Sygnatura akt XVIII C 900/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 22 grudnia 2015 .

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Jan Sterczala

Protokolant:Protokolant sagdowy Anna Malak

po rozpoznaniu w dniu 26 listopada 2015 r. w Poznaniu

sprawy z powddztwa H. O.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) ul. (...) w P.

o uchylenie uchwaly

1. uchyla w calo$ci uchwale pozwanej nr 4/2015 z dnia 16 marca 2015 roku,

2. zasadza od pozwanej na rzecz powddki kwote 200 z} tytulem zwrotu kosztéw sadowych oraz kwote 197 zl tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

/-/ SSO Jan Sterczala

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 16 kwietnia 2015r., powoédka H. O., domagala sie uchylenia uchwaly nr 4/2015 Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) ul. (...) w P. z dnia 16 marca 2015r., w sprawie ciszy nocnej, udzielenie zabezpieczenia
powodztwa poprzez wstrzymanie wykonania uchwaly do czasu prawomocnego rozstrzygniecia sprawy oraz zasadzenie
od pozwanego na jej rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodka podatla, ze jest wlascicielka lokalu niemieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy
ul. (...) w P., w ktérym prowadzi restauracje. W dniu 16 marca 2015r., odbylo sie zebranie pozwanej Wspodlnoty,
na ktérym poddano pod glosowanie uchwale dotyczaca ciszy nocnej, ktora przewidywala, ze za naruszenie ciszy
nocnej Wspoélnota bedzie miala prawo wystawic obciazenie finansowe w kwocie 100zl. Do wplaty tej sumy na konto
Wspo6lnoty mial by¢ zobowigzany wlasciciel mieszkania, z ktorego dobiegaly hatasy. Powddka podala, iz nie ogloszono
wynikow glosowania przedmiotowej uchwaly, za§ Przewodniczaca Zebrania wreczyla jej tylko kartke z wynikiem.
Powodka zarzucila powyzszej uchwale naruszenie art. 64 ust. 3 Konstytucji, art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali
oraz art. 140 k.c.

W odpowiedzi na pozew z 10 lipca 2015r., pozwana Wspolnota wniosta o oddalenie powddztwa w calosci, oddalenie
wniosku powddki o zabezpieczenie oraz zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swe stanowisko, strona pozwana podala, iz zaskarzona uchwala nie narusza przepiséw Konstytucji,
bowiem nie dotyczy ona prawa wlasno$ci do lokali, jak rowniez art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali, poniewaz
artykul ten dotyczy wspotkorzystania z nieruchomos$ci wspolnej, zas przedmiotowa uchwala jedynie doprecyzowuje
postanowienia § 9 ust. 1 Regulaminu Wspoélnoty Mieszkaniowej. Pozwana zaprzeczyla réwniez naruszeniu art. 140
k.c., podajac, ze powbddka w sposob niezaklocony moze korzystaé z przedmiotu swej wlasnoSci. Wspdlnota wskazala, iz



Regulamin i zaskarzona uchwala stanowia swoista umowe spoleczna, za$ kara finansowa jest rodzajem kary umowne;j
za jej nieprzestrzeganie w zakresie normowan o ciszy nocnej.

Postanowieniem z dnia 13 lipca 2015r., Sad oddalil wniosek powddki o udzielenie zabezpieczenia. (k. 56-58 akt)
Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Powddka H. O. jest wlaécicielkg lokalu niemieszkalnego nr (...) polozonego w P. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy
Poznan- Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W lokalu tym powddka prowadzi dzialalno$é
gospodarcza w formie restauracji (...).

Lokal nalezacy do powddki polozony jest w budynku, dla ktérego utworzona zostala Wspolnota Mieszkaniowa (...)
ul. (...) w P. (dalej jako: Wspdlnota). Zarzadca pozwanej Wspdlnoty jest (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia
spotka komandytowo- akcyjna z siedziba w P. (KRS (...)).

Dowod: wydruk odpowiadajacy tresci kw nr (...) (k. 5-11), akt notarialny rep. A (...) (k. 38-40), odpis KRS (...) (k.
75-81)

W dniu 16 marca 2015r. odbylo sie zebranie Wspdélnoty, na ktérym poddano pod glosowanie uchwale nr 4/2015 w
sprawie ciszy nocnej. Uchwala w swym §1 wskazywala, iz z uwagi na czeste lamanie §9 ust. 1 Regulaminu Wspo6lnoty
Mieszkaniowej mowigcego, ze cisza nocna obowigzuje w godzinach od 22.00 do 6.00, a glo$ne prace remontowe
moga by¢ przeprowadzane od poniedziatku do soboty w godzinach od 9.00 do 16.00, Wspdlnota postanawia, ze
po otrzymaniu informacji o lamaniu powyzszego zapisu, pracownik ochrony zwrdci uwage mieszkancowi, z ktorego
mieszkania wydobywa sie halas, za$ jezeli po upomnieniu zapis bedzie dalej lamany, pracownik ochrony w imieniu
Wspolnoty wystawi obciazenie finansowe w kwocie 100zl za kazde kolejne upomnienie. Uchwala przewidywala, iz
wlasciciel mieszkania bedzie zobowigzany do zaplaty 100zl w terminie 7 dni na konto Wspélnoty, a w przypadku
braku zaplaty w wyznaczonym terminie, Wspélnota ma prawo dochodzié zaplaty na zasadach jak przy platnoéciach z
tytulu oplat czynszowych. Zasada ta miata dotyczy¢ réwniez innych zaleglo$ci finansowych wynikajacych, np. z tytutu
obcigzenia za nieprawidlowe parkowanie na terenie Wspdlnoty.

Podczas glosowania nad przyjeciem powyzszych zapisow, 51,49% gloséw oddano za jej przyjeciem, za$ 1,64% glosow
przeciw.

Dowdd: okolicznoéci bezsporne, kartka obrazujaca wynik glosowania (k. 12 akt)

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie powolanych wyzej dokumentéw urzedowych oraz
kserokopii dokumentéw prywatnych. Autentyczno$¢ dokumentéw prywatnych i urzedowych oraz prawdziwos$é tresci
dokumentow urzedowych nie byla kwestionowana przez zadna ze stron w oparciu o tre$¢ art. 232 k.p.c. w zw. z art.
252 k.p.c. i art. 253 k.p.c. Takze Sad nie znalazl podstaw do tego, aby uczyni¢ to z urzedu. Tym samym okazaly sie
one przydatne dla sprawy. Fakt, iz zadna ze stron nie kwestionowala tresci kserokopii dokumentéw znajdujacych sie
w aktach sprawy pozwolil na potraktowanie tych kopii jako dowodow posrednich istnienia dokumentéw o tresci im
odpowiadajacej.

Na rozprawie w dniu 26 listopada 2015r. Sad Okregowy pomingl dowod z przestuchania powodki z uwagi na jej
nieusprawiedliwione niestawiennictwo. Wobec niekwestionowania przez strone pozwang okolicznoSci faktycznych
wskazanych przez powoédke, brak bylo podstaw do rozszerzenia postepowania dowodowego poza dokumenty
znajdujgce sie w aktach sprawy. Jak wskazano wyzej, stan faktyczny w niniejszej sprawie nie byl co do zasady
sporny, odmienna byla natomiast jego ocena prawna prezentowana przez strony, zaprezentowana przede wszystkim
w pismach procesowych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo okazalo sie zasadne.



Zgodnie z treScig art. 25 ust. 11 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. 2000 r., Nt 80, poz.
903 ze zm.), wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z
umowa wlaScicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng lub w inny
spos6b narusza jego interesy.

Powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogélu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo
o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Zgodnie z treScia art. 25 ust. 2 cytowanej
ustawy, zaskarzona uchwatla podlega wykonaniu, chyba ze sad wstrzyma jej wykonanie do czasu zakonczenia sprawy.
Powyzszej czynnosci ze strony Sadu powodka domagala sie, jednakze Sad odmoéwil jej udzielenia zabezpieczenia. Nie
budzi watpliwos$ci okoliczno$é zachowania przez powddke 6-tygodniowego terminu do zaskarzenia uchwaty, skoro
pozew w niniejszej sprawie wywiedziony zostal dnia 17 kwietnia 2015r., za§ sporng uchwale nr 4/2015 podjeto 16
marca 2015r.

Zaskarzona uchwala jest niewatpliwie czynno$cig prawna. Zgodnie z treécig art. 6 k.c., ciezar udowodnienia faktu
spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. To na powddce spoczywal ciezar wykazania przestanek
z art. 25 komentowanej ustawy, czemu zdaniem Sadu zado$cuczynila. Jak wskazuje sie w literaturze i orzecznictwie
przedmiotu, uchwale mozna uchyli¢ nie tylko z uwagi na jej merytoryczng wadliwo$é, ale i z uwagi na uchybienia
formalne, ktorymi jest dotknieta. W niniejszej sprawie powddka zasygnalizowala uchybienia formalne dotyczace
procedury jej podejmowania, tj. fakt nieogloszenia jej wynikdéw na zebraniu, lecz nie naprowadzila w tym zakresie
zadnego materialu dowodowego. Wskaza¢ nalezy, iz powddka zakwestionowala ja jednak przede wszystkim pod
wzgledem merytorycznym, a mianowicie naruszania przez te uchwale przepiséw prawa.

Zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz
w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na
zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Do podjecia uchwaly wymagana jest zwykla wiekszoéc
gloséw wladcicieli lokali liczona wedlug wielko$ci udzialow, zgodnie z regula wyrazona w art. 23 ust. 2 ustawy, chyba
ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos.

W analizowanej sprawie, uchwala z 16 marca 2015r., ktérej uchylenia domaga sie powodka, zapadla zwykla
wiekszo$cia glosow, w wyniku glosowania: 51,49% ,za” i 1,64% ,przeciw”. Powodka byla obecna na tym zebraniu,
jednakze z uwagi na stosunki wlasnoéciowe, sprzeciw jej i innych czlonkéw spoldzielni wyrazony w glosowaniu,
stanowil jedynie nikly procent.

Jedna z przeslanek zaskarzenia uchwaly jest naruszenie przez nia interesu wlasciciela. Nie jest mozliwe, ani celowe
opracowywanie katalogu uchwal, ktére moga by¢ kwalifikowane jako naruszajace zasady prawidtowego zarzadzania
nieruchomoécia wspolng oraz interesy wlaSciciela. Spelnienie kazdej z przestanek z art. 25 u.w.l. powoduje zasadnosé
zaskarzenia uchwaly, a zakresy przeslanek nie sa rozdzielne. Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali,
wlaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzenia nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Z uwagi na samodzielny charakter powolanych przestanek wystarczy zatem istnienie jednej
z okre§lonych w art. 25 ust. 1 ustawy podstaw do uchylenia uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej, aby uznaé¢ pozew
za uzasadniony. Uchwala, ktéra narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lna moze by¢ takze
uchwala niezgodna z prawem albo i z umowa wlascicieli lokali, przestanka moze by¢ nadto inny sposoéb naruszenia
interesu wlasciciela lokalu skladajacego skarge. Istnieja zatem cztery samodzielne podstawy zaskarzenia uchwaly
wspolnoty do sadu.

Powodka wnoszac o uchylenie uchwaly z dnia 16 marca 2015r. podnosila, iz uchwala ta naruszyla przepisy prawa, w
szczegoblnosci art. 64 ust. 3 Konstytucji, art. 12 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali oraz art. 140 k.c. Powodka wywodzila, ze



ustalenie kary za drugie i kolejne naruszenie ciszy nocnej jest niezgodne z prawem i prowadzi¢ moze do podejmowania
przez pracownikow ochrony arbitralnych decyzji, ktére bylyby zgodne jedynie z dobrem zatrudniajacego ich podmiotu.

Artykul 64 ust. 3 Konstytucji gwarantuje ochrone wlasnos$ci i praw majatkowych oraz warunki ograniczenia tych praw,
stanowiac, ze wlasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty
prawa wlasnosci.

Uprawnienia wlaScicieli wzgledem ich lokali zwiazane z wlasnoécia okre$la art. 140 k.c. W my$l zawartych
tam postanowien kazdy wlaSciciel moze, z wylaczeniem innych osob, korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, a w szczegolnosci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. W
tych samych granicach (tj. zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa) moze rozporzadzaé
rzecza. Co prawda, wlasciciel nie moze korzystaé ze swego prawa w sposob sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa oraz naruszajacy zasady wspolzycia spolecznego, ale ocena sposobu korzystania z prawa
wlasno$ci do lokalu nie lezy w kompetencjach wspdlnoty a odpowiednich sadéw (na przyklad w sprawach o immisje)
lub organéw administracyjnych (na przyklad w przypadku samowoli budowlanej). Nie budzi watpliwo$ci Sadu, ze
Wspolnota nie jest rowniez wladna do ustalenia kar porzadkowych, zblizonych do mandatéw karnych nakladanych
przez organy panstwowe, jak np. policja czy straz miejska, bowiem tego rodzaju dzialalno$¢ uznac nalezaloby za zbyt
daleko idacg ingerencje w sfere praw wilascicielskich. Jak wskazane zostato powyzej, korzystanie z prawa wlasno$ci w
sposob naruszajacy zasady wspolzycia spolecznego, spotyka sie z represja ze strony powolanych w tym celu organéw,
a brak jest podstaw do stwierdzenia, ze uprawnienia te moga by¢ delegowane na inne podmioty, w szczegdlno$ci w
ramach samodzielnego do tego ustanowienia, jak mialo to miejsce w analizowanym przypadku.

Wobec powyzszego, podkresli¢ nalezy, iz Wspdlnota nie moze podejmowa¢ uchwal o dowolnym zasiegu normowania.
W analizowanej sprawie, przedmiot objety zaskarzong uchwala nr 4/2015, tj. stosowanie kar pienieznych za
naruszenie ciszy nocnej stanowi w praktyce wstapienie w uprawnienia organéw panstwa do nakladania kar
porzadkowych. Uchwala nr 4/2015 nadawala uprawnienia wladcze pracownikom ochrony, od ktérych uznania
zalezalo nalozenie kary pienieznej, co w praktyce mogloby prowadzi¢ do arbitralnych decyzji godzacych w
dobro wlasciciela danej nieruchomosci. W ocenie Sadu, Wspdlnota nie dysponuje w zadnym razie tak szerokimi
kompetencjami.

Argumenty podnoszone przez strone pozwana, iz kara pieniezna za naruszenie ciszy nocnej stanowi swego rodzaju
kare umowna, co czyni niemozliwym przyréwnanie jej do mandatu karnego wydanego przez, np. Policje za naruszenie
porzadku, sa w ocenie Sadu bledne. Instytucja kary umownej unormowana zostala w art. 483 § 1 k.c., ktory
stanowi, iz mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okreSlonej sumy. Kara umowna, wbrew literalnemu brzmieniu nie
jest kara a jedynie swego rodzaju sankcja cywilng zastrzezona na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania niepienieznego. Przyjmujac, ze kara umowna jest surogatem odszkodowania za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania wskazuje sie na jej funkcje kompensacyjna. Pozwala bowiem wierzycielowi
dochodzi¢ wyréwnania poniesionej szkody bez konieczno$ci wykazywania jej wysokosSci. Jednocze$nie jednak kara
umowna ma za zadanie zabezpieczenie wykonania zobowigzania, tym samym zwiekszenie realnoSci jego wykonania
gdyz jej nieuchronno$¢ w razie uchylenia sie od zobowigzania przymusza dhluznika do jego wykonania- funkcja
prewencyjna (zabezpieczajaca). Dla oceny argumentacji strony pozwanej, przywola¢ nalezy rowniez normowanie art.

353'k.c., ktéry stanowi, ze strony zawierajace umowe mogg ulozyé stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby
jego tresc lub cel nie sprzeciwialy sie wlaéciwoéci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspélzycia spolecznego,
a wiec statuuje zasade swobody umoéw.

Powyzsze prowadzi¢ musi do wniosku, ze mozliwym jest takie unormowanie stosunkéw miedzy dwoma podmiotami,
ktére w pewnych warunkach przewiduje mozliwoé¢ nalozenia kary umowne;j. Jednakze, sytuacja taka jest mozliwa
jedynie w przypadku, gdy obie strony zgodza sie na tego rodzaju zastrzezenie. W niniejszej sprawie, mozna by moéwic
o wyrazeniu zgody na taki zapis jako zapis umowny jedynie w sytuacji, w ktorej wszyscy czlonkowie Wspolnoty
w sposob jednomys$lny wyraziliby zgode na podjecie przedmiotowej uchwaly. Skoro jednak cze$¢ wlascicieli lokali



glosowala ,przeciw” przyjeciu uchwaly, nie moze ona zosta¢ uznana za umowe badz jej element, a wiec tym samym
sankcja w postaci obowigzku zaplaty kwoty 100zl nie moze by¢ postrzegana jako kara umowna. Wyrazony wprost
brak jednomyslnoéci stron umowy co do jej treSci nie moze prowadzi¢ do uznania, ze umowa mimo wszystko zostala
zawarta.

Zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnoé$ci lokali, wlasciciel lokalu ma prawo do wspoéltkorzystania z nieruchomosci
wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem. W analizowanej sprawie brak jest jednak podstaw do uznania, ze
przedmiotowa uchwala narusza prawo wilascicieli do korzystania z nieruchomosci wspo6lnej. Wskazuje ona co prawda,
ze regulacje dotyczaca kar pienieznych stosuje sie roéwniez do kar za parkowanie w miejscach niedozwolonych
na nieruchomos$ci wspoélnej, jednakze z uwagi na brak materiatu dowodowego w tej materii, Sad odstapil od
rozpoznawania tego zarzutu.

Kwestionowana przez powodke, zainteresowang w swobodnym korzystaniu z lokalu uzytkowego stanowiacego jej
wlasno$é, uchwala wprowadzajac istotne ograniczenie w tym zakresie doprowadzila niewatpliwie do pokrzywdzenia
powodki. Powbddztwo nawet jednego niezadowolonego z treSci uchwaly wlasciciela moze okaza¢ sie zasadne i bez
znaczenia jest, czy pozostali wlaSciciele zamierzaja ja kwestionowac czy tez nie. Z przywolanych wyzej wzgledow Sad
uznal, iz w niniejszej sprawie zachodzi przeslanka naruszenia przez zaskarzona uchwale prawa.

Z powyzszych wzgledoéw uchwala numer 4/2015, ktéra przewiduje mozliwo$¢ nalozenia przez pracownikdéw ochrony
zatrudnionych przez Wspolnote kar pienieznych za naruszenie ciszy nocnej, jest sprzeczna z trescia art. 140 k.c., jak
slusznie podniosta powddka. Z tej zatem przyczyny podlega ona uchyleniu bez badania okolicznoéci, czy sposob jej
podjecia byt zgodny z prawem.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., obciazajac nimi w calo$ci pozwana Wspolnote
jako przegrywajaca proces. Na koszty poniesione przez powoddke zlozyl sie koszt oplaty od pozwu w wysoko$ci 200zl,
ustalonej na podstawie art.27 pkt 9 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz
koszty wynagrodzenia pelnomocnika w kwocie 180 zl ustalone na podstawie § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu powiekszone o 17
zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

SSO Jan Sterczala



