Sygnatura akt XVIII C 967/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 31 stycznia 2018 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Tomasz Jozkowiak

Protokolant: st. prot. sad. Anita Kubale - Bacha

po rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2018 r., w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej P. 11 w P.

o uchylenie uchwal lub ewentualnie o stwierdzenie ich nieistnienia

1. oddala powddztwo,

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 737 zl (siedemset trzydziesci siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu.

/-/ SSO Tomasz Jézkowiak

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 26 czerwca 2017 r., zlozonym do sadu w tej samej dacie, a doprecyzowanym pismem z dnia 12 lipca
2017 r., powod P. W. wnidsl przeciwko pozwanej Wspodlnocie Mieszkaniowej P. 11 w P. o uchylenie uchwal nr 2, 31 4
wlascicieli lokali Wspolnoty Mieszkaniowej P. 11 w P. podjetych na zebraniu w dniu 15 maja 2017 r. lub ewentualnie
o stwierdzenia ich nieistnienia. Jednocze$nie powo6d wnioslt o zasadzenie na jego rzecz od pozwanej zwrotu kosztow
procesu.

Uchwale nr 3 z dnia 15 maja 2017 r. powdd zarzucil naruszenie przepiséw art. 18 ust. 1, 2 i 2a ustawy o wlasnosci
lokali (dalej jako ,,uwl”) w zw. z art. 73 § 2 k.c. Powod podnosil, ze podczas wyodrebniania i ustanawiania wlasnoS$ci
pierwszego lokalu, co mialo miejsce w dniu 3 lutego 1994 r. strony tej umowy postanowily, ze zarzad nieruchomoécia
wspoélng bedzie sprawowala (...) s.c., tj. J. T. i P. K. jako wspodtwlasciciele tej spotki. Powdd zaznaczyl, ze czynno§é
ta zostala dokonana w formie aktu notarialnego, a ten sposéb zarzadu nieruchomoscia wspo6lng zostal ujawniony
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci wspdlnej. Zdaniem powoda stanowilo to okreslenie zarzadu
nieruchomos$cia wspoélna opisane w art. 18 ust. 1 uwl. Powdd podnidsl, ze zmiana tak ustalonego sposobu zarzadu
jest mozliwa tylko i wylacznie w trybie opisanym w art. 18 ust. 2a uwl, tj. na podstawie uchwaly wlascicieli
zaprotokolowanej przez notariusza, a wskazang w tym przepisie forme aktu notarialnego przewidziana dla takiej
uchwaly na mocy art. 73 § 2 k.c. nalezy uznaé za zastrzezona pod rygorem niewazno$ci. Zdaniem powoda z tego
wzgledu uchwale nr 3 z dnia 15 maja 2017 r., podjeta w zwyklej formie pisemnej, zmieniajaca sposob zarzadu
nieruchomo$cig wsp6lng ustalony na podstawie art. 18 ust. 1 uwl nalezy uznac za niewazna.

Uchwale nr 4 z dnia 15 maja 2017 r. powdd réwniez zarzucil naruszenie art. 18 ust. 1, 21 2a uwl w zw. z art 73 § 2
k.c., a nadto art. 22 ust. 2 uwl w zw. z art. 22 ust. 3 pkt 11i 3 uwl, a takze naruszenie interesu powoda. W przypadku
uchwaly nr 4 powo6d podtrzymal argumentacje przedstawiona w odniesieniu do uchwaly nr 3 oraz wyjasnil, ze fakt



powierzenia przez wlascicieli lokali zarzadu nieruchomoscia wspo6lng osobie fizycznej lub prawnej na podstawie art. 18
ust. 1 uwl wyklucza nie tylko powolanie zarzadu na podstawie art. 20 tej ustawy, lecz réwniez zobowigzanie zarzadu do
przekazania administrowania nieruchomos$cia wspoélng osobie trzeciej. Nadto powod podniost, ze powierzenie przez
wspolnote administrowania nieruchomo$cia wspélng podmiotowi zewnetrznemu stanowi niewatpliwie czynno$é
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, a dokonanie takiej czynno$ci zgodnie z norma wyrazong w art. 22 ust.
2 tej ustawy wymaga uprzedniego podjecia dwoch uchwal, jednej w ktorej wlasSciciele lokali wyrazg zgode na
zawarcie takiej umowy i drugiej, w ktorej udziela zarzadowi pelnomocnictwa do zawarcia takiej umowy. Zdaniem
powoda uchwala nr 4 stanowila niedopuszczalng préobe polaczenia w jednej obu uchwal opisanych w art. 22 ust.
2 uwl niezbednych do dokonania czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu. Nadto powod powolujac
sie na wielko$¢ przystugujacego mu udzialu w prawie wlasno$ci nieruchomosci wspoélnej podniost, ze uchwala ta
narusza jego interesy, gdyz jako osoba wplacajaca do kasy wspoélnoty najwiecej powinien przed zawarciem umowy o
administrowanie nieruchomos$cig mie¢ mozliwo$¢ zapoznania sie ofertg administratorow.

Zaskarzona pozwem uchwala nr 2, w ocenie powoda, zostala podjeta z naruszeniem art. 18 ust. 1, 2 i 2a uwl w zw. z
art 73 § 2 k.c. Na uzasadnienie swojego stanowiska i w tym przypadku powo6d powotal sie na argumenty, ktére majg
uzasadnia¢ uchylenie uchwaly nr 4.

Niezaleznie od powyzszego powod podniosl, ze uchwaly nr 2, 31 4 zostaly podjete z naruszeniem art. 32 ust. 1, art. 30
ust. 1a oraz art. 31 uwl. Tego uchybienia powdd upatrywal w niezgodnym z prawem trybie zwolania zebrania wlascicieli
lokali wyznaczonego na dzien 15 maja 2017 r. (k. 2-11, 83)

W odpowiedzi na pozew z dnia 7 sierpnia 2017 r. pozwana Wspolnota Mieszkaniowa P. 11 w P. wniosla o oddalenie
powdbdztwa w caloSci oraz o zasadzenie na jej rzecz od powoda kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana podniosla, Ze postanowienie pierwszej umowy sprzedazy i ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu zawartej
w dniu 3 lutego 1994 r. w formie aktu notarialnego jest niewazne jako sprzeczne z ustawg (art. 58 § 1 k.c.). Pozwana
wskazala, ze zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wlasciciele moga w umowie o ustanowieniu odrebne;j
wlasno$ci lokali albo w umowie zawartej p6Zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposéb zarzadu nieruchomos$cia
wspolna, a w szczegbdlnosci moga powierzyc zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Pozwana podniosla, ze zarzad zostal
powierzony spoélce cywilnej (...) s.c., ktora nie byla ani osoba fizyczna, ani osobg prawna. Pozwana podniosta, iz fakt,
ze taki sposob zarzadu zostal ujawniony w ksiedze wieczystej budynku nie ma wplywu na jego wazno$¢. Niezaleznie
od powyzszego pozwana podniosla, ze J. T. i P. K. - wspolnicy sp6lki cywilnej (...) sprawowali faktyczny zarzad
nieruchomoscig wspdlng jedynie do czerwca 1996 r. i od tego czasu wiasciciele lokali kazdorazowo podejmowali
uchwaly o wyborze lub zmianie zarzadu w zwyklej formie pisemnej. Pozwana podniosla, ze art. 18 ust. 2a uwl
wymagajacy dla uchwaly w przedmiocie zmiany sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspo6lng formy aktu notarialnego
wszedl w zycie dopiero w dniu 26 wrzeénia 1997 r., a wiec uchwaly podjete przed ta data w formie pisemnej byly
wazne, a tym samym wazne byly kolejne uchwaly podejmowane w tej formie. Tym bardziej, ze przewidziany w art.
18 ust. 2 uwl obowiazek zaprotokolowania uchwaly przez notariusza dotyczy wylacznie uchwaly wiascicieli lokali o
zmianie ustalonego sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lng i nie dotyczy uchwaly o wyborze jednoosobowego lub
kilkuosobowego zarzadu, bedacego organem wspoélnoty mieszkaniowej. Odnoszac sie do kwestii umocowania W. B.
jako czlonka zarzadu wspdlnoty i jego uprawnienia do zwolania zebrania wlascicieli lokali pozwana wskazala, ze W.
B. oéwiadczeniem z dnia 30 lipca 2016 r. zrezygnowal z pelnienia funkeji czlonka zarzadu, jednak jego oS§wiadczenie
w tym przedmiocie pozostalo bezskuteczne, albowiem wiasciciele lokali nie podjeli uchwaly o odwolaniu go z funkcji
czlonka zarzadu wymagana wiekszo$cia glosow. Zdaniem pozwanej powdd w zaden sposob nie udowodnil, iz W. B.
utracil swoje umocowanie do reprezentowania wspolnoty, tym bardziej, ze w p6zZniejszym czasie powod traktowal
W. B. jako czlonka zarzadu. Odnoszac sie do kwestii zwolania zebrania wspdlnoty z dnia 15 maja 2017 r. pozwana
wskazala, ze zarzuty powoda w tej kwestii sg chybione, poniewaz W. B. nie zostal skutecznie odwolany z funkcji cztonka
zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej, a nadto zwolujac zebranie dzialat w imieniu dwbéch czlonkéw zarzadu - swoim i
B. R., przez ktora zostal do tego upowazniony. Nadto pozwana wskazala, ze gdyby nawet kontrfaktycznie przyjaé, ze
zebranie zostalo zwolane wylacznie przez jednego cztonka zarzadu wspolnoty, to okoliczno$c ta nie mialaby wplywu na



jego skuteczno$c, gdyz ewentualne uchybienie w tej kwestii nie miato wplywu na tre$¢ podjetych na zebraniu uchwal.
Pozwana podniosla, ze zawiadomienie o zebraniu zostalo wyslane w dniu 8 maja 2017 r. za po$rednictwem poczty
elektronicznej, tj. w formie dokumentowej w rozumieniu przepiséw Kodeksu cywilnego, ktora jest zrownana z forma
pisemng. Powolujac sie na przepis art. 73 ust. 1 k.c. pozwana podniosla, ze art. 32 ust. 1 uwl nie przewiduje rygoru
niewazno$ci dla zawiadomienia o terminie zebrania bez zachowania formy pisemnej. Pozwana zauwazyla, ze powod
ijego zona R. W. zostali zawiadomieni o terminie zebrania, a okoliczno$¢ te potwierdzili w swoim piémie z dnia 15
maja 2017 r. Dalej pozwana podniosta, Ze w orzecznictwie ugruntowane jest stanowisko, iz wlaéciciele nie sa zwigzani
trescia projektow uchwal przedstawionych w zawiadomieniu o terminie zebrania wraz z jego porzadkiem obrad, w
zwigzku z czym moga podejmowac uchwaly wykraczajace poza te projekty lub je zmieniaé. Pozwana wskazala rowniez,
iz nie moze zgodzi¢ sie ze stanowiskiem powoda jakoby powierzenie przez wspoélnote mieszkaniowg administrowania
nieruchomoscia wspélng wymagato uprzedniego podjecia dwoch uchwat - jednej, w ktorej wlasciciele lokali wyraza
zgode na zawarcie takiej umowy i drugiej, w ktorej udziela zarzadowi pelnomocnictwa do jej zawarcia. Zdaniem
pozwanej przepis art. 22 ust. 2 uwl nie wymaga podjecia dwoch odrebnych uchwal i uznaé nalezy, ze wystraczajace jest
podjecie jednej uchwaly zawierajacej w sobie wyrazenie zgody na podjecie okre$lonej czynno$ci i udzielenie zarzadowi
pelnomocnictwa do jej podjecia, ktore to elementy niewatpliwie zawiera zaskarzona przez powoda uchwala nr 4.
Pozwana wskazala rowniez, ze nie mozna przyjaé, aby ta uchwala naruszala interesy powoda - pozwana podniosta, ze
wlasciciele lokali podjeli ja po zapoznaniu sie z ofertami dwoch niezaleznych podmiotéw, a nastepnie zarzad zawart
na jej podstawie umowe z podmiotem, ktorego oferta byla korzystniejsza. (k. 91-98)

W pi$mie procesowym z dnia 13 grudnia 2017 r. powdd odniést sie do stanowiska pozwanej przedstawionego w
odpowiedzi na pozew. (k. 168-172)

W pi$émie procesowym z dnia 27 grudnia 2017 r. pozwana ustosunkowata sie do stanowiska powoda, podnoszac
roéwniez zarzut z art. 5 k.c. (k. 176-178)

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Ogot wlascicieli lokali znajdujacych sie na nieruchomosci potozonej w P., przy ul. (...) tworzy pozwana wspdlnote
mieszkaniowa. Dla nieruchomosci wspolnej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...). Wyodrebnionych lokali
jest wiecej niz siedem.

okoliczno$¢ bezsporna

Powodowi P. W. przystuguje prawo wilasnos$ci dwoch nieruchomosci lokalowych. Z tego tytulu wielko$é udziatu
powoda we wspotwlasnos$ci nieruchomosci wspoélnej wynosi (...), co stanowi 6,40%.

Nadto, powodowi i jego zonie R. W. - na zasadzie wspolnoSci ustawowej malzenskiej - przystuguje prawo wlasnosci
czterech kolejnych nieruchomos$ci lokalowych znajdujacych sie na opisanej wezeéniej nieruchomoéci. Z tego tytulu
udzial powoda i jego Zony we wspdlwlasnosci nieruchomosci wspdlnej wynosi (...), co stanowi 23,82%.

Zona powoda jest tez samodzielnym wlascicielem jednego lokalu mieszkalnego na tej nieruchomosci, z ktérym
zwigzany jest udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej wynoszacy (...), co stanowi 3,36%.

Lacznie wysoko$¢ udzialow przystugujacych w nieruchomosci wspdlnej powodowi i jego zonie, odrebnie kazdemu z
nich i na zasadzie wspo6lnoéci ustawowej, wynosi 33,58%.

okoliczno$ci podniesione przez powoda w pozwie i wobec ich niezaprzeczenia przez pozwana, na podstawie art. 230
k.p.c., uznane przez sad za przyznane, a nadto dowdd:

- wydruk z dzialu I ksiegi wieczystej (...) - k. 15,

- wydruk z dzialu Ii IT ksiegi wieczystej (...) - k. 16-17,



- wydruk z dzialu I i IT ksiegi wieczystej (...) - k. 18-19,
- wydruk z dzialu I i IT ksiegi wieczystej (...) - k. 20-21,
- wydruk z dzialu Ii IT ksiegi wieczystej (...) - k. 22-23,
- wydruk z dzialu I i IT ksiegi wieczystej (...) - k. 24-25,
- wydruk z dzialu I i IT ksiegi wieczystej (...) - k. 26-27,
- wydruk z dzialu I i IT ksiegi wieczystej (...) - k. 28-29

W § 9 sporzadzonej w formie aktu notarialnego umowie sprzedazy i ustanowienia odrebnej wlasno$ci pierwszego
lokalu w budynku przy ul. (...), zawartej w dniu 3 lutego 1994 r., zawarto zapis: ,Strony ustalaja, ze zarzad wspo6lng
nieruchomos$cia sprawowac bedzie Spoétka Cywilna (...). Taki tez sposob zarzadu zostat ujawniony w dziale III ksiegi
wieczystej (...).

dowdd:

- umowa sprzedazy i ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu z dnia 3 lutego 1994 r. - k. 31-35,

- wydruk z dzialu III ksiegi wieczystej (...) - k. 30

J. T.iP. K. jako wspoétwlasciciele spolki cywilnej (...) wykonywali zarzad nieruchomoécia wspolng do czerwca 1996 r.
okoliczno$¢é bezsporna

W dniu 31 sierpnia 1996 r. wlaéciciele lokali znajdujacych sie na nieruchomosci przy ul. (...) w P. podjeli uchwale o
wyborze zarzadu w osobach B. R., H. U.i P. W..

Uchwalg nr 1/2005 r., po rezygnacji z cztonkostwa w zarzadzie wspdlnoty mieszkaniowej H. U., wlasciciele lokali
podjeli uchwale, ze z dniem 1 stycznia 2005 r. zarzad bedzie czteroosobowy, a na nowych, dodatkowych czlonkéw
zarzadu wybrano M. B.i M. P..

Uchwala nr 5/2013 wlaéciciele lokali przyjeli rezygnacje z funkcji cztonka zarzadu wspélnoty mieszkaniowej M. P. i
ustalili, ze w sklad zarzadu wchodza B. R., W. B.i P. W..

Zadna z powyzszych uchwal nie zostala podjeta w formie aktu notarialnego, jak réwniez nie zostala zaprotokolowana
przez notariusza.

W dniu 30 lipca 2016 r., w formie wiadomo$ci e-mail W. B. skierowat do pozostalych czlonkéw zarzadu o§wiadczenie
o rezygnacji z pelnienia funkcji czlonka zarzadu. Powod poinformowal go jednak wowczas, ze o§wiadczenie to jest
nieskuteczne, albowiem do zaprzestania pelnienia przez niego funkgcji czlonka zarzadu konieczne jest odwolanie go
uchwala wlascicieli lokali.

W dniu 30 stycznia 2017 r. odbylo sie coroczne zebranie wlasScicieli lokali. Poddano na nim pod glosowanie uchwate
nr 4/2017 w sprawie odwolania dotychczasowego zarzadu, ktéra jednak nie uzyskata wymaganej wiekszosci glosow.

W dniu 8 maja 2017 r. W. B. zawiadomil droga mailowa wlascicieli lokali o zwolaniu na dzien 15 maja 2017 r.
zebrania wla$cicieli lokali. W zalgczniku W. B. przedstawil porzadek obrad. W powolanej wiadomosci e-mail W. B.
poinformowal, ze w dniu 9 maja 2017 r. odwiedzi mieszkancow kamienicy w celu zebrania podpiséw potwierdzajacych
dotarcie do wlaécicieli tej informacji, co tez nastepnie uczynil.



Zona powoda R. W. zostala poinformowana o terminie zebrania przez W. B. w dniu 11 maja 2017 r., odméwila jednak
potwierdzenia odbioru zawiadomienia, wskazujac na niezgodno$¢ z prawem takiego trybu powiadamiania o terminie
zebrania wlaScicieli lokali. Informacje o zebraniu wlascicieli lokali przekazala powodowi.

W pidmie z dnia 15 maja 2017 r. powdd oraz jego zona poinformowali, ze ze wzgledow rodzinnych nie beda mogli
by¢ obecni na spotkaniu. Powod oraz jego zona zglosili rowniez w tym pi$émie uwagi formalne dotyczace organizacji
zebrania.

W dniu 15 maja 2017 r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali. Zaréwno powdd, jak i jego zona nie byli obecni na tym
zebraniu.

Na powolanym zebraniu wlaéciciele lokali podjeli uchwaly:

1) nr 2 o odwolaniu dotychczasowego zarzadu w skladzie (...), P. W. i W. B. z dniem 31.05.2017 r. z przekazaniem
dokumentacji zwigzanej z zarzadzaniem nieruchomosci wspdlnoty mieszkaniowej nowemu zarzadowi,

2) nr 3 o powolaniu nowego zarzadu w skladzie (...), K. F. i W. B. z dniem 1.06.2017 r. z przejeciem dokumentacji
zwiazanej z zarzadzaniem nieruchomoscia,

3) nr 4 zobowiazujacej zarzad wspolnoty mieszkaniowej do przekazania administrowania nieruchomog$cia wspo6lng
firmie zewnetrznej po dniu 1.06.2017 .

Podjecie uchwaly nr 4 poprzedzone zostalo oméwieniem ofert administratorow.

dowod:

- uchwala z dnia 31 sierpnia 1996 r. - k. 125,

- uchwala nr 1/2005 - k. 126-127,

- uchwala nr 5/213 - k. 36, 128-129,

- uchwatla nr 4/2017 - k. 130-131

- wiadomo$¢ e-mail z dnia 30 lipca 2016 1. - k. 37,

- porzadek obrad zebrania wtascicieli lokali z dnia 30 stycznia 2017 r. oraz protokoét - k. 38-40,
- zawiadomienie o zebraniu wspoélnoty mieszkaniowej wraz z porzadkiem obrad - k. 56-57, 107-108,
- wiadomo$¢ e-mail z dnia 8 maja 2017 1. - k. 71,

- pismo z dnia 15 maja 2017 r. - k. 48, 113-114,

- potwierdzenie przyjecia informacji o zebraniu - k. 46, 109,

- protokoét z zebrania wspolnoty mieszkaniowej z dnia 15 maja 2017 r. - k. 41-45, 100-104,

- protokol obrad zebrania wspélnoty mieszkaniowej z dnia 15 maja 2017 r. - k. 47, 110

- uchwaly podjete na zebraniu w dniu 15 maja 2017 r. - k. 50-53, 115-118,

- lista obecno$ci na zebraniu wspoélnoty w dniu 15 maja 2017 r. - k. 54-55, 105-106,

- oferty na administrowanie nieruchomoscia - k. 58-67,



- potwierdzenie przyjecia dokumentoéw po zebraniu - k. 111-112,

- zeznania $wiadek R. W.,

- zeznania $wiadek B. R.,

- zeznania stron

Przedstawiony stan faktyczny sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodéw, ktére uznal za wiarygodne.

Sad nie prowadzil postepowania dowodowego w szerszym zakresie, albowiem strony sie tego nie domagaly (por.
o$wiadczenia stron zlozone na posiedzeniu w dniu 17 stycznia 2018 r. - k. 182), a i sad nie znalazt podstaw, by
postepowanie dowodowe uzupehic z urzedu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (dalej rowniez ,uwl”), wlasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna lub w inny sposéb narusza jego interesy (ust.

1).

W mysl za$ art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnoéci lokali, pow6dztwo o uchylenie uchwaly moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli lokali albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.
Majac na uwadze date zebrania wspolnoty mieszkaniowej, na ktérym podjeto zaskarzone uchwaly (15 maja 2017 r.)
nalezy stwierdzi¢, ze powdd zaskarzyt uchwaly przed uplywem przewidzianego ustawa terminu. Pozew w niniejszej
sprawie zostal bowiem zlozony do sadu w dniu 26 czerwca 2017 r., a wiec przed uplywem szeSciu tygodni od dnia
podjecia uchwal.

Wynikajace z art. 25 ustawy o wlasnos$ci lokali uprawnienie kazdego z wtascicieli lokali do zaskarzenia uchwaly
wspolnoty jest jednym z elementéw uprawnien wspotwlascicieli do sprawowania zarzadu. Tym niemniej skutecznosé
tego zadania uzalezniona jest od wykazania jednej z przeslanek wskazanych w powyzszym przepisie, a wiec, ze
zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa lub umowa wspoélwlascicieli albo ze narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoécig wspdlna lub w inny spos6b narusza interesy wlasciciela. Zgodnie z art. 6
k.c. ciezar wykazania powyzszych okoliczno$ci spoczywa na powodzie zagdajacym uchylenia uchwaly.

Uchwatom pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej nr 2, 31 4 z dnia 15 maja 2017 r. powod zarzucal naruszenie przepisow
art. 18 ust. 1, 2 i 2a uwl w zw. z art. 73 § 2 k.c. Powo6d podnosil, ze podczas umownego wyodrebniania i ustanawiania
wlasnoSci pierwszego lokalu, co mialo miejsce w dniu 3 lutego 1994 r. strony tej umowy postanowily, ze zarzad
nieruchomos$cig wspolna bedzie sprawowala (...) s.c., j. J. T. i P. K. jako wspolwlasciciele tej spotki. Powod zaznaczyl,
ze czynno$¢ ta zostala dokonana w formie aktu notarialnego, a ten sposéb zarzadu nieruchomoscia wspolng zostat
ujawniony w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspdlnej. Zdaniem powoda, stanowilo to okreélenie
zarzadu nieruchomoscia wspo6lng opisane w art. 18 ust. 1 uwl. Powod podniést w pozwie, ze zmiana tak ustalonego
sposobu zarzadu jest mozliwa tylko i wylacznie w trybie opisanym w art. 18 ust. 2a uwl, tj. na podstawie uchwaly
wlascicieli zaprotokolowanej przez notariusza, a wskazana w tym przepisie forme aktu notarialnego przewidziana dla
takiej uchwaly na mocy art. 73 § 2 k.c. nalezy uzna¢ za zastrzezona pod rygorem niewaznosci.

Rozwazania dotyczace zasadno$ci powddztwa w kontekscie powyzszego zarzutu nalezy rozpocza¢ od wskazania,
ze analiza treSci ustawy o wlasno$ci lokali prowadzi do wniosku, iz pojecie zarzadu, ktéorym postuzyl sie w niej
ustawodawca, wystepuje w dwoch réznych znaczeniach, mianowicie w znaczeniu funkcjonalnym oraz w znaczeniu
podmiotowym (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 9 maja 2014 r., I ACa 180/13; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2004 r., I CK 108/03).



Zgodnie z art. 18 ust. 1 uwl, wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali albo w umowie
zawartej pozniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposéb zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, a w szczego6lnoéci moga
powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej, ktéra ustawodawca w innych miejscach ustawy nazywa zarzadca
(np. art. 14 pkt 5, art. 24, art. 29, art. 30, art. 31, art. 32 czy art. 32a). W przepisie tym jest mowa o zarzadzie
w znaczeniu funkcjonalnym, bowiem chodzi w nim o zarzadzanie nieruchomoscig wspoélna, czyli podejmowanie
czynnoé$ci faktycznych i prawnych koniecznych dla utrzymania tej nieruchomos$ci. Zarzadca jest przy tym osobg
trzecig, a wiec podmiotem odrebnym od samej wspolnoty. Pojecie zarzadu w znaczeniu funkcjonalnym wystepuje w
licznych innych przepisach ustawy, w tym w art. 13 ust. 1, art. 14, art. 15, art. 22, art. 27, art. 30 ust. 2 pkt 1 czy w art. 33.

Wedlug art. 20 uwl, jezeli lokali wyodrebnionych, wraz z lokalami niewyodrebnionymi, jest wiecej niz siedem,
wlaéciciele lokali sa obowigzani podja¢ uchwale o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Czlonkiem
zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna wybrana spo$rod wlascicieli lokali lub spoza ich grona (ust. 1); zarzad lub
poszczego6lni jego czlonkowie moga by¢ w kazdej chwili na mocy uchwaly wlascicieli lokali zawieszeni w czynno$ciach
lub odwolani (ust. 2). Zarzad - jak wynika z art. 21 ust. 1 uwl - kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej
i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspolnota a poszczegdlnymi wladcicielami lokali. W
przytoczonych przepisach jest mowa o zarzadzie w znaczeniu podmiotowym, bowiem chodzi w nich o organ wspolnoty
mieszkaniowej, ktora - jak wynika z art. 6 zd. drugie uwl - moze nabywa¢ prawa i zaciaga¢ zobowiazania, pozywacé i by¢
pozywana. Zarzad, ktory jest wybierany w trybie art. 20 ust. 1 uwl, nie jest podmiotem odrebnym od wspdlnoty, lecz
organem wchodzacym w sklad jej struktury organizacyjnej, a dzialanie tego zarzadu jest w istocie dzialaniem samej
wspolnoty. Pojecie zarzadu w znaczeniu podmiotowym wystepuje w licznych innych przepisach ustawy, w tym w art.
13 ust. 2, art. 22, art. 23 ust. 1, art. 24, art. 26, art. 28, art. 29, art. 30, art. 31, art. 32 czy w art. 32a.

Przewidziany w art. 18 ust. 2a uwl obowigzek zaprotokotowania uchwaly przez notariusza dotyczy wylacznie uchwaty
wlascicieli lokali o zmianie ustalonego sposobu zarzadu nieruchomoécig wspoélna. Nie dotyczy natomiast uchwaly o
wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu, bedacego organem wspolnoty mieszkaniowej.

W rozpatrywanej sprawie istotnym bylo, ze wyodrebnienie pierwszego lokalu i powierzenie zarzadu wskazanej
wczesniej spolce cywilnej nastapilo w lutym 1994 r., a wiec jeszcze przed wejéciem w zycie ustawy o wlasnoSci
lokali (ta weszla w Zycie z dniem 1 stycznia 1995 r.). W dacie wyodrebniania tego lokalu, podstawe prawna ku temu
stanowily przepisy art. 136 i 137 k.c., uchylone z dniem wejsScia w zycie ustawy o wlasnoSci lokali. Zgodnie z art.
136 k.c., lokal mieszkalny lub uzytkowy, w tym takze garaz stanowiacy cze$¢ skladowa budynku, moze stanowié
odrebna nieruchomosé (§ 1). W razie wyodrebnienia wlasnosSci poszczegolnych lokali, dziatka gruntu, na ktorej zostat
wzniesiony budynek, wraz z gruntem zwigzanym z korzystaniem z niego, jak rowniez wszelkie cze$ci budynku i inne
urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczego6lnych lokali, stanowia wspotwlasno$c wiascicieli
lokali (§ 2). Przepis art. 137 k.c. stanowil przy tym, ze do ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali potrzebna jest umowa
zawarta w formie aktu notarialnego (§ 1). Umowa powinna w szczegdlnosci okreslaé: 1) rodzaj, polozenie i rozmiar
poszczegodlnych lokali; 2) wielko$§¢ udzialéw przypadajacych wlascicielom poszczegdlnych lokali we wspotwlasnosci
nieruchomoéci; 3) sposéb zarzadu wspolng nieruchomoscia (§ 2). W umowie z dnia 3 lutego 1994 r., stosownie
do wymogu przywolanego przepisu ustawy, okreSlono sposéb zarzadu nieruchomoscia wspélng. Po wejéciu w
zycie ustawy o wlasnoéci lokali, do zarzadu nieruchomos$cia wspdlna nalezalo juz stosowaé przepisy tejze ustawy.
Wriasciciele lokali uprawnieni byli zatem do wyboru zarzadu stosownie do dyspozycji przepisu art. 20 ustawy o
wlasno$ci lokali. Dokonali takiego wyboru uchwala z dnia 31 sierpnia 1996 r. (k. 125), podjeta wobec zaprzestania
wykonywania czynnoSci przez wspdlnikow spdélki cywilnej (...). Wybor ten uzna¢ nalezy za wazny i skuteczny.
Zwlaszcza, gdy wziagé pod uwage, ze w dacie podjecia tejze uchwaly nie obowiazywal jeszcze przepis art. 18 ust. 2a,
ktéry dla zmiany sposobu zarzadu wymaga podjecia uchwaly zaprotokolowanej przez notariusza (wczeéniej: w formie
aktu notarialnego). Przepis ten wszedl bowiem w Zycie dopiero z dniem 26 wrze$nia 1997 r. W konsekwencji, kazda
kolejna zmiana skladu osobowego zarzadu pozwanej wspolnoty mieszkaniowej dokonywana byta w sposéb wazny i
skuteczny.



Sad nie podziela przy tym pogladu powoda, ze uchwala o zmianie sposobu zarzadu winna przyja¢ forme aktu
notarialnego réwniez przed wejsSciem w zycie przepisu art. 18 ust. 2a uwl. W istocie, przed wejSciem w zycie obecnie
obowiazujacej ustawy o wlasnosSci lokali, umowa ustanawiajaca odrebng wlasnoé¢ lokalu mieszkalnego dla swej
waznos$ci wymagala formy aktu notarialnego. Elementem tej umowy musialo by¢ przy tym okreslenie sposobu zarzadu
nieruchomos$cig wspoélna (art. 137 k.c.). Zmiana sposobu tego zarzadu, zdaniem sadu, nie stanowila jednak zmiany
umowy. Tej dokonaé¢ bowiem moglyby co najwyzej jej strony. Skoro za$§ mogla zostaé dokonana przez wiascicieli
lokali, stwierdzi¢ nalezalo, ze po wejsciu w zycie ustawy o wlasnosci lokali, do podjecia takiej uchwaly nalezalo
stosowaé ogolne przepisy tej ustawy regulujace kwestie podejmowania uchwal. Te za$, do dnia 26 wrzes$nia 1996
r., nie wymagaly dla takiej uchwaly, by zostala zaprotokolowana przez notariusza lub zostala podjeta w formie aktu
notarialnego. Skoro za$§ wlasciciele lokali pozwanej podjeli uchwale w tym przedmiocie przed wejéciem w zycie
nowelizacji, ktora do przepisu art. 18 uwl wprowadzila ust. 2a nie sposéb bylo uznac, ze uchwala ta musiala przyjac
taka wlaénie forme.

Zupelnie ubocznie sad zauwaza, ze uchwalg z dnia 31 sierpnia 1996 r. w sklad czlonkéw zarzadu pozwanej powolany
zostal rowniez powdd, ktdry powierzone mu w ten sposob obowiazki wykonywal przez szereg kolejnych lat. Nigdy tez
nie kwestionowal waznosci i skutecznoéci tych czynnosci z uwagi na zarzuty, ktoére aktualnie formuluje w niniejszym
postepowaniu (po tym, jako uchwala wspolnoty mieszkaniowej zostal odwolany z funkcji czlonka zarzadu).

Niezaleznie od powyzszego sad zauwaza, ze w umowie z dnia 3 lutego 1994 r., wskazano, ze zarzad nieruchomoscia
wspolna sprawowac bedzie spotka cywilna (...). Spotka cywilna nie jest osoba fizyczna, ani osoba prawna - nie posiada
podmiotowosci prawnej. W konsekwencji powierzenie jej zarzadu uznac¢ by mozna za bezskuteczne, co stanowiloby
samodzielng przestanke do oceny, ze dokonany p6zniej wybér czlonkéw zarzadu pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej
jest wazny i skuteczny.

Majac na wzgledzie przedstawione wyzej argumenty nalezy zatem stwierdzi¢, ze uchwaly pozwanej wspdlnoty
mieszkaniowej nr 2, 3 i 4 nie zostaly podjete z naruszeniem przepisu art. 18 uwl. Zadna z powolanych uchwal nie
dokonywala bowiem zmiany sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng. Dwie pierwsze dokonywaly jedynie zmiany
skladu osobowego skutecznie wybranego zarzadu, zas uchwala nr 4 stanowila upowaznienie waznie i skutecznie
wybranego zarzadu do przekazania administrowania nieruchomos$cia podmiotowi zewnetrznemu, do czego réwniez
nie jest wymagane zachowanie formy, na ktéra powolywala sie strona powodowa. Zaden przepis ustawy nie zabrania
przy tym przekazania administrowania nieruchomos$cia wspolng takiej zewnetrznej firmie przez zarzad. Praktyka
funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych wskazuje wrecz, Ze jest to czynno$c czesto realizowana.

Dodatkowo sad zauwaza, ze wlasciciele lokali moga podja¢ uchwale o zmianie sktadu osobowego zarzadu w kazdym
momencie, a przy tym taka zmiana nie musi by¢ podyktowana uzasadnionymi okoliczno$ciami. W tym zakresie ustawa
przyznaje wlascicielom lokali pelna dowolno$c.

Kwestionujac uchwate pozwanej nr 4 powod podnosil nadto, ze powierzenie przez wspoélnote administrowania
nieruchomo$cig wspélna podmiotowi zewnetrznemu stanowi czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu.
Pogladu tego sad nie podziela. W ocenie sadu nalezy przyjaé, ze powierzenie administrowania nieruchomoscia
wsp6lna podmiotowi zewnetrznemu, zwlaszcza - jak ma to miejsce w rozpoznawanej sprawie - zawodowo trudnigcemu
sie tego rodzaju dzialalnoécig jest czynno$cia zwyklego zarzadu. Powdd nie wykazal, ani nawet nie podnosil, by
uchwala nr 4 dotyczyla zawarcia umowy, ktorej przedmiotem bedzie podejmowanie przez administratora jakich§
szczegblnych czynnosci, wykraczajacych poza biezace administrowanie nieruchomos$cia. Wybrany administrator
bedzie podejmowal czynnosci, ktore zwyklego zarzadu nie przekraczaja, a w konsekwencji nie sposob jest uznac, by
zawarcie z nim umowy stanowilo czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad. Wbrew zapatrywaniu strony powodowej
nalezy zauwazy¢, ze argumentoéw na przyjecie koncepcji przeciwnej nie dostarcza przywolany przez pelnomocnika
powoda przepis art. 22 ust. 3 pkt 11 3. Przepisy te nie odnoszg sie¢ bowiem do administratora, a do zarzadu czy zarzadcy
i kosztoéw zarzadu w ogdlnoSci. Wlasnie przy corocznym ustalaniu kosztow zarzadu wlasciciele lokali wyznacza¢ beda
zarzadowi (zarzadcy) granice w ramach ktdrej moze on sie poruszac realizujac swoje obowiazki. Nie ma przeciwskazan,
by w ramach tych kosztow zarzad (zarzadca) zawarl umowe o administrowanie nieruchomo$cia. Nie oznacza to w



zadnym razie, ze taka czynno$¢ wyjeta bedzie spod kontroli wlascicieli lokali. Po pierwsze nalezy bowiem zauwazy¢, ze
ograniczajac koszty sprawowania zarzadu wilasciciele lokali mogg niejako zmusié zarzad (zarzadce) do niezawierania
takiej umowy, badz wypowiedzenia umowy juz zawartej. Wladciciele lokali moga tez w kazdym czasie, o czym
byla juz mowa wcze$niej, zmieni¢ sklad osobowy zarzadu, ktéry niewlasciwie realizuje swoje obowiazki, w tym
zawiera umowy, ktorych wiasciciele lokali nie akceptuja. Nie sposob jest przy tym uznaé, by za ocena, iz zawarcie
umowy o administrowanie nieruchomoscig stanowi czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu przemawiala
okoliczno$é, ze ma ona odplatny charakter. Dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania wspélnoty mieszkaniowe;j
zarzad zawiera bowiem szereg innych odplatnych uméw, co jednak w zadnym razie nie jest kwalifikowane za czynnoéci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu (np. umowy o dostarczanie energii elektrycznej, wywoz $mieci, ochrone
nieruchomodci).

Majac powyzsze na uwadze nalezalo uznaé, ze wlasciciele lokali w ogdle nie byli zobowiazani do podjecia uchwatly
wyrazajace zgode na zawarcie przez zarzad umowy o administrowanie nieruchomoscig, by moglt on skutecznie te
umowe zawrzet. Podjecie jednak uchwaly zobowigzujacej zarzad do tego nalezy zatem uznac za wyraz woli wlaScicieli,
by taka umowa zostala zawarta, czemu przepisy prawa sie nie sprzeciwiaja. Brak jest zatem podstaw do uchylenia
tejze uchwaly na podstawie art. 25 uwl. Powolang uchwale nalezy traktowa¢ jako skierowang do zarzadu dyrektywe
podjecia okreSlonej w niej czynnoSci.

Nawet jednak, gdyby uzna¢, ze zawarcie umowy o administrowanie nieruchomoscia przekracza zakres zwyklego
zarzadu, to i tak nie sposéb bylo uzna¢, by uchwala nr 4 podlegala uchyleniu. Pow6d podnosil, Ze na dokonanie takiej
czynno$ci zgodnie z norma wyrazong w art. 22 ust. 2 tej ustawy wymaga uprzedniego podjecia dwoch uchwal, jednej w
ktorej wlasciciele lokali wyraza zgode na zawarcie takiej umowy i drugiej w ktérej udzielg zarzadowi pelnomocnictwa
do zawarcia takiej umowy. Zdaniem powoda uchwala nr 4 stanowila niedopuszczalng probe polaczenia w jednej obu
uchwat opisanych w art. 22 ust. 2 uwl niezbednych do dokonania czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu.
Odnoszac sie do tak postawionego zarzutu nalezy wskazac, ze zgodnie z art. 22 uwl, czynnoéci zwyklego zarzadu
podejmuje zarzad samodzielnie (ust. 1). Do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoS$ci oraz udzielajaca zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej (ust. 2). W ocenie sadu wlasciciele lokali w sposob wazny i skuteczny wyrazili zgode na podjecie
takiej czynnoéci. W ocenie sadu przedstawiona przez powoda interpretacja przepisu art. 22 ust. 2 uwl jest zbyt
rygorystyczna, a dokonywanie zbyt formalistycznej wykladni przepiséw uwl moze powodowaé jedynie trudnoéci w
funkcjonowaniu wspdlnot mieszkaniowych. W ocenie sadu art. 22 ust. 2 uwl nie wymaga podjecia dwoch odrebnych
uchwal, a za wystarczajace nalezy uzna¢ podjecie jednej uchwaly zawierajacej w sobie wyrazenie zgody na podjecie
okreslonej czynno$ci i udzielenie zarzadowi pelnomocnictwa do jej podjecia. W ocenie sagdu uchwala nr 4 z dnia 15
maja 2017 r. zawiera w sobie te dwa elementy. Za przyjeciem takiego stanowiska przemawiaja okolicznosSci podjecia
tej uchwaly oraz jej treS$é. Omoéwienie przed powzieciem tej uchwaly ofert firm zewnetrznych na administrowanie
nieruchomos$cig oraz tre$¢ tej uchwaly wskazuje, ze czlonkowie wspo6lnoty podejmujac te uchwale mieli na celu wlagnie
to, by zarzad wspolnoty mieszkaniowej zawarl z podmiotem zewnetrznym umowe o administrowanie nieruchomoscia.
Zdaniem sadu oczywistym jest, ze zobowigzujac zarzad do przekazania i administrowania nieruchomos$cia wspolna
firmie zewnetrznej wlaSciciele lokali wyrazili na to zgode i jednocze$nie umocowali do tego zarzad. Taka wlasnie
intencja wlaécicieli lokali wyplywajaca z treSci powolanej uchwaly jest jasna i oczywista. Sad nie podziela przy
tym zapatrywania powoda, ze w uchwale winno by¢ okreslone wynagrodzenie administratora. Wymogu takiego
nie stawia uchwale zaden z przepiséw ustawy. W trakcie zebrania wlascicieli lokali oméwione zostaly oferty firm
zewnetrznych. Sad za$ przychyla sie do koncepcji, ze wlasciciele lokali uprawnieni sa do powierzenia zarzadowi prawa
do samodzielnego uszczegbdlowienia warunkéw umowy. Nie nalezy bowiem zapominaé, ze zarzad dziala przeciez
w imieniu wspolnoty mieszkaniowej, a ze swoich czynnoSci jest rozliczany przez wlascicieli lokali, ktérzy moga
np. odmoéwi¢ mu udzielenia absolutorium. W toku postepowania powdd nie tylko zas nie wykazal, ale nawet nie
podjal proby wykazania, ze zawarcie umowy o administrowanie nieruchomoscia wspélna nastapilo na niekorzystnych
warunkach, ktére godza w interes wlascicieli lokali lub tez ze umowa ta narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wsp6lna.



Dalej powdd zarzucal, ze uchwala nr 4 narusza jego interesy, gdyz z uwagi na wielkoé¢ przystlugujacego mu udzialu
w prawie wlasno$ci nieruchomosci wspolnej, powdd wplaca do kasy wspdlnoty mieszkaniowej najwiecej i powinien
przed zawarciem umowy o administrowanie nieruchomos$cia mie¢ mozliwo$§¢ zapoznania sie oferta administratorow.
Sad nie znalazt podstaw dla uznania zasadnoSci tego zarzutu. Nalezy zauwazy¢, ze wlaSciciele lokali podjeli te
uchwale po zapoznaniu sie z ofertami dwdch niezaleznych podmiotéw, a nastepnie zarzad zawarl na jej podstawie
umowe z podmiotem, ktérego oferta uznana zostala za korzystniejsza. Powdd mial taka samg, jak inni czlonkowie
wspolnoty mieszkaniowej mozliwo$¢ zapoznania sie z ofertami administratoréw. Powod nie wykazal, aby powierzenie
administrowania nieruchomoscia wsp6lna spolce (...) SA nie zapewnialo kompleksowej ustugi o najwyzszej jako$ci
i optymalnej cenie. Okoliczno$¢ w jakiej wysoko$ci powodowi przyshuguje udzial we wspodtwlasno$ci nieruchomoséci
wspolnej pozostaje bez znaczenia - uchwata zostala podjeta wymagana wiekszoScia glosow, a w interesie kazdego z
wlascicieli (nie tylko powoda) jest, aby administrowanie nieruchomoscia wspdlna zostalo przekazane podmiotowi
oferujacemu najkorzystniejsze warunki.

Niezaleznie od powyzszego powdd podnosil, ze zaskarzone uchwaly zostaly podjete z naruszeniem art. 32 ust. 1, art. 30
ust. 1a oraz art. 31 uwl. Tego uchybienia pow6d upatrywal w niezgodnym z prawem trybie zwolania zebrania wlascicieli
lokali wyznaczonego na dzien 15 maja 2017 r.

Zgodnie z art. 32 uwl, o zebraniu og6tu wiascicieli lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspo6lng
powierzono w sposéb okres§lony w art. 18 ust. 1, zawiadamia kazdego wlasciciela lokalu na pi$émie przynajmniej na
tydzien przed terminem zebrania (ust.1). W zawiadomieniu nalezy podac dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad. W
wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wtascicieli lokali nalezy wskazac tre$¢ tej zmiany
(ust. 2). Przepis art. 30 ust. 1 pkt 3 uwl zobowiazuje zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspo6lng
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1 do zwolania zebrania ogdtu wiascicieli lokali co najmniej raz w roku,
nie p6zniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku. Zgodnie z art. 31 uwl zebrania og6lu wlascicieli lokali moga byc
takze, w razie potrzeby, zwolywane przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomoécia wsp6lna powierzono
w sposob okre$lony w art. 18 ust. 1 lub zwolywane sa na wniosek wlascicieli lokali dysponujacych co najmniej 1/10
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspdlna powierzono
w sposoéb okres§lony w art. 18 ust. 1.

Odnoszac sie do podnoszonych przez powoda zarzutéw proceduralnych, sprowadzajacych sie do negowania
prawidlowoSci zwolania zebrania wlascicieli i samego glosowania nad zaskarzonymi uchwalami nalezy wskazac, ze
w przypadku zwolywania zebran wspoélnoty i procedowania w przedmiocie uchwal w orzecznictwie utrwalone jest
stanowisko opowiadajace sie za liberalnym traktowaniem wymagan formalnych. Przyjmuje sie, ze uchybienia jakich
dopuszczono sie przed zebraniem, moga by¢ podstawa do uchylenia podjetych na nim uchwat tylko wtedy, jezeli
zostanie dowiedzione, Ze mialy wplyw na tre$é tych uchwal (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika
2002 1., OSNC 2004/3/40; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004 r., OSNC 2005/7-8/132 czy wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2007 r., Monitor Prawniczy 2007/4/173). Podkresdla sie, ze decydujaca powinna byc
przede wszystkim tres¢ woli wyrazonej przez cztonkéw wspolnoty w podjetych uchwalach, a nie kwestie proceduralne.
Zdaniem sadu, naprowadzone przez powoda uchybienia proceduralne nie mogly skutkowaé uchyleniem zaskarzonych
uchwal. Zebranie wlascicieli lokali zostalo zwolane przez W. B., ktory wezesniej zlozyl w formie mailowej rezygnacje
z funkcji czlonka zarzadu. W trakcie skladania zeznan na rozprawie wyjasnil on jednak, ze nadal traktowal sie za
czlonka zarzadu, albowiem to pow6d mial mu wyjaénié, iz tak dokonana rezygnacja nie jest skuteczna i musi on zostac
odwolany przez wlascicieli lokali. Przy przyjeciu, ze - jak to podnosit powdd - dokonana przez W. B. rezygnacja byta
skuteczna, samo zwolanie zebrania wlasScicieli lokali przez inny podmiot niz zarzad nie skutkuje w rozpoznawanej
sprawie konieczno$cig uchylenia zapadlych na tym zebraniu uchwal. Na zebraniu obecni byli wlasciciele lokali
reprezentujacy udzial w nieruchomos$ci wspolnej przekraczajacy 57%, za$ i pozostali mieli mozliwo$¢ wziecia w nim
udzialu. W ocenie sadu nalezy chroni¢ wole wiekszosci wlaScicieli lokali i to jej daé prymat wzgledem uchybien
proceduralnych, na jakie powolywal sie powdd. Zwlaszcza, ze w zaden sposo6b nie wykazal on, by mialy one jakikolwiek
wplyw na treéc zaskarzonych uchwal. Te samg ocene nalezy odnie$¢ do terminu zawiadomienia wlascicieli lokali o
zebraniu. Jest tak zwlaszcza, gdy wzia¢ pod uwage, ze powodd - co przyznal w trakcie przestuchania - wiedzial przed



zebraniem o jego zwolaniu, za§ w toku postepowania nie wykazal, by faktycznie nie mogt w nim uczestniczyé. Tre$c
uzasadnienia pozwu wskazuje, ze nieobecno$¢ powoda na zebraniu powodowana byla jego negatywna ocena co do
skutecznosci zwolania tego zebrania. Nie moze zatem zosta¢ uznana za usprawiedliwiong, gdy zwazy¢ na przywolang
wyzej okoliczno$é, iz wymagania formalne co do zwolywania zebran wspdlnoty mieszkaniowej nalezy traktowac
liberalnie. W trakcie skladania zeznan pow6d wyjaénit przy tym, ze w dniu 15 maja 2017 r. wraz z zona brali udziat w
posiedzeniu sgdowym, niemniej jednak okoliczno$¢ ta nie zostala wykazana zadnym innym obiektywnym dowodem.
Jak to juz za$ wezesniej wskazano, w toku postepowania pow6d w zaden sposob nie udowodnil, by jego nieobecno$é na
zebraniu wywarla wplyw na tre$¢ zaskarzonych uchwal, za ktorych podjeciem opowiedziala sie wiekszosé wiascicieli
lokali. Co istotne przy tym, nawet gdyby powdd wraz z malzonka (ktora - co rowniez wazne - nie zaskarzyla uchwat)
glosowali przeciwko objetym pozwem uchwalom, to z uwagi na wielko$¢ przystugujacego im udzialu w nieruchomoéci
wspo6lnej nie mialoby to zadnego wplywu na ich tre$¢. Powod nie wykazal tez, by w razie jego obecnos$ci na zebraniu
wlaécicieli lokali zaskarzone uchwaly nie zostalyby podjete.

Majac powyzsze okolicznoSci na uwadze sad uznal, ze nie zostala spelniona zadna z przestanek, o jakich mowa w art.
25 uwl, ktéra nakazywalaby uchwaly te uchylié. Zadanie gléwne pozwu nie bylo zatem zasadne i jako takie podlegalo
oddaleniu.

W tej sytuacji, nalezalo zbadaé i rozwazyé zadanie ewentualne, a wiec zgloszone przez powoda na wypadek
oddalenia zadania gléwnego. Pow6d domagal sie tym zagdaniem stwierdzenia nieistnienia uchwat pozwanej wspélnoty
mieszkaniowej nr 2, 3 i 4. Podstawy prawnej tego zadania nalezalo upatrywaé w przepisie art. 189 k.p.c., zgodnie z
ktérym, powdd moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym
interes prawny. I to zadanie nie zastlugiwalo jednak na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci sad zauwaza, ze choé¢ fachowy pelnomocnik powoda uczynil to zadanie ewentualnym, to jednak
bylo ono dalej idace niz zadanie gléwne. Nie mozna przeciez uchyli¢ uchwal, ktore nie istnieja.

Zebrany w sprawie material dowodowy nie pozwala na przyjecie, by zaskarzone przez powoda uchwaly pozwanej nie
istnialy. Na taka ocene nie pozwalaja w szczeg6lnoéci zarzuty sformulowane przez powoda. O uchwale nieistniejacej
mozna by mowié co najwyzej wowcezas, gdyby za jej podjeciem nie zostala oddana wymagana ustawg wiekszo$¢ glosow.
Taka sytuacja w rozpoznawanej sprawie nie zachodzila, zreszta i powdd sie na nig nie powolywal. Przywolywane przez
powoda wadliwoSci w zwolaniu zebrania wlascicieli (art. 30-32 uwl), na ktérym podjeto kwestionowane uchwaly same
w sobie nie powodujg konieczno$ci uznania, ze podjete na tak zwolanym zebraniu uchwaly wtascicieli nie istnieja.
Moglyby one co najwyzej uzasadnia¢ uchylenie uchwal, ku czemu jednak w rozpoznawanej sprawie, z przyczyn juz
omodwionych, nie bylo podstaw.

W tej sytuacji uzna¢ nalezalo, ze rowniez i zgloszone w pozwie zadanie ewentualne nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Niezasadno$¢ wywiedzionego powddztwa zwalniala sad z koniecznoéci zbadania podniesionego przez pozwanag
zarzutu sprzeczno$ci zagdan powoda z zasadami wspolzycia spolecznego. Na marginesie jednak zauwazy¢ nalezy, ze
zgodnie z art. 5 k.c., nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspoélzycia spotecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego
nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Wskazuje sie, ze ,,zasady wspolzycia spotecznego” w
rozumieniu art. 5 k.c. sa pojeciem pozostajacym w nierozlacznym zwigzku z caloksztalttem okolicznos$ci danej sprawy
i w takim catloSciowym ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i kierunki jej rozstrzygniecia w wyjatkowych sytuacjach,
ktére przepis ten ma na wzgledzie. Dlatego do zastosowania tego przepisu konieczna jest ocena caloksztatltu
szczegoblnych okolicznoéci danego rozpatrywanego wypadku w écistym powiazaniu naduzycia prawa z konkretnym
stanem faktycznym (por. K. Piasecki, komentarz do art. 5 k.c., System Informacji Prawnej ,LEX”). Zdaniem sadu,
charakter sprawy o uchylenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej, badz tez o stwierdzenie jej nieistnienia sprzeciwia
sie mozliwo$ci zastosowania przepisu art. 5 k.c. Nie sposob jest bowiem uznaé za sprzeczne z zasadami wspoélzycia
spolecznego dazenie do uchylenia uchwal sprzecznych z prawem czy naruszajacych interes wspolnoty mieszkaniowej,
badz poszczegbdlnych wlascicieli lokali, jak rowniez do ustalenia, ze okreS§lona uchwala nie istnieje. Tego rodzaju



dzialania, majace stuzy¢ wyeliminowaniu z obrotu prawnego wadliwych uchwat podejmowane sa w interesie calej
wspolnoty mieszkaniowe;.

To majac na uwadze, w punkcie 1. wyroku, sad powodztwo oddalil jako bezzasadne.

O kosztach procesu, w punkcie 2. wyroku, sad orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c., art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz § 8 ust.
1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow
prawnych, obciazajac nimi w caloSci powoda jako strone przegrywajaca proces.

Nalezy zwrocic¢ uwage, ze w rozpoznawanej sprawie sad orzekl zar6wno o zadaniu gtéwnym (uchylenia uchwat), jakio
zadaniu ewentualnym (stwierdzenia nieistnienia uchwat). Oba te zadania zostaly oddalone. W konsekwencji pozwane;j
nalezal sie zwrot kosztow procesu w zakresie postepowania co do obydwu tychze zadan. W szczegolno$ci dotyczy
to kosztow zastepstwa procesowego, ktore pozwanej nalezalo przyzna¢ zar6wno w zwigzku z postepowaniem co do
zadania gléwnego, jak i ewentualnego.

Dalej sad zauwaza, ze zgodnie z § 20 powolanego wyzej rozporzadzenia, wysoko$¢ stawek minimalnych w sprawach
nieokres§lonych w rozporzadzeniu ustala sie, przyjmujac za podstawe stawke w sprawach o najbardziej zblizonym
rodzaju. Poniewaz rozporzadzenie nie przewiduje odrebnej stawki w sprawie o uchylenie uchwaly wspolnoty
mieszkaniowej, jak i w sprawie o stwierdzenie nieistnienia uchwaly wsp6lnoty mieszkaniowej, sad uznal, ze zasadnym
jest przyjecie, iz w obydwu tych przypadkach stawka ta wynosi tyle, co w sprawie o uchylenie uchwaly organu
spo6ldzielni, tj. 360 zt (§ 8 ust. 1 pkt rozporzadzenia). Majac natomiast na wzgledzie poglad wyrazony w uchwale
Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2009 r. (III CZP 40/09), ktory sad w rozpoznawanej sprawie w pelni podziela,
zasadzeniu na rzecz pozwanej podlegaly koszty zastepstwa procesowego w wysoko$ci odpowiadajacej jednej stawce
minimalnej i to pomimo ze przedmiotem zadania pozwu objetych byto kilka uchwal. Stawka ta podlegala natomiast
zasadzeniu od powoda na rzecz pozwanej w podwojnej wysoko$ci - raz za postepowanie co do zadania glownego i
drugi za postepowanie co do zadania ewentualnego.

Podsumowujac, na koszty procesu poniesione przez pozwang skladaly sie: oplata skarbowa od pelnomocnictwa w
kwocie 17 zt i koszty zastepstwa procesowego w kwocie 720 zl (360 zt za postepowanie co do zadania gléwnego + 360
z} za postepowanie co do zadania ewentualnego), co stanowilo lgcznie 737 zl i te wladnie kwote sad zasadzil od powoda
na rzecz pozwane;j.
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