Sygn. akt IACa 137/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 marca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Dorota Markiewicz

Sedzia SA Maciej Dobrzynski

Sedzia SO (del.) Ewa Harasimiuk (spr.)

Protokolant st. sekr. sad. Joanna Baranowska

po rozpoznaniu w dniu 7 marca 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. N.i A. N.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaly ewentualnie o ustalenie nieistnienia uchwaly ewentualnie o ustalenie niewazno$ci uchwaly
na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 16 sierpnia 2012 1.

sygn. akt XXIV C 1055/10

uchyla zaskarzony wyrok w punktach drugim, trzecim i czwartym, znosi postepowanie w tym
zakresie i przekazuje sprawe w tej czesci do ponownego rozpoznania Sqdowi Okregowemu w
Warszawie, pozostawiajqc temu Sgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania odwolawczego.

I ACa137/13

UZASADNIENIE

M. N. i A. N,, pozwem skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) nieruchomosci przy ul. (...) w W.,
wniesionym do Sadu Okregowego w Warszawie 25 pazdziernika 2010 r., a ostatecznie sprecyzowanym w pi$mie z 18
czerwca 2012 r., domagali sie uchylenia w caloéci uchwaly nr(...) w sprawie ustalenia odplatnosci za szyldy i reklamy
umieszczone na elewacji i cze$ciach wspdlnych budynku, ewentualnie ustalenia, ze uchwata ta nie istnieje, ewentualnie
ustalenia bezwzglednej niewaznoSci tej uchwaly. Powodowie zadali takze zasadzenia na ich rzecz solidarnie od
pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

Wspoélnota Mieszkaniowa (...) nieruchomogci przy ul. (...) w W. wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie na jej
rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z 16 sierpnia 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie, XXIV Wydzial Cywilny oddalil powbddztwo w zakresie
roszczen: o uchylenie uchwaly nr(...)Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomosci przy ul. (...) w W. z 22 czerwca



2010 1. (pkt. I) i o ustalenie nieistnienia przedmiotowej uchwaly (pkt. II), oraz ustalil, ze uchwala nr (...) z 22
czerwca 2010 r. wlascicieli lokali nieruchomogci przy ul. (...) w W. jest niewazna (pkt. III) i zasadzit od Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) nieruchomosci przy ul. (...) w W. na rzecz M. N. i A. N. solidarnie kwote 740 zlotych tytulem
zwrotu kosztow procesu (pkt. IV).

Rozstrzygniecie Sadu Okregowego zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne:

Powodowie M. N. i A. N. umowa sprzedazy z 19 marca 2010 r. nabyli wlasno$¢ stanowigcego odrebna nieruchomosé¢

lokalu niemieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W. o powierzchni 47,12 m{{®), Lokal ten od chwili jego wyodrebnienia
byl przeznaczony na cele uzytkowe, ustugowe. Wraz z prawem wlasnoéci tego lokalu zwiazany jest udzial w wysokosci
(...) w nieruchomosci wspolnej. Jako wlasciciele tego lokalu M. N. i A. N. wraz z innymi wla$cicielami lokali tworza
Wspo6lnote Mieszkaniowa (...) nieruchomosci przy ul.(...) w W..

Po nabyciu lokalu uzytkowego przy ul. (...) M. N. i A. N. wynajeli ten lokal na rzecz dwoch podmiotéw, ktére mialy
w nim prowadzi¢ wlasna dzialalnoé¢ gospodarcza - dzialalno$¢ ustugowa. Dzialalno$é gospodarcza w tym lokalu byta
prowadzona przez najemcoéw w dniu 22 czerwca 2010 r.

Wspolnota Mieszkaniowa (...) powstala w dniu 15 marca 2010 r., gdyz w tej dacie zostal wyodrebniony pierwszy lokal
w budynkach polozonych przy ul(...)

Inwestycja polegajaca na wybudowaniu tych obiektdw zostala zrealizowana przez dewelopera - (...) Sp. z0.0. z siedzibg
w W, ktory byl wlascicielem gruntu oraz znajdujacych na nim budynkéw. W tych budynkach od 15 marca 2010
r. wyodrebniano kolejne lokale i zbywano je na rzecz klientoéw dewelopera. W akcie notarialnym z 15 marca 2010
r., na mocy ktérego dokonano wyodrebnienia pierwszego lokalu, postanowiono, ze deweloper - (...) Sp. z 0.0. z
siedzibg w W. - na podstawie umowy o powierzenie zarzadu, do czasu podjecia przez wsp6lnote mieszkaniowa uchwaty
w przedmiocie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lng, bedzie pelilt funkcje zarzadcy nieruchomosci
wspolnej potozonej przy ul. (...). Deweloper, jako zarzadca nieruchomosci wspoélnej, powierzyl administrowanie tg
nieruchomoécia (...) Spolce z 0.0. Zadania administratora wykonywal miedzy innymi G. P. - przedstawiciel tej Spoiki.
W czerwcu 2010 r. Wspdlnota Mieszkaniowa (...) byla w fazie organizacji. Administrator nieruchomos$ci wspodlnej
(przedstawiciel L.~ (...) Sp. z 0.0.) podjal wowczas dzialania w celu zwolania pierwszego zebrania wszystkich wlascicieli
wspolnoty. Sad Okregowy ustalil, iz mial on problemy z uzyskaniem od dewelopera aktualnej listy wlascicieli lokali,
uprawnionych do udzialu w takim zebraniu. Administrator chcial, aby w pierwszym zebraniu wspoélnoty uczestniczyta
jak najwieksza liczba wlascicieli. Wyznaczyt on termin zebrania na dzien 22 czerwca 2010 r., jego miejsce, porzadek
obrad oraz proponowane uchwaly do podjecia. Ostateczna liste wlascicieli, ktérzy do 15 czerwca 2010 r. podpisali
umowy o nabyciu odrebnej wlasnoéci lokalu i mieli by¢ zawiadomieni o pierwszym zebraniu, deweloper opracowal
w dniu 15 czerwca 2010 r. i przeslal ja wtedy mailem administratorowi. Przy czym administrator w dalszym ciggu
nie dysponowal pelna baza adreséw do korespondencji dla poszczegélnych wilascicieli. Z tego wzgledu decydowal,
ze ogloszenie o zebraniu okreélajace termin, miejsce i porzadek obrad zebrania zostanie umieszczone na stronie
internetowej Wspolnoty oraz przy wejéciach do klatek schodowych, aby mogla sie z nim zapoznac jak najwieksza
liczba wlascicieli — co uczyniono. Podano, ze poszczegolni wlasciciele moga odbierac plan zebrania z tre$cia projektow
uchwal za pokwitowaniem w pomieszczeniu ochrony i administracji. Dodatkowo zawiadomienia o zebraniu wraz z
projektami uchwal byly roznoszone po poszczegblnych lokalach w budynkach przy ul. (...), jednakze w owym czasie
wiekszos¢ lokali w tych budynkach byla niezamieszkala, dlatego tez indywidualne, pisemne zawiadomienia o terminie,
miejscu i porzadku zebrania z 22 czerweca 2010 r. wraz projektami uchwat przedstawiciele administratora doreczyli
jedynie niektorym wlascicielom tworzgcym wspoélnote. Do dnia 22 czerwca 2010 r. pisemne zawiadomienia o zebraniu
otrzymalo za pokwitowaniem 121 wla$cicieli. Pozostali wlasciciele lokali (w tym A. i M. N.) nie zostali indywidualnie
zawiadomieni na piémie o terminie, miejscu i porzadku obrad zebrania. M. N. dowiedzial si¢ w dniu 21 czerwca
2010 r. od najemcy swego lokalu, ze na dzien 22 czerwca 2010 r. zwolano zebranie wszystkich wlascicieli tworzacych
Wspolnote Mieszkaniowa (...). W zwiazku z ta informacja M. N. bylo obecny na zebraniu.



Sad ustalit nadto, iz w budynkach przy ul.(...) znajdowaly sie lokale mieszkalne, lokale niemieszkalne (uzytkowe,
ustugowe) oraz lokal stanowiacy garaz, Do poszczegblnych lokali, w tym do lokalu garazowego, przypisany byl
odpowiedni udzial w nieruchomos$ci wspélnej wynikajacy ze stosunku powierzchni danego lokalu do powierzchni
wszystkich lokali. Do lokalu garazowego byl przypisany udzial w wysoko$ci 0,32869 (w przyblizeniu 0,33) w
nieruchomos$ci wspoélnej. Do pozostalych lokali (bez lokalu garazowego) byt przypisany udzial w lacznej wysokosci
0,67131 (w przyblizeniu 0,67). Lokal garazowy zostal wyodrebniony. Stanowil on wspoélwlasno§é dewelopera i
wladcicieli poszczegoélnych lokali (mieszkalnych i uzytkowych), ktérzy nabyli udzial w prawie wlasnosci tego
garazu. Z prawem wspOlwlasnosci lokalu garazowego, jako jednego z wyodrebnionych lokali, byt zwiazany
udzial w nieruchomosci wspdlnej w wysokoéci 1608974/4895099. Przed pierwszym zebraniem wspolnoty osoby
przygotowujace zebranie postanowily, aby poszczegolni wlasSciciele glosowali nad uchwatami oddzielnie udzialem w
nieruchomos$ci wspoélnej zwiazanego z prawem wiasnosci ich lokalu mieszkalnego badz uzytkowego oraz oddzielnie
udzialem w nieruchomosci wspoélnej zwigzanym z ich udzialem w prawie wspdlwlasnoéci lokalu garazowego, przy
czym kazdy wspolwlasSciciel lokalu garazowego miat glosowaé niezaleznie od pozostalych wspotwlascicieli tego lokalu.

