Sygn. akt I C 983/21

Dnia 26 listopada 2021 roku

Sad Okregowy w Nowym Saczu Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy : SSO Malgorzata Franczak-Opiela

Protokolant : sekr. sad. Katarzyna Kulpa

po rozpoznaniu w dniu 26 listopada 2021 r. w Nowym Sqgczu na rozprawie
sprawy z powbdztwa A. K. i H. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej W. (...) przy ul. (...)
wR.

o uchylenie uchwat
I. oddala powodztwo,

I1. nakazuje pobrac na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Nowym Saczu od powodéw A. K.iH. K. solidarnie
kwote 200 zt (dwieécie zlotych) tytulem brakujacej oplaty od pozwu.

Sygn. akt I C 983/21

Uzasadnienie
wyroku z dnia 26 listopada 2021 roku

Powodowie A. K. i H. K. w pozwie skierowanym przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej W. (...) przy ul. (...) w R.
domagali sie uchylenia dwoch uchwal pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej nr (...) inr (...) zdnia 14 lipca 2021 r. oraz
zasadzenia od pozwanej na rzecz powodow zwrotu poniesionych kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu pozwu powodowie podniesli, ze obydwie uchwaly zostaly podjete w tresci protokotu zebrania, co nie
jest prawidlowe, gdyz powinny by¢ okreslone jako odrebne dokumenty — zalaczniki do protokotu. Nadto powodowie
zarzucili, ze obydwie uchwaly naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna i razaco naruszaja
interesy powoddw. Pozwana wspoélnota sklada sie z wlasScicieli 4 — mieszkan, stad powolanie zarzadu trzyosobowego
jest niepotrzebne, a nadto w skladzie zarzadu nie ma powodo6w, ktorzy reprezentuja 37% uprawnien wiascicielskich, co
narusza ich prawa, bowiem takze chca wspotdecydowac o prawach i obowigzkach wspolnoty. Osoby powotane w sklad
zarzadu sg nieprzyjazne dla powodow co razgco narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng
i interes powodéw. Ponadto powodowie wskazali, ze od kilkunastu lat prowadza ksiegowo$¢ wspdlnoty, w 2004 r.
powdd otrzymal upowaznienie od wspolnoty do podejmowania decyzji w zakresie czynnosci nieprzekraczajacych
zakresu zwyklego zarzadu i nie ma podstaw do odbierania powodowi tych uprawnien, zwlaszcza, ze powodowie nadal
prowadza ksiegowos$¢ wspolnoty.

Pozwana wspolnota wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.

Pozwana wspoélnota w uzasadnieniu stanowiska podniosla, ze powodowie zostali prawidlowo powiadomieni o
terminie zebrania w dniu 14 lipca 2021 r., zignorowali udzial w zebraniu, tym samym powoddka pozbawila sie
mozliwo$ci wyboru na czlonka zarzadu. Liczba czlonkéw zarzadu Wspdlnoty jest zgodna z prawem, nieobecno$é
powodow na zebraniu nie miata wplywu na wynik glosowania zaskarzonych uchwal, albowiem powodom przystuguje
36,8% udzialu w nieruchomoéci wspolnej. Pozwana wspolnota wskazala, ze brak jest przepisow prawa, ktore
uznawalyby niedopuszczalno$¢é podjecia uchwat podjetych na zebraniu wspélnoty w tresci protokolu zebrania
wspolnoty, w sytuacji zgodnosci z prawem przeprowadzonego glosowania i pozostalych poprzedzajacych czynnoéci.



Powolanie dwuosobowego zarzadu w skladzie z osoba powodki w sytuacji skonfliktowania powodki ze wszystkimi
czlonkami wspoélnoty uniemozliwialoby dzialanie tak powolanego zarzadu wspolnoty.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Wiasciciele 4 lokali wchodzacych w sklad nieruchomosci przy ulicy (...) w R. od maja 2004 r. tworza wspdlnote
mieszkaniowa (...) . Aktualni wlaSciciele to: N. L. 23,31%, M. O. 22,95%, L. C. 16,94% oraz malzonkowie A. K. i H. K.
36,80%. 12 maja 2004 r. 6wczesni wlasciciele lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad nieruchomos$ci upowaznili
powoda H. K. do wykonywania czynno$ci prawnych zwigzanych ze zwyklym zarzadem nieruchomos$cia wspolna. Na
tym tle dochodzilo do nieprozumien pomiedzy powodami, ktérzy wspdlnie jako malzonkowie prowadzili czynno$ci a
pozostalymi wlascicielami. W sprawie biezacych probleméw byla prowadzona korespondencja na pi$mie, wlasciciele
lokali sa sktoceni z powodami, cze$é z nich w ogole z nimi nie rozmawia. Czlonek wspélnoty N. L. na wiosne 2021 r.
dowiedziala sie, ze od stycznia 2020 r. nastgpila zmiana przepiséw w ustawie o wlasnosci lokali, Ze pozwana wspdlnota
jest duza wspdlnota i ma obowigzek powolac zarzad. W tej sprawie wlaSciciele lokali M. O., N. L. i L. C. zwolali zabranie
wspolnoty, ktére pierwotnie mialo sie odby¢ w miesigcu czerwcu 2021 1., ale nie doszlo do odbycia tego zebrania w tym
czasie i kolejny termin zostal wyznaczony na 14 lipca 2021 r. Zawiadomienia o terminie zebrania wraz z programem
zebrania zostaly wrzucone do skrzynek kazdego wlasciciela, jak rowniez zostaly wywieszone w miejscu zwyczajowo
przyjetym w pozwanej wspoblnocie. Na powyzsze zawiadomienie powodowie poinformowali wsp6lnote, ze odkladajg w
czasie wszystkie sprawy dotyczace caloSci wspodlnoty do czasu rozwigzania spraw zaleglych i uzgodnienia z powodami
wszystkich zaleglo$ci. Po zalatwieniu spraw zaleglych bedzie mozliwa organizacja wspoélnoty wg pisemnych zasad z
potwierdzeniem zgod u notariusza.

Powodowie nie stawili sie na zebranie wspolnoty, ktore odbylo sie w mieszkaniu czlonka wspélnoty M. O.. W zebraniu
bralo udzial trzech wlascicieli reprezentujacych lacznie 63,20% udzialdéw w nieruchomosci wspdlnej. Na zebraniu
zostaly podjete 2 uchwaly: nr (...) w sprawie odwolania zgody dla powoda H. K. do reprezentowania wtascicieli
nieruchomoéci przy ul. (...) w zakresie czynno$ci nieprzekraczajacych zakresu zwyklego zarzadu oraz uchwala nr (...)
w sprawie powolania Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w R.. Na mocy tej uchwaly wlasciciele
lokali powotali zarzad trzyosobowy w skladzie: M. P. Zarzadu, czlonkowie zarzadu N. L. i L. C.. Uchwaly zapadly
wiekszoscia glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug wielkosci udzialéw. Wszyscy wlasciciele obecni na zebraniu
glosowali za podjeciem uchwat i ich glosy stanowily 63,20% udzialdbw w nieruchomos$ci wspolnej. Zostal wybrany
zarzad kilkuosobowy, bowiem nie wszyscy czlonkowie na co dzien mieszkaja w lokalach objetych wspolnota. Po
podjeciu uchwaly o powolaniu zarzadu zarzad podjal czynnoéci zwigzane z zarejestrowaniem wspoélnoty, wspdlnota
uzyskala REGON, NIP, zostal otwarty rachunek bankowy dla wspolnoty, zostal zorganizowany przeglad kominiarski,
gazowy, piecyka CO, wspolnota zamierza powolaé¢ administratora z zewnatrz. Powodowie pismem z dnia 2 sierpnia
2021 1. zwrocili sie do pozwanej wspolnoty z wezwaniem o uchylenie uchwal podjetych bez podstawy prawnej w dniu
14 lipca 2021 r. Powodowie nie uznajac tych uchwal nadal prowadza czynnosci dotyczace czynnosci zwyklego zarzadu
i nie zgadzaja sie na przekazanie dotychczas zabranej przez nich dokumentacji i rozliczen.

(dowdd: upowaznienie wspdlnoty dla H. K. k. 93, korespondencja w sprawie zarzadu nieruchomoscia wspélna k.10-16,
k. 18, k.55-59, k. 72-74, zawiadomienie o zebraniu k. 53, pismo powddki z 10.07.2021 r. k. 54, protokdl zebrania
wspolnoty wraz z zalgcznikami k. 43-52, zeznania powodéw od 00:27:29 k. 95-96, zeznania czlonkdéw wspdlnoty od
01:06:31 k.96-97).

Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad oparl sie na dowodach z dokumentéw, powotanych w stanie faktycznym, ich
autentyczno$¢ nie budzila watpliwo$ci i nie byla kwestionowana przez strony, a takze w oparciu o zeznania stron. Sad
nie dal wiary powodce w zakresie, ze przed terminem zebrania 14 lipca 2021 r. wystosowala do wspolnoty pismo, w
ktorym powodowie domagali sie ochrony ze wzgledu na pandemie, glosowania mieszanego czy obecno$ci notariusza.
Tej okoliczno$ci powddka w zaden sposodb nie wykazala. Wedlug pozwanej wspolnoty zostalo wystosowane tylko
pismo z dnia 10 lipca 2021 r. w ktérym powodowie o$§wiadczyli, ze nie beda bra¢ udzialu w zebraniu dopdki nie
zostang rozwigzane spawy zalegle. Powddka przed sadem nie przedstawila innego dokumentu majacego potwierdzié
j€j zeznania.



Sad zwazyl co nastepuje
Powodztwo okazalo sie bezzasadne.

Art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali statuuje roszczenie o uchylenie uchwaly wilascicieli lokali. Rozpoznajac
powddztwo wniesione w ww. trybie sad dokonuje oceny zaskarzonej uchwaly pod katem jej zgodnosci z przepisami
prawa, umowg wlascicieli lokali, zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna, ewentualnie czy nie
narusza ona intereséw wiasciciela lokalu. W zaleznoéci od wynikow tej oceny sad moze zaskarzona uchwale uchylié
albo oddali¢ powodztwo. Art. 25 ust. 1 uwl nie daje natomiast sagdowi mozliwosci ingerencji w tres¢ zaskarzonej
uchwaly.

Sad nie podzielil zarzutéw powodoéw co do niezgodnosci zaskarzonych uchwal z przepisami prawa, zasadami
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna i interesem powodow.

Podjecie przez wspolnote uchwaly o powolaniu zarzagdu mialo zwiazek ze zmiang m.in. przepisow art. 19 i 20
ustawy o wlasnosci lokali, ktéra z dniem 1 stycznia 2020 r. wprowadzila nowe pojecie malej wspolnoty, ktéra ma
miejsce wowczas, gdy liczba lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego
wlasciciela, nie jest wieksza niz trzy. Wobec czego pozwana wspoélnota jest duza wspdlnota i stosownie do przepisu
art. 20 powolanej ustawy wlasciciele lokali sa zobowigzani do podjecia uchwaly o wyborze jednoosobowego lub
kilkuosobowego zarzadu. Powodowie nie podnosili zarzutéow, ze nie byli powiadomieni o terminie zebrania w
dniu 14 lipca 2021 r., o tym, ze wiedzieli o terminie i programie zebrania $wiadczy pismo z dnia 10 lipca 2021
r., powodowie nie zglaszali zarzutow co do trybu podjecia tych uchwal, natomiast sama okolicznoéc¢, ze tresc
podjetych uchwal zostala wpisana do treéci protokotu zebrania, a nie w formie odrebnych dokumentéw nie rodzi
niewaznoSci czy bezskuteczno$ci podjetych uchwal. Odwotlanie zgody dla powoda do reprezentowania mieszkancow
wspolnej nieruchomog$ci ma zwigzek z powolaniem zarzadu wspoélnoty, ktory bedzie kierowal sprawami wspoélnoty
i podejmowatl czynno$ci zwyklego zarzadu. Zarzut powodow, ze zbedne bylo powolanie trzyosobowego zarzadu w
Swietle art. 20 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali jest niezasadny, przepis ten daje wlascicielom lokali mozliwo$c
powolania zarzadu jednoosobowego lub kilkuosobowego. Kolejny zarzut powodéw o pominieciu ich w skladzie
zarzadu, gdy reprezentuja 37% udzialow, ma zwigzek z postawa powodow, ktorzy nie uznali za konieczne udzial
w tym zebraniu i zgloszenie swojej kandydatury w sytuacji gdy w programie zebrania byla informacja o wyborze
zarzadu wspolnoty. Zarzut powoddw, ze powolanie do zarzadu oso6b, ktére sa nieprzyjazne i razaco naruszaja zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia oraz pozbawiaja powoddw zarzadzania nieruchomos$cia wspolna takze
nie zasluguje na uwzglednienie. Bezsporne jest, ze wtasciciele tworzacy pozwana wspoélnote sa skonfliktowani,
konflikt ten w zakresie zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna trwa od kilku lat co wynika z dotaczonej do akt sprawy
korespondencji miedzy powodami dotychczas zarzadzajacymi w zakresie czynnosci nie przekraczajacych zwyklego
zarzadu a pozostalymi wlascicielami. Zarzut powodow jakoby zostali bez mozliwosci kontroli nad wspodlnota nie
ma umocowania w przepisach art. 27 i art. 29 ustawy o wlasno$ci lokali. Zgodnie z przepisem art. 27 powolanej
ustawy kazdy wlasciciel ma prawo i obowigzek wspoldzialania w zarzadzie nieruchomos$cig wspolna. Nie uchybia
to jednak przepisom art. 21 ust. 1 i art. 22 ust. 1. Prawo do wspdldzialania w zarzadzie nieruchomoscia wspdlna
zostalo skorelowane z prawem kontroli dzialalno$ci zarzadu przez kazdego wiasciciela (por. art. 29 ust. 3). To z kolei
moze stanowi¢ podstawe oceny co do udzielenia absolutorium zarzadowi — art. 29 ust. 2 i przestanke relewantnag
do sformulowania wniosku do sadu o ustanowienie zarzadcy przymusowego (art. 26 ust. 1 — niewypelnianie
swoich obowigzkow, naruszanie zasad prawidlowej gospodarki). Stanowisko powodéw, ze tylko dwuosobowy zarzad
moze rozwigza¢ problem wspolnoty nie jest zasadny, zwlaszcza przy skonfliktowanych wlascicielach oraz przy
podejmowaniu decyzji w sprawach wspolnoty, w razie spornych stanowisk nie zostanie podjeta decyzja, bo bedzie
jeden glos przeciwko drugiemu i nie bedzie mozliwo$ci uzyskania wiekszo$ci przy podjeciu decyzji.

W tych okolicznosciach sad uznal, ze podjete przez wspdlnote uchwaly zakwestionowane przez powoddow sa zgodne
z prawem, z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna i nie naruszajg intereséw powodow i orzekl
oddaleniu powddztwa.



O kosztach sadowych sad orzekl w oparciu o przepis art. 113 ust. ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych i
art. 98 k.p.c. i nakazat pobra¢ od powod6éw na rzecz Skarbu Panstwa kwote 200 z} tytutem brakujacej optaty od pozwu
w zakresie zadania uchylenia uchwaly, powodowie bowiem uiécili optate od pozwu w kwocie 200 zl, a ich zadanie
dotyczylo uchylenia dwoch uchwal i nalezna oplata od pozwu wynosilta 400 zl.

W mysl przepisu art. 98 § 11 3 k.p.c., strona przegrywajaca sprawe jest obowiazana zwrdci¢ przeciwnikowi na jego
zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Pozwana wspolnota w
przedmiotowej sprawie nie poniosta zadnych kosztow sadowych, nie byla reprezentowana przez pelnomocnika i nie
wykazata zadnych kosztéw postepowania.



