Sygn. akt IT C 1222/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 16 lipca 2014 r., skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w
L. powodka I. B. wniosla o uchylenie, ewentualnie ustalenie nieistnienia, uchwaly nr(...) podjetej przez pozwana w
dniu 23 czerwca 2014 r. w przedmiocie zmiany zasad glosowania oraz uchylenie, ewentualnie ustalenie nieistnienia
uchwaly nr (...) pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej podjetej w tej samej dacie w przedmiocie odwolania zarzadu oraz
zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztow procesu, w tym kosztdéw zastepstwa adwokackiego wedlug norm
prawem przepisanych. Strona powodowa podniosla, iz zaskarzone uchwaly, dotyczace zmiany zasad glosowania oraz
odwolania dotychczasowego zarzadu podjete zostaly na zebraniu, ktore odbylo sie z naruszeniem przepiséw prawa,
podjete uchwaly sa niewazne oraz naruszaja zasady prawidlowego gospodarowania i interes Wspoélnoty. /pozew —

k.3 -13/.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie od strony powodowe;j
na rzecz pozwanego kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.
W ocenie pozwanej, nawet jesli mialy miejsce nieprawidlowosci w zwolaniu zgromadzenia wspoélnoty, na ktéorym
podjeto zaskarzone uchwaly, to nie maja one wplywu na ich wazno$¢ jako pozostajace w zgodzie z przepisami prawa
materialnego. /odpowiedZ na pozew — k. 135 — 150/

Sad Okregowy ustalil nastepujqgcey stan faktyczny:

Powodka 1. B. jest wlascicielka lokalu mieszkalnego polozonego w budynku posadowionym w L. przy ul. (...). Jest
takze czlonkiem Wspo6lnoty mieszkaniowej tej nieruchomosci. Nadto byta czlonkiem Zarzadu pozwane;j. /okolicznoSci
bezsporne/

Uchwala z dnia 30 sierpnia 2012 roku podjeta w drodze indywidualnego zbierania gloséw Wspolnoty Mieszkaniowej
Nieruchomoéci przy ul. (...) w L. powolano w sklad zarzadu Wspoélnoty od dnia 1 wrze$nia 2012 r. M. P. (1). Od dnia
1 wrze$nia 2012 roku w sklad zarzadu ww. Wspo6lnoty Mieszkaniowej wchodzily I. B. i M. P. (1). /Uchwata nr 9/2012
- k. 16/

W marcu 2014 r. odbylo sie zebranie podsumowujace rok 2013 /zeznania §wiadka M. P. — protokol k. 288 odw.,
adnotacje 00:24:59/.

W omawianym okresie, jak i obecnie, cztonkowie Wspélnoty byli skonfliktowani, w ramach pozwanej
funkcjonowaly dwie grupy mieszkancow, pozostajace w opozycji. /zeznania $wiadka A. N. — k. 287, adnotacje
00:07:52, zeznania $wiadka K. K. — k. protokoét k. 290 odw., adnotacje 01:08:15/

Konflikt zapoczatkowala sprawa remontu kamienicy. Konieczny byt remont dachu i nadprozy piatego pietra. Kwestig
sporna stalo sie zaciagniecie kredytu na remont, zarzad nie chcial wyrazi¢ zgody na kredyt. Cze$¢ mieszkancow
Wspolnoty byla zainteresowana przeprowadzeniem powazniejszego remontu kamienicy i zaciggnieciem na ten cel
kredytu. Kwestia remontu i Zrédel jego finansowania dyskutowana byla na zebraniu Wspélnoty w marcu 2014
r. Prowadzaca zebranie administrator M. M. (1) przedstawila planowany zakres remontu i uchwaly, ktére mialy
zostac zrealizowane w 2014 r. Administrator zaproponowala zaciagniecie kredytu na remont, zaproponowano kwote
3.000.000 zt. Uchwalona zostala uchwala pozwalajgca administratorce na zebranie ofert dotyczacych ewentualnego
kredytu. /zeznania §wiadka M. M. — k. 316, adnotacje 00:41:02, 00:52:15, zeznania powodki — k. 383 odw., adnotacje
00:36:16, 01:27:45, zeznania w imieniu pozwanej A. K. (1) — k. 416, adnotacje 00:31:06/.

Nadto cze$ci mieszkancow kamienicy nie podobalo sie, ze do prac remontowych wybierana jest przez zarzad jedna
zaprzyjazniona firma (...), ktorego prace, zdaniem czeSci lokatoréw, nie przynosily oczekiwanych efektéow. Dla
przyktadu, mimo kilkunastu remontéw dachu, caly czas zdarzaly sie liczne przypadki zalewania mieszkan i klatek.
Zarzucano tez, ze nie do wszystkich inwestycji sporzadzana byla dokumentacja odbioru oraz istnienie licznych



nie$cisto$ci w dokumentacji finansowej. /zeznania w imieniu pozwanej Wspdlnoty czlonka zarzadu A. K. (1) — k. 416,
k. 417, adnotacje 00:42:05, 00:55:37, 01:43:30/

Kwestig budzaca kontrowersje w ramach wspdlnoty byt tez konflikt administratorki z zarzadem. Wspélpraca M. M. z
zarzadem nie ukladala sie dobrze. Pow6dka miala zastrzezenia pod adresem administratorki juz na zebraniu w marcu
2014 r. choé nie informowala o nich czlonkéw Wspoélnoty. Zarzad zarzucal administratorce podejmowanie pewnych
dzialan bez konsultacji albo niestosowanie sie do polecenn czlonkéw zarzadu, przykladowo w kwestii planowanego
remontu. Ostatecznie kontrowersje i sprzeciw czesci lokatorow wywolala decyzja zarzadu o odwotaniu M. M. z funkcji
administratora. /zeznania §wiadka M. P. — protokél k. 287 odw., adnotacje 00:16:35, zeznania §wiadka A. C. — k. 259,
adnotacje 01:18:08, zeznania §wiadka M. M. — k. 316 odw., adnotacje 00:41:02, zeznania powodki — k. 383 odw.,
adnotacje 00:36:16, 01:22:02, /

Kolejng kwestig konfliktogenng w ramach Wspoélnoty byl problem odwolania gospodarza posesji A. A. (1), czemu
sprzeciwialo sie wielu starszych czlonkdow, dla ktorych byl on oparciem. Czesé lokatorow Wspdlnoty miala zastrzezenia
odnoénie do wykonywania obowigzkéw przez gospodarza oraz sprzeciwiala sie obowigzujacym zasadom wspoéltpracy
Wspoélnoty z A. A., w szczegblnoSci oplacaniu wynajmowanego przez niego lokalu ze Srodkow Wspolnoty. A. A. byl
zatrudniony przez Wspoélnote, mieszkal w kamienicy w lokalu wynajmowanym przez wspolnote od Gminy .. Czynsz
byl oplacany z oplat wspolnych. /zeznania §wiadka E. D. — protokdl k. 256, adnotacje 00:12:03, 00:41:17, zeznania
$wiadka A. C. — k. 259, adnotacje 01:18:08, zeznania §wiadka T. K. — protokét k. 260, adnotacje 01:50:28, zeznania
swiadka M. P. — protokdl k. 289, adnotacje 00:42:53, zeznania Swiadka M. M. — k. 316 odw., adnotacje 00:52:15,
01:42:50, zeznania §wiadka P. K. — k. 328, adnotacje 00:10:28, zeznania $wiadka A. A. — k. 382 odw., adnotacje
00:06:37, 00:11:35, 00:14:22, 00:23:26, zZeznania w imieniu pozwanej Wspoélnoty czlonka zarzadu A. K. (1) — k. 416,
adnotacje 00:55:37, 01:43:30/

