Sygn. akt IT C 847/20

UZASADNIENIE

A. D. (1) i I. N. wystapili w dniu 22 kwietnia 2020 roku z powdédztwem o uchylenie uchwaly wilascicieli lokali
we wspoélnocie mieszkaniowej nieruchomos$ci potozonej w L. przy Alei (...) podjetej w dniu 12 marca 2020 roku,
opatrzonej numerem (...) a dotyczacej odwolania dotychczasowego zarzadu wspo6lnoty mieszkaniowej i powolania
nowego zarzadu.

Zaskarzonej przez siebie uchwale powodowie zarzucili:

- brak poinformowania wszystkich wlascicieli lokali o ,trybie i sposobie” podjecia uchwaty,
- ,mozliwo$¢ wprowadzenia w blad uczestnikow glosowania”, tj. M. S.i A. C.,

- przedstawienie powodom tresci uchwaly dopiero w dniu 7 kwietnia 2020 roku,

- to, ze wybrani zaskarzona uchwala czlonkowie nowego zarzadu wspolnoty nie gwarantuja nalezytego dbania o interes
wspolnoty.

(pozew - k. 4-6)

W odpowiedzi na wyzej opisany pozew pozwana Wspdlnota mieszkaniowa wniosla o oddalenie powddztwa.
(odpowiedz na pozew - k. 67-76)

Sad Okregowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

A.iA.D. (2) sa wlascicielami lokalu numer (...) w budynku przy Al. (...) w L. — prawo wlasnoéci jest skladnikiem ich
majatku wspdlnego.

I. N.- oraz M. N. sa wlascicielami lokali o numerach (...) i(...) w wyzej wskazanym budynku — prawo wlasnoéci tych
lokali jest skladnikiem ich majatku wspolnego.

Do dnia 11 marca 2020 roku w sklad zarzadu wspolnoty mieszkaniowej wyzej opisanej nieruchomos$ci wchodzili
powodowie oraz A. C. (2).

(okolicznoéci niesporne, wpisy w ksiegach wieczystych o numerach podanych w wydruku k. 9-10 akt sprawy, zeznania
$wiadka I. J. k. 217)

Zebranie roczne wlascicieli lokali w 2020 roku nie odbylo sie z uwagi na zagrozenie epidemiologiczne.
(przestuchanie A. D. (1) k. 218)

W dniu 12 marca 2020 roku w trybie indywidualnego zbierania gloséw zostala podjeta uchwata wiascicieli lokali o
odwolaniu dotychczasowego zarzadu wspolnoty mieszkaniowej oraz o powotaniu nowego zarzadu w skladzie: M. G.,
A.C.(2),P.K. (1). Za podjeciem uchwaly glosowali: P. K. (1) jako pelnomocnik wlascicieli lokali numer (...) (wlasciciele
A. K. (1), W. K.), M. G. jako wspodtwlasciciela lokalu numer (...) i pelnomocnik pozostalych wspotwlascicieli, A. C. (2)
jako wtasciciel lokalu numer (...) oraz M. S. (2) jako wspdlwladciciel lokalu numer (...) i pelnomocnik drugiego ze
wspotwlasceicieli lokali. Uchwale przyjeto wiekszos$cia gloséw 537/1000.

(tekst uchwaty z wynikami glosowania k. 20-21, pelnomocnictwa k. 200, 201-204, 224-226, zeznania §wiadka A. K.
(2) — protokoét rozprawy z dnia 9 kwietnia 2021 roku, 31 -35 minuta, przestuchanie P. K. (1) k. 220)



Pozostali wlasciciele lokali nie wrzieli udzialu w glosowaniu, nie przekazano im listy glosowania w trybie
indywidualnego zbierania glosow.

(przestuchanie powoda k. 219, przesluchanie A. C. (2) w imieniu pozwanej wspolnoty, protokot rozprawy z dnia 25
listopada 2021 roku, 10-23 minuta)

W dniu 7 kwietnia 2020 roku dotychczasowy administrator nieruchomos$ci wspélnej, 1. J., przeslala poczta
elektroniczng kazdemu z powodow tekst wyzej przywolanej uchwaly z lista wynikéw glosowania, ktore otrzymata w
tym samym dniu od pelnomocnika nowego zarzadu wspolnoty.

