Sygn. akt: I C 444/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 stycznia 2022 .

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Rafal Kubicki
Protokolant: sekretarz sadowy Agnieszka Grandys

po rozpoznaniu w dniu 13 stycznia 2022 r. w Olsztynie na rozprawie

sprawy z powodztwa P. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej W. (...)w L.

o stwierdzenie niewazno$ci lub uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowe;j

I. oddala powddztwo o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly,

II. uchyla w calo$ci uchwale pozwanej wspoélnoty nr (...) z 10 marca 2021 r. w sprawie planu remontéw na 2021r.,

III. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 577 zl tytulem zwrotu kosztow procesu z ustawowymi odsetkami za
opOznienie za okres od dnia uprawomocnienia sie tego orzeczenia do dnia zaplaty.

sedzia Rafal Kubicki
0.a.Sygn. akt: I C 444/21
1.UZASADNIENIE

W dniu 26 kwietnia 2021 r. pow6d P. K. wnio6st pozew przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej W. (...) w L., domagajac
sie ustalenia niewazno$ci, ewentualnie uchylenia uchwaly nr (...) z 10 marca 2021 r. W uzasadnieniu wskazal, ze
treécig zaskarzonej uchwaly bylo przyjecie planu remontéw na rok 2021, uwzgledniajace wykonanie ogrodzenia
posesji wspodlnoty z brama wjazdowa z a) funduszu remontowego , b) zaliczek eksploatacyjnych, ponadto udzielenie
zarzadcy pelnomocnictwa do: sktadania o§wiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane,
pozwolenia na budowe lub rozbioérke i zgloszenia robét. Powod zarzucil pozwanej, ze:

1) nie powiadomiono go o planowanej uchwale i trybie glosowania (wspélnota nie zawiadomila réwniez pozostalych
lokatoréw, ograniczajac sie tylko do glosujacych za uchwala),

2) w uchwale nie wskazano, w jaki sposob prace zostana wykonane, z jakich materialow, jakie beda tego koszty,
kto bedzie wykonawca i w jaki sposob zostanie on wyloniony, ponadto polaczono finansowanie prac z funduszu
remontowego

i zaliczek eksploatacyjnych, nie wskazujac, jaka bedzie wysoko$¢ zaliczek,



a w jakim zakresie koszty pokryje fundusz, a w koicu — uchwala nie zawiera uzasadnienia udzielenia pelnomocnictwa
spolce zarzadzajacej wspolnota, a wiec przeniesienia istotnego uprawnienia wspo6lnoty na inny podmiot,

3) uchwala godzi rowniez w interes powoda — budowa ogrodzenia i bramy wjazdowej istotnie utrudni dojazd do
nieruchomosci klientom sklepu prowadzonego w lokalu bedgcym wlasno$cia powoda.

Odpowiadajac na pozew, pozwana wniosta o oddalenie powodztwa. Odnoszac sie kolejno do zarzutéw powoda,
wskazala, ze:

1) ustawa nie zawiera obowiazku zawiadamiania kazdego wlasciciela o zebraniu ogoblu, a skarzacy lokator musialby
wykazac, ze jego nieobecnos¢ moglaby mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly,

2) - uchwala nie godzi w interes wspolnoty, poniewaz powdd, majacy jedynie 16% udzialu w nieruchomosci
wspolnej, jest wlaScicielem jedynego we wspolnocie lokalu uzytkowego, a pozostali to mieszkancy majacy problem z
parkowaniem pojazdow na posesji wspdlnoty,

- pelnomocnictwo ma na celu przyspieszenie procesu budowlanego i zostalo udzielone podmiotowi profesjonalnemu,
dysponujacego wiedza, dodwiadczeniem oraz kadrami zdolnymi do umiejetnego zajecia sie sprawami wspolnoty,

- z dwobch zrdodel finansowania rob6t pierwsze (fundusz remontowy) zostalo zapisane pogrubiong czcionka, co nalezy
rozumiec¢ jako wybor tego Zrodla
w uchwale, a nie tego drugiego,

- pominiecie w uchwale szczegotow zwiazanych z wysokoScig kosztow i osoba wykonawcy wynika z celowego dzialania,
majacego zabezpieczy¢ wlasciwy wybor przez umocowane osoby o odpowiedniej wiedzy i doswiadczeniu,

3) interes powoda jest wylaczna motywacja pozwu, a ze powinien by¢ oceniany obiektywnie i w zestawieniu
z interesem pozostalych wlascicieli, tylko znaczna dysproporcja tych interesow w kierunku powoda moglaby
usprawiedliwiaé uchylenie uchwaly.

Ustalenie faktow istotnych dla rozstrzygniecia

Bezspornie powdd z zona sa wspodlwlascicielami jedynego o charakterze uzytkowym lokalu nr (...) w pozwanej
wspolnocie mieszkaniowej — wynajmuje ten lokal innej osobie, ktéra prowadzi tam sklep hydrauliczny (parter
budynku, po lewej stronie — patrzac od frontu, czyli od ulicy (...) - zdjecie dolaczone do pozwu — k. 15). W budynku nr
(...) wyodrebnionych jest 6 lokali (6 ro6znych lokatoréw), zatem mamy do czynienia z ,,duza” wspdlnota mieszkaniowsa;
a powodowi przystuguje udzial 16%

w czeSciach wspoélnych — wyznaczajacy sile jego glosowania. Pozwana wspéblnota posiada wlasny zarzad
(jednoosobowy — uchwata dolaczona do odpowiedzi na pozew k. 35), niezaleznie od tego zawarla umowe o
administrowanie z Administracja (...) sp. z 0.0. w L.. W dniu 10.03.2021 .

w trybie indywidualnego zbierania glos6w podjeto uchwate wspoélnoty nr (...)o tresci:

pkt 1 — ,przyjeto planu remontéw na rok 2021, ktéry uwzglednia wykonanie nastepujacych robét: wykonanie
ogrodzenia posesji wspolnoty z brama wjazdowa”;

pkt 2 — ,w/w remonty wykonane beda z a) funduszu remontowego, b) zaliczek eksploatacyjne;j”;

pkt 3 — ,Wspolnota udziela pelnomocnictwa do sktadania o§wiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomoécia
na cele budowlane zarzadcy, do skladania: pozwolenia na budowe lub rozbiérke, zgloszenia rob6t — Administracji
(...) Sp. z 0.0. w L., w imieniu ktérej dziala Prezes Zarzadu - Pan S. K.”.

Glosowanie odbylo sie w ten sposdb, ze glosy odebrano tylko od trojga popierajacych uchwale lokatoréow o lacznych
udzialach 68,50% (wiekszo$¢ wzgledna i bezwzgledna).



Bezsporne (wynikajace ze zgodnych wyjasnien stron, map i zdje¢) sa rowniez nastepujace zasadnicze kwestie zwigzane
z usytuowaniem budynku oraz lokalu. Budynek przylega od péinocy do ruchliwej ulicy (...) (oddziela je tylko chodnik)
i na tym odcinku ulicy obowigzuje zakaz zatrzymywania sie i postoju, dotyczacy rowniez chodnika. Na rozprawie
okazalo sie bezsporne, ze obecnie (po remontach zwigzanych z budowa ronda — widocznego od poludnia budynku
na mapie

- k. 12) dojazd bezposéredni do posesji budynku jest tylko jeden — prowadzi przez polozony na wschéd od budynku
parking Starostwa Powiatowego, z ktoérego — kierujac sie na zachdéd mozna wjechaé na posesje (parking) pozwanej
wspolnoty (zdjecie dolgczone do pozwu — k. 17), liczacy zaledwie 2 lub 3 miejsca postojowe (zdjecie dotaczone do
pozwu — k. 15). Przy liczbie lokali — 6 bez znaczenia w ocenie Sadu pozostaje, czy sg to 2 czy 3 miejsca postojowe,
skoro jest to oczywiscie dalece niewystarczajace do zapewnienia potrzeb wszystkich lokatoréw (z zeznan stron wynika
bezspornie, ze kazdy z nich ma po 2 — 3 samochody).

Nie bylo tez kwestionowane, ze powdd nie mieszka w spornym budynku i nie prowadzi tam dzialalnosci - czego
nie poruszyl, uzasadniajac pozew i swoj interes prawny - majacy by¢ przedmiotem naruszenia sporng uchwala.
Zdjecia poprzedzajace protokoél rozprawy (k. 43-46), cho¢ wedtug zgodnej relacji stron nieaktualne co do istnienia
dwoch dodatkowych dojazdéw do spornej posesji (i od zachodu, i od wschodu, bezposrednio przy budynku) ukazuja
trzy sasiadujace z budynkiem wspo6lnoty budynki (stanowiace wlasno$é powoda, gdzie pow6d prowadzi dzialalnosé
gospodarcza ,,S. — ustugi szklarskie”: od poinocnego zachodu sa to mniejsze budynki nr (...), a od p6Inocnego wschodu
wiekszy budynek nr (...) na tylach posesji wspolnoty. Jest bezsporne, ze powdd ma do swoich budynkéw zapewniony
dojazd zupelie z innej strony (od pénocnego zachodu) i moze przy nich stamtad swobodnie parkowaé. Powod
przyznal zeznajac, ze przy tych budynkach moga parkowa¢ klienci nie tylko (...), ale i klienci sklepu hydraulicznego
— jednak ci ostatni musza obchodzi¢ powstale wokdt posesji wspdlnoty ogrodzenie.

