Sygn. akt I C 1480/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 maja 2015 .

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Irena Zarnowska-Sporysz

Protokolant: prot. sgdowy Anna Lachman

po rozpoznaniu w dniu 7 maja 2015 r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. S. (1), K. S. (1), T. P.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w K.

o ustalenie nieistnienia uchwat

I. ustala, ze uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K. nr (...), nr (...)inr (...) nie istnieja;
II. zasadza od strony pozwanej na rzecz powoddéw solidarnie kwote 797 z} tytulem zwrotu kosztoéw postepowania.
I1C1480/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 06 sierpnia 2012r powodowie : M. S. (1), K. S. (1) i T. P. wnieéli przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowe;j
przy ul. (...) w K. o ustalenie nieistnienia uchwal Wspdlnoty numer (...) , ewentualnie o uchylenie tychze uchwat jako
niezgodnych z przepisami prawa i naruszajacych zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia.

Whiesli tez o zabezpieczenie powddztwa poprzez wstrzymanie wykonalno$ci tych uchwat .

W uzasadnieniu powodowie podali , ze sa wlascicielami wyodrebnionych lokali — odpowiednio M. S. (1) i K. S. (1)
lokalu nr (...), a T. P. — lokalu nr (...) z udzialami odpowiednio (...), (...)i (...) co daje im lacznie udzial w wysokoSci
(...). E. T. jest wlascicielka lokalu nr (...) i wspolwlaScicielem nieruchomosci w udziale (...). Tworza oni wraz z S. S. (1)
i M. S. (2) jako wspotwlascicielami na zasadach wspdlnoSci malzenskiej (...) czeSci we wspdtwlasnosci nieruchomosci
(Iokale niewyodrebnione)- Wspélnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w K. — przy czym ujawnionym w ksiedze wieczystej
zarzadca jest S. S. (1).

On to postanowil o glosowaniu nad zaskarzonymi uchwalami nr(...) w drodze indywidulnego zbierania glosow.

Tymczasem powodowie oraz E. T. reprezentujac lacznie (...) udzialéw w nieruchomosci zazadali przeprowadzenia
glosowania co do tych uchwat wedlug zasady jeden wtaéciciel — jeden glos i zaglosowali przeciwko uchwalom , a mimo
to zarzadca nieruchomosci poinformowat ich o podjeciu tych uchwat w drodze glosowania wiekszo$cia udzialow (...)
przeciwko (...)

Zdaniem powod6éw uchwaly podjete w ten spos6b nie istnieja , bowiem zgodnie z treécia art. 23 ust.2 ustawy o
wlasnoSci lokali zastosowane winno by¢ glosowanie wedlug zasady jeden wlasciciel — jeden glos w zwiazku z czym



trzy glosy powodow tj. malzonkoéw S. ,T. P. i E. T. ktérzy zaglosowali przeciwko uchwale i dwa glosy za uchwala tj.
malzonkéw S. i wlaSciciela lokalu nr (...) z jego (...) udzialami - oznaczaja ,ze uchwaly nie zostaly podjete.

Ponadto zarzadca zliczyl tylko cze$¢ oddanych glosow — bo pominat w liczeniu glos T. P., ktdry nie tylko byl przeciw
uchwale ale i wnosil o glosowanie metoda jeden wlasciciel — jeden glos.

Przedmiotowe uchwaly ponadto sg zdaniem powodoéw sprzeczne z prawem i zasadami zarzadzania nieruchomoscig
wsp0lna oraz interesem powodow.

Sad udzielil zabezpieczenia roszczenia poprzez wstrzymanie wykonalnosci zaskarzonych uchwal postanowieniem z
dnia 28 wrzeénia 2012r.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie kosztow postepowania. Podala
miedzy innymi ,Ze zarzut nieistnienia uchwal jest bezzasadny. Przepis art. 23 ust 2a ustawy o wlasno$ci lokali méwi o
przynaleznoSci wiekszoéci udzialu do jednego wtasciciela . W przedmiotowej sprawie wiekszo$ciowy pakiet udziatow
(...) - nie nalezal do jednego wlasciciela tj. malzonkéw S. , bo cho¢ sg oni malzenstwem to jednak nie mogg byé
postrzegani jako jeden wlasciciel . Oboje sa wlascicielami na zasadach malzeniskiej wspolnosci majatkowej , jednakze
nie znajduje do nich zastosowania art. 36 krio . Uprawnienia do glosowania nad uchwalami sa uprawnieniami
czlonkowskimi a nie majatkowymi .

W trakcie postepowania strona pozwana przedlozyla uchwale Wspoélnoty nr (...) z 05 listopada 2014r podjeta
wiekszo$cia (...) udzialdbw moca ktoérej zaskarzone uchwaly nr (...) zostaly uchylone i w zwigzku z tym wniosta o
umorzenie postepowania . Powodowie nie zgodzili sie jednak na umorzenie postepowania i domagaja sie nadal
stwierdzenia nieistnienia uchwatl badz niewaznosci tych uchwat a to dlatego ,ze ich zdaniem strona pozwana moze
wysuwac roszczenia do wlascicieli lokali za okres od podjecia przedmiotowych uchwatl do daty ich uchylenia.

Sad ustalil :

Powodowie M. S. (1) i K. S. (1) oraz T. P. sa wlascicielami wyodrebnionych lokali — odpowiednio M. S. (1) i K. S. (1)
lokalunr(...),aT.P.—lokalunr (...) zudzialami odpowiednio (...), (...)i (...) co daje im lacznie udzial w wysokosci (...).

E. T. jest wlascicielka lokalu nr (...) i wspdtwlascicielem nieruchomosci w udziale (...). Tworza oni wrazz S. S. (1) i jego
malzonka M. S. (2) jako wspotwlascicielami na zasadach wspdlnoSci matzenskiej w (...)czeSciach we wspotwlasnosci
nieruchomosci (lokale niewyodrebnione)- Wspoélnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w K. . Ujawnionym w ksiedze
wieczystej zarzadca nieruchomoscig jest S. S. (1) na podstawie umowy notarialnej z dnia 24 pazdziernika 2000r
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali i zniesienia wspolwlasnosci.

Dow: Kwnr (...), (...), (...), (...), (...) - k. 14- 48, umowa notarialna —k. 49-51

Dnia 24 maja 2012r — zarzadca nieruchomosci S. S. (1) rozeslal do wiascicieli lokali pismo - zawiadomienie o
przeprowadzeniu glosowania nad proponowanymi uchwalami w drodze indywidulanego zbierania glos6w Doreczyl
wlascicielom lokali wraz z nim tre$¢ tychze uchwal . Byly to uchwaly: nr(...) w sprawie ustanowienia funduszu
remontowego, nr (...) w sprawie wykonania remontéw nieruchomos$ci wspoélnej i nr (...) w sprawie ustalenia
wysoko$ci zaliczek miesiecznych na pokrycie kosztow eksploatacji, a takze ustalenie planu gospodarczego wspolnoty
mieszkaniowe;j.

Dow; pismo — zawiadomienie —k. 52 , przedmiotowe uchwaly — k. 53-56 , plan —k. 56

W odpowiedzi na to zawiadomienie powodowie K. S. (1) i M. S. (1) — pismem skierowanym do zarzadcy S. S. (1) z
dnia 18 czerwca 2012r — wniesli o glosowanie nad w/w uchwalami trybem przewidzianym w art. 23 ust.2a ustawy
o wlasnos$ci lokali tj. jeden wlasciciel — jeden glos. Zakwestionowali rowniez w tym pidmie zasadno$é przyjecia
proponowanych uchwat i odsylajac zarzadcy tre$¢ uchwat a takze planu gospodarczego zlozyli na nich glos — przeciw
uchwale .



