Sygn. akt I C 636/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 kwietnia 2018 roku

Sad Okregowy w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie: Przewodniczacy : SSO Mariusz Bartnik

Protokolant : st. sekr. sad. Marzena Labedkowska

po rozpoznaniu w dniu 10 kwietnia 2018 roku w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa I. D., W. D., A. M., J. M., E. M., Z. M., W. O. (1), W. O. (2) i J. S.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w G.

o ustalenie nieistnienia uchwaly, ewentualnie — o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej,

oddala powddztwo gléwne, jak rowniez powodztwo ewentualne - w calo$ci.

UZASADNIENIE

Powodowie .iW.D.,A.iJ. M., E.iZ. M., W. O. (1), W. O. (2) oraz J. S. w dniu 22 sierpnia 2016 r. wnie$li przeciwko
Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. pozew, w ktorym domagali sie ustalenia, ze uchwata nr (...) z dnia 8 lipca
2016 . nie zostala podjeta i nie istnieje w obrocie prawnym, badz w przypadku stwierdzenia przez Sad, ze w/w uchwata
zostala podjeta — o jej uchylenie z uwagi na to, ze jej podjecie nastapilo niezgodnie z przepisami prawa oraz ze narusza
ona zasade prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng i uzasadniony interes powodéw. Nadto wniesiono o
zasadzenie od pozwanego na rzecz strony powodowej kosztoéw niniejszego postepowania wg norm przepisanych oraz
kosztow zastepstwa procesowego w wysokoéci 2.000 zt.

Powodowie wyjaénili, ze w dniu 24 czerwca 2016 r. zostali powiadomieni przez zarzad pozwanej, iz wplynal
do niego wniosek wlascicieli reprezentujgcych 11,7 % udzialbw o poddanie pod glosowanie uchwaly w sprawie
ponownego zorganizowania ustugi portierskiej, w zwiazku z czym zarzad postanowil przeprowadzié¢ glosowanie w
trybie indywidualnego zbierania gloséw. Nastepnie w dniu 11 lipca 2016 r. zostali powiadomieni o podjeciu przez
pozwang uchwaly nr (...), w ktorej postanowila ona ,zorganizowaé usluge portierska poprzez zatrudnienie jednego
portiera z wynagrodzeniem zgodnym z wysoko$cig przyjeta w planie gospodarczym, pracujacego poniedzialek-piatek
9 godzin dziennie" - wiekszo$cig glosow wlascicieli reprezentujacych 52,3 % udzialow. Powodowie zakwestionowali,
aby glosowanie nad ta uchwala odbylo sie w dniu 8 lipca 2016 r. oraz aby zostalo ono przeprowadzone przez
zarzad w drodze indywidualnego zbierania gloséw. W rzeczywistoSci bowiem karta do glosowania dla wlascicieli
lezala przez szereg dni na przelomie czerwca i lipca 2016 r. na blacie stolu na parterze budynku w taki sposob,
ze kazda dowolna osoba przechodzaca obok tego dokumentu mogla go swobodnie przejrze¢ i opatrzy¢ podpisem.
Glosowanie nie odbylo sie zatem w dniu 8 lipca 2016 r. i nie zostalo przeprowadzone przez zarzad ani osobe przez
niego umocowang, co jest niezgodne z art. 23 ust. 1 w zw. z art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. W zwiazku z tym
podniesli, Ze istnieja watpliwosci, czy wlaciciele oznaczeni na karcie jako glosujacy za uchwala rzeczywiscie oddali
taki glos. Poza tym, na karcie do glosowania w pozycji (...) dotyczacej lokalu nr (...) odnotowanych jest (...) osob,
podczas gdy na karcie glos poprzez zlozenie podpisu oddala tylko jedna z nich i nie wiadomo, czy dysponowata ona
odpowiednim pelnomocnictwem od pozostaltych wspotwlascicieli. Powodowie podkreslali, Ze maja interes prawny
w zadaniu dokonaniu ustalenia nieistnienia zaskarzonej uchwaly, gdyz nie maja mozliwoSci dochodzenia swoich



uprawnien w innym postepowaniu, a jest to niezbedne dla rozstrzygniecia koniecznosSci ponoszenia ewentualnych
kosztow zwigzanych z ustuga portierska.