W dniu 22 czerwca 2010 r. odbylo sie pierwsze zebranie ogétu wlascicieli tworzacych Wspdlnote Mieszkaniowa
(...). Wlasciciele, ktorzy przybyli na zebranie, podpisywali sie na lidcie obecno$ci. Za wlascicieli uprawnionych do
glosowania administrator uznawal osoby, ktére do dnia zebrania mialy podpisane z deweloperem akty notarialne
potwierdzajace nabycie wyodrebnionego lokalu. W zebraniu wzielo udzial ponad 100 wlascicieli tworzacych
Wspoélnote, w tym przedstawiciel dewelopera - (...). Na zebranie przyszly takze osoby, ktére dopiero zamierzaly
naby¢ lokal na osiedlu (...). Nie mialy one prawa glosu. Na dziefi 22 czerwca 2010 r. wiekszo$¢ lokali w budynkach
przy ul. (...) nie zostala jeszcze zbyta przez dewelopera, ktory pozostal ich wladcicielem. Z tego powodu obecny
na zebraniu przedstawiciel dewelopera uczestniczyl w nim z prawem glosu, reprezentujac udzial w nieruchomosci
wspodlnej w lacznej wysokosci 69%. Udzial dewelopera w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy w dniu zebrania 0,69
czedci obejmowal udzial w wysokosSci 0,41 zwiazany z nalezacymi do niego lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi
bez uwzglednienia lokalu garazowego oraz udzial w wysoko$ci 0,28 zwiazany z jego udzialem we wspotwlasnoSci
lokalu garazowego. Pozostali (poza deweloperem) wla$ciciele poszczegolnych lokali reprezentowali na zebraniu udzial
w wysokoSci 31%, przy czym ich udzial w wysokoS$ci 0,31 czeSci obejmowal, po pierwsze, udzial w wysokosci 0,26
zwiazany z nalezacymi do nich lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi bez uwzglednienia lokalu garazowego oraz, po
drugie, udzial w wysoko$ci 0,05 zwiazany z ich udzialami we wspétwlasnosci lokalu garazowego.

Zebranie wlascicieli Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w dniu 22 czerwcea 2010 r. rozpoczat przedstawiciel dewelopera
(...), ktory o$wiadczyl, Ze w imieniu dewelopera bedzie glosowa¢ swoimi udzialami tak, jak zaglosuje wiekszo$c
pozostalych wlascicieli. Nastepnie jednoglosnie dokonano wyboru Przewodniczacego Zebrania, ktérym zostal
M. C. - osoba reprezentujaca administratora (...) Sp. z o0.0. Przewodniczacy przedstawil zebranym porzadek
zebrania podany w zawiadomieniu. Obejmowat on glosowanie nad dziesiecioma uchwalami a takze wolne wnioski.
Wedlug wyznaczonego planu, wlasciciele mieli glosowa¢ miedzy innymi nad uchwala o zmianie sposobu zarzadu
nieruchomos$cia wspoélng i wyborze zarzadu, oraz nad uchwala w sprawie ustalenia odplatnosci za szyldy i reklamy
umieszczane na elewacji i czeSciach wspolnych budynkow, ktéra wedlug projektu sporzadzonego przed zebraniem
miala mie¢ numer (...). Po zaakceptowaniu porzadku obrad dokonano wyboru protokolanta - P. P. i dwuosobowej
komisji skrutacyjnej. Przewodniczacy na podstawie list obecno$ci stwierdzil, ze na zebraniu bylo reprezentowanych
3877227,45 udzialéw na ogdlna liczbe 4895099, co stanowito 79,20% wszystkich udzialow. W zwigzku z tym ustalono,
iz zebranie jest wladne do podejmowania waznych uchwal. W zebraniu nie uczestniczyli wlasciciele reprezentujacy
laczny udzial w nieruchomos$ci wspolnej w wysokoéci 20,80%. W pierwszej kolejnoSci przystapiono do podjecia
uchwaly nr (...) w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspoélna i wyboru zarzadu. Cze$¢ zebrania
obejmujaca przedstawienie tej uchwaly i glosowanie nad nig byla protokolowana w formie aktu notarialnego przez
obecnego przy tej czeSci notariusza. Notariusz nie zglaszal zastrzezen co do prawidlowosci zwolania zebrania
i zdolnoSci wlascicieli do podejmowania uchwal. Po przedstawieniu kandydatéw do zarzadu przystapiono do
glosowania nad wyborem czlonkéw zarzadu i okresleniem ich wynagrodzenia. Glosowanie w sprawie wyboru zarzadu
bylo jawne. Odbywalo sie przez podniesienie reki wraz z karta do glosowania (mandatem) wydang poszczeg6lnym
wlascicielom uprawnionym do glosowania. Glosy liczyta komisja skrutacyjna. Po ich podliczeniu Przewodniczacy



przedstawil wyniki glosowania. Po ogloszeniu wynikéw glosowania nad ustaleniem wysoko$ci wynagrodzenia dla
czlonkow zarzadu przystapiono do drugiej czesci zebrania, obejmujacej glosowanie nad pozostalymi uchwalami oraz
wolne wnioski. W tej czeéci nie uczestniczyl juz notariusz. Przewodniczacy zebrania przedstawial kolejne uchwaty
o numerach od (...) do (...). Po przedstawieniu danej uchwaly, omawial jg. Wlasciciele mieli nastepnie mozliwo$c
zgloszenia wnioskéw do danej uchwaly, przed poddaniem jej pod glosowanie. Poszczegbélne wnioski do uchwat
byly rozstrzygane w glosowaniu jawnym przez podniesienie reki. Glosy liczyla od razu komisja skrutacyjna. Wyniki
glosowania nad tymi wnioskami oglaszal Przewodniczacy. Po rozstrzygnieciu wszystkich wnioskéw zgloszonych do
danej uchwaly Przewodniczacy oSwiadczal, ze poddaje pod glosowanie te uchwale, w wersji uwzgledniajacej wnioski
wladcicieli, jeéli takie zostaly przyjete. Glosowanie nad uchwalami (...) do (...) odbywalo sie przez zlozenia podpisu
pod konkretng uchwala na zalgczonej do niej liScie do glosowania. Po ogloszeniu przez Przewodniczacego, ze poddaje
dana uchwale pod glosowanie, przystepowal do omawiania kolejnej uchwaly, za$§ uchwaly z podpietymi don listami
do glosowania byly przekazywane obecnym na zebraniu uprawnionym do glosowania. Glosowanie trwalo przez
cale zebranie. Nie wszyscy wlaSciciele obecni na zebraniu skladali swe podpisy pod kazda poddana pod glosowanie
uchwala, np. M. N. zlozyl swe podpisy jedynie pod niektérymi uchwalami. W szczego6lnosci nie uczestniczyl w
glosowaniu nad uchwalg nr (...) Opuscit zebranie okolo godziny 22:30. Do tego czasu nie ogloszono jeszcze wynikoéw
glosowania nad uchwalami o numerach od(...) do (...)

Kiedy Przewodniczacy zebrania przedstawial uchwale nr (...), poinformowal, ze dotyczy ona ustalenia odplatno$ci
za szyldy i reklamy umieszczane na elewacji i cze$ciach wspolnych budynkow. Omoéwil te uchwate, po czym, przed
poddaniem jej pod glosowanie, wlasciciele zglosili pierwszy wniosek, aby do projektu doda¢ stowo minimum przed
stawkami 75 z}i 150 z} wymienionymi w uchwale. Wniosek ten zostal przyjety przez wiekszo$é¢ glosujacych. Wiasciciele
zglosili tez drugi wniosek o wykreslenie z uchwaly zapisu ,Reklamy i szyldy nie beda umieszczane na balkonach,
ogrodkach, tarasach (...)". Poddano ten wniosek pod glosowanie. Oddano 15 gloséw za jego przyjeciem i 27 glosow
przeciwko, w zwiazku z czym Przewodniczacy stwierdzil, Ze wniosek ten nie przeszed! i uchwala pozostaje w tresci
nieuwzgledniajacej tego wniosku. Nastepnie zgloszono trzeci wniosek przed przystgpieniem do glosowania nad
cala uchwalg. Obejmowal on zamieszczenie w uchwale zwolnienia z oplat reklam o powierzchni do 1 m . Poddano
ten wniosek pod glosowanie. Oddano 5 glosow za jego przyjeciem i 36 gloséw przeciwko, w zwigzku z czym
Przewodniczacy stwierdzil, ze wniosek ten nie przeszedt i uchwala pozostaje w tre$ci nieuwzgledniajacej tego wniosku.
Po rozpatrzeniu trzeciego wniosku i braku kolejnych Przewodniczacy poddal uchwale nr (...) pod glosowanie, w
wersji zmienionej pierwszym wnioskiem. Przekazat on wilascicielom tre$¢ uchwaly wraz z zalaczong do niej lista do
glosowania w celu podpisywania sie na liécie. Po omo6wieniu i poddaniu pod glosowanie ostatniej uchwaly (nr (...)
przystgpiono do omawiania spraw w ramach wolnych wnioskéw. Kiedy uchwaly wraz z podpietymi do nich listami
do glosowania powrdcily od wlascicieli do os6b prowadzacych zebranie, rozpoczeto liczenie gloséw oddanych na
dang uchwale. Liczenie glosow nad uchwalami o numerach od (...) do(...), poddanymi pod glosowanie na zebraniu w
dniu 22 czerwca 2010 r., odbywalo sie w ten sposéb, ze kiedy uchwala z podpieta do niej listg wroécita od wlascicieli
obecnych na sali liczone byly udzialy glosujace za i przeciwko uchwale. Liczeniem gloséw zajmowala sie komisja
skrutacyjna i G. P.. Po ich zliczeniu, jeszcze przed przekazaniem listy do glosowania przedstawicielowi dewelopera,
okreslano, czy wiekszo$¢ udziatlow dotychczas glosujacych opowiedziala sie za uchwala czy przeciwko niej. Ogloszono
wowczas takze czastkowe wyniki glosowania nad dang uchwalg. Nastepnie przedstawiciel dewelopera sktadat podpis
pod uchwalg, glosujac zgodnie z wolg wiekszo$ci pozostalych wlascicieli, ktorzy dotychczas zaglosowali. Przedstawiciel
dewelopera zlozyl swo6j podpis pod uchwalami jeszcze w dniu 22 czerwea 2010 r. Wyniki glosowania nad uchwatami o
numerach od(...)do (...) byly znane okolo godziny 24:00. Przewodniczacy oglosit te wyniki wskazujac, ze za przyjeciem
danej uchwaly glosowali wlasciciele reprezentujacy wiekszo$é udzialow. Wowezas na sali pozostalo do 10 oséb.
Przewodniczacy nie podal wtedy szczegdtowo wielko$ci udzialow glosujacych za albo przeciwko uchwale. Z przebiegu
zebrania osoba wybrana na protokolanta sporzadzala protokol. Protokoél ten w wersji ,na czysto" zostal sporzadzony
i podpisany przez Przewodniczacego i protokolanta w przeciggu tygodnia od zebrania. W ciggu najblizszych dni po
zebraniu, po sprawdzeniu aktualnego na dzien 22 czerwca 2010 r. udzialu dewelopera w nieruchomosci wspoélnej,
dokladnie wyliczono, jaka byta wielkoé¢ udzialéw glosujacych na zebraniu w dniu 22 czerwca 2010 r. za albo przeciwko
danej uchwale. Po tym wyliczeniu, ktére odbylo sie w przeciggu tygodnia od zebrania, z uwzglednieniem dokladne;j
wysokoSci udzialdbw dewelopera, wpisywano pod dang uchwala udzialy glosujace za jej przyjeciem badz przeciwko.



