Sygn.I1C 836/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 czerwca 2019 1.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Bana$
Protokolant: starszy sekretarz sadowy Elzbieta Drozd

po rozpoznaniu w dniu 14 czerwca 2019 r. w Stupsku

na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w G.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Aleja (...) w S.

o uchylenie uchwaly

oddala powodztwo.

Na oryginale wlasciwy podpis.

Sygn. akt I C 836/18

UZASADNIENIE

Powodka (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia w G. w pozwie skierowanym przeciwko Wspolnocie

Mieszkaniowej Al. (...) w S., domagala sie uchylenia uchwat pozwanej wspoélnoty nr (...), ktérych przedmiotem bylo;
1) przyjecie Regulaminu Funduszu Remontowego,
2) wykonanie remontu dachu,

3) przyznanie jednorazowej nagrody w wysokosci 2.400 zl brutto czlonkom zarzadu pani K. — D. C. oraz pani A. S.
za dzialalno$¢ na rzecz wspolnoty w roku 2017 oraz w roku 2018, za kierowanie sprawami wsp6lnoty mieszkaniowej,
poswiecony czas zwigzany z reprezentowaniem wspolnoty mieszkaniowej na zewnatrz m.in. w sadzie, oraz w wielu
innych sprawach miedzy wlaScicielami a wsp6lnota mieszkaniowa.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa podniosla, ze zaskarzone uchwaly pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej
sq sprzeczne z przepisami prawa, a nadto w sposOb znaczgcy naruszaja interes powodki i zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomogci.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa Al (...) w S. wniosla o oddalenie powddztwa z uwagi na jego wniesienie po uplywie

zawitego terminu sze$ciu tygodni liczonego od dnia podjecia uchwaty na zebraniu og6tu wlascicieli, a zatem po uplywie



terminu o jakim mowa art. 25 ust. 2 ustawy 2 dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2018 r. poz. 716
z pozn. zm.)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Wlaéciciele lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych polozonych w budynku przy Alei (...) tworza Wspdlnote
Mieszkaniowa. (...) Spotka z 0.0. w G. jest wlaScicielem lokali uzytkowych oznaczonych jako (...), o }acznej powierzchni

526,34 m>,
bezsporne

Z inicjatywy zarzadu pozwanej Wspoélnoty zwolane zostalo i odbylo sie¢ w dniu 23 sierpnia 2018r. zebranie na
ktérym obecnych bylo 12 wlascicieli, lub ich pelnomocnicy posiadajacych lacznie 50,53 % udzialow w nieruchomosci
wspolnej. Na zebraniu poddano pod glosowanie szereg uchwal, ktérych przedmiotem bylo odpowiednio przyjecie
Regulaminu Funduszu Remontowego, zmiany stawki oplat na fundusz remontowy, Regulaminu monitoringu,
Regulaminu porzadku domowego, udostepnienia nieruchomosci w celu wykonania instalacji Swiattowodowej w
budynku, awaryjna naprawa dachu nad lokalem nr (...), oraz przyznanie jednorazowej nagrody pienieznej Czlonkom
Zarzadu. Obecni na zebraniu glosowali za przyjeciem wszystkich uchwal. Uchwaly zostaly ostatecznie podjete
wiekszo$cia 50,53 % liczong wedlug udzialdbw w nieruchomosci wspolne;.

dowdd: uchwaly (...), nr (...),nr (...), Nr (...), nr (...), (...), nr (...) wlascicieli lokali nieruchomo$ci polozonej przy
Al (...). k. 74-8s5.

Powodka otrzymala zaproszenie na zebranie za poérednictwem poczty jak roéwniez mailowo na adres kancelarii
prawnej prowadzacej jej obshuge, jednak nie wziela w nim udzialu. Powodka nie zwracala sie ani do cztonkéw zarzadu
Wspo6lnoty ani do Administratora o informacje co do przebiegu zebrania w dniu 23 sierpnia 2018r, i wyniki glosowania
nad uchwalami.

dowod; korespondencja k. 86-89.

W dniu 11 pazdziernika 2018r. powodce doreczono zawiadomienie o tre$ci podjetych w dniu 23 sierpnia 2018r.
uchwal.

dowdd; informacja o podjetych uchwalach Wspoélnoty Mieszkaniowej k. 12-19 i k. 22.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Wspoélnota mieszkaniowa jest formga organizacji wtascicieli, ktorych lokale wechodza w sklad okreslonej nieruchomosci.
Funkcjonowanie nieruchomosci wymaga wspoétdzialania wladcicieli w zakresie zarzadu, tj. podejmowania czynno$ci
faktycznych i prawnych koniecznych dla utrzymania nieruchomosci.

Uchwaly w najwazniejszych sprawach wspolnoty mieszkaniowej powinny by¢ podejmowane na zebraniach wlascicieli.
Jest to poniekad naturalna procedura w organizmach typu korporacyjnego, w ktorych kazda kwestia dotyczaca
wspolnoty jest dyskutowana, a nastepnie poddawana glosowaniu. Niemniej jednak ze wzgledu na r6znoraki (o réznej
wadze dla wspdlnoty) charakter uchwal, ktorych podjecie jest konieczne w ciggu roku kalendarzowego, a takze kierujac
sie praktyczna potrzeba uzyskania (koniecznego) stanowiska ogétu (wymaganej przez ustawe wiekszosci) wlascicieli
lokali w konkretnej sprawie, ustawodawca wprowadzit takze tryb podejmowania uchwal w drodze indywidualnego
zbierania glosow (obiegiem) przez zarzad. Podejmowanie uchwal ,obiegiem” jest swego rodzaju kompromisem
pomiedzy demokracja bezposérednig, jako forma zasadnicza funkcjonowania korporacyjnego organizmu wspoélnoty,
a prawnorzeczowa - odpowiednio przeniesiona na grunt duzej wspolnoty - zasada podejmowania uchwal przez
wspolwlascicieli, udzialami. Innymi stowy, ochrona wlasnosci wlascicieli lokali, ktérg ustawodawca uczynit zasadnicza
przez przyjecie wymagania uzyskania dla uchwaly wiekszoS$ci udzialéw lub glosow (w sytuacjach $cisle okreslonych),



liczonej w stosunku do sumy udzialow lub wszystkich wiascicieli lokali, wymusila stworzenie mechanizmu jej
uzyskiwania.

Z art. 23 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (Dz. U.2000, nr 80, poz.903) wynika wprost,
ze uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badZ na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw
przez zarzad. Uchwala moze by¢ réwniez wynikiem gloséw oddanych czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze
indywidualnego ich zbierania.

Kazdy wta$ciciel lokalu - zaréwno ten, ktoéry nie bral udzialu w glosowaniu nad uchwalg (na zebraniu lub w trybie
indywidualnego zbierania glosoéw), jak i ten, ktory brat udzial w glosowaniu, w tym wlasciciel, ktory glosowal za
uchwala - moze zaskarzy¢ ja do sadu z powodu niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa dotyczacg zarzadu
nieruchomoscig wspo6lna, albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadzania lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Podstawa zaskarzenia uchwaly moze by¢ takze naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wsp6lna,
a przez to naruszenie istotnych intereséw albo pokrzywdzenie wladcicieli lub skarzacego wlasciciela.

Legitymacja powodki (...) spolki z 0.0. w G. do wystapienia z zadaniem uchylenia uchwat w oparciu o art. 25 ustawy
o wlasnoéci lokali nie byla kwestionowana.

Stan faktyczny sprawy ustalono na podstawie wyzej wymienionych dokumentéw, ktérych autentycznosci
prawdziwo$ci zapiséw strony nie kwestionowaly.

