Sygnatura akt XVIII C 310/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 277 czerwca 2017 1.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Agnieszka Sliwa

Protokolant:p.o. stazysty Edyta Budzinska

po rozpoznaniu w dniu 13 czerwca 2017 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoldzielni (...) w C.

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

o ustalenie, ewentualnie o uchylenie uchwaly

1. Oddala powbdztwo gléwne i ewentualne.

2. Kosztami procesu obciaza powoda i z tego tytuhu:

a) zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 737 zl (siedemset trzydziesci siedem zlotych),

b) nakazuje $ciagnaé¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Poznaniu kwote 252,80 zl (dwieScie
piecdziesigt dwa zlote osiemdziesiat groszy) nieuiszczonych kosztéw sadowych.

SSO Agnieszka Sliwa

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym dnia 28 lutego 2017 r. powddka Spdldzielnia (...) w C. wniosla o ustalenie, ze uchwala wilascicieli
lokali przy ul. (...) w C. nr (...) z dnia 22 pazdziernika 2004 r. w sprawie zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia
wspolna nie istnieje, a nadto zglosita zadanie ewentualne o uchylenie tej uchwaly. Pow6dka wniosla takze o zasadzenie
od pozwanej na jej rzecz kosztow procesu wg norm przepisanych.

Uzasadniajac roszczenie powodka podala, ze jest wlascicielem 5 lokali mieszkalnych, a lokale nabyla w latach
2005-20071w 2013 1., a wiec po dacie podjecia przez pozwang zaskarzonej uchwaly. Tym samym nie miala mozliwos$ci
zaskarzenia uchwaly w normlanym trybie, a ksztaltuje ona zobowigzania finansowe powodki, co wskazuje na interes
prawny powodki. Zdaniem powodki, zawiadomienie o zebraniu z dnia 22 pazdziernika 2004 r. zostalo podpisane
przez dwoch rzekomych cztonkow zarzadu, dzialajacych ,,za zarzad", gdy tymczasem w 2004 r. zarzad nieruchomoscia,
zgodnie z wpisem do ksiegi wieczystej, wykonywali wszyscy wlasciciele lokali tacznie. Jednocze$nie zdaniem powodki
brak daty na zawiadomieniu budzi watpliwo$ci, czy wszyscy uprawnieni do glosowania wlasciciele lokali zostali
wlaéciwie poinformowani o zebraniu. Nadto z uchwaly wynika, Ze zostala podjeta przez 16 os6b, przy braku gloséw
przeciwnych lub wstrzymujacych sie. Tymczasem uchwaly zapadaja wiekszoScia gloséw liczona wg wielkosci udzialow
i z uchwaly nie wynika, aby okreslone ustawg warunki glosowania wg zasady jeden wlasciciel - jeden glos zostaly
spelnione. Na wypadek nieuwzglednienia zadania ustalenia nieistnienia uchwaly, powodka wniosla o jej uchylenie,
gdyz narusza prawo, zasady zarzadzania oraz interes powoda.



W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota Mieszkaniowa wniosla o odrzucenie pozwu, ewentualnie o oddalenie
powddztwa i zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych i oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana zarzucila brak legitymacji procesowej po stronie powodowej, kwestionujac
prawo wlasno$ci powodki. W tym zakresie pozwana wskazala, ze powodka miala naby¢ lokale stanowiace mienie
Skarbu Panstwa a bedace w gestii Agencji Wlasno$ci Rolnej Skarbu Pahstwa. Zgodnie z ustawa o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, Agencja mogla przenie$¢ wlasnosé lokali odptatnie lub pod tytutem
darmym gminom i spdéldzielniom mieszkaniowym. Pozwana zarzucila, ze powddka nie jest, wbrew nazwie,
spoldzielniag mieszkaniows, gdyz nigdy nie wybudowala zadnego lokalu w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
swoich czlonkéw. W zwigzku z tym nabycie przez nig lokali jest niewazne z mocy prawa. Dalej pozwana zarzucila,
ze powodka nie wykazala interesu prawnego, a jedynie interes faktyczny. Dodala, ze o§wiadczenie woli w imieniu
wieloosobowego zarzadu skladaja przynajmniej dwaj jego czlonkowie zgodnie z art. 21 ust. 2 u.w.l, co tez mialo
miejsce w przypadku kwestionowanego zawiadomienia. Zebranie zostalo prawidlowo zwolane, a nadto powo6dka nie
wykazala, jaki wplyw na tre$¢ uchwaly mial sposéb zwolania zebrania. Bezspornym jest, ze na zabraniu w dniu 22
pazdziernika 2004 r. uczestniczyla wiekszo$¢ wlascicieli lokali, tj. na 22 wlascicieli, uczestniczylo w nim 17, w tym
przedstawiciel Agencji Nieruchomo$ci Rolnych. Glosowano co prawda na zasadzie jeden wla$ciciel - jeden glos, jednak
uchwala w sprawie takiego glosowania zapadla wiekszoScia wymagang przez ustawe, wszyscy obecni opowiedzieli sie
za takim sposobem glosowania. Pozwana zaznaczyla, ze powddka nie powolala zadnych argumentéw przemawiajacych
za uchyleniem uchwaly, a nadto zaskarzyla ja po terminie z art. 25 ust. la u.w.l. Powb6dka nabyta lokale po podjeciu
uchwaly, a zatem nabyla je w takim stanie, w jakim wlasno$¢ przystugiwala zbywcy. Skoro zbywajacy Skarb Panstwa
nie kwestionowal uchwaly, to wiaze ona takze nabywce. Pozwana podniosla tez, ze uchwala ustala jedynie zaliczki, a
akceptacja kosztow nastepuje dopiero w trakcie zatwierdzania ich rozliczenia.

W toku procesu strony podtrzymaty swoje stanowiska.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka jest wpisana do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem (...) od dnia 8 maja
2003 1. jako Spoldzielnia, pod nazwa Spoéldzielnia (...) w C., do ktorej przedmiotu dzialalnoSci nalezy m.in. zarzad
nieruchomo$ciami

stanowigcymi jej mienie, zarzad nieruchomos$ciami stanowiacymi wlasnoéc¢ lub inne prawa rzeczowe jej czlonkow.
Bezsporne, nadto dowdd: odpis z KRS k. 25-27

W dniu 7 lipca 2005 r. powddka na podstawie umowy przekazania nieruchomogci - lokalu mieszkalnego przy ul. (...)
nr 5 w C. i lokalu mieszkalnego przy ul. (...) nr 6 w C. nabyla ich wlasno$¢. W dniu 10 grudnia 2007 r. powddka na
podstawie umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego przeniesienia nabyta wlasnoéc¢ lokalu mieszkalnego
przy ul. (...) nr 3 w C. i lokalu mieszkalnego przy ul. (...) nr 1 w C.. Lokale nabyla od Skarbu Panhstwa - Agencji
Nieruchomo$ci Rolnych.

Bezsporne, nadto dowdd: odpisy i wydruki z eKW - k. 12-22, elektroniczne KW nr (...),

(.., (., G, (L)

Do dnia 10 sierpnia 2016 r. zarzad nieruchomoscia wspdlna Wspolnoty Mieszkaniowej w C. przy ul. (...) sprawowali
zgodnie z wpisem do ksiegi wieczystej wszyscy wlasciciele lokali lacznie.

Bezsporne, nadto dowdd: uchwala nr 1/2016 k. 23-24

Czlonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej A. O. i B. C. podpisaly ,za zarzad" zawiadomienie o zwolaniu zebrania
wlascicieli na dzieh 22 pazdziernika 2004 r. o godzinie 17 w Biurze Soleckim na Osiedlu 40-lecia nr 3. W



zawiadomieniu wskazano porzadek obrad, m.in. podjecie uchwaly w sprawie wielko$ci zaliczki na koszty zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna (oplata eksploatacyjna, fundusz remontowy, wynagrodzenie administratora). Na ztozonym
do akt egzemplarzu zawiadomienia znajduje sie adnotacja ,,Wplynelo, dnia 14.10.2004 r.".

Bezsporne, nadto dowdd: zawiadomienie jw. z kopia koperty k. 6-8

W dniu 22 pazdziernika 2004 r., zgodnie z ww. zawiadomieniem, odbylo sie zebranie Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j.
Wspolnote tworzyli wowcezas wlasciciele 22 lokali mieszkalnych. Na zebraniu bylo obecnych wlasciciele 17 z 22
lokali (w tym przedstawiciel Skarbu Panistwa - Agencji Nieruchomo$ci Rolnych Skarbu Panstwa), ktorzy posiadali
wiekszo$¢, tj. ponad polowe udzialéw w nieruchomosci wspolnej. Wszyscy obecni na zebraniu cztonkowie Wspolnoty
Mieszkaniowej podjeli na nim jednomys$lnie uchwale nr 10/2004 r. w sprawie trybu glosowania jeden wiasciciel -
jeden glos.

Dowod: protokol z zebrania wraz z lista obecnoéci k. 52-55

Na ww. zebraniu w dniu 22 pazdziernika 2004 r. zostala tez podjeta uchwala nr 14/2004 w sprawie zaliczki na
koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Uchwala zostala podjeta uzyskujac 16 glosoéw za, bez gloséw przeciwnych i
wstrzymujacych sie.

Dowdd: uchwala k. 9, protokoét z zebrania wraz z lista obecnoéci k. 52-55

Pismem z dnia 16 stycznia 2017 r. pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa wezwala powodke do zaplaty za lata 2014-2016
zadluzenia w kwocie: za lokal (...)/3 - 3.935,16 zl (109,31 zt miesiecznie), za lokal (...)/6 - 2.23,20 zl (56,20 z}
miesiecznie), za lokal (...)/5 - 2.844 z} (79 zl miesiecznie), za lokal (...)/1 - 3.596,76 zl (99,91 zl miesiecznie).

Bezsporne, nadto dowdd: pismo jw. k. 11, protokoét z zebrania wraz z lista obecnoSci k. 52-55
Powyzszy stan f atyczny Sad ustalil na podstawie wyzej wskazanych dowodoéw.

Za wiarygodne i autentyczne Sad uznal dokumenty zgromadzone w sprawie, albowiem ich tre$¢ nie byta podwazana
przez strony, a Sad nie znalazt podstaw, by kwestionowac je z urzedu.

Nieprzydatne dla poczynienia ustalen okazaly sie zeznania $wiadka B. C.. Swiadek nie pamietala faktow istotnych dla
sprawy.

Podkresli¢ nalezy, ze w ocenie Sadu, dla rozstrzygniecia sprawy, wystarczajacym bylo oparcie sie na dowodach wyzej
powolanych.

Strony cofnely wniosek o dowod z zeznan $wiadka A. O..

Sad oddalil wniosek powddki o zwieszenie postepowania do czasu zakonczenia postepowania w sprawie XVIIIC
352/17, w ktérym zostala zaskarzona waznoé¢ uchwal z dnia 9 wrzesSnia 2004 r. i z dnia 22 pazdziernika 2004
r. dotyczacych wyboru zarzadu wspdlnoty, gdyz orzeczenie jakie zapadnie w tej sprawie nie mialo znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze brak bylo podstaw do odrzucenia pozwu, o co wnosila strona pozwana. Pozwana
wnoszac o odrzucenie pozwu zarzucila brak legitymacji procesowej czynnej po stronie powddki. Tymczasem brak
legitymacji procesowej nie zostal wymieniony w art. 199 k.p.c. jako jedna z podstaw odrzucenia pozwu. Stanowi on nie
podstawe odrzucenia pozwu, a oddalenia powodztwa (zob. tez wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 9 grudnia
2014 r. ITII APa 9/14, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2010 r. II CSK 323/09, wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 25 sierpnia 2004 r. IV CK 587/03).



Sad nie podziela nadto stanowiska pozwanej, ze pow6dka nie ma legitymacji procesowej w niniejszej sprawie z uwagi
na niewazno$¢ umow nabycia przez nig lokali. Powodka wykazala, ze jest wlascicielem lokali mieszkalnych przy ul.
(...) w C., a tym samym czlonkiem pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej. Swiadczy o tym zlozony odpis z e-kw, jak
i elektroniczne ksiegi wieczyste o numerach wskazanych w piémie z dnia 8 maja 2017 r. Zgodnie z art. 3 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest
wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Domniemanie to wiaze Sad. Pozwana zatem twierdzac, ze powodka
nie jest wlascicielem lokali, powinna byla okoliczno$¢ te uwodni¢ (art. 234 k.p.c.). Pozwana powolala sie na art. 43
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Pozwana nie
wykazala jednak, aby do nabycia lokali przez pow6dke doszlo w trybie art. 43 tej ustawy, ani aby nie zostaly spelnione
przestanki okreSlone w tym przepisie. W szczego6lnosSci pozwana nie wykazala, aby powodka, wbrew nazwie, nie byla
w dacie nabywania lokali sp6ldzielnia mieszkaniowg w rozumieniu ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdldzielniach
mieszkaniowych.

