Sygnatura akt XIV C 1430/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Pila, dnia 28-09-2017 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XIV Wydzial Cywilny z siedziba w Pile w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Jolanta Czajka-Balon

Protokolant:st.sekr.sad. Grazyna Bielicka

po rozpoznaniu w dniu 28-09-2017 r. w Pile

na rozprawie sprawy z powodztwa S. W.

przeciwko Wspélnota Mieszkaniowa (...) przy ul (...) w P.,

o ustalenie

1.0ddala powbdztwo.

2.Zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 1.817z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.
SSO Jolanta Czajka-Balon

Sygn. akt XIV C 1430/16

UZASADNIENIE

W dniu 29 listopada pow6d S. W. wniost o ustalenie nieistnienia uchwal pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy
ulicy (...) w P. (...) dotyczacej przyjecia sprawozdania, (...) dotyczacej przyjecia planu gospodarczego, (...) dotyczacej
przyjecia planu remontéw, (...) dotyczacej przyjecia regulaminu rozliczania kosztow c.o., (...) dotyczacej wytyczenia
czedci wspolnej do dokonywania napraw biezacych w mieszkaniach podjetych na zebraniu w dniu 13 marca 208 r.
oraz o uchylenie w calo$ci roszczen powstalych na podstawie nieistniejacego regulaminu jako zadan bezzasadnych w
wysokosci 4.498,20 zl, w tym roszczen pienieznych na rzecz firmy (...) jako nastepstwa nieistniejacego regulaminu
oraz kwote 40 zt + VAT tytulem oplat za udzielenie pisemnych odpowiedzi na zgloszone reklamacje do Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) (punkt 2 i 3 pozwu ). Powdd wnidst o obciazenie pozwanej kosztami procesu.

W uzasadnieniu powo6d wskazal, ze jest wspoiwlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w P. przy ul.
(...). Wlasciciele nieruchomosci tworza Wspolnote Mieszkaniowsg (...) przy al. (...) w P.. W dniu 13 marca 2008
roku odbylo sie glosowanie w sprawie ustanowienia regulaminu rozliczenia kosztéw c.o. oraz innych uchwal. Powod
wskazal, ze tre$¢ uchwaly nr (...) zostala udostepniona dopiero w drugiej potowie 2015 r., co stanowilo przeszkode
zadania przez powoda uniewaznienia tej uchwaly na podstawie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali. Pow6d wskazal,
ze uchwala moze powodowaé krzywdzace skutki dla wlascicieli lokali, ktorzy nie zgodzili sie na zamontowanie w
mieszkaniu podzielnikow kosztoéw ciepla a uchwala zawiera zapisy niezgodne z art. 45a ustawy energetycznej. W
zebraniu, ktére odbylo sie w dniu 13 marca 2008 r., ktérego przedmiotem bylo glosowanie nad uchwatami nr od(...) do
(...), wedlug listy obecno$ci uczestniczylo 19 oséb, posiadajacych lacznie 56,74% udzialow. Powod wskazal, ze zadna z
zaskarzonych przez niego uchwat nie posiada listy glosujacych z podpisami bowiem zliczono tylko ilo$¢ podniesionych
rak. Protokoly nie s podpisane przez jakiegokolwiek wlasciciela, istnieje tylko informacja ile oséb bylo za a ile przeciw
uchwale. Zdaniem powoda, na zebraniu w dniu 13 marca 2008 r. wlasciciele lokali podjeli decyzje o glosowaniu nad
uchwalami zgodnie z zasada, ze na jednego wlasciciela przypada jeden glos. Powod wskazal, ze z uchwaly nr (...) oraz
z protokotu zebrania nr (...) wynika, iz uchwala nr (...) uzyskala 17 glos6w. Zdaniem powoda brak wiekszo$ci gloséw



podczas glosowania za uchwalami powinna skutkowaé ustaleniem ich nieistnienia. Powdd wskazat réwniez, iz jest
zobowiazany wnosié zaliczkowe oplaty na centralne ogrzewanie w ciggu calego roku wg stawki ustalonej dla czlonkow
Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...). Pow6d wskazal, ze pomimo tego samego poboru ciepla jego zobowigzania radykalnie
wzrosly a sposéb w jaki jest rozliczany kosztow ciepla nigdy nie zostal mu wyjasniony. Na reklamacje powoda do
Wspb6lnoty Mieszkaniowej (...) odpowiada firma (...) i zada za kazda odpowiedZ na reklamacje kwoty 20 zl. ( k.2-9)

W piémie z dnia 7 grudnia 2016 r. powdd wskazal warto$¢ przedmiotu sporu na kwote 4.498,20 zl oraz sprecyzowal
zadanie w punkcie 3 pozwu wnoszac o ustalenie nieistnienia zobowigzania finansowego na kwote 4.498,20 zl.( k. 68)

W odpowiedzi na pozew z dnia 3 kwietnia 2017 r. pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w P. wniosla
o oddalenie w catoéci powddztwa oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych .

W uzasadnieniu podniosla, ze analiza tre$ci protokolu Nr (...) z zebrania Wspolnoty w dniu 13.03.2008 r. oraz
zalaczonej do protokotu listy obecnosci, wskazuje na poprawno$¢ przebiegu tego zebrania i podjecia w jego toku
spornych (dla powoda) uchwal. W zebraniu tym wzieli udzial wlasciciele lokali — bylo ich 19 reprezentujacy 56,74
% udzialow w nieruchomosci wspolnej, a wiec reprezentujacy wiekszos¢ cztonkoéw Wspolnoty — wlascicieli lokali. W
tresci protokotu odnotowano, ze dokonano otwarcia zebrania i przedstawicielka administratora Wspo6lnoty — A. K.
( wybrana nastepnie na przewodniczacego zebrania) stwierdzila prawidlowo$¢ zwolania zebrania wlascicieli oraz jego
wymagane quorum — co pozwalalo na podjecie waznych uchwal. W protokole zebrania odnotowano, iz glosowane nad
uchwalami odbywa¢ sie bedzie przez podniesienie reki. Natomiast nigdzie nie odnotowano w treéci protokotu, aby
przyjeto (brak tez o tym stosownej uchwaly), iz na kazdego wtasciciela przypadal bedzie jeden glos (co w tresci pozwu
bezpodstawnie podnosi powo6d). Tak wiec zgodnie z trescia ustawowej regulacji zawartej w przepisie art.23 ust.2 uwl
— uchwaly na tym zebraniu mialy zapada¢ (i tak wlasnie zapadaly) — wiekszoScig gloséw wlascicieli, liczong wedlug
wielkoSci udzialow. Tak tez reguluje to w §24 ust.1 Regulamin Wspdlnoty przyjety w dniu 20.11.2003r. (k.77-80)

Na rozprawie w dniu 20 kwietnia 2017 r. powdd podtrzymal pozew w caloéci i wskazal, iz najbardziej zalezy mu na
ustaleniu nieistnienia uchwaly nr (...) z 13 marca 2008 r. oraz na ustaleniu nieistnienia zobowigzania powoda wobec
pozwanej na kwote 4.498,20 zl. Pozwana wniosla jak w odpowiedzi na pozew. ( k. 111)

W piémie z dnia 28 kwietnia 2017 r. powod cofnal pozew o ustalenie nieistnienia uchwatl z dnia 13 marca 2008 r. nr
(..), nr (...),nr (..),nr (..), nr (...). Powéd podtrzymal pozew o ustalenie nieistnienia uchwaly nr (...) dotyczacej
przyjecia regulaminu rozliczania kosztow c.o. (k.112-115)

Na rozprawie w dniu 20 lipca 2017 r. pozwana wyrazila zgode na cofniecie przez powoda pozwu o ustalenie nieistnienia
uchwal z 13 marca 2008 r. nr (...),nr (...),nr (...), nr (...),nr (...).(k.162)

Postanowieniem z dnia 20 lipca 2017 r. Sad umorzyl postepowanie w przedmiocie zadania ustalenia nieistnienia
uchwal Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) z dnia 13 marca 2008 r. (...) dotyczacej przyjecia sprawozdania, (...) dotyczacej
przyjecia planu gospodarczego, (...) dotyczacej przyjecia planu remontéw, (...) dotyczacej udzielenia absolutorium,
(...) dotyczacej wyznaczenia cze$ci wspolnej do dokonywania napraw biezacych w mieszkaniach.(k.161)

W pi$mie z dnia 9 sierpnia 2017 r. powo6d rozszerzyl warto$é przedmiotu sporu w punkcie 3 pozwu z kwoty 4.498,20
z} na kwote 5.353,56 z}. (k.166)

Sad ustalil, co nastepuje:

Powodd S. W. jest wspotwlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w P. przy ul. (...). Powdd jest czlonkiem
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w P.. Administratorem Wsp6lnoty jest (...) sp.z.0.0. w P..

W dniu 13 marca 2008 r. odbylo sie zebranie Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w P.. Na 7 dni przed zebraniem, pozwana
przekazala wlascicielom lokali wchodzacych w sklad (...) zaproszenia na zebranie. Zaproszenie zawieralo propozycje



porzadku zebrania i jego temat. W zaproszeniu wskazano, ze bedzie omawiane miedzy innymi rozliczanie kosztow c.o.
Takie zaproszenie otrzymal réwniez powod.

W zebraniu w dniu 13 marca 2008 r. wzielo udzial 19 spoéréd 42 czlonkéw Wspodlnoty-wlascicieli lokali, ktorzy
reprezentowali 56,74 % udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Byla przygotowana lista obecnoSci z podaniem imienia,
nazwiska wlasciciela lokalu, powierzchnia danego lokalu oraz wielko$¢ udzialu danego wtasciciela w nieruchomoéci
wspolnej. Czlonkowie potwierdzali swoje przybycie podpisujac przy protokolancie liste obecno$ci. Przedkladano
roéwniez pelnomocnictwa udzielone przez nieobecnego czlonka Wspdlnoty innemu czlonkowi.

Na licie obecno$ci z zebrania w rubryce podpisu wiascicieli L. i H. B. widnial podpis K., natomiast w rubryce podpisu
K. S. widnial podpis K..

Na zebraniu nie byl obecny powdd S. W. ani jego zona. Przedmiotem zebrania bylo glosowanie nad uchwalami
dotyczacymi: przyjecia sprawozdania ( uchwala (...)), przyjecia planu gospodarczego ( uchwala (...)), przyjecia planu
remontow ( uchwala (...)), udzielenia absolutorium ( uchwata (...)), przyjecia regulaminu rozliczania kosztow c.o.
(uchwala (...)), wytyczania czesci wspdlnej do dokonywania napraw biezacych w mieszkaniach ( uchwala (...)).

Po otwarciu zebrania przedstawicielka administratora Wspdlnoty A. K. zgodna decyzja obecnych na zebraniu
czlonkow Wspdblnoty zostala wskazana na prowadzaca zebranie. A. K. nie miala udzielonego pisemnego
pelnomocnictwa do prowadzenia zebrania. Decyzja o wyborze prowadzacego zebranie zapadala za zgodg wiekszo$ci
czlonkdéw Wspdlnoty obecnych na zebraniu.

Stwierdzono prawidlowo$é zwolania zebrania wlaécicieli oraz wymagane quorum, reprezentowane przez 56,74%
udzialéw wlascicieli lokali uczestniczacych w zebraniu. W protokole z zebrania odnotowano iz glosowanie nad
uchwalami bedzie odbywac¢ sie przez podniesienie reki. Zgodnie z regulacjami zawartymi w regulaminie Wspoélnoty z
2003 roku, uchwaly zapadaja wiekszos$cia glos6w oddanych przez wlascicieli, liczona wedtug wielko$ci posiadanych
udzialow. Osoby przeciwne podjeciu uchwaly podawaly swoje nazwisko w celu wyliczenia % udzialu wlaSciciela lokalu
w glosowaniu.

Dowéd: wydruk z ksiegi wieczystej k. 14-16,przeshuchanie swiadka Z. S. (1)-nagranie z rozprawy
z dnia 28 wrzesnia 2017 r k. 178, przestuchanie swiadka A. K.- nagranie z rozprawy z dnia 20
lipca 2017 r. k. 162, przestuchanie swiadka G. K.-nagranie z rozprawy z dnia 20 lipca 2017 r. k.
162,przestuchanie powoda S. W.- nagranie z rozprawy z dnia 20 kwietnia 2017 r. k. 111, nagranie
z rozprawy z dnia 28 wrzesnia 2017 r. k. 178, regulamin Wspélnoty potwierdzony za zgodnosé z
oryginalem k.88-96 , uchwala nr(...) wraz z wynikami glosowania nad uchwalq potwierdzone za
zgodnosé z oryginalem k.87-87v, protokol nr (...) z zebrania k. 119-121, lista obecnosci na zebraniu
w dniu 13.03.2008r. k. 145-146

Uchwaly nr (...) dotyczacg przyjecia sprawozdania , nr (...) dotyczaca przyjecia planu gospodarczego, nr (...) dotyczaca
przyjecia planu remontéw , nr (...) dotyczaca udzielenia absolutorium, nr (...) dotyczaca wytyczenia czeSci wspolnej
do dokonywania napraw biezacych w mieszkaniu, przyjeto jednoglo$nie, co stanowilo 56,74% udziatow.

Dowod: uchwala nr (...) wraz z lista glosowania nad uchwala k.122-123, uchwala nr (...) wraz z lista glosowania nad
uchwalg k. 124-125, uchwala nr (...) wraz z lista glosowania nad uchwalg k.126-127, uchwala nr (...) wraz z lista
glosowania nad uchwalg k.128-129 , uchwala nr (...) wraz z lista glosowania nad uchwala k.132-133,

Podczas glosowania nad uchwala nr (...) w sprawie przyjecia regulaminu rozliczenia kosztow c.o. spo$rod 19 obecnych
na zebraniu, dwie osoby byly przeciw-S. B. posiadajgca 1,928 % udzialow oraz K. G. posiadajacy 1.931% udzialow. W
protokole z zebrania nr (...) odnotowano sprzeciw B. S. i G. K. wobec przyjecia uchwaly nr (...). W uchwale nr (...)
odnotowano iz dwie osoby byly przeciwne podjeciu uchwaly a pozostale osoby glosowaly za jej przyjeciem. W uchwale
nr (...) odnotowano takze, iz uchwala zostala przyjeta wiekszo$cig glosow.



Uchwala nr (...) zostala przyjeta wiekszoScia glosow 17 wlaécicieli, liczong wedlug wielko$ci ich udziatow, co stanowito
wiekszo$¢ ponad 52% udzialow wiascicieli lokali.

Dowdd: uchwata nr (...) k. 130-131, protokét nr (...) z zebrania k.119-121,

Regulamin rozliczania kosztow c.o. przyjety uchwalg nr (...) wskazywal w jaki sposob wiasciciele lokali beda rozliczani
z kosztow c.o. Punkt 2.1 litera e Regulaminu wskazywal sposéb rozliczenia kosztéw energii cieplnej w budynku nie
wyposazonego w podzielnik ciepla ani w indywidualny licznik centralnego ogrzewania. Natomiast punkt 2.1 litera f
Regulaminu wskazywal sposob rozliczenia kosztow energii cieplnej w przypadku wyposazenia go w podzielniki ciepta
lub indywidualne licznik centralnego ogrzewania.

Powdd S. W. poczagtkowo korzystat ze sposobu rozliczenia kosztow c.o. wedlug podzielnikéw ciepla. W kwietniu
2013 roku powdd zrezygnowal z tego sposobu opomiarowania i rozliczania energii cieplnej wedlug podzielnikow
ciepta. Powdd byl przekonany, ze po rezygnacji z podzielnikow ciepla bedzie placil ryczalt od m2. Mozliwosé
takiego rozliczania kosztow c.o. istnialaby w przypadku podjecia uchwaty o likwidacji podzielnikéw c.o. Czlonkowie
Wspdlnoty zaglosowali przeciw likwidacji podzielnikow ciepta c.o. wuchwale (...) zdnia 17.04.2013r. oraz uchwale (...)
7.18.02.2015 r. Wiekszoéc¢ czlonkéw Wspolnoty zadecydowala, iz chce rozliczania c.o. wedlug podzielnikoéw w oparciu
o Regulamin z 2008 roku. Powdd chcial pokrywaé koszty ogrzewania c.o. z zaliczek placonych w czynszu.

Powdd rozliczany jest z kosztow ciepla zgodnie z obowiazujacym we Wspolnocie Regulaminem rozliczania kosztéw
ciepla z 2008 roku przyjetego uchwala nr (...). Na podstawie umowy Wspoélnoty z Przedsiebiorstwem (...) z siedzibag
w P. z dnia 12 marca 2015 r., rozliczen kosztoéw c.o. dokonuje Przedsiebiorstwo (...).

Zgodnie z tre$cia Regulaminu wlasciciel lokalu nieopomiarowanego w ktérym nie zostaly zamontowane podzielniki
kosztoéw ciepla na skutek braku zgody wlasciciela lub lokatora na ich montaz, bedzie obcigzany co miesigc przyjeta
Srednig zuzycia z poprzedniego okresu grzewczego powiekszona o 50%.

Zobowigzanie powoda z tytulu rozliczenia kosztéw ogrzewania po rezygnacji z podzielnikow ciepla za okres od
01.07.2013 1. do 30.06.2014r. ustalono na kwote 961,68, za okres od 01.07.2014 r. do 30.06.2015 r. na kwote 2.861,46
z}, za okres od 01.07.2015 r. do 30.06.2016 r. na kwot 675,06 zl oraz za okres od 01.07.2016 r. do 30.06.2017 r. na
kwote 855,36 zl.

Dowdd: regulamin rozliczania $§wiadczen medialnych k.134-141, pismo z dnia 29 kwietnia 2013 r. potwierdzone za
zgodno$é z oryginalem k. 97, uchwata (...) z 17.04.2013r. wraz z wynikami glosowania do uchwaly potwierdzone
za zgodno$¢ z oryginalem k.98-100, uchwala (...) z 18.04.2015 r. wraz z karta do glosowania nad uchwala (...)
potwierdzone za zgodno$¢ z oryginalem k.101-103, rozliczenie uzytkownika k.27-32,167,umowa nr (...) z dnia
12.03.2015 1. k. 24-63, przestuchanie powoda S. W.-nagranie z rozprawy z dnia 20 kwietnia 217 r. k.111, nagranie z
rozprawy z dnia 28 wrze$nia 2017 r. k. 178, przestuchanie §wiadka Z. S. (2)-nagranie z rozprawy z dnia 28 wrze$nia
2017 1. k. 178

Powyzszych ustalen Sad dokonal na podstawie wskazanych wyzej dokumentéw oraz zeznan Swiadkéow G. K., Z. S. (2),
A. K., Z.S. (1) oraz czeéciowo z przestuchania powoda.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadka G. K. w caloéci. Oceniajac jego twierdzenia Sad wzigl po uwage, ze jest on czlonkiem
zarzadu pozwanej Wspodlnoty. Fakt ten nie wplynal na rzetelno$¢ zeznan $§wiadka, ktore byty obiektywne i poczynione
na podstawie wlasnych obserwacji.

Sad dal wiare zeznaniom §wiadka A. K. w caloéci. W ocenie Sadu, zeznania Swiadka byly spdjne i logiczne oraz zgodne
z zebranym w sprawie materiale dowodowym. Swiadek sama przyznawala, ze z uwagi na uplyw czasu nie wszystko
pamieta, a zwlaszcza w jaki sposéb odbylo sie glosowanie nad sporng uchwala.



Sad dat wiare zeznaniom $wiadka Z. S. (2) w calo$ci. Oceniajac twierdzenia $wiadka Sad wzial pod uwage, ze
jest czlonkiem zarzadu Wspolnoty Sad uznal, ze $wiadek nie mial powoddow, aby przedstawia¢ fakty niezgodne z
rzeczywistym stanem rzeczy. Jego zeznania byly rzetelne i obiektywne. Sad nie znalazt podstaw, aby odmoéwic¢ im
wiarygodno$ci.

Za wiarygodne w caloSci Sad uznal zeznania $wiadka Z. S. (1). Zeznania $wiadka byly spdjne, obiektywne oraz oparte
na wlasnych obserwacjach.

Dokumenty wymienione w stanie faktycznym, jak i zeznania swiadkéw Sad uznal za w pelni wiarygodny material
dowodowy.

Jesli chodzi o zeznania powoda S. W. to Sad uznal je za wiarygodne jedynie w zakresie przytaczanych przez niego
okolicznosci faktycznych. Zauwazy¢ nalezy, ze w pozostalym zakresie zeznania te nosza znamiona subiektywnych
ocen, formulowanych przez pryzmat osobistego stosunku do opisywanych okoliczno$ci, wyznaczonego przez
niezadowolenie z dzialan pozwanej Wspolnoty odbiegajacych od oczekiwanych przez powoda. Z powyzszych
wzgledow, w tym zakresie, nie zastuguja one na wiare w konfrontacji z pozostalym materialem dowodowym.

Sad uznal, ze wystarczajacym materialem dowodowym dla rozstrzygniecia niniejszego sporu byly dowody wyzej
przedstawione.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

Po sprecyzowaniu powod domagal sie ustalenia nieistnienia uchwaty Wspolnoty Mieszkaniowej (...) z dnia 13 marca
2008 r. nr (...) . dotyczacej przyjecia regulaminu rozliczania kosztow c.o. oraz ustalenia nieistnienia zobowigzania
finansowego powoda na kwote 5.353,56 zl, ustalonego na podstawie tego regulaminu. Powod zarzucil, ze zaskarzona
uchwala nie istnieje w obrocie prawnym, bowiem nie zostala podjeta wymagana wiekszo$cig glosow a tym samym nie
istnieje jego zobowiazanie pieniezne wzgledem pozwanej, ktére zostalo ustalone na podstawie tego regulaminu.

Wskazac nalezy, iz istnieja dwa tryby wzruszenia uchwal podjetych przez Wspoélnote. Pierwszy z nich przewiduje art.
25 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1964 r. o wlasnosci lokali, zgodnie z ktérym, wlasciciel lokalu moze zaskarzyc
uchwale do sadu z powodu jej niezgodnos$ci z przepisami prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza
ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspélng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Zgodnie
za$ z art.25 ust.1a powddztwo o ktéorym mowa w ust. 1 moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w
terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw.

Podkresli¢ nalezy, ze sporna uchwala nr (...) nigdy nie zostala zaskarzona przez ktoregokolwiek z wlascicieli lokali w
ustawowo zakre§lonym terminie i okre$lonym trybie. Sam powdd réwniez nie interesowat sie ta uchwala do czasu
gdy w kwietniu 2013 roku postanowil zrezygnowac ze sposobu opomiarowania i rozliczania energii cieplnej wedlug
podzielnikow ciepla.

Drugi ze sposobow wzruszenia uchwat podjetych przez Wspolnote to sposob szczegolny, wskazany w art. 189 ustawy
z dnia 17 listopada 1964 r. kodeks postepowania cywilnego w mysl ktorego, powdd moze zadacé ustalenia przez sad
istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Potrzeba wyeliminowania
stanu niepewnoS$ci wynikajacego z uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej moze uzasadniaé¢ interes prawny czlonka
wspolnoty w sprawie o ustalenie nieistnienia tej uchwaly.

W przedmiotowej sprawie podstawg prawna roszczenia zgloszonego w pozwie stanowi art. 189 k.p.c.

Powod ma tez interes prawny w zwalczeniu spornej uchwaly nr (...) dotyczacej przyjecia regulaminu rozliczania
kosztow c.o. albowiem regulamin ten niekorzystnie rozlicza osoby, ktore nie maja opomiarowania i rozliczania energii



cieplnej wedlug podzielnikéw ciepla, a powod z takiego opomiarowania i rozliczania sam zrezygnowal. Powod jest
zainteresowany ustaleniem nieistnienia tego regulaminu albowiem rozliczanie kosztow ogrzewania jego mieszkania
nastepuje na podstawie tego regulaminu. Taki sposob rozliczania powoduje powstanie roszczenn Wspolnoty wobec
powoda, o ktérych mowa w punkcie 3 pozwu.

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze przyktadem uchwaly nieistniejacej jest uchwata wspélnoty mieszkaniowej podjeta
bez wymaganej statutem quorum lub bez wymaganej wiekszo$ci glosow — patrz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23
lutego 2006 r. (I CK 336/05).

Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze w dniu 13 marca 2008 r. prawidlowo zostalo zwolane
zebranie pozwanej Wspolnoty. Zebranie poprzedzone bylo otrzymaniem przez czlonkow Wspoélnoty zaproszenia na
zebranie wraz z jego tematem i porzadkiem. W zaproszeniu wskazano, iz na zebraniu bedzie omawiana miedzy innymi
sporna uchwala dotyczgca rozliczania kosztéw c.o. Takie zaproszenie otrzymat rowniez powod.

W zebraniu w dniu 13 marca 2008 r. wzieli udzial wlasciciele lokali wskazani na liScie obecno$ci stanowiacej
zalacznik (...) do protokolu nr (...) z zebrania Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w P.. Z listy obecnosSci wynika, iz w
zebraniu wzielo udzial 19 wlascicieli lokali reprezentujacych 56,74 % udzialow w nieruchomosci wspdélnej. Na zebraniu
reprezentowanych bylo wiec wiekszo$¢ wlascicieli cztonko6w Wspolnoty. W zebraniu nie bral udzialu powoéd ani jego
zona.

Zgodnie z §24 ust.3 Regulaminu Wspdlnoty Mieszkaniowej uchwalonego w dniu 20 listopada 2003 r. wilasciciele
moga uczestniczy¢ w glosowaniu przez pelnomocnika. Pelnomocnictwo powinno by¢ udzielone na piSmie pod rygorem
niewazno$ci, okazane na poczatku zebrania i dolaczone do protokotu zebrania.

W przedmiotowej sprawie powdd zarzucal brak istnienia pelnomocnictw udzielonych przez nieobecnych czlonkow
Wspolnoty innym czlonkom na zebranie w dniu 13 marca 2008 r. Powo6d zarzucil, iz na liScie obecnosci z zebrania w
dniu 13 marca 2008 r. w rubryce podpisu K. S. widnial podpis K. oraz za nazwisko B. widniatl podpis K..

Niesporny jest fakt, iz faktycznie brak jest dokumentéw pelnomocnictw udzielonych przez nieobecnych czlonkow
Wspo6lnoty innym czlonkom, glosujacym na zebraniu w dniu 13 marca 2008 r. Ze wzgledu na znaczny uplyw czasu
- ponad 9 lata od dnia zebrania i glosowania nad uchwatami, trudno aby pelnomocnictwa nadal znajdowaly sie
w posiadaniu Wspolnoty. W niniejszym postepowaniu nie zostalo wykazane, ze na dziefi zebrania obecni na nim
czlonkowie Wspodlnoty nie dysponowali pelnomocnictwami. Wrecz przeciwnie, w §wietle zeznan swiadkow, ktérym
Sad dal wiare takie pelnomocnictwa byly okazywane na zebraniu protokolantowi zanim na liécie obecno$ci podpisali
sie pelnomocnicy za wlasciciela mieszkania. Obecnie dopiero praktykuje sie, ze wszystko zapisuje sie w protokole
zebrania.

W sporzadzonym z zebrania w dniu 13 marca 2008 r. protokole odnotowano otwarcie zebrania. Nastepnie obecni
na zebraniu czlonkowie w przyjety dotad spos6b wybrali na prowadzaca zebranie, przedstawicielke administratora
Wspdlnoty A. K.. W ocenie Sadu nie bylo potrzebne udzielenia A. K. zadnego dodatkowego pelnomocnictwa do
prowadzenia zebrania. Sad nie doszukal sie zadnych przeszkod do tego, aby A. K. mogla prowadzi¢ zebranie, bowiem
jej osoba byla zaproponowana, a obecni na zebraniu czlonkowie Wspo6lnoty wyrazili na to zgode. Brak pelnomocnictwa
nie stanowi w tym przypadku stwierdzenia niewazno$ci zebrania prowadzonego przez A. K..

Z protokotu z zebrania z dnia 13 maca 2008 r. wynika, iz prowadzaca zebranie stwierdzila prawidlowos$¢ jego zwolania
oraz wymagane quorum, bowiem przybyli na zebranie czlonkowie Wspdlnoty, reprezentowali ponad 50% udzialow
wlascicieli lokali. Bylo to podstawa do podejmowania na zebraniu w tym dniu waznych uchwal.

W protokole z zebrania odnotowano, iz glosowanie bedzie odbywac sie przez podniesienie reki.

W ocenie Sadu, bezpodstawne sg zarzuty powoda, iz glosowanie nad uchwala nr (...) przez podniesienie reki oznaczalo,
ze kazdemu z wlaScicieli przystugiwat jeden glos.



Jak wskazal Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 28 czerwca 2013 r.(VI ACa 1630/12) zgodnie z art. 23
ust.2 ustawy o wlasno$ci lokali, uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej sa podejmowane w drodze glosowania, wiekszoécia
glosow liczong wedlug wielko$ci udzialow. Ten warunek nalezy odnie$¢ do kazdej uchwaly podejmowanej na danym
zebraniu, to jest przy kazdej podjetej uchwale nalezy okreslié nie tylko iloé¢ gloséw oddanych za danym rozwigzaniem,
lecz takze taczng ilos¢ udzialow, jakie te glosy reprezentujg. Od tej reguly ustawa ustanawia wyjatek, jezeli wezeéniej
zostala zawarta umowa lub podjeta uchwala o glosowaniu w okreSlonej sprawie na zasadzie ,, jeden wlasciciel-jeden
glos”. Jednak taka uchwata musi by¢ podjeta w sposéb normalny, wiekszoScia udzialéw w danej nieruchomoéci
wspolne;j.

Zdaniem Sadu, z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, iz sformulowanie w protokole z zebrania oraz
uchwatach bedacych przedmiotem glosowania na zebraniu, iz glosowanie bedzie odbywac sie przez podniesienie reki
mialo charakter wylgcznie techniczny stuzacy usprawnienia glosowania. Nigdzie w treéci protokotu nie odnotowano,
aby przyjeto, iz na kazdego wlasciciela bedzie przypadal jeden glos. Nie zostala takze podjeta stosowana uchwata
wprowadzajaca taki sposob glosowania nad uchwalami.

Zgodnie z brzmieniem § 24 ust.1 regulaminu Wspdlnoty Mieszkaniowej uchwalonego w dniu 20 listopada
2003 r., uchwaly zapadaja w glosowaniu jawnym wiekszoécia gloséw oddanych przez wlascicieli lokali, liczong
wedlug wielko$ci udzialéw odpowiadajacych stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do powierzchni uzytkowej budynku. Na zadanie wlascicieli posiadajacych lacznie nie mniej niz 20 %
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, wprowadza sie glosowanie wedlug zasady, ze w okreslonej sprawie na kazdego
wlasciciela przypada jeden glos.

Zgodnie wiec z obowigzujacymi regulacjami wynikajacymi z zapisu § 24 ust. 1 Regulaminu Wspdlnoty z dnia 20
listopada 2003 r., wszystkie uchwaly podjete na zebraniu Wspoélnoty w dniu 13 marca 2008 r., w tym sporna uchwala
nr (...) zapadly wiekszo$cia glos6w wlascicieli obecnych na zebraniu, liczonych wedlug wielko$ci udzialow.

O powyzszym $wiadczy rowniez fakt, iz podczas glosowania nad uchwalg nr (...) dotyczaca przyjecia regulaminu
rozliczania kosztow c.o., w protokole z zebrania odnotowano, iz przeciw glosowat G. K. oraz B. S.. Natomiast w uchwale
nr (...) ponownie odnotowano, iz dwie osoby byly przeciwne przyjeciu uchwaly, natomiast pozostali glosowali za
przyjeciem uchwaly, co skutkowalo przyjeciem uchwaly wiekszo$cia glosoéw. Z tego wynika, ze uchwala nr (...) zostala
przyjeta wiekszo$cia glosow wlascicieli liczong wedtug wielkosci ich udzialéw. Potwierdza to jednoznacznie wskazany
w liScie obecnoSci stanowiacej zalgcznik (...) do protokolu z zebrania, procentowe okre$lone udzialy wlascicieli
glosujacych przeciw, iz G. K. posiadal 1,931 % udzialow a B. S. 1,028% udzialow. Sami tez §wiadkowie G. K. oraz Z.
S. (1), ktory w tamtym okresie byl pelnomocnikiem WAM-u — wlaéciciela az 22,262 % udzialéw w swoich zeznaniach
potwierdzili, ze glosowanie nad sporng uchwala odbywalo sie poprzez podniesienie reki aby usprawnié¢ glosowanie.
Za kazdym za$ razem pytano kto konkretnie jest przeciwko uchwale i to zapisywano z imienia i nazwiska, a na liscie
obecno$ci mozna byto sprawdzié jaki procent udzialtbw ma osoba zglaszajaca przeciw.

Przy tak przeprowadzonym glosowaniu, przy dwoch glosach przeciwnych dwoch wiascicieli lokali, ktorych udzialty
lacznie nie przekraczaly 4% udzialow, waznie podjeto uchwale nr (...) wiekszoScig ponad 52% udzialéw, przy
uczestniczacych w zebraniu 56,74 % udziatow.

W przedmiotowej sprawie Sad nie dopatrzy} sie uchybien, ktore moglyby skutkowaé stwierdzeniem nieistnienia
uchwaly nr (...) podjetej na zebraniu pozwanej w dniu 13 marca 2008 r. Zebranie czlonkéw Wspoélnoty bylo
prawidlowo zwolane, stwierdzone réwniez wymagane quorum wtascicieli a glosowanie nad uchwalami zostalo
przeprowadzone waznie, zgodnie z obowigzujacymi regulacjami. W zwigzku z powyzszym, uchwaly podjete na
zebraniu w dniu 13 marca 2008 r. w tym uchwala nr (...) zostaly waznie podjete.

Podsumowujac, w ocenie Sadu zarzuty podniesione przez powoda nie daja podstaw do stwierdzenia nieistnienia
uchwaly nr (...) podjetej na zebraniu Wspoélnoty w dniu 13 marca 2008 r. Wobec tego, ze kwestionowana uchwata byla
waznie podjeta przy wymaganym quorum , Sad oddalil powddztwo o ustalenie nieistnienia zobowigzania pienieznego



powoda wzgledem pozwanej Wspdlnoty. Ustalenie nieistnienia zobowigzania powoda wzgledem pozwanej mialo
stanowi¢ konsekwencje ustalenia przez Sad nieistnienia uchwaly nr (...), bowiem to na jej podstawie i wprowadzonego
uchwalg regulaminu rozliczania kosztéw c.o. zobowigzanie powstalo.

W zwigzku z tym Sad oddalil powodztwo w caloéci i tak orzekl w punkcie pierwszym wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie drugim wyroku, zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik procesu
wyrazonej w art. 98 k.p.c. Zgodnie z trescia art. 98 § 1 k.p.c, strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrocic
przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony ( koszty procesu).
W mys$l §3 tego przepisu do niezbednych kosztoéw procesu strony reprezentowanej przez adwokata zalicza sie
wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okreslone w odrebnych przepisach i wydatki jednego adwokata,
koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony.

Pozwanej jako wygrywajacej sprawe przystuguje zwrot kosztdw procesu w kwocie 1.800 zl obejmujacej wynagrodzenie
pelnomocnika, ustalone zgodnie z §2 pkt.4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r.
w sprawie oplat za czynnos$ci radcow prawnych ( Dz. U. z 2015 r. poz.1804) oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa
w wysokoSci 17 zh

SSO Jolanta Czajka-Balon



