Sygn. akt: I C 841/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 maja 2016 roku

Sad Okregowy w Nowym Saczu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Zbigniew Krupa
Protokolant: Renata Borkowska

po rozpoznaniu w dniu 12 maja 2016 roku w Nowym Saczu

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. D., M. D.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul.(...) w G.

o stwierdzenie niewaznosci uchwaly ewentualnie uchylenie uchwaly
I. oddala powédztwo;

II. zasqgdza od powodow A. D. i M. D. solidarnie na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w
G. kwote 197 zl (sto dziewieédziesiqt siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu;

III. w pozostalym zakresie kosztami postepowania obciqgza Skarb Panstwa.

Sygn. akt I C 841/15

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 18 maja 2016 r.

W pozwie z dnia 24 lipca 2015 r. skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w G., powodowie:
M. D.iA. D. wnie$li o uchylenie jako niezgodnej z prawem uchwaly pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej nr (...) z dnia
22 czerwca 2015 . w sprawie wytoczenia powodztwa przeciwko powodom o zaplate oplat czynszowych ewentualnie
stwierdzenia jej niewaznoSci ewentualnie ustalenie jej nieistnienia. Nadto powodowie wniesli o zasgdzenie kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych. Ostatecznie na rozprawie w dniu12 maja 2016 r. (k. 15v) sprecyzowali swoje
stanowisko i wniesli o stwierdzenie niewazno$ci wspominanej uchwaly ewentualnie o jej uchylenie.

Uzasadniajac swoje zadania powodowie podniesli, ze sa wspotwlascicielami lokalu nr (...) z udziatem w czeéci wspolnej
1/10ilokalu nr (...) zudzialem w czeSci wspolnej 1/12 polozonej w nieruchomosci budynkowej na dz. ewid. nr (...) przy
ul. (...) w G.. W nieruchomoéci tej polozonych jest tacznie 10 lokali mieszkalnych, ktérych wtasciciele tworza wspoélnote
mieszkaniowg. Dalej podali, Ze pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa podjela w dniu 22 czerwca 2015 r. uchwale nr (...)
w sprawie wytoczenia powodztwa przeciwko powodom o zaplate oplat czynszowych. Uchwala zostala dostarczona do
skrzynek pocztowych, brak w niej zapiséw dotyczacych z czyjej inicjatywy zostala podjeta, brak podpisow zarzadu,



okreslenia sposobu glosowania i sposobu doreczenia wlascicielom zawiadomienia o zebraniu Wspoélnoty. W tresci
uchwaly wskazano niewlasciwa Wspdlnote, podajac adres ul. (...). Watpliwosci budza podpisy zlozone pod uchwala,
poniewaz: B. A. zmarl, a postepowanie spadkowe wedlug wiedzy powodbéw nie zostalo przeprowadzone; podpis
D. P. nie odpowiada wzorowi znanemu powodom; za czlonka G. W. podpis zlozyta babka T. K., pomimo braku
umocowania. Niewlasciwie obliczono udzialy cztonkéw w nieruchomosci wspdlnej. Powodowie wskazali rowniez, ze
wszystkie uchwaly winny by¢ wezesniej przedyskutowane i glosowane na zebraniu wspélnoty, potem dopuszczalne
jest indywidualne zbieranie glosow ale przez zarzad, a nie zarzadce. Poza tym podejmowanie uchwaly w trybie
indywidualnego zbierania gloséw z ograniczeniem tylko do wlascicieli oddajacych pozytywny glos nie moze zostaé
uznane za uchwale podjeta przez ogol wlascicieli.

W odpowiedzi na pozew, pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw
postepowania wedlug norm przepisanych. Zdaniem strony pozwanej zadanie pozwu zostalo blednie skonstruowane, a
poza tym zarzuty powodow skierowane przeciwko przedmiotowej uchwale byly bezzasadne. Zauwazyla, ze wytkniete
przez powodéw nieScistodci nie maja znaczenia dla bytu uchwaly w obrocie prawnym. Omylka dotyczaca adresu
Wspdlnoty zostala sprostowana w uchwale nr (...) z dnia 17 wrze$nia 2015r. poprzez wskazanie prawidlowego adresu
ul. (...) wG.. Podpis A. zostal zlozony przez P. A. - spadkobiercy cztonka Wspolnoty. T. K. dysponuje pelnomocnictwem
od wnuczki. Podpis D. P. jest autentyczny. Udzialy zostaly wyliczone prawidlowo do catoSci nieruchomosci wspoélnej,
poniewaz do wyodrebnionych lokali przynalezy 64,35% nieruchomos$ci wspdlnej, a cze$¢ niewyodrebniona przynalezy
wlascicielowi lokali niewyodrebnionych, czyli Gminie Miejskiej G. 35,65%. Nadto strona pozwana zarzucila, ze nie
ma wymogu wczesniejszego przedyskutowania uchwatl oraz ze w kwestii indywidualnego zbierania gloséw ustawa
o whasnosci lokali nie wprowadza zadnych wymogéw formalnych. Sporna uchwala zostala doreczona wszystkim
wlaécicielom lokali, w tym powodom, sposréd ktérych swojego glosu nie oddali m.in. powodowie, co jednak nie ma
znaczenia dla sprawy o tyle, ze uchwatla zostala podjeta wiekszoScig udzialow w nieruchomosci wspoélnej. Co sie zas
tyczy wymogu zbierania glosow przez zarzad to obowiazuje on wowczas, gdy zarzad wykonuje obowiazki osobiscie, jesli
natomiast obowigzki zostaly powierzone zarzadcy to nie ma przeszkod, aby wykonywal je ten podmiot. W niniejszej
sprawie strona pozwana zawarlta stosowng umowe z (...) sp. z 0.0. w G. i podmiot ten z mocy umowy byt upowazniony
do obstugi Wspdlnoty takze w zakresie podejmowania uchwat Wspolnoty.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Powodka M. D. i powdd A. D. sa wspotwtascicielami lokalu nr (...) z udzialem w czeéci wspoélnej 1/10 i lokalu nr (...)
z udzialem w cze$ci wspolnej 1/12 w nieruchomosci budynkowej polozonej na dz. ewid. nr (...) przy ul. (...) w G..
W nieruchomosci tej wyodrebnione sg takze lokale: nr (...) wlasnoéci D. P. - udzial (...) (8,40 %), nr 4 wlasnoSci
B. K. — udziat (...) (8,33 %), nr 5 wlasnoSci B. A. — udzial (...) (11,11 %), nr 6 wlasnosci G. W. — udzial (...) (9,09
%), nr 8 wlasnosci M. H. — udziat (...) (9,09 %). Suma tych udzialow wynosi (...) (64,35 %), natomiast pozostale
lokale w budynku nie zostaly wyodrebnione i stanowig wlasno$¢ Gminy Miejskiej G. jako pierwotnego wlaSciciela
nieruchomoéci z ktérej wyodrebniane byly stopniowo ww. lokale.

Powodowie wraz z pozostalymi ww. wlaScicielami sa cztonkami pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G..
Dowéd: odpis KW nr (...) k. 140 - 141.

Zarzadca Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. jest (...) sp. z 0.0. w G., na mocy umowy z dnia 2 stycznia 2013 r.
Dowéd: umowa o zarzadzanie nieruchomoscia z dnia 2 stycznia 2013 r. k. 86 — 95.

W dniu 22 czerwca 2015 r. pozwana Wspoélnota pojela uchwale nr (...) w sprawie wytoczenia powbddztwa przeciwko
powodom o zaplate oplat czynszowych. Inicjatorem podjecia tej uchwaly byla T. K., ktora posiada pelnomocnictwo
od swojej wnuczki G. W. do reprezentowania jej intereséw przed pozwang Wspolnotg i podpisywania w jej imieniu
uchwal. T. K. interesuje sie sprawami Wspoélnoty, a zwlaszcza jej sprawami finansowymi. Utrzymuje sie glownie
z emerytury i dlatego czesto kontaktuje sie z zarzadca celem biezacego Sledzenia spraw Wspoélnoty. Po tym, gdy
dowiedziala sie, iz powodowie zalegaja wzgledem Wspodlnoty na kwote kilku tysiecy zlotych to wystgpila z inicjatywa



