Sygn. akt: I C 639/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 grudnia 2021 .
Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Rafal Kubicki

po rozpoznaniu w dniu 6 grudnia 2021 r. w Olsztynie na posiedzeniu niejawnym

w trybie art. 15 zzs> ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem (...)19, innych choréb zakaZznych oraz wywolanych nimi sytuacji
kryzysowych (Dz. U. poz. 374, 567, 568 i 695)

sprawy z powodztwa M. S.i L. S.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w (...)

o uchylenie i stwierdzenie niewazno$ci uchwaly pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej
I. zamyka rozprawe,

II. uchyla punkt 1 uchwaly nr (...)z 28 lipca 2020 . ,

ITI. ustala niewazno$¢ punktu 2 uchwaly nr 1/07 z dnia 28 lipca 2020 1.,

IV. zasadza od pozwanej na rzecz powodow kwote 577 zt tytutem zwrotu kosztoéw procesu z ustawowymi odsetkami
za okres od dnia uprawomocnienia sie tego orzeczenia o kosztach procesu do dnia zaplaty.

sedzia Rafal Kubicki
Sygn. akt: I C 639/20
Uzasadnienie punktéw: I, II i I1I wyroku

Powodowie: M. i L. S. wnieéli pozew przeciwko pozwanej Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) w W. nr budynku (...),
domagajac sie uchylenia punktu nr 1 oraz stwierdzenia niewaznos$ci punktu nr (...) uchwaty nr (...)podjetej na zebraniu
w dniu 28 lipca 2020 r. w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. W uzasadnieniu wskazali,
ze sa whadcicielami lokalu nr (...) polozonego w budynku pozwanej wspélnoty oraz ze w dniu 28 lipca 2020 r.
pozwana podjeta uchwale o rezygnacji z zarzadu nieruchomoscia wspoélna przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...) (pkt 1
uchwaly) i postanowiono powierzy¢ zarzad nieruchomoécig wspolna osobie fizycznej lub prawnej (pkt 2 uchwaly). Ich
zdaniem, podjeta uchwala co do punktu 1 narusza interesy powoda jako wilasciciela lokalu oraz jest niewazna wobec
niezgodno&ci z przepisami prawa w zakresie punktu 2, poniewaz uprzednio w celu zarzadzania lokalami tworzono
spo6ldzielnie mieszkaniowe, przekazujac im aktem notarialnym na wlasnos$é calg infrastrukture, zag uchwala zostala
podjeta bez uprzedniego zapewnienia wlaScicielom mieszkan dostaw ciepla na potrzeby centralnego ogrzewania w
sezonie grzewczym 2020/2021, co narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélna. Wyjasnili,



ze dotychczas cieplo bylo dostarczane przez Spoldzielnie z kotlowni stanowigcej lokal uzytkowy w budynku nr (...).
Ponadto uchwala nie zostala zaprotokolowana przez notariusza, jak stanowi art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali
i nie uzyskala wymaganej wiekszo$ci - lista glosujacych zawiera K. Z. — ktéry nie byl obecny, za$ za M. C. podpisano:
»up. C.”.

Odpowiadajgc na pozew, pozwana wniosta o umorzenie postepowania ewentualnie o oddalenie powddztwa w caloSci.
Przyznala, ze zaskarzona uchwala nie zostala zaprotokolowana przez notariusza i przez to jest niewazna, w zwigzku
z czym 13 sierpnia 2020 r. podjeta zostala uchwala nr 1/08, moca ktérej prawidlowo zmieniono sposéb zarzadu
nieruchomoécia, co sprawia, ze spér miedzy stronami juz nie istnieje, dlatego konieczne jest umorzenie postepowania
jako zbednego. Na wypadek odmiennej oceny pozwana przedstawila nastepujace uzasadnienie zadania oddalenia
powbddztwa. Po prawidlowym podjeciu uchwatly zmieniajacej sposéb zarzadu nieruchomoscia wspélng Administracja
(...) sp. z 0.0. do chwili zlozenia odpowiedzi na pozew, pomimo wielokrotnych wystapien nie uzyskala zadnej
dokumentacji. Nadto spo6ldzielnia nie posiada indywidualnych rozliczen wlascicieli lokali, zas§ Zaklad (...) w J. ze
wzgledu na sytuacje finansowa spo6ldzielni odmawiat dostarczania wody i nie doszlo do podpisania umowy w tym
zakresie. W dacie podejmowania uchwaly nie bylo problemu z dostawa ciepla — pojawil sie on dopiero p6zniej, wskutek
postawy prezesa zarzadu spo6ldzielni, ktory usitluje wymusi¢ powr6ét do dawnego sposobu zarzadzania. Pozwana nie
odniosla sie do zarzutéow dotyczacych podpisow na liScie glosujacych.

Ustalenie faktow istotnych dla rozstrzygniecia

Umowg o administrowanie zasobami mieszkaniowymi wchodzacymi w sklad zasobu wlasnosci rolnej Skarbu Panstwa
z 1 lipca 1994 r., Agencja WlasnosSci Rolnej Skarbu Pahstwa powierzyla gospodarowanie mieniem wchodzacym w
sklad (...) Skarbu Panstwa — Spoéldzielni Mieszkaniowej (...). W sklad powierzonego mienia wchodzily nieruchomosci
po zlikwidowanym (...) obejmujace budynki mieszkalne i gospodarcze. Jednoczesnie spétdzielnia zobowiazata sie do
zapewnienia sprawnego dzialania istniejagcym urzadzen technicznych w budynkach mieszkalnych i towarzyszacych,
umozliwiajacych najemcom korzystanie m. in. z o$wietlenia, ogrzewania lokali, cieplej i zimnej wody. W dniu 28
lipca 1994 r. Skarb Panstwa przeniost na rzecz Spétdzielni wlasno$é nieruchomosci wehodzacej w sklad infrastruktury
towarzyszacej mieszkaniom nabytym przez czlonkéw spoéldzielni w trybie przepisoéw ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 r. 0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. W sktad nieruchomosci wchodzit sktad opatu,
pompownia, kotlownia, sktad zuzlu i pomieszczenie socjalne.

Powdd E. S. jest whascicielem lokalu nr (...) wchodzacego w sktad pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowe;j.

(dowo6d: umowa o administrowanie zasobami mieszkaniowymi k. 21-24, umowa przeniesienia wlasnosci k. 7-8,
wydruk treSci KW nr (...) oraz KW nr (...) k. 13-16, uchwala z dnia 6 lipca 1995 r. k. 18-20, pismo Spéldzielni
Mieszkaniowej (...) k. 92-93)

W dniu 21 lipca 2020 r. pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa podjeta uchwale nr 1/07, zgodnie z ktéra, wspotwlasciciele
zrezygnowali z zarzadu nieruchomos$cig wspélng przez Spoéldzielnie Mieszkaniowg (...), postanawiajac powierzy¢
zarzad nieruchomoscia wspodlng osobie fizycznej lub osobie prawnej. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 14 wlascicieli
posiadajacych 75,6 % udzialow. Uchwala nie zostala zaprotokolowana przez notariusza.

(dowod: uchwala nr 1/07 - k. 17, zeznania §wiadka A. N. k. 324-324v)

Uchwalg nr (...)z dnia 13 sierpnia 2020 r., sporzadzona w formie aktu notarialnego Rep. A nr (...), Wspélnota
Mieszkaniowa postanowila zmieni¢ dotychczasowy sposéb zarzadu, ktory jako zarzad powierzony sprawowala
Spoldzielnia Mieszkaniowa (...), na sposdb przewidziany w art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali.

(dowdd: akt notarialny Rep. A nr (...) k. 73-74, uchwala nr (...) z dnia 13 sierpnia 2020 r. k. 75)

Uchwala nr (...) z dnia 13 sierpnia 2020 r. ustalono administratorem wspoélnoty Administracje (...) Sp. z 0.0. w
L.. Zasady administrowania (zakres, prawa i wzajemne obowiazki) okresli umowa zawarta miedzy wspolnota a



administratorem. W pkt 3 i 4 uchwaly wskazano, ze zarzad nieruchomog$cia wspdlna sprawuje zarzad wspdélnoty w
osobach A. N., M. Z., B. Z., ktérych upowazniono do podpisania umowy o administrowanie oraz reprezentowania
Wspoélnoty na zewnatrz, a takze zawierania umoéw stanowigcych czynno$ci przekraczajgce zakres zwyklego zarzadu.
Za przyjeciem uchwaly glosowalo 82,90 % udzialéw, przeciwko 7,20 % udzialéw. Na liScie czlonkéw glosujacych nad
podjeciem uchwaty widnieje podpis za podjeciem uchwaly za wlascicieli lokali niezyjacych w dacie podjecia uchwaly
Panstwa K. (dysponujacymi 6,3 % udzialéw w nieruchomosci) oraz niezyjacego wowczas L. L. (4,5 % udzialow).

(dowod: uchwala nr (...)z dnia 13 sierpnia 2020 r. k. 76, zeznania §wiadka A. N. k. 324-324v)
Uchwala nr (...) z dnia 13 sierpnia 2020 r. powolano czlonkéw zarzadu wspélnoty w osobach: A. N., M. Z., B. Z..

Powod byt obecny na zebraniu wspdlnoty w dniu 13 sierpnia 2020 r. Zawiadomienie o zebraniu kierowane do powoda
iR. S. wrocilo nieodebrane z adnotacja z dnia 10 sierpnia 2020 r. ,adresat odmoéwil przyjecia”.

(dowdd: uchwala nr(...) z dnia 13 sierpnia 2020 r. k. 77, potwierdzenie nadania numeru identyfikacji podatkowej k.
112, zaSwiadczenie k. 112v., zeznania $wiadka D. B. — k. 323, zawiadomienie wraz z kserokopia koperty —k. 319-320).

Administracja (...) Sp. z 0.0. od dnia podjecia uchwaly w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng
zwracala sie do Wspolnoty Mieszkaniowej w W. o zaprzestanie podejmowania wszelkich czynno$ci zwigzanych z
zarzadem nieruchomoécia, wydanie pelnej dokumentacji Wspolnoty Mieszkaniowej oraz zawarcie umowy pomiedzy
wspo6lnota a spoldzielnia na dostawe energii cieplnej na potrzeby ogrzewania lokali.

Spéldzielnia posiadala zadluzenie wobec Przedsiebiorstwa (...) w J. za dostawe wody do budynkow, w zwigzku z
powyzszym przedsiebiorstwo podjeto dzialania zmierzajace do zaprzestania §wiadczenia uslug. Nastepnie pozwana
wspolnota zawarta umowe z przedsiebiorstwem wodociggowym na dostawe wody.

Dotychczas, cieplo bylo dostarczane do Wspoélnoty z budynkéw kotlowni stanowiacej wlasnoé¢ Spoldzielni, ktora
shuzyta wylacznie do zaopatrzenia w cieplo Wspdlnoty (3 oddzielne budynki tj. nr. 13, 14, 15) oraz budynku Gminy J..
Do zawarcia umowy pomiedzy stronami nie doszlo. W pi$mie z dnia 1.10.2020 r. Administracja (...) Sp. z 0.0. w L.
poinformowala spéldzielnie, ze zarzady wspolnot odmoéwily zawarcia umoéw ze spoéldzielnia, ze wzgledu na catkowita
utrate zaufania mieszkancéw do wladz spo6ldzielni. Ponadto wezwano spétdzielnie do niezwlocznego udostepnienia
kottowni. Mieszkancy w pazdzierniku 2020 r. dostali sie do kotlowni. Od tego czasu wspoélnota dostarcza cieplo do
budynku z kotlowni znajdujacej sie w lokalu spéldzielni. Wspolnota dostarcza opal i ponosi koszty wynagrodzenia
palaczy.

Administracja (...) Sp. z 0.0. do dnia zlozenia pozwu nie otrzymala zadnej dokumentacji dotyczacej SM (...). Z. C. w
miesigcu wrzeSniu 2020 r. zrezygnowal z funkeji Spoéldzielni Mieszkaniowej (...). Od tej pory pozostali czlonkowie
zarzadu spo6ldzielni nie maja dostepu do zadnych dokumentow spoétdzielni.

(dowdd: pismo Administracji (...) Sp. z 0.0. z dnia 31 lipca 2020 r. k. 78-79, pismo Administracji (...) Sp. z 0.0. z dnia
19 sierpnia 2020 r. k. 82-83, pismo Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) k. 84, pismo Administracji (...) Sp. z 0.0. z dnia
26 sierpnia 2020 r. k. 85-86, informacja o spotkaniu k. 88, pismo (...) Sp. z 0.0. z dnia 8 wrzesnia 2020 r. k. 97, pismo
z dnia 01.10.2020 r. — k. 122, zeznania $wiadka S. K. k. 322v, zeznania Z. C. k. 322v-323, zeznania $wiadka D. B. k.
323, zeznania powoda E. S. k. 323v-324, zeznania pozwanego A. N. k. 324-324v, zeznania pozwanej M. Z. i B. Z. k.
324v, notatka stuzbowa k. 99-100 oraz 102-103).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo o uchylenie pkt 1 oraz ustalenie niewazno$ci pkt (...) uchwaly numer (...) z dnia 21 lipca 2020 r. pozwanej
Wspblnoty Mieszkaniowej (...) zaslugiwalo na uwzglednienie. Uwzglednieniu w cze$ci podlegalo réwniez roszczenie
o uchylenie uchwaly nr(...) z dnia 13 sierpnia 2020 .



Ustalenia stanu faktycznego Sad poczynil na podstawie przedlozonych dokumentéw, ktore uznal za wiarygodne, a
ktorych prawdziwosci Zzadna ze stron nie kwestionowala. Ponadto, Sad uwzglednil zeznania swiadkow S. K., Z. C., D. B.
oraz zeznania powoda E. S. oraz za strone pozwang czlonkéw zarzadu w osobach A. N., M. Z. i B. Z.. Swiadkowie oraz
strony relacjonowaly odnoénie faktow im wiadomych w zwiazku ze zmiang sposobu zarzadu nieruchomoécia wsp6lna
wspolnoty mieszkaniowej W.. Z zeznah wymienionych os6b wynika, ze Administracja (...) Sp. z 0.0. nie otrzymala
dokumentacji dotyczgcej pozwanej wspolnoty mieszkaniowej co utrudnia dokonanie rozliczen.

Bezsporne miedzy stronami bylto, ze pozwana wspoélnota mieszkaniowa jest duzg wspdlnota, liczaca ponad 3 lokale,
do ktoérej zarzadu nieruchomoécia wspoélna stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
(t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 737 ze zm.). Powyzsza ustawa w sposob wyczerpujacy okresla zasady ustanawiania odrebnej
wlasno$ci lokali, prawa i obowigzki wlascicieli lokali, zarzad nieruchomoscia wsp6lng oraz zasady dzialania wspolnoty
mieszkaniowej, jej kompetencje, a takze tryb i spos6b podejmowania uchwatl.

Zgodnie z brzmieniem art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, wlaSciciel lokalu moze zaskarzyé
uchwale do sadu z powodu jej niezgodnos$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza
ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng lub w inny sposéb narusza jego interesy (ust. 1).
Powodztwo, o ktérym mowa wyzej, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogoétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. W zakresie w jakim powddztwo obejmowato zadanie
ustalenia niewazno$ci uchwaly nr 1/07z dnia 21 lipca 2020 r. podstawe prawna stanowil art. 189 k.p.c., w mysl ktérego,
powdd moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes
prawny. W stosunkach pomiedzy wtascicielem lokalu a Wspolnota mieszkaniowg art. 189 k.p.c. musi by¢ wykladany
przy uwzglednieniu art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, ktéry wylacza co do zasady mozliwosé zastosowania art. 58 k.c.

Zarzut niezgodno$ci z prawem moze dotyczy¢ brakdw merytorycznych jak i proceduralnych. Wlasciciel lokalu moze
kwestionowa¢ prawidlowos¢ trybu podjecia uchwaly, gdyz niezgodno$¢ uchwaly moze wynikaé takze z wadliwego
sposobu jej podjecia (wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 13 grudnia 2006 r., sygn. akt: I ACa 589/06.

Strona pozwana nie kwestionowata czynnej legitymacji powoda. Bezsporne bylo takze, ze wymieniony wnoszac pozew
w niniejszej sprawie w dniu 31 sierpnia 2020 r. zachowat przewidziany w art. 25 ust. 1a ustawy 6 — tygodniowy
termin do zaskarzenia podjetej w dniu 21 lipca 2020 r. uchwaly nr (...). Swiadezy o tym chociazby fakt, ze niniejsze
powddztwo zostalo zlozone przed uplywem 6 tygodni od dnia podjecia zaskarzonej uchwaly. Nie ulegalo watpliwo$ci
takze zachowanie terminu co do zadania uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 13 sierpnia 2020 r. bowiem powod wystapil z
powddztwem w dniu 7 wrzesnia 2020 r., a zatem w terminie przewidzianym w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali.

Powod domagal sie uchylenia pkt(...)i stwierdzenia niewaznosci pkt. (...Juchwaly nr (...) Wspélnoty Mieszkaniowej
W. podjetej na zebraniu w dniu 21 lipca 2020 r., podnoszac, ze zostala podjeta bez wymaganej wiekszoSci, jest
sprzeczna z art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnoéci lokali oraz narusza jego interesy jako wlasciciela lokalu. Co do zadania
uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 13 sierpnia 2020 r. podniosl, Ze jest niezgodna z przepisami prawa, narusza jego
interes jako wlasciciela lokalu i zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lna, a nadto zostata podjeta
bez dopehienia minimalnego terminu zawiadomienia o zebraniu og6tu wlascicieli.

Przepisy art. 18 ust. 1 i 3 ustawy o wlasnos$ci lokali pozastawiaja wybdr co do sposobu zarzadu nieruchomoscig
wspolna wlascicielom lokali, przyznajac ich woli w tym zakresie pierwszenstwo przed postanowieniami ustawy.
Wiasciciele lokali moga zatem w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej
w formie aktu notarialnego, ustali¢ sposéb zarzadu nieruchomoscia wspoélna, powierzajac go osobie fizycznej lub
osobie prawnej badz ustanowi¢ swdj organ w postaci zarzagdu. Do zmiany sposobu ustalonego juz zarzadu, ustawa
wymaga podjecia uchwaly wspolnoty zaprotokolowanej przez notariusza (art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnoéci lokali).
Dochowanie tego ostatniego wymogu jest obligatoryjne, bowiem niezachowanie formy aktu notarialnego w wypadku
uchwaly zmieniajacej dotychczasowy sposéb zarzadu nieruchomoscia wspo6lng sprawia, ze jest to, wedlug okreslenia z



art. 25 ust. 1 ustawy z 1994 r. o wlasnoéci lokali, uchwata "niezgodna z przepisami prawa", ktéra podlega zaskarzeniu
w trybie i w terminie, o jakich mowa w art. 25 ust. 11 1a tej ustawy.

Skarzona uchwala nr (...) z dnia 21 lipca 2020 r. dotyczyla zmiany sposobu dotychczasowego zarzadu. Nie byla przy
tym zaprotokolowana przez notariusza, w zwigzku z czym jest sprzeczna z art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnos$ci lokali.
Ustanowiony wymog zaprotokolowania uchwaly przez notariusza, to takze wymag stwierdzenia, sporzadzanym przez
notariusza protokolem, zajScia czynno$ci i zdarzen, ktoére, wedlug oséb dokonujacych czynnoéci prowadzacych do
podjecia uchwaly, skutkowa¢ maja jej podjeciem, niezaleznie od tego, czy w danym przypadku do takiego skutku
czynnosci te doprowadzily. Okoliczno$ci braku zaprotokolowania uchwaly nr (...) nie zmienia zatem fakt, ze pozwana
Wspdlnota Mieszkaniowa podjela w dniu 13 sierpnia 2020 r. uchwale nr (...), prawidlowo zaprotokolowana, zgodnie
z ktéra zmieniono dotychczasowy sposéb zarzadu sprawowany przez Spoéldzielnie Mieszkaniowg (...) na spos6b
przewidziany w art. 20 ust. 1 o wlasnosci lokali. Jedyng bowiem mozliwo$cia podjecia zmiany sposobu zarzadzania
nieruchomoscia wspolna jest podjecie przez wlaScicieli uchwaly zaprotokolowanej przez notariusza. W konsekwencji,
w ocenie Sadu, nie moze ulega¢ watpliwos$ci, ze w realiach niniejszej sprawy uchwala nr (...) z dnia 21 lipca 2020 r.
nie spelniala tego ustawowego wymogu.

W ocenie Sadu, powod niewatpliwie posiada interes prawny w ustaleniu niewazno$ci pkt(...) uchwaly nr (...), albowiem
zmiana sposobu zarzadu wplywa wprost na kwestie zwigzane z zarzadzaniem nieruchomoscia wspdlna (m. in.
dokonywanie rozliczen, regulowanie oplat), chociazby poprzez wykazanie dla os6b trzecich od kiedy dziala prawidlowo
ustanowiony zarzad. Jednocze$nie, powod nie mdglt w inny sposob poszukiwaé ochrony swoich praw.

Sad bedac przy tym zwiazany zadaniem pozwu (art. 321 § 1 k.p.c.) ktéry odnosi sie zaréwno do samego zadania, jak
ijego podstawy faktycznej orzekl jak w pkt. I i IT wyroku.

W konsekwencji tez Sad uznal, ze zbednym bylo rozpatrywanie pozostalych zarzutéw podnoszonych przez powoda,
co do niewazno$ci wzglednie uchylenia poszczegélnych postanowien uchwaly nr (...).

O kosztach procesu w sprawie I C (...) orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. Pozwany przegral sprawe i jest
zobowiazany uiéci¢ na rzecz powoda poniesione przez niego koszty procesu, tj. oplate sgdowa od pozwu w kwocie 230
z} (pkt III wyroku).

Odnoszac sie do zadania o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 13 sierpnia 2020 r., Sad uznal, ze uchwala w pkt 4 w
czesci dotyczacej upowaznienia zarzadu do zawierania umoéw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu jest sprzeczna z przepisami prawa i istotnie narusza interesy wilascicieli. W tej czeéci uchwata nr (...)jest
niezgodna z art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Stosownie do art. 22 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnoéci lokali do podjecia czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli
lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoéci. Opierajac sie na systemowej wykladni tego sformulowania,
za oczywista musi uchodzi¢ okoliczno$¢, ze zgoda winna odnosi¢ sie co najmniej w przyblizeniu do okre$lonej
czynnodci. Jedynie zakres przedmiotowy czynno$ci uwidoczniony w treSci uchwaly pozwala, bowiem stwierdzié,
w jakim zakresie zgoda czlonkéw wspoélnoty zostala wykonana i czy organ zarzadzajacy wspolnota z czynnosci tej
nalezycie sie wywiazuje. Dlatego tak sformulowana tre$¢ uchwaly pozbawia wplywu wlascicieli na podejmowanie
decyzji dotyczacych nieruchomoséci wspolnej. Niedopelhienie obowigzku w zakresie doprecyzowania treéci — co do
czynnoéci prawnych — powoduje, ze zgoda staje sie iluzoryczna, a dzialalno$¢ zarzadu wymyka sie jakiejkolwiek
kontroli. Takie postanowienie daje zarzadowi nieograniczone mozliwo$ci zawierania uméw, co moze doprowadzi¢ do
negatywnych konsekwencji dla czlonkéw Wspolnoty (por. wyrok SA w Szczecinie z 6.03.2013 r., I ACa 860/12).

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad na podstawie powolanych przepiséw uchylit w czesci uchwale nr (...) z dnia
13 sierpnia 2020 r., tj. w zakresie upowaznienia zarzadu wspdlnoty do zawierania uméw stanowigcych czynnoéci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu.

W pozostalym zakresie powodztwo zostalo oddalone. Wskaza¢ nalezy, ze uchwalg nr(...) z dnia 13 sierpnia 2020 r.,
sporzadzona w formie aktu notarialnego Rep. Anr (...), Wsp6lnota Mieszkaniowa postanowila zmieni¢ dotychczasowy



sposob zarzadu, ktory jako zarzad powierzony sprawowala Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...), na sposoéb przewidziany
w art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Powyzsza uchwala nie zostala zaskarzona. Nastepnie dokonano wyboru
czlonkéw zarzadu w trybie art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali nieruchomoécia wspdlng (uchwala nr(...)).

Podjecie za$ uchwaly nr (..) dotyczylo powierzenia administrowania nieruchomo$cia wspo6lna podmiotowi
profesjonalnemu majacemu wykonywaé czynnoéci administrowania ta nieruchomo$cia. Powyzsza uchwala mogla
zostaé podjeta przez wspolnote w formie zwyklej. Takie zachowanie nie stanowi podstawy uzasadniajacej uchylenie
uchwaly na zasadach art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Zgodnie z treScig art. 32 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali o zebraniu ogbtu wlascicieli lokali zarzad lub zarzadca,
ktéoremu zarzad nieruchomoscia wspdlna powierzono w sposéb okresSlony w art. 18 ust. 1, zawiadamia kazdego
wlasciciela lokalu na pi$mie przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania. W wyroku z dnia 11 stycznia 2007
r. (Il CSK 370/06, LEX nr 271507) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,,ustawa o wlasnosci lokali nie uzaleznia zdolnosci
zebrania wlascicieli lokali do powziecia uchwal od jego nalezytego zwolania. Decydujace znaczenie ma tu tre$¢ woli
wyrazonej przez czlonkéw wspoélnoty w podjetych uchwalach, a nie kwestie proceduralne”. W realiach niniejszej
sprawy, zawiadomienie kierowane do wspotwlascicieli lokalu nr (...) nie zostalo przez nich odebrane (data odmowy
przyjecia przesylki 10.03.2020 r. ), powdd za$ uczestniczyt w zebraniu wspolnoty. W ocenie Sadu powdd nie wykazal,
aby jakakolwiek wadliwo$¢ zawiadomienia o zebraniu wlascicieli mogta mie¢ wplyw na wynik glosowania.

Podnie$¢ nalezy, ze w my$l art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali uchwaly zapadaja wiekszoscia gloséw wlascicieli
lokali, liczong wedlug wielkoSci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze
w okre$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Brak bylo podstaw do przyjecia, ze na zebraniu w
dniu 13 sierpnia 2020 r. wlascicieli lokali wchodzacych w sklad Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) przyjeto inny sposob
glosowania niz wedtug wielko$ci udzialéw. Za przyjeciem uchwaly glosowali wla$ciciele posiadajacy 82,90 % udzialow.
Nawet gdyby odliczy¢ udzialy wlascicieli lokali nr (...), (na liScie do glosowania umieszczono niezyjacych wlascicieli
lokali w dacie podjecia uchwaly Panstwa K., dysponujacymi 6,3 % udzialow w nieruchomosci i L. L. - 4,5 % udzialow),
za podjeciem uchwaly opowiedzialaby sie wiekszo$¢ ogotu wlascicieli.

Odnoszac sie do zarzutu powoda, ze uchwatla nr (...) zostala podjeta bez uprzedniego zapewnienia wladcicielom
dostaw ciepla na potrzeby centralnego ogrzewania w sezonie grzewczym 2020/2021, wskazaé¢ nalezy, ze wola
wiekszo$ci wlascicieli lokali wyrazona w uchwale nr (...) (uchwala nr (...) nie zostala zaskarzona) dokonano zmiany
sposobu zarzadu nieruchomoscia wspélng. Niewatpliwie wspolnota mieszkaniowa mogta powierzy¢ administrowanie
nieruchomoécia wspdlng innemu podmiotowi, ktéry zawodowo zajmuje sie tego typu czynno$ciami. Powod za$ jest
wiceprezesem spoéldzielni, zatem winien wspoldzialac ze wspdlnota, aby zapewnié dostawe ciepla (jakkolwiek powdd
wskazal, ze mimo, ze w sp6ldzielni jest zarzad, to nie ma on dostepu do zadnej dokumentacji spétdzielni). Spoldzielnia
nabyla bowiem wlasno$¢ nieruchomos$ci wchodzacej w sklad infrastruktury towarzyszacej lokalom mieszkalnym, w
celu zapewnienia wlaScicielom lokali mieszkalnych mozliwoSci korzystania m. in. z ogrzewania.

Sad na podstawie art. 235> par. 1 pkt 2 k.p.c. pominal wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadka
W. B. i notariusza A. K., o dopuszczenie dowdd z plyty cd oraz wniosek powoda o zazgdanie dokumentow, ktére nie
zostaly zlozone do akt jako nieprzydatnych dla rozstrzygniecia. Swiadek W. B. mialby zeznawaé na okoliczno$¢ wejscia
do biura, co jest pozbawione znaczenia dla rozstrzygniecia. Swiadek A. K. nie protokolowata zaskarzonej uchwaty.
Odnoszac sie do wniosku powoda o dopuszczenie dowodu z plyty CD, wskaza¢ nalezy, ze okoliczno$é, ze mieszkancy
we wlasnym zakresie dostali sie do kotlowni nie byla kwestionowana.

sedzia Rafal Kubicki



