Sygn. akt I C 292/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 pazdziernika 2015 r.

Sad Okregowy w Kaliszu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczqcy: SSO Jacek Chmura

Protokolant: staz. Agnieszka Wypych

Ppo rozpoznaniu w dniu 24 wrzesnia 2015 r. w Kaliszu
na rozprawie

sprawy z powodztwa: K. P.,K.G.,J. M. (1)iJ. M. (2);
przeciwko: Wspodlnocie Mieszkaniowej ul. (...) w K.;

o uchylenie uchwat

I. Uchyla w catoéci uchwale Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w K.: nr (...) podjeta dnia 16 stycznia 2015 r. oraz nr
(...) podjeta 16 stycznia 2015 r;

II. Oddala pow6dztwo w odniesieniu do powodki K. G.;

ITI. Kosztami postepowania obciaza pozwang i z tego tytulu zasadza od Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w K. na
rzecz:

1. Powddki K. P. kwote 200 zt (dwieScie zlotych) tytulem zwrotu oplaty sadowej oraz kwote 197 zl (sto dziewieédziesigt
siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

2. Powoda J. M. (1) kwote 200 zl (dwiescie zlotych) tytulem zwrotu oplaty sadowej oraz kwote 197 zl (sto
dziewiecdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

3. Powodki J. M. (2) kwote 200 7zl (dwiescie zlotych) tytulem zwrotu oplaty sadowej oraz kwote 197 zl (sto
dziewieédziesigt siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

IV. Nie obcigza powddki K. G. kosztami postepowania w zakresie oddalonego powodztwa.
SSO Jacek Chmura
I1C292/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27.02.2015 r. powodowie K. P., K. G., J. M. (1) i J. M. (2) wnieSli przeciwko pozwanej Wspolnocie
Mieszkaniowej ul. (...) w K. o uchylenie uchwaly nr (...)zebrania czlonkéw wspo6lnoty mieszkaniowej ul. (...) w K. z dnia
16 stycznia 2015 r. oraz uchwaly nr (...)zebrania czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej ul. (...) w K. z dnia 16 stycznia
2015 T.



W uzasadnieniu powodowie twierdzili, iz sa wlascicielami odrebnych lokali potozonych na nieruchomosci przy
ul. (...) w K, zas powddka K. G. jest wlascicielka udzialu we wlasnoéci nieruchomosci wspolnej w wysokosci
550/10000 czesci. W dniu 16.01.2015 r. odbylo sie zebranie czlonkdéw pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...)
w K.. Procedura zebrania czlonkéw wspolnoty zostala przeprowadzona niezgodnie z przepisami, gdyz zebranie nie
zostalo zwolane przez zarzad wspdélnoty. Ponadto, w toku zebrania zostaly pominiete czynno$ci powodki K. G., ktéra
bedac wspoétwlascicielka nieruchomo$ci, nie zostala zawiadomiona o zebraniu i nie zostala wpisana na liste obecnosci,
uniemozliwiono jej zabranie glosu i nie dopuszczono do udzialu w glosowaniu. Niedopuszczenie powddki K. G.
do udzialu w glosowaniu spowodowalo brak odpowiedniego quorum. O zwolanym zebraniu nie zostali prawidlowo
zawiadomieni powodowie J. i J. M. (1). W treSci uchwaly nr (...)zostal zmieniony statut wspolnoty i wprowadzona
zasada glosowania ,jeden wiasciciel lokalu — jeden glos” w miejsce dotychczasowej zasady glosowania wielkoécia
udzialu. Taka zmiana jest sprzeczna z przepisami prawa, ktére dopuszczaja wskazany w uchwale sposob liczenia
glosow czlonkéw wspolnoty tylko w wyjatkowych wypadkach. Tresé uchwaly nr (...)rézni sie od tresci wskazanej jako
projekt uchwaly w zawiadomieniu o terminie zebrania wspolnoty.

W odpowiedzi na pozew z dnia 23 kwietnia 2015 r. pozwana Wspélnota Mieszkaniowa ul. (...) w K. wniosla
o oddalenie powddztwa w caloSci, zarzucajac w odniesieniu do pozwanej K. G. brak legitymacji do zaskarzenia
przedmiotowych uchwatl Wspoélnoty Mieszkaniowej, poniewaz nie jest ona wlaScicielka jakiegokolwiek odrebnego
lokalu na nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...), jest jedynie wspotwlascicielka nieruchomosci w postaci gruntu
i cze$ci wspolnych budynku. Wobec tego, ze powodka nie jest czlonkiem wspdlnoty mieszkaniowej, nie miala ona tez
uprawnienia do uczestnictwa w zebraniu wspolnoty i udzialu w glosowaniu.

Zwolanie zebrania czlonkéw nastapilo z inicjatywy 10% wlascicieli lokali, gdyz dotychczasowy zarzad wspoélnoty,
na skutek zlozenia rezygnacji nie funkcjonowal i konieczne bylo powolanie nowego zarzadu. Zwolanie zebrania
zostalo dokonane listami poleconymi. Powod J. M. (1) zawiadomienia tego nie odebral, pomimo dwukrotnego awizo.
Zaskarzone uchwaly zostaly przyjete zgodnie z prawem, a przebieg zebrania zostal zaprotokolowany przez obecnego
tam notariusza.

Sad ustalil nastepujqce okolicznosci faktyczne:

Dla zabudowanej nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...) Sad Rejonowy w Kaliszu prowadzi ksiege wieczystaq (...).
Na nieruchomosci tej zostalo wyodrebnionych 14 odrebnych lokali. Powodka K. P. jest wla$cicielka lokalu oznaczonego
litera B, dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta (...), powodowie J. M. (1) i J. M. (2) sa wlaScicielami do
wspolnosci majatkowej odrebnego lokalu oznaczonego litera A, dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta (...).

(odpis ksiqg wieczystych k. 22-38, wypis z rejestru gruntéow k.75-77, wypis z kartoteki lokali
k.78-79, ).

Powodka K. G. na podstawie umowy sprzedazy z dnia 26 czerwca 2013 r. zawartej przed notariuszem E. D. rep A:
(...) nabyla od S. S. udzial wynoszacy 550/10000 cze$ci nieruchomosci gruntowej, polozonej w K., zapisanej w ksiedze
wieczystej (...). Powddka korzysta z pomieszczenia polozonego na strychu budynku przy ul. (...) w K., lokal ten do
chwili obecnej nie zostal wyodrebniony jako samodzielny przedmiot wlasnosci.

(odpis ksiegi wieczystej k. 22-36, wumowa sprzedazy k. 39-43, zeznania powodki K. G. nagranie
00:50:25 k.221).

Zgodnie z § 7 ust.1i 5 Statutu Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w K., wszyscy wlaSciciele lokali majg prawo i obowigzek
uczestniczy¢ w zebraniu na rownych prawach. Zebranie nadzwyczajne zwoluje sie, jezeli Zarzad lub wiasciciele 10%
lokali uznaja to za konieczne.

Zgodnie z § 8 Statutu Wspolnoty uchwaly zapadaja wiekszoscia udzialow Wlascicieli.

(statut wspolnoty mieszkaniowej k.17-21).



W pozwanej Wspoélnocie Mieszkaniowej do listopada 2014 r. funkcjonowal Zarzad Wspoélnoty. W listopadzie 2014 r.
czlonkowie Zarzadu — miedzy innymi powodka K. G. - zlozyli rezygnacje z pelnionych funkcji, wobec czego Wspélnota
nie miala organu powolanego do jej reprezentacji. W tej sytuacji cztonkowie wspolnoty — wlasciciele lokali zwolali na
dzien 16 stycznia 2015 r. zebranie czlonkdéw wspolnoty.

Zostalo sporzadzone zawiadomienie o terminie i miejscu zebrania oraz projekty uchwaly nr (...)dotyczacej zmiany
statutu wspolnoty oraz nr (...) w przedmiocie powolania zarzadu wspélnoty. Dolaczone zostalo réwniez pouczenie z
informacja o tym, ze udzialowcy w gruncie nie uczestniczg w zebraniu wspoélnoty, a uchwaly nr (...) i (...) przyjete
zostang zwyklg wiekszo$cig glos6w oddanych na zebraniu.

(zawiadomienie k.80, program zebrania k.81, projekty uchwal k.82-83, informacja k.84,
rezygnacje czlonkow zarzqdu k.130,131, pismo wlascicieli lokali o zwolaniu zebrania k.132,
zeznania swiadka: I. K. nagranie 00:10:33-00:11:43, 00:13:47 k.221, D. B. nagranie 00:27:27,
00:32:17, k.221, M. G. nagranie 00:40:17 k.221, zeznania powddki K. G. nagranie 00:50:25 k.221,
zeznania pozwanej I. P. nagranie 01:16:51 k.221).

O terminie zebrania zostali powiadomieni wlasciciele lokali poprzez doreczenie im zawiadomien z zalacznikami.
Odbiér zawiadomienia wladciciele lokali pokwitowali osobiScie. Jedynie dla powodow J. M. (1) i J. M. (2)
zawiadomienie zostalo wyslane poczta na nazwisko J. M. (1). Korespondencja dla tych os6b nie zostala odebrana i
zwr6cona po dwukrotnym awizo.

(kopia koperty k. 85, 87, pokwitowania odbioru zawiadomienia k.86, zeznania swiadkoéw: E. O.
nagranie 00:26:44 k.180, M. R. nagranie 00:41:27 k.180, zeznania pozwanej 1. P. nagranie 01:16:51
k.221).

Zebranie odbylo sie w kancelarii notarialnej Notariusza M. C., ktéry to notariusz protokolowal przebieg zebrania. Na
zebranie w wyznaczonym miejscu i terminie stawili sie wszyscy wilasciciele lokali osobiécie lub przez pelnomocnikéw,
za wyjatkiem powodow J. i J. M. (2). Stawila sie rowniez powddka K. G. osobiScie oraz w imieniu pozostalych
wspotwlascicieli gruntu — W. N., M. N. i B. P., od kt6érych powodka uzyskala pelnomocnictwa do reprezentowania ich

.....

wpisane. Powodka sama dopisala siebie i pozostatych wspotwlascicieli nieruchomo$ci na liste obecnoSci.

(lista obecnosci k. 126, pelmomocnictwa k.88-97, zeznania swiadkéw M. C. nagranie
00:11:46-00:12:56, 00:17:14, k. 180, E. O. nagranie 00:27:52 k.180, I. K. nagranie 00:16:58, k.221,
zeznania powodki K. G. nagranie 00:54:47 k.221).

Na poczatku zebrania wlaéciciele lokali dokonali wyboru przewodniczacej w osobie J. L.. Nastepnie powstal spor
pomiedzy Przewodniczaca zebrania oraz wlascicielami lokali a powddka K. G. w zakresie mozliwoéci uczestnictwa
pow6dki w tym zebraniu. Przewodniczaca zebrania oraz inni czlonkowie wspolnoty nie zgodzili sie na udzial
powddki K. G. w zebraniu i jej udzial w glosowaniu, twierdzac, ze zebranie wspolnoty dotyczy tylko wlascicieli
lokali. Wspélwlasciciele gruntu nie maja prawa do udzialu w tym zebraniu. Ostatecznie powodka K. G. nie zostala
dopuszczona do czynnego udzialu w zebraniu.

(oswiadczenie k.44, protokoél zebrania k.127-129, protokoél notarialny k.194-197, notatki z przebiegu
zebrania k.198-202, zeznania swiadkow M. C. nagranie 00:16:12 k. 180, E. O. nagranie 00:27:52,
00:37:25, k.180, 1. K. nagranie 00:07:24, 00:21:19 k.221, D. B. nagranie 00:34:13, k.221, zeznania
powddki K. G. nagranie 00:56:56-01:00:48, k.221, zeznania pozwanej 1. P. nagranie 01:21:02 k.221,
zeznania pozwanego M. M. nagranie 01:42:50 k.221).

Protokolantem zebrania zostala wybrana I. P., ktéra sporzadzala biezgce notatki, a nastepnie na ich podstawie
sporzadzila pisemny protokot z przebiegu zebrania.



(protokol z zebrania k.127-129, notatki z przebiegu zebrania k.198-202, zeznania swiadka E. O.
nagranie 00:35:02-00:36:54 k.180, 1. K. nagranie 00:18:28, k.221, zeznania pozwanej I. P. nagranie
01:16:51 k.221).

Przewodniczaca zebrania J. L. ustalila, ze jest quorum potrzebne do podejmowania uchwatl.
(zeznania pozwanej J. L. nagranie 01:37:26 k.221).

W trakcie zebrania powolana zostala komisja skrutacyjna w osobach D. B. i M. G.. Przewodniczaca zebrania
J. L. przedstawila projekt uchwaly nr (...)w przedmiocie zmiany statutu. W jawnym glosowaniu 9 czlonkow
wspolnoty mieszkaniowej posiadajacy 4.333/7010 udzialéw glosowalo za przyjeciem uchwaly, 3 czlonkéw wspdlnoty
posiadajacych 2096/7010 udzialow glosowalo przeciw, a 1 wlasciciel lokalu posiadajacy 581/7010 udzialéw wstrzymat
sie od glosu. Wybrana komisja skrutacyjna stwierdzila przyjecie uchwaly nr (...). Zasada glosowania jeden lokal —
jeden glos, miata obowiazywac przy liczeniu gloséw nad wszystkimi dalszymi uchwatami zebrania wspolnoty.

(protokol zebrania k. 127-129, protokol notarialny z tresciq uchwaly nr (...)k. 194-197, karty
do glosowania k. 98-111, zeznania swiadkéw: M. C. nagranie 00:22:08 k. 180, E. O. nagranie
00:27:52-00:29:10 k.180, M. R. nagranie 00:43:36, k.180, I. K. nagranie 00:19:53, k.221, D. B.
nagranie 00:31:23 k.221, M. G. nagranie 00:43:18, 00:45:50 k.221, zeznania pozwanej I. P. nagranie
01:24:37-01:28:44, k.221, zeznania pozwanej J. L. nagranie 01:38:51, k.221).

W treéci uchwaly nr (...)dokonana zostala zmiana § 8 pkt.2 Statutu Wspoélnoty Mieszkaniowej, w ten sposdb, iz w
miejsce dotychczasowej tresci: ,,Uchwaly zapadaja wiekszo$cig udzialdow Wlascicieli”, wpisana zostala treé¢: ,,Uchwaly
zapadaja zwykla wiekszoScia glosow Wlascicieli obecnych na zebraniu lub biorgcych udzial w indywidualnym
zbieraniu glosow”.

(statut wspolnoty k.17-21, uchwala nr (... )w protokole notarialnym k. 194-195).

Nastepnie wlasciciele lokali obecni na zebraniu przystapili do glosowania nad uchwalg nr (...)w przedmiocie wyboru
czlonkéw zarzadu Wspoblnoty. Glosowanie bylo tajne, przy czym liczenie gloséw nastapilo w oparciu o zasade
okre$long w uchwale nr (...)— to jest kazdy wlaSciciel mial jeden glos, niezaleznie od iloéci udzialéow we wlasno$ci
nieruchomodci. Zostaly rozdane karty do glosowania (13 kart), w glosowaniu wzieto udzial 13 oséb, uchwala zostata
przyjeta stosunkiem glosow 10 za i 3 przeciw.

(protokol zebrania k. 127-129, karty do glosowania k.112-125, protokél notarialny k. 194-197,
zeznania Swiadka: D. B. nagranie 00:29:18 k.221, zeznania powéddki K. G. nagranie
01:03:49-01:07:10, k.221, zeznania pozwanej I. P. nagranie 01:24:37-01:28:44 k.221, zeznania
pozwanej J. L. nagranie 01:35:29, 01:38:51, k.221).

Powodka K. G. zglaszala uwagi do treéci pojetych uchwal, jednak nie zostaly one zaprotokolowane.

(zeznania swiadka: E. O. nagranie 00:30:10 k.180, D. B. nagranie 00:39:01 k.221, M. G. nagranie
00:47:56 k.221).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego, w szczegdlnoSci nie
budzacych watpliwoéci dokumentoéw, oraz zeznan Swiadkow i stron, ktére to zeznania w powyzszym zakresie,
potrzebnym do rozstrzygniecia sprawy, Sad uznal za wiarygodne.

Okolicznosci faktyczne, istotne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy w postaci tresci podjetych uchwal i sposobu
obliczania gtoséw nie stanowily w istocie okoliczno$ci spornych. Spoér co do przebiegu zebrania i szczegb6ldow ujetych
w treéci protokolu z tego zebrania nie miat istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Biorgc pod uwage wyzej ustalone okolicznosci faktyczne, Sad zwazyl, co nastepuje:



W niniejszej sprawie powodowie — bedacy i nie bedacy wlascicielami lokali w budynku polozonym na nieruchomosci
przy ul. (...) w K., wnieSli w trybie art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U.2000.80.903 j.t.
ze zm.) o uchylenie uchwal Wspo6lnoty mieszkaniowej nr (...)i (...) z dnia 16.01.2015 .

Zgodnie z art. 25 ust. 1 cytowanej ustawy o wlasnosci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzyé¢ uchwale do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

W niniejszej sprawie, w toku zebrania czlonkdéw Wspdlnoty mieszkaniowej ul. (...) w K. w dniu 16.01.2015 r. podjete
zostaly dwie uchwaly, pierwsza (...) w przedmiocie zmiany statutu wspoélnoty, miedzy innymi w przedmiocie ustalenia
nowego sposobu obliczania glosow wlascicieli lokali przy podejmowania uchwal wspdélnoty, oraz druga (...), w
przedmiocie wyboru zarzadu wspdlnoty, przy ktérej zastosowano nowy sposéb liczenia glosow.

W odniesieniu do zadania uchylenia uchwal, Sad zwazyl, iz zgodnie z trescia art. 23 ust.1 ustawy o wlasnosci lokali,
uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania glosow przez
zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego
ich zbierania.

2. Uchwaly zapadaja wiekszo$cig glosow wlascicieli lokali, liczona wedtug wielkosSci udzialow, chyba ze w umowie lub
w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

2a. Jezeli suma udzialdbw w nieruchomosci wspolnej nie jest rowna 1 albo wiekszoéé udzialéw nalezy do jednego
wlasciciela badz gdy obydwa te warunki spelnione sg lacznie, glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie wlascicieli lokali posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialow
w nieruchomosci wspoélne;j.

2b. Jezeli lokal jest przedmiotem wspotwlasnosci w cze$ciach ulamkowych, wspotwlasciciele celem oddania glosu
przypadajacego na ich lokal w glosowaniu prowadzonym wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden
glos, obowigzani sa ustanowi¢ w formie pisemnej pelnomocnika. Ustanowienia pelnomocnika wspoélwlasciciele lokalu
dokonuja wiekszoS$cia gloséw liczong wedlug wielko$ci udziatow we wspotwlasnosci lokalu.

Powyzszy przepis ustanawia zasade glosowania czlonkow wspdlnoty wielkoScig udzialtow we wlasnosci nieruchomosci.
Jest to przepis bezwzglednie obowiazujacy, tym samym nie jest mozliwe wylaczenie jego stosowania uchwalg
wspolnoty mieszkaniowej (wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 28.06.2013 r. V ACa 213/14 LEX 1350360).

Zgodnie z interpretacja powyzszego przepisu, czlonkowie wspdlnoty mieszkaniowej nie moga podjac ogoélnej uchwaly
wigzacej na przyszlosc, ze na kazdego wlasSciciela przypada jeden glos. Za kazdym razem wymagana jest specjalnie w
tym celu podjeta uchwala, wyrazajaca odstepstwo od ,,udzialowego” sposobu glosowania. Odstepstwo od udzialowego
sposobu glosowania oznacza tez konieczno$é blizszego okreslenia materii, w ktorej moze nastgpi¢ glosowanie w
sposoéb przyjety w art. 23 ust.2a cytowanej ustawy. Niedopuszczalne jest ustanowienie we wspolnocie mieszkaniowe;j
generalnej zasady glosowania wszystkich uchwat wedtug reguly jeden wlasciciel - jeden glos. Uchwala wyrazajaca te
zasade jest niewazna jako sprzeczna z prawem.

(Ryszard Strzelczyk, Aleksander Turlej ,Wlasno$é lokali. Komentarz” Wydawnictwo C.H.Beck Warszawa 2013,
3.wydanie, str. 526, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 2009 r. IT CSK 83/09, OSNC-ZD 2010/2/50).

Wobec ustalonej treSci uchwaly nr 1/2015 — wprowadzajacej jako zasade w pozwanej wspdlnocie Mieszkaniowej
glosowanie jeden wlasciciel-jeden glos we wszystkich wypadkach, nalezy stwierdzi¢, ze uchwala ta jest sprzeczna z
prawem (art. 58 k.c.) i jako taka podlegala uchyleniu na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Uchwala powyzsza, w swej treSci zawierala takze inne rozstrzygniecia dotyczace funkcjonowania wspolnoty
mieszkaniowej, nie obejmujace sposobu obliczania gloséw czlonkéw wspolnoty przy podejmowaniu uchwal. Nalezy



jednak podkresli¢, ze sad w ramach kontroli przewidzianej w art. 23-25 ustawy o wlasno$ci lokali nie jest uprawniony
do cze$ciowego uchylenia uchwaly wspdélnoty mieszkaniowej. Wobec sprzeczno$ci z prawem rozstrzygniecia w
zakresie glosowania uchwal, przedmiotowa uchwala podlegala zatem uchyleniu w calo$ci.

(patrz wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 31 marca 2015 r. I ACa 1469/14, LEX nr 1675891).

Jezeli chodzi o uchwale nr 2/2015, to zostala ona przyjeta wedlug sposobu liczenia glos6w zawartej w sprzecznej z
prawem uchwale nr 1/2015. Glosowanie czlonkéw wspdlnoty nad przyjeciem uchwaly nr 2/2015 nie odpowiadato
zatem wymaganiom bezwzglednie obowigzujacego art. 23 ustawy o wlasnoséci lokali, tym samym uchwala ta, jako
przyjeta w sposob sprzeczny z prawem, podlegala rowniez uchyleniu na podstawie art. 25 cytowanej ustawy.

Biorac powyzsze pod uwage Sad orzek} jak w pkt. I wyroku.

W odniesieniu do powddztwa K. G., Sad zwazyl, iz zgodnie z art. 6 ustawy o wlasnoéci lokali, ogot wlascicieli, ktérych
lokale wchodza w sklad okreslonej nieruchomosci, tworzy wspolnote mieszkaniowa. Wspolnota mieszkaniowa moze
nabywaé prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana. Czlonkostwo we wspdélnocie mieszkaniowej ma
charakter pochodny wzgledem prawa wlasnos$ci lokali wchodzacych w sklad okreSlonej nieruchomosci — nie mozna
do niej wstapié czy z niej wystapi¢. Skutki te moga zaistnie¢ tylko jako nastepstwo nabycia i utraty wlasnoéci takiego
lokalu. Tym samym czlonkiem wspdlnoty uprawnionym i obowigzanym do zarzadzania nieruchomoscia wspdlna
(glosowania nad uchwalami) moze by¢ tylko wlasciciel lokalu.

(Adam Doliwa ,,Prawo mieszkaniowe. Komentarz” Wydawnictwo C.H.Beck Warszawa 2012, 4.wydanie str.638-639).

Nie ulega watpliwosci, ze powodka K. G. nie jest wlascicielkg wyodrebnionego lokalu na nieruchomosci przy ul. (...)
w K.. W myél cytowanego art. 6 ustawy o wlasno$ci lokali, nie jest ona czlonkiem wspdlnoty mieszkaniowej, nie jest
zatem uprawniona do podejmowania uchwal w ramach wspo6lnoty mieszkaniowej. Tym samym nie dotycza powodki
rozstrzygniecia zawarte w uchwatach wspélnoty mieszkaniowej. W tej sytuacji nie ma ona legitymacji do zadania
uchylenia uchwal wspoélnoty na podstawie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali. Pow6dztwo K. G. w tym zakresie podlegato
zatem oddaleniu w calo$ci.

Nalezy podkreéli¢, ze powodka K. G. jest wlascicielka udzialu we wlasnoSci nieruchomos$ci wspolnej. Zatem
relacje pomiedzy wlascicielami lokali — czlonkami wspdlnoty mieszkaniowej — a pozostalymi wspotwlascicielami
nieruchomoéci wspdlnej (nie bedacymi wlascicielami lokali) reguluja przepisy art. 195 i nast. k.c. dotyczace
wspoétwlasnosci.

Okreslenie korzystania z nieruchomosci wspdélnej i sposobu jej zarzadu pomiedzy wladcicielami odrebnych lokali
— czlonkami wspdlnoty mieszkaniowej — nastepuje w ramach rozstrzygnie¢ wspolnoty w trybie art. 18-33 ustawy
o wlasno$ci lokali. Natomiast okre§lenie korzystania z nieruchomosci wspdlnej oraz sposobu jej zarzadu pomiedzy
wlaScicielami lokali reprezentowanymi przez wspolnote i pozostalymi wspotwlascicielami nieruchomosci wspolnej,
nastepuje w trybie art. 200 — 207 k.c.

W niniejszej sprawie zatem do prawidlowego zarzadu nieruchomoscig nie wystarczy tylko rozstrzygniecie podjete
w ramach uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej. Konieczne jest roéwniez podjecie w tym przedmiocie decyzji
(wypracowanie porozumienia) pomiedzy wspolnota a pozostalymi wspotwlascicielami nieruchomos$ci wspolnej,
miedzy innymi z pow6dka K. G.. Dopiero wspolne porozumienie wszystkich wspotwlascicieli nieruchomosci bedzie
podstawa do sprawowania zarzadu cala nieruchomos$ciag. Powodka K. G. — nie bedac czlonkiem wspdlnoty - nie ma
legitymacji do zaskarzenia uchwaly wspolnoty mieszkaniowej. Jej uprawnienia i obowigzki w zakresie wspotwlasnosci
nieruchomos$ci wynikaja z treéci art. 195-221 k.c. dotyczacych wspotwlasnosci.

Biorac powyzsze pod uwage, Sad orzekl jak w pkt. IT wyroku.

O kosztach Sad rozstrzygnal na podstawie art. 98 k.p.c. uznajac pozwana Wspdlnote Mieszkaniowa ul. (...) w K. za
strone przegrywajaca w odniesieniu do powodéow: K. P., J. M. (1) i J. M. (2). W tym zakresie Sad obciazyl pozwana



Wspdlnote kosztami postepowania na rzecz kazdego z powoddw, w tym kosztami zastepstwa procesowego ktore sad
ustalil na podstawie § 11 pkt.1) w zwiazku 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 kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013, poz. 461 t.j. ze zm.).

W odniesieniu do powodki K. G., Sad na podstawie art. 102 k.p.c. nie obciazyl jej kosztami postepowania w
zakresie oddalonego powo6dztwa, uznajac, ze zachodza szczegoblne okoliczno$ci uzasadniajace takie rozstrzygniecie. O
oddaleniu powd6dztwa w tej czeSci zadecydowat brak legitymacji powodki, jednakze uchwaty na skutek ich zaskarzenia
przez pozostalych powodéw zostaly uchylone. Pomimo zatem formalnego przegrania procesu przez powodke K. G.
wzgledy shuszno$ci przemawiaja za nieobcigzaniem jej kosztami postepowania.

SSO Jacek Chmura



