Sygn. akt III Ca 851/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 listopada 2022 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia Sadu Okregowego Katarzyna Banko
po rozpoznaniu w dniu 21 listopada 2022 r. w Gliwicach

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbddztwa Wspolnoty Mieszkaniowa przy ul. (...) w Z.
przeciwko E. H.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Zabrzu

z dnia 7 lipca 2021r., sygn. akt I C 882/20

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz powédki kwote 450,00 (czterysta pieédziesiqt) zlotych tytutem
zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego.

SSO Katarzyna Banko

Sygn. akt ITI Ca 851/21

UZASADNIENIE

Wspolnota Mieszkaniowa (...) w Z. domagala sie zasadzenia od pozwanej E. H. kwoty 5864,16 zlotych wraz z odsetkami
ustawowymi za op6znienie naliczanymi od 28 lipca 2020r. do dnia zaplaty. Ponadto pow6dka domagala sie zasadzenia
od pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu pozwu powddka
wskazala, iz pozwana jest wlascicielkg lokalu numer (...) w budynku przy (...) w Z.. Jako wla$cicielka lokalu winna wiec
uiszczaé terminowo wszelkie naleznoSci na rzecz Wspo6lnoty, ktore wynikaja z ustawy o wlasnoéci lokali, tymczasem
zadluzenie pozwanej wobec Wspolnoty w oplatach za zarzadzanie nieruchomoscig wspoélng i media wynosza 4552,54
z} za okres od listopada 2017r. do czerwca 2020r. oraz zaleglo$é na fundusz remontowy za okres od wrzesnia 2018r.
do czerwca 2020r. wynosza 1311,62 zh. Nalezno$ci wynikaja z uchwal podjetych przez powodowa wspdlnote (nr (...) —
2zlzam2;nr (...)—1,3ztzam2, nr (...) — 2,47 z} za m2) w zakresie ustalonych zaliczek na poczet kosztéw zarzadu
nieruchomos$cig wsp6lng.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 28 pazdziernika 2020r. Referendarz sadowy w Sadzie
Rejonowym w Zabrzu uwzglednil powodztwo w calosci.

Sprzeciw od powyzszego orzeczenia zlozyla pozwana, zaskarzajac je w calosci. Podala, iz naleznoSci, ktore mialyby
jej dotyczy¢ nie moga by¢ skutecznie wobec niej dochodzone, albowiem uchwaly wspdlnoty nie zostaly prawidtowo
podejmowane, nie byly organizowane prawidlowo zebrania wspdlnoty, brak jest dowodéw zawiadomienia o



zebraniach wspoélnoty z dowodami ich doreczenia. Sprawozdania byly przesylane poczta elektroniczna. Zarzad
wspolnoty jest pozorny, a uchwaly sa podejmowane w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Zaliczki sa
ustalane uznaniowo. Pozwana poddala w watpliwo$¢ umocowania do dzialania w imieniu wspdlnoty pelnomocnika
procesowego w niniejszej sprawie, jak rowniez poddata w watpliwoé¢ dzialania E. S. przedstawiciela firmy z ktéra
wspolnota ma zawarta umowe o zarzadzanie nieruchomosciami. W toku procesu pozwana uiécila na rzecz strony
powodowej kwote 2504,12 z} tytulem oplat za media.

Sad Rejonowy w Zabrzu, wyrokiem z dnia 7 lipca 2021r., sygn. akt I C 882/20, zasadzil od pozwanej na rzecz powodki
kwote 3.360,04 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 28 lipca 2020r., umarzyl postepowanie w
pozostalym zakresie, zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 2.217,00 zl tytulem kosztow postepowania, w tym
1.800,00 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Powyzsze orzeczenie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia i rozwazania Sgdu Rejonowego.

