Sygn. akt II C 1602/17

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 20 grudnia 2017 roku, skierowanym przeciwko Zarzadowi Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci
potozonej przy ul. (...) w E., W. T. (1) wniosla o uchylenie uchwaly nr(...) w sprawie odwotania powo6dki z funkcji
czlonka zarzadu pozwanej Wspolnoty, podjetej przez wlascicieli lokali tworzacych Wspdlnote w trybie indywidualnego
zbierania glosow, pozyskanych przez czlonkow zarzadu Wspdélnoty w okresie od 18 pazdziernika 2017 r. do 7 listopada
2017T. .

W. T. (1) podniosla, ze zaskarzona uchwala podjeta zostala z naruszeniem przepiséw prawa. Wskazala, ze:

1) uchwala nr (...) powinna by¢ podjeta na zebraniu cztonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej i poprzedzona glosowaniem
nad trybem jej podjecia, tymczasem zebranie takie w ogdle nie odbylo sie;

2) lista do glosowania nad uchwalg nr (...) obejmuje swa treécia ogélnie 38 pozycji, podczas gdy Wspoélnote tworzy
37 wlascicieli lokali mieszkalnych;

3) uchwala zawiera podpis wlasciciela lokalu nr (...) A. B., ktory faktycznie nie byt obecny w chwili zbierania glosow;

4) proces indywidualnego zbierania gloséw pod uchwala byl nieprawidlowy, poniewaz glosy na liScie pozyskiwaly
osoby nieuprawnione;

5) przyczyng odwotania powddki z pelnionej przez nia funkeji byla nieukladajaca sie wspoélpraca z pozostalymi
czlonkami zarzadu na tle odmiennej postawy prezentowanej przez powddke w zakresie finansowej dzialalnosci
Wspdlnoty;

6) czlonkowie Wspdlnoty: M. W., S. D., K. O, K. B, J. B.,, W. D. i I. T., ktorzy zaglosowali za odwolaniem powo6dki
z funkgcji czlonka zarzadu, podpisali liste do glosowania nad uchwalg nr (...) pod wplywem bledu co do okolicznoéci
faktycznych majacych uzasadnia¢ odwolanie powodki z pelnionej funkeji, przekazanych im przez osoby zbierajace
glosy pod uchwala.

Nadto powddka wniosta o zasadzenie na jej rzecz od strony pozwanej kosztoéw postepowania.
(pozew k. 2-4)

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w L. w odpowiedzi na pozew wniosla
o odrzucenie pozwu z powodu uchybienia terminowi do wniesienia powo6dztwa, a w dalszej kolejno$ci wniosta o
oddalenie powodztwa w caloSci.

(odpowiedz na pozew k. 38-41)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W. T. (1) jest wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie
w budynku posadowionym w L. przy ul. (...). Powddka jest czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej tej nieruchomosci,
a od 2011 r. pehila funkcje czlonka jej zarzadu.

(okolicznoéci bezsporne)

Powodka jest skonfliktowana z czescia wlascicieli lokali tworzacych Wspdlnote Mieszkaniowa oraz z pozostalymi
czlonkami Zarzadu Wspélnoty: M. J., M. M. i K. W. oraz z (...). Konflikt ten powstal na tle odrebnych zapatrywan
powodki dotyczacych realizowania finansowej dzialalnoSci Wspdlnoty i istnieje on co najmniej od marca 2017 r.



W. T. (1) jako osoba zajmujaca sie prowadzeniem ksiegowosci, byla odpowiedzialna za sporzadzenie sprawozdania
finansowego z dzialalnoSci Wspdlnoty Mieszkaniowej za rok 2016. Powodka nie prowadzila ksiegowosSci na
podstawie umowy zawartej ze Wspoélnota, ale w ramach sprawowanej funkeji cztonka zarzadu. Czlonkowie zarzadu
Wspdlnoty oraz administrator nieruchomoéci odmoéwili podpisania sprawozdania finansowego sporzadzonego przez
powddke. Ostatecznie przygotowanie tego dokumentu zlecono administratorowi nieruchomosci. Przygotowane przez
administratora sprawozdanie finansowe za rok 2016 zostalo przedstawione na zebraniu mieszkancow Wspolnoty
Mieszkaniowej w dniu 31 marca 2017 r., na ktéorym powodka przekazala czlonkom wspdlnoty niepotwierdzone
informacje o brakujacych $érodkach na rachunku bankowym Wspoélnoty. W wyniku dzialan powo6dki sprawozdanie
nie zostalo przyjete, a Zarzad Wspolnoty nie otrzymal absolutorium niezbednego do zamkniecia budzetu Wspolnoty
Mieszkaniowej za rok 2016. Oprocz tego powodka zarzucala administratorowi nieruchomosci pomytki w rozliczeniach
podatku CIT. O powyzszych uchybieniach powoddka zawiadomila policje i prokurature, prowadzone w tym
przedmiocie postepowanie przygotowawcze zostalo umorzone. Ostatecznie budzet Wspoélnoty na rok 2016 zostal
uchwalony dopiero 15 wrzeénia 2017 r. Z uwagi na opo6znienie, pozwana nie zdazyla przeprowadzié¢ inwestycji
zwiazanej z montazem zawor6w termostatycznych na grzejnikach, co generowalo dla wlascicieli lokali dodatkowe
koszty w postaci doplat do ogrzewania.

