Sygn. akt: I C 226/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 maja 2016 .

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny
Przewodniczacy: SSO Juliusz Ciejek

Protokolant: stazysta Aleksandra Bogusz — Dobrowolska

po rozpoznaniu w dniu 25 maja 2016 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. A. i I. G.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w O.
o uchylenie uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej

I. uchyla uchwale nr (...) z dnia 15 lutego 2016 r. podjeta przez Wspolnote Mieszkaniowa budynku przy ul. (...) w O.
w czesSci, w ktorej uchylita ona uchwale nr (...) z dnia 10 kwietnia 2001,

I1. w pozostalym zakresie pow6dztwo oddala,
III. nie obciaza powodow kosztami procesu na rzecz pozwanej.

Sygn. akt I C 226/16

UZASADNIENIE

Powodowie E. A.i1. G. w dniu 31 marca 2016 r. wniesli w pozew przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...)
w O. o uchylenie uchwaty nr (...)z dnia 15 lutego 2016 r. na mocy ktore;j:

- w punkcie 1 wypowiedziano wszystkie umoéw najmu zajmowanych czeSci strychowych - komoérek, a takze
zajmowanych bezumownie ,

— w punkcie 2 uchylono uchwate nr (...) z dnia 10 kwietnia 2001 r.,

Wedlug twierdzen powodéw zaréwno w protokole jak i uchwale nr (...)dokonano istotnych zmian w jej zapisie
juz po jej podpisaniu. Skutkiem podjecia takiej uchwaly jest cofniecie uchwaly nr (...) zawierajacej zgode na
nieodplatne uzytkowania pomieszczenia strychowego (komorki) przez powodow, ktore bylo im udostepnione z uwagi
na brak piwnicy. Powodowie nie otrzymali w zamian innego pomieszczenia mogacego zréwnowazy¢ brak piwnicy
przypisanej do lokalu, co powoduje zaréwno pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty w stosunku do innych czlonkéw, jak
rowniez obnizenie warto$ci lokalu, gdyz standardem jest zakupywania lokalu mieszkalnego wraz z pomieszczeniem

przynaleznym (k. 4-9).

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie na jej
rzecz kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska wskazala, ze na zebraniu wspoiwlascicieli w dniu 15 lutego 2016 r. zostal
zgloszony wniosek o rozszerzenie porzadku obrad o podjecie dodatkowej uchwaly obejmujacej wypowiedzenie uméw



najmu na pomieszczenia strychowe. Uchwala ta zostala przyjeta jednomy$lnie i odzwierciedla wole wspotwlascicieli
obecnych na zebraniu. (k. 31-32).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
Pozwana Wspdlnota liczy 12 lokali.

Powodowie sa wspotwlascicielami lokalu nr (...) polozonego przy ulicy (...) w O.. Ich udzial w czeSciach wspélnych
wynosi 65/1000.

(dowdd: niesporne, uchwata nr (...) k. 17)

W dniu 10 kwietnia 2001 r. Wspoélnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w O. podjeta uchwale nr (...), ktérej przedmiotem

bylo wyrazenie zgody na nieodplatne uzytkowania pomieszczenia strychowego (okotlo 11,5 m(@P)w zwiagzku z brakiem
piwnicy na rzecz malzonkéw H. i E. A.. Malzonkowie byli wspotwlascicielami nieruchomosci polozonej przy ulicy (...)
w O.. Nikt nie glosowal przeciwko uchwale.

(dowod: uchwala nr (...) k. 11)

W postepowaniu spadkowym po H. A., ktorej udzialy w mieszkaniu odziedziczyli po polowie maz — E. A.i1. G.. Obecnie
E. A. dysponuje udzialem wynoszacym 34, a I. G. — V4.

(dowod: oswiadczenie pelnomocnika powod6w zlozone na rozprawie w dniu 25 maja 2016 r. k. 37).

W dniu 15 lutego 2016 r. odbylo sie zebranie pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej. Na zabraniu obecnych bylo 6
wspoétwlascicieli, ktérych udzialy wynosza lacznie 619/1000. Nieobecnych bylo 6 wspotwlascicieli w tym powodowie.
Laczny udzial nieobecnych wspoélwlascicieli stanowil 381/1000.

