Sygn.akt IC 681/15

Dnia 23 czerwca 2016r.

Sad Okregowy w Nowym Sqczu Wydzial I Cywilny w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczacy : SSO Malgorzata Franczak — Opiela

Protokolant : st.sekr. sad. Jadwiga Pietrzak

Ppo rozpoznaniu na rozprawie w dniu 14 czerwca 2016r. w N.

sprawy z powodztwa T. J.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) ul. (...) w K.

o stwierdzenie nieistnienia uchwaty, ewentualnie o uchylenie uchwaty Wspoélnoty Mieszkaniowej
I. oddala powd6dztwo

II. zasadza od powoda T. J. na rzecz pozwanego Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w K. kwote 180 zl (sto
osiemdziesiat zlotych) tytulem kosztow zastepstwa procesowego,

ITI. nakazuje $ciagnac na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Nowym Saczu od powoda T. J. kwote 160 zt
(sto szeStdziesiat zlotych) tytulem wydatkow tymczasowo poniesionych przez Skarb Panstwa.

Sygn. akt I C 681/15

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 23 czerwca 2016 r.

T. J. wniost pozew o ustalenie nieistnienia ewentualnie o uchylenie uchwaly nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...)
przy ul. (...) w K., w przedmiocie: wylaczenia z cze$ci wspolnych nieruchomosci czeéci pomieszczenia strychowego i
zaadaptowanie ich na cele mieszkalne przez inwestor6w bedacych wlascicielami lokali mieszkalnych nr (...) w budynku
przy. ul. (...) w K., wyrazenia zgody na zmiane udzialdbw wynikajacych ze zwiekszenia sie lacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali w budynku oraz udzielenia kazdorazowo Zarzadowi Wspoélnoty Mieszkaniowej pelnomocnictwa
do dokonywania wyzej opisanych czynno$ci. Nadto domagal sie zasadzenia kosztéw postepowania wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu swojego zadania powod wskazal, ze jest wlaScicielem wyodrebnionego lokalu w wielomieszkaniowym
budynku mieszkalnym przy ul. (...) w K. i z wlasno$cia tego lokalu zwiazany jest udzial we wspotwlasnoSci
nieruchomos$ci wspoélnej — dzialki gruntowej na ktérej posadowiony jest budynek. (...) przedmiotowa nieruchomoécia
wykonywane jest przez S. B., ktory zawarl w tym przedmiocie umowe z zarzagdem Wspdlnoty. Zarzadca ten pismem z
dnia 5 maja 2015 r. poinformowal czlonkéw wspdlnoty, a wiec takze powoda iz dnia 21 marca 2015 r. podjeta zostala
wyzej opisana uchwala. Glosowanie nad nig mialo nastapi¢ podczas przywolanego zebrania, a nastepnie mialo byc
kontynuowane w drodze indywidualnego zbierania gloséw zakonczonego w dniu 30 kwietnia 2015 r. Tymczasem w
ocenie powoda przedmiotowa uchwala nie zostala podjeta bowiem na zebraniu w dnu 21 marca 2015 r. nie uzyskata
wymagane]j ilosci gloséw i brak bylo podstaw do kontynuowania glosowania w drodze indywidualnego zbierania
gloséw. Z przeprowadzonego zebrania wbrew twierdzeniom zarzadcy nie zostal sporzadzony protokoél notarialny.
Takze powolane przez S. B. protokoly z dnia 7 marca 2015 i 5 maja 2015 r. podaja jedynie o glosowaniu w trybie
indywidualnego zbierania podpiséw, a nie o kontynuowaniu glosowania, a wiec protokoly te nie maja zwiazku z
przedmiotowa uchwalg. Zreszta protokoly te nie zostaly sporzadzone przez zarzad Wspdlnoty lecz jedynie przez
zarzadce i osobe pracujaca w jego biurze. Nadto T. J. podkreslil, ze nie zostal zawiadomiony ani o tym, ze mial



zosta¢ sporzadzony protokoél dotyczacy indywidualnego zbierania gloséw, ani o tym ze zostal on sporzadzony, przy
czym zarzad Wspolnoty winien dokona¢ zawiadomienia czlonkéw Wspolnoty co najmniej na tydzien przed terminem
zebrania. Co sie za$ tyczy samego zebrania to winno by¢ zwolane przez zarzad, a nie przez S. B. ktory jedynie
wykonuje czynnoSci z zakresu zarzadzania nieruchomoscia. Poza tym zakwestionowal date zawarcia umowy o zarzad
nieruchomoédcia twierdzac, ze moglo to mie¢ miejsce najwcze$niej pod koniec kwietnia 2012 r. a nie w dniu 17
wrzeénia 2011 r. Odpisy sporzadzonych protokoléw w formie aktéw notarialnych nie zostaly mu doreczone. Powod
zakwestionowal takze akt notarialny z dnia 28 kwietnia 2015 r. w przedmiocie indywidualnego zbierania glosow,
gdyz jest sprzeczny z przedmiotowa uchwala, ktéra nie zostala podjeta bo nie otrzymala wystarczajacego poparcia
na zwolanym zgromadzeniu. T. J. odniost sie takze do pelnomocnictw ktérymi dysponowal R. M. oraz J. P.. Jego
zdaniem nie byli oni uprawnieni do glosowania imieniem innych czlonkow Wspdlnoty, gdyz pelnomocnictwa nie
spelnialy wymagan przepiséw prawa — nie mialy formy aktu notarialnego, a dodatkowo zostaly udzielone po dniu
zebrania. Z tych przyczyn jego zdaniem przedmiotowa uchwala nie moze by¢ uznana za istniejaca, bowiem nie zostala
podjeta w trybie, ani na zasadach okreSlonych w przepisach ustawy o wlasnosci lokali. Poza tym zdaniem powoda
powolana uchwala zmierza do faworyzowania trzech wspolwlascicieli - ,inwestoré6w” kosztem pozostalej czesci
Wspdlnoty. Kazdy z wlascicieli ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem,
a przedmiotowa uchwala pozbawia tego prawa czlonkéw pozwanej Wspolnoty. Nadto uchwala ta jest w sprzecznos$ci
z art. 22 ust 3 pkt 5 ustawy o wlasnosci lokali, ktéry mowi jedynie o ewentualnej czynno$ci nadbudowy i przebudowy
nieruchomosci wspoélnej dokonanej przez Wspoélnote, a nie przez trzech jej cztlonkéw. W konsekwencji tre$¢ uchwaly
wykracza poza zakres zarzadu nieruchomog$cia wspoélng. Poza tym uchwala nie wskazywala jaka cze$¢ pomieszczenia
strychowego mialaby by¢ zaadaptowana na cele mieszkaniowe, nie zawiera nazwisk inwestoréw, ani ceny nabycia
pomieszczen strychowych. Znacznie zanizona zostala takze cena za metr kwadratowy powierzchni strychu, ktora
zarzad okreslil na 945,65 zt. W ocenie T. J. nie jest konieczne ani przebudowa, ani nadbudowa pomieszczenia
strychowego, gdyz mozliwym jest jego uzytkowanie zgodnie z jego przeznaczenie.

