Sygn. akt XXV C 2529/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 sierpnia 2021 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydzial Cywilny w sktadzie:

Przewodniczacy: sedzia del. Stanistaw Zablocki

Protokolant: stazysta Natalia Matuszewicz

po rozpoznaniu w dniu 5 sierpnia 2021 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Spdldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibg
wW.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...), ul. (...) oraz ul. (...) w W.
o ustalenie nieistnienia uchwaly, ewentualnie o uchylenie uchwaly

1. ustala, ze uchwala nr (...) z dnia 12 stycznia 2018 r. wlascicieli lokali we Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul.
(...), ul. (...) oraz ul. (...) w W. jest uchwala nieistniejaca;

2. obciaza pozwana kosztami procesu w calo$ci, pozostawiajac ich szczegélowe wyliczenie referendarzowi sadowemu.

Sygn. akt XXV C 2529/18

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 5 sierpnia 2021 r.

Pozwem z 20 listopada 2018 r. (data nadania — k. 32) powédka Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W.
wniosta o uchylenie uchwaly nr (...) z 12 stycznia 2018 r. Wlascicieli Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w
W. oraz ul. (...) w W. w sprawie zatwierdzenia projektu stalej organizacji ruchu na terenie nieruchomog$ci Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) w W. przy ul. (...) w W., obejmujacego dzialki nr ew. (...) i (...) z obrebu (...) podjetej wedlug
o$wiadczenia Zarzadu Wspoélnoty 14 wrzesnia 2018 r. w calo$ci. Powodka wniosla takze o zasadzenie od pozwanej na
jej rzecz kosztéw procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko powddka podala, ze jest wlaScicielem 7 lokali uzytkowych w budynku przy ul.
(...) w W, wchodzacego do zasobéw nieruchomosci zarzadzanych przez pozwana. Powodka jest takze zarzadea i
wspotuzytkownikiem wieczystym nieruchomoscei sasiadujacych z nieruchomos$ciami, tworzacych drogi wewnetrzne,
dla ktorych uchwalg nr (...) pozwana zatwierdzila i przyjela projekt stalej organizacji ruchu. Na nieruchomosciach
tych ustanowiono na rzecz powddki stuzebnosé gruntows, polegajaca na prawie swobodnego przejécia i przejazdu
oraz pozostawienia w miejscach do tego przeznaczonych pojazdéw mechanicznych o maksymalnej masie catkowitej
nieprzekraczajacej 3,5 tony. W ocenie powodki przyjety przez pozwang uchwalg nr (...) projekt stalej organizacji ruchu
w sposob znaczny ograniczyt miejsca przeznaczone do pozostawiania pojazdéw. Uchwale podjeto mimo propozycji



powddki, ze na wlasny koszt dokona adaptacji drég wewnetrznych, celem wygenerowania na nich odpowiedniej liczby
miejsc postojowych. Zdaniem powddki uchwala podjeta przez pozwang narusza art. 5 k.c. Nieprzyjecie propozycji
powddki spowodowalo obcigzenie budzetu Wspoélnoty (ktérej powodka takze jest czlonkiem) kosztami realizacji
projektu organizacji ruchu.

Ponadto, powodka wskazala, ze uchwala zostala podjeta w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad
Wspolnoty. Zarzad nie poinformowal powddki o podjeciu uchwaly. Powddka dowiedziala sie o niej po uplywie okolo
miesigca z wiadomos$ci email. W ocenie powodki pozwana nie wywigzala sie z obowigzku pisemnego poinformowania
o treSci podjetej uchwaly. Powbddka nie wyrazala przy tym zgody na przesytanie do niej korespondencji w formie
elektroniczne;.

Zdaniem powodki uchwala nr (...) i stanowiacy zalacznik do niej projekt stalej organizacji ruchu sa niezgodne
z przepisami prawa oraz stanowia naruszenie sluzebnos$ci gruntowej i zasad wspolzycia spolecznego. Uchwala
narusza przepisy ustawy Prawo budowlane, rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie szczegélowych warunkéw technicznych dla znakéw i sygnalow
drogowych oraz urzadzen bezpieczenstwa ruchu drogowego i warunkéw ich umieszczania na drogach (pozew — k.
3-11).

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w W. wnosila o oddalenie powodztwa w catoéci oraz
zasadzenie na jej rzecz od powddki kosztoéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego wedlug norm
obowiazujacych, nie wylaczajac oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zk.

W uzasadnieniu pozwana podniosla, Ze przyczyng podjecia uchwaly nr (...) byl wzglad na zapewnienie bezpieczenstwa
mieszkancow. Podniosla takze, ze powodka nie wykazala, by na Wspolnocie spoczywal obowigzek pisemnego
informowania Spoéldzielni o tre$ci podjetej uchwaly. W ocenie pozwanej uchwala zostala podjeta prawidlowo,
wiekszoscia 55,1% udzialow, a w glosowaniu wzieto udzial 55,9% udzialéw. Ponadto, zarzadca pozwanej (...) nadal
przesylka polecong zawiadomienie o podjetych uchwaltach.

Pozwana zaprzeczyla takze, by uchwala nr (...) pozostawala w sprzecznosci z przepisami dotyczacymi wymogow,
jakim powinny odpowiadaé¢ warunki techniczne powstalych miejsc parkingowych. Projekt organizacji ruchu zostal
sporzadzony przez specjaliste w sporzadzaniu tego typu projektow (odpowiedz na pozew — k. 157-162).