Porzadek obrad obejmowal:
- wybor przewodniczacego i protokolanta zebrania,
- przyjecie porzadku obrad,

- podjecie uchwaly w sprawie dokonanie podziatu nieruchomosci wspélnej i zniesienie wspotwlasnoéci oraz wylaczenie
pomieszczen strychu o powierzchni 61,80 m2 z nieruchomosci wspoélnej i sprzedazy ich na rzecz Z. i T. B. za kwote
54.136 z1, zgodnie z operatem szacunkowym,

- podjecie uchwaly w sprawie udzielenie pelnomocnictwa cztonkom Zarzadu Wspoélnoty do czynno$ci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu tj. do zawarcia umowy sprzedazy czeéci nieruchomo$ci wspoélnej wraz z udzialem w sprawie
uzytkowania gruntu pod budynkiem przy ulicy (...) o powierzchni 61,80 m2 z Z. i T. B. i zlozenie w tym zakresie
o$wiadczenia o zmianie udzialéow w prawach zwiagzanych z wlasno$cia wyodrebnianych lokali,

- przyjecie sprawozdania zarzadu i podjecie w przedmiocie udzielenie zarzadowi absolutorium za 2015 rok,
- uchwalenie rocznego planu zagospodarowania zarzadu nieruchomoscia wsp6lna i oplat na pokrycie kosztow zarzadu,
- wolne wnioski i zakoniczenie obrad.

Na przewodniczacego zebrania zostala wybrana W. K., protokolantem za$ D. K.. Obecni przyjeli jednomys$lnie
zaproponowany porzadek obrad.

(dowdd: protokét zebrania pozwanej Wspdlnoty z dnia 15 lutego 2016 r. k. 12-16).



Wspolnota mieszkaniowa zamierzala sprzedaé strych Z. i T. B.. Na zebraniu w dniu 15 lutego 2016 r. podjeto szereg
uchwal. Uchwala nr (...)zmierza do spowodowania opuszczenia czeSci strychy, ktora T. B. wykorzystywal bezumownie.
Sformutowano ja w nastepujacy sposob ,, Wypowiedzie¢ wszystkie umowy najmu zajmowanych czeéci strychowych —
komorki, a takze zajmowanych bezumownie.” Takiej tresci uchwale poddano pod glosowanie. Za uchwalg glosowalto
619/1000 udzialéw. Zarzad nie poinformowal obecnych na zebraniu czlonkéw o tym, ze powodowie korzystaja ze
strychu na podstawie podjetej 15 lat wezeéniej uchwaly.

W nieustalonych nastepnie okoliczno$ciach tre$¢ uchwale nr (...)opatrzono cyfra 1, a nastepnie dodano pkt. 2 o treSci
,» Uchyli¢ uchwale Nr (...) z dnia 10 kwietnia 2001.”

Tres$é punktu 2 uchwaly nr (...)z dnia 15 lutego 2016 r. nie byla przedmiotem glosowania.

Powodowie nie majg w dalszym ciagu innego pomieszczenia przynaleznego.

(dowdd: niezaprzeczone, uchwata nr (...)k. 17, uchwatla nr (...) k. 11, zeznania $wiadka M. B. k.37v-38)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Na podstawie ustalonego stanu faktycznego powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w zakresie jakim uchwala
dotyczy uchylenia uchwatly nr (...).

W pierwszej kolejnosci stwierdzié nalezy, iz okoliczno$ci faktyczne, bedace podstawa orzekania w sprawie, w
wyniku przeprowadzonego postepowania dowodowego, okazaly sie jednoznaczne. Pozwana, reprezentowana przez
profesjonalnego pelnomocnika, nie wnosila o przeprowadzenie jakichkolwiek dowodéw przeciwko dowodom
zaoferowanym przez powodow. Nie zakwestionowala tez zeznan §wiadka M. B., obecnej na zabraniu wspdlnoty, ktora
w peli potwierdzita zarzuty co do treSci uchwaly zawarte w pozwie. Zeznania tego $wiadka byly konsekwentne,
precyzyjne i jednoznaczne. Dlatego tez Sad oparl na nich swoje ustalenia.

Na rozprawie w dniu 25 maja 2016 r. zeznala, ze w glosowanej uchwale nie bylo slowa o rozwigzaniu poprzedniej
uchwaly. Swiadek dodala réwniez, ze cztonkowie wspolnoty nie wiedzieli, ze powodowie maja prawa do nieodplatnego
korzystania z pomieszczenia strychowego, ktore zostalo im udzielone na mocy uchwaly podjetej sprzed 15 lat (nr (...)).
Zeznania te uznaé nalezy za wiarygodne. Lista os6b glosujacych za uchwala (...) jest w znacznej czeci inna niz lista osob
glosujacych nad uchwala nr (...). To dowodzi prawdziwosci zeznan §wiadka, ktora tez nie brala udzialu w glosowaniu
nad uchwala przydzielajaca powodom prawa do korzystania ze strychu. Z tego nalezy wywie$¢ wniosek, ze pozostali
czlonkowie wspolnoty mogli nie mie¢ §wiadomosci o podjetej uchwale nr (...).

