Sygn. I C 880/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2021 .

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR del. Joanna Krzyzanowska
Protokolant: starszy sekretarz sadowy Malgorzata Bugiel

po rozpoznaniu w dniu 21 czerwca 2021 r. w Stupsku
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. W.i M. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej S. — (...)

o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej S. — (...) nr (...) z dnia 15 czerwca 2020 r. w sprawie powolania zarzadu
wspoOlnoty;

2. zasadza od pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej S. — (...) na rzecz powodéw J. W. i M. W. kwote 577 z} (slownie:
piecset siedemdziesiat siedem zlotych 00/100) tytulem zwrotu kosztow postepowania.

Na oryginale wlasciwy podpis.

Sygn akt I C 880/20

UZASADNIENIE

Powodowie — J. W. i M. W. wnie§li o uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej S. — (...) z dnia 15 czerwca 2020 r.
nr (...) w sprawie powolania zarzadu wspolnoty, ewentualnie o uznanie tej uchwaly za nieistniejaca. Na uzasadnienie
wskazali ze zaskarzona uchwala narusza szereg przepisow ustawy o wlasnosci lokali w tym jej art. 27 ktory okresla
prawa powodow do wspoldzialania w zarzadzie nieruchomoscia wspolna. Podniesli ze sa wspdtwlascicielami lokalu
mieszkalnego przy ulicy (...) i posiadajg legitymacje czynna do zlozenia pozwu. Wskazali ze zaskarzona uchwala
powoduje bezposrednie zagrozenie intereséw majatkowych powodéw poniewaz osoby wybrane do zarzadu pozwanej
Wspo6lnoty Mieszkaniowej nie powinny sprawowaé tej funkcji z uwagi na fakt, ze prowadziloby to do nasilenia
dotychczasowego postepowania M. B.. w dalszej czeSci uzasadnienia pozwu powodowie opisali szczegdtowo konflikt
jaki istnieje pomiedzy czlonkami Wspdlnoty Mieszkaniowej. Odnoénie zaskarzonej uchwaly wskazali ze na dzien 15
czerwca 2020 r. zostalo zwolane zebranie wiascicieli lokali przez osobe nieuprawniong, ktora nie byla czlonkiem
zarzadu pozwanej i nie byla zarzadca nieruchomosci. W toku postepowania dodatkowo podniesli, ze po kontakcie
telefonicznym z osobg podpisana jako zwolujacy zebranie otrzymali informacje ze zebranie zostalo odwolane.



Wspolnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci. Podniosla przy tym, ze kwestionuje zarzucane
naruszenia prawa oraz naruszenie interesu prawnego powod6w przez podjecie kwestionowanej uchwaly o powolaniu
zarzadu wspolnoty. Argumentowala, ze powodowie zostali zawiadomieni o zebraniu ogo6tu wlascicieli wyznaczonym
na 15 czerwca 2020 r., 0 ktéorym pisemne zawiadomienie podpisala K. K. dzialajaca z upowaznienia wlascicieli lokali
posiadajacych ponad 50% udzialow w nieruchomosci wspdlnej. Wspoélnota twierdzila takze, ze podjeta uchwala
jest zgodna z przepisami prawa materialnego, a gdyby nawet powodowie zaglosowali przeciwko tej uchwale i tak
zostalaby ona skutecznie podjeta co wynika z wielkoéci udzialow poszczegolnych wspodtwlascicieli we wspolnocie.
Pozwana wskazala, ze argumentacja powodéw dotyczy gtéwnie konfliktu z M. B. co stanowi przyczyne kwestionowania
wyboru go czlonka zarzadu. Wspolnota wyjasnila w zwigzku z tym ze M. B. jako jeden z dwoch czlonkéw zarzadu
nie ma wplywu biezace administrowanie nieruchomoscia wspo6lna. W dalszej czeSci odpowiedzi na pozew wspdlnota
nakreslila wlasny punkt widzenia co do konfliktéw panujgcych we wspdlnocie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Przed podjeciem uchwaly z 15 czerwca 2020 r. we Wspoélnocie Mieszkaniowej S. — (...) nie doszlo nigdy do
wyboru zarzadu. W celu umozliwienia wspolnocie podejmowania jakichkolwiek dzialan M. B. i J. W. byli okre$leni
jako wspolposiadacze konta, na ktore wplywaly pieniadze wspdlnoty. Wobec istniejacych konfliktéw pomiedzy
M. B. a J. W. wspéldzialanie okazalo sie jednak niemozliwe. Czlonkowie Wspoélnoty Mieszkaniowej dostrzegali
konieczno$¢ powolania profesjonalnego zarzadcy/administratora do uporzadkowania spraw wspolnoty. Najczesciej
jednak zarzadca po krotkim czasie rezygnowat lub dochodzito do sytuacji, gdy zarzadca proponowany przez jedna ze
stron konfliktu nie byl akceptowany przez druga strone.

(bezsporne)

M. B. szukajgc zarzadcy dla wspolnoty udat sie do K. K. zajmujacej sie administrowaniem wspodlnotami
mieszkaniowymi. Przekonywal ja, by podjela sie administrowania wspdélnota S. — (...). Administratorka poczatkowo
nie chciala sie zgodzi¢ uwagi na brak czasu, jednak po kilkukrotnych wizytach M. B., ktéremu bardzo zalezalo na
administratorze — wyrazila wstepna zgode.

M. B. ustalil miejsce i termin zwolania zebrania wspdlnoty, na ktérym miala zostaé¢ przedstawiona propozycja
administratora, nastepnie sporzadzil zawiadomienie o tym zebraniu i przekonal K. K., by je podpisala i przystawila
pieczatke. Argumentowal, ze jezeli zawiadomienie o zebraniu podpisze przyszly administrator to wszyscy przyjda na
zebranie.

(dowdd: zeznania K. K. — k. 620v-621)

Zawiadomienia o zebraniu wskazywaly na to, Ze majg zosta¢ podjete uchwaly dotyczace zaleglych spraw z 2018
i 2019 r., wyboru administratora, przyjecia rocznego planu gospodarczego, ustalenia oplat i sumy ubezpieczenia
nieruchomoéci. W porzadku obrad nie przewidziano wyboru zarzadu.

(bezsporne, nadto: zawiadomienie o zebraniu — k. 30)

Po zapoznaniu sie z zawiadomieniem o zebraniu wrzuconym do skrzynki M. W. postanowila porozmawiaé z
proponowang administratorka. Ustalila jej telefon i w rozmowie telefonicznej przedstawila sytuacje we wspolnocie.
K. K., gdy dowiedziala sie o istniejacych konfliktach pomiedzy wspotwlascicielami stwierdzila, ze rezygnuje i prosi by
traktowaé to jako nieaktualne. O zmianie decyzji poinformowala tez M. B..

(dowdd: zeznania K. K. — k. 620v-621, zeznania M. W. — k. 622v — 623v)

Po rozmowie z K. K. malzonkowie W. uznali, ze zebranie jest nieaktualne, totez na nie nie poszli. Podobna decyzje
podjeli malzonkowie W., gdyz L. W. byl §wiadkiem rozmowy M. W. z K. K. i podobnie zrozumial informacje
administratorki.



(dowdd: zeznania M. W. — k. 622v — 623v, zeznania L. W. — k. 621 — 621, zeznania J. W. — k. 621v — 622v)
Do dnia zebrania, 15 czerwca 2021 r., skonfliktowane strony nie rozmawialy ze soba nt zebrania.
(bezsporne)

Na zebraniu 15 czerwca 2021 r. obecny byl M. B., A. D. i D. M., ktorzy tacznie mieli (...) udzialow.
(bezsporne, nadto: protokét zebrania — k. 31)

Na zebraniu obecni podjeli cztery uchwaly: w sprawie powolania zarzadu wspoélnoty, powierzenia administrowania
nieruchomoé$cig Spoldzielni Mieszkaniowej (...) i ustalenie stawki za administrowanie, w sprawie realizacji robot w
ramach Funduszu Remontowego oraz w sprawie wyrazenia zgody na zamontowanie wkladu kwasoodpornego.

(bezsporne, nadto: uchwaly — k. 33-36)

Sad zwazyl co nastepuje:

Powbdztwo okazalo sie zasadne.

W mys$l art. 25 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali wtaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspolna lub w inny sposdb narusza jego interesy.

Powodowie zarzucali uchwale o wyborze zarzadu zar6wno naruszenie przepiséw prawa jak i naruszenie ich interesow.
Niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze wynikaé nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania
prowadzacego do podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wlasciciel lokalu moze podnosié¢ obok zarzutéw merytorycznych,
rowniez i zarzuty formalne, jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okre$lajace tryb podejmowania
uchwal we wspolnocie mieszkaniowej. Uchybienia moga dotyczy¢ naruszenia przepiséw dotyczacych sposobu
zwolania zebrania wlascicieli lokali, obradowania na zebraniu, zasad glosowania( tak SA w Szczecinie w wyroku z dnia
21.06.2019 r. I ACa (...)).

W pierwszej kolejnosci sad rozwazyl zgodnosé podjetej uchwaly z przepisami prawa. Nie ulega watpliwosci,
ze czlonkowie wspolnoty mieszkaniowej maja prawo wybraé¢ na czlonka zarzadu osobe sposrod siebie. Ustawa
nie wskazuje ilu powinno by¢ czlonkow zarzadu (, wlasciciele lokali sg obowigzani podja¢ uchwale o wyborze
jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu”). Jedyny wymog zawiera art. 20 ust 1 zd. ost. ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnoé$ci lokali, z ktérego wynika, ze czlonkiem zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna. Zaskarzona
uchwala speklia niewatpliwie te wymogi. Brak jest takze podstaw do przyjecia, by fakt istnienia konfliktu pomiedzy
czlonkami wspolnoty mieszkaniowej uniemozliwial wybor jednej ze stron konfliktu na czlonka zarzadu.

Bez watpienia natomiast doszlo do naruszenia formalnych zasad dotyczacych zwolywania zebrania. Zgodnie bowiem
z art. 30 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia
wspolna powierzono w sposob okre$lony w art. 18 ust. 1, jest obowiazany m.in. zwolywaé zebranie ogotu wlascicieli
lokali co najmniej raz w roku, nie pézniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku. W wypadku gdy zarzad lub zarzadca,
ktéremu zarzad nieruchomoscia wspélna powierzono w sposdb okreslony w art. 18 ust. 1, nie zwola zebrania ogétu
wlascicieli lokali w terminie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, zebranie coroczne moze zwolaé¢ kazdy z wlascicieli. W
my$l natomiast art. 31 cyt. ustawy zebrania ogétu wlascicieli lokali (...) zwolywane sa na wniosek wlascicieli lokali
dysponujacych co najmniej 1/10 udzialow w nieruchomosci wspolnej przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad
nieruchomos$cig wspo6lng powierzono w sposob okre§lony w art. 18 ust. 1.

Biorgc pod uwage, ze do dnia 15 czerwca 2020 r. we wspoélnocie nie doszlo do wyboru zarzadu zebranie coroczne
mial prawo zwola¢ kazdy z wlascicieli. Kazdy tez mogl domagac sie zwolania zebrania w trybie art. 31 ustawy. Pod
zawiadomieniem o zebraniu podpisala sie jednak K. K., ktora nie byla ani czlonkiem zarzadu ani zarzadca ani wreszcie



wspotwlascicielem nieruchomosci. Nie posiadala tez, wbrew twierdzeniom pozwanej, pelnomocnictwa wlascicieli
lokali do zwolania zebrania. Nie wynikalo z zawiadomienia, ze dziala jako czyjkolwiek pelnomocnik. Doszlo wiec do
zwolania zebrania przez osobe nieuprawniona.

Nadto — jak wynika z art. 32 ust 2 ustawy w zawiadomieniu nalezy podac¢ dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad.
W wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowiazkach wlascicieli lokali nalezy wskazaé tresc
tej zmiany. W zawiadomieniu nie wskazano natomiast, ze przedmiotem zebrania bedzie m.in. uchwala o wyborze
czlonkéw zarzadu, ktora jest jedng z najistotniejszych decyzji kazdej wspolnoty.

Zgodnie z ugruntowanym juz w orzecznictwie pogladem zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaty
wlascicieli lokali tylko wtedy, gdy zarzucana wadliwo$¢ miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly (tak np. SA w
K. w wyroku z dnia 12.10.2018 r. w sprawie V ACa (...)).

Przeprowadzone postepowanie dowodowe dato podstawe do ustalenia, ze uchybienia formalne mogly mie¢ wplyw na
wynik glosowania. Skoro bowiem pod zawiadomieniem zabraklo podpisu ktéregokolwiek ze wspotwlascicieli, a podpis
zlozyt proponowany administrator powodowie mieli prawo uznaé, ze skoro administrator zrezygnowat — do zebrania
nie dojdzie. Zabraklo bowiem osoby zwolujacej zebranie. Pomimo, ze po rezygnacji K. K., a przed data zebrania M. B.
juz podjat czynnoS$ci w celu wyszukania innego administratora — nie powiadomil o tym wszystkich zainteresowanych
ani nie potwierdzit zwolania zebrania wlasnym podpisem. Nie poinformowal tez powodéw ani malzonkéw W. o
zamiarze podjecia uchwaly o wyborze cztonkéw zarzadu. Wreszcie — majac $wiadomo$é¢ tych uchybien formalnych —
nie udat sie do pozostatych wspotwlascicieli po zebraniu, w trybie indywidualnego zbierania gloséw by umozliwié im
oddanie gloséw pod uchwalami.

Wplyw uchybien formalnych na tre$¢ podejmowanych uchwatl nie ogranicza sie przy tym do ustalenia czy w
przypadku, gdyby glosy nieobecnych oddano ,przeciw” uchwala zostalaby podjeta. W niniejszej sprawie bylo
bezsporne, ze powodowie nawet glosujacy jednomys$lnie z malz. W. nie uzyskaliby korzystnego dla siebie wyniku.
Przeprowadzajac jednak zebranie pod ich nieobecno$é¢ wspdlnota pozbawila ich wyrazenia swojego zdania,
uniemozliwila przedstawienie wlasnych propozycji co do skladu zarzadu, wziecie udzialu w dyskusji chociazby nt. tego
jak liczny powinien by¢ zarzad. Pominieci cztonkowie wspo6lnoty mieli tez prawo przedstawic¢ wlasne propozycje co do
administratora wiedzac o rezygnacji K. K.. Nie bez znaczenia jest tez okolicznos¢, ze powodowie mieliby mozliwo$¢
przekonania do swoich argumentéw np. D. M., niezainteresowanej osobiécie w pelieniu funkeji czlonka zarzadu,
wraz z ktora i malz. W. dysponowaliby suma udzialow (...).

Konkludujac - w niniejszej sprawie na podstawie przeprowadzonego postepowania dowodowego nalezalo uznaé, ze
pozwana dopuscita sie uchybien formalnych przy podejmowaniu uchwaly o wyborze zarzadu, ktére mogly mie¢ wplyw
na wynik glosowania, totez na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali w zw. z art. 30 ust. 1a tej ustawy, art.
31b cyt. ust. a contrario, art. 32 ust. 2 cyt. ust. a contrario nalezalo orzec jak w punkcie pierwszym wyroku.

W punkcie drugim orzeczono o kosztach postepowania majac na uwadze zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu
wyrazong w art. 98 kpc. Na zasadzone koszty zlozyla sie oplata od pozwu — 200 zl, wynagrodzenie pelnomocnika
powoddw ustalone zgodnie z § 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 20 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22.10.2015
r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych — 360 zl i zwrot oplaty skarbowej od pelnomocnictwa — 17 z1.

Na oryginale wlasciwy podpis.



