Sygn. akt:I C 628/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 maja 2021 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Lucja Oleksy-Miszczyk
Protokolant: sekretarz sadowy Wioleta Motyczka

po rozpoznaniu w dniu 6 maja 2021 roku w Gliwicach

sprawy z powddztwa T. S.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej Nieruchomos$ci polozonej w G. przy ulicy (...)
o uchylenie uchwaly

1) oddala powo6dztwo;

2) zasadza od powodki T. S. na rzecz pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy

(...) kwote 377
(trzysta siedemdziesiat siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk

Sygnatura akt I C 628/20

UZASADNIENIE

Powodka T. S. wniosla o uchylenie w calo$ci uchwaly pozwanej Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...), o numerze
(...) z dnia 17 wrzeSnia 2020 roku w sprawie powolania R. A. do zarzagdu Wspdlnoty, z uwagi na naruszenie zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspo6lng oraz naruszenie intereséw powodki. W uzasadnieniu powolala
sie na konflikt istniejacy miedzy czlonkami Wspoélnoty, okoliczno$é uprzedniego ustanowienia przez Sad Rejonowy w
Gliwicach zarzadcy przymusowego i spor istniejacy pomiedzy Gmina (...), a mezem powddki.

Pozwana wniosla o oddalenie powoddztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztoéw procesu podnoszac, ze w/w uchwala nie
zostala podjeta z naruszeniem prawa. Pozwana wskazala, ze konflikt wewnatrz Wspdlnoty, na ktéry powoluje sie
powddka, a takze brak mozliwosci wspdlpracy pomiedzy stronami nie stanowi naruszenia art. 26 ustawy o wlasnoéci
lokali. Dla oceny prawidlowos$ci podjecia uchwaly o wyborze czlonka zarzadu bezprzedmiotowe sa argumenty
dotyczace sposobu wykonywania przez niego obowigzkéw. Nadto pozwana wskazala, ze powodka nie wykazala na
czym ma polegaé¢ wadliwo$¢ podjetej uchwaly.

Sad ustalil:



Stosunki wlasno$ciowe we Wspoélnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w G. ksztaltuja sie w
ten sposéb, ze Gmina (...) ma 0,868 udzialéw, powodka 0,070, a kolejna trzecia wlascicielka B. B. ma 0,062 udzialy.
W budynku lacznie znajduje sie dziewieé¢ lokali mieszkalnych oraz jeden lokal uzytkowy, ktérych wlasciciele tworza
wspolnote mieszkaniowa. Od roku 2015 zarzad nieruchomos$cia wspélng wykonywat (...) sp. z 0.0., na mocy umowy
z dnia 10 listopada 2015 roku, z chwilg wyodrebnienia pierwszego lokalu mieszkalnego w budynku, ktéry to lokal
zostal sprzedany powodce T. S. (na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy z dnia 2
listopada 2015 roku zawartej w formie aktu notarialnego). Do 20 listopada 2018 roku maz powodki B. S. pelnil w
pozwanej Wspdlnocie funkcje czlonka zarzadu. Poniewaz Wspolnota nie wylonita nowego zarzadu, a toczyly sie w tym
czasie postepowania sagdowe, w ktorych byta strong, Gmina (...) wnioskiem z dnia 10 kwietnia 2019 roku wystapila o
ustanowienie zarzadcy przymusowego dla nieruchomosci wspoélnej potoznej przy ul. (...) w G.. Postepowanie niniejsze
zawisto przed Sadem Rejonowym w Gliwicach i toczylo sie pod sygn. akt IT Ns 341/19. Postanowieniem z dnia 7
sierpnia 2020 roku w Sad Rejonowy w Gliwicach ustanowil dla Wspolnoty zarzadce przymusowego w osobie R. M..
Postanowienie nie jest prawomocne.

W dniu 17 wrze$nia 2020 roku Wspdlnota podjeta uchwale o numerze porzadkowym (...) (zaskarzona uchwala).
Uchwatla zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Powolano nia zarzad w osobie R. A., ktory
jednocze$nie zajmuje stanowisko kierownika Rejonu Obslugi Mieszkancéw dzialajacego przy (...) sp. z 0.0. w G.
(spotka, ktora w przesztosci w imieniu Gminy (...) zarzadzala nieruchomoscia). Za uchwala glosowala Gmina (...)
posiadajaca 86,8 % udzialu, przeciw powddka posiadajaca 7,00 % udziahu, z kolei trzecia wlascicielka posiadajaca
6,20 % udzialu wstrzymala sie od glosu.

Czlonkowie pozwanej Wspolnoty pozostaja w konflikcie. Miedzy powoddka, a pozwana toczyly sie réwniez inne
postepowania, w tym sprawa o sygn. I C 483/18 tut. Sadu o uchylenie uchwaly z dnia 12 czerwca 2018r. nr (...) w
przedmiocie wyrazenia zgody na wytoczenie powddztwa przeciwko mezowi powodki B. S..

Ustalen w zakresie stanu faktycznego przyjetego za podstawe do przeprowadzenia rozwazan Sad dokonal w oparciu o
wszechstronng analize caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego. Przywolywane przez powodke
okolicznosci faktyczne nie byly sporne. W tych warunkach Sad pominal wnioski o przestuchanie swiadkéw i stron,
albowiem okoliczno$¢ przywolane w tezach dowodowych zgloszonych w tym zakresie wnioskéw bylty niesporne albo

nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy (art. 235 * § 1 pkt 2 k.p.c.).
Sad zwazyl:

Roszczenie powodki opiera sie o przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali, zgodnie z
ktorym wilasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa
wladcicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspolng lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Zgodnie z zasada wynikajaca z treéci art. 6 k.c. ciezar wykazania i udowodnienie, ze zaskarzona
uchwala jest niezgodna z umowa wlascicieli lokali lub narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspo6lna lub w inny sposob narusza interesy wlasciciela spoczywa na osobie, ktora z tego faktu wywodzi skutki prawne,
a zatem na powodce.

Wywody powodki co do niezgodnoéci zaskarzonej uchwaly z prawem, w tym z art. 26 u.w.l., nie sg trafne. W art. 18 i
20 u.w.]l okreslone zostaly zasady wyboru zarzadu wspolnoty mieszkaniowej. Przedstawiony tam tryb postepowania
stanowi ustawowa regule i ma pierwszenstwo przed ingerencja organéw zewnetrznych (sadu) w sprawy wspolnoty.
Zgodnie z art. 26 ust 1 ustawy dopiero jezeli zarzad nie zostal powolany lub pomimo powolania nie wypelnia swoich
obowiazkdéw albo narusza zasady prawidlowej gospodarki, kazdy wlasciciel lokalu moze zadaé ustanowienia zarzadcy
przymusowego przez Sad, ktory okresli zakres jego uprawnien oraz nalezne mu wynagrodzenie. Ustanowienie
zarzadcy przymusowego stanowi zatem sytuacje wyjatkowa i moze mie¢ miejsce tylko wtedy, kiedy zarzad nie zostal
powolany lub nie wypeklia swoich obowigzkow, albo wypelnia je niezgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki.
Ustanowienie zarzadcy przymusowego nie wylgcza uprawnien wspolnoty do powolania zarzadu, a wiec do powrotu do
ogo6lnych regut zarzadu nieruchomoscig wsp6lng. Powolanie zarzadu po wydaniu przez Sad orzeczenia w przedmiocie



ustanowienia zarzadcy przymusowego samo w sobie nie stanowi obejécia prawa. Dla oceny prawidlowosci podjecia
uchwaly o wyborze czlonka zarzadu z punktu widzenia zgodno$ci tej uchwaly z prawem calkowicie bezprzedmiotowe
sq argumenty dotyczace sposobu wykonywania przez zarzad obowigzkéw w przyszloSci, czy istniejacych w we
wspolnosci konfliktéw miedzy wlascicielami.

Okolicznosci te (sposdb wykonywania zarzadu, czy konflikty mogace naruszaé interes poszczegbdlnych wlascicieli)
moga by¢ brane pod uwage przy ocenie zarzutéw dotyczacych naruszenia uchwaly zasad prawidlowego zarzadu
ewentualnie naruszenia intereséw skarzacego. Taka sytuacja ma miejsce gdy z osobistego lub gospodarczego punktu
widzenia uchwala jest skarzacego wlasciciela niekorzystna badz ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty.
Naruszenie interesow wiadciciela lokalu czy naruszenie zasad prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia
wspoblng musi mieé jednak charakter rzeczywisty i obiektywny. W niniejszej sprawie powodka w zaden spos6b nie
wykazala rzeczywistego i obiektywnego naruszenia zasad prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia wspolna. Jej
argumentacja sprowadzala sie do prognozowania, ze zarzad bedzie wykonywany nieprawidlowo, przy czym powodka
nie powoluje zadnych konkretnych faktéw pozwalajacych przypuszczaé, ze w istocie tak bedzie. Argumentacja
powddki sprowadza sie do zaakcentowania konfliktu miedzy wlascicielami lokali, co samo w sobie nie przesadza o
braku mozliwo$ci prawidlowego sprawowania zarzadu nieruchomos$cia wspoélng, a tym bardziej o naruszeniu zasad
prawidlowej gospodarki przez podjecie uchwaly o wyborze zarzadu. Réwniez bez znaczenia z tego punktu widzenia
jest argument, iz w toku postepowania o ustanowienie zarzadcy przymusowego Prezes Zarzadu (...) Spo6lka z o.0. A.
T. wykazatl sie nieznajomoScia problemoéw pozwanej wspolnoty i stanu nieruchomosci — wszak do zarzadu wybrany
zostal nie A. T., tylko R. A., a okoliczno$¢ czy i jaka wiedze ma na temat sytuacji pozwanej i nieruchomosci wspolnej
A.T. jako prezes Spolki, w ktdrej R. A. jest zatrudniony, jest bez znaczenia dla oceny kompetencji tego ostatniego do
wykonywania funkcji zarzadu Wspdlnoty.

Rowniez sam fakt, ze powolany uchwalg jedyny czlonek zarzadu jest zatrudniony w spoétce, ktéra w przesztoéci w
imieniu Gminy (...) zarzadzala nieruchomoscig i z ktéra powodka pozostaje w konflikcie nie moze by¢ wystarczajacym
powodem do uznania, Ze narusza to interes Wspolnoty badz jej czlonka. Ustawa dopuszcza powolanie do zarzadu
takze osoby spoza grona wlascicieli (art. 20 ust. 1 u.w.l.). Zarzad lub poszczegdlni jego czlonkowie moga by¢ w kazdej
chwili na mocy uchwaly wlascicieli lokali zawieszeni w czynnos$ciach lub odwolani (art. 20 ust. 2 u.w.l.), a w braku
zarzadu (po jego odwolaniu czy rezygnacji) cztonkowie wspdlnoty uprawnieni sa do powolania nowego zarzadu, bez
wzgledu na subiektywne odczucia jednego z czlonkdéw wspolnoty.

Powddka nie wykazala rowniez aby na skutek podjecia zaskarzonej uchwaly doszlo do naruszenia jej intereséw.
Dla stwierdzenia takiego naruszenia niewystarczajace jest samo niezadowolenie powddki z wynikéw glosowania,
ani sam fakt wejécia do zarzadu kandydata zgloszonego przez czlonka wspolnoty, z ktérym powddka pozostaje w
konflikcie. Naruszenie interesu wilasciciela lokalu o jakim mowa w art. 25 u.w.l. jak juz wyzej podkreslono, musi
miet charakter obiektywny i rzeczywisty. Oczywistym jest, ze interesy poszczegblnych czlonkéw wspolnoty moga byé
rozbiezne, a nawet sprzeczne ze soba. Za uchwale naruszajaca interes wlasciciela w sposob uzasadniajacy jej uchylenie
w oparciu o przepis art. 25 u.w.l. moze by¢ jednak uznana tylko taka, ktora realizuje interesy wspolnoty w sposob
bezprawny czy nieuzasadniony gospodarczo, kosztem wlasciciela lokalu, naruszajac jego interesy majatkowe badz
uprawnienia wynikajace z przystugujacego mu prawa wlasnoéci. Tak rozumianego naruszenia intereséw powodka
nie wykazala. Z cala pewno$cia interes powodki nie zostal naruszony w rozumieniu art. 25 u.w.l. poprzez fakt, ze
wybor zarzadu moze doprowadzi¢ do zrealizowania przez pozwana zamiaru podjecia krokéw prawnych przeciwko
mezowi powodki B. S.. CzynnoSci takie nie beda mialy bezprawnego charakteru i o ile sa zasadne beda stanowily
realizacje obowigzku prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia wspdlng. Do oceny zasadno$ci wysuwanych
przez Wspolnote roszezen bedzie wladny jednak wlgcznie sad rozpoznajacy owe roszczenia i rozstrzygajacy zwigzany
z nimi spor. Interes powddki w niedopuszczeniu do zawisniecia tego sporu nie zastuguje na ochrone prawna w trybie
art. 25 u.w.l

Na marginesie nalezy zaznaczy¢, ze przedstawione przez strone pozwana w odpowiedzi na pozew wywody co do
podejmowania uchwal w sprawach zwyklego zarzadu nieruchomosci wspolng oraz w sprawach przekraczajacych taki
zwykly zarzad i zastosowania art. 199 i 201 k.c. w ocenie Sadu nie znajdujg zastosowania w niniejszej sprawie, a to



z uwagi na brzmienie art. 23 ust. 2 u.w.l,, ktéry jednoznacznie reguluje kwestie podejmowania uchwal wiekszoscia
gloséw, stanowigc zarazem przepis szczegolny do zasad sprawowania zarzadu przez wspoiwlascicieli okreslonych w
kodeksie cywilnym.

Majac powyzsze na wzgledzie z braku przestanek do uchylenia uchwal na podstawie powolanych wyzej przepisach, Sad
oddalit pow6dztwo, o kosztach orzekajac na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 8 ust. 1 pkt 1) Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokacie z dnia 22 pazdziernika 2015 roku.

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk



