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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 pazdziernika 2019 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu XII Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SO Krzysztof Rudnicki

Protokolant: Piotr Jézwik

po rozpoznaniu w dniu 25.10.2019 .

we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. T. i B. T.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) we W.
o uchylenie uchwaly

I. oddala powo6dztwo;

II. zasadza od powddek na rzecz strony pozwanej po 188, 50 zt kosztéw procesu.
XIIC706 /19

UZASADNIENIE

Powodki A. T. i B. T. wystapily przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) we W. o uchylenie uchwaly nr(...)
oraz o zasadzenie od pozwanej kosztow procesu.

W uzasadnieniu pozwu powddki wskazaly, ze sa wspotwlascicielkami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego na
najwyzszym pietrze budynku przy ul. (...). Wspolnota Mieszkaniowa podjeta uchwale nr (...) w sprawie remontu dachu.
Kosztorys robét nie obejmowal zerwania starej i polozenia nowe styropapy. Powodka A. T. zmuszona byla zawrzec
z wykonawca umowe na wymiane styropapy nad jej lokalem mieszkalnym. Calo$é kosztéw docieplenia czesci dachu
poniosta powoddka. Powodki zwrécily sie do pozwanej o podjecie uchwaly w przedmiocie wyrazenia zgody na pokrycie
z konta funduszu remontowego kosztéw prac zwigzanych z ulozeniem nowej styropapy. Wskazana uchwate podjeto w
glosowaniu jawnym, za uchwalg gtosowalo 12, 19 %, przeciwko 55, 08 %. W opinii powddek pozwana podjeta uchwale
o braku zgody na zaplate z konta funduszu remontowego kosztéw rob6t dodatkowych wyniklych w trakcie remontu
dachu. Powo6dki powotaly sie na stanowisko przedstawione w wyroku SA w Lublinie z dnia 06.04.20111.,1 ACa 103/11,
oraz w wyroku SA w Gdansku z dnia 23.01.2014 r., I ACa 679/13, iz uchwala, przeciwko ktorej glosowali wiasciciele
reprezentujacy ponad 50 % udzialow, jest uchwala skutecznie podjeta, istniejaca i podlegajaca zaskarzeniu w trybie
art. 25 ust. 1 uwl.

Powolujac sie na art. 25 ust. 1 uwl powodki podniosly, ze zaskarzona uchwala narusza ich interesy, poniewaz to na
nich spoczat obowiazek pokrycia kosztow czeéci prac remontowych, ktoére powinny zosta¢ poniesione w calosci przez
Wspo6lnote Mieszkaniowa. Zaskarzona uchwala réznicuje bowiem sytuacje wtascicieli poszczegolnych lokali. Ponadto



powodki podniosly, ze uchwala jest rowniez sprzeczna z przepisami prawa, tj. art. 12 ust. 2 oraz art. 14 pkt 1 uwl.
Z kosztow pokrycia dachu styropapa zostala zwolniona Wspolnota Mieszkaniowa, natomiast obowigzek ten zostal
niestusznie przeniesiony na powodki.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) we W. wniosla o oddalenie powddztwa i
zasgdzenie od powodek kosztow procesu.

Pozwana zarzucila brak przedmiotu zaskarzenia, albowiem za przyjeciem uchwaly nr (...) glosowalo 12, 19 % (tylko
powddki), przeciw za$ 55, 08 % wspdlwlascicieli nieruchomos$ci wspdélnej. Na podstawie art. 25 ust. 1 uwl mozna
zaskarzy¢ uchwale negatywna — gdyby projektem uchwaly objeto tre$¢ negatywna (np. odmowe zgody na dokonanie
okreslonej czynnosci), a wiekszo$¢ wspieralaby taka negatywna dyspozycje. W tej sprawie przedmiotem uchwaly
jest wyrazenie zgody na dokonanie okresSlonej, pozytywnej czynnosci, tj. na pokrycie ze $rodkéw zgromadzonych na
funduszu remontowym kosztow rob6t dodatkowych. W zwigzku z tym, ze wiekszo$¢ wlascicieli lokali opowiedziala sie
przeciwko niej, uchwala w ogble nie zostala podjeta, tym samym powodki nie mogly jej skutecznie zaskarzy¢.

Sad ustalil w sprawie nastepujqcy stan faktyczny.

A. T.1iB.T. sa wspolwlascicielkami — odpowiednio w 3/4 i 1/4 — lokalu mieszkalnego przy ul. (...), dla ktérego Sad
Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow prowadzi KW nr (...); z lokalem zwiazany jest udzial wynoszacy 1219/10000 w
cze$ciach wspolnych budynku i gruntu, dla ktérych Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykow prowadzi KW nr (...).

/ dowod: wydruk elektronicznej KW nr (...) — k. 16-19 /
0Od 2002 r. zarzad nieruchomoscig wsp6lna sprawuje (...) sp. z 0.0. we W..
/ dowod: protokoél z dnia 07.05.2002 1., rep. Anr (...) — k. 19-22 /

Dnia 10.05.2018 r. wlaéciciele lokali tworzacy pozwang Wspolnote Mieszkaniowa podjeli wiekszo$cia 68, 85 % glosow
uchwale nr (...), w ktdrej postanowili o wykonaniu w 2018 r. remontu dachu; szacunkowa warto$¢ robdt miala wynie$c
93 001, 10 zL

/ dowdd: uchwala nr (...) — k. 23-24; pismo z dnia 18.05.2018 r. — k. 26; kosztorys — k. 27-30 /

Pismem z dnia 31.05.2019 r. B. T. zwrocila sie do (...) sp. z 0.0. o nadzo6r nad prawidlowos$cig wykonania remontu
dachu. Wskazala, ze dach papowy jest ocieplony, pokryty papa ze styropianem (na jej koszt), na ktérym odbywa sie
skladowanie, transport i komunikacja przez ekipe remontowa. Pokrycie jest w stanie oplakanym, w lokalu powo6dki
sg zacieki. Od zarzadcy dowiedziala sie, ze nieprzewidziane jest w kosztorysie odtworzenie tej cze$ci dachu, co wedlug
powddki jest niezgodne ze sztuka budowlang, a do tego powoduje wychlodzenie jej mieszkania. Zapytala, czy zarzadca
poniesie zwiekszone koszty ogrzewania i naprawy zdewastowanego dachu.

/ dowdd: pismo z dnia 31.05.2019 r. — k. 31-32 /

Dnia 06.06.2019 r. A. T. oraz (...) sp. z 0.0. we W. zawarly umowe, na mocy ktoérej powoddka powierzyla tej spotce

zerwanie styropianu oraz papy, wywoz na wysyp, montaz nowej styropapy na pow. ok. 40 m”>. Warto$é robbt wynosita
3 000 zl netto.

Powodka zaplacila wykonawcy:
- w dniu 06.06.2019 r. — 2 000 zl,

- w dniu 07.06.2019 r. — 1 000 zl.



W dniu 12.06.2019r. (...) sp. z 0.0. wystawil A. T. fakture VAT nr (...) za demontaz i montaz styropapy wraz z utylizacja
na kwote 3 000 zt netto + 240 z1 VAT = 3 240 zl brutto z terminem platnoéci pozostalej kwoty 240 zt do dnia 15.06.2019
.

/ dowod: umowa z dnia 06.06.2019 r. — k. 34; kosztorys — k. 35; faktura z dnia 12.06.2019 r. — k.

36/

Dnia 10.06.2019 r. wlasciciele lokali tworzacy pozwang Wspoélnote Mieszkaniowa glosowali nad uchwalg nr (...)
w sprawie wyrazenia zgody na pokrycie ze $rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym kosztéw robot
dodatkowych — styropapa 10 cm wyniklych w trakcie remontu dachu zgodnie z zalaczonym kosztorysem ofertowym
wykonanym przez (...).

Zgodnie z treScia proponowanej uchwaly wlasciciele lokali mieli wyrazi¢ zgode na zaplate z konta funduszu
remontowego kwoty 5 100 z} brutto zgodnie z zalaczonym kosztorysem ofertowym w sprawie rob6t dodatkowych —
styropapa 10 cm wyniklych w trakcie remontu dachu w budynku przy ul. (...) wykonywanego przez firme Uslugi (...),
za$ zarzadca mial dokonaé rozliczenia kwoty okre§lonej powyzszej na wszystkich wlascicieli zgodnie z posiadanym

udzialem procentowym/m?® w nieruchomoéci wspélne;.

Za projektem uchwaly glosowaly powodki A. T.iB. T. — 12, 19 %.

Przeciwko uchwale glosowali wlaSciciele lokali reprezentujacy lacznie 55, 08 %:
-nr2-J.iwW.P.-13,77 %,

-nr3—-J.P.—13,77 %,

-nr6-J.iJ.C.—13,77 %,

-nr7-H.S.-13,77 %.

/ dowdd: uchwala nr (...) — k. 37-38; pismo z dnia 25.06.2019 . — k. 39 /

Pismem z dnia 11.07.2019 r. (...) sp. z 0.0. poinformowal powddki, ze prace prowadzone

byly zgodnie z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi oraz sztuka budowlang oraz na biezaco nadzorowane.
Wskazal, ze podczas prac rozbiérkowych na dachu zostalo odkryte, ze cze$¢ dachu nad lokalem powddek pokryta jest
styropapg. Wskazal, ze zwrdcil sie do Wspolnoty Mieszkaniowej o podjecie stosownej uchwaly zwiekszajacej zakres
prac o docieplenie, jednak WM nie zgodzila sie na finansowanie prac dodatkowych, co zostalo potwierdzone stosowna
uchwala. Dnia 02.07.2019 r. odbytl sie pierwszy odbiér prac, w trakcie ktorego wniesiono uwagi, drugi odbiér prac
odbytl sie juz bez uwag. Wobec zaistnialych okoliczno$ci sprawe dotyczacg wymiany docieplenia czeéci adaptacji uznaje
sie za zakonczona.

/ dowdd: pismo z dnia 11.07.2019 r. — k. 33 /
Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Powodki domagaja sie uchylenia uchwaly wlascicieli lokali tworzacych pozwang Wspdlnote Mieszkaniowg oznaczonej
nrem (...).



Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do
sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jezeli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Ocena wypelienia powyzszych przestanek uchylenia uchwaly wlascicieli lokali mozliwa jest jednakze dopiero w razie
ustalenia, Ze zostala podjeta kwestionowana przez wlasciciela lokalu uchwala.

Tymczasem w tej sprawie brak jest w ogdle przedmiotu zaskarzenia. Wbrew stanowisku powddek nie doszlo do
podjecia uchwaly oznaczonej nrem (...).

Czynno$¢ prawna jest to stan faktyczny, w sklad ktoérego wchodzi co najmniej jedno o$wiadczenie woli ukierunkowane
na powstanie, zmiane ustanie stosunku prawnego lub prawa podmiotowego. W zaleznoSci od iloSci o§wiadczen woli
tworzacych czynno$é prawng wyrdznia sie czynnosci prawne jednostronne (sporzadzenie testamentu, przyjecie lub
odrzucenie spadku, wypowiedzenie czy odstapienie od umowy, ustapienie z funkeji, odwolanie darowizny, udzielenie
lub cofniecie pelnomocnictwa, uchylenie sie od skutkdéw weze$niejszego o§wiadczenia woli, itp.) oraz czynnoSci
prawne wielostronne, do ktérych zalicza sie umowy, czynnoéci o rezimie specjalnym (jak np. zawarcie malzenstwa)
oraz uchwaly kolegialnych organéw os6b prawnych i innych jednostek organizacyjnych.

Uchwata jako wielostronna czynno$¢ prawna stanowi sume jednostkowych o$wiadczen woli oséb uprawnionych
uczestniczacych w jej powzieciu, ktére to o§wiadczenia wyrazajg sie

glosowaniem za t3 uchwalg (a Scisle za projektem uchwaly).

Uchwala kolegialnego organu osoby prawnej (spotki kapitalowej, spoldzielni, stowarzyszenia, itp.) lub ulomne;j
osoby prawnej (sp6lki osobowej, wsp6lnoty mieszkaniowej) jako wielostronna czynno$¢ prawna wymaga zlozenia
o$wiadczenia woli oddanego glosowaniem za uchwala (na ,tak”) przez odpowiednia ilos¢ glosujacych. W przypadku
spolek kapitalowych wiekszo§¢ wymagana do powziecia uchwaly oblicza sie wedlug udziatow w kapitale zakladowym.
Podobnie w przypadku wspoélnot mieszkaniowych wiekszo$¢ wymagana do powziecia uchwaly oblicza sie wedlug
udzialéw w nieruchomogci wspoélne;j.

W wyroku z dnia 06.05.2011 1., II CSK 32/11, Sad Najwyzszy wskazal, Ze o uchwale nieistniejacej mozna moéwi¢ wtedy,
gdy wystepuja takie podstawowe uchybienia w zakresie elementow konstruujacych uchwaly, jak niezwolanie walnego
zgromadzenia (zebrania przedstawicieli spotdzielni) oraz brak wymaganej w ustawie lub statucie wiekszo$ci glosow
do podjecia uchwaly. Z kolei w wyroku z dnia 14.03.2013 r., I CSK 382/12, Sad Najwyzszy stwierdzil, ze uchwata
walnego zgromadzenia (zebrania przedstawicieli) spoldzielni jest nieistniejaca w szczegdlnoSci wtedy, gdy posiedzenie
"organu" zostalo samorzutnie zwolane przez grupe czlonkéw bez zachowania wymaganej procedury, uchwale
podjeto bez przewidzianego w statucie quorum albo bez wymaganej wiekszo$ci gloséw, uchwale podjeto w sprawie
nieumieszczonej w porzadku obrad, wyniki glosowania zostaly sfalszowane, zastosowano przymus fizyczny wobec
czlonkdéw, uchwala zostala podjeta nie na serio, zaprotokolowano uchwale bez podjecia glosowania albo tre$¢ uchwaty
jest niezrozumiala i nie mozna ustali¢ jej sensu w drodze wykladni. W odniesieniu do uchwatl wspoélnikow spoiki z
ograniczong odpowiedzialnoScig w wyroku z dnia 12.12.2008 r., II CSK 278/08, Sad Najwyzszy wskazal, ze o uchwale
nieistniejacej mozna mowic wtedy, gdy uchwala zostala powzieta przez osoby niebedace w istocie wspolnikami, gdy
w ogdle nie doszlo do zwolania zgromadzenia wsp6lnikow oraz gdy brak bylo niezbednego do jej podjecia quorum
lub tez uchwala nie uzyskala wymaganej wiekszoS$ci glosow, rowniez w innych sytuacjach, mianowicie wtedy, gdy
wyniki glosowania zostaly sfalszowane, zaprotokolowano uchwale bez glosowania lub uchwale powzieto w sprawie
nieumieszczonej w porzadku obrad, a takze, zgodnie z ogbdlnymi regulami dotyczacymi nieistniejacych czynnoéci
prawnych, gdy zastosowano przymus fizyczny wobec wspdlnikéw, uchwala zostala powzieta nie na serio albo tresé
uchwaly jest niezrozumiala i nie mozna ustali¢ jej sensu w drodze wykladni.

Powyzsze uwagi dotyczace walnego zgromadzenia spoldzielni, zgromadzenia wspolnikéw spdlki z o.0. lub walnego
zgromadzenia akcjonariuszy nalezy odpowiednio odnie$¢ takze do walnego zgromadzenia czlonkéw spoldzielni oraz



do zebrania wlascicieli lokali. W wyroku z dnia 23.02.2006 r., I CK 336/05, Sad Najwyzszy wyraznie stwierdzil, ze
uchwala wspoélnoty mieszkaniowej podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszo$ci gloséw
jest uchwala nieistniejaca.

Zatem za ugruntowane w orzecznictwie sgdowym na tle zaskarzania uchwal organéw oséb

prawnych lub jednostek organizacyjnych wyposazonych w zdolno$¢ prawna i zdolno$é do czynnoéci prawnych nalezy
uznaé¢ stanowisko wskazujace, iz osiagniecie odpowiedniego (wynikajacego z przepiséw prawa lub postanowien
statutu) poziomu wiekszosci glosow za przyjeciem uchwaly okreslonej tresci jest jedng z podstawowych okolicznos$ci
kwalifikujacych uchwale jako istniejaca.

Poglad powyzszy potwierdzony zostal takze w przywolanych w odpowiedzi na pozew wyrokach Sadéw Apelacyjnych:
w Lodzi z dnia 30.01.2018 r., I ACa 728/17; w Krakowie z dnia 07.06.2016 r., I ACa 307/16; w Katowicach z dnia
23.11.2016 1., I ACa 410/16. Natomiast stanowisko zaprezentowane w wyrokach Sadow Apelacyjnych w Lublinie i
Gdansku przywolanych w pozwie nalezy uznac¢ za odosobnione.

Pod glosowanie wlascicieli lokali tworzacych pozwang Wspo6lnote Mieszkaniowa zostal poddany projekt uchwaly o
tresci ,Wlasciciele lokali wyrazaja zgode na zaplate z konta funduszu remontowego kwoty 5 100 zl brutto zgodnie z
zalagczonym kosztorysem ofertowym w sprawie rob6t dodatkowych — styropapa 10 em wyniklych w trakcie remontu
dachu w budynku przy ul. (...) wykonywanego przez firme Ushugi (...)".

Za takim projektem uchwaly glosowaly wylacznie powodki A. T. i B. T. dysponujace 12, 19 % udzialow w nieruchomosci
wspolnej. Z kolei przeciwko uchwale glosowali wlasciciele lokali reprezentujacy lacznie 55, 08 % udzialow w
nieruchomosci wspdlnej. Taki rozklad gloséw oznacza po prostu, ze propozycja pokrycia kosztu cze$ciowego remontu
dachu w kwocie 5 100 z} z funduszu remontowego nie zostala przez wlascicieli lokali przyjeta. Nie wyrazili oni zgody na
takie przeznaczenie zgromadzonych na tym funduszu srodkéw. Nie oznacza to natomiast, aby podjeli jaka$ odrebna,
samoistng innego rodzaju decyzje pod postacig uchwaly. Sad Okregowy w skladzie rozpoznajacym sprawe nie podziela
wyrazanej w doktrynie koncepcji tzw. uchwal negatywnych, zakladajacej wlasnie podjecie przeciwnej decyzji przez
osoby glosujace, ale i tak nie sposdb moéwic o podjeciu takiej uchwaly. Brak zgody nie moze by¢ postrzegany jako
swoista, stanowcza odmowa takiej zgody majaca sama w sobie odrebne znaczenie prawne. Glosowanie przeciwko
uchwale nie wyraza innego rodzaju woli wlaScicieli lokali, ukierunkowanej na nawigzanie okreslonej relacji prawnej,
niz tylko brak akceptacji dla przedstawionej im propozycji rozliczenia kosztow remontu. Brak wiekszo$ci glosow
oddanych za oczekiwang przez powoda uchwalg nie otwiera drogi do zaskarzenia uchwaly na podstawie art. 25 ust. 1
uwl. Bardzo zblizony stan faktyczny legl u podstaw wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 13.09.2016 1., I
ACa 296/16, rowniez przywolanego w odpowiedzi na pozew.

Nalezy zreszta zwr6ci¢ uwage, ze — dazac do zakwestionowania braku (odmowy) zgody wlascicieli na pokrycie kosztow
remontu dachu w zakresie wymiany styropapy — pow6dki powinny zaskarzy¢ nie uchwate nr 7/2019 o proponowanej
tresci ,Wlasciciele lokali postanawiaja wyrazic zgode na (...)”, ale — podjeta wich opinii — uchwale (nieopatrzong nrem)
o tresci ,Wlaéciciele lokali nie wyrazaja zgody na (...)”. Czym innym jest bowiem proponowana przez powodki uchwala,
czym innym za$ przypisywana przez nie czlonkom pozwanej Wspdlnoty decyzja, jaka powodki w istocie podwazaja.

Z tych przyczyn pozbawione usprawiedliwionych podstaw jest zadanie uchylenia uchwaly, skoro uchwala nie zostala
w ogble podjeta.

Niezaleznie od powyzszego Sad zgadza sie ze stanowiskiem powddek, iz zachodzi potrzeba ochrony ich interesu.

Stosownie do art. 12 ust. 2 uwl w stosunku do udzialéw w nieruchomosci wspoélnej wlasciciele lokali ponosza wydatki
i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej w czeSci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych
przychodach. Z kolei wedlug art. 13 ust. 1 uwl wlasciciel lokalu jest obowigzany uczestniczy¢ w kosztach zarzadu
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej oraz wspoldziala¢ z innymi wlaScicielami lokali w ochronie
wspolnego dobra.



Nie ulega watpliwosci, ze w sytuacji zaistnienia potrzeby przeprowadzenia remontu nieruchomos$ci wspoélnej, w
szczegblnosci tak istotnego, jak remont dachu, konieczne jest wspodldzialanie wlaScicieli lokali, a koszty tego
remontu powinny zostac pokryte przez wlascicieli w czeSciach odpowiadajacych udzialom w nieruchomosci wspoélnej
przy wykorzystaniu §rodkoéw zgromadzonych na funduszu remontowym oraz pochodzacych z dodatkowych wptlat
wlascicieli. Oczywiscie niesprawiedliwe byloby obciazenie kosztami utrzymania nieruchomosci wspoélnej wyltacznie
jednego z wlascicieli lokali albo obcigzenie jednego z nich nadmiernie w poréwnaniu do pozostalych wlascicieli.
Sytuacja przedstawiona przez powodki moze wskazywaé na taka relacje w obrebie pozwanej Wspo6lnoty i takie tez
zagrozenie dla interesu powddek.

Jednakze sposobem przezwyciezenia tego zagrozenia nie jest domaganie sie uchylenia nieistniejacej uchwaly
wladcicieli lokali. Powodki zachowuja droge sadowa, albowiem, jezeli pokryly cze$¢ kosztéw remontu ponad udzial
w nieruchomosci wspoélnej, moga dochodzi¢ stosownej refundacji od Wspolnoty Mieszkaniowej w ramach procesu
przed wlasciwym Sadem Rejonowym o zaplate albo tez skorzystaé z mozliwo$ci rozliczenia poniesionych kosztow
z nalezno$ciami przypadajacymi Wspoélnocie tytulem miesiecznych zaliczek na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej
(np. poprzez zlozenie o§wiadczeniu o potragceniu na podstawie art. 498 § 1 ke). Decyzja o rozliczeniu kosztéw remontu
naleze¢ bedzie do Sadu rozstrzygajacego taka, odrebna sprawe o zaplate.

Reasumujac, brak jest podstaw do uwzglednienia zZadania uchylenia uchwaty nr (...).

Na podstawie art. 98 kpc pozwanej jako wygrywajacej sprawe w caloSci przysluguje zwrot kosztéw procesu
obejmujacych wynagrodzenie pelnomocnika ustalone na podstawie § 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 20 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie — 360 oraz oplate skarbowa
od pelnomocnictwa — 17 zL. Stosownie do art. 105 § 2 kpc koszty te obciazaja powddki po polowie, tj. po 188, 50 zl.

Majac powyzsze na uwadze Sad podjal rozstrzygniecia zawarte w sentencji wyroku.