Jest ponadto bezsporne, ze mimo udzielonego powodowi w niniejszym postepowaniu zabezpieczenia, polegajacego na
wstrzymaniu wykonania zaskarzonej uchwaly (postanowienie Sadu z 26.05.2021 r. doreczono pozwanej 10.06.2021
r.) pozwana kontynuowata od 2.06.2021 r. do 20.08.2021 r. wykonanie ogrodzenia (zostalo ono wzniesione). Nie
wykonano natomiast jeszcze bramy — pozostawiono przestrzen na jej péZniejsze wstawienie.

Strony sg zgodne tez co do tego, ze w poinocnej linii spornego ogrodzenia powdd wykonat wczesniej 6-metrowa
brame — by klienci ushug szklarskich budynku nr (...) (...)mogli przejezdzaé na parking Starostwa przez teren pozwanej
wspolnoty. Brama ta zostala zagrodzona ogrodzeniem powstalym z toku niniejszej sprawy.

Rozwazania

Fakty istotne wynikaja ze zgodnej czeéci zeznan obu stron i sa potwierdzone dolgczona do akt dokumentacja.
Raz jeszcze trzeba zaznaczy¢, ze zdjecia internetowe wszyte przed protokolem rozprawy sa nieaktualne w zakresie
dodatkowych dojazdéw do budynku wspdlnoty bezposrednio przy zachodnim i przy wschodnim szczycie budynku.
Obecnie dojazd jest tylko jeden — od wschodu, przez parking Starostwa Powiatowego, co stalo sie zarzewiem konfliktu.

Nieistotne (i niewymagajace rozstrzygania) sa réznice w zeznaniach stron dotyczace innych kwestii, takich jak
istnienie i przebieg dawnego ogrodzenia wokol posesji wspodlnoty czy liczba tygodniowych dostaw towaréw do sklepu
hydraulicznego.

Sad pominat jako dotyczacy okoliczno$ci bezspornej wniosek dowodowy pkt 8 pozwu — nie jest bowiem sporne, ze
wspolnota zawarla z podana wyzej spotka umowe o administrowanie nieruchomos$cia wspolng.

Jest bezsporne, ze powddztwo zostalo wniesione w przepisanym 6-tygodniowym terminie. Kwestia ta zostala
omoéwiona w 2. akapicie strony 3 pozwu, nie byla kwestionowana przez pozwana i nie budzi watpliwo$ci Sadu. Powod
dowiedziat sie o podjeciu spornej uchwaly 26 marca 2021 r.

Fakty wskazuja na to, ze interes powoda nie zostal naruszony sporng uchwalg w stopniu wywolujacym potrzebe
interwencji sagdowej. Racje ma w tym zakresie pozwana, wskazujac, ze za uchyleniem uchwaly wspoélnoty moze



przemawiaé tylko znaczaca przewyzka naruszenia interesu lokatora nad interesem wspoélnoty, a to w tej sprawie nie
zachodzi. Wszystko wskazuje na to — nawet zeznania powoda — ze powodowi nie chodzi w tym procesie o ochrone
intereséw sklepu hydraulicznego. Sad zostal pozwem wprowadzony wrecz w blagd — powdd nie wspomnial w nim,
ze sklepu tego nie prowadzi. Gdyby bylo tak, jak relacjonowal zeznajac na rozprawie, a czemu Sad wiary nie dal, ze
najemca prowadzacy sklep hydrauliczny grozi mu wypowiedzeniem umowy najmu wskutek trudno$ci wywolanych
sporng uchwalg, powbd opisalby to w pozwie, bowiem to stanowiloby 0§ problemu. Powod na rozprawie nie popart
swych obaw zadnym dowodem, a mé6gl wnioskowac o zeznania §wiadka — najemcy czy choc¢by dolaczy¢ umowe najmu,
z ktérej wynikalyby warunki ewentualnego wypowiedzenia. W ocenie Sadu, rzeczywista niedogodno$¢ powoda zostala
przez niego ukryta na etapie pozwu i polega na zagrodzeniu przez wspoélnote przejazdu przez posesje wspolnoty z
parkingu Starostwa Powiatowego do budynkéw powoda, w ktorych prowadzone sa ushugi szklarskie, a to zupelnie
rozmija sie z celem instytucji, jaka jest zaskarzenie uchwaty wspolnoty mieszkaniowej. Za to interes prawny wspdlnoty
w postawieniu ogrodzenia i zamontowaniu bramy jest bardzo istotny i w pelni akceptowalny — skoro kazdy zlokatoréw
ma po 2 — 3 samochody, lokali jest 6, a miejsc parkingowych 2 lub 3, to oczywiste i zrozumiale jest, ze lokatorzy chca
ze wspolnej posesji korzystaé, a nie mie¢ ja za parking sklepu hydraulicznego. Nic dziwnego, ze jako ogét pozostaja w
konflikcie z powodem, ktéry przeciwstawia im swoje sasiednie interesy gospodarcze zwigzane z ustugami szklarskimi.

Nie budzi tez watpliwosci Sadu prawidlowosé trybu podjecia spornej uchwaly. Nie ma zadnych podstaw do ustalenia
niewazno$ci uchwaly.

Pozwana wspélnota posiada zarzad, ktory reprezentuje ja na zewnatrz i jest wylacznie wladny do podejmowania
decyzji w kwestiach dla niego zastrzezonych, jak choéby o przeprowadzeniu glosowania w trybie indywidualnego
zbierania glos6w zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali. W mys$l tego przepisu uchwaly wtascicieli lokali
sa podejmowane badZ na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad. Tym samym to
wylgcznie zarzadowi przystugiwalo prawo do podjecia decyzji o trybie indywidualnego zbierania gloséw.

W takim przypadku przyjmuje sie, ze zostala podjeta z chwila oddania gloséw przez wymagana wiekszo$é liczona
wedlug wielko$ci udziatow wlascicieli (wyrok SA

w W. z dnia 5 lutego 2013 roku, I ACa 1370/12, wyrok SA w Szczecinie z dnia 17 lipca 2014 roku, I ACa 288/14). Tak sie
bezspornie w tym przypadku stalo. W ocenie Sadu, po osiagnieciu wymaganej wiekszo$ci nie bylo potrzeby odbierania
gloséw od pozostalych lokatoréow — ich glosy bytyby juz nieistotne dla wyniku glosowania. N. w ten spos6b lokator
moze podwazaé uchwale, ale skutecznie tylko wowczas, gdy wykaze, iz jego glos i jego argumentacja przedstawiona
na zebraniu lokatoréw zmienilyby kierunek glosowania pozostalych az do zmiany wyniku calego glosowania. Tego
powdd w tej sprawie nie uczynil, a mozna powiedzie¢, ze poza ogélnikowym stwierdzeniem, ze tak by sie stalo, nawet
nie probowal uczyni¢. Okolicznosci sprawy wskazuja na to, ze powdd jest skonfliktowany ze wspolnota, nie zwazajac
na podstawowe potrzeby pozostalych lokatoréw dotyczace mozliwoSci pozostawiania aut przy budynku. Jak wynika z
ustalen, uchwala zostala podjeta wystarczajaca wiekszo$cia — to zreszta nie bylo kwestionowane.

Dlatego na podstawie art. 189 k.p.c. zadanie gléwne pozwu (o uniewaznienie) zostato oddalone, co nie zmienia faktu, ze
swoj cel procesowy powod w pelni osiggnat zadaniem ewentualnym (o uchylenie). Powod wykazal, iz uchwata narusza
prawidlowy zarzad nieruchomo$cia wspoélna.

Materialng podstawa wniesienia powodztwa o uchylenie uchwaly wilascicieli lokali stanowi art. 25 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali. Zgodnie z nim wla$ciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate wspolnoty do sadu z powodu jej niezgodnoSci
z przepisami prawa lub z umowa wlascicielska lokali albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoécia
wspoélna lub w inny sposob narusza jego interesy. Zgodnie z ust.2 cytowanego przepisu powddztwo, o ktérym mowa
w ust. 1 moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty
na zebraniu og6lu wlascicieli albo do dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tre$ci podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw.

Przepis wyrbznia cztery przeslanki zaskarzenia uchwal wlascicieli lokali: niezgodno$¢ z przepisami prawa,
niezgodnos$¢ z umowa wilascicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia



wspolna, naruszenie przez uchwale interesow wlasciciela lokalu w inny sposob. Kazda z tych przeslanek mozna
traktowaé jako samodzielng podstawe zaskarzenia. O naruszeniu przez uchwale interesow wiasciciela lokali lub
naruszeniu zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng mozemy moéwic, jezeli uchwala jest z osobistego
lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka
wspo6lnoty.

Powodka jest wlascicielem jednego z lokali mieszkalnych potozonych
w budynku wspdlnoty, a realizacja spornej uchwaly wywoluje obcigzenie finansowe kazdego lokatora, co w tym
znaczeniu przesadza o istnieniu po stronie powoda prawa do zaskarzenia uchwaly objetej niniejszym postepowaniem.

W tym zakresie Sad w peli podziela argumentacje powoda. Powod ma racje juz co do sposobu zredagowania
uchwaly w zakresie dwoch zrédel finansowania prac. Wytluszezenie druku w obrebie jednego z tych sposobéw nie
jest wystarczajacym sposobem dokonania wyboru wlaénie tego sposobu, zwlaszcza jeli zauwazy¢, ze uchwala w ogole
zostala zredagowana bardzo niestarannie i w najwidoczniej

w pospiechu (,wykonanie ogrodzenie”, ,cele budowlane zarzadcy”). Ma tez racje co do niewystarczajace treSci
uchwaly. Kazdy z lokator6w, w tym powod, powinien by¢ zainteresowany w dacie podjecia uchwaly przede wszystkim
tym, jaki bedzie ogdlny koszt budowy, przekladajacy sie przeciez na jego indywidualne rozliczenia w ramach
wspolnoty, ponadto jak choé¢ ogdlnie ma wyglada¢ ogrodzenie i brama, kto bedzie wykonawcg i jak bedzie on
wyloniony. Spelienie tych wymagan nie moze by¢ przesloniete postulatem szybko$ci procesu budowlanego i
profesjonalnoéci spolki zarzadzajgcej nieruchomos$cia wspo6lng. Oddajac petlnie decyzyjnoéci innemu podmiotowi,
pozwana wspolnota stracila zupelnie kontrole nad przebiegiem i kosztem inwestycji, a przez to narazila na szwank
swoj interes gospodarczy, a przez to i interes poszczegblnych lokatorow.

Sad w tej sprawie podziela przy tym ocene wyrazong w uzasadnieniu wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu z 8
wrzesnia 2016 r. (XII C 2719/14), zaaprobowang przez Sad Najwyzszy w wyroku z 21 marca 2019 r. (II CSK 62/18), ze
nie stanowi przeszkody do uchylenia uchwaly fakt, iz przedmiotowe ogrodzenie zostalo juz wykonane — bowiem nie
moze funkcjonowac w obrocie prawnym uchwata wadliwa. Gdyby uznac inaczej, oznaczaloby to otwarcie wsp6lnotom
mieszkaniowym mozliwoSci natychmiastowej realizacji kazdej uchwaly tego typu, bez oczekiwania na zaskarzenie
uchwaly i na wynik procesu, a to mija sie z celem omawianej tu regulacji ustawowej. Nie ma tez znaczenia, o ile drozsze
obecnie byloby wskutek inflacji ponowne wykonanie ogrodzenia. Te wzgledy ekonomiczne nie moga przestonié prawa
do zaskarzenia uchwaly i do uzyskania wyroku zgodnego z przepisami. Wspdlnota nie powinna byla przystepowa¢ do
zawarcia umowy z wykonawcg przed uplywem odpowiedniego czasu dla zaskarzenia uchwaly i dla doreczenia odpisu
pozwu

z zabezpieczeniem

Z tych przyczyn Sad uznal, ze zaskarzona uchwata na mocy art. 25 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali
kwalifikuje sie do uchylenia w calosci.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 i art. 99 k.p.c. Uwzglednienie zadania ewentualnego w catosci
oznacza wygrang powoda, ktory poniost koszty procesu w postaci oplaty od pozwu 100 zl, oplaty od pelnomocnictwa
procesowego 17 zl oraz wynagrodzenia radcy prawnego wg norm przepisanych 360 zt — stawki minimalnej z § 8
ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych, stosowanej do spraw o uchylenie uchwat
wspoélnot mieszkaniowych przez analogie (postanowienie SN z 12.05.2014 r., III CZP 9/11).

sedzia R. K.



