Sygn. akt I C 756/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 wrze$nia 2018roku

Sad Okregowy w Lublinie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Maria Stelska

Protokolant: st. sekr. sadowy Jolanta Lisiowska

po rozpoznaniu w dniu 13 wrze$nia 2018 roku w Lublinie

na rozprawie sprawy

z powddztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w S.
przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) (...) przy ul. (...) w L.

o uchylenie uchwat

I. powddztwo oddala;

II. zasadza od powoda - (...) Spdlki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w S. na rzecz Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) (...) przy ul. (...) w L. kwote 360 (trzysta sze$cdziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

I1C756/17

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 1 czerwca 2017 roku skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w L., powdd (...) Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w S. domagala sie uchylenia podjetych na zebraniu w dniu 20 kwietnia
2017 roku uchwat w tym:

1/ uchwaly nr 4 w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspdlna;

2/ uchwaly nr 5 w sprawie powolania zarzadu wspolnoty, dotyczacej ustalenia ilo$ci os6b wechodzacych w sklad zarzadu
wspolnoty;

3/ uchwaly nr 5a w sprawie powolania zarzadu wspolnoty, dotyczacej wylonienia skladu zarzadu wspoélnoty;
4/ uchwaly nr 5b w sprawie powolania zarzadu wspélnoty, dotyczacej wylonienia skladu zarzadu wspoélnoty;
5/ uchwaly nr 5¢ w sprawie powolania zarzadu wspdlnoty, dotyczacej wylonienia skladu zarzadu wspoélnoty;
6/ uchwaly nr 5d w sprawie powolania zarzadu wspoélnoty, dotyczacej wylonienia skladu zarzadu wspdlnoty;
7/ uchwaly nr 5e w sprawie powolania zarzadu wspdlnoty, dotyczacej wylonienia skladu zarzadu wspoélnoty;
8/ uchwaly nr 6 w sprawie odwolania zarzadcy wspoélnoty M. S. (1) MS Dom.

W uzasadnieniu wskazano, iz spolka jest wlaécicielem lokalu niemieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) przy ul.
(...) w L., dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). W dniu 20 kwietnia 2017 roku odbylo sie zebranie
Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w L. i o ile pierwsza cze$¢ zebrania dotyczaca otwarcia, wyboru przewodniczacego,



protokolanta oraz komisji skrutacyjnej, a takze samego stwierdzenia zdolnosci zebrania do podejmowania uchwal,
przyjecia porzadku zebrania, glosowania nad uchwala nr 1/2017 w sprawie przyjecia sprawozdania za rok 2016,
przedstawienia planu gospodarczego na rok 2017 oraz ustalenia wysoko$ci zaliczek na koszty zarzady nieruchomoscia
wspolna, glosowania nad uchwalami nr 2/2017 i nr 3/2017 w sprawie udzielenia absolutorium zarzadcy - przebiegaly
bez zarzutu i bylo protokolowane przez notariusza P. R., to pozostale podjete przez wspoélnote uchwaly zostaly w
ocenie spolki podjete w sposéb sprzeczny z obowigzujacymi przepisami prawa. Precyzujac zarzuty strona wskazala, iz
uchwaly nie zostaly zaprotokolowane przez notariusza, a osoby prowadzgce zebranie nie policzyly rzeczywistej iloci
uczestnikéw zebrania, ani gloséw oddanych ,,za”, ,przeciw” lub wstrzymujacych sie, a mimo to ustalono, iz wszystkie
uchwaly zostaly podjete. W efekcie powyzszego brak jest mozliwoSci zweryfikowania wiekszoSci glosow wlascicieli
lokali liczonej wedlug wielkoSci udzialéw jakie zostaly oddane przy podejmowaniu zaskarzonych uchwat. Procedura
ich podjecia byla zatem sprzeczna z art. 23 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali i niezgodna
z art. 25 ust.1 cytowanej ustawy (pozew k. 2-4, 14-15).

W odpowiedzi na powyzsze, w piSémie procesowym z dnia 11 stycznia 2018 r., strona pozwana --Wspoélnota
Mieszkaniowa (...) w L. pow6dztwa nie uznawala wnoszac o jego oddalenie w calosci i zasadzenie od powoda na swoja
rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana podniosla, ze przy podejmowaniu zaskarzonych uchwal nie doszlo do
zadnych naruszen proceduralnych, gdyz wszystkie wymogi formalne co do zebrania Wspdlnoty Mieszkaniowej z
dnia 20 kwietnia 2017 roku, porzadku obrad i podjecia uchwal zostaly spelnione. Wbrew twierdzeniom powoda
wymoég zaprotokolowania uchwal przez notariusza zostal zastrzezony jedynie dla uchwaty dotyczacej zmiany sposobu
zarzadu nieruchomos$cia wspolna. Zaden przepis obowiazujacego prawa nie stawial takiego wymogu dla podjecia
pozostalych uchwat objetych porzadkiem obrad. Sporzadzajacy protokoét z czeSci zebrania notariusz dokonal jednak
sprawdzenia listy obecnoSci czlonkéw, prawidlowos$ci udzielonych przez niekt6érych wlascicieli pelnomocnictw, a takze
kart do glosowania na podstawie ktérych wraz z komisja skrutacyjng dokonat zliczenia gloséw dotyczacych podjecia
protokolowanej uchwaty. Odpierajac argumentacje strony powodowej co do zasad glosowania wskazano, ze przyjeto
mieszany sposéb glosowania nad uchwalami: przez podniesienie reki i pisemne oddawanie glosu na kartach do
glosowania. Zaskarzone przez powoda uchwaly uzyskaly wiekszoé¢ gloséw obliczong nie poprzez zliczenie iloSci osob,
ktore podniosly reke, a wedlug wielkoSci udzialow przystugujacych wiascicielom lokali, ktérzy oddali glos na karcie.
Laczna wysoko$¢ wszystkich udzialow w tym przystugujacych poszczegdlnym wlascicielom rowniez byla okreslana na
podstawie danych z ksiegi wieczystej nieruchomosci na ktérej polozone sa budynki wspoélnoty. Po analizie kart do
glosowania, w ocenie strony, jednoznacznie mozna stwierdzi¢, ze udzial w zebraniu i glosowaniu braly jedynie osoby
upowaznione. Na dzieni zwolania zebrania pozwanej Wsp6lnoty wilasciciele lokali wspdlnoty posiadali bowiem lacznie
823357 udzialdéw, a na zebraniu z 20 kwietnia 2017 roku bylo obecnych osobiScie lub przez upowaznione osoby 66
cztonké6w wspolnoty posiadajacych lacznie 474594 udzialéw, reprezentujgcych zatem 57,6413 % wszystkich udzialow.
Uprzedzajac ewentualny zarzut strona pozwana wskazywala ponadto, iz dwie osoby omyltkowo na liScie obecnosci
podpisaly sie w miejscu przeznaczonym dla innych wlascicieli, przy czym ani T. P., ani Z. K. nie byli na tym zebraniu
obecni (pismo procesowe k. 29-34v).

W dniu 26 stycznia 2018 roku powod dokonal modyfikacji powddztwa wnoszac o uchylenie lub o stwierdzenie
niewazno$ci uchwal lub o ustalenie, iz nie zostaly podjete nastepujace uchwaly Zebrania Wspélnoty Mieszkaniowe;j
(...) w L. z dnia 20 kwietnia 2017 roku:

1/ uchwala nr 4 w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspdlna;

2/ uchwala nr 5 w sprawie powolania zarzadu wspolnoty, dotyczacej ustalenia iloSci 0s6b wchodzacych w sklad zarzadu
wspoOlnoty;

3/ uchwala nr 5a w sprawie powolania zarzadu wspo6lnoty, dotyczacej wylonienia sktadu zarzadu wspoélnoty;

4/ uchwala nr 5b w sprawie powolania zarzadu wspolnoty, dotyczacej wylonienia sktadu zarzadu wspdlnoty;



5/ uchwala nr 5¢ w sprawie powolania zarzadu wspdlnoty, dotyczacej wylonienia skladu zarzadu wspolnoty;
6/ uchwala nr 5d w sprawie powolania zarzadu wspoélnoty, dotyczacej wytonienia skltadu zarzadu wspoélnoty;
7/ uchwala nr 5e w sprawie powolania zarzadu wspolnoty, dotyczacej wylonienia sktadu zarzadu wspoélnoty;
8/ uchwala nr 6 w sprawie odwolania zarzadcy wspoélnoty M. S. (1) MS Dom.

W uzasadnieniu swojego stanowiska strona powolywala sie na nowe okolicznoSci jakie ujawniono w toku przewodu
sadowego, ktore z ostroznosci procesowej uzasadnialy zmodyfikowanie zagdania. Zmiane stanowiska strona uzasadnita
zapisami w kartach do glosowania niezgodnymi z zapisami protokotu sporzadzonego przez notariusza i uchybieniami
dotyczacymi kart do glosowania S. H. oraz U. J. (pismo procesowe k. 166 — 168).

W odpowiedzi na powyzsze z dnia 20 lutego 2018 roku strona pozwana podtrzymywala swoje dotychczasowe
stanowisko w sprawie (pismo procesowe k. 207-212).

Ustalenia faktyczne:

W dniu 20 kwietnia 2017 roku odbylo sie drugie zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w L., ktére mialo miejsce
w wynajetej sali Szkoly Podstawowej nr (...) przy ul. (...) w L.. Pierwszy termin zebrania wyznaczony na dzien
6 kwietnia 2017 roku nie odbyl sie z uwagi na niewlaSciwe przygotowanie kart do glosowania przez pelniaca
funkcje Zarzadcy nieruchomoéci M. S. (1). W przewidzianym porzadku obrad, poza otwarciem zebrania, wyborem
przewodniczacego, protokolanta i komisji skrutacyjnej, stwierdzeniem zdolno$ci zebrania do podejmowania uchwat
i przyjeciem porzadku zebrania, bylo sprawozdanie zarzadu za rok 2016, planu gospodarczego na rok 2017, ustalenie
wysokosci zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lng — glosowanie nad uchwalg nr 2/2017, glosowanie nad
uchwala nr 3/2017 w sprawie udzielenia absolutorium zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomoscig wsp6lna powierzono
w sposob okres§lony w art. 18 ust. 1, a nadto glosowanie nad uchwalami: nr 4/2017 w sprawie zmiany sposobu zarzadu
nieruchomo$cig wspoélng, nr (...) w sprawie powotania zarzadu Wspdlnoty, nr (...) w sprawie odwolania zarzadcy,
nr (...) w sprawie sposobu rozliczania kosztéw i przychodéw, nr (...) w sprawie montazu podlicznikéw na wezlach
centralnego ogrzewania, nr (...) w sprawie zmiany Regulaminu rozliczania mediéw i nr (...) w sprawie utworzenia
funduszu celowego na pokrycie kosztéw monitoringu (zaproszenie k. 37, bezsporne).

Czlonkowie Wspdlnoty przybyli na zebranie,po zlozeniu podpisu na li$cie obecnoéci, otrzymywali karte do glosowania
przygotowanag przez peliaca funkcje Zarzadcy nieruchomosci M. S. (1), podzielona na rubryki: numer uchwaly 1, 2,
3, 4, 5, 53, 5b, 5¢, 5d, 5€, 5f, 52, 6,7, 8, 9110 oraz rubryki za i przeciw.

Otwarcia zebrania dokonatl M. S. (2), ktéry poinformowal obecnych o tym, ze zebranie zostalo zwolane na wniosek
mieszkancow w drodze indywidualnego pisemnego powiadamiania zainteresowanych, a takze poprzez wywieszenie na
tablicy ogloszen powiadomien z podaniem porzadku obrad. W dalszym przebiegu zebrania przez aklamacje dokonano
wyboru M. S. (3) na Przewodniczacego oraz protokolanta w osobie C. K.. Czlonkami komisji skrutacyjnej przez
aklamacje zostali wybrani: D. M. i P. K.. Na podstawie list obecnoéci z uwzglednieniem udzialéw w nieruchomosci,
komisja skrutacyjna ustalila, ze udzial w zebraniu bierze 66 osob, co stanowi 474594/823357 udzialow (57,6413%).
Na tej podstawie stwierdzono takze prawomocno$é zebrania i zdolnoé¢ do podejmowania prawomocnych uchwat.
Lista obecnosci pod katem istnienia guorum zostala sprawdzona przez obecnego na zebraniu notariusza P. R. (lista
obecnosci k. 49-56, pelnomocnictwo k. 57-59v, pelnomocnictwo rodzajowe k. 60-78v zeznania M. S. (3) k. 214-214v
w zw. Z k. 239-246v,bezsporne).

Jednogloénie przyjeto zaproponowany porzadek zebrania po czym przystapiono do realizacji poszczegdlnych jego
punktéow. Kazda z uchwal poddawanych pod glosowanie byla przedstawiana glosujacym czlonkom Wspolnoty przez
Przewodniczacego zebrania z uwagi na fakt, iz przygotowane karty do glosowania zawieraly jedynie rubryki z
numerami uchwal. W trakcie glosowania nad poszczegélnymi uchwatami na wezwanie Przewodniczacego zebrania
glosujacy podnosili reke, aby ustali¢ ilo$¢ os6b oddajacych swoj glos ,za”, ,przeciw” lub ,wstrzymujacych sie”.



Po przeglosowaniu uchwal nr 1, 2 i 3 przystapiono do prac nad uchwala przewidziang w pkt 8 porzadku obrad.
Przewodniczacy zebrania odczytal proponowang tre$¢ uchwaly nr 4/2017 i przystapiono do glosowania. Wtedy cztery
osoby tj. J. S., C. K., P. Z. i B. H. zglosily Przewodniczacemu zebrania M. S. (3) omylkowe umieszczenie podpisu
na karcie do glosowania w innym niz przewidziane dla tej uchwaly miejscu. Jeszcze przed zliczeniem oddanych
glos6w po konsultacji z notariuszem przyjeto zasade, ze wlaSciciel karty parafuje skreélenie witasnym podpisem,
ktéry nastepnie zatwierdzi nieczytelnym podpisem Przewodniczacy. Po glosowaniu nad uchwalg nr 4/2017 zebrano
karty do glosowania i zliczono glosy oddane przez obecnych, dokonujac ich przeliczenia na udzialy w nieruchomosci.
Przy ich ustalaniu pomocniczo positkowano sie zestawieniem poszczego6lnych udzialow wilascicieli w nieruchomosci
przygotowanym w arkuszu kalkulacyjnym. Po zliczeniu glos6w oddanych na kartach M. S. (2) wykonal dokumentacje
fotograficzna tych kart, ktére wzbudzily jego watpliwo$é.

Ponadto, w trakcie zebrania jedna z jego uczestniczek - S. H., ktéra spoznila sie i weszla juz po jego rozpoczeciu
ujawnila, ze podpisala karte do glosowania wydana jej przy poprzednim zebraniu i zawierajaca nieprawidlowo
okre§lony udzial we wspotwlasnosci. Zglosila ten fakt do M. S. (1) i M. S. (2), ktérzy pozostawiajac wadliwg
karte, wydali glosujacej karte obowiazujaca na tym zebraniu. Nieprawidlowosci w karcie do glosowania zglosila do
Zarzadcy Wspdlnoty rowniez U. J., ktéra ujawnila blad w swoim nazwisku. Po dokonaniu poprawki przez M. S.
(1) i parafowaniu tej czynnoSci karta zostala zwrécona glosujacej, ktéra kontynuowala na niej skladanie podpisow
(zeznania w charakterze pozwanej J. M. k. 236v, zeznania S. H. k. 223v-224, zeznania U. J. k. 224-225, zeznania M.
S. (2) k. 224v-225v)

W glosowaniu nad uchwala nr 4 w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspdlna udzial wzielo 66 osob,
za przyjeciem glosowalo 65 osoby, co stanowilo 56,1488% udzialéw, a przeciwko jej przyjeciu glosowaly 2 osoby,
co stanowilo 1,4925% udzialoéw, nikt nie wstrzymatl sie od glosu. Na mocy podjetej uchwaly, ktéra zaprotokotowana
zostala przez notariusza P. R. zebrani dokonali odwolania Zarzadu - (...) M. S. (1). Po zliczeniu gloséw karty do
glosowania zostaly zwrdcone uczestnikom zebrania.

Realizujgc porzadek obrad czlonkowie Wspolnoty przystapili do glosowania nad uchwala nr 5/2017. Po
przeprowadzeniu glosowania ponownie zebrano karty do glosowania i na ich podstawie ustalono, ze udzial w
glosowaniu wzielo obecnych 66 wlascicieli. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 63 osoby, przeciwko jej podjeciu
glosowalo 3 osoby i nie oddano gloséw wstrzymujacych sie. Wobec ustalenia iz uchwala zostala podjeta, rozdano
uczestnikom zebrania karty do glosowania albowiem Przewodniczacy przedstawil propozycje zglaszania osob
majacych wejs¢ w sklad Zarzadu Wspoélnoty. M. S. (3) wyjasénil obecnym sposéb glosowania nad uchwalami, a po
przyjeciu przez aklamacje zamkniecia listy kandydatow przystapiono do glosowania nad uchwalami: nr 5a/2017 w
sprawie powolania w sklad Zarzadu Wspoélnoty K. S., nr 5b/2017 w sprawie powolania w sklad Zarzadu Wspolnoty
J. M., nr 5¢/2017 w sprawie powolania w sklad Zarzadu Wspdlnoty U. R., w sprawie powolania w sklad Zarzadu
Wspolnoty F. S. oraz nr 5e/2017 w sprawie powolania w sklad Zarzadu Wspoélnoty S. H.. Z uwagi na ograniczenia
czasowe wynikajace z wynajecia sali po przeglosowaniu tych uchwal, bez zbierania kart do glosowania przystapiono
do prac nad kolejnymi punktami przewidzianymi w porzadku obrad.

Czlonkowie Wspo6lnoty obecni na zebraniu nastepnie wzieli udzial w glosowaniu nad uchwalami: nr 6/2017 w sprawie
odwolania zarzadu, nr (...) w sprawie sposobu rozliczania kosztéw i przychod6éw, nr (...) w sprawie montowania
podlicznikéw na wezlach centralnego ogrzewania, nr (...) w sprawie zmiany Regulaminu rozliczania mediéwinr (...)
w sprawie otworzenia funduszu celowego na pokrycie kosztéw monitoringu.

W glosowaniu nad kazdg z poszczegolnych uchwal udzial wzielo 66 obecnych na zebraniu 0os6b. Z uwagi na konieczno$é
opuszczenia sali czlonkowie komisji skrutacyjnej wraz z Przewodniczacym M. S. (3) nie zliczali poszczegélnych
glosow oddanych na uchwaly i nie ustalali wielko$ci poszczegélnych udzialéw wiascicieli lokali, a dokonali jedynie
sprawdzenia poprawnos$ci wypeklienia kart do glosowania. Pod koniec zebrania po raz kolejny M. S. (2) wykonal
zdjecia kart do glosowania wzbudzajacych jego watpliwo$ci.



Protokoél z przebiegu zebrania w ktérym ustalono wielkoSci poszczegblnych udzialow osdb, ktére glosowaly za
przyjeciem uchwal przewidzianych w porzadku obrad, czlonkowie komisji skrutacyjnej sporzadzili w dniu 24 kwietnia
2017 roku. Wskazano w nim, ze w glosowaniu nad uchwalg nr 5 w sprawie powolania Zarzadu Wspoélnoty uczestniczylo
66 0s0b, za przyjeciem glosowalo 65 0sbb, co stanowilo (...) udzialéw, przeciwko przyjeciu uchwaly glosowala 1 osoba
co stanowilo (...) udzialéw i nikt nie wstrzymat sie od glosu.

W glosowaniu nad uchwalg nr 5a w sprawie powolania Zarzadu Wspoélnoty uczestniczylo 66 osob, za przyjeciem
glosowalo 65 o0sbb, co stanowilo (...) udzialéw, przeciwko przyjeciu uchwaly glosowala 1 osoba co stanowilo (...)
udzialéw i nikt nie wstrzymal sie od glosu.

W glosowaniu nad uchwalg nr 5b w sprawie powolania Zarzadu Wspo6lnoty uczestniczylo 66 osob, za przyjeciem
glosowalo 65 0sdb, co stanowilo (...) udzialéw, przeciwko przyjeciu uchwaly glosowala 1 osoba co stanowilo (...)
udzialow i nikt nie wstrzymat sie od glosu.

W glosowaniu nad uchwalg nr 5¢ w sprawie powolania Zarzadu Wspoélnoty uczestniczylo 66 0s6b, za przyjeciem
glosowalo 63 osoby, co stanowilo (...) udzialow, przeciwko przyjeciu uchwaly gtosowato 3 osoby co stanowilo (...)
udzialéw i nikt nie wstrzymatl sie od glosu.

W glosowaniu nad uchwala nr 5d w sprawie powolania Zarzadu Wspo6lnoty uczestniczylo 66 osbb, za przyjeciem
glosowalo 65 o0sbb, co stanowito (...) udzialow, przeciwko przyjeciu uchwaly glosowala 1 osoba co stanowilo (...)
udzialéw i nikt nie wstrzymal sie od glosu.

W glosowaniu nad uchwalg nr 5e w sprawie powolania Zarzadu Wspoélnoty uczestniczylo 66 osob, za przyjeciem
glosowalo 63 osoby, co stanowilo (...) udzialéw, przeciwko przyjeciu uchwaly glosowaly 2 osoby co stanowito (...)
udzialow i od glosu wstrzymala sie jedna osoba, co stanowito (...) udzialow.

W glosowaniu nad uchwala nr 6 w sprawie odwolania zarzadu uczestniczylo 66 osbb, za przyjeciem glosowalo 61
0sob, co stanowilo (...) udzialow, przeciwko przyjeciu uchwaly glosowaly 2 osoby co stanowito (...) udzialéw i od
glosu wstrzymalo sie 3 osoby, co stanowilo (...) udzialéw. Procentowy udzial glos6w oddanych za przyjeciem uchwat
wyliczony na podstawie udzialéw wynosil: dla uchwaly nr 5/2017 — 56,7788%, dla uchwaly nr 5a/2017 -
56,7788%, dla uchwaly nr 5b/2017 - 56,7788%, dla uchwaly nr 5¢/2017 - 55,0714%, dla uchwaty nr
5d/2017 - 57,7788%, dla uchwaly nr 5e¢/2017- 55,3018% i dla uchwaly nr 6/2017 — 52,9984% .

Wyniki glosowania nad poszczegdlnymi uchwalami wraz ze sporzadzonymi na ta okoliczno$¢ zawiadomieniami byly
dostarczane czlonkom pozwanej Wspolnoty (uchwaly k. 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, karty do glosowania k. 79-144v,
169-203, protokot k. 151-152, lista wlascicieli lokali k. 145-150, zawiadomienie k. 153, 154, potwierdzenie dostarczenia
k. 155-157 zeznania w charakterze pozwanej U. R. k. 235v-236v, zeznania P. K. k. 214-214v w zw. z k. 246v-249v,
zeznania R. S. k. 266-266v w znacznikach czasowych od 0:03:57 do 00:22:03).

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o powoltane wyzej dowody z dokumentéw oraz zeznania $§wiadkow.

W ocenie Sadu autentyczno$¢ zgromadzonych w niniejszej sprawie dokumentoéw nie budzi watpliwoSci. Zastrzezenia
co do zgloszonych przez strone powodowa kart do glosowania zostaly wyjasnione zar6wno poprzez ich zestawienie
i analize, jak i poprzez dowody w postaci zeznah $wiadkéw m.in. S. H. i U. J., ktoérych tre$¢ nie byla natomiast
kwestionowana przez zadna ze stron. W ocenie Sadu, brak bylo zatem podstaw, by odmoéwié wskazanym dokumentom
przymiotu wiarygodnosci.

Sad nie znalazl rowniez podstaw do kwestionowania zeznan przestuchanych w charakterze strony czlonkéw pozwane;j
Wspolnoty — U. R. i J. M. oraz $wiadkow M. S. (3) i P. K.. Zeznania wskazanych swiadkoéw pozostaja zgodne co do
opisu zebrania Wspélnoty z dnia 20 kwietnia 2017 roku, w tym jego przebiegu, ograniczen czasowych, przyjetych
sposobow glosowania, ujawnionych nieprawidlowoséci w kartach do glosowania oraz obecnoS$ci notariusza. Jak
ustalono w oparciu o wskazane relacje Swiadkoéw, panowalo duze niezadowolenie wéroéd wlascicieli poszczeg6lnych



lokali pozwanej Wspolnoty z dotychczasowych sposobow zarzadzania nieruchomoscia i zebranie z dnia 20 kwietnia
2017 roku bylo jedynie konsekwencja dazenia do zmiany zarzadu i zarzadcy na zarzad wtascicielski. Powyzsze
umozliwialo bowiem czlonkom pozwanej Wspolnoty decydowanie o najwazniejszych dla niej sprawach. Zeznania M.
S. (4) Sad uwzglednil o tyle o ile znajduja one pokrycie w zgromadzonym materiale dowodowym i koreluja z ustalonym
przez stanem faktycznym. Sad mial przy tym na uwadze, iz z oczywistych wzgledéw $wiadek byt zainteresowany
konkretnym rozstrzygnieciem sprawy wobec zmian dokonanych zaskarzonymi uchwatami. Swiadek stronniczo, w
ocenie Sadu, ocenil dzialania Przewodniczacego zebrania przypisujac mu pouczanie uczestnikow ,jak maja gtosowac
pojego mysli”, podobnie jak i zachowanie zarzadu sugerujac mozliwo$é podmieniania kart do glosowania czy zliczania
gloséw ,na oko”. Zeznan w tej czesci nie potwierdzaja zadne inne dowody zgromadzone w sprawie, a zarzucajac
przebieg zebrania niezgodnie z planem nie potrafil jednak wskaza¢ konkretnych nieprawidtowosci.

Przesluchany w charakterze $wiadka R. S. potwierdzil wprawdzie, ze uczestniczyl w zebraniu pozwanej Wspolnoty
jako postronny obserwator i jego uwage zwrocilo zamieszanie jakie panowalo podczas glosowania oraz postawa
Przewodniczacego zebrania, ktory przed podjeciem kolejnej uchwaly wyjasnial obecnym w jaki sposéb nalezy
glosowaé. Zeznania w tym zakresie nie potwierdzaja jednak ferowanej przez powoda tezy o tym, iz M. S. (3) sugerowatl
obecnym jakiego rodzaju glos nalezy odda¢, ktoéry bylby zgodny z jego wola, a jedynie okoliczno$é, iz czlonkowie
zebrania pozwanej Wspolnoty wobec ujawnionych nieprawidlowosci m.in. dotyczacych podpisu w niewlasSciwej
rubryce, byli przez Przewodniczacego pouczeni o tre$ci uchwaly poddanej pod glosowanie i technicznym sposobie
umieszczenia podpisu w odpowiedniej rubryce, tak aby oddany glos mégl byé uznawany za wazny. Swiadek w swoich
relacjach potwierdzil ponadto, iz po glosowaniu nad poszczegblnymi uchwalami zliczano glosy, ale nie podawano
konkretnych wynikow glosowania. Nie potwierdzil rowniez okoliczno$ci, aby po zebraniu stwierdzono, ze wszystkie
uchwaly poddane pod glosowanie zostaly przyjete i jakim stosunkiem glosow.

Uzasadnienie prawne:
Powo6dztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Na wstepie nalezy wskazaé, iz podniesione przez strone powodowa zarzuty pod adresem zaskarzonych uchwat z dnia
20 kwietnia 2017 roku w cze$ci, w ktorej zmierzajg do ich eliminacji z obrotu prawnego nalezy rozpatrywaé w $wietle
art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2018 r., poz. 716; zw. dalej: u.w.l.)

Powodztwo, o ktéorym mowa w art. 25 ust. 1 cytowanej ustawy, moze by¢ wytoczone przeciwko Wspolnocie
Mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogélu wlascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajgcego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow (art.
25 ust. 1a u.w.l.). Powdd w niniejszej sprawie wytoczyt powbdztwo z zachowaniem powyzszego terminu, poniewaz
wszystkie zaskarzone uchwaly zostaly podjete na zebraniu wlascicieli Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w L. w dniu 20
kwietnia 2017 roku, a pozew zgodnie z data widniejacg na kopercie (vide: k. 5) zostal zlozony 1 czerwca 2017 roku.
Wprawdzie strona byla wzywana do uzupelnienia brakow formalnych pozwu, ale fakt dopelnienia tych czynnoéci w
wyznaczonym terminie pozwala przyjaé, iz pismo procesowe wywoluje skutki od chwili jego wniesienia.

W trakcie postepowania powod zmodyfikowal tres¢ powodztwa domagajac sie ostatecznie ,,uchylenia lub stwierdzenia
niewaznoSci lub ustalenia, iz nie zostaly podjete” uchwaly Zebrania Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w L. z dnia
20 kwietnia 2017 roku o numerach 4, 5, 5a, 5b, 5¢, 5d, 5d i uchwaly nr 6. Legitymacja powoda do wystapienia z
takimi zadaniami nie byla kwestionowana. W judykaturze przyjmuje sie, ze jakkolwiek w art. 25 ust. 1 u.w.l. uzyto
sformulowania ,zaskarzy¢ uchwate do sadu”, to faktycznie chodzi w tym przypadku o wniesienie pozwu o uchylenie
uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2001 roku, V CZ 4/01, OSNC
2001, nr 7-8, poz. 124), Dopuszcza sie jednak, aby zaskarzenie uchwaly polegalo takze na wytoczeniu powodztwa o
ustalenie nieistnienia lub niewazno$ci uchwaly.

Przechodzac zatem do rozwazan merytorycznych nalezalo ustali¢ czy zgodnie z twierdzeniami pozwu doszlo do
podjecia kwestionowanych uchwal wbrew obowiazujacym przepisom prawa, a takze z niedochowaniem procedur



przewidzianych w art. 23 ust. 2 u.w.l. Sprzeczno$¢ uchwaly z prawem moze bowiem wynikac z powodéw formalnych
i wadliwego trybu jej podjecia, gdy wadliwo$¢é ta miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly.

Przed rozpoczeciem rozwazan nalezy jednak zaznaczyé¢, iz powdd popadl w swoista sprzeczno$¢é domagajac sie w
petitum pozwu uchylenia uchwaly nr 4/2017, za§ w uzasadnieniu pozwu wskazujac, iz nie kwestionuje tej czesci
zebrania pozwanej Wspoélnoty z dnia 20 kwietnia 2017 roku, ktéra zostala zaprotokolowana przez obecnego na
nim notariusza P. R.. Wszystkie natomiast pozostale uchwaly, ktore nie zostaly objete takim protokotem z uwagi
na nieustalenie iloSci 0s6b obecnych na zebraniu, braku zliczenia poszczegdlnych glos6w oddanych za skarzonymi
uchwalami ,za”, ,przeciw” czy ,wstrzymujacych sie”, ktorych podjecie stwierdzono ,optycznie” zaskarza wobec
naruszenia obowigzujacych procedur glosowania i niezgodnosci tych uchwal z przepisami prawa.

Jak ustalono po przeprowadzeniu postepowania dowodowego, uchwala nr 4/2014 w sprawie zmiany sposobu zarzadu
nieruchomoscia wsp6lna zostala objeta sporzadzonym przez notariusza P. R. w dniu 18 maja 2017 roku w formie
aktu notarialnego za Rep A nr 1917/2017 protokolem z czeSci Zebrania Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w L. z dnia 20
kwietnia 2017 roku (vide: k. 40-41v).

Bedac zwigzany zadaniem pozwu Sad ustalil ponadto, iz w przypadku kwestionowanej uchwaly zostaly dochowane
wszystkie wymogi proceduralne. Bezspornie, jak ustalono w oparciu o uznane zeznania $§wiadkéw, ktérym powod w
tej czedci rowniez nie przeczyl, istnienie guorum do podejmowania waznych uchwal na zebraniu pozwanej Wspoélnoty
z dnia 20 kwietnia 2017 roku bylo skonsultowane z notariuszem P. R., obecnym od jego poczatku. Przypomnie¢ w tym
miejscu nalezy, iz zgodnie z art. 104 § 1 ustawy z 14 lutego 1991 roku prawo o notariacie (Dz. U. z 2014 r., poz. 164 j.t.
ze zm.), notariusz spisuje protokoly walnych zgromadzen organizacji spotecznych, stowarzyszen, spétdzielni, spolek
i innych os6b prawnych w przypadkach prawem przewidzianych. Z kolei § 3 tegoz przepisu stanowi, ze notariusz
spisuje rowniez protokoly, w celu stwierdzenia przebiegu pewnych czynno$ci i zdarzen wywolujgcych skutki prawne,
a w szczegoblnoéci dotyczace stawiennictwa stron i ztozonych przez nie o§wiadczen. Ponadto § 4 stanowi, Ze protokoly
te spisuje sie w formie aktu notarialnego.

Zgodnie z art. 18 ust. 2a u.w.l. zmiana ustalonego sposobu zarzadu nieruchomos$ciga wsp6lna moze nastapi¢ na
podstawie uchwaly wlascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 21.01.2009
roku sygn. akt II I CZP 129/08 potwierdzil, ze przy zmianie zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspo6lng
powierzono obowigzuje taki wlasnie tryb. W tym tez celu notariusz bedzie zadal przedstawienia mu porzadku obrad,
treéci projektow uchwal, a podczas glosowania bedzie nadzorowal sprawdzenie tozsamosci i wynik glosowania.
Okolicznos$ci dokonania tych czynno$ci w przebiegu zebrania pozwanej Wspo6lnoty z dnia 20 kwietnia 2017 roku nie
byly przedmiotem sporu.

Istotnie jednak wlasSciciele lokali moga réwniez odwolaé zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspolng
dotychczas powierzano i wybra¢ zarzad w mysl art. 20 u.w.l. Zmiana zarzagdu wybranego nastepuje réwniez na
podstawie uchwaly z tym, ze dla jej waznoSci obecno$¢ notariusza nie jest juz potrzebna. Popierajac orzecznictwo
przywolywane przez pozwana Wspoélnote nalezy podnie$¢ dodatkowo, ze konsekwencja podjecia uchwaly o zmianie
musi by¢ jedynie wypowiedzenie umowy dotychczasowemu zarzadcy, za$ obecno$¢ notariusza w tym przypadku
nie jest konieczna gdyz notariusz powinien protokotowac¢ uchwale gdy zmienia sie sposoéb zarzadu nieruchomoécia
wspo6lna, ale taki wymaog nie obowiazuje gdy zmianie ulega osoba zarzadcy gdyz zmiane sposobu zarzadu wpisuje sie
do ksiegi wieczystej.

Stusznie zatem kwestionowala strona pozwana zarzuty powoda zwigzane z nieprawidlowos$ciami proceduralnymi w
zakresie podjecia uchwal nr 5, 5a do 5e i 6 zwiazanych z brakiem protokotu sporzadzanego przez notariusza wskazujac,
iz obowigzujace przepisy prawa nie nakazuja obecnoSci notariusza protokolujacego przebieg glosowania na zebraniu
Wspo6lnoty przy podejmowaniu uchwal w sprawie powolania jej zarzadu i odwolania zarzadcy.

Jako bezpodstawne w §wietle zgromadzonego materialu dowodowego nalezy uznaé réwniez zarzuty powoda co do
sposobu glosowania nad przyjetymi uchwalami. Nie dowiedziono aby jedynym sposobem glosowania nad skarzonymi
uchwatlami bylo podniesienie reki i ,,optyczne” zliczanie oddanych gloséw. Nalezy mieé¢ bowiem na uwadze, ze zgodnie



z przepisem art. 23 u.w.l. uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu, a czeéciowo w drodze
indywidualnego ich zbierania. Uchwaly zapadaja wiekszoscia glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug wielkosci
udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre§lonej sprawie na kazdego
wlasciciela przypada jeden glos (art. 23 ust. 2 u.w.l.). Podjecie uchwaly nastepuje wraz z uzyskaniem wymaganej
wiekszosci glosow. Uchwala wspolnoty mieszkaniowej podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymagane;j
wiekszo$ci glosow jest natomiast przykladem uchwaly nieistniejacej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego
2006 r. I CK 336/05).

Okolicznosci w jakich odbywalo sie glosowanie nad poszczegdlnymi punktami realizowanego porzadku obrad
zostaly przeanalizowane w oparciu o zeznania §wiadkéw, ktdre zestawiono z przedlozonymi do akt sprawy kartami
do glosowania. Wbrew twierdzeniom powoda procedura glosowania nie byla sprzeczna z przepisami ustawy.
Glosowanie nad wszystkimi uchwatami odbylo sie przy udziale obecnych na zebraniu 66 oséb co stanowilo 57,6413%
glosow. Kworum zostalo ustalone jeszcze podczas obecnosci notariusza. Glosowanie poprzez podniesienie reki
nie zyskato zadnego znaczenia merytorycznego. Waznie oddawany glos byl zapisany przez kazdego z uczestnikéw
na karcie do glosowania, ktéra zwracano na koncu zebrania, aby umozliwi¢ ocene pod katem prawidlowosci
wypelnienia i podliczenia udzialu. Nie oglaszano jednak wynikéw glosowania po kazdej ze skarzonych uchwal i nie
przesadzano kwestii ich przyjecia. Nie ma rowniez dowodéw na to, ze Przewodniczacy zebrania wydawal uczestnikom
zebrania okre$lone dyspozycje co do oddawania gloséw ,za” lub ,przeciw” uchwale. Twierdzenia w tym zakresie
pozostaja golostowne. Fakt wystepowania nieprawidlowo$ci w postaci omytkowych wpiséw na kartach do glosowania
przygotowanych przez Zarzadce Wspolnoty M. S. (1) zostal potwierdzony zar6wno w zeznaniach §wiadkéw, jak i w
protokole notariusza. Przyjete rozwigzanie obejmujace przekreslenie i parafe glosujacego, zatwierdzone podpisem
Przewodniczacego zebrania dotyczylo w istocie 0s6b wskazywanych przez powoda tj. J. S., C. K., P. Z. i B. H.. Nie bylo
jednak zadnych podstaw do ustalenia, iz karty przedstawione przez pozwang, a udokumentowane przez powoda s3 to
r6zne karty do glosowania. Jak slusznie podnosila strona pozwana samo proste poréwnanie kwestionowanych zdjeé
dowodzilo, ze s3 to te same karty, a jedynie zdjecia ich zostaly wykonane przez M. S. (2) w r6znym czasie tego zebrania.
Watpliwosci zgloszone co do innych nieprawidlowo$ci ujawnionych w toku zebrania wobec S. H. i U. J. zostaly w
ocenie Sadu przekonujac wyjasnione z skladanych przez $wiadkdéw zeznaniach. Sad uznal zatem, iz wskazane przez
powoddéw naruszenia proceduralne nie zaistnialy i nie stanowig podstawy do uchylenia skarzonych uchwal.

