Sygn. akt XIV C 248 / 16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 20 17 1.

Sad Okregowy w P. XIV Wydziat Cywilny z siedziba w P.
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO J. Grudzinhski

Protokolant st. prot. sad. A. Oszczypala

po rozpoznaniu w dniu 29 czerwca 2017 r. w P.

sprawy z powodztwa M. H. (H.)

przeciwko (...) Osiedle (...), B, Cw W.

o ustalenie

1. Oddala pow6dztwo;

2. Zasadza od powoda M. H. na rzecz pozwanej (...) Osiedle (...), B, Cw W. kwote 377 zl (trzysta siedemdziesiat siedem
zlotych) tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

J. Grudzinski

Sygn. akt XIV C 248/16

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 16 lutego 2016 r. powdd M. H. wniost o:

- ustalenie przez sad nieistnienia uchwaly (...) (...) R.nr 1 A, B, Cw W. nr (...) z dnia 24 pazdziernika 2015
r. w przedmiocie odwolania powoda z funkcji zarzadcy wskazanej wspolnoty mieszkaniowej, wyrazenia zgody na
wykre§lenie z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomo$ci wspdlnej zapisu dotyczacego pelnienia przez powoda
funkcji zarzadcy wspolnoty, rozwigzania z powodem umowy o zarzadzanie nieruchomo$cig wspodlna i wyrazenia zgody
na wykreélenie z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspolnej zapisu dotyczacego zawartej z powodem
umowy o zarzadzanie nieruchomo$cia wspolng

— z powodu podjecia jej bez wymaganej wiekszo$ci glosow;
ewentualnie o:

- ustalenie niewaznoS$ci uchwaly (...) (...) R.nr1 A, B, Cw W. nr (...) z dnia 24 pazdziernika 2015 r. w przedmiocie
odwolania powoda z funkcji zarzadcy wskazanej wspdlnoty mieszkaniowej, wyrazenia zgody na wykreslenie z ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomo$ci wspolnej zapisu dotyczacego pelnienia przez powoda funkeji zarzadcy
wspolnoty, rozwiazania z powodem umowy o zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna i wyrazenia zgody na wykreSlenie
z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomos$ci wspoélnej zapisu dotyczacego zawartej z powodem umowy o
zarzadzanie nieruchomoscig wsp6lng

— z powodu jej sprzecznosci z przepisami prawa, w szczegolnoS$ci z przepisem art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali



- ustalenie przez sad nieistnienia uchwaly (...) (...) R.nr 1 A, B, Cw W. nr (...) z dnia 24 paZdziernika 2015 r. w
przedmiocie wylaczenia zasady podejmowania uchwat wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali liczona wedlug wielko$ci
udzialow w stosunku do wszystkich uchwat podejmowanych na zebraniu w dniu 24 pazdziernika 2015 r.

— z powodu podjecia jej bez wymaganej wiekszoSci glosow;
ewentualnie o:

- ustalenie niewazno$ci uchwaly (...) (...) R.nr 1 A, B, Cw W. nr (...) z dnia 24 paZzdziernika 2015 r. w przedmiocie
wylaczenia zasady podejmowania uchwal wiekszoScia glosow wlascicieli lokali liczona wedtug wielkoéci udzialow w
stosunku do wszystkich uchwal podejmowanych na zebraniu w dniu 24 pazdziernika 2015 r.

— z powodu jej sprzecznosci z przepisami prawa, w szczegblnosci z przepisem art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Powod wniost takze o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
adwokackiego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze pelnil funkcje zarzadcy nieruchomosci wspolnej, dla ktoérej prowadzona jest ksiega
wieczysta KW (...). W dniu 24 pazdziernika 2015 r. odbylo sie zebranie wiascicieli lokali polozonych na (...) R. nr 1
A,B,C. W zebraniu uczestniczyli wlasciciele 29 spos$rod 49 lokali, posiadajacych udzialy w nieruchomosci wspolne,
reprezentujacy 42,33 % udzialow. Na zebraniu czlonkowie (...) na (...) rzek nr 1 A,B,C w W., powolujac sie na przepis
art. 23 ust. 2 u.w.l., postanowili, ze wszystkie uchwaly beda podejmowane wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos. W dalszej kolejnoéci czlonkowie Wspdlnoty, obecni na zebraniu postanowili podjaé uchwale, na
mocy ktorej odwolali powoda z funkeji zarzadcy, wyrazili zgode na wykreSlenie z ksiegi wieczystej, prowadzonej dla
nieruchomoéci wspdlnej, zapisu dotyczacego umowy o zarzadzanie nieruchomo$cia wspdlna oraz wyrazili zgode na
wykreslenie z ksiegi wieczystej, prowadzonej dla nieruchomosci wspoélnej zapisu, dotyczacego umowy o zarzadzanie
nieruchomos$cia wspolng zawartej z powodem. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 28 wlascicieli lokali, jeden glosowal
przeciw, a jeden wstrzymal sie od glosu. Zliczenie gloséw nastapilo wedlug reguly jeden glos przypada na jednego
wlasciciela. Z uwagi na fakt, ze uchwala (...) zostala zaaprobowana jedynie przez ok. 40 % wlascicieli lokali nie
moglo doj$¢ do zmiany trybu liczenia gloséw, a zatem liczenie gloséw przy podejmowaniu (...) odbywalo sie przy
zachowaniu metody liczenia wiekszo$ci udzialami. Spowodowalo to, ze uchwaly z uwagi na brak wymaganej przez
ustawe wiekszosci nie zostaly w ogdle podjete. Powdd wskazal, ze posiada interes prawny w ustaleniu nieistnienia
uchwal (...) i (...), bowiem jako zarzadcy wspdlnoty dotycza one bezpos$rednio m.in. jego prawa majatkowego —
roszczenia o wyplate wynagrodzenia, w szczegolnoéci tego, ktore jeszcze sie nie zaktualizowalo. W zwigzku z faktem,
ze uchwala (...), jako nieistniejgca, nie spowodowala wypowiedzenia wigzacej go z pozwana wspoélnota umowy o
administrowanie, pozostaje nadal zarzadca nieruchomosci. (k. 2-19)

Pismem z dnia 19 kwietnia 2016 r. powdd rozszerzyt powodztwo poprzez:

- ustalenie przez Sad nieistnienia uchwaly (...) (...) R. nr 1 A,B,C, w W. nr (...) z dnia 24 pazdziernika 2015 r.,
w przedmiocie powierzenia zarzadzania nieruchomoécia wspoélng firmie: (...), mieszczacej sie przy ul. (...) w P.,
reprezentowanej przez D. R. i J. R. oraz zobowiazania M. H. do przekazania pelnej dokumentacji nieruchomosci
firmie: (...), mieszczacej sie przy ul. (...) w P. w terminie okre§lonym po ostatecznym zliczeniu glosow,

- z powodu podjecia jej bez wymaganej wiekszo$ci glosow;
ewentualnie o:

- ustalenie niewazno$ci uchwaly (...) (...) R. nr 1 A,B,C, w W. nr (...) z dnia 24 pazdziernika 2015 r., w przedmiocie
powierzenia zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna firmie: (...), mieszczacej sie przy ul. (...) w P., reprezentowanej przez
D. R.iJ. R. oraz zobowigzania M. H. do przekazania pelnej dokumentacji nieruchomogci firmie: (...), mieszczacej sie
przy ul. (...) w P. w terminie okre§lonym po ostatecznym zliczeniu glosow



- z powodu jej sprzecznoéci z przepisami prawa, w szczegbdlnoéci przepisem art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.
(k. 114-121)

W odpowiedzi na pozew z dnia 9 maja 2016 r. pozwana (...) R. nr 1 A,B,C w W. wniosla o oddalenie powo6dztwa i
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu strona pozwana wskazala, ze mimo iz art. 189 k.p.c., jak i art. 58 k.c., nie wskazuja terminu
dla zaskarzenia uchwal, to przyjmuje sie w orzecznictwie, ze w tych przypadkach réowniez obowigzuje termin, o
ktérym mowa w art. 25 ust. 1a u.w.l. zatem powo6d uchybit temu terminowi. Nastepnie pozwana wskazala, ze z aktu
notarialnego z dnia 24 pazdziernika 2015 r. wynika, ze zebranie zwolano prawidlowo i reprezentowana na nim byla
wiekszo§¢ wlascicieli lokali potozonych na (...) R. nr 1 A,B,C w W, to jest lacznie 30 spoérod 49 wiascicieli lokali,
co stanowi 61,22 % wszystkich wlascicieli lokali. Pozwana wskazala, ze nie zachodzi przestanka nieistnienia lub
niewaznoSci uchwal zaskarzonych przez powoda w postaci braku zebrania wiekszoSci gloséw wlascicieli lokali pod
przedmiotowymi uchwalami. Z ostroznoSci procesowej, strona pozwana wnioslta zarzut abuzywnosci postanowien
stanowiacych podstawe powolania powoda na zarzadce i administratora pozwanej. Ponadto w pazdzierniku 205 r.
powdd sam uznal za wazne uchwaly, ktére w niniejszej sprawie podwaza. Swiadezy o tym okoliczno$¢, ze od dnia 24
pazdziernika 2015 r. calkowicie porzucil jakiekolwiek czynnoéci na rzecz pozwanej. Pozwana wskazywala takze na
uchybienia powoda w sprawowaniu funkcji zarzadcy oraz administratora. Ponadto, zdaniem pozwanej, powdd nie
posiada interesu prawnego, o ktérym mowa w art. 189 k.p.c. Pozwana podniosla, ze w razie pozytywnego dla powoda
rozstrzygniecia powstanie dwuwladza — z jednej strony pozwana bedzie reprezentowac powdd, a z drugiej zarzad. Taki
stan prawny nie jest pozadany i jest krytykowany w orzecznictwie. (k. 157-162)

Na rozprawie dnia 16 maja 2017 r. powod o$§wiadczyl, iz podtrzymuje swoje zgdania. Pelnomocnik powoda wskazal, ze
powod ma interes prawny w ustaleniu nieistnienia badz niewaznosci zaskarzonych uchwal, a to w celu potwierdzenia,
ze czynnoéci dokonywane przez powoda w okresie od 24 pazdziernika 2015 r. do 2016 r., czyli do podjecia nowych
uchwal byly skuteczne, czy powdd byt upowazniony do podejmowania tych czynnosci. Pelnomocnik pozwanej wniost
o oddalenie pow6dztwa. (nagranie rozprawy z dnia 16 maja 2017 r. k. 495)

Pismem z dnia 28 listopada 2016 r. pozwana wskazala, iz w toku postepowania pozwana ponownie przeprowadzila
glosowanie i na podstawie uchwal podjetych w dniach 18 maja 2016 r., 24 maja 2016 r. i 25 maja 2016 r.
uchwat (...), (...) i (...) dokonala odwolania zarzadcy w osobie M. H. oraz wyboru nowego zarzadcy. Powdd nie
zaskarzyl przedmiotowych uchwal. W zwiazku z tym, zdaniem pozwanej, powod utracil interes prawny w zaskarzeniu
wskazanych w pozwie uchwal. (k. 367-370)

Pismem z dnia 20 czerwca 2017 r. powdd cofnal powddztwo w zakresie Zadania ustalenia nieistnienia uchwaly (...)
(...) rzek nr 1 A,B,C w W. nr (...) z dnia 24 pazdziernika 2015 r. w czeSci zobowigzania M. H. do przekazania
pelnej dokumentacji nieruchomosci podmiotowi (...) mieszczacymi sie przy ul. (...) w P. w terminie okre§lonym po
ostatecznym zliczeniu glos6w, ewentualnie o ustalenie niewaznosci tej uchwaly. (k. 508-514)

