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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 stycznia 2013 .
Sad Okregowy w Opolu I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSO Beata Hetmanczyk

Protokolant: sekr. sgdowy Michat Klosa

po rozpoznaniu w dniu 19 grudnia 2012r. w Opolu

sprawy z powodztwa G. B.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w O.
o uchylenie uchwatly

I. powodztwo oddala;

II. zasadza od powodki G. B. na rzecz strony pozwanej Wspoblnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O. kwote 197 zt
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego

Na oryginale wlaéciwy podpis

IC5/12

UZASADNIENIE

Powodka G. B. wniosla o uchylenie uchwaly nr 12/2011 z dnia 22 listopada 2011 r. z powodu jej wadliwo$ci w zakresie
uchwalania, naruszenia przepis6w prawa oraz interesu powodki.

Pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa ul. (...) w O. wniosla o oddalenie powddztwa.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka G. B. oraz J. B. i I. R. sa wspolwlascicielami lokalu nr (...) polozonego w O. przy ul. (...) oraz czlonkiem
pozwanej Wspolnoty. Wlasciciele lokalu nr posiadaja 17,2% udzialu w prawie uzytkowania wieczystego oraz czesci
wspolnych (okolicznoéé bezsporna).

W listopadzie 2011 r. powodka zostala zapoznana z projektem uchwaly, przedmiotem ktorej bylo udzielenie zgody na
montaz kasetonu reklamowego oraz ustalenie rocznej oplaty z tytulu wykorzystania powierzchni reklamowej (1200
z}) i1 zryczaltowanej oplaty za zuzyta energie elektryczna (245 zl). Powddka zglosila czlonkowi zarzadu A. P. swoje
uwagi do przedlozonego jej projektu. Podjecie uchwaly nr 13/2011 nastapilo w drodze indywidualnego zbierania
glosow. Czlonkowie zarzadu po uzyskaniu akceptacji uchwaly przez cztonkéw Wspoélnoty posiadajacych tacznie 71,10%



udzialow, zaprzestali dalszego zbierania glos6w. Powodka, ani pozostali wspdlwlasciciele lokalu nr (...), nie oddali
glosu w tym glosowaniu. Powodka zostala zapoznana z tre$cia przeglosowanej uchwaly.

Dowod: uchwatla nr 13/2011 k. 13
Lista czlonkow i ich udzialow k. 5
Zeznania stron CD

Zarzad Wspoélnoty przeprowadzil symulacje kosztdw zwigzanych zez zuzyciem energii elektrycznej na potrzeby
podswietlania kasetonu reklamowego i czujnika zmierzchowego funkcjonujgcego cala dobe. Roczna oplata za zuzyta
energie wg cen w 2011 r. oszacowana zostata na kwote 38,88 zl.

Dowdd: symulacja k. 35136
Zeznania $w. J. G. CD

We wcze$niejszym okresie pozwana Wspolnota podejmowata juz uchwaly dotyczace korzystania z zewnetrznych Scian
budynku na cele reklamowe.

Dowod: uchwatly k. 32,33

Powodka prowadzila korespondencje z (...) S.A. odno$nie mozliwo$ci podlaczenia kasetonu do istniejacej instalacji
k. 52,87

Sad zwazyl:

Stosownie do tresci art. 25 ustawy o wlasnoéci lokalu wlasciciel moze zaskarzyé uchwale z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub umowa wlascicieli, badZ gdy narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspoblng, badz w inny sposob narusza interesy wiasciciela.

Powodka zaskarzonej uchwale zarzucala naruszenie przepisow zwigzanych ze sposobem glosowania, naruszenie
przepiséw prawa dotyczacych montazu tablicy reklamowej i podlaczenia jej do punktu poboru energii elekirycznej
Wspolnoty, ustalenie zbyt niskiej ceny za zamieszczenie reklamy oraz obcigzenie czlonkéw wspolnoty kosztami zuzytej
na ten cel energii elektrycznej, w tym proporcjonalnie w najwiekszym stopniu powo6dki, ktéra posiada najwiekszy
udzial w czeSciach wspolnych.

Opierajgc sie na materiale dowodowym zaoferowanym przez strony nie mozna bylo przyjac, ze zarzuty powddki sg
uzasadnione.

Zgodnie z art. 23 ustawy o wlasnosci lokali uchwaly poddawane sa glosowaniu wg wielkoéci udzialow badz podczas
zebrania, badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw, badZ w sposéb mieszany.

W realiach niniejszej sprawy powodka zostala zapoznana z projektem uchwaly, zostala tez powiadomiona o tresci
podjetej uchwaly. Okolicznosé, iz zarzad przeprowadzajac glosowanie nie poprosit pow6ddki o oddanie glosu (na ,tak”
lub na ,,nie”) nie moze stanowié¢ o niewaznosci uchwaly. Za uchwala bowiem opowiedzieli sie czlonkowie posiadajacy
lacznie znacznie ponad 50% udzialéw. Tym samym nawet negatywny gtos powddki nie zmienilby stosunku gtosow.

Za niewykazany w toku procesu uznac nalezato réwniez zarzut dotyczacy ustalenia zbyt niskiej ceny za udostepnionag
powierzchnie reklamowa. Powodka nie wykazala, aby w okresie poprzedzajacym podjecie przedmiotowej uchwaly
byly jakiekolwiek inne podmioty zainteresowane skorzystaniem z mozliwosci zamieszczenia reklam na budynku
Wspblnoty, ani by oferowaly one wyzsze oplaty z tego tytulu. Proste poréwnanie usrednionych cen za powierzchnie
reklamowa nie jest wystarczajace. Na cene wynegocjowana przez kontrahentéow wplyw ma szereg czynnikéw
(atrakcyjno$¢ miejsca, rozmiar zainteresowania potencjalnych reklamodawcéw, szeroko rozumiana sytuacja



gospodarcza). Tymczasem powodka poza golostlownym podniesieniem, iz cena byta zbyt niska nie wskazala zadnych
innych okoliczno$ci, ktére pozwolilyby na zweryfikowanie przez Sad ustaleni dokonanych w tym zakresie przez zarzad
i zaakceptowanych przez wiekszoé¢ czlonkow Wspolnoty.

Zarzad Wspdlnoty przygotowujac projekt uchwaly zasiegnat informacji odnosnie tego, czy jest mozliwo$¢ podlaczenia
kasetonu reklamowego do istniejacej juz instalacji elektrycznej oraz kosztéow zuzytej energii. Z dokumentow
zwigzanych z przeprowadzona symulacja wynika, ze roczny koszt zuzytej energii (przy uwzglednieniu parametrow
konkretnego modelu kasetonu i czujnika zmierzchowego czynnego cala dobe) wynosi wg cen na koniec 2011 r. 38,88
z}. Skoro zatem zryczaltowana oplata za zuzyta energie elektryczng w uchwale nr 13/2011 ustalona zostala na kwote
245 zkrocznie to zgodzi¢ sie z zarzutem, ze czlonkowie Wspo6lnoty zostali obciazeni kosztami zuzytej na cele reklamowe
energii. Podkre§li¢ przy tym trzeba, ze nadwyzka ponad kwote 38,88 zl plus oplata 1200 z} zasilg konto Wspolnoty.
Tym samym zarzut naruszenia prawidlowej gospodarki nieruchomo$cia nalezy uzna¢ za nieuzasadniony. Réwniez
trudno zgodzié¢ sie z zarzutem, ze procentowy udzial powodki w dodatkowych kosztach energii elektrycznej (13% z
38,88 z1) narusza jej interes, zwlaszcza, ze wyzej wskazane zyski rowniez w pewnym zakresie bedg konsumowane
przez powbddke.

Ostatnim z zarzutow byt zarzut naruszenia przepiséw prawa. Powodka nie skonkretyzowala jakie przepisy, poza art. 23
i 25 ustawy o wlasnosci lokali, zostaly naruszone poprzez podjecie uchwaly nr 13/2011. Nie budzi watpliwosci, ze nie
maja tu zastosowania przepisy kodeksu cywilnego w przywolanej przez powddke czedci traktujacej o wspotwlasnosci.
Pozwana Wspdlnota jest tzw. duza wspoélnota, maja zatem w tym przypadku zastosowanie wylacznie przepisy ustawy
o wilasnoéci lokali.

Z treSci uzasadnienia pozwu i dalszych pism mozna wysnué, ze powddka obawia sie naruszenia przepisdw prawa
energetycznego poprzez naruszenie warunkéw umowy w zakresie taryf. Zdaniem jednak Sadu, opierajgc sie na
stanowisku J. G. zarzut ten nie zasluguje na uwzglednienie. Ogblnikowo sformulowane przez pow6dke pismo do
(...) S.A. spotkalo sie z rownie ogo6lna i asekuracyjna odpowiedzig. Osoba zawodowo trudnigca sie projektowaniem i
montazem instalacji elektrycznych, posiadajaca w tym zakresie uprawnienia ponosi réwniez prawne konsekwencje
niezastosowania sie do wymogow zwigzanych z przylaczem elektrycznym.

W tym stanie rzeczy Sad nie znalazt podstaw do przyjecia niewazno$ci uchwaly nr 13/2011 z 22.11.2011 r. i powddztwo
na koszt powodki oddalit.



