Sygn. I C 25/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 wrzeénia 2021 r.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Hanna Kaflak-Januszko
Protokolant: st. sekretarz sadowy Karina Hofman

po rozpoznaniu w dniu 13 wrze$nia 2021 r. w Stupsku
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. K.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w L.

z udzialem interwenienta ubocznego M. T. (1)

i przy udziale Prokuratora Okregowego w Stupsku

o ustalenie nieistnienia, ewentualnie o uchylenie uchwaty

I. ustala, ze nie istnieja uchwaly Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w L.:

1. nr(...) z 14.12.2019 T.,

2. nr (...) Z 5.09.2020r.;

II. zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w L. na rzecz powoda K. K. 3.868,00 zt (trzy tysiace osiemset

sze$tdziesiat osiem zlotych 00/100) kosztoéw procesu.

IC25/20

UZASADNIENIE

Powod Kazimierz K. pozwal Ws p 6 1 n ot e Mieszkaniowa (...) w L. o ustalenie nieistnienia, ewentualnie o uchylenie

jej uchwal, zarzucajac kardynalne naruszenia formalne, jak i negujac ich merytoryczno$¢:

-nr (...) (k1g4), 4 k. 11w (...))i(...) (k. 13w (...)) z14.12.2019 1.,

-nr (...) (wykaz k. 15 w (...)), (...) (k. 14 w (...)), (...) (k. 15 w (...)), (..) (k. 12w (..), (..) (k. 13 w (...)) Zz 5.09.2020r.,

-nr (...) z19.11.2018 r. (k. 16 w (...)),




P ozw an a- ostatecznie reprezentowana przez zarzadce przymusowego (k. 173) - nie negowala zasadnos$ci powodztw.
Spor wynikal bowiem z dzialan podjetych przez M. T., ktoéry zglosil sie jakointerwenientuboczny (poza
sprawami dotyczacymi uchwat nr (...) z 14.12.2019 ., k. 66 w (...) i k. 70 w (...)), dazac do uzasadnienia, ze dzialal
prawidlowo doprowadzajac do podejmowania zaskarzonych uchwal.

Do sprawy przystapil Pr ok ur at o r Prokuratury Okregowej (k. 66) po zawiadomieniu przez sad o istnieniu takiej
potrzeby (k. 24).

Sad ustalil, ze:

W okresie, w ktérym podjeto zaskarzone uchwaly, powod byt czlonkiem pozwanej Wspdlnoty skladajacej sie z 9 lokali (
(...) —k.11-13 wydruk). Byl przy tym osobg najbardziej zainteresowana sprawami wspolnoty, gdyz pozostali wlasciciele
lokali (poza M. T. i K. T.), w duzej mierze i r6znych przyczyn - zamieszkiwali poza nig.

Sporne uchwaly zostaly przeglosowane, gdyz malzonkowie M. i K. T. (2) maja znaczng cze$¢ udzialow (39,33 %
zwiazanych z kilkoma lokalami) i gdy popierat ich G. K. (1) (13,35 %) - uzyskiwali wiekszo$¢ (przy czesci glosowal
uchwal M. T. na podstawie pelnomocnictwa od G. K.). Gdy G. K. glosowal z pozostalym wspoétwlascicielami - wowczas
oni wspolnie mogli uzyskac¢ wiekszoé¢. Dlatego pozostali (majacy po ok. kilkanascie procent udzialu w zwiazku z
poszczegb6lnymi lokalami) starali sie o wprowadzenie zasady glosowania : 1 wlasciciel — 1 glos, ale nie uzyskala ona
wiekszo$ci (uchwala z 4.11.2019 r. — k 19).

Po podjeciu uchwaly (...)z 16.03.2018 r. (k. 18), ktéra M. T. (1) zostal wylaczony z 3-osobowego zarzadu, bez jej
zaskarzenia - przystapil on do podejmowania uchwal (w tym spornych), na mocy ktérych mial by¢ jednoosobowym
zarzadem oraz innych dotyczacych dzialania wspolnoty zgodnie z jego wolg.

Wpierw w sprawie (...) zaskarzone zostaly uchwaly nr (...) (M. T. wybral sie na jednoosobowy zarzad) i (...) z 4.05.2018
r. (wypowiedzenie umowy zarzadcy) oraz nr (...) z 19.07.2019 r. i nr (...) z 13.09.2019 r. (0 analogicznej tresci jak
dwie uprzednio opisane). Prawomocnym wyrokiem z 20.02.2020 r. zostalo ustalone, ze dwie pierwsze nie istniejg
(wobec zanegowania przez G. K., ze podpisal sie za ich podjeciem), a dwie kolejne zostaly uchylone. Sad stwierdzil, ze
naruszenia trybu zwolywania zebrania, prowadzacego do podjecia uchylonych uchwal miaty wpltyw na wynik koncowy,
gdyz podejmowaly je w efekcie osoby bezprawnie zwolujace zebranie bez zapewnienia udzialu innym czlonkom
wspolnoty (skoro M. T. nie zostal skutecznie wybrany zarzadca, ani nie zaistnialy inne okoliczno$ci szczegélne, by
uznac zebranie za prawidlowo zwolane).

Powyzsza sytuacja - dotyczaca zwolywania zebran i podejmowania uchwat - nastgpila takze co do objetych niniejsza
sprawa. Przy tym ich tres¢ na tyle budzila oczywiste watpliwo$ci co do prawidlowoéci dzialan M. T. (1) jako zarzadu,
ze sad zawiadomit w niniejszej sprawie Prokurature o konieczno$ci wystgpienia z wnioskiem o ustanowienie zarzadcy
przymusowego, gdyz dzialanie wspolnoty zaczelo zagrazaé pewnoSci obrotu prawnego.

Sytuacja eskalowala, gdyz podjeta zostala uchwala o licytacji lokalu powoda mimo braku danych o skali zadluzenia
uzasadniajacego taka decyzje, negujaca prawomocne orzeczenie sadu, jak i probujace je zastapic, zwalniajaca M.i K. T.
z zadluzenia, anulujaca pozwolenie na podlaczenie gazowe ze wzgledu na jego nieprawidlowe wykonanie, zmieniajaca
dostepno$¢ do konta pozwanej wobec zmiany banku (vide wykaz k. 15-16 w (...)).

Nadto G. K. wprowadzal dodatkowe zamieszanie, gdyz pojawily sie jego o§wiadczenia o odwolaniu pelnomocnictwa
dla M. T. do glosowania w jego imieniu (k. 17 w (...)), ktére przy tym mialo charakter ogélny (k. 24 w (...)).

fakty przyznane

Sad uwzglednit powo6dztwo, gdyz:

Prawomocny wyrok w sprawie (...) potwierdzal, ze M. T. (1) nie byl uprawniony do zwolywania zebrani. Naruszenie
tego wymogu wynikajacego z art. 23 w zw. z art. 31 ustawy o wlasnoéci lokali (uwl)2 bylo w opisanych okolicznoéciach



sprawy3 na tyle powaznym naruszeniem, ze nie bylo podstaw do rozwazania, czy mimo tego mozna uznaé, ze
wspoélnota podjela wazne uchwaly4. Sam fakt glosowania wiekszo$ci uprawnionych (przy zatozeniu, ze nie doszloby do
zanegowania wazno$ci glosowan G. K.) nie mogl wiec stanowi¢ samoistnie przestanki do uznania uchwaly za podjeta.
W tych okolicznosciach sad stwierdzil, ze zbedne jest prowadzenie postepowania dowodowego, by zweryfikowac, czy
czlonkowie wspolnoty byli skutecznie zawiadomi o zebraniach wspélnotys. Byla to okoliczno$¢ sporna, gdyz M. T.
twierdzil, ze uchylali sie od potwierdzenia6, ze zostali zawiadomieni (a zauwazy¢ tez jednak trzeba, ze legitymacja
do tego, by ich zawiadamial o zebraniu, nie zostala potwierdzona). Kluczowy w sprawie byl bowiem sam tryb
procedowania uchwal wspolnoty z inicjatywy M. T.. Skoro jego wybor na jednoosobowy zarzad zostal podwazony,
a mimo to kontynuowal swoje dzialania, co doprowadzilo takze do powolania zarzadcy przymusowego, to nalezalo
stwierdzic¢, ze naruszenia w procedowaniu uchwat byly tak powazne, ze nalezato stwierdzi¢, ze nie istnieja. Formalno$ci
zwigzane z podejmowaniem uchwat shuza bowiem zapewnieniu udzialu uprawnionych w decydowaniu o ich sprawach.
Zachowanie trybu umozliwia zapobiezenie samowoli, ktéra mozna byto obserwowac w tej sprawie. Jezeli M. T. uznal,
Ze jego prawa zostaly zagrozone, mogl tylko w trybach formalnoprawnych dazyé¢ do ich respektowania (nawet jesli
napotykal na trudnosci).

Wobec powyzszego i art. 25 uwl - sad wobec pogladow doktryny i orzecznictwa opart rozstrzygniecie na art. 189 kpc,
stwierdzajac najdalej idgcy skutek — nieistnienia uchwaly wobec uznania, ze w opisanych okoliczno$ciach doszlo do
nieuprawnionego dzialania, majgcego $wiadczyé o podjeciu uchwal przez wspoélnote.

Wprawdzie powod w toku niniejszego postepowania przestat by¢ czlonkiem wspdlnoty, sad uznal jego legitymacje
(istnienie interesu prawnego), majac na uwadze, ze skoro sprzedat lokal, odpowiada wobec nabywcy za stan prawny
lokalu, a poprzez dokonczenie wszczetego procesu, mogt tego dopelnié w sposéb pewny.

W konsekwencji sad osobno nie odnosi sie co do innych nieprawidlowosci zaskarzonych uchwal, gdyz nie byla to tylko
kwestia ich niefortunnej redakeji. Wspo6lnota moze bowiem podejmowac uchwaly tylko w zakresie swych kompetencji,
a nie — np. negujac skuteczno$¢ wyroku sadu czy decydujac o sprzedazy lokalu w trybie licytacji (ktéra moze nastapic
dopiero jako ostateczny $rodek odzyskania nalezno$ci).

O kosztach rozstrzygnieto na podstawie art. 98 § 1 kpc w zw. z § 8 ust. 1 pkt. 11 20 rozporzadzenia w sprawie oplat
za czynnoéci radcow prawnych, gdyz powoddztwa byly zasadne, a spis kosztow (k. 199) zlozony przez pelnomocnika
powoda miescil sie w granicach norm przepisanych dla wynagrodzenia za zastepstwo procesowe. W sprawie
procedowano bowiem wiele uchwal i nawet jeéli byly one polaczone do wspblnego rozpoznania i rozstrzygniecia, to
kazda z nich zostala procesowo omdwiona.

1w tym konstatacja ta obejmuje ustalenie co do braku waznego glosu G. K. w oparciu o dostepny wowczas w sprawie
material, a obecnie nie budzilo to zasadniczych watpliwosci wobec niekonsekwencji stanowiska G. K. co do jego
udziatu i waznoéci sktadanych przez niego o$wiadczen

2 Art. 23 ust. 1. Uchwaly wlascicieli lokali sq podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze indywidualnego

zbierania glos6w przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glosé6w oddanych cze$ciowo na zebraniu, cze$ciowo w
drodze indywidualnego ich zbierania.

2. Uchwaly zapadajq wiekszosciq gloséw wlascicieli lokali, liczona wedtug wielkoéci udziatow, chyba ze w
umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada
jeden glos.

Art. 31 Zebrania ogbtu wlascicieli lokali :

a) moga by¢ takze, w razie potrzeby, zwolywane przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wsp6lna
powierzono w sposob okre§lony w art. 18 ust. 1,




b) zwolywane sa na wniosek wlascicieli lokali dysponujacych co najmniej 1/10 udzialéw w nieruchomosci wspoélnej
przez zarzaqd lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspolna powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1.

Art. 32 1. O zebraniu ogotu wiascicieli lokali zarzaqd lub zarzqdca, ktéremu zarzqd nieruchomosciq
wspolng powierzono w sposoéb okreslony w art. 18 ust. 1, zawiadamia kazdego wlasciciela lokalu
na pismie przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania .

2. W zawiadomieniu nalezy podaé dzien, godzine, miejsce i porzqdek obrad. W wypadku
zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowiagzkach wlascicieli lokali nalezy wskazaé
tresé tej zmiany.

3 widoczne bylo silowe, a nie prawnie uporzadkowane, przejecie zarzadzania wspolnota

4 gdyby bowiem procedowanie bylo nalezycie przeprowadzone, to nie byloby problemu z chwiejnym stanowiskiem G.
K., ktore wazylo na glosowaniach i mozna byloby ocenié skutecznoéci tych zmian, jak i poznaé¢ argumenty stojace za
koniecznos$cia podejmowania spornych uchwat

5 przy tym strony na rozprawie na to przystaly, po wskazaniu, ze powinny przystapi¢ do wdrozenia prawidlowego toku
funkcjonowania wspolnoty w zwigzku z dzialaniami zarzadcy przymusowego, zwl. ze sytuacja ulegla zmianie, gdyz M.
T. zyskal przewazajacy udzial, a powdd przestal by¢ czlonkiem wspdlnoty, wiec powstale kwestie sporne moga byc
poddane procedowaniu, ktore nie bedzie podwazane ze wzgledéw formalnoprawnych, jesli zajdzie taka konieczno$é

6 a powdd dostarczyt dokumenty doreczenia, z ktérych wynika nadanie korespondencji przed zebraniem 14.12.2019
r. w dniu 4.12.2019 r., ktora odebrat dopiero 19.12.2019 r. — k. 15

7 zob. (...)

wg tej koncepcji uwaza sie, ze art. 25 uwl zmierza do eliminacji z obrotu prawnego uchwaly istniejacej, a wiec
formalnie skutecznie podjetej, ale niezgodnej z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo naruszajacej
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny spos6b naruszajacej interesy wtasciciela lokalu