Dow: pisma powodéw M.K. S. i trzy uchwaly — k. 59- 65

Takie samo pismo z propozycja glosowania metoda jeden wlasciciel — jeden glos skierowatl do zarzadcy wspolnoty T. P.
i odsylajac uchwaly zlozyl na nich swdj glos — przeciw ich podjeciom,

Dow; pismo t. P. i uchwaly —k. 67 - 71

Rowniez C. T. jako pelnomocnik E. T. w identycznym piSmie do zarzadcy wnio6st o glosowanie metoda jeden wlasciciel
— jeden glos i na uchwalach zlozyt glos przeciw ich podjeciom.

Dow; pismo i uchwaly — k. 72- 75

Dnia 27 czerwca 2012r — zarzadca nieruchomoéci przestal do wlascicieli lokali zawiadomienie o podjeciu w dniu 27
czerwca 2012r w/w uchwal (...) wiekszoscig (...) udzialéw i (...)przeciw .

Dow: zawiadomienie — k. 76

Juz w trakcie niniejszego procesu — strona pozwana przedstawila uchwale wspo6lnoty podjeta dnia o5 listopada 2014r
wiekszoscia (...) glosow — uchylajaca zaskarzone uchwaly z dnia 27 czerwca 2012r nr (...), (...)i (...).

Dow; uchwala —k. 169.

Tak opisany stan faktyczny jest bezsporny a wynika w caloéci z przedstawionych dokumentdw, ktorych tresci strony
nie kwestionowaly.

Zwazy¢ zatem nalezy:

Powodowie domagaja sie stwierdzenia nieistnienia zaskarzonych uchwal wzglednie stwierdzenia ich niewaznosci i
podtrzymuja swe stanowisko pomimo uchylenia tych uchwal w dniu 5 listopada 2014r.

Powddztwo o ustalenie nieistnienia uchwaty lub o stwierdzenie niewaznoS$ci uchwaly wytaczane jest na podstawie art.
189 k.p.c. Jest ono odrebne od regulacji zawartej w art. 25 ust. 1 u.w.l. i z reguly wymaga wykazania razacych uchybien
przy podejmowaniu uchwaly, powodujacych iz uchwala w istocie nie istnieje.

W omawianym przypadku mamy do czynienia z zarzutem naruszenia przepiséw dotyczacych glosowania nad
uchwalami tego typu ,ze uzasadniaja one zadanie ustalenia nieistnienia uchwal z uwagi na ich niepodjecie wobec braku
wymaganej ilo$ci gloséw — za uchwalg - uprawnionego organu.

Podstawowa zasada, w kwestii sposobu glosowania nad uchwalami wskazang zaré6wno w kodeksie cywilnym (art.
204), jak i w u.w.l. (art. 23 ust. 2), jest zachowanie proporcji miedzy wplywem poszczegbdlnych wladcicieli na
podejmowanie decyzji a ich udzialem we wspotwlasnosci, zgodnie z ktéra kazdy wlasciciel ma tyle gloséw, ile wynosi
jego udzial w nieruchomo$ci wspolnej, a wiekszo$¢ udzialéw to ponad 50% udzialéw wszystkich wiascicieli lokali.

Od tej zasady ustawa o wlasnoSci lokali wprowadza kilka wyjatkéw umozliwiajacych zastosowanie w okre§lonych
sytuacjach innego sposobu obliczania glos6w oddanych za uchwala, tj. zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada
jeden glos. Podejmowanie uchwal w ten sposéb utrzymuje generalng zasade, ze uchwale musi podja¢ wiekszoéé
wlascicieli lokali, ale sprawia, ze wiekszo$¢ ta nie jest obliczana wedlug udzialow we wspolwlasnosci, lecz wedlug
liczby wlascicieli. Chodzi przy tym nie o liczbe lokali, lecz o liczbe wlascicieli bez wzgledu na to, ile lokali w
danej nieruchomos$ci ma kazdy z nich. Jeéli wiec ktorys wlasciciel, np. dotychczasowy wiasciciel nieruchomodci,
ma wiecej niz jeden lokal (wszystko jedno czy stanowigcy, czy niestanowigcy przedmiotu odrebnej wlasnosci), w
glosowaniu wedlug zasady ,jeden wlasciciel — jeden glos" dysponowat bedzie tylko jednym glosem, podobnie jak



wlasciciele pojedynczych lokali w tym wspoétwlasciciele na zasadach malzenskiej wspolnosci ustawowej, ktérym
roéwniez przystuguje jeden glos.

Glosowanie wedlug zasady ,,jeden wlasciciel — jeden glos" wprowadzane jest tam, gdzie suma udzialow nie jest rowna
11 tam gdzie jeden wlasciciel posiada wiekszo$¢ udzialéw (lub gdy obie te okoliczno$ci wystepuja naraz) na kazde
zadanie wlascicieli lokali posiadajacych lgcznie co najmniej 1/5 udzialéw w nieruchomosci wspoélnej vide (art. 23 ust.
2a).

Wlasciciele zadajacy wprowadzenia takiego trybu glosowania nie moga zada¢, aby wprowadzono ten tryb glosowania
w wielu (wszystkich) niesprecyzowanych sprawach, ale — biorac pod uwage zasade wyrazona w art. 23 ust. 2 —
moga zada¢ wprowadzenia takiego trybu w okres$lonej sprawie. Jesli chca, aby takze w kolejnej (lub w innej) sprawie
zastosowano taki tryb, musza ponowi¢ zadanie przed glosowaniem nad kolejnga sprawa. Ewentualnie moga zglosié¢
zadanie przeprowadzenia glosowania w tym trybie w kilku sprawach, lecz sprawy te musza by¢ przez nich wskazane.
Poniewaz uchwaly wlascicieli lokali podejmowane by¢ moga takze w drodze indywidualnego zbierania gloséw pod
uchwala, zadanie, o ktérym mowa w art. 23 ust. 2a u.w.l., wlasciciele lokali posiadajacy co najmniej(...) udzialéw w
nieruchomo$ci wspolnej moga zlozy¢ ustnie na zebraniu (zostanie ono wowczas zaprotokolowane) albo na piSmie na
rece zarzadu (lub zarzadcy), ktory z kolei, obliczajac glosy pod uchwalg w danej sprawie, bedzie musial wzia¢ pod
uwage, ze w tej sprawie kazdemu wlascicielowi przystuguje jeden glos.

Poniewaz w art. 23 ust. 2a u.w.l. przewidziano, ze wprowadzenie glosowania wedlug zasady, iz na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos, bedzie sie odbywac na kazde zadanie wlaScicieli lokali dysponujacych okreslona czeécig udzialow,
aby zadanie to zostalo zrealizowane, nie trzeba dokonywaé zadnych dodatkowych czynnosci, np. nie trzeba weczeéniej
przeglosowywaé jego wprowadzenia w trybie okreSlonym, w art. 23 ust. 2 u.w.l. (tj. w glosowaniu wiekszoscia
udzialow). Jesli wiec istnieje sytuacja upowazniajgca do zastosowania art. 23 ust. 2a u.w.l., wystarczy, ze odpowiednia
liczba wlascicieli zglosi zadanie, aby glosowanie w danej sprawie odbylo sie wedlug zasady ,jeden wlasciciel — jeden
glos".

Zadanie wlascicieli lokali wprowadzenia trybu glosowania wedlug zasady ,jeden wlaéciciel — jeden glos" ma cechy
o$wiadczenia woli, o ktérym mowa w art. 60 k.c., wiec majg do niego zastosowanie odpowiednie reguly interpretacji
o$wiadczen woli przewidziane w art. 65 k.c. (por. wyrok SN z dnia 3 kwietnia 2008 r., II CSK 605/07, LEX nr 500179).

Przyjete w ustawie o wlasnosci lokali zasady glosowania maja na celu zapewnienie wlascicielom lokali wplywu na losy
ich wspolwlasno$ci i nie musza pozostawaé w zwigzku z powierzchnia posiadanych przez nich lokali (wplyw ten nie
musi by¢ proporcjonalny do rozmiaréw ich wlasnoéci indywidualnej).

Przekladajac powyzsze zasady na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy iz w przedmiotowe]j sprawie zaistniala
sytuacja w ktorej winno by¢ zastosowane glosowanie wedtug zasady — jeden wlasSciciel — jeden glos bowiem:

-wiekszo$¢ udzialéow (...) nalezy do jednego wlasciciela , ktérym jest matzenstwo S.

-wniosek o glosowanie ta metoda zglosila uprawniona liczba wlasScicieli posiadajaca udzial wiekszy niz 1/5 w
nieruchomoéci

( Malzonkowie M.K. S. (...),J.P.— (..)i (...)oraz E. T. (...) —razem (...))

- wla$ciciele wyrazili wole glosowania metoda jeden wtasciciel — jeden glos — odnoénie kazdej z trzech uchwal, ktérych
projekty otrzymali wraz z wnioskiem o zaglosowanie.

Trzej wlaSciciele tj. malzonkowie M. i K. S. (1)- majacy 1 glos, T. P. - majacy jeden glosi E. T. majaca 1 glos zaglosowali
przeciw uchwatom.

Za uchwala glos oddali dwaj wlasciciele : malzonkowie S. S. (1) i M. S. (2) — jeden glos i wlaéciciel lokalu nr (...) —
jeden glos.



( wynika to z wyliczenia wskazanego w podjetych uchwalach tj.(...) przy czym malzonkowie S. maja udzial (...)- a
wiasciciel lokalu nr (...) ma (...)).

Mimo tak oddanych glosow - zarzadca nieruchomosci przyjmujac zasade glosowania wiekszoscia udzialow oglosit
podjecie uchwat zawiadamiajac glosujacych iz uchwaly zostaly podjete wiekszoscia (...) przy glosach przeciwnych
stanowiacych (...) . Pomijajac fakt ,ze zarzadca liczac glosy metoda wiekszoSci udzialéw nie policzyt gtosu T. P. ktory
glosowal przeciw uchwalom bo gdyby tak zrobil to musial by podaé ,ze przeciwko uchwalom glos oddato ( (...) ) czyli
razem (...) , a nie (...) to nalezy stwierdzi¢ iz wobec tego ze glosy nalezalo policzy¢ metoda ,jeden wtasciciel — jeden
glos” — uchwaly nie zostaly przeglosowane wymagana wiekszo$cig gloséw . Trzy glosy oddano przeciw uchwale i tylko
dwa glosy za uchwala ( jeden nalezacy do malzonkéw S. i drugi do wiasciciela lokalu nr (...) o udziale (...) ). Oznacza
to ze uchwaly nie zostaly podjete, a zatem nie istnieja . Aby bowiem podjaé¢ uchwale musi zaglosowac za jej podjeciem
wiekszos¢ wlascicieli .

Dalej stwierdzié¢ nalezy iz pomimo ze uchwaly zostaly w trakcie tego postepowania uchylone przez pozwang Wspolnote
to i tak powodowie maja interes prawny w zgdaniu stwierdzenia ich nieistnienia albowiem uchylenie uchwat dziala ze
skutkiem ex nunc co oznacza, ze przeciwko wlaécicielom moga by¢ wysuwane roszczenia na podstawie tychze uchwat,
za okres od ich podjecia do daty ich uchylenia a jest to prawie dwa lata. Uwzglednienie powodztwa o stwierdzenie
nieistnienia uchwal oznacza , ze przestaja one obowiazywacé od daty ich podjecia .

Poniewaz zadanie uchylenia uchwal zostalo przedstawione w pozwie jako zadanie ewentualne — to wobec
uwzglednienia zadania podstawowego tj. stwierdzenia nieistnienia uchwal sad nie mial potrzeby orzekac o zadaniu
ewentualnym a wiec i badaé czy uchwaly byly niezgodne z przepisami prawa, zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig i interesem powodow.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji . O kosztach orzeczono na mocy art. 98 kpc. Zasadzono wiec
od strony pozwanej na rzecz powoddw solidarnie zwrot kosztow postepowania tj. oplaty od pozwu 600 zt i kosztow
zastepstwa procesowego 197 zl na zasadzie par.10 ust.1 p.1 Rozp. Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002r w
sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych.