Pozwana jest wlaScicielka lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w Z. przy ulicy (...) i jest czlonkiem wspolnoty
tego budynku. Oplaty wnoszone przez wlaScicieli lokali skladaja sie z uchwalonej miesiecznej odplatnosci z
tytulu wynagrodzenia zarzadcy, uchwalonych miesiecznych zaliczek na pokrycie biezacych kosztéw utrzymania
nieruchomos$ci wspoélnej, uchwalonych miesiecznych zaliczek na wyodrebniony fundusz remontowy wspoélnoty
mieszkaniowej, z ktérego pokrywane sa koszty remontéw oraz modernizacji nieruchomos$ci wspdlnej. Pozwana nie
uregulowala zobowigzan wobec Wspoélnoty na kwote 5864,16 zl.

Pozwana wraz z inng lokatorka wspdlnoty mialy watpliwosci co do skuteczno$ci uchwal podejmowanych przez
wspolnote i mialy wiedze, iz wspdlnota nie debatowala nad zadluzeniami pozwanej. Nie przesylano im sprawozdan
listem poleconym, dokumenty nie mialy pieczeci i podpiséw, nie dokonywano prawidlowych rozliczen finansowych
i bezpodstawnie je zatwierdzano, bezpodstawnie wybierano firmy budowlane. Swiadek B. O. bedaca w podobnej
sytuacji jak pozwana ostatecznie uregulowata dlug wzgledem wspoélnoty w wyniku wykonania sadowego nakazu
zaplaty w postepowaniu upominawczym. Pozwana cze$ciowo regulowala zadluzenie z pominieciem zasad panujacych
we wspdlnocie. Pismem z dnia 3 lipca 2020r. powodka wezwala listownie pozwang do zaplaty kwot: 4552,54 zl tytutem
kosztow zarzadu i mediow oraz 1311,62 zl tytulem kosztéw remontu.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji uznal, ze powddztwo zastluguje na uwzglednienie. Powodowa
Wspdlnota Mieszkaniowa dochodzila w rozpoznawanej sprawie zaplaty kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna
i kosztow medidow za okres od listopada 2017r. do czerwca 2020r. w kwocie 4552,54 zt i zaplaty na fundusz
remontowy za okres od wrze$nia 2018r. do czerwca 2020r. Zgodnie z tre$cig przepisu art. 13 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali wlaSciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowiazany
utrzymywa¢ swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej, korzysta¢ z niej w sposéb nie utrudniajacy korzystania przez
innych wspotwlascicieli oraz wspoldzialaé z nimi w ochronie wspolnego dobra. Zgodnie natomiast z art. 14 przywolanej
ustawy na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng sktadaja sie w szczegolnosci:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde,

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wiascicieli
poszczegodlnych lokali,

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci,

5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.



Jak stanowi natomiast przepis art. 15 ww. ustawy o wlasno$ci lokali na pokrycie kosztéow zarzadu wlasciciele lokali
uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesiaca. Pozwana zakwestionowala
prawidlowos$¢é dokonanych przez powoda rozliczen kosztéw eksploatacyjnych, w tym zakwestionowala wazno$é
uchwal, w oparciu o ktére zostaly ustalone stawki za zarzadzanie nieruchomoscia i oplaty na fundusz remontowy.
Zdaniem Sadu I instancji w okoliczno$ciach niniejszej sprawy brak jest jakichkolwiek podstaw do podwazania
waznoSci przedmiotowych uchwal. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz zgodnie z treécia art. 25 ustawy o wlasnos$ci lokali
wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowe;j
w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia
wytaczajacego powodztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. W niniejszej sprawie
bezsporne bylo, ze powddka nie zaskarzyla przedmiotowych uchwal w trybie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali. Brak
jest zatem podstaw do podwazania waznoéci tych uchwal, skoro nie zostaly wyeliminowane z obrotu prawnego. W
zwiazku z powyzszym przedmiotowe uchwaly winny stanowi¢ podstawe rozliczenia oplat. Nie ma tez zadnych podstaw
do kwestionowania sposobu podjecia przedmiotowych uchwal. W mysl bowiem art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali
uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania glosow przez
zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych czeéciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego
ich zbierania. Powod przedstawil szczegdélowa dokumentacje dotyczaca sposobu podjecia przedmiotowych uchwal,
w tym protokoly glosowania i indywidulanego zbierania glosow, a analiza tej dokumentacji nie potwierdza zarzutow
strony powodowej. Tym samym bezprzedmiotowe stalo sie rozwazanie prawnej skuteczno$ci pochodnych czynno$ci
prawnych od podejmowanych uchwal, a to umocowania do zarzadzania nieruchomosci zarzadcy, czy tez umocowania
pelnomocnika procesowego w niniejszej sprawie.

Sporna byla kwestia odpowiedzialno$ci pozwanej za powstale wzgledem powdodki zaleglosci, skoro nie zostala o nich —
wedlug pozwanej — prawidlowo powiadomiona, a takze kwestia koniecznosci uiszczania naleznosci na rzecz powodki
z tytulu zuzycia mediow. Pozwana szeroko argumentowala, iz uchwaly podejmowane przez powodke nie majg mocy
prawnej, albowiem nie byly podejmowane w prawidlowy spos6b. Dlug po stronie pozwane]j potwierdzila réwniez
Swiadek B. O., ktora jednak podobnie jak powodka twierdzila, iz uchwaly podejmowane przez powodke nie byly
prawnie wazne. Za nieadekwatne Sad I instancji uznal wyliczenia pozwanej tyczace globalnego planu finansowego
wspolnoty i jej ewentualnego obowiazku poboru zaliczek z nadwyzek finansowych. Strona powodowa klarownie
wskazala jaki jest indywidualny dlug pozwanej wzgledem wspdlnoty.

Zwazy} Sad 1 instancji, iz po cze$ciowym cofnieciu pozwu, strona powodowa domagala sie ostatecznie zaplaty kwoty
3360,04 z}. W tym stanie rzeczy, Sad I instancji na mocy przepiséw art. 13 ust. 11 art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali
w zw. z art. 481 § 11 2 k.c. zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 3360,04 zt wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 28 lipca 2020 r. do dnia zaptaty. W punkcie drugim sentencji wyroku na podstawie art. 203 § 11 § 4 k.p.c. na
mocy art. 355 § 1 k.p.c. Sad umorzyl postepowanie ponad kwote zasadzong w punkcie pierwszym z uwagi na cofniecie
pozwu przez powddke w tym zakresie. Sad I instancji nie dopatrzyl sie przy tym okoliczno$ci wskazujacych na to, aby
czynno$¢ ta byla sprzeczna z prawem lub zasadami wspoélzycia spolecznego albo zmierzala do obejécia prawa. Wskazac
rowniez nalezy, iz cze$ciowe spelnienie w toku procesu roszczenia, a pozwana dala powod do wytoczenia powodztwa,
powodowalo, ze powddke nalezalo uznaé za przegrywajaca sprawe w caloSci. Podstawe prawna rozstrzygniecia w
przedmiocie kosztéw procesu stanowily przepisy art. 98 § 11 3 k.p.c. Na zasadzona od pozwanej jako przegrywajacej
proces na rzecz powoda sume 2217 zt skladaly sie: oplata sadowa od pozwu (400 zl), koszty zastepstwa procesowego
(1800 z}), ustalone na podstawie § 2 punktu 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015r.
w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 z}).

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego w Zabrzu z dnia 7 lipca 2021r. wniosta pozwana E. H. zaskarzajac powyzszy
wyrok w catoéci.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila naruszenie:



1. art. 379 ust. 5 w zw. z art. 155 § 1w zw. z art. 214" § 1k.p.c., a to poprzez pozbawienie pozwanej mozliwoéci obrony
swoich praw, w szczegdlnoSci poprzez uniemozliwienie pozwanej wypowiedzenia sie w sprawie, gdy pozwana byta
nieobecna na rozprawie w dniu 7 lipca 2021r., a 0 swojej nieobecnoSci zawiadomila Sad przed wyznaczonym terminem
rozprawy w dniu 14 czerwca 2021r. drogg poczty elektronicznej,

2. art. 214 § 1 k.p.c. poprzez nieodroczenie rozprawy w przypadku nieobecnoéci pozwanej na rozprawie w dniu 7 lipca
2021r., ktora to nieobecno$é byla zglaszana przez pozwana,

3. art. 227 k.p.c. poprzez bezpodstawne pominiecie dowodoéw zglaszanych przez pozwana, ktore mialy istotne
znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy zglaszanych w sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym
datowanym na dzien 23 listopada 202o0r.,

4. art. 5 k.p.c. poprzez naruszenie obowiazkéw informacyjnych w czasie przebiegu procesowego wobec pozwanej
dzialajacej bez profesjonalnego pelnomocnika, w tym o czeSciowym cofnieciu pozwu przez powoda,

5. art. 327 § 1 k.p.c. poprzez naruszenie obowigzku pouczenia pozwanej dzialajacej bez pelnomocnika o sposobie i
terminie zaskarzenia wyroku,

6. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewskazanie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku dowodéw, na ktérych opart i
przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmoéwit wiarygodnoéci i mocy dowodowe;j.

Pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku lub jego uchylenie i przekazanie sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozstrzygniecia.

Nadto pozwana wniosla o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw szczegbélowo opisanych w apelacji.

Powddka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kosztow postepowania apelacyjnego
wedlug norm prawem przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie by¢ niezasadna.

W pierwszej kolejnoéci pozwana podala, ze termin rozprawy wyznaczony na dzien 7 lipca 2021r. przypadat na okres
dlugotrwalej nieobecnosSci pozwanej poza miejscem zamieszkania od 26 czerwca 2021r. do 20 wrze$nia 2021r.,
o czym pozwana zawiadomila Sad droga poczty elektronicznej. Pozwana dzialala bez pelnomocnika nie miata
wiedzy na okoliczno$¢ konieczno$ci zlozenia wniosku o wyznaczenie kolejnego terminu rozprawy, tym bardziej,
ze przesylajac poczta elektroniczna zgloszenie o chorobie przed wyznaczonym pierwszym terminem nie skladala
wniosku o odroczenie rozprawy a Sad tego stanu rzeczy nie kwestionowal i wyznaczyl kolejny termin rozprawy. Mimo
zgloszenia przez pozwana nieobecnosci z przyczyn od niej niezaleznych, Sad wyznaczyl termin rozprawy na dzien
7 lipca 2021r. W tym stanie rzeczy pozwana zostala pozbawiona mozliwoéci obrony i dochodzenia swoich praw, w
szczego6lnosci poprzez uniemozliwienie pozwanej wypowiedzenia sie w sprawie, zadania pytan Swiadkowi.

Wobec tresci podnoszonych przez skarzacg zarzutow w pierwszej kolejnoéci nalezy odniesé sie do kwestii niewaznoSci
postepowania. Skarzaca opiera ta cze$¢ swojego stanowiska o teze, ze w nastepstwie nieodroczenia rozprawy
wyznaczonej na dzien 7 lipca 2021r. i zamkniecia rozprawy w tym dniu, doszlo do pozbawienia mozno$ci obrony praw
pozwane;j.

Sad odwolawczy rozpoznaje sprawe w granicach apelacji, w granicach zaskarzenia bierze jednak zawsze pod uwage
z urzedu niewazno$§¢ postepowania (art. 378 § 1 k.p.c.). W nauce i judykaturze wyjasnia sie, ze kierujac sie
celem zachowania odpowiedniego standardu procesowego orzeczenia sadowego, ustawodawca przyjal, ze uchybienia
procesowe skutkujace niewaznoS$cia postepowania powinny by¢ przez sad drugiej instancji uwzgledniane z urzedu.
Bez znaczenia przy tym jest czy miedzy niewazno$cia postepowania, a wynikiem sprawy istnieje zwigzek przyczynowy.



Skarzacy takiego zwiazku w kazdym razie nie musi wykazywaé, a sad drugiej instancji ustala¢. Wplyw niewaznoSci
na tre$¢ orzeczenia stanowi zatem ustawowe zalozenie majace charakter domniemania ustawowego, ktore nie moze
by¢ obalone. W nauce okre§la sie ten stan jako tzw. autonomie skutkéw niewaznoSci (por. System prawa procesowego
cywilnego. Srodki zaskarzenia pod. red. Jacka Gudowskiego, III cz. 1, LexisNexis s. 210).

Przepis art. 379 k.p.c. przewiduje, ze niewazno$¢ postepowania wystepuje:
1. jezeli droga sadowa byta niedopuszczalna,

2. jezeli strona nie miala zdolno$ci sadowej lub procesowej, organu powolanego do jej reprezentowania lub
przedstawiciela ustawowego albo gdy pelnomocnik strony nie byl nalezycie umocowany,

3. jezeli o to samo roszczenie miedzy tymi samymi stronami toczy sie sprawa wcze$niej wszczeta albo jezeli sprawa
taka zostala juz prawomocnie osadzona,

4. jezeli sklad sadu orzekajacego byl sprzeczny z przepisami prawa albo jezeli w rozpoznaniu sprawy bral udzial sedzia
wylaczony z mocy ustawy,

5. jezeli strona zostala pozbawiona moznosci obrony swych praw,
6. jezeli sad rejonowy orzekl w sprawie, w ktorej sad okregowy jest wlasciwy bez wzgledu na warto$é przedmiotu sporu.

Moébwiac o przyczynach niewazno$ci postepowania, nalezy tez pamietac o art. 1099 k.p.c., wedlug ktérego niewaznosé
postepowania powoduje brak jurysdykcji krajowe;.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Sadu Najwyzszego naruszenie moznos$ci obrony swych praw polega na tym, ze z
powodu wadliwoSci procesowych sadu lub strony przeciwnej, bedacych skutkiem naruszenia konkretnych przepiséw
kodeksu postepowania cywilnego, ktérych nie usunieto do wydania orzeczenia w danej instancji, strona nie mogla
brac i nie brala udzialu w postepowaniu lub jego istotnej czesci. Ocena, czy doszlo do pozbawienia strony moznoSci
obrony jej praw powinna uwzgledniaé¢ wszystkie okoliczno$ci sprawy.

W kontekscie argumentacji pozwanej majacej uzasadniaé zarzut niewaznosci postepowania, podkreéli¢ nalezy, ze
stosownie do treéci art. 214 § 1 k.p.c. rozprawa ulega co do zasady obligatoryjnemu odroczeniu, jezeli strona jest
nieobecna na rozprawie a sad stwierdzi nieprawidlowo$¢ w doreczeniu wezwania albo jezeli nieobecno$é strony
jest wywolana nadzwyczajnym wydarzeniem lub inng znana sagdowi przeszkoda, ktérej nie mozna przezwyciezy¢.
Przyjmuje sie zarazem, ze nieodroczenie rozprawy, mimo wystgpienia przyczyn wskazujacych na usprawiedliwiong
niemozno$¢ stawienia sie strony, nie musi powodowaé niewazno$ci postepowania, jezeli z okoliczno$ci sprawy
jednoznacznie wynika, ze strona zajela stanowisko co do wszystkich kwestii prawnomaterialnych i procesowych
wystepujacych w sprawie, zglosila wszystkie dowody na poparcie swoich twierdzen, ustosunkowala sie do twierdzen
strony przeciwnej i do dowodow przeprowadzonych w sprawie oraz odmowy przeprowadzenia innych dowodow. Z
wezwania na rozprawe doreczone pozwanej w dniu 14 czerwca 2021r. (k. 150) wynikalo, ze pozwana zostaje wezwana
na rozprawe celem przestuchania pod rygorem pominiecia dowodu z jej zeznan. W tym samym dniu pozwana droga
elektroniczng zawiadomila Sad o przebywaniu poza miejscem zamieszkania w okresie od 26 czerwca 2021r. do 30
wrzeénia 2021r. (k. 148). Podala, ze w tym okresie bedzie przebywala na zaplanowanym, oplaconym i zorganizowanym
wyjezdzie, a jak wynika z wniosku o uzasadnienie orzeczenia (k. 155) przebywala w P.. Pozwana nie zlozyla wniosku o
odroczenie terminu rozprawy w dniu 77 lipca 2021r. Tymczasem z przepisu art. 214 § 1 k.p.c. wynika, ze rozprawa ulega
odroczeniu, jezeli nieobecno$é strony jest wywolana nadzwyczajnym wydarzeniem lub inna znang sadowi przeszkoda,
ktbrej nie mozna przezwyciezy¢. W przypadku pozwanej takie sytuacje nie mialy miejsca w zwigzku z powyzszym
nieodroczenie rozprawy nie spowodowalo niewazno$ci postepowania, zwlaszcza ze pozwana swoje stanowisko w
sprawie przedstawila w sprzeciwie od nakazu zaplaty i dalszych pismach procesowych.

Odnoszac sie do dalszych zarzutéw pozwanej, w szczegbdlnoSci btednej oceny waznos$ci uchwal w sprawie ustalenia
stawki za zarzadzanie nieruchomoscia i oplat na fundusz remontowy w latach 2019 i 2020 stwierdzié nalezy, ze



rozpoznawana sprawa dotyczyta zaplaty nalezno$ci za koszty zarzadu i media w okresie od listopada 2017r. do
czerwca 2020r. oraz zaleglo$ci w oplatach na fundusz remontowy za okres od wrze$nia 2018r. do czerwca 2020r.
Uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w Z. o numerach nr (...), (..), (...) nie zostaly zaskarzone
przez pozwana w trybie art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali. (t,j. Dz. U. z 2021 r. poz.
1048; dalej: u.w.l.). Stosownie do tresci tego przepisu wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wladcicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposdb narusza jego interesy. W mysl ust. 1a przywolanego artykulu,
powodztwo w takiej sprawie moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od
dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogoélu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o
tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Ustawodawca w art. 25 ust. 1 a nie przewidzial
rozpoczecia biegu 6 — tygodniowego terminu dla uchwal podejmowanych w trybie mieszanym, czyli gloséw oddanych
cze$ciowo na zebraniu, czeSciowo oddanych w drodze indywidualnego ich zbierania. Podobnie jak w przypadku
uchwal podejmowanych w trybie indywidualnego zbierania glos6w, termin wniesienia pow6dztwa powinien biec od
dnia powiadomienia czlonkéw wspo6lnoty mieszkaniowej o tresci podjetej uchwaly. W konsekwencji nalezy uznadé,
ze termin 6 tygodni biegnie indywidualnie dla kazdego wtasciciela lokalu, nawet takiego, ktory nie uczestniczyt w
glosowaniu. Powyzszy szeSciotygodniowy termin jest terminem zawitym, co powoduje, ze po jego uplywie prawo do
wytoczenia powddztwa wygasa. Oznacza to, wobec konstrukeji sankcji niewaznos$ci wzglednej, ze uchwala nawet jesli
bedzie sprzeczna z przepisami prawa, to ulegnie ona konwalidacji na skutek przekroczenia ustawowego terminu do
zaskarzenia uchwaly. W razie wniesienia przeciwko wspodlnocie mieszkaniowej powddztwa z art. 25 ustawy o wlasnosci
lokali po terminie, podlega ono — po uwzglednieniu przez sad uplywu terminu z urzedu — oddaleniu. Jak stusznie
wskazatl Sad I instancji powodka nie zaskarzyla powyzszych uchwal w trybie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, a zatem
brak jest podstaw do podwazania ich waznosci, gdyz nie zostaly wyeliminowane z obrotu prawnego. W zwiazku z
powyzszym przedmiotowe uchwaly winny stanowié podstawe rozliczenia oplat.

Przepis art. 29 ust. 3 ustawy o wlasnoSci lokali stanowi, ze prawo kontroli dzialalno$ci zarzadu sthuzy kazdemu
wlaécicielowi lokalu. Zebranie wlascicieli lokali dokonuje kazdego roku oceny pracy zarzadu i wypowiada sie w
absolutorium. Zwolanie tego zebrania jest obowiazkowe (art. 30 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali), a w wypadku gdy
zarzad nie zwola takiego zebrania moze to uczynié¢ kazdy wtasciciel (art. 30 ust. 1a ustawy o wlasnoé$ci lokali).

W dalszej kolejnosci pozwana kwestionuje wysoko$¢ swojego zadluzenia, jednakze przedlozone w apelacji dowody
wplaty pokrywaja sie z wplatami odnotowanymi w dokumentach ksiegowych powodki. Ciezar za§ udowodnienia
ewentualnych nadplat, zgodnie z art. 6 k.c., obciazal pozwana.

W uchwale nr D/105/75/2013 z dnia 2 lipca 2013r. w zwiazku z odwolaniem z Zarzadu W. G. podano, ze w sktad
Zarzadu wchodza: M. D., A. L., B. O., A. R.. Powyzsza uchwala nie zostala zaskarzona w trybie art. 25 ustawy o
wlasno$ci lokali, zatem A. R., M. D. s3 umocowani do udzielenia pelnomocnictwa procesowego w rozpoznawanej
sprawie, gdyz do reprezentacji (w stosunkach zewnetrznych) wspoélnoty mieszkaniowej jest uprawniony zarzad, co
wynika z art. 21 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali. Zgodnie z art. 22 ust. 11 2 u.w.l. czynnoéci zwyklego zarzadu
podejmuje zarzad samodzielnie, a do podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajgcej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielenia zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnoéci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawnie przewidzianej. W art. 22 ust. 3 u.w.l. zawarto otwarty katalog czynnoSci, ktére przekraczajg zakres zwyklego
zarzadu. Zwykly zarzad oznacza podejmowanie czynnosci zwiazanych z biezacym administrowaniem rzecza, zaré6wno
o charakterze faktycznym, jak i prawnym. Do zakresu tego pojecia naleza réwniez czynnoSci procesowe. Do czynno$ci
zwyklego zarzadu podejmowanych przez wspoélnote mieszkaniowa, stosownie do art. 22 ust. 1 u.w.l., naleza czynnosci
zwiazane z biezacym zarzadzaniem rzecza wspdlna, majace na celu zachowanie jej w stanie niepogorszonym. Chodzi
o czynnoS$ci wyznaczone wlaSciwoSciami konkretnej nieruchomosci wspoélnej, potrzeba ochrony interesu wilascicieli,
liczba wyodrebnionych lokali oraz wielko$cia wspdlnoty (por. uchwala SN z dnia 18 pazdziernika 2013 r., III
CZP 42/13, OSNC 2014, Nr 6, poz. 60). Wobec niezaskarzenia uchwaly (...) z dnia 2 lipca 2013r. nie wymaga



dalszych rozwazan kwestia umocowania do zarzadzania nieruchomosci zarzadcy, zwlaszcza ze nie jest to przedmiotem
niniejszego postepowania.

Odno$nie natomiast zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Sad Okregowy takiej wadliwo$ci w uzasadnieniu
zaskarzonego nie stwierdza, gdyz wydane orzeczenie poddaje sie kontroli instancyjne;j.

Majac powyzsze rozwazania na uwadze Sad Okregowy oddalil apelacje pozwanej na podstawie art. 385 k.p.c.

W zwigzku z oddaleniem apelacji w calo$ci, strona skarzaca, jako strona przegrywajaca postepowanie odwolawcze,
powinna na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., w zwigzku z art. 108 § 1 k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c. zwrdci¢ powodce koszty
zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym, tj. kwote 450 zl, ktérej wysoko$¢ ustalono na podstawie § 10
ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat
za czynnoS$ci adwokackie (Dz. U.2015.1800 z p6Zniejszymi zmianami).

SSO Katarzyna Banko



