WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 wrze$nia 2015 r.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Andrzej Zelazowski

Protokolant: prot. sad. Dominika Lasek

po rozpoznaniu w dniu 10 wrze$nia 2015 r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powddztwa T. M.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w K.
o ustalenie nieistnienia lub uchylenie uchwaty

I. uchyla uchwale numer (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w K;
II. w pozostalej cze$ci powddztwo oddala;

III. zasadza od strony pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w K. na rzecz powodki T. M.
kwote 397,00 zt (slownie zlotych: trzysta dziewietdziesiat siedem) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

Powodka T. M. w pozwie (k. 2 - 13) skierowanym przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. wniosta
o uchylenie uchwaly pozwanej Wspolnoty nr (...) w sprawie zatwierdzenia sprawozdan finansowych za lata 2011, 2012
zatwierdzenia planéw finansowo - gospodarczych w latach 2011, 2012, 2013, zatwierdzenia zaliczek eksploatacyjnych
i na remonty w latach 2011, 2012, 2013 i planéw finansowych na 2011, 2012, 2013 r. lub ewentualnie o ustalenie
nieistnienia tejze uchwaly. Jednocze$nie pow6dka wniosta o zasgdzenie od strony pozwanej na swoja rzecz kosztow
procesu.

Uzasadniajac zadanie ustalenia nieistnienia zaskarzonej uchwaly nr (...) powodka wskazala, iz: w jej ocenie
przygotowywaniem projektu tej uchwaly i zbieraniem glos6w zajmowal sie podmiot niebedacy zarzadca Wspolnoty,
przed glosowaniem nie przedstawiono czlonkom Wspolnoty projektu uchwaly, cze$é czlonkéw Wspolnoty zostala
pominieta w jakichkolwiek informacjach dotyczacych planowanych uchwal, osobom uczestniczacym w glosowaniu nie
udostepniono pelnej tresci uchwaly wraz z zalacznikami, przez co osoby te zostaly pozbawione mozliwosci dochowania
nalezytej staranno$ci w zapoznaniu sie z tre$cig uchwaly i konsekwencjami jej przyjecia dla Wspélnoty.

Nadto powodka podniosta, ze informacja o podjetych uchwalach zostala przeslana czlonkom Wspdlnoty za
posrednictwem poczty e-mail bez wezedniejszego zaakceptowania przez Wspolnote takiej metody powiadamiania o
przyjetych uchwalach, co narusza art. 23 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali.

Zadanie uchylenia zaskarzonej uchwaly powédka uzasadniala wskazujac, iz uchwala ta zostala podjeta niezgodnie
7z przepisami prawa, z naruszeniem zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wsp6lna oraz z naruszeniem
interesow powddki jako czlonka Wspoélnoty.



Powodka podkredlila, iz uchwala nr (...) zostala podjeta w pazdzierniku 2014 r., a dotyczy spraw finansowych
Wspoélnoty obejmujacych lata 2011 - 2013, co zdaniem powddki narusza przepisy prawa i zasady wspdlzycia
spolecznego, a w szczegolnosci zasade, ze prawo nie dziala wstecz. W ocenie powodki uchwala ta stanowi probe
naprawy konsekwencji braku uchwal w tym przedmiocie, gdyz uprzednio podejmowane zostaly uznane przez Sad za
nieistniejace i ma na celu potwierdzenie stanu rzeczy, ktory mial z nich wynikac z data wsteczng, co narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna.

Powddka zarzucila, iz zaskarzona uchwala zatwierdza wadliwe sprawozdania finansowe, bedace odzwierciedleniem
popehianych przez zarzadce znacznych uchybien w prowadzeniu spraw finansowych Wspoélnoty, niezgodnie z zawarta
umow3g i uchwalami Wspoélnoty. Uchybienia te dotycza w szczeg6lnoéci wadliwego pobierania zaliczek na koszty
zarzadu, wadliwego rozliczania medidéw oraz zaliczania do kosztow Wspdlnoty kwot niezwigzanych z cze$cia wspdlna,
dotyczacych uzytkowania garazu podziemnego, stanowiacego odrebny lokal uzytkowy.

Powodka podniosta réwniez, iz przyjete w uchwale zasady rozliczania kosztéw sa niezgodne z zasadami ekonomii i
rachunkowosci.

Nadto powddka zarzucila, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta w celu uwiarygodnienia roszczen Wspolnoty
skierowanych przeciwko powodce w toczacym sie przeciwko powddce postepowaniu o zaplate.

Strona pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w K. w odpowiedzi na pozew (k. 85 - 90) wniosla o
oddalenie powoddztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powoddki na rzecz strony pozwanej kosztow procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu strona pozwana wskazala, iz przygotowywaniem projektu uchwaly oraz zbieraniem glos6w zajmowat
sie L. Z. - pracownik obecnego zarzadcy tj. (...) Sp. z 0.0.

Odnoszac sie do zarzutéw powodki dotyczacych wadliwosSci postepowania prowadzacego do podjecia zaskarzonej
uchwaly nr (...) strona pozwana podniosla, ze ustawa o wlasnoSci lokali nie naklada na zarzad obowigzku
wezedniejszego przesylania wlascicielom lokali projektow uchwal, ktére maja byé podejmowane w drodze
indywidualnego zbierania glos6w. Nadto strona pozwana wskazala, iz podczas zbierania gloséw wta$ciciele lokali mieli
mozliwo$¢ zapoznania sie z pelng trescig uchwaly, bowiem uchwala zostala im przedstawiona wraz z zalgcznikami.
Strona pozwana przyznala, ze przy zbieraniu gloséw pominieto wlascicieli dwoch lokali, wyjasniajac jednak, ze
glosowanie zostalo zakoniczone z chwilg uzyskania przez zarzad wiekszosci gloséw wymaganej do podjecia uchwaty,
co spowodowalo, Ze gloséw nie zbierano juz od pozostalych wiascicieli lokali.

W ocenie strony pozwanej nieuzasadniony jest takze zarzut naruszenia art. 23 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali,
bowiem niedopelnienie ustawowego obowigzku powiadomienia kazdego wlasciciela o treSci uchwaly podjetej w
drodze indywidualnego zbierania glos6w nie ma wplywu na jej skutecznoéé.

Takze okoliczno$¢, iz uchwala nr (...) podjeta w dniu 15 wrzeSnia 2014 r. dotyczy spraw finansowych Wspoélnoty
obejmujacych lata 2011 - 2013 nie narusza zdaniem strony pozwanej przepisé6w prawa ani zasad prawidlowego zarzadu
nieruchomoé$cig. Wedlug strony pozwanej podjecie tej uchwaly bylo koniecznosScia powstala wskutek uznania przez
Sad za nieistniejace uchwal nr (...) Wymienione uchwaly na biezaco regulowaly sprawy finansowe Wspolnoty, zostaly
jednak uznane za nieistniejace w zwigzku z nieprawidlowym liczeniem gloséw przy ich podejmowaniu.

Odnoszac sie do zarzutow dotyczacych uchybien w prowadzeniu finanséw Wspoélnoty, a w szczego6lnoSci zarzutu
wadliwego pobierania zaliczek oraz nieprawidlowego rozliczania mediéw, strona pozwana wskazala, iz rozliczenia
te byly dokonywane zgodnie z podjetymi przez Wspoélnote uchwalami. Strona pozwana przyznala, ze do 2013 r. do
kosztow Wspolnoty zaliczano koszty niezwigzane z cze$cia wspolna, dotyczace pomieszczenia uzytkowego bedacego
przedmiotem wspolwlasno$ci, bowiem faktycznie koszty przypadajace na ten lokal bylty w tym okresie przez Wspodlnote
ponoszone, a zaliczki na pokrycie tych kosztdw wplacane przez wspotwlascicieli przedmiotowego lokalu.



Strona pozwana podniosta rowniez, iz nieprawdziwy jest zarzut powodki, jakoby uchwala nr (...) miala zostaé podjeta
dla uwiarygodnienia pozwu Wspo6lnoty o zaplate skierowanego przeciwko powodce.

W pi$mie procesowym z dnia 12 czerwca 2012 r. (k. 132 - 141) powodka podniosta dalsze zarzuty formalne i
merytoryczne uzasadniajgce zaskarzenie przedmiotowej uchwaly.

W pierwszej kolejnosci powodka wskazala, iz strona pozwana nie udokumentowala faktu zebrania podpiséw czlonkéw
Wspolnoty w glosowaniu za przyjeciem uchwaly nr (...) w trybie indywidualnego zbierania gloséw co zdaniem powo6dki
uzasadnia zgdanie ustalenia nieistnienia tejze uchwaly

Powodka podniosta réwniez szereg zarzutéw uzasadniajacych w jej ocenie zadanie stwierdzenia niewazno$ci
zaskarzonej uchwaly. Podniosla, iz przedmiotowa uchwala jest sprzeczna z art. 30 ustawy o wlasnoéci lokali, ktory
wymaga aby przyjecie sprawozdania finansowego oraz ustalenie planu finansowo - gospodarczego bylo poprzedzone
zwolaniem zebrania z wcze$niejszym zawiadomieniem o planowanej tre$ci uchwal. Powddka wskazala rowniez, ze
sprawozdanie finansowe nie zostato podpisane przez zarzad Wspdlnoty. Powodka podniosta rowniez, ze zaskarzona
uchwala jest sprzeczna z przepisami ustawy o wilasnoéci lokali bowiem zatwierdza sprawozdania finansowe za
okresy polroczne, podczas gdy powszechnie przyjmuje sie, ze sprawozdanie finansowe wspo6lnoty mieszkaniowej
musi obejmowa¢é okres roku kalendarzowego. Takze fakt, iz jedng uchwalg ustalono wysoko$¢ zaliczek na koszty
zarzadu naleznych za wsteczne okresy, a nastepnie rozliczono te zaliczki, Swiadczy w ocenie powddki o sprzecznosci
zaskarzonej uchwaly z ustawa o wlasnosci lokali i zasadami rachunkowosci.

Konicowo, uzasadniajac zadanie uchylenia zaskarzonej uchwaly, powddka podniosla, iz: brak jest ustalonej i przyjete;j
uchwala formy i postaci prowadzenia pozaksiegowej ewidencji finanséw Wspdlnoty, we wszystkich sprawozdaniach
finansowych nieprawidlowo wykazano przychody Wspélnoty, rozliczenia mediéw byly dokonywane bez wymaganych
regulamindéw, do kosztéw finansowych Wspdlnoty (zarowno kosztéw eksploatacji jak i funduszu remontowego)
doliczone zostaly koszty lokali nienalezacych do Wspolnoty, tj. koszty uzytkowania garazu wielostanowiskowego
bedacego odrebnym lokalem. Ponadto do kosztéw funduszu remontowego doliczono koszty przebudowy kominow
wentylacyjnych bez zgody wlascicieli lokali wyrazonej uchwala, do kosztéw eksploatacji doliczono koszty naprawy
cieplomierzy przynaleznych do indywidualnych mieszkan, od lokalu uzytkowego nie odprowadzono podatku CIT,
dokument ,stan sald na kontach kazdego lokalu mieszkalnego i uzytkowego” jest niewiarygodny, bilans otwarcia roku
2011 jest bledny, w sprawozdaniu za rok 2011 bezpodstawnie doliczono koszty konserwacji programu ksiegowego,
fundusz remontowy byl wykorzystywany bez uprzednio podjetych niezbednych uchwal.

W pismie procesowym z dnia 2 lipca 2015 r. (k. 164 - 165) strona pozwana
podtrzymala swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie.

Odnoszac sie do zarzutu braku udokumentowania podpiséw czlonkdéw Wspdlnoty glosujacych w sprawie tredci
zaskarzonej uchwaly, strona pozwana wskazala, ze na zalaczonej do uchwaly liScie wlascicieli lokali istotnie nie
wymieniono numeru uchwaly, jednakze lista ta stanowila integralng cze$¢ dokumentu obejmujacego tre$¢ uchwaly
poddanej glosowaniu.

Jednoczes$nie strona pozwana podniosla, ze zaskarzona uchwala nr (..) nie jest forma sanowania uchwal
nieistniejacych, bowiem w zadnym punkcie nie odwoluje sie do uznanych za nieistniejace uchwal nr (...) - nie
potwierdza ich ani nie zatwierdza.

W odniesieniu do zarzutu naruszenia art. 30 ustawy o wlasnosci lokali strona pozwana stwierdzila, iz przepis ten nie
znajduje zastosowania do zaskarzonej uchwaly z uwagi na jej tre$c i okolicznosci jej podjecia.

Odnoszac sie do zarzutow, ktére w ocenie powddki uzasadniajg uchylenie uchwaly nr (...), strona pozwana podala, ze
pozaksiegowa ewidencja kosztow zarzadu nieruchomoécia wspolng, zaliczek i rozliczen z innych tytuléw prowadzona
jest w oparciu



oprogram (...) firmy (...), tj. w spos6b okreslony przez Wspdlnote w umowie z zarzadca. W kwestii podnoszonego
przez powodke zarzutu dotyczacego braku prawidlowego wykazania przychodéw Wspodlnoty w sprawozdaniach
finansowych strona pozwana wskazala, ze w rocznym sprawozdaniu finansowym przychody z tytutu zaliczek na media
sa rowne kosztom. Za$ rozliczenia mediéw dokonywane byly zgodnie z obowigzujacymi we Wspolnocie regulacjami.
Jednocze$nie strona pozwana wyjasnila, iz zalaczony do uchwaly dokument ,stan sald na kontach kazdego lokalu
mieszkalnego i uzytkowego” sporzadzony zostal przez poprzedniego zarzadce Wspolnoty - Spdldzielnie Mieszkaniowa
im. (...). S..

Bezsporne miedzy stronami byly nastepujqce okolicznosci:

Przed Sadem Okregowym w Krakowie Wydzial I Cywilny pod sygn. akt I C 2255/11 toczylo sie postepowanie w sprawie
z powbdztwa T. M. przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. wskutek zaskarzenia przez powodke
nastepujacych uchwal pozwanej Wspolnoty: nr (...) w sprawie wyboru firmy zarzadzajacej nieruchomoscia, nr (...) w
sprawie zatwierdzenia planu finansowego za I pélrocze 2011 r., nr (...) w sprawie planu finansowo - gospodarczego
na okres do 30.03.2012 r., nr (...) w sprawie zatwierdzenia zaliczek zaplaconych przez wiascicieli lokali w okresie
01.07.2011T. do 30.09.2011 1., nr (...) W Sprawie przyjecia sprawozdania finansowego Wspoélnoty za II pétrocze 2011 r.

Prawomocnym wyrokiem z dnia 26 listopada 2013 r., sygn. akt I C 2255/11, Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I
Cywilny ustalil nieistnienie uchwal nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K., uznajac, ze wymienione
uchwaly nie zostaly skutecznie podjete z uwagi na nieprawidtowy sposob liczenia glosow.

Przed Sadem Okregowym w Krakowie Wydzial I Cywilny pod sygn. akt I C 777/13 toczylo sie postepowanie w sprawie
z powodztwa T. M. przeciwko Wspdélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. wskutek zaskarzenia przez powodke
nastepujacych uchwal pozwanej Wspodlnoty: nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego Wspo6lnoty za rok
2012, nr (...) w sprawie przyjecia planu remontéw na 2013 r.

Prawomocnym wyrokiem z dnia 16 lipca 2014 r., sygn. akt 1 C 777/13, Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny
ustalil nieistnienie uchwal nr (...)i (...) Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K., uznajac, ze uchwaly te nie
zostaly skutecznie podjete z uwagi na wadliwy sposéb liczenia glosow.

Przed Sadem Okregowym w Krakowie Wydzial I Cywilny pod sygn. akt I C 726/14 toczylo sie postepowanie w sprawie
z powbdztwa T. M. przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. wskutek zaskarzenia przez powodke
nastepujacych uchwal pozwanej Wspoélnoty: nr (...) w sprawie uznania waznos$ci obowigzywania uchwat: nr (...) nr
(...) w sprawie uznania waznoS$ci obowigzywania uchwal nr(...) nr (...) w sprawie przyjecia Regulaminu rozliczania
kosztow centralnego ogrzewania i cieplej wody, nr (...) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2013
r. i udzielenia absolutorium zarzadcy nieruchomosci.

Wyrokiem z dnia 2 czerwca 2015 r., sygn. akt I C 726/14, Sad Okregowy w Krakowie, Wydzial I Cywilny uchylil w
calo$ci uchwaly nr (...) Wyrok ten nie jest prawomocny.

Przed Sadem Okregowym w Krakowie, Wydzial I Cywilny pod sygn. akt I C 224/14 toczylo sie postepowanie w sprawie
z powbdztwa T. M. przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. wskutek zaskarzenia przez powodke
uchwaly nr (...) pozwanej Wspoélnoty w sprawie potwierdzenia powierzenia zarzadu nieruchomoscia.

Wyrokiem z dnia 16 lutego 2015 r., sygn. akt I C 224/14, Sad Okregowy w Krakowie, Wydziat I Cywilny oddalil
powodztwo. Wyrok ten nie jest prawomocny.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Uchwala nr (...) Wspdllnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdan
finansowych za lata 2011, 2012, zatwierdzenia planéw finansowo - gospodarczych w latach 2011, 2012, 2013,
zatwierdzenia zaliczek eksploatacyjnych i na remonty w latach 2011, 2012, 2013 i planéw finansowych na 2011, 2012,



2013 r. zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania glosow. Glosowanie nad uchwala zakoniczono w dniu 15
wrze$nia 2014 .

W przedmiotowej uchwale okre§lono stan wlasno$ci na dzieni 1 wrzesnia 2014 r., wskazujac, ze ilo$¢ lokali w budynku
wynosi: 12 lokali mieszkalnych, 1lokal uzytkowy, garaz wielostanowiskowy z wydzielonymi 16 miejscami postojowymi,

o lacznej powierzchni uzytkowej 1.554,89 m?, zaé wszystkie lokale stanowig wlasnoéé oséb fizycznych posiadajacych
100% udzialéw we wspotwlasnosci nieruchomosci.

Moca przedmiotowej uchwaly czlonkowie Wspo6lnoty mieszkaniowej postanowili zatwierdzi¢:

« sprawozdanie finansowe Wspdlnoty za okres styczen - czerwiec 2011 r., sporzadzone na dzien 30 czerwca 2011 T.
przez Spoldzielnie Mieszkaniowa im. (...). S. w K. w zwigzku ze zmiang zarzadcy nieruchomosci (przedmiotowe
sprawozdanie stanowilo zalacznik nr 1 do uchwaly),

« plan finansowo - gospodarczy obowiazujacy w okresie od 1 lipca 2011 r. do 30 marca 2012 r. (stanowiacy zalacznik
nr 2 do uchwaly),

« zaliczki na pokrycie kosztdw zarzadu nieruchomos$cia wspdlna w 2011 1.,

« sprawozdanie finansowe Wspolnoty za II pblrocze 2011 r. (stanowigce zalacznik nr 3 do uchwaly),
« zaliczki na pokrycie kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng w 2012 r.,

« plan finansowo - gospodarczy na 2012 r. (stanowiacy zalacznik nr 3 do uchwaly),

« sprawozdanie finansowe Wspoélnoty za 2012 r. (stanowigce zalgcznik nr 4 do uchwaly),

« zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng w 2013 r.,

« plan finansowo - gospodarczy na 2013 r. (stanowiacy zalgcznik nr 5 do uchwaly).

W dokumencie uchwaly stwierdzono, ze glosowalo 13 wlascicieli lokali o }acznym udziale 51,24% we wspotwlasnosci
(51,24% glosow ,za”, 0% glosow ,,przeciw” i 0% glosow ,wstrzymujacych sie”). Uchwala zostala przyjeta wiekszo$cig
glosow liczonych wedlug udzialow.

Faktycznie w glosowaniu nad uchwala nr (...) uczestniczyli wlasciciele 11 lokali posiadajacy lacznie 51,24% udzialow
we wspotwlasnoéci. Wszyscy wlasciciele uczestniczacy w glosowaniu opowiedzieli sie za przyjeciem przedmiotowej
uchwaly. Glosowanie w trybie indywidualnego zbierania gloséw zostalo zakonczone po uzyskaniu wiekszosci glosow
wymaganej dla podjecia uchwaly, dlatego tez gloséw nie zbierano od wlascicielki lokalu nr (...) - B. P. oraz wlascicielki
lokalu nr (...) - tj. powddki. W glosowaniu pominieto rowniez glos wspotwlascicieli garazu wielostanowiskowego
bowiem nie potrafili oni uzgodni¢ miedzy soba wspolnego stanowiska w sprawie.

W zalaczonych do uchwaly sprawozdaniach finansowych za lata 2011 - 2013 do kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspolna zaliczono koszty niezwiagzane z nieruchomoscia wspo6lng dotyczace garazu wielostanowiskowego bedacego
odrebnym lokalem.

Powddka uzyskala informacje o podjeciu uchwaly nr (...) za poérednictwem poczty e-mail w dniu 1 pazdziernika 2014 r.

Dowdd: uchwala nr (...) wraz z zalacznikami (k. 105 - 115), zeznania Swiadka L. Z. (elektroniczny protokol rozprawy z
dnia 10 wrzeénia 2015 1. - od 00:07:45 do 01:02:48), korespondencja e-mailowa (k. 17 - 20).

Powyzszy stan faktyczny ustalono w oparciu o dowody z dokumentéw, ktéorych autentycznosé, ani moc dowodowa
nie budzila watpliwo$ci Sadu oraz o zeznania $wiadka L. Z., ktore uznal Sad za spéjne, logiczne i nie zawierajace
wewnetrznych sprzecznoéci, ktére moglyby podwazy¢ ich wiarygodno$¢.



Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosSci wskazaé nalezy, iz w niniejszej sprawie Sad nie znalazl podstaw do uwzglednienia zadania
ustalenia nieistnienia zaskarzonej uchwaly nr (...).

Termin uchwala nieistniejaca nie jest pojeciem ustawowym, lecz okresleniem, ktérym postuguje sie doktryna i ktore
przyjeto takze orzecznictwo. Podkresla sie przy tym zgodnie, ze dotyczy ono szczegdlnie drastycznych uchybien, jakich
dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwat tak, ze w ogoéle trudno méwié o tym, ze doszlo do wyrazenia woli przez
organ podmiotu korporacyjnego. Panuje zgoda co do tego, ze przykladem takiej uchwaly nieistniejacej jest uchwata
podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszoSci gloséw (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego:
z dnia 09.10.1972 r., sygn. akt II Cr 171/72, OSNC 1973, nr 7 - 8, poz. 135; z dnia 14.04.1992 r., sygn. akt I CRN
38/92, OSNC 1993, nr 3, poz. 4; z dnia 04.02.1999 r., sygn. akt IT CKN 804/ 98, OSNC 1999, nr 10, poz. 171; z dnia
24.06.1994 1., sygn. akt III CZP 81/94, OSNC 1994, nr 12, poz. 241). Wprawdzie powolane orzeczenia wydawane byly
na tle uchwat organéw spdéldzielni lub organow spoélek, ale niewatpliwie zachowuja swdj walor odpowiednio takze na
gruncie uchwal podejmowanych przez wspélnoty mieszkaniowe (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23.02.2006 1.,
sygn. akt I CK 336/05, LEX nr 424423).

W ocenie Sadu w okolicznoSciach niniejszej sprawy powodka nie wykazala uchybien, ktére skutkowaé moglyby
ustaleniem nieistnienia zaskarzonej uchwaly w powolanym rozumieniu. Liczne podnoszone przez powddke zarzuty
w tej kwestii nie mogly bowiem prowadzi¢ do stwierdzenia, izby ewentualne uchybienia przy podejmowaniu uchwaly
mogly wywrze¢ wplyw na postepowanie zmierzajace do jej podjecia badz tre$¢ w takim stopniu, aby uznaé, ze nie
doszlo do waznego podjecia uchwatly. Moglyby one natomiast skutkowa¢ ewentualnym uchyleniem uchwaly.

Stosownie do treéci art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t. j. Dz. LI. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 ze zm.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z
umowa wlaScicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng lub w inny
sposob narusza jego interesy. Art. 25 ust. la tejze ustawy stanowi, iz powddztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢
wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu
wlaécicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania glosow.

Powolany przepis przewiduje cztery samodzielne podstawy do zaskarzenia uchwal wspoélnoty mieszkaniowej, tj.
niezgodnos¢ z przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowg wlascicieli lokali, naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspdlna oraz naruszenie interesow wlasciciela lokalu w inny sposéb. Niezgodno$¢ uchwaty z prawem
moze wynikac nie tylko z tresci uchwaly, ale takze z powodu wadliwoSci postepowania

prowadzacego do podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wlasciciel lokalu moze podnosié¢ obok zarzutéw merytorycznych,
rowniez i zarzuty formalne jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb podejmowania
uchwal we wspdlnocie mieszkaniowej. Uchybienia moga dotyczy¢: naruszenia przepisow dotyczacych sposobu
zwolania zebrania wlascicieli lokali, obradowania na zebraniu, zasad glosowania. Ciezar wykazania takich
uchybien cigzy zawsze na skarzacym wtiascicielu lokalu (art. 6 k.c.). Zarzuty formalne moga przy tym stanowic
podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na treéé
uchwaly. O naruszeniu przez uchwale intereso6w wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspolng mozna moéwié, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla
skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Szczecinie z dnia 11.10.2012 r., sygn. akt I ACa 507/12, LEX nr

1237864).



W ocenie Sadu na uwzglednienie zastugiwal zgloszony przez powddke zarzut naruszenia ustawy o wlasnoSci
lokali poprzez zaliczenie do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélna kosztéw niezwigzanych z czescia wspoélna,
dotyczacych uzytkowania garazu podziemnego stanowiacego odrebny lokal uzytkowy. Nalezy wskazac, iz zgodnie art.
13 ust.

1 ustawy o wlasnos$ci lokali wladciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu i jest zobowiazany
m.in. do uczestniczenia w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoéci wspolnej. Stosownie do
tresci art. 14 powolanej ustawy na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolng skladaja sie w szczegdlnosci: wydatki
na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci
dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty
publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegolnych lokali, wydatki na utrzymanie
porzadku i czystoSci, wynagrodzenie czlonkoéw zarzadu lub zarzadcy. Przy czym w mysl art. 3 ust. 2 tej ustawy
nieruchomo$¢ wspodlna stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie shuzg wylgcznie do uzytku wlascicieli
lokali. Jak wynika z ustalonego w niniejszej sprawie stanu faktycznego w sprawozdaniach finansowych pozwanej
Wspdlnoty obejmujacych lata 2011 - 2013 do kosztéw zarzadu nieruchomos$cig wspoélng zaliczano koszty utrzymania
garazu wielostanowiskowego, ktory nie wchodzil w sklad nieruchomoséci wspolnej, lecz stanowil wyodrebniony lokal
uzytkowy. Skutkuje to wadliwo$cig powolanych sprawozdan, a takze nieprawidlowym ustaleniem wysoko$ci zaliczek
na koszty zarzadu nieruchomoscia i rozliczen Wspélnoty za lata objete uchwala.

Z tych przyczyn zaskarzong uchwate pozwanej Wspolnoty nr (...) nalezalo w calosci uchyli¢ w oparciu o tresé
przytoczonych powyzej przepisow.

Poniewaz zadanie powodki dotyczace uchylenia zaskarzonej uchwaly podlegalo uwzglednieniu juz tylko z tej
przyczyny, zbedne bylo przeprowadzanie postepowania dowodowego co do pozostalych wywodzonych przez strony
okoliczno$ci i w pozostalym wnioskowanym przez strony zakresie. Z tych tez przyczyn Sad pominat pozostale wnioski
dowodowe stron (art. 217 § 3 k.p.c.). Zbedne takze bylo odnoszenie sie do pozostalych twierdzen i zarzutéw stron.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o art. 98 § 11 § 3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c., § 2 ust. 1- 21§ 10 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego
z urzedu (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 490 ze zm.). Na przyznane koszty zlozyly sie: oplata sadowa od pozwu w
kwocie 200 zl, wynagrodzenie dla pelnomocnika powddki (180 zl) i oplata skarbowa od udzielonego pelnomocnikowi
pelnomocnictwa (17 zb).