(wydruk tresci wiadomosci przestanych poczta elektronicznag k. 19; zeznania §wiadka I. J. k. 217, przestuchanie powoda
k. 219)

Zgloszony przez pozwana wspolnote dowdd z zeznan §wiadka J. S. podlegal pominieciu jako niedotyczacy okoliczno$ci
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (k. 178). Dowdd z przestuchania powodki I. N. podlegal pominieciu na podstawie
art. 302 81 k.p.c. z uwagi na jej nieusprawiedliwione niestawiennictwo na rozprawie w dniu 4 pazdziernika 2021 roku
(k. 218), zkolei dowdd z przestuchania M. G. pominieto z tego samego wzgledu postanowieniem wydanym na kolejnej
rozprawie (k. 240).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z trescig art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (tekst jedn. Dz.U. z 2018 r. poz.
716) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo jeéli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspolna lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Art. 23 tej samej ustawy stanowi o tym, ze uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz
na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania glosoéw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glosow
oddanych czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania (ust. 1). Uchwaly zapadaja
wiekszoScia glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug wielkosci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjete;j
w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.(art. 23 ust. 2).

W pierwszej kolejnosci stwierdzi¢ nalezy, ze powodowie — z ktorych kazdy jest wspotwlascicielem lokalu polozonego
w wyzej opisanym budynku mieszkalnym — byli uprawnieni do wystapienia z powodztwem w sprawie niniejsze;j.
Kazdy ze wspodlwlascicieli lokalu jest uprawniony do podjecia tego rodzaju czynno$ci z mocy art. 209 k.c. (czynno$c
taka nalezy uznaé¢ za zmierzajaca do zachowania wspdlnych praw wspolwlascicieli danego lokalu). Co wiecej, z
mocy art. 36 §2 k.r.o. kazdy z malzonkdw moze dokonywaé samodzielnie czynnosci z zakresu zarzadu majatkiem
wspolnym malzonkéw. Legitymacja procesowa czynna po stronie powodéw nie byla zreszta kwestionowana przez
strone pozwang. Strona pozwana nie kwestionowala takze i tego, ze powodowie wytoczyli powddztwo w niniejszej
sprawie z zachowaniem terminu ustawowego wynikajacego z art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali, tj. terminu 6
tygodni od dnia powiadomienia powodoéw o tresci zaskarzonej uchwaly (termin ten nalezy liczy¢ od 7 kwietnia 2020
roku).

Powodowie nie kwestionowali tego, ze zaskarzona uchwala zostala skutecznie podjeta, tj. tego, ze za podjeciem
tej uchwaly glosowali wladciciele lokali lgcznie dysponujacy wiekszoécia udzialbw w nieruchomosci wspélne;j.
Okolicznos$é te potwierdza tresé listy glosowania, z ktorej wynika, ze za podjeciem uchwaty opowiedzieli sie wlasciciele
lokali lacznie dysponujacy suma udzialéow w nieruchomos$ci wspdlnej wynoszaca 537/1000. P. K. (1) reprezentujacy
w glosowaniu A. i W. K. (wlascicieli lokali numer (...)), M. G. reprezentujagca w glosowaniu innych niz ona
wspotwlascicieli lokali numer (...) oraz M. S. (2) reprezentujaca takze druga wspotwlascicielke lokalu numer (...)
dysponowali pelnomocnictwami pochodzacymi od wtascicieli lokali.

Zarzuty sformutowane przez powodéw w odniesieniu do zaskarzonej uchwaly nalezy podzieli¢ na 2 grupy. Pierwsza
grupa zarzutow dotyczyla procedury podjecia zaskarzonej uchwaly i poinformowania o jej tre$ci wlascicieli lokali.
W tym zakresie najistotniejsze znaczenie ma zarzut dotyczacy tego, ze nie umozliwiono udzialu w glosowaniu



przeprowadzonym w trybie tzw. obiegowym (polegajacym na indywidualnym zbieraniu glosoéw) wlaScicielom lokali
innych niz lokale o numerach (...). Zarzut ten w zakresie dotyczacym okolicznoSci faktycznych, na ktoérych jest
oparty, znajduje potwierdzenie w zebranym materiale dowodowym, z ktérego wynika, ze ani powodom i ich
wspoimalzonkom (tj. wlascicielom lokali nr (...), (...)) ani wlascicielom lokali o numerach (...) i lokalu uzytkowego
(1u) nie dostarczono listy do glosowania umozliwiajacej indywidualne oddanie glosu. Sytuacje taka nalezy uznaé za
uchybienie proceduralne, podobnie jak to, ze indywidualne zbieranie gloséw nie zostalo poprzedzone wyrazna decyzja
o6wczesnego zarzadu wspoélnoty co do takiego sposobu glosowania (z mocy art. 21 ust. 1 ustawy to zarzad wspolnoty
wKieruje sprawami wspo6lnoty mieszkaniowe;j”).

Zarazem jednak podzieli¢ nalezy — jako utrwalony w orzecznictwie sadowym — poglad dotyczacy interpretacji art.
25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali, zgodnie z ktérym niezapewnienie wszystkim wlaScicielom lokali udzialu w
glosowaniu nad uchwala podejmowang w trybie indywidualnego zbierania gloséw (podobnie jak inne uchybienia
natury proceduralnej w glosowaniu nad dana uchwalg) moze uzasadnia¢ uchylenie przez sad uchwaly, jezeli miato
to lub moglo mie¢ wplyw na jej tres$é¢ (por. uchwate SN z dnia 27 lutego 2020 roku, III CZP 59/19 oraz przywolane
w jej uzasadnieniu wcze$niejsze orzecznictwo). Brak jest w okolicznoéciach niniejszej sprawy podstaw do przyjecia,
ze fizyczne przedstawienie (dostarczenie) listy do glosowania indywidualnego nad opisang wyzej uchwalg takze
wlaécicielom wyzej wymienionych lokal (w tym powodom) zmienitoby ostateczny wynik glosowania nad uchwalg —
polegajacy na tym, ze za zamiana skladu osobowego zarzadu wspolnoty glosowali (osobiscie lub przez pelnomocnikow)
wlasciciele lokali lacznie dysponujacy wiekszo$cia udzialow w nieruchomosci wspélnej. W toku postepowania
nie wykazano tego, aby A. C. czy M. S. glosowali za przyjeciem uchwaly dzialajac pod wplywem jakiegokolwiek
s~wprowadzenia w blad”. Z kolei samo zastosowanie ,,obiegowego” (tj. polegajacego na indywidualnym zbieraniu
gloséw) trybu glosowania nad uchwalg nie bylo przez powodéw kwestionowane, a jego obiektywnym uzasadnieniem
byl stan prawny zwigzany z ograniczeniami epidemiologicznym wprowadzonymi na terenie calej Polski w marcu 2020
roku. Dostarczenie powodom tekstu uchwaly z wynikami glosowania dopiero w dniu 7 kwietnia 2020 roku mozna
uzna¢ za nieuzasadnione opdznienie po stronie nowego zarzadu wspo6lnoty mieszkaniowej, jednakze z oczywistych
przyczyn nie mialo ono wplywu na wynik glosowania nad uchwala.

Innego rodzaju jest ostatni z zarzutéw sformulowanych przez powodéw w pozwie, tj. zarzut, jakoby wybrani
zaskarzona uchwala czlonkowie nowego zarzadu wspolnoty nie gwarantowali nalezytego dbania o interes wspdlnoty
— co nalezy w kontekscie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali potraktowa¢ jako zarzut, zgodnie z ktérym wybor
takiego skladu zarzadu wspolnoty narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng i zagraza
obiektywnie uzasadnionym interesom pozostalych wlascicieli lokali. Podkresli¢ nalezy, ze ocena uchwaly pod katem
tych kryteribw musi by¢ dokonana wedle stanu rzeczy istniejacego i znanego wlascicielom lokali w dacie podjecia
uchwaly (12 marca 2020 roku), a nie w oparciu o p6zniejsze zdarzenia (1j. faktyczny sposob realizowania obowigzkéw
przez nowy zarzad wspoélnoty po dniu 12 marca 2020 roku). W $wietle ustalonego w niniejszym postepowaniu stanu
rzeczy istniejacego na dzien 12 marca 2020 roku brak jest obiektywnie uzasadnionych podstaw do przyjecia, ze
wybor nowego skladu zarzadu wspolnoty naruszal zasady prawidlowego (racjonalnego) zarzadzania nieruchomoscia
wspolna lub zagrazal interesom (ekonomicznym lub innym) wiascicieli lokali. Co do zasady wiekszos¢ wlascicieli lokali
(ustalona w sposob okreslony w ustawie) ma prawo w kazdym czasie zmieni¢ sktad zarzadu wspoélnoty. Sam fakt, ze
cze$¢ sposrod pozostalych wlascicieli lokali nie zgadza sie z takg zmiang, nie oznacza jeszcze, iz zostaly naruszone
ich interesy w rozumieniu, w jakim kryterium takim postuzono sie w treéci art. 25 ust. 1 ustawy. Réwniez sama
w sobie okolicznoé¢, ze wybrany na czlonka zarzadu P. K. (1) lub siostra wybranej na te funkcje M. G. (E. C.) byli
lub sg stronami sporu sagdowego z udzialem wspo6lnoty mieszkaniowej nie oznacza, ze ich wybo6r narusza interesy
pozostalych wlascicieli lokali — z tym zastrzezeniem, Ze czlonek zarzadu wspoélnoty, ktory znajduje sie w takiej sytuacji
nie moze reprezentowa¢ wspolnoty w takim sporze (powinni to robié pozostali czlonkowie zarzadu, ktérych taka
sytuacja nie dotyczy). Podkresli¢ nalezy to, ze sprawa sadowa, w ktorej P. K. (1) pozwal wspolnote mieszkaniowg
(I C 476/15) zakonczyla sie prawomocnie w pierwszym kwartale 2017 roku. W dacie podjecia zaskarzonej uchwaty
byla w toku sprawa sadowa z powddztwa siostry M. G. (E. C.), jednakze pozwana wspolnote mogli w tej sprawie
reprezentowac (bez zarzutu konfliktu interes6w) pozostali dwaj czlonkowie nowego zarzadu (A. C., P. K.). Sprawa to
dotyczyta przewrdcenia sie E. C. na nier6wnej nawierzchni nieruchomosci wspoélnej, a pozwane byto takze towarzystwo



ubezpieczen ubezpieczajace pozwana wspdlnote mieszkaniowa, ktdre nie zlozylo apelacji od wyroku wydanego w tej
sprawie (I C 1111/16), co poSrednio potwierdza, ze nie byl on obiektywnie krzywdzacy dla pozwanej wspolnoty.

Ze wzgledéw wyzej wskazanych powddztwo wytoczone w sprawie niniejszej podlegalo oddaleniu.

Na podstawie art. 98 §1 i 1' k.p.c. nalezalo zasadzi¢ od kazdego z powodéw na rzecz strony pozwanej po polowie
kwoty kosztow zastepstwa procesowego strony pozwanej (360 zl : 2), wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty — wysoko$é¢ kosztéw zastepstwa ustalono na podstawie §8 ust. 1 pkt
1) w zwiazku z §20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za
czynnoéci adwokackie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1800).

ZARZADZENIE

Odpis wyroku wraz z odpisem uzasadnienia doreczy¢ powodowi A. D. z pouczeniem o terminie 2 tygodni na zloZenie
apelacji.

Dnia 22 XII 2021 roku



