Sygn. akt IT C 846/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 maja 2015 1.

Sad Okregowy w Lodzi- IT Wydziat Cywilny

w skladzie

Przewodniczacy SSO Mariola Kazmierak
Protokolant Marta Witek

po rozpoznaniu w dniu 13 maja 2015 r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. A.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w Z.
o uchylenie uchwaly

1.0oddala powddztwo;

2.nie obcigza powoda kosztami procesu;

3.przyznaje adwokat A. K. wynagrodzenie za udzielong powodowi pomoc prawng z urzedu w kwocie 221,40 zt z VAT
(dwiescie dwadziescia jeden zlotych, czterdziesci groszy) i nakazuje wyplaci¢ te kwote ze Skarbu Panstwa — Sadu
Okregowego w Lodzi.

Sygn. akt II C 846/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 4 czerwca 2014 r., skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy
ul. (...) w Z., A. A. wnibsl o uchylenie uchwaly tejze Wspolnoty z dnia 17 marca 2014 roku w sprawie zatwierdzenia
sprawozdania z dzialalnosci i udzielenia absolutorium zarzadowi wspoélnoty za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2013
r . Powod wnidsl takze o zasadzenie na jego rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych .

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze jest wlaScicielem lokalu mieszkaniowego nr (...) na nieruchomosci
polozonej przy ulicy (...) w Z.. Dla nieruchomo$ci tej ustanowiony zostal przez Sad Rejonowy w Zgierzu zarzadca
przymusowy w osobach - M. M., T. M. i B. M. wsp6lnikow (...) spotka cywilna (...) z siedziba w L.. Na zebraniu
ogodtu wladcicieli, ktére odbylo sie w dniu 17 marca 2014 oraz czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw
wlasciciele nieruchomosci podjeli uchwale nr (...)w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dzialalnoéci i udzielenia
absolutorium za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 r. Uchwalg ta wlasciciele lokalu zatwierdzili sprawozdanie z
dzialalnoSci wspoélnoty oraz udzielili zarzadcy przymusowemu absolutorium.

Zdaniem powoda przedmiotowa uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia, gdyz
sprawozdanie zostalo sporzadzone w sposéb bledny i nie odpowiada wymogom, jakie powinien spelia¢ taki
dokument - jest zbyt ogdlne i zawiera szereg bledéw oraz omylek pisarskich. Powdd wskazal takze na naruszenie



przepisow dotyczacych zwolywania zebran wlascicieli lokalu, gdyz powiadomiony zostal o nim 14 marca 2014 r., czyli
na trzy dni przed terminem zebrania.

(pozew k. 8-10)

W odpowiedzi na pozew z dnia 10 pazdziernika 2014 roku pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie
powddztwa i obciazenie powoda kosztami postepowania. W uzasadnieniu wskazala, ze ustawa o wlasnoéci lokali nie
wprowadza zadnych regulacji na temat formy i zawarto$ci sprawozdania skladanego wilascicielom przez zarzadce.
Wskazano takze, ze sprawozdania skladane sa w takiej samej formie i treSci od 2005 r. i nie byly dotychczas
przedmiotem zastrzezen, w tym takze Sadu Rejonowego w Zgierzu, ktéoremu takze sa sktadane. Pozwana podniosta
takze, ze powod nie sprecyzowal, na czym mialyby polegaé zarzucane bledy w sprawozdaniach finansowych. Pozwana
wskazala takze, ze zaproszenie na zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej zostalo wystane pelnomocnikowi powoda w
dniu 6 marca 2013 r., zachowany zostal zatem termin okreSlony w ustawie o wlasnosci lokali.

(odpowiedz na pozew k. 40-41)

W piSmie procesowym z dnia 12 listopada 2014 r. powdd podniosl, iz jego zdaniem sprawozdania powinny byé
formulowane w sposob jasny i zrozumialy dla kazdego. Sposob ich przedstawienia przez pozwang nie pozwalal
bowiem na weryfikacje danych, co moglo mie¢ wplyw na wynik glosowania. Wskazal takze, ze juz wezeéniej zglaszal
zastrzezenia, co do sposobu sprawozdania zarzadu nad nieruchomo$cia. Dodatkowo podniost takze, ze zebrania
wspolnoty mieszkaniowej odbywaja sie w miejscu, do ktérego jako osoba niepelnosprawna i poruszajaca sie na wozku
nie ma dostepu. Takze dokumenty ksiegowe stanowiace podstawe do sporzgdzania sprawozdania finansowego do sg
wgladu w siedzibie zarzadcy w L... Ponadto powdd zazadal uzupehienia i sprostowania protokotu z zebrania Wspoélnoty
z dnia 17 marca 2014 roku w sposéb w tymze piSmie szczegotowo wskazany.

(pismo przygotowawcze k. 68- 74)

Na rozprawie z dnia 13 maja 2015 roku pelnomocnik z urzedu powoda wnioést o przyznanie mu kosztéw pomocy
prawnej udzielonej powodowi o$§wiadczajac, iz koszty te nie zostaly pokryte w zadnej czesci.

(protokot skrécony k- 173)
S ad Okregowy ustalil, co nastepuje:

A. A. jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku polozonym w Z. przy ulicy (...). Powdd
jest osoba niepelnosprawna i porusza sie na wozku.

Na nieruchomosci polozonej przy ul. (...) jest wyodrebnionych 88 lokali. Ma ona urzgdzona ksiege wieczystg o numerze

(...).
(bezsporne, wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej k- 98-105)

Postanowieniem z dnia 27 stycznia 2005 roku w sprawie I Ns 637/04 Sad Rejonowy w Zgierzu ustanowil dla
nieruchomoéci zarzadce przymusowego w osobach M. M., T. M. i B. M. wspdlnikéw (...) spbtka cywilna (...) z siedziba
wkL.

(niesporne, kserokopia postanowienia k- 16)

W dniu 17 marca 2014 r. o godzinie 17.00 w Gimnazjum nr 2 polozonym w Z. przy ul. (...) (po drugiej stronie ulicy)
odbylo sie zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w Z. przy ulicy (...). Jednym z punktéw obrad
bylo podjecie uchwaly zatwierdzajacej sprawozdania zarzadu z dzialalnoéci wspdlnoty oraz sprawozdania finansowego
za 2013 rok., a takze udzielenie absolutorium zarzadowi. W zebraniu Wspdlnoty uczestniczyl kurator powoda — M.
T., posiadajacy jednocze$nie pelnomocnictwo od powoda.



(bezsporne, protoko 1 z zebrania k- 158-159)

Na tym zebraniu oraz cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow podjeta zostala uchwala nr 1/2014
w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dzialalnosSci i udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspoélnoty za okres
01.01.2013 — 31.12.2013 1. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 86,3 % glosujacych ( 2067,86/3176,09), przeciwko za$
9,37% (224,58/3176,09 ) glosujacych., za§ wstrzymalo sie od glosu 4,33 % (103,48/3176,09).

(bezsporne, uchwala k. 45, lista glosujacych k-47-50, sprawozdanie k- 46)

Na tymze zebraniu kurator powoda M. T. zauwazyl blad w dacie sprawozdania oraz zwrocil sie do zarzadcy o
dodatkowe informacje oraz dokumenty zwiazane ze sprawozdaniem finansowym. Uzyskal je w dniu 16 maja 2014
roku. Zglosit takze propozycje przelozenia glosowania nad uchwalg na inny termin. Propozycja nie spotkala sie
jednak z poparciem pozostalych uczestnikow zebrania. Pozostali wspotwlasciciele nie zyczyli sobie dodatkowych
dokumentow.

(bezsporne, zeznania M. T. k. 140 odw ., 00:55:22, pokwitowanie k- 156 , zeznania I. T. 00:07:59-00:14:50 E. R.
01:00:3901:19:15 )

O terminie zebrania powdd zostal powiadomiony listem poleconym za po$rednictwem kuratora w dniu 14 marca 2014
r. Powod, podobnie jak inni czlonkowie Wspolnoty, otrzymal zaproszenie na zebranie informujace o jego terminie,
miejscu i planowanym porzadku obrad. W treéci zaproszenia zawarto informacje, iz projekty uchwatl oraz dokumenty
stanowigce podstawe do rozliczenia nieruchomosci znajduja sie do wgladu wlascicieli w siedzibie firmy (...) przy ul.
(...). Do zaproszenia zalaczone bylo sprawozdanie .

(potwierdzenie odbioru k. 150, zeznania M. T. k.140 00:32:10 i M. S. 00:19:49, E. R. 01:00:3901:19:15, zeznania
powoda k- 173 - 00:11:59 )

Po zebraniu czlonkowie wspoélnoty zostali powiadomieni pisemnie o wynikach glosowania i podjetych uchwatach.
Powdd otrzymat takie pismo w dniu 16 maja 2014 .

( pokwitowanie k- 156)

Powyzszych ustalen Sad dokonal w oparciu o zalaczone do akt dokumenty, zeznania §wiadkdw oraz powoda. Stan ten
co do zasady byl niesporny pomiedzy stronami. Spor ograniczyl sie do prawnej oceny prawidlowosci zawiadomienia
o zebraniu i podjecia samej uchwaly.

Sad pomingl, jako nie przydatne dla potrzeb rozstrzygniecia, zeznania $wiadka L. L. ksiegowej zatrudnionej przez
zarzadce, ktora nie sporzadzala sprawozdania kwestionowanego przez powoda i nie posiadala wiedzy dotyczacej
przedmiotu sporu. Zeznania $wiadka dotyczyly ogélnych zasad ksiegowania. Sad pominat takze zeznania §wiadka G.
K. z tych samych powodéw. Swiadek nie bedacy wilascicielem lokalu posiadal bardzo ogdlng wiedze o procedurach
powiadamiania o zebraniach wspolnoty i nie pamietal szczeg6ldéw zwigzanych z podjeciem spornej uchwaty.

Wreszcie tez Sad pominal te dokumenty zlozone przez powoda oraz cze$¢ jego zeznan, ktore dotyczyly podejmowania
przez Wspoélnote innych , niz zaskarzona uchwal, czy tez decyzji. Stanowia one bowiem wyraz negatywnej oceny
dzialalnoSci zarzadcy przez powoda. Niniejszy proces nie ma tak ogolnego charakteru , lecz dotyczy jedynie
zaskarzonej uchwaly. Oceny ogolnej prawidlowoéci dzialan zarzadcy dokonuje Sad Rejonowy w Zgierzu, ktory go
ustanowil.

S ad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Podstawe roszczenia powoda stanowi przepis art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.
U. 1994 Nr 85 poz. 388), zgodnie z ktérym wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej
niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego



zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna lub w inny sposéb narusza jego interesy. W mys$l ust. 1a tegoz przepisu
powddztwo takie moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebrania ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej
w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali przyznaje kazdemu z wlascicieli — czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej prawo
zaskarzeniu uchwaly do sadu. W praktyce uprawnienie to polega w zasadzie na wytoczeniu powodztwa o uchylenie
uchwaly. Wskazany w wymienionym wyzej przepisie szeSciotygodniowy termin jest terminem zawitym, po jego
uplywie prawo wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaly wygasa, a wytoczone powbddztwo podlega oddaleniu przez
Sad z urzedu. Uplyw tego terminu powoduje skutek w postaci utraty prawa do zaskarzenia uchwaly mocy prawa — bez
potrzeby powolywania sie na stosowny zarzut. Sad uwzglednia ten uplyw czasu z urzedu. Uchwala zatem wspolnoty
mieszkaniowej podjeta z naruszeniem przepiséw staje sie wigzaca, jezeli w ciggu 6 tygodni nie zaskarzono jej do sadu.
Potem moze by¢ zdyskwalifikowana tylko z powodu bardzo razacych uchybien (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
23 lutego 2006 r. w sprawie o sygn. akt, I CK 336,/06)

Przepis art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnoéci lokali poprzez zakre§lenie terminu do zaskarzenia uchwaly, stwarza
jednoczeénie prekluzje do powolywania podstaw zaskarzenia. Po uplywie wskazanego w nim terminu wykluczone jest
wskazywanie dalszych podstaw uzasadniajacych uchylenie uchwaly stosownie do art. 25 ust. 1 ustawy (tak tez wyrok
SA w Krakowie z dnia 19 lutego 2004 r. I ACa 1297/03)

Bieg 6-tygodniowego terminu do zaskarzenia uchwaly wspélnoty mieszkaniowej rozpoczyna sie w dniu jej podjecia
na zebraniu ogobtu wiascicieli albo od powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly zbieranej w drodze
indywidualnego zbierania glosow. Jezeli uchwata byla podjeta na zebraniu nie ma znaczenia, czy wlasciciel byl w
sposoéb prawidlowy powiadomiony o zebraniu wspoélnoty ani czy w nim uczestniczyl, jak réwniez kiedy o uchwale
takiej sie dowiedzial. Dla ustalenia, czy powddztwo zostalo wniesione w terminie istotne jest jedynie, czy w okre§lonym
terminie podjeta zostala uchwala. Od tego momentu biegnie bowiem termin do jej zaskarzenia dla wszystkich
czlonkéw wspolnoty — zaréwno tych obecnych jak i nie (por. wyrok SA w Gdansku z 7 lutego 2014 r. w sprawie o sygn.
akt. V ACa 791/13).

W rozpoznawanej sprawie uchwala byla podjeta w mieszany sposéb — na zebraniu i w drodze indywidualnego
zbierania gloséw. Poniewaz jednak powdd zostala o zebraniu powiadomiony i byl na nim obecny jego pelnomocnik
oraz oddal glos nalezy uznat ze termin do zaskarzenia uchwaly zaczal biec od daty jej podjecia. Powodztwo zostalo
wytoczone po uplywie przewidzianego w ustawie terminu, w zwiazku z czym podlegalo ono oddaleniu w caloéci.
Zaskarzona uchwala podjeta zostala 17 marca 2014 r., powinna byé¢ zatem zaskarzona najpdézniej do dnia 28
kwietnia 2014 r. Powbdztwo o uchylenie uchwaly zostalo wytoczone dopiero w dniu 4 czerwca 2014 r., zatem juz po
uplywie terminu na jej zaskarzenie. Jak to juz zostalo podniesione powdd zostal powiadomiony, za posrednictwem
ustanowionego dla niego kuratora, o zebraniu Wspo6lnoty Mieszkaniowej w dniu 14 marca 2014 r., a zatem wiedzial o
tym, ze zebranie takie sie odbedzie. Wiedzial takze o podjeciu zaskarzonej uchwaty, gdyz kurator powoda byl obecny na
zebraniu, na ktérym podjeto zaskarzona uchwate. Mimo, iz ustawodawca nie uzaleznia biegu terminu przewidzianego
w art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali od powziecia wiadomosci o podjeciu uchwaly, nalezy zauwazy¢, ze powod mial
realna mozliwo$¢ wystapienia z powbddztwem o uchylenie takiej uchwaty w ustawowym terminie.

Nawet jednak gdyby przyjaé, iz termin do zaskarzenia uchwaly jako czeSciowo podjetej w drodze indywidualnego
zbierania glos6w biegnie od doreczenia jej wraz z dokumentacja kuratorowi powoda tj. od 16 maja 2014, powddztwo
jako bezzasadne podlegaloby oddaleniu.

Powo6d wskazat dwie podstawy zaskarzenia uchwaly nr (...). Po pierwsze, uchybienia formalne, polegajace na zbyt
p6znym powiadomieniu o terminie zebrania, czyli naruszeniu terminu przewidzianego w art. 32 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali. Zgodnie z tym przepisem, wlasciciele lokali powinni by¢ powiadomieni o terminie, miejscu i porzadku
obrad zebrania przynajmniej na tydzien przed takim zebraniem.



Nalezy podzieli¢ poglad, ze uznanie uchwaly za bezwzglednie niewazna jedynie z powodu wadliwego zawiadomienia
o terminie zebrania wspodlnoty jest nieuzasadnione i moze zle stuzy¢ wspdlnotom mieszkaniowym. W doktrynie
przyjmuje sie, ze zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$ci
postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly. Nieprawidlowosci w zwolaniu zebrania wlascicieli
wspolnoty mieszkaniowej moga by¢ uznane za zasadng przyczyne ich uniewaznienia jedynie w sytuacji, gdy
kwestionujacy wykazal, iz mialy wplyw na tres¢ uchwal podjetych w trakcie zebrania (por. wyrok SN z dnia 11 stycznia
2007 r. w sprawie o sygn. akt. I CSK 370/06)

Powod nie wykazal w jaki spos6b naruszenie terminu mialo wplyw na tre$¢ uchwaly. Nalezy takze zauwazy¢,
Ze mimo naruszenia przewidzianego w ustawie terminu, kurator powoda uczestniczyl w zebraniu i na podstawie
udzielonego mu pelnomocnictwa glosowal nad uchwala. Wydaje sie, ze podstawowym celem wprowadzenia
obowigzku zawiadamiania o terminie zebrania przynajmniej z tygodniowym wyprzedzeniem, jest umozliwienie
czlonkom wspolnoty uczestniczenie w zebraniach wspdlnoty. Skoro kurator powoda M. T. uczestniczyl w zebraniu
w dniu 17 marca 2014, uzna¢ nalezy, ze nie wykazano przestanki uznania uchwaly za bezskuteczng na podstawie
naruszenia przepisow formalnych o zwolywaniu zebrania Wspoélnoty Mieszkaniowej. Tym bardziej, ze w przypadku
skarzonej uchwaly, oprocz glosowania na zebraniu, miato miejsce indywidualne zbieranie glosow, co umozliwilo takze
nieobecnym czlonkom wspélnoty na oddanie gloséw i sanowalo ewentualne naruszenie terminu z art. 32 ustawy o
wlasno$ci lokali.

Druga wskazang przez powoda podstawa zaskarzenia uchwaly, bylo naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspo6lng. Przy ocenie tej podstawy Sad weryfikuje zasadno$¢ powodztwa oceniajac celowosé,
gospodarno$c i rzetelno$é decyzji wspolnoty wyrazonej w uchwale. Jak wskazal Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku
z dnia 9 maja 2013 r. w sprawie o sygn. akt I ACa 214/13, gldbwnym celem funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych
jest wspolne utrzymanie nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie i gléwnie pod tym katem winna by¢ analizowana
zgodno$¢ uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna.

Powdd i w tym zakresie nie wykazal jakoby zaskarzona uchwala zasady te naruszala. Powolat sie jedynie do$¢ ogblnie
na formalne uchybienia w zakresie omylek pisarskich oraz wpisania wydatkow i przychodéw w nieodpowiednich
pozycjach ksiegowych. Mimo otrzymania dodatkowych dokumentéw od zarzadcy, powod nie wskazal zadnych
konkretnych zarzutéow dotyczacych braku celowosci czy braku gospodarnos$ci decyzji zwigzanych ze sprawowaniem
zarzadu nad nieruchomoscia.

Powolywanie za§ w toku procesu, jakoby zasady takie naruszala uchwala nr (...)o wyrazeniu zgody na uzyczenie od
gminy dzialki dla potrzeb wspoélnoty, nalezy uznaé za chybione. Ta uchwala nie byla bowiem przedmiotem zaskarzenia
ioceny sadu. Zarzut ten, jak i inne, pojawil sie dopiero w pi$émie pelnomocnika powoda z dnia 12 listopada 2014 roku
a zatem na dlugo po przekroczeniu terminu do zaskarzenia uchwaly. Zgodnie bowiem ze stanowiskiem powolanym
wyzej oznaczenie przez ustawodawca terminu zawitego oznacza brak mozliwoéci powolywania nowych zarzutéw po
uplywie tego terminu. Jako sprekludowany i dodatkowo nie znajdujacy zadnej podstawy uznac nalezalo takze wniosek
zawarty w powyzszym pi$mie o dokonanie zmian w protokole zebrania.

Majac powyzsze na uwadze Sad oddalil powodztwo.

Z uwagi na ciezka sytuacje finansowa powoda, ktory jest osoba niepelnosprawna i utrzymuje sie jedynie z renty, Sad
na podstawie art. 103 k.p.c. nie obcigzyl powoda kosztami procesu.

Powdd byt zwolniony przez Sad od kosztow sadowych w caloéci oraz korzystal w toku postepowania z pomocy (...).
Sad przyznal pelnomocnikowi powoda i nakazal wyplaci¢ ze Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Lodzi kwote
221,40 zl. z tytulu wynagrodzenia, obejmujaca takze podatek od towaréw i ustug ustalona na podstawie § 11ust. pkt
1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokacie
oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. 2002 nr 163

poz. 1348) .



