Sygn. akt ITI C 516/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lutego 2015 roku

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie 111 Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Zuzanna Adamczyk

Protokolant: protokolant Klaudia Sobczyniska

po rozpoznaniu w dniu 26 lutego 2015 roku w Warszawie

sprawy z powodztwa Przedsiebiorstwa Budowlanego (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w O.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) Nieruchomo$ci przy ulicy (...) w O.

o uchylenie uchwal lub ustalenie nieistnienia uchwat

I. oddala powddztwo o uchylenie uchwal numer (...) podjetych przez Wspolnote Mieszkaniowa (...) Nieruchomosci
przy ulicy (...) w O. w dniu 27 stycznia 2014 roku;

II. ustala, ze uchwaly numer: (...) w przedmiocie upowaznienia zarzadu wspolnoty do zawierania z czlonkami
wspolnoty umoéw cesji roszezen z tytutu wad fizycznych nieruchomosci wspdlnych i upowaznienia do podejmowania
wszystkich czynnosci zwiazanych z dochodzeniem roszczen od dtuznika; (...) w przedmiocie sposobu pokrycia kosztow
usuniecia wad fizycznych nieruchomosci wspolnej;(...) w przedmiocie upowaznienia zarzadu wspolnoty do zawierania
z cztfonkami wspdlnoty umow cesji roszezen z tytutu wad fizycznych lokali niemieszkalnych - garazy i upowaznienia do
podejmowania wszystkich czynnos$ci zwigzanych z dochodzeniem roszczen od dluznika; (...) w przedmiocie sposobu
pokrycia kosztow usuniecia wad fizycznych lokali niemieszkalnych — garazy, podjete przez Wspdlnote Mieszkaniowa
(...) NieruchomosSci przy ulicy (...) w O. w dniu 27 stycznia 2014 roku sa nieistniejace;

III. zasadza od Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) Nieruchomosci przy ulicy (...) w O. na rzecz Przedsiebiorstwa
Budowlanego (...) Spdlki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w O. kwote 1217 (jeden tysigc dwieScie
siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.

UZASADNIENIE

Powod Przedsiebiorstwo Budowlane (...) Sp. z 0.0. z siedziba w O. pozwem z dnia 31 marca 2014 roku (data stempla
pocztowego) wnosila o uchylenie uchwal Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) Nieruchomosci przy ulicy (...) w O. numer
(...) podjetych w dniu 27 stycznia 2014 roku. Nadto wnosil o zasadzenie zwrotu kosztéw procesu.

W odpowiedzi na pozew zlozonej w dniu 13 maja 2014 roku (data stempla pocztowego) Wspolnota Mieszkaniowa(...)
Nieruchomogci przy ulicy (...) w O. wnosila o oddalenie pow6dztwa oraz o zasadzenie zwrotu kosztow procesu (k. 139)

Pismem nadanym w dniu 27 maja 2014 roku (data stempla pocztowego) powod Przedsiebiorstwo Budowlane (...)
Sp. z o.0. z siedzibg w O. zglosil roszczenie ewentualne w postaci ustalenia nieistnienia uchwat nr (...) Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) Nieruchomosci przy ulicy (...) w O. z dnia 27 stycznia 2014 roku ( k. 150)

W odpowiedzi na powyzsze pismo pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...) Nieruchomoéci przy ulicy (...) w O.
podtrzymala dotychczasowe stanowisko ( k. 205).



Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny —

Przedsiebiorstwo Budowlane (...) Sp. z o.0. z siedziba w O. wybudowala budynki o nr (...) przy ulicy (...) w O,,
nastepnie wyodrebnila i sprzedata czes$é lokali, nadal jednak pozostaje wlascicielem kilku lokali mieszkalnych oraz
jest wspolwlascicielem w czeéci ulamkowej lokali niemieszkalnych w postaci dwoch hal garazowych ( okolicznoéé
bezsporna, odpis z ksiegi wieczystej nr (...) k. 50-100, (...) k. 101-127).

Wspodlnota Mieszkaniowa (...) Nieruchomosci przy ulicy (...) w O. w dniu 27 stycznia 2014 roku poddala pod
glosowanie uchwaly:

 nr(...), wktorej czlonkowie wspdlnoty wyrazaja zgode i upowazniajg zarzad wspolnoty do zawierania z czlonkami
wspélnoty, w formie prawem przewidzianej, umoéw cesji roszczen przystugujacych czlonkom wspoélnoty w
stosunku do Przedsiebiorstwa Budowlanego (...) Sp. z 0.0. z siedziba w O. z tytulu wad fizycznych nieruchomoéci
wspolnej polozonej w O. przy ulicy (...).( §1). W zwiagzku z cesja roszczen poszczeg6élnych czlonkéw wspodlnoty
wobec dluznika dokonana na rzecz wspdlnoty, czlonkowie wspdlnoty, wyrazaja zgode i upowazniaja zarzad
wspolnoty do podejmowania wszystkich czynno$ci zwiazanych z dochodzeniem roszczen od dluznika, w tym do
zawarcia umowy o obsluge prawna z wybranym przez zarzad pelnomocnikiem, zawarcia ugody z dluznikiem,
wystapienia do sgdu w celu przymusowego wyegzekwowania roszczen nabytych w drodze cesji.

Za przyjeciem uchwaly glosowalo 0,74972 udzialow, w tym 0,282646 udziatow zwigzanych z hala garazowa. (uchwata
nr (...) wraz z lista glosowania).

« nr (...) , w ktorej czlonkowie wspolnoty postanawiaja, ze usuniecie wad fizycznych nieruchomosci wspoélnej
powinno nastapi¢ poprzez: a) dochodzenie w drodze pozasadowej i sadowej roszczen od Przedsiebiorstwa
Budowlanego (...) Sp. z o.0. z siedzibga w O., do ktérego to dochodzenia roszczen legitymowani sa
poszczego6lni czlonkowie wspdlnoty lub wspolnota — pod warunkiem uprzedniego zawarcia umowy cesji roszczen
przystugujacych poszczegélnym czlonkom wspdlnoty w stosunku do dluznika w zwigzku z wadami fizycznymi
nieruchomosci wspolnej, b) partycypacje poszczegolnych cztonkéw wspolnoty w kosztach usuniecia tych wad — w
zakresie, w jakim dluznik nie usunie wad — w wysokoSci proporcjonalnej do wielko$ci udzialéw w nieruchomogci
wspolnej przystugujacym poszczegélnym czlonkom wspoélnoty, na zasadach opisanych w uchwale (§1). W
celu wyodrebnienia $rodkéw przeznaczonych na usuniecie wad fizycznych nieruchomosci wspolnej, w ramach
partycypacji w kosztach, niniejszym tworzy sie ,,Fundusz celowy na pokrycie kosztéw usuniecia wad fizycznych
nieruchomog$ci wspolnej”. Partycypacja polegaé bedzie na obowiazku przekazania przez poszczeg6lnych cztonkow
wspolnoty odpowiedniej kwoty naleznoSci na fundusz, z zastrzezeniem dalszych postanowien. Wspoélnota wyraza
zgode oraz upowaznia zarzad wspolnoty do podejmowania wszelkich czynnosci z zakresu bezposredniego zarzadu
funduszem, w tym w szczeg6lnosci do zbierania $rodkéw na fundusz, ich przechowywania (...), windykacji oraz
przeznaczenia zgromadzonych $rodkéw na poszczegélne cele zwigzane z realizacjg usuniecia wad fizycznych
nieruchomosci wspolnej (§2). W przypadku zawarcia umowy cesji, czlonkowie wspdlnoty bedacy strona takiej
umowy zostaja zwolnieni z partycypacji w kosztach w wysokoéci réwnej roznicy wymaganej od tych czlonkéw
wspoélnoty wplaty naleznoSci na fundusz i udzialu tych czlonkéw wspolnoty w kwocie uzyskanej od dluznika z
tytutu dochodzonych od dluznika roszezen z tytutu wad fizycznych nieruchomosci — w wysokoéci proporcjonalne;j
do udziatlu tych czlonkéw wspolnoty w nieruchomoséci wspoélnej. Wysoko$é kosztow usuniecia wad fizycznych
nieruchomosci wspolnej zostanie ustalona w odrebnej uchwale wlascicieli lokali w budynkach polozonych
w O. przy ulicy (...), z uwzglednieniem zakresu w jakim dluznik zostanie zobowigzany do usuniecia wad
(83). Czlonkowie wspdlnoty wyrazaja zgode, aby niezaleznie od ilo$ci zawartych uméw cesji, dochodzenie
przez wspolnote roszczen wobec dluznika, przystugujacych poszczegdlnym czlonkom wspélnoty, a nastepnie
przeniesionych drogg cesji na wspoélnote, bylo pokrywane ze srodkéw wspdlnoty.

Za przyjeciem uchwaly glosowalo 0,74972 udzialéw, w tym udzialy w wysokoSci 0,282646 wspoélwlascicieli hali
garazowej ( uchwala nr (...) wraz z lista glosowania k. 27-34).



« nr (...), wktorej czlonkowie wspdlnoty wyrazaja zgode i upowazniaja zarzad wspolnoty do zawierania z czlonkami
wspolnoty, w formie prawem przewidzianej, umoéw cesji roszczen przystugujacych czlonkom wspolnoty w
stosunku do Przedsiebiorstwa Budowlanego (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w O. z tytulu wad fizycznych lokali
niemieszkalnych — garazy, potozonych w O. przy ulicy (...).( §1). W zwigzku z cesjg roszczen poszczegblnych
czlonkéw wspoélnoty wobec dtuznika dokonang na rzecz wspolnoty, czlonkowie wspdlnoty, wyrazaja zgode i
upowazniaja zarzad wspolnoty do podejmowania wszystkich czynno$ci zwigzanych z dochodzeniem roszczen od
dluznika, w tym do zawarcia umowy o obsluge prawna z wybranym przez zarzad pelnomocnikiem, zawarcia ugody
z dluznikiem, wystapienia do sadu w celu przymusowego wyegzekwowania roszczen nabytych w drodze cesji.

Za przyjeciem uchwaly glosowalo 0,71496 udzialow, w tym 0,282646 udziatlow zwiazanych z halg garazowa. (uchwala
nr (...) wraz z lista glosowania k. 35-41).

« nr (...), w ktorej czlonkowie wspolnoty postanawiaja, ze usuniecie wad fizycznych lokali niemieszkalnych —
garazy powinno nastapic poprzez: a) dochodzenie w drodze pozasadowej i sadowej roszczen od Przedsiebiorstwa
Budowlanego (...) Sp. z o.0. z siedziba w O., do ktérego to dochodzenia roszczen legitymowani sa
poszczegoblni cztonkowie wspolnoty lub wspolnota — pod warunkiem uprzedniego zawarcia umowy cesji roszczen
przystugujacych poszczegblnym czlonkom wspdlnoty w stosunku do dtuznika w zwigzku z wadami fizycznymi
garazy, b) partycypacje poszczegélnych czlonkéw wspolnoty w kosztach usuniecia tych wad — w zakresie, w
jakim dluznik nie usunie wad — w wysokosci proporcjonalnej do wielkosci udzialéw w garazach przystugujacych
poszczeg6lnym czlonkom wspélnoty, na zasadach opisanych w uchwale (§1). W celu wyodrebnienia Srodkow
przeznaczonych na usuniecie wad fizycznych garazy, w ramach partycypacji w kosztach, niniejszym tworzy sie
»Fundusz celowy na pokrycie kosztéw usuniecia wad fizycznych nieruchomosci wspolnej”. Partycypacja polegac
bedzie na obowiazku przekazania przez poszczegdlnych czlonkéw wspolnoty odpowiedniej kwoty nalezno$ci na
fundusz, z zastrzezeniem dalszych postanowien. Wspoélnota wyraza zgode oraz upowaznia zarzad wspdlnoty do
podejmowania wszelkich czynno$ci z zakresu bezposredniego zarzadu funduszem, w tym w szczeg6lnosci do
zbierania $rodkow na fundusz, ich przechowywania (...), windykacji oraz przeznaczenia zgromadzonych Srodkow
na poszczego6lne cele zwigzane z realizacja usuniecia wad fizycznych garazy oraz nieruchomosci wspdlnych, w
budynkach w ktorych wyodrebnione sg garaze (§2). W przypadku zawarcia umowy cesji, czlonkowie wspolnoty
bedacy strona takiej umowy, zostaja zwolnieni z partycypacji w kosztach w wysokoSci rownej réznicy wymaganej
od tych czlonkéw wspdlnoty wplaty nalezno$ci na fundusz i udziatu tych cztlonkéw wspoélnoty w kwocie uzyskanej
od dhluznika z tytulu dochodzonych od dluznika roszczen z tytulu wad fizycznych nieruchomosci — w wysoko$ci
proporcjonalnej do udzialu tych czlonkéw wspolnoty w nieruchomosci wspoélnej. Wysokosé kosztdw usuniecia
wad fizycznych nieruchomos$ci wspolnej zostanie ustalona w odrebnej uchwale wlascicieli lokali w budynkach
polozonych w O. przy ulicy (...), z uwzglednieniem zakresu w jakim dluznik zostanie zobowigzany do usuniecia
wad (83). Czlonkowie wspolnoty wyrazaja zgode, aby niezaleznie od iloSci zawartych umoéw cesji, dochodzenie
przez wspolnote roszczen wobec dluznika, przystlugujacych poszczegbdlnym czlonkom wspoélnoty, a nastepnie
przeniesionych drogg cesji na wspoélnote, bylo pokrywane ze Srodkdéw wspdlnoty (84).

