Sygn. akt II C 797/16

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 16 lutego 2016 roku, skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w L., powod
R. S. wniést o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly nr (...) podjetej w dniu 13 stycznia 2016 roku, w wyniku ktorej
uniewazniona zostata uchwala nr (...) z dnia 9 lipca 2014 roku.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze poddanie w dniu 12 stycznia 2016 roku przez Zarzadce Nieruchomosci pod
glosowanie uchwaly nr (...) bylo sprzeczne z Ustawa o wlasno$ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 roku, szczegolnie z art.
25 powolanej ustawy.

(pozew- k. 2)

Zarzadzeniem z dnia 23 maja 2016 roku, prawomocnym z dniem 8 czerwca 2016 roku, wobec nieuzupelnienia brakow
formalnych, pozew zostal skutecznie zwr6cony.

(zarzadzenie- k. 19)

Na skutek pisma powoda z dnia 2 czerwca 2016 roku zawierajacego wniosek o ponowne zarejestrowanie pozwu,
zlozony w niniejszej sprawie pozew zostal ponownie wpisany, a pow6dztwo skutecznie wytoczone w dniu 5 lipca 2016
roku.

(pismo- k. 22, zarzadzenie-k. 27)

W pismie procesowym z dnia 24 paZzdziernika 2016 roku powdd precyzujac swoje stanowisko podniosl, iz prowadzacy
w dniu 12 stycznia 2016 roku zebranie czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w L., w ogdle
nie powinien poddac pod glosowanie uchwaly o stwierdzeniu niewaznos$ci Uchwaly nr (...) z dnia 9 lipca 2014 roku w
sprawie zmiany Zarzadu Wspolnoty. Wskazal na niezgodno$¢ z prawem zaskarzonej uchwaly, a ponadto na mogace
wyniknaé z podjecia przedmiotowej uchwaly konsekwencje nie tylko finansowe (w tym konieczno$¢ zaplaty zaleglego
wynagrodzenia przystugujacego przewodniczacemu Zarzadu Wspdlnoty za okres od lipca 2014 roku do stycznia 2016
roku, ktérym do czasu podjecia uchwaly z dnia 9 lipca 2014 roku o zmianie Zarzadu byt S. M. (1)), ale réwniez kadrowe
i ekonomiczne (w tym odnosnie decyzji podejmowanych przez zarzad dzialajacy w oparciu o uchwale z dnia 9 lipca
2014 roku).

(pismo procesowe -k. 81-84)

Na rozprawie w dniu 24 pazdziernika 2016 roku strona pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa z uwagi na
przekroczenie przez powoda terminu do zaskarzenia uchwaly oraz o zasadzenie kosztéw zastepstwa procesowego.

(stanowisko strony pozwanej protokét z dnia 14.10.2016r., 00:13:56, k. 104v.)
Sad Okregowy ustalil co nastepuje :

M. R. (1) i Z. R. s3 czlonkami pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej polozonej w L. przy ul. (...). Sa wladcicielami
mieszkania nr (...) w domu przy ul. (...) w L.. Powdd otrzymal od M. R. (1) i Z. R. upowaznienie do podejmowania w
ich imieniu decyzji dotyczacych Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w L.. Powdd nie jest cztonkiem wspolnoty.

(odpis kw nr (...), k. 42-64, pelnomocnictwo k. 85, niesporne)

Uchwala nr (...)wlascicieli lokali nieruchomoéci przy ul. (...) w L. z dnia 9 lipca 2014 roku podjetej w drodze
indywidualnego zbierania gloséw w sprawie zmiany skladu Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej odwotano czlonkow



Zarzadu: S. M. (2) i M. G.. Na czlonkéw Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej powolani zostali M. C., M. R. (2), Z. G.
oraz R. G..

(uchwatanr(...), k. 3 zalaczonych akt sprawy I C 1414/14, karta do glosowania, k. 4 zalagczonych akt sprawy I C 1414/14)

Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. we wskazanym powyzej skladzie pismem z dnia 29 lipca 2014 roku
poinformowal dotychczasowego Administratora Nieruchomosci — (...) Sp. z 0.0. w L. 0 natychmiastowym zakonczeniu
wspoOlpracy.

(pismo k. 87)

Powyzsza uchwale pozwem wniesionym do Sadu Okregowego w ELodzi w dniu 18 wrzes$nia 2014 roku zaskarzyl
S. M. (2), zarzucajac jej niezgodno$¢ z zapisami art. 23 Ustawy o wlasnoSci lokali, wskazujac w szczegblnosci, iz
indywidualne zbieranie gloséw nie odbywalo sie przez Zarzad oraz ze na karcie do glosowania, stanowigcej zalacznik
do Uchwaly, brak jest dat oddania poszczegdlnych glosow.

Niniejsze postepowanie toczylo sie pod sygn. akt I C 1414/14.
(pozew z zalaczonych akt sprawy I C 1414/14 k. 2)

Ostatecznie postanowieniem Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 18 stycznia 2016 roku postepowanie w powyzszej
sprawie zostalo umorzone wobec cofniecia pozwu przez S. M. (2).

(postanowienie k. 174 zalaczonych akt sprawy I C 1414/14)

W dniu 12 stycznia 2016 roku odbylo sie zebranie wiascicieli lokali nieruchomos$ci przy ul. (...). W zebraniu
uczestniczylo 21 wlascicieli lokali, co stanowito 53,6%.

Zebranie otworzyl zarzadca nieruchomos$ci D. U.. Stwierdzit on, ze zebranie jest zdolne do podejmowania uchwal,
jezeli wlasciciele beda jednomys$lnie glosowali, jesli nie, to uchwaly beda poddane pod glosowanie w drodze
indywidualnego zbierania gloséw.

Podczas niniejszego zebrania wiasciciel lokalu nr (...) S. M. (2) zglosil wniosek o podjecie uchwaly o stwierdzeniu
nieistnienia i niewazno$ci uchwaly nr (...)z dnia 9 lipca 2014 roku w sprawie zmiany skladu zarzadu wspolnoty
mieszkaniowej i podjecie uchwaly o bezwarunkowym odwolaniu czlonka zarzadu w osobie M. G..

S. M. (2) omoéwil treé¢ uchwaly nr (...) z dnia 9 lipca 2014 roku. Zadeklarowal, ze w przypadku podjecia uchwaly o
stwierdzeniu nieistnienia i niewazno$ci uchwaly nr (...) z dnia 9 lipca 2014 roku w sprawie zmiany skladu zarzadu
wspoélnoty mieszkaniowej, zlozy rezygnacje z pelienia funkcji przewodniczacego Zarzadu Wspolnoty.

S. M. (2) zlozyt rezygnacje z funkcji przewodniczacego Zarzadu Wspoélnoty.

W trakcie niniejszego zebrania zostala poddana pod glosowanie Uchwala nr (...) w sprawie odwolania uchwaly nr
(...) z dnia 9 lipca 2014 roku w przedmiocie wyboru Zarzadu. Za uchwala glosowalo 20 wlascicieli, jeden wlasciciel
wstrzymal sie od glosu, wobec czego przedmiotowa uchwala nie zostala podjeta na zebraniu. Zdecydowano, iz zostanie
ona poddana pod glosowanie w drodze indywidualnego zbierania gloséw.

(protokétl k. 40)

Ostatecznie, na powyzszym zebraniu oraz w drodze indywidualnego zbierania gloséw w dniach 12 — 13 stycznia
2016 roku zostala podjeta rzez Wspoblnote Mieszkaniowg Nieruchomoéci przy ul. (...) w E. uchwala nr (...) w sprawie
stwierdzenia niewaznoS$ci uchwaly nr (...) z dnia 9 lipca 2014 roku i odwolania jej w catosci.



Za przyjeciem uchwaly byto 55 (z 99,8966) udzialow, wstrzymujacych sie — 11,40 (z 99,8966) udzialéw. Nikt nie byl
przeciwny. Wlasciciele lokalu numer (...) glosowali za przyjeciem uchwaty.

(uchwatla wraz z lista do glosowania k. 40)

Zawiadomienie o podjeciu uchwaly nr (...) zostalo przez zarzadce nieruchomosci wyslane do wlascicieli lokalu nr (...)
i odebrane przez powoda jako pelnomocnika w dniu 29 stycznia 2016 roku.

(zawiadomienie k. 3, pismo z zapytaniem do Zarzadcy z dnia 29.01.2016r. k. 5)

W dniu 12 stycznia 2016 roku, uchwalg nr(...)(z dniem 12 stycznia 2016 roku) zostal powolany Zarzad Wspoélnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w sktadzie: K. A., S. M. (2) oraz Z. G.. Przy czym ten ostatni pismem z dnia 26 lutego 2016r.
poinformowal Zarzadce Nieruchomosci o zawieszeniu z tym dniem pelnionej funkcji czlonka Zarzadu Wspoélnoty.

(uchwala k. 103, pismo k. 36, stanowisko stron, protoké} rozprawy z dnia 24.10.2016r., 00:04:34 k. 104v.)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o powolane dowody z dokumentow, nie budzacych watpliwosci co do
ich zgodnosci z rzeczywistym stanem rzeczy.

Stan ten co do zasady byl niesporny pomiedzy stronami. Innych wnioskéw dowodowych strony nie zglaszaly. Sad
ostatecznie pomingl odpowiedZ na pozew zlozong przez zawieszonego czlonka zarzadu Z. G.. Na rozprawie bowiem
zostalo w spos6b niesporny ustalone, ze ten czlonek zarzadu nie ma uprawnienia do reprezentowania Wspo6lnoty.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje :
Powodztwo podlegalo oddaleniu.

Problematyke zwiazang z funkcjonowaniem wspo6lnot mieszkaniowych reguluje ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnoSci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2015r., poz. 1892). Okres$la ona w sposéb wyczerpujacy prawa i obowiazki
wlascicieli lokali, zarzad nieruchomoécia wspdlna, zasady dzialania wspoélnoty mieszkaniowej oraz jej kompetencje,
a takze tryb i sposdb podejmowania uchwal. Zgodnie z art. 6 ustawy ogdét wlascicieli, ktoérych lokale wchodza w sklad
okre§lonej nieruchomosci, tworzy wspolnote mieszkaniowa. Z przepisow powolanej ustawy wynika, ze wspolnota
mieszkaniowa powstaje w celu gospodarowania nieruchomoscia wsp6lng i ma za zadanie realizowa¢ wspoélny interes
wlascicieli, wyrazajacy sie w utrzymywaniu nalezytego stanu wspdlnej nieruchomogci.

W niniejszej sprawie strona powodowa zarzucata niezgodno$¢ uchwaly nr (...) z prawem wskazujac, iz samo dzialanie
w postaci poddania pod glosowanie w/w uchwaly, w wyniku ktérej uniewazniono uchwale z dnia 9 lipca 2014 roku, jest
sprzeczne z ustawa o wlasnoéci lokali. Zarzucala jej ponadto, iz podjecie uchwaly nr (...) naruszalo interes mieszkancow
wspolnoty, w aspekcie finansowym oraz odnosnie zawieranych przez dzialajacy w oparciu o uchwale z dnia 9 lipca
2014 roku Zarzad umoéw. Powdd wnidst o uznanie uchwaly nr (...) za niewazng z mocy prawa.

Podstawe roszczenia powoda stanowi art. 25 wskazanej ustawy o wlasnoéci lokali.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 w/w ustawy wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci
z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspo6lng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Kazda z wymienionych w przepisie przestanek zaskarzenia uchwaly jest w pelni samodzielna.

Mimo, iz strona pozwana nie zglaszala zadnych zarzutéw co do legitymacji procesowej powoda, uznaé¢ nalezy, iz
okoliczno$¢ te Sad bierze pod rozwage z urzedu. Przede wszystkim powdd nie wskazal w tresci pozwu aby zaskarzal
uchwale w cudzym imieniu. Uczynil to w imieniu wlasnym, a nie jest wilascicielem lokalu. Dopiero na ostatniej
rozprawie zlozyl kserokopie pelnomocnictw od wlascicieli do podejmowania decyzji dotyczacych Wspoélnoty. O ile



pelnomocnictwo to uprawniato powoda do uczestnictwa w glosowaniu , czy wymiany korespondencji ze Wsp6lnota
w imieniu mocodawcdw, o tyle nie uprawnia powoda do wytoczenia powbddztwa . Dlatego tez powod nie bedacy
wlaécicielem uchwaly skarzy¢ nie moze w trybie ww przepisu. Jest to okoliczno$¢ najistotniejsza.

Dodatkowo powddztwo jest wniesione po terminie.

W myél ust. 1a powolanego przepisu powodztwo nalezy wytoczy¢ w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly
na zebraniu ogoélu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia, w sytuacji gdy uchwala zostala podjeta w trybie
indywidualnego zbierania gloséw.

Wskazany w wymienionym wyzej przepisie sze$ciotygodniowy termin jest terminem zawitym, dlatego wniesienie
powddztwa o uchylenie uchwaly po terminie nie moze by¢ skuteczne. Po jego uplywie prawo wytoczenia powodztwa
o uchylenie uchwaty wygasa, a wytoczone powddztwo podlega oddaleniu (wyrok SA w Katowicach z dnia 11 lipa 2003
r., 1 ACa 8/03, M. Praw. 2006, nr 20, poz. 1115, wyrok SA w Szczecinie z dnia 20 marca 2014 r., I ACa 127/14, LEX nr
1459033). Termin ten nie moze zostaé przywrocony ani przedtuzony (wyrok SA w Warszawie z dnia 19 maja 2011r., VI
ACa 1153/10, LEX nr 1120206). Sad uwzglednia ten uplyw czasu z urzedu. Uchwala zatem wspoélnoty mieszkaniowej
podjeta z naruszeniem przepisow staje sie wigzaca, jezeli w ciggu 6 tygodni nie zaskarzono jej do sadu. Potem moze
byt zdyskwalifikowana tylko z powodu bardzo razacych uchybien (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006
r., 1 CK 336/06).

Ustawodawca, ograniczajac zaskarzenie uchwaly pod wzgledem czasowym, wprowadza w art. 25 ustawy o wlasnosci
lokali konstrukcje tzw. niewazno$ci wzglednej. Jezeli dana uchwala, nawet sprzeczna z prawem, nie zostanie w
odpowiednim czasie zaskarzona, nie jest juz mozliwe powolywanie sie na jej niewazno$¢, ulegnie ona bowiem
konwalidacji (M. Balwicka-Szczyrba za I. Ignatowiczem w Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, Lex 2015).

Bieg szeSciotygodniowego terminu do zaskarzenia uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej rozpoczyna sie w dniu jej
podjecia na zebraniu ogoétu wilascicieli albo od powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly zbieranej
w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Zaskarzona uchwala zostala podjeta czeSciowo na zebraniu w dniu 12 stycznia 2016 roku, a cze$ciowo w wyniku
indywidualnego zbierania gloséw przez Zarzad w dniach 12-13 stycznia 2016 roku. Zawiadomienie o podjeciu uchwaty
nr (...) wraz z informacja o jej tresci zostalo wystane wlascicielowi lokalu w dniu 29 stycznia 2016 roku (nalezato
przyjac, iz powod otrzymal wskazane zawiadomienie w dniu 29 stycznia 2016 roku, bowiem juz pismem z dnia 29
stycznia 2016 roku — w zwigzku otrzymanym zawiadomieniem - zwrocil sie do zarzadcy o dodatkowe informacje).
Okolicznosciq istotnq jest rowniez to, ze wlasciciele lokalu numer (...) glosowali za podjeciem
zaskarzonej przez powoda uchwaly.

Whiesiony przez powoda pozew z dnia 16 lutego 2016 roku zostal prawomocnym zarzadzeniem z dnia 23 maja 2016
roku wobec nieuzupehienia brakow formalnych zwrocony. Zauwazy¢ tutaj nalezy, iz zgodnie z art. 130 § 2 k.p.c. pismo
zwrocone nie wywotuje zadnych skutkéw, jakie ustawa wiaze z wniesieniem pisma procesowego do sadu.

Nastepnie na skutek pisma powoda z dnia 2 czerwca 2016 roku pozew zostal ponownie zarejestrowany w dniu 5 lipca
2016 roku, a zatem powddztwo w niniejszej sprawie zostalo wytoczone w dniu 5 lipca 2016 roku, wiec po uplywie 6
tygodniowego terminu.

Majac na uwadze powyzsze, podlegalo oddaleniu w calo$ci.

Powodztwo w ksztalcie sprecyzowanym w pozwie — jako o uznanie podjetej uchwaly za niewazna z mocy prawa, mozna
rozpatrywac na gruncie art. 189 k.p.c. - jako powodztwa o ustalenie nieistnienia stosunku prawnego. W orzecznictwie
przyjmuje sie, ze powodztwo takie nie jest ograniczone terminem zawitym (wyrok SN z dnia 30.09.2015 r., I CSK

773/14, LEX nr 1799978).



Zgodnie z powolanym przepisem powod moze zadac ustalenia przez Sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego
lub prawa, wtedy, gdy ma w tym interes prawny. Wedle art. 189 k.p.c. interes prawny wystepuje wowczas, gdy istnieje
niepewno$¢ stosunku prawnego lub prawa. Niepewnoé¢ ta powinna by¢ jednak obiektywna, czyli zachodzi¢ wedlug
rozumnej oceny sytuacji, a nie tylko wedlug odczucia strony powodowej. Interes prawny w rozumieniu wskazanego
przepisu wystepuje tylko wowczas, gdy zachodzi potrzeba udzielenia ochrony prawnej (por. uchwate SN z dnia 25
stycznia 1995 r., III CZP 179/94, OSNC 1995, nr 5, poz. 76), nie istnieje natomiast w okoliczno$ciach uksztaltowanych
jednoznacznie stanem prawnym i niekwestionowanymi zdarzeniami prawnymi (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
21 lutego 1997 r., IT CKU 7/97, Prok. I pr. 1997, nr 6, s. 39). Do przyjecia, Ze interes prawny istnieje, wystarczajace
jest to, ze wyrok usunie majaca charakter obiektywny niepewno$¢ stanu prawnego. To obiektywne podejScie mozna
uzupehié o element subiektywny wyrazajacy sie w przekonaniu powoda o potrzebie udzielenia mu ochrony prawnej
w tej wlasnie formie, jezeli przekonanie to ma oparcie w obiektywnie istniejacych okolicznosciach.

Interes prawny zachodzi, jezeli sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie¢ wyroku ustalajacego, zapewni
powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakoniczy spoér istniejacy lub prewencyjnie
zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlosci. Powéd w zaden sposéb nie wykazal aby mial interes
prawny w zaskarzeniu uchwatly.

Powodztwo o ustalenie nieistnienia uchwaly wytoczone na podstawie art. 189 k.p.c. zmierza do uzyskania orzeczenia
stwierdzajacego, ze uchwala nie istnieje, z tego wzgledu, ze nie zostala podjeta, np. wskutek braku wymaganego
statutem quorum lub braku wymaganej wiekszo$ci gloséw do jej podjecia. Natomiast powodztwo oparte na art. 25
ust. 1 w/w ustawy i ograniczone terminem okreslonym w art. 25 ust. 1a w/w ustawy zmierza do eliminacji z obrotu
prawnego uchwaly istniejacej, a wiec formalnie skutecznie podjetej, ale niezgodnej z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo naruszajacej zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécig wspélna lub w inny sposéb
naruszajgcej interesy wilasciciela lokalu (wyrok SN z dnia 30.09.2015 r., I CSK 773/14, LEX nr 1799978).

Jedyna droga wzruszenia uchwaly wspdlnoty wlascicieli lokali jest jej zaskarzenie w trybie art. 25 ustawy o wlasnoSci
lokali. Skorzystanie (lub nie) przez wlasciciela lokalu z tej drogi wyczerpuje jego interes prawny w podwazaniu uchwaty
na drodze sadowej. Jezeli zatem wlasciciel lokalu nie zaskarzy uchwaly w terminie, nie otwiera sie dla niego, co do
zasady, dodatkowa mozliwo$¢é stwierdzenia jej niewaznoSci na podstawie art. 189 k.p.c." (Bonczak-Kucharczyk Ewa,
Wilasnos¢ lokali i wspolnota mieszkaniowa. Komentarz, wyd. III, WK 2016, wyrok SA w Poznaniu z dnia 21 kwietnia
2010 r., I ACa 274/10, LEX nr 628190, wyrok SA w Warszawie z dnia 19 marca 2014 r., VI ACa 1166/13, LEX nr
1463795).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, nawet przy przyjeciu za podstawe prawna roszczenia
powoda art. 189 k.p.c., wskazaé nalezy, iz istnienie odrebnej regulacji prawnej umozliwiajgcej usuniecie z obrotu
uchwaly sprzecznej z przepisami prawa (niezgodnej z umowa wlascicieli lokali, naruszajacej zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig wspolna badZ w inny sposéb naruszajacej interesy wlasciciela lokalu), powoduje po
stronie powoda utrate interesu prawnego w ustaleniu nieistnienia uchwaly zgodnie z art. 189 k.p.c.

Tym samym, roszczenie powoda w ksztalcie nakre§lonym pozwem - o uznanie uchwaly nr (...) za niewazna, nalezalo
rozpoznawa¢ w oparciu o przepis art. 25 ust.1 ustawy o wlasnoéci lokali, stanowigcy kompleksowa regulacje tym
zakresie.

Z tych wszystkich wzgledow orzeczono jak w sentencji.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. Sad zasadzil od powoda na rzecz pozwanej tytulem zwrotu
kosztéw procesu kwote 360 zl. Zlozyly sie na nig koszty zastepstwa procesowego ustalone zgodnie z § 8 ust. 1
rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie
(Dz. U. z dnia 5 listopada 2015 r.).

z/ odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ powodowi.



