Sygn. akt IC 249)17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 marca 2018 r.

Sad w Czestochowie I Wydzial Cywilny w sktadzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Krystyna Mieszkowska

Protokolant: Karolina Zerdzifiska - Wydmuch

po rozpoznaniu w dniu 14 marca 2018 r. w Czestochowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. P. (1)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w K.

o uchylenie uchwaly

1. oddala powddztwo;

2. zasgdza od powddki W. P. (1) na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w K. kwote 377 z (trzysta
siedemdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt IC 249/17

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 30 maja 2017r. powédka W. P. (2) wystapila przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej
(...) w K. o0 uchylenie uchwaly nr (...)Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w K. przy ulicy (...) z dnia
20 stycznia 2017r. w czedci dotyczacej ppkt h — ustalajacej oplate za drugi garaz w kwocie 100 zl miesiecznie oraz o
zasadzenie od pozwanej na rzecz powo6dki zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powbddka podniosta, ze uchwala nr(...)z dnia 20 stycznia 2017r. w zakresie zmiany wysokoSci
oplat za drugi garaz w sposOb razacy narusza jej interes i pozostaje w sprzecznoSci z prawem. Dotychczas
obowiazujaca powodke oplata wynosila 5 zt i taka oplate powddka powinna uiszczaé, tak jak pozostali wspotwlaseiciele
nieruchomos$ci. Powodka podala, ze bezpodstawna jest kwestionowana uchwala, zobowigzujaca wlasciciela lokalu
mieszkalnego, ktory posiada dwa garaze do obciazania go r6zna wielkoScia oplat, tj. za pierwszy garaz — 5 zlotych, a
za drugi garaz — 100 zlotych. Garaze stanowig wlasno$¢ wlasciciela lokalu, ktory jest takze wladcicielem udzialu w tym
gruncie, a zgoda na ich postawienie zostala wyrazona przez wczeéniejszy zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej w latach
90-tych i na poczatku 2000r. Pozwana nie wyjaénila przyczyn wprowadzenia takich dysproporcji. Srednio za wynajem
garazu polozonego w bliskiej odlegloéci od przedmiotowych lokali wasciciela takich garazy pobierana jest oplata z
tytulu najmu w kwocie 50 zlotych miesiecznie. Pobieranie wiec przez pozwana Wspdlnote oplaty w wysokoéci 100 zt
za drugi garaz nie znajduje zadnego prawnego uzasadnienia (k.- 2-5).

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota Mieszkaniowa wniosla o odrzucenie pozwu ewentualnie o oddalenie
powddztwa w caloSci i zasgdzenie od powddki na rzecz pzowanej zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego. Pozwana przyznala, ze w dniu 20 stycznia 2017r. zostala podjeta uchwala nr (...) w
sprawie ustalenia wysokoSci oplat, zaliczek obowiazujacych czlonkéw Wspolnoty w 2017r. Uchwala zostala podjeta



wiekszoscia 54,2%. Pozwana w pierwszej kolejnoéci podniosta zarzut formalny, polegajacy na naruszeniu wymogu
wniesienia powddztwa o uchylenie uchwaly w terminie przewidzianym w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali,
tj. w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogdtu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia
wytaczajacego powodztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Kwestionowana
uchwala zostala podjeta na zebraniu pozwanej Wspdlnoty w dniu 20 stycznia 2017r., a do czasu wniesienia pozwu
w dniu 30 maja 2017r. uplynelo juz ponad 18 tygodni. Tymczasem, wnoszgc pozew o uchylenie uchwaly, wlasciciel
lokalu musi dochowaé stosownych procedur i dotrzymaé terminu zlozenia skargi, ktéry uplywa po 6 tygodniach
od dnia podjecia uchwaly. Pozwana wskazala, ze jest to termin zawity, zatem wniesienie powodztwa o uchylenie
uchwaly po tym terminie nie moze by¢ skuteczne, a po uplywie tego terminu prawo zaskarzenia uchwaly wygasa.
Oznacza to, ze uprawnienie powodki do zaskarzenia uchwaly nr (...) wygaslo. Niezaleznie od powyzszego pozwana
podniosta, ze w jej ocenie uchwala ta nie narusza przepiséw prawa, za$ powddka nie skonkretyzowala norm prawnych,
z ktérymi zaskarzona uchwala bylaby sprzeczna. Przedmiotowa uchwala w punkcie 1 sklada sie z podpunktéw od a)
do i), ktore okreslaja wysokosé poszczegblnych oplat. Powddka zaskarzyla pkt h) uchwaly, ktéry reguluje wysoko$c
oplaty na 2017r. za drugi garaz w wysokos$ci 100 zl. Zgodnie z pkt f) i g) wysoko$é oplaty za pierwszy garaz wynosi
5 zl, za$ za garaz nadwymiarowy - 7 zl. Wysoko$¢ i rodzaj oplat nie ulegly zmianie w por6éwnaniu z rokiem 2016,
w ktérym przyjeto oplaty rodzajowo takie same i na takim samym poziomie. Powodka nie kwestionowala wowczas
uchwaly w tym zakresie. Czlonkowie Wspoélnoty uznali, ze ucigzliwos$¢ dla Wspolnoty drugiego garazu jest znaczaco
wyzsza niz pierwszego, nadto istnieje mozliwo$¢ jego wynajecia przez wlasciciela za kwote okolo 100 zl; teren jaki
zajmuja dwa garaze przekracza udzial czlonka wspdlnoty w czedci wspélnej gruntu. Pozwana podniosla, ze nie
jest wykluczona dopuszczalno$é obcigzenia powo6dki oplata adekwatng do korzysci osiaganych przez nig wskutek
wykorzystywania przedmiotowych instalacji i urzadzen. Powohujac sie na orzecznictwo sagdowe pozwana wskazala,
ze wynikajacy z przepisow ustawy o wlasnos$ci lokali obowiazek wlascicieli lokali ponoszenia w okre$lonym stosunku
wydatkow zwiazanych z utrzymaniem ich lokali nie oznacza koniecznoSci okreslenia skali tych obcigzen w jednakowej

dla wszystkich tozsamej kwotowo wysokoéci za 1 m? powierzchni lokalu. Skoro ustawodawca przewidzial mozliwo$c
zwiekszenia obcigzen z tytulu wydatkow i ciezardéw zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia wspoélna dla wlascicieli
lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali, to nie ma przeciwwskazan do zmniejszenia
tych obcigzen w stosunku do wlascicieli lokali mieszkalnych. Pojecie r6znych kategorii lokali, ktorych wlasciciele
tworza wspoélnote mieszkaniowa, nie moze by¢ rozumiane wylacznie przy rozréznianiu lokali mieszkalnych i lokali
uzytkowych. Pojecie to mozna odnie$¢ takze do lokali mieszkalnych, ktérych wlasciciele, maja odmienne mozliwosci i
potrzebe korzystania z urzadzen. Skoro zamysltem ustawodawcy bylo poprzez art. 12 ustawy sprawiedliwe rozdzielanie
kosztow i wydatkow zwigzanych z zarzadem nieruchomos$cia wspoélna, zasadne jest, aby je réznicowac¢ w stosunku
do wlascicieli lokali mieszkalnych w zaleznoéci od faktycznych, czesto zréznicowanych wydatkéw zwiazanych z
utrzymaniem poszczegblnych lokali (k.- 19-23).

Prawomocnym postanowieniem z dnia 19 wrze$nia 2017r. Sad Okregowy w Czestochowie odmoéwil odrzucenia pozwu
(k.- 50-51).

Sad ustalil, co nastepuje:

Wspoélnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w K. podjela na zebraniu w dniu 20 stycznia 2017r. uchwale nr (...), ktorej
przedmiotem bylo ustalenie comiesiecznych zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna i wplat
na fundusz remontowy. W § 1 ppkt f-h uchwaly ustalono wysokoé¢ oplaty za pierwszy garaz — na kwote 5 zlotych
miesiecznie (f), wysoko$c¢ oplaty za garaz nadwymiarowy — na kwote 7 zlotych miesiecznie (g) i wysokosé oplaty za
drugi garaz — na kwote 100 zlotych miesiecznie (h). Ustalono réwniez, ze stawki te obowigzuja od dnia 1 stycznia 2017r.
do dnia zmiany (§ 2 uchwaly). Stawki w tej wysoko$ci obowigzywaly takze w poprzednich latach — 2015r. i 2016r.

Podjecie uchwaly, poprzedzone bylo dyskusja na temat poszczegoélnych zapisow uchwaly, w szczegblnosci co do
wysokosci oplaty za drugi garaz. 12 wladcicieli lokali, sposrod wszystkich 24, posiada garaze, w tym powoddka dwa
garaze. Czynsz za wynajem garazu oscyluje w granicy 80 zl.



Za przyjeciem uchwaly nr (...)glosowali wla$ciciele lokali reprezentujacy 54,2% udzialow

/ dowdéd: kopia uchwaly nr (...) wraz z lista osob glosujacych (k.- 25-26), protokoél zebrania wlascicieli lokali w
dniu 20.01.2017r. (k.- 28), kopie uchwal nr (...) i nr (...) (k.- 29-30, 81; zeznania przedstawiciela pozwanej Wsp6lnoty
M. P. (nagranie, adnotacje — k.-118), kopia uchwaly nr(...) (k.- 47)/.

Powodka W. P. (2) jest wlascicielka nieruchomosci lokalowej nr (...) o powierzchni 71,41 m” polozonej w budynku przy
ulicy (...) w K. oraz przystuguje jej udziat (...) cze$ci w nieruchomoéci wspélnej, ktéra stanowi prawo wlasnosci gruntu
oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Powddka jest takze wlaScicielka
dwéch garazy blaszanych o powierzchni 17m? i 14m®, usytuowanych na gruncie Wspélnoty Mieszkaniowej przy ulicy
(...). Garaze stuza do wlasnego uzytku powddki, ktéra przechowuje w nich rowery, sprzet ogrodowy, elementy balkonu.
Dwa razy w roku przyjezdzaja do powodki jej dzieci, ktore stale zamieszkuja w Anglii, woéwczas parkuja samochody
w garazach powddki.

Powodka w okresie jesienno-zimowym kazdego roku (od listopada do marca) przebywa poza granicami kraju, w Anglii,
o czym informuje Wspolnote celem nie obciazania jej w tym okresie oplatami za odpady komunalne.

Pismem z dnia 16 marca 2015r. powodka wystapila do Wspolnoty Mieszkaniowej miedzy innymi o nadeslanie jej
dokumentow dotyczacych zebrania z dnia 22 stycznia 2015r. i podanie kalkulacji pozycji dotyczacej oplaty w wysokosci
100 zl na kazdy nastepny garaz. Nastepnie 24 marca 2015r. powodka poinformowata Wspoélnote, ze w okresie od 25
marca 2015t. do 20 kwietnia 2015r. bedzie przebywaé poza miejscem zamieszkania, a w zwiazku z uprzednim pismem
wniosla o przeslanie jej korespondencji na adres ustanowionego pelnomocnika w osobie coérki R. K., dolaczajac
pelnomocnictwo obejmujace uprawnienie do glosowania w imieniu pow6dki w przedmiocie uchwal na zebraniu ogbtu
wlascicieli lokali.

Pismem z dnia 17 sierpnia 2015r. Wspolnota Mieszkaniowa poinformowala powddke o wysokoéci zadluzenia w
zakresie oplat zwigzanych z utrzymaniem lokalu, podajac, ze zadluzenie wynika z braku zaplaty oplaty ustalonej
uchwalg nr (...) z dnia 22 stycznia 2015r. za nadmierne korzystanie z gruntu (drugi garaz) niz wynika to z ustawy.

Pismem z dnia 28 pazdziernika 2015r., skierowanym do Wspélnoty Mieszkaniowej, powodka poinformowata, ze od
1 listopada 2015r. do konca lutego 2016r. bedzie przebywac za granica oraz wniosta o kierowanie w tym okresie pism
na adres pelnomocnika.

Pismem z dnia 28 pazdziernika 2016r., skierowanym do Wspdlnoty Mieszkaniowej, powddka poinformowala, ze od 1
listopada 2016r. do konca lutego 2017r. bedzie przebywaé za granica oraz wniosla o nie obciazanie jej w tym okresie
oplatami za odpady komunalne.

Z tytuhlu uzytkowania przystugujacego jej lokalu mieszkalnego nr (...) powddka w 2017r. ponosila lacznie oplaty w
wysoko$ci 482 zl 08 gr miesiecznie, w tym takze za oplaty za uzytkowanie garazy — 107 zt (7 zt + 100 z}).

Decyzja Woéjta Gminy K. z dnia 8 lutego 2017r. ustalono wobec powodki obowiazek zaplaty lacznego zobowigzania
pienieznego na 2017r. w kwocie 150 z} tytulem podatku rolnego w wysokoéci 12 zl 04 gr oraz podatku od nieruchomosci
w lacznej wysokosci 138 zt 10 gr (budynki mieszkalne, grunty i inne budynki).

Wspoélnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) co roku (od 2008r.) zwoluje zebranie ogdtu wilascicieli lokali (cztonkow
Wspolnoty), ktére odbywa sie w pierwszym kwartale. Na tym zebraniu podejmowane sg uchwaly o zatwierdzeniu
rocznego sprawozdania, o absolutorium dla zarzadu, o oplatach zwigzanych z zarzadem i planie gospodarczym na
biezacy rok. Ponadto, gdy zachodzi taka potrzeba zebrania ogotu wlascicieli zwolywane sg takze w innych terminach.
Wilasciciele lokali o terminach zebran sg zawiadamiani pisemnie za poérednictwem czlonka zarzadu Wspoélnoty.
Odbiér pisma informujacego o terminie zebrania i innych dokumentéw dolaczonych do pisma (plan zebrania, projekty



uchwal, sprawozdanie finansowe) kwituja w dniu odbioru. W przypadku kilkurazowej nieobecnosci wlasciciela lokalu,
zawiadomienie o terminie zebrania Wsp6lnota przesyla za posrednictwem poczty.

O terminie zebrania ogdtu wlascicieli lokali pozwanej Wspdélnoty zwolanego na dzien 20 stycznia 2017r. powddka nie
zostala powiadomiona z uwagi na jej nieobecno$¢ w Polsce

/ dowaéd: kopia potwierdzenia odbioru zawiadomienia o zebraniu wlascicieli w dniu 20.01.2017r. (k.- 27), kopia
korespondencji powoddki i pozwanej Wspélnoty (k.- 71-80), kopia pelnomocnictwa udzielonego przez powddke
do reprezentowania jej na zebraniach Wspoélnoty (k.- 62), kopia decyzji Wéjta Gminy K. w sprawie podatku od
nieruchomosci (k.- 70), kopia decyzji Starosty Powiatu (...) i pisma Spoéldzielni (k.- 59-61), wydruk tresci ksiegi
wieczystej nr (...) (k.- 87-88), zeznania powodki (nagranie, adnotacje — k.- 64-66), zeznania przedstawiciela pozwanej
Wspdlnoty M. P. (nagranie, adnotacje — k.-118) /.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (tekst jedn. - Dz.U. z 2015r., poz. 1892 —
u.w.l.) whadciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Powddztwo o uchylenie uchwaly moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej
w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogélu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia
wytaczajacego powodztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow (art. 25 ust. 1a u.w.l.).

Bezspornym jest, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta na zebraniu Wspo6lnoty w dniu 20 stycznia 2017r. Tego
dnia rozpoczat bieg ustawowy 6-tygodniowy termin do jej zaskarzenia. SzeSciotygodniowy termin liczony od dnia 20
stycznia 2017r. uplynagl z dniem 3 marca 2017r. A zatem skoro powodka zlozyla pozew w dniu 30 maja 2017r., to
nie dochowala ustawowego terminu do wytoczenia powodztwa. Okoliczno$c, ze na zadanie powodki pozwana w dniu
27 kwietnia 2017r. przeslala jej zaskarzona uchwale (k.- 36-38), nie powoduje zmiany biegu ustawowego terminu
przy zaskarzeniu. Sad rozpoznajacy sprawe podziela w tej kwestii poglad Sadu Apelacyjnego w Gdansku wynikajacy z
wyroku tego Sadu z dnia 77 lutego 2014r., sygn. akt V ACa 791/13, zgodnie z ktérym dla oznaczenia poczatku biegu 6-
tygodniowego terminu do zaskarzenia uchwaly wspélnoty, o jakim mowa w art. 25 ust. 1a u.w.l. nie ma znaczenia to,
czy wlaSciciel lokalu wytaczajacy powodztwo o uchylenie uchwaly byl prawidlowo zawiadomiony o terminie zebrania
wspolnoty, czy tez nie. Istotne znaczenie ma jedynie fakt, czy odbylo sie zebranie wlascicieli lokali w okreslonej dacie
i czy zostala na nim skutecznie podjeta uchwala. Od dnia podjecia takiej uchwaly rozpoczyna bowiem bieg termin
do jej zaskarzenia, takze dla tych czlonkdéw wspodlnoty, ktdrzy w zebraniu nie uczestniczyli z tego powodu, ze nie
zostali o nim powiadomieni. Fakt niezawiadomienia wlaSciciela lokalu o zebraniu wlascicieli moze, co do zasady
stanowi¢ podstawe powddztwa z art. 25 ust. 1 u.w.l., jako uchybienie formalne przy podejmowaniu uchwaly; nie ma
natomiast znaczenia dla ustalenia poczatku biegu terminu do zaskarzenia uchwaly (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Gdansku z dnia 7lutego 2014r., V ACa 791/13, LEX nr 1480407). Niezawiadomienie czlonka wspo6lnoty mieszkaniowe;j
o terminie zebrania wlascicieli moze stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly przez sad, jezeli zostanie wykazane, iz
uchybienie to moglo mie¢ wplyw na jej treS¢ w zakresie objetym art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, o ile zostal zachowany
przez skarzacego 6 - tygodniowy termin do wytoczenia powodztwa przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej. Uchwala
wspolnoty mieszkaniowej podjeta z naruszeniem przepisow staje sie wiazaca, jezeli w ciggu szes$ciu tygodni nie nastapi
zaskarzenie jej do sadu. Potem moze by¢ ona zdyskwalifikowana tylko z powodu bardzo drastycznych uchybien, co
W niniejszej sprawie nie mialo miejsca.

Termin okre§lony w art. 25 ust. 1a u.w.l. jest terminem zawitym prawa materialnego, ktéry nie moze zostaé
przywrdcony ani przedluzony. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze wniesienie powodztwa o uchylenie uchwaly po
terminie nie moze by¢ skuteczne, a po upltywie tego terminu prawo do zaskarzenia uchwaty wygasa (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 19 maja 2011r., VI ACa 1153/10, LEX nr 1120206; wyrok Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 20 marca 2014r., I ACa 127/14, LEX nr 1459033; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 2016r.,
IV CSK 107/16, LEX nr 2203521).



Powodka wnoszgc powodztwo o uchylenie uchwaly nr (...)w dniu 30 maja 2017r., a wiec po uplywie prawie 18 tygodni
od dnia jej podjecia, uchybila zawitemu terminowi okreslonemu w art. 25 ust. 1a u.w.l., co uzasadnia oddalenie
powodztwa juz z tej przyczyny. W okolicznoSciach rozpoznawanej sprawy brak jest tez jakichkolwiek powodow do
przyjecia tezy, ze wyjatkowo na podstawie art. 5 k.c. mozna nie uwzgledni¢ wobec powddki uplywu terminu 6 tygodni
przewidzianego w art. 25 ust. 1a u.w.l. Zdaniem Sadu nie zachodza zadne szczegblne okolicznoSci. Przede wszystkim
podkredli¢ nalezy, ze powodka miata Swiadomosé, iz zebranie ogolu wlascicieli odbywa sie corocznie w styczniu, a
wiec w czasie jej pobytu poza granicami kraju. W piémie z dnia 28 pazdziernika 2016r., informujagcym Wspdlnote
0 jej nieobecnoéci, nie wnosila o przestanie ewentualnych pism, czy zawiadomien do rak (na adres) pelnomocnika
(udzielone pelnomocnictwo dotyczy tylko uprawnienia do glosowania), nie wskazala tez adresu do doreczen. Po
powrocie do kraju (1 marca 2017r.) powodka wiedziala, ze odbylo sie zebranie czlonkéw Wspdlnoty i ze na tym
zebraniu zostaly podjete uchwaly — ,,(...) poczta pantoflowa ustalitam, ze bylo zebranie Wspdlnoty, na ktérym zostala
podjeta uchwala, ktéra zaskarzam (...)” — zeznania powddki k.- 65. Z powodztwem o uchylenie uchwaly wystapila po
uplywie 12 tygodni od daty powrotu do Polski, nie podejmujac niezwlocznie zadnych dzialaii w kierunku zapoznania
sie z treScig uchwaly i protokolu zebrania, cho¢by kontaktujac sie osobiscie z czlonkami zarzadu Wspolnoty; tym
bardziej, ze uchwaly o tej samej tre$ci co do oplat dotyczacych garazy byly podejmowane w poprzednich latach,
a zatem mogla realnie przypuszczac, ze to zagadnienie bedzie jednym z elementéw kolejnego ,,podsumowujacego”
zebrania. Nie mozna zatem uzna¢, ze nalezycie zabezpieczyla swoje interesy i zadbala o dochowanie ustawowego
terminu na podwazenie zapadlej uchwaly, badzZ choéby dazyla do jak najmniejszego opdznienia w zaskarzeniu tej
uchwaly, pasywnie oczekujac na przestanie jej treSci. Nie wystapily tez takie okolicznoéci jak nagle zdarzenie losowe
($mier¢ osoby bliskiej), nagle pogorszenie zdrowia, czy hospitalizacja wskazujace, iz niedochowanie terminu mozna
uznac za niezawinione i usprawiedliwione.

Zgodnie z art. 32 u.w.l.,, o zebraniu ogétu wilascicieli lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoécia
wspo6lng powierzono w sposéb okre§lony w art. 18 ust. 1, zawiadamia kazdego wlasciciela lokalu na piSmie
przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania. W zawiadomieniu nalezy podaé dzien, godzine, miejsce i porzadek
obrad. W wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wlascicieli lokali nalezy wskazaé tre$c
tej zmiany.

Powoddce nie doreczono w sposob przewidziany w cytowanym przepisie zawiadomienia o terminie zebrania ogéhu
wlascicieli zwolanego na dzien 20 stycznia 2017r. (k.- 27, 117), a zatem uzna¢ nalezy, Ze nie zostala powiadomiona o
zebraniu. Niemniej jednak fakt, ze powodka ostatecznie nie zostala prawidlowo zawiadomiona o terminie zebrania
wspolnoty i doszlo tym samym do naruszenia treéci art. 32 u.w.l, to sam zarzut wadliwoéci powiadomienia
czlonka wspoélnoty o terminie zebrania wlascicieli lokali, czy nawet zwolania tego zebrania nie moze by¢ podstawa
uwzglednienia powodztwa. Niezawiadomienie czlonka wspélnoty mieszkaniowej o terminie zebrania wlascicieli moze
stanowi¢ podstawe uchylenia przez sad uchwaly, jezeli zostanie wykazane, ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na jej
tres¢ (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 26 stycznia 2016r., I ACa 1081/15, LEX nr 1994444; wyrok Sadu
Apelacyjnego w Lodzi z dnia 12 sierpnia 2016r., I ACa 157/16, LEX nr 2114037; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 22 lutego 2017r., VI ACa 1862/15, LEX nr 2287406).

W niniejszej sprawie powddka nie kwestionuje, ze wiekszoé¢ czlonkdéw wspolnoty podjeta uchwale zobowiazujaca
czlonkéw do ponoszenia dodatkowej oplaty w zwiazku z posiadaniem drugiego garazu na terenie nieruchomosci
wspolnej pozostajacej w ich wladaniu. Powodka w zaden sposéb nie wykazala, ze niezawiadomienie jej o zebraniu
wspolnoty mialo jakikolwiek wplyw na tre$¢ podjetej uchwaly. Uchwala ta zostala podjeta jednoglosnie (54,2%) i
wlasciciele lokali wyrazili swoja akceptacje co do wprowadzenia dodatkowej oplaty za drugi garaz w kwocie 100 zt (k.-
26, 28). Udzial powo6dki w glosowaniu i oddanie przez nig glosu ,,przeciw” nie zmieniloby wyniku glosowania. Brak
jest rowniez jakichkolwiek podstaw do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty, uchwala zostala bowiem podjeta zgodnie
z prawem na zebraniu wspolnoty, wiekszo$cia glosow, a jej treS¢ nie narusza zadnych bezwzglednie obowigzujacych
przepis6w prawa.



Odnoszac sie za$ do tresci zaskarzonej uchwaly, a to pod katem jej ewentualnej niezgodnosci z przepisami prawa, a w
szczegoblnosci naruszenia intereséw powddki jako wlasciciela lokalu, to podkre§li¢ nalezy, ze zgodnie z ugruntowanym
orzecznictwem naruszenie subiektywnego interesu wladciciela i subiektywnie postrzeganego interesu wspdlnoty
poprzez podjecie uchwaly nie uzasadnia jej uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. Naruszenie interesu
w rozumieniu tego przepisu stanowi bowiem kategorie obiektywna, oceniang m.in. w $wietle zasad wspdlzycia
spolecznego.

