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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

28 marca 2019 r.

Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie, Wydzial ITII Cywilny w sktadzie:
Przewodniczacy: SSR (del.) Rafal Jasinski

Protokolant: Natalia Mroczynska

po rozpoznaniu 14 marca 2019 r. w Warszawie na rozprawie

sprawy z powodztwa J. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w L.

o uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej nr (...) oraz o ustalenie niewazno$ci uchwaly nr (...) ewentualnie o jej
uchylenie

1. oddala powodztwo w calosci,

2. zasgdza od J. K. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. kwote 2438 (dwa tysiace czterysta trzydziesci
osiem) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego

Sygn. III C 1263/18

UZASADNIENIE

J. K. wnibst pozew przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. o uchylenie uchwaly nr (...) w sprawie
przyjecia sprawozdania finansowego Wspoélnoty oraz udzielenia absolutorium oraz uchwaly nr (...) w sprawie
zatwierdzenia planu finansowo-gospodarczego.

W toku procesu powo6d dokonal modyfikacji dochodzonego roszczenia i wskazal, ze wnosi o ustalenie niewaznoSci
Uchwaly nr (...) z dnia 10 kwietnia 2018 r., ewentualnie w przypadku uznania, iz uchwala podjeta zostala prawidlowo
— 0 jej uchylenie na podstawie art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali. Powdd podtrzymal swoje roszczenie o uchylenie
uchwaly nr (...). Wnidsl rowniez o zasgdzenie od pozwanej na jego rzecz kosztow procesu.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w L. wniosta o oddalenie powo6dztwa w catoéci i zasadzenie od powoda
na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug spisu kosztow (k.187).

Sad ustalil w sprawie nastepujacy stan faktyczny:
J. K. jest wspotwlascicielem lokalu nr (...) w nieruchomo$ci przy ul. (...) w L. (okoliczno$¢ bezsporna).

Uchwala z 12 grudnia 2003 r. ogo6l wlascicieli lokali wchodzacych w sklad nieruchomoéci polozonej przy ul. (...)
w L. powierzyl zarzad nieruchomo$cia wspo6lna osobie fizycznej (dowod: akt notarialny Rep. A nr (...) k.43-44).
Uchwalg z 28 wrze$nia 2016 r. zatwierdzono nowy sklad Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej, w osobach: A. B., I. M.,
M. K. i E. R.. Powyzsze osoby sa rownocze$nie wlascicielami lokali mieszkalnych, ktére wchodza w sktad Wspolnoty
Mieszkaniowej(dowod: uchwala nr (...) k.45-49). W dniu 4 sierpnia 2016 r. Wspdlnota Mieszkaniowa zlecila
zarzadzanie i administrowanie nieruchomoécig wspélna M. G. — zwanej dalej takze: ,Administratorem” (dowod:
umowa o administrowanie k.55-66).



Uchwala nr (...) z28 wrze$nia 2016 r. wlasciciele lokali wchodzacych w sktad Wspolnoty wyrazili zgode na dostarczanie
im korespondencji od Wspoélnoty m.in. bezposrednio do skrzynek pocztowych, za po$rednictwem pracownikéw firmy
zarzadzajacej nieruchomos$cia (Administratora). W Uchwale tej postanowiono, ze wszelka korespondencja bedzie
kierowana przez administratora na adres wskazany w piSmie przez wlasciciela lokalu, a w przypadku braku tej
informacji — na adres lokalu w budynku. W Uchwale ustalono, ze korespondencja dostarczona w powyzszy sposéb
uznana bedzie za dostarczona. Stosownie do powyzszej chwaly administrator zobowigzany zostal do dostarczania
korespondencji wlascicielom lokali, ktérzy nie zaakceptowali zasad okre§lonych w tej uchwale, po uprzednim
otrzymaniu zawiadomienia w formie pisemnej skierowanej do administratora nieruchomosci. W takim przypadku
korespondencji bedzie kierowana przez administratora na adres korespondencyjny wskazany przez wlasciciela
(dowdd: uchwala wspoélnoty nr (...) k.50-54)

W dniu 13 lutego 2018 r. odbylo sie zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej, w trakcie ktorego zostalo przedstawione i
omowione sprawozdanie z dzialalnoéci Zarzadu Wspoélnoty za 2017 r. W zebraniu tym uczestniczyt J. K., ktéry zadawat
szereg pytan czlonkowi Zarzadu Wspdlnoty w powyzszym przedmiocie (dowod: protokoét z zebrania k.80-88).

Pismem datowanym na 27 marca 2018 r. Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej poinformowal wlascicieli lokali
wchodzacych w sklad Wspolnoty o zwolaniu zebrania ogélu wlascicieli lokali na dzien 10 kwietnia 2018 r.
W zawiadomieniu wskazan o porzadek zebrania, zawierajacy glosowanie w przedmiocie uchwaly w sprawie
przyjecia sprawozdania finansowego Wspodlnoty Mieszkaniowej za 2017 rok oraz udzielenia absolutorium Zarzadowi
Wspdlnoty, dyskusje nad planem finansowo-gospodarczym Wspolnoty na 2018 r. i podjecie uchwaly w przedmiocie
zatwierdzenia tego planu. Do zawiadomienia tego zalaczono kopie Sprawozdania Finansowego Wspoélnoty za 2017 1.
oraz Projekty Uchwal na zebranie w dniu 13 lutego 2018 r. (dowod: zawiadomienie k.94, sprawozdanie k.95-96, plan
gospodarczy k.97, projekty uchwal k.98-99). Powyzsze zawiadomienie zostalo doreczone J. K. w sposéb analogiczny
do wezwania na zebranie Wspo6lnoty z dnia 13 lutego 2018 r., tj. w sposéb ustalony w Uchwale nr (...) z 28 wrze$nia
2016 r. (dowod: potwierdzenie odbioru zawiadomienia k.72-79, potwierdzenie odbioru zawiadomienia k.100-109).

W dniu 13 lutego 2018 r. odbylo sie zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej, w trakcie ktérego ponownie przedstawione i
omowione zostalo sprawozdanie z dzialalnosci Zarzadu Wspolnoty za 2017 r. Rowniez w tym zebraniu uczestniczyt J.
K., ktory zadawal szereg pytan czlonkowi Zarzadu Wspdlnoty w przedmiocie sprawozdania za 2017 r.

W zebraniu uczestniczyli wlasciciele oraz pelnomocnicy wlascicieli, ktérzy posiadali lacznie udzialy stanowigce
57,2828 % czeéci w nieruchomosci wspolnej. W toku zebrania glosowano w przedmiocie podjecia uchwaly nr (...) w
sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za 2017 rok oraz udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspdlnoty za 2017
rok. W tresci tej uchwaly wskazano, ze Wspdlnota Mieszkaniowa przyjmuje sprawozdanie finansowe za okres od 1
stycznia 2017 1. do 31 grudnia 2017 r. (pkt 1) i udziela absolutorium Zarzadowi Wspolnoty za okres od 1 stycznia 2017 1.
do 31 grudnia 2017 r. (pkt 2 uchwaly). Za podjeciem uchwaly glosowaly osoby posiadajace 44,6231% udziatow, przeciw
podjeciu uchwaly osoby posiadajace 3,7011% udzialéw, zas wstrzymalo sie 5,3863% udzialow. W toku zebrania
wskazano, ze glosowanie nad Uchwalg nr (...) r. bedzie kontynuowane w drodze indywidualnego zbierania gloséw
(dowdd: protokét z zebrania k. 110-12, lista obecnoéci k.126-129).

Ostatecznie za podjeciem Uchwaly nr (...) glosowalo 59,0737% udzialow, w tym 14,4506% udzialéw w trybie
indywidualnego zbierania glosow, przeciw — 3,7011% udzialdow, za$§ wstrzymalo sie 5,3863% udzialow (dowdd: lista
gloséw k.130-133).

W dniu 10 kwietnia 2018 r. wlasciciele lokali podjeli roéwniez Uchwale nr (...) w sprawie zatwierdzenia planu
finansowo-gospodarczego na 2018 r. oraz kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspélnej. W uchwale tej zatwierdzono
miesieczne oplaty na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspolnej w wysokoSci 2,20 zt miesiecznie oraz

miesieczne oplaty na fundusz remontowy nieruchomosci w wysokoéci 2,50 zl, na 1m” powierzchni uzytkowej lokalu.
W uchwale wskazano takze wysokoSci zaliczek na zuzycie medidw, przy zastrzezeniu ze Wspoélnota moze uchwalaé w
trakcie roku nowe wysokosci tych zaliczek stosownie do poziomu wzrostu cen ustug. W uchwale wskazano takze, ze
Zarzad Wspoblnoty moze wydatkowacé $rodki z funduszu remontowego Wspoélnoty na pilne, niezaplanowane naprawy,



a takze przesuwac $rodki finansowe pomiedzy zaplanowanymi remontami w ramach budzetu remontowego. Powyzsza
uchwala podjeta zostala cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Za jej przyjeciem gtosowalo 60,8916%
udzialow, w tym 46,4410 % udzialéw w trybie glosowania na zebraniu w dniu 10 kwietnia 2018 r. (dowo6d: uchwata
k.140-144, pelnomocnictwa k.146-163).

Sad ustalit powyzszy stan faktyczny w oparciu o wymienione wyzej dowody. Sad nie mial zadnych watpliwoéci co do ich
autentycznosci. Pow6d wprawdzie podnosil watpliwosci co do autentycznoSci jednego z udzielonych pelnomocnictw
(k.182), tj. udzielonego przez P. i B. Z.. Powdd w tym zakresie nie przejawit jednak inicjatywy dowodowej. Nadto
nalezy mie¢ na uwadze, ze podwazenie tego pelnomocnictwa a w rezultacie glosu, nie wplyneloby na ostateczny wynik
glosowania. Wla$ciciele ci reprezentowali bowiem 0,846 udzialu przy ogélnej sumie udzialbw roéwnej 100, podczas
gdy za uchwalg glosowalo ponad 58 % wlascicieli lokali.

Sad oddalit wniosek powoda o zobowigzanie pozwanego do przedlozenia dokumentéw w postaci Regulaminu
rozliczania centralnego ogrzewania obowiazujacego w pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej. Zwroci¢ bowiem nalezy,
ze obowiazujace przepisy nie stoja na przeszkodzie zmiany weze$niej obowiazujacych uchwal. Ewentualna sprzeczno$é
pomiedzy tymi uchwalami powodowalaby jedynie to, ze nowa uchwata uchylalaby poprzednio obowiazujaca Ponadto
powdd nie przedstawil zadnych okolicznosci, ktére uniemozliwialyby mu przedstawienia tego regulaminu, a tylko
wowczas takie zobowiagzanie mogloby odnieé¢ skutek. Strona, ktéra wnioskuje o dopuszczenie dowodu z dokumentu
moze zada¢é przedstawienia tego dokumentu przez strone przeciwng woéwczas gdy sama tego dokumentu przedstawié
nie moze. Niezasadne okazaly sie rdwniez wnioski zobowiazujace do przedstawienia wykazu operacji majacych
miejsce w 2018 r. oraz o$wiadczenia zarzadcy nieruchomosci oraz zarzadu pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej,
iz Srodki nie byly wykorzystywane na inne cele niz wynikajace z planu gospodarczego. Czym innym jest bowiem
plan gospodarczy i jego uchwalenie, a czym innym jest jego wykonanie. Uchwala dotyczaca planu gospodarczego w
sprawie o uchylenie tej uchwaly jest badana pod katem jej zgodnoSci z prawem, umowa wlascicieli lokali, zasadami
prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspolng, wzglednie naruszeniem interesow wlasciciela lokali w sposéb
sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego, a nie pod katem jej wykonania. Badanie wykonania przedmiotowe;j
uchwaly lezy poza zainteresowaniem Sadu w sprawie o jej uchylenie.

