Sygn. akt XV C 535/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 maja 2017 roku

Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Misiurna

Protokolant: stazysta Katarzyna Ignacek

po rozpoznaniu w dniu 18 maja 2017r. w Gdansku

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w S.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w S.
o uchylenie uchwat

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialno$ciag w S. na rzecz pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowe;j
(...) przy ul. (...) w S. kwote 377 zl ( trzysta siedemdziesiat siedem zlotych ) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 17 czerwca 2016r. powdd (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia w S. domagal sie uchylenia
czterech uchwal Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosei przy ul (...) w S. podjetych na zebraniu w dniu 17 maja
2016r. :

-nr (...)w sprawie zmiany dotychczasowego sposobu zarzadu nieruchomos$ci wspdlng zaprotokolowanej przez
notariusza W. C. w formie aktu notarialnego, rep. A nr(...);

- nr (...)w sprawie w sprawie wyboru nowego zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej w skladzie : A. S. (1), P.J., R. H,;

- nr (...)w sprawie upowaznienia nowego zarzagdu Wspolnoty do zawarcia z nowym zarzadcg umowy o zarzadzaniu
nieruchomoscia wspolna;

-nr (...)w sprawie upowaznienia nowego zarzadu Wspdlnoty do udzielenia pelnomocnictwa nowemu zarzadcy
nieruchomos$ci wspolnej do dziatania w imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowej

oraz zasadzenia kosztow postepowania.

Uzasadniajac swoj pozew powod wskazal, iz jest wlascicielem 21 lokali mieszkalnych w budynku wielomieszkaniowym
polozonym w S. przy ul. (...), na dzialce gruntu (...) (KW w Sadzie Rejonowym w Kartuzach nr (...)). W budynku
znajduje sie 38 lokali mieszkalnych, a powodowa spdtka posiada 57,54% udzialow w nieruchomog$ci wspodlnej. Zarzad
nieruchomos$cig wspolna zostal powierzony powodowi w umowach ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i jego
sprzedazy przez kazdego nabywce lokalu. Od chwili uchwalenia statutu w dniu 27.12.2004r. organami pozwanej jest
zgromadzenie czlonk6w Wspdlnoty oraz zarzad skladajacy sie z 3 os6b- cztonkéw Wspolnoty. Do kompetencji zarzadu
Wspolnoty zastrzezono prawo do zwolania Zgromadzenia czlonkéw na zgdanie 1/10 czlonkéw Wspoélnoty. Zgodnie z



art. 23 Statutu o czasie miejscu i porzadku obrad Zgromadzenia zawiadamia sie czlonkéw wspolnoty co najmniej 14
dni przed terminem Zgromadzenia poprzez wywieszenie zawiadomienia na tablicy ogloszen w kazdej klatce schodowej
budynku Wspélnoty.

W dniu 22 marca 2016r. odbylo sie roczne zebranie sprawozdawczo — finansowe, podczas ktorego podjeto uchwale
nr (...) w sprawie zmiany sktadu trzy osobowego zarzadu, w wyniku, ktorej w miejsce J. K. (1) wybrana zostala
A. S. (1). Po czym nowo wybrany czlonek zarzadu bez porozumienia z dwoma pozostalymi czlonkami zarzadu
jednoosobowo podjeta decyzje o zwolaniu nadzwyczajnego zebrania wspoélnoty w jej mieszkaniu w dniu 17 maja
2016r., 0 czym powod dowiedziat sie poprzez pisemne zawiadomienie na siedem dni przed jego terminem, co jest
w ocenie powoda niezgodne z uchwalonym w dniu 27 grudnia 2004r. statutem Wspdlnoty, ktéry przewidywal
zawiadamianie o zebraniu, co najmniej na 14 dni przed wyznaczonym terminem poprzez wywieszenie na tablicy
ogloszen w klatce schodowej. Ponadto powod wskazal, iz przewodniczacy zarzadu S. K. (1) i jego syn — czlonek
wspolnoty — S. K. (2) nie zostali zawiadomieni o zebraniu. Dalej pow6d podniosl, ze w nielegalnie zwolanym zebraniu
w dniu 17 maja 2016r. uczestniczyto tylko 11 wilascicieli mieszkan reprezentujacych w sumie 28,44% udzialow w
nieruchomoé$ci wspolnej, ktorzy korzystajac z dobrodziejstwa art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnoéci lokali, niezgodnie z
przepisami prawa i uméw wlascicieli /statutem/ podjeli osiem uchwal, ktére naruszaja nie tylko zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna, ale i w istotny sposéb wplywaja na wzajemne prawa i obowiazki wlascicieli
(art. 18 ust. 2a ustawy). Niezawiadomienie wielu czlonkéw Wspoélnoty o terminie i porzadku obrad mialo istotny
wplyw na tre$§é zaskarzonych uchwat, gdyz zdecydowana wiekszo$¢ czlonkéw nie jest zainteresowana zmiang sposobu
zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna i jej dalszego zarzadzania przez nowych administratorow z G. — spoélke
jawna (...). Jednocze$nie powod wskazal ,ze od dluzszego czasu nosil sie z zamiarem rezygnacji z prowadzenia
malo rentownych uslug administrowania nieruchomos$cia wsp6lna, ale nie jest mu obojetne jako wiekszoSciowemu
wlaécicielowi ( 57,54 %udzialow), kiedy i komu zostanie powierzone administrowanie w tej Wspolnocie.

Ponadto powo6d wniost o udzieleni zabezpieczenia przez wstrzymanie wykonania zaskarzonych uchwal wskazujac ,
ze jego wniosek jest uzasadniony nie tylko faktem nielegalnego (w jego ocenie) zwolania zebrania przez jedna
nieuprawniong osobe bez zawiadomienia wszystkich czlonkéw wspolnoty reprezentujacych ponad 70% udzialow w
nieruchomosci wspoélnej, ale takze powstaniem swoistej ,dwuwladzy” administracyjnej we Wspoélnocie oraz anarchii
w rozliczeniach finansowych czlonkéw Wspoélnoty zdezorientowanych, co do wlasciwosci adresata wnoszacych przez
nich oplat eksploatacyjnych. A ponadto wskazal powdd, iz udzielenie zabezpieczenia jest konieczne z uwagi na
skierowane w stosunku do powoda zadanie nowego administratora o wydanie dokumentacji finansowej pozwanej
Wspdlnoty, co w ocenie powoda nie znajduje podstaw prawnych.

Wniosek powoda o udzielenia zabezpieczenia zostat oddalony postanowieniem z dnia 22 lipca 2016r.

W odpowiedzi na pozew z dnia 24 sierpnia 2016r. ( k. 771 nast.) pozwana Wspo6lnota wniosta o oddalenie powodztwa
oraz zasadzenia kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu zaprzeczyla, aby przy podejmowaniu uchwal doszto od uchybien formalnych, ktore skutkowatyby
koniecznoS$cig ich uchylenia. Podniosla, ze zaskarzone uchwaly byly podejmowane na zebraniu w dniu 17 maja
2016r. a glosowano wedlug zasady 1 wlasciciel=1 glos na podstawie art. 23 ust.2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994r.
o wlasnoSci lokali ( Dz.U z 2015r. poz. 1892 ze zm. ) Bezspornym jest ,ze powdd jest wilascicielem 21 lokali
mieszkalnych we Wspolnocie za$ liczba wyodrebnionych lokali wynosi 17. Na zebraniu obecnych byto 11 wlascicieli
ktorzy reprezentowali 28,44% udzialow w nieruchomosci wspdlnej i wszyscy jednoglosnie zaglosowali za przyjeciem
zaskarzonych uchwal. Zatem za przyjeciem zaskarzonych uchwal opowiedzialo sie 11 z 18 wlascicieli lokali. Ponadto
zdaniem pozwanej nie zaistniala zadna z przestanek wymienionych w art. 25 ustawy o wlasnosci lokali , ktéry wymaga ,
by zaskarzone uchwaly byly niezgodne z przepisami prawa, z umowa wlascicieli lokali ,naruszaly zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig wspdélna lub naruszaly interes wlasciciela lokalu.

Whbrew twierdzeniom powoda ,ze decyzje o zwolaniu zebrania w dniu 17 maja 2016r. podjela jednoosobowo A. S.
(1),pozwany wskazal, ze postanowienie o zwolaniu kolejnego zebrania wlascicieli w polowie maja 2016r. podjeto



na poprzedzajacym zebraniu wlascicieli w dniu 22 marca 2016r. ponadto zawiadomienie o zwolaniu zebrania jest
o$wiadczeniem wiedzy nie za§ woli czlonkéw zarzadu . Pozwany powolal sie na stanowisko Sadu Apelacyjnego
w Warszawie w wyroku z dnia 8 czerwca 2010r. w sprawie I ACa 116/2010 ,, skuteczne jest zebranie wspolnoty
mieszkaniowej, zwolane przez jednego czlonka wieloosobowego zarzadu, jezeli uchybienie to nie mialo wplywu na
tre$¢ podjetych uchwal”

Dalej pozwana zaprzeczyla , by we Wspolnocie obowiazywatl statut z 2004roku za$ wtasciciele zostali zawiadomienia
z zachowaniem ustawowego terminu przewidzianego w art. 32 ustawy o wlasno$ci lokali o terminie i porzadku obrad
zebrania w dniu 17 maja 2016r.

