Sygn. akt: I C 266/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 listopada 2015 .
Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym: Przewodniczacy SSO Juliusz Ciejek

protokolant: stazysta Aleksandra Bogusz-Dobrowolska

po rozpoznaniu w dniu 3 listopada 2015 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spéldzielni Mieszkaniowej w O.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej ul. (...) w O.

o uchylenie uchwal wspélnoty mieszkaniowej

I. oddala powbodztwo,

I1. zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 197 (sto dziewieédziesiat siedem) zt tytulem zwrotu kosztow procesu.
Sygn. aktI C 266/15

UZASADNIENIE

Powodka Spoéldzielnia Mieszkaniowa w O. wniosla o uchylenie uchwal podjetych przez Wspdlnote Mieszkaniowa przy
ul. (...) w O. w sprawie:

a) zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng i zastosowania przepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali
—uchwala nr (...);

b) ustalenia skladu osobowego zarzadu wspolnoty — uchwala nr (...);

c) powierzenia zarzadzania nieruchomos$cia wspolng osobie fizycznej prowadzacej jednoosobowa dziatalno$é
gospodarcza — uchwala nr (...);

oraz o zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kosztow procesu.

Uzasadniajac swe zadanie powodka wskazala, ze odmowila wlaScicielom nieruchomo$ci zwolania zebrania wlascicieli,
albowiem na przelomie 2014/2015 r. w spétdzielni funkcjonowal jedynie zarzad tymczasowy. Przedmiotowe uchwaly
zostaly podjete na zebraniu, ktére zwolali wlasciciele lokali, o ktérym to zebraniu nie zostala poinformowana
Spoéldzielnia Mieszkaniowa, co stoi w sprzecznoéci z art. 32 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.
Zdaniem powodki w przypadku prawidlowego zawiadomienia jej o zebraniu wyniki glosowania moglyby by¢
zupelie odmienne. Ponadto powddka przyczyn niewaznosci uchwat upatrywala w braku podpisania ich przez
przewodniczacego.



W ocenie powddki nadto, uchwata nr (...) winna byla zosta¢ zaprotokotowana przez notariusza, a to stosownie do treSci
art. 18 ww. ustawy, albowiem uchwala ta spowodowala zmiane sposobu zarzadu (k.2-3).

Na rozprawie w dniu 14 lipca 2015 r. pelnomocnik powddki dodatkowo podnidsl, Ze o terminie zebrania nie zostal
powiadomiony takze jeden z wlascicieli, a z uzyskanych przez niego informacji wynika, ze zebranie nie mialo miejsce,
za$ podjecie uchwaly nastapilo w trybie indywidualnego zbierania glosow (k. 67, 67v) .

Na rozprawie w dniu 22 wrze$nia 2015 r. pelnomocnik powo6dki wobec ujawnienia faktu, ze pismo dotyczace
zawiadomienia o zwolaniu zebrania wlascicieli zostalo odebrane przez pracownika powo6dki — W. U., wskazal, ze
wymieniony nie mial w swym zakresie pracowniczym czynnoSci polegajacych na odbiorze korespondencji. Wskazat,
ze do tego rodzaju czynnoSci upowazniony byt inny konserwator (k. 96, 96v).

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) w O. wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie
od powddki na jej rzecz kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Zdaniem
pozwanej mimo sprawowania zarzadu u powodki przez oddelagowanych z Rady Nadzorczej czlonkéw, zarzad ten miat
prawo rzeczywistego dzialania i podejmowania uchwal, a tym samym mial obowiazek rozpatrzenia wniosku wlascicieli
lokali o zwolanie zebrania. Pozwana wskazala, ze wobec odmowy zwolania zebrania, wlasciciele lokali pismem z dnia
27 stycznia 2015 r. wyznaczyli nowy termin zebrania, zwolujac je na 16 lutego 2015 r. i zawiadamiajgc o tym powddke.
Na zebraniu wiascicieli obecnych bylo 9 wlascicieli lokali reprezentujacych 567/1000 udzialéw, a za podjeciem uchwat
glosowali wszyscy obecni wlaSciciele, ktorzy nastepnie uchwaly te podpisali.

Odnoszac sie do zarzutu niezaprotokolowania uchwaly nr (...) przez notariusza pozwana wskazala, ze zarzad
nieruchomos$cia wspélna do momentu podjecia przez wlascicieli uchwaly nr (...) sprawowany byt przez powodke
ex lege, bez podpisywania jakiejkolwiek umowy o zarzadzanie. Powyzsze oznaczalo, ze z momentem podjecia
uchwaly o powolaniu wspolnoty mieszkaniowej, zarzad powodki wygasl, i brak podstaw do przyjecia, ze ustanowienie
nowego zarzadu wymaga formy aktu notarialnego. Nadto pozwana wskazala, ze uchwala nr (...) dotyczy kwestii
administrowania nieruchomoscig wspélna, a nie zarzadzania nia.

Pozwana wskazala, ze przewodniczacy zebrania wlascicieli — J. D. podpisal sie pod kazda z uchwal, a w dokumentach
brak jedynie zapisu, ze byl on przewodniczacym, co nie moze skutkowac niewaznoscig uchwat (k. 43-48).

Wspoélnota w odpowiedzi na zarzut niezawiadomienia jednego z wtascicieli lokali o zebraniu przedlozyla
zawiadomienie o zebraniu podpisane nazwiskiem K. ( k. 67v).

Sad ustalil, co nastepuje:

Na Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu Czlonkow Spoétdzielni Mieszkaniowej w O. odbytym w dniu 5 grudnia
2014 r. z uwagi na brak organéw Spoldzielni, wybrana zostala Rada Nadzorcza, ktora zobowiazana zostala do
powolania nowego zarzadu spdldzielni. Rada Nadzorcza delegowala dwoch czlonkéw Rady Nadzorczej — L. P. i M. P.
do pekienia funkcji w organie zarzadu Spoétdzielni.

(bezsporne, nadto odpis KRS powodki k. 23-29)

Spéldzielnia Mieszkaniowa w O. jest wla$cicielem szeéciu niewyodrebnionych lokali mieszkalnych nr: (...) w budynku
nr (...) przy ul. (...) w O.. Powodowej spoéldzielni przystuguja wynoszgce mniej niz polowe (371/1.000), udzialy w
czeSciach wspdlnych nieruchomoéci polozonej pod wyzej wymienionym adresem. Pozostale 10 lokali mieszkalnych w
tym budynku stanowi odrebna wlasnos¢ ich wlascicieli.

(niezaprzeczone)



Pismem z dnia 22 grudnia 2014 r. wlasciciele wyodrebnionych lokali w budynku nr (...) przy ul. (...) wniesli o
zwolanie na dzien 29 stycznia 2015 r. zebrania wlascicieli lokali, w celu podjecia uchwaly o powolaniu Wspolnoty
Mieszkaniowe;.

(bezsporne, nadto: pismo z dnia 22 XII 2014 r. k. 5)

Zarzad Spoldzielni odmoéwil zwolania zebrania wskazujgc, ze nastapila zmiana w zarzadzie spo6lki i brak jest obecnie
0s6b decyzyjnych w tym przedmiocie.

(bezsporne)

Pismem z dnia 27 stycznia 2015 r. wlaéciciele wyodrebnionych lokali poinformowali zarzad Spoéldzielni, ze w dniu
16 lutego 2015 r. odbedzie sie zebranie wlascicieli lokali. W piSmie okres$lono takze porzadek obrad. Przedmiotowe
pismo doreczone zostalo na adres siedziby powodowej Spéldzielni w dniu 30 stycznia 2015 r. Pismo zostalo odebrane
przez pracownika powddki — W. U..

(dowdd: kserokopia pisma z dnia 27.01.2015 1. k. 49, wydruk ze strony emonitoring.poczta-polska.pl k. 50, pismo z
poczty polskiej k. 77)

W. U.1iG. P. byli zatrudnieni w powodowej spoldzielni na stanowiskach konserwatorow.

(bezsporne, nadto: zakres czynno$ci pracownika W. U. k. 95)

Oweczesny zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej wydal G. P. upowaznienie do odbierania korespondencji z poczty.
(dowdd: zeznania $wiadka L. P. k. 96v, zeznania $wiadka M. P. k. 97,97v)

O planowanym zebraniu zostali poinformowani takze jedni z wlascicieli wyodrebnionych lokali — panstwo K..
(dowdd: pismo/zawiadomienie z dn. 27.01.2015 r. k. 54)

Dnia 16 lutego 2015 r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali, na ktérym reprezentowani byli wlaSciciele posiadajacy
lacznie udzialy w wysokosci 567/1000. Na zebraniu nie byl obecny przedstawiciel powddki. Na zebraniu obecni
wlasciciele podjeli uchwale nr (...) w sprawie zastosowania do praw i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscia
wspolna przepisow ustawy o wlasnosci lokali, uchwale nr (...) w sprawie wyboru zarzadu czlonkéw wspoélnoty oraz
uchwale nr (...) w sprawie powierzenia zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng od dnia 1 marca.2015 r. osobie fizycznej
prowadzacej dzialalnoéé gospodarcza - Z. S.

(dowdd: kserokopia uchwat nr (...), (...), (...) k. 7-9, zeznania J. D. k. 98,98v)

Pismem datowanym na 17 lutego 2015 r. zawiadomiono powddke o podjeciu przez wlascicieli wyodrebnionych lokali
ww. uchwal.

(bezsporne, nadto pismo z dn. 17.02.2015 1. k. 6)

Zgodnie z treécig statutu Spoéldzielni w brzmieniu obowigzujacym do 30 stycznia 2015 r. - wybdr i odwolywanie
czlonkow zarzadu w tym prezesa i jego zastepcy nalezalo do zakresu dzialania Rady Nadzorczej (§ 131 pkt 9 statutu).
Zgodnie z § 141 ust. 2 w uzasadnionych przypadkach Rada Nadzorcza uprawniona byla do wyznaczenia jednego lub
kilku cztonkéw do czasowego pelnienia funkcji cztonka zarzadu. § 140 ust. 3 statutu stanowil, iz o§wiadczenia pisemne
skierowane do Spoéldzielni, a ztozone w jej lokalu albo jednemu z czlonkéw zarzadu lub pelnomocnikowi maja skutek
prawny wzgledem Spoldzielni.

(dowdd: statut Spoéldzielni Mieszkaniowej w O. k. 104-159)



W lutym do pehlienia funkcji czlonka zarzadu powolany zostal J. K., powddka nie zglosila faktu wyboru ww.
stosownym rejestrom. Wymieniony pehil funkcje czlonka zarzadu przez okolo 11 dni i zostal odwolany 24 lub 25
lutego 2015 1.

(bezsporne)

Uchwala nr (...) z dnia 26 lutego 2015 r. wybrano Prezesa Zarzadu Spoéldzielni Mieszkaniowej w O. w osobie M. M..
(dowod: kserokopia uchwaly nr (...) k. 4)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo jest bezzasadne i jako takie nie zastluguje na uwzglednienie.

Powyzszy stan faktyczny Sad oparl o dokumenty zgromadzone w aktach sprawy. Przedlozone przez strony dokumenty
nie budzily watpliwoSci Sadu co do ich wiarygodnosci, nie byly one tez kwestionowane przez same strony.

Sad dal wiare przestuchanym w sprawie §wiadkom i stronom, ktérzy w gléwnej mierze potwierdzili okoliczno$ci w
sprawie bezsporne. W tym miejscu Sad dodatkowo wskazuje, ze relacja $wiadkéw w osobach: L. P. i M. P. oraz relacja
przestuchanego za strone prezesa zarzadu w zakresie dotyczacym niewiedzy o zwolanym na dzien 16 lutego 2015 r.
zebraniu cho¢ wiarygodna, to nie miala znaczenia dla rozstrzygniecia kwestii skutecznego zawiadomienia powo6dki
o terminie tego zebrania, a to ze wzgledu na kwestie zastosowania w tym zakresie teorii doreczenia, o ktorej bedzie
mowa w rozwazaniach Sadu. Ponadto podkreslenia wymaga, ze samo twierdzenie M. M. o rzekomym nieodbyciu sie
zebrania i zbieraniu glosow w trybie indywidualnym, zrelacjonowane jako powtorzenie zglaszanych mu przez innych
mieszkancoOw podejrzen nie ma w ogole waloru dowodowego, albowiem zdaniem Sadu stanowi jedynie przytoczenie
okoliczno$ci znanych M. M. ze stuchu.

Zarzuty powodki dotyczace zaskarzonych uchwat sprowadzaly sie de facto do kwestii proceduralnych, a co do trzeciej
z uchwat takze do kwestii formy jej podjecia.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoéci do kwestii dopuszczalnosSci zwolania przez wiascicieli lokali wyodrebnionych
zebrania wlascicieli lokali, wskazaé¢ nalezy, ze powodowa Spoéldzielnia jako 6wezesny zarzadca nieruchomosci przy
ul. (...) w O. zobowigzana byla do zwolania zebrania ogétu wlascicieli lokali, skoro taki wniosek zostal zlozony przez
wlascicieli lokalu posiadajacych co najmniej 1/10 udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Powinno$¢ ta wynika z tresci
art. 31 b ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali.

Powyzszej konstatacji nie zmienia fakt, ze w dacie wystosowania owego wniosku przez wlascicieli lokali, w Spoldzielni
dzialal jedynie tzw. zarzad tymczasowy. Uprawnienie Rady Nadzorczej do wyznaczenia jednego lub kilku ze swoich
cztonkéw do czasowego pelnienia funkeji czlonka (cztonkéw) zarzadu wynika z art. 56 § 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia
1982 r. Prawo spdldzielcze. Przy tym przepisy prawa spoéldzielczego nie przewiduja zadnych ograniczen w zakresie
kompetencji, uprawnien tak powolanych czlonkéw zarzadu. Wyznaczone w taki sposéb osoby nabywaja po prostu
wszelkie prawa i obowigzki czlonka zarzadu, stad tez podlegaja wpisowi do Krajowego Rejestru Sadowego.

Tak wiec powolany w dniu 5 grudnia 2014 r. zarzad skladajacy sie z czlonkéw Rady Nadzorczej oddelegowanych do
peienia funkcji czlonkéw zarzadu, mial takie same uprawnienia i obowiazki jak zarzad powolany w normalnym toku
funkcjonowania Spoéldzielni. Ponadto zarzad sktadajacy sie z L. P. i M. P. byt zdolny do skladania o§wiadczen woli w
imieniu powodki, albowiem sposob reprezentacji ujawniony w KRS (zgodny zreszta z § 140 ust. 1 statutu) wskazywal,
ze o$wiadczenia woli sktadaja przynajmniej dwaj czlonkowie zarzadu.

Nieuprawnionym zatem bylo odmoéwienie wlascicielom zwolania zebrania i sugerowanie im, aby powstrzymali sie z
procedura zawigzania wspolnoty mieszkaniowej do czasu powolania nowego zarzadu.



Nalezy tez w tym miejscu zaznaczy¢, Ze przepis art. 24" ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych stanowi, ze
wiekszo$¢ wlascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczana wedlug
wielkoéci udzialéw w nieruchomosci wspélnej, moze podjaé uchwale, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz
zarzadu nieruchomos$cia wspolna beda mialy zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci
lokali. Do podjecia uchwaly stosuje sie odpowiednio przepisy art. 30 ust. 1a, art. 31 i 32 ustawy o wlasnosci lokali.
Z kolei art. 30 ust. 1a ustawy o wlasno$ci lokali stwierdza, ze wypadku gdy zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad
nieruchomo$cig wspdlna powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, nie zwola zebrania ogbtu wlascicieli lokali
w terminie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, zebranie coroczne moze zwolaé kazdy z wlascicieli. Z powigzania obu
przepiséw i wymogu stosowania przepiséw ustawy o wlasno$ci lokali ,,odpowiedni”, wynika w ocenie Sadu, prawo do
samodzielnego zwolania ogbtu wlascicieli nieruchomoéci przez kazdego wlasciciela w sytuacji odmowy zwolania go
przez jednostke wykonujaca zarzad.

Nawet gdyby przyjaé, ze brak jest w polskim ustawodawstwie dostatecznych mechanizméw prawnych do
samodzielnego dzialania wlascicieli lokali chcacych zwolaé zebranie na skutek niewywigzania sie przez zarzad z
nalozonego na niego ustawa obowiazku, to aby skutecznie podwazy¢ podjeta uchwale wspoélnoty nalezaloby wykazac,
ze powstale uchybienie mialo wplyw na tre$¢ podjetej uchwaly. Przy ogbélnikowosci zapiséw ustawowych decydujaca
powinna by¢ przede wszystkim tre$¢ woli wyrazonej przez czlonkéw wspolnoty w podjetych uchwalach, a nie kwestie
proceduralne. W przypadku zwolywania zebran wspolnoty w judykaturze Sadu Najwyzszego utrwalone jest bowiem
stanowisko opowiadajace sie za liberalnym traktowaniem wymagan formalnych. Uwaza sie, ze uchybienia jakich
dopuszczono sie przed zebraniem, mogg by¢ podstawg do uchylenia podjetych na nim uchwal tylko wtedy, jezeli
zostanie dowiedzione, ze miaty wplyw na tresé tych uchwat (por. wyrok z dnia 16 pazdziernika 2002 r. IV CKN 1351/00,
OSNC 2004/3/40, z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK 543/03, OSNC 2005/7-8/132 czy z dnia 11 stycznia 2007 r., II CSK
370/06, Monitor Prawniczy 2007/4/173).

Majac na wzgledzie powyzsze nie sposdb uznac, aby zwolanie zebrania przez cze$é¢ wlascicieli lokali dysponujacy
wiekszoScig udzialow moglo samo w sobie stanowi¢ o wadliwos$ci podjetych uchwal.

Dopiero wykazanie wplywu zaistnialej wadliwo$ci proceduralnej w tym zakresie na tre$¢ uchwatl moglo prowadzié do
ich uchylenia.

W przedmiotowej sprawie to powodka, jako osoba wywodzaca z faktu uchylenia spornych uchwat korzystne dla siebie
skutki prawne — zgodnie z ogblng regulg wyrazona w art. 6 k.c - powinna byla wykazaé, ze wadliwoSci zaistniale przy
podejmowaniu spornych uchwal (brak podmiotu uprawnionego do zwolania zebrania, brak uczestnictwa powo6dki w
glosowaniu) mialy lub mogly mie¢ wplyw na tre$¢ uchwat.

Majac na uwadze zgromadzony w sprawie material dowodowy, w szczegbdlno$ci dowdd doreczenia powoddce
zawiadomienia o planowanym w dniu 16 lutego 2015 r. zebraniu oraz dokumentéw obejmujgcych tre$¢ uchwat wraz
z wynikami glosowania, Sad uznal, ze powodka nie sprostala ciezarowi dowodu z w tym zakresie.

Zanim jednak Sad wskaze na konkretne przyczyny lezace u podstaw powyzszej konstatacji, podkresli¢ trzeba, iz wbrew
twierdzeniom powddki byla ona zawiadomiona w sposéb prawidlowy o terminie zebrania zaplanowanego na dzien 16
luty 2015 r. Pismo z dnia 27 stycznia 2015 r. informujace o powyzszym zostalo skierowane do ,zarzadu Spdéldzielni
Mieszkaniowej w O.” i odebrane przez pracownika powodki — W. U. w dniu 30 stycznia 2015 .

Powodka wywodzila, ze pracownik ten nie byt osoba upowazniona do odbioru korespondencji, stad nie mozna owego
doreczenia uzna¢ za skuteczne. Swiadek L. P. i §wiadek M. P. wskazywaly przy tym, ze upowaznienie takie zostalo
udzielone innemu pracownikowi — G. P.. Ten z kolei jak zeznali §wiadkowie w tym okresie najprawdopodobniej
przebywal na urlopie badz zwolnieniu lekarskim.

Powyzsze argumenty nie maja jednak znaczenia w §wietle teorii dotyczacej momentu zlozenia o$wiadczenia woli
(art. 61 § 1 ke), a takze w $wietle tresci art. 54 § 3 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. prawo spoéldzielcze w zw.



z art. 1 ust. 7 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, ktéry okresdla krag os6b uprawnionych do przyjmowania
o$wiadczen pisemnych skierowanych do spo6ldzielni. Takie o§wiadczenie moze by¢ zlozone - ze skutkiem prawnym
wobec spoéldzielni - wobec kazdej osoby czynnej w lokalu spéldzielni przeznaczonym do obstugi publicznoéci albo
wobec jednego (ktéregokolwiek) z cztonkéw zarzadu lub pelnomocnika. Identyczne zreszta uregulowanie znalazlo
swoOj wyraz w treéci statutu Spoldzielni. Skoro zatem zawiadomienie to odebral pracownik spoldzielni nawet nie
dysponujacy upowaznieniem do odbioru pism kierowanych do spéldzielni, to doreczenie to nalezy uznaé za skuteczne.

Argumenty powddki o tymczasowosci dzialajacego 6wceze$nie zarzadu, o swoistym nieladzie jaki panowal w
Spoéldzielni zar6wno w zakresie personalnym jak i organizacyjnym nie zasluguja przy tym na uwzglednienie.
Spoldzielnia jako osoba prawna winna w kazdej sytuacji zapewnic takie jej funkcjonowanie, ktore umozliwi
wykonywanie dzialan ustawowych i statutowych, a takze realizacje uprawnien przyznanych innym podmiotom
wzgledem Spoéldzielni.

Wracajac do kwestii nieudowodnienia przez powddke, Ze jej nieobecno$¢ na zebraniu miala lub mogta mie¢ wplyw
na tre$¢ podjetych uchwal, wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, uchwaly zapadaja
wiekszo$cia glosow whadcicieli lokali, liczona wedtug wielkoSci udzialow, chyba, ze w umowie lub w uchwale podjetej w
tym trybie postanowiono, Ze w okre$lonej sprawie na kazdego wtasciciela przypada jeden glos. Z przepisu tego wynika
wiec, ze przy podejmowaniu uchwat przez czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej zasada jest liczenie gloséw stosownie
do wielko$ci udzialow.

Pozwang Wspolnote Mieszkaniowg tworzy ogo6t 11 wlascicieli lokali. Za spornymi uchwalami glosowalo 9 z nich, a ich
udzialy w nieruchomo$ci wspoélnej wynosily na dzien podjecia uchwat lacznie 567/1000. Nawet zatem gdyby powodka
wziela udzial w podejmowaniu uchwal i oddalaby przeciwko nim glos, to i tak wiekszo$¢ zostalaby osiggnieta i nie
zmieniloby to faktu, ze zostalyby podjete uchwaly o takiej samej tresci.

Wskaza¢ przy tym nalezy, ze obecno$¢ przedstawiciela powddki byla w dniu 16 lutego 2015 r. mozliwa. Na ten dzien
byl juz powolany prezes zarzadu Spdéldzielni J. K..

Niezaleznie od powyzszego powodka nie udowodnita, aby jej uczestnictwo w zebraniu moglo mieé¢ realny wplyw na
decyzje wlascicieli, co do podjecia przedmiotowych uchwal. W tym zakresie powodka jedynie golostownie wskazywala,
ze wyniki glosowania moglyby by¢ odmienne. Strona powodowa nie zlozyla na powyzsza okolicznoéé¢ zadnych
wnioskéw dowodowych. Stad negatywne konsekwencje nieudowodnienia powyzszego stosownie do tresci art. 6 ke w
zw. z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali ponosi powodka.

Podobnie rzecz sie ma z podnoszonymi przez powodke argumentami o niezawiadomieniu jednych z wlascicieli
wyodrebnionych lokali o zebraniu, w sytuacji gdy pozwana przedlozyla dokument, na ktérym widnieje podpis H. K.
zlozony pod treécia informacji o terminie zebrania.

Calkowicie gotoslowne okazaly sie takze zarzuty dotyczace nie odbycia sie zebrania w dniu 16 lutego 2015 r., a
rzekomego zbierania gloséw w trybie indywidualnym. Podnoszony przez powddke w tym zakresie zarzut miat wynikaé
(jak wskazal prezes zarzadu Spéldzielni — M. M.) z uzyskanych przez niego skarg od mieszkancoéw, jednak na powyzsza
okoliczno$é powddka nie powolala zadnych §wiadkéw poprzestajgc jedynie na gotostlownym stwierdzeniu.

Rozstrzygnawszy kwestie uchybien proceduralnych i ich ewentualnego wplywu na tres¢ zaskarzonych uchwal, nalezalo
zastanowi¢ sie nad tym, czy w realiach przedmiotowe sprawy mozna moéwi¢ o niezgodnoSci przedmiotowych uchwat
z przepisami prawa w sytuacji gdy pod trescig owych uchwal przy podpisie J. D. brak dopisku ,,przewodniczacy” oraz
czy uchwala nr (...) winna byla by¢ zaprotokolowana przez notariusza.

Podzielajac argumentacje pozwanej, Sad wskazuje, iz uchybienie dotyczace braku dopisku ,,przewodniczacy” nie moze
skutkowa¢ niewaznoS$cia uchwaly. J. D. podpisal sie pod kazda z podjetych uchwal, a brak wskazania, ze byt on
przewodniczacym zebrania wlascicieli lokali w zadnej mierze nie miat wplywu na tresé¢ uchwatl.



Odnoszac sie z kolei do zarzutu niedochowania formy zmiany zarzadcy nieruchomoscia wsp6lna podjetej w uchwale
(...), wskaza¢ nalezy, iz zarzut ten takze nie zasluguje na uwzglednienie.

Whbrew zapatrywaniom powddki, pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa pozostala przy rezimie ustawowym zarzadu
nieruchomos$cia wsp6lna nie powierzajac go w rozumieniu art. 18 ustawy o wlasnosci lokali zadnemu odrebnemu
podmiotowi. Zasadnicze znaczenie ma przy tym wskazywany przez pozwana powodd podjecia uchwaly nr (...),
ktory sprowadza sie do checi powierzenia administrowania nieruchomoscia wsp6lna podmiotowi profesjonalnemu.
Zarzadzanie nieruchomo$cia to szerszy zakres czynno$ci niz administrowanie. Rolg zarzadcy jest aktywne zarzadzanie
majatkiem wlasciciela ulokowanym w nieruchomo$ci, natomiast administrowanie to wylacznie prowadzenie
biezacych czynno$ci zwianych z obsluga nieruchomoéci. Pozwana sama przyznala przy tym w odpowiedzi na
pozew, iz ww. uchwala powierzyla wymienionej tam osobie jedynie administrowanie, synonimicznie nazywajac to
zarzadzaniem. Pozwana konsekwentnie potwierdzala tak opisane stanowisko w toku postepowania, powodka za$ nie
zdolala na powyzsze przedstawic¢ kontrargumentow.

Ponadto juz samo podjecie uchwaly nr (...) dotyczacej wyboru zarzadu wspdlnoty, jako jej organu stosownie do art.
20 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, dobitnie $wiadczy o tym, ze uchwala nr (...) pozwana Wspdlnota nie powierzylta
zarzadu innej osobie fizycznej, a jedynie upowaznila ja do administrowania nieruchomoscia wspé6lng. Nie moze
bowiem we wspoélnocie mieszkaniowej jednocze$nie funkcjonowa¢ zaréwno zarzad, jak i zarzadca.

Dla jasno$ci wskazac¢ nalezy, ze do powolania administratora nie jest wymagana zadna forma szczegoblna (por. wyrok
iuzasadnienie Sadu Najwyzszego z dnia 19.10.2012 1. V CSK 459/11).

Wobec powyzszego Sad Okregowy jedynie dodatkowo wskazuje, ze zarzut niedochowania formy zmiany zarzadcy
nieruchomoécig dotyczy tylko podmiotu obranego w trybie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali

Tymczasem zarzad przystugujacy powodowej Spoldzielni do momentu podjecia uchwaly, ze w zakresie ich praw i
obowiazkéw oraz zarzadu nieruchomoscia wspdlna beda mialy zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasnosci lokali, byt zarzadem powstalym i wykonywanym z mocy prawa, tj. z mocy art. 27 ust. 2 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych. Ustawowe Zr6dlo wykonywania zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna powoduje, ze nie
zachodzi potrzeba zawierania umowy w przedmiocie zarzadzania nieruchomo$cia (por. uzasadnienie uchwaly Sadu
Najwyzszego z dnia 26.11.2008 r. ITII CZP 100/08)

Zgodnie z przedstawionym w treéci uzasadnienia uchwaly III CZP 122/13 Sadu Najwyzszego stanowiskiem (ktére Sad
Okregowy w pelni podziela), odestanie w art. 277 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych do art. 18 ust. 1 ustawy
o wlasnoéci lokali oznacza tylko tyle, ze spbldzielnia mieszkaniowa wykonuje ex lege zarzad nieruchomos$cia wsp6lna
jak zarzad powierzony.

Ustawodawca zatem w art. 277 ustawy rozstrzygnal o wyborze spo6ldzielczego rezimu zarzadu nieruchomoscia wspoélna,
w ktorym spoldzielnia sprawuje taki zarzad z mocy ustawy. Skoro zatem spdéldzielnia zarzad taki wykonywala z
mocy prawa to zakonczenie sprawowania takiego zarzadu w sytuacji gdy zostala podjeta uchwala oparta o treéc art.

24" ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ustalo takze z mocy prawa, albowiem podjecie uchwaly oznacza, ze w
zakresie ich praw i obowigzkdw oraz zarzadu nieruchomo$cig wsp6lna beda mialy zastosowanie przepisy ustawy o
wlasno$ci lokali (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2012 r. V CSK 459/11, uzasadnienie uchwaly
Sadu Najwyzszego z dnia 26.11.2008 r. III CZP 100/08).

Z powyzszego wynika, ze zmiana sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspélng w formie uchwaly wiascicieli lokali
zaprotokolowanej przez notariusza nie byla wymagana, albowiem z mocy prawa powstalo uprawnienie wspdlnoty
mieszkaniowej do zarzadu nieruchomos$cia wspolna, nie byla to wiec zmiana uprzednio ustalonego w trybie art. 18
ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali sposobu zarzadu nieruchomoscia.

Uchwala wlascicieli zaprotokolowana przez notariusza byla by wymagana tylko wtedy, gdy zarzad nieruchomoscia
wspolna zostal uprzednio powierzony okres$lonej osobie badZ w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali, czy



tez w umowie zawartej pozniej przez wlascicieli lokali w formie aktu notarialnego, co nie mialo miejsca w niniejszej
Sprawie.

Reasumujgc, zarowno uchwala nr (...), jak i bedaca jej konsekwencjg uchwala nr (...) oraz uchwata nr (...) w sprawie
wyboru administratora nieruchomos$ci wspolnej, sg zgodne z przepisami prawa i nie ma formalnych podstaw do ich
uchylenia, jak tego domagata sie powddka.

Majac na wzgledzie powyzsze, wobec braku przestanek z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali powodztwo oddalono (pkt
I wyroku).

O kosztach procesu orzeczono stosownie do tresci art. 98 k.p.c., zasadzajac je od powodki na rzecz pozwanej (pkt 1T
wyroku). Na koszty te zlozyly sie: koszt wynagrodzenia ustanowionego w sprawie pelnomocnika pozwanej -180 z} i
koszt oplaty od pelnomocnictwa - 17 zl.



