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Zasada ,,owocoOw z zatrutego drzewa” w odniesieniu do wspolnot mieszkaniowych
Pawet Puch ' 03.02.2014

Podjecie uchwaly, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos wymaga wiekszosci gloséw wlascicieli liczonej
wedlug wielkos$ci udzialow, a brak takiej wiekszosci skutkuje tym, ze uchwale uznaje si¢ za nieistniejgca. Zatem
wszystkie kolejne uchwaly na danym zebraniu podejmowane wedlug nieuchwalonej zasady trzeba uznac za
nieistniejgce.

W konsekwencji jezeli wspolnota mieszkaniowa na takim zebraniu podjela uchwale o wysokosci zaliczek to nie
moze ich dochodzi¢ od wlascicieli bowiem ich wysoko$¢ naliczono w oparciu o uchwale nieistniejgca. Sytuacja
taka nie zwalnia wlascicieli z obowigzku uczestniczenia w kosztach zarzadu jednakze wymaga od wspélnoty
podjecia waznej uchwaly w sprawie zaliczek - wynika z wyroku Sadu Rejonowego w Bielsku Podlaskim.

We wspdlnocie mieszkaniowej odbylo si¢ zebranie wlascicieli lokali na ktérym obecni byli wiasciciele lokali, ktorych suma

udzialow w nieruchomosci wspoélnej nie przekraczata 50%. Mimo tego na zebrania podj¢to kilka uchwat, sposréd ktorych
uchwata przewidywala, Ze obecni wiasciciele lokali beda glosowali w ten sposob, ze na kazdego wiasciciela lokalu przypada
jeden gtlos.

Wedhug tej metody glosowania podejmowano podczas zebrania wszystkie decyzje. W toku zebrania obecni wlasciciele
lokali podjeli rowniez uchwate, w ktorej ustalili rowniez stawki zaliczek na poczet naleznoéci za energi¢ cieplna, zimna wode,
odprowadzanie nieczystosci ptynnych, wywoz $mieci oraz na fundusz remontowy i koszty zarzadzania nieruchomoscia.
Pozwani nie uiszczali uchwalonych zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng wiec wspolnota mieszkaniowa
wnosita sprawe do sagdu. Pozwani kwestionowali swdj obowigzek zaptaty twierdzac, ze stawki tych zaliczek zostaty przyjete
na podstawie uchwat podjetych niezgodnie z prawem.

Zdaniem sadu cztonkowie wspdlnoty mieli racje. Stosownie do tresci art. 23 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali uchwaty
wlascicieli lokali zapadaja wigkszo$cia glosow wilascicieli lokali, liczong wedtug wielkos$ci udziatow, chyba ze w umowie lub
w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre§lonej sprawie na kazdego wiasciciela przypada jeden glos.

Z tresci tego przepisu wynika, ze metoda gtosowania polegajaca na przyjeciu, ze na kazdego wtasciciela przypada jeden glos
jest wyjatkiem od zasady, ze wickszo$¢ glosow wiascicieli lokali, liczy si¢ wedlug wielkosci udziatow w nieruchomosci
wspdlnej. Z uwagi na t¢ wyjatkowos$¢ ustawodawca przewidzial, ze aby postuzy¢ si¢ ta metoda mozna wylacznie w
okreslonej, ustalonej przez wtascicieli lokali sprawie.

Wiasciciele lokali na zebraniu przyjeli, Zze ta metoda beda oddawali glosy we wszystkich sprawach, ktore zostaty przewidziane
w porzadku obrad. Ponadto decyzj¢ o przyjeciu tej metody glosowania rowniez podjeli zgodnie z reguta, Ze na kazdego
wlasciciela przypada jeden glos.

Zdaniem Sadu ustanowienie we wspolnocie mieszkaniowej zasady glosowania wszystkich uchwal wedlug reguty ,,jeden
wiasciciel — jeden glos" jest niedopuszczalne, a uchwata przewidujaca taka zasadg jest niewazna. Stanowisko takie wyrazit
takze Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 lipca 2009 roku wydanym w sprawie sygn. akt Il CSK 83/09.

Bioragc pod uwage to stanowisko stwierdzi¢ nalezy, ze jezeli glosowanie na zebraniu wspdlnoty odbywalo si¢ wedtug
wspomnianej zasady, bez podjecia specjalnej uchwaty wigkszosci gtosoéw, liczong wedlug wielkosci udziatow wlascicieli
lokali, to podjeta w taki sposob uchwale trzeba uznaé za nieistniejaca.

Jak ustalit sad podczas zebrania obecni byli wiasciciele 48,46 % udzialow w nieruchomos$ci wspoélnej. Tak wiec
podejmowane podczas tego zebrania uchwaty nie moga by¢ uznane za istniejace. O nieistniejacej uchwale wspolnoty
mieszkaniowej moze by¢ mowa tylko w razie szczegdlnie drastycznych uchybien, jakich dopuszczono si¢ przy jej
podejmowaniu, a przyktadem tego jest podjg¢cie uchwaty bez wymaganego quorum lub bez wymaganej prawem wigkszosci
glosow (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 roku wydany w sprawie sygn. akt I CK 336/05).

Powyzsze ustalenia prowadza do wniosku, ze dochodzone w niniejszej sprawie naleznosci nie maja swoje podstawy prawne;j,
bowiem stawki wg ktorych je naliczono zostaty wskazane w uchwale, ktora nalezy uwaza¢ za nieistniejaca. To ustalenie
pozwala na negatywna oceng¢ zadania powodki.

Fakt oddalenia powddztwa w niniejszej sprawie nie zwalnia pozwanych z obowigzku okres$lonego w art. 13 ust. 1Ustawy 0
wtasnosci lokali uczestniczenia w kosztach zarzadu, jednakze wymagana jest jego konkretyzacja poprzez wazne podjecie

uchwaty okreslajacej stawki zaliczek.
Wyrok Sadu Rejonowego w Bielsku Podlaskim z dnia 03.12.2013 roku sygn.akt I C 748/13
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W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 grudnia 2013 roku

Sad Rejonowy w Bielsku Podlaskim, I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczqcy: SSR Jacek Stypulkowski

Protokolant: Agnieszka Konczerewicz

po rozpoznaniu w dniu 19 listopada 2013 roku w Bielsku Podlaskim na rozprawie
sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w B.

przeciwko B. O, L. O.

o zaplate

I Oddala powdodztwo.

11 Zasqdza od powoda solidarnie na rzecz pozwanych kwote 77 zi tytutem zwrotu kosztéw procesu.
1 C748/13

UZASADNIENIE

Powodowa Wspélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w B. wnosila o zasqdzenie solidarnie od pozwanych
B. 0.1 L. O. kwoty 324,98 zl tytulem oraz zasqdzenie od pozwanych kosztow procesu.

Pozwani B. O. 1 L. O. wnosili o oddalenie powdédztwa i zasqdzenie od powddki kosztéw procesu.
Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Pozwani sq wiascicielami lokalu uzytkowego nr (...) znajdujqcego sie w budynku potozonym w B. przy ul.
(...) (okolicznosé bezsporna). Wiasciciele lokali znajdujgcym sie w tym budynku w dniu 27 kwietnia 2011
roku powotali Wspélnote Mieszkaniowaq (...) przy ul. (...) w B. (k.8-9). W skitad Zarzqdu stojgcego na czele
wspolnoty wybrano m. in. pozwanego B. O..

W dniu 28 marca 2013 roku odbylo sie zebranie wiascicieli lokali wchodzqcych w skiad powodowej
wspolnoty. Na zebraniu obecni byli wiasSciciele 15 lokali, ktérych suma udziatéw w nieruchomosci wspélnej
nie przekraczata 50%. Podczas tego zebrania podjeto kilka uchwat, sposréd ktérych uchwata nr 1/2013
(k.13) przewidywala, ze obecni wiasciciele lokali bedq glosowali w ten sposéb, ze na kazdego wlasciciela
lokalu przypada jeden glos. Wedlug tej metody glosowania podejmowano podczas zebrania wszystkie
decyzje.

W toku zebrania z dnia 28 marca 2013 roku obecni wiasciciele lokali podjeli rowniez uchwaty
ustanawiajqce statut powodowej wspodlnoty i regulamin porzqgdku domowego, udzielajgce absolutorium
zarzqdowi. Uchwalq nr 5/2013 (k.19) ustalili réwniez stawki zaliczek na poczet naleznosci za energie
cieplng, zimnq wode, odprowadzanie nieczystosci plynnych, wywodz Smieci oraz na_fundusz remontowy i
koszty zarzqdzania nieruchomosciq. Wskazano w tej uchwale, ze od kwietnia 2013 roku zaliczki na koszty
zarzqdu naliczane bedq wg stawki po 1,80 zt za 1 m 2 powierzchni lokali wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi. Uchwalq nr 7/2013 (k.20) wilasciciele lokali ,uchwalili przyjetq na poprzednim zebraniu
zatozycielskim Wspélnoty Mieszkaniowej decyzje o wysokosci zaliczek na pokrycie kosztéw zarzqdu
nieruchomosciq wspélna i kosztéw remontoéw zaokrqgglonych na zebraniu w dniu 14 czerwca 2011 roku do
wysokosci 1,80 zl za metr powierzchni lokalu”.

Powodowa wspélnota wystawita pozwanym m. in. dwie faktury na kwoty po 162,49 zt (k.10-11) wskazujqc
w nich, ze naleznosci, ktére pozwani mieliby zaptacié¢ to koszty zarzqdzania, administrowania i fundusz
remontowy za kwiecien i maj 2013 roku. Pozwani naleznosci tych nie uiscili.

Powddka uzasadniajqc swe roszczenie podnosita (k.3-4, 40-41), ze pozwani, jako wiasciciele lokalu
wchodzqgcego w sktad wspolnoty obowigzani sq pokrywac koszty zarzqdzania, administrowania i funduszu
remontowego w stawkach, ktore ustalita wspélnota. Podnosita takze, ze zebranie wiascicieli lokali, na



ktorym zapadty uchwaty ustalajqce stawki zaliczek na fundusz remontowy i koszty zarzqdu zostato co
prawda zwotlane z uchybieniem terminowi z art. 32 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali,
jednakze wadliwo$é zawiadomienia o zebraniu wiascicieli lokali moze doprowadzi¢ do uniewaznienia
uchwaty tylko wéweczas, gdy mogto mie¢ wplyw na wynik glosowania. Podnosila ponadto, ze cytowana
ustawa nie uzaleznia zdolnosci zebrania wiascicieli lokali do powziecia uchwat od jego nalezytego zwolania.

Pozwani wnoszqc o oddalenie powdédztwa podnosili (k.29-36), ze kwoty wskazane w fakturach nie majq
podstawy prawnej. Kwestionowali istnienie uchwaty nr 1/2013, ktéra regulowata sposéb gltosowania na
zebraniu, bowiem powddka nie przedstawita jej Sqgdowi. Nadto wskazywali, ze uchwata ta, nawet jesli
istniala, jest sprzeczna z przepisem art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, bowiem taki sposéb glosowania
moégt by¢ stosowany tylko do okreslonej sprawy, a nie w kazdej kwestii glosowanej podczas zebrania.
Dlatego tez podjete przy tym sposobie glosowania uchwaty sq sprzeczne z prawem. Podnosili takze, ze
zebranie zostalo zwotane z naruszeniem art. 31 1 32 ustawy o wiasnosci lokali oraz, ze protokoét zebrania nie
zostal podpisany przez osoby do tego zobowiqzane.

Analiza obowiqzujqcych przepiséw prawa oraz materiatu dowodowego przedstawionego do oceny przez
strony doprowadzita do wniosku, ze powdodztwo jest niezasadne.

Pozwani kwestionowali swéj obowiqzek zaplaty na rzecz powodowej wspoélnoty kwot stanowiqcych zaliczki
na poczet kosztow zarzqdu nieruchomosciq wspolnq i funduszu remontowego twierdzqc, ze stawki tych
zaliczek zostaly przyjete na podstawie uchwat podjetych niezgodnie z prawem.

Stosownie do tresci art. 23 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnoSci lokali (t. j. Dz. U. z 2000
roku, Nr 80, poz. 903 ze zm.) uchwaty wiascicieli lokali (czy to na zebraniu czy to w drodze indywidualnego
zbierania glosow przez zarzqd) zapadajq wiekszosciq gloséw wiascicieli lokali, liczong wedtug wielkosSci
udziatéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie
na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Z tresci tego przepisu wynika, ze metoda gltosowania
polegajgca na przyjeciu, ze na kazdego wiasciciela przypada jeden glos jest wyjqtkiem od zasady, ze
wiekszos$é glosow wiascicieli lokali, liczy sie wedtug wielkosci udziatéw w nieruchomosct wspélnej. Z uwagi
na te wyjqtkowosé ustawodawca przewidzial, ze aby postuzyé sie tq metodq mozna wylqgceznie w okreslonej,
ustalonej przez wiascicieli lokali sprawie.

