Sygn. akt I C 642/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 maja 2015 T.

Sad Okregowy w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Mariusz Bartnik

Protokolant : st. sekr. sgdowy Aneta Graban

po rozpoznaniu w dniu 15 maja 2015 r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa T. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...), (...) i (...) wG.
o ustalenie nieistnienia uchwaly, ewentualnie o uchylenie uchwaly,
1)oddala powddztwo gléwne i ewentualne,

2)zasadza od powddki T. K. na rzecz pozwanego Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul.(...),(...) i (...) w G. kwote 240 z}
( dwiescie czterdziesci zlotych) tytutem kosztow zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Powodka T. K. w dniu 17 lipca 2014 r. wniosta przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej ul.(...), (...),(...)w G. pozew, w
ktérym domagala sie ustalenia, ze uchwatla nr (...) z dnia 14 marca 2014 r. pozwanej Wsp6lnoty w sprawie wyrazenia
zgody na postawienie stupkow pod filarami na chodniku - nie istnieje w obrocie prawnym, a w przypadku stwierdzenia
przez Sad, ze uchwala zostala podjeta - wniosla o jej uchylenie. Nadto T. K. domagala sie zasadzenia od pozwanej na
swoja rzecz kosztéw procesu wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powddka zarzucala, ze zaskarzona uchwala wykracza poza zakres decydowania dotyczacego
nieruchomosci wspoélnej i w zwigzku z tym nie jest zgodna z art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali, a takze z uchwala nr (...) z dnia 3 marca 2012 r. pozwanej Wspoélnoty w sprawie okre$lenia czeSci
urzadzen budynku zaliczanych do nieruchomos$ci wspo6lnej. Wyjasnila przy tym, ze shupki, o ktérych jest mowa
w zaskarzonej uchwale, wybudowane zostang na dzialce nr (...) zapisanej w ksiedze wieczystej KW (...), ktorej
wlascicielem nie jest pozwana, lecz Gmina G.. W ocenie strony pozwana nie jest za$ zobowigzana do podejmowania
uchwal i ponoszenia wydatkdéw na cudze nieruchomosci. Dodatkowo powddka podniosla, ze shupki zostana wykonane
ze $rodkow finansowych Wspdlnoty, lecz stana sie wlasno$cig Gminy G. jako wlasciciela gruntu, na ktérym zostang
wybudowane. (k. 2-5)

W pi$mie procesowym wniesionym w dniu 21 marca 2015 r. powddka dodatkowo zarzucila, ze wynik glosowania
nad uchwala nie zostal wyliczony prawidlowo, gdyz uwzgledniono w nim udzialy wlaScicieli, za ktorych glosowaly
osoby nieuprawnione, bez wymaganych pelnomocnictw, udzialy wspotwlascicieli lokali, mimo ze udzial w glosowaniu
wzial tylko jeden ze wspdiwlasScicieli, a takze udzialy wlascicieli nieobecnych na zebraniu, ktérych podpisy widnieja
na liScie obecnosci - zmarlej G. P. oraz T. D. (1). Uwzgledniajac powyzsze uwagi powodka wyliczyla, ze za podjeciem



uchwaly glosowali wlasciciele reprezentujacy 25,96% udziatlow we wspodlwlasnoéci nieruchomosci wspolnej, a zatem
w jej ocenie uchwala nie zostala podjeta i nie weszla do obrotu prawnego. (k. 77-81)

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspdlnota wniosta o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie od powddki na
swoja rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu podniesiono, iz celem zaskarzanej uchwaly byla ochrona budynku przed zniszczeniem, a zatem
dotyczyta ona nieruchomosci wspolnej. Wskazywano przy tym na nietypowa konstrukcje budynku, ktorego czesc,
oparta na filarach, znajduje sie nad dziatka bedacg wlasno$cig gminy G. i wywodzono, ze dzialka ta jest funkcjonalnie
zwigzana z budynkiem. Zaznaczono, ze winna ona by¢ w uzytkowaniu wieczystym wilascicieli lokali polozonych w
budynku, jednakze z uwagi na to, ze znajduje sie na niej droga gminna jest to niemozliwe. Niemniej w ocenie pozwanej
nie mozna uzna¢ na tej podstawie, ze uchwala wyrazajaca zgode wlascicieli lokali na posadowienie stupkéw na tej
dzialce nie istnieje w obrocie prawnym. Podnoszono réwniez, ze zaskarzona uchwala nie narusza zasad prawidlowego
zarzadzenie nieruchomoscia - przeciwnie , stuzy zachowaniu wspélnego prawa w nalezytym stanie technicznym i
ograniczeniu kosztéw ewentualnych napraw i remontow, nie narusza rowniez intereséw wlascicielskich powodki.

Ustosunkowujac sie do zarzutéw z pisma procesowego z dnia 21 marca 2015 r. przedlozono pelnomocnictwo oséb
glosujacych wimieniu wlascicieli. Wyja$niono tez okolicznoéci oddania glosu przez T. D. (2), a takze spadkobierczynie
G. P.. Powolano sie rowniez na poglad orzecznictwa, z ktérego wynika, ze prawo glosu przystuguje niepodzielnie
wlascicielom lokalu, z czego wywiedziono, ze w przypadku glosowania nad przedmiotowa uchwalg kazdy z nich még}
glosowaé samodzielnie, oddajac jeden glos w imieniu wszystkich wspétwlascicieli lacznie, ktory to glos winien byé
liczony jako calo$¢ udziatu. (k. 99-100)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka T. K. jest wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...)polozonego w G. przy ul. (...) klatka (...), dla ktoérego to
lokalu Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta KW (...).

[okoliczno$c¢ bezsporna, nadto odpis zwykly ksiegi wieczystej (...) k. 6-8]

Budynek, ktorego wiasciciele tworza pozwana Wspoélnote, polozony jest w G. przy ul. (...) i znajduje sie czeSciowo
na dzialce oznaczonej nr (...), wytyczonej po obrysie budynku, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta (...).
Wlascicielom lokali przystuguje prawo uzytkowania wieczystego tego gruntu. Natomiast czes¢ budowli - lacznik z
filarami, konstrukcyjnie polaczony z budynkiem zasadniczym - znajduje sie nad dzialkg (...), dla ktoérej prowadzone
jest ksiega wieczysta (...). Dzialka ta jest wlasnoScig Gminy G. i stanowi cigg komunikacyjny - droge z chodnikiem, na
ktérym posadowione sa filary wspierajace lgcznik.

[okoliczno$¢ bezsporna]

Filary byly czesto mechanicznie uszkadzane przez samochody, przede wszystkim dostawcze, dowozace towary do
znajdujacego sie w budynku sklepu (...), ktére z uwagi na trudno$ci w manewrowaniu, uderzaly w filary. Powyzsze
powodowalo m. in. pekniecia filaréw i stanowilo zagrozenie dla bezpieczenstwa calej konstrukeji lacznika. Wobec
powyzszego inspektor budownictwa, wykonujacy roczny przeglad techniczny ogoélnobudowlany budynku, zalecil
rozwazanie montazu shupkdéw ograniczajgcych dostep do filaréw. Problem sygnalizowali rowniez wia$ciciele lokali.

[dowod: dokumentacja fotograficzna k. 45-46, przeglad roczny 2012 - wnioski i zalecenia k. 48, zeznania T. S. -
utrwalone na no$niku danych k. 73, dokumentacja fotograficzna k. 91, zeznania T. K. - utrwalone na no$niku danych
k. 98, zeznania M. M. (1) - utrwalone na nos$niku danych k. 98, M. K. (1) - utrwalone na no$niku danych k. 108]

Wobec powyzszego podczas zebrania czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul.(...), (...) i(...) w G. poddano pod
glosowanie uchwale oznaczona nr(...) w sprawie zgody na postawienie stupkéw pod filarami na chodniku.

Projekt tej uchwaly nie byt ujety w zawiadomieniu o zebraniu kierowanym do czlonkéw Wspolnoty.



W trakcie zebrania w dniu 14 marca 2014 r. glosy za uchwalg oddali wlaéciciele, posiadajacych tacznie 38,42% udzialow
w nieruchomos$ci wspolnej. Wérdd glosujacych glosowat pelnomocnik M. A. (1) - K. G.,J. G. -J. M. oraz H. C. - M. M.
(1). Natomiast w przypadku wspotwlascicieli lokali (...)tj. M. K. (1) i P. G., lokalu (...) A. i R. W. oraz lokalu (...) H. i
N. K. glosowal jeden ze wspotwlascicieli. Przeciwko uchwale glosowal wlasciciel reprezentujacy 8,38% udzialow, zas
powddka T. K., ktorej przystuguje udzial we wspotwlasnosSci nieruchomoséci wspélnej w wysokosci 3,38% wstrzymala
sie od glosu.

Pozostale glosy zebrano w trybie indywidualnego zbierania gloséw - za podjeciem uchwaly glosowali wlasciciele
reprezentujacy 15,09 % udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej. W ten sposob glosowal T. D. (1) oraz J. K. (1) -
spadkobierczyni zmarlej G. P., ktorzy jednocze$nie omytkowo podpisali rowniez liste obecnoéci na zebraniu, a takze
pelnomocnik B. G.- M. O.. Nadto za uchwalg glos oddali po jednym ze wspoélwlascicieli lokalu nr (...) oraz lokalu (...).

Ostatecznie za podjeciem uchwaly glosowali wlaSciciele posiadajacy lacznie 53,51% udzialbw w nieruchomosci
wspolnej, przeciwko 8,38%, przy jednym glosie wstrzymujgcym sie wlasciciela reprezentujacego 3,38% udzialow (ij.
powodki).

[dowod: zawiadomienie z 26.02.2014 r. k. 11, protoko6t zebrania k. 38-40, lista do glosowania k. 41, lista obecnosci
na zebraniu k. 42, odpisy pelnomocnictw k. 43, kopia zawiadomienia Zarzadu Cmentarzy Komunalnych w G. k. 84,
wydruk ze strony internetowej k. 85, zeznania M. M. (1) - utrwalone na noéniku danych k. 98, kopia postanowienia
Sadu Rejonowego w Gdyni z dnia 17.06.2014 r. sygn. akt VII Ns 971/14 - k. 101, odpisy pelnomocnictw k. 102-103,
zeznania M. K. (1) - utrwalone na no$niku danych k. 108 ]

O podjeciu uchwaly nr(...) w trybie mieszanym powddka zostala powiadomiona pismem z dnia 4 czerwca 2014 r.,
doreczonym 14 czerwca 2014 .

[okoliczno$¢ bezsporna, nadto zawiadomienie z 4.06.2014 r. k. 9-19]

Okolo 11 czerwca 2014 r. cze$é stupkow zostata posadowiona na chodniku obok filaréw. Koszt ich wykonania to 2.700
z}.

[dowod: faktura nr (...) k. 47, pismo Zarzadu Drog i Zieleni k. 86, dokumentacja fotograficzna k. 88, pismo(...) k. 90,
zeznania T. K. - utrwalone na no$niku danych k. 98, zeznania M. M. (1) - utrwalone na no$niku danych k. 98,zeznania
M. K. (1) - utrwalone na no$niku danych k. 108, ]

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy, zlozonych przez
obie strony postepowania, w szczegblnosSci zawiadomienia o zebraniu czlonkoéw Wspdlnoty z dnia 26 lutego 2014 r.,
listy obecno$ci na zebraniu w dniu 14 marca 2014 r. i protokotu z niego, zawiadomienia o tresci podjetych uchwal, a
takze zalaczonych pelnomocnictw udzielonych przez wlascicieli lokali m.in. do udzialu w glosowaniu w ich imieniu,
a nadto pism Zarzadu Cmentarzy Komunalnych, Zarzadu Drog i Zieleni oraz faktury nr (...). Autentyczno$¢ zadnego
z wymienionych dokument6éw nie byla przez strony kwestionowana i jednocze$nie nie wzbudzila watpliwosci Sadu w
tym zakresie. Dodatkowo Sad uwzglednil rowniez tre$¢ postanowienia Sadu Rejonowego w Gdyni z dnia 17 czerwca
2014 r. sygn. akt VII Ns 971/14, ktérym stwierdzono nabycie spadku po zmarlej G. P. przez J. K. (1). Sad dokumenty
urzedowe uznat za dowdd tego, co w nich urzedowo zaswiadczono, za§ dokumenty prywatne - za dowdd tego, ze osoba,
ktoéra je podpisala, zlozyta o§wiadczenie zawarte w dokumencie.

Ustalajac stan faktyczny Sad oparl sie rowniez na zeznaniach swiadkaT. S., powddki T. K. oraz sluchanych za pozwang
M. M. (1) oraz M. K. (1). Sad uznal zeznania tych oséb za wiarygodne w zakresie, w jakim wskazywaly one na
powody, dla ktorych podjeto zaskarzona uchwale - wszyscy spojnie twierdzili, ze przyczyna jej podjecia byl fakt
czestego uszkadzania filarow podtrzymujacych cze$¢ budynku stanowigca lacznik znajdujacy sie nad dzialka nr (...)
przez samochody dostawcze parkujace przy filarach analogicznie opisywali okolicznos$ci temu towarzyszace. Strony



postepowania roznily sie jedynie ocena skuteczno$ci przyjetej formy ochrony. Podobnie strony co do zasady podobnie
opisywaly okolicznoS$ci towarzyszace podjeciu spornej uchwaly, kwestig sporng byla natomiast ocena prawidtowosci
oddanych gloséw i odpowiedniego ich zliczenia. To jednak bylo przedmiotem dalszych rozwazan Sadu.

Powddka w niniejszym procesie podwazala zaskarzona uchwale nr (...) wnoszac w pierwszej kolejnosci o ustalenie
nieistnienia uchwaty czlonkéw Wspoélnoty, a ewentualnie o jej uchylenie. Zagadnienia zwigzane z kwestia zaskarzania
uchwal podejmowanych przez wlascicieli lokali uregulowane sa w art. 25 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasno$ci lokali
(t.jedn. Dz. U. z 2000r. Nr 80 poz. 903 ze zm.), ktéry kazdemu z wla$cicieli lokali przyznaje prawo zaskarzenia do sagdu
uchwal podjetych przez wlascicieli lokali i jednocze$nie wskazuje przestanki zaskarzenia. Powodztwo w trybie tego
artykulu musi by¢ wniesione w terminie 6 tygodni od dnia podjecia zaskarzonej uchwaly (jezeli zostala ona podjeta
na zebraniu wiascicieli lokali ) albo 6 tygodni od dnia powiadomienia skarzacego o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosoéw, jednakze kwestia terminowego wniesienia powddztwa nie byla w niniejszej sprawie
kwestionowana.

Wskazany wyzej art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali stanowi, iz zaskarzenie do sadu uchwaly wlascicieli bedzie skuteczne,
jezeli zostala spelniona ktoéras z przestanek okre§lonych w tym przepisie, tzn. jezeli uchwala nie jest zgodna z prawem,
nie jest zgodna z umowa wlascicieli lokali, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna badz
w inny sposob narusza interesy wlasciciela lokalu, ktéry sklada skarge. Niezgodno$é z prawem dotyczy¢ moze
zaro6wno brakdéw merytorycznych , a wiec wynikac z samej tre$ci uchwaly, jak i proceduralnych - wlasciciel lokalu
moze bowiem kwestionowaé¢ prawidlowo$é trybu podjecia uchwaly, wskazujac na wadliwy sposob jej uchwalenia.
Te ostatnie przyczyny jednakze moga uzasadnia¢ powddztwo o uchylenie uchwaly jedynie wowczas, gdy sposéb
jej podjecia mogl mie¢ wplyw na tre§¢ uchwaty. Ustawodawca przewidzial rowniez mozliwo$é zaskarzenia uchwaly
wowczas, gdy narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna, co koresponduje z gléwnym
celem funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych i celem samej ustawy, jakim jest wspd6lne utrzymanie nieruchomosci
wnalezytym stanie. Poniewaz stuzy temu prawidtowe zarzadzanie nieruchomoscia, poprzez wprowadzenie mozliwoS$ci
zaskarzenia uchwaly z powodu naruszenia zasad prawidlowego zarzadu, ustawodawca umozliwil kazdemu z wtascicieli
dyscyplinowanie pozostalych, ktérzy podejmujac uchwate okreslonej tresci uchylaja sie w ten sposéb od obowigzku
utrzymania w dobrym stanie technicznym nieruchomoéci czy tez wstrzymuja sie od ponoszenia niezbednych kosztow.
Ostatnia z przestanek umozliwiajgcych zaskarzenie uchwaly wspdlnoty do Sadu jest naruszenie interesu wlasciciela
skladajacego skarge w inny - niz przez naruszenie zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélng - sposob.

