Sygn. akt XXIV C 1360/14

WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 marca 2015 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXIV Wydziat Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jacek Tyszka

Protokolant: pracownik biurowy
Magdalena Stowinska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 25 marca 2015 r. w Warszawie
sprawy z powodztwa A. W.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) wW.

o uchylenie uchwaly;

oddala powodztwo.

Sygn. akt: XXIV C 1360/14

UZASADNIENIE

Pozwem z 23 grudnia 2014 roku powddka A. W. wniosla o uchylenie uchwaly numer (...) wladcicieli lokali
nieruchomoéci przy ul. (...) w W., podjetej 13 listopada 2014 roku w sprawie sktadu Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej
(...)przyul. (...) wW..

W uzasadnieniu powddka wskazala, ze jest wlascicielem lokalu numer (...) w budynku przy ul. (...) w W.. W dniu 13
listopada 2014 roku wiasciciele lokali polozonych w przedmiotowym budynku podjeli uchwale numer (...), na mocy
ktbrej cztonkami zarzadu Wspoélnoty zostali H. M. i R. M.. Zdaniem powddki, niniejsza uchwala zostala podjeta z
naruszeniem przepiséw ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali oraz Statutu Wspdlnoty. Powodka wskazala,
ze zgodnie z § 31 Statutu Wspdlnoty wybor czlonkdéw zarzadu stanowi decyzje przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu.
Natomiast zgodnie z § 45 Statutu Zebranie (...) Lokali zwoluje sie w celu podejmowania uchwal wlascicieli w sprawach
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Tymczasem zaskarzona uchwala zostala podjeta w drodze indywidualnego
zbierania gloséw, a nie na Zebraniu (...) Lokali. Powodka wskazala rowniez, ze do uchybien doszlo podczas wyboru
kandydata na czlonka zarzadu. Poczatkowo wszyscy zgloszeni kandydaci zostali poddani pod glosowanie, ale zaden
z nich nie otrzymal wymaganej wiekszoSci glosow. Zarzad zdecydowat wiec, ze pod glosowanie zostanie poddany
kandydat, ktory uzyskal najwieksza liczbe gloséw. Wedlug powddki pojecie ,,wybor czlonkoéw Zarzadu” wskazane w §
31 Statutu Wspdlnoty, odnosi sie nie tylko do samego glosowania nad konkretng kandydatura, ale obejmuje rowniez
procedure zgtaszania kandydatéw na czlonkéw zarzadu i postepowanie w momencie, w ktérym zaden z kandydatow
nie uzyskal wymaganej przepisami wiekszosci gloséw. W zwigzku z powyzszym uchwala numer (...) zostala podjeta bez
wymaganych uchwat wlascicieli lokali, a dotychczasowy Zarzad Wspdlnoty przekroczyl swoje uprawnienia wybierajac
kandydata na drugiego czlonka zarzadu (k. 2-7-pozew).



Pozwana zobowigzana do udzielenia odpowiedzi na pozew, nie zajela stanowiska w sprawie.

Na rozprawie pelnomocnik powodki podtrzymal stanowisko wyrazone w pozwie. W imieniu pozwanej nikt sie nie
stawil, pomimo prawidlowego zawiadomienia (k. 33 - koperta podwdjnie awizowana).

Na podstawie materiatu dowodowego przedstawionego przez powoddke Sad ustalil nastepujgcy
stan faktyczny.

A. W. jest wlascicielem lokalu numer (...) w budynku przy ul. (...) w W., a tym samym jest czlonkiem Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.. Dokumentem regulujacym dzialalno§¢ Wspoélnoty jest Statut Wspdlnoty
Mieszkaniowej, stanowiacy zalacznik do uchwaly Wspolnoty numer (...) z 9 pazdziernika 2000 roku, ze zmianami
wprowadzonymi uchwala numer (...) z 19 czerwca 2010 roku. Zgodnie z § 59 Statutu wlasciciele lokali wybieraja
jednoosobowy lub kilkuosobowy Zarzad Wspolnoty. Jezeli zarzad jest kilkuosobowy to na mocy § 60 ust. 2 Statutu
o$wiadczenia woli w imieniu Wspdlnoty skladaja tacznie dwaj jego czlonkowie (niesporne, k. 11 - zawiadomienie o
wpisie do ksiegi wieczystej, k. 12-18 - Statut Wspoélnoty).

Do 11 sierpnia 2014 roku Zarzad Wspolnoty byl dwuosobowy, w jego sktad wchodzili H. M. i Z. K.. W dniu 11 sierpnia
2014 roku Z. K. zmarl. Czlonkowie Wspoélnoty zostali na piémie poinformowani o koniecznosci jak najszybszego
uzupekienia skladu zarzadu (niesporne, k. 20 - zawiadomienie).

Stosownie do § 31 Statutu Wspolnoty, decyzja dotyczaca wyboru cztonkéw zarzadu jest decyzja przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu. Z kolei zgodnie z § 29 Statutu we wszystkich sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
decyzje podejmuja wlasciciele lokali. Jak stanowi § 45 Statutu, Zebranie (...) Lokali zwoluje sie w celu podejmowania
uchwal wlascicieli w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Natomiast § 40 Statutu, odwolujac sie do z
art. 23 ust.1 ustawy o wlasnosci lokali, wskazuje, ze uchwaly wlascicieli s3 podejmowane na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad. Uchwala moze by¢ podjeta glosami oddanymi czesciowo na zebraniu,
a czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania (k. 12-18 - Statut Wspoélnoty).

W piSmie do wlascicieli lokali, Zarzad Wspolnoty wskazal, Ze osoby zainteresowane objeciem funkcji czlonka
zarzadu powinny ztozy¢ swoje CV w biurze administracji oraz ze glosowanie nad kandydaturami odbedzie sie droga
indywidualnego zbierania gloséw. Jednakze, aby nie blokowa¢ mozliwo$ci skladania o§wiadczen woli przez Zarzad,
12 sierpnia 2014 roku poddano pod glosowanie uchwale numer (...), w ktérej ustanawiano jednoosobowy Zarzad w
osobie pani H. M.. Jednoosobowy Zarzad mial funkcjonowaé do momentu podjecia uchwaly o powolaniu Zarzadu
dwuosobowego. Uchwala przewidywala rowniez, ze wszelkie projekty uchwat dotyczace prawidlowego dzialania
Wspolnoty oraz kandydatury na drugiego czlonka zarzadu beda przedstawiane przez pania H. M.. Uchwala numer
(...) zostala podjeta w drodze indywidualnego zbierania gloséw 2 wrze$nia 2014 roku (niesporne, k. 19 - uchwala nr
6/2014, k. 22 - informacja o wynikach glosowania).

Pismem z 20 sierpnia 2014 roku czlonkowie Wspoélnoty zostali poinformowani, ze swoje kandydatury w wyborach
czlonka zarzadu zglosilo szeéciu mieszkancoéw. Po raz kolejny wskazano, ze wybdr odbedzie sie w drodze
indywidualnego zbierania gloséw. W dniu 10 pazdziernika 2014 roku poinformowano o wyniku wyboréw na drugiego
czlonka zarzadu. Po podliczeniu glos6w okazalo sie, ze zaden z sze$ciu kandydatéw nie zdobyt ustawowej wiekszo$ci
glosow liczonej udzialami. Najwiecej gloséw zdobyl R. M.. W zwiazku z tym przygotowano projekt uchwaly numer
(...) dotyczacej skladu Zarzadu, w ktbrej zaproponowano, aby drugim czlonkiem zarzadu, obok H. M., zostal R. M..
Uchwata zostala poddana pod glosowanie w drodze indywidualnego zbierania glosow i uzyskala wiekszo$¢ glosow 13
listopada 2014 roku (niesporne, k. 21 - zawiadomienie, k. 23 - informacja o wynikach glosowania, k. 24 - uchwala
nr 8/2014).

Niniejszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powyzej wskazanych dokumentéw ztozonych do akt sprawy, bowiem
Sad uznal je za wiarygodne, a ich autentyczno$ci nie bylo powodéw kwestionowac.



Sad zwazyl, co nastepuje.

Powodka wniosta o uchylenie uchwaly nr 8/2014 z 10 pazdziernika 2014 roku, podjetej 13 listopada 2014 roku, w
sprawie skladu Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W., ze wzgledu na to, Ze jest ona niezgodna z
prawem. Wskazywala, ze przedmiotowa uchwala naruszala zaréwno przepisy ustawy o wlasnosci lokali jak i Statutu
Wspolnoty, bowiem wybor kandydata na czlonka zarzadu zostal dokonany jednoosobowo przez pania H. M., a nie
zostal przeglosowany przez wlascicieli lokali, oraz, ze uchwala o ustanowieniu skladu zarzadu zostala podjeta w drodze
indywidualnego zbierania gloséw, a nie na Zebraniu (...) Lokali, tak jak przewidywal Statut.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 ze
zm.), wladciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Powodztwo w tej sprawie moze zosta¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w
terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow, co uregulowano w ust 1a. powyzszego
artykutu.

Przepis ten pozwala kazdemu wlasScicielowi lokalu, bez wzgledu na to jakim udzialem w nieruchomos$ci wspoélnej
dysponuje, wystapi¢ do sadu o uchylenie uchwal podjetych przez wlascicieli lokali. Pozew w tej sprawie moze by¢
zlozony przez jednego wlasciciela lub przez kilku wiascicieli lokali w danej nieruchomosci. Pozwanag jest wspdlnota
mieszkaniowa. Zaskarzenie uchwaly wiascicieli lokali w oparciu o wyzej wskazany przepis bedzie skuteczne, jezeli
zostanie spelniona, przynajmniej jedna z okres§lonych w tym przepisie przestanek, tzn.:

1. uchwala nie jest zgodna z prawem;

2. uchwala nie jest zgodna z umowa wiascicieli lokali;

3. uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna;
4. uchwala w inny sposob narusza interesy wlasciciela lokalu, ktory sktada skarge.

Zarzut niezgodno$ci z prawem moze dotyczy¢ zar6wno uchybienn merytorycznych w tresci uchwaly, jak i naruszen
proceduralnych. Wlasciciel lokalu moze kwestionowaé¢ prawidlowosé trybu podjecia uchwaly, gdyz niezgodnosc
uchwaly z prawem moze wynikaé nie tylko z jej tresci, ale takze z wadliwego sposobu jej podjecia. W orzecznictwie
przyjmuje sie jednak, ze zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly wlascicieli lokali tylko wowczas,
gdy zarzucana wadliwo$¢ miata lub mogla mie¢ wplyw na tres¢ uchwaly (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 5 pazdziernika
2011 roku, sygn. akt IV CSK 664/10, LEX nr 1129164, , wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 21 maja 2013 roku,
sygn. akt VI ACa 477/13, LEX nr 1335773, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 6 sierpnia 2014 roku, sygn. akt
I ACa 188/14, LEX nr 1527270). Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z 18 stycznia 2006 roku (sygn. akt I ACa
1152/05, LEX nr 186493) odnoszac sie do mozliwoéci uchylenia uchwaly ze wzgledu na zarzuty formalne wskazal,
ze ,nadmiernie sformalizowana interpretacja przepisow dotyczacych dzialania wspoélnoty mieszkaniowej moglaby
prowadzi¢ do istotnego ograniczenia wlascicieli lokali w wykonywaniu prawa wlasnos$ci albo wrecz do paralizu ich
czynnosci (...). Istotne jest to, czy mimo uchybienia przepisom proceduralnym ustawy lub statutu, osiggniety zostal
cel, ktérego realizacji one stuza".

Skuteczno$é pozwu o uchylenie uchwaly uzalezniona jest réwniez od dotrzymania terminu zlozenia skargi w ciagu
6 tygodni od dnia podjecia uchwaly (jesli zostala podjeta na zebraniu wilascicieli lokali) albo 6 tygodni od dnia
powiadomienia skarzacego o treéci uchwaly (gdy uchwatla zostata podjeta w trybie indywidualnego zbierania glosow).
Termin ten jest terminem zawitym, totez wniesienie powddztwa o uchylenie uchwaly po terminie nie moze byc
skuteczne, a po uplywie tego terminu prawo do zaskarzenia uchwaly wygasa (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Katowicach z 11 lipca 2003 r., I ACa 8/03, M.Prawn. 2006, numer 20, poz. 1115).



Na podstawie stanu faktycznego ustalonego w niniejszej sprawie nalezalo stwierdzi¢, ze powoddka dochowala
przewidzianego w przepisach terminu do wniesienia powddztwa o uchylenie uchwaly. Uchwala numer (...) zostala
podjeta 13 listopada 2014 roku, o czym poinformowano powo6dke nastepnego dnia, wobec tego szeSciotygodniowy
termin do wniesienia pozwu nie uplynal jeszcze w momencie wniesienia pozwu tj. 23 grudnia 2014 roku.

Niespornym w niniejszej sprawie, byl fakt, ze zaskarzona uchwala zostala przeglosowana i uzyskala wiekszosé
glosow wlascicieli lokali liczong wedlug wielko$ci udzialow. Uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego
zbierania gloséw — taki tryb glosowania byt dopuszczalny, poniewaz jest wskazany w ustawie o wlasnoéci lokali i
zostal potwierdzony w § 40 Statutu Wspolnoty. W ocenie Sadu sposéb podjecia zaskarzonej uchwaly nie naruszat
zadnego przepisu prawa. Co prawda, w Statucie Wspélnoty wskazano, ze w sprawach przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu decyzje podejmuje zebranie wlascicieli lokali, nie wykluczono jednak mozliwoéci, aby uchwaly byly
podejmowane w drodze indywidualnego zbierania glosow, jezeli taka bedzie wola wiekszo$ci wlacicieli. W niniejszej
sprawie wola wiekszo$ci wlascicieli odno$nie podjecia uchwaly dotyczacej skladu zarzadu nie budzila watpliwosci.
Projekt uchwaly otrzymal wymagana wiekszo$¢ glosow. Zdaniem Sadu skutkowalo to nie tylko wyborem nowego
czlonka zarzadu, ale jednocze$nie oznaczalo akceptacje trybu glosowania. Gdyby wlasciciele lokali mieli watpliwosci,
czy to odnoénie kandydata, czy to odnosnie trybu glosowania w drodze indywidualnego zbierania gtoséw, to uchwata
numer (...) nie zostalaby przeglosowana.

Nawet, gdyby przyjaé, ze podjecie uchwaly o wyborze czlonkéw zarzadu, nastgpilo z naruszeniem postanowien
Statutu Wspolnoty (nie na zebraniu czlonkéw), to takie uchybienie nalezaloby zakwalifikowaé jako wadliwo$¢
proceduralng. Jak juz wskazywano powyzej, judykatura jest zgodna co do tego, ze uchybienia proceduralne, moga
by¢ podstawg uchylenia uchwaly, ale tylko wtedy, gdy zarzucana wadliwo$¢ miala lub mogla mie¢ wplyw na tresé
uchwaly. W niniejszej sprawie, powodka w zaden sposob nie wykazala, ze gdyby doszlo do Zebrania (...) Lokali to
przedmiotowa uchwala nie zostalaby podjeta. Powodka twierdzila, ze wlaciciele lokali zostali wprowadzeni w blad,
gdyz nie byli wystarczajaco zorientowani, dlaczego kandydatem na czlonka zarzadu zostal pan R. M.. Tymczasem z
przedstawionych dokumentéw wynika, ze wtasciciele byli na biezaco informowani o calym postepowaniu w sprawie
wyboréw zarzadu, wobec tego nie ma podstaw, aby twierdzi¢, ze gdyby doszlo do zwolania zebrania uchwala nie
zostalaby podjeta w takim ksztalcie.

Odnoszac sie do pozostalych zarzutéw powodki, nalezy stwierdzi¢, ze w istocie nie dotyczyly one kwestii wyboru
czlonka zarzadu, a kwestii wyboru kandydata na czlonka zarzadu. Decyzje te nie sa jednak decyzjami tozsamymi. Do
wylonienia kandydata na czlonka zarzadu dochodzi w drodze wstepnej procedury, ktora ma miejsce przed poddaniem
pod glosowanie uchwaly w sprawie skladu zarzadu. Procedura ta nie jest w zaden sposéb okre$lona przepisami ustawy
o wlasnosci lokali. Kwestii tej nie precyzuje rowniez Statut Wspolnoty. Wobec tego nie ma podstaw, aby oceniaé czy
postepowanie Zarzadu po nieuzyskaniu przez zadnego z kandydatéw wiekszosci glosow, bylo zgodne lub niezgodne z
prawem. Zdaniem Sadu, gdyby wlasciciele lokali mieli co do tego rozstrzygniecia jakie$ zastrzezenia, to nie glosowaliby
za przyjeciem zaskarzonej uchwaly w poddanym pod glosowanie brzmieniu i w ten sposob wyraziliby swoj sprzeciw.
Taka sytuacja nie miala miejsca, wprost przeciwnie wlaSciciele zaglosowali za przyjeciem uchwaly. Jak wynika z
przywolywanego juz wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 18 stycznia 2006 roku, przepiséw dotyczacych dzialania
wspolnoty mieszkaniowej nie nalezy interpretowa¢ w spos6b nadmiernie sformalizowany. W zwigzku z tym nie nalezy
przywiazywaé nadmiernej wagi do tego, jak doszlo do wyboru kandydata na czlonka zarzadu, jezeli kandydat ten zostal
wybrany czlonkiem zarzadu zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

Podnies¢ tez warto, ze uchwala nr 6/2014 - dotyczaca dzialania zarzadu pozwanej w skladzie jednoosobowym i
zlecenia zarzadowi przygotowania projektéw uchwal dotyczacych prawidlowego dzialania wspdlnoty i podejmowania
czynnoS$ci w procesie zglaszania kandydatéw na drugiego czlonka zarzadu, w tym glosowania nad tymi uchwalami
w trybie indywidualnego zbierania gloséw - dawala podstawe do podjecia przez jednoosobowy zarzad wszystkich
czynnodci opisanych w stanie faktycznym. Wynika to wprost z tre$ci uchwaly. Zastrzezenia powodki odnoénie
prawidlowosSci podjecia uchwaly nr 6/2014 nie wymagaly blizszego omoéwienia, gdyz wobec nie zaskarzenia tej
uchwaly stala sie ona wigzaca. Nie bylo tez podstaw do podzielenia przekonania powddki, ze poddanie pod glosowanie



projektu uchwaly, w ktérym na drugiego czlonka zarzadu Wspdlnota powoluje kandydata, ktéry w poprzednim
glosowaniu uzyskal najlepszy wynik, jest dzialaniem na szkode interesu czlonkéw wspoélnoty. Za uchwale naruszajaca
interes wla$ciciela lokalu uznaje sie uchwate zmierzajaca do uzyskania przez wspoélnote czy jej okreslonych czlonkéw
korzy$ci kosztem innych czlonkéw, co w sprawie nie miato miejsca. Samo poddanie pod glosowanie czlonkéw projektu
jakiejkolwiek uchwaly nie moze by¢ uznane za naruszajace interes czlonkéw wspolnoty.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo oceni¢ zadanie pozwu jako niezasadne i orzec jak w wyroku. Skoro pozwana
powiadomiona prawidlowo o terminie rozprawy nie stawila sie i nie zajela stanowiska w sprawie, wyrok — stosownie
do art. 339 § 1 k.p.c. — mial charakter zaoczny.



