Sygn. akt. I C 1288/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 05 marca 2015 r.

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Eliza Nowicka — Skowronska

Protokolant: prot. sad. Marta Oczko$

po rozpoznaniu w dniu 19 lutego 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Spoldzielni Handlowo — Ustugowej (...) z siedzibaw W., 1.1 J.J. (1), A.iR. C.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.

o ustalenie nieistnienia uchwal, ewentualnie o ich uchylenie

1. ustala nieistnienie uchwal wlascicieli lokali tworzacych Wspo6lnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W.,
oznaczonych numerami:

- (...) w sprawie przyjecia rocznego sprawozdania Zarzagdu Wspolnoty za okres od 1 stycznia 2011r. do dnia 31grudnia
2011r.,

- (...) w sprawie czynnoéci dokonanych w imieniu i na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej przez Spo6ldzielnie Handlowo
— Uslugowa (...) z siedzibg w W. w okresie od dnia 16 listopada 2011 r. do dnia 05 grudnia 2011 r.;

2. uchyla uchwale wlaécicieli lokali tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. oznaczong numerem:
- (...) w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspdlnoty,

- (...) w sprawie wysoko$ci miesiecznej zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna w 2012r. oraz
zatwierdzenia planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspdlna na 2012 r., w zakresie § 4;

3. oddala powodztwo w pozostalym zakresie;
4. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania.

Sygn. aktIC 1288/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 25 pazdziernika 2013 r., powodowie: Spédldzielnia Handlowo — Uslugowa (...) z siedziba w W.,
L. J., J. J. (1), A. C. oraz R. C., wniedli o ustalenie nieistnienia uchwal wlascicieli lokali tworzacych Wspdlnote
Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W., oznaczonych numerami: (...) w sprawie przyjecia rocznego sprawozdania
Zarzadu Wspolnoty za okres od 1.01.2011r. do dnia 31.12.2011r., (...) w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi
Wspdlnoty, (...) w sprawie wysokoSci miesiecznej zaliczki na pokrycie kosztdéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lng w
2012r. oraz zatwierdzenia planu gospodarczego zarzadu nieruchomos$cia wspolng na 2012r., (...) w sprawie czynnosci



dokonywanych w imieniu i na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej przez Spoéldzielnie Handlowo — Uslugowa (...) z
siedzibg w W. w okresie od dnia 16 listopada 2011 r. do dnia 05 grudnia 2011 r. Ewentualnie w wypadku braku
przestanek do stwierdzenia nieistnienia powyzszych uchwal, powodowie wnieéli o uchylenie w/w uchwat (k. 5-16).

W uzasadnieniu powyzszego powodowie wskazali, iz w dniach 20.09.2013 r. — 08.10.2013 r. zostali powiadomieni,
Ze na zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej (...), w dniu 2 kwietnia 2012 r. oraz w drodze indywidualnego zbierania
glosow, wymagana wiekszoscia gloséw zostaly podjete uchwaly oznaczone jako (...), (...), (...), (...). Zdaniem powodow
niniejsze uchwaly zostaly podjete w spos6b wadliwy, niezgodnie z obowigzujacym regulaminem Zebrania Wlascicieli
z dnia 24 kwietnia 2007 r., co w konsekwencji skutkuje ich nieistnieniem. Z twierdzeh powodéw wynika, iz pozwany
nie dolaczyl do w/w pisma tredci przyjetych uchwal, uniemozliwiajac tym samy powodom mozliwo$¢ zapoznania
sie z nig. Podobnie pozwany nie udostepnit powodom dokumentacji z przebiegu glosowania, co zdaniem powodow
Swiadczy o zatajaniu zawartych w niej informacji na temat prawidlowosci przebiegu glosowania. Nadto, powodowie
wskazali, iz watpliwosci wzbudza roéwniez okres, w ktorym przeprowadzono indywidualne zbieranie gloséw (18 m-cy),
zwlaszcza z uwagi na fakt, iz przedmiotem kwestionowanych uchwat byto m. in. ustalenie planu gospodarczego na 2012
r. Niezaleznie od powyzszego, powodowie zakwestionowali takze sposob, w jaki zostalo przeprowadzone glosowanie
nad zaskarzonymi uchwalami.

W odpowiedzi na powyzsze, pismem z dnia 28 maja 2014 r., pozwana Wsp6lnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie
powodztwa w caloSci oraz zasgdzenie od powoddéw na rzecz pozwanej kosztow procesu, wedlug norm przepisanych
(k. 231-233).