Pozwana zaprzeczyla, by 2 wlascicieli lokali nie zostalo zawiadomionych o terminie zebrania i wskazala , ze nie
zawiadomienie wlasciciela lokalu o terminie zebrania cztonkdéw wspdlnoty moze jedynie w wyjatkowych przypadkach
doprowadzi¢ do uchylenia uchwaly wlaécicieli lokali podjetej na zebraniu. Uzaleznione jest to od wykazania przez
skarzacego, ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na tre$¢ podjetej uchwaty.

Ponadto wskazal, ze przedmiotowe uchwaly w sprawie zmiany zarzadu i powolania nowego administratora zostaly
podjete wiekszoscia gloséw wlascicieli a powdd nie wykazal ,ze to narusza jego interes. Gdyby na zebraniu pojawili
sie wszyscy wlasciciele w liczbie 18 to réwniez zaskarzone uchwaly zostalyby podjete, mimo 7 gloséw przeciwnych.
Zdaniem pozwanej Wspodlnoty powod nie przedstawil zadnych argumentéw przemawiajacych za tym , by tre$é¢ uchwal
naruszata w jakikolwiek sposob zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng lub interesy wilascicieli
lokali.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powod jest wlascicielem 21 wyodrebnionych lokali mieszkalnych w budynku pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy
ul. (...) w S. i posiada wiekszoé¢ 57,54% udzialéw w nieruchomoéci wspdlnej. W dacie podejmowania zaskarzonych
uchwat oprécz powoda bylto 17 wlascicieli lokali mieszkalnych — o0s6b fizycznych, ktérych wymienia lista obecnoSci
na tym zebraniu k. 89. Lacznie we wspoélnocie znajduje sie 38 lokali mieszkalnych. Zarzad wspolng nieruchomoscia
powierzony zostal powodowej Spolce (...) w umowach ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i jego sprzedazy
przez kazdego nabywce na podstawie art. 18 .ust1 ustawy o wilasnoéci lokalu. Pierwotnie wlascicielem budynku
mieszkalno — biurowego byta Rolnicza Spéldzielnia Produkeyjna (...) , ktéra przeksztalcila sie w spolke z ograniczong
odpowiedzialnoécig (...) . To powodowa spodtka sprzedala czeéc lokali w budynku dla oséb fizycznych i przez caly od
sprzedazy pierwszego lokalu pozostawala zarzadem Wspolnoty.

(okolicznosé bezsporna)

Na zebraniu Wspolnoty zwolanym na dzien 277 grudnia 2004r. , nazywanym przez powoda zebraniem zalozycielskim ,
uczestniczylto 9 z 14 wlaScicieli lokali wymienionych na li$cie obecnosci k.197 akt. Z ramienia spolki (...) , ktéra miala
wowcezas 65,39% udzialéw w nieruchomosci wspoélnej , na zebraniu byli obecni jej pracownicy , w tym S. P. i prokurent
K. L.. A. S. (1) nie byla obecna na tym zebraniu. Na zebraniu tym zatwierdzono stosownymi uchwalami: statut
Wspo6lnoty Mieszkaniowej , Regulamin Wspo6lnoty Mieszkaniowej, Regulamin Porzadku Domowego oraz wybrano 3-
osobowy zarzad w osobach: S. P. ( pracownik R. ) oraz S. K. (1) i S. R. ( wla&ciciele lokali ) Treéc¢ przyjetego statutu i
Regulamin6w przygotowat prawnik — radca prawny ze spolki (...). Kolejne zebrania 3 - osobowego zarzadu odbywaly
sie w siedzibie ( biurze ) spolki (...) , ktéra jednoczednie sprawowala zarzad na podstawie art. 18 ust 1 ustawy o
wlasno$ci lokali.

Dowdd: dokumentacja przebiegu zebrania w dniu 27 grudnia 2004r. k. 193-197 pisemny protokoét z zebrania z lista
obecnosci , k. 198-200 uchwaly nr (...) i (...) ,kopia Statutu k. 201-204, kopia Regulaminu k 205-20; zeznania
Swiadkéw na rozprawie w dniu 18 maja 2017r. k. 213-222 K. L. czas od 00:08:05 do 00:59:50, S. P. czas od
00:59:55 do 01:14:00, S. K. (1) czas od 01:14:12 do 01:34:40



Do dnia 22 marca 2016r. kiedy to zostalo zwolane i odbylo sie zwyczajowe doroczne zebranie sprawozdawcze
Wspolnoty , czlonkami zarzadu skladajacego sie z os6b fizycznych byli S. K. (1) ( wlaéciciel ) , J. K. (1) ( wlasciciel
lokalu ) i S. P. ( pracownik powodowej spoiki (...)) Na zebranie to zostal zaproszony przez spoike (...) Swiadek J. K.
(3) z firmy (...) spbtka jawna A.iJ. K. (3) , w celu ewentualnego przejecia administrowania nieruchomoscia wspo6lng.
Przebieg zebrania w dniu 22 marca 2016r. zostal przedstawiony w Protokole z Walnego Zebrania Sprawozdawczego
podpisanego przez prokurenta R. K. L. K. 171 . Z protokolu zebrania wynika ,ze to §wiadek J. K. (3) poinformowal
obecnych na zebraniu wlaécicieli lokali ,ze moga glosowaé¢ wedlug zasady 1 wlasciciel = 1 glos a nie stosunkiem
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. Obecni wlasciciele przeglosowali taki sposob glosowania nad uchwalami nr (...)
— kopie uchwal k. 167-170 Glosami obecnych wlaécicieli nie zostala przyjeta uchwata nr (...)z dnia 22 marca 2016r.
o wyrazeniu zgody na dokonanie przez zarzad czynno$ci wyboru nowego zarzadcy ( administratora) oraz zawarcia
z nim umowy( kopia uchwaly k.169) Na zebraniu tym wlasciciele dowiedzieli sie od J. K. (3) , jak jest procedura
zmiany zarzadu ustanowionego zgodnie z art. 18 ust 1 ustawy o wlasno$ci lokali i wpisanego do ksiegi wieczystej ,
ze potrzebne jest zaprotokolowanie uchwaly przez notariusza. Poniewaz obecni na zebraniu w dniu 22 marca 2016r.
przedstawiciele spolki (...) nie wyrazili zgody na udostepnienie biura spotki na zwolanie kolejnego zebrania wlascicieli
z udzialem notariusza — A. S. (1) wybrana do zarzadu zaproponowala ,ze kolejne Walne Zgromadzenie wlascicieli
zostanie zwolane w polowie maja w jej mieszkaniu.

Dowdd:

-zeznania czlonka zarzadu pozwanej A. S. (1) na rozprawie w dniu 18 maja 2017r., k.220-221 czas od 01:37:36 do
02:01:48 , zeznania $wiadka J. K. (3) na rozprawie w dniu 16 lutego 2017r. k. 140-143 czas od 00:11:04 do 00:54:40 :
Protokoét z dnia 22 .03.2016r. k. 171

W dniu 17 maja 2016r. odbylo sie zebranie wlascicieli zwolane jednoosobowo przez czlonka 3 osobowego zarzadu A.
S. (1) w jej mieszkaniu , zawiadomienia o terminie zebrania i porzadku obrad A. S. (1) podpisala i osobiscie roznosita
po mieszkaniach wlascicieli na 7 dni przed terminem zebrania , zawiadomienie do spolki (...) zawidzt $wiadek J.
K., ktory otrzymal potwierdzenie przyjecia zawiadomienia w dniu 10 maja 2016r. ( kopia zawiadomienia k. 87 akt)
Zawiadomienia nie odebral S. K. (1) czlonek zarzadu , ktéry nie otworzyt drzwi , natomiast odebral jego syn S. K.
(4) , ktory nie stawil sie na w/w zebraniu. Na zebraniu nie stawil sie nikt z pracownikéw czy os6b uprawnionych
do reprezentowania spoélki (...) zawiadomionej w dniu 10 maja 2017r. nie stawila sie tez cze$¢ wlascicieli trwale
nieobecnych w miejscu zamieszkania — stawilo sie 11 z 18 wlaScicieli lokali , ktérzy postanowili glosowaé wedlug
zasady ,ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. W zebraniu w dniu 17 maja 2016r. wziat udzial §wiadek J.
K. (3) , ktory przygotowal projekty uchwal oraz notariusz W. C. , ktéry zaprotokolowal w formie aktu notarialnego
uchwatle nr (...)o zmianie sposobu zarzadu powierzonego spoélce (...) na podstawie art. 18 ust 1 ustawy o wlasnosci
lokali ( dowod kopia aktu notarialnego k. 9- 11)

Na zebraniu w dniu 17 maja 2016r. zostaly podjete uchwaly , za ktérymi glosowali wszyscy obecni wlasciciele w liczbie
11 oséb:

- nr (...)z dnia 17 maja 2016r. w sprawie zmiany dotychczasowego sposobu zarzadu nieruchomoscia wspblng
zaprotokolowanej przez notariusza W. C. w formie aktu notarialnego, Rep. A numer (...) z dnia 17 maja 2016r.,

- nr (...)z dnia 17 maja 2016r. w sprawie wyboru nowego zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej w skladzie: A. S. (1), P.
J.iR. H.,

- nr (...)z dnia 17 maja 2016r. w sprawie upowaznienia nowego zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowej do zawarcia z
nowym zarzadca umowy o zarzadzaniu nieruchomo$cig wsp6lna,

- nr (...)z dnia 17 maja 2016r. w sprawie upowaznienia nowego zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej do udzielenia
pelnomocnictwa nowemu zarzadcy nieruchomosci wspélnej do dzialania w imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowej



Dowdd:
- kopie uchwal nr (...)z dnia 17 maja 2016r.wraz z lista obecnoSci i listami do glosownia k. 87-99 oraz 174-186
- zeznania A. S. (1)iJ. K. (3) j.w.

W dniu 16 wrze$nia 2016r. zostala przekazana protokolarnie przez powoda na rzecz nowego administratora J. K. (3)
cala dokumentacja zwiazana z obstuga administracyjno- ksiegowa pozwanej Wspdlnoty i obecnie nowy administrator
zarzadza nieruchomos$cia wspolna ( bezsporne)

Dowéd:
-pismo pozwanej z dnia 27.09.2016r., k.106
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zgromadzonego
w sprawie materialtu dowodowego, wnioskujac przede wszystkim w oparciu o dokumenty prywatne, zeznania
przedstawiciela Pozwanej Wspdlnoty oraz $wiadkow zawnioskowanych w przewazajacej liczbie przez strone
powodowq .

W toku postepowania przesluchana zostala przedstawicielka zarzadu pozwanej A. S. (1) i w charakterze Swiadka
zeznania zlozyt prokurent powodowej spolki (...). Sad zlozonym przez nich zeznaniom dal wiare, nie znajdujac
podstaw do zakwestionowania ich prawdziwo$ci, z tym ze kwestia uchwalenia statutu w pozwanej wspdlnocie
zostala wykazana przez powoda stosownymi dokumentami prywatnymi dokumentujacymi zebranie wlascicieli i
podjete uchwaly w dniu 27 grudnia 2004r.Na zebraniu tym , co wynika z listy obecnosci , A. S. (1) nie byla
obecna i mogla nie posiada¢ wiedzy o przyjetych uchwalach tego dnia. Sad przyznal walor wiarygodno$ci zeznaniom
wszystkich przestuchanych w sprawie §wiadkéw, uznajac je za spojne, logiczne i konsekwentne. W charakterze
Swiadka przestuchany zostal pracownik powoda S. P. — czlonek zarzadu wspolnoty od 2004r. . Na podstawie zlozonych
przez niego zeznan Sad nie dokonal jednak zZadnych ustalen faktycznych, pomijajac je, poniewaz podawane przez
niego informacje nie dotyczyly wazno$ci podjetych przez pozwang uchwal a jedynie kwestii doreczenia lub nie
zawiadomienia i porzadku obrad o zebraniu wlascicieli zwolanym przez A. S. (1) w dniu 17 maja 2016r. Nie sposéb
tez odmoéwic waloru wiarygodnoéci $wiadkowi J. K. (3), ktory trafil na zebranie wlascicieli w dniu 22 marca 2016r.
na zaproszenie powodowej spolki ,ktéra szukala na swoje miejsce nowego zarzadcy ( administratora ) dla Wspoélnoty.
Swiadek ten po raz pierwszy od powstania Wspolnoty poinformowal prywatnych wlaécicieli lokali o przepisach ustawy
z 1994r. o wlasno$ci lokali umozliwiajacych glosowanie w inny sposéb niz wiekszoscia udzialtow w nieruchomosci
wspo6lnej. Swiadek ten byl tez wspélnie z A. S. (1) inicjatorem zebrania zwolanego na dzien 17 maja 2016r. , przygotowat
projekty uchwal i przyprowadzil notariusza w celu zmiany sposobu zarzadu funkcjonujacego dotad we wspolnocie
zgodnie z art. 18 ust2a ustawy o wlasnoéci lokali.

Walor wiarygodnoéci Sad przyznal réwniez dokumentom prywatnym, ktére ocenil na podstawie art. 245 k.p.c.,
zgodnie z ktéorym dokument prywatny stanowi dowo6d tego, ze osoba ktéra go podpisala, ztozyla oswiadczenie zawarte
w dokumencie. Sad nie znalaz} podstaw do zakwestionowania ich prawdziwosci, czy autentycznosci.

Przedmiotem sporu byla wazno$¢ czterech zaskarzonych uchwal, w szczegélnoéci sposéb zwolania zebrania wlascicieli
w dniu 17 maja 2016r. przez 1 czlonka zarzadu A. S. (1) , braku zawiadomienia o terminie zebrania i porzadku obrad
wszystkich wlascicieli na 14 dni przed zebraniem zgodnie z przepisami Statutu z 2004r. oraz naruszenie przez pozwang
wspolnote zasad prawidlowego zarzadzenia nieruchomo$cia wspoélng, jak réwniez naruszenie intereséw wspolnoty
przez podjecie uchwal o zmianie sposobu zarzadu ustanowionego na podstawie art. 18 ustawy o wlasnosci lokali — na
nielegalnie zwolanym zebraniu przez 11 wlascicieli reprezentujacych zaledwie 28,44% udzialow.



Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (Dz. U. 2000, nr 80, poz. 903) wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali
albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lna lub w inny spos6b narusza jego
interesy. Zgodnie z tredcig art. 23 ust. 1 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu, badz w
drodze indywidualnego zbierania glosoéw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glos6w oddanych czeéciowo na
zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Z ust. 2 wynika za$, ze uchwaly zapadaja wiekszoscia
glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wtasciciela przypada jeden glos. Z ust. 2a wynika natomiast, ze
jezeli suma udzialéw w nieruchomosci wspolnej nie jest réwna 1 albo wiekszo$¢ udziatlow nalezy do jednego wlasciciela
badz, gdy obydwa te warunki spelnione sg lacznie, glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada
jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie wlaécicieli lokali posiadajacych lacznie, co najmniej 1/5 udzialow w
nieruchomosci wspélnej.

Powo6d w pozwie przyznal, ze jest wlascicielem 21 lokali mieszkalnych i posiada 57,54% udzialdbw w nieruchomosci
wspolnej, a w zebraniu w dniu 17 maja 2016r. uczestniczyli wladciciele 11 lokali, ktorzy reprezentowali 28,44%
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. Wszyscy zgromadzeni na zebraniu jednoglo$nie opowiedzieli sie za przyjeciem
zasady glosowania jeden wlasciciel — jeden glos. Przepis art. 23 ust. 2a wymaga dla wazno$ci przyjetego rozwigzania
zgody wlascicieli lokali posiadajacych, co najmniej 1/5 udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, a obecni na zebraniu
wlasciciele posiadali 1/8 udzialéow w nieruchomosci wspdlnej, a wiec wymog zostal spelniony i zachowany. Ponadto
wszyscy obecni na zebraniu glosowali za przyjeciem zaskarzonych przez powoda uchwat (k. 9-13). Na gruncie niniejszej
sprawy nie zostaly wykazane jakiekolwiek przestanki uzasadniajace uchylenie zaskarzonych uchwat. Zdaniem Sadu
przedmiotowe uchwaly zostaly podjete w sposéb prawidlowy, przez uprawniony podmiot oraz wiekszo$cia gtosow,
zgodnie z wymogami okreSlonymi przez ustawodawce, gdyz glosy oddano wedlug zasady 1 wlasciciel= 1 glos .
Przy czym zarzuty zglaszane przez powoda, kwestionujace prawidlowosé przeprowadzonego glosowania, zostaly
obalone przez pozwana, za$ prawidlowo$¢ podjecia zaskarzonych zostala wykazana na podstawie przedlozonych
dokumentow, w postaci uchwal oraz listy podpisow wlascicieli, glosujacych za uchwalami jednomysélnie przez 11
obecnych wlascicieli . Nawet, gdyby uznaé, ze zarzut dotyczacy niezawiadomienia o terminie zebrania S. K. (1) i kilku
innych wlascicieli byl uzasadniony, to nie zmienilby to wyniku glosowania. Brak obecno$ci powoda i nie oddanie
przez niego glosu, traktowane jest natomiast w taki sposob, jak gdyby glosowal przeciwko, przy czym réwniez w
tym przypadku wcigz oddana jest wiekszo$¢( ponad 50 % ) gloséw wladcicieli liczona wedlug liczby wlascicieli ( 11
0s6b z 18 ) , co w konsekwencji przesadza o wazno$ci uchwal. Ponadto w niniejszej sprawie zachodzila konieczno$¢
ustalenia, czy powod zostal poinformowany o terminie zebrania we wlasciwym czasie , wedlug niego powinno to
by¢ wyprzedzenie 14 dniowe zgodnie z przepisami Statutu, natomiast bezspornym jest ,ze zawiadomiono powodowa
spotke w dniu 10 maja 2016r. (k.87)

W kwestii zwolania zebrania przez jednego tylko z czlonkéw wieloosobowego zarzadu, Sad podziela poglad wyrazony
w wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 8 czerwca 2010r., I ACa 116/10, iz ustawa o wlasnoSci lokali jest w tej
kwestii dos¢ lakoniczna. Przepis art. 21 wskazuje jedynie na uprawnienia zarzadu do kierowania sprawami wspolnoty
oraz reprezentowania jej na zewnatrz oraz w stosunkach z wlascicielami, z zastrzezeniem sktadania o§wiadczen woli,
przez co najmniej dwoch czlonkow zarzadu wieloosobowego. Warto zauwazy¢, ze na tle rozwigzan dotyczacych spolek
handlowych, w doktrynie wyrazano roézne poglady. Jedni postulowali konieczno$é¢ podjecia uchwaty przez wszystkich
czlonkdéw zarzadu, inni uznawali potrzebe stosowania tu zasad wlasciwych reprezentowaniu spolki, wreszcie kolejna
grupa przedstawicieli nauki przyznawala prawo zwolania zgromadzenia wspoélnikéw kazdemu z czlonkéw zarzadu, a
dopiero w razie sprzeciwu jednego z nich - uchwaly zarzadu. Do tego ostatniego stanowiska przychylil sie ostatecznie
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29 lipca 1998 r., IT CKN 851/97, Lex nr 50749). W judykaturze Sadu Najwyzszego w
przypadku zwolywania zebran wspdlnoty utrwalone jest stanowisko, ktore opowiada sie za liberalnym traktowaniem
wymagan formalnych. Uwaza sie, ze uchybienia, jakich dopuszczono sie przed zebraniem, moga stanowi¢ podstawe do
uchylenia podjetych na nim uchwat tylko wtedy, jezeli zostanie dowiedzione, ze mialy wplyw na tre$c tych uchwat (por.
wyrok z dnia 16 pazdziernika 2002 r. IV CKN 1351/00, OSNC 2004/3/40, z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK 543/03, OSNC
2005/7-8/132 czy z dnia 11 stycznia 2007 r., II CSK 370/06, Monitor Prawniczy 2007/4/173). Przy ogblnikowosci



zapisow ustawowych niejednokrotnie podkreslano, ze decydujaca powinna by¢ przede wszystkim tre$¢ woli wyrazonej
przez czlonkéw wspolnoty w podjetych uchwalach, a nie kwestie proceduralne.

Dla oceny rozpatrywanego przypadku nie bez znaczenia jest fakt powiadomienia powoda o zebraniu na tydzien
przed wyznaczong jego data (a wiec w spos6b zgodny ze wskazanym w przepisie art.32 ustawy o wlasnosci lokali),
a takze powiadomienia innych wlascicieli osobiScie przez czlonka zarzadu A. S. (1). Nawet, jesli nie w stosunku
do wszystkich czlonkéw wspdlnoty zachowano wymogi z art. 32 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali i nie zostali
powiadomieni , na co wskazatl §wiadek S. K. (1) ( ale juz jego syn S. K. (2) byl zawiadomiony ) to w zebraniu wziela
udzial wiekszoé¢ pozwalajaca na podjecie kwestionowanych uchwal. Zdaniem Sadu powdd nie przedlozyt takiego
materialu dowodowego, ktory wykazalby ,ze gdyby przedstawiciel powoda i §wiadek S. K. (1) byli obecni na zebraniu
i glosowaliby przeciwko uchwalom — wynik glosowania bytby inny.

W tym konteks$cie Sad ocenil, iz aktualnie podjete przez pozwang uchwaly w zaden sposéb nie zagrazaja interesowi
powoda jako wlasciciela lokali, poniewaz fatycznie podjete przez niego dzialania od zebrania w dniu 22 marca 2016r.
zmierzaly do powierzenia obowiazkéw zarzadcy innemu podmiotowi i tak tez sie stalo. Zaskarzone uchwaly zostaly
juz przez pozwang wykonane, na co wskazuje zwrocenie sie nowego administratora ustanowionego przez Wspoélnote
Mieszkaniowa do powoda o wydanie mu dokumentacji finansowo-ksiegowej Wspo6lnoty i jej protokolarne przekazanie
we wrzes$niu 2016r. ( pismo powoda k.106)

W toku postepowania przedstawiciel pozwanej A. S. (1) przyznala, ze nie zachowala 14 dniowego terminu
do zawiadomienia wladcicieli i powoda o terminie zebrania i porzadku obrad, poniewaz nie miala wiedzy o
obowiazywaniu we Wspdlnocie Statutu. Stuchani w sprawie §wiadkowie powolani przez strone powodowa K. L., S.
P. i S. K. (1) faktycznie potwierdzili ,ze od 2004 roku , kiedy zawigzano Wspdlnote, wszystkie zebrania odbywaty
sie w biurach spolki (...), wszystkim we Wspoélnocie zajmowali sie pracownicy tej spolki a wszystkie uchwaly
przeglosowywane byly przez wiekszoSciowego udzialowca — spolke (...) wraz z czlonkiem zarzadu S. K. (1). W tych
okoliczno$ciach wplyw indywidualnych wta$cicieli lokali na sprawy Wsp6lnoty byt iluzoryczny , wlasciciele ci nie
wiedzieli ,ze mozna glosowaé¢ w inny sposéb niz wiekszo$cia udzialow a zaprezentowany przez powoda Statut w ogdle
o tej mozliwoéci nie wspominal. W ocenie sadu zatem zaréwno Statut jak i Regulamin Wspdlnoty przygotowane
przez powodowa spoltke i uchwalone w 2004r. nie moga obecnie podwaza¢ decyzji indywidualnych wlascicieli ,
ktérzy dopiero w roku 2016 odzyskali wplyw na sprawy wspolnoty dzieki pomocy J. K. (3) i uchwal podjetych
na zebraniu w dniu 17 maja 2016r. NaloZony statutem termin 14 dniowy mdg} ulec zmianie , gdyz statut to tylko
umowa wlascicieli przyjeta w roku 2004 z inicjatywy powodowej spotki, a wedlug ustawodawcy termin 7 dniowy
jest wystarczajacy , szczego6lnie we Wspdlnocie liczacej ogoltem 18 wlascicieli. Niniejsza okoliczno$é nie miala jednak
wiekszego znaczenia dla rozstrzygniecia, poniewaz kierujac sie obowigzujacym orzecznictwem Sad uznal, ze nawet
brak nie zawiadomienie czlonka Wspo6lnoty mieszkaniowej o terminie zebrania wlascicieli moze stanowi¢ podstawe
uchylenia przez sad uchwaly jezeli zostanie wykazane, ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na jej tre§¢ (wyrok SA
we Wroclawiu z dnia 17 lutego 2012r., IACa 41/12, LEX nr 1129359). Zawiadomienie powoda o terminie i jego
obecno$¢ na zgromadzeniu nie mialaby zadnego wplywu na tre$¢ uchwaly, poniewaz nie budzi watpliwosci, ze powod
glosowalby przeciw, natomiast jak juz wyzej wskazano, nie zmieniloby to wyniku glosowania. W ocenie Sadu powdd
w zaden sposdb nie wykazal, aby podjete uchwaly, przede wszystkim w zakresie w jakim dotyczyly wyboru nowego
administratora naruszaly zasady prawidlowego zarzadzenia nieruchomoscia badz tez w inny sposob naruszaly interesy
powoda. Zdaniem Sadu pozwana wykazala, jakimi kryteriami kierowala sie przy wyborze nowego administratora, przy
czym twierdzenia strony powodowej, w zakresie w jakim odnosily sie do nieprawidlowego wyboru, nie sg skuteczne ,
skoro to powod wynalazl firme J. K. (3)do przejecia administrowania. Zdaniem Sadu wystarczajacym argumentem
przy wyborze tego wlasnie administratora bylo kierowanie sie zawodowym charakterem jego dzialalno$ci, wskazanie
tej firmy innym wlaScicielom przez powoda oraz zaznajomienie indywidualnych wilaécicieli z korzystnymi dla nich
przepisami obowiazujacej ustawy o wlasnoSci lokali - wprowadzenie glosowania 1 wlasciciel= 1glos. Nalezy tez mieé¢
na uwadze aktualne orzecznictwo, z ktérego wynika, ze ustawa o wlasnoéci lokali nie uzaleznia zdolnoSci zebrania
wlascicieli do powziecia uchwat od jego nalezytego zwolania. Decydujace znaczenia ma tu tre$¢ woli wyrazonej przez



czlonkéw wspolnoty w podjetej uchwale , a nie kwestie proceduralne ( vide wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku
z dnia 9 marca 2016r. I ACag89/15 LEX nr 1016297)

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad orzekl jak w wyroku na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994r. o wlasnoSci lokali a contrario.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu
w zw. z § 8 pkt 1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2015r., poz.1800)w brzmieniu obowigzujacym na dzien wniesienia pozwu — majac na
uwadze jednorodnosé zarzutow formalnych skierowanych przeciwko wszystkim uchwatom.



