Sygn. akt I ACa 1064/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 kwietnia 2023 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Jozef Wasik

po rozpoznaniu w dniu 21 kwietnia 2023 r. w Krakowie na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powodztwa G. S.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) kl. (... )w K.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 16 czerwca 2021 1., sygn. akt I C 2012/20

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powddki na rzecz strony pozwanej kwote 270 zl (dwiescie siedemdziesiqt zlotych)
tytultem kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I A Ca 1064/21

UZASADNIENIE

Powodka G. S. pozwem z 28 sierpnia 2020 r. skierowanym przeciwko pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej budynku
przy ul. (...) Kl.(...) w K. wniosta o uchylenie, w oparciu o art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, uchwal pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej: nr (...) w caloscii (...) w calo$ci. Nadto powddka wniosta o zasadzenie na swoja rzecz od pozwanej
Wspolnoty kosztow oplat sadowych w wysokosci 500 zt. Na uzasadnienie swojego stanowiska powo6dka podala, ze
zaskarzone uchwaly naruszaja przepisy o rocznym rozliczeniu wspolnot mieszkaniowych i skutkuja obcigzeniem
powddki w wiekszym zakresie niz wynika to z nabytego przez nig udzialu w nieruchomosci wspolne;.

Strona pozwana Wspolnota Mieszkaniowa budynku przy ul. (...) kL. (...) w K. (dalej: Wspdlnota) w odpowiedzi na
pozew z 2 lutego 2021 r. wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie na swoja rzecz od powddki kosztow
procesu. Strona pozwana podala, ze zaskarzenie przedmiotowych uchwal jest spéznione, poniewaz zostato zgltoszone
dnia 28 sierpnia 2020 r., podczas gdy uchwaly zapadly dnia 27 kwietnia 2020 r, a zatem powodka nie dopekila
ustawowego terminu 6 tygodni na zaskarzenie uchwal.

Sad Okregowy w Krakowie wyrokiem z 16 czerwca 2021r oddalit powddztwo i zasadzil od powodki na rzecz strony
pozwanej kwote 377 zl tytutem kosztow procesu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



Powodka jest wlascicielka lokalu mieszkalnego w budynku przy ul. (...) w K. i nalezy do Wsp6lnoty Mieszkaniowe;j
bedacej strong pozwana.

Wiasciciele lokali wechodzacych w sklad pozwanej Wspolnoty podjeli dnia 27 kwietnia 2020 r. m. in. uchwaly nr(...) inr
(...). Obie uchwaly zostaly podjete w wyniku glosowania na zebraniu 12 marca 2020 r. oraz w wyniku indywidualnego
zbierania gloséw przez zarzad Wspolnoty. W glosowaniach nad obiema uchwalami wzielo udziat 16 wlascicieli o
lacznych udziale 60,87 % we wspdlwlasnoéci. Wszyscy wlasciciele, ktorzy brali udziat w glosowaniu, glosowali za
przyjeciem uchwal.

Zgodnie z uchwalg nr (...) Srodki finansowe niewykorzystane w 2019 r. pochodzace z zaliczek na pokrycie
kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej /dot. zaliczek eksploatacyjnych/ oraz z pozytkéow, wlaciciele lokali
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w K. postanawiaja w kwocie 898,74 zl pozostawié na bilansie otwarcia 2020 r.

Zgodnie natomiast z uchwala nr (...) wlasciciele lokali sa zobowiazani uiszcza¢ miesieczne zaliczki na pokrycie
kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspolnej /zaliczki eksploatacyjne/ w wysokoSci 1,50 z1/ m2 powierzchni uzytkowej
budynku, platne zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali od dnia 1 kwietnia 2020 r.

Wykonanie obu uchwal powierzono zarzadowi Wspoélnoty.

Strona pozwana powiadomila wlascicieli lokali nalezacych do Wspdlnoty o tresci uchwal o numerach od (...) do(...)
podjetych dnia 27 kwietnia 2020 r. wysylajac im pismo informacyjne z dnia 11 maja 2020 r. Powédka odebrala
to pismo w dniu 29 maja 2020r.

Dowod: pismo z 11 maja 2020 r. (k. 61); potwierdzenie odbioru (k. 62)

Powyzsze ustalenia Sad oparl w przewazajacej mierze na dokumentach prywatnych, ktérych autentyczno$é nie budzita
watpliwosci Sadu i ktorych prawdziwo$c nie byla kwestionowana przez strony, w szczegblnosci w oparciu o treéc
uchwal nr (...)

