Sygn. akt IC 2107/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 kwietnia 2016 .

Sad Okregowy w Swidnicy I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSO M. Wurm — Klag

Protokolant : Justyna Malczyk

po rozpoznaniu w dniu 6 kwietnia 2016 r. w Swidnicy
sprawy z powoéddztwa Z. S. i J. S.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w K.
o uchylenie uchwaty

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powodoéw solidarnie na rzecz strony pozwanej kwote 417,65 zt tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego.

Sygn. akt I C 2107/15

UZASADNIENIE

Powodowie Z. S.iJ. S. w pozwie skierowanym przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej budynku przy ul. (...)
w K. domagali sie uchylenia uchwaly Wspélnoty nr (...) z dnia 11 wrze$nia 2015 r. w sprawie wykonania lazienki i
podlgczenia pionu kanalizacji sanitarne;j.

W uzasadnieniu pozwu wskazali, Ze ich lokal mieszkalny znajduje sie na III pietrze budynku Wspdlnoty. W lokalu
tym nie ma lazienki, nie ma podlaczenia do instalacji wodnej i kanalizacyjnej. Powodowie rozpoczeli starania o
wyposazenie lokalu w niezbedne instalacje. W tym celu zlecili wykonanie wstepnej koncepcji podlaczenia lokalu do
pionu wodociagowego i kanalizacyjnego oraz zwrocili sie

zwnioskiem do Wspdlnoty o wyrazenie zgody na wykonanie niezbednych prac remontowych, deklarujac jednoczeénie,
ze pokryja wszystkie koszty remontu, zaréwno w obrebie ich lokalu, jak i w cze$ciach wspolnych nieruchomosci.
Wspdlnota nie wyrazila zgody na wykonanie powyzszych prac, nie uzasadnila swojej decyzji

i nie sformulowala zadnych dodatkowych warunkéw, ktére powodowie powinni spelnié. Zdaniem powod6éw uchwala
powinna zosta¢ uchylona, gdyz jest sprzeczna

z przepisami prawa, tj. z art. 22 ust. 2 i 3 ustawy o wlasno$ci lokali. Uchwala narusza réwniez art. 12 ust. 1 ustawy
o wlasnoéci lokali, gdyzZ odmowa podlaczenia lokalu powodéw do pionu kanalizacji sanitarnej uniemozliwia im
korzystanie z nalezacej do nieruchomosci wspolnej instalacji — zgodnie z jej przeznaczeniem. Uchwala narusza takze
interes powodow, jako czlonkow Wspdlnoty. Brak zgody na wykonanie w lokalu tazienki, jak tez podlaczenie do lokalu
instalacji kanalizacyjnej uniemozliwia aktualnie korzystanie z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem, czyli na cele
mieszkaniowe. Do przedmiotowego lokalu nie sg przyporzadkowane zadne pomieszczenia przynalezne, jak lazienka,
czy ubikacja. W budynku brak jest rowniez takich pomieszczen higieniczno — sanitarnych, z ktérych powodowie
mogliby korzysta¢ wspoélnie z innymi wladcicielami lokali. Tym samym powodowie nie moga wykorzystywac lokalu na
cele mieszkalne, co istotnie ogranicza ich prawa wlascicielskie. Brak zgody uniemozliwia powodom przeprowadzenie



stosownej procedury przed organami administracji architektoniczno — budowlanej w celu wykonania remontu
zgodnie z przepisami prawa.

Strona pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powo6dztwa.

Swoje stanowisko uzasadniala tym, ze w dniach od 11 wrzesnia 2015 r. do 28 wrze$nia 2015 r. zostala poddana pod
glosowanie w trybie indywidualnego zbierania gloséw uchwata nr(...). Za uchwatlg glosowali wlasciciele dysponujacy
19,40% udzialéow, a przeciwko glosowali wlasciciele lokali dysponujacy lacznie 76,60% udzialéw. Zgodnie z wolg
wlascicieli lokali uchwala nie zostala przyjeta

i 0 powyzszym powodowie zostali powiadomieni przez Wsp6lnote pismem z dnia

5 pazdziernika 2015 r. Strona pozwana zarzucala, Ze wobec niepodjecia uchwaly powodowie nie maja legitymacji
czynnej do jej zaskarzenia na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Zaskarzona uchwala jest uchwalg
nieistniejacy, co do ktdrej sad moglby rozstrzygnaé czy zachodza przestanki jej uchylenia. Brak jest zatem substratu
zaskarzenia. Tym samym powddztwo o uchylenie uchwaly nr (...), ktéra nie zostala podjeta, powinno by¢ oddalone
jako bezprzedmiotowe, poniewaz nie wywotuje zadnych skutkéw w sferze praw i obowigzkéw zaréwno wiascicieli
lokali, jak i wspélnoty mieszkaniowej. Strona pozwana podniosta réwniez, ze uchylenie uchwaly nr (...) (ktéra nie
istnieje) nie wywolalby zadnego skutku

w sferze praw i obowigzkéw wilasceicieli lokali, w tym powodoéw, gdyz powbddztwo

o uchylenie uchwaly wspolnoty ma na celu wylacznie uchylenie podjetej uchwaly,

a jego przedmiotem nie jest natomiast zobowigzanie pozwanej wspolnoty do okre$lonego zachowania, dlatego tez sad
nie moze zobowigza¢ w wyroku wspélnoty do podjecia uchwaly o okreslonej tresci, czy wymaoc na niej w zaden inny
sposob podjecia w przyszloéci uchwaly o treéci zgodnej z zagdaniem powodéw. Pozwana zarzucila rowniez, ze wiekszo$¢
cztonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K. glosowalo przeciwko uchwale nr(...) z tego wzgledu, ze lokal
stanowiacy wlasno$¢ powodow byl zawsze pomieszczeniem gospodarczym — czeécia strychu. Powodowie kupili od
Gminy Miejskiej K. lokal skladajacy sie

z jednego pomieszczenia, ktory nie posiadat lazienki, kuchni ani pomieszczen przynaleznych, w ktérych lazienka
mialaby sie znajdowaé. Lokal nr (...) jest usytuowany w tej cze$ci budynku, w ktoérej brak jest dostepu do pionéw
wodno — kanalizacyjnych. Proponowane przez powoddéw instalacje mialyby przebiegaé przez caly budynek nad
lokalami pozostatych czlonkéw wspolnoty. Miejsce, ktore powodowie chcieliby wydzieli¢ na lazienke i doprowadzic
instalacje, jak tez przeprowadzi¢ prace montazowe znajduje sie przy przewodzie kominowym. Powodowie nie
przedstawili zadnych ekspertyz ani nie uzyskali pozwolenia na budowe wydanego przez Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego, ktore potwierdzalyby mozliwoé¢ wykonania stosowanych prac zgodnie z Zyczeniem powodow
i w $wietle przepisow prawa budowlanego. Stad tez czlonkowie wspo6lnoty, majac na wzgledzie wiek budynku (100
— letnia kamienica) i jego strukture (drewniane stropy, ktére nie bylyby w stanie utrzymacé obcigzenia wylewanym
betonem lub innymi masami bitumicznymi) zmuszeni byli glosowaé przeciw uchwale z obawy przed zagrozeniem dla
pozostalych czlonkéw wspdlnoty i cze$ci wspolnych. Mimo, ze uchwala nie zostala podjeta, to nie mozna uzna¢, aby
stanowisko strony pozwanej bylo sprzeczne

z przepisami ustawy o wlasnosci lokali, jak rowniez, aby naruszato interes powodéw. Powodowie nabywajac lokal
mieli $wiadomo$¢ jego przeznaczenia i warunkoéw, jakie w nim panowaly.

Sad ustalil, co nastepuje:

Powodowie sa wspolwlasdcicielami na prawach wspoélno$ci ustawowej majatkowej matzenskiej lokalu mieszkalnego
nr (...), polozonego na trzecim pietrze — poddaszu budynku w K. przy ul. (...), skladajacego sie z jednego pokoju o

powierzchni uzytkowej 19m® wraz z udzialem we wspélnych cze$ciach budynku i prawie wlasnoéci dzialki gruntu
wynoszacym 3,/100 czeSci.

(dowod: umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w dzialce gruntu z 14 grudnia 2007 r., k. 4 — 6v.;
tres¢ ksiegi wieczystej nr (...), k. 7 — 8)

Zaklad Administracji (...).



z 0. 0. w K. powiadomil powodéw, ze wlasciciele lokali Wspdblnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K. dysponujacy
lacznie 76,60% udzialow glosowali przeciwko uchwale nr (...) z dnia 11 wrze$nia 2015 r. w sprawie wykonania lazienki
i podlaczenia pionu kanalizacji sanitarnej. Powyzsza uchwala nie zostala podjeta, gdyz za uchwala opowiedzieli sie
wlasciciele dysponujacy jedynie 19,40% udzialéw, tj. powodowie i Gmina Miejska K..

(dowdd: powiadomienie z 05.10.2015 r., k. 10; uchwala nr(...) z dnia 11.09.2015 r., k. 11; rzut poddasza z trasg
proponowanych instalacji sanitarnych, k. 9)

Wiekszo$¢ czlonkéw pozwanej Wspolnoty w pismie do zarzadey z dnia 11 grudnia 2015 r. nie wyrazila zgody na
przebudowe lokalu nr (...) planowanego przez powodéw. Swoja decyzje uzasadniali m. in. tym, ze powodowie nie
przedstawili im dotychczas zadnych ekspertyz ani operatow przeprowadzonych lub potwierdzonych przez Powiatowy
Inspektorat Nadzoru Budowlanego. Wiekszo$¢ oponentéw zaskarzonej uchwaly w pisémie tym postawila pytanie, czy
lokal powod6ow w ogole moze spelniaé¢ funkcje mieszkalng.

(dowdd: pismo z dnia 11.12.2015 1., k. 22)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo nalezalo oddalié.

W pierwszej kolejno$ci zauwazy¢ wypada, ze uchyleniu podlega¢ moze tylko uchwala podjeta, a wiec taka, za ktéra
glosowala ustawowa wiekszo$¢.

Zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jednolity — Dz. U. z 2015 r. poz. 1892)
wlaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wsp6lng lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Powddztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej
w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wiascicieli lokali albo od dnia powiadomienia
wytaczajacego powoddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Zaskarzona uchwala
podlega wykonaniu, chyba ze sad wstrzyma jej wykonanie do czasu zakonczenia sprawy.

Natomiast zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, uchwaly wlascicieli lokali zapadaja wiekszoScia glosow
wladcicieli lokali, liczong wedlug wielkoSci udzialéw, chyba, ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasSciciela przypada jeden glos.

Zgodnie z treScig wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 (I CK 336/05) uchwala podjeta z naruszeniem
ustawowego wymogu wiekszoSci glosow, liczonej wedtug wielko$ci udzialow (art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci
lokali) w ogdlne nie stanowi wyrazenia woli zebrania wspolwlascicieli, a zatem powinna byé¢ zakwalifikowana, jako
nieistniejaca. Nie moze by¢ w takim przypadku mowy

o uchwale podjetej niezgodnie z przepisami prawa, gdyz o niezgodnoéci z prawem uchwaly mozna orzekaé tylko wtedy,
gdy uchwala istnieje.

Sad w pelni podziela rowniez poglad wyrazony w tym zakresie przez Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 22
stycznia 2014 r. w sprawie I ACa 1184/13 i w wyroku z dnia 21 stycznia 2015 r. w sprawie I ACa 1036/14. Uchwalg
nieistniejaca jest uchwala wspdlnoty mieszkaniowej podjeta bez wymaganej wiekszo$ci gloséw. Z uwagi na powyzsze,
jako w pelni uzasadniony nalezalo uznaé zarzut pozwanej, ze w rozpatrywanej sprawie nie mogl mieé zastosowania
przepis art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali, gdyz nie mozna skutecznie zaskarzy¢ uchwaly, ktora nie zaistniala w
obrocie prawnym.

Po poddaniu pod glosowanie przedlozonego projektu uchwaly nr(...), za jego przyjeciem glosowali wiasciciele
dysponujacy 19,40% udzialéw, a przeciwko glosowali wlasciciele lokali dysponujacy w sumie 76,60% udzialow.
Zgodnie z wolg wla$cicieli lokali, projekt uchwaly nie zostal przyjety. Takie stanowisko jest zgodne



z brzmieniem art. 23 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali, zgodnie z ktérym uchwaly zapadaja wiekszoécig glosow
wlascicieli lokali liczona wedlug wielkosci udzialow.

W tej sytuacji, w rozpatrywanej sprawie nie moze by¢ mowy o uchwale podjetej niezgodnie z przepisami prawa lub
naruszajacej interes skarzacego, gdyz

o niezgodno$ci w takim znaczeniu sad moze orzekaé tylko wowczas, gdy uchwala zostala skutecznie podjeta. Jesli
natomiast uchwala nie uzyskala wymaganej wiekszoS$ci glosow, to nalezy uznac ja za uchwale (czynno$¢) nieistniejaca.

W ocenie Sadu art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali przewidujacy mozliwo$¢ zaskarzenia uchwaly wlascicieli lokali
dotyczy tylko uchwal podjetych, to jest takich, za ktérymi opowiedzieli sie wlaSciciele lokali reprezentujacy ponad
50% udzialow w nieruchomosci wspdlnej. Zdaniem Sadu, je$li uchwala nie istnieje, to powodztwo o jej uchylenie
jest bezprzedmiotowe i podlega oddaleniu. Uchwatla za ktora nie opowiedziala sie wymagana wiekszo$¢ jest uchwala
nieistniejaca, przy czym takie ustalenie przesadza o braku legitymacji czynnej do jej zaskarzenia na mocy art. 25 ust.
1 ustawy o wlasnoéci lokali. Uchylenie uchwaly, ktora nie zostala podjeta jest w oczywisty spos6b bezprzedmiotowe,
poniewaz nie wywohuje zadnych skutkéw w sferze praw i obowigzkéw wilascicieli lokali, czy wspolnoty mieszkaniowe;j.
Zaskarzona uchwala wiekszoéci gloséw wlascicieli lokali bezspornie nie uzyskata.

W ocenie Sadu nie jest logiczne, a przez to uprawnione wnioskowanie, ze skoro nie uzyskala wiekszo$ci uchwata
o wyrazeniu zgody na wykonanie okre$lonych w niej prac budowlanych to tym samym podjeta zostala uchwala o
niewyrazeniu zgody na wykonanie tych prac. Nie znaczy to, Ze zostala podjeta tzw. uchwala negatywna

o braku wyrazenia zgody na powyzsze prace, gdyz uchwala o innej tresci byla przedmiotem glosowania. Skoro brak
jest substratu zaskarzenia, pozew o uchylenie uchwatly, ktéra nie zostala podjeta, zdaniem Sadu podlegal oddaleniu.
Istota podjecia okres$lonej uchwaly jest koniecznosé uzyskania wiekszosci glosoéw glosujacych. Wobec braku substratu
zaskarzenia (braku uchwaly o tre$ci wskazywanej przez powod6w) powddztwo o uchylenie uchwaly nalezalo oddalié
jako sprzeczne z treScig art. 25 ust. 1 (brak uchwaly) oraz art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali (brak wiekszo$ci
glosow za zaskarzona uchwala). Przyjecie pozytywnej interpretacji przepisu art. 25 o wlasnosci lokali w stosunku do
tzw. negatywnej uchwaly nie byloby dla powod6w zadnym istotnym merytorycznym rozwigzaniem, gdyz w przypadku
uchylenia takiej uchwaly (przeciwnej wykonania okres§lonych prac remontowych) powodowie znajdg sie niejako w
pozycji wyjéciowej, gdyz takie uchylenie nie pozwoli nadal na wykonywanie tych prac. Uchyliloby jedynie brak zgody
nie dajac jednak zgody na jej wykonanie.

Podkresli¢ nalezy charakter powodztwa o uchylenie uchwaly wspolnoty, ktére ma na celu wylacznie uchylenie podjete;j
uchwaly tj. zniweczenie stosunkow prawnych wynikajacych z tej uchwaly, a jego przedmiotem nie jest natomiast
zobowigzanie pozwanej wspolnoty do okre$lonego zachowania, w szczegblnosSci Sad nie moze w wyroku zobowiazywac
wspdlnoty do podjecia uchwaly o okreslonej tresci, czy wymoc na niej w zaden inny sposéb podjecia w przysztoSci
uchwaly

o tresci zgodnej z zadaniem powoddéw. Podobne stanowisko przyjal Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 27 lutego
2001 ., sygn. akt V CZ 4/o1.

W zwigzku z przyjeciem, ze w rozpoznawanej sprawie pozwana Wspolnota nie podjela zaskarzonej uchwaly bezcelowe
okazalo sie rozpatrywanie zarzutow przytoczonych przez powodéw w pozwie i przeprowadzanie dowodéw z zeznan
Swiadkéw i z przestuchania stron ze wzgledu na brak przedmiotu, ktéry mialby podlegaé ocenie — brak uchwaly.

Z wymienionych wyzej wzgledow powddztwo zostalo oddalone.

Zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu z art. 98 k.p.c., kosztami procesu nalezalo obciazy¢ solidarnie
powodow, co znalazlo wyraz

w punkcie II sentencji wyroku. Na kwote 417,65 zt sklada sie: 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa,
180 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego ustalonych na podstawie §11 ust. 1 pkt 1 w zw. z §5 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 r. poz. 461 — tekst jednolity
z p6ézn. zm.) i 220,65 z} tytulem kosztéw przejazdu pelnomocnika strony pozwanej z W. w celu wziecia udzialu w
rozprawie, ustalonych na podstawie §2 pkt 1b Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 25 marca 2002 r. w



sprawie warunkow ustalania oraz sposobu dokonywania zwrotu kosztéw uzywania do celéw stuzbowych samochodow
osobowych, motocykli i motorower6éw niebedacych wlasnoécia pracodawcy (Dz. U.

72002 1. Nt 27, poz. 271 z pdzn. zm.). Pelnomocnik strony pozwanej w spisie kosztéw z dnia 5 kwietnia 2016 r. podal,
ze dwukrotnie przyjechal na rozprawe

z W., pokonujac w sumie 264 km (264 km x 0,8358 zl = 220,65 z}).