Uchwaly wraz z podanymi na nich wynikami glosowania zostaly podpisane przez Przewodniczacego Zebrania i
protokolanta. Po podliczeniu glos6w nad uchwala nr (...) stwierdzono, ze lgcznie glosowato nad nia 75,93% udzialéw,
w tym za jej przyjeciem glosowalo 75,93% udzialdéw, a przeciwko 0% udzialéw. Glosy pod uchwalg nr (...) nie byly
zbierane po dniu 22 czerwca 2010 r. Poddana pod glosowanie na zebraniu w dniu 22 czerwca 2010 r. uchwala
nr (...) zostala zatytulowana: ,,Uchwala nr(...) z dnia 22 czerwca 2010 r. Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci
polozonej przy ul. (...)w W. w sprawie: ustalenia odplatno$ci za szyldy i reklamy umieszczane na elewacji i
czeSciach wspodlnych budynkéw". W § 1 tej uchwaly wspodlnota mieszkaniowa wyrazala zgode na wykorzystanie
elementow czedci wspolnej jako powierzchni do umieszczania reklam. W § 2 wspolnota upowazniata zarzad do
wydawania decyzji dotyczacych umieszczania reklam na czeéci wspolnej nieruchomosci na zasadach okres§lonych w
§ 1, zobowiazujac zarzad do stosowania przedstawionego w tym paragrafie w o§miu punktach regulaminu. Zgodnie
z tym regulaminem, umieszczenie jakiejkolwiek reklamy na cze$ci wspolnej nieruchomosci wymagalo kazdorazowo
zgody zarzadu wspolnoty, przy czym reklamy i szyldy nie mogly by¢ umieszczane na balkonach, ogréodkach i tarasach.
Osoba chcaca umieéci¢ reklame na czeSci wspodlnej nieruchomos$ci zobowiazana byla do pisemnego wystapienia o
zgode do zarzadu. Jakiekolwiek zmiany reklamy wymagaly kazdorazowo zgody zarzadu wspolnoty. W kazdej chwili
zarzad mogt cofngé zgode na reklame, jezeli wymagal tego interes wspolnoty. Reklamy umieszczone bez zgody zarzadu
mialy by¢ bezzwlocznie usuwane na koszt wlasciciela. § 3 uchwaly stanowil, ze umieszczenie jakiejkolwiek reklamy na
czeSci wspdlnej nieruchomoscei bylo platne, przy czym oplata wynosila minimum 75 zl miesiecznie za kazdg reklame
o powierzchni do 0,5 m oraz minimum 150 zl za m miesiecznie za kazda reklame o powierzchni powyzej 0,5 m . W §
4 wspolnota upowazniala zarzad do zawarcia uméw najmu powierzchni wspolnej i zobowiazala go do uregulowania
stanu prawnego istniejacych reklam w zakresie niniejszej uchwaly. § 5 uchwaly okreslal, ze uchwala wchodzi w
zycie z dniem podjecia. Pod uchwala stwierdzono, ze lgcznie glosowato nad nia 75,93% udzialow, za jej przyjeciem
glosowalo 75,93% udzialdow, a przeciwko 0% udzialow. Pod trescia uchwaly i wynikami glosowania nad nig podpisat
sie Przewodniczacy Zebrania i protokolant, ktory sporzadzal protokot z zebrania. Zalgcznik do uchwaly stanowila
lista glosowania z ujawnionymi udziatami. Na li$cie do glosowania dwoch wlascicieli, reprezentujacych lacznie udzial
niniejszy niz 0,003, zagtosowato przeciwko uchwale - J. P. i J. B.. Swoje podpisy pod uchwalg nr(...) zlozylo 38
wlaécicieli (razem z przedstawicielem dewelopera). Deweloper zlozyl podpis pod ta uchwala jako ostatni, opatrujac
go datg 22 czerwca 2010 r. Na liScie do glosowania nad tg uchwalg nie bylo podpiséw, przy ktorych widnialaby
inna data niz 22 czerwca 2010 r. Nad uchwala nr (...) glosowano oddzielnie udzialami w nieruchomos$ci wspdlnej
wynikajacymi z lokali mieszkalnych badz uslugowych oraz udzialami w nieruchomos$ci wspolnej wynikajacymi z
udzialu we wspotwlasnoéci lokalu garazowego. WspodlwlasSciciele lokalu garazowego nie glosowali jednolicie nad ta
uchwalg. Nie opracowali tez wspo6lnego stanowiska w sprawie glosowania nad nig. W ciagu tygodnia od zakonczenia
zebrania wlascicieli odbytego 22 czerwca 2010 r. przedstawiciel administratora ( (...) Sp. z 0.0.) podat do publicznej
wiadomoSci sporzadzone przez siebie ogloszenie, w ktérym poinformowal o podjeciu na tym zebraniu dziesieciu
uchwal, w tym uchwaly nr(...) oraz podal wyniki glosowania nad poszczegélnymi uchwalami. Dodal, ze protoko6l
z zebrania zostal wywieszony na tablicy ogloszen, a uchwaly zostaly udostepnione do wgladu w pomieszczeniu
administracji.

W piSmie z 24 czerwca 2010 r. M. N. poinformowal zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) o adresie, na ktory
wspoélnota miala kierowaé do niego korespondencje. Pismem z 15 wrzesnia 2010 r. M. N. wezwal zarzad Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) do poinformowania go w sposéb zgodny ze wskazanym przez niego sposobem dostarczania mu
korespondencji (na podany przez niego adres) o podjetych uchwalach oraz do udostepnienia protokotu z zebrania
wlascicieli z 22 czerwea 2010 r. M. N. nie uzyskal odpowiedzi na sw6j wniosek z 15 wrzesnia 2010 r. W dniu 22 wrzeénia
2010 r. M. N. dowiedzial sie od czlonka zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) o przyjeciu glosowanej 22 czerwca
2010 r. uchwaly nr(...) w przedmiocie odplatnoéci za szyldy i reklamy.

Sad Okregowy w Warszawie ustalil takze, iz M. N. i A. N. prowadza dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca miedzy innymi
na wynajmowaniu lokali, w tym lokalu przy ul.(...) W pierwszej polowie 2010 r. wynajeli oni ten lokal osobom trzecim,
ktére mialy w nim prowadzi¢ wlasng dzialalno$¢ gospodarcza. Najemcy umiescili szyldy na cze$ci wspdlnej budynku,
oznaczajgc prowadzenie przez nich dzialalnoSci w lokalu nr (...) przy ul. (...). Na mocy uchwaly nr (...) M. N. i A.
N. zostali zobowiazani do uzyskania zgody zarzadu wspolnoty na zamieszczenie tych szyldow oraz do uiszczania



na rzecz wspOlnoty miesiecznych oplat za te szyldy. Ze swoimi najemcami tak zmodyfikowali umowe najmu, ze
uwzglednili zapis o konieczno$ci podpisania przez najemcé/w umowy z zarzadem zezwalajacej na umieszczenie szyldu
na czesci wspolnej oraz zapis o konieczno$ci uiszczania przez najemcoéw na rzecz zarzadu comiesiecznych oplat za ten
szyld. Jednocze$nie obnizyli oni czynsz najmu lokalu o kwote, ktéra najemcy mieli odprowadzaé na rzecz zarzadu za
zamieszczenie szyldu na czeSci wspdlnej. W wyniku przyjecia uchwaly nr (...) dochody M. N. i A. N. zmniejszyly sie o
kwote, ktora nalezalo uiszczaé na rzecz zarzadu wspoélnoty za umieszczenie na cze$ci wspdlnej szyldow informujacych
o prowadzeniu w ich lokalu dzialalnoSci przez najemcédw. Nalozenie na mocy uchwaly nr(...) na M. N.i A. N. obowiazku
uiszczania oplat za umieszczenie na czes$ci wspolnej nieruchomosci szyldow i reklam utrudnia im wynajmowanie ich
lokalu w stosunku do stanu sprzed podjecia uchwaly.

Ustalen faktycznych Sad Okregowy dokonal w oparciu o dokumenty, zeznania $wiadkéw i stron wskazane w
uzasadnieniu wyroku tegoz Sadu. Nie uznano za wiarygodne zeznan powoda, ze podczas zebrania wskazywano, iz
uchwaly beda podejmowane w drodze indywidualnego zbierania gloséw, bowiem byly sprzeczne m.in. z zeznaniami
G. P. i dokumentami w postaci listy glosujacych w sprawie uchwaly nr (...) i protokolu z Zebrania. Na liScie nie
zaznaczono, aby jakikolwiek podpis zostal zlozony po 22 czerwca 2010 .

W oparciu o powyzsze ustalenia Sad Okregowy oddalil powddztwo M. N. i A. N. o uchylenie zaskarzonej uchwaly na
podstawie art. 25 ust. 1ila ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.
- dalej jako: ,,u.w.L."), albowiem wytoczone zostalo ono z uchybieniem 6-$cio tygodniowego terminu wskazane w w/w
przepisie. Wskazano, iz termin przewidziany w art. 25 ust. la u.w.l. jest terminem zawitym prawa materialnego, ktory
nie moze zostaé przywrdcony ani przedtuzony, powolujac sie na liczne orzeczenia dotyczace tej kwestii (m.in.: wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 19 maja 2011 r., VI ACa 1153/10, Lex nr 1120206; wyrok Sadu Apelacyjnego
w Krakowie z dnia 19 sierpnia 2010 r., I ACa 391/10, OSA 2011, z. 3, . 50-57; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z
dnia 21 kwietnia 2010 r., I ACa 274/10, Lex nr 628190; wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 11 lipca 2003
r., I ACa 8/03, Mon. Praw. 2006, nr 20, s. 1115).

Rowniez zadanie ustalenia nieistnienia zaskarzonej uchwaly nie znalazlo aprobaty Sadu Okregowego. W swych
rozwazaniach Sad Okregowy podkreslil, uznajac za dopuszczalne (z powolaniem sie na orzeczenia w tym przedmiocie
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu - uzasadnienie wyroku z 21.04.2010 r., I ACa 274/10, Lex nr 628190; Sadu
Apelacyjnego w Krakowie — wyrok z 19.08.2010 1., I ACa 391/10, OSA 2011, z. 3, s. 50-57) — mimo uplywu terminu o
ktérym mowa w art., 25 ust. 1 uwl, wytoczenie powddztwa zaré6wno o ustalenie nieistnienia uchwaly jak i o ustalenie
jej niewaznosci, iz powodowie nie wykazali, aby uchwala nr (...) nie zostala skutecznie podjeta. Samo powolanie sie
przez powoddéw na nieprawidlowoSci przy zawiadamianiu czlonkéw Wspoélnoty o terminie i porzadku Zebrania nie
przesadza o skuteczno$ci zadania stwierdzenia nieistnienia zaskarzonej uchwaly. Zebranie z 22 czerwca 2010 r. nie
zostalo zwolane zgodnie z art. 32 ust. 1 i 2 u.w.l. Cze$¢ wlascicieli, w tym powodowie, nie zostala zawiadomiona
o zebraniu na piSmie przynajmniej na tydzien przed jego terminem, w tym o dacie zebrania, godzinie, miejscu i
porzadku obrad. W toku procesu przed Sadem I instancji ustalono, jakie byly przyczyny tych zaniedban. Tym niemniej
ponad 100 wlascicieli otrzymalo pisemne zawiadomienia o zebraniu bezposrednio, za$ pozostali wlasciciele mieli
mozliwo$¢ zapoznania sie z ogloszeniami o zebraniu umieszczonymi przy wejSciach do klatek schodowych oraz na
stronie internetowej osiedla. Podjete przez administratora starania okazaly sie skuteczne, poniewaz na zebranie
przybyli wlasciciele reprezentujacy prawie 80% udzialow w nieruchomosci wspo6lnej. Naruszenie art. 32 ust. 1i 2 u.w.lL
nie mialo wiec wplywu na tre$é podjetych na zebraniu uchwal, skoro na zebraniu obecni byli wlasciciele reprezentujacy
ponad 50% udzialéw w nieruchomosci wspoélne;.

Jak wskazal Sad Okregowy, powolujac sie na liczne orzecznictwo (wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z
17.02.2012 r., I ACa 41/12, LEX nr 1129359; wyrok Sadu Najwyzszego z 11.01.2007 r., II CSK 370/06, Lex nr
271507; wyrok Sadu Najwyzszego z 16.10.2002 1., IV CKN 1351/00, OSNC 2004, nr 3, poz. 40), niezawiadomienie
czlonka wspolnoty mieszkaniowej o terminie zebrania wlascicieli zgodnie z art. 32 ust. 1 i 2 u.w.l. moze stanowic
podstawe uchylenia przez Sad uchwaly, jezeli zostanie wykazane, ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na jej tresé.
Okoliczno$¢ ta nie byta przedmiotem badania - wobec oddalenia roszczenia o uchylenie uchwaly (jako wniesionego
po uplywie terminu). Wskazano, jednak, ze pomimo niepowiadomienia powoda o zebraniu, uczestniczyt on w



zebraniu i mial mozliwo$¢ zapoznania sie z kwestionowang uchwala oraz glosowania nad nia. Obecni na Zebraniu
czlonkowie Wspdlnoty — podobnie jak powdéd — mieli okazje wystuchania oméwienn projektow uchwal, zgloszenia
do nich poprawek, ktore podlegaly glosowaniu, oraz wziecia udzialu w glosowaniu nad poszczegdlnymi uchwatami.
Uchwala nr (...) zostala przyjeta wiekszo$cia 75,93% (0,7593) udzialéw. Jak wynikalo z zalgczonej do uchwaly listy
do glosowania, przeciwko uchwale glosowaly dwie osoby, ktérych jednak laczny udzial w nieruchomosci wspolnej
nie przekraczal 0,003 czeéci. Niezaliczenie ich udzialow jako udzialow glosujacych przeciwko uchwale nie miato
wiec znaczenia dla ostatecznego przyjecia uchwaly. Podobnie dla oceny skuteczno$ci podjecia uchwaly nie miato
znaczenia podpisanie listy obecno$ci na zebraniu, skoro czlonek Wspdlnoty podpisal sie na licie do glosowania
dolaczonej do uchwaly. Zdaniem Sadu Okregowego — na tre$¢ i podjecie uchwaly nr(...) nie mial wpltywu takze przyjety
sposob glosowania - oddzielnie udzialami w nieruchomosci wspolnej zwigzanymi z wlasnoécig lokali mieszkalnych lub
ustlugowych oraz oddzielnie udzialami w nieruchomosci wspolnej wynikajacymi z udzialu we wspotwlasnoscei lokalu
garazowego, przy czym kazdy wspotwlasciciel lokalu garazowego glosowal nad uchwalg niezaleznie od pozostatych
wspotwlasceicieli tego lokalu. W ocenie Sadu Okregowego taki sposob glosowania nie byl sprzeczny z przepisami prawa,
wtym z art. 206 k.c. Zaproponowany przez administratora sposob glosowania nad uchwalami w zakresie odnoszacym
sie do lokalu garazowego nie wzbudzil na zebraniu watpliwoéci zadnego ze wspotwlascicieli tego lokalu. W motywach
wyroku Sadu Okregowego uznano zatem, ze osoby bedace wspdlwlascicielami lokalu garazowego zgodzily sie, aby
nad uchwalg glosowa¢ nie wspdlnie, a oddzielnie, niezaleznie od pozostalych wspotwlascicieli, w zakresie udzialow
w nieruchomosci wspoélnej zwigzanych z udzialem danego wspotwlasciciela w prawie wlasnos$ci lokalu garazowego.
Trzeba przyja¢, ze wlasnie taki sposéb glosowania, ich zdaniem, byt zgodny z art. 206 k.c., to jest z prawem do
korzystania z rzeczy wspoélnej (lokalu garazowego) przez kazdego ze wspotwlascicieli w takim zakresie, jaki daje
sie pogodzi¢ z korzystaniem z tego lokalu przez pozostalych wspotwlascicieli. Nie bylo przy tym wymagane, aby
najpierw ustalaéjedno wspolne stanowisko wspotwlascicieli lokalu garazowego. Wspotwlasciciele nie dokonali takiego
uzgodnienia pomiedzy sobg. Konieczno§¢ opracowania takiego wspdlnego stanowiska nie wynikala z art. 206 k.c.
Zgodnie z tym przepisem kazdy wspotwtasciciel lokalu garazowego mogt oddaé swoj glos w sprawie zaskarzonej
uchwaly niezaleznie od pozostalych wspolwlascicieli. Niezaleznie od tego wypada podnie$c, ze gdyby w ogole nie liczyc
udzialéw wynikajacych z lokalu garazowego badz gdyby je nawet liczy¢ za glosy przeciwko uchwale, to i tak za uchwalg
glosowalaby wiekszo$¢ udzialéw stosownie do art. 23 ust. 2 u.w.l. Za uchwala glosowat bowiem deweloper i 35 innych
wlascicieli lokali. Eacznie reprezentowali oni, uwzgledniajac jedynie ich udzialy w nieruchomoéci wsp6lnej wynikajace
z lokali mieszkalnych lub uslugowych, ponad 0,5 udzialu. Zdaniem Sadu Okregowego - na zebraniu deweloper
reprezentowal udzial w wysokosci 0,41 zwigzany z nalezacymi do niego lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi (bez
uwzglednienia lokalu garazowego), a pozostali (poza deweloperem) wlasciciele glosujacy za uchwala reprezentowali
udzial w wysokoS$ci co najmniej 0,20 zwigzany z nalezacymi do nich lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi (bez
uwzglednienia lokalu garazowego).