Powodztwo bylo jednak bezzasadne z innych przyczyn.

Powddka domagala sie ustalenia nieistnienia zaskarzonej uchwaly, a ewentualnie, w razie bezzasadnoSci tego zadania
- j&j uchylenia. Podkresli¢ nalezy, ze stwierdzenie, iz uchwata nie zostala skutecznie podjeta, powinno prowadzi¢ do
stwierdzenia jej nieistnienia, a nie do jej uchylenia. Art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (dalej
jako u.w.l.) dotyczy mozliwo$ci uchylenia uchwal jedynie istniejacych w obrocie prawnym. Uchwaly nieistniejacej
uchyli¢ nie mozna, a wlasciwym Srodkiem prawnym jest powodztwo o ustalenie jej nieistnienia stosownie do art. 189
k.p.c.

Zaznaczy¢ nalezy, ze powddztwo o stwierdzenie nieistnienia uchwaly na podstawie art. 189 k.p.c. jest nieograniczone
terminowo. Kwestia dochowania terminu do zaskarzenia uchwaly ma natomiast znaczenia dla roszczenia zgloszonego
przez powodke jako ewentualne, tj. o uchylenie uchwaly, ktére Sad rozpoznaje w razie stwierdzenia bezzasadnosci
zadania gléwnego (w niniejszej sprawie o ustalenie nieistnienia uchwaly).

Dla oceny, czy powddka moze szuka¢ sadowej ochrony swych interesow w oparciu o art. 189 k.p.c., zadajac ustalenia
nieistnienia uchwaly, istotne znaczenie ma wykladnia pojecia istnienia interesu prawnego w dokonaniu przez sad
zadanego ustalenia. Nalezy zatem stwierdzi¢, ze warunkiem sine qua non dopuszczalno$ci pow6dztwa o ustalenie jest
posiadanie przez powoda interesu prawnego. W orzecznictwie wskazuje sie, ze interes prawny w rozumieniu art. 189
k.p.c. nalezy pojmowa¢ szeroko, jako potrzebe prawna wynikajgca z sytuacji prawnej, w jakiej znajduje sie powdd.
Interes taki moze wynikaé z bezposredniego zagrozenia prawa powoda lub zmierza¢ do zapobiezenia temu zagrozeniu.
Istotne jest takze, Ze wystepowanie interesu prawnego nalezy oceniaé przez pryzmat obiektywnych przestanek, nie za$
subiektywnych odczu¢ powoda (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 2012 r. o sygn. II CSK 143/12, wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 1 grudnia 1983 r. o sygn. IPRN189/83). W doktrynie i orzecznictwie utrwalony jest poglad, ze
interes prawny w rozumieniu przytoczonego przepisu nie moze by¢ utozsamiany z interesem faktycznym. Nie posiada
interesu prawnego w powodztwie ustalajacym, opartym na przepisie art. 189 k.p.c. ten, kto moze dochodzi¢ ochrony
swych praw w inny sposéb. Tym samym, tylko jesli pow6dztwo o ustalenie prawa jest jedynym mozliwym

srodkiem jego ochrony, powdd ma interes w zadaniu ustalenia (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia z 9 lutego 2012
r., IIT CSK181 /11).

Powodka domagajac sie ustalenia nieistnienia uchwaly nr 14/2004 nie wykazala, jakie znaczenie wyrok ustalajacy
nieistnienie tej uchwaly wywarlby na sytuacje prawna powddki, co przesadza o braku interesu prawnego w tym
zakresie. Powddka moze dochodzi¢ ochrony swych praw w tym zakresie w inny sposéb, np. podnoszac stosowny
zarzut w ewentualnie wytoczonej jej przez Wspo6lnote Mieszkaniowa sprawie o zaplate, co przesadza o braku interesu
prawnego w zadaniu ustalenia nieistnienia uchwaly (zob. podobnie wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 23
kwietnia 2015 r.IACa 1600/14).

Nadto brak jest podstaw do uznania, aby uchwala nr 14/2004 nie istniala. Powddka okolicznosci tej nie wykazata.



Jako podstawe nieistnienia uchwaly powodka powolata okoliczno$é, ze zostala ona przyjeta wiekszoScia gloséw liczona
nie wg wielkoSci udzialow, a na zasadzie jeden wlaéciciel - jeden glos.

Racje ma powddka, ze stwierdzenie niepodjecia uchwaly wspolnoty mieszkaniowej w sytuacji, gdy uchwaly nie
uzyskaly wymaganej w przepisie art. 23 ust. 2 u.w.l. wiekszo$ci gloséw przesadza o zasadnoSci zgloszonego zadania o
ustalenie ich nieistnienia (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 17 Hpca 2014 r. I ACa 60/14). Zgodnie z
art. 23 ust. 2 u.w.l. uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosoéw wlascicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialow, chyba
ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos.

W przypadku uchwaly stanowiacej przedmiot sporu w niniejszej sprawie - co jest bezsporne - glosy liczono nie
wedlug wielko$ci udziatow, a zgodnie z zasada, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Jak wynika przy tym z
protokolu zebrania z dnia 22 pazdziernika 2004 r. przed glosowaniem nad zaskarzong uchwala nr 14/2004, podjeto
uchwale o sposobie glosowania na tym zebraniu w sprawie uchwal stanowiacych jego przedmiot zgodnie z porzadkiem
zebrania, ktora zmienila zasade glosowania na model ,,jeden wtasciciel - jeden glos". Uchwala w tej sprawie (sposobu
glosowania), jak wynika z tre$ci protokotu i listy obecnoéci z zebrania z dnia 22 pazdziernika 2004 r., zostala podjeta
jednomys$lnie przez obecnych na zebraniu czlonkéw Wspolnoty, ktorzy posiadali wiekszosé udziatlow w nieruchomoéci
wspolnej, a zatem zostala podjeta przez wlascicieli posiadajacych wiekszo$¢ Uczona wg wielko$ci udzialow. Powodka
prawdziwosci tego zapisu protokotu zebrania ani Hsty obecno$ci i wynikajacej z niej Uczby lokaU w dacie zebrania,
nigdy nie zakwestionowala. Nie powolala tez zadnych dowodéw w celu wykazania okoHcznoSci przeciwnej, a to na
niej zgodnie z art. 6 k.c. spoczywal w tym zakresie ciezar dowodu. Przy tym ustawa w zaden sposob nie okre$la, w jakiej
formie uchwaly wspolnoty powinny byé¢ podejmowane (dokumentowane). Przyja¢ nalezy, jako zasade, konieczno$é
sporzadzania pisemnego protokolu z zebran, w ktérym zawrzeé nalezy wzmianke o tym, jakie (o jakiej tre$ci) uchwaty
na danym zebraniu zostaly podjete (zob. Komentarz do ustawy o wlasno$ci lokaU, A. DoHwa, 2015 1.).

W zwigzku z tym stwierdzic trzeba, ze glosowanie na zasadzie jeden wlasciciel - jeden glos odbylo sie zgodnie z art. 23
ust. 2 u.w.l., auchwala nr 14/2004 zostala podjeta wiekszoscia gtosow (16 gloséw za przy Uczbie wlaécicieU wynoszacej
22).

Z kolei podnoszone przez powodke zarzuty co do prawidlowo$ci zwolania zebrania nie wplywaja na ocene, czy podjeta
na nim uchwala jest istniejaca czy tez nie. Nawet bowiem uchwala podjeta na nieprawidtowo zwolanym zebraniu, je§U
zostala podjeta zgodnie z art. 23 u.w.l. jest uchwalg istniejgca i moze by¢ zaskarzona w trybie art. 25 u.w.l,, tj. poprzez
domaganie sie jej uchylenia. Niezaleznie od powyzszego, zarzuty powodki w tym zakresie byly bezzasadne - o czym
bedzie mowa w dalszej cze$ci uzasadnienia (przy omawianiu zadania ewentualnego).

Odnosénie powbdztwa ewentualnego wskazaé trzeba, ze zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 24 czerweca 1994 r. o wlasnosci
lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy (ust. 1); powddztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6
tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo
o treéci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (ust. la). Zaznaczy¢ nalezy, ze przepis art. 25 u.w.l.
poprzez zakreSlenie terminu do zaskarzenia uchwaly, stwarza

jednoczeénie 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.