(zeznania $wiadka A. D. - protokdl z rozprawy z dnia 24.05.2018r. [adn.: 00:10:40 k. 81v.])

Powddka przechowywala u siebie w domu dokumentacje Wspolnoty, w tym akty notarialne wtascicieli poszczegolnych
lokali, ktorych nie chciala wydaé stronie pozwanej. O odmowie wydania dokumentéw przez powodke administrator
nieruchomoéci w pazdzierniku 2017 r. zawiadomit organy Scigania. W miedzyczasie Zarzad Wspoélnoty zostal
zobowigzany przez czlonkéw Wspolnoty uchwalg nr (...) do zgromadzenia dokumentacji dotyczacej Wspolnoty i
kluczy do pomieszczen wspolnych do dnia 8 pazdziernika 2017 r. Po wydaniu przez powddke czesci dokumentow,
administrator nieruchomoéci w listopadzie 2017 r. wycofal zawiadomienie o bezprawnym ich przetrzymywaniu przez
powddke. W. T. (1) nie wydala pozostalych dokumentow.

(zeznania $wiadka R. G. - adn.: 00:04:03 k. 81v.; zeznania $wiadka A. D. - adn.: 00:10:40 k. 81v.; zeznania M. J. -
adn.: 00:56:23 k. 82v.-83; zeznania M. M. - adn.: 01:11:55 k.83)

Powodka byla inicjatorka zwolania zebrania wlascicieli lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa w L. przy ul. (...),
ktorego przedmiotem miato by¢ odwotlanie dotychczasowego Zarzadu Wspolnoty w sktadzie: M. J., M. M., W. T. (1)
i K. W. i powolanie nowego Zarzadu. Termin zebrania pow6dka okreélita na 7 listopada 2017r. Powodka rozestala
zawiadomienia do czlonkéw Wspdlnoty, nie wyslala zawiadomienia do Gminy — Miasta L., bedacej wspotwlascicielem
nieruchomoéci przy ul. (...), natomiast czterech czlonkdéw Wspdlnoty: T.N., M. J., D. D.iM. D., zawiadomita o zebraniu
telefonicznie. De facto zwolane z inicjatywy powddki zebranie w dniu 7 listopada 2017r. zakre§lone forma wskazana
w zawiadomieniu nie odbylo sie. Co prawda zaproszeni na zebranie wlasciciele lokali stawili sie w wyznaczonym w
wezwaniu miejscu, ale zaraz po wejéciu do pomieszczenia, w ktérym mialo sie odbyé zebranie, jeszcze przed jego
formalnym rozpoczeciem, glos w imieniu Zarzadu Wspoélnoty zabrala M. J., ktéra poinformowala zgromadzonych o
podjeciu uchwaly nr (...) poprzez indywidualne zbieranie glosow o odwolaniu W. T. (2) z funkcji czlonka Zarzadu.
Projekt uchwaly nr (...) powstat z inicjatywy wszystkich czlonkéw zarzadu Wspoélnoty. Jako przyczyne odwolania
powodki z zajmowanej funkeji podano niewywiazanie sie przez nia z obowiazku wydania dokumentacji Wspdlnoty
nalozonego na nia uchwalg nr (...). Podpisy pod uchwala nr (...) zbierali osobiscie czlonkowie Zarzadu Wspdlnoty — M.
J.iM. M. w okresie od 18 pazdziernika do 7 listopada 2017r., informujac osoby skladajace podpisy o tym, ze uchwala
dotyczy odwolania powo6dki z funkeji czlonka zarzadu oraz o przyczynach jej odwolania. Proces zbierania podpiséw
mial miejsce takze w mieszkaniach poszczegolnych czlonkéw wspolnoty. Wlasciciele lokali mogli zapoznaé sie z treécia
uchwaly dotyczacej odwolania powddki z funkcji czlonka zarzadu, ale nie wszyscy skorzystali z tej mozliwoSci. Starsze
osoby, ktére nie rozumialy tre$ci uchwaly, odmawialy zlozenia podpiso6w na liscie. Liste podpisali miedzy innymi A.
B. i W. D.. Zlozenia podpisu odmoéwili z kolei I. T., K. B. i K. O.. Za odwolaniem powodki z funkcji czlonka zarzadu
byto 20 0s6b (53,986 udzialow), przeciw glosowala jedna osoba - M. W. (2,069 udzialow). Uchwala o odwolaniu W.
T. (2) z funkcji czlonka zarzadu zostala odczytana w dniu 7 listopada 2017r. bez uprzedniego glosowania nad trybem



jej podjecia. O tresci uchwaly powodka dowiedziala sie w chwili jej odczytania. W dniu nastepnym powddka fizycznie
zapoznala sie z treScig listy oséb glosujacych nad uchwalg.

(zawiadomienie k. 16-17; Uchwatla nr (...); lista wla$cicieli Wspolnoty Mieszkaniowej, ktorzy otrzymali zaproszenie na
zebranie z dnia 7.11.2017r.; lista do glosowania pod uchwala nr (...) w sprawie odwolania z funkcji cztonka zarzadu
Wspdlnoty Mieszkaniowej W. T. (2) k. 46-47; zeznania §wiadka M. W. - adn.: 00:09:52 k. 69v.; zeznania $wiadka K.
O. - adn.: 00:22:11 k. 70; zeznania Swiadka S. D. - adn.: 00:25:31 k. 70; zeznania $wiadka A. D. - adn.: 00:10:40 k.
81v.; zeznania powddki - adn.: 00:36:28 k. 82v.; zeznania M. J. - adn.: 00:56:23 k. 82v.-83; zeznania $§wiadka M. M.
- adn.: o1:11:55 k.83)

Po podjeciu uchwaly nr (...) pozwana zalozyla dodatkowy rachunek oszczedno$ciowy, na ktory zostaly przeniesione
wolne $rodki finansowe Wspdlnoty. Rachunek ten jest oprocentowany, zyski z odsetek oscyluja w granicach 1.500 zt
rocznie. Stary rachunek bankowy nie zostatl zlikwidowany.

(zeznania $wiadka A. D. - proadn.: 00:10:40 k. 81v.)

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny w oparciu o powolane dowody, w tym dowody
z dokumentobw, zeznan powodki oraz Swiadkow.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie w caloSci bezzasadne.

Problematyke zwigzana z funkcjonowaniem wspolnot mieszkaniowych reguluje ustawa o wlasnosci lokali z dnia 24
czerwca 1994 1. (tekst jednolity Dz.U. z 2015 r., poz. 1982 z p6zn. zm). W sposob wyczerpujacy okresla ona zasady
ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali, prawa i obowigzki wlascicieli lokali, zarzad nieruchomos$cia wsp6lng oraz
zasady dzialania wspolnoty mieszkaniowej, jej kompetencje, a takze tryb i spos6b podejmowania uchwal.

Roszczenie powodki w niniejszej sprawie znajduje swoje normatywne oparcie w art. 25 ust. 1 w.w. ustawy, ktory
stanowi, ze kazdy czlonek wspolnoty mieszkaniowej moze zaskarzy¢ do sadu uchwate wspolnoty, jezeli jego zdaniem
uchwala jest niezgodna z przepisami prawa lub umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, albo narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Przy czym w przypadku
ostatniej przestanki wywazy¢ nalezy indywidualny interes danego wlasciciela w konteks$cie interesu calej wspolnoty
mieszkaniowej.

Kazda z wymienionych w przepisie przeslanek zaskarzenia uchwaly jest w pelni samodzielna i wystarczajgca, jako
podstawa zadania uchylenia uchwatly.

Dokonujac oceny zgloszonych przez strony zarzutéw, podkreéli¢ nalezy w pierwszej kolejnoéci, iz niezasadnym okazat
sie zarzut strony pozwanej na okoliczno$¢ przedawnienia zgloszonego przez powodke roszczenia. Zgodnie art. 25 ust.
1a ustawa o wlasnoSci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. — ,termin o zaskarzenia uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej
wynosi 6 tygodni od daty podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia, w sytuacji gdy
uchwala zostata podjeta w trybie indywidualnego zbierania glosow.

W rozpoznawanej sprawie powddka zachowala termin do zaskarzenia uchwaty, bowiem o jej podjeciu dowiedziala sie
w dniu 7 listopada 2017r., a pozew zlozyta w dniu 20 grudnia 2017r.

Domagajac sie uchylenia wskazanej w pozwie uchwaly numer (...) powddka zakwestionowala prawidlowo$¢ podjecia
uchwaly, wskazujac na nieprawidlowosci w trybie jej uchwalania i nieprawidlowosci, ktére mialy wystapi¢ podczas
indywidualnego zbierania gloséw przez czlonkéw zarzadu Wspolnoty M. J. i K. M., majacych wprowadzaé¢ w blad
cztonkéw Wspdlnoty co do okoliczno$ci stanowigcych podstawe odwolania powodki z funkeji czlonka Zarzadu i
namawiac¢ ich do glosowania za przyjeciem uchwaly.



Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutow strony powodowej w zakresie nieprawidlowos$ci w trybie glosowania
nad uchwala, wskaza¢ nalezy, iz stosownie do tresci art. 23 pkt. 1 u.w.l., ;uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane
badZ na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania gloso6w przez zarzad, przy czym uchwala moze byé
wynikiem glos6w oddanych cze$ciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania”. Wprowadzenie
az trzech trybow podejmowania uchwal ma na celu unikniecie sformalizowania zwiazanego ze zwolywaniem i
prowadzeniem zgromadzen ogolu wlascicieli lokali, a takze unikniecie sytuacji, ze uchwaly sa wynikiem glosowania
tylko niektorych wlascicieli lokali, przybylych na zebranie . Regulacja art. 23 pkt. 1 u.w.l., w tym umozliwienie zebrania
gloséw w caloéci lub w czesci obiegowo (,,zbieranie” lub ,dozbieranie” glosoéw), niewatpliwie ulatwia podejmowanie
uchwal, w szczego6lnosci zapewnia wplyw na ich podjecie przez tych wlascicieli lokali, ktérzy nie zawsze chcg lub
moga uczestniczy¢ w zebraniach (np. oséb starszych czy oséb chorych). Decyzje o podejmowaniu uchwal w trybie
indywidualnego zbierania gloséw podejmuje zarzad.

Zdaniem powodki uchwala powinna by¢ podjeta na zebraniu czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej i poprzedzona
glosowaniem nad trybem jej podjecia, tymczasem zebranie takie w ogole nie odbylo sie. Jednakze w $wietle
przytoczonego wyzej art. 23 pkt. 1 u.w.l. zarzuty powodki w tym zakresie sa oczywiScie nieuzasadnione. Z tresci
tego przepisu wynika bowiem wprost, ze uchwala nie musi by¢ podjeta na zebraniu, a podjecie uchwaly w sposéb
alternatywny — tj. w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad, jest zgodne z przepisami prawa
okreslonymi ta ustawa.

Przeprowadzone postepowanie dowodowe nie potwierdzilo nadto zarzutu powddki, jakoby glosy pod uchwala zbieraty
osoby do tego nieuprawnione. Podkresli¢ nalezy, ze zaden przepis ustawy nie okresla, ilu czlonkow Zarzadu Wspolnoty
powinno uczestniczy¢ w procesie indywidualnego zbierania glosow pod uchwala. Jak ustalono, glosy pod uchwala
zbierali dwaj czlonkowie zarzadu Wspolnoty - M. J. i M. M., ktbrzy osobiScie pozyskiwali podpisy wtascicieli lokali
tworzacych Wspolnote, poza zebraniem, podczas wizyt w ich mieszkaniach, a zatem proces indywidualnego zbierania
gloséw pod uchwalg byl prawidlowy.

Zarzut sfalszowania na lidcie do glosowania nad uchwalg nr (...) podpisu A. B. byl nieudowodniony. Jak ustalono
A. B. zlozyl swoj podpis na liécie we wlasnym mieszkaniu podczas indywidulanego zbierania gloséw przez czlonkow
zarzadu. Subiektywne, niczym nie poparte watpliwosci powodki co do autentycznosSci podpisu tego cztonka Wspolnoty
nie moga by¢ podstawa uznania jej zarzutow w tym zakresie.

Powddka podnosila nadto, ze cze$¢ osbb, ktore zaglosowaly za jej odwolaniem z funkcji czlonka zarzadu, zostata
wprowadzona w blad co do okolicznosci faktycznych majacych uzasadnia¢ to odwolanie. Takze te zarzuty powodki
nie znalazly potwierdzenia w ustalonym stanie faktycznym. Powodka w zaden sposob nie wykazala, aby takie sytuacje
rzeczywiécie mialy miejsce. Ze zlozonych zeznan swiadkdéw wynika bowiem, ze wlasciciele lokali mogli zapoznaé sie z
tres$cia uchwaly dotyczacej odwolania powodki z funkeji czlonka zarzadu, ale nie wszyscy skorzystali z tej mozliwo$ci.
Starsze osoby, ktore nie rozumialy tre$ci uchwaly, odmawialy zlozenia podpisow na li$cie, poniewaz zlozenie podpisu
na liScie bylo dobrowolne. Poza tym trudno uznaé, ze czlonkowie wspdlnoty nie mieli wiedzy o okolicznoSciach
poprzedzajacych decyzje zarzadu o odwolaniu powddki z pelnionej przez nia funkcji, bowiem wspolnota stanowi
nieliczng grupe lokatoréw, ktérzy w znacznej mierze przejawiaja zainteresowanie sprawami wspolnoty, uczestnicza
w spotkaniach i jako sasiedzi dyskutuja o potrzebach i problemach wspoélnoty. Nawet gdyby hipotetycznie przyjaé,
iz ktory$ z lokatoréw nie mial pelnej wiedzy o okolicznoéciach towarzyszacych sprawowaniu funkeji czlonka zarzadu
przez powodke, to nalezy podkreslic, iz wolg wiekszosci wlascicieli lokali bylo odwolanie jej ze sprawowanego
stanowiska, bowiem to w gestii wspolnoty pozostaje autonomiczna decyzja — kto bedzie zasiadal w jej zarzadzie.
Dlatego tez ostatecznie nalezalo przyjaé, iz sposéb indywidualnego zbierania glos6w nie mogl mie¢ i nie mial wplywu
na tre$¢ podjetej uchwaly.

Co do twierdzen powddki , podnoszacej, ze przyczyna jej odwolania z funkeji czlonka Zarzadu nie byly uchybienia
w sprawowaniu przez nig tej funkcji, a jedynie nieukladajgca sie wspoélpraca z pozostalymi czlonkami zarzadu na tle
odmiennej postawy prezentowanej przez powodke w zakresie finansowej dzialalnoSci wspolnoty, zauwazy¢ nalezy,
ze nawet gdyby sytuacja taka rzeczywiscie miala miejsce, to nie mialoby to jakiegokolwiek przelozenia na proces



decyzyjny czlonkoéw wspolnoty w zakresie powolywania poszczegblnych osob do pelnienia funkcji czlonka zarzadu
wspoélnoty. W tym przedmiocie, decydujaca jest bowiem autonomiczna wola czlonkéw wspdlnoty. Zauwazyé przy
tym nalezy, ze opisana w stanie faktycznym, oportunistyczna postawa powddki, dotyczaca finansowego aspektu
dzialalnoSci Wspoélnoty, nie tylko generowala nadmierne koszty obslugi wspoélnotowego rachunku bankowego i
narazala czlonkow Wspdlnoty na straty finansowe, ale blokowala tez przeprowadzanie korzystnych dla wlascicieli
lokali inwestycji. W tym stanie rzeczy jest kwestig oczywistg, ze gdyby wola wlascicieli lokali bylo kontynuowanie
dzialalnosci powodki w zarzadzie, to nie odwolywaliby jej z pelnionej przez nia funkcji. Skoro jednak zostala ona
odwolana, oznacza to, ze wola wlaScicieli lokali, glosujacych za przyjeciem uchwaly nr (...), bylo, by nie pelnila ona
juz tej funkceji.

Uchwala zapadla wiekszoS$cig glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci udziatow, a zatem zgodnie z treScig
art. 23 pkt 2. ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. Bezpodstawny przy tym okazat sie zarzut powddki ,
iz lista do glosowania nad uchwala nr (...) obejmuje swa trescia ogoélnie 38 pozycji, podczas gdy Wspolnote tworzy
37 wilascicieli lokali mieszkalnych. Wspdélnote Mieszkaniowa Nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w L. tworzy
bowiem og6l wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad tej nieruchomos$ci , a mianowicie 37 wlascicieli lokali
mieszkalnych oraz Gmina M.-L. jako wlasciciel lokali uzytkowych. Ustawa nie zaweza kregu podmiotéw mogacych
tworzy¢ wspolnote jedynie do wlascicieli lokali mieszkalnych, a zatem uznaé nalezalo, ze tresé listy do glosowania nad
uchwala nr (...) jest kompatybilna z faktycznym ogoélem wlascicieli tworzacych pozwana wspdlnote.

O kosztach Sad orzekl na podstawie przepisu art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu.
Na koszty zasadzone z tego tytulu od powddki na rzecz pozwanej zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwane;j
w wysokoSci 360 zl ustalonej na podstawie par. 8 ust. 1 pkt. 1 znajdujacego zastosowanie w niniejszej sprawie
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
(Dz.U. 2015, poz. 1800)



