Sygn. akt I C 1060/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 kwietnia 2016r.

Sad Okregowy w Ptocku Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy — SSO Malgorzata Tetkowska

Protokolant: sekretarz sadowy Izabela Bending

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 marca 2016r.

z powodztwa Z. Z.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) ABC w P.

o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwale nr 1z 2015r. w przedmiocie ,,udzielenia zarzadcy absolutorium za 2014r.”;

2. zasadza od pozwanego Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) ABC w P. na rzecz powoda Z. Z. kwote 200z} (dwieécie
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania poniesionych w sprawie .

I C1060/15

UZASADNIENIE

Z. 7. wystapil przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej w P. przy ul. (...) ABC o uchylenie uchwaly nr 1 z dnia 7 kwietnia
2015r.. w sprawie udzielenia zarzadowi absolutorium za 2014r.

W uzasadnieniu pozwu powdd podnidsl, iz zebranie prowadzil Z. D. (1) pelnigcy funkcje zarzadu Wspoélnoty, ktéry
nie udzielil odpowiedzi na trudne pytania : w jaki spos6b wybiera wykonawcow roboét i dlaczego takich drogich,
dlaczego wadliwie zostal potozony chodnik. Zdaniem powoda prowadzacy zebranie doprowadzil do zamieszania i
w ten sposdb trudno jest okresli¢ ilos¢ os6b oddajacych glosy, kto liczyl te glosy, a nadto uchwatla ta nie zostala
podjeta wiekszos$cig glosow liczonych wg udzialéw . Ponadto powdd zakwestionowal takze wydatki zarzadu, ktore jego
zdaniem nie powinny obciaza¢ Wspolnoty. Zarzucil takze zarzadowi , ze czlonkowie Wspo6lnoty nie dysponuja trescia
przedmiotowej uchwaly.

W odpowiedzi na pozew pozwana wspoélnota wniosla o oddalenie powoddztwa i obcigzenie powoda kosztami
postepowania w sprawie wskazujac, ze zarzuty powoda sa bezzasadne — k. 14 -16.

Postanowieniem z dnia 7 sierpnia 2015r. Sad Okregowy w (...) oddalil wniosek powoda o zabezpieczenie powddztwa.-
k. 65

Sad ustalil, co nastepuje :

Powdd jest wlascicielem jednego z lokali mieszkalnych, znajdujacych sie na nieruchomosci polozonej w P. przy ul.
(...) ABC tworzacych pozwang wspdlnote mieszkaniowa. Do Z. Z. i jego zony W. Z. nalezy lokal polozony w P. przy
ul. (...) (udzial (...)).



Dowdd: zawiadomienie z Sgdu Rejonowego w (...) k. 4

Wspolnota sklada sie z 75 lokali . Nie ma wlasciciela , ktory bylby wlascicielem wiecej niz jednego lokalu / bezsporne/.
Wspolnota na zebraniu w 14 wrzesnia 2000r. przyjela regulamin wspélnoty. W § 11ust.2 regulaminu okreslono, iz
uchwaly zapadaja w glosowaniu jawnym,, wiekszo$cia gltoséw oddanych przez wlascicieli lokali liczong wg wielko$ci
udzialéw- a na kazdy wyodrebniony lokal przypada 1 udzial ( 1 glos).

Dowdd : regulamin k. 19- 22 , akt notarialny k. 100 - 101

8 kwietnia 2002r. Wspdlnota podjela uchwate o wyborze zarzadu w osobie Z. D. (1) i okreslila wynagrodzenie dla
zarzadu w kwocie 2.000zl} brutto oraz uchwale na mocy ktorej upowaznita dwoch przedstawicieli Wspoélnoty : W. S. i
K. D. do zawarcia umowy zlecenia o sprawowaniu zarzadu przedmiotowa nieruchomoscia ze Z. D. (1).

Dowod: akt notarialny k. 91vi k.92

W dniu 22 kwietnia 2002r. zostala podpisana przez Wspdlnote umowa o sprawowanie zarzadu przedmiotowa
nieruchomoécia , w ktdrej okreélony zostal zakres czynnos$ci zwyklego zarzadu .

Dowdd: umowa k. 93 -95, § 3 umowy k. 92v

W 21 marca 2014r. Wspdlnota podjela uchwale nr 2 o wyrazeniu zgody na dodatki do wynagrodzenia zarzadu w
postaci : 200z} za miesiac za rozliczanie wezla cieptowniczego i 60z} za miesiac tytutem przejazdéw poczawszy od dnia
podjecia uchwaly .

Dowdd: uchwala k. 110t

Zawiadomienie o zebraniu w celu podjecia uchwaly w przedmiocie sprawozdania za rok 2014 i ,, pokwitowanie
odbioru rozliczenia za w/w rok” czlonkowie wspolnoty pokwitowali osobiscie. Zebranie zostalo zwolane przez zarzad
wspolnoty.

Dowod: zawiadomienie o zebraniu k. 24 i k. 28-29
Zebraniu przewodniczy} zarzadca Z. D. (1) / bezsporne/.
Dowdd: § 14ust 3 regulaminu k. 21

W dniu 7 kwietnia 2015r. odbylo sie zebranie wspolnoty w przedmiocie podjecia uchwaly w sprawie przyjecia
sprawozdania finansowego za 2014r. i udzielenia absolutorium zarzady Wspoélnoty . Projekt uchwaly byl wywieszony
na tablicach ogloszen w lokalach wspoélnoty.

Dowdd: zeznania §wiadka Z. A. 00.18.28.
W zebraniu uczestniczylo 24 wlascicieli . Listy obecno$ci nie podpisat J. B.., ktéry uczestniczyl w zebraniu.
Dowdd: lista obecnosci k. 34- 39, przestluchanie pozwanego Z. D.

Na zebraniu w dniu 7 kwietnia 2015r. poddano glosowaniu uchwale nr 1 o nastepujacej tresci ,, czlonkowie Wspdlnoty
Mieszkaniowej udzielaja zarzadcy absolutorium za 2014r. : uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia”. W glosowaniu
bralo udzial 24 wlascicieli.Za przyjeciem uchwaly glosowalo 18 ,przeciw 2 i wstrzymalo sie od glosu 2 wlascicieli

Dowdd protokdt z zebrania wspolnoty k. 17, uchwata nr 1 k. 38

Zebranie wladcicieli nie wybralo komisji skrutacyjnej/ bezsporne/.



Glosowanie bylo jawne, odbywalo sie przez podniesienie rak. Liczbe glosow liczyt zarzadca Z. D. (1), Z. A. (2) i ,, kto$
jeszcze”. Glosowano 1lokal — 1 glos. Protokoél zebrania sporzadzala , jak ,,zwykle , niezmiennie od istnienia Wspdlnoty”
Z. A.

Dowod: zeznania §wiadka Z. A. 00.14.04 i 00.18.28 , pozwanego z. D.

Uchwala o przyjeciu sprawozdania finansowego za 2014r. i udzielenia absolutorium za 2014r - uchwala nr 1 z 7
kwietnia 2015r., byla takze glosowana w drodze indywidualnego zbierania glosow w dniu 2 lipca 2015r.. W tym
trybie glosowalo 32 wlascicieli lokali podpisujac sie na liécie z okresleniem swojego stanowiska ,, za”, ,, przeciw” lub
» wstrzymuje sie ,, . W tym trybie za przyjeciem uchwaly bylo 31 wlascicieli, przeciw 0 i wstrzymal sie od glosu 1
wlaéciciel . D

Dowdd: lista glosujacych k. 40- 42
Glosowanie w tym trybie zostalo przeprowadzone po doreczeniu odpisu pozwu pozwanemu.
Dowdd : data odpowiedzi na pozew k. 14

W sprawozdaniu finansowym za 2014r. zarzadca wskazal, iz przychody wyniosty 486.753zt ( w tym oplaty biezace
na pokrycie kosztéw zarzadu wyniosly 368.925,38zl, inne przychody 117.827,62z1), a wydatki 484.701,24zF (w tym
oplaty za dostawe energii, wody, cieplej wody, odprowadzanie Sciekow , wywoz nieczystosci — 374.081,93z1, optata za
dostawe gazu 15.949,30zl, ubezpieczenia podatki i inne oplaty publicznoprawne -3878zl, wynagrodzenia i narzuty na
wynagrodzenia 43.920zl}, koszty remontéw i biezacej konserwacji 30.500,33zl, inne koszty zarzadu nieruchomoscia
wspolna 16.371,68zt.

Wynik z dzialalnoéci zamknal sie kwota 20.51,76zt. Zarzad wskazal rowniez , ze nalezno$ci niezaplacone przez
mieszkancow wynosily 22.508,14zl}, a stan Srodkéw pienieznych wynosil 33.996, 53z}

Dowdd: . sprawozdanie finansowe k. 31 i rozliczenie kosztow i przychodéw za 2014r. k. 32, polisa OC k. 109

Zarzad przedstawil takze szczegdtowe rozliczenie kosztéw zarzadu, remontéw , ubezpieczenia i kosztéw biurowych.
Do kosztéw zarzadu zaliczyl: m.in. roczna prenumerate zarzadu nieruchomosci w kwocie 319,88zl, oplate za telefon
zarzadcy w kwocie lacznej 562,51z1, koszty przejazdu zarzadcy 720z}, segregatory 12,98z}, papier do drukarki 11,49z1, ,
wplaty tytulem skladki ZuS od wynagrodzenia zarzadu - 3.061,80zt ( 255,15zt x 12 miesiecy), wynagrodzenie zarzadu
z tytuhu rozliczenia wezla cieplnego 2.400z} ( 12 x 200z}), koszty przejazdow zarzadu 720zl ( 60zl x 12 miesiecy), place
zarzadu i obstugo 3.660zl, na co skladaja sie wynagrodzenie zarzadu 1.403zl, ksiegowego 597z, konserwatora 830z},
sprzataczka 830zl) . Konserwator, sprzataczka sg zatrudnieni przez zarzadce na umowe o dzielo, a ksiegowa na umowe
zlecenie

dowdd : rozliczenie zarzadu k. 32, przestuchanie pozwanego k. 01.1052

Na zebraniu w dniu 7 kwietnia 2015r. zajmowano sie takze planem finansowo gospodarczym na dany rok, ktory byt
przedstawiony przez zarzad w osobie Z. D. (1) ustnie. Plan ten zostal wywieszony nastepnie na tablicy ogloszen. Plan
finansowo- gospodarczy zostal ustalony na , podstawie rozméw w czasie zebranie wspolnoty, bez jakiegokolwiek
glosowania”. Taki sposob ustalania planéw finansowo gospodarczych funkcjonuje u pozwanego od 10 lat

Dowdd: przestuchanie pozwanego k. 01.05.32
Powyziszy stan faktyczny Sqd ustalil na podstawie :

dokumentow wyzej wymienionych, przestuchania stron : powoda k. k.80 81 od 00.03.23 do 00.48.36 1 k. od 00.33.15
do 00.40.13 i k. 01.08.33, pozwanego k. 81-82 od 00.50.44 do 01.18.36 i k. 00.40.58 do 01.15.25 , zeznan Swiadka Z.
A. (2) k. 00.12.13 do 00.28.47 oraz wyzej wymienionych dokumentow.



Pojawiajace sie roznice w przestuchaniu stron w praktyce , w ocenie Sadu, sprowadzaja sie do innej, czesto bardzo
subiektywnej oceny tych samych faktow

Sad zwazyl, co nastepuje :

Bezspornym jest , iz pozwana jest duza wspolnota mieszkaniowa (liczy wiecej niz 7 wyodrebnionych lokali) w
rozumieniu art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali ( Dz. U z 2000r. nr 80, p0oz.903 ze zmianami),
a zatem w niniejszej sprawie maja zastosowanie przepisy powolanej ustawy.

Podstawa prawna zadania powoda stanowi art. 25 ust.1 w/w ustawy, ktory stanowi , ze wla$ciciel lokalu moze zaskarzyc
uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Powodztwo, o ktorym mowa , moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od
dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogdtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw ( art. 25 ust 1a).

Przepis art. 23 ust. 1 u.w.l. dopuszcza podjecie uchwaly w drodze oddania za nia gloséw, przez wlascicieli lokali,
cze$ciowo na zebraniu wlascicieli, a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow pod uchwala. Zatem gdy
gloséw oddanych za uchwalg na zebraniu jest zbyt malo, aby uchwala zostala podjeta, ale pewna liczba wlascicieli nie
miala okazji glosowaé w tej sprawie, po zakonczeniu zebrania mozna zbiera¢ glosy za ta uchwala od os6b, ktére byly
nieobecne na zebraniu. Z takim wlasnie sposobem podjecia uchwaly mamy do czynienia w niniejszej sprawie .

Przypomnie¢ nalezy iz zebranie odbylo sie 7 kwietnia 2015r. , a zbieranie gloséw w przedmiocie uchwaly nastgpilo 2
lipca 2015r., ( po wniesieniu pozwu).

Termin do zaskarzenia uchwaly biegnie w tej sytuacji od doreczenia pisemnego powiadomienia o tresci uchwaly
kazdego wlasciciela lokalu. Nie wystarczy tu wywieszenie tresci uchwaly na tablicy ogloszen .

Pozwany nie dopelnil tego obowigzku . Nie powiadomit o treéci uchwaly kazdego z wlascicieli . Powod zlozyl pozew
do Sadu 19 maja 2015r., a wiec Sad uznal, ze pow6d wnidst pozew z zachowaniem terminu do jego wniesienia.

Stosownie do art. 23 ust. 2 u.w.l., uchwaly wlascicieli zapadaja wiekszo$cia glosow wilascicieli lokali, liczong wedlug
wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreélonej sprawie
na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Ustawa ustanawia zatem jako zasade liczenie gloséw wedlug wielko$ci udzialtow we wspoélnocie, glosowanie za$
wedtug reguly "jeden wlasciciel - jeden glos" dopuszcza w drodze wyjatku, zastrzegajac expressis verbis, ze specjalna
uchwala, przyjmujgca taki system liczenia glos6w, musi jednocze$nie okreéla¢ indywidualny przedmiot glosowania.
Jak wyjasnit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 paZdziernika 2005 r., IV CSK 129/05 (nie publ.), podejmowanie
specjalnej uchwatly o zastosowaniu zasady glosowania "jeden wlaSciciel - jeden glos" nie jest konieczne tylko w sytuacji
okreslonej w art. 23 ust. 2a u.w.l., tj. gdy zadanie glosowania wedtug tej zasady zglosza wlasciciele lokali posiadajacy
lacznie co najmniej 1/5 cze$¢ udzialdw w nieruchomosci wspoélnej, a suma udzialow w tej nieruchomogci nie jest rowna
albo gdy wiekszo$¢ udzialéw nalezy do jednego wlasciciela badz gdy oba te warunki spelnione sa lacznie.

Taka sytuacja w niniejszej sprawie jednak nie zachodzi, gdyz glosowanie wedlug zasady "jeden lokal - jeden glos"
przeprowadzono z powolaniem sie na to, iz dotychczas podejmowane uchwaly glosowane byly wlasnie w taki sposob na
podstawie uchwalonego regulaminu glosowania . Nie podjeto na zebraniu takze specjalnej uchwaly dajacej mozliwoéc
takiego wlasnie sposobu glosowania / bezsporne/.



W ocenie Sadu orzekajacego art. 25 w/w ustawy daje podstawe do uchylenia zaskarzonej uchwaly. W tym zakresie
Sad pierwszej instancji podzielil poglady Sadu Najwyzszego wyrazony w postanowieniu z dnia 27.02. 2001r ( V CZ
4/01, OSNC 2001, nr 7-8, poz.124).

Podkreslenia wymaga fakt, iz ustawodawca dopuszcza wprawdzie mozliwo$¢ glosowania- jeden wlaéciciel jeden glos,
ale wowczas w uchwale musi zostac okres§lona kategoria, rodzaj spraw , w ktorych taki sposob glosowania bedzie miat
zastosowanie. Uchwalony regulamin glosowania, na ktéry powoluje sie strona pozwana takiego wymogu nie spelnia.
Z regulaminu bowiem wynika, ze w kazdej sprawie zasada jest glosowanie jest jeden lokal jeden glos, co pozostaje w
sprzeczno$ci z w/w przepisem..

Reasumujac zaskarzona uchwala, zdaniem Sadu, jest sprzeczna z obowigzujacymi przepisami prawa - art. 58 ke., a
zatem jest niewazna .

Na marginesie wskazaé nalezy réwniez na inne nieprawidlowos$ci formalne , jakie mialy miejsce przy podejmowaniu
przedmiotowej uchwaly, a mianowicie chociazby nie powolywanie komisji skrutacyjnej , ktora liczylaby glosy na
zebraniu. Fakt liczenia glosow przez zarzadce , protokolantai ,, jeszcze kogos$” z zebranych w sposdb zasadniczy odbiega
od obowiazujacych standartéw w tym zakresie.

Na marginesie zaznaczy¢ nalezy, iz zupelnie niezrozumiala praktyka jest brak glosowania w przedmiocie planu
finansowo — gospodarczego na dany rok, przedstawianego tylko ustnie przez zarzad i ustalania tych planéw na
podstawie tylko rozméw na zebraniu wspdlnoty.

Sad oddalil wniosek powoda o przestuchanie §wiadka na okoliczno$¢ stwierdzenia, iz zebrania prowadzone sa
nieprawidlowo jako nieprzydatny i zbedny dla rozstrzygniecia.

O kosztach procesu ( oplata sadowa — 200z} ) Sad orzekl na mocy art. 98 kpc.



