0.a.Sygn. akt: I C 982/21
1.UZASADNIENIE

W dniu 27 wrzeénia 2021 r. powodowie: J. i R. R. (1) wniesli pozew przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy
ul. (...) AB w O., domagajac sie uchylenia uchwaly nr(...)z 9 sierpnia 2021 r.

W uzasadnieniu wskazali, ze treScig zaskarzonej uchwaty byla zmiana w skladzie dwuosobowego zarzadu wspolnoty,
polegajaca na zastapieniu powoda inng osoba. Zarzucili uchwale naruszenie ustawy o wlasnosci lokali, a konkretnie:

1) art. 23 ust. 1 - nie powiadomiono ich o planowanej uchwale i trybie glosowania, ograniczajac sie tylko do
zawiadomienia glosujacych za uchwala,

2) art. 23 ust. 2 — do glosowania dopuszczono osoby nieuprawnione (konkretnie chodzi o P. W.iD. O.),

3) art. 21 ust. 11 2 — zorganizowanie przez jednego tylko czlonka zarzadu glosowania w drodze indywidualnego
zbierania gloséw (bez wspoétudziatu powoda).

Odpowiadajac na pozew, pozwana wniosta o oddalenie powodztwa, wskazujac, ze dopoki powdd pozostawal czlonkiem
zarzadu wspolnoty, oboje nie zaskarzyli analogicznie podejmowanych uchwatl o numerach 1-4 z 2021 r., podjetych
w kwietniu, od kiedy to ze wzgledu na stan pandemii nie mogly odbywac sie zebrania lokatoréw. Powodowie dotad
glosowali za uchwatami, nikt ich nie skarzyl i uchwaly uprawomacnialy sie. Stopniowo jednak, poczawszy od maja
2021 r., powdd zaczal kwestionowaé uczciwo$é i kompetencje drugiego czlonka zarzadu (A. K.), wskutek czego
wspolpraca zarzadu stala sie niemozliwa, co stalo sie przyczyna podjecia spornej w tej sprawie uchwaly. To tez
spowodowalo, ze podpisy pod ta uchwalg zbierala A. K. i upowazniona przez nig wlascicielka lokalu nr (...) — K. K.
(1) (powodowie nie tego upowaznienia).

Ustalenie faktow istotnych dla rozstrzygniecia

Bezspornie pozwana wspoélnota sklada sie z 13 lokali, a powodowie sg wspotwlascicielami lokalu nr (...) w budynku nr
(...). Pozwana wspolnota posiada wlasny zarzad dwuosobowy — ktéry dotad stanowili: powdd i A. K.. Jest tez bezsporne
(niekwestionowane przez powodow), ze dopdki powodd pozostawal czlonkiem zarzadu wspolnoty, powodowie nie
zaskarzyli analogicznie podejmowanych uchwat o numerach (...)z 2021 r., podjetych w kwietniu, od kiedy to ze wzgledu
na stan pandemii nie mogly odbywac sie zebrania lokatorow — wszyscy dotad jednomy$lnie glosowali za uchwatami,
nikt ich nie skarzyl i uchwaly uprawomacnialy sie (odpisy wczeéniejszych uchwal — k. 61-64), stopniowo jednak,
poczawszy od maja 2021 r., powod zaczat kwestionowaé uczciwosé i kompetencje drugiego czlonka zarzadu (A. K.),
wskutek czego wspolpraca zarzadu stala sie niemozliwa, co stalo sie przyczyna podjecia spornej w tej sprawie uchwaly.
Nie bylo tez sporne, ze w dniu 9.03.2021 r. w trybie indywidualnego zbierania glos6w (dokonanego przez drugiego
czlonka zarzadu — A. K. i upowazniong przez nig wlascicielke lokalu nr (...) K. K. (1)) podjeto uchwale wspoélnoty nr
(...) (odpis k. 77) o tresci:

pkt 1 — ,odwola¢ zarzad nieruchomosci wspdlnej w osobach: (...) A., R.J. (1)”;
pkt 2 — ,powola¢ nowy zarzad nieruchomosci wspolnej w osobach: (...) A., K. K. (2)”.

Lista wlascicieli lokali pod uchwala zawiera 13 pozycji, z czego podpisow jest 8 (wszystkie oznaczajace gtosy oddane
za uchwalg), obok nastepujacych wilascicieli:

R.E. (1), R.J. (2) — udzial (...),
0. A, R. — udziat (...),

R. A., J., pelnom. not. R. E. (2) — udzial (...),



K. K. (2)iK. — udziat (...),

(..) M. A. — udzial (...),

W. P. —udziat (...),

O. D. — udziat (...),

Gmina O. — udziat (...).

Nizej stwierdzono: za przyjeciem uchwaly glosowalo (...) udzialow.

Zsumowanie wszystkich udzialow, przy ktérych znajduja sie podpisy, przy uwzglednieniu faktu, ze trzeci od gory
podpis opatrzony jest strzatkg w dol, do wlasciwej rubryki ,R. A., J., pelnom. not. R. E. (2)” daje jednak wynik wiekszy
- mianowicie (...) udzialow za.

Wyjasnieniem tej niezgodnosci jest tre$¢ uchwaly rozestana lokatorom jako zawiadomienie o treéci podjetej uchwaly
— ktora zostala pozbawiona kolumny zawierajacej podpisy (jakby utajniono, kto imiennie glosowat za uchwala). Otéz
w tej wersji dokumentu przy nastepujacych 6 pozycjach postawiono znak (...) lub znak ,.e”

- sugerujace, kto wedlug podliczajacego oddal glos wazny:

R.E. (1), R.J. (2) — udzial (...),

K. K. (2)1iK. — udzial (...),

(...) M. A. — udziat (...),

W. P. — udziat (...),

O.D. —udziat (...),

Gmina O. — udziat (...).

Woéweczas dokladnie zgadza sie suma (...).

Jezeli od sumy tej odejmiemy dwa glosy kwestionowane w pozwie: W. P. — udzial (...)iO. D. —udzial (...), otrzymamy
wiekszo$¢ wynoszaca (...).

(dowod: odpis uchwaly k. 77)

O tresci spornej uchwaly powodowie zostali powiadomieni pismem z 25 sierpnia 2021 r. przez (...) sp. z o.0.
— wykonujaca umowne administrowanie majatkiem pozwanej wspolnoty, do ktérego dolaczono wyzej opisany
fragmentaryczny dokument, zawierajacy pelna tres¢ uchwaly.

(bezsporne, odpis pisma k. 29, dolaczony odpis uchwaly k. 31)

Glosy zbierano od niektorych, a nie od wszystkich lokatoréw, poniewaz niektérych lokatoréw nie zastano w domach,
a co do innych przeprowadzajacy glosowanie ta droga czlonek zarzadu A. K. uznala, ze nie zna ich, za§ powodow
uznala za lokatorow, ktorzy z pewnos$cia zaglosuja przeciwko uchwale. Za lokal P. W. zaglosowala jego siostra A.
W. (mieszkanka tego lokalu), dysponujaca pelnomocnictwem upowazniajacym do glosowania, znajdujacym sie w
dokumentacji zarzadu. Za D. O. podpisal sie za$§ mezczyzna zajmujacy jej lokal, ktéry nie okazal pelnomocnictwa.
Za panstwa R. podpisat sie nieznany zarzadowi mezczyzna mieszkajacy pod numerem 6 (pomylil rubryki, wlasciwg
oznaczyt strzatka w dob).

(dowdd: zeznania czlonkéw zarzadu pozwanej k. 97-98)



Rozwazania

Fakty istotne wynikaja w duzym zakresie ze zgodnej treSci stanowisk stron i sa potwierdzone dolaczona do akt
dokumentacja. W kwestiach spornych Sad oparl sie na zeznaniach czlonkéow zarzadu pozwanej, uznajac je za duzo
bardziej wiarygodne od zeznan powodéw. Co do powoddéw, widoczne jest, ze powddka powiela tylko stanowisko
swojego meza, ktory okazal sie osoba niewiarygodna. Na rozprawie zarzad pozwanej wspomnial o wpisach powoda
w Internecie sugerujacych kontakt sedziego prowadzacego proces z jakim$ agentem ubezpieczeniowym, a przez to
kontakt

(w domyéle: wplywajacym na wynik procesu) z lokatorem sprzyjajacym obecnemu zarzadowi wspdlnoty. Powod
informacji tej zaprzeczyl, jednak po odczytaniu tre$ci wpisu przez przewodniczacego przyznal sie do jego autorstwa.
W ocenie Sadu, cho¢ kwestia ta nie miata bezposredniego przelozenia na istote sprawy (powdd nie wnioskowal o
wylaczenie sedziego), taka postawa negatywnie rzutuje na ocene prawdomownosci strony powodowe;j.

Materialna podstawa wniesienia powodztwa o uchylenie uchwaly wilascicieli lokali stanowi art. 25 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali. Zgodnie z nim wla$ciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale wspoélnoty do sadu z powodu jej niezgodnoSci
z przepisami prawa lub z umowa wlaécicielska lokali albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia
wspolna lub w inny sposdb narusza jego interesy. Zgodnie z ust.2 cytowanego przepisu powodztwo, o ktéorym mowa
w ust. 1 moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly
na zebraniu ogélu wlascicieli albo do dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow.

Przepis wyrdznia cztery przestanki zaskarzenia uchwal wlascicieli lokali: niezgodno$¢ z przepisami prawa,
niezgodnos$¢ z umowa wlascicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspolng, naruszenie przez uchwate intereséw wlasciciela lokalu w inny sposob. Kazda z tych przestanek mozna
traktowaé jako samodzielng podstawe zaskarzenia. O naruszeniu przez uchwale intereséw wlasciciela lokali lub
naruszeniu zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna mozemy mowié, jezeli uchwala jest z osobistego
lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka
wspolnoty.

Jest bezsporne, ze powddztwo zostalo wniesione w przepisanym 6-tygodniowym terminie. Kwestia ta nie byla
kwestionowana przez pozwana i nie budzi watpliwosci Sadu. Powod dowiedzial sie o podjeciu spornej uchwaly 25
sierpnia 2021 r. a pozew zlozyl 27 wrze$nia 2021 1.

Nie budzi tez watpliwosci Sadu wystarczajaca prawidlowo$c¢ trybu podjecia spornej uchwaty.

Pozwana wspoélnota posiada zarzad, ktéry reprezentuje ja na zewnatrz i jest wylgcznie wladny do podejmowania
decyzji w kwestiach dla niego zastrzezonych, jak choéby o przeprowadzeniu glosowania w trybie indywidualnego
zbierania glosoéw zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali. W mysl tego przepisu uchwaly wiascicieli lokali
sq podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad. Tym samym
zarzadowi przystugiwalo prawo do podjecia decyzji o trybie indywidualnego zbierania gloséw. Jest przy tym oczywiste,
Ze przepisu tego nie mozna traktowaé za wymagajacy lacznej reprezentacji zarzadu co do czynnoéci faktycznych
(przeprowadzenia glosowania) w sytuacji konfliktu miedzy dwoma czlonkami zarzadu i w dazeniu do zmiany jednego z
nich. Gdyby przyjaé stanowisko powod6w w tym zakresie, nalezaloby (oczywiScie blednie) uznac, ze zadne glosowanie
nie mogloby sie odby¢, poniewaz wypracowanie zgodnego dzialania zarzadu nie byloby mozliwe. Ustawa o wlasnoéci
lokali interpretowana jest powszechnie jako mniej sformalizowana od na przyklad prawa spoldzielczego czy kodeksu
spotek handlowych — a to z tego wzgledu, ze ,,sami rzadza sie” w jej ramach lokatorzy nieprofesjonalni, w przypadku
ktorych zasadnicza wytyczna powinna byé ich wiekszo$ciowa wola wyrazona w glosowaniach, a nie drobiazgowo
przestrzegany tryb glosowania.

Ustawodawca przewidujac w art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali mozliwo$¢ podejmowania uchwal w drodze
indywidualnego zbierania gloséw wymaga, by to zarzad zbieral glosy pod uchwala podejmowang w ten sposéb. W



praktyce zdarza sie, ze glosy zbierane s3 przez inne osoby np. niektérych wlascicieli lokali nie bedacych czlonkami
zarzadu. W takiej sytuacji, jak stwierdzil Sad Najwyzszy w wyroku z 8 lipca 2004 roku (IV CK 543/03), podjecie przez
wspolnote mieszkaniowa uchwaly

w trybie indywidualnego zbierania gloséw, dokonanego przez osoby nieuprawnione moze stanowié¢ podstawe jej
uchylenia przez sad, jezeli uchybienie to mialo lub moglo mie¢ wplyw na jej tresé.

W tym przypadku glosowanie przeprowadzala czlonek zarzadu A. K. przy pomocy obecnego czlonka zarzadu K. K. (1)
i taki spos6b zbierania gloséw byl prawidlowy, a nawet gdyby uznaé go za nieprawidlowy, powodowie nie wykazali,
by mialo to wplyw (negatywny dla nich) na wynik glosowania.

Zaskarzona uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania glosow,

a w takim przypadku przyjmuje sie, ze zostal podjeta z chwila oddania gloséw przez wymagana wiekszo$¢ liczong
wedlug wielko$ci udziatow wlascicieli (wyrok SA

w W. z dnia 5 lutego 2013 roku, I ACa 1370/12, wyrok SA w (...) z dnia 17 lipca 2014 roku, I ACa 288/14).

W doktrynie i judykaturze jest przyjete, ze oddanie glosu przy podejmowaniu uchwaly przez organ kolegialny osoby
prawnej, lub podobnej organizacji jest jednostronng czynno$cia prawng, ktéra mozna dokonaé przez pelnomocnika.
Ustawa

o wlasnoéci lokali nie normuje kwestii pelnomocnictwa udzielanego przez poszczegoélnych wiascicieli lokali. Dlatego
w tym przedmiocie zastosowanie maja przepisy kodeksu cywilnego (art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, wyrok SN
z dnia 15 pazdziernika 2002 roku , IT CKN 1479/00) Zgodnie z ogdlng w tym zakresie zasada,

z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych lub wynikajacych z wlasciwosci czynnoSci prawnej mozna takiej
czynnoé$ci dokonaé przez przedstawiciela. Czynno$¢ dokonana przez przedstawiciela w granicach umocowania pocigga
za sobg skutki bezpoérednio dla reprezentowanego. W prawie cywilnym obowigzuje ogélna zasada braku formalizmu
przy skladaniu o§wiadczen woli (art. 60 k.c.), co oznacza, ze pelnomocnictwa mozna udzieli¢ w dowolnej formie. Tylko
w przypadku, gdy do dokonania danej czynno$ci prawnej wymagana jest forma szczeg6lna, wtedy stosownie do art.
99 § 1 k.c. pelnomocnictwo powinno zostaé udzielone w takiej formie. Pelnomocnictwo do glosowania nad zaskarzong
uchwalg nie wymagato szczegblnej formy.

W tej sprawie z zeznan A. K. wynika, ze zarzad wspoélnoty dysponuje pelnomocnictwem P. W. udzielonym siostrze
A W..

Wymaga podkreslenia, ze powod zakwestionowal w pozwie prawidlowosé udzielenia gloséw za P. W.iza D. O.. Zarzuty
te w istocie pozbawione s3a znaczenia dla sprawy, poniewaz biorac pod uwage glosy oddane za uchwalg, zupekhie
niebudzace watpliwo$ci w tym procesie, czy przez:

R. E. (1), R. J. (2) — udzial (...),

K. K. (2) i K. — udzial (...),

(...) M. A. — udziat (...),

Gmina O. — udziat (...).

otrzymujemy i tak wiekszo$¢ wynoszaca (...).

Powod wprost o$wiadezyt do protokotu rozprawy (druga strona protokotu), ze tego nie kwestionuje i w tym miejscu
podnidst nowy zarzut — ze w glosowaniu nie powinno liczy¢ sie Gminy O., gdyz ona zalega z oplatami na rzecz
wspolnoty. Jest to zarzut oczywiscie chybiony. Nawet jesli to zaleganie jest prawda (a nie zostalo wykazane), zaden
przepis ustawy o wlasnoéci lokali nie odbiera uprawnienia do glosowania wlascicielowi, ktory zalega z oplatami.

Uchwala zostaje podjeta z chwila oddania gloséw przez wymagana wiekszo$¢ liczong wedlug wielko$ci udzialow
wladcicieli. Tak sie w tym przypadku stalo. W ocenie Sadu, po osiggnieciu wymaganej wiekszo$ci nie bylo potrzeby



odbierania glosow od pozostalych lokatorow — ich glosy bylyby juz nieistotne dla wyniku glosowania. N. w ten
sposéb lokator moze podwazaé uchwale, ale skutecznie tylko wowczas, gdy wykaze, iz jego glos i jego argumentacja
przedstawiona na zebraniu lokatoréw zmienilyby kierunek glosowania pozostalych az do zmiany wyniku calego
glosowania. Tego powodowie w tej sprawie nie uczynili, a mozna powiedzie¢, ze poza ogbdlnikowym stwierdzeniem,
ze tak by sie stalo, nawet nie prébowali uczynié. Powodowie nie zdolali wykaza¢ zasadno$ci zadnego z trzech
postawionych wspolnocie zarzutow.

Rozwazania nalezy zakonczyé uwaga, ze zapewne dla tej wspoélnoty zakonczyt sie okres bezkonfliktowego
podejmowania uchwal, pozwalajacego na mniejsze czy wieksze niedociggniecia formalne. W przypadku spornej tu
uchwaly bez takich niedociagnie¢ sie nie obylo — nie powinna mie¢ miejsce sytuacja, w ktorej glosy zbierane sa od
0s06b, co do ktorych nie tylko nie wiadomo, czy dysponuja pelnomocnictwami, ale nawet jak sie nazywajg. W tym
przypadku nie pociagnelo to za soba skutku w postaci uchylenia uchwaly, poniewaz glosy niewatpliwie prawidtowo
oddane przyniosly wiekszo§¢ wynoszaca (...), jednak w przyszloSci sila glosow oddanych prawidlowo moze okaza¢ sie
niewystarczajaca. Powinno to zmobilizowa¢ zarzad do wiekszego sformalizowania glosowania.

Dlatego na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali w zwigzku
z przepisami wymienionymi przez powoddw w ich trzech zarzutach powo6dztwo oddalono.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 i art. 99 k.p.c. Wyrok oznacza wygrana pozwanej, ktora poniosta
koszty procesu w postaci oplaty od pelnomocnictwa procesowego 17 zt oraz wynagrodzenia radcy prawnego wg norm
przepisanych 360 zl — stawki minimalnej z § 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie oplat za czynno$ci radcéw
prawnych, stosowanej do spraw o uchylenie uchwal wspélnot mieszkaniowych przez analogie (postanowienie SN z
12.05.2014 1., IIT CZP 9/11) podwyzszonej przez Sad o 100 zl, stosownie do nakladu pracy pelnomocnika, na podstawie
§ 15 ust. 3 pkt 1 ww. rozporzadzenia.

sedzia R. K.