Za przyjeciem uchwaly glosowalo 0,72553 udzialow , w tym udzial w wysokosci 0,282646 wspodlwlascicieli hali
garazowej ( uchwala nr (...) wraz z lista glosowania k. 42-49).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyzej wymienionych dokumentow.

W ocenie Sadu wiarygodnym dowodem jest dowdd z odpisu z ksiegi wieczystej, ktéra stanowi dokument urzedowy,
stosownie bowiem do tresci art. 244 kpc stanowi dowdd tego, co w niej zaswiadczono. Dowody z dokumentéow
prywatnych w zakresie w jakim stanowia dowdd tego, ze osoba, ktora je podpisala zlozyla oSwiadczenie w nich zawarte
sa wiarygodnym dowodem, poniewaz ich tre$c¢ jest jasna i czytelna, a prawdziwo$¢ nie byla kwestionowana.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze powyzszy stan faktyczny nie byl sporny pomiedzy stronami.

Sad zwazyl, co nastepuje —




Stosownie do tresci art. 25 ust. 1 i 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (j.t. Dz. U. z 2000 r.,
nr 80, poz. 903 ze zm.), wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu, w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu ogélu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treSci uchwaly
podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow, z powodu jej niezgodnoS$ci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo, jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspdlna lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Niezgodno$¢ z przepisami prawa oznacza przede wszystkim sprzeczno$¢ z przepisami ustawy
o wlasnosci lokali oraz kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnoéci lokali, jak
rowniez niezgodno$¢ z przepisami prawa bezwzglednie obowiazujacymi. Zarzut niezgodno$ci z prawem moze dotyczyc
zarOwno brakéw merytorycznych, jak i proceduralnych. Wskazaé przy tym nalezy, ze zarzuty formalne moga by¢
podstawa uchylenia uchwaly tylko w sytuacji kiedy zostanie wykazane, ze ich naruszenie mialo znaczenie dla tresci
uchwaly, tj. spowodowalo, iz tres¢ uchwaly jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo
narusza zasady prawidlowego zarzgdzania nieruchomos$cig wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Powo6d w uzasadnieniu zadania wskazal, ze za przyjeciem uchwaly glosowal réwniez ,,pelnomocnik” wspotwtascicieli
lokali garazowych, reprezentujac tym samym 0,282646 udzialéw. Zdaniem powoda w imieniu wspdtwlascicieli czeSci
udzialu w lokalu niemieszkalnym — garazy nie mogl glosowa¢ pelnomocnik, poniewaz wymagana byta jednomy$lna
zgoda wszystkich wspotwladcicieli, jako ze przedmiot uchwal nalezal do czynnoéci przekraczajacych zwykly zarzad.
Stad powdd wywodzil, Ze uchwaly sa niezgodne z przepisami prawa art. 1ust.2 w/w ustawy oraz art. 199 ke.

Powolujac sie na poglad reprezentowany w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 12
grudnia 2012 r., III CZP 82/12, OSNC 2013/6/75, LEX nr 1281370, Prok. i Pr.-wkl. 2013/12/28, Biul. SN 2012/12/9)
wskazaé nalezy, ze powstaly w niniejszej sprawie problem dotyczy sposobu wykonywania prawa gtosu we wspolnocie
mieszkaniowej przez wspolwlascicieli lokalu i sprowadza sie w efekcie do odpowiedzi na pytanie, czy prawo to moze
by¢ wykonywane w odpowiedniej czeSci przez kazdego wspotwlasciciela samodzielnie, czy tez tylko lacznie.

Trudno$ci zwiazane z okre§leniem pozycji wspotwlascicieli odrebnej wlasnoéci lokalu byly juz przedmiotem rozwazan
Sadu Najwyzszego, ktory w uchwale z dnia 3 pazdziernika 2003 r., III CZP 65/03 (OSNC 2004, nr 12, poz.
189, LEX nr 80876), udzielajac negatywnej odpowiedzi na pytanie o dopuszczalno$é samodzielnego wystapienia
przez wspotwlaseiciela wyodrebnionego lokalu o czeSciowe zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci wspoélnej na
podstawie art. 210 k.c., wyjasénil, ze nieruchomos$é wspoélna jest szczegolng kategoria wspotwlasnosSci, do ktorej
przepisy kodeksu cywilnego stosuje sie jedynie positkowo (art. 1 ust. 1u.w.l.). Ztredci art. 3 ust. 1zdanie pierwsze u.w.l.
Sad Najwyzszy wyprowadzit wniosek, ze udzial w nieruchomosci wspodlnej, jako prawo zwigzane z wlasnoscia lokalu,
przystuguje wlascicielowi lokalu, co oznacza, iz udzial ten nie przystuguje samodzielnie wspotwlascicielowi lokalu, lecz
niepodzielnie wszystkim wspoélwlascicielom. Wspotwlasciciel nieruchomoéci lokalowej nie ma wiec samodzielnego
udzialu w nieruchomosci wspoélnej odpowiedniego do wielkosci swego udzialu, co umozliwialoby mu samodzielne
wystapienie na przyklad o czeSciowe zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej. Inicjatywe zmierzajaca do
wprowadzenia zmian w przedmiocie wspotwlasno$ci nieruchomos$ci wspoélnej Sad Najwyzszy zaliczyt do czynnoSci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu rzecza wspdlna, wymagajacych zgody wszystkich wspolwlascicieli (art. 199
k.c.).

Podobne stanowisko zajete zostalo w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2005 r., III CZP 43/05 (OSNC 2006,
nr 6, poz. 98, LEX nr 151450), w ktorej Sad Najwyzszy zwrocit uwage, ze jakkolwiek ustawodawca nie recypowat
art. 11 rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wlasno$ci lokali (Dz.U. Nr 94,
poz. 848) i nie okreslil sposobu reprezentacji na zebraniu ani sposobu glosowania przez wspoétwlascicieli lokalu
albo wspdlwlascicieli samodzielnych lokali niewyodrebnionych, to jednak szczegoélny charakter wlasnoéci lokalu
jako prawa $cisle zwigzanego z udzialem w nieruchomosci wspélnej prowadzi - pomimo braku stosownej regulacji
- do identycznego wniosku. CzynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu wymagaja jednolitego stanowiska
wspoltwlascicieli lokalu, ktorym udzial w nieruchomosci wspoélnej przystuguje niepodzielnie; powinni oni zajmowaé
jedno stanowisko w glosowaniu nad uchwalami, a w braku zgody zwrécic sie o rozstrzygniecie do sadu na podstawie
art. 189 k.p.c. wzwigzku z art. 1 ust. 2 u.w.l. Niepodzielnie przystuguje im tez glos w wypadku glosowania, w ktérym na



kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Podobny poglad znalazl sie w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
26 kwietnia 2006 1., II CSK 47/06 (OSNC 2007, nr 2, poz. 32, LEX 182910), jak rowniez w wyroku Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 29 sierpnia 2013 roku I ACa 239/13).

Wskaza¢ nalezy, za Sagdem Najwyzszym, ze nieruchomo$¢ lokalowa jest niepodzielnym przedmiotem wspdtwlasnoéci.
Udzial w nieruchomos$ci wsp6lnej stanowi cze$¢ skladowa lokalu, co przemawia za uznaniem za niepodzielny
takze tego udzialu, poniewaz art. 47 § 1 k.c. wylacza mozliwoéé uczynienia czesci skladowej rzeczy odrebnym
przedmiotem wlasnoéci i innych praw rzeczowych. Powigzanie caloSci rzeczy z jej czeScig sktadowa sprzeciwia sie
przyjeciu konstrukeji, w ktdrej cze$¢ skladowa ulega podzialowi na przedmioty odrebnych praw, z ktérych jedno
przystuguje wylacznie jednemu wspoétwlascicielowi, a drugie wylacznie innemu wspotwlascicielowi. Z tak rozumiang
niepodzielnoécig udzialu w nieruchomosci wspolnej koresponduje powszechnie akceptowane stanowisko, ze w razie
glosowania zgodnie z zasada jeden wlasciciel - jeden glos (art. 23 ust. 21 2a u.w.l.), glos przystluguje wspotwlascicielom
lokalu wspdlnie, skoro bowiem udziat jest niepodzielny, to niepodzielne jest rowniez wynikajace z niego prawo
glosu. Przyjecie pogladu, ze kazdemu ze wspotwlascicieli przystluguje jeden glos prowadziloby do nieuzasadnionego
pomnozenia kompetencji decyzyjnych wspotwlascicieli jednego lokalu we wspolnocie mieszkaniowej. Zdaniem Sadu
Najwyzszego, ktory to poglad w caloSci podziela tut. Sad, podjecie decyzji co do wykonania wspolnego prawa
jednego glosu jest uprawnieniem przystugujacym wszystkim wspoélwlascicielom lokalu, wynikajacym z udzialu w
nieruchomoéci wspdlnej jako czesci skladowej lokalu. Uzasadnione jest wiec zastosowanie przepiséw o zarzadzie
rzecza wspolng (art. 199 i 201 k.c.); w zaleznoSci od przedmiotu glosowania - stosownie do postanowien art. 22 u.w.l.
- wykonanie prawa glosu moze stanowi¢ czynno$¢ zwyklego zarzadu albo czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego
zarzadu.

CzynnoS$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu wymagajg stanowiska wspoétwlascicieli danego lokalu. Udzial w
nieruchomosci wspdlnej, jako prawo zwigzane z wlasnoécia lokalu, przystuguje wilascicielowi lokalu, z czego nalezy
wywodzié, iz nie przystuguje samodzielnie wspotwtascicielowi lokalu. Innymi stowy, udzial w nieruchomosci wspolnej
przystuguje niepodzielnie wszystkim wspotwlascicielom lokalu, zatem powinni oni zajmowa¢ jednolite stanowisko
w kwestii bedacej przedmiotem podejmowanej uchwaly, a w braku zgody - zwrdcic sie o rozstrzygniecie do sadu na
podstawie art. 199 k.c. w zwigzku z art. 1 ust. 2 u.w.l.

Kolejnym spornym zagadnieniem byla kwestia czy materia, ktorej dotyczylty przedmiotowe uchwaly, nalezala do
czynno$ci zwyklego zarzadu czy tez czynnos$ci przekraczajacych zwykly zarzad. CzynnoSci zarzadu rzecza wspélna sg
czynno$ciami gospodarowania i do tak rozumianego pojecia czynnosci zwyklego zarzadu nie naleza kwestie zwigzane
ze sposobem pokrywania wydatkow zwigzanych z postepowaniem w przedmiocie usuniecia wad nieruchomosdci w
czesci wspolnej czy tez lokali odrebnych niemieszkalnych — garazy. Nalezy przy tym podkreslic, ze w art. 22 ust. 3 pkt
213 u.o.w.l wymieniono jako czynnoSci przekraczajace zwykly zarzad decyzje w przedmiocie przyjecia rocznego planu
gospodarczego czy ustalenia wysokoSci oplat na pokrycie kosztow zarzadu. Majac powyzsze na uwadze Sad ocenil, ze
czynnosci objete uchwalami nr (...) i (...) nalezaly do czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad.

Z kolei uchwaly, ktérych przedmiotem bylo upowaznienie zarzadu wspolnoty mieszkaniowej do zawierania umoéow
cesji roszezen przyshugujacych cztonkom wspoélnoty w stosunku do Przedsiebiorstwa Budowlanego (...) Sp. z 0.0. z
siedzibg w O. z tytulu wad fizycznych nieruchomosci wspoélnej oraz nieruchomosci niemieszkalnych — garazy oraz
upowaznienia zarzadu wspolnoty do podejmowania wszystkich czynno$ci zwigzanych z dochodzeniem roszczen od
dluznika nie naleza do zagadnien zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomos$cia wspoélna, a zatem pozostaja poza
zakresem praw i obowigzkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej. Wspdlnota Mieszkaniowa nie moze udzieli¢ zarzadowi
pelnomocnictwa do dochodzenia roszczen zwigzanych z usunieciem wad nieruchomosci wspoélnej. W odniesieniu do
dochodzenia roszczen z tytutlu wad fizycznych nieruchomoéci podejmowanie uchwat przez wspélnote mieszkaniowa
jest bezprzedmiotowe z tego wzgledu, ze nie jest to w ogoble sprawa zwigzana z zarzgdzaniem nieruchomosci wspolng
na tle ustawy o wlasnoéci lokali ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 paZdziernika 2008 roku I CSK 118/08).
Sad podziela poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w przywolanym wcze$niej orzeczeniu, ze czynnosci zachowawcze
z art. 209 ke dotycza ochrony wspdlnego prawa. Nie sg to wiec czynnoSci zwigzane z gospodarowaniem rzecza
wspolna, sluza natomiast nastepczej lub zapobiegawczej ochronie wspdlnego prawa. Majac na uwadze taki cel



unormowania zawartego w art. 209 ke nalezy stwierdzié, ze nie stanowi on szczegdlnej regulacji czynnoéci zarzadu
rzecza wspolna, lecz samodzielnie reguluje zagadnienia podejmowania przez kazdego wspotwlasciciela czynnoSci i
dochodzenia roszczen, ktére zmierzaja do ochrony wspoélnego prawa.

Przedmiotem uchwaly nr (...) bylo wyrazenie zgody i upowaznienie zarzadu wspo6lnoty do zawierania z czlonkami
wspolnoty umoéw cesji roszezen przystugujacych cztonkom wspolnoty w stosunku do Przedsiebiorstwa Budowlanego
(...) Sp. z o0.0. z siedzibg w O. z tytulu wad fizycznych lokali niemieszkalnych — garazy oraz wyrazenie zgody i
upowaznienie zarzadu wspodlnoty do podejmowania wszystkich czynnoSci zwigzanych z dochodzeniem roszezen od
dluznika. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 marca 2013 roku ( I CSK 379/12) wyjasnil, ze wspdlnota mieszkaniowa
zostala powolana do sprawowania zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna i do tego ograniczajg sie jej uprawnienia, takze w
zakresie sgdowego dochodzenia roszezen. Wylaczy¢ zatem nalezy mozliwo$¢é dochodzenia przez wspolnote roszczen
odszkodowawczych przystlugujacych wspolwladcicielowi (grupie wspolwlascicieli) lokalu bedacego przedmiotem
odrebnej wlasnosci wynikajgcych z umowy sprzedazy deweloperskiej nawet na podstawie uméw cesji zawartych przez
wspoélnote mieszkaniowa z poszezegblnymi wspotwlascicielami odrebnego lokalu.

