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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 sierpnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Edyta Mroczek

Sedzia SA Edyta Jefimko

Sedzia SA Barbara Trebska (spr.)

Protokolant apl. sad. Piotr Kedzierski

po rozpoznaniu w dniu 29 sierpnia 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa P. T.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o ustalenie uchwaly za nieistniejaca ewentualnie o uchylenie uchwaly
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 3 pazdziernika 2012 r.

sygn. akt XXIV C 1163/09

1. zmienia zaskarzony wyrok w caloéci w ten sposdb, ze ustala nieistnienie uchwaly numer (...) z dnia 5 pazdziernika
2009 roku Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w W. i zasadza od Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz P. T. kwote
380 (trzysta osiemdziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu;

2. zasadza od Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz P. T. kwote 335 (trzysta trzydzieSci pie¢) zlotych tytutem
zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I A Ca 239/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 7 grudnia 2009 r. powod P. T. wniést o uchylenie uchwaly nr (...) sprawie powolania zarzadu
Wspolnoty z dnia 17 wrze$nia 2009 r. Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W.. Na uzasadnienie Zadania podniost szereg
zarzutow zwigzanych z procedura podjecia uchwaly. Zaznaczyl, iz do zawiadomienia o zebraniu wlascicieli z dnia
17 wrze$nia 2009 r. nie zalaczono proponowanej treSci uchwal, co stanowilo naruszenie art. 32 ust. 2 ustawy o
wlasno$ci lokali (dalej u.w.l.). Podkreslil niezgodno$¢ powolania do zarzadu K. S. z interesem prywatnym i Wspo6lnoty.
Zakwestionowal proces zbierania gloséw w trybie indywidualnego zbierania gloséw, ktory zostal rozpoczety bez
poinformowania wlascicieli o tresci i liczbie uchwal. Wedlug powoda uchwala zostala podjeta przez nieuprawnione
do tego forum wlascicieli bowiem zebranie zostalo przerwane. Nastepnie podnidsl, ze pomimo swej rezygnacji nie
zostal nigdy odwolany odpowiednig uchwata Wspoélnoty z pelnienia funkcji czlonka jej zarzadu, co oznacza, iz zebranie



zwolane na dzien 17 wrzesnia 2009 r., zwolane byto w sposob niewlasciwy przez jednego czlonka zarzadu A. S. przy
wymogu podjecia tej czynnosci przez dwoch cztonkéw zarzadu.

Pismem z dnia 9 kwietnia 2010 r. powod rozszerzyl zadanie zglaszajac zadanie ewentualne wnoszac o stwierdzenie
niepodjecia, nieistnienia zaskarzonej uchwaly z uwagi na brak wymaganej wiekszo$ci glosow. Wskazal, iz z
zalaczonych przez strone pozwana list do glosowania wynika, ze zawyzono udzial niektoérych glosujgcych, poniewaz
dodano czastkowy udzial wlasnosci garazy do udzialu w lokalach mieszkalnych.

Pozwana Wspo6lnota wniosla o oddalenie powodztwa w caloSci i zasadzenie kosztow postepowania — kosztéw
zastepstwa procesowego w wysokoSci szeSciokrotnej stawki minimalne;j.

Wyrokiem z dnia 3 pazdziernika 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie powodztwo oddalil. Orzeczenie to opart o
nastepujace ustalenia faktyczne i ocene prawna.

Powdd jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty. W latach 2007-2008 byl prezesem jej Zarzadu , a w latach 2008-2009
pelnil odplatnie obowiazki administratora nieruchomosci wspoélnej. W dniu 20 listopada 2008 r. zrezygnowal z
funkcji cztonka Zarzadu. Zawiadomieniem z dnia 25 sierpnia 2009 r. Wspoélnota poinformowala powoda o zebraniu
wladcicieli lokali zwolanym na dzieh 17 wrze$nia 2009 r. W zawiadomieniu przedstawiono porzadek obrad, w
tym informacje o podejmowaniu uchwaly w przedmiocie wyboru zarzadu. Pismem z dnia 10 wrze$nia 2009 r.
adresowanym do zarzadu lub zarzadcy Wspolnoty powdd poinformowal, ze ze wzgledu na pobyt zagraniczny nie
bedzie obecny na zebraniu wyznaczonym na 17 wrze$nia 2009 r., w zwiazku z czym swdj glos odda w terminie
pOzZniejszym. Zglosil rowniez swojg kandydature na czlonka zarzadu w razie braku innych kandydatéw oraz projekty
uchwal do glosowania na zebraniu. W dniu 17 wrzes$nia 2009 r. odbylo sie zebranie ogblu wlascicieli pozwanej
Wspolnoty, ktoére zgromadzito 17,84 % wlascicieli. Ze wzgledu na brak wymaganego kworum zadecydowano o
przeprowadzeniu zebrania w formie dyskusji, bez glosowania uchwal. Na zebraniu czlonek zarzadu A. S. zlozyl
rezygnacje z tej funkcji. W toku dyskusji o kandydatach na nowych czlonkéw zarzadu K. S. poinformowala
zgromadzonych o zgloszeniu kandydatury przez powoda w razie niezgloszenia sie innych osoéb sposréd wlascicieli.
Ostatecznie ustalono, ze najlepszym rozwiazaniem bedzie zarzad wieloosobowy zlozony z jednego przedstawiciela
administracji oraz kilku wiascicieli nadzorujacych jego prace. Podczas zebrania zglosilo sie piecioro kandydatow.
Podjeto decyzje o glosowaniu w trybie indywidualnego zbierania gloséw nad uchwala o powolaniu do zarzadu R. P.,
A. W, A. M., B. W. oraz K. S.. Bezpoérednio po zakonczeniu zebrania cze$¢ obecnych na nim wlascicieli oddala glos
pod ww. uchwala. Informacja o zbieraniu glos6w w sprawie skladu zarzadu zostala obwieszczona poprzez wywieszenie
w gablotach informacyjnych. Indywidualne zbieranie gloséw odbywalo sie podczas dyzuréw administracji w tzw.
pokoju garazowym, a takze podczas odwiedzania wlascicieli lokali bezpo$rednio w ich mieszkaniach przez K. S. i
M. R., do czego zostaly upowaznione decyzja czlonka zarzadu Wspdlnoty A. S.. Glosowanie odbyto sie zgodnie ze
zwyczajowym trybem przyjetym we Wspolnocie. Na glosujacych nikt nie wywieral presji czy nacisku ani nie obiecywal
korzy$ci w zamian za oddanie glosu popierajacego podjecie uchwaly. W dniu 5 pazdziernika 2009 r. podjeto uchwate
nr(...) powolujaca zarzad Wspélnoty w skladzie: B. W., R. P., K. S.;, A. M., A. W.. Podczas zbierania glosow w
trybie indywidualnym za uchwalg zaglosowali wla$ciciele posiadajacy 52,68 % udzialéw. O podjeciu uchwaly Zarzad
Wspblnoty poinformowal pisemnie wilascicieli lokali.

Dokonujac subsumcji tak ustalonej podstawy faktycznej, Sad Okregowy uznal powoddztwo za niezasadne. Rozwazajac
zasadno$¢ pierwszego z alternatywnych zadan powoda (uchylenie uchwaly) dokonal oceny poszczegélnych stawianych
przez niego zarzutéw o charakterze proceduralnym, wskazujacych, ze powdd powolywal sie na niezgodno$¢ uchwaty
z przepisami prawa, cho¢ wymienil przy tym jedynie przepis art. 32 u.w.l.

W pierwszej kolejnosci powod zarzucal pozwanej, iz do wysylanych zawiadomien o zwolaniu zebrania wlascicieli w
dniu 17 wrze$nia 2009 r. nie dolaczono projektow uchwal, ktore mialy by¢ na tym zebraniu poddane pod glosowanie.
Zarzut ten uznat Sad za chybiony. Z akt sprawy wynika, ze wlasciciele obecni na zebraniu zgodnie stwierdzili, iz ze
wzgledu na brak wymaganego kworum, ogranicza sie tylko do dyskus;ji i odstapili od podejmowania uchwal. Decyzja
zebranych, uchwala o powolaniu nowego zarzadu poddana zostala pod glosowanie w trybie indywidualnego zbierania



glosow i w takim trybie podjeto zaskarzong uchwale. Kwestia zatem tego, czy do zawiadomienia o zebraniu dolaczono
projekt uchwaly czy tez nie, nie ma zadnego znaczenia. Marginalnie Sad wskazal, ze nawet gdyby uchwala podjeta
zostala na zebraniu, to jej przedmiot (wybor nowego zarzadu) ze swej natury wykluczal wezesniejsze przygotowanie jej
tresci, wobec braku mozliwo$ci wskazania konkretnych kandydatow wylanianych w trakcie zebrania. Nadto, z pisma
z dnia 10 wrze$nia 2009 r. przestanego przez powoda do zarzadu Wspolnoty wynika, ze wiedziat on, jaka uchwala
bedzie przedmiotem zebrania, zglosil nawet swoja kandydature na czlonka zarzadu. Wobec glosowania uchwaly w
trybie indywidualnego zbierania gloséw niezasadne sg, zdaniem Sadu, takze pozostale zarzuty powoda w zakresie
prawidlowos$ci zwolania zebrania wlascicieli w dniu 17 wrze$nia 2009 r. i procesowania na nim. W szczegblnosci:

- zarzut, iz pomimo zgloszenia przez niego akcesu, jego kandydatura na czlonka zarzadu nie zostala poddana pod
glosowanie (dodatkowo Sad podkreslil, iz z pisma powoda wynika jednoznacznie, ze swoja kandydature na czlonka
zarzadu Wspolnoty zglosil na wypadek niezgloszenia sie zadnego z pozostalych wlascicieli, o czym obecni na zebraniu
wlasciciele zostali poinformowani, a w zwigzku ze zgloszeniem sie pieciu kandydatéw na czlonkéw zarzadu sposrod
wlaécicieli, kandydatura powoda stala sie bezprzedmiotowa);

- zarzut, ze przedstawicielka administracji Wspolnoty - K. S. w telefonicznej rozmowie z nim zapewniala, ze nie
zamierza wysuwaé swojej kandydatury na czlonka zarzadu, a mimo tej deklaracji jej kandydatura zostala poddana
pod glosowanie (wszelkie ustalenia telefoniczne powoda z przedstawicielka administracji nie maja zadnego znaczenia,
kandydatura K. S. byla zgloszona przez obecnych na zebraniu wlascicieli, ktérych wola bylo powolanie jej do zarzadu
skladajacego sie zar6wno z przedstawicieli cztonkow Wspolnoty, jak i administracji);

- zarzut zwolania zebrania wlascicieli przez osobe nieuprawniona — jednego czlonka zarzadu A. S., podczas gdy
powod réwniez byl czlonkiem zarzadu, gdyz brak jest uchwaly o jego odwolaniu ( wobec podjecia uchwaly w trybie
indywidualnego zbierania gloséw zarzut ten jest bezprzedmiotowy, jednakze dodatkowo Sad wyjasénil, ze powod z
dniem 20 listopada 2008 r. zlozyl rezygnacje z pelnienia funkcji cztonka zarzadu). Mimo, ze powdd wigzal swoje
roszczenie glownie z zarzutami dotyczacymi nieprawidlowo$ci podczas zebrania wlacicieli, wskazal tez na grupe
zarzutéw zwigzanych z procedurg glosowania w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Zarzucal pozwanej brak
poinformowania wla$cicieli lokali o liczbie i tre$ci uchwal glosowanych w tym trybie. Sugerowal, ze winno to sie odby¢
przez wywieszenie np. w gablotach informacyjnych, zawierajacych wiele istotnych wiadomoéci z zycia Wspoélnoty.
Rzeczg bezsporna jest, iz kazdy z wiadcicieli uprawnionych do glosowania powinien mie¢ wiedze o przedmiocie
uchwaly poddanej pod glosowanie. Ze zgromadzonego materialu dowodowego wynika, ze wiasciciele lokali byli
w sposOb nalezyty poinformowani o tym, jaka uchwala jest glosowana i jak jest jej tre$é. Wstepna informacje o
przedmiocie uchwaly powzieli juz z wysylanych zawiadomien o zwolaniu zebrania, ktore zawieraly dokladny porzadek
obrad. Ponadto w dniu 24 wrze$nia 2009 r. administracja Wspolnoty wywiesila w gablotach na klatkach schodowych
informacje przedstawiajaca pokrotce zdarzenia, ktore odbyly sie na zebraniu w dniu 17 wrzesnia 2009 r., a takze
zawiadamiajacg o przeprowadzeniu zbierania glosow w trybie indywidualnym wraz ze wskazaniem konkretnych
terminéw dyzuréw administracji, podczas ktorych mozna byto oddac glos.

Kolejny zarzut, to zbieranie gloséw nad uchwala o powolaniu nowego zarzadu Wspoélnoty przez osoby nieuprawnione -
K.S. oraz M. G.. Wbrew twierdzeniom powoda z akt sprawy wynika, Ze osoby te zostaly do tych czynno$ci upowaznione
przez czlonka zarzadu A. S. w dniu 17 wrze$nia 2009 r., a wiec jeszcze przez podjeciem uchwaly o odwolaniu go z
funkeji czlonka zarzadu. Oznacza to, ze osoby te byly umocowane przez zarzad do zbierania gloséw, zatem zarzut
powoda w tym zakresie byl bezzasadny.

Zarzut dotyczacy glosowania przez osoby nieuprawnione - dzieci niektorych wlascicieli lokali, w ocenie Sadu takze nie
zashugiwal na uwzglednienie, gdyz pow6d w zaden sposoéb go nie udowodnil. Natomiast zeznania §wiadkow, a takze
dolaczone do akt sprawy pelnomocnictwa potwierdzaja upowaznienie poszczegolnych os6b do oddania gloséw pod
przedmiotowa uchwala, a zaden z wlascicieli nie zglaszal tez zadnych nieprawidlowosci w tym zakresie.

Rozwazajac zasadno$¢ drugiego z alternatywnych zadan powoda ( uznania uchwaly za nieistniejacg), w pierwszej
kolejnoéci Sad uznal za dopuszczalne oparcie takiego powodztwa na art. 189 k.p.c. Wskazal, ze w doktrynie i



orzecznictwie uksztaltowalo sie pojecie uchwaly nieistniejacej, ktore dotyczy szczegélnie drastycznych uchybien,
jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwaly tak, ze w ogole nie mozna mowié, ze doszlo do wyrazenia
woli przez organ podmiotu korporacyjnego. Przykladem takiej uchwaly nieistniejacej jest uchwala podjeta bez
wymaganego quorum lub bez wymaganej wiekszoSci gloséw - przykladowo posrednio orzeczenia Sadu Najwyzszego:
z dnia 9 pazdziernika 1972 roku II Cr 171/72, OSNC 1973, nr 7-8 poz. 135, z dnia 14 kwietnia 1992 roku, I CRN 38/92,
OSNC 1993, nr 3, poz.45, z dnia 4 lutego 1999 roku, II CKN 804/98, OSNC 1999, nr 10, poz.171 czy z dnia 24 czerwca
1994 roku III CZP 81/94 OSNC 1994 nr 12 poz. 241. Bezposrednio Sad Najwyzszy postuzyt sie tym okreSleniem i
jednoznacznie dopuscil mozliwo$¢ istnienia tak sformulowanego zadania po stronie wlascicieli lokalu w wyroku z
dnia 23 lutego 2006 roku, I CK 336/05, gdzie wskazano przyklad uchwaly nieistniejacej oraz postanowieniu z dnia
16 stycznia 2009 roku, III CZ 43/08 gdzie wymieniono sprawy o uchylenie, uniewaznienie i ustalenie nieistnienia
uchwaly wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Oceniajac przestanki art. 189 k.p.c., Sad Okregowy uznal, ze powdd posiadal interes prawny, o jakim mowa w tym
przepisie, w ustaleniu nieistnienia przedmiotowej uchwaly, a wynikal on z utrzymywania sie niepewnos$ci prawa
obowiazujacego w pozwanej Wspoélnocie, ktéra ma charakter obiektywny. Wskazal, ze niepewno$¢ prawna jest
rzeczywista, szczego6lnie gdy chodzi o kwestie powolania zarzadu Wspélnoty, ktéra ma podstawowe znaczenie dla
funkcjonowania wspoélnoty mieszkaniowej. Dalej Sad podniodsl, ze powddztwo o ustalenie stosunku prawnego lub
prawa moze by¢ jednakze uwzglednione dopiero wowczas, gdy spelniona zostanie druga przestanka, mianowicie
prawdziwo$¢ twierdzen powoda o tym, ze dany stosunek prawny lub prawo rzeczywiécie istnieje lub nie istnieje.
Rozwazajgc merytoryczng podstawe drugiego z alternatywnych zgdan powoda Sad uznal, iz jest ona nieuzasadniona.
Jako podstawy zadania ustalenia nieistnienia uchwaly nr (...) powdd wskazal niewlasciwy sposéb liczenia udzialow
lokali garazowych, zgloszenie projektu uchwaly po zamknieciu zebrania, stosowanie przy zbieraniu glosow praktyk
manipulacji socjotechniczne;j.

W szczeg6lnosci powod zarzucal nieprawidlowos$é zaliczenia udzialow wspotwlascicieli garazow, ktorzy jego zdaniem
powinni zaja¢ oddzielne, wspolne stanowisko liczone jako jeden glos. Zwracal uwage, ze skoro tego nie uczynili
to ich udzial winien by¢ pominiety. Sad podnidsl, ze znajdujace sie w budynku Wspoélnoty lokale garazowe sa
samodzielnymi lokalami stanowiacymi odrebng wlasno$é, w zwigzku z czym ich wlasciciele biora udzial, analogicznie
do wlaécicieli innych lokali, w podejmowaniu decyzji zwiazanych z nieruchomoécig wsp6lng. W budynku przy ul. (...)
s trzy hale garazowe, z ktérych kazda ma kilkudziesieciu wspotwlascicieli. Z uwagi na te ilo$¢, ich udzialy s3 mocno
rozdrobnione. Udzial w nieruchomosci wspdlnej jest niepodzielny, dlatego przy obliczaniu wynikéw glosowania nad
uchwatami wspélnoty mieszkaniowej w przypadku wspotwlasnosci lokalu garazowego wspotwlascicielom przystuguje
jeden wspdlny glos. Poniewaz zwykle garaz wielostanowiskowy stanowi przedmiot wspdétwlasno$ci kilkudziesieciu a
nawet kilkuset 0s6b — uzgodnienie wspolnego stanowiska jest praktycznie niewykonalne. W orzecznictwie wystepuja
wiec rozbieznoSci, a przeciwne stanowisko w sprawie obliczania wiekszo$ci zajal np. Sad Okregowy we Wroclawiu,
ktéry w wyroku z dnia 12 marca 2008 roku (sygn. akt: I C 467/06) opowiedzial sie za koncepcja podzielnoSci
udzialu i w konsekwencji orzekl, iz kazdy wspotwlasciciel lokalu moze oddawaé glosy nad uchwalami wspolnoty
mieszkaniowej niezaleznie od pozostalych wspotwlascicieli, a sila jego glosu obliczana jest poprzez pomnozenie
wielkoSci udzialu danej osoby we wspolwlasnos$ci lokalu przez wielko$¢ udzialu we wspotwlasnosei nieruchomosei
wspoélnej przypadajacej na ten lokal. Poglad ten uznal Sad za zgodny z art. 27 u.w.l., regulujacym prawo i
obowiazek kazdego wlasciciela lokalu do zarzadu nieruchomos$cia wspoélna. Wskazal, ze gdyby nawet przyjaé czeSciowo
argumentacje powoda dotyczaca koniecznoSci wyrazenia wspolnego stanowiska przez wspotwlascicieli garazy, to i
tak nie przesadza to o koniecznoSci uwzglednienia powddztwa. Powdd nie przedstawil bowiem w zaden sposob jaki
mialoby to wplyw na wynik glosowania, a w konsekwencji na podjecie uchwaly nr (...) Nie wskazal po pierwsze jaki
udzial w nieruchomosci wspdlnej maja poszczegdlne hale garazowe, jakie sg udzialy poszczego6lnych wspoétwiaseicieli
we wlasnos$ci garazu. W konsekwencji nie wykazat jak prezentowalyby sie wyniki glosowania gdyby odliczy¢ wartosé
dodang czyli pomnozenie wielkosci udzialu danej osoby we wspodtwlasnoéci lokalu przez wielko$é udzialu we
wspoétwlasnoéci nieruchomosci wspolnej przypadajacej na ten lokal. Zarzuty powoda okazaly sie w tym zakresie
jedynie niesprecyzowane, ogbélnikowe. Sad podkreslil, Ze nie jest jego rolg przeprowadzenie wszystkich powyzszych
wyliczen. Nie byloby to zreszta mozliwe w sytuacji braku jakichkolwiek dokument6w obrazujacych wysokosé udziatow.



W kolejnym ze swych zarzutow powod podnosit kwestie stosowania przez zbierajacych glosy manipulacji
socjotechnicznych. I ten zarzut uznal Sad za nieudowodniony. Swiadkowie zgodnie zeznawali, ze oddawali glosy
w sposOb nieprzymuszony, bez jakichkolwiek naciskow czy presji ze strony administracji Wspdlnoty. W razie
watpliwoéci mogli zasiegna¢ informacji zar6wno dotyczacych tre$ci uchwaly, nad ktéra glosowali, o personaliach
kandydatow na czlonkéw zarzadu. Mieli mozliwo$¢ swobodnego zapoznania sie z tre$cia uchwaly. Powod nie
przedstawil zadnego dowodu na potwierdzenie swych zarzutow. Sad zwazyl, ze ustawa o wlasnoéci lokali nie
przewiduje momentu, w ktérym powinno sie zakonczy¢ zbieranie gloséw, a takze nie naklada na wlascicieli
obowiazku uczestniczenia w glosowaniu. Przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly osoby upowaznione przez
zarzad Wspolnoty prowadzily glosowanie az do uzyskania co najmniej 50% gloso6w za uchwala. Taka procedura miesci
sie w ramach obowiazujacych przepiséw chociaz moze by¢ r6znie oceniana. Sad wskazal nadto, ze material dowodowy,
aw szczegoblnosci zawiadomienie o podjeciu uchwal z dnia 5 pazdziernika 2009 r. potwierdzaja, iz Wspolnota dopelnita
obowiagzku wynikajacego z art. 23 ust. 3 u.w.L

Nie potwierdzily sie, w ocenie Sadu, réwniez zarzuty powoda zmierzajace do wykazania, ze projekt uchwaty zgloszony
zostat dopiero po zamknieciu zebrania, bowiem zostalo ono przerwane. Zgromadzone dokumenty i przeprowadzone
dowody z zeznan $wiadkow nie potwierdzaja tych okolicznosci. Sekwencja zdarzen z dnia 17 wrze$nia 2009
r. wynikajaca z protokolu zebrania i dalsze czynnos$ci w zakresie glosowania potwierdzone zostaly powyzszymi
dowodami.

W apelacji od powyzszego wyroku, zaskarzajac go w catoéci, powod zarzucik:

1) obraze prawa materialnego, polegajaca na blednej jego wykladni i w rezultacie na niewlaciwym zastosowaniu,
w tym przepisdéw art. 25 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali przez calkowite zignorowanie
jego uregulowan i uznanie, ze zaskarzona uchwala nie jest niezgodna z przepisami prawa, ze nie narusza zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna oraz ze nie zachodza przestanki naruszajace interesy powoda,

2/ obraze prawa materialnego, polegajaca na blednej jego wykladni i w rezultacie na niewlasciwym zastosowaniu,
w tym przepisoéw art. 32 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali przez calkowite zignorowanie jego uregulowan i uznanie,
ze Zarzad pozwanej Wspdlnoty w sposob prawidlowy zawiadomil wlascicieli lokali o tre$ci uchwaly i rozpoczeciu
glosowania tej uchwaly w trybie indywidualnego zbierania glosow,

3/ naruszenie przepiséw 23 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali przez uznanie, ze za podjeciem uchwaly glosowala
wiekszoScia glosow wlasceicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udziatow,

4/ obraze prawa materialnego, polegajaca na blednej jego wykladni i w rezultacie na niewlasciwym zastosowaniu, w
tym art. 99 ust. 2 k.c.,

5) obraze przepiséw prawa procesowego majace istotny wplyw na rozstrzygniecie sprawy, tj. naruszenie art.:

- 227 k.p.c. przez nieuwzglednienie pewnych faktow, badz bledne ich zinterpretowanie, majacych istotne znacznie dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy, poprzez m. in.: uznanie, ze osoby, ktore oddaly swoj glos posiadaly pelnomocnictwo
od wlascicieli lokali, oddalenie wnioskow dowodowych o powolanie §wiadkéw na okoliczno$é nieprawidlowosci przy
podejmowaniu przedmiotowej uchwaly,

- 231 k.p.c. przez bledne jego zastosowanie i dokonanie blednej oceny pewnych faktow majacych istotne znacznie dla
rozstrzygniecia sprawy,

- 232 k.p.c. przez bledne zastosowanie zgloszonych dowodéw i nieprawidlowe ich przeprowadzenie, dajac wiare
stronie pozwanej, mimo braku stosownych w tym zakresie dowodéw, chocby w zakresie uznania, ze osoby, ktore
oddaly swdj glos posiadaly pelnomocnictwo (ustne) od wlascicieli lokali,



- 233 k.p.c. przez: uchybienie zasadzie swobodnej oceny dowodéw zgromadzonych w sprawie, a takze dokonanie
ustalen sprzecznych z zebranym materialem dowodowym i dokonanie oceny wiarygodnoéci mocy dowodéw nie na
podstawie wszechstronnego rozwazania materiatlu, lecz ze wzgledu na wybiércze potraktowanie tychze dowodow;
bledne dokonanie ustalen stanu faktycznego sprawy oraz jednostronne przyjecie twierdzen pozwanej z pominieciem
twierdzen powoda i dowodéw powoda,

- 328 § 2 k.p.c. przez niewskazanie w uzasadnieniu wyroku podstawy faktycznej rozstrzygniecia, w tym faktow, ktore
Sad Iinstancji uznal za udowodnione, dowodow, na ktdrych sie oparli przyczyn, dla ktérych innym dowodom odméwit
wiarygodnoéci i mocy dowodowe;j.

W konkluzji wnibst skarzacy o zmiane w calo$ci wyroku Sadu pierwszej instancji poprzez uchylenie w caloSci
zaskarzonej uchwaly i zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow procesu z I i II instancje wedlug norm
przypisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calosci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do
ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja okazala sie zasadna, choé tylko jeden z jej argumentéw podniesiony zostal trafnie. Chodzi mianowicie
0 ocene roszczenia o ustalenie nieistnienia spornej uchwaly. Poniewaz jest to zadanie dalej idace niz roszczenie
ewentualne o uchylenie uchwaly na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali (u.w.l.), winno by¢ rozpatrzone
w pierwszej kolejnoéci. Roszczenie to wywodzil powod z faktu nieprzeglosowania zaskarzonej uchwaly wymagana
wiekszoScia gloséw, czyli przez co najmniej 50,01% gloséw. Zarzucil zawyzenie udziatlu glosujacych w nieruchomosci
wspolnej, gdyz przy jego obliczaniu w niewlaéciwy sposob potraktowano glosy przynalezne do trzech odrebnych lokali
uzytkowych jakimi sg garaze, stanowiace wspotwlasnosé czesci czlonkoéw wspdlnoty. W ocenie Sadu Apelacyjnego byt
to, w okoliczno$ciach sprawy niniejszej, zarzut uzasadniony.

Sad pierwszej instancji zwroécil uwage na istniejace w orzecznictwie rozbieznosci odno$nie do tego, czy
wspoétwlascicielom lokalu przystuguje jeden glos, czy tez, szczegblnie w przypadku gdy tych wspolwlascicieli jest
kilkudziesieciu lub kilkuset i zachodzi w zwiazku z tym trudno$¢ w uzyskaniu wspdlnego stanowiska ( jak to czesto
wystepuje w przypadku garazy z miejscami postojowymi), dopuszczalne jest podzielenie udzialu i w konsekwencji
mozliwo$¢ oddawania glosu przez kazdego ze wspotwlascicieli, przy czym sile glosu kazdego z nich oblicza sie przez
pomnozenie wielkoci udzialow danej osoby we wspotwlasnosci lokalu przez wielko$¢ udzialu we wspdtwlasnoéci
nieruchomo$ci wspodlnej przypadajacej na ten lokal. To drugie stanowisko, wywiedzione przez Sad Okregowy we
Wroclawiu w wyroku z dnia 12 marca 2008 r. (I C 467/06) podzielil Sad Okregowy w sprawie niniejszej. Wedlug tez
przyjetej w nim zasady zostaly obliczone glosy oddane za zaskarzona uchwala.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie jest ono prawidlowe. Wskazaé trzeba, iz Sad pierwszej instancji mimo, ze zwrocil
uwage na rozbiezno$ci orzecznictwa co do sposobu glosowania przez wspotwlaseicieli lokali, nie oméwil orzeczen
prezentujacych odmienny poglad od Sadu Okregowego we Wroclawiu, ktéry uznal za sluszny. Tymczasem Sad
Najwyzszy prezentowat przeciwne stanowisko, ktore obecnie mozna uznac za utrwalone. Juz mianowicie w motywach
uchwaly z dnia 14 lipca 2005 r. (III CZP 43/05, OSNC 2006/6/98), Sad ten stwierdzil, ze czynnoSci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu wymagaja jednolitego stanowiska wspoélwlascicieli lokalu, ktérym udzial w nieruchomoéci
wspolnej przystuguje niepodzielnie i w zwigzku z tym powinni oni zajmowaé jedno stanowisko w glosowaniu nad
uchwalami, a w braku zgody zwrdcié sie o rozstrzygniecie do sadu na podstawie art. 199 k.c. w zwiazku z art. 1 ust. 2
u.w.l. Niepodzielnie przystuguje im tez glos w wypadku glosowania, w ktérym na kazdego wlasciciela przypada jeden
glos. Podobny poglad przedstawil Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 26 kwietnia 2006 r., w sprawie IT CSK
47/06 (OSNC 2007/2/32), oraz Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 30 marca 2011 r. w sprawie VI ACa
1106/10 ( Lex nr 842910). Nie ulega kwestii, ze Sad pierwszej instancji nie byt powyzszymi zapatrywaniami zwigzany
i mogt ich nie podzieli¢, jednak winien wyjasni¢ dlaczego argumenty Sadu Najwyzszego uznat za niezasadne.



W ocenie Sadu Apelacyjnego brak jest kontrargumentéw i uzasadnionych podstaw do przyjecia odmiennego
stanowiska Sadu Okregowego we Wroclawiu. Okoliczno$¢ bowiem, ze w przypadku duzej liczby wspotwlasceicieli
uzgodnienie wspolnego stanowiska co do sposobu glosowania nad uchwala jest trudne albo wrecz niemozliwe,
nie jest wystarczajaca do odejScia od zasad obowigzujacych przy wykonywaniu wspdlnego prawa jednego glosu
przystugujacego od niepodzielnego udzialu, uregulowanych w kodeksie cywilnym (art. 199 i art. 201), do ktdrego
odsyla ustawa o wlasnosci lokali w sprawach nia nieobjetych (art. 1 ust. 2). Takie tez stanowisko zajal Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 12 grudnia 2012 r., jednoznacznie w niej stwierdzajac, ze prawo glosu wynikajace z udzialu w
nieruchomos$ci wspoélnej zwiazanego z odrebna wlasno$cia lokalu przysluguje niepodzielnie wspotwlascicielom tego
lokalu (ITI CZP 82/12, OSNC 2013/6/75), ktory to poglad stanowi potwierdzenie dotychczasowego kierunku wykladni.

Sad Apelacyjny w sprawie niniejszej poglad ten podziela. Nie ma tez watpliwosci, ze podjecie uchwaty w przedmiocie
wyboru zarzadu wspdlnoty, jest czynnoscia przekraczajaca zwykly zarzad, a zatem wspotwlasciciele lokali uzytkowych
pozwanej Wspolnoty winni glosowaé nad nia zgodnie z zasadami wyrazonymi w art. 199 k.c., a wiec odda¢ jeden
wspoélny glos. Wbhrew stanowisku pozwanego, o tym czy dana czynno$§¢ przekracza czy tez nie, zakres zwyklego
zarzadu, a tym samym czy tylko niektorzy wspotwlasciciele moga dokonywac dzialan w ramach samodzielnego zarzadu
wspolnym majatkiem, decyduje przedmiot podejmowanej uchwaly, a nie sam akt glosowania, czy tez jak wywodzi to
pozwana w odpowiedzi na apelacje, ustalenie sposobu oddania glosu nad uchwalg o powolaniu zarzadu wspoélnoty.
Wszak uchwala, ktora zostala przez powoda zaskarzona w sprawie niniejszej, nie dotyczy decyzji wspdlwlascicieli
lokalu uzytkowego co do sposobu ich glosowania nad uchwalg o powolaniu zarzadu. Jest to uchwata, ktéra powolano
okres§lone osoby do zarzadu, a rzeczg sporng jest, czy decyzja w tej sprawie ( wybor czlonkéw zarzadu nieruchomoscia
wspolna) nalezy do zwyklego zarzadu wspolwlaseicieli lokalu garazowego. W ocenie Sadu Apelacyjnego wybor
czlonkdéw zarzadu opiera sie na zaufaniu do wybieranych os6b i z pewnoScia nalezy do kwestii istotnych w punktu
widzenia prawidlowego kierowania sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentowania jej na zewnatrz.

Nie sposob podzieli¢ stanowiska Sadu pierwszej instancji, ze powdd w sprawie niniejszej nie dowiddl, ze zaskarzona
uchwala nie uzyskala wymaganej wiekszosci gloséw, nie przedstawil na te okolicznoé¢ stosownych dokumentow.
Racje ma skarzacy, ze okoliczno$é¢ ta wynika z przedlozonych przez pozwana list glosowania na sporng uchwata
(k.196 - 204). Juz samo zestawienie wynikoéw glosowania (k. 204) pozwala ustali¢, ze przy ,dodaniu” do udzialu z
lokalu mieszkalnego czastkowego udzialu miejsca postojowego, uchwata uzyskata wiekszos¢ 52,81%. W drugim za$
wariancie, przy zsumowaniu samych tylko udzialow glosujacych ,za” z lokali mieszkalnych wiekszosci tej nie ma,
gdyz uzyskana w ten sposéb suma wynosi jedynie 45,94 %. Pozwana Wspolnota doliczyla do tego wyniku udzial
przypadajacy na hale garazowa nr (...), ktérej 60% wspodlwlascicieli zaglosowalo za uchwalg, a ktory wynosil - 4,078
% (k. 196). W ocenie Sadu Apelacyjnego, z przyczyn wyzej wskazanych brak jest podstaw prawnych do przyjecia za
pozwana, ze jezeli co najmniej 50% wspolwlascicieli danego lokalu garazowego (hali garazowej nr (...)) glosowalo
za podjeciem spornej uchwaly, przyja¢ nalezy oddanie glosu przez caly ten lokal (czyli tak jakby glosowali wszyscy
za). Takie policzenie wiekszoSci glosow pozostaje w sprzecznoéci z art., 23 ust. 2 u.w.l. w zw. z art. 199 k.c. Dlatego
tez ostatecznie, przy ustaleniu wyniku glosowania nad sporng uchwala nalezalo pominaé obydwie wersje wyliczen
przedstawione przez pozwana, a uwzgledniajace udzial wspotwlascicieli hali garazowej nr (...). Wynik tego dzialania
— 45,94% - prowadzi do wniosku, ze uchwata nie uzyskala wymaganej art. 23 ust. 2 u.w.l. wiekszosci gloséw liczonej
wedlug wielko$ci udziatow.

Ustalenie powyzsze czyni zasadnym powodztwo o ustalenie nieistnienia zaskarzonej uchwaly. W $wietle licznie
przytoczonego przez Sad pierwszej instancji orzecznictwa Sadu Najwyzszego dotyczacego dopuszczalnoéci tego
rodzaju roszczen, nie budzi watpliwoéci, ze uchwala podjeta bez wymaganej prawem wiekszosci glosoéw jest uchwalg
nieistniejaca, co sad stwierdza na podstawie art. 189 k.p.c.

Z tych tez wzgledéw, uwzgledniajac apelacje, Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 1 k.p.c. zmienit zaskarzony wyrok
ustalajac, ze uchwala nr (...) z dnia 5 paZdziernika 2009 r. nie istnieje. Powyzsze czyni zbednym rozpatrywanie
zarzutowi apelacyjnych, ktore zmierzajg do wykazania zasadno$ci roszczenia ewentualnego — o uchylenie zaskarzonej



uchwaly na podstawie art.25 ust. 1 u.w.l. W przypadku bowiem uwzglednienia roszczenia gtownego, odpada potrzeba
wypowiadania sie o roszczeniu ewentualnym.

O kosztach postepowania za pierwsza i druga instancje orzeczono zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik
procesu wyrazong w art. 98 § 11 3 k.p.c.. Na koszty poniesione przez powoda zlozyla sie optata od pozwu i apelacji (po
200 z}) oraz koszty zastepstwa procesowego (180 zl za pierwszg instancje i 75% tej kwoty za druga instancje - § 2 ust. 1
i2,§10 ust. 1 pkt 1 wzw. z § 5 oraz § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu — Dz. U. z 2013, poz. 490).