Zgodnie z art. 25 ust. 1a przywolanej ustawy powodztwo, o uchylenie uchwaly, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogéhu wilascicieli lokali albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.
W razie podjecia uchwaly na zebraniu wlascicieli lokali obowigzuje jeden termin dla wszystkich czlonkéw wspolnoty
mieszkaniowej — zar6wno tych obecnych i nieobecnych na zebraniu — 6 tygodni, liczac od dnia podjecia uchwaly. W
niniejszej sprawie zaskarzone uchwaly nr (...), (...)i (...)zostaly podjete na zebraniu wlascicieli lokali w dniu 23.08.2018
roku, a nie w trybie indywidualnego zbierania gloséw. SzeSciotygodniowy termin do zaskarzenia uchwaly zaczal wiec
bieg od dnia zebrania wspolnoty.

Termin sze$ciotygodniowy jest terminem zawitym, po jego uplywie prawo do zaskarzenia uchwaly wygasa. Oznacza
to, wobec konstrukeji sankcji niewazno$ci wzglednej, uchwala, nawet jesli bedzie sprzeczna z przepisami prawa,
to ulegnie konwalidacji na skutek przekroczenia ustawowego terminu do zaskarzenia uchwaly. W razie wniesienia
przeciwko wspdlnocie powddztwa z art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali po terminie, podlega ono, po uwzglednieniu
przez sad uplywu terminu z urzedu, oddaleniu ( zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku, sygn.. akt (...)).
Przepis ten, poprzez zakreslenie terminu do zaskarzania uchwaly, stwarza jednoczes$nie prekluzje do powolywania
podstaw zaskarzenia, a zatem po uplywie wskazanego w nim terminu wykluczone jest powolywanie dalszych podstaw
uzasadniajacych uchylenie uchwaly stosownie do art. 25 ust. 1 ustawy jak wyzej. Dla oznaczenia poczatku biegu 6-
tygodniowego terminu do zaskarzenia uchwaly wspdlnoty, nie ma znaczenia to, czy wlasciciel lokalu wytaczajacy
powbdztwo z art. 25 ust. 1 byl prawidlowo zawiadomiony o terminie zebrania wspoélnoty, czy tez nie. Istotne
znaczenie ma jedynie fakt, czy odbylo sie zebranie wlascicieli lokali w okreslonej dacie i czy zostala na nim skutecznie
podjeta uchwata Od dnia podjecia takiej uchwaly rozpoczyna bowiem bieg termin do jej zaskarzenia, takze dla tych
czlonkéw wspolnoty, ktorzy w zebraniu nie uczestniczyli z tego powodu, ze nie zostali o nim zawiadomieni. Fakt
niezawiadomienia wla$ciciela lokalu o zebraniu wlascicieli moze, co do zasady stanowi¢ podstawe powddztwa z art. 25
ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, jako uchybienie formalne przy podejmowaniu uchwaly. Nie ma natomiast znaczenia
dla ustalenia poczatku biegu terminu do zaskarzenia uchwaly ( zob. wyr. SA w Gdansku z 7.02.2014 r. (...)).

Pozew zostal nadany do Sadu Okregowego w dniu 29.10.2018 r., a wiec po uplywie ustawowego terminu do
zaskarzenia uchwal podejmowanych bezposérednio na zebraniu, ktéry uplynal w dniu 4.10.2018 r. Tym samym
nie mogly odnie$¢ zadnego skutku argumenty przytoczone przez powddke tak w pozwie jak i te nowe w pi§mie
procesowym z dnia 28 stycznia 2019r. Przekonanie powddki, ze skoro wszystkie dotychczasowe uchwaly wspolnoty



mieszkaniowej podejmowane byly cze$ciowo na zebraniu, a czeSciowo drodze indywidualnego zbierania glos6w przez
zarzad wspolnoty, czyli zastosowaniem trybu mieszanego, nie moze by¢ usprawiedliwieniem dla postawy kompletnego
braku zainteresowania tym jak przebiegalo glosowanie na zebraniu w dniu 23 sierpnia 2018r. i tym samym dbatoSci
o wlasne interesy.

W odniesieniu do terminéw zawitych Sad Apelacyjny we Wroclawiu wyrokujac w sprawie (...)wyrazil poglad, iz
nie mozna uznaé za dopuszczalne dokonywanie oceny skutkéw uplywu terminu zawitego w $wietle art. 5 k.c. gdyz
mogloby to zniweczy¢ cel ustanowienia prekluzji, jakim jest zachowanie rygoryzmu skutkéw uplywu terminu zawitego
(wygasniecie uprawnienia z mocy prawa). Tego rodzaju poglad zostal tez wyrazony przez komentatoréw: T. S., czy tez
M. P. - S. ( publikacja LEX 2009 r.i 2012 1.).

Jak dodatkowo wyjasnil Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 21 kwietnia 2010r., (...), ,zustawodawca przyjal
koncepcje tzw. niewazno$ci wzglednej uchwal Wspoélnoty mieszkaniowej, z wylaczeniem, co do zasady, mozliwoSci
ustalenia ich niewaznosci, w przypadku sprzeczno$ci z prawem, na podstawie ogblnych norm art. 58 k.c. Dotyczy to
w szczegblnosci ewentualnej niezgodnoS$ci uchwaly z typowymi przepisami ustawy o wlasnosci lokali oraz kodeksu
cywilnego, regulujacymi funkcjonowanie wspolnoty w tym tryb podejmowania przez nig czynno$ci”. Zatem, jedyna
droga wzruszenia uchwaly wspdlnoty wlascicieli lokali jest jej zaskarzenie w trybie art. 25. Skorzystanie - lub nie -
przez wlasciciela lokalu z tej drogi wyczerpuje jego interes prawny w podwazaniu uchwaly na drodze sadowej. Jezeli
zatem wlaSciciel lokalu nie zaskarzy uchwaly w terminie, nie otwiera sie dla niego, co do zasady, dodatkowa mozliwo$é
stwierdzenia jej niewazno$ci na podstawie art., 189 k.p.c.

Przenoszac powyzsze na kanwe niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, ze powddka nie dochowata terminu z art. 25 ust.1a
ustawy o wlasno$ci lokali i z tych wzgledow powodztwo oddalono.

Jedynie na marginesie i czysto teoretycznie mozna odnie$¢ sie do — zdaniem Sadu - kuriozalnego zarzutu nie
powiadomienia powodki o terminie zebraniu wspoélnoty poprzez przestanie korespondencji w tym przedmiocie na
niewlasciwy adres co mialoby by uzasadnia¢ powolywanie sie na naduzycie prawa, ktorego dopuscila sie strona
pozwana i tym samym nieuwzglednienie uplywu terminu do zaskarzenia uchwal. Pomijajac juz okolicznosé, ze
adres powodowej spotki wskazany w treSci pozwu jest tozsamy z tym na jaki zostalo przestane zaproszenie wraz z
informacja o terminie zabrania i proponowanym porzadku obrad ( vide; k. 86), to na ten sam adres powddce doreczono
zawiadomienie o podjeciu w dniu 23 sierpnia 2018r. zaskarzonych uchwatl i bezspornie je otrzymala odwolujac sie
do tego faktu w uzasadnieniu pozwu. Nawet jednak jesli nie doszlo do zawiadomienia powodki o zebraniu — jezeli
mialoby to miejsce — to wskaza¢ nalezy, ze niezawiadomienie czlonka Wspoélnoty mieszkaniowej o terminie zebrania
wlascicieli moze stanowi¢ podstawe uchylenia przez sad uchwaly jezeli zostanie wykazane, ze uchybienie to mialo lub
moglo mie¢ wplyw na jej tresé. Uchybiajac terminowi do zaskarzenia uchwaly, powodka stracita mozliwo$¢ poddania
ocenie Sadu powyzszego zarzutu z przyczyn wskazanych w uzasadnieniu.

Na oryginale wlaéciwy podpis.

1. odnotowaé w kontrolce sporzadzenie uzasadnienia;

2. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pel. powodki radey pr. A. M. na adres jak we wniosku k.169;
3. akta do dalszych czynnosci przedlozy¢ z wplywem lub za 21 dni od doreczenia jak wyzej

S., dnia 3.07. 2018 roku Sedzia