wyegzekwowania tych naleznosci w drodze egzekucji sadowej, do czego jednak potrzebna byla uprzednia uchwala
Wspdlnoty. Zadluzenie na kwote kilku tysiecy zlotych dla Wspoélnoty takiej jak pozwana ma znaczny wplyw na
jej prawidlowe funkcjonowanie i moze prowadzi¢ do konieczno$ci wiekszego obcigzenia finansowego wlascicieli,
ktorzy na biezaco wywiazuja sie ze swoich obowiazkoéw wzgledem Wspoélnoty i uiszczaja nalezne oplaty. Aby uniknac
koniecznoSci podniesienia oplat T. K. zaproponowala wiec podjecie przedmiotowej uchwaly na co Zarzadca przystal i
przygotowal jej tresé. Z uwagi na fakt, iz organizowane w przesztosci zebrania czlonkéw Wspodlnoty nie cieszyly sie duza
frekwencja, bowiem z reguly przychodzit tylko A. D. i T. K., to uchwaly we Wspoélnocie byly najczeéciej podejmowane
w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Zebranie organizowano jedynie wtedy, gdy ktdrys z wlascicieli wystapil
z takim wnioskiem.

Podjecie uchwaly nr (...) r. z dnia 22 czerwca 2015 r. nastgpilo w trybie indywidualnego zbierania glosé6w. Z ramienia
(...) zajal sie tym J. F., bedacy jego pracownikiem, ktory z tre$cig uchwaly udal sie do wszystkich czlonkoéw Wspoélnoty
celem zebrania gloséw. J. F. nie wszystkich wlascicieli zastal w swoich mieszkaniach i dlatego nie od wszystkich
odebral glosy, nie podejmowal on jednak dalszych prob skutecznego dotarcia do tych wlascicieli i gdy zebral ponad
polowe glosow, ktéra pozwalata stwierdzi¢ podjecie uchwatly, to zaprzestawal kolejnych dziatan celem skontaktowania
sie z nimi.

Pod uchwala za jej przyjeciem opowiedzieli sie: D. P. (8,40 % udziatu), B. A. (11,11 % udzialu), G. W. (9,09 % udzialu)
oraz Gmina M. G. (35,65 % udziatu). D. P. glos oddata osobiécie, natomiast imieniem G. W. glos oddala upowazniona
do tego T. K., a imieniem B. A. glos oddal jego nastepca prawny i spadkobierca P. A., ktdory jednak dotychczas nie
przedstawil Zarzadowi postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku po B. A.. Takze Zarzad nie domagal sie od niego
przedstawienia takiego dokumentu.

Z uwagi na fakt, iz za przyjeciem przedmiotowej uchwaly opowiedzieli sie wlasciciele posiadajacy lacznie 64,22 %
udzialu to zostata ona przyjeta. W jej tresci w § 1 pkt 2 omytkowo zostalo podane, ze chodzi o Wspdlnote Mieszkaniowa
przy ul. (...) w G., jednakze blad ten zostatl sprostowany w uchwale nr (...) r. z dnia 17 wrze$nia 2015 r.

W oparciu o podjetg uchwale nr (...) z dnia 22 czerwca 2015 r. Wspoélnota wystapila do Sagdu Rejonowego w Gorlicach
z pozwem o zaplate przeciwko A. D. i M. D.. Postepowanie to obecnie jest zawieszone z uwagi na niniejszy proces.

Dowod: uchwala nr (...) z dnia 22 czerwcea 2015 r. k. 138; uchwala nr (...) z 17 wrze$nia 2015 r. k. 139; oéwiadczenie
D. P. z dnia 21 wrze$nia 2015 r. k. 40; upowaznienie udzielone T. K. przez G. W. k. 41; zeznania §wiadka E. I. od
00:10:55 k. 134v; zeznania Swiadka J. F. od 00:28:09 k. 134v.

Takze w przesztosci Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w G. dochodzila na drodze sadowej od A. D.i M. D. zaleglych
nalezno$ci zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej, kosztami eksploatacyjnymi, kosztami zwigzanymi
z zarzadem nieruchomog$cig wspo6lna i wplatami na fundusz remontowy. W efekcie wytoczonego powodztwa Sad
Rejonowy w Gorlicach w wyroku z dnia 28 maja 2014 r., sygn. akt I C 122/13 zasadzil od A. D. i M. D. solidarnie na
rzecz Wspoélnoty kwote 9.689 zl z ustawowymi odsetkami. Wniesiona przez A. D. i M. D. apelacja od tego orzeczenia
zostata oddalona przez Sagd Okregowy w Nowym Saczu w wyroku z dnia 6 listopada 2014 r., sygn. akt III Ca 527/14.

