Sygn. akt I C 688/11

WYROKKONCOWY

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 wrze$nia 2013 r.

Sad Okregowy we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR del. Ewa Rudkowska — Zabczyk
Protokolant: Marcin Guzik

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 wrzeénia 2013 r. we Wroctawiu
sprawy z powodztwa T. M.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci wspoélnej nr
(...) wB.

o uchylenie uchwat

uchyla uchwale nr (...) z dnia 30 marca 2011 roku wlascicieli lokali nieruchomosci polozonej w B. nr (...) w sprawie
okreslenia liczby czlonkow zarzadu Wspdlnoty;

uchyla uchwale nr (...) z dnia 30 marca 2011 roku wlascicieli lokali nieruchomosci polozonej w B. nr (...) w sprawie
powolania czlonkoéw zarzadu Wspdlnoty;

uchyla uchwale nr (...) z dnia 30 marca 2011 roku wlaécicieli lokali nieruchomosci polozonej w B. nr (...) w sprawie
przyjecia sprawozdania z dziatalno$ci zarzadu w 2010 roku oraz udzielenia absolutorium za 2010 rok;

uchyla uchwale nr (...) z dnia 30 marca 2011 roku wlascicieli lokali nieruchomosci polozonej w B. nr (...) w sprawie
ustalenia wysokoSci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélna;

uchyla uchwale nr (...) z dnia 30 marca 2011 roku wlascicieli lokali nieruchomosci polozonej w B. nr (...) w sprawie
przyjecia rocznego plan gospodarczego;

uchyla uchwale nr (...) z dnia 30 marca 2011 roku wlaécicieli lokali nieruchomosci polozonej w B. nr (...) w sprawie
wyrazenia zgody na remont nieruchomosci wspolnej;

zasadza od strony pozwanej na rzecz adwokat D. M. kwote 221,40 z} tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej powddce T. M. z urzedu, w tym kwote 41,40 zl podatku od towarow i ustug;

nakazuje stronie pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomos$ci wspolnej nr (...) w B., aby uiScila na rzecz
Skarbu Panstwa (Sad Okregowy we Wroctawiu) kwote 1 200,00 zl tytutem brakujacej oplaty sadowej od pozwu, od
uiszczenia ktorej powddka byla zwolniona.

UZASADNIENIE

(wyroku konicowego z dnia 23 wrzesnia 2013 r.)



Pozwem wniesionym w dniu 22 kwietnia 2011 r., sprecyzowanym w piSmie procesowym z dnia 1 marca 2012 r. (k.
194) i piSmie procesowym z dnia 23 maja 2012 r. (k. 229-230) powoddka T. M. ostatecznie wniosla o uchylenie uchwat
pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w B.(...)a podjetych w dniu 30 marca 2011 .

W uzasadnieniu powyzszego zadania wskazala, ze w dniu 30 marca 2011 r. odbylo sie wspolne zebranie wspolnoty.
Zaproszenie na zebranie wspolnoty nie zawieralo jednak projektéow uchwal, ponadto bylo sygnowane pieczatka
spoldzielni a nie wspolnoty i zostalo podpisane przez Prezesa Spoéldzielni a nie Zarzad Wspoélnoty. Dalej wskazala, ze
zebranie otworzyl Prezes Spoéldzielni, a nie Zarzad Wspdlnoty. W protokole blednie wpisano zebranie wspotwlascicieli
nieruchomo$ci zamiast zebranie wspoélnoty mieszkaniowej (...). Ponadto w protokole nie odnotowano ilosci glosow
oddanych na wybranego przewodniczacego i sekretarza zebrania. Dodatkowo, porzadek zebrania zostal przyjety
jednogloénie, ale nie podano ile gloséw oddano za przyjeciem porzadku zebrania. Nie dokonano wyboru komisji
skrutacyjne;j.

Dalej wskazala, ze w protokole wymienia sie 6 roznych uchwal, protokét nie zawiera jednak wzmianki na temat
glosowania nad tymi uchwalami. Dodala, Zze uchwala nr (...) dotyczaca udzielenia absolutorium Zarzadcy za 2010
r. nie zawierala zalacznika w postaci sprawozdania z dzialalno$ci zarzagdu wspolnoty za 2010 r., ponadto uchwata
ta wbrew postanowieniom ustawy nie dotyczyla udzielenia absolutorium zarzadcy ale zarzadowi wspolnoty. Dodala,
ze w uchwale nr (...) do planu gospodarczego nieruchomosci wliczono blednie koszt cieplej i zimnej wody oraz
centralnego ogrzewania, ktére to media Spoéldzielnia Mieszkaniowa dostarcza bez uméw do lokali whadcicieli, za
ktore wlasSciciele uiszczaja oplaty do spoldzielni, a zatem wplaty wnoszone do spoldzielni nie moga by¢ ujete w
kosztach planu gospodarczego wspoélnoty i dotyczy¢ nieruchomoéci wspolnej. Uchwala nr (...) dotyczaca przyjecia
planu gospodarczego na rok 2011, nie zawierala jednak zalacznika w postaci planu gospodarczego. Ponadto, uchwata
nr (...) nie zawiera wykazu glosow oddanych. Dodala, ze z protokotu nie wynika, ze podjeto decyzje o kontynuacji
glosownia w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Twierdzila, ze wlaSciciele lokali nie zostali powiadomieni o
podjeciu uchwal z udziatem gloséw zbieranych indywidualnie. Wskazata tez na nieprawidlowosci przy podejmowaniu
uchwal z udzialem gloséw zebranych indywidualnie. Ponadto, twierdzila, ze protokoét z zebrania z dnia 30 marca 2011
r. nie zostal podpisany przez przewodniczacego zebrania i sekretarza.

Powodka podata, ze Wspolnote Mieszkaniowa (...) tworzy 52 wlascicieli lokali (tzw. duza wspolnota), a lokale te nigdy
nie stanowily wlasnoéci Spoéldzielni Mieszkaniowej (...). Zgodnie z zawartymi umowami o ustanowieniu odrebnej
wlasnosci lokali, zarzad budynkiem sprawuja wszyscy wlaSciciele. Do podjecia czynno$ci przekraczajacych zarzad
zwykly wymagana jest wiec zgoda wszystkich wiascicieli lokali. Zasada ta nie jest jednak przestrzegana.

Twierdzila, ze Zarzad Wspo6lnoty wybrany zostal prawe 15 lat temu i zostal uzupelhiony o jedng osobe. Dodala,
ze Wspolnota Mieszkaniowa reprezentowana przez zarzad na podstawie kolejnych uméw o zarzadzanie bezprawie
oddata pelnie wladzy nad wspolnota Spoéldzielni Mieszkaniowej (...). Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) nie wywigzuje
sie z obowigzku prowadzenia pozaksiegowej ewidencji zarzadu nieruchomos$cia wspolna. Twierdzita, ze Wspélnota
Mieszkaniowa nie posiada wlasnego konta bankowego, NIP, Regon i jest rozliczana za poSrednictwem Spoldzielni
Mieszkaniowej (...).

W dalszych pismach procesowych powodka podniosta takze, ze z zalacznikow zawierajacych podpisy wlascicieli
lokali nie wynika, na jakie uchwaly glosowali indywidualnie poszczegdlni wlasciciele, a nadto ile os6b glosowalo za
przyjeciem uchwaly, a ile przeciw. Zarzucila takze, ze nie zawiadomiono wlascicieli o tre$ci uchwal podjetych w drodze
indywidualnego zbierania gloséw, co spowodowalo, ze ogdl cztonkéw pozwanej Wspolnoty zostal pozbawiony prawa
do zaskarzenia uchwaly.

W odpowiedzi na pozew z dnia 9 sierpnia 2011 r. (k. 92) strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci
oraz o zasadzenie na jej rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powyzszego stanowiska strona pozwana podniosla, ze pozwana Wspolnota Mieszkaniowa powstala w
wyniku wyodrebnienia i sprzedazy mieszkan na tzw. popegeerowskim osiedlu przez Agencje Nieruchomo$ci Rolnych



Skarbu Panstwa. W chwili wyodrebnienia lokali i ich sprzedazy, na podstawie art. 44 ust. 1 ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niekt6rych ustaw,
zostala utworzona spéldzielnia mieszkaniowa w celu eksploatacji nabytych mieszkan, a p6zniej — administrowania
budynkami. Strona pozwana zarzucila, ze powodka nabyla lokal mieszkalny polozony w B. (...) w dniu 13 marca
1996 r. W umowach sprzedazy zawarty byl § 9, z ktérego wynikalo, ze zarzad budynkiem, z ktérego wydzielony
zostal lokal, sprawowaé bedg wlasciciele lokali. W praktyce powinno to oznaczaé stosowanie zasad odnoszacych
sie do wspodlwlascicieli ze wzgledu na brak innych uregulowan w tym zakresie. W sytuacji pozwanej wspolnoty za
eksploatacje mieszkan odpowiadata spbldzielnia mieszkaniowa utworzona wylacznie w tym celu.

Strona pozwana podala, ze z dniem wej$cia w zycie ustawy o wlasnoSci lokali tj. z dniem 1 stycznia 1995 r. ustawodawca
wprowadzil nowe zasady sprawowania zarzadu przez wspoétwlascicieli. Ustawa nie zawierala jednak przepiséw
przejé$ciowych odnoszacych sie do stanu faktycznego wystepujacego w sprawie, dlatego tez przyjaé nalezalo, ze jej
przepisy mialy po tym dniu bezposrednie zastosowanie do wszystkich istniejacych na ten dziefn wspoélnot. Biorac
pod uwage, ze umowy sprzedazy poszczeg6lnych lokali, ktérych wlasciciele wchodza obecnie w sklad wspdlnoty w
wiekszoSci zostaly zawarte przed dniem wejécia w zycie powolanej ustawy brak bylo podstaw do przyjecia, ze zapis
umo6w dotyczacy sprawowania zarzadu przez wszystkich wspdlwlascicieli przesadza o okreSleniu sposobu zarzadu
nieruchomoscig wsp6lna, za skutkami, o ktérych mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa podniosla takze, ze w dniu 20 wrze$nia 1995 r. czlonkowie Wspolnoty zdecydowali,
ze zarzad we Wspdlnocie sprawowany bedzie w oparciu o przepisy ustawy o wlasnoSci lokali oraz ze zarzad
nieruchomoscia sprawowac bedzie Spoéldzielnia mieszkanicow nabywcow, a nadto wybrali zarzad spoleczny do
kontaktow z Zarzadem Spoéldzielni Mieszkaniowej (...). Z tego wynika, ze pozwana Wspoélnota okreslila, ze bedzie w
niej mial zastosowanie podstawowy ustawowy model zarzadu, ktory po 1 stycznia 1995 r. zostal opisany w art. 18 ust.
3 ustawy o wlasnoSci lokali. Z powyzszych wzgledéw zdaniem strony pozwanej mozliwe bylo zawarcie umowy zlecenia
zarzadzania nieruchomos$cia przez zarzad wybrany przez wspolwlasScicieli i reprezentacja pozwanej Wspolnoty przed
Sadem przez zarzadce pozostajacego w stalym stosunku zlecenia.

Strona pozwana podniosla takze, ze zebranie w dniu 30 marca 2011 r. zostalo zwolane i zorganizowane przez
Spoéldzielnie Mieszkaniowa w B., ktora dzialala na podstawie pelnomocnictwa zarzadu z dnia 1 marca 2010 r. Na
zebraniu nie byla obecna wymagana dla podjecia uchwal wiekszo$¢, stad tez podjeto decyzje o indywidualnym
zbieraniu gloséw pod uchwatami. Glosy te byly zbierane przez czlonka zarzadu pozwanej Wspoélnoty J. M.. Strona
pozwana zarzucila jednak, ze uchwaly podjete w trybie indywidualnego zbierania gloséw, dokonanego przez osoby
nieuprawnione, mogloby stanowi¢ podstawe jej uchylenia przez sad tylko wéwczas, jezeli uchybienie to mogltoby mieé
wplyw na jej treé¢. Strona pozwana zarzucila takze, ze do uchwat w sprawie przyjecia sprawozdania z dzialalnosé
zarzadu z 2010 r. oraz udzielenia absolutorium zarzadowi za 2010 r. byl dolaczony dokument w postaci sprawozdania
zarzadu. Zdaniem strony pozwanej pozostale zarzuty dotyczg kwestii czysto formalnych, ktére w zadnej sposéb nie
wplywaja na prawidlowo$¢ zebrania oraz wazno$¢ podjetych na nim rozstrzygnieé.

Postanowieniem z dnia 16 maja 2011 r. Sad polaczyt do wspdlnego rozpoznania niniejsza sprawe ze sprawg z
powddztwa F. S. przeciwko pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomoscei nr (...) w B. (k. 53).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
Powddka T. M. od dnia 13 marca 1996 r. jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w B. (...).

(dowdd: umowa sprzedazy z dnia 13 marca 1996 r. zawarta w formie aktu notarialnego przed notariuszem L. M. w
Kancelarii Notarialnej w N., rep. A nr (...), k. 17-19)

Pismem z dnia 3 marca 2011 r. powodka zostala zaproszona na zebranie czlonkéw Wspoélnoty Mieszkaniowej nr
(...), ktore mialo sie odbyé w dniu 30 marca 2011 r. W zaproszeniu wskazano, Ze proponowany porzadek obrad mial
obejmowa¢ podjecie chwal w sprawie przyjecia rocznego sprawozdania finansowego za 2010 r., przyjecia rocznego
planu gospodarczego na 2011 r., wysokoSci zaliczek na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci, wyrazenia



zgody na remont nieruchomosci wspdlnej, pokrycia kosztow montazu anteny zbiorczej oaz wyboru czlonkéw zarzadu
Wspolnoty. Zaproszenie zostalo wystosowane przez Spoéldzielnie Mieszkaniows (...) i podpisane przez jej prezesa G.
N..

(dowdd: zaproszenie z dnia 3 marca 2011 1., k. 5)

W dniu 30 marca 2011 r. wlasciciele nieruchomosci tworzacy pozwang Wspoélnote Mieszkaniowa podjeli uchwate
nr (...), postanawiajac, ze zarzad Wspdélnoty powolywany na podstawie art. 20 ustawy o wlasnoéci lokali, skladal sie
bedzie z 2 do 3 os6b. W uchwale wskazano, ze za jej podjeciem glosowali wlaSciciele posiadajacy (...) udzialdbw w
nieruchomosci wspoélne;j.

(dowod: uchwala nr (...) w sprawie okre$lenia liczby czlonkoéw zarzadu wspélnoty, k. 7)

W dniu 30 marca 2011 r. wlasciciele nieruchomosci tworzacy pozwana Wspolnote Mieszkaniowa podjeli uchwale nr
(...), mocg ktorej w sklad zarzadu Wspolnoty zostal powolany H. B.. W uchwale wskazano, ze za jej podjeciem glosowali
wlaéciciele posiadajacy 733/1000 udzialéw w nieruchomosci wspolne;j.

(dowdd: uchwata nr (...) w sprawie powolania czlonkéw zarzadu wspélnoty, k. 8)

W dniu 30 marca 2011 r. whasciciele nieruchomo$ci tworzacy pozwana Wspolnote Mieszkaniowa podjeli takze uchwate
nr (...), mocg ktdrej przyjete zostalo sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu za 2010 r. i udzielono zarzadcy absolutorium
zarok 2010.

(dowod: uchwala nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu za 2010 r. i udzielenia absolutorium
zarzadu za rok 2010, k. 9)

W dniu 30 marca 2011 r. whasciciele nieruchomo$ci tworzacy pozwana Wspolnote Mieszkaniowa podjeli takze uchwate
nr (...), w ktorej ustalone zostaly oplaty zaliczkowe na poczet kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspolna obowiazujace
wlascicieli lokali od 1 stycznia 2011 1.

(dowdd: uchwata nr (...) w sprawie ustalenia wysoko$ci oplat na poczet kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélna,
k. 10)

W dniu 30 marca 2011 r. whasciciele nieruchomo$ci tworzacy pozwana Wspolnote Mieszkaniowa podjeli takze uchwate
nr (...), w ktorej przyjety zostal plan gospodarczy na rok 2011 oraz powierzono jego wykonanie zarzagdowi Wspdlnoty
Mieszkaniowej oraz zarzadcy nieruchomosci.

(dowdd: uchwala nr (...) w sprawie przyjecia rocznego planu gospodarczego, k. 11)

W dniu 30 marca 2011 r. wlasciciele nieruchomosci tworzacy pozwana Wspolnote Mieszkaniowa podjeli takze
uchwale nr (...), w ktbérej wyrazono zgode na remont nieruchomosci wspdlnej i okre$lono jego orientacyjny koszt na
poziomie 11 000,00 z} netto. Ustalono takze, ze ostateczne rozliczenie nastapi po wykonaniu remontu kosztorysem
powykonawczym wg posiadanego udziatu we wspotwlasnosci.

(dowdd: uchwala nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na remont nieruchomo$ci wspoélnej, k. 12)

W umowach o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali budynku w B.(...)a i ich sprzedazy postanawiano, ze zarzad
budynkiem, z ktorego zostal wyodrebniony lokal, sprawowaé beda wspolnie wilasciciele lokali.

(okoliczno$¢ bezsporna)

W dniu 11 sierpnia 1995 r. odbylo sie zebranie wspdlwlascicieli nieruchomosci polozonej w B.(...). Na zebraniu
tym podjeta zostala uchwala, zgodnie z ktoérg zarzad nad nieruchomos$cia wspolna zostat przekazany ,spoétdzielni
wlascicieli w B.”. Przekazanie zarzadu miato nastgpi¢ w drodze umowy zawartej pomiedzy Wspoélnotg a spétdzielnig.



Jednocze$nie dokonano wyboru ,spotecznego zarzadu” nad nieruchomoscia, w sktad ktorego wszedl Z. S., S. G. i E.
K.. Za przyjeciem powyzszej uchwaly glosowalo 23 wlascicieli lokali.

(dowod: protokol zebrania wlascicieli nieruchomosci z dnia 11 sierpnia 1995 r., k. 106-108)

W dniu 24 pazdziernika 1995 r. pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa reprezentowana przez G. N. i E. K., oznaczonych
jako zarzad Wspolnoty powolany uchwala wlascicieli z dnia 11 sierpnia 1995 r., zawarla ze Spoéldzielnia Mieszkaniowa
(...) w B. umowe o powierzeniu zarzadu nad nieruchomos$cig wsp6lna polozona w B. nr (...). Przedmiotem Umowy
bylo powierzenie Spéldzielni wykonywania zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlna (§ 1 Umowy).

(dowdd: umowa o powierzeniu zarzadu nad nieruchomo$cia wspélna polozong w B. nr (...) z dnia 24 pazdziernika
1995r., k. 102-104)

W dniu 13 kwietnia 1997 r. na zebraniu og6lnym Wspoélnoty zostat wybrany zarzad, w sklad ktorego wszedt M. N., G. N.
iE. K.. Powyzszy zarzad mial reprezentowac¢ Wspdlnote we wszystkich sprawach ,wewnatrz” i na zewnatrz Wspdlnoty
iw jej interesie.

(dowod: pismo z dnia 3 kwietnia 1997 r., k. 97)

W dniu 26 marca 2009 r. pozwana Wspolnota Mieszkaniowa reprezentowana przez Z. S. i S. G., oznaczonych jako
zarzad Wspdlnoty powolany uchwalg wlascicieli z dnia 11 sierpnia 1995 r., zawarla ze Spéldzielnig Mieszkaniowa (...) w
B. kolejng umowe o zarzadzanie — administrowanie nieruchomoscia wsp6lna. Przedmiotem Umowy bylo powierzenie
Spéldzielni wykonywanie w spos6b samodzielny czynno$ci zwyktego zarzadu nieruchomoscia wspoélna (§ 2 Umowy).

(dowod: umowa o zarzadzanie — administrowanie nieruchomos$cia wspdlng z dnia 26 marca 2009 r., k. 99-101)

W dniu 5 czerwca 2013 r. wlasciciele nieruchomosci tworzacy pozwana Wspdlnote Mieszkaniowg podjeli uchwalte nr
(...), wktorej postanowili, ze zarzad nieruchomoscig wspolng okre§lonych w art. 20-23 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasnoéci lokali bedzie sprawowal zarzad wybrany spos$rod wlascicieli lokali. Zarzad Wspolnoty mial sie skladacé z
trzech 0s6b, przy czym w sklad zarzadu zostali powotani H. B., S. G.1Z. S.. WlaSciciele lokali zatwierdzili jednocze$nie
wszelkie czynnoéci, w tym o$wiadczenia woli, dokonywane przez zarzad wspolnoty w jej imieniu w okresie od dnia
wejScia w zycie ustawy o wlasnoéci lokali do dnia podjecia powyzszej uchwaly, a takze wszelkie czynno$ci wlascicieli
lokali przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, podejmowane w okresie od dnia wejScia w zycie ustawy o wlasnoSci
lokali do dnia podjecia powyzszej uchwal (§ 5 Uchwaly).

(dowdd: akt notarialny z dnia 5 czerwca 2013 r. sporzadzony przez notariusza A. L., Rep. A nr (...), k. 302-303)

Powyzsza uchwala zostala zaprotokotowana przez notariusza. Zostala ona podjeta wiekszos$cig glosow, tj. ,,za” uchwatg
oddano 526/1000 glosbéw, a ,przeciw” 18/1000.

(dowdd: akt notarialny z dnia 5 czerwca 2013 r. sporzadzony przez notariusza A. L., Rep. A nr (...), k. 302-303)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo T. M. przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci (...) w B. nie zastugiwalo na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie powodka domagata sie uchylenia uchwal nr (...) pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci nr (...) potozonej B., podjetych na zebraniu w dniu 30 marca 2011 r. Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t.j. Dz. U.z 2000 1., Nr 80, poz. 903 ze zm.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢
uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.



W $wietle materialtu dowodowego zebranego w niniejszej sprawie Sad uznal, ze zaskarzone uchwaly pozwanej
Wspoélnoty Mieszkaniowej sa sprzeczne z przepisami prawa.

Na uwzglednienie zastuguje zarzut powodki, zgodnie z ktérym zaskarzone uchwaly powinny by¢ podjeta jednomysélnie
przez wszystkich wlascicieli lokali tworzacych pozwang Wspolnote Mieszkaniowa, a nie przez ich wiekszoé¢. Do
momentu podjecia uchwaly nr (...) z dnia 5 czerwca 2013 r., ktéra stanowila w istocie zmiane sposobu zarzadu
ustalonego przez wlascicieli lokali w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali (art. 18 ust. 2a ustawy
o wlasnosci lokali), w pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej obowiazywal umowny sposob zarzadu. O powyzszym
Swiadcza zapisy w umowach o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali w budynku polozonym w B. (...), zgodnie
z ktorymi zarzad budynkiem, z ktérego byly wyodrebniane lokale, sprawowaé mieli wspoélnie wlasciciele lokali.
Wprawdzie umowy te byly zawierane z é6wczesnym wlascicielem przed wejSciem w Zzycie ustawy o wlasnosci lokali,
jednak zdaniem Sadu, wobec braku przepisow przejSciowych, od dnia 1 stycznia 1995 r. brak bylo podstaw do
stosowania wobec istniejacych wspdlnot mieszkaniowych odmiennych regulacji niz te, jakie wprowadzala ustawa
o wlasnosci lokali. Skoro tak, to nalezalo uznaé, ze od 1 stycznia 1995 r. w pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej
obowigzywal taki sposéb zarzadu nieruchomoécia wspdlna, na jaki zgodzili sie, wszyscy dwczeéni wlasciciele lokali,
skladajac swoje oswiadczenia woli w umowach o ustanowieniu odrebnych wlasnosci ich lokali.

W ocenie Sadu sposob zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng ustalony w przedstawiony powyzej sposob, do dnia 5
czerwca 2013 r. nie zostal skutecznie zmieniony. Zmiany tej w szczegolnosci nie dokonano uchwalg pozwanej
Wspodlnoty Mieszkaniowej z dnia 11 sierpnia 1995 r. (k. 106-108), zgodnie z ktéra zarzad mial byé¢ przekazany
Spoldzielnie wlascicieli. Jednocze$nie wybrano ,spoleczny zarzad nad nieruchomo$cia”. W dacie podejmowania
powyzszej uchwaly obowigzywal przepis art. 18 ustawy o wlasnosci lokali, ktéry nie zawieral odrebnej regulacji
dotyczacej szczegbdlnego trybu zmiany umownego sposobu zarzadu przyjetego przez wlascicieli lokali. Skoro tak, to
nalezalo uzna¢, ze zmiana umowy wilascicieli lokali w tym zakresie mogla nastapié¢ albo przez zawarcie nowej umowy
albo przez rozwigzanie umowy dotychczas laczacej wlascicieli lokali i tym samym przejécie, zgodnie z ust. 3 art.
8 ustawy na ustawowy rezim zarzadu nieruchomos$cia wspdlna. Uchwata pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej z 11
sierpnia 1995 r. nie mogla skutecznie zmieni¢ weze$niejszych postanowien umownych wlascicieli lokali albowiem nie
zostala przez nich podjeta jednomyslnie (a co najmniej nie zostalo to wykazane). Tylko w takiej sytuacji mozna by
bowiem uznaé, ze wszystkie strony wezesniejszej umowy dotyczacej sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspoélna ztozyly
zgodne o$wiadczenia woli co do zmiany jej postanowien.

Zmiana sposobu zarzadzania nieruchomo$cia zostala skutecznie dokonana dopiero wskutek podjecia uchwaly nr
(...) w dniu 5 czerwca 2013 r. Obowigzywal juz wowczas przepis art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z
ktérym zmiana ustalonego umownie sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolna moze nastapi¢ na podstawie uchwaly
wlascicieli lokali zaprotokotowanej przez notariusza. Wobec braku odmiennych uregulowan w tym zakresie nalezalo
uzna¢é, ze mogla by¢ ona podjeta wiekszoscia gloséw wlascicieli lokali, zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy. W zwiazku z
tym, Ze za zaskarzong uchwala oddano 52,60% gloséw Sad uznal, ze uchwala ta zostala podjeta prawidlowo, zgodnie
z obowigzujacymi przepisami ustawy o wlasnosci lokali.

Z powyzszych wzgledéw nalezalo uznaé, ze uchwaly pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej podjete na zebraniu w
dniu 30 marca 2011 r. byly sprzeczne z prawem. Uchwaly nr (...) dotyczyly kwestii zarzadu, ktéry z prawnego
punktu widzenia nie mdgt by¢ i nie byl w 2010 r. skutecznie powolany. Niezaleznie od powyzszego w sposdb
sprzeczny z prawem zostaly takze podjete uchwaly nr (...) i (...) ktérych materia dotyczyla czynnosci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu, tj. przyjecia rocznego planu gospodarczego (uchwala nr (...)) i wyrazenia zgody na remont
czeSci wspolnej nieruchomoéci o wartoSci 11 000,00 7zl (uchwala nr (...)), a takze ustalenia wysoko$ci oplat na
pokrycie kosztow zarzadu (uchwala nr (...)). Wprawdzie pozwana Wspoélnota do 5 czerwca 2013 r. nie funkcjonowala
w oparciu o przepisy ustawy o wlasno$ci lokali, to jednak positkowo dla oceny charakteru czynnosSci objetych
zaskarzonymi uchwalami, mozna stosowa¢ art. 22 ust. 3 pkt 2 i 3 powolanej ustawy. Za czynno§¢ przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu nalezalo uznaé takze remont czeSci wspdlnej nieruchomosci z uwagi na przewidywana
warto$¢ prac remontowych. Nalezy zgodzi¢ sie z powddka, ze Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) nie byla ona zarzadca



w rozumieniu art. 18 ust. 1 ustawy o wiasno$ci lokali. Pozwana Wspoélnota nie powierzyla Spéldzielni zarzadu
nieruchomoscig wspo6lng ani w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci lokali ani w umowie zawartej pdzniej
w formie aktu notarialnego. Wobec nieskutecznej zmiany umownego sposobu zarzadu nieruchomogécia wsp6lng, w
pozwanej Wspolnocie nie mogl dziataé¢ zarzad, ktéry podejmowalby czynnosci zwyklego zarzadu. Czynnosci takie
mogly byé zatem podejmowane jedynie za zgoda wiekszosci wspodlwlascicieli nieruchomosci wspoélnej, a w braku
takiej zgody — przez wspodtwlascicieli, ktorzy legitymowaliby sie stosownym upowaznieniem sadowym (art. 201
k.c.). Odpowiednio, do czynnosci, ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna byla zgoda wszystkich
wspoétwlascicieli (art. 199 k.c.). Majac powyzsze na uwadze nalezalo uznaé, ze zaskarzone uchwaly nr (...) zostaly
podjete z naruszeniem przepiséw albowiem za ich podjeciem oddano jedynie wiekszo$¢ glosow, a nie wszystkie glosy
odpowiadajgce 100% udzialdbw w nieruchomoéci wspolne;j.

Powyzszej oceny nie zmienia o§wiadczenie zawarte w uchwale nr (...) z dnia 5 czerwca 2013 r., zgodnie z ktérym
wlasciciele lokali zatwierdzaja wszelkie czynno$ci, w tym o$wiadczenia woli, dokonywane przez zarzad wspdlnoty w
jej imieniu w okresie od dnia wejécia w Zycie ustawy o wlasnoéci lokali do dnia podjecia powyzszej uchwaly, a takze
wszelkie czynno$ci wlascicieli lokali przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, podejmowane w okresie od dnia wejScia
w zycie ustawy o wlasno$ci lokali do dnia podjecia powyzszej uchwal. Zdaniem Sadu powyzsze o$wiadczenie nie
moze skutecznie sanowa¢ wadliwo$ci, jakimi zaskarzone uchwaly sa dotkniete. Takiego trybu nie przewiduje ustawa
o wlasno$ci lokali ani kodeks cywilny, ktérego regulacje obowiazywaly pozwana Wspdlnote w dacie podejmowania
spornych uchwal.

Wobec wnioskoéw dalej idgcych na marginesie jedynie Sad zauwaza, ze pozostale wadliwo$ci, na ktore wskazywala
powddka, dotyczyly kwestii formalnych, ktore moglyby stanowi¢ dodatkowa przyczyne uchylenia zaskarzonych
uchwal, gdyby wykazano ich wplyw na tre$¢ podjetych przez wspotwlascicieli decyzji. Taka zalezno$¢ nie tylko nie
zostala przez powodke wykazana, ale nawet nie podniosta ona w tym zakresie stosownych twierdzen.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepiséw, orzeczono jak w sentencji.

W zwiazku z tym, ze strona pozwana przegrala sprawe w calo$ci, na podstawie na podstawie § 11 pkt 1wzw. z § 5, §
2 ust. 3 oraz § 19 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j.
Dz.U. z 2013 1., poz. 461) i art. 98 § 1 k.p.c. Sad zasadzil od strony pozwanej na rzecz adwokat D. M. kwote 221,40
z} tytulem kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodowi F. S. z urzedu, w tym kwote 41,40 zt podatku
od towaréw i ustug (pkt II wyroku).

Jednocze$nie na podstawie art. 113 ustawy z 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad nakazat
stronie pozwanej, aby uiScila na rzecz Skarbu Panistwa kwote 1200,00 zl tytulem brakujacej oplaty sadowej od pozwu,
ustalonej stosownie do iloéci zaskarzonych uchwal, od uiszczenia ktoérej powddka byta zwolniona.



