Sygn. akt I C 27/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 grudnia 2017 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Lucja Oleksy-Miszezyk
Protokolant: sekretarz sadowy Wioleta Motyczka

po rozpoznaniu w dniu 7 grudnia 2017 roku w Gliwicach

sprawy z powodztwa D. L. (L.)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w G.

o uchylenie uchwatly

1) oddala pow6dztwo;

2) zasadza od powoda na rzecz pozwanej 737 (siedemset trzydzieSci siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.
SSO Lucja Oleksy-Miszczyk

Sygnatura akt I C 27/17

UZASADNIENIE

Powod D. L. wnibst o uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. nr (...) z dnia 24 stycznia
2017roku o odwotlaniu K. J. (1) z funkcji czlonka zarzadu. Uzasadniajac podal, iz w dniu 17 stycznia 2017r. otrzymat
karte do glosowania nad uchwalg (...) natomiast dnia 24 stycznia 2017r. otrzymal wyniki glosowania nad ww. uchwala
z informacja, iz uchwala zastala podjeta. Powodd zarzucil, ze rzeczona uchwala winna by¢ glosowana na zebraniu
wlascicieli lokali, a podejmowanie jej w trybie indywidualnego zbierania gloséw jest niedopuszczalne w §wietle Statutu
Wspblnoty, co narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna . Dodal, ze czeé¢ gloséw zostala
oddana przez osoby nieupowaznione, a podpisy na listach zbieraly osoby spoza zarzadu.

Pozwana w odpowiedzi na pozew (k 252 akt) wniosta o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie od powoda kosztéw procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego. Uzasadniajac swoje stanowisko wskazala, ze we Wspdlnocie funkcjonuje tzw.
zarzad wladcicielski ustanowiony i dzialajacy na podstawie art. 20 i 21 ustawy o wlasnosci lokali, zatem odwolywanie
i zawieszania czlonkéw zarzadu nalezy do wylgcznej kompetencji wlaScicieli lokali, ktérzy podejmuja swoja decyzje
w formie uchwal. Wywodzila, ze dzialania powoda i K. J. (1) wprowadzaja swoisty szkodliwy dualizm w dzialaniach
wspolnoty i narazaja wspdlnote na straty. Pozwana wyjasniala, ze wszystkie osoby glosujace nad zaskarzona uchwalg
byty do tego upowaznione na podstawie stosownych pelnomocnictw, a pow6d nie wykazal w zaden sposéb, aby bylo
inaczej, mimo ze cigzy na nim ciezar dowodu. Podobnie zarzut zbierania gloséw przez osoby nieupowaznione nie zostat
— zdaniem pozwanej - w zaden sposdb wykazany. Pozwana zaznaczyla, iz powdd nie wykazal pod jakim wzgledem



zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa lub narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wsp6lna.

Sad ustalil co nastepuje:

Powodd jest wlascicielem lokalu nr (...) przy ul. (...) w G. i z tego tytulu jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w G.. Pozwana Wspoélnota liczy 116 wlascicieli lokali.

/ wydruk z KW (...) k.264 in./

Na podstawie uchwaly nr1 z dnia 20 marca 2000 roku podjetej na zebraniu ogbtu wlascicieli pozwanej wspolnoty
przyjeto statut wspolnoty.

Zgodnie z par.9 statutu uchwaly wlasScicieli lokali zapadaja na zebraniu badZ w drodze indywidualnego zbierania
glosow przez zarzad. Uchwala moze by¢ wynikiem glos6w oddanych czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze
indywidualnego ich zbierania.

/uchwala nr 1 z dnia 20 marca 2000 roku k.6-8/

W dniu 11 lipca 2007r. Wspoélnota podjela uchwale nr (...), ze kazdy czlonek Wspdlnoty moze wnioskowac o
przeglosowanie swojego projektu uchwaly, z chwila zalaczenie do niego listy os6b popierajacych projekt, ktorzy lacznie
posiadaja w nieruchomogci co najmniej 10% udziatu.

Juchwala nr (...) z dnia 11 lipca 20071 k.472/

Na podstawie uchwaly nr (...) z dnia 27 kwietnia 2015 rok do zarzadu pozwanej wspdlnoty powolano: M. T., D. L., S.
B.iK.J. (1). / uchwala nr (...) wraz z kartami do glosowania k. 166-243/.

W dniu 30 marca 2016 roku poddano pod glosowanie odwolanie zarzadu - uchwala nie zostala podjeta. / uchwala nr
(...) z kartami do glosowania k.42-89/.