W pierwszej kolejno$ci nalezalo zatem rozwazy¢, czy powddka zachowala powyzszy termin. Zaskarzona uchwala
zostala podjeta na zebraniu, ktére odbylo sie dnia 22 pazdziernika 2004 r. SzeSciotygodniowy termin uplynal zatem
na dtugo przed wniesieniem pozwu i juz z tej przyczyny powodztwo ewentualne podlegalo oddaleniu. Co prawda Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 17 listopada 2016 r. (IV CSK 107/16) orzekl, ze Sad moze w wyjatkowych wypadkach
na podstawie art. 5 k.c. nie uwzgledni¢ uplywu terminu 6 tygodni przewidzianego w art. 25 ust. la ustawy z dnia



24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali. Jednak taka wyjatkowa sytuacja nie zachodzi w niniejszej sprawie, zwazywszy
zwlaszcza na okoliczno$¢, ze uchwala zostala podjeta prawie trzynascie lat temu, powodka jest czlonkiem wspolnoty
juz od 2005 r. i od tego czasu zobowigzana byla ponosi¢ zaliczki w wysoko$ci okreSlonych w zaskarzonej uchwale
dotad ich nie kwestionujac, a dodatkowo powddka nie wykazala zadnych okoliczno$ci, ktére moglyby $wiadczy¢ o
mozliwoSci zastosowania art. 5 k.c.

Nadto z przepisu art. 25 u.w.l. wynika, ze w ww. terminie jedynie wlasciciel moze zaskarzy¢ uchwale. Powodka, co
bylo w sprawie bezsporne, nie byta natomiast w dacie podjecia uchwaly i przed uplywem terminu do jej zaskarzenia
wlaécicielem lokalu. Zaden przepis ustawy o wlasnosci lokalu nie daje nabywcy lokalu, prawa do zaskarzenia uchwat
podjetych i co do ktérych termin na ich zaskarzenie biegl w czasie, gdy wlascicielem lokalu nie byt. Prawo do
zaskarzenia uchwaly w trybie przepisu art. 25 ust. 1 u.w.l. jest bez watpienia powigzane z wlasno$cig lub tez
wspoltwlasnoscia lokalu (zob. tez wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 6 grudnia 2016 r. VI ACa 1002/15).
Nabywajac lokale powodka zdecydowala sie wstapi¢ w sytuacje dotychczasowego wlasciciela, w tym w zakresie
konieczno$ci stosowania sie do podjetych uchwal, ktore nie zostaly uchylone.

Niezaleznie od tego powddka nie wykazala zadnej z przeslanek, stanowigcych zgodnie z art. 25 u.w.l. podstawe
zaskarzenia uchwaly. Sam fakt ewentualnego blednego zwolania zebrania czlonkow Wspdlnoty Mieszkaniowej - jak
zarzuca powodka przez osoby do tego nieuprawnione - nie prowadzi automatycznie do uchylenia uchwaly. Przy
zwolywaniu zebran czlonkdéw wspolnoty nie jest bowiem istotne to, kto i wjaki sposéb je zwolal, ale to, czy czlonkowie
wspolnoty mieli mozliwo$é o terminie zebrania powzia¢ wiedze i by¢ na nim obecni (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Szczecinie z dnia 14 stycznia 2016 r. I ACa 834/15). Tymczasem zebranie w dniu 22 pazdziernika 2004 roku
zostalo prawidlowo zwolane. Zgodnie z obowigzujacymi woéwczas zasadami zarzadu wpisanymi do ksiegi wieczystej
(ktore zostaly zmienione w dniu 10 sierpnia 2016 r.), zarzad byl sprawowany przez wszystkich wlascicieli lacznie.
Tymczasem zgodnie z art. 21 ust. 2 u.w.l., gdy zarzad jest kilkuosobowy, o§wiadczenia woli za wspdlnote mieszkaniowa
skladaja przynajmniej dwaj jego czlonkowie. Przepis ten ma charakter bezwzglednie obowigzujacy i nie moze byc
zmieniony wola wlascicieli lokali (zob. Wlasnoé¢ lokal. Komentarz, prof, dr hab. R. S., A. T., 2015). Tymczasem
zawiadomienie o zebraniu wlascicieli lokali, ktérzy tworza Wspdlnote Mieszkaniowa zostalo podpisane przez dwoch
wladcicieli lokali czyli dwoch czlonkéw wieloosobowego zarzadu wspoélnoty A. O. i B. C.. Istotne jest jednak to, ze
niezaleznie od tego, kto zebranie zwolywal, to poza sporem pozostaje, ze na zebraniu tym byli obecni wlasciciele
reprezentujacy wiekszo$¢ udzialow we wspolnocie, co wynika z listy obecnosci i z protokolu zebrania. Prawdziwo$ci
tych dokumentéw powddka nigdy nie zakwestionowala. Powodka nie wykazala tez czy, a jesli tak kto z wla$cicieli nie
zostal zawiadomiony o zebraniu i nie bral w nim udzialu z uwagi na brak wiedzy o terminie, ani w jaki sposob sytuacja
ta mialaby wplyna¢ na tre$¢ uchwaly. Wskaza¢ nalezy, ze w orzecznictwie i doktrynie jednolicie przyjmuje sie, ze
zarzuty formalne moga stanowié¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania (w tym takze
wadliwo$¢ w zwolaniu zebrania) miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly (zob. tez wyrok Sadu Apelacyjnego
w Szczecinie z dnia 14 stycznia 2016 r. I ACa 834/15). Nawet niezawiadomienie czlonka wspo6lnoty mieszkaniowej o
terminie zebrania wlascicieli moze stanowi¢ podstawe uchylenia przez sad uchwaly wspdlnoty tylko, jezeli zostanie
wykazane, ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na jej tres¢ (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002
r. IVCKN 1351/00). Taka sytuacja nie ma miejsca w niniejszej sprawie. Jak nadto wynika ze wcze$niejszych rozwazan,
uchwala podjeta byla na zebraniu przy wymaganym quorum i wiekszo$cig wynikajaca z art. 23 ust. 2 u.w.l.

Powddka nie wykaza#a nadto, w jaki inny sposéb i z jakich przyczyn uchwa#a mia#aby
narusza# jej interesy, by# sprzeczna z prawem lub z umow# w#a#cicieli lokali albo

narusza# zasady prawid#owego zarz#dzania nieruchomo#ci# wspoéln#. Twierdzenia
powddki w tym zakresie s# go#os#owne. Tymczasem nie istnieje #adna podstawa prawna
pozwalaj#ca na uznanie, #e w post#powaniu wytoczonym w trybie art. 25 u.w.l. dochodzi

do domniemania prawnego naruszenia w uchwale zasad prawid#owego gospodarowania i
interesu wspo#w#atciciela skutkuj#cej przej#ciem ci##aru dowodu okoliczno#ci przeciwnej
na wspolnot#. Powddka zatem powinna - zgodnie z art. 6 k.c. - przedstawi# jednoznaczne
dowody podstaw uchylenia uchwa#y. Samo zaprzeczenie twierdzeniom pozwu nie powoduje



przerzucenia ci##aru dowodu w tym wzgl#dzie na pozwan# Wspolnot# (zob. wyrok S#du
Apelacyjnego w Warszawie w dni 15 listopada 2013 r. | ACa 814/13).

Majac na uwadze caloksztalt przedstawionych rozwazan, Sad oddalil zar6wno powodztwo gtowne (o ustalenie), jak i
powddztwo ewentualne (o uchylenie uchwaly).

W zwiazku z tym, ze powodka przegrala proces, powinna na podstawie art. 98 k.p.c. i art. 99 k.p.c. poniesé jego koszty.
Na koszty poniesione przez pozwana zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej liczone od pozwu gtéwnego
i od pozwu ewentualnego, tj. 2 x po 360 zl ustalone na podstawie §8 pkt 1 w zw. z §20 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz oplata skarbowa od
pelnomocnictwa 17 zl, tj. lacznie 737 zl. Nadto powstaly nieuiszczone koszty Skarbu Panstwa w postaci kosztéw
stawiennictwa $wiadka w wysoko$ci 52,80 zt oraz oplaty sadowej od zadania ewentualnego o uchylenie uchwaly w
kwocie 200 zt. W zwigzku z tym na podstawie art. 113 ust. 1 w zw. z art. 83 ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o

kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 98 k.p.c. i art. 130382 k.p.c. Sad nakazal éciagna¢ od powddki
na rzecz Skarbu Panistwa - Sadu Okregowego w Poznaniu kwote 252,80 zl.

SSO Agnieszka Sliwa



