Sygn. akt XXV C 1961/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lutego 2020 .

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydzial Cywilny w sktadzie:

Przewodniczacy: Sedzia Monika Wlodarczyk

Protokolant: sekretarz sadowy Adrianna Kalisz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 5 lutego 2020 r. w Warszawie

sprawy z powbddztwa (...) spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq 2 spoétki komandytowej z siedzibaq
wZ.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w W.
o uchylenie, ewentualnie o ustalenie nieistnienia uchwat:

1. oddala powodztwo gléwne,

2. oddala powddztwo ewentualne,

3. oddala wnioski o zasgdzenie zwrotu kosztow procesu,

4. przyznaje r.pr. T. C. kwote 360 (trzysta szeSédziesiat) zlotych tytulem wynagrodzenia za petlienie funkcji kuratora
pozwanej i kwote te nakazuje wyplacié tymczasowo ze $rodkow Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Warszawie,

5. nakazuje pobrac¢ od (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia 2 spotki komandytowej z siedziba w Z. na
rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Warszawie kwote 360 (trzysta szeSédziesiat) zlotych tytulem wydatkow
poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Sygn. akt XXV C 1961/18

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 18 wrzesnia 2018 r. ( k. 214) (...) Sp. z 0.0. 2 Sp. k. z siedziba

wZ. (dalej tez jako Spo6tka) wniosla o uchylenie ewentualnie o ustalenie nieistnienia uchwal Wspo6lnoty Mieszkaniowej
przy ul. (...) nr (...) w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolng zgodnie z art. 18 ust. 2a ustawy o
wlasno$ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. wraz z pdzniejszymi zmianami w calo$ci, nr (...) w sprawie wyboru Pani M.
R. do peienia funkcji czlonka Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)

w W, nr (...) w sprawie wyboru Pana M. M. do pehienia funkcji czlonka Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul.
(..)wW.inr (...) wsprawie wyboru Pani A. D. do pelnienia funkgcji czlonka Zarzadu Wspodlnoty Mieszkaniowej przy
ul. (...) w W. i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow postepowania sadowego, w tym kosztdéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.



Uzasadniajac swoje zgdanie powodka wskazala, iz jest wspotuzytkownikiem wieczystym nieruchomosci i wlascicielem
niewyodrebnionego lokalu nr (...) polozonego w W. przy ul. (...), ktorej zarzad zostal powierzony spolce (...).W. (...)
S.A. umowa zawartg w formie aktu notarialnego w dniu 19 grudnia 2016 r. rep. A nr (...).

Wskazala réwniez, ze na zebraniu zwolanym na dzien 16 maja 2018 r. zostal zmieniony porzadek obrad, co
zostalo przeglosowane, w ramach ktorego ostatecznie pod glosowanie poddano zaskarzone uchwaly. Na zebraniu za
uchwalami zaglosowano 30,09 % oraz zarzadzono dalsze glosowanie w ramach indywidualnego zbierania glosow.

Powodka podniosta, iz wiedze o akcie notarialnym sporzadzonym przez notariusza M. F. w dniu 8 sierpnia 2018 r.
uzyskatla 13 sierpnia 2018 r., przy czym pelnomocnictwo do podjecia uchwaty w trybie art. 20 pkt 1 ustawy o wlasnoéci
lokali o wyborze zarzadu wspolnoty udzielone zostalo Panu M. M., A. D.i M. R.. Na skutek glosowania, w ktérym glosy
oddat pelnomocnik Pan M. M. w dniu 8 sierpnia 2018 r. za w/w uchwalami oddano 50,41% glos6w za$ przeciw 3,51%.

Kwestionujac w/w uchwaly powddka podniosla, iz zostaly podjete z naruszeniem umowy wtascicieli lokali oraz
przepiséw prawa z uwagi na:

1. powierzenie w umowie z dnia 19 grudnia 2016 r. zarzadu Spétce (...) (...) S.A. na okres do dnia 31 grudnia 2021 .
przedluzanego automatycznie na dalsze okresy 12 miesiecy, o ile na 3 miesiace przed uplywem terminu obowiazywania
umowy wspolnota mieszkaniowa nie podejmie uchwaly o nie przedtuzaniu lub (...) (...) S.A. nie zawiadomi wspdlnoty
o rezygnacji z dalszego sprawowania zarzadu nieruchomoscia wspoélna (§ 7.1. pkt 1), przez co doszlo do naruszenia
zasad wypowiedzenia umowy o zarzadzanie;

2. naruszenie postanowien w/w umowy § 7.1 pkt 7, w ktérym zastrzezono mozliwoé¢ podjecia uchwaly w przedmiocie
zmiany zarzadu nieruchomos$cia wspolna i powierzenia tego zarzadu innej osobie fizycznej lub prawnej wylacznie
na zebraniu, po uzyskaniu 50 % plus 1 wszystkich gloséw wlascicieli lokali, liczonych wedlug wielko$ci udzialow w
nieruchomos$ci wspdlnej z uwagi na sposob podjecia uchwal, co skutkowalo naruszeniem zasad podejmowania uchwal;

3. naruszenia zasad wstrzymania wykonalno$ci podjetej uchwaly do czasu prawomocnego rozstrzygniecia przez sad.

Powodka zarzucila ponadto, ze uchwata nr (...) w przedmiocie zmiany sposobu zarzadu narusza przepisy prawa
albowiem nie jest dopuszczalne podjecie w/w uchwaly, ktéra wymaga zaprotokolowania przez notariusza, w drodze
indywidualnego zbierania gloséw. Zdaniem powddki przedmiotowe naruszenie jest tak razace, ze wplywa na tre$é
uchwaly gdyz na zebraniu przedmiotowa uchwala nie zostalaby podjeta. Niezaleznie od powyzszego przedmiotowa
uchwala jest nieistniejaca albowiem na zebraniu nie bylo wymaganego quorum.

W ocenie powddki polaczenie okreSlonych funkcji przez M. M., A. D. i M. R. oraz zgloszenie przez nich w/w uchwal, w
ktoérych udzielili sobie pelnomocnictwa stanowi o przyznaniu pierwszenstwa ich prywatnym interesom ponad prawnie
uzasadniony interes pozostalych czlonkow.

Niezaleznie od powyzszego powbdka podniosla, iz z zadnego z protokoléw sporzadzonych czy to w dniu 16 maja 2018 .
czy w dniu 8 sierpnia 2018 r. nie wynika aby notariusz weryfikowal prawdziwo$¢ danych w nich zawartych, tj. wielko$¢
udzialow osbb bioracych udzial w tej czynnoSci z treScig ksiegi wieczystej, istnienie i prawdziwo$¢ pelnomocnictw z
czynnoécia podejmowana przez pelnomocnikow.

Z tych tez wzgledoéw zdaniem powodki powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie (pozew k. 3-10).

W odpowiedzi na pozew zlozonej w dniu 6 listopada 2018 r. (k. 284) pozwana wniosta
o oddalenie powodztwa.

Pozwana podniosta, ze zarzadca od poczatku okazywal brak checi porozumienia i uzgodnienia warunkéow, oraz
utrudnial glosowanie nad uchwalami w przedmiocie zmiany sposobu zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng i wyboru
czlonkéw zarzadu. Wskazala, iz do zawiadomienia

o zebraniu zostaly zalaczone projekty uchwal o odmiennej tresci niz ztozone przy wniosku



o zwolanie zebrania co skutkowalo koniecznoscia zmiany porzadku obrad. Ponadto na zebraniu powo6d poczatkowo
chcial wprowadzié¢ w blad co do sposobu reprezentacji.

Pozwana podkreélita, ze sporne uchwaly zostaly podjete wymagana wiekszoécia glosow 53,81% i zostaly
zaprotokolowane przez notariusza zgodnie z przepisami prawa. Glosowanie odbylo sie zgodnie z wymogami
ustawowymi, tj. osobiScie lub przez pelnomocnika w trybie mieszanym, tj. na zebraniu oraz w drodze indywidualnego
zbierania gloséw.

Wskazala, ze umowa powierzenia zarzadu nieruchomoscia wspdlna spélce (...). W. (...) S.A. z siedziba w Z. zawarta
w umowie z 19 grudnia 2016 r.

po pierwsze zawierala postanowienia ograniczajace uprawnienia wlascicieli lokali wynikajace

z ustawy o wlasnosci lokali, po drugie o jej treSci nabywcy lokali byli informowani po zawarciu juz umowy kupna
lokalu, tj. dopiero w formie e-mali wystanych w lutym 2017 r., przy czym przy zawieraniu umow przekazywano im
informacje, ze umowa o powierzeniu zarzadu zostala zawarta na okres jednego roku, po trzecie nabywcy lokali nie
mogli negocjowaé postanowien przedmiotowej umowy, nie mieli wplywu na jej tre$é, przy czym jej postanowienia
ksztaltuja ich prawa i obowigzki w niekorzystny dla nich sposéb.

Pozwana zarzucila niewazno$¢ przedmiotowych postanowien dotyczacych automatycznego przedluzenia okresu
sprawowania zarzadu na dalsze okresy 1 roku, ograniczenie glosowania nad okre$lonymi uchwalami wylacznie na
zebraniu, glosowania wylacznie poprzez osobisty udzial wlascicieli lokali, zwolania zebrania na wniosek wlascicieli
lokali posiadajacych 20% udzialow

w nieruchomosci wspolnej oraz wylgczenia stosowania rozdzialu 4 ustawy o wlasnosci lokali

z wyjatkiem art. 18 ust. 1, 2 i 3 oraz art. 33, jako ograniczajacych prawa wlascicieli lokali i niepodlegajacych
negocjacjom podczas zakupu lokali. Podkreslila, ze zapisy wprowadzone

w umowie, w tym w zakresie wylaczenia stosowania Rozdziatu 4 ustawy o wlasno$ci lokali skutkowaly wprowadzeniem
postanowien korzystnych wylacznie dla Zarzadcy.

Zakwestionowala réwniez wazno$é postanowienia przewidujacego automatyczne wstrzymanie wykonania podjetej
uchwaly w sytuacji gdy zostaje ona zaskarzona, co zmierzalo do automatycznego wydluzenia sprawowania zarzadu
przez Zarzadce na okres kilku lat a jednocze$nie stanowilo o realnym pozbawieniu wlascicieli lokali wplywu na
zarzadzanie nieruchomoscia wspdlng a w konsekwencji i na funkcjonowanie calej Wspolnoty.

Podniosla, iz opieranie roszczenia na postanowieniach bezwzglednie niewaznych nie powinno skutkowaé udzieleniem
ochrony prawnej.

Podkreslila, iz celem podjecia zaskarzonych uchwal bylo zapewnienie efektywnego i prawidlowego funkcjonowania
Wspoélnoty, w tym powolanie Zarzadu, wykazujacego zainteresowanie Wspdlnotg. Podjete uchwaly nr (...) byly
wynikiem niezadowolenia mieszkancow ze sposobu zarzadu sprawowanego przez spotke. Wskazala, ze obecny zarzad
porzadkuje sytuacje we Wspolnocie, w tym m.in. rozwigzal umowy zawarte

z dostawcami, ktore byly niekorzystne z punktu widzenia intereséow Wspdlnoty i zawarl nowe umowy na lepszych
warunkach. Zaznaczyla, iz podjete uchwaly nie godza w interesy og6tu wiascicieli lokali, a wrecz przeciwnie stanowia
wyraz ich woli.

Odnoénie sposobu liczenia gloséw pozwana wskazala, iz na zebraniu byli obecni przedstawiciele powoda, glosowanie
bylo prowadzone i weryfikowane na podstawie dostarczonych przez Zarzadce plikéw do glosowania i podliczane wraz
z pracownikiem zarzadcy. Ponadto udzialy przystugujace poszczegélnym czlonkom wspdlnoty przed ich wpisaniem
do protokotu zostaly zweryfikowane na podstawie danych ujawnionych w ksiegach wieczystych. Wskazala réwniez, ze
na zebraniu nie byly zglaszane watpliwosci co do prawidlowosci glosowania czy tez udzielonych pelnomocnictw.



Co do skladu Komisji Skrutacyjnej wylonionej na zebraniu 16 maja 2018 r. pozwana podniosla, iz jej czlonkiem
byl réwniez przedstawiciel zarzadcy. Podkreslila, iz przy oddawaniu glosu na okre$long uchwale istotne jest dobro
wspolnoty a nie to kto zostat powolany w sklad Komisji Skrutacyjnej (odpowiedz na pozew k. 221-223v).

W piémie z 25 stycznia 2019 r. powddka dodatkowo podniosla, iz umowa o powierzenie zarzadu nieruchomoécia

wsp6lna jest zgodna z zasada swobody uméw wyrazong w art. 353" k.c. Ponadto zarzucila niekorzystne dzialanie
A. D, M. R. i M. M,, ktorzy zawarli umowe o obsluge prawna z wynagrodzeniem w wysoko$ci 370 zt za godzine
$wiadczenia pomocy prawnej, a ktora nie precyzuje w jaki sposéb Wspoélnota bedzie weryfikowala czas §wiadczenia
w/w uslugi. Tym samym zdaniem powoda to dzialania w/w os6b naruszaja interes prawny wszystkich czlonkow
Wspolnoty Mieszkaniowej. Wskazala, iz na skutek dzialan Zarzadu zostala zablokowana platno$¢ faktury na kwote
12 300 zL

Powdbdka zaprzeczyla jakoby nabywcey lokali nie znali treSci umowy o powierzenie zarzadu z dnia 19 grudnia 2016
r. skoro w kazdej umowie ustanowienia wlasnoSci i sprzedazy lokalu zawarta jest informacja, iz na mocy umowy o
powierzenie zarzadu nieruchomog$cia wspo6lng zawartej w formie aktu notarialnego zarzad zostal powierzony spolce
(...).W. (...) S.A. oraz, ze przed podpisaniem aktu notarialnego kazdy otrzymal projekt przedmiotowego aktu, za$ pelny
tekst umowy powierzenia byl udostepniany na zyczenie klienta przed podpisaniem umowy w formie wyciagu aktu
notarialnego, przy czym byt on rozsylany po podpisaniu umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci. Zakwestionowala
roéwniez twierdzenie jakoby wlasciciele lokali byli wprowadzani w blad, iz umowa o powierzenie zarzadu zostala
zawarta na 1 rok (pismo k. 315-316v).

W piSmie z 18 marca 2019 r. pozwana zaprzeczyla jakoby tre$¢ aktu notarialnego nr (...) zostala przedstawiona
i wyjasniona podczas sporzadzania aktéw notarialnych nabywcow poszczegbdlnych lokali. Wskazata réowniez, ze
informacje udzielane przy podpisywaniu aktow notarialnych stanowily dzialanie §wiadomie wprowadzajace w blad,
skutkujace zwigzaniem sie postanowieniami ograniczajacymi prawa wlascicieli lokali, niepodlegajacymi negocjacji
podczas zakupu lokalu.

Powolujac sie na treéc art. 23 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali podniosla, iz nie jest konieczne quorum dla podjecia
uchwaly.

Zwrocila rowniez uwage, ze ze wzgledu na utrudnianie prawidlowego funkcjonowania Wspo6lnoty wobec odmowy
przekazania dokumentacji zarzadowi konieczne bylo wystapienie na droge postepowania sadowego z powddztwem o
wydanie dokumentacji.

Zwrdcila rowniez uwage, iz okres, na ktory zostal powierzony zarzad odpowiada okresowi rekojmi wobec czego w
przypadku zmiany sposobu zarzadu po tym okresie, zarzad nie mialby uprawnien do zgloszenia roszczen w ramach
rekojmi w zwigzku z istniejacymi wadami nieruchomoéci wspoélnej (k. 362-365).

Postanowieniem z dnia 9 pazdziernika 2018 r. Sad Okregowy w Warszawie w sprawie XXV Co 200/18 udzielil
zabezpieczenia roszczenia o uchylenie badz nieistnienie uchwat nr (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)

w W. poprzez wstrzymanie wykonania powyzszych uchwal do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania w
sprawie uznajac, iz wnioskodawca uprawdopodobnil roszczenie oraz istnienie interesu prawnego ( k. 222-225 akt
XXV Co 200/18).

Postanowieniem z dnia 25 lutego 2019 r. sygn. akt VI ACz 1242/18 Sad Apelacyjny

w W. oddalil zazalenie, podzielajac stanowisko Sadu Okregowego co do istnienia interesu prawnego i
uprawdopodobnienia roszczenia. Jednocze$nie wskazal, ze przepisy ustawy o wlasno$ci lokali regulujace sposéb
zarzadu moga by¢ zmienione w drodze umowy co jest wyrazem zasady swobody ksztaltowania sposobu zarzadu.
Zwro6cit przy tym uwage, iz umownych regul zarzadu nie mozna ksztaltowaé dowolnie co bedzie podlegalo ocenie
w toku postepowania, niemniej jednak bez znaczenia pozostaje to czy czlonkowie wspodlnoty znali szczegdly



porozumienia w przedmiocie zarzadu z uwagi na tre$¢ art. 18 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali (k. 263-266 akt XXV
Co 200/18).

Z uwagi na brak mozliwoéci ustanowienia przez pozwana Wspdlnote Mieszkaniowa pelnomocnika oraz brak
uprawnienia Zarzadcy powolanego umowa z dnia 19 grudnia 2016 r. do reprezentowania pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej w niniejszym postepowaniu, postanowieniem z dnia 6 wrzeénia 2019 r. Sad na podstawie art. 69 § 1
k.p.c. ustanowil dla pozwanej kuratora w osobie radcy prawnego T. C. (postanowienie k. 441).

W piSmie z dnia 11 pazdziernika 2019 r. zlozonym przez kuratora pozwanej stanowisko zajete przez Wspolnote
Mieszkaniowa w odpowiedzi na pozew zostalo podtrzymane. Wnidst o oddalenie powddztwa oraz uznanie za
niedozwolone a przez to niewiazace dla wtascicieli lokali wchodzacych w sktad Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)

w W. na mocy art. 385" § 1 k.c. w zw. z art. 385° pkt 4, 71 8 k.c. nastepujacych postanowien:
a) zumowy z 19 grudnia 2016 r. zawartej przed A. S. (1) notariuszem w W., repertorium A Nr (...):

- § 7.1 ust. 2 o tredci ,,Strony postanawiaja, ze Zarzad nieruchomos$cig wsp6lna zostaje powierzony (...) (...) S.A. z
siedzibg w Z. adres: (...)-(...) Z. ul. (...), REGON: (...), NIP: (...), wpisanej do rejestru przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sadowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XVI Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS (...) ((...)) do dnia 31 grudnia 2021 r.,a W. R. i M. S. dzialajace w imieniu i na
rzecz Spolki (...).W. (...) S.A. o§wiadczaja, ze Spoétka (...).W. (...) S.A. wyraza na to zgode.”

- § 7.1 ust. 3 o tresci ,,Zarzad jest automatycznie przedtuzany na dalsze okresy 12 miesieczne, o ile na 3 miesigce przed
uplywem jego terminu obowigzywania wspdlnota mieszkaniowa nie podejmie uchwaly o nie przedtuzaniu lub (...) (...)
S.A. nie zawiadomi wspolnoty o rezygnacji z dalszego sprawowania zarzadu nieruchomos$cia wspélng. Spotka (...).W.
(...) S.A. zobowigzana jest

w odpowiednim terminie zwola¢ zebranie wspolnoty w celu podjecia uchwaly, o ktérej mowa wyzej.”

- § 7.7 ust. 1 o tresci ,,Uchwaly wla$cicieli lokali w nastepujacych sprawach:
a/ zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlna,
b/ powierzenia zarzadu nieruchomo$cig wsp6lna innej osobie fizycznej lub prawnej

s3 podejmowane wylacznie na zebraniu, przy czym podjecie uchwaly w w/w sprawach wymaga wiekszosci glosow
w wysoko$ci 50 % plus 1 wszystkich glosow wlaécicieli lokali, liczonej wedlug wielko$ci udzialéw w nieruchomosci
wspolnej (§ 7.7 pkt 2).

b) z umowy z 26 stycznia 2017 r. zawartej przed A. S. (1) notariuszem w W. Repertorium A Nr (...) par. 7.2 oraz z
umowy z 21 grudnia 2016 r. zawartej przed A. S. (1) notariuszem w W. Repertorium A Nr (...) par. 6.2 o tresci:

~Przedstawiciel Spolki o$wiadcza, Zze na mocy umowy o powierzenie zarzadu nieruchomo$cia wspo6lng
dokumentowanej § 7 aktu notarialnego za Rep. A Nr (...) zarzad nieruchomo$cia wspoélna zostal powierzony Spotce
pod firmg (...) (...) S.A. z siedzibag w Z.”

oraz orzeczenie, ze zapisy takiej tre$ci w umowach dotyczacych wlaécicieli lokali wchodzacych w sklad Wspélnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...)
w W. sa rowniez niedozwolone.

Uzasadniajac zaprezentowane stanowisko kurator wskazal, ze w kolejnych aktach notarialnych jest wylacznie
informacja komu powierzono zarzad bez zaprezentowania warunkéw na jakich to uczyniono wobec czego

przedmiotowe postanowienia odpowiadaja warunkom z art. 385> pkt 4 i 7 k.c. albowiem dotycza postanowien, z
ktérymi konsument nie mial mozliwoéci zapoznania sie przed zawarciem umowy a ponadto uzalezniajg zawarcie, tresé



lub wykonanie umowy od zawarcia innej umowy niemajacej bezpos$redniego zwigzku z umowa zawierajaca oceniane
postanowienie.

Podniosl réwniez, ze zapisy § 7.1 ust. 2 i 3 oraz § 7.7 ust. 1 umowy z 19 grudnia 2016 r. naruszaja art. 385> pkt 8
k.c., tj. sa niedozwolonymi postanowieniami z uwagi na fakt, iz uzalezniaja spelnienie §wiadczenia od okolicznoS$ci
zaleznych tylko od woli kontrahenta konsumenta. Dodal, iz wobec uznania zapiséw narzucajacych zarzadce z § 7.1
umowy za niedozwolone, to nie mamy do czynienia ze zmiang zarzadcy, gdyz ten po prostu nie zostal nigdy wola
czlonkéw wspolnoty wybrany.

Odnoénie zapisow zawartych w umowach Pani M. R. i A. D. stanowig same w sobie podstawe powolania zarzadcy w
postaci (...) (...) S.A.

w Z., przy czym w w/w umowach jest wylacznie informacja komu powierzono zarzad, ktéry jak wynika z § 7.21 § 6.2
ma by¢ wykonywany zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali i kodeksem cywilnym, w ktérym nie ma nakazu zbierania
gloso6w wylacznie na zebraniu (pismo k. 454-459).

Ustosunkowujgc sie do podniesionej argumentacji powddka zaprzeczyta aby wskazane postanowienia umoéw
skutkowaly pozbawieniem przystugujacego czlonkom wspoélnoty prawa do swobodnego wyboru kontrahenta w
zakresie administrowania nieruchomo$cia. Podniosta, iz

w kazdej chwili przedmiotowy zarzad mogl byé zmieniony, a jego ustanowienie byto konieczne

z uwagi na fakt, iz zakonczenie inwestycji nie powoduje ustania obowigzkéw developera

w zwigzku z nieruchomoscia. Wskazala, iz powdd jako jeden z wlasScicieli lokali mial prawo ustanowié taki zarzad,
ktorego zmiana lezala wylgcznie w gestii powstalej Wspolnoty Mieszkaniowej, a ustanowiona procedura zmiany byta
zgodna z przepisami prawa i pogladami przedstawicieli doktryny.

Zaprzeczyt aby umowa powierzenia zarzadu nad nieruchomoscia nie byta umowa niemajaca bezposredniego zwigzku
z zawieranymi z Klientami umowami, a samo powierzenie zarzadu bylo
w pelni dopuszczalne i zmierzalo do zapewnienia np. ciagloéci dostaw mediéw do lokali (pismo z 6.12.2019 r. k.

483-485).

W toku postepowania strony podtrzymaly stanowisko zajete w pismach procesowych (pismo powoda z 25 stycznia
2019 1. k. 315 -316v, pismo pozwanej z 18 marca 2019 r. k. 362-365).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

(...) Spétka z ograniczona odpowiedzialnoécia 2 spotka komandytowa z siedziba w Z. jest wlaScicielem
niewyodrebnionego lokalu nr (...) znajdujacego sie w budynku zlokalizowanym przy ulicy (...) w W. oraz
uzytkownikiem wieczystym

w gruncie wudziale (...) ((...)) (d: odpis zwykly ksiegi wieczystej KW Nr (...), k. 19-157, zawiadomienie o oplacie rocznej
713.03.2018 1. k. 213).

Zgodnie z umowa z dnia 19 grudnia 2016 r. zawarta w formie aktu notarialnego pomiedzy (...) Spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cia 2 Spétka komandytowsq z siedzibag

w Z. (sprzedajacym) a A. S. (2) (kupujaca) i (...) (...) Spdtka Akcyjna z siedziba w Z. w przedmiocie ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy, oraz powierzenia zarzadu nieruchomos$cia wspdlng i oéwiadczenia o
ustanowieniu shizebno$ci gruntowych A. S. (2) nabyla lokal mieszkalny nr (...) skladajacy sie z 1 pokoju,
aneksu kuchennego, lazienki i holu o powierzchni 27,91 m.kw. oraz udzial wynoszacy 3/953 czeSci we wlasnosci
lokalu niemieszkalnego nr (...) — garazu wielostanowiskowego. W ramach w/w aktu notarialnego zostaly zawarte
postanowienia

w przedmiocie sposobu sprawowania zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna.

W mysl § 7.1 pkt 1 strony umowy postanowily, iz na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy



o wlasnoéci lokali zarzad nieruchomos$cia wspolna bedzie wykonywany przez Zarzadce w spos6b i na zasadach
okreslonych w przedmiotowej umowie. Zarzad zostal powierzony (...) (...) S.A. z siedziba w Z. do dnia 31 grudnia 2021
r. (§ 7.1 pkt 2). Ponadto strony postanowily, ze zarzad jest automatycznie przedluzany na dalsze okresy 12 miesieczne,
o ile na 3 miesiace przed uplywem jego terminu obowiazywania wspdlnota mieszkaniowa nie podejmie uchwaly o nie
przedtuzaniulub (...) (...) S.A. nie zawiadomi wspoélnoty o rezygnacji z dalszego sprawowania zarzadu nieruchomoécia
wspolna.

Zgodnie z postanowieniami umowy Uchwaly wladcicieli lokali w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia
wspolna, powierzenia zarzadu nieruchomoscia wsp6lna innej osobie fizycznej lub prawnej sa podejmowane wylacznie
na zebraniu, przy czym podjecie uchwaly w w/w sprawach wymaga wiekszo$ci gloséw w wysokosci 50 % plus 1
wszystkich glosow wiadcicieli lokali, liczonej wedtug wielkoSci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej (§ 7.7 pkt 2).

Zebranie wlascicieli lokali zwoluje Zarzadca z wlasnej inicjatywy lub na pisemny wniosek wtascicieli lokali
posiadajacych co najmniej 20% udzialéw w nieruchomo$ci wspolnej, zawierajacy projekt proponowanej uchwaty.
Zebranie wlaScicieli moze by¢ zwolane poprzez wywieszenie ogloszenia o zebraniu wlascicieli lokali w ogolnie
dostepnym miejscu na terenie nieruchomosci wspoélnej, z podaniem miejsca, terminu, godziny oraz porzadku obrad
zebrania lub zawiadomienia wyslanego listem poleconym - co najmniej na 7 dni przed terminem zebrania (§ 7.7 pkt 4).

Strony umowy postanowily rowniez, ze na zebraniu wlascicieli lokali moga by¢ podejmowane uchwaly znajdujace sie
w porzadku obrad w ogloszeniu lub liScie poleconym, o ktérych mowa w ust. 2 (§7.7 pkt 5) oraz, ze wlaSciciele lokali
biorg udzial w zebraniu osobiécie; udzielenie pelnomocnictwa do udzialu w zebraniu i glosowaniu nie jest mozliwe,
za wyjatkiem sytuacji wskazanej w ust. 6 (§ 7.7 pkt 6).

W przypadku gdy lokal jest przedmiotem wspdlwlasnoéci w czeéciach utamkowych, wspotwlasciciele celem oddania
glosu przypadajacego na ich lokal w glosowaniu prowadzonym wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada
jeden glos, obowigzani sg ustanowi¢ w formie pisemnej pelnomocnika. Ustanowienia pelnomocnika wlasciciele lokali
dokonuja wiekszoS$cia glosow liczong wedtug wielkosSci udzialdbw we wspotwlasnosci lokalu. Pelnomocnikiem moze
by¢ wylacznie osoba z grona wspolwlascicieli lokalu (§7.7 pkt 7).

Uchwaly wlascicieli lokali zapadaja wiekszo$cia glosow wszystkich glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci
udzialow w nieruchomosci wspoélnej (§7.7 pkt 9).

W § 7.10 pkt 11 2 umowy okreslono zasady zaskarzania uchwaly wilascicieli lokali do sagdu z powodu jej niezgodnoSci
z prawem, z umowa lub z innag umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig wspélng lub w innym spos6b narusza ich interesy, przy czym przedmiotowe powodztwo przeciwko
wspoblnocie moze zosta¢ wytoczone w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wiascicieli lokali
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow. Zgodnie z pkt 3 zaskarzona uchwala w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspélna i/lub w
sprawie powierzenia zarzadu nieruchomos$cig wspoélng innej osobie fizycznej lub prawnej nie podlega wykonaniu do
czasu prawomocnego rozstrzygniecia przez Sad.

W zwiazku z okre$leniem w umowie w spos6b kompleksowy sposobu zarzadu nieruchomog$cia wsp6lna i powierzeniem
zarzadu nieruchomo$cia wspo6lng Zarzadcy, strony na podstawie art. 18 ust. 3 oraz art. 33 ustawy o wlasnosci lokali
stwierdzily, ze do zarzadu nieruchomoscia wspblng nie majg zastosowania zasady okre§lone w Rozdziale 4 ,Zarzad
nieruchomoécia wspdlng” ustawy o wlasnoéci lokali, za wyjatkiem art. 18 ust. 1, art. 18 ust. 2, art. 18 ust. 31 art. 33
tej ustawy (§ 7.1 ust. 12) (d: akt notarialny z dnia 19 grudnia 2026 r. rep. A nr (...) sporzadzony przez notariusza A.
S. (1) k. 158-193).

W kolejnych umowach o ustanowieniu odrebnej wlasnoSci lokalu i sprzedazy oraz umowach sprzedazy zawieranych
w formie aktu notarialnego zostaly zawarte w § 7.11 2 i odpowiednio w § 6.1 i 2 zapisy, w ktérym wskazano, ze strony
postanawiaja, iz zarzad nieruchomoscia wykonywany bedzie w sposéb zgodny z przepisami kodeksu cywilnego oraz
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.



o wlasnoéci lokali. Przedstawiciele spotki o§wiadczaja, Ze na mocy umowy o powierzenie zarzadu nieruchomogcia
wsp6lna dokumentowanej § 7 aktu notarialnego za Rep. A Nr (...) zarzad nieruchomo$cia wspoélna zostal powierzony
Spolee pod firma (...) (...) S.A.

z siedziba w Z.. Ponadto w § 7.3 umowy zawartej z M. R. strony o§wiadczyly, ze zgodnie z powolanym aktem za Rep. A
Nr (...) zarzad przedmiotowym lokalem niemieszkalnym nr (...) — halg garazowa objetym KW (...) bedzie sprawowany
przez zarzad badz zarzadce wspdlnoty mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w W. — stosownie do przepiséw ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali ( d: akt notarialny z 26.01.2017 r. rep. A Nr (...) k. 328-341, akt notarialny
7 21.12.2016 1. rep. A Nr (...) k. 342-354).

Informacje o powstaniu wspdlnoty oraz podmiocie i sposobie sprawowanego zarzadu zostaly przedstawione
wlascicielom lokali, ktérzy nabyli lokale po 19 grudnia 2016 .

wwiadomosci e-mail z dnia 13 lutego 2017 r. (d: wiadomo$é e-mail ,,Najwazniejsze informacje dla cztonkéw Wspolnoty
Mieszkaniowej k. 253-254V).

Przy zawieraniu umoéw sprzedazy oraz ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu nie okazywano innej umowy. Nie
wyjadniano rowniez szczegdtow dotyczacych sposobu sprawowania zarzadu. Warunki umowy o powierzenie zarzadu
i jego sprawowaniu nie byly negocjowane przez wlascicieli lokali, ktérzy nabywali lokale po 19 grudnia 2016 r.
Odnoénie okresu na jaki powierzono zarzad przekazywano informacje, iz obejmuje on 2 lata. Gdyby nabywcy zostali
poinformowani, Ze zarzad zostal powierzony na okres 5 lat, nie zawarliby przedmiotowych uméw (d: zeznania §wiadka
M. R. — nagranie rozprawy z 20.12.22019 r. godz. 00:04:28 - 00:16:01 k. 490v, zeznania §wiadka A. D. — nagranie
rozprawy z 20.12.2019 r. godz. 00:19:59 k. 491).

W dniu 27 marca 2018 r. wlaéciciele lokali posiadajacy ponad 20% udzialow

w nieruchomosci wspo6lnej na podstawie art. 31 ppkt b ustawy o wlasno$ci lokali i § 7 ppkt 4 umowy zwrdcili sie do
Zarzadcy Wspolnoty z zadaniem zwolania zebrania wszystkich Wlascicieli Lokali w terminie do 16 maja 2018 r. w celu
zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspo6lng

i wyboru nowego skladu zarzadu wspolnoty. Jednoczeénie zobowigzali Zarzadce do przygotowania aktualnej listy
wlascicieli lokali wraz z posiadanymi przez nich udzialami w nieruchomosci wspoélnej i list do glosowania. Do wniosku
zalaczyli projekty uchwal (d: wniosek i projekty uchwat k. 245-247v).

Na wniosek wlaScicieli lokali z dnia 27 marca 2018 r. posiadajacych 20 % udzialow

w nieruchomosci wspolnej zgodnie z zapisami par. 7.1 ust. 7 pkt 4 umowy z dnia 19 grudnia 2016 r. zawierajgcej zapisy
o powierzeniu zarzadu nieruchomoscia wspdlna Zarzad Wspodlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. zwolal zebranie
ogoblu wlascicieli na dzien 16 maja 2018 r. zorganizowane w sali gimnastycznej budynku Oérodka (...) dla G. przy ul. (...)
w W.. Przedmiotem obrad miaty by¢: dyskusja i poddanie pod glosowanie uchwat: nr (...) w sprawie zmiany sposobu
zarzadu nieruchomoscia wspoélna, nr (...), (...)i (...) w sprawie wyboru czlonka zarzadu nieruchomoscia wspo6lna
Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W.. Do zawiadomienia o zebraniu wystosowanym 27 kwietnia 2018 r. zostaly
zalaczone projekty uchwal ( d: zaproszenie na zebranie k. 194).

Projekt uchwaly nr(...) w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna mial nastepujgcg tresé:

»Dzialajac na podstawie art. 18 punt 2a i 3 ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24.06.1994 r. (Dz.U. z 2015 r. poz. 1892)
oraz zapisami par. 7 punkt 7 podpunkt 2 umowy notarialnej z dnia 19.12.2016 r. zawierajacej zapisy o powierzeniu
zarzadu nieruchomoécia wspdlna wiasciciele tworzacy Wspélnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. postanawiaja, co
nastepuje:

81
Zmienia sie sposdb sprawowania zarzadu nieruchomo$cia wspoélng przy ul. (...) w W. w ten sposob, ze:

1. odwoluje sie zarzad sprawowany przez (...) (...) S.A. z siedziba
w Z. przy ul. (...),



2. uchwala sie, ze zarzad nieruchomoscia wsp6lna sprawowany bedzie przez wlascicieli lokali lub osoby fizyczne spoza
ich grona wybrane w trybie art. 20 punkt 1 ustawy o wlasnosci lokali.

g2
Uchwata obowiazuje z dniem podjecia.” (d: projekt uchwaly k. 195).

Uchwaly nr (...) dotyczyly powolania do pelnienia funkcji czlonka Zarzadu Wspélnoty Mieszkaniowej osoby fizyczne
na podstawie art. 20 punkt 1 Ustawy o wlasno$ci lokali (d: projekty uchwat k. 196-198).

Jeszcze przed zebraniem czlonkowie wspolnoty, ktérzy wniesli o jego zwolanie wystapili o zmiane projektow Uchwal
na tre$c zgodna z zalaczonymi do wniosku o zwolanie zebrania (d: pismo z 11.05.2018 1. k. 244).

Na przedmiotowe zebranie zostal zaproszony notariusz M. F. na prosbe czlonka wspdlnoty M. R. i notariusz A. S. (1)
na prosbe zarzadcy nieruchomo$ci wspolnej. Wszyscy wlasciciele lokali zostali prawidlowo poinformowani o terminie
zebrania (d: zeznania §wiadka A. D. — nagranie rozprawy z 20.12.2019 r. godz. 00:19:59 k. 491).

W dniu 16 maja 2018 r. w budynku Osrodka (...) dla G.

w W. przy ul. (...) odbylo sie zebranie wlascicieli lokali usytuowanych

w budynku polozonym w W. w dzielnicy W. przy ul. (...), ktérego przebieg zostal zaprotokolowany w formie aktu
notarialnego przez notariusza M. F. na zaproszenie M. R.. Zebranie zostalo otwarte przez A. D., ktéra jednogloénie
zostala wybrana na Przewodniczacego Zebrania Wlascicieli. Ponadto zebranie zostalo otwarte przez A. K. dzialajaca
w imieniu zarzadcy nieruchomo$ci przy ul. (...), ktéra potwierdzila, ze zebranie zostalo zwolane na wniosek wlascicieli
posiadajacych 20% udzialdbw w nieruchomos$ci wspolnej oraz, ze przedmiotem zebrania bedzie zmiana sposobu
zarzadu nieruchomos$cia wspolna a takze, ze przebieg bedzie protokolowany przez notariusz A. S. (1).

Obecni na zebraniu reprezentujacy udzial wynoszacy 22,57 % wybrali rowniez komisje skrutacyjna w osobach M. R. i
P. J.. Poza porzadkiem obrad pod glosowanie poddano nad uchwala w sprawie zobowiazania zarzadcy nieruchomosci
do wydania kart do glosowania dla pelnomocnikéw wlascicieli lokali obecnych na zebraniu. Uchwala zostalo podjeta
jednoglo$nie. Na zebraniu Przewodniczaca zawnioskowala o zmiane porzadku obrad poprzez wykreslenie uchwat w
brzmieniu zaproponowanym przez Zarzadce nieruchomosci i wprowadzenie uchwat o nowej tre$ci odpowiednio nr
(...) w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng zgodnie z art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnoéci lokali
z dnia 24 czerwca 1994 r. wraz z pdzniejszymi zmianami o treSci: ,§ 1 Zmienia sie sposéb sprawowania zarzadu
nieruchomos$cig wspoélna przy ul. (...) w W., w ten sposob, ze odwoluje sie zarzad sprawowany przez (...) (...) S.A. z
siedzibg w Z. przy ul. (...) oraz uchwala sie, ze zarzad nieruchomos$cia wsp6lna sprawowany bedzie przez wtascicieli
lokali lub osoby fizyczne spoza ich grona wybrane w trybie art. 20 punkt 1 ustawy o wlasnosci lokali. Dopuszcza sie
glosowanie w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Pelnomocnictwo w tym zakresie zostaje udzielone osobom
..... ”. Przewodniczacy przedstawil rowniez nowa tre$é uchwal nr (...) w sprawie wyboru cztonkéw zarzadu wspdlnoty
mieszkaniowej przy ul. (...) w W.. Tre§¢ zaproponowanych uchwal zostala odczytana. Uchwala przy sprzeciwie ze
strony jednej osoby przedstawiciela wlasciciela lokalunr (...), tj. powoda, ktéry wskazal na sprzecznosé z art. 7umowy o
zarzadzanie, zostala podjeta. ROwniez uchwala w przedmiocie wydania kart do glosowania pelnomocnikom czlonkéw
wspolnoty, zostala podjeta jednogloénie, niemniej jednak z uwagi na sprzeczno$c

z zapisami umowy o powierzenie zarzadu nieruchomoscia wsp6lng, zarzadca odméwil wydania kart do glosowania
pelnomocnikom. Zgodnie z przeglosowanym porzadkiem obrad, na zebraniu glosowano nad uchwala nr (...) w sprawie
zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlna

z zarzadu powierzonego na zarzad wlascicielski oraz nad uchwalami nr (...) i (...) w sprawie powolania czlonkow
zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)

w W.. Na zebraniu za przyjeciem uchwaly nr (...), w ramach ktdrej pelnomocnictwo zostato udzielone M. M., A. D. i
M. R., oddane zostaly zgodnie z zapisami protokolu glosy reprezentujace lacznie udzial wynoszacy 30,09 %

w nieruchomoéci wspolnej i 3,51% ,,przeciw”.



Za przyjeciem uchwaly nr (...) dotyczacej powolania do pelnienia funkcji czlonka zarzadu wspoélnoty Pania M. R., nr
(...) dotyczacej powolania do pelnienia funkcji cztonka zarzadu wspoélnoty Pana M. M., nr (...) dotyczacej powolania do
pehienia funkcji czlonka zarzadu wspoélnoty Panig A. D., zostaly oddane glosy reprezentujgce lacznie udzial wynoszacy
30,09 % ,za” i 3,51% ,,przeciw’.

Wobec nie osiggniecia wymaganej wiekszoéci glosow, zarzadzono dalsze glosowanie nad uchwatami nr (...), (...), (...)
w trybie indywidualnego zbierania gloséw ( d: protokdl — akt notarialny sporzadzony przez notariusza M. F. rep. A
nr (...) z 16 maja 2018 r. k. 199-207).

Za uchwalg nr (...) na Zebraniu glosowali wlasciciele lokali nr (...), wlasciciel lokal (...) glosowatl roéwniez jako
pelnomocnik wlasciciela lokalu nr (...), wladciciel lokalu nr (...) glosowal réwniez jako pelnomocnik wlasciciela lokalu
or (...), wspolwlasciciele lokalu nr (...) glosowali jako pelnomocnicy za drugiego wspolwlasciciela, wspotwlasciciele
lokalu nr (...) glosowali odpowiednio jako pelnomocnicy za wlascicieli lokali nr (...), wlaSciciel lokalu nr (...) zaglosowal
rowniez jako pelnomocnik wlasciciela lokalu nr (...), wspotwlasciciel lokalu nr (...) glosowal jako pelnomocnik
pozostalych wspoétwlascicieli lokalu nr (...), pelnomocnicy glosowali rowniez za wlaScicieli lokali nr (...) (d: glosy za
uchwala nr (...) k. 224, 225, 226, 227, 233).

Za uchwalami nr (...), (...) i (...) glosowali wlascicieli lokali nr (...), wlasciciel lokalu (...) glosowal réwniez jako
pelnomocnik wlaéciciela lokalu nr (...), wlasciciel lokalu nr (...) glosowal jako pelnomocnik wlasciciela lokalu nr
(...), wlasciciel lokal nr (...) glosowal réwniez jako pelnomocnik wspoétwlasciciela lokalu nr (...), wspotwlasciciel
lokalu nr (...) glosowal rowniez jako pelnomocnik pozostalych wspoétwlascicieli lokalu nr (...), wspdlwlasciciele lokalu
nr (...) glosowali odpowiednio jako pelnomocnicy za wlascicieli lokali nr (...), wspolwlasciciele lokalu nr (...) jako
pelnomocnicy za drugiego wspotwlasciciela, wlasciciel lokalu nr (...) jako pelnomocnik wtasciciela lokalu nr (...),
pelnomocnicy za wlascicieli lokali nr (...), pelnomocnicy glosowali réwniez za wlascicieli lokali nr (...) ( d: glosowanie
za k. 228, 229, 230, 231, 232).

Po dacie zebrania wlasciciele lokali udzielali pelnomocnictwa M. M. celem oddania w ich imieniu glosu za podjeciem
uchwal zgloszonych na zebraniu 16 maja 2018 r. (d: pelnomocnictwa udzielone 15.05.2018 r. przez wlascicieli lokalu
nr (...) i miejsca postojowego nr (...), pelnomocnictwa udzielone 15.06.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr (...) i miejsca
postojowego nr 4, pelnomocnictwa udzielone 16.05.2018 r. przez wlascicieli lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 10,
pelnomocnictwa udzielone 23.06.2018 r. przez wlascicieli lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 56, pelnomocnictwa
udzielone 19.06.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 69, pelnomocnictwa udzielone
01.06.2018 r. przez wlaSciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 59, pelnomocnictwa udzielone 14.06.2018 r.
przez wlaciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 66, pelnomocnictwa udzielone 13.06.2018 r. przez wlasciciela
lokalu nr (...), pelnomocnictwa udzielone 26.06.2018 r. przez wlascicieli lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 76,
pelnomocnictwa udzielone 13.06.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 122, pelnomocnictwa
udzielone 07.06.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 57, pelnomocnictwa udzielone
15.05.2018 1. przez wilascicieli lokalu nr 282i miejsca postojowego nr 127, pelnomocnictwa udzielone 20.06.2018
r. przez wlasciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 74, pelnomocnictwa udzielone 16.06.2018 r. przez
wlasciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 3, pelnomocnictwa udzielone 06.06.2018 r. przez wlasciciela
lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 66, pelnomocnictwa udzielone 04.06.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr
(...) i miejsca postojowego nr 82, pelnomocnictwa udzielone 06.06.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr (...) i miejsca
postojowego nr 777, pelnomocnictwa udzielone 20.06.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego
nr 80, pelnomocnictwa udzielone 15.06.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 128,
pelnomocnictwa udzielone 15.06.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 125, pelnomocnictwa
udzielone 12.06.2018 r. przez wlascicieli lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 85, pelnomocnictwa udzielone
05.06.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 60, pelnomocnictwa udzielone 30.05.2018 r.
przez wladciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 123, pelnomocnictwa udzielone 01.06.2018 r. przez wascicieli
lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 57, pelnomocnictwa udzielone 02.07.2018 r. przez wlascicieli lokalu nr
(...) 1 miejsca postojowego nr 11, pelnomocnictwa udzielone 7.06.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr (...) i miejsca



postojowego nr 6, pelnomocnictwa udzielone 28.05.2018 r. przez wlascicieli lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 25,
pelnomocnictwa udzielone 06.06.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 94, pelnomocnictwa
udzielone 01.06.2018 r. przez wlascicieli lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 20, pelnomocnictwa udzielone
28.05.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr (...), pelnomocnictwa udzielone 27.06.2018 r. przez wlasciciela lokalu
nr (...) i miejsca postojowego nr 93, pelnomocnictwa udzielone 28.05.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr (...) i
miejsca postojowego nr 50, pelnomocnictwa udzielone 06.06.2018 r. przez wlascicieli lokalu nr (...), pelnomocnictwa
udzielone 24.06.2018 r. przez wlaSciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 46, pelnomocnictwa udzielone
30.05.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 65, pelnomocnictwa udzielone 03.07.2018 .
przez wlaScicieli lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 36, pelnomocnictwa udzielone 12.07.2018 r. przez wlascicieli
lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 98, pelnomocnictwa udzielone 07.06.2018 r. przez wlaéciciela lokalu nr (...),
pelnomocnictwa udzielone 06.06.2018 r. przez wilascicieli lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 26, pelnomocnictwa
udzielone 26.06.2018 r. przez wlascicieli lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 78, pelnomocnictwa udzielone
07.06.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 92, pelnomocnictwa udzielone 11.06.2018 r.
przez wlasciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 43, pelnomocnictwa udzielone 26.05.2018 r. przez wlasciciela
lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 154, pelnomocnictwa udzielone 05.06.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr
(...) i miejsca postojowego nr 141, pelnomocnictwa udzielone 06.06.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr (...) i miejsca
postojowego nr 31, pelnomocnictwa udzielone 05.06.2018 r. przez wilascicieli lokalu nr (...) i miejsca postojowego
nr 83, pelnomocnictwa udzielone 15.06.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 104,
pelnomocnictwa udzielone 05.06.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 81, pelnomocnictwa
udzielone 11.06.2018 r. przez wiasciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 123, pelnomocnictwa udzielone przez
wlaécicielalokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 108, pelnomocnictwa udzielone 11.07.2018 r. przez wlasScicieli lokalu
nr (...) i miejsca postojowego nr 85, pelnomocnictwa udzielone 11.07.2018 r. przez wlascicieli lokalu nr (...) i miejsca
postojowego nr 74, pelnomocnictwa udzielone 01.06.2018 r. przez wilascicieli lokalu nr (...) i miejsca postojowego
nr 149, pelnomocnictwa udzielone przez wlascicieli lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 33 i 39, pelnomocnictwa
udzielone 09.07.2018 r. przez wiaécicieli lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 94, pelnomocnictwa udzielone
01.06.2018 r. przez wlascicieli lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 148 k. 243).

W dniu 8 sierpnia 2018 r. notariusz M. F. sporzadzila akt notarialny z przeprowadzonego w obecno$ci notariusza
glosowania w imieniu wlascicieli lokali nieruchomo$ci polozonej w W. przy ul. (...) nad uchwatami nr (...), (...), (...) i
(...) przez pelnomocnika M. M. oraz z podjecia w/w uchwal. Na podstawie posiadanego pelnomocnictwa M. M. oddal
za uchwalg nr (...) glos w imieniu wlascicieli lokali nr (...) ( d: karta do glosowania 243).

Na podstawie posiadanego pelnomocnictwa M. M. oddal za uchwala nr (...), (...), (...) glos w imieniu wlascicieli lokali
nr (...) ( d: karta do glosowania k. 243).

Ostatecznie w wyniku indywidualnego zbierania gloséw (glosowania w obecno$ci notariusza) za w/w uchwalami
zostato udzielonych 50,41 % gloséw. Przeciw glosowalo 3,51 %. M. M. stwierdzil, ze uchwaly zostaly podjete, przy
czym glosowanie w trybie indywidualnego zbierania gloséw mialo by¢ dalej kontynuowane. Wszystkie uchwaly zostaly
zaprotokolowane w formie aktu notarialnego (d: akt notarialny rep. A nr (...) k. 208-211).

W poézniejszym okresie M. M. zostaly udzielone pelnomocnictwa przez wspoétwlasciciela lokalu nr (...) i miejsca
postojowego nr 107 (k. 234, 298) w dniu 29.08.2018 r., przez wlasciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 132
(k. 235, k. 301) w dniu 01.06.2018 r., przez wlasciciela lokalu nr (...) (k. 236, k. 302) w dniu 05.08.2018 r., przez
wlaéciciela lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 117 (k. 237, k. 303) w dniu 30.08.2018 r., przez wspodlwlascicieli
lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 52 (k. 238, k. 304) w dniu 14.09.2018 r., przez wlascicieli lokalu nr (...) (k. 242,
299) w dniu 4.10.2018 r., przez wlascicieli lokalu nr (...) (k. 300) w dniu 24.08.2018 .

Pelnomocnictwa zostaly udzielone rowniez A. D. celem oddania w imieniu wlaSciciela lokalu glosu za podjeciem
uchwal zgloszonych na zebraniu 16 maja 2018 r. (d: pelnomocnictwo udzielone 17.06.2018 r. przez wspotwlascicieli
lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 86 k. 239, k. 306, pelnomocnictwo udzielone 04.06.2018 r. przez
wspoétwlascicieli lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 47 k. 240, k. 307, pelnomocnictwo udzielone 07.06.2018 r.



przez wspotwlascicieli lokalu nr (...) i miejsca postojowego nr 13 k. 241, k. 308, pelnomocnictwo udzielone 26.03.2018
r. przez wspolwlascicieli lokalu nr (...) k. 243, pelnomocnictwo udzielone 25.10.2018 r. przez wlasciciela lokalu nr (...)
i miejsca postojowego nr 70 i 138 k. 283, k. 305).

Pelnomocnictwa zostaly udzielone w formie pisemnej i mialy charakter pelnomocnictwa rodzajowego do dokonania
okreslonej czynno$ci. W tresci pelnomocnictwa zostaly ujawnione: imie i nazwisko mocodawcy, nr dokumentu
tozsamoS$ci, nr lokalu mieszkalnego oraz tre$¢ uchwal, do podjecia ktorych zostalo ono udzielone w trybie
indywidualnego zbierania glosow.

Z uwagi na sposodb w jaki czlonkowie wspolnoty dowiedzieli sie o postanowieniach umowy o powierzenie zarzadu
spotce (...) (...) S.A. z siedziba w Z., ktére byly niekorzystne dla wlascicieli lokali, nie byly uzgodnione indywidualnie
a jednocze$nie automatycznie odnosily sie do kolejnego nabywcy lokalu a dotyczyly konkretnie:

- obowigzywania zarzadu powierzonego do 31.12.2021 r. i automatycznego przedluzenia na dalsze okresy,

- obowiazku glosowania nad uchwalami w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspélna i powierzenia
zarzadu nieruchomogcia wspoélna innej osobie fizycznej lub prawnej wylgcznie na zebraniu,

- obowigzku brania udzialu w zebraniu wlascicieli wylacznie osobi$cie, zwolywania zebrania wlascicieli przez Zarzadce
na wniosek wlascicieli posiadajgcych co najmniej 20% udzialow w nieruchomosci wspdlnej,

- wylaczenia stosowania rozdziatu 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali z wyjatkiem art. 18 ust. 1, 2
i3 oraz art. 33,

- ustalenia wysoko$ci miesiecznego wynagrodzenia zarzadcy przystugujacego od 1 stycznia 2017 r. obejmujacego
wylgcznie koszty powierzonego zarzadu, bez pozostalych skladnikéw kosztow zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna,
obliczanego wedlug stawki 0,85 zl za 1 m.kw. powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, ustugowych, 4,00 zt za
1 miejsce postojowe w garazu, 4,00 zl za 1 miejsce postojowe z boksem zaleznym w garazu, 4,00 zt za 1 boks dla
jednosladu w garazu, 4 zI za miejsce otwarte dla jednos$ladu w garazu

czlonkowie wspdlnoty, tj. wlasciciele lokali nr (...) zlozyli w okresie od 16 pazdziernika 208 r. do 5 listopada 2018 r.
o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy powierzenia zarzadu nieruchomoécia wsp6lna zawartej 19 grudnia 2016 r. (d:
oSwiadczenia k. 255-282).

W dniu 9 listopada 2018 r. notariusz M. F. sporzadzila trzeci akt notarialny

z przeprowadzonego w obecno$ci notariusza glosowania w imieniu wlasScicieli lokali nieruchomosci polozonej w
W. przy ul. (...) nad uchwalami nr (...), (...), (..) i (..). W wyniku indywidualnego zbierania gloséw za w/w
uchwalami zostalo udzielonych 53,81% gloséw. Przeciw glosowalo 3,51%. M. M. i A. D. stwierdzili, ze uchwaly zostaly
podjete, oraz o§wiadczyli, ze glosowanie w trybie indywidualnego zbierania glos6w moze by¢ kontynuowane. Uchwaly
zostaly zaprotokolowane w formie aktu notarialnego. A. D. zlozyla réwniez do protokolu o§wiadczenie, ze w celu
unikniecia jakichkolwiek watpliwo$ci dokonuje glosowania takze w imieniu wlascicieli lokalu o nr (...) na podstawie
pelnomocnictwa z dnia 26 marca 2018 r., ktére zostalo zalaczone do kart do glosowania zaprotokolowanego aktem
notarialnym z dnia 8 sierpnia 2018 r. M. M. oddat glosy jako pelnomocnik wlascicieli lokali nr (...) a A. D. jako
pelnomocnik wihascicieli lokali nr (...) ( d: akt notarialny rep. A nr (...) k. 294-296, aktualna lista do glosowania z
udzialami k. 287-293, karta do glosowania nad uchwalami nr (...), (...)i(...) k. 309 oraz karta do glosowania za uchwala
nr (...) k. 310).

Zliczanie udzialow odbywalo sie na arkuszu w formie E., w ktérym byly dodawane lokale i warto$ci procentowe
odpowiadajace udzialowi zwigzanemu z danym lokalem. Wszystkie obliczenia byly wykonywane na tym samym
pliku poczawszy od glosowania zapoczatkowanego na zebraniu w dniu 16 maja 2018 r. (d: zeznania Swiadka A. D.
— nagranie rozprawy z 20.12.2019 r. godz. 00:28:58-00:36:34 k. 491-491v, zestawienie w formie Excel wielkoSci



udzialéw przystugujacych poszczegolnym wiascicielom lokali wraz z wielko$cig przystugujaca w lokalu garazowym k.
287-293).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o dokumenty zlozone do akt sprawy, ktore uznal za wiarygodne.
Zaznaczy¢ nalezy, iz okoliczno$ci z nich wynikajace uzupelniajg sie wzajemnie tworzgc spojng caloéé. Podkresli¢
robwniez wypada, ze zlozone do akt sprawy pelnomocnictwa do oddania glosu za przyjeciem uchwaly nr (...), (...),
(...) i (...) zostaly sporzadzone w prawidlowej formie — pisemnej. Co réwniez istotne, przedmiotowe umocowania
pozwalaja na jednoznaczne zidentyfikowanie osoby, ktorej zostaly udzielone jak rowniez osoby, ktora zlozyla stosowne
o$wiadczenie. Nie ulega rowniez watpliwoéci, ze w celu wyeliminowania watpliwosci co do zakresu umocowania jak
réwniez braku swiadomosci co do przedmiotu uchwaly, cala ich tresé zostala przytoczona w pelnomocnictwie, tak aby
osoby je udzielajace mialy mozliwo$¢ zapoznania sie z nig i oceny jej znaczenia.

Zwroci¢ rowniez nalezy uwage na fakt, ze dokument w postaci zaprotokolowania uchwat nr (...), (...), (...)i (...) ma
charakter dokumentu urzedowego zgodnie z art. 244 k.p.c. Zaznaczyé przy tym nalezy, iz przedmiotowe uchwaly
zostaly zaprotokolowane trzykrotnie. Pierwszy raz po zebraniu czlonkéw Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...), ktory
to protokol zawieral rowniez przebieg zebrania z 16 maja 2018 r. Po raz drugi uchwaly zostaly zaprotokolowane w dniu
8 sierpnia 2018 r., tj. po oddaniu gloséw przez M. M. na podstawie udzielonych pelnomocnictw, ktéra to czynnoéc
zostala przeprowadzona w obecnoSci notariusza. Wowczas rowniez notariusz potwierdzil, ze sporne uchwaly uzyskaly
wiekszo$¢ 50% plus 1 przez co doszlo do ich podjecia.

Po raz trzeci uchwaly zostaly zaprotokolowane przez notariusza w dniu 9 listopada 2018 r., po oddaniu gloséw przez
A. D.i M. M. na podstawie posiadanych przez nich pelnomocnictw. W protokole notariusz potwierdzila, ze sporne
uchwaly uzyskaly wiekszo$¢ 53,81%. W ocenie Sadu przedmiotowe dokumenty nie zostaly podwazone przez strone
powodowa.

Sad za podstawe ustalen przyjat rowniez dowody z osobowych Zrodel dowodowych

w postaci zeznan §wiadkow przestuchanych na rozprawie w dniu 20 grudnia 2019 r. A. D. i M. R,, ktére pozostaja
kompatybilne z dokumentami, a jednoczeénie je uzupelniaja w zakresie okolicznosci, ktére legly u podstaw dokonania
w/w zmiany zarzadu uchwala nr (...), a takze, ktore towarzyszyly zawieranym aktom ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokali i sprzedazy odno$nie umowy powierzenia zarzadu.

Co réwniez istotne $wiadkowie w sposob kompatybilny z dokumentami w postaci zarébwno umowy o powierzenie
zarzadu, ktérej postanowienia kwestionuja, wniosku o zwolanie zebrania ogdlu wlascicieli oraz tre$ci uchwal
zaproponowanych przez czlonkéw wspdlnoty i zarzadce przedstawili dzialania zarzadcy, ktéry do zawiadomienia
o terminie zebrania dolaczyt projekty uchwal inne niz zawnioskowane przez czlonkéw Wspoélnoty. Dodatkowo
przedstawili spos6b ustalania glosow, udzialu procentowego odpowiadajacego danemu udzialowi zwigzanemu

zlokalem oraz fakt, iz komisja skrutacyjna, w ktorej skladzie byl rowniez przedstawiciel zarzadcy liczyta glosy i na tym
etapie nikt nie mial watpliwoéci co do prawidlowych wartoéci przystugujacych poszczegblnym wilasécicielom udziatow.

W/w osoby zostaly przestuchane w charakterze §wiadkéw a nie strony z uwagi na fakt, iz jak juz wskazano powyzej,
w trybie zabezpieczenia powoddztwa zostala wstrzymana wykonalno$¢ przedmiotowych uchwal, tym samym w chwili
obecnej nie wystepuja jako czlonkowie zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowe;j.

Sad pominal wniosek strony powodowej o przeprowadzenie dowodu z umowy o obstuge prawna zawarta 13 sierpnia
2018 r. pomiedzy Wspodlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) reprezentowang przez A. D., M. R. i M. M. a K. Z. radca
prawnym (k. 317-318) oraz faktur wystawionych za §wiadczona ustuge (k. 319-320) i stanowiska (...) (...) S.A. w Z.
(k. 321) albowiem nie mialy one istotnego znaczenia dla rozpoznania sprawy. Zaznaczy¢ wypada, iz przedmiotem
postepowania sg uchwaly

w przedmiocie zmiany formy zarzadu oraz powolania nowych czlonkéw zarzadu spos$rod wiascicieli lokali a nie
ocena prawidlowosci czy skuteczno$ci dzialan podejmowanych przez nowy zarzad, ktéra moze i powinna byé
przeprowadzona ewentualnie w trybie zatwierdzenia sprawozdania rocznego.



Z tych samych wzgledéw Sad nie poczynilt ustalen na podstawie dokumentéw zlozonych przez strone pozwana w
postaci umowy z 28 wrze$nia 2018 r. zawartej z (...) sp. z 0.0. dotyczacej $wiadczenia ustugi ochrony mienia ( k.
366-370) czy polisy ubezpieczenia zawartej przez Agencje (...) ( k. 371-376), Koncesji na wykonywanie dzialalno$ci
gospodarczej ( k. 377), a takze umowy zlecenia zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna z 13 sierpnia 2018 r., na
podstawie ktorej ustugi zarzadu mial pelni¢ M. O. prowadzacy dzialalno$é¢ gospodarcza pod nazwa (...) ( k. 381-385),
za wynagrodzeniem miesiecznym w kwocie 11 020 z} netto. Bezsporne jest natomiast, iz w $wietle w/w dokumentow
nowy zarzad podjal dzialania zmierzajace do zapewnienia ciagloéci §wiadczenia koniecznych ustug na rzecz Wspdlnoty
Mieszkaniowe;j.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Majac na uwadze caloksztalt zebranego w sprawie materiatu dowodowego, Sad uznal, iz pow6dztwo zaréwno gtéwne
okreslone jako zadanie uchylenia uchwal oraz ewentualne okreslone jako nieistnienie uchwat podlegalo oddaleniu.

Przed poczynieniem rozwazan prawnych wskazaé nalezy, iz pomimo powierzenia Zarzadcy zgodnie z § 7.1 ust. 3
prawa do reprezentowania pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej przed sadami, nalezalo uzna¢, ze przedmiotowy
zapis odnosi sie wylgcznie do spraw szczegbdlowo opisanych ust. 4 w zakresie wylgcznie w jakim mialy na celu
zapewnienie biezacego zarzadu nieruchomoscia wspo6lng (k. 174-175). Z uwagi na przedmiot zaskarzonych uchwal,
w ocenie Sadu nie sposdb uznaé aby niniejsza sprawa pozostawala w katalogu czynno$ci, w ktorych Zarzadca
(...) (...) S.A. z siedziba w Z. moglby reprezentowaé wspolnote. Przyjecie przedmiotowej koncepcji prowadziloby
de facto, iz Zarzadca wystepowalaby w sprawie, ktora dotyczy bezposrednio jego interesow. Zaistnialy konflikt
interesow aktualnego Zarzady i Wspolnoty Mieszkaniowej (ktorej dzialanie powolanego zarzadu zostalo wstrzymane)
uzasadnialo podzielenie stanowiska, iz Wspo6lnota pozbawiona jest ,,organéw” (os6b uprawnionych do dzialania w
jej imieniu) przez co powinien jg reprezentowac kurator powolany w trybie art. 69 § 1 k.p.c., albowiem pozwany
zobowiazany do ustanowienia pelnomocnika w drodze uchwaly, powyzszego nie uczynil (tak tez w uzasadnieniu
uchwaly Sad Najwyzszy z dnia 8 pazdziernika 2015 r. III CZP 57/15 publ. OSNC z 2016 r. nr 10 poz. 112).

Na wstepie wskazaé nalezy, ze zgodnie z trecig art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz.
U. z 2015 roku, poz. 1892) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnos$ci z przepisami
prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna
lub w inny sposob narusza jego interesy.

W $wietle przytoczonej regulacji, uzna¢ nalezalo, iz powodowi, jako wlascicielowi lokalu nr (...) - ostatniego
niewydzielonego, posiadajacego udzial w prawie uzytkowania wieczystego zwigzanego z w/w lokalem znajdujacego
sie w budynku przy ulicy (...)

w W., przystugiwalo uprawnienie do zaskarzenia uchwat nr (...), (...), (...) i (...).

Przedmiotowe powodztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej
w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogoélu wiascicieli albo od dnia powiadomienia
wytaczajacego powodztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Powod o podjetych uchwalach co zostalo zaprotokolowane w akcie notarialnym z dnia 8 sierpnia 2018 r. dowiedzial
sie 13 sierpnia 2018 r. a zatem sze$ciotygodniowy termin uplywat

w dniu 24 wrzeénia 2018 r. Przedmiotowe okolicznoSci nie byly kwestionowane przez strone pozwang. Niniejsze
powodztwo wniesione zostalo w dniu 18 wrzeénia 2018 r. (data stempla pocztowego k. 214), a zatem stwierdzié¢
nalezato, iz powodka dotrzymala terminu, w ktérym skutecznie moze domagaé sie weryfikacji, kontroli podjetych
uchwal w trybie art. 25 u.w.l.

W ocenie Sadu nie ulega rowniez watpliwosci, iz powddka jako czlonek Wspolnoty ma interes prawny w ustaleniu
nieistnienia uchwal, o ktérym mowa w art. 189 k.p.c.



Podzielajac stanowisko Sadu Najwyzszego (wyrok z 30.09.2015 r. sygn. akt I CSK 773/14, publ. OSNC z 2016r. nr 9
poz. 104) orzekajacy Sad uznaje, iz mozliwe jest wystapienie przez czlonkdéw wspdlnoty mieszkaniowej z powddztwem
o ustalenie opartym na podstawie art. 189 k.p.c., zmierzajacym do ustalenia nieistnienia uchwaly. Wystapienie z takim
powodztwem nie jest ograniczone ani podmiotowo, ani rowniez temporalnie.

Zrédlem interesu prawnego powddki, bedacego materialnoprawna przeslanka uwzglednienia powédztwa na
podstawie art. 189 k.p.c., jest jej stosunek czlonkostwa we wspoélnocie. Ten status powodki przesadza o zwigzaniu
uchwala podjeta przez organ wspolnoty mieszkaniowej az do chwili prawomocnego ustalenia nieistnienia takiej
uchwaly w obrocie prawnym, przeto che¢ eliminacji przez powddke stanu niepewnosci co do ich zwigzania badz braku
zwiazania uchwalg wspolnoty mieszkaniowej przesadza o istnieniu jej interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa
o ustalenie nieistnienia uchwaly. Racje Tym samym przyjaé nalezy, iz kazdy czlonek wspolnoty mieszkaniowej ma
interes prawny w ustaleniu nieistnienia uchwaly, bo zmierza on w ten sposéb do usuniecia stanu niepewnosci co do
funkcjonowania (bytu) w obrocie prawnym majacej wigzaé go uchwaly organu wspoélnoty (tak tez Sad Najwyzszy w
wyroku z 15 lipca 2010 r., sygn. akt IV CSK 24/10, i z 14 marca 2013 r., sygn. akt I CSK 382/12, OSNC-ZD z 2013r.
nr 4 poz. 80).

Zwrbcié rowniez nalezy uwage na fakt, iz przedmiot obu roszczen jest odmienny. Powddztwo o ustalenie nieistnienia
uchwaly wytoczone na podstawie art. 189 k.p.c. zmierza do uzyskania orzeczenia stwierdzajacego, ze uchwala nie
istnieje, z tego wzgledu, ze nie zostala podjeta, np. wskutek braku wymaganego statutem quorum lub braku wymagane;j
wiekszosci glosow do jej podjecia. Natomiast powddztwo oparte na art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoécilokali i ograniczone
terminem okre$lonym w art. 25 ust. 1a powolanej ustawy zmierza do eliminacji

z obrotu prawnego uchwaly istniejgcej, a wiec formalnie skutecznie podjetej, ale niezgodne;j

z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo naruszajacej zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspolna lub w inny sposdb naruszajgcej interesy wlasciciela lokalu.

Nie ulega réwniez watpliwoSci, ze roszczenie o ustalenie nieistnienia zaskarzonych uchwal zostalo oparte na
podnoszonych przez strone powodowa watpliwo$ciach co do braku weryfikacji przez notariusza lub przewodniczacego
zebrania danych zawartych w protokole w tym wielko$ci udzialu oséb bioracych udzial w tej czynnosci z trescia ksiegi
wieczystej, istnienia prawidlowych i waznych pelnomocnictw oraz zakresu zgodnosci udzielonych pelnomocnictw z
czynno$cia podejmowang przez pelnomocnikéw — M. M. i A. D.. Powddka zakwestionowala prawdziwo$c i rzetelno$c
dzialann podjetych przez Przewodniczacego Zebrania Wlascicieli, Protokolanta i Czlonka Komisji Skrutacyjnej w
kontekscie udzielenia sobie nawzajem pelnomocnictwa do podjecia uchwaly oraz powolania siebie do pelnienia funkcji
czlonka zarzadu.

Przed przystapieniem do oceny zarzuconych uchybien wskaza¢ nalezy, iz podmioty prawne typu korporacyjnego
skladaja o$wiadczenia woli w formie uchwal odpowiednich organéw. Podobnie jest ze wspolnotami wiascicieli
lokali, obejmujacymi zabudowana nieruchomos$é, w ktdrej zostata wyodrebniona wlasnos¢ poszczegoélnych lokali.

Powszechnie przyjmuje sie, ze wspoélnota taka ma zdolno$é prawna, chociaz nie jest osoba prawna (art. 33" § 1 k.c.).
Podstawowe znaczenie w takiej wspdlnocie maja uchwaly wlascicieli lokali, podejmowane badz na zebraniu, albo

w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad, badz w drodze kombinacji obu tych metod glosowania (art.
23 ust. 1 u.w.l.). Przepisy regulujace dzialalno$¢ podmiotéw prawa typu korporacyjnego zawierajg zwykle szczegblne
unormowania dotyczace wadliwoSci o§wiadczen woli wyrazonych w formie uchwat (por. przykladowo art. 42 Prawa
spoldzielczego, art. 240 i art. 241 oraz art. 413 i art. 414 poprzednio obowigzujacego Kodeksu handlowego, czy art.
249, art. 251, art. 422 i art. 424 k.s.h.). Na tle ustawy o wlasno$ci lokali brak jest szczegolnych uregulowan, ktore
wskazywalyby na przypadki nieistnienia uchwaly, a tym samym przedmiotowe pojecie nie jest pojeciem ustawowym,
lecz okresleniem, ktérym postuguje sie doktryna i ktore przejelo takze orzecznictwo. Podkresla sie przy tym zgodnie,
ze dotyczy ono szczegoblnie drastycznych uchybien, jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwat tak, ze w ogole
trudno moéwié o tym, ze doszlo do wyrazenia woli przez organ podmiotu korporacyjnego. Jak juz wskazano powyzej
panuje zgoda co do tego, ze przykladem takiej uchwaly nieistniejacej jest uchwata podjeta bez wymaganego statutem
quorum lub bez wymaganej wiekszo$ci gloséw (por. przyktadowo orzeczenia Sadu Najwyzszego: z dnia 9 pazdziernika



1972 1., II Cr 171/72, OSNC 1973, nr 7 - 8, poz. 135, w ktérym podjeta w takich warunkach uchwale uznano co prawda
za "bezskuteczng", ale odpowiada to obecnie uzywanemu pojeciu uchwaly nieistniejacej; z dnia 14 kwietnia 1992 r., I
CRN 38/92, OSNC 1993, nr 3, poz. 45; z dnia 4 lutego 1999 r., II CKN 804/ 98, OSNC 1999, nr 10, poz. 171, czy z dnia
24 czerwcea 1994 r., III CZP 81/94, OSNC 1994, nr 12, poz. 241). Faktem jest rowniez, ze w/w judykaty wydawane byly
na tle uchwal organow spoldzielni lub organow spolek, ale niewatpliwie zachowuja swdj walor odpowiednio takze na
gruncie uchwal podejmowanych przez wspdlnoty mieszkaniowe.

Przechodzac juz do oceny zgloszonych roszczen wskazaé wypada, iz strona powodowa domagajac sie ustalenia
nieistnienia kwestionowanych uchwal nie sprecyzowala wadliwosci jakie mialyby faktycznie potwierdzadé, iz nie doszlo
do uzyskania wymaganej wiekszosci glosow.

Jak slusznie podniosla strona pozwana zar6wno na zebraniu, jak roéwniez w ramach indywidualnego zbierania
gloséw postugiwano sie zestawieniem sporzadzonym w Excelu zawierajacym odpowiednio oznaczenie numeru lokalu,
procentowej warto$ci udzialu zwigzanego

zlokalem mieszkalnym i garazowym, imie i nazwisko wlasciciela/li lokalu, nr ksiegi wieczystej i nr aktu notarialnego,
wielko$¢ udzialu zwigzanego z lokalem mieszkalnym, nr miejsca/boksu postojowego oraz wielko$¢ udzialu w lokalu
garazowym ( k. 287-293, k. 248-252). Jak wskazala $wiadek A. D. zliczanie udzialdbw odbywalo sie w programie Excel,
zgodnie z w/w tabela, przy czym ich wartosci oraz sposob obliczania wielkoSci nie byt kwestionowany przez drugiego
czlonka komisji skrutacyjnej powolanej na zebraniu, ktérym byt przedstawiciel Zarzadcy. Roéwniez w toku niniejszego
postepowania pomimo przedstawienia w/w zestawienia powodka nie doprecyzowala przy obliczeniu udziatu, ktérego
z lokali i w jakim zakresie oraz z jakiego powodu kwestionuje i w czym w/w wadliwo$¢ mialaby sie wyraza¢. Tym
samym zarzucana nieprawidlowo$¢ w postaci braku uzyskania wymaganej wielkoéci ma charakter golostowny.

Zwr6cié przy tym wypada uwage, iz faktycznie przy oddaniu gloséw przez pelnomocnika M. M. przed notariuszem
w dniu 8 sierpnia 2018 r. zaistnial blad albowiem pelnomocnictwo przez wspoétwlascicieli lokalu nr (...) zostalo
udzielone A. D. a nie M. M. wobec czego nie byt on uprawniony do oddania glosu za w/w, ktérego warto$¢ procentowa
odpowiadata wielkoSci 0,26% (k. 251). Ostatecznie jednak w/w warto$¢ nie miala wplywu na skuteczno$¢ podjecia
kwestionowanych uchwal albowiem w dniu 8 sierpnia 2018 r. za uchwalami po odjeciu w/w wielkoéci glosowalo
lacznie 50,15% udzialow (50,46% - 0,26%). Wskazaé rowniez nalezy, iz ostatecznie w imieniu wlascicieli w/w lokalu
glos oddala pelnomocnik A. D. przed notariuszem w dniu 9 listopada 2018 r., co znalazlo wyraz w tresci protokotu
sporzadzonego w formie aktu notarialnego. Co rowniez istotne wobec oddania glosow

w w/w dniu przez pelnomocnikoéw M. M. i A. D. kwestionowane uchwaly osiagnely 53,81% glosow za (k. 296).

W toku postepowania zostaly réwniez zlozone do akt sprawy pelnomocnictwa udzielone M. M. i A. D.. Wszystkie
poddane ocenie Sadu zostaly sporzadzone w formie pisemnej, a ponadto maja charakter pelnomocnictwa rodzajowego
pozwalajacego na ustalenie do jakiego rodzaju czynno$ci i w jakim przedmiocie wlasciciel/wlaSciciele lokalu
umocowuja pelnomocnika. Nie ulega réwniez watpliwoSci, iz kazde pelnomocnictwo zawiera imie i nazwisko
wlasciciela/wspotwlascicieli, adres zamieszkania, nr dokumentu tozsamosci, date wydania dokumentu oraz podpis
osoby udzielajacej pelnomocnictwo i podpis pelnomocnika wraz z jego danymi w postaci adresu zamieszkania, nr i
serii dowodu osobistego.

Pomijajac w tym miejscu kwestie dopuszczalnoéci glosowania przez pelnomocnikéw na zebraniu oraz zastrzezenie do
podjecia uchwaly o zmianie formy zarzadu czy powierzenia zarzadu innej osobie wylaczania trybu indywidualnego
zbierania gloséw (obostrzenia wyrazone w umowie z 19.12.2016 r. § 7. 7 ust. 2 i 6 k. 176-177) wskaza¢ nalezy, iz
w orzecznictwie uksztaltowane zostalo stanowisko, ze umocowanie do reprezentacji na zebraniu i glosowania na
zebraniu powinno mie¢ charakter pelnomocnictwa rodzajowego, udzielonego do wykonania konkretnych czynnosci.
W wyroku z 15 pazdziernika 2002 r. (II CKN 1479/2000, OSNC 2004, nr 1, poz. 8) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze:
sudzielone przez wlasciciela lokalu umocowanie do glosowania nad zmiang sposobu liczenia wiekszo$ci glosow, o
jakim mowa w art. 23 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 ze zm.), wymaga dla swej skutecznosci pelnomocnictwa rodzajowego".



Ostatecznie co do formy pelnomocnictwa rowniez gdy ma ono dotyczy¢ glosowania nad uchwala podlegajaca
zaprotokolowaniu w formie aktu notarialnego wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 stycznia 2016 r.
(sygn. akt I CSK 1047/14 publ. OSNIC z 2016 r. nr 12 poz. 145 str. 74 ), w ktérym stwierdzil, ze ,,Pelnomocnictwo do
udzialu w zebraniu wspoélnoty mieszkaniowej i do podejmowania uchwal nie wymaga formy aktu notarialnego takze
wtedy, gdy podejmowana uchwata podlega zaprotokolowaniu przez notariusza (art. 99 § 1 k.c. w zwiazku z art. 18 ust.
2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 1892)”. Wobec tego, uznaé nalezy, ze
ani z Kodeksu cywilnego, ani z ustawy z dnia 24 czerwca 1994 .

o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 716 ze zm.) nie wynika obowiazek zachowania formy notarialnej dla
pelnomocnictwo do glosowania nad uchwala zgromadzenia wiascicieli lokali, dla ktérej przewidziana jest forma
notarialna (tak Sad Najwyzszy w wyroku z 21 marca 2018 r., I CSK 396/17, Legalis).

Tym samym dla dokonania w/w czynno§ci wystarczajace jest pelnomocnictwo rodzajowe udzielone w zwyklej formie
pisemnej. Jak juz podniesiono powyzej przedstawionym wymogom odpowiadaly w pelni pelnomocnictwa udzielone
przez wlascicieli/wspotwlascicieli lokali budynku przy ul. (...) zlozone do akt sprawy, ktore zawieraja wszystkie dane
umozliwiajace identyfikacje umocowanego jak i mocodawcy a takze jego zakresu.

Odnoénie sposobu wyliczenia udzialdbw w oparciu o przedmiotowe pelnomocnictwa, wskaza¢ nalezy, iz do ich
okreélenia uwzgledniano po pierwsze fakt, iz w przypadku wspoélnosci majatkowej malzenskiej wystarczajace jest
udzielenie umocowania przez jednego z malzonkéw, za§ w przypadku wspotwlasnosci w cze$ciach ulamkowych
wielko§¢ udzialu przy oddaniu glosu powinna uwzgledniaé¢ wielkosci przystugujacego udzialu w prawie.

Dodaé réwniez nalezy, iz przy wyliczeniu udzialéw zostaly uwzglednione udzialy zwigzane z lokalem garazowym,
rowniez zgodnie z powyzszymi zasadami.

W przypadku wiascicieli lokali objetych wspolnoscia malzenska, uprawnienie do dysponowania calym udzialem przez
kazdego z malzonkéw wynika wprost z art. 36 § 2 kodeksu rodzinnego i opiekunczego, zgodnie z ktérym kazdy z
malzonkéw moze samodzielnie zarzadzaé¢ majatkiem wspdlnym, chyba, ze przepisy stanowia inaczej. Wykonywanie
zarzadu obejmuje czynnosci, ktére dotycza przedmiotdéw majatkowych nalezacych do majatku wspdlnego w
tym czynnoSci zmierzajace do zachowania tego majatku. Aktualnie obowiazujace przepisy kodeksu rodzinnego i
opiekunczego nie przewiduja rozréznienia na czynnosci zwyklego zarzadu i przekraczajace zwykly zarzad. Przepis art.
37 kodeksu nie wymaga zgody wspdlmalzonka dla glosowania przy podejmowaniu uchwatl na zebraniu wspoélnoty.
Jednocze$nie nie ulega tez watpliwosci, ze do zarzadu majatkiem wspdlnym nie jest mozliwe stosowanie przepisow
kodeksu cywilnego o zarzadzie rzecza wspo6lna przez wspodlwladcicieli. Wszystkie te argumenty, w sytuacji braku
przepisu wylaczajacego mozliwo$¢ samodzielnego glosowania malzonka w sprawach wynikajacych z prawa wlasnoéci
lokalu stanowigcego majatek wspoélny, musza prowadzi¢ do wniosku o przyslugiwaniu prawa glosu samodzielnie
kazdemu malzonkowi. Z tego wzgledu nie ulegalo watpliwosci, ze malzonek bedgcy wspoétwlascicielem lokalu mog}t
oddac¢ glos samodzielnie i nie musial dysponowaé upowaznieniem udzielonym przez drugiego z maltzonkow.

W przypadku wspoélwlasnosci w czeSciach ulamkowych dla okreSlenia wielkoéci udzialu istotne znaczenie ma
interpretacja art. 3 ust. 3a ustawy, w mys$l ktérego, na potrzeby jej stosowania przyjmuje sie, ze udzial w
nieruchomosci wspoélnej wspotwlasciciela lokalu w czeSciach ulamkowych odpowiada iloczynowi wielko$ci jego
udzialu we wspolwlasnosci lokalu i wielkoSci udzialu we wspotwlasnosei nieruchomosci wspdlnej przypadajacej
na ten lokal. Przepis ten zostal dodany ustawa z dnia 12 czerwca 2015 r o zmianie ustawy o wlasnoéci lokali,
ktéra weszla w Zycie w dniu 29 sierpnia 2015 r. za$ jej celem bylo praktyczne usprawnienie funkcjonowania
wspolnot mieszkaniowych. Powyzsze zasadniczo odnosito sie do lokalu garazowego niemniej jednak moze byé réwniez
odpowiednio stosowane w przypadku wspotwlasnosci w cze$ciach utamkowych lokalu mieszkalnego.

Do daty przywolanej nowelizacji ustawy, lokal garazowy dysponowal jednym glosem

w sposbéb niepodzielny, co oznaczalo, ze wspolwlasciciele tego lokalu musieli uzgodni¢ wspdlne stanowisko i
jednomysélnie glosowac za lub przeciw proponowanej uchwale. W praktyce wspotwlaseiciele takiego lokalu nie
mogli odda¢ glosu, gdyz uzyskanie wspdlnego stanowiska zwlaszcza w duzych wspoélnotach mieszkaniowych,



liczacych kilkudziesieciu a nawet kilkuset wspdtwlascicieli, bylo praktycznie niemozliwe. Po nowelizacji ustawy
glos przypadajacy dotychczas niepodzielnie na caly lokal garazowy, jest dzielony na wszystkich wspotwlascicieli
lokalu, proporcjonalnie do ich udzialu w tym lokalu. Zgodnie z brzmieniem art. 3a ustawy o wlasnosci lokali na
potrzeby stosowania tejze ustawy przyjmuje sie, iz udzial w nieruchomoéci wspolnej wspotwlasciciela lokalu w
czes$ciach utamkowych odpowiada iloczynowi wielkosci jego udziatu we wspétwlasnoéci lokalu i wielko$ci udziatu we
wspotwlasnoéci nieruchomosci wspoélnej przypadajacej na ten lokal.

Z uwagi na powyzsze bezsporne bylo, iz w oparciu o udzielone pelnomocnictwa wyliczenie udzialow dla ustalenia
ich wielko$ci przy oddaniu glosu za uchwalami, obejmowalo zaré6wno udzial we wspotwlasnosci lokalu jak i we
wspoétwlasnoéci lokalu garazowego.

Przedstawione przez pozwana pelnomocnictwa oraz przywolana juz powyzej lista odzwierciedlajaca wysoko$¢ udzialu
byla wystarczajaca do dokonania oceny czy udzial,

w zakresie ktorego zostal oddany glos przez pelnomocnikéw M. M. w dniu 8 sierpnia 2018 r. odpowiadajacy wysokosSci
20,06 % a nastepnie w dniu 9 listopada 2018 r. przez pelnomocnikéw M. M. i A. D. odpowiadajacy wysokosci 3,72
%, zostal prawidlowo wyliczony.

Konstatujac wskazaé nalezy, iz analiza przedstawionych pelnomocnictw oraz zestawienie udzialow sporzadzone
odno$nie lokali, ktérych wlasciciele oddali glos na Zebraniu Czlonkéw Wspoélnoty oraz za ktérych glos oddalili
pelnomocnicy, odpowiada wielko$ciom widniejacym

w zalaczonym przez powddke elektronicznym wydruku ksiegi wieczystej KW Nr (...) wg stanu na dzien 17 wrze$nia
2018 .

W ocenie Sadu réwniez pozostale zarzuty w postaci pelnienia funkcji Przewodniczacego, czlonka komisji skrutacyjnej
oraz kandydata na czlonka zarzadu nie moga skutkowac stwierdzeniem nieistnienia uchwal. Przede wszystkim strona
powodowa nie wskazala w jaki spos6b w/w okolicznoSci, w sytuacji gdy ani z przepiséw prawa ani nawet postanowien
umowy o powierzenie zarzadu nie wynika zakaz laczenia w/w funkcji, miala wplynaé na okreslenie, wyliczenie gloséw
oddanych za podjeciem spornych uchwal.

Przechodzac do oceny oznaczonego jako pierwsze roszczenia, tj. uchylenia zaskarzonych uchwal z uwagi na wadliwosci
trybu ich podjecia, jako sprzecznego z regulacjami umowy o powierzenie zarzadu z dnia 19 grudnia 2016 r. oraz
przepiséw prawa z uwagi na niedopuszczalno$¢ podjecia uchwaly wymagajacej zaprotokolowania przez notariusza,
w trybie indywidualnego zbierania gloséw, wskazaé nalezy, iz réwniez i ono w ocenie Sadu nie zaslugiwalo na
uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci wskazac nalezy, iz powodka nie wykazala wplywu naruszen proceduralnych na tre$é uchwat
poddanych pod glosowanie, ktore zostalo rozpoczete na Zebraniu Czlonkoéw Wspolnoty w dniu 16 maja 2018 r.

W orzecznictwie ugruntowany jest trafny poglad, ze w przypadku wspdlnoty mieszkaniowej, z uwagi na jej charakter,
konieczne jest liberalne podejécie do proceduralnych wymogéw podejmowania uchwal, wskazuje sie wprost, ze
»decydujace znaczenie ma tu tre$¢ woli wyrazonej przez czlonkéw wspodlnoty w podjetych uchwalach, a nie kwestie
proceduralne” (tak Sad Najwyzszy w wyroku z 11 stycznia 2007 r., II CSK 370/06), a takze ze ,ustawodawca odniost
naruszenie prawa do uchwaly, a nie do postepowania poprzedzajacego jej zawarcie” (tak Sad Najwyzszy w wyroku z
16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00).

Z powyzszego wywodzi sie, ze do uchylenia uchwaly z uwagi na jej sprzecznosé
z ustawowymi albo umownymi zasadami podejmowania uchwal konieczne jest wykazanie wplywu tej niezgodnoéci
na tre$¢ uchwaly.

W ocenie Sadu pomimo przywolania zapisbw umowy o powierzenie zarzadu z 19 grudnia 2016 r., a szczegoélnie jej
treéci § 7.7 umowy (k. 176) okreslajacej tryb podjecia uchwaly



w przedmiocie zmiany formy zarzadu nieruchomo$cia, pow6dka nie wykazata aby jego naruszenie poprzez glosowanie
w trybie mieszanym, czy tez poprzez pelnomocnikéw, mialo wplyw na tre$¢ podjetej uchwaly. Uzasadniajac takie
twierdzenie powodka wskazala jedynie, ze wplyw uchybienn na tre$¢ uchwaly wynika z tego, ze ,zgodnie z zasada
glosowania wylacznie na zebraniu przedmiotowa uchwala nie zostalaby podjeta”, co oznacza, iz zdaniem powodki na
zebranie wlascicieli nie przyszlaby wymagana liczba wlasScicieli. Powyzsze w $wietle przytoczonych powyzej pogladéw
doktryny jest de facto nieistotne.

Dla przyjecia, iz uchybienie okreSlonego w umowie sposobu glosowania mialo wplyw powddka musiatby wykazac,
ze uchwala podjeta na zebraniu, zgodnie z zasadami umownymi, mialaby inng tres¢, czyli ze wlasciciele inaczej by
glosowali, gdyby byli na zebraniu lub tez, ze inaczej glosowaliby gdyby przedmiotowa czynno$¢ podjeli osobiscie a nie
przez pelnomocnikow.

W $wietle okolicznoéci wskazanych w pozwie, jak rowniez w oparciu o zaoferowany przez strone powodowa material
dowodowy, przedmiotowego wniosku nie spos6b wyprowadzi¢. Wrecz przeciwnie, okolicznoéci przedstawione przez
Swiadka M. R. (k. 490v-491) odnoszace sie do sposobu postepowania przez zarzadce, ktéry nie podejmuje dzialan
zmierzajgcych do skutecznego uwzglednienia zglaszanych przez czlonkéw wspoélnoty usterek ujawnionych

w nieruchomoéci, skutecznego egzekwowania roszczen wynikajacych z gwarancji, potwierdzaja, iz wsp6lnym celem
czlonkéw wspdlnoty bylo zapewnienie takiej formy zarzadu nieruchomoscia wspo6lng, ktora bedzie dbala o interesy
wlaécicieli lokali zwigzane z prawidlowym zarzadem nieruchomoscia wsp6lng, a przede wszystkim podejmowal
dzialania przewidziane prawem i konieczne do realizacji przystugujacych im praw z tytulu rekojmi czy gwarancji.

Niezaleznie od powyzszego Sad uznal, iz dokonana w umowie z dnia 19 grudnia 2016 r. Rep. A Nr (...) modyfikacja
art. 18 ust. 2a u.w.l. jest niezgodna z prawem.

Tytulem wprowadzenia do przedmiotowej czeSci rozwazan podnie$c nalezy, iz jak wskazuje strona powodowa zgodnie
z przepisem art. 18 ust. 3 u.w.l., jezeli sposobu zarzadu nie okre$lono

w umowie, o ktérej mowa w ust. 1 lub w uchwale zaprotokolowanej przez notariusza, obowiazuja zasady okre$lone
w rozdziale 4 u.w.l. (art. 19—33 u.w.l.). Wyzej wymieniony przepis jest odczytywany jako potwierdzenie, ze w
obowigzujacym stanie prawnym ustawodawca przyznal umownym sposobom uregulowania zarzadu nieruchomoscig
wsp6lna prymat nad zasadami zarzadu ustawowego. W doktrynie wyrazany jest rowniez poglad, ze na pozoér wydaje
sie, ze z art. 18 ust. 3 u.w.l. wynika dopuszczalno$é bardzo daleko idacych modyfikacji regul zarzadu ustawowego
nieruchomos$cia wspblng jednakze taka ocena podlega weryfikacji w ramach blizszej analizy obowigzujacych
przepiséw ustawy. Powyzsze pozostaje w zwigzku z rozréznieniem w przepisach ustawy (art. 19—20 u.wl.) tzw. matych
i duzych wspélnot mieszkaniowych.

W literaturze zwraca sie uwage, ze w przypadku tzw. malych wspoélnot mieszkaniowych

(w przypadku ktérych liczba lokali wyodrebnionych oraz niewyodrebnionych nalezacych do dotychczasowego
wlasciciela nie przekracza 7), mozliwe jest okreslenie sposobu zarzadu przewidujacego wybor zarzadcy (art. 18 ust.
1 u.w.l.), badz przyjecie regul ustawowych przewidzianych dla wspoélnot duzych (w przypadku ktérych liczba lokali
wynosi wiecej niz 7). Zauwazono rowniez, ze w przypadku malych wspoélnot moga powstawac trudnoéci ze sprawnym
wykonywaniem zarzadu ze wzgledu na bardzo znaczne rozdrobnienie struktury wlasnoéciowej wyodrebnionych w
danym budynku lokali. W tych sytuacjach dla malych wspoélnot mieszkaniowych optymalny moze sie okaza¢ model
zarzadu posredniego sprawowanego przez wlaécicieli za poSrednictwem zarzadu badz zarzadcy.

Na podkreslenie zastuguje jednak fakt, iz zar6wno do malych, jak i do duzych wspo6lnot mieszkaniowych odnosi
sie sformulowany w doktrynie zakaz modyfikowania przepisow o zarzadzie nieruchomo$cia wspdlna, ktére maja w

zalozeniu charakter ochronny, ktére to nie moga zostaé wylaczone nawet w drodze umowy wszystkich wtascicieli
lokali.

Na gruncie ustawy o wlasno$ci lokali nie jest jednak jasne, ktore z przepiséw ustawy maja taki szczegdlny charakter.
Przykladowo watpliwo$¢ dotyczy art. 23 ust. 2 u.w.l. Inny przyklad stanowi rozpatrywana w piSmiennictwie
ewentualno$c¢ takiego uksztaltowania sposobu zarzadu,



w ktorym zarzadca bedzie uprawiony nie tylko do dokonywania czynnosci zwyklego zarzadu, ale ponadto réwniez do
samodzielnego dokonywania czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomos$cia wspoélna.

Na tym tle uksztaltowaly sie dwa stanowiska. Zgodnie z pierwszym stanowiskiem reprezentowanym przez B.-S., takie
rozwigzanie jest niedopuszczalne, natomiast przeciwny poglad przyjmowany przez R. D. zaklada, ze to zagadnienie
moze zosta¢ odmiennie uregulowane w zawartej przez wtascicieli lokali umowie.

W przypadku duzej wspdlnoty mieszkaniowej przedmiotowy problem dotyczy rowniez regulacji zawartej w art. 22 ust.
4 zd. 2, art. 23 ust. 2, art. 23 ust. 2a, art. 25, 26, 29 ust. 3, art. 30 ust. 1, art. 32 ust. 1 u.w.l. W szczeg6lnosci bowiem
we wspolnocie duzej niedopuszczalne byloby takie uksztaltowanie sposobu zarzadu umownego, ktére prowadziloby
do calkowitej dominacji zarzadu nad wlascicielami lokali albo do wyeliminowania lub znaczacego ograniczenia
mozliwo$ci wplywania na podejmowanie decyzji przez mniejszo$ciowych wlascicieli lokali. Wérod takich niezgodnych
z prawem postanowien zarzagdu umownego w literaturze wskazywano dotychczas:

1) ograniczenie lub wylaczenie uprawnien zarzadu zwigzanych ze zwolywaniem zebran ogdtu wilascicieli lokali;

2) rozszerzenie uprawnien zarzadu wspolnoty na dokonywanie wszystkich czynnoSci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu;

3) uchylenie mozliwoéci zadania przez wlascicieli dysponujacych 1/5 udzialéw we wspolwlasnosci nieruchomoéci
wspolnej przeprowadzania glosowania w my$l zasady "jeden wlasciciel,

4) wylaczenie lub ograniczenie prawa do zaskarzenia uchwaly wiascicieli lokali, np. poprzez skrocenie terminu do
wytoczenia powodztwa w tej sprawie;

5) wylaczenie lub ograniczenie uprawnienia do wystapienia do sadu w sprawie przymusowej sprzedazy lokalu (art.
16 u.w.l.);

6) ograniczenie prawa kontroli zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej;

7) wylaczenie badZ ograniczenie obowiazku powiadamiania wlascicieli lokali o terminie zebrania oraz o tresci
podjetych uchwal wspolnoty mieszkaniowej;

8) wylaczenie badz ograniczenie prawa do wystapienia przez wilasciciela lokalu do sadu
w sytuacji odmowy na polaczenie lub podziatu lokalu (art. 22 ust. 4 u.w.l.), badZ w sytuacji wadliwego funkcjonowania
ustanowionego zarzadu (art. 26 u.w.l.).

Wracajac do charakteru umowy okreslajacej sposéb zarzadu nieruchomoscia wspoélna,

o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l,, nie ulega watpliwosci, iz moze zawiera¢ rozmaite postanowienia. W szczegolnosci
moze przewidywa¢ zasady i tryb podejmowania decyzji zwigzanych z zarzadem nieruchomos$cia wspolng. Umowa
moze przewidywac szczegélne zasady liczenia gloséw na zebraniu wlascicieli; np. moze ona przyznawac, ze w
okre$lonych sprawach wlascicieli obowigzuje glosowanie wedlug zasady "jeden wlasciciel — jeden glos".

Zwr6cié jednak nalezy uwage na fakt, co juz podniesiono powyzej, iz postanowienia umowy powinny by¢ dostosowane
do indywidualnych potrzeb danej wspdlnoty mieszkaniowe;j.

W szczegdlnoSci powinny one brac pod uwage takie okoliczno$ci jak: liczebnosé jej czlonkdw, charakter nieruchomosci
wspo0lnej, realna mozliwo$é¢ zaangazowania sie wlascicieli lokali

w wykonywanie obowigzkoéw zwigzanych z zarzgdem nieruchomoscig wsp6lna.

Zawarta przez wlaScicieli umowa cywilna okreslajaca sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlng moze zosta¢ zmieniona
lub rozwigzana w drodze kolejnej umowy zawartej przez wszystkich wiascicieli lokali lub podjetej uchwaly
zaprotokolowanej przez notariusza.



Przyjmuje sie, ze podjecie uchwaly, o ktérej mowa w art. 18 ust. 2a u.w.l.,, moze nastapi¢ na zasadach ogélnych
przewidzianych w art. 23 ust. 2 u.w.l.— tzn. zwykla wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali. Na uzasadnienie tej tezy
przywolywany jest sluszny argument wskazujacy, ze na wypadek przyjecia ustawowego wymogu jednomys$lnosci
wszystkich wlascicieli lokali, taka uchwala stanowilaby w rzeczywisto$ci umowe okre$lajaca zasady zarzadu. W takiej
sytuacji regulacje zawarta w art. 18 ust. 2a u.w.l. z koniecznoSci nalezaloby uznaé za pozbawiona samodzielnego
znaczenia w stosunku do art. 18 ust. 1 u.w.l. W doktrynie wskazuje sie réwniez, ze przepis art. 18 ust. 2a u.w.l. pelni w
tym zakresie funkcje ochronna, stanowiac pewna przeciwwage dla rozwiazania zakladajacego skuteczno$¢ - wzgledem
kolejnych nabywcdow - umowy okreslajacej sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlna (art. 18 ust. 2 u.w.l.). Wykladnia
taka stwarza nowym czlonkom wspolnoty mieszkaniowej sposobno$é zmiany niekorzystnych dla nich postanowien
tej umowy, ktére mogly by¢ narzucone przez dotychczasowego wiasciciela nieruchomoéci (dewelopera) i moga stuzyc
wylacznie realizacji jego interesu (tak Bonczak-Kucharczyk, Wlasno$c¢ lokali i wspolnota mieszkaniowa, s. 387; J.
Pisulinski, Wlasno$¢ lokalu, w: System PrPryw, t. 3, 2013, Nb 215—217; A. Turlej, w: Strzelczyk, Turlej, Wlasno$c
lokali, art. 18 WiLokU, Nb 14.).

Reasumujgc przytoczone powyzej stanowisko doktryny i wykladnie art. 18 ust. 11 2a u.w.l. wskazaé nalezy, iz art. 18
ust. 1 u.w.l. uprawnia wlascicieli do okreslenia w umowie sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspélng, przy czym nie
stanowi jednakze postawy prawnej do modyfikowania przez wlaécicieli trybu zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscig
wspolng. Z tych tez wzgledow w ocenie Sadu, nalezy wywie$¢ z powyzszego, ze w szczeg6OlnoSci art. 18 ust. 2a
uprawniajacy wlascicieli do podjecia uchwaly o zmianie sposobu zarzadu z uwagi na jego funkcje ochronna nowych

czlonkéw zarzadu (innego, niz ten z ktéorym zwarta zostala umowa o powierzenie zarzagdu — w niniejszej sprawie
wlasciciele pierwszego wyodrebnionego lokalu) ma wrecz charakter ius cogens, przez co uprawnienie wlascicieli z
niego wynikajace nie moze by¢ w zaden sposob ograniczone.

W kontekscie poczynionych powyzej rozwazan, z uwagi na fakt, iz pozwana wspoélnota, liczaca ponad 200 lokali,
podlega uznaniu za wspoélnote duza, za przepis pelniacy funkcje ochronng nalezy rowniez uznac art. 23 ust. 1 u.wl.,
przewidujacy mozliwo$é podjecia uchwaly w trybie mieszanym, tj. poprzez glosowanie cze$ciowo na zebraniu i
czesciowo w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Wskazujac na powyzsze podkresli¢ wypada, iz zawarte w § 7.7. umowy z 19 grudnia 2016 r. ograniczenie podjecia
uchwaly, o ktorej mowa w art. 18 ust. 2a u.w.l. wylgcznie na zebraniu, jak shusznie wskazala strona pozwana,
prowadziloby de facto do uniemozliwienia skorzystania z w/w prawa czlonkom wspdlnoty w sposéb skuteczny a
przede wszystkim do niczym nieograniczonego w czasie wykonywania przez (...) (...) S.A. umowy o zarzadzanie
nieruchomoscia przy ul. (...). Tym samym powyzsze skutkowaloby pozbawieniem czlonkéw wspolnoty realnego
wplywu na zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlna, pomimo, iz jest to czynnik, ktéry powinien wytyczaé¢ granice
umownej ingerencji w zasady zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna. Podkresli¢ rowniez wypada, iz celem modyfikacji
ustawowych zasad zarzadu, przy wykorzystaniu zasady swobody uméw, tj. art. 353" k.c., jak zwroécil na to
Sad Apelacyjny w Warszawie w postanowieniu oddalajacym zazalenie w przedmiocie udzielenia zabezpieczenia
roszczenia, nie moze by¢ dowolno$é, ktéra prowadzitaby do naruszenia intereso6w czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej.
Zaznaczy¢ bowiem wypada, iz celem powolania zarzadu jest zapewnienie prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna, co oznacza, ze ma by¢ ono zgodne z interesami wlascicieli lokali. Tym samym umowa o sprawowanie zarzadu
nie moze zawieraé¢ postanowien modyfikujacych ustawowe zasady zarzadu, w sposéb bardziej rygorystyczny, w tym
pozbawiajacy wlascicieli lokali uprawnien im przystugujacych.

Z tych tez wzgledéw nie wigzg wlascicieli lokali nieruchomosci przy ul. (...) w W., jako sprzeczne z bezwzglednie
obowiazujacym przepisem ustawy (art. 18 ust. 2a u.w.l.) postanowienia umowy zawartej w dniu 19 grudnia 2016
r. zaostrzajace wymogi do zmiany sposobu zarzadu nieruchomos$cig wsp6lng - czy to polegajace na wylaczeniu
stosowania tego przepisu (§ 7.12 k. 179), czy to wykluczajace podjecie uchwaly w trybie mieszanym, tj. na Zebraniu
i w drodze indywidualnego zbierania glosow (§ 7.7.2 k. 176), czy tez wykluczajace glosowanie nad uchwala przez
pelnomocnika (§ 7.7.6 k. 177 - w tym zakresie pozostaja sprzeczne rowniez z art. 95 § 1 k.c.), czy to ograniczajace
skuteczno$¢ uchwaty do czasu rozstrzygniecia przez sad (§ 7.10.3 k. 179).



Nie ulega réwniez watpliwosci, ze brak jest sprzeczno$ci uchwaly nr (...) z ustawa, wobec jej podjecia, pomimo wymogu
wazno$ci zaprotokolowania przez notariusza, w trybie mieszanym.

Wspolnota mieszkaniowa wyraza swoje stanowisko w sprawach jej dotyczacych przez podejmowanie uchwat w trybie
okre§lonym w art. 23 ust. 1 u.w.l. Uchwala moze by¢ podjeta na zebraniu wlascicieli, w trybie indywidualnego
zbierania glosow przez zarzad, okres$lanego takze jako tryb obiegowy (per currendam), albo w wyniku glos6w oddanych
czeSciowo na zebraniu, a cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Odnoszac sie do zarzutu braku mozliwosci glosowania w trybie indywidualnego zbierania glosow w przypadku
uchwaly, co do ktorej istnieje wymog zaprotokolowania przez notariusza wskazac nalezy, ze stosownie do tredci
art. 23 u.w.l.,, uchwaly wlascicieli lokali moga by¢ wynikiem glos6w oddanych cze$ciowo na zebraniu a czeSciowo
w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly zapadaja wiekszoScia gloséw wlascicieli lokali, liczong wedlug
wielkoéci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okres§lonej sprawie
na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Ustawa nie wprowadza odmiennego sposobu glosowania nad uchwala
dotyczaca zmiany sposobu wykonywania zarzadu, stanowi jedynie, ze musi by¢ ona zaprotokolowana przez notariusza.
Ustawa jako zasade przewiduje zatem alternatywny sposdb glosowania, ktére moze odbywac sie na zebraniu badz w
drodze indywidualnego zbierania gloséw. Ponadto przepisy ustawy o wlasnoéci lokali a w szczegdlno$ci art. 18 tejze
ustawy nie wprowadzaja takze wymogu dotyczacego quorum na zebraniu, na ktérym ma byé¢ glosowana uchwala o
zmianie sposobu wykonywania zarzadu nieruchomos$cig wsp6lng. Uchwala o zmianie sposobu sprawowania zarzadu
moze by¢ zatem glosowana przy braku quorum na zebraniu a nastepnie w drodze indywidualnego zbierania gtosow.
Oczywiécie sytuacja pozadana jest obecno$¢ jak najwiekszej iloSci wascicieli lokali na zebraniu wspoélnoty, gdyz to
zebranie stanowi forum dla dyskusji

w istotnych sprawach mieszkancow, jednakze wzgledy praktyczne a takze pewne odformalizowania procesu
podejmowania uchwal we wspdlnotach mieszkaniowych pozwalaja na przeprowadzenie glosowania w formie
indywidualnego zbierania glosow. Niejednokrotnie zdarza sie bowiem, ze wlasciciele lokali nie sg zainteresowani
sprawami Wspdlnoty lub, jak to dzieje sie najczesciej

w duzych wspoélnotach, zgromadzenie wszystkich wlascicieli lokali jest praktycznie niemozliwe.

W tej sytuacji jedynym rozwigzaniem umozliwiajagcym prowadzenie spraw Wspolnoty i podejmowanie decyzji we
wszystkich sprawach, ktére wymagaja podjecia uchwal, jest przeprowadzenie glosowania w drodze indywidualnego
zbierania glosow.

Doda¢ przy tym nalezy, ze powolana ustawa nie wskazuje technicznego rozwiazania indywidualnego zbierania gtosow,
a tym samym decyzje, w jakiej formie zarzad bedzie zbieral glosy, pozostawiono uznaniu czlonkéw wspdlnoty. Nalezy
zwroci¢ uwage, iz oddanie glosu jest oSwiadczeniem woli, a zgodnie z treScia art. 60 k.c. wola osoby dokonujacej
czynno$ci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposob
dostateczny, w tym rowniez przez ujawnienie tej woli w postaci elektronicznej (o§wiadczenie woli).

Podsumowujac powyzsza argumentacje, wskaza¢ nalezy, iz przepisy ustawy o wlasnoéci lokali, dotyczace
postepowania przy podejmowaniu uchwal maja wylacznie charakter ramowy.

W konsekwencji, skoro ustawodawca nie uznal za stosowne ingerowaé w szczegoly proceduralne, to znaczy, ze ocenit
je za mniej istotne i pozostawil regulacji wewnetrznej. Skoro zatem przepisy wprost nie wylaczaja mozliwosSci zmiany
sposobu zarzadu nieruchomos$cig wspolng w drodze indywidualnego zbierania gloséw, a ograniczenie takie pomimo
zawarcia go w umowie z 19 grudnia 2016 r., ze wzgledu na wielko$¢ wspdlnoty mieszkaniowej, jako zastrzezenie
ograniczajgce prawa czlonkdéw wspolnoty wynikajacego z art. 18 ust. 2a u.w.l., jest zastrzezeniem niewaznym,
stwierdzi¢ nalezalo, iz taki tryb jest dopuszczalny.

Z uwagi na powyzsze nie sposob wywodzi¢ z charakteru uchwaly w przedmiocie zmiany sposobu zarzadu wnioskdéw co
do sposobu jej podjecia i ograniczenia w tym zakresie dzialania wspolnoty wylacznie do decyzji podjetej na zebraniu.

Odnoszac sie natomiast do zarzutu naruszenia art. 18 ust. 2a u.w.l. polegajacego na tym, ze nie jest skuteczne/mozliwe
zaprotokolowanie uchwaly, ktora zostala podjeta czeSciowo poprzez oddanie glos6w na zebraniu a cze$ciowo w trybie



indywidualnego ich zbierania, w ktérym notariusz nie bral juz udzialu, Sad réwniez nie znalazl argumentéw do jego
podzielenia.

W ocenie Sadu odréznié nalezy czynno$é oddania glosu od czynnoSci zaprotokolowania uchwaly i podjecia uchwaly.
Czynno$¢ oddania glosu jest czynno$cia techniczng za$, jak wyzej juz wspomniano, zaden z przepis6w ustawy o
wlasnosci lokali, nie zabrania lub nie modyfikuje sposobu glosowania nad uchwala zmieniajaca sposéb zarzadu
nieruchomoscia wsp6lna. Podjecie uchwaly jest natomiast wynikiem glosowania. Ustawa o wlasno$ci lokali wymaga,
aby notariusz zaprotokolowal uchwale wlascicieli (art. 18 ust. 2a u.w.1.), a nie glosowanie nad uchwatami. Protokét taki
przybiera postaé¢ aktu notarialnego (art. 104 § 4 u.p.n.). Wymog dochowania formy aktu notarialnego odnosi sie do
uchwaly a nie protokolowania samej czynnosci glosowania. Jak wyzej wskazano mozliwe bylo zatem glosowanie nad
uchwalg tej treéci zaréwno na zebraniu jak i w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Zaden z przepisoéw ustawy
nie nakazuje réwniez, aby notariusz byl obecny podczas zbierania gloséw po zebraniu.

Zgodnie z ustawg Prawo o notariacie, notariusz spisuje protokoly walnych zgromadzen organizacji spolecznych,
stowarzyszen, spoldzielni, spolek i innych oséb prawnych w przypadku prawem przewidzianym (art. 104 ustawy).
Rola notariusza jest zatem czuwanie nad zgodnoscia

z prawem przeprowadzanych czynnosci i pelni on swoistg funkcje gwaranta bezpieczenstwa obrotu prawnego.

Jak wynika z dokumentéw zlozonych przez powoddke i pozwana notariusz byt obecny na zebraniu wlascicieli w
dniu 16 maja 2018 r. i zaprotokolowal przebieg czynnoSci, jak réwniez wynik glosowania. Kolejna cze$¢ glosowania
odby¢ sie miala natomiast w drodze indywidualnego zbierania glos6w, ktére nie wymagalo obecnosci notariusza, a
wylacznie przedstawienia mu wynikéw glosowania, podjetych uchwal oraz pelnomocnictw. Fakt ich ztozenia znalaz}
odzwierciedlenie w protokole sporzadzonym w formie aktu notarialnego w dniu 8 sierpnia 2018 r.,

w ktorym to ujawniono wynik glosowania nad uchwala nr (...) uzyskany zar6wno na zebraniu

w dniu 16 maja 2018 r., jak réwniez na podstawie karty do glosowania oddanej przez pelnomocnika M. M.. W
protokole zostala ujeta rowniez ostatecznie tre$¢ podjetej uchwaly nr (...), za przyjeciem ktoérej zostaly oddane glosy
odpowiadajgce wiekszoSci, liczonej wg wielko$ci udzialéw. Bezsporne jest zatem, ze treS¢ uchwaty o zmianie sposobu
zarzadu nieruchomo$cia wspoélng zostala zaprotokolowana zgodnie z trescig art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnoéci lokali.

Przedmiotowe czynno$ci zostaly powtérzone w dniu 9 listopada 2018 r., kiedy to notariusz ponownie zaprotokolowat
uchwale nr (...), jak rowniez pozostale sporne uchwaly. W akcie notarialnym wskazano wyniki glosowania uzyskane
nad zaskarzonymi uchwalami na Zebraniu

w dniu 16 maja 2018 r., jak rowniez na skutek pézniejszego glosowania przez pelnomocnikow.

Konstatujac powyzsze rozwazania, Sad nie znalazl podstaw, aby zakwestionowaé mieszana metode podjecia ani
uchwaly nr (...) ani pozostalych zakwestionowanych uchwal. Wskazaé bowiem nalezy, ze funkcja gwarancyjna, ktéra
pelni notariusz, zostala dochowana. Nie moze by¢ zatem mowy nawet o potencjalnym naruszeniu intereséw czlonkéw
wspoOlnoty skoro, jak juz wskazano powyzej, formy notarialnego zaprotokolowania wymaga wylacznie sama uchwata,
nie za$ sposdb oddawania na nig gtosow.

Juz tylko na marginesie wskazaé nalezy, iz przy podjeciu zaskarzonych uchwat nie doszlo do naruszenia rowniez art. 23
ust. 1 u.w.l., zgodnie z ktérym podmiotem uprawnionym do zbierania gloséw w trybie indywidualnym jest wylacznie
zarzad, co w niniejszej sprawie oznaczaloby, iz przedmiotowa czynno$é powinien wykonac zarzadca, tj. (...) (...) S.A.
z siedziba w Z..

Sadowi znane jest orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004 r. (IV CK 543/03, publ. OSNC 2005 nr 7-8, poz.
132, str. 119), w ktérym uznal, iz podjecie przez wspolnote mieszkaniowa uchwaly w drodze indywidualnego zbierania
glosow, dokonanego przez osoby nieuprawnione moze stanowié¢ podstawe jej uchylenia przez sad, jezeli uchybienie

to mialo lub moglo mie¢ wplyw na jej tres¢ (art. 23 ust. 1 u.w.l.).

Wskazujac na w/w kwestie formalng, dotyczaca podmiotu uprawnionego do zbierania gloséw w trybie
indywidualnym, nalezy przede wszystkim podkresli¢, iz gdyby powodka postawila taki zarzut, to i tak jako



zarzut formalny moglby byé podstawa uchylenia uchwaly wiascicieli lokali tylko wtedy, gdy wadliwo$é ta miala
lub mogla mie¢ wplyw na tres¢ uchwaly. Przy nieprawidlowym zwolaniu zebrania (przez osoby nieuprawnione)
zwolujacy narazaja sie jedynie na to, ze na zebranie stawi sie zbyt mala liczba czlonkéw dla skutecznego
podjecia uchwaly i zaistnieje koniecznosé indywidualnego zbierania glos6w. W orzecznictwie przyjmuje sie rowniez
ze nadmiernie sformalizowana interpretacja przepiséw dotyczacych dzialania wspo6lnoty moglaby prowadzi¢ do
istotnego ograniczenia wlascicieli lokali w wykonywaniu prawa wiasnoSci albo wrecz do paralizu ich czynnosci ze
wzgledu na sprzeciw wlascicieli. Takie rozumienie wymogdéw formalnych wprowadzatoby takze istotne utrudnienie
funkcjonowania wspoélnot, w szczegdlnoSci tam, gdzie jest duza liczba wlascicieli, a ich czeé¢ nie wykazuje
zainteresowania sprawami wspoélnoty lub dotarcie do nich napotyka na powazne przeszkody. Z tego punktu widzenia
istotne jest, czy mimo uchybienia przepisom proceduralnym ustawy lub statutu osiagniety zostal cel, ktorego realizacji
one shuza.

Faktem jest, iz uprawnienie dotyczace zbierania glosow w w/w trybie ma wylacznie zarzad. Nie czyni tego i nie ma do
dokonania powyzszej czynno$ci uprawnien, nawet notariusz.

Z zebranych w sprawie dowodéw wynika, Ze na zebraniu wspolnoty w dniu 16 maja 2018 r. zostala podjeta
decyzja co do dozbierania gloséw w trybie indywidualnym. Jednocze$nie w glosowanej uchwale nr (...) wskazano, ze
pelnomocnictwo w tym zakresie zostaje udzielone osobom M. M., A. D. i M. R.. Przedmiotowa cze$¢ uchwaly

z uwagi na udzielenie M. M. i A. D. indywidualnie pelnomocnictw na pismie, ktore byly juz przedmiotem oceny,
pozostaje bez znaczenia. Jak wskazano powyzej M. M. i A. D. na podstawie udzielonych im pelmomocnictw
rodzajowych

w ramach indywidualnego zbierania glos6w oddali glos za na karcie do glosowania, ktorej ostatecznym odbiorca de
facto jest Zarzad.

Majgc na uwadze powyzsze wskazaé nalezy, iz przedmiotem zbierania, byty de facto pelnomocnictwa do oddania glosu
a nie glosy oddane na indywidualnych kartach do glosowania. Dopiero po zebraniu pelnomocnictw, upowazniajacych
odpowiednio M. M. i A. D. do oddania glosu za uchwalami w przedmiocie zmiany formy zarzadu i powolania czlonkéw
zarzadu, w/w uprawnione osoby oddaly glos na karcie do glosowania, ktore zostaly okazane w celu zaprotokolowania
uchwal przez notariusza.

Z uwagi na powyzsze nie sposob przyjac, iz czynnos§¢ w postaci zbierania gloséw realizowana byla przez podmiot inny
niz Zarzad. Z uwagi na powyzsze uznac nalezy, iz osoby inne niz Zarzad, a zatem nieuprawnione do zbierania glosow,
uczestniczyly jedynie

w czynnoSci zbierania pelnomocnictw do oddania gloséw a nie w samym ich odbieraniu. W ich obecno$ci réwniez nie
dochodzilo do oddania glosu.

Niezalezenie od powyzszego, nawet gdyby przyjac, ze fakt zbierania pelnomocnictw, tj. czynnosci realizowanej przez
czlonkow zarzadu, ktory jeszcze nie zostal powotany w drodze uchwaly, w tym M. M. i A. D., ktorzy nie pelnili jeszcze
funkcji czlonkdéw zarzadu, to i tak powyzsze nie skutkowaloby uchyleniem uchwatl albowiem powo6dka nie wykazala,
aby ta okoliczno$¢ miala wplyw na wynik glosowania.

Reasumujac powyzsze nalezy podkresli¢, ze sam fakt uchybienia procedurze zbierania gloséw, nie moze byc
wystarczajacy do uchylenia uchwaly, skoro wyraza ona wole wiekszoSci cztonkéw wspdlnoty i realizuje jej interesy.

Niezaleznie od przedstawionej powyzej argumentacji, zgodzi¢ sie réwniez nalezalo ze stanowiskiem kuratora
ustanowionego dla pozwanej Wspoélnoty, iz zapisy, na ktére powoluje sie powodka, zawarte w umowie z 19 grudnia
2016 r., zarbwno w zakresie czasu na jaki pierwotnie powierzono (...) (...) S.A. w Z. sprawowanie zarzadu
nieruchomos$cig wsp6lng przy ul. (...), jak i ograniczajace podjecie uchwaly o zmianie formy zarzadu wylacznie na
Zebraniu, spelniaja warunki do uznania je za postanowienia abuzywne.



Wskazujac na powyzsze podkresli¢ nalezy, ze czym innym jest obrot powszechny i mozliwoé¢ zawarcia przez wlascicieli
lokali umowy albo ustanowienia sposobu zarzadu przy wyodrebnianiu pierwszego lokalu w budynku, a czym innym
narzucanie takich klauzul konsumentom w umowie przygotowanej przez przedsiebiorce.

Zgodnie z art. 385" § 1k.c. postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione indywidualnie nie wigza
go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac jego interesy
(niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okres$lajacych glowne $wiadczenia stron, w tym
cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny.

Unormowania zawarte w art. 385'-385% k.c. maja charakter szczegdlny w stosunku do tych przepiséw, ktére maja
powszechne zastosowanie do ksztalttowania przez kontrahentéw treSci umowy (wskazaé nalezy chociazby na art. 58,

353" czy 388 k.c.). Uzasadnieniem dla ich wprowadzenia ustawa z dnia 2 marca 2000 r. o ochronie niektérych praw
konsumentéw oraz o odpowiedzialnoéci za szkode wyrzadzona przez produkt niebezpieczny byt zamiar zapewnienia
konsumentom bardziej skutecznej ochrony w stosunkach umownych z profesjonalistami, a przede wszystkim za$
potrzeba uwzglednienia w polskim prawie postanowien dyrektywy nr 93/13/EWG z 5 kwietnia 1993 r. o nieuczciwych
warunkach w umowach konsumenckich (Dz. Urz. WE z 1993 r., L. 95, s. 29), zwanej dalej rowniez ,,dyrektywa”.
Regulacje art. 385" - 385° k.c. stanowa wyraz implementacji w prawie polskim prawa unijnego w postaci wymienionej
dyrektywy, co rodzi okreslone konsekwencje dla ich wykladni. Przede wszystkim musi ona prowadzi¢ do takich
rezultatow, ktora pozwoli urzeczywistnié cele dyrektywy. Sady krajowe, stosujac prawo wewnetrzne, zobowigzane sg
tak dalece, jak jest to mozliwe, by dokonywa¢ jego wykladni

w Swietle brzmienia i celu rozpatrywanej dyrektywy, tak by osiagnac¢ przewidziany w niej rezultat, a zatem zastosowac
sie do art. 288 akapit trzeci Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (vide wyrok Trybunalu Sprawiedliwo$ci
7 21.04.2016 r., C-377/14). Ten obowigzek dokonywania wykladni prawa krajowego zgodnej z prawem Unii jest w
istocie nierozerwalnie zwigzany

z systemem Traktatu, gdyz zezwala sadom krajowym na zapewnienie, w ramach ich wlasciwosci, pelnej skutecznoéci
prawa Unii przy rozpoznawaniu zawislych przed nimi sporéw. W przypadku omawianych przepisow nalezy mieé tez
na uwadze, iz sama dyrektywa w art. 8 stanowi, ze w celu zapewnienia wyzszego stopnia ochrony konsumenta panstwa
czlonkowskie moga przyja¢ lub utrzymaé bardziej rygorystyczne przepisy prawne zgodne z traktatem w dziedzinie
objetej niniejsza dyrektywa. W dyrektywie zostal wiec okreslony jedynie minimalny poziom ochrony konsumentéw.

Z art. 385" § 1 k.c. wynika, ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi s klauzule umowne, ktére spekniaja
lacznie trzy przestanki pozytywne: zawarte zostaly

w umowach z konsumentami, ksztaltuja prawa i obowigzki konsumenta w sposob sprzeczny

z dobrymi obyczajami oraz razgco naruszaja interesy konsumenta. Kontrola abuzywno$ci postanowieni umowy
wylaczona jest jedynie w przypadku spelnienia jednej z dwoch przestanek negatywnych, to jest: gdy postanowienie
umowne zostalo indywidualnie uzgodnione

z konsumentem oraz postanowienie umowne okresla gtowne $wiadczenia stron

ijest sformulowane w sposob jednoznaczny.

Przechodzac do analizy przedstawionych przeslanek na gruncie okolicznoS$ci niniejszej sprawy wskazaé¢ nalezy,
iz podlegaly one ocenie w zakresie stosunku umownego w relacji deweloper (...) Spolka z ograniczonag
odpowiedzialnoécia 2 Spétka komandytowa z siedziba w Z. (bedacym zarazem powodem w niniejszej sprawie) a
kolejnymi nabywcy lokali (po wyodrebnieniu pierwszego lokalu), ktoérzy zawierajac umowe ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokali i sprzedazy przystepowali do umowy powierzenia zarzadu zawartej 19 grudnia 2016 r.

Odnos$nie konsumenckiego charakteru przedmiotowych uméw, w ocenie Sadu, powyzsze nie budzilo watpliwosci
albowiem nabywcy na podstawie aktu notarialnego z 16 stycznia 2017 r. (Rep. ANr (...)),jak iz 21 grudnia 2016 . (Rep.
A Nr (...)) to osoby fizyczne, ktére nabyly lokale mieszkalne w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych
a nie w zwiazku z dzialalno$cig gospodarcza.



Ponadto w/w postanowienia - wbrew twierdzeniom powddki - nie byly indywidualnie uzgodnione z wlascicielami

lokali. Pokregli¢ wypada, iz istotne dla oceny charakteru danego postanowienia na tle regulacji art. 385" k.c. jest to
czy konsumenci mieli rzeczywisty wplyw na te postanowienia, a wiec czy postanowienia te podlegly negocjacjom,

co musialby wykaza¢ powéd (art. 385" § 3-4 k.c.). W toku postepowania powoddka nie podjela jednak inicjatywy
dowodowej, ktéra mialaby dostarczy¢ dowodoéw na zaistnienie w/w faktu.

Ponadto postanowienia te:

- nie dotyczyly takze gléownych $wiadczen stron (ktérymi w przypadku uméw zawieranych przez dewelopera z
wlaScicielami byly: oznaczenie lokalu i cena za lokal);

- byly sformulowane w sposob jednoznaczny, bo odwolywaly sie do innego aktu notarialnego, ktéry nie byl wreczany
stronom (sam powdd wskazuje, ze wladciciele mogli zobaczy¢ ten akt na swoje Zyczenie, przy czym byly one
udostepniane dopiero po podpisaniu umowy o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy lokalu ).

Sprzeczno$¢ kwestionowanych przez pozwana zapisbw umowy o powierzenie zarzadu z dobrymi obyczajami oraz
razace naruszenie intereséw konsumentéw wynika natomiast z:

1. pozbawienia konsumentow, wiascicieli lokali realnego/rzeczywistego wplywu na sposob zarzadu ich
wspotwlasnoScia, niezaleznie od ich udzialu we wspotwlasnosci;

2. pozbawienia ich tego wplywu do czasu, az wygasna roszczenia przeciwko deweloperowi (przedsiebiorcy
narzucajgcemu te klauzule, ktory w niniejszej sprawie jest powodem) z tytulu rekojmi;

3. pozbawienia ich uprawnien ustawowych jako wspoiwlascicieli bez zadnego za to ekwiwalentu ze strony
przedsiebiorcy;

4. narzucenie im sposobu zarzadu, ktory nie byl okre§lony w zawartej przez nich umowie i

o ktorym nie byli w sposob rzetelny przez przedsiebiorce informowani, albowiem w podpisanych przez nich umowach
nie zawarto informacji o ograniczeniu mozliwo$ci podejmowania uchwaty

w przedmiocie wskazanym w art. 18 ust. 2a u.w.l. Wrecz przeciwnie zapis odpowiednio § 6.1 (k. 351) czy § 7.1
(k. 338) stanowi, iz ,zarzad nieruchomos$cia wsp6lna bedzie wykonywany w sposéb zgodny z przepisami kodeksu
cywilnego oraz ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, a nie na warunkach zmienionych, w istotny spos6b
odbiegajacych od regulacji ustawowej, znaczaco ograniczajacych uprawnienia wlascicieli lokali, w tym nawet poprzez
zwiekszenie, w stosunku do ustawowej regulacji, wymogu odno$nie skutecznego zlozenia wniosku o zwolanie zebrania
wlascicieli do podpisania takiego wniosku przez wlascicieli lokai reprezentujacych 20% udzialtdbw w nieruchomoscei
wspolne;j.

Jak slusznie podniosta strona pozwana, kwestionowane postanowienia wskazanych umoéw odpowiadaja

wymienionym przykladowo w katalogu klauzul abuzywnych, wskazanych w pkt 4, 71 8 art. 385° k.c.

Sankcja stwierdzenia abuzywno$ci kwestionowanych przez pozwanego postanowien, jest brak zwigzania
konsumentéw abuzywnymi postanowieniami, co skutkuje zastosowaniem regulacji ustawowych przewidzianych w
rozdziale 4 ustawy o walnoéci lokali, z ktorymi jak juz wskazano powyzej kwestionowane uchwaly nie bylto sprzeczne.

Wzmacniajac argumentacje przemawiajaca za uznaniem za abuzywne postanowien opisanych w § 7.1 ust. 2, § 7.1 ust.
3oraz § 7.7. ust. 1 umowy zawartej w formie aktu notarialnego Rep. A Nr (...) wskaza¢ nalezy, iz juz zapisy zawierajace
regulacje dotyczace powierzenia zarzadu przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu na okres 36 miesiecy, jako sprzeczne
z tymczasowym charakterem ustanowienia takiego zarzadu, zostaly réwniez uznane za niedozwolone i wpisane do
rejestru klauzul niedozwolonych (wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 5 grudnia 2006 r. XVII
Amc 126/05, publ. MSiG z 2008 r. nr 146 poz. 9969 uznat za niedozwolong klauzule o tresci ,,Przez okres trzech lat
od powstania Wspolnoty Mieszkaniowej (...) bedzie sprawowat odplatnie funkcje Zarzadcy i Administratora budynku



we wlasnym zakresie lub zleci to osobie trzeciej. W tym okresie Nabywca ma obowigzek pokrywania wszelkich
kosztoéw utrzymania lokalu i nieruchomosci wspdlnej, m.in. kosztéw zarzadu, administracji, ogrzewania, wywozu
$mieci, wody, $ciekdw, energii elektrycznej, ochrony budynku i innych koniecznych oplat eksploatacyjnych, do czasu
przyjecia planu gospodarczego w wysokoéci $rednich cen rynkowych dla W. a nastepnie wedtug planu gospodarczego
z uwzglednieniem wynagrodzenia za zarzadzanie ustalonego w umowie przeniesienia wlasnoéci".).

W uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy wskazal, iz ,poprzez treS¢ zakwestionowanego postanowienia pozwany
zastrzega sobie niczym nieuzasadnione uprawnienie do sprawowania zarzadu nad nieruchomoscia, ktora zbyl na
rzecz swoich klientéw. W chwili sprzedazy lokali mieszkalnych, wlasnoé¢ nieruchomos$ci oraz zwigzane z tym
prawa przechodza w caloéci na wlascicieli lokali mieszkalnych tworzacych wspolnote mieszkaniowg. Od tego
momentu wszelkie stosunki prawne pomiedzy pozwanym a wlascicielami nieruchomo$ci powinny by¢ zawierane
na zasadzie dobrowolno$ci. Wlasciciele lokali maja wiec prawo powierzy¢ zarzad nad nieruchomoscia pozwanemu
badz jakiemukolwiek innemu podmiotowi a decyzja w tym zakresie nalezy wylacznie do nich. Poprzez zastrzezenie
dokonane w zakwestionowanym postanowieniu, pozwany, wykorzystujac swojg przewage kontraktowa istniejacg w
chwili zawierania umowy, pozbawia mieszkancéow przyshugujacego im prawa do swobodnego wyboru kontrahenta w
zakresie administrowania nieruchomoscia , narzucajac korzystanie ze swoich ustug.”.

W wyroku z dnia 14 grudnia 2010 r. sygn. akt XVII AmC 2051/09 Sad Okregowy uznal, iz rowniez klauzula o tresci
»(...) Nabywca niniejszym przyjmuje do wiadomo$ci postanowienia umowy o zarzadzanie nieruchomo$ciami z dnia
(...) i zobowiazuje sie przestrzegac jej postanowien. Nabywca zobowiazuje sie potwierdzi¢ w Umowie Sprzedazy w/w

oéwiadczenia. (...).” stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c. bowiem ksztaltuje
prawa i obowiazki konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich interesy poprzez
zwiazanie konsumenta umowa, o tresci ktorej nie mogl decydowaé, a ktéra moze zawiera¢ rozwigzania niekorzystne
dla konsumenta.

W uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy wskazal, ze przedmiotowa klauzula narzuca konsumentom nabywajacym
lokale warunki zarzadu nieruchomos$cia wspolng i zobowiazuje ich do przestrzegania postanowien umowy o
zarzadzanie nieruchomos$ciami, ktérg pozwana spodtka zawarla z podmiotem wykonujacym ustugi zarzadzania, na
ktéra to umowe konsument nie mial zadnego wplywu. Tymczasem w $wietle ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pb6zn. zm.), w tym zwlaszcza przepisow rozdziatu
4 ustawy - "Zarzad nieruchomo$cia wspo6lng", to wlasciciele nowo wyodrebnionych lokali posiadaja uprawnienie do
okreslenia sposobu zarzadu nieruchomoscia wspélna. W szczegolno$ci wskazuje na to treéé art. 18 powolanej ustawy,
ktory stanowi, iz wlasciciele lokali mogg w umowie

o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali albo w umowie zawartej p6Zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ spos6b
zarzadu nieruchomos$cia wspélng, a w szczegbdlnoSci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej (ust.
1), a w razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety przez dotychczasowych wspodlwlascicieli sposob zarzadu
nieruchomo$cig wsp6lng odnosi skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu (ust. 2). Powierzajac zarzad
nieruchomos$cia wspo6lna, wlasciciele lokali moga w umowie ustali¢ zakres uprawnien i obowigzkéw zarzadcy, moga
roéwniez ograniczy¢ uprawnienia zarzadcy i okre$li¢ dodatkowy zakres spraw, w ktérych do podjecia przez zarzadce
odpowiednich czynnosci wymagana bedzie zgoda wlascicieli lokali wyrazona w uchwale.

Z powyzszego wynika zatem zdaniem Sadu Okregowego, iz zakres uprawnien wlaécicieli lokali w stosunku do
zarzadu lub zarzadcy nieruchomog$cia wspolna, jak i obowigzkéw natozonych na zarzad badz zarzadce, ktére moga
by¢ okre$lone w umowie zawartej przez wlascicieli lokali jest szeroki i moze w istotny sposob rzutowac na sposéb
wspotkorzystania z nieruchomo$ci wspoélnej, dlatego tez niebagatelne znaczenie ma mozliwo$¢ wplywu na tresc
tejze umowy. Z tego tez wzgledu nalezalo uznaé, iz zakwestionowana klauzula razaco narusza interesy konsumenta
narzucajac mu stosowanie umowy, na tres¢ ktérej konsument nie ma wplywu. Nie ma przy tym

w ocenie Sadu Okregowego znaczenia to, ze wedlug pozwanego wynegocjowal on najkorzystniejsze warunki
wykonywania zarzadu, gdyz jest to ocena wylgcznie subiektywna i mimo tego pozwany zobowigzuje konsumenta w
kwestionowanych postanowieniach do potwierdzenia swojego wyboru i ustalen zawartych w umowie o zarzadzanie



nieruchomo$ciami przez Spotke nastepnie w umowie sprzedazy przenoszacej wlasnoéc lokalu, ktéra zostanie zawarta
w formie aktu notarialnego.”

Sad orzekajacy w niniejszej sprawie w pelni akceptuje przytoczona powyzej argumentacje, ktéra pozostaje adekwatna
w zakresie oceny § 6 ust. 2 umowy z dnia 21 grudnia 2016 r. (k. 351) i § 7 ust. 2-3 umowy z dnia 26 stycznia
2017 1. (k. 338) z uwagi na fakt, iz w pelni odpowiada klauzuli wskazanej w art. 3852 pkt 4 k.c. Jak juz
wskazano powyzej razace naruszenie interesoéw konsumentow wlascicieli lokali wynika po pierwsze z faktu, iz wbrew
golostownym twierdzeniom powddki, przed zawarciem umowy o ustanowenie odrebnej wlasno$ci nie otrzymali
tresci przedmiotowej umowy i nie mieli wplywu na ich uksztaltowanie. Ponadto z uwagi na modyfikacje zasad
zarzadu okres§lonych w rozdziale 4 ustawy o wilasno$ci lokali, przekazana w przywolanych aktach notarialnych
tre$¢ postanowienia wprowadza konsumentéw w blad, co do rzeczywistych zasad i regulacji na jakich bedzie on
sprawowany.

Podnies¢ bowiem wypada, iz z jednej strony zgodnie z zapisami § 6 ust. 11 § 7 ust. 1 cyt. uméw, konsumenci
uzyskuja wiedze i godza sie na sprawowanie zarzadu na zasadach przewidzianych w kodeksie cywilnym i ustawie
o wlasnoSci lokali, co wprost wynika z treéci postanowienia, a jednoczesnie przyjmuja do wiadomosci, ze zarzad
bedzie sprawowany przez (...) (...) S.A. z siedzibg w Z. na mocy umowy o powierzenie zarzagdu nieruchomoécia
wsp6lnga udokumentowana w § 7 aktu Rep. A nr (...), w ktorym w/w zasady zostaja znaczaco na niekorzy$¢ wlascicieli
zmienione. Jak juz zaznaczono powyzej przedmiotowa zmiana shuzyla zapewnieniu podmiotowi wybranemu przez
dewelopera sprawowania zarzadu na warunkach korzystnych wylacznie dla tegoz podmiotu a nie dla wlascicieli lokali.
Jak slusznie wskazal Sad Apelacyjny w Warszawie w sprawie VI ACa 630/11 ( wyrok z 19 grudnia 2011 r.), przed
stwierdzeniem stopnia naruszenia nalezy precyzyjnie badac¢ nie tylko dany wzorzec, ale takze caloksztalt okolicznosci,
w ktorych bywa uzywany, odnoszacych sie zaréwno do stron stosunku, jak i wlasciwosci danej sfery obrotu. Aby uznac
postanowienie za abuzywne, naruszenie interesu musi by¢ razace, czyli odbiega¢ od naruszenia dajgcego sie w danej
sytuacji usprawiedliwi¢ lub zaakceptowac.

W niniejszej sprawie przywolane zapisy z uwagi na uksztaltowany w umowie o powierzenie zarzadu czas przez ktory
bedzie on sprawowany przez wybrany przez dewelopera podmiot odpowiadajacy okresowi rekojmi udzielonej przez
dewelopera, bez mozliwoSci wypowiedzenia umowy na warunkach umownych a za to z mozliwo$cig automatycznego
przedluzenia okresu trwania umowy o powierzenie zarzadu wskazuje, ze bezspornie stanowia one naruszenie, ktore
w sytuacji braku pelnej i rzetelnej informacji oraz wplywu konsumenta na tres¢ przedmiotowej umowy, nie daja sie
usprawiedliwi¢ ani zaakceptowac.

Powyzszemu celowi, stluzylo réwniez nieuzasadnione obwarowanie trybu podjecia uchwaly w przedmiocie zmiany
formy zarzadu nieruchomoscia wspolna, w taki sposob aby jej podjecie

z uwagi na wielko$¢ wspdlnoty nie bylo praktycznie mozliwe (§ 7.7 umowy z 19 grudnia 2016 r.) Przedmiotowe zapisy
nie dajg sie tym samym pogodzi¢ z interesami czlonkéw wspolnoty.

W konsekwencji, wobec nie istnienia zarzutéw, ktére skutkowalyby uchyleniem zaskarzonych uchwal w Swietle
podnoszonych zarzutéw niezgodnosci z postanowieniami umowy

z 19 grudnia 2016 r., oraz z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali, oraz niepodwazenia skutecznie prawidlowosci
obliczonych gloso6w oddanych za przyjeciem zaskarzonych uchwal, powodztwo gléwne jak i ewentualne podlegato
oddaleniu.

W punkcie 3 wyroku Sad oddalit wniosek powodki o zwrot kosztéw postepowania majac na uwadze wynik
postepowania i brak, zgodnie z art. 98 § 11 3 k.p.c., tj. zasada odpowiedzialnosci za wynik postepowania, podstaw do
ich zasadzenia na rzecz strony powodowej.

Wobec ustanowienia dla pozwanej kuratora na podstawie art. 69 § 1 k.p.c. Sad przyznal na jego rzecz wynagrodzenie
w kwocie 360 zt zgodnie z § 1 ust. 2 i 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 9 marca 2018 r. w sprawie
okreslenia wysokoSci wynagrodzenia i zwrotu wydatkow poniesionych przez kuratoréw ustanowionych dla strony w



sprawie cywilnej (Dz.U. z 2018 r. poz. 536) w zw. z § 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych (j.t. Dz. U. z 2018 r. poz. 265), ktére polecil
wyplacié tymczasowo ze srodkéw Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Warszawie. Sad uznal, iz z uwagi na charakter
sprawy, rodzaj zawilo$ci sprawy a takze naklad pracy kuratora zasadne bylo okreslenie wynagrodzenia w wysokos$ci
odpowiadajacej 100% a nie 40% stawki minimalnej za czynnoéci radcoéw prawnych.

Wobec pokrycia tymczasowo ze Srodkdéw Skarbu Panstwa kwoty wynagrodzenia przyznanego kuratorowi, na
podstawie art. 98 § 1 k.p.c. i art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad nakazal pobraé
kwote 360 zl od powddki.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w sentencji.

ZARZADZENIE

1. (...)