Uchwala nr (...) z dnia 10 maja 2016 roku do zarzadu wspolnoty powolano U. R. (1) / uchwala nr (...) z kartami do
glosowania k.91-132/.

Wlasciciele lokali pozwanej wspélnoty uchwala nr (...) z 19 maja 2016 roku odwolali powoda ze stanowiska czlonka
zarzadu pozwanej wspdlnoty / uchwata nr (...) z kartami do glosowania k.135-138/. Uchwale podjeto na wniosek
wlascicieli / wniosek k.134/. Nastepnie uchwalg nr (...) z dnia 11 czerwca 2016 roku odwolano ze skladu zarzadu M.
T. /uchwala nr (...) z lista do glosowania k.141-143/ Uchwale podjeto na wniosek wlascicieli /wniosek k.140/.

Czlonkowie wspdlnoty zarzucali powodowi i K. J. (1) podejmowanie dzialan niezgodnych z zasadami prawidlowego
zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng. Powod wraz z K. J. (1) przestali do zarzadcy informacje odnoénie rzekomego
podjecia przez wspoélnote w dniu 6 paZzdziernika 2016r. szeregu uchwal, a tym takze uchwaly nr (...) dotyczacej
odwolania z zarzadu S. B. i U. R. (1), pomimo iz faktycznie nie doszlo do podecia uchwaly. / pismo K. J. (1) i powoda:
z dnia 29 grudnia 2016 roku k.283-284, protokotl liczenia glosow k.284, listy glosowania nad uchwatlg nr (...) wraz z
kartami do glosowania k.287-329, protokél zebrania z 6.10.2016r. k.331-334/

Powod wraz z K. J. (1) wbrew woli pozostalych czlonkéw zarzadu podejmowali proby wypowiedzenia uméw o
zarzadzenie nieruchomo$cia wspélna oraz umoéw zapewniajacych prawidlowa eksploatacje budynkow i urzadzen w
nich sie znajdujacych. /pismo powodaiK.J. (2) do (...) z dnia 20 stycznia 2017 roku k. 342, pismo powoda i K. J. (1)
do (...) k.344, wiadomo$¢ elektroniczna z dnia 11.1 2017r k.346/



Pismem z dnia 20 stycznia 2017 roku K. J. (1) zwrdcila sie do pelnomocnika pozwanej o to, aby przekazywal jej
wszelka korespondencja sadowa, jaka wplynie do niego, informujac jednoczeénie, ze od 29 grudnia 2016 roku zarzad
wspolnoty jest dwuosobowy w skladzie (...). / pismo powoda i K. J. (1) z dnia 20.1.2017r, k.348/

W efekcie tych dzialan zarzad nie dzialal prawidlowo, czlonkowie nie potrafili sie pomiedzy soba porozumieé,
dochodzilo do réwnoczesnego wykonywania czynnoéci. W pewnym momencie pojawila sie kwestia odwolania K. J.
(1), co stalo sie przedmiotem dyskusji pomiedzy czlonkami wspolnoty oraz czlonkami zarzadu wspdlnoty, ktorzy juz
od jakiego$ czasu wykazywali niezadowolenie z jej dzialan. Czlonkowie zarzadu wskazuja, iz powdd pisal do nich liczne
listy, w ktorych naruszal ich dobra osobiste, a pod tymi listami podpisywala sie takze K. J. (1). Zarzucili tez K. J. (1),
ze przetrzymywala korespondencje sadowa, ktora odbierala. Wskutek przekazania jej zarzadcy

Zastrzezenia wlascicieli lokali budzily czynno$ci powoda i K. J. (1) zwiazane z termomodernizacja budynku. Zgodnie
z podjetymi przez wspodlnote uchwalami wlasciciele lokali wyrazito zgode na przeprowadzenie termomodernizacji,
okreslajac budzet tej inwestycji i sposob jej finansowania. Projekt przygotowany na zlecenie powoda i K. J. (1) zakladal
koszty znaczaco wyzsze od zaplanowanych. Przewidywal prace, ktorych przeprowadzenie nie bylo konieczne, a ktérych
wykonanie bylo kosztowne i zawyzalo warto$¢ inwestycji. /pismo (...) z dnia 8 maja 2015 roku k. 354, projektu
docieplenia k.359-360, zeznania S. B., U. R. (1) k. 523-526 i zapis z dysku w systemie audio-video k.528, E. J. k.
457-464 i zapis z dysku w systemie audio-video k.466, /

Uchwalg nr (...) roku podjeta w trybie indywidualnego zbierania glos6w w dniu 11 stycznia 2017 roku odwolano ze
skladu zarzadu K. J. (1). Uchwatle podjeto na podstawie wniosku podpisanego przez 277 wla$cicieli lokali, co stanowi 22
% ogoOhu wlascicieli, ktory zostal zlozony zarzadcy nieruchomoéci (tzw. administratorowi) E. J.. Czlonkowie zarzadu
omoéwili z zarzadca sposdb glosowania. Ustalono, Ze glosy beda zbierane przez czlonkéw zarzadu tj. S. B.i U. R. ().
E. J. przygotowala tre$¢ uchwaly i liste do glosowania, ktora przekazala U. R. (1). Glosowanie odbylo sie czeSciowo w
drodze zbierania glos6w, a cze$ciowo poprzez przekazanie czlonkom wspolnoty kart do glosowania. Zbieranie gloséw
odbywalo sie poprzez sktadnie podpiséw na liicie, z ktdra to lista czlonkowie zarzadu (glownie U. R.) przychodzili
do poszczegblnych czlonkow wspoélnoty. Karty byly wysylane tym osobom, ktérych nie zastano w domu lub ktorzy
odmowili przeczytania uchwaly. Nikt nie wywieral na wiascicieli lokali wplywu jak maja glosowaé. Osoby zbierajace
glosy staraly sie dotrze¢ do wszystkich czlonkéw wspolnoty, przy czym nie wszyscy byli obecni w domu, nie wszyscy
tez otworzyli drzwi. Odstapiono od zwyczajowo we Wspdlnocie przyjetego sposobu zbierania glosow, ktory polegal na
tym, ze uchwaly do podpisania byly zostawiane w skrzynkach w formie karty do glosowania, nastepnie po podpisaniu
czlonkowie wspolnoty karty te wrzucali do skrzynek, a zarzad je stamtad wyjmowal. Kluczami do skrzynek dysponowat
roOwniez powod i obawiano sie zwigzanych z tym nieporozumien. Uzgodniono, ze zostanie sporzadzona specjalna
skrzynka na podpisane karty do glosowania, ktoéra bedzie znajdowala sie u zarzadcy. Uprawnionych do glosowania
bylo 117 wlascicieli lokali. Liczenie kart do glosowania znajdujacych sie w urnie odbylo sie w siedzibie Zarzadcy (...)
ul. (...) w G.. W liczeniu gloséw uczestniczyli U. R. (1) i S. B.. W glosowaniu brali udzial wlasciciele reprezentujacy
72,352% udzialow. Za podjeciem uchwaly glosowali wlaSciciele reprezentujacy 54,63% udzialow, przeciw- 10,038%
udzialéw, nie oddali glosow wlasciciele posiadajacy 7,864 % udzialow. Niektorzy wlasciciele oddali glosy poprzez
swoich przedstawicieli udzielajac im do tego stosownych upowaznien. U. R. (1) oddala glos na podstawie udzielonego
jej pelnomocnictwa przez J. R.. K. D. glosowala za poSrednictwem Z. J. na podstawie udzielonego pelnomocnictwa.
Z.P.iJ.J. glosowali w swoim i imieniu i w imieniu swoich malzonkéw, bedacych wspotwlascicielami mieszkania.

/uchwala nr (...) wraz z lista do glosowania k.150-153, wniosek k.154, protokétl liczenia glosow k.164verte, karty
indywidualnego zbierania glosow k.55-164, upowaznienie k.350, 352, powiadomienie o tresci uchwaly k.273, zeznania
swiadkow: J.R.,S.W.,H.J.,D.J.,J.J.,K. P, A. P.,D. K., E. J. k. 457-464 i zapis z dysku w systemie audio-video k.466,
zeznania $wiadka Z. J. k.521-522, zeznania S. B., U. R. (1) k. 523-526 i zapis z dysku w systemie audio-video k.528 /.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o wskazane wyzej dowody dokumentow, ktére uznal za wiarygodne,
zeznania przesluchanych w sprawie §wiadkéw oraz zeznania strony pozwanej. Sad nie dal wiary twierdzeniom
powoda, ze glosy pod uchwala byly zbierane przez osoby spoza zarzadu. Powod w zaden sposdéb nie wykazat tego
zarzutu. Ze zgromadzonego materialu dowodowego wynika, iz glosy byly zbierane przez U. R. (1) i S. B.. Nie



potwierdzily sie takze zarzuty, ze nad uchwalg glosowaly osoby nieupowaznione. Jak ustalono, osoby glosujace za
poszezegdlnych wlascicieli lokali mialy do tego stosowne pelnomocnictwo.

Sad oddalit wniosek o przestuchanie swiadkéw K. L., M. J. i Z. K., bowiem okolicznos$ci na jakie $wiadkowie maja
zeznawacé nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Z tych samych wzgledow oddalono wniosek powoda o
zobowiazanie pozwanej do przedlozenia odpis6w wnioskdw o odwolanie czlonkéw zarzadu oraz wypowiedzenia
umowy o zarzad. Oddalono takze wnioski dowodowe powoda zawarte w piSmie z dnia 30 listopada 2017 roku i zlozone
na rozprawie w dniu 7 grudnia 2017 roku z uwagi na prekluzje dowodowa.

Sad zwazyl co nastepuje:
Zadanie pozwu nie zashuguje na uwzglednienie.

Roszczenie powoda opiera sie o przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali, zgodnie,
z ktorym wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z
umowa wlaScicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w inny
sposob narusza jego interesy. Pow6dztwo winno by¢ wytoczone w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw.

Ciezar udowodnienia okoliczno$ci uzasadniajacych uchylenie uchwaly zgodnie z art. 6 k.c. spoczywa na
stronie powodowej. Powod zarzucil, ze podejmowanie uchwaly w trybie indywidualnego zbierania gloséw jest
niedopuszczalne w $wietle Statutu Wspélnoty i narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna.
Nadto zarzucil, ze cze$¢ glosow zostala oddana przez osoby nieupowaznione, a podpisy na listach zbieraly osoby spoza
zarzadu.

Sposdb zarzadu nieruchomoscia wspolna duzej wspolnoty mieszkaniowej, jaka niewatpliwie jest pozwana reguluja
przepisy art. 20-33 ustawy o wlasnoéci lokali. Zgodnie z art. 20 ust 2 ustawy o wlasnoéci lokali zarzad lub poszczegblni
jego czlonkowie moga by¢ w kazdej chwili na mocy uchwaly wlascicieli lokali zawieszeni w czynno$ciach lub odwolani.

Natomiast zgodnie z art. 23 ust 1 uchwaly wlascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad. Uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu,
czesciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.

Art. 20 ust 2 ustawy nie wskazuje przeslanek uzasadniajacych odwotanie lub zawieszenie czlonkéw zarzadu. Decyzja
w tym przedmiocie nalezy do czlonkéw wspdlnoty i wyraza sie w podjetej uchwale, nie wymaga uzasadnienia, a dla
jej waznoSci i skuteczno$ci nie jest konieczne istnienie obiektywnych przyczyn uzasadniajgcych odwolanie. Ustawa
nie wymaga réwniez wczeéniejszego zawiadamiania czlonkéw zarzadu o zamiarze ich odwolania, a tym bardziej nie
wymaga przeprowadzenia zadnego postepowania wyjasniajacego, w tym wyshuchania czlonka zarzadu, ktory ma byé
odwolany.

Sad nie dopatrzyl sie zadnych nieprawidlowos$ci co do sposobu glosowania nad zaskarzona uchwala. Jako nietrafny
uznano zarzut naruszenia zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wsp6lna poprzez podjecie uchwaly w
drodze indywidualnego zbierania glosow. Ustawa o wlasnos$ci lokali wskazuje mozliwa podejmowanie uchwatl na
zebraniu, w drodze indywidualnego zbierania gloséw lub tez w spos6b mieszany. Zapisy statutowe wspoélnoty nie moga
ograniczaé przepisOw ustawy, ani by¢ z nig sprzeczne. Postanowienia statutu pozwanej sa zreszta zbiezne z zasadami
okre$lonymi w art. 23 u.w.l.

Nie mozna tez przyjaé, ze odwolanie K. J. (1) z funkgcji czlonka zarzadu samo w sobie narusza zasady prawidlowego
zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng. Powod nie zdolal wykazac, ze odwolywany czlonek zarzadu pehil swojg funkcje
w sposdb prawidlowy — przeciwnie, z dokonanych w sprawie ustalen wynika, ze czlonkowie wspolnoty mieli szereg



zastrzezen co do dzialan K. J. (1). Nie ma tez zadnych podstaw do przyjecia, iz obecnoé¢ K. J. (1) w zarzadzie jest
niezbedna dla prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspoélna.

W tej sytuacji jako, ze strona powodowa nie wykazala przeslanek uchylenia uchwaly przewidzianych w art. 25 u.w.l.
Sad powddztwo oddalil, o kosztach orzekajac na zasadzie art. 98 kpc. Sad uznal wniosek o podwyzszenie stawki za
zasadny i zasadzil koszty w wysoko$ci dwukrotnos$ci stawki minimalnej, biorac pod uwage obszernosé pism skladanych
przez strony oraz ilo§¢ terminow rozpraw i zakres przeprowadzonego postepowania dowodowego.

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk



