Sygn. akt: I C 518/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 pazdziernika 2014 .

Sad Okregowy w Nowym Saczu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSO Pawel Poreba
Protokolant: Katarzyna Golyzniak

po rozpoznaniu w dniu 9 pazdziernika 2014 r. w Nowym Saczu
sprawy z powodztwa J. G.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w N.

przy udziale interwenienta ubocznego A. J.

o ustalenie nieistnienia uchwaty

I. oddala powd6dztwo;

II. nie obcigza powodki kosztami procesu.

Sygn. akt. C 518/14

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Okregowego w Nowym Saczu

z dnia 09 pazdziernika 2014 roku

Powodka J. G. w pozwie wniesionym do Sadu Okregowego w Nowym Saczu w dniu 22 kwietnia 2014 roku
przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w N. domagala sie ( k. 1-4 ) ustalenia ze nie istnieje w obrocie
prawnym uchwala w przedmiocie trybu glosowania glosowana w dniu 12 marca 2014 roku na zebraniu Wspdlnoty

Mieszkaniowej przy ul. (...) N..

Domagala sie zasadzenia na jej rzecz kosztéw procesu.

Uzasadniajac pozew powodka podala (k. 2-4 ), iz jest czlonkiem Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)iul. (...) wN..

Postanowieniem Sadu Rejonowego w Nowym Sgczu z dnia 12 kwietnia 2013 roku w sprawie do sygn. akt I Ns 376/13

zostal ustanowiony zarzadca przymusowy w osobie A. L.



Zarzadca na dzien 12 kwietnia 2013 roku zwolal zebranie wlascicieli lokali pozwanej wspolnoty, ktérego przedmiotem
mialo by¢ miedzy innymi zatwierdzenie sprawozdania finansowego za 2013 rok oraz ustalenie planu gospodarczego
na 2014 rok.

Zdaniem powodki zebranie zwolane zostalo wadliwie, gdyz powddka nie zostala powiadomiona o zebraniu, za$ inny
czlonek wspolnoty, tj. E. S. (1) otrzymala zawiadomienie w dniu 10 marca 2014 roku, a wiec zaledwie na dwa dni przed
jego terminem.

Powodka zarzucila, ze zebranie zarzadca prowadzil w sposéb uragajacy wszelkim zasadom pelienia funkcji zarzadcy.

Zebranie z dnia 12 marca 2014 roku zarzadca rozpoczal od poddania pod glosowanie uchwaly dotyczacej trybu
podejmowanych uchwal przy zalozeniu, iz na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Uchwala ta nie precyzowala przy tym spraw przy glosowaniu, ktérych mialby obowigzywaé zmieniony sposob liczenia
wiekszosci glosow.

Wedtug powodki niewlaSciwie zliczone zostaly przez zarzadce glosy w wyniku glosowania nad wskazang uchwala, gdyz
glosy zliczono przy zalozeniu, iz na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Powodka podkreélila, iz powyzsze uchybienia uzasadniaja przekonanie, ze przedmiotowa uchwala pomimo jej
zaprotokolowania jest uchwalg nieistniejaca. Jej tre$¢ nie nadaje sie bowiem do konwalidacji a jej funkcjonowanie w
obrocie prawnych stanowi obraze elementarnych zasad dzialania wspdlnot mieszkaniowych.

Reprezentujacy Wspolnote Mieszkaniowa przy ul.(...) w N. zarzadca A. £. pomimo wezwania ( k. 32 w zw. z k.
33,38-42) nie zlozyl odpowiedzi na pozew.

W piS$mie z dnia 11 lipca 2014 roku ( k. 50 ) zarzadca A. L. przedlozyl tekst zaskarzonej uchwaly opatrzonej nr 1/2014,
liste obecnosci i zalacznik do uchwaly ( 50-54 ). Wyjasnil takze, ze zebranie z dnia 12 marca 2014 roku zostalo przez
niego rozwiazane z uwagi na bezczelne i lekcewazace zachowanie czlonka Wspélnoty E. S. (1).

Na rozprawie z dnia 09 pazdziernika 2014 roku powddka J. G. podtrzymala pozew w przedmiocie ustalenia
nieistnienia uchwaly nr 1/2014 glosowanej na zebraniu z dnia 12 marca 2014 roku ( k. 84/2 od 00:10:03 ).

A. L. imieniem strony pozwanej na rozprawie z dnia 09 pazdziernika 2014 roku wnidst o oddalenie powodztwa ( k.
84/2 0od 00:18:44 ).

Do udzialu w sprawie w charakterze interwenienta ubocznego po stronie pozwanej zglosila sie czlonek Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w N. A. J. ( k. 56-57 ), uzasadniajac swoéj interes prawny potrzeba korzystnego
rozstrzygniecia na rzecz strony pozwane;j.

A. J. zarzucila, Ze powddka i jej matka E. S. (1) notorycznie podejmuja dzialania majace doprowadzi¢ do niepodjecia
uchwal w sprawach glosowanych na zebraniu Wspélnoty.

Powddka J. G. zglosita ( k. 71-72) na piSmie przed rozprawg z dnia 09 pazdziernika 2014 roku opozycje do interwencji
ubocznej A. J., zarzucajac, ze A. J. nie ma interesu prawnego w rozstrzygnieciu sprawy na jej korzysc.

Na rozprawie z dnia 09 pazdziernika 2014 roku powddka J. G. cofnela zlozona opozycje ( k. 84 od 00:07:03).

A. L. nie sprzeciwil sie cofnieciu opozycji ( k. 84 od 00:07:51) i w tym zakresie Sad umorzyl postepowanie w
przedmiocie opozycji J. G. (k. 87).

Przed Sadem strony nie zawarly ugody i podtrzymaly do konica swoje stanowiska procesowe.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



Powodka J. G. ijej matka E. S. (1) sa wspotwlascicielami wiekszo$ci lokali na nieruchomogciach przy ul. (...) i ul. (...)
w N. i ich udzial w nieruchomo$ci wspoélnej wynosi lacznie (...).

A.J., K K. iG. K. sg wspotwlascicielami po 1/3 czeSci pieciu lokali na nieruchomosciach przy ul. (...)iul. (...) wN. i
maja (...) udzialow w nieruchomosci wspoélne;.

Zkolei Zrzeszenie (...) w N. jest wlascicielem dwoch lokali na nieruchomosciach przy ul. (...) i ul. (...) w N. i dysponuje
(...) udzialéw w nieruchomosci wspdlne;j.

Powodka J. G.orazE. S. (1), A. J., K. K., G. K.1i Zrzeszenie (...) w N. sa czlonkami pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej
przy ul. (...)iul. (...) wN..

Dowdéd: / kserokopie odpisu z ksiegi wieczystej KW nr (...), k. 5-24;
fakty znane Sadowi z urzedu z racji rozpoznawania sprawy I C 184/12 /.

Spos6b zarzadu nieruchomos$cia wspélna przy ul. (...) i ul. (...) w N. zostal szczegélowo ustalony w umowie
sporzadzonej w formie aktu notarialnego z dnia 21 grudnia 2007 roku, rep. A nr 9638/2007.

Zgodnie z ta umowa ( § 4 ) wlasciciele lokali na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku zarzad
nieruchomoécia wspo6lna powierzyli osobie trzeciej zwanej zarzadca wybranej w drodze uchwaly wlascicieli lokali.

Wiasciciele lokali wskazali w umowie, iz zarzadca w sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu podejmuje wszelkie
czynnosci i sktada o$wiadczenia samodzielnie ( § 6 ), a w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
wymagana jest zgoda wlaScicieli wyodrebnionych lokali wyrazona w uchwale ( § 7).

Zgodnie z zawarta umowa ( § 3) uchwaly podejmowane sg na zebraniu i zapadaja wiekszoS$cig glosow wlascicieli lokali
liczona wedlug wielkoéci udzialow.

Na zebraniu Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) i ul. (...) w N. z dnia 21 listopada 2011 roku wlasciciele przy 100
% frekwencji podjeli wiekszo$cia glos6w uchwale nr 1/2011 zaprotokolowang notarialnie i zmienili sposéb zarzadu
nieruchomos$cia wspoélng okreslony w § 4 umowy z 21 grudnia 2007 roku w ten sposdb, ze zarzad nieruchomoscig
wspolna powierzaja jednoosobowemu zarzagdowi wybranemu sposrdd wlascicieli lokali lub osobie trzeciej zwanej dalej
zarzadcag.

Dowdéd: |/ fakty znane Sadowi z urzedu z racji rozpoznawania sprawy I C 184/12 — oraz z tych akt: akt notarialny z
dnia 21 grudnia 2007 rep. A nr 9638/2007, k. 11-14; protokél z dnia 21 listopada 2011 roku rep. A nr 6568/2011, k.
98; uchwala nr 1/2011 z dnia 21 listopada 2011 roku, k. 99 /.

Miedzy E. S. (1) iJ. G. z jednej strony a A. J., G. K. i K. K. z drugiej strony od kilku lat istnieje spér na tle sprawowania
czynnosci zarzadu nieruchomoécig wspolnag.

Toczyly sie sprawy o uchylenie uchwal i ustalenie nie istnienia uchwal.
Dowdéd: / fakty znane Sadowi z urzedu z racji rozpoznawania sprawy I C 184/12 /.

Z wniosku A. J., G. K. i K. K. przed Sadem Rejonowym w Nowym Saczu toczylo sie do sygn. akt. I Ns 376/13
postepowanie przy uczestnictwie E. S. (2), J. G.i Zrzeszenia (...) w N. o ustanowienie zarzadcy przymusowego.

Postanowieniem z dnia 12 kwietnia 2013 roku Sad Rejonowy w Nowym Saczu w trybie zabezpieczenia ustanowit na
czas trwania postepowania dla nieruchomosci wspoélnej polozonej w N. przy ul. (...) i ul. (...) zarzadce przymusowego
w osobie A. L. do wykonywania czynnosci zwyklego zarzadu okre$lonych w ustawie o wlasnosci lokali.

Zazalenia E. S. (1) i J. G. na to postanowienie zostaly oddalone przez Sad Okregowy w Nowym Saczu.



Postanowieniem z dnia 25 wrzesnia 2014 roku A. L. zostal ustanowiony zarzadca przymusowym dla nieruchomosci
wspolnej polozonej w N. przy ul. (...) i ul. (...) do wykonywania czynnoéci zwyklego zarzadu okreSlonych w ustawie
o wlasnoéci lokali.

Postanowienie to do dnia wyrokowania w niniejszej sprawie nie bylo prawomocne.
Dowdéd: / kserokopia postanowienia Sagdu Rejonowego w Nowym Saczu z dnia 12 kwietnia 2013 roku k. 26;
fakty znane Sadowi z urzedu /.

A. L. jako tymczasowy zarzadca przymusowy nieruchomosci wspo6lnej potozonej w N. przy ul. (...) i ul. (...) na mocy
postanowienia z dnia 12 kwietnia 2013 roku Sad Rejonowy w Nowym Saczu formalnie zarzad objal w listopadzie 2013
roku.

Na dzien 12 marca 2014 roku na godzine 16.00 zwolal on zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)iul. (...) w
N. w biurze Zrzeszenia (...) przy ul. (...).

Zgodnie z zaproponowanym przez niego programem porzadek zebrania mial dotyczy¢ miedzy innymi sprawozdania
zarzadcy z wykonania planu finansowego za 2013 rok, propozycji prac remontowych do planu gospodarczego na 2014
rok, podjecia uchwat.

W pkt. 2 proponowanego porzadku obrad przewidywano ustalenie trybu glosowan nad uchwalami.

A. L. zawiadomil wszystkich czlonkdéw Wspolnoty Mieszkaniowej listami zwyklymi ( bez dowodu nadania ) o terminie
zebrania wysylajac im proponowany porzadek obrad. W ksigzce nadawczej uczynit adnotacje o wyslaniu takich listow
w dniu 04 marca 2014 roku.

Dodatkowo dysponujac adresami mailowymi cztonkéw przestal im zawiadomienia droga elektroniczng dolgczajac w
zalaczniki skan porzadku obrad.

Powodka J. G. zostala zawiadomiona wylacznie listownie, gdyz A. L. nie dysponowal jej adresem mailowym. Na
kopercie A. L. umiescil swoj zwrotny adres. Korespondencja wystana przez niego do J. G. nie powr6cila jako
niedoreczona.

Dowdéd: [ kserokopia porzadku obrad k. 25; zeznania A. L., k. 86 od 00:58:42; fakt stwierdzony przez Sad z urzedu
na podstawie kserokopii ksiazki nadawczej — k. 85/2 od 00:55:01 /.

Powodka J. G. na zebranie z dnia 12 marca 2014 roku nie stawila sie.

J. G. jest nauczycielka i w dniu 12 marca 2014 roku miedzy godzing 14.30 a 17.30 miala pelni¢ dodatkowe obowiazki
szkolne z racji, tzw. dnia otwartego.

Dowdd: | kserokopia pisma z 27 lutego 2014 roku dyrektora Zespotu Szkol w W., k. 83; zeznania powoddki J. G.,
k. 85/2 od 00:46:59 /.

Na zebranie z dnia 12 marca 2014 roku stawila sie matka powodki E. S. (1), oraz A. J. wraz z aplikantem adwokackim
K. M. i M. Z. reprezentujaca Zrzeszenie (...).

Zebranie prowadzil A. L. jako tymczasowy zarzadca przymusowy.
Przebieg zebrania E. S. (2) rejestrowala za pomoca aparatury utrwalajacej dZwiek.

E. S. (1) domagala sie odwolania zebrania twierdzac, ze J. G. nie zostala zawiadomiona o zebraniu.



Z dzwiekowego zapisu nagrania wykonanego przez E. S. (1) wynika, iz miedzy E. S. (1) a A. £. dochodzilo do wymiany
zdan.

A. L. twierdzil, Ze wszyscy czlonkowie zostali prawidlowo zawiadomieni o zebraniu .

Dowdéd: / lista obecnosci, k. 51; nagranie E. S. (1) na plycie CD z przebiegu zebrania z 12 marca 2014 roku, k. 27;
stenogram z nagrania przedlozony przez powédke w dniu 09 pazdziernika 2014 roku, k. 80-82 /.

Nastepnie A. L. odwiadczyl, iz w pierwszej kolejnoéci nalezy ustalié tryb glosowania w dniu 12 marca 2014 roku na
zebraniu.

E. S. (1) domagala sie glosowania udzialami.

K. M. zlozyl wniosek w imieniu A. J., aby glosowanie odbylo sie po mysli art. 23 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali, tj.
zgodnie z zasadg jeden wlasciciel jeden glos.

Whiosek ten zostal przez A. L. poddany pod glosowanie jako uchwala nr 1/2014.

Za uchwala, by na kazdego wlasciciela przypadal jeden glos w glosowaniach nad wszystkimi uchwatami zebrania
wlaécicieli lokali w dniu 12 marca 2013 roku byla A. J. reprezentujac siebie i K. K..

Przeciw takiej uchwale byla E. S. (1) i M. Z..

A. L. zliczyt glosy i o§wiadczyl, ze za uchwala oddano dwa glosy i przeciw uchwale takze dwa glosy oraz stwierdzil,
ze uchwala nie zostala przeglosowana co oznacza ze zadnych uchwal zebraniu w dniu 12 marca 2014 roku nie bedzie
mozna podejmowac.

Nastepnie A. L. oéwiadczyl, ze sytuacja jest patowa i z uwagi na dalsze nieporozumienia stowne z E. S. (1) rozwiazal
zebranie.

Dowéd: /uchwalanr1/2014 z 12 marca 2014, k. 52; zalacznik do uchwaty nr 1/2014, k. 53; nagranie E. S. (1) na plycie
CD z przebiegu zebrania z 12 marca 2014 roku, k. 27; stenogram z nagrania przedlozony przez powddke w dniu 09
pazdziernika 2014 roku, k. 80-82; zeznania §wiadka E. S. (1), k. 85 od 00:22:32; zeznania w charakterze pozwanego
A. L., k.86 0d 00:58:42 /.

Powyzsze Sad ustalil na podstawie zebranego materialu dowodowego, a to dokumentéw, zeznan §wiadka E. S. (1) oraz
zeznan stron postepowania.

Sadowi z urzedu z racji rozpoznawania sprawy I C 184/12 znane byly okolicznoéci faktyczne dotyczace funkcjonowania
Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) i ul. (...) w N. w okresie od 2012 roku.

Z materialu dowodowego zebranego w sprawie I C 184/12 oraz z zeznan powddki oraz $wiadka E. S. (1) zlozonych w
niniejszej sprawie wynika, ze istnieje swoisty konflikt zwigzany z zarzadzaniem nieruchomos$ciami przy ul. (...) i ul.
(..)wN..

E. S. (1) jako wlasciciel wiekszoéci udzialow i zarazem osoba posiadajgca lacznie z powodka J. G. udzial w
nieruchomos$ci wspoélnej przekraczajacy 50% nie znajduja porozumienia z czlonkami wspélnoty w tym z A. J. w
zakresie zarzadu nieruchomoscig wspoélna

Bezspornie z wniosku A. J., G. K. i K. K. przed Sadem Rejonowym w Nowym Saczu toczylo sie do sygn. akt. I Ns 376/13
postepowanie przy uczestnictwie E. S. (2), J. G.i Zrzeszenia (...) w N. o ustanowienie zarzadcy przymusowego.



Postanowieniem z dnia 12 kwietnia 2013 roku ( k. 26 ) Sad Rejonowy w Nowym Saczu w trybie zabezpieczenia
ustanowil na czas trwania postepowania dla nieruchomosci wspolnej potozonej w N. przy ul. (...) i ul. (...) zarzadce
przymusowego w osobie A. L. do wykonywania czynno$ci zwyklego zarzadu okreslonych w ustawie o wlasnosci lokali.

Sadowi orzekajacemu w niniejszej sprawie z urzedu wiadomym jest takze, iz postanowieniem z dnia 25 wrzes$nia 2014
roku A. L. zostal ustanowiony zarzadca przymusowym dla nieruchomoéci wspo6lnej polozonej w N. przy ul. (...) i ul.
(...) do wykonywania czynnosci zwyklego zarzadu okre§lonych w ustawie o wlasnosci lokali.

Postanowienie to do dnia wyrokowania w niniejszej sprawie nie bylo prawomocne.
Na podstawie przedtozonej przez A. L. uchwaly nr 1/2014 z 12 marca 2014 roku ( k. 52 ) Sad ustalil jej tresé.

Bezspornie uchwala te podjeta zostala na zebraniu w dniu 12 marca 2014 roku zwolanym przez A. L. jako zarzadce
tymczasowego.

Sad dal wiare A. E. ( 86 od 00:58:42 ) na okoliczno$¢ ustalenia, iz prawidtowo zwolal on zebranie z dnia 12 marca
2014 roku

Przyjaé¢ zatem nalezalo, ze A. L. zawiadomil wszystkich czlonkdw Wspolnoty Mieszkaniowej listami zwyklymi ( bez
dowodu nadania ) o terminie zebrania wysylajac im proponowany porzadek obrad.

W ksiazce nadawczej bowiem uczynil on adnotacje o wystaniu takich listow w dniu 04 marca 2014 roku.

Dodatkowo dysponujac adresami mailowymi czlonkéw przestal im zawiadomienia droga elektroniczna dolaczajac w
zalaczniku skan porzadku obrad.

W ocenie Sadu wiarygodne jest twierdzenie A. L., iz takze powddka J. G. zostala zawiadomiona, z tym, ze wylgcznie
listownie, gdyz A. L. nie dysponowal jej adresem mailowym.

Skoro A. L. na kopercie umieécil swdj zwrotny adres, a korespondencja wyslana przez niego do J. G. nie powrdcila
jako niedoreczona to nalezy zalozy¢, ze zostala ona doreczona adresatowi.

Powodka nie wykazala ( art. 6 k.c. ), aby przesylka ta na przyklad zaginela i nie zostala doreczona.

Na podstawie pisemnej kserokopii porzadku obrad autorstwa A. L. (k. 25 ) Sad ustalil przedmiot zebrania wspolnoty
mieszkaniowej w dniu 12 marca 2014 roku.

Zgodnie z tym dokumentem porzadek zebrania mial dotyczy¢ miedzy innymi sprawozdania zarzadcy z wykonania
planu finansowego za 2013 rok, propozycji prac remontowych do planu gospodarczego na 2014 rok, podjecia uchwat.
W pkt. 2 proponowanego porzadku obrad przewidywano ustalenie trybu glosowan nad uchwalami.

Bezspornie na zebranie z dnia 12 marca 2014 toku jak wynika z listy obecnosci ( k. 51) wlaéciciele stawili sie za
wyjatkiem powddki J. G..

Z wiarygodnych zeznan powodki J. G. wynika ( k. 85/2 od 00:46:59 ), Ze z racji wykonywanego zawodu nauczycielki,
miala ona w dniu 12 marca 2014 roku miedzy godzing 14.30 a 17.30 miala dodatkowe obowiazki szkolne z racji, tzw.
dnia otwartego i nie mogla uczestniczy¢ faktycznie w zebraniu. Okoliczno$¢ te potwierdza i uwiarygodnia pismo z 27
lutego 2014 roku dyrektora Zespotu Szkét w W. (k. 83 ).

Odnoénie przebiegu zebrania z dnia 12 marca 2014 roku Sad dal wiare twierdzeniom §wiadka E. S. (1) ( k. 85 od
00:22:32 ) oraz A. L. (k. 86 od 00:58:42).



Przebieg zebrania zostal nadto utrwalony za pomoca aparatury rejestrujacej dzwiek i zapis nagrania dzwiekowego
zostal zlozony do akt na plycie CD (k. 27 ). Nadto powddka na rozprawie z dnia 09 pazdziernika 2014 roku przedlozyta
stenogram z nagrania ( k. 80-82).

Z zapisu dzwieku wynika, iz miedzy E. S. (1) a A. L. dochodzilo do wymiany zdan, a E. S. (1) zarzucala ze zebranie
zwolano nieprawidlowo.