Pismem z 8 marca 2021 r. powoddka zmodyfikowala swoje stanowisko w sprawie i wniosla na podstawie art. 189
k.p.c. o ustalenie nieistnienia uchwaly nr (...) z 12 stycznia 2018 r. Wlascicieli Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy
ul. (...), ul. (...) oraz ul. (...) w W. w sprawie zatwierdzenia projektu stalej organizacji ruchu a terenie nieruchomosci
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. przy ul. (...) w W., obejmujacego dzialki nr ew. (...) i (...) z obrebu (...).

Ewentualnie, w razie stwierdzenia braku podstaw do ustalenia nieistnienia uchwaly pow6dka wnosila jak dotychczas
o0 jej uchylenie w calosci.

Uzasadniajac modyfikacje powddztwa powodka wskazala, ze uchwala nr (...) w rzeczywistosci nie zostala podjeta,
poniewaz glos za uchwalg oddano jedynie 43,53% udziatow i 1,24% przeciw. Pelnomocnictwa do dziania w imieniu
jednego z wlascicieli lokali, Banku (...) S.A., zostalo wystawione 2 lutego 2021 r. i nie potwierdza prawa brania udzialu
w glosowaniu przez M. S.. Pozwana nie dysponowala takze w dacie podjecia uchwaly prawidlowym pelnomocnictwem
(.)S.A.narzeczE.K.iA.S..

Powodka wskazywala takze na inne nieprawidlowosci przy obliczaniu gloséw oddanych w sprawie uchwaly: wplyw
karty do glosowania B. J. po zakonczeniu glosowania, oddanie glosu przez osobe nieuprawniona do glosowania (K.
N.), zaliczenie gloséw oddanych przeciwko uchwale przez S. i B. W. (1) na poczet gloséw za (pismo procesowe powodki
7 08.03.2021 1. — k. 522-528).



Pozwana konsekwentnie wnosila o oddalenie powo6dztwa, takze w zmodyfikowanym brzmieniu (pismo procesowe
pozwanej z 31.05.2021 1. — k. 600).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. jest wlascicielem lokali uzytkowych nr (...) w budynku nr (...) przy ul. (...) wW.,
dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste o nr.:
(), (., (), (), ()i (...). Budynek przy ul. (...) w W. wchodzi do zasobow Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W.
(informacja z elektronicznej przegladarki ksigg wieczystych: (...), (...), (...), (...), (.01 (...).

Powodowa Spoéldzielnia jest wspdtuzytkownikiem wieczystym nieruchomoéci sasiadujacych z dziatkami ew. nr (...)
obreb (...) i (...) obreb (...) na ktérych znajduja sie drogi wewnetrzne - ul. (...) i ul. (...). Nieruchomos¢, ktorej
wspotuzytkownikiem wieczystym jest powodka jest nieruchomos$cia wladnaca w stosunku do ww. dzialek. Na
dzialkach ew. nr (...) i (...) zostala ustanowiona stuzebno$¢ gruntowa nieodplatna, na czas nieoznaczony na rzecz
kazdoczesnych wlaécicieli lub uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci objetych ksiegami wieczystymi: (...), (...),
(...), (.., (), (.Y, (o)), () oraz (...) prowadzonymi przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W., polegajaca
na prawie swobodnego przejscia i przejazdu przez dzialki o numerach (...) w spos6b umozliwiajacy polacznie
nieruchomo$ci wladnacych z istniejgca siecig drog publicznych oraz pozostawienia na przedmiotowych dziatkach w
miejscach do tego przeznaczonych (z wylaczeniem 6 zewnetrznych miejsc postojowych w podcieniu budowanego
budynku oznaczonego litera (...), usytuowanego u wylotu ul. (...), przeznaczonych do wylacznego korzystania przez
wlaécicieli okre§lonych lokali) pojazdéow mechanicznych o maksymalnej masie calkowitej nieprzekraczajacej 3,5 tony
(informacja z elektronicznej przegladarki ksiegi wieczystej (...) ).

Od czasu powstania Wspolnoty Mieszkaniowej ruch pojazdéw na ulicach (...) znacznie sie zwiekszyl. Dla czesci
mieszkancow Spodldzielni brakowato miejsc parkingowych. Spoéldzielnia wystepowala do Wspolnoty z propozycja
organizacji ruchu na tych ulicach, tak by prawidlowo zrealizowaé interesy wszystkich mieszkancow. Ostatecznie nie
doszlo do porozumienia miedzy stronami (zeznania §wiadka M. K. (1) — k. 393v.-194v.).

Wokoét sposobu parkowania pojazdéow przez mieszkancow Spodldzielni narastal miedzy stronami konflikt.
Wielokrotnie dochodzilo do interwencji Strazy Miejskiej na skutek zawiadomien czlonkéw Wspoélnoty o
nieprawidlowym parkowaniu (pismo Strazy Miejskiej z 336-338, zeznania §wiadka M. K. (1) — k. 393v.-194v.).

14 wrze$nia 2018 r. zakonczylo sie glosowanie nad uchwalg nr (...) z 12 stycznia 2018 r. w sprawie zatwierdzenia
projektu stalej organizacji ruchu na terenie nieruchomosci Wspdlnoty Mieszkaniowej, obejmujacego dzialki nr ew.
(...)i(...) z obrebu (...). Glosowanie nad uchwalg przeprowadzono w trybie indywidualnego zbierania glosow.

W przedmiocie uchwaly mialo glosowac lacznie 55,9% udzialow, w tym: 55,1% udzialow za podjeciem uchwaly oraz
0,80% udzialow przeciwko uchwale ( uchwala nr (...) — k. 174-176, zawiadomienie z 14.08.2018 r. — k. 27).

Powodka zostala poinformowana o podjeciu uchwaly nr (...) w drodze wiadomosci email z 9 pazdziernika 2018 r. od
czlonka zarzadu pozwanej w sprawie zawiadomienia o zmianie organizacji ruchu na ul. (...) od 15 pazdziernika 2018 r.
W odpowiedzi na wiadomo$¢é powddka poinformowala pozwana, ze nie otrzymala wczeéniej zawiadomienia o podjeciu
uchwaly. Czlonek zarzadu pozwanej Wspdlnoty powiadomil powodke, ze zawiadomienie zostalo do niej wystane listem
poleconym we wrzeéniu 2018 r. (wiadomosé¢ email z 09.10.2018 r. — k. 23, wiadomo$§é email z 31.10.2018 r. — k. 24,
wiadomos$¢ email z 20.10.2018 r. — k. 25).

W toku glosowania nad uchwala nr (...) zebrano 95 kart do glosowania. Osoby uprawnione do glosowania oddawaly
glos poprzez umieszczenie swojego podpisu odpowiednio w kolumnie ,jestem ZA” albo ,jestem PRZCIW”. Krzyzyk
lub jakikolwiek inny znak powodowal, ze glos byl niewazny ( karty do glosowania — k. 177-272).

Wriascicielem lokali uzytkowych U15 i U17 znajdujacych w budynku przy ul. (...), nalezacym do zasobow Wspdlnoty
jest Bank (...) S.A. z siedzibg w W.. Udzial lokalu (...) w nieruchomosci wspdlnej wynosi (...), a lokalu (...). Laczna



powierzchnia obu lokali wynosi 714,75 m?, co przeklada sie na udzial w nieruchomosci wspélnej wynoszacy 6,22%.
(informacja z elektronicznej przegladarki ksiag wieczystych: (...)i (...)).

W imieniu Banku (...) S.A. glos ,,za” podjeciem uchwaly zostat oddany przez M. S. (karta do glosowania — k. 267)

Wilascicielem lokali uzytkowych U13 i U4 w budynku przy ul. (...), nalezacym do zasobéw Wspolnoty jest (...)
S.A. Udzial lokalu (...) w nieruchomos$ci wspélnej wynosi (...), a lokalu (...). Nalezace do niego lokale majg

laczna powierzchnie 302,98 m?, co stanowi 2,6% udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej (informacja z elektronicznej
przegladarki ksiag wieczystych: (...)1i (...)).

W imieniu (...) S.A. glos ,,za” podjeciem uchwaly zostal oddany przez E. K. (karty do glosowania — k. 184, 185).

Kilkunastu wla$cicieli lokali zlozylo karte do glosowania wiecej niz jeden raz. Dwukrotnie glos oddatla: A. R., M. M.
(1),K.J.,B.W.(2),D.S.,A. B, S. S. (2), M. T.. Trzykrotnie glos oddala K. N. (karty do glosowania M. T. — k. 182, 239,
karty do glosowania B. W. (2) — k. 198, 199, karty do glosowania D. S. — k. 206-207, karty do glosowania A. R. — k. 212,
213, karty do glosowania K. N. — k. 222, 223, 264, karty do glosowania M. M. (1) — k. 226, 227, karty do glosowania
K. J. — k. 230, 231, karty do glosowania S. S. (2) — k. 236, 240, karty do glosowania A. B. — k. 179, 252).

Wspolwlasciciele lokalu bedacy malzonkami: T. 0.1 K. O. (1), M. R.iJ.R., T.M.iA.M,,M. K. (2) iN. K., M. P. (1) i M.
P. (2) oddali glos na osobnych kartach do glosowania (karty do glosowania M. iJ. R. — k. 191, 192, 202, 203, 228, 229,
karty do glosowania T. i A. M. — k. 196-197, karty do glosowania M. P. (1) i M. P. (2) — k. 204, 205, karty do glosowania
T.iK. O. (1) — k. 224, 225, karty do glosowania M. i N. K. — k. 248-249).

K. W. oddal dwie karty do glosowania, z czego na jednej umiescil wlasnoreczng adnotacje ,tak” w miejscu
przeznaczonym na podpis (karty do glosowania K. W. — k. 216, 262).

P. M. oddata dwie karty do glosowania, przy czym na jednej z nich w miejscu przeznaczonym na podpis wpisala znak
(...) (karty do glosowania P. M. — k. 180, 214) .

A. M. oddala trzy karty do glosowania, z czego na dwoch z nich w miejscu przeznaczonym na podpis umieszczono
znak (...) (karty do glosowania A. M.— k. 181, 263, 265).

Tylko na jednej z kart do glosowania — B. J. - zamieszczono adnotacje z datg jej wplywu. Glos zostal oddany 13 marca
2019 r. (karta do glosowania B. J. — k. 210).

Glos ,,przeciwko” uchwale zlozony przez S. W. i B. W. (1) zostal przez pozwang zaliczony na poczet gloséw oddanych
»Za” jej przyjeciem (bezsporne).

Stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad ustalil na podstawie powolanych powyzej dowodéw. Dowody niepowolane
w treéci uzasadnienia Sad pominal, poniewaz nie mialy one znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Sad samodzielnie
ustalil przy tym tres¢ ksiag wieczystych wskazywanych przez strony, gdyz informacje o nich znajduja sie w publicznie
dostepnym rejestrze. Ztozone przez do akt sprawy dokumenty, kopie i wydruki co do zasady nie budzily zastrzezen co
do ich prawdziwosci, za wyjatkiem ksiazki nadawczej (k. 92), z ktorej pozwana wywodzila fakt doreczenia powodce
zawiadomienia o podjeciu spornej uchwaty. W toku postepowania ujawniono, ze dane wynikajace z ww. dokumentu
pozostaja w sprzecznosci z twierdzeniami pozwanej co do terminu nadania pisma do powodki. W zwigzku z tym organy
Scigania wszczely postepowanie przygotowawcze. Omawiana kopia ksiazki nadawczej w opinii Sadu nie moze by¢
uznany za wiarygodny i nie ma tym samym zadnej mocy dowodowe;.

Sad dal wiare takze zeznaniom przeshuchanego $wiadka M. K. (1), jednakze zaznaczy¢ nalezy, ze z punktu widzenia
przedmiotu sporu zeznania te mialy charakter jedynie uzupeliajacy. Bez znaczenia bowiem z punktu widzenia
rozstrzygniecia byly negocjacje i spory stron co do sposobu parkowania pojazdéw przez mieszkancow Spodldzielni



i Wspolnoty. Nie wplywatl takze na tre$c rozstrzygniecia fakt podejmowanych przez Straz Miejska interwencji ani
intencje lezace u podstaw zaproponowanej przez zarzad Wspo6lnoty uchwaly.

Nie stanowily natomiast podstawy ustalen faktycznych w niniejszej sprawie zeznania $wiadka J. C.. Swiadek nie
przekazal konkretnych i pewnych informacji na temat sposobu glosowania nad uchwala i liczenia gloséw, ani nie byl
w stanie wyjasni¢ rozbiezno$ci w dacie nadania zawiadomien o podjeciu spornej uchwaly a data, kiedy uznano ja za
podjeta. Zeznania $wiadka nie byly przydatne z punktu widzenia rozstrzygniecia sprawy.

Zuwagi na uwzglednienie roszczenia gtobwnego nie bylo potrzeby przeprowadzania dowodu z opinii bieglych sadowych
na okoliczno$é zgodno$ci z prawem projektu organizacji ruchu dla ulic (...), ktoérej dotyczyla sporna uchwala.
Z tej samej przyczyny nie bylo takze uzasadnione przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadka K. R. oraz stron,
na okoliczno$é organizacji ruchu w okresie obowigzywania uchwaly i zagrozenia bezpieczenstwa mieszkancow w

czasie, gdy nie obowigzywala. Dowody te Sad pominat na podstawie art. 235 § 1 pkt 2 k.p.c., jako nieistotne dla
rozstrzygniecia sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo, w brzmieniu zmodyfikowanym pismem procesowym powo6dki z 8 marca 2021 r., zaslugiwalo na
uwzglednienie.

Powddka domagala sie w pierwszej kolejnoSci ustalenia nieistnienia uchwaty nr (...) wlascicieli lokali nalezacych do
Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W.. W tym zakresie powolywala sie na szereg nieprawidlowosci natury formalnej,
ktore doprowadzily do braku wymaganej wiekszo$ci w glosowaniu nad uchwalg.

Zarbwno w doktrynie, jak i w orzecznictwie dopuszcza sie mozliwosé kwalifikowania uchwaly jako nieistniejace;j.
Sytuacja taka moze mie¢ miejsce w przypadku, gdy w procesie podejmowania uchwaly dojdzie do szczegblnie
drastycznych uchybien — takich, ktore powoduja, ze w ogdle trudno moéwi¢ o wyrazeniu woli przez uprawniony do
podjecia uchwaly podmiot. Najpowszechniejszym przykladem uchwaly nieistniejacej w powyzszym znaczeniu jest
uchwala podjeta bez wymaganego quorum lub bez wymaganej wiekszoS$ci glosow (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 23
lutego 2006 r. I CK 336/05, wyrok Sadu Najwyzszego z 14 kwietnia 1992 r. I CRN 38/92, wyrok Sadu Najwyzszego z 4
lutego 1999 r. IT CKN 804/98, uchwata Sadu Najwyzszego z 24 czerwca 1994 r. III CZP 81/94, wyrok Sadu Najwyzszego
z 13 marca 1998 r. I CKN 563/97).

Materialnoprawng podstawa zadania, z ktérym na gruncie niniejszej sprawy wystapila powodka byt art. 189 k.p.c.
Zgodnie z jego treScia powdd moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub
prawa, gdy ma w tym interes prawny. Kwestie istnienia interesu prawnego powoda formulujacego zadania pozwu w
oparciu o te norme sad rozpoznajacy sprawe musi bra¢ pod uwage z urzedu - niezaleznie od stanowisk procesowych
stron i na kazdym etapie postepowania. Powod ma zarazem obowiazek przytoczenia (a nastepnie materialnoprawny
obowiazek udowodnienia) okoliczno$ci faktycznych uzasadniajacych istnienie po jego stronie interesu prawnego w
zadaniu ustalenia (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 3 lipca 2019 r., VI ACa 359/18). Przed merytoryczng oceng
argumentacji powodki, na ktorej oparto roszczenie o ustalenie, Sad zobligowany byl zatem w pierwszej kolejnosci
zbadac, czy strona powodowa posiada interes prawny w jego formulowaniu (art. 189 k.p.c.).

W orzecznictwie utrwalil sie poglad, zgodnie z ktérym interes prawny rozumieé nalezy jako obiektywnie wystepujaca
potrzebe ochrony sfery prawnej powoda, ktérego prawa zostaly lub moga zostaé zagrozone, badz tez co do istnienia lub
tresci ktorych wystepuje stan niepewnoéci. Ocena interesu prawnego wymaga zindywidualizowanych, elastycznych
kryteriow, uwzgledniajacych celowo$ciowe podstawy powodztwa z art. 189 k.p.c.

Powodztwo oparte na art. 189 k.p.c. musi by¢ celowe, w tym sensie, ze ma spelnia¢ realng funkcje prawng. Ocena
istnienia interesu musi uwzgledniaé to, czy wynik postepowania doprowadzi do usuniecia niejasnos$ci i watpliwosci
co do danego stosunku prawnego i czy definitywnie zakonczy spér na wszystkich plaszczyznach tego stosunku lub
mu zapobiegnie, a wiec czy sytuacja powoda zostanie jednoznacznie okreslona. O wystepowaniu interesu prawnego



$wiadczy mozliwo$é stanowczego zakonczenia na tej drodze sporu, natomiast przeciwko jego istnieniu - mozliwo$c
uzyskania pelniejszej ochrony praw powoda w drodze innego powo6dztwa (wyrok Sadu Najwyzszego z 15 pazdziernika
2002 r. IT CKN 833/00, wyrok Sadu Najwyzszego z 30 listopada 2005 r. III CK 277/05, wyrok Sadu Najwyzszego z
2 lutego 2006 r. II CK 395/05, wyrok Sadu Najwyzszego z 29 marca 2012 r., I CSK 325/11, wyrok Sadu Najwyzszego
z 5 wrze$nia 2012 r., IV CSK 589/11).

Interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. istnieje zatem tylko wtedy, gdy powod ochrone swojej sfery prawnej moze
uzyskaé przez samo ustalenie istnienia badz nieistnienia stosunku prawnego lub prawa. Dla ustalenia, czy powod
posiada interes prawny istotne jest to, aby rozstrzygniecie wydane w oparciu o art. 189 k.p.c. gwarantowalo powodowi
skuteczna ochrone jego intereséw. Wyrok ustalajacy musi wiec by¢ zdatny do tego, aby definitywnie zakonczyé spor
stron co do prawa czy stosunku prawnego. Taki interes prawny nie wystepuje, gdy mozliwe jest wytoczenie powodztwa
o $wiadczenie, chyba ze ze spornego stosunku prawnego wynikaja dalsze skutki, ktérych dochodzenie w drodze
powodztwa o $wiadcezenie nie jest mozliwe lub aktualne (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 30 lipca 2019 r.,
VI ACa 359/18).

W Swietle ustalonych okolicznoSci faktycznych przedmiotowej sprawy oraz twierdzen stron postepowania nalezy
zauwazy¢, ze dla osiaggniecia celu, jakim jest wyeliminowanie z obrotu wadliwej uchwaly wlascicieli lokali jedynym
wlaéciwym $rodkiem jest powodztwo o ustalenie. Przedstawione przez powoddke argumenty na wadliwo$¢ procedury
podejmowania uchwaty nakazuja rozwazenie innych okoliczno$ci, niz wskazane w art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Zdaniem Sadu powodka, jako wlasciciel kilku lokali uzytkowych mieszczacych sie w budynku nalezagcym do pozwanej
Wspdlnoty, miata interes prawny konieczny do skutecznego wytoczenia powddztwa o ustalenie na podstawie art. 189
k.p.c. Za posrednictwem tego $rodka prawnego powo6dka zmierza bowiem do wyeliminowania z obrotu prawnego
nieistniejacej uchwaly, ktoérej nie mozna zadaé uchylenia w trybie art. 25 ustawy o wiasno$ci lokali. Uchwala
nieistniejaca nie moze by¢ bowiem uchylona. Uchwala podjeta bez wymaganej wiekszosci glosow jest uchwalg
nieistniejaca w sensie prawnym. Innymi slowy, uznanie zasadno$ci twierdzeii powo6dki w przedmiocie uchybien
formalnych w sposobie oddawania glosow wykluczalo merytoryczng i formalng ocene spornej uchwaly w aspekcie
przeslanek jej uchylenia, skoro ten akt woli czlonkdéw wspodlnoty mieszkaniowej nie moglby by¢ uznany za istniejacy
w obrocie prawnym (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 9 kwietnia 2013 r. I ACa 1214/12).

Przechodzac do dalszej czesci rozwazan podkresli¢ nalezy, ze co do zasady, zgodnie z art. 23 ust. 2 i 2 a ustawy o
wlasnosci lokali uchwaly wlascicieli lokali w ramach wspo6lnoty mieszkaniowej zapadaja wiekszo$cia glosow, liczong
wedlug wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre§lonej
sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Zgodnie ze wskazang wyzej domy$lng zasada glosowania
przebiegalo procedowanie nad zaskarzona uchwalg nr (...). Wlasciciele lokali w tym przypadku nie zdecydowali
sie odej$¢ od podstawowych zasad glosowania nad uchwalami. Jednocze$nie, omawiana uchwala byta poddana
glosowaniu w przewidzianym w art. 23 ust. 1 ustawy trybie indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad, co nie
budzilo zastrzezen.

Z uwagi na podnoszone przez powodke zarzuty w zakresie wadliwo$ci poszczegdlnych oddanych gloséw oraz bledow
w podliczaniu gloséw przez zarzad pozwanej, konieczne bylo dokonanie przez Sad analizy wszystkich zlozonych do
akt sprawy kart do glosowania nad uchwala nr (...).

W pierwszym rzedzie nalezy odnie$¢ sie do wskazywanego przez powodke uchybienia, ktére nioslo za soba najdalej
idgce skutki. Wlascicielem dwbch lokali uzytkowych (U1 i U17) znajdujacych w budynku przy ul. (...) jest Bank (...)
S.A. z siedziba w W.. Laczna powierzchnia obu lokali wynosi 714,75 m?, co przeklada sie na udzial w nieruchomoéci
wspolnej wynoszacy 6,22%. W imieniu banku w glosowaniu nad uchwala (...) bral udziat M. S.. Na zarzut powodki co
do braku wykazania umocowania M. S. do oddania glosu pozwana przedlozyta do akt pelnomocnictwo udzielone przez
bank (k. 413). Nalezy jednak zauwazy¢, ze dokument pelnomocnictwa zostal opatrzony data 2 lutego 2021 r., a wiec
juz po zakonczeniu procedury glosowania nad sporng uchwala (wrzesien 2018 r.). Jednocze$nie bank nie potwierdzit
podjetych rzekomo w jego imieniu czynnoSci przed dniem wystawienia pelnomocnictwa. Z jego tresci wynika, ze



zostalo ono udzielone celem reprezentowania banku na zebraniach Wspoélnoty i glosowania w imieniu banku nad
uchwalami, takze w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Pozwana nie wykazala jednak w zaden sposéb, ze M.
S. posiadal umocowanie do oddania glosu w imieniu banku w 2018 r. Nie wykazano takze, ze bank potwierdzil te
czynno§¢.

Z tych przyczyn nalezalo glos ,za” uchwala oddany przez M. S. uznac¢ za niewazny. Wobec o§wiadczenia pozwanej
uchwala nr (...) miala zapa$¢ wiekszoscia 55,1%. Odejmujac od tej wartosci wage niewaznego glosu oddanego w
imieniu (...) Bank (...) S.A. (6,22%) nalezy stwierdzi¢, ze nie uzyskano ponad potowy waznych glos6w za uchwala,
co warunkuje jej skuteczne podjecie. Juz z tej przyczyny Sad uznal, ze zaskarzona przez powddke uchwala nr (...) nie
istnieje.

Na ustalenie w rzeczywisto$ci mniejszej niz okreslona przez pozwana liczby glosow ,,za” uchwala wplynely takze inne
wskazywane przez powddke nieprawidlowo$ci. Wlascicielem lokali uzytkowych U13 i U14 w budynku przy ul. (...) jest

(...) S.A. Nalezace do niego lokale maja l3czng powierzchnie 302,98 m®, co stanowi 2,6% udzialu w nieruchomoéci
wspoélnej. W imieniu (...) S.A. glos ,za” podjeciem uchwaly zostal oddany przez E. K.. Pozwana nie wykazala, ze E. K.
byla umocowana do dokonania tego typu czynnosci. W aktach sprawy (k. 508) znajduje sie pelnomocnictwo udzielone
K. P, datowane na 1 maja 2018 r. W tresci pelnomocnictwa expressis verbis wylaczono jednak mozliwo$¢ udzielania
przez K. P. dalszych pelnomocnictw. Pelnomocnictwo udzielone 7 maja 2020 r. przez K. P. (k. 399) E. K. i A. S. nie
bylo z tej przyczyny skuteczne. Jednocze$nie pelnomocnictwo udzielone przez spdtke (...) nie dawalo jej uprawnienia
do glosowania w nad uchwatami wlascicieli lokali w pozwanej Wspélnocie. Nie mogla ona zatem udzieli¢ skutecznie
dalszego pelnomocnictwa do dokonywani czynno$ci, do ktoérych sama nie byla umocowana. Podsumowujac, nie
wykazano, ze E. K. zostala umocowana do glosowania. Znajdujace sie w aktach wzajemne pelnomocnictwa (...).j. (k.
502, 503), pozostaja bezskuteczne w realiach niniejszej sprawy. Z tych przyczyn nalezalo uzna¢ glosy na k. 1841 185
za niewazne i odliczy¢ 2,6%. od oddanych glosow ,,za”

Deklarowang przez pozwana sume gloséw ,za” uchwala nr (...) nalezy dodatkowo pomniejszy¢ o glos ztozony przez
malzonkéw S. i B. W. (1), wlascicieli lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...). Pozwana przyznala bowiem w pi$mie
procesowym z 1 kwietnia 2021 r. (k. 501), ze doszlo w tym przypadku do omylki przy zliczaniu gloséw.

W przypadku glosu oddanego przez B. J. powodka dopatrywala sie jego niewazno$ci z uwagi na wplyw karty do
glosowania 13 marca 2019 r., tj. juz po zawiadomieniu wlascicieli lokali o podjeciu uchwaty. Uchwala wtascicieli
lokali we wspolnocie mieszkaniowej podejmowana w trybie podstawowym, zapada z chwilg oddania ostatniego glosu
przesadzajacego o jej przyjeciu; ewentualnie zostaje odrzucona, gdy zapadnie glos przesadzajacy o negatywnym
stosunku wtaécicieli lokali do jej tre$ci. Innymi slowy, glosowanie uwazane jest za zakonczone wowczas, gdy zlozone
glosy odpowiadaja ponad 50% udzialow wlascicieli, ktérzy wypowiedzieli sie ,za" lub ,przeciw" uchwale. Ustawa
nie przewiduje konicowego terminu z uplywem ktérego musi byé¢ zakonczone zbieranie glosow. Nalezy sie jednak
opowiedzie¢ przeciwko dopuszczalno$ci zbierania glos6w w nadmiernie dlugim czasie, gtéwnie z uwagi na to, ze w
miare jego uplywu stanowisko osob glosujacych za podjeciem uchwaly moze sie zmienié¢ w wyniku wystapienia nowych
okolicznosci (K. Osajda, Ustawa o wlasnoéci lokali. Komentarz, dostep Legalis). Majac na wzgledzie powyzsze uwagi
Sad uznal, ze glos oddany przez B. J. byl glosem niewaznym. Nalezy bowiem stwierdzi¢, ze nadmierne wydluzanie
okresu glosowania stwarza mozliwo$ci ingerowania w swobode decyzyjna wlascicieli lokali. W niniejszej sprawie
zarzad Wspolnoty uznal glosowanie za zakonczone we wrzeéniu 2018 r., stad glos B. J., nawet przy zalozeniu
skutecznego podjecia uchwaly, nie mialby znaczenia.

W dalszej kolejnoSci, Sad pokrétce odniesie sie do kilkukrotnego skladania kart do glosowania przez tych samych
wlascicieli lokali oraz poprawiania glos6w oddanych niewaznie (przez brak podpisu a zamieszczenie znaku ,.X” lub
wpisanie slowa ,tak”). Wskazaé nalezy, ze w orzecznictwie uznaje sie, ze oddanie glosu za pomocg karty do glosowania
jest o§wiadczeniem woli pochodzacym od danej osoby (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 10 lipca 2013r., I ACa
18/13). Oswiadczenie woli, powinna by¢ rozpatrywane przez pryzmat art. 60 k.c., zgodnie z ktérym z zastrzezeniem
wyjatkow w ustawie przewidzianych wola osoby dokonujacej czynno$ci prawnej moze byé wyrazona przez kazde
zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposob dostateczny, w tym réwniez przez ujawnienie tej woli



w postaci elektronicznej (o$wiadczenie woli). Dla skutecznoSci zlozenia o§wiadczenia woli w postaci oddania glosu
za lub przeciwko uchwale istotne jest to, aby wola glosujacego byla jednoznacznie wyrazona. Z punktu widzenia
funkcjonowania wspolnoty istotne jest rowniez to, aby oddanie glosu byto udokumentowane, uchwaly bowiem czesto
podlegaja kontroli sadowej, a w przypadku kwestionowania wyniku glosowania konieczne bedzie umozliwienie sadowi
dokonania oceny prawidlowosci jego wyniku (K. Bulinski w: red. H. Izdebski, Ustawa o wlasno$ci lokali. Komentarz,
Warszawa 2019).

W przypadku kazdej z oséb, ktora pierwszy glos zlozyla niewaznie w ocenie Sagdu mozliwe jest ustalenie jednoznacznej
woli glosujacego. Znak ,.X” czy tez inne adnotacje niebedace podpisem znajdowaly sie bowiem zawsze w rubryce
przeznaczonej do oddania glosu ,za” uchwala. Ponowne glosowanie mialo zatem jedynie stuzyé naprawieniu wadliwie
wyrazonej woli, podczas gdy ta rzeczywista wola nie budzi watpliwos$ci. Sad nie znalaz} takze podstaw do uznania
za niewazne glosow ztozonych wiecej niz jeden raz. Z przedstawionych przez pozwana wyliczen (k. 404-406) wynika
bowiem, ze glosy te byly uwzgledniane w wynikach glosowania tylko raz.

Odnoénie do gloséw oddawanych przez malzonkow, nalezy zaznaczy¢, ze w przypadku lokalu mieszkalnego objetego
wspotwlasnoécia malzenska wystarczajace jest oddanie glosu przez jednego ze wspdlmalzonkéw. Stosownie do
tresci art. 36 § 1 k.r.o. oboje malzonkowie sa obowigzani wspoéldziala¢ w zarzadzie majatkiem wspdlnym, w
szczegoblnos$ci udzielaé sobie wzajemnie informacji o stanie majatku wspolnego, o wykonywaniu zarzadu majatkiem
wspélnym i o zobowigzaniach obcigzajacych majatek wspolny. W paragrafie 2 tego artykulu wskazuje sie zas, ze
kazdy z malzonkéw moze samodzielnie zarzadzac¢ majatkiem wspolnym, chyba ze dalsze przepisy kodeksu stanowia
inaczej. Wykonywanie zarzadu obejmuje czynno$ci, ktore dotycza przedmiotéw majatkowych nalezacych do majatku
wspoblnego, w tym czynnoSci zmierzajace do zachowania tego majatku. Wykonywanie zarzadu obejmuje czynnoSci,
ktore dotycza przedmiotéw majatkowych nalezacych do majatku wspoélnego. Czynno$é glosowania na zebraniu
wspo6lnoty mieszkaniowej stanowi zarzad majatkiem wspolnym z punktu widzenia art. 36 § 2 k.r.o., jezeli malzonkowie
sq wlaScicielami lokalu mieszkalnego wchodzgcego w sklad tej wspolnoty na prawach malzeniskiej wspolnosci
ustawowej. Czynnoéci takiej dokonuje jeden z matzonkéw ze skutkiem dla wspélmalzonka. Do czynnoSci zarzadu
majatkiem wspdlnym dokonywanej przez jednego z malzonk6éw nie jest wymagane pelnomocnictwo wspoimalzonka,
skoro w przypadku malzonkéw, ktorzy sa wspotwlascicielami lokalu na zasadach wspoélnoSci ustawowej, kazdy
z nich moze reprezentowaé oboje i glosowaé, chyba ze drugi z malzonkéw sie temu sprzeciwi (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Krakowie z 14 grudnia 2017 r., I ACa 747/17). Z tego powodu, przy zalozeniu, ze lokale glosujacych
malzonkéw wchodzily do ich majatku wspodlnego, nie bylo potrzeby wymagania pelnomocnictwa do zlozenia glosu
dla wspotmatzonka ani poprawiania oddanych przez jednego z nich glosu w drodze zlozenia drugiej, podpisanej przez
oboje malzonkéw, karty do glosowania.

W toku procesu (...) S.A., wlasciciel lokali uzytkowych U3 i U10 w budynku przy ul. (...) oraz lokalu (...) w budynku
przy ul. (...), zlozyt do akt pelnomocnictwo (k. 604), ktérego zakres uprawniat L. P. do glosowania nad sporng uchwala
w imieniu spdlki. Nie budzi zastrzezen Sadu ani zakres czynno$ci wskazanych w pelnomocnictwie, ani data jego
wystawienia (1 grudnia 2015 r.). Z tej przyczyny glos (...) S.A. nalezalo uznaé¢ wbrew poczatkowym twierdzeniom
powddki za glos wazny. Nie ma przy tym znaczenia, ze w karcie do glosowania nie okre$lono konkretnego lokalu
nalezacego do spolki. Umieszczenie informacji tego typu nie bylo warunkiem waznosci glosu. Nalezy zaznaczy¢, ze
w przypadku glosowania w trybie wiekszoscia gloséw, liczona wedlug wielkosci udzialéw nie ma znaczenia liczba
lokali nalezacych do jednego wlasciciela, a jedynie laczna wielko$¢ udziatu w nieruchomosci przystugujaca jednemu
wlascicielowi.

Nie byl niewazny takze glos oddany przez K. N. z przyczyn wskazywanych przez powodke. Wywodzila ona, ze z ksiegi
wieczystej lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. wynika, ze jej wlascicielem w okresie glosowania nad uchwala byla K. L..
Po dokonaniu analizy dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy Sad doszed} do przekonania, ze K. N.i K. L. to
ta sama osoba. Wniosek ten plynie z zlozonej przez pozwana umowy darowizny, w ktorej K. N. primo voto: L., daruje
lokal swojej corce, E. L.. W $wietle tych okoliczno$ci zdaniem Sadu nie moze by¢ watpliwosci co do tozsamosci K. N..



Majac na uwadze poczynione powyzej ustalenia faktyczne i rozwazania Sad uznal, ze liczba gloséw oddana ,,za”
uchwalq nr (...) byla nizsza niz 50%, co w konsekwencji oznacza, ze nie zostala ona uchwalona, a co za tym idzie
nie istnieje w sensie prawnym.

Z tych wszystkich przyczyn Sad w punkcie 1. sentencji wyroku uwzglednil roszczenie gtowne powddki o ustalenie
nieistnienia uchwaly wlascicieli lokali we Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. oraz ul. (...) w W. z 12
stycznia 2018 r. nr (...) w sprawie zatwierdzenia projektu stalej organizacji ruchu a terenie nieruchomosci Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) w W. przy ul. (...) w W., obejmujacego dzialki nr ew. (...) i (...) z obrebu (...).

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze powoddka obok omoéwionego juz zadania ustalenia nieistnienia spornej uchwaly
sformutowala takze zadanie ewentualne. Roszczenie ewentualne to wystepujace w praktyce sadowej roszczenie
zgloszone w pozwie obok roszczenia gldéwnego na wypadek nieuwzglednienia roszczenia gtéwnego. Sad w pierwszej
kolejnoéci rozpoznaje zadanie gtéwne, za$ o roszczeniu ewentualnym rozstrzyga dopiero w razie oddalenia gléwnego
zadania pozwu. Uwzglednienie zadan gléwnego czyni natomiast bezprzedmiotowym rozpoznawanie dalszych
roszczen zgloszonych jedynie na wypadek nieuwzglednienia ww. Zadania gléwnego. Wobec uwzglednienia roszczenia
powodki o ustalenie nieistnienia uchwaly nr (...) nie byto zatem potrzeby analizowania okolicznos$ci podnoszonych w
zwigzku z roszczeniem ewentualnym o uchylenie ww. uchwaly.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., majac na uwadze zasade odpowiedzialno$ci za wynik
procesu. Roszczenie powoddki zostalo uwzglednione w calo$ci co uzasadnialo nalozenie na przegrywajaca pozwana
obowiazku zwrotu wszystkich kosztéw procesu poniesionych przez powodke, ktorych szczegbélowe wyliczenie Sad na
podstawie art. 108 § 1 zd. 2 k.p.c. pozostawil referendarzowi sagdowemu po uprawomocnieniu sie orzeczenia.

Majac na uwadze caloksztalt przedstawionych powyzej rozwazan, orzeczono jak w sentencji.

ZARZADZENIE

(...)



