Sygn. akt I ACa 600/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 grudnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Roman Sugier
Sedziowie : SA Lucyna Swiderska-Pilis
SO del. Tomasz Tatarczyk (spr.)
Protokolant : Magdalena Bezak

po rozpoznaniu w dniu 18 grudnia 2014 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa D. D.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w B.
o ustalenie niewaznoSci uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 2 kwietnia 2014 r., sygn. akt Il C 675/13

1) zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

a) oddala powbdztwo,

b) zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 617 (sze$cset siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;

2) zasadza od powodki na rzecz pozwanej 570 (piecset siedemdziesiat) ztotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 600/14

UZASADNIENIE

Powodka wniosla o ustalenie niewaznos$ci uchwaly wspolnoty mieszkaniowej, ustalajacej oplate za 2 klimatyzatory
zamontowane w oknach lokalu uzytkowego stanowigcego wlasnos¢ powddki wywodzac, ze uchwala podjeta zostala
bez podstawy prawnej, obciaza powddke oplata za montaz klimatyzatoréw w oknie jej lokalu, okno wyodrebnionego



lokalu nie jest czeScia wspolng nieruchomosci, stuzy wylacznie wladcicielowi lokalu, uchwata wykreowala stosunek
obligacyjny miedzy wspolnota a jej czlonkiem w drodze o$wiadczenia wspélnoty o charakterze wladczym, jest
sprzeczna z prawem, podjeta zostala z mocg wsteczng; wedlug pozwu, powddka ma interes prawny w rozumieniu art.
189 k.p.c. w uznaniu uchwaly za niewazna, skoro uchwata naklada na nig obowiazek niewynikajacy z zadnego przepisu
prawa, na taka niewazno$¢ powodka moze sie powolaé na podstawie art. 58 k.c. nie bedac zwigzana terminem, o
ktérym mowa w art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Pozwana domagala sie oddalenia powo6dztwa i zwrotu kosztoéw procesu podnoszac, ze uchwale powoédka mogta
zaskarzy¢ w terminie 6 tygodni od zawiadomienia o jej podjeciu, termin ten minal bezskutecznie; brak jest przestanek
do stwierdzenia niewazno$ci uchwaly, skoro jej przedmiotem jest ustalenie stawek oplat za klimatyzatory umieszczone
na budynku, zatem uchwala podjeta zostala w sprawie pozostajgcej w gestii wlascicieli lokali.

Wyrokiem z 2 kwietnia 2014r. Sad Okregowy ustalil, ze uchwala numer (...) z 6 lutego 2013r. podjeta przez pozwana
Wspdlnote Mieszkaniowgq jest niewazna i zasgdzil od pozwanej na rzecz powo6dki 737 ztotych z tytulu zwrotu kosztow
procesu. Rozstrzygniecie oparl Sad o nastepujace ustalenia faktyczne: powodka jest wlascicielem wyodrebnionego
lokalu uzytkowego nr (...) mieszczacego sie w budynku potozonym przy ul. (...) w B.; w dniu 6 lutego 2013r. wlasciciele
wspolnoty mieszkaniowej tej nieruchomosci podjeli uchwate, ktorej przedmiotem bylo ustalenie stawki oplat za dwa
klimatyzatory zamontowane w otworach okiennych lokalu uzytkowego powodki, oplata okre§lona zostala na 100
zlotych miesiecznie od kazdego klimatyzatora, oplate za okres od 1 sierpnia 2012r. do 28 lutego 2013r. wynoszaca
1400 zlotych rozlozono na siedem réwnych rat z platnoécia od 1 marca 2013r., uchwala zapadla wiekszo$cia glosow
wlascicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialéw; w piSmie z 27 lutego 2013r., zatytulowanym ,,odwolanie od
uchwaly” adresowanym do czlonka zarzadu wspoélnoty powddka wniosta o anulowanie uchwaly, o jej nieuwzglednienie
w rozliczeniu za 2012r. oraz o uzasadnienie przyjetej w uchwale stawki, w uzasadnieniu pisma powodka wskazala,
ze przyjeta stawka jest za wysoka i nieadekwatna do stopnia uzytkowania klimatyzatoréw, ze klimatyzatory sa
zamontowane w otworze okiennym, ktory nie stanowi czeSci wspodlnej nieruchomodci, zakwestionowala zasadno$é
naliczenia oplat za rok poprzedni; odpowiedzi pozwana udzielila w piémie z 22 marca 2013r. nie przychylajac sie do
wnioskéw powddki i pouczajac ja o prawie zaskarzenia uchwaly do sadu. Powddztwo o ustalenie niewaznos$ci uchwaty
uznat Sad za dopuszczalne w Swietle art. 189 k.p.c. Wskazal, ze wprawdzie 6-tygodniowy termin do zaskarzenia
uchwaly przewidziany w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali ma charakter zawity, ale przyjal ze w szczegélnych
wypadkach, gdy dochodzi do naruszenia podstawowych zasad porzadku prawnego za dopuszczalne uznaé¢ nalezy
roszczenie oparte o art. 189 k.p.c., ktérego skutkiem bedzie wyeliminowanie uchwaly z obrotu prawnego. Powddka,
jak stwierdzil, ma interes prawny w ustaleniu niewaznos$ci uchwaly sprzecznej z normami prawa, a nakladajacej na nig
okreélony obowiazek fiskalny. Zadanie ustalenia niewaznoéci uchwaly ocenil jako zasadne w éwietle art. 58 k.c., skoro
uchwaly wlascicieli lokali dotyczy¢ moga jedynie nieruchomoéci wspoélnej i spraw z nig zwigzanych a nie powinny
ingerowa¢ w prawo odrebnej wlasnoéci lokalu, tymczasem uchwala z 6 lutego 2013r. ingeruje w prawo odrebnej
wlasnosci powddki, bo przewiduje oplaty za klimatyzatory umieszczone w oknie lokalu powo6dki, ktére nie stanowi
czesci wspodlnej nieruchomoscei. Sprzeczno$é uchwaly z prawem polega na obcigzeniu wlasciciela lokalu oplatami za
korzystanie z przedmiotu jego wlasnos$ci oraz na obciazeniu go tymi oplatami za okres poprzedzajacy podjecie uchwaly.
Bedac sprzeczna z ustawg uchwata jest niewazna. O kosztach procesu rozstrzygnal Sad Okregowy po mysli art. 98 k.p.c.

W apelacji pozwana zarzucila naruszenie art. 58 § 11 2 k.c. oraz art. 23 ustawy o wlasno$ci lokali przez ich bledna
wykladnie i zastosowanie do oceny stanu prawnego dotyczacego uchwaly wspolnoty, naruszenie art. 189 k.p.c. w
zwiazku z art. 58 k.c. przez bledne zastosowanie; domagala sie zmiany wyroku przez oddalenie powodztwa i zasadzenia
od powddki zwrotu kosztow postepowania w obu instancjach, ewentualnie uchylenia wyroku i przekazania sprawy
Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania

Powdbdka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej zwrotu kosztoéw postepowania odwolawczego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje :



Apelacja nie zawiera zarzutoéw dotyczacych ustalen faktycznych Sadu Okregowego. Ustalenia te sa prawidlowe, przyjac
nalezalo je za wlasne. Zasadnie podwaza apelacja twierdzenie, ze pow6dka mogla dochodzi¢ ustalenia niewaznoéci
uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej w sytuacji, gdy uchwaly nie zaskarzyla w trybie przewidzianym w ustawie z 24
czerwca 1994r. o wlasnosci lokali. Wedlug art. 25 ust. 1 tej ustawy, 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 nieruchomos$cig wsp6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Wytoczenie powodztwa
przewidzianego w tym przepisie stuzy szeroko rozumianemu zachowaniu wspo6lnego prawa, zmierza bowiem do
uchylenia uchwaly podjetej z naruszeniem prawa lub umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali. Jak stanowi
przepis zawarty w ust. 1a. tego artykulu, powddztwo, o ktéorym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wlascicieli albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.
Termin ten jest terminem zawitym, totez wniesienie powddztwa o uchylenie uchwaly po terminie nie moze by¢
skuteczne, a po uplywie tego terminu prawo do zaskarzenia uchwaly wygasa. Rozstrzygniecie o zagdaniu powodki
zalezalo w pierwszej kolejnosci od stwierdzenia, czy dopuszczalne jest ustalenie niewaznosci uchwaly na podstawie
art. 189 k.p.c., z pominieciem termin6éw i trybu przewidzianego w art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali. Podstawe prawng
zadania pozwu stanowit niewatpliwie art. 189 k.p.c.

Istnienie tego przepisu nie oznacza, ze kazda osoba, ktorej uplynal sze$ciotygodniowy termin do zaskarzenia uchwaty
wlascicieli lokali moze kwestionowa¢ uchwate w drodze powddztwa o ustalenie.

Gdyby przyja¢ takie rozwigzanie, to kazda niezgodno$é uchwaly z prawem nalezaloby traktowaé jako przyczyne
jej niewazno$ci na zasadach ogoélnych (niewazno$¢ bezwzgledna - art. 58 § 1 k.c.), co podwazaloby sens istnienia
szczegblnej normy art. 25 ustawy o wlasnosci lokali; tymczasem na podstawie tego przepisu ustawodawca,
przedkladajac pewno$¢ obrotu nad zgodno$cia uchwat z prawem, zastapil niewaznosé bezwzgledna, niewaznoécia
wzgledng, wzruszalng; niezaskarzenie do sadu uchwaly w trybie przewidzianym w ustawie o wlasnoSci lokali
powoduje, ze jej wada podlegla sanowaniu i na jej niezgodnos¢ z prawem nie mozna sie juz powolywaé; wedlug art.
58 § 1 k.c., przepis szczeg6lny moze przewidywaé inny niz niewazno$c¢ skutek czynno$ci prawnej sprzecznej z ustaws;
takim przepisem jest art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali ( wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006r.I CK 336/05).

W orzecznictwie ( por. powolany przez Sad Okregowy wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 19 sierpnia
2010 1., I ACa 391/10, wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 27 marca 2013 r. V ACa 75/13 ) przyjmujac - co do
zasady - nadrzedno$¢ regulacji zawartej w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, za dopuszczalne uznano roszczenie
oparte na art. 189 k.p.c. zmierzajace do wyeliminowania z obrotu prawnego uchwaly, ktérej termin zaskarzenia minat
ograniczajac jednak taka mozliwoé¢ do sytuacji zupelie wyjatkowych, gdy poprzez uchwale dochodzi do razacego
naruszenia podstawowych zasad porzadku prawnego. W rozpatrywanej sprawie nie wystapila wyjatkowa sytuacja, w
ktdrej za dopuszczalne mozna by uznaé dochodzenie ustalenia niewaznos$ci uchwaly z wylaczeniem trybu zaskarzenia
uchwaly przewidzianego w art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali. Powddka nie wykazala istnienia jakiego$ szczegdlnego
interesu prawnego, ktéry moglby przemawiac za zastosowaniem do kwestionowanej uchwaly art. 189 k.p.c.

Umieszczenie klimatyzatoréw w oknie lokalu uzytkowego powddki niewatpliwie ma znaczenie dla nieruchomosci
wspoélnej. Wplywa na walory estetyczne budynku, klimatyzatory — na co wskazuje dokumentacja fotograficzna
przedstawiona przez powodke — wykraczaja poza obrys $ciany zewnetrznej budynku, a zapewne nie dzialaja
bezéladowo, Slady choéby w postaci skraplajacej sie pary wodnej moga by¢ widoczne na czeSciach wspolnych
nieruchomo$ci. Powodka, jak wynika z dokumentu uchwaly, uczestniczyla w podjeciu uchwaly, glosowala za jej
przyjeciem z zaznaczeniem terminu platnosci od 1 marca 2013r. Treéc¢ ,odwolania” — pisma z 27 lutego 2013r.
skierowanego przez powodke do czlonka zarzadu wspélnoty pozwala na domniemanie, aczkolwiek strony na te
okoliczno$¢ sie nie powolaly, ze relacje powddki z najemca lokalu — bankiem wywolaly potrzebe podwazenia przez
powodke uchwaly, za ktérg wezeéniej powodka glosowala.



Skorzystanie z drogi przewidzianej w art. 25 ustawy z 24 czerwca 1994r. wyczerpywalo interes prawny powodki
w podwazeniu uchwaly. Niezaskarzenie przez pow6dke uchwaly w tym trybie nie otworzylo dla niej dodatkowej
mozliwo$ci stwierdzenia niewaznoS$ci uchwaly na podstawie art. 189 k.p.c.

Powo6dztwo nalezalo zatem oddalié.

Dlatego zaskarzony wyrok Sad Apelacyjny zmienit dzialajac w oparciu o art. 386 § 1 k.p.c. O kosztach postepowania
w obu instancjach orzekl po mysli art. 98 § 11 3 w zwigzku z art. 99 k.p.c. Powddke jako strone przegrywajaca obciaza
obowiazek zwrotu pozwanej, na jej zZadanie, kosztéw procesu, na ktére w drugiej instancji ztozyly sie oplata od apelacji
i wynagrodzenie radcy prawnego, okreslone wedlug stawki z § 6 pkt 3 w zwigzku z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrzeSnia 2002r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.



