Sygn. aktI C 994 /19

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 7 czerwca 2019 roku skierowanym przeciwko pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)
w L. powod R. J. wniost o stwierdzenie niewazno$ci walnego zgromadzenia Wspoélnoty, ktére odbylo sie w dniu 26
kwietnia 2019 roku.

W uzasadnieniu pozwu powdd podal, ze zostal powiadomiony o terminie walnego zgromadzenia dopiero w dniu 29
kwietnia 2019 roku, gdy odebral je na poczcie, co jest sprzeczne z art. 32 pkt 1 ustawy o wlasnosci lokali, a nadto, ze
odbylo sie ono 26 dni po ustawowo wyznaczonym terminie — do konca pierwszego kwartatu roku kalendarzowego
(art. 30 § 1 pkt 3 ustawy).

(pozew k. 4)

W odpowiedzi na pozew z dnia 4 lipca 2019 roku pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w L. wniosla
o oddalenie powodztwa jako merytorycznie nieuzasadnionego oraz o zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztow
postepowania sadowego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przewidzianych.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwana podala, Ze roszczenie powoda o stwierdzenie niewaznoSci zebrania
nie znajduje oparcia w przepisach ustawy o wlasnosci lokali, ktora daje uprawnienie czlonkowi wspolnoty tylko do
zaskarzenia uchwaly podjetej przez wspoélnote. Niezaleznie od tego podniosla, ze powdd nie wykazal, iz doszlo do
nieprawidlowosci w zwolaniu zebrania oraz przy podejmowaniu uchwal, a na nim zgodnie z art. 6 k.c. spoczywa
ciezar wykazania tych okoliczno$ci. Zawiadomienie zostalo wyslane do powoda zgodnie z jego zadaniem droga
pocztowa w dniu 11 kwietnia 2019 roku i pow6d niezasadnie przyjmuje skutek niewaznosci w zwiazku z odebraniem
zawiadomienia, przy czym odebral je po powtérnym zawiadomieniu o pozostawieniu przesytki, a wiec mial
mozliwo$¢ wezeSniejszego zapoznania sie z zawiadomieniem. Nadto strona pozwana zauwazyla, ze niezawiadomienie
wlasciciela lokalu o terminie zebrania czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej moze jedynie w wyjatkowych przypadkach
doprowadzi¢ do uchylenia uchwaly, bowiem zgodnie z orzecznictwem kwestie formalne moga by¢ podstawa
uchylenia uchwaly tylko wéwczas, gdy zostanie wykazane, ze dane uchybienie moglo mie¢ wplyw na wynik uchwaty.
Jednocze$nie pozwana wskazala co do terminu zwolania zebrania, zZe nie ma on znaczenia i zostal wyznaczony po
przeprowadzeniu inwentaryzacji powierzchni lokali i ustaleniu wielko$ci udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej oraz
zapewnieniu obecno$ci notariusza, gdyz m.in. przedmiotem podjetej uchwaly na zebraniu byla inwentaryzacja.

(odpowiedz na pozew k. 14-17)

Na rozprawie w dniu 3 lutego 2020 roku powod poparl powodztwo, przy czym o$wiadczyl, ze nie wnosi o stwierdzenie
niewaznoSci podjetych uchwal na zebraniu, gdyz kwestionuje je w innym postepowaniu. Pelnomocnik pozwanego
wnidst o oddalenie powddztwa i zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania.

(stanowiska stron: k.46, protokél rozprawy z 03.02.2020 r. — czas nagrania: 00:00:37-00:08:30)
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd R. J. jest czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowe]j nieruchomosci przy ul. (...) w L.. Zajmuje znajdujacy sie w

powyzszej nieruchomoéci lokal nr (...) o pow. 164,11 m .
(okoliczno$¢ bezsporna)

W pi$mie z dnia 5 grudnia 2016 roku, zlozonym do administratora nieruchomosci oraz zarzadu wspoélnoty powdd
o$wiadczyl, ze nie wyraza zgody na pozostawianie jakiejkolwiek korespondencji w skrzynce pocztowej na terenie
posesji i prosi o kierowanie do niego korespondencji za poSrednictwem Poczty Polskiej.



(o$wiadczenie k.19)

Na dzien 26 kwietnia 2019 roku zostalo zaplanowane zebranie ogotu wlascicieli lokali w nieruchomogci przy ul. (...).
Zebranie zostalo zwolane poprzez zawiadomienie wlascicieli kazdego z lokalu na pismie, w ktéorym podano dzien,
godzine i miejsce zebrania oraz planowany porzadek obrad wraz z projektami uchwal..

(akt notarialny — protokot zebrania k. 26-32)

W dniu 26 kwietnia 2019 roku o godz. 17:00 w lokalu nr (...) przy ul. (...) odbylo sie zebranie ogblu wlascicieli
lokali w nieruchomosci przy ul. (...). Na zebraniu byli obecni lub reprezentowani wlasciciele wyodrebnionych i
niewyodrebnionych lokali reprezentujacy lacznie (...) udzialdbw w nieruchomosci wspolnej, tj. 76% ogodtu udzialow w
nieruchomos$ci wspolne;.

W porzadku obrad bylo przewidziane podjecie 10 uchwal. Na zebraniu zostalo podjetych 9 uchwal, w tym uchwala
nr 01/2019 w sprawie przyjecia inwentaryzacji budynku i wynikajacej z niej udzialy w nieruchomoéci wspélnej, ktéra
zostala podjeta w obecnoSci notariusza oraz uchwala nr 9/2019 w sprawie zmiany w skladzie Zarzadu Wspolnoty
Mieszkaniowe;.

Powdd byl nieobecny na zebraniu.

(akt notarialny — protokdét zebrania k. 26-32, uchwala nr 9/2019 k.20, zestawienie uchwat k.34, listy do glosowania
k.35-43)

Zawiadomienie o zebraniu dla powoda zostalo wyslane przez zarzadce nieruchomosci (...) s.c. listem poleconym za
posrednictwem poczty w dniu 11 kwietnia 2019 roku. Pow6d nie odebral przesylki z uwagi na to, ze doreczyciel nie
zastal go i w dniu 15 kwietnia 2019 roku powdd zostal zawiadomiony o awizowaniu przesytki. Powtérne awizowanie
nastapilo w dniu 23 kwietnia 2019 roku. Powod odebral przesylke w dniu 29 kwietnia 2019 roku.

(wydruk ze Sledzenia przesylki pocztowej k.5, koperta k.6, potwierdzenie nadania k.18)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o material dowodowy zebrany w niniejszej sprawie w postaci
zalaczonych do akt dokument6w, ktore nie byty kwestionowane przez strony. Stan faktyczny nie byt sporny i w zakresie
zgloszonego przez powoda zadania, wyraznie sprecyzowanego i popieranego na rozprawie w dniu 3 lutego 2020 roku,
zbednym bylo dopuszczenie dowodu z zeznan Swiadkow oraz przestuchania w charakterze pozwanej, wnioskowanych
przez pozwang na okoliczno$¢ zawiadomienia i podjetych czynnosci technicznych dotyczacych zwolania zebrania. Z

tych przyczyn Sad oddalit wnioski (art. 235> pkt 2 k.p.c.).
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo jest nieuzasadnione.

W niniejszej sprawie powdd domagal sie stwierdzenia niewazno$ci zebrania ogétu wlascicieli lokali, odbytego w dniu
26 kwietnia 2019 roku, z uwagi na nieprawidlowos$¢ w zawiadomieniu go o tym zebraniu oraz w terminie zwolania
tego zebrania.

Nalezy zauwazyé, ze podnoszone przez powoda kwestie zawiadomienia oraz terminu znajduja swe oparcie w
przepisach ustawy o wlasnosci lokali, ale uchybienia z tym zwigzane nie moga stanowi¢ podstawy powodztwa o
stwierdzenie niewaznosci zebrania w Swietle powyzszej ustawy..

Stosownie do art. 30 ust.1 pkt 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (zwanej dalej u.w.l.) zarzad lub
zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscig wsp6lng powierzono, jest obowigzany zwolywa¢é zebranie ogotu wlascicieli
lokali co najmniej raz w roku, nie p6zniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku. O zebraniu og6tu wlascicieli lokali
zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoécia wspo6lna powierzono, zawiadamia kazdego wtasciciela lokalu na



piSmie przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania. W zawiadomieniu nalezy podaé¢ dzien, godzine, miejsce
i porzadek obrad. W wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wlascicieli lokali nalezy
wskazaé tre$¢ tej zmiany (art. 32 u.w.l.).

Ustawa o wlasnoéci lokali wyraznie wskazuje uprawnienia dla wlasciciela lokalu w zakresie mozliwos$ci
kwestionowania naruszenia jego praw na drodze sadowe;j.

Stosownie do treéci art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzyé¢ do sadu uchwate wspoélnoty z powodu
jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jezeli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng lub w inny sposob narusza jego interesy. W $§wietle powyzszego wlascicielowi
przystuguje zatem roszczenie o uchylenie uchwaly podjetej przez wspoélnote mieszkaniowa. Zaskarzajac uchwale z
powodu jej niezgodno$ci z prawem moze powolywaé sie na zarzuty merytoryczne jak i proceduralne. Niezgodnos$é
uchwaly wspolnoty z prawem wynikaé moze nie tylko z tre$ci uchwaly, ale takze z wad postepowania prowadzacego
do jej podjecia. Jednakze zarzuty formalne dotyczace procedury podjecia uchwaly moga stanowi¢ podstawe uchylenia
uchwaly tylko wowczas, gdy zarzucana wadliwo$¢ miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$é uchwaly (tak Sad Apelacyjny
w Katowicach w wyroku z dnia 17 stycznia 2013 roku, I ACa 786/12, L.).

W niniejszej sprawie powodztwo dotyczy stwierdzenie niewazno$ci zebrania ogbtu wiaécicieli lokali. Powdd nie
zaskarzyl uchwal podjetych na tym zebraniu, gdyz uczynit to juz w innym postepowaniu. Analiza podnoszonych
przez niego zarzutéw wskazuje, ze dotyczg one uchybien formalnych i moga one byé¢ przedmiotem powddztwa o
uchylenie uchwal. W tym miejscu jedynie mozna na marginesie zaznaczy¢, ze uchybienia nie mialty wplywu na treéé
podejmowanych uchwal. Z tre$ci powolywanego przez powoda art. 32 u.w.l. wynika jedynie obowiazek zawiadomienia
o terminie zebrania i nie ma w nim mowy o doreczeniu zawiadomienia. W literaturze wskazuje sie, ze o ile z przepisu
wynika, ze zawiadomienie powinno by¢ do wlasciciela lokalu skierowane na pi$émie przynajmniej na tydzien przed
terminem zebrania, to brak jest jakichkolwiek wskazoéwek w zakresie skuteczno$ci doreczenia tego zawiadomienia,
zwlaszcza w przypadku doreczenia za posrednictwem operatora pocztowego. W konsekwencji p6zne odebranie
awizowanej przesylki nie powinno negatywnie wplywaé na skuteczno$¢ zawiadomienia o zebraniu. ( por. Hubert
Izdebski Ustawa o wlasno$ci lokali. Komentarz do art. 32). Prowadzi to do przyjecia, ze jesli zarzad na tydzien
przed zebraniem dokona wyslania zawiadomien listami poleconymi (uzyskujac potwierdzenia daty wyslania), to
moze to zosta¢ uznane za wywigzanie sie z omawianego obowigzku (por. Ewa Bonczak Kucharczyk — Wlasnoséé
lokali i wspolnota mieszkaniowa). Powod byl zawiadomiony o terminie zebrania i zawiadomienie zostalo wyslane
na tydzien przed terminem zebrania. Nadto drugi zarzut dotyczacy terminu réwniez nie moze by¢ zasadny, gdyz
postuzenie sie w art. 30 ust.1 pkt 3 u.w.l. terminem ,zwolanie” nie determinuje jednoznacznie, ze zebranie winno
sie odby¢ w pierwszym kwartale roku. Przez zwolanie mozna bowiem rozumieé¢ zaré6wno rzeczywiste wyznaczenie
terminu zebrania na dzien przypadajacy przed koncem kwartatlu, jak rowniez zawiadomienie wlascicieli lokali o
planowanym terminie zebrania, ktory wyznaczony zostaje juz po uplywie pierwszego kwartalu. Pomimo, ze w praktyce
wystepuja przypadki zorganizowania zebrania po uplywie pierwszego kwartalu, to tego rodzaju praktyki nie da sie
jednoznacznie uzna¢ za niedopuszczalng w Swietle literalnego brzmienia postanowien przepisu. Zwolanie zebrania po
terminie moze wynikaé ze szczeg6lnych sytuacji, kiedy zorganizowanie zebrania w pierwszym kwartale moze okazaé
sie niemozliwe (w przypadku spornego zebrania chodzilo o uzyskanie wynikéw inwentaryzacji oraz zapewnienie
obecno$ci notariusza). Ustalenie terminu zebrania na dzien przypadajacy w kolejnym kwartale nie powinno by¢
uznawane za naruszenie przepisu art. 30 ust. 1 pkt 3 u.w.l. W przypadku, gdy zarzad zaniecha dokonania tej czynno$ci
w ustawowo wyznaczonym terminie, to kazdemu wlascicielowi lokalu przysluguje uprawnienie do zwolania zebrania
wlaécicieli (por. Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz red. dr hab. K. O. 2019).

Majac na uwadze zadanie powoda mozne je rozpatrywaé takze w kontekscie art. 189 k.p.c. przyjmujac, ze powdd
wnosi o ustalenie niewaznoSci zebrania og6tu wlascicieli lokali. Jednakze oparcie powo6dztwa na tej podstawie rowniez
prowadzi do jego oddalenia. Powdd nie wykazat posiadania interesu prawnego w my$l przepisu art. 189 k.p.c. Powdd
moze zadaé ustalenia przez sad istnienia badz nieistnienia stosunku prawnego, gdy ma w tym interes prawny. W
Swietle treSci tego przepisu interes prawny, jako przestanka powodztwa o ustalenie, ktoéra, w sposob niezalezny
od innych wymaganych przez prawo materialne lub procesowe okolicznoéci, warunkuje okre$lony skutek tego



powodztwa, nalezy do grupy przestanek merytorycznych. Interes prawny, jako przestanka merytoryczna powodztwa
o ustalenie stosunku prawnego lub prawa, decyduje o dopuszczalno$ci badania i ustalania prawdziwo$ci twierdzen
powoda, ze wymieniony w powodztwie stosunek prawny lub prawo istnieje, badz nie istnieje. Druga wiec przestanka
merytoryczna jest wykazanie prawdziwo$ci twierdzen powoda o tym, ze dany stosunek prawny lub prawo rzeczywiscie
nie istnieje. W doktrynie podkresla sie, ze pierwsza z wymienionych przestanek merytorycznych jest przestanka
skutecznoSci, druga za$ przestanka zasadnos$ci powodztwa. Uwzglednienie zatem powodztwa o ustalenie niewazno$ci
czynnoSci prawnej (w tym wypadku jednostronnej w postaci zwolania zebrania) uzaleznione bylo nie tylko od
wykazania zaistnienia przeslanek niewazno$ci tej czynnosci , ale rowniez od wykazania wystepowania po stronie
powoda interesu prawnego w uzyskaniu takiego orzeczenia (art. 189 k.p.c.). Powod zatem powolujac sie na niewazno$éé
winien wykazaé, ze ma interes prawny w ustaleniu niewaznosci czynnosci .

Jak zauwazono powyzej powodowi jako wlascicielowi lokalu przystuguje prawo zaskarzenia uchwal podjetych na
zebraniu ogdlu wlascicieli powolujac sie na uchybienia w zakresie zwolania zebrania (zawiadomienia i terminu). W
zwigzku z tym nie ma on interesu w wytoczeniu powodztwa o ustalenie niewazno$ci zebrania. Nadto niewatpliwym
jest, ze powod juz zaskarzyl uchwaly w innym toczacym sie postepowaniu.

Majac na uwadze powyzsze Sad oddalil powodztwo.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. i zasadzil od powoda na rzecz strony pozwanej kwote
3.600 1zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego. Powdd przegral spdr i winien zwréci¢ stronie pozwanej
poniesione przez nig koszty procesu, nawet pomimo tego, ze zostal zwolniony od kosztéw sagdowych. Zgodnie z art. 108
ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych zwolnienie od kosztéw sadowych nie zwalnia strony od obowiazku
zwrotu kosztoéw procesu przeciwnikowi. O nieuiszczonych kosztach sadowych Sad orzekl na podstawie art. 113 ust. 4
ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych majac na uwadze sytuacje majatkowa powoda (obecnie jest osoba
bezrobotna bez prawa do zasiltku, a utrzymuje sie z dorywczych prac).

Zarzadzenie: odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ powodowi.



