Sygn. akt I C 295/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 18 grudnia 2014 roku skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) polozonej przy ul.
(...) w L. powddka I. A. ,zaskarzyla” uchwale tejze Wspolnoty Mieszkaniowej nr (...) w sprawie rozliczenia strat wody
z 2013 roku.

Powddka podala, iz zostala pominieta przy podpisywaniu uchwaly, a zatem nieprawda jest, ze uchwala podjeta
zostata w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Ponadto uchwala ta nie zostala jej dostarczona. Wreszcie powodka
zakwestionowala obcigzenie jej wskazana w uchwale kwota z tytulu rozliczenia strat wody.

(pozew — k. 2-3)

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie od powddki na rzecz
pozwanej kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana podniosla, iz treS¢ uchwaly byla konsultowana z ogbélem wlascicieli lokali,
Administracja Zasobéw Komunalnych reprezentujaca Miasto L. oraz radcg prawnym, a sama uchwala podjeta byta w
drodze indywidualnego zbierania gloséw. Pow6dka miata mozliwo$é oddania swojego glosu. Uchwala za$ nie godzi
w interes gospodarczy powddki.

(odpowiedz na pozew — k. 36)

W piémie procesowym zlozonym dnia 8.10.2015r pelnomocnik powodki wnidst o uniewaznienie uchwaly nr 5/2014
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) polozonej przy ul. (...) w L. w sprawie rozliczenia strat wody z 2013r oraz zasadzenie
od pozwanej na rzecz powodki kosztow postepowania wraz z kosztami zastepstwa procesowego, ktore to koszty nie
zostaly pokryte w caloSci, ani w czeSci.

W uzasadnieniu podano, ze procedowanie skarzonej uchwaly odbywalo sie w drodze indywidualnego zbierania
glosow. Zgodnie z przepisem art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali zbierania glos6w moze dokonywac wylacznie
zarzad, co w niniejszej sprawie nie mialo miejsca. Poza tym zarzad nie powiadomil wla$cicieli o treéci podjetej uchwaly,
co rOwniez narusza wspomniana ustawe. Wobec wagi tych naruszen skarzona uchwala jest niewazna.

(pismo przygotowawcze powodki — k. 39-41)

Na rozprawie w dniu 12 pazdziernika 2015 roku strony podtrzymaly wyrazone stanowiska w sprawie.
(protokdt rozprawy — k. 47)

Sad Okregowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

L. A. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego potozonego w nieruchomo$ci przy ul. (...) w E..
(okoliczno$¢ bezsporna)

W sierpniu 2013r na terenie tej nieruchomosci i nieruchomosci sagsiedniej miala miejsce awaria wody. Woda w sposéb
niekontrolowany zaczela wydostawac sie poza uktad. Zanim zlokalizowano miejsce awarii doszlo do duzego wycieku
wody. Straty wynikajace z wycieku wody wyniosly kilkadziesiat tysiecy zloty. Poniewaz awaria dotyczyla rowniez
budynku Gminy M. L. administrator nieruchomo$ci przy ul (...) podjal z Miastem rozmowy na temat sposobu pokrycia
kosztow tej awarii. Miasto L. zaproponowalo rozliczenie straty stosownie do udzialow wlascicieli. Administrator
pozwanej konsultowal taka propozycje z prawnikiem, ktéry proponowat przyjecie propozycji Miasta.



Administrator konsultowal sie réwniez z czlonkami zarzadu pozwanej i wspdlnie podjeto decyzje, aby zorganizowac
nieformalne spotkanie z wlascicielami lokali w siedzibie administratora, na ktérym omoéwione zostana sposoby
uregulowania kosztow zwigzanych z wyciekiem wody.

(zeznania Swiadka A. D. - rozprawa z dnia 12.10.20157 czas 00:08:44-00:23:30 k. 47-49, zeznania przedstawiciela
pozwanej - rozprawa z dnia 12.10.2015r czas 00:49:58-00:59:30 k. 51-52)

T. W. czlonek zarzadu pozwanej osobiScie informowala powddke o terminie zwolanego spotkania. Powodka
stwierdzila, ze dotad na zebrania nie chodzila i chodzi¢ nie bedzie.

(zeznania przedstawiciela pozwanej - rozprawa z dnia 12.10.2015r czas 00:49:58-00:59:30 k. 51-52)

Spotkanie odbylo sie w dniu 15 pazdziernika 2015r. Na spotkanie stawila sie T. W. czlonek zarzadu Wspdlnoty i
niektorzy wlasciciele lokali mieszkalnych. Na spotkaniu administrator przedstawit dotychczasowe ustalenia z Miastem
L. oraz ewentualne koszty sprawy sadowej, gdyby Wspoélnota zdecydowala sie wystapi¢ do sadu przeciwko Miastu.
Obecni na spotkaniu wlasciciele uznali, ze nalezy podjac¢ uchwale o sposobie pokrycia straty wynikajacej z wycieku
wody. Uchwala miala by¢ podjeta w drodze indywidualnego zbierania gloséw, a glosowaé miano udzialami.

(zeznania Swiadka A. D. - rozprawa z dnia 12.10.20151 czas 00:08:44-00:23:30 k. 47-49, zeznania przedstawiciela
pozwanej - rozprawa z dnia 12.10.2015r czas 00:49:58-00:59:30 k. 51-52)

Na spotkaniu tym od razu opracowana zostala uchwala nr 5/2014 w sprawie rozliczenia strat wody z 2013r zgodnie
z zalgcznikiem nr 11 2 do uchwaly. W zalgczniku nr 1 wskazano strate podlegajaca do rozliczenia udzialami na kwote
80.437,67 zk. Cala strata do rozliczenia wskazana byla na kwote 93.532,10 zl, przy czym wskazano, ze 14% z tej kwoty
(czyli kwota 13.094,49 z1) przypada na budynek frontowy (nalezacy do Miasta L.).

W zalaczniku nr 2 rozliczono straty wody za 2013r przypadajaca na nieruchomos$é przy ul. (...) w rozlozeniu na
poszczegblnych wlascicieli. W rozliczeniu wskazano numer lokalu, dane wiasciciela, powierzchnie lokalu, udzial %,
udzial 12 miesiecy oraz rozliczenie straty przypadajace na wlaSciciela.

Powodka ma lokal nr (...) o powierzchni 40,81 m?, a udzial procentowy powodki okreélony zostal na 0,8, udzial 12
miesiecy za$ — na 9,6. Na powddke z tytulu rozliczenia straty wody przypadla kwota 643,50 zl.

Obecni na zebraniu wlasciciele lokali od razu zlozyli podpisy na liscie glosowania uchwaly nr 5/2014.

(zeznania §wiadka A. D. - rozprawa z dnia 12.10.20151 czas 00:08:44-00:23:30 k. 47-49, zeznania przedstawiciela
pozwanej - rozprawa z dnia 12.10.2015r1 czas 00:49:58-00:59:30 k. 51-52, uchwala z zalgcznikami — k. 4-6, lista do
glosowania — k. 7)

Po zebraniu przedstawiciel administratora wraz z czlonkiem zarzadu a takze dozorca chodzili do wtascicieli
nieobecnych na zebraniu i zbierali podpisy w sprawie uchwaly. Po zebraniu podpiséw od wlascicieli, ktoérzy byli
obecni w domu uchwala zostala zaniesiona do wlasciciela wiekszoSciowego Miasta L. (ponad 70% udzialdbw w tej
nieruchomosci), ktéry zagtosowal za podjeciem uchwaly.

W konsekwencji za podjeciem uchwaly glosowalo 85,2 % udzialéw. Nikt nie byl przeciwko uchwale, nikt nie wstrzymat
sie od glosu.

Powodka i jeszcze kilkoro innych wiascicieli nie oddalo swoich glosow.

(zeznania $wiadkéw z rozprawy z dnia 12.10.2015r: A. D. czas 00:08:44-00:23:30 k. 47-49, A. K.-W. czas
00:23:31-00:34:18 k. 49, uchwala — k. 4, lista do glosowania — k. 7)



Po podjeciu uchwaly administrator sporzadzil zawiadomienie o jej podjeciu, do ktérego zalaczona zostala uchwala
oraz rozliczenie straty przypadajace na danego wlasciciela. Zawiadomienia te zostaly przekazane do poszczegdlnych
wlaécicieli do ich skrzynek pocztowych.

(zeznania $wiadkéw z rozprawy z dnia 12.10.2015r: A. D. czas 00:08:44-00:23:30 k. 47-49, A. K.-W. czas
00:23:31-00:34:18 k. 49)

L. A. otrzymala do skrzynki pocztowej przypadajace na nia rozliczenie straty za wode.
(zeznania powodki - rozprawa z dnia 12.10.2015r1 czas 00:39:01-00:49:58 k. 50-51)

Sad dokonal ustalen faktycznych w oparciu o powolane wyzej dowody z dokumentéw, ktore nie byly kwestionowane
przez zadna ze stron, a takze w oparciu o zeznania Swiadkow i stron. Sad nie dal wiary zeznaniom powodki co do tego,
ze nie byla informowana o zwolaniu ,nieformalnego” spotkania wlascicieli. W tym zakresie zeznania te pozostajg w
sprzeczno$ci z zeznaniami T. W., ktéra osobiécie informowata powodke o tym spotkaniu. Zeznania T. W. sa bardziej
wiarygodne niz zeznania powodki, ktéra generalnie niewiele potrafila powiedzie¢. Jak twierdzila, nigdzie nie chodzila,
o nic sie nie dowiadywala, cho¢ pozostaje to w oczywistej sprzecznosci tre$cia pozwu i czyni zeznania powodki niezbyt

wiarygodnymi.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo 1. A. nie jest zasadne, gdyz zarzuty strony powodowej dotyczace zaskarzonej uchwaly nie zasluguja na
uwzglednienie

W przedmiotowe] sprawie zgdanie pozwu sprecyzowano ostatecznie jako zadanie uniewaznienia uchwaly, a nie jej
uchylenia w oparciu o przepis art. 25 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. nr
80z 2000 1. poz. 903 ze zm.).