Co do zgloszonego roszczenia ewentualnego o uchylenie uchwaly powodowie zarzucali, ze skarzona uchwala jest
niezgodna z przepisami, a mianowicie narusza art. 23 ust. 1 w zw. z art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali przez to,
ze indywidualne zbieranie glos6w odbylo sie bez udzialu zarzadu Wspo6lnoty. Podkreslano, ze wspomniana uchwala
narusza tez zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna. Aktualne zatrudnienie portiera na nowo
(po poélrocznej przerwie) za wynagrodzeniem w kwocie 1.000 zl jest bowiem w ocenie strony oczywiScie niecelowe i
razaco niegospodarne, poniewaz obiekt nieruchomos$ci wspolnej jest bezpieczny oraz wyposazony w specjalny system
podwdéjnych zbrojonych drzwi wraz z instalacja domofonowa o warto$ci kilkunastu tysiecy zlotych. Nadto, zdaniem
powodow, zatrudnienie portiera w porze dziennej i bedgcego na dodatek osobg w podesztym wieku jest irracjonalne
i nie prowadzi do wzmocnienia bezpieczenstwa budynku. Zarzucono tez, ze zakres obowigzkéw portiera okre$lono
na dozor i konserwacje obiektu, mimo ze koszty sprzatania nieruchomosci wspolnej oraz konserwacji zieleni i innych
elementow czeSci wspoélnych sa juz pokrywane przez cztonkéw Wspdlnoty w ramach utrzymania nieruchomodci.
Nadto, zarzad pozwanej nie przedstawit powodéw zlecenia wspomnianej ustugi konkretnemu dozorcy oraz kalkulacji
jego wynagrodzenia.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w G. wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie na swoj3a rzecz
zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

Pozwana stanela na stanowisku, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta w trybie zgodnym z przepisami prawa i nie
narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspd6lna ani tez interes6w powoddw. Wyjasnila, ze wniosek
o jej podjecie zlozyla B. B. posiadajaca udzial 11,7 % w nieruchomosci wspoélnej, za$ projekt uchwaly zgodnie z praktyka
stosowang od lat zostal wylozony w portierni celem umozliwienia wszystkim czlonkom Wspélnoty zapoznania sie z
nim i oddania gloséw. Podano, ze w dniu 8 lipca 2016 r. zostat oddany glos, w wyniku ktoérego za proponowanym
rozwigzaniem zebrano ponad 50% gloséw, wobec czego uchwala zostala podjeta, o czym czlonkowie Wspdlnoty zostali
powiadomieniu w odpowiednim pi§mie. Ustosunkowujac sie do zarzutu niecelowos$ci zorganizowania takiej ushugi
pozwana podkreslala, ze zatrudnienie portiera ma miejsce w porze dziennej, kiedy wielu wilascicieli nie przebywa na
miejscu. Wskazano, ze z wej$cia do budynku czy na podworko korzystaja takze osoby nie bedace czlonkami Wspoélnoty,
dlatego niezbednym bylo zatrudnienie portiera celem zwiekszenia bezpieczenistwa. Podkre§lano takze, ze koszt jego
utrzymania jest niewygérowany i nie powoduje nadmiernej uciazliwosci dla wlaécicieli.

S ad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie I. i W. malzonkowie D., A. i J. malzonkowie M., E. i Z. malzonkowie M., W. O. (1), W. O. (2) i J. S. sg
wlascicielami lokali mieszkalnych oraz niemieszkalnych potozonych w G. w budynku przy ul. (...).

[okoliczno §¢ bezsporna]

Od poczatku w budynku przy ul. (...) przewidywano, ze bedzie pelniona usluga portierska oraz ze bedzie ona
$wiadczona calodobowo. Taki zapis znajdowal sie w aktach notarialnych os6b kupujacych lokale w nieruchomosci. W
budynku przewidziano tez specjalne pomieszczenie dla portiera.

Usluga taka byta zreszta Swiadczona do wiosny 2016 r., kiedy to wlasciciele podjeli uchwale o rezygnacji z ochrony. W
budynku wymieniono wéwczas dwie pary drzwi wejéciowych na wzmocnione, zamontowano drugi domofon z video.
Z czasem okazalo sie jednak, ze nowe drzwi czesto sie zacinaja i nie domykajg sie.

[dowdd: zeznania E. M. — utrwalone na no$niku danych k. 43 (informacyjne), zeznania B. B. — utrwalone na nos$niku
danych k. 61, zeznania J. Z. — utrwalone na no$niku danych k. 80, zeznania G. K. — utrwalone na noéniku danych k. 9o,
zeznania M. R. — utrwalone na no$niku danych k. 115, zeznania A. K. — utrwalone na no$niku danych k. 125, zeznania
stron postepowania, za wyjatkiem jednakze powoda J. S. — utrwalone na no$nikach danych — k.139, k.148 i k.164]



Pismem z dnia 22 czerwca 2016 r. B. B., dysponujaca udzialem w nieruchomos$ci wspdlnej w wysokoéci 11,7%,
wystapila z wnioskiem o poddanie pod glosowanie w trybie indywidualnego zbierania gloséw uchwaly o ponownym
zorganizowaniu ustugi portierskie;j.

[dowdd: pismo z dnia 22.06.2016 r. k. 23, zeznania B. B. — utrwalone na noéniku danych k. 61]

Wobec powyzszego zarzad pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej w G. przy ul. (...) pismem z dnia 24 czerwca 2016 r.
poinformowatl czlonkéw Wspdlnoty o powyzszym wniosku oraz o poddaniu pod glosowanie w trybie indywidualnego
zbierania glosow uchwale o tresci jak na karcie do glosowania: ,Wspo6lnota Mieszkaniowa postanawia zorganizowac
ushluge portierska poprzez zatrudnienie jednego portiera z wynagrodzeniem zgodnym z wysoko$cia przyjeta w planie
gospodarczym, pracujacego poniedzialek — piatek 9 godzin dziennie.”.

[dow 6d: pismo z dnia 24.06.2016 1. k. 8, karta do glosowania k. 9]

Glosowanie nad uchwala w trybie indywidualnego zbierania gloséw przebiegalo w sposob zwyczajowo przyjety u
pozwanej tzn. karta do glosowania zostala wytozona na ladzie portierskiej tak, ze mieszkancy wchodzacy do budynku
mogli sie z nig zapozna¢ i zaglosowaé w dogodnym dla siebie momencie.

[dow 6d: zeznania B. B. — utrwalone na noéniku danych k. 61, zeznania J. Z. — utrwalone na nos$niku danych k. 80,
zeznania G. K. — utrwalone na no$niku danych k. 90, zeznania A. K. — utrwalone na no$niku danych k. 125, zeznania
stron postepowania, za wyjatkiem jednakze powoda J. S. — utrwalone na noénikach danych — k.139, k.148 i k.164 ]

Ostatecznie na karcie do glosowania za podjeciem uchwaly oddali: G. i D. K. (7,2% udziatéw), B. B. (11,7 % udzialow),
J. Z. (6,7% udzialow), wspotwlasciciele lokalu nr (...) (7,1% udzialéw), M. B. (6,1% udzialéw), M. i P. R. (6,7%
udzialéw), J.iS. J. (6,8% udzialow) — lgcznie wladciciele reprezentujacy 52,3% udzialdw w nieruchomosci wspolne;j.
Zawspoiwlascicielilokalunr (...) M. K, E. K., S. K., R. K. oraz Z. K. glos oddal pelnomocnik wymienionych os6b — A. K..

Natomiast przeciwko uchwale zaglosowali: A.iJ. M. (7% udzialéw), E., Z. i D. M. (5,9% udzialéw), oraz I.i W. D. (7%
udzialow). Pozostali whasciciele: W. O. (2), W. O. (1) oraz J. S. nie oddali gloséw.

[dowdd: karta do glosowania k. 9, 24, pelnomocnictwo k. 25, zeznania B. B. — utrwalone na no$niku danych k. 61,
zeznania J. Z. — utrwalone na noéniku danych k. 80, zeznania G. K. — utrwalone na no$niku danych k. 90, zeznania
A. K. — utrwalone na no$niku danych k. 125, zeznania stron postepowania, za wyjatkiem jednakze powoda J. S. —
utrwalone na no$nikach danych — k.139, k.148 i k.164 ]

Zawiadomieniem z dnia 11 lipca 2016 r. zarzad poinformowal o podjeciu w dniu 8 lipca 2016 r. w drodze
indywidualnego zbierania gloséw uchwaly nr (...) o treSci wskazanej powyzej.

[dow 6d: zawiadomienie k. 10]

W dniu 1 sierpnia 2016 r. pozwana Wspdlnota podpisala ze Z. S. umowe zlecenia, ktéra powierzyla zleceniobiorcy do
wykonania czynno$ci polegajace na dozorze i konserwacji obiektu przy ul. (...) na czas nieokreslony w wymiarze 9
godzin dziennie za wynagrodzeniem 1000 z} brutto.

[dow 6d: umowa zlecenia z dnia 1.08.2016 r. k. 11]

Portier byl zatrudniony od poniedzialku do pigtku w godzinach od 7.00 do 16.00. W ramach powierzonych
czynnosci Z. S. dozorowal caly obiekt, w tym garaze, sprawdzal, czy nie sa powybijane szyby, czy drzwi do garazy sa
pozamykane, czy z zaparkowanymi samochodami nic sie nie dzieje. Zajmowal sie tez utrzymaniem porzadku przed
budynkiem - jesienia w razie potrzeby grabil liScie, zimg od$niezal, posypywal obiekt solg i piaskiem, za$§ latem
podlewal ogrdd i kosit trawe. Dokonywat tez drobnych napraw. W razie potrzeby sprzatal rowniez zanieczyszczenia
w samym budynku. Przede wszystkim jednak pilnowatl drzwi wejSciowych, siedzac w portierni. Kontrolowal osoby,
ktére wchodza do budynku, wpuszczal listonosza, dozorowal osoby naprawiajgce zgloszone usterki czy serwisujace



urzadzenia. Sam zreszta sprawowat nad nimi kontrole m. in. sprawdzatl ci$nienie gazu i sygnalizowal odpowiednim
osobom nieprawidlowoéci, a lokatoréw powiadamiat o problemach. Swiadczyl na rzecz mieszkancoéw drobne przystugi
— odbieral dla nich przesylki, przekazywal klucze do mieszkania, przytrzymywal drzwi. W razie koniecznosci
zawiadamial Straz Miejska.

Ewentualne interwencje, awarie czy zgloszenia, a takze wizyty serwisantow czy osob sprzatajacych odnotowywane
byly przez niego w dzienniku.

[dow 6d: zeznania Z. S. — utrwalone na no$niku danych k. 52, zeznania B. B. — utrwalone na no$niku danych k. 61,
dziennik k. 67-73, zeznania J. Z. — utrwalone na no$niku danych k. 80, zeznania G. K. — utrwalone na no$niku danych
k. 90, zeznania M. R. — utrwalone na no$niku danych k. 115, zeznania A. K. — utrwalone na noéniku danych k. 125,
zeznania stron postepowania, za wyjatkiem jednakze powoda J. S. — utrwalone na noénikach danych — k.139, k.148
ik.164]

Ostatecznie umowa zlecenia ze Z. S. ulegla rozwigzaniu. Po zakoniczeniu przez niego sprawowania obowigzkéw doszlo
do zniszczen elewacji budynku. Zaczely sie problemy z niedomykajacymi sie drzwiami czy brama wjazdowa, ktora
wecze$niej nadzorowal portier, a takze z osobami postronnymi, ktoére bylty bez kontroli wpuszczane na teren poses;ji.
Z kolei listonosz, kurierzy, osoby z serwisow zmuszone byly dzwoni¢ do mieszkancéw i prosic ich o wpuszczenie dla
dokonania napraw czy wykonania ustug. Prace zwigzane z od$niezaniem, zamiataniem przejela firma zewnetrzna, co
generuje dodatkowe koszty. Doraznie nikt nie zajmuje sie natomiast ogrodem, nie pilnuje codziennego podlewania
roslin, gdyz firma zajmujaca sie pielegnacja zieleni nie przyjezdza codziennie. Nikt nie wykonuje tez innych biezacych
prac, nie kontroluje stanu urzadzen, windy, pieca gazowego, nie pilnuje porzadku.

[dow 6d: zeznania J. Z. — utrwalone na no$niku danych k. 80, zeznania G. K. — utrwalone na noéniku danych k. 9o,
zeznania M. R. — utrwalone na no$niku danych k. 115, zeznania A. K. — utrwalone na no$niku danych k. 125, zeznania
stron postepowania, za wyjatkiem jednakze powoda J. S. — utrwalone na no$nikach danych — k.139, k.148 1 k.164 ]

S. zwa zyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o material dowodowy zgromadzony w aktach sprawy w postaci
dokumentow przedlozonych przez obie strony, ktérych autentyczno$c nie byla w zaden sposéb podwazana, a przede
wszystkim na podstawie zeznan shuchanych w sprawie §wiadkow: zatrudnionego w charakterze portiera Z. S. oraz
wladcicieli lokali w pozwanej Wspdlnocie: B. B., J. Z., G. K. oraz M. R., A. K.. Sad mial na uwadze, ze wskazani
Swiadkowie spojnie opisywali kwestie zwigzane ze §wiadczeniem w budynku przy ul. (...) w G. uslug portierskich na
przestrzeni ubieglych lat oraz obecnie, zakresem §wiadczonych ushug, charakterem wykonywanych przez portieréw
obowigzkow, a takze negatywnymi skutkami, jakie odczuli mieszkancy nieruchomosci po rezygnacji z portiera. Ich
slowa w tym zakresie stworzyly sp6jna i logiczna calo$¢. Dodatkowo wlasciciele lokali wyjasniali ustalony w pozwanej
Wspo6lnocie sposéb procedowania nad uchwalami w trybie indywidualnego zbierania gloséw, a takze potwierdzali
autentyczno$¢ wlasnych podpiséw pod nimi. Sad za$ nie znalazl podstaw, by podwazy¢ wiarygodno$¢ ich twierdzen
w tym zakresie. Jedynie w przypadku swiadka A. K. — Sad pominal subiektywna ocene tego $wiadka wobec innych
czlonkéw Wspélnoty. Swiadek ten w sposéb nieuprawniony i obrazliwy odnosit sie do innych oséb, co jednak nie
zmienia faktu, ze w zasadniczych kwestiach jego zeznania co do faktow, w szczegblnoéci zadan wykonywanych przez
portiera, sg spdjne z zeznaniami pozostalych wyzej wskazanych $wiadkéw. Zasadniczo rowniez zeznania stuchanych
w sprawie powodéw ( za wyjatkiem J. S. ) potwierdzaja czynno$ci wykonywane przez portiera na nieruchomosci
wspolnej, réznica dotyczy tylko oceny co do celowoSci dalszego zatrudnienia tegoz portiera. Powodowie zwracali
uwage na fakt, ze na skutek polepszenia sie zabezpieczen dostepu do budynku, ustuga stracila racje bytu. Wskazywali,
ze stala sie ono zbedna, jako stanowigca dodatkowy niepotrzebny wydatek. Z kolei, stuchany za strone pozwana
czlonek zarzadu S. S. wskazywatl na korzys$ci plynace z zatrudniania portiera, jednocze$nie przyznajac, ze decyzja w tej
mierze nalezy do Wspolnoty. Wskazany przyznal przy tym, ze na skutek poprawy zabezpieczen dostepu do budynku,
stan bezpieczenstwa na nieruchomosci polepszyt sie.



W ocenie Sadu powodztwo w sprawie niniejszej nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Powodowie w niniejszym procesie podwazali zaskarzona uchwale nr (...) z dnia 8 lipca 2016 r., wnoszac w
pierwszej kolejnosci o ustalenie, ze uchwala nie zostala podjeta i nie istnieje w obrocie prawnym, badZ w przypadku
stwierdzenia przez Sad, ze ww. uchwala zostala podjeta — o jej uchylenie z uwagi na to, ze jej podjecie nastgpito
niezgodnie z przepisami prawa oraz ze narusza ona zasade prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng i
uzasadniony interes powoddéw. Jako punkt wyjscia dla swych rozwazan Sad uczynit wiec przepis art. 25 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t. jedn. Dz. U. z 2000r. Nr 80 poz. 903 ze zm.), ktéry reguluje
zagadnienia zwigzane z kwestig zaskarzania uchwal podejmowanych przez wilascicieli lokali. Przepis ten przyznaje
prawo zaskarzenia do sadu uchwal podjetych przez wlascicieli lokali i Zadania ich uchylenia kazdemu z wlascicieli
lokali, jednocze$nie wskazujac przestanki zaskarzenia. Stanowi on mianowicie, ze zaskarzenie do sadu uchwaly
wlascicieli bedzie skuteczne, jezeli uchwala nie jest zgodna z prawem, nie jest zgodna z umowa wlascicieli lokali,
narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng badZ w inny spos6b narusza interesy wlasciciela
lokalu, ktéry wytacza powddztwo. Niezgodno$¢ z prawem moze przy tym dotyczyé zar6wno brakéw merytorycznych,
a wiec wynika¢ z samej treSci uchwaly, jak i proceduralnych — wlasciciel lokalu moze bowiem kwestionowac
prawidlowos$¢ trybu podjecia uchwaty, wskazujac na wadliwy sposob jej uchwalenia. Te ostatnie przyczyny jednakze
moga uzasadnia¢ powodztwo o uchylenie uchwaly jedynie wowczas, gdy sposéb jej podjecia mogt mie¢ wplyw na
tre$¢ uchwaly. Ustawodawca przewidzial rowniez mozliwo$¢ zaskarzenia uchwaly wowczas, gdy narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wsp6lng, co koresponduje z gléwnym celem funkcjonowania wspdlnot
mieszkaniowych i celem samej ustawy, jakim jest wspolne utrzymanie nieruchomosci w nalezytym stanie. Poniewaz
shuzy temu prawidlowe zarzadzanie nieruchomoscia, poprzez wprowadzenie mozliwoéci zaskarzenia uchwaly z
powodu naruszenia zasad prawidlowego zarzadu, ustawodawca umozliwil kazdemu z wlascicieli dyscyplinowanie
pozostalych, ktorzy podejmujgc uchwale okreslonej tresci uchylaja sie w ten sposéb od obowiazkéw w tym zakresie.
Wreszcie ostatnia z przestanek umozliwiajacych zaskarzenie uchwaly wspolnoty do sadu jest naruszenie interesu
wladciciela skladajacego skarge w inny — niz przez naruszenie zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspoélng — sposob. Nalezy tez wskazaé, ze powddztwo w trybie tego artykulu musi by¢ wniesione w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia zaskarzonej uchwaly (jezeli zostala ona podjeta na zebraniu wlascicieli lokali) albo 6 tygodni od
dnia powiadomienia skarzacego o treéci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gtoséw, jednakze kwestia
terminowego wniesienia powodztwa o uchylenie uchwaly (...) nie byla w niniejszej sprawie kwestionowana.

Wspomniany wyzej art. 25 ustawy o wlasnosci lokali nie zawiera natomiast stosownej regulacji dotyczacej powoddztw
o ustalenie nieistnienia uchwal wspo6lnoty mieszkaniowej. Mimo tego nie ulega watpliwosci, Ze mozliwym jest
rowniez wniesienie pow6dztwa na zasadzie art. 189 k.p.c. Z uwagi jednak na to, ze ustawa nie modyfikuje og6lnych
zasad powddztwa o ustalenie wynikajacych z kodeksu postepowania cywilnego, przyjaé¢ nalezy, ze dla skutecznego
wytoczenia powodztwa na tej podstawie koniecznym bedzie wykazanie interesu prawnego. Interes ten musi byc
interesem ,prawnym”, czyli powinien dotyczy¢ szeroko rozumianych praw i obowigzkéw jednostki, poza tym musi
byt zgodny z prawem, zasadami wspolzycia spolecznego oraz celem procesu cywilnego. Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 21 lutego 1997 r. (I CKU 7/97 Lex nr 29538) wyjaénial, ze interes prawny, w rozumieniu cytowanego
przepisu, wystepuje wowczas, gdy istnieje niepewno$¢ stanu prawnego lub prawa. Niepewno$¢ ta powinna by¢ jednak
obiektywna, czyli zachodzi¢ wedlug rozumnej oceny sytuacji, a nie tylko subiektywna, tj. wedlug odczucia powoda.
Interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. wystepuje tylko wowczas, gdy zachodzi potrzeba jego ochrony prawne;j
(por. np. uzasadnienie uchwaly SN z 25 stycznia 1995 r., III CZP 179/94, OSNC 1995, z. 5, poz. 76). Nie istnieje
natomiast taki interes w okoliczno$ciach uksztaltowanych jednoznacznie stanem prawnym i niekwestionowanymi
zdarzeniami prawnymi.

Z uwagi na to, ze powodowie jako powodztwo gléwne zglosili roszczenie o ustalenie nieistnienia uchwaty, Sad w
pierwszej kolejnoéci rozwazal kwestie istnienia po ich stronie interesu prawnego w zaskarzeniu uchwaly. Uznal
jednak, ze powodowie taki interes mieli, skoro w wyniku tej uchwaly wlasciciele lokali zostali zobowiazani do
poniesienia dodatkowych kosztow zwigzanych z konieczno$cia oplacenia ustug portierskich. Tym samym skoro tresé



uchwaly bezposrednio dotyczy sfery ich obowigzkéw finansowych, usprawiedliwionym bylo powodztwo zmierzajace
do przesadzenia, czy uchwala je regulujaca jest wazna i istnieje w obrocie.

W dalszych rozwazaniach nad kwestia ewentualnego nieistnienia uchwaly koniecznym bylo ustalenie, ze wystepuja
podstawowe uchybienia w zakresie elementéw konstytuujacych zaskarzong uchwate, ktére w efekcie sprawily, ze
uchwala w rzeczywisto$ci nie zapadla i nie moze by¢ skuteczna, albowiem w ogoble nie istnieje. Uchwala moze byc
bowiem uznana za nieistniejaca jedynie w przypadku najpowazniejszych wad wykluczajacych przyjecie, iz w ogole
doszlo do wyrazenia o§wiadczenia woli uprawnionych podmiotéw. Analogicznie stwierdzit réwniez Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 23 lutego 2006 r. sygn. akt I CK 336/05, wyjasniajgc, ze pojecie uchwal nieistniejacych dotyczy
»SzczegOlnie drastycznych uchybien, jakich dopuszezono sie przy podejmowaniu uchwat tak, ze w ogole trudno méwic
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., IT CR 171/72, OSNC 1973, nr
7 - 8, poz. 135, w ktérym podjeta w takich warunkach uchwate uznano co prawda za "bezskuteczna", ale odpowiada
to obecnie uzywanemu pojeciu uchwaly nieistniejacej; z dnia 14 kwietnia 1992 r., I CRN 38/92 , OSNC 1993, nr 3,
poz. 45; z dnia 4 lutego 1999 r., IT CKN 804/ 98, OSNC 1999, nr 10, poz. 171, czy z dnia 24 czerwca 1994 r., III CZP
81/94, OSNC 1994, nr 12, poz. 241). Wprawdzie judykaty te wydawane byly na tle uchwal organéw spoéldzielni lub
organow spolek, ale niewatpliwie zachowujg swoj walor odpowiednio takze na gruncie uchwal podejmowanych przez
wspolnoty mieszkaniowe.”. Dla przyktadu o nieistnieniu uchwaly mozna méwic¢ np. w sytuacji sfalszowania wynikow
glosowania, zastosowania wobec glosujgcych przymusu, zaprotokolowania uchwaly bez podjecia glosowania czy w
przypadku podjecia uchwaly nie na serio. Innymi stlowy uchwala moze by¢ uznana za nieistniejaca jedynie w przypadku
najpowazniejszych wad wykluczajacych przyjecie, iz w ogole doszlo do wyrazenia o§wiadczenia woli uprawnionych
podmiotow.