Dowdébd: wyrok Sadu Rejonowego w Gorlicach z dnia 28 maja 2014 r., sygn. akt I C 122/13 k. 96 — 102; wyrok Sadu
Okregowego w Nowym Saczu z dnia 6 listopada 2014 r., sygn. akt III Ca 527/14 k. 103.

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

Zeznania $wiadkow E. 1.1 J. F. zostaly uznane przez Sad za w calo$ci wiarygodne, bowiem byly swobodne, logiczne i w
wiekszoéci ze sobg spdjne. Swiadkowie ci jako pracownicy Zarzadcy posiadali wiedze w zakresie okolicznoéci w jakich
podjeta zostala zaskarzona uchwata i wskazali, ze glosowano nad nig w trybie indywidualnego zbierania gloséw oraz,
ze nie odebrano gloséw od wszystkich wlascicieli lokali, a jedynie od tych ktérych zastano. Zeznania §wiadkow byly ze
soba sprzeczne w czesci dotyczacej dostarczania projektéw uchwal do skrzynek mieszkancow, o tym ze odbywalo sie



to takze w ten sposob zeznawal E. 1., natomiast nie potwierdzil tego J. F. i w tym zakresie Sad dal wiare temu drugiemu
Swiadkowi, bowiem to on z ramienia (...) zajmowat sie zbieraniem glosé6w pod przedmiotowa uchwala.

Sad pominat jako zbedny dowdd z zeznan $wiadka D. P. zgloszony przez powoddéw na okolicznos§é prawdziwosci
jej podpisu, bowiem w tym zakresie w aktach znajdowalo sie juz o$§wiadczenie D. P. w ktérym potwierdzila, ze
wlasnorecznie podpisala sie pod zaskarzona uchwalg. Nadto Sad pominal dowdd z przestuchania powodéw, gdyz
byl on zbedny z uwagi na charakter sprawy sprowadzajacy sie do dokonania oceny uchwaly pod katem jej uchylenia
ewentualnie stwierdzenia jej niewazno$ci.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powbdztwo bylo nieuzasadnione.

Zasadnicza podstawe prawng zaskarzania uchwal wspélnoty mieszkaniowej stanowi przepis art. 25 ust. 1 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci 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 niezgodnoSci z przepisami prawa lub
z umowq wila$cicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng lub w
inny sposéb narusza jego interesy”. Z kolei art. 25 ust. 1a tejze ustawy stanowi, ze ,powodztwo, o ktérym mowa w
ust. 1 moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogo6tu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powoddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow”.

W judykaturze przyjmuje sie, ze jakkolwiek w art. 25 ust. 1 uwl uzyto sformulowania ,,zaskarzy¢ uchwale do sadu”,
to faktycznie chodzi w tym przypadku o wniesienie pozwu o uchylenie uchwaly wspo6lnoty 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 powo6dztwa o ustalenie nieistnienia lub niewaznoéci uchwaly.

Powodztwo o uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej, ustalenie nieistnienia uchwaly nie jest tozsame z
powodztwem o ustalenie niewaznoS$ci uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej. Sa to rézne zadania oparte na innych
okolicznoSciach.

Powodowie sformulowali powbddztwo w sposéb alternatywny. Poczatkowo domagali sie uchylenia uchwaly nr (...) z
dnia 22 czerwca 2015 r. ewentualnie stwierdzenia jej niewaznoéci ewentualnie ustalenia jej nieistnienia, ostatecznie
jednak wniesli o stwierdzenie niewazno$ci wspominanej uchwaly ewentualnie o jej uchylenie.

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 mowic o jej podjeciu.

Co do zadania uchylenia uchwaly

W tym stanie rzeczy Sad rozpoznat zadanie powodéw o uchylenie zaskarzonej uchwaly. Art. 25 ust. 1 uwl statuuje
roszczenie o uchylenie uchwaly wlascicieli lokali. Rozpoznajac pow6dztwo wniesione w ww. trybie sad dokonuje oceny
zaskarzonej uchwaly pod katem jej zgodno$ci z przepisami prawa, umowa wlascicieli lokali, zasadami prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig wspdlng, ewentualnie czy nie narusza ona interesow wlasciciela lokalu. W zaleznosci od



wynikow tej oceny sad moze zaskarzong uchwale uchylié¢ albo oddali¢ powodztwo. Art. 25 ust. 1 uwl nie daje natomiast
sadowi mozliwosci ingerencji w tre$¢ zaskarzonej uchwaly.

