Sygn. akt V ACa 338/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lutego 2018 .

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy:SSA Paulina Aslanowicz

Sedziowie:SA Ewa Kaniok (spr.)

SO del. Ewa Talarczyk

Protokolant:sekr. sagdowy Anna Lachacz

po rozpoznaniu w dniu 27 lutego 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa M. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o ustalenie nieistnienia, ewentualnie stwierdzenie niewaznos$ci, ewentualnie uchylenie uchwat nr (...) (...), (...) (...)
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie

z dnia 14 kwietnia 2016 r., sygn. akt I C 447/14

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od M. W. na rzecz Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 270 (dwiescie
stedemdziesiqt) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Ewa Talarczyk Paulina Astanowicz Ewa Kaniok
Sygn. akt VACa 338/17

UZASADNIENIE

M. W. w pozwie z dnia 1 marca 2014 r. wnidst o ustalenie nieistnienia, a ewentualnie o stwierdzenie niewaznosci badz
o uchylenie nastepujacych uchwat:

-nr (...) wsprawie dostarczania energii cieplnej stuzacej do podgrzewania wody na rzecz wlaScicieli lokali zalegajacych
z zaplatg zaliczki na §wiadczenia indywidualne,

- nr (..) w sprawie wyrazenia zgody na zawieranie przez Zarzad Wspoélnoty umdédw najmu czeéci wspdlnych w
budynkach i terenie nalezacym prawnie do Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W.,

-nr (...) w sprawie przyjecia sposobu zbiorki odpadéw komunalnych we Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) w W. na
selektywnie badz nieselektywnie,



- nr (..) w sprawie upowaznienia Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. do wydatkowania $rodkéw
finansowych do realizacji niezbednych prac remontowych.

W uzasadnieniu pozwu podnidsl, ze zaskarzone uchwaly podjeto w sposéb nieprawidlowy i niezgodny z przepisami
prawa, bowiem prawdopodobnie nie uwzgledniono w nich, ze glos wynikajacy z udzialu w nieruchomo$ci wspolnej
zwigzany z odrebna wlasno$cig lokalu garazowego przystuguje niepodzielnie wspdtwlascicielom tego lokalu. Ponadto
mial watpliwosci, czy w przypadku lokali mieszkalnych objetych wspolno$cia majatkowa malzenska glos zostal oddany
przez oboje malzonkéw. Z ostroznosci procesowej wskazal, ze uchwaly nr (...) (...), (...) i (...) naruszajg zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna i interes skarzacego, a w szczego6lnosci:

- uchwala nr (...) stoi w opozycji do przepisow ustawy Prawo energetyczne, ustawy o wlasnoSci lokali, oraz
ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekéw. Powdd jest wspotwlascicielem
instalacji cieplnej, w tym pieca stluzacego do podgrzania wody i w przypadku korzystania z tej instalacji przez
pozostalych jej wspotwlascicieli z wylaczeniem powoda i bez jego zgody stluzy¢é mu bedzie roszczenie o zaplate.
Podejmujac decyzje o pozbawieniu powoda dostepu do cieplej wody nalezaloby jednoczesnie zwolni¢ go od uiszczania
odpowiednich zaliczek. Zdaniem powoda instalacja wodna i grzewcza w czedci stuzacej doprowadzeniu wody i
ciepla do poszczegdlnych lokali, poczawszy od zawordéw zamykajacych doplyw wody i ciepla, nie stanowi elementu
nieruchomos$ci wspolnej.

- uchwala nr (...) zdaniem powoda to jednostronne wykreowanie przez wspolnote stosunku obligacyjnego miedzy nia
a jednym z jej czlonkéw i przymusowe obciazenie go oplatami za korzystanie z pomieszczen wspolnych pozostaje w
sprzecznoSci z prawem.

- uchwala nr (...) wg. powoda jej tre$c jest niedopuszczalna, skoro wprowadza jednocze$nie dwa przeciwne systemy
zbiérki odpadow.

- uchwatla nr (...) w ocenie powoda jest niewazna i podlega uchyleniu, bo przewiduje pokrycie kosztow z nieistniejacego
funduszu remontowego.

Wspoblnota Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie kosztow procesu. W
uzasadnieniu wskazala, ze po stronie powoda brak jest interesu prawnego koniecznego do wytoczenia powodztwa w
trybie art. 189 k.p.c., a nadto — uchybil on terminowi, o ktérym mowa w art. 25 u.w.L

W toku procesu powdd w piSmie procesowym z dnia 23 marca 2015 r. sprecyzowal, Ze zarzut co do niewlasciwego
oddania glosu dotyczy przede wszystkim oséb zamieszkalych w lokalach nr (...) (bud.(...)) i(...) (...) (bud.(...)). Do
pisma zalaczyl ,liste zastrzezen”, w ktorej stwierdzil, ze na niektérych kartach do glosowania tres¢ zlozonego na
nich oéwiadczenia wzbudza watpliwosci, m.in. wskutek braku podpisu badz jego skreslenia albo umieszczenia w
nieodpowiedniej rubryce, braku wskazania daty oddania glosu lub wpisanie jej w sposéb ,,mechaniczny”, a takze
glosowania przed ustaleniem i ogloszeniem tre$ci uchwal. W przypadku czeéci lokali glos oddano dwukrotnie oraz

zlozono podpis pod uchwala przez jednego z wlascicieli bez wymaganego pelnomocnictwa.

Ostatecznie na rozprawie powod podnidst iz uchwala nr (...) jest bezwzglednie niewazna w Swietle znowelizowanego
art.191§1ak.k.

Wyrokiem z dnia 14 kwietnia 2016 r. Sqd Okregowy Warszawa # Praga w Warszawie w punkcie
pierwszym uchylil uchwale nr (...) z dnia 16 kwietnia 2013 r. w sprawie wyrazenia zgody na podpisywanie przez Zarzad
Wspoélnoty uméw najmu czeéci wspdlnych w budynkach i terenie nalezagcym prawnie do Wspolnoty Mieszkaniowej
(...) w W.; w punkcie drugim uchylit uchwale nr (...) z dnia 16 kwietnia 2013 r. w sprawie przyjecia sposobu zbi6rki
odpaddéw komunalnych we wspdlnocie mieszkaniowej (...) w W. na selektywne badz nieselektywne; w punkcie trzecim
oddalil powddztwo w pozostalym zakresie; w punkcie czwartym zasadzil od Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. na
rzecz M. W. kwote 55,50 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.



Sad Okregowy ustalil, ze wlasciciele lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz lokalu niemieszkalnego (garazu)
potozonych przy ul. (...) w W. tworza Wspdlnote Mieszkaniowa (...). W budynku mieszkalnym oznaczonym numerem
porzadkowym (...) znajduje sie (...) lokali mieszkalnych, za§ w budynku nr (...) znajduje sie (...)lokali mieszkalnych,
takze (...) lokale uzytkowe oraz 1 lokal niemieszkalny w postaci garazu, dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy -
Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Wspoélnota Mieszkaniowa (...) z siedziba w W. zarzadza nieruchomoscia gruntowa oznaczona ksiega wieczysta KW
(...) prowadzona przez Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie. WlaSciciele lokali mieszkalnych i lokali
uzytkowych posiadaja lacznie (...) udzialébw w nieruchomosci wspoélnej. Z kolei garaz stanowi lokal niemieszkalny,
ktorego udzial w nieruchomoséci wspo6lnej wynosi (...). Powod jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
w W. przy ul. (...) wW..

Do podjecia uchwaly w pozwanej Wspolnocie (przy uwzglednieniu art. 23 ust. 2 u.w.l., zgodnie z ktérym uchwaly
zapadaja wiekszoScia glosow, tj. za uchwalg musza oddaé glos wlasciciele reprezentujacy ponad 50% udzialow w
nieruchomos$ci wspdlnej), konieczne jest, aby za zaskarzonymi uchwalami glosowalo co najmniej 75,09% wlascicieli
wyodrebnionych lokali posiadajacych lacznie (...) udziatow, albo 16,58% ( (...) udzialow) wlascicieli tych lokali wraz
ze wszystkimi wspolwlascicielami lokali garazowych ( (...) udzialéw). Udzialy w ww. lokalach garazowych sa bowiem
niepodzielne i nie zostaly przypisane jako czesci sktadowe do poszczegélnych lokali mieszkalnych.

W dniu 16 kwietnia 2013 r. Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w W. — podczas pierwszego zebrania wlascicieli lokali -
przedstawila propozycje szeregu uchwal, m.in.:

1. nr (..) w sprawie dostarczania energii cieplnej sluzacej do podgrzewania wody na rzecz wlasScicieli lokali
zalegajacych z zaplata zaliczki na Swiadczenia indywidualne. W uchwale wskazano, ze wlasciciele lokali wyrazaja zgode
na wstrzymanie dostaw energii cieplnej wytworzonej przez Wspolnote Mieszkaniowa do lokali, ktérych wlasciciele
zalegaja z oplatami dwbch zaliczek na §wiadczenia tj. podgrzewanie zimnej wody na cele bytowe i C.O.,

2. nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na zawieranie przez Zarzad Wspo6lnoty umdéw najmu czeéci wspolnych w
budynkach i terenie nalezacym prawnie do Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W.. Uchwala przewidywala mozliwoéc
odplatnego wynajmu infrastruktury, terenu i pomieszczen nalezacych do cze$ci wspolnych a przyznanych do
wylacznego uzywania wlascicielom lokali, ktérzy podpisali umowe o podzial do korzystania z nieruchomosci wspolne;.
Pozytki z tytulu najmu mialy byé lokowane na koncie wspdlnoty i przeznaczone na prace remontowe lub inne zwigzane
z biezacg eksploatacja budynkow;

3. nr (...) w sprawie przyjecia sposobu zbiérki odpadéw komunalnych we wspolnocie mieszkaniowej (...) w W.. W
§ (...) uchwaly podano, iz wlasciciele lokali we wspo6lnocie dokonuja wyboru metody zbiérki odpadéw komunalnych:
L. Selektywna, II. Nieselektywna,

4. nr (...) w sprawie upowaznienia Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. do wydatkowania §rodkow
finansowych do realizowania niezbednych prac remontowych. W uchwale przewidziano, iz zarzad upowazniony
jest do realizacji niezbednych napraw i remontéw wskazanych w protokotach pokontrolnych wynikajacych z prawa
budowlanego ze $rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym.

Podczas drugiego zebrania czlonkéw wspolnoty, ktore odbylo sie 14 maja 2013 r., przedstawiono finalna wersje
ww. uchwal. O terminie tego zebrania oraz tre$ci uchwal powdd zostal poinformowany w dniu 8 maja 2013 r.
Glosowanie nad zaskarzonymi uchwalami odbyto sie w drodze indywidualnego zbierania gloséw. W dniu 21 stycznia
2014 r. pozwany zawiadomil czlonkéw wspolnoty o wynikach glosowania nad zaskarzonymi uchwalami. Zgodnie z
zamieszczona w blokach informacja na uchwaly te oddano:

1. 50,32% glos6w za jej przyjeciem oraz 5,67% glosow przeciw (uchwata nr (...)),

2. 50,62% glosow za jej przyjeciem oraz 4,31% gloséw przeciw (uchwala nr (...)),



3. 52,91% glos6w za jej przyjeciem oraz 12,69% gloséw przeciw (uchwala nr (...)),

4. 54,05% glos6w za jej przyjeciem oraz 2,78% glosdéw przeciw (uchwatla nr (...)).

W dniu 21 stycznia 2014 r. do powoda zostala nadana przesylka polecona z informacjg o wynikach glosowania nad

uchwalami o numerach od (...) do (...).

Na kartach do glosowania umieszczono instrukcje wypeliania, wedlug ktorej nalezalo zlozyé podpis w rubryce ,za
przyjeciem” lub ,przeciw przyjeciu” wraz z data oddania glosu. Wlasciciele lokali nr (...) w bud.(...)oraz nr (...)w
bud. (...)zamiast zlozenia swojego podpisu w wybranej rubryce zamie$cili w niej oznaczenie ,,X”, ,TAK” lub ,,V”’ badz
napisali: ,za” skladajac jednocze$nie podpis pod rubryka lub obok niej (ew. znak ,X” wraz z podpisem). Na kartach
do glosowania dla lokali o numerach (...) w bud. (...) i nr (...)w bud. (...)nie umieszczono daty, za$ w przypadku lokali
onr (...) wbud. (...) i nr (...) wbud. (...)glos oddano przed dniem 14 maja 2013 r. Na podstawie zlozonych do akt kart
do glosowania oraz innych dokumentéw, z ktérych wynikalo, komu przystugiwalo prawo wlasnosci lokalu na dzien
glosowania Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Nr lokalu pow. lokalu | pow. udzial lokal | UCHWALA| UCHWALA| UCHWALA| UCHWALA
piwnicy NR (...) NR (...) NR (...) NR (...)

(..). 21 ZA ZA Wybbr ZA
metody
selektywnej

1 54,1 3,2 5730 5730 5730 5730 5730

2 34,1 0,0 3410 o} 3410 3 410 3410

3 57,1 0,0 5710 0 0 0 0

4 57,3 3,2 6050 6 050 6 050 6 050 6 050

5 54,0 4,5 5850 5850 5850 5850 5850

6 (ng) 33,5 0,0 3350 0] 0 o] o]

7/8 118,0 0,0 11800 11 800 11 800 11 800 11 800

9 54,0 0,0 5400 5400 5400 5400 5400

10 33,5 0,0 3350 3350 3350 3350 3350

11 (ng) 57,1 0,0 5710 o} 0 0 0




12 56,6 0,0 5660 5660 5660 5660 5660
13 54,0 0,0 5400 5 400 5400 5 400 0

14 33,5 0,0 3350 3350 3350 3350 3350
15/16 117,9 3,3 12120 12 120 12 120 12 120 12 120
17 46,6 0,0 4660 0 4 660 4 660 4 660
18 30,6 4,5 3510 3 510 3510 0 3510
19 49,9 0,0 4990 o 0 4990 4990
20 54,2 0,0 5420 5420 0 0 0

21 52,0 0,0 5200 5200 5200 5200 5200
22 58,7 0,0 5870 5870 5870 5870 5870
23 30,5 4,5 3500 3500 3500 3500 3500
24 69,4 4,3 7370 7 370 7 370 7 370 7 370
25 51,8 0,0 5180 5180 5180 5180 5180
26 58,7 0,0 5870 5870 5870 5870 5 870
27 (ng) 30,5 0,0 3050 0 0 0 o]

28 69,4 0,0 6940 6 940 6 940 6 940 6 940
29 51,8 0,0 5180 (o} 5180 5180 5180
30 58,7 0,0 5870 5 870 5 870 5 870 5 870
31 (ng) 30,5 4,5 3500 o 0 0 o

32 69,4 0,0 6940 6 940 6 940 6 940 6 940




33 51,8 0,0 5180 5180 5180 5180 5180
34 58,7 4,3 6300 6 300 6 300 6 300 6 300
35 30,5 4,1 3460 o 3460 3460 3460
36 69,4 0,0 6940 6 940 6 940 6 940 6 940
37 45,0 0,0 4500 o 4 500 4 500 4 500
38 58,7 4,3 6300 6 300 6 300 6 300 6 300
39 30,5 4,5 3500 3500 3500 3500 3500
40 69,4 0,0 6940 0o 0 0 0

41 (ng) 55,8 0,0 5580 0 0] 0] 0

42 28,7 4,1 3280 0o 3280 3280 3280
43 62,2 0,0 6220 6 220 6 220 6 220 6 220
44 55,8 4,5 6030 6 030 6 030 6 030 6 030
45 28,7 4,1 3280 3280 3280 3280 3280
46 62,2 0,0 6220 6 220 6 220 6 220 6 220
47 55,8 0,0 5580 o 5580 5580 5580
48 (ng) 28,7 0,0 2870 0 o) 0 0

49 62,2 0,0 6220 6 220 6 220 6 220 6 220
50 54,5 0,0 5450 5450 5450 5450 5450
51 70,1 0,0 7010 7 010 7 010 7 010 0

52 86,4 0,0 8640 8 640 0 8 640 8 640




53 70,1 0,0 7010 7 010 7 010 7 010 7 010
54 86,4 0,0 8640 8 640 8 640 8 640 8 640
55 70,1 0,0 7010 7 010 7 010 7 010 7 010
56 86,4 0,0 8640 8 640 0 8 640 8 640
57 70,1 0,0 7010 7 010 7 010 7 010 7 010
58 86,4 0,0 8640 8 640 8 640 8 640 8 640
59 70,1 0,0 7010 7 010 7 010 7 010 7 010
60 86,4 0,0 8640 8 640 8 640 8 640 8 640
61 67,2 0,0 6720 6 720 6 720 6 720 6 720
62 80,5 3,3 8380 8 380 8 380 8 380 8 380
63 67,2 0,0 6720 6 720 6 720 6 720 6 720
64 80,5 0,0 8050 o} o) 0 0

65 67,2 0,0 6720 6 720 6 720 6 720 6 720
66 80,5 0,0 8050 8 050 8 050 8 050 8 050
U-o01 90,1 0,0 9010 9 010 9 010 9 010 9 010
U-02 84,2 0,0 8420 8 420 8 420 8 420 8 420
(..).19

1(ng) 54,1 0,0 5410 0 o) 0 0

2 34,1 0,0 3410 3410 3410 3410 3410
3 (ng) 57,1 4,3 6140 0 0 0 0




4 57,3 0,0 5730 5730 5730 5730 5730
5 54,0 4,3 5830 5830 5830 5830 5830
6 33,5 0,0 3350 3350 3350 3350 3350
7 57,1 0,0 5710 5710 5710 5710 5710
8 56,6 0,0 5660 5660 0 5660 5660
9 54,0 4,5 5850 5850 5850 5 850 5850
10 (ng) 33,5 0,0 3350 o] 0 0 o]

11 57,1 0,0 5710 5710 5710 5710 5710
12 56,6 0,0 5660 5660 5660 5660 5 660
13 54,0 4,5 5850 5850 5850 5850 5850
14 33,5 0,0 3350 3350 3350 3350 3350
15 57,1 4,5 6160 6160 6160 6 160 6160
16 56,6 0,0 5660 5660 5660 5660 5660
17 46,6 0,0 4660 0o 4 660 4 660 4 660
18 (ng) 30,6 4,5 3510 0 0 0] 0

19 49,9 0,0 4990 4990 4990 4990 4990
20 54,2 3,1 5730 5730 5730 5730 5730
21 30,5 4,3 3480 3480 3480 3480 3480
22 68,8 0,0 6880 6 880 6 880 6 880 6 880
23 54,1 0,0 5410 5410 0 5410 5410




24 (ng) 58,4 4,3 6270 o) 0 0] o)

25 30,5 0,0 3050 0 3 050 3 050 3050
26 68,9 3,3 7220 7 220 7 220 0 7 220
27 54,0 0,0 5400 5400 0 5400 5400
28 58,4 3,3 6170 6 170 6 170 6 170 6170
29 30,5 4,5 3500 3500 3500 3500 3500
30 68,9 0,0 6890 6 890 6 890 6 890 6 890
31 (ng) 54,0 0,0 5400 0 0 0 o]

32 58,4 4,3 6270 6 270 6 270 6 270 6 270
33 30,5 0,0 3050 0 3050 3 050 3 050
34 68,9 0,0 6890 6 890 6 890 6 890 6 890
35 54,0 0,0 5400 5400 5400 5400 5400
36 (ng) 47,3 0,0 4730 0 0 0 0

37 30,5 0,0 3050 0 0 3 050 0

38 58,1 0,0 5810 0 0 5810 5 810
39 46,6 0,0 4660 0 4 660 4 660 4 660
40 38,0 0,0 3800 3 800 3 800 3 800 3 800
41 86,9 0,0 8690 o} o) 8 690 0o

42 58,4 0,0 5840 5840 5840 5 840 5840
43 69,6 0,0 6960 6 960 6 960 6 960 6 960




44 (ng) 86,2 0,0 8620 0 0 o) 0

45 58,3 0,0 5830 5830 5830 5830 5830
46 69,6 0,0 6960 6 960 6 960 6 960 6 960
47 (ng) 86,2 0,0 8620 0 o) 0 0

48 58,3 3,4 6170 6 170 0 6 170 0

49 69,6 0,0 6960 6 960 6 960 6 960 6 960
50 86,2 3,4 8960 8 960 0 8 960 8 960
51 58,3 4,5 6280 0o 6 280 6 280 6 280
52 58,3 0,0 5830 5830 5830 5830 5830
53 76,7 11,2 8790 8790 8 790 8790 8 790
54 47,6 0,0 4760 4760 4760 4760 4760
55 (ng) 30,5 3:3 3380 o o 0 o

56 68,8 0,0 6880 6 880 6 880 o} 6 880
57 54,1 0,0 5410 5410 5410 5410 5410
58 58,4 0,0 5840 5840 5840 5840 5840
59 30,5 0,0 3050 3050 3050 3050 3050
60 68,9 0,0 6890 6 890 6 890 6 890 6 890
61 54,0 0,0 5400 5400 5400 5400 5400
62 58,4 0,0 5840 5840 5840 5 840 5840
63 30,5 0,0 3050 3050 3 050 3 050 3 050




64 68,9 3,3 7220 7 220 7 220 7 220 7 220
65 54,0 6,2 6020 6 020 6 020 6 020 6 020
66 (ng) 58,4 0,0 5840 0 0 0 0

67 30,5 0,0 3050 0 0 0 3 050
68 68,9 0,0 6890 6 890 6 890 0 6 890
69 (ng) 54,0 0,0 5400 o) 0 0] 0

70 47,3 0,0 4730 4730 4730 4730 4730
71 30,5 0,0 3050 3 050 3 050 3050 3050
72 58,1 4,8 6290 0 0 0 0

73 46,6 0,0 4660 4 660 4 660 4 660 4 660
74 38,0 0,0 3800 3 800 3 800 3 800 3 800
75 86,5 0,0 8650 8 650 8 650 8 650 8 650
76 58,4 0,0 5840 5840 5840 5 840 5840
77 69,6 0,0 6960 0o 6 960 6 960 6 960
78 85,8 0,0 8580 8580 8580 8580 8580
79 58,3 0,0 5830 5830 5830 5830 5830
8o 69,6 0,0 6960 6 960 0 6 960 6 960
81 85,8 0,0 8580 8580 8580 0 8580
82 58,3 4,2 6250 6 250 6 250 6 250 6 250
83 69,6 0,0 6960 o 0 6 960 6 960




84 85,8 0,0 8580 8580 8 580 8 580 8580
85 58,3 0,0 5830 5830 5830 0 5830
86 58,3 0,0 5830 0 5830 0 5830
87 76,3 0,0 7630 7 630 7 630 7 630 7 630
88 47,6 4,2 5180 5180 5180 5180 5180
89 30,5 0,0 3050 3050 3050 3 050 3050
90 68,8 0,0 6880 6 880 6 880 6 880 6 880
91 54,1 0,0 5410 5410 5410 0 5410
92 58,4 0,0 5840 5840 5840 5 840 5 840
93 30,5 0,0 3050 0 0 0 0

94 68,9 4,2 7310 7 310 7 310 7 310 o

95 (ng) 54,0 0,0 5400 0 o) 0 0

96 58,4 3,7 6210 6 210 6 210 6 210 6 210
97 (ng) 30,5 0,0 3050 o 0 o 0

98 68,9 0,0 6890 6 890 6 890 6 890 6 890
99 54,0 0,0 5400 5400 5400 5400 5400
100 58,4 0,0 5840 5840 5840 5840 5840
101 30,5 3,7 3420 3420 3420 3420 3420
102 68,9 0,0 6890 o} 6 890 6 890 6 890
103 54,0 7,4 6140 6 140 6 140 6 140 6 140




104 (ng) 47,3 3,7 5100 0 0 0 0

105 30,5 4,2 3470 3470 3470 3470 3470
106 58,1 0,0 5810 5810 5810 5 810 5 810
107 46,6 0,0 4660 4 660 4 660 4 660 4 660
108 (ng) 38,0 0,0 3800 0 0 0 0

109 86,9 0,0 8690 8 690 8 690 0 8 690
110 58,4 0,0 5840 5840 5840 5 840 5840
111 69,6 0,0 6960 6 960 6 960 6 960 6960
112 86,2 0,0 8620 8 620 8 620 8 620 8 620
113 58,3 0,0 5830 5830 5830 5830 5830
114 69,6 0,0 6960 6 960 6 960 6 960 6 960
115 86,2 3,5 8970 8 970 8 970 8 970 8970
116 58,3 3,8 6210 6 210 0 6 210 6 210
117 69,6 0,0 6960 6 960 6 960 6 960 6960
118 (ng) 86,2 4,2 9040 0o 0 0 0

119 (ng) 58,3 0,0 5830 (o} 0 0 0

120 58,3 0,0 5830 5830 5830 5830 5830
121 76,7 0,0 7670 7 670 7 670 0 7 670
122 47,6 3,7 5130 5130 0 0 0

123 68,8 0,0 6880 6 880 6 880 6 880 6 880




124 54,1 3,2 5730 5730 5730 5730 5730
125 /126 102,7 8,2 11090 11 090 11 090 11 090 11 090
127 54,0 0,0 5400 5 400 5400 5 400 5400
128 (ng) 33,8 0,0 3380 0 0 0 0
129 68,9 0,0 6890 6 890 6 890 0 6 890
130 54,0 0,0 5400 o} 0 0 0
131 33,8 7,9 4170 4170 4170 4170 4170
132 68,9 0,0 6890 6 890 0 6 890 (o}
133 54,0 0,0 5400 5400 5400 5400 5400
134 (ng) 31,7 0,0 3170 0o 0 0 0
135 58,1 0,0 5810 5 810 5 810 5 810 5 810
136 46,6 4,1 5070 5070 5070 5070 5070
Garaz 593360 0 0 0 0
Dom D.. 50 0o 0 0 (o}
SUMA 1775630 913280 905240 930280 962210

Za

selektywna

metoda

Lacznie: 51,43% 50,98% 52,39% 54,19%

Jak wynika z powyzszej tabeli, po uwzglednieniu gloséw (udzialow), list i kart do glosowania oddanych za podjeciem
zaskarzonych uchwat — bez glos6w oddanych z lokali garazowych — glosowalo ponad 50%, co oznacza, ze uchwaty nr
(-s) (., (...) 1 (...) uzyskaly wymagana wiekszos$¢ i zostaly skutecznie podjete.



Sad nie uwzglednil udzialu przypadajacego na lokale: 3 w bud. (...) (wlascicielami sg K. T. i A. K., za$ glos oddal
wylacznie K. T.), (...) wbud. (...)(podpisatjeden z malzonkéw, rozdzielno$é majatkowa), (...) wbud. (...) (podpisal jeden
ze wspOtwladcicieli, brak pelnomocnictwa), (...) w bud. (...)(podpisat jeden ze wspotwlascicieli, brak pelnomocnictwa),
(...) wbud. (...) (podpisalo dwoch wspotwlascicieli, brak pelnomocnictwa udzielonego przez trzeciego z nich), (...)w
bud. (...)(podpisal jeden ze wspodtwlascicieli, brak pelnomocnictwa). W przypadku uchwaly nr (...) za selektywna
zbiorka odpadow glos oddalo 52,39% udzialéw. Pozostale glosy oznaczone w kolumnie si6dmej jako 0, ale bez opisu
»,ng” w pierwszej kolumnie i z wylaczeniem lokali nr (...) (bud. (...)) i nr (...) (bud. (...)) byly glosami za przyjeciem
nieselektywnej metody.

Pozwana wspdlnota posiada wlasna kotlownie i samodzielnie podgrzewa wode oraz zakupuje w tym celu paliwo
gazowe. Powdd jest dluznikiem pozwanej, zalega z platno$ciami za media. Na podstawie uchwaly nr (...) pozwany
wstrzymal zatem dostawe cieplej wody do lokalu powoda. Pow6d nadal moze jednak korzystac z dostepu do zimnej
wody oraz centralnego ogrzewania. W dniu 3 czerwca 2014 r. powdd wezwal wspoélnote mieszkaniowa do przywrocenia
mu doplywu cieplej wody. Pozwany odmowil wykonania tego Swiadczenia.

Na skutek realizacji uchwaly nr (...) zarzad wspoélnoty zawarl dwie umowy najmu powierzchni ogrodzenia bedacego
cze$cia nieruchomosci wspoélnej. Uzyskane z tego tytulu $rodki pieniezne (300 — 400 zl miesiecznie) zasilily istniejacy
we wspdlnocie (...) fundusz remontowy.

Sad Okregowy stwierdzil, iz pozew zostal wniesiony w terminie ustawowym

Uchwala nieistniejgca, ktérym to terminem postuguje sie doktryna i ktory przejelo takze orzecznictwo, dotyczy
szczegoblnie drastycznych uchybien, jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwaly tak, ze w ogoéle trudno
moéwié o tym, ze doszlo do wyrazenia woli przez organ podmiotu korporacyjnego. Przykladem uchwaly nieistniejacej
jest uchwala podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszoéci gloséw (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r. sygn. akt I CK 336/05). Stwierdzenie nieistnienia uchwaly wyklucza potrzebe
analizy skutkéw prawnych i dalszych przeslanek, ktére moga prowadzi¢ do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaly, badz
tez jej uchylenia w oparciu o art. 25 u.w.l.

W mysél art. 22 ust. 2 u.w.l. do podjecia przez zarzad czynnoéci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest
uchwala wlascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie tej czynnoSci oraz udzielajaca zarzgdowi pelnomocnictwa do
zawierania umow stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidziane;j.

Stosownie do art. 23 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali sa3 podejmowane badZ na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania glos6w przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu,
czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Z kolei ust. 2 stanowi, ze uchwaly zapadaja wiekszoScia gloséw
wladcicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialéow, chyba, ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Zaskarzone uchwaly nr (...) (...), (...) i (...) byly poddane pod glosowanie w drodze indywidualnego zbierania glosow.

W sytuacji, gdy glosujacy wlasciciel lokalu mieszkalnego byl takze wlascicielem garazu stanowiacego odrebny
lokal, to nie sumowano tych udzialéw i nie uwzgledniano tak wyliczonej czeSci udzialu w wyniku glosowania nad
przedmiotowymi uchwalami. Tak przyjety sposob obliczenia liczby waznie oddanych gloséw byl prawidlowy. Analiza
zlozonych do akt kart do glosowania, ksiag wieczystych i innych dokumentéw, na podstawie ktérych mozliwe bylto
ustalenie kregu oséb bedacych wlascicielami lokali w dacie glosowania nad uchwatami, pozwolila na ustalenie, ze za
uchwalg nr (...) oddano 51,43% waznych gloséw, za uchwala nr (...) - 50,98%, za uchwala nr (...) - ponad 52,39%
(ponad polowa wlascicieli zadeklarowala selektywny sposob gospodarowania odpadami, za$ pozostali czlonkowie —
przeciwng metode), a za uchwala nr (...) - 54,19%.

Szczegdlny charakter wlasnosci lokalu jako prawa SciSle zwigzanego z udzialem w nieruchomosci wspoélnej, z ktorg
wiaze sie prawo i obowiazek wspoldzialania w zarzadzie, uprawnia do wniosku, ze w glosowaniu nad uchwalami



wspotwlasciciele lokalu musza zajmowac jednolite stanowisko. Sile ich glosu wyraza udzial powierzchni uzytkowe;j
ich lokalu do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynku, a udziat ten jest niepodzielny. Tym samym w
przedmiocie czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wymagana jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli
lokalu, a w braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej potowe, moga zadaé na podstawie
art. 199 k.c. rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnoSci oraz interesy
wszystkich wspotwlascicieli.

Pozwany uznal za wazne glosy oddane przez lokale nr (...) w bud. (...) w bud. (...)w bud. (...)w bud. (...)nr (..)w
bud.(...) nr (...)wbud. (...) mimo iz Zaden z glosujacych czlonk6w nie dysponowal pelnomocnictwem udzielonym przez
pozostalych wspdlwlascicieli, ani tez nie zajeli oni jednego wspolnego stanowiska w kwestii bedacej przedmiotem
podejmowanej uchwaly, wobec czego te glosy nie mogly by¢ uznane za wazne.

Powyzsze rozwazania w zakresie koniecznoSci porozumienia miedzy wspotwlascicielami nieruchomosci lokalowej i
oddania jednego wspdlnego glosu nie maja zastosowania do lokali mieszkalnych objetych wspo6lnoécia majatkowa
malzenska, gdzie glos zostal oddany tylko przez jednego z malzonkéw pozostajacych w ustroju ustawowej wspolnosci
majatkowej. W ocenie Sadu tego rodzaju czynno$¢ prawna (tj. glosowanie nad zaskarzona uchwalg) stanowila
zarzad majatkiem wspolnym, nie wymagajacy zgody wspdélmalzonka. Przepis art. 36 § 2 k.r.o. stanowi, ze kazdy z
malzonkéw moze samodzielnie zarzadzac¢ majatkiem wspdlnym, chyba ze przepisy ponizsze stanowig inaczej. Zakres
tego samodzielnego zarzadu jest szeroki, nie obejmuje jedynie czynnoéci wskazanych enumeratywnie w art. 37 § 1
k.r.o., do dokonania ktérych konieczna jest zgoda malzonka, a ktére polegaja na: 1) czynnoSci prawnej prowadzacej
do zbycia, obcigzenia, odplatnego nabycia nieruchomoéci lub uzytkowania wieczystego, jak rowniez prowadzacej do
oddania nieruchomosci do uzywania lub pobierania z niej pozytkow; 2) czynnoéci prawnej prowadzacej do zbycia,
obcigzenia, odplatnego nabycia prawa rzeczowego, ktérego przedmiotem jest budynek lub lokal; 3) czynnoéci prawnej
prowadzacej do zbycia, obciazenia, odplatnego nabycia i wydzierzawienia gospodarstwa rolnego lub przedsiebiorstwa;
4) darowizny z majatku wspoélnego, z wyjatkiem drobnych darowizn zwyczajowo przyjetych.

Nie ma racji powod, ze w przypadku glosowania nad uchwalami wspdlnoty brak podpisu jednego z malzonkoéw jest

wystarczajaca forma wyrazenia przez niego sprzeciwu wobec uchwaly. Taka interpretacja art. 36" k.r.o. jest wadliwa.

Zdaniem Sadu za chybiony uzna¢ nalezalo réwniez zarzut powoda, iz o§wiadczenia zlozone przez niektorych wlascicieli
lokali wzbudzaja watpliwosci, bowiem glos oddany zostal niezgodnie z wytycznymi zawartymi na kartach do
glosowania. Nie ulega watpliwos$ci, ze na kartach tych umieszczono instrukcje, wedlug ktorej nalezato ztozy¢ podpis
w rubryce ,za przyjeciem” lub ,przeciw przyjeciu”. Wlasciciele niektorych lokali zamiast zlozenia swojego podpisu
w wybranej rubryce zamie$cili w niej oznaczenie ,.X” albo ,,TAK” albo ,,V” badz napisali: ,za” skladajac jednoczeénie
podpis pod rubryka lub obok niej (ew. znak ,X” wraz z podpisem).

Sad Okregowy mial jednak na uwadze, iz wykladnia o§wiadczenia woli zZloZzonego w powyzszych przypadkach powinna
by¢ poddana regulom, o ktérych mowa w art. 65 k.c. Wedlug tego przepisu oswiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak
tego wymagaja ze wzgledu na okoliczno$ci, w ktoérych zlozone zostato, zasady wspdlzycia spolecznego oraz ustalone
zwyczaje. Zgodnie za$ z tradycyjnym ujeciem nie podlegaja wykladni o§wiadczenia jasne, niebudzace watpliwoéci
— zgodnie z zasadg clara non sunt interpretanda. Na gruncie komentowanego artykulu przyjmuje sie takze tzw.
kombinowana metode wykladni. Za t3 metoda opowiada sie nie tylko doktryna prawa cywilnego, ale i judykatura
(np. wyrok SN z dnia 7 marca 2007 r., II CSK 489/06, LEX nr 274245). Stosowanie metody kombinowanej do
o$wiadczen woli obejmuje zasadniczo dwie fazy. W pierwszej fazie sens o$wiadczenia woli ustala sie, majac na
uwadze rzeczywiste ukonstytuowanie sie znaczenia miedzy stronami. Na tym etapie wykladni priorytetowa regule
interpretacyjna o$wiadczen woli skladanych indywidualnym adresatom stanowi rzeczywista wola stron. Zastosowanie
tej reguly wymaga wyjasnienia, jak strony rzeczywiscie rozumialy zlozone oswiadczenie woli, a w szczegolnosci, jaki
sens laczyly z uzytym w oSwiadczeniu woli zwrotem lub wyrazeniem. W razie ustalenia, ze byly to te same tresci
mySlowe, pojmowany zgodnie sens oSwiadczenia woli trzeba uznac za wiazacy. Podstawe prawna do stosowania
wykladni subiektywnej stanowi art. 65 § 2 k.c. Jezeli natomiast okaze sie, Ze strony nie przyjmowaly tego samego
znaczenia o§wiadczenia woli, konieczne jest przejécie do drugiej fazy wykladni (obiektywnej), w ktorej wlasciwy dla



prawa sens o$wiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania normatywnego, czyli tak, jak adresat sens ten
zrozumial i rozumie¢ powinien (art. 65 § 1 k.c.)”.

Sad Okregowy nie mial watpliwo$ci, iz umieszczenie na karcie do glosowania nad zaskarzong uchwala takich okreslen
lub wyrazen, jak ,X”, ,TAK”, ,V”, ,za”, stanowilo dostateczny wyraz woli osoby skladajacej o§wiadczenie. Okolicznos¢,
iz instrukcja na karcie zakladala odmienne wskazoéwki nie wplywa przy tym na wazno$é¢ gtosow. Przede wszystkim
zaden przepis prawny nie nakazuje bezwzglednego stosowania okre$lonego sposobu wypehiania kart do glosowania
nad uchwalami Wspélnot Mieszkaniowych (tak jak ma to miejsce w przypadku regulacji odnoszacych sie do prawa
wyborczego). Przeciwnie, istotna tutaj jest ocena woli osoby dokonujacej czynnosci prawnej, ktéra moze by¢ wyrazona
przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposéb dostateczny. Skoro niektorzy wlasciciele lokali
zamie$cili — zamiast lub obok podpisu — oznaczenia, z ktérych wynika jednoznacznie, iz mieli zamiar zaglosowaé za
uchwala, to przyjecie, iz glosy te - tylko z uwagi na wymogi formalne nalozone przez pozwanego — s niewazne byloby
sprzeczne z ogdlnymi zasadami wyrazonymi w art. 60 k.c. i art. 65 k.c.

Odnoszac sie do zarzutow w przedmiocie watpliwosci, co do daty oddania gloséw przez poszczegdlnych wiascicieli
lokali (w tym do ,mechanicznej daty”) Sad I instancji uznal, iz argumentacja powoda nie zastuguje na aprobate.
Wprawdzie na kartach do glosowania dla lokali o numerach (...) wbud. (...) i nr (...) w bud. (...) nie umieszczono daty,
za$ w przypadku lokali o nr (...) w bud.(...)inr (...), (...) w bud. (...) glos oddano przed dniem 14 maja 2013 r., lecz nie
wplywa to na skutecznoé¢ zlozenia przez wlascicieli tych lokali o§wiadczenia woli. Powo6d nie wykazal, aby tre$¢ uchwat
omawianych na pierwszym zebraniu roznila sie w sposéb istotny od tre$ci uchwat ,finalnych” z maja 2013 r. Nie mozna
zalozy¢, ze osoby glosujace przed dniem 14 maja 2013 r. zlozylyby inne oS§wiadczenie woli, gdyby wypekily karte po
tej dacie. Podkre§lenia wymaga, ze po drugim zebraniu, na ktorym powod wedle wlasnego wyboru nie uczestniczyt,
pozwana zawiadomila wszystkich wlascicieli lokali o tym, ze zostana poddane pod glosowanie poszczegblne uchwaty,
zalaczajac jednoczeénie ich pelng tre$¢ oraz wzor karty do glosowania. Gdyby zatem ktorykolwiek z glosujacych
uprzednio czlonkéw zmienil swoja decyzje co do sposobu oddania glosu moglby odwola¢ wezeéniejsze os§wiadczenie
woli informujac o tym wspdlnote i sktadajac podpis na dostarczonej mu nowej karcie. Z akt wynika, ze kilku wlascicieli
lokali zaglosowalo dwukrotnie (przed oraz po drugim zebraniu). W kazdym jednak przypadku wola tych os6b byla
tozsama z pierwszym oddanym glosem. Zdaniem Sadu na wazno$¢ glosowania nie mialo takze wplywu to, ze na
niektorych kartach nie umieszczono daty badz zrobiono to ,mechanicznie”. Taka okoliczno$¢ nie przesadza bowiem
o tym, aby wlasciciele lokali glosowali w innym terminie niz ten, w ktérym zbierano glosy w drodze indywidualne;j.
Glosowanie w tym trybie trwalo ponad pol roku (od maja 2013 r. do stycznia 2014 r.), a zatem jest prawdopodobne, ze
w takim okresie czasu wiekszo$¢ czlonkdw wspolnoty mogla swobodnie oddaé swoj glos w przedmiocie zaskarzonych
uchwatl.

W konsekwencji powyzszego Sad Okregowy uznal, iz wszystkie zaskarzone uchwaly zostaly przyjete, a tym samym
mozliwa byla ich ocena pod wzgledem merytorycznym.

Sad zwrdécit uwage, ze niezgodno$¢ z prawem zaskarzonej uchwaly polega¢ moze zar6wno na kolizji tre$ci uchwaly
z przepisami prawa, jak i na naruszeniu przepisOw postepowania okreslajacych tryb podejmowania uchwal we
wspoélnocie mieszkaniowej. Zarzuty formalne mogg stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$é
postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly (tak A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz,
Wydawnictwo C.H.Beck, Warszawa 2003, s. 759). Naruszenie interesu wilasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1
u.w.l. stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w $wietle zasad wspotzycia spolecznego.

Zaskarzanie do Sadu uchwaly wlascicieli lokali w oparciu o art. 25 ust. 1 u.w.l. bedzie skuteczne, jesli zostanie spelniona
ktoérakolwiek z okre§lonych w tym przepisie przestanek: 1) uchwala nie jest zgodna z prawem, 2) uchwala nie jest
zgodna z umowa wlascicieli lokali, 3) uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna, 4)
uchwala w inny sposdb narusza interesy wlasciciela lokalu, ktéry sklada pozew.

Sad Okregowy podzielit poglady orzecznictwa, ze nadmiernie sformalizowana interpretacja przepiséw dotyczgcych
dzialania ustawy o wlasno$ci lokali moglaby prowadzié¢ do istotnego ograniczenia wilascicieli lokali w wykonywaniu



prawa wlasnoéci. Takie rozumienie wymogo6w formalnych wprowadzaloby takze istotne utrudnienie funkcjonowania
wspolnot, w szczegblno$ci tam, gdzie jest duza liczba wlascicieli, a ich cze$¢ nie wykazuje zainteresowania sprawami
wspolnoty lub dotarcie do nich napotyka na powazne przeszkody.

W ocenie Sadu wylacznie powoddztwo o uchylenie uchwat nr (...) i (...) zaslugiwalo na uwzglednienie. Powdd bowiem
nie wykazal, aby podjete uchwaly nr (...) i (...) byly niezgodne z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo
- zeby naruszaly zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspo6lng lub w inny sposob naruszaly interesy
skarzacego.

Sad I instancji zwrdocil uwage, ze do czynnoéci zwyklego zarzadu zalicza sie przede wszystkim pobieranie pozytkow i
dochodoéw, konserwacje, administracje i podejmowanie czynnoéci zachowawczych, np. zawieranie uméw zwigzanych
z zarzadem i eksploatacja, a takze ze sposobem korzystania przez wspétwlascicieli z rzeczy wspolnej. Natomiast w art.
22 ust. 3 u.w.l. ustawodawca wymienit przykladowo czynnoéci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, na dokonanie
ktorych wlasciciele lokali musza wyrazi¢ zgode podejmujac stosowna uchwate. Nie ma wsrod tych czynno$ci wyboru
metody gospodarowania odpadami. Dla podjecia przez zarzad wspdlnoty czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca
zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnoéci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu
w formie prawem przewidzianej. Z kolei czynnosci zwyklego zarzadu zarzad podejmuje samodzielnie. O tym, czy
uchwala wspolnoty stanowi czynno$é zwyklego zarzadu, czy przekracza zakres zwyklego zarzadu decyduje przede
wszystkim jej przedmiot.

Majac na uwadze uchwale nr (...) Sad zwazyl, ze z jej treSci nie wynika, aby stanowila ona wole wiekszoéci o wyborze
konkretnej metody, wedle ktorej bedzie nastepowalo gospodarowanie odpadami. Uchwala wprost zaklada przyjecie
obu metod, co w ocenie Sadu niweczy istote podejmowania przez wlascicieli lokali jednej decyzji w tym zakresie. Biorac
pod uwage wzor karty do glosowania kazdy czlonek wspoélnoty mogt de facto, co najwyzej zadeklarowac, w jaki sposéb
bedzie zbieral odpady. W oparciu o powyzsze dane (Yacznie z posiadang informacja o liczbie os6b zamieszkalych
w budynku) wlaéciciel nieruchomoséci (obowiazki te obciazaja wspolnote mieszkaniowa) jest obowigzany zlozyé¢ do
wojta, burmistrza lub prezydenta miasta deklaracje o wysokoSci oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi.
W przypadku nieruchomo$ci zabudowanej budynkiem wielolokalowym wspolnota mieszkaniowa moze zada¢ od
wlasciciela lokalu, osoby, ktorej stluzy spoéldzielcze prawo do lokalu lub osoby faktycznie zamieszkujacej lokal
podania danych niezbednych do ustalenia wysoko$ci oplaty (art. 6m ust.1 i 1c ustawy z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o
utrzymaniu czysto$ci i porzadku w gminach). Oznacza to, ze zarzad wspdlnoty powinien zlozy¢ w imieniu wszystkich
wlascicieli lokali zbiorcza deklaracje, w ktorej — wedlug obowigzujacego w gminie wzoru — okredli, czy beda oni
segregowali odpady, czy tez nie i przyjmie odpowiednia stawke w zalezno$ci od dokonanego wyboru. Skoro oplaty
za gospodarowanie odpadami komunalnymi wnoszg przede wszystkim poszczegdlni czlonkowie wspolnoty, nie zas
pozwany, ktéry wylacznie poéredniczy w przekazywaniu tych oplat gminie, to moga oni réwniez indywidualnie
zdecydowa¢ o wyborze wyzszej oplaty bez wzgledu na odmienna decyzje pozostalych mieszkancow. Nie ma przeszkdd,
aby na osiedlu posadowione byly zaré6wno pojemniki przeznaczone do segregacji odpadow, jak i ten, w ktérym
gromadzone sg wszystkie odpady zmieszane (nieselektywne). Trudno bowiem narzucaé¢ mieszkaficom jedna tylko
metode (np. selektywna), gdy tymczasem czeS¢é wlascicieli lokalu nie aprobuje takiej segregacji. Pozwany mial
obowiazek zebraé¢ od swoich czlonkéw informacje dotyczace os6b zamieszkujacych w poszczegolnych lokalach oraz
to, w jaki spos6b zamierzaja oni gromadzi¢ odpady. Dla ustalenia tej drugiej kwestii wystarczy o§wiadczenie kazdego
wladciciela lokalu, nie ma zatem potrzeby podejmowania w tym przedmiocie uchwaly. Czynno$¢ polegajaca na
wyborze metody gromadzenia odpadow nie stanowi czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad i nie wymaga podjecia
uchwaly w trybie art. 22 ust. 2 u.w.l., nie wyklucza to jednak mozno$ci wyrazenia przez wiekszo$¢ wlascicieli lokali
takiej woli, ktoéra zostanie ujawniona w stosownej uchwale. W zadnym razie nie skutkuje to niejako automatycznie
potrzeba jej uchylenia.

Analizujac tres¢ uchwaly nr (...) w ocenie Sadu Okregowego nie mozna jednak przyjaé¢, aby wynikalo z niej, ze poprzez
oddanie swojego glosu wlasciciele lokali dokonujg jednoczes$nie wyboru konkretnej metody zbiorki odpadéow. Karty
do glosowania zawieraly jednoznaczng instrukcje, wedle ktorej nalezalo zlozy¢ podpis ,za przyjeciem uchwaly” (bez



mozliwo$ci zaglosowania przeciw), a r6znica miedzy rubrykami polegala na tym, ze nalezalo zadeklarowa¢ selektywna
lub nieselektywna metode zbierania odpadow. W piSmie procesowym (k.1105) pozwany wskazal, ze glosy oddane za
selektywna zbiorka policzono jako glosy oddane za uchwala, za$ glosy oddane za nieselektywng zbiorka jako glosy
oddane przeciw niej. Zdaniem pozwanego wskutek podjecia uchwaly wybrano jeden sposéb — segregacje odpadow.
Whiosek taki nie wynika jednak z treSci uchwaly nr (...) pozostaje ona wewnetrznie sprzeczna, a tym samym nie
powinna funkcjonowac¢ w obrocie. W konsekwencji uzasadnione jest twierdzenie, iz wszyscy wlasciciele, ktorzy brali
udzial w glosowaniu zaglosowali za ta uchwalg. Majac jednak na uwadze tre$¢ uchwaly nr (...) Sad uznal, ze skoro nie
odzwierciedla ona woli wiekszo$ci wla$cicieli lokali — tak jak wskazywal na to pozwany w swoim pi$émie procesowym
— a jej postanowienia nie sg jednoznaczne, nalezalo ja uchylic.

Dokonujac oceny merytorycznej kolejnych uchwal Sad I instancji zwazyl, iz brak jest przepisu, ktory wprowadzalby
zakaz wynajmowania przez wspolnote mieszkaniowa powierzchni czesci wspoélnych. Przeciwnie, takie dzialanie
znajduje swoje uzasadnienie w przypadku, gdy istnieje mozliwo$¢ udostepnienia do wylacznego uzytkowania terenu
lub pomieszczen na rzecz osob trzecich badz niektorych wilascicieli lokali, przy jednoczesnym pobieraniu od nich oplat
i tym samym zasileniu budzetu wspolnoty. Z tresci uchwaly nr (...) wynika, ze taki najem ma dotyczy¢ tych wlascicieli
lokali, kt6érzy uprzednio zawarli umowe o podzial do korzystania z nieruchomos$ci wspélnej. W ocenie powoda naraza
to kazdego czlonka, ktory posiada balkon na dodatkowe koszty. Z przedmiotowej uchwaly de facto mozna wyprowadzié
taki wniosek. W istocie bowiem co do elementéw nieruchomoéci wspolnej takich jak balkony ustanawiany jest
quoad usum, a uregulowania te sg najczeSciej zawarte w tre$ci uméw ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu. Inng
kwestia jest wynajem pozostalych cze$ci nieruchomos$ci wspoélnej, np. ogrodzen, pustych pomieszczen na klatkach itp.
Przyznanie tych powierzchni do wylacznego korzystania poszczegbdlnym osobom co do zasady nastepuje na podstawie
odrebnie zawartej umowy przez zarzad wspolnoty na podstawie podjetej uprzednio uchwaly w przedmiocie wyrazenia
zgody na te czynno$¢. W uchwale takiej powinno by¢ jednak skonkretyzowane, jakie elementy nieruchomosci wspolnej
beda przedmiotem najmu. Ogoélne odwolanie sie do ,,cze$ci wspolnych” uzasadnia obawe powoda co do tego, ze balkon,
z ktérego korzysta i ktory zostal mu weze$niej przyznany w ramach quoad usum, stanie sie przedmiotem umowy
najmu (nawet na rzecz osoby trzeciej, co prawnie nie jest wykluczone). Okoliczno$¢, iz pozwany nie zamierza zawieraé
takich umoéw w zakresie balkon6w w zadnym razie nie wynika z treéci zaskarzonej uchwaly. Powyzsze przesadza o
sprzeczno$ci uchwaly nr (...) z interesem powoda oraz innych czlonkéw wspolnoty, ktorym przystuguje prawo do
wylacznego korzystania z tych czesci wspdlnych.

Odnoszac sie do uchwaly nr (..) Sad Okregowy uznal, iz wyrazenie przez wiekszo§¢ wlascicieli lokali woli
co do upowaznienia zarzadu do realizacji napraw i remontéw jest zgodne z przepisami prawa i nie narusza
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna. Wskazanie, iz koszty te beda pokrywane ze $rodkow
zgromadzonych na funduszu remontowym, jest zasadne. W tym celu tworzony jest bowiem we wspodlnotach
mieszkaniowych fundusz remontowy, z ktorego zasobow wydatkowane sa okre$lone kwoty na utrzymanie
nieruchomoéci wspdlnej w nalezytym stanie. Taki fundusz istnieje u pozwanego. Wbrew twierdzeniom powoda nie
wykazal on, ze w dacie glosowania nad uchwala nr (...) fundusz ten nie istnial. Wprawdzie administrator wskazal, ze
fundusz funkcjonuje od 2014 r., gdyz poprzednie uchwaly ,,pow6d podwazyl i zostaly one uznane za nieistniejgce”.
Brak jest jednak dowoddéw na to, ze ustalono nieistnienie uchwaly, na mocy ktoérej zostal utworzony fundusz
remontowy.

Przechodzac do rozwazan merytorycznych w zakresie zadania uchylenia uchwaly nr (...) Sad stwierdzil, ze uchwala
ta wprawdzie jest sprzeczna z interesem powoda, niemniej jednak nie spos6b ja uzna¢ za naruszajaca zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna, a przede wszystkim innych wiascicieli lokali. Czyni ona zado$é
interesom catej wspolnoty.

W pierwszej kolejnoSci Sad I instancji wskazal, iz art. 8 ust. 1 ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekow (u.z.z.w.) reguluje sytuacje, w ktorych przedsiebiorstwo wodociagowo-kanalizacyjne moze
odcia¢ dostawy wody lub zamknaé przylacze kanalizacyjne. Okreslone w tym przepisie przypadki stanowia katalog
zamkniety, niepodlegajacy rozszerzeniu w regulaminie dostarczania wody i odprowadzania $ciekdw na podstawie
uchwaly rady gminy ani w umowie na podstawie uzgodnienia stron czy przyjetego wzorca umownego. Uprawnienie



do odciecia dostawy wody lub zamkniecia przylacza kanalizacyjnego przystuguje — zgodnie z wykladnia literalna
tego przepisu - wylacznie przedsiebiorstwu wodociaggowo-kanalizacyjnemu. Z uprawnienia tego nie moze zatem
skorzysta¢ wlasciciel lub zarzadca nieruchomosci. Ponadto przepis ten nie powinien by¢ interpretowany rozszerzajaco,
skoro jego celem jest ograniczenie korzystania z wody i odprowadzania Sciekoéw (wyr. SA we Wroclawiu z dnia
14 kwietnia 2011 r., I ACa 278/11, OSAW 2011, nr 4, poz. 232). W niniejszej sprawie pozwany nie ograniczyt
powodowi dostepu do biezacej wody, istota podjecia przez wspolnote uchwaly nr (...) bylo bowiem zaprzestanie
podgrzewania tej wody, a nie jej calkowite odciecie. Trudno zatem przyjaé, ze poprzez podjecie tej uchwaly pozwany
jednocze$nie zamierzal realizowaé zadania, ktére ma prawo wykonywaé wylacznie przedsiebiorstwo wodociggowo-
kanalizacyjne. Pozwana wspolnota mieszkaniowa jest odbiorcg ushug w zakresie dostaw wody i tym samym nie ma
prawa samodzielnie decydowa¢ o ich odlaczeniu. W ramach tych ustug nie korzysta rownoczeénie z miejskiej sieci
cieplowniczej, lecz z wlasnej gazowej kotlowni, za pomoca ktorej podgrzewa dostarczana wode i ponosi wszelkie
koszty z tym zwigzane. W konsekwencji — jako dostawca takich wlaénie ustug — moze zdecydowaé o zaprzestaniu
dostaw ciepla, przy jednoczesnym umozliwieniu wlascicielowi lokalu dalszego korzystania z zimnej wody oraz
centralnego ogrzewania. Wprawdzie miedzy czlonkiem wspdlnoty a wspdlnota mieszkaniowa nie jest zawierana
umowa w przedmiocie dostaw ciepla i tym samym trudno méwic o jej rozwigzaniu, lecz majac na uwadze tres¢ art. 13
ust. 1 u.w.l. nie spos6b pominaé, ze kazdy wlasciciel lokalu ma obowiazek ponosi¢ wydatki zwigzane z utrzymaniem
swojego lokalu. Nierealizowanie tego obowiazku — o ile nie jest skutkiem zdarzen, na ktorych wystapienie wlasciciel
nie mial wplywu — jest dzialaniem godzacym w interesy calej wspolnoty. Pomimo toczacych sie przeciwko powodowi
postepowan sadowych o zaplate, nie podjal on zadnych dzialan zmierzajacych do zmniejszenia zadluzenia wobec
wspoOlnoty, ktéra ponosi za niego wszystkie ciezary i obowiazki, w tym takze oplaty za podgrzanie wody, co w oczywisty
sposob wplywa na zasoby finansowe wspoélnoty. Powdd nie podjal jakichkolwiek staran celem uregulowania swojego
dlugu wzgledem pozwanej, nie wyrazit tez woli uiszczania biezacych platnosci (mimo ze optaca rachunki wobec
innych dostawcdéw), zazadal wylacznie przywrocenia mu posiadania dostepu do cieplej wody. Trudno oczekiwaé,
aby ewentualna egzekucja skierowana przeciwko powodowi pozwolila pozwanemu zaspokoi¢ swoje roszczenie.
Wspolnota nie moze rowniez skorzystac¢ z uprawnienia okreslonego w art. 16 ust. 1 u.w.l. Obecnie prowadzonych
jest kilka postepowan egzekucyjnych z nieruchomosci powoda, a po jej sprzedazy pierwszenstwo w planie podzialu
beda mieli przede wszystkim wierzyciele hipoteczni. Nie sposéb zatem akceptowac stanu, w ktérym powdd bedzie
mogl w dalszym ciagu zwiekszaé swoje zadluzenie wzgledem pozwanej. W sytuacji, w ktérej pozwana samodzielnie
podgrzewa wode dostarczana do lokali, shuszne jest stwierdzenie, iz moze réwniez (w uzasadnionych przypadkach)
decydowaé o tym, komu ograniczy¢ dostep do §wiadczonej ustugi. Odmienna interpretacja bylaby aprobowaniem
dalszego utrzymywania istniejacego stanu rzeczy i doprowadzilaby do naruszenia zasad gospodarno$ci i prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia.

Powyzszej konkluzji Sadu Okregowego nie zmienia rdwniez zarzut powoda co do tego, ze instalacja wodna i grzewcza,
poczawszy od zaworow zamykajacych dopltyw wody i ciepla, nie stanowi elementu nieruchomosci wspdlnej. Wpierw
nalezy zauwazy¢, ze zaskarzona uchwala zawiera wylgcznie o§wiadczenie wlaécicieli lokali, co do wyrazenia zgody na
wstrzymanie dostaw energii cieplnej, bez wskazania, w jaki spos6b ma to nastgpié. Powod tymczasem podnosi zarzuty
odnoszace sie do sposobu realizacji tej uchwaly. Poza zamieszczeniem nieopisanych zdje¢ nie wyjasnil, w jaki sposob
pozwany przeprowadzil ingerencje w urzadzeniach stanowiacych cze$¢ instalacji, ktora stuzy wylacznie do uzytku
poszczegbdlnych wlascicieli. Na zdjeciach znajdujacych sie na k.60 i k.61 mozna jednak zauwazy¢, iz zdemontowano
od zlacza, na ktérym znajduje sie zawor, rure doprowadzajgcg energie cieplng i pozostawiono ja obok licznika
zimnej wody. Jednocze$nie wykrecono pokretlo uniemozliwiajac w ten sposéb uzycie zawora. Przeprowadzone
przez pozwanego czynno$ci w istocie wskazuja na metode wykonania uchwaly nr (...) a nie na sprzeczno$c¢ jej
treéci z przepisami prawa. Trudno nawet stwierdzié, czy dzialania te byly jedyng mozliwo$cig realizacji zaskarzonej
uchwaly, czy tez istnieja jeszcze inne sposoby wstrzymania dostaw ciepla. Kwestia ta nie byla jednak przedmiotem
zainteresowania stron postepowania. Ponadto aprobata powyzszej argumentacji powoda w istocie doprowadzilaby
do tego, ze wspodlnota mieszkaniowa — w sytuacji gdy jest jedynym dostawca ciepla — bylaby (w przeciwienstwie do
przedsiebiorstwa wod-kan., ktéremu zawsze przystuguje takie uprawnienie) pozbawiona moznosci sankcjonowania
nierzetelnych wlascicieli lokali. Powyzsze mogloby nawet skutkowaé zaprzestaniem przez wielu czlonkéw wspdlnoty
uiszczania oplat za poszczegbdlne media. Wlasciciele mieliby bowiem $§wiadomo$¢, ze brak ich oplat nie bedzie



przyczyna wstrzymania dostaw ciepla. Brak regularnych wplat niewatpliwie jednak skutkowa¢ bedzie narastajacym
zadluzeniem calej wspoélnoty i w konsekwencji moze spowodowaé odciecie od dostaw calego budynku. Natomiast
nalezno$ci z tytulu mediéw zostang poérednio rozlozone na wszystkie lokale, a zatem wzro$nie takze koszt utrzymania
lokali nalezacych do pozostalych wlascicieli.

W ocenie Sadu Okregowego uchwala nr. (...) nie jest niewazna z uwagi na tre$¢ znowelizowanego przepisu art. 191 § 1a
k. k . W tej sprawie nie zapadlo orzeczenie karne , powdd nawet nie wykazal aby zlozyl zawiadomienie o popelnieniu
takiego przestepstwa . Natomiast w procesie cywilnym Sad nie orzeka na podstawie kodeksu karnego .

Majac na uwadze powyzsze rozwazania Sad I instancji przyjal, iz podjete przez pozwanego uchwaly nr (...) i (...) w
zaden sposob nie naruszaja zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna, nie sa tez sprzeczne z prawem.

O kosztach Sad rozstrzygnal w oparciu art. 98 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. oraz w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzed$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst
jednolity Dz. U. z 2013 r., poz. 490).

Apelacje od powyzszego wyroku wniést powod zaskarzajac go w zakresie punktéw L., I1., ITI. w calosci i w
zakresie punktu IV w czeéci oddalajacej wniosek powoda o przyznanie kosztéw postepowania i zarzucit:

1. bledne ustalenie stanu faktycznego i ustalenie sprzeczne z materialem dowodowym;
2. ustalenie prawdopodobienstwa zamiast dokladnego ustalenia;
3. bledne przyjecie, ze niepodpisane karty do glosowania stanowia wazny glos;

4. bledne przyjecie, ze glosy oddane przed ustaleniem treéci uchwal i przed rozpoczeciem glosowania stanowia wazny
glos;

5. bledne przyjecie, ze glosy oddane bez podania daty stanowia wazny glos;
6. bledne przyjecie, ze glosy zawierajace mechaniczne odwzorowanie daty stanowia wazny glos;
7. nieustalenie dokladnej daty podjecia uchwal;

8. pominiecie zarzutu ewidentnej sprzeczno$ci uchwaly z obowiazujacymi przepisami ustawy Prawo energetyczne,
ustawy o wlasnoéci lokali i ustawy Kodeks Karny;

9. bledne obciazenie powoda obowiazkiem dowodowym w zakresie nieistnienia uchwaly o ustanowieniu funduszu
remontowego;

10. orzekanie ponad zadanie w zakresie kosztéw poniesionych przez pozwang;
11. nieuzasadnione oddalenie wniosku powoda o zasadzenie zwrotu kosztow postepowania.

W konkluzji skarzacy wniést o zmiane orzeczenia poprzez ustalenie nieistnienia, badzZ stwierdzenie niewaznoSci,
uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej (...)nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na podpisywanie przez Zarzad Wspdlnoty
uméw najmu czedci wspolnych w budynkach i terenie nalezacym prawnie do Wspodlnoty Mieszkaniowej (...)
w W., ustalenie nieistnienia, badZ stwierdzenie niewaznoSci, uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej(...) nr (...) w
sprawie przyjecia sposobu zbiorki odpadéw komunalnych we wspolnocie mieszkaniowej (...) w W. na selektywne
badz nieselektywne, ustalenie nieistnienia, badz stwierdzenie niewazno$ci, badZ uchylenie uchwaly wspoélnoty
mieszkaniowej (...) nr (...) w sprawie dostarczania energii cieplnej sluzacej do podgrzewania wody na rzecz
wlascicieli lokali zalegajacych z zaptata zaliczki na §wiadczenia indywidualne, ustalenie nieistnienia, badz stwierdzenie
niewaznoS$ci, badz uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej (...)nr (...) w sprawie upowaznienia Zarzadu



Wspoélnoty mieszkaniowej (...) w W. do wydatkowania $rodkéw finansowych do realizacji niezbednych prac
remontowych. Nadto wnidst o zasadzenie kosztow postepowania przed Sadem I Instancji w wysoko$ci o 3701,81 zl
wiekszej - tj. zasadzenie kosztow postepowania przed Sadem I Instancji w lgcznej wysoko$ci 3757,31 zt badZ uchylenie
czeSci orzeczenia i przekazanie sprawy w zaskarzonym zakresie Sadowi I Instancji do ponownego rozpoznania.
Dodatkowo wnibst o zasadzenie kosztoéw postepowania przed Sadem II Instancji.

Ponadto skarzacy wniost o zawieszenie niniejszego postepowania do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania
prowadzonego przed Sadem Okregowym Warszawa — Praga w Warszawie za sygn. akt I C 1319/14 oraz dopuszczenie
dowodu z pism zgromadzonych w ww. aktach sprawy na okoliczno$ci wskazane w tresci pisma.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji powoda w calo$ci, oraz o zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu na odstawie art. 385 k.p.c.
Racje ma apelujacy, ze sad I instancji blednie przyjal, iz niepodpisane karty do glosowania stanowia wazny glos.

Przepis art. 23 ustawy o wlasno$ci lokali nie okreSla sposobu, w jaki ma sie odbywaé glosowanie w drodze
indywidualnego zbierania glosow. Jesli zarzad wspoélnoty podjal decyzje o glosowaniu za posrednictwem specjalnych
kart do glosowania, stanowia one wylaczny dowod zlozenia o§wiadczenia woli obejmujacego akt glosowania. Oddanie
glosu za pomoca karty do glosowania jest o§wiadczeniem woli pochodzacym od danej osoby, zatem brak na karcie do
glosowania jej podpisu stanowi nieusuwalng przeszkode w uznaniu, iz takowe o$wiadczenie woli zostato zlozone.

Podpisy na kartach do glosowania nie zostaly zlozone w przypadku glosow oddanych przez wiasciciela lokalu (...)
(k.127) posiadajacego (...)udzialéw i wlasciciela lokalu nr (...) posiadajacego(...) udziatow ( k.128).

Po uwzglednieniu w/w okoliczno$ci za uchwatlg (...) glosowalo (...) udzialéw tj. 51,05%, za uchwala (...) glosowato (...)
udzialow tj. 50,60%, za uchwala (...) glosowalo (...) udzialow tj. 52,01%, za$ za uchwala (...) glosowato (...) udzialéw
. 53,80%, a wiec wszystkie uchwaly uzyskaly wymagang wiekszo$¢ gtosow co oznacza, iz nie moga zostaé¢ uznane za
uchwaly nieistniejace.

Pozostale zarzuty apelujacego nie sa zasadne. Sad Apelacyjny podziela w tym zakresie ustalenia faktyczne poczynione
przez sad I instancji i przyjmuje je za wiasne.

Wiasciciel lokalu nr (...) w budynku nr (...) zlozyt podpis na dole karty do glosowania (k.253v), natomiast glosu
oddanego przez wlasciciela lokalu nr (...) w budynku (...) (k.309) sad I instancji nie uwzglednil z przyczyn wskazanych
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Glos oddany przez wilasciciela lokalu nr (...) w budynku (...) ( k.241) wbrew
stanowisku apelujacego jest wazny albowiem w sposob dostateczny odzwierciedla wole osoby glosujace;.

Jesli chodzi o karty wypelione przez wlascicieli lokali: (...) w budynku (...) (k.298), (...)w budynku (...) ( k.272), (...)
w budynku (...) ( k.224), (...) w budynku (...) ( k.240), zgodzi¢ sie nalezy z sadem I instancji, ze opatrzone zostaly
stosownym podpisem osoby glosujacej i w Swietle tzw. kombinowanej metody wykladni o§wiadczen woli nie ma
podstaw do przyjecia, ze zamiarem ( wolg ) osoby glosujacej bylo oddanie glosu niewaznego badz skreélenie podpisu
zamieszczonego w okre$lonej rubryce karty do glosowania.

Racje ma takze sad I instancji, ze glosy oddane na kartach do glosowania bez wskazania daty, badZ na kartach
zawierajacych tzw. mechaniczne odwzorowanie daty ( w postaci pieczatki datownika) sa wazne.

Glosowanie odbywalo sie od maja 2013 r. do stycznia 2014. Zgodnie ze stanowiskiem pozwanej wspolnoty wszystkie
objete pozwem uchwaly zapadly 21.01.2014r. (k.121, 122, 123, 124 tj. z chwilg uzyskania wymaganej ustawa o wlasnosci
lokali wiekszo$ci gloséw wlascicieli lokali.



Brak daty nie oznacza, iz glos jest niewazny jesli wplynal do zarzadu wspolnoty w okresie glosowania, przy czym
nie ma podstaw do przyjecia, ze owe kwestionowane przez powoda glosy oddane zostaly w innym czasie niz okres
glosowania. Data nie jest skladowa o$§wiadczenia woli, a jej umieszczenie na karcie do glosowania stanowi jedynie o
umiejscowieniu aktu oddania glosu w okreslonym terminie kalendarzowym.

Ustawa nie zastrzega dla glosowania w formie indywidualnego zbierania gloséw formy pisemnej, przeto forma
taka stosowana jest jedynie dla celébw dowodowych. To na powodzie spoczywal obowigzek wykazania, ze glosy nie
opatrzone datg oddane zostaly po zakonczeniu glosowania. Powdd stosownego dowodu nie przedstawil.

Oddanie glosu przy podejmowaniu uchwaly to zlozenie o§wiadczenia woli przez czlonka wspolnoty mieszkaniowe;.
Zgodnie z art. 60 k.c., z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonujacej czynno$ci prawnej
moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktore ujawnia jej wole w sposob dostateczny...

Racje ma sad I instancji, ze glosy oddane w okresie od 8 do 14 maja 2013r. sa wazne (k. 226, 278, 240, 182, 178, 153,
199, 195).

Ustawodawca nie uregulowal szczegbélowo sposobu zbierania gloséw. Okre§lony w ustawie sposéb glosowania w
drodze indywidualnego zbierania glos6w oznacza, ze aby wspodlwlasciciele mogli przystapié¢ do glosowania niezbedne
jest aby zarzad przedstawil wlascicielowi na pi$mie projekt uchwaly, a nastepnie odebral od kazdego wlasciciela lokalu
jego glos ze wskazaniem, czy byl on za, przeciw, czy tez wstrzymatl sie od glosu ( zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
26 wrzeSnia 2014 r. IV CSK 727/13).

Wylgcznie zarzad jest umocowany do podjecia decyzji o przeprowadzeniu glosowania w formie indywidualnego
zbierania glosow, jak tez jest zobowiazany do jego zorganizowania, w tym w spos6b umozliwiajacy zapoznanie sie
z projektem uchwaly (przedstawienie projektu na pi$mie) i zebrania gloséw. Nie ulega watpliwoSci, ze wszystkie
zaskarzone uchwaly podjete zostaly w trybie indywidualnego zbierania glosow, oraz ze zarzad dostarczyl wlascicielom
karty do glosowania oraz projekty uchwal. Na zebraniu wlascicieli, ktore odbylo sie w dniach 16 kwietnia i 14 maja
2013r. nie przeprowadzano glosowania, za$ projekty uchwat dostarczone wlascicielom przez zarzad przed 14 maja
2013r. nie roznily sie od projektéw zaakceptowanych na zebraniu 14 maja 2013r. Wlasciciele, ktorzy oddali glosy
przed 14 maja 2013r. w sposob nie budzacy watpliwosci wrazili swa wole wobec uchwatl poddanych pod glosowanie
i zachowanie takie wypelnia dyspozycje art. 60 k.c. Nie sposob zgodzi¢ sie z apelujacym, ze za date rozpoczecia
glosowania uzna¢ nalezy dopiero 14 maj 2013r. skoro zarzad juz przed ta data przeslal wlascicielom projekty uchwat
i skoro przestane projekty nie roznily sie od tych omawianych na zebraniu 14 maja. Projekty uchwal przygotowuje
zarzad wspolnoty a nie zebranie wlascicieli. To zarzad widzac potrzebe dokonania czynno$ci przekraczajacej zwykly
zarzad nieruchomoscia wspo6lng zwraca sie do wspolnoty o wyrazenie zgody na dokonanie takiej czynnoéci poprzez
podjecie uchwaly o okreslonej tresci ( art. 22 ust. 2 u.w. 1.). Zarzut jakoby glosy oddane przed 14 maja oddane
zostaly przed ustaleniem tre$ci uchwal nie moze w tej sytuacji znalez¢ akceptacji. Bezsporne jest przeciez, ze osoby
glosujace oddaly glos za lub przeciw uchwale o konkretnej tresci znajdujacej odzwierciedlenie w przestanym im przez
zarzad projekcie. Za date rozpoczecia glosowania uznaé nalezy date doreczenia wlascicielom kart do glosowania wraz
z projektami uchwal poddanych pod glosowanie. Zawiadomienie z 30.04.2013r. ( k.95) mialo charakter wylacznie
informacyjny. Karty do glosowania i projekty uchwal przestane zostaly wlascicielom zgodnie z tym zawiadomieniem
w terminie p6Zniejszym ( tj. po 30.04.2013). Zawiadomienie o podjeciu uchwatl ( k.96), nie wskazuje daty poczatkowej
indywidualnego zbierania gloséw a tym samym nie stanowi dowodu na okoliczno$é, ze zbieranie glosow przed
14.05.2013r. bylo nieuprawnione.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko sadu I instancji, iz brak jest podstaw do stwierdzenia niewazno$ci uchwatl
objetych pozwem albowiem nie naruszaja one bezwzglednie obowiazujacych przepisow prawa oraz zasad wspolzycia
spolecznego ani nie zmierzaja do obejécia prawa.

Moca uchwaly nr (...)wspoélnota nie pozbawila powoda dostepu do wody pitnej. Nie ma takze podstaw do przyjecia,
ze podjecie w/w uchwaly wypelnia znamiona przestepstwa okre$§lonego w art. 191 par. 1a k.k. a wiec ze ma na



celu zmuszenie powoda do okre$lonego ,dzialania, zaniechania lub znoszenia” w spos6b istotny utrudniajac mu
korzystanie z zajmowanego lokalu mieszkalnego.

W zakresie dostarczania wody cieplej do poszczegolnych lokali wspolnota jest $wiadczeniodawca gdyz nie korzysta
z miejskiej sieci cieplowniczej, lecz za pomocg wlasnej kotlowni gazowej podgrzewa zimng wode ponoszgc wszelkie
zwigzane z tym koszty a nastepnie dostarcza ja do poszczegélnych lokali. Zatem art. 8 ustawy z 7.06.2001r. o
zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw nie ma zastosowania do oceny zgodnosci z
prawem uchwaly nr (...).

Pomiedzy Wspdlnotg a poszczegbdlnymi wlascicielami - czlonkami Wspdlnoty korzystajacymi z energii cieplnej w
tym z dostaw cieplej wody istnieje umowny stosunek obligacyjny ( umowa sprzedazy energii cieplnej wytworzonej
przez Wspolnote) uzasadniajacy roszczenie Wspolnoty o zaplate ceny za dostarczong energie cieplng. W sytuacji gdy
druga strona tego stosunku (wlasciciel lokalu) nie wywigzuje sie z obowigzku spelienia §wiadczenia wzajemnego,
wspolnota ma prawo wstrzymac sie ze spelnieniem $wiadczenia wzajemnego stosownie do art. 488 k.c. lub art. 490
k.c. Co do zasady roszczenie o zaplate ceny staje sie wymagalne z chwila spelienia przez sprzedajacego Swiadczenia
niepienieznego, chyba ze strony oznaczyly w umowie sprzedazy inny termin jej uiszczenia. Umowa sprzedazy jest
umowa wzajemna w rozumieniu art. 487 § 2 k.c., a gldbwna cechg zobowiazan wynikajacych z tego rodzaju umow jest
zasada jednoczesnego wykonania wzajemnych $§wiadczen (art. 488 § 1 k.c.). Oznacza to, ze sprzedajacy ( Wspdlnota)
moze powstrzymac sie ze spelnieniem §wiadczenia w postaci sprzedazy energii cieplnej dopoki druga strona ( czlonek
wspolnoty nabywajacy energie cieplng ) nie zaoferuje Swiadczenia wzajemnego.

W tych okolicznoSciach racje ma Sad Okregowy, Ze nie ma podstaw do uchylenia uchwaty nr (...)ani do stwierdzenia
jej niewazno$ci.

Podstawy takie nie zachodza takze gdy idzie o uchwale nr (...) Bez znaczenia dla rozstrzygniecia jest fakt, czy w chwili
podjecia tej uchwaly pozwana Wspoélnota posiadala fundusz remontowy i jaki byl stan §rodkéw zgromadzonych na
tym funduszu. Uchwala ma bowiem charakter bezterminowy za$ wspoélnota moze w kazdej chwili podja¢ uchwale
o utworzeniu funduszu remontowego albowiem nie ma w tym wzgledzie ograniczen prawnych. Samo upowaznienie
zarzadu wspolnoty do realizacji napraw i remontéw wskazanych w protokolach pokontrolnych wynikajacych z
ustawy Prawo Budowlane nie narusza prawa, zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna ani intereséw
powoda. W interesie kazdej wspolnoty lezy odkladanie §rodkéw na remonty i lokowanie ich na wyodrebnionym
funduszu. Zgodnie z art. 14 ustawy o wlasnoSci lokali, wydatki na remonty i biezacg konserwacje skladaja sie na koszty
zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna, powod za$ nie twierdzi, ze wydatki takie nie zostaly uwzglednione w kalkulacji
oplat, ktére uiszczane sa przez wspotwlascicieli tworzacych wspdlnote na pokrycie kosztoéw zarzadu nieruchomoscia
wspoblng. Wyzej wymieniona uchwala wbrew wywodom powoda nie daje zarzadowi podstaw do wstrzymywania sie
od przeprowadzenia remontéw koniecznych, przy czym obowigzek pokrycia kosztow takiego remontu zawsze obciaza
wlascicieli stosownie do ich udzialébw w nieruchomosci wspdlne;.

Uchwaly numer (...)zostaly uchylone zaskarzonym wyrokiem i w tej czeci strona pozwana nie wniosla apelacji zatem
zbedne jest odnoszenie sie do tego rozstrzygniecia przez Sad Apelacyjny. Natomiast stanowisko sgdu I instancji, ze nie
ma podstaw do stwierdzenia niewazno$ci w/w uchwal jest trafne. Uchwala nr (...) w sprawie sposobu zbiorki odpadow
komunalnych nie narusza prawa. Kwestia sposobu zbiorki odpadéw komunalnych to kwestia utrzymania porzadku i
czysto$ci a wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci zgodnie z art. 14 pkt 4 ustawy o wlasnoSci lokali sktadaja sie
na koszt zarzadu nieruchomoscia wspdlna, co uprawnia wspoélnote do podejmowania uchwal w przedmiocie sposobu
zbidrki odpadéw komunalnych.

Uchwala nr (...)co do zasady dotyczy materii zwigzanej z zarzadem nieruchomos$cia wspdlna. Wspoélnota ma
kompetencje do podejmowania decyzji w przedmiocie wynajmowania czes$ci wspoblnych, a podjeta przez nig uchwala
nie narusza bezwzglednie obowiazujacych przepiséw prawa.

W o cenie Sadu Apelacyjnego nie ma podstaw do zmiany rozstrzygniecia o kosztach procesu za I instancje. Zgodnie
z art. 98. § 1. k.p.c., strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty



niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu); § 2. Do niezbednych kosztéw procesu
prowadzonego przez strone osobiScie lub przez pelnomocnika, ktéry nie jest adwokatem, radca prawnym lub
rzecznikiem patentowym, zalicza sie poniesione przez nia koszty sagdowe, koszty przejazdow do sadu strony lub jej
pelnomocnika oraz réwnowarto$¢ zarobku utraconego wskutek stawiennictwa w sadzie. Suma kosztoéw przejazdow i
réwnowarto$¢ utraconego zarobku nie moze przekracza¢ wynagrodzenia jednego adwokata wykonujacego zawdd w
siedzibie sadu procesowego.

Koszty poniesione przez powoda na wykonanie odpiséw zupelnych z trzech ksiag wieczystych nie sa kosztami
niezbednymi do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Sad Okregowy udzielit powodowi terminu na zlozenie
skroconych odpisow z trzech ksigg wieczystych ( k.314 postanowienie sadu ). Koszt wykonania odpiséw skréconych
jest znaczgco mniejszy niz koszt wykonania odpiséw zupelnych. Nie ma podstaw do obcigzania strony przeciwnej
kosztami, ktére powod poniost bez uzasadnionej potrzeby. Kolorowe zdjecia zalaczone przez powoda do pisma z
6.11.2014r. nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia, zatem koszty poniesione na ten cel takze nie moga zosta¢ uznane
za koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw. Nie jest prawdziwe twierdzenie, ze Sad Okregowy zobowigzal
powoda do zlozenia tych zdjeé. Sad Okregowy jedynie udzielil powodowi terminu na ich zlozenie, skoro pow6d wnosit
o przeprowadzenie dowodu z tych zdje¢ ( k.314 postanowienie).

Jesli chodzi o wynagrodzenie za czas dojazdu na rozprawy, czas przygotowania do rozpraw i czas rozpraw, to zgodnie
z art. 98 par. 2 k.p.c. powdd mogl domagac sie jedynie rownowartoSci zarobku utraconego wskutek stawiennictwa w
sadzie. Powdd nie wykazal, ze wskutek stawiennictwa w sadzie utracit jakikolwiek zarobek, przeto stusznie w tej czesci
zadanie powoda nie zostalo uwzglednione przez sad I instancji.

Nie jest prawdziwy zarzut, iz sad I instancji przyznal pozwanej koszty procesu pomimo braku stosownego zadania.
Pozwana juz w pi$mie z 16.01.2015r. ( k.83) zlozyla wniosek o zasadzenie kosztoéw procesu. Sad Okregowy rozliczajac
koszty nalezne kazdej ze stron przyjal, ze pozwanej naleza sie koszty jedynie w kwocie 197 zl., na ktéra zlozyly sie:
wynagrodzenie pelnomocnika -180 zl. i oplata skarbowa od pelnomocnictwa - 17 zk.

Jesli chodzi o koszty dojazdu, sad przyznal powodowi koszty parkowania w kwocie lacznej 8 zl. Skoro pow6d wywodzil,
ze ponidst koszty parkowania to nie sposob przyjmowac, ze jednoczesnie ponidst koszty dojazdu komunikacjg miejska.

W tych okoliczno$ciach brak byto podstaw do zasadzenia na rzecz powoda zwrotu kosztow procesu w wiekszej
wysokoSci. Nalezy dodatkowo podniesc, ze nie ulega watpliwosci, iz pozwana takze poniosta koszty dojazdu do sadu.
Z uwagi na wynik sporu celowym bylo wzajemne zniesienie kosztow dojazdu do sadu pomiedzy stronami.

Z uwagi na powyzsze brak bylo podstaw do dopuszczania dowodu z biletu parkingowego z dnia 14.06.2016r.
Pozostale wnioski dowodowe zgloszone w apelacji nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia i dlatego ulegly oddaleniu.

Sad Apelacyjny nie znalazl takze podstaw do zawieszenia postepowania z uwagi na postepowanie toczace sie
przed Sadem Okregowym Warszawa - Praga w Warszawie w sprawie I C 1319/14 ( wniosek k.1202v i 1379-1380)
albowiem wynik postepowania w sprawie toczacej sie przed sadem okregowym nie ma znaczenia prejudycjalnego dla
wyniku niniejszego postepowania. Jesli natomiast chodzi o kwestie reprezentacji, pozwana wspolnote reprezentuje
pelnomocnik ustanowiony przez zarzad powolany uchwalg (...) (k.1365) a wiec uchwala, ktéra nie jest objeta pozwem
w sprawie I C 1319/14 Sadu Okregowego Warszawa - Praga w Warszawie.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do uwzglednienia apelacji i z mocy art. 385 k.p.c.
oddalit ja.

O kosztach procesu za II instancje Sad Apelacyjny orzekl zgodnie z wynikiem sporu w oparciu o art. 98 par. 1i 3 k.p.c.
zasadzajac je od powoda, ktory przegral spor.
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