Mimo braku stosownej regulacji w treSci art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali nie ulega watpliwosci, ze mozliwym jest
roéwniez wniesienie powodztwa o ustalenie nieistnienia uchwaly na zasadzie art. 189 kpc. Z uwagi na to, ze ustawa
nie modyfikuje ogblnych zasad powo6dztwa o ustalenie wynikajacych z kodeksu postepowania cywilnego, tym samym
dla skutecznego wytoczenia powodztwa na tej podstawie koniecznym bedzie wykazanie interesu prawnego. Interes
ten musi by¢ interesem "prawnym", czyli powinien dotyczy¢ szeroko rozumianych praw i obowigzkow jednostki, poza
tym musi by¢ zgodny z prawem, zasadami wspolzycia spolecznego oraz celem procesu cywilnego. Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 21 lutego 1997 r. (II CKU 7/97 Lex nr 29538) wyjasnial, ze interes prawny, w rozumieniu cytowanego
przepisu, wystepuje wowczas, gdy istnieje niepewno$¢ stanu prawnego lub prawa. Niepewno§¢ ta powinna by¢ jednak
obiektywna, czyli zachodzi¢ wedlug rozumnej oceny sytuacji, a nie tylko subiektywna, tj. wedlug odczucia powoda.
Interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. wystepuje tylko wowczas, gdy zachodzi potrzeba jego ochrony prawnej
(por. np. uzasadnienie uchwaly SN z 25 stycznia 1995 r., III CZP 179/94, OSNC 1995, z. 5, poz. 76). Nie istnieje
natomiast taki interes w okoliczno$ciach uksztaltowanych jednoznacznie stanem prawnym i niekwestionowanymi
zdarzeniami prawnymi.

Z uwagi na to, ze powodka jako powodztwo glowne zglosila roszczenie o ustalenie nieistnienia uchwaly, Sad w
pierwszej kolejnoSci rozwazal kwestie istnienia po jej stronie interesu prawnego w zaskarzeniu uchwaly. Uznal
jednak, ze powoddka taki interes miala, skoro uchwalg ta wlasciciele zostali zobowiazani do poniesienia dodatkowych
kosztow zainstalowania stupkdéw, ktore co do zasady mialy chronié¢ budynek jako calo$¢ przed zniszczeniem, jednakze
umieszczone mialy by¢ na nieruchomosci stanowiacej wlasnoé¢ innego podmiotu.



W dalszych rozwazaniach nad kwestia ewentualnego nieistnienia uchwaly koniecznym bylo ustalenie, ze wystepuja
podstawowe uchybienia w zakresie elementéw konstytuujacych zaskarzong uchwale, ktére w efekcie sprawily, ze
uchwala w rzeczywisto$ci nie zapadla i nie moze by¢ skuteczna, albowiem w ogoéle nie istnieje. Dla przykladu wskazaé
mozna, ze 0 nieistnieniu uchwaly mozna méwi¢ np. w sytuacji sfalszowania wynikoéw glosowania, zastosowania
wobec glosujacych przymusu, zaprotokolowania uchwaly bez podjecia glosowania czy w przypadku podjecia uchwaly
nie na serio. Innymi slowy uchwala moze by¢ uznana za nieistniejaca jedynie w przypadku najpowazniejszych wad
wykluczajacych przyjecie, iz w ogole doszlo do wyrazenia o§wiadczenia woli uprawnionych podmiotow.

Powodka uzasadniajac swoje roszczenie w tym zakresie, powolywala sie na fakt nieprawidlowego zliczenia glosow
przez pozwang, ktora w jej ocenie mylnie zaliczyla jako oddane waznie za uchwalg glosy oddane przez pelnomocnikéw,
ktérym nie udzielono nalezytych pelnomocnictw, glosy oso6b nieobecnych na zabraniu (mimo ich podpisu na liscie
obecnosci), a takze glosy oddane wylacznie przez jednego ze wspotwlascicieli mieszkan - nieprawidtowo$é¢ dotyczyla
jej zdaniem zaliczenia w takiej sytuacji catoéci udzialu. Te okolicznosSci sprawi¢ mialy, Ze w rzeczywistos$ci wynik
glosowania nad uchwalg nr (...) byl inny niz wskazywany przez pozwana - wg powoddki waznie oddali glosy wlasciciele
reprezentujacy udzialy w wysokoSci jedynie 25,96%, co wobec nieuzyskana wiekszoSci udziatow sprawiato, ze uchwala
nie zostala w ogdle podjeta.

Sad tymczasem doszed! do przekonania, ze wynik glosowania wyliczony na poziomie 53,51% udzialéw za uchwata
jest prawidlowy. W zakresie glos6w spornych Sad ustalil bowiem, ze wszyscy pelnomocnicy oddajacy glos w imieniu
wlascicieli lokali, legitymowali sie odpowiednimi pelnomocnictwami. Tak stalo sie w przypadku pelnomocnika M. A. -
tj. K. G., pelnomocnika J. G. - J. M., H. C. - tj. M. M. (1) (pelnomocnicy oddali glos w trakcie zebrania w dniu 14 marca
2014r.), a takze pelnomocnika B. G. - tj. M. O., glosujacej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Pelnomocnictwa,
ktorymi dysponowaly wskazane osoby, byty pelnomocnictwami og6lnymi i - poza jednym - uprawnialy do glosowania
wylacznie na zebraniu w dniu 14 marca 2014 r. Z uwagi jednak na to, ze w treSci zawiadomienia o porzadku zebrania
nie ujeto projektu uchwaly w przedmiocie wyrazenia zgody na umieszczenie shupkdw, nie mozna przyjaé, ze wlasciciele
udzielajacy tych pelnomocnictw mieli §wiadomos$é, ze taka uchwala bedzie podejmowana, a w konsekwencji, ze
udzielili pelnomocnictwa do dokonania tej konkretnej czynnos$ci tzn. do podjecia uchwaly w $cisle okre$lonym
przedmiocie. Niemniej biorac pod uwage tre$¢ uchwaly Sad doszed} do przekonania, ze pelnomocnictwo ogo6lne byto w
tym wypadku wystarczajacym i skutecznym, gdyz czynno$é, na ktéra wlasciciele wyrazili zgode, mieScila sie w ramach
zwyktego zarzadu nieruchomoscia wspolna, a zatem glosy oddane przez pelnomocnikéw byly glosami waznymi.

Ustosunkowujac sie do zarzutu nieprawidlowego zaliczenia glosow oddanych przez jednego ze wspolwlascicieli,
ktérym przystuguje prawo do jednego lokalu mieszkalnego, Sad odwoluje sie do pogladu Sadu Najwyzszego,
wyrazonego w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2012 r. (III CZP 82/12 Lex nr 1281370), ktéry w caloSci
podziela. We wskazanym orzeczeniu Sad Najwyzszy stwierdzil, ze prawo glosu wynikajace z udzialu w nieruchomoéci
wspolnej zwigzanego z odrebng wlasnoscia lokalu przystuguje niepodzielnie wspotwlascicielom tego lokalu. Wyjasnial
przy tym, iz "Nieruchomo$¢ lokalowa jest niepodzielnym przedmiotem wspdlwlasnoéci. Udzial w nieruchomoésci
wspolnej stanowi cze$¢ skladowa lokalu, co przemawia za uznaniem za niepodzielny takze tego udzialu, poniewaz
art. 47 § 1 k.c. wylacza mozliwo$¢ uczynienia czeSci skladowej rzeczy odrebnym przedmiotem wlasnoéci i innych
praw rzeczowych. Powigzanie caloéci rzeczy z jej czeécia skladowa sprzeciwia sie przyjeciu konstrukcji, w ktorej
cze$¢ skladowa ulega podzialowi na przedmioty odrebnych praw, z ktorych jedno przystuguje wylacznie jednemu
wspoétwlascicielowi, a drugie wylacznie innemu wspoétwlascicielowi. Z tak rozumiang niepodzielno$cig udzialu w
nieruchomoéci wspdlnej koresponduje powszechnie akceptowane stanowisko, ze w razie glosowania zgodnie z zasada
jeden wlasciciel - jeden glos (art. 23 ust. 2 i 2a u.w.l.), glos przystuguje wspotwlascicielom lokalu wspoélnie, skoro
bowiem udzial jest niepodzielny, to niepodzielne jest robwniez wynikajace z niego prawo glosu. Przyjecie pogladu,
ze kazdemu ze wspotwlascicieli przystuguje jeden glos prowadziloby do nieuzasadnionego pomnozenia kompetencji
decyzyjnych wspolwlasceicieli jednego lokalu we wspolnocie mieszkaniowej." I dalej: "Ze wzgledu na niepodzielno$é¢
udzialu i zwigzanego z nim prawa glosu uzasadnione jest przyjecie analogicznych regul takze w przypadku glosowan na
zasadach og6lnych, gdy wiekszo$¢ glosow liczona jest wedlug wielkoSci udzialéw. Wspotwlasciciele moga wiec oddaé
tylko jednolity glos, ktoérego sila mierzona jest wielkoScia wspolnego udzialu w nieruchomosci wspoélnej. Przeciwko



réznicowaniu sytuacji wspolwlascicieli w zalezno$ci od rodzaju glosowania przemawia - poza wynikajacym z art. 3 ust
1 u.w.l. écistym zwigzaniem udzialu w nieruchomosci wspdlnej z wlasnos$cia lokalu w jedng niepodzielng calosé - takze
to, ze praktycznie kazde glosowanie moze by¢ przeprowadzane zaré6wno w formie glosowania udziatami, jak i wedlug
zasady jeden wlasciciel - jeden glos, jesli wynika to z umowy lub uchwaly, a we wspolnotach wskazanych w art. 23
ust. 2a u.w.l. na kazde zadanie wlascicieli dysponujacych co najmniej 1/5 czeSci udzialéw w nieruchomosci wspolne;j.
Oznaczaloby to, ze zmiana sposobu glosowania dokonana w trakcie zebrania wspoélnoty pozbawialaby wspotwlascicieli
nie majacych zgodnego stanowiska mozliwo$ci uczestniczenia w glosowaniu."

W konsekwencji przyjecia powyzszego pogladu, majac na wzgledzie przedmiot uchwaly, Sad uznal, ze zliczajac wyniki
glosowania, prawidlowo zaliczono glosy oddane przez jednego ze wspotwlascicieli lokali, jako glosy wazne o wadze
calego, niepodzielnego udzialu przypadajacego na wszystkich wspotwlascicieli lgcznie.

Wreszcie za wazne uznac nalezato glosy oddane przez T. D. (1) oraz J. K. (2). Pierwszy z wlaécicieli oddal swoj glos za
uchwala w trybie indywidualnego zbierania gloséw, a jedynie omytkowo podpis swoj zlozyl rowniez na liécie obecnoéci
na zebraniu. Blad ten jednak w ocenie Sadu w zadnym wypadku nie byé¢ przyczyna uznania jego glosu za niewazny.
Istotnym jest bowiem to, ze wlaSciciel, biorgc udzial w glosowaniu nad uchwalg i skladajac swéj podpis na lidcie do
glosowania, w sposob jednoznaczny i kategoryczny wyrazil swoja wole i glosowal za podjeciem uchwaly. To za$, czy
omylkowo podpisatl inne dokumenty czy nie dla samego faktu glosowania nie ma zadnego znaczenia.

Podobne za wazny uznac nalezy réwniez glos oddany przez J. K. (2) jako spadkobierczynie G. P.. Poza sporem byto,
ze spadkodawczyni nie zyla juz w dacie zebrania, a zatem nie mogla w nim fizycznie uczestniczyé. Tym samym
oczywistym bylo, ze to nie ona, lecz jak ustalono jej spadkobierczyni, brala udzial w glosowaniu nad uchwalg. Kwestia
dziedziczenia przez J. K. (2) zostala stwierdzona postanowieniem Sadu Rejonowego w Gdyni z dnia 17 czerwca 2014 .
sygn. akt VII Ns 971/14, a wiec juz po glosowaniu nad uchwala. Nalezy jednak pamietaé, ze zgodnie z art. 924 ke, spadek
otwiera sie w chwila Smierci spadkodawcy, z ta tez chwila, stosownie do art. 925 ke spadkobierca nabywa spadek. Tym
samym, mimo ze spadkobierczyni nie dysponowatla jeszcze prawomocnym orzeczeniem sagdowym stwierdzajacym
nabycie przez nig spadku, prawa i obowiazki majatkowe zmarlej z mocy prawa juz na nig przeszly, a zatem mogla
wzia¢ udzial w glosowaniu nad zaskarzona uchwala. Ustalono rowniez, ze podobnie jak uczynil to T. D. (1), J. K. (1),
oprocz zlozenia podpisu na liScie do glosowania, mylnie podpisala rowniez liste obecnoSci na zebraniu, mimo ze w
nim nie uczestniczyla. I w tym przypadku jednak fakt ten nie podwaza prawidlowosSci samego udzialu w glosowaniu
i oddania waznego glosu.

W konsekwencji powyzszych rozwazan uznaé nalezalo, ze pozwana prawidlowo wyliczyla, iz za podjeciem zaskarzonej
uchwaly glosy oddali wlasciciele, ktorym przyshugiwala ponad polowa udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, a zatem
uchwala zostala skutecznie i waznie podjeta. Tym samym powodztwo o ustalenie jej nieistnienia nie zastugiwalo na
uwzglednienie i zostalo przez Sad oddalone.

Podobnie za niezaslugujace na uwzglednienie uznano takze roszczenie ewentualne o uchylenie uchwaly, oparte z
jednej strony na zarzucie sprzeczno$ci z ustawa i uchwala Wspolnoty z uwagi na podjecie w zaskarzonej uchwale
decyzji co do przedmiotu wykraczajacego poza nieruchomo$é wspoélng, z drugiej za$ - jak sie wydaje - naruszeniu
interesu wlasciciela poprzez zobowiazanie go do wydawania $rodkéw finansowych na nieruchomo$¢ stanowiaca
wlasno$¢ innego podmiotu.

Sad ostatecznie doszed} jednak do przekonania, ze zaskarzona uchwatla dotyczy nieruchomosci wspolnej, albowiem
jej wylacznym celem byla ochrona budynku jako calo$ci przed uszkodzeniem dokonywanym przez pojazdy parkujace
przy filarach. Istotnie, stupki, ktére mialy na celu ochrone owych filaré6w, mialy zosta¢ umieszczone na nieruchomosci
nie stanowigcej wlasno$ci wlascicieli lokali, lecz gminy G.. Nie mozna jednak w zaistnialej sytuacji pomingé faktu, ze z
uwagi na nietypowa konstrukeje budynku Wspoélnoty, posadowiony jest on nie tylko na dzialce gruntu znajdujacej sie
w uzytkowaniu wieczystym wlascicieli lokali, ale rowniez nad dziatka nalezaca do gminy - tak usytuowany jest bowiem
lacznik, konstrukeyjnie poltaczony z budynkiem gléwnym, a oparty na filarach umieszczonych na gruncie gminnym.
7 uwagi za$ na to, ze nieruchomo$¢ ta stanowi gminng droge, nie jest mozliwe ustanowienie na niej uzytkowania



wieczystego na rzecz wlascicieli lokali w budynku. Majac na wzgledzie szczegdlnie skomplikowana sytuacje prawna
Sad doszedl do przekonania, ze dopuszczalnym bylo wyrazenie przez wlascicieli zgody na umieszczenie stupkow
ochronnych na gruncie stanowigcym wlasno§¢ gminy, skoro jest to niezbedne dla zapewnienia bezpieczenstwa
budynku i 0os6b w nim zamieszkujacych. Okoliczno$¢ zas, ze rzeczywiscie dochodzi do czestych uszkodzen filarow
przez samochody dostawcze, przywozace towary do znajdujacego sie w budynku gléwnym sklepu, zostala ustalona
ponad wszelka watpliwo$¢. Istotnym jest rowniez to, ze obawy mieszkancow zostaly potwierdzone przez inspektora
budownictwa, dokonujgcego okresowego przegladu budynku, ktéry majac na wzgledzie zaistniala sytuacje zalecil
wlaénie rozwazenie montazu stupkow ograniczajacych dostep do filaréw. W tych okoliczno$ciach zdaniem Sadu uznac
nalezalo, ze zaskarzona uchwatla dotyczy nieruchomosci wspoélnej w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnoéci lokali (t. jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 80 poz. 903 ze zm.) i regulacji wewnetrznych Wspoélnoty
w tym przedmiocie. Jest ona réwniez zgodna z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia, skoro stuzy
utrzymaniu budynku w nalezytym stanie technicznym i ochronie jego konstrukeji przed ewentualnymi uszkodzeniami,
a w konsekwencji rowniez ograniczeniu kosztow jego remontéw i napraw. W zwigzku z tym ostatnim uznaé nalezato
réwniez, ze uchwala nie narusza intereséw powodki jako wiasciciela lokalu, mimo ze zobowiagzuje ja do wydania
§rodkéw pienieznych na montaz stupkéw ochronnych, skoro jednoczes$nie uniknie ona dalszych, daleko wiekszych
wydatkow, ktore bylaby zobowigzana ponie$é w przypadku konieczno$ci remontu calego budynku w przypadku jego
uszkodzenia (a przynajmniej jego integralnej czesci jaka jest tacznik z filarami).

Ostatecznie Sad uznal wiec, ze réwniez powddztwo zgloszone jako ewentualne tj. o uchylenie zaskarzonej uchwaly nr
(...)nie zasluguje na uwzglednienie.

Wobec powyzszego w punkcie 1 wyroku Sad oddalit powodztwo glowne i ewentualne na zasadzie art. 189 kpe w zw. z
art. 23 oraz art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali - stosowanego a contrario.

Jednocze$nie w pkt 2 wyroku rozstrzygnieto o kosztach postepowania zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik
procesu zawarta w art. 98 § 11 3 kpc. Wobec powyzszego zasadzono od powodki T. K. jako strony przegrywajacej
proces w calo$ci na rzecz pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...), (...) i (...) w G. kwote 240 z} tytulem kosztéw
zastepstwa procesowego. Wynagrodzenie pelnomocnika ustalono w oparciu o § 8 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t. jedn. Dz. U. z 2013 r. poz. 461).



