Sygn. akt: I C 258/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 listopada 2019 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Piotr Suchecki
Protokolant: Renata Klepek

po rozpoznaniu w dniu 6 listopada 2019 roku w Gliwicach
sprawy z powddztwa W. M.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w Z.
o uchylenie uchwat

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 377 (trzysta siedemdziesiat siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztow
procesu.

SSO Piotr Suchecki

Sygn. akt I C 258/19

UZASADNIENIE

W. M. wnidst o uchylenie dwoch uchwat Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w Z. - nr (...) z dnia 1 kwietnia
2019 roku oraz nr (...) z dnia 1 kwietnia 2019 roku. Uzasadniajac swoje zadanie wyjasnil, ze zaskarzonymi
uchwalami umozliwiono jednemu z czlonkéw wspdlnoty nieodplatne korzystanie z powierzchni wspélnych wspdlnoty
oraz podwyzszono wysoko$c¢ i sposob naliczenia zaliczek na koszty zarzadu oraz koszty remontow. O$wiadczyl, ze
zaskarzone uchwaly naruszaja jego interes prawny, a co za tym idzie interes calej wspoélnoty, albowiem stanowig wyraz
niegospodarno$ci zarzadu wspolnoty i prowadzg do ograniczenia uprawnien wspotwlascicieli do korzystania z czesci
wspoOlnych.

Wspolnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w Z. domagala sie oddalenia powddztwa w calosci i zasadzenia od powoda
na swoja rzecz kosztow procesu wedtug norm przepisanych. Uzasadniajac swoje stanowisko podniosla, iz niewielka i
pierwsza od kilku lat podwyzka zaliczek na poczet kosztéw funduszu remontowego oraz kosztéw zarzadu wspdlnoty
podyktowana byla wzgledami obiektywnymi, wynikajacymi z ogdélnego wzrostu cen i uslug, z ktérych korzysta
Wspoélnota. W zakresie nieodplatnego udostepnienia pomieszkania jednemu z mieszkancow wskazala, iz uchwala
stanowila usankcjonowanie istniejacego od wielu lat stanu faktycznego, albowiem w udostepnionym pomieszczeniu
znajduje sie urzadzenie grzewcze obstugujace lokal tego czlonka wspoélnoty.



Stan faktyczny

Wspolnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w Z. jest od dnia 1 stycznia 2012 roku zarzadzana przez (...) z siedziba

w Z.. Nieruchomo$é wspélna sklada sie z dziatki o nr gruntu (...) o powierzchni 662 m( 2 doraz budynku, dla

ktoérej Sad Rejonowy w Gliwicach prowadzi ksiege wieczysta numer (...). W sklad nieruchomosci wspdlnej wchodza
lokale mieszkalne oraz uzytkowe, obejmujace takze wspolne pomieszczenia strychowe oraz piwniczne. Nie wszystkie
pomieszczenia uzytkowe zostaly wyodrebnione jako pomieszczenia przynalezne przez pierwotnego wiasciciela —
Gmine G., co mialo wplyw na wysoko$¢ udzialow wiasScicieli nowo wyodrebnianych lokali. Czlonkowie Wspolnoty,
aby zachowac¢ rownomierno$¢ ponoszonych obciazen przyjeli, ze platnoséc zaliczek na poczet kosztoéw utrzymania
nieruchomosci wspolnej bedzie uzalezniona wylacznie od metrazu powierzchni uzytkowej lokalu (bez uwzglednienia
metrazu pomieszczen przynaleznych). Czlonkowie tej wspolnoty w zdecydowanej wiekszo$ci znaja sie od wielu lat i
nigdy nie byto pomiedzy nimi konfliktu co do uzytkowania wspdlnych czeéci — pomieszczen uzytkowych usytuowanych
w piwnicy i na strychu budynku. Pomieszczen tych jest na tyle duzo, ze wszyscy chetni korzystaja z nich w miare
swoich potrzeb. Nadto pozostawaly tez wolne pomieszczenia i Wspoélnota borykala sie z problemem nieformalnego
zajmowania ich przez osoby spoza kregu mieszkancow, ktére dewastowaly te pomieszczenia i wykorzystywaly jako
miejsce do libacji. Relacje miedzy cztonkami Wsp6lnoty ukladaly sie dobrze i nigdy nie utrudniali oni sobie wzajemnie
korzystania ze wspolnej nieruchomosci. Nigdy tez nikt nie byl zainteresowany odplatnym korzystaniem z pomieszczen
uzytkowych. Czlonkowie wspdlnoty byli informowani przez zarzadce, iz mozliwe jest wprowadzenie odplatnosci za
korzystanie z poszczeg6lnych pomieszezen strychowych oraz piwnicznych, jak i z elewacji pod montaz no$nikow
reklamowych, jednakze zaden z czlonkéw wspolnoty nie podjal w tym zakresie inicjatywy, co wynikalo m.in. z braku
checi do udostepniania osobom obcym powierzchni nieruchomoéci wspélne;j.

/ dowaéd:

1. notarialna umowa wlascicieli lokali z dnia 6 listopada 2017r (k. 47-51),
2. zeznania swiadka M. R. (k. 72-74),

3. zeznania czlonka zarzqdu pozwanej A. K. (k. 80-81).

Poczatkowo powod byl najemca lokalu, a od 2017 roku jest cztonkiem pozwanej wspdlnoty, bedac wlascicielem lokalu
o numerze (...), wraz z przynaleznym do niego pomieszczeniem piwnicznym. Poza tym powdd od wielu lat uzytkuje
wyodrebniong cze$¢ wspolnego pomieszczenia strychowego o powierzchni okoto 35-40 m®. Powdd w sposéb wylaczny
dysponuje kluczami do tego pomieszczenia, przy czym nikt z cztonkéw Wspoélnoty nie mial o to do niego pretensji. W
podobny sposéb T. L. — czlonek pozwanej wspoélnoty - od wielu lat korzysta z dwbch pomieszcezen piwnicznych, ktore
formalnie nie stanowig pomieszczen przynaleznych do jego lokalu. Sg to pomieszczenia zlokalizowane bezposrednio
pod jego mieszkaniem, ktére wlasnymi Srodkami wyremontowal i w jednym z nich znajduje sie urzadzenie grzewcze
(kociol) obstugujace lokal mieszkalny. T. L. jest przy tym wlaScicielem wyodrebnianego pomieszczenia przynaleznego
do lokalu mieszkalnego w postaci komorki usytuowanej na podworku.

Wynik finansowy pozwanej Wspolnoty jest obecnie ujemny. Ujemne saldo na rachunku biezacym z konicem 2018 roku
wynosilto 1.850,00 zlotych, w 2017 r. 1050 zl, w 2016 r. ok. 700 zL. Przez ostatnie lata wzrastaly koszty utrzymania
wspolnoty, co wynikalo m.in. ze wzrostu w 2019 r. cen za ustugi porzadkowe o 700 zlotych w skali roku oraz
wzrostu cen energii elektrycznej. Nadto w ostatnim czasie pozwana przeprowadzi¢ musiala niezaplanowane prace
porzadkowe i remontowe, w zwiazku z czym poniosta dodatkowe koszty zwigzane z wywozem gruzu, kontrolg instalacji
elektrycznej, wymiang odcinka pionu instalacji wod-kan. Ogolna tendencja cenowa wskazuje na staly, stopniowy
wzrost wartoSci ustug zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomogcig wsp6lna. Z koncem 2018 roku $§rodki zgromadzone
na funduszu remontowym pozwanej wynosily 56.912,02 zlotych, przy czym pozwana zachowuje dodatnie saldo tegoz
funduszu co najmniej od 2016 roku. Do 2019 roku wspolnota nie podwyzszala zaliczek uiszczanych przez jej cztonkow



w poczet og6lnych kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna, ktdre kilka lat temu ustalone zostaly na poziomie 1,52

za m” powierzchni mieszkalne;j.
/ dowaod:

1. sprawozdania finansowe Wspoélnoty za lata 2016-2018 (k. 34-36), uchwaly o pokryciu niedoboru
w zakresie kosztow zarzqdu za lata 2016-2018 (k. 37-39), uchwala o przyjeciu planu gospodarczego
na rok 2018 (k. 40-41), aneks do umowy o swiadczenie ustug za utrzymanie porzadku (k. 42),
uchwala z dnia 25 marca 2018r o upowaznieniu zarzqdcy do przekazywania informacji w ramach
(..) (k. 43), protokél z dnia 28 marca 2019r z zebrania w sprawie przyjecia sprawozdania
Jinansowego za rok 2018 (k. 44-45),

2. rzut obejmujqcy powierzchnie uzytkowq poddasza (k. 46),
3. pisma zarzqdcy, pisma powoda i wydruk korespondencji mailowej (k. 52-64).

Uchwata nr (...) z dnia 1 kwietnia 2019 roku w przedmiocie wyrazenia zgody na nieodplatne uzytkowanie dwoch
pomieszczen piwnicznych przez T. L. zostala skutecznie podjeta podczas zebrania w dniu 1 kwietnia 2019 roku. Za
podjeciem uchwaly glosowali czlonkowie reprezentujacy 64,2% wszystkich udzialow. Przeciwko podjeciu uchwaly
glosowal jedynie powo6d. Glosowanie nad uchwala zostalo podjete na skutek umotywowanego wniosku faktycznego
dysponenta tych pomieszczen.

Uchwala nr (...) z dnia 1 kwietnia 2019 roku w przedmiocie przyjecia planu gospodarczego na 2019 rok oraz ustalenia
wysokosci zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna zostala skutecznie podjeta podczas zebrania
w dniu 1 kwietnia 2019 roku. Za podjeciem uchwaly glosowali czlonkowie reprezentujacy 72,4% wszystkich udziatow.
Przeciwko podjeciu uchwaly glosowal jedynie powdd. Intencja uchwaly bylo zapewnienie poprawnej gospodarki
finansowej wspolnoty, ktéra ulegla pogorszeniu w wyniku niespodziewanych, wpadkowych wydatkoéw oraz wzrostu
cen uslug zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia wspolna. Motywem podwyzszenia zaliczek czlonkéw wspodlnoty
byla cheé ochrony m.in. funduszu remontowego, z ktérego pokrywane byly biezace starty finansowe wspdlnoty w
przypadku przekroczenia ustalonego uprzednio funduszu w poczet kosztoéw biezacych. Zgodnie z treécig tej uchwatly

ustalono, iz wysoko$¢ zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu bedzie wynosié 1,70 zt za m® (z czego 0, 70 zt wyodrebnione
zostalo w poczet wynagrodzenia za zarzadzanie), natomiast zaliczka na fundusz remontowy wynosi¢ bedzie 2,00 z}

za m”. Poprzednio obowigzujaca zaliczka w poczet kosztéw zarzadu wynosila 1,52 7t za m®, a wiec uchwala ustalila

rzeczywista podwyzke zaliczki o0 0,18 z} za m®.

dowdd:

4. uchwata nr (...) (k. 13),

5. uchwata nr (...) (k. 14-15),

6. zeznania swiadka M. R. (k. 72-74),

7. zeznania powoda W. M. (k. 74-75),

8. zeznania cztonka zarzqdu pozwanej A. K. (k. 80-81).

Ustalen w zakresie stanu faktycznego przyjetego za podstawe do przeprowadzenia rozwazan sad dokonal w oparciu
o wszechstronng analize caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego - w zakresie niemal w pelni
odpowiadajacym inicjatywie dowodowej stron, kierujac sie przy tym dyrektywami okre§lonymi w art. 233 § 1 k.p.c.
w zwigzku z art. 229 i 230 k.p.c. Przedstawione dokumenty nie byly kwestionowane co do autentycznosci, a wobec
wewnetrznej spéjnosci i logicznej korelacji z zeznaniami $wiadka i stron mogly stanowi¢ podstawe dokonywania



ustalen w oparciu o ich tresé. Zeznania $wiadka oraz stron byly zasadniczo zgodne co do faktéow, a rdznily sie
jedynie w warstwie ocennej, dlatego pozwalaly na racjonalne ustalenia w zakresie wszelkich okoliczno$ci faktycznych,
pozwalajacych na ocene postanowien kwestionowanych uchwal w kazdym ze wskazanych przez powoda aspektow.
Sad oddalil wniosek powoda o przestuchanie §wiadka K. S., albowiem uznat ten dowod za spézniony — zlozony w toku
przeshuchiwania stron, a nadto nieprzydatny, skoro sam powd6d o$wiadczyl, ze nie wie jaka wiedze posiada Swiadek
w zakresie dotyczacym zaskarzonych uchwal.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.jedn. Dz.U. z 2019 r. poz. 737 z p6Zn. zm.)
wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci prawem lub z umowa wlascicieli albo
jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposob narusza jego interesy.

Powdd, jako posiadajacy legitymacje czynna czlonek wspdlnoty, w ustawowym terminie zaskarzyt uchwaly nr (...) z
dnia 1 kwietnia 2019 roku oraz nr (...) z dnia 1 kwietnia 2019 roku podnoszac, iz naruszaja one zasady prawidtowego
zarzadzania nieruchomo$cig wspoélna oraz naruszaja jego interesy.

Nie spos6b kwestionowac legalno$ci podjetych uchwal, zar6wno w sferze materialnej, jak i w odniesieniu do procedury
jej podejmowania. Uchwala podjeta zostala w trybie przewidzianym w art. 23 ust. 1 powolanej na wstepie ustawy,
a powod mial mozliwoé¢ wziecia udzialu w dyskusji i oddania glosu. Tre$¢ uchwal nie narusza przy tym zadnego
z powszechnie obowigzujacych przepisow prawa. W szczegolno$ci nie mozna moéwié — wbrew sugestiom powoda -
o naruszeniu art. 206 k.c. poprzez uchwale nr (...). Przepis ten, uprawniajacy czlonkéw wspolnoty mieszkaniowe;j
do wspoélposiadania czedci wspolnych nieruchomos$ci, nie ma charakteru normy bezwzglednie obowiazujace;j.
Ustawodawca zaoferowal w art. 206 k.c. ustawowy model wspolposiadania i korzystania z nieruchomosci wspdlne;j.
Dopuszcza przy tym mozliwo$é odmiennego uregulowania tej problematyki w drodze woli czlonkéw wspdlnoty,
wyrazanej w formie uchwaly. Takie uregulowanie sposobu korzystania z rzeczy wspolnej jest zreszta najbardziej
pozadane. Usuwa bowiem, w mozliwie lagodny i wywazajacy interesy czlonkéw wspoélnoty, zrodla ewentualnych
konfliktéw. Od strony podmiotowej patrzac, wlasciwa uchwale podejmuja czlonkowie wspdlnoty. Taka uchwala,
stanowiagca o$wiadczenie woli wspdlnoty stanowi wigzaca regulacje sposobu korzystania z rzeczy wspoélnej (przy jej
wspolposiadaniu). Brak odpowiedniej uchwaly podjetej we wlasciwym trybie oznaczalby konieczno$¢ stosowania
zwyklych regul ustawowych. Tresé¢ uchwaly regulujacej zasady korzystania z cze$ci wspdlnych nieruchomosci
zalezy od inwencji wspolnoty. Mozliwych rozwigzan jest wiele i w konkretnych okolicznoSciach wszystko zalezy
od rodzaju i przeznaczenia poszczegélnych czeéci nieruchomos$ci wspdlnej oraz zyczen samych wspodtwlascicieli.
W wyniku przyznania jednemu z czlonkéw wspdlnoty okreslonej czeSci nieruchomosci do wylacznego korzystania
uzyskuje on posiadanie zalezne tej cze$ci nieruchomosci, przy czym pozostali czlonkowie wspoélnoty nie traca
przymiotu wspolposiadaczy samoistnych. Na mocy zaskarzonej uchwaly w zadnym wypadku T. L. nie stal sie
uzytkownikiem rzeczy w rozumieniu art. 252 k.c. Nie przysluguje mu tez zadne prawo rzeczowe do wydzielonej
czesci nieruchomoéci. Rozwiewajac obawy powoda nalezy wyjasnic, ze przyznanie T. L. prawa do korzystania z dwoch
pomieszczen piwnicznych w zadnym razie nie oznacza zniesienia wspotwlasnoSci nieruchomosci. Nadal bowiem
wszyscy czlonkowie wspoélnoty pozostaja w stosunku wspotwlasnosci wobec tych pomieszcezen, a T. L. nie ma prawa
ich zby¢, obcigzyé, czy wynajac. Co wiecej, wspdlnota w kazdym czasie moze podja¢ uchwale o cofnieciu zgody na
nieodplatne korzystanie z tych pomieszczen. Z tych wzgledow sytuacja T. L. istotnie r6zni sie od sytuacji powoda, ktory
mocno podkreslal, ze wiele wysitku kosztowalo go uzyskanie prawa do pomieszczenia piwnicznego jako przynaleznosci
do lokalu mieszkalnego. Powo6d czul sie pokrzywdzony tym, ze T. L. uzyskal takie pomieszczenia bez podejmowania
tego rodzaju staran. Roznica polega jednak na tym, ze powod jest wlascicielem pomieszczenia piwnicznego i nikt nie
moze w jego prawo ingerowac, ani tego prawa go pozbawié¢. Natomiast T. L. jest uzalezniony od woli wspélnoty i musi
liczy¢ sie z tym, ze w kazdym czasie moze zosta¢ zmuszony do opuszczenia tych pomieszczen, ponoszenia platnoSci
za korzystanie nich, itp.

Powod nie wykazal, aby zaskarzone uchwaly godzily w zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna,
badz naruszaly jego interes wynikajacy z czlonkostwa we wspoélnocie. Powdd nie neguje samego wzrostu kosztéw



zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, ktérych racjonalno$é zostala w toku procesu wykazana przez strone pozwana.
Powo6d wywodzi jednak, ze podwyzszenia zaliczki na poczet tych kosztéw mozna by uniknaé, przy prawidlowym
zarzadzaniu nieruchomoscia. A jako przyklad niegospodarnosci traktuje oddanie T. L. pomieszczen piwnicznych do
nieodplatnego korzystania. Z ustalonych okoliczno$ci wynika, ze pozwang Wspoélnote tworza w wiekszos$ci wieloletni
sgsiedzi, darzgcy sie sympatig i zaufaniem, cenigcy sobie spokéj i dobrosasiedzkie relacje. Nigdy nie byto miedzy
nimi konfliktu na tle korzystania z pomieszczen piwnicznych czy strychowych. Przykladem jest tu sam powdd,
ktory w sposdb wylaczny korzysta z takiego pomieszczenia na strychu. Wprawdzie powod twierdzi, ze nikomu nie
zabrania korzystania z tego pomieszczenia, ale faktem jest, ze od lat tylko on posiada do niego klucze i tylko on
je uzytkuje. Podkreéli¢ nalezy, ze nikt z czlonkdéw wspo6lnoty nie ma o to pretensji. Na podobnej zasadzie pozostali
czlonkowie wspdlnoty korzystaja z innych wolnych, wspélnych pomieszczenn. We wspoélnocie brak jest woli, aby
korzystanie to mialo charakter odplatny, a propozycja w tym zakresie spotkala sie z deklaracjami opuszczenia
tych pomieszczen, gdyby wprowadzono odplatno$é. Wspoélnota w przeszloéci borykala sie z problemem dzikich
zasiedlen nieuzywanych pomieszczen i w powszechnym przekonaniu jej czlonkéw lepszym rozwigzaniem jest, gdy
pomieszczenia uzytkuja i dbaja o nie lokatorzy, niz gdy stoja puste i stanowig pokuse dla oso6b z zewnatrz, ktore
korzystajac z nich stwarzaja zagrozenie dla spokojnego funkcjonowania wspoélnoty. Twierdzenia powoda o tym, ze
poszczeg6lne pomieszczenia w budynku mozna by wynaja¢ podmiotom zewnetrznym ocenic nalezy jako golostowne.
Postulaty powoda, jakkolwiek dotycza w réwnym stopniu intereséw wszystkich czlonkéw Wspoélnoty, to jednak nie
znalazly wéréd nich uznania. W tych okoliczno$ciach powod przyjal, ze jako jedyny $wiadomy czlonek wspolnoty
bedzie domagal sie wyjasnienia swoich watpliwosci na drodze sagdowej. Powdd moze oczywiscie mie¢ odmienny od
ogo6hu poglad w kwestii wynajmowania pomieszczen wspélnych, ale nie powinien utozsamiaé braku akceptacji swojego
stanowiska i porazki w legalnym glosowaniu z naruszeniem swoich intereséw jako czlonka wspélnoty. Zadanie
uchylenia uchwat z powodu przegranego glosowania i zastrzezen wobec podmiotow zarzadzajacych wspodlnota, ocenic
nalezy wylacznie jako kwestionowanie ustawowej zasady majoryzacji, tj. konieczno$ci podporzadkowania sie woli
wiekszo$ci przez pozostalych, przeglosowanych wilascicieli. Prawo wiaécicieli lokali do zaskarzania uchwal nie oznacza
bowiem, Ze maja oni mozliwo$¢ wymuszania na drodze sadowej, by wspdlnota nie podejmowala okreslonej uchwaly,
nawet jesli pozostaja w przekonaniu, ze sa jedynymi, ktérzy interesuja sie losem wspoélnoty. Nic nie blokuje powoda,
aby przekonat do swoich racji odpowiednig liczbe wlascicieli lokali i zgodnie z art. 31 b powolanej na wstepie ustawy
doprowadzil do zwolania zebrania i przyjecia uchwaly zgodnej z wola wiekszoSci. W obecnym stanie prawnym powod
musi jednak podporzadkowaé sie woli wyrazanej przez wiekszo§é wspolnoty oraz pogodzié sie z tym, ze nie kazda
uchwala, ktéra godzi w jego przekonania, czy potrzeby kwalifikuje sie do uznania za godzaca w interes wspolnoty, czy
jego interes, ale w rozumieniu interesu czlonka wspoélnoty.

O kosztach postepowania pomiedzy stronami sad rozstrzygnal zgodne z zasadami dotyczacymi obowiazku zwrotu
kosztow niezbednych do celowego prowadzenia procesu oraz odpowiedzialnosci za jego wynik, opierajac sie przy
tym na tresci art. 108 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 98 § 11 3 k.p.c. i w zwigzku z §8 ust. 1 pkt 1 w zw. z §201 § 15
ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych (t.jedn. Dz.U. nr 2016 poz. 265). Na kwote zasadzona na rzecz pozwanej tytulem zwrotu poniesionych przez
nig kosztow procesu zlozyly sie: oplata skarbowa od zlozonego dokumentu pelnomocnictwa (17z1) i wynagrodzenie
radcy prawnego w stawce minimalnej za prowadzenie sprawy przed sadem pierwszej instancji (360 z).

Gliwice, 28 listopada 2019 .

SSO Piotr Suchecki