Kolejny zarzad rozwigzal umowe z A. A. i ignorowal starania czeSci czlonkéw zmierzajacych do przywrocenia
dotychczasowego gospodarza. Ostatecznie zostal on przywrocony do pelienia obowigzkéw, jednakze na zmienionych
zasadach - zostal zatrudniony przez wynajetg przez Wspolnote firme zewnetrzng. /zeznania Swiadka E. D. — protokot
k. 256, adnotacje 00:12:03, 00:41:17, zeznania §wiadka A. C. — k. 259, adnotacje 01:18:08, zeznania $wiadka T. K.
— protokél k. 260, adnotacje 01:50:28, zeznania Swiadka M. P. — protokol k. 289, adnotacje 00:42:53, zeznania
$§wiadka M. M. — k. 316 odw., adnotacje 00:52:15, 01:42:50, zeznania §wiadka P. K. — k. 328, adnotacje 00:10:28,
zeznania §wiadka A. A. — k. 382 odw., adnotacje 00:06:37, 00:11:35, 00:14:22, 00:23:26, zeznania w imieniu pozwanej
Wspo6lnoty czlonka zarzadu A. K. (1) — k. 416, adnotacje 00:55:37, 01:43:30/

W dniu 19 maja 2014 roku Zarzad pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej podjal uchwale o odwolaniu M. M. (1) z
funkcji administratora Wspoélnoty i upowaznieniu Zarzadu do rozwigzania umowy o administrowanie z ww. zgodnie
z zawartym w niej okresem i pozostalymi warunkami wypowiedzenia. Uchwala zostala podjeta w trybie obiegowym.
/Uchwala nr (...)z dnia 19.05.2014 roku — k. 18, zeznania powo6dki — k. 383 odw., adnotacje 00:46:00, k. 384 odw.,
adnotacje 01:40:45/

Pismami z dnia 21 maja 2014 roku jedna a lokatorek K. K. (2) oraz jej maz, nie bedacy czlonkiem Wspoélnoty, A. K. (1),
wystosowali wnioski do Zarzqdu pozwvanej o zwolanie zgromadzenia wlascicieli Wspolnoty w zwiazku
z informacja o odwolaniu administratorki. We wniosku wskazano, iz administrator uzyskala na zebraniu rocznym
absolutorium i ma poparcie czlonkéw Wspo6lnoty. Wnioskujacy oczekiwali od Zarzadu rzetelnego wyjaénienia decyzji
w tej sprawie. Ww. wniosek zostal skierowany do innych czlonkéw wspolnoty — H. K., T.i R. K., B. i C. J., A. K. (2),
S. W. (1), P. G.,, M. M. (1), D. i W. R,, ktorzy skladajac swoj podpis przylaczyli sie do zadania zwolania zebrania przez
Zarzad. /pismo z dnia 21.05.2014 roku wraz z lista podpiséw - 6 szt. — k. 26 - 37/

Pismem z dnia 26 maja 2014 roku A. i K. K. (2), powolujgc sie na tres¢ art. 31 b ustawy o wlasno$ci lokali wystapili
z wnioskiem do Zarzadu Wspélnoty Mieszkaniowej o zwolanie przez zarzad zgromadzenia wlascicieli w terminie 14
dni od dnia doreczenia pisma. Zgloszony wniosek umotywowano checia zapoznania sie z biezgca sytuacja panujaca
we Wspdlnocie /pismo A.i K. K. z 26.05.2014 r. — k. 38 - 40/



Nastepnego dnia po otrzymaniu powyzszego pisma powodka udata sie do biura, gdzie stwierdzita brak dokumentacji
Wspolnoty. Okazalo sie, ze dokumenty zabrala administrator do swojego mieszkania. Na pro$by powddki o zwrot
dokumentacji, administrator nie odpowiadala i ostatecznie dokumentow tych nie zwrécila 6wezesnemu zarzadowi. /
zeznania powodki — k. 383 odw., adnotacje 00:46:00, 00:53:46, 01:40:45, 01:49:38, 01:55:53/

W zwiagzku z niezwr6ceniem dokumentéw Wspélnoty przez M. M. powddka zlozyta w dniu 30 czerwca 2014 r.
zawiadomienie do Prokuratury Rejonowej L. 0 mozliwo$ci popelnienia przez ww przestepstwa. /odpis zawiadomienia
z dnia 30.06.2014 r. — k. 412 - 414/

W dniu 1 czerwca 2014 r. powddka wyjechala do B. w sprawach rodzinnych /zaginela jej chora na Alzheimera matka/,
wezeéniej jednak ustalila z M. P. (1) termin zebrania na dzien 1 lipca 2014 r. M. P. (1) miala zlecié¢ rozeslanie zaproszen
na zebranie administratorce. / zeznania pow6dki — k. 383 odw., adnotacje 00:53:46/

Jednocze$nie pismem z dnia 27 maja 2014 r., w odpowiedzi na wnioski czlonkdéw o zwolanie zgromadzenia wiascicieli,
Zarzad Wspolnoty wystosowal list otwarty do czlonkéw wstepnie wyjasniajac im kwestie zwigzane z planowanymi
remontami, wskazano ze wszelka dokumentacja jest do wgladu u administratorki i zaproszono na zebranie, ktorego
termin mial by¢ podany w oficjalnym zaproszeniu na zebranie. /pismo z dnia 27.05.2014 roku — k. 41/

W tym samym dniu, tj. 27 maja 2014 r. Zarzad Wspo6lnoty rozwiazal umowe o administrowanie z M. M.. /pismo z dnia
27.05.2014 roku wraz z potwierdzeniem odbioru — k. 20, 21/

Pismem z dnia 4 czerwca 2014 roku, o tozsamej tresci co pismo z dnia 26 maja 2014 roku, cztlonkowie Wspdlnoty
ponownie zwrocili sie do Zarzadu o zwolanie zgromadzenia wlascicieli. /wniosek z dnia 04.06.2014 r. — k. 42-43/

Wobec niezwolania zebrania wlascicieli przez zarzad, wlasciciele lokali samodzielnie zdecydowali o
zwolaniu zebrania w dniu 23 czerwca 2014 r. W dniu 12 czerwca 2014 r. zostaly wyslane zawiadomienia o
zebraniu. Na zebranie zaproszono wszystkich wlascicieli. Zaproszenie otrzymali takze czlonkowie zarzadu: M. P. (1) i
L. B.. Zawiadomienia zostaly przeslane droga elektroniczng na adres pocztowy podany przez wlascicieli lokali w trakcie
zebrania 23 marca 2014 r. Wlascicieli, ktorzy nie posiadaja poczty elektronicznej, o zebraniu informowat osobiscie
A. K. (1). O zebraniu poinformowana zostala réwniez Gmina M. L.. /kopia uchwaly nr (...) z lista do glosowania i
podanymi adresami poczty mailowej — k. 164 - 166, kopia listy potwierdzajacej dostarczenie informacji o zebraniu
na dzien 23.06.2014 r. — k. 167, korespondencja mailowa — k. 168 — 175, zeznania $§wiadka M. P. — protokét k. 288,
adnotacje 00:24:59, zeznania §wiadka M. M. — k. 317, adnotacje 01:10:08/

Pismem z dnia 16 czerwca 2014 roku zarzad pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej zwolnil ze skutkiem
natychmiastowym administratora - M. M. (1), z wykonywania zlecenia tj. administrowania nieruchomoscia przy ul.
(...) w L. oraz wypowiedzial wszelkie udzielone jej pelnomocnictwa do prowadzenia spraw Wspo6lnoty. /pismo z dnia
16 czerwca 2014 roku wraz z potwierdzeniem nadania - k. 23, 24, korespondencja mailowa z dnia 16 czerwca 2014
roku — k. 25/

Po zwolaniu zebrania przez cztonkéw wspolnoty Zarzad zwrocit sie do M. M., ktoéra byta juz w okresie wypowiedzenia
umowy, o rozeslanie zaproszen do czlonkow Wspoélnoty na zebranie planowane na dzien 1 lipca 2014 roku. M. M.
odmoéwila wykonania pro$by o przygotowanie i doreczenie cztonkom Wspoélnoty Mieszkaniowej zaproszen na zebranie
w dniu 1 lipca 2014 r., thumaczac, ze zostalo juz zaplanowane zebranie na 23 czerwca 2014 r. W tej sytuacji, w piSmie
z dnia 18 czerwca 2014 r. Zarzad ponownie zaprosit czlonkow Wspodlnoty na zebranie tym razem podajac juz dzien,
godzine, miejsce i porzadek obrad. M. P. (1) wyslala tez zaproszenia droga mailowa. Pismem z dnia 25 czerwca 2014
roku czlonkowie Wspdlnoty zostali powiadomieni o zmianie miejsca zebrania organizowanego przez Zarzad. /pismo z
dnia 18 czerwca 2014 roku — k. 45 - 46, lista potwierdzenia odbioru zaproszenia - k. 47, pismo z dnia 25 czerwca 2014
roku — k. 48, zeznania §wiadka M. M. — k. 317, adnotacje 01:10:08, zeznania powodki — k. 384, adnotacje 01:00:13,
k. 385, adnotacje 01:52:14/



W dniu 23 czerwca 2014 roku odbylo sie zebranie wlascicieli Wspélnoty Mieszkaniowej zwolane z
inicjatywy 1/10 czlonkoéw wspoélnoty. Na zebraniu stawilo sie 14 wlascicieli lokali reprezentujacych 24,9 % udziatow.
Z zarzadu nikt sie nie stawil, rozgoryczeni lekcewazacym zachowaniem Zarzadu obecni na zebraniu wlasciciele,
wychodzac poza porzadek obrad, podjeli decyzje o glosowaniu nad uchwala o odwolaniu Zarzadu. Na zebraniu obecna
byla administrator M. M., ktora przyniosta dokumentacje Wspodlnoty. /zeznania §wiadka M. M. — k. 317, adnotacje
01:10:08, zeznania §wiadka S. W. — k. 316, adnotacje 00:16:02, zeznania w imieniu pozwanej Wspolnoty czlonka
zarzadu A. K. (1) — k. 416, adnotacje 01:11:49/

W trakcie zebrania zostal zlozony wniosek o zmiane zasad glosowania w trybie jeden udzial jeden glos. Administrator
wyjasénila czlonkom, ze aby uchwala byla wazna, musi zosta¢ podjeta w tym trybie. Na zebraniu zostaly podjete
zaskarzone uchwaly: uchwala nr (...) wniosek o zmiane zasad glosowania w trybie 1 udzial jeden glos, uchwata nr 2 w
sprawie odwolania zarzagdu Wspolnoty Mieszkaniowe;j.

/protokoél z dnia 23 czerwcea 2014 roku z lista obecnosci — k. 49 - 51, k. 249 — 249 odw ., uchwata nr 1 Wniosek o zmiane
zasad glosowania — k. 52, k. 250, lista do wniosku o zmiane zasad glosowania — k. 53, k. 250 odw ., uchwata nr (...)-
k. 54, k. 252, lista glosowania nad uchwalg — k. 55, k. 252 odw ., zeznania w imieniu pozwanej Wspolnoty czlonka
zarzadu A. K. (1) — k. 416 odw ., adnotacje 01:11:49, zeznania M. M. — k. 417 odw ., adnotacje 02:20:39 /

W przedmiocie uchwaly nr 1 poszczeg6lni cztonkowie glosowali nastepujaco:

1/ R.iT. K. (2), 9 udzialéow, ktdrych lokal jest objety wspdlnoScia majatkowa malzenska, ,, Tak” w rubryce ,Wstrzymuje
Siq”’

2/ J. S., 22 udzialy, ,Tak”;

3/ K. K. (2), 30 udzialow, za ktora dzialal maz na mocy zlozonego pelnomocnictwa, ,,Tak”;

4/ K. H., 4 udzialy, podpisy jednocze$nie w rubryce ,Tak” i ,Wstrzymuje sie”;

5/ S. W. (1), 12 udzialéw, ,, Tak”;

6/ A. F., 10 udzialow, ,Tak”;

7/ A. K. (3), 30 udzialéw, odmowa podpisania;

8/ S. K.1iL., 22 udzialy, lokal objety wsp6lnoécig majatkowa malzenska, ,,Tak”, podpis jednego z malzonkéw;
9/ D. K., 8 udzialéw, ,Wstrzymuje sie”;

10/ P. G., 22 udzialy, ,Tak”;

11/ M. M. (1), 8 udzialéw, , Tak”;

12/ P. K. (2), 22 udzialy, ,,Tak”;

13/ A., W. K, 16 udzialéw, lokal objety wspdlnosScia majatkowa malzenska, , Tak”, podpis jednego z maltzonkow;
14/ K. L., 5 udzialéw, lokal objety wspdlno$cia majatkowa malzeniska, , Tak”, podpis jednego z malzonkdw;
15/ E. D. (2), 6 udzialéw, ,Tak”;

16/ J. B., podpis w rubryce ,Wstrzymuje si¢”;

17/ B. L., 25 udzialéw, ,Tak”;



18/ B., C. J., 25/1000, podpis jednego z malzonkéw w rubryce ,,Wstrzymuje sie”;
19/ D., W. R., 17 udzialéw, lokal objety wspolno$cig majatkowa malzeniska, ,,Tak”, podpis jednego z malzonkow;
20/ B. D., 24 udzialy, ,, Tak”;

21/ K., E. W., 18 udzialéw, lokal objety wspdlnosécia majatkowa malzenska, ,,Tak” podpis jednego z matzonkéow. /lista
do wniosku o zmiane glosowania — k. 250 odw./

W przedmiocie uchwaly nr 2 glosowano nastepujaco:

1/ T.iR. K., 9 udzialéw, ,, Tak”, podpis jednego z malzonkéw;
2/J.S., 22 udzialy, ,Tak”;

3/ K. K. (2), 30 udzialéw, , Tak”;

4/ H. K., 4 udzialy, ,Wstrzymuje sie”;

5/ S. W. (1), 12 udzialéw, , Tak”;

6/ A. F., 10 udzialow, ,Tak”;

7/ A. K. (2), 30 udzialéw, odmowa podpisu;

8/ S. K., 22 udzialy, ,Tak”;

9/ D. K., 8 udzialéw, ,Wstrzymuje sie”;

10/ P. G., 22 udzialy, ,,Tak”;

11/ M. M. (1), 8 udzialéw, , Tak”;

12/ P. K. (2), 22 udzialy, ,,Tak”;

13/ A., W. K,, 16 udzialow, , Tak”, brak podpisu obojga matzonkéow,
14/ K. L., 5 udzialéw, , Tak”, podpis jednego z malzonkow;

15/ E. D. (2), 6 udzialéw, ,Tak”;

16/ J. B., 17 udzialow, ,Nie”;

17/ B. L., 25 udzialéw, ,Tak”;

18/ B., C. J., 25 udzialéw, podpis jednego z malzonkéw w rubryce ,Wstrzymuje sie”;
19/ D., W. R,, 17 udziatéw, ,,Tak”, podpis jednego z malzonkéw;
20/ B. D., 24 udzialy, podpis w rubryce ,Tak/Nie” o tredci: ,,Wstrzymuje sie”;
21/ K., E. W., 18 udzialéw, ,,Tak”, podpis jednego z malzonkow.
/lista glosowania nad uchwala nr 2 — k. 252 odw./

Zebraniu przewodniczyt A. K. (1), nie bedacy wlascicielem lokalu, a jedynie malzonkiem wtascicielki lokalu K. K. (2).
K. K. (2) nie brala aktywnego udzialu w zyciu Wspoélnoty, wszystkie zwigzane z tym obowiazki przekazala mezowi.



Malzonkowie ustalili, Ze sprawami mieszkaniowymi bedzie zajmowal sie A. K. (1). Wszyscy we Wspdlnocie wiedzieli,
ze A. K. dziala w imieniu zony. Oficjalne, pisemne, pelnomocnictwo udzielone przez K. K. (2) mezowi zlozone w
administracji Wspolnoty datowane jest 19 czerweca 2014 r. /zeznania §wiadka K. K. — k. protokélt k. 289 odw., adnotacje
00:53:33, 01:08:15, zeznania w imieniu pozwanej A. K. (1) — k. 416, adnotacje 00:31:06, pelnomocnictwo — k. 253/.

W przypadku lokali objetych wspélno$cia majatkowa malzeniska, malzonkowie glosujacy w przedmiocie zaskarzonych
uchwal oddawali glosy nie uzyskawszy uprzednio upowaznienia od drugiego malzonka do glosowania w sprawach
wspolnoty. Dotyczylo to np. malzonkéw J., K., W., R.. /zeznania §wiadka B. J. — protokél k. 290 odw.,adnotacje
01:42:50, zeznania §wiadka M. M. — k. 317, adnotacje 01:10:08 /

Indywidualnym zbieraniem gloséw pod uchwalg zajmowal sie gldwnie A. K. (1) i pozostali czlonkowie wkrotce
wybranego zarzadu oraz administrator M. M.. /zeznania $wiadka M. P. — protokoét k. 289 odw., adnotacje 00:51:06,
zeznania Swiadka M. M. — k. 317 odw., adnotacje 01:42:50, zeznania powddki — k. 384, adnotacje 01:14:49, zeznania
w imieniu pozwanej Wspoélnoty cztonka zarzadu A. K. (1) — k. 417 odw., adnotacje 01:59:08, zeznania M. M. — k. 417
odw., adnotacje 02:20:39/

Pismem z dnia 26 czerwca 2014 roku Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej zostal powiadomiony o podjetych na zebraniu
w dniu 23 czerwca 2014 roku uchwalach. /pismo z dnia 26 czerwca 2014 roku ,,Powiadomienie” - k. 56/

W dniu 1 lipca 2014 r. odbylo sie zebranie wlascicieli zwolane przez Zarzaqd Wspélnoty
Mieszkaniowej. Zebranie przebiegalo w burzliwej atmosferze. /lista obecno$ci czlonkéw wspoélnoty na zebraniu w
dniu 1 lipca 2014 roku — k. 57, zeznania $§wiadka M. P. — protokotl k. 288, adnotacje 00:23:13, zeznania powddki —
k. 384, adnotacje 01:05:45/

Na zebraniu tym wlasciciele lokali podjeli uchwale o powolaniu w sktad zarzagdu Wspolnoty: D. R., M. W., A. K. (1)
i L. S.. Uchwala nosi date 16 lipca 2014 r. bowiem byla podejmowana cze$ciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze
indywidualnego zbierania glosow, ktérych zbieranie zakoniczono wlasnie w dniu 16 lipca 2014 r. Za podjeciem uchwaly
glosowali wla$ciciele posiadajgcy 785 udzialéw, w tym Gmina M. L., przeciw byli wlaSciciele posiadajacy 56 udzialow,
wstrzymali sie wlaSciciele posiadajacy 25 udzialéw. Uchwala nie zostata zaskarzona do Sadu /kopia uchwaly wlascicieli
z dnia 16.07.2014 r. wraz z lista do glosowania nad uchwalg — k. 153 — 154, k. 187, 188, zeznania w imieniu pozwanej
Wspolnoty czlonka zarzadu A. K. (1) — k. 416 odw., adnotacje 01:22:45, zeznania M. M. — k. 417 odw., adnotacje
02:20:39, zeznania §wiadka E. D. — k. 257, adnotacje 00:35:32, zeznania §wiadka A. C. — k. 258, adnotacje 00:57:15/.

Nowy zarzad tworzyly osoby od niedawna mieszkajace w nieruchomosci. /zeznania §wiadka T. K. — protokot k. 259
odw., adnotacje 01:26:54/.

Na kolejnym zebraniu w dniu 16 pazdziernika 2014 r. ze skladu zarzagdu odwolano L. S.. /protoko6t zebrania Wspolnoty
716.10.2014 1. wraz z listg obecnosci — k. 155 — 162/.

Na zebraniu w dniu 10 lutego 2015 r. Wspdélnota podjela uchwale nr 02/2015, moca ktoérej nie udzielono absolutorium
zarzadowi za okres do 23 czerwca 2014 r., tj. za okres gdy funkcje czlonka zarzadu peklila m.in. pow6dka. Na tym
samym zebraniu, podjeto uchwale nr 03/2015, moca ktérej nowemu zarzadowi udzielono absolutorium za okres od
16 lipca do 31 grudnia 2014 r. Z kolei uchwala nr (...) Wspolnota zatwierdzila sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu i
rozliczenie za rok 2014. Zadna z ww uchwal nie zostala zaskarzona do Sadu. ,Nowy” zarzad uzyskal tez absolutorium
zarok 2015. /uchwala nr (...)— k. 245, uchwala nr (...)— k. 246, uchwala nr (...)— k. 247 — 248, uchwala nr(...)- k. 375/

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny w oparciu o powotane dowody, w tym dowody z dokumentbw, zeznan stron oraz
$wiadkow. Sad pominatl te fragmenty zeznan §wiadkéw oraz stron, w ktérych formulowano wlasne oceny sposobu
sprawowania zarzadu zar6wno w skladzie dotychczasowym jak i obecnym uznajac, ze okolicznoéci te pozostaja bez
wplywu na ocene zasadno$ci powbddztwa w niniejszej sprawie jako nieistotne z punktu widzenia istoty sporu.

Sad Okregowy zwazyt:



Powodztwo okazalo sie w caloSci bezzasadne.

