Sygn. akt I ACa 515/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 czerwca 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Beata Kozlowska

Sedziowie:SA Roman Dziczek (spr.)

SO del. Anna Straczynska

Protokolant:sekretarz sagdowy Stawomir Mzyk

po rozpoznaniu w dniu 2 czerwca 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. S.i W. O.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 29 grudnia 2015 r. sygn. akt II C 581/14

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od M. S. i W. O. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. po
931 (dziewieéset trzydziesci jeden) zlotych tytulem zwvrotu kosztéow zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

Anna StraczyniskaBeata Kozlowska Roman Dziczek

Sygn. akt I ACa 515/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 lipca 2014 r. skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...)przy ul. (...) w W. powodki
M. S. i W. O. wniosly o: (1) uchylenie uchwaly nr 3/2014, uchwaly nr 4/2012 oraz uchwaly nr 5/2014 z dnia 25
czerwca 2014 r. podjetych przez Wspolnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W., (2) wstrzymanie wykonania
uchwaly nr 3/2014, uchwaly nr 4/2012 oraz uchwaly nr 5/2014 z dnia 25 czerwca 2014 r. do czasu zakonczenia
niniejszego postepowania. Powodki wniosly rowniez o zasgdzenie od pozwanej na rzecz powodek solidarnie kosztow
postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W jego uzasadnieniu wskazaly,
ze powodki sg wspotwlascicielkami samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci przy ul. (...) w W..
M. S. przysluguje udzial w wysokoéci 185 177/1 000 000, a W. O. 57 469/ 1 000 000. Powo6dki podniosty, ze
zaskarzone uchwaly zostaly podjete z naruszeniem art. 20, art. 21, art. 23 ust. 2 i 2a, art. 32 ustawy o wlasnoéci
lokali oraz art. 96, art. 98 k.c. oraz godza w zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna i jako



takie powinny zosta¢ uchylone. Zdaniem powodek, uchwala nr 3/2014 wprowadzajgca zasade glosowania ,jeden
wlaéciciel —jeden glos” zostala podjeta z naruszeniem art. 23 ust. 2 i 2a ustawy o wlasnoéci lokali. Nie bylo
podstaw do potraktowania spadkobiercow po dotychczasowym wlasScicielu nieruchomosci jako jednego wlasciciela,
albowiem kazdemu ze spadkobiercow przystuguje konkretny udzial w nieruchomos$ci wspolnej, zwigzany z prawem
wlasnosci samodzielnego lokalu niewyodrebnionego. Powo6dki podniosly, ze kazda z tych osob (spadkobiercow) jest
wlaécicielem samodzielnego lokalu niewyodrebnionego, z ktorym zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspolne;j.
Ponadto uchwala nr 3/2014, wprowadzajaca glosowanie wedle zasady, ze ,,na kazdego wlasciciela przypada jeden
glos” zostala poddana pod glosowanie nie wiekszoScig glosow liczonych wedlug udzialdéw, lecz wedlug trybu ,jeden
wladciciel - jeden glos”. Zdaniem powodek uchwatla ta jako podjeta w nieprawidlowym trybie nie mogla skutecznie
wprowadzié zasady, wedle ktorej nad uchwalami podjetym na zebraniu w dniu 25 czerwca 2014r. wlasciciele beda
glosowaé nie wiekszosScia udzialdow, lecz wedlug zasady 1 wlaSciciel — 1 glos. Powddki podniosly roéwniez, ze osoby,
ktore braly udzial w zebraniu w dniu 25 czerwca 2014 r. i glosowaly za podjeciem zaskarzonych uchwal nie mialy
umocowania do glosowania. Zarzucily rowniez, ze E. R. bedaca spadkobierca P. R. (ktory byl jednym ze spadkobiercow
dotychczasowego wlasciciela) nie zostala zawiadomiona o terminie zebrania wspolnoty, czym naruszono art. 32
ustawy o wlasno$ci lokali. W ocenie powodek, tre$¢ uchwaly nr 5/2014 jest sprzeczna z art. 20 ust. 11 art. 21 ustawy
o wlasnoSci lokali oraz narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna. Uchwala ta nie wybiera
nowych oséb do zarzadu wspolnoty, lecz przewiduje uzupelienie zarzadu o ,proponowane osoby”. Podniesiono, iz
roéwniez sposob wylonienia czlonkéw zarzadu nie byt prawidlowy, bowiem wiasciciele powinni oddaé glos osobno na
kazda z proponowanych osdb, a nie na wszystkie osoby lacznie. Uchwala nr 5/2014 jest nieczytelna i nieprecyzyjna,
moze wprowadzaé w blad odnoénie 0os6b wchodzacych w sklad Zarzadu Wspolnoty.