W ocenie Sadu powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 § 1 ustawy o wlasno$ci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢é uchwate do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wladcicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspolna lub w inny sposob narusza jego interesy. Powodztwo ,,0 uchylenie uchwaly”
moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty na zebraniu
ogo6hu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw (art. 25 § 1a ustawy o wlasnoéci lokali).

Przenoszac tre$¢ przytoczonych przepiséw na realia niniejszej sprawy, nalezy zauwazy¢, ze mozliwoé¢ zaskarzenia
uchwaly wspolnoty mieszkaniowej przez wladciciela lokalu zostala przez ustawodawce obwarowana terminem 6
tygodni, ktérego bieg rozpoczyna sie w zaleznos$ci od trybu podjecia uchwaly (na zebraniu wspolnoty, czy w drodze
indywidualnego zbiegania glos6w). W tym przypadku uchwaly nr(...) zostaly podjete w trybie mieszanym, tj. zar6wno
w glosowaniu na zebraniu, jak i w glosowaniu w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad Wspoélnoty.
Oznacza to, ze zgodnie z art. 25 § 1a ustawy o wlasnoSci lokali termin zaskarzenia przedmiotowych uchwal wynosit 6
tygodni od dnia powiadomienia powodki o tre$ci uchwal nr(...)Termin ten byl zawity, tzn. nie podlega on przywroceniu
przez Sad, a jego uplyw powoduje wygasniecie uprawnienia — tu konkretnie uprawnienia powodki do zaskarzenia
przedmiotowych uchwal Wspolnoty. Wbrew zdaniu powdédki, termin liczy sie od dnia powiadomienia o tre$ci uchwat
a nie od dnia doreczenia pelnego tekstu uchwat.

Nie budzito watpliwoéci Sadu, ze powddka — wbrew stanowisku, jaka prezentowala w pismach procesowych — zostala
poinformowana o treSci przedmiotowych uchwal pismem strony pozwanej z 11 maja 2020 r., ktoére to pismo po
jednokrotnej awizacji powddka osobiécie odebrala dnia 29 maja 2020 r. Od tego momentu zaczat wiec wobec niej biec



termin zawity 6 tygodni na zaskarzenie przedmiotowych uchwal. Termin ten zakonczyl swoj bieg dnia 10 lipca 2020.,
podczas gdy powddka wniosla pozew dopiero dnia 28 sierpnia 2020r. Nalezy zatem uznaé, ze wobec bezskutecznego
uplywu terminu na zaskarzenie uchwal uprawnienie powodki do ich zaskarzenia wygaslo, a rozpatrywanie pozostalych
ustawowych przeslanek uchylenia uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej jest bezzasadne.

Na marginesie Sad zwrocit uwage, ze niniejsza sprawa dotyczyla wylacznie uchylenia uchwat nr(...) a Sad w swoim
rozpoznaniu jest na mocy art. 321 § 1 k.p.c. zwiazany zadaniem pozwu. Dlatego tez wzajemne pretensje powodki i
pozwanej Wspolnoty, co dotyczy wg powddki uchwat podejmowanych przez Wspoélnote poczawszy od 2004 roku,
ktore zostaly ujawnione w toku postepowania dowodowego, nie byly i nie mogly by¢ przedmiotem dociekan Sadu jako
kwestie niezwigzane z przedmiotowym powddztwem. Niezaleznie od tego nalezy podkresli¢, ze powddka w ocenie
Sadu nie podolata dowodowi na okoliczno$¢ braku wystarczajacej liczby glos6w za przyjeciem przedmiotowej uchwatly,
ktory to dowod spoczywatl na niej na podstawie ogélnej reguly rozkladu ciezaru dowodu na podstawie art. 6 k.c.

Zaznaczy¢ rowniez mozna, ze udzialy w nieruchomosci wspdlnej dla kazdego z wlascicieli oblicza sie przez proporcje
powierzchni poszczegélnych lokali znajdujacym sie na wspélnym gruncie do ogélnej powierzchni nieruchomosci
wspolnej. Dlatego tez odniesienie w skarzonej uchwale wysoko$ci pobieranej oplaty nie do udzialu, ale do miary
powierzchni lokalu bynajmniej nie jest sprzeczne z trescia art. 12 ust. 2 u.w.l., ale wyraza te sama zasade w mniej
abstrakcyjny sposob, a przez to ulatwiajacy wlascicielom lokali zorientowanie sie co do obowigzujacej ich stawki oplat
na utrzymanie nieruchomog$ci wspolnej.

W zwigzku z powyzszym orzeczono, jak w pkt I sentencji wyroku, oddalajac powodztwo w calo$ci.

O kosztach postepowania orzeczono w pkt II sentencji wyroku, kierujac sie zasada odpowiedzialnosci stron za wynik
postepowania (art. 98 k.p.c.).

Apelacje od tego wyroku wniosla powodka, zarzucajac naruszenie art. Zgodnie z art.25 ust.1 ustawy o wlasnoéci
lokali ( Dz.U.2019.737) przez przyjecie, ze wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale z powodu jej niezgodnosci
z prawem lub gdy w inny sposéb narusza jego interesy, lecz nie moze zaskarzy¢ powiadomien o podjetych
uchwalach. Uchwaly doreczone w dniu 2 lipca 2020r byly niekompletne, albowiem nie dolaczono pelnomocnictwa do
glosowania dla przedstawiciela Gminy Miejskiej K., co uniemozliwilo przesledzenie niniejszych uchwal pod wzgledem
ich obowigzywania, albowiem wspotwlasciciele lokali wyodrebnionych glosujacy za podjeciem wymienionych
wyzej uchwal lacznie posiadaja 385/1000 udzialdbw w nieruchomoésci, co zostalo ustalone na podstawie analizy
ksigg wieczystych. Zalacznik do uchwal zawiera liste lokali, numery ksigg wieczystych oraz ulamkowe udzialy
wspoltwlascicieli w nieruchomosci wspdlnej ( (...) ). Pelnomocnictwo do reprezentowania Gminy Miejskiej K.
dolgczono wdniu 28.08.2020r spelniajac wymog kompletnosci uchwal. Zatem termin do ich zaskarzenia nalezy uznac
za zachowany.

Nadto podniosta (jak w pozwie), ze w uchwale (...) przyjeto obliczenie oplat na koszty zarzadu od metrazu a nie od
udzialu w wydatkach, co jest niezgodne z art.12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, oraz ze pozostawiono nadwyzke
srodkow nie wydatkowanych w 2019r poprzez podjecie uchwaly (...), zamiast dokona¢ rozliczenia z poszczegblnymi
wlaécicielami zgodnie z art. 29 ust.1a ustawy o wlasnoSci lokali nakazujacym roczne rozliczenie Wspdlnoty ze
wspoétwlascicielami z pobranych zaliczek na poczet oplat, czego Sad i instancji nie rozstrzygal oddalajac pozew z
powodu uchybienia terminowi. Nadto podnosila réwniez sprawe wywlaszczania jej przez Wspdlnote ze $rodkow
pienieznych, poprzez pobieranie oplat i ich pozostawianie we Wspdlnocie w wysoko$ci przekraczajacej jej udziat w
wydatkach na koszty zarzadu wedlug przedstawionych w pozwie obliczen, co narusza przepisy prawa wlasnos$ci i prawa
do jej ochrony zagwarantowane w Konstytucji.

Strona pozwana wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie od powodki na jej rzecz kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny -podzieliwszy ustalenia Sadu Okregowego - uznal apelacje za bezzasadna.



Jak trafnie wyjasnil Sad Okregowy w pisemnych motywach zaskarzonego orzeczenia powodztwo, o ktéorym mowa
w art. 25 ust. 1 u.w.l. powinno bowiem zosta¢ wytoczone, w my$l art. 25 ust. 1a u.w.l., w terminie 6 tygodni od
dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. P6Zniejsze doreczenie dodatkowych dokumentéw na
wniosek powo6dki nie ma znaczenia dla oceny zachowania tego terminu, gdyz Wspoélnota nie miala ustawowego
obowiazku doreczy¢ wraz z zawiadomieniem o uchwale wszystkich dokumentéw zwiazanych z jej podjeciem.

Wymieniony termin ustawowy stanowi przy tym, na co réwniez stusznie zwrocit uwage Sad Okregowy, termin prawa
materialnego, co oznacza, iz wraz z jego bezskutecznym uplywem prawo do zaskarzenia uchwaty wygasa, skutkujac w
rezultacie koniecznoécia oddalenia powddztwa wniesionego z jego przekroczeniem. W takim wypadku wyczerpuje sie
takze interes prawny wlasSciciela lokalu w podwazaniu uchwaly na drodze sadowej (tak np. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Lublinie z 24 wrzeénia 2014 r., I ACa 358/14).

Powodka, kontestujac stanowisko Sadu I instancji w tej czeSci, przede wszystkim zarzuca, iz nieusprawiedliwiony
jest poglad, wedle ktorego Sad uznal, ze poczatkows date biegu terminu do zaskarzenia uchwaly jest data doreczenia
uchwaly, ale dopiero data przestania powodce odpisu pelnomocnictwa dla jednego z czlonkdéw Wspolnoty tj. Gminy K..

Stanowiska tego nie sposéb jednak podzieli¢ w Swietle obowigzujacych w tym zakresie uregulowan prawnych, a to
art. 25 ust. 1a u.w.l.

Wobec wygasniecia prawa powodki do zaskarzenia przedmiotowej uchwaly rozpatrywanie zarzutow merytorycznych
co do zasady jest zbedne. Jedynie dodatkowo Sad zauwaza, ze przyjmuje sie, ze naruszenie interesu wlasciciela lokalu w
rozumieniu art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali stanowi kategorie obiektywna, oceniang m. in. w Swietle zasad wspolzycia
spolecznego (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010 r., III CSK 325/09, Lex nr 602266).
OdpowiedzZ na pytanie, czy skarzona uchwala narusza sluszne interesy musi by¢ zawsze osadzona w realiach danej
sprawy. W przypadku wlasciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu
okres$lonego wlasciciela, a ochrona interesu wyrazonego podjeta uchwala. Nie mozna bowiem zapomnie¢, ze uchwaty
dotyczace nieruchomosci wspolnej musza godzic interesy ogodtu z interesem poszczegolnych wiascicieli, a ochrona —
w formie zaskarzenia uchwal do sagdu — zostala ustanowiona w interesie nie tylko konkretnego wtasciciela, lecz takze
interesow wspolnoty mieszkaniowej i nieruchomosci wspoélnej jako (niepodzielnej — co do zasady) calo$ci. Tymczasem
argumentacja przedstawiona przez powddke zwigzana jest wylgcznie z jej interesem bez uwzglednienia interesow
wspolnych dla czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej budynku przy ul. ptk. F. N. 17kl (...)

Oprécz obowigzkoéw wymienionych w art. 12 ustawy o wlasno$ci lokali, kazdy z wlascicieli ma, zgodnie z art. 13 ust. 1
cyt. ustawy obowiazek ponoszenia pelnych wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem jego lokalu oraz utrzymania swojego
lokalu w nalezytym stanie. Przepis ten zawiera ponadto caly katalog roznych obowigzkow wlascicieli lokali zwigzanych
z nieruchomogcia wspdlna. Sa oni zobowigzani miedzy innymi do uczestniczenia w kosztach zarzadu zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej oraz do wspoldzialania z innymi wspoétwladcicielami w ochronie wspélnego
dobra. Z kolei do kosztéw zarzadu nieruchomoécig wspo6lna, ktore obcigzaé beda wlascicieli lokali — kazdego w
odpowiedniej ulamkowej cze$ci — zalicza sie, zgodnie z art. 14 cyt. ustawy miedzy innymi wydatki na remonty i
biezaca konserwacje oraz wydatki na utrzymanie porzadku i czystoéci. Rodzaje kosztow zarzadu nieruchomoécia
wspolna zostaly w art. 14 cyt. ustawy wymienione jedynie przykladowo. Tymczasem do obowiazkéw wiascicieli lokali
nalezy zgodnie z art. 12 ust. 2 cyt. ustawy ponoszenie wydatkow i ciezaré6w zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej. Zatem do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lna zaliczane beda takze wydatki na inne cele, ktore nie
zostaly wymienione w art. 14 ustawy o wlasno$ci lokali — jezeli sa one zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspoOlne;j.

Sad Apelacyjny pominal wnioski dowodowe zgloszone przez powodke na etapie postepowania apelacyjnego poniewaz
mogly by¢ one powolane w postepowaniu przed Sadem I instancji (art. 381 k.p.c.).

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny oddalil na podstawie art. 385 k.p.c.



O kosztach postepowania odwolawczego Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. przyjmujac minimalna
stawke wynagrodzenia radcowskiego.



