Sygn. akt I C 259/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 pazdziernika 2013 r.

Sad Okregowy w Lublinie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia SO Zofia Homa

Protokolant: Joanna Malena

po rozpoznaniu w dniu 15 paZzdziernika 2013r. w Lublinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. D.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...)w L.

o uchylenie uchwat (...), (...), (...)

I. oddala powd6dztwo;

II. nie obcigza powodki E. D. kosztami niniejszego postepowania.
Sygn. akt I C 259/12

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 4 kwietnia 2012 roku, skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w L., powddka E.
D.domagata sie ,,uniewaznienia zebrania i uchwal podjetych na zebraniu Wspoélnoty (...) w L.w dniu 27 lutego 2012
roku”:

1) nr (...) w sprawie udzielenia absolutorium dla Zarzadu za okres od dnia 1 stycznia 2011 roku do dnia 31 grudnia
2011 roku,

2) nr (...) w sprawie wyboru Zarzadu,

3) nr (...) w sprawie wplat na wyodrebniony fundusz remontowy
w wysokoSci 1,00zl/m2,

4) nr (...) w sprawie zatwierdzenia zasad rozliczania medi6éw stanowigcych odrebne koszty lokalu.

W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala, ze jest wlaScicielka lokalu mieszkalnego nr (...)w budynku Wspélnoty
Mieszkaniowej (...)

w L.. Podniosla, iz ze skrzynki pocztowej odebrala zawiadomienie

o0 zebraniu sprawozdawczym rocznym wiascicieli lokali pozwanej Wspdlnoty zwolanym przez administratora Prezesa
Zarzadu Lub-kom Sp. z 0.0. w imieniu Zarzadu Wspoélnoty na dzien 27 lutego 2012 roku, co stanowi naruszenie
przepisu art. 30 ust. 1 pkt 3 ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 roku. Ponadto wskazala, iz w przyjetym
porzadku obrad zebrania Wspo6lnoty nie bylo mowy o zmianie Zarzadu, mimo to przyjeto uchwaly o zmianie Zarzadu
i powolaniu zarzadu dwuosobowego. Pomimo punktu 5 porzadku obrad Zarzad zadnego sprawozdania ze swojej
dzialalnoSci nie przedstawil.



Nie przedstawiono tez planu remontéw ani zagospodarowania nadmiernie zgromadzonych $rodkéw na fundusz
remontowy. Z tych powodéw zasadne jest — w ocenie powddki — uchylenie uchwaly w przedmiocie udzielenia
absolutorium Zarzadowi. Powodka wskazala przy tym, ze wlaSciciele Wspoélnoty to w wiekszoSci osoby starsze i
schorowane, nie znajace przepisoéw prawa, za$ kazdy sprzeciw wobec ogoélu traktowany jest nagannie ( pozew wraz z
uzasadnieniem k. 2-3, pismo procesowe k. 9 ).

W odpowiedzi na pozew z dnia 3 lipca 2012 roku Wspolnota Mieszkaniowa (...) w L.domagala sie oddalenia powodztwa
w caloéci oraz zasgdzenia od powodki kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, iz zarzuty powodki dotyczace nieprawidlowego zwolania zebrania wspoélnoty
sq bezzasadne bowiem zamieszczenie pod zawiadomieniem o zebraniu wlascicieli lokali podpisu, prezesa zarzadu
(...) Sp. z 0.0. wynika z umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia wsp6lng z dnia 23 lipca 2003 roku, ponadto
podpis jednego czlonka zarzadu pod przedmiotowym zawiadomieniem nie jest o§wiadczeniem woli skutkujacym
niewazno$cig czynnos$ci prawnej. Nadto, wbrew twierdzeniem pozwu zarzad przedstawil sprawozdanie ze swej
dzialalnoSci, powodka natomiast nie wykazala nieprawidlowosci w dzialalnos$ci zarzadu wspoélnoty, ktore jej zdaniem
winny skutkowac nieudzieleniem absolutorium. Wskazano,

iz uchwala nr 1a w sprawie wyboru zarzadu wspoélnoty nie moze by¢ uchylona tylko z tego wzgledu, ze nie byla
przewidziana w porzadku obrad. Przedmiotowa uchwala wbrew tytulowi nie stanowi o wyborze zarzadu wspolnoty
bowiem osoby w niej wymienione pelnily funkcje czlonkow zarzadu. Wlasciciele lokali postanowili jedynie, ze zarzad
bedzie pracowal

w dwuosobowym, a nie jak dotychczas trzyosobowym skladzie. Zaznaczono,

iz za uchwalg oddano 51% udzialow przy jednym sprzeciwie powodki.

W przypadku wiec gdyby uchwala byla przewidziana w porzadku obrad to wynik glosowania bylby taki sam. Ponadto
wskazano, iz potrzeby remontowe oraz sposob zagospodarowania zgromadzonych na funduszu remontowym srodkéw
pienieznych zostaly przedstawione na zebraniu wspolnoty. Z uwagi na planowane ocieplenie $cian podtuznych, co jest
przedsiewzieciem kosztownym, postanowiono gromadzi¢ na ten cel $rodki na funduszu remontowym

( odpowiedz na pozew k. 24 ).

W pi$mie procesowym z dnia 22 stycznia 2013 roku powddka zmodyfikowala powddztwo w ten sposob, ze wniosla
o stwierdzenie nieistnienia zaskarzonych uchwal z uwagi na niezgodne z prawem ich uchwalenie ( pismo procesowe
k. 58-59).

Na rozprawie w dniu 15 pazdziernika 2013 roku powodka o$wiadczyla,
iz popiera powodztwo i wnosi o stwierdzenie nieistnienia uchwat nr (...), (...)i (...). jednoczeénie o$wiadczyla, iz cofa
powodztwo i zrzeka sie roszczenia w zakresie uchwaly nr (...) ( protokél rozprawy k. 68-69 ).

Postanowieniem z dnia 25 paZdziernika 2013 roku tut. Sad umorzyl postepowanie w zakresie uchwaly nr (...)
( postanowienie k. 71 ).

Sad Okregowy w Lublinie ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Powodka E. D jest wlaScicielka lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w budynku przy ul. (...)w L.. Ogot wlascicieli
lokali wchodzacych w sklad nieruchomogci przy ul. (...)w L.tworzy Wspdlnote Mieszkaniowg nieruchomosci polozone;j
w L.przy ul. (...)( bezsporne ).

W dniu 23 lipca 2003 roku pomiedzy Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w L.przy ul.
(...)reprezentowanag przezS. L., A. D., E. D.a Zakladem (...) Sp. z 0.0.w L.jako Administratorem, zostala zawarta umowa
o administrowanie nieruchomoscig wsp6lna potozona w L.przy ul. (...)( umowa k. 277, aneks

k. 28).



Zarzadca pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w L.przy ul. (...), stosownie do tresci § 3 ust.
12 umowy

z dnia 23 lipca 2003 roku o administrowanie nieruchomos$cia wsp6lna polozong w L.przy ul. (...), w uzgodnieniu
z Zarzadem pozwanej Wspdlnoty zawiadomil na pisémie czlonkdéw pozwanej Wspoélnoty o zwolaniu na dzien 27
lutego 2012 roku zebrania sprawozdawczego Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w L.przy ul. (...),
oznaczajac w zawiadomieniu czas, miejsce, porzadek obrad, a takze informacje o wylozeniu materialéw dotyczacych
zebrania oraz o prawie kazdego wlasciciela lokalu do zapoznania sie z tymi dokumentami w siedzibie Zarzadcy
Wspolnoty. Zawiadomienia o terminie zebrania byly pozostawiane

w skrzynkach pocztowych wlascicieli lokali ( zawiadomienie k. 5, zeznania powodki k. 33v-34v i k.68 ).

Zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej przy
ul. (...)w L.odbylo sie w dniu 27 lutego 2012 roku. Zaplanowany porzadek obrad mial obejmowa¢é lgcznie 10 punktow,
na ktore skladalo sie:

1. Sprawdzenie listy obecnoSci i potwierdzenie wazno$ci zebrania.
2. Wybor Przewodniczacego i protokolanta zebrania.

3. Przyjecie porzadku obrad.

4. Sprawozdanie zarzadcy za okres 01.01.2011r. do 31.12.2011r.

5. Sprawozdanie Zarzadu za okres 01.01.2011r. do 31.12.2011r.. Ocena pracy Zarzadu. Podjecie uchwaly w przedmiocie
udzielenia absolutorium Zarzadowi oraz przyjecia sprawozdania finansowego Wspolnoty.

6. Uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna i oplat na pokrycie kosztéw zarzadu,
wynagrodzenia oraz funduszu remontowego ( z uwzglednieniem kosztéw planowanych remont6éw ). Podjecie uchwal.

7. Podjecie uchwaly w sprawie zatwierdzenia zasad rozliczania mediow.

8. Podjecie uchwaly w sprawie wlaczenia do czesci wspdlnej nieruchomoéci wodomierzy indywidualnych.
9. Dyskusja. Wolne wnioski.

10. Zakonczenie zebrania ( zawiadomienie k. 4, protokét z zebrania k. 10-11).

Podczas zebrania w dniu 27 lutego 2012 roku podjeto miedzy innymi nastepujace uchwaly:

1) nr (...) w sprawie udzielenia absolutorium dla Zarzadu za okres od dnia 1 stycznia 2011 roku do dnia 31 grudnia
2011 roku,

2) nr (...) w sprawie wyboru Zarzadu,
3) nr (...) w sprawie wplat na wyodrebniony fundusz remontowy w wysokosci 1,00zl/m2,

4) nr (...) w sprawie zatwierdzenia zasad rozliczania mediow stanowiacych odrebne koszty lokalu ( uchwaly k. 29-32,
zeznania M. L. k. 34v-35, zeznania K. A. k. 61, zeznania Z. K. k. 40, zeznania powddki k. 33v-34vi k.68 ).

Opisany stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o przywolane dowody, ktére w takiej konfiguracji tworza lancuch
dowodow niesprzecznych wewnetrznie, wzajemnie, logicznie sie dopelniajacych. Pierwszoplanowo nalezy wskazac,
ze zadna ze stron nie kwestionowala prawdziwo$ci i autentyczno$ci dokumentéw prywatnych i urzedowych (ich kopii),
dzieki czemu mogly one postuzyé do weryfikacji dowodoéw osobowych (zeznan powodki), wedlug opisanego powyzej
kryterium. Zgodnie z trescia art. 328 § 2 k.p.c. Sad jest zwolniony ze wskazywania przyczyn, dla ktéorych dat wiare
dowodom stanowiacym podstawe ustalen faktycznych.



Sad Okregowy w Lublinie zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlega oddaleniu w catosci.

W niniejszej sprawie powodka E. D.ostatecznie domagata sie ,,stwierdzenia nieistnienia” trzech uchwat ( tj. uchwaty
or: (...), (...), (...)) Zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...)w L.podjetych w dniu
27 lutego 2012 roku. Argumentami przemawiajacymi za uwzglednieniem powddztwa byt w ocenie powodki fakt
niezgodnego ich z prawem uchwalenia. Na rozprawie w dniu

15 pazdziernika 2013 roku powodka wskazala, iz uchwala nr (...) nie zostala ujeta w zawiadomieniu o zebraniu,
uchwala nr (...)nie zostala objeta porzadkiem obrad, odnoénie za§ uchwaly nr 5/2012 powoddka o$wiadczyla,

iz ,,nie moze sobie przypomnieé¢ dlaczego ja zaskarzyla”. Wskazala tez,

iz spos6b podejmowania uchwal na zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej w dniu 27 lutego 2012 roku byt sprzeczny z
przepisem art. 23 pkt 2 ustawy o wlasno$ci lokali za§ zawiadomienie o zwolaniu zebrania nastgpilo przez zarzadce a
nie zarzad ( k. 69).

W pierwszym rzedzie nalezy podkresli¢, ze powddka E. D. wystgpita z zadaniem dochodzonym w trybie art. 189 k.p.c..
Jedna

z podstawowych przeslanek wystepowania z powddztwem ,o0 ustalenie” (przez powodke formulowanym jako .0
stwierdzenie”) jest wystepowanie interesu prawnego po stronie powodki.

Nalezy wskazaé, iz zgodnie z treScig art. 25 ust. 1 ustawy z dnia

24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 roku, Nr 80, poz. 903 tekst jedn. z p6zn. zm.) wilaéciciel lokalu
moze zaskarzy¢ uchwale do Sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wiaécicieli lokali albo
jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lnag lub

w inny sposéb narusza jego interesy. Nadto kazdy, kto ma interes prawny moze wnieS¢ powddztwo o ustalenie
(istnienia lub nieistnienia) stosunku prawnego lub prawa w oparciu o art. 189kpc.

Wobec faktu niezaskarzenia przedmiotowych uchwal, jedyna skuteczng droga do ich wyeliminowania z obrotu
prawnego jako podjetych sprzecznie

z przepisami prawa o wlasnosci lokali bylo wniesienie powo6dztwa o ustalenie nieistnienia tych uchwal. Sad uznal, ze
w okoliczno$ciach tej sprawy powodka miala interes prawny w wytoczeniu tego powodztwa.

Strona powodowa poza zarzutem naruszenia art. 23 ust.2 i art. 31 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali podnosila tez uchybienia formalne dotyczace uchwat (...)i (...).

Podkreslenia wymaga, iz zarzuty formalne moga stanowié¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$c
postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tres¢ uchwaly. Wskazuje sie, bowiem, ze bardziej rygorystyczna
interpretacja przepiséw regulujacych dzialanie wspolnot moglaby doprowadzié do utrudnien, a nawet do niemoznosci
ich funkcjonowania. Podkresla sie rowniez, ze to ustawodawca odnosi naruszenie prawa do samej uchwaly, a nie do
postepowania poprzedzajacego jej podjecie. Istotne jest to, czy mimo uchybienia przepisom proceduralnym ustawy
lub statutu, osiagniety zostal cel, ktorego realizacji one stuza. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 18
stycznia 2006r., sygn. akt I ACa 1152/05, Lex nr 186493; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 13 grudnia
2006 roku, sygn. akt I ACa 589/06, Lex nr 271385, wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2007 roku

w sprawie II CSK 370/06, lex nr 271507, z dnia 8 lipca 2004 r. IV CK 543/03,

z dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00).

Nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutem strony powodowej, ze zawiadomienie

o zwolaniu zebraniu Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w L.zwolane na dziei 27 lutego 2012 roku naruszylo przepis art.
311 32 powolanej wyzej ustawy o wlasnoéci lokali. Zgodnie bowiem z treécig przepisu art. 31 uwl, zebrania wlascicieli
moga by¢ takze, w razie potrzeby, zwolywane przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspo6lna
powierzono w sposob okreélony w art. 18 ust. 1 uwl badz na zwolywane sa na wniosek wlascicieli lokali dysponujacych



co najmniej 1/10 udzialbw w nieruchomo$ci wspdlnej przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomoscia
wspo6lna powierzono

w sposob okre§lony w art. 18 ust. 1 uwl. Natomiast zgodnie z art. 32 uwl, o zebraniu wlascicieli zarzad lub zarzadca,
ktéoremu zarzad nieruchomoscia wspdlna powierzono w sposéb okresSlony w art. 18 ust. 1, zawiadamia kazdego
wlaéciciela lokalu na pi$émie przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania. W zawiadomieniu nalezy podac¢ dzien,
godzine, miejsce i porzadek obrad.

W wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowiazkach wlascicieli lokali nalezy wskaza¢ tres¢ tej
zmiany (ust. 2).

Stosownie za$ do tresci art. 18 ust. 1 cyt. ustawy, wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci
lokali albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposdb zarzadu nieruchomoscig wspélna,
a w szczegblnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawne;.

W okolicznoS$ciach niniejszej sprawy, w dniu 23 lipca 2003 roku pomiedzy Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci
polozonej w L. przy ul. (...) reprezentowana przez S. L., A. D., E. D. a Zakladem (...) Sp. z 0.0. w L. jako
Administratorem, zostala zawarta umowa o administrowanie nieruchomoscia wspoélng polozona w L. przy ul. (...).
Zarzadca pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), stosownie do tresci § 3
ust. 12 umowy z dnia 23 lipca 2003 roku o administrowanie nieruchomos$cia wspolng polozona w L. przy ul. (...), w
uzgodnieniu z Zarzadem pozwanej Wspodlnoty zawiadomil na piSmie czlonkéw pozwanej Wspolnoty

o zwolaniu na dzien 27 lutego 2012 roku zebrania sprawozdawczego Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci
potozonej w L. przy ul. (...), oznaczajac w zawiadomieniu czas, miejsce, porzadek obrad, a takze informacje o wytozeniu
materialéow dotyczacych zebrania oraz o prawie kazdego wlasciciela lokalu do zapoznania sie z tymi dokumentami w
siedzibie Zarzadcy Wspolnoty. Zawiadomienia o terminie zebrania byly pozostawiane

w skrzynkach pocztowych wlascicieli lokali. Nie mozna wiec w zaden sposob przyjaé, iz zwolanie zebrania z dnia 27
lutego 2012 roku, podobnie jak sam sposéb zawiadomienia wlasScicieli o zebraniu byto nieprawidlowe.

Nie zasluguja tez na uwzglednienie zarzuty powodki dotyczgce sposobu glosowania nad uchwalami i sposobu liczenia
glosow.

Przepis art. 23 ust. 1 uwl stanowi, iz uchwaly wtascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glosow oddanych cze$ciowo na zebraniu,
czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczong
wedlug wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre§lonej
sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos (ust. 2).

Jak wykazalo niniejsze postepowanie dowodowe, na zebraniu w dniu

27 lutego 2012 roku bylo kworum, ktére moglo podejmowaé decyzje o randze uchwal. Ponadto art. 23 ust. 2 uwl,
wyraznie stanowi, ze w wypadku glosowania glosami wtascicieli ( a nie udzialami) na kazdego wlasciciela przypada
jeden glos. Oznacza to, ze bez wzgledu na to ile lokali we wspolnocie ma wlasciciel przystuguje mu tylko jeden glos. I1oéé
glosow nie jest uzalezniona od ilosci lokali. Dodatkowo podnie$¢ nalezy, ze liczby oddanych glos6w na poszczegdlne
uchwaly zgadzaja sie z liczba 0s6b obecnych na zebraniu.

Majac na uwadze powyzsze wskazaé nalezy, ze analiza zebranych

w sprawie dowodow nie pozwala stwierdzi¢, ze na przedmiotowym zebraniu doszlo do nieprawidlowo$ci, naruszenia
przepiséw prawa lub podjecia uchwat bez wymaganej wiekszoéci glosow. Wiekszo$¢ whadcicieli oblicza sie w stosunku
do wszystkich os6b wchodzacych w sklad wspdlnoty i bedacych wlascicielami w chwili podejmowania uchwaly.
Nie moze by¢ zatem podjeta uchwata za ktora glosowala tylko wiekszo$¢é obecnych na zebraniu, ktora nie stanowi
jednoczeé$nie wiekszo$ci wspolnoty. Glosy wstrzymujgce sie lub niewazne traktuje sie jako oddane przeciwko uchwale.



Wszystkie z zaskarzonych uchwat uzyskaly wymagana prawem wiekszo$¢, a co za tym idzie wszystkie uchwaly w
Swietle prawa istnieja. W tym miejscu przytoczy¢ mozna wyrok SN z dnia 23.02. 2006r. I CK 336/05 gdzie Sad wskazal
jako przyklad uchwaly nieistniejacej uchwale wspoélnoty podjeta bez wymaganej wiekszo$ci gloséw.

Reasumujgc z wyzej wymienionych wzgledow Sad uznat zadanie pozwu za nie uzasadnione i orzekt jak w punkcie I
wyroku.

Przy orzekaniu o kosztach procesu, Sad uznal za zasadne odstgpié¢ od reguly odpowiedzialnosSci za wynik procesu i
zastosowac wyjatkowa regulacje zawarta w art. 102kpce, zgodnie z ktérym, w wypadkach szczeg6lnie uzasadnionych
sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow albo nie obcigzaé jej w ogodle kosztami. Za takim
rozstrzygnieciem przemawia trudna sytuacja majatkowa i osobista powodki ( punkt IT wyroku ).

Z tych wzgledow i na podstawie powolanych przepisow Sad orzekl jak
w wyroku.