Podstawy uchylenia uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej reguluje art. 25 ust. 1 u.w.l., ktéry wymienia niezgodno$c
uchwaly z prawem lub umowa wlascicieli lokali, naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspolna albo naruszenie interesu wlasciciela. Niezgodno$§¢ uchwaly z przepisami prawa to przede wszystkim
kolizja uchwaly z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali. Niemniej jednak owa niezgodno$§é nalezy badaé¢ takze
z przepisami kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim maja zastosowanie do odrebnej wlasnoéci lokali. Uchwala
naruszajaca interesy wiasciciela lokalu lub naruszajaca zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng
to taka, ktora z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia jest dla skarzacego wlasciciela niekorzystna badz
ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspoélnoty. Ustalenie czy dana uchwala narusza interesy wtasciciela lokalu musi
by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych danej sprawy. Aby przyjaé, ze uchwala narusza interesy wilasciciela
lokalu w taki sposéb, ze uzasadnia to uchylenie zaskarzonej uchwaly, nalezy dokonaé oceny czy zaistniala znaczna
dysproporcja pomiedzy potrzebg ochrony interesu skarzacego, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala.
Zaskarzona uchwala dotyczy ustalenia ponoszenia kosztow w zwigzku z korzystaniem z nieruchomos$ci wspoélnej w
czesci przewyzszajacej udzial wlasciciela lokalu. Z osobistego punktu widzenia zaskarzona uchwata dla powodki jest
w pewnym stopniu niekorzystna. Nie jest to jednak w ocenie sagdu wystarczajaca przestanka, aby uchwale te uchylic.
Sad musi bowiem wzia¢ pod uwage interes pozostalych cztonkéw Wspolnoty, ktorzy glosowali za podjeciem spornej
uchwaly. Nalezy podkresli¢, iz przedmiotem uchwaly jest cze$é nieruchomosSci wspoélnej, o ktorej przeznaczeniu
decyduje Wspdlnota, a nie poszczeg6lny jej czlonek.

Zgodnie z art. 140 k.c., w granicach okre§lonych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego wlasciciel moze, z
wylaczeniem innych oso6b, korzystac z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w
szczego6lnosci moze pobieraé pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadzac rzecza. Z
uwagi na specyficzng nature prawa odrebnej wlasnosci lokalu, sfera prawa jego wlaSciciela jest uksztaltowana réwniez
przez art. 12 ust. 1 u.w.l. Przepis ten stanowi, ze wlasciciel lokalu ma prawo do wspolkorzystania z nieruchomosci
wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem, co stanowi nawigzanie do regulacji zawartej w art. 206 k.c. Dodatkowo
art. 13 ust. 1 uw.l. przewiduje miedzy innymi, ze wlasciciel jest obowigzany uczestniczyé w kosztach zarzadu
zwiazanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspdlnej, korzysta¢ z niej w sposodb nieutrudniajacy korzystania przez
innych wspolwlascicieli oraz wspoéldziala¢ z nimi w ochronie wspolnego dobra. Zachowujac wynikajace z art. 140
k.c. prawo do wylacznego korzystania z wlasno$ci indywidualnej (z lokalu), kazdy wlasciciel zostaje ograniczony w
prawach do korzystania ze wspolwlasno$ci w ten sposdb, ze nie moze z niej korzystac¢ wylacznie dla swoich potrzeb,
a jedynie moze z niej wspolkorzysta¢ (korzystaé razem z innymi). W zakresie, w jakim nieruchomos$¢ wspoélna nie
jest niezbedna do korzystania z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem, wspoélnota mieszkaniowa ma prawo okreslié
zasady korzystania z niej, a decyzje w tym zakresie musza pozostawac¢ w zgodzie z przepisami prawa, z zasadami
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia oraz nie powinny narusza¢ interesu wlasciciela lokalu. Z powolanych
przepisow wynika zatem, ze wlaSciciel lokalu (czlonek wspolnoty mieszkaniowej) ma prawo korzystaé z nieruchomosci
wspolnej zgodnie z jej spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem, a takze w sposob nieutrudniajacy korzystania przez
innych wspotwlascicieli, przy czym wspdlnota mieszkaniowa nie jest pozbawiona kompetencji do okres$lania zasad
korzystania z nieruchomosci wspdlne;j.