Powodowie nie byli obecni na zebraniu wspolnoty. Z tej przyczyny Sad pominal dowdd z przestuchania stron, jako
nieprzydatny dla rozstrzygniecia sprawy.

Uchwata w dopisanej czeSci istotnie zmienia sytuacje prawng powod6w. Nie posiadali oni pomieszczenia strychowego
na podstawie umowy najmu ani bezumownie. W tej sytuacji pierwotne i autentyczne brzmienie uchwaly nie odnosilto
sie do czesci sztrychy, z ktorej korzystali na podstawie uchwaly sprzed 15 lat i okre$§lonego w niej sposobu korzystania
z cze$ci wspdlne;j.

Zasadnicza kwestia z punktu widzenia rozstrzygniecia byla natomiast posta¢ sformulowanego powodztwa i nastepnie
mozliwo$¢ ewentualnego uchylenia czeéci uchwaly.

Na podstawie art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoécig wsp6lng lub w inny sposob narusza jego interesy. Chociaz w art. 25 ww. ustawy uzyto
sformulowania ,zaskarzy¢ uchwale do sadu”, to orzecznictwo przyjmuje poglad, ze chodzi o wniesienie pozwu o jej
uchylenie (por. np. postanowienie SN z dnia 27 lutego 2001 r.,(...), Legalis nr 49407). Jednak cze$¢ komentatorow
uwaza, ze w podstawie zaskarzenia wynikajgcej z art. 25 u.w.l miesci sie rowniez powo6dztwo o ustalenie nieistnienie



lub niewaznosci uchwaly (por. komentarz do art. 25 u.w.l., Ewa Bonczyk — Kucharczyk, Lex 2012). W ustawie prawo
spoldzielcze w art. 42 § 4 jest wprost mowa o tym, ze mozna wytoczyé powddztwo o uchylenie uchwaly. Takiego
zapisu na gruncie ustawy o wlasnoSci lokali nie ma. Za$ w przypadku powbdztwa o ustalenie nieistnienie uchwat
organ6w podmiotéw korporacyjnych wypowiadat sie wielokrotnie Sad Najwyzszy. W swoich orzeczeniach dopuszczal
mozliwo$§¢ wytoczenia powodztwa na podstawie art. 189 k.p.c. do tzw. uchwal nieistniejacych. Nie jest to pojecie
ustawowe, lecz okreslenie, ktérym postuguje sie doktryna i ktore przejelo takze orzecznictwo. Podkresla sie przy tym
zgodnie, ze dotyczy ono szczego6lnie drastycznych uchybien, jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwat tak,
ze w ogdle trudno mowié o tym, ze doszlo do wyrazenia woli przez organ podmiotu korporacyjnego. Panuje zgoda co
do tego, ze przykladem takiej uchwaly nieistniejacej jest uchwala podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez
wymaganej wiekszoSci gloséw (por. przykladowo orzeczenia Sadu Najwyzszego: z dnia 9 pazdziernika 1972 r., (...),
OSNC 1973, nr 7 - 8, poz. 135, w ktéorym podjeta w takich warunkach uchwate uznano co prawda za "bezskuteczng",
ale odpowiada to obecnie uzywanemu pojeciu uchwaly nieistniejacej; z dnia 14 kwietnia 1992 r.,(...), OSNC 1993,
nr 3, poz. 45; z dnia 4 lutego 1999 r., (...), OSNC 1999, nr 10, poz. 171, czy z dnia 24 czerwca 1994 r., (...), OSNC
1994, Nr 12, poz. 241,(...)z dnia 23 lutego 2006 r., www.orzeczenia.sn.pl). Wprawdzie orzeczenia te wydawane byly na
tle uchwatl organéow spoldzielni lub organéw spolek, jednak mialy one odpowiednie zastosowanie na gruncie uchwat
podejmowanych przez wspolnoty mieszkaniowe, o czym $wiadczy bogate orzecznictwo sadéw powszechnych (np.
wyrok SA w Warszawie z dnia 23 maja 2014 r., (...), z dnia 29 sierpnia 2013 r., (...), www.orzeczenia.sa.warszawa.pl,
wyrok SA w Lublinie z dnia 14 marca 2012 r., (...), niepubl., dostepny w internecie).

Jednak w ocenie Sad w niniejszej sprawie, zwazywszy na fakt funkcjonowania juz w obrocie przerobionej uchwaly,
dopuszczalne bylo na gruncie istniejacych przepisow orzeczenie o jej uchyleniu. Wspélnoty mieszkaniowe sa
specyficznymi podmiotami, wobec ktérych istniejace rygory formalne zostaly przez ustawodawce i praktyke okreslone
do$¢ tagodnie. Skoro ustawodawca nie sprecyzowal szczegbélowego katalogu roszcezen dla zaskarzenia poszczegolnych
uchwal (w odréznieniu np. od spoéldzielni), to najwidoczniej uczynil to celowo. Dla os6b nieprofesjonalnych z
reguly trudne do rozréznienia sa dywagacje prawnicze czy mamy do czynienia z uchwalg niewazna, nieistniejaca
czy tez podlegajaca uchyleniu z innych wzgledow. Dopuszczalno$é powoddztwa o ustalenie niewaznoSci uchwaly
czy tez jej nieistnienia w trybie art. 189 k.p.c., nie pozbawia sama z siebie mozliwoSci domagania sie usuniecia
jej z obrotu prawnego poprzez jej uchylenie w trybie art. 25 u.w.l. Przyjecie pogladu bardziej formalistycznego
mogloby doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej sad oddalilby powodztwo z uwagi na niewlasciwe jego sformulowanie,
za$ zadne ze stron nie zglosilaby wniosku o jego uzasadnienie. Prawomocny wyrok zawierajacy sama tylko sentencje
ma takg samg powage rzeczy osadzonej, jak i prawomocny wyrok zawierajacy uzasadnienie (por. orzeczenie SN z
dnia 18 czerwca 1955 r., (...), OSN 1956, poz. 100, cyt. za Zdzistaw Krzeminski, Rozwod, Praktyczny Komentarz,
Orzecznictwo, Pi§miennictwo, Wzory Pism, s. 171). Powaga rzeczy osadzonej w swojej istocie jest przymiotem
(atrybutem) prawomocnego wyroku i wszystkich jego skladnikow w szerokim tego slowa znaczeniu. Obejmuje
ona, ze wzgledu na swojg istote wszystkie skutki wyroku, ktory stal sie prawomocny w sensie art. 363 k.p.c. W
powage rzeczy osadzonej sa wyposazone tylko orzeczenia rozstrzygajace sprawe co do istoty (merytorycznie), a wiec
W postepowaniu procesowym — wyroki. Z punktu widzenia art. 366 k.p.c. jest rzecza obojetna, czy prawomocny
wyrok ma tre$¢ pozytywng (wyrok uwzgledniajacy powodztwo), czy negatywna (wyrok oddalajacy powodztwo).
Konsekwencja procesowa tego, ze prawomocny wyrok korzysta z powagi rzeczy osadzonej, jest to, ze nie mozna
skutecznie wszcza¢ postepowania w tym samym przedmiocie i miedzy tymi stronami. W takim przypadku pozew, jako
niedopuszczalny, podlegala odrzuceniu. Oznacza to, ze w sytuacji braku wniosku o uzasadnienie wyroku oddalajacego
zadanie powoda nie moze on ponownie wytoczy¢ powodztwo, a sad dysponujac jedynie treécia sentencji wyroku nie
moze dokonywa¢ samodzielnie oceny stanu faktycznego poprzedniej sprawy.

Reasumujac, nalezy stwierdzié, ze zaskarzona uchwaly (...)w swojej pierwotnej i przeglosowanej treSci zawierala
jedynie wypowiedzenie wszystkich umoéw najmu czesci strychu (komorek), a takze zajmowanych bezumownie. Ta
okoliczno$é zostala potwierdzona przez $wiadka M. B.. Uznajgc za wiarygodne zeznania tego $wiadka, Sad doszed}
do przekonania, ze punkt 2 uchwaly nr (...)zostat dopisany juz po glosowaniu. W zwigzku z tym, w niniejszej sprawie
mamy do czynienie z uchwala w tym zakresie nieistniejaca.



W orzecznictwie odnalezé mozna rézne poglady na temat tego rodzaju uchwal. Pierwszy poglad przemawia za
stanowiskiem, Ze o uchwale nieistniejacej mozemy mowic wtedy, gdy wystepuja takie podstawy uchybienia w zakresie
elementow konstytuujacych uchwaly jak niezwolanie zebrania, brak wymaganej w ustawie wiekszoSci gloséw do jej
podjecia. W innych orzeczeniach do przyczyn zakwalifikowania uchwaly jako nieistniejgcej zaliczono podjecie przez
osoby niewlasciwe, bez umocowania oraz sfalszowanie wynikow glosowania (por. wyrok SA w Warszawie z dnia . 23
maja 2014 r., (...), uchwala SN z dnia 24 czerwca 1994 r.(...), OSNCP 1994, nr 12, poz. 241, Legalis nr 28709).