W odpowiedzi na pozew, pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw
postepowania wedlug norm przepisanych. Zdaniem strony pozwanej nie zachodza zadne przestanki do uchylenia
uchwaly nr (...). Chybiony jest zarzut powoda w kwestii podjecia uchwaly na zebraniu wspélnoty w dniu 21 marca
2015r. z uwagi na kontynuowanie glosowania w drodze indywidualnego zbierania glosow. W mysl przepisow
uchwala moze by¢ wynikiem glosow oddanych czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich
zbierania. Ustawodawca nie przewidzial takze daleko idacych formalnosci dotyczacych sposobu podejmowania
uchwatl przez wlascicieli nieruchomosci. Pozwana Wspolnota podkreslila rowniez, iz ustawa o wlasnoSci lokali nie
zastrzega zadnej szczeg6lnej formy dla indywidualnego zbierania gloséw wlascicieli lokali. Z zapisoéw tej ustawy
wynika jedynie obowiazek pisemnego zawiadomienia o terminie zebrania i w realiach niniejszej sprawy wymog
ten zostal spelniony. Pozwany nie mial obowigzku informowania powoda o kontynuowaniu glosowania w drodze
indywidualnego zbierania gloséw. Goloslowny jest zarzut powoda, iz na zebraniu Wspélnoty, ktére odbylo sie w
dniu 21 marca 2015 r. nie zostal sporzadzony protokét w formie aktu notarialnego. Z zapisu protokotu z zebrania
sprawozdawczego z dnia 21 marca 2015 r., wynika jednoznacznie, ze w zebraniu uczestniczyl notariusz T. S.. Sama za$
treé¢ protokotu sporzadzonego przez notariusza w dniu 21 marca 2015 r. nie odbiega od treSci protokotu z zebrania
sprawozdawczego z dnia 21 marca 2015 r., przy czym protokolowanie zebrania wlascicieli lokali obejmowalo tylko
kwestie uchwal wymagajacych zaprotokolowania w formie aktu notarialnego (tj. uchwaly nr 01/03/2015). Calkowicie
bezpodstawny jest zarzut powoda o sprzecznosci tres$ci aktu notarialnego z dnia 28 kwietnia 2015 r. z treécia protokotu
z zebrania wspoélnoty z dnia 21 marca 2015 r., w sytuacji gdy protokdl z dnia 21 marca 2015 r. zawieral informacje
o kontynuowaniu glosowania nad uchwalg nr 01/03/2015 w trybie indywidualnego zbierania gtoséw. Ponadto, nie
polega na prawdzie zarzut powoda, ze tekst zaskarzonej uchwaly odbiega od treéci uchwaly przedstawionej czlonkom
wspolnoty mieszkaniowej na zebraniu w dniu 21 marca 2015 r. Powdd nie podaje na czym mialyby polegaé te
réznice. Niepoparte zadnymi dowodami sa takze twierdzenia T. J., iz zaskarzona uchwala w jakikolwiek sposéb
naruszyla interesy pozwanej Wspolnoty, czy tez ktoregokolwiek z jej czlonkdéw. Pomieszczenie strychowe nie posiada
zadnego oddzielnego wej$cia komunikujacego go z cze$ciami wspolnymi budynku, spelniajacego wymogi przepisow
budowlanych dla lokali mieszkalnych badz uzytkowych. Prowadza tam tylko wlazy drabinowe stanowiace wejScia
techniczne, ktére nie odpowiadaja definicji samodzielnego lokalu mieszkaniowego z art. 2 ust. 11 2 ustawy o wlasnosci



lokali. Jakiekolwiek zagospodarowanie ww. strychu musi w pierwszej kolejnoSci uwzglednia¢ to istotne ograniczenie.
Stad wiec, strych moze by¢ skomunikowany i uzytkowany przez wlascicieli lokali, ktére znajduja sie bezposrednio
pod nim na si6dmym i 6smym pietrze budynku. Z tego wzgledu w 2013 roku Wspdlnota podjela juz uchwale (nr
6/03/2013) o wylgczeniu z nieruchomoéci wspolnej czesci strychdw i dolaczenia ich jako pomieszczenia przynaleznego
do lokalu zainteresowanego czlonka Wspo6lnoty. W wykonaniu tej uchwaly zarzad Wspolnoty zostat zobowigzany
do zlecenia wykonania operatu szacunkowego. Zbycie czesci strych6w mialo nastapié¢ zainteresowanym czlonkom,
a pozyskane $rodki finansowe planowano przeznaczy¢ na fundusz remontowy Wspoélnoty w celu przeprowadzenia
kapitalnych remontéw niektorych czesci nieruchomosci i inwestycji modernizacyjnych. Powolana uchwala nigdy nie
byla zaskarzona przez czlonkow Wspoélnoty, a w szczegbdlnoSci przez powoda. Jej sens i znaczenie z punktu widzenia
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia nie byly tez kwestionowany. W tym $wietle zaskarzona uchwala
nr 01/03/2015 stanowila dalszy krok w realizacji wytycznych uchwaly z 2013 r., gdyz opierala sie na wykonanym
operacie szacunkowym okreslajacym wycene warto$ci wydzielanej czeéci nieruchomosci, konkretyzowala nabywcow
poszczegdlnych pomieszcezen strychu, wprowadzala rzetelna odplatnoéé za nie oraz przewidywala wymagane zgody
i pelnomocnictwa dla Zarzadu. Jednoczeénie, powod nie wykazat w jaki inny sposob zaskarzona uchwala mialaby
godzi¢ w jego interesy. W szczego6lnos$ci w uzasadnieniu pozwu w ogole nie przedstawil alternatywnego wariantu
zagospodarowania strychu, innej mozliwoéci pozyskania $rodkéw na finansowanie remontéw, poprzestajac na
ogolnikowych zarzutach, pomijajac ze zainteresowani kupnem mieli za wydzielone pomieszczenia uregulowaé znaczne
srodki pieniezne na rzecz Wspoélnoty czyli robwniez i na rzecz powoda. Strona pozwana podala, ze w trybie art. 23 ust. 2
badz ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali moze zostaé¢ podjeta zar6wno decyzja o zgodzie na przebudowe nieruchomosci
wspo0lnej, jak i nastepnie ustanowienie odrebnej wlasnoSci lokalu i nig rozporzadzenie, a w konsekwencji takze zgoda
na zmiane wysoko$ci udzialow w nieruchomos$ci wspolnej. Bezpodstawne i calkowicie chybione jest twierdzenie
powoda o braku umocowania zarzadcy nieruchomosci wsp6lna S. B. do zwolywania zebrania wiascicieli lokali oraz
do indywidualnego zbierania gloséw. S. B. jest zarzadca nieruchomos$ci wspoélnej na podstawie umowy z dnia 17
wrze$nia 2011 r., wobec czego posiadal uprawnienie do zwolywania zebrania wlaécicieli lokali i nastepnie zebrania
glosow. W tym zakresie pozwany powolal sie takze na wyrok Sqdu Najwyzszego z dnia 16 lutego 2009 r.,
sygn. akt V CSK 258/08. W kwestii zarzutéw powoda dotyczacych pelnomocnictw, Wspolnota podala, ze mialy
one cechy pelnomocnictwa rodzajowego, gdyz w sposob wystarczajacy precyzowaly, ze ich zakresem jest objete takze
upowaznienie do dokonywania czynnosci okre$lonego rodzaju, czyli m.in. wykonywania prawa glosu na zebraniu
wspo6lnoty mieszkaniowej badz w drodze indywidualnego zbierania glosow

Postanowieniem z dnia 20 lipca 2015 r. (k. 21 — 22) Sad udzielil zabezpieczenia do czasu prawomocnego zakonczenia
postepowania wykonalno$ci uchwaly nr (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w K..

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powod T. J. jest wspotwlascicielem lokalu nr (...) z udzialem w czeéci wspodlnej wynoszacym 0,62 % w nieruchomosci
budynkowej potozonej przy ul. (...) w K.. Budynek ten posadowiony jest na nieruchomosci gruntowej obj. KW nr (...).
W nieruchomoéci tej wyodrebnione sa takze inne lokale. Budynek sktada sie z dwoch bryl, wzajemnie przenikajacych
sie, podzielony jest na dwa segmenty: segment A majacy 8 kondygnacji i segment B majgcy 9 kondygnacji, posiada

dwa odrebne strychy polozone nad najwyzsza kondygnacja o powierzchni lacznej 825,44 m®. Powéd (od 2011 1.) wraz z
pozostalymi wlascicielami s czlonkami pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K.. Wspoélnota ta powstala
W 2010 r. i jej pierwszy zarzad zostal powolany w drodze uchwaly.

Na mocy umowy o zarzadzenie nieruchomo$cia z dnia 17 wrze$nia 2011 . S. B. prowadzacemu dzialalno$¢ gospodarcza
pod firma (...) zostaly powierzone czynnosci zarzadzania pozwana Wspdlnotg. Z ramienia (...) umowe zawierali K. B.,
W.D.,, M. G, R.J.iA. K.. Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony, a zaczela obowigzywac¢ w dniu 1 pazdziernika
2011r. i obowiagzuje nadal. Na mocy zawartych postanowien czynno$ci zwiazane z zarzadzeniem nieruchomo$cig miat
wykonywac S. B.. Zgodnie z § 3 ust. 8 do zarzadcy nalezala obsluga zebran Wspdlnoty, w tym opracowywanie porzadku
zebran i wstepnych projektéw uchwal Wspolnoty, zawiadamianie wlascicieli lokali na piSmie o terminie, miejscu i
porzadku zebrania — co najmniej w terminie ustawowym, a takze protokolowanie przebiegu zebran, a w przypadku



zlecenia przez zarzad Wspo6lnoty takze zbieranie podpisow na uchwalach podejmowanych w trybie mieszanym oraz
w drodze indywidualnego zbierania gloséw, a takze powiadomienie wilascicieli lokali o tre$ci uchwal podjetych w
wymienionych trybach.

Dowédd: umowa o zarzadzanie nieruchomoécia z dnia 17 wrzeénia 2011 1. k. 46 — 51; wydruk z (...) dot. dzialalnos$ci
gospodarczej S. B. k. 68; operat szacunkowy z dnia 10 lutego 2015 r. k. 58v.

Po glosowaniu w trybie indywidulanego zbierania glosow, ktore zostalo zarzadzone na zebraniu w dniu 31 marca 2012
r. w sklad zarzadu Wspdlnoty wchodzili: Z. S., Z. G., W. W. i R. G.. Zarzad nie posiadal pigtego czlonka, gdyz nie
uzyskal on wiekszosci glosow. W 2014 r. z funkcji zrezygnowal W. W.. Od dnia 13 czerwca 2016 r. czlonkiem zarzadu
jest takze T. W..

Dowéd: akt notarialny z dnia 4 maja 2012 r., rep. (...) k. 97 — 98; zeznania T. W. od 02:29:31.

Wedle uchwaly nr 6/03/2013 r. pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa wyrazila zgode na wylgczenie z nieruchomosci
wspoOlnej czesci strychow i dolgcezenie ich — jako pomieszcezenia przynaleznego — do lokalu zainteresowanego czlonka
Wspo6lnoty. Nadto udzielila zarzadowi pelnomocnictwa do sprzedazy czeéci strychéw zainteresowanym czlonkom
Wspdlnoty, wraz z dokonaniem podziatu nieruchomosci wspoélnej — wydzielonej czeéci przeznaczonej do sprzedazy.
Poza tym udzielona zostala zarzadowi zgoda na zmiane wysokosci udzialéw we wspdlwlasnoéci nieruchomosci

wspolnej, wynikajacej ze zmiany powierzchni lokali w nieruchomoéci. Do adaptacji przeznaczono 285,24 m>. Uchwala
ta na zebraniu w dniu 23 marca 2013 r. nie uzyskala wymaganej wiekszosci i glosowanie nad nia bylo kontynuowane
w trybie indywidualnego zbierania glosoéw, w efekcie czego za jej przyjeciem opowiedzialo sie 54,97% udzialow.
Glosowanie nad uchwalg nie bylo protokolowane przez notariusza. W tamtym czasie wspomniane powierzchnie
strychowe nie byly uzytkowane przez Wspolnote

Dowéd: uchwala nr(...) r. k. 52; protokél z glosowania nad uchwalami nr (...) k. 53 — 56; zeznania $§wiadka W. G.
od 01:35:35; operat szacunkowy z dnia 10 lutego 2015 r. k. 61.

W zwigzku z treScig uchwaly nr 6/03/2013 r. na zlecenie zarzadu sporzadzony zostal operat szacunkowy okreslajacy
warto$¢ odtworzeniowa przedmiotowego strychu w stanie surowym do adaptacji na cele mieszkaniowe. W operacie

tym okreélono, ze wartoéé 1m> powierzchni uzytkowej wynosi 945,65 z1, a cala wartos¢ strychu wedlug stanu i cen na
dzien wyceny tj. 10 luty 2015 r. wynosi 269.737 zl.

Dowdéd: operat szacunkowy z dnia 10 lutego 2015 r. k. 57 — 66.

W dniu 21 marca 2015 r. w budynku przy ul. (...) w K. odbylo sie zebranie sprawozdawcze za 2014 r. pozwanej
Wspoélnoty. O zebraniu tym czlonkowie Wspolnoty zostali powiadomieni na pisSmie do ktérego dolaczone byly
takze projekty uchwal nad ktérymi mieli glosowaé oraz operat dotyczacy strychu. Na zebraniu tym na zaproszenie
Wspo6lnoty obecny byl takze notariusz T. S.. Udzial obecnych na zebraniu czlonkéw Wspolnoty wynosilt 64,18 %, a wiec
zebranie mialo zdolno$¢ podejmowania uchwal. Porzadek obrad przewidywal glosowanie nad kilkoma sprawami w
tym nad uchwalg nr (...) w sprawie: wylaczenia z czeSci wspolnych nieruchomosci czeSci pomieszezenia strychowego i
zaadaptowanie go na cele mieszkalne przez inwestoré6w bedgcych wlascicielami lokali mieszkalnych nr (...) w budynku
przy. ul. (...) w K., wyrazenia zgody na zmiane udzialdbw wynikajgcych ze zwiekszenia sie lacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali w budynku oraz udzielenia kazdorazowo zarzadowi Wspoélnoty Mieszkaniowej pelnomocnictwa do
dokonywania wyzej opisanych czynno$ci. Na przewodniczacego zebrania zostal wybrany Z. S., a na czlonkéw komisji
skrutacyjnej wybrane zostaly: M. S. (1) i T. B.. Przed wej$ciem na sale sprawdzana byla tozsamo$¢ oséb wchodzacych
oraz przekazywane im byly projekty uchwal, ktore byly objete porzadkiem obrad. Przewodniczacy w trakcie zebrania
omoéwil m.in. sprawy zwigzane z uchwala nr (...) i wskazal, ze fundusze pozyskane ze sprzedazy powierzchni strychowej
mialy zosta¢ przeznaczone na przebudowe klatki schodowej od strony ul. (...) oraz naprawe izolacji poziomej pod
garazem. Poczatkowo chetnych do zakupu powierzchni strychowej bylo dwunastu lecz ostatecznie pozostalo tylko
troje, gdyz reszta nie zgadzala sie na poniesienie kosztow przebudowy strychu. Chetni do dokonaniu zakupu czeSci



strychu na zebraniu nie byli wymieniani z nazwisk lecz tylko z numeréw lokali, ktorych byli wlaécicielami. Che¢ zakupu
imieniem P. G. i B. G. za kwote wskazana w operacie z dnia 10 lutego 2015 r. zglosila B. B., ktéra sama nie jest
czlonkiem Wspolnoty, lecz w odpowiedzi uslyszala, Ze nie jest to mozliwe ze wzgledow technicznych — braku dostepu
do strychu przez wspominanych czlonkéw. Nastepnie po przedstawieniu operatu dotyczacego wartosci strychu i po
przeprowadzeniu dyskusji nad ta uchwalg przystapiono do glosowania po ktérym stwierdzono, ze nie zostala przyjeta
przy czym ,za” uchwala glosowalo 46,54% wlascicieli lokali, a ,,przeciw” glosowalo 7,64 % wlaScicieli lokali, przy braku
glosow wstrzymujacych sie. Protokot z zebrania w zakresie dotyczacym uchwaly nr (...) zostal sporzadzony przez T.
S. w formie aktu notarialnego rep. A nr (...), ktéry nastepnie zostal podpisany przez Z. S.. Po tym jak zakoniczono
glosowanie nad wspomniang uchwalg notariusz opuscil zebranie ok. godz. 13:00 — 14:00. Cho¢ wéréd zebranych
prowadzone byly rozmowy nad zmiana decyzji i za przeglosowaniem uchwaly to jednak ostatecznie nie podjeto w tym
zakresie zadnych krokow. W omawianym glosowaniu R. M., ktéry nie jest wlascicielem lokalu we Wspolnocie, na mocy
posiadanych pelnomocnictw oddawat glosy imieniem: K. G.,M.S.,J.F.iB.F.,J.K,,S.P.,A.G.,B.W.iC.W.,B.J.iS.J.,
L.M.,,K.B.,,A.W.,M.Z.iK. Z., atakze Wyzszej Szkoly (...) w L.. W tre$ci pelnomocnictwa znajdowalo sie upowaznienie
do udzialu w zebraniu Wspdlnoty w dniu 21 marca 2015 r. z prawem podejmowania wszelkich uchwal, w tym w
przedmiocie objetym porzadkiem obrad, jak réwniez udzielenia pelnomocnictwa zarzadowi do skladania wszelkiego
rodzaju o§wiadczen, wyjasnien i zapewnien, podpisywania koniecznych dokumentéw, na warunkach wedlug uznania
pelnomocnika, a takze do dokonania wszelkich innych czynno$ci jakie mogg okazaé sie konieczne i niezbedne w
powyzszej sprawie. Pelnomocnictwa te zostaly udzielone zanim jeszcze zostalo otwarte zebranie. Przed oddaniem
gloséw R. M. posiadane pelnomocnictwa przedlozyl przewodniczacemu zebrania — Z. S.. R. M. na co dzien, kiedy nie
musi to postuguje sie tylko pierwszym czlonem swojego nazwiska albo uzywa skrétowego podpisu. B. B. dzialajaca
imieniem P. G. i B. G. sprzeciwila sie uchwale. Poza wspomnianym protokolem notarialnym zostal takze sporzadzony
protokdt z calego zebrania w podsumowaniu ktorego stwierdzono, iz glosowanie nad zaprezentowanymi na zebraniu
uchwalami kontynuowane bedzie w drodze indywidulnego zbierania gloséw. Protokél w dniu jego sporzadzenia nie
zostal podpisany przez T. B., cho¢ byla ona obecna przy liczeniu gloséw.

Na posiedzeniu zarzadu Wspolnoty ktére odbylo sie takze w dniu 21 marca 2015 r. postanowiono, ze z uwagi na
informacje telefoniczne od niektérych cztonkéw Wspoélnoty odnoénie ich absencji na zebraniu i braku mozliwoéci
skutecznego przekazania pelnomocnictwa do glosowania uchwal na zebraniu, dalsze prowadzenie glosowania uchwat
z ww. zebrania odbedzie sie w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Jednocze$nie zarzad powierzyl zbieranie
glosow zarzadcy nieruchomosci tj. firmie Administracja — (...) S. B.. Indywidualne zbieranie glosoéw bylo czesta
praktyka w pozwanej Wspolnocie. Do oséb ktorych nie bylo na zebraniu i ktére nie byly reprezentowane przez
pelnomocnika wysylano karty do glosowania ze wskazaniem w jaki spos6b maja z nimi postapié po zaglosowaniu.

Dowéd: akt notarialny z dnia 21 marca 2015 r. rep. A nr (...) k. 32 — 34; lista obecnoéci na zebraniu wspélnoty w
dniu 21 marca 2015 r. k. 35 — 37; protokoét z zebrania sprawozdawczego za 2014 r. przeprowadzonego w dniu 21 marca
2015 r. k. 38 — 30; zestawienie gloséw oddanych w przedmiocie uchwaly nr (...) k. 42 — 44; protokoél z posiedzenia
zarzadu Wspolnoty z dnia 21 marca 2015 r. k. 45; pelnomocnictwa udzielone R. M. do dzialania na zebraniu w dniu
21 marca 2015 r. k. 125, 131 — 137; protokoél z zebrania sprawozdawczego za 2014 r. z dnia 21 marca 2015 r. k. 38;
zeznania §wiadka T. B. od 01:15:18; zeznania §wiadka T. S. od 01:46:04; zeznania §wiadka B. B. od 01:52:44; zeznania
$wiadka S. B. od 02:01:07; zeznania §wiadka T. S. od 00:23:01; zeznania §wiadka R. M. od 00:51:01; zeznania powoda
T.J. od 01:43:42; zeznania R. G. od 02:08:04; zeznania T. W. od 02:29:31.

W dniu 28 kwietnia 2015 r. w kancelarii notarialnej T. S. stawil sie R. M., ktéry dysponowal pelnomocnictwami od:
E.Z.iA.Z. z dnia 2 lutego 2014 1., J. M. (1) i J. M. (2) z dnia 21 marca 2015 r., M. B. (1) i M. B. (2) z dnia 30 marca
2015 r., B. C. i L. C. z dnia 2 kwietnia 2015 r., M. S. (2) z dnia 15 kwietnia 2015 r., M. P. i J. P. z dnia 17 kwietnia
2015 r., M. W. (1) i M. W. (2) z dnia 20 kwietnia 2015 r., a takze (...) sp. z 0.0. sp. k. w T. z dnia 24 kwietnia 2015
r. W skutek tego reprezentowal wlascicieli posiadajacych lacznie udzial w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy 8,1923
%. W tresci pelnomocnictwa znajdowalo sie upowaznienie do oddania glosu ,za” uchwala (...) — objeta protokolem
z zebrania wlascicieli lokali z dnia 21 marca 2015 r., rep. (...), w ramach dalszego podejmowania opisanej uchwatly



w drodze indywidualnego zbierania gloséw, a takze do podpisywania koniecznych dokumentéw oraz do dokonania
wszelkich innych czynnoSci jakie moga okazaé sie konieczne i niezbedne w powyzszej sprawie.

Nastepnie R. M. dzialajac imieniem wlasnym oraz w imieniu ww. mocodawcéw o$wiadczyl, ze w ramach dalszego
podejmowania uchwaly nr (...) w drodze indywidualnego zbierania gloséw oddaje glosy ,,za” tg uchwala.

Dowéd: pelmomocnictwa udzielone R. M. k. 126 — 130; akt notarialny z dnia 28 kwietnia 2015 r. rep. A nr (...) k.
93 — 96.

W dniu 30 kwietnia 2015 r. komisja skrutacyjna w skladzie (...) sporzadzili protokél z glosowania nad uchwatami nr
1-7/03/2015 w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Po dokonaniu podsumowania glosow zebranych w tym trybie
stwierdzili, ze glosow ,za” oddano 8,19 %. W efekcie w dniu 5 maja 2015 r. sporzadzony zostal protokoél koncowy z
glosowania nad uchwatami nr 1 — (...) w ktérym stwierdzono, ze lacznie za uchwala nr (...) gloséw ,za” bylo 54,73 %,
gloséw ,przeciw” byto 7,64 % i nikt nie wstrzymal sie od glosu. W pismach z tego samego dnia o wynikach glosowania
zostali powiadomieni czlonkowie Wspélnoty.

Dowéd: protokoét z glosowania nad uchwalami nr 1-7/03/2015 w trybie indywidualnego zbierania gloséow k. 40 —
41; protokol koncowy z glosowania nad uchwalami nr(...) z dnia 5 maja 2015 r. k. 9, pismo z dnia 5 maja 2015 r. dot.
wynikéw glosowania k. 8.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie dolgczonych do akt dokumentéw, ktérych wiarygodnosé i
autentyczno$¢ nie zostaly przez strony podwazone, nie budzily tez watpliwoSci Sadu, a takze zeznan Swiadkéw i stron.

Swiadek T. B. zeznala, ze mimo, iz na zebraniu w dniu 21 marca 2015 r. po zaglosowaniu nad uchwala nr (...) byly
prowadzone rozmowy dotyczace proby ponownego zaglosowania to jednak ostatecznie do tego nie doszlo. Przyznala
takze, iz notariusz byl na zebraniu az do czasu gdy jego obecno$é byla konieczna. Stwierdzila takze, ze nie podpisala
protokolu z zebrania, jednakze byla obecna przy liczeniu glosow.

Swiadek W. G. zeznal, ze cho¢ w trakcie zebrania namawiano do zmiany decyzji w zakresie uchwaly nr (...) to jednak
odbylo sie tylko jedno glosowanie. Wskazal takze, iz notariusz nie byt obecny na calym zebraniu, a w zakresie strychu
przyznal, ze nie byt on uzywany. Jesli za$ chodzi o chetnych na zakup czeSci powierzchni strychowej to byli nimi wedlug
tego Swiadka wlasciciele mieszkan polozonych pod strychem.

Swiadek T. S. zeznal, ze sprawa strychu zajmowat sie zarzad, ktéry zlecil sporzadzenie operatu. Dalej zeznal, ze choé
poczatkowo chetnych do zakupu bylo kilkunastu to ostatecznie pozostalo ich troje. Mimo, ze budynek zostal oddany
do uzytkowania w 2010 r. to strych stoi pusty.

Swiadek B. B. zeznala, ze na omawianym zebraniu prowadzona byla agitacja za zmiang decyzji w zakresie uchwaly nr
(...) jednakze ostatecznie odbylo sie tylko jedno glosowanie nad nia. Nadto wskazala, ze chetni na nabycie powierzchni
strychowej oznaczani byli tylko przez numery lokali.

Swiadek S. B. zeznal, ze jest zarzadca Wspélnoty na mocy zawartej w 2011 r. umowy. Dalej zeznal, ze choé
poczatkowo chetnych do zakupu byto kilkunastu to ostatecznie pozostalo ich troje. Wskazal rowniez, iz warunki
techniczne nie pozwalaly na wyodrebnienie lokali na strychu dla wlascicieli innych lokali niz te ktére znajdowaly
sie na najwyzszych kondygnacjach. Swiadek podal takze, iz indywidualne zbieranie gloséw nie jest rzadka praktyka
w pozwanej Wspoélnocie i karty do glosowania przesylane sa wlascicielom ze wskazaniem na jaki adres maja byé
odeslane.

Swiadek T. S. zeznal, ze na zebraniu byl obecny, az do chwili sporzadzenia protokohi z glosowania nad uchwata
(...), gdyz tylko w tym zakresie jego obecno$¢ byla konieczna. Wyjasnil takze, iz jego rola sprowadzala sie do
protokolowania, a sporzadzony w dniu 21 marca 2015 r. akt notarialny zostal podpisany przez przewodniczacego



zebrania. Swiadek zeznal réwniez, iz w trakcie zebrania jego uczestnicy dyskutowali nad tym, iz bedzie zachodzila
konieczno$é indywidualnego zbierania glosow.

Swiadek R. M. zeznal, ze bral udzial w zebraniu w dniu 21 marca 2015 r. i posiadal wowczas pelnomocnictwa od
niektérych wlascicieli lokali przy czym pelnomocnictwa te zostaly udzielone nie péZniej niz glosowanie. Wyjasnil
takze, iz czesto postuguje sie tylko pierwszym czlonem swojego nazwiska oraz ze przed glosowaniem posiadane
pelnomocnictwa przedlozyl przewodniczacemu zebrania. Swiadek podal takze, iz indywidualne zbieranie gloséw nie
jest rzadka praktyka w pozwanej Wspolnocie.

Powdd T. J. zeznal, Zze wraz z informacja o terminie przedmiotowego zebrania otrzymal projekty uchwal ktore
mialy by¢ glosowane oraz sporzadzony operat szacunkowy strychu. Nadto wskazal, zZe chetni na nabycie powierzchni
strychowej oznaczani byli tylko przez numery lokali. Zeznal, ze sprzeciwial sie operatowi bo w jego ocenie podana
w nim warto$¢ strychu byla zanizona przy czym swa wiedze opieral tylko na rozmowach z osobami zajmujgcymi sie
nieruchomo$ciami. Dalej zeznal, Ze notariusz byt obecny na zebraniu tylko do momentu zebrania gloséw nad uchwala
nr (...). Powod wyjasnil, ze przed zebraniem nie wiedzial, ze przedmiotowa uchwala bedzie mogta by¢ podjeta w rybie
indywidualnego zbierania gloséw. Podal rowniez, iz notariusz nie sporzadzal protokotu z zebrania i w tym zakresie
Sad nie podzielit jego zeznan, gdyz staly w sprzecznosci ze znajdujacym sie w aktach aktem notarialnym bedacym
wspomnianym protokolem (k. 31 — 34).

R. G. jako czlonek zarzadu pozwanej Wspolnoty zeznal, ze operat szacunkowy zostat sporzadzony na zlecenie zarzadu
Wspo6lnoty i choé poczatkowo zakupem czesci strychu zainteresowanych bylo kilka osob to ostatecznie na poniesienie
kosztow przebudowany zgodzilo sie tylko troje z nich. Podal takze, iz indywidualne zbieranie glosow nie jest rzadka
praktyka w pozwanej Wspdlnocie i karty do glosowania dla os6b nieobecnych i tych ktorzy nie byli reprezentowani
przez pelnomocnika byly wysylane z instrukcja ich odestania. Zeznania tej tresci potwierdzil takze inny czlonek
zarzadu pozwanej Wspoélnoty T. W..

Zeznania powyzszych $§wiadkow i stron postepowania zostaly uznane przez Sad za wiarygodne w przywolanym
zakresie, bowiem pokrywaly sie zar6wno ze sobg jak i z dowodami z dokumentéw. Zeznania te stanowily podstawe
dokonanych ustalen faktycznych. Jak juz wyzej wskazano, za niewiarygodne uznat Sad twierdzenia powoda o tym, iz
notariusz nie sporzadzil protokolu z zebrania, a to dlatego ze zeznania te pozostaja w sprzecznoéci ze znajdujacym sie
w aktach aktem notarialnym bedacym wspomnianym protokolem (k. 31 — 34).

Sad oddalit wniosek dowodowy powoda o przesluchanie M. S. (1) jako $wiadka (k. 102v) wobec jego zbednego
charakteru dla niniejszej sprawy. Okoliczno$ci dla jakich zostal powolany tj. w zakresie przebiegu glosowania w
dniu 21 marca 2015 r., liczenia gloséw i jego wynikéw nie byly spornymi. Swiadek T. B., ktora byla czlonkiem
komisji skrutacyjnej obok swiadka M. S. (1) i ktore razem liczyly glosy oddane na zebraniu w dniu 21 marca 2015r.
potwierdzila wyniki glosowania na tym zebraniu, ktére to wyniki znajdujg potwierdzenie w dowodach z dokumentéw
dopuszczonych przez Sad. Pozostale kwestie objete teza dowodowa sprecyzowana przez powoda na rozprawie w dniu
19 stycznia 2016r. k. 102 nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powddztwo bylo nieuzasadnione.

Zasadnicza podstawe prawnag zaskarzania uchwatl wspoélnoty mieszkaniowej stanowi przepis art. 25 ust. 1 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali (Dz. U. z 2015 r., poz. 1892 t.j. ze zm. — dalej jako uwl). Zgodnie z jego
brzmieniem ,wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub
z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng lub w
inny sposéb narusza jego interesy”. Z kolei art. 25 ust. 1a tejze ustawy stanowi, ze ,,powddztwo, o ktorym mowa w
ust. 1 moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na



zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw”.

W judykaturze przyjmuje sie, ze jakkolwiek w art. 25 ust. 1 uwl uzyto sformulowania ,zaskarzy¢ uchwate do sadu”,
to faktycznie chodzi w tym przypadku o wniesienie pozwu o uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej (zob.
postanowienie SN z dnia 27 lutego 2001 roku, sygn. akt V. CZ 4/01, OSNC 2001, nr 7-8, poz. 124), chociaz dopuszcza sie,
aby zaskarzenie uchwaly polegalo takze na wytoczeniu powodztwa o ustalenie nieistnienia lub niewazno$ci uchwaly.

Powddztwo o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej, ustalenie nieistnienia uchwaly nie jest tozsame z
powodztwem o ustalenie niewaznoSci uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej. Sa to rézne zadania oparte na innych
okoliczno$ciach.

Powod sformulowal zadanie w sposob alternatywny domagajac sie stwierdzenia nieistnienie uchwaly nr (...)
ewentualnie jej uchylenia.

W opracowaniach po$wieconych problematyce uchwal bezwzglednie niewaznych pojawia sie kwestia tzw. uchwal
(czynno$ci prawnych) nieistniejacych (negotium nonexistens), ktére czesto sa ze sobg mylone, za sprawg istniejacych
podobienstw. Ot6z zaréwno co do uchwaly bezwzglednie niewaznej, jak i nieistniejacej, kazda osoba majaca w tym
interes prawny moze w dowolnym czasie wystapi¢ do sadu z powddztwem o ustalenie nieistnienia stosunku prawnego
lub prawa na podstawie art. 189 k.p.c. (w przypadku wspoélnoty o ustalenie lub stwierdzenie nieistnienia albo jej
niewaznoSci), badz tez zglosic zarzut nieistnienia albo niewaznoSci uchwaly w innym postepowaniu sadowym. Roznica
miedzy uchwala bezwzglednie niewazng, a nieistniejaca sprowadza sie do tego, ze w wypadku tej pierwszej z przyczyn
merytorycznych badz formalnych uchwala jest niewazna od samego poczatku, w drugim natomiast wypadku uchwale
towarzysza tak daleko idace uchybienia, ze w ogole nie mozna moéwic o jej podjeciu.

Co do zadania stwierdzenia nieistnienia uchwaty

W doktrynie i orzecznictwie dopuszcza sie wystepowanie uchwaly nieistniejacej. Stwierdzenie nieistnienia takiej
uchwaly wyklucza potrzebe analizy skutkéw prawnych i dalszych przestanek, ktore moga prowadzi¢ do stwierdzenia
niewaznoSci uchwaty, badz tez jej uchylenia w oparciu o art. 25 uwl.

Zdaniem Sadu powod, jako wiaéciciel lokalu mieszkalnego w pozwanej Wspoélnocie, mial interes prawny wytaczajac
powddztwo na podstawie art. 189 k.p.c. Zmierzal on do wyeliminowania z obrotu prawnego nieistniejacej uchwaly,
ktérej uchylenia nie mogl zadaé w trybie art. 25 uwl. W przypadku bowiem stwierdzenia przez Sad, w procesie
o uchylenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej, nieistnienia uchwaly, powédztwo podlegatoby oddaleniu. Uchwata
nieistniejaca nie moze by¢ bowiem uchylona.

W zakresie zagdania uznania uchwal Wspoélnoty za nieistniejace, zwrocié nalezy uwage, ze w $wietle pogladoéw doktryny
iorzecznictwa zadanie takie jest dopuszczalne, jednakze nie kazda wadliwo$¢ uchwaly wspolnoty mieszkaniowej rodzi
tego rodzaju skutki prawne, aby uznac, ze jest to uchwala nieistniejaca, a wiec w istocie, ze mamy do czynienia
jedynie z pozorem uchwaly. Wrecz przeciwnie, co do zasady, uchwala wspdlnoty niezgodna z prawem moze zostaé
uchylona wlaénie na skutek wytoczenia powodztwa z art. 25 uwl. Jedynie zatem najpowazniejsze wady przy powzieciu
uchwaly (bedgcej woéwczas w istocie — jak to juz wyzej zaznaczono — pozorem uchwaly) pozwalaja na uznanie,
ze jest to uchwala nieistniejaca. Przykladem uchwaly nieistniejacej jest uchwata wspdlnoty mieszkaniowej podjeta
bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszosci gloséw. Ta rygorystyczna wykladnia pojecia
uchwaly nieistniejacej, znajduje swoje uzasadnienie przede wszystkim we wzgledach pewnoéci obrotu prawnego.
Pamieta¢ bowiem trzeba, ze w art. 25 uwl ustawodawca okreslil stosunkowo krotki, bo 6 — tygodniowy, termin do
zaskarzenia uchwaly wspolnoty mieszkaniowej do sadu. Jest przy tym oczywiste, ze termin ten, jako termin prawa
materialnego, nie podlega przywrobceniu, i to nawet w przypadkach wyjatkowych i szczego6lnie uzasadnionych. Z
powyzszego jednoznacznie wynika, ze w ocenie ustawodawcy istotnego znaczenia nabiera fakt niepodwazalnosci —
co do zasady — uchwal wspolnot mieszkaniowych po uptywie krotkiego terminu do ich zaskarzenia. Jest to w pehi
zrozumiale, zwazywszy, ze przedmiotem uchwal wspo6lnot sg m.in. wazne kwestie dotyczace gospodarki finansowej,



a co za tym idzie, zbyt dlugi okres niepewnosci, czy dana uchwata niepodwazalnie funkcjonuje w obrocie prawnym,
w powaznym zakresie godzilby w funkcjonowanie wspo6lnot. Ocena danej uchwaly jako nieistniejacej moze byé
dokonywana jedynie w przypadku wystapienia rzeczywiScie najpowazniejszych wad, zas jakakolwiek rozszerzajaca
interpretacja jest w tym wzgledzie niedopuszczalna. Zgodnie z pogladem wyrazanym w doktrynie prawa cywilnego,
czynno$ci prawne nieistniejace to takie, w ktérych nie mozna rozpozna¢ o§wiadczenia woli, a wiec ktére nie wyrazaja
decyzji wywolania skutkéw prawnych. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z 24 czerwca 1994 r., III CZP 81/94
(OSNCP 1994 nr 12 poz. 241), stwierdzil, Ze o uchwale nieistniejacej mozna moéwié wtedy, gdy wystepuja takie
podstawowe uchybienia w zakresie elementéw konstytuujacych uchwaly, jak niezwolanie walnego zgromadzenia
(zebrania przedstawicieli sp6ldzielni), czy brak wymaganej w ustawie lub statucie wiekszo$ci gloséw do podjecia
uchwaly. W innych orzeczeniach do przyczyn zakwalifikowania uchwaly jako nieistniejacej zaliczono podjecie uchwaty
przez osoby niebedace wspolnikami (por. wyrok SN z 14 kwietnia 1992 r., I CRN 38/92, OSNCF 1993 nr 3, poz.
45) oraz sfalszowanie wyniku glosowania (por. wyrok SN z dnia 9 pazdziernika 1972 r. II CR 171/72, OSNCP 1973,
nr 7-8, poz. 135). Z kolei w uchwale z 24 czerwca 1994 r., III CZP 81/94 (OSNCP 1994 nr 12, poz. 241; z glosa Z.
Niedbaly, OSP 1995 nr 3, s. 58), Sad Najwyzszy nie uznal za nieistniejaca uchwale zebrania przedstawicieli spéldzielni,
powzieta przez nowych przedstawicieli wybranych na zebraniach grup czlonkowskich przed uplywem okreélonego w
statucie czasu trwania przedstawicielstwa i bez odwolania poprzednikoéw. Wprawdzie orzeczenia te wydawane byly
na tle uchwal organow spoldzielni lub organow spolek, ale niewatpliwie zachowuja swoj walor odpowiednio takze
na gruncie uchwal, podejmowanych przez wspdlnoty mieszkaniowe (analogicznie wyrok SN z dnia 23 lutego 2006
roku, I CK 336/05, Lex nr 424423). Powolane poglady doktryny i orzecznictwo sagdowe wskazuja, ze o nieistnieniu
uchwaly organu spéldzielni mozna méwic jedynie w przypadku wystgpienia najpowazniejszych wad wykluczajacych
mozliwo$¢ stwierdzenia istnienia o$wiadczenia woli uprawnionych podmiotéw, wyrazonego choéby z naruszeniem
przepiséw prawa (por. wyrok SN z dnia 24 wrze$nia 2003 roku, sygn. akt I PK 336/02, OSNP 2004/18/314).

Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego nie wynika, aby proces podejmowania zaskarzonej uchwaly byt
dotkniety tego rodzaju uchybieniami, ze nalezaloby uznaé, ze wilasciciele lokali tworzacy Wspolnote Mieszkaniowa
(...) przy ul. (...) w K. w ogoble jej nie podjeli. Z poczynionych ustalen wynika, ze przedmiotowa uchwala zostala
podjeta w trybie mieszanym. Przepis art. 23 ust. 1 uwl statuuje jako réwnorzedne trzy sposoby podejmowania
uchwal przez wlascicieli lokali: albo na zebraniu, albo w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad,
uchwala moze by¢ tez wynikiem gloséw oddanych czeSciowo na zebraniu, a czeSciowo w drodze indywidualnego ich
zbierania. Wprowadzenie az trzech trybéw podejmowania uchwal ma na celu unikniecie sformalizowania zwigzanego
ze zwolywaniem i prowadzeniem zgromadzen ogoétu wlascicieli lokali, a takze unikniecie sytuacji, ze uchwaly sa
wynikiem glosowania tylko niektérych wlaScicieli lokali, przybylych na zebranie. Regulacja art. 23 uwl, w tym
umozliwienie zebrania gloséw w caloSci lub w czesci obiegowo (,,zbieranie" lub ,dozbieranie” glosow), niewatpliwie
ulatwia podejmowanie uchwal, w szczegbdlnosci zapewnia wplyw na ich podjecie przez tych wlascicieli lokali, ktorzy
nie zawsze chcg lub moga uczestniczy¢ w zebraniach (np. oséb starszych czy oséb chorych). Uchwaly, co do zasady,
zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug udzialéw, chyba ze w umowie lub uchwale podjetej
w tym trybie postanowiono, ze w okreSlonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos (ust. 2 art. 23
uwl). Z przepisu tego wynika zatem, ze uchwala zostaje podjeta z chwilag oddania gloséw przez wymagana wiekszo$¢,
liczona w tym wypadku wielkoScia udziatlow. Bez znaczenia dla jej skutecznoSci jest natomiast, czy w glosowaniu
takim wrzieli udzial wszyscy wlasciciele lokali (tak: wyrok SA w Szczecinie z dnia 17 lipca 2014 r., sygn. akt I ACa
288/14, Lex nr 1488696; wyrok SA w Bialymstoku z dnia 24 maja 2013 r., sygn. akt I ACa 181/13, Lex nr 1324672).
Stanowisko to potwierdza, ze przedmiotowa uchwala zostala podjeta w sposéb niewadliwy i nie ma podstaw do jej
kwestionowania. Odebranie gloséw od wszystkich wlascicieli - wobec gloséw oddanych za przyjeciem uchwaly — nie
prowadzilby do odmiennego wyniku glosowania od tego, ktéry zostat stwierdzony. Za przyjeciem przedmiotowej
uchwaly zaglosowali wlasciciele posiadajacy ponad 50 % udzialéw. To, Ze na zebraniu uchwala nie uzyskala wymaganej
liczby glos6w ,,za” nie oznacza automatycznie, ze zostala odrzucona bowiem mozliwym bylo dalsze glosowanie nad nia
juzw drodze indywidualnego zbierania glosoéw. W pozwanej Wspodlnocie tryb mieszany — jak ustalono — stosowany byt
wielokrotnie, a wiec omawiana sytuacja nie byta pierwsza. Nadto jak wynika z poczynionych ustalen w trakcie zebrania
zgromadzeni rozmawiali o koniecznoSci wdrozenia trybu mieszanego, co odnajduje potwierdzenie w protokole z
zebrania sprawozdawczego za 2014 r. (k. 39v). Nalezy takze zauwazy¢, ze ustawa o wlasno$ci lokali nie zastrzega



zadnej szczego6lnej formy dla indywidualnego zbierania glosow wlascicieli lokali. Z zapisow tej ustawy wynika jedynie
obowiazek pisemnego zawiadomienia o terminie zebrania i w realiach niniejszej sprawy wymog ten zostal speliony.
Pozwany nie miat obowigzku informowania powoda o kontynuowaniu glosowania w drodze indywidualnego zbierania
glosow. Wszystko to oznacza, ze uchwala zostala waznie podjeta i obowiazuje.

T. J. zarzucal takze, iz S. B. nie byl uprawniony do zbierania glos6w. W tej kwestii nalezy odwolac sie do art. 23 ust.
1 uwl z ktérego wprawdzie literalnie wynika, ze gdy uchwala jest podejmowana w trybie indywidualnego zbierania
gloséw, to glosy te zbiera zarzad, ale nalezy przez to rozumieé, ze dotyczy to tylko sytuacji, gdy zarzad wspolnoty
mieszkaniowej wykonuje swoje obowiazki osobiscie. Jezeli na mocy art. 18 uwl zarzad zostal powierzony osobie
fizycznej, nie ma przeszkdd, aby glosy w imieniu zarzadu, zbieral ustanowiony zarzadca (tak wyrok SN z dnia 16
stycznia 2009 r., sygn. akt V CSK 258/08, Lex nr 490428). Z tego wynika, ze zbieranie glosow nie jest kompetencja
zarzadu, ktora moze wykonywaé osobiscie tylko zarzad. S. B. jako osoba fizyczna prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza,
ktérej przedmiotem jest zarzadzanie nieruchomosciami. Ponadto z pozwang Wspoélnota jest zwigzany umowa o
zarzadzanie nieruchomoscig z dnia 17 wrze$nia 2011 r. i w $wietle tego S. B. jako zarzadca nieruchomo$ci wspolnej
posiadat prawo do indywidualnego zbierania gloséw. W kontekscie zawartej umowy nalezy nadto wskaza¢, ze powodd
nie wykazal swojego twierdzenia o tym, iz do jej podpisania moglo doj$¢ najwcze$niej pod koniec kwietnia 2012 r. a
nie w dniu 17 wrze$nia 2011 1.

Odnoszac sie do zarzutébw powoda dotyczacych pelnomocnictw na mocy ktérych cze$é glosow pod uchwala nr
01/03/2015 zostala oddana przez przedstawiciela to wskazac¢ nalezy, iz nie budzi watpliwoSci, ze wlasciciele lokali
moga glosowaé zaréwno na zebraniu, jak i przy indywidualnym zbieraniu glosow przez swoich przedstawicieli.
Glosowanie przez przedstawicieli nie zostalo bowiem wylaczone w komentowanej ustawie. Co do skutkdéw prawnych
takiego glosowania nalezy odwolaé sie do regulacji kodeksowej. W $wietle art. 95 § 2 k.c. czynno$§é prawna
dokonana przez przedstawiciela w granicach umocowania wywoluje skutek bezposredni dla reprezentowanego. Nie
budzi takze watpliwoSci, ze uchwala wlascicieli lokali jest czynnos$cia prawng. W kwestii rodzaju pelnomocnictwa,
ktore moze by¢ udzielone do dzialania w imieniu wlaéciciela lokalu, nalezy odnotowa¢, ze przy podejmowaniu
uchwatl z zakresu spraw przekraczajacych zwykly zarzad niezbedne jest udzielenie pelnomocnictwa rodzajowego,
chyba ze do dokonania danej czynno$ci potrzebne jest pelnomocnictwo szczegélne. Przepisy kodeksu cywilnego
nie definiuja pojecia pelnomocnictwa rodzajowego, natomiast w piémiennictwie i judykaturze przyjmuje sie, ze
kryterium rozréznienia miedzy pelnomocnictwem ogbélnym a rodzajowym jest zakres umocowania do dzialania
w imieniu mocodawcy. Pelnomocnictwo ogdlne nie okresla ani nie wyodrebnia czynnoSci prawnych, do ktorych
pelnomocnik zostal umocowany, natomiast pelnomocnictwo rodzajowe powinno okreslaé rodzaj czynnoéci prawnej
objetej umocowaniem oraz jej przedmiot. Jezeli rodzaj czynnoSci prawnej nie jest w pelnomocnictwie okre§lony
w sposOb wyrazny, do ustalenia rzeczywistej woli reprezentowanego maja zastosowanie reguly interpretacyjne
obowiazujace przy tlumaczeniu o$wiadczen woli (art. 56 i 65 k.c.) (por. wyrok SN z 4 listopada 1998 r., II CKN
866/97, LexPolonica nr 333731, OSNC 1999, nr 3, poz. 66). Skoro uchwaly wlascicieli lokali dotycza czynno$ci
przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomoscia wspoélng, to do udzialu w glosowaniu nad nig wymagane jest
pelnomocnictwo rodzajowe (art. 98 k.c.), okreslajace typ czynnoéci, do ktérych pelnomocnik jest umocowany. W
niniejszej sprawie, uchwala nr (...) niewatpliwie swoim zakresem obejmowala sprawy przekraczajace zwykly zarzad
bowiem dotyczyla kwestii uregulowanej w art. 22 ust. 3 pkt 5 uwl, dlatego wymagala pelnomocnictw innych niz
ogolne, przy czym wystarczajace byly pelnomocnictwa rodzajowe, bowiem przepisy nie wymagaja pelnomocnictwa
szczegblnego do udzielenia zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomos$ci wspolnej, na ustanowienie odrebnej
wlasno$ci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane
wysokos$ci udzialdbw w nastepstwie powstania odrebnej wlasnoéci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego.
Wedlug tresci przedlozonych pelnomocnictw R. M. byl upowazniony do wykonywania prawa glosu na zebraniu
wspoélnoty mieszkaniowej w dniu 21 marca 2015 r. badZz w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Pelnomocnictwa
te mialy cechy pelnomocnictwa rodzajowego, gdyz w sposob wystarczajacy precyzowaly, ze ich zakresem jest objete
takze upowaznienie do dokonywania czynno$ci okre§lonego rodzaju, czyli m.in. wykonywania prawa glosu na
zebraniu wspo6lnoty mieszkaniowej badZ w drodze indywidualnego zbierania gloséw. R. M. oddal natomiast glosy
do aktu notarialnego, gdyz kwestia ktorej dotyczyly wymagala wlasnie takiej formy. Bezskuteczne byly takze zarzuty



powoda dotyczace daty udzielonych pelnomocnictw, gdyz jak ustalono w oparciu o powolane dowody udzielone
zostaly przed oddaniem gloséw a powdd nie wykazal przeciwnych twierdzen.

W ocenie Sadu powdd nie wykazal takze zadnych innych podstaw ktore moglyby by¢ podstawa do stwierdzenia
nieistnienia uchwaly. Niewatpliwie zatem uchwala nr (...) istnieje i jest elementem porzadku prawnego
obowiazujacego w pozwanej wspolnocie mieszkaniowe;j.

Wszystko to prowadzito do oddalenie powoddztwa o ustalenie nieistnienia zaskarzonej uchwaly i koniecznoS$ci
rozpoznania zadania ewentualnego.

Co do zadania uchylenia uchwaly

Art. 25 ust. 1 uwl statuuje roszczenie o uchylenie uchwaly wlascicieli lokali. Rozpoznajac powodztwo wniesione w ww.
trybie sad dokonuje oceny zaskarzonej uchwaly pod katem jej zgodnoéci z przepisami prawa, umowa wilascicieli lokali,
zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspdlna, ewentualnie czy nie narusza ona intereséw wlasciciela
lokalu. W zaleznosci od wynikdw tej oceny sad moze zaskarzona uchwate uchyli¢ albo oddali¢ powoddztwo. Art. 25 ust.
1 uwl nie daje natomiast sagdowi mozliwo$ci ingerencji w tre$¢ zaskarzonej uchwaty.

W niniejszej sprawie Wspolnota podjela uchwale dotyczaca kwestii o ktéorych mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l. z
ktorego wynika wprost prawo do udzielenia w drodze uchwaly zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci
wspdlnej, na ustanowienie odrebnej wlasnoSci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i
rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysoko$ci udzialéw w nastepstwie powstania odrebnej wlasnoéci lokalu
nadbudowanego lub przebudowanego. Brzmienie tego przepisu nie pozostawia watpliwosci, ze uchwalg wiekszosci - w
trybie art. 23 ust. 2 badz ust. 2a u.w.l. - moze zosta¢ podjeta zaré6wno decyzja o zgodzie na przebudowe nieruchomoscei
wspolnej, jak i nastepnie ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu i nig rozporzadzenie, a w konsekwencji takze zgoda
na zmiane wysoko$ci udzialbw w nieruchomosci wspdlnej. Mozliwe jest zatem, ze objeta przebudowa powierzchnia
nieruchomosci wspdlnej (np. pomieszczenie na strychu) moze poshtuzy¢ wiladcicielowi wyodrebnionego juz lokalu
w ten sposob, ze jezeli uzyska do niej wladciwy tytul, to powierzchnia ta stanie sie czeécia jego nieruchomosci
lokalowej (zob. wyrok SA w Poznaniu z dnia 9 kwietnia 2015 r., sygn. akt I ACa 1373/14, Lex nr 1808713).
Uchwala nr (...) nie byla pierwsza uchwala ktéra dotyczyla powierzchni strychowej bowiem juz w 2013 roku
Wspolnota podjeta uchwale nr 6/03/2013 o wylaczeniu z nieruchomosci wspolnej czesci strychdow i dolaczenia ich
jako pomieszczenia przynaleznego do lokalu zainteresowanego czlonka Wspolnoty. W wykonaniu tej uchwaly zarzad
Wspo6lnoty zostal zobowigzany do zlecenia wykonania operatu szacunkowego. Zbycie cze$ci strych6w mialo nastgpié
zainteresowanym czlonkom, a pozyskane $rodki finansowe planowano przeznaczy¢ na fundusz remontowy Wspoélnoty
w celu przeprowadzenia kapitalnych remontéw niektorych czesci nieruchomoéci (np. klatki schodowej od ul. (...)) i
inwestycji modernizacyjnych. Powolana uchwala nie zostala zaprotokolowana w formie aktu notarialnego i dlatego
nie wywolala zamierzonych skutkéw. Wskazaé nalezy, iz powod niestusznie zarzuca, ze zaskarzona uchwala jest
lakoniczna i niejasna, gdyz jej tres¢ wynikajaca z uchwaly podjetej na zebraniu Wspoélnoty w dniu 21 marca 2015r.
zaprotokotowanej w formie aktu notarialnego k.33-34 i glosowania w trybie indywidualnego zbierania glos6w jakie
odbylo sie przed notariuszem w dniu 28 kwietnia 2015 r. i tre$ci uchwaly jaka zostala poddana pod glosowanie
(k. 94 — 95) przeczy tym twierdzeniom. Nieskuteczny jest zarzut powoda, ze tekst zaskarzonej uchwaly odbiega od
treéci uchwaly przedstawionej czlonkom wspolnoty mieszkaniowej na zebraniu w dniu 21 marca 2015 r. Powod nie
podaje na czym mialyby polega¢ te r6znice. W lutym 2015 r. na zlecenie zarzadu Wspélnoty sporzadzony zostal operat
szacunkowy, ktorego tre$¢ byla znana czlonkom wspdlnoty i jak wynika z glosowania wiekszo$¢ z nich nie miala do
niego zastrzezen, gdyz opowiedzieli sie za sprzedaza czeéci powierzchni strychowej. Niepoparte zadnym dowodami
jest zatem twierdzenie powoda, iz zaskarzona uchwala w jakikolwiek sposdb naruszyla interesy pozwanej Wspolnoty,
czy tez ktéregokolwiek z jej czlonkdéw. Pomieszczenia strychowe nie sa uzytkowane przez Wspoélnote, a dostep do nich
dla wiekszoSci czlonkéw jest utrudniony. Podjeli wiec decyzje ktorg wyrazili wuchwale nr (...). Z oczywistych wzgledéw
podjecie czynnosci o ktérych mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5 uwl powoduje ograniczenie powierzchni nieruchomosci
wspolnej do ktérej wspotkorzystania maja prawo wlasciciele, jednakze nastepowalo to zgodnie z wola wiekszoéci i za
zaplata kwoty, ktora nastepnie miala by¢ przeznaczona na cele Wspdlnoty. Powo6d nie wykazal rowniez w jaki inny



sposob zaskarzona uchwata miataby godzi¢ w jego interesy, a w szczego6lnosci golostowne pozostaly jego twierdzenia
o zanizonej cenie powierzchni strychowe;j. Takze twierdzenia o mozliwo$ci przedtuzenia klatki schodowej do poziomu
poddasza nie byly skuteczne. Przedlozona przez powoda juz w trakcie trwajacego postepowania, bo przy piSmie z dnia
29 kwietnia 2016r. opinia techniczna o mozliwoéci przedluzenia klatki schodowej do poziomu poddasza M. M. jest
lakoniczna, bez uzasadnienia i odwolania sie do zapisow w dokumentacji budowlanej i przez co nie poddajaca sie
ocenie, w sytuacji, gdy wolg wiekszo$ci czlonkéw wspolnoty bylo, aby czesé strychu zbyé na rzecz niektorych wlascicieli
zajmujacych ostatnie kondygnacje. Fakt, ze nie zostali oni wymienieni z nazwiska w uchwale lecz tylko poprzez
wskazanie numeru lokalu, nie uniemozliwial powodowi dokonanie ich identyfikacji, gdyz jako czlonek Wspdlnoty
mogt sie do niej zwrdcié o podanie stosownych informacji. Podsumowujac stwierdzi¢ nalezy, ze powod nie wykazal,
aby przedmiotowa uchwala byla niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo, aby naruszata
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspoélna lub w inny spos6b naruszala jego interesy.

Biorac powyzsze pod uwage, Sad oddalil roszczenie o uchylenie uchwaty jako bezzasadne.

Koszty

O obowiazku zwrotu na rzecz strony pozwanej kosztdw postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

W mysl powolanego przepisu art. 98 § 1i 3 k.p.c., strona przegrywajaca sprawe jest obowigzana zwrécic¢ przeciwnikowi
na jego zgdanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu).

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa byla reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika, dlatego tez do jej
niezbednych kosztéw procesu nalezy wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 180 zl (§ 5 w zw. z § 11 ust. 1 pkt. 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu; Dz.U. z 2013 ., poz. 461
ze zm.), ktére Sad zasadzit od powoda na rzecz strony pozwane;j.

W toku sprawy Sad przyznal swiadkowi T. S. kwote 160 zt tytulem zwrotu kosztéw poniesionych w zwigzku ze
stawiennictwem na rozprawie w dniu 14 czerwca 2016 r (k. 159) i kwote te tymczasowo wyplacil ze $§rodkow
budzetowych tut. Sadu. Majac na uwadze wynik sprawy wspomniang nalezno$¢ na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z
art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. (Dz.U. z 2016 1., poz. 623) nalezalo Sciagna¢ od powoda na rzecz Skarbu
Panstwa — Sadu Okregowego w Nowym Saczu.



