Sygnatura akt XII C 1898/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 maja 2022r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziatl XII Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Maria Prusinowska

Protokolant: protokolant sqdowy Justyna Wojciechowska

po rozpoznaniu w dniu 7 kwietnia 2022 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powoéodztwa R. G.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)/ Z. 32,34 w P.

o uchylenie uchwaly

1. Uchylawyrok zaoczny Sqdu Okregowego w Poznaniu z dnia 3 stycznia 2022 r. wydany w sprawie
XII C 1898/21 w calosci,

2. Oddala powédztwo,

3. Kosztami postepowania obciqza w calosci powoda i z tego tytultu zasqdza od powoda na rzecz
pozwanej kwote 377 zL

SSO M. Prusinowska

UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym do Sadu Okregowego w Poznaniu w dniu 13 sierpnia 2021 roku, powod - R. G. wniéslt o uchylenie
uchwaly nr (...) zebrania wlascicieli (...) przy ul. (...) / Z. 32, 34 w P. podjetej w dniu 5 lipca 2021 r. Powdd wniost
rowniez o zasadzenie od pozwanego zwrotu kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac motywy zlozonego powddztwa, powdd wskazal, iz jest wspotwlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...)
w budynku nr (...) przy ul. (...) w P.. Dalej podal, ze w dniu 5 lipca 2021 r. na portalu czlonkéw wspoélnoty miala
zostaé zamieszczona uchwala w przedmiocie likwidacji ochrony fizycznej Wspolnoty Mieszkaniowej. W ocenie powoda
przedmiotowa uchwala narusza jego prawa nabyte na podstawie warunkéw na jakich byly oferowane i sprzedawane
lokale mieszkalne przez spélke (...) sp. z 0.0., albowiem wyjasénil, ze jednym z kryteriéw ktérymi kierowal sie przy
zawarciu umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego byla wlasnie calodobowa ochrona.

Powod podkreslil, iz ochrona funkcjonowala przez caly okres czasu bardzo dobrze, zajmujac sie kwestiami, zar6wno
porzadku i bezpieczenstwa, jak i stricte technicznymi [k. 1-2].

Wyrokiem zaocznym z dnia 3 stycznia 2022 r., sygn. akt XII C 1898/21 Sad Okregowy w Poznaniu uchylil
kwestionowang uchwale, a kosztami postepowania obcigzyl pozwana, zasadzajac z tego tytulu na rzecz powoda kwote
200,- 7}t [k. 14].

Pismem z dnia 20 stycznia 2022 r., uzupelnionym nastepnie pismem z dnia 27 stycznia 2022 r. pozwana
reprezentowana przez spolke (...) sp. z 0.0., zastepowang przez profesjonalnego pelnomocnika zlozyla sprzeciw od



wyroku zaocznego, wnoszac o jego uchylenie w calo$ci i oddalenie powddztwa, jak rowniez o zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanej zwrotu kosztow postepowania, w tym zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko w sprawie, pozwana wskazala iz powdd nie wykazal w zaden sposob, by
kwestionowana przez niego uchwala byla sprzeczna z prawem, umowa wiascicieli albo naruszala zasady zarzadzania
nieruchomo$cig wspolna lub w inny sposéb naruszala jego interesy. Pozwana wskazala, iz brak jest przepisu
regulujacego ochrone nieruchomosci wspoélnej, wspotwlasciciele nie zawarli za§ w tym zakresie zadnej umowy.
W ocenie pozwanej na uwadze nalezy mie¢ réwniez fakt, iz w przypadku wspolwlasnoéci zachodzi potrzeba
wywazenia intereséw wszystkich uprawnionych, co w oczywisty sposob stwarza ryzyko, iz niektérzy z nich moga byc
niezadowoleni z podjetych rozstrzygnie¢. Pozwana podkreslila, iz czlonkowie wspoélnoty podjeli decyzje o rezygnacji
z ochrony z uwagi na rosngce koszty oraz brak bezwzglednej konieczno$ci korzystania z niej [k. 23-25, 37-38].

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd jest wspotwlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w budynku nr (...) przy ul. (...) w P., dla ktérego
Sad Rejonowy P. (...) w P. prowadzi ksiege wieczystg nr (...).

Dowédd; odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...) [k. 3-4].

Dnia 05 lipca 2021 r. w drodze indywidualnego zbierania gloséw czlonkowie Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przy
ul. (...) / Z. 32, 34 w P. podjeli uchwale nr 5/2021 w sprawie catkowitej likwidacji ochrony fizycznej Wspolnoty
Mieszkaniowe;j.

Za uchwala glosowali wlaSciciele reprezentujacy (...) udzialéow [58,40 %], przeciw uchwale glosowali wlasciciele
reprezentujacy (...) udzialdow [15,32 %], wstrzymali sie za$ wlaSciciele reprezentujacy (...) udzialow [1,44 %].

Uchwala podjeta zostala na wniosek czlonkéw wspoélnoty, tj. L. G., Z. M., Z. i K. N.. Uchwala zostala uzasadniona
wzrostem kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej oraz zbedno$cia stalej ochrony ze strony oséb fizycznych oraz
wystarczalno$cig ochrony sprawowanej przy pomocy domofonu i monitoringu.

Dowédd; protokél z glosowania nad uchwala podjeta w drodze indywidualnego zbierania gloséw czlonkow
Wspblnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) / Z. 32, 34 w P. [k. 5], wydruk wiadomo$ci mailowych w sprawie porzadku
obrad [k. 39-41], propozycja podjecia uchwaly na Corocznym Zebraniu Ogoétu (...) Wspodlnoty Mieszkaniowej przy ul.
(...)/ Z. 32,34 wP. [k. 42-44].

W chwili zawierania przez powoda umowy sprzedazy stanowigcego jego wspoétwlasno$é¢ lokalu mieszkalnego
Wspolnota Mieszkaniowa gwarantowala calodobowa ochrone przez osoby fizyczne zatrudnione przez przedsiebiorce
Swiadczacego ustugi ochroniarskie.

Dowéd; informacje dodatkowe do umowy zarzadzania nieruchomo$cig wspo6lna [k. 6-7], wydruk materiatlow
reklamowych ze strony (...) [k. 8].

Powod kierowal do spokki (...) sp. z 0.0. wiadomos$ci mailowe w ktdrych uskarzal sie na ograniczenie zakresu ochrony
Dowéd; wydruk wiadomo$ci mailowej z dnia 13 lutego 2017 r. [k. 9].

Wyzej przedstawiony stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zgromadzony w toku niniejszego postepowania material
dowodowy, w postaci wyzej przywolanych dokumentéw, w tym urzedowych. Wyjaéniajac ocene ich autentyczno$c
Sad wskazuje, ze zadna ze stron nie poddawala pod watpliwo§¢ autentycznosci dokumentow zlozonych w trakcie
postepowania, a brak bylo podstaw by czynié to z urzedu. Istotnie, cze$¢ z w/w dokumentoéw zostala przedlozona w
formie kserokopii, niemniej jednak strony postepowania nie zakwestionowaly ich zgodno$ci z oryginatami, przez co
Sad uznal kserokopie za wiarygodne, przyznajac im prymat dowodéw posrednich, wskazujacych na istnienie i tre$¢
dowodow whadciwych, tj. bezposrednich.



Sad uznal za wiarygodne zeznania powoda, bowiem byly szczere i korespondowaly z treScia dokumentéow
zgromadzonych w aktach sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie niezasadne, przez co nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Na wstepie wyjaéni¢ nalezy, ze zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali [Dz. U. z 2021
I., poz. 1048; dalej u.w.l.] wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami
prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng
lub w inny sposob narusza jego interesy.

Niezgodno$c¢ z prawem w rozumieniu w/w przepisu to sprzeczno$é z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa
i moze ona wynikaé nie tylko z treéci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego do
podjecia uchwaly przy czym zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwosé
postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly, tj. spowodowalo, iz tres¢ uchwaly jest niezgodna z
przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna lub w inny sposo6b narusza jego interesy [vide wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 14 stycznia 2021
r., sygn. akt I ACa 262/20].

Na podstawie art. 22 ust. 2 u.w.l. do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoS$ci oraz udzielajaca zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidziane;j.

Procedura podejmowania uchwal uregulowana zostala przez art. 23 ust. 1 u.w.l,, zgodnie z kt6rym uchwaly wlascicieli
lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwata moze
by¢ wynikiem glos6w oddanych cze$ciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.

Stosownie za$ do ust. 2 uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci udzialow,
chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wiasciciela
przypada jeden glos.

W Swietle powyzszych regulacji prawnych uzna¢ nalezy, iz podjeta w niniejszej sprawie uchwala spelnia
formalnoprawne przestanki jej podjecia, albowiem w jej procedurze nie popetniono zadnych uchybien. Innymi stowy,
prawidlowy byl zar6wno sam tryb procedowania, jak réwniez sposéb obliczania glosow.

Zwazywszy na fakt, iz problematyka zapewnienia ewentualnej ochrony nieruchomosci wspoélnej nie jest przedmiotem
bezposrednich regulacji normatywnych, jak rowniez nie doszlo do uregulowania tej kwestii w drodze umowy zawartej
pomiedzy wlascicielami lokalu, dalszej ocenie poddac nalezy jedynie kwestie tego, czy podjecie uchwaly o jej likwidacji
prowadzi do naruszenia zasad prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia, badz do naruszenia interesé6w powoda. Wynika
to z faktu, iz z naturalnych przyczyn uchwala nie moze by¢ sprzeczna z rozwigzaniem, ktore nie obowiazuje.

O naruszeniu przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wsp6lna mozna moéwic wtedy, jesli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia
dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspodlnoty. Uchwala majaca na celu
pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli prowadzace do uzyskania przez
okre$lonych czlonkéw lub grupe czlonkéow korzyséci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Uchwala zebrania
wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania
uchwaly, jak i wtedy gdy tres¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wlasciciela
lokalu (...) Naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu cytowanego przepisu stanowi kategorie obiektywna,
oceniang m.in. w Swietle zasad wspoélzycia spolecznego. Aby dokonaé oceny treéci uchwaly w tych kategoriach,



strona powodowa powinna zglosi¢ zarzuty merytoryczne co do zaskarzonych uchwal i nalezycie je uzasadnié,
przede wszystkim wykazaé, na czym dokladnie mialoby polegaé¢ naruszenie jego interesu jako wiasciciela (...) Dla
przyjecia, ze istnieja przestanki do uchylenia danej uchwaly musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja miedzy
potrzeba ochrony interesu okreslonego wiasciciela a ochrona interesu wyrazonego podjeta uchwalg [vide wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 21 maja 2021 r., sygn. akt V AGa 501/19].

Uzna¢ nalezy, iz w niniejszej sprawie podjecie przedmiotowej uchwaly bylo ekonomicznie uzasadnione w zwigzku z
rosnacymi kosztami utrzymania ochrony fizycznej. Likwidacje ochrony uzna¢ nalezy tym samym za uzasadniong w
Swietle podstawowego celu funkcjonowania wspoélnoty, tj. utrzymania nieruchomosci w nalezytym stanie. Oczywistym
jest, ze w tym zakresie czesto dochodzi do wazenia réznych przeciwstawnych rozwigzan. Wazenie takie oparte
jest, co do zasady na ekonomicznym rachunku korzysci i strat. W niniejszej sprawie uznaé nalezy, iz $rodki
zaoszczedzone na likwidacji ochrony bedg mogly by¢ przeznaczone na inne cele, jak cho¢by fundusz remontowy, bez
konieczno$ci poszukiwania alternatywnych zrodel finansowych, ktére nie s przy tym niewyczerpane. Uznaé nalezy, iz
rosnace koszty utrzymania ochrony przy niemalejgcych wydatkach na utrzymanie nieruchomosci w nalezytym stanie
technicznym, w dalszej perspektywie czasu mogloby prowadzi¢ do podwyzszenia czynszu, badz innych réwnowaznych
oplat wspolnotowych. Partykularne interesy powoda dazacego do utrzymania ochrony i jego subiektywne odczucie
o konieczno$ci jej funkcjonowania bez wzgledu na koszty, nie moze by¢ przy tym decydujace. Pamieta¢ nalezy
bowiem, iz wspdlnota mieszkaniowa, jak sama nazwa wskazuje stanowi pewng zbiorowo$¢ osob, a w takim stanie
rzeczy oczywistym jest, iz interesy wszystkich jednostek nie bedg zawsze zaspokojone. Tym samym, konieczne jest
poszukiwanie racjonalnych kompromiséw, a celowi temu ma shlizy¢ decydowanie o losach wspolnoty przy pomocy
uchwat.

Uznaé nalezy, iz dany czlonek wspoélnoty moze doprowadzi¢ do uchylenia podjetej uchwaly, ktéra formalnie
odpowiada prawu i ewentualnej umowie, tylko wéwczas, gdy uchwala taka prowadzilaby do skutku krzywdzacego
takie czlonka w oparciu o przede wszystkich zasady wspo6lzycia spolecznego oraz interesy spoleczne i gospodarcze.

Na gruncie niniejszej sprawy nie sposoéb zgodzi¢ sie z twierdzeniem, iz likwidacja ochrony fizycznej prowadzitaby do
takiego pokrzywdzenia powoda, tym bardziej, iz rzeczona ochrona przy uwzglednienie rownie skutecznych i znacznie
tanszych form zapewnienia bezpieczenstwa zbiorowego nie jest konieczna. Stusznie wskazali bowiem autorzy projektu
uchwaly, iz dla zapewnienie bezpieczenstwa zbiorowego w pelni wystarczajace jest funkcjonowanie monitoringu oraz
domofonéw. W niniejszej sprawie nie doszlo rowniez do przyznania innym osobom praw, ktérych zostal pozbawiony
powdd lub w korzystaniu z ktorych zostal on co najmniej ograniczony.

Podkres$li¢ nalezy przy tym, iz gtownym celem funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych jest wspolne utrzymanie
nieruchomos$ci w nalezytym stanie i pod tym katem winna by¢ analizowana zgodno$¢ uchwaly z zasadami
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna. Zasade prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng
nalezy zatem rozumie¢ jako obowigzek wspolnoty do racjonalnego gromadzenia, przechowywania i wydatkowania
wszelkich funduszy i czynienia uzytku ze wspoélnego mienia (nieruchomos$ci wspdlnej). Gléownym kryterium tej
racjonalno$ci powinny by¢ wzgledy ekonomiczne, lecz nie jest to jedyne kryterium ocenne. Dodatkowo, w przypadku,
gdy podstawe powddztwa opartego na powyzszym przepisie, stanowi zarzut naruszenia przez zaskarzong uchwale
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspolng oraz naruszenia interes6w wlasciciela, sad weryfikuje
zasadno$¢ zadania, oceniajgc celowo$é gospodarcza i rzetelno$é decyzji wspdlnoty mieszkaniowej [vide wyrok Sadu
Okregowego w Lodzi z dnia 21 pazdziernika 2019 r., sygn. akt II C 611/17].

Nie jawi sie tez jako sluszne, zgodzi¢ sie z twierdzeniami powoda, iz przedmiotowa uchwala prowadzi do naruszenia
jego praw shusznie nabytych. Ustawa o wlasno$ci lokali jest regulacja z zakresu prawa prywatnego, majacego
na celu prawidlowe uregulowanie wzajemnych stosunkéw wiascicieli poszczegblnych nieruchomoéci lokalowych i
nieruchomosci wspdlnej. Na tym obszarze prawa, to same jednostki decyduja o tresci laczacego je stosunku prawnego
[takze w zakresie zarzadu wspolwlasnoScig]. W sytuacji w ktorej jednostki zatem cheg zmienié treéc takiego stosunku,
to moga to pod pewnymi warunkami uczynic, co do zasady w kazdym czasie. Wynika to z faktu, iz jednostki sa
wzgledem siebie réwne, a zatem nie pozostaja w cieniu oddzialywania podmiotu silniejszego, jakim w obszarze prawa



publicznego jest panstwo, co wymaga zapewnienia im wzmozonej ochrony prawnej, zwlaszcza przed arbitralnymi
decyzjami o odebraniu lub umniejszeniu przystugujacych uprawnien.

Konkludujac, nie mozna przyja¢ by podjeta uchwala naruszala w jakikolwiek sposob interesy powoda, czy tez
pozostawala w sprzecznosci z obowigzujacym porzadkiem prawnym. W ocenie Sadu podniesione przez powoda
argumenty nie daja podstaw do takiej oceny dzialania wspoélnoty i skutkowaé musza oddaleniem powoddztwa.
Podsumowujac, wobec bezprzedmiotowos$ci powodztwa, Sad Okregowy oddalil powodztwo.

Dokonujac rozstrzygniecia w zakresie kosztow postepowania, Sad wyjasnia iz orzekl na zasadzie wynikajacej z
treéci art. 98 k.p.c., w my$l ktorej strona przegrywajgca proces obowigzana jest zwrdci¢ na zgdanie drugiej strony
koszty niezbedne do celowej obrony. Wobec powyzszego, zasadzono od powoda na rzecz pozwanej 377,- zl tytutem
zwrotu kosztow procesu, w tym kosztOw zastepstwa procesowego pozwanej w stawce okre$lonej w § 8 ust. 1 pkt
1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (Dz. U. 2018, poz. 265). Powyzsze rozstrzygniecie znalazlo wyraz w punktach 1. i 2. sentencji wyroku.

Sedzia Maria Prusinowska
ZARZADZENIE
1. odnotowa¢; zakresli¢ w kontrolce uzasadnien,

2. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem i pouczeniem, iz od niniejszego wyroku przystuguje apelacja do Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu za posrednictwem Sadu Okregowego w Poznaniu w terminie 14 dni od daty doreczenia,
doreczy¢ - powodowi;

3. przedlozy¢ wraz z apelacja lub uplywem terminu do jej wniesienia.

P., dnia 26 maja 2022 r. Sedzia Maria Prusinowska



