Sygn. akt: I C 559/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 grudnia 2020 .

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Wojciech Waclaw
Protokolant: sekr. sad. Justyna Szubring

po rozpoznaniu w dniu 23 grudnia 2020 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powbddztwa M. B.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w O.

o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej

I. oddala powb6dztwo;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanej Wspolnoty kwote 377,- z} tytutem zwrotu kosztéw procesu
I1C559/20

UZASADNIENIE

Powod wnibdst o uchylenie uchwaly pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej nr (...) z dnia 5 lutego 2020 r. ustalajacej

wysokoéé oplaty za 1 m® powierzchni reklamowej elewacji budynku na kwote 25 zi miesiecznie i przewidujaca
konieczno$é zaplaty przy zawarciu umowy najmu tej powierzchni kaucji w wysokos$ci 1000,- zt.

Na uzasadnienie swego zgdania wskazal, iz jest wlaScicielem lokalu nr (...) zlokalizowanego na parterze budynku przy
ul. (...).

W dniu 5 lutego 2020 r. zarzadca pozwanej przeprowadzil zebranie roczne zawiadamiajac wlascicieli o terminie oraz
planowanym przebiegu zebrania i z uwagi na brak kworum podjeto decyzje o przeprowadzeniu glosowania w trybie
mieszanym.

W trakcie zebrania podjeto zaskarzona uchwale, nieobjeta porzadkiem obrad. Powyzsza uchwatla jako naruszajaca
interesy powoda oraz skierowana przeciwko niemu podlegaé¢ winna uchyleniu.

Lokal w chwili obecnej wynajmowany jest przez najemce, ktéry prowadzi tam przedszkole i ztobek. Od czasu zakupu
lokalu tj. od roku 2016, powod wynajmuje go do prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej, uprzednio na potrzeby
prowadzenia sklepu meblowego, w chwili obecnej za$ pod przedszkole.



Z kazda z prowadzonych dzialalnosci wigzala sie potrzeba reklamy, ktéra to konieczno$¢ realizowana byla m.in.
poprzez umieszczanie reklamy na elewacji budynku.

Do czasu ostatniego zebrania wspodlwlascicieli tj. przez okres ostatnich 4 lat pow6d ani najemcy lokalu nie byli
zobowigzywani do uiszczania oplat za umieszczanie reklam na elewacji budynku. W chwili udostepniania lokalu
obecnemu najemcy tj. R. G. powod udat sie nawet do zarzadcy nieruchomosci wspoélnej tj. Biura (...) Wspolnot
Mieszkaniowych I. B. celem ustalenia zasad korzystania z elewacji budynku, gdzie uslyszal ze jako wiasciciel lokalu
nie ma obowiazku uiszczania oplat za umieszczanie reklamy na elewacji.

Sytuacja ulegla zmianie dopiero z chwilg przeprowadzenia zebrania wlascicieli lokali z dnia 5 lutego 2020r. Zdaniem
powoda przyjecie uchwaly byto powodowane checia dokuczenia mu, z uwagi na panujacy konflikt pomiedzy nim a
czeScia wlascicieli lokali wynikajacy z posadowienia schodéw na nieruchomosci przyleglej, a prowadzacych do jego
lokalu.

Od tego bowiem momentu cze$¢ mieszkancow wraz z czlonkami zarzadu wlacznie, zaczela miec pretensje do najemcy
lokalu z tytulu prowadzanej dzialalnoSci. Wzywana byla na miejsce policja, a takze skltadane zawiadomienia o réznych
(nieistniejacych) nieprawidlowosciach, co skutkowalo kontrolami m.in. Sanepidu w lokalu powoda.

Powdd nie bral udzialu w zebraniu z uwagi na brak w zawiadomieniu o zebraniu zapiséw dotyczacych zaskarzonej
uchwaly (...), nie widzial bowiem takiej potrzeby.

