Sygn. akt I C 1016/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 kwietnia 2016 roku

Sad Okregowy w Plocku I Wydzial Cywilny

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

po rozpoznaniu w dniu 06 kwietnia 2016 roku w Plocku na rozprawie
sprawy z powodztwa Z. P.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...)w Z.

o ustalenie nieistnienia uchwaly lub uchylenie uchwaty

I. uchyla uchwale nr(..)Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w Z. z dnia 27 marca 2014 roku w sprawie przyjecia
sprawozdania finansowego za 2013 rok;

I1. umarza postepowanie w czeéci dotyczacej uchwaly nr (...) Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w Z. z dnia 27 marca 2014
roku w sprawie dzierzawy terenu przyleglego do budynku oraz uchwaly nr (...) Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w Z. z
dnia 277 marca 2014 roku w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspo6lnoty Mieszkaniowej;

III. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;
IV. znosi koszty procesu miedzy stronami.

Sygn. akt I C1016/14

UZASADNIENIE

Powod Z. P. wystapil w dniu 12 maja 2014 roku do Sadu Okregowego w (...)przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej
(...) w Z. o ustalenie nieistnienia lub uchylenie uchwatl: nr 1/2014 w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego
za 2013 r., nr (...) w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspoélnoty Mieszkaniowej, nr (...) w sprawie
planu remontéw i ustalenia wplat na koszty remontéw nieruchomoéci wspélnej w 2014 r. i w 2015 r., nr (...) w
sprawie dzierzawy terenu przyleglego do budynku podjetych w dniu 27 marca 2014 r. na zebraniu wlascicieli lokali
polozonych przy ul. (...) w Z.. W uzasadnieniu pozwu podal, ze zawiadomienie o posiedzeniu wiascicieli lokali w/w
nieruchomoéci oraz dokument pelnomocnictwa do niego zalgczony nie spelnialy warunk6w formalnych wskazanych
w ustawie o wlasnoSci lokali. Ponadto udziaty wspotwlascicieli lokali byly podzielone niezgodnie z przepisami w/w
ustawy. Wedlug powoda na zebraniu bylo obecnych 7 wlascicieli osobiscie z 20 uprawionych do oddawania gloséw, a
takze jedna wspotwlascicielka lokalu nr (...) i dwoch pelnomocnikow, co nie stanowilo quorum. Podal, ze wtascicielem
nieruchomoéci gruntowej polozonej przy. ul. (...) w Z. jest Gmina M. Z.. Wlasciciele lokali jako uzytkownicy wieczy$ci
w czedciach ulamkowych w liczbie 18 0s6b fizycznych oraz osoby prawnej (...) tworza wspdlnote mieszkaniowa



(...). W budynku obecnie wyodrebniono 36 lokali. Powdd podkreslil, ze w sprawozdaniu finansowym za rok 2013 r
ujawnil nieprawidlowosci w postaci: niedoboré6w na kontach wspélnoty, wykonania bilanséw w sposo6b kreatywny, w
ktoérych podano nieprawdziwe informacje, obejécia art. 14 ustawy o wlasno$ci lokali, obciazenia niektorymi kosztami
wspoélnoty zamiast Gminy M. Z.. Wedlug twierdzen powoda powyzsze dzialanie zarzadu wspolnoty nie pozwala na
udzielenie mu absolutorium. Podjecie uchwaly nr (...)zdaniem powoda nie powinno mieé miejsca, gdyz nie dotyczyly
przedmiotowej nieruchomoéci polozonej przy. ul. (...) w Z.. Powdd wskazal, ze Gmina M. Z. nadmiernie eksploatuje
nieruchomoéé kosztem wlacicieli, przy udziale Przedsiebiorstwa (..)w Z.. Zaskarzane uchwaly wedlug powoda
podjete zostaly glosami wiekszo$ciowego udzialowca nieruchomoéci — Gminy M. Z., przy jednoczesnych glosach
przeciwnych i wstrzymujacych sie pozostalych czlonkéw (k. 2 — 4).

Pismem procesowym z dnia 25 sierpnia 2014 r. powdd cofngl powodztwo w przedmiocie ustalenia nieistnienia lub
uchylenia uchwaly nr (...)w sprawie dzierzawy terenu przylegtego do budynku podjetej w dniu 277 marca 2014 r. oraz
wnidst o uchylenie lub zmiane tresci uchwaty nr 8/2014 w sprawie okreslenia cze$ci wspélnych nieruchomoéci podjetej
w dniu 10 lipca 2014 r. Podal, ze powyzsza uchwala zmienia tre§¢ uméw o wyodrebnieniu lokali, ktorych zakres byt
tozsamy z art. 3 pkt 2 ustawy o wlasnoSci lokali oraz narusza art. 22 pkt 8 w/w ustawy (k. 36).

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w Z. w odpowiedzi na pozew z dnia 11 grudnia 2014 r. wniosta
o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu podniosla, iz zaskarzane pozwem
uchwaly istnieja i zostaly podjete waznie tj. wiekszo$cia glosow wiascicieli lokali wchodzacych w sklad wspdlnoty
mieszkaniowej liczong wedlug wielkoS$ci udzialdbw w nieruchomosci wspolnej. Podala, ze ustawa o wlasnoéci lokali
nie przewiduje dla skutecznego podjecia uchwaly quorum. Wskazala, ze art. 23 pkt 2 ustawy stanowi o trybie
glosowania, w ktéorym podejmowano poszczegbdlne uchwaly wspolnoty. Wlasciciele lokali nalezacy do pozwanej
wspolnoty nie okreslili uchwala lub umowa wymaganej iloéci os6b na zebraniu wspdétwlascicieli, ktéra przewazalaby
o waznoéci podejmowanych uchwal. Zdaniem pozwanej za przyjeciem kazdej z zaskarzanych uchwal opowiedziata
sie bezwzgledna wiekszo$¢ wlascicieli lokali liczona wedlug przystlugujacych im udzialéw. Ponadto pozwana twierdzi,
ze zawiadomienie o zblizajacym sie zebraniu cztonkoéw Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci polozonej przy. ul.
(...) w Z. byto prawidlowo zredagowane, a zalaczone do zawiadomienia pelnomocnictwo mialo charakter szczegolny
i upowaznialo do reprezentowania mocodawcy w sprawach dotyczacych przedmiotowej nieruchomoéci oraz do
glosowania w jego imieniu nad uchwalami wskazanymi w zawiadomieniu. Pozwana podkreslila, ze glos oddany za
wspoétwlascicielke lokalu nr (...) byt wazny gdyz przystugiwal jej udzial we wspoélwlasnosci nieruchomoséci w 0,006
czesci (k. 53 — 55).