Gdyby nie wskazane braki formalne zaskarzona uchwala i tak podlegalaby uchyleniu jako ze razaco narusza interes
powoddw. Na jej podstawie powodowie zostali pozbawieni mozliwoSci korzystania z dodatkowego pomieszczenia,
jakie posiadali zanim zapadla uchwala (...). Uchwala ta w swojej tre$ci zawiera pokrzywdzenie powod6éw w stosunku
do innych czlonkéw wspolnoty. Powodowie zostali pozbawieni uzytkowania pomieszczenia strychowe, a w zamian
nie otrzymali nic innego. Nie polega rowniez na prawdzie zapis w odpowiedzi na pozew dotyczacy zaproponowania
powodowi innego pomieszczenia w zamian za utracony, czego dowodza zeznania $wiadka M. B.. Na rozprawie §wiadek
potwierdzila, nie otrzymala polecenia od zarzadu w sprawie rozméw z powodem na temat innego pomieszczenia
zamiast strychu. Aktualnie powodowie pozostaja bez dodatkowego pomieszczenia.

Wskazane wyzej przyczyny czynig zasadnym konieczno$é eliminacji uchwaly z porzadku prawnego w drodze art. 25
u. o w. L. w zakresie w jakim narusza ona przepisy prawa.

Kwestia kolejng jest ocena w jakim zakresie powinno to nastapic.

Powodowie nie kwestionowali wazno$ci skarzonej uchwaly w zakresie pierwotnie przegtlosowanym, w jakim odnosi sie
ona do powierzchni wynajmowanych lub wykorzystywanych bezumownie. Nie narusza ona w niczym ich intereséw,
jest zgodna z prawem i zasadami wspoélzycia.

Zdaniem Sadu moze uchyli¢ uchwale w cze$ci. Warunkiem jednak koniecznym jest autonomiczny charakter jednostek
redakcyjnych (punktéow, paragraféw). Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 kwietnia 1999 r. w sprawie(...)dopuscil
cze$ciowe uchylenie uchwaly, co prawda na gruncie prawa spoéldzielczego. Uchwala podlega uchyleniu w czeéci, w
ktorej postanowienie jej sa niezgodne z prawem, chyba ze z okoliczno$ci wynika, iz bez tych postanowien uchwala w
ogole nie zostalaby podjeta. W ocenie Sadu powyzszy poglad znajduje zastosowanie w przypadku powodztwa z art. 25
ustawy o wlasno$ci lokali (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 23 maja 2014 r., (...), orzeczenie.ms.gov.pl).

Majac na uwadze powyzsze Sad na podstawie art. 25 u. o w. L. uchylil uchwale nr (...)w czesci, w ktorej uchylila ona
uchwale nr (...) z dnia 10 kwietnia 2001 .

Powodowie nie kwestionowali wazno$ci skarzonej uchwaly w pozostalym, pierwotnym zakresie. Dlatego Sad w
pozostalym zakresie powddztwo oddalil jako bezzasadne.

O kosztach procesu, Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c. Zgodnie, z ktorym w wypadkach szczeg6lnie uzasadnionych
sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow albo nie obciazac jej w ogole kosztami.

Powodowie reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie radcy prawnego nie zglosili zadania
zasgdzenia kosztow procesu od strony pozwanej, z tej tez racji Sad nie moglt orzeka¢ o poniesionych przez nich
kosztach, gdyz byloby to orzekanie ponad zadanie.

Zwrotu kosztow domagala sie natomiast pozwana, ktéra w polowie ten proces wygrala, co mogloby uzasadniac
zasadzenie na jej rzecz od powoddw polowy poniesionych przez nig kosztow.

W ocenie Sadu, w niniejszej sprawie zachodzi jednak szczegélny przypadek, ktéory uzasadniania nieobcigzanie
powodow kosztami. Trzeba mie¢ na wzgledzie, ze to strona pozwana zmobilizowala ich do wytoczenia powodztwa,
stusznego w swej zasadniczej kwestii. Gdyby nie dopisany punkt 2 uchwaly nr (...)(...)nie byloby niniejszego procesu.
Jedynie pewne niedoskonalo$ci formalne pozwu, lezace poza zasadnicza osig sporu, staly sie przyczyna cze$ciowego



oddalenia powddztwa. W zwiazku z tym zasadne bylo nieobcigzanie powoda kosztami procesu na rzecz strony
pozwanej w czeSci, w jakiej ona wygrala proces.