Zgodnie z art. 12 ust. 11 2 u.w.l., wlasciciel lokalu ma prawo do wspoétkorzystania z nieruchomosci wspolnej zgodnie z
jej przeznaczeniem. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkow zwiazanych z jej
utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialtow. W
takim samym stosunku wiasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej
w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Zatem, obowiazki finansowe wla$cicieli lokali sa



Scisle zharmonizowane z charakterem i kompetencjami wspdlnoty mieszkaniowej, ktorej zadaniem jest prawidlowe
zarzadzanie wspolwlasnoS$cia i ktéra kompetentna jest do podejmowania decyzji dotyczacych nieruchomosci wspolnej
(wspotwlasnoéci wlascicieli lokali) oraz spraw zwigzanych z zarzadzaniem tg nieruchomoscia.

Skoro powodka korzysta z nieruchomosci wspélnej kosztem praw pozostalych wspotwlascicieli (jako jedyna sposrod
czlonkéw wspdlnoty posiada dwa garaze), ponad przystugujacy jej udzial, to tym samym nie mozna uznaé, ze
zaskarzona uchwala wprowadzajac odplatno$c za wylaczne korzystanie z cze$ci nieruchomosci wspolnej narusza art.
12 ust. 2 u.w.l. Wspotwlaéciciel, ktory z wylaczeniem pozostaltych wspotwlascicieli korzysta z nieruchomo$ci wspoélnej,
jest zobowigzany do rozliczenia uzyskanych z tego tytulu korzysci. Obowiazek ten harmonizuje z obowigzkami
wynikajacymi ze stosunku wspoélwlasno$ci, w tym z obowiazkiem zredukowania przez wszystkich wspélwlascicieli
swoich wzajemnych uprawnien i przestrzegania przystugujacego wszystkim uprawnienia do wspolposiadania i
korzystania z rzeczy wspolnej. Obowiazek ten nie pozostaje rowniez w sprzecznosci z prawem do pobierania pozytkow
i innych przychodow z rzeczy wspolnej oraz obowiazkiem ponoszenia przez wszystkich wspétwlascicieli wydatkow
i ciezaréw zwiazanych z rzecza wspolng (art. 207 k.c., art. 12 ust. 2 u.w.l.). Fakt, ze powoédka w odniesieniu do
drugiego garazu nie zawarla zadnej umowy cywilnoprawnej na jego uzytkowanie przez osoby trzecie pozostaje bez
znaczenia. Istotne jest, ze ,dysponujac wieksza” cze$cig nieruchomos$ci wspdlnej ma taka potencjalng mozliwosé.
Natomiast, pozostali wlaSciciele lokali, chcac uzyskaé prawo do korzystania z innego (dodatkowego) budynku (garazu,
pomieszczenia gospodarczego, wiaty) musza ponosic¢ koszty z tym zwigzane (np. czynsz najmu). Ponadto, to nie
powodka uiszcza podatek od nieruchomosci (gruntu, na ktérym posadowiony jest garaz), a pozwana Wspdlnota.
Naliczany wobec powddki podatek od nieruchomosci odnosi sie do samego garazu jako innego budynku niz budynek
mieszkalny (k.- 70). Uzasadnione wiec bylo zawarte w zaskarzonej uchwale postanowienie dotyczace oplaty za
korzystanie z drugiego garazu w wysoko$ci 100 zl miesiecznie (§ 1 ppkt h). Oplaty te bedg zasilaé rachunek wspolnoty
itym samym shuzy¢ wszystkim wspotwlascicielom. Wysoko$¢ tej oplaty odpowiada wysoko$ci ewentualnego dochodu
uzyskiwanego z tytulu komercjalnego uzytku tej czesci nieruchomosci wspolnej i nie sposob jest postrzegac jej jako
razaco zawyzonej (k.- 118).

Biorac pod uwage powyzsze rozwazania stwierdzi¢ nalezy, ze zgloszone przez powodke zarzuty odnoszace sie do
uchwaly nr (...) z dnia 20 stycznia 2017r. w zakresie § 1 ppkt h) nie uzasadniajg wytoczonego przez nig powoddztwa o
uchylenie uchwaly w tym zakresie, co skutkuje oddaleniem powodztwa w catoéci.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zwigzku z art. 99 k.p.c.; w sklad tych kosztow
wchodza: wynagrodzenie radcy prawnego (360 zl) oraz oplata skarbowa o pelnomocnictwa (17 z}).

Wysoko§¢ kosztow zastepstwa procesowego okreSlono na podstawie § 8 ust. 1 pkt 1 w zwiazku z § 20 i § 15 ust.
1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnosci radcow
prawnych (tekst jedn. - Dz.U. z 2018r., poz. 265).



