Sygn. akt: I1C 19/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 maja 2014 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Maria Matyja
Protokolant: sekr. sad. Joanna Kotowska

po rozpoznaniu w dniu 23 maja 2014 r. w Olsztynie
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. G.

przeciwko (...)w O.

o uchylenie uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej
I. oddala powodztwo,

II. zasadza od powoda J. G.narzecz (...) w O.kwote 197 zl (sto dziewiecdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu.

UZASADNIENIE

Powdd J. G.w pozwie wniesionym w dniu 10 stycznia 2014r. przeciwko (...)w O.wni6st o uchylenie uchwaly Nr(...)z
dnia 19 lutego 2013r.

W uzasadnieniu pozwu podal, w dniu 19 lutego 2013r. zostala podjeta przez pozwang W.uchwala o podwyzce czynszu.
Zawiadomienie o podwyzce powdd otrzymat w dniu 27 listopada 2013r. z bardzo dlugim opéznieniem, przez co wzrosto
jego zadluzenie, bo do chwili jego otrzymania placil czynsz bez podwyzki. Pow6d mieszka na (...) pietrze w mieszkaniu
zaadaptowanym ze strychu. Sa w nim male okna i slabe ci$nienie wody a sam budynek ma 100 lat i przestarzala
technologie budowlana. Pisal pisma do W.w zwigzku z podwyzka, ale ta twierdzi , ze wszystko jest zgodne z prawem.

Pozwana (...) w O.wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powoda na jej rzecz naleznych kosztow procesu.

Wskazala, ze pozwana W. ma Zarzad w osobach A. B. i M. S.. Powdd uczestniczyt w zebraniu, ktore podjeto
zaskarzona uchwala, w zwigzku z tym powo6dztwo w wniesione w styczniu 2014r. zostalo wniesione z uchybieniem
sze$ciotygodniowego terminu do jej zaskarzenia. Nawet gdyby przyjaé, iz powdd powziglt wiedze o uchwale w chwili
zawiadomienia go przez Administratora o podjetej uchwale tj. w dacie doreczenia pisma z dnia 8 kwietnia 2013r., to
zaskarzenie uchwaly nastapilo réwniez z uchybieniem wyzej wskazanego terminu.

Sad Okregowy ustalil co nastepuje:
(...)w O.jest tzw. duza wspolnota, gdzie wyodrebnionych jest (...)lokali, a (...)czlonkiem (...) jest Gmina O..

Na mocy umowy najmu z dnia 1 lutego 2008r. zawartej miedzy (...)w O.a malzonkami G.i J. W.jako wynajmujacy
oddala najemcom do uzytkowania na czas oznaczony (tj. do chwili kupna lokalu) lokal zaadaptowany z czeéci strychu



i rozbudowy lokalu Nr (...)skladajacy sie z jednego pokoju o powierzchni uzytkowej (...)m * wyposazony w instalacje

energii elektrycznej , co — lokalne i gazowa w zamian za czynsz w kwocie 62,11z} miesiecznie, przy stawce 3,47 z1/ m .
(umowa najmu k 89-90)

W dniu 27 lutego 2012r. pozwana W.podjela uchwale Nr (...)na mocy ktorej wybrano Zarzad (...) w osobach A. B.i M. S..
(uchwata o wyborze Zarzadu(...)k 88)

W dniu 19 lutego 2013r. pozwana W.podjela uchwale Nr (...)dotyczaca ustalenia stawki czynszu za najem czeSci

lokalu mieszkalnego Nr (...)powstalego w wyniku adaptacji cze$ci wspélnych o powierzchni (...)m ®, w ten sposéb, ze
czynsz bedzie naliczany przez pomnozenie w/w powierzchni przez stawke czynszu obowiazujaca dla budynku przy ul.
(...), przy czym czynsz bedzie zmieniany kazdorazowo po zmianie wysokos$ci stawki czynszu ogloszonej przez Gmine
O.stosownym dokumentem. Najemca bedzie informowany o zmianie czynszu pisemnie nie pdzniej niz (...) dni od
wejécia w zycie zmiany stawki , bez konieczno$ci wypowiadania umowy najmu i podejmowania dodatkowej uchwaly.

Przedmiotowa uchwala zostala podjeta czesciowo na zebraniu w dniu 19 lutego 2013r. i cze$ciowo w drodze
indywidualnego zbierania gloséw. Powod glosowal za przedmiotowg uchwalg

(uchwala k 9, pismo administratora z 8 kwietnia 2013r. k 91)

Pismem z dnia 27 listopada 2013r. administrator Zakltad (...) Spétka z o.0.w O.zawiadomil powoda,

ze 1 kwietnia 2013r. stawka czynszu wynosi 6,51 zt/ m * a przemnozona przez (...)m ® daje czynsz
w wysokosci 116,53zL

W okresie od 4 grudnia 2013r. do 7 stycznia 2014r. powod prowadzil korespondencje z Administratorem i pozwang
W sprawie zmniejszenia czynszu.

(pismo administratora k 8 , korespondencja powoda z administratorem i administratora z pozwana k 10-14).
Sad Okregowy zwazyl:
Powddztwo wniesione przez J. G. nie zasluguje na uwzglednienie.

Powyzszy stan faktyczny ustalony zostal w oparciu o znajdujace sie aktach sprawy dokumenty, w szczegolnos$ci
uchwate nr (...)oraz umowe najmu lokalu zaadaptowanego z dnia 1 lutego 2008r., ktérych autentycznosci strony nie
kwestionowaly i ktore nie wzbudzily rowniez uzasadnionych watpliwosci sadu orzekajacego.

Na wstepie rozwazan odnie$é sie nalezy, do podniesionej przez strone pozwana kwestii zachowania przez powodow
terminu do zaskarzenia uchwaly (...). Zgodnie z art. 25 ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (1j.
Dz. U. z 2000 r., Nt 80, poz. 903 ze zm.) powodztwo wlasciciela lokalu o uchylenie uchwaty moze byé wytoczone w
terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powbdztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (zob. wyrok SA w Katowicach z
dnia 11.07.2003, I Aca 8/03, M. Prawn. 2006/20/1115). Poczatek biegu terminu zaskarzenia rézni sie zatem w
zaleznoSci od sposobu podjecia uchwaly, ktéra w mysl art. 23 ust. 1 moze zostaé uchwalona w trzech réznych trybach:
na zebraniu czlonkéw wspolnoty, w drodze indywidualnego zbierania gtosow przez zarzad badz jako wynik glosow
oddanych czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. W pierwszym przypadku 6
tygodniowy termin na zaskarzenie liczony jest od dnia podjecia uchwaly, czyli od dnia, w ktorym odbyto sie zebranie.
W dwoch kolejnych sytuacjach wskazany termin biegnie dopiero od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo
o treéci podjetej uchwaly. Twierdzenia tego nie zmienia fakt, iz w trybie mieszanym zaskarzona uchwala jest objeta
harmonogramem obrad zebrania czlonkoéw wspolnoty i poddana pod glosowanie w trakcie tegoz zebrania. Rezultat
glosowania jest bowiem wiadomy dopiero po ,dozbieraniu” glos6w osob nieobecnych, a finalna tre$¢ uchwaly jest



znana mieszkanicom dopiero po dokonaniu stosownego zawiadomienia przez zarzad (R. Dziczek, Wlasno§é lokali
Komentarz, Wyd. Lexis Nexis, Warszawa 2008, s. 178).

Przenoszac powyzsze ustalenia na grunt niniejszej sprawy wskazaé nalezy, iz przedmiotowa uchwala byla podjeta
cze$ciowo na zebraniu w dniu 19 lutego 2013r., a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glosoéw. Powdd nie
podaje, czy uczestniczyl w zebraniu, ktore obylo sie w dniu 19 lutego 2013r, czy tez glosowal za uchwala w drodze
indywidualnego zbierania gloséw. Przyjmujac, iz glosowal za uchwala w drodze indywidualnego ,dozbierania” glosow
i dodajac do daty pisma z dnia 8 kwietnia 2013r., ktérym zostal powiadomiony o przedmiotowej uchwale jeszcze
dodatkowe 7 dni na doreczenie korespondencji to termin 6 —cio tygodniowy okre§lony w art. 25 ust 1a ustawy o
wlasnoSci lokali rozpoczal bieg w dniu 15 kwietnia 2013r. i uplynal w dniu 27 maja 2013r.

Przywolany przepis art. 25 ust 1a ustawy o wlasnos$ci lokali poprzez zakres$lenie terminu do zaskarzenia uchwaly,
stwarza jednocze$nie prekluzje do powolywania podstaw zaskarzenia, a zatem po uplywie wskazanego w nim terminu,
wykluczone jest powolywanie dalszych podstaw uzasadniajacych uchylenie uchwaly stosownie do art. 25 ust1 tejze
ustawy (por wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 19 lutego 2004r. I ACa 1297/03 OSA 2004/12/46 )

Powo6d wniost powddztwo o uchylnie przedmiotowej uchwaly w dniu 10 stycznia 2014r. , a wiec po uplywie terminu
do jej zaskarzenia, co skutkuje jego oddaleniem.

O kosztach postepowania orzeczono po mysli art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu.
Na kwote te sklada sie wynagrodzenie adwokata w kwocie 180,-z1 ( § 10 ust 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r w sprawie oplat za czynnosci radecow prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tj. Dz. U. 2013r.
poz. 490)



