Sygn. akt I C 1580/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 grudnia 2017 .

Sad Okregowy w Krakowie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSR del. Zygmunt Drozdzejko
Protokolant: protokolant Karolina Lipka

po rozpoznaniu w dniu 7 grudnia 2017 r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa G. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...)

al. (...)
o uchylenie uchwal ewentualnie o stwierdzenie ich nieistnienia
I. oddala powédztwo o uchylenie uchwatl;

II. stwierdza, ze uchwaly nr (...) i (...), ktore mialy byé podjete na zebraniu w dniu 13.06.2016r.
przez Wspélnote Mieszkaniowq Budynku przy
al. (...) w K., nie istniejq;

III. koszty procesu wzajemnie znosi.

Sygn. akt I C 1580/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 7 grudnia 2017 roku

Powdéddka G. K. w pozwie (k. 2-6 ) skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) al.
(...) wniosla o uchylenie uchwaly nr (...) podjetej na zebraniu dnia 13 czerwca 2016 r. dotyczacej
zgody na wykonanie projektu wewnetrznej instalacji CO oraz uchylenie uchwaty nr (...) podjetej
na zebraniu dnia 13 czerwca 2016 r., dotyczqcej wyrazenia zgody wlascicielowi lokalu nr (...)
na przeprowadzenie przewodu kominowego z pieca gazowego w szychcie wentylacyjnym, oraz o
zwrot kosztow procesowych.

W uzasadnieniu podala, ze jest wlascicielem lokalu nr (...) przy al. (...) w K.. WlaSciciele lokali polozonych w tej
nieruchomosci tworza Wspdlnote Mieszkaniowa. Zarzad nieruchomo$cia wspdlna zostal powierzony (...) sp. z o0.0.
w K..

Dnia 13 czerwca 2016 r. odbylo sie zebranie, na ktérym podjete zostaly zaskarzone uchwaly. Powodka wskazala,
ze o zebraniu nie zostala w nalezyty sposob zawiadomiona, gdyz zawiadomienie otrzymala dnia 16 czerwca 2016
r., a zgodnie z przepisami ustawy o wlasno$ci lokali winna otrzyma¢ je przynajmniej na tydzien przed terminem
zebrania. Dnia 30 czerwca 2016 r. powodka otrzymala kolejne pismo od Zarzadcy z tre$cia uchwal podejmowanych



na zebraniu, gdzie zostal wyznaczony nieprzekraczalny termin do oddania glosu 30 czerwca 2016 r., a wiec dzien, w
ktérym powddka otrzymala pismo. Pow6dka wystosowat pismo do Administratora z pro$ba o wyjasnienie zaistnialej
sytuacji, na ktore otrzymala odpowiedz dopiero w dniu 10 sierpnia 2016 r., juz po podjeciu zaskarzonych uchwal.
W pi$mie tym powoddka zostata poinformowana, ze na zebraniu bylo kworum i podjete uchwaly zostaly przestane
powodce jedynie ,,grzeczno$ciowo”. Zdaniem powodki z udzialow ujawnionych w ksiegach wieczystych nie wynika,
jakoby glosujacy na zebraniu wladciciele posiadali przeszlo 50% udzialow, tylko 47,2%. Razem z zaskarzonymi
uchwatlami ,,podjeto” tez uchwate (...), ktéra z prawnego punktu widzenia w ocenie powodki nic nie wnosi, gdyz udzialy
poszezegdlnych wlascicieli zostaly zapisane w ksiedze wieczystej i ujawnione wartosci sa wigzace.

Powoddka podniosla, ze uchwaly (...) i (...) winny by¢ uchylone juz tylko ze wzgledu na nieterminowe zawiadomienie
powddki o majacym sie odbyé zebraniu. Nadto, wykonanie ich moze stanowi¢ zagrozenie dla wszystkich mieszkancow
nieruchomoéci jak w przypadku uchwaly (...), bowiem wlaéciciel lokalu nr 4 nie przedstawil zadnych zg6d organéow
budowlanych na przebudowe zakupionego lokalu, nie dolaczono do tej uchwaly zadnych projektow i zgdd.

Strona pozwana Wspélnota Mieszkaniowa (...) al. (...) w K. w odpowiedzi na pozwe (k. 57-62 )
wniosla o oddalenie powoédztwa w caloséci i zasqgdzenie powoddki na jej rzecz kosztow postepowania,
w tym kosztéow zastepstwa procesowego.

Odnoszac sie do zarzutu zbyt pdznego zawiadomienia powodki o terminie zebrania Wspolnoty, pozwana wskazala, iz
jest to zarzut nieuzasadniony, gdyz zawiadomienie o terminie zebrania zostalo wyslane do powodki przesytka polecona
w dniu 31 maja 2016 r., nadto zostal do niej wyslany e-mail z zawiadomieniem w dniu 31 maja 2016 r. o godz. 11:25.
Przesytka adresowana do powddki zostala awizowana po raz pierwszy w dniu 3 czerwca 2016 r., nastepnie w dniu 13
czerwca 2016 r. Pozwana podkreslila, ze zawiadomienie powd6dki o terminie zebrania bylo prawidlowe, przy czym-
nawet gdyby bylo ono nieprawidtowe, niemozliwe jest uchylenie podjetych uchwat tylko z tego powodu. Karta do
glosowania nad uchwatami nr(...) i (...) zostaly przeslane powddce w dniu 15 czerwca 2016 r. z zakre§leniem ponad 2
tygodni na oddanie glosu i dwukrotnie awizowane, przy czym juz w dniu zebrania za uchwala oddano wiecej niz 50%

glosow.

Uchwala nr (...) dotyczy zgody Wsp6lnoty na wykonanie projektu wewnetrznej instalacji CO. Pozwana wskazala, ze we
wezedniej podjetej uchwale nr (...) Wspdlnota wyrazita zgode na wykonanie wewnetrznej instalacji CO i cieplej wody
i podlaczenia budynku do MPEC. W glosowaniu nad uchwala nr (...) pelnomocnik powddki oddat glos ,,za”. Z kolei
uchwala nr (...) Wspoélnota upowaznita Zarzad do podjecia czynnoéci formalno- prawnych zwigzanych z podlaczeniem
budynku do sieci MPEC. Powddka glosowala takze za ta uchwala. Uchwala nr (...) stanowila konsekwencje podjecia
uchwaly nr (...). Zdaniem pozwanej uchwala ta w zaden spos6b nie narusza ani prawa ani umowy ani zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna ani tez — intereséw powddki.

W ocenie pozwanej powodka nie wykazala zadnego merytorycznego zarzutu do uchwaly nr (...) poza stwierdzeniem,
ze wykonanie remontu moze zagraza¢ wszystkim mieszkancom. Wilasciciel lokalu nr (...) zwroécil sie z informacja
o planowanym remoncie do zarzadcy budynku pismem z dnia 27 sierpnia 2015 r. We wrzeéniu 2015 r. zarzadca
wystosowal do wlasciciela lokalu pismo ze wskazaniem warunkoéw przeprowadzenia remontu. W maju 2016 r.
wlasciciel lokalu ze wzgledu na niemozno$¢ przeprowadzenia przegladu kominiarskiego w calym budynku zwrdcil sie
o przeprowadzenie przewodu kominowego poprzez szacht przylegajacy do lokalu. Niemozno$¢ dokonczenia przegladu
kominiarskiego wynikala z odmowy udostepnienia lokalu przez powddke. Konieczne stalo sie podjecie w tej sprawie
uchwaly przez Wspoélnote.

Odnoszac sie do zarzutéw powodki dotyczacych ujawnionych w ksiegach wieczystych udzialow, pozwana wskazala,
ze bledne wskazanie w akcie notarialnym wynikalo z blednego przyjecia powierzchni uzytkowej lokalu. W
przypadku wszystkich wlascicieli lokali w budynku przyjeto do glosowania jednolite zasady ustalania wielkosci
udzialow odpowiadajace stosunkowi powierzchni lokali do powierzchni uzytkowej budynku. Uchwaly zostaly zatem
przeglosowane prawidlowo, z uwzglednieniem udzialéw obliczonych zgodnie z ustawa o wlasnoéci lokali.



Pozwana podala, ze A. S. jest wlascicielem lokalu o powierzchni uzytkowej 99,21 m®. Gmina Miejska K. jest obecnie

wladcicielem trzech lokali o lacznej powierzchni 240,02 m®. Laczna powierzchnia lokali wynosi 917,14 m®. Udzial
Gminy Miejskiej K. wynosi (...), udzial A. S. wynosi (...), a udziat powddki (...).

W piémie procesowym z dnia 2 kwietnia 2017 r. (k. 90-93) powddka odniosta sie do uchwaly (...) z dnia 6 marca
2007 r. w sprawie wyboru zarzadu, ktéra w ocenie powddki jest niewazna, gdyz za jej przyjeciem glosowali wlasciciele,
ktoérych suma udzialéw wynosi mniej niz 50%, co jest niezgodne z ustawa o wlasnosci lokali. Za przyjeciem uchwaty
nr (...) glosowalo 4 wlaécicieli o lacznych udzialach (...), co procentowo stanowi wielko§¢ na poziomie 46,6%, czyli
ponizej wymaganej wiekszo$ci.

W ocenie powodki pozwana Wspodlnota nie jest wlasciwie reprezentowana.

W pi$mie procesowym z dnia 20 kwietnia 2017 roku (k. 121-122) pozwana podala, ze uchwala z dnia 13 lutego 2002
r. nr (...) podjeta wiekszoScia gloséw 93,18% wybrano zarzad Wspdlnoty w osobach K. S. i A. S.. Za uchwala glos
oddata réwniez Gmina K., ktérej udzial we wspotwlasnosSci wynosil wowczas 70,75%. W ocenie pozwanej zarzad zostal
wybrany prawidlowo. Nigdy nie odwolano poprzedniego zarzadu. Wobec $§mierci w grudniu 2016 r. K. S. jedyna osoba
wchodzaca obecnie w sklad zarzadu jest A. S., ktory to zarzad jest organem powolanym do reprezentowania wspolnoty.

Strona pozwana podniosla, iz przy uznaniu, ze uchwaly nr (...) i (...) zapadly przy nieprawidlowym obliczeniu
wiekszosci gloséw, powodztwo o ich uchylenie winno zostaé oddalone, jako, ze nie mozna uchyli¢ uchwal, ktére nie
istnieja.

Na rozprawie w dniu 24 pazdziernika 2017 roku pelnomocnik powdédki zmodyfikowal zgdanie
pozwu w ten sposob, ze oswiadczyl, iz w przypadku gdyby Sad uznal, ze roszczenie o uchylenie
uchwatl podlega oddaleniu z uwagi na nieistnienie uchwal, to domaga sie stwierdzenia, ze uchwala
nr (...) oraz uchwala (...) nie istniejq.

W odpowiedzi na zmodyfikowane zadanie pozwu (k. 151) strona pozwana wniosla o oddalenie
powodztwa o uchylenie uchwaly (...) i (...) oraz uznala powédztwo o stwierdzenie nieistnienia
uchwal nr (...) i (...) Gako uznanie przy pierwszej czynnosci procesowej), wnoszac o nieobciqzanie
pozwanego kosztami postegpowania.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Powodka jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty, jako wascicielka lokalu nr (...) przy Al. (...) w K..
dowod: okolicznosé¢ bezsporna

Pismem z dnia 30 maja 2016 r., ekspediowanym w dniu 31 maja 2016 r. i e-mailem z dnia 31 maja 2016 r. powddka
zostala zawiadomiona o terminie zebrania Wspo6lnoty Mieszkaniowej wyznaczonego na dzien 13 czerwca 2016 T.
Powodka odebrala przedmiotowe zawiadomienie w dniu 16 czerwca 2016 r.

dowdéd: zawiadomienie z dnia 30 maja 20916 r., k. 68, wraz z dowodem doreczenia, k. 69, e-mail z dnia 31 maja
2016 1., k. 67.

Powodka nie byla obecna na zebraniu w dniu 13 czerwca 2016 r. Pismem z dnia 14 czerwca 2016 r. Pozwana przeslata
powddce kserokopie uchwal podejmowanych na zebraniu, z proéba o oddanie glosu do dnia 30 czerwca 2016 .

dowdd: pismo z dnia 14 czerwcea 2016 1., k. 17.



Wspolnota Mieszkaniowa Budynku nr (...) przy al. (...) w K. na zebraniu w dniu 13 czerwca 2016 r. glosowala nad
uchwala nr (...) w sprawie wykonania projektu wewnetrznej instalacji centralnego ogrzewania oraz nad uchwalg nr
(...) w sprawie wyrazenia zgody na przeprowadzenie przewodu kominowego poprzez szycht wentylacyjny.

dowédd: uchwalanr (...), k. 19; uchwata nr (...), k. 18.

Powodka nie byla obecna na zebraniu w dniu 13 czerwca 2016 r. Pismem z dnia 14 czerwca 2016 r. pozwana przestala
powodce kserokopie uchwal podejmowanych na zebraniu, z prosba o oddanie glosu do dnia 30 czerwca 2016 r.

dowdéd: pismo z dnia 14 czerwca 2016 ., k. 17.

Pismem z dnia 15 lipca 2017 r. pozwana poinformowata powodke o podjetych na zebraniu w dniu 13 czerwca 2016
roku uchwalach, wskazujac, iz zostaly one podjete wiekszoscia 51,84% glosow.

dowdéd: powiadomienie z dnia 15 lipca 2016 ., k. 26.

W pozwanej Wspdlnocie (...) lokali stanowi wlasno$¢ oséb fizycznych, ktorych udzial w nieruchomoséci wspodlnej
przedstawia sie nastepujaco: lokal nr (...): (...) czeéci (W. 1.), lokal nr (...): (...) czeSci (B. S.), lokal nr (...): (...) czesci
(powddka G. K.), lokal nr (...): (...) czeSci (L. P., B. B.); lokal nr (...); (...) czeSci (A. S.). 3 lokale stanowia wlasno$c
Gminy Miejskiej K., z pozostalym udzialem w nieruchomosci wspdlnej, tj. (...) czesci.

Zatem wymagana wiekszo$¢ do podjecia uchwaly wynosi (...) czesci

Na zebraniu w dniu 13 czerwca 2016 r. za podjeciem uchwaly nr (...) i (...), opowiedzieli sie wlaéciciele W. 1., B. S., L.
P.1iB. B, A. S. czyli wlasciciele reprezentujacy (...) udzialébw. G. K. i Gmina nie oddali glosu. W uchwalach blednie
okreslono udzialy poszczego6lnych wlascicieli.

dowaéd: tresci ksiagg wieczystych prowadzonych przez Sad Rejonowy dla Krakowa- Podgorza w Krakowie, IV Wydzial
Ksigg Wieczystych: nr (...), k. 27-29; nr (...), k. 30-32; nr (...), k. 33-36; nr (...), k. 36-38; nr (...), k. 39-42, treéc
ksiegi wieczystej nr (...), stan z dnia 31 marca 2017 roku, k. 95-105, uchwala (...) k. 19; uchwala (...) k.18.

Pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa na zebraniu w dniu 13 lutego 2002 r. podjela uchwate nr (...) ktéra dokonata
wyboru zarzadu w osobach: K. S.i A. S..

K. S. zmarl i obecnie zarzad Wspoélnoty sprawuje A. S. jednoosobowo.
dowdédd: uchwala Nr (...) k. 123.
Ocena dowodoéow:

Sad dal wiare dokumentom zgromadzonym w sprawie, albowiem nikt nie kwestionowal ich prawdziwos$ci, z tym
zastrzezeniem, ze sad uznal, Ze blednie wpisano w uchwalach nr (...) i (...) wysokosé¢ udzialow poszczeg6lnych
wlascicieli. Nie ujawnily sie jednak zadne okoliczno$ci, ktére $wiadczylyby o ich sfalszowaniu.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Roszczenie o uchylenie uchwaly nie jest uzasadnione, natomiast jest uzasadnione roszczenie o stwierdzenie
nieistnienia uchwaly.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r., nr 80,
poz. 903 z pdzn. zm.) wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa
lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspdlng lub
w inny sposo6b narusza jego interesy.



Powodka jako wlascicielka lokalu nr (...) w budynku nr (...) przy al. (...) w K. posiadaja legitymacje czynna do
wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwal nr (...) i (...) podjetych przez pozwana Wspdlnote na zebraniu w dniu 13
czerwca 2016 r. Pozew zostal wniesiony w terminie.

Stosownie do art. 23 ust. 11 2 ustawy o wlasnosci lokali uchwaly wlascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu,
badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad. Uchwala moze byé¢ wynikiem glosow oddanych
czeSciowo na zebraniu, czeéciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly zapadaja wiekszoScia glosow
wladcicieli lokali, liczona wedlug wielkoéci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

W zmodyfikowanym Zadaniu pozwu strona powodowa domagala sie uchylenia uchwal, a na wypadek gdyby sad
uznal, Ze to roszczenie nie jest uzasadnione to domagala sie ustalenia nieistnienia uchwat nr (...) i (...). Okreélenie
»uchwala nieistniejaca” dotyczy szczeg6lnie istotnych uchybien, jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwat.
W orzecznictwie wskazuje sie, ze przykladem takiej uchwaly nieistniejacej jest uchwala podjeta bez wymaganego
statutem quorum lub bez wymaganej wiekszoéci gloséw (zob. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 1994 r.,
sygn. akt III CZP 81/94, Legalis nr 28709). Brak wymaganej wiekszosci gloséw powoduje, ze uchwala nie istnieje w
obrocie prawnym i jako taka nie moze by¢ zaskarzona (por . wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r., sygn.
akt I CK 336/05, LEX nr 424423).

Postepowanie dowodowe przeprowadzone w niniejszej sprawie wykazalo, iz za podjeciem zaskarzonych przez
powddke uchwat nie opowiedziata sie odpowiednia liczba oséb posiadajacych wiekszoé¢ udzialéw. Zgodnie z art. 3 ust.
1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1007) domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi
wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Z udziatow poszczegdlnych wlascicieli, uyjawnionych
w ksiegach wieczystych prowadzanych przez Sad Rejonowy dla Krakowa- Podgérza w Krakowie, IV Wydzial Ksiag
Wieczystych, nie wynika, jakoby ,,za” uchwalami glosowali wla$cicieli, ktérych suma udzialéw stanowi wiekszo$¢ czyli
co najmniej (...) udzialow, a jedynie (...) udzialow. Tym samym - powo6dztwo o uchylenie uchwal nr (...) i (...), ktore
nie zaistnialy w obrocie prawnym jest bezprzedmiotowe, poniewaz nie wywoluje zadnych skutkow w sferze praw i
obowigzkow wiascicieli lokali i podlega oddaleniu, o czym orzeczono w pkt I. sentencji wyroku.

Strona pozwana uznala powodztwo o stwierdzenie nieistnienia uchwat nr (...) i (...) i sad — na zasadzie art. 213 § 2 kpc
— jest zwigzany tym uznaniem. O tym roszczeniu sad orzekl w pkt IT wyroku.

Sad uznal, Ze pozwany jest prawidlowo reprezentowany. Uchwalg z dnia 13 lutego 2002 r. nr (...) podjeta wiekszo$cia
gloséw 93,18% wybrano zarzad Wspo6lnoty w osobach K. S.i A. S.. Wobec §émierci w grudniu 2016 r. K. S. jedyna osoba
wchodzaca obecnie w sklad zarzadu jest A. S., ktory to zarzad jest organem powolanym do reprezentowania wspolnoty.

Sad o kosztach procesu orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.

Powodowie przegrali sprawe o uchylenie uchwal, natomiast wygrali o stwierdzenie ich nieistnienia. Z tego tez wzgledu
powoda obciazaja koszty sadowe o uchylenie uchwal, natomiast hipotetycznie pozwanego o stwierdzenie nieistnienia
uchwal. Z tego tez wzgledu sad wzajemnie zniost koszty procesu nalezne pomiedzy stronami. Powodowie uiScili oplate
od pozwu w czeSci dotyczacej roszczenia o uchylenie uchwal, natomiast nie uiécili oplaty od pozwu o stwierdzenie ich
nieistnienia. Sad ostatecznie nie obciazy! oplatami od pozwu za sprawe o stwierdzenie nieistnienia uchwat zadnej ze
stron, albowiem sprawe wprawdzie przegral pozwany, ale spornym jest czy dal podstawe do wytoczenia powbddztwa.



