Sygnatura akt XII C 1781/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 23 marca 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Anna Losik

Protokolant: Stazysta M. S. (1)

po rozpoznaniu w dniu 16 marca 2016 r. w Poznaniu na rozprawie
sprawy z powbdztwa £. N.

przeciwko Wspélnota Mieszkaniowa Os. (...) w S.

- 0 uchylenie lub o ustalenie nieistnienia uchwaty

1. Oddala powodztwo w zakresie zadania uchylenia uchwaly nr 5/2015 z dnia 29 stycznia 2015r. Wspoélnoty
Mieszkaniowej budynku nr (...) na Os. (...) w S..

2. Ustala, ze uchwatla nr (...) z dnia 29 stycznia 2015r. Wspdlnoty Mieszkaniowej budynku nr (...) na Os. (...) w S.
nie istnieje.

3. Koszty postepowania poniesione przez strony wzajemnie znosi.

SSO Anna Losik

UZASADNIENIE

Pozwem datowanym na 21 sierpnia 2015 r. E. N. wniost o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 29 stycznia 2015 r.
Wspolnoty Mieszkaniowej os. (...) w S. w sprawie ,,planu remontéw i modernizacji na rok 2015 oraz ustalenia zaliczki
miesiecznej na fundusz remontowy Wspdlnoty Mieszkaniowej os. (...) w S.”, podjetej w trybie mieszanym (czeéciowo
na zebraniu i cze$ciowo w trybie indywidualnego zbierania glos6w) lub uznanie, ze uchwala nr (...) z dania 29 stycznia
2015 1. pozwanej w sprawie ,,planu remontéw i modernizacji na rok 2015 oraz ustalenie zaliczki miesiecznej na fundusz
remontowy Wspdlnoty Mieszkaniowej os. (...) w S.” podjetej w trybie mieszanym (cze$ciowo na zebraniu i cze$ciowo
w trybie indywidualnego zbierania gloséw), nie istnieje w obrocie prawnym, zasadzenie na rzecz powoda kosztéw
postepowania.

W odpowiedzi na pozew datowanej na 2 listopada 2015 r. pozwana wniosla o oddalenie powbdztwa, a takze zasadzenie
na rzecz pozwanej kosztow postepowania wedle norm przepisanych.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Powdd L. N. jest cztonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej w budynku nr (...) na os. (...) w S. (zwanej dalej: ,, Wspolnota
Mieszkaniowa).

Dowod: wypis aktu notarialnego (k.14-25), repertorium A nr (...) (k.26).

Dnia 29 stycznia 2015 r. odbylo sie Walne Zebranie czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej, w czasie ktérego poddano
pod glosowanie uchwale nr (...) w sprawie planu remontéw i modernizacji na rok 2015 oraz ustalenia zaliczki
miesiecznej na fundusz remontowy Wspélnoty Mieszkaniowej os. (...) w S.. Przedmiotem uchwaly bylo zatwierdzenie



do wykonania w 2015 r. i sfinansowania z funduszu remontowego monitoringu osiedla oraz strefowego o$wietlenia
parkingu (hala garazowa).

Niemniej na zebraniu nie bylo wymaganego przez ustawe quorum (powoda roéwniez nie byto na zebraniu). Tym samym
ustalono, ze zebranie gloséw odbedzie sie trybie mieszanym. W drodze indywidualnego zbierania gloséw oraz na
zebraniu.

Budynek Wspélnoty Mieszkaniowej zajmuje 4757,59 m”. Na jego powierzchnie skladaja sie 3293,32 m® powierzchni

60. wyodrebnionych lokali mieszkalnych (wraz z powierzchnig przynalezna — komérki lokatorskie) oraz 1464,27 m*
powierzchni hali garazowej, w ktorej znajduje sie 45 miejsc postojowych.

W glosowaniu nad przedmiotowa uchwala wiezlo udzial w sumie 34 wlascicieli lokali o facznym udziale ok 41,72
% z ktérych wszyscy glosowali ,za” podjeciem uchwaly. W glosowaniu wiezlo udzial 20 wspotwlascicieli miejsc
postojowych w hali garazowej, ktorzy oddali swoje glosy. Stanowili lacznie 16,08 % udzialowcoéw hali garazowe;j.

Glosy przeliczono procentowo wedlug utamka zawartego w ksiedze wieczystej. Przy czym wspotwlasciciele stanowisk
garazowych nie mieli ustanowionego pelnomocnika do glosowania. Zarzad postanowil, aby oddac glosy kazdemu
wlascicielowi stanowisk garazowych z osobna. W zwiazku z tym dzial hali garazowej zostal podzielony na mniejsze
udzialy stosunkowo do ilo$ci stanowisk garazowych.

Dnia 4 lutego 2015 r. zostal zlozony ostatni podpis w trybie mieszanym, tj. w czasie zebrania oraz w trybie
indywidualnego zbierania gloséw w przedmiocie uchwaly.

Dowdd: uchwala nr (...) Wspélnoty Mieszkaniowej w budynku nr (...) na os. (...) w S. podjela uchwale w dniu
29 stycznia 2015 r. (k.8), glosowanie w sprawie uchwaly nr (...) (k. 9-13), zawiadomienie o corocznym zebraniu
(k.40), protokol z posiedzenia Zarzadu Wspolnoty z dnia 13 stycznia 2015 r. (k.41), protokél z zebrania Wspolnoty
Mieszkaniowej z dnia 29 stycznia 2015 1. (k.42), wydruk z ksiegi wieczystej nr (...) dziatu I-O oznaczenie nieruchomosci
elektronicznej (k.104-108)oraz dzialu II — wlasno$¢ (k. 49-54, 109-114), zeznania J. K. zarzadcy administratora
Wspolnoty Mieszkaniowej, zeznania powoda, zeznania cztonka zarzadu T. N. na rozprawie z dnia 16 marca (plyta CD

k. 135).

W dniu 17 lutego 2015 r. wla$ciciele lokali wsp6lnoty zostali poinformowani o podjeciu uchwaly poprzez wywieszenie
ogloszenia w hali garazowej, na drzwiach klatek wejsciowych do budynku oraz na tablicy ogloszen. Nastepnie
przesylka polecona za potwierdzeniem odbioru przekazano mieszkancom sprawozdanie z dzialalno$ci Wspdlnoty
Mieszkaniowej za okres od 1 lutego 2015 r. Punkt 1 sprawozdania dotyczyl przedmiotowej uchwaly. Powod odebral
pismo 7 kwietnia 2015 .

Monitoring zostal wykonany na przelomie lutego i marca 2015 r.

Dowdd: kopia ogloszenia z dnia 17.02.2015 r., kopia sprawozdania z dzialalno$ci Wspo6lnoty Mieszkaniowej za okres od
1lutego 2015 1. (k.44), kopia potwierdzenia odbioru (k.48), (...) K. zarzadcy administratora Wspo6lnoty Mieszkaniowej
na rozprawie z dnia 16 marca (ptyta CD k. 135).

W toku niniejszego postepowania, listopadzie 2015 r., zebrano glosy dodatkowych 8 wspdlwlascicieli,
reprezentujacych lgcznie udzialy o wielkoSci 8,62%, ktérzy nie brali udzialu w poprzednim glosowaniu, a ktorzy
zatwierdzili wykonanie i sfinansowanie z funduszu remontowego monitoringu osiedla. Decyzja o odebraniu
przedmiotowych glosow wynikata z faktu, ze uprzednia liczba glosujacych byla niewystarczajaca dla podjecia uchwaly.

Dowdd: karty do glosowania (k. 96-103), zeznania czlonka zarzadu T. N. na rozprawie z dnia 16 marca (plyta CD k.
135).-

Powdd nie neguje potrzeby zamontowania monitoringu. Nie wnosi zarzutéw co do merytorycznej zasadnos$ci uchwatly.



Dowdd: zeznania powoda zlozone na rozprawie z dnia 16 marca (plyta CD k. 135).
Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dowodow.

Kluczowymi dowodami w rozpoznawanej sprawie byl dokument zawierajacy tres¢ uchwaly nr (...) r. wraz z kartami
do glosowania w sprawie uchwaly nr (...), sprawozdanie z dzialalnoéci wspdlnoty z dnia 15.04.2015r. oraz pismo
zarzadcy z dnia 17 sierpnia 2015r. informujace powoda o podjeciu uchwaty. Sad dal im wiare w caloSci, albowiem nie
znalazl przestanek do zakwestionowania ich autentycznoSci, rowniez zadna ze stron postepowania nie podniosta tego
rodzaju zarzutu. Ponadto powyzsze dowody korespondowaly z zeznaniami T. N. i powoda oraz cze$ciowo z zeznaniami
J. K.. Sad nie znalazt podstaw, aby kwestionowaé pozostale dokumenty prywatne zgromadzone w aktach sprawy
albowiem zadna ze stron nie podnosila zarzutu, ze oSwiadczenia w nich zawarte nie zostaly zlozone przez osoby,
ktore je podpisaly. Odmienna kwestia jest ocena, czy w istocie sporna uchwata zaistniala w obrocie prawnym, o czym
bedzie mowa w dalszej czeSci niniejszego uzasadnienia. Sad dat wiare w calo$ci wiare wypisowi aktu notarialnego
zlozonemu przy pozwie albowiem jako dokument urzedowy korzysta z domniemania opisanego w art.244 § 1 k.p.c.,
zostal sporzadzony przez upowazniony do tego organ w formie przepisanej prawem.

Zeznania $wiadkow i stron mialy znaczenie drugorzedne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy albowiem okolicznoéci
faktyczne dotyczace podjecia uchwaly podlegaly zrekonstruowaniu na podstawie dokumentéw, a spér pomiedzy
stronami sprowadzal sie do ich prawnej oceny. Jesli za§ chodzi o mozliwo$¢ zastosowania w niniejszej sprawie
konstrukcji naduzycia prawa w zakresie zadania ustalenia nieistnienia uchwaly, to Sad doszed}l ostatecznie do
przekonania, iz jest on (o czym bedzie mowa ponizej) przy takim zadaniu niedopuszczalny.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powdd sformutowal swoje roszczenie na zasadzie alternatywy lacznej, domagajac sie uchylenia przedmiotowe;j
uchwaly lub stwierdzenia jej nieistnienia. Niemniej z analizy akt sprawy oraz przebiegu postepowania jednoznacznie
wynikalo, ze zaskarzong uchwale nalezy uzna¢ za nieistniejaca. Oznacza to, zZe rozwazania opierajace sie na art. 25
ust. 1 oraz ust. 1a u.w.l. i zmierzajace do uchylenia uchwaly nr 5/2015 r. byly bezprzedmiotowe. Zatem w tym zakresie
powodztwo zostalo oddalone.

Odnoszac sie do kwestii ustalenia nieistnienia zaskarzonej uchwaly, nalezy wskazaé, ze pow6dztwo opiera sie na art.
189 k.p.c. w zw. z art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. 1994 nr 85 poz. 388).

Zgodnie z art. 189 k.p.c. powdd moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub
prawa, gdy ma w tym interes prawny.

Trzeba zaznaczy¢, ze Sad Najwyzszy w uzasadnieniu orzeczenia z dnia 30 wrze$nia 2015 r. (sygn. akt I CSK 773/14)
wyrazil stanowisko, ze powddztwo o ustalenie nieistnienia uchwaly wytoczone na podstawie art. 189 k.p.c. zmierza
do uzyskania orzeczenia stwierdzajacego, ze uchwala nie istnieje, z tego wzgledu, ze nie zostata podjeta, np. wskutek
braku wymaganego statutem quorum lub braku wymaganej wiekszo$ci glosow do jej podjecia. Natomiast powodztwo
oparte na art. 25 ust. 1 u.w.l. i ograniczone terminem okre$lonym w art. 25 ust. 1a u.w.l. zmierza do eliminacji z obrotu
prawnego uchwaly istniejacej, a wiec formalnie skutecznie podjetej, ale niezgodnej z przepisami prawa lub z umowa
wladcicieli lokali albo naruszajacej zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspélng lub w inny sposéb
naruszajacej interesy wilasciciela lokalu. Przy czym art. 189 k.p.c. nie przewiduje zadnych ograniczen czasowych dla
wytoczenia powodztwa i moze by¢ ono wytoczone w dowolnym czasie.

Jak wskazano w uzasadnieniu powyzszego wyroku Zrédlem interesu prawnego powoda, bedacego materialnoprawna
przestanka uwzglednienia powodztwa na podstawie art. 189 k.p.c., jest ich stosunek czlonkostwa we wspolnocie. Ten
status przesadza o ich zwiazaniu uchwalg podjeta przez organ wspdlnoty mieszkaniowej az do chwili prawomocnego
ustalenia nieistnienia takiej uchwaly w obrocie prawnym, przeto chec eliminacji przez powoda stanu niepewnoéci
co do zwigzania badZz braku zwigzania uchwalg wspolnoty mieszkaniowej przesadza o istnieniu ich interesu
prawnego w wytoczeniu takiego powodztwa o ustalenie nieistnienia uchwaly. Zatem kazdy czlonek wspoélnoty



mieszkaniowej ma interes prawny w ustaleniu nieistnienia uchwaty, bo zmierza on w ten sposob
do usuniecia stanu niepewnosci co do funkcjonowania (bytu) w obrocie prawnym majqcej
wiqgzaé go uchwaly organu wspolnoty. Potwierdzeniem dla uznania stosunku czlonkostwa w spoéldzielniach
mieszkaniowych za Zr6dlo interesu prawnego ich cztlonkéw w rozumieniu art. 189 k.p.c. jest konsekwentne stanowisko
judykatury (wyroki SN z dnia: 15 lipca 2010 r., IV CSK 24/10, niepubl. i z 14 marca 2013 r. I CSK 382/12, OSNC-ZD
2013/4/80), a brak jest racjonalnych argumentéw negujacych trafno$c tego stanowiska w odniesieniu do stosunku
czlonkostwa we wspolnotach mieszkaniowych.

Interes prawny powoda w ustaleniu nieistnienia zaskarzonej uchwaly oparty jest zatem na
stosunku czlonkostwa we Wspélnocie Mieszkaniowej os. Prymasa Wyszynskiego nr (...) w S..

Jednocze$nie art. 23 ust. 1 u.w.l. wskazuje, iz uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w
drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych czeSciowo na
zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Przy czym wedle ustepu 2 uchwaly zapadaja wiekszoscia
glosow wiascicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okreSlonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Przy czym zgodnie z 2a. trzeba
wskazac, ze jezeli suma udzialdbw w nieruchomoéci wspoélnej nie jest rowna 1 albo wiekszoé¢ udzialow nalezy do
jednego wlasciciela badz gdy obydwa te warunki spelnione sg lacznie, glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego
wlaéciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie wlascicieli lokali posiadajgcych lacznie co najmniej
1/5 udzialéw w nieruchomosci wspélne;j.

Czlonkowie zarzadu pozwanej zarzadzili glosowanie nad zaskarzona uchwala w trybie mieszanym w obliczu braku
wymaganego quorum na walnym zebraniu w dniu 29 stycznia 2015 r. Niemniej przy zastosowaniu wskazanej metody
zbierania gloséw nie udalo osiagnac¢ sie wymaganej wiekszoSci, niezbednej dla skutecznego podjecia uchwaty. Jak
slusznie wskazal powod udzialy wlascicieli lokali mieszkalnych, ktorzy wzieli udziat w glosowaniu stanowily lacznie
41,72 % wszystkich udzialow wlascicieli lokali Wspo6lnoty Mieszkaniowej. Tym samym nie udato sie zebra¢ wymagane;j
wiekszo$ci dla skutecznego podjecia uchwaly, bowiem ustawowa przestanka przyjecia uchwaly jest wiekszo$é¢ gloséw
wlascicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci udzialow. Zatem dla podjecia uchwaly niezbedne bylo przekroczenie progu
50%.

Odnoszac sie do kwestii glosow oddanych przez wspdlwlascicieli miejsc postojowych w hali garazowej, nalezy
wskazaé, ze zgodnie z uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2012 r. (sygn. akt III CZP 82/12) prawo
glosu wynikajace z udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej zwiazanego z odrebna wlasnoécig lokalu przystuguje
niepodzielnie wspotwlasdcicielom tego lokalu. We wskazanej uchwale Sad Najwyzszy wskazal, ze podjecie decyzji co do
wykonania wspolnego prawa jednego glosu jest uprawnieniem przystugujacym wszystkim wspotwitasécicielom lokalu,
wynikajacym z udzialu w nieruchomosci wspdlnej jako czeéci sktadowej lokalu. Uzasadnione jest wiec zastosowanie
przepisow o zarzadzie rzecza wsp6lna (art. 199 i 201 k.c.); w zaleznosci od przedmiotu glosowania - stosownie
do postanowien art. 22 u.w.l. - wykonanie prawa glosu moze stanowi¢ czynno$¢ zwyklego zarzadu albo czynno$c
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Ponadto wskazal, iz ze wzgledu na niepodzielno$¢ udzialu i zwigzanego z
nim prawa glosu uzasadnione jest przyjecie analogicznych regul takze w przypadku glosowan na zasadach ogo6lnych,
gdy wiekszo$¢ glosow liczona jest wedlug wielkoSci udzialow. Wspoltwlasciciele moga wiec oddac tylko jednolity glos,
ktorego sila mierzona jest wielko$cig wspodlnego udzialu w nieruchomosci wspdlne.

Tym samym nalezy uznac, ze glosy oddane jedynie przez czesé wspolwlascicieli miejsc postojowych w hali garazowej
nie mialy mocy prawnej. Stanowili oni lacznie 16,08 % udzialowcow hali garazowej. Zgodnie z przytoczona uchwala
Sadu Najwyzszego wspotwlasciciele powinni oddac¢ jednolity glos. Tym samym ich czeSciowe glosy nie moga by¢ brane
pod uwage przy ustalaniu wiekszo$ci gloséw (art. 23 ust. 2 u.w.1.) niezbednej dla podjecia uchwaly.

Nalezy wskazaé, ze ustawa o wlasnoéci lokali nie przewiduje procesu konwalidacji uchwaly, ktéra nie zebrala
wymaganej wiekszoSci. Tym samym zbieranie dodatkowych gloséw w toku niniejszego postepowania nie moglo
sanowat zaskarzonej uchwaly. Zwazy¢ trzeba, ze bez watpliwoSci proces zbierania glosoéw pod zaskarzong uchwata



zostal zakoniczony w lutym. Ta bowiem data opatrzone sa niektére podpisy na kartach do glosowania zalaczonych
do pozwu. Okoliczno$é, iz przyjeto, ze uchwala zostala skutecznie podjeta $wiadczy zar6wno ogloszenie z dnia 17
lutego 2015r. (k.43), jak i sprawozdanie z dzialalno$ci wspolnoty (k.44-46) oraz pismo administratora z dnia 17
sierpnia 2015r. (k.7). Dokumenty te wyraznie wskazuja na przekonanie o skutecznym podjeciu uchwaly. Dodatkowo
zwazyC trzeba, ze glosy zebrane w listopadzie ubieglego roku od dodatkowych czlonkéw Wspdlnoty nie odnosily
sie do glosowania za uchwalg o treéci analogicznej do uchwaly nr 5/2015, ale dotyczyly zatwierdzenia wykonania i
sfinansowania z funduszu remontowego monitoringu osiedla.

Majac na uwadze powyzsze na podstawie art.189kpc w zwiazku z art. 23 u.w.l. nalezalo orzec jak w punkcie 2 sentencji.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. wedle, ktdrego w razie cze$ciowego tylko uwzglednienia zadan
koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. W niniejszej sprawie powodztwo zostalo uwzglednione
w 50%, bowiem sad oddalil zadanie w zakresie uchylenia uchwaly, lecz uwzglednil pow6dztwo w zakresie stwierdzenia
nieistnienia uchwaly. Tym samym powdd, jak i pozwana w réwnym stopniu wygrali, co przegrali proces. Oznacza, to
ze w takim samym zakresie powinni ponie$¢ koszty postepowania.

W kwestii kosztow poniesionych przez strony, nalezy wskazaé, ze powdd poniost koszty zwigzane z uiszczeniem oplaty
od pozwu w kwocie 200 zl (art. 27 pkt. 8 u.k.s.c.), a pozwana koszty zastepstwa procesowego w kwocie 180 zl (§ 10 ust.
1rozporzadzenia ministra sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu).

Majac na uwadze, ze r6znica pomiedzy poniesionymi kosztami przez strony jest nieznaczna, Sad wzajemnie znibst
koszty postepowania.

SSO Anna Losik