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

Roszczenie powodki w niniejszej sprawie znajduje swoje normatywne oparcie w art. 25 ust. 1 w.w. ustawy, ktory
stanowi, ze kazdy czlonek wspolnoty mieszkaniowej moze zaskarzy¢ do sadu uchwale wspdlnoty, jezeli jego zdaniem
uchwala jest niezgodna z przepisami prawa lub umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, albo narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspdlna lub w inny sposob narusza jego interesy. Przy czym w przypadku
ostatniej przestanki wywazy¢ nalezy indywidualny interes danego wlasciciela w kontek$cie interesu calej wspolnoty
mieszkaniowej. Termin do zaskarzenia takiej uchwaly wynosi 6 tygodni od daty podjecia uchwaly na zebraniu ogoétu
wlascicieli albo od dnia powiadomienia, w sytuacji gdy uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania
glosow (art. 25 ust. 1a ).

Kazda z wymienionych w przepisie przestanek zaskarzenia uchwaly jest w pelni samodzielna i wystarczajaca jako
podstawa zadania uchylenia uchwaly.

Nadto potrzeba wyeliminowania stanu niepewnoSci wynikajacego z uchwaly wspolnoty mieszkaniowej moze
uzasadniaé¢ interes prawny czlonka wspdlnoty w sprawie o ustalenie nieistnienia tej uchwaly (art. 189 KPC).
Wystapienie z takim pow6dztwem nie jest ograniczone ani podmiotowo, ani réwniez temporalnie, a brak jest podstaw
prawnych do wprowadzania jakichkolwiek czasowych ograniczen w jego wytoczeniu, poprzez zastosowanie terminu
przewidzianego w art. 25 ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 ze zm.), ale dla wytoczenia innego powddztwa, a mianowicie opartego na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy.
Powodztwo, o ktorym mowa w powolanym przepisie, oraz powodztwo o ustalenie nieistnienia uchwaty, wytoczone na
podstawie art. 189 KPC, sa dwoma odrebnymi powodztwami, odrebnie uregulowanymi przez ustawodawce i brak jest
podstaw prawnych do tego, aby przy ich dochodzeniu zamiennie stosowac elementy rezimu prawnego nie dotyczacego
wprost okreslonego powodztwa.

Domagajac sie uchylenia, ewentualnie ustalenia nieistnienia, wskazanych w pozwie uchwal strona powodowa poddata
w watpliwo$é prawidlowo$¢é zwolania zebrania wlascicieli w dniu 23 czerwca 2014 r. podczas ktorego sporne uchwaly
zostaly podjete, nadto zakwestionowala prawidlowo$¢ podjecia przedmiotowych uchwal wskazujagc m. in. na brak
umocowania wspolmalzonka w przypadku glos6w zwigzanych zlokalami objetymi wspolnosScia malzeniska majatkowa,
niewazno$¢ kilku gloséw w zwiazku ze zlozeniem podpiséw w niewlasciwych rubrykach na licie do glosowania,
zbieranie gloséw w trybie indywidualnego glosowania przez osoby niebedace czlonkami zarzadu, przewodniczenie
zebraniu przez A. K. (1) oraz brak uwzglednienia w zawiadomieniu o zebraniu wlascicieli lokali na dzien 23.06.2014
roku porzadku obrad.

Odnoszac sie do zarzutu nieprawidlowosci w zwolaniu zgromadzenia wlascicieli wskaza¢ nalezy, iz
stosownie do tresci art. 31 wspomnianej juz ustawy o wlasnoéci lokali, zebrania ogdtu wlascicieli lokali moga byé¢ w
razie potrzeby, zwolywane przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspolna powierzono w sposéb
okreslony w art. 18 ust. 1, a takze zwolywane sa na wniosek wlascicieli lokali dysponujacych co najmniej 1/10 udzialow
w nieruchomo$ci wspolnej przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspdlna powierzono w sposob
okreSlony w art. 18 ust. 1. W Swietle powyzszej regulacji niewatpliwym jest, ze zebranie w trybie nadzwyczajnym
moze zosta¢ zwolane wylgcznie przez zarzad. W niniejszej sprawie poza sporem byla okoliczno$é zwolania zebrania
w dniu 23 czerwca 2014 r. przez podmiot nieuprawniony, skoro zebranie nie zostalo zwolane przez zarzad. W tej
sytuacji za zasadny nalezaloby uznaé¢ zarzut powodki zwolania zebrania z naruszeniem procedury przewidzianej
w ustawie o wlasnosci lokali, jednak zgodnie z dominujaca w tej kwestii linig orzecznicza i pogladami doktryny,
okoliczno$¢ ta nie przesadza o niewaznosci podjetych na tak zwolanych zebraniach uchwal. Ustawa o wlasnosci lokali
nie uzaleznia wazno$ci uchwal od nalezytego zwolania zebrania. W wyroku z dnia 16 pazdziernika 2002 r. w sprawie



IV CKN 1351/00 Sad Najwyzszy stwierdzil, ze uchybienia w zakresie zwolania zebrania wlascicieli moze stanowic
podstawe uchylenia przez Sad uchwaly wspoélnoty, jezeli zostanie wykazane, ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw
na jej tre$¢. W wyroku z dnia 8 czerwca 2010 r. Sad Apelacyjny w Warszawie w sprawie I ACa 116/10 stwierdzil,
ze skuteczne jest zebranie wspolnoty mieszkaniowej zwolane przez jednego czlonka wieloosobowego zarzadu /a
zatem przez podmiot nieuprawniony w Swietle przepisoOw ustawy o wlasnosci lokali/ jezeli uchybienie to nie miato
wplywu na tre$¢ podjetych uchwal. Powyzsze orzeczenie zapadlo zatem w bardzo zblizonym stanie faktycznym.
Podobnie wypowiedzial Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 lipca 2004 r. w sprawie IV CK 543/03 wskazujac, iz
podjecie przez wspolnote mieszkaniowa uchwaty w drodze indywidualnego zbierania gloséw, dokonanego przez osoby
nieuprawnione moze stanowi¢ podstawe jej uchylenia przez sad, jezeli uchybienie to mialo lub moglo mie¢ wplyw
na jej tre$¢ (art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
ze zm.)). Niedopelnienie ustawowego obowiazku powiadomienia kazdego wiasciciela o tresSci uchwaly podjetej w
trybie indywidualnego zbierania gloséw (art. 23 ust. 3 ustawy o wlasnos$ci lokali) nie ma wplywu na skutecznosé
uchwaly. Uchwaly podjete na zebraniu zwolanym z naruszeniem procedury przewidzianej w ustawie o wlasnosci lokali
sq skuteczne, a jedynie podlegaja zaskarzeniu na podstawie jej art. 25. Regulacja obecnej ustawy o wlasnosci lokali,
odmiennie niz rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24.10.1934 r. o wlasnoSci lokali (Dz. U. Nr 94,
poz. 848 ze zm.), nie uzaleznia zdolnoéci zebrania wlaScicieli lokali do powziecia uchwal od jego nalezytego zwolania.
Resumujac zatem, dla oceny wazno$ci uchwaly nie maja znaczenia okoliczno$ci poprzedzajace zwolanie zebrania,
na ktéorym uchwaly zostaly podjete, jezeli tylko nie zaistnialy uchybienia majace wplyw na tre$¢ uchwal. W realiach
niniejszej sprawy, przedmiotowe zebranie zwolane przez czlonkdéw wspolnoty na dzien 23 czerwca 2014 r. odbylo
sie, wlasciciele mieli §wiadomo$¢ ze jest zwolywane. Na zebranie zaproszono wszystkich wlascicieli. Zawiadomienia
zostaly przestane droga elektroniczng na adres pocztowy podany przez wlascicieli lokali w trakcie zebrania 23 marca
2014 r. Wlascicieli, ktorzy nie posiadajg poczty elektronicznej, o zebraniu informowat osobiécie A. K. (1). O zebraniu
poinformowana zostala réwniez Gmina M. L. oraz czlonkowie zarzadu: M. P. (1) i I. B.. Zarzad mial zatem informacje
dotyczace miejsca i czasu zebrania a zatem mogt w nim aktywnie uczestniczyé. Najistotniejsze bylo zatem to, ze o
zebraniu wiedzieli wlasciciele lokali i mieli mozliwo$¢ uczestniczenia w nim. Dodatkowo zagwarantowano im prawo
do oddawania gloséw w drodze indywidualnej. W rozpatrywanej sprawie strona powodowa nie zdolala wykazaé,
izby uchybienia proceduralne popelnione na etapie zwolywania spornego zebrania mialy jakikolwiek wplyw na tre$é
podjetych na zebraniu uchwal. Nawet przy przyjeciu, ze wladciciele lokali nie mieli prawa do zwolania zebrania, to
nie ma to zadnego przelozenia na tre$¢ decyzji jaka podjela wspolnota w niniejszej sprawie. Za odwolaniem czlonkow
zarzadu glosowala zdecydowana wiekszo$¢ obecnych na zebraniu. O zebraniu zawiadomiono tez pozostatych czlonkéw
wspolnoty mieszkaniowej. Nie budzi wiec watpliwosci, ze wola wlascicieli lokali bylo odwotanie dotychczasowego
zarzadu. Nawet zwolanie zgromadzenia we wlaciwym trybie, nie mialoby wplywu na decyzje wspolnoty, wola ktorej
bylo odwolanie dotychczasowego zarzadu.

Za chybiony nalezy uznaé¢ kolejny zarzut podniesiony przez strone powodowaq sprowadzajqcy sie do
uznania za niewazne gloséw oddanych przez wlascicieli lokali, objetych wspolnoécig majatkowa malzenska bez
wymaganego - zdaniem powddki - upowaznienia malzonka do glosowania. Istotnie, w sprawie bezspornym jest, ze w
przypadku lokali objetych wspo6lnoScia majatkowa malzeniska, malzonkowie glosujacy w przedmiocie zaskarzonych
uchwat oddawali glosy nie dysponujac upowaznieniem od drugiego malzonka do glosowania w sprawach wspoélnoty.
Dotyczylo to np. malzonkow J., K., W., R.. W ocenie Sadu jednak upowaznienia takie nie bylty w przypadku glosowania
w przedmiocie spornych uchwal konieczne. Zgodnie bowiem z trescig art. 36 § 2 k.r.o. malzonkowie sg wladni
samodzielnie dokonywac czynnoS$ci zwigzanych z majatkiem wspolnym. Z kolei w wyliczeniu zawartym w art. 37 § 1
k.r.0., obejmujacym czynnosci, dla dokonania ktérych konieczne jest uzyskanie zgody drugiego malzonka, brak jest
informacji o koniecznoéci wyrazania zgody w sprawach dotyczacych wspo6lnoty mieszkaniowej. Podobne stanowisko
prezentowane jest przez orzecznictwo. Przykladowo Sad Apelacyjny w Lublinie w wyroku z 13.03.2014 r., I ACa 771/13
wskazal, ze ,Kwestia ta nie zostala przesadzona w doktrynie i orzecznictwie. Przepisy ustawy o wlasnosci lokali nie
zawierajg regulacji dotyczacej tej kwestii jak rowniez regulacji odpowiedniej do wskazanej w art. 184 kodeksu spotek
handlowych, przewidujacej dzialanie oséb wspotuprawnionych z udzialu przez wspdlnego przedstawiciela. Podnie$c
tez nalezy, ze aktualnie obowigzujace przepisy kodeksu rodzinnego i opiekunczego nie przewiduja rozréznienia na
czynnoéci zwyklego zarzadu i przekraczajace zwykly zarzad. Trafnie przyjat Sad Okregowy, ze przepis art. 37 KRO nie



wymaga zgody wspolmalzonka dla glosowania przy podejmowaniu uchwal na zebraniu wspdlnoty. Jednoczeénie nie
ulega tez watpliwosci, ze do zarzadu majatkiem wspo6lnym nie jest mozliwe stosowanie przepisoéw kodeksu cywilnego
o zarzadzie rzecza wspolna przez wspotwlascicieli. Wszystkie te argumenty, w sytuacji braku przepisu wylaczajacego
mozliwo$¢ samodzielnego glosowania malzonka w sprawach wynikajacych z prawa wlasnoéci lokalu stanowigcego
majatek wspolny, musza prowadzié¢ do wniosku o przystugiwaniu prawa glosu samodzielnie kazdemu malzonkowi”. W
podobnym tonie wypowiedzial sie Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z 10.02.2016 r., I ACa 434/15, stwierdzajac
m. in., Ze przepis art. 37 KRO nie wymaga zgody wspolmalzonka dla glosowania przy podejmowaniu uchwal na
zebraniu wspoélnoty. Z powyzszymi pogladami Sad w skladzie rozpoznajacym niniejsza sprawe w pelni sie zgadza.
Kazdemu malzonkowi przystuguje prawo do oddania glosu nad uchwalg samodzielnie i decyzja jednego z malzonkow
w tym zakresie wywoluje skutki prawne wobec drugiego malzonka. Rozstrzygniecie powyzszej kwestii jest niezbedne
do przesadzenia czy zaskarzone uchwaly uzyskaly wymagana /liczona inaczej w odniesieniu do kazdej z nich/
wiekszo$¢ glosow.

I tak, co sie tyczy uchwaly nr 1, stanowigcej w istocie wniosek o zmiane zasad glosowania nad uchwalg nr 2 wskazac
nalezy, iz stosownie do treéci art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, uchwaly zapadaja wiekszoscia glosoéw wiascicieli
lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze
w okre$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Zatem, aby zapadla okre$lona uchwata wspolnoty,
w tym takze ta ktora dotyczy¢ ma zmiany trybu glosowania w my$l art. 23 ust. 2 ustawy, niezbedne jest jej
przeglosowanie, po uprzednim poddaniu jej pod glosowanie. Zatem, jezeli wlasciciele lokali (bez wzgledu na ilosé
posiadanych w sumie udzialéw) zloza wniosek o glosowanie okreslonych uchwal w trybie jeden wlasciciel jeden glos,
to w sytuacji, w ktorej nie zachodzi przypadek o ktorym mowa w art. 23 ust. 2a ustawy, prowadzacy zebranie wspolnoty
jest obowigzany podda¢ ten wniosek pod glosowanie w zwyklym trybie. Inaczej przedstawia sie sytuacja objeta
hipoteza normy art. 23 ust. 2a ustawy, zgodnie z ktérym jezeli suma udzialow w nieruchomogéci wspélnej nie jest rbwna
1 albo wiekszoé¢ udzialéw nalezy do jednego wlasciciela badz gdy obydwa te warunki spelnione sa lacznie, glosowanie
wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie wlascicieli lokali
posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialow w nieruchomosci wspoélnej. W orzecznictwie sgdowym powszechnie
przyjmuje sie, iz w takiej sytuacji wystarczy, ze odpowiednia liczba wlascicieli (posiadajacych co najmniej 1/5
udzialow) zglosi zadanie, aby glosowanie w danej sprawie odbylo sie wedlug zasady ,jeden wiasciciel - jeden glos”,
albowiem zadanie to ma cechy o$wiadczenia woli, o ktérym mowa w art. 60 KC, wiec maja do niego zastosowanie
odpowiednie reguly interpretacji oSwiadczen woli przewidziane w art. 65 KC. Glosowanie tym sposobem, ze na jednego
wlasciciela przypada jeden glos w nastepstwie zadania okre$lonej mniejszosci stanowi odstepstwo od zasady, ze
uchwaly zapadajg wiekszo$cia glosow whadcicieli, liczong wedtug wielko$ci udzialéw. Ustawodawcy szlo o zapewnienie
realnego wplywu na zarzadzanie nieruchomoscia roéwniez okreslonej mniejszo$ci wlascicieli.

Sytuacja taka miala miejsce w rozpatrywanej sprawie. Z wnioskiem o zmiane zasad glosowania, ktéry na spornym
zebraniu zostal ujety jako uchwatla nr 1, liczac jedynie waznie oddane glosy, we wlasciwych rubrykach, w sposéb
nie nastreczajacy jakichkolwiek watpliwosci co do rzeczywistej woli glosujgcego, wystapilo 16 os6b /oddalo glosy
na ,Tak”/, posiadajacych lacznie 263 udzialy na 1000. Zatem, skoro wtasciciele posiadajacy lacznie przeszlo 20%
udzialow w nieruchomosci wspolnej zglosili wniosek o glosowanie w trybie ,jeden wlasciciel - jeden glos”, to
glosowanie w przedmiocie odwolania zarzadu /uchwala nr 2/ faktycznie winno odby¢ sie w trybie wskazanym we
wniosku. Oznacza to, iz w tym trybie nalezaloby dokonywa¢ aktualnie przeliczenia glos6w zlozonych pod uchwala nr
2. Konsekwencja powyzszego jest ustalenie, ze uchwala nr 2 w przedmiocie odwolania zarzadu uzyskala wymagana
wiekszo$¢ glosow /liczac jedynie glosy oddane w sposob nie nastreczajacy watpliwosci, a takich bylto 14 /k. 252 odw./,
a zatem, ze zostala podjeta.

Odnoszac sie do zarzutu glosowania nad uchwalg przez A. K. (1), nie bedacego czlonkiem Wspolnoty, a jedynie
malzonkiem czlonka, bez upowaznienia wskazaé nalezy, iz przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazato, ze
brak jest podstaw do uznania, ze ww dzialal bez umocowania malzonki. Fakt udzielania upowaznien i dziatania zgodnie
z wola K. K. (2) zostal takze potwierdzony przez ww ktora zostala przestuchana w charakterze §wiadka. Jak wynika z
ustalent Sadu, K. K. (2) nie brala aktywnego udzialu w zyciu Wspolnoty, wszystkie zwiazane z tym obowiazki przekazala



mezowi. Malzonkowie ustalili, ze sprawami mieszkaniowymi bedzie zajmowal sie A. K. (1). Wszyscy we Wspdlnocie
wiedzieli, ze A. K. dziala w imieniu Zony. Oficjalne, pisemne, pelnomocnictwo udzielone przez K. K. (2) mezowi zlozone
w administracji Wspoélnoty datowane jest 19 czerwca 2014 r. W tym miejscu wskazac nalezy, ze przepisy kodeksu
cywilnego nie wymagaja dla udzielenia pelnomocnictwa stosowania odpowiedniej formy prawnej, w szczegolnosci
nie musi ono przybiera¢ formy pisemnej. Jedynie wowczas, gdy dla czynnosci zastrzezona jest forma szczegdblna,
konieczne jest posiadanie pelnomocnictwa w tej wlaénie formie. Dla podejmowania uchwat nie jest jednak konieczne
zachowywanie formy szczego6lnej, z wyjatkami opisanymi w przepisach. Tym samym, nawet gdyby przyjac, ze A. K. (1)
w chwili podejmowania uchwaly numer 2 nie legitymowal sie pelnomocnictwem na pi§mie, nie jest to wystarczajace
dla uznania, iz dzialal bez umocowania. Takie upowaznienie moglo by¢ udzielone réwniez ustnie.

Odnoszac sie do kolejnego zarzutu strony powodowej pod adresem zaskarzonej uchwaly, tj. zarzutu zbierania
gloséow w trybie indywidualnego glosowania przez osoby niebedace czlonkami zarzadu, ponownie przywolac
nalezy przytoczone juz wcze$niej rozwazania a takze orzecznictwo sadéw powszechnych w kwestii liberalnej oceny
wplywu uchybien proceduralnych na wazno$¢ podjetych uchwal i przypomnie¢, iz uchybienia formalne, jakich
dopuszczono sie przed zebraniem, moga by¢ podstawa do uchylenia podjetych na nim uchwat tylko wtedy, jezeli
zostanie dowiedzione, ze mialy wplyw na tre§¢ tych uchwat. Ustawodawca tworzac tre$¢ ustawy o wlasnosci lokali
staral sie wprowadzi¢ minimum wymagan formalnych. Orzecznictwo sadowe wychodzi w tej sytuacji z zalozenia, ze
najistotniejsza jest wola poszczegblnych wlascicieli lokali wyrazona w samej tre$ci uchwaly, za$ kwestie proceduralne
maja drugoplanowe znaczenie. Nawet wiec nieprawidlowosci przy zbieraniu gloséw pod uchwala nie wplywaja na jej
wazno$¢, o ile uchwaly te pozostaja w zgodzie z przepisami prawa materialnego. W realiach niniejszej sprawy, jak
wynika z ustalen Sadu, indywidualnym zbieraniem gloséw pod uchwala zajmowat sie A. K. (1) i pozostali czlonkowie
wkrotce wybranego zarzadu oraz administrator M. M.. W orzecznictwie Sagdow powszechnych analizowano problem
zbierania glosoéw przez osoby uprawnione. Sady jednoznacznie przyjely, ze sa to uchybienia formalne, ktore nie moga
mieé¢ wplywu na tre$¢ uchwaly. Przykladowo Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z 6.08.2014 r. I ACa 188/14 na
tle w zasadzie identycznego stanu sprawy wskazal, ze: ,, racje ma powdd podnoszac, ze zaskarzone uchwaly zostaly
podjete z naruszeniem procedury, bowiem jak wskazuje art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali, uprawnienie do
zbierania glos6w w tzw. trybie obiegowym posiada zarzad. Natomiast, w niniejszej sprawie do zbierania podpisow w
trybie obiegowym, zostala upowazniona K.K. (1) (czlonek wspoélnoty mieszkaniowej) przez jednego z dwoch cztonkow
zarzadu. Tym samym, podjecie przez wspolnote mieszkaniowa uchwaly w trybie indywidualnego zbierania glosow,
dokonane przez osobe nieuprawniona, a zatem z naruszeniem dyspozycji zawartej w art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci
lokali, mogloby stanowi¢ podstawe jej uchylenia, jezeli uchybienie to mialo lub moglo mie¢ wplyw na jej tres¢”. W
niniejszej sprawie powddka nie wykazala, aby uchybienie to mialo jakikolwiek wplyw na tre$¢ zaskarzonych przez
nig uchwal. Zaden z czlonkéw wspolnoty, zeznajacy w charakterze $wiadkow, ktory glosowal w sprawie podjecia
zaskarzonych uchwal nie potwierdzil, ze zbieranie glos6w przez ww osoby wplynelo na tresé uchwaly. Ma to tym
bardziej znaczenie, ze wlasciciele mieli §wiadomos$¢ istniejacego w ramach Wspoélnoty konfliktu jednak material
dowodowy nie daje podstaw do twierdzenia, iz na wlascicieli lokali byla wywierana jakakolwiek presja. Podnie$¢ przy
tym nalezy, ze dla oceny waznosci glosowania nie ma znaczenia fakt presji, ale ewentualnie glosowanie w stanie
wylgczajacym $wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli lub zaistnienie stanu grozby. Powo6dka w
zaden sposdb nie wykazala, aby takie sytuacje i w stosunku do ktérych wiascicieli mialy miejsce. Dlatego tez ostatecznie
nalezalo przyjaé, iz sposob indywidualnego zbierania gloséw nie mogl mie¢ i nie mial wplywu na tre$é podjetych
uchwat.

Analogicznie nalezaloby skomentowa¢ zarzut przewodniczenia zebraniu przez A. K. (1), wskazujac, ze nawet jesli
wybor na przewodniczacego zebrania osoby nie bedacej wlascicielem lokalu byt uchybieniem proceduralnym, to na
pewno nie mial on zadnego wplywu na tre$¢ uchwaty o odwolaniu zarzadu wspdlnoty. Znane i powszechne sa zreszta
przypadki przewodniczenia zebraniom przez pracownikéw administratoréw wspolnot, nie bedacych czlonkami
wspolnoty mieszkaniowe;j.

Co sie za$ tyczy zarzutu braku uwzglednienia w zawiadomieniu o zebraniu wlascicieli lokali na
dzien 23.06.2014 roku porzadku obrad, co mogloby ewentualnie prowadzi¢ do uchylenia uchwaty z uwagi na



sprzeczno$c¢ z prawem, takze nalezy uznaé go za chybiony. W wyroku z dnia 29 wrze$nia 2010 r. w sprawie V CSK
52/10 Sad Najwyzszy jednoznacznie przesadzil, ze zebranie wlascicieli lokali moze podejmowaé uchwaly rowniez w
sprawach, ktore nie zostaly ujete w porzadku obrad ustalonym przez zarzad (zarzadce)". Stanowisko to potwierdzily
réwniez orzeczenia sadoéw nizszych instancji. Sad Apelacyjny w Poznaniu, w wyroku z 7 lutego 2013 r. w sprawie I
ACa 1203/12 stwierdzil, ze wlasciciele nie sg zwigzani treScia projektow uchwal przedstawianych w zawiadomieniu o
terminie zebrania wraz z porzadkiem jego obrad, w zwigzku z czym moga podejmowaé uchwaly wykraczajace poza
te projekty lub zmieniaé je”. Najdalej poszed} Sad Apelacyjny w Warszawie, w wyroku z 16.06.2011 r. w sprawie VI
ACa 170/11, stwierdzajac, ze: ,Zawiadomienie o zebraniu wtascicieli lokali nie musi koniecznie zawiera¢ projektow
uchwal, ktére majg zosta¢ na tym zebraniu podjete. Wlasciciele lokali nie sg zwigzani takimi projektami, moga je
akceptowaé, zmieniaé¢ lub podejmowaé wlasne uchwaly”. Z powyzszego jednoznacznie wynika, ze umieszczenie w
zawiadomieniu porzadku obrad zebrania nie ma zadnego znaczenia dla waznos$ci podejmowanych na tym zebraniu
uchwal. Kompetencje wlascicieli sa w tym zakresie bardzo szerokie. Kazdy z wlascicieli musi wiec liczy¢ sie z tym, ze
rezygnujac z obecnosci na zebraniu, nie korzysta z przystlugujacego mu prawa wplywania na treS¢ podejmowanych na
tym zebraniu czynnoSci. Po to ustawodawca wprowadzil mozliwo$¢é ustanawiania pelnomocnika do reprezentowania
czlonka wspolnoty, aby z tej mozliwoSci skorzystac. Jezeli wiec powodka /czy ktorykolwiek inny czlonek Wspoélnoty/
zrezygnowal z obecnoSci na zebraniu, nie moze obecnie podnosi¢ zarzutu, ze wlaSciciele skorzystali z przystugujacego
im prawa wyjécia poza porzadek obrad i podjeli uchwale niewymieniong w tresci zawiadomienia.

Reasumujgc zatem, brak jest w niniejszej sprawie podstaw czy to do uchylenia zaskarzonych uchwal /w szczegolnos$ci
uchwaly nr 2/ czy tez ustalenia jej nieistnienia, co skutkowa¢ musi oddaleniem powddztwa w caloéci. Ubocznie juz
tylko zauwazy¢ nalezy, iz

uchwata odwotlujaca zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej nie wywoluje zadnych skutkéw prawnych. Utracila niejako
moc w zwigzku z podjeciem uchwaly na zebraniu w dniu 1 lipca 2016 roku o wyborze nowego zarzadu wspoélnoty,
ktory jak stwierdza sie w jej tredci: ,,przejmuje zarzad”. Uchwala o wyborze nowego zarzadu nie zostala zaskarzona
do Sadu. Tym samym wszelkie skutki prawne uchwaly z 23 czerwca 2016 roku ustaty. W przypadku uwzglednienia
powodztwa w tym zakresie doszloby do kuriozalnej sytuacji, w ktérej w obrebie jednej Wspoélnoty funkcjonowatyby
dwa zarzady, przy czym zauwazy¢ nalezy, ze poprzedni zarzad i tak juz de facto nie funkcjonuje. W jego miejsce od
przeszlo dwoch lat prosperuje nowy zarzad, ktéry przez kolejne dwa lata uzyskiwal absolutorium, co pozwala uznac,
ze spekial oczekiwania czlonkéw Wspdlnoty. Ocena pracy zarzadu w kontekScie istoty niniejszego sporu ma zreszta
drugorzedne znaczenie. Wybor zarzadu, zmiany w jego skladzie to przede wszystkim prawo czlonkéw Wspolnoty, w
ktore Sad co do zasady nie jest wladny ingerowaé, poza przypadkami przewidzianymi w art. 25 ww ustawy o wlasnosci
lokali, ktére w tej sprawie nie zaistnialy.

Majac to wszystko na uwadze, powodztwo podlegalo oddaleniu jako bezzasadne.

O kosztach Sad orzekl na zasadzie art. 98 k.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Na koszty
zasadzone z tego tytulu od powodki na rzecz pozwanej ztozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej w wysoko$ci
180 zl ustalonej na podstawie par. 10 ust. 1 pkt 1 znajdujacego zastosowanie w niniejszej sprawie Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu /t.j. Dz.U.
2013.490 ze zm./ oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa /18 zl/.



