Sygn. aktI C 589/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 maja 2019 roku

Sad Okregowy w Warszawie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Ewa Ligon-Krawczyk

Protokolant: sekr. sadowy Katarzyna Maciaszczyk

po rozpoznaniu w dniu 10 maja 2019 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly nr (...) z zebrania ogélu wlascicieli w dniu 11 kwietnia 2018 roku Wspoélnoty Mieszkaniowej
(...) przy ul. (...) w W. w sprawie odwolania zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej i uchwaly nr (...) z zebrania ogétu
wlaécicieli w dniu 11 kwietnia 2018 roku Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. w sprawie powolania zarzadu
Wspolnoty Mieszkaniowej

I. oddala powodztwo,

II. zasadza od (...) W. na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. kwote 377 (trzysta siedemdziesiat siedem)
zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 maja 2018 r. (...) W. wnioslo o uchylenie uchwal Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
z dnia 11 kwietnia 2018 roku nr (...) w sprawie odwolania Zarzadu Wspolnoty w osobie M. L. (1) oraz (...) w sprawie
powolania Zarzadu Wspoélnoty w osobie J. S., a takze o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow procesu, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Strona powodowa wskazala, ze w dniu 11 kwietnia 2018 r. odbylo sie zebrania Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)
przy ul. (...) w W.. W przedmiotowej nieruchomo$ci powdd posiada udzial wynoszacy (...)i jest wlascicielem
wiekszoSciowym. Na zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej w dniu 11 kwietnia 2018 roku panowala burzliwa atmosfera.
Jak podnidst powod niektorzy lokatorzy nie otrzymali ani zawiadomienia o zebraniu, ani porzadku obrad. Pow6dka
wskazala, ze skarzone uchwaly glosowane byly w drodze indywidualnego zbierania glosow wg. zasady, ze na
jednego wlasciciela przypada jeden glos, a podjete zostaly przez czlonkéw wspolnoty, reprezentujacych udzial
wynoszacy 0,225%. Zarzucila rowniez, ze wybrana uchwala nr (...) do zarzadu wspoélnoty J. S. posiada zadtuzenie
w oplatach na kwote 10 000 zl. W ocenie pozwanej dzialanie wspoétwlascicieli budzi watpliwosci rzetelnej i
prawidlowej pracy zarzadu wspoélnoty, tym bardziej, ze nowy zarzad wypowiedzial umowe o administrowanie
dotychczasowemu administratorowi i powolal nowego. CzynnoSci te mialy wywolaé wielkie zamieszanie w
prawidlowym administrowaniu wspo6lnota. Powédka wskazala, ze na zebraniu wspdélnoty nie podjeto uchwal w
przedmiocie planu gospodarczego i ustalajgcej koszty utrzymania (...), jak rGwniez nie uchwalono planu remontowego.
W ocenie strony powodowej 4 osoby we wspoélnocie naruszaja zasady prawidlowego zarzadu (...) wspolng, a tym
samym naruszaja interes wspolnoty, a w szczegolnosci (...) W. jako wiekszo$ciowego wlasciciela. Osoby te maja miec



wlasne interesy zwigzane z funkcjonowaniem wspoélnoty oraz inwestycjami z nig zwigzanymi ( pozew k. 3-5v, pismo
k. 75-76).

W odpowiedzi na pozew z dnia 27 sierpnia 2018 r. Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. wniosla o oddalenie
powbdztwa oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania w tym kosztéow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko strona pozwana wskazala, ze nie uznaje roszczenia zgloszonego przez powoda.
Powodztwo w ocenie Wspoélnoty jest calkowicie bezzasadne oraz pozbawione podstaw faktycznych i prawnych.
Zdaniem pozwanej powdd nie wskazat zadnych argumentéw merytorycznych badz formalnych dotyczacych przebiegu
zebrania oraz treSci samych uchwal, majacych na celu uchylenie zaskarzonych uchwal. W opinii pozwanej nie zostala
w zaden sposob uzasadniona podstawa prawna pozwu (odpowiedz na pozew k. 91-95).

W piSmie procesowym z dnia 31 stycznia 2019 roku pelnomocnik powoda wniosl o zawieszenie postepowania na
podstawie art. 174 § 1 pkt 2 kpc, wskazujac na brak organéw wspdlnoty uniemozliwiajacych jej dzialanie. (pismo
k. 206-235). Postanowieniem z dnia 19 marca 2019 roku sad oddalit wniosek strony powodowej jako niezasadny
(protokél k. 262v), uznajac argumenty wskazane przez strone pozwana w piSmie z dnia 14 lutego 2019 roku co do
wlaéciwej reprezentacji wspoélnoty za shuszne. (pismo k. 248-252).

Do zamkniecia rozprawy strony nie modyfikowaly swoich stanowisk w sprawie.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wspo6lnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. tworzg wlasciciele lokali: nr (...) - L. M., nr (...) -J. S.iR. H., nr (...)
-G.S,nr(..)-B.B,nr(..)—K.S. (1), nr (...) - N. M. oraz (...) W. ( bezsporne).

Zawiadomieniem datowanym na dzien 21 marca 2018 r. wspotwlasciciele (...) polozonej przy ul. (...) w W., zostali
poinformowani o zebraniu Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. ustalonym na dzieh 11 kwietnia 2018 r. o
godzinie 15:00 w budynku przy ul. (...) klatka schodowa nr (...). W zawiadomieniu poinformowano, iz szczegolowe
dokumenty dotyczace rozliczenia finansowego za rok 2017 sg do wgladu w administracji wspélnoty. Porzadek
zebrania, zgodnie z zawiadomieniem, obejmowal kolejno: wyb6r przewodniczacego i protokolanta, uchwalenie
porzadku zebrania, przedstawienie rocznego sprawozdania finansowego i sprawozdania Zarzadu Wspoélnoty za
rok 2017, podjecie uchwaly w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego i udzielenia absolutorium Zarzadowi
Wspdlnoty za rok 2017, przedstawienie i omoéwienie potrzeb remontowych na rok 2018, uchwalenie rocznego planu
gospodarczego i oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélng oraz wplat na fundusz remontowy na
rok 2018, podjecie uchwaly o przyjeciu planu remontowego do realizacji na rok 2018, omoéwienie innych spraw
zgloszonych na zebraniu Wspolnoty mieszkaniowej, ewentualnie zainicjowanie uchwal zgloszonych na zebraniu, zas
uchwaly zainicjowane na spotkaniu beda mialy forme zbierania podpis6w na zebraniu oraz w trybie indywidualnego
zbierania glosoéw, gdyz nie byly zaproponowane w tre$ci zawiadomienia o zebraniu oraz wolne wnioski. Wraz z
zawiadomieniem, w zalaczeniu przedstawiono sprawozdanie finansowe za rok 2017, wykaz wykonanych w 2017 r.
remontow finansowanych z funduszu remontowego, propozycje zaliczek na rok 2018 — roczny plan gospodarczy oraz
propozycje remontowe do omdwienia na zebraniu. Zawiadomienie o zebraniu wplynelo do Zaktadu Gospodarowania
nieruchomos$ciami w Dzielnicy (...) (...) W. w dniu 28 marca 2018 r. ( dowdd: zawiadomienie o zwolaniu zebrania
k. 8, zeznania D. D. protokoél k. 196v-197v — 00:15:34-00:51:57).

Zawiadomienie o zebraniu otrzymali w dniu 26 marca 2018 r. na podane adresy e-mail wszyscy wlasciciele
lokali, dodatkowo M. L. (2) roéwniez do skrzynki pocztowej (dowédd: zeznania D. D. protokél k. 196v-197v —
00:15:34-00:51:57).

W dniu 11 kwietnia 2018 r. o godzinie 15:00 w budynku przy ul. (...) klatka schodowa nr(...) odbylo sie zebranie
Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. (bezsporne).



Na zebraniu wspolnoty obecni byli wlasciciele lokali w nieruchomoéci przy ul. (...) w W. lub ich pelnomocnicy,
reprezentujacy (...) udzialdbw w nieruchomosci wspdlnej ( dowdd:  zeznania D. D. protokél k. 196v-197v —
00:15:34-00:51:57, Zzeznania M. L. (1) protokét k. 197v-198 — 00:51:57-01:15:57, zeznania M. N. protokét k. 199-199v —
01:31:19-01:39:09, zeznania J. S. protokot k. 199v-200 — 01:39:09-01:49:52, zeznania K. S. (2) protokdt k. 261v-262 —
00:08:26-00:16:15, zeznania G. S. protokél k. 262-262v — 00:16:15-00:36:14, zeznania M. L. (2) protoko6t k. 268-268v

— 00:05:24-00:16:30, zeznania R. H. protokoét k. 268(V-268( Dy — 00:16:30-00:41:34).

Przewodniczaca zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. w dniu 11 kwietnia 2018 r. zostala wybrana M.
N., za$ protokolantem D. D. (bezsporne).

Na zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej M. N. i K. S. (1) wskazaly, iz nie otrzymaly porzadku obrad. W zwiazku z tym
pelnomocnik (...) W. zglosil wniosek formalny o przelozenie zebrania na inny termin. Przewodniczgca zebrania nie
wyrazila na to zgody (dowéd: zeznania D. D. protokét k. 196v-197v — 00:15:34-00:51:57).

Na zebraniu dyskutowano kwestie remontu lokalu nr (...) w zwigzku z powstalymi w nim zaciekami i wyboru
wykonawcy prac remontowych. Temat wywolal wéréd zebranych mieszkancow burzliwg atmosfere. Dyskusja objela
tez sprawe uchwalenia rocznego planu gospodarczego oraz oplat na pokrycie kosztéw zarzadu (dowdd: zeznania D.
D. protokol k. 196v-197v — 00:15:34-00:51:57, zeznania M. L. (1) protokoél k. 197v-198 — 00:51:57-01:15:57, Zzeznania J.
S. protokoét k. 199v-200 — 01:39:09-01:49:52, zeznania K. S. (2) protokoét k. 261v-262 — 00:08:26-00:16:15, zeznania
G. S. protokét k. 262-262v — 00:16:15-00:36:14, zeznania M. L. (2) protokoél k. 268-268v — 00:05:24-00:16:30).

Po okolo dwoch godzinach zebranie opuscila pelnomocnik (...) W. (ok. godziny 17:05), nastepnie M. L. (1) wraz
z M. L. (2) (ok. godziny 17:15) oraz okolo godziny 17:20 protokolantka D. D., ktérej funkcje przejeta J. B.. M. L.
(1) opuszczajac zebranie wspdlnoty wypowiedzial stowa §wiadczace o ustnej rezygnacji z pelnionej funkcji zarzadu
wspélnoty (dowdd: zeznania D. D. protokot k. 196v-197v — 00:15:34-00:51:57, zeznania M. L. (1) protokét k. 197v-198
— 00:51:57-01:15:57, zeznania K. S. (1) protokét k. 198-199 — 01:16:31-01:31:19, zeznania M. N. protokét k. 199-199v —
01:31:19-01:39:09, zeznania G. S. protokdl k. 262-262v — 00:16:15-00:36:14, zeznania M. L. (2) protokét k. 268-268v

— 00:05:24-00:16:30, zeznania R. H. protokoél k. 268"-268'v — 00:16:30-00:41:34).

Wilasciciele lokali reprezentujacy (...) udzialow tj. J. S.i R. H. ( (...)), G. S. ( (...)), K. S. (1) ( (...)), N. M. ( (...))
zazadali w czasie zebrania przed kazdym glosowaniem ustnie i pisemnie by glosowanie nad uchwatami nr (...)
w sprawie odwolania Zarzadu Wspdlnoty oraz (...) w sprawie powolania Zarzadu Wspoélnoty podejmowanymi w
drodze indywidualnego zbierania glosow odbywalo sie wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden
glos (dowdd: zadanie w spawie zmiany sposobu glosowania k. 10, zadanie w spawie zmiany sposobu glosowania
k. 13, zeznania D. D. protokét k. 196v-197v — 00:15:34-00:51:57, zeznania M. L. (1) protokdt k. 197v-198 —
00:51:57-01:15:57, Zzeznania K. S. (1) protokol k. 198-199 — 01:16:31-01:31:19, zeznania M. N. protokél k. 199-199v —
01:31:19-01:39:09, zZeznania J. S. protokol k. 199v-200 — 01:39:09-01:49:52, zeznania K. S. (2) protokoél k. 261v-262
— 00:08:26-00:16:15, zeznania M. L. (2) protokoét k. 268-268v — 00:05:24-00:16:30, zeznania R. H. protokoét k.

268'-268'v — 00:16:30-00:41:34).

Jednocze$nie w trakcie zebrania Wspoélnota mieszkaniowa odrzucila uchwale nr (...) z dnia 11 kwietnia 2018 r. w
sprawie uchwalenia rocznego planu gospodarczego i optat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolng oraz
wplat na fundusz remontowy na rok 2018 ( dowdédd: uchwala nr (...) k. 15, zadanie w spawie zmiany sposobu
glosowania k. 16, lista do glosowania k. 17) oraz odrzucila uchwale nr (...) z dnia 11 kwietnia 2018 r. w sprawie przyjecia
planu gospodarczego na rok 2018 ( dowdd: uchwalanr(...)k.18 , zadanie w spawie zmiany sposobu glosowania
k. 20, lista do glosowania k. 19).

Uchwala nr (...) z zebrania og6tu wlascicieli w dniu 11 kwietnia 2018 roku Wspdélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W.
w sprawie odwolania zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej, zebranie ogdtu wlascicieli odwolalo dotychczasowy zarzad
wspolnoty w osobie M. L. (1). Za uchwala oddano 4 glosy (J. S.iR. H., G. S., K. S. (1), N. M.) w braku gloséw przeciwko



i wstrzymujacych sie (dowadd: uchwala k. 9, zadanie w spawie zmiany sposobu glosowania k. 10, lista do glosowania
k. 11).

Uchwala nr (...) z zebrania ogdtu wlascicieli w dniu 11 kwietnia 2018 roku Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w
W. w sprawie powolania zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej, zebranie ogotu wlascicieli powolalo zarzad wspélnoty w
osobie J. S.. Za uchwala oddano 4 glosy (J. S.iR. H., G. S., K. S. (1), N. M.) w braku gloséw przeciwko i wstrzymujacych
sie (dowodd: uchwala k. 12, zadanie w spawie zmiany sposobu glosowania k. 13, lista do glosowania k. 14).

Nowy Zarzad Wspdlnoty w osobie J. S. wypowiedzial umowe o administrowanie dotychczasowemu administratorowi
nieruchomosci D. D., a powolal nowego w osobie A. S. ( dowod: wypowiedzenie umowy o $wiadczenie ustug w
zakresie administrowania nieruchomoécia k. 42-43).

Uchwala nr (...) wlaécicieli lokali wchodzacych w sklad (...) przy ul. (...) z dnia 27 czerwca 2019 r. w sprawie zmiany w
skladzie Zarzadu Wspoélnoty, Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. przyjela rezygnacje J. S. z funkcji czlonka
Zarzadu Wspoélnoty i wybrata na czlonka zarzadu A. S.. Uchwale podjeto stosunkiem gloséw: (...) za, (...)przeciw, bez
glosow wstrzymujacych sie ( dowéd: uchwalak. 86). Uchwala nie zostal zaskarzona. Uchwalg z dnia 17 paZdziernika
2017 roku nr (...) wlascicieli lokali, potwierdzono wybo6r A. S. na czlonka zarzadu. ( dowdd: uchwala k. 210).
Uchwala nie zostal zaskarzona.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie okolicznoéci bezspornych, a takze wymienionych wyzej
dokumentow, ktoérych prawdziwosci i wiarygodno$ci nie kwestionowala zadna ze stron, a brak bylo podstaw do ich
podwazenia przez Sad z urzedu.

Ponadto ustalajac stan faktyczny Sad opart sie rowniez zeznaniach $wiadkéw J. S., G. S., D. D., M. L. (1), K. S. (1),
M. N, K. S. (2), M. L. (2) oraz R. H.. W ocenie Sadu zeznaniom §wiadkéw nalezalo da¢ wiare w zakresie okoliczno$ci
przytoczonych w ustalonym stanie faktycznym, a dotyczacych w szczegolnosci sposobu zwolania zebrania, jego
przebiegu, sposobu glosowania uchwat oraz podjetych uchwal, albowiem w tej czeSci dotyczyly one faktow istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy i znajdowaly potwierdzenie w zeznaniach innych $§wiadk6w oraz dowodach z dokumentow.

Ustalajgc stan faktyczny Sad nie bral pod uwage zeznan A. J. albowiem jej zeznania nie dotyczyly kwestii istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy, a odnosily sie do stanu technicznego budynku i lokali przy ul. (...) w W..

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje
Powodztwo o uchylenie zaskarzonych uchwal pozwanej wspolnoty jako bezzasadne podlegalo oddaleniu w caloéci.

Zasadniczo kwestionowanie uchwal wspo6lnoty mieszkaniowej jest mozliwe za pomocg trzech réznych $rodkéw
prawnych realizowanych w drodze powddztw: o stwierdzenie niewaznos$ci uchwatly, ustalenie nieistnienia uchwaty
oraz o uchylenie uchwaly. Dla swej skuteczno$ci, kazde z tych powddztw, wymaga spelnienia odmiennych przestanek.
W przypadku zadania uchylenia uchwaly, tak jak to ma miejsce w przedmiotowym postepowaniu, konieczne jest
wykazanie, ze uchwala wspoélnoty mieszkaniowej jest sprzeczna z przepisami prawa lub z umowa wtascicieli lokali
alb narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng lub w inny sposéb narusza interesy czlonka
wspolnoty (art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali dalej takze ,,u.w.l.”) (wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z 9 czerwca 2014 roku sygn. akt: VI ACa 93/14).

W kazdym w tych trzech rodzajow zadan ciezar dowodu spoczywa na powodzie, zgodnie z art. 6 k.c.

Strona powodowa zadajac uchylenia uchwaly pozwanej wspodlnoty wskazywala na nastepujace nieprawidtowosci
majace uzasadnia¢ uchylenie uchwat tj.: nieotrzymanie zawiadomienia o zebraniu, jak rowniez porzadku obrad przez
niektorych wspotwlascicieli, podjecie uchwal glosowanych w drodze indywidualnego zbierania glosow wg. zasady,
ze na jednego wlasciciela przypada jeden glos przez czlonkéw wspdlnoty reprezentujacych udzial wynoszacy (...).
Strona powodowa zarzucila réwniez, ze wybrana uchwalg nr (...) do zarzadu wspoélnoty J. S. posiada zadluzenie w
oplatach na kwote 10 000 zl, natomiast dzialanie wspotwlascicieli budzi watpliwosci rzetelnej i prawidlowej pracy



zarzadu wspolnoty. W ocenie strony powodowej 4 osoby we wspoélnocie naruszaja zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomos$ci wsp6lna, maja mie¢ wlasne interesy zwigzane z funkcjonowaniem wspolnoty oraz inwestycjami z nig
zwigzanymi, a tym samym naruszaja interes wspoélnoty, a w szczego6lnosci (...) W. jako wiekszoSciowego wlasciciela.

Badajgc zaskarzone przez powoda uchwaly przez pryzmat podniesionych w pozwie zarzutow Sad uznal, ze powbdztwo
o ich uchylenie jest niezasadne i nie zastuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z tredcig art. 25 ust. 1 u.w.l. wlaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jeSli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomosciag wspélng lub w inny spos6b narusza jego interesy. Stosownie do ustepu 1a tego przepisu omawiane
powddztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwatly
na zebraniu ogotu wlasScicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej
w trybie indywidualnego zbierania gloséw.

Z powyzszego przepisu wynika, iz powodztwo o uchylenie uchwaly moze zosta¢ uwzglednione, jezeli zostang spelnione
lacznie dwa warunki tj. zachowany zostanie termin do jego wniesienia oraz zostanie ono rzeczywiscie oparte na jednej
z wymienionych w ust. 1 przestanek ustawowych.

W pierwszej kolejnosci badaniu przez Sad podlega termin. Zachowanie terminu uzasadnia bowiem rozpoznanie
przestanki merytorycznej powddztwa. Termin na wytoczenie uchwaly, o ktérym mowa w art. 25 ust. 1a uw.l., w
zaleznoSci od sposobu podjecia uchwaly, liczony jest albo od dnia odbycia zgromadzenia og6tu wilascicieli albo od dnia
powiadomienia wnoszacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glos6w. Termin
ten jest terminem zawitym, totez wniesienie powddztwa o uchylenie uchwaly po terminie nie moze by¢ skuteczne, a
po uplywie tego terminu prawo do zaskarzenia uchwaty wygasa (wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 11
lipa 2003 r., I ACa 8/03, M.Prawn. 2006/20/1115, LEX nr 194828).

W $wietle okoliczno$ci przedmiotowej sprawy wskazaé nalezy, iz pozew zlozony w dniu 23 maja 2018 r. nalezy uznaé
za wniesiony w terminie, albowiem przestany zostal do Sadu z zachowaniem 6-tygodniowego terminu, przyjmujac, iz
uchwala podjeta zostala na terminie zebrania wspdlnoty mieszkaniowej, natomiast z twierdzen stron nie wynika data
doreczenia stronie powodowej zawiadomienia o podjeciu uchwaly. Majac zatem na uwadze, iz pow6d w ustawowym
terminie wni6st pozew o uchylenie uchwaly, Sad dokonal zasadnoéci zarzutow merytorycznych zgloszonych przez
strone powodowa.

W ocenie Sadu za bezzasadny nalezy uznaé¢ zarzut wadliwosci zawiadomienia niektérych czlonkéw wspolnoty o
zebraniu.

Uchybienia formalne, w przypadku dopuszczenia sie ich przed zebraniem wspoélnoty, moga by¢ podstawa do uchylenia
podjetych na nim uchwal jedynie wowczas, gdy zostanie wykazane, ze mialy wplyw na tres¢ tych uchwal. Ponadto
jak wskazuje sie w orzecznictwie ustawodawca odnosi naruszenie prawa do samej uchwaly, a nie do postepowania
poprzedzajacego jej podjecie. Sad Najwyzszy nawet wprost stwierdza, ze ustawa o wlasnoéci lokali nie uzaleznia
zdolno$ci zebrania wlascicieli lokali do powziecia uchwal od jego nalezytego zwolania (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00, OSNC 2004, nr 3, poz. 40, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004
r., IV CK 543/03, OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132).

Biorac pod uwage powyzsze w pierwszej kolejnosci zauwazy¢ nalezy, ze strona powodowa w zakresie podniesionego
zarzutu wzgledem zebrania wlascicieli oraz uchwaly nawet nie wskazala, w jaki sposéb nieprawidlowe zawiadomienie
o terminie lub tez brak dotaczenia dokumentéw do zawiadomienia mial wplyna¢ na tre$¢ uchwaly, czy tez jej podjecie.
Dodatkowo zauwazy¢ nalezy, ze skarzone uchwaly nie byly objete porzadkiem zebrania za$ osoby, ktére mialy zostac
nieprawidlowo o nim zawiadomione, stawily sie na zebraniu i braly w nim czynny udzial.



Przechodzac do kolejnego ze stawianych uchwalom przez strone powodowa zarzutu, a wiec, podjecia uchwat
glosowanych w drodze indywidualnego zbierania gloséw wg. zasady, ze na jednego wlasciciela przypada jeden glos
przez czlonkoéw wspolnoty reprezentujacych udzial wynoszacy 0,225%, wskazaé nalezy na tre$c art. 23 ust. 1- 2b u.w.L

Stosownie do przywolanego przepisu uchwaly wilascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania glos6w przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu,
czesSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wilaécicieli lokali, liczona
wedtug wielko$ci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lone;j
sprawie na kazdego wlaSciciela przypada jeden glos. Jezeli suma udzialéw w nieruchomosci wspoélnej nie jest rowna 1
albo wiekszos¢ udzialéw nalezy do jednego wlasciciela badz, gdy obydwa te warunki spelnione sa lacznie, glosowanie
wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie wlascicieli lokali
posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialéw w nieruchomosci wspoélne;j.

Juz na wstepie zaznaczy¢ nalezy, ze strona powodowa nie podniosta zadnych twierdzen w zakresie wskazania
wysokosci udzialéw w nieruchomosci wspolnej jakie jego zdaniem przystuguja poszczegbdlnym lokatorom, jak réwniez
nie zglosila na tg okoliczno$¢ zadnych dowoddéw. Okoliczno$ci tych takze nie udowodnila. Ograniczyla sie jedynie do
lakonicznego stwierdzenia, ze wlasciciele zadajacy przeprowadzenia glosowania metoda, ze na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos reprezentujg udzial w nieruchomosci wspolnej wynoszacy 0,225%. Tymczasem z materiatu
dowodowego wynika, ze suma udzialéw w nieruchomosci wspolnej wynosi 151175, tak wiec 1/5 udzialow stanowic
bedzie 30 235 udzialow w nieruchomos$ci wspolnej. W przedmiotowej sprawie, wlasciciele lokali reprezentujacy (...)
udzialéow tj. J. S.i R. H. ((...)), G. S. ((...)), K. S. (1) ((...)), N. M. ( (...)) przed kazdym glosowaniem ustnie i pisemnie
zadali by glosowanie nad uchwalami nr (...) w sprawie odwolania Zarzadu Wspoélnoty oraz (...) w sprawie powolania
Zarzadu Wspolnoty podejmowano wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. W powyzszych
okolicznos$ciach, biorge pod uwage, ze w przedmiotowej nieruchomo$ci wspolnej wiekszo$é udzialow nalezy do
jednego wtasciciela tj. (...) W., wlasciciele lokali repezentujacy wieksza niz wymagang przepisami ilo$¢ udzialow
skutecznie zglosili wniosek o glosowanie skarzonych uchwal metoda, ze na kazdego wlasSciciela przypada jeden glos.
Dodatkowo zauwazy¢ nalezy, iz dopuszczalnie jest zgloszenie wniosku o glosowanie metoda, ze na kazdego wiasciciela
przypada jeden glos do czasu zakonczenia glosowania danej uchwaly. Skoro wniosek o glosowanie skarzonych przez
powoda uchwal zostat zlozony przez wymagang ilos¢ udzialéw oraz we wlasciwym momencie, w ocenie Sadu rowniez
powyzszy zarzut strony powodowej nalezalo uznaé za bezzasadny.

Zauwazy¢ rowniez nalezy, iz wlasciciele lokali w nieruchomosci wspolnej nie sa zwigzani tre$cig projektéw uchwal
przedstawianych w zawiadomieniu o terminie zebrania wraz z porzadkiem jego obrad. W zwiazku z tym moga
podejmowaé uchwaly wykraczajgce poza te projekty lub je zmienia¢ (wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia
7 lutego 2013 r., sygn. akt I ACa 1203/12). Stad tez dopuszczalne w przedmiotowej sprawie bylo podjecie przez
wlascicieli lokali w nieruchomosci wspélnej uchwal nieobjetych porzadkiem zebrania. Przepisy nie zabraniaja réwniez
podejmowania na zebraniu wlascicieli uchwat nieobjetych porzadkiem zebrania. Do$¢ zauwazyé, ze w przedmiotowej
sprawie porzadek obrad przewidywat ewentualne zainicjowanie uchwal zgloszonych na zebraniu, oraz wskazywal, ze
uchwaly zainicjowane na spotkaniu bedg mialy forme zbierania podpiséw na zebraniu oraz w trybie indywidualnego
zbierania glos6w, gdyz nie byly zaproponowane w tresci zawiadomienia o zebraniu.

Ustawa o wlasnosci lokali stanowi w ust. 2 art. 20, ze zarzad lub poszczegdlni jego czlonkowie moga by¢ w kazdej
chwili na mocy uchwaly wlascicieli lokali zawieszeni w czynnoSciach lub odwotani. Nie precyzuje przy tym przestanek,
ktére stanowi¢ moga podstawe odwolania zarzadu lub jego czlonkéw. Przyjaé zatem nalezy w ocenie Sadu, ze co do
zasady wlasciciele lokali moga odwolac zarzad w kazdym momencie, z istotnych wich ocenie przyczyn, tak jak to miato
miejsce w przedmiotowej sprawie.

Strona powodowa zarzucila rowniez, ze wybrana uchwala nr (...) do zarzadu wspolnoty J. S. posiada zadluzenie
w oplatach na kwote 10 000 zl, jednakze tych okolicznoéci w zaden sposéb nie udowodnila. Dodatkowo z
podniesionego twierdzenia nie wynika, w jaki sposob zadluzenie J. S. wplywaé mialoby na koniecznosé uchylenia
zaskarzonych uchwal. Ponadto strona powodowa nie sprecyzowala réwniez i nie udowodnita jakie dzialania i ktérych



wspotwlasceicieli budza watpliwosci rzetelnej i prawidlowej pracy zarzadu wspdlnoty. W ocenie strony powodowej
4 blizej nieokre$lone osoby (w ocenie Sadu domniemywaé mozna, iz sa to osoby glosujace za zaskarzonymi
uchwalami) naruszaja zasady prawidlowego zarzadu nieruchomosci wspélng, maja mie¢ wlasne interesy zwigzane
z funkcjonowaniem wspoélnoty oraz inwestycjami z nig zwigzanymi, a tym samym naruszajg interes wspoélnoty, a
w szczegdlnodci (...) W. jako wiekszoSciowego wlasciciela, jednakze powyzsze okolicznos$ci nie zostaly przez strone
powodowa sprecyzowane, dlatego tez nie spos6b poddacé ich sadowej kontroli z punktu widzenia zasadno$ci zarzutow,
ktore moglyby skutkowac uchyleniem uchwaly. Bez znaczenia sa przy tym dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy
okolicznos$ci towarzyszace podejmowaniu uchwal, a wiec burzliwa atmosfera zebrania i opuszczenie przez kilku
wlaécicieli bez ustanowienia pelnomocnikéw zebrania mieszkancow, jak rowniez te jakie mialy miejsce juz po podjeciu
uchwal, a wiec zmiana dotychczasowego administratora, przy czym zaznaczy¢ nalezy, ze material dowodowy wskazuje,
iz powstaly chaos byt skutkiem nie decyzji zarzadu o zmianie admiratora, lecz podejmowanych dzialan przez miasto,
na skutek kwestionowana decyzji nowego zarzadu i mieszkancéow. Podobnie bez wplywu na zaskarzone uchwaly sa
okoliczno$ci nieprzyjecia przez wlascicieli lokali w nieruchomosci wsp6lnej innych uchwat.

Z tych wszystkich wzgledéw, Sad doszed} do przekonania, ze powodztwo (...) W. o uchylenie uchwatl jest niezasadne
i nie zasluguje na uwzglednienie.

O kosztach procesu zawartych w wyroku orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. uznajac, ze powod przegral sprawe
w calo$ci i obowigzany jest zwrocié pozwanej Wspodlnocie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw. Na
zasadzone od powoda na rzecz pozwanej wspolnoty koszty procesu skladaj a sie: oplata skarbowa od udzielonego
pelnomocnictwa w kwocie 17 zlotych oraz zwrot kosztow zastepstwa procesowego w kwocie 360 zlotych obliczony
stosownie do § 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 20 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie.



