in. zaplata za dostawe pradu, gazu, wody, odbiér $ciekow, wywoz nieczystoSci,
wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy, jak tez czynnoéci zakres ten przekraczajace, w szczegolno$ci wymienione w art.
22 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali. Zwiazek gospodarczy nie moze jednak wykraczaé poza granice nieruchomosci
wspoélnej w tym znaczeniu, ze odnosi¢ sie bedzie do innych nieruchomosci, choc¢by sgsiednich nawet w zakresie
gruntu zajetego pod wiatrolap, ktéry miesci sie w granicach stuzebnosci drogi koniecznej, nie stanowia przejawu
gospodarowania nieruchomos$cia wspo6lng przez wspdlnote, lecz ingerencje czlonkdéw wspoélnoty w cudze prawo (V
CSK 143/08 - Wyrok Sadu Najwyzszego). Koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolna, ktore maja optaca¢ w utamkowych
czeSciach poszczegolni whasciciele lokali i na poczet ktérych maja oni co miesigc uiszczaé zaliczki, zwigzane sg
wylacznie z nieruchomos$cia wspo6lna, czyli z ta czeécia calej nieruchomosei, ktéra stanowi wspdlwlasnosé¢ wlascicieli



lokali (...) Do kosztéw zarzadu nieruchomo$cig wspdlna zaliczane beda takze wydatki na inne cele, ktére nie zostaly
wymienione w art. 14 u.w.l. - jesli sa one zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wsp6lnej (I ACa 838/15, Wyrok
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie, LEX nr 2050843 - wyrok z dnia 28 stycznia 2016 r.).

Tym samym brak jest podstaw do uznania, ze koszty zakupu przedmiotowej nieruchomos$ci przez Wspolnote
Mieszkaniowa mozna zaliczy¢ do obcigzen zwiazanych z nieruchomoscia wspdlna, ktére winny obcigzac
poszezegdlnych wlascicieli wedlug ich udzialdéw w nieruchomoéci. Wprawdzie zakup ww. dzialki nastepuje w celu
powiekszenia istniejgcej juz na nieruchomos$ci wspolnej powierzchni parkingowej niemniej jednak wcigz — do
czasu zaplacenia pelnej ceny jej zakupu- stanowi ona wlasnoéé¢ (...) sp. z 0.0. w P.. Podkresli¢ wymaga nadto,
ze nieruchomo$¢ ta, jak wskazala pozwana nie zostanie scalona z nieruchomos$cia wspdélna, ale stanowi¢ bedzie w
stosunku do niej odrebny przedmiot wlasnoSci. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze zakup tejze dzialki gruntu stanowil
czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad majatkiem wspdlnym, na dokonanie ktorej potrzebna byla zgoda wiascicieli
w tym zatem zgoda powoda (art. 22 ust. 2 i 3 ustawy). Powdd wyrazil zatem zgode na zakup tejze nieruchomosci
chcac korzystac z jej przeznaczenia. Obecnie, brak jest jakichkolwiek przepisow, ktére ograniczalyby podjecie przez
Wspolnote uchwaly zgodnie, z ktorag koszty zakupu nieruchomosci beda obcigzaé wszystkich wlascicieli lokali w
czeSciach réwnych, a nie za$§ wedlug przystlugujacych im udzialéw. Nadto nie mozna zgubi¢ z pola widzenia tego,
ze w rzeczywistoéci powdd korzystal z miejsc postojowych posadowionych na ww. nieruchomoSsci, gdyz miejsca te
uzytkowane byly przez osoby wynajmujace nalezacy wowczas do niego lokal mieszkalny. Tym samym korzystal on z
obszaru gruntu, ktéry przekraczal przystugujacy mu udzial, a nadto w sposob tozsamy z uzytkowaniem tego terenu
przez pozostalych wlascicieli lokali.

Nadto nalezy podkresli¢, ze nawet gdyby uznacé, ze zakup ww. nieruchomo$ci stanowi obcigzenie zwigzane z zarzagdem
nieruchomo$cig wspdlna to w ocenie Sadu ewentualne uwzglednienie roszczenia powoda stanowiloby naruszenie
art. 5 k.c. zgodnie, z ktéorym nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie
uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Nalezy podkresli¢, ze powdd
korzystal z miejsc parkingowych w tym samym stopniu co pozostali wlasciciele lokali w danym budynku. Gdyby
uznac, ze powdd powinien ponosi¢ koszt nabycia ww. nieruchomosci jedynie w zakresie przystlugujacego mu udzialu
w nieruchomoé$ci to mialby mozliwo$¢ korzystania z obszaru gruntu, ktéry nie pozwalalby na zaparkowanie na
nim pojazdu mechanicznego. Powod korzystal z ww. nieruchomosci ponad przystugujacy mu udzial. Tym samym
brak jest jakichkolwiek podstaw do uznania, ze winien on ponosi¢ nizsze koszty nabycia tejze nieruchomosci
wzgledem pozostalych wspoélwlascicieli. Nalezy zauwazyé¢, ze uczestniczenie we wspoélnocie z koniecznosci musi sie
wigzaé z ograniczeniem praw kazdego z wlascicieli lokali na rzecz interesu wspoélnego. Inaczej sprzeciw jednego z
wlaécicieli lokali moglby prowadzi¢ do dezorganizacji wspdlnoty. W zbiorowoSci, jaka jest wspolnota mieszkaniowa
tworzona przez ogodl wlascicieli lokali, zawsze moze pojawié sie konflikt intereséw zbiorowosci i interes6w grupy lub
pojedynczych wlascicieli. Stad nie kazde naruszenie interesow wlasciciela lokalu zastuguje na ochrone. Dlatego tez
Sad, w ramach podstawy zaskarzenia uchwaly, zobowigzany jest do wywazenia intereséw wspdlnoty i skarzacego
uchwale wlasciciela, badajac uzasadnienie podjetej i zaskarzonej uchwaly oraz jej cel (Wyrok Sadu Apelacyjnego
we Wroclawiu (sygn. akt I ACa 1423/11). Istotnym dla rozstrzygniecia sprawy jest rowniez fakt, iz powdd sprzedat
nalezgcy do niego lokal mieszkalny wraz z uprawnieniem do korzystania w miejsc postojowych znajdujacych sie na
przedmiotowej nieruchomo$ci. Nabyweca tego lokalu na chwile obecna uczestniczy w optatach na zakup danego gruntu
w sposbéb odpowiadajacy treéci zaskarzonej uchwaly akceptujac w pelni ten stan rzeczy.

W niniejszej sprawie biorgc pod uwage powyzsze powddztwo podlegalo oddaleniu.

Nalezy ubocznie zaznaczy¢, iz nawet przyjmujac za uzasadniong koncepcje strony pozwanej ,ze sam fakt zbycia przez
powoda lokalu powodowal utrate przez niego legitymacji procesowej to powodztwo i tak podlegaloby oddaleniu.
Powo6d w dniu 27 maja 2016 r. dokonal sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego w P. na ul. (...). Zgodnie z trescig art.
25 ustawy o wlasno$ci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami
prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng
lub w inny spos6b narusza jego interesy Z treSci wskazanego przepisu wynika, ze legitymacja procesowa czynna



przystuguje kazdemu wlaécicielowi lokalu. Jezeli uznaé, ze w mysl art. 25 ust. 1 u.w.l., zaskarzanie do sagdu uchwat
podjetych przez wtascicieli lokali, czyli wniesienie do sadu pozwu o uchylenie albo ewentualnie o ustalenie nieistnienia
lub niewazno$ci uchwatl wspdélnoty mieszkaniowej, przystuguje jedynie wilascicielowi lokalu to powddztwo z tego
tylko powodu powinno by¢ oddalone. Z chwilg bowiem utraty przymiotu wlasciciela lokalu danej wspolnoty podmiot
taki traci legitymacje czynng do wytoczenia powddztwa, o jakim wyzej cytowany przepis stanowi (Wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 14 listopada 2012 r., I ACa 506/12).

Nalezy bowiem zaznaczy¢, iz zgodnie z treécia art. 316 § 1 k.p.c. po zamknieciu rozprawy sad wydaje wyrok,
biorac za podstawe stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy. Stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia
rozprawy dotyczy zaréwno stanu prawnego, jak i stanu faktycznego opartego na dowodach i o$wiadczeniach stron
zaprezentowanych do chwili zamkniecia rozprawy. W niniejszej sprawie w czasie zamkniecia rozprawy powdd nie
byl juz wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego na ul. (...) tym samym wedlug tej koncepcji nie posiadal
legitymacji czynnej do wytoczenia powoddztwa w oparciu o art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali. Przede wszystkim powod
zbywajac lokal przestat by¢ czlonkiem Wspoélnoty, zbycie ma charakter definitywny. W konsekwencji powod przez
zbycie swojego prawa uzyskalby status osoby trzeciej w stosunku do Wspdlnoty, a podejmowane przez Wspdlnote
uchwaly niezaleznie od ich przedmiotu nie sa dla niego wiazace. Nie spos6b nadto uznaé, ze zastosowanie w danych
okoliczno$ciach mogta by znaleZ¢ regulacja z art. 192 pkt 3 k.p.c. zgodnie, z ktérym z chwilg doreczenia pozwu zbycie w
toku sprawy rzeczy lub prawa, objetych sporem, nie ma wplywu na dalszy bieg sprawy; nabywca moze jednak wejs¢ na
miejsce zbywcy za zezwoleniem strony przeciwnej. Przedmiotem sporu w sprawie nie jest zbyty przez powddke lokal
lecz uchwala Wspolnoty, ktora z natury rzeczy nie podlegala przeciez zbyciu w toku sporu (Wyrok Sadu Apelacyjnego
w Gdansku z dnia 26 pazdziernika 2012 r., I ACa 572/12).

Opierajac sie na powyzszym Sad oddalil powddztwo w niniejszej sprawie (pkt 1 wyroku)

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. Powdd w niniejszej sprawie w calo$ci przegral powodztwo, a tym
samym to jego obcigza calo§¢ kosztow postepowania. Tym samym Sad zasadzil na rzecz pozwanej kwote 197 zl tytutem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w tym kwote 180 zt na podstawie § 5, § 10 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu oraz
kwota 17 z} tytulem zwrotu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Nalezy zaznaczy¢, ze Sad Najwyzszy w uchwale
z dnia 25 czerwca 2009 r., III CZP 40/09 (OSNC 2010, nr 2, poz. 26), uznal ze podstawe zasadzenia kosztow
zastepstwa procesowego strony reprezentowanej przez radce prawnego w sprawie o uchylenie uchwaly wspdlnoty
mieszkaniowej stanowi stawka minimalna, przewidziana w § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia. W uzasadnieniu tej
uchwaly Sad Najwyzszy wyjasnil, Ze rozporzadzenie choé¢ nie okresla stawki minimalnej w sprawach o uchylenie
uchwaly wspolnoty mieszkaniowej, to ze wzgledu na charakter prawny wspolnoty mieszkaniowej najblizszej -
stosunkom wewnatrzspoldzielczym i cel jej dzialalnoéci (z reguly niezarobkowy), do ustalenia wysoko$ci stawki
minimalnej w sprawie o uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej powinno mie¢ zastosowanie unormowanie
dotyczace wynagrodzenia radcy prawnego w sprawach o uchylenie uchwaly spéldzielni.

SSO Hanna Flisikowska



