Sygn. akt IC 598/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 lipca 2017r.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczacy: SSO Jacek Szerer

Protokolant: Justyna Malczyk

po rozpoznaniu w dniu 31 lipca 2017 r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminnej Spéldzielni (...) w L.
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w L.
o uchylenie uchwaty

oddala powddztwo.

Sygn. akt I C 598/17

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gminna Spéldzielnia (...) w L. w pozwie skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy
ulicy (...) w L. domagala sie uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 14 lutego 2017 r. w sprawie przyjecia sprawozdania
finansowego za rok 2016. Nadto domagala sie zasadzenia od pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa wskazala, iz skarzona uchwala stoi w sprzeczno$ci z obowigzujgcymi
przepisami prawa, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig oraz interes powoda.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanej kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swego stanowiska strona pozwana podniosla, ze podjecie zaskarzonej uchwaly pozwolilo uregulowaé
w spos6b zgodny z obowiazujacymi przepisami sprawy z roku 2010. Zdaniem strony pozwanej uchwata nr (...) nie
narusza interesu powoda.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Gminna Spoéldzielnia (...) w L. jest wlacicielem lokalu nr (...) przy ulicy (...) w L. o pow. uzytkowej 60m2 i udziale
w cze$ciach wspolnych.

dowdd: odpis z ksiegi wieczystej nr (...)- k. 4-6

Pismem z dnia 18 stycznia 2017 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w L. poinformowata Gminng Spo6ldzielnie
(...) w L. o zebraniu wspdlnoty, zaplanowanego na dzien 30 stycznia 2017 r. na godz. 14.00 w biurze (...) Sp. z o.0.



przy ul. (...). W piSmie tym przedstawiono porzadek zebrania. Jednym z punktéw zebrania byto podjecie uchwaty w
sprawie przyjecia sprawozdania finansowego wspdlnoty za rok 2016.

dowdd: pismo z dnia 18.01.2017 r.- k. 11

Uchwala nr (...) Wspdélnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w L. zlecono czynno$ci administrowania nieruchomoscia
wspoélng firmie (...) Sp. z 0.0. w N. ul. (...)) w drodze ,,umowy administrowania nieruchomo$cia wspélng”.

dowod: uchwata nr (...)

Uchwala nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w L. z dnia 30 marca 2016 r. zatwierdzono plan gospodarczy
wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci w L. przy ulicy (...) na rok 2016. Wspdlnota przyjela do stosowania wysoko$é
miesiecznej zaliczki na koszty eksploatacji w wysoko$ci:

a) wlasciciele osoby fizyczne- 1,00 zl /m2, w tym wynagrodzenie zarzadcy i koszty administracji 0,50 zl/m2
b) Gminna Spoldzielnia (...) w L.: 1,70 zl/m2, w tym: wynagrodzenie zarzadcy i koszty administracji- 0,50 m2
dowdd: uchwala nr (...)— k. 33

Uchwala nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w L. z dnia 30 marca 2016 r. Wspdlnota wyrazila zgode na
wykonanie w roku 2016 nastepujgcych prac finansowanych z funduszu remontowego:

- wymiana okienka piwnicznego z krata,

- naprawa drzwi wej$ciowych od zaplecza

Pozostawiono zaliczke na fundusz remontowy w wysoko$ci:
- wladciciele osoby fizyczne- 1,75 zl/m2,

- Gminna Spéldzielnia (...) w L.- 3,05 zl/m2

dowod: uchwata nr(...)

Uchwala nr (...) Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w L. z dnia 30 stycznia 2017 r. przyjeto sprawozdanie
finansowe za rok 2016 z saldem kosztow eksploatacji w wysokosci 1.669,69 zl. Za przyjeciem uchwaly oddano 63,35%
gloséw, przeciw- 10,65%. Uchwale podjeto na zebraniu wspolnoty.

dowodd: uchwata nr (...)

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo jest bezzasadne i jako takie podlegato oddaleniu.

Strona powodowa powodowa Gminna Spoéldzielnia (...) w L. w pozwie skierowanym przeciwko Wspolnocie
Mieszkaniowej przy ulicy (...) w L. domagatla sie uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 14 lutego 2017 r. w sprawie przyjecia
sprawozdania finansowego za rok 2016. Skarzonej uchwale zarzucala sprzeczno$c¢ z przepisami prawa- art. 12 ust. 2
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomogcia oraz
interesu powoda.

Tre$¢ sformulowanego przez powoda zadania, jak i jego uzasadnienie nie pozostawiaja zadnych watpliwoSci, iz
podstawe prawna roszczenia powoda stanowi przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali (Dz.U z 2000,nr 80, poz. 903 j.t.). W mys$l tegoz przepisu wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale do sadu z
powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wiadcicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego



zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w inny sposob narusza jego interesy. Powddztwo, o ktorym mowa w ust.
1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogo6tu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powoddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow (ust. 1a).

Legitymacja powoda do wystapienia z zadaniem uchylenia uchwaly w oparciu o art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali nie
byla kwestionowana.

W pierwszej kolejno$ci podnies¢ trzeba, ze strona powodowa nie dochowala terminu do zaskarzenia spornej uchwaly.
Uchwala ta, jak wynika z jej tredci, podjeta zostala w dniu 30 stycznia 2017 r. co oznacza, ze ostateczny termin do jej
zakwestionowania na drodze postepowania sgdowego minal w dniu 13 marca 2017 r. Nie sposob podzieli¢ stanowiska
strony powodowej co do odmiennej daty podjecia spornej uchwaly (wg twierdzen powoda byt to 14 luty 2017 r.).
Po pierwsze powdd nie wykazal, by data podjecia uchwaly nr(...) byla inna niz ta, ktéra uchwala jest opatrzona. Po
wtoére- zasada pozostaje niedopuszczalno$¢ prowadzenia dowodu przeciwko lub ponad osnowe dokumentu, a jego
dopuszczenie jest wyjatkiem, gdy zachodza kumulatywnie okre$§lone w przepisie przestanki (wyr. SN z 8.3.2005 r.,
IV CK 630/04, L.). Dopuszczenia miedzy uczestnikami czynnoSci dowodu ze §wiadkoéw lub z przestuchania stron
przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu znajdzie zastosowanie w wypadku, gdy takie dowodzenie nie
doprowadzi do obejécia przepisow o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznoéci i jednocze$nie gdy ze wzgledu
na szczego6lne okoliczno$ci sprawy sad uzna to za konieczne. Dla wylaczenia ograniczen dowodowych obie powyzsze
przestanki musza zachodzié¢ kumulatywnie.

Sad nie dopatrzyl sie, jak i powdd nie wskazal, ze zachodza te swoiste okoliczno$ci wywolujace konieczno$c
dowodzenia zeznaniami S§wiadk6éw lub stron innej daty podjecia skarzonej uchwaly.

Niezaleznie od powyzszego wskazaé trzeba, ze ocena spornej uchwaly nie pozwolila przyjac, iz jest ona wadliwa
z punktu widzenia kryteriéw opisanych w art. 25 ust. 1 ustawy. Badanie sadu ograniczone zostalo do kwestii
sygnalizowanych przez powoda w podstawie faktycznej powddztwa.

Ustalen stanu faktycznego sprawy Sad dokonal w oparciu o zgromadzone w sprawie dokumenty bezposrednio
zwigzane ze skarzong uchwala, ktdérych tresci, prawdziwosci, rzetelnoSci zadna ze stron nie kwestionowata, wobec
czego uznac nalezalo je za wiarygodne.

Po dokonaniu analizy przeprowadzonych w sprawie dowodéw stwierdzi¢ nalezalo, iz zarzuty powoda przeciwko
zaskarzonej uchwale nr(...)nie sa uzasadnione i nie zastuguja na uwzglednienie, co w konsekwencji prowadzié musiato
do uznania, ze nie zaszly wskazane w art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali przestanki
uzasadniajgce udzielenie powodom ochrony prawnej, do ktérej zmierzali w niniejszym postepowaniu. Przypomnieé
w tym miejscu nalezy, iz zgodnie z rozkladem ciezaru dowodu — stosownie do tresci przepiséw art. 6 k.c. i 232
zdanie pierwsze k.p.c. — obowiazek wykazania zaistnienia powyzszych przestanek spoczywal na powodach, ktérzy
obowigzkowi temu podola¢ nie zdolali.

Dokonujac oceny prawidlowo$ci skarzonej uchwaly z punktu widzenia jej zgodno$ci z prawem, Sad mial na wzgledzie,
iz niezgodno$¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja tre$ci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami
kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali. W ocenie Sadu skarzone
uchwaly nie pozostaja w sprzecznoSci, jak tez nie naruszajg zadnych przepiséw prawa.

Naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.wl. Stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in.
przez pryzmat zasad wspolzycia spolecznego. W przypadku interesu wlasciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna
dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okreslonego wlasciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta
uchwala.



W ocenie Sadu powdd nie wykazal, ze podjecie uchwaly nr (...) nastapilo z jego obiektywnym pokrzywdzeniem.
Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspélnoty oznacza wadliwe dzialanie wspolnoty prowadzace do
uzyskania przez okre$lonych czlonkéw korzysSci kosztem innego czlonka.

Podsumowujac ten watek rozwazan wskazaé nalezy, iz w przedmiotowej sprawie nie zaszla zadna ze wskazanych w
art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali, przestanek uzasadniajacych udzielenie powodom
ochrony prawnej o jaka zabiegali w niniejszym postepowaniu.

W $wietle powyzszego roszczenie powoda nie zastugiwalo na uwzglednienie, wobec czego powddztwo nalezalo oddali¢
(pkt I wyroku).