W oparciu o powolany przepis kazdy wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ do sadu uchwale wspodlnoty, jezeli jego zdaniem
uchwala jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspolng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

W przedmiotowej sprawie strona powodowa wywodzi skutek w postaci niewazno$ci uchwaly Wspolnoty nr 5/2014 z
niezachowania — jej zdaniem — procedury postepowania przy uchwalaniu tej uchwaly.

W mysél art. 23 ust. 1 powolanej ustawy uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze
indywidualnego zbierania glos6w przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu,
czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczong
wedlug wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej
sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Nie budzi watpliwoéci sadu, iz w przedmiotowej sprawie uchwala pozwanej Wspoélnoty nr (...) podjeta zostala
w drodze indywidualnego zbierania glosow. Okolicznoéé¢, iz inicjatywa podjecia takiej uchwaly oraz rozpoczecie
glosowania mialo miejscu na ,nieformalnym” zebraniu wiascicieli lokali w dniu 15.10.2014r nie zmienia oceny co
do sposobu procedowania uchwaly. Zbieranie glosow od wlascicieli zaklada kontakt z tymi wlascicielami, a zatem
kontakt taki moze mie¢ miejsce rowniez na spotkaniu, na ktérym obecni sa tacy wlasciciele. Od pozostalych wlascicieli
glosy byly zbierane poprzez ,odwiedzanie” ich w mieszkaniach. Sad nie podziela stanowiska powddki, ze skoro od
niektorych z wlascicieli podpisy odebral dozorca, to uchwata jest niewazna. Przepisy powolanej ustawy stanowia,
ze indywidualnego zbierania gloséw dokonuje zarzad, ale nie oznacza to, ze zarzad nie moze tej prostej technicznej
czynnodci zleci¢ np. administratorowi, czy jak w tym wypadku réwniez dozorcy. Nadal jest to jednak uchwala
glosowana przez wspolnote poprzez indywidualne zbieranie glosow.



Zgodnie z art. 23 ust. 3 powyzszej ustawy o treSci uchwaly, ktora zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych
indywidualnie, kazdy wlasciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na pi§émie. Uchybienie temu przepisowi, np.
poprzez niepowiadomienie wlasciciela o tresci uchwaly, nie ma jednak wplywu na wazno$é uchwaly. Przepis nie laczy
bowiem takiego skutku z niepowiadomieniem wlascicieli o treéci podjetej uchwaly. Co najwyzej w takiej sytuacji nie
biegnie dla wlasciciela termin do zaskarzenia uchwaly.

Z taka wladnie sytuacjg mieliémy do czynienia w przedmiotowej sprawie, w ktorej powodka zaprzeczyla, aby zostala
powiadomiona o treéci uchwaly, a jedynie o wysokoSci przypadajacej na nig kwoty splaty za straty wody. Powddka
zaskarzyla uchwale z przekroczeniem terminu 6 tygodni, w sytuacji gdyby bieg tego terminu liczy¢ od poczatku
listopada 2014r (przy zalozeniu powiadomienia wlaScicieli o tresci uchwaly do konica pazdziernika 2014r). Jednak z
uwagi na brak danych wskazujacych, aby pozwana skutecznie zawiadomila powddke o treéci uchwaly niezwlocznie
po jej podjeciu, sad uznal, ze zawiadomienia tego dokonano dopiero pod koniec listopada 2014r, kiedy to powodka
za po$rednictwem corki uzyskala wiedze o tresci uchwaly, a zatem wytoczone powddztwo uznane zostalo za zlozone
z zachowaniem terminu do zaskarzenia uchwaly.

Za pozbawiony podstaw sgd uznal réwniez zarzut niedostatecznego sprecyzowania tresci uchwaly. Wprawdzie w tresci
samej uchwaly nie wskazano sposobu rozliczenia straty za wode, jednakze w uchwale jest odniesienie do zalacznikow
nr 11 2, w ktérych to zalacznikach w sposéb nie budzacy watpliwoéci okreslone zostaly zasady rozliczenia straty za
wode. Sad Okregowy uznaje takie okreslenie tre$ci uchwaly poprzez odwolanie sie do zalacznikoéw stanowiacych czesé
integralng uchwaly za skuteczne i zgodne z prawem.

Odnoszac sie zas do sposobu obcigzenia wlaScicieli kosztami straty za wode, to wskazaé nalezy, iz jest ono zgodne z
ogblnymi zasadami prawa cywilnego, ze wspotwlasciciel ponosi te koszty stosownie do swego udzialu w prawie.

Z uwagi na powyzsze, uznajac zarzuty powodki za niezasadne, Sad Okregowy oddalil powodztwo 1. A. w calo$ci.
odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powodki.
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