Sygn. akt. I C 503/12

Dnia 16 kwietnia 2013 .

Sad Okregowy w Nowym Saczu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Franczak - Opiela
Protokolant : sekr. K. K.

po rozpoznaniu w dniu 8 kwietnia 2013 r. w Nowym Saczu
na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) Centrum spdlka z ograniczong odpowiedzialno$cig
w K.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej Pulaskiego 29 w K.
o uchylenie uchwat

I. uchyla uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej Pulaskiego 29 w K. podjete na zebraniu wiascicieli lokali w dniu 17 marca
2012 roku:

1. o wyborze P. K. na przewodniczacego zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej Pulaskiego 29 w K. w dniu 17 marca 2012
roku;

2. o przyjeciu sposobu glosowania wedlug zasady jeden wlasSciciel — jeden glos m.in. nad wnioskiem (...) Centrum
Sp. z 0.0. 0 zmiane porzadku obrad zebrania;

3. 0 odrzuceniu wniosku o zmiane porzadku obrad zebrania;

4. o przyjeciu sposobu glosowania jeden wlasciciel — jeden glos nad uchwala numer (...) o przyjeciu sprawozdania
finansowego za 2011 rok;

5. uchwate numer (...) o przyjeciu sprawozdania finansowego za 2011 rok;

6. o przyjeciu sposobu glosowania jeden wlasciciel — jeden glos nad uchwala numer (...) o udzieleniu zarzadowi
absolutorium za 2011 rok;

7. uchwale numer (...) o udzieleniu zarzadowi absolutorium za 2011 rok;

8. o przyjeciu sposobu glosowania jeden wlasciciel — jeden glos nad uchwalg numer (...) o zatwierdzeniu planu
gospodarczego na 2012 rok;

9. uchwale numer (...) o zatwierdzeniu planu gospodarczego na 2012 rok;

10. o przyjeciu sposobu glosowania jeden wtasciciel — jeden glos nad uchwala numer (...) w sprawie ustalenia zaliczek
na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej, wplat na CO, energie elektryczna na czeéciach wspélnych
nieruchomodci;

11. uchwate numer (...) o:



- ustaleniu oplaty na pokrycie kosztéw eksploatacji nieruchomos$cia wspoélng, platnej z gory do 10 kazdego miesigca

za 1 m” pow. uzytkowej lokalu w wysokosci 1,50 z,

- ustaleniu oplaty na pokrycie kosztow eksploatacji z udzialu w lokalach (...) w wysokoéci 1,50 zl,

- ustaleniu oplaty na fundusz remontowy za 1 m?® lacznej pow. uzytkowej wszystkich lokali tj. 2804,09 m?
proporcjonalnie do udzialéw w nieruchomosci wsp6lnej w wysoko$ci 1,00 zl,

- ustaleniu zaliczki na (...) w wysokosci 2,80 z} za 1 m® pow. uzyt. lokalu,
- ustaleniu zaliczki na (...) udzialu wlokalu (...) w wysokosci 2,80 zl,

- ustaleniu zaliczki na energie elektryczng administracyjng w wysokosci 0,60 zt/kW jak rowniez energie elektryczng
lokali wg odczytow licznikow w wysokosci 0,60 zH/ kW,
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- ustaleniu zaliczki na zimna wode wg ceny producenta 8,10 za m* oraz doplate do wody administracyjnej w wysokosci

5,00 zt do lokalu,

- ustaleniu zaliczki na ciepla wode w wysokoéci 16,00 zt za m3,

- ustaleniu zaliczki na wywoéz nieczystoSci statych w wysokosci 6,80 zt od lokalu,

- ustaleniu zaliczki na koszty recepcji w wysokosci 5,00 7} za m® liczong udzialami w pionie klatki schodowej,
- ustaleniu wynagrodzenia Zarzadcy w wysokoSci 2.600,00 z! netto za miesiac;

II. zasadza od pozwanego Wspolnoty Mieszkaniowej Putaskiego 29 w K. na rzecz powoda (...) Centrum spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoScia w K. kwote 2.397 zt (dwa tysiace trzysta dziewiecdziesiat siedem zlotych) tytutem
kosztow postepowania.

Sygn. akt I C 503/12
UZASADNIENIE
wyroku z dnia 16 kwietnia 2013 r.

W pozwie z dnia 27 kwietnia 2012 r. (k. 440) skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej Pulaskiego 29 w
K., (...) Centrum sp. z 0.0. w K. domagala sie uchylenia szeregu uchwal Wspolnoty podjetych na zebraniu wiascicieli
lokali w dniu 17 marca 2012 r., w tym:

1. uchwaly o wyborze P. K. na przewodniczacego zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej Pulaskiego 29 w K.;

2. uchwaly o przyjeciu sposobu glosowania wedlug zasady jeden wlasciciel - jeden glos m.in. nad wnioskiem (...)
Centrum sp. z 0.0. 0 zmiane porzadku obrad zebrania;

3. uchwaly o odrzuceniu wniosku o zmiane porzadku obrad zebrania;

4. uchwaly o przyjeciu sposobu glosowania jeden wlasciciel - jeden glos nad uchwala numer (...) dotyczacej przyjecia
sprawozdania finansowego za 2011 rok;

5. uchwaly numer (...) o przyjeciu sprawozdania finansowego za 2011 rok;

6. uchwaly o przyjeciu sposobu glosowania jeden wtasciciel - jeden glos nad uchwala numer (...) dotyczacej udzielenia
zarzadowi absolutorium za 2011 rok;



7. uchwaly numer (...) o udzieleniu zarzadowi absolutorium za 2011 rok;

8. uchwaly o przyjeciu sposobu glosowania jeden wlasciciel - jeden glos nad uchwala numer (...) dotyczacej
zatwierdzenia planu gospodarczego na 2012 rok;

9. uchwaly numer (...) o zatwierdzeniu planu gospodarczego na 2012 rok;

10. uchwaly o przyjeciu sposobu glosowania jeden wlasciciel - jeden glos nad uchwala numer (...) w sprawie ustalenia
zaliczek na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej, wplat na (...), energie elektryczna na cze$ciach
wspolnych nieruchomosci;

11. uchwaly numer (...) o ustaleniu oplaty na pokrycie kosztéw eksploatacji nieruchomoscia wspdlna, platnej z gory
do 10 kazdego miesigca za 1 m* pow. uzytkowej lokalu w wysokos$ci 1,50 zl, ustaleniu oplaty na pokrycie kosztow
eksploatacji z udzialu w lokalach (...) w wysokoéci 1,50 z}, ustaleniu oplaty na fundusz remontowy za 1 m” Iacznej pow.
uzytkowej wszystkich lokali tj. 2.804,09 m” proporcjonalnie do udzialéw w nieruchomoéci wspélnej w wysokoéci 1,00

z}, ustaleniu zaliczkina (...) wwysokosci 2,80 ziza 1 m”* pow. uzyt. lokalu, ustaleniu zaliczki na (...) udzialu wlokalu (...)
w wysoko$ci 2,80 zl, ustaleniu zaliczki na energie elektryczna administracyjna w wysokoSci 0,60 z}/kW jak rowniez
energie elektryczna lokali wg odczytow licznikow w wysokosci 0,60 zt/kW, ustaleniu zaliczki na zimng wode wg ceny
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producenta 8,10 za m° oraz doplate do wody administracyjnej w wysokosci 5,00 zt do lokalu, ustaleniu zaliczki na

ciepla wode w wysokoéci 16,00 zi za m3, ustaleniu zaliczki na wywéz nieczystoéci stalych w wysokoéci 6,80 zt od lokalu,

ustaleniu zaliczki na koszty recepcji w wysokosci 5,00 zt za m” liczong udzialami w pionie klatki schodowej, a takze
ustaleniu wynagrodzenia Zarzadcy w wysoko$ci 2.600,00 z} netto za miesigc. Wniosla takze o zasadzenie kosztéw
postepowania (k. 1-12, k. 436-439).

W uzasadnieniu swojego stanowiska wskazala na niezgodno$¢ podjetych uchwal z przepisami prawa, a to art. 23
ust. 2 i 2a ustawy o wlasnoSci lokali poprzez niewlasciwy tryb glosowania - zgodnie z wyjatkiem, ze na kazdego
wlaéciciela przypada jeden glos podczas gdy zastosowana winna by¢ zasada, zgodnie z ktéra uchwaly w sprawach
dotyczacych wspolnot mieszkaniowych podejmowane sa wiekszo$cia glosow wiadcicieli liczong wedlug wielko$ci
udzialéw. W ocenie powodowej spolki nie wystapily okoliczno$ci uzasadniajace odstapienie od zasady zwlaszcza, ze
nie bylo stosownego wniosku wlascicieli reprezentujacych co najmniej 1/5 udzialow. Nie zostal réwniez spelniony
warunek, by suma udzialéw w nieruchomos$ci wspo6lnej nie wynosila 1, jak takze warunek by wiekszoéé udzialow
nalezata do jednego wlaSciciela. Brak zaskarzenia pozostalych uchwal podjetych na tym samym zabieraniu powodka
uzasadniala tym, iz - wprawdzie rowniez i one zostaly podjete z naruszeniem art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali,
niemniej przez fakt, iz zostaly one uchwalone jednogloénie, nie wplywaly na prawa powodki jako czlonka wspolnoty.

Strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa powolujgc sie na uchybienie terminowi zawitemu do jego
zainicjowania. Wskazala, iz w uwzglednieniu zadania grupy wlascicieli lokali posiadajacych lacznie ponad 1/5
udzialow w nieruchomosci wspdlnej, glosowanie nad zaskarzonymi uchwalami odbylo sie wedlug zasady, ze na
kazdego wlasciciela przypada jeden glos, a to wobec faktu, iz wiekszoé¢ udzialow w nieruchomo$ci wspolnej
nalezy do podmiotéw powigzanych - spoélki (...) sp.j. oraz (...) Centrum sp. z o.0., ktébre mozna traktowac jako
jednego wlasciciela. Stosowne wnioski o glosowanie nad uchwatami wedlug zasady jeden wiasciciel 1 glos dotyczyly
kazdego glosowania nad uchwalami, przebieg zebrania zostal za$ utrwalony w protokole z zebrania. Z uwagi na
zlozony wniosek, w trakcie zebrania przed podjeciem kazdej uchwaly weryfikowano jedynie czy wlasciciele lokali
posiadajacych lacznie ponad 1/5 udzialéw w nieruchomosci wspo6lnej w dalszym ciggu popieraja zlozony wniosek
i wnioskuja o glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego wlaSciciela przypada jeden glos. W tym celu wlasciciele
podpisywali tzw. listy do glosowania wyrazajac wole poparcia wniosku o zmiane sposobu glosowania, wbrew
twierdzeniom powodki dokumenty te nie byly uchwalami, a jedynie wnioskami potwierdzajacymi wole wlascicieli
sposobu glosowania. Pozwana wskazala nadto na naduzycie prawa powolujac sie na fakt, iz strona powodowa dazy



do podwazenia przedmiotowych uchwal nie liczac sie z wola i interesem wlascicieli wiekszoSci lokali. Domagata sie
takze zasadzenia kosztow postepowania (k. 75-80).

