Sygn. akt I C 627/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lipca 2019 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Lucja Oleksy-Miszczyk
Protokolant: sekretarz sadowy Wioleta Motyczka

po rozpoznaniu w dniu 2 lipca 2019 roku w Gliwicach

sprawy z powodztwa S. K.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w R.

o uchylenie uchwaly, ewentualnie ustalenie nieistnienia uchwaly, badz niewaznosci uchwaty

1) ustala, ze uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w R. numer (...) z dnia 18 lipca 2018 roku w sprawie
egzekucji z nieruchomosci lokalowej przy ulicy (...) nie istnieje;

2) oddala powo6dztwo w pozostalej czesSci;

3) zasadza od pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...)
w R. na rzecz adwokata L. K. kwote 221, 40 (dwieScie dwadzieScia jeden 40/100) zlotych, w tym nalezny podatek VAT,
tytulem kosztéw pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu;

4) nakazuje pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego
w Gliwicach kwote 200 (dwie$cie) zlotych tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk

Sygnatura akt I C 627/18

UZASADNIENIE

Powod S. K. wniésl o uchylenie, ewentualnie ustalenie nieistnienia badZ niewazno$ci uchwaly Wspolnoty
Mieszkaniowej w R. z dnia 18 lipca 2018 roku nr (...) w sprawie upowaznienia zarzadcy do wytoczenia powodztwa o
sprzedaz licytacyjna lokalu powoda polozonego w R. przy ul. (...) i potracenie z uzyskanej kwoty nalezno$ci powoda
wzgledem Wspoélnoty. W uzasadnieniu pow6d wywodzil, ze na podstawie uchwaly z dnia 22 czerwca 2016 roku zostat
bezpodstawnie obciazony przez Wspoélnote kosztami dezynsekeji budynku przy ul. (...). Nalezno$é ta byla z kolei
podstawa do podjecia zaskarzonej uchwaly. Natomiast zaskarzonej uchwale nr (...) powod zarzucil, iz nie zostala ona
faktycznie podjeta wiekszo$cia glosow, dotknieta jest szeregiem brakéw formalnych i narusza interes powoda, dobra
osobiste co czyni ja sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego.



Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa w R. wniosla o oddalenie powo6dztwa oraz zasadzenie od powoda kosztoéw procesu
wedlug norm przepisanych. Na uzasadnienie podala, iz uchwata nr (...) zapadla zgodnie z obowiazujacymi przepisami
— zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw i uzyskata poparcie wiekszos$ci wlascicieli lokali obliczone
wedle wysoko$ci ich udzialow.

Sad ustalil:

Powod S. K. jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty, jest wspotwlascicielem lokalu mieszkalnego pod numerem (...), z
udzialem wynoszacym 1,59 %. Lokal ten byt wspolwlasno$cia powoda i jego malzonki I. K. we wspolnosci ustawowej
malzenskiej. I. K. nie zyje, nie przeprowadzono postepowania o stwierdzenie nabycia spadku. Zmarla nie zostawila
testamentu, miala czworo spadkobiercow ustawowych — powoda oraz troje dzieci.

Uchwala nr (...) z dnia 18 lipca 2018 roku - w sprawie upowaznienia zarzadcy do wytoczenia powodztwa o sprzedaz
licytacyjng lokalu powoda polozonego w R. przy ul. (...) i potracenie z uzyskanej kwoty nalezno$ci powoda wzgledem
Wspo6lnot — glosowana byla w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Wedle wyliczen pozwanej uzyskala 50,06
% glosow liczonych wedle wielkoéci udzialéw poszczegblnych wihascicieli w nieruchomosci wspoélnej. Wyliczenie to
jest nieprawidtowe, obejmuje bowiem udzial 1,6 % nalezacy do S. H., ktéra w rzeczywistoSci nie glosowata. Glos w
zastepstwie S. H. oddala jej matka B. H., dzialajac przy tym bez pelnomocnictwa.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o odpis Ksiegi Wieczystej lokalu powoda k.15, zaskarzona uchwala k.
82, wydruku z KW (...) k.175 i nast., karty do glosowania wraz z lista wlascicieli k.255-274 (glos oddany z udziatu S. H.
znajduje sie na odwrocie k. 263), zeznania $§wiadka B. H. k.246-247, uznajac przeprowadzone dowody za wiarygodne.
Wobec wnioskow plynacych z treéci zeznan B. H. dalsze postepowanie dowodowe stalo sie zbedne i nie mialo znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad oddalil zlozony na rozprawie poprzedzajacej wydanie wyroku wniosek o przestuchanie §wiadka S. H., uznajac,
Ze jest on spdzniony, a jego przeprowadzenie prowadziloby do przedluzenia postepowania. Pozwana juz od chwili
zlozenia zeznan przez $wiadka B. H. wiedziala o nieprawidtowosciach dotyczacych oddania glosu i miala mozliwoéé
niezwlocznego wnioskowania o przestuchanie S. H.. Zlozenie takiego wniosku dopiero na nastepnej rozprawie nalezy
w tej sytuacji uznac za spo6znione. Niezaleznie od tego B. H. wyrazZnie zeznala, iz nie dzialala w imieniu S. H. i wedle
wlasnego przekonania nie zostala umocowana do dzialania w jej imieniu. Ewentualne odmienne przekonanie S. H. co
do istnienia takiego umocowania nie ma znaczenia dla oceny skutecznos$ci oddania glosu.

Sad zwazyl co nastepuje:

Przedmiotem zaskarzonej uchwaly bylo zezwolenie na sprzedaz mieszkania. Pow6dztwo zmierzajace do zniweczenia
skutkow jakie uchwala mogta wywolaé tj. powddztwo o ustalenie jej nieistnienia, niewazno$ci czy uchylenie uchwaty
stanowi czynno$¢ zachowawcza. Powdd jako wspdlwlasciciel lokalu byl zatem uprawniony do wystapienia z takim
powodztwem w oparciu o przepis art. 209 k.c.

Powod wystapil z trzema roszczeniami ewentualnymi, z ktérych najdalej idacym bylo zadanie ustalenia nieistnienia
uchwaly. Zadanie okazalo sie uzasadnione. Zgodnie z art. 23 ust 2 ustawy o wlasnoéci lokali uchwaly zapadaja
wiekszoscia gloséw wlascicieli lokali, liczong wedtug wielko$ci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej
w tym trybie postanowiono, ze w okreélonej sprawie na kazdego wlaéciciela przypada jeden glos. Poza sporem jest, ze
glosowanie nad sporna uchwat odbywalo sie udzialami.

Oddanie glosu w glosowaniu nad podejmowaniem uchwaly przez wlascicieli lokali jest jednostronng czynno$cia
prawna (uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2002r., sygn. II CKN 1479/00). Zgodnie z
art. 104 zd. 1 k.c. jednostronna czynno$c prawna dokonana w cudzym imieniu bez umocowania lub z przekroczeniem
jego zakresu jest niewazna. Jako, ze oddanie glosu w ramach organu kolegialnego nie jest czynnoScia skierowana do



konkretnego adresata, a zatem nie istnieje podmiot, ktory moglby obja¢ §wiadomoscia dzialanie bez umocowania i
wyrazié na nie zgode, do dokonanego bez umocowania aktu glosowania nie ma zastosowania przepis art. 104 zd. 2 k.c.

Glos oddany z udziatu S. H. byl zatem niewazny. B. H. oddajac glos dzialala bez pelnomocnictwa. Z uwagi na charakter
wykonanej bez pelnomocnictwa czynno$ci nie ma mozliwoéci jej konwalidowania.

Uchwala nie uzyskala wymaganej wiekszoSci gloséw, albowiem za jej przyjeciem — po odliczeniu niewaznego glosu
przypadajacego na udzial S. H. tj. 1,6% , za uchwala zaglosowalo 48,46 % uprawnionych, co oznacza ze nie doszlo do
podjecia uchwaly, a zatem uchwata nie istnieje.

Stwierdzenie nieistnienia uchwaly wyklucza potrzebe analizy skutkéw prawnych i dalszych przeslanek, ktore moga
prowadzi¢ do uchylenia uchwaly w oparciu o art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali lub ustalenia jej niewazno$ci, gdyz
uchwaly nieistniejacej nie mozna uchylié¢ ani ustali¢ jej niewazno$ci, a wszelkie zagdania w tym zakresie podlegaja
oddaleniu jako niezasadne.

Reasumujgc Sad w oparciu o przepis art. 189 k.p.c. ustalil, iz zaskarzona uchwala nie istnieje. Jednoczesnie oddalil
powbdztwo w pozostalej czeSci, tj. w zakresie opierajacego sie o art. 25 u.w.l. zadania uchylenia uchwaty ewentualnie
ustalenia w oparciu o art. 189 k.p.c. niewaznosci uchwaly, jako bezprzedmiotowe wobec stwierdzenia, iz zaskarzona
uchwala nie zostala skutecznie podjeta.

O kosztach orzeczono w oparciu o przepis art. 98 k.p.c. uznajac, ze powod utrzymawszy sie z najdalej idacym
roszczeniem wygral sprawe w calo$ci. O kosztach pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu orzeczono w oparciu
o rozporzadzenie Ministra SprawiedliwoSci z dnia 3 paZdziernika 2016r. w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu.

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk



