Sygn. akt I ACa 707/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 stycznia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Edyta Jefimko

Sedziowie:SA Zbigniew Stefan Cendrowski

SO (del.) Anna Straczynska (spr.)

Protokolant:st. sekr. sad. Monika Likos

po rozpoznaniu w dniu 20 stycznia 2015 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powodztwa J. O.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) z siedziba w W.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 18 lutego 2014 r., sygn. akt XXIV C 601/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od J. O. narzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) z siedzibg w W. kwote 135 (sto trzydziesci
pieé) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 707/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 08 kwietnia 2013 r., J. O., wnidst o uchylenie w calo$ci uchwaly nr (...) podjetej przez Wspolnote
Mieszkaniowa (...) w dniu 25 lutego 2013 r. z powodu jej niezgodnosci z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali. W
uzasadnieniu pozwu powo6d wskazal, ze zgodnie z art. 32 w/w ustawy zebranie czlonkéw Wspolnoty mogl zwolac
jedynie zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspolna powierzono i zawiadomienie takie powinno
by¢ dokonane przynajmniej na tydzien przed planowanym zebraniem. W przypadku zaskarzonej uchwaly zebranie
zwolal czlonek wspolnoty. Powdd wskazal tez, ze w dniu zwolania zebrania przez cztonka wspolnoty, zarzad nie istnial,
bowiem jedyny jego czlonek zrezygnowat wczesniej ze swojej funkcji. Ponadto J. O. podnosil, ze nie zostal w sposob
prawidlowy poinformowany o majacym sie odby¢ zebraniu. Z powyzszych przyczyn uchwata podjeta na nieprawidlowo
zwolanym zebraniu jest niewazna.

Strona pozwana wnosila o oddalenie powodztwa, wskazujac, iz powdd zostal prawidlowo poinformowany o zebraniu
Wspolnoty, zostaly bowiem do niego wyslane dwoma listami poleconymi (na dwa rézne adresy, w tym adres
zamieszkania powoda) zawiadomienia o zebraniu, ale listy te nie zostaly odebrane. Ponadto zdaniem strony pozwanej
jezeli w danej wspdlnocie mieszkaniowej obowigzuje zarzad ustawowy, to inicjatywa w sprawie zwolania zebrania
poswieconego wyborowi zarzadu nalezy do kazdego wiasciciela lokalu na podstawie art. 277 zd. pierwsze oraz art. 200



k.c. w zw. z art. 1 ust.2 ustawy o wlasno$ci lokali. Strona pozwana wskazala takze, ze czlonek wspolnoty J. P. wyslal
zawiadomienia o zebraniu wszystkim czlonkom w dniu 16 lutego 2013 r.

Wyrokiem z dnia 18 lutego 2014 roku Sad Okregowy oddalil powodztwo i zasadzil od powoda na rzecz strony pozwane;j
kwote 197 zt jako koszty postepowania.

Sad Okregowy ustalil nastepujgcy stan faktyczny: J. O., jest czlonkiem Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...). Powdd posiada
rowniez pelnomocnictwo do reprezentowania na zebraniach Wspdlnoty swojej corki, ktora jest wlascicielka lokalu
znajdujacego sie w nieruchomosci nr (...)polozonej przy ul. (...) w W.. Ponadto powod jest kuratorem spadku po
zmarlym czlonku Wspoélnoty — C. B.. Tym samym J. O. posiada prawo glosu z ok. 25% udzialow.

Wspolnota sklada sie z trzynastu czlonkéw i dzialal w jej imieniu jednoosobowy zarzad, w osobie M. K. (1). W dniu 30
listopada 2012 r. M. K. (1) zlozyl rezygnacje z funkcji czlonka zarzadu. Na skutek tej rezygnacji od dnia 30 listopada
2012 r. Wspoélnota nie posiadala zarzadu.

W dniu 15 lutego 2013 roku czlonek Wspdlnoty — J. P. zawiadomil osobiécie trzech czlonkéw Wspoélnoty o planowanym
miejscu, czasie oraz przedmiocie zwolywanego przez niego zebrania, co potwierdzili oni wlasnorecznie kwitujac odbior
zawiadomienia (na pokwitowaniu brak jest podpisu czwartej osoby — M. K. (2)). Nastepnego dnia, tj. 16 lutego 2013 r.,
J. P. wyslal do pozostalych odmiu czlonkéw Wspolnoty (w tym M. K. (2)) listem poleconym zawiadomienia o zebraniu,
okre$lajgce czas, miejsce oraz porzadek obrad tego zebrania.

W dniu 25 lutego 2013 r. odbylo sie zebranie czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej (...), na ktérym poddano pod
glosowanie uchwate nr (...) dotyczaca powolania nowego, jednoosobowego zarzadu Wspdlnoty w osobie M. S.. Za
przyjeciem tej uchwaly glosowali czlonkowie posiadajacy 0,504 udzialéw. Uchwala zostala wiec podjeta wiekszo$cia
glosow.

Do J. O. w dniu 16 lutego 2013 r. zostala wyslana przesylka polecona zawierajgca zawiadomienie o miejscu, czasie
oraz porzadku obrad planowanego zebrania.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie dokumentéw zlozonych do akt sprawy oraz na podstawie
zeznan strony powodowej i zeznan czlonka zarzadu pozwanej Wspoélnoty. Sad wskazal tez, ze okoliczno$ci bezsporne
torezygnacja M. K. (1), zwolanie zebrania przez J. P., fakt odbycia zebrania i glosowania uchwaly. Sporna okolicznoS$cia
byl natomiast fakt poinformowania powoda o planowanym zebraniu.

Przy takich ustaleniach Sad I instancji powolal sie na przepisy ustawy o wlasnosci lokali i przypomnial tre$c art. 18. ust
1 ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z ktorym wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci
lokali albo w umowie zawartej p6Zzniej w formie aktu notarialnego okreéli¢ sposob zarzadu nieruchomosécia wsp6lna, a
w szczeg6lnoséci moga powierzyt zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Jezeli sposobu zarzadu nie okre$lono w umowie,
o ktoérej mowa w art. 18 ust. 1, lub w uchwale zaprotokolowanej przez notariusza, obowigzuja zasady okreslone w
rozdziale 4 w/w ustawy.

Sad przywolal tez art. 20, ktéry stanowi, ze w przypadku, gdy lokali wyodrebnionych, wraz z lokalami
niewyodrebnionymi, jest wiecej niz siedem, wlasciciele lokali sa obowigzani podja¢c uchwale o wyborze
jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Czlonkiem zarzadu moze by¢ wylgcznie osoba fizyczna wybrana
sposrod whadcicieli lokali lub spoza ich grona. W mysl ust. 2 art. 20 zarzad lub poszczegoélni jego czlonkowie moga by¢
w kazdej chwili na mocy uchwaly wlascicieli lokali zawieszeni w czynnoéciach lub odwolani. Zarzad kieruje sprawami
wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspoélnota a poszczegdlnymi
wlaécicielami lokali (art. 21 ust. 1). Art. 23 ustawy reguluje kwestie podejmowania uchwal przez wlascicieli lokali.
Uchwaly wlascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania glosow przez
zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych czeSciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich
zbierania (ust. 1). Uchwaly zapadaja wiekszo$cig glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielkoéci udzialow, chyba
ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreSlonej sprawie na kazdego wlasciciela



przypada jeden glos (ust. 2). Zebrania Wspo6lnoty mozna podzieli¢ na zebrania obowiazkowe, ktore zgodnie z art. 30
ust. 1 pkt 3 zarzad lub zarzadca sa obowigzani zwolywaé co najmniej raz w roku, nie p6zniej niz w pierwszym kwartale
kazdego roku, oraz na zebrania nieobowigzkowe, ktérych tryb zwolywania okresla art. 31. Przedmiotem zebrania
obowiazkowego powinno by¢ w szczegblnosSci: uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia
wspoélng i oplat na pokrycie kosztéw zarzadu, ocena pracy zarzadu lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomoscia
wspoblng powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1, sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaly w przedmiocie
udzielenia mu absolutorium (art. 30 ust. 2 pkt 1-3). Ponadto art. 30 ust. 1a przewiduje szczeg6lny tryb zwolania
zebrania wlaScicieli lokali. W my$l tego art. w wypadku gdy zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia
wspoblng powierzono w sposob okreélony w art. 18 ust. 1, nie zwola zebrania ogélu wlascicieli lokali w terminie, o
ktorym mowa w ust. 1 pkt 3, zebranie coroczne moze zwotaé kazdy z wlascicieli. Art. 32 ustawy stanowi, ze o zebraniu
wladcicieli zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspblng powierzono w sposob okreslony w art. 18
ust. 1, zawiadamia kazdego wlasciciela lokalu na piSmie przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania (ust. 1)
oraz ze w zawiadomieniu nalezy podac dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad. W wypadku zamierzonej zmiany we
wzajemnych prawach i obowigzkach wlascicieli lokali nalezy wskazac tresé tej zmiany (ust. 2).

Aby zatem uzna¢ uchwale zebrania Wspoélnoty za niewazng, musiala ona spehié¢ przynajmniej jedna z przeslanek
wymienionych w art. 25 ust. 1 (niezgodno$¢ uchwaly z prawem, niezgodno$¢ uchwaly z umowa wlascicieli lokali,
naruszenie przez uchwale zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng, naruszenie przez uchwate w
inny sposob intereséw wlasciciela lokalu, ktory sklada skarge). W niniejszym postepowaniu powdd zarzucal uchwale
nr (...) z dnia 25 lutego 2013 r. niezgodno$¢ z prawem. Niezgodno$¢ taka moze, zdaniem Sadu Okregowego, wynikaé
zaréwno z brakdw merytorycznych jak i formalnych. J. O. podnosil jedynie braki formalne uchwaly w postaci
nieprawidlowego sposobu zwolania zebrania Wspdélnoty — powolywal sie na nieuprawniony podmiot zwolujacy
zebranie i na niezawiadomienie powoda o zebraniu.

Bezsporne w niniejszej sprawie bylo to, ze na skutek rezygnacji jedynego czlonka zarzadu w dniu 30 listopada 2012
r., pozwana Wspolnota zostala pozbawiona zarzadu. Wynika z tego jednoznacznie, ze niemozliwym bylo zwolanie
przez zarzad (ktéry od konca listopada 2012 r. nie istnial), czy tez przez zarzadce (ktéremu nie zostal powierzony
w sposOb okre§lony w art. 18 ust. 1 zarzad nieruchomoscig wsp6lna) obowigzkowego zebrania majacego sie odbyé
zgodnie z prawem nie pdzZniej niz w pierwszym kwartale roku. W przypadku gdy zarzad lub zarzadca nie zwolaja
obowiazkowego zebrania w ustawowym terminie, prawo takie, ustawa o wlasnosci lokali w art. 30 ust. 1a, przyznaje
kazdemu z wla$cicieli. Uprawnienie do zwolania zebrania jednemu z czlonkéw wspoélnoty, przystuguje wiec rowniez
wtedy, gdy zarzad nie istnieje.

Na gruncie niniejszej sprawy niemozliwym byto zatem zwolanie do kofica marca 2013 r. zebrania cztonké6w Wspdlnoty
przez jej zarzad, bowiem zarzad taki nie istnial. Zarzad nalezalo najpierw powola¢. W tym celu zwolano zebranie w
dniu 25 lutego 2013 r. Dlatego tez w przekonaniu Sadu I instancji, J. P. jako jeden z wlascicieli zwolujac zebranie nie
naruszyl prawa. Uzna¢ nalezy, ze w dniach 15-16 lutego 2013 r., zwolujac zebranie poprzez osobiste poinformowanie
o nim czlonkéw Wspolnoty oraz wyslanie zawiadomien o zebraniu listami poleconymi, wypehil on dyspozycje art. 30
ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali. Sad Okregowy za bledne uznal natomiast twierdzenie strony pozwanej, ze zebrania
tego czlonek wspolnoty moglt dokonaé na podstawie art. 27 ustawy o wlasnosci lokali w zw. z art. 200 k.c. w zw. z art.
1 ust 2 ustawy o wlasno$ci lokali. Zwolanie zebrania Wspolnoty na podstawie w/w przepiséw jest mozliwe jedynie
w przypadku gdy liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego
wladciciela, nie jest wieksza niz siedem, bowiem tylko w takim przypadku do zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna maja
odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspdlwlasnosci (art. 19
ustawy o wlasnosci lokali).

Odnoszac sie do sposobu zwolania zebrania cztonkéw Wspoélnoty, Sad I instancji stwierdzil, ze art. 32 ust. 11 2 ustawy
o wlasnoéci lokali wskazuje na obowiazek co najmniej tygodniowego uprzedzenia o planowanym zebraniu, jednak
dotyczy to jedynie zarzadu lub zarzadcy, co wynika expressis verbis z w/w przepisu. Wlasciciel lokalu zwolujacy
zebranie Wspoélnoty na podstawie art. 30 ust. 1a nie musi spelni¢ w/w wymagan. Jednak optymalnym rozwigzaniem
w niniejszej sprawie, biorac pod uwage cel dzialania wilasciciela lokalu zwolujacego doroczne zebranie wlascicieli



oraz wage rozpatrywanych na nim spraw, byloby zwolanie zebrania zgodnie z wymaganiami stawianymi zarzadowi
lub zarzadcy. Nie pozbawia to jednak skuteczno$ci zwolania zebrania przez wlasciciela lokalu z krotszym niz tydzien
uprzedzeniem.

Sad Okregowy nie podzielil zatem twierdzenia powoda, ze nie zostal on poinformowany o zebraniu Wspoélnoty. Z
calo$ci materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika, ze do wszystkich cztonkow Wspoélnoty, ktorzy nie
zostali poinformowani osobiScie (przypadek wspomnianej wezesniej M. K. (2)), zostalo wyslane listami poleconymi
zawiadomienie o terminie, miejscu i porzadku obrad zebrania. O powyzszym $wiadcza potwierdzenia nadania
przesylek poleconych opatrzone stemplem pocztowym z data 16 lutego 2013 r. Co wiecej, w stosunku do powoda
zostalo wyslane zawiadomienie zaréwno na adres jego zamieszkania, jak i na adres mieszkania zmarlego C. B., ktérego
kuratorem spadku jest pow6d. Ponadto, zawiadomienie takie zostalo takze wystane do cérki powoda, zamieszkalej
w tym samym budynku co on. Tylko od powoda zalezalo to, czy odbierze on awizowana przesytke zawierajaca w/w
zawiadomienie.

Odnoszac sie do twierdzen powoda, ze takze inni wlascicieli mogli nie by¢ zawiadomieni o przedmiotowym zebraniu,
Sad stwierdzil, zgodnie z art. 6 k.c., ze ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra wywodzi z niego skutki
prawne. W niniejszej sprawie powod nie tyle nie dowiddl, co nawet nie uprawdopodobnil tego, ze cze$¢ wlascicieli
mogla nie zosta¢ poinformowania o zebraniu Wspdlnoty. Co wiecej, odmiennych ustalen Sad dokonal w oparciu
o material dowodowy sprawy. Z akt sprawy wynika, ze do wszystkich czlonkéw Wspdlnoty albo zostalo wyslane
zawiadomienie o zebraniu (9 os6b) albo zostaly o nim zostali oni poinformowani osobiécie (3 osoby).

Sad Okregowy wskazal tez, ze uchybienia formalne zwiazane z podjeciem uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej moga
skutkowac jej uchyleniem w trybie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, tylko wowczas gdy mialy wplyw na jej tre$¢
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 21 maja 2013 r., sygn. akt: VI ACa 477/13, LEX nr 1335773).
Takiego wplywu na tre$¢ powod w niniejszej prawie nie wykazat.

Zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczona
wedlug wielko$ci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej
sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynikato,
ze uchwata nr (...) z dnia 25 lutego 2013 r., powolujaca na czlonka zarzadu Wspélnoty M. S., zapadla wiekszoscia
0,504 udzialow, a wiec uzyskala ponad 50% udzialéw wszystkich wlascicieli lokali. Sad I instancji zaznaczyt tez, ze
powdd nie negowal wynikdéw glosowania, a zatem nie wykazal, Ze jego nieobecno$¢ na zebraniu mogla mie¢ wplyw
na tre$¢ uchwaly. Biorac pod uwage to, jaka wiekszo$cia zapadla w/w uchwala oraz to, jakim udzialem dysponowat
powdd (ok. 0,25), mozna doj$¢ do przekonania, ze nawet jesli bylby on obecny na zebraniu, to mozna z duzym
prawdopodobienstwem stwierdzié, ze uchwala nr (...) i tak zostalaby podjeta.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy oddalit powodztwo.

O kosztach procesu Sad rozstrzygnal na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Sad zasadzit od powoda na rzecz strony pozwanej
kwote w wysokoci 17 zl, tytulem zwrotu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Ponadto z uwagi na nieskomplikowany
charakter sprawy, na podstawie § 11 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia ministra sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu, Sad orzekl o wynagrodzeniu pelnomocnika strony pozwanej, w wysokoéci 180,00 zl.

Z rozstrzygnieciem powyzszym nie zgodzil sie powod, ktory zlozyl apelacje, zaskarzajac wyrok w calosci i zarzucajac:
naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo wplyw na tresé zaskarzonego wyroku tj.:

- art. 233 k.p.c. przez wyprowadzenie z materialu dowodowego wnioskow z niego niewynikajacych, a nadto
sprzecznych z zasadami logicznego rozumowania i do$wiadczeniem Zzyciowym poprzez uznanie na podstawie
potwierdzenia nadania, ze w dniu 16 lutego 2013 roku zostala wystana do powoda przesytka polecona zawierajaca
zawiadomienie o miejscu, czasie oraz porzadku obrad planowanego zebrania w sytuacji, gdy z potwierdzenia nadania
wynika, Ze informacja o zebraniu zostala wystana I. i J. O. w dniu 18 lutego 2013 roku; pominiecie zeznan powoda



z ktorych wynika, ze jego obecno$é na zebraniu moglaby mie¢ wplyw na wynik glosowania zaskarzonej uchwaly;
niedokonanie przez Sad oceny przyczyn dla ktoérych J. P. zawiadamial o terminie zebrania czlonkéw wspdlnoty w
réznych datach i w odmienny sposéb (jednych poinformowano osobiScie, innym wyslano zawiadomienie listownie
w roznych terminach); uznanie, iz krag wlascicieli, do ktérych skierowano zawiadomienia o zebraniu wspodlnoty
jest zgodny ze stanem faktycznym w sytuacji gdy zawiadomienie skierowane do W. Z. zostalo wyslane do osoby
prawdopodobnie niezyjacej, ktora nigdy nie uczestniczyta w zadnym zebraniu wspoélnoty ani nie przebywala wlokalu, a
jej dane ustalono na podstawie wpisu w przedwojennej ksiedze wieczystej (...) nr H. (...) i co do ktbrej sama wspolnota
skladala uprzednio wniosek o ustanowienie Kuratora dla osoby nieznanej z miejsca pobytu (sygn. akt IV Ns 571/09
prowadzona przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa IV Wydzial Rodzinny i Nieletnich), posiadajac informacje o
jej prawdopodobnej $§mierci; Zarzad wspolnoty nie wykazal, w zakresie lokali nalezacego do L. P. (lokal nr (...)) oraz do
J.W. (loknr(...)), B.C.iD.S. (lok. Nr(...)), iz adresy wskazane na dowodach nadania byly adresami do korespondencji,
a co za tym idzie braku wykazania, ze zawiadomienie zostalo wyslane na wlaSciwy adres; lokal nr (...) stanowi
przedmiot wspotwlasnosci w czeSciach utamkowych p. J. S.ipanaJ. P. w wyniku dziedziczenia, a zatem zawiadomienie
o terminie zebrania wspdélnoty winno byé doreczone réwniez dla drugiego wspélwlasciciela, a z dowodoéw nadania
nie wynika by drugi wspoétwlasciciel byl o zebraniu powiadomiony lub by udzielil wspotwlascicielowi pelnomocnictwa
do wykonywania prawa glosu na Zebraniu wspoélnoty; lokal nr (...) stanowi przedmiot wspolwlasnosci w czeSciach
utamkowych p. pani B. C.iD. S., a zatem zawiadomienie o terminie zebrania wsp6lnoty winno by¢ doreczone réwniez
dla drugiego wspolwlasciciela, azdowodow nadania nie wynika by drugi wspotwlasciciel byt o zebraniu powiadomiony
lub by udzielit wspotwlaseicielowi pelnomocnictwa do wykonywania prawa glosu na Zebraniu wspolnoty lub odbioru
korespondencji; Wspolnota wykazujac udzialy w nieruchomosci przekladajace sie na sile gloséw z danego lokalu
nie przedstawila wykazu wlascicieli ze wskazaniem numeréw ksiag wieczystych z ktérego wynikatyby udzialy w
nieruchomoéci wspoélnej, co ma znaczenie w sytuacji gdy wykazany udziat w nieruchomosci pana J. O. jest faktycznie
wiekszy od prawa wykazanego na liScie oséb uprawnionych do glosowania, a udzialy w nieruchomosci budynkowej
wskutek dokonanej nadbudowy zostaly zmienione w stosunku do tych uwidocznionych w tresci ksigg wieczystych;
nieprzedstawieniu w uzasadnieniu wyroku przyczyn, dla ktérych Sad wzigl pod uwage dowody, co do ktorych
sad wcze$niej wydal postanowienie o zwrocie pisma, a potem nie bylo wydane postanowienia dopuszczajacego te
dowody; nieprzedstawieniu przez pelnomocnika wspoélnoty pana k. odpiséw pelnomocnictw do wystepowaniu na
zebraniu wspolnoty stanowigcych zalacznik do protokotu i bedacego podstawa wykonywania prawa glosu na zebraniu
wspolnoty; przedstawienia nieprawdziwej informacji o osobach uprawnionych do udzialu w zebraniu wspoélnoty,
z ktorej to listy sad wyciagnal wnioski o wyniku glosowania - a takim wypadku nie uwzglednieniu, ze udziat w
glosowaniu Pana P. powinien wynosi¢ 0,0216 , a nie 0,054, za$ udzial pani C. powinien wynosi¢ 0,00305, a nie 0061
co w sposbb oczywisty przeklada sie na wynik glosowania,

- art. 6 k.c. przez uznanie, ze powod nie wykazal, zZe jego nieobecno$¢ na zebraniu mogta mieé¢ wplyw na tre$é
zaskarzonej uchwaly podczas, gdy zebrany w sprawie material dowodowy przeczy takiemu stwierdzeniu;

- art. 328 § 2 k.p.c. polegajace na wadliwym sporzadzeniu uzasadnienia wyroku przez zawarcie w nim twierdzen
niejasnych i nielogicznych wywodow;

oraz naruszenie przepis6w prawa materialnego tj.:

- 30 ust. 1a w zw. z art. 30 ust. 1 pkt 3 w zw. z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali
poprzez niewlasciwe zastosowanie ww. przepisOw polegajace na uznaniu, ze J. P. byl uprawniony do zwolania zebrania
czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w sytuacji, gdy zebranie z dnia 25 lutego 2013 roku nie bylo obowigzkowym
zebraniem corocznym oraz zostalo zwolane przez zakonczeniem pierwszego kwartalu roku 2013; bledng wykladnie
przejawiajaca sie w uznaniu, ze przepis przewiduje mozliwo$¢ zwolania zebrania przez jednego z czlonkéw wspoélnoty,
rowniez wtedy, gdy zarzad nie istnieje;

- art. 26 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze J. P. byt uprawniony do zwolania
zebrania czlonkow Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) w sytuacji, gdy wlasciwym bylo zlozenie wniosku o ustanowienie
zarzadcy przymusowego;



- art. 32 ust 2 ustawy o wlasnosci lokali poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na uznaniu, ze obowigzek
co najmniej tygodniowego uprzedzenia o planowaniu zebrania obowiazuje jedynie zarzad lub zarzadce, natomiast
wlaéciciel lokalu zwolujacy zebranie Wspoélnoty na podstawie art. 30 ust. la nie musi spelnia¢ ww. wymogu.

Powdd zarzucil takze Sadowi I instancji blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na uznaniu, ze do J. O. w dniu
16 lutego 2013 roku zostala wyslana przesylka polecona zawierajaca zawiadomienie o miejscu, czasie oraz porzadku
obrad planowanego zebrania (dow6d nadania przesyltek k - 49) w sytuacji, gdy z potwierdzenia nadania wynika, ze
informacja o zebraniu zostala wyslana I. i J. O. w dniu 18 lutego 2013 roku (k. 50);

Biorac pod uwage powyzsze zarzuty powod wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloSci i orzeczenie co do istoty
sprawy poprzez uwzglednienie powodztwa w calo$ci i uchylenie zaskarzonej uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)
nr (...) z dnia 25 lutego 2013 roku ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calosci i przekazanie sprawy
Sadowi I Instancji do ponownego rozpoznania.

Powdd wnibsl takze o dopuszczenie nowych dowodow:

- z kopii akt przedwojennej ksiegi wieczystej W. Z. nieruchomo$¢ W. nr H. (...) - nieznanych powodowi wczeéniej,
a informacje o ktorej powod powzial po dacie ogloszenia wyroku, co w polaczeniu z faktami nie uczestniczenia od
kilkudziesieciu lat W. Z. w zyciu wspolnoty i wystepowania przez wspdlnote z wnioskiem o ustanowienie kuratora dla
nieznanej z miejsca pobytu W. Z. wskazuje na fakt, iz osoba ta prawdopodobnie nie Zyje. Dowdd ten mial by¢ rowniez
przeprowadzany na okoliczno$c¢ ustalenia udzialéw poszczegdlnych lokali w nieruchomosci wspolne;.

- z odpisow aktualnych z ksiegi wieczystej obejmujacych nieruchomosci lokalowe utworzone dla lokali nr (...),
utworzonej dla nieruchomosci lokalowej obejmujacej lokal nr (...) wskazujacego, iz nieruchomosci lokalowe wykazuja
inny krag adresatow zawiadomien o zebraniu wspolnoty niz wskazany przez pana P..

- z akt postepowania prowadzonego przez Sadem Rejonowym dla Warszawy Mokotowa IV Wydzial Rodzinny
i Nieletnich pod sygn. IV Ns 571/09 na okoliczno§¢ swiadomoéci czlonkéw wspolnoty co do faktu, iz miejsce
zamieszkania pani W. Z. nie jest znane, a zatem wysylanie do niej korespondencji - powiadomienia o zebraniu
wspoOlnoty - nie nosi przymiotu zgodno$ci z prawem - po ich dostarczeniu do sadu zostang wskazane konkretne strony
bedace przedmiotem dowodu z akt postepowania.

Powo6d wniost rowniez o zasadzenie od strony pozwanej kosztow postepowania w tym kosztdw zastepstwa
adwokackiego wedtug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyt co nastepuje:

Apelacja powoda nie jest zasadna, gdyz zarzuty w niej podniesione nie zastuguja na uwzglednienie.

Sad I instancji dokonal bowiem prawidlowych ustalen stanu faktycznego, a podjete rozstrzygniecie znajduje oparcie
w obowigzujacych przepisach oraz w wywiedzionych na ich podstawie niewadliwych rozwazaniach prawnych,
ktoére Sad odwotawczy w pelni podziela i przyjmuje za wlasne. Nalezy podkredli¢, iz Sad Okregowy przeprowadzil
ocene dowodéw w sposob prawidlowy z punktu widzenia ich wiarygodno$ci i mocy w szczegbélowym i prawidlowo
sporzadzonym uzasadnieniu. Sad I instancji z zebranego materialu dowodowego wyciagnal logiczne wnioski, nie
dopuszczajac do naruszenia zadnego z przepiséw wskazanych w Srodku zaskarzenia, a w szczegblnoéci art. 328 § 2
kpc. Kompletno$¢ materialu dowodowego i szczegblowo$¢ uzasadnienia spowodowaly, iz nie zachodzila koniecznoéc
uzupehienia ustalen stanu faktycznego, a tym bardziej przeprowadzenia postepowania dowodowego w calosci czy
tez dokonywania odmiennych rozwazan. Sad Okregowy w sposob prawidlowy zastosowal réwniez przepisy prawa
materialnego.

Nie mozna zgodzi¢ sie, jak juz zreszta wspomniano, z naruszeniem przepisu art. 233 kpc. Przyjmuje sie, ze granice
swobody sedziego przy ocenie materialu dowodowego wyznaczaja trzy czynniki: logiczny (obowiazek wyciagniecia



z materialu dowodowego wnioskow logicznie prawidlowych), ustawowy (powinno$¢ rozwazenia calego materiatu
dowodowego) oraz ideologiczny (psychologiczny), przez ktéry rozumie sie §wiadomo§é prawna sedziego, kulture
prawna oraz system regul pozaprawnych i ocen spolecznych, do ktérych odsytaja normy prawne. Zarzut przekroczenia
swobodnej oceny dowodow, skutkujacej blednymi ustaleniami faktycznymi moze by¢ skuteczny tylko wtedy, gdy
skarzacy wykaze przekroczenie swobody sedziowskiej w zakresie ktorego$ z powyzej wymienionych kryteriow.
Wymaga natomiast podkreslenia, ze samo przedstawienie przez strone odmiennych wnioskéw niz wynikaja z oceny
dokonanej przez Sad I instancji nie Swiadczy jeszcze o przekroczeniu swobodnej oceny dowodow. Skarzacy w zaden
sposéb nie wykazal, ze Sad Okregowy uchybil zasadom logicznego rozumowania lub doswiadczenia zyciowego,
dokonujac swobodnej oceny dowodoéw i dokonujac na ich podstawie ustalen. Wrecz przeciwnie z caloksztaltu
materialu dowodowego powzigé mozna tylko jeden wniosek, a mianowicie taki, ze przesylka kierowana do powoda i
jego zony, zawierajaca zawiadomienie o terminie zebrania zostala wystana w dniu 16 lutego 2013 roku. Znajdujacy sie
na k. 50 dowdd nadania listu ma date 16, a nie 18, cho¢ rzeczywiécie data jest niewyrazna. Zatem zarzut niewlaSciwej
oceny dowodéw i nieprawidlowego ustalenia co do daty wyslania przesylki nie potwierdzit sie.

Przyczyny, dla ktorych J. P. zawiadomit cze$é czlonkéw wspolnoty osobiécie, a czesé listownie pozostaja bez znaczenia,
cho¢ zapewne wowczas, gdy podjal decyzje o zwolaniu zebrania udato mu sie zastaé w domach jedynie te osoby, ktore
poinformowal osobiScie. Do pozostalych w tym samym dniu nadat listy polecone z informacjami o terminie zebrania.
Warunkiem wazno$ci zebrania bylo zawiadomienie wszystkich, a to czlonek wspdlnoty uczynil. Wprawdzie powdd
twierdzil, ze zawiadamiano osobe niezyjaca - W. Z., jednak na te okoliczno$¢ dowod6éw nie przedstawil, co wiecej,
skoro osoba taka wpisana jest w ksiedze wieczystej, korzystajgc z zasady jawnoSci wpisow, zawiadamianie jej do czasu
pewnego ustalenia zgonu jest skuteczne. Kurator ustanowiony w innym postepowaniu ma za zadanie reprezentowanie
osoby tylko w jednym postepowaniu sadowym - zatem, gdyby czlonek wspolnoty dokonal zawiadomienia na rece
kuratora z innej sprawy, to takie zawiadomienie byloby na pewno bezskuteczne.

Jezeli powod kwestionowal adresy dla doreczen wskazane dla L. P. (lokal nr (...)) oraz do J. W. (lok nr 8), B. C.i D. S.
(Iok. Nr(...)), to rowniez nalezato wykazaé, Zze osoby te faktycznie takie adresy wskazywaly — okolicznoéci te rowniez
nie zostaly przez powoda potwierdzone i oparte s3 tylko o jego twierdzenia.

Odnoé$nie udzialéw w prawie wlasnos$ci do lokali nr (...) oraz nieprzedstawienia przez wspolnote udzialow, to powod
zarzuca obecnie, ze wspdlnota nie przedstawila wykazu wlascicieli ze wskazaniem numeréw ksigg wieczystych z
ktorego wynikalyby udzialy w nieruchomosci wspoélnej, co ma znaczenie dla sily glosu. Zarzut ten jest o tyle nietrafny,
ze sprzeczny z art. 6 ke — skoro powod twierdzi, ze udzialy sa inne, to nie strona przeciwna, ale on sam powinien
okoliczno$ci, na ktore sie powoluje udowodnic¢. Postawienie takiego zarzutu zmierza do zmiany ciezaru dowodu, co
jest niedopuszczalne. Rozwazania te dotycza rowniez wysoko$ci udzialu Pana P. i Pani C.. Goloslowne sg twierdzenia
powoda, ze przystuguje im udzial inny niz wskazany na liScie czlonkdéw uprawnionych do glosowania.

Jezeli natomiast pow6d kwestionuje uprawnienia pelnomocnika dzialajagcego na zebraniu, to nalezalo réwniez
wykazaé, ze osoby, ktére byly Mocodawcami pana L. pelnomocnictw mu nie udzielily — znowu zatem zabraklo dowodu
na okolicznoSci, na ktére powdd wskazywal.

Sad Apelacyjny widzi jednak dwie zasadnicze nieprawidlowo$ci w zwolaniu zebrania wspolnoty. Przede wszystkim
zrobil to jeden czlonek wspdélnoty, ktéry nie mial do tego uprawnien. Powolany przez niego przepis art. 27 ustawy o
wlasno$ci lokali nie ma zastosowania, a przepis art. 30 ust. 1 a zezwala na zwolanie zebrania jednemu czlonkowi, z tym,
ze zebranie moze dotyczy¢ tylko dorocznego zebrania sprawozdawczego w sytuacji, gdy zarzad uchyla sie od zwolania.
To zebranie dotyczylo niewatpliwie wyboru wladz, cho¢ posrednio miato doprowadzi¢ m.in. do zwolania kolejnego
zebrania sprawozdawczego. Zadaniem tego zebrania bylo jednak umozliwienie faktycznego zarzadzania wspélnotg w
sytuacji, gdy jedyny czlonek zarzadu zrezygnowal ze swojej funkcji.

Druga nieprawidlowo$¢ to kwestia terminu zwolania zebrania. Przepis art. 32 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali
okresla termin zawiadomienia na tydzien przed terminem zebrania. Sad Apelacyjny nie zgadza sie tu z twierdzeniami
strony pozwanej, ze termin ten dotyczy tylko zarzadu, czyli sytuacji, gdy zebranie zwoluje zarzad. Zdaniem Sadu



odwolawczego jest to termin dla kazdego podmiotu zwolujacego zebranie. Jednak literatura dotyczaca tej tematyki
wskazuje, ze nie wiadomo czy termin tygodniowy to termin doreczenia zawiadomienia (na 7 dni przed zebraniem) czy
termin wyslania zawiadomienia — tak np. E. K. komentarz do art. 29,30,31 i 32 ustawy o wlasnosci lokali, LEX 2012.
Ma zatem racje powdd, ze doszlo do naruszenia art. 30 i 32 ustawy o wlasnosci lokali, jednak nie przeklada sie to na
zmiane czy uchylenie orzeczenia.

W przekonaniu Sadu Apelacyjnego niezachowanie terminu powinno byé¢ wykazane przez powoda, jako powoltujacego
sie na te okolicznoéé. Instancja odwolawcza powoluje sie przy tym na dwie kwestie — po pierwsze zawiadomienie o
terminie to o§wiadczenie wiedzy, a nie woli, czyli nie jest to sytuacja, do ktérej maja zastosowanie przepisy prawa
procesowego, a po drugie to pow6d powinien wykaza¢ np. poprzez awizo lub informacje pochodzace od doreczyciela,
kiedy byta pierwsza proba doreczenia mu przesylki. Z dowodéw nadania wynika, ze korespondencje wystano 16 lutego
2013 roku, a zebranie odbylo sie 25 lutego, czyli pomiedzy wyslaniem zawiadomienia a zebraniem bylo 9 dni. Jezeli
w tym czasie powod wiedzial o przesylce, ale jej nie odbieral, to jego zachowanie bylo celowe i nastawione z gory
na probe doprowadzenia do obalenia zebrania i uchwal na nim podjetych. To adresat o§wiadczenia powinien obalié¢
domniemanie, Ze nie mial mozliwosci zapoznania sie z treécia oéwiadczenia — tak np. Sad Apelacyjny w Warszawie w
wyroku z dnia 19 marca 2014 roku, I ACa 850/13.

Niezaleznie jednak od tych nieprawidlowosSci, Sad Apelacyjny stoi na stanowisku, ktore prezentowane jest w
aktualnym orzecznictwie Sadu Najwyzszego i sadéw apelacyjnych, opartym na wykladni celowo$ciowej i uznaje, ze
kwestie formalne moga byé podstawa uchylenia uchwaly tylko wowczas, gdy zostanie wykazane, ze dane uchybienie
moglo mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly — np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 26 maja 2014 roku (I ACa
1471/13, LEX 1496112) , Zastosowanie art. 32 ust. 2 u.w.l. w zw. z art. 25 u.w.l. moze by¢ podstawa uchylenia uchwaty
jedynie wowczas, gdy zostanie wykazane, ze dane uchybienie zwigzane z porzadkiem obrad moglo mie¢ wplyw na
tre$¢ podjetej uchwaly.”, czy wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 24 stycznia 2013 roku (I ACa 778/12,
LEX 1294697) ,Nieuzasadnione jest wyprowadzanie z naruszenia art. 23 u.w.l. bezwzglednej podstawy uchylenia
uchwaly, gdyz ustawodawca w art. 25 ust. 1 tej ustawy odnioést naruszenie prawa do uchwaly, a nie do postepowania
poprzedzajacego jej podjecie. Ustawa z 1994 r. o wlasnoSci lokali nie uzaleznia zdolnoS$ci zebrania wlascicieli lokali
do powziecia uchwat od jego nalezytego zwolania.” Tak tez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 08 czerwca
2010 roku (I ACa 116/10, Apel. Warszawa 2011/3/25) — ,Skuteczne jest zebranie wspolnoty mieszkaniowej, zwolane
przez jednego czlonka wieloosobowego zarzadu, jezeli uchybienie to nie mialo wplywu na tre$¢ podjetych uchwal”,
czy wreszcie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 11 stycznia 2007 roku (II CSK 370/06, LEX 271507) ,Ustawa o
wlasno$ci lokali nie uzaleznia zdolno$ci zebrania wilascicieli lokali do powziecia uchwal od jego nalezytego zwolania.
Decydujace znaczenie ma tu tre$¢ woli wyrazonej przez czlonkéw wspolnoty w podjetych uchwalach, a nie kwestie
proceduralne. Konsekwentnie trzeba przyjac, ze wlasciciele nie sg zwigzani tre$cig projektéw uchwal przedstawianych
w zawiadomieniu o terminie zebrania wraz z porzadkiem jego obrad, w zwigzku z czym moga podejmowac uchwaly
wykraczajace poza te projekty lub zmieniac je.”

Obowiazek wykazania, ze niezawiadomienie wszystkich czlonkéw wspdlnoty o terminie zebrania moglo mieé¢ wplyw
na tre$¢ uchwaly spoczywal na powodzie — tak tez np. Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 08 listopada
2012 roku (I ACa 584/12, LEX 1271994 ,,Obowiazek wykazania, ze niezawiadomienie wszystkich cztonkéw wspolnoty
mieszkaniowej o terminie zebrania wlascicieli lokali moglo wplyna¢ na treS¢ podjetej uchwaly, obcigza strone
wnoszacg o uchylenie uchwaly (art. 6 k.c. w zw. z art. 25 ust. 11i art. 32 uw.w.L.).” czy Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
11 stycznia 2007 roku (II CSK 370/06, LEX 271507) ,Nieprawidlowosci w zwolaniu zebrania wlascicieli wspolnoty
mieszkaniowej moga by¢ uznane za zasadna przyczyne ich uniewaznienia jedynie w sytuacji, gdy kwestionujacy
wykazal, iz mialy wplyw na tre$¢ uchwal podjetych w trakcie zebrania.” Zatem nie moze by¢ mowy o naruszeniu art. 6
ke. Powod nie kwestionowal sposobu liczenia gloséw — udzialami, a z protokolu wynika, ze 0,504 % byto za podjeciem
uchwaly, podczas, gdy 0,502 %( w tym 0,254 % w dyspozycji powoda) byloby przeciw. Niewatpliwie wiec, nawet
obecno$¢ powoda na zebraniu i glosowanie wszystkich oséb nieobecnych przeciwko uchwale nie zmienilaby tego, ze
zostalaby ona podjeta. Powod kwestionowal prawidlowo$é zawiadomienia os6b nieobecnych i wysokosé udzialow,
jednak jak juz wspomniano, probowal w tym zakresie przerzuci¢ ciezar dowodu na strone pozwana.



Na marginesie podkredli¢ tylko nalezy, ze powdd kwestionuje uchwate podjeta co do wyboru czlonka zarzadu, ale
nie kwestionuje legitymacji wspolnoty do wystapienia w niniejszej sprawie, a zatem prawidlowos$ci reprezentowania
wspoOlnoty przez zarzad i ustanowionego przez taki zarzad pelnomocnika.

Dodatkowo tez Sad Apelacyjny podkresla brak dzialania powoda w kwestiach zwigzanych z brakiem organdow. Jesli
sytuacja byla patowa, jak twierdzi powod i zwolanie zebrania niemozliwe, to nalezalo zwrécic sie do sadu z wnioskiem
o ustanowienie zarzadcy przymusowego lub kuratora do wyboru wladz. W tym zakresie powod nie zadzialal.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania Sad Apelacyjny oddalit $rodek zaskarzenia wniesiony przez J. O., dzialajac na
podstawie art. 385 kpc i obciazyt powoda kosztami zastepstwa prawnego strony przeciwnej, ustalajac je w stawce 34
wynagrodzenia przewidzianego za taki rodzaj sprawy.