Na rozprawie w dniu 11 grudnia 2014 r. powod cofnal powddztwo w przedmiocie ustalenia nieistnienia lub uchylenia
uchwaly nr (...) w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspdélnoty Mieszkaniowej (o§wiadczenie powoda,
protokol z rozprawy z dnia 11 grudnia 2014 r., czas adnotacji 00:08:10, k.66).

W toku dalszego procesu, do dnia zamkniecia rozprawy strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ polozona w Z. przy ul. (...) stanowi aktualnie wlasnoéé Gminy M. Z. i zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym, w ktérym to sukcesywnie poczawszy od 28 marca 1990 roku wyodrebniane sg
stanowiace odrebng od gruntu wlasno$¢ lokale mieszkalne. Jako pierwszy zostal wyodrebniony w dniu 28 marca 1990
roku w formie aktu notarialnego lokal mieszkalny numer (...) i sprzedany malzonkom W. i M. J.. Jednocze$nie Skarb
Panstwa wraz z tym udzialem oddal w uzytkowanie wieczyste na 99 lat udzial w przedmiotowej dzialce wynoszacy
0,033 czeéci. Aktualnie wyodrebnionych jest osiemnascie lokali mieszkalnych oraz jeden lokal uzytkowy. Poszczeg6lni
wlaéciciele lokali posiadaja nastepujace udzialy we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu i we wspotwlasnoéci czeSci
budynku, ktére nie stuza do wylacznego uzytku konkretnego wlasciciela lokalu:

- lokal numer (...) — Z. S. — (...) czedci;



- lokal numer (...) — K. B. — (...) czedci;

- lokal numer (...) — K.iS. D. — (...) czeSci;

- lokal numer (...) —J.iA. P. — (...) czeSci;

- lokal numer (...) — E. W. — (...) czedci;

- lokal numer (...) — S.iJ. K. (1) — (...) czeSci;

- lokal numer (...) — J. P. — (...) czeSci;

- lokal numer (...) — W. S. — (...) czedci;

- lokal numer (...) —J.i E. K. — (...) czedci;

- lokal numer (...) — A. S. - (...) czedci;

- lokal numer (...) — W. T. - (...) czeSci;

- lokal numer (...) — M. L. (2) - (...) czesci;

- lokal numer (...) — S. W. - (...) czeSci;

- lokal numer (...) — A. Z., E. Z. i A. W. w udzialach po 1/3 czeSci kazdy - (...) czeSci;
- lokal numer (...) — M. L. (2) - (...) czesci;

- lokal numer (...) — Z. P. - (...) czedci;

- lokal numer (...) — P.i M. M. (2) - (...) czedci;

- lokal numer (...) — K. K. - (...) czeSci;

- lokal uzytkowy (...) S.A. Rejon Energetyczny Z. - (...);

(akty notarialne k.104-111 i k. 119-260, wydruk ksiegi wieczystej k.85-92, k. 366 - 375).

W dniu 8 stycznia 2007 roku zostala zawarta przez Wspdlnote Mieszkaniowa (...) w Z. umowa o zarzadzanie
nieruchomoécia wspolng z Przedsiebiorstwem (...) w Z., zgodnie z ktéra to zleceniobiorca przejal wykonywanie w
spos6b samodzielny czynnoSci zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wspélng w zamian za wynagrodzenie w wysokosci
ustalanej corocznie uchwala Zebrania Wspolnoty na dany rok finansowy. Umowa zawiera wyliczenie niektérych
czynnosci zwyklego zarzadu i wskazuje na sposob uiszczania naleznoSci przez wlascicieli (umowa — k. 56 — 61).

Przedsigbiorstwo (...)w Z. dzialajac w imieniu Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w Z. pismem z dnia 17
marca 2014 r. zawiadomil powoda, iz w dniu 27 marca 2014 r. w siedzibie (...) sp. z 0.0. w Z., odbedzie sie zebranie
czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w Z.. W pi$mie tym przedstawiony zostal réwniez
planowany porzadek obrad, poéréd ktérego wymienione byty m.in. nastepujace elementy:

- omowienie i podjecie uchwaly w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego Wspdlnoty Mieszkaniowej za
2013 rok;

- omowienie i podjecie uchwaly w sprawie oceny pracy Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej i udzielenia absolutorium
za 2013 rok;



- omoéwienie i podjecie uchwaly w sprawie sktadu Zarzadu Wspoélnoty;

- omobwienie i podjecie uchwaly w sprawie planu gospodarczo — finansowego na 2014 rok oraz ustalenie wysokosci
oplat na pokrycie kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej, mediow;

- omo6wienie i podjecie uchwaly w sprawie planu przyszlych remontéw oraz ustalenie stawki zaliczki na koszty
remontow nieruchomosci wspolnej;

- omoéwienie i podjecie uchwaly w sprawie dzierzawy terenu.

Do zawiadomienia dolaczony zostal wzor pelnomocnictwa, ktére upowaznialo do reprezentowania czlonka w
sprawach dotyczacych nieruchomosci oraz do glosowania w imieniu Mocodawcy nad uchwalami wlascicieli na
zebraniach w 2014 r. (kopia pisma - k.5, kopia pelnomocnictwa - k.6).

Na przedmiotowym zebraniu wiascicieli lokali nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w Z. podjeto miedzy innymi
uchwaly nr (...). W zebraniu tym bralo udzial siedmiu wilascicieli lokali mieszkalnych oraz dwéch malzonkow bedacych
wspolwlascicielami lokalu numer (...), jedna wspotwlaécicielka lokalu numer (...) oraz pelnomocnik Gminy M. Z.,
jako wlasciciela lokali mieszkalnych, ktore nie zostaly jeszcze wyodrebnione. Udzialy wlascicieli lokali okre$lone na
potrzeby glosowania zostaly wedlug udzialéw opisanych wyzej, z tym, ze w przypadku lokalu numer (...) podzielono
ten udzial na trzy cze$ci i obecnej na zabraniu wspdlwlascicielce przypisano udzial wynoszacy (...) czeSci. W przypadku
Gminy M. Z. udzial zostal okreélony na (...) czeéci. Na poczatku zebrania powod zglosil wniosek o przeprowadzenie
glosowania w trybie art 23 ust 2a ustawy o wlasnoSci lokali tj. jeden wlasciciele — jeden glos, ale nie udalo mu sie
uzyska¢ wymaganej 1/5 wielkoSci udzialow i glosowanie odbylo sie wg. wielko$ci udziatow (karty do glosowania — k.
9,11, 13, 15).

Podczas glosowania nad uchwalg (...)w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za 2013 r. za jej przyjeciem
opowiedzialo sie 8 czlonkow, przeciw byl jeden czlonek, jeden wstrzymal sie od glosu. Po przeliczeniu tych gloséw
na udzialy stwierdzono, iz za przyjeciem uchwaly glos oddany zostal przez 0,707 czeSci, przeciw — 0,020 czesci
i wstrzymalo sie — 0,032 czeSci. Przedmiotowa uchwala w swoich postanowieniach stwierdzala, ze wlasciciele
poszczegblnych lokali ponies§li w 2013 r. koszty w kwocie 44.022,18 z} i wplacili zaliczki w kwocie 247.853,66 zl.
Zaliczka eksploatacyjna w formie nadplaty zostanie rozliczona do wysokoéci poniesionych kosztéw proporcjonalnie
w stosunku do wszystkich wlascicieli lokali, wynosi ona 10.032,62 zt i wlasciciele rozlicza ja w biezacych oplatach.
Natomiast zaliczka na przyszle remonty, przeniesiona na 2014 r. wyniosta 193.798,86 zl. Sprawozdanie finansowe,
ktorego dotyczyla przedmiotowa uchwala za okres od stycznia 2013 r. do grudnia 2013 r. stanowilo zalacznik do niej
i zostalo podpisane przez czlonka i prezesa zarzadu Przedsiebiorstwa (...) sp. z 0.0. w Z.. Sprawozdanie to ma forme
tabeli zawierajacej dane rachunkowe. Zgodnie z nim wérod kosztéw wskazano koszt zarzadu nieruchomoécia wspélng
— 25.327,18 z1, a wérdd niego wynagrodzenie zarzadcy — 13.379,28 zl, konserwacja biezaca — 4.699,16 zl, utrzymanie
czystodci — 2.104,92 zl, utrzymanie administratora 2.645,88 zt (uchwata nr (...) wraz z zalacznikiem — k. 7 — 8).

Pozycja utrzymanie administratora ujeta w tym sprawozdaniu obejmuje cze$¢ wynagrodzenia pracownikow (...)
Sp. z 0.0. W Z. zatrudnionych na stanowiskach administratoréw. Rozliczane ono bylo proporcjonalnie w ramach
utrzymania administratora wedlug wlasnych wyliczen (...) i obejmowalo nie tylko czlonkéw przedmiotowej
wspolnoty. Pozycja wynagrodzenie zarzadcy liczone bylo na podstawie stawki wskazanej w uchwale podejmowanej na
zebraniu corocznym i mnozone bylo przez powierzchnie calej nieruchomos$ci budynkowej. Ponadto w sprawozdaniu
finansowym ujeto koszty wymiany okien na klatach schodowych, w piwnicach oraz wiezyczce, ktére na podstawie
faktur VAT (...) z dnia 30 kwietnia 2013 r. oraz (...) zdnia 11 czerwca 2013 r. wyniosly lacznie 18.109,00 z}. Pozwana w
2013 r. ze $rodkéw wspdlnych wszystkich wiascicieli lokali potozonych przy ul. (...) w Z. poniosta koszty konserwacji
biezacej w kwocie 4.699,16, w tym:

- 511,11 z} na udroznienie kanalizacji w lokalach nr (...),



- 32,55 zl na sprawdzenie instalacji elektrycznej w lokalu nr (...),
- 86,98 71 za doszczelnienie instalacji gazowej w lokalu nr (...) oraz
- 1.213,15 z} za nadzor stuzb technicznych.

Ostatnia z wymienionych pozycji to wynagrodzenie zatrudnionego przez (...) Sp. z 0.0. w Z. inspektora d.s.
ogoblnobudowlanych oraz polowa wynagrodzenia inspektora d.s. technicznych. Kwoty te sa wyliczane analogicznie,
jak w przypadku utrzymania administratora, z tym, ze wynagrodzenie to dzielone jest przez powierzchnie wszystkich
zarzadzanych przez (...) wspdlnot mieszkaniowych (sprawozdanie finansowe k.8, zeznanie S§wiadka J. L. , protokol z
rozprawy z dnia 6 kwietnia 2016 r., czas adnotacji 00:25:16, 00:26:33, 00:27:09, 00:29:35, 00:33:07, 00:44:41 — k.
356 - 357, przestuchanie w imieniu pozwanego J. K. (2), protokét z rozprawy z dnia 6 kwietnia 2016 r., czas adnotacji
00:06:12 — 09:41 — k. 355, 01:07:12 — 01:09:22 — k. 358, faktury VAT k.345 i k.349, zestawienie kosztow k. 75).

