WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 maja 2016 .

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie 111 Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Aleksandra Westra
Protokolant: protokolant sadowy stazysta Marta Oczko$

po rozpoznaniu w dniu 31 maja 2016 r. w Warszawie
sprawy z powbdztwa K. S.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w O.

o uchylenie uchwat nr (...), (...) z dnia 25 marca 2015 roku
I. oddala powb6dztwo

II. zasadza od powoda K. S. na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) w O. kwote 197,00 zt. (sto dziewieédziesiat siedem
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu

Sygn. akt III C 708/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 11 maja 2015 roku powdd K. S. wnidst o uchylenie w caloSci podjetych przez pozwana Wspdlnote
Mieszkaniowa (...) w O. uchwal nr (...) z dnia 25 marca 2015 roku i nr (...) z dnia 25 marca 2015 roku z powodu ich
niezgodnoSci z przepisami ustawy o wlasno$ci lokali, naruszeniu zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoblng, a takze naruszenia interesu powoda i innych wlaécicieli oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych (pozew k. 1-6).

Pozwana wniosla o oddalenie pozwu w caloéci i zasadzenie od powoda kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedtug norm przepisanych (odpowiedz na pozew k. 64-66).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny.

Powdd jest wlascicielem lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ulicy (...) w O. (bezsporne). Powdd jest czlonkiem
Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w O. (bezsporne). W zakresie sposobu doreczenia korespondencji wlascicielom lokali
Wspoélnota w dniu 26 marca 2013 roku podjela uchwale nr (...), ktora ustalila sposéb doreczania korespondencji
poprzez wrzucanie zawiadomien do skrzynek listowych kazdego z lokali, natomiast z czynno$ci tej kazdorazowo miat
byt sporzadzany stosowny protokol z oznaczeniem numerdéw skrzynek listowych lokali, do ktérych korespondencja
zostata dostarczona (dowdd: uchwala wspdlnoty nr (...) z dnia 26 wrzes$nia 2013 roku k. 80). W dniu 17 marca
2015 roku sporzadzono protokdl z dostarczenia korespondencji zawierajgcej zawiadomienie o zebraniu Wspolnoty
do poszczegblnych mieszkan (dowdd: protokoél przekazania korespondencji do skrzynek k. 80 verte). Pismem z
dnia 17 marca 2015 roku wlasciciele lokali zostali zawiadomieni o zebraniu, ktére planowane bylo na dzien 25



marca 2015 roku, w zawiadomieniu wskazano porzadek obrad wraz proponowana tre$cia uchwal, sprawozdaniem
finansowym za rok 2014 oraz planem gospodarczym na 2015 rok (dowdd: zawiadomienie o zebraniu k.72, zeznania
$wiadka A. R. e-protokoét z dnia 3 marca 2015 roku 00:49:11-00:49:58). Informacja o planowanym zebraniu byta
roéwniez wywieszona na drzwiach w budynku (dowéd: zeznania R. T. e-protokoél z dnia 3 marca 2016 roku 00:23:45,
zeznania Swiadka M. G. (1) e-protokol z dnia 3 marca 2015 roku 00:58:04). W dniu 25 marca 2015 roku odbylo
sie zebranie czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej (...)Jw O. (okoliczno$ci bezsporne). Powod uczestniczyl w zebraniu
(okoliczno$c¢ bezsporna). Na zebraniu w dniu 25 marca 2015 roku byly podejmowane dyskusje odno$nie sprawozdania
finansowego, udostepnione byly dokumenty, pow6d nie zapoznawal sie z tre$cia udostepnionych dokumentéow
(dowdd: zeznania Swiadka M. G. (1) e-protokél z dnia 3 marca 2015 roku 01:06:21-01:06:50). W trakcie zebrania
powdd byl aktywny, zadawal pytania, na ktore otrzymywal odpowiedzi od czlonkéw zarzadu (dowodd: zeznania
Swiadka A. R. e-protokél z dnia 3 marca 2015 roku 00:52:24-00:55:39, zeznania $wiadka M. G. (1) e-protokét z
dnia 3 marca 2015 roku 00:58:38-01:00:22). Na zebraniu w dniu 25 marca 2015 roku podjeto uchwale nr (...) w
sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2014 oraz przeznaczenia nadwyzki z tytulu przychodéw na
koszty zarzadzania, na poczet funduszu remontowego oraz dotyczaca udzielenia absolutorium Zarzadowi. Za uchwalg
glosowalo 68,55 % udzialow, przy braku glosoéw przeciwnych, przy uwzglednieniu gloséw oddanych indywidualnie
(dowod: uchwala nr (...) z dnia 25 marca 2015 roku, k. 8). Na zebraniu tym podjeto rowniez uchwale nr (...) w sprawie
planu gospodarczego na rok 2015 i ustalenia oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspoélna, za uchwala
glosowalo 68,16 % udzialéw, przy braku glosow przeciwnych, przy uwzglednieniu gloséw oddanych indywidualnie
(dowdd: uchwala nr (...) z dnia 25 marca 2015 roku, k. 9-10). W trakcie zebrania przeprowadzono glosowanie, w
ktérym uczestniczyli obecni czlonkowie Wspdlnoty, nastepnie glosy byly zbierane w trybie indywidualnego zbierania
gloséw (okolicznoéci bezsporne). Podpisy zbierane byly przez dwie upowaznione do tego osoby, a kiedy liczba
oddanych glosow przekroczyla wymagana wiekszo$¢ dalsze podpisy nie byly juz zbierane (dowodd: zeznania czlonka
zarzadu pozwanej W. S. e-protokét z dnia 31 maja 2016 roku 00:19:53-00:21:01, dowdd: imienne listy do glosowania
nad uchwalami k.115-118). O podjeciu uchwal wspélnota powiadomila mieszkancow pismem z dnia 3 kwietnia 2015
roku, zalaczajac do pisma tresci uchwal, nie przekazujac jednak zalgcznikéw, ktore stanowily integralng czeéc kazdej
uchwaly, zgodnie z §3 podjetych uchwal (dowdd: pismo wspdlnoty z dnia 3 kwietnia 2015 roku, k.12, okoliczno$ci
bezsporne). Powod obecny na zebraniu wspdlnoty, nie glosowatl przeciw podjeciu uchwatl (dowod: pismo wspolnoty z
dnia 13 maja 2015 roku do powoda, k. 77, zeznania powoda e-protokoét z dnia 31 maja 2016 roku 00:10:48-00:12:09).
Pismem z dnia 10 kwietnia 2015 roku powod zwrdcil sie do wspoélnoty o przedstawienie zalacznikéw do uchwatl
podjetych na zebraniu oraz o wyjasnienie czym jest spowodowany wzrost §wiadczenia z tytutu centralnego ogrzewania,
nadto o wyjasénienie poszczegdlnych punktéw w sprawozdaniu finansowym, ktére w jego ocenie budzily watpliwoéci
(pismo powoda do wspoélnoty k. 15-17). W odpowiedzi na pismo zarzad wspolnoty wskazal, ze rozbieznoSci w
sprawozdaniu finansowym zostaly om6wione na zebraniu, ktére mialo miejsce 25 marca 2015 roku, na ktérym powod
byl obecny. Zaproponowano powodowi spotkanie majace na celu omoéwienie jego zastrzezen i wglad w dokumentacje
(dowod: pismo wspoélnoty z dnia 13 maja 2015 roku, k. 77). Pow6d do powyzszego pisma nie ustosunkowal sie
(zeznania czlonka zarzadu pozwanej W. S. e-protokél z dnia 31 maja 2016 roku 00:24:26-00:27:20). Zgodnie z
rozliczeniem skierowanym do powoda dotyczacym zimnej i cieplej wody oraz w zakresie centralnego ogrzewania,
stawka za centralne ogrzewanie w okresie od 1 lipca 2014 roku do 31 grudnia 2014 roku wynosila 98,44 z1/GJ
natomiast w okresie od 1 stycznia 2014 roku do 30 czerwca 2014 roku wynosilo 86,62 zt/GJ (dowod: rozliczenia
sporzadzone przez wspoélnote dot. powoda k.78 i 78 verte). Budynki wspoélnoty maja indywidualng kottownie, ktéra
zaopatruje 3 bloki, na wytworzenie ciepla skladaly sie koszty zakupu paliwa, koszt ten jest dzielony przez cene stawki
za GJ i wysokoéé oplaty statej (dowod: zeznania czlonka zarzadu pozwanej W. S. e-protokoél z dnia 31 maja 2016 roku
00:17:37-00:19:52). W zakresie kwestionowanych przez powoda w niniejszej sprawie rozbiezno$ci w sprawozdaniu
finansowym wspoélnota przekazala powodowi szczegblowe wyliczenia, w toku niniejszego postepowania (dowdd:
pismo wspoélnoty z dnia 15 marca 2016 roku, k. 111-114).

Powyzsze ustalenia faktyczne Sad oparl na dokumentach powolanych w treSci uzasadnienia, przy czym czes$c
dokumentow nie byla poswiadczona za zgodno$¢ z oryginalem, jednak ich tres¢ nie byla kwestionowana przez strone
przeciwng, a Sad nie znalazl podstaw do kwestionowania ich autentyczno$ci. Sad opart sie rdwniez na zeznaniach



swiadkow: R. T., A. G., J. K., A. R,, M. G. (1) oraz na zeznaniach powoda i czlonka zarzadu pozwanej, w zakresie jaki
korespondowat z poczynionymi przez Sad ustaleniami faktycznymi.

Sad zwazyl, co nastepuje.

W ocenie Sadu powodztwo jest niezasadne i podlegalo oddaleniu. Zgodnie z treScig art. 25 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (j.t. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.) wladciciel 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$cia wspoélna lub w inny spos6b narusza jego interesy.
Czynnie legitymowanym do wytoczenia powddztwa jest wiec kazdy wlasciciel lokalu — zar6wno ten, ktory bral udzial
w glosowaniu i glosowal za uchwala badz przeciw niej, jak i ten, ktory nie brat w ogéle udzialu w glosowaniu.

Powdd byl obecny na zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej w dniu 25 marca 2015 roku. Niniejszym pozwem domagal
sie uchylenia dwéch z trzech podjetych na tym zebraniu uchwatl. Powod zobowiazany byl zaskarzajac uchwaly wykazaé,
iz zachodza okoliczno$ci wskazane w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze
wynikaé nie tylko z treéci uchwaly, ale takze z wad postepowania prowadzacych do jej podjecia, wlasciciel lokalu
moze wiec podnosi¢ zarébwno zarzuty merytoryczne, skierowane przeciwko treéci uchwaly, jak i formalne. W ocenie
Sadu okoliczno$ci takich powdd (wedlug wymagan art. 6 kodeksu cywilnego) w toku postepowania nie udowodnil.
Nie przedstawil bowiem okolicznoéci majacych przemawiac za stwierdzeniem niezgodnoSci z prawem zaskarzonych
uchwal, nadto nie wykazal aby podjete uchwaly mialy naruszaé zasady prawidlowego zarzadzania, ani w jakikolwiek
sposob naruszalyby indywidualne interesy mieszkancow.

W pierwszej kolejnoéci nalezy odnie$¢ sie do zarzutéw formalnych podniesionych przez powoda, dotyczacych
nieprawidlowosci przy podejmowaniu zaskarzonych uchwal. Tryb podejmowania uchwal przez wlascicieli lokali
reguluje art. 23 ustawy o wlasnosci lokali. Uchwaly wlascicieli lokali moga by¢ podejmowane albo na zebraniach, albo
w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad. Uchwala moze tez by¢ wynikiem gloséw oddanych czeSciowo
na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania (art. 23 ust. 1). Stosownie do ust. 2 art. 23 powolanej
ustawy, uchwaly zapadaja wiekszoscia gloséw wlascicieli lokali, liczonej wedlug wielko$ci udzialéw, a nie gloséw
obecnych na zebraniu, jesli mialo ono miejsce. Oznacza to, ze do przyjecia uchwaly konieczne jest oddanie na nig wiecej
niz 50% glosow. Glosy wlascicieli lokali wstrzymujacych sie od glosowania lub odmawiajacych udzialu w glosowaniu
nalezy traktowac jako glosy przeciwko proponowanej uchwale. Okolicznosci faktyczne co do przebiegu zebrania i
treéci podjetych uchwat nie byly sporne, przedmiotem sporu byl natomiast sposoéb zawiadomienia o zebraniu oraz
kwestia zbierania glosow w trybie indywidualnym w celu podjecia uchwaly. Jak wskazywali §wiadkowie: R. T. i
M. G. (2), informacja o zebraniu wspoélnoty znajdowala sie na drzwiach budynku. Jezeli nawet by przyjac, ze nie
kazdy z mieszkancow otrzymal indywidualne zawiadomienie o zebraniu do swojej skrzynki pocztowej, to o zebraniu
tym mogli z tatwoscia sie dowiedzie¢ przez odczytanie informacji znajdujacych sie w ogélnodostepnym miejscu. Z
zeznan Swiadkéw: R. T. i A. G. wynikalo jednak, ze mimo, iz mieszkancy wiedzieli o zebraniu nie uczestniczyli w
nim z wlasnej woli. Nadto, podkreslenia wymaga, ze pow6d mimo, iz twierdzil ze zawiadomienia o zebraniu nie
otrzymal, byl na nim obecny. Co wiecej, sposob zawiadamiania o zebraniu byl ustalony uchwala z 2013 roku, a z
czynno$ci dokonanych zawiadomien sporzadzony byt stosowny protokol. Sad uznat zatem zarzut ten jako bezzasadny.
W zakresie podejmowania uchwal w toku zebrania, pow6d réwniez nie wykazal, aby doszlo do nieprawidlowosci.
Wprawdzie do uchwal doreczonych do kazdego z mieszkancoéw po ich podjeciu nie zostala zalaczona imienna lista
do glosowania, jednak w toku postepowania, pozwana listy te zlozyla. Wynika z nich w sposob jednoznaczny, ktory z
mieszkancow oddal glos za uchwala, co dalo podstawe do ustalenia stosownej, wymaganej wiekszoSci, potrzebnej do
uchwalenia kazdej z uchwal. Brak jest zatem podstaw do uznania, aby w zakresie procedury podejmowania uchwal,
zaszly jakiekolwiek nieprawidlowosci, skutkujace ich uchyleniem.

W ocenie Sagdu powdd nie wykazal aby uchwaly podjete na zebraniu w dniu 25 marca 2015 roku byly sprzeczne
z przepisami prawa lub z umowa wladcicieli lokali albo w jakikolwiek sposob naruszaly zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub w inny sposob naruszaly interesy samego powoda. Powod podnosil zarzuty
co do braku zalaczenia dokumentéw do podjetych uchwal. Okoliczno$¢ ta nie byla kwestionowana przez pozwana,



ktoéra przyznala, ze nie dolaczyla do zawiadomienia o podjetych uchwalach sprawozdania finansowego z 2014
roku oraz planu gospodarczego na 2015 roku. Niewatpliwie takie dzialanie zarzadu pozwanej nie byto prawidlowe,
jednak nie stanowi to podstawy do uchylenia uchwaly. Jak wyjaénial czlonek zarzadu pozwanej, powdd mial
mozliwo$¢ zapoznania sie z tymi dokumentami, jednocze$nie pozwana podnosila, ze dokumenty te byly zalaczone
do zawiadomienia o planowanym zebraniu. W ocenie Sadu zarzut ten réwniez nie stanowi podstawy do uchylenia
tych uchwal, poniewaz kazdy zainteresowany mogl swobodnie zapoznac sie z tre$cia dokumentéw w toku zebrania,
a podkresli¢ nalezy, ze powod byl na zebraniu obecny. Nadto, zarzuty powoda co do rozbieznosci w sprawozdaniu
finansowym nie stanowig w ocenie Sadu podstawy do uznania, iz zarzad pozwanej dzialat w sposéb, ktory mogtby
narusza¢ zasady prawidlowej gospodarki. Pow6d obecny na zebraniu mial dostep do dokumentacji, z ktorej to
mozliwo$ci nie skorzystal, moglt rowniez dopytaé o kazda watpliwo$é, co tez czynil, jak wynika z zeznan §wiadkow:
M. G. (1) i A. R.. Nie mniej jednak zarzad wspélnoty majac Swiadomos$é tego, ze powod mial watpliwosci co do
sprawozdania finansowego, powinien byl wczeéniej zareagowac i udostepni¢ powodowi stosowng dokumentacje.
Powod jako czlonek wspolnoty ma prawo wgladu do dokumentéw i zgdania stosownych wyjaénien. Niemniej jednak w
toku postepowania pozwana zlozyla odpowiednie wyjasnienia na piSmie, a nadto czlonek zarzadu pozwanej w sposob
wyczerpujacy przedstawil odpowiedzi na zarzuty powoda, dotyczace rozbieznoéci w sprawozdaniu. Sad te zeznania
uznat za wiarygodne. W ocenie Sadu rozbiezno$ci w sprawozdaniu sa na tyle drobne, Ze nie naruszaja one intereséw
wspolnoty ani tez poszczeg6lnych mieszkancow. Po analizie przedstawionych przez pozwang dokumentéw oraz
wyjaénien zlozonych w toku postepowania Sad uznal, iz zarzad nad wspoélnotg jest sprawowany w sposob prawidlowy.
Kolejng kwestiag podnoszong przez powoda w toku postepowania, ktdra w jego ocenie skutkowaé winna uchyleniem
uchwaly jest ustalenie stawki za ogrzewanie. W tej kwestii rowniez w sposéb wyczerpujacy zeznawal czlonek zarzadu
pozwanej, a Sad dal wiare jego wyjasnieniom w caloéci. Jest logiczne, ze stawki szacunkowe ustalane na rzecz oplat
za media, moga by¢ wedlug niekt6érych mieszkancéw za wysokie, jednak wiekszos¢ czlonkdéw wspolnoty opowiedziala
sie za przyjeciem tej stawki. Stawki sa ustalane w sposob szacunkowy po analizie dotychczasowego zuzycia,
w konsekwencji po rocznym rozliczeniu, zbyt niskie stawki jednostkowe powodowalyby konieczno$¢ doplacenia
jednorazowo wysokich kwot. W obecnej sytuacji koszty te rozkladaja sie na caly rok. Takie dzialanie wspolnoty nie
mozna by¢ uznane za sprzeczne z interesami wspolnoty i jej mieszkancow. Podkres$lenia wymaga ponadto, ze powdd
jest jednym z wielu czlonkéw wspolnoty i jednym z mieszkancoOw nieruchomosci, zarzad tej wspdlnoty zostal wybrany
przez wiekszo§¢ mieszkancow, a przedmiotowe uchwaly zostaly podjete wymagana wiekszo$cig gloséw. Niewatpliwie
powdd i zarzad wspolnoty pozostaja w konflikcie, pow6d moze mie¢ watpliwosci i zarzuty w stosunku do zarzadu
wspolnoty, co do braku dokumentéw zrédlowych lub braku mozliwosci wgladu do nich. Jednak w tych kwestiach
strony winny podjaé¢ dzialania w celu uzdrowienia sytuacji, tak aby w przyszlosci nie dochodzito do sytuacji, ktore
powodowalaby konieczno$¢ wytoczenia powodztwa.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad nie stwierdzil nieprawidlowosci co do zgodnoSci uchwal z ustawa, ktore
prowadzilyby do ich uchylenia. Za zupekhie chybione uzna¢ nalezalo zarzuty powoda, powod nie wykazal w zaden
sposob ich zasadnosSci. W takiej sytuacji brak byloby podstaw okreslonych w art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali do
uchylenia uchwal, dlatego tez orzeczono jak w sentencji wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzeklt na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. zasadzajac je od powoda na rzecz pozwane;.
Na uzasadnione koszty pozwanej sktadaly sie: stawka wynagrodzenia dla profesjonalnego pelnomocnika w wysoko$ci
180 zl obliczone na podstawie § 11 ust. 1 pkt. 1 Rozporzadzenia MS z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu oraz kwota 17 z} z tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Wobec powyzszego, Sad orzekl jak w sentencji.