Powod z uwagi na fakt niezamieszkiwania wlokalu przy ul. (...) nie bral takze udzialu w glosowaniu przeprowadzonym
w drodze zbierania podpiséw jak réwniez nie byt zawiadomiony o jego przeprowadzeniu. Z sytuacji takiej doskonale
zdawal sobie sprawe zarzad wspolnoty ktory byl inicjatorem (wg wiedzy powoda) wprowadzenia do porzadku obrad
treéci uchwaly nr (...).

Powdd o uchwaleniu oplat dowiedzial sig dopiero z pisma zarzadcy budynku wystosowanego z dniem 23 czerwea (...).
doreczonego wraz z przedmiotowg uchwala i wezwaniem do zaplaty.

Dalej powod wskazal, iz zgodnie z treScig przepisu art. 32 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali istnieje obowiazek
poinformowania wlasciciel lokali o zamiarze podjecia uchwaly zmieniajacej wzajemne prawa i obowiazki
poszczegblnych wlascicieli jaka to jest zaskarzona uchwala, bowiem korzysta on z powierzchni reklamowej na elewacji
budynku. O korzystaniu z powierzchni przez powoda wiedzial zarzad wspolnoty, tym samym domniemywaé mozna,
iz brak informacji w tresci zawiadomienia o mozliwoéci podjecia uchwaly nr (...) byl zamierzony.

Brak wskazanych informacji w treéci zawiadomienia spowodowat tez nieobecno$¢ powoda na zebraniu. Powod
majac wiedze o zamiarach zarzadu wspoélnoty stawilby sie na zebraniu, mialby mozliwo$¢é przeciwstawienia sie
podejmowanej uchwale, niewykluczone jest tez, ze jego argumenty spowodowalyby zmiane ukladu glos6w oddanych
na glosowaniu. Wiedza o przeprowadzeniu glosowania w drodze zbierania podpiséw umozliwilaby takze powodowi
kontakt z pozostalymi mieszkancami celem przekonania ich do swoich racji. Pozbawiajac powoda wiedzy o zamiarze
podjecia uchwaly w przedmiocie wprowadzonych oplat Zarzad wspolnoty celowo pozbawil powoda mozliwoéci
ewentualnego zapobiezenia uchwaleniu niekorzystnych dla siebie zapisow.

Przywotana uchwala obliguje powoda do uiszczania oplat z tytulu umieszczonej reklamy oraz do zaplaty kaucji w
wysoko$ci 1000 zt tj. w kwocie 40-krotnie przewyzszajacej stawke podstawowg za m. kw. reklamy i w takiej wysokoSci,
ktbra nie jest w zaden sposéb adekwatna do wysokoéci czynszu. Trudno znaleZ¢ logiczne uzasadnienie dla takiej
wysokosci z punktu widzenia koniecznoéci ochrony interesu wlascicieli, tym bardziej, ze stosowanie kaucji zwlaszcza
tak wysokich nie znajduje odzwierciedlenia w praktyce.

Trudno takze domniemywa¢ o mozliwych uszkodzeniach elewacji na taka kwote poprzez wywieszenie reklamy, a w
praktyce panujacej na rynku wysoko$¢ kaucji okreélana jest w okolicach jednomiesiecznego czynszu. Tym samym
uzna¢ takze mozna, iz uchwala (...) godzi w dobre obyczaje i narusza interesy wtasciciela lokalu.



Wspomniana uchwala powstala w wyniku konfliktu jaki istnieje pomiedzy czeécia mieszkancow (w tym czlonkow
zarzadu wspdlnoty) a powodem i miala na celu jedynie jego pokrzywdzenie tym bardziej, iz w okresie wczeéniejszego
ponad 4 - letniego korzystania z elewacji pod cele reklamowe przez powoda byto ono nieodplatne.

Wielko$¢ reklamy umieszczonej przez najemce powoda zamyka sie powierzchnia ok. 3 m. kw. , tym samym miesieczna
oplata od takiej reklamy wynositaby ok. 75 zl.

Zachodzi zatem znacznej dysproporcji pomiedzy ochrona interesu wspolnoty a konieczna ochrong interesu wlasciciela
lokalu, ze szkoda dla tego drugiego.

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) wniosla o oddalenie powddztwa z kilku niezaleznych od siebie
przyczyn.

W ocenie pozwanego powdd nie wykazal niezgodno$ci uchwaly z przepisami prawa, umowa wiascicieli lokali albo
naruszenia prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia lub naruszenia jego interesow.

Nie doszlo do naruszenia intereséw powoda skoro uchwala ustanawia obiektywne i rowne dla wszystkich zasady
zawierania umoéw najmu powierzchni elewacji budynku na cele reklamowe, zaréwno dla wlascicieli lokali we
wspolnocie, jak i dla os6b trzecich, w tym najemcow lokali uzytkowych.

Kazdy, kto zamierza zamie$cié reklame na nieruchomosci wspoélnej czyni to na tych samych zasadach jak wszyscy inni,
ktbrzy sa tym zainteresowani i uchwala nie ustanawia warunkoéw, ktore mozna by traktowac jako faktycznie zaporowe
lub dyskryminujace kogokolwiek.

Przeciwnie, porzadkuje ona zasady najmu i to w sposob zakladajacy uzyskiwanie niewielkich przychodow z
nieruchomos$ci wspoélnej w postaci pozytkéw z najmu, zatem jak najbardziej sprzyja interesom wspolnoty.

Powdd nie dziala nawet we wlasnym interesie, tylko w interesie najemcy swojego lokalu, oczywiste jest zatem, ze to
nie powdd osobiScie, ale najemca zamierza reklamowac swoja dzialalno$c i to ona ma sta¢ sie strona umowy najmu.

Wskazana w pozwie faktyczna dotychczasowa nieodplatnosé korzystania przez najemczynie z elewacji nie wynika
z zadnej zawartej przez nia umowy ze Wspoélnota, tylko z faktu, ze korzystala ona z elewacji bezumownie i
nieuprawnionym jest oczekiwanie powoda, ze najemczyni nadal bedzie mogla nadal przez lata bezumownie i
nieodplatnie korzysta¢ z elewacji budynku w celach reklamowych.

Zaskarzona uchwala zasady korzystania z elewacji budynku sprowadzila do rozwigzan powszechnie przyjetych, z
niewygoérowanym czynszem najmu. Gdyby # Wspolnota miala intencje, ktére przypisuje jej powdd, to w ogole
zakazalaby jakiejkolwiek reklamy, dozwalajac jedynie na tablice informacyjne jakie kazdy przedsiebiorca musi mie¢ .

Zachodzi tez koniecznoé¢ zaplaty kaucji, zwlaszcza dla pokrycia ewentualnych szk6d w przedmiocie najmu i zaleglo$ci
czynszowych, w tym kosztéw dochodzenia roszczen z tego tytuhu, tym bardziej iz kwota 1.000 zl nie jest wygorowana.

Teza powoda, ze ewentualna szkoda w elewacji budynku bedzie niskiej wartoSci, ma charakter spekulatywny i kwoty
1.000 zl nie mozna uzna¢ za wygérowang, za$ kaucja z natury rzeczy ma charakter zwrotny i zostanie najemczyni
zwrocona w tym zakresie, w jakim nie zajdzie potrzeba jej wykorzystania na zaspokojenie roszczen.

Kaucja winna by¢ wkalkulowywana w biezace koszty dziatlalno$ci gospodarczej i przedsiebiorca powinien brac¢ pod
uwage konieczno$¢ tak zaplaty czynszu najmu powierzchni reklamowej jak i kaucji.

W tej sytuacji ,Naruszenie interesu powoda" i jego ochrona mialyby polega¢ zatem na tym, ze jego najemca nie bedzie
traktowany w sposob uprzywilejowany.



Co do zarzutu rzekomego konfliktu miedzy powodem a Wspdlnota, jest to subiektywny, dla potrzeb sprawy argument,
ktory dla jej rozstrzygniecia nie ma zadnego znaczenia.

Sam za$ proces zwolywania i podejmowania uchwaly przez wspoélnoty mieszkaniowe jest uregulowany tylko w
podstawowym zakresie i zaden przepis prawa nie zakazuje rozszerzenia porzadku zebrania o sprawy nie ujete w pi$émie
zwolujacym to zebranie, ani nie wymaga w takiej sytuacji obecnoéci wszystkich wlascicieli jak to jest np. przy uchwale
zgromadzenia wspolnikow w spolkach kapitalowych.

Powdd nie byl zainteresowany uczestnictwem w zebraniu, nie stawia tez zadnych skonkretyzowanych zarzutéw do
samego procesu podejmowania uchwaly ani tym bardziej wplywu jakichkolwiek uchybien na jej tresé.

Ewentualne przekonanie przez powoda uczestnikow zebrania do glosowania przeciwko uchwale stanowi wyraz
spekulatywnego, subiektywnego przeswiadczenia powoda, zapewne podnoszonego tylko dla potrzeb sprawy, tym
bardziej, ze dotychczas powod nie przekonal zadnego z pozostalych wlascicieli, zeby takze wytoczyli proces o uchylenie
uchwaly, ani tym bardziej, nie wykazal, zeby ktorykolwiek z nich mialby obecnie po wystuchaniu racji powoda, dojsé
do przekonania, ze powinien byl glosowaé przeciw.

Sad ustalil i zwazyl co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie

Bezspornym w sprawie jest, iz w roku 2020 pozwana wspodlnota podjeta uchwate (...) wskazanej w pozwie i odpowiedzi
na pozew, ktorej to to tre$¢ odzwierciedla kopia jak na k. 14-15 akt sprawy.

Formulujgc przy tym zadanie uchylenia przedmiotowej uchwaly, powdd sformulowal wobec niej zarzuty, zar6wno
dotyczace naruszenia dobrych obyczajow, uzasadnionego interesu majatkowego powoda jako cztonka wspdlnoty, jak
tez naruszenia okre$lonej ustawa procedury przewidzianej art. 32 ust 2 Ustawy o wlasnosci lokali, nakazujacej podanie
w zawiadomieniu o zebraniu czlonkéw w razie zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wlascicieli
tresci tejze zmiany.

W ocenie bowiem powoda brak zamieszczenia wzmiankowanej informacji byl zaniechaniem $wiadomym,
stanowigcym wyraz szykany czy tez dzialania wyniklego jedynie z istniejgcego konfliktu pomiedzy nim a czlonkami
wspolnoty i ukierunkowanego na wywolanie niekorzystnych dlan skutkow.

W pierwszej przy tym kolejnoéci i dla porzadku wskaza¢ nalezy, iz okolicznoSci faktyczne sprawy dla jej rozstrzygniecia
istotne, takie jak tre$¢ uchwaly, przebieg zebrania, tryb zbierania glosow, czy fakt wynajmowania lokalu powoda
na okres$lone cele i nieodplatne korzystanie z powierzchni elewacji przez najemczynie lokalu byly pomiedzy
stronami niesporne, strony natomiast w istocie (co stanowilo 0§ sporu w niniejszej sprawie) spieraly sie co do
prawnomaterialnej oceny tresci uchwaty w kontekscie mozliwo$ci przypisania jej okre§lonych skutkow, a takze oceny
wplywu trybu w jakim zostala podjeta na fakt jej uchwalenia, czy tez na jej taka a nie inna jej tresc.

Odnoszac sie do samej tresci uchwaly, tu w pierwszej kolejnoSci wskazaé¢ nalezy, iz podstawa uchylenia uchwaly
wspolnoty w trybie art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali jest jej sprzeczno$é z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli
lokali, badZ naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lna lub inny sposéb naruszenia
interesow ktoregokolwiek sposrod wlascicieli lokali.

W ocenie sadu zebrany w sprawie material dowodowy, a wlaSciwie niesporne pomiedzy stronami okolicznoéci, daja
podstawy dla uznania, iz zaskarzona uchwala pod wspomniany przepis nie podpada, co wymaga odniesienia sie do jej
treéci oraz trybu jej podjecia w kontekScie formulowanych wobec niej zarzutoéw. W ocenie Sadu tre$é oraz charakter
tejze uchwaly, a takze tryb jej podjecia wbrew stanowisku powoda nie mogly skutkowaé jej uchyleniem.

Co do samego naruszenia interesu powoda, jakkolwiek strona pozwana wskazala, iz nie jest on z zalozenia naruszony,
skoro umowe o najem cze$ci powierzchni elewacji mialby zawiera¢ kazdoczesny najemca, a nie powdd jako wiasciciel



lokalu, to jednak ta okoliczno$c¢ cho¢ po czesSci nie pozbawiona pewnej racji, sama przez sie nie mogta z goéry przesadzac
o bezzasadno$ci zadania z uwagi na swoicie rozumiany ,brak interesu” w uchyleniu uchwaly.

Z jednej bowiem strony nie jest wykluczonym, ze powdd jako wtasciciel lokalu uzytkowego moze sam hipotetycznie
podja¢ dzialalno$¢ na wlasny rachunek, co w razie potrzeby zamieszczenia reklamy moze go bezposrednio obcigzaé, z
drugiej za$ strony, jesli ustalony uchwala czynsz oraz kaucja sposob razacy odbiegalyby od stawek Srednich stanowiac
niejako element ,zaporowy” dla zamieszczenia reklamy , nie ulega watpliwosci, ze ten element wplywalby istotnie na
koszt prowadzenia dzialalno$ci przez potencjalnego najemce, a zatem na atrakcyjno$c oferty wynajmu lokalu, co w
sposob cho¢ posredni, to jednak odczuwalny oddzialywa na interes powoda jako wlasciciela.

Istnieje zatem racja po termu, by poddaé uchwale ocenie w jej merytorycznej plaszczyznie.
Ta za$ do konkluzji korzystnych dla powoda nie prowadzi.

Ot6z nie ulega watpliwosci, ze dzialalno$¢é wspdlnoty mieszkaniowej odnosi sie do nieruchomogéci wspoélnej, a zatem
interesy poszczego6lnych wtascicieli lokali winny zawsze by¢ ocenianie z uwzglednieniem intereséw pozostalych,
wspottworzacych taka strukture. Tylko wowcezas, obiektywnie rozumiany interes indywidualnego wiasciciela moze
by¢ uznany za bedacy podstawa do skutecznego podwazenia uchwaly podjetej przez wiekszosé, gdy mozna faktami
ustalonymi w sprawie, dostatecznie potwierdzi¢ istotng, na korzy$¢ skarzacego, dysproporcje pomiedzy potrzeba
ochrony sfery interes6w mniejszo$ciowego cztonka wspolnoty, a tym interesem wiekszoSci, ktérego ochronie stuzy
negowana uchwata. (por. I ACa 277/19 - wyrok SA Krakéw z dnia 26-06-2020j - www.orzeczenia.ms.gov.pl).

Analizujac okoliczno$ci niniejszej sprawy, dysproporcji o jakiej wyzej mowa Sad sie nie dopatrzyt.

W pierwszej bowiem kolejno$ci zauwazy¢ nalezy, iz uchwala ma charakter ogélny i abstrakcyjny w tym znaczeniu, ze
nie jest wymierzona wprost w konkretnego wlasciciela czy nie dotyczy konkretnego lokalu, lecz odnosi sie do kazdej
osoby lub podmiotu, ktéry zechce korzystac z elewacji. Racje ma zatem pozwany, ze z zalozenia traktuje wszystkich
w sposob jednakowy.

Po wtore, uchwala nie jest sprzeczna z prawem, skoro dobrym prawem wspoélnoty, (a nawet ekonomicznie pozadanym)
jest czerpanie zyskow jako pozytkéw z nieruchomosci wspoélnej, choéby w celu zasilenia funduszéw wspélnoty lub
pokrycia jej zobowigzan.

Wreszcie po trzecie, uchwala w zadnym razie nie tworzy swoistego prawa ,wewnatrzwspolnotowego” w tym znaczeniu,
ze np. arbitralnie obciaza osoby lub podmioty korzystajace z powierzchni reklamowych okre$lonymi oplatami, bowiem
ewentualna zaplata z tytulu bezumownego korzystania moze by¢ dochodzona jedynie na ogbélnych zasadach w oparciu
o przepisy powszechnie obowiazujace, wtedy tez stawka wyznaczona przez wspoélnote za takie korzystanie nie wigze,
bowiem wiaze ona o tyle o ile zostanie na jej warunkach zawarta umowa.

W tym tez kontekécie uchwala ma charakter deklaratywny, w razie zawarcia uméw w przyszlosci, nie zas z gory i w
kazdej sytuacji (np. wstecznie) wiazacy.

Zauwazy¢ zreszta nalezy, iz sam powdd dostrzega co do zasady mozliwo$¢ czerpania przez wspolnote dochodu z najmu
powierzchni wspolnych, co tez zostalo juz potwierdzone w dotychczasowym orzecznictwie.

Jesli za$ chodzi o wysoko$¢ kaucji i jej cel — tu nie sposéb dopatrzy¢ sie pokrzywdzenia powoda.

Kaucja jako instytucja pozakodeksowa w ogblnoSci stanowi zabezpieczenie roszczen wynajmujacego jakie moga
wynika¢ z zawigzanego stosunku umownego i obwarowanie zawarcia umowy najmu jej uiszczeniem jest dobrym
prawem wynajmujacego, za$ z pewnoscia odstapienie od niej moze byé przejawem zaufania do drugiej strony czy tez
wyrazem dobrej woli i to w zasadzie pozostaje poza kontrola Sadu.



Mozna by oczywiScie rozwazac, czy jej wysoko$¢ w tych konkretnych warunkach nie stanowi szykany wymierzonej w
powoda, czy tez jego najemce, jednakze material dowodowy podstaw do stwierdzenia powyzszego nie przysporzyl.

Jesli bowiem chodzi o zeznania Swiadka, czy tez zeznania powoda — ich tre$¢ stanowi w zasadzie odzwierciedlenie
oceny czy osadu zaistnialych faktow, przy czym z kolei zeznania strony pozwanej powyzszemu przecza, w szczegolnosci
przecza temu, by wzmiankowana uchwala oraz ustalona kaucja miala jedynie ,pozorowaé” dzialanie w interesie
wspolnoty i uporzadkowanie spraw zwigzanych z oddawaniem powierzchni reklamowych w najem i faktycznie
stanowi¢ szykane ukierunkowana na powoda bo podstaw po temu nie ma. Warto jedynie powtorzy¢, iz obwigzuje ona
wszystkich, ktérzy zechcg w przyszlosci wynajac¢ powierzchnie reklamowe.

Sama za$ wysoko$¢ kucji nie jawi sie jako razaco wygbérowana i ,zaporowa” z uwagi chocby na to, iz stanowi np.
rownowarto$¢ rocznego czynszu za 1 m.kw. powierzchni, jednoczeénie tez nie wydaje sie, by miala razgco odstawac od
kosztow naprawy elewacji. Co do tego za$, ze taka konieczno$¢ naprawy moze co do zasady zachodzi¢ dokumentuja
zdjecia dolaczone na rozprawie.

Co najwazniejsze natomiast - i co musi by¢ tutaj stanowczo podkreslone- owa kaucja po pierwsze, w zadnym razie nie
stanowi zryczaltowanego odszkodowania, czy kary umownej za kazde uszkodzenie elewacji, niezaleznie od zakresu
uszkodzenia, co jest oczywistym z uwagi na cel i zabezpieczajacy jedynie charakter kaucji jako takiej.

Po wtore, w zadnym razie nie dziala ona wstecz w tym znaczeniu , iz nie bedzie ona dotyczyla uszkodzen powstalych
przed podjeciem uchwaly. (wbrew temu co przytoczono w uzasadnieniu pozwu (k. 7) pismo z dnia 23 czerwca 2020
r (k. 17) nie zawiera jakiegokolwiek wezwania do zaplaty).

Warto jedynie dodac, iz nie wydaje sie by kaucja miala stanowi¢ istotng przeszkode w prowadzeniu dzialalnosSci
najemcow, skoro jest z zalozenia zwrotna i jednorazowa.

Tym samym nie sposob uznac by tresc i okoliczno$ci podjecia uchwaly miaty przemawia¢ za jej uchyleniem.

Przechodzac do drugiej kwestii, dotyczacej braku zawarcia w zawiadomieniu informacji o planowanym poddaniu pod
glosowanie zaskarzonej uchwaly jako uchybienia skutkujacego mozliwo$cia jej uchylenia, to tu wartym jest jedynie
powtérzenie obszernie przytoczonego w tej mierze w odpowiedzi na pozew orzecznictwa dotyczacego powinnoéci
wykazania w toku procesu o uchylenie uchwaly tego, ze ewentualne uchybienie co najmniej moglo mie¢ wplyw na
jej podjecie lub tre$¢. Powyzszemu powdd w toku postepowania dowodowo nie sprostal, chot jak sie wydaje, jesli
taki wplyw realnie by istnial, wykazanie powyzszego np. zeznaniami czlonkéw wspdlnoty, ktérzy nawet poniewczasie
mogliby potwierdzi¢ ewentualny brak akceptacji dla uchwaly badz to podczas zebrania, badz to w czasie odbierania
podpiséw w ramach glosowania obiegiem, nie nastreczalo procesowych trudnosci.

Wartym tez przypomnienia jest, ze co trafnie zostalo przywolane w odpowiedzi na pozew, ze powdd mozliwoSci
przedstawienia swojej argumentacji przeciwko uchwale pozbawil sie ostatecznie sam, poniechawszy przybycia na
zebranie.

Faktycznie za$ twierdzenia co do innego przebiegu zebrania w razie obecno$ci na nim powoda maja w realiach
sprawy i jej stanie dowodowym jedynie spekulatywny charakter, bez wykazania wlasciwego powigzania przyczynowo
skutkowego.

Warto jedynie wskazaé, iz ostatnia uchwala Sadu Najwyzszego - III CZP 59/19 z dnia 27-02-2020 dotyczaca
skutkow niezapewnienia wszystkim wlaScicielom lokali udzialu w glosowaniu nad uchwala podejmowang w trybie
indywidualnego zbierania gloséw dotyczyla stanu faktycznego dalece odbiegajacego od okolicznoSci sprawy niniejszej,
bowiem odnosila sie do sytuacji zbierania gloséw jedynie w trybie ,obiegowym” i to droga mailowa. Tam tez
telefonowano jedynie do niektorych wlascicieli lokali z prosba o poparcie uchwaly, nastepnie przesytano tym osobom
e-maile zawierajace projekty uchwal wraz z karta do glosowania i prosba o jej wypeklienie , a korespondencja e-
mailowa nie zostala skierowana do wszystkich wiascicieli.



Z jednej strony jest to zatem sytuacja dalece odlegla od tu zastanej, z drugiej za$ potwierdza konieczno$¢ wykazania
okres$lonych zwigzkow uchybien z tre$cig uchwaly, co jedynie wzmacnia przedstawiong wcze$niej argumentacje.

Konicowo nalezy jedynie wskaza¢ ,iz bez znaczenia pozostaje fakt, ze przed uchwala wspoélnota nie pobierala czynszu
lub kaucji, bo w zadnym razie nie jest to sprzeczne z twierdzeniami strony pozwanej z ,,porzadkujacym” charakterem
uchwaly.

W tym stanie rzeczy powodztwo nalezalo oddali¢ jak w pkt I, o kosztach po myéli art. 98 i 108 kpc orzekajac jak w
pkt IT wyroku.