Na rozprawie dnia 29 czerwca 2017 r. pozwana nie wyrazila zgody na cofniecie pozwu w tym zakresie. W zwiazku
z tym powdd zrzekl sie roszczenia w zakresie obejmujacym cofniecie pozwu. Powdd podtrzymal swoje zadania i
domaga sie zasadzenia kosztow procesu w pelnym zakresie, wskazujac, ze zrzeczenie sie roszczenia bylo zwigzane
z czynno$ciami pozwanej obejmujace podjecie uchwal w maju 2016 r., a zatem w toku postepowania w niniejszej
sprawie. Pozwana podtrzymala swoje stanowisko i wniosla o obcigzenie kosztami procesu powoda w caloéci, rowniez
w zakresie w jakim powdd zrzekl sie roszczenia, wskazujac, iz powod od poczatku nie miat interesu prawnego w
zadaniu ustalenia nieistnienia badZ niewazno$ci uchwaly (...) w zakresie, w ktérym nastapilo zrzeczenie sie roszczenia
((nagranie rozprawy z dnia 29 czerwca 2017 r. k. 518)

Sad ustalil, co nastepuje:



Umowa o ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu i przeniesieniem wlasnosci tego lokalu oraz umowa o sposobie
posiadania i korzystania z nieruchomos$ci wspoélnej i sposobie zarzadu, powolaniu zarzadcy i umowa o zarzadzanie
nieruchomo$cia wsp6lna zawarta w dniu 5 grudnia 2014 r. przed notariuszem M. M., na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali w § 9 pkt 2 zostal okreslony sposéb zarzadu nieruchomos$cia wspolna,
dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...). W zwiazku z tym zarzad nieruchomo$cia zostal powierzony
osobie fizycznej — powodowi M. H.. Nastepnie z powodem zostala zawarta umowa o administrowanie nieruchomoscia
na czas nieoznaczony.

/akt notarialny z dnia 5 grudnia 2014 r. k. 272-286, przestuchanie powoda M. H. — nagranie rozprawy z dnia 16 maja
2017 1. k. 495/

W dniu 24 paZdziernika 2015 r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali polozonych na (...) numer 1 A,B,C w W..
W zebraniu uczestniczyli wlasciciele 29 sposrod 49 lokali, reprezentujacy 42,33% udzialow. Ponadto w zebraniu
uczestniczyt jeden wlasciciel nieruchomosci, ktéra wedlug ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci nie
posiada udzialu w nieruchomosci wspdlne;j.

Podczas zebrania zostalo podjetych 10 uchwal. W pierwszej kolejnoéci czlonkowie (...) na (...) R. nr 1 AB,CwW,,
powolujac sie na przepis art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, postanowili, ze na zebraniu wszystkie uchwaly beda
podejmowane wedlug zasady, ze na kazdego wlaSciciela przypada jeden glos. Za przyjeciem uchwaly o (...) glosowalo
29 wlaécicieli lokali, a 1 glosowat przeciw. Liczenie gloséw nastapilo wedlug reguly, iz jeden glos przypada na jednego
wlasciciela.

W dalszej kolejnoéci czlonkowie Wspolnoty podjeli uchwale nr (...), zgodnie z ktérag postanowili odwola¢ powoda
z funkcji zarzadcy, wyrazi¢ zgode na wykreslenie z ksiegi wieczystej, prowadzonej dla nieruchomo$ci wspoélnej,
zapisu dotyczacego pelnienia funkcji zarzadcy przez powoda, rozwigzac z powodem zawartg przez Wspolnote umowe
o zarzadzanie nieruchomos$cig wspdlng oraz wyrazi¢ zgode na wykreSlenie z ksiegi wieczystej, prowadzone dla
nieruchomoéci wspolnej, zapisu dotyczacego umowy o zarzadzanie nieruchomog$cia wspoélna zawartej z powodem. Za
przyjeciem wskazanej uchwaly glosowalo 28 wlascicieli lokali, 1 glosowal przeciw, a 1 wstrzymal sie od glosu. Liczenie
glosow nastapilo wedlug reguly jeden glos przypada na jednego wilasciciela.

