Sygn. akt: I C 222/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 wrze$nia 2015 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym: Przewodniczacy SSO Juliusz Ciejek
Protokolant: p.o. sekr. sadowy Aleksandra Bogusz-Dobrowolska
po rozpoznaniu w dniu 15 wrze$nia 2015 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. C.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w N.
o uchylenie uchwal wspoélnoty mieszkaniowej

I. uchyla zaskarzona uchwale nr (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w N. podjeta w dniu (...) .
zatwierdzajgca aneks do Regulaminu Wspdlnoty w sprawie korzystania z dziatki wspolnej pod miejsca garazowe w
punkcie (...) tego aneksu,

II. w pozostalej cze$ci powddztwo oddala,
III. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 130 (sto trzydziesci) zl tytulem zwrotu czesci kosztéw procesu.

IC222/15

UZASADNIENIE

Powod W. C. wnibst pozew przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej budynku mieszkalnym przy ulicy (...) w N., w
ktérym domagal sie uchylenia trzech uchwal tj. uchwaly nr (...) w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi,
uchwaly nr (...) w sprawie uchwaleniu planu gospodarczego na 2015 rok i uchwaly nr (...) w sprawie zatwierdzenie
aneksu do Regulaminu Wspoélnoty, podjetych w trybie indywidualnego zbierania gloséw, jako niezgodne z prawem
oraz z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoécia, a takze z powodu naruszenie intereséw powoda. Ponadto
domagal sie zasgdzenia na jego rzecz od pozwanej kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. Uzasadniajac
swoje zadanie, podal ze wszystkie uchwaly podpisal administrator budynku — J. J. (1), a nie Zarzad, co zdaniem
powoda jest niezgodne prawem. Podniést ponadto, ze nie zostat w ogole zawiadomiony o pelnym porzadku obrad,
przez co zostal pozbawiony mozliwosci zgloszenia jakichkolwiek uwag do uchwal oraz glosowania nad nimi. W
szczegblno$ci zmiana regulaminu wprowadzona aneksem dotyczaca sposobu korzystania z miejsc garazowych, ktore
stanowig cze$§¢ wspolng przedmiotowej nieruchomosci, jest na tyle istotna, ze podjecie decyzji w tym przedmiocie
wymaga gruntownego przemyslenia, a ponadto, gdyby wtasciciele lokali mieszkalnych byli odpowiednio wczeéniej
poinformowani o charakterze zmian w regulaminie mieliby szanse przedstawi¢ wlasne propozycje rozwigzania tej
kwestii. Kwestionuje takze sposob liczenia glos6w poprzez zastosowanie trybu ich liczenia wedlug wielkoSci udziatow,
zamiast — co jest zgodne z regulaminem — wedtug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Powyzsze
uchybienia, zdaniem powoda naruszaja jego prawo i interes, poniewaz zostaly podjete niewielka wiekszoScia glosow
»Za” z naruszeniem przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali (k. 2 - 4; 43 - 46).



Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa budynku mieszkalnego przy ulicy (...) w N. wniosla o oddalenie powo6dztwa oraz
zasadzenia na jej rzecz od powoda kosztéw procesu wedlug norm przepisanych oraz poniesionych wydatkow.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew wskazala, ze zarzut powoda dotyczacy niezgodnoéci uchwal z prawem jest
chybiony, gdyz nie miesci sie w dyspozycji art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, ktory stanowi podstawe zaskarzania
uchwal. Zwolanie zebrania wlascicieli budynku odbylo sie poprzez zawiadomienie sposéb zwyczajowy przyjety, na
ktorym w dniu (...) r. podjeto trzy projekty uchwal zaskarzone przez powoda. W zwigzku z niska frekwencja poddano
je pod glosowanie w trybie indywidualnego zbierania glosow (k. 26-29).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd W. C. razem z zona H. C. jest wspolwlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w N. przy ulicy (...).
Malzonkowie nabyli wlasno$¢ lokalu mieszkalnego na prawach wspolnoéci ustawowej. Ich udzial wynosi 38/782 czeéci
gruntu. Powdd nabyt od Agencji (...) Skarbu Panstwa Oddziat Terenowy w O., Gospodarstwo (...) w N. w dniu 12 maja
1994 r. dwa boksy garazowe polozone przy ulicy (...), bez gruntu. Powod z tytulu wlasnoéci lokalu mieszkalnego oraz
boksow garazowych oplaca podatki. Dwa garaze blaszane, ktore stoja na dzialce wspolnej powod uzytkuje od 1977 r.
Wspolnota w ktorej mieszka powdd obejmuje 17 lokali mieszkalnych i jeden lokal uzytkowy — garaz murowany. Na
posesji nalezacej do wspolnoty jest okoto 7-8 garazy. Jest tam miejsce aby postawié¢ nastepne.

(dowod: kserokopia wypisu aktu notarialnego Rep. A. (...)— k. 49, kserokopia rachunku uproszczonego k. 51,
kserokopia decyzji Burmistrza N. z dnia 22 stycznia 2015 r. — k. 47, zeznania $wd. J. J. k. 79, zeznania A. Z. k. 79).

W dniu (...) r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali. O terminie, miejscu oraz porzadku obrad wlasciciele zostali
zawiadomieni na piSmie poprzez wrzucenie informacji do skrzynek pocztowych przez administratora — J. J. (1).
Powdd, nie poszed! na to zebranie. Na zebranie poszla jego zona, ktéra wraz z dwiema sgsiadkami opuscita je uznajac,
Ze pomieszczenie suszarni, w ktéorym ma sie odby¢ jest zbyt zagracone, pomimo, ze administrator probowal usuwac z
niego jakie$ przedmioty. Znajdowaly sie tam stolik i sofy, co umozliwialo przeprowadzenie zebrania.

Zebranie odbylo sie z udzialem czterech cztonkéw Wspoélnoty, to jest: A. Z. (2), A. J. (upowazniona przez wlasciciela
lokalu nr (...)), I. M. (czlonkinie zarzadu) i J. C.. Byl tez na nim obecny zarzadca J. J. (1).

Na zebraniu wyloniono przewodniczgcego zebrania J. J. (1) oraz protokolanta A. J.. W imieniu zarzadu J. J. (1)
przedstawil sprawozdanie z dzialalnoSci zarzadu za 2014 r., oméwiono plan finansowo — gospodarczy na 2015 r.
Podniesiono, ze w zwiazku ze zmiang firmy sprzatajacej nalezy podnies$é¢ oplaty za sprzatanie tj. z 15 zl na 18 zk. Z
wolnych wnioskdéw poruszono sprawe terenu wykorzystywanego pod garaze, bedace wlasno$cia niektérych wlascicieli
lokali mieszkalnych na terenie, ktory jest wlasnoScia Wspdlnoty. Ustalono, ze kazdy kto zajmuje dzialke pod garaz
powinien wnie$c¢ oplate dla Wspodlnoty. Oplata miala wynosic 10 z} pierwszy garaz, natomiast 100 zt za kazdy kolejny.
W zwiazku z tym, ze frekwencja byla niska, ustalono, ze podjecie uchwal nastapi w drodze indywidualnego zbierania
glosow przez zebrania podpis6w od pozostalych wspotwlascicieli na kartach do glosowania przez czlonkéw zarzadu.
Ponadto J. J. (1) mial opracowac aneks do regulaminu Wspoélnoty w sprawie zagospodarowania i oplat za miejsca
pod garaze na dzialce Wspo6lnoty Mieszkaniowej. Uchwala nr (...) dotyczaca zatwierdzenia finansowego za 2014
r. i udzielenia absolutorium zarzadowi, uchwala nr (...) w sprawie uchwalenie planu finansowo — gospodarczego
i uchwala nr (...) dotyczaca zatwierdzenia aneksu do Regulaminu Wspoélnoty w sprawie korzystania z dziatki
wspoélnej pod miejsca garazowe, zostaly przed glosowanie udostepnione wiascicielom, a nastepnie glosy w trybie
indywidualnego zbierania gloséw zostaly zebrane przez czlonkow zarzadu. Tre$é wszystkich uchwal zostaly podpisane
przez przewodniczacego zebrania — J. J. (1) i ujete na kartach do glosowania, na ktorych czlonkowie wspdlnoty
oddawali swoje glosy.

(dowod: protokét z dnia (...)r. k. 641 64vi z (...)r. k. 78, protokél z zebrania k. 30, lista obecnosci k. 31, uchwaly k.
60-62, zeznania powoda k. 77v).



Uchwata nr (...) z dnia (...) r. w sprawie udzielenie absolutorium Zarzadowi zostala udostepniona malzonce powoda
— H. C,, ktdra na karcie do glosowania pod numer (...) w rubryce ,przeciw” zlozyla podpis. Uchwala nr (...) z tego
samego dnia, dotyczyla uchwalenia planu finansowo — gospodarczego na rok 2015 obejmujgcego informacje, ze stawki
oplat na fundusz remontowy i zaliczki na utrzymanie czeSci wspo6lnej pozostaja bez zmian oraz zwiekszenie stawki
za sprzatanie czeSci wspolnej do kwoty 18 zl. Uchwala ta rowniez byla udostepniona malzonce powoda, ktéra pod
numerem (...)w rubryce ,przeciw”’ zlozyla sw6j podpis. Identyczna sytuacja dotyczy trzeciej zaskarzonej uchwaly
w sprawie zatwierdzenia aneksu do Regulaminu Wspdélnoty w sprawie korzystania z dzialki wspoélnej pod miejsce
garazowe. Z tym, ze obok podpisu H. C. widnieje notatka, z ktorej tresci wynika, ze H. C. oczekuje informacji o przyjeciu
tej uchwaly lub nie. Z akt sprawy wynika, ze wszystkie uchwaly zostaly przyjete wiekszoscia glosow, tj. uchwala nr
(...) za przyjeciem bylo 395/782 udzialéw, przeciw 258/782 udziatow, uchwala nr (...) za przyjeciem bylo 525/782
udzialéw, przeciw bylo 128/782 udziatéw, uchwala nr (...) za przyjeciem bylo 395/782 udzialéw, przeciw byto 258/782
udzialow.

Nastepnie o treSci podjetych uchwal zawiadomiono czlonkéw Wspolnoty doreczajgc im informacje o tresci uchwat i
wynikach glosowania podpisang przez dwdch czlonkéw zarzadu. Informacje z a pokwitowaniem roznosily pracownice
administratora. Zona powoda pokwitowala ich odbiér w dniu 15 kwietnia 2015 r.

(dowod: uchwaly 60, 61, 62, protokoét z indywidualnego zbierania glosow k. 32, ).
Sad zwazyl, co nastepuje:
W $éwietle ustalonych okolicznosci faktycznych sprawy powodztwo zastugiwalo na jedynie cze$ciowe uwzglednienie.

W mysl przepisu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t. j. Dz. U. Nr 80, poz. 903)
wlaéciciel lokalu moze zaskarzyé¢ uchwate wspolnoty do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z
umowa wlascicielska lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoécig wsp6lna 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 ogétu
wlascicieli albo do dnia powiadomienie wytaczajacego powddztwo o treSci podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow.

W niniejszej sprawie spér pomiedzy stronami sprowadza sie do tego, czy skarzone uchwaly nr (...), nr (...)inr (...)
z dnia (...) r. zostaly podjete zgodnie z prawem, czy sa zgodne z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoscia, a
takze czy naruszajg uzasadniony interes powoda.

Nalezy zauwazy¢, ze nie wykazano aby zebranie wlascicieli lokali w dniu (...) r. nie moglo sie odby¢ z uwagi
na nieprzystosowanie pomieszczenia i brak miejsc. W zwiazku z niskg frekwencja na zebraniu, uprawnieni
podjeli uchwale, ze glosowanie nad uchwalami dotyczacymi udzielenia absolutorium zarzgdowi, uchwalenie planu
gospodarczego na 2015 r. i korzystania z dzialki wspo6lnej pod miejsce garazowe odbedzie sie w trybie indywidualnego
zbierania gloséw. Czlonek zarzadu A. Z. (2) zeznala, Ze pomimo tego, ze w pomieszczeniu byly meble zebranie
moglo sie odby¢, poniewaz byly tam sofy i stolik. Sad dal jej wiare co do tej okoliczno$ci. Sam powodd przyznal, ze
administrator probowal usuwac jakie$ przedmioty azeby mozna bylo wej$¢ do pomieszczenia.

Wspoélnota mieszkaniowa podjela w trybie indywidualnego zbierania gloséw uchwale w sprawie zatwierdzenia
sprawozdania finansowego za 2014 r. i udzielenia absolutorium zarzadowi. Jesli przy prowadzeniu rachunkowo$ci
naruszono przepisy ustawy o wlasnoéci lokali oraz ustawy o rachunkowoéci lub zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomoécia wspolng, zachodza przeslanki do uchylenia uchwaly w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania
finansowego. Jesli nastepstwem zatwierdzenia sprawozdania finansowego jest udzielenie absolutorium czlonkom
zarzadu, jego udzielenie jest takze nieprawidlowe.

Trudno zgodzi¢ sie z powodem, ze uchwala ta zostala podjeta w sposob sprzeczny z prawem. Art. 30 ustawy o
wlasno$ci lokali stwierdza, ze zarzad jest zobowiazany do skladania wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej



dzialalnosSci. Podjecie uchwaly o udzielenie absolutorium zarzadowi powinno byé¢ poprzedzone przedstawieniem
przez zarzad lub osobe do tego upowazniong sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu za 2014 r. W niniejszej sprawie
takie upowaznienie zostalo udzielone panu J. J. (1) — administratorowi wspoélnoty. Zgodnie z treScia art. 29 ustawy
o wlasnosci lokali, udzielenie lub nie udzielenie absolutorium zarzadowi w formie uchwaly jest podejmowane z
prowadzonej przez zarzad dzialalnoSci. Nie ma formalizmu przy przedstawieniu sprawozdania. W zwigzku z tym moze
ono zostat zlozone takze ustnie. Natomiast decyzja (uchwala) w sprawie absolutorium powinna zosta¢ podjeta po
przedstawieniu sprawozdania. ROwniez przepisy nie przewiduja szczegolnego trybu podejmowania uchwaly w sprawie
absolutorium. Moze zosta¢ ono podjete w kazdym dowolnym trybie podejmowania uchwal, a wiec na zebraniu, w
drodze indywidualnego zbierania gloséw lub w sposéb mieszany, zgodnie z art. 23 ustawy o wlasnoSci lokali. W
tym przypadku na zebraniu wlascicieli w dniu (...) r. upowazniona przez zarzad osoba tj. pan J. J. (1) zlozyl ustnie
sprawozdanie finansowe z dziatalnoSci zarzadu za 2014 r. Uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania
gloséw, z uwagi na to, ze na zebraniu w dniu (...) r. byla niska frekwencja wlascicieli. Do zebrania glos6w zobligowany
byl zarzad. W tej sprawie zona powoda — H. C. oddata glos ,,przeciw” uchwale. Na karcie do glosowania pod numerem
(...)widnieje jej podpis.

W $wietle zebranego materialy dowodowego Sad nie znalazl rowniez potwierdzenia okolicznosci, ze uchwata nr (...) z
dnia (...) r. w sprawie przyjecia planu gospodarczego zostala podjeta w sposob niezgodny z prawem.

Zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt 2 ustawy o wlasnoéci lokali przyjecie planu gospodarczego i ustalenie wysokoSci oplat
stanowia czynno$é przekraczajacg zwykly zarzad nieruchomosci, dlatego dzialania te wymagaja zgody wilascicieli w
formie uchwaly. Plan gospodarczy jest przygotowywany przez zarzad lub zarzadce i po ewentualnych zmianach jest
zatwierdzony przez wlascicieli na zebraniu lub w trybie indywidualnego zbierania gloséw albo w trybie mieszanym.
Sporna uchwala obejmowala miedzy innymi podwyzszenie oplat za sprzatanie z 15 zl na 18 zl. Kwestie te poruszano
takze na zebraniu w dniu (...) r. Podjecie tej uchwaly réwniez nastapito w drodze indywidualnego zbierania glosow,
z uwagi na to, ze na zebraniu bylo mala liczba wlascicieli. Do zebrania glos6w zobowigzany byl zarzad. Na karcie do
glosowania nad uchwala nr (...) widnieje pod numerem (...) podpis zony powoda — H. C., oddany jako glos ,,przeciw”
uchwale. Do karty do glosowania dolaczona jest tez tre$¢ samej uchwaly. Zapis nie budzi watpliwosci co do jej skutkéw
finansowych.

Zarzut niezgodno$ci z prawem, o ktorym mowa w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali moze dotyczy¢ takze brakow
proceduralnych. Wlaciciel lokalu kwestionuje rowniez prawidlowo$¢ trybu podjecia uchwaly, gdyz niezgodno$c z
prawem moze wynikac¢ nie tylko z jej tresci, ale takze z wadliwego sposobu jej podjecia. Tego rodzaju zarzuty moga
uzasadnia¢ powbdztwo o uchylenie uchwaly zwlaszcza wtedy, gdy sposéb podjecia mogt mie¢ wplyw na tre$é uchwaly
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 13 grudnia 2006 r. sygn. akt I ACa 589/06, Lex nr 271385).
Potwierdzil to Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 lipca 2004 r. (sygn. akt IV CK 543/03, Lex nr 111722), w ktérym
stwierdzil, ze podjecie przez wspo6lnote mieszkaniowg uchwaly w trybie indywidualnego zbierania glos6w, dokonanego
przez osoby nieuprawnione, moze stanowi¢ podstawe jej uchylenia przez sad, jezeli uchybienie to mialo lub moglo
mie¢ wplyw na jej tre$é. Podobnie wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 11 stycznia 2007 r. (sygn. akt I CSK
370/2006, Lex nr 271507), stojac na stanowisku, ze uchybienia formalne, jakich dopuszczono sie przed zebraniem
wspolnoty mieszkaniowej moga by¢ podstawa do uchylenia podjetych na nim uchwal tylko wtedy, jezeli zostanie
dowiedzione, ze mialy wplyw na tre$¢ tych uchwal.

Tym samym, to powod jako osoba wywodzaca z faktu uchylenia spornych uchwal korzystne dla siebie skutki prawne,
zgodnie z ogdlng regula zawartg w art. 6 k.c., powinien byt wykazaé, ze wadliwoSci zaistniale przy podejmowaniu
spornych uchwat tj. brak nalezytego poinformowania go o terminie zebrania, ktére miataby lub mogly mie¢ wplyw na
jej tre$¢, niedoreczenie uchwal. Majac na uwadze treSci uchwal nr (...), nr (...) i nr (...) wraz z kartami glosowania,
Sad uznal, ze powdd nie sprostal ciezarowi dowodu w tym zakresie.

Powdd prawdopodobnie myli dwie czynnoSci tj. roznoszenie przez osoby sprzatajace tre$ci uchwal oraz zbieranie
glosow przez czlonkéw zarzadu. Wyjaénienie czlonka zarzadu i zeznania administratora wspoélnoty réznia sie co do
tego jak poinformowano wlascicieli lokali o planie gospodarczym. Z informacji tych i protokotu zabrania z (...) r.



bezspornie wynika jednak, ze kwestia ta byta omawiana na zebraniu. Do treSci uchwaly dolaczono informacje jak ma
wyglada¢ spos6b gospodarowania Srodkami wspo6lnoty w roku 2015. Przykladem jest podwyzszenie oplat za wydatki
zwigzane z utrzymaniem porzadku i czysto$ci na terenie wspoélnoty. Majac na uwadze tre$ci uchwal nr (...), nr (...) i
nr (...) wraz z kartami glosowania, Sad uznal, Zze powdd nie sprostal ciezarowi dowodu w tym zakresie.

Zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlaécicieli lokali, liczona
wedtug wielko$ci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej
sprawie na kazdego wla$ciciela przypada jeden glos. Z przepisu wynika, ze przy podejmowaniu uchwat przez cztlonkow
wspolnoty mieszkaniowej zasada jest liczenie glos6w stosowanie do wielkoSci udzialéw. Natomiast zarzut powoda co
do tego, ze na kazdego wlasSciciela przypada 1 glos, zgodnie z § 5 pkt 2 Regulaminu wspdlnoty odnosi sie do zarzadu, nie
za$ do zgromadzenia wspolnoty. W rozdziale 2 Regulaminu istnieje zapis, ze uchwaly zapadaja wiekszoScia gloséw, nie
uregulowano tam kwestii w jakich sposob sa liczone glosy. W zwiazku z tym nalezy bra¢ pod uwage regulacje zawarta
w ustawie o wlasnoéci lokali. Zgodnie z art. 23 ust. 2 uchwaly glosy wlascicieli liczone sg wedlug wielkoSci udzialow.

Powyzsze okoliczno$ci wskazuja, ze wskazane przez powoda uchybienia tj. rzekome niewlasciwe podpisanie uchwal,
brak zawiadomienia o terminie zebrania wlascicieli, niewlaéciwy sposo6b liczenia gloséw, nie zostaly wykazane i nie
mialy wplywu na tre$¢ uchwaly. Podpisy byly zbierane pod treScia zaskarzonych uwal, a zatem wlasciciele lokalu
musieli zna¢ i znali tre$¢é uchwal, na ktérymi glosowali. Informacje o tresci uchwat byly podpisane przez dwoch
czlonkéw zarzadu.

Rozstrzygnawszy kwestie uchybien proceduralnych i ich ewentualny wplywu na tresé zaskarzonych uchwal, nalezato
zastanowic sie na tym, czy w realiach spraw wystapily przestanki przewidziane w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali skutkujace uchyleniem uchwaly nr (...) z powodu naruszenia interesu powoda. Uchwala zamienia przyjety
w stosunku do powoda sposéb rozliczania sie z dzialki wspoélnej pod miejsce garazowe. Do chwili podjecia tej
uchwaly powod nie ponosit zadnych kosztéw do pozwanej Wspblnoty w zwiazku z korzystaniem z czeéci dzialki,
na ktérej ma posadowione dwa blaszane garaze. Powod nie otrzymal oficjalnej zgody na korzystanie, ale w
sposob milczacy Wspolnota wyrazala na to zgode, przez brak sprzeciwu. Wspdlnota moca tej uchwaly zatwierdzita
obowiazek ponoszenia kosztow za miejsca garazowe. W granicach zakreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia
spolecznego wiasciciel moze z wylaczeniem innych osob korzystaé z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem swojego prawa. Kazdy ze wspolwlascicieli jest uprawniony do wspoélposiadania rzeczy wspolnej
oraz do korzystania z niej w takim zakresie jaki daje sie pogodzi¢ ze wspodlposiadaniem rzeczy przez pozostatych
wspolwlasceicieli (art. 206 k.c.). Z regulacji wynika, ze posiadanie w graniach uprawnienie do posiadania rzeczy
wspolnej jest uzaleznione od mozliwo$ci pogodzenia wspdlwlasciciela ze wspolposiadaniem rzeczy przez pozostalych
wspotwlascicieli. Wszystkie inne przypadki posiadania rzeczy wspoélnej wykraczaja tym samym poza okreS§lony w
art. 206 k.c. zakres ,uprawnionego” posiadania rzeczy wspdlnej przez konkretnego wspotwlasciciela. Posiadanie,
ktére wykracza poza ,uprawniony” zakres, narusza ustawowo uksztaltowane stosunki miedzy wspotwladcicielami,
co z kolei rodzi dla pozostalych wspoétwlascicieli roszczenia stluzace ochronie prawnej. Podstawa tych roszczen
stanowi art. 206 k.c., ktory okreslajac wewnetrzne relacje miedzy wspotwlascicielami stwarza tym samym mozliwo$¢
doprowadzenia do stanu réwnowagi, naruszonej przez jednego ze wspolwlascicieli korzystaniem z niemieszacym
sie w sferze korzystania ,,uprawnionego”. W takiej sytuacji moze powstaé roszczenie o zaplate okreslonej kwoty.
Chodzi o harmonizacje z obowigzkami wynikajacymi ze stosunku wspotwlasnosci, w tym z obowigzkiem zredukowania
przez wszystkich wspotwlascicieli swoich wzajemnych uprawnien i przestrzegania przyslugujacego im wszystkim
uprawnienia do wspolposiadania i korzystania z rzeczy wspoélnej (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 10 maja 2006
r., sygn. akt III CZP 9/06, Lex nr 180649). Przedmiotem uchwaly nr (...) z dnia (...) r. jest pozyskanie przez
wspolnote pozytkow zwigzanych z wykorzystaniem czeSci wspolnej i z przeznaczeniem na fundusz remontowy.
Zgodnie z art.12 ustawy o wlasnoéci lokali, zachowujac wynikajace z art. 140 k.c. prawo do wylacznego korzystania z
wlasno$ci indywidualnej (z lokalu), kazdy wlaSciciel zostaje ograniczony w prawach do korzystania ze wspélposiadania
w ten sposob, ze nie moze z niej korzysta¢ wylacznie dla swoich potrzeb, a jedynie moze z niej wspolkorzystaé
(korzystaé razem z innymi). Poza sporem jest, ze dzialka pod miejsca garazowe stanowi cze$¢ wsp6lna nieruchomogci
w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy o wilasnoéci lokali. Nie jest ona niezbedna do korzystania przez wlascicieli



ze swoich lokali, zgodnie z ich przeznaczeniem. W zakresie jakim nieruchomo$¢ wspoélna nie jest niezbedna do
korzystania z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem, wspoélnota mieszkaniowa ma prawo okresla¢ zasady korzystania
z cze$ci wspolnych budynku (zarzad nieruchomos$cia wspdlng). W tym zakresie nieruchomos$é wspoélna moze byé
rowniez zZrédtem okre$lonych dochodéw np. z tytulu odplatnoéci za dziatke pod miejsce garazowe. Decyzje dotyczace
nieruchomosci wspdlnej, jesli nie zostaly zawarte w umowie wlaécicieli lokali, a dotycza spraw przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu, podejmowane sa w formie uchwat (art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali). Taka uchwala
stanowi niezbedne umocowanie dla wsp6lnoty do zawierania umoéw obligacyjnych dotyczacych pobierania pozytkow
z czeSci wspolnej nieruchomosci. Powod nie dysponowal tytulem prawnym do miejsca pod garaz, nie nabyl ani
prawa rzeczowego, ani obligacyjnego. W tym zakresie to stwarza po stronie wspolnoty roszczenie o wynagrodzenie za
korzystanie z rzeczy w zakresie przekraczajacym przystugujacy mu udzial. W konsekwencji Wspolnota miata prawo
uregulowac te kwestie w uchwale.

W rezultacie nalezalo uznaé, ze uchwala nr (...) co do zasady jest zgodna z przepisami prawa. Jako, ze stuzyé
ma generowaniu pozytkéw wspolnot i posredni finansowaniu wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej nie mozna uznac, ze stoi w sprzecznos$ci z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspodlna
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 15 marca 2013 r., sygn. akt I ACa 912/12, Lex nr 1294716, wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 marca 2012 r., sygn. akt I ACa 886/11, niepubl.)

Uchwala zgodna z przepisami prawa oraz zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng moze jednak
naruszaé interes wlaSciciela lokalu. Naruszenie interesu wlasciciela, w rozumieniu art. 25 ust 1 ustawy o wlasnosci
lokalu, stanowi kategorie obiektywng, oceniang m.in. w $wietle zasad wspoélzycia spolecznego (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 18 sierpnia 2011 r., sygn. akt I ACA 232/11, Lex nr 1120093). Interes wlaSciciela
lokalu jest interesem faktycznym. W zwigzku z tym, ze do tej pory powdd korzystal z dziatki wspolnej pod miejsce
garazowe nieodplatnie, zaskarzona uchwala w pewnym zakresie narusza jego interesy, cho¢ nie w calosci zasluguje
z tej przyczyny na uchylenie.

Sad uznal, Zze uchwala nr (...) w cze$ci dotyczacej odplatnosci za miejsce garazowe w wysokosci 10 zl nie narusza
interesu powoda. Z urzedu wiadomym jest, ze wysoko$¢ oplat za posiadanie nieruchomoéci garazowej uiszcza sie na
rzecz wspolnoty oplate proporcjonalnie do wielkosci udziatow. O ile garaz stanowi odrebng wlasno$¢ lokalowa jest
to oplata cztero — pieciokrotne wyzsza niz oplata ustalona przez wspoélnote w spornej sprawie. Zasadne jest tez aby
zarzad podejmowat decyzje w przedmiocie ewentualnego przydzielenia miejsca pod garaz.

Inaczej jednak sprawa przedstawia sie jezeli chodzi o ta cze$¢ uchwaly, ktéra wprowadza zwielokrotniona oplate za
kolejne garaze. W istocie ma ona charakter proskrypcyjny. Jej celem jest takie (dziesieciokrotne) obcigzenie powoda
odplatnos$cig, aby wyzbyt sie on drugiego garazu. Tego typu ingerencja w interesy majatkowe jednego z czlonkow
wspolnoty bytaby uprawniona, gdyby wykazano, ze pozostali nie maja innych sposob6w aby zaspokoi¢ swoje potrzeby
w zakresie posiadania garazy. Jednakze z zeznan A. Z. (2) wynika, ze na nieruchomosci wspolnoty mozna postawié
wiecej garazy.

O ile Wspolnota wykazala z jednej strony prawo pobierania, w istocie symbolicznego wynagrodzenia, to nie wykazala,
ze uzasadnione jest ustalenie progresywnej stawki za korzystanie z kolejnego garazu. Uzasadniala to tym, Ze
wiecej osob z garazu chcialo korzystaé, jednak nie wykazala, ze dla tego celu konieczne jest doprowadzenie do
sytuacji, w ktoérej osoby posiadajace wiecej garazy beda zmuszone sie ich wyzby¢, by stworzy¢ dla innych taka sama
mozliwo$¢ korzystania z rzeczy wspoélnej. Stad nie zostalo wykazane, aby w zaistnialej sytuacji konieczna byta tak
szeroka ingerencja w posiadanie powoda. Tak wiec nie sposob przyjaé, ze jedyna metoda doprowadzenia do sytuacji
wyréwnanego korzystania z rzeczy wspolnej jest sklonienie powoda §rodkami finansowymi do wyzbycia sie drugiego
garazu.

W ocenie Sadu, w tym konkretnym przypadku, istniala mozliwoéé cze$ciowego uchylenia uchwaly w takim zakresie,
ktéra narusza interes powoda w rozumieniu art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali, uznajac dopuszczalno$é cze$ciowej
ingerencji w jej tresc.



W zwigzku z tym Sad uchylil uchwate nr (...) w czeSci dotyczacej nakladania oplat dziesieciokrotnie wyzszych na
korzystanie z kolejnego miejsca garazowe (tj. pkt (...) aneksu do Regulaminu Wspoélnoty), jako naruszajaca interes
powoda w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali (vide: pkt I wyroku), oddalajac pow6dztwo w pozostalej
czesSci jako bezzasadne, zgodnie z treécia pkt. IT wyroku.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z wynikiem sprawy na podstawie art. 100 k.p.c. Zwazywszy, ze powod wygral
ten proces jedynie w 1/6 czeéci, a pozwana nie poniosta zadnych kosztow, Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powoda
jedynie 1/6 czeéci poniesionych przez niego kosztow. Do kosztéw naleznych stronie powodowej zaliczono: uiszczong
w calosci oplate od pozwu w wysokoSci 600 z} oraz koszt zastepstwa procesowego w wysokoSci 180 zt co daje lacznie
780 z}. Z tego 1/6 to 130 zl i tyle wlasnie zasadzono od pozwanej na rzecz powoda (vide: pkt III wyroku).