Zaskarzona uchwala podjeta zostala w trybie indywidualnego zbierania glos6w i co prawda podejmowanie uchwal w
tym trybie winno odbywac sie poprzez zebranie gloséw od ogdtu wlascicieli (tak: wyrok SN z dnia 26 wrzeénia 2014 1.,
IV CSK727/13, Lex nr 1540640), a podejmowanie uchwaly z ograniczeniem tylko do wlascicieli oddajacych pozytywny
glos moze prowadzi¢ do uchylenia uchwaly, jednakze w orzecznictwie sadéw powszechnych i Sadu Najwyzszego
dominuje stanowisko, ze zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaty tylko wtedy, gdy wadliwo$¢
postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tres¢ uchwaly (por. wyrok SN z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK 543/03,
OSNC 2005 nr 7-8, poz. 132, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00, OSNC
2004 Nr 3, poz. 40). Nadmiernie sformalizowana interpretacja przepiséw dotyczacych dzialania wspélnoty moglaby
prowadzi¢ do istotnego ograniczenia wlascicieli lokali w wykonywaniu prawa wlasnos$ci albo wrecz do paralizu ich
czynnosci ze wzgledu na sprzeciw wlaécicieli. Takie rozumienie wymogéw formalnych wprowadzaloby takze istotne
utrudnienie funkcjonowania wspdlnot, w szczegolno$ci tam, gdzie jest duza liczba wlascicieli, a ich cze$é nie wykazuje
zainteresowania sprawami wspolnoty lub dotarcie do nich napotyka na powazne przeszkody. Z tego punktu widzenia
istotne jest, czy mimo uchybienia przepisom proceduralnym ustawy lub statutu osiggniety zostat cel, ktérego realizacji
one stuza (tak: wyrok SA w Szczecinie z dnia 17 lipca 2014 r., sygn. akt I ACa 288/14, Lex nr 1488696);

W niniejszej sprawie pod uchwalg brak jest co prawda podpiséw ogotu wlascicieli, jednakze powodowie nie wykazali,
aby wadliwo$¢ ta miala wplyw na jej tre$¢. Za jej przyjeciem opowiedzieli sie wlasciciele o lacznym udziale 64,22 %
dlatego nie ma watpliwosci, ze zostala skutecznie przeglosowana i wyniku tego nie zmienilyby nawet wszystkie glosy
~przeciw” pozostalych wlascicieli.

Odnoszac sie do dalszych zarzutéw powodow adresowanych wzgledem przedmiotowej uchwaly, wskaza¢ nalezy,
iz podnoszone przez powodéw braki formalne uchwaly byly bezzasadne bowiem przepisy nie narzucaja Scistych
wymog6w formalnych jakie maja spetni¢ uchwaly wspolnoty. Zwigzane jest to — jak juz wyzej wskazano — z tym,
ze nadmiernie sformalizowana interpretacja przepiséw dotyczacych dzialania wspoélnoty moglaby prowadzi¢ do
istotnego ograniczenia wiascicieli lokali w wykonywaniu prawa wlasno$ci albo wrecz do paralizu ich czynnosci ze
wzgledu na sprzeciw wlascicieli.

Takze jesli chodzi o omyltke zawarta wuchwale w zakresie blednego okres$lenia ulicy przy ktorej znajduje sie Wspdlnota
to zostala ona sprostowana w uchwale nr (...) r. z dnia 17 wrze$nia 2015 r. i obecnie omyla ta nie istnieje. Zreszta ze
wzgledu na jej oczywisty charakter — pozostala tre$¢ uchwaly wprost odnosi sie do pozwanej Wspoélnoty — nie miala
ona istotnego wplywu na prawidlowo$¢ powziecia przedmiotowej uchwaly.

W kwestii podnoszonej przez powodéw autentyczno$ci podpisu D. P., podnie$ nalezy, iz nie bylo podstaw do jego
kwestionowania wobec zlozonego przez nig o§wiadczenia. Powodowie nie wykazali zresztg swoich twierdzen, a wobec
zaprzeczenia przez strone pozwana byli do tego obowiazani. Co prawda strona powodowa odwolala sie do jakiej$ opinii
grafologicznej z dnia 30 marca 2015 r., ale jej nie przedlozyla. Takie goloslowne twierdzenia nie mogty by¢ skuteczne.

Jesli chodzi o pelnomocnictwo T. K. do reprezentowania jej wnuczki G. W. to pozwany przedstawil w tym wzgledzie
stosowny dokument (k. 41) i w oparciu o niego nie bylo watpliwosci, ze T. K. mogla imieniem wlaSciciela lokalu
skutecznie oddawac glosy pod uchwalami.

Co sie za$ tyczy zarzutu braku postanowienia o nabyciu spadku przez P. A. po B. A. to byl on réwniez nieskuteczny. Co
prawda pozwany przyznal, ze nie ma takiego postanowienia, jednakze jednocze$nie powod nie negowal ze P. A. jest
spadkobierca B. A.. Nabycie spadku przez spadkobierce (spadkobiercow) nastepuje z mocy prawa z chwilg otwarcia
spadku (art. 925 k.c.). Oznacza to, ze jezeli osoba trzecia nie kwestionuje przymiotu spadkobiercy, odpada potrzeba
udowodnienia tego przymiotu stwierdzeniem nabycia spadku (por. wyrok SN z dnia 26 pazdziernika 2006 r., I CSK
178/06, Lex nr 500181). Zreszta nawet, gdyby przyja¢ ze pod uchwalg brak jest gloséw B. A. za jej przyjeciem, to i tak
zostala ona skutecznie przeglosowana, gdyz opowiedzieli sie za nig wlasciciele o udziale 53,14 %.



Nieskuteczne byly takze twierdzenia powodow dot. wyliczenia procentowego udziatu poszczegblnych wlascicieli lokali,
bowiem wartoSci przyjete przez pozwana Wspolnote wynikaja z wpisow zawartych w KW nr (...) i objete sa wiarg
publiczna ksigg wieczystych. W budynku nalezgcym do Miasta G. wyodrebniono 7 lokali (ich udzial w nieruchomo$ci
wspolnej to 64,35 %) natomiast pozostale lokale nie zostaly wyodrebnione (ich udzial w nieruchomosci wspoélnej to
35,65 %). Zgodnie z art. 3 ust. 3 uwl udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wlasciciela samodzielnych lokali
niewyodrebnionych w nieruchomos$ci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z
powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi. Jesli pierwotny wlaSciciel calej nieruchomosci (dotychczasowy wlasciciel) nie ustanowit na
swoja rzecz odrebnej wlasno$ci wszystkich lub czeéci lokali, ktérych dotychezas nie sprzedal i ktére nadal stanowia
jego wlasnosé, to jego udzial we wspdlwlasnosci nieruchomoséci wspolnej jest, w my$l omawianego przepisu, liczony
tak samo, gdyz odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej wszystkich lokali stanowigcych wciaz jego wlasnosé
(wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tych lokali) do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
w nieruchomogci wraz z pomieszczeniami do tych wszystkich lokali przynaleznymi. Wszystkie lokale nalezy przy
tym rozumieé¢ doslownie i zalicza¢ do nich zaréwno te lokale, ktore zostaly przez pierwotnego wlasciciela calej
nieruchomo$ci zbyte innym osobom, jak i te, ktére nadal stanowig jego wlasnosé, bez wzgledu na to, czy dotychczasowy
wlasciciel ustanowil odrebna wlasnosé tych lokali na swoja rzecz, czy nie - i mamy do czynienia z tzw. lokalami
niewyodrebnionymi (Ewa Bonczak — Kucharczyk, Komentarz do art. 3 ustawy o wlasnosci lokali, Lex).

Powyzsze rozwazania w ocenie Sadu jednoznacznie wskazuja, ze podjecie przedmiotowej uchwaly z ograniczeniem
tylko do wlascicieli oddajacych pozytywny glos nie mogla stanowié¢ podstawy jej uchylenia, gdyz powodowie nie
wykazali, aby wadliwo$¢ postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly.

Odnosnie zebrania glosow tylko od wlascicieli glosujacych za przyjeciem uchwaly, wskazaé nalezy rowniez, iz w
orzecznictwie prezentowane jest takze stanowisko, ze z przepisu art. 23 uwl w zaden spos6b nie wynika, by w
przypadku indywidualnego zbierania gloséw, koniecznym dla waznosci tak podjetej uchwaly bylo, by udzial w
glosowaniu wzieli wszyscy wlaSciciele lokali. Przepis art. 23 ust. 1 uwl statuuje bowiem jako réwnorzedne trzy
sposoby podejmowania uchwal przez wlascicieli lokali: albo na zebraniu, albo w drodze indywidualnego zbierania
glosow przez zarzad, uchwata moze by¢ tez wynikiem glos6w oddanych cze$ciowo na zebraniu, a czeSciowo w drodze
indywidualnego ich zbierania. Uchwaly, co do zasady, zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug
udzialow, 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 rowniez w trybie indywidualnego
zbierania glos6w uchwala zostaje podjeta z chwila oddania gloséw przez wymagang wiekszo$¢, liczonga w tym wypadku
wielkoScig udzialow. Bez znaczenia dla jej skutecznoSci jest natomiast, czy w glosowaniu takim wzieli udziat 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). Rowniez to stanowisko potwierdza,
ze przedmiotowa uchwala zostala podjeta w sposob niewadliwy i nie ma podstaw do jej kwestionowania. Odebranie
glosow od wszystkich wlascicieli - wobec gloséw oddanych za przyjeciem uchwaly — nie prowadzilby do odmiennego
wyniku glosowania od tego, ktoéry zostal stwierdzony.

Podsumowujac stwierdzi¢ nalezy, ze powodowie nie wykazali, aby przedmiotowa uchwala byla niezgodna z przepisami
prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo, aby naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lna
lub w inny sposéb naruszala ich interesy. Fakt, iz zmierzala ona do wytoczenia powodztwa przeciwko nim o zaplate
oplat czynszowych nie moze by¢ uzasadnieniem do uchylenia uchwaly jako naruszajacej interesy czlonkoéw Wspolnoty.

Wszystko to prowadzilo do oddalenie powddztwa o uchylenie zaskarzonej uchwaty i konieczno$ci rozpoznania zadania
ewentualnego.

Co do zadania stwierdzenia niewazno$ci uchwaly to:



Zagadnienie dopuszczalno$ci stosowania sankcji bezwzglednej niewaznoSci jest od wielu lat przedmiotem
kontrowersji w doktrynie. Czeé¢ przedstawicieli doktryny opowiada sie za wylaczeniem stosowania art. 58 k.c. lub
jego istotnym ograniczeniem ze wzgledu na art. 42 Prawa spoéldzielczego, art. 249 k.s.h. (spotka z ograniczonag
odpowiedzialnoScia), art. 422 k.s.h. (spotka akcyjna), ktore to przepisy sa regulacja szczegdlowa (leges speciales)
w stosunku do art. 58 k.c. Odpowiednikiem przywolanych przepiséw jest art. 25 uwl. Stanowisko takie uzasadnia
sie zapewnieniem bezpieczenstwa obrotu prawnego, aby osoby uprawnione nie mogly zachwiaé¢ prawidlowego
funkcjonowania spéldzielni, spolek i wspoélnot poprzez zaskarzenie uchwaly w kazdym czasie, niezakreSlonym
krotkimi terminami zawitymi. Z kolei zwolennicy sankcji bezwzglednej niewaznosci podnosza przekonujace
argumenty natury shlusznoéciowej, iz w skrajnych przypadkach niezaskarzone uchwaly, w sposéb razacy naruszajace
prawo, nadal obowigzywalyby. Wyeliminowanie sankcji bezwzglednej niewaznos$ci pozwoliloby spdldzielni skutecznie
zakazaé w drodze uchwaly zbywania wlasnoéciowych praw do lokali, wspdlnotom mieszkaniowym odebrac
wlascicielom lokali prawa glosowania, spotkom pozwoliloby narusza¢ interesy osob trzecich i Skarbu Panstwa.
W praktyce organizacje takie moglyby sta¢ sie w $wietle prawa bezkarne, jezeli zaden z czlonkéw nie wnidstby
powddztwa o uchylenie uchwaly w przepisanym terminie. Sankcja bezwzglednej niewazno$ci ma i druga strone
medalu. Zbyt liberalne podejScie do stosowania art. 58 k.c. moze wywolywa¢ pewien stan niepewno$ci, z uwagi na fakt,
iz uchwala taka moze zostaé¢ w kazdym czasie uchylona. Dlatego tez postuluje sie, aby stosowano sankcje bezwzglednej
niewaznoSci tylko w wypadkach sprzecznoéci uchwaly z podstawowymi czy tez bezwzglednie obowigzujacymi
zasadami prawa oraz w innych sytuacjach razacych uchybien.

Stwierdzanie niewazno$ci uchwaly przez sad powinno nastepowaé jedynie w razacych, okreslonych powyzej
sytuacjach. Zamiarem bowiem ustawodawcy bylo ograniczenie mozliwosci kwestionowania niezgodnych z prawem
lub umowa uchwat wiascicieli lokali poprzez wprowadzenie krotkiego 6-tygodniowego terminu zawitego oraz Scisle
okreélenie podmiotow.

Podobne stanowisko zostalo rowniez wyrazone w judykaturze. Stosownie do art. 25 ust. 11 1a uwl, uchwala niezgodna
z przepisami prawa, z umowa wlascicieli lub naruszajaca interes prawny wlasciciela, moze by¢ przez niego zaskarzona
w 6-tygodniowym terminie zawitym. Powyzsze oznacza, ze ustawodawca konstruujac ten przepis, przyjal koncepcje
tzw. niewazno$ci wzglednej uchwal wspélnoty mieszkaniowej z wylgczeniem mozliwo$ci ustalenia ich niewaznoéci w
przypadku sprzecznoéci z prawem na podstawie art. 58 k.c. Tego rodzaju rozwigzanie usprawiedliwione jest potrzeba
zapewnienia stabilno$ci unormowan wewnetrznych i pewnos$ci funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej. Artykul 25
uwl wylacza wiec co do zasady, bowiem z zastrzezeniem dotyczacym szczegblnych i razacych przypadkow, mozliwoéé
zastosowania art. 58 k.c., zgodnie z ktérym niewazne sa czynnoS$ci prawne sprzeczne z prawem i zasadami wspolzycia
spolecznego.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejsze sprawy, stwierdzi¢ nalezy, iz powodowie nie wykazali
szczegoblnych i razacych przypadkéw naruszenia prawa lub zasad wspoétzycia spolecznego przy podjeciu przedmiotowe;j
uchwaly. Podniesione przez nich zarzuty wzgledem uchwaty odnosily sie do kwestii proceduralnych, ktére zaistnialy
przy jej podjeciu i jak juz wyzej wskazano nie mialy one wplywu na jej tre$c. Z pewno$cia nie mozna uznaé, ze zebranie
glosow tylko od wlascicieli glosujacych za przyjeciem uchwaly jest razaco sprzeczne z prawem w sytuacji, gdy nawet nie
wystarczalo ono do uchylenia uchwaly na podstawie art. 25 uwl, ktéry to przepis przewiduje tagodniejsze kryterium,
bowiem ogranicza sie ,tylko” do zbadania uchwaly pod katem jej zgodno$ci z prawem, nie zawezajac badania do
naruszen razacych. Uchwala nie jest takze w zaden sposob sprzeczna z zasadami wspdlzycia spolecznego, a wrecz
przeciwnie, jej celem jest ochrona intereséw cztonkoéw Wspolnoty i wyegzekwowanie oplat czynszowych od ktoérych
— jak twierdzi strona pozwana — powodowie uchylaja sie od pewnego juz czasu, przerzucajac tym samym wiekszy
ciezar utrzymania nieruchomosci na pozostalych czlonkéw Wspélnoty, ktérzy sumiennie wywigzuja sie ze swoich
obowigzkow.

Poczynione rozwazania wskazuja, ze réwniez zadanie stwierdzenia niewaznoSci uchwaly nie zaslugiwalo na
uwzglednienie i jako takie zostalo oddalone.



Z powyzszych wzgledow powddztwo podlegalo oddaleniu w calo$ci, o czym Sad orzekl w pkt I sentencji wyroku.

Koszty

O obowigzku zwrotu na rzecz powodow kosztow postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

W mysl powolanego przepisu art. 98 § 11 3 k.p.c., strona przegrywajaca sprawe jest obowigzana zwroci¢ przeciwnikowi
na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu).

Pozwana byla reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika, stad tez do jej niezbednych kosztow procesu nalezy
wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 180 zt (§ 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych; Dz.U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.) oraz oplata
skarbowa od dokumentu pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

W toku sprawy Sad dokonal doreczenia korespondencji sadowej za poérednictwem komornika za co nastepnie
przyznal mu kwote 40,69 zl (k. 73). Zgodnie z art. 5 ust.. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych (Dz.U. z 2016 r., poz. 623) wydatki zwigzane z doreczaniem pism sagdowych nie obcigzaja stron,
dlatego tez Sad w pozostalym zakresie kosztami postepowania obciazyt Skarb Panstwa.



