Sygn. akt I C 905/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 08 stycznia 2018 roku

Sad Okregowy w Plocku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Eukasz Wilkowski
Protokolant: st. sekr sad. Justyna Wieteska

po rozpoznaniu w dniu 08 stycznia 2018 roku w Plocku na rozprawie
sprawy z powbdztwa J. A. (1)
przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...)z siedzibg w M.

o uchylenie uchwal, stwierdzenie niewazno$ci ewentualnie ustalenie nieistnienia uchwal nr 4/13, 1/13, 5/13 oraz
uchylenie uchwaly, ewentualnie ustalenie nieistnienia nr 4/14

I. uchyla uchwaly nr 1/13, 4/13 i 5/13 z dnia 06 marca 2013 roku Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) z siedzibg w M.;
II. uchyla uchwate nr 4/14 z dnia 26 marca 2014 roku Wspolnoty Mieszkaniowej (...)z siedzibg w M.;

III. zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...)na rzecz powoda J. A. (1) kwote 800,00 z} (osiemset zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 905/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16 kwietnia 2013 roku, skierowanym do Sadu Okregowego w Plocku, przeciwko Wspblnocie
Mieszkaniowej (...) z siedzibg w M. powod J. A. (1) wnidst o uchylenie uchwaly nr 4/13 z 6 marca 2013r w sprawie
zaliczek na fundusz remontowy i eksploatacyjny na rok 2013 oraz zasadzenie na rzecz powoda zwrotu kosztow procesu.
W uzasadnieniu wskazal on, iz jest wlascicielem budynku nr (...) przy Osiedlu (...) w M. i posiadal udzial 42613/453831
w nieruchomosci stanowiacej dzialki (...). Nie jest czlonkiem pozwanej wspélnoty z mocy prawa ani nie zawieral
ze wspolnota zadnej umowy dotyczacej ponoszenia kosztow utrzymania cze$ci wspolnych. Sam ponosi te koszty.
Dlatego stosowanie wobec niego stawki zaliczki na fundusz remontowy w wysokoéci 0,05 zt za m.kw. oraz zaliczki na
fundusz eksploatacyjny w wysokoSci 0,45 z} za m.kw. jest niezasadne. Nadto nad uchwatg glosowaly osoby, ktore nie
sg czlonkami wspoélnoty oraz osoby nieobecne na zabraniu. Sprawa zostala zarejestrowana pod sygn. akt I C 9o05/13

(k.1-3).

Pozwem z dnia 16 kwietnia 2013 roku, skierowanym do Sadu Okregowego w Plocku, przeciwko Wspoblnocie
Mieszkaniowej (...) z siedziba w M. powdd J. A. (1) wnidst o uchylenie uchwaly nr 1/13 z 6 marca 2013r w sprawie
sprawozdania finansowego za rok 2012 oraz zasadzenie na rzecz powoda zwrotu kosztow procesu. W uzasadnieniu
przytoczyl ponownie te same argumenty dotyczace jego cztonkowska w pozwanej Wspoélnocie oraz kwestii glosowania.



Podniést rowniez, iz w sprawozdaniu nie zostaly uwzglednione koszty, ktére ponosi samodzielnie. Wskazal, iz wplaty
zostaly przesuniete na lata poprzednie. Nadto w sprawozdaniu ujeto ,wplaty do kasy”, ktorej nie ma na terenie
wspolnoty, za$ nie ujeto przychodéw wspolnoty. Sprawa zostala zarejestrowana pod sygn. akt I C 906/13 (k. 52 - 54).

Pozwem z dnia 16 kwietnia 2013 roku, skierowanym do Sadu Okregowego w Plocku, przeciwko Wspdlnocie
Mieszkaniowej (...) z siedziba w M. powdd J. A. (1) wniost o uchylenie uchwaly nr 5/13 z 6 marca 2013r w sprawie
sprzedazy budynku p. J. A. (1) oraz zasadzenie na rzecz powoda zwrotu kosztoéw procesu. W uzasadnieniu przytoczyt
ponownie te same argumenty dotyczace jego czlonkowska w pozwanej Wspoblnocie oraz kwestii glosowania. Podni6st
robwniez, iz zadluzenie okreSlone przez Wspoélnote na kwote 7.773,79 zt za okres od 1 stycznia 2010r do 31 lipca
2012r jest sporne, bowiem zostalo jednostronnie ustalone przez Zarzad Wspo6lnoty. W sprawie tej prowadzone jest
postepowanie przed Sagdem Rejonowym w Mlawie sygn. akt I C 619/12. Nadto kwota wplacona za ten okres 1.442,50
z} zostala zaliczona na lata poprzednie, mimo ze zostaly one juz rozliczone. W tym przypadku jest to niezgodne z
wyrokiem Sadu Okregowego w Plocku sygn. akt IV Ca 458/11. Nadto podniosl, ze uchwata dotyczaca sprzedazy lokalu
powinna by¢ zaakceptowana przez wszystkich czlonkéw Wspédlnoty, a nie da sie ustali¢, kto byl na zebraniu i jak
glosowal. Sprawa zostala zarejestrowana pod sygn. akt I C 907/13 (k. 77 - 80).

Zarzadzeniem z dnia 18 czerwca 2013 roku sprawy sygn. akt I C 9o5/13, I C 906/13 i I C 907/13 zostaly polgczone do
wspodlnego rozpoznania i rozstrzygniecia oraz prowadzenia ich dalej wspoélnie pod sygn. akt I C 9o5/13 (k. 50).

W piSmie procesowym z dnia 06 pazdziernika 2014 roku pozwana Wspdlnota wniosta o oddalenie powodztwa w
catosci (k. 274 - 276).

Pozwem z dnia 02 lipca 2014 roku, skierowanym do Sadu Okregowego w Plocku, przeciwko Wspdlnocie
Mieszkaniowej (...) z siedziba w M. powdd J. A. (1) wniost o uchylenie uchwaly nr 4/14 z 26 marca 2014r w sprawie
wybrania nowego zarzadu na rok 2014 oraz zasadzenie na rzecz powoda zwrotu kosztéw procesu. W uzasadnieniu
wskazal, iz nie byl zawiadomiony o terminie zebrania. O przedmiotowej uchwale dowiedzial sie od zarzadu wspoélnoty
w dniu 19 maja 2014 roku. Nie zostal mu przedstawiony nawet projekt uchwaly. Nadto z protokotu zebrania wynika,
ze uchwala zostala przyjeta 100% gloséw co jest niemozliwe. Nadto zarzucil wybranemu zarzadowi wspolnoty
niegospodarno$¢ i prowadzenie nieprawidlowych rozliczen finansowych. Sprawa zostala zarejestrowana pod sygn. akt

1C1430/14 (k. 548 - 552).

Pozwana w odpowiedzi na pozew w sprawie sygn. akt I C 1430/14 wniosla o oddalenie powoddztwa w calo$ci i
zasadzenie na jej rzecz kosztoéw procesu od powoda wg. norm przepisanych (k. 580 - 581).

Postanowieniem z dnia 22 maja 2014r Sad Okregowy w Plocku zarzadzil polaczenie do wspdlnego rozpoznania i
rozstrzygniecia spraw I C 905/13 i1 I C 1430/14 i dalsze ich prowadzenie pod sygn. akt I C 9o5/13 (k. 705).

W piémie procesowym z dnia 11 stycznia 2016 roku powo6d zmodyfikowal powddztwo, bowiem wni6st o uchylenie,
stwierdzenie niewazno$ci lub ustalenie nieistnienia uchwat nr 1/13, 4/13 1 5/13 (k. 773 - 776).

W toku dalszego procesu strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w M. byla uzytkownikiem wieczystym dzialek gruntu oznaczonych nr (...), (...)i (...)o
powierzchni 0,4156 ha, polozonych w M. na Osiedlu (...) oraz wlascicielka dwoch budynkéw mieszkalno — uzytkowych
(A — B oraz C) i budynku garazowego, stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, znajdujgcych sie na
wskazanych dzialkach gruntu. Spoldzielnia ustanawiata sukcesywnie odrebna wlasnoé¢ kolejnych lokali i zbywala je
(akt notarialny k. 129 - 133).

Na zebraniu w dniu 14 stycznia 2003 roku wiasciciele lokali w zespole budynkéw opisanych powyzej ustanowili
wspoélnote mieszkaniowa, podejmujac uchwale, iz w zakresie ich praw i obowiazk6w bedg mialy zastosowanie przepisy



ustawy o wlasnoéci lokali. Wspoélnocie nadano nazwe Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w M. (uchwala wraz
z wykazem wladcicieli k. 72 - 74 akt I C 908/13 SO w Plocku).

Umowa z dnia 7 lipca 2003 roku, zawartg w formie aktu notarialnego, Spbldzielnia Mieszkaniowa (...) w M. ustanowila
odrebna wlasnosé lokalu mieszkalno — ustugowego oznaczonego nr (...), usytuowanego w budynku potozonym na

opisanych wyzej dziatkach gruntu, o powierzchni uzytkowej 308,15 m(?

w postaci piwnicy i garazu, a nastepnie wlasno$¢ tego lokalu, wraz z pomieszczeniami przynaleznymi oraz udzialem
wynoszacym 42613/453831 w czeSciach wspolnych budynku, urzadzeniach przeznaczonych do uzytku posiadaczy
wszystkich lokali oraz w uzytkowaniu wieczystym dzialek gruntu nr (...), (...) i (...) przeniosla na rzecz powoda J. A. (1).
Weze$niej powodowi przystugiwato wlasnoSciowe spoétdzielcze prawo do wskazanego lokalu. (akt notarialny k. 129 -
133, umowa - k. 563 - 565).

, posiadajacego pomieszczenia przynalezne

W sklad Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w M. w 2013 i 2014 roku wchodzili wlasciciele 20 lokali,
stanowigcych odrebna nieruchomosé (listy czlonkéw pozwanej wspolnoty obecnych na zebraniach 06.03.2013r - k.
257, 26.03.2014r - k. 589).

We Wspoélnocie tej obowigzuje przyjety przez zebranie wlascicieli lokali Regulamin. Zgodnie z § 5 ust 4 tegoz
regulaminu uchwaly zapadaja wiekszo$cia gloséw wlascicieli lokali, ktore liczone sa wielko$cig udzialéw. Zgodnie z
§ 5 ust 5 uchwaly podejmowane sg zwykla wiekszoScia gloséw, przy obecnosci co najmniej polowy wspotwlaseicieli
uprawnionych do glosowania. W §wietle § 6 ust g9 kazdy wspoétwlasciciel powinien zosta¢ poinformowany przynajmniej
na tydzien przed planowanym terminem zebrania, dodatkowo nalezy poda¢ planowany porzadek obrad (regulamin
ze zmianami - k. 650 - 658).

Na dzieh 06 marca 2013 roku zwolane zostalo zebranie czlonkdéw pozwanej wspolnoty. Czeéci wlascicieli lokali
zawiadomienia o terminie zebrania wraz z proponowanym porzadkiem zebrania i projektami uchwal doreczone
zostaly osobiscie. W przypadku J. A. (1) i F. P. (1) na liScie potwierdzen zaproszen za zebranie wpisano ,dostarczono
26 I1 2013 godz. 11.25” - J. A, ,,dostarczono 26 II 2013 godz. 11.30” - F. P.. W przypadku W. W. zawarta jest informacja
o wyslaniu dokumentéw listem poleconym (lista czlonkdéw wspolnoty potwierdzajacych odbior zawiadomien k. 257).

Na zebraniu w dniu 06 marca 2013 roku, zgodnie z lista obecno$ci reprezentowanych bylto 15 wlascicieli lokali. Przy
czym w przypadku lokali nr (...) - stanowiacego wlasno$¢ W. D. i (...) - stanowiacego wlasno$¢ S. D. na li$cie obecnosci
znajduje sie podpis tej samej osoby. Analogicznie sytuacja wyglada w przypadku lokali nr (...) stanowiacych wlasnoéc
M.1iZ. T. oraz lokalu nr (...) stanowiacego wlasno$é¢ D. T.. Wérod uczestnikow tego zebrania byt m.in. J. K.. Powdd
J. A. (1) nie uczestniczyl w tym zebraniu (lista czlonkdéw pozwanej wspolnoty obecnych na zebraniu w dniu 06 marca
2013 roku k. 257).

Podczas przedmiotowego zebrania czlonkowie pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej podjeli szereg uchwal, m. in.
uchwale nr 1/13 w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego zarzadu za rok 2012, ktéra sprawozdanie to przyjeli,
uchwale nr 4/13 w sprawie stawek na fundusz remontowy i eksploatacyjny na rok 2013, w ktorej tredci przyjeli, iz

stawka zaliczek na fundusz remontowy wynosi¢ bedzie 0,05 zl/m?, za$ stawka na fundusz eksploatacyjny 0,45 zt/m?,
uchwale nr 5/13 w sprawie sprzedazy budynku p. J. A. (1). Zgodnie z ta ostatnig uchwala postanowili, iz upowazniaja
zarzad wspolnoty do wystapienia do sadu o sprzedaz budynku nr (...) przy ul. (...) w M. bedacy wlasnoscia p. J. A. (1)
za uporczywe i dlugotrwale uchylanie sie od partycypowania w kosztach zarzadzania nieruchomoscia (zgodnie z art 16
ustawy o wlasno$ci lokali). Wskazali nadto, iz zadtuzenie powoda wynosi 7.773,79 zl. Z tresci przedmiotowych uchwat
wynika, iz za uchwalami 1/13 i 4/13 glosowalo 15 czlonkéw, za$ za uchwala 5/13 - 14 czlonkéw, za$ jeden wstrzymat
sie od glosu. Z kolei z tresci protokolu z zebrania wynika, iz za uchwalami nr 1/13 i 4/13 ,,przyjeto 100 % gloso6w”, zas
w przypadku uchwaly nr 5/13 ,uchwale przyjeto wiekszo$cig gloséw 1 osoba glosowala przeciw” (protokot z zebrania
w dniu 06 marca 2013 roku; uchwaly; sprawozdanie finansowe za rok 2012 - k. 257).

Na dzien 26 marca 2014 roku zwolane zostalo réwniez zebranie czlonkéw pozwanej wspolnoty. CzeSci wlascicieli
lokali zawiadomienia o terminie zebrania wraz z proponowanym porzadkiem zebrania i projektami uchwal doreczone



zostaly osobiécie (zawiadomienie k. 123, 263; lista czlonkéw wspolnoty potwierdzajacych odbiér zawiadomien k. 122,
262).

Na zebraniu w dniu 26 marca 2014 roku reprezentowanych bylo, zgodnie z lista obecnosci 16 wlascicieli lokali,
dysponujacych wiekszos$cia udzialdw. Przy czym w przypadku lokali nr (...) - stanowigcego wlasno$¢ W. D. i 26A -
stanowigcego wlasnos¢ S. D. na liScie obecnoéci znajduje sie podpis tej samej osoby. Analogicznie sytuacja wyglada
w przypadku lokali nr (...) stanowigcych wlasno$¢ M. i Z. T. oraz lokalu nr (...) stanowiacego wlasnoéé D. T.. Powod
J. A. (1) nie uczestniczyl w tym zebraniu. Wéréd uczestnikow tego zebrania byl m.in. J. K. (lista czlonkéw pozwane;j
wspolnoty obecnych na zebraniu w dniu 26 marca 2014 roku k. 589).

Podczas przedmiotowego zebrania czlonkowie powodowej wspolnoty mieszkaniowej podjeli szereg uchwal, m. in.
uchwale nr 4/14 w sprawie wybrania nowego zarzadu wspolnoty na rok 2014. W tresci tej drugiej uchwaly czlonkowie
wybrali nowy zarzad w osobach: W. D., M. T. i W. J. (uchwala k. 559).

Pismem z dnia 7 kwietnia 2014 roku powdd zwrocil sie do pozwanej wspolnoty mieszkaniowej o dostarczenie mu
pelnej dokumentacji z zebrania, jakie odbylo sie w dniu 26 marca 2014 roku, w tym sprawozdania finansowego za rok
2013, podjetych uchwal, protokotu z zebrania i listy obecnosci, jak tez pelnego rozliczenia finansowego wspolnoty za
rok 2013. (pismo powoda k. 561)

Pozwana przestala w dniu 16 maja 2014 roku powodowi korespondencje, zawierajaca m. in. tre$¢ uchwal podjetych na
zabraniu. Korespondencje te powdd odebrat w dniu 19 maja 2014 roku (kopia koperty k. 560, pismo pozwanej k. 584).

Pismem z dnia 26 maja 2014 roku powod wezwal pozwana wspdlnote mieszkaniowa do zaprzestania wrzucania
materialow informacyjnych lub jakichkolwiek innych wydrukéw do jego skrzynki pocztowej. Oswiadezyl, iz nigdy nie
wyrazal na to zgody i zazadal kierowania do niego wszelkich materialow informacyjnych za posrednictwem operatora
pocztowego (pismo powoda k. 585).

Powod nadal pozew inicjujacy postepowanie w sprawie noszacej wezesniej sygn. akt I C 1430/14 przed dniem 02 lipca
2014 roku, a najwcze$niej w dniu 24 czerwca 2014 roku (k. 549).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zgromadzone w aktach sprawy, a wskazane wyzej, w wiekszoSci kopie
dokumentow. Przy czym w przypadku czeSci z nich Sad czynil ustalenia jedynie, co do tego co bylo w nich stwierdzone.
Takim dokumentem sa np. listy obecnoéci, ktére winny by¢ dowodem udzialu okreslonej liczby wlascicieli lokali w
zebraniu, ale nie moga by¢ takim dowodem w sprawie niniejszej z racji na istotne watpliwosci, co do ich tresci np.
dotyczace podpisow w przypadku wiascicieli lokali nr (...) oraz braku odpowiednich pelnomocnictw. Jezeli chodzi
o dowod z przestuchania stron Sad odmoéwil wiary pozwanemu w zakresie, w ktorym wskazal on, iz powdd byt
prawidlowo zawiadomiony o terminie zebran.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powo6dztwo w sprawie niniejszej zaslugiwalo na uwzglednienie. Aczkolwiek nie wszystkie z zarzutéw powoda
zashugiwaly na uwzglednienie. Przede wszystkim bezzasadne byly poczatkowe twierdzenia powoda, iz nie jest on w
ogole czlonkiem pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej, bo jest on wlaScicielem domu jednorodzinnego. Jak ustalil
Sad powdd nie jest whadcicielem domu jednorodzinnego, lecz wlascicielem wyodrebnionego lokalu mieszkalno -
ustugowego numer (...) oraz wspotwlascicielem czeSci wspolnych i prawa uzytkowania wieczystego dzialek, na ktérych
posadowiony jest budynek, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal. Na tychze samych dzialkach posadowione sa
roéwniez inne budynki, w ktérych wyodrebniono wlasnosé lokali. W tej zatem sytuacji powod wraz z wlascicielami
pozostalych lokali znajdujacych sie na przedmiotowej nieruchomosci tworzy wspélnote mieszkaniowa zgodnie z art 6
ustawy o wlasnosci lokali (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2008 roku sygn. akt IV CSK 402/17). Nadto,
gdyby istotnie powdd nie byt czlonkiem pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej to nie mialby on legitymacji procesowej
czynnej do zaskarzenia jej uchwal.



