Sygn. akt ITI C 69/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 23 czerwca 2016 rok

Sad Okregowy w Warszawie III Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mariusz Solka
Protokolant sekretarz sadowy Tamara Oktaba

po rozpoznaniu w dniu 09 czerwca 2016 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. B.

przeciwko (...)przy ulicy (...) wW.;

o uchylenie ewentualnie o ustalenie nieistnienia:

+ uchwaly nr 11/2014 wlascicieli lokali Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ulicy - N. (...) w W. z dnia 18 grudnia 2014
roku;

« uchwaly nr 12/2014 wlascicieli lokali Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W. z dnia 18 grudnia 2014 roku;
orzeka:
1. ustala, iz:

a) uchwala nr 11/2014 wlascicieli lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicy - N. (...) w W. z dnia 18 grudnia 2014
roku;

b) uchwala nr 12/2014 wlascicieli lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W. z dnia 18 grudnia 2014 roku;
nie istniejq;

2. zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w W. na rzecz powoda A. B., kwote 400,00
(czterysta) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.---

/-/ SSO Mariusz Solka

Sygn. akt ITI C 69/15

UZASADNIENIE



Pozwem dnia 19 stycznia 2015 r. powdd A. B. wnidst o uchylenie uchwaly nr 11/2014 wtascicieli lokali we Wspolnocie
Mieszkaniowej N. (...) w W. z dnia 18 grudnia 2014 r., w sprawie zatwierdzenia metodologii rozliczenia mediéw za rok
2012 w wypadkach szczego6lnych nieprzewidzianych przez uchwate nr 6/2006, w caloSci oraz o uchylenie uchwaly nr
12/2014 wlascicieli lokali we Wspoélnocie Mieszkaniowej N. (...) wW. z dnia 18 grudnia 2014 r., sprawie zatwierdzenia
metodologii rozliczenia mediéw za rok 2013 w wypadkach szczeg6lnych nieprzewidzianych przez uchwale nr 6/2006,
w caloéci. Jako roszczenia ewentualne powdd podniost zadanie stwierdzenia niewaznoS$ci uchwal nr 11/2014112/2014
badz ewentualnie o ustalenie nieistnienia tychze uchwal. Ponadto powdd wnidst o zasadzenie na jego rzecz kosztow
postepowania wedlug spisu kosztéw, a w razie jego braku wedlug norm przepisanych (pozew k. 3-29).

W uzasadnieniu pozwu powod podniosl, ze zaskarzone uchwaly sa niezgodne z przepisami prawa oraz, iz naruszaja
one zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia, a takze interesy powoda. Ponadto powo6d wskazal, ze dostawa
mediéw do wyodrebnionych lokali w latach 2012 i 2013 juz nastgpila w oparciu o zasady okreslone, w podjetej
w marcu 2006 r. i nadal obwigzujacej uchwale wiascicieli lokali nr (...), a koszty tej dostawy zostaly wowczas
rozliczone rozliczeniu zgodnie z obowigzujacymi w tej uchwale zasadami, opartymi na faktycznym zuzyciu mediéw
w wyodrebnionych lokalach. Zaskarzone uchwaly zostaly podjete w dniu 18 grudnia 2014 r., jednakze odnosza sie
do rozliczen za media za rok 2012 oraz rok 2013. Skutki zaskarzonych uchwal odnosza sie w calosci do stosunkow
prawnych zaistnialych przed ich uchwaleniem. W ocenie powoda jednostronna, z moca wsteczng, zmiana zasad
ustalania wielko$ci zuzycia i warto$ci mediéw po dokonaniu sprzedaz mediéw musi zostaé¢ uznana za bezprawna i
bezskuteczng (pozew k. 3-29).

Pismem z dnia 09 czerwca 2015 r. powdd A. B. dokonal modyfikacji pow6dztwa w ten sposdb, ze ograniczyl roszczenie
pozwu do zadania uchylenia uchwal nr 11/2014 i nr (...) wlascicieli lokali we Wsp6lnocie Mieszkaniowej N. (...) wW.
z dnia 18 grudnia 2014 r. w calo$ci, w pozostalym zakresie cofajac pozew (pismo k. 100).

Postanowieniem z dnia 07 wrze$nia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie umorzyl postepowanie w sprawie, w
zakresie roszczenia powoda o stwierdzenie niewazno$ci uchwal nr 11/2014 i 12/2014 wlascicieli lokali we Wspdlnocie
Mieszkaniowej N. (...) w W. z dnia 18 grudnia 2014 r. oraz w przedmiocie ustalenia nieistnienia tychze uchwal
(postanowienie k. 109).

W odpowiedzi na pozew z dnia 29 pazdziernika 2015 r. pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W.
wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug spisu kosztow — ktory zostanie zlozony przed zamknieciem rozprawy. W
uzasadnieniu pisma wskazano, ze powdd nie posiada legitymacji czynnej do wystapienia z niniejszym powodztwem
albowiem zbyl on prawo do lokalu nr (...) wbudynku nr (...) przy ul. (...) w W. w dniu 10 czerwca 2015 r., przez co utracit
on status czlonka wspolnoty. Ponadto pozwana podniosla, ze zasada ustawowa jest, ze w przypadku niemozno$ci
dokladnego wyliczenia kosztéw dostarczenia tzw. medidéw do konkretnego lokalu, koszty tychze mediow obciazaja
wszystkich wlascicieli lokali, proporcjonalnie do posiadanych przez nich udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, a
odmienne zasady co do podzialu kosztéw ,nierozliczalnych” moga zosta¢ ustalone w uchwale wla$cicieli lokali. Przy
czym zasady te nie s przy tym niezgodne z prawem czy tez nie stanowia nieusprawiedliwionego pokrzywdzenia
poszczegblnych wlascicieli lokali, jezeli tylko zapisy uchwaly mialyby zmierzaé do dokonania rozliczenia tzw.
mediéw w sposéb mozliwie najbardziej odpowiadajacy faktycznemu zuzyciu mediow w lokalach ,nienalezycie
opomiarowanych” winno zmierzaé do tego aby czlonkowie wspolnoty nie placili za zuzyte media przez czes$¢ cztonkdow
wspolnoty (odpowiedz na pozew k. 120-127).

Pismem z dnia 15 grudnia 2015 r. powdd A. B. sprecyzowal swoje roszczenie w ten sposob, ze jako roszczenie glowne
wskazal zadanie ustalenia nieistnienia uchwat nr 11/2014 i 12/2014, jako roszczenie ewentualne wskazal zadanie
usuniecia zaskarzonych uchwatl z obrotu prawnego, w tym ich uchylenie (pismo k. 203-225).

Pozwana w piSmie z dnia 18 stycznia 2016 r. wniosla o oddalenie powddztwa o ustalenie nieistnienia uchwal nr 11/2014
inr (...), a takze oddalenie w caloéci powodztwa ewentualnego w postaci usuniecia z obrotu prawnego tychze uchwal.



Ponadto pozwany wnidst o zasadzenie kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug spisu kosztow
w kwocie 1.230,00 zl (pismo k. 267-272, zestawienie kosztow k. 273).

Pismem z dnia 18 stycznia 2016 r. powod dokonal sprostowania stwierdzenia w przedmiocie dochodzonych przez
niego roszczen, w ten sposob, ze jako roszczenie glowne okredlit zadanie usuniecie zaskarzonych uchwal z obrotu
prawnego, w tym ich uchylenie, a jako zagdanie ewentualne wskazal roszczenie ustalenia nieistnienia uchwal nr 11/2014
i12/2014. Roszczenie sformulowane w ten sposob podtrzymal on pismem z dnia 19 maja 2016 r. (pismo k. 282-283).

Ostateczne stanowisko procesowe strony zajely na rozprawie w dniu 09 czerwca 2016 r. Powdd A. B. podtrzymal woje
zadanie zgodnie z pismem z dnia 18 stycznia 2016 r., wnoszac dodatkowo o zasadzenie na jego rzecz kosztoéw procesu,
w kwocie 862,49 zlotych, zgodnie z przedlozonym zestawieniem kosztéw. Pozwany wnidst o oddalenie powodztwa i
zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych (protokdél rozprawy k. 338-339, spis kosztow k. 334).

Sad Okregowy, ustalil nastepujgcy stan faktyczny:

Powdd A. B., w dniu wytoczenia powodztwa, byl wlascicielem wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
w W. przy ul. (...) w W., dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W., VII Wydzial Ksiagg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...) (dowodd: odpis zwykly KW nr (...) k. 30-31, odpis zupelny ksiegi wieczystej k.
134-138).

W dniu 31 marca 2006 r. Wspo6lnota Mieszkaniowa N. (...) w W. podjela, wiekszoScia 61,58 % udzialow glosujacych
za, uchwale nr 4/2006 w sprawie okre§lenia cze$ci wspoélnych nieruchomo$ci wspoélnoty. Zgodnie z treScig tej
uchwaly ustalono, ze do nieruchomosci wspélnej naleza te czeSci instalacji wewnetrznych, ktore przebiegaja
poza indywidualnymi lokalami, przy czym odcinki instalacji, ktore przebiegaja wewnatrz lokali sa wlasnoscia
wlaéciciela danego lokalu. W sklad nieruchomosci wspoélnej zaliczono instalacje wodociaggowa — od przylacza do
budynku do zaworu odcinajgcego lokal od pionu wodnego przy liczniku indywidualnego zuzycia, w tym licznik,
instalacja centralnego ogrzewania — od przylacza do budynku do zaworu odcinajacego lokal od pionu centralnego
ogrzewania przy liczniku indywidualnego zuzycia, w tym licznik przy czym instalacja centralnego ogrzewania w czesci
przebiegajacej w lokalach oraz grzejniki i termoregulatory stanowil wlasnosé wlasciciela danego lokalu mieszkalnego
(dowod: uchwala nr 4/2006 k. 35).

Uchwala nr 6/2006, z dnia 31 marca 2006 r., Wsp6lnota Mieszkaniowa N. (...) w W. ustalila sposob ustalania
wysokosci zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécia wspoélng i kosztow zakupu ustlug komunalnych na
rzecz wladcicieli lokali oraz sposobu rozliczania tych zaliczek. Zgodnie z pkt 19 przedmiotowej uchwaly ustalenia
faktycznych kosztow zwigzanych z utrzymaniem poszczegblnych lokali dokonuje zarzad wspolnoty w odniesieniu do
kosztow dostawy wody i odprowadzenia $ciekow — na podstawie spisu wskazan wodomierzy, natomiast w zakresie
kosztow dostawy gazu — na podstawie elektronicznego systemu pomiaru zuzycia gazu na podgrzanie wody i centralne
ogrzewanie (dowdd: uchwala nr 6/2006 k. 36-37).

Przed Sadem Rejonowym dla Warszawy — Mokotowa w W., II Wydzial Cywilny, toczy sie postepowanie o zaplate z
powbdztwa Wspoélnoty Mieszkaniowej N. (...) w W. przeciwko pozwanemu A. B. o zaplate 6.313,51 zlotych z tytulu
nieuregulowania zaliczek na media dostarczane do lokalu pozwanego. W dniu 25 sierpnia 2014 r. w wyroku wstepnym
wydanym w sprawie Sad uznal za usprawiedliwione w zasadzie roszczenie strony powodowej o zaplate wierzytelnosci
okreslonych zaliczkowo zar6wno w odniesieniu do kosztoéw zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lna, jak i w odniesieniu
do kosztow dostarczania i odprowadzania tzw. mediéw do lokalu pozwanego. W uzasadnieniu przedmiotowego
wyroku wskazano, ze roszczenie strony powodowej opierajace sie na zasadzie zaliczkowych oplat jest w zasadzie
usprawiedliwione zaréwno co do zaliczki na koszt utrzymania nieruchomoéci wspoélnej (w tym fundusz remontowy),
jak i koszty zwigzane z utrzymaniem poszczeg6lnych lokali, w szczeg6lnosci w zakresie dostawy i odbioru tzw. mediow
(dowod: wyrok wstepny wraz z uzasadnieniem k. 309-318).

Laczna ilo$¢ udziatlow w nieruchomosci wspdlnej wynosi o, (...).



W dniu 18 grudnia 2014 r. Wspdlnota Mieszkaniowa N. (...) w W. podjela uchwale nr 11/2014 w sprawie
zatwierdzenia metodologii rozliczenia mediéw za rok 2012 w wypadkach szczegblnych nieprzewidzianych przez
uchwale nr 6/2006 w sprawie sposobu ustalania wysokoSci zaliczek a pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspolna i kosztow zakupu ustug komunalnych na rzecz wilascicieli lokali oraz sposobu rozliczania tych zaliczek dla
Wspolnoty Mieszkaniowej N. (...) w W.. Na mocy tejze uchwaly skorygowano rozliczenia mediéw za rok 2012 poprzez
zastosowanie ryczaltu zuzycia cieplej wody na poziomie 80 % zuzycia zimnej wody w lokalu — w przypadku, gdy
dostepne byly dane odnoénie zuzycia zimnej wody w lokalu w analogicznym okresie do braku danych o zuzyciu cieplej
wody Zastosowany wspolczynnik wynikat z ogélnej budynkowej proporcji zuzycia cieptej wody do zuzycia zimnej wody
w roku 2012 r. Natomiast w przypadku niedzialajacego licznika na danym medium mial mieé¢ zastosowanie ryczatt w
postaci usrednionego zuzycia zarejestrowanego w okresach pdzniejszych roku 2012 — gdy dostepne byly dane zuzyc
w roku 2012 z danego lokalu, po wymianie niedzialajacego licznika, jezeli brak bylo wiarygodnych danych przyjeta
zostala norma zuzycia wody zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 14 stycznia 2002 r. w sprawie
przecietych norm zuzycia wody. Zgodnie z uchwalg za przyjeciem uchwaty nr 11/2014 glosowali wla$ciciele posiadajacy
55,82 % udzialow, przeciwko jej podjeciu wlaSciciele dysponujacy 9,66 % udzialow. Faktycznie za przyjeciem uchwaly
nr 11/2014 z dnia 18 grudnia 2014 r. glosowali wlaSciciele posiadajacy o, (...) udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, co
stanowi okolo 31 % wszystkich udzialéw. (dowdd: uchwala k. 141, karty do glosowania k.145-177, lista do glosowania
k. 185-191).

W dniu 18 grudnia 2014 r. podjeta zostala uchwala nr 12/2014 w sprawie zatwierdzenia metodologii rozliczenia
medidéw za rok 2013 w wypadkach szczegdlnych nieprzewidzianych przez uchwale nr 6/2006 w sprawie ,,sposobu
ustalania wysoko$ci zaliczek a pokrycie kosztow zarzadu nieruchomo$cia wspdlng i kosztéw zakupu ustug
komunalnych na rzecz wlascicieli lokali oraz sposobu rozliczania tych zaliczek” dla Wspdlnoty Mieszkaniowej N. (...)w
W.. Zgodnie z treScig uchwaly media za rok 2013, w przypadkach szczeg6lnych mialy zostaé rozliczone w ten sposob, ze
koszty centralnego ogrzewania w drugim poélroczu roku 2013 miaty zostac rozliczone na podstawie przeptywu czynnika
grzewczego na licznikach lokalowych oraz odczytow gazomierzy gléwnych. Proporcja zuzycia gazu na cele centralnego
ogrzewania oraz na cele podgrzania cieplej wody wynosila 75 % (centralne ogrzewanie) do 25 % (podgrzanie cieplej
wody uzytkowej w sezonie grzewczym. Natomiast w przypadku niedzialajacego licznika na danym medium mial
mie¢ zastosowanie ryczalt w postaci uérednionego zuzycia zarejestrowanego w okresach pézniejszych roku 2013 —
gdy dostepne byly dane zuzy¢ w roku 2012 z danego lokalu, po wymianie niedzialajacego licznika, jezeli brak bylo
wiarygodnych danych przyjeta zostala norma zuzycia wody zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z
dnia 14 stycznia 2002 r. w sprawie przecietych norm zuzycia wody. Za podjeciem przedmiotowej uchwaly zgodnie z
uchwala, glosowali wlasciciele posiadajacy 55,87 % udzialow, przeciwko jej podjeciu wlasciciele dysponujacy 9,90 %
udzialow. Faktycznie za przyjeciem uchwaly nr 12/2014 z dnia 18 grudnia 2014 glosowali wlasciciele posiadajacy o,
(...) udzialéw, co stanowi okoto 30 % wszystkich udzialéw. (dowod: uchwata nr 12/2014 k. 142, karty do glosowania
k. 145-177, lista do glosowania k. 178-184).

Zawiadomieniem z dnia 19 grudnia 2014 r. Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej ,N. (...)” przy ul. (...) w W. przedstawit
czlonkom wspdlnoty wyniki glosowan na uchwalami wraz z ich ostateczna treécia. Zawiadomienie doreczono
powodowi w dniu 31 grudnia 2014 roku (dowod: zawiadomienie k. 143-144, okoliczno$é niesporna).

W dniu 10 czerwca 2015 r. powod A. B., na mocy aktu notarialnego Rep. (...) nr (...), zbyl na rzecz I. B. i W. K.
lokal mieszkalny nr (...) polozony przy ul. (...) w W.. Zgodnie z zapisami umowy sprzedazy, powdd o$wiadczyl, iz jest
w sporze ze Wspdlnota odnoénie kosztéw rozliczania eksploatacji przedmiotowego lokalu i niezaleznie od wyniku
toczacego sie sporu sadowego zobowigzal sie do uiszczenia wszelkich naleznoéci i zobowiagzan z tytulu eksploatacji
lokalu powstalych do dnia wydania tego lokalu kupujacym ( dowd6d: akt notarialny Rep. (...) nr (...) k. 232-239).

Powyzszych ustalen faktycznych Sad dokonal w oparciu o powolane wyzej dokumenty znajdujace sie w aktach
sprawy, ktore Sad uznal za wiarygodne w caloéci, albowiem nie budzily one watpliwosci co do swojej autentycznosci
i wiarygodno$ci, a ponadto nie byly one kwestionowane przez strony.



Sad oddalit wnioski strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadka K. W. oraz o przestuchanie stron przy
tym za pozwang przestuchany mial zostac J. 1., ktory zostal powolany na okoliczno$é¢ funkcjonowania systemu (...)
albowiem pozostaje ona nieistotna dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Kwestia funkcjonowania systemu (...) nie
ma wplywu na ustalenie prawidlowosci podjecia zaskarzonych uchwatl badz tez stwierdzenia ich nieistnienia, nie moze
rowniez stanowi¢ uzasadnienia dla konieczno$ci podjecia tychze uchwal (dowod: protokoét rozprawy z dnia 19 maja
2016 1. k. 323).

Saqd Okregowy, zwazyl co nastepuje:

Powddztwo jako uzasadnione podlegalo uwzglednieniu w zakresie stwierdzenia nieistnienia uchwal nr 11/2014 i
12/2014 z dnia 18 grudnia 2014 r. podjetych przez pozwana Wspdlnote.

W pierwszej kolejnoéci wskazaé¢ nalezy, ze roszczeniem gldwnym dochodzonym przez powoda jest zadanie
uksztaltowania stosunku prawnego pomiedzy stronami niniejszego procesu przez usuniecie z obrotu prawnego, w
tym uchylenie zaskarzonych uchwal nr 11/2014 i 12/2014, a roszczeniem ewentualnym bylo zadanie stwierdzenia
nieistnienia zaskarzonych uchwal.

Na wstepie niniejszych rozwazaé podnies$¢ nalezy, ze termin "uchwala nieistniejaca”, ktorym postuguje sie doktryna
i orzecznictwo dotyczy szczegdlnie razacych uchybien, jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwaly. Ich
wystapienie powoduje, ze w ogoble trudno moéwié o tym. ze doszlo do wyrazenia woli przez organ podmiotu
korporacyjnego. Przykladem takiej uchwaly nieistniejacej jest uchwala podjeta bez wymaganego statutem quorum
lub bez wymaganej wiekszo$ci glosow (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r., sygn. akt I CK 336/05).

Natomiast stwierdzenie nieistnienia uchwaly wyklucza potrzebe analizy skutkow prawnych i dalszych przestanek,
ktére moga prowadzi¢ do uchylenia uchwaly w oparciu o art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali lub stwierdzenia jej
niewaznoSci. Innymi slowy ustalenie przez Sad nieistnienia uchwaly wyklucza potrzebe czynienia dalszych ustalen
faktycznych i rozwazan prawnych, gdyz uchwaly nieistniejacej nie mozna uchyli¢ lub stwierdzi¢ jej niewaznosci.
Dopiero ustalenie istnienia uchwaty stanowi warunek sine qua non dalszej jej analizy pod katem przestanek uchylenia
lub niewaznosci, w tym kwestii zachowania terminu zawitego do wytoczenia powodztwa w trybie art. 25 u.w.l.

Zadanie stwierdzenia nieistnienia albo niewaznoéci uchwaly jest powddztwem o ustalenie, ktore podlega rozpoznaniu
na podstawie art. 189 k.p.c. Niezbedna przeslanka roszczenia o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly oraz o ustalenie jej
nieistnienia, jak w przypadku kazdego powodztwa opartego na art. 189 k.p.c., jest wykazanie interesu prawnego w
uzyskaniu orzeczenia ustalajacego. Interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. nie wystepuje jesli strona moze w inny
sposob poszukiwa¢ ochrony swoich praw (tak: Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 6 marca 2014 r., sygn.
I ACa 856/13). W tym miejscu podkresli¢ nalezy, ze prawo zaskarzania do sagdu uchwat wlascicieli lokali przystuguje
w Swietle art. 25 ust. 1 u.w.l. wlascicielom lokali, takze wtascicielom lokali niewyodrebnionych i wspotwlascicielom
lokali niewyodrebnionych (tak: uchwata SN z dnia 14 lipca 2006 r., III CZP 43/05, Wspélnota 2005, nr (...), poz. 50)
— nie ma takiego prawa ani wybrany przez wlascicieli lokali zarzad, ani zarzadca nieruchomosci wspoélne;j.

Majac na wzgledzie powyzsze wskaza¢ nalezy, ze zaréwno w czasie kiedy zostaly podjete zaskarzone uchwaly, jak
rowniez w czasie wytoczenia powodztwa, powdd A. B. byl wlascicielem lokalu nr (...) potozonego przy ul. (...) w W.,
byl réwniez czlonkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W.. Przedmiotowy lokal zostal przez niego zbyty w dniu 10
czerwcea 2015 r., a jego wydanie nastgpilo w dniu 10 lipca 2015 1.

W tym miejscu nalezalo sie odnie$é¢ do zarzuty strony pozwanej w przedmiocie braku legitymacji czynnej powoda A.
B. do wytoczenia powoddztwa o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly ewentualnie o ustalenie nieistnienia uchwaly, przy
tym wskaza¢ nalezy, ze kwestie legitymacji czynnej nalezy rozpatrywac nie tylko w odniesieniu do chwili wytoczenia
powddztwa, ale w odniesieniu do calego czasu trwania postepowania wywolanego zaskarzeniem uchwaty wspolnoty.
Osoba nie bedaca czlonkiem wspdlnoty nie ma interesu prawnego we wplywaniu na tre$¢ praw i obowigzkow cztonkow
wspolnoty. Bycie wla$cicielem lokalu jest elementem stanu faktycznego, za$ zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c. sad wydaje



wyrok biorac za podstawe stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy. Co do zasady byly wlasciciel lokalu nie
ma interesu w zaskarzeniu uchwaly, gdyz nie wplywa ona na jego prawa i obowiazki. Interes taki moglby zachodzié
jedynie wtedy, gdyby uchwala dotyczyla praw majatkowych bylego wlaSciciela lokalu z okresu, gdy byl on jeszcze
czlonkiem wspolnoty, wigzaco regulowala jego sytuacje prawna i nie mial on innej mozliwo$ci ochrony swych praw.

Majac na wzgledzie powyzsze, w ocenie Sadu w niniejszej sprawie, powod posiadal legitymacje czynna do wystapienia
powodztwem zmierzajacym do wyeliminowania z obrotu zaskarzonych przez niego uchwal. Uchwaly te dotyczyly
zmiany sposobu rozliczania zaliczek pobranych tytulem rozliczenia mediéw dostarczanych do lokalu powoda, w
okresie kiedy to wlasnie powod byl wladcicielem lokalu i cztonkiem pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej. Zalozenia
jakie przewidywaly zaskarzone uchwaly w zakresie sposobu ustalania wysoko$ci zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomo$cia wspdlna i kosztow zakupu ustug komunalnych na rzecz wlascicieli lokali oraz sposobu rozliczania tych
zaliczek odnosily sie do rozliczenia mediéw za rok 2012 (uchwala nr 11/2014) oraz za rok 2013 (uchwata 12/2014).
Woéwecezas osoba zobowigzang do ponoszenia tych zaliczek zobowigzany byl powod. Jednocze$nie jak wynika z umowy
sprzedazy przedmiotowego lokalu, to powod A. B. ponosi odpowiedzialno$é za kwestie rozliczen z pozwana Wspolnotg
Mieszkaniowa w przedmiocie rozliczen dostawy mediow w okresie od listopada 2012 r. do dnia wydania lokalu tj lipca
2015 r. Jednocze$nie nie sposoéb pomingé faktu, ze przed Sadem Rejonowym dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie
toczy sie postepowanie o zaplate z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. przeciwko pozwanemu A.
B., a podstawe roszczen Wspolnoty stanowito nieuiszczenie przez A. B. zaliczek na media dostarczone do jego lokalu
w zadanej przez Wspolnote wysokosci.

To na powodzie cigzy obowigzek uregulowania zaliczek na media, ktorych wysoko$é zostala wyliczona w oparciu
o tre$¢ uchwaly nr 6/2006 z dnia 31 marca 2006 r., do zmiany ktorej de facto upowazniaja pozwana zaskarzone
uchwaly. Strona pozwana dazy do zmiany sposobu rozliczania zaliczek za przeszly okres, co niewatpliwie wplynie
na ich wysoko$¢, jednocze$nie powyzsze umozliwi pozwanej Wspdélnocie dochodzenia nalezno$ci od wlascicieli lokali
badz tez jak w niniejszym przypadku od powoda pomimo, ze nie jest juz wlascicielem lokalu nr (...) polozonego
przy ul. (...) albowiem zgodnie z postanowieniami zawartymi w umowie sprzedazy przedmiotowego lokalu, to powod
jest obowigzany do regulowania wszelkich naleznoéci przystugujacych pozwanej Wspoélnocie, a zwigzanych wlagnie
z uchwala nr 6/2006, ktéra de facto zmieniania jest przez zaskarzone uchwaly. Celem zaskarzonych uchwatl jest w
rzeczywistoSci zmiana wysoko$ci zaliczek na media pobranych juz od wlascicieli lokali, uchwaly te zmierzaja zatem do
zmiany sposobu rozliczania zuzytych medi6éw w latach 2012-2013, co stanowi obcigzenie dla powoda, ktéry woéwczas
byl wlascicielem lokalu

Wywdd powyzszy mozna poprzeé stanowiskiem wyrazonym przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 77 lutego 2006 r.
(sygn. akt IV CSK 41/05), gdzie stwierdzono, ze byly akcjonariusz zachowuje legitymacje do zaskarzenia uchwaly
walnego zgromadzenia spotki akcyjnej, ktéra dotyczy jego praw korporacyjnych lub majatkowych, natomiast traci
legitymacje do zaskarzania uchwal, ktore nie dotykaja jego praw. Majac pelna §wiadomos$¢ istotnej odmiennoSci
uchwaly wspdélnoty mieszkaniowej i uchwaly walnego zgromadzenia spoélki akcyjnej, nie sposéb nie dostrzec
wspolnego elementu, jakim jest dzialanie skarzacego uchwale w interesie jednostki organizacyjnej, ktérej jest
czlonkiem lub tez we wlasnym, indywidualnym interesie. W tym pierwszym przypadku brak jakichkolwiek powodow
dla zachowania legitymacji czynnej do zaskarzenia uchwaly po ustaniu cztonkostwa w danej jednostce organizacyjnej,
za$ w drugim wypadku, kiedy zaskarzenie uchwaly stuzy ochronie intereséw majatkowych skarzacego, nie sposéb go
takiej legitymacji pozbawié.

Zdaniem Sadu orzekajacego w niniejszej sprawie, nie sposéb pozbawi¢ powoda A. B. legitymacji czynnej do wytoczenia
i popierania powoddztwa o stwierdzenia niewazno$ci czy tez nieistnienia zaskarzonych uchwal albowiem dochodzi
on ochrony wlasnych intereséw majatkowych, gdyz stwierdzenie nieistnienia tych uchwal bezsprzecznie wplynie
na wysoko$¢ zaliczek jakich zaplaty moze dochodzi¢ od niego Wspoélnota Mieszkaniowa bowiem pomimo zbycia
nieruchomoéci to on pozostaje zobowiazany do regulowania ewentualnych przeszlych naleznosci. Podkresli¢ nalezy,
ze informacja o sporze istniejacym pomiedzy stronami znalazla sie rowniez w umowie sprzedazy nieruchomosci.



Majac na wzgledzie powyzsze, w ocenie Sadu nawet pomimo ustania czlonkostwa powoda w pozwanej Wspolnocie
Mieszkaniowej z uwagi na zbycie lokalu, uznac nalezato, ze ma on interes prawny w dochodzeniu ustalenia nieistnienia
zaskarzonych uchwal.

Jednocze$nie wskazac nalezy, ze Sad z innych przyczyn niz podnoszone przez powoda zarzuty uznal, ze zaskarzone
uchwaly nie istnieja. Decydujacego znaczenia w tej kwestii nie miala réznica tresci projektéw uchwat poddanych pod
glosowanie, a ich treécia po jego zakonczeniu ani tez nie sprecyzowane przez powoda zarzuty dotyczace niewlaSciwego
prowadzenia glosowania w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Przyczyna ustalenia, ze zaskarzone przez powoda
uchwaly nr 11/2014 i 12/2014 z dnia 18 grudnia 2014 r. nie istnieja, jest fakt ich nie podjecia wymagana wiekszoécia
glosow przez wiascicieli lokali we Wspdlnocie.

Zgodnie z tredcig art. 23 ust. 2 ustawy prawo o wlasno$ci lokali uchwaly zapadaja wiekszo$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.

Przechodzac natomiast do rozwazan dotyczacych podjecia poszczegdlnych zaskarzonych przez powoda w pierwszej
kolejnosci wskazaé nalezy, ze Sad uwzglednil jedynie te glosy co do ktérych nie bylo watpliwosci, ze zostaly oddane
przez osoby uprawnione, co zostalo potwierdzone ich wlasnorecznym, dajacym sie odczyta¢ podpisem. Pominiete
natomiast zostaly glosy wlascicieli lokali, przy nazwisku, ktérych na liScie do glosowania w rubryce ,glosuje za”
wpisano cyfre 1, i dla ktérych brak byto karty do glosowania, na ktorej widoczny bylby ich podpis.

W ocenie Sadu zaré6wno w przypadku glosowaniu zaré6wno nad uchwala nr 11/2014, jak i nad uchwata nr 12/2014
oddano 5 niewaznych glosow (k. 172, 162, 161, 145). Za niewazne Sad uznal roéwniez glosy oddane przez powoda
albowiem na karcie do glosowania wpisat on jedynie ,zarzad ktamie”.

Jednocze$nie zauwazy¢ nalezy, ze za prawidlowo oddane i wazne Sad uznal glosy oddane przez jednego z wlascicieli
lokalu, w sytuacji kiedy na liScie do glosowania wymienione byly dwie osoby, gdyz w ocenie Sadu glosowanie
na uchwalami wspoélnoty mieszkaniowej stanowi czynno$¢ zwyklego zarzadu majatkiem wspolnym i nie wymaga
pelnomocnictwa szczego6lnego.

W zawiadomieniu o tresci podjetych uchwal strona pozwana wskazala, Ze za uchwala nr 11/2014 glosowalo 55,82 %
udzialéw przeciwko natomiast 9,66 % udzialéw, natomiast za uchwala nr 12/2014 glosowalo 55,87 %, przeciwko 9,90
% udziatow.

Jednakze w ocenie Sadu dokonane przez pozwang wyliczenia sg bledne. W pierwszej kolejno$ci wskaza¢ nalezy,
ze laczna ilo$¢ udzialobw w nieruchomoéci wspodlnej wynosi o, (...). Za przyjeciem uchwaly nr 11/2014 z dnia 18
grudnia 2014 r. w sprawie zatwierdzenia metodologii rozliczenia mediéw za rok 2012 w wypadkach szczeg6lnych
nieprzewidzianych przez uchwale nr 6/2006 w sprawie ,sposobu ustalania wysoko$ci zaliczek a pokrycie kosztéw
zarzadu nieruchomos$cig wspdlng i kosztow zakupu uslug komunalnych na rzecz wlaécicieli lokali oraz sposobu
rozliczania tych zaliczek” dla Wspo6lnoty Mieszkaniowej N. (...) w W, glosowali wla$ciciele posiadajacy o, (...) udzialow
w nieruchomogci wspolnej, co stanowi okoto 31 % wszystkich udziatlow. Natomiast za przyjeciem uchwaly nr 12/2014 z
dnia 18 grudnia 2014 w sprawie zatwierdzenia metodologii rozliczenia mediéw za rok 2013 w wypadkach szczegélnych
nieprzewidzianych przez uchwate nr 6/2006 w sprawie ,sposobu ustalania wysokoSci zaliczek a pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomos$cig wspdélng i kosztéw zakupu uslug komunalnych na rzecz wilascicieli lokali oraz sposobu
rozliczania tych zaliczek” dla Wspolnoty Mieszkaniowej N. (...) w W., glosowali wlasciciele posiadajacy o, (...)
udzialéw, co stanowi okolo 30 % wszystkich udzialow.

Majac na wzgledzie fakt, ze za podjeciem uchwaly nr 11/2014 glosowali wlasciciele posiadajacy jedynie okolo 31
% caloSci udzialow, natomiast za uchwalg nr 12/2014 wlaéciciele dysponujacy w przyblizeniu okolo 30 % calo$ci
udzialdéw, uzna¢ nalezalo, ze obie te uchwaly nie istniejg albowiem nie zostaly podjete wymagana wiekszoscia gtosow.



Bezsprzecznie jedna trzecia gloséw waznych, oddanych za podjeciem zaskarzonych przez powoda uchwal, nie spelnia
ustawowej przestanki wiekszos$ci gloséw.

Jednocze$nie o czym byla mowa, na wstepie niniejszych rozwazan, brak jest podstaw azeby rozpoznawac zarzuty
podniesione przez powoda w zakresie stwierdzenia niewaznosci zaskarzonych uchwat czy tez przestanek do ich
uchylenia albowiem nie mozna stwierdzi¢ niewaznoSci ani uchyli¢ uchwaly, ktéra de facto nie zostala podjeta. O
powyzszym Sad orzekl w pkt 1 wyroku.

W pkt 2 wyroku Sad zasadzil od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. na rzecz powoda A. B. kwote
400,00 (czterysta) ztotych tytulem zwrotu kosztéw procesu, zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu
(art. 98 k.p.c.). Zwazywszy, ze powoddztwo zostalo uwzglednione w caloSci i Sad orzek! nieistnienie obu zaskarzonych
uchwal, co stanowilo jedno z alternatywnych roszczen powoda obok ewentualnego stwierdzenia niewazno$ci tychze
uchwal lub ich uchylenia, uznaé nalezy ze powod wygral proces, dlatego tez na pozwang Wspolnote zostal nalozony
obowiazek zwrotu kosztéw poniesionych przez powoda tj. sumy 400,00 z} jako oplaty od pozwu.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad orzekl jak w wyroku.---
/-/ SSO Mariusz Solka
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