Majac na uwadze powyzej poczynione rozwazania, dokonane w oparciu o przywolane orzecznictwo m.in. Sadu
Najwyzszego, w opinii tut. Sgdu powodowie stusznie podniesli, iz w niniejszej sprawie lokal niemieszkalny stanowiacy
odrebna wlasno$é moze glosowaé jedynie w calo$ci — jako lokal, a nie udzialy w przedmiotowym lokalu dodawane
do udzialébw wynikajacych z wlasnoéci lokali niemieszkalnych. Tym samym uznaé nalezalo, ze w okoliczno$ciach
niniejszej uchwaly nr (...) sg uchwalami nieistniejgcymi.

Wskaza¢ nalezy, ze ,uchwala nieistniejgca” nie jest pojeciem ustawowym, lecz okreéleniem, ktérym postuguje sie
doktryna i ktore przejelo takze orzecznictwo. Podkresla sie przy tym zgodnie, ze dotyczy ono szczegdlnie drastycznych
uchybien, jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwal tak, ze w ogole trudno moéwié o tym, ze doszlo do
wyrazenia woli przez organ podmiotu podejmujacego uchwale. Panuje zgoda co do tego, ze przykladem takiej uchwaty
nieistniejacej jest uchwala podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszosci gloséw (por.
orzeczenia Sadu Najwyzszego dotyczace prawa spotdzielczego: z dnia 9 pazdziernika 1972 ., II Cr 171/72, OSNC 1973/
7 - 8/,135; z dnia 14 kwietnia 1992 r., I CRN 38/92, OSNC 1993/ 3/45; z dnia 4 lutego 1999 r., Il CKN 804/ 98, OSNC
1999/ 10/171, czy z dnia 24 czerwca 1994 r., III CZP 81/94, OSNC 1994/12/241 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
23 lutego 2006 1., I CK 336/05, LEX nr 424423 dotyczacy uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej; wyrok SA w Warszawie
z dnia 17 listopada 2011 1., I ACa 464/11, LEX nr 1120136).

Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze uchwala nieistniejaca nie moze jednak zosta¢ uchylona na podstawie art. 25 ust.
1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali. W trybie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali skarzy¢ mozna
jedynie uchwaly istniejace, a wiec takie, ktore m.in. zostaly podjete przez upowaznione organy, w odpowiednim
trybie, uzyskujac wymagana przepisami prawa liczbe waznie oddanych gloséw. Przepis art. 25 u.w.l. co prawda nie
wyczerpuje mozliwo$éci kwestionowania wadliwych uchwal wspoélnoty mieszkaniowej, jednak pozwala on tylko na
procedowanie w obrebie uchwal istniejacych acz obarczonych wadami, ktére stanowi¢ moga podstawe orzeczenia o
ich uchyleniu badz niewaznosci. Sad podziela poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 maja 2006 r.
(V CSK 59/06 LEX nr 200907), zgodnie z ktérym zakaz zaskarzania uchwaly na podstawie art. 189 k.p.c. nie dotyczy
tzw. uchwat nieistniejacych. Tym samym tut. Sad uznal, iz powodowie stusznie wskazali na art. 189 k.p.c. jako na
podstawe prawna wniesionego roszczenia.

Uznajac dopuszczalno$é powodztwa w trybie art. 189 k.p.c. wskaza¢ wypada na wystepowanie po stronie powodow
interesu prawnego w jego wytoczeniu. Interes prawny zachodzi, jezeli sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie
wyroku ustalajgcego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakonczy
spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszloSci. Ponadto na marginesie wskazac
nalezy, ze wystepujac z roszczeniem w trybie art. 189 k.p.c., w przeciwienstwie do roszczen z art. 25 u.w.l., powodéw
nie ogranicza 6 tygodniowy okres do wytoczenia powodztwa.



W tym stanie rzeczy zadanie uchylenia uchwal nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomoéci przy ulicy (...) w
O. nalezalo oddali¢ jako bezpodstawne, natomiast uwzglednieniu podlegalo roszczenie ewentualne, w ktérym powod
domagal sie ustalenia nieistnienia w/w uchwat.

O kosztach Sad rozstrzygnal na podstawie art. 98 kpc w zw. z § 6 pkt. 3 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia
z dnia 28 wrze$nia 2002 roku (Dz. U nr 163, poz.1349 ze zm.) w sprawie oplat za czynno$ci adwokatow oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez adwokata ustanowionego z urzedu zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu.



