Sygn. akt XTIV C 624/19

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 marca 2020 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XIV Zamiejscowy Wydziat Cywilny z siedziba w Pile
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Jolanta Czajka-Baton

Protokolant: st. sekr. sad. Grazyna Bielicka

po rozpoznaniu w dniu 12 marca 2020 r. w Pile

sprawy z powodztwa Z. G.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w Z.
o uchylenie uchwaly

1. oddala powédztwo,

2. zasqdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 1 007zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego.

J.B.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 listopada 2016 r., (data wplywu do Sadu) wniesionym przeciwko pozwanej Wspolnocie
Mieszkaniowej (...) polozonej przy ul. (...) w Z., sprecyzowanym pismem procesowym z dnia 15 grudnia 2016
r. Z. G. wnioést o uchylenie uchwaly nr 6/2016 z dnia 23 lipca 2016 r. w przedmiocie niewyrazenia zgody na
prace budowlane. Nadto domagal sie takze nakazania wydania przez ww. Wspolnote uchwaly wyrazajacej zgode na
planowane przedsiewziecie o konkretnej treSci wskazanej w piSmie z dnia 15 grudnia 2016 r. oraz zasadzenia od strony
pozwanej na jego rzecz zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko Z. G. wskazal, ze pismem z dnia 07 lipca 2016 r. Starosta Powiatowy w Z.
przed wydaniem stosownej decyzji zawiadomit strone pozwang o jego zamierzeniu budowlanym, polegajacym na
przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania garazu na gabinet fizjoterapii oraz wykonanie otworu drzwiowego w
budynku wspdlnoty. Podniost takze, ze uchwala z dnia 23 lipca 2016 r. w wyniku korespondencyjnego zbierania glosow
pozwana wiekszoScig 59,86 % glosow, nie wyrazita zgody na ww. prace. Tym samym w ocenie powoda przedmiotowa
uchwala narusza jego interesy, poniewaz uniemozliwia mu prawidlowe korzystanie z lokalu oraz czerpanie z niego
pozytkow, co w konsekwencji oznacza dla niego straty. Co wiecej zdaniem powoda ww. uchwala narusza takze zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia, poniewaz ogranicza jej rozwoj (k. 2-3, 14-14v).

W pi$mie z dnia 22 lutego 2017 roku stanowiacym odpowiedZ na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie
powddztwa w caloéci. Uzasadniajac powyzsze pozwana wskazala, ze w dniu 07.07.2016r., w wyniku zawiadomienia
Starosty powziela informacje o planowanych przez powoda pracach. Wobec czego, przedstawiciel Wspdlnoty udat
sie do siedziby Starostwa, gdzie powzial informacje, ze Z. G. zlozyt oswiadczenie o dysponowaniu nieruchomoscia na
cele budowlane. Pozwana wskazala, ze ww. o§wiadczenie wymaga uprzedniego podjecia stosownej uchwaly, o ktérej



mowa w ustawie o wlasnoéci lokali. Zatem w dniu 23 lipca 2016 r. Wspoélnota podjela uchwale o niewyrazeniu zgody
na wydanie pozwolenia na prace budowlane, i w oparciu o t3 uchwale skierowala do Starostwa wniosek o niewydanie
pozwolenia na budowe (k. 37-40).

Pismem procesowym z dnia 12 czerwca 2017 r. pelnomocnik pozwanej podtrzymal dotychczasowe stanowisko
w sprawie oraz wniost o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu wedlug norm przepisanych.
Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana podnioslta, ze powod wystapit do sadu z przekroczeniem terminu 6
tygodniowego, albowiem ww. uchwala zostala podjeta na zabraniu ogélu wlascicieli w dniu 23 lipca 2016 r., a
zatem termin jej zaskarzenia uplywal z dniem 03 wrzeénia 2016 r. Co wiecej wskazala, ze ww. uchwala zostala
przestana do Starostwa Powiatowego w Z. dnia 25 lipca 2016 r., za§ Z. G. w tym czasie zapoznal sie z jej trescia i
cofnal wniosek o udzielenie mu pozwolenia na budowe, skutkowalo to tym, ze 29 lipca 2016 r. Starosta umorzyt
postepowanie. Podniesione zostalo takze, ze powod nie przedstawil wymaganych przepisami projektow w zakresie
zamierzonych prac dotyczacych instalacji wodno-kanalizacyjnej, elektrycznej oraz centralnego ogrzewania, dostepu
0s6b niepelnosprawnych do lokalu, a takze zgody architekta budynku (k. 53-55).

Wyrokiem z dnia 04 pazdziernika 2017 r. tutejszy Sad oddali powodztwo w caloéci i kosztami postepowania obcigzyt
powoda w calo$ci, w zwiazku z czym zasadzil od powoda Z. G. na rzecz pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) przy
ul. (...) w Z. kwote 734 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego (k. 79).

Od przedmiotowego wyroku strona powodowa wniosta apelacje (k. 90-92).

Wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 11 grudnia 2018 r. o sygn. I ACa 182/18 powyzsze orzeczenie
zostalo uchylone i sprawe przekazano Sadowi Okregowemu w Poznaniu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
mu jednocze$nie rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego (k. 130).

W odpowiedzi na zobowiazanie Sadu, pismem z dnia 06 listopada 2019 r., powod podtrzymat dotychczasowe
stanowisko w sprawie zaréwno co do stanu faktycznego, jak i prawnego i wnidst o zastapienie przedmiotowej uchwaly
Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w Z. uchwala o treéci: ,Uchwala na wyrazenie zgody na zamierzenie
budowlane Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w Z. wyraza zgode na realizacje prac budowlanych zgodnie
z projektem budowlanym zamierzenia budowlanego polegajacych na przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania
garazu stanowigcego wlasno$¢ Z. G. na gabinet fizjoterapii oraz wykonanie otworu drzwiowego w Scianach no$nych
oraz zamurowanie otworéw w budynku”; ewentualnie uchylenie uchwaly nr 6/2016 z dnia 23.07.2016r. pozwanej
Wspdlnoty; zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow postepowania za wszystkie instancje, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych (k. 149-149v).

Pismem procesowym z dnia 23 listopada pozwana wniosla o oddalenie zadania pozwu, ewentualnie umorzenie
postepowania i orzeczenie o kosztach postepowania wedlug norm przepisanych (k. 151).

Na terminie rozprawy w dniu 12 marca 2020 r., strony podtrzymaty dotychczasowe stanowiska w sprawie (k. 159-160).
Sad ustalil, co nastepuje:

Powod Z. G. bedacy wlascicielem Przedsiebiorstwa Uslugowo-Handlowego (...) w Z., a nadto posiadajacy 29,5 %
glos6w w ramach pozwanej Wsp6lnoty niosgc sie z zamiarem przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania garazu na
gabinet fizjoterapii i wykonanie otworu drzwiowego w budynku wspo6lnoty usytuowanym na dzialce nr (...) polozonej
w obrebie ewidencyjnym (...) Z. w jednostce ewidencyjnej miasta Z. w dniu 21 czerwca 2016 r., zlozyt w Starostwie
Powiatowym w Z. wniosek o pozwolenie na budowe.

Stad tez pismem z dnia 07 lipca 2016 r. Starostwo Powiatowe w Z. wystosowalo do Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy
ul. (...) w Z. zawiadomienia wskazujac, ze przed wydaniem Z. G. decyzji w sprawie wydania pozwolenia na budowe,
moze zapoznaé sie osobiécie badZ przez pelnomocnika co do zebranych dowodéw i materialéw, zgloszonych zadan,
uzyskaé wyjasnienia w sprawie, sklada¢ wnioski i zastrzezenia w terminie trzech dni roboczych od dnia doreczenia



niniejszego zawiadomienia. Jak wynikalo z treéci przedmiotowego pisma i projektu budowlanego- budowa miala
obejmowa¢ roboty budowlane zwigzane z przebudowa i zmiang sposobu uzytkowania garazu na gabinet fizjoterapii
oraz wykonanie otworu drzwiowego w $cianach nos$nych oraz zamurowanie otworé6w w budynku usytuowanym na
dzialce o numerze ewidencyjnym (...) potozonej w Z..

Dowdd: zawiadomienie przed wydaniem decyzji z dnia 07.07.2016 r. (k. 8), akta sprawy Starostwa powiatowego znak
(...) (k. 59),wniosek o pozwolenie na budowe (PB-1) akta sprawy Starostwa powiatowego znak (...) (k. 59),projekt
budowlany z czerwca 2016 (k. 15-31).

Po raz pierwszy pozwana Wspoélnota powziela wiadomosé o planowanym przez powoda przedsiewzieciu budowlanym
z chwila otrzymania ww. zawiadomienia Starostwa Powiatowego w Z.. W zwigzku z czym osoba upowazniona
przez Zarzad udala sie do siedziby Starostwa, gdzie od urzednika otrzymata stosowne wyja$nienia dotyczace prac
budowlanych jakie maja zosta¢ wykonane, a nadto, ze powod zlozyt do akt sprawy bedgce integralng cze$cia wniosku
o pozwolenie na budowe o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.
Nie mniej jednak w rzeczywisto$ci powdd takim prawem nie dysponowal.

7 uwagi na wyznaczony przez Staroste bardzo krétki (3 dniowy) terminem do skladania ewentualnych zarzutéw,
Zarzad Wspolnoty podjal decyzje o pilnym zwolaniu zebrania ogotu wlascicieli. Przekazanie informacji wlascicielom
o terminie zebrania nastapilo zaréwno ustnie, jak i przez wywieszenie na tablicy ogloszen. Z uwagi na niemozno$¢
zastania powoda w miejscu prowadzenia przez niego dzialalnoSci gospodarczej, powdd nie zostal skutecznie
zawiadomiony o powyzszym terminie.

Dowod: o$wiadcezenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomo$cig na cele budowlane (PB-3) z dnia
06.07.2016r., (akta Starosty (...) (...)), zeznania §wiadka R. S.- protokoét rozprawy z dnia 13.09.2017 r. (k. 74-75),
zeznania strony pozwanej E. B. — protokét rozprawy z dnia 13.09.2017 r. (k. 74-75, zeznania powoda — protoko6t
rozprawy z dnia 12.03.2020 r., (k. 159-160), zeznania czlonka zarzadu pozwanej J. C.- protokét rozprawy z dnia
12.03.2020 1., (k. 159-160).

Zebranie czlonkow Wspolnoty odbylo sie w dniu 23 lipca 2016 r. Na przedmiotowym zebraniu nie by} obecny Z. G..

Zebranie otworzyta czlonek Zarzadu pozwanej Wspolnoty E. B.. Na przewodniczacego wybrano E. B., zkolei czynnoéci
protokolanta wykonywat R. S.. W przedmiotowym zebraniu uczestniczylo 7 wlaScicieli posiadajacych 59,86/100
udzialow. Porzadek obrad zostal przyjety przez obecnych jednogloénie, zatem obecni przystapili do oméwienia pisma
Starostwa Powiatowego w Z. w sprawie wydania pozwolenia na budowe z dnia 07 lipca 2016 r. Po przeprowadzonej
dyskusji podjeto uchwalte nr 6/16 o tresci: ,Nie wyrazi¢ zgody na prace budowlane, o ktérych mowa w piSmie z
dnia o7 lipca 2016 r. znak (...).” Za uchwalg zostalo oddanych 59,86 % glosow liczonych wedlug wielko$ci udzialow.
Przedmiotowa uchwala weszla w zycie z dniem jej podjecia.

Dowdd: protokél z zebrania czlonkow Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w Z. z dnia 25.07.2017 r. z lista obecno$ci
na zebraniu (k. 68-70), Uchwala Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w Z. z dnia 23.07.2016r., (k. 71), wyniki
glosowania nad uchwalg nr 6/2016, (k. 71v), zeznania §wiadka R. S. (nagranie z rozprawy z dnia 13.09.2017 1. - k. 74),
zeznania strony pozwanej — protokol rozprawy z dnia 13.09.2017 r. (k. 74).

Wobec powyzszego, zarzadca Wspodlnoty stosownie do zobowiazania nalozonego na niego na zebraniu ogélu
wladcicieli lokali, pismem z dnia 25 lipca 2016 r., skierowal do starostwa Powiatowego w Z. wniosek o niewydanie
powodowi Z. G. pozwolenia na budowe. Wskazujac jednoczes$nie, ze powdd nie uzyskal zgody Wspoélnoty na
przeprowadzenie prac budowlanych obejmujacych cze$ci wspolne a takze, ze powdd zlozyt oSwiadczenie o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomoscia nr ewidencyjny (...) polozona w obrebie ewidencyjnym (...) Z., w jednostce
ewidencyjnej miasto Z., co jest niezgodne ze stanem prawnym nieruchomosci.

Dowod: pismo Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w Z. z dnia 25.07.2017 1. (k. 43).



Z. G. zostal powiadomiony przez R. M. o zastrzezeniach Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w Z. oraz
koniecznosci cofniecia wniosku o pozwolenie na budowe. Nadto w dalszej kolejnoéci w oparciu o upowaznienie z
dnia 20 czerwca 2016 r., dzialajac jako pelnomocnik powoda w postepowaniu administracyjnym, pismem z dnia 28
lipca 2016r., zZlozyl do Starostwa Powiatowego w Z. pro$be o wycofanie wniosku i umorzenie postepowania w sprawie
udzielania pozwolenia na budowe.

Na skutek wycofania wniosku Starosta (...) decyzja wydana w dniu 29 lipca 2016 r. umorzyl przedmiotowe
postepowanie jako bezprzedmiotowe.

Wobec niewyrazenia przez pozwang Wspolnote zgody na przeprowadzenie prac budowlanych przez powoda Z.
G., przedstawiciel Zarzadcy R. S. zasugerowal powodowi, aby ten odbyl spotkanie z czlonkami Wspdlnoty w celu
wyjadnienia, na czym mialoby polegaé planowane przez niego przedsiewziecie. Spotkanie doszto do skutku i odbylo
sie w sierpniu 2016 1.

Powdd zlozyl do pozwanej Wspolnoty wniosek o doreczenie mu kserokopii uchwaly nr (...) z dnia 23 lipca 2016r.
Pismem z dnia 19 pazdziernika 2016 r. pozwana doreczyla mu kserokopie ww. uchwaly.

Dowdd: zeznania §wiadka R. M. (nagranie z rozprawy z dnia 14.06.2017 r. — k. 57), zeznania strony powodowej
(nagranie z rozprawy z dnia 13.09.2017 r. — k. 76), decyzja Starosty (...) z dnia 29.07.2016 r. (k. 45), akta sprawy
Starostwa powiatowego znak (...) (k. 59), zeznania §wiadka R. S.- protokdl rozprawy z dnia 13.09.2017 r. (k. 74-75),
pismo Wspdlnoty z dnia 19.10.2016 1. (k. 7).

W dniu 12 marca 2020 roku do pozwanej Wsp6lnoty wplynelo pismo powoda o wyrazenie przez pozwana zgody na
podjecie pozytywnej uchwaly w sprawie przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci. Przedmiotowy
wniosek zostal rowniez skierowany do Starosty Powiatowego w Z..

Dowod: twierdzenia powoda Z. G.— protokol rozprawy z dnia 12.03.2020r., (159-160), twierdzenia czlonka zarzadu
pozwanej wspolnoty- J. C.- protokdl rozprawy z dnia 12.03.2020r., (159-160).

Podstawe powyzszego stanu faktycznego stanowig ustalenia poczynione przez Sad Okregowy w Poznaniu XIV Wydzial
Cywilny z siedziba w Pile w toku sprawy o sygn. XIV 1407/16, prawomocnie zakoniczonej wyrokiem Sadu Apelacyjnego
w Poznaniu I Wydzialu Cywilnego z dnia 11 grudnia 2018 r. wydanym w sprawie o sygn. I ACa 182/18, uzupelnione o
ustalenia faktyczne poczynione w toku postepowania dowodowego w niniejszej sprawie na podstawie zeznan czlonka
zarzadu pozwanej Wspolnoty J. C., oraz uzupekiajacego przestuchania Z. G.iJ. C..

Wszystkie znajdujace sie w aktach dokumenty nalezalo uzna¢ za wiarygodne, albowiem ich wiarygodnosé i moc
dowodowa nie byly przez zadna ze stron kwestionowane, a nie istnialy takze podstawy, aby ktéremukolwiek z
dokumentéw odmoéwic wiarygodnosci lub mocy dowodowej z urzedu.

Z duza ostroznoscia nalezalo podchodzi¢ do oceny wiarygodnoSci zeznan stron. Jest bowiem oczywiste, iz sktadajac
zeznania we wlasnej sprawie, strony wykazuja naturalng skadinad sklonnoé¢ do eksponowania okolicznoéci
korzystnych dla siebie oraz kwestionowania okoliczno$ci dla siebie niekorzystnych. OczywiScie nie oznacza
to negowania a priori znaczenia dowodowego zeznan stron w przewidywaniu ich subiektywnego nastawienia.
Stanowiloby to bowiem zaprzeczenie celowosci instytucji przewidzianej przez przepisy procedury cywilnej (por. orz.

SN z dnia 22.08.1950 1., C 147/50, NP 1951 nr 6, s. 76).

Niektére podniesione przez jedna ze stron fakty zostaly przez druga przyznane. Zgodnie z art. 229 k.p.c., nie
wymagaja dowodu fakty przyznane w toku postepowania przez strone przeciwng, jezeli przyznanie nie budzi
watpliwoéci. Przyznania nie budzily watpliwosci, dlatego Sad przyjat objete nimi fakty bez dowoddéw. Co do niektérych
szczegOlowych twierdzen o faktach podniesionych przez jedna ze stron, druga sie nie wypowiedziala. Przy czym co do
czesci z tych twierdzen, w Swietle stanowiska strony, ktéra sie do nich nie odniosta, nie ulegalo watpliwosci, Ze nie



bylo jej intencja im zaprzeczac, a poniewaz znajdowaly oparcie w wynikach rozprawy, Sad uznal je za przyznane na
podstawie art. 230 k.p.c.

Zeznania powoda i czlonka zarzadu pozwanej Wspolnoty w kwestiach niespornych nie budzily watpliwo$ci i byly godne
zaufania.

Zeznania J. C. Sad uznal za wiarygodne w calo$ci. W ocenie Sadu zeznawala ona w sposob rzeczowy, szczery,
ograniczala sie do faktoéw i nie formulowala ocen na temat swego przeciwnika. Jej zeznania byly jasne, przekonujace,
spdjne ilogiczne, nadto znajdowaly potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym (szczegblnie w wiarygodnych
zeznaniach $wiadkéw), a takze w zasadach do$wiadczenia zyciowego.

Analogiczna, jak w przypadku pozwanej, analiza zeznan powoda prowadzila do wniosku o ich cze$ciowej
niewiarygodnoéci. W trakcie ich skladnia Z. G. wielokrotnie kluczyl, probowal unikna¢ konkretnej odpowiedzi na
pytania, badz wskazujac, ze nie pamieta pewnych okolicznoS$ci. A mianowicie niewiarygodne w ocenie Sadu okazaly
sie te twierdzenia, w ktorych podawal, Ze nie pamieta okoliczno$ci sposobu doreczenia spornej uchwaly, czy dlatego,
ze sam zlozyl wniosek o jej doreczenie, czy nastapilo to bez wniosku. Powdd odpowiadajac na zadawane pytania
niejednokrotnie uzywal twierdzen ,nie wyklucza”, ze moégt taki wniosek zlozyé. Nadto niewiarygodne okazaly sie
zeznania, w ktorych to podawal, ze nie pamieta kiedy dowiedzial sie o podjetej uchwale, ze pelnomocnik powoda R. M.
nie informowal go dlaczego zlozyt do Starostwa wniosek o cofniecie. Dodatkowo nalezy wskazaé, ze zeznajac powdd
préobowal ,zalagodzi¢” w pewien sposdb swoje nieuczciwe postepowanie w stosunku do pozwanej, $wiadcza o tym
twierdzenia powoda ,, nie wykluczone, ze chodzilo, iz w o§wiadczeniu napisalem, ze dysponuje ta nieruchomoscia, a
nie do konca to jest prawda”.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Na wstepie wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 386 § 6 k.p.c. ocena prawna i wskazania co do dalszego postepowania
wyrazone w uzasadnieniu wyroku sadu drugiej instancji wigza zaréwno sad, ktéremu sprawa zostala przekazana, jak
i sad drugiej instancji, przy ponownym rozpoznaniu sprawy. Nie dotyczy to jednak wypadku, gdy nastapila zmiana
stanu prawnego.

W ocenie Sadu powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Stosownie do tresci art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2000 r., nr 80 poz. 903 ze
zm.), ogo6l wlascicieli ktérych lokale wechodza w sklad okre$lonej nieruchomosci, tworzy wspolnote mieszkaniowa.

Wspolnota ta posiada zdolno§¢é prawng, ktora to nierozerwalnie wigze sie z zarzadem nieruchomoscia wsp6lna. Zasady
wspomnianego zarzadu nieruchomo$cia wspélng mogg zosta¢ okre§lone przez wlascicieli w umowie. Natomiast w
przypadku braku takiej umowy, do zarzadu maja zastosowanie zasady okre$lone w ustawie (art. 18 ustawy o wlasnoéci
lokali).

Podstawe, na ktérej zostalo oparte roszczenie powoda stanowi przepis art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali (Dz. U. 1994 Nr 85 poz. 388), zgodnie z ktéorym 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 nieruchomoscig wspdlna lub w inny sposob narusza jego interesy. W mysl ust. 1a tegoz
przepisu powddztwo takie moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia
podjecia uchwaly na zebrania ogoétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Zgodnie z dyspozycja art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali przyznaje kazdemu z wlascicieli — czlonkéw wspolnoty
mieszkaniowej prawo zaskarzeniu uchwaly do sagdu. W praktyce uprawnienie to polega w zasadzie na wytoczeniu
powodztwa o uchylenie uchwaly. Wskazany w wymienionym wyzej przepisie sze$ciotygodniowy termin jest terminem
zawitym, po jego uplywie prawo wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaly wygasa, a wytoczone powodztwo podlega



oddaleniu przez Sad z urzedu. Uplyw tego terminu powoduje skutek w postaci utraty prawa do zaskarzenia uchwaty
mocy prawa — bez potrzeby powolywania sie na stosowny zarzut. Sad uwzglednia ten upltyw czasu z urzedu. Uchwala
zatem wspolnoty mieszkaniowej podjeta z naruszeniem przepisdéw staje sie wigzaca, jezeli w ciagu 6 tygodni nie
zaskarzono jej do sadu. Potem moze by¢ zdyskwalifikowana tylko z powodu bardzo razacych uchybien (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r. w sprawie o sygn. akt, I CK 336/06).

Niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze sie wyraza¢ zaré6wno w samej treSci uchwaly jak réwniez w wadach
prowadzacych do jej wydania, co oznacza mozliwo§¢ podnoszenia zarzutow merytorycznych jak i formalnych.
Wiasciciel lokalu moze zatem kwestionowac prawidlowos$é trybu podjecia uchwaly. Jednakze tego rodzaju zarzuty
moga uzasadnia¢ powodztwo o uchylenie uchwaly wowczas, gdy sposéb podjecia mogt mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly
(tak m.in. Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z 13.12.2006 r., sygn. akt I ACa 589/06, Sad Apelacyjny w Szczecinie
w wyroku z 17.07.2014 r., sygn. akt I ACa 288/14).

Dodatkowo o naruszeniu przez uchwale interesow wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspélna mozemy méwic, jezeli uchwala jest z osobistego badz gospodarczego punktu widzenia dla
skarzgcego ja niekorzystna, ewentualnie ma ona na celu pokrzywdzenie danego czlonka wspolnoty. Uchwala majgca
na celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty jest uchwala stanowigca wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali
prowadzace do uzyskania przez okreslonych czlonkéw korzySci kosztem innego czlonka badz cztonkéw. Konkludujac
uchwala narusza interesy witasciciela lokalu jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca badz tez narusza jego prawa.
Uchwata zebrania wlascicieli lokali moze zosta¢ uznana za krzywdzaca zaréwno wtedy, jesli cel pokrzywdzenia istnial
w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwatly doprowadzila do tego, ze jej wykonanie spowodowalo
pokrzywdzenie wlasciciela lokalu (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 roku I ACa
507/12, Lex).

Wskaza¢ nalezy, ze zaskarzenie uchwaly nastepuje w drodze powd6dztwa o jej uchylenie, z kolei orzeczenie zapadte
w postepowaniu ma charakter konstytutywny i wywoluje skutek z moca ex tunc, a wiec z moca wsteczna od
chwili podjecia uchwaly. Zaskarzona uchwala podlega wykonaniu, chyba ze sad wstrzyma jej wykonanie do czasu
zakonczenia postepowania (art. 25 ust. 3 uwl).

Termin do wytoczenia powddztwa zostal okre§lony na sze$¢ tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu
wlaécicieli, albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treSci uchwaty podjetej w trybie indywidualnego
zbierania gloséw. Zaznaczy¢ réwniez nalezy, ze po uplywie wskazanego w nim terminu wykluczone jest wskazywanie
dalszych podstaw uzasadniajgcych uchylenie uchwaly stosownie do art. 25 ust. 1 ustawy (tak tez wyrok SA w Krakowie
z dnia 19 lutego 2004 r. I ACa 1297/03).

W toku sprawy kwestionowano dochowania terminu do zaskarzenia uchwaly przez powoda. Przedmiotowa uchwala
zostala podjeta w dniu 23 lipca 2016 roku, na co wskazuje zgromadzony w sprawie material dowodowy w postaci
protokolu zebrania, listy obecnosci czlonkéw wspolnoty oraz podjete czynno$ci w zakresie glosowania, z ktérych
wynika jednoznacznie, ze wszystkie glosy ,za” liczone wedlug wielkoSci udzialow, stanowiacych lacznie 59,86% -
zostaly oddane na zebraniu, w tym potwierdzone zeznaniami §wiadkow. Caloksztalt okolicznoSci wskazuje na fakt,
ze glosowanie odbylo sie zgodnie ze zwyczajowym trybem przyjetym we Wspolnocie, a wlasciciele glosujacy nad
uchwalg oddali swoj glos w trakcie odbywajacego sie zebrania ogoétu wlascicieli lokali, a nie jak podnosila strona
powodowa po zebraniu w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Zwroécié nalezy uwage, ze Sad Apelacyjny takze
nie podzielil twierdzen Z. G. w tym przedmiocie, bowiem jak stusznie zostalo przez Sad wskazane, iz w § 2 uchwaly
jest zamieszczone, bez skreslenia, zdanie ,,ustawy o wlasnosci lokali-indywidualne zbieranie gloséw”, ale nie znaczy
to, ze tak bylo faktycznie. Uchwala stanowi bowiem druk, gdzie w puste miejsca jest wpisywana merytoryczna tresé
uchwaly, a § 2 zawiera trzy warianty glosowania z adnotacja” niepotrzebne skresli¢”. Nadto udowodnione zostato,
ze to wlasnie na skutek niedopatrzenia $wiadka R. S.- pelnigcego podczas zebrania funkcje protokolanta nie zostato
wykre§lone przytoczone zdanie.



Pozbawione znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszego postepowania mialy okoliczno$ci doreczenia przez powodowi
pisma Wspolnoty z dnia 19 pazdziernika 2016 r., stanowigcego doreczenie kopii podjetej uchwaly z (...) z dnia
23.07.2016r. Doreczenie powodowi podjetej na zebraniu uchwaly nie moze rodzic zadnych skutkéw prawnych.
Zwazywszy, ze doreczenie dokonano w wyniku zlozonego przez powoda wniosku, a nie na skutek zobowiazania
cigzacego na Wspolnocie wynikajacego z ustawy. Konkludujac z calg stanowczo$cia nalezy stwierdzi¢, ze powdd nie
dochowal szeSciotygodniowego zawitego terminu do zaskarzenia kwestionowanej uchwaly, ktéry uptywal w dniu 03
wrzesnia 2016 r. Nawet gdyby przyjaé, ze powyzszy szeSciotygodniowy termin rozpoczal swoj bieg od dnia 29 lipca
2016 1., w ktorym to zgodnie z ustaleniami Sadu, powdd najp6zniej mogl powziaé informacje o tresci uchwaly, bowiem
o jego wiedzy dotyczacej treSci uchwaly §wiadczy chociazby fakt zlozenia do Starostwa Powiatowego w Z. wniosku
o cofniecie zgody na budowe, to i tak powyzszy termin do zainicjowania postepowania nie zostalby przez powoda
dochowany.

Co wiecej wobec cofniecia przez Z. G. udzielenia mu zgody na wykonanie prac budowlanych, w skutek czego
postepowanie administracyjne zostalo umorzone to uchwala utracila znaczenie dla rozstrzygniecia postepowania
administracyjnego, a tym samym wskaza¢ trzeba, ze zadanie powoda w zakresie uchylenia przedmiotowej uchwaty
pozwanej Wspolnoty jawi sie jako bezzasadne. Podnie$é takze nalezy, ze wobec faktu, iz w przedmiocie wydania decyzji
dotyczacej udzielanie zgody na budowe nie toczy sie zadne postepowanie administracyjne, tak wiec uzna¢ nalezato, ze
calkowicie nieznajdujace uzasadnienia jest zadanie powoda, aby Sad wydal orzeczenie zastepujace uchwate Wspolnoty
(...) z dnia 23.07.2016r.

Nie mozna natomiast odmoéwi¢ trafnoéci zarzutom niewla$ciwego zastosowania przepisu art. 25 ust. 1 u.w.l. w zw. z
art. 32 ww. ustawy. Jak stlusznie zauwazyl Sad Apelacyjny w Poznaniu istotng okoliczno$cia jest fakt, ze zaskarzona
uchwala dotyczyla wylacznie powoda. Nie byla to uchwala, ktora odnosilaby sie do wszystkich wlascicieli lokali.
Bezspornym w sprawie byt fakt, ze powdd nie zostal zawiadomiony o terminie zebrania. Zatem niezawiadomienie
powoda o zebraniu, stanowilo dzialanie razaco naruszajace jego powoda jako czlonka wspolnoty mieszkaniowe;j.
Nie mniej jednak w mys$] art. 32 ustawy nie ulega najmniejszej watpliwoSci, iz zarzad (zarzadcy) maja obowiazek
powiadomienia wszystkich wlascicieli lokalu o zebraniu wspoélnoty, jednakze ustawa nie wskazuje zadnej sankcji
za naruszenie tego obowigzku, natomiast treS¢ przepisu art. 25 ust. 1 nie daje podstaw do stosowania wykladni,
wedlug ktérej w kazdym przypadku niepowiadomienia uprawnionych uchwala powinna zosta¢ uchylona. Z kolei
w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 31 stycznia 2013 r., w sprawie o sygn. akt: I
ACa 1380/12 zawarto poglad, ze "Ustawa nie wymaga, aby do kazdego wlasciciela zarzad lub zarzadca kierowal
odrebne pismo, tym bardziej listem poleconym. Ustawa nie wskazuje tez zadnej sankcji za naruszenie obowigzku
powiadomienia wlascicieli lokalu o zebraniu. Zwolanie moze zatem nastapic¢ przez wywieszenie zawiadomienia na
tablicy ogloszen. Dobra praktyka jest wrzucenie zawiadomienia do skrzynki pocztowej [...] Wyprowadzanie z art.
32 w zw. z art. 25 ust. 1 ustawy bezwzglednej podstawy uchylenia uchwaly z powodu wadliwego zawiadomienia
czlonka wspoélnoty jest nieuzasadnione, a nawet mogloby Zle stuzy¢ wspdlnotom mieszkaniowym w razie konfliktu
interesow, uniemozliwiajgc im sprawne zarzadzanie nieruchomoscig wspélng. Ustawodawca dal temu wyraz odnoszac
naruszenie prawa do uchwaly, a nie do postepowania poprzedzajacego jej zawarcie." Stad tez wyprowadzanie z art.
32 w zwiazku z art. 25 ust. 1 u.w.l. bezwzglednej podstawy uchylenia uchwaly w wyniku wadliwego zawiadomienia
czlonka wspolnoty jest nieuzasadnione, a wrecz mogloby Zle stuzy¢ wspolnotom mieszkaniowym w razie zaistnienia
konfliktu intereséw, tym samym uniemozliwiajac im sprawne zarzadzanie nieruchomos$cig wspdlna. Ustawodawca
dal temu wyraz, odnoszac naruszenie prawa do uchwaly, a nie do postepowania poprzedzajacego jej podjecie.

Na marginesie nalezy wskazaé, ze nie moze bowiem korzysta¢ z ochrony prawa kto$, kto sam w razacy sposéb prawo
to narusza. Czynienie ze swojego prawa uzytku, ktéry bylby sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego, nie jest
uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. W ocenie Sadu powdd w o§wiadczeniu o posiadanym prawie
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane podatl nieprawde wskazujac, ze takie prawo do dysponowania
nieruchomos$cia posiada. Oswiadczenie zlozone w tym zakresie przez powoda jest niezgodne ze stanem prawnym
nieruchomoéci. Nadto zdaniem Sadu powo6d mial §wiadomosé, ze takiej zgody od pozwanej nie uzyska stad tez, nie
zwrocil sie do Wspolnoty o wydanie zgody na wykonanie prac budowlanych.



W $wietle powyzszego Sad orzekl jak w punkcie pierwszym wyroku i przedmiotowe powodztwo oddalit.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie 2 wyroku czyniac podstawa swego rozstrzygniecia art. 98 § 1 i 3
k.p.c., w mysl ktorego strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztéw procesu strony
reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okreslone w odrebnych
przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa
strony (§ 3). Wobec tego, ze strong przegrywajaca w przedmiotowym postepowaniu jest powdd Sad obcigzyl nimi
strone powodowa, jako strone przegrywajaca proces. Na zasadzone od powoda na rzecz pozwanej koszty sklada
sie oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoSci 17 zl oraz koszt wynagrodzenia pelnomocnika procesowego w
kwocie 720 zt (360 zl x 2), a takze koszty zastepstwa procesowego poniesione przez strone pozwang w postepowaniu
przed Sadem II instancji tj. 270 zt (75 % z 360 zl), zatem lacznie 1.007 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie wyzej powolanych przepiséw prawa orzeczono jak w sentencji wyroku.

Sedzia Jolanta Czajka-Balon



