Sygn. akt XIV C 390/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 czerwca 2018 r.
Sad Okregowy w Poznaniu XIV Wydzial Cywilny z siedziba w Pile
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy SSO J. Grudzinhski
Protokolant sekr. sad. A. Oszczypala
po rozpoznaniu w dniu 29 maja 2018 r. w Pile
sprawy z powodztwa T. H. (1)
przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej (...) w J.
o uchylenie uchwat
1. Oddala pow6dztwo;
2. Zasadza od powodki na rzecz pozwanej 857 zt (osiemset pieédziesiat siedem zlotych) tytulem kosztow procesu.
J. Grudzinski
Sygn. akt XIV C 390/15
UZASADNIENIE
W pozwie z dnia 16 kwietnia 2015 r. powodka T. H. (1) wniosta o:
- uchylenie w calosci uchwaly nr 8/2015 Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w J. z dnia 05.03.2015 .
- uchylenie w calo$ci uchwal nr 1/2015, 2/2015 i 3/2015 Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w J. z dnia 05.03.2015 .

- zasgdzenie od pozwanego kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu powddka podala, ze jest wlascicielem wyodrebnionego lokalu uzytkowego 1 ,,u” przy ulicy (...) wJ. oraz
udzialu w wysokoSci (...) czedci w nieruchomosci wspdlnej stanowiagcej dzialtke gruntu nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy
w Zlotowie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W dniu 5 marca 2015 r. odbylo sie zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej
(...) w J.. Wérdd podjetych uchwal pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa podjela uchwale nr 8/2015 w sprawie
upowaznienia dyrektora Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej do jej reprezentowania w sadzie w sprawie o licytacje
lokalu, ktorego wlascicielem jest powddka. Powodka nie zostala zawiadomiona o terminie zabrania Wspodlnoty
Mieszkaniowej w sposéb prawidlowy, stad nie mogla w nim aktywnie uczestniczy¢ tj. wzia¢ czynnego udzialu w
glosowaniach, w dyskusji nad podjeciem poszczegblnych uchwal, ani nie mogla sktadaé¢ wnioskéw formalnych, w tym
dotyczacych jej nieruchomosci uchwal. Zdaniem powddki uchybienie to mialo wplyw na tresé uchwaly. Powddka nie
miala mozliwo$ci obrony swoich praw, a w szczego6lnosci praw dotyczacych licytacji lokalu, ktorego jest wlascicielem.
Powddka nie mogla przedstawi¢ na zebraniu wspolnoty mieszkaniowej swojego stanowiska dotyczacego zadluzenia
lokalu, ani stanowiska o mozliwosci i sposobie jego splaty oraz niecelowos$ci prowadzenia dodatkowego postepowania



o licytacji lokalu. Zdaniem powo6dki niedoreczenie je w sposdb prawidlowy zawiadomienia o zebraniu wspdlnoty mialo
charakter celowy, gdyz powodka weze$niej toczyla spory sadowe ze wspdlnota.

Z zalaczonej do pozwu listy wlascicieli lokali obecnych na zebraniu wspdlnoty wynika, ze tylko 7 z 16 wlascicieli byto
obecnych na zebraniu; powodka wskazala, ze pozostali wlasciciele nie zostali prawidlowo zawiadomieni o terminie
zebrania, ani w porzadku obrad nie wskazano, ze podjete uchwaly maja dotyczy¢ nieruchomos$ci powdodki tj. lokalu

(...) ,u” przy ulicy (...).

Wedlug powddki znaczacy wplyw na podjecie zaskarzonej uchwaly miala Gmina i Miasto J. posiadajaca 37,06
% udzialbw w nieruchomos$ci wspoélnej, majaca interes w sprawie o przeprowadzenie licytacji lokalu, ktérego
wlascicielem jest powodka.

Powodka podala takze, ze réwniez uchwata nr 1/2015 w sprawie udzielenie absolutorium, uchwala nr 2/2015 w
sprawie ustalenia wysokosci oplat na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolng oraz uchwala nr 3/2015 w sprawie
przyjecia planu gospodarczego na 2015 rok zostaly podjete w sprzecznos$ci z obowigzujacymi przepisami prawa i w
sposob razacy naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomogcia wspo6lna.

W odpowiedzi na pozew z dnia 15 lutego 2016 r. pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) w J. wniosla o oddalenie
powodztwa oraz o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztoéw postepowania sadowego wedlug norm
przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego oraz kwoty 17 tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota potwierdzila, ze w dniu 5 marca 2015 roku odbylo sie
zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci wspolnej przy ulicy (...) w J.. Wérod podjetych uchwal byla takze
uchwala nr 8/2015 w sprawie upowaznienia dyrektora Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w J. do reprezentowania
jej w sprawie o licytacje lokalu, ktérego wlascicielem jest powodka. Wedtug pozwanej przebieg zebrania i jego zwolanie
odbylo sie zgodnie z przepisami ustawy o wlasnosci lokali. Podczas zebrania rozpatrywano miedzy innymi projekty
zaskarzonych uchwat: 1/2015, 2/2015, 3/2015 i 8/2015 Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w J..

Wbrew twierdzeniem powddki, o zebraniu i porzadku obrad zostali poinformowania listownie wszyscy
zainteresowani, ktorzy potwierdzili odbior pisma na jego kopii. Do powddki T. H. (1) rowniez wyslano stosowne
zawiadomienie w dniu 11.02.2015 r.. List ten byl dwukrotnie awizowany, w dniu 23.02.2015 r. oraz w dniu 03.03.2015
r. Wszyscy pozostali wladciciele lokali zostali prawidlowo powiadomieni o terminie zebrania, co potwierdzili
swoimi podpisami na kopii zawiadomienia. Wraz z zawiadomieniem wyslano wlascicielom lokali sprawozdania z
wykonania kosztow zarzadu nieruchomoscig wspolng — indywidualne i wspdlne dla calej nieruchomoéci oraz funduszu
remontowego.

Wedlug pozwanej, to sama powddka przez swoje dzialania polegajace na nieodbieraniu korespondencji oraz
niezawiadamianiu Wspolnoty o zmianie adresu do korespondencji, nie mogla uczestniczy¢ w zebraniu. Wartym
uwagi jest ponadto fakt, ze pow6dka nigdy sama nie wnosila o zwolanie zebrania, ani nie interesowala sie sprawami
wspo6lnoty.

W ocenie pozwanej zaréwno uchwala nr 1/2015, w ktorej wlasciciele przyjeli sprawozdanie zarzadu za 2014, uchwala
nr 2/2015, ktérg wladciciele ustalili wysoko§¢ oplaty zaliczkowej na koszty zarzadu nieruchomosci wspolnej oraz
wysoko$¢ oplaty zaliczkowej na fundusz remontowy oraz uchwala nr 3/2015, w ktorej przyjeto ,szczegblowy” zakres
robét na 2015 rok, tj. wykonanie audytu energetycznego pod wzgledem termomodernizacji oraz rob6t wg ,biezacych

zgloszen”, zostaly podjete zgodnie z obowigzujacym prawem i nie naruszaja w zaden sposob zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscig wspoélna.

Sad ustalil, co nastepuje:

W J. przy ulicy (...) znajduje sie nieruchomos¢ stanowiaca dzialke oznaczona numerem (...) zabudowana budynkiem,
w ktérym miescil sie kiedy$ hotel robotniczy i stoléwka. Budynek ma trzy kondygnacje i znajduja sie w nim lokale



mieszkalne; lgcznik, w ktérym sg dwa lokale mieszkalne a za nim lokal uzytkowy przeksztalcony ze stotowki, oznaczony
nr 1U.

37,06 % udzialbw w nieruchomogci nalezy do Gminy J.; pozostale lokale sa wlasno$cig osob fizycznych.

Uchwala nr 2/2002 z dnia 24 kwietnia 2002 r. wlasciciele lokali nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w J. udzielili
zarzadowi Wspolnoty upowaznienia do zawarcia z Zakladem Gospodarki Mieszkaniowej w J. umowy o zarzadzanie
nieruchomoécia wsp6lna.

24 kwietnia 2002 r. Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci potozonej w J. przy ulicy (...), reprezentowana przez
zarzad w osobach D. K. i S. C., zawarla z Zakladem Gospodarki Mieszkaniowej w J. (zarzadca) umowe o zarzadzanie
nieruchomoscia wspoélna. Zgodnie z treécia tej umowy zarzadca zobowiazal sie do zarzgdzania nieruchomoscia
zabudowang polozona w J. przy ulicy (...) (nieruchomo$¢ wspoélna). W szczegoélnoséci wspolnota zlecila zarzadcy
wykonywanie w sposob samodzielny czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, a zarzadca obowigzek
ten na siebie przyjal. W umowie wskazano, ze do obowigzkéw zarzadcy nalezy miedzy innymi: przygotowywanie,
zwolywanie i obsluga zebran wspoélnoty mieszkaniowej; prowadzenie odpowiedniej ksiegowosci; rozliczanie z
wlascicielami lokali wniesionych optat z tytulu kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna okreslonych podjeta
uchwala oraz rozliczanie dodatkowych oplat; windykacja oplat naleznych od wilascicieli lokali w postepowaniu
sadowym a takze organizacja i wykonywanie remontow.

0Od 2000 roku powodka T. H. (1) dzierzawila lokal uzytkowy nr (...) i prowadzila w nim dziatlalno$é gospodarcza —
produkcje pierogow i klusek. Po pewnym czasie przeniosla dzialalno$¢ w inne miejsce, ale z uwagi na to, ze w lokalu
przy ulicy (...) w J. poczynila znaczne naklady, w dniu 28 czerwca 2007 roku kupila go na wlasnosc.

Poczawszy od sierpnia 2013 roku powddka zaczela zalega¢ z oplatami za mieszkanie na rzecz Wspoélnoty. Za
okres do stycznia 2014 roku zalegloé¢ z tego tytulu zamknela sie kwota 4.295,04 zl. Na kwote te zlozyly sie
nastepujace nalezno$ci: 1.779,25 zt z tytulu skladek na fundusz remontowy, 2.281,18 zl z tytutu kosztéw zarzadzania
nieruchomoscia, 225,81 zt tytulem skapitalizowanych odsetek i 8,80 zl tytulem kosztéw upomnienia. Wezwaniem z
dnia 15 lipca 2015 r. T. H. (1) zostala wezwana do zaplaty naleznosci w kwocie 4.295,04 zl. W dniu 1 wrze$nia 2014
r. Wspdlnota Mieszkaniowa (...) w J. wniosla do Sadu Rejonowego w Zlotowie przeciwko T. H. (1) o zaplate kwoty
4.295,04 7z} wraz z odsetkami i kosztami procesu. Nakazem zaplaty z dnia 15 pazdziernika 2014 r. Sad Rejonowy
w Zlotowie uwzglednil powodztwo w calosci. T. H. (1) wniosla sprzeciw od nakazu zaplaty, wnoszac o oddalenie
powodztwa w calo$ci i zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. 16 czerwca 2015 r. T. H. (1) uidcila
na rzecz Wspoélnoty kwote 4.295,04 zl. Wobec cofniecia pozwu w tej czeéci, postanowieniem z 17 czerwca 2015 T.
Sad umorzyl postepowanie co do naleznoéci gldwnej. Wyrokiem z dnia 17 czerwca 2015 r. Sad Rejonowy w Zlotowie
zasadzil od T. H. (1) na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w J. odsetki ustawowe od kwoty 4.295,04 zl od dnia
09.09.2014 r. do dnia 16.06.2015 r. oraz kwote 717 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Zgodnie z zawartg umowg, zwolywaniem i obslugg zebran wspoélnoty zajmowatl sie Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej
w J.. W 2015 roku zebranie zostalo zwolane na 5 marca. Zawiadomienia o zebraniu zostaly sporzadzone i dostarczone
czlonkom wspdlnoty zamieszkalym w lokalach przy ulicy (...) przez gonica. Do oséb, ktérych goniec nie zastal w domu,
zawiadomienia zostaly wyslane poczta. Jako ze T. H. (1) nigdy nie zamieszkiwala w przedmiotowej nieruchomo$ci,
zawiadomienie o zebraniu wyslane zostalo do nie poczta na adres zamieszkania: K. 101, (...)-(...) W.. Zawiadomienie
dla powodki zostalo dwukrotnie awizowane i nie podjete w terminie, po czym zwrocone do nadawcy.

W zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w J. wzielo udzial siedmiu wlascicieli lokali, ktorzy posiadaja lacznie 57,82
% udzialow w nieruchomosci wspolne;j.

Na przewodniczacego zebrania obecni wlasciciele wybrali R. S. (1), ktéry na zebraniu dzialal w imieniu Gminy J..
Protokol z zebrania spisywala D. Z. (1).



Dyrektor Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w J. J. H. (1) przedstawila sprawozdanie z rozliczenia kosztow zarzadu
i funduszu remontowego utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2014 r. oraz
indywidualne rozliczenia kosztoéw zarzadu. Nastepnie przystapiono do rozpatrzenia projektow uchwal i glosowania
nad nimi. Glosowanie nad uchwatami odbywalo sie wedtug wielko$ci udziatow.

Uchwala nr 1/2015 wlasciciele lokali przyjeli sprawozdanie finansowe z dzialalno$ci Wspoélnoty Mieszkaniowej za 2014
rok i udzielili absolutorium dotychczasowemu zarzadcy Zakladowi Gospodarki Mieszkaniowej w J. na zarzadzanie
nieruchomoscia. Za uchwalg glosowali wlasciciele majacy 57,82 % udzialu w nieruchomosci wspélne;j.

Uchwala nr 2/2015 wla$ciciele ustalili wysoko$¢ oplaty zaliczkowej na koszty zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna od dnia
1 kwietnia 2015 r. w wysokosci 1 z1 miesiecznie za 1 m® powierzchni uzytkowej lokali. Ustalono takze wysoko$¢ oplaty

zaliczkowej na fundusz remontowy od dnia 1 stycznia 2016 r. w wysokoéci 1 z} miesiecznie za 1 m”> powierzchni lokali
z przeznaczeniem w szczegolnosci na biezace naprawy i konserwacje w cze$ciach wspdlnych budynku z wylaczeniem
lokali oraz na usuwanie awarii oraz skutkow awarii w czeéciach i pomieszczeniach wspdlnych. Za podjeciem uchwaly
glosowali wla$ciciele posiadajacy 57,82 % udzialow w nieruchomosci wspolne;.

Uchwala nr 3/2015 wladciciele lokali okredlili szczegblowy zakres robét na 2015 rok: wykonanie audytu
energetycznego pod wzgledem termomodernizacji oraz ,wg biezacych zgloszen”. Za podjeciem uchwaly glosowali
wlasciciele posiadajacy 57,82 % udzialow w nieruchomos$ci wspoélne;j.

Uchwala nr 8/2015 wlasciciele lokali upowaznili dyrektora Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w J. panig J. H.
(1) do reprezentowania ,w/w nieruchomos$ci wspdlnej” w sadzie o licytacje lokalu nr (...) na podstawie art. 16
ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoéci lokali, zgodnie ze zlozonym pozwem przeciwko ,,P. H. T.” wlascicielowi
lokalu nr (...). Wsp6lnota Mieszkaniowa upowaznila rowniez J. H. (1) do reprezentowania ,,w/w nieruchomosci
wspoblnej” w postepowaniu komorniczym. Za podjeciem uchwaly glosowali wlasciciele posiadajacy 57,82 % udzialow
w nieruchomosci wspélne;j.

/uchwala nr 2/2002 z 24.04.2002 r. k. 218-218 v., umowa o zarzadzanie nieruchomo$cia wsp6lng z 24.04.2002 r. k.
195-199, uchwala nr 1/2015 wlascicieli lokali w nieruchomoéci (...) w J. z 05.03.2015 r. k. 18-19, uchwata nr 2/2015
wladcicieli lokali w nieruchomoéci (...) w J. z 05.03.2015 r. k. 20-21, uchwala nr 3/2015 wspoélnoty mieszkaniowej
nieruchomosci wspdlnej przy ul. (...) w J. z 05.03.2015 r. w sprawie przyjecia planu gospodarczego na 2015 rok
k. 22-23, uchwala nr 8/2015 wspo6lnoty mieszkaniowej nieruchomoéci wspdlnej przy ul. (...) w J. z 05.03.2015 T.
w sprawie upowaznienia dyrektora ZGM w J. do reprezentowania nieruchomo$ci wspolnej w sadzie w sprawie o
licytacje lokalu k. 24-25, zestawienie zalegloéci powoddki z tytulu oplat na rzecz wspolnoty k. 104, protokét z zebrania
wiaécicieli lokali w nieruchomoéci (...) w J. z 05.03.2015 r. k. 105-106, lista obecno$ci na zebraniu z 05.03.2015 r. k.
107, pelnomocnictwo Burmistrza Gminy J. z 13.02.2015 r. k. 108, sprawozdanie z rozliczenia kosztéw zarzadu za 2014
rok k. 109-111, zawiadomienie o zebraniu z 11.02.2015 r. z podaniem porzadku zebrania k. 112-114, pismo dyrektora
ZGM w J. z 09.03.2015 r. do powodki k. 15, 120-125, pismo powoda z 23.10.2014 1. k. 31, informacja z 30.10.2014 .
k. 33, k. 245-245 v., odpis wyroku SR w Zlotowie z 17.06.2015 r. z uzasadnieniem k. 86-91, fotografie nieruchomosci
247-263, zeznania D. Z. k. 329 v.-330, J. H. k. 330-330 v., M. B. k. 348 v.-349, 0. D. k. 349-349 v.iR. S. k. 349 v.-350 /

W piémie z dnia 3 kwietnia 2015 r. (data nadania pisma listem poleconym) pelnomocnik T. H. (1) zwrocil sie
do Dyrektora Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w J. o doreczenie kserokopii wszystkich uchwal, ktére zapadly
na zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w J. w dniu 5 marca 2015 r. w celu rozwazenia ich zaskarzenia do
sadu. Jednoczeénie w piSmie tym wskazano, ze T. H. nie zostala prawidlowo poinformowana o zebraniu Wspélnoty
Mieszkaniowej, ktére odbylo sie w dniu 5 marca 2015 r., wobec czego nie mogla w nim aktywnie uczestniczy¢, a co
za tym idzie glosowaé nad podjeciem uchwal.

W pidmie z dnia 10 kwietnia 2015 r. skierowanym do pelnomocnika powddki dyrektor Zakladu Gospodarki
Mieszkaniowej w J. J. H. (1) o$wiadczyla, ze zawiadomienia o terminie zebran dostarczane sg wlascicielom lokali w
terminie wynikajacym z art. 32 pkt. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali przynajmniej na tydzien



przed terminem zebrania. W przypadku Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w J. zawiadomienia o zebraniach zostaly
doreczone osobiécie badz tez za posrednictwem poczty w dniu 20.02.2015 r. (13 dni przed zebraniem). W tym samym
dniu zawiadomienie o terminie zebrania zostalo przeslane za poérednictwem Poczty Polskiej réwniez do T. H. (1).
Zawiadomienie nie zostalo podjete w terminie przez adresata i zostalo zwr6cone na adres Zakladu. Wraz z pismem
powddce przestano kserokopie uchwal 1-8/2015 z dnia 05.03.2015 r. lacznie z lista obecnosci i protokolem zebrania.

/pismo powodki z 03.04.2015 1. k. 16, pismo dyrektora ZGM w J. z 10.04.2015 1. k. 17/
Sad zwazyl, co nastepuje:

Na wiare zasluguja wszystkie dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy. Wiarygodno$é i moc dowodowa
dokumentow nie byly kwestionowane przez strony; wiarygodno$¢ dokumentoéw dotyczacych zebrania wlascicieli lokali
z 5 marca 2015 r. potwierdzili takze Swiadkowie, ktorzy byli obecni na zebraniu.

W toku postepowania dowodowego przestuchano pieciu §wiadkéw. Najogolniej moéwié, zeznania §wiadkow zastuguja
na wiare. Sposob przedstawienia okoliczno$ci sprawy przez $wiadkéw, widoczna w ich wypowiedziach cheé
zachowania bezstronno$ci i obiektywizmu, potwierdzaja, ze $wiadkowie nie byli zainteresowania rozstrzygnieciem
sprawy na korzys¢ ktorejkolwiek ze stron, ale chcieli w jak najbardziej rzetelny i bezstronny sposob przedstawié fakty
istotne dla rozstrzygniecia sprawy. Wiarygodne sg zeznania D. Z. (1), ktora protokotowala przebieg zebrania w dniu 5
marca 2015 r. Przedstawiony przez nig przebieg zebrania byl zgodny z trescig znajdujacych sie w aktach dokumentow.
Nie bylo zadnych podstaw, aby zeznaniom $wiadka odmoéwi¢ wiary. Za wiarygodne uznaé nalezalo takze zeznania J.
H. (1). Jest ona obecnie prezesem zarzadu Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej (ZGM) Spoiki z 0.0. w J.. Wezesniej,
gdy ZGM byl zakladem budzetowym Gminy J., pelnita funkcje dyrektora tej instytucji. Podkresli¢ jednak stanowczo
nalezy, ze J. H. nie jest i nie byla nigdy czlonkiem zarzadu pozwanej Wspoélnoty, nie reprezentuje jej w sadzie i
dlatego zostala przestuchana w charakterze §wiadka a nie strony. Jako kierujgca jednostka, ktora sprawowala funkcje
administratora pozwanej Wspoélnoty jest ona zainteresowana rozstrzygnieciem sprawy na jej korzy$é. Mimo tego w
jej zeznaniach nie sposdb dopatrzy¢ sie jakichkolwiek przeklaman lub checi zatajenia prawdy. Wypowiedzi J. H. (1) w
pelni koresponduja z tre$cig zgromadzonych w sprawie dokumentéw, dlatego nie byto zadnych podstaw, aby odmoéwié
im wiary. Wiarygodne byly takze zeznania M. B. (2) i O. D. (2) — bylych czlonkéw zarzadu pozwanej Wspolnoty.
Jako ze nie sg oni juz w zarzadzie Wspoélnoty nie mogli zosta¢ przestuchani w charakterze strony, tylko $wiadkow.
Przedstawione przez nich okolicznoS$ci dotyczace zwolania zebrania wlascicieli lokali w marcu 2015 roku, przebiegu
tego zebrania, w tym podjetych na nim przez wlascicieli uchwal sa zgodne z tres$cig zgromadzonych dokumentéw
oraz wypowiedziami pozostalych §wiadkéw. Nie bylo wiec zadnych podstaw, aby odméwié im wiary. Podobnie nalezy
oceni¢ zeznania R. S. (1), ktéry reprezentowal gmine na zebraniu w marcu 2015 roku .

W zasadniczej czedci zastluguja na wiare zeznania powddki T. H. (1). Co do przedstawionych faktéw nie bylo
zasadniczych sporéw, gdyz istotne okolicznoSci sprawy zostaly potwierdzone dokumentami znajdujacymi sie w aktach
sprawy. Zeznania powodki zawieraja takze sady ocenne, sugerujace, ze pozwana Wspoélnota wykorzystuje finansowo
powodke. Twierdzenia te w $wietle przeprowadzonych w sprawie dowoddw nie zasluguja na wiare.

W $wietle dowodow przeprowadzonych w sprawie, zadania pozwu, zdaniem Sadu, nie zastuguja na uwzglednienie.

Stosownie do tresci art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t. j. Dz. U. z 2000 r. nr 80,
poz. 903), w dalszej czesci niniejszego uzasadnienia powolywanej takze jako u.w.l., wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢
uchwale do sadu z powodu jej niezgodnos$ci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jesli narusza
ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powddztwo,
o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie 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 glosow (art. 25 ust. 1 a u.w.L).



Wyzej przytoczony przepis prawa okreéla termin oraz przeslanki, od zaistnienia ktérych ustawodawca uzaleznia
mozliwo$¢ uchylenia uchwaly wspélnoty mieszkaniowe;.

Powodka zaskarzyla cztery uchwaly (nr 1/2015, nr 2/2015, nr 3/2015 i nr 8/2015) podjete na zebraniu wlascicieli w
dniu 5 marca 2015 r. Pozew zostal nadany w placéwce pocztowej w dniu 16 kwietnia 2015 r. (data stempla pocztowego
na kopercie — k. 29); uznac¢ zatem nalezalo, ze sze$ciotygodniowy termin do zaskarzenia uchwat zostal zachowany.

Przestankami do zaskarzenia uchwaly sa: niezgodnoé¢ uchwaly z przepisami prawa, niezgodno$é uchwaly z umowa
wlascicieli lokali, naruszenie przez uchwate zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lng oraz naruszenie
przez uchwale interes6w skarzacego wilasciciela.

Powddka twierdzila, Ze nie zostala prawidlowo powiadomiona o terminie zebrania w dniu 5 marca 2015 r., co wiecej,
sugeruje, ze bylo to dzialanie celowe, podjete po to, aby uniemozliwit jej obrone swoich praw i przeciwstawienie sie
zamiarowi zarzadzenia licytacji jej lokalu z powodu zadluzenia.

Stosownie do treSci art. 32 ust. 1 u.w.l. o zebraniu ogélu wlascicieli lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad
nieruchomoscia wsp6lna powierzono w sposob okre§lony w art. 18 ust. 1, zawiadamia kazdego wtasciciela lokalu na
piSmie przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania. W zawiadomieniu nalezy podaé¢ dzien, godzine, miejsce
i porzadek obrad. W wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wtascicieli lokali nalezy
wskazaé tre$¢ tej zmiany (art. 32 ust. 2 u.w.l.).

Zawiadomienie o terminie zebrania zostalo wyslane powodce za posrednictwem na adres jej zamieszkania w K..
Bylo to uzasadnione, gdyz T. H. nie mieszkala w swoim lokalu przy ulicy (...) w J. i w tym czasie nie prowadzila w
nim dziatalno$ci gospodarczej. Cytowany przepis wymaga dla zawiadomienia formy pisemnej i to wymaganie zostalo
spelnione. Pozwana Wspolnota nie moze ponosi¢ odpowiedzialnoéci za to, ze powddka zawiadomienia o zebraniu nie
odebrata. Nie moze zatem skutecznie powolywa¢ sie na to, ze wskutek zawinionego dzialania pozwanej Wspolnoty
zostala pozbawiona mozliwosci obrony swoich praw. Nie bez znaczenia jest takze, ze powodka T. H. wecze$niej nigdy
nie brala udzialu w zebraniach Wspélnoty. Zasadnicze znaczenie ma jednak to, ze pozwana Wspdlnota dopehita
obowiazku zawiadomienia pow6dki o zebraniu zgodnie z art. 31 ust. 1 u.w.l. a tym samym zarzut pozbawienia powodki
moznosci obrony jej praw przy podejmowaniu zaskarzonych uchwal nalezalo uznac za bezpodstawny.

Zgodnie z art. 16 ust. 1 jezeli wlasciciel lokalu zalega dlugotrwale z zaplata naleznych od niego oplat lub wykracza
w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowiazujacemu porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlasciwe
zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspoélnej ucigzliwym, wspdlnota mieszkaniowa moze
w trybie procesu zada¢ sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepisow

Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomo$ci.

T. H. (1) twierdzi, ze gdyby byla na zebraniu moglaby przedstawi¢ argumenty przeciwko zarzadzeniu sprzedazy
jej lokalu, w tym w szczegblnoSci zaproponowaé sposob uregulowania powstalego zadluzenia. Sama powddka nie
kwestionuje jednak, ze takowe zadluzenie wobec pozwanej Wspoélnoty z tytulu kosztéow zarzadu nieruchomoécia
wspolna powstalo; co wiecej T. H. nalezno$é¢ te zaspokoila, co skutkowalo umorzeniem postepowania oraz
zasadzeniem przez Sad Rejonowy w Zlotowie na rzecz Wspoélnoty ustawowych odsetek od naleznosci glownej
zaspokojonej przez powodke oraz kosztéw procesu. Tym samym za jak najbardziej uprawnione nalezalo uznaé
zainicjowanie przez pozwang Wspdlnote trybu przewidzianego art. 16 ust. 1 u.w.l., czego konsekwencja bylo podjecie
uchwaly nr 8/2015 w sprawie upowaznienia dyrektora ZGM w J. do reprezentowania pozwanej Wspolnoty w sadzie
w sprawie o licytacje lokalu powédki. Dzialanie pozwanej mieScilo sie sie zatem w obowigzujacych przepisach prawa.
Nie byto wiec podstaw do uchylenia uchwaly. Nadto nalezy uwzglednic, ze wobec splacenia przez powodke naleznoéci
z tytulu obcigzajacych ja kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna, do licytacji nigdy nie doszlo; T. H. (1) jest nadal
wlascicielka lokalu nr (...) przy ul. (...) w J.. Zaskarzona uchwala nie wywolata zadnych skutkéw prawnych w sferze



praw i obowigzkdow powodki. Powddka nie ma obecnie interesu w uchyleniu zaskarzonej uchwaly. Jest to dodatkowy
argument za nieuwzglednieniem zadania pozwu.

Podobnie nie bylo podstaw do uchylenia uchwal nr 1/2015, nr 2/2015 i nr 3/2015.

Stosownie do tresci art. 13 ust. 1 u.w.l. wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany
utrzymywa¢ swdj lokal w nalezytym stanie, przestrzegat¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu
zwiazanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspdlnej, korzysta¢ z niej w sposoéb nieutrudniajacy korzystania przez
innych wspotwlascicieli oraz wspdldzialaé z nimi w ochronie wspoélnego dobra.

Zgodnie z art. 14 u.w.l. na koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lng skladaja sie w szczeg6lnosci:
1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje;

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde;

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wiascicieli
poszczegodlnych lokali;

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci;
5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 u.w.l. na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat,
platne z géry do dnia 10 kazdego miesiaca.

Zawypelniajace dyspozycje wyzej wskazanych przepisow prawa nalezalo uznac ustalenie wysokos$ci oplaty zaliczkowe;j
na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna oraz oplaty zaliczkowej na fundusz remontowy dokonane uchwalg nr
2/2015.

Nie bylo takze podstaw w Swietle obowiazujacych przepisow do zakwestionowana uchwaly nr 3/2015, okreslajacej
plan gospodarczy na 2015 rok tj. wykonanie audytu energetycznego pod wzgledem termodernizacji i wg. biezacych
zgloszen. Wskazane w uchwale wydatki bez watpienia mieszcza sie w kosztach zarzadu wspolng nieruchomoscia i sa
uzasadnione gospodarczo i ekonomicznie. Twierdzenia powodki kwestionujace zasadnoéé tych wydatkéw nie znajduja
zadnych podstaw faktycznych i prawnych.

Pewne watpliwoSci budzi jedynie uchwala nr 1/2015 w czesci dotyczacej udzielenie absolutorium ,zarzadcy”.

Art. 21 ust. 1 u.w.l. stanowi, ze zarzad kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz
w stosunkach miedzy wspoélnota a poszczegdlnymi wlascicielami lokali. Zgodnie z art. 22 ust. 1 czynnoSci zwyklego
zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoS$ci oraz udzielajaca zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej (art. 22 ust. 2).

Z art. 30 ustawy wynika obowiazek zwolywania przez zarzad co najmniej raz w roku zebrania wtascicieli lokali;
przedmiotem takiego zebrania powinno by¢ miedzy innymi sprawozdanie zarzadu i udzielenie mu absolutorium.
Chodzi tu o zarzad powolany w trybie art. 18 lub 20 ustawy o.w.l. W tym sensie wiec uchwala nr 1/2015 jest
nieprawidlowa, bowiem udzielenie absolutorium do tyczy ,zarzadcy” a nie ,zarzadu”. Zdaniem sadu, jesli jednak
wspolnota reprezentowana przez zarzad zawarla z osoba prawna lub fizyczna umowe o zarzgdzanie (administrowanie
nieruchomoscig), co jest w praktyce regulg w przypadku tzw. duzych wspolnot, to nie ma przeszkdd, aby wlasciciele



w drodze uchwaly zaakceptowali dzialania takiego zarzadcy. Uchwala taka w ocenie sadu nie jest sprzeczna z prawem
i dlatego nie ma konieczno$ci jej wyeliminowania z obrotu prawnego. Dlatego powddztwo podlegato oddaleniu.

W mysl art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwro6cié przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztow procesu strony
reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okre$lone w odrebnych
przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa
strony (art. 98 § 3 k.p.c.). Zgodnie z art. 99 k.p.c. stronom reprezentowanym przez radce oprawnego, rzecznika
patentowego lub Prokuratorie Generalna Rzeczypospolitej Polskiej zwraca sie koszty w wysokoSci naleznej wedlug
przepiséw o wynagrodzeniu adwokata.

W zwiazku z tym, ze powodztwo zostalo oddalone w catoSci, zgodnie z przywolanymi wyzej regulacjami nalezalo
zasadzi¢ od powd6dki na rzecz pozwanej koszty procesu na ktore skladajg sie: wykorzystana zaliczka na poczet kosztéw
stawiennictwa $wiadkéw na rozprawie w wysokoSci 120 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl oraz
wynagrodzenie radcy prawnego w wysokosci 720 zl. Wysoko$¢ tego wynagrodzenia zostala ustalona na podstawie §
10 ust. 1 pkt. 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnosci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (j.t. Dz.U. z 2013 r., poz. 490 ze zm.). Z uwagi na to, ze przedmiotem zaskarzenia
byly cztery uchwaly, zasadzone wynagrodzenie stanowi czterokrotno$é stawki wynikajacej z obowigzujacych i wyzej
przywolanych przepisow.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie wyzej powolanych przepiséw prawa, orzeczono jak w sentencji wyroku.

J. Grudzinski



