Sygn. akt: I C 271/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 marca 2022 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Rafal Kubicki
Protokolant: sekretarz sadowy Krystian Kucinski

po rozpoznaniu w dniu 1 marca 2022 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powbdztwa K. M., A. M.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) ul. (...) w O.

o uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej

I. uchyla ,,Uchwale wspolnoty mieszkaniowej Wspolnota Mieszkaniowa O. ul. (...) nr (...)” — opisana jako podjeta
»ha zebraniu w dniu 11 marca 2019 r. oraz w drodze indywidualnego zbierania gloséw” w zakresie jej § 1 — w czeSci
obejmujacej pozycje: ,,oplata zmienna — 0,55 z}/m2 (garaze)” oraz ,,materialy do konserwacji biezacej — 0,63 zl/m2
(garaze)”,

II. oddala pow6dztwo w pozostalej czesci,

III. znosi wzajemnie koszty procesu miedzy stronami,

IV. oddala wniosek powodéw o zwrot optaty od wniosku o sporzadzenie uzasadnienia zarzadzenia o zwrocie pozwu,
V. odrzuca jako niedopuszczalne zazalenie powod6w na zarzadzenie z 10 wrze$nia 2021 r.,

VI. odrzuca jako niedopuszczalny wniosek powodéw o wylaczenie Sadu Okregowego
wO.,

VII. umarza jako bezprzedmiotowe postepowanie wywolane wnioskiem powodow
o wylaczenie od rozpoznania sprawy sedziego Wojciecha Waclawa,

VIII. oddala wniosek powodow o wylaczenie czedci ich pism z akt sprawy.
sedzia Rafal Kubicki

o.a.Sygn. akt: I C 271/18

1. UZASADNIENIE

W dniu 10 marca 2022 r. powodowie: K. i A. M. wnieéli pozew przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) J. 74B w
0., domagajac sie uchylenia uchwaty nr (...) z 11 marca 2019 r. w czeéci dotyczacej



§ 1 w zakresie ustalenia stawek: oplaty zmiennej — 0,55 z1/m® (lokale), oplaty zmiennej — 0,55 z}/m?® (garaze) i

materialéw do konserwacji biezacej — 0,63 m> (garaze). Przedstawili sie jako nabywcy garazu w obrebie pozwanej
wspolnoty. Termin zaskarzenia uchwaly uzasadnili tym, ze uchwale te — podjeta w trybie indywidualnego zbierania
gloséw - otrzymali od wspolnoty w dniu 27 stycznia 2021 1. i Ze nie majg informacji o tym, czy i kiedy informacje o
treéci uchwaly otrzymal od wspdlnoty zbywca garazu (dotychczasowy czlonek wspodlnoty). Zaskarzajq zapisy uchwaly
dotyczace oplat zmiennych poniewaz uznaja je za nieprecyzyjne — nieokreslajace, za co jest pobierana oplata (jaki
jest jej cel), a przez to pozwalajace zarzadcy dowolnie dysponowaé Srodkami zebranymi od lokatoréow. Z pism
otrzymywanych od zarzadcy powodowie dowiadywali sie w trakcie eksploatacji garazu, ze zmienna oplata, ktérymi
sa obciazani, dotyczy ,c.0. za garaz”, a wiec centralnego ogrzewania, podczas gdy garaz powoddéw nie dysponuje
centralnym ogrzewaniem. Powodowie nie zgadzaja sie tez z oplata za materialy eksploatacyjne — z podobnych
wzgledow.

Odpowiadajac na pozew, pozwany wnidsl o oddalenie powddztwa, wskazujac, ze powodowie nie dochowali
ustawowego terminu zaskarzenia uchwaly. Protokoél zebrania z 24 kwietnia 2019 r. zostal dolaczony do zestawienia
oplat przesylanego wiascicielom lokali. Owczesny wlaciciel garazu — M. S. (1) zostat wiec powiadomiony juz wtedy
o treSci uchwaly. Pozwany przyznal, ze trudno wskazaé¢ konkretnag tego date, jednak M. S. (2) konsekwentnie
rozliczal sie z wszystkich zobowigzan wobec wspdlnoty, nigdy ich nie kwestionowa¢, stad wniosek, ze musial
dostrzec istotny wzrost wysokoS$ci oplat. Odnoszac sie do sedna sporu, pozwany wyjasnil, ze uchwala jest zgodna z
przepisami, przewidujacymi ponoszenie wydatkow zwigzanych z utrzymaniem lokalu we wspoélnocie i z zarzadem
przez wlasciciela lokalu. Pozwany wskazal, Ze oplata zmienna blednie wskazywana jest w pdzniejszych pismach
wspoOlnoty, zawierajacych rozliczenia z lokatorami, ,oplata zmienna c.o. garaz” (stusznie powodowie zauwazyli, ze
garaz jest nieogrzewany) — a powinna nazywac sie po prostu ,,oplata zmienna za garaz”. Jeéli za$ chodzi o materialy
za konserwacje biezaca, zapis w uchwale nie oznacza, ze ponosza ja tylko wlasciciele garazy, a tylko to, Ze oplate w
uchwalonej stawce ponosza wlaénie oni.

Fakty istotne dla rozstrzygniecia

Bezsporne jest, ze od 24.02.2020 r. powodom przystuguje wlasno$¢ wchodzacego w sklad pozwanej wspdlnoty
mieszkaniowej garazu nr (...) w budynku nr (...) przy ul. (...) w O. oraz udzial w prawie wlasnos$ci nieruchomosci
wsp6lnej. Tym samym powodowie stali sie czlonkami tej wspolnoty mieszkaniowej. Wlasno$¢ garazu powodowie
nabyli od dotychczasowego czlonka wspolnoty - M. S. (1). Sprawami pozwanej wspoOlnoty kieruje zarzad w osobie
A. Z. (patrz: o$wiadczenie o skladzie zarzadu k. 146-147), dodatkowo pozwana wspoélnota jest zwigzana umowa o
administrowanie z E. Z. (to obecne, dwuczlonowe nazwisko) §wiadkiem w tej sprawie. Garaz stanowiacy wlasno$¢
powoddw nie jest ogrzewany.

W dniu 11 marca 2019 r. odbylo sie zebranie pozwanej wspdlnoty, na ktéorym doszlo do cze$ciowego glosowania
nad uchwalg nr (...). Wniosek o podjecie uchwaly zostal zgloszony na tym zebraniu przez jednego z lokatoréow. Jego
uzasadnieniem ustnym projektu tej uchwaly w zakresie oplat zmiennych bylo to, ze kazdy lokator powinien placic¢
za centralne ogrzewanie swojego lokalu (rowniez garazu) nawet wtedy, gdy garaz nie jest ogrzewany. W zamysle
projektodawcy oplaty mialy by¢ zmienne, bo mialy sie zmienia¢ w wyniku rocznego rozliczenia kosztéw ogrzewania.
Zaréwno zarzad wspoélnoty (A. Z.), jak i administrator wspoélnoty (E. Z.), wiedzialy juz woéwczas, ze w garazach nie
ma centralnego ogrzewania i uwazaly, ze uchwala w tym zakresie nie ma sensu i swoje zdanie glosno wyrazily, jednak
uchwala zostala poddana pod glosowanie. Ta sama osoba zaproponowala ponadto, by do uchwaly wpisaé pozycje:
smaterialy do konserwacji biezacej”, co w zamysle mialo dotyczy¢ garazy — kosztow ich odSniezania i o$wietlenia
placu przed garazami. W wyniku tego zredagowano na tym zebraniu uchwate nr (...)opatrzong data 11 marca 2019
r. 0 nastepujacej tresci:

§ 1 — Wlasciciele lokali nieruchomosci przy ul. (...) w O. uchwalaja stawke funduszu remontowego i stawke centralnego
ogrzewania (GJ) w wysokoSci:



- fundusz remontowy (lokale) — 1,00 z}/m?

- fundusz remontowy (garaze) — 1,00 z/m?

- oplata zmienna — 0,55 zt/m? (lokale)

- oplata zmienna — 0,55 zl/m? (garaze)

- centralne ogrzewanie — 60 zt/GJ

- materialy do konserwacji biezacej — 0,63 zl/m? (garaze)
§ 2 uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Pod uchwalg podpisaly sie w rubryce ,,za” osoby obecne na zebraniu. Poniewaz na zebraniu w dniu 11 marca 2019 r.
nie bylo wiekszo$ci pozwalajacej na podjecie uchwaly, reszte gloséw zbierano juz w trybie indywidualnego zbierania
glos6w — wobec epidemii zarzadca postanowil przeprowadzié to przez Internet, z uzyciem programu komputerowego,
ktory uprzednio zostal udostepniony lokatorom wraz z loginem oraz mozliwo$cia ustawienia wlasnego hasta. Glosy
oddane ta drogg (rowniez ,,za” uchwala) widnieja w tabeli zawierajacej wynik glosowania jako ,,e-kat”. Podsumowanie
gloséw oddanych ,za” uchwala obiema drogami dalo wynik (...), co spowodowalo zapis na konicu dokumentu, ze
uchwala zostala podjeta wiekszoécig (...) udzialéw. Informacja o tym, ze do danego (nie ustalonego w procesie)
dnia trwa glosowanie indywidualne internetowe bylo wrzucane do skrzynek pocztowych lokatoréw mieszkajacych w
budynku wspdlnoty. Owcezesny wiasciciel garazu nr (...) — M. S. (1) mieszkal w sasiednim budynku — przy ul. (...).

Powstat tez drugi dokument dotyczacy tego glosowania — opatrzony data 24.04.2019 r. Protokdl zebrania - zawierajacy
wymienienie uchwal podjetych na zebraniu w dniu 11.03.2019 r. Zostat on spisany, wydrukowany i podpisany dopiero
po zakonczeniu glosowania w trybie indywidualnego zbierania glosow.

(dowdd: wymienione wyzej dokumenty k. 9-10, 138, zeznania §wiadka E. Z. k. 173-174, zeznania czlonka zarzadu
pozwanej wspolnoty A. Z. k. 174)

Po zakupie garazu nr (...) powodowie otrzymywali od zarzadcy zawiadomienia

o zmianie wysoko$ci oplat (przykladowe zawiadomienie z 6.04.2020 r. k. 12), gdzie wskazane sg m.in. pozycje:
»Konserwacja biezaca” i ,Oplata zmienna c.o. za garaz”. Powodowie zwracali sie do zarzadcy wspdlnoty o wyjaénienie
tych pojeé (przykladowe pisma z 20.01.2021r. - k. 13, 29.01.20211. — k. 17, 26.02.2021T. - k 14), otrzymujac odpowiedz
(z 22.02.2021 1. - k. 19), z ktérej wynika m.in., ze oplaty za ogrzewanie cze$ci wspoélnych nie byly i nie sg pobierane,
nadto w garazach nie ma grzejnikow.

(dowdd: wymienione wyzej dokumenty)

Obecnie zarzad wspolnoty uwaza, ze w pismach kierowanych do powodéow jest blad polegajacy na zastapieniu
uchwalonej ,,oplaty zmiennej” wyrazeniem ,oplata zmienna c.0.”, poniewaz zdaniem zarzadu jest to oplata za stan
gotowosci kotlowni,

a nie oplata za ogrzewanie.

(dowdd: zeznania A. Z. k. 174)

Jest bezsporne, ze pozwana nie dysponuje dowodem potwierdzajacym doreczenie M. S. (1) informacji o tresci podjetej
uchwaly — spornej w tej sprawie. W 2019 r. M. S. (1) dokonywal nieregularnych i zanizonych wplat na konto wspoélnoty,
dopuszczajgc sie zaleglo$ci ciagle narastajacej do sumy - 271,05 zl.

(dowdd: kartoteka ksiegowa za rok 2019 — k. 128-129)



Sad zwazyl co nastepuje:

Stan faktyczny oparto na spdjnych i niebudzacych watpliwosci dokumentach,

a takze na przestuchaniu $wiadka i zarzadu pozwanej wspdlnoty. Przestuchano tez powoda (powodka nie stawila sie na
przeshuchanie), lecz jego zeznania nie wniosly istotnej tre$ci do sprawy z tego wzgledu, ze powod nie byt uczestnikiem
wydarzen towarzyszacych podjeciu spornej uchwaly.

W realiach niniejszej sprawy bezsporne jest, ze pozwana wspolnota posiada zarzad, ktory reprezentuje ja na zewnatrz
i jest wylacznie wladny do podejmowania decyzji w kwestiach dla niego zastrzezonych, jak cho¢by o uzupehieniu
glosowania w trybie indywidualnego zbierania gloso6w zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy

o wlasnoéci lokali. W mysl tego przepisu uchwaly wilascicieli 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 — i tak stalo sie w tym przypadku. Ustawodawca, przewidujgc w art. 23 ust. 1
ustawy o wlasnosci lokali mozliwo$¢ podejmowania uchwal w drodze indywidualnego zbierania gloséw wymaga, by
to zarzad zbieral glosy pod uchwala podejmowang w ten sposéb. W praktyce zdarza sie, ze glosy zbierane sa przez inne
osoby np. niektorych wlascicieli lokali nie bedacych czlonkami zarzadu. W takiej sytuacji, jak stwierdzit Sad Najwyzszy
w wyroku z 8 lipca 2004 roku (IV CK 543/03), podjecie przez wspdlnote mieszkaniowa uchwaly

w trybie indywidualnego zbierania gloso6w, dokonanego przez osoby nieuprawnione moze stanowi¢ podstawe jej
uchylenia przez sad, jezeli uchybienie to mialo lub moglo mie¢ wplyw na jej tres¢. W tej sprawie zarzutu takiego nie
ma. Zaskarzona uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gtoséw, a w takim przypadku przyjmuje
sie, ze zostaje podjeta z chwilg oddania gloséw przez wymagang wiekszo$¢ liczong wg wielko$ci udzialow wlascicieli
(wyrok SA w Warszawie z 5 lutego 2013 .

-1 ACa 1370/12, wyrok SA w Szczecinie z 17 lipca 2014 r., I ACa 288/14).

Roszczenie powodow zasluguje na uwzglednienie w cze$ci odnoszacej sie do obciazen finansowych za garaze,
natomiast nie zasluguje na uwzglednienie

w pozostalej czesci — z tego zasadniczego wzgledu, ze ta pozostala cze$é dotyczy obciazen za lokale niebedgce garazami,
a powodowie nie sg wlascicielami takich lokali i nie maja zadnego interesu prawnego w tym, by zaskarzaé¢ uchwale
w tym zakresie.

Materialng podstawa wniesienia powodztwa o uchylenie uchwaly wilascicieli lokali stanowi art. 25 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali. Zgodnie z nim wla$ciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale wspolnoty do sadu z powodu jej niezgodnoSci
z przepisami prawa lub z umowg wlascicielska lokali albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoécia
wspoélng lub w inny sposob narusza jego interesy. Zgodnie z ust. 2 cytowanego przepisu powoddztwo, o ktérym
mowa w ust. 1 moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo do dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow.

W ocenie Sgdu, powodowie dochowali tego ustawowego terminu, poniewaz bezspornie wniesli pozew w terminie 6
tygodni od otrzymania treéci uchwaly. Zarzut pozwanej wspolnoty, zmierzajacy do wykazania, ze termin ten uplynat
juz dawno wobec uprzedniego wlasciciela garazu nr (...), nie zostal udowodniony. Pozwana nie zaoferowala zadnego
dowodu na okoliczno$¢, ze uprzedni wlasciciel garazy zostal poinformowany o treéci uchwaty zanim garaz sprzedal. Co
wiecej, pozwana nie wskazuje ani daty ani dokladnych okolicznosci tego poinformowania, ograniczajac sie w istocie
do zarzutu, ze z pewnoScia do tego doszlo. W odpowiedzi na pozew pojawilo sie twierdzenie, ze protokol z 24 kwietnia
2019 r. zostal dolaczony do zestawienia oplat przesylanych wlaécicielom lokali. Brakuje jednak juz tutaj konkretu —
kto i wjaki sposob dokonal tego ,,przestania” — czy bylo to listem, przesylka polecong, mailem czy pismem wrzuconym
do skrzynki pocztowej. Odpowiedzi na to pytanie nie zawieraja zgromadzone dokumenty ani zeznania. Pozwana
wspolnota i tutaj, i w innych kwestiach, dopuécila sie nieformalno$ci skutkujacej niemozno$cig udowodnienia (a
to po jej stronie lezat ciezar udowodnienia), ze doszlo do takiego powiadomienia. Skutkiem tego jest niemoznos$é
stwierdzenia w procesie, ze wobec dawnego wlasciciela garazu nr (...) otworzyl sie ustawowy termin zaskarzenia



uchwaly i ze bezskutecznie uplynal. W ocenie Sadu, nie da sie w tym przypadku, w okoliczno$ciach konkretnej sprawy,
zastgpi¢ udowodnienia domniemaniem faktycznym, ze skoro M. S. (1) placil zmienione oplaty w terminie, to znaczy,
ze wiedzial o tresci uchwaly. Ot6z stusznie wskazuja powodowie platnosci te za 2019 r. nastepowaly ze narastajaca
niedoplata, co wyklucza mozliwoé¢ uznania, ze po stronie wlasciciela lokatora byla sSwiadomos$é zmienionych stawek
eksploatacyjnych. Sprawa nadawala sie wiec do zupelnego merytorycznego rozpoznania.

Przepis wyrbznia cztery przeslanki zaskarzenia uchwal wlascicieli lokali: niezgodno$¢ z przepisami prawa,
niezgodno$¢ z umowa wilascicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna, naruszenie przez uchwale interesow wlasciciela lokalu w inny sposob. Kazda z tych przeslanek mozna
traktowac jako samodzielng podstawe zaskarzenia.

W ocenie Sadu, w zakresie ,,oplaty zmiennej (garaze)” i ,materialéw do konserwacji biezacej (garaze”) nalezy mowi¢ w
kategoriach naruszenia przez uchwale intereséw wilascicieli lokali (zar6wno skarzacych, jak i pozostalych wlascicieli
garazy)

i naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna.

Co do obu tych pozycji uchwala nie wskazuje, za co sie one naleza. Uchwala tego nie precyzuje. Bezspornie nie chodzi i
nigdy nie chodzilo o ogrzewanie cze$ci wspo6lnych, co wynika zar6wno z odpowiedzi pisemnych na zapytania powodéw,
jak

i z zeznan $wiadka i czlonka zarzadu wspdlnoty. Ustne uzasadnienie projektodawcy wskazywalo na konieczno$é
obcigzenia wlaScicieli garazy kosztem ogrzewania (czego? — najpewniej lokali mieszkalnych) mimo niewyposazenia
garazy w grzejniki. Zarzad wspdlnoty i zarzadca zgodnie uznali to za projekt bezsensowny, mimo to zostal
przeglosowany. Zawiadomienia o wysokoS$ci oplat wskazuja powodom, Ze s to oplaty za ogrzewanie c.o., za$ zarzad
wspoélnoty uwaza, ze jest to blad, poniewaz powinno chodzi o oplate za gotowo$¢ kotlowni. W ocenie Sadu trudno
o wieksza dezinformacje na temat tego, za co wspoélnocie mialyby sie naleze¢ oplaty. Narusza to zar6wno zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspolna (nie wiadomo w koncu, na co zbierane oplaty sa przeznaczane),
jak i interes powodow (ktorzy nie wiedza, za co maja placic). Narusza to tez zasady logicznego mysSlenia, jesli wezmie
sie pod uwage, ze garaze w ogoéle nie sg ogrzewane (oznaczac to moze dyskryminacje wlascicieli garazy z korzyscia dla
pozostalych czlonkéw wspoélnoty).

Te same uwagi (obie przestanki) odnie$¢ nalezy — i to jeszcze w wyzszym stopniu — do pozycji ,materialy do
konserwacji biezacej”. Zadne takie materialy nie wynikaja z materialtu dowodowego ani nawet ze stanowiska
procesowego pozwanej. Chodzi¢ ma — zdaniem pozwanej - o odéniezanie i o§wietlanie terenu przed garazami, czego
w zadnym razie mozna nazwaé ,materialami do konserwacji biezacej”.

Z tych przyczyn Sad uznal, ze zaskarzona cze$¢ uchwaly na mocy art. 25 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
kwalifikuje sie do uchylenia, ale tylko
w zakresie odnoszacym sie do garazy.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. Wzajemne zniesienie kosztow procesu miedzy stronami
wynika z tego, ze strony ustapily sobie
w podobnym zakresie.

sedzia R. K.