W tym miejscu, nawigzujac do zgloszonych przez strone zadan alternatywnych, nalezy zaznaczyé, iz roszczenie o
ustalenie niewazno$ci uchwal, oparte o tre$¢ przepisu art. 189 k.p.c. nie wprowadza zadnych ograniczen czasowych,
za$ powddztwo oparte o tre$é tego przepisu jest odrebne od powddztwa okreslonego w art. 25 u.w.l. Zadajac ustalenia
niewazno$ci uchwal pow6d powinien jednak dodatkowo wykazaé interes prawny w ustaleniu. Przepis art. 189 k.p.c.
stanowi, ze powod moze zadac ustalenia prawa lub stosunku prawnego tylko wowczas, gdy ma w tym interes prawny.
Powod natomiast nie wykazal interesu prawnego w ustaleniu, Ze niewazno$§¢ zaskarzonych przez niego uchwat z dnia
20 kwietnia 2017 roku rozwigze niepewnos$¢ prawa czy stosunku prawnego i zapobiegnie sporom stron na przyszto$¢.
Zdaniem powoda o niewaznoé$ci tych uchwal miat §wiadczy¢ zarzut niewlaéciwego glosowania, ktéry jednak nawet
gdyby okazal sie zasadny, nie mogl doprowadzi¢ do stwierdzenia niewazno$ci uchwaly. Mgl jedynie skutkowac
stwierdzeniem, ze uchwala nie zostala podjeta. Jesli jednak co bezsporne na zebraniu funkcjonowaly karty do
glosowania na ktorych glosujgcy rzeczywiscie sktadali swoje podpisy w odpowiednich rubrykach, to niezrozumialym
dla Sadu pozostaje stanowisko powoda zgodnie z ktérym ustalenie liczby glosujacych i wiekszo$ci gloséw oddanych
za uchwala odbywalo sie przez zliczanie podniesionych rak. Nie bylo takze podstaw do kwestionowania mozliwo$ci
wprowadzenia do porzadku obrad uchwal, ktérych celem bylo wybranie poszczegélnych czlonkéw zarzadu. W wietle
bowiem aktualnego orzecznictwa sadowego przyjmuje sie, ze wlasciciele nie sa zwiazani trescia projektow uchwal
przedstawianych w zawiadomieniu o terminie zebrania wraz z porzadkiem jego obrad, w zwigzku z czym moga
podejmowac uchwaly wykraczajace poza te projekty lub zmieniac je (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 77
lutego 2013r., I ACa 1203/ 12, LEX nr 1280872).

Powod réwniez nie wykazal, aby zmiana porzadku zebrania poprzez wprowadzenie do glosowania uchwal nr 5a, 5b,
5¢, 5d i 5e miala jakikolwiek wplyw na jego interesy co uznaé nalezalo za niezbedne. To, ze obecnie kwestionuje ich



tre$¢ i nie zgadza sie z ich postanowieniami, nie jest w ocenie Sadu jeszcze dowodem na to, ze wskazane uchwaty
sq wadliwe. Ponadto nie nalezy pomijaé, iz przygotowane przez Zarzadce pozwanej Wspolnoty karty do glosowania
obejmowaly rubryki dla uchwal o numerach od 5a do 5g. Ilo$¢ podejmowanych uchwat dla powoda nie byla zatem
zaskoczeniem. Nie sposéb poming¢ przy rozwazaniach réwniez faktu, iz bledy i nieprawidtowos$ci w przygotowanych
kartach do glosowania, ujawnione podczas zebrania z dnia 20 kwietnia 2017 roku nie moga obcigzaé strony pozwanej,
a Zarzadce Wspolnoty odpowiedzialnego za przygotowanie tego zebrania.

Potrzeba wyeliminowania stanu niepewno$ci wynikajacego z uchwaly wspolnoty mieszkaniowej moze uzasadniaé
interes prawny czlonka wspolnoty w sprawie o ustalenie nieistnienia tej uchwaly. Najczeéciej wskazywanym w
doktrynie i orzecznictwie przykladem uchwaly nieistniejacej jest uchwala podjeta bez wymaganego statutem quorum
lub bez wymaganej wiekszoéci glosow (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 23 lutego 2006 roku, I CK 336/05, LEX nr
424423). Powdd powolywal sie na te okoliczno$ci réwniez w niniejszej sprawie, ale nie zdolal ich udowodni¢. Jesli
wiekszo$¢ i wymagane kworum wobec niezaprzeczonych przez powoda okolicznos$ci byly zdolne do podjecia uchwat
objetych porzadkiem obrad od 1 do 7, to w ocenie Sadu mogly skutecznie podejmowaé rowniez dalsze uchwaly. Zadne
z dowodoéw przeprowadzonych w sprawie nie potwierdzaly okolicznoéci, iz ktorykolwiek z obecnych na zebraniu 66
czlonkéw Wspolnoty reprezentujacych wedlug protokotu sporzadzanego przez notariusza 57,6413% udzialow opuscil
zebranie i nie bral udzialu w kolejnych glosowaniach. Okoliczno$ci powyzszych nie dowodzi takze zestawienie gloséw
oddanych na kartach do glosowania z wysoko$cia udzialow poszczeg6lnych oséb w nieruchomosci wspolne;.

Z tych wszystkich wzgledow powodztwo glowne jak i Zadania alternatywne podlegaja oddaleniu w calosci jako
nieudowodnione.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu uzasadnia tre$¢ art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z § 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 20 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (Dz. U. z 2015,
poz. 1800 z pbdzn. zm.).

Z podanych wyzej wzgledéw i na podstawie powolanych przepiséw Sad orzekl jak w sentencji wyroku.