Na rozprawie w dniu 16 lipca 2015 r. pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...)przy ul. (...) w W. wniosla o
oddalenie powodztwa w catoSci i obcigzenie powoddek solidarnie kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych, ewentualnie wedlug spisu kosztow jesli taki zostanie zlozony. W dalszym
toku postepowania kazda ze stron podtrzymata dotychczasowe stanowisko.

Wyrokiem z dnia 29 grudnia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie uchylil punkt 2 uchwaly nr 3/2014 r. zdnia 25 czerwca
2014 r.; oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie oraz zasadzit od M. S. i W. O. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej
(...) przy ul. (...) w W. kwoty po 98,50 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ polozona przy ul. (...) w W. byla objeta dzialaniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnoéci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy (Dz. U. z 1945 r. nr 50, poz. 279), tj. 21 listopada 1945 r.
przeszla na wlasno$é¢ gminy (...) W.. Ostatecznie, na skutek ztozonego wniosku dekretowego na rzecz spadkobiercow
dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci (wlaéciciela przeddekretowego), umowa z dnia 2 marca 2010 r. (...) W.
oddalo grunt w uzytkowanie wieczyste i wltasno$¢ budynku w czesci: na rzecz M. S. w udziale 185 177/1 000 000, E.
C.—-76 625/1 000 000, T. B. — 76 625/1 000 000, I. S. — 57 469/1 000 000, W. O. — 38 313/1 000 000, J. S. 25 541/1
000 000, P. R. 153 250/1 000 000. P. R. zmarl w listopadzie 2013 r., a spadek po nim nabyta E. R..

Uchwala nr 3/2010 z dnia 26 kwietnia 2010 r. Wspélnota Mieszkaniowa (...)przy ul. (...) w W. powolala w sklad
zarzadu: A. D., W. G., M. S. i B. M.. Uchwala byla glosowana wedlug zasady jeden wlasciciel - jeden glos

W dniu 2 stycznia 2011 r. Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. zawarla z Przedsiebiorstwem (...) sp. z 0. o.
w W. umowe nr (...) o zarzadzanie nieruchomoscia polozona w W. przy ul. (...) w W.. Umowa zostala zawarta na czas
nieokreslony z 3-miesiecznym okresem wypowiedzenia. Pismem z dnia 15 grudnia 2014 r., doreczonym w dniu 18
grudnia 2014 r. W. W., prezesowi zarzadu Przedsiebiorstwa (...), ww. umowa o zarzadzanie nieruchomoscia zostala
wypowiedziana. Po dniu 31 marca 2015 r. Przedsiebiorstwo (...) nadal zarzadzalo nieruchomoscig przy ul. (...).

Pismem z dnia 16 maja 2014 r. cze$¢ cztonkdéw Wspdlnoty Mieszkaniowej (...)przy ul. (...) w W. skierowala do zarzadcy
Wspoélnoty Mieszkaniowej wniosek o zwolanie zebrania ogolu wlascicieli lokali. Wniosek obejmowal proponowany
porzadek obrad zebrania: (1) podjecie uchwaly o glosowaniu zgodnie z zasada ,jeden wlasciciel, jeden glos”; (2)



dokooptowanie nowych czlonkéw do zarzadu Wspdlnoty (pismo czlonkéw wspolnoty k. 252-253, zeznania W. W.
00:40:27-01:16:47 k. 231-234).

W dniu 4 czerwca 2014 r. czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W.: C. S., H. Z., H. K., J. C., Z. S.
oraz K. M. skierowali do zarzadu Wspdlnoty wniosek o zwolanie zebrania ogotu wlascicieli lokali na dzien 12 czerwca
2014 r. Zaproponowano porzadek zebrania: (1) podjecie uchwaly o przeprowadzenie w tym dniu glosowan wedlug
zasady ,jeden wlasciciel, jeden glos”; (2) uzupelienie sktadu zarzadu wspdlnoty o nowych czlonkéw, sktadajacych
sie z przedstawicieli wlascicieli lokali wykupionych; (3) podjecie uchwaly w sprawie remontu bramy wjazdowej wraz
z upowaznieniem K. M. do uzyskania niezbednych zezwolen. Jednocze$nie osoby te oraz A. M. zlozyli wniosek
o przeprowadzenie glosowania wedlug zasady, ze na kazdego wlaSciciela przypada 1 glos. Do pisma zalaczono
projekty uchwal. Czlonkowie ci reprezentowali ponad 20% udzialow w nieruchomosci wspoélnej
(pismo czlonkéw wspdlnoty k. 247-248, projekty uchwal k. 249-251, zeznania W. W. 00:40:27-01:16:47 k. 231-234,
przeshuchanie Z. S. 00:50:59-01:32:20 k. 298-300).

Pismem z dnia 6 czerwca 2014 r. cztonek zarzadu Wspo6lnoty — M. S., poinformowata czlonkdéw Wspoélnoty o zwolaniu
zebrania og6lu wlascicieli Wspdlnoty na dzien 25 czerwca 2014 r. z zaproponowanym porzadkiem zebrania. Pismem
z dnia 17 czerwca 2014 r., zarzad Wspo6lnoty Mieszkaniowej zwotlal zebranie na dzien 25 czerwca 2014 r. Pismo zostalo
przygotowane przez zarzadce i wyslane do czlonkéw Wspolnoty wraz z projektami uchwal przygotowanymi przez
zarzadce. Spadkobiercy dawnych wlascicieli réwniez zostali zawiadomieni o planowanym zebraniu za po$rednictwem
M. S.. Z. S. przestala czlonkom Wspdlnoty Mieszkaniowej drugi komplet dokumentéw zawierajacy projekty uchwat,
ktoére ostatecznie byly przedmiotem glosowania na zabraniu w dniu 25 czerwca 2014 r. (pismo czlonka zarzadu k.
254-255, pismo zarzadu k. 256, projekty uchwat k. 257-266, zeznania M. W. 00:16:55-00:40:13 k. 229-231, zeznania
W. W. 00:40:27-01:16:47 k. 231-234, zeznania H. K. 00:15:05-00:37:04 k. 277-278).

W dniu 25 czerwca 2014 r. odbylo sie zebranie cztonkéw Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W., na ktérym
podjeto m.in. uchwale nr 3/2014, uchwate nr 4/2012, uchwale nr 5/2014. W zebraniu uczestniczyli osobiécie: Z.
S. (whaécicielka lokalu nr (...)), C. S. (wlaécicielka lokalu nr (...)), H. Z. (wspotwlascicielka lokalu nr (...) w udziale
3/4, wspolwlascicielka w 1/4 byla rowniez M. K. - nieobecna na zebraniu), H. K. (wlascicielka lokalu nr (...)) oraz
M. S. i W. O. (spadkobiercy dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci). M. K. jest corka H. Z., H. Z. dostarczyla
pelnomocnictwo od cérki wraz z zatwierdzeniem czynno$ci do zarzadu po zebraniu.

A. M. (wlaécicielka lokalu nr (...)) udzielilta pelnomocnictwa do reprezentowania jej i glosowania w jej imieniu w
sprawach dotyczacych Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) 7 - J. L.. Wspdlwlasciciele lokalu nr (...) (W. M. i M. M. (1))
udzielili w dniu 9 czerwca 2014 r. pelnomocnictwa K. M. do wszelkich czynno$ci zwigzanych z przynalezno$cia do tej
Wspo6lnoty Mieszkaniowej, w szczegolno$ci do uczestniczenia w glosowaniach na zebraniach. Wspoétwlasciciele lokalu
nr (...) (A. G.iJ. C.) udzielili pelnomocnictwa H. K., przy czym J. C. upowaznil ja do glosowania w sprawie podjecia
uchwaly o glosowaniu wg zasady jeden wlasciciel - jeden glos oraz do uzupekienia zarzadu wspélnoty o czlonkéw
reprezentujacych lokale wykupione, za§ A. G. upowaznila H. K. do glosowania ,,w sprawach organizacyjnych oraz
rozliczeniowych”. Pozostalych spadkobiercow dotychczasowego wlasciciela, tj. E. C., T. B., I. S., J. S. reprezentowala
M. S..M. S. mimo, iz posiadala umocowanie do reprezentowania E. R., nie oddala wjej imieniu glosu. Wlasciciele lokali
wyodrebnionych nr (...) nie byli reprezentowani na zebraniu. Pozostali zebrani (oraz pelnomocnicy w ich imieniu)
glosowali w przedmiocie ww. uchwal. Na zebraniu obecni byli réwniez W. W., prezes sp6tki Przedsiebiorstwo (...)
Sp. z 0. 0., bedacej zarzadcg nieruchomosci oraz M. W. - pracownik ww. spolki. Przewodniczaca zebrania zostata Z.
S.. Wszyscy uczestnicy zebrania mieli mozliwo$é swobodnego zabrania glosu (uchwata nr 3/2014 k. 16, uchwala nr
4/2012 k. 18, uchwala nr 5/2014 k. 20, listy do glosowania w sprawie uchwal nr 3/2014, 4/2012, 5/2014 - k. 17, 19,
21, protokdl z zebrania wspo6lnoty mieszkaniowej nieruchomosei przy ul. (...) w W. k. 83-84, wydruki odpisow ksiag
wieczystych k. 22-80, upowaznienie A. M. dla J. L. k. 271-272, upowaznienie J. C. dla H. K. k. 269, upowaznienie A.
G. dla H. K. k. 270, upowaznienie M. i W. M. dla K. M. k. 273, upowaznienie I. S. dla M. S. k. 210, upowaznienie J.
S. dla M. S. k. 211, pelnomocnictwo dla J. S. od T. B. i E. C. k. 212, 213, przestuchanie M. S. 00:38:19-01:40:57 k.
278-281, zeznania M. W. 00:16:55-00:40:13 k. 229-231, zeznania W. W. 00:40:27-01:16:47 k. 231-234, zeznania H.



7. 00:05:16-00:15:05 k. 277, zeznania H. K. 00:15:05-00:37:04 k. 277-278, przeshuchanie W. 0. 00:07:02-00:31:06
k. 296-297, przesluchanie A. M. 00:31:06-00:50:59 k. 297-298, przeshuchanie Z. S. 00:50:59-01:32:20 k. 298-300).

Uchwala nr 3/2014, w pkt. 1 postanowiono, ze do wszystkich glosowan przeprowadzonych w dniu 25 czerwca 2014
r. bedzie miala zastosowanie zasada, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Zgodnie z pkt. 2 uchwaly,
stwierdzono, iz ww. zasada dotyczaca glosowania, bedzie miala zastosowanie w stosunku do glosowan w sprawie
wszystkich decyzji zwigzanych z wyremontowaniem bramy wej$ciowej i wjazdu, az do czasu jej wyremontowania.

Uchwala nr 4/2012 postanowiono, ze w 2014 roku zostanie wyremontowany wjazd do budynku lacznie z brama.
Jednocze$nie upowazniono K. M. do kontynuowania prac zwigzanych z remontem oraz ustalenie wstepnych kosztow.

Uchwala nr 5/2014 postanowiono uzupehic¢ sklad zarzadu Wspoélnoty o: Z. S., K. M., A. M. (uchwala nr 3/2014 k.
16, uchwala nr 4/2012 k. 18, uchwata nr 5/2014 k. 20, protokét z zebrania wspélnoty mieszkaniowej nieruchomogci
przy ul. (...) w W. k. 83-84).

Za podjeciem uchwaly nr 3/2014, 4/2012, 5/2014 glosowali osobiscie lub przez pelnomocnikéw wiasciciele lokali
wyodrebnionych: Z. S. (lokal nr (...)), C. S. (lokal nr (...)), H. Z. i M. K. (wspdlwlasciciele lokalu nr (...)), H. K. (lokal
nr (...) oraz jako pelnomocnik wspotwlascicieli lokali nr (...)), W. M. i M. M. (1) (wspotwlasciciele lokalu nr (...)), A.
M. (wlascicielka lokalu nr (...)). Przeciwko podjeciu uchwat o nr: (...), (...), (...) glosowala wiekszo$¢ wspotwlascicieli
lokali niewyodrebnionych, bedacych spadkobiercami dotychczasowego wilasciciela: M. S., E. C., T. B.,, 1. S., W. O., J.
S.. M. S. nie glosowala w imieniu E. R.. Pod uchwatami wskazano, ze kazda z nich zostala przyjeta. Glosy oddane
w imieniu spadkobiercoéw dotychczasowego wlasciciela (jako wlascicieli lokali niewyodrebnionych) zostaly policzone
jako 1 glos. W protokole wskazano, ze w wyniku wyboréw uzupekiajacych zarzad sklada sie obecnie z 5 0s6b (listy do
glosowania w sprawie uchwal nr 3/2014, 4/2012, 5/2014 - k. 17, 19, 21, protokdl z zebrania wspolnoty mieszkaniowej
nieruchomosci przy ul. (...) w W. k. 83-84, upowaznienie A. M. dla J. L. k. 271-272, upowaznienie J. C. dla H. K. k.
269, upowaznienie A. G. dla H. K. k. 270, upowaznienie M. i W. M. dla K. M. k. 273, upowaznienie I. S. dla M. S.
k. 210, upowaznienie J. S. dla M. S. k. 211, pelnomocnictwo dla J. S. od T. B. i E. C. k. 212, 213, przestuchanie M. S.
00:38:19-01:40:57 k. 278-281, przestuchanie Z. S. 00:50:59-01:32:20 k. 298-300).

W chwili podejmowania uchwat onr: (...), (...), (...) - wspétwlasciciele lokali niewyodrebnionych: M. S., E.C., T.B., L.
S.,W.0.,J.S., E.R. - posiadali }acznie 61,3% udzialow w nieruchomosci wspoélnej polozonej przy ul. (...) w W. (odpisy
ksigg wieczystych k. 10-15v, 22-26, 27-31, 75-81, 32-36, 37-43, 44-48, 49-53V, 54-59, 60-64v, 65-69V, 70-74, zeznania
W. W. 00:40:27-01:16:47 k. 231-234, przestuchanie M. S. 00:38:19-01:40:57 k. 278-281).

W dniu 13 listopada 2014 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa (...)przy ul. (...) w W. podjela szereg uchwal, tj. uchwaly o nr:
(...), (.0, ), ), (), (), (...). Uchwala nr 6/2014 uchylono uchwale nr 5/2014. Uchwalg nr 7/2014 odwolano
z funkgeji cztonka zarzadu Wspoélnoty W. G.. Uchwala nr 8/2014 odwolano z funkcji czlonka zarzadu Wspolnoty M.
D.. Uchwala nr 9/2014 powolano w sklad zarzadu Wspoélnoty A. M.. Uchwala nr 10/2014 powolano w sklad zarzadu
Wspo6lnoty Z. S.. Uchwala nr 11/2014 powolano w sklad zarzadu Wspoélnoty K. M.. Uchwalg nr 12/2014 stwierdzono,
iz zarzad Wspolnoty sklada sie z pieciu czlonkow: M. S., W. O., A. M., Z. S., K. M.. Uchwaly te zostaly zaskarzone
do tutejszego Sadu, sprawa jest prowadzona pod sygn. akt II C 34/15 (uchwaly nr 9- (...) wraz z listami glosowania
i wnioskami w sprawie glosowania k. 164-179, pismo czlonka zarzadu — Z. S. k. 180-183, co do zaskarzenia uchwat
okoliczno$é znana z urzedu).

W dniu 7 maja 2015 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa (...)przy ul. (...) w W. podjela uchwale nr 2/2015, zgodnie z ktbra
z dniem 29 kwietnia 2015 r. z zarzadu zostali odwolani: Z. S., A. M., K. M.. W sklad zarzadu powotano S. M. i B.
M.. Uchwala zostala zaskarzona do Sadu. Wobec nieuzupelnienia brakéw formalnych, pozew o jej uchylenie zostal
zwrbcony (akta postepowania II C 474/15 — zarzadzenie k. 11; tre$¢ uchwaly ujawniona przez Sad przez odczytanie
01:09:05-01:11:34 k. 279).

Konieczno$é wyremontowania (przesuniecia) bramy wjazdowej wynikala z faktu, ze klienci pobliskiego lokalu we
wnece utworzonej przez dotychczasowa bramg zalatwiali swoje potrzeby fizjologiczne. W pazdzierniku 2015 r. nowa



brama wjazdowa do budynku przy ul. (...) w W. zostala wykonana bez podejmowania uchwaly i bez konsultowania z
wlaécicielami lokali wyodrebnionych. Wspdlnota poniosla jedynie niewielka czes$é kosztow (ok. 2 000 zl) (zeznania
H. K. 00:15:05-00:37:04 k. 277-278, przestuchanie M. S. 00:38:19-01:40:57 k. 278-280, przestluchanie Z. S.
00:50:59-01:32:20 k. 298-300).

W dniu 14 grudnia 2015 r. Wspdlnota Mieszkaniowa (...)przy ul. (...) w W. podjela uchwale nr 3/2015, zgodnie z kt6ra
z dniem 14 grudnia 2015 r. z zarzadu odwotlano S. M. i B. M.. Z tym samym dniem w sklad zarzadu powolano: Z. S.,
A.M.iK. M. (uchwala nr 3/2015 wraz z wnioskiem o jej przeprowadzenie i lista glosowania k. 291-294).

W chwili zamkniecia rozprawy w niniejszej sprawie wspotwlasciciele lokali niewyodrebnionych nie dokonali podziatu
lokali miedzy siebie. Zaden z wspélwladcicieli lokali niewyodrebnionych nie mieszkal w budynku przy ul. (...)
w W. (odpisy ksiag wieczystych k. 10-15v, przestuchanie M. S. 00:38:19-01:40:57 k. 278-281, zeznania H. K.
00:15:05-00:37:04 k. 277-278, okoliczno$¢ niesporna).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodéw z dokumentéw zgromadzonych w
aktach sprawy. Sad pierwszej instancji oparl sie rowniez na dowodzie z zeznan §wiadkow: M. W., W. W., H. K., H. Z.
oraz dowodzie z przestuchania stron: M. S., W. O. oraz czlonkoéw zarzadu wspolnoty: Z. S., A. M..

Sad dal wiare zeznaniom $wiadkéw: M. W., H. K., B. M., H. Z.. Podkre§lil, Ze zeznania B. M. dla ustalenia stanu
faktycznego nie mialy istotnego znaczenia. Zeznania pozostalych wskazanych $wiadkow byly spdjne i logiczne,
wzajemnie sie uzupelnialy oraz uzupelialy pozostaly material dowodowy zgromadzony w sprawie. Takze w wiekszej
czesci uznal wiarygodnosé zeznan Swiadka W. W..

Ustalajac stan faktyczny Sad Okregowy opart sie rowniez na zeznaniach stron, w zakresie w jakim nie r6znily sie miedzy
soba. W zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sprawy zeznania A. M. i Z. S. Sad uznal za wiarygodne. Zeznania M. S. co
do zasady byly rowniez wiarygodne. Sad jednak nie uznal za wiarygodne zeznan powodki w zakresie w jakim twierdzila,
iz miedzy nig, jako czlonkiem zarzadu Wspdlnoty, a wlascicielami lokali wyodrebnionych, nie byto powazniejszych
konfliktéw. Sad nie uwzglednil takze zeznan powddki w zakresie, w jakim dokonywala oceny prawnej uprawnien
wlascicieli lokali do podejmowania uchwal na zabraniu w dniu 25 czerwca 2014 r.

Sad dopuscil takze dowdd z zeznan $wiadkéw H. K. i H. Z. /k. 276/ uznajac, iz zeznania wskazanych §wiadkéw beda
mialy znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad dopuscil z urzedu dowdd z dokumentoéw: tj. pelnomocnictw na podstawie ktérych gtosowano na przedmiotowym
zebraniu. Jednocze$nie Sad z urzedu dopuscil dowod z dokumentéw: wnioskow wiascicieli lokali o zwolanie
zebrania w czerwcu 2014 r., wnioskdéw o zmiane sposobu glosowania oraz wyjasnienia zarzadu sktadane przez niego
wlascicielom.

Sad oddalil wniosek pelnomocnika pozwanego o przyjecie odpowiedzi na pozew jako wniesionej w terminie /k. 202
pkt1/.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie jedynie w niewielkim
zakresie.

Tryb podejmowania uchwal wlascicieli lokali, tworzacych wspolnote mieszkaniowa oraz termin ich zaskarzania zostal
okre$lony ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz. U. z 2015 r., nr 1892 t.j. — dalej ,ustawa o wlasnosci
lokali” lub ,u.w.l.”). Zgodnie z art. 23 ust. 1 wskazanej ustawy, uchwaly wlascicieli lokali s3 podejmowane badz
na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad, uchwala moze by¢ réwniez wynikiem
gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Zgodnie z art. 25 ust 1
u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Termin do wytoczenia powodztwa przeciwko wspolnocie mieszkaniowej o uchylenie podjetych



uchwal, zgodnie z art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali, wynosi 6 tygodni. W przypadku uchwaly podjetej w
trybie indywidualnego zbierania gloséw lub trybu mieszanego, termin zaskarzenia uchwatly biegnie od powiadomienia
wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w tym trybie.

Zaskarzone uchwaly zostaly podjete w dniu 25 czerwca 2014 r., a 6 -tygodniowy termin do zaskarzenia uchwal uptywat
z dniem 6 sierpnia 2014 r. Pozew w niniejszej sprawie zostal wniesiony w dniu 30 lipca 2014 r., a zatem w ustawowym
terminie.

Z przedlozonej treSci ksiegi wieczystej wynikalo, ze M. S. i W. O. przystuguje udzial w uzytkowaniu wieczystym
i wlasnoéci budynku stanowigcego odrebna nieruchomo$¢. Oznaczalo to, ze posiadaly one legitymacje czynng do
wniesienia przedmiotowego powodztwa.

Odnoszac sie do glownego zarzutu powddek, ze uchwaly zostaly podjete w sposob niezgodny z art. 23 ust 2 i ust 2a
ustawy o wlasnosci lokali, Sad wskazal, ze w my$l art. 23 ust. 2 u.w.l., uchwaly zapadaja wiekszo$cia gloséw wiascicieli
lokali liczong wedtug wielko$ci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w
okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Zgodnie za$ z art. 23 ust. 2a w/w ustawy, jezeli suma
udzialow w nieruchomosci wspoélnej nie jest réwna 1 albo wiekszo$é udzialéw nalezy do jednego wlasciciela badz gdy
obydwa te warunki spelnione sg lacznie, glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos,
wprowadza sie na kazde zgdanie wlascicieli lokali posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udziatow w nieruchomosci
wspoOlne;j.

Z przytoczonych unormowan wynika, iz zasada jest, ze uchwaly zapadaja wiekszo$cia gloséw liczong wedtug wielko$ci
udzialow w nieruchomos$ci wspdlnej. Od takiego systemu glosowania mozna odstgpi¢ - w drodze umowy lub w
podjetej specjalnie w tym celu uchwale - na rzecz zasady, wedlug ktérej na kazdego wlasciciela przypada jeden
glos. Wspomniana zasada obowiazuje - przy speklieniu dodatkowego warunku - takze wtedy, gdy z zadaniem
takim wystapia wlaSciciele posiadajacy tacznie co najmniej 1/5 udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. Jest to mozliwe
wowczas, gdy suma udzialéw w nieruchomosci wspolnej nie jest rowna 1 albo wiekszo$¢ udzialéw nalezy do jednego
wlaéciciela badz gdy obydwa te warunki sa spelnione lacznie. Oznacza to, ze jezeli spelnione sg przestanki okreslone w
art. 23 ust. 2a tej ustawy, zasada, wedlug ktorej na kazdego wlasciciela przypada jeden glos obowiazuje bez potrzeby
podejmowania w tym celu specjalnej uchwaty. Dla wprowadzenia glosowania wedtug tej zasady nie trzeba dokonywac
zadnych dodatkowych czynnos$ci (por. wyrok SN z dnia 77 pazdziernika 2005 r., IV CK 129/05, LEX nr 159696,
M.Prawn. 2005/23/1164, wyroki SA w Warszawie: z dnia 5 marca 2013 r., I ACa 1038/12, LEX nr 1294852, z dnia 77
lutego 2007 1., ACa 1033/06, Rejent 2007/4/208, z dnia 22 wrzeénia 2005 r., I ACa 195/05, Apel.-W-wa 2006/3/23).

Jesli wiec istnieje sytuacja upowazniajgca do zastosowania art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnos$ci lokali wystarczy, ze
odpowiednia liczba wlascicieli zglosi zadanie, aby glosowanie w danej sprawie odbylo sie wedlug zasady ,jeden
wlaéciciel, jeden glos".

Z tre$ci zlozonych do akt sprawy wydrukéw elektronicznych ksiag wieczystych (ksiegi gruntowej i ksiag wieczystych
lokali wyodrebnionych) wynikalo, ze suma udzialdbw w nieruchomoéci wspo6lnej wynosi 1.

Rozwazajac za$, , czy wiekszo$¢ udzialéw nalezy do jednego wlasciciela, Sad Okregowy podkredlil, ze z ustalonego
stanu faktycznego wynika, iz M. S., E. C., T. B., I. S., W. O., J. S. oraz E. R. (spadkobiercy dotychczasowego
wlaéciciela) sa wspoétuzytkownikami wieczystymi nieruchomosci przy ul. (...) w W. oraz wspotwlascicielami
budynku posadowionego na tym gruncie w udzialach okre$lonych w ksiedze wieczystej. Prawo do przedmiotowej
nieruchomosci nabyli na skutek rozpoznania wniosku dekretowego i zawarcia umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste. S3 oni spadkobiercami wlaéciciela nieruchomosci, ktory utracil wlasnoéé gruntu na skutek wejécia w zycie
dekretu (...).

Oprocz tego, wspotwlascicielami tej nieruchomoésci sg wszyscy wlasciciele samodzielnych lokali, tzn. wlasciciele lokali
wyodrebnionych.



Wspodlnote mieszkaniowa tworzy ogét wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreélonej nieruchomosci. W
budynkach, w ktorych nastgpilo wyodrebnienie jedynie czesci lokali, wspdlnote te tworza zaréwno wlaSciciele
odrebnych lokali, jak i dotychczasowy wlasciciel budynku, z ktérego lokale zostaly wyodrebnione. Do lokali nalezacych
nadal do dotychczasowego wlasSciciela naleza przy tym wszystkie lokale, mogace w mys$l art. 2 ust 1 u.w.l., stanowié
odrebne nieruchomosci.

Whbrew twierdzeniu strony powodowej, zdaniem Sadu, zebrany material dowodowy nie pozwalal na przyjecie,
ze kazdy ze spadkobiercow po dotychczasowym wlascicielu nieruchomosci jest wiadcicielem samodzielnego
lokalu niewyodrebnionego. Spadkobiercy nie podzielili miedzy siebie lokali niewyodrebnionych. Zaden z lokali
niewyodrebnionych, pomimo ich fizycznej samodzielnoéci, nie jest przypisany do konkretnego wspotwlasciciela.

W ocenie Sadu pierwszej instancji, M. S., E. C., T