Sygn. akt: I C 246/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 czerwca 2016 1.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Wojciech Waclaw
Protokolant: st. sekr. sagdowy Edyta Smolinska- Kasza

po rozpoznaniu w dniu 8 czerwca 2016 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. P.i K. P.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...)

o uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowe;j

I oddala powddztwo,

IT zasadza od powodéw na rzecz pozwanej kwote 360 zl. tytulem zwrotu kosztéw procesu
I1C246/16

UZASADNIENIE

Powodowie K. P.iJ. P. zadali uchylenia uchwaly numer (...), jaka podjela pozwana Wspolnota w dniu 28 lutego 2016
roku.

W uzasadnieniu swego zadania powodowie wskazali, ze zaskarzona uchwala pozwana nie wyrazila zgody na odlaczenie
ich lokalu od wspdlnej instalacji centralnego ogrzewania.

W ocenie powodéw uchwala narusza ich uzasadniony interes, bowiem ponosza zbyt duze koszty ogrzewania
przypadajace na ich lokal, za$ istnieja techniczne mozliwos$ci po temu, by zalozy¢ wlasng, wewnetrzna i odrebna
instalacje, ktéra zmniejszylaby wzmiankowane koszty.

Pozwana wspoélnota mieszkaniowa w (...) wniosla o oddalenie powddztwa podnoszac, iz wiekszo$¢ czlonkéw
wspolnoty glosowala za niepodjeciem zaskarzonej uchwaly, co bylo uzasadnione interesem pozostalych cztonkow
wspoOlnoty.

Dodatkowo pozwana wskazala, iz powodowie zgadzali sie na dotychczasowy sposdb zasilania budynku w energie
cieplng, nadto w 2014 r. wyrazili zgode na obnizenie mocy cieplnej budynku, zas w dniu 28 lutego 2016 r. glosowali
za uchwalg w sprawie ustalenia kosztéw centralnego ogrzewania na kwote 5 zt/m.kw. (k.30)



Sad ustalil i zwazyl co nastepuje:

Powodztwo nie zastugiwato na uwzglednienie, przy czym nie wprost z przyczyn podnoszonych przez strone pozwang
w odpowiedzi na pozew.

Powodowie bowiem zaskarzyli uchwale jaka miata podjaé pozwana wspélnota w dniu 28 02 2016 r. korzystajac z
instytucji zawartej w art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali, ktory to przepis stanowi, iz kazdy czlonek wspolnoty moze
zaskarzy¢ uchwale do Sadu z przyczyn w przepisie tym wymienionych.

W ocenie Sadu, na tle bezspornego juz stanu faktycznego w niniejszej sprawie powodowie z mozliwoSci
wzmiankowanego zaskarzenia skutecznie jednak skorzysta¢ nie mogli.

Bezspornym w niniejszej sprawie bowiem jest nie tylko tre$¢ poddanej pod glosowanie uchwaly, lecz rowniez wynik
uzyskanego nad nia glosowania.

Tak tez zauwazy¢ i podkresli¢ jednocze$nie nalezy, iz glosowaniu zostala poddana uchwala okreslonej, pozytywnej z
zalozenia dla powoddw tresci tj. zezwalajgca na odlaczenie sie przez wlascicieli okre$lonych lokali od wspolnej sieci,
zasilajacej w ciepla wode CO wchodzace w skltad wspdlnoty lokale.

Jakkolwiek tez zgodnie z artykutem 19 ustawy o wlasnosci lokali do zarzadu nieruchomo$cia wspdlna stosowac nalezy
przepisy rozdziatu 4 tejze ustawy, co oznacza, ze wlaSciciele lokali moga i powinni podejmowac¢ uchwaly w sprawach
przekraczajacych zakres zarzadu nieruchomoscia wspoélna, to jednak nie kazdy wynik glosowania prowadzi do sytuacji
podjecia uchwaly jako takie;j.

Niezaleznie bowiem od tego czy uchwaly podejmowane sa na zebraniu lub w drodze indywidualnego zbierania
gloséw, czy tez sg wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu, a czeSciowo w drodze indywidualnego ich
zebrania, to jednak zapadaja one w kazdym przypadku wiekszo$cia gloséw liczong wedlug wielkoSci udzialéw. (chyba
ze w konkretnej sprawie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasSciciela przypada jeden glos co tu
bezspornie miejsca nie mialo).

Z przedstawionych przez strony, niespornych zreszta okolicznos$ci, oraz kopii uchwaly wraz z lista do glosowania
wynika, ze uchwala i jej projekt byl glosowany wedlug zasady wiekszoSci bezwzglednej liczonej wedlug wielkoSci
udzialow.

Z treSci projektu glosowanej uchwaly wynika réwniez bezspornie, ze przedmiotem decyzji wlaScicieli mialo byc
udzielenie zezwolenia na dokonanie przez powodéw okreslonej czynnosci ingerujacej w istniejacy stan rzeczy i 6w
stan rzeczy zmieniajacej.

Do tego zmierzala tre$¢ proponowanej i poddanej pod glosowanie uchwaly. Oznacza to, iz podjecie uchwaly zgodnie
z proponowana jej treécig w postaci zmiany 6w stan rzeczy modyfikujacej, stanowilby wyraz zaskarzalnej w Swietle
przepisow ustawy uchwaly.

Z listy glosowania znajdujacej sie pod trescig tej uchwaly wynika jednak, ze za jej przyjeciem glosowali wlasciciele
dysponujacy oczywista mniejszoScig glosow w nieruchomosci wspdlnej, zas przeciwko glosowali wiasciciele
dysponujacy wiekszoScia.

Taka sytuacja jest w sposdb nie budzacy watpliwo$ci tozsama z sytuacja uchwaly nieistniejacej o jakiej choéby mowa
w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia z dnia 23 lutego 2006 r. w sprawie I CK 336/05, gdzie dano wyraz zapatrywaniu,
iz przykladem uchwaly nieistniejacej jest ,uchwala” wspoélnoty mieszkaniowej podjeta bez wymaganej wiekszoéci
glosow. (por. rowniez wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 21 stycznia 2015 r. - I ACa 1036/14, baza orz. LEX
nr 1681972)



Skoro zatem uchwala nie istnieje jako faktycznie nieprzeglosowana, zachodzi tu oczywisty brak substratu zaskarzenia,
co jawi sie w pelni logicznym i prowadzacym do oddalenia zadania uchylenia uchwaly.

Nie mozna bowiem zaskarzy¢ uchwaly, ktéra nie uzyskala wymaganej wiekszos$ci glosow, gdyz w rzeczywistosci takiej
uchwaly w obrocie prawnym nie ma.

Przy tej sposobnoéci podkre§lenia wymaga, iz Sad nie podziela odosobnionych pogladéw wyrazonych w orzeczeniach
Sadu Apelacyjnego w Gdansku i Sadu Apelacyjnego w Lublinie.

Zawarte w nich zapatrywanie sprowadzalo do zalozenia, ze jezeli przeciwko okre$lonej uchwale glosowali
wspoltwlaseiciele reprezentujacy ponad 50 procent udzialow w nieruchomo$ci wspélnej to w istocie podjeli oni
uchwale o braku zgody na proponowana uchwale.

Co wiecej, w uzasadnieniu tych orzeczen wskazano, ze odmowa dopuszczenia zaskarzenia takiego wyniku glosowania
na podstawie artykulu 25 ustawy o wlasnosci lokali prowadzitaby do pozbawienia ochrony prawnej tych wlascicieli,
ktorzy domagali sie przyjecia uchwaly.

W ocenie Sadu jest to jednak zapatrywanie chybione.

Po pierwsze bowiem, nie sposob przyjmowac, iz kazde glosowanie - pozytywne czy negatywne swym wynikiem dla
projektu uchwaly stanowi wyraz podjecia uchwaly w rozumieniu art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Jawi sie to oczywistym choc¢by na tle praktyki prawnomaterialnej oceny skutkéow podejmowania uchwal w
spoldzielniach czy choéby uchwalania aktéw prawa w postaci ustaw lub oceny wynikow glosowania i podejmowania
uchwal przez inne ciata kolegialne, co nie budzi glebszych watpliwosci interpretacyjnych.

Brak tez jest w tym kontekécie logicznego i prawnie rzeczowego uzasadnienia dla zgola odmiennego traktowania
istnienia badz nieistnienia uchwal w przypadku wspolnot mieszkaniowych.

W szczego6lnoéci nie przemawia za tym istota samego Srodka ochrony prawnej w postaci prawa do zaskarzenia uchwaly.

Jak sie wydaje bowiem istotg i racja zaskarzenia uchwaly jest zaistnienie jej negatywnego skutku prawnego badz
faktycznego jaki ona niesie ze sobg dla skarzacego.

Nalezy tu pamietaé, iz podstawa uchylenia uchwaly jest niezgodno$¢ z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli albo
naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélna lub naruszenie intereséw czlonka wspoélnoty w
inny sposob.

Jednocze$nie zaklada sie , ze uchwata podlega wykonaniu, skoro mozna zadaé wstrzymania go. (ust. 2 art. 25 Ustawy).

Uchwala zatem z istoty swej musi by¢ zdarzeniem (czynnoscia czy swoistym zbiorowym os$wiadczeniem woli)
pociagajacym za soba okres§lone w art. 25 skutki.

W przedmiotowym za$ przypadku doszlo nie do pozytywnej czynnoSci w powyzszym rozumieniu, lecz w istocie do
~bezczynnos$ci” wspoélnoty, skoro odmoéwita ona wyrazenia postulowanej i popieranej przez powodow zgody.

Istotg zreszta sadowego orzeczenia o uchyleniu uchwaly wspélnoty jest sadowe korygowanie niepozadanych prawnie
czy szkodzacych wspdlnocie lub jej poszczegolnym czlonkom dzialan ,zarzadczych” poprzez eliminacje uchwal jako
formalnoprawnej podstawy legitymizujacej ich negatywne skutki.

Ewentualny za$ wyrok w sytuacji jak w sprawie niniejszej zgodny z zadaniem pozwu, nie tworzylby tez stanu prawnego
zgodnego z oczekiwaniem skarzacych , skoro orzeczenie ma jedynie charakter kasatoryjny i nie moze nakazywaé, badz
wladczo i wiazaco sugerowac podjecia przez pozwang postulowanych przez powodéw dzialan czy decyzji.



Tym samym uchylenie uchwaty o bezczynnoéci wspolnoty w okreslonej materii i z tych przyczyn sila rzeczy nie czyni
i nie moze czyni¢ zado$¢ prawnym oczekiwaniom powodoéw, co jedynie wzmacnia wylozona wcze$niej argumentacje.

Nie zasluguje przy tym na akceptacje poglad, iz przedstawione wyzej stanowisko pozbawialoby prawnych §rodkow
ochrony intereséw poszczegolnych czlonkéw wspdlnoty w omawianej materii.

W ocenie Sadu bowiem istnieja na tle obowigzujacego prawa Srodki ochrony prawnej mogace, jesli nie uczyni¢ zadosé
oczekiwaniom powodow (bo tego Sad w konteks$cie istnienia racji po ich stronie w niniejszej sprawie nie przesadza)
— to dawa¢ gwarancje sadowej, cywilnoprawnej kontroli zaistnialej sytuacji ukierunkowanej na ocene potrzeby i
konieczno$ci udzielenia stosownej ochrony na tle wzajemnych stosunkéw pomiedzy wspdlwlascicielami.

Jakkolwiek tez nie jest rola Sadu w niniejszej sprawie wskazywanie konkretnych §rodkéow czy instytucji ktére moga
shuzy¢ mniejszoéciowym wlascicielom w osiagganiu pozadanych przez nich celéw, to jednak warto zauwazy¢, iz zgodnie
z artykulem 1 ustep 2 ustawy o wlasnosci lokali w sprawach nieuregulowanych ustawg stosuje sie przepisy kodeksu
cywilnego. Oznacza to, ze wlaSciciele, ktorzy doznajg jakich$ ograniczen w korzystaniu ze swojego prawa wlasnos$ci
do lokalu ze strony innych wlascicieli (wspotwlascicieli) w zwigzku z korzystaniem z nieruchomosci wspoélnej, moga
skorzysta¢ ze Srodkoéw przewidzianych w kodeksie cywilnym do ochrony swoich praw.

Sluza temu instytucje zawarte w przepisach kodeksu cywilnego, gdzie w postepowaniu nieprocesowym w okre$lonych
sytuacjach spornych pomiedzy wspétwlascicielami (a ich ogo6l wlasnie zgodnie z art. 6 powolanej Ustawy tworzy z
mocy prawa wspolnote) mozliwa jest ingerencja Sadu. (np. art. 199 -206 ke, art. 606 i nast. kpc).

Stad tez i ten argument, dotyczacy ewentualnego braku ochrony interesu cztonka wspolnoty, wydaje sie by¢ w §wietle
przywolanych przepiséw w pelni do odparcia.

Dlatego tez nalezalo orzec jak w pkt I wyroku, o kosztach wynagrodzenia pelnomocnika pozwanej rozstrzygajac po
mys$li art. 98 i 108 kpc.