Podstawa prawna zaskarzenia przedmiotowych uchwal jest przepis art 25 ust 1 u.w.l., ktoéry to stanowi, iz wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali
albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lna lub w inny spos6b narusza jego
interesy. Co do zakresu kognicji sadu w przypadku zaskarzenia uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej do sadu poglady
judykatury i doktryny nie sa jednolite. Dominuje jednak poglad, ktory Sad Okregowy rozpoznajacy niniejszg sprawe
podziela, ze tre$¢ art. 25 ust. 1 u.w.l. nie stoi na przeszkodzie badaniu przez sad ustawowych podstaw zaskarzenia
w ogole nie wskazanych przez strone powodowa. Podstawe faktyczna stanowi bowiem tresé zaskarzonej uchwaly.
Wskazanie przez strone jednej z 4 podstaw uchylenia uchwaly, o ktérych mowa w art. 25 ust. 1 u.w.l. nie oznacza, ze sad
nie moze uwzgledni¢ powodztwa z innej, przewidzianej w tym przepisie, gdy nie podzieli pogladu wyrazonego przez
strone, co do przyczyn jej uchylenia. Spelnienie kazdej z przestanek z art. 25 u.w.l. powoduje zasadno$¢ zaskarzenia
uchwaly, a zakresy przeslanek nie sg rozdzielne. Jezeli z powolanych w pozwie okolicznosci faktycznych wynika, ze
roszczenie jest uzasadnione w caloSci badZz w czeéci, to nalezy go w takim zakresie uwzglednié, chociazby powod
nie wskazal podstawy prawnej albo przytoczona przez niego okazala sie bledna (vide wyrok Sadu Apelacyjnego we
Wroclawiu z 2 lutego 2012 r. I ACa 1386/11, LEX nr 1120015, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 14 wrze$nia
20121.,] ACa 31/12, LEX nr 1246922 wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 23 listopada 2012 1., 1 ACa 1069/12,
LEX nr 1311963, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 wrze$nia 2009 r., II CSK 189/09,LEX nr 564981, wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 08 lipca 2015 roku sygn. akt I ACa 138/15, LEX nr 1793832).

W pierwszej kolejnosci nalezalo rozwazy¢ podniesione przez powoda zarzuty formalne skierowane przeciwko w/w
uchwalom, te bowiem w duzej mierze rzutowaly na sposob rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Pierwszym podstawowym zarzutem powoda, byla kwestia prawidlowosci zawiadomienia go o terminach zebran.
Powod wskazal, iz nie byl zawiadomiony o zadnym z w/w zebran. Pozwany w odpowiedzi na ten zarzut wskazal, iz
we wspolnocie obowiazuje uchwala nr 8 z dnia 1 grudnia 2004 roku w sprawie sposobu powiadamiania o terminach
zebran (k. 254). Zgodnie z ta uchwalg powiadamianie o terminie zebran mialo sie odbywaé poprzez wkladanie
zawiadomien o zebraniach wspélnoty do skrzynek na listy co najmniej na 7 dni przed zebraniem. Powdd z kolei
zakwestionowal prawidlowos¢ podjecia tej uchwaly wskazujac na funkcjonujace w obrocie dwie wersje tej uchwaly.
Na jednej z nich zawarta jest adnotacja ,,obecnych na zebraniu bylo 9 wlascicieli /lista w zalgczeniu/” (k. 254), a
na drugiej juz tej adnotacji nie ma (k. 256). W tym zakresie ciezar dowodowy zgodnie z regula art 6 k.c. obciazal
pozwanego, to on powinien udowodnié, iz powod zostal zawiadomiony prawidlowo o terminie zebrania. Nie jest
rola powoda dowodzenie tego, iz nie zostal zawiadomiony, jak stwierdzil w analogicznej sprawie, dotyczacej tych
samych stron i tego samego zebrania wlascicieli, Sad Apelacyjny w Lodzi w wyroku z dnia 21 pazdziernika 2015
roku w sprawie sygn. akt I ACa 501/15. Jezeli pozwany twierdzil, Ze przyjety przez niego sposéb zawiadamiania jest
prawem wewnetrznym wspdlnoty, bowiem jest uchwala regulujaca te kwestie, rowniez winien to udowodnié¢. Winien
zatem przedlozy¢ uchwale dotyczaca tej kwestii wraz z lista obecnosci, i albo protokdl komisji skrutacyjnej, albo
liste glosowania, z ktorej by wynikalo w jakich proporcjach uchwala ta zostala przyjeta. Nadto pamietaé nalezy, iz
zgodnie z obowigzujacym we wspolnocie regulaminem, do przyjecia uchwal przez zebranie niezbedne jest osiagniecie
quorum w postaci wiekszoséci wspotwlascicieli. Przy czym w tym przypadku w regulaminie nie wskazano, jak ta
wiekszo$¢ jest liczona, czy wedlug udzialow, czy wedtug lokali. Art. 23 ust. 2 ustawy stanowi, ze uchwaly zapadaja
wiekszoscia gloséw wlascicieli lokali, liczong wedtug wielko$ci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej
w tym trybie, postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Z treSci powyzszego
unormowania wynika, ze regula jest podejmowanie uchwal nie przez ogo6l, a przez wiekszosé wlascicieli, liczong wedlug
wysoko$ci ich udzialow w nieruchomosci, a odstepstwa od tej zasady wymagaja odrebnych postanowien podjetych
przez wlascicieli. W ich braku, w sprawie podjecia uchwaly przez wlascicieli nie wystepuje zatem wymog okre§lonego
quorum, a o tym, czy uchwala zostala podjeta, decyduje fakt, czy za jej podjeciem wypowiedziala sie wiekszo$¢
wladcicieli obliczana w stosunku do wszystkich os6b wchodzacych w sklad wspolnoty mieszkaniowej, bedacych w
chwili podejmowania uchwaly wilascicielami lokali w danej nieruchomoéci (por. E. Bonczak-Kucharczyk, Wlasno$c
lokali i wspolnota mieszkaniowa. Komentarz., Lex nr 121280). Jednakze dopuszczalne jest ustalenie rowniez przez
wlascicieli, iz do podjecia uchwal, czy danego rodzaju uchwatl niezbedne jest osiggniecie pewnego quorum. Takim
postanowieniem w sprawie niniejszej jest wlasnie zapis § 5 ust 5 regulaminu Wspo6lnoty. Jak wynika z listy obecnosci



przedstawianej zgodnie przez strony w grudniu 2004 roku w przedmiotowych budynkach znajdowalo sie 18 lokali,
przy czym wiascicielem dwoch z nich byla Spéldzielnia Mieszkaniowa. W tej zatem sytuacji jezeli wiekszo$¢ wiascicieli
winna by¢ liczona wedlug iloSci lokali quorum wynosilo co najmniej 10 oséb (polowa plus jeden), jezeli za$§ wedlug
wielkoSci udzialow, to wiecej niz 0,5 udzialdw we wspotwlasnosci. Tymezasem zgodnie z treScia tejze uchwaly przy jej
podjeciu glosowalo 9 wspotwlascicieli, a zatem ponizej wymaganego quorum. Jezeli za§ quorum to winno by¢ liczone
wedtug wielkoéci udzialéw pozwany winien dodatkowo przedstawié liste obecno$ci ze wskazaniem wielko$ci udzialow
przystugujacych glosujacym. Tego za$§ w sprawie niniejszej nie uczynil, a powdd okoliczno$ciom tym przeczyt. W tej
sytuacji nie ma podstaw do przyjecia, iz uchwata nr 8 z 2004 roku w ogdéle we wspdlnocie obowiazuje. A zatem pozwany
nie moze z niej wywodzi¢ skutkéw prawnych w postaci skutecznosci zawiadomienia powoda o terminie zebrania. Co
istotne sam pozwany nie jest konsekwentny, bowiem o ile w przypadku powoda i F. P. (1) stosowal on sposéb doreczen
polegajacy na wrzucaniu zawiadomien do skrzynek na listy, o tyle w przypadku W. W., jak wynika z listy potwierdzen
(k. 257) zawiadomienie o zebraniu z 6 marca 2013 roku zostalo przestane listem poleconym. Przy czym pozwany nie
przedlozyl dowodu doreczenia rowniez tego zawiadomienia. W tej sytuacji w sprawie niniejszej nalezalo ustalié, iz
powdd nie zostat zawiadomiony o zebraniu z dnia 6 marca 2013 roku. Analogicznie wyglada sytuacja w przypadku
zebrania z 26 marca 2014 roku. W tym przypadku réwniez brak jest dowod6w na doreczenie powodowi zawiadomienia
o terminie zebrania. Sytuacja na jaka powolywal sie pozwany, zwigzana z awanturg wynikla pomiedzy powodem, a W.
D. miala miejsce juz po zebraniu z marca 2014 roku, albowiem w dniu 9 marca 2015 roku (k. 530), a pismo powoda z
zadaniem zaprzestania wrzucania materialéw informacyjnych do jego skrzynki jest datowane na 26 maja 2014 roku, a
zatem bez watpienia nie mogto ono dotyczy¢ zawiadomienia o zebraniu sprzed dwdch miesiecy. Brak zawiadomienia
powoda o terminie zebran, jest bez watpienia naruszeniem art 32 ustawy o wlasnoéci lokali.

Powdd zarzucil nadto, iz w zebraniach brala udzial osoba nieupowazniona tj. J. K.. Osobami uprawnionymi do udzialu
w zebraniu wladcicieli i glosowaniu na tym zebraniu sa stosownie do art 23 ust 1 ustawy wlasciciele lokali wchodzacych
w sklad wspdlnoty mieszkaniowej. Co istotne prawo to musi przystugiwac w dacie podejmowania uchwaly Wspoélnoty.
Powdd zarzucil, iz J. K. nie byl w marcu 2013 roku wlascicielem lokalu mieszkalnego usytuowanego na terenie
wspoélnoty. W tej sytuacji na pozwanym ciazyl obowigzek udowodnienia tego, iz mial on jednak prawo do takowego
lokalu. Pozwany przedlozyl umowe zamiany z dnia 24 listopada 2009 roku (k. 519 - 524) z ktorej wynika, iz z
tym dniem J. K. i B. K. nabyli prawo wlasno$ci do lokalu nr (...) polozonego w budynku nr (...) na Osiedlu (...) w
M. wraz z udzialem w prawie wlasnoéci czeSci wspolnych budynku oraz prawie uzytkowania wieczystego gruntu.
Mialo to jednakze miejsce na cztery lata przed data podjecia przedmiotowej uchwaly. Jednocze$nie powod do pozwu
zalaczyl kopie wypisu z rejestru gruntow datowanego na dzieni 25 marca 2013 roku, gdzie wérod wspotuzytkownikéw
wieczystych przedmiotowej nieruchomosci nie ma J. K., a jest K. K.. OczywiScie wypis z rejestru gruntéw nie jest
dokumentem potwierdzajacym wlasnoéc, czy tez prawo uzytkowania wieczystego gruntu, ale w okoliczno$ciach
sprawy niniejszej jest to dowod z dokumentu zaprzeczajacy tym prawom. Rola pozwanego w niniejszym procesie byto
w sposob jednoznaczny udowodnienie kwestii prawa wlasnoSci lokalu J. K.. Najprostszym sposobem na powyzsze byto
przedlozenie wypisu z KW nieruchomo$ci wspdlnej, pozwany dowodu tego jednak nie przedlozyl, mimo cigzacego na
nim obowiazku. A z analizy listy obecnoSci i zaproszen przestanych wlascicielom i jej poréwnania z w.w wypisem z
rejestru gruntu wynika pewna dowolno$ci pozwanej wspolnoty co do przyjmowania tego, kto jest wlascicielem lokalu,
szczegOlnie jezeli chodzi o wspbéimalzonkow.

Nadto z przedlozonej listy obecnosci czlonkéw Wspolnoty na obu zebraniach, wynika, iz w przypadku wiascicieli lokali
nr (...) glosowala jedna osoba, mimo tego, iz wlaScicielami tych lokali sa r6zne osoby tj. M. i Z. T. - lokale nr (...), D.
T. - lokal (...). Analogicznie wyglada sytuacja w przypadku wiascicieli lokali nr (...), gdzie mimo réznych wlascicieli
glosowala jedna osoba. Jednocze$nie pozwany nie przedlozyt w tym zakresie zadnych pelnomocnictw. A zatem osoba,
ktéra glosowala nie byla upowazniona do tego w sposéb nalezyty, albo w zakresie udzialu wlasciciela lokalu (...), jezeli
byt to M. T., badZ Z. T., albo w zakresie lokali nr (...) jezeli byla to D. T.. Analogicznie wyglada sytuacja w przypadku
wlasdcicieli lokali nr (...).

WatpliwoSci rowniez budzi w sprawie niniejsze to, iloma glosami zostala podjeta uchwala nr 5/13 podczas zebrania w
dniu 6 marca 2013 roku. Z protokolu wynika bowiem, ze w przypadku tej uchwaly jedna osoba glosowala przeciwko



niej, a zapisu na uchwale, iz jedna osoba wstrzymala sie od glosu. Nie wskazano przy tym, ile udzialow reprezentowal
ow glos wstrzymujacy sie, czy tez bedacy przeciwko. Wynikalo to zapewne z tego, ze wadliwie przyjeto sposob liczenia
glosow: 1 czlonek = 1 glos.

Biorac pod uwage wymienione wyzej naruszenia przepisoOw postepowania przy podjeciu zaskarzonych uchwaly oraz
dodajac do tego glosowanie z naruszeniem art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali (czyli bez zastosowania liczenia
glosow wlascicieli lokali wedlug wielkosci udzialéw) oraz niepowiadomienie powoda o tresci uchwaly, sprzeczne z
art. 23 ust. 3 ustawy, muszg prowadzi¢ do wniosku, ze mogly one (zwlaszcza biorgc pod uwage ilosé¢ tych naruszen)
mie¢ istotny wplyw na tre$é podjetej uchwaly. W mysl art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wlasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspo6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy.
W doktrynie i orzecznictwie powszechnie przyjety jest poglad, ze niezgodno$é uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej
z prawem moze wynikaé nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z wad postepowania prowadzacego do jej podjecia.
Wilasciciel lokalu moze wiec podnosi¢ zaréwno zarzuty merytoryczne skierowane przeciwko treSci uchwaly, jak
i zarzuty formalne. Zarzuty formalne dotyczace procedury podjecia uchwaly mogg stanowi¢ podstawe uchylenie
uchwaly tylko wowczas, gdy zarzucana wadliwo$¢ miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly (tak Sad Apelacyjny
w Katowicach w wyroku z 17.01.2013 r., ] ACA 786/12). W niniejszej sprawie wadliwoéci formalne przy podejmowaniu
skarzonych uchwal, zwlaszcza ich nasilenie i ilo§¢ daja podstawe do stwierdzenia, ze powddztwo oparte na tej
podstawie bylo uzasadnione. Istotna jest przede wszystkim kwestia zawiadomienia powoda, a takze innych os6b
o terminach zebrania. Gdyby powdd byl prawidlowo zawiadomiony o zebraniach, méglby w nich uczestniczy¢. Od
momentu, gdy otrzymuje zawiadomienia przez operatora pocztowego uczestniczy w zebraniach wspdlnoty. Moglby
przedstawi¢ swoje stanowisko i np. przekona¢ niektorych z wlascicieli do niego.

Jezeli chodzi o uchwate 4/14 to bez watpienia powdd nie zachowal terminu do wniesienia powodztwa o uchylenie
tej uchwaly okre§lonego w art 25 ust 1a ustawy. Termin ten jest terminem prekluzyjnym i jego uplyw powoduje
wygasniecie uprawnienia wlasciciela lokalu do zaskarzenia uchwaly. Jednakze powo6d w ogoble o podjeciu zaskarzonej
uchwaly nie wiedzial, bowiem nie byl prawidlowo zawiadomiony o zebraniu wlascicieli. Jak wskazat Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 17 listopada 20016 roku sygn. akt IV CSK 107/16 Sad moze w wyjatkowych wypadkach na podstawie
art. 5 KC nie uwzgledni¢ uplywu terminu 6 tygodni przewidzianego w art. 25 ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnoSci lokali (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 1892). Taka sytuacja w ocenie Sadu ma miejsce w sprawie niniejszej. Gdyby
powdd byl prawidlowo zawiadomiony o terminie zebrania, mialby mozliwo$¢ dowiedzenia sie jakie uchwaly zostaly na
nim przyjete i ich zaskarzenia. Brak zawiadomienia spowodowatl to, iz pow6d nie mial wiedzy o tychze uchwatach. O
ich tres$ci dowiedzial sie dopiero z pisma Wspolnoty otrzymanego w dniu 19 maja 2014 roku. Przed uptywem terminu
6 tygodni od tej daty powdd nadal do Sadu pozew o uchylenie przedmiotowej uchwaly. W tej sytuacji zasadne bylo
w ocenie Sgdu nieuwzglednienie zarzutu pozwanego niezachowania terminu do zaskarzenia przedmiotowej uchwaty,
albowiem byloby to dzialanie sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego.

Majac powyzsze na uwadze Sad orzekl, jak w punkcie I. i II. sentencji wyroku.

W tej sytuacji zbedne bylo analizowanie pozostalych zarzutéw powoda wywiedzionych w stosunku do zaskarzonych
uchwal. Pozostale roszczenia powoda, jako roszczenia ewentualne nie podlegaly rozpoznaniu, w zwigzku z
uwzglednieniem przez Sad zadania gtéwnego.

O kosztach procesu orzeczono w oparciu o tres¢ art 98 k.p.c., obcigzajac nimi w caloSci pozwana Wspolnote. Na koszty
te zlozyla sie oplata sgdowa uiszczona przez powoda od pozwu w kwocie 800,00 zl.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono, jak w sentencji wyroku



