Sygn. aktI C 676/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 marca 2013r.

Sad Okregowy w Opolu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSO Katarzyna Faff

Protokolant: st. sekr. sqd. Beata Urbanska

po rozpoznaniu w dniu 7 marca 2013 r. w Opolu

sprawy z powodztwa T. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w O.

o uchylenie uchwaly

I. uchyli¢ uchwale Wspdlnoty Mieszkaniowej budynku przy ulicy (...) w O. Nr 1/13/09/2012- O,
II. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 200 zt tytulem zwrotu oplaty sadowe;j.
Na oryginale wlaéciwy podpis

Sygn. akt IC 676/12

UZASADNIENIE

Powod T. S. w pozwie z dnia 19.10.2012r. skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej ul. (...) w O. wniost
o uchylenie uchwaly Nr (...) z dnia 5.09.2012r. w sprawie wyrazenia zgody na zwiekszenie od 1.10.2012r. zaliczki

na fundusz remontowy z obowigzujgcej dotychczas kwoty 1,00 zt m(?2 )powierzchni uzytkowej lokalu na kwote w

wysokosci 2,00 zt m¢ 2 )powierzchni uzytkowej lokalu platnej miesiecznie w zwiazku z pominieciem powoda przy
podejmowaniu uchwaly, brakiem wskazania uzasadnienia celowo$ci uchwaly oraz brakiem potrzeby zwiekszania
funduszu w zwiazku z dobrym stanem og6lnym obiektu. W konsekwencji w uchwala ta nie majaca konkretnego
uzasadnienia narusza interes powoda, gdyz zwieksza jego zobowigzania bez uzasadnionej potrzeby.

W uzasadnieniu wskazal, iz powod jako wlasciciel lokalu nr (...) (co nie jest sporne) otrzymal pismo z dnia
10.09.2012 (...) informujace o podjeciu zaskarzonej uchwaly. Powod uwaza, ze zostaly naruszone procedury dotyczace
podejmowania uchwal przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, albowiem nie zostalo wyznaczone zebranie, a
w sprawie indywidualnego zbierania glos6w do powoda nikt nie zwrdcit sie w zadnej formie. Powod nie zostal
poinformowal przed zamiarem podjecia uchwaly o zasadno$ci podejmowania takiej uchwatly, nie zostaly wskazane
zadne przyczyny uzasadniajace potrzebe podwyzki funduszu. Dotychczasowy fundusz znakomicie wystarczat i
pokrywal potrzeby zwiazane z jego przeznaczeniem. Obiekt jest w dobrym stanie technicznym jak i estetycznym.
Nie istnieje zatem aktualnie podstawy zwiekszania funduszu bez uzasadnionej potrzeby. Zdaniem powoda zostaly
naruszone przepisy o indywidualnym zbieraniu gloséw, poniewaz w waznych sprawach, a taka jest kaz sprawa
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu kazdy wlasciciel lokalu powinien mie¢ mozliwo$é¢ udzialu w podejmowaniu
uchwaly. Powdd wraz z drugim pominietym wlascicielem posiadaja ponad 1/5 udzialéw i gdyby sie do nich zwrécono
przystugiwaloby im prawo zadania, aby kazdemu wlascicielowi przystugiwal jeden glos. Jako druga z przyczyn



uzasadniajaca uchylenie uchwaly to brak ekonomicznego uzasadnienia jej podjecia, a ja trzecia naruszanie bez
potrzeby intereséw powoda poprzez zwiekszanie ciezarow Swiadcz na rzecz wspolna.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu strona pozwana nie kwestionowala, ze powdd nie uczestniczyl w glosowaniu nad sporng uchwala,
jak rowniez, ze posiada 15,97% udzialow w pozwanej Wspdlnocie. Bezspornym réwniez bylo, ze zaskarzona uchwala
zostala przyjeta wiekszoscia udzialdéw wynoszaca 71,25%. Powyzsze wskazuje, ze udzial powoda w glosowaniu nad
uchwalg nie wplynalby na jej tresé. Przerwanie zbierania glosow w chwili kiedy wiadomym bylo, ze 71,25 % czlonkow
Wspolnoty jest za przyjeciem uchwaly nie naruszylo praw powoda, ktérego glos w tej sytuacji bylby bez wplywu na
wynik. Nadto swoich interes6w pow6d moze dochodzié¢ na innej drodze - poprzez wnioskowanie o ponowne ustalenie
kwestii oplat na fundusz remontowy podajac merytoryczna argumentacje. Istotnym w sprawie jest fakt, ze powod nie
mieszka w swoim mieszkaniu, ktére wynajmuje. Nie jest zainteresowany nieruchomoscia wspo6lna, nie uczestniczy
w zebraniach Wspdlnoty, ktére w tym roku nie odbylo sie, bowiem wlascicielka mieszkania nr (...) byla w trakcie
sprzedazy swojego lokalu, powod zlekcewazyl zaproszenie, a Panstwo K. przebywaja za granica. Nowy wiadciciel p.
K. S., zglosil wniosek o podjecie uchwaly podnoszacej stawke na fundusz remontowy, uzasadniajac go potrzebami
remontowymi posesji.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) jest tzw. wspolnota duza, a powod T. S. stal sie jej czlonkiem w zwiazku z
nabyciem lokalu mieszkalnego nr (...) Powod posiada 15,97% udzialow w pozwanej Wspdlnocie.

(okolicznosé bezsporna).

W dniu 5.09.2012r. w drodze indywidualnego zbierania glos6w podjeta zostala uchwata nr (...) w przedmiocie
wyrazenia zgody na zwiekszenie od 1.10.2012r. zaliczki na fundusz remontowy z obowiazujacej dotychczas kwoty

1,00 zt m(2 )powierzchni uzytkowej lokalu na kwote w wysokosci 2,00 z} m(? )powierzchni uzytkowej lokalu platnej
miesiecznie.

Za przyjeciem uchwaly wypowiedzialo sie 2 wlascicieli o tacznym udziale 71,25 % ( Gmina O. udzial 59,04 %, K.iE. S.
udzial 12,21 %). Dwoch wlascicieli lokali o lacznym udziale 28,75 % ( T. S. udzial 15,97 % oraz H. i J. K. udzial 12,78%)
nie wypowiedzialo sie w sprawie podjecia przedmiotowej uchwaty.

W sprawie indywidualnego zbierania gtoséw do powoda nikt nie zwrocil sie w zadnej formie. Powdd nie zostal rowniez
poinformowal przed zamiarem podjecia uchwaly o zasadno$ci podejmowania takiej uchwaly. W uchwale nie zostaly
wskazane takze zadne przyczyny uzasadniajace potrzebe podwyzki funduszu.

Powdd nie bral udzialu w glosowaniu nad w/w uchwala. O podjeciu uchwat nr (...) zostal poinformowany pismem z
dnia 10.09.2012r.

Dowod: uchwala Nr (...) k. 32
pismo z dnia 10.9.2012r. k. 4

Wspdlnota Mieszkaniowa na dzien 31.12.2012r. dysponowala $rodkami zgromadzonymi na funduszu remontowym
w wysokoSci 18.880,39 zt.

Dowéd: rozliczenie $rodkéw funduszu remontowego za okres 1.01.2012-31.12.2012

k. 33



Wspolnota Mieszkaniowa nie podejmowala zadnych uchwal o planowanych remontach na poprzednich zebraniach
sprawozdawczych, nie uchwalono takze zadnego planu gospodarczego na 2012r. Po przeprowadzeniu przegladu
budynku technicznego oszacowano kosz remontu budynku na kwote 45.000 zl na ktory skladaja sie:

- ocieplenie elewacji zaplecza -25.000 z}

- malowanie klatki schodowej -12.000 z}

- remont schodéw zewnetrznych od zaplecza -3.000 zl
- wymiana okien piwnicznych -3.000 zi

- naprawa gzymsu —front -2.000 z}

Dowdd: notatka stuzbowa k. 34

protokol Nr (...) z rocznego przegladu stanu technicznego budynku k. 36-

39

szacunkowy koszt niezbednych rob6t do wykonania k. 40

Ocieplenie elewacji od zaplecza zostalo juz wykonane 10 lat temu. (o§wiadczenie powoda k. 44-45).
Sad zwazyl co nastepuje:

Powddztwo zasthugiwalo na uwzglednienie.

W odniesieniu do uchwat zebrania wspélnoty wtascicieli lokali tryb zaskarzenia uchwal okreslony jest w art. 25 ust.
1 ustawy o wlasnoSci lokali z dnia 24 czerwca 1994r. (t.jedn. Dz. U. 2000r., nr 80 , poz.903 z pdz. zm. ), zgodnie
z ktorym, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub
z umow3a wiascicieli albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna lub w inny
sposob narusza jego interesy. Termin do zaskarzenia uchwaly wynosi sze$¢ tygodni od dnia jej podjecia albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (ust.
1a).

Odnoszac sie zatem do meritum sprawy strona powodowa zobowiazana byla zaskarzajac uchwale wykazac, iz zachodza
okoliczno$ci wskazane w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali. Niezgodno§¢ uchwaly z prawem moze wynikac
nie tylko z tresci uchwaly, ale takze z wad postepowania prowadzacych do jej podjecia, wlasciciel lokalu moze
wiec podnosié zaréwno zarzuty merytoryczne, skierowane przeciwko tresci uchwaly, jak i formalne. OkolicznoS$ci
takie powdd (wedlug wymagan art. 6 kodeksu cywilnego) w toku postepowania udowodnil. Przedstawil bowiem
okoliczno$ci przemawiajgce za stwierdzeniem niezgodno$ci z prawem zaskarzonej uchwaly.

W niniejszej sprawie poza sporem pozostawala okolicznos$é, ze powdd jest wlascicielem lokalu nr (...) i przez to osoba
uprawniong do zaskarzenia uchwaly, jak rowniez, ze termin wytoczenia powddztwa zostal przez niego zachowany.

Przedmiotem sporu byly okoliczno$ci faktyczne istotne dla rozstrzygniecia sprawy, a w szczego6lnoéci przyjety sposob
glosowania nad zaskarzona uchwala. Ze wzgledu na podniesione przez powoda zarzuty rozstrzygniecia wymagala
kwestia czy w niniejszej sprawie zaistnialy przestanki do wprowadzenia glosowania jeden wlasciciel - jeden glos na
zadanie uprawnionej czeSci wlaScicieli.

Powdd podnosit bowiem gbéwnie zarzuty proceduralne dotyczace podjecia zaskarzonej uchwaly wskazujac, iz nie
zostalo wyznaczone zebranie wiascicieli lokali na ktérym przedyskutowanoby zasadno$é zwiekszenia Srodkow na
funduszu remontowym , a w sprawie indywidualnego zbierania gloséw do powoda nikt nie zwrocil sie w zadnej



formie. Powod nie zostal poinformowat przed zamiarem podjecia uchwaly o zasadno$ci podejmowania takiej uchwaty,
nie zostaly wskazane zadne przyczyny uzasadniajgce potrzebe podwyzki funduszu. Powdd podniést rowniez kwestie
wynikajgcg z art. 23 uowla wiec kwestie dotyczace udzialéw i sposobu glosowania w przypadku gdy mamy taka
sytuacje, ze jeden z wla$cicieli lokali w tym wypadku Gmina O. posiada wiekszo$¢ udziatow i tak naprawde glos jednego
wlaéciciela moglby decydowaé o wszystkich sprawach dot. zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna bez brania pod uwage
zdania innych wla$cicieli lokali .

Odnosza sie zatem do zarzutéw i twierdzen powoda w ocenie Sadu uznac nalezalo je za zasadne.

Zgodnie z art. 23 ust. 2 u.w.lok., uchwaly zapadajg wiekszo$cig gloséw wiascicieli lokali, liczong wedtug wielko$ci
udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego
wlasciciela przypada jeden glos. Jezeli suma udzialow w nieruchomo$ci wspdélnej nie jest rowna 1 albo wiekszo$é
udzialow nalezy do jednego wlasciciela badz gdy obydwa te warunki spelnione sg lacznie, glosowanie wedlug zasady,
ze na kazdego wlaéciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie wla$cicieli lokali posiadajacych lacznie
co najmniej 1/5 udzialbw w nieruchomos$ci wspolnej (ust. 2a). Z przytoczonych unormowan wynika, iz zasadg jest,
ze uchwaly zapadajg wiekszoscia glosow, liczong wedlug wielko$ci udzialdbw w nieruchomoséci wspdlnej. Od takiego
systemu glosowania mozna odstapic¢ - w drodze umowy lub w podjetej specjalnie w tym celu uchwale - na rzecz
zasady, wedlug ktorej na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Wspomniana zasada obowigzuje - przy spelnieniu
dodatkowego warunku - takze wtedy, gdy z zadaniem takim wystapia wlasciciele posiadajacy lacznie co najmniej 1/5
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. Jest to mozliwe wowcezas, gdy suma udzialéw w nieruchomosci wspélnej nie
jest réwna 1 albo wiekszo$¢ udzialébw nalezy do jednego wlasciciela badz gdy obydwa te warunki sa spelione lacznie.
Oznacza to, ze jezeli spelnione sa przestanki okreslone w art. 23 ust. 2a u.w.lok., zasada, wedlug ktorej na kazdego
wlasciciela przypada jeden glos obowiazuje bez potrzeby podejmowania w tym celu specjalnej uchwaly (por. wyrok
SN z dnia 7 pazdziernika 2005 r., IV CK 129/05, M. Praw. 2005, nr 23, poz. 1164, oraz wyrok SA w Warszawie z dnia
22 wrzeénia 2005 r., I ACa 195/05, Apel.-W-wa 2006, nr 3, poz. 23). Jesli wiec istnieje sytuacja upowazniajgca do
zastosowania art. 23 ust. 2a u.w.l., wystarczy, ze odpowiednia liczba wlascicieli zglosi zadanie, aby glosowanie w danej
sprawie odbylo sie wedlug zasady "jeden wlasciciel - jeden glos".

Wlasciciele zadajacy wprowadzenia takiego trybu glosowania nie moga zada¢, aby wprowadzono ten tryb glosowania
w wielu (wszystkich) niesprecyzowanych sprawach, ale - biorac pod uwage zasade wyrazong w art. 23 ust. 2 - moga
zada¢ wprowadzenia takiego trybu w okreslonej sprawie. Jesli chca, aby takze w kolejnej (lub w innej) sprawie
zastosowano taki tryb, musza ponowi¢ zadanie przed glosowaniem nad kolejng sprawa. Ewentualnie moga zglosié¢
zadanie przeprowadzenia glosowania w tym trybie w kilku sprawach, lecz sprawy te musza by¢ przez nich wskazane.
Poniewaz uchwaly wlascicieli lokali podejmowane by¢ moga takze w drodze indywidualnego zbierania gloséw pod
uchwala, zadanie, o ktérym mowa w art. 23 ust. 2a u.w.l., wlasciciele lokali posiadajacy co najmniej 1/5 udzialéw w
nieruchomo$ci wspolnej moga zlozyé ustnie na zebraniu (zostanie ono wowczas zaprotokolowane) albo na piSmie na
rece zarzadu (lub zarzadcy), ktory z kolei, obliczajac glosy pod uchwalg w danej sprawie, bedzie musial wzig¢ pod
uwage, ze w tej sprawie kazdemu wlascicielowi przystuguje jeden glos.

Powolany wyzej przepis nie burzy podstawowej zasady obliczania liczby glosow wedlug wielkosci udzialdéw we
wspotwlasnoéci, wprowadzajac jedynie dodatkowe wyjatki od tej zasady, a takze, ze wprowadzajac wyjatki, zachowuje
on zasade podejmowania uchwat przez wiekszo$¢ (a nie przez mniejszo$c) wiascicieli lokali.

Wprowadzenie wyjatkdw okre$lonych art. 23 ust. 2 u.w.l. dotyczy zasadniczo jak juz wcze$niej zostalo to wskazane
dwbch sytuacji - gdy suma udzialow nie jest rowna 1 i gdy wiekszo$¢ udzialobw w nieruchomosci wspolnej nalezy do
jednego wlasciciela. Jedna z powyzszych sytuacji wystepuje w pozwanej wspolnocie.

W przypadku gdy wiekszo$¢ udzialéw w nieruchomosci wspolnej ma jeden wlasciciel jak ma miejsce w niniejszej
sprawie (Gmina O.), wlasciciel wiekszoSciowy zawsze przeglosowuje pozostalych, a uchwala musi by¢ podjeta jego
glosami (inaczej nie ma wiekszo$ci), przy czym uchwala moze by¢ podjeta tylko jego glosami, przy sprzeciwie
pozostalych wlascicieli. Taki stan sprawia, ze wplyw mniejszo$ciowych wtascicieli lokali na losy ich wlasno$ci istnieje



tylko w teorii, gdyz uprawnienia przyznane im ustawami nie sa w rzeczywisto$ci realizowane. To z kolei moze nasuwaé
watpliwosci co do zgodno$ci takiego stanu z Konstytucja, gwarantujaca ochrone wlasnoéci.

W zwiazku z podjeciem zaskarzonej uchwaly w drodze indywidualnego zbierania gloséw przy czym istotnym jest
okoliczno$¢, ze w sprawie indywidualnego zbierania glos6w do powoda nikt nie zwrécil sie w zadnej formie (Powod nie
bral takze udzialu w glosowaniu nad w/w uchwalami, a o podjeciu uchwat nr (...) zostal poinformowany pismem z dnia
10.09.2012r.) powdd i inni wlasciciele lokali w pozwanej Wsp6lnocie nie mieli realnej mozliwo$é przedyskutowania
zasadnosci zwiekszania $rodkéw na funduszu remontowym i zaproponowania glosowania nad zaskarzong uchwalg
wedlug zasady, iz na kazdego wla$ciciela przypada jeden glos poniewaz pomimo tego, ze inni wlasciciele tj. powod i
Panstwo K. posiadaja w sumie udzialy o lacznej wysokoSci 28,75 % a zatem wiecej niz 1/5 udzialow). Natomiast kwestie
podnoszone przez strone pozwang a dot. wynajmowania przez powoda lokalu mieszkalnego nr (...) nie maja zadnego
znaczenia dla rozstrzygniecia bowiem powodowi nadal bezsprzecznie przystluguje prawo wlasnosci przedmiotowego
lokalu, jak rowniez prawo do decydowania z pozostalymi wlascicielami o zarzadzaniu nieruchomoécia wspélng.

Zauwazy¢ nalezy, iz wlaSciciel wiekszo$ciowy w pozwanej wspolnocie jakim jest Gmina O. zasadniczo zawsze moze
narzucac swoja wole pozostalym wlascicielom lokali. Taka sytuacja w konsekwencji doprowadzié¢ by mogta do oddania
zarzadu nieruchomoscia jednemu wlascicielowi z wylaczeniem pozostalych, co byloby sprzeczne z istota i funkcja
wspolnoty mieszkaniowej, utworzonej zgodnie z art. 6 u.w.l. przez ogot wlascicieli, ktérych lokale wechodza w sklad
okreslonej nieruchomosci. Wspolnote tworza wiec wlasciciele, a nie lokale, i to kazdy z wlascicieli, niezaleznie od tego,
ile posiada lokali w nieruchomosci, powinien méc decydowaé razem z pozostalymi o zarzadzaniu nieruchomoécia
wspdlna, w szczegolnosci woéwcezas, gdy jeden wlasciciel dysponujacy wiekszo$cig udzialow moze byé zainteresowany
nie tyle prawidlowym zarzadem nieruchomoscia wspoélna, ile przede wszystkim realizacja swoich interesow.

Dlatego tez zdaniem Sadu sg to tego rodzaju naruszenia ktére moglyby mie¢ wplyw na tre$¢ podjetej uchwaty. Bowiem
gdyby umozliwiono kazdemu wtascicielowi wziecie udzialu w zebraniu wiascicieli lokali powdd mialby szanse nie tylko
wziecia udzialu w dyskusji nad treScig i zasadnoS$cia zaskarzonej uchwaly, ale takze mialby szanse zaproponowania
zmiany sposobu glosowania nad treScia zaskarzonej uchwaly.

Jezeli chodzi o inne kwestie zwigzane z podstawg uchylenia zaskarzonej uchwaly zdaniem Sadu jest tu trudno moéwicé,
Ze jest ona sprzeczna z prawidlowym zarzadzaniem nieruchomoécig wspo6lng bo niewatpliwie podwyzszenie srodkow
zgromadzonych na funduszu remontowym zawsze traktowaé nalezy na korzy$¢ Wspdlnoty Mieszkaniowej , sg to
bowiem $rodki zgromadzone przez wszystkich wlascicieli lokali na potrzeby realizacji biezacych i przyszlych prac
remontowych niemniej jednak Sad uchylil zaskarzong uchwale ze wzgledu na oméwione wyzej kwestie proceduralne.

W tym miejscu podkresli¢ jednak nalezy, iz aktualnie Wspolnota Mieszkaniowa nie podejmowala zadnych uchwat
o planowanych remontach na poprzednich zebraniach sprawozdawczych, nie uchwalono takze zadnego planu
gospodarczego na 2012r. Ponadto jak wynika z ustalen poczynionych w niniejszej sprawie Wspoélnota Mieszkaniowa
dysponuje $rodkami zgromadzonymi na funduszu remontowym w wysokoéci 18.880,39 zl co umozliwia jej realizacje
koniecznych i niezbednych napraw. Dotychczasowy fundusz znakomicie wystarczal i pokrywal potrzeby zwiazane
Z jego przeznaczeniem, a jak wynika z o§wiadczenia powoda prace ktore zostaly ujete w szacunkowym kosztorysie
remontowym 1j. ocieplenie elewacji zaplecza w kwocie 25.000 zl zostaly juz wykonane 10 lat temu. Pozostale prace
ujete w kosztorysie moga by¢ natomiast bez zadnych przeszkod realizowane, bowiem Wspoélnota Mieszkaniowa
dysponuje na to $rodkami zgromadzonymi na funduszu remontowym. Nie istniejg zatem aktualnie podstawy
zwiekszania funduszu bez uzasadnionej potrzeby. Zwazy¢ w koncu nalezy, iz kwestie dot. zwiekszenia §rodkéw na
funduszu remontowym i zasadno$é przeprowadzenia dalszych prac remontowych budynku powinny by¢ dyskutowane
na zebraniu wlascicieli lokali, dajac w ten sposéb mozliwo$¢ wypowiedzenia sie wszystkim wlascicielom odno$nie
spraw dotyczacych zarzadu nieruchomo$cia wspoélng.

Majac na uwadze powolane wyzej przepisy, argumenty orzeczono jak w sentencji wyroku.

Rozstrzygniecie o kosztach uzasadnia tre$¢ art. 98 kpc.