Sad Okregowy zwazyl nadto, ze w orzecznictwie wskazuje sie, iz przykladem uchwaly nieistniejacej jest uchwata
wspolnoty mieszkaniowe]j podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszoéci glosow (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r., I CK 336/05, LEX nr 424423). O uchwale nieistniejacej mozna
moéwié w przypadku szczegodlnie drastycznych uchybien, jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu tej uchwaly, przy
czym charakter tych uchybien musi by¢ taki, ze w ogole trudno méwic o tym, iz doszlo do wyrazenia woli przez dany
podmiot. W niniejszej sprawie uchwala nr (...) zostala podjeta glosami reprezentujacymi zdecydowana wiekszo$é
udzialow, w zwigzku z czym nie podjeto jej z naruszeniem ustawowego wymogu wiekszoSci gloséw, liczonej wedlug
wielkoSci udzialow w mys$l art. 23 ust. 2 u.w.l. Uchwala zatem zostala faktycznie podjeta i to odpowiednig wiekszoS$cia
udzialow. Przy jej podejmowaniu nie dopuszczono sie takich uchybien, ktére wplynelyby na jej tre$¢ badz na jej
przyjecie i w $wietle ktoérych uzasadnione byloby uznanie, ze uchwala ta nie istnieje, ze przy jej podejmowaniu nie
doszlo do wyrazenia woli wspoélnoty, Ze nie stanowi ona wyrazenia woli zebrania wlaScicieli odbytego 22 czerwca 2010
r. Z tych przyczyn na podstawie art. 189 k.p.c. Sad Okregowy oddalil roszczenie ewentualne o ustalenie nieistnienia
uchwaly nr(...)orzekajac jak w punkcie drugim wyroku.

Na wypadek nieuwzglednienia roszczenia o ustalenie nieistnienia uchwaly nr (...) powod zglosil roszcezenie o ustalenie,
ze uchwata ta jest niewazna z mocy prawa. Sad Okregowy uznal, ze uchwala nr (...) z 22 czerwca 2010 r. - ze wzgledu



na jej tre$¢ — jest bezwzglednie niewazna stosownie do art. 58 k.c. z powodu razacego naruszenia przepisow prawa,
w stopniu niepozwalajacym, z uwagi na podstawowe zasady porzadku prawnego, na utrzymanie jej w obrocie. W
ocenie tego Sadu zaskarzona uchwala godzi w dwie wolnos$ci konstytucyjne wymienione w art. 20 Konstytucji - w
wolno$¢ dzialalno$ci gospodarczej oraz wlasno$é prywatna. Na jej mocy wprowadzono ograniczenie polegajace na
tym, ze wlasciciel lokalu o charakterze uzytkowym (uslugowym), musi wystepowac o zgode do zarzadu wspolnoty
na umieszczenie na elewacji budynku badz cze$ci wspolnej nieruchomosci reklamy badz szyldu informujacego
o prowadzonej dzialalnoéci w lokalu. Poza wymogiem uzyskania zgody na zamieszczenie, a takze dokonywanie
jakichkolwiek zmian w zamieszczonej juz reklamie badz szyldzie, wlasciciel lokalu musi uiszczaé co miesigc okre$long
w uchwale oplate za umieszczenie reklamy czy szyldu na elewacji budynku badz czeSci wspoélnej nieruchomosci.
W uzasadnieniu takiego stanowiska podniesiono, ze z istoty lokalu niemieszkalnego o charakterze uzytkowym
(ustugowym) wynika, ze jest on przeznaczony na prowadzenie w nim dzialalno$ci uzytkowej (ustugowej), ze maja
w nim by¢ §wiadczone ushugi. Jest przyjete w obrocie gospodarczym, ze informacja o prowadzeniu w danym lokalu
dzialalnosSci uzytkowej (ustugowej) jest zamieszczana na zewnatrz budynku, w ktorym miesci sie lokal, przy wejéciu do
budynku czy na ogrodzeniu okalajagcym budynek. Do 21 sierpnia 2004 r. na przedsiebiorcow byl nalozony ustawowy
obowigzek umieszczenia na zewnatrz siedziby szyldu, ktory w zwiezly sposob okreslal zakres prowadzenia dzialalno$ci
(por. art. 11 ustawy z dnia 19 listopada 1999r. - Prawo dzialalnoéci gospodarczej, Dz. U. Nr 101, poz. 1178 ze
zm.). Obowiazek oznaczenia zewnetrznego przedsiebiorcy dotyczyl nie tylko zakladu gléwnego, ale takze oddzialu
oraz innych stalych miejsc wykonywania przez przedsiebiorce dzialalno$ci gospodarczej. Obecnie takiego obowigzku
ustawowego nie ma, jednak zwyczajowo oznacza sie na zewnatrz budynku, ze w danym lokalu znajdujacym sie w tym
budynku jest prowadzona okreslona dzialalno$¢. Podaje sie przy tym nazwe i rodzaj tej dzialalnoSci, numer lokalu
czy godziny otwarcia. W ten sposob osoby postronne maja mozliwo$¢ dowiedzenia sie, ze w tym lokalu prowadzona
jest dzialalnoé¢ uzytkowa (ustugowa). Bez zamieszczenia takiej informacji na zewnatrz budynku utrudnione byloby
dotarcie potencjalnych klientéw czy kontrahentow a takze uprawnionych stuzb do tego lokalu. Uzewnetrznienie takiej
informacji stluzy réwniez ochronie konsumenta, ktory dzieki temu ma mozliwosé identyfikowania wszelkich dzialan
iich efektow z konkretnym przedsiebiorcea, z konkretnym miejscem. Dalej Sad Okregowy wywodzil, ze ze zwyklym
korzystaniem z lokalu ustugowego wiaze sie mozliwo$¢ zamieszczenia na budynku informacji (w formie reklamy badz
szyldu) o prowadzeniu dzialalnoSci w tym lokalu uslugowym, jego adresie, godzinach otwarcia, nazwie czy rodzaju
dzialalnoSci w nim prowadzonej. Jesli wiec pozwana wprowadzila obowigzek uzyskiwania zgody na zamieszczenie
na czeSci wspolnej jakiejkolwiek reklamy lub szyldu oraz obowiazek uiszczania oplat na rzecz wspdlnoty za kazda
reklame czy szyld, wobec tego wprowadzila ograniczenie dla os6b posiadajacych tytul prawny do lokalu uzytkowego
(ustlugowego), ktore chcialyby wykorzystywac lokal zgodnie z jego przeznaczeniem. Z reguly dzialalno$é uzytkowa
czy ustugowa w tego rodzaju lokalu prowadzona jest w formie dzialalno$ci gospodarczej. Zaskarzona uchwata godzi
zatem zdaniem Sadu Okregowego w swobode prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej chroniong konstytucyjnie (art.
20 i art. 22 Konstytucji). Wolno$¢é prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej przez powoddéw ograniczato wprowadzone
na mocy uchwaly uzaleznienie od zgody zarzadu wspo6lnoty umieszczenia jakiejkolwiek reklamy (w tym tylko o
charakterze informacyjnym) na elewacji czy czeSci wspolnej, uzaleznienie kazdorazowej zmiany juz zamieszczonej
reklamy badz szyldu od zgody zarzadu, prawo zarzadu do cofniecia w kazdej chwili zgody na taka reklame ze
wzgledu na blizej niesprecyzowany interes wspdlnoty, wprowadzenie oplaty za umieszczenie jakiejkolwiek reklamy na
czesci wspolnej. Ograniczenie wprowadzone przedmiotowa uchwala naruszalo takze prawo wlasnoéci powodow jako
wlascicieli niemieszkalnego (uzytkowego) lokalu nr (...) przy ul. (...) oraz wspotwlascicieli nieruchomos$ci wspolne;j.
Z prawa wlasnosci do tego lokalu oraz zwigzanego z tym prawem udzialu w nieruchomosci wspolnej wynikalo - z
mocy art. 140 k.c. i art. 206 k.c. oraz art. 12 ust. 1 u.w.l. - prawo do korzystania przez powoddéw z ich lokalu oraz z
cze$ci nieruchomosci wspolnej w taki sposob, aby mogli oni wywieszaé szyldy i reklamy na elewacji budynku czy cze$ci
wspb6lnej, informujace otoczenie o prowadzeniu dziatalno$ci ustugowej w ich lokalu, bez potrzeby uzyskiwania zgody
pozostalych wspolwlascicieli oraz bez potrzeby uiszczania oplat z tego tytulu na rzecz wspolnoty. Takie wywieszenie
szyldu czy reklamy przez wlascicieli lokalu nr (...) przy ul. (...) na elewacji badz cze$ci wspodlnej nieruchomosci
bylo zgodne ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem ich prawa wilasnos$ci do lokalu ustugowego oraz udzialu
we wspolwlasnosci w nieruchomosci wspdlnej. Nie mozna stwierdzic, ze tego rodzaju korzystanie z nieruchomosci
wspolnej (zajecie jej czeSci na szyld czy reklame o dzialalnoSci prowadzonej w ich lokalu) jest co do zasady nie
do pogodzenia z korzystaniem z nieruchomosci wspoélnej przez pozostalych wspotwlascicieli. Z art. 12 ust. 1 u.w.l.



wynika, ze wlasciciel lokalu ma prawo do wspoétkorzystania z nieruchomog$ci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem.
Wobec tego powodowie, jako wlasciciele lokalu niemieszkalnego o charakterze uzytkowym (uslugowym), na mocy
tego przepisu maja prawo do wspolkorzystania z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem, a wiec
takze do zamieszczenia na niej szyldu czy reklamy w rozsadnych rozmiarach, informujacej o prowadzeniu w lokalu
dzialalnoSci uzytkowej (ustugowej). Uchwala nr 9/2010 wprowadzajaca ograniczenia w umieszczeniu przez powodéw
jakiejkolwiek reklamy badz szyldu na elewacji czy czeSci wspoélnej nieruchomodci i uzalezniajgca te mozliwo$¢ od
arbitralnej decyzji zarzadu wspolnoty naruszyla wiec art. 12 ust. 1 u.w.l.

Sad Okregowy podsumowal zatem, ze zaskarzona uchwala jest bezwzglednie niewazna z mocy art. 58 k.c. juz od chwili
jej podjecia — jako sprzeczna z ustawa — z art. 140 k.c., art. 206 k.c. i art. 12 ust. 1 u.w.l, oraz jako godzaca w podstawowe
zasady porzadku prawnego z uwagi na naruszenie wolno$ci chronionych konstytucyjnie, tj. wolnoéci prowadzenia
dzialalno$ci gospodarczej i prawa wlasno$ci. Z uwagi na fakt, iz zdaniem sadu I instancji powodowie wykazali interes
prawny, powodztwo zastugiwalo w tym zakresie na uwzglednienie.

O kosztach Sad Okregowy orzekl na zasadzie na art. 98 § 11 3 k.p.c., ustalajac koszt wynagrodzenia adwokackiego w
wysoko$ci trzykrotnoSci stawki minimalnej, stosownie do § 2 ust. 11 2, § 51 § 11 ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat\ za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.).

Od powyzszego wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 16 sierpnia 2012r. w sprawie o sygn. akt XXIV C 1055/10
apelacje wniosly obie strony.

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...) nieruchomos$ci przy ul. (...) w W. zaskarzyla wyrok w czeSci - to jest
w zakresie rozstrzygniecia zawartego w punkcie III wyroku, w ktérym Sad I instancji stwierdzil, iz uchwala nr
(...) z dnia 22 czerwca 2010r. wlascicieli lokali w nieruchomoéci przy ul.(...) w W. jest niewazna oraz w zakresie
rozstrzygniecia zawartego w punkcie IV wyroku, gdzie Sad I instancji orzekl o kosztach procesu zasadzajac od
Wspblnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomosci przy ul. (...) w W. na rzecz M. N. i A. N. solidarnie kwote 740 zt tytutem
zwrotu kosztoéw procesu.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila naruszenie prawa materialnego w postaci:

- art. 25 ust. 1 i la ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (u.w.l.) poprzez przyjecie, ze pomimo
uplywu szeSciotygodniowego terminu do zaskarzenia uchwaly wlascicieli lokali mozliwe jest jej wyeliminowanie z
obrotu prawnego poprzez stwierdzenie niewazno$ci uchwaly na podstawie art. 58 § 1 k.c., w sytuacji gdy wskazany
w powolanym przepisie termin ma charakter prekluzyjny, za$ po jego uplywie uchwaly z mocy prawa podlegaja
konwalidacji, chociazby byly niezgodne z przepisami prawa;

- art. 189 k.p.c. w zw. z art. 25 ust. la u.w.i. poprzez przyjecie, ze pomimo uplywu terminu wskazanego w art. 25 ust.
la u.w.l. dopuszczalne jest wytoczenie powbdztwa o ustalenie (stwierdzenie) niewazno$ci uchwaly wiascicieli lokali, w
sytuacji gdy powdd wyczerpal przyslugujacy mu interes prawny w podwazeniu uchwaly na drodze sagdowej z uwagi na
okoliczno$¢, ze jedyna droga wzruszenia uchwaly wspoélnoty wiladcicieli lokali jest jej zaskarzenie w trybie i terminie
wskazanym w art. 25 § 1ilau.w.l,;

- art. 58 § 1 k.c. poprzez bledne zastosowanie art. 20 i 22 Konstytucji RP polegajace na przyjeciu, ze uchwatla nr(...)
pozwanej Wspdlnoty jest bezwzglednie niewazna z powodu razacego naruszenia prawa, gdyz godzi w dwie wolnosci
konstytucyjne wymienione w art. 20 i 22 Konstytucji RP: wolno$¢ dzialalnoéci gospodarczej oraz wlasno$é prywatna
podczas gdy uchwala ta stanowi realizacje uprawnien wspolnoty mieszkaniowej dotyczacej zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna wyrazonych w ustawie o wlasnoséci lokali i nie narusza wskazanych wolnosci;

- art. 58 § 1 k.c. poprzez bledne zastosowanie art. 140 k.c. i 206 k.c. oraz art. 12 ust. 1 u.w.l. polegajace na
przyjeciu, ze uchwala(...) jest bezwzglednie niewazna z powodu naruszenia prawa wlasnosci powodow jako wlascicieli
niemieszkalnego (uzytkowego) lokalu nr (...) przy ul. (...) oraz wspdlwlascicieli nieruchomosci wspoélnej, podczas gdy



uchwala ta stanowi realizacje uprawnien wspolnoty mieszkaniowej zarzadu nieruchomoscia wspélna wyrazonych w
ustawie o wlasnoéci lokali i nie narusza wskazanych przepisow.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty pozwana wniosta:

- 0 zmian# zaskar#onego wyroku S#du Okr#gowego w Warszawie z dnia 16 sierpnia 2012r.
w sprawie o sygn. akt XIV C 1055/10 w zaskar#onej cz##ci (tj. punkcie Il i IV wyroku)
poprzez oddalenie powodztwa w ca#o#ci i zas#dzenie od powodow solidarnie na rzecz
pozwanej zwrotu kosztéw procesu za | instancj#, w tym kosztow zast#pstwa procesowego
wed#ug norm przepisanych, oraz o zas#dzenie od powodow na rzecz pozwanej zwrotu
kosztow post#powania apelacyjnego w tym kosztow zast#pstwa procesowego wed#ug norm
przepisanych,

ewentualnie:

- 0 uchylenie zaskarzonego wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 16 sierpnia

2012r. w sprawie o sygn. akt XXIV C 1055/10 w zaskarzonej czeSci i przekazanie w tym zakresie sprawy Sadowi
Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania

wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania za obie instancje;

Ponadto w apelacji pozwana wniosla o dopuszczenie w postepowaniu apelacyjnym dowodu z zalaczonych do apelacji
2 zdje¢ witryny lokalu uzytkowego powodow znajdujacego sie w budynku przy ul.(...) na okoliczno$é polozenia lokalu
oraz mozliwo$ci umieszczenia informacji o prowadzonej w lokalu dziatalnoéci oraz jej reklamy w witrynie lokalu,
niezaleznie od wykorzystania na ten cel cze$ci nieruchomosci wspolne;.

Powodowie natomiast zaskarzyli wyrok Sadu Okregowego w punkcie II, zarzucajgc mu naruszenie prawa
materialnego:

- art. 23 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. - o wlasno$ci lokali poprzez bledng interpretacja i niewladciwe
zastosowanie w sprawie, polegajace na nieprawidlowym przyjeciu przez Sad Okregowy w Warszawie, iz Uchwala
nr(...) zostala podjeta bezwzgledna wielkoscia gloséw udzialow w nieruchomo$ci wspolnej, w sytuacji gdy z
przeprowadzonego postepowania dowodowego w sprawie niniejszej wynika, iz za przedmiotowa uchwalg glosowali
wlasciciele nie posiadajacy powyzej 50% udzialow w nieruchomoéci wspolnej, a w konsekwencji nalezy uznadé, iz w
ogoble nie zostala podjeta;

- art. 199 k.c. poprzez niezastosowanie tego przepisu w sprawie niniejszej, a w konsekwencji bledne uznanie przez
Sad I Instancji, iz wspotwlasciciele lokalu niemieszkalnego - garazu - moga glosowaé¢ oddzielnie, niezaleznie od
pozostalych wspotwlascicieli, w stosunku do posiadanych udzialéw wynikajacych ze wspotwlasnoéci przedmiotowego
lokalu w stosunku do cze$ci wspo6lnych nieruchomosci, podczas gdy w niniejszej sprawie, aby mogt zaglosowaé
»lokal niemieszkalny - garaz" - powinna by¢ zgoda wszystkich wspotwlascicieli garazu stosownie do tresci artykulu
199 Kodeksu cywilnego, ktérej jednak wszyscy wiascicieli nie udzielili (dwdch wspotwlasceicieli glosowalo przeciwko
uchwale);

- art. 206 k.c. poprzez nieprawidlowe zastosowanie tego przepisu w sprawie niniejszej, albowiem glosowanie nad
Uchwala numer (...) nie jest korzystaniem ze wspdlnej rzeczy, a rozporzadzaniem rzecza wspdlng w zakresie
przekraczajacym zwykly zarzad, a w konsekwencji Sad powinien zastosowaé artykul 199 Kodeksu cywilnego, a nie
artykulu 206 Kodeksu cywilnego;

- blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia, a wyrazajacy sie w blednym uznaniu, iz na
treéc i podjecie Uchwaly nr (...) nie mial wplywu przyjety sposob glosowania - tj. dodawania do udzialéw wlascicieli
lokali wynikajacych z prawa odrebnej wlasnoSci nieruchomosci udzialow wynikajacych ze wspdtwlasnosci lokalu
niemieszkalnego - garazu, co mialo istotne znaczenia dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy;



oraz naruszenie prawa procesowego, ktére mialo istotny wplyw na treé¢ zaskarzonego wyroku:

- przepisu art. 233 § 1 k.p.c. przez niezachowanie wymogu wszechstronnego rozwazenia materiatu dowodowego,
polegajacym przede wszystkim na calkowicie dowolnej ocenie zebranego materialu dowodowego w zakresie
ustalen faktycznych dotyczacych wadliwie przyjetego sposobu glosowania-oddzielnie udzialami w nieruchomosci
wspolnej wynikajacymi z lokali mieszkalnych lub ustugowych oraz oddzielnie udziatami w nieruchomosci wspoélnej
wynikajacymi z udzialu we wspoélwlasnosci lokalu garazowego, przy czym kazdy wspotwlasciciel lokalu garazowego
glosowal nad uchwalg niezaleznie od pozostalych wspotwlascicieli tego lokalu;

- art. 328 §2 k.p.c., przez nienalezyte uzasadnienie zaskarzonego rozstrzygniecia, a mianowicie niewskazanie podstawy
faktycznej rozstrzygniecia, tj. ustalen faktow, ktére sad uznal za udowodnione, dowodéw na ktdrych sie oparl, i
przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmoéwil wiarygodnosci i mocy dowodowe;j.

W oparciu o powyzsze zarzuty powodowie wniesli:

- 0 zmiane zaskarzonego wyroku w pkt IT poprzez uwzglednienie w tym zakresie powodztwa i ustalenie, iz Uchwala nr
(...) w sprawie ustalenia odplatnoéci za szyldy i reklamy umieszczane na elewacji i cze$ciach wspdlnych budynku nie
istnieje oraz zasadzenie solidarnie na rzecz powodow od pozwanej kosztéw postepowania apelacyjnego, ewentualnie:

o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeéci, tj. w zakresie punktu II orzeczenia z dnia 16 sierpnia 2012 roku i przekazanie
sprawy w tym zakresie do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Warszawie, pozostawiajac temu Sadowi
rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl co nastepuje:

Wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z 16 sierpnia 2012 r. w sprawie XXIV C 1055/10 podlega uchyleniu jednakze
z przyczyn odmiennych nizli wskazane w apelacjach stron.

Wyrokiem z 21 listopada 2013 r. w sprawie I ACa 512/13 Sad Apelacyjny w Warszawie zmienil wyrok Sadu Okregowego
w Warszawie z 11 grudnia 2012 r. w spawie XXIV C 876/12 ustalajac, ze uchwala Wspélnoty Mieszkaniowej (...)
nieruchomodci przy ul. (...) w W. nr (...) z 22 czerwca 2010 r. w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomos$cig i
wyboru zarzadu nie istnieje.

W uzasadnieniu powyzszego orzeczenia Sad Apelacyjny przywolal teze, a takze wywod zawarty w uzasadnieniu
uchwaly Sadu Najwyzszego z 12 grudnia 2012 r. w sprawie III CZP 82/12 (OSNC 2013/6/75), zwracajace uwage
na fakt, ze zmiana sposobu glosowania dokonana w trakcie zebrania wspoélnoty pozbawialaby wspotwlascicieli nie
majacych zgodnego stanowiska mozliwo$ci uczestniczenia w glosowania, co w praktyce byloby bardziej dotkliwym
ograniczeniem praw niz - wskazana przez zwolennikéow koncepcji o uprawnieniu wspotwlascicieli do odrebnego
glosowania ,swoimi’ udzialami - trudno$¢ uzgodnienia przez nich jednolitego kierunku glosowania w okresie
od zawiadomienia o zebraniu do jego przeprowadzenia. Podkre§lono jednoznaczna teze uchwaly: ,Prawo glosu
wynikajace z udzialu w nieruchomoéci wspdlnej zwigzanej z odrebna wlasnoscia lokalu przystuguje niepodzielnie
wspoétwlascicielom tego lokalu”, uzasadniong przez odwolanie sie do dotychczasowego ugruntowanego dorobku
orzeczniczego Sadu Najwyzszego (uchwaly: z 3.10.2003 r., III CZP 65/03, OSNC 2004/12/189 i z dnia 14.07.2005
r., III CZP 43/05, OSNC 2006/6/98). ,,Sad Najwyzszy zwrocil uwage, ze nieruchomos¢ lokalowa jest niepodzielnym
przedmiotem wspétwlasnoéci a udzial w nieruchomo$ci wspoélnej stanowi cze$é¢ skladowa lokalu (art. 50 k.c.), co
przemawia za uznaniem za niepodzielny takze tego udzialu, poniewaz art. 47 § 1 k.c. wylacza mozliwoé¢ uczynienia
czesci skladowej rzeczy odrebnym przedmiotem wlasnosci i innych praw rzeczowych. Powigzanie calo$ci rzeczy z
jej czescia skltadowa sprzeciwia sie przyjeciu konstrukeji, w ktorej cze$¢ skladowa ulega podzialowi na przedmioty
odrebnych praw, z ktérych jedno przystuguje wylacznie jednemu wspotwlascicielowi, a drugie wylacznie innemu
wspotwlaseicielowi”. Powtorzono wywdd dotyczacy definicji pojeé ,wlasciciela” i ,,wspotwlasciciela” w kontekscie
brzmienia art. 23 ust. 2 u.w.l. i art. 3 ust. 1 zdanie pierwsze u.w.l., wskazujac, iz udzial w nieruchomosci wspolne;j
jest zwigzany z ,wlasno$cig” lokalu, stad nie zastluguje na aprobate zdaniem Sadu Apelacyjnego w sprawie I ACa



512/13 poglad wyrazony przez Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 28 wrze$nia 2012 r., I ACa 584/12 i jego
uzasadnieniu, nawigzujacy do woli ustawodawcy, ktory mialby okresla¢ tylko typowe sytuacje wystepujace w obrocie
argumentacja, a wiec przypadki, gdy lokal ma tylko jednego wlasciciela. W ocenie Sadu Apelacyjnego w Warszawie,
wyrazonej w uzasadnieniu cytowanego wyroku, zgodnie z art. 199 k.c. stosowanym w oparciu o art. 1 ust. 2 u.w.l.
do glosowania nad uchwalg o zmianie sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolng i o wyborze zarzadu potrzebna byla
zgoda — uzgodnione stanowisko — wszystkich wspolwlascicieli lokalu garazowego, ewentualnie uzyskanie zgody sadu,
na wniosek wspotwlascicieli ktorych udzialy wynosza co najmniej polowe, bowiem jest to czynno$¢ przekraczajaca
zwykly zarzad.

Orzeczenie Sadu Apelacyjnego w przedmiotowej sprawie, stwierdzajace nieistnienie uchwaly o zmianie sposobu
zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna i o wyborze zarzadu ma moc wsteczng, albowiem eliminuje w obrotu prawnego
uchwatle nr(...) jako nieistniejgca. W wyniku takiego stanu rzeczy nalezy uznac, iz w sprawie z powddztwa M. N. i A.
N. pozwana Wspoélnota winna by¢ reprezentowana przez dewelopera, bowiem w akcie notarialnym z 15 marca 2010
r., na mocy ktérego dokonano wyodrebnienia pierwszego lokalu, postanowiono, ze to deweloper - (...) Sp. z 0.0. z
siedziba w W. - na podstawie umowy o powierzenie zarzadu, do czasu podjecia przez wspdlnote mieszkaniowa uchwaty
w przedmiocie zmiany sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspoélng, bedzie peknil funkcje zarzadcy nieruchomosci
wspolnej polozonej przy ul. (...) — na zasadzie art. 18 ust. 1 u.w.l. Zmiana sposobu zarzadu dokonana stosownie do
art. 18 ust. 2a u.w.l. okazala sie nieskuteczna.

Pozew w sprawie zostal wniesiony 25 paZdziernika 2010 r., za$ pelnomocnictw procesowych do dzialania w imieniu
pozwanej Wspdlnoty kolejnym radcom prawnym (na réznych etapach postepowania) udzielali kazdocze$nie dwaj
czlonkowie zarzadu wylonieni uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomosci przy ul. (...) w W. nr (...) z 22
czerwca 2010 r., uznanej za nieistniejaca. Prowadzi to do jednoznacznej konkluzji, iz pozwana Wspdlnota nie byta
prawidlowo reprezentowana w niniejszym postepowaniu. Do chwili zamkniecia rozprawy apelacyjnej do akt sprawy
nie wplynelo pelnomocnictwo procesowe udzielone przez zarzad uprawniony do reprezentowania Wspoélnoty od 15
marca 2010 r. z potwierdzeniem wszystkich czynnoSci procesowych w sprawie.

Przepis art. 379 pkt. 2 k.p.c. stanowi, iz niewazno$¢ postepowania zachodzi, jezeli (...) pelnomocnik strony nie byt
nalezycie umocowany. Przestanki niewaznoSci postepowania sad II instancji bierze pod uwage z urzedu, jednak w
granicach zaskarzenia Zasadniczo Sad II instancji nie moze sanowac postepowania przed sadem I instancji, wyjatek
stanowi mozliwo$¢ potwierdzenia czynnoéci przez strone, ktéra nie byla nalezycie reprezentowana. Korzystajac
z tej mozliwoéci pelnomocnik powodéw uzupehil braki pelnomocnictwa a jego dotychczasowe czynnoSci zostaly
potwierdzone przez M. i A. N.. Pozwana Wspoélnota nie udzielila natomiast pelnomocnictwa dotychczasowym
pelnomocnikom, nie potwierdzila takze ich czynno$ci, prawdopodobnie z uwagi na konflikt do ktérego doszlo
pomiedzy czeScia wlascicieli a deweloperem, obecnie peligcym funkcje Zarzadu.

Z powyzszych przyczyn, stosownie do normy zawartej w art. 386 § 2 k.p.c., koniecznym bylo uchylenie wyroku Sadu
Okregowego w Warszawie w zaskarzonej czeSci i zniesienie postepowania w zakresie dotknietym niewazno$cia, tj.
odnoénie zadania ustalenia nieistnienia uchwaly, oraz zadania ustalenia, iz uchwata nr(...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej
(...) nieruchomos$ci przy ul. (...) w W. z 22 czerwca 2010 r. jest niewazna. Uczyniwszy to Sad Apelacyjny przekazal
sprawe do ponownego rozpoznania sagdowi I instancji, pozostawiajac temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania apelacyjnego.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy koniecznym bedzie powtérzenie wszystkich czynno$ci przeprowadzonych z
udzialem nienalezycie umocowanego pelnomocnika procesowego, z prawidlowym powiadomieniem strony pozwane;j.
Niewatpliwie mozliwe jest rowniez podjecie proby uzyskania od pozwanej Wspoélnoty potwierdzenia czynnosci
dokonanych przez nienalezycie umocowanego pelnomocnika, dzialajacego w jej imieniu. W kodeksie postepowania
brak jest co prawda wprost przepisu pozwalajacego na zatwierdzenie przez strone czynnoéci procesowych podjetych
przez nienalezycie umocowanego pelnomocnika, za taka mozliwoScia wielokrotnie opowiedzial sie Sad Najwyzszy
w szeregu swoich orzeczen (np. postanowienie z dnia 29.09.1998 r. w sprawie II CKN 529/98, postanowienie z
17.05.2002r. w sprawie I CZ 31/02, Biul. SN 2002, nr 9, poz. 15 i z 10.02.2010 r., II PZ 33/09 i in.). Z uwagi



na pojawienie sie w judykaturze odmiennego podgladu, kontrowersje w tym przedmiocie zostaly rozwiazane przez
uchwale skladu 7 sedziow Sadu Najwyzszego z 23 stycznia 2009 r. (III CZP 118/08, OSNC 2009, nr 6, poz. 76).
Sad Najwyzszy wskazal w uzasadnieniu przedmiotowej uchwaly, ze brak nalezytej reprezentacji, o jakiej mowa
w art. 401 pkt. 2 k.p.c. obejmuje takze przypadek braku nalezytego umocowania pelnomocnika i ma charakter
odrebny od pozbawienia strony mozliwosci dzialania. Dalej wywiedziono, ze skoro art. 401 pkt. 2 k.p.c. wyklucza
mozliwo§¢ wznowienia postepowania, gdy strona przed uprawomocnieniem sie wyroku potwierdzita dokonane
czynno$ci procesowe — oznacza to, ze nastepcze potwierdzenie czynnoSci przez strone jest dopuszczalne, a przyczyna
niewazno$ci postepowania zostaje usunieta ex tunc. Jak wskazal Sad Najwyzszy dotyczy to wszystkich czynno$ci
procesowych podjetych prze pelnomocnika, nie wylaczajac wniesienia rodkéw odwolawczych, z wylaczeniem jednak
tych czynnosci, dla ktérych przewidziany jest przymus adwokacko — radcowski.

Zuwagi na fakt, iz do ujawnienia przestanki niewaznosci doszlo na etapie rozprawy apelacyjnej warto pokroétce odniesé
sie do postepowania przeprowadzonego przed sagdem I instancji.

W ocenie Sadu Apelacyjnego na podzielenie zastlugujg ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy dotyczace
zwolania i przebiegu Zebrania Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomo$ci przy ul. (...) w W., za wyjatkiem
ustalenia, iz na zebraniu deweloper reprezentowal udzial w wysokosci 0,41 zwigzany z nalezacymi do niego
lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi (bez uwzglednienia lokalu garazowego), a pozostali (poza deweloperem)
wlaéciciele glosujacy za uchwala reprezentowali udzial w wysoko$ci co najmniej 0,20 zwigzany z nalezacymi
do nich lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi (bez uwzglednienia lokalu garazowego) (strona 19 uzasadnienia
Sadu Okregowego). Na dzien 22 czerwca 2010 r. developerowi przypadal udzial w nieruchomos$ci wspoélnej z
pominieciem udzialu wynikajacego ze wspotwlasnosci lokalu garazowego w wysokoSci 0,41, oraz dodatkowo udzial
w nieruchomoéci wspolnej 0,28 wynikajacy ze wspotwlasnosci lokalu garazowego dla ktérego Sad Rejonowy dla
Warszawy Mokotowa w Warszawie, VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...) (k. 138 — 148 lista
osOb uprawnionych do glosowania na dzien 22 czerwca 2010 r. z wyliczeniem przypadajacych im udzialéw). Jak
zasadnie ustalil Sad Okregowy w glosowaniu nad uchwalg uczestniczyli wlasciciele reprezentujacy 75,93% udzialow
w nieruchomogci wspdlnej, skoro za$ udzial (...) Sp. z 0.0. w nieruchomosci wspolnej wynikajacej ze wspotwlasnosci
lokalu garazowego na dzien 22 czerwca 2010 r. wynosil 0,28 nie mozna uznaé¢ za prawidlowy wywodu Sadu
Okregowego, iz uchwala istnieje bowiem zostala podjeta wiekszoécig udzialow — nawet pomijajac udzialy glosujacych
w nieruchomo$ci wspolnej zwiazane ze wspdlwlasnoscia garazu. Wywod ten jest wrecz sprzeczny z ustaleniami
faktycznymi poczynionymi przez sad I instancji.

Na pelng aprobate zastuguje ocena materialu dowodowego zaprezentowana przez Sad Okregowy, oraz wywod prawny
zwigzany z ocena pierwszego z roszczen powodow, oraz z oceng dopuszczalno$ci powddztwa o ustalenie nieistnienia
lub niewazno$ci uchwaly wspélnoty mieszkaniowej po uplywie sze$ciotygodniowego terminu o ktéorym mowa w art.
25 ust. 1a w.w.l.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy wskazane byloby wnikliwe dokonanie oceny prawnej trzeciego z roszczen
powoddw, w Swietle poczynionych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych w sprawie, uzupelionych dowodem w
postaci fotografii witryn lokalu powod6w dopuszczonym na okoliczno$é potozenia lokalu i mozliwo$ci umieszczenia
informacji o prowadzonej dzialalnoéci oraz jej reklamy w witrynie lokalu, niezaleznie od wykorzystania na ten cel
cze$ci nieruchomosci wspdlnej. A takze po wlasciwym rozwazeniu charakteru prawa przystugujacego powodom
w nieruchomosci wspélnej, w konteksécie braku wylaczno$ci tego prawa i w konteks$cie norm prawa materialnego
dotyczacych wspotwlasnosci i decyzji podejmowanych przez wspotwlasceicieli wynikajacych zaréwno z kodeksu
cywilnego, jak i ustawy o wlasnosci lokali, m.in. art. 13 ust. 1 u.w.L (,wlasciciel (...) jest obowiazany (...) korzystac z niej
(z nieruchomosci wspolnej) w sposob nie utrudniajacy korzystania przez innych wspoélwlascicieli oraz wspotdzialaé z
nimi w ochronie wspoélnego dobra”). Ustalen tych Sad Okregowy winien dokonaé¢ uwzgledniajac takze, iz art. 11 ustawy
z 19 listopada 1999 r. — Prawo dzialalno$ci gospodarczej (Dz. U. z 1999 r., Nt 101, poz. 1178 ze zm.) zostal uchylony z
dniem 21 sierpnia 2004 r. (przez art. 66 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. - Przepisy wprowadzajace ustawe o swobodzie
dzialalnoSci gospodarczej (Dz.U.2004.173.1808), za$ cala ustawa utracila moc z dniem 31 grudnia 2011 r.



Sad Apelacyjny na podstawie art. 381 k.p.c. dopuscil dowdd zawnioskowany przez pozwana w apelacji, uznajac, iz
potrzeba jego powolania wylonila sie dopiero w $wietle uzasadnienia wyroku Sadu Okregowego w czesci dotyczacej
uwzglednionego powodztwa, a takze przedostatniego akapitu apelacji powodow, ktorzy przed zamknieciem rozprawy
przed Sadem I instancji nie precyzowali przepiséw prawa materialnego naruszonych zaskarzona uchwata.

Zwazywszy, iz podstawa rozstrzygniecia Sadu Apelacyjnego jest niewazno$c¢ postepowania wynikajaca z nienalezytego
umocowania pelnomocnika pozwanej zaréwno w postepowaniu przed Sadem Okregowym, jak i w postepowaniu
odwolawczym, ktora to okoliczno$é ujawnila sie na etapie rozprawy apelacyjnej, ocene zarzutéw apelacji stron nalezy
uznac¢ za zbedna, gdyz zarzuty te pozostaja bez wplywu na tres¢ wyroku sadu II instancji.

Biorgc pod uwage powyzsze, na postawie art. 386 § 2 k.p.c. w zw. z art. 379 pkt. 2 k.p.c. i art. 108 § 2 k.p.c., Sad
Apelacyjny orzekl jak w sentencji.