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny :

Wspdlnota Mieszkaniowa Pulaskiego 29 w K. powstata w wyniku ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali w budynku
stanowigcym hotel uzdrowiskowy C. Centrum polozonym na nieruchomosci stanowiacej wlasno$¢ powodowej spotki.
(...) Centrum sp. z 0.0. w K. jest najwiekszym udzialowcem we Wspoélnocie reprezentujacym 47,708% udzialow;
wspolnote reprezentuja nadto wlasciciele i wspotwlasciciele 31 lokali.

Przy zbyciu pierwszego lokalu w dniu 7 marca 2006 r. zostal ustanowiony zarzad nieruchomoscia wspolng, ktéry
na pierwsze pie¢ lat powierzono powodowej spotce (...), w tym S. C. i J. C. (1). Sposoéb wykonywania zarzadu
nieruchomo$cig nie zawsze uwzglednial interesy pozostalych wspolwlascicieli dlatego ostatecznie na zebraniu
wlaécicieli lokali w dniu 28 marca 2007 r. podjeta zostala uchwala w sprawie powolania nowego, obecnego zarzadu
w osobach P.K,,J.B.iJ.S..

Powbdztwo powodowej spolki i Przedsiebiorstwa (...) spolka jawna w M. (dalej (...) sp.j. w M.) o uchylenie
przedmiotowej uchwaly zostalo prawomocnie oddalone wyrokiem tut. Sadu z dnia 31 paZdziernika 2007 r. w sprawie
o sygn. I C 367/07, utrzymanym nastepnie wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Krakowie w sprawie o sygn. I ACa 108/08.
Skarga kasacyjna wniesiona do Sagdu Najwyzszego w sprawie o sygn. III CSK 355/08 zostala oddalona (okoliczno$ci
bezsporne).

S. C.iJ. C. (2) sa wylacznymi wspdlnikami (...) sp.j. w M., ktéra dysponuje 13,347% udzialéw we Wspoblnocie.
Umowami z dnia 2 marca 2007 r. i 22 marca 2007 r. J. C. (2) i S. C. darowali synom - odpowiednio M. C. (1) i R. C.
- po 513 z posiadanych 633 udzialéw w powodowej spoélce. Prezesem zarzadu powodowej spolki jest obecnie R. C.,
zastepca - M. C. (2), a jej prokurentem S. C..

(dowdd: lista wspoélnikéw (...) Centrum sp. z o.0. k. 158, odpis (...) sp.j. w M. k. 54-61, odpis (...) Centrum sp. z 0.0.
k. 99-104, zeznania I. K. 01:19:44, J. C. (2) 02:12:31)

Pomiedzy udzialowcami wiekszo$ciowymi - (...) sp. zo.0. w K. i (...) sp.j. w M., a mniejszo$ciowymi (dysponujacymi
lacznie przeszlo 30% udzialow), od lat zachodza nieporozumienia na tle wykonywania uprawnien zwigzanych z
udzialem we Wspoélnocie i sposobem wykonywania zarzadu, w nastepstwie czego z obu stron inicjowane sa liczne
postepowania sadowe (okolicznosci bezsporne).

W zwigzku z konfliktem na tle przekazania zarzadu, od stycznia 2008 r. ustanowiony zostat zarzad przymusowy
wspoélnoty w osobie inz. J. P., ktory przy przejeciu stwierdzil szereg nieprawidlowos$ci w jej funkcjonowaniu, w tym
brak uchwal zwigzanych z zarzadem nieruchomo$cia, braki i nieporzadek w dokumentacji oraz wynikajace z tego
narastajace zalegloSci finansowe Wspoélnoty.

Od korica 2007 r. nowy zarzad Wspolnoty podejmowal przeciwko powodowej spdlce konsekwentne kroki celem
wyegzekwowania naleznoSci wynikajgcych z utrzymania nalezacych do niej lokali. Wiekszo$¢ czlonkéw Wspolnoty
posiadajacych mniejszoSciowe udzialy w nieruchomosci, w ramach wspélnego porozumienia, podejmowata dzialania
nieakceptowane przez powodowe spoélki. Wlasciciele ci paralizowali inicjatywy dzialajacych wspélnie spotek (...),
marginalizujac ich wplyw na zarzad nieruchomoscia wsp6lng. Od 2011 r. spdlka (...) bezskutecznie prébowala
przeforsowaé kwestie likwidacji recepcji, ktérej utrzymanie generowalo wysokie koszty.

(dowdd: pismo zarzadcy przymusowego J. P. skierowane do Sagdu Rejonowego w Muszynie Wydziat I Cywilny w M.
k. 469-473, protokol przejecia dokumentacji technicznej budynku Wspdlnoty Mieszkaniowej przez J. P. od S. C. k.
475, protokot przekazania z dn. 8.01.2008 r. przez Wspoélnote Mieszkaniowa, w imieniu ktérej wystepowala B. Z. -
ksiegowa przejmujacemu J. P. k. 474, pismo cztonkéw Zarzadu Wspblnoty skierowanego do Zarzadu C. Centrum z
dn. 7.09.2007 1. k. 476, pismo Prezesa Zarzadu C. Centrum R. C. do P. K. z dn. 12.09.2007 1. k. 477, pismo Czlonkow



Zarzadu Wspdlnoty z dn. 18.09.2007 r. skierowanego do Zarzadu C. Centrum w sprawie wydania dokumentow k.
478, pismo z dn. 7.12.2007 r. skierowane do Wspolnoty Mieszkaniowej przez Prezesa Zarzadu C. Centrum k. 479,
wezwanie czlonkéw Zarzadu Wspélnoty z dn. 6.11.2007 r. skierowane do Prezesa Zarzadu C. Centrum w sprawie
przekazania dokument6éw k. 480, pismo Czlonkéw Zarzadu C. Centrum z dn. 28.12.2007 r. skierowane do Wspdlnoty
Mieszkaniowej k. 481, zeznania E. B. 00:45:26, 1. K. 01:26:57, A. G. 00:34:0, 01:18:07, P. K. 02:31:47)

Na dzien 29 lutego 2012 r. strona powodowa nie miala zaleglo$ci za lata 2006-2007 r.; za okres ten zadluzonych
pozostawatlo 15 lokali, w tym lokale nalezace wowczas do obecnej zony P. K. oraz J. B.. Podczas gdy suma zalegloéci za
te lata przekraczala 100.000 zl, mimo wielkokrotnych inicjatyw ze strony wiekszo$ciowych wlascicieli, nowy zarzad
wspolnoty zaniechal dochodzenia wynikajacych z tego zalegloSci od pozostalych czlonkéw wspdlnoty; ostatecznie
wierzytelno$ci te ulegly przedawnieniu. Rownoczeénie po zmianie zarzgdu Wspdlnota dochodzila od powodowej
spolki zaplaty roznych wierzytelnos$ci. W konsekwencji zainicjowanych przez nowy zarzad proceséw sadowych, cze$c
nalezno$ci zostala zasadzona. Na mocy ugody zawartej przed tut. Sqdem w sprawie o sygn. I C 317/10 strona powodowa
zobowigzala sie zaplaci¢ na rzecz Wspoélnoty kwote 25.000 zl; zawarcie ugody skutkowalo umorzeniem wszelkich
roszczen, ktore powstaly pomiedzy stronami do 31 grudnia 2009 r.

W dniu 28 wrzes$nia 2012 r. Wspdlnota Mieszkaniowa podjela uchwate w przedmiocie ugodowego rozliczenia
zaleglo$ci z sald za lata 2006-2007 oraz przyznania rekompensat dla wlascicieli, ktérzy w tych latach dokonywali
wplat, w maksymalnej kwocie po 6.000 zl. Powolujac sie na tre$¢ ugody zawartej z powodowsq sp6tka w sprawie I C
317/10, Wspolnota nie wyplacila jej rekompensaty. Uchwala zostala przez strone powodowa zaskarzona do tut. Sadu,
a postepowanie pozostaje w toku.

(dowod: zestawienie zalegloéci na dzieni 29.02.2012 r. k. 518-522, odpis uchwaly nr 7/2012 z dn. 18.09.2012 1. k.
519-522, protokoét rozprawy z dn. 26.04.2011 r. w sprawie tut. Sadu I C 317/10 i ugody zawartej na tej rozprawie k.
523-524, zeznania A. G. 00:02:44, 00:50:55, 01:45:00, E. B. 00:44:00, J. C. (2) 02:12:31, P. K. 02:31:47, 03:27:46,
J. B. 03:58:35)

W dniu 17 marca 2012 r. odbylo sie roczne zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej Pulaskiego 29 w K.. Zebranie
poprzedzilo zgloszenie przez powodowa spolke wniosku o uzupelienie porzadku obrad poprzez odwolanie
dotychczasowego zarzadu, wybdr czlonkéw nowego, a nadto likwidacje recepcji w budynku oraz okre$lenie sposobu
zapewnienia wla$ciwego dozoru i ochrony.

Obrady poprzedzil m.in. wybér przewodniczacego zebrania, na ktorego zgloszone zostaty dwie kandydatury P. K. i M.
C. (1). Z powolaniem sie okoliczno$¢, iz dwie spolki (...) sa wzajemnie ze soba powigzane, wybor przewodniczacego
zebrania odbyl sie systemem glosowania jeden wlasSciciel jeden glos. Przy reprezentacji 24 wlascicieli lokali, za
kandydatura P. K. glosowalo 17 0s6b, przeciw 3 osoby, 2 osoby wstrzymaly sie od glosu; za kandydaturg M. C. (1)
glosowaly odpowiednio 2 osoby, przeciw - 17 z 3 glosami sprzeciwu. W dalszej kolejnos$ci debatowana byla kwestia
nieuregulowanych zalegloéci poszczegdlnych wilascicieli za lata 2006 i 2007, po czym przewodniczacy przedstawil
wniosek mniejszo$ciowych wlascicieli lokali wspdlnoty w sprawie przyjecia sposobu glosowania w trybie jeden
wlaéciciel jeden glos. Za przyjeciem wniosku glosowala ponad 1/5 wlascicieli lokali, ktorzy dysponowali lgcznie
25,968% glosow. Udzialy glosujacych przeciw wynosily 61,055% gtosow, w zwigzku z czym zaprotokotowano przyjecie
wniosku.

Wszystkie uchwaly podejmowane na zebraniu zostaly podjete w systemie glosowania jeden wtasciciel - jeden glos,
przy czym glosowanie kolejnych punktéow kazdorazowo poprzedzato glosowanie weryfikujace sposéb glosowania
w systemie jeden wlasciciel jeden glos. W ten sposob odrzucony zostal wniosek powodowej spdiki (...) o zmiane
porzadku obrad poprzez wprowadzenie do glosowania projektéw dwobch zaproponowanych wezeéniej uchwal (za
glosowaly 3 osoby, przeciw 19, wstrzymaly sie 2 osoby) oraz likwidacje obstugi recepcji budynku (za glosowaly 2
osoby, 20 osbb przeciw, wstrzymaly sie 2 osoby), przyjeto za$ uchwale nr 1/2012 w sprawie przyjecia sprawozdania
finansowego za 2011 rok (za - 20 o0s6b, przeciw 2 i wstrzymujacych - 2), uchwale nr 2/2012 o udzieleniu zarzadowi
absolutorium za 2011 rok (za 19 oséb, przeciw 3 osoby, wstrzymaly sie 2 osoby), uchwale nr 3/2012 o zatwierdzeniu



planu gospodarczego na 2012 rok (za glosowalo 21 0sob, przeciw - 2 osoby, 1 osoba sie wstrzymala). Przy glosach 22
glosach aprobujacych (przy 2 glosach sprzeciwu), przyjeta rowniez zostala uchwata nr 4/2012 o ustaleniu oplaty na

pokrycie kosztéw eksploatacji nieruchomoécia wspélna, platnej z gory do 10 kazdego miesigca za 1 m” pow. uzytkowej
lokalu w wysokoéci 1,50 zl, ustaleniu oplaty na pokrycie kosztow eksploatacji z udzialu w lokalach (...) w wysokoSci

1,50 zl, ustaleniu oplaty na fundusz remontowy za 1 m” lacznej pow. uzytkowej wszystkich lokali tj. 2.804,09 m®
proporcjonalnie do udzialéw w nieruchomosci wspoélnej w wysokosci 1,00 zl, ustaleniu zaliczki na (...) w wysokoSci

2,80 7z} za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu, ustaleniu zaliczki na (...) udzialu w lokalu (...) w wysokosci 2,80 zi,
ustaleniu zaliczki na energie elektryczng administracyjna w wysokos$ci 0,60 zl/kW jak rowniez energie elektryczng
lokali wedlug odczytow licznikow w wysokosci 0,60 zH/ kW, ustaleniu zaliczki na zimng wode wedlug ceny producenta

3

8,10 za m° oraz doplate do wody administracyjnej w wysokoéci 5,00 z} do lokalu, ustaleniu zaliczki na ciepla wode w

wysokoéci 16,00 z} za m3, ustaleniu zaliczki na wywdz nieczystoéci stalych w wysokosci 6,80 zl od lokalu, ustaleniu

zaliczki na koszty recepcji w wysokoéci 5,00 zl za m” liczong udzialami w pionie klatki schodowej oraz ustaleniu
wynagrodzenia Zarzadcy w wysoko$ci 2.600,00 z} netto za miesigc.

(dowdd: zawiadomienie zarzadu wspdlnoty o zebraniu w dn. 17.03.2012 1. k. 20, pismo C. Centrum z dn. 13.03.2012 .
skierowane do zarzadcy nieruchomosci k. 21-24, protokol zebrania Wspoélnoty w dn. 17.03.2012 1. k. 25-34, wniosek
wlaécicieli lokali o przyjecie sposobu glosowania wraz z lista do glosowania jeden wlaéciciel jeden glos k. 35-36,
uchwaly nr 1/2012- (...) wraz z uchwatami o przyjecie glosowania wedlug zasady jeden wtasciciel jeden glos k. 37-53,
zeznania E. B. 00:18:27, I. K. 01:19:25, 01:26:57)

Aktualnie spélka (...) nie ma wplywu na zarzadzanie wspolnota, gdyz od momentu powolania nowego zarzadu
Wspolnoty jest przeglosowywana w systemie glosowania jeden wlasciciel - jeden glos z powolaniem na okolicznos¢,
iz z uwagi na wzajemne powigzania spoétek (...), traktowaé je nalezy jako jednego wlasciciela. Nieprawomocnymi
wyrokami tut. Sadu w sprawach o sygn. I C 565/11 z dnia 28 stycznia 2013 r. i sygn. I C 542/11 z dnia 14 lutego
2013 r. Sad uchylil uchwaly Wspdélnoty Mieszkaniowej podjete na zebraniach odpowiednio w latach 2009 i 2011.
Prawomocnym wyrokiem w sprawie o sygn. I C 464/10 uwzgledniajac powodztwo powodowej spoiki, tut. Sad uchylit
uchwaly Wspolnoty z dnia 27 marca 2010 r. (okoliczno$ci bezsporne).

Powyzszy stan faktyczny byl zasadniczo bezsporny, a Sad ustalit go na podstawie zebranych w sprawie dokumentéw,
w tym dokumentacji Wspolnoty, a takze zeznan §wiadkdéw oraz przedstawicieli pozwane;j.

Zeznania $wiadkéw i przedstawicieli pozwanej mialy pomocnicze znaczenie w sprawie. Zeznania te znajdowaly
odzwierciedlenie w przedlozonej do akt dokumentacji i postuzyly Sadowi do weryfikacji ustalen zwigzanych z
funkcjonowaniem pozwanej Wspélnoty Mieszkaniowej na przestrzeni ostatnich lat. Z tego wzgledu brak bylo
podstaw by odmoéwié im wiarygodnoS$ci. Szczegdlowe zeznania $wiadkéw, w tym E. B., I. K. i J. C. (2) - jako
0s6b zwiazanych z powodowa spdtka oraz przedstawicieli ze strony pozwanej: A. G., J. B. i P. K. - zakreélily tlo
konfliktu istniejacego pomiedzy wlascicielami-cztonkami Wspoélnoty oraz trudnoéci z ostatecznym uregulowaniem
spornych kwestii zwigzanych ze wzajemna wspolpraca; odmienno$ci w ich treéci odnosily sie wylacznie do odmiennej
interpretacji bezspornych faktow.

Sad oddalil wniosek dowodowy o przestluchanie §wiadkéw zawnioskowanych w piémie pozwanego z dnia 11
stycznia 2013 r. zgloszony przez pelnomocnika pozwanej na okoliczno$é pracy i funkcjonowania zarzadu Wspolnoty
Mieszkaniowej, przebiegu zebrania i wnioskow skladanych przez wlascicieli, mozliwosci dochodzenia roszczen
wspolnoty z lat 2006-2007 oraz dochodzenia roszczen przez zarzad Wspdlnoty. Tak sformulowana, ogblna teza
dowodowa nie mogla by¢ przedmiotem dowodzenia w Swietle 258 k.p.c. zwlaszcza w sytuacji, gdy okolicznosci te
wynikaly z zalaczonych do sprawy, niekwestionowanych dokumentow.

Z uwagi na nieusprawiedliwione niestawiennictwo przedstawiciela strony powodowej M. C. (1) (art. 214" § 1 k.p.c.),
Sad pomingl dowdd z jego przestuchania w charakterze strony.



Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

W rozpoznawanej sprawie zostaly spelnione formalne wymogi dla skutecznego wniesienia powddztwa o uchylenie
uchwaly wspdlnoty. Zgodnie bowiem z treécia art. 25 ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j.
Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. - dalej ustawa), wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale wspélnoty do sadu
w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli. Odnoszac powyzsze do okolicznoSci
niniejszej sprawy, w sytuacji gdy zaskarzone uchwaly zostaly podjete na zebraniu w dniu 27 marca 2012 r. a powddztwo
wniesiono w dniu 277 kwietnia 2012 r., termin 6w zostal zachowany.

Przechodzac do merytorycznej zasadno$ci zgloszonego powodztwa, stosownie do art. 25 ustawy, wlasciciel lokalu
moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli albo, jesli
uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Niezgodno$¢ uchwaly z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja jej treSci z przepisami ustawy o wlasnosci
lokali oraz kodeksu cywilnego, w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnoéci lokali. Niezgodnosé
ta moze wynikac¢ przy tym nie tylko z tresci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego do
jej podjecia.

W ocenie Sadu Okregowego, przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo, iz przedmiotowe uchwaly zostaly
podjete niezgodnie z przepisami dotyczacymi trybu podejmowania uchwal, w szczegblnosci z art. 23 ust. 2a ustawy.
Zgodnie z tym przepisem, jezeli suma udzialdow w nieruchomos$ci wspdlnej nie jest réwna 1 albo wiekszo$¢é udzialow
nalezy do jednego wlasciciela badz gdy obydwa te warunki spetlnione sg lacznie, glosowanie wedlug zasady, ze na
kazdego wlasciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie wtascicieli lokali posiadajacych lacznie co
najmniej 1/5 udzialow w nieruchomosci wspoélnej. Dalsze rozwazania poprzedzié¢ nalezy stwierdzeniem, iz zasadniczy
tryb glosowania we wspolnotach mieszkaniowych okresla przepis art. 23 ust. 2 ustawy, zgodnie z ktérym uchwaly
wlascicieli zapadaja wiekszoécia glosow wladcicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci udzialéw. Ustawa wprowadza
zatem, jako zasade, liczenie glosow wedlug wielko$ci udzialbw we wspodlnocie, glosowanie za$ wedlug reguly jeden
wlaéciciel jeden glos dopuszcza tylko w drodze wyjatku, ktérego nie mozna interpretowaé rozszerzajaco.

Uzasadniajac swe stanowisko, pozwana Wspoélnota podnosila, iz faktyczny uklad relacji zawodowo-rodzinnych w
spotkach (...) sp.j. w (...) spdlka z o.0. w K. uzasadnial przyjecie sposobu liczenia gloséw przewidzianego w art. 23
ust. 2a ustawy. Z faktu, iz wiekszo$¢ udzialbw w nieruchomosci wspoélnej nalezy do podmiotéw ze soba powiazanych,
pozwana Wspdlnota wywodzila, iz spolki te nalezy traktowac jako jednego wlasciciela.

Stanowiska takiego Sad Okregowy nie podziela.

Niewatpliwie obydwie spolki pozostaja powiazane rodzinnie, jedyni wspdlnicy (...) sp.j. posiadaja bowiem
mniejszo$ciowe udzialy w powodowej spolce. W Swietle ustalen faktycznych, nie budzi takze watpliwosci, iz dzialania
obydwu spolek pozostaja symetryczne w tym sensie, iz obie reprezentujg analogiczne interesy we Wspolnocie. Poza
jednak twierdzeniem, iz wzajemnego powigzania spolek upatrywaé nalezy w cze$ciowej tozsamoS$ci personalnej
ich wladz, pozwana nie wyjaénila blizej podstawy swojego stanowiska w tym zakresie. W szczegdlnoéci brak jest
podstaw do przyjecia, iz ktérakolwiek ze spoélek pozostaje w stosunku dominacji lub zaleznoéci w stosunku do
drugiej z nich w rozumieniu przepiséw kodeksu spétek handlowych. Zgodnie bowiem z trescig art. 4 § 1 pkt 4 lit. e)
k.s.h., spotka dominujaca jest m.in. spétka handlowa w przypadku gdy dysponuje ona bezposrednio lub posrednio
wiekszoScia glosow w spolce osobowej zaleznej, takze na podstawie porozumien z innymi osobami. Przepis ten zaklada
zatem przewage glosow w osobowej spolce zaleznej, co nie ma miejsca w niniejszej sprawie, niewatpliwie bowiem
wiekszoSciowi udzialowcy kapitalowej spolki (...) w ogole nie dysponuja prawem glosu w spdlce (...) sp.j. w M.. Fakt
dominacji wyprowadzany z treéci przepiséw kodeksu spolek handlowych nie dotyczy zatem sytuacji w ktorej czes$c
czlonkow zarzadu jednej spolki jest udzialowcami innej; bez znaczenia w tym wzgledzie pozostaje rowniez kwestia
prokury, ktéra jak wynika z KRS, dla skutecznego skltadania o§wiadczen w imieniu spo6tki wymaga wspoétdzialania



z czlonkiem zarzadu (k. 101). Wbrew twierdzeniom pozwanej, kwestia ta nie byla takze podstawa rozstrzygniecia
w sprawie o sygn. I C 367/07, w ktbrej rozstrzygal Sad Najwyzszy. Jak wynika z uzasadnienia rozstrzygniecia
zaaprobowanego przez Sad Najwyzszy w sprawie o sygn. III CSK 355/08, podstawg oddalenia powodztwa byto
uwzglednienie zarzutu naduzycia prawa, co jednak istotne Sad Najwyzszy przyznal, iz jakkolwiek przed marcem 2007
r. wystepowalo powiazanie obu spolek, o tyle dokonane w tym czasie darowizny udzialéw ostatecznie zmienily ta
relacje.

W tej sytuacji Sad uznal, iz réwniez w dacie podjecia zaskarzonych uchwal nie bylo sytuacji ktéra uzasadnialaby
zastosowanie przepisu art. 23 ust. 2a ustawy, a wiec takiej w ktdrej powiazania osobowe obu spoétek, dzialajace
w obrocie jako odmienne, wyodrebnione podmioty, uzasadnialy traktowanie ich jako wlasciciela wiekszo$ciowego
dysponujgcego udzialami przekraczajacymi 50%. W sprawie poza sporem pozostawala za§ kwestia, iz suma udzialow
w nieruchomosci wspoélnej odpowiada jednostce. W tym stanie rzeczy Sad uznal, iz nie istnialy opisane w art. 23 ust.
2a ustawy przeslanki do przyjecia przy glosowaniu nad podejmowanymi uchwalami zasady, ze na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos. Wobec podjecia skarzonych uchwat z naruszeniem art. 23 ust. 2 i 2a ustawy zaistnialy zatem
przewidziane w art. 25 ust. 1 tejze ustawy przestanki do ich zaskarzenia i - w konsekwencji - do ich uchylenia.

Wskaza¢ réwniez nalezy, iz niewatpliwie relacje pomiedzy wlascicielami tworzacymi pozwang Wspdlnote, od poczatku
jej istnienia byly nieprawidlowe, rzutujgc w ten sposéb na sposéb jej funkcjonowania nierzadko wymagajgcego
interwencji sadu, niemniej jednak w ocenie Sadu, zgloszonego przez powodke roszczenia nie mozna analizowaé
w kontekécie naduzycia prawa. Przepis art. 5 k.c. znajduje zastosowanie w sytuacji, gdy osobie uprawnionej
przystuguje okre$lone prawo podmiotowe, lecz w $wietle oceny danego stanu faktycznego i przy uwzglednieniu
treéci konkretnej normy prawnej korzystanie przez nia z tego prawa pozostaje w sprzeczno$ci z zasadami
wspolzycia spolecznego lub ze spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem tego prawa. W zaistnialych we Wspolnocie
stosunkach wlasnoéciowych, trudno zainicjowaniu powodztwa stanowigcego jedyny skuteczny $rodek ochrony
interesow, przeciwstawiac sprzeczno$c¢ z tymi zasadami w sytuacji gdy ochrona w postaci zaskarzania uchwal, zostala
ustanowiona nie tylko w interesie wspolnoty mieszkaniowej i nieruchomosci wspdlnej jako calo$ci, ale réwniez w
interesie konkretnego, indywidualnego choc¢by, wlasciciela.

Niezaleznie od tego nawet w przypadku przyjecia, iz dzialania spolek zmierzajace do uchylenia zaskarzonych uchwat
stanowia z ich strone forme naduzycia prawa, co uzasadnia traktowanie ich jako jeden podmiot w rozumieniu
art. 23 ust. 2a ustawy, nie prowadzi do oddalenia powddztwa w tym zakresie. Twierdzenia takie uzna¢ bowiem
nalezaloby za nieuprawnione w sytuacji gdy sama Wspolnota prawa tego - wzgledem powodowej spétki - naduzywa.
W okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie mozna bowiem pomingé jawnego roznicowania sytuacji spolki (...) wzgledem
pozostalych wlascicieli, cho¢by w kontekécie podjetych w stosunku do niej dziatan majacych na celu wyegzekwowanie
rowniez wlaScicieli bedacych osobami bliskimi dla czlonkéw obecnego zarzadu. W tym zakresie nie stanowi
wystarczajacego uzasadnienia okoliczno$é, iz zarzad nie dysponowal w tym wzgledzie stosowng uchwata Wspoélnoty.
Zarzad kieruje bowiem biezacymi sprawami wspoélnoty i bez potrzeby uzyskania uprzedniej zgody Wspolnoty,
moze w jej imieniu skutecznie dochodzi¢ naleznoéci na drodze sadowej (art. 21 ust. 1 i 2 ustawy). Nie mozna
rébwniez pomija¢, iz powodowa spoélka jest najwiekszym udzialowcem we Wspoélnocie, a pomimo tego, iz pokrywa
koszty zwigzane z jej utrzymaniem w stosunku do udzialéw jakimi dysponuje, z racji wsp6lnego porozumienia
mniejszo$ciowych udzialowcow, praktycznie pozbawiona jest ona jakiegokolwiek wpltywu w kwestiach zasadniczych,
dotyczacych biezacego funkcjonowania Wspdlnoty. Wszelkie inicjatywy podejmowane przez powodowa spotke w
tych kwestiach, jak np. koncepcje prowadzace do zmniejszenia biezacych kosztow funkcjonowania Wspoélnoty, sa
przez Wspdlnote odrzucane przy czym - jak wynika z zeznan P. K. - wynika to ze styku sprzecznych interesow
okreslonych grup wlascicieli. Nie ma zatem usprawiedliwienia dla tego typu dzialan, zwlaszcza w sytuacji gdy interesy
grupy wlascicieli przedkladane sa nad interes samej Wspdlnoty. W tym kontek$cie nie mozna pomijaé, iz gléwnym
celem funkcjonowania wspo6lnot mieszkaniowych jest wspo6lne utrzymanie nieruchomos$ci w nalezytym stanie, temu
za$ celowi sluzy prawidlowe zarzadzanie nieruchomo$cia i konsekwentne dyscyplinowanie przez zarzadzajacego



wszystkich wlascicieli lokali, w tym zwlaszcza tych, ktérzy wstrzymuja sie z ponoszeniem niezbednych kosztéw na
wsp6lna nieruchomosé.

Niezaleznie od powyzszego, w ocenie Sadu, bezprzedmiotowe bylo podejmowanie uchwal w przedmiocie przyjecia
glosowania wedlug zasady jeden wlasciciel - jeden glos. Z wyraznej tresci przepisu art. 23 ust. 2a ustawy wynika
bowiem, iz przyjecie takiego sposobu glosowania nie jest wowczas uzaleznione od podjecia uchwaly w tym przedmiocie
i nastepuje niejako automatycznie, o ile tylko speliona jest chocby jedna ze wskazanych wyzej przestanek, a
wlaéciciele posiadajacy lacznie co najmniej 1/5 udzialdbw w nieruchomos$ci wspolnej zglosza takie zadanie (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2005 r., sygn. IV CK 129/05, LexPolonica nr 390119). Skoro zbedne w
tym zakresie bylo podejmowanie przedmiotowych uchwal, rowniez i one, niezaleznie od wadliwosci w sposobie ich
podjecia - o czym wyzej - podlegaly uchyleniu.

W ocenie Sadu réwniez wyboér przewodniczacego zebrania Wspdlnoty w sposbéb nierespektujacy obowigzujace
zasady sposobu glosowania, jest wystarczajaca podstawa do jej uchylenia. W sytuacji bowiem, gdy przepis art. 25
ustawy niezgodno$¢ uchwaly z przepisami prawa wiaze roOwniez z uchybieniami proceduralnymi, wbrew stanowisku
pozwanej, kwestia ta nie ma tylko li charakteru organizacyjnego. Stad tez w sytuacji, gdy kwestia wyboru
przewodniczacego byta tak wazka dla przebiegu zebrania, iz zostala poddana pod glosowanie, w sytuacji gdy nie bylo
zadania wlaScicieli lokali posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialtdbw w nieruchomosci, uchwala w tej sprawie
podlegata uchyleniu jako podjeta z uchybieniem obowigzujacych przepisow.

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w pkt I sentencji.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Stosujac zasade odpowiedzialnoéci za wynik procesu, Sad
zasadzil od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej Pulaskiego 29 w K. kwote 2.397 zl tytulem kosztéw postepowania.
Na zasadzona kwote zlozyla sie kwota 180 zlotych ustalona na podstawie § 11 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.) wraz z oplatg
skarbowa od pelnomocnictwa (17 z1), a nadto oplata od pozwu (2.200 z}).