Powodowie uzasadniajac swoje roszczenia w tym zakresie zakwestionowali fakt, ze glosowanie nad nig zostalo
przeprowadzone w dniu 8 lipca 2016 r. przez zarzad w drodze indywidualnego zbierania gloséw, a takze podwazali
autentycznos$é glosow oddanych w trakcie glosowania. Wskazywali bowiem, ze w rzeczywisto$ci karta do glosowania
nad uchwalg lezala przez szereg dni na przelomie czerwca i lipca 2016 r. na blacie stolu na parterze budynku i
kazda osoba, nie tylko wlasciciele, mogla dowolnie dokument przegladaé i opatrzy¢ go podpisem. Z poczynionych
jednak w toku niniejszego postepowania ustalen wynika, ze taki sposéb zbierania podpiséw pod uchwatami przez
zarzad - poprzez wylozenie go na ladzie w portierni — byl od dawna przyjeta praktyka w pozwanej Wspodlnocie,
praktyka, ktora — jak wskazywali Swiadkowie - nigdy nie byta podwazana. Taki sposéb glosowania byl bowiem o
tyle wygodny, ze umozliwial oddanie glosu przez wlasciciela w dowolnie wybranym przez niego momencie. Nalezy
podkreslié¢, ze ustawa o wlasnosci lokali nie wprowadza zadnych $ciéle okreslonych warunkéw dla przeprowadzenia
glosowania w trybie indywidualnego zbierania glosow, wskazujac jedynie w art. 23 ust. 1 wymog, by czynil to zarzad.
W tym zakresie sposob, w jaki zarzad bedzie to czynil, pozostawiono wiec do swobodnej decyzji samych wlascicieli,
majac na uwadze specyfike samej Wspdlnoty jako podmiotu i koniecznoéé raczej odformalizowania wymogdéw
zwigzanych z procedura glosowania na rzecz dazenia do osiggniecia porozumienia wilascicieli w decydowaniu o
nieruchomosci wspoélnej. Skoro za$ ci uzgodnili, ze zarzad bedzie przeprowadzal glosowanie poprzez wylozenie karty
do glosowania w okre§lonym miejscu, zdaniem Sgdu nie ma powodow, by przyjaé, ze jest to sposob nieprawidlowy czy
niewlasciwy, a tym bardziej, Ze przeprowadzenie glosowania w taki sposob skutkowaé¢ mialoby ustaleniem nieistnienia
calej uchwaly. O nieistnieniu uchwaly mozna byloby méwi¢ jedynie wowczas, gdyby potwierdzily sie zarzuty, ze
podpisy widniejace na karcie do glosowania zostaly sfalszowane czy tez nie zostaly oddane przez osoby uprawnione.
Dowodoéw na te okoliczno$éc jednak brak. Przeciwnie, stuchani w sprawie $wiadkowie — wlasciciele glosujacy nad
uchwala potwierdzili autentyczno$¢ swoich podpiséw na karcie. Natomiast watpliwosSci co do prawidlowosci glosu
oddanego za wspotwlascicieli lokalu nr (...) rozwialo zlozone do akt pelnomocnictwo, upowazniajgce do glosowania
w imieniu tych oséb przez A. K.. Powodowie w kontekscie zarzutu nieistnienia uchwaly podwazali wreszcie rowniez
date podjecia skarzonej uchwaly, niemniej w ocenie Sadu nie uczynili tego skutecznie. Nalezy przy tym wyjasnié,
ze cechg charakterystyczng glosowania w trybie indywidualnego zbierania gloséw jest to, ze sa one oddawane
w pewnym okresie czasu, trwajacym dluzej lub krocej, w zaleznosci od aktywnoéci poszczegdlnych wlascicieli i



momentu, kiedy oddane zostana glosy przez wlascicieli, ktérych udzialy przekrocza 50% udzialow w nieruchomoésci
wspolnej. W tej sytuacji oznaczenie daty uchwaly na dzien inny niz dzien, kiedy ostatnie glosy zostaly oddane, bylby
nieczytelny i niewlasciwy. W istocie bowiem z dniem oddania ostatniego glosu uchwala taka zapada skutecznie. Nalezy
jednak dodaé, ze nawet ewentualne mylne oznaczenie daty podjecia uchwaly nie jest uchybieniem tej rangi, ktore
przesadzaloby o jej nieistnieniu.

W konsekwencji Sad doszedt do przekonania, ze skarzona uchwala nr (...) istnieje, wobec czego powodztwo o ustalenie
jej nieistnienia winno by¢ oddalone.

Podobnie za niezastugujace na uwzglednienie uznano takze roszczenie ewentualne o uchylenie uchwaly, oparte z
jednej strony na zarzucie sprzecznosci z ustawa tj. art. 23 ust. 1 w zw. z art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali przez
to, ze indywidualne zbieranie glosow nad uchwala odbylo sie bez udzialu zarzadu Wspélnoty, a takze na zarzucie
naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélng.

Sad doszedl bowiem do przekonania, ze zaden z powyzszych zarzutéw nie potwierdzil sie. Po pierwsze bowiem,
jak wynika ze zlozonych dokumentéw, a wbrew twierdzeniom powoddéw, glosowanie nad uchwala zostalo
przeprowadzone wlasnie przez zarzad Wspo6lnoty, choé rzeczywiscie to nie czlonkowie zarzadu fizycznie zbierali glosy,
lecz zgodnie z utarta praktyka wylozyli karte do glosowania w portierni. Nie zmienia to jednak faktu, ze nadal to zarzad
przeprowadzal glosowanie, nie za$ osoby nieuprawnione. Dodatkowo nalezy podkresli¢, ze ewentualne uchybienie w
tym zakresie jest uchybieniem o charakterze formalnym, to za$ — jak wskazywano wyzej — mogloby mie¢ znaczenie
jedynie wowczas, gdyby wykazano, ze mialo ono wplyw na tre$¢ podjetej decyzji. Takiego dowodu jednak brak. W
konsekwencji wiec zarzut ten nie mogl przesadzi¢ o zasadno$ci zadania uchylenia uchwaly z uwagi na sprzecznos¢ z
przepisami ustawy.

Zdaniem Sadu nieuzasadnionym jest takze drugi z zarzutéw, a mianowicie naruszenie zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscig wspdlna. Jak wynika z poczynionych ustalen, a o czym mowili stuchani w sprawie
Swiadkowie, portier byl osoba bardzo pomocna i przydatna dla mieszkancéw. Dbat o budynek, porzadek na
nieruchomoéci, ogrod, wykonywat drobne naprawy. Swiadczyt tez grzecznoéciowo szereg przystug na rzecz wlascicieli,
jak chociazby odbidér przesylek, przekazywanie kluczy itp. Przede wszystkim jednak dbal o bezpieczenstwo
mieszkancow, kontrolowal stan nieruchomosci, mial tez piecze nad tym, kto wchodzi i wychodzi do budynku. Strona
powodowa wskazywala w tym kontekscie, ze $wiadczenie tego rodzaju uslug jest niecelowe w sytuacji, gdy wejsécie
do budynku zostalo wyposazone w podwojne, zbrojone drzwi oraz domofon z kamera video. W praktyce okazalo sie
jednak, ze drzwi czesto zacinaja sie i wowczas pozostaja niedomkniete. Drzwi te byly regulowane i na skutek tego ich
funkcjonowanie polepszylo sie, nie sg jednak wykluczone kolejne awarie zaréwno drzwi, jak i pozostalych zabezpieczen
dostepu do budynku. W tej sytuacji drzwi te nie zawsze spelniaja swoja role i wowcezas nie uniemozliwiajg w zaden
sposob wejécie oso6b nieuprawnionych. Problem eliminowala wlasnie obecno$¢ portiera, ktory z jednej strony na
biezaco reagowal na powstale usterki, z drugiej za$ kontrolowal, kto i w jakim celu wchodzi do budynku. Gdy portiera
zabraklo, okazalo sie, ze dostanie sie do budynku nie stanowi zadnego problemu czy to z uwagi na zacinajgce sie drzwi
czy tez fakt, ze czeS¢ mieszkancow wpuszcza osoby dzwoniace do domofonu bez uprzedniej kontroli — nawet gdy drzwi
te dzialaja sprawnie po ich wyregulowaniu. Zeznajacy w sprawie $wiadkowie wskazywali, ze badZ sami widzieli badz
styszeli od innych wlascicieli o tym, ze na klatce pojawily sie nieznane osoby rozpytujace o sasiadéw i ich wyjazdy na
urlop. Z powyzszego jasno wynika wiec, ze w praktyce obecno$¢ portiera w znaczny sposob poprawiala bezpieczenstwo
mieszkancéw i komfort zamieszkiwania w nieruchomosci i w pelni zrozumiale sa w tej sytuacji oczekiwania cze$ci
z wladcicieli, by ustuge te przywroécic. Zdaniem Sadu nie sposob tez uznaé wydatkdw na wynagrodzenie portiera za
przejaw razacej niegospodarnosci, skoro jego wysokoé¢ wynosila jedynie 1000 zt w skali miesigca przy 9-godzinnym
dniu pracy przez pie¢ dni w tygodniu. Sad wskazuje, ze wydatek tej wysoko$ci przy tak okreslonym zakresie ustug w
zaden sposéb nie moze by¢ uznany za wygérowany — wrecz przeciwnie, zdaniem Sadu trudno byloby znalezé na rynku
podmiotéow Swiadezacych ushugi portierskie czy ochrony firme, ktéra przyjelaby zlecenie za takim wynagrodzeniem,
co nalezy podkresli¢, znacznie nizszym niz minimalne wynagrodzenie, wynoszace w 2017 r. 2000 zl brutto.



Sad zwazyl wreszcie, ze powodowie zarzucali, iz skarzona uchwala narusza ich uzasadniony interes, jednakze nie
sprecyzowali, na czym owo naruszenie mialoby polega¢. Jak sie wydaje, odnosili to wylacznie do sfery finansowej
i obcigzen zwigzanych z koniecznoS$cig zaplaty wynagrodzenia dla portiera. Obowiazek zaplaty dodatkowych kwot
przez powodéw zdaniem Sadu nie stanowi jednak podstawy do uchylenia skarzonej uchwaly wobec korzysci,
jakie cala Wspoélnota jako taka, ale i wszyscy mieszkancy indywidualnie uzyskaja dzieki ponownemu zatrudnieniu
portiera. Tym bardziej zreszta, ze powodowie powinni liczyé¢ sie z taka ewentualno$cia juz od momentu zakupu
lokalu w budynku przy ul. (...). Jak bowiem wskazywali stuchani w sprawie Swiadkowie, w obiekcie od poczatku
przewidywano $wiadczenie ustlug portierskich i takie adnotacje znajdowaly sie juz w aktach notarialnych umoéw
sprzedazy zawieranych przez mieszkancow. Takze osoby

kupujace lokal na rynku wtérnym zdawaly sobie sprawe z tego, ze ustugi tego typu sa w budynku §wiadczone. Sam
obiekt byl zreszta odpowiednio przystosowany, gdyz przy wejéciu zlokalizowana zostala wlasnie portiernia. Tym
bardziej wiec powodowie winni zdawa¢ sobie sprawe z tego, ze w przypadku decyzji wiekszoSci, beda oni zobowigzani
do ponoszenia kosztow z tytulu wynagrodzenia osoby dozorujace;.

Ostatecznie Sad uznal wiec, ze réwniez powddztwo zgloszone jako ewentualne tj. o uchylenie zaskarzonej uchwaly nr
(...) nie zasluguje na uwzglednienie.

Wobec powyzszego w sentencji wyroku Sad oddalil powodztwo gléwne i ewentualne na zasadzie art. 189 k.p.c. w zw.
z art. 23 oraz art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.