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana wskazala, iz zaskarzone uchwaly zostaly podjete wymagana wiekszo$cig
glosow liczonych zgodne z udzialami. Pozwany zakwestionowal roéwniez twierdzenia powodow, jakoby w zakresie
glosowan, jakie odbywaja sie we Wspolnocie zastosowanie mial regulamin przyjety w 2007 roku. Wspoélnota
Mieszkaniowa powstala bowiem w dniu 1 marca 2010 r., po wyodrebnieniu ostatniego lokalu w nieruchomosci, w
zwigzku z czym podejmowane dotychczas uchwaly nie moga — w ocenie pozwanego - by¢ wigzace dla wspélwlascicieli.
Pozwany podnidsl rowniez, iz powodowie zostali poinformowani o tre$ci uchwal wraz z otrzymanym zawiadomieniem
o ich podjeciu. Podczas zebrania wspolwlasciciele nie wniesli o zmiane projektéw uchwal, w zwiazku z czym glosowane
byly one w wersji przedstawionej przez Zarzad.

Ostatecznie, na rozprawie w dniu 19 lutego 2015 r., poprzedzajacej jej zamkniecie i wydanie orzeczenia w sprawie,
powodowie R. i A. C. nie stawili sie pomimo prawidlowego zawiadomienia o terminie rozprawy, natomiast pozostali
powodowie oraz pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa, podtrzymali swojej dotychczasowe stanowiska w sprawie (k. 654
- 656).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodowie, Spdéldzielnia Handlowo - Uslugowa (...) w W. (poprzednio Spoétdzielnia Budowlano - Mieszkaniowa (...)
wW.),1.J.,J.J.(1),A. C.iR. C. sag wlaScicielami lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz wspotwlascicielami w czeSciach
ulamkowych lokali uzytkowych — garazowych, w budynkach polozonych przy ul. (...) w W. wyodrebnionych z ksiegi
wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie IX Wydzial Ksigg Wieczystych
za numerem ksiegi (...). Powod Spdldzielnia Handlowo — Uslugowa(...) z siedziba w W. jest wlascicielem lokalu

uzytkowego polozonego w W. przy ul. (...), o powierzchni 143,9900 m'?, dla ktorego Sad Rejonowy dla Warszawy —
Mokotowa w Warszawie IX Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Powodowie 1. i J. malzenistwo J. sg wspotwlaScicielami lokalu mieszkalnego polozonego w W., przy ul. (...) m. E24, o

powierzchni 134.31000 m(?, dla ktoérego Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie IX Wydzial Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), natomiast powodowie A. i R. malzenistwo C. sg wspdlwlascicielami

lokalu mieszkalnego potozonego w W., przy ul. (...), o powierzchni 87/4700 m'?, dla ktoérego Sad Rejonowy dla
Warszawy — Mokotowa w Warszawie IX Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) (odpis ksiegi



wieczystej nr (...) — k. 30 — 34v, odpis ksiegi wieczystej nr (...) — k. 17 — 231 526, 527, odpis ksiegi wieczystej nr (...) —
k. 24 — 29, akt notarialny Rep. Anr (...) — k.518 — 525 v., postanowienie z dnia 27.05.2010 r. — k. 528).

Powodowie wraz z pozostalymi wlascicielami i wspotwlaScicielami lokali mieszkalnych i uzytkowych wspottworza
Wspoélnote Mieszkaniowg (...) z siedziba w W.. W sklad niniejszej Wspoélnoty Mieszkaniowej wchodzi 314
lokali mieszkaniowych stanowigcych wlasno$¢, wspdtwlasnoéc¢ osob fizycznych albo wspoélwlasno$é malzonkow
pozostajacych we wsp6lnoéci lub rozdzielno$ci ustawowej, 1 lokal uzytkowy bedacy wspotwlasnoscia osob fizycznych
w czeSciach ulamkowych, 1 lokal uzytkowy bedacy wlasnoécia osoby prawnej, 3 lokale uzytkowe — garaze
wielostanowiskowe, stanowigce wspolwlasnosé w cze$ciach utamkowych osoéb fizycznych i prawnych. Wlasciciele 314
lokali mieszkalnych posiadaja lacznie 1590184/2436828 udzialdéw w nieruchomosci wspdlnej (65,26 %), natomiast
wlaéciciele lokali uzytkowych posiadajg lacznie 67673/2436828 udzialow w nieruchomo$ci wspolnej (2,78 %), 1j.
lacznie 1657857/2436828 udzialéw w nieruchomoséci wspdlnej (68,03 %). Wlasciciele lokalu niemieszkalnego (...),
posiadaja lacznie 371401/2436828 udzialow w nieruchomosci wspdlnej (15,24 %), wlasciciele lokalu niemieszkalnego
(...), posiadaja lacznie 195709/2436828 udzialbw w nieruchomo$ci wspdlnej (8,03 %), za$ wlasciciele lokalu
niemieszkalnego Topazowa 26, posiadaja lgcznie 211861/2436828 udzialéw w nieruchomosci wspélnej (8,69 %).

W dniu 24 kwietnia 2007 roku, odbylo sie pierwsze spotkanie Wspdlnoty Mieszkaniowej wlascicieli lokali
mieszkalnych, ustugowych i garazowych, usytuowanych w budynkach potozonych w W. przy ul. (...). Na zebraniu tym
podjete zostalo 8 uchwal, w tym uchwala nr 2, w sprawie przyjecia regulaminu Zebrania Wlascicieli Lokali. Zgodnie z §
6 pkt 1 niniejszego regulaminu pelnoprawnymi uczestnikami Zebrania — z prawem w glosowaniu nad uchwalami — sa
wylacznie czlonkowie Wspdlnoty, ich ustawowi przedstawiciele lub pelnomocnicy. Jezeli lokal stanowi wspotwlasno$é,
jego wspolwlasciciele obowigzani sa wybraé¢ pelnomocnika, ktéry bedzie ich reprezentowal na zebraniu. Jezeli
natomiast wlaScicielami lokalu sg osoby bedace malzenstwem, a lokal ten nalezy do ich majatku wspoélnego prawo
udzialu w glosowaniu nad uchwalami ma jedno z malzonkéw (protokot zebrania wspodlnoty mieszkaniowej Rep. A nr
(...) — k. 35 — 38, uchwala nr (...) z dnia 24.04.2007 r. — k. 39 — 40 v.).

Pismem datowanym na dzien 15 marca 2012 r., pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa poinformowala czlonkow
Wspolnoty o terminie spotkania, tj. 24 kwietnia 2007 1. 1jego przebiegu. Do przedmiotowego pisma pozwana dolaczyla
projekty uchwat bedacych przedmiotem niniejszych obrad. Tego tez dnia, podjete zostaly nastepujace uchwaly: (...)
W sprawie przyjecia rocznego sprawozdania Zarzadu Wspolnoty za okres od 1.01.2011r. do dnia 31.12.2011r., (...) W
sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspoélnoty, (...) w sprawie wysoko$ci miesiecznej zaliczki na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng w 2012r. oraz zatwierdzenia planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia
wspoélng na 2012 r., (...) w sprawie czynnoéci dokonywanych w imieniu i na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej przez
Spoldzielnie Handlowo — Ustugowa (...) z siedziba w W. w okresie od dnia 16 listopada 2011 r. do dnia 05 grudnia
2011 1. (pismo z dnia 15 marca 2012 r. — k. 50; projekty uchwat nr (...) — k. 54 — 56 v.).

Zaskarzone uchwaly zostaly podjete w trybie mieszanym tj. na zebraniu w dniu 2 kwietnia 2012 r. oraz w trybie
indywidualnego zbierania gloséw (protokot z zebrania — k. 238 — 243, protokol komisji skrutacyjnej — k. 244).

O podjeciu w/w uchwat pozwana Wspolnota powiadomila powodéw rozsylajac w tym celu zawiadomienia, datowane
na dzien 5 wrze$nia 2013 r. Z pisma tego wynikato, iz za uchwala (...) w sprawie przyjecia rocznego sprawozdania
Zarzadu Wspolnoty za okres od 1.01.2011r. do dnia 31.12.2011r. oddano 1233856/2436828 glosow liczonych wedlug
udzialow, co stanowi 50,63 %, za$ przeciw uchwale oddano 10530/2436828 gloséw liczonych wg udzialéw, co stanowi
0,43 %. Za uchwalg (...) w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspo6lnoty oddano 1231528/2436828 glosow
liczonych wg udzialéw, co stanowi 50,54 %, natomiast przeciw uchwale oddano 5632/2436828 glosoéw liczone wg
udzialow, co stanowi 0,23 %. Za uchwala (...) w sprawie wysoko$ci miesiecznej zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomoécia wspdlna w 2012 r. oraz zatwierdzenia planu gospodarczego zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna na
2012 r. oddano 1241261/2436828 gloséw liczonych wg udzialow, co stanowi 50,94 %, za$ przeciw uchwale nie
zaglosowal nikt. Natomiast za uchwalg (...) w sprawie czynnoéci dokonywanych w imieniu i na rzecz Wspoélnoty
Mieszkaniowej przez Spoéldzielnie Handlowo — Uslugowa (...) z siedziba w W. w okresie od dnia 16 listopada 2011
r. do dnia 05 grudnia 2011 r. oddano 1229643/2436828 gloséw liczonych wg udzialow, co stanowi 50,46 %, zas



przeciw uchwale oddano 10015/2436828 glos6w liczonych wg udziatow, co stanowi 0,41 %. Do przedmiotowego
zawiadomienia Wspoélnota nie zalaczyla jednak tresci podjetych uchwal, o czym powodowie I. i J. malzonkowie J.,
poinformowali pozwana Wspolnote pismem datowanym na dzien 8 pazdziernika 2013 r. Jednocze$nie z powyzszym
powodowie wezwali pozwang do udostepnienia mozliwosci wgladu do wszystkich kart do glosowania wraz z
udzielonymi pelnomocnictwami, zebranymi w trakcie zebrania wlascicieli w trybie indywidualnego zbierania gloséw
pod uchwalami Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) nr (...); (...); (...); (...) oraz protokolu/protokoléw z przeprowadzonego
liczenia glosow zebranych w trakcie zebrania wlascicieli i w trybie indywidualnego zbierania gloséw nad uchwalami
nr (...); (...); (...)1 (...), wyznaczajac Wspolnocie na ten cel nieprzekraczalny termin do dnia 16 pazdziernika 2013 r.
Pozwana nie udostepnila powodom zgdanej dokumentacji do wgladu (pismo z dnia 5.09.213 r. — k. 58, 58 v., pismo
z dnia 8. 10.2013 r. — k. 59, okoliczno$é bezsporna).

Ze ztozonych przez pozwanego dokumentéw wynika, ze za podjeciem uchwatl glosowalo:
- 51,42% tj. 1253036/2436828 udzialéw - w przypadku uchwaly nr (...)

- 51,62% tj. 1257934/2436828 udzialéw - w przypadku uchwaly nr (...)

- 51,85% tj. 1263566/2436828 udziatow - w przypadku uchwaly nr (...)

- 50,46% tj. 1229662/2436828 udzialéw - w przypadku uchwaly nr (...)

(karty do glosowania — k. 245 — 492).

Podczas glosowania doszlo do pewnych nieprawidlowoéci, ktore wplynely na ostateczny wynik glosowania. W dacie
podjecia uchwal wlascicielem lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w W. byl R. K. (udzial 6874/2436828 = 0,00282),
natomiast glos ,za” podjeciem wszystkich uchwat oddat C. K., ktéry nie posiadal do podjecia tej czynnoéci zadnego
pelnomocnictwa oraz nie jest wlascicielem niniejszego lokalu. W dacie podjecia uchwat wlascicielem lokalu nr (...)
polozonego przy ul. (...) w W. byla G. O. (udziat 3184/2436828 = 0,00131), natomiast glos ,,za” wszystkimi uchwatami
zostal zlozony przez A. L., niebedacego wlascicielem lokalu i nieposiadajacego pelnomocnictwa do dokonania
niniejszej czynno$ci. W dacie podjecia uchwal wlascicielami lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w W. byli B. M.
i W. M., na zasadzie wspdlnoSci malzenskiej lacznej (udziat 5356/2436828 = 0,00220), za$ glos ,za” podjeciem
uchwal oddatl A. M., ktéry nie posiadal do podjecia tej czynnosci zadnego pelnomocnictwa oraz nie jest wladcicielem
niniejszego lokalu. W dacie podjecia uchwal wtascicielem lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w W. byl A. K. (1)
(udzial 4337/2436828 = 0,00178). Wlasciciel zlozyl jednoczeénie glos ,za” i glos ,,przeciw” podjeciu uchwaly nr (...).

W dacie podjecia uchwal wlascicielami lokalu uzytkowego potozonego przy ul. (...) w W. byli M. K. (1) i B. K.,
posiadajacy Y2 udzialu w nieruchomosci lokalowej na zasadach wspétwlasnoéci tacznej matzenskiej oraz A. K. (2) i M.
K. (2), posiadajacy po V4 udziatu w nieruchomosci. Glos ,,za” podjeciem wszystkich uchwat zostal ztozony na karcie do
glosowania jedynie przez M. K. (1), B. K. oraz A. K. (2). W dacie podjecia uchwal wlascicielami lokalu nr (...) polozonego
przy ul. (...) w W. byta E. K. (udzial 4344/2436828 = 0,00178). Glos ,,za” podjeciem wszystkich uchwal zostatl zlozony
na karcie do glosowania przez E. S., ktdra nie jest wlaécicielka niniejszego lokalu i nie posiadala pelnomocnictwa do
wykonywania czynnos$ci w imieniu wlascicielki (karta do glosowania R. K. — k. 273; odpis KW nr (...) — k. 600 — 602;
karta do glosowania B. O. — k. 348; odpis KW nr (...) — k. 603 — 608; karta do glosowania A. M. — k. 378; odpis KW
nr (...) k.- 612-614; karta do glosowania A. K. (3) — k. 397; karta do glosowania M. K. (1), B. K., A. K. (2), M. K. (2) —
k. 491; odpis KW nr (...) — k. 618 — 620; karta do glosowania E. S. — k. 460; odpis KW nr (...) — k. 621 — 623).

Powyzszych ustalen faktycznych Sad dokonat w oparciu o dowody z wyzej powotanych dokumentéw.

Sad przyznal moc dowodowa wszystkim dowodom z dokumentéw,
jakie zostaly zgromadzone w niniejszej sprawie, uznajgc, ze stanowia
one pelnowarto$ciowy materiat dowodowy. Autentyczno$c¢ i wiarygodno$é



tych dokumentéw nie byla bowiem przez strony kwestionowana. Strony dokonywaly jedynie odmiennej wykladni ich
treéci, w zalezno$ci od podnoszonych twierdzen

izarzutoéw. Takie stanowisko stron procesu, w ocenie Sadu rozpoznajacego niniejszg sprawe, nie mialo jednak wplywu
na autentyczno$c i wiarygodno$¢ tych dowodow

jako dokumentow.

Sad zwazyl co nastepuje:

W niniejszej sprawie powodowie zadali w pierwszej kolejnosci ustalenia nieistnienia uchwal, ewentualnie ich
uchylenia. Powodowie oparli zadanie ustalenia nieistnienia uchwat gléwnie na okolicznosci, ze zostaly one podjete
bez wymaganej wiekszoéci glosow.

W $wietle powyzszego okoliczno$cia sporna, istotna dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy bylo to, czy ww. uchwaly
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. zostaly podjete w sposob prawidlowy, z zachowaniem przepisow
powszechnie obowigzujacego prawa, regulujacych sposéb podejmowania uchwat wspélnot mieszkaniowych. Ponadto
ustalenia wymagal fakt, czy utrzymanie zaskarzonych uchwal nie narusza art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, tj.
czy pozostaja one w sprzeczno$ci z obowigzujacymi przepisami prawa, naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig wsp6lna i interes powoda.

Sposéb sformulowania powbddztwa narzucal Sadowi obowigzek zbadania w pierwszej kolejnoSci, czy zaskarzone
uchwaly zostaly podjete zgodnie z wymagang w art. 23 powolanej ustawy wiekszo$cia gtosow. Uchwata wspdlnoty
mieszkaniowej podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszosci gloséw nie stanowi bowiem
wyrazenia woli zebrania wspolwlascicieli, a w rezultacie nie moze by¢ uznana za istniejaca na podstawie art. 189 k.p.c.
Uchwala podjeta z naruszeniem ustawowego wymogu wiekszos$ci glosow, liczonej wedlug wielkoéci udzialow w ogdle
nie stanowi wyrazenia woli zebrania wspo6twlascicieli (por. m.in. wyrok SN z dnia 23 lutego 2006 r., I CK 336/05).
Do takiej de facto nie istniejacej uchwaly nie znajduje zastosowania tryb zaskarzania przewidziany w art. 25 u.w.l,,
gdyz przestanka skutecznos$ci powddztwa o uchylenie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej jest skuteczne jej podjecie.
Kwestia skutecznego podjecia uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej moze byé natomiast przedmiotem powddztwa o
ustalenie w oparciu o art. 189 k.p.c. Powodowie sa podmiotami czynnie legitymowanymi do wytoczenia takiego
powodztwa, gdyz jako wlasciciele lokali w nieruchomoéci przy ul. (...) w W. majg interes prawny - w rozumieniu
powolanego wyzej przepisu - w wytoczeniu takiego powodztwa. Interes prawny zachodzi, jezeli sam skutek, jaki
wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséow,
czyli definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlo$ci
(por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 5 kwietnia 2007 r. III AUa 1518/05). Interes prawny powoddéw jako wlasScicieli
lokalu mieszkalnego w pozwanej wspolnocie polega na tym, ze zmierzaja do wyeliminowania z obrotu prawnego
nieistniejacych uchwal. W przypadku, bowiem stwierdzenia przez sad, w procesie o uchylenie uchwal wspoélnoty
mieszkaniowej, nieistnienia uchwal pow6dztwo podlegaloby oddaleniu.

Termin "uchwala nieistniejaca", ktérym postuguje sie doktryna i orzecznictwo dotyczy szczegdlnie razacych uchybien,
jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwaly. Wystapienia takich uchybien powoduje, ze w ogéle trudno mowié
o tym, ze doszlo do wyrazenia woli przez organ podmiotu korporacyjnego.

Stwierdzenie nieistnienia uchwaly wyklucza potrzebe analizy skutkdéw prawnych i dalszych przestanek, ktére moga
prowadzi¢ do uchylenia uchwaly, badz tez stwierdzenia jej niewaznoSci w oparciu o art. 25 u.w.l. Innymi slowy
ustalenie przez Sad nieistnienia uchwaly wyklucza potrzebe czynienia dalszych ustalen faktycznych i rozwazan
prawnych, gdyz uchwaly nieistniejacej nie mozna uchylié¢ lub stwierdzic jej niewaznoSci.

Roszczenie powodow w zakresie ustalenia nieistnienia uchwaly nr (...) w pelni zaslugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z dyspozycja art. 6 u.w.l. ogdl wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okre§lonej nieruchomosci, tworzy
wspoélnote mieszkaniowg, wspdlnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i byé
pozywana. W mys$l art. 22 ust. 2 u.w.l. do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu



potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnoéci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidziane;j.

Stosownie do art. 23 u.w.l. uchwaly wladcicieli lokali sa podejmowane badZz na zebraniu, badZ w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu,
czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Z kolei ust. 2 stanowi, ze uchwaly zapadaja wiekszoScia gloséw
wlaécicieli lokali, liczong wedlug wielkoéci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Jak zostalo ustalone, zaskarzone uchwaly nr (...) byly poddane pod glosowanie w trybie mieszanym, tj. na zebraniu
oraz w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Do waznos$ci uchwaly konieczne bylo uzyskanie wiekszosci gloséw
wlaécicieli lokali, liczonej wedtug wielko$ci udzialow.

Zgodnie z art. 3 ust. 3 u.w.l. udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wlasciciela samodzielnych lokali
niewyodrebnionych w nieruchomos$ci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z
powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi.

W przedmiotowej sprawie nalezalo przede wszystkim ustalié¢ czy podczas glosowania nad zaskarzonymi uchwatami,
osiagnely zostal prog przekraczajacy 50% oddanych glosow tj. czy w konsekwencji doszto do ich podjecia.

W ocenie Sadu w przypadku glosowania nad uchwatami nr (...) oraz (...) taki pie¢dziesiecioprocentowy prog nie zostat
osiggniety.

Powo6d Spéldzielnia Handlowo — Ustlugowa (...) przedstawila w swoim pi§émie procesowym z dnia 18 listopada 2014
roku (k.573) szczegbdlowe wyliczenia, dokonane na podstawie zlozonych przez pozwanego dokumentow, wskazujac,
ze wynikalo z nich, iz za podjeciem uchwatl glosowalo:

- 51,42% tj. 1253036/2436828 udzialow - w przypadku uchwaly nr (...)
- 51,62% tj. 1257934/2436828 udzialow - w przypadku uchwaly nr (...)
- 51,85% tj. 1263566/2436828 udzialow - w przypadku uchwaly nr (...)
- 50,46% tj. 1229662/2436828 udzialow - w przypadku uchwaly nr (...).

Nadto wskazal na szereg nieprawidlowo wypelionych kart do glosowania, a takze nieprawidlowo oddane glosy. W
ocenie powoda, podczas glosowania nad zaskarzonymi uchwalami nie zostala osiggnieta wymagana wiekszosé
glosow, tj. 2436828 : 2 = 1218414 .

Cze$é z podniesionych przez strone powodowa zarzutow dotyczacych nieprawidtowosci w zwigzku z oddanymi glosami
byla zasadna.

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, iz gtos oddany przez wlasciciela lokalu (...) tj. A. K. (3) (udziat 4344/2436828 = 0,00178),
w glosowaniu nad uchwala nr (...), jest niewazny. Wyzej wymieniony oddal swoj glos zaréwno ,za” jak i ,,przeciw”
glosowanej uchwale, wobec czego jego glos nie moze zosta¢ brany pod uwage.

Na uwzglednienie zastlugiwal takze zarzut strony powodowej w zakresie glosu oddanego przez wspotwlascicieli lokalu
uzytkowego, poloznego w W. przy ul. (...). WspolwlaScicielami wspomnianego lokalu sg cztery osoby, przy czym M.
K. (1) i B. K., posiadaja Y2 udzialu we wspomnianej nieruchomosci na zasadach wspoétwlasnos$ci lacznej malzenskiej,
aA. K. (2)iM. K. (2), posiadaja po V4 udzialu w tej nieruchomosci (udzial 53274/2436828 = 0,0219). Na zalgczonej



przez pozwanego karcie do glosowania widoczne sa jedynie podpisy M. K. (1), B. K. oraz A. K. (2). Widnieje rowniez
znak graficzny, z ktérego jednak nie wynika aby byt to podpis ostatniego ze wspdtwlascicieli tj. M. K. (2). Wprawdzie
pozwany wskazal, iz podpis M. K. (2) jest podpisem skréconym, to jednak z takim stanowiskiem nie sposéb sie
zgodzi¢. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego mozna moéwié o utrwalonej linii orzeczniczej, zgodnie z ktéra podpis
winien zasadniczo wyrazac¢ co najmniej nazwisko, choé¢ nie musi by¢ w pelni czytelne ani w pelnym brzmieniu. Podpis
powinien jednak skladac sie z liter i umozliwia¢ identyfikacje autora przez cechy indywidualne i powtarzalne (por.
uchwala Sadu Najwyzszego 7 sedziéow z dnia 30 grudnia 1993 r. III CZP 146/93; postanowienia z 17 czerwca 2009
r., IV CSK 78/09; wyrok z 8 maja 1997 r., II CKN 153/97; wyrok z 8 marca 2012 r., III CSK 209/11; wyrok z dnia 24
czerwca 2009 1., I CSK 447/08).

Wskazuje sie zatem, ze aczkolwiek podpis nie musi by¢ calkiem wyrazny a nazwisko moze by¢ nieco skrocone,
to jednak podpis musi wygladaé tak, zeby kazdy znajacy nazwisko wystawcy mogt je bez trudu odczytaé. Podpis
winien zatem obejmowa¢ co najmniej nazwisko i jednocze$nie stwarza¢ mozliwo$é jego odczytania kazdemu, kto
nazwisko to zna — zatem nie moze by¢ uznany za podpis daleko idacy skrot nazwiska lub znak graficzny wykonany
jego reka. Tymczasem znak, jakim opatrzona zostala karta do glosowania (k.491)— wbrew twierdzeniom pozwanego
- nie daje podstaw do uznania go za skrécony podpis. Nie zawiera on zadnych dajacych sie rozpoznaé liter
mogacych by¢ skojarzonymi chociazby z inicjalami, czy elementami nazwiska M. K. (2), bedacego wspotwtascicielem
lokalu uzytkowego w pozwanej wspolnocie. Jest to w rzeczywistoSci abstrakeyjny ,zygzak”, a fakt, ze cechuje go
indywidualno$¢ i powtarzalno$¢ nie jest wystarczajacy dla uznania go za podpis.

W uchwale z dnia 3 pazdziernika 2003 r. w sprawie III CZP 65/03 Sad Najwyzszy uznal, ze udzial w nieruchomosci
wspolnej przypadajacy na lokal bedacy przedmiotem wspdtwlasnosci przystuguje wspotwtascicielom niepodzielnie.
Rowniez w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2005 r. w sprawie III CZP 43/05 wskazano, iz szczeg6lny
charakter wlasno$cilokalu jako prawa $cisle zwigzanego z udzialem w nieruchomosci wspolnej, z kt6ra wiaze sie prawo
i obowiazek wspoldzialania w zarzadzie, uprawnia do wniosku, ze w glosowaniu nad uchwalami wspotwlasciciele
lokalu musza zajmowaé jednolite stanowisko. Sile ich glosu wyraza udzial powierzchni uzytkowej ich lokalu do
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali

w budynku, a udzial ten jest niepodzielny. Zatem jezeli nie wszyscy wspotwlasciciele lokalu uzytkowego
glosowali osobiScie, prezentujac takie samo stanowisko w kwestii uchwal, a nie ustanowili pelnomocnika, ktory
reprezentowalaby ich wszystkich podczas glosowania, to tak oddany glos nie moze zostaé brany pod uwage.

Kwestie udowodnienia faktéw w procesie cywilnym reguluje art. 6 k.c., zgodnie z ktérym ciezar udowodnienia
faktu spoczywa na osobie, ktora z tego faktu wywodzi skutki prawne. Inaczej méwiac strona, ktéra powoluje sie
na jaki$ fakt prawotworczy, ma obowiazek go udowodnié, inaczej naraza sie na brak skutkéw prawnych plynacych
z tego faktu (por. m.in. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 23 paZdziernika 2012 r., I ACa 563/12). W
przedmiotowej sprawie strona powodowa wskazala, ze podczas glosowania nad zaskarzonymi uchwatami nie zostala
uzyskana wiekszo$¢ glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug wielkoSci udziatow. Nadto powod wykazal ta okoliczno$é
wskazujac na poszczeg6lne karty do glosowania z zaznaczeniem nieprawidtowosci z nich wynikajacych. Zatem to w
interesie pozwanego bylo zaproponowanie takich dowodow, ktore obalatyby przyjety przez powoda tok rozumowania.

W ocenie Sadu, pozwany czeSciowo nie sprostal temu zadaniu. Wprawdzie zlozyt odpis pelnomocnictwa dla A. K.
(5) oraz karty do glosowania K. B. i L. W. dzieki czemu skutecznie udowodnil, ze oddane przez nich glosy sa wazne,
to jednak w pozostalym zakresie poprzestal jedynie na zakwestionowaniu zasadno$ci twierdzen powoda, wskazujac,
ze wlaScicielka lokalu (...) - E. K. zmienila nazwisko na S. i stad zaistniala zmiana danych na karcie do glosowania.
Pozwany ograniczyl sie takze do wskazania, iz w przypadku R. K. zawsze glosuje jego ojciec — C. K. i posiada ogdlne,
szerokie pelnomocnictwo do dzialania za syna.

Wskazaé nalezy, iz pozwany nie wykorzystal istniejacych mozliwosci do wykazania, iz A. M., A. L. oraz C. K. glosowali
na podstawie stosownych pelnomocnictw, bowiem takowych nie przedlozytl. Nie wykazal rowniez w spos6b skuteczny,
ze wlascicielka lokalu (...) E. K. rzeczywiscie zmienila nazwisko, bowiem nie przedstawil na te okoliczno$¢ zadnych
dowodow.



Reasumujge, strona powodowa zasadnie wniosla o ustalenie nieistnienia uchwal nr (...)i (...), albowiem podczas
glosowania nad nimi nie uzyskano wymaganej prawem wiekszosci udzialow wlascicieli lokali. Nalezy podkresli¢,
iz kiedy brak jest wymaganej prawem wiekszoSci, nie mamy do czynienia z podjeciem uchwal, a jedynie z
o$wiadczeniami woli zlozonymi przez wspodtwlascicieli, ktére nie wywoluja skutkéw prawnych uchwal. Co za tym
idzie, nie wiaza wlascicieli tworzacych wspolnote mieszkaniows. Faktycznie na uchwale nr (...) oddano waznych
1180004 glosow (1253036-4344-53274-6874-3184-5356=1180004), za§ na uchwale nr (...) — 1184348 glosow
(1253036-53274-6874-3184-5356=1184348).

Przechodzac do rozwazan dotyczacych zaskarzonej uchwaly nr (...) nalezy wskaza¢, iz konsekwencjg uznania uchwaty
nr (...) w sprawie przyjecia rocznego sprawozdania Zarzadu Wspoélnot za okres od 1 stycznia 2011 roku do dnia 31
grudnia 2011 roku za nieistniejaca, bylo uchylenie uchwaly nr (...) w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi
Wspdlnoty.

Ustawa o wlasnoéci lokali naklada na zarzad obowiazek skladania wladcicielom lokali rocznego sprawozdania ze
swojej dzialalno$ci i na jego podstawie czlonkowie wspdlnoty aprobuja, badZ nie dzialalnosé swoich przedstawicieli,
co znajduje wyraz w glosowaniu nad uchwala w sprawie udzielenia absolutorium.

Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe podziela poglad Sadu Apelacyjnego w Warszawie zaprezentowany w wyroku z dnia
23 maja 2014 r. I ACa 1732/13, w ktérym wskazano, ze obowiazek przedstawienia przez zarzad sprawozdania spelia
bardzo wazna role, gdyz umozliwia wlascicielom kontrole nad dziatalno$cig zarzadu i stanowi podstawe udzielenia
mu absolutorium (art. 29 ust. 2 i 3 u.w.l.). Brak sprawozdania finansowego (wskutek uchylenia uchwaly podjetej w
tym przedmiocie) powoduje, ze nie mozna moéwic o zlozeniu przez zarzad sprawozdania rocznego, o jakim mowa w
art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.L

Z wyrazonego pogladu jasno wynika, ze sprawozdanie zarzadu jest niezbednym warunkiem do udzielenia
absolutorium, stanowi bowiem niejako jego podstawe.

Wobec stwierdzenia nieistnienia uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia rocznego sprawozdania Zarzadu Wspoélnot za
okres od 1 stycznia 2011 roku do dnia 31 grudnia 2011 roku - nie mogla sie osta¢ uchwata w sprawie udzielenia
absolutorium Zarzadowi Wspoélnoty .

Uzasadniajac rozstrzygniecie w stosunku do uchwaly nr (...), nalezy wskaza¢ iz zadanie powod6w jedynie czeSciowo
bylo zasadne.

W ocenie Sadu zaskarzona uchwala, w zakresie § 4 narusza interes powodéw jako wlascicieli i czlonkow
Wspolnoty. W orzecznictwie wskazuje sie, ze o naruszeniu przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu lub naruszenia
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna mozemy moéwié, jezeli uchwala jest z osobistego lub
gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka
wspolnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspoélnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli
lokali prowadzace do uzyskania przez okreslonych czlonkéw lub grupe czlonkow korzyéci kosztem innego czlonka
lub czlonkéw. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia
istniat w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzito
do pokrzywdzenia wlaSciciela lokalu (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 paZdziernika 2012
roku, sygn. akt I ACa 507/12). Mozliwo$¢ zaskarzenia uchwaly, gdy narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspoélng, koresponduje z gléwnym celem funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych i celem same;j
ustawy, jakim jest wspolne utrzymanie nieruchomos$ci w nalezytym (dobrym) stanie.

Nalezy podkresli¢, iz § 4 wspomnianej wyzej uchwaly zawieral w swej tre§ci upowaznienie dla zarzadu do
podpisywania ,,(...) wszelkich niezbednych umoéw z kontrahentami w celu wykonania planu gospodarczego (...)".
Stosownie do art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali do podjecia czynno$ci przekraczajgcej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wiascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoSci. Zgoda ta winna odnosi¢ sie



do co najmniej w przyblizeniu okreslonej czynnos$ci. Jedynie zakres przedmiotowy czynno$ci uwidoczniony w tresci
uchwaly pozwala stwierdzi¢, w jakim zakresie zgoda czlonkdéw wspdlnoty zostala wykonana i czy organ zarzadzajacy
wspoélnota z czynnosci tej sie nalezycie wywigzuje. Nazbyt ogblne, a w istocie blankietowe wyrazanie zgody na
dokonanie czynnoéci powoduje, ze sens i istota takiej zgody staje sie jedynie iluzoryczna i moze prowadzi¢ do
naduzycia polegajacego na naruszeniu zasad prawidlowego zarzadu wspo6lnotg i interes6w powodow.

Z powyzszych przyczyn Sad orzekl jak w sentencji.

Wobec cze$ciowego uwzglednienia powodztwa Sad, w oparciu o art. 100 k.p.c. , zniést wzajemnie koszty postepowania
miedzy stronami.

Zarzadzenie:(...)



