Sygn. akt: XII C 212/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 maja 2015 roku

Sad Okregowy w Gliwicach XII Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSO Andrzej Kieé
Protokolant: protokolant sadowy Lukasz Rusinek

po rozpoznaniu w dniu 28 kwietnia 2015 roku w Gliwicach

sprawy z powodztwa M. R. (1) (R.)

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci potozonej w Z. przy ul. (...)
o uchylenie, stwierdzenie niewaznosci, ustalenie nieistnienia uchwat
1. oddala powodztwo;

2. zasadza od powoda M. R. (1) na rzecz pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomo$ci polozonej w Z. przy ul.
(...) kwote (...) (jeden tysigc dziewietdziesiat siedem) zlotych, tytutem zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn XIIC 212/13

UZASADNIENIE

Powo6d M. R. (1) wniost pozew przeciwko pozwanej Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w Z. przy
ulicy (...), domagajac sie uchylenia uchwaty wspélnoty z dnia 20 wrze$nia 2013 roku, w czeécii co do punktu I podpunkt
2, moca ktorej uchylono uchwale w sprawie wyrazenia przez wspoélnote zgody na wykonanie przez wlasciciela lokalu
nr (...) M. R. (1) rob6t remontowych w czeSciach wspolnych nieruchomosci oraz o zasadzenie kosztéw procesu.

W uzasadnieniu wskazal, iz przedmiotowa uchwala jest niezgodna z prawem tj. z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokalu. Nie mozna bowiem uchyli¢ uchwala innej uchwaly gdyz uchwata moze by¢ uchylona tylko w drodze zaskarzenia
jej do sadu. Nadto sporna uchwata narusza interes powoda gdyz uniemozliwia mu prowadzenie prac budowlanych na
nieruchomodci. Zaskarzona uchwala zostata takze podjeta niezgodnie z przepisami dotyczacymi trybu podejmowania
uchwal, w zwigzku z tym jest niewazna. W przypadku uznania, iz uchwala jest niewazna i brak jest podstaw do jej
uchylenia w trybie art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali, pow6d wniost o potraktowanie przedmiotu zadania pozwu jako
roszczenia o ustalenie nieistnienia czy tez ustalenie niewaznoSci spornej uchwaly na podstawie art. 189 kpc.

Pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa wniosta o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw procesu.

W uzasadnieniu podala, iz tryb zaskarzania uchwal z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali ma zastosowanie wylacznie do
uchwat istniejacych. Tymczasem uchwala nr 5/2013 datowana jako 27 czerwca 2013r. o tresci zalaczonej do pozwu nie
byla nigdy przedmiotem glosowania wspoélnoty mieszkaniowej. Pozwana przyznala, ze co prawda wyrazala zgode na
indywidualne zbierania glos6w na przeprowadzenie niektorych z prac remontowych wymienionych w przedmiotowej



uchwale, lecz tres¢ tej uchwaly nie odpowiada brzmieniu uchwaly przedstawionej wowczas do podpisu poszczegdlnym
czlonkom wspélnoty. Dotyczy to w szczegblnosci zgody wspolnoty na wykonanie przez powoda otwordéw drzwiowych
do jego lokalu. W zwiazku z tym czlonkowie wspolnoty uwazaja ze pozostawali pod wplywem bledu co do tresci
wyrazonego przez siebie oSwiadczenia woli i w zwiazku z tym uchylili sie od tego oéwiadczenia. Skutkiem tego
uchylenia sie bylo podjecie uchwaly z dnia 20 wrze$nia 2013r. nadto pozwana wskazala, iz uchwala z dnia 27 czerwca
2013 zostala podjeta z pominieciem ustawowych trybéw podejmowania uchwal. Nadto z ostroznosci procesowej
pozwana podniosta ze sporna uchwala jest sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego (art. 5 ke) gdyz powdd
wykazuje sie zla wobec pozostalych czlonkéw wspolnoty i dziala na szkode pozwanej. Niestuszny jest réwniez zarzut, ze
pozwana uniemozliwia powodowi korzystanie z prawa wlasnoéci, czego wyrazem jest podjecie przez wspo6lnote uchwat
w dniu 7 stycznia 2014 dotyczacych zgody na wykonanie przez powoda niektérych prac remontowych. Wspélnota nie
wyrazila zgody na przebudowe fragmentu elewacji w celu wykonania niezaleznego wejscia do lokalu powoda gdyz
naruszyloby to spdjnosé architektoniczna budynku.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd jest czlonkiem pozwanej wspolnoty mieszkaniowej a sporng uchwale z dnia 20 wrze$nia 2013r zaskarzyt w
terminie (bezsporne).

Powod pozostaje w konflikcie z pozwana wspolnota.

Powod samodzielnie zbieral podpisy pod uchwala nr 5/2013 oznaczona data 27.06.2013r. Powod nie uzyskat do
tego zgody zarzadu wspélnoty ani jej zarzadcy ( firma (...)). Czlonkowie zarzadu wspoélnoty, ktérym przedstawit
uchwale do podpisu, jednak sie temu nie sprzeciwiali. Pow6d nie zlozyt do zarzadu wspdélnoty ani do jej zarzadcy
uchwaly z 27.06.2013r., do czasu podjecia przez wspoélnote uchwaly z dnia 20 wrzes$nia 2013r. Powod treéc¢ uchwaly z
27.06.2013r. wpisal sam, natomiast jej numer i date wpisal pracownik zarzadcy wspodlnoty.

Przedlozona przez powoda uchwala z dnia 27.06.2013r o nr 5/2013 posiada brzmienie: wspolnota mieszkaniowa (...)
uchwala co nastepuje: wyrazi¢ zgode na:

1. czeSciowa zmiane elewacji parteru polegajaca na wykonaniu dwbch oddzielnych wej$¢ od ulicy (...) do mieszkania
nr (...);

2. wbudowanie w mieszkaniu nr (...) stolarki aluminiowej lub z PCV;

3. zmiane sposobu ogrzewania poprzez zabudowanie w piwnicy pieca centralnego ogrzewania weglowego i gazowego
oraz wykonanie instalacji nawiewu oraz odprowadzania spalin na zewnatrz budynku oraz w istniejacych przewodach
kominowych;

4. zmiany instalacji wodno-kanalizacyjnej
5. zmiany w instalacji elektrycznej, takze w zakresie wbudowania skrzynek do montazu licznikéw energii elektryczne;j.

We wrze$niu 2013 na klatce schodowej kamienicy nalezacej do wspolnoty doszlo do scysji pomiedzy czlonkiem
zarzadu wspolnoty B. M. (1) i powodem M. R. (1). B. M. (1) zarzucila powodowi juz wspoélnota nigdy nie glosowala
uchwaly nr 5/2013 w takim brzmieniu jakie okazal powod, w szczegdlnosci nigdy wspolnota nie wyrazila zgody na
zmiane elewacji frontowej kamienicy poprzez wykonanie dwoch otwordw drzwiowych do lokalu nr (...). Obawy takie
uzasadnione byly dla niej biorac pod uwage, iz dokument obejmujacy uchwale skladat sie z dwoéch oddzielnych kart,
z ktérych pierwsza obejmuje tres¢ uchwaly, natomiast druga obejmuje podpisy glosujacych. Pod wplywem emocji
pani M. podarta okazang przez powoda kartke obejmujgca sporna uchwale. Na miejsce scysji zostala wezwana policja.
Strzepy uchwaty zostaly nastepnie wydane powodowi, ktéry te uchwale skleit.

Podobne watpliwosci jak B. M. (1) co treéci uchwaly z 27 czerwca 2013 mieli inni czlonkowie wspolnoty. W zwiazku
z tym zdecydowali oni o podjeciu uchwaly z dnia 20 wrze$nia 2013r w sprawie uchylenia uchwaly z 27 czerwca



2013r. Motywem podjecia uchwaly byla che¢ wyja$nienia sytuacji prawnej co do tresci podjetych przez wspolnote
uchwal. Czlonkowie wspélnoty utracili bowiem zaufanie do M. R. (1), chcieli przy tym mieé pewno$¢ czy nie jest on w
posiadaniu innych uchwaly o ktorych by nie wiedzieli badz ktére moglyby budzi¢ podobne watpliwoSci.

Z uwagi na to w dniu 20 wrze$nia 2013 zostala przez wspdlnote podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw
uchwala, ktéra wspolnota postanowila uchyli¢ uchwaly pisemne wspdlnoty bedacy w posiadaniu wlasciciela lokalu
nr (...) pana M. R. (1):

1/ z dnia 1 sierpnia 2013 w sprawie wykonania rob6t remontowych budynku wspolnoty i podwyzszenia skladki na
fundusz remontowy;

2/ w sprawie wyrazenia zgody przez wspolnote na wykonanie przez wlasciciela lokalu nr (...) pana M. R. (1) robét
remontowych w czeéciach wspdlnych nieruchomosci.

Podpisy pod przedmiotowa uchwale zbieral czlonek zarzadu wspoélnoty B. M. (2). Za podjeciem przedmiotowej
uchwaly glosowala wiekszo$¢ w wysoko$ci 6269/10 000. Za glosujacych G. i M. D. (1) glos oddat ich syn D. D. (1), nie
posiadajac do tego formalnego pelnomocnictwa, aczkolwiek jego rodzice nie sprzeciwiali sie by glosowal wich imieniu.
Nie biorgc pod uwage glosu oddanego przez D. D. (2), za podjeciem przedmiotowej uchwaly glosowala wiekszo$¢ w
postaci 5104/10 000. Powdd nie bral udzial w glosowaniu nad ich przedmiotowa uchwala.

Zaskarzona uchwale nr 5/2013 powod zlozyt do zarzadcy wspoélnoty dopiero po podjeciu przez wspoélnote uchwaly z
dnia 20 wrze$nia 2013r.

Przed podjeciem uchwaly nr 5//2013 powdd nie posiadal projektu technicznego dotyczacego remontu swego lokalu.
W dniu 7 stycznia 2014r. pozwana wspolnota podjela m.in.nastepujace uchwaly:

- numer 1/2014 w sprawie wyrazenia zgody na przebudowe fragmentu elewacji frontowej budynku potozonego w Z.
przy ulicy (...) (wiekszoé¢ glosujacych przeciwko uchwale);

- numer 2/2014 w sprawie wyrazenia zgody na rozbudowe instalacji gazowej w lokalu nr (...) (wiekszo$¢ glosowalo
za uchwalg);

- nr 3/2014 w sprawie wyrazenia zgody na umieszczenie tablic informacyjnych i podéwietlanego kasetonu na elewacji
budynku w Z. przy ulicy (...) (wiekszo$¢ glosowala przeciw uchwale)

- nr 4/2014 w sprawie wyrazenia zgody na doprowadzenie sygnalu i internetowego do lokalu nr (...) (wiekszo$¢
glosowala za)

- nr 5/2014 w sprawie wyrazenia zgody na wymiane stolarki w lokalu numer (...) (wiekszo§¢ glosowala za)

- nr 6/2014 w sprawie umieszczenia tablic informacyjnych i pod$wietlanego kasetonu /deklaracja gotowosci kolejnego
glosowania/ (wiekszo$¢ glosowala za uchwala).

W dniu 23 wrze$nia 2014r wspolnota glosowala nad uchwalg nr 19/2014 w sprawie wyrazenia zgody na wykorzystanie
istniejacego przewodu kominowego (wiekszo$é glosow za przyjeciem uchwaly).

W dniu 1 lipca 2014r wspdélnota podjela m. in.uchwaly:

- nr 14/2014 w sprawie wyrazenia zgody na przebudowe fragmentu elewacji frontowej budynku polozonego w Z. przy
ulicy (...) /wykonanie dwoch wejéc/ (wiekszo$é glosowala przeciw);

- nr 15/2014 w sprawie wyrazenia zgody na przebudowe fragmentu elewacji frontowej budynku polozonego w Z. przy
ulicy (...) /jedno wejscie bezposrednio od ulicy (...)/ (wiekszo$¢ glosowala za uchwaly);



- nr 16/2014 w sprawie wyrazenia zgody na umieszczenie tablic informacyjnych i pod$§wietlanego kasetonu na elewacji
budynku (wiekszosé glosow za).

/dowody z: oryginalow uchwal wspoélnoty z 27 czerwca 2013 i 20 wrzesnia 2014 roku (k.162-164), pisma powoda z
16 pazdziernika 2013 roku, 16 pazdziernika 2013 roku i 18 pazdziernika 2013 roku (k.23-25), uchwat wspélnoty nr
1,2,3,4,5,6 z 7 stycznia 2014 roku (k.80-91), z uchwaly wspolnoty nr 19/2014 z 23 wrzeénia 2014 roku (k.250,251), z
uchwat pozwanych wspdlnoty z 1 lipca 2014 roku nr 14, 15 i 16 (k. 454-461), pisma wspoélnoty z 2 pazdziernika 2013
roku, pisma powoda z 19 pazdziernika 2013 roku (k.120-126), pisma powoda z 16 pazdziernika 2013 roku, pisma (...)
z 18 wrze$nia 2013 roku, protokotu z 20 wrze$nia 2013 roku (k.127-129), wydruku internetowego (k.130-132), pisma
Prezydenta z Z. z 4 kwietnia 2014 roku (k.133-134), pisma prywatnego D. B. z grudnia 2013 roku (k.135-142), pisma
powoda z 18 pazdziernika 2013 roku (k.143), protokotu zebrania wspolnoty z 19 marca 2014 roku (k.144-145), notatki
(k.147), z fotografii (k.174-179), z dokumentéw zalaczonych do pisma pozwanego opatrzonego datg 5 grudnia 2014
roku, tj. pisma spoéldzielni kominiarzy z 22 sierpnia 2014 roku, pismo Kompleks z 25 lipca 2014 roku, wydrukow
email, projektu budowlanego (k.263-274, ), z zeznan §wiadkéw: M. D. (2) (k.194), D. D. (1) (k.257), W. G. (k.256), A.
K. (k.256), D. K. (k.223), L. K. (k.223), L. J. (k.223), P. M., przestuchania stron (k.325, 472.

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie przeprowadzonego postepowania dowodowego. W zakresie
dowodow z dokumentéw (za wyjatkiem zlozonej przez powoda uchwaly numer 5/2013) sad dal im wiare albowiem
ich prawdziwo$é nie zostalo zaprzeczone. W zakresie zeznan §wiadkéw oraz przestuchania stron w przyjetym zakresie
sad dal wiare bowiem zeznania byly logiczne, wzajemnie sie potwierdzaly i uzupehialy i tym samym byly wiarygodne.

Sad oddalil wniosek dowodowy dotyczacy zeznan $wiadka mer M. R. (2) albowiem okoliczno$ci na ktore zostal
powolany nie byly istotne a przy tym zostaly wykaz innym materialem dowodowym.

Sad oddalil wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa albowiem opinia nie
byla konieczne do wyrokowania a przyprowadzenie dowodu spowodowaloby zbedna zwloke w postepowaniu.

Stron oddalil wnioski dowodowe stron zgloszonym na rozprawie w dniu 28 kwietnia 2015r gdyz byly sp6Znione, nie
byly istotne a przeprowadzenie dowodéw spowodowatoby zbedna zwloke w postepowaniu.

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo bylo niezasadne. Zaskarzona uchwala z dnia 20 wrze$nia 2013r zostala podjeta w trybie indywidualnego
zbierania glosow przez czlonka zarzadu wspdlnoty. Zarzut powoda dotyczacy niewazno$ci tej uchwaly z powodu trybu
podjeciaitym samym jej niewaznoSci byl nietrafny albowiem mozliwo$é taka dopuszczaja przepisy ustawy o wlasnosci
lokalu. Tym samym przedmiotowa uchwale nalezalo zbada¢ pod katem zgodnoSci z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Przeprowadzone postepowanie dowodowe nie wykazalo azeby sporna uchwala naruszala prawo badZz by w
nieuprawniony spos6b naruszala interesy powoda.

Powdd zbieral glosy nad uchwala nr 5/2013 z dnia 27 czerwca 2013r samodzielnie, bez upowaznienia do tego zarzadu
wspolnoty badz jej zarzadcy. Czlonkowie zarzadu wspoélnoty, ktorzy wzieli udzial glosowaniu, nie sprzeciwiali sie
temu, totez do podjecia uchwaly doszlo (po. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004, IV CK 543 03, OSNC
2005/7-8/132, Biul. SN 2004/12/100.

Kazda uchwala osoby prawnej, czy to spolki prawa handlowego czy tez wspdlnoty mieszkaniowej, powinna by¢
zlozone zarzadzie osoby prawnej czy tez u osoby przez zarzad upowaznionej. Podmiot prawny (jego organy) oraz jego
czlonkowie (np. udzialowcy, cztonkowie wspolnoty mieszkaniowej) musza mie¢ pewno$c i jasno$c co bylo faktu i tresci
podjetych przez organy podmiotu decyzji. Jest to konieczne do posiadania pewno$ci co do sytuacji prawnej podmiotu.
Na gruncie niniejszej sprawy - niedopuszczalna jest sytuacja by uchwala nr 5/2013 mogla pozostawac¢ w posiadaniu
osoby nieuprawnionej a taka sytuacja miala miejsce. Powdd uchwatle nr 5/2013r. zlozyt do zarzadcy wspoélnoty firmy
(...) dopiero po podjeciu przez wspolnote uchwaly 20 wrzesnia 2013r. Sytuacja ta doprowadzila do zrodzenia sie



cztonkéw wspolnoty watpliwosci co do tresci uchwaly podjetej w dniu 27 czerwea 2013r. (uzasadnionej okoliczno$cig
iz dokument obejmujacy uchwale skladal sie z dwbch oddzielnych kart, z ktérych pierwsza obejmuje tres¢ uchwaly,
natomiast druga obejmuje podpisy glosujacych). Co do zasady uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej obowigzuja do czasu
uchylenia przez sad we wlasciwym trybie. W tym konkretnym przypadku uzasadnione bylo podjecie przez wspodlnote
uchwaly z dnia 20 wrze$nia 2013r, w wyniku ktorej to uchwaty wspélnota zyskiwata pewno$¢ co do faktu i tresci
podejmowanych przez nig uchwal. Pozwana wspoélnota, do czasu podjecia uchwaly z dnia 20 wrze$nia 2013r., nie
miala w posiadaniu uchwaly z dnia 27 czerwca 2013r, miala zatem prawo wyjasni¢ swa (budzaca u czeéci czlonkdow
wspolnoty mieszkaniowej watpliwosci) sytuacje prawna.

Niezaleznie od powyzszego, uchylenie uchwaly z dnia 27 czerwca 2013r nie naruszyto pewnosci obrotu a wrecz
przeciwnie: pewno$¢ te zapewnilo. Pow6d w oparciu o przedmiotowg uchwatle, do czasu jej uchylenia uchwalg z dnia
20 wrze$nia 2013 r., nie podjal przy tym zadnych rob6t nia objetych. Zaznaczy¢ tez warto, iz powod nie posiadal Zadnej
dokumentacji technicznej dotyczacych przedmiotowych robét, pomimo tego, iz cze$é z nich dotyczy¢ mialy istotnej
struktury kamienicy.

Odnosnie robot ujetych w uchwale nr 5/2013, pozwana wspolnota mieszkaniowa podjela u pézniejszym terminie
szereg i uchwal i tak uchwaly nr 1, 2, 5 z dnia 7 stycznia 2014r, uchwale nr 19/2014 z dnia 23 wrze$nia 2014r oraz
uchwaly nr 14,15 z dnia 1 lipca 2014r. Zgodnie z ogdlnymi zasadami interpretacji przepiséw intertemporalnych,
przepisy pozniejsze wykluczaja przepisy wezesniejsze. Te sama zasade mozna przyjaé tez w odniesieniu do uchwat
wspolnoty mieszkaniowej. Skoro odno$nie wyrazenia zgody na wykonanie przez powoda prac remontowych (np. w
zakresie wykonania otworéw drzwiowych w elewacji frontowej kamienicy), wspélnota podejmowata uchwaty w dniu 7
stycznia 2014 i 1lipca 2014 to wlasnie te uchwaly wiaza wspolnote w tym przedmiocie. PodkresSlenia przy tym wymaga
okoliczno$é¢, iz powodd bral udzial glosowaniu nad tymi uchwalami, i ani on ani inne osoby tych uchwat nie zaskarzyli

Pozwana wspolnota mieszkaniowa podejmujac uchwale z dnia 20 wrzesnia 2013 nie kierowala sie zlosliwoécia ze
checia szykany wzgledem powoda, czego wyrazem jest pdzniejsze glosowanie spornych kwestiach m.in. uchwat z 7
stycznia 2014r.

Biora wszystko powyzsze pod uwage, orzeczono jak w sentencji w oparciu o artykutu 25 ustawy o wlasnosci lokali

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 kpc, zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Na zasadzone
koszty skladaja sie koszty zastepstwa procesowe oraz zwrot wydatku na oplate od pelnomocnictwa. Koszty zastepstwa
procesowego odpowiadaja wielokrotnoéci stawki minimalnej taryfowej uzasadnionej nakladem pracy pelnomocnika
1 czasem trwania postepowania.

SSO Andrzej Kie¢