Podczas tego samego zebrania wlascicieli lokali glosowano nad uchwalg (...)w sprawie planu remont6w i ustalenia
wplat na koszty remontéw nieruchomos$ci wspoélnej w 2014 r. i 2015r. Za przyjeciem uchwaly opowiedzialo sie 7
obecnych osob, natomiast pow6d wstrzymal sie od glosu. Zgodnie z ta uchwalg ustalono, ze w 2014 roku zostanie
przeprowadzony remont dachu i kominéw i termomodernizacja budynku, zaliczka na ten cel bedzie wynosila 3,20 zi
za 0,001 udziatu w przypadku lokali mieszkalnych oraz 3,52 zt za 0,001 udzialu lokali uzytkowych. Nadto ustalono,
iz od 1 kwietnia 2014 roku przeprowadzony zostanie rowniez remont lub wymiana instalacji wodno - kanalizacyjnej
(uchwala wraz kartg glosowania k.12-13).

W dniu 10 lipca 2014 r. w czasie zebrania wlascicieli podjeto uchwale nr (...) w sprawie okreslenia czeéci wspo6lnych
nieruchomoéci, w ktorej wskazano rodzaje pomieszczen oraz czesci budynku, ktoére stanowia czesci nieruchomosci
wspolne (uchwala k.37).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentoéw i kserokopii dokumentoéw zalaczonych do akt sprawy,
a takze na podstawie cze$ciowych zeznan Swiadka J. L., czeSciowych zeznan J. K. (2) reprezentujacego pozwanego
oraz zeznan powoda. W zakresie wyzej opisanych ustalen faktycznych dowody te byly w zasadzie zbiezne. Strony w
duzej mierze w sprawie niniejszej roznily sie, co do kwestii oceny prawnej tak ustalonego stanu faktycznego. Stad tez
Sad pominal zgloszone przez powoda dalsze wnioski dowodowe, jako bezprzedmiotowe dla sprawy niniejsze;j.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo podlegalo cze$ciowemu uwzglednieniu. Powdd ostatecznie kwestionowal trzy uchwaly wspolnoty, dwie z
dnia 27 marca 2014 roku oraz jedna z dnia 10 lipca 2014 roku. W pozostalym zakresie cofnat powodztwo na pierwszej
rozprawie, jeszcze przed jej rozpoczeciem. Stad tez Sad w punkcie II. sentencji wyroku umorzyl postepowanie co do
uchwal numer (...) oraz (...) w oparciu o art 355 § 1 k.p.c. wzw. zart 203 § 1i 4 k.p.c.

Stosownie do treéci art 25 ust 1 ustawy o wlasnoécilokali z dnia 24 czerweca 1994 (Dz.U.2015.1892 z p6zi zm.) 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 nieruchomoscig wspoélng lub w inny sposéb narusza
jego interesy. W $wietle ust 1a w/w przepisu powddztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty na zebraniu ogbtu wlascicieli lokali albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresSci uchwaty podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Bez watpienia powod jest wladcicielem wyodrebnionego lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w budynku przy ul. (...)
w Z., w ktérym dziala przedmiotowa wspélnota, a zatem bez watpienia posiada on legitymacje czynna do wytoczenia
przedmiotowego powodztwa. Z powddztwem swoim wystapil on w dniu 08 maja 2014 roku, a zatem ostatniego
dnia terminu sze$ciotygodniowego okreslonego w art 25 ust 1a ustawy o wlasnos$ci lokali z dnia 24 czerwca 1994

(Dz.U.2015.1892 z p6zih zm.) w przypadku uchwal numer (...)i (...), analogicznie w przypadku uchwaly numer (...)
z dnia 10 lipca 2014 roku w dniu 21 sierpnia 2014 roku (réwniez ostatniego dnia przedmiotowego terminu).



Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do podniesionych przez powoda zarzutéw formalnych skierowanych przeciwko
zaskarzonym uchwatom to wskaza¢ nalezy, iz sa one bezzasadne. Ot6z kwestia sposobu sformulowania zawiadomienia
o zebraniu nie budzi zadnych watpliwo$ci. Zawiadomienie to co prawda postuguje sie sformulowaniem ,zebranie
czlonkdéw”, a nie zebranie wlaScicieli lokali, ale nie oznacza to, iz w ten sposéb osoby uprawnione zostaly wprowadzone
w blad co do formy i celu przedmiotowego spotkania. Powyzsze wynikalo chociazby z porzadku zebrania wskazanego
w tredci tego zawiadomienia. Z przedstawionego harmonogramu jednoznacznie wynikalo, iz jest to zebranie zwolane
w trybie ustawy o wlasnosci lokali. Sam powdd dobrze zrozumiat cel i sens tego zebrania, skoro na nie sie udat i bral
w nim udzial. W toku niniejszego procesu powdd nie udowodnil tego, iz wada ta, o ile w ogoble mozna o niej méwié,
miala jakikolwiek wplyw na przebieg glosowan i ich wynik. Zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia
uchwaly wlascicieli lokali tylko wowczas, gdy zarzucana wadliwo$é miala lub mogta mie¢ wplyw na tre$¢ uchwatly
(wyroki Sagdu Najwyzszego z 8 lipca 2004 r., sygn. akt IV CK 543/03, OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132, z 16 pazdziernika
2002 1., sygn. akt IV CKN 1351/00, OSNC 2004, Nr 3, poz. 40). Nadmiernie sformalizowana interpretacja przepisow
dotyczacych dzialania wspoélnoty moglaby prowadzié¢ do istotnego ograniczenia wlascicieli lokali w wykonywaniu
prawa wlasnosci albo wrecz do paralizu ich czynnoéci ze wzgledu na sprzeciw wlascicieli. Takie rozumienie wymogow
formalnych wprowadzaloby takze istotne utrudnienie funkcjonowania wspoélnot, w szczegdlnoSci tam, gdzie jest duza
liczba wlascicieli, a ich czeSé nie wykazuje zainteresowania sprawami wspdlnoty lub dotarcie do nich napotyka na
powazne przeszkody. Z tego punktu widzenia istotne jest, czy mimo uchybienia przepisom proceduralnym ustawy
lub statutu osiagniety zostal cel, ktorego realizacji one shuza. Analogicznie odnie$¢ nalezy sie do kwestii podzialu
glosu wspotwlascicieli lokalu mieszkalnego numer (...). W tym przypadku w Swietle stanu prawnego aktualnego
na date podejmowania uchwaly (tj. przed wprowadzeniem do ustawy art 23 ust 2b— 29.08.2015r) w orzecznictwie
wyrazono poglad, zgodnie z ktérym prawo glosu wynikajace z udzialu w nieruchomosci wspoélnej, zwigzanego z
odrebna wlasno$cia lokalu, przystluguje niepodzielnie wspotwlascicielom tego lokalu (zob. uchwala Sadu Najwyzszego
z dnia 12 grudnia 2012 ., IIT CZP 82/12, OSNC 2013/6/75). Konsekwencja tego stanowiska jest to, ze wspolwlasciciele
moga oddac¢ tylko jednolity glos, ktorego sita mierzona jest wielko$cia wspolnego udzialu w nieruchomoséci wspolne;j.
Powinni oni zatem zajmowac jednolite stanowisko w kwestii bedacej przedmiotem podejmowanej uchwaly, a w
braku zgody powinni zwrdcié sie o rozstrzygniecie sadu na podstawie art. 199 k.c. w zwigzku z art. 1 ust. 2 ustawy
o wilasnoéci lokali. W tym jednak przypadku nawet przyjmujac, iz glosy oddane przez wspdlwlascicielke lokalu
numer (...) s glosami niewaznymi, nie sposob stwierdzi¢, iz mialo to jakikolwiek wplyw na tre$¢ podjetych uchwat.
Brak bowiem tego udzialu nie zmienialby tego, iz zaskarzone uchwaly bylyby podjete i tak w analogiczny sposob.
Rowniez kwestia pelnomocnictwa do glosowania w przedmiotowym zebraniu wspo6lnoty nie miata wplywu na wynik
tego glosowania. RzeczywiScie w tym zakresie nalezy przyznac racje powodowi, iz z racji tego, iz wiekszo$¢ z
zaskarzonych uchwal dotyczyla czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, ewentualne pelnomocnictwo
winno by¢ tzw. pelnomocnictwem rodzajowym. Do ustanawiania pelnomocnikow wiascicieli lokali, ich kompetencji
oraz rodzajéw pelnomocnictw stosuje sie odpowiednie przepisy kodeksu cywilnego. Zatem jesli wlaSciciel lokalu chce
ustanowi¢ pelnomocnika, ktory np. reprezentowalby go na zebraniu wlascicieli lokali oraz na tym zebraniu lub podczas
podejmowania uchwal w drodze indywidualnego zbierania gloséw pod uchwala oddawalby za niego glos za lub przeciw
podjeciu danej uchwaly, to nie moze postuzy¢ sie pelnomocnictwem ogélnym. Takie pelnomocnictwo moze bowiem
dotyczy¢ wylacznie kwestii pozostajacych w granicach zwyklego zarzadu, a uchwaly wiascicieli (zgodnie z art. 22
ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali) zapadajg przede wszystkim w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.
W konsekwencji do reprezentowania wlasciciela lokalu przy podejmowaniu uchwal wilascicieli lokali wlasciwym
jest pelnomocnictwo rodzajowe. I to nie tylko sporzadzone w formie pisemnej (albo we wlasciwej dla danej
czynnodci, ktéra ma by¢ w wyniku glosowania podjeta w formie aktu notarialnego), ale tez - zgodnie z art. 98
k.c. - pelnomocnictwo to musi wymienia¢, do jakiego rodzaju czynnoSci upowazniony jest pelnomocnik. Podobnie
wypowiedzial sie tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 pazdziernika 2002 r., sygn. IT CKN 1479/00, w ktéorym uznatl
glosowanie w sprawie wprowadzenia trybu glosowania "jeden wlasciciel - jeden glos" za czynno§é przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu, wymagajaca udzielenia pelnomocnictwa rodzajowego. Z tym, ze w sprawie niniejszej
zarzuty powoda sprowadzaly sie de facto do wzoru pelnomocnictwa, a nie do samych udzielonych pelnomocnictw.
Ow wzér pelnomocnictwa rzeczywiscie nie moze zosta¢ uznany za pelnomocnictwo rodzajowe. Z niego nie wynika
bowiem nawet kwestia tego w glosowaniu jakiej wspolnoty pelnomocnik jest upowazniony, a tym bardziej data



konkretnego zebrania. Jednakze jest to tylko wzdr, a zatem przy wypelianiu mégt on by¢ modyfikowany. A nadto
w sprawie niniejszej w zasadzie pelnomocnictwo to nie bylo uzywane, albowiem pozostali wlasciciele (z wyjatkiem
Gminy) stawili sie osobiScie. A w przypadku dwbch malzenstw stawili sie malzonkowie. W tym jednakze przypadku
stosownie do tresci art 36 § 2 k.r.o. kazdy z malzonkéw moze samodzielnie zarzadza¢ majatkiem wspdlnym,
chyba ze przepisy k.r.o. stanowia inaczej. Wyjatki takie przewiduje art 37 § 1 k.r.o. wprowadzajacy wymog zgody
wspoétmalzonka na czynno$é drugiego matzonka. W sprawie niniejszej nie zachodzi jednakze zaden z przypadkéw
w nim wymienionych. Jezeli chodzi o kwestie quorum podnoszona przez powoda to réwniez zarzut ten w sprawie
niniejszej nie znajduje zastosowania. Art. 23 ust. 2 ustawy stanowi, ze uchwaly zapadaja wiekszoScia gloséw wlascicieli
lokali, liczong wedlug wielko$ci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie, postanowiono, ze
w okreslonej sprawie na kazdego wlasSciciela przypada jeden glos. Z treSci powyzszego unormowania wynika, ze regula
jest podejmowanie uchwal nie przez ogoél, a przez wiekszo$¢ wlascicieli, liczong wedlug wysokoSci ich udzialow w
nieruchomosci, a odstepstwa od tej zasady wymagaja odrebnych postanowien podjetych przez wlascicieli. W ich braku,
w sprawie podjecia uchwaty przez wlascicieli nie wystepuje zatem wymog okresSlonego quorum, a o tym, czy uchwala
zostala podjeta, decyduje fakt, czy za jej podjeciem wypowiedziala sie wiekszoé¢ wlascicieli obliczana w stosunku
do wszystkich os6b wchodzacych w sklad wspolnoty mieszkaniowej, bedacych w chwili podejmowania uchwaly
wlascicielami lokali w danej nieruchomoéci (por. E. Bonczak-Kucharczyk, Wlasno$¢ lokali i wspolnota mieszkaniowa.
Komentarz., Lex nr 121280). W sprawie niniejszej powod nie udowodnil tego, aby byly jakiekolwiek weze$niejsze
ustalenia whadcicieli z ktérych wynikalby wymog okre§lonego quorum w przypadku glosowan, skoro tak to nalezy
przyjacé, iz takiego wymogu nie bylo i w tym przypadku znajduja zastosowanie w/w zasady ogolne.

I wreszcie przechodzac do ostatniej kwestii formalnej wskazywanej przez powoda tj. nieprawidlowego jego zdaniem
wymiaru wielko$ci udzialow przyjetych do glosowania, to rowniez wskazaé nalezy, iz zarzut ten jest bezzasadny. Przede
wszystkim z przedlozonych przez pozwanego i niekwestionowanych przez powoda, dokumentéw jednoznacznie
wynika, iZ w poszczegblnych umowach o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali wlasnie takie udzialy wlascicieli
lokali wyodrebnionych przekazywano im. Powyzsze wynika réwniez z wydruku ksiegi wieczystej prowadzonej dla
przedmiotowej nieruchomoéci, a korzystajacej z domniemania zgodno$ci z prawdg wpiséw w niej dokonanych
stosownie do zasad rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Jezeli za§ chodzi o udzial Gminy, ktéra jest
wlascicielem samodzielnych lokali niewyodrebnionych to udzial ten roéwniez zostat obliczony prawidlowo stosownie
do tresci art 3 ust 3 zd. 2 ustawy, zgodnie z ktérym udzial wlasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w
nieruchomoéci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
W tym przypadku nie ma znaczenia, ze wyodrebniajac lokale ustanawiano na rzecz wiascicieli lokali uzytkowanie
wieczyste gruntu, a gmina jednocze$nie jako wlasciciel gruntu nie moze by¢ wspétuzytkownikiem wieczystym gruntu.
Zapis w/w jest calkowicie od tej kwestii oderwany i odnosi sie do wlasnosci lokali, a nie gruntu i ewentualnych czesci
wspoélnych. Bez watpienia za$ gmina jest wlaScicielem lokali niewyodrebnionych, bowiem jest wlaécicielem gruntu, na
ktérym one sie znajduja. Nadto, nawet zgodnie z wyliczeniami powoda udzial gminy jest wyzszy niz 50% i tym samym
gmina nadal samodzielnie mogla przeglosowa¢ kazda z zaskarzonych uchwatl.

Ustawa prawo o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 (Dz.U.2015.1892 z p6zn zm.) w art. 30 ust 1 stanowi,
ze zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wsp6lng powierzono w sposéb okres§lony w art. 18 ust. 1,
jest obowigzany do skladania wlacicielom lokali rocznego sprawozdania ze swojej dzialalnosci (pkt 2). Obowiazek
zlozenia przez zarzad lub ustanowionego zarzadce wlascicielom lokali rocznego sprawozdania ze swojej dziatalnosci
ma charakter $ciSle informacyjny wobec wlascicieli lokali, ktorzy tworza dang wspolnote mieszkaniowa. Zasada jest
bowiem jawnos¢ dzialania zarzadu lub zarzadcy. Z analizy powyzszego przepisu wynika, iz przynajmniej raz w roku
winno sie odby¢ zebranie ogétu wlascicieli lokali. Jego przedmiotem za$ stosownie do tredci art 30 ust 2 w/w ustawy
powinno by¢ w szczegblnosci:

- ocena pracy zarzgdu lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomos$cig wspblng powierzono w sposob okreslony w art
18 ust 1 (pkt 2);



- sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaly w przedmiocie udzielenia mu absolutorium (pkt 3).

Z analizy powyzszego wynika, iz sprawozdanie zarzadu o ktérym mowa w art 30 ust 2 pkt 3 jest czym innym niz
sprawozdanie o ktérym mowa w art 30 ust 1 pkt 2, tam bowiem mowa jest o sprawozdaniu zarzadu lub zarzadcy.
Powyzsze jednoznacznie wynika z wykladni jezykowej i funkcjonalnej powyzszych przepisow. Zakladaé nalezy, iz
racjonalny ustawodawca w takich samych sytuacjach, w tym samym akcie prawnym, a tym bardziej w tym samym
przepisie, dla opisania takich samych sytuacji uzywa takich samych sléw. Tymczasem w przypadku art 30 mamy
wyraznie do czynienia ze sprawozdaniem zarzadu lub zarzadcy oraz odrebnie sprawozdaniem zarzadu. Skoro za$ tak
to sprawozdanie w trybie art 30 ust 2 pkt 3 winno by¢ sprawozdaniem tylko i wylacznie zarzadu, a nie zarzadcy.
Powyzsze zreszta wynika rowniez z celu, ktory przy$wieca skladaniu tegoz sprawozdania. Ot6z sprawozdanie to
jest podstawa do udzielenia absolutorium zarzadowi wspolnoty. Skoro za$ tak, to rzecza oczywista jest, iz powinno
ono odnosi¢ sie do zarzadu, a nie zarzadcy i winno ono przedstawia¢ wlasnie dzialania tego pierwszego, ktory
jest ocenianym organem wspoélnoty. Zaskarzona w sprawie niniejszej uchwata numer (...) jest wlasnie uchwalg
podjeta w trybie art 30 ust 2 pkt 3 ustawy, a zatem jest uchwalg w przedmiocie sprawozdania zarzadu za rok 2013.
Tymczasem zalgczone do niej sprawozdanie nie jest sprawozdaniem zarzadu, lecz sprawozdaniem zarzadcy. Jest ono
bowiem sporzadzone przez zarzadce, przez niego podpisane i nie zawiera ono jakichkolwiek adnotacji dotyczacych
tego, iz czyni on to w imieniu zarzadu. Co prawda w § 2 pkt 18 podpisanej umowy z dnia 8 stycznia 2007 r.
o zarzadzanie nieruchomos$cia polozong przy ul. (...) w Z., zleceniobiorca ( Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. W Z.)
oraz zleceniodawca (Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w Z.) postanowili, ze
czynno$ci zwyklego zarzadu nieruchomogcia wspo6lng obejmuja m.in. sporzadzanie przez zleceniobiorce sprawozdania
finansowego (umowa k. 56-61). Jednakze w ocenie Sadu Okregowego jest to upowaznienie tylko i wylacznie do
sporzadzenia tegoz sprawozdania, a nie do jego podpisania i przedstawienia na zebraniu wlascicieli. Tak szerokie
rozumienie powyzszego przeczyloby w/w celowi tego przepisu. Sprawozdanie przedstawiane w tym trybie ma stuzy¢
ocenie pracy zarzadu, a nie zarzadcy. Z zestawienia art 30 wynika bowiem w ocenie Sadu Okregowego, iz de facto
winny by¢ sporzadzane dwa sprawozdania zarzadu oraz zarzadcy, ktére nalezaloby odmiennie opiniowac. Jak wskazal
Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 28 czerwca 1999 roku sygn. akt I ACa 282/99 skoro ustawa z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388) naklada na wspolnote obowiazek corocznych obrad
nad sprawozdaniem zarzadu, to winien to by¢ dokument od zarzadu pochodzacy. W sprawie niniejszej przedstawione
i glosowane sprawozdanie jest sprawozdaniem zarzadcy, a nie sprawozdaniem zarzadu o jakim mowa w art 30 ust
2 pkt 3 ustawy. Juz powyzsze pozwala na stwierdzenie, iz przedmiotowa uchwala narusza przepisy ustawy. Nadto
roczne sprawozdanie z dziatalnoSci, ktorego ksztalt zostal okre§lony w art. 45 ust. 2 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994
r. o rachunkowo$ci (Dz.U. 2013.330 z pézn. zm.) obejmuje pelny rok kalendarzowy. Jego tres¢ wedlug powolanej
wyzej ustawy, ma by¢ przejrzysta i czytelna dla wlascicieli lokali oraz powinna skladaé sie co najmniej z dwoch
czesci: pierwsza, opisowa powinna zawierac opis podejmowanych dzialan, a druga, finansowa — analize wykonania
planu gospodarczego. Sprawozdanie to stanowi podstawe udzielenia zarzadowi absolutorium z minionej kadencji
(por uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2005 roku sygn. akt III CZP 111/05, wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 08 lutego 2013 roku sygn. akt V ACa 533/12). Sprawozdanie przedstawione w
sprawie niniejszej jest w zasadzie jedynie tabela zawierajaca dane rachunkowe, a w samej uchwale pojawiaja sie dwa
paragrafy, dotyczace jedynie wskazania kwestii kosztow i zaliczek. Brak jest zas jego czeéci opisowej. Wreszcie w ocenie
Sadu sprawozdanie to jest sprawozdaniem nierzetelnym, a ujete w nim poniesione koszty czeSciowo pozbawione
sq podstawy prawnej w postaci uchwaly wspoélnoty okreslajacej je. Chodzi tu o pozycje utrzymanie administratora
(2.645,88 zl) oraz znajdujaca sie wérod kosztow konserwacji biezacej pozycje nadzor stuzb technicznych (1.213,15 zi
—k. 327). Ot6z powod w pozwie zakwestionowat te pozycje, jako pozbawione podstaw prawnych. Pozwana wspolnota
w tym zakresie nie przedstawila zadnych uchwat pozwalajacych na przyjecie, iz wlasciciele wyrazili zgode na pokrycie
takich kosztéw, a w ocenie Sadu Okregowego sa to koszty zarzadu o ktérych mowa w art 22 ust 3 pkt 1 ustawy, a
zatem sg to czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu i jako takie nie moga zostaé podjete samodzielnie przez
zarzad wspolnoty. Otéz w § 3 umowy o zarzadzanie nieruchomoécia wspo6lna (k. 58 — 59) ustalono, iz wlasciciele
lokali beda uiszczaé zaliczke na pokrycie biezacych kosztéw utrzymania nieruchomoscei, w sklad ktérych wchodza
m.in. wydatki na biezace naprawy i konserwacje, koszty administracji, w tym wynagrodzenia i inne koszty osobowe



oraz koszty rzeczowe, koszty eksploatacji, konserwacji i biezacych napraw nieruchomosci. Jednoczesnie ustalono,
iz zleceniobiorca wykonuje czynno$ci za wynagrodzeniem w wysoko$ci ustalonej uchwalg zebrania wspo6lnoty na
dany rok (§ 6 ust 1 umowy — k. 60). W sklad za$ czynno$ci zwyklego zarzadu zleconych zarzadcy przez wspdlnote
zgodnie z § 1 i 2 umowy wchodzilo m.in. wykonywanie biezacej konserwacji i biezacych napraw nieruchomoéci
wspoOlnej, usuwanie awarii i ich skutkéw na nieruchomo$ci wspoélnej, zawieranie umoéw na roboty badz uslugi
zwigzanych z realizacja zadan wymienionych w umowie, a dotyczacych kwestii administrowania budynkiem oraz
kontrola prawidlowosci wykonywania tych umoéw (§ 2 pkt 10 umowy). Z przedmiotowej umowy nie wynika absolutnie
obowiagzek dodatkowego, poza wynagrodzeniem ustalonym w § 6, wynagradzania administratora oraz inspektorow
d.s. ogélnobudowlanych oraz d.s. technicznych. Czynno$ci te zgodnie z zawarta umowa przejal na siebie zarzadca
i wchodza one w zakres jego podstawowych obowiazkéw. Skoro tak to wspolnota za czynnoéci te placi uiszczajac
zarzadcy wynagrodzenie. Wprowadzenie do sprawozdania dwbch w/w pozycji sprawia, iz za te czynnoS$ci zarzadca
pobiera wynagrodzenie dwukrotnie i w ten sposéb obniza koszty swojej dzialalno$ci, bowiem finansuje swoich
wlasnych pracownikéw z dodatkowego wynagrodzenia placonego przez pozwana i inne wspolnoty. W zasadzie nic nie
stoi na przeszkodzie takiemu uksztaltowaniu wynagrodzenia zarzadcy, ale warunek jest jeden, iz zgode na to wyrazi
wspoblnota w formie uchwaty wlascicieli. Bez uchwaly, jako ze jest to czynnosé przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu,
sam zarzad nie moze podjaé takiej decyzji. Ustalenie zatem w/w pozycji w sprawozdaniu finansowym wspolnoty
odrebnie sprawia, iz sprawozdanie to narusza rowniez w ten sposéb przepisy prawa. Stad tez Sad uchylil przedmiotowa
uchwale.

