Sygn. akt:I C 360/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 maja 2014 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczaca: SSO Katarzyna Banko
Protokolant: Julia Pigtek

po rozpoznaniu w dniu 6 maja 2014 roku w Gliwicach

sprawy z powbdztwa (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w R.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej Nieruchomo$ci przy ulicy (...) w R.
o uchylenie uchwat

1. oddala powodztwo;

2. zasadza od powodki (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w R. na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej
NieruchomoSci przy ulicy (...) w R. kwote 197 (sto dziewieédziesigt siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

SSO Katarzyna Banko

Sygn. akt I C 360/13

UZASADNIENIE

Powddka (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w R. domagala sie uchylenia uchwat nr (...), nr (...), nr (...) zebrania
wlascicieli Wspoélnoty Mieszkaniowej w R. przy ulicy (...) podjetych w dniu 22 listopada 2013r. wzglednie w drodze
indywidualnego zbierania gloséw z powodu ich niezgodnosci z przepisami ustaw o wtasnosci lokali oraz spéldzielniach
mieszkaniowych. Ponadto powodka wniosta o zasadzenie od pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej w R. przy ul. (...) na
jej rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powyzszego zadania podano, ze budynek potozony w R. przy ulicy (...) wchodzi w sklad zasobow
lokalowych (...) Spoldzielni Mieszkaniowej. W powyzszym budynku wiekszo$¢ lokali to mieszkania stanowigce
przedmiot odrebnej wlasno$ci lokali, jednakze w budynku znajduja sie takze lokale stanowiace wlasnosé spoldzielni
uzytkowane przez jej czlonkdéw w oparciu o posiadane spotdzielcze wlasnoSciowe lub lokatorskie prawa do lokalu.
Zgodnie z art. 27 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych zarzad nieruchomo$ciami wspolnymi stanowiacymi
wspotwlasnoéc spoldzielni jest wykonywany przez spoldzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym stanowi art. 18 ust.
1 ustawy o wlasnosci lokali. W dniu 20 listopada 2013r. z inicjatywy czeéci wlascicieli lokali w budynku przy ulicy
(...) wR. odbylo sie zebranie, na ktorym podjeto trzy uchwaly dotyczace dalszych loséw ogbtu mieszkancow budynku.
W zebraniu procz czeSci mieszkancéw budynku przy ulicy (...), brali udzial réwniez notariusz, przedstawiciele (...)
Spoldzielni Mieszkaniowej oraz pretendujacy do roli nowego zarzadcy przedstawiciel (...) Spoldzielni Mieszkaniowe;j



(...) z R.. W trakcie powyzszego zebrania obecni tam mieszkancy obradowali nad podjeciem uchwal: nr (...)
stanowiacej, ze do mieszkancéw nieruchomosci w R. przy ulicy (...) w zakresie ich praw i obowiazkéw oraz zarzadu
nieruchomoscig wspoélng poczawszy od 01 stycznia 2014r. stosowac sie beda przepisy ustawy o wlasnoéci lokali, nr
(...) o wyborze czteroosobowego zarzadu oraz uchwaly nr (...) o wyborze jako zarzadcy nieruchomosci wspoélnej — (...)
Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w R.. W trakcie zebrania obecni na nim mieszkancy podjeli jedynie uchwaly na temat
powolania wspoélnoty mieszkaniowej oraz o zarzadzie nowo utworzonej wspolnoty mieszkaniowej. Zebranie wlascicieli

lokali we Wspo6lnocie Mieszkaniowej majace na celu podjecie uchwat w trybie art. 24 ()

mieszkaniowych aby moglo zostaé uznane za prawomocnie zwolane i zdolne do podjecia zamierzonych uchwal,
w tym uchwaly okreélonej w powyzszym przepisie musi zosta¢ zwolane z zachowaniem okreS§lonych wymogow
formalnych, ktére w przypadku zebrania z dnia 22 listopada 2013r. przez organizatoréw zebrania nie zostaly
spelnione. Powyzsze wymogi okreSlaja postanowienia art. 30, 31, 32 ustawy o wlasnosci lokali. Zdaniem powo6dki
wlasciciele lokali chcacy aby do ich praw i obowiazkéw oraz zarzadu nieruchomos$cia wspolna mialy zastosowanie
przepisy ustawy o wlasnosci lokali winni zwrdcié sie do spoldzielni jako aktualnego zarzadcy o zwolanie zebrania

ustawy o spoéldzielniach

w powyzszej kwestii. Na mocy art. 31 ustawy o wlasnosci lokali zarzad lub zarzadca, w tym przypadku spoéldzielnia
winna bylaby zawiadomi¢ kazdego wlasciciela lokalu na piSmie przynajmniej na tydzien przez terminem zebrania.
Tych wymogdw nie dopenili organizatorzy zebrania z dnia 22 listopada 2013r. Dostarczone czlonkom zawiadomienie
nie zawieralo porzadku obrad ani projektow uchwal majacych by¢ na tym zebraniu podjetych. Powyzsze uchybienia
w procedowaniu i przygotowaniu zebrania wskazuja na nieprawidlowe przeprowadzenie procesu zmiany sposobu
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng w budynku przy ulicy (...), a zatem réwniez o braku mocy prawnej podjetych na
nim uchwal. Na zebraniu w dniu 22 listopada 2013r. przedmiotem obrad byla réwniez uchwala nr (...) o powierzeniu
zarzadu nieruchomoscia wsp6lng budynku przy ul. (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w R.. Powyzsza uchwala nie
zostala podjeta na zebraniu w dniu 22 listopada 2013r. W zwiazku z powyzszym wadliwie wybrany Zarzad Wspolnoty
Mieszkaniowej podjal bezpodstawna decyzje aby obej$¢ bezwzglednie obowiazujace postanowienia z art. 18 ust. 1i
2a ustawy o wlasnosci lokali i niezgodnie z w/w przepisami podjat w trybie indywidualnego zbierania glosoéw projekt
uchwaly o wyborze zarzadcy nieruchomosci wspolnej. Powodka podniosta, ze zmiana ustalonego w trybie art. 18 ust.
1 ustawy o wlasnoSci lokali zarzadcy moze nastapic¢ jedynie w formie uchwaly podjetej na zebraniu wlascicieli lokali
i zaprotokolowanej przez notariusza. W uchwale nr (...) podano jedynie wysoko$¢ proponowanego wynagrodzenia
zarzadcy, nie poinformowano natomiast wlascicieli lokali o rzeczywistych kosztach zarzadu. Réwnoczes$nie powodka
zarzucila zaskarzonym uchwalom niewazno$¢ z uwagi na naruszenie postanowien art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali. Zgodnie z powyzszym przepisem uchwaly zapadaja wiekszo$cia gloséw wlascicieli lokali liczong wedlug
wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej sprawie
na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. W budynku w R. przy ul. (...) wiekszo$¢ lokali stanowigcych przedmiot
odrebnej wlasnoéci stanowi przedmiot wspolwlasnosci. Sa to lokale wchodzace w sklad majatku dorobkowego
malzonkéw. Zatem zgodnie z art. 36 kro czynnos$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu wymaga zgody drugiego
malzonka badz tez powinna zostaé¢ potwierdzona przez drugiego malzonka. W zebraniu w dniu 20 listopada 2013r.
bralo udzial 37 osob. Wlascicieli lokali mieszkalnych w budynku przy ul. (...) jest pieédziesieciu pieciu oraz (...)
Spoldzielnia Mieszkaniowa. Indywidualni wlasciciele lokali dysponuja 79,29 % udzialow w nieruchomosci wspdlne;.
Natomiast udzialy (...) Spoldzielni Mieszkaniowej wynosza 20,71 %. W zebraniu bralo udzial: 10 wlascicieli lokali
dysponujacymi 20,173 % udzialow w nieruchomos$ci wspolnej oraz 22 osoby bedace wspdlwlascicielami lokali
najczesciej z wspdimalzonkiem. Powyzsza grupa wspotwlaseicieli obecnych na zebraniu reprezentowala jedynie
34,336 % udzialow w nieruchomosci wspoélnej. Zgodnie z postanowieniami art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali
uchwaly wlascicieli lokali zapadaja wiekszoécia glosow liczong wedlug wielkoéci udzialéw. Zgodnie z wyrokiem sadu
Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2002r. sygn. akt II CKN 1497/00 mozno$¢ glosowania nad uchwala zebrania
wlaécicieli lokali we wspolnocie mieszkaniowe, za wspdtwlasciciela, wymaga dla swej skuteczno$ci pelnomocnictwa
rodzajowego. Jednakze takiego pelnomocnictwa jak wynika z listy obecnoéci w dniu zebrania zaden ze wspotwlascicieli
nie przedlozyl. Tym samym wspoélwlasciciele obecni na zebraniu, jak wynika to z listy obecnosci, reprezentowali tylko
swoje 17,172 % udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej. Oznacza to, ze obecni na zebraniu reprezentowali mniejszo$¢
wlascicieli lokali, gdyz lgcznie dysponowali jedynie 37,345 % udzialow w nieruchomosci wspoélnej. Zatem obecni na
zebraniu nie mogli skutecznie podja¢ zadnej z zaskarzonych uchwat.



Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa Nieruchomo$ci przy ulicy (...) w R. wniosla o oddalenie powddztwa i zasgdzenie
od powddki (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w R. kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana podniosla, ze do podjecia uchwaly, o ktorej stanowi przepis art. 24

(1) ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych stosuje sie odpowiednio przepisy art. 30 ust. 1a, art., 31, 32 ustawy o

wlasnoSci lokali. W zwiazku z powyzszym zarzut powo6dki, iz zebranie zostalo zwolane przez nieuprawniony podmiot
jest nietrafny, gdyz zebranie zwolane moze zostaé za poérednictwem zarzadcy — czyli spéldzielni mieszkaniowej lub
przez wlascicieli lokali. Zawiadomienie o zwolaniu zebrania zawiera porzadek obrad oraz dzien, godzine i miejsce
zebrania. Ustawa nie wymaga przeslania wraz z zawiadomieniem projektéw uchwal, a jedynie wskazania rozstrzygnieé¢

() 7danie

wprowadzajacych zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wlascicieli lokali. Na podstawie art. 24
drugie ustawy o spdéldzielniach mieszkaniowych stosuje sie odpowiednio przepisy art. 30 ust. 1a, 32, 32 ustawy.
Nie stosuje sie natomiast art. 18 ust. 2a ustawy stosownie do ktérego zmiana ustalonego w trybie art. 18 ust. 1
sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolng moze nastgpi¢ na podstawie uchwaly wlascicieli lokali zaprotokolowane;j
przez notariusza. Zarzad nieruchomo$ciami wsp6lnymi stanowiacymi wspolwlasnoé¢ spoldzielni jest wykonywany
przez spoéldzielnie jak zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy, chocby wlaSciciele lokali nie

byli czlonkami spoéldzielni z zastrzezeniem art. 24 (U art. 26 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Przepisow

ustawy o wlasnoéci lokali o zarzadzie nieruchomoS$cia wspélna nie stosuje sie z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz
art. 29 ust. 1 i 1a, ktére stosuje sie odpowiednio. Spoéldzielnia sprawuje w tym zakresie zarzad nie umowny, ale
powierzony, gdyz nie doszlo do ustanowienia umownego zarzadu w umowie o ustanowieniu prawa odrebnej wlasnoéci
lokalu i przeniesieniu wlasnosci tego prawa. Zamiana sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lng w formie uchwaty
wlascicieli lokali zaprotokotowanej przez notariusza jest wymagana tylko wtedy, gdy zarzad nieruchomo$cig wspoélna
zostal uprzednio powierzony okreslonej osobie badZ w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali, badz w
umowie zawartej pozniej przez wiascicieli lokali w formie aktu notarialnego. Spbldzielnia wykonywala dotychczas
zarzad nieruchomoécia wspo6lna na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, a nie na
podstawie umowy zawartej przez wlaScicieli lokali. Dlatego tez uchwata nr (...) o wyborze cztonkéw zarzadu Wspdlnoty
Mieszkaniowej nie musiala by¢ zaprotokolowana przez notariusza. Skutkiem podjecia uchwaly nr (...) bylo powstanie
wspoélnoty mieszkaniowej. Uchwala nr (...) zostala podjeta przez wlascicieli lokali na podstawie ustawy o wlasnoSci
lokali. Nie byla to uchwala o zmianie sposobu zarzadu nieruchomoécia wspdlna w rozumieniu art. 18 ust. 2a
ustawy z tego powodu, ze wskutek uchwaly nr (...) wygaslo uprawnienie spéldzielni do wykonywania zarzadu
nieruchomoscig wspolng na podstawie art. 277 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Przepis ten przewiduje
bowiem wykonywanie przez spéldzielnie mieszkaniowa zarzadu nieruchomo$cia wspdlna jak zarzadu powierzonego

(D albo art. 26 ustawy o spoéldzielniach

jedynie do chwili powstania wspo6lnoty mieszkaniowej na podstawie 24
mieszkaniowych. Zmiany zarzadu w rozumieniu art. 18 ust. 2a ustawy nie oznaczalo tez postanowienie w uchwale nr
(...) o wyborze zarzadcy nieruchomos$ci. Odnoszac sie do zarzutu braku umocowania maltzonkéw do glosowania na
zebraniu wspolnoty pozwana podniosla, ze przystugujace im prawo glosu przypada na lokal niepodzielnie, co oznacza,
ze zawsze oddaja oni jeden glos lub taka liczbe glos6w, jaka wynika z przystugujacego im udzialu w nieruchomoéci
wspolnej i glosu tego nie moga w zaden spos6b podzielié, czy tez wykonywac go tylko w cze$ci. Dotyczy to takze sytuacji
gdy lokal jest przedmiotem wspotwlasnoéci kilku os6b.

Sad ustalil, co nastepuje:

Budynek polozony w R. przy ulicy (...) wchodzi w sklad zasobow lokalowych (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej w R..
W dniu 29 stycznia 2008r. Zarzad (...) Spbldzielni Mieszkaniowej w R. podjal uchwale nr (...) w sprawie okreslenia
przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomosci nr (...) obejmujacej budynek polozony w R. przy ul. (...). W
budynku tym jest 66 lokali mieszkalnych, przy czym 55 z nich to lokale stanowigce przedmiot odrebnej wlasnosci
lokali, za$ pozostale lokale stanowia wlasno$é¢ spoldzielni i uzytkowane sa przez jej cztonkéw w oparciu o posiadane
spoldzielcze wlasnoSciowe lub lokatorskie prawa do lokalu. (dowod: uchwatla nr (...) wraz z zalacznikiem k. 15 — 20)



W dniu 20 listopada 2013r. z inicjatywy czeSci wlasScicieli lokali w budynku przy ulicy (...) w R. odbylo sie zebranie
wlascicieli, o ktorym powddka zostala zawiadomiona pismem z dnia 12 listopada 2013r., ktére wplynelo do niej w dniu
15 listopada 2013r. W pi$mie tym podano porzadek obrad, ktéry obejmowal m. in.:

» przedstawienie projektu i poddanie pod glosowanie uchwaly nr 1 w sprawie ustalenia, ze w zakresie praw i
obowiazkdw oraz zarzadu nieruchomoscia wspolna zastosowanie beda mialy przepisy ustawy z dnia 24 czerwca
1994r. o wlasnoSci lokali,

 przedstawienie projektu i poddanie pod glosowanie uchwaly nr 2 w sprawie wyboru Zarzadu Wspo6lnoty
Mieszkaniowej,

« przedstawienie projektu i poddanie pod glosowanie uchwaly nr 3 w sprawie wyboru zarzadcy Wspoélnoty
Mieszkaniowe;j.

Pismo to zostalo podpisane przez 10 os6b. (dowdd: pismo z dnia 12 listopada 2013r. k. 20)

W dniu 20 listopada 2013r. w R. przy ulicy (...) odbylo sie zebranie wlascicieli lokali tworzacych Wspolnote
Mieszkaniowa nieruchomosci przy ulicy (...). Protokdl z powyzszego zebrania sporzadzil notariusz M. B. prowadzacy
Kancelarie Notarialng w R. przy ulicy (...). Na przewodniczacego zebrania wybrany zostal w glosowaniu jawnym S. K..
W zebraniu wzieli udziat wlasciciele lokali posiadajacych lacznie 74,43 % udzialow we wspdlwlasnosci nieruchomosci
wspolnej, w tym przedstawiciele (...) Spoldzielni Mieszkaniowe;j.

Na zebraniu podjeto uchwale nr (...), zgodnie z kt6ra na podstawie art. 24 * ustawy o spbldzielniach mieszkaniowych
wlaéciciele lokali mieszkalnych polozonych w budynku przy ulicy (...) postanowili, ze w zakresie ich praw i
obowiazkow, jako wlascicieli lokali oraz zarzadu nieruchomos$cia wspdlna zastosowanie beda mialy przepisy ustawy
o wlasnoéci lokali. W glosowaniu nad ta uchwala udzial wzieli wla$ciciele 36 lokali i przedstawiciele (...) Spoldzielni
Mieszkaniowej w R. reprezentujacy 74,43 % udzialow we wspolwlasnoSci nieruchomosci wspdlnej, przy czym za
uchwalg glosowali wlaéciciele reprezentujacy 54,09 % udzialow we wspotwlasnoséci nieruchomosci wspdlnej, przy
20,34 % glosow przeciw i braku glosow wstrzymujacych sie.

Na zebraniu podjeto réwniez uchwale nr (...), mocg ktérej na podstawie art. 20 ust. 11 art. 23 ustawy o wlasnosci
lokali dokonano wyboru Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej. W sklad zarzadu weszli: L. B., S. S., J. M., S. K. W
glosowaniu nad tg uchwalg udzial wzieli wlaéciciele 36 lokali i przedstawiciele (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej w
R. reprezentujacy 74,43 % udzialow we wspolwlasnosci nieruchomoséci wspolnej, przy czym za uchwala glosowali
wlaéciciele reprezentujacy 54,09 % udzialow we wspodtwlasnoéci nieruchomosci wspolnej, przy 1,59 % glosow przeciw
118,75 % gloséw wstrzymujacych sie.

Przedmiotem zebrania byla takze uchwata nr(...) w sprawie wyboru zarzadcy nieruchomoéci wspélnej. W glosowaniu
nad ta uchwalg udziat wzieli wlasciciele 36 lokali i przedstawiciele (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w R. reprezentujacy
74,43 % udzialow we wspolwlasnoéci nieruchomos$ci wspoélnej, przy czym za uchwalg glosowali wlasciciele
reprezentujacy 47,97 % udzialow we wspdlwlasnoéci nieruchomosci wspélnej, przy 21,06 % gloséw przeciw i
4,50 % glosow wstrzymujacych sie. Ze wzgledu na powyzsze wyniki glosowania uchwala nie zostala przyjeta.
(dowdd: protokét z zebrania odbytego w dniu 20 listopada 2013r. rep. (...) Kancelarii Notarialnej notariusza M. B.
prowadzacego Kancelarie Notarialna w R. wraz z lista obecnosci k. 26 — 35)

W dniach od 22 listopada do 29 listopada 2013r. w trybie indywidualnego zbierania gloséw podjeto uchwale nr
(...) zgodnie z ktora obowiazki zarzadcy nieruchomosci wspoélnej powierzono (...) Spdldzielni Mieszkaniowej (...) w
R., udzielono wybranemu Zarzadowi pelnomocnictwa do zawarcia umowy o zarzadzanie nieruchomos$cig wspoélng z
zarzadca. W glosowaniu nad tg uchwala udzial wzieli wlasciciele 46 lokali, przy czym za uchwatlg glosowali wlasciciele
reprezentujacy 57,05 % udzialéw we wspotwlasnoSci nieruchomosci wspdlnej, przy 9,31 % glosow przeciw i 3,95 %
gloséw wstrzymujacych sie. (dowdd: uchwala nr (...) wraz listg oddanych glosow k. 21 — 25)



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o wskazane wyzej dowody z dokumentéw, ktore byty w pelni wiarygodne
i pozwolily na rozstrzygniecie sporu.

Sad zwazyl, co nastepuje:
W ustalonym stanie faktycznym powddztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

Legitymacja procesowa czynna przysluguje w tego rodzaju sprawie kazdemu wiascicielowi lokalu — legitymacja
powddki, ktora jest whadcicielem niektorych lokali znajdujacych sie w budynku polozonym w R. przy ulicy (...)
uzytkowanych przez jej czlonkéw w oparciu o posiadane spoéldzielcze wlasnos$ciowe lub lokatorskie prawa do lokalu
- nie byla sporna, podobnie jak i legitymacja bierna pozwane;j.

Stosownie do tresci art. 25 ust. 1 ustawy z dnia z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z
2000 1. Nt 80 poz. 903 z p6Zniejszymi zmianami — dalej u.w.l.), wlaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposdb narusza jego interesy. W mys$l ust. 1a przywotanego artykulu,
powodztwo w takiej sprawie moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od
dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogblu wiascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o
tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Ustawodawca w art. 25 ust. 1 a nie przewidzial
rozpoczecia biegu 6 — tygodniowego terminu dla uchwal podejmowanych w trybie mieszanym, czyli glos6w oddanych
czeSciowo na zebraniu, cze$ciowo oddanych w drodze indywidualnego ich zbierania. Podobnie jak w przypadku
uchwal podejmowanych w trybie indywidualnego zbierania glos6w, termin wniesienia pow6dztwa powinien biec od
dnia powiadomienia czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej o tresci podjetej uchwaly. W konsekwencji nalezy uznadé,
ze termin 6 tygodni biegnie indywidualnie dla kazdego wlasciciela lokalu, nawet takiego, ktory nie uczestniczyt w
glosowaniu. Powyzszy sze$ciotygodniowy termin jest terminem zawitym, co powoduje, Ze po jego uplywie prawo do
wytoczenia powodztwa wygasa. Oznacza to, wobec konstrukeji sankcji niewazno$ci wzglednej, ze uchwala nawet jesli
bedzie sprzeczna z przepisami prawa, to ulegnie ona konwalidacji na skutek przekroczenia ustawowego terminu do
zaskarzenia uchwaly. W razie wniesienia przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej powddztwa z art. 25 ustawy o wlasnoéci
lokali po terminie, podlega ono — po uwzglednieniu przez sad uplywu terminu z urzedu — oddaleniu.

Uchwaly nr (...) inr (...) zostaly podjete na zebraniu, ktore odbylo sie w dniu 20 listopada 2013r., za$ uchwala nr (...)
zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw w dniach od 22 do 29 listopada 2013r., zatem powddztwo
wniesione w dniu 30 grudnia 2013r. o uchylenie powyzszych uchwal zostalo wytoczone z zachowaniem terminu, o
ktérym stanowi art. 25 ust. 1a u.w.l.

Zgodnie z art. 277 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r.0 sp6ldzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. 2003r.,
Nr 119, poz. 1116 z pbdzniejszymi zmianami — dalej u.s.m.) do praw wlasnoéci lokali ustanowionych i przeniesionych
na czlonkéw przez spoéldzielnie mieszkaniowa, a takze do tych praw zbytych nastepnie przez czlonkéw spoldzielni na
rzecz osoOb trzecich (z zastrzezeniem art. 26 u.s.m.) w zakresie nieuregulowanym w przepisach art. 18 — 26 u.s.m.
stosuje sie odpowiednio z uwzglednieniem ust. 2 i 3 przepisy ustawy o wlasno$ci lokali. Jak stanowi ust. 2 art. 27 u.s.m.
zarzad nieruchomo$ciami wspolnymi stanowiacymi wspotwlasnosé wlascicieli lokali i spoldzielni jest wykonywany
przez spoéldzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., cho¢by wlasciciele lokali nie byli
czlonkami spdldzielni, z zastrzezeniem art. 26 u.s.m (w Swietle ktérego, jezeli w okreslonym budynku lub budynkach
zostala wyodrebniona wlasno$é wszystkich lokali, a zaden z wlasScicieli nie jest czlonkiem spéldzielni, po ustaniu
czlonkostwa ostatniego wlasciciela stosuje sie przepisy ustawy o wlasnosci lokali). Zgodnie z art. 27 ust. 2 u.s.m. nie
stosuje sie przepisow u.w.l. o zarzadzie nieruchomo$cia wspoélna, tj. przepiséw rozdziatlu 4 u.w.l, z wyjatkiem art.
18 ust. 1 u.w.l. oraz art. 29 ust. 11 1a u.w.l, ktére stosuje sie odpowiednio. Z kolei zgodnie z art. 27 ust. 3 u.s.m.
nie stosuje sie przepiséw u.w.l. o wspolnocie mieszkaniowej i zebraniu wilascicieli lokali, takze umieszczonych w
rozdziale 4 u.w.l. W $wietle powyzszych uregulowan stwierdzi¢ nalezy, ze spéldzielnia jest z mocy prawa zarzadca
(administratorem) nieruchomos$ci wspo6lnych w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l. stanowiacych wspotwlasno$¢ wlascicieli
lokali — zar6éwno bedacych, jak i niebedacych czlonkami spéldzielni, oraz samej spoldzielni — wiascicielki lokali



jeszcze niewyodrebnionych. Spoéldzielnia staje sie zarzadca nieruchomos$ci wspoélnych, w rozumieniu art. 27 ust. 2
u.s.m. z chwilg ustanowienia i przeniesienia na czlonka wlasnos$ci pierwszego lokalu w danym budynku. Nie zachodzi
konieczno$é powierzenia wspomnianego zarzadu w trybie umowy wlascicieli lokali ze spoéldzielnia. Bezspornym
w sprawie bylo, ze budynek polozony w R. przy ulicy (...) wchodzi w sklad zasobéw lokalowych (...) Spotdzielni
Mieszkaniowej. W powyzszym budynku wiekszo$¢ lokali to mieszkania stanowiace przedmiot odrebnej wlasnosci
lokali, jednakze w budynku znajduja sie takze lokale stanowigce wlasno§¢ spo6ldzielni uzytkowane przez jej czlonkéw
w oparciu o posiadane spoldzielcze wlasno$ciowe lub lokatorskie prawa do lokalu. Zarzad nieruchomo$cia wsp6lna
zgodnie z art. 27 ust. 2 u.sm. byl wykonywany przez powddke (...) Spéldzielnie Mieszkaniowa w R..

Zgodnie z art. 24 * ust. 1 zdanie 1 u.s.m. wiekszo$é¢ wlaécicieli lokali w budynku lub budynkach polozonych w obrebie
danej nieruchomoéci, obliczana wedlug wielko$ci udzialéw w nieruchomos$ci wspoélnej, moze podjaé uchwale, ze w
zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscia wspo6lng beda mialy zastosowanie przepisy ustawy
o wlasnoSci lokali. Do podjecia uchwaly stosuje sie odpowiednio przepisy art. 30 ust. 1 a, art. 31 i 32 ustawy o
wlasno$ci lokali. Zatem spoldzielnia jako zarzadca nieruchomoscia, w ktorej znajduja sie lokale stanowiace wlasnosé
czlonkéw i oséb niebedacych czlonkami, moze w kazdym czasie zwolaé¢ zebranie wlascicieli (art. 31 lit. a u.w.l.).
Obowiazek zwolania zebrania powstaje wowczas, gdy z wnioskiem w tym przedmiocie wystapia wlasciciele lokali,
ktorzy dysponuja lacznie co najmniej 1/10 udzialéw w nieruchomosci wspolnej (art. 31 lit. b u.w.1.). Jezeli spoldzielnia
nie zwola zebrania w terminie do konca kwartalu danego roku, takie zebranie moze zwotla¢ kazdy z wlascicieli lokali.
O zebraniu wlaScicieli lokali zawiadamia sie kazdego wlasciciela na pisémie przynajmniej na tydzien przed terminem
zebrania. W zawiadomieniu nalezy podac¢ dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad.

W dniu 20 listopada 2013r. z inicjatywy 10 wlaScicieli lokali w budynku przy ulicy (...) w R. odbylo sie zebranie,
w ktorym procz czesci mieszkancoéw budynku przy ulicy (...), brali udzial réwniez notariusz, przedstawiciele (...)
Spoldzielni Mieszkaniowej oraz pretendujacy do roli nowego zarzadcy przedstawiciel (...) Spétdzielni Mieszkaniowej
(...) z R.. W trakcie powyzszego zebrania obecni tam mieszkancy obradowali nad podjeciem uchwal: nr (...)
stanowigcej, ze do mieszkancoéw nieruchomoéci w R. przy ulicy (...) w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu
nieruchomos$cia wspdlng poczawszy od 01 stycznia 2014r. stosowaé sie beda przepisy ustawy o wlasnos$ci lokali, nr
(...) o wyborze czteroosobowego zarzadu oraz uchwaly nr (...) o wyborze jako zarzadcy nieruchomosci wspoélnej — (...)
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w R.. Bezspornym w sprawie bylo, ze wlasciciele lokali, ktérzy dysponuja lacznie co
najmniej 1/10 udzialow w nieruchomosci wspo6lnej nie wystapili do powodki (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej w R.
jako zarzadcy nieruchomosci z wnioskiem o zwolanie zebrania, lecz sami zwolali powyzsze zebranie. W przypadku
zwolywania zebran wspolnoty w judykaturze Sadu Najwyzszego utrwalone jest stanowisko opowiadajace sie za
liberalnym traktowaniem wymagan formalnych. Uwaza 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$¢ tych uchwal. Podkre$la sie, ze decydujaca powinna by¢ przede wszystkim tres¢ woli wyrazonej przez cztonkow
wspolnoty w podjetych uchwatach, a nie kwestie proceduralne. (por. wyrok SN z dnia 16 pazdziernika 2002r. IV CKN
1351/00 OSNCP 2004/3/40, wyrok SN z dnia 08 lipca 2004r. IV CK 543/03 OSNC 2005/7-8/132, wyrok z dnia 11
stycznia 2007r. II CSK 370/06 Monitor prawniczy 2007/4/173, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 08
czerwca 2010r. I ACa 116/10). Nieprawidlowo$ci w zwolaniu zebrania moglyby by¢ uznane za przyczyne wzruszenia
podjetych na nim uchwal, ale tylko wéwczas, gdyby mialy one wplyw na ich tres¢, a tego powoddka nie wykazata.

Zgodnie z art. 32 u.w.l. o zebraniu wlascicieli zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspo6lna
powierzono w sposob okre§lony w art. 18 ust. 1, zawiadamia kazdego wlasciciela lokalu na pi$mie przynajmniej
na tydzien przed terminem zebrania (ust. 1). W zawiadomieniu nalezy podaé dzien, godzine, miejsce i porzadek
obrad. W wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wlascicieli lokali nalezy wskazac
tre$¢ tej zmiany (ust. 2). Powodka o zebraniu wlascicieli zostala zawiadomiona pismem z dnia 12 listopada 2013r.,
ktére wplynelo do jej siedziby w dniu 15 listopada 2013r. Zawiadomienie o zwolaniu zebrania zawieralo porzadek
obrad oraz dzien, godzine i miejsce zebrania. Co prawda zawiadomienie nie zostalo doreczone powddce na tydzien
przed terminem zebrania, jednakze nie jest uzasadnione wyprowadzanie z naruszenia art. 32 u.w.l. bezwzglednej
podstawy uchylenia uchwaly, gdyz ustawodawca w art. 25 ust. 1 u.w.l. odniost naruszenie prawa do uchwaly, a nie



do postepowania poprzedzajacego jej podjecie. Tylko wiec wykazanie, Ze nieobecnoé¢ wlasciciela lokalu mogla miec¢
wplyw na tre$¢ uchwaly, moze skutkowat jej uchyleniem. Obowiazek wykazania, ze niezawiadomiono wszystkich
czlonkéw wspodlnoty mieszkaniowej o terminie zebrania wiaécicieli lokali oraz, ze moglo to wplynaé na treé¢ podjetej
uchwaly, obciaza strone wnoszaca o uchylenie uchwaly (art. 6 k.c. w zw. z art. 25 ust. 11 art. 32 u.w.l. — por. wyrok
Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 5 pazdziernika 2011 r. IV CSK 664/2010 LexPolonica nr 3892548). Porzadku
obrad zebrania wlasScicieli lokali dotyczy jedynie art. 32 ust. 2 zdanie pierwsze u.w.l., wedlug ktérego w zawiadomieniu
o zebraniu wlascicieli nalezy poda¢ dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad. Nie ma natomiast w szczeg6lnosci takiej
regulacji, jak np. w art. 41 § 1 Pr. sp6ldz., zgodnie z ktérym walne zgromadzenie moze podejmowac uchwaly jedynie
w sprawach objetych porzadkiem obrad podanych do wiadomo$ci czlonkéw w terminach i w sposéb okreslonych
w statucie. Przepisy ustawy o wlasnoéci lokali w ogoble zreszta nie zawierajg rygorystycznych regut dotyczacych
zwolywania zebrania wla$cicieli lokali i obradowania na takim zebraniu (por. wyroki Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna:
z dnia 16 pazdziernika 2002 r. IV CKN 1351/2000 OSNC 2004/3 poz. 40, z dnia 8 lipca 2004 r. IV CK 543/2003
OSNC 2005/7-8 poz. 132 i z dnia 11 stycznia 2007 r. II CSK 370/2006 Monitor Prawniczy 2007/4 str. 173). Zatem
przyjac nalezy, ze zebranie wlascicieli lokali moze podejmowa¢ uchwaly rowniez w sprawach, ktore nie zostaly ujete
w porzadku obrad ustalonym przez zarzad (zarzadce).

Na zebraniu w dniu 20 listopada 2013r. podjeto uchwale nr (...), zgodnie z ktora na podstawie art. 24 (1) ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych wlasciciele lokali mieszkalnych polozonych w budynku przy ulicy (...) postanowili, ze
w zakresie ich praw i obowigzkow, jako wlascicieli lokali oraz zarzadu nieruchomoscia wspélng zastosowanie beda

(1) yst. 1 zdanie 1 u.s.m

powstaje w danej nieruchomosci wspolnota mieszkaniowa, ktérej czlonkami sa wlasciciele lokali wyodrebnionych i

mialy przepisy ustawy o wlasnoéci lokali. W razie podjecia uchwaly, o ktoérej stanowi art. 24

spoldzielnia, jako wilasciciel lokali niewyodrebnionych oraz lokali, ktérych wyodrebnienie dokonala na swoja rzecz.
Ponadto z chwila podjecia powyzszej uchwaly nastepuje wygasniecie uprawnienia spoldzielni mieszkaniowej do
wykonywania na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. zarzadu nieruchomoscia wspoélna. Do podjecia rozwazanej uchwaty
stosuje sie przepisy ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych oraz - zgodnie z odeslaniem zamieszczonym w art. 1
ust. 7 u.s.m. - przepisy ustawy z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. - Prawo spéldzielcze (tekst jednolity: Dz. U. 2003 r. Nr
188 poz. 1848 ze zm.; dalej ,pr. spéldz.”). Przepisy ustawy o wlasnoSci lokali maja tu zastosowanie tylko w takim

(1)

zakresie, w jakim odsyla do nich art. 24" ~ ust. 1 u.s.m. Po pierwsze, wiekszo$¢ wlascicieli lokali oblicza sie nie wedlug

zasady ,jeden czlonek - jeden glos” (art. 36 § 2 pr. sp6ldz.), ale wedlug wielko$ci udzialtow w nieruchomosci wspdlnej

(zob. art. 23 ust. 2 uw.w.L.). Po drugie, na podstawie art. 24V ust. 1 zdanie drugie u.s.m. stosuje sie odpowiednio
przepisy art. 30 ust. 1a, art. 31 i 32 u.w.l. Nie stosuje sie natomiast art. 18 ust. 2a u.w.l., stosownie do ktbérego
zmiana ustalonego w trybie art. 18 ust. 1 sposobu zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna moze nastapi¢ na podstawie
uchwaly wlascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza. Powodztwo o uchylenie uchwaly nr (...) nie zasluguje

na uwzglednienie, bowiem uchwala ta zostala podjeta zgodnie z art. 24 (1) ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.
Z uchwaly tej jednoznacznie wynika, ze wola wlascicieli byto poddanie zarzadu nieruchomos$cig wspo6lna przepisom
ustawy o wlasno$ci lokali i odejécie od stosowania w tym zakresie przepisow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
W wyroku z dnia 11 stycznia 2007 r. (II CSK 370/2006, LexPolonica nr 1126756) Sad Najwyzszy stwierdzil: ,,Ustawa o
wlasno$ci lokali nie uzaleznia zdolno$ci zebrania wlascicieli lokali do powziecia uchwal od jego nalezytego zwolania.
Decydujace znaczenie ma tu tre$¢ woli wyrazonej przez czlonkéw wspolnoty w podjetych uchwalach, a nie kwestie
proceduralne. Konsekwentnie trzeba przyjac, ze wlasciciele nie sa zwigzani treScia projektéw uchwal przedstawianych
w zawiadomieniu o terminie zebrania wraz z porzadkiem jego obrad, w zwigzku z czym moga podejmowaé uchwaly
wykraczajace poza te projekty lub zmieniac je”.

Na zebraniu podjeto takze uchwale nr (...), moca ktdérej na podstawie art. 20 ust. 1 i art. 23 ustawy o wlasnosci
lokali dokonano wyboru Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej. Zgodnie z art. 27 ust. 2 u.s.m. zarzad nieruchomog$ciami
wspolnymi stanowigcymi wspolwlasno$é spoldzielni jest wykonywany przez spoldzielnie jak zarzad powierzony, o
ktorym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., choc¢by wlasciciele lokali nie byli cztonkami spéldzielni, z zastrzezeniem art.
5 4( 1)
zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 11 1a, ktére stosuje sie odpowiednio. Artykut 277 ust. 2 u.s.m. dwukrotnie

i art. 26 u.s.m. Przepiséw ustawy o wlasnosci lokali o zarzadzie nieruchomos$cia wspolng nie stosuje sie, z



wiec odwoluje sie do art. 18 ust. 1 u.w.l., wedlug ktérego wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej
wlasno$ci lokali albo w umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomosécia
wspodlng, a w szczegblnodci mogg powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Odpowiednie stosowanie art. 18
ust. 1 u.w.l. oczywiscie nie moze by¢ rozumiane jako przyznanie wladcicielom lokali uprawnienia do pozbawienia

spoldzielni wykonywania zarzadu nieruchomoscig wspdlna w inny sposob niz wynikajacy z zastosowania art. 240V

albo art. 26 u.s.m. Oznacza ono jedynie to, ze zarzad nieruchomos$cia wspdlna jest wykonywany przez spéldzielnie
jak zarzad powierzony w rozumieniu art. 18 ust. 1 u.w.l. Jednakze zarzad przystugujacy spoéldzielni powstaje i jest
wykonywany ex lege, podczas gdy zarzad powierzony wedtlug art. 18 ust. 1 u.w.l. powstaje i jest wykonywany na
podstawie uchwaly podjetej przez wlascicieli lokali. W szczegdlnoéci wiec wlasciciele lokali w okresie wykonywania
zarzadu przez spéldzielnie nie moga go powierzy¢ innej osobie dop6ty, dopoki nie beda do nich stosowane przepisy

(Dalbo art. 26 u.s.m. Zapisy znajdujace sie w przedstawionych przez

ustawy o wlasnoSci lokali na podstawie art. 24
powddke umowach o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali stwierdzajace, ze ,,zarzad nieruchomosciami wspdlnymi
stanowiacymi wspotwlasnoéé Spéldzielni jest wykonywany przez Spoéldzielnie jak zarzad powierzony” jest zdaniem
Sadu tylko potwierdzeniem zasady wynikajacej z art. 27 ust. 2 u.s.m. Artykut 18 ust. 2a u.w.l. nie znajduje tez

(D yst. 1

zastosowania do uchwaly nr (...). Uchwala nr (...) zostala podjeta, jak juz wyjasniono, na podstawie art. 24
zdanie pierwsze u.s.m. Podstawowym skutkiem jej podjecia bylo powstanie wspolnoty mieszkaniowej. Uchwalanr (...)
zostala zatem podjeta przez wlascicieli lokali na podstawie ustawy o wlasnosci lokali. Nie byla to uchwala o zmianie
sposobu zarzadu nieruchomoscia wspélng w rozumieniu art. 18 ust. 2a u.w.l. z tego powodu, ze wskutek podjecia
uchwaly nr (...) wygasto uprawnienie sp6ldzielni do wykonywania zarzadu nieruchomo$cia wspélna na podstawie art.

27 ust. 2 u.s.m.

Zaskarzonym uchwalom powddka zarzucila niewazno$¢ z uwagi na naruszenie postanowien art. 23 ust. 2 ustawy
o wlasnoéci lokali. Wiekszo$¢ lokali polozonych w budynku przy ulicy (...) w R. stanowiacych przedmiot odrebnej
wlasnoéci stanowi jednocze$nie przedmiot wspotwlasnoéci. Wlascicielami tych lokali na zasadzie wspdlnoSci
majatkowej (wspolwlasnosci lacznej) sa malzonkowie. Powddka nie wskazala ani jednego lokalu, ktory stanowilby
przedmiot wspotwlasnoéci w czesciach utamkowych. Przepis art. 23 ust. 2 stanowi, ze uchwaly zapadajg wiekszoscia
gloséw wlascicieli lokali, liczong wedtug wielkoSci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okre§lonej sprawie na kazdego wilasciciela przypada jeden glos. Ustawa o wlasnoSci lokali nie
zajmuje sie problemem glosowania w przypadku kiedy lokal jest przedmiotem wspoélwlasno$ci. Gdy odrebny lokal
jest przedmiotem wspotwlasnosci w cze$ciach utamkowych, poszczegolnym wspotwlascicielom przystuguje okreslony
ulamkiem udzial w prawie wlasnosci lokalu. Poniewaz z wlasnoécia lokalu jest zwigzany udzial w nieruchomoéci
wspolnej, ktory - zgodnie z art. 50 k.c. - jest czeScia sktadowg lokalu, prawo kazdego wspolwlasceiciela do lokalu (jego
udzial) obejmuje takze udzial w nieruchomosci wspolnej. Nieruchomo$¢ lokalowa jest niepodzielnym przedmiotem
wspolwlasnosci. Udzial w nieruchomosci wspdlnej stanowi cze§é skladowa lokalu, co przemawia za uznaniem za
niepodzielny takze tego udzialu, poniewaz art. 47 § 1 k.c. wylacza mozliwo$¢ uczynienia czeéci skladowej rzeczy
odrebnym przedmiotem wlasnoéci i innych praw rzeczowych. Powigzanie caloSci rzeczy z jej czeScia skladowa
sprzeciwia sie przyjeciu konstrukeji, w ktorej cze$¢ skladowa ulega podzialowi na przedmioty odrebnych praw, z
ktorych jedno przysluguje wylacznie jednemu wspotwlaseicielowi, a drugie wylacznie innemu wspoétwlascicielowi.
Z tak rozumiang niepodzielnoécia udzialu w nieruchomos$ci wspolnej koresponduje powszechnie akceptowane
stanowisko, ze w razie glosowania zgodnie z zasadg jeden wlasciciel - jeden glos (art. 23 ust. 2 i 2a u.w.lL),
glos przyshuguje wspolwladcicielom lokalu wspdlnie, skoro bowiem udzial jest niepodzielny, to niepodzielne jest
roOwniez wynikajace zen prawo glosu. Przyjecie pogladu, ze kazdemu ze wspotwlascicieli przystuguje jeden glos
prowadziloby do nieuzasadnionego przymnozenia kompetencji decyzyjnych wspotwlascicieli jednego lokalu we
wspolnocie mieszkaniowej. Tego rodzaju skutki nie sa zamierzeniem ustawodawcy, o czym $wiadczy wcze$niej
przywolany art. 3 ust. 5 zd. 1 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych, pozwalajacy na wprowadzenie do sp6ldzielni
mieszkaniowej tylko jednego wspodlwlasciciela (o ile prawo nie nalezy do malzonkéw). Z uwagi na przewidziang
w prawie spoldzielczym zasade przyslugiwania kazdemu czlonkowi jednego glosu (art. 36 § 2, poprzednio § 3
ustawy Prawo spoldzielcze ) niezaleznie od ilo$ci udzialébw, postanowienie to bylo konieczne, aby wyeliminowaé
mozliwo$¢ nieproporcjonalnie duzego wplywu na uchwaly licznych niekiedy wspotwlascicieli lokalu. Podjecie decyzji



co do wykonania wspo6lnego prawa jednego glosu jest uprawnieniem przystlugujacym wszystkim wspotwlascicielom
lokalu, wynikajacym z udzialu w nieruchomosci wspdlnej jako czeéci sktadowej lokalu. W zaleznosci od przedmiotu
glosowania - stosownie do postanowien art. 22 u.w.l. - wykonanie prawa glosu moze stanowié czynno$¢ zwyklego
zarzadu albo czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Udzial w nieruchomoéci wspolnej przystuguje
niepodzielnie wszystkim wspotwlascicielom lokalu, ktérzy powinni zajmowac jednolite stanowisko w kwestii bedacej
przedmiotem podejmowanej uchwaly. Czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu wymagajg jednolitego
stanowiska wspolwlascicieli lokalu, ktérym udzial w nieruchomosci wspoélnej przystuguje niepodzielnie. Powinni
oni zajmowac jedno stanowisko w glosowaniu nad uchwalami, a w braku zgody - zwrdci¢ sie o rozstrzygniecie do
sadu na podstawie art. 199 k.c. w zwigzku z art. 1 ust. 2 u.w.l. Niepodzielnie przystuguje im tez glos w wypadku
glosowania, w ktérym na kazdego wlaéciciela przypada jeden glos ( por. uchwata z dnia 13 pazdziernika 2003 r. III
CZP 65/2003 OSNC 2004/12/189, uchwala z dnia 14 lipca 2005 r. III CZP 43/2005 OSNC 2006/6/98, wyrok z dnia
26 kwietnia 2006 r. II CSK 47/2006 OSNC 2007/2/32). Jezeli lokal nalezy do matzonkéw na zasadach wspolnosci
ustawowej, kazdy z malzonkéw moze samodzielnie reprezentowac oboje i glosowaé (na zebraniu lub ,,obiegiem”),
chyba ze drugi malzonek sie temu sprzeciwi i sprzeciw dotrze do wspdlnoty mieszkaniowej przed zakonczeniem

glosowania (art. 36 i 36{Yk.r.0.). Woéwezas w braku porozumienia o umocowaniu jednego z malzonkéw zdecyduje sad

(por. art. 39 k.r.o. w zw. z art. 36V § 3 kr.o.). W §wietle powyzszych rozwazan stwierdzié nalezy, ze przedstawiony
przez powodke w pozwie sposob liczenia gloséw jest bledny. W zebraniu wzielo udzial 10 wlascicieli lokali oraz 22
osoby bedace wspolwlascicielami lokali wraz z wspdimalzonkiem. Eacznie wiec w glosowaniu wzieli udzial wlasciciele
reprezentujacy 74,43 % udzialow we wspolwlasnosci nieruchomosci wspoélnej Za uchwatami nr (...) i (...) podjetymi
na zebraniu w dniu 20 listopada 2013r. glosowali wla$ciciele reprezentujacy 54,09 % udzialow we wspotwlasnosci
nieruchomoésci wspoélne;j.

Przedmiotem zebrania w dniu 20 listopada 2013r. byla takze uchwala nr (...) w sprawie wyboru zarzadcy
nieruchomosci wspoélnej, przy czym uchwala ta nie zostala przyjeta na zebraniu. Wyboru zarzadcy nieruchomosci
wspoblnej dokonano uchwalg nr (...) podjeta w drodze indywidualnego zbierania glosow w dniach 22 — 29 listopada
2013r. Zgodnie z powyzsza uchwala obowiazki zarzadcy nieruchomoéci wspolnej powierzono (...) Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) w R., za$ zarzadowi Wspolnoty Mieszkaniowej udzielono pelnomocnictwa do zawarcia umowy o
zarzadzanie nieruchomos$cia wspolna. Za przyjeciem uchwaly glosowali wlasciciele reprezentujacy 57,05 % udzialow
we wspotwlasnosci nieruchomosci wspélne;j.

W rozpoznawanej sprawie, (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w R. nie zostala ustanowiony zarzadca, o jakim
mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, niezbedne bowiem do tego byloby podjecie przez Wspodlnote
zaprotokolowanej przez notariusza uchwaly o zmianie sposobu zarzadu, stosownie do art. 18 ust. 2a ustawy. Brak
takiej uchwaly, w sytuacji gdy Wspolnota ma wybrany w sposob okre§lony w art. 20 ust. 1 ustawy zarzad, oznacza tyle,
ze nowy zarzadca, z ktérym zarzad ma zawrzeé (zawarl) umowe, pelni¢ moze wylacznie funkcje podlegajacego kontroli
organu Wspoélnoty administratora. Gdyby zarzad przekazaé chcialby swoje kompetencje ,zarzadcy” na zasadach
innych niz pelnomocnictwo i naruszylby w ten sposéb ustawe i uchwale wlascicieli, byloby to jego uchybienie, nie
uzasadniajgce podwazenia samej uchwaly nr (...) (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 4 pazdziernika
2013 r. I ACa 561/2013 LexPolonica nr 8102538). Powyzsze potwierdza takze stanowisko pozwanej, ktéra w
odpowiedzi na pozew podala, Ze w niniejszej sprawie zarzadce nalezy traktowac¢ jako administratora, a wiec osobe
dokonujaca wylacznie czynno$ci faktycznych, ale niebedaca zarzadcg w rozumieniu ustawy o wlasnoéci lokali.

Z tych przeto wzgledow, uznajac roszczenie powddki za nieuzasadnione w Swietle powolanych przepiséw, Sad orzekl,
jak w punkcie 1 sentencji.

Na zasadzie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. Sad zasadzil od powodki jako strony przegrywajacej proces na rzecz pozwanej kwote
197 z} tytulem zwrotu kosztow procesu, na ktore skladaja sie: wynagrodzenie pelnomocnika procesowego bedacego
radca prawnym w kwocie 180,00 zl zgodnie z § 10 ust. 1 pkt 1 wzwigzku z § 2 ust. 11 2 oraz § 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez



Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu (Dz. U. z 2002 r. Nr
163, poz. 1349 z pbézniejszymi zmianami) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17,00 zt.

Gliwice, dnia 23 maja 2014r. SSO Katarzyna Banko



