Sygn. aktII C 731/18

UZASADNIENIE

W pozwie w dnia 5 czerwca 2018r. powdd domagal sie uchylenia uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej ulicy (...) nr (...)
w zakresie podwyzszenia zaliczki na fundusz remontowy z kwoty 0,50zl/mkw/m-c do 1zl/mkw/m-c, planu remontéw
oraz stwierdzenia nieistnienia uchwaly w zakresie podwyzszenia wynagrodzenia administratora o kwote 0,05zt/ mkw/
m-c tj. do 0,60zl/mkw/m-c. Pow6d podnosil, Ze podjeta uchwala narusza prawo, jak i uzasadniony interes wlasciciela
lokalu, za$ w zakresie wynagrodzenia administratora w ogole nie ostala podjeta.

(pozew k.3-4)

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powo6dztwa.
(protokét k.84)

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Powodowa spdlka jest wlascicielem lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w E.. Wspodlnota Mieszkaniowa sklada sie
z dziesieciu lokali.

(okoliczno$¢ bezsporna)

Uchwala nr (...) z dnia 24 kwietnia 2018 roku wspoélnoty mieszkaniowej ulicy (...) dotyczyla przyjecia planu
gospodarczego na rok 2018, podwyzszenia zaliczki na fundusz eksploatacyjny z kwoty 2,41z}/mkw/m-c do 2,452/
mkw/m-c, podwyzszenia zaliczki na fundusz remontowy z kwoty 0,50zl/ mkw/m-c do 1zl/mkw/m-c, ustalenia zakresu
remontow polegajacego na naprawie krawedzi plyt balkonow.

W uchwale nie znalazl sie zapis o podwyzszeniu wynagrodzenia administratora o kwote 0,05z/mkw/m-ctj. do 0,60zl/
mkw/m-c.

(uchwala k.115)

Uchwata zapadla w trybie mieszanego zbierania glosow.

Strona powodowa zawiadomiona o treéci uchwaly, sprzeciwila sie jej podjeciu. Wiekszo$¢ wlascicieli glosowala za.
(dokumenty dotyczace podjecia uchwaly k.115)

Wrlasciciele lokali przez wiele lat pozostawali w dobrych relacjach, komunikowali sie w sprawach dotyczacych
wspolnoty osobiscie, droga email, telefonicznie. Nigdy nie stosowano praktyki doreczen za pomoca Poczty Polskiej,
co do zawiadomien o zebraniach wspolnoty. Zebrania zwolywano po konsultacjach miedzy wilascicielami, ustalano
najbardziej dogodny termin dla wiekszo$ci wlaécicieli. Prezes zarzadu powodowej spolki (...) w roku 2017 i 2018 nie
uczestniczyt w zebraniach.

Wezesniej nie zglaszal probleméw z tego typu sposobem komunikowania sie. Bywal na zebraniach, byl w normalnych,
dobrych relacjach z pozostalymi wlascicielami lokali.

Podjeta uchwala zwieksza obciazenia strony powodowej o 50 zlotych miesiecznie. Przychody powodowej spotki
oscyluja w okolicach 670 tysiecy zlotych, dobra trwale wynosza 470 tysiecy zlotych. Zysk wynosi 230 tysiecy zlotych
rocznie.

(zeznania P.B. k.84v-85, zeznania A. P. k.86, zeznania P. K. k.86-86v)



Wspolnota jest administrowana przez (...). Do obowigzkéw administratora nalezy ustalanie termin6w zebran. Kwestia
ustalenia, kto faktycznie bedzie uczestniczyl w zebraniu nie nastreczala trudnoSci, poniewaz zainteresowanych
udzialem w zebraniach bylo siedmiu wlascicieli ktorzy mieszkali na nieruchomosci, pozostali wynajmowali swoje
lokale. P. B. reprezentujacy powoda, mieszka na tym samym pietrze co czlonkowie zarzadu wspoélnoty. Zna numery
telefon6w czlonkow zarzadu wspoélnoty, zawsze moze dzwonié w razie watpliwosci w jakiej kwestii.

Budynek stoi przy ciagu ulicy (...). Okladzina plytek jest na pionowej czes$ci bedacej fragmentem rantu balkonu
wystajacego na chodnik. Odpadajaca plytka moze stanowic zagrozenie dla przechodniéw. Wspolnota podjela uchwale
o zwiekszeniu funduszu remontowego i zleceniu remontu zewnetrznej czeéci elewacji balkonéw, by nie narazac sie na
ewentualna odpowiedzialno$é¢ cywilng wypadku odpadniecia plytki wyrzadzenia szkody na osobie czy rzeczy. W dacie
podejmowania uchwaly, stan okladzin nie byl najlepszy, nie chciano dopusci¢ do sytuacji, by plytki odpadly.

W latach 2012-2018 nie bylo we wspoélnocie podwyzek stawek oplat na administracje i fundusz remontowy.
Konieczno$¢ podwyzszenia stawek wynikala z czynnikdéw ekonomicznych, inflacji. Okladziny bedace przedmiotem
uchwaly znajduja sie na zewnatrz budynku. Na zebraniu, na ktérym nie pojawil sie przedstawiciel strony powodowej,
wyjaéniano dlaczego nalezy wykonaé¢ kompleksowa naprawe. Wskazywano, iz zamontowanie jednego rusztowania
oraz zamoéwienie jednej ekipy w celu remontu okladzin zewnetrznych na rancie jest o wiele tansze niz robienie tego
przez kazdego wlasciciela lokalu. Nadto, ze daje gwarancje, ze naprawa zostanie faktycznie wykonana. Na zebraniu
byla omawiana kwestia podwyzszenia wynagrodzenia administratora. Proponowana podwyzka wynikala ze zmian cen
na rynku. Podwyzki wynagrodzenia administratora nie bylo przez kilka lat, administrator domagat sie podniesienia
wynagrodzenia. Wspo6lnocie bylo bardzo trudno znalezé dobra firme, ktéra by ja obsluzyla, poniewaz jest to mala
nieruchomo$é¢, ktéra daje administratorowi niski przychod.

(zeznania A. P. k.86, zeznania P. K. k.86-86v)

Sad nie dal wiary zeznaniom P. B. reprezentanta powoda w zakresie twierdzenia, ze spolka nie zostala powiadomiona
o terminie zebrania wspo6lnoty w 2018 roku. Z dokument6éw zalaczonych do akt wynika, iz proponowany termin na
24.04.18 1. zostal zaakceptowany przez wlascicieli lokali. Nadto w dniu 24.04.18 r. na adres email przedstawiciela
powoda zostaly przeslane przez administratora dokumenty dotyczace przedmiotu zebrania ze wskazaniem, iz
wymienione tematy beda na zebraniu w dniu 24.04.18 r. P. B. mimo czynionych prééb administratora, nie potwierdzit
czy termin jest dla niego dogodny, czy stawi sie na zebranie wspdlnoty.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Problematyke zwigzana z funkcjonowaniem wspolnot mieszkaniowych reguluje ustawa o wlasnosci lokali z dnia 24
czerwcea 1994 r. (tekst jednolity Dz. U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 z pdzn. zm).

Ustawa w sposdb wyczerpujacy okresla zasady ustanawiania odrebnej wlasnoéci lokali, prawa i obowigzki wlascicieli
lokali, zarzad nieruchomoécia wspo6lng oraz zasady dzialania wspolnoty mieszkaniowej, jej kompetencje, a takze tryb
i sposob podejmowania uchwal.

Zgodnie z art. 6 powolanej ustawy o wlasnosci lokali ogot wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreslonej
nieruchomoéci, tworzy wspdélnote mieszkaniowa. Z przepisow ustawy o wlasnoéci lokali wynika, ze wspolnota
mieszkaniowa powstaje w celu gospodarowania nieruchomoscia wsp6lng i ma za zadanie realizowa¢ wspoélny interes
wlascicieli, wyrazajacy sie w utrzymywaniu nalezytego stanu wspdlnej nieruchomosci.

Wspolnota dziala w granicach $cisle okreslonych w ustawie.

Wspolnota mieszkaniowa wyraza swoje stanowisko w sprawach jej dotyczacych przez podejmowanie uchwat w trybie
okre§lonym w art. 23 ust. 1 przedmiotowej ustawy. Uchwala moze by¢ podjeta na zebraniu wiascicieli, w trybie
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad albo w wyniku gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu, a czeSciowo
w drodze indywidualnego zbierania glosow.



Na podstawie art. 25 powolanej ustawy wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej
niezgodnosci z prawem lub z umowa o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu albo jeéli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspdlna lub w inny sposob narusza jego interesy. Przy czym w przypadku
ostatniej przestanki wywazy¢ nalezy indywidualny interes danego wtasciciela w kontekscie interesu calej wspoélnoty
mieszkaniowej. Jesli chodzi o niezgodno$¢ uchwaly z prawem, moze ona wynikaé nie tylko z tresci uchwaly, ale
takze z wad postepowania prowadzacych do jej podjecia. WlaSciciel lokalu moze wiec podnosié zaréwno zarzuty
merytoryczne, skierowane przeciwko tresci uchwaly, jak i formalne. Kazda z wymienionych w przepisie przestanek
zaskarzenia uchwaly jest w pelni samodzielna.

Termin do zaskarzenia uchwaly wynosi 6 tygodni i biegnie od daty podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wtascicieli albo
od dnia powiadomienia, w sytuacji gdy uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Zakres
kognicji Sadu sprowadza sie do zbadania uchwaly pod katem wskazanych powyzej przestanek.

Nie budzilo watpliwosci, ze uchwata zostata zaskarzona w terminie.

Art.23ust.3 uowl stanowi, iz o tre$ci uchwaly, ktora zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych indywidualnie, kazdy
wlasciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na pisSmie. O zebraniu wtascicieli zarzad lub zarzadca, zawiadamia
kazdego wlasciciela lokalu na piSmie przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania. (art.32ust.1uowl)

Strona powodowa podniosla, ze nie zostala prawidlowo zawiadomiona o terminie zebrania. We wspoélnocie przyjete
bylo, iz zawiadomien dokonuje sie w drodze email. Administrator przesylal email do wlascicieli lokali zawierajacy
zawiadomienie o terminie zebrania. Wlasciciele w korespondencji zwrotnej, zwykle powiadamiali administratora o
potwierdzeniu przybycia lub zglaszali pro§be o zmiane terminu. W wypadku zebrania zwolanego na 24 kwietnia
2018 roku, zastosowano taki wlaénie schemat zawiadomienia. Zawiadomienie w drodze email zostalo wyslane do
strony powodowej. Obecnos$¢ na zebraniu nie zostala potwierdzona. Zwazywszy na przyjety sposoéb komunikowania sie
wlascicieli lokali, zachowanie formy pisemnej korespondencji, nalezalo uzna¢ iz strona powodowa zostala wlasciwie
zawiadomiona. To, ze zawiadomienie o terminie bylo przestane w formie pozwalajacej wlascicielom na ewentualne
postulowanie wyznaczenia innego terminu, nie oznacza ze terminu nie wyznaczono. W zawiadomieniu podano
konkretng date zebrania, co w $wietle obowigzujacych przepisow jest wystarczajace. Niezaleznie od powyzszej
argumentacji, zdaniem sadu zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko woéwczas, gdy
zarzucana wadliwo$¢ miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly, a taka okoliczno$¢é w sprawie niniejszej nie
wystapila (np. wyroki Sadu Najwyzszego z 8 lipca 2004 r., sygn. akt IV CK 543/03, OSNC rok 2005, nr 7-8, poz. 132;
7 16 pazdziernika 2002 r., sygn. akt IV CKN 1351/00, OSNC rok 2004, nr 3, poz. 40).

Strona powodowa zostala zawiadomiona o tresci podjetej uchwaly i oddala glos przeciwko podjeciu uchwaly
proponowanej treéci. Zatem jej glos byl wziety pod uwage.

Uchwata nr (...) z dnia 24 kwietnia 2018 roku wspdlnoty mieszkaniowej ulicy (...) dotyczyla przyjecia planu
gospodarczego na rok 2018, podwyzszenia zaliczki na fundusz eksploatacyjny z kwoty 2,41zl/mkw/m-c do 2,45z1/
mkw/m-c, podwyzszenia zaliczki na fundusz remontowy z kwoty 0,50z1/mkw/m-c do 1zt/mkw/m-c, ustalenia zakresu
remontow polegajacego na naprawie krawedzi plyt balkonow.

Zdaniem strony powodowej podwyzszenie zaliczki na fundusz remontowy z przeznaczeniem na remont krawedzi
balkon6éw narusza prawo, bowiem z takiego funduszu moga by¢ prowadzone remonty wylacznie czeSci wspolnych.

Przeprowadzone postepowanie dowodowe wys$wietlito, iz przedmiotem remontu maja by¢ tylko i wylgcznie okladziny
znajdujace sie na zewnatrz balkonéw do ktoérych dostep jest z rusztowania posadowionego przed budynkiem.
Powyzsze oznacza, ze planowany remont dotyczy elementéw balkonéw trwale zwigzanych z budynkiem i znajdujacych
sie na zewnatrz balkonéw. Jak wskazal SN w cytowanej przez strone powodowa w pozwie uchwale z dnia 7 marca
2008 r., I CZP 10/08, wydatki na remonty i biezaca konserwacje czeSci budynku, ktore sa elementem konstrukeji
balkonu trwale polaczonym z budynkiem obciazaja wspolnote mieszkaniowa. Za czeéci zewnetrzne wedlug oceny SN



nalezy uznawac te elementy do ktorych wiasciciel lokalu nie ma bezposredniego dostepu z bedacych jego wlasnoécia
pomieszczen. Zatem argumentacja powoda, ze przedmiotem uchwaly byly elementy pomieszczen przeznaczonych do
wylacznego uzytku wlascicieli nie zasluguje na aprobate.

Majac na uwadze wymieniong argumentacje, sad w tej cze$ci powddztwo oddalil.
Powdd domagat sie takze ustalenia, iz nie istnieje uchwala w zakresie podwyzszenia wynagrodzenia administratora.

Istotnie w uchwale (...) nie znalazl sie zapis o podwyzszeniu wynagrodzenia administratora o 0,05z/mkw/m-c do
stawki 0,60zl/ mkw/m-c.

Powyzsze oznacza, iz w powyzszym zakresie uchwala nie zostala podjeta.

Nie ulega watpliwo$ci, iz dopuszczalne jest powodztwo z art. 189 k.p.c. w przypadku uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej
ijest ono niezalezne od zaskarzenia uchwaly na podstawie art. 25 u.o.w.l. Strona powodowa bedac wtascicielem lokalu,
ma interes prawny w dochodzeniu ustalenia nieistnienia uchwaly na podstawie art. 189 k.p.c.

Skoro w uchwale brak jest zapisu o zmianie stawki wynagrodzenia administratora, uchwala w tym zakresie nie istnieje
0 CZym Orzeczono w wyroku.

Powodztwo zlozone w sprawie zostalo uwzglednione, co do jednego z zadan, co oznacza, w zakresie orzeczenia o
kosztach procesu znajduje zastosowanie art. 100 k.p.c., gdzie wskazano ze w razie cze$ciowego tylko uwzglednienia
zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad podjal jednak decyzje o nieobcigzaniu
pozwanego wynikajaca z rozliczenia kosztéw czeScia poniesionej przez strone powodowa oplaty i wynagrodzenia
adwokata w oparciu o art.102 k.p.c. Wspdlnota mieszkaniowa sklada sie z dziecieciu lokali, funkcjonuje w minimalnie
sformalizowany sposob. WlaSciciele lokali starajg sie ograniczaé¢ koszty obstlugi administracyjnej, wspoélnota nie ma
obstugi prawnej. Reprezentant strony powodowej jest prawnikiem. Zgloszone Zadanie ustalenia nieistnienia uchwaty
nie jest ograniczone czasowo. Nie ulega watpliwoSci, ze na skutek omylki pisarskiej w treSci uchwaly nie wpisano
podwyzszenia o 5 groszy na metr kwadratowy powierzchni lokalu, wynagrodzenia administratora. Powyzszy brak mogt
by¢ naprawiony poprzez podjecie prawidlowej uchwaly przez wlascicieli. Gdyby wlaSciciele nie chcieli podja¢ uchwaly
sanujacej powyzszy brak, strona powodowa miala mozliwo$¢ wytoczenia powoddztwa o ustalenie w pdZniejszym
terminie. Mimo, to strona powodowa nie podjela zadnych dzialan zmierzajacych do powiadomienia o powyzszym
pozostalych wlascicieli, co moglo w prosty sposdb zapobiec konieczno$ci wytoczenia powodztwa, w szczegolnosci iz
ewentualne koszty postepowania w sytuacji zasadzenia ich na rzecz strony powodowej, strona ta bedaca jednym z
wlaécicieli, faktycznie bylaby nimi obcigzona w czesci.



