Sygn. akt: I C 283/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lutego 2016 1.

Sad Okregowy w Bielsku-Bialej I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Jakub Drzastwa
Protokolant: Malgorzata Drelich

po rozpoznaniu w dniu 22 stycznia 2016 r. w Bielsku-Bialej

sprawy z powodztwa 1. V.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej w B. przy Placu (...)

o uchylenie uchwat

1. oddala powodztwo;

2. zasadza od powddki na rzecz pozwanej Wspo6lnoty kwote 187 zt - tytutem zwrotu kosztéw procesu;

3. nakazuje pobraé¢ od powodki na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego (...) kwote 200 zl - tytulem nie
uiszczonych kosztow sadowych.

Sedzia
Sygn. akt I C 283/13

UZASADNIENIE

I. V. wniosla przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy Placu (...) w B. pozew domagajac sie uchylenia uchwaly
Wspdlnoty Mieszkaniowej whascicieli lokali podjetej na zebraniu w dniu 9 maja 2013 r.

Powodka podniosta, ze w przypadku ustalenia przez Sad, ze Wspdlnota Mieszkaniowa przy Placu (...) w B. (dalej
nazywana Wspolnota Mieszkaniowa) jest wspolnota duza, domaga sie uchylenia powyzszej uchwaly, gdyz zostala
ona podjeta w trybie sprzecznym z ustawa oraz interesami powddki, a takze narusza ona zasady prawidlowego
sprawowania zarzadu.

Wskazala dalej, ze jej zdaniem Wspolnota Mieszkaniowa liczy nie wiecej niz 7 lokali samodzielnych w rozumieniu
ustawy o wlasno$ci lokali. Obecnie w budynku na nieruchomosci przy Pl. (...) znajduja sie dwa lokale stanowiace
odrebna nieruchomosé, to jest lokal nr (...) stanowiacy wlasno$¢ powodki oraz lokal nr (...) stanowigcy wspotwlasnosé
pozwanych A. J.i M. G..

Pozostala cze$¢ nieruchomosci, niebedaca nieruchomos$cia wspdlna stanowi wlasno$¢ Miasta B.. Liczba lokali
wyodrebnionych i niewyodrebnionych jest jednak mniejsza niz siedem.



Powodka zarzucila, ze nie zostala poinformowana o zgromadzeniu wlascicieli lokali w dniu 9 maja 2013 r., a o podjeciu
na niej uchwaly poinformowana zostala po odbyciu sie tego zebrania.

Powodka wskazala, ze podjeta uchwala zawierala nastepujace postanowienia: 1) ustalono wynagrodzenie zarzadcy na

0,56 71 netto za 1m* oraz wskazano, ze powinno ono by¢ liczone od ogétu powierzchni lokali w budynku, 2) ustalono,
ze Wspdlnota pokrywaé bedzie koszty zatrudnienia osoby sprzatajacej, w tym za od$niezanie chodnika przed posesja,
3) ustalono, ze Wspolnota ma mie¢ zarzad, z ktérego nalezy wykluczy¢ powddke, a w jej miejsce powotaé P. S., 4)
ustalono, ze nie przeprowadzi sie remontu komina od strony frontu w braku niezbednych funduszy, 5) postanowiono
o ,zwindykowaniu nalezno$ci” w stosunku do powodki i o ,pozbawieniu jej prawa wlasnoéci stosowna uchwalgy”.
Zdaniem powodki postanowienia uchwaly s razaco sprzeczne z zasadami prawidlowego zarzadu i dlatego Sad na
podstawie art. 202 k.c. powinien orzec o niedokonywaniu czynnoSci objetych uchwata.

Zdaniem powddki wynagrodzenie zarzadcy Wspoblnoty bylo zawyzone, co uzasadnialo domaganie sie od niego
zwrotu pobranego wynagrodzenia. Wynagrodzenie powinno bowiem byé¢ liczone od powierzchni uzytkowej

lokali mieszkalnych, ktéra wynosila 172,38 m>, a nie od powierzchni 307,10 m?, co faktycznie mialo miejsce.
Powodka wskazala dalej, ze w zwigzku z tym, ze Wspolnota Mieszkaniowa jest mala wspdlnota (znajduja sie
w niej 4 lokale) czynnoSci przekraczajace zwykly zarzad, a taka czynno$cia jest zawarcie umowy o zarzadzanie
nieruchomo$cia wsp6lng lub jej zmiana jesli wplywa na wysoko§¢ wynagrodzenia zarzadcy, wymagaja zgody
wszystkich wspolwlascicieli. Powodka wskazala, ze dzialaniem sprzecznym z zasadami prawidlowego zarzadu
nieruchomo$cig jest ponoszenie rocznych kosztow w wysokoéci 2.000 z} na sprzatanie nieruchomoéci wspoélnej, w
tym od$niezanie terenu przed budynkiem w okresie zimowym, podczas gdy bezposrednio do chodnika przylega lokal
pozwanych A. J. i M. G. oraz lokal Miasta B., co skutkowaloby, ze obowiazek od$niezania cigzylby nie na Wspolnocie,
ale na wla$cicielach lokali sasiadujacych z chodnikiem, a nadto w ogole brak jest obowigzku od$niezania z uwagi na
to, ze na nieruchomoéci sgsiadujgcej znajduje sie postoj i parking samochodéw. Ponadto zdaniem powddki powolanie
zarzadu w trybie art. 18 ustawy o wlasnos$ci lokali w przypadku malej wspolnoty mieszkaniowej jest sprzeczne z
prawem.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa przy Placu (...) w B. wniosta o oddalenie powddztwa w calosci i zasadzenie od
powodki na jej rzecz kosztow procesu.

Podniosla, ze z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomo$ci polozonej w B. przy Placu (...) nr (...) wynika, ze
w budynku polozonym na tej nieruchomosci znajduje sie lacznie osiem lokali i dlatego jest ona tzw. duza wspdlnota
mieszkaniowa, do ktorej znajduja zastosowanie przepisy ustawy o wlasnoSci lokali, w szczegdlnoSci art. 20-32 tej
ustawy.

Pozwana Wspdlnota wskazala, ze umowa o zarzadzanie z dnia 31 grudnia 2008 r. poprzedzona zostala uchwalg nr
2/2008 w sprawie wyrazenia zgody na wybor zarzadcy nieruchomosci — (...) Sp. z 0.0. w B., ktdéra podpisali cztonkowie
Wspolnoty reprezentujacy 100% udzialow we wspoélwlasnosci nieruchomos$ci wspdlnej, co oznacza, ze umowa ta
zostala skutecznie zawarta. Umowa przewiduje, ze wynagrodzenie zarzadcy rozlicza sie w stosunku do powierzchni

uzytkowej lokali. Powierzchnia wszystkich lokali wynosi 307 m®, a nie 172 m” stanowigcg powierzchnie uzytkowa
wylacznie lokali mieszkalnych.

Pozwana podala dalej, ze powddka nie wykazala, w jaki sposob podjeta uchwala narusza jej interesy. Nie wykazata
tez, iz jest ona niezgodna z przepisami prawa lub umowa wlascicieli lokali czy tez narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lna. Pozwana podniosta rowniez, ze zarzadca (...) Sp. z 0.0. skierowal do powo6dki
zawiadomienie o zebraniu Wspolnoty z dnia 9 maja 2013 r. z okreSleniem daty i miejsca jego odbycia oraz ze
wskazaniem porzadku obrad zebrania.

W piémie z dnia 23 czerwca 2015 r. powddka dodala, ze niektére z lokali w przedmiotowej nieruchomo$ci nie sa
lokalami samodzielnymi, gdyz nie majg lazienek, toalet lub kuchni. Ponadto, podwyzszenie zaskarzona uchwalg
wynagrodzenia zarzadowi stanowi razaca niegospodarno$¢ srodkami publicznymi. Zaznaczyla, ze wprowadzony na



podstawie zaskarzonej uchwaly stan, w ktérym jedynym czlonkiem zarzadu jest pracownik zarzadcy nieruchomosci
uniemozliwia rzeczywista kontrole wtascicielska nad dzialaniami zarzadcy i dlatego jest niedopuszczalny jako
naruszajacy zasady prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia wspdlng oraz interesy powddki pozbawiajac ja mozliwosci
ustalenia stanu funduszéw i sposobu prowadzenia spraw przez Wspdlnote.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ przy Placu (...) w B. stanowi dziatke o pow. 0,0419 ha zabudowang budynkiem mieszkalnym, w ktorym
znajduja sie dwa wyodrebnione lokale nr (...) stanowiace odrebna wlasno$¢ Gminy B., z ktérymi zwigzany jest udzial
w 480/1000 czeéci nieruchomosci wspolnej, a takze sze$é niewyodrebnionych lokali, z ktérymi zwigzany jest udzial w
322/1000 czeSci nieruchomosci wspoélnej stanowigcy wlasno$¢ powodki I. V. oraz w 198/1000 czeéci nieruchomoéci
wspolnej stanowigcy wlasno$¢ M. G. i A. J.. Laczna powierzchnia tych oédmiu lokali od 1 grudnia 2006 r. wynosi lgcznie

307,10 m>, w tym powierzchnia lokali mieszkalnych (4 lokale) wynosi 172,38 m?, a powierzchnia lokali uzytkowych

(4 lokale) wynosi 131,53 m>. Wlasciciele, ktérych lokale wehodza w sklad nieruchomoéci przy Placu (...) w B. tworza
tzw. duza wspolnote mieszkaniows.

( dowody: odpis z ksiegi wieczystej nr (...) — k. 25-28; pismo Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w B. z 11.12.2006 .
z zalagcznikami — k. 84-85, 192-194; pismo Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w B. z 29.04.2014 r. — k. 277)

W dniu 31 grudnia 2008 r. Wspdlnota Mieszkaniowa przy Placu (...) w B. (dalej nazywana Wsp6lnota Mieszkaniowa)
zawarla z Zakladem Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z o0.0. z siedziba w B. (dalej nazywana (...) Sp. z 0.0.) umowe o
zarzadzanie nieruchomos$cia wsp6lna, na podstawie ktérej Wspdlnota Mieszkaniowa zlecila zarzadcy wykonywanie
w sposob samodzielny czynno$ci zwyklego zarzadu nieruchomo$cia wspdlna, za wynagrodzeniem miesiecznym
w wysokoS$ci ustalanej uchwalg zebrania Wspélnoty Mieszkaniowej na dany rok finansowy, przy czym w 2008

r. wynagrodzenie to zostalo ustalone w wysoko$ci miesiecznej netto 0,48 zl/m® powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych.

( dowod: umowa o zarzadzenie z 31.12.2008 r. — k. 32-34)

Podczas zebrania Wspdlnoty Mieszkaniowej w dniu 8 grudnia 2008 r. wlasciciele, ktérych udzial w czeSciach
wspoélnych nieruchomosci wynikajacy w tej dacie z ksiegi wieczystej wynosil 100%, wybierajac na zarzadce czeSci
wspélnych nieruchomoséci (...) Sp. z o.0., ustalili, ze miesieczne wynagrodzenie zarzadcy bedzie wynosié¢ 0,48 z/m?®
powierzchni uzytkowej budynku. Tak tez w latach poprzedzajacych zaskarzona uchwale (2010-2012) bylo ustalane
wynagrodzenie zarzadu.

( dowody: protokét nr (...) — k. 81-83, 195-196; protokol z zebrania (...) Lokali z 12.03.2010 r. — k. 87-88, 201; uchwala
nr 2/2010 z 12.03.2010 r. z zalacznikami — k. 89-91, 197-198, 200; protoké? z zebrania (...) Lokali z 21.03.2011 1. —
k. 92-93; uchwala nr 2/2011 z 21.03.2011 r. z zalacznikami — k. 94-96, 202-203; protokol z zebrania (...) Lokali z
19.03.2012 1. — k. 97-98; uchwala nr 2/2012 z 19.03.2012 r. z zalgcznikami — k. 99-101, 205; informacja o Wspolnocie
za 2010 r. — k. 199; informacja o Wspdlnocie za 2011 r. — k. 204; informacja o Wspélnocie za 2012 r. — k. 206)

Stan nieruchomosci wspélnej wymagal remontu, poniewaz niesprawna rynna powodowala wyciekanie wody, ktéra
nastepnie powodowala zawilgocenie Sciany, w tym $ciany zewnetrznej mieszkania powddki I. V..

( dowdd: zdjecia — k. 35-38)

W dniu 9 maja 2013 r. odbylo sie zebranie wtascicieli lokali tworzacych Wspélnote Mieszkaniowa, w ktérym wzieli
udzial wlaéciciele posiadajacy tgcznie 67,80% udzialow we wlasno$ci nieruchomosci wspolnej.

Jednym z przedmiotéw porzadku obrad bylo podjecie uchwaly w sprawie zmiany stawki za zarzadzanie
nieruchomoécia wsp6lna oraz przedstawienie projektu planu gospodarczego Wspdlnoty Mieszkaniowej na rok 2013,
dyskusja nad projektem i podjeciu uchwaly w tej sprawie, przy czym osoba sprzatajaca miala mie¢ w zakresie



od$niezanie chodnika przed budynkiem. Zawiadomienie powddki o tym zebraniu zostalo przygotowane przez (...)
Sp. zo.0.

( dowody: protokot z zebrania wlascicieli — k. 29, 283-285; zawiadomienie o zebraniu Wspo6lnoty Mieszkaniowej —
k. 102, 207)

Na powyzszym zebraniu wlascicieli lokali uchwalg z dnia 9 maja 2013 r. nr (...) przede wszystkim przyjeto plan
gospodarczy Wspolnoty Mieszkaniowej na rok 2013 zawierajacy zalozenia kosztow utrzymania cze$ci wspolnych w
wysokoéci 8.705,71 zl, w tym miedzy innymi wynagrodzenie zarzadcy ustalone wg stawki miesiecznej 0,56 z}/m*>
powierzchni wszystkich lokali, to jest lacznie 2.063,71 zl, koszty eksploatacji czeSci wsp6lnych w zakresie utrzymania
czystoSci — 2.000 zl, koszty Swiadczen komunalnych w wysoko$ci 2.800 zl, remonty w wysoko$ci 800 zl przeznaczone
na naprawe rynny od ulicy, a wykonanie uchwaly powierzono zarzadowi nieruchomosci wspdlnej. Za przyjeciem
uchwaly oddali glosy wtasciciele, ktorych taczny udzial w nieruchomosci wspdélnej wynosit 67,80%, w tym M. G. i A.
J., posiadajacy udzial 19,80% oraz Gmina B., posiadajaca udzial 48,00%.

( dowody: uchwala nr 2/2013 z 09.05.2013 r. z karta do glosowania — k. 30, 289-292; plan gospodarczy na 2013 r.
stanowiacy zalgcznik do uchwaly nr 2/2013 — k. 31)

Ponadto na zebraniu wlasScicieli lokali uchwala z dnia 9 maja 2013 r. nr (...) przyjeto sprawozdanie z dzialalnosci
zarzadcy za 2012 r. i nie udzielono absolutorium zarzadowi, a takze zatwierdzono sprawozdanie z wykonania planu
gospodarczego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng za 2012 r., przyjeto rozliczenie zaliczek i kosztow $§wiadczen
komunalnych przypadajacych za lokale za 2012 r. wykonane przez zarzadce oraz przyjeto rozliczenie kosztow
remontéw w 2012 1. Za przyjeciem uchwaly oddali glosy wlasSciciele, ktorych taczny udzial w nieruchomosci wspdlnej
wynosit 67,80%, w tym M. G. i A. J., posiadajacy udziat 19,80% oraz Gmina B., posiadajaca udzial 48,00%.

( dowody: uchwala nr 1/2013 z 09.05.2013 r. z kartg do glosowania — k. 286-288)

Na zebraniu wlascicieli lokali podjeta zostala takze uchwala z dnia 9 maja 2013 r. nr (...), ktéra odwolano z funkcji
czlonka Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej 1. V., a w jej miejsce wybrano P. S.. Za przyjeciem uchwaly oddali glosy
wlasciciele, ktorych laczny udzial w nieruchomosci wspoélnej wynosit 67,80%, w tym M. G. i A. J., posiadajacy udzial
19,80% oraz Gmina B., posiadajaca udzial 48,00%.

( dowody: uchwatla nr 3/2013 z 09.05.2013 r. z karta do glosowania — k. 119, 208, 293-295)
W zebraniu w dn. 9 maja 2013r. powddka nie brata udziahu.
( bezsporne )

Nastepnie wlasciciele lokali uchwala z dnia 15 lipca 2015 r. nr (...) odwolali z funkgcji czlonka Zarzadu Wspolnoty
Mieszkaniowej P. S., a w jego miejsce wybrano H. J.. Za przyjeciem uchwaly oddali glosy wlasciciele, ktérych laczny
udzial w nieruchomosci wspodlnej wynosilt 67,80%, w tym M. G. i A. J., posiadajacy udzial 19,80% oraz Gmina B.,
posiadajaca udzial 48,00%.

( dowdd: uchwala nr 5/2015 z 15.07.2015 r. — k. 213)

Uchwata nr 6/2015 z dnia 15 lipca 2015 r. Wlaéciciele lokali podjeli decyzje o wypowiedzeniu (...) Sp. z 0.0. umowy o
zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lng z dniem 31 lipca 2015 r. z zachowaniem 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia.
Za przyjeciem uchwaly oddali glosy wlasciciele, ktorych laczny udzial w nieruchomosci wspoélnej wynosit 67,80%, w
tym M. G.iA. J., posiadajacy udzial 19,80% oraz Gmina B., posiadajaca udzial 48,00%.

( dowdd: uchwatla nr 6/2015 z 15.07.2015 r. — k. 214)



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powyzej wskazanych dokumentéw, ktére Sad uznal zgodnie
z art. 244 k.p.c. i art. 245 k.p.c. WatpliwosSci co do treSci niektérych z nich (istnienia przekreslenia na druku
protokolu z zebrania (...) Lokali) zostaly wyja$nione poprzez zlozenie przez strone pozwang odpiséw tych
dokumentoéw potwierdzonych przez pelnomocnika strony bedacego radca prawnym za zgodnoé¢ z oryginatem, ktore
to poswiadczenie zgodnosci, stosownie do art. 128 § 3 k.p.c., ma charakter dokumentu urzedowego.

Wskazane powyzej dowody byly wystarczajace do oceny zasadnoéci powddztwa i wydania wyroku, zgodnie z art. 227
k.p.c.

W szczego6lnosci zbedne bylo czynienie ustalen faktycznych na podstawie uchwaly nr 3/2013 z 26 wrzesnia 2013 1. z
karta do glosowania (k. 275-276) oraz pozwolenia (...) Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow z 21 pazdziernika 2013
r. (k. 274), poniewaz mialy one na celu wykazanie przez powodke, ze uchwala nr 3/2013 miala inng tre$¢ niz uchwala
przedstawiona powodce. Nalezy jednak zaznaczyé, ze uchwala nr 3/2013 z 26 wrze$nia 2013 r. nie jest tozsama z
uchwalg nr 3/2013 z 9 maja 2013 r. Ten sam numer tych uchwal — (...) nie oznacza, ze uchwala wydana w dniu 9 maja
2013 r. to ta sama uchwala co uchwala oznaczona data 26 wrzes$nia 2013 r. Oznacza to jedynie, ze doszlo do blednej
numeracji dwoch réznych uchwal, wydanych na réznych zebraniach (...) Lokali, w réznych datach. Nawet doszlo do
skorygowania numeru uchwaly z dnia 26 wrze$nia 2013 r. poprzez jego oznaczenie,, (...)”, co wynika z po§wiadczonego
odpisu tej uchwaly (k. 296). Nalezy jednoczeénie zaznaczy¢, ze takze ta uchwala wraz z karta do glosowania (k.
296-298) nie sluzyla jako podstawa do ustalen faktycznych, gdyz dotyczyla ona wymiany okna i naprawy elewacji
budynku, co nie mialo zadnego zwiazku z zadaniem powddki.

Ponadto brak bylo potrzeby uwzgledniania przy ustalaniu stanu faktycznego dokumentoéw w postaci aktu notarialnego
—umowy ustanowienia odrebnej wlasnoscii sprzedazy lokalu nr (...) z 30 wrze$nia 2008 r. (k. 309-312), opinii i uchwat
dotyczacych tej sprzedazy (k. 313-314, 320-330), faktury VAT z zestawieniem czynnoSci bieglego oraz jego pisma ze
sprawy Sadu Rejonowego w(...) IT Ns 2013/13 (k. 315-317), a takze protokolu przyjecia ustnej skargi o popelnieniu
przestepstwa (k. 318-319), poniewaz nie maja one zwiazku z przedmiotem niniejszej sprawy.

Wskazane dowody byly wystarczajace do ustalenia faktéw majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy.
Pozostale wnioski dowodowe stron podlegaly oddaleniu jako nieprzydatne do oceny zadania powddki lub twierdzen
strony pozwanej, jak tez objete byly wnioskami spéznionymi, nie zmierzajacymi do rozstrzygniecia sprawy, a
prowadzacymi do zwloki w rozpoznaniu sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Biorac pod uwage tres¢ pozwu oraz podniesione przez powddke zarzuty nalezy stwierdzié, ze przedmiotem zaskarzenia
sq uchwaly nr 2/2013 1 3/2013 podjete w dniu 9 maja 2013 r. przez wlascicieli nieruchomosci potozonej przy Placu (...)
w B.. Oswiadczyla ona bowiem, ze domaga sie uchylenia uchwaly podjetej w tej dacie, wskazujac na postanowienia
powyzszych uchwal oraz podnoszac do nich zarzuty.

W dniu 9 maja 2013 r. podjete zostaly trzy uchwaly, z czego uchwaly nr 2/2013 i 3/2013 zawieraja zaskarzone
postanowienia. Rozstrzygniecia zawarte w uchwale nr 1/2013 podjetej w tym dniu nie byly kwestionowane przez
powodke.

W pierwszej kolejnoéci nalezy zbadaé, ktore przepisy znajduja zastosowanie przy ocenie prawidlowos$ci podejmowania
zaskarzonych uchwat i ich zasadno$ci.

Zgodnie z art. 19 i art. 20 ustawy o wlasnoSci lokali, jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych,
nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz siedem (tzw. mala wspdlnota), do zarzadu
nieruchomoécia wspo6lng maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania
cywilnego o wspolwlasnosci, a jesli lokali wyodrebnionych, wraz z lokalami niewyodrebnionymi, jest wiecej niz
siedem (tzw. duza wspolnota), wlasciciele lokali sa obowigzani podja¢ uchwale o wyborze jednoosobowego lub



kilkuosobowego zarzadu. Wowczas stosuje sie regulacje dotyczace zarzadu nieruchomoscia wspo6lng zawarte w art.
20-33 ustawy o wlasno$ci lokali.

Whbrew stanowisku powodki nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze liczba lokali w nieruchomosci przy Pl. (...) w B. jest
wieksza niz siedem. Mianowicie wszystkich lokali zar6wno wyodrebnionych i niewyodrebnionych, mieszkalnych i
uzytkowych, jest osiem. Wynika to przede wszystkim z pism ZGM w B. z 1 grudnia 2006 r. i 29 kwietnia 2014 r. W
drugim z tych pism wprost wskazano nawet, ze wlasciciele tworza tzw. duza wspolnote mieszkaniowg.

Prowadzenie dalszego postepowania dowodowego w tym zakresie, o co wnioskowala powodka, bylo zbedne, gdyz
okoliczno$¢ ta zostala jednoznacznie wyjasniona. W szczegolno$ci bezprzedmiotowe sg rozwazania powodki na temat
samodzielno&ci lokali.

Majac rozstrzygnieta wskazang kwestie, trzeba podnies¢, ze konsekwencja jest stosowanie do zarzadu nieruchomoécia
wspoélna przepisdéw art. 21-33 ustawy o wlasnosci lokali.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 tej ustawy 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 zarzgdzania
nieruchomo$cig wspo6lng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Biorgc pod uwage wskazana podstawe nalezy pod jej katem ocenié poszczeg6lne zarzuty podniesione przez powodke.

I. V. podniosla, ze nie zostala poinformowana o zgromadzeniu wlascicieli lokali, ktére odbylo sie w dniu 9 maja 2013
r. ina ktérym podjeto zaskarzone uchwaly.

Zarzut ten nie moze odnie$¢ skutku w postaci wzruszenia zaskarzonych uchwal. Wprawdzie powddka zgodnie z art.
32 ustawy o wlasnoéci lokali powinna zosta¢ zawiadomiona o miejscu i terminie zebrania wlascicieli lokali oraz o
porzadku obrad, a spelnienia ktérego to obowigzku pozwana nie wykazala (wykazala jedynie, ze zawiadomienie takie
zostalo sporzadzone, brak jest jednak dowodu doreczenia zawiadomienia), to jednak wada ta nie miala wplywu na
podjeta uchwale. Ustawa o wlasno$ci lokali nie uzaleznia zdolno$ci zebrania wlascicieli lokali do powziecia uchwal od
jego nalezytego zwolania. Decydujgce znaczenie ma w tym wypadku tres$é rzeczywistej woli wyrazonej przez cztonkow
wspoélnoty w podjetych uchwatach, a nie kwestie proceduralne (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2007
r., I CSK 370/06, Lex nr 271507, a takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 2011 r., IV CSK 664/10,
Lex nr 1129164).

W efekcie zarzuty formalne moga stanowic¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wéwczas, gdy zarzucana wadliwo$é
miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly (tak m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK 543/03,
OSNC 2005/7-8/132).

Zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali w pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej uchwaly zapadaly wiekszoscia
glosow wladcicieli lokali, liczong wedlug wielkoSci udzialow (nie zostala podjeta uchwala, ani nie zawarto umowy, w
ktoérej postanowionoby, ze w okreSlonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos).

Za zaskarzonymi uchwalami oddali glosy wiasciciele, ktérych laczne udzialy w nieruchomos$ci wspo6lnej wynosily
67,80%. Oznacza to, ze ewentualny gltos powodki (32,20%) nie mogt wplynac na tresé podjetych uchwal. Tym samym
nawet obecno$¢ powddki na posiedzeniu w dniu 9 maja 2013 r. i oddanie przez nia glosu przeciwko zaskarzonym
uchwalom nie skutkowaloby podjeciem uchwaly o innej tresci lub nie podjeciem zadnej uchwaly. Brak zawiadomienia
powodki o zebraniu wlascicieli nie mial zatem wplywu na tre$¢ uchwal, ktore odzwierciedlaly wole wiekszosci
wlascicieli.

Odnoszac sie do dalszych zarzutéw powddki nalezy podniesé, ze takze one nie moga odniesé skutku.

Mianowicie zarzut zawyzenia wynagrodzenia zarzadcy Wspdlnoty nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wsp6lna, ani nie narusza interes6w powodki, co zostalo przez nig podniesione.



W szczego6lnosci bezzasadne jest twierdzenie, ze wynagrodzenie powinno by¢ liczone wylgcznie od powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych, ktérych powierzchnia wynosi 172,38 m?, a nie od powierzchni wszystkich lokali, w tym

uzytkowych, ktorych powierzchnia lacznie wynosi 307,10 m®. Umowa zawarta z zarzadcg przez pozwang Wspdlnote
przewidywala bowiem, ze wynagrodzenie zarzadcy bedzie ustalane uchwala zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej na
dany rok finansowy. Umowa cedowala zatem ustalenie wynagrodzenia na Wspdlnote poprzez podejmowanie uchwat
w tym zakresie. Jedynie w odniesieniu do 2008 r. umowa przewidywala wynagrodzenie liczone od powierzchni

uzytkowej lokali mieszkalnych (w stawce 0,48 z}/m>). Zarébwno uchwala z dnia 8 grudnia 2008 r., wyrazajaca zgode
na zawarcie umowy o zarzadzanie z konkretnym zarzadca, jak i uchwaly podejmowane przed zaskarzong uchwala z
2013 1. (za lata 2010-2012), okreslaly wynagrodzenie zarzadcy w podobny sposo6b co zaskarzona uchwala nr 2/2013,
to jest w odniesieniu do powierzchni uzytkowej budynku (uchwala z dnia 8 grudnia 2008 r.) lub powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali (p6zniejsze uchwaly). Oznacza to, ze zaskarzona uchwala w tym zakresie wypelnia jedynie
postanowienie umowy, jest z nig zgodna.

Uchwala nr 2/2013 nie narusza takze w tym zakresie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng w
rozumieniu gospodarczym. Stawka obowigzujaca w 2008 r. wynosila 0,48 z}/m?>, natomiast ustalona w maju 2013 r.

wynosila 0,56 zZ}/m?, co oznacza, ze przez 5 lat wzrosta o okolo 15%. W warto$ciach bezwzglednych wynagrodzenie
zostalo ustalone na 2.063,71 zl za caly rok, co daje 171,98 zl miesiecznie. Nie jest to kwota, ktéra uzasadnialaby
przyjecie niegospodarnosci.

Z tego tez powodu twierdzenie powodki, bedace konsekwencja jej zarzutu, ze Wspodlnota powinna domagac sie
od zarzady zwrotu pobranego wynagrodzenia, jest rowniez bezzasadne. Ponadto kwestia ta nie byla przedmiotem
zaskarzonej uchwaly, a wiec takze przedmiotem niniejszego postepowania.

Kolejny zarzut powddki, réowniez odnoszacy sie wynagrodzenia zarzadcy, iz jego ustalenie jako czynno$c
przekraczajaca zwykly zarzad wymagala zgody wszystkich wspélwlascicieli, nie jest zasadny. Opiera sie on bowiem na
zaloZeniu, ze pozwana Wspolnota jest tzw. wspdlnota matg, do ktorej zarzadu stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego.

Jednakze, jak juz wyzej wskazano, stosuje sie przepisy art. 21-33 ustawy o wlasnoéci lokali, a te przewiduja, ze uchwaty
zapadaja wiekszoscia gloséw wlascicieli lokali liczong wedlug wielkosci udzialow (art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali).

Zdaniem powodki takze ustalenie rocznych kosztow sprzgtania nieruchomosci wspolnej w wysokosci 2.000 zl za rok
jest dzialaniem sprzecznym z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélng, gdyz wynagrodzenie to
zostalo ustalone takze za od$niezanie terenu przed budynkiem w okresie zimowym, kt6éry to obowiazek nie istnieje.

Nie sposob sie zgodzié z tym stwierdzeniem. Przede wszystkim z uchwaly nr 2/2013 nie wynika, aby wynagrodzenie
za sprzatanie obejmowalo tez obowigzek od$niezania w okresie zimowym. Zostalo to jedynie okre§lone w omoéwieniu
zagadnienia podczas zebrania (...) lokali z dnia 9 maja 2013 r., co wynika z protokotu z tego zebrania. Omoéwienie
to nie jest jednak wiazace, nie przybralo ono formy uchwaly. W uchwale natomiast okreslono jedynie wysokoéc
kosztow utrzymania czystosci (2.000 zl za rok) w ramach kosztéw utrzymania czeSci wspo6lnych nieruchomosci
(8.706,71 z1). Oceniajac wskazang kwote w $wietle zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia nie mozna jej
uznac za wygbdrowang, wykraczajacq poza zwykle przyjeta kwote. Miesiecznie wynosi ona bowiem okolo 167 zt i jest
poréwnywalna z latami poprzednimi (w 2012 r. 1.956,51 z}).

Kolejny zarzut podniesiony przez powodke dotyczyt uchwaly nr 3/2013 w zakresie wyboru na stanowisko czlonka
zarzadu Wspoblnoty Mieszkaniowej P. S.. Zdaniem powodki wprowadzony na podstawie tej uchwaly stan, w
ktérym jedynym czlonkiem zarzadu jest pracownik zarzadcy nieruchomo$ci uniemozliwia rzeczywista kontrole
wlaécicielska nad dzialaniami zarzadcy i dlatego jest niedopuszczalny jako naruszajacy zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomo$cig wspolna oraz interesy powodki pozbawiajac ja mozliwoéci ustalenia stanu funduszéw i sposobu
prowadzenia spraw przez Wspo6lnote.



W pierwszej kolejnosci nalezy wskazac, ze obecnie rozpatrywanie wyboru P. S. jako czlonka zarzadu uchwala nr
3/2013 jest bezprzedmiotowe, poniewaz nie pelni on juz tej funkcji, a dotychczasowy zarzadca (...) Sp. z 0.0. nie
jest juz zarzadca. Na mocy uchwaly nr 5/2015 z dnia 15 lipca 2015 r. P. S. nie jest juz bowiem czlonkiem zarzadu,
a na mocy uchwaly nr 6/2015 z dnia 15 lipca 2015 r. (...) Sp. z 0.0. nie jest juz zarzadca nieruchomosci. Ponadto
zarzuty powodki w zakresie powotania na czlonka zarzadu P. S. nie sa trafne. Nie wskazala ona, w jaki sposob wybor
na jedynego czlonka zarzadu Wspolnoty tej osoby, ktéra jednoczesnie byla pracownikiem zarzadcy nieruchomodci,
uniemozliwialby rzeczywista kontrole wlascicielska nad dzialaniami zarzadcy, a takze, w jaki sposéb mialoby to
naruszac zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspoélna.

Brak jest zatem mozliwo$ci odniesienia sie do tego zarzutu w sposob konkretny. Natomiast co do naruszenia interesow
powodki poprzez wybdr P. S. na czlonka zarzadu, ktore mialo polegaé na pozbawieniu jej mozliwoSci ustalenia stanu
funduszéw i sposobu prowadzenia spraw przez Wspdlnote, to do naruszenia tego nie doszto przez wybor danej osoby.
Te zarzuty powodki dotycza bowiem prawidlowosci dzialan zarzadu Wspdlnoty, a nie wyboru czlonka tego zarzadu i
prawidlowosci zaskarzonej uchwaly. Dzialania objete tymi zarzutami nie podlegaja wiec ocenie w niniejszej sprawie
jako wykraczajace poza granice przedmiotu sporu.

Reasumujge, powodztwo I. V. o uchylenie uchwal, w Swietle art. 25 ustawy o wlasnos$ci lokali, nalezy uznac za
bezzasadne. Dlatego Sad w punkcie 1. wyroku oddalil powodztwo.

W punkcie 2. wyroku Sad zasadzil od powodki na rzecz strony pozwanej kwote 197 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu, zgodnie z art. 98 § 11 3 k.p.c., art. 99 k.p.c. oraz § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrzednia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu nieoplaconej (Dz.U. Nr 163, poz.
1349; z po6zn. zm.). Kwota ta w caloéci stanowi wynagrodzenie radcy prawnego reprezentujacego pozwanag (180 zl)
powiekszone o koszty oplaty skarbowej od pelnomocnictwa (17 z1).

W punkcie 3. wyroku Sad nakazal pobraé¢ od powddki jako przegrywajacej proces na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Okregowego (...)kwote 200 zt tytulem brakujacej oplaty od pozwu.

Powodztwem byly objete byly dwie uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej, to jest uchwala nr 2/2013 i uchwata nr 3/2013.
Zgodnie z art. 27 pkt 9 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oplata od pozwu w sprawie uchylenia
uchwaly wspolnoty mieszkaniowej pobiera sie oplate od pozwu w wysokoSci 200 zl. Oznacza to, ze skoro powodka
zglosila dwa zadania (domagala sie uchylenia dwoch uchwat), pozew podlegal oplacie w wysokosci 400 zl (2 x 200 z}).
Wobec tego, ze powddka uiscila z tego tytulu jedynie kwote 200 zl, nalezalo na podstawie art. 113 powolanej ustawy
pobrac od strony przegrywajacej sprawe pozostala czes¢ tych kosztow w wysokosci 200 zl.

Sedzia:



