Sygn. akt I C 2015/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 marca 2019r.

Sad Okregowy w Bielsku-Bialej I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Jerzy Strzygocki

Protokolant: sekretarz sadowy Klaudia Stowik-Przybyla

po rozpoznaniu w dniu 7 marca 2019r. w Bielsku-Bialej

na rozprawie

sprawy z powddztwa J. S., K. B., P. M., 1. S., M. B.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...)
nr(...)wZ.

o uchylenie uchwaly
1/ uchyla uchwale Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w Z., nr (...) z dnia 15 listopada 2018 roku;
2/ w pozostalym zakresie powddztwo oddala;

3/ zasadza od strony pozwanej na rzecz powodéw J. S., K. B., P. M., I. S., M. B. solidarnie kwote 200 zi
/ stownie: dwiescie zlotych/ tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sedzia:

Sygn. akt I C 2015/18

UZASADNIENIE

Powodowie J. 8., 1. S., K. B., M. B.

i P. M. w pozwie wniesionym w dniu 19 grudnia 2018 roku przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...)

w Z. wnieéli o uchylenie uchwaly Wspélnoty nr (...) z dnia 15 listopada 2018 roku z powodu jej niezgodnosci z
przepisami prawa oraz uchwaly Wspoélnoty nr (...) z dnia 15 listopada 2018 roku w czeSci dotyczacej odwolania z
Zarzadu P. M. i powolania na Prezesa Zarzadu Wspo6lnoty M. N. — jako naruszajacej zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wspo6lna

i naruszajaca interesy wspdtwlascicieli.

Pozwana Wspo6lnota w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powodztwa w catosci. Zarzucano w szczegdlnoséci, ze
powddztwo skarzace uchwale nr (...) r. jest przedwczesne, a kwestia zasad ponoszenia kosztéw we wspolnocie objeta
ta uchwalg byla juz przedmiotem rozpoznania sadu. Wyro wydany we wcze$niejszej sprawie uprawomocnil sie w dniu
26 stycznia 2019 r., a pozew zostal wniesiony przed tg data i wedle strony pozwanej zarzad wspoélnoty planuje na
najblizszym zebraniu dostosowac tre$¢ uchwaty do wyroku Sadu Okregowego w Bielsku-Biale;j.

Odnos$nie drugiej z zaskarzonych uchwal wskazano, ze nie byly proponowane inne kandydatury do zarzadu obok
wybranej M. N., ktora dziala w najlepszej wierze, dba o interesy wspoélnoty i posiada wlasciwe wyksztalcenie i



do$wiadczenie. Odnoénie odwolania P. M. z zarzadu podano, ze nie wspolpracowat on nalezycie z innymi czlonkami
zarzadu, a nadto zZe jego odwolanie nastgpilo w wyniku prawidlowego glosowania.

Sad ustalil, co nastepuje:

Powodowie s3 czlonkami Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w Z.. Wiekszoéé udzialéw w tej wspélnocie (ponad
80%) posiadaja M.i C. N..

okoliczno$ci bezsporne

W dniu 15 listopada 2018 roku odbylo sie zebranie pozwanej wspoélnoty, na ktérym zostala podjeto m.in. uchwale
nr (...) w sprawie ustalenia wysokoéci odplatnoSci we wspoélnocie, wskazujacej konkretne identyczne stawki
poszczegblnych oplat przypadajacych na kazdy lokal. Z kolei uchwalg nr (...) r., wspdlnota odwolala z zarzadu C. N. i
P. M. i powolala do zarzadu na jego prezesa M. N.. Uchwaly zostaly podjete wiekszo$cig glosow, tj. glosami C. N. i M.
N.), przy glosach przeciw pozostalych czlonkéw wspodlnoty.

(uchwaly— k. 45-47, protoko6l — k. 43-44)

Prawomocnym wyrokiem z dnia 12 grudnia 2018 roku Sad Okregowy w Bielsku-Bialej uchylil uchwale nr (...) pozwanej
wspolnoty z dnia 7 sierpnia 2018 r. w zakresie m.in. § 11 ust. 3 wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej oraz wynagrodzeniem zarzadu wspoélnoty i zarzadcy obcigzajg wlascicieli lokali ryczalttowo w kwocie 150 zt
miesiecznie — z powodu jej niezgodno$ci z prawem.

odpis wyroku z uzasadnieniem — k. 61-65, okolicznoéci bezsporne

Stan faktyczny ustalony na podstawie powyzszych dokumentéw byt bezsporny. Sad nie dokonywal ustalen na
podstawie zeznan stron, albowiem

w przewazajacej czeéci zawieraly one oceny i subiektywne zapatrywania,

a w zakresie przedstawianych faktéw nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo podlegalo cze$éciowemu uwzglednieniu.

