Sygn. akt IC 704/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 listopada 2013 .

Sad Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim, Wydzial I Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy Sedzia SO Pawel Lason

Protokolant Renata Brelikowska

po rozpoznaniu w dniu 14 listopada 2013r. w Piotrkowie Trybunalskim
na rozprawie
sprawy z powodztwa P. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) oznaczonej numerem
15 polozonejw T. przy ul. (...)

o uchylenie uchwatl wspoélnoty mieszkaniowej

1. uchyla uchwaly nr 5/2013, 7/2013, 9/2013, 11/2013, 12/2013 Zebrania (...) Wsp6lnoty (...) oznaczonej numerem
15 potozonej w T. przy ul. (...) z dnia 29 marca 2013 roku;

2. oddala powodztwo w pozostalej czesci;

3. zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) oznaczonej numerem 15 polozonej w T. na rzecz powoda P.
K. kwote 1.197,00 (jeden tysiac sto dziewieédziesiat siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 704/13

UZASADNIENIE

P. K. w pozwie z dnia 13 maja 2013 roku wniesionym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) numer 15 polozonej w
T. przy ulicy (...) zadal uchyleni uchwal numer (...); (...); (...); (...); 11/13; 12/13 pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej
podjetych w trakcie zebrania wlascicieli wsp6lnoty mieszkaniowej w dniu 29 marca 2013 roku, a takze uchwaly numer
(...)podjetej w dniu 5 kwietnia 2013 roku. W uzasadnieniu zagdania pozwu wskazano, ze zaskarzone uchwaly sprzeczne
z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, naruszaja zasady prawidlowej gospodarki oraz bezzasadnie naruszaja interesy
powoda. Pelnomocnik powoda dodatkowo wnidst o zasadzenie kosztéw procesu w tym kosztéw zastepstwa prawnego.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanej kosztdw procesu wg norm przepisanych w tym kosztow zastepstwa prawnego.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny :



Wspolnota Mieszkaniowa (...) numer 15 potozonej w T. przy ulicy (...) powstala na skutek orzeczenia Sadu znoszacego
wspotwlasnos$é tej nieruchomosci. W nastepstwie orzeczenia zostalo wyodrebnionych lacznie 13 lokali mieszkalnych
i uzytkowych. Wlascicielami wszystkich tych lokali jest aktualnie 5 oséb. D. G. (1), J. G., D. G. (2), P. K., M. K..

Udzial P. K. w nieruchomo$ci wspolnej wynosi (...) czeSci co stanowi 6,13 %. Jest on wlascicielem jednego lokalu.
/okolicznoSci niesporne/

W trakcie zebrania wlascicieli Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) numer 15 polozonej w T. przy ulicy (...) w dniu 29 marca
2013 roku podjeto szereg uchwal.

Uchwala numer (...) ustalono miesieczna odptatnosé w kwocie 50 zlotych od kazdego wlasciciela bez wzgledu na
posiadany udziat.

/okoliczno$é niesporna: uchwala — k. 60/

Uchwala numer (...) ustalono miesieczna odplatno$é P. K. w kwocie 1500 zlotych za wykorzystanie cze$ci wspolnej
nieruchomosci od prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w sposéb bezumowny poczynajac od stycznia 2013 roku.

/okoliczno$¢ niesporna: uchwata — k. 61/

P. K. jest whascicielem lokalu uzytkowego polozonego na parterze gtéwnego frontowego budynku wspélnoty. Wejscie
do tego lokalu prowadzi przez klatke schodowa. Klatka schodowa prowadzi jeszcze do dwoch innych lokali. Aktualnie
ze wzgledu na konflikt wspotwlascicieli z klatki tej korzysta jedynie P. K.. W klatce schodowej najemca lokalu A. Bank
umiesScil dwa przeno$ne banery reklamowe.

/okolicznoS$ci niesporne: dowod: zeznania $wiadka Z. K. — k. 134/

Uchwala numer (...) ustalono, ze kazdy wspotwlasciciel odpowiada za zagrozenia wynikajace z nieodpowiedniej
eksploatacji dziatki numer (...), dachu, budynku i porzadek, sprzatanie, od$niezanie podworka chodnika na dtugos$ci
posiadanego lokalu o ulicy do podwoérka. P. J. G. i D. G. (2) ponosza odpowiedzialno$¢ wspolna za eksploatacje dachu
na dlugosci posiadanych lokali.