W pozostalym zakresie powodztwo w ksztalcie podtrzymywanym do zamkniecia rozprawy podlegalo oddaleniu.
Wlaéciciel lokalu ma mozliwo$é zaskarzenia do Sadu uchwaly wlascicieli lokali, jezeli spelniona jest jedna z
okolicznos$ci wskazanych w art 25 ustawy, ktorej wykazanie cigzy na powodzie, zgodnie z zasada rozkladu ciezaru
dowodu okre$lona w art. 6 k.c. Jedng z okoliczno$ci, ktéra daje uprawnienie do zaskarzenia uchwaly jest niezgodno$¢
tejze z przepisami prawa. Innymi stowy, uchwala wlascicieli lokali moze by¢ sprzeczna zaréwno z przepisami prawa
materialnego, jak i przepisami proceduralnym. W odniesieniu do uchwal nr 5/2014 z dnia 27 marca 2014 r. w sprawie
planu remontbéw i ustalenia wplat na koszty remontéw nieruchomosci wspélnej w 2014 r. i nr (...) z dnia 10 lipca
2014 r. w sprawie okreslenia czeéci wspdlnych nieruchomosci, Sad Okregowy nie znalazl podstaw do stwierdzenia,
aby ktorakolwiek z nich spelniala jedng z przestanek wskazanych powyzej. Uchwala nr (...) z dnia 10 lipca 2014 r. jest
zdaniem Sadu niejako powieleniem przepiséw zawartych w ustawie prawo wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994
r. W dokumencie okreélono sktadniki nieruchomoéci wspolnej znajdujace sie przy ul. (...) w Z.. W swoim brzmieniu
uchwala podaje interpretacje przepisow powyzszej ustawy, gdyz jedynie ogdlnikowo, bez wymaganej konkretyzacji
poszczegblnych skladnikéw wspolnych nieruchomosci podaje ich katalog zamkniety. Tym samym jezeli uchwala
powiela przepisy ustawy, to Sad nie moze uznac jej za niezgodna z przepisami obowiazujacego prawa lub w jakikolwiek
sposbéb naruszajaca prawa ogohu wlascicieli poszczegbdlnych lokali. Uchwala ta w istocie nie ma zadnego znaczenia
prawnego w tym przypadku, bowiem nie wskazuje konkretnie zadnych pomieszczen. Tylko gdyby wskazywala ona
konkretne pomieszczenia pojawialaby sie kwestia interpretacji sposobu ich wykorzystania, bowiem od tego de facto
nadal zalezy ich zaliczenie do cze$ci wspdlnych czy tez do poszczegdlnych lokali.

Z kolei zarzuty powoda odnos$nie uchwaly zebrania wlascicieli nr (...) z dnia 27 marca 2014 odnosily sie do
stawki przeznaczonej na remont dachu i kominéw oraz termoizolacje i remont oraz wymiane instalacji hydro —
kanalizacyjnej, ktora to stawka zostala obliczona wedlug udzialow wlasciciela danego lokalu mieszkalnego. Stawka
wyliczona zostala w oparciu o powierzchnie kazdego z lokali, ktéra miala wplyw na przyznanie matematycznie
wyliczonego udzialu kazdego ze wspotwlascicieli w nieruchomoéci wspdlnej. Zgodnie z brzmieniem art. 207 k.c.
wspolwlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwiazane z rzecza wspolng proporcjonalnie do wielko$ci ich udzialow.
Podana w uchwale stawka nie wynika takze z umowy zawartej pomiedzy pozwana a zarzadca, totez jedynie uchwata
zebrania wla$cicieli lokali, zgodnie z przepisami ustawy o wlasno$ci lokali, moze takowg stawke zdaniem Sgdu okre§li¢,
co mialo miejsce w przedmiotowej sprawie. Powdd nie kwestionowal samej wysoko$ci tejze stawki, ale to, iz nie
sq zgodne z rzeczywistoscia udzialy wspotwlascicieli. Tego za$ przedmiotowa uchwala nie dotyczyla. Nie sposéb nie
zauwazy¢, iz kwestia okreslenia wielko$ci udzialdéw wspotwlascicieli w sprawie niniejszej budzi wiele watpliwosci,
rowniez samej wspdlnoty, oraz Gminy, ktora zdecydowala sie na przeprowadzenie inwentaryzacji budynku. Powyzsze



nie jest jednakze przedmiotem niniejszego procesu i winno by¢ uregulowane badz to odrebna uchwala wlascicieli,
badz to w drodze powoddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

Z uwagi na powyzsze Sad orzekl jak w pkt III sentencji wyroku.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. znoszac je wzajemnie pomiedzy stronami, z uwagi na cze$ciowe
uwzglednienie powodztwa i czeSciowe jego cofniecie przez powoda jeszcze przed rozpoczeciem rozprawy. Liczac
zaskarzone uchwaly to co do trzech z nich Sad oddalil pow6dztwo (pozwany wygral), a co do jednej Sad uwzglednit
powodztwo (powod wygral), za$ co do dwoch Sad umorzyl postepowanie (nikt nie wygral — pozwany nie zglosil
wniosku o zwrot kosztéw). W niniejszej sprawie nie istniala znaczna dysproporcja w kosztach poniesionych przez
kazda ze stron w toku procesu, dlatego tez Sad kierujac sie w/w zasada orzek! jak w pkt IV sentencji.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy orzekl, jak w sentencji wyroku.