Zgodnie z art. 25 ust. 11 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku po wlasnoéci lokali (tekst jednolity Dz.U. z 2018 roku,
poz. 716 ze zm.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sagdu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub
z umowq wila$cicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzgdzania nieruchomoscia wspolng lub w
inny sposo6b narusza jego interesy. Powddztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie
6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu og6tu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powbddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw.

Wobec podjecia zaskarzonych uchwal w dniu 15.11.2018 r. i wniesienia pozwu w dniu 21.12.2018 r. termin do
zaskarzenia uchwat do sadu zostat przez powod6éw zachowany.

W zakresie uchwaly nr (...) r. powtorzyé nalezy za wyrokiem z dnia 12 grudnia 2018 r. wydanym w sprawie I C
1473/18, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z prawem. Przepis art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali stanowi,
ze pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem,
a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym
stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej w czedci
nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Sad w peli podtrzymuje stanowisko wyrazone w
uzasadnieniu wymienionego wyroku i ponownie wskazuje, ze w $wietle powolanego przepisu niedopuszczalnym byto
podjecie uchwaly nr (...) r. o treéci prowadzacej do przeniesienia ciezar6w zwigzanych



z utrzymywaniem nieruchomoéci wspdlnej i innych wydatkéw w identycznych kwotach ryczattowych przypadajacych
na kazdy lokal, a nie wedle faktycznych kosztéw i proporcji wynikajacych z udzialéw. Dlatego tez omawiana uchwala
podlegata uchyleniu.

W zakresie zaskarzenia uchwaly nr (...) powddztwo nalezalo oddali¢. Powodowie wywodzili, jakoby sama zmiana
personalna w zarzadzie miala stanowic

o naruszeniu zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna i naruszeniu intereséw wspotwlascicieli. Z
takim stanowiskiem i rozumowaniem nie sposob sie zgodzié.

Poza sporem jest, ze uchwata (...) zostala podjeta od strony formalnej prawidlowo, wiekszosScia glosow. Zgodnie
z art. 20 ust. 1. ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasno$ci lokali, jezeli lokali wyodrebnionych, wraz z
lokalami niewyodrebnionymi, jest wiecej niz siedem, wlasciciele lokali sa obowigzani podja¢ uchwale o wyborze
jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Czlonkiem zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna wybrana
sposrod wlascicieli lokali lub spoza ich grona. Zarzad lub poszczegoélni jego czlonkowie moga by¢ w kazdej chwili
na mocy uchwaly wlascicieli lokali zawieszeni w czynno$ciach lub odwolani (art. 20 ust. 2 ustawy). Stwierdzié
zatem nalezy kategorycznie, ze to wspdlnota posiada wylaczng kompetencje do decydowania, kto znajdzie sie w
zarzadzie oraz kto zostanie z niego odwolany. Ustawodawca nie przyznal w tym zakresie zadnych szczegélnych
uprawnien mniejszo$ci wlascicieli ani tez uprawnienia po stronie sadu do weryfikowania wyksztalcenia, wiedzy,
do$wiadczenia, sposobu bycia czy innych przymiotéw osoby wybieranej do zarzadu, do czego usilowali doprowadzic¢
powodowie. Poza kwestia jest, Ze przepis art. 20 ust. 2 ustawy daje dowolne prawo do odwolania czlonka zarzadu przez
uchwale wspolnoty (czyli de factowiekszosé wspodtwlascicieli) i ocena odwolania pod katem ewentualnego naruszenia
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna czy naruszenia interesow wspotwlascicieli jest wykluczona.
Podobny wniosek nalezy wysnué w stosunku do osoby wybieranej do zarzadu, albowiem nie mozna zaklada¢ a priori,
ze w przyszlo$ci sprawowanie zarzadu przez nowo wybrana osobe bedzie moglo naruszy¢ zasady prawidlowego
zarzadzania czy interesy wspotwlascicieli.

Reasumujgc — sad nie posiada kompetencji do decydowania, kto ma byé¢ czlonkiem zarzadu wspélnoty poprzez
stosowanie do kwestii personalnych przepisu o zaskarzeniu uchwal, a do tego prowadzitoby uwzglednienie stanowiska
powodow. Wskazaé natomiast nalezy, ze dopiero na podstawie przepisu art. 26 ust. 1 ustawy sad bytby uprawniony do
badania prawidlowos$ci sprawowania zarzadu przy rozpatrywaniu wniosku o ustanowienie zarzadcy przymusowego.
Dlatego tez powddztwo w zakresie zaskarzenia uchwaty nr (...) podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c., rozdzielajac je stosunkowo i zasadzajac na rzecz powodow
solidarnie polowe uiszczonej oplaty, przy zbilansowaniu kosztéw zastepstwa procesowego wobec uwzglednienia
pozwu

W 50%.

Sedzia:



