Sygnatura akt XII C 1073/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 18 kwietnia 2019 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Hanna Flisikowska

Protokolant:starszy sekretarz sadowy Anna Krzeminska

po rozpoznaniu w dniu 11 kwietnia 2019 r. w Poznaniu

na rozprawie sprawy z powoédztwa J. K.

przeciwko Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w L.

- 0 ustalenie nieistnienia uchwat lub uchylenie uchwal wspolnoty mieszkaniowej

1. oddala powddztwo w zakresie ustalenia nieistnienia nastepujgcych uchwat Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)
w L.

- uchwaly nr 1 Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. z dnia 23 czerwca 2017 r. w sprawie powolania zarzadu
nieruchomos$cia wspolna pozwanej wspolnoty i powierzenie zarzadu osobie prawnej — Miejskiej Spolce (...) sp. z 0.0.
z siedziba w M.,

- uchwaly nr 2 Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. z dnia 23 czerwca 2017 r. w sprawie sposobu prowadzenia
rozliczenia kosztéw pozwanej wspdlnoty,

- uchwaly nr 3 Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. z dnia 23 czerwca 2017 r. w sprawie udzielenia
pelnomocnictwa przez pozwang wspoélnote.

2. uchyla nastepujace uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w E.:

- uchwale nr 1 Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. z dnia 23 czerwca 2017 r. w sprawie powolania zarzadu
nieruchomos$cig wspo6lna pozwanej wspolnoty i powierzenie zarzadu osobie prawnej — Miejskiej Spolce (...) sp. z o.0.
z siedziba w M.,

- uchwale nr 2 Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. z dnia 23 czerwca 2017 r. w sprawie sposobu prowadzenia
rozliczenia kosztéw pozwanej wspdlnoty,

- uchwale nr 3 Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. z dnia 23 czerwca 2017 r. w sprawie udzielenia
pelnomocnictwa przez pozwana wspolnote.

3. kosztami procesu obciaza w caloSci pozwana, przy czym szczegOlowe rozliczenie tych kosztéw pozostawia
referendarzowi sagdowemu.

H. Flisikowska

XII C1073/17

UZASADNIENIE



Pozwem z dnia 16 czerwca 2017 r. skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. powod J. K.
reprezentowany przez pelnomocnika G. F. domagal sie ustalenia nieistnienia w obrocie prawnym uchwal podjetych
przez pozwang, tj. uchwaly nr 1 z dnia 31 marca 2017 r. ws. powolania zarzadu nieruchomoscia wspoélna i powierzenia
zarzadu osobie prawnej Miejskiej Spolce (...) Sp. z o.0. z siedziba w M., uchwaly nr 2 z dnia 31 marca 2017 r. ws.
sposobu prowadzenia rozliczenia kosztéow, uchwaly nr 3 z dnia 31 marca 2017 r. ws. udzielenia pelnomocnictwa
oraz wniosl o zabezpieczenie powddztwa poprzez wstrzymanie wykonania zaskarzonych uchwatl do czasu zakonczenia
postepowania w niniejszej sprawie (k. 1-2) i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow procesu (k. 4).

W uzasadnieniu pelnomocnik powoda wskazala, ze powod jest wladcicielem lokalu nr (...) poloZzonego w L. przy ul. (...)
oraz cztonkiem pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej. Zdaniem pelnomocnika powoda zaskarzone uchwaly nie zostaly
skutecznie podjete z uwagi na to, ze w zebraniu i glosowaniu nad tymi uchwalami brali udzial czlonkowie nieistniejace;j
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) 13, 15 w L., tym samym nie mogli oni przekaza¢ zarzadu nieruchomos$cig wspdlna
Miejskiej Spolce (...) Sp. z 0.0. z siedziba w M. oraz udzieli¢ jakichkolwiek pelnomocnictw (k. 5). Pelnomocnik powoda
wyjaénila tez, ze pozwana Wspolnota Mieszkaniowa w akcie notarialnym z dnia 29 maja 1998 r. okreélita sposéb
zarzadu nieruchomo$cig wspdlna na podstawie art. 20 — 32 ustawy o wlasno$ci lokali, od tego czasu nie nastapila
zmiana sposobu zarzadu. Pozwana wspolnota nie posiada organu, a jej jedynym reprezentantem jest D. S. (1), ktory
nie posiada umocowania z uwagi na brak stosownej uchwaly w tym zakresie (k. 5-6). Zdaniem powoda uchwala nr
1 jest sprzeczna z postanowieniami ww. aktu notarialnego, ponadto uchwaly nr 2 i 3 zostaly podjete przez zarzad
nieistniejacej wspolnoty (k. 6), przy podejmowaniu ww. uchwat popeliono réwniez szereg bledéw proceduralnych

k. 7).

Pismem z dnia 26 czerwca 2017 r. pelnomocnik powoda dokonala zmiany roszczenia pierwotnego, wnoszac o ustalenie
nieistnienia, ewentualnie o uchylenie, uchwaly nr 1 z dnia 23 czerwca 2017 r. ws. powolania zarzadu nieruchomoécia
wsp6lng, uchwaly nr 2 z dnia 23 czerwca 2017 r. ws. sposobu rozliczenia kosztéw i uchwaly nr 3 z dnia 23 czerwca 2017
r. ws. udzielenia pelnomocnictwa oraz o zabezpieczenie pow6dztwa poprzez wstrzymanie wykonania zaskarzonych
uchwat do czasu zakonczenia postepowania w niniejszej sprawie. Zdaniem pelnomocnika powoda przy podjeciu
uchwal doszlo do naruszen prawa materialnego oraz uchybien proceduralnych, co powoduje ich niewaznoéc i jako
takie nie mogg ostac sie w obiegu prawnym, ponadto uchwaly te pochodza od nieuprawnionego organu, tj. od organu,
ktbérego pozwana nie posiada od 2016 r., a zarzad funkcjonuje w ramach Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w L., ktora
nie posiada legitymacji do wykonywania czynnoéci prawnych w imieniu pozwanej (k. 60-62).

W odpowiedzi na pozew z dnia 22 wrze$nia 2017 r. pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloSci, o oddalenie
wniosku o zabezpieczenie oraz o zasadzenie od powoda zwrotu kosztow procesu (k. 110-111).

Pozwana wyjasnila, ze z uwagi na wady uchwal podjetych w dniu 31 marca 2017 r. w dniu 23 czerwca 2017 r. podjela
kolejne trzy uchwaly o takiej samej tresci, ale juz pozbawione wad i brakéw formalnych. Zdaniem pozwanej na
zebraniu w dniu 23 czerwca 2017 r. uchwaly zostaly podjete poprawnie, tj. osobnym glosowaniem dla kazdej z trzech
wspolnot. Obecnych bylo 10 na 12 przedstawicieli pozwanej wspélnoty i 2 osoby oddaly glos za pomoca glosowania
indywidualnego, za przyjeciem glosowalo 9 osbb, przeciwko 3 osoby (k. 112). Pozwana przyznala, ze wspolnoty nie
zostaly prawnie polaczone (k. 113) oraz wyjasnila, ze przewodniczacy zarzadu D. S. (1) zostal wybrany w glosowaniu z
dnia 27 marca 2015 r., a na zebraniu w dniu 23 czerwca 2017 r. zlozyl rezygnacje z pelnionej funkeji (k. 111-116).

W wykonaniu zarzadzenia Sadu z dnia 10 pazdziernika 2017 r., pozwana w pi$mie z dnia 10 listopada 2017 r. wyjasnila,
ze w dniu 28 wrze$nia 2017 r. na zabraniu pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej zostal dokonany wybor zarzadu
wspolnoty: czlonkéw H. H. i M. S. oraz przewodniczacego D. S. (1) (k. 141).

Na rozprawie w dniu 11 stycznia 2018 r. pelnomocnik powoda podtrzymala swoje dotychczasowe zgdania. Dzialajacy
w imieniu pozwanej przewodniczacy zarzadu D. S. (1) wni6st o oddalenie powddztwa i wniosku o zabezpieczenie oraz
o$wiadczyl, ze H. H. zrezygnowala z funkcji czlonka zarzadu.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



W L. przy ul. (...) znajduja sie trzy budynki mieszkalne — budynek mieszkalny przy ul. (...), polozony na dzialce nr (...),
dla ktérej Sad Rejonowy w S. Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych z siedziba w M. prowadzi ksiege wieczysta nr
(...), budynek mieszkalny przy ul. (...), polozony na dzialce nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w S. Zamiejscowy Wydzial
Ksiag Wieczystych z siedziba w M. prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz budynek mieszkalny przy ul. (...), polozony
na dzialce nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w S. Zamiejscowy Wydzial Ksiagg Wieczystych z siedzibg w M. prowadzi
ksiege wieczysta nr (...).

W budynku mieszkalnym przy ul. (...) wyodrebniono wlasnoéé 9 lokali mieszkalnych, w budynku mieszkalnym przy
ul. (...) wyodrebniono wlasnoé¢ 6 lokali mieszkalnych, w budynku mieszkalnym przy ul. (...) wyodrebniono wlasnoéc
12 lokali mieszkalnych.

Wszystkie trzy budynki sa ogrzewane ze wspdlnej kotlowni, polozonej na odrebnej nieruchomosci — na dziatkach nr
(...), dlaktérych Sad Rejonowy w S. Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedziba w M. prowadzi ksiege wieczysta
nr (...). Wspdlwlascicielami tej nieruchomo$ci sa wlaSciciele lokali mieszkalnych polozonych w budynkach przy ul. (...).

Dowdéd : ksiegi wieczyste ww. nieruchomosci.

Aktem notarialnym z dnia 29 maja 1998 r. wlasciciele lokali mieszkalnych polozonych w nieruchomoéci przy ul. (...) w
L. zawarli umowe, na mocy ktorej postanowili zmienié sposéb zarzadu nieruchomo$ciami wsp6lnymi w ten sposob, ze
mialy obowiazywa¢é zasady uregulowane w przepisach art. 20-32 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

Dowdéd : akt notarialny (k. 15-16).

Powdd jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w L. od dnia 3 grudnia 2011 r. Z prawem
wlasnoS$ci ww. lokalu zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspolnej na dzialce nr (...) , dla ktérej Sad Rejonowy w S.
Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych z siedziba w M. prowadzi ksiege wieczysta nr (...) w wysoko$ci 1/12 czeSci.

Dowdd: ksiega wieczysta ww. nieruchomosci.

W dniu 27 marca 2015 r. odbylo sie zebranie mieszkancéw Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w L., podczas ktérego
m.in. wybrano przewodniczacego zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowej ul. (...) w . — D. S. (1).

Dowdéd : protokol z zebrania (k. 132, 193), karta glosowania (k. 133), porzadek obrad (k. 134).

W dniu 31 marca 2017 r. odbylo sie zebranie mieszkancéw Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) w L., podczas ktoérego
przedstawiono propozycje zmiany zarzadzania wspolnotg mieszkaniowa, co nastepnie poddano glosowaniu, w efekcie
czego podjeto trzy uchwaly: uchwale nr 1 z dnia 31 marca 2017 r. ws. powolania zarzadu nieruchomoscia wspo6lna i
powierzenia zarzadu osobie prawnej Miejskiej Spolce (...) Sp. z 0.0. z siedziba w M., uchwale nr 2 z dnia 31 marca
2017 r. ws. sposobu prowadzenia rozliczenia kosztow oraz uchwale nr 3 z dnia 31 marca 2017 r. ws. udzielenia
pelnomocnictwa. W glosowaniu wzielo udzial 19 oséb, za opowiedzialo sie 12 0s6b, 4 osoby byly przeciwko, 3 osoby
wstrzymaly sie od glosu.

Dowdéd : uchwala nr 1 (k. 11) uchwata nr 2 (k. 12), uchwata nr 3 (k. 13), protokoét (k. 14).

Pismem z dnia 2 czerwca 2017 r. Miejska Spolka (...) Sp. z 0.0. w M. potwierdzila, Ze jest zainteresowana zawarciem
umowy ws. zarzgdzania Wspdlnotami Mieszkaniowymi przy ul. (...), wskazala jednak, ze uchwaly podjete w dniu 31
marca 2017 r. sa dotkniete wadami powodujacymi ich niewazno$¢.

Dowéd : pismo z dnia 2 czerwca 2017 1. (k. 131).

W zwigzku z powyzszym, w dniu 23 czerwca 2017 r. odbylo sie kolejne zebranie mieszkancow Wspdlnoty
Mieszkaniowej ul. (...) w L., podczas ktérego omdéwiono kwestie zmiany zarzadzania wspo6lnota mieszkaniowa, co
nastepnie poddano glosowaniu przeprowadzonemu osobno dla kazdej ze wspo6lnot mieszkaniowych:



1. dla Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w . — obecnych na zebraniu bylo 7 0séb, za opowiedzialo sie 6 osbb, 1 osoba
wstrzymala sie od glosu, dodatkowo w drodze indywidualnego glosowania glosowaly 2 osoby, za opowiedzialy sie 2
osoby, co skutkowalo ogélnym wynikiem 8 osdb za, tj. 88,67% glosow wedlug udzialow;

2. dla Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w L. — obecne na zebraniu byly 2 osoby, za opowiedzialy sie 2 osoby,
dodatkowo w drodze indywidualnego glosowania glosowaly 4 osoby, za opowiedzialy sie 4 osoby, co skutkowalo
ogblnym wynikiem 6 os6b za, tj. 100% glosow wedtug udziatow;

3. dla Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) w L. — obecnych na zebraniu bylo 10 0séb, za opowiedzialo sie 7 0sob, 3 osoby
byly przeciwko, dodatkowo w drodze indywidualnego glosowania glosowaly 2 osoby, za opowiedzialy sie 2 osoby, co
skutkowalo ogélnym wynikiem 9 oséb za, tj. 75,04% glosow wedlug udzialow.

W efekcie glosowania podjeto trzy uchwaly: uchwale nr 1 z dnia 23 czerwca 2017 r. ws. powolania zarzadu
nieruchomos$cig wspo6lng, uchwale nr 2 z dnia 23 czerwca 2017 r. ws. sposobu rozliczenia kosztow i uchwale nr 3 z
dnia 23 czerwca 2017 r. ws. udzielenia pelnomocnictwa — osobno dla kazdej ze wspo6lnot mieszkaniowych.

Oprbcz tego, na zebraniu w dniu 23 czerwca 2017 r. przewodniczacy zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w L.
zrezygnowal z pelnionej funkcji z dniem 30 czerwca 2017 .

Dowédd : protokol z zebrania (k. 121-122), uchwala nr 1 (k. 123), uchwala nr 2 (k. 124-125), uchwata nr 3 (k. 126),
karta glosowania (k. 127-128) w czeSci przestuchanie za pozwang D. S. k. 160v, 304 .

W dniu 28 wrzeSnia 2017 r. na zabraniu pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej zostal dokonany wybér zarzadu
wspolnoty: czlonkéow H. H. i M. S. oraz przewodniczacego D. S. (1). W dniu 19 listopada 2017 r. H. H. zlozyla
o$wiadczenie o rezygnacji z funkcji czlonka zarzadu. We Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) 151 15 A nie bylo podjetych
zadnych pisemnych uchwal co do dyspozycji nadwyzki finansowej za rok 2017 w kwocie ponad 27.000 zl. Nadplacone
zaliczki nie byly zwracane a aktualny przewodniczacy Wspolnoty informowal na zebraniu o kwocie nadplaty, przejsSciu
jej na przyszly rok i dawal czlonkom Wspoélnoty rozliczenie — zestawienie przychodéw i kosztéw Wspolnoty za
poszczegblny rok.

Dowéd : pismo z 10 listopada 2017 r. (k. 141), oéwiadczenie z 19 listopada 2017 r. (k. 195, przestuchanie D. S. za
pozwanag k.160v, 304), zestawienie kosztow Wspodlnoty i kalkulacja k. 271-273, o§wiadczenie pelnomocnika powoda
na rozprawie 17.1.19r. k 275 .

Sad ustalil stan faktyczny na podstawie przywolanych dowodoéw:

Sad ustalil stan faktyczny na podstawie ww. dokumentéw, ktérych prawdziwo$¢ i moc dowodowa nie byta
kwestionowana przez zadng ze stron, Sad roéwniez nie znalazl zadnych podstaw, by uczynic to z urzedu. Tym samym
Sad uznal zgromadzone i istotne dla sprawy dokumenty za w pelni autentyczny wiarygodny materiat dowodowy.

Sad uznal natomiast za wiarygodny ale nie majacy duzego znaczenia w sprawie material dowodowy w postaci
zalaczonych przez pelnomocnika powoda dokumentow i pism dotyczacych wydatkéw podejmowanych przez zarzad
pozwanej wspdlnoty (k. 86-102 i 271-273 — 275 ) oraz nagran.

Sad uznal za wiarygodne w czesci zgodnej z ustalonym przez sad stanem faktycznym zeznania czlonka zarzadu D.
S. (1) ,Swiadka M. J. (rozprawa w dniu 1 pazdziernika 2018 r.), §wiadka H. H. (rozprawa w dniu 17 stycznia 2019
r.), albowiem sa one spdjne i logiczne, ponadto potwierdzily okolicznosci faktyczne dotyczace sposobu dzialania
pozwanej wspolnoty mieszkaniowej. Zeznania te nie maja natomiast istotnego znaczenia dla oceny prawnej zasadnoéci
powbdztwa, albowiem spér w niniejszym postepowaniu dotyczyl nie faktoéw, lecz glownie prawidlowos$ci postepowania
pozwanej pod wzgledem prawnym.

Sad zwazyl, co nastepuje:



W ostatecznie sprecyzowanym pozwie powod reprezentowany przez pelnomocnika G. F. domagal sie ustalenia
nieistnienia, ewentualnie uchylenia, uchwat podjetych przez Wspoélnote Mieszkaniowa ul. (...) w L. jako niezgodnych
z prawem i naruszajacych prawnie chronione interesy wlasciciela lokalu, tj. uchwaly nr 1 z dnia 23 czerwca 2017 r. ws.
powolania zarzadu nieruchomos$cig wspdlna, uchwaly nr 2 z dnia 23 czerwca 2017 r. ws. sposobu rozliczenia kosztow
iuchwaly nr 3 z dnia 23 czerwca 2017 r. ws. udzielenia pelnomocnictwa.

Pelnomocnik powoda sformulowala zadanie ewentualne na wypadek oddalenia powddztwa wskazanego na pierwszym
miejscu. Sad orzeka o zadaniu ewentualnym tylko wtedy, gdy oddali zadanie zgloszone w pierwszej kolejnosci, jezeli
natomiast uwzgledni zadanie gléwne to o zagdaniu ewentualnym nie bedzie rozstrzygal.

Pelnomocnik powoda w pierwszej kolejnosci domagala sie ustalenia nieistnienia zaskarzonych uchwal. Podstawe
prawng takiego zadania stanowi art. 189 k.p.c., zgodnie z ktérym powod moze zadaé ustalenia przez sad istnienia
lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Przepisy ustawy o wlasnosci lokali
nie reguluja kwestii ustalenia nieistnienia uchwaly, dlatego tez mozliwo$¢ wystapienia z takim roszczeniem istnieje
wylacznie na podstawie ogdlnego przepisu art. 189 k.p.c. Oznacza to, ze osoba, ktéra ma w tym interes prawny, moze
domagac sie deklaratywnego stwierdzenia przez Sad, ze dana uchwala nie istnieje i od poczatku nie egzystowala w
obrocie prawnym.

Zdaniem Sadu Najwyzszego, o uchwale nieistniejacej mozna moéwié wtedy, gdy wystepuja takie podstawowe
uchybienia w zakresie elementéw konstytuujacych uchwaly, jak niezwolanie walnego zgromadzenia (zebrania
przedstawicieli spbldzielni), czy brak wymaganej w ustawie lub statucie wiekszo$ci gloséw do podjecia uchwaly. Jezeli
wiec w rzeczywisto$ci uchwala nie zapadla, to nie sposd6b mowié o niej, ze jest ona skuteczna lub bezskuteczna, uchwala
bowiem w takim wypadku nie istnieje (tak: uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 1994 r., III CZP 81/94,
OSNC 1994/12/241). Przyczyne ustalenia nieistnienia uchwaly moze stanowié réwniez podjecie uchwaly przez osoby
niebedace wspdlnikami (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 kwietnia 1992 r., I CRN 38/92, OSNC 1993/3/45).

Nalezy stangé zatem na stanowisku, ze o nieistnieniu uchwaly mozna moéwic jedynie w przypadku wystapienia
najpowazniejszych uchybien prawnych, ktére uniemozliwiaja przyjecie o§wiadczen woli uprawnionych podmiotéw i
wykluczaja pojawienie sie w obrocie prawnym.

Ustalenie za$ istnienia uchwaly stanowi przestanke determinujaca mozliwosé zaskarzenia uchwaly w trybie art. 25
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali. Innymi slowy, jezeli w danym stanie faktycznym brak jest
podstaw do stwierdzenia nieistnienia uchwaly na warunkach omoéwionych powyzej, mozliwe jest zaskarzenie uchwaly
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo z powodu naruszenia zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub naruszenia intereséw wlasciciela lokalu. Powddztwo w tym
zakresie moze wytoczy¢ wlaSciciel lokalu przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu ogo6tu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly
podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali przewiduje 4 przestanki zaskarzenia uchwaly wspoélnoty mieszkaniowe;j:
niezgodnos¢ z przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowg wlascicieli lokali, naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wspolng oraz naruszenie interes6w wlasciciela lokalu w inny sposob.

Niezgodno$¢ uchwaly z przepisami prawa dotyczy zar6wno naruszenia podjeta uchwalg przepisow prawa
materialnego, jak rowniez wad zwigzanych z jej podjeciem, tj. zarzutéw natury materialnej i formalnej. W tym drugim
przypadku wyeliminowanie zaskarzonej uchwaly bedzie mozliwe, jezeli wady zwiazane z jej podjeciem mialy lub
mogly mie¢ wplyw na jej tre$¢. Oznacza to, ze nawet obiektywne stwierdzenie uchybienn w procedowaniu uchwaly
nie powoduje automatycznie konieczno$ci jej uchylenia, jezeli pozostaja one bez wplywu na jej tresé. Jesli zas
chodzi o naruszenie przepis6w prawa materialnego, mozliwe jest formulowanie zarzutéw naruszenia zaro6wno norm
bezwzglednie, jak i wzglednie wigzacych, z tym jednak zastrzezeniem, ze w odniesieniu do zarzutu naruszenia norm
semidyspozytywnych moze to odnieé¢ skutek jedynie, je$li w danej wspoélnocie materia regulowana tymi przepisami



nie zostala uksztaltowana odrebnie w umowie wlasScicieli lokali (Buliniski Kamil w: Izdebski Hubert (red.), Ustawa o
wlasnoéci lokali. Komentarz, WKP 2019, art. 25).

Niezgodno$¢ uchwaly z umowa zawartg przez wlascicieli lokali bedzie dotyczy¢ najczesciej umowy okreslajacej zasady
zarzadu, o ktorej mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., chociaz przepis nie precyzuje o jaka umowe chodzi. Uprawnione zatem
jest twierdzenie, ze odnosi sie on do wszystkich umoéw zawartych przez wlascicieli lokali, zwlaszcza ze naruszenie zasad
zarzadu nieruchomoscig wspolna stanowi odrebng przeslanke zaskarzenia uchwaty. Podkre$lenia jedynie wymaga, ze
przestanka ta dotyczy umowy wlasScicieli lokali, tj. umowy zawartej przez wtascicieli lokali miedzy soba jako czlonkami
wspolnoty, a nie umowy, ktéra zawarla wspdlnota mieszkaniowa reprezentowana przez zarzad z podmiotami trzecimi
(Buliniski Kamil w: Izdebski Hubert (red.), Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, WKP 2019, art. 25).

Kontrola, czy dana uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng, powinna by¢c
dokonywana w szczeg6lno$ci przez pryzmat celowoSci wykonania danego zadania objetego uchwala, jak rowniez
kosztow jego wykonania. Wydaje sie zatem, ze o naruszeniu tej zasady bedzie mowa w sytuacjach, gdy z punktu
widzenia funkcjonowania wspélnoty realizacja danego zamierzenia jest zbyteczna (...), jak rowniez wtedy, gdy
wybrano wykonawce, ktorego oferta przewyzsza rynkowa cene wykonania danego typu uslug. Poniewaz omawiana
przeslanka jest nieostra, kontrola w tym przedmiocie musi by¢ dokonywana, tak samo zreszta jak w przypadku innych
przewidzianych w tym przepisie przestanek, indywidualnie w realiach danej sprawy, przy uwzglednieniu specyfiki
celu, wjakim zostala podjeta zaskarzona uchwata (Bulinski Kamil w: Izdebski Hubert (red.), Ustawa o wlasno$ci lokali.
Komentarz, WKP 2019, art. 25).

Duzo bardziej problematycznie przedstawia sie sytuacja w odniesieniu do przestanki naruszenia interesu wiasciciela
lokalu w inny sposéb. Dzieje sie tak przede wszystkim dlatego, ze we wspdlnotach mieszkaniowych oprocz interesow
poszczegbdlnych wlascicieli lokali wystepuje takze interes wspolnoty jako ogdtu wilascicieli lokali. Niekiedy interesy
poszczeg6lnych wlascicieli sa ze soba sprzeczne badz interes indywidualnie oznaczonego czlonka wspolnoty jest
sprzeczny z interesem wspdlnoty jako catoSci. Dokonujac zatem oceny wystapienia tej przestanki, sad rozstrzygajacy
sprawe musi wywazy¢ interes wlasciciela lokalu z uwzglednieniem intereséw pozostalych czlonkéw wspdlnoty
(Bulinski Kamil w: Izdebski Hubert (red.), Ustawa o wlasnoSci lokali. Komentarz, WKP 2019, art. 25).

Sad Apelacyjny w Szczecinie wskazal, ze naruszenie interesu w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi kategorie
obiektywng, oceniang m.in. w Swietle zasad wspdlzycia spolecznego. Odpowiedz na pytanie, czy skarzona uchwata
narusza stuszne interesy, musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy. W przypadku interesu wiasciciela
musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja miedzy potrzeba ochrony interesu okre$lonego wiasciciela a ochrong
interesu wyrazonego podjeta uchwala (tak: wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 19 stycznia 2017 r., I ACa
792/16, LEX nr 2287476).

Wskaza¢ nalezy, ze skutkiem uwzglednienia pow6dztwa o uchylenie uchwaly jest pozbawienie zaskarzonej uchwaly
mocy prawnej dopiero na mocy orzeczenia sadu, tj. wyrok w tym zakresie ma charakter konstytutywny, w
przeciwienstwie do deklaratoryjnego charakteru wyroku w przedmiocie ustalenia nieistnienia uchwaty.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy, nalezy zwazy¢ co nastepuje.

Pelnomocnik powoda domagala sie ustalenia nieistnienia zaskarzonych uchwal z uwagi na naruszenie prawa
materialnego i braki formalne powodujace niewazno$¢ uchwal oraz ze wzgledu na to, ze uchwaly te pochodza od
nieuprawnionego organu, tj. od organu, ktérego pozwana nie posiada od 2016 r., a zarzad funkcjonuje w ramach
Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) w L., ktora nie posiada legitymacji do wykonywania czynno$ci prawnych w imieniu
pozwanej (k. 62).

W zwiazku z ww. zarzutami podkreélenia wymaga, ze stosownie do tresci art. 6 ustawy o wlasnosci lokali, wspo6lnota
mieszkaniowa tworzy sie automatycznie, z mocy prawa, z chwila ustanowienia pierwszej i co najmniej jednej
odrebnej wlasnos$ci lokalu w danej nieruchomosci. Wspolnota ta powstaje zatem niezaleznie od woli wlascicieli lokali.



Przeslanka powstania wspolnoty mieszkaniowej nie jest takze wybor jej zarzadu (R. Strzelczyk, A. Turlej, Wlasno$¢
lokali. Komentarz, Wyd. 3, Warszawa 2013, Legalis, art. 6).

Wskaza¢ nalezy, ze w zwigzku z wyodrebnieniem wlasnoSci lokali w budynkach mieszkalnych przy ul. (...) powstaly
trzy odrebne wspolnoty mieszkaniowe, obejmujace wlascicieli lokali w budynkach polozonych na trzech oddzielnych
nieruchomoéciach: przy ul. (...), na dzialce nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w S. Zamiejscowy Wydzial Ksigg
Wieczystych z siedzibg w M. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), w ktorej wyodrebniono wlasno$é g lokali; przy ul. (...),
na dzialce nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w S. Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych z siedzibga w M. prowadzi
ksiege wieczysta nr (...), w ktdrej wyodrebniono wlasnosé 6 lokali, oraz przy ul. (...), na dzialce nr (...), dla ktorej Sad
Rejonowy w S. Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych z siedziba w M. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), w ktorej
wyodrebniono wlasno$¢ 12 lokali.

Nie sposob jednak przyjaé, aby w sposdb pierwotny powstala wspolnota mieszkaniowa, w sklad ktérej weszly
budynki mieszkalne polozone na trzech wyzej wymienionych nieruchomosciach. Z okolicznoSci niniejszej sprawy
wynika réwniez, ze czlonkowie poszczegbdlnych wspoélnot mieszkaniowych nie doprowadzili swoim dzialaniem do
prawnie skutecznego polaczenia trzech wspoélnot mieszkaniowych w jedng wspoélnote mieszkaniowa wspo6lng dla
nieruchomoéci przy ul. (...), co zresztg zostalo przyznane przez pozwang (k. 113). Dlatego tez z prawnego punktu
widzenia wlasciciele lokali wyodrebnionych wbudynkach przy ul. (...) tworza trzy niezalezne wspolnoty mieszkaniowe.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci nalezy zauwazy¢, ze zaskarzone uchwaly, tj. uchwata nr 1 z dnia 23 czerwca
2017 r. ws. powolania zarzgdu nieruchomoscia wsp6lng, uchwala nr 2 z dnia 23 czerwca 2017 1. ws. sposobu rozliczenia
kosztow i uchwala nr 3 z dnia 23 czerwca 2017 r. ws. udzielenia pelnomocnictwa zostaly podjete odrebnie dla kazdej
z trzech wspolnot mieszkaniowych. Uchwaly zaskarzone przez powoda podjela Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...)
w L.. Nietrafny jest zatem zarzut powoda, jakoby uchwaly zostaly podjete przez nieuprawniony podmiot.

Nie sposob réwniez uznaé, aby w realiach niniejszej sprawy wystapily inne powazne uchybienia skutkujace
nieistnieniem ww. uchwat w obrocie prawnym. Przede wszystkim zebranie mieszkancéw zostalo nalezycie zwolane,
uczestniczyla w nim wiekszo$¢ mieszkancow z kazdej wspolnoty, uzyskano odpowiednig wiekszosé glosow, spelnione
zostaly réwniez warunki stanowienia uchwal, o ktérych mowa w art. 23 ustawy o wlasnosci lokali.

Bioragc pod uwage powyzsze nalezy wskazac, ze zadanie ustalenia nieistnienia ww. uchwal jest niezasadne i jako
takie ulega oddaleniu. Tytulem uzupelnienia rozwazan w tym zakresie nalezy uznaé, ze pow6d mial interes prawny
w rozumieniu art. 189 k.p.c. w ustaleniu nieistnienia ww. uchwal, gdyz tylko w ten spos6b mogl skutecznie usungé
niepewno$¢ co do mocy wigzacej zaskarzonych uchwat.

Z uwagi na oddalenie zadania gléwnego pozwu, konieczne jest orzeczenie w przedmiocie zadania ewentualnego, tj.
zadania uchylenia zaskarzonych uchwat na mocy art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Strona powodowa prawidlowo skierowata powodztwo przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w L., gdyz
ma ona zdolno$é sadowa i procesowa. Pozwana posiada réwniez legitymacje procesowa bierna, albowiem zgodnie z
art. 25 ust. 1a ustawy o wlasno$ci lokali powddztwo w tym zakresie wytacza sie przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej,
ktora podjela zaskarzona uchwale. Uchwala nr 1 z dnia 23 czerwca 2017 r. ws. powolania zarzadu nieruchomoscia
wsp6lng, uchwala nr 2 z dnia 23 czerwca 2017 r. ws. sposobu rozliczenia kosztéw i uchwala nr 3 z dnia 23 czerwca
2017 r. ws. udzielenia pelnomocnictwa zostaly za$ podjete przez Wspo6lnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w L.. Powod
jest wlaScicielem lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w L., stad tez przyslugiwala mu legitymacja czynna
W niniejszej sprawie w Swietle art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Przepis art. 25 ust. 1a ustawy o wlasno$ci lokali ustanawia termin na wytoczenie powbddztwa w ciagu 6 tygodni od dnia
podjecia uchwaly na zebraniu ogoétu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajgcego powodztwo o treéci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow. Zaskarzone uchwaly zostaly podjete w dniu 23 czerwca
2017 r., powddztwo zostalo natomiast stosownie zmodyfikowane (tj. powdd wytoczyl zadanie ustalenia nieistnienia,



ewentualnie uchylenia uchwal z dnia 23 czerwca 2017r.) pismem z dnia 26 czerwca 2017 r. Nalezy uzna¢ zatem, ze
termin na wytoczenie ww. powodztwa zostal przez powoda zachowany.

Odnoszac sie natomiast do kwestii merytorycznych, nalezy ocenié, czy zaskarzone uchwaly sa niezgodne z
przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo zostaly podjete z naruszeniem zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo#$cig wsp6lng lub z naruszeniem intereséw wiasciciela lokalu.

Zgodnie z art. 18 ustawy o wlasnosci lokali, wlaSciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci
lokali albo w umowie zawartej p6Zniej w formie aktu notarialnego okre$li¢ sposob zarzadu nieruchomoscia wspoélna,
a w szczegblnoSci mogag powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej (ust. 1). Zmiana ustalonego w trybie ust. 1
sposobu zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng moze nastapi¢ na podstawie uchwaly wlascicieli lokali zaprotokolowanej
przez notariusza. Uchwala ta stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej (ust. 2a).

Nalezy przypomnie¢, ze aktem notarialnym z dnia 29 maja 1998 r. wilasciciele lokali mieszkalnych polozonych
w nieruchomo$ci przy ul. (...) w L. zawarli umowe, na mocy ktorej postanowili zmieni¢ sposéb zarzadu
nieruchomo$ciami wspdlnymi w ten sposéb, ze mialy obowiazywa¢ zasady uregulowane w przepisach art. 20-32
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali.

W zwiazku z przyjeciem rozwiazan ustawowych, zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali w pozwanej
Wspo6lnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. czlonkiem zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna wybrana sposrod
wlascicieli lokali lub spoza ich grona. Aktualnie uksztaltowany zarzad zostal wybrany na zebraniu pozwanej wspolnoty
w dniu 28 wrze$nia 2017 r. w skladzie: czlonkowie H. H. i M. S. oraz przewodniczacy D. S. (1), przy czym w dniu 19
listopada 2017 r. H. H. zlozyla o§wiadczenie o rezygnacji z funkcji czlonka zarzadu.

W realiach niniejszej sprawy nie bylo zatem prawnie dopuszczalne podjecie uchwaly nr 1 z dnia 23 czerwca 2017 r.
ws. powierzenia zarzadu nieruchomos$cia wspblna Miejskiej Spolce (...) Sp. z 0.0. w M.. Na mocy powyzszej uchwaly
zarzad wspdlnota mieszkaniowg zostal powierzony osobie prawnej, co stoi w sprzeczno$ci z art. 20 ust. 1 ustawy o
wlasnosci lokali.

Dla skuteczno$ci uchwaly nr 1 z dnia 23 czerwca 2017 r. ws. powierzenia zarzadu nieruchomo$cia wspolng
Miejskiej Spolce (...) Sp. z 0.0. w M. konieczne byloby wczesniejsze podjecie uchwaly o zmianie sposobu zarzadu
nieruchomoscig wspoélna zgodnie z art. 18 ustawy o wlasno$ci lokali w spos6b umozliwiajacy sprawowanie zarzadu
przez podmiot zewnetrzny bedacy osoba prawng. Uchwala taka powinna zosta¢ zaprotokolowana przez notariusza
(ust. 2a niniejszego przepisu). Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nie podjela uchwaly w tym zakresie, dlatego nie
doszlo do skutecznej zmiany sposobu wykonywania zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna przy ul. (...) w L.. Nawet gdyby
uznaé, ze uchwala nr 1 z dnia z dnia 23 czerwca 2017 r. miala stanowié¢ réwnocze$nie zmiane sposobu zarzadu
nieruchomos$cig wspoélna, jak i powierzenie zarzadu innemu podmiotowi, to uchwala taka winna by¢ zaprotokolowana
przez notariusza, co w niniejszym przypadku nie mialo miejsca.

Nalezy zatem stangé na stanowisku, ze uchwala nr 1z dnia 23 czerwca 2017 r. ws. powierzenia zarzadu nieruchomoécia
wspblng Miejskiej Spolce (...) Sp. z 0.0. w M. jest niezgodna z przepisami prawa, tj. z art. 20 ust. 11 art. 18 ustawy
o wlasnoéci lokali. Jednocze$nie uchwala ta jest niezgodna z umowa wlascicieli lokali (tj. z aktem notarialnym
z dnia 29 maja 1998 r.) w zakresie okres$lajacym sposob zarzadu nieruchomoscia wspolng. Biorac pod uwage ta
istotng podstawe uchylenia uchwaly nie miala istotnego znaczenia przestanka czy ww. uchwala naruszala zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub interesy wlasciciela lokalu. Uchwale te nalezalo zatem uchylié.

Z uwagi na to, ze uchwala nr 2 z dnia 23 czerwca 2017 r. ws. sposobu rozliczenia kosztéw i uchwala nr 3 z dnia
23 czerwca 2017 r. ws. udzielenia pelnomocnictwa stanowia niejako uzupelnienie uchwaly nr 1 z dnia 23 czerwca
2017 r. ws. powierzenia zarzgdu nieruchomos$cia wsp6lng Miejskiej Spoétce (...) Sp. z 0.0. w M., albowiem regulujg
szczegblowe zasady rozliczen z nowym zarzadcg i udzielenia mu stosownych pelnomocnictw, uchylenie uchwaly nr 1
skutkuje automatycznie koniecznoscia uchylenia uchwalnr 21 3.



Majac na uwadze wszystkie omdéwione powyzej okoliczno$ci, nalezato orzec jak w sentencji wyroku.

Kosztami procesu Sad obciazyt w caloéci pozwana na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., jako ze pozwana przegrala proces w
calosci. W zwiagzku z powyzszym pozwana jest zobowigzana zwrdci¢ powodowi poniesione przez niego koszty procesu.
Szczegdlowe wyliczenie w tym zakresie Sad pozostawil referendarzowi sadowemu na podstawie art. 108 par. k.p.c.
(pkt 2 wyroku).

SSO Hanna Flisikowska