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powo6dztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

W ocenie Sadu niezasadny byt zarzut powoda, w my$l ktorego uchwala nr (...) nie zostala podjeta, jako ze nie
zaglosowali za nig wla$ciciele lub wspotwlasciciele lokali, reprezentujacy lacznie wiekszoé¢ udzialéw w nieruchomosci
wspolnej. Whrew twierdzeniom powoda, za wazne uznaé nalezy bowiem zaréwno glosy oddane przez jednego tylko
spoérod bedacych malzonkami wspdlwlascicieli lokalu, jak i przez pelnomocnikdéw, ktorzy zlozyli pelnomocnictwa
pisemne. Udzial w zebraniu wspolnoty mieszkaniowej a takze glosowanie nad uchwalg stanowig bowiem czynno$ci
zwyklego zarzadu nieruchomoscia lokalowa. W literaturze i orzecznictwie podkresla sie, ze nalezy odr6zni¢ czynno$é
polegajaca na oddaniu glosu nad uchwala wspolnoty mieszkaniowej — do czego upowaznia pelnomocnictwo
— od uchwaly wlascicieli, do ktéorej dochodzi w wyniku glosowania. Pelnomocnictwo upowaznia do dokonania
jednostronnej czynnoéci polegajacej na oddaniu glosu w glosowaniu nad uchwalg, a nie na podjeciu uchwaly.
W konsekwencji przedmiot czynnoSci prawnej, do dokonania ktérej w imieniu reprezentowanego upowaznia
pelnomocnictwo, nie jest tozsamy z przedmiotem uchwatly, ktéra w wyniku glosowania ma zosta¢ podjeta. Zatem
to, ze podejmowana uchwala dotyczy kwestii przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomoscia wspdlna nie oznacza
automatycznie, ze glosowanie nad nia takze przekracza zwykly zarzad majatkiem mocodawcy (tak Sad Apelacyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 20 maja 2016 r., VI ACa 245/16, takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 stycznia
2016 1., I CSK 1047/14). Glosowanie nad uchwala wspoélnoty stanowi bowiem czynnos$¢ z zakresu zarzadu lokalem.
W $wietle tych rozwazan przyjaé nalezy, ze samo uczestniczenie w zebraniach wspolnoty mieszkaniowej i glosowanie
nad uchwalami zalicza sie do czynno$ci zwyklego zarzadu nieruchomoscia lokalowa. Powyzsze odnosi sie zaréwno
do uchwal wspoélnoty mieszkaniowej stanowiacych czynnoéci przekraczajace zwykly zarzad nieruchomoscia wsp6lna.
Zgodnie bowiem z przepisem art. 22 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali (zwanej dalej rowniez ustawa



o wlasnoSci lokali lub u.w.l.) czynno$ci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie, natomiast do podjecia
przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca
zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umoéw stanowiacych
czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Z regulacji tej wynika, ze zwykly
zarzad nieruchomo$cia wspo6lng powierzony jest zarzadowi wspdlnoty, za$ czynnoSci przekraczajace zwykly zarzad
podejmowane sg w formie lub w oparciu o uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowe;.

W orzecznictwie i literaturze zgodnie wskazuje sie, ze w odniesieniu do lokalu mieszkalnego objetego wspotwlasnoScia
malzenska, za wystarczajace i wigzace uznac nalezy oddanie glosu przez tylko jednego ze wspotwlascicieli lokalu.
Zgodnie bowiem z art. 36 k.r.o., kazdy z malzonkéw moze samodzielnie zarzadzaé¢ majatkiem wspdlnym.

Konsekwencja powyzszych rozwazan jest réwniez negatywna ocena zarzutéw powoda na temat waznoSci
pelnomocnictw udzielonych czlonkom Zarzadu Wspoélnoty. W ocenie Sadu w przypadku glosowania nad uchwala
przez takie osoby nie sposdéb moéwié¢ o podejmowaniu przez nie czynnosci z samym soba, objetej zakazem wyrazonym
w art. 108 k.c. Raz jeszcze podkreéli¢ nalezy, ze odrdznienia wymaga sama czynno$¢ oddania glosu — do ktorej
upowaznialy kwestionowane pelnomocnictwa — od uchwaly wlascicieli, ktéra podjeta zostala jako rezultat tego
glosowania.

Za chybiony uzna¢ nalezalo takze zarzut powoda w przedmiocie zakazu udzialu czlonkéw Zarzadu Wspodlnoty,
bedacych rownocze$nie wlascicielami lokali wehodzacych w sklad tej Wspdlnoty, w glosowaniu nad uchwalg dotyczaca
udzielenia absolutorium temu Zarzadowi. Przepisy ustawy o wlasnoSci lokali nie przewiduja bowiem zadnego
ograniczenia w tym zakresie. W polskim ustawodawstwie znana jest instytucja wylaczenia niektérych podmiotow
w glosowaniu nad niektérymi kwestiami dotyczacymi danych os6b. Takim przykladem moze by¢ art. 244 k.s.h.,
zgodnie z ktorym wspoélnik nie moze ani osobiScie, ani przez pelnomocnika, ani jako pelnomocnik innej osoby
glosowac przy powzieciu uchwatl dotyczacych jego odpowiedzialnoéci wobec spolki z jakiegokolwiek tytulu, w tym
udzielenia absolutorium, zwolnienia z zobowiazania wobec spotki oraz sporu miedzy nim a spdtka. Stosowanie tak
dalekiej analogii uznaé nalezy za niedopuszczalne. Istnienie ewentualnych zagrozen zwigzanych z tym, ze wlasciciel
lokalu jako czlonek wspdlnoty mieszkaniowe]j glosuje w kwestiach dotyczacych absolutorium jest przypadkiem
oczywistym i gdyby ustawodawca chcial go wylaczy¢ od glosowania to niewatpliwie to by uczynil, przez co nie moze
by¢ mowy o istnieniu luki prawnej. Ograniczen w glosowaniu w tym przedmiocie nie przewiduja rowniez przepisy o
wspolwlasnos$ci zawarte w kodeksie cywilnym.

Stosownie z zasada rozkladu ciezaru dowodu to na powodzie spoczywal obowiazek wykazania, ze wspotwlasciciele
oddajacy glos, dzialali bez umocowania lub z przekroczeniem jego granic. Obowiazkowi temu J. K. jednak nie
sprostal w toku procesu. W zwigzku z powyzszym zadanie powoda oparte na art. 189 k.p.c., podlegalo oddaleniu.
Wskazaé rowniez nalezy, ze zadanie powoda dotyczylto ustalenia niewaznosci, podczas gdy brak wymaganej wiekszoSci
powoduje nieistnienie uchwaly a nie jest niewazno$¢.

Zdaniem Sadu brak bylo réwniez podstaw do uchylenia zaréwno uchwaly nr (...) jak i (...) na podstawie art. 25
ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali. W uzasadnieniu do powyzszych roszczen powod wskazal, iz zaskarzone uchwaly
podjete zostaly z naruszeniem przepiséw prawa — do zawiadomien o ich podjeciu nie zostata doreczona lista do
glosowania, do zawiadomienia o podjetych uchwalach nie zostaly zalaczone zalaczniki stanowigce integralng ich
czes$c, a zawiadomienie o podjeciu uchwaly nie zostalo doreczone powodowi osobiScie, tylko wrzucone do skrzynki
pocztowej. Powod wskazal ponadto, ze tre$¢ Uchwaly nr (...) pozbawia czlonkéw Wspolnoty przystugujacych im
uprawnien do oceny pracy Zarzadu Wspolnoty. Obie uchwaly naruszaja réwniez interes powoda jako czlonka
Wspo6lnoty. Skutkiem podjecia Uchwaly nr (...) jest bowiem powstanie zadtuzenia Wspélnoty, a podjeta uchwala nie
przewiduje sposobu jego pokrycia. Ponadto przyjety w uchwale plan gospodarczy przewiduje wydatki przekraczajace
wysoko$¢ osigganych przez Wspdlnote dochodéw i nie uwzglednia wszystkich wydatkow.



Zauwazy¢ nalezy, ze niezgodno$§¢ uchwaly z prawem moze wynika¢ nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z wad
postepowania prowadzacych do jej podjecia, wlasciciel lokalu moze wiec podnosié zaréwno zarzuty merytoryczne,
skierowane przeciwko treéci uchwaly, jak i formalne.

Z kolei o naruszeniu przez uchwale intereséw wiasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspoélna mozemy mowié, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia
dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspodlnoty. Uchwala majaca na celu
pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania
przez okreslonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Najogolniej rzecz
ujmujac, uchwala narusza interesy wlasciciela lokalu, jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza jego
prawa. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca woéwczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial
w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do
pokrzywdzenia wlaSciciela lokalu (zob. wyrok SA w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 r., IACa 507/12).

W ocenie Sadu powdd nie przedstawit zadnego dowodu, iz podjecie przedmiotowych uchwal dokonane zostalo
z naruszeniem obowiazujacych przepiséw, a ich tre$¢ narusza prawo, umowe wilasno$ci lokali, zasady zarzadu
nieruchomoécia wspoélng, badz w istocie interesy powoda. Jak slusznie argumentowala strona pozwana w odpowiedzi
na pozew, w oparciu o aktualnie zgromadzony material dowodowy brak jest podstaw do przyjecia, iz zaskarzone
uchwaly podjete zostaly z naruszeniem przepisow o charakterze formalnym. Obowigzujace przepisy ustawy o
wlasnosci lokali nie nakladaja bowiem na Wspolnote obowigzku doreczania czlonkom wspdlnoty mieszkaniowe;j
dokumentéw na brak ktorych powdd sie powolywal — list do glosowania oraz zaltacznikow do uchwal. Wystarczajace w
tym zakresie pozostaje powiadomienie poprzez dostarczenie pisma z zawiadomieniem o tresci podjetej uchwaly (art.
23 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali). Pozwana w toku procesu udowodnila réwniez, ze przedmiotowe zawiadomienie
doreczone zostalo powodowi zgodnie ze sposobem doreczania zawiadomien do wlacicieli lokali ustalonym Uchwata
nr (...) z 28 wrze$nia 2016 r. Juz z treéci samego pozwu wynika, iz powod odebral przedmiotowe zawiadomienie.
Okoliczno$é powyzsza uprawdopodabnia réwniez fakt, ze powod uczestniczyt w zebraniu wiascicieli lokali w dniu
10 kwietnia 2018 r. Co wiecej, zauwazy¢ nalezy ze sposo6b zawiadomienia o tym spotkaniu byl analogiczny do
zawiadomienia o spotkaniu wlascicieli lokali w lutym 2018 r., w ktéorym powdd réwniez bral udzial. Na marginesie
wskaza¢ nalezy, ze przebieg obydwu tych zebran wskazuje, ze zardwno powdd, jak i pozostali wilasciciele lokali
wchodzacych w sklad Wspolnoty zostali w spos6b wyczerpujacy zapoznani z projektami zaskarzonych uchwal, ale
takze sprawozdania finansowego za 2017 r. oraz planu gospodarczego na 2018 r.

Raz jeszcze zauwazyC nalezy, ze to na powodzie spoczywal obowigzek wykazania uchybienn dokonanych przez
Wspolnote w toku uchwalania przedmiotowych uchwal, a takze ewentualny wplyw tych uchybien na ostateczny wynik
glosowania. W ocenie Sadu powdd okolicznosci takich w zaden sposob nie wykazal. Nie sposob bylo wiec przyjaé, ze
sposob podjecia zaskarzonych uchwal naruszal obowigzujace przepisy prawa.

Analiza treéci uchwaly nr (...) nie daje zdaniem Sadu roéwniez podstaw do przyjecia, ze na skutek jej przyjecia
czlonkowie Wspoélnoty pozbawieni zostali przystugujacych im uprawnien do oceny pracy Zarzadu. Powyzsza
uchwala réwnoczes$nie przyjete zostalo sprawozdanie finansowe Wspoélnoty mieszkaniowej i udzielone absolutorium
Zarzadowi tej Wspolnoty. Obowiazujace przepisy nie sprzeciwiaja sie jednak takiemu rozwigzaniu. Tre$¢ art. 30
ustawy o wlasnoéci lokali naklada jedynie obowiazek glosowania w przedmiocie absolutorium dla zarzadu, po tym
jak umozliwione bedzie zapoznanie sie ze sprawozdaniem z jego dzialalnosci. Jak wskazano za$ juz powyzej kwestia
prac i rozliczen dzialalnoéci Zarzadu Wspolnoty w 2017 r. byla przedmiotem rozleglej dyskusji pomiedzy czlonkami
Wspdlnoty na zebraniu wlascicieli lokali zar6wno w lutym, jak i w marcu 2018 r. Przepisy ustawy o wlasno$ci lokali
nie sprzeciwiajg sie rowniez glosowaniu en bloc nad udzieleniem absolutorium. Literalna tre$¢ art. 29 ust. 3 i art. 30
ust. 2 punkt 3 ustawy o wlasnoSci lokali wskazuje wprost, ze absolutorium jest udzielane zarzadowi lub zarzadcy a
nie czlonkom tego organu. Taka tre$¢ tychze przepiséw w ocenie Sadu dopuszcza mozliwo$¢ udzielenia absolutorium
zarzadowi en bloc.



Bez znaczenia dla oceny waznoéci tej Uchwaly pozostaje fakt, iz moze by¢ ona sprzeczna z uchwalonym we Wspolnocie
Regulaminem rozliczania centralnego ogrzewania. Obowiazujace przepisy prawa nie zabraniaja bowiem wlaScicielom
lokali podejmowania uchwal, ktore stoja w sprzeczno$ci z uchwalami weze$niej juz przez nich podjetymi, a tym samym
zmieniania raz ustalonych przepiséw wewnetrznych obowiazujacych we Wspoélnocie.

W $wietle tych rozwazan zdaniem Sadu brak jest podstaw do przyjecia, ze zaskarzona uchwatla swoja trescig narusza
obowiazujace przepisy. Powyzsze skutkowalo oddaleniem powo6dztw réwniez w zakresie roszczenia ewentualnego
powoda.

Sad nie przychylil sie rowniez do zarzutow powoda dotyczacych uchwaly nr (...). Zdaniem Sadu sam fakt, iz
przedmiotowa uchwala zaklada poniesienie przez Wspolnote w przyszlym roku kosztow przekraczajacych przychody,
nie $wiadczy o tym, ze uchwala ta narusza interesy powoda. Przede wszystkim pow6d nie wykazat w zaden sposob, iz na
skutek podjecia zaskarzonej uchwaly dojdzie do rzeczywistego zachwiania plynnoéci finansowej pozwanej Wspoélnoty.
Pozwana stanowczo takim okoliczno$ciom za$ zaprzeczyla. Ponadto zauwazy¢ nalezy, iz dokument ten ma charakter
planistyczny i stanowi podstawe do dokonania péZniejszej kontroli dzialalnoéci Zarzadu Wspdlnoty za ostatni rok.
W ocenie Sadu powdd w toku calego postepowania nie wykazal, iz plan ten zostal sporzadzony nierzetelnie. Mimo
bowiem, ze plan finansowy zawieral zalozenie, ze pozwana Wspolnota bedzie miala strate, to dostrzec nalezy, ze na
rachunku dysponowatla ona $§rodkami pienieznymi w wysokosci ponad 150 tys. zL. W przypadku koniecznosci pokrycia
straty finansowej zarzad mogt sie zwrocié do wlascicieli lokali o podjecie uchwaly o przekazanie Srodkéw z funduszu
remontowego na pokrycie innych kosztoéw zarzadzania nieruchomoscia wspdlna.

O kosztach procesu Sad postanowil na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. Sad mial na uwadze, ze wysoko$¢ wynagrodzenia
pelnomocnika bedacego adwokatem nie moze przekroczy¢ ani sze$ciokrotnosci stawki minimalnej ani wartoéci
przedmiotu sporu (§ 15 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat
za czynno$ci adwokackie). Warto$¢ przedmiotu sporu zostala ustalona na kwote 2438 zl, powod zas domagal sie
ustalenia niewazno$ci uchwal, ewentualnie ich uchylenie, wobec czego stawka ta przekroczylaby szeSciokrotnoéc
stawki adwokackiej (360 zl — uchylenie uchwaly, § 8 ust. 1 punkt 8 w zwiazku z § 20 wyzej cytowanego rozporzadzenia,
360 zl — ustalenie niewazno$ci uchwaly na tej samej podstawie prawnej). Wniosek o zasadzenie kosztéw adwokackich
wedlug spisu kosztéw objetych rachunkiem wystawionym przez mocodawce nie mogl zatem byé¢ uwzgledniony w
calosci.

Z powyzszych wzgledow Sad orzekt jak w sentencji wyroku.

ZARZADZENIE

(...)