/okoliczno$¢ niesporna: uchwata — k. 62/

Miedzy wspotwlascicielami istnieje spor o zakres osobistych obowiazkéw zwigzanych ze sprzataniem nieruchomosci.
P. K. nie mieszka w tej wspdlnocie.

/okolicznoS$ci niesporne: dowod: zeznania $wiadka Z. K. — k. 136/

Uchwala numer (...) ,ustanowiono shuzebno$é¢ przesylu na dzialce (...) dla budowy sieci cieplowniczej oraz
podziatlu przylacza wodociagowego do poszczegdlnych lokali. W wypadku braku 100% zgody zobowiazano zarzad do
skierowania sprawy na droge sadowa celem ustanowienia stuzebnosci przesytu. Kosztami za$ pozytywnej decyzji sadu
obcigza sie wspodlwlasciciela niewyrazajacego zgody na ustanowienie stuzebno$ci przesytu.

/okoliczno$é niesporna: uchwata — k. 63/
Istnieje spor miedzy wspotwlascicielami w jaki sposob i przez czyje lokale ma by¢ doprowadzone cieplo miejskie.
/dowdd: zeznania §wiadka Z. K. — k. 136-137; D. G. (1)- k. 142/

Uchwala numer (...) ,ustalono do wykonania na 2013 rok podzialu dzialki numer (...) wedlug uchwaly 51/2012 i
wykonanie pasa dojazdowego do wydzielonych dziatek. Ustalono rowniez, ze wspotwlasciciele poniosa rownowarto$c



planowanych wydatkow wedlug przedstawionego rozliczenia — kazdy wlasciciel w czesciach réwnych bez wzgledu na
posiadany udzial.

/okoliczno$¢ niesporna; uchwala — k. 64/

Uchwala numer (...) zawierala zgode na podzial dzialki numer (...) do uzytkowania wedlug zalgcznika tej uchwaly.
Projektowany podzial zakladal miedzy innymi mozliwo§é ogrodzenia wydzielonych poszczegbdlnym wlascicielom
czeSci dzialek. Wedlug zalacznika numer 1 uchwaly szeroko$é czeéci pozostajacej do wspolnego uzytkowania,
a bezpoérednio przylegajacej do wjazdéow do budynkéw gospodarczych w ktorych znajduja sie pomieszczenia
przynalezne obejmujace garaze — wynosi¢ ma 3 metry.

/dowod: uchwala — k. 129; zalgcznik numer 1 — k. — 132./
Projektowany sposob podziatu nieruchomosci do korzystania nie byl uzgadniany z wszystkimi wlascicielami.
/dowdd: zeznania §wiadka Z. K. — k. 138/

Uchwala numer (...) zostala zaskarzona do Sadu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim. Sprawa jest w toku,
orzeczenie dotad nie zapadlo.

/okoliczno$é niesporna/

Uchwala numer (...) odstapiono od utworzenia funduszu remontowego na 2013 rok. Jednocze$nie ustalono, ze
fundusz ten bedzie tworzony w zaleznoSci od zaistnialych potrzeb wspdlnoty.

/okoliczno$é niesporna; uchwala — k. 128/

Uchwala numer (...) z dnia skwietnia 2013 roku podjeta w trybie indywidualnego zbierania glos6w upowazniono
zarzad wspoélnoty do podpisania umowy o zarzadzanie nieruchomoscia ze Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) chataw T..

/okoliczno$¢ niesporna; uchwata — k. 126/
Sad zwazyl co nastepuje :
Powodztwo cze$ciowo zashluguje na uwzglednienie.

Na wstepie wszelkich rozwazan nalezy wskazaé, ze zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly
podejmowanych przez Wspolnoty Mieszkaniowe tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miala lub mogla miec
wplyw na tre§é uchwaly. Nadmiernie sformalizowana interpretacja przepisow dotyczacych dzialania wspoélnoty
mieszkaniowej moglaby prowadzi¢ do istotnego ograniczenia wlascicieli lokali w wykonywaniu prawa wlasnosci albo
wrecz do paralizu ich czynnosci ze wzgledu na konflikty pomiedzy osobami pelniacymi funkcje zarzadu wspolnoty.
Istotne jest to, czy mimo ewentualnych uchybien przepisom proceduralnym ustawy lub statutu, osiggniety zostat cel,
ktérego realizacji one stuza.

Stosownie do art. 25 ust 11 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali (Dz. U. z 2000, Nr 80, poz. 903
z p6zn zm.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do Sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z
umowa wlaScicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w inny
sposob narusza jego interesy. Powolany przepis przewiduje cztery niezalezne od siebie podstawy do zadania przez
wlasciciela uchylenia uchwaly:

- jej niezgodnoSci z przepisami prawa (przede wszystkim z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami ustawy o
wlasnosci lokali ) ,



- jej niezgodnos$é z umowa wlascicieli lokali, (tj. umowa okreélajaca sposob zarzadu z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali),

- naruszanie przez uchwale zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna (jednoczesSnie powodujace
naruszenie interesu wlasciciela),

- naruszanie przez uchwale w inny sposéb interesu wlasciciela lokalu.

Niezgodno$¢ z prawem zaskarzonej w trybie powyzszego przepisu uchwaly polega¢ moze zaréwno na kolizji treéci
uchwaly z przepisami prawa, jak i na naruszeniu przepisOw postepowania okreslajacych tryb podejmowania uchwat
we wspdlnocie mieszkaniowe;j.

W pehni zasadnie powdd zarzuca, ze uchwaly numer 5 dotyczace oplaty na pokrycie kosztéw biezacej dzialalnosSci
wspoélnoty platnej w wysokosci 50 zlotych od kazdego wlasciciela bez wzgledu na posiadany udzial, narusza
podstawowe zasady ustawy o wlasnoéci lokali.

Powolany przez powoda art. 12 ustawy o wlasnoéci lokali w ustepie 1 stanowi, ze pozytki i inne przychody z
nieruchomos$ci wspélnej stuza pokrywaniu wydatkow zwiazanych z jej utrzymaniem, a w czedci przekraczajacej te
potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéow. W takim samym stosunku wladciciele
lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdélnej w czeSci nie znajdujacej pokrycia
w pozytkach i innych przychodach. Stosownie do ustepu 3 tego przepisu uchwala wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie
obcigzenia z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali.

Przepis ten ma na celu zagwarantowanie wzglednie bezkonfliktowe sasiedztwo we wspolnocie mieszkaniowej
i normuje prawa i obowiazki wlascicieli lokali w zakresie rozstrzygniecia: komu (na co) i wedle jakiej reguly
przypadaja dochody (pozytki i inne przychody) przynoszone przez nieruchomo$¢ wspo6lna, normuje takze rozklad na
poszczegbdlnych wlascicieli lokali kosztéw (wydatkow i ciezarow) utrzymania nieruchomosci wspolnej (art. 12 ust. 2
zd. 2).

Okreslenie "wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej" mieéci w sobie wszelkie koszty,
zarébwno te o charakterze cywilnoprawnym (remonty, oplaty za dostarczone media, wywo6z Smieci itp.), jak i
publicznoprawnym (podatki). Z tego wzgledu, a takze z uwagi na to, ze zwykle nieruchomo$é wspoélna przynosi
niewielki dochdd lub zgola zaden, przepis art. 12 ust. 2 zd. 2 postanawia, ze wlasciciele lokali ponosza (stosunkowo, do
wysokosci ich udzialow) wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czeéci nieznajdujacej
pokrycia w pozytkach i innych przychodach. R6wno$¢ uprawnien i obowiazkéw wlascicieli lokali nie moze byé
rozumiana tak ja czyni to pozwany jako obcigzenie wszystkich zobowigzanych obowigzkiem uiszczenia zaliczek w
jednakowej kwotowo wysokoSci, niezaleznie od posiadanych udzialbw. Rozwigzanie takie jest moze by¢ skrajnie
niesprawiedliwe.

Dopiero przepis art. 12 ust. 3 wyraznie upowaznil zebranie wlascicieli lokali do ustalenia w uchwale, ze wla$ciciele
lokali uzytkowych beda partycypowaé w pokrywaniu kosztdw utrzymania nieruchomosci wspolnej w wiekszym
rozmiarze, niz to wynika z ich udzialu w elementach wspélnych budynku. Artykul 12 ust. 3 umozliwia wiec
stosowne zwiekszenie udzialu wlasciciela lokalu uzytkowego w kosztach zwigzanych z utrzymaniem przedmiotu
wspolwlasnos$ci, zwazywszy, ze koszty utrzymania tej wlasnie kategorii lokali (np. koszty wywozu odpadkéw lub
zuzycia wody) moga by¢ wieksze. Oznaczaloby to jednak konieczno$¢ rozroznieni ciezaréw ze wzgledu na faktycznie
zroznicowane, wydatki zwigzane z utrzymaniem poszczegblnych kategorii lokali. Nadal musi to jednak pozostawaé
w powiazaniu z wysoko$cia udzialow w nieruchomosci wspdlnej. Zastosowane rozréznienie moze bowiem dotyczyc
jedynie pewnych ogdlnych kategorii lokali i konsekwentnie winno dotyczy¢ wszystkich wlascicieli lokali posiadajacych
wlaénie te ceche skutkujgca wiekszymi wydatkami zwigzanymi z utrzymaniem tych lokali. Stosowna uchwala nie moze
by¢ — jak w niniejszej sprawie by¢ wymierzona jedynie przeciwko wlascicielowi jednego z lokali tylko z tego wzgledu, ze
posiada on najmniejszy udzial w nieruchomoséci wspélnej. Z zaskarzonej uchwaly nie wynika zreszta aby zwiekszona



w stosunku do udzialu ciezar utrzymania nieruchomos$ci mial by¢ wynikiem zwiekszenia obciazen wlascicieli lokali
uzytkowych. Zreszta i w tych ramach winny by¢ zachowane odpowiednie proporcje, a wlasciciele innych tego rodzaju
lokali generujacych zwiekszone koszty winni by¢ traktowani jednakowo i sprawiedliwie.

Przepis art. 12 ust. 3 dopuszcza mozliwo$é, na mocy uchwaly wlascicieli, zwiekszenia obcigzenia wlascicieli lokali
uzytkowych (ponad wysoko$¢ wynikajgca z udzialu we wspoétwlasnos$ci nieruchomosci wspoélnej) z tytutu kosztow
utrzymania nieruchomosci wspoélnej, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali. Tym samym, wlasciciele
lokali uzytkowych (wlasciciele lokali o innym niz mieszkalne przeznaczeniu, ale takze, jak sie wydaje, wlasciciele
lokali mieszkalnych wykorzystywanych w cze$ci na cele zawodowe, gdy wiaze sie to ze zwiekszong intensywnoscia, np.
licznych pacjentdéw gabinetu dentystycznego, korzystania z cze$ci wspdlnych) moga zosta¢ zobowigzani do uiszczania
wyzszych oplat na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej. Przy czym do uiszczania oplat w wyzszej, niz wynika to z
udzialu, wysokoSci moga zostaé zobowiazani tylko ci wlaéciciele lokali uzytkowych, w przypadku ktérych uzasadnia
to sposob korzystania z tych lokali - sposéb wplywajacy na wzrost kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej,
np. poprzez zwiekszong "produkeje" odpadkow przez sklep, stale parkowanie przed nim samochodow dostawczych,
co niszczy chodnik, zielen itp. Omawiane rozstrzygniecie stanowi czynnoé¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu
(art. 22 ust. 3 pkt 3), stad na jej podjecie przez zarzad potrzebna jest uchwala wilascicieli lokali wyrazajaca zgode na
zwiekszenie obcigzenia wlascicieli lokali uzytkowych oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do jej wykonania
(art. 22 ust. 2). Wspomniana uchwala powinna zapa$¢ wiekszo$cia gloséw wlascicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci
udzialow (zob. art. 23 ust. 2).

Zaskarzona uchwala numer 5 nie spelnia powyzszych wymogéw.

Rowniez uchwala numer 7 nakladajaca tylko na powoda obowigzek zaptaty bardzo wysokich (chociazby w stosunku
do okreSlonych przez aktualny zarzad kosztéw utrzymania wspoélnot) nie mieéci sie w granicach zasad obcigzania
czlonkéw wspolnoty stosownymi kosztami. W tym zakresie rowniez ona narusza powolane wyzej przepisy. Trzeba
tu jednak zwréci¢ uwage na kilka kwestii ktére wigza sie z podjeta uchwala. Po pierwsze nie ma przeszkod aby
wspolnota okreslila zasady wykorzystywania przez poszczegdlnych wlaScicieli lub siebie samg nieruchomosci wspolnej
dla cel6w komercyjnych. Wymaga to jednak przyjecia wezesniej ogblnych i wiazacych wszystkich, jednakowych zasad.
Tego nie uczyniono w niniejszej sprawie. Nie sposob przy tym nie dostrzec, ze D. G. (1) wynajmuje sasiedni lokalu
konkurencyjnemu bankowi. Okoliczno$¢ ta stala sie zarzewiem czeSci konfliktow we wspoélnocie. Wydaje sie wrecz,
ze aktualne przejecie zarzadu wspolnoty mieszkaniowej miedzy innymi przez D. G. (1) skutkuje wlasnie decyzjami,
ktore za swoj cel zdaja sie mie¢ gléwnie szykanowanie P. K.. Przejawem takiego stanu rzeczy zdaje sie by¢ wlasnie
treéc¢ skarzonej uchwaly, ktéra naklada oplate za dwa banery umieszczone wewnatrz klatki schodowej, przy $cianach,
w miejscach ktoére nie utrudniaja korzystania z tej klatki innym osobom. Wysokos¢ tej oplaty jest przy tym okreslona w
oderwaniu od realiow rynkowych. Co wiecej obowiazek uiszczania takich kwot nalozono wstecz. RzeczywiScie mozna
odnie$¢ wrazenie, ze jest to proba uzyskania Srodkéw finansowania wspoélnoty, ktérych to §érodkéw wspdlnota nie
posiada, wobec niewywiazywania sie przez czeS¢ wlaScicieli z obowigzku uiszczania miesiecznych zaliczek na koszty
utrzymania i remontéw wspolnoty.

OczywiScie w razie wykorzystywania nieruchomo$ci wspolnej przez kogokolwiek bezumownie wspolnota jest
uprawniona do dochodzenia naleznego odszkodowania. Co do zasady istnienie jakiejs uchwaly w tym przedmiocie
nie jest niezbedne. (...) tego roszczenia wspolnota moze sie jednak domaga¢ w drodze postepowania sadowego,
wytoczonego przez wspoOlnote. Sama tego rodzaju uchwala nie bedzie przesadzaé o zasadnoSci ewentualnego
powddztwa, ani nie bedzie przesadzaé wysokoéci naleznego odszkodowania. Pod pewnymi warunkami wskazywana
wezeéniej uchwata okreslajaca zasady wykorzystywania nieruchomosci wspoélnej moglaby byé¢ rowniez podstawa
takich roszczen w stosunku do wlascicieli poszczego6lnych lokali.

Podsumowujac, wiekszo$¢ nie jest uprawniona do arbitralnego okres$lania obowiazkoéw jednego tylko z czlonkéw
wspoélnoty w oderwaniu od rzeczywistych kosztoéw i skutkow jego dzialan.



Kolejne uchwaly ustanowienia stluzebnosci przesytu ( (...)); dokonania podzialu dzialki ( (...)) i ustalenia zakresu
odpowiedzialnoéci czlonkéw wspélnoty ( (...)) naruszaja nie tylko przepisy ustawy o wlasnoéci lokali, ale
takze naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng jednoczesnie naruszajac lub grozac
naruszeniem interesu wlaécicieli poszczeg6lnych lokali.

Uchwala numer (...) ustalono do wykonania na 2013 rok podzialu dzialki numer (...) wedlug uchwaly 51/2012 i
wykonanie pasa dojazdowego do wydzielonych dziatek. Ustalono rowniez, ze wspotwlasciciele poniosa rownowarto$c
planowanych wydatkow wedlug przedstawionego rozliczenia — kazdy wlasciciel w czeéciach réwnych bez wzgledu na
posiadany udzial.

U chwala ta po pierwsze jest przedwczesna bowiem uchwala numer (...) nie jest jeszcze prawomocna. Po drugie nie
mozna dokonywac podziatu dzialki jezeli uchwala numer (...) zostanie uchylona. Po trzecie podzial nieruchomosci
do korzystania (quad usum) nie wiaze sie z konieczno$cig dokonywania podzialu geodezyjnego dzialek. Sam zreszta
podzial dzialki jest niedopuszczalny ze wzgledu na ograniczenia wynikajace z prawa geodezyjnego i kartograficznego.
Po czwarte nie sposéb zgodzi¢ sie na podzial, ktéry doprowadzitby w efekcie do uniemozliwienia korzystania przez
niektérych wlascicieli z ich pomieszczen przynaleznych. Dotyczy to mozliwo$ci wjechania pod katem prostym do
garazu z drogi majacej 3 metry szerokos$ci. Po piate za$ ustalono réwniez, ze wspdtwlasciciele poniosa rownowarto$é
planowanych wydatkéw wedtug przedstawionego rozliczenia — kazdy wlasciciel w czesciach réwnych bez wzgledu
na posiadany udzial. Taka sposob rozliczenia wydatkéw we wspoélnocie jest niedopuszczalny na co wskazano we
wecze$niejszej czesci uzasadnienia. Po szoste nie ma zgody poszczegdlnych wspdtwlascicieli na zaproponowany podziat
dzialki, co wiecej czeSci z nich wiekszo$¢é podejmujaca uchwate nawet nie pytala o zadanie. Nie wchodzac blizej
w kweste bedaca przedmiotem osadu w sprawie o uchylenie uchwaly 51/2012 warto jedynie zasygnalizowaé, ze
podzial rzeczy wspolnej do korzystania (quoad usum) w przypadku nieruchomo$ci wspolnej bedzie dopuszczalny w
sytuacjach wyjatkowych, np. gdy w sklad nieruchomos$ci wspolnej wchodza dwa (najwyzej kilka) lokale samodzielne,
mozna zorganizowaé dostep do poszczegdlnych lokali w sposéb caltkowicie niezalezny od dostepu do innych (np.
poprzez dwie istniejace w budynku klatki schodowe), a dzialka gruntu, na ktorej stoi budynek, jest niewielka. Co
do zasady natomiast, nalezy przyznaé wspodtwlascicielom nieruchomosci wspoélnej roszczenie o dopuszczenie do jej
wspoltposiadania. Zgodnie bowiem z ugruntowanym stanowiskiem orzecznictwa, wspdlwlasciciel moze domagac sie
dopuszczenia do wspolposiadania w przypadkach, gdy chodzi o wspodlne korzystanie z takich obiektow, jak wspolna
droga, wspolne pastwisko itp., a wiec gdy kazdy ze wspotwlascicieli korzysta wprawdzie z calej rzeczy wspolnej, ale
niezaleznie od takiego korzystania przez pozostalych wspotwlascicieli; zob. teza II uchw. SN z 28.9.1963 r. (III CO
33/62, OSNC 1964, Nr 2, poz. 22). W przypadku zas wspdlwlasnoéci nieruchomosci wspolnej, wspolne jej posiadanie
polega na korzystaniu z chodnikéw i drég dojazdowych, podworzy, parkingdéw itp. Wlasciciele lokali sa uprawnieni
w rownym stopniu do korzystania z calej nieruchomosci wspolnej, ale niezaleznie od takiego samego korzystania
przez pozostalych wspotwlascicieli. Wspotwlascicielowi, ktérego w posiadaniu nieruchomosci wspo6lnej narusza inny
wspotwlasceiciel, oprocz ochrony posesoryjnej nalezy przyzna¢ (poglad taki formuluje doktryna; por. E. Drozd, Prawa,
s. 13-14) ochrone petytoryjna (ochrone prawa wlasnosci). Przyjmuje sie, ze wlasciciel lokalu, ktéoremu drugi wlasciciel
utrudnia korzystanie ze wspo6lnej nieruchomo$ci, moze domagac sie zaniechania dzialai na podstawie art. 13 ust. 1,
jako konsekwencji naruszenia obowiazku statuowanego przez ten przepis.

Podobne argumenty przemawiaja za uchyleniem uchwaly numer (...). Dodatkowo nalezy wskazac, ze w istocie
nie wiadomo czy uchwala zawiera decyzje o ustanowieniu shuzebnoéci czy tez nie. Uchwala zawiera w sobie
bowiem sprzeczno$c. Tak zredagowana w znacznej mierze utrudnia jednoznaczny osad. W pierwszej kolejnoSci
nalezy wskazac, ze dla ustanowienia sluzebnoSci przez wspoélnote nie jest wymagane 100% zgoda wszystkich
wlaécicieli. Obcigzenie nieruchomosci jest czynnoscia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, nie oznacza to jeszcze
obowiazku jednomyslno$ci. Oczywiscie wspolnota moze podejmowac tego rodzaju decyzje, ale bez nieuzasadnionego
naruszania praw wlasScicieli poszczegblnych lokali. Racje ma powdd podnoszac, ze w sytuacji istotnego konfliktu
wspoétwlascicieli lepiej byloby gdyby uchwala choé w przyblizeniu okres$lala sposéb przebiegu planowanego przylacza,
co oczywiscie ulatwiloby wielu osobom podjecie decyzji. OczywiScie przebieg ten powinien uwzglednia¢ wymagania
techniczne i prawne usytuowania takiego przylacza. Zarzad winien zatem przygotowaé odpowiedni projekt techniczny



i podda¢ go glosowaniu przy podejmowaniu decyzji o obciazeniu nieruchomosci stosowna sluzebno$cia. Przebieg
przylaczy do poszczegbdlnych lokali winien uwzgledniaé zar6wno jak najmniejsze obciazenie samodzielnych lokali jak
i gwarantowac sprawng obstuge i wydajno$¢ instalacji. Zupelnie przy tym niezrozumiate w zaskoczonej uchwale jest
upowaznienie zarzadu do skierowania sprawy na droge postepowania sadowego.

Uchyleniu podlega rowniez uchwala numer (...), ktéra ustalono, ze kazdy wspotwtasciciel odpowiada za zagrozenia
wynikajace z nieodpowiedniej eksploatacji dzialki numer (...), dachu, budynku i porzadek, sprzatanie, od$niezanie
podworka chodnika na dlugosci posiadanego lokalu o ulicy do podworka. P. J. G. i D. G. (2) ponosza odpowiedzialnoéé
wspolna za eksploatacje dachu na dlugosci posiadanych lokali.

Uchwala ta jest sprzeczna z ustawa o wlasnoSci lokali i ogbélnymi zasadami odpowiedzialno$ci za cudze czyny.
Odpowiedzialno$¢ za nalezyte utrzymanie cze$ci wspolnych budynku i urzadzen, ktore nie shuza do uzytku wlascicieli
poszczegblnych lokali spoczywa na wspoélnocie mieszkaniowej. Wspolnota mieszkaniowa bedac jedynym (choé
zbiorowym) wla$cicielem czeéci wspolnych odpowiada za ich stan, utrzymanie i ewentualne szkody jakie z naruszenia
tych obowigzkéw wynikng. Zadna uchwala ani umowa nie moze wspélnoty mieszkaniowej z tych obowiazkéw zwolnié.
Wspoélnota nie moze tez arbitralnie obowigzkéw tych na kogokolwiek przerzuci¢. Wspdlnota moze jednak zlecié
wykonywanie obowiazkdéw zwigzanych z utrzymanie nieruchomos$ci wspolnej odplatnie lub nieodplatnie innym
osobom, nie wylaczajac z tego grona wlascicieli poszczegblnych lokali. Wymaga to jednak zgody obu stron takiej
umowy.

Powbdztwo pozostaje niezasadne w odniesieniu do zadania uchylenia uchwaly numer (...) i (...). Zatrudnienie
zarzadcy jest czynno$cia jak najbardziej pozadana. Nie przedstawiono zadnych racjonalnych powodoéw przeciwko
takiej decyzji wiekszos$ci.

Pewne watpliwos$ci budzi czasowa rezygnacja z tworzenia funduszu remontowego. Uchwalg numer (...) odstapiono od
utworzenia funduszu remontowego na 2013 rok. Co do zasady taka decyzja zdaje sie naruszaé zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoécia wspo6lng. Nie wykazano jednak, ze spowoduje réwnocze$nie naruszenie interesu
skarzacego. Jednoczeénie ustalono jednak, ze fundusz ten bedzie tworzony w zalezno$ci od zaistnialych potrzeb
wspolnoty. Takie czasowe zawieszenie tworzenia funduszu wydaje sie dopuszczalne, cho¢ wydaje sie watpliwe
oby bylo rozsadne i uzasadnione. Majac jednak na uwadze, Ze rola nie jest rola sadu decydowanie o wszystkich
nawet najdrobniejszych kwestiach zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, Sad nie znalazl podstaw ingerencji w decyzje
wspolnoty.

W kwestiach formalnych podniesionych przez powoda nalezy zauwazy¢, ze ustawa o wlasno$ci lokali nie normuje
kwestii pelnomocnictwa udzielanego przez poszczegdlnych wlascicieli lokali. Dlatego w tym przedmiocie zastosowanie
maja przepisy kodeksu cywilnego (art. 1 ust. 2 uwl), z czym zwigzana jest kwestia charakteru przedmiotowych
pelnomocnictw wystepujacych w sprawie. Artykul 98 kc stanowi, ze pelnomocnictwo ogélne obejmuje umocowanie do
czynnosci zwyklego zarzadu, do czynnoéci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebne jest pelnomocnictwo
okreSlajace ich rodzaj, chyba ze ustawa wymaga pelnomocnictwa do poszczegdlnej czynnoéci. Przepisy kodeksu
cywilnego nie definiuja pojecia pelnomocnictwa rodzajowego, natomiast w piSmiennictwie i judykaturze przyjmuje
sie, ze kryterium rozr6znienia miedzy pelnomocnictwem ogélnym a rodzajowym jest zakres umocowania do dzialania
w imieniu mocodawcy. Pelnomocnictwo ogo6lne nie okresla ani nie wyodrebnia czynno$ci prawnych, do jakich
pelnomocnik zostal umocowany, natomiast pelnomocnictwo rodzajowe powinno okresla¢ rodzaj czynnoéci prawnej
objetej umocowaniem oraz jej przedmiot.

W realiach stanu faktycznego niniejszej sprawy mozna pokusié¢ sie o stwierdzenie, ze wiekszo$¢ zaskarzonych uchwat
mieScila sie w zakresie spraw zarzadu zwyklego.

Przyjmujac nawet, ze pelnomocnictwo do udzialu w zebraniu wlascicieli winno by¢ pelnomocnictwem rodzajowym to
pelnomocnictwa udzielone przez wiascicieli poszczegoblnych lokali nalezy ocenic jako mieszczace sie w tej kategorii.
Jezeli rodzaj czynnosci prawnej nie jest w pelnomocnictwie okreSlony w sposéb wyrazny, dla ustalenia rzeczywistej
woli reprezentowanego maja zastosowanie reguly interpretacyjne obowigzujace przy ttumaczeniu o§wiadczenn woli



(art. 56 i 65 kc) (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1998 r. II CKN 866/97 OSNC 1999/3 poz. 66).
Wydaje sie, ze stosujac te reguly w niniejszej sprawie nalezy stwierdzi¢, ze wola mocodawcow byto upowaznienie
pelnomocnikéw do reprezentowania w sprawach zwigzanych z dzialalnoécia wspdlnoty mieszkaniowej, ktorej sa
cztonkami.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., ktéry stanowi, Ze strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest
zwrdcié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty
procesu). Przepis ten reguluje podstawowa zasade rozliczania kosztéw procesu, ktéra uzalezniona jest od wyniku
sprawy. Sad zasadzil zatem od pozwanego na rzecz powoda kwote 197 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania. Na
zasadzong z tego tytulu kwote skladaja sie koszty zastepstwa procesowego w kwocie 180 zl, ustalone w oparciu o §
10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349, z p6Zn. zmianami) oraz oplata od pelnomocnictwa 17 zl, a takze
piec oplat od pozwu po 200 zlotych od kazdej z uchylonych uchwat.

(...)

Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron.