Bezspornie A. L. odwiadczyl, iz w pierwszej kolejnosci nalezy ustali¢ tryb glosowania w dniu 12 marca 2014 roku na
zebraniu.

E. S. (2) domagala sie glosowania udzialami.

K. M. zlozyl wniosek w imieniu A. J., aby glosowanie odbylo sie po mysli art. 23 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali, tj.
zgodnie z zasadg jeden wladciciel jeden glos.

Z nagrania wynika, iz wniosek ten zostal przez A. L. poddany pod glosowanie jako uchwala nr 1/2014.
Glosowanie formalnie sie odbylo.

Za uchwalg by na kazdego wlasciciela przypadat jeden glos w glosowaniach nad wszystkimi uchwalami zebrania
wlascicieli lokali w dniu 12 marca 2014 roku byla A. J. reprezentujac siebie i K. K..

Przeciw takiej uchwale byla E. S. (1) i M. Z..

A. L. zliczyl glosy i os§wiadczyl, ze za uchwalg oddano dwa glosy i przeciw uchwale takze dwa glosy oraz stwierdzil, ze
uchwala nie zostala przeglosowana co oznacza ze zadnych uchwala zebraniu w dniu 12 marca 2014 roku nie bedzie
mozna podejmowac.

Nastepnie jak wynika z nagrania A. L. o§wiadczyl, ze sytuacja jest patowa i z uwagi na dalsze nieporozumienia stowne
z E. S. (1) rozwigzal zebranie.

W ocenie Sadu brak podstaw do kwestionowania powyzszych ustalen.
Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo J. G. o ustalenie nieistnienia uchwaly nr 1/2014 z dnia 12 marca 2014 roku nie jest zasadne.

Jednym z podstawowych atrybutéw prawa wlasnosci jest mozliwo$¢ decydowania przez wlascicieli wyodrebnionych
lokali o podstawowych kwestiach zwiazanych z zarzadzaniem wlasnoScia i nieruchomoscia wspdlna.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (tekst jednolity Dz.U. 2000 rok, nr
80, poz. 903 z pbdzniejszymi zmianami ) wlaSciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali
albo w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposdb zarzadu nieruchomos$cia wspoélna, a w
szczegblnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawne;.

Przepis art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnoSci lokali wskazuje, iz zmiana ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzadu
nieruchomos$cia wsp6lna moze nastapié na podstawie uchwaly wlascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza.
Uchwala ta stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczyste;j.

Uchwala zaprotokolowang przez notariusza, o ktérej mowa w art. 18 ust. 2a u.w.l.,, mozna takze w miejsce zarzadu
powierzy¢ zarzadzanie zarzadcy (je$li weze$niejsza umowa w sprawie sposobu zarzadu nie dokonano powierzenia
zarzadu zadnej osobie) albo zmienié zarzadce, przy czym sama zmiana zarzadcy nie jest zmiang sposobu zarzadzania
(por. postanowienie SN z dnia 27 lutego 2009 r., II CZ 4/09, LEX nr 494006).



Wreszcie z dyspozycji art. 18 ust. 3 ustawy o wlasno$ci lokali wynika, iz jezeli sposobu zarzadu nie okre$lono w umowie,
o ktorej mowa w ust. 1, lub w uchwale zaprotokolowanej przez notariusza, to obowiazuja zasady okreSlone w ustawie
o wlasnoéci lokali.

W pi$miennictwie podkresla sie, ze ustawa o wlasnoéci lokali postuguje sie pojeciem zarzadu w dwojakim znaczeniu,
tj. w znaczeniu podmiotowym, jako organu wspoélnoty oraz w znaczeniu funkcjonalnym, czyli jako zarzadzanie,
administrowanie.

Zarzad w znaczeniu funkcjonalnym to dzialanie w sferze prawnej innej osoby podejmowane w jej interesie przez
podmiot do tego uprawniony. Zarzad taki sprawuje zarzadca.

Z powolanego wyzej art. 18 ustawy o wlasno$ci lokali wynika, iz zarzadca jest osobg trzecia (odrebnym podmiotem)
w stosunku do wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Zarzad w znaczeniu podmiotowym to z kolei organ wykonawczy ulomnej osoby prawnej, jaka jest wspdlnota
mieszkaniowa. Organ ten wchodzi w sklad struktury organizacyjnej wspolnoty, nie jest wiec odrebnym podmiotem
prawa. Zarzad reprezentuje wspolnote na zewnatrz i w sprawach zwyklego zarzadu sklada oswiadczenia woli za
wspolnote (art. 21 ust. 11 2 u.w.l.), a nie w jej imieniu.

Dzialanie zarzadu jest wiec w zasadzie dzialaniem samej wspoélnoty.

W odréznieniu od zarzadcy ustanowionego na podstawie art. 18 ustawy o wlasnosci lokali, zarzad lub poszczegdlni
czlonkowie zarzagdu moga by¢ na mocy uchwaly wlascicieli lokali w kazdej chwili zawieszeni w czynnosciach lub
odwolani.

Zarzad w znaczeniu organu wystepuje w ustawie o wlasnoéci lokali, gdyz rozr6znia ona pojecia zarzad i zarzadca (np.
art. 14 pkt 5, art. 231 30).

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy i faktéw znanych Sadowi z urzedu z racji orzekania w sprawi e do sygn. akt I C
184/12 wskazac trzeba, ze powodka J. G. oraz A. J., K. K., G. K, E. S. (1) i Zrzeszenie (...) w N. sa czlonkami pozwanej
Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) i ul. (...) w N..

Sposoéb zarzadu nieruchomoscia wspo6lna zostal szczegoélowo przez nich ustalony w umowie sporzadzonej w formie
aktu notarialnego z dnia 21 grudnia 2007 roku, rep. A nr 9638/2007.

Zgodnie z ta umowa ( § 4 ) wladciciele lokali na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku zarzad
nieruchomo$cig wspo6lng powierzyli osobie trzeciej zwanej zarzadca wybranej w drodze uchwaly wlascicieli lokali.

Wiasciciele lokali wskazali w umowie, iz zarzadca w sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu podejmuje wszelkie
czynno$ci i sklada o$wiadczenia samodzielnie ( § 6 ), a w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
wymagana jest zgoda wiascicieli wyodrebnionych lokali wyrazona w uchwale ( § 7).

Z umowy wynika nadto ( § 3 ), ze uchwaly podejmowane sa na zebraniu i zapadaja wiekszoscia glosow wlascicieli
lokali liczong wedlug wielko$ci udzialow.

Na zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) i ul. (...) w N. z dnia 21 listopada 2011 roku wlasciciele przy 100
% frekwencji podjeli wiekszosScia gloséw uchwale nr 1/2011 zaprotokolowana notarialnie i zmienili sposob zarzadu
nieruchomoécig wsp6lna okreslony w § 4 umowy z 21 grudnia 2007 roku w ten sposob, ze zarzad nieruchomoécia
wspolna powierzyli jednoosobowemu zarzagdowi wybranemu spoérod wlascicieli lokali lub osobie trzeciej zwanej dalej
zarzadca.

Wskazac nalezy, iz faktycznie miedzy E. S. (1) i J. G. z jednej strony a A. J., G. K. i K. K. z drugiej strony od kilku lat
istnieje spér na tle sprawowania czynnoéci zarzadu nieruchomoscia wspoélna.



Toczyly sie sprawy o uchylenie uchwal i ustalenie nie istnienia uchwat.

Bezspornie z wniosku A. J., G. K. i K. K. przed Sagdem Rejonowym w Nowym Saczu toczyto sie do sygn. akt. I Ns 376/13
postepowanie przy uczestnictwie E. S. (2), J. G.i Zrzeszenia (...) w N. o ustanowienie zarzadcy przymusowego.

Postanowieniem z dnia 12 kwietnia 2013 roku Sad Rejonowy w Nowym Saczu w trybie zabezpieczenia ustanowil na
czas trwania postepowania dla nieruchomo$ci wspoélnej polozonej w N. przy ul. (...) i ul. (...) zarzadce przymusowego
w osobie A. L. do wykonywania czynno$ci zwyklego zarzadu okre§lonych w ustawie o wlasno$ci lokali.

Postanowieniem z dnia 25 wrzesnia 2014 roku A. L. zostal ustanowiony zarzadca przymusowym dla nieruchomoéci
wspolnej polozonej w N. przy ul. (...) i ul. (...) do wykonywania czynnoéci zwyklego zarzadu okreSlonych w ustawie
o wlasnoéci lokali.

Z dyspozycji art. 26 ust 1 ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 roku wynika, iz jezeli zarzad nie zostal
powolany lub pomimo powolania nie wypelia swoich obowigzkéw albo narusza zasady prawidlowej gospodarki,
kazdy wlasciciel moze zada¢ ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad, ktory okresli zakres jego uprawnien
oraz nalezne mu wynagrodzenie. Sad odwola zarzadce, gdy ustang przyczyny jego powolania.

Rola zarzadcy przymusowego sprowadza sie do zastepowania zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej w wykonywaniu
obowigzkow. Innymi stowy w okresie wyznaczonym przez sad zarzadca przymusowy peli funkcje zarzadu.

W konsekwencji oznacza to, ze zarzadca przymusowy nie moze dokonywa¢ czynnosci wychodzacych poza zakres
uprawnien, jakie ma zarzad wspdlnoty( tak: wyrok WSA w Gorzowie wielkopolskim z 17 marca 2010 roku II SA/Go
9/10, publ. LEX nr 606630 ).

Skoro zatem do ustanawiania zarzadu przymusowego na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali z dnia
24 czerwca 1994 roku stosuje sie odpowiednio przepisy k.p.c. dotyczace zarzadu sprawowanego w toku egzekucji z
nieruchomo$ci, to nalezy braé¢ pod uwage tre$c art. 935 § 3 k.p.c., ktéry umozliwia zarzadcy samodzielne wykonywanie
czynno$ci mieszczacych sie w granicach zwyklego zarzadu i nakazuje mu uzyskiwaé zgode stron (a w razie jej braku
zgode sadu) jedynie na wykonywanie czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

Takie same uprawnienia przyznaje zarzadowi (i zarzadcy) art. 22 ust. 1 powolanej ustawy.

A. L. jako zarzadca przymusowy choc¢ ustanowiony w trybie zabezpieczenia postanowieniem z dnia 12 kwietnia 2013
roku Sad Rejonowy w Nowym Saczu w sprawie I Ns 376/13 mial umocowanie do dokonywania czynnoéci zwyktego
zarzadu lub zalatwiania spraw z takimi czynnoSciami zwigzanych, np. zwolywania zebran wilascicieli lokali.

Odnoénie zgdania o ustalenie nieistnienia uchwaly nr 1/2014

Bezspornym jest, ze zaskarzona uchwala nr 1/2014 z dnia 12 marca 2014 roku podjeta zostala na zebraniu zwolanym
przez zarzadce przymusowego A. L.

Jak wynika z nagrania glosu na plycie CD (k. 27) ilisty obecnosci (k. 51) zebranie z dnia 12 marca 2014 roku faktycznie
odbylo sie. Co prawda nie stawila sie na nie J. G., ale lacznie reprezentowane bylto prawie 67 % udzialow.

W tych okoliczno$ciach w drodze glosowania obecnych wlascicieli lokali, przy zachowaniu warunkéw co do qorum
uchwala zaskarzona nr 1/2014 byla glosowana.

W ocenie Sadu powyzsze sprawia, iz przeglosowana uchwala nr 1/2014 na zebraniu w dniu 12 marca 2014 roku
( niezaleznie od tego czy prawidlowo przyjeto ze za uchwato oddano dwa glosy i przeciw uchwale oddano dwa glosy )
istnieje w obrocie prawnym i brak jest podstaw do uznania jej za uchwale nieistniejaca.



Ustawa o wlasnosci lokali nie uzaleznia bowiem zdolnoéci zebrania wiascicieli lokali do powziecia uchwal od jego
nalezytego zwolania.

Decydujace znaczenie ma tu tre$¢ woli wyrazonej przez czlonkéw wspdlnoty w podjetych uchwalach, a nie kwestie
proceduralne.

Konsekwentnie trzeba przyja¢, ze wlasciciele nie sa zwigzani treécia projektow uchwal przedstawianych w
zawiadomieniu o terminie zebrania wraz z porzadkiem jego obrad, w zwiazku z czym moga podejmowac uchwaly
wykraczajace poza te projekty lub zmienia¢ je ( tak: wyrok SN z dnia 11 stycznia 2007 roku IT CSK 370/06, publ. LEX
nr 271507 ).

Przykladem uchwaly nieistniejacej (w stosunku do ktérej mozna wnosié o ustalenie nieistnienia uchwaly) jest np.
uchwala podjeta bez wymaganej wiekszosci glosow, natomiast uchwatla zmieniajaca dotychczasowy sposo6b zarzadu
nieruchomo$cig wspoélna ustalony w umowie wlascicieli lokali podjeta bez zachowania formy notarialnej nie jest
uchwalg nieistniejaca, lecz uchwalg niezgodna z przepisami prawa (por. wyrok SN z dnia 23 lutego 2006 r., I CK
336/05, LEX nr 424423).

Sad orzekajacy w niniejszej sprawie poglady te podziela.

Podobnie zreszta na gruncie spdldzielni mieszkaniowych przyjeto, iz zwolanie walnego zgromadzenia czlonkéow
spoldzielni (zebrania przedstawicieli) przez osobe lub organ nieuprawniony, kiedy istnialy przewidziane w ustawie lub
statucie okolicznoSci obligujace wlasciwy organ do jego zwolania, nalezy uznac za wadliwo$¢ jego zwolania, nie dajgca
podstaw do uznania podjetych uchwal za nieistniejace, a mogaca jedynie prowadzi¢ do ich uchylenia na podstawie
art. 42 § 2 ustawy z 1982 roku - prawo spéldzielcze ( tak: wyrok SN z dnia 29 kwietnia 2005 roku V CK 488/04,publ.
LEX nr 603188).

O uchwale nie istniejacej mozna mowié¢ wtedy, gdy wystepuja takie podstawowe uchybienia w zakresie elementow
konstytuujacych uchwaly, jak niezwolanie walnego zgromadzenia (zebrania przedstawicieli spdldzielni), czy brak
wymaganej w ustawie lub statucie wiekszoéci gloséw do podjecia uchwaly ( tak: wyrok SN z dnia 06 maja 2011 roku
IT CSK 32/11, publ. LEX nr 846608 ).

W takim wypadku mozliwe byloby wytoczenie powddztwa o ustalenie (art. 189 k.p.c.), ze uchwala nie istnieje, lub
bronienie sie przed jej skutkami przez podniesienie w konkretnej sprawie zarzutu jej nieistnienia (tak: wyrok SN z
dnia 9 pazdziernika 1972 r. IT CR 171/72; uchwala SN z dnia 24 czerwca 1994 r., III CZP 81/94, OSNPiUS 1994, Nr
12, poz. 241).

Jezeli wiec w rzeczywistoSci uchwata nie zapadla, to nie spos6b moéowié o niej, ze jest ona skuteczna lub bezskuteczna,
uchwatla bowiem w takim wypadku nie istnieje.

W $wietle powyzszego i ustalen faktycznych dokonanych w niniejszej sprawie nie mozna podzieli¢ stanowiska powodki
J. G., iz uchwala nr 1/2014 podjeta w dniu 12 marca 2014 roku nie istnieje.

Uchwata ta bowiem podjeta zostala na zebraniu wspolnoty zwolanym przez zarzadce przymusowego i podjeta zostaly
przy zachowaniu reprezentacji przekraczajacej 50 % wlascicieli lokali.

Ani umowa z dnia 21 grudnia 2007 roku ( Rep. A nr 9638/2007 ), ani uchwala z 21 listopada 2011 roku ( Rep.
A nr 6568/2011 ), ani przepisy ustawy o wiasno$ci lokali w tym zakresie nie przewiduja bowiem obowigzku
reprezentowania na zebraniu wspolnoty 100 % wtascicieli lokali.

Dlatego w ocenie Sadu powddztwo o ustalenie nieistnienia zaskarzonej uchwaly wobec jej faktycznego przyjecia
na zebraniu z dnia 12 marca 2014 roku nie jest zasadne, gdyz uchwala te stala sie elementem porzadku prawnego
obowigzujacego w pozwanej wspolnocie mieszkaniowe;j.



Okoliczno$é ta nie przesadzala jednak, ze uchwala ta jako istniejaca nie podlegalaby uchyleniu z uwagi na naruszenie
przepisOw prawa.

Zgodnie z treScig 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 wladcicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Przyjac nalezalo, ze powddka J. G. domagajac sie ustalenia nieistnienia uchwaly nr 1/2014 nie zglosila jednak ( nawet
w formie powddztwa ewentualnego ) zgdania uchylenia uchwaly nr 1/2014roku.

Stad Sad orzekajacy w niniejszej sprawie jest zatem zwolniony obecnie z rozwazania czy zaskarzona uchwala nie
podlegataby uchyleniu na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Sad orzekajacy w niniejszej sprawie podziela przy tym poglad wyrazony w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ze uchwaly
podjete na zebraniu zwolanym z naruszeniem procedury przewidzianej w ustawie o wlasnoéci lokali sa skuteczne, a
jedynie podlegaja zaskarzeniu na podstawie jej art. 25 tej ustawy ( tak: wyrok SN z dnia 16 pazdziernika 2002 roku,
IV CKN 1351/00, publ. OSNC 2004, nr 3, poz. 40; wyrok SN z dnia 8 lipca 2004 r oku IV CK 543/03, publ. OSNC
2005/7-8/132, Biul.SN 2004/12/10, Wspolnota (...) ).

Zarzut niezgodnos$ci z prawem moze dotyczy¢ zardwno brakdw merytorycznych, jak i proceduralnych. Wlasciciel
lokalu moze bowiem réwniez kwestionowaé prawidlowo$¢ trybu podjecia uchwaly, gdyz niezgodno$¢ uchwaly z
prawem moze wynikac¢ nie tylko z jej treéci, ale takze z wadliwego sposobu jej podjecia. Tego rodzaju zarzuty moga
uzasadnia¢ powddztwo o uchylenie uchwaly zwlaszcza wtedy, gdy sposéb podjecia mogt mie¢ wplyw na jej tresé (por.
wyrok SA w Poznaniu z dnia 13 grudnia 2006 r., I ACa 589/06, LEX nr 271385).

Zatem uchwala wlascicieli lokali podjeta bez zachowania wymaganego trybu jest wazna, a w razie wniesienia przez
ktoérego$ z wlascicieli pozwu o jej uchylenie z przyczyn proceduralnych - zostanie uchylona tylko w przypadku jesli
zostanie wykazane, ze uchybienia te mialy wplyw na jej tres¢ (i ze gdyby byla podejmowana we wlasciwym trybie, to
nie zostalaby podjeta w takim samym ksztalcie).

Podkreélenia wymaga, iz przepis art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnoéci lokali wyznacza wlascicielowi zawity termin 6
tygodni do wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaly i w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nalezy podkreslié, iz
powoddce J. G. na zlozenie takiego powo6dztwa termin juz uplynat.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad orzekl jak w pkt. I wyroku.
O kosztach procesu Sad orzekl jak w pkt IT wyroku na zasadzie art. 102 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c.

Skoro zadanie pozwu zostalo oddalane w calo$ci, to powddka jako strona przegrywajaca powinna zwrdcic¢ co do zasady
stronie pozwanej poniesione przez nig koszty procesu.

Strona pozwana nie zglosila jednak roszczenia o zwrot kosztéw procesu oraz nie przedstawila spisu kosztow.

W ocenie Sadu orzekajacego w niniejszej sprawie zachodzi zatem ,szczegoblnie uzasadniony wypadek”, o ktérym mowa
w art. 102 k.p.c.

Sad orzekajacy w niniejszej sprawie podziela poglad, iz sposéb skorzystania z art. 102 k.p.c. jest suwerennym
uprawnieniem jurysdykcyjnym sadu i do jego oceny nalezy przesadzenie, czy wystapil szczegdlnie uzasadniony
wypadek, ktory uzasadnia odstgpienie, a jesli tak, to w jakim zakresie, od generalnej zasady obciazania kosztami
procesu strony przegrywajacej spor ( tak: wyrok SN z dnia 3 lutego 2010 roku, II PK 192/09, publ. LEX nr 584735,
wyrok SN z dnia 27 maja 2010 roku, IT PK 359/09, publ. LEX nr 603828, postanowienie SN z dnia 19 pazdziernika
2011 roku, II CZ 68/11, publ. LEX nr 1044004, postanowienie SN z dnia 20 kwietnia 2012 roku, III CZ 17/12, publ.
LEX nr 1164739, postanowienie SN z dnia 25 marca 2011 roku, IV CZ 136/10, publ. LEX nr 785545, postanowienie



SN z dnia 15 czerwca 2011 roku, V CZ 23/11, publ. LEX nr 864028, postanowienie SN z dnia 19 stycznia 2012 roku,
IV CZ 118/11, publ. LEX nr 1169157; postanowienie SN z dnia 26 stycznia 2012 roku, III CZ 10/12, publ. OSNC 2012,
nr 7-8, poz. 98; postanowienie SN z dnia 9 lutego 2012 roku, III CZ 2/12, publ. LEX nr 1162689 oraz postanowienie
SN z dnia 15 lutego 2012 roku, I CZ 165/11, publ. LEX nr 1170214).

Do wypadkoéw szczegblnie uzasadnionych w rozumieniu art. 102 k.p.c. mozna za$ zaliczy¢ sytuacje wynikajace z
sytuacji osobistej strony i z charakteru zadania poddanego rozstrzygnieciu sadu.

Rowniez subiektywnie przekonanie powoda o stusznosci swojego zadania — jak to ma miejsce w niniejszej sprawie -
ktore jednak podlegalo oddaleniu takze uzasadnia zastosowanie art. 102 k.p.c. ( tak: wyrok SN z dnia 20 grudnia 1979
roku, III PR 78/79, publ. OSPiKA 1980, z. 11 ).

Z tych wzgledow sad orzekt jak w pkt. IT wyroku.

SSO Pawet Poreba



