Sygn. I C1133/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 marca 2022 1.

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 7 marca 2022 r. w Stupsku
na rozprawie

sprawy z powodztwa W. L. (1) i W. L. (2)
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...)

o uchylenie uchwat

1. uchyla uchwale nr (...) wlascicieli lokali zlokalizowanych na nieruchomosci polozonej w U. przy ul. (...) w sprawie
odwolania czlonkéw zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej (...);

2. uchyla uchwale nr (...) wlascicieli lokali zlokalizowanych na nieruchomosci polozonej w U. przy ul. (...) w sprawie
wyboru czlonkéw zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej (...);

3. zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) narzecz powodow W. L. (1) i W. L. (2) kwote 777,00 zl (stownie:
siedemset siedemdziesigt siedem zlotych 00/100) tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sygn. akt I C 1133/21

UZASADNIENIE

Powodowie W. L. (1) i W. L. (2) wnie§li przeciwko pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej B. 1 (sprostowane na B. (...)) o
uchylenie uchwal Wspdlnoty tj. uchwaly nr (...) w sprawie odwolania czlonkéw zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej B.
(...) w osobach W. L. (2) i W. N. oraz uchwaly nr (...) w sprawie wyboru czlonkéw zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowej
B. (...) w osobach R. Z., H. T. oraz S. Z.. W uzasadnieniu wskazali, ze przedmiotowe uchwaly podjete zostaly z
naruszeniem przepisOw prawa, albowiem glosy pod uchwalami zbieraly osoby nie bedace czlonkami zarzadu, a nadto
powodowie zostali pozbawieni mozliwosci oddania glosu.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa B. (...) wniosta o oddalenie powddztwa w caloéci oraz o zasadzenie od powodow
solidarnie na rzecz pozwanej kosztdw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.
Pozwana przyznajac, ze glosy nad uchwalami byly zbierane przez wlascicieli lokali, a nie przez zarzad, podniosla, ze
powodowie nie wykazali, by powyzsze uchybienie mialo wplyw na tres¢ zaskarzonych uchwat.



Sad ustalil co nastepuje:

Pozwana Wspolnote Mieszkaniowa tworza wlasSciciele lokali w budynku przy ulicy (...) w U.. W. i W. L. (2) sa
wlascicielami lokalu nr (...) wchodzacego w sklad tej Wspolnoty.

bezsporne

Administrowanie nieruchomoscia wspdlna zostalo powierzone administratorowi w osobie I. F. prowadzacego
dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) z siedziba w S..

(dowdd: umowa o administrowanie nieruchomoscig wspoélna z 1 stycznia 2020 r. k. 18-20)
Uchwala nr (...) z dnia 24 lutego 2020 r powolany zostal zarzad Wsp6lnoty w osobach W. L. (2) i W. N..
(dowod: uchwala nr (...) z 24 lutego 2020 r. k. 21-22)

W lipcu 2021 r. wlasciciele lokali potozonych w nieruchomosci przy ul. (...) w U. podjeli uchwate nr (...) w sprawie
odwolania czlonkoéw Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej w osobach W. N.i W. L. (2). Za uchwala glosowali wla$ciciele
lokali nr (...) - R. Z., nr (...) - H. T.inr (...) - S. Z. reprezentujacy lgcznie 55,7%udzialéow. Nie oddano glosow przeciw
ani wstrzymujacych sie. Odnotowano, ze glosowanie trwalo od 8 do 12 lipca 2021 1.

(dowdd: uchwata nr (...) k. 23)

Rowniez w lipcu 2021 r. wlaSciciele lokali polozonych w nieruchomosci przy ul. (...) w U. podjeli uchwale nr (...) w
sprawie wyboru czlonkéw Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej. Na mocy tej uchwaly na czlonkéw zarzadu Wspolnoty
powolani zostali R. Z., H. T. i S. Z.. Za uchwala glosowali wlasciciele lokali nr (...) - R. Z,, nr (...) - H. T.i nr (...)
- S. Z. reprezentujacy lacznie 55,7%udzialow. Nie oddano gloséw przeciw ani wstrzymujacych sie. Odnotowano, ze
glosowanie trwalo od 8 do 14 lipca 2021 r.

(dowdd: uchwala nr (...) k. 24-24v.)

Do podjecia powyzszych uchwat doszlo podczas nieformalnego spotkania R. Z., H. T. i S. Z., zorganizowanego w
celu omowienia sposobu umozliwiajacego tym czlonkom Wspolnoty decydowania o losach nieruchomosci — remont,
czy sprzedaz ewentualnie rozbiorka, z uwagi na rozbiezno$ci w stanowiskach wtascicieli w tej kwestii. S. Z. wskazal
wowczas, ze rozwigzaniem moze by¢ odwolanie os6b wchodzacych w skltad dotychczasowego zarzadu, i wybranie
nowego zarzadu w ich osobach. Nastepnie, S. Z. przedstawil H. T. i R. Z. tre$¢ obu uchwal do podpisu. Na dzien
podejmowania uchwal, jak i obecnie H. T., S. Z. i R. Z. s3 przeciwni remontowaniu nieruchomosci i opowiadaja sie za
jej sprzedaza, ewentualnie jej wyburzeniem i wybudowaniem nowego budynku.

(dowdd: przestuchanie przedstawicieli pozwanej: H. T. k. 124v.-125, S. Z. k. 125-126v., R. Z. k. 126 v.-127)

O powyzszym spotkaniu pozostali czltonkowie Wspolnoty nie byli informowani. Nikt z obecnych na zebraniu nie zbierat
inie probowal zbieraé gloséw pozostalych czlonkoéw wspdlnoty. O tre$ci uchwal czlonkowie wspoélnoty dowiedzieli sie
po ich podjeciu.

(dowod: przestuchanie powoda W. L. (2) k. 123v.124v.; przestuchanie powodki W. L. (1) k. 124v.; przestuchanie
przedstawicieli pozwanej: H. T. k. 124v.-125, S. Z. k. 125126v., R. Z. k. 126 v.-127; przestluchanie swiadkow: B. Z. k.
122 v.-123, W. N. k. 123-123v.)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.



Zadanie powodéw oparte bylo na art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, z ktorego
wynika, ze wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub
z umowa wlaScicieli lokali albo jeSli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspoélng lub
w inny sposob narusza jego interesy. Kazda z wyzej wymienionych przestanek mozna traktowaé jako samodzielng
podstawe zaskarzenia. W kontekScie niniejszej sprawy wyja$nié nalezy, ze niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze
wynikaé nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego do jej podjecia.
Tym samym podstawe zaskarzenia uchwaly moga stanowi¢ zarzuty merytoryczne, jak i zarzuty formalne. Zgodnie
z ugruntowanym w orzecznictwie Sadu Najwyzszego i sadow powszechnych stanowiskiem, w sytuacji gdy zarzuty
dotycza naruszenia przy podejmowaniu uchwaly kwestii formalnych uchwala podlega uchyleniu, jezeli okaze sie, ze
te formalne naruszenia mialy lub mogly mie¢ wplyw na tres¢ uchwaly.

Powodowie stali na stanowisku, Ze zaskarzone uchwaly powinny zosta¢ uchylone z uwagi wlasnie na naruszenie
przepisow postepowania okreslajacych tryb podejmowania uchwal we wspdlnocie. Zarzucali bowiem, ze zostali
pominieci w procesie glosowania nad uchwala oraz ze podpisy pod uchwalami zbierane byly przez osoby
nieuprawnione tj. przez wiascicieli lokali a nie przez zarzad.

Zgodnie z art. 23. ust. 1 ustawy z dnia z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali uchwaly wlascicieli lokali
sa podejmowane badz na zebraniu, bagdZ w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad, dalej przepis
ten wskazuje, ze uchwala moze by¢ wynikiem glosow oddanych czeSciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze
indywidualnego ich zbierania.

W niniejszej sprawie nie bylo sporne, ze glosy nad uchwatami zbierane byly przez wlascicieli lokali, a nie przez zarzad,
jak i ze powodowie zostali pominieci przy odbieraniu gloséw. Nie bylo tez w zasadzie kwestionowane, ze powyzsze
stanowi wadliwo$¢ w procedurze podejmowania uchwaly. Istota sporu sprowadzala sie do rozstrzygniecia, czy
powyzsze uchybienia, w okolicznoéciach niniejszej sprawy, mialy wplyw na tresé podjetych uchwal, co w konsekwencji
uzasadnialoby ich uchylenie na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

W ocenie Sadu, przeprowadzone postepowanie dowodowe dalo podstawe do ustalenia, ze wadliwoéci, jakie mialy
miejsce przy podejmowaniu zaskarzonych uchwal mogly mie¢ wplyw na wynik glosowania.

Przede wszystkim zwréci¢ nalezy uwage, ze z zeznan przedstawicieli pozwanej Wspoélnoty, tj. H. T., S. Z. i R. Z.
wynika, ze zaskarzone uchwaly podjete zostaly w trybie, ktory nie jest przewidziany w ustawie o wlasnoSci lokali.
Do podjecia tych uchwal doszlo z inicjatywy S. Z., ktéry podczas nieformalnego spotkania wyzej wymienionych
0sOb, majacego na celu omdwienie sposobu, ktéry zapewnilby im decydowanie o losach nieruchomosci zgodnie z
ich stanowiskiem w tej kwestii, zaproponowal podjecie uchwal o odwotaniu dotychczasowego zarzadu i o powolaniu
nowego zarzadu w osobach ,ich trojki”, po czym przedstawil im do podpisu treéc¢ tych uchwal. W éwietle zeznan
powyzszych 0s6b nie budzi réwniez watpliwosci, Ze o powyzszym spotkaniu nie byli informowani pozostali czlonkowie
Wspdlnoty, przy czym nie wynikalo to z trudnoéci w kontakcie lecz ze zwyklej niecheci do spotkania sie z nimi.
Co wiecej, zadna z tych osb6b nie podejmowala dzialan zmierzajacych do zwolania formalnego zebrania czlonkéw
Wspolnoty. Sytuacja wyglada wiec tak, ze zaskarzone uchwaly podjete zostaly na nieformalnym spotkaniu trzech
czlonkdéw wspolnoty reprezentujacych odmienne stanowisko, co do dzialan, jakie nalezy podja¢ wobec zlego stanu
technicznego nieruchomosci, tj. przeciwnikdw jej remontu a zwolennikéw jej sprzedazy ewentualnie wyburzenia i
wybudowania nowego budynku, ze de facto nie mialo miejsca indywidualne zbieranie glos6w, bowiem nie wykazano,
by ktokolwiek glosy pod uchwalg od pozostalych czlonkéw wspdlnoty zbieral. Przeciwnie - okoliczno$ci sprawy
wskazuja, ze odstapiono od zbierania glosow, gdyz glosy oddane przez trzech powyzszych wspotwlascicieli byly
wystarczajace dla przeglosowania zaskarzonych uchwal.

Nie sposdb, w tych okoliczno$ciach uznaé, ze glosowanie nad zaskarzonymi uchwalami odbylo sie w jednym z trybow
przewidzianych w art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali tj. na zebraniu wtascicieli, czy w trybie indywidualnego
zbierania glosow — jak twierdzili pozwani, czy nawet w trybie mieszanym (skoro od pozostalych wlascicieli lokali
glosy nie byly zbierane, pominieci w glosowaniu wlasciciele dowiedzieli sie o uchwale po jej podjeciu, a wlasciciele



glosujacy ,,za” oddali glosy podczas nieformalnego spotkania, zamiast na zebraniu czlonkdéw Wspdlnoty, nadto glosy
nie byly zbierane przez zarzad). Z tego tez wzgledu pozbawiona znaczenia jest argumentacja pozwanej, ze nie bylo
koniecznos$ci odbierania gloséw od oséb, ktore jeszcze nie glosowaly, gdyz w przypadku podejmowania uchwaly w
drodze indywidualnego zbierania glosow, uchwala zostaje podjeta juz po uzyskaniu wymaganej wiekszoéci glosow
»za”, jak i argumentacja, ze fakt zbierania gloso6w przez wlascicieli, a nie przez zarzad nie stanowi podstawy do
uchylenia uchwal.

Sad w pehlni podziela poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 wrzeénia 2014 r., (...), ze wykladnia
art. 23 ust. 1 i 2 ustawy o wlasnoéci lokali powinna by¢ dokonywana z uwzglednieniem regulacji wynikajacych
z art. 6 1 27 tej ustawy. Wspodlnota mieszkaniowa jest organizacja wilascicieli, ktérych lokale wchodza w sklad
okreslonej nieruchomoéci (art. 6 zdanie 1 ustaw). Funkcjonowanie nieruchomos$ci wymaga wspodldzialania wtascicieli
w zakresie zarzadu, tj. podejmowania czynnoéci faktycznych i prawnych, koniecznych do utrzymania nieruchomo$ci.
Wspbldzialanie w zarzadzie nieruchomoscia wspdlna jest nie tylko obowiazkiem kazdego czlonka wspoélnoty, ale
i jego prawem (art. 27 ustawy). Strona pozwana, argumentujgc, ze uchybienia formalne nie mialy wplywu na
tres$¢ zaskarzonych uchwal pomija, ze przeprowadzajac glosowanie pod nieobecno$¢ powoddéw i innych cztonkow
Wspolnoty, pozwana uniemozliwila im wziecie udzialu w dyskusji co do skladu zarzadu, w tym tego ile os6b powinien
on liczy¢ — uchwala o wyborze nowego zarzadu zmienila bowiem zarzad nie tylko pod wzgledem osobowym ale
i ilosciowym. Pozostali czlonkowie Wspolnoty, w tym czlonkowie poprzedniego zarzadu, pozbawieni zostali tez
mozliwos$ci przedstawienia swojego stanowiska, odniesienia sie do kierowanych przeciwko nim zarzutom, w tym takze
co do kwestii dotyczacych dalszych los6w nieruchomo$ci, a w konsekwencji pozbawiono ich mozliwoSci przekonania
do swoich argumentéw tych czlonkéw wspolnoty, ktorych stanowisko uleglo zmianie i obecnie opowiadaja sie za
odstapieniem od remontu. Nie mozna przy tym traci¢ z pola widzenia, ze w zasadzie jedyna osoba, ktora od poczatku,
konsekwentnie byla przeciwna remontowaniu nieruchomosci byt jedynie S. Z. i to powstaly na tym tle konflikt miedzy
czlonkami Wspoélnoty stanowil Zzrédto niezadowolenia z dzialan poprzedniego zarzadu.

W tej sytuacji nalezalo uznaé, ze pominiecie sposoboéw glosowania okreslonych w art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali mialo wplyw na tres$¢ zaskarzonych uchwal.

Dodatkowo, Sad nie dopatrzyl sie zadnego racjonalnego powodu, ktéry uzasadnialby niewynikajacy z ustawy sposob
podejmowania uchwal. Powodu takiego nie wskazali tez przedstawiciele pozwanej Wspolnoty. Powolywanie sie na
~przepisy covidowe”, jest o tyle niekonsekwentne, ze z zeznan stron wynika, ze w czasie epidemii odbywaly sie we
Wspbdlnocie zebrania jej cztonkdéw. Co wiecej, jak wynika z zeznan S. Z., pomimo uzyskania przez niego wiedzy, ze
tryb zbierania glos6w nie byt prawidlowy, nie zostaly podjete zadne dzialania, by ponownie przeglosowacé te uchwaty,
a mozliwos¢ taka byla chocby na zebraniu czlonkéw Wspolnoty w sierpniu 2021 r. Majac na wzgledzie powyzsze
okoliczno$ci, a takze fakt, ze spos$rod trzech nowych czlonkéw zarzadu tylko S. Z. posiadal fachowg wiedze co do
zasad podejmowania uchwal we Wspoélnocie - co wynika z zeznan przedstawicieli pozwanej Wspoélnoty, R. Z. i H.
T., uzasadnione jest twierdzenie, ze w istocie chodzilo o taki spos6b podjecia zaskarzonych uchwal, ktory wylaczytby
nad nimi dyskusje i doprowadzit do zmian w zarzadzie, pomimo uchybien formalnych przy ich podejmowaniu,
w szczegoblnosci, ze analiza orzecznictwa wskazuje na rozbiezno$¢ pogladoéw zwiazanych z okreSleniem wymagan
prawidlowego przeprowadzenia glosowania nad uchwala w trybie indywidualnego zbierania gloséw oraz skutkow
ewentualnych wadliwo$ci przy procedurze ich podejmowania.

Podsumowujac, w niniejszej sprawie na podstawie przeprowadzonego postepowania dowodowego nalezalo uznac, ze
pozwana dopuscila sie uchybien formalnych przy podejmowaniu zaskarzonych uchwal, ktére mogly mie¢ wpltyw na
wynik glosowania, totez na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali a contrario nalezalo orzec jak w punkcie
pierwszym i drugim wyroku.

W punkcie trzecim orzeczono o kosztach postepowania majac na uwadze zasade odpowiedzialno$ci za wynik
procesu wyrazong w art. 98 k.p.c. Na zasadzone koszty zlozyla sie oplata od pozwu — 2x200 zl, wynagrodzenie
pelnomocnika powoddéw ustalone zgodnie z § 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 20 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci



z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcow prawnych - 360 zl i zwrot oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa - 17 zl.



