Sygn. akt:I C 769/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lipca 2022 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Wojciech Hajduk
Protokolant: Monika Atalap

po rozpoznaniu w dniu 22 czerwca 2022 roku w Gliwicach
sprawy z powodztwa A. D., B. B. (1), J. N.

przeciwko (...) w Z.

o uchylenie uchwat

1. uchyla uchwaly pozwanej (...) wZ. (...) zdnia 19 czerwca 2019r., nr(...) z dnia 19 czerwca 2019r., nr (...) Z 26 czerwca
2021inr (...)z 26 czerwca 2021r.

2. zasadza od pozwanej na rzecz powoddw kwote 1160zl (tysiac sto sze$cdziesiat) zlotych tytulem kosztow
postepowania

SSO Wojciech Hajduk
IC 769/21 UZASADNIENIE

Powodowie A. D., B. D. iJ. D. N. w pozwie przeciwko pozwanej (...) w Z. domagali sie uchylenia uchwatl: nr (...) i nr
(...)z19.06.2021 0oraz nr (...)inr (...)z26.06.2021.

W zadaniu ewentualnym wnie$li o ustalenie nieistnienia ww. uchwatl.

Uzasadnili, ze wspodlnota liczy 4 czlonkéw. Powodowie sa czlonkami wspoélnoty. Nie zostali zawiadomieni o zebraniu
19.06.2021 Nie zostaly im doreczone projekty uchwal, nie znane jest im uzasadnienie ich podjecia. Powoduje to
naruszenie przepisow o zwolywaniu zebran, podejmowaniu uchwat i liczeniu glosow. Uchwaly naruszaja zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdélna i ich interesy. Watpliwosci budza wielkoSci udzialtow A. P.i G. W..
Informacje o uchwatach podaja ich udzialy na 51.79%, a drugim razem 51,80%. Wg planu gospodarczego powierzchnia
wspolnoty to 453,49m kw. Wg rachunku firmy (...) lokal B. B. (1) zajmuje powierzchnie 117,70m.kw co stanowi 25,95%
nieruchomos$ci. W ksiedze wieczystej lokal B. B. (1) ma 158,78 m.kw. Watpliwe jest czy glosy policzono poprawnie.
Od momentu powstania wspoélnoty czynnoéci zarzadu pehlila nieodplatnie B. B. (1), uchwaly byly podejmowane
jednomySlnie. Z tej przyczyny wydawanie Srodkéw na podmiot zewnetrzny jest zbedne i niegospodarne. Uchwala
zezwalajaca na modernizacje instalacji stanowi zbedny wydatek, bardziej potrzebne jest remontowanie kominéw
i remont dachu. Wspdlnota dysponuje kwota okolo 30.000zt do zaciagniecia kredytu nie jest potrzebna pomoc
zewnetrznego podmiotu



Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powddztwa. Wskazala, ze uchwaly przyjeto prawidlowo. Na ich
podstawie zarzad w osobach G. W. i A. P. podpisal umowe o zarzadzanie ze spoélka (...). Powodowie mieli mozliwoéc
uczestniczenia w zebraniu, informacje wywieszono na klatce schodowej z zachowaniem ustawowego terminu,
przepisy nie nakladaja obowigzku doreczania przed zebraniem projektéw planowanych uchwal. Udzial wlascicieli w
nieruchomos$ci wspolnej wynika z Ksiegi wieczystej. Wspolnota zdecydowala sie na zewnetrznego profesjonalnego
zarzadce, bo czynnoéci wykonywane przez B. B. (1) byly niezadowalajace i wykonywane nieprawidlowo, a posiadanie
takiego zarzadcy jest dzisiaj norma. Dokonanie modernizacji instalacji elektrycznej bylo pilne bo zagrazalo
bezpieczenstwu, nie ma przeszkod by powodowie zwrocili sie do zarzadcy o remont dachu.

USTALENIA FAKTYCZNE

Pozwana wspdlnota sklada sie z 4 lokali, ktérych wlascicielami sg G. W., A. P., B. B. (1) oraz w odniesieniu do
lokalu (...) wspdlwlascicielami sa A. D. iJ. N.. Od momentu powstania wspdlnoty czynnos$ci zwigzane z zarzadzaniem
nieruchomoécia wspolna pelnila B. B. (1), zarzadzala jej finansami, prowadzila rozliczenia. Od 2005r. w zarzadzaniu
pomagal jej A. P.. Od 2017r. nie zorganizowano zadnego zebrania wlascicieli. Z dniem 1.01.2020r. na skutek zmiany
przepisu art. 20ust1 ustawy o wlasnosci lokali, ktorego nowe brzmienie nadat art. 7 pkt 3 ustawy z 13.06.2019r. o
zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektorych innych ustaw, pozwana przeksztalcila sie w tzw.
duza wspolnote

Od dluzszego czasu wlasciciele lokali pozwanej wspodlnoty nie potrafili sie porozumie¢ co do koniecznych remontéow
w tym naprawy kilkudziesiecioletniej instalacji elektrycznej w klatce schodowej, naprawy kominéw czy dachu. B. B.
(1) nie wyrazala zgody na zainstalowanie ogrzewania gazowego w lokalach A. P. i G. W.. [zeznania §wiadka M. P.
k-139-140; zeznania powoddw k-141-144 i czlonkéw zarzadu pozwanej A. P. i G. W. k-144-145]. W 2021r. A.P.iG. W.,
ktorzy lacznie dysponowali udzialami 51,8 % w nieruchomosci wspdlnej, uzyskali informacje, ze mogg uchwalié¢ zmiany
w zarzadzaniu wspoélnota, zleci¢ zarzad firmie zewnetrznej. Wywiesili informacje o planowanym zebraniu wlascicieli
lokali w dniu 19.06.2021r, na ktére powodowie nie przyszli [zgodne zeznania stron]. W dniu 19.06.2021r podjeto
uchwaly (...) oraz(...).

Uchwala (...) dotyczyla:

-wyrazenia zgody na modernizacje instalacji elektrycznej cze$ci wspolnej budynku z doprowadzeniem nowych
przewoddéw do lokali mieszkalnych na kwote do 20.000zl

-upowaznienia zarzadu do podjecia wszelkich czynnoéci niezbednych do uzyskania stosownych pozwolen od
wladciwych organéw administracyjnych i nadzoru budowlanego, przeprowadzenia przetargu, negocjacji lub innej
formy wyboru wykonawcy wymienionych w § 1 prac remontowych, dysponowania nieruchomoscia wspélna na cele
budowlane w rozumieniu art. 3 pkt. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 Prawo Budowlane oraz do zawarcia uméw w imieniu
wspolnoty mieszkaniowej na wykonanie prac remontowych, o ktérych mowa w § 1 mniejszej uchwaly. W przypadku
przekroczenia kwoty wymienionej w §1 o wiecej niz 10% Zarzad Wspolnoty jest zobowigzany uprzednio do uzyskania
akceptacji wlascicieli lokali w formie uchwaly.

Za jej przyjeciem glosowali A. P. i G. W., posiadajacy 51,8% udzialéw w nieruchomo$ci wspolnej [uchwata (...) k-54;
odpisy KW powoddéw k-72 i 64, ktorych udzialy wynosza 2430/10000 dla B. B. oraz 2390/10000 dla A. D. i J. N.-
lacznie udzial powodow wynosi 48,2% ].

Uchwala (...) obejmowala zmiane sposobu sprawowania zarzadu nieruchomo$cia wspo6lna, odwolanie
dotychczasowego zarzadu i przekazanie zarzadzania wspolnota mieszkaniowa firmie (...) w dniu 01.08.2021r. z pelng
dokumentacja prowadzona przez Zarzad Wspolnoty oraz poprzednich zarzadcow. Za uchwala glosowali A. P.i G. W.
[uchwala (...) k-58].

W dniu 26.06.2021 w trybie indywidualnego zbierania glos6w podjeto uchwaty nr (...) i (...).



Uchwala (...) dotyczyla zlecenia z dniem 01.08.2021 r. (...) przy ul. (...) w Z. firmie (...) Sp. z 0.0. w Z., ustaleniu
wynagrodzenia zarzadcy w wysoko$ci 1.10 z}/m powierzchni uzytkowej miesiecznie, udzieleniu G. W. i A. P.
pelnomocnictwa do podpisania umowy w imieniu wspo6lnoty z nowym zarzadca [uchwala (...) k-52].

Uchwala (...) obejmowala przyjecie planu gospodarczego na 2021r., ustalenie zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomoécia wspolng 4,86zl/m.kw, upowaznienie zarzadcy do odpowiednich zmian w oplatach w przypadku
podwyzszenia przez dostawcow cen za Swiadczone uslugi takie jak: dostawa energii cieplnej dla potrzeb ogrzewania
lokali i podgrzania wody, dostawa zimnej wody i odprowadzanie Sciekow, wywoz nieczystoSci stalych i inne do
zawarcia z wykonawca umowy na roboty objete niniejsza uchwalg. Oby dwie zostaly uchwalone glosami A. P.i G. W.
[uchwala k-55].

Na podstawie uchwaly (...) z 19.06.2021r. I. W. przeprowadzil wymiane instalacji elektrycznej. Wykonanie prac zlecil
G. W,, po rozeznaniu cen ustug w internecie [zeznania §wiadka I. W. k-141].

W dniu 4.08.2021 w trybie indywidualnego zbierania gloséw podjeto uchwale o wyborze zarzadu wspolnoty w osobach
G. W.iA. P.. Uchwale podjeto ich glosami [uchwala k-59].

ROZWAZANIA PRAWNE

Zgodnie z art.25 ust 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.o wlasnoéci lokali termin do zaskarzenia uchwal jest 6
tygodniowy od podjecia na zebraniu lub powiadomienia o podjeciu w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Termin
zostal dochowany. Pierwsze zaskarzone uchwaly podjeto 19.06.2021, pozew nadano 29.07.2021r.

Pozwana wspoélnota posiada 4 lokale. Z dniem 1.01.2020 przeksztalcila sie z tzw. malej wspolnoty mieszkaniowe;j
w duza wspdlnote (art. 20 ust1 ustawy o wlasnoSci lokali). Zgodnie z art. 20 ust 1 u.w.l. jezeli liczba lokali
wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych jest wieksza niz trzy, wlaSciciele lokali sa obowiazani podja¢ uchwale
o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Czlonkiem zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna.
Nalezy podkresli¢, ze zarzad wykonywany przez samych wspolwlascicieli w tzw. Malej wspoélnocie jest okre$lany
mianem bezpo$redniego wlascicielskiego (art. 19 uwl). Uregulowanie dotyczace zarzadzania mala wspolnota jest
kompletne nie stosuje sie do niego regut z art. 20u.w.l. i nast. Wtasciciele lokali w malej wspélnocie moga jednak ten
ustawowy sposob zarzadu zmieni¢, co wymaga zawarcia umowy o zmianie sposobu zarzadu i w tym trybie moga np.
postanowi¢, ze do zarzadu nieruchomoscia zastosowanie beda mialy przepisy ustawy o wlasnosci lokali regulujace
zarzad nieruchomoscia wspélna. Moga postanowié rowniez, ze zarzad nieruchomosci sprawowany bedzie przez organ,
jakim jest zarzad wspolnoty mieszkaniowej. Taka decyzja musi jednak pochodzi¢ od wszystkich wlascicieli, wymaga
zawarcia umowy o sposobie zarzadu wedlug zasad wynikajacych z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali co oznacza,
ze winna mie¢ forme aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci (SN 7.10.2009 IIICZP 60/09)

W sprawie nie wykazano w jakim trybie pow6dka B. B. (1) i A. P.. zarzadzali nieruchomoscig wspdlna do 2020r, nie
powolano sie na zaden dokument o ustanowieniu zarzadu. Nalezy wiec uzna¢, ze do 2020r. wspélnota dzialala w
oparciu o przepisy art. 199ke i nast. w zw. z art. 19 u.w.l,, a nadto, ze po zmianie treéci art. 20 ust.1 uwl z dniem
1.01.2020r. nie dopeila obowigzku wyboru zarzadu i do 4.08.2021 funkcjonowata bez tego organu. Odnoszac sie do
poszczegblnych uchwat nalezy wskazac, ze nie mozna ich uzna¢ za zgodnymi z przepisami prawa.

Uchwata nr (...) 19.06.2021 wyrazala zgode na modernizacje instalacji elektrycznej cze$ci wspolnej budynku z
zastrzezeniem by remont nie przekroczyl 20.000zl, upowaznila zarzad do uzyskania pozwolen, przeprowadzenia
przetargu, negocjacji lub innych form wyboru wykonawcy i do zawarcia umowy. Zarzut naruszenia zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna i naruszenia intereséw pozostalych wiascicieli jest uzasadniony.
Udzielenie zgody na uznaniowe dzialania zarzadu przy wydatkowaniu Srodkoéw wspoélnoty, bez koniecznej i racjonalnej
weryfikacji wydatkdw, bez wczedniejszej weryfikacji ofert, bez przedstawienia dokumentacji finansowej, zakresu
koniecznych prac i ich oszacowania stanowi naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspélna,
narusza interesy wiascicieli, ktérzy musza pokry¢ te koszty i stanowi przejaw braku dbatoéci o finanse. Uchwata taka



nie pozwala na weryfikacje, czy ustalona gorna granica kosztow remontu nie jest istotnie zawyzona. Ponadto nie
przeprowadzono dyskusji nad koniecznymi remontami nieruchomosci wspdlnej, ich harmonogramem i zakresem.
Uchwale podjeto z inicjatywy dwoch wlascicieli lokali, w czasie gdy we wspolnocie nie dzialal zarzad. Powoduje to, ze
zadanie uchylenia uchwaly jest uzasadnione.

Uchwata (...) z 19.06.2021 odwolywala dotychczasowy zarzadu (ktoérego nie bylo) oraz o zmieniala sposob zarzadu
nieruchomo$cig wsp6lng i powierzala go osobie prawnej - firmie (...). W Swietle art. 18 ust 1 u.w.l. ustanowienie
takiego sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspdlna poprzez powierzenie go osobie prawnej moze nastapi¢ w dwoch
sytuacjach, a mianowicie:

-w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoSci pierwszego lokalu [w razie sukcesywnego wyodrebniania dalszych
lokali dotychczasowy sposéb zarzadu nieruchomos$cia wspoélna odnosi skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy
lokalu];

-w umowie zawartej w formie aktu notarialnego przez wilascicieli poszczego6lnych lokali.
Jest wiec oczywiste, ze uchwala w swoim brzmieniu jest sprzeczna z art. 18 ust 1 uwl.

Uchwala (...) z 26.06.2021 zlecala zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna firmie (...), udzielala pelnomocnictwa G.
W. i A. P. do podpisania umowy o zarzadzanie. Przepisy ustawy o wilasnoéci lokali nie wykluczaja mozliwoSci
powierzenia przez duza wspoélnote czynnoSci zarzadu innej osobie [w tym osobie prawnej] w trybie przepisow
kodeksu cywilnego. W takiej sytuacji powierzenie tych czynnoéci bedzie mialo miejsce na mocy o$wiadczenia woli
zarzadu wspoélnoty [wybranego uprzednio zgodnie z art. 20 ustawy], ktére to o$wiadczenie powinno szczegolowo
okresla¢ zakres uprawnien zarzadcy. W takiej sytuacji osoba, ktérej powierzy sie wykonywanie tych czynnos$ci bedzie

zarzadca w rozumieniu kodeksu cywilnego, a nie zarzadem w rozumieniu art. 18 ust 11 art.20 ustawy. Jednakze takie
ustanowienie zarzadcy zawsze bedzie czynnoS$cia zarzadu wspolnoty [w rozumieniu art. 22 ustawy o wlasnosci lokali].
Uchwala nie mozna zleci¢ zarzadzania nieruchomoscig ani udzieli¢ pelnomocnictwa do skladania o§wiadczen woli w
imieniu wspoélnoty innym osobom niz czlonkowie zarzadu. Skladanie o§wiadczen nalezy do organu wspoélnoty jaki jest
zarzad. Tym samym uchwala jest sprzeczna z ww. przepisem art. 22 uwl.

Uchwala (...) z 26.06.2021 okreélila zaliczke na pokrycie kosztow zarzadu oraz plan gospodarczy z uwzglednieniem
zarzadcy-zarzadu (osoby prawnej), ktéry jak wyzej omoéwiono, zostal ustanowiony z naruszeniem przepisoOw prawa
(obejmuje wiec koszty, ktére nie powinny obcigza¢ wlascicieli), nadto upowaznila nieprawidlowo ustanowionego
zarzadce do dokonywania zmian w oplatach w sytuacji podwyzszenia cen ustug. Narusza wiec przepisy art. 21ust 1u.w.l.
w zw. z art. 22 ust 1-3 u.w.l,,

W $wietle powyzszego na mocy art. 25 ust 1 uwl w pkt 1 wyroku uchylono zaskarzone uchwaly w pkt 2 zasadzono
od pozwanej na rzecz powodéw kwote 1160zt tytulem kosztoéw postepowania (oplate od pozwu i wynagrodzenie
peln.§8ust1 pkt1 w zw z §20 Rozporzadzenia w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie)