Nastepnie podjeto uchwale (...), zgodnie z ktora zarzadzanie nieruchomo$cia wspdlng powierzono firmie (...) z
siedziba w P., reprezentowanej przez D. R.iJ. R.. Jednocze$nie Wspdlnota zobowiazala poprzedniego zarzadce — M. H.
do przekazania pelnej dokumentacji nieruchomosci firmie. Za przyjeciem powyzszej uchwaly glosowalo 26 wlascicieli,
a 2 wstrzymalo sie od glosu.

Dalej przyjeto uchwaly numer (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...), zgodnie z ktérymi na czlonkéw zarzadu powolano
A.P,M.K,R.P,R. L,J. M.iE. D..

30 pazdziernika 2015 r. nowo powolany Zarzad pozwanej (...) wypowiedzial powodowi umowe o zarzadzanie.

W ocenie powoda uchwaly zostaly podjete nieprawidlowo. W zwiazku z tym powod nadal pelil funkcje zarzadcy i
dokonywal m.in. platnosci z konta Wspdlnoty i prowadzil korespondencje z podwykonawcami.

/akt notarialny z dnia 24 pazdziernika 2015 r. k. 94-104, wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej nr (...) k. 23-43, lista
obecno$ci na zebraniu czlonkow (...) z dnia 24 pazdziernika 2015 r. k. 147-148, wypowiedzenie umowy o zarzadzanie k.
205-206, lista obecno$ci k. 415 - 430v, przestuchanie powoda M. H. — nagranie rozprawy z dnia 16 maja 2017 r. k. 495/

Na podstawie podjetych w dniach 18 maja 2016 1., 24 maja 2016 r. i 25 maja 2016 r. uchwat o (...), (...) i (...), (...) Osiedle
(...),B,C wW. dokonala skutecznego odwolania z funkcji zarzadcy powoda M. H. oraz wyboru nowego zarzadcy. (...)
nieruchomos$cia wsp6lna powierzono firmie (...) z siedziba w P.. Uchwaly zostaly podjete wiekszoScia gloséw, w trybie
indywidualnego zbierania glosow.



/akt notarialny z dnia 25 maja 2016 r. k. 373-378, akt notarialny z dnia 24 maja 2016 r. k. 379-385, akt notarialny z
dnia 18 maja 2016 r. k. 386-392, przestluchanie powoda M. H. — nagranie rozprawy z dnia 16 maja 2017 r. k. 495/

Ustalajac stan faktyczny Sad Okregowy opart sie dowodach w postaci dokumentéw urzedowych i prywatnych oraz
twierdzen stron. Sad uznal, ze wymienione dowody byty calkowicie wystarczajace do poczynienia ustalen w niniejszej
sprawie.

Dokumenty urzedowe, ktore zgodnie z art. 244 § 1 k.p.c. stanowia dowod tego, co w nich zostalo urzedowo
zaswiadczone. Zadna ze stron nie przedstawila dowodéw, ktére podwazylyby wiarygodnosé lub moc dowodowsa
powyzszych dokumentow. Nie bylo wiec zadnych podstaw do tego, aby odmoéwié im wiarygodno$ci.

Pozostale dokumenty, to dokumenty prywatne, zgodnie z art. 245 k.p.c. stanowiace dowod tego, ze osoby ktore je
podpisaly ztozyly odwiadczenia zawarte w dokumentach. Co do zasady strony nie kwestionowaly takze tych dowodow.

W toku postepowania przestuchano powoda M. H.. Wypowiedzi powoda sa w ocenie Sadu wiarygodne w calo$ci.
Sad uznal je za sumienne, rzeczowe i szczegotowe. Wskazaé nalezy, iz co do zasady okoliczno$ci faktyczne nie byly
sporne, a strony roznily sie w kwestii oceny skutkéw, ktére wywolaly. W szczegoblnosci nalezy podniesé, iz powod nie
kwestionuje, ze uchwaly z 2016 r. zostaly podjete prawidlowo, wiekszoscia glosow, a w zwigzku z tym powdd nie pelni
juz funkcji zarzadcy.

Twierdzenia powoda znalazly potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym zgromadzonym w niniejszej
sprawie.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W niniejszym postepowaniu powod M. H. wniost o ustalenie przez sad nieistnienia uchwat (...) (...) R.nr1 A, B, C
w W. nr (...) z dnia 24 pazdziernika 2015 r. w przedmiocie wylaczenia zasady podejmowania uchwat wiekszoS$cia
gloséw wladcicieli lokali liczona wedlug wielkoéci udzialow w stosunku do wszystkich uchwal podejmowanych
na zebraniu w dniu 24 pazdziernika 2015 r., nr (...) z dnia 24 pazdziernika 2015 r. w przedmiocie odwolania
powoda z funkgcji zarzadcy wskazanej wspdlnoty mieszkaniowej, wyrazenia zgody na wykreslenie z ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci wspdlnej zapisu dotyczacego pelnienia przez powoda funkcji zarzadcy wspoélnoty,
rozwigzania z powodem umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlng i wyrazenia zgody na wykreslenie z ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspoélnej zapisu dotyczacego zawartej z powodem umowy o zarzadzanie
nieruchomo$cig wspélna oraz nr (...) z dnia 24 pazdziernika 2015 r., w przedmiocie powierzenia zarzadzania
nieruchomos$cia wsp6lna firmie: (...), mieszczacej sie przy ul. (...) w P., reprezentowanej przez D. R. i J. R. oraz
zobowiazania M. H. do przekazania pelnej dokumentacji nieruchomosci firmie: (...), mieszczacej sie przy ul. (...) wP.w
terminie okre$lonym po ostatecznym zliczeniu gloséw ewentualnie o ustalenie niewazno$ci tych uchwal. Jednoczesnie
powdd cofngl powodztwo w zakresie zadania ustalenia nieistnienia uchwaly (...) (...) R.nr 1 A,B,CwW. nr (...) zdnia 24
pazdziernika 2015 r. w czeéci zobowiazania M. H. do przekazania pelnej dokumentacji nieruchomosci podmiotowi (...)
mieszczacymi sie przy ul. (...) w P. w terminie okre$lonym po ostatecznym zliczeniu gloso6w, ewentualnie o ustalenie
niewazno$ci uchwaly w tej czeéci.

W ocenie Sadu roszczenia M. H., na gruncie ustaleni niniejszej sprawy, sa niezasadne.

Przede wszystkim stosownie do treéci art. 189 k.p.c. powdd moze zgdac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia
stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.

Materialnoprawna przestanka powddztwa o ustalenie jest zatem istnienie interesu prawnego powoda. Uznaje sie, ze
interes prawny zachodzi wowczas, jezeli sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni
powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakoniczy spoér istniejacy lub prewencyjnie
zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przysztoéci (wyr. SN z 18.6.2009 r., IT CSK 33/09, OSNC 2010, Nr B, poz.
47). Interes prawny zachodzi zatem wowczas, gdy istnieje niepewno$é danego prawa lub stosunku prawnego, zar6wno



z przyczyn faktycznych, jak i prawnych. Musi on istnie¢ obiektywnie. Ciezar jego wykazania, na gruncie art. 6 k.c.,
spoczywa na powodzie (wyr. SN z 18.6.2009 r., IT CSK 33/09, OSNC 2010, Nr B, poz. 47).

Powdd byl zarzadca nieruchomosci wspolnej pozwanej Wspolnoty, ktoremu zarzad powierzono na podstawie art. 18
ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst Dz.U. z 2015 r. poz. 1892). Na zebraniu w
dniu 24 paZzdziernika 2015 r. wla$ciciele lokali reprezentujacy 42,33 % udzialow w nieruchomosci wspolnej podjeli
szereg uchwal, w tym réwniez uchwale o odwolaniu powoda z funkcji zarzadcy, wyrazeniu zgody na wykre§lenie
z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomos$ci wspolnej zapisu dotyczacego pelienia przez powoda funkcji
zarzadcy, rozwigzaniu zawartej z powodem umowy o zarzadzanie nieruchomoécia wspoélng oraz o wyrazeniu zgody
na wykre$lenie z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomo$ci wspélnej zapisu dotyczacego umowy o zarzadzenie
nieruchomoscia wspélna. Podjecie uchwal bylo mozliwe wylacznie dlatego, ze wlasciciele obecnie na zebraniu
postanowili, ze wszystkie uchwaly beda podejmowane wedlug zasady, ze na kazdego wtasciciela przypada jeden glos.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, 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 wspdlng lub w inny sposbb narusza jego interesy. Pow6dztwo, o ktérym mowa w ust.
1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogo6tu wilascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow. Zaskarzona uchwala podlega wykonaniu, chyba ze sad wstrzyma jej wykonanie do
czasu zakonczenia sprawy (art. 25 ust. 1a i ust. 2 wyzej wymienionej ustawy).

Podkreslié jednak nalezy, ze powdd nie jest whascicielem lokalu wchodzacego w sklad wspolnej nieruchomosci i tym
samym nie mébgl zaskarzy¢ uchwal w powyzszym trybie. Nie oznacza to, zdaniem Sadu, ze powodowi nie przystugiwata
w zwigzku z tym droga sadowa do kwestionowania podjetych przez pozwana Wspdlnote uchwal, ktére dotycza jego
sfery prawnej (jego praw i obowiazkéw) i sa dla niego niekorzystne. Nalezy zgodzi¢ sie z tym, ze droga ta moze by¢
powodztwo o ustalenie na podstawie art. 189 k.p.c.

Dalej zostalo wykazane, ze podejmujac decyzje o zastosowaniu zasady glosowania, zgodnie z ktéra na kazdego
wlaéciciela przypada jeden glos, pozwana Wspdlnota naruszyla norme art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali. Przepis
ten pozwala bowiem na wprowadzenie glosowania wedlug tej zasady wylacznie ,w okre§lonej sprawie” a nie we
wszystkich sprawach rozpatrywanych na zebraniu wspoélnoty. Konsekwencja naruszenia tego przepisu bylo podjecie
kwestionowanych uchwal (...), (...) i (...) bez wymaganej wiekszoSci glosow. Zgodnie natomiast z pogladem wyrazonym
w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z 23.02.2006 r. (I CK 336/05, LEX nr 424423) uchwala wspoélnoty
mieszkaniowej podjeta bez wymaganej wiekszoSci glosoéw jest uchwala nieistniejgca. OkolicznoS$ci te uzasadniaja, iz
w momencie sktadania pozwu po stronie powoda istnial interes prawny.

Jednocze$nie w toku postepowania pozwana Wspolnota ponownie przeprowadzila glosowanie i dokonala skutecznego
odwolania zarzadcy w osobie M. H. oraz wyboru nowego zarzadcy. Podjecie w dniach 18 maja 2016 r., 24 maja 2016 .
i25maja 2016 r.uchwal (...)r., (...)i (...) doprowadzito do powierzenia zarzadu nieruchomoscia innemu podmiotowi.
Powdd nie wystapil z powbddztwem o stwierdzenie niewaznoSci tych uchwal badz ustalenie, ze one nie istnieja,
nie rozszerzyt takze przedmiotowego powodztwa w tym zakresie. Uchwaly od chwili ich podjecia wigza wszystkich
wlascicieli lokali oraz zarzad badz zarzadce w zakresie w jakim dotycza zarzadzania nieruchomoscia wspélna (Roman
Dziczek ,Komentarz do art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali”, LEX 2016). Co wiecej na rozprawie dnia 16 maja 2017 r.
powdd sam wskazal, iz nie kwestionuje, ze uchwaly z 2016 r. zostaly podjete prawidlowo, wiekszo$cia glosow w trybie
indywidualnego zbierania glos6w. Jednocze$nie powdd cofngl powbddztwo wylacznie w zakresie zadania ustalenia
nieistnienia uchwaly (...) (...) R. nr 1 A,B,Cw W. nr (...) z dnia 24 pazdziernika 2015 r. w czeéci zobowigzania M. H.
do przekazania pelnej dokumentacji nieruchomoéci podmiotowi (...) mieszczacymi sie przy ul. (...) w P. w terminie
okre$lonym po ostatecznym zliczeniu gloséw, ewentualnie o ustalenie niewazno$ci uchwaly w tej czesci.

W zwigzku z tym, ze powdd zostal skutecznie odwolany z funkeji zarzadcy, odpadly okolicznoéci $wiadczace o
istnieniu interesu prawnego po stronie powoda, a powoddztwo stalo sie bezzasadne. Skoro przedmiotowe uchwaly



z 2015 1. zostaly podjete nieprawidlowo to powod nadal peknil funkcje zarzadcy i jak zostalo wykazane, nadal mial
dysponowal Srodkami Wspélnoty i dokonywal m.in. platnos$ci z konta Wspolnoty oraz prowadzil korespondencje z
podwykonawcami. Powod wskazywal, ze poczatkowo poddawala pod watpliwo$¢ skuteczno$c jego czynnosci, jednakze
powdd nie otrzymat formalnego pisma w tej sprawie, nie zostal pozbawiony dostepu do rachunku Wspoélnoty, a w toku
postepowania pozwana nie zakwestionowala dokonywanych czynnosci, stad nie sposéb uznaé, ze miedzy stronami w
tym zakresie istnieje spor. Dalej, jesli chodzi o roszezenie powoda wobec pozwanej w zakresie zaplaty wynagrodzenia
z tytulu pelnienia funkcji zarzadcy za okres od nieprawidlowego przyjecia uchwaly odwolujacej powoda z pelienia
funkcji zarzadcy w 2015 r. do czasu jego skutecznego odwotania to w razie odmowy jego wyplaty przez pozwana, powodd
bedzie mial mozliwo$¢ wystapienia z pozwem o zaplate, a powodztwo o ustalenie nie jest stuzacym temu Srodkiem
prawnym.

W niniejszej sprawie podkresli¢ nalezy, ze wydanie wyroku ustalajacego, zgodnie z zadaniem powoda, nie zapewni
mu ochrony jego prawnie chronionych intereséw, czy tez nie zakonczy definitywnie istniejacego sporu, bowiem
poprzez prawidlowe podjecie uchwal przez pozwana konflikt na tym tle ustal. Jednocze$nie pomimo tego powod
M. H. podtrzymat swoje dotychczasowe stanowisko i nie ograniczyl powddztwa do roszczenia o zaplate kosztow
postepowania. Jednocze$nie charakter przestanki interesu prawnego powoduje, ze jego brak skutkuje oddaleniem
powbdztwa. Zatem w niniejszej sprawie to powoda nalezy uznac za strone przegrywajaca postepowanie.

W $wietle powyzszego Sad oddalil pow6dztwo i orzekl jak w punkcie pierwszym wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. w punkcie drugim wyroku. Powdd jako strona, ktéra
przegrala proces, powinien zwréci¢ pozwanej poniesione przez nia koszty procesu.

Pozwana byla reprezentowana przez adwokata. Jednocze$nie w mysl § 20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1800 ze
zm.) wysoko§¢ stawek minimalnych w sprawach nieokre§lonych w rozporzadzeniu ustala sie, przyjmujac za podstawe
stawke w sprawach o najbardziej zblizonym rodzaju. W zwiazku z tym na poniesione przez pozwana koszty sklada
sie wynagrodzenie pelnomocnika, ktérego wysoko$¢ ustalona zostala na podstawie § 8 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia.
Stawka minimalna w sprawach o uchylenie uchwaly organu spéldzielni wynosi 360 zl. Ponadto pozwana wydatkowata
kwote 17 z} tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. W zwigzku z tym nalezalo zasadzi¢ od powoda na rzecz
pozwanej kwote 377 zl.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie wyzej powolanych przepis6w prawa, orzeczono jak w sentencji wyroku.

J. Grudzinski