Wiasciciele lokali w budynku przy ul. (...) w B. na zebraniu w dniu 28 marca 2013 roku przyjeli, ze tq
metodq bedq oddawali glosy we wszystkich sprawach, ktore zostaty przewidziane w porzqdku obrad.
Ponadto decyzje o przyjeciu tej metody glosowania rowniez podjeli zgodnie z regulq, ze na kazdego
wlasciciela przypada jeden glos. Wynika to zaréwno z tresci protokotu zebrania (k.12-18), jak tez zeznan
Swiadkow L. B. (k.64) i W. K. (k.65). z zeznan tych wynika ponadto, ze w trakcie zebrania nie sprawdzano
czy sq obecni wiasciciele lokali, ktérych suma udziatow przewyzsza 50 %.

Zdaniem Sqdu ustanowienie we wspolnocie mieszkaniowej zasady gltosowania wszystkich uchwat wedtug
reguty "jeden wlasciciel - jeden glos" jest niedopuszczalne., a uchwala przewidujqca takq zasade jest
niewazna. Stanowisko takie wyrazit takze Sqd Najwyzszy w wyroku z dnia 10 lipca 2009 roku wydanym w
sprawie sygn. akt 11 CSK 83/009.

Biorgc pod uwage to stanowisko stwierdzi¢ nalezy, ze jezeli glosowanie na zebraniu powodowej wspolnoty
w dniu 28 marca 2013 roku odbywato sie wedtug wspomnianej zasady, bez podjecia specjalnej uchwaty, a
uzyskany wynik glosowania nie oddaje wiekszosci gltosow, liczonej wedtug wielkosci udziatéow wiascicieli
lokali, to podjetq w taki sposob uchwatle trzeba uznaé za nieistniejch Gdyby, bowiem w glosowaniu brali
udziat wilasciciele lokali, ktérych suma udzialéw przewyzsza 50 % uchwaly bytyby wazne i obowiqzujqce
wszystkich wiascicieli lokali.

Jak wynika z cytowanych wyzej zeznan Swiadkéw B. i K., nikt z zarzqdu wspélnoty nie sprawdzal nawet
czy na zebraniu sq wlasciciele lokali, ktérych suma udziatow przewyzsza 50 %, a nawet nie miat
Swiadomosci takiego wymogu. Z tresci listy obecno$ci na zebraniu (k.21) oraz tresci wpiséw w tzw. ksiedze
budynkowej, a wiec ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspolnej nr (...), ktorej tresé jest
dostepna w internecie ( http://ekw.ms.gov.pl/pdcbdkw/pdcbdkw.html) wynika, ze podczas zebrania obecni
byli wiasciciele 48,46 % udziatéw w nieruchomosci wspoélnej. Tak wiec podejmowane podczas tego zebrania
uchwaty nie mogq by¢ uznane za istniejgce. O nieistniejqgcej uchwale wspo’lnoty mieszkaniowej moze byé
mowa tylko w razie szczegoélnie drastycznych uchybien, jakich dopuszczono sie przy ]e] | podejmowaniu, a
przykladem tego jest podjecie uchwaty bez wymaganego quorum lub bez wymagane] prawem wiekszosci
glosow (wyrok Sqdu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 roku wydany w sprawie sygn. akt I CK 336/05).
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Powyzsze ustalenia prowadzq do konstatacji, ze dochodzone w niniejszej sprawie naleznosci wskazane w
dwoch fakturach nie majq swoje podstawy prawnej, bowiem stawki wg ktorych je naliczono zostaly
wskazane w uchwale, ktorqg nalezy uwazaé za nieistniejqcq. To ustalenie pozwala na negatywnq ocene
zgdania powédki. Nie ma przy tym koniecznosci szerszego odnoszenia sie do zarzutow pozwanych
dotyczqcych wadliwego trybu zwotania zebrania oraz braku podpisow pod protokotem z zebrania, kiedy
uwzgledniony zostat dalej idqcy zarzut nieistnienia uchwat okreslajqcych stawki zaliczek na poczet kosztow
zarzqdu nieruchomosciq wspoélng oraz fundusz remontowy.

Fakt oddalenia powddztwa w niniejszej sprawie nie zwalnia pozwanych z obowiqzku okreslonego w art. 13
ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali uczestniczenia w kosztach zarzqdu, jednakze wymagana jest jego
konkretyzacja poprzez wazne podjecie uchwaty okreslajqcej stawki zaliczek.

Biorqc pod uwage wszystkie powyzsze okolicznosci, na podstawie art. 23 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasnosci lokali (t. j. Dz. U. z 2000 roku, Nr 80, poz. 903 ze zm.) powddztwo podlegato
oddaleniu, jako bezzasadne.

O kosztach procesu orzeczono w mysl zasady odpowiedzialnosci za wynik procesu (art. 98 kpc) naktadajgc
obowiqzek ich poniesienia w catosci na powddke.
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