Sygn. akt XIV C 428/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 listopada 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XIV Wydzial Cywilny z siedziba w P.

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Jolanta Czajka-Baton

Protokolant : sekr. sad. Grazyna Bielicka

po rozpoznaniu w dniu 24 listopada 2016 r. w P.

sprawy z powbdztwa R. K.

przeciwko Wspélnocie (...) w P.

o stwierdzenie nieistnienia uchwaly ewentualnie o uchylenie uchwaly
1. Oddala powddztwo.

2. Zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 360 zt tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

SSO Jolanta Czajka-Balon

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 kwietnia 2015 roku skierowanym przeciwko Wspdlnocie (...) w P. powdd R. K. wniost o uchylenie
uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej numer 3 z dnia 24 marca 2015 roku, podjetej w trybie mieszanym — cze$ciowo na
zebraniu Wspdlnoty, cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw, w sprawie przyjecia planu remontéw na
2015 roku, a nadto o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu podano, iz skarzona uchwala ze wzgledu na zawarte w niej zapisy narusza zasady prawidlowego
zarzadu nieruchomoscia wspdlna, interes powoda oraz pozostalych wlascicieli lokali. Wymienione w punkcie 1 i
2 uchwaly zamierzenia sa w swojej treSci zbyt ogolnikowe. Brak jest bowiem informacji na temat zakresu prac,
celowosci ich wykonania, wysokoSci maksymalnych kosztow oraz przewidywanych terminéw realizacji zadan. W
przypadku planowanego remontu 32 balkon6w nalezy zauwazy¢, Ze nie maja one jednolitego charakteru prawnego,
poniewaz sa jednocze$nie elementem konstrukcyjnym budynku i naleza do wlascicieli poszczegblnych lokali, tym
samym koszt ich naprawy tylko w czeSci stanowiacej elementy konstrukcyjne budynku obciaza wszystkich cztonkow
Wspolnoty Mieszkaniowej. Powdd podniosl, ze uchwata Wspdlnoty dotyczaca remontu balkonéw nie moze by¢ ogolna,
musi dokladnie okresla¢ jakie ich elementy podlegaja naprawie na wspolny koszt ze Srodkow zgromadzonych na
wyodrebnionym funduszu remontowym. Nadto powdd podal, ze zawarte w punkcie 2 uchwaly pelnomocnictwo
powierzajace zarzadowi Wspolnoty podjecie decyzji w sprawie wyboru najkorzystniejszych ofert firm na wykonanie
zawartych w treSci uchwaly rob6t i podpisanie stosownych uméw ceduje na zarzad uprawnienie do samodzielnego
podejmowania czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Jest to w ocenie powoda obejscie prawa, w
szczegblnoSci przepisu art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali. Skarzona uchwala na podstawie tak udzielonego
pelnomocnictwa pozbawia wlasScicieli lokali wplywu na tres¢ umoéw, do zawarcia ktérych upowazniono zarzad, nie
pozwala na dokonanie ich oceny w zakresie zabezpieczenia intereséw mieszkancow Wspolnoty. Tak sformulowane
pelnomocnictwo pozbawia wlascicieli wiedzy dotyczacej podmiotow, z ktérymi beda zawarte umowy. Upowaznia
w istocie zarzad do zawarcia umoéw, ktérych zapisy moga by¢ dowolnie przez niego formulowane. WatpliwoSci



powoda budzi takze zapis punktu 4 uchwaly, upowazniajacy inspektora nadzoru budowlanego z ramienia zarzadcy
do pelnienia funkcji inwestora zastepczego na zasadach okre$lonych w umowie o administrowanie nieruchomo$cig
wspoblng. Wlaéciciele nie wiedza komu personalnie powierzaja te obowiazki, czy praca ta zostanie wykonana
spolecznie, czy za wynagrodzeniem? Istotne jest tutaj takze to, ze wlaSciciele lokali w znacznej wiekszoSci nie
znajg zapisbw umowy o administrowanie. Nalezy takze zauwazy¢, ze zarzad Wspdlnoty nie dopenil formalnego
obowiagzku podpisania uchwaly. Przy uchwale podjetej z udzialem gloséw zebranych indywidualnie jest to konieczne.
Powod podnibsl, ze zapisy uchwaly powinny by¢ precyzyjne. Czlonkowie Wspolnoty musza znaé wszystkie istotne
postanowienia uchwaly, nad ktora glosuja. W ocenie powoda skarzona uchwala tych wymogoéw nie speknia.
Konsekwencje tak sformulowanej uchwaly sa daleko idace. Jej ogbdlnikowe zapisy podwazaja sens i istote wyrazonej
zgody powodujac, ze zgoda ta staje sie iluzoryczna. Niedoprecyzowane czynno$ci pozostaja poza wszelka kontrola
czlonkow Wspdlnoty, ktorzy nie beda mogli powolaé sie na niezgodno$é prac realizowanych przez zarzad ze zgoda
jaka wyrazili. Juz hipotetyczna mozliwo$¢ naduzycia polegajacego na naruszeniu zasad prawidlowego zarzadu
nieruchomoécia wspolna jest w ocenie powoda wystarczajaca przestanka do uchylenia skarzonej uchwaly.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspdlnota (...) w P. wniosla o oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanej zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego w podwdjnej wysokosci, wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu podano, iz podawane przez powoda w pozwie argumenty maja charakter wysoce wybidrezy i pomijaja
zupelnie caloksztalt okolicznosci tej sprawy. Argumenty powoda zawarte w pozwie stanowia jego subiektywna ocene,
tj. jego niezadowolenie z podjetej przez pozostala, znakomita wiekszo§é czlonkéw Wspolnoty, uchwaly. Powod
oczywiScie mial wiedze o tresci uchwaly i po zakonczeniu glosowania otrzymal szczegblowa informacje dotyczaca
wynikéw glosowania. Zaden czlonek Wspolnoty, w tym réwniez powod, nigdy nie kwestionowali zasad doreczenia
formalnych dokumentéw ze Wspdlnoty (w tym m. in. zawiadomienn o zebraniach). Nadto, przygotowana przez
pozwang uchwala jest racjonalna z punktu widzenia zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscig wspoélna i lezy ona
w interesie wszystkich czlonkéw pozwanej. Przede wszystkim, wiekszo$éc¢ prac zostala juz wykonana, poza kwestiami
zwigzanymi z remontem 32 balkonéw. Powod nigdy nie kwestionowal zasadno$ci wykonanych prac. Z kolei wola
zdecydowanej wiekszoSci czlonkdéw pozwanej Wspdlnoty bylo polozenie nowych plytek na 32 balkonach. Zatem
uchwala i zasady w niej przewidziane lezg w interesie wszystkich czlonkéw Wspoélnoty, ktérzy w zdecydowanej
wiekszoSci na to sie godzili. Czlonkowie Wspdlnoty maja pelne zaufanie do zarzadu. Zarzad przeprowadzit przetarg
celem wyboru najkorzystniejszej oferty. Zarzad zdecydowat sie wybraé oferte poérednig, tj. oferte nr 3. Po pierwsze,
zaoferowana cena byla konkurencyjna i po wtore ten wykonawca jest pozwanej doskonale znany albowiem wykonywal
juz prace, z ktorych pozwana jest zadowolona. Co wiecej, wykonawca ten byl polecany takze przez powoda, w czasie
kiedy powdd byl czlonkiem zarzadu. Pozwana zaznaczyla, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta na zebraniu. Glosy
nie byly zbierane indywidualnie.

W piémie procesowym z dnia 19 maja 2016 roku powdd wniost o stwierdzenie, ze uchwala wobec ktorej toczy sie
postepowanie nie istnieje. Jezeli za$ Sad nie uwzgledni roszczenia o ustalenie nieistnienia uchwaly, powdd wnosi dalej
o0 jej uchylenie zgodnie z tresScig pozwu z dnia 30 kwietnia 2015 roku. W uzasadnieniu powdd podal, iz z zapisow
umieszczonych w dokumentach procesowych wynika, ze za podjeciem skarzonej uchwaly glosowali wlaSciciele lokali
posiadajacy 63,85% udzialow w nieruchomosci. Analiza dostarczonych przez pozwana pelnomocnictw nie potwierdza
tego faktu. Pod pozycja WAM B. listy do glosowania skarzonej uchwaly (14,55% udzialéw w nieruchomo$ci) widnieje
nieczytelny podpis osoby glosujacej za jej przyjeciem w imieniu mocodawcy. Brak tutaj pelnomocnictwa, tym samym
glos ten nalezy uznaé za niewazny (63,85% - 14,55% = 49,30% - brak tym samym wiekszo$ci niezbednej do podjecia
uchwaly). Powod wskazal, ze do oceny Sadu pozostawia fakt udzielenia przez wilascicieli lokali (...) pelnomocnictw
czlonkowi zarzadu Wspélnoty J. S. do reprezentowania ich intereséw na zebraniu w dniu 24 marca 2015 roku na laczna
sume udzialéw w nieruchomosci 23,28%. W ocenie powoda polaczenie funkcji czlonka zarzadu Wspoélnoty z funkeja
pelnomocnika czlonkéw Wspolnoty nalezy uznac za niedozwolone. Powdd uwaza, ze udzielone J. S. pelnomocnictwa
dotyczace skarzonej uchwaly powinny zosta¢ uznane za niewazne (k. 165).



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powod R. K. jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P.. Powdd jest wlascicielem lokalu nr
(...) w budynku numer (...).

Spos6b zarzadu w pozwanej Wspolnocie regulujg przepisy ustawy o wlasnosci lokali.

Na funduszu remontowym pozwanej Wspdlnoty znajduja sie $rodki pieniezne na tzw. fundusz remontowy, jak i $rodki
pieniezne pozyskane z pozytkéw, uzyskanych z czeéci wspdlnej, mianowicie z dochodéw z wynajmu powierzchni
uzytkowych i miejsc na reklamy. Nadto $rodki na fundusz remontowy pochodzg z wptlat czlonkdéw Wspoélnoty.

Blok pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P. posiada 32 balkony wysuniete na zewnatrz, ktore przylegaja
do wyodrebnionych mieszkan i istnieje mozliwo$¢ korzystania z nich jedynie przez wiascicieli tych lokali lub ich
domownikéw. Przy czym nie wszystkie mieszkania posiadajg balkony. Pozwana Wspdlnota obejmuje lacznie 134 lokali
mieszkalnych, w tym 32 lokale posiadaja balkony.

Jednym z czlonkéw pozwanej Wspolnoty jest Agencja Mienia Wojskowego (poprzednio Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa), ktéra posiada 14,55% udzialow w nieruchomosci. Zgodnie z przyjeta praktyka wlaSciciela tego
zawiadamia sie o terminach zebran za pos$rednictwem Poczty Polskiej, a w sytuacji gdy planowane jest podjecie
uchwaly jej projekt zalacza sie do zawiadomienia o terminie zebrania i rowniez wysyla poczta lub tez przedstawiciel
administratora Wspdlnoty Z. S. osobiécie zawozi przedmiotowe dokumenty do siedziby A. (poprzednio WAM) do
B.. Odbioru tej korespondencji zawsze dokonywal uprawniony do tego pracownik, tj. M. S.. M. S. jako pracownik
A. (poprzednio WAM) w ramach swojego zakresu obowiazkéw jest upowazniona do zlozenia podpisu na karcie do
glosowania dot. danej uchwaly.

dowdd: rozliczenie prac remontowych (k. 82 - 84), pismo adresowane przez zarzad Wspdlnoty do powoda (k. 85),
pelnomocnictwo (k. 172), zeznania $§wiadka M. S. (min. 00:02:24-00:37:31 k. 192), zeznania §wiadka Z. S. (min.
00:36:16-00:59:47 k. 189), przestluchanie powoda R. K. (min. 00:03:13-00:31:14 k. 140)

Kierownik techniczny zarzadzajacego Wspdlnota, tj. administratora, zgodnie z przepisami prawa budowlanego
co roku dokonuje przegladu technicznego balkonéw. Taki przeglad mial miejsce w 2014 roku, podczas ktorego
przedstawiciele administratora i zarzadu Wspoélnoty stwierdzili pekniecie struktury plyty balkonowej i plyt
oslonowych. Obecni stwierdzili, ze przyczyna pekniec¢ byla niesprawna izolacja, co powodowalo, ze woda wnikala przez
opierzenie.

W zwiazku z powyzszym zarzad Wspo6lnoty zwrdcil sie do jednej z firm o sporzadzenie kosztorysu dotyczacego remontu
balkonoéw. Taki kosztorys zostal sporzadzony w dniu 12 marca 2015 roku.

dowodd: notatka stuzbowa (k. 81), kosztorys (k. 73 - 76), zeznania czlonka zarzadu pozwanej J. S. (min.
00:31:14-00:59:33 k. 140v), zeznania czlonka zarzadu pozwanej I. W. (min. 00:59:33-01:02;11 k. 140v), zeznania
czlonka zarzadu pozwanej K. P. (min. 01:02:11-01:04:00 k. 140v)

Pismem z dnia 17 marca 2015 roku zarzad pozwanej Wspolnoty zawiadomil jej czlonkéw o zebraniu, majacym
sie odby¢ dnia 24 marca 2015 roku. Zawiadomienie zawieralo informacje o proponowanym porzadku obrad,
w ktéorym pod pozycja 7 wskazano: ,Przyjecie planu remontéw na rok 2015 — podjecie stosownej uchwaly”.
Przedmiotowe zawiadomienie zawieralo réwniez nastepujaca informacje: ,Prosimy o przybycie na zebranie lub
udzielenie pisemnego pelnomocnictwa wybranej przez siebie osobie.” Jednocze$nie do zawiadomienia dolaczono wzor
takiego pelnomocnictwa.

dowod: zawiadomienie o zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej (k. 51), potwierdzenie dostarczenia zawiadomienia o
zebraniu (k. 52 - 57), przestuchanie powoda R. K. (min. 00:03:13-00:31:14 k. 140)



W dniu 24 marca 2015 roku podjeta zostata uchwala numer 3 czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej w P. przy ul. (...)
w sprawie przyjecia planu remontéw na rok 2015. Wspoélnota Mieszkaniowa uchwalila:

1. Wykona¢ w roku 2015:

1) z funduszu remontowego: remont 32 balkonéw, remont cokolu budynku i wykonanie nowej struktury z masy
zywicznej, wymiane lamp przy wejSciach do klatek 2 szt. z czujn. zmierzch i 3 z czujn. ruchu, remont drogi dojazdowej
wspolnie z WP 11 WP 3,

2) z wplywow za lokale uzytkowe wymienic plytki na 32 balkonach (230z}/szt.) zwrdcié dla wlascicieli bez balkonow
(102 szt.) po 230z}

1. Powierzy¢ zarzadowi Wspolnoty podjecie decyzji w sprawie wyboru najkorzystniejszych ofert firm na wykonanie
ww. robo6t i podpisanie stosownych uméw.

2. Wrlasciciele lokali upowazniaja inspektora nadzoru budowlanego z ramienia zarzadcy do: pelnienia funkcji
inwestora zastepczego na zasadach okre§lonych w umowie o administrowanie/zarzadzanie nieruchomogcia wspoélna.

3. Uchwala wchodzi w Zycie z dniem jej uchwalenia.

Powdd przed zebraniem, na ktérym podjeto zaskarzona przez niego uchwate, mial wglad w dokumentacje dotyczaca
dzialalnosci Wspoélnoty.

Przedmiotowa uchwala zostala omoéwiona na zebraniu mieszkancow Wspdlnoty. W zebraniu tym — wskutek
formalnego zawiadomienia — uczestniczyt takze powod, ktéry znal proponowang tre$¢ uchwaly. Na zebraniu w dniu 24
marca 2015 roku powod zadawat liczne pytania, ktore dotyczyly wprost zakresu prac objetych uchwala. Na wszystkie
zadane przez powoda pytania zostaly udzielone odpowiedzi. Nikt z obecnych na zebraniu wlascicieli nie zglaszal
jakichkolwiek uwag do zakresu prac i do tresci uchwaty.

Jesli chodzi o remont balkonéw to mial on dotyczyé¢ zerwania posadzki wraz z plytkami, zalozenia nowej izolacji,
nowego opierzenia, warstwy wyrownaweczej, pltytek, malowania balustrady, malowania plyty zewnetrznej i wszystkich
plyt wewnetrznych. Ustalono jednoczes$nie, ze wlaSciciele mieszkan, ktorzy nie maja balkonéw otrzymaja zwrot kwoty
230 zl celem rekompensaty kosztéw wymiany plytek.

Uchwala ta zostala podjeta w trybie mieszanym, tj. cze$ciowo w drodze zebrania, cze$ciowo w drodze indywidualnego
zbierania glosow. Kilkunastu czlonkéw udzielito swojego pelnomocnictwa do reprezentowania na zebraniu wiascicieli
lokali w nieruchomos$ci WM przy ul. (...) w P. w dniu 24 marca 2015 roku oraz do glosowania nad uchwatami wlascicieli
lokali przewidzianymi w porzadku obrad tego zebrania J. S..

Powdd glosujac nad uchwalg oddal swoj glos zar6wno w swoim imieniu, jak i oséb, od ktorych otrzymal
pelnomocnictwo do glosowania nad uchwalg na tym wlasnie zebraniu — byly to glosy przeciwko uchwale.

Jesli chodzi o wlaciciela Wojskowa Agencje Mieszkaniowa to zgodnie z przyjeta praktyka zostala powiadomiona o
terminie zebrania, porzadku obrad oraz otrzymala projekty uchwal wymienione w porzadku obrad. W dniu nastepnym
po zebraniu Z. S. udal sie do siedziby WAM do B., gdzie M. S. zlozyla sw6j podpis na karcie do glosowania dot. tej
uchwaly.

Za przyjeciem uchwaly glosowalo 63,85% udzialow, a przeciw 3,21% udzialow, w tym powdd, ktory glosowal w swoim
imieniu i w imieniu os6b, ktére udzielily mu pelnomocnictwa.

dowdd: plan prac remontowych w roku 2015 (k. 86), lista obecnosci (k. 120 - 122), protokét z dnia 24 marca 2015
roku z zebrania wlascicieli lokali Wspolnoty Mieszkaniowej polozonej w P. przy ul. (...) (k. 58 - 63), uchwala numer
3 z dnia 24 marca 2015 roku (k. 4, 64), karta do glosowania nad uchwalg numer 3 (k. 65 - 69), pelnomocnictwa



(k. 144 - 162), powiadomienie o podjetych uchwalach (k. 70), zeznania §wiadka Z. S. (min. 00:03:13-01:09:46 k.
92, min. 00:36:16-00:59:47 k. 189), czeSciowo zeznania powoda R. K. (min. 00:03:13-00:31:14 k. 140), zeznania
czlonka zarzadu pozwanej J. S. (min. 00:31:14-00:59:33 k. 140v), zeznania czlonka zarzadu pozwanej I. W. (min.
00:59:33-01:02;11 k. 140V), zeznania czlonka zarzadu pozwanej K. P. (min. 01:02:11-01:04:00 k. 140v)

Powyzszych ustalen Sad dokonal na podstawie wskazanych wyzej dokumentéw prywatnych, zeznan §wiadkow: Z. S.
i M. S., zeznan czlonkéw zarzadu pozwanej Wspolnoty: J. S., I. W. i K. P. oraz cze$ciowo przestuchania powoda.

Dokumenty wymienione w stanie faktycznym, jak i zeznania §wiadkéw oraz czlonkéw zarzadu pozwanej Sad uznal za
w pelni wiarygodny material dowodowy.

Majac na wzgledzie przedstawiona w pozwie i dalszych pismach podstawe faktyczng zgdania pozwu, Sad uznal, ze
wystarczajacym materialem dowodowym dla rozstrzygniecia niniejszego sporu byly dowody wyzej przedstawione.
W zwigzku z powyzszym oraz majac na uwadze tre$¢ zeznan $wiadka M. S., przedlozone przez strone pozwanag
pelnomocnictwo z dnia 23 marca 2015 roku (k. 173) nie mialo wplywu na przedstawione wyzej ustalenia faktyczne, a
tym samym Sad nie dokonywal oceny tego dokumentu.

Jesli chodzi o zeznania powoda to Sad uznalt je za wiarygodne jedynie w zakresie przytaczanych przez niego
okoliczno$ci faktycznych. Zauwazy¢ nalezy, ze w pozostalym zakresie zeznania te nosza znamiona subiektywnych
ocen, formulowanych przez pryzmat osobistego stosunku do opisywanych okoliczno$ci, wyznaczonego przez
niezadowolenie z dzialan pozwanej Wspolnoty odbiegajacych od oczekiwanych przez powoda. Z powyzszych
wzgledow, w tym zakresie, nie zasluguja one na wiare w konfrontacji z pozostalym materialem dowodowym.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W mysl art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (Dz.U.2015.1892 j.t.) wlasciciel lokalu
moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo
jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomosci wspdlna lub w inny sposob narusza jego interesy.
Z ustepu 1a wynika natomiast, ze powodztwo, o ktorym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie
mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli lokali albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

W przedmiotowej sprawie, powod R. K., bedacy wlascicielem lokalu w pozwanej Wspdlnocie (...) w P. wnibst o
uchylenie uchwaly numer 3 z dnia 24 marca 2015 roku podjetej przez czlonkéw pozwanej Wspdlnoty. Powddztwo
zostalo wytoczone w dniu 30 kwietnia 2015 roku, a zatem w terminie 6 tygodni od podjecia wyzej wymienionej
uchwaly.

Stosownie do art. 25 ust. 1 ww. ustawy ciezar udowodnienia istnienia wymienionych przeslanek, uzasadniajacych
zaskarzenie uchwaly spoczywa, na stronie powodowej, ktéra winna wskazaé okolicznosci lezace u podstaw
wniesionego powddztwa.

Pow6d wnoszac o uchylenie uchwaly numer 3 z dnia 24 marca 2015 roku podnosil brak informacji na temat
zakresu prac, celowos$ci ich wykonania, brak szczegblowego okreslenia kosztow inwestycji w niej przyjetych oraz
przewidywanych termindéw realizacji zadan.

Nie mozna zgodzi¢ sie ze stanowiskiem powoda, ze osoby glosujace nad podjeta uchwala nie byly zorientowane co
do jej celowosci oraz zrodla finansowania. Jak juz wskazano powyzej, zainteresowani otrzymali przed zebraniem
plan finansowy na rok 2015, obejmujacy plan prac remontowych, wskazujacy zrodla finansowania poszczeg6lnych
dzialan oraz planowany koszt tych prac. W trakcie zebrania odbyla sie dyskusja, w ramach ktérej mozna bylo wyjasnic¢
pojawiajace sie watpliwo$ci, w tym co do celowoéci poszczegdlnych prac, ich zakresu, dodatkowych warunkéw, na
jakich powinny by¢ wykonane. Z tresSci uchwaly jasno wynika, jakie prace postanowiono wykona¢ i jakie maja byc



ich zrédla finansowania. Szacowane koszty prac wynikaly z przedlozonego planu finansowego na rok 2015 oraz planu
prac remontowych w roku 2015 (k. 86), opartego na kosztorysach inwestorskich.

Zdaniem Sadu nie jest mozliwe, jeszcze przed podjeciem uchwaly, $ciste okreSlenie kosztow inwestycji przed
znalezieniem wykonawcow na te prace oraz wieksze ich uszczegblowienie przed przyjeta uchwala. Pozwana
dysponowala jedynie danymi z planu inwestorskiego, ktory sporzadzony zostal przed zebraniem.

W ocenie Sadu brak wskazania kosztow inwestycji i remontéw nie moze stanowié¢ podstawy do uchylenia uchwaly.
Bowiem kazdy, kto planuje remonty i modernizacje w zakresie wlasnej nieruchomosci, nie jest w stanie okresli¢
szczegOlowo, jakie poniesie rzeczywiste koszty na ten cel, a nadto w uchwale znalazl sie zapis w punkcie 3, ktéry
podjecie decyzji co do wyboru najkorzystniejszych ofert pozostawia zarzadowi. Nadto koszty tych prac zostaly podane
w planie finansowym.

W tych okoliczno$ciach zarzut, ze osoby glosujace nad uchwalg nie posiadaly dostatecznej wiedzy na temat zakresu,
kosztow oraz zrodel finansowania prac remontowych przewidzianych na rok 2015, a sama uchwala ma zbyt
ogoblnikowy charakter jest oczywiscie bezzasadny.

Wskaza¢ nalezy, iz gléwnym celem funkcjonowania wspélnot mieszkaniowych jest wspoélne utrzymanie
nieruchomosci w nalezycie dobrym stanie. Z kolei zarzad Wspoélnoty rozliczany jest ze swojej dzialalno$ci na zebraniu
rocznym. Zarzad tym samym zobowigzany jest do przestrzegania racjonalnego gospodarowania czeSciami wspolnymi,
nie prowadzilo to w tym przypadku do jakiegokolwiek samowolnego podejmowania uchwaly, a zarzad kierowat sie
jedynie regutami, jak wyzej, na co wskazuja zar6wno przygotowania do podjecia uchwaly, jak i zachowanie zarzadu
po jej podjeciu (chociaz ta okoliczno$¢ nie ma wplywu na zaskarzenie uchwaly).

Jesli chodzi o uchwale pozwanej Wspdlnoty w przedmiocie remontu 32 balkonow, powod zarzucil jej, ze balkony nie
maja jednolitego charakteru prawnego, poniewaz sa jednocze$nie elementem konstrukcyjnym budynku i naleza do
wlascicieli poszczeg6lnych lokali, tym samym koszt ich naprawy tylko w czeéci stanowigcej elementy konstrukecyjne
budynku obciaza wszystkich czlonkoéw Wspdlnoty.

7 zaskarzonej przez powoda uchwaly wprost wynika, ze remont balkonéw zostanie wykonany ze $rodkow
zgromadzonych na funduszu remontowym.

W mys$l art. 14 pkt 1 u.w.l. na koszty zarzadu nieruchomoécia wspdlna skladaja sie w szczegoélnosci wydatki na remonty
i biezaca konserwacje.

Przywolany przepis nie zawiera katalogu zamknietego kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna i wlasciciele lokali
moga podja¢ uchwale o jego rozszerzeniu (przemawia za tym uzyte w niej sformulowanie: ,w szczegdlnosci”), pod
warunkiem jednak, ze uchwala ta ani nie narusza prawa, umowy wlascicieli lub zasad prawidlowego zarzadzania, ani w
inny sposéb nie narusza interes6w poszczegolnych wlascicieli. Nie sposob takze sprzeczno$ci z prawem dopatrzy¢ sie
w umieszczeniu w funduszu remontowym §rodkéw przewidzianych na cele inne niz wasko rozumiane remonty wedlug
ich definicji zawartej w prawie budowlanym, nic bowiem nie stoi na przeszkodzie, by tworzacy wspolnote wlasciciele
lokali nadali temu pojeciu inne niz wynikatoby to z ustawy, specyficzne znaczenie (wyrok Sadu Apelacyjnego w
Katowicach z dnia 27 stycznia 2012 r., I ACa 972/11, LEX nr 1171260, Biul.SAKa 2012/2/31).

W Swietle powyzszego, Sad przyjal, ze pieniadze z funduszu remontowego moga zostaé przeznaczone na cele
niezwigzane li tylko z wasko rozumianym remontem polegajacym na naprawie, czy odtworzeniu dotychczasowej
substancji budynku w cze$ci stanowigcej wspdltwlasnos¢ czlonkéw wspoélnoty. Odmienna interpretacja prowadzilaby
do sytuacji, w ktorej cztonkowie wspoélnoty byliby zbyt ograniczeni w swoich dzialaniach dotyczacych budynku, w
ktorym znajduja sie ich mieszkania, nie mogli by nic uczynic z budynkiem, co wykraczaloby poza remont sensu stricte.

W orzecznictwie niejednokrotnie pojawial sie problem na kim spoczywa obowiazek utrzymania balkonéw — na
wilascicielach lokali, czy tez na wspoélnocie mieszkaniowej. W przedmiotowej sprawie bezsporny pozostaje fakt, ze



balkony stuza do wylacznego uzytku poszczegodlnych wlascicieli lokali, poniewaz wejs$cia na nie prowadza wylacznie
z poszczeg6lnych lokali mieszkalnych. Jednocze$nie nie wszyscy mieszkancy budynku maja balkony. Wobec tego,
balkonéw tych w caloéci nie mozna uznaé za elementy nieruchomosci wspolne;j.

Pod pojeciem ,balkonu” jako cze$ci budynku stanowiacej zarazem cze$¢ skladows lokalu mieszkalnego rozumieé
nalezy te tylko jego cze$é, ktora stuzy wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu i os6b z nim zamieszkalych. Jest nig
przestrzen wewnetrzna, z reguly wyodrebniona podloga i balustrada, a niekiedy takze Scianami bocznymi i sufitem,
z wylaczeniem zawsze Sciany przedniej, ktérej brak pozwala na uznanie tej czeéci budynku za balkon i umozliwia
zarazem korzystanie z niego zgodnie z przeznaczeniem. Wobec tego elementy architektonicznej konstrukeji balkonu
trwale polaczone z bryla budynku i na ogdl usytuowane na zewnatrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej
do wylgcznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby zamieszkate w lokalu uzna¢ nalezy za takie cze$ci
budynku, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu, zatem - na podstawie art. 3 ust. 2 u.w.l. - powinny
by¢ kwalifikowane jako stanowigce nieruchomo$¢ wspo6lna. Wlasciciel lokalu mieszkalnego ponosi wydatki zwiazane
z utrzymaniem w nalezytym stanie balkonu stanowigcego pomieszczenie pomocnicze stuzace wylacznie zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych os6b zamieszkalych w tym lokalu. Natomiast wydatki na cze$ci budynku, ktére sg elementem
konstrukeji balkonu trwale polaczonym z budynkiem, obcigzaja wspolnote mieszkaniowa (uchwata Sadu Najwyzszego
z dnia 7 marca 2008 r. III CZP 10/08, OSNC 2009/4/51, Biul.SN 2008/3/6, M.Prawn. 2009/10/560-562).

W przedmiotowej sprawie przyjaé¢ zatem nalezy, ze uchwala pozwanej Wspolnoty o remoncie balkonow jest stuszna.
Remont ten mial obejmowaé bowiem czesci, ktére stuza wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu i os6b z nim
zamieszkatych oraz elementy architektonicznej konstrukeji balkonu trwale polaczone z bryla budynku i usytuowane
na zewnatrz. Zauwazy¢ rowniez nalezy, ze cho¢ remont balkonéw zostal przewidziany ze Srodkéw funduszu
remontowego, to jednak zaskarzona przez powoda uchwala uwzglednia okoliczno$é, ze jest znaczna grupa cztonkéw
Wspblnoty, ktérzy nie maja balkonéw, a zatem nie mozna ich obcigza¢ w cato$ci konsekwencjami finansowymi
remontu balkonéw. W tej sytuacji uchwala stanowi, iz wlasciciele lokali mieszkalnych, ktére nie maja balkonow
otrzymaja zwrot kwoty po 230 z} stanowiaca koszt wymiany plytek na balkonach.

Whbrew stanowisku powoda, powierzenie w uchwale zarzadowi Wspdlnoty podjecie decyzji w sprawie wyboru
najkorzystniejszej oferty na wykonanie planowanych rob6t i udzielenie upowaznienia do zawarcia stosownych umow
bylo racjonalne gospodarczo i zgodne z prawem. Z uchwaly jednoznacznie wynika do jakich czynnoS$ci zarzad
Wspblnoty zostal upowazniony w zwigzku z konieczno$cig zrealizowania poszczegblnych postanowien uchwaly. Tym
samym zarzut naruszenia art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali nie zastlugiwal na uwzglednienie.

Jesli ktérykolwiek z whascicieli lokali, w tym powo6d, widzialby potrzebe zastrzezenia dodatkowych warunkédw na jakich
prace mialy by¢ wykonane powinien zglosi¢ stosowne wnioski do uchwaly, ktéra byta poddana pod glosowanie. To
przede wszystkim zarzad Wspdlnoty jest zobowigzany do wykonywania uchwal Wspoélnoty.

Oczywistym jest, ze Wspolnota musi w pierwszej kolejnosci podjaé decyzje co do zakresu prac remontowych, a dopiero
p6zniej mozna poszukiwaé wykonawcow i ustala¢ warunki zawieranych uméw. To zadanie moze by¢ powierzone
wlaénie zarzadowi Wspolnoty w postaci stosownego upowaznienia.

W niniejszym procesie obowigzkiem powoda bylo wykazanie zaistnienia jednej z czterech przestanek opisanych w
powolanym wyzej art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, ktore uzasadnialyby uchylenie zaskarzonej uchwaly. Powod
nie podnosil, aby uchwatla byla sprzeczna z umowa wiascicieli lokali.

Powo6d podnosil wprawdzie, ze zaskarzona uchwala naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoélng, ale w sytuacji gdy nie kwestionowal on celowo$ci przeprowadzonych prac trudno uznaé ten zarzut za
wykazany. Podkre§li¢ trzeba, ze wykonawcow wybierano na podstawie konkursu ofert (k. 71, 72, 77 — 78).

Przestanka naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspdlna zachodzi wowczas, gdy uchwala
prowadzi do niegospodarnego wydatkowania $rodkow Wspoélnoty. Oceny w tym zakresie dokonuje sie nie tylko z
uwzglednieniem uzasadnienia ekonomicznego, ale takze biorgc pod uwage inne, wazne spolecznie wzgledy. Biorac te



okoliczno$ci pod uwage, przeprowadzenie zaplanowanych prac w zadnym zakresie nie powodowalo naruszenia zasad
prawidlowego zarzadzania przedmiotowa nieruchomoscia. Podkresli¢ trzeba, ze za podjeciem uchwaly glosowalo
63,85% udzialéw, a przeciwko 4 wlascicieli (3,21% udzialow). Wynika z tego, ze zdecydowana wiekszo$¢ wlascicieli
lokali dostrzegala potrzebe wykonania zaplanowanych prac.

Reasumujge, powddztwo o uchylenie uchwaly ma na celu jej uchylenie i zniweczenie stosunkéw prawnych
wynikajacych z tej uchwaly.

Sad zwazyl, iz zaskarzona uchwala zostala w wiekszoSci wykonana, tym samym niezrozumialym jest fakt
podtrzymywania przez powoda pozwu, bowiem Sad nie moze wymoc na Wspoélnocie podjecia w przyszlosci uchwaly
zgodnej z oczekiwaniami powoda co do jej tresci, a tylko ja uchylic.

Powdd nie wykazal w niniejszym postepowaniu naruszenia przez pozwang obowiazujacego prawa.

Marginalnie nalezy zauwazy¢, ze o ile powod nie zgadza sie z kosztami remontow
i modernizacji, to nie wykazal zadnymi dowodami realnych mozliwo$ci obnizenia tych kosztoéw, nie wskazal tez
zasadno$ci swoich twierdzen w tym zakresie.

Roszczenie powoda nalezy réwniez oceniaé przez pryzmat art. 6 powolanej ustawy. Zadaniem wspdlnoty
mieszkaniowej jest sprawne zarzadzanie nieruchomogcia

i utrzymywanie tej nieruchomo$ci w stanie niepogorszonym, a jej istnienie wiaze sie ze sprawowaniem zarzadu
nieruchomo$cig. Zbytnie wiec sformalizowanie funkcjonowania zarzadu doprowadziloby, w ocenie Sadu, do
zniweczenia celu, dla ktérego je powolano.

Powod poczatkowo zadal jedynie uchylenia uchwaly, za§ w toku procesu ustalenia jej nieistnienia, a w sytuacji
nieuwzglednienia tego roszczenia uchylenia uchwaty.

Praktyka sadéw dopuszcza mozliwo$¢ zadan ewentualnych. Przyjmuje sie, ze wystepuje woéwczas szczeg6lny
przypadek kumulacji roszezen, w ktéorym kazde kolejne zglaszane jest na wypadek nieuwzglednienia poprzedniego
(por. Gerard Bieniek i inni: Komentarz do Kodeksu cywilnego, Ksiega III, Zobowiazania, Tom I, Wydawnictwo
Prawnicze, Warszawa 1996, str. 73). Zastosowanie tego rodzaju konstrukcji nie jest wykluczone réwniez w sprawach
takich jak rozpatrywana, gdy podwazana jest uchwata wspdlnoty mieszkaniowej. Wprawdzie poshuzenie sie przez
ustawodawce w art. 25 ust.1 u.w.l. pojeciem ,zaskarzy¢ uchwate do sadu” uznawane jest za podstawe powodztwa
o uchylenie uchwaly (por. postanowienie SN z dnia 27 lutego 2001 r., V CZ 4/01, OSNC 2001/7-8/124), niemniej
w tym powodztwie nie wyczerpuje sie interes prawny czlonka wspolnoty mieszkaniowej. Nie jest wiec wykluczone
zadanie - na ogblnych zasadach - ustalenia nieistnienia uchwaly. Zdaniem Sadu Apelacyjnego przepis art. 25 u.w.l. nie
wyczerpuje mozliwosci kwestionowania wadliwych uchwal wspélnoty mieszkaniowej. Pozwala tylko na procedowanie
w obrebie uchwatl istniejacych acz obarczonych wadami, ktére stanowi¢ moga podstawe orzeczenia o ich uchyleniu
badz niewazno$ci.

Wystepowanie uchwal nieistniejacych nie jest kwestionowane w doktrynie i orzecznictwie, cho¢ nie ma jeszcze
katalogu sytuacji i przyczyn powodujacych uznanie uchwaly za nieistniejacg. Cho¢ nie jest zdefiniowane ustawowo
powodztwo o ustalenie nieistnienia uchwaly, moze dotyczy¢ - co podkresla sie zgodnie - szczeg6lnie drastycznych
uchybien, jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwal, tak ze w ogoéle trudno moéwié o wyrazeniu woli przez
organ podmiotu korporacyjnego. Przykladem takiej uchwaly nieistniejacej jest uchwala podjeta bez wymaganego
statutem quorum lub bez wymaganej wiekszoSci gloséw (por. wyrok SN z dnia 9 pazdziernika 1972 r. IT CR 171/72,
OSNC 1973/7 - 8/135; wyrok SN z dnia 14 kwietnia 1992 r. I CRN 38/92, OSNC 1993/3/45; wyrok SN z dnia 4 lutego
1999 1. IT CKN 804/98, OSNC 1999/10/171; uchwala SN z dnia 24 czerwca 1994 r. III CZP 81/94, OSNC 1994/12/241;
wyrok SN z dnia 13.03.1998 r. I CKN 563/97, OSNC 1998/12/205). Takze na gruncie uchwal podejmowanych przez
wspolnoty mieszkaniowe dopuszczono analogiczng mozliwo$¢ formulowania roszczen zmierzajacych do uznania
uchwaly za nieistniejaca (por. wyrok SN z dnia 23 lutego 2006 r. I CK 336/05, LEX nr 424423).



Podstawe zadania powoda w przedmiocie ustalenia nieistnienia uchwaly stanowi art. 189 k.p.c., zgodnie z ktérym
powdd moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes
prawny.

W rozpoznawanej sprawie zostaly spelnione obie przeslanki wynikajace z art. 189 k.p.c. Uchwala numer 3 z dnia
24 marca 2015 roku dotyczyla m. in. remontu balkonéw, remontu cokolu budynku, wymiany lamp, a inwestycje
mialy zostaé¢ sfinansowane ze §rodkow pozwanej Wspolnoty zgromadzonych na funduszu remontowym. Bezsporny
pozostaje fakt, ze powdd jako czlonek pozwanej Wspoélnoty réwniez ponosi oplaty skladajace sie na fundusz
remontowy.

Zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, uchwaly wtascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz
w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad; uchwata moze by¢ wynikiem glosé6w oddanych czesciowo
na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Z ustepu 2 wynika, ze uchwaly zapadajg wiekszo$cig
glosow wiascicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

W przedmiotowej sprawie, uchwala czlonkéw pozwanej Wspoélnoty numer (...) z dnia 24 marca 2015 roku
zostala podjeta w trybie mieszanym, tj. cze$ciowo w wyniku glosow oddanych na zebraniu, czeSciowo w drodze
indywidualnego ich zbierania.

W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, iz udzielone J. S. przez znaczng wiekszo$¢ wiascicieli lokali pozwanej
Wspolnoty pelnomocnictwa do glosowania mialy charakter pelnomocnictw rodzajowych, albowiem okre$laly rodzaj
czynno$ci prawnych, do dokonania ktérych upowaznialy. Natomiast w ocenie Sadu znaczenia nie mial fakt, iz
pelnomocnictwa te udzielone zostaly czlonkowi zarzadu pozwanej Wspdlnoty. Swiadczy to o zaufaniu, jakim
czlonkowie Wspdlnoty darza J. S., a tym samym zarzad. Jesli za$ chodzi o glos oddany przez wlasciciela Wojskowa
Agencje Mieszkaniowa, jak wynika z przeprowadzonego w sprawie postepowania dowodowego, zgodnie z przyjeta
praktyka osoba wyznaczona przez zarzad, tj. Z. S. osobiscie udal sie do siedziby WAM — u do B., aby wlasciciel ten
mogl zaglosowaé nad skarzona przez powoda uchwala w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Jak wynika z
zeznan §wiadka M. S., jako pracownik WAM — u (obecnie Agencji Mienia Wojskowego) w ramach swoich obowigzkéw
pracowniczych posiada stosowne upowaznienie od dyrektora do sktadania podpiséw na karcie do glosowania nad
dana uchwala.

Jak wskazat Sad Apelacyjny w S. w wyroku z dnia 14 kwietnia 2016 roku w sprawie I ACa 1005/15, Lex nr 2076779,
pelnomocnictwo rodzajowe powinno okresla¢ rodzaj czynnoSci prawnej objetej umocowaniem oraz jej przedmiot.
Jesli jednak rodzaj czynno$ci prawnej nie jest w pelnomocnictwie okreslony w sposoéb wyrazny, dla ustalenia
rzeczywistej woli reprezentowanego maja zastosowanie reguly interpretacyjne obowigzujace przy tlumaczeniu
o$wiadczen woli — art. 56 i 65 k.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1998 r., II CKN 866/97, OSNC
1999/3/66). Stosownie do art. 65 § 1 k.c. o§wiadczenie woli nalezy tak ttumaczyé¢, jak tego wymagaja ze wzgledu
na okoliczno$ci, w ktérych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spotecznego oraz ustalone zwyczaje. Zastosowanie
tych podstawowych regul interpretacyjnych winno w danym przypadku dawaé¢ podstawy do sprecyzowania, czy
mocodawca udzielajac pelnomocnictwa okre$lonej osobie swoja wola obejmowal uchwale o blizej skonkretyzowanym
przedmiocie. Jesli na podstawie wykladni oS§wiadczenia woli mocodawcy daje sie wyodrebnié, w jakiej kategorii
uchwat i o jakim przedmiocie pelnomocnik uzyskal uprawnienie do glosowania, tego rodzaju pelnomocnictwo nalezy
zakwalifikowa¢ jako pelnomocnictwo rodzajowe i przyjac, ze stanowi ono skuteczne umocowanie pelnomocnika do
oddania glosu w imieniu mocodawcy nad dana uchwala.

Kierujac sie powyzszymi wzgledami, nalezalo przyja¢, iz M. S. posiadala stosowne pelnomocnictwo do
reprezentowania WAM — u jako wspotwlasciciela pozwanej Wspdlnoty przed organami Wspoélnoty Mieszkaniowe;j
przy ul. (...) w P., w tym m. in. do ,korzystania z prawa glosu”. Tym samym bezpodstawny okazatl sie zarzut powoda,
ze zaskarzona przez niego uchwala numer 3 z dnia 24 marca 20165 roku nie istnieje z uwagi na brak wymaganej
wiekszosci.



Z tych tez wzgledéw oddalono powddztwo.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.iart. 108 § 1 k.p.c. w punkcie 2 wyroku. Na powodzie
jako stronie, ktora przegrala niniejszy proces, ciazy obowiazek poniesienia kosztéw procesu. Na zasadzong na rzecz
pozwanego kwote 360,00zt skladaly sie koszty zastepstwa procesowego ustalone w oparciu o przepisy rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013r. poz. 461).

SSO Jolanta Czajka - Balon



