WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Krakow dnia 2 wrze$nia 2015 1.

Sad Okregowy w Krakowie, Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Wojciech Zukowski

Protokolant: starszy protokolant Marzena Stepkowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 2 wrze$nia 2015 r. w K.
sprawy z powodztwa A. J. (1) i A. J. (2)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K.
o uchylenie uchwaly

I. powddztwo oddala,

II. zasqdza od powodéw A. J. (1) i A. J. (2) solidarnie na rzecz strony pozwanej Wspélnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. kwote 197 (slownie: sto dziewieédziesiqt siedem) zlotych
tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 7 listopada 2014 r. powodowie A. J. (1) i A. J. (2) wnieSli przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...)
przy ul. (...) w K. o uchylenie uchwat zebrania wlascicieli lokali:

- (...) zdnia 8 maja 2014 r.

- (...) zdnia 8 maja 2014 r.

- (...) zdnia 1 kwietnia 2014 r.

- (...) zdnia 26 marca 2014 r.

oraz o zasadzenie od strony pozwanej zwrotu kosztow postepowania.

Na uzasadnienie zadania pozwu podano, ze o podjeciu uchwal dowiedzieli sie w dniu 26 wrzeénia 2014 r. w wyniku
ich doreczenia. Uchwaly podjeto w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Uchwalg (...) wspoélnota nie zgodzila
sie na rozlozenie kosztéw nieruchomosci w stosunku 70% dla wlascicieli lokali uzytkowych i 30% dla wtascicieli
lokali mieszkalnych, a zgadza sie na rozliczanie ich zgodnie z ustawa o wlasno$ci lokali. Uchwale taka podjeto,
mimo Ze sprawozdania za lata 2012 i 2013 zostaly juz zatwierdzone ale byl to zabieg w celu odwrdcenia uwagi
wlaécicieli lokali od mozliwo$ci innego rozlozenia proporcji. Wyrazajac sprzeciw wobec pierwszej czeéci uchwaly nie
mozna jednocze$nie wyrazi¢ sprzeciwu wobec drugiej jej cze$ci. Uchwala nr (...)zmierza do ponownego przeliczenia
kosztow utrzymania i naliczen za rok 2011, mimo ze sprawozdanie z ten rok zostalo juz zatwierdzone. Uchwala nr (...)
uzaleznia koszty utrzymania od powierzchni lokalu a nie bierze pod uwage réznic w przysparzaniu kosztow pomiedzy
poszczegolnymi rodzajami lokali jakie wymienia.



Zaskarzone uchwaly sa niezgodne z przepisami prawa i naruszaja zasady prawidlowe zarzadzania nieruchomoécia i
interesy powodow.

W pi$mie z dnia 3 grudnia 2014 r. (k. 14) powod dodatkowo zarzucil, ze zaskarzona uchwala (...) z dnia 8 maja 2014
r. zostala sformulowana w taki sposéb, ze glosujacy nie mogli w istocie wyrazi¢ sprzeciwu wobec jej treéci, poniewaz
sformulowano ja w sposob ,kaskadowy”. Na nieruchomosci znajduja sie lokale uzytkowe o réznym charakterze i
roznym stopniu uciazliwoéci i réznym stopniu wplywu na koszty utrzymania czes$ci wspdlnej. Uchwala w ogdle nie
uwzglednia, ze cze$¢ wlascicieli lokali mieszkalnych korzysta z nieruchomosci wspoélnej z wylaczeniem pozostalych
wspotwlascicieli (piwnice), a korzystanie to rowniez wplywa na koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej co
prowadzi do pokrzywdzenia wlascicieli nie korzystajacych. Czlonkowie nie mogli wyrazi¢ sprzeciwu wobec zréwnania
obowiazkow wszystkich wlascicieli lokali uzytkowych by jednocze$nie nie wyrazic¢ poparcia dla rozliczania kosztow
zgodnie z regula wyznaczona w ustawie o wlasnoéci lokali. Nadto zaskarzona uchwala nie uwzglednia wyroku Sadu
Okregowe w Krakowie z dnia 19 maja 2014 r. (I C 406/13), ktérym uchylono w czesci uchwale nr 5/2012.

Zarzadzeniem z dnia 23 grudnia 2014 r. zwr6cono prawomocnie pozew w zakresie zagdan uchylenia uchwat nr (...),

(.01 (o).

W datowanej na dzieni 27 marca 2015 r. odpowiedzi na pozew (k. 36) strona pozwana wniosla o oddalenie powbdztwa
i 0 zasadzenie zwrotu kosztow postepowania.

Na uzasadnienie odpowiedzi na pozew podano, ze zaskarzona uchwala (...) z 8 maja 2014 r. nie istnieje w obrocie
prawnym gdyz nie zostala podjeta przez wlascicieli. Wiekszo$¢ wlascicieli oddala bowiem glosy przeciwko tej uchwale.
Jedynie w zawiadomieniu zostala omytkowo zawarta wzmianka o tym, ze uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.
Zarzucila nadto strona pozwana, ze zaskarzong uchwale podjeto na zebraniu w dniu 8 maja 2014 r. gdyz juz na tym
zebraniu (na ktérym obecny byl powdd) oddano wiekszo$é gloséw przeciwko uchwale.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
W przedmiocie uchwaly nr (...) z dnia 8 maja 2014 r. o tresci:

+W zwiazku z istniejacymi réznicami w generowaniu kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej Wspoélnota uchwala
nastepujacy ich rozdzial w latach 2012-2013:

- koszty utrzymania nieruchomo$ci rozliczane sa wg. metréw kwadratowych powierzchni danego lokalu,
- we Wspolnocie funkcjonuja lokale o nastepujacym przeznaczeniu:

LM - lokale mieszkalne,

LU - lokale uzytkowe

MAG — magazyny

MP — garaze / miejsca postojowe

- koszty sprzatania i utrzymania terenéw zielonych podzielone zostang w ten sposéb, ze 70% obcigza wilascicieli lokali
uzytkowych (LU) i magazynéw (MAG), natomiast 30% obciaza wlascicieli lokali mieszkalnych (LM) i garazy (MP),

- koszty energii elektrycznej podzielone zostana w ten sposéb, ze 70% obciaza wlascicieli lokali uzytkowych (LU) i
magazynéw (MAG), natomiast 30% obcigza wlaScicieli lokali mieszkalnych (LM) i garazy (MP),

- pozostale koszty rozliczane sa w réwnej wysokosSci pomiedzy wszystkich wlascicieli niezaleznie od rodzaju ich lokalu,



Brak zgody na powyzszy sposob rozliczania kosztéw oznacza, iz Wspolnota rozlicza koszty poniesione w latach 2012
i 2013 zgodnie z regula wskazang w Ustawie z dnia 24.06.1994 o wlasnoéci lokali.”.

Gloséw ,,ZA” uchwala oddano 1,72%. Gloséw ,,PRZECIW” oddano 88,30%. Gloso6w wstrzymujacych sie oddano 2,08%.
Dowdd: - odpis uchwaly z lista glosowania, k. 40

W doreczonym powodom zawiadomieniu w przedmiocie podjecia uchwaly nr (...)wskazano, ze gloséw ,ZA” uchwalg
oddano 1,72%, glosow ,PRZECIW” oddano 88,30%, glos6w wstrzymujacych sie oddano 2,08% a laczna liczba glosow
oddanych to 92,10%.

Dowéd: - odpis zawiadomienia, k. 5

Przy ustalaniu stanu faktycznego oparl sad na dowodach z dokumentéw prywatnych — odpisach uchwaly z lista do
glosowania i wezwania — ktore nie byly kwestionowane przez strony i stanowity dowdd na okoliczno$é tresci zawartych
w nich o§wiadczen woli.

Oddalono wniosek powodow o przestuchanie §wiadka J. B. i o przestuchanie stron albowiem okoliczno$ci, o ktérych
osoby te mialy zgodnie z wnioskiem zeznawa¢, nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia gdyz powodztwo podlegalo
oddaleniu ze wzgledu na fakt, ze zaskarzonej uchwaly w ogoéle nie podjeto.

Sad zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z art. 25. ust. 1. i ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tj. Dz. U. z 2000 r. Nr
80, poz. 903 ze zm., dalej cytowana jako u.w.l.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng lub w inny sposob 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 ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow.

Fakt, ze powodowie sa wla$cicielami lokali w nieruchomosci przy ul. (...) w K. oraz wielko$¢ udzialu w nieruchomosci
wspolnej z nimi zwigzanymi byl pomiedzy stronami bezsporny. Jako wlasciciele lokali powodowie sa legitymowani
do wytaczania powo6dztw o uchylenie uchwaly. Wbhrew zarzutom pozwanej oceni¢ nalezy, ze zaskarzona uchwale
glosowano w trybie indywidualnego zbierania glosoéw. Wprawdzie bowiem wystarczajaca do oceny czy zostal
dochowany wymog kworum cze$¢ glosow zostala — wedlug twierdzen pozwanej — oddana na zebraniu w dniu 8 marca
2014 r., tym niemniej z samych twierdzen pozwanej wynika, ze glosowanie to kontynuowano w trybie indywidualnego
zbierania glos6w. Taki stan rzeczy oznacza, ze uchwala byla glosowana w trybie mieszanym, cze$ciowo na zebraniu a
czeSciowo w trybie indywidualnego zbierania glosow. W konsekwencji bieg terminu do jej zaskarzenia zgodnie z art.
25 ust. la u.w.l. rozpoczyna sie od dnia doreczenia powodom zawiadomienia o treéci podjetej uchwaly. Powodowie
zawiadomienie to otrzymali w dniu 26 wrzeSnia 2014 r. za§ pozwana okolicznoéci tej nie zaprzeczyla. Poniewaz
powdbdztwo wytoczone zostalo w dniu 7 listopada 2014 r. uznac nalezy, ze powodowie dochowali szeSciotygodniowego
terminu do jego wytoczenia.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego wiekszo$¢ wlasScicieli glosujacych oddala glosy ,PRZECIWKO”
proponowanej uchwale. Natomiast przedmiotem skutecznego zaskarzenia w trybie art. 25. ust. 1. i ust. 1a u.w.l.
moze by¢ tylko uchwata podjeta, tj. uchwala, co do ktérej oddano wiekszo$¢ gloséw ,,ZA”. Oddanie przez wiekszoéé
wlascicieli gloséw ,PRZECIWKO” uchwale o proponowanej treéci jest rownoznaczne z nieosiagnieciem wymaganej
liczby gloséw za uchwalg i oznacza po prostu, ze nie doszlo do podjecia uchwaly. Mamy tutaj do czynienia z tzw.
uchwala negatywna, czyli z brakiem podjecia uchwaly mimo, ze oddano odpowiednia liczbe gloséw liczona niezaleznie
odich tresci, tj. liczbe glosow wieksza od wymaganego kworum. Uregulowan ustawy o wlasnoéci lokali, w szczegolnosci
za$ art. 25 u.w.l., nie mozna rozumie¢ w ten sposob, ze przewiduja one mozliwoé¢ zaskarzenia uchwaly negatywnej,



tj. niepodjecia uchwaly o okreélonej tresci, a zatem nieuregulowania uchwalg okre$lonego zagadnienia poddanego
pod glosowanie. W szczegblnoSci podkresli¢ nalezy, ze ewentualne uchylenie takiej niepodjetej uchwaly nie byloby
roéwnoznaczne z podjeciem przez wlascicieli lokali uchwaly o proponowanej tresci. Wyrok uchylajacy taka negatywna
uchwale w niczym nie zmienilby w prawach i obowiazkach zaskarzajacego a tym samym nie mozna uznaé, ze
wydanie go mogloby w jakikolwiek sposéb chroni¢ prawa czy interesy zaskarzajacego taka uchwale wlasciciela.
Niepodjeta uchwala nie moze rowniez naruszac przepiséw prawa ani zasad prawidlowej gospodarki nieruchomo$cia.
Natomiast celem powodztwa z art. 25 u.w.l. jest ochrona praw i godnych ochrony intereséw wiasciciela lokalu.
Mozliwo$é¢ uzyskania rozstrzygniecia sadowego w sytuacji gdy wiekszo$¢ wilascicieli nie wyraza zgody na czynnos$é
zarzadu istnieje, zgodnie z art. 24 u.w.l., na wniosek legitymowanego w tym przepisie podmiotu w postepowaniu
nieprocesowym. Nie ma jednak mozliwo$ci uzyskania takiego rozstrzygniecia poprzez powo6dztwo o uchylenie
uchwaly, co do ktérej wiekszos¢ wlascicieli oddata glosy ,,PRZECIWKO”.

Kwestia — jak to ujeto w pozwie — ,kaskadowego” sformulowania zaskarzonej uchwaly w niczym oceny powyzszej
nie zmienia. Oddanie przez wiekszo$¢ wlascicieli glosow ,,PRZECIWKO” ma bowiem takie znaczenie, Ze nie zostala
podjeta cala uchwala, a wiec zar6wno ta cze$c, ktéra okreéla rozdzial kosztow w latach 2012-2013, jak réwniez i czesé
rozpoczynajaca sie od stow ,,Brak zgody na powyzszy sposéb rozliczania kosztéw oznacza...”. Powodowie nie twierdzili
(ani nie wynika to z okolicznoSci sprawy) aby wlasciciele lokali uprzednio podjeli skutecznie uchwale okreslajaca
sposob rozliczenia kosztow w latach 2012 i 2013 w sposéb odmienny anizeli przewidziany w ustawie o wlasno$ci
lokali, w szczego6lnosci w sposéb okreslony w art. 12 u.w.l. Brak uregulowania tej kwestii uchwala (granice swobody
wlaécicieli w tym zakresie okreéla art. 12 ust 2 u.w.l.) oznacza, ze zastosowanie znajduja wla$nie uregulowania ustawy
o wlasnosci lokali, a w konsekwencji tego wypowiedzi rozpoczynajacej sie od stow ,Brak zgody na powyzszy sposéb
rozliczania kosztéw oznacza...” nie mozna w ogole przypisaé jakiegokolwiek skutku prawnego gdyz jest to jedynie
czysto informacyjne wskazanie na uregulowanie, ktére z mocy prawa — w braku uregulowania uchwalg wlascicieli
- znajdzie zastosowanie do zagadnienia rozliczenia kosztow za lata 2012 i 2013. Tym samym twierdzenia powodow
co do pozbawienia wlaScicieli zaskarzong uchwala mozliwoSci wyrazenia sprzeciwu wobec zréwnania obowigzkéw
wszystkich wlascicieli lokali uzytkowych bez jednoczesnego nie wyrazi¢ poparcia dla rozliczania kosztéow zgodnie z
regula wyznaczong w ustawie o wlasnosci lokali jawia sie jako bezzasadne gdyz glosujac wiekszoscia ,,PRZECIWKO”
uchwale wlasciciele lokali (a zatem nie wyrazajac zgody na uregulowanie kwestii rozliczenia kosztow w sposéb
proponowany w uchwale) wlasciciele lokali nie zmieniali dotychczas obowiazujacego sposobu rozliczenia tych kosztéw
i stosowanie w takim wypadku uregulowan ustawy o wlasnosci lokali mialoby i tak miejsce niezaleznie od tego, czy
wypowiedZ rozpoczynajaca sie od stow ,Brak zgody na powyzszy sposob rozliczania kosztéw oznacza...” zostala do
treéci uchwaly wprowadzona czy nie.

Okoliczno$ci powyzsze wykluczaja mozliwo§¢ uwzglednienia powodztwa w niniejszej sprawie. W konsekwencji
powodztwo podlegato oddaleniu o czym orzeczono w pkt I sentencji na podstawie wyzej powolanych przepisow.

Na zasadzone w pkt II sentencji na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c. od przegrywajacej strony powodowej na rzecz
wygrywajacej strony pozwanej koszty postepowania zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika strony pozwanej (180
z}. — wynikajaca z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 . tj. Dz. U. z 2013
I. poz. 490 ze zm. — por. uchwala SN z dnia 25 czerwca 2009 r. III CZP 40/09, OSNC 2010/2, poz. 26) oraz oplata
skarbowa od pelnomocnictwa (17 zl.). Nie znalazl sad podstaw do zastosowania w niniejszej sprawie podwyzszonej
stawki wynagrodzenia pelnomocnika, albowiem nie usprawiedliwial tego naktad pracy pelnomocnika sprowadzajacy
sie do sporzadzenia odpowiedzi na pozew i uzupelnienia jej brakéw oraz uczestnictwa w jednej rozprawie. Podnoszone
w glosach konicowych przez pelnomocnika pozwanej okolicznosci dotyczace bezzasadnego — w ocenie pozwanej —
wytaczania przez powodow szeregu kolejnych powodztw i potrzeby obciazenia z tego tytutu powodéw podwyzszonymi
kosztami nie stanowig okolicznoéci, ktéra zgodnie z obowigzujacymi przepisami moglaby uzasadnia¢ zastosowanie
podwyzszonej stawki wynagrodzenia pelnomocnika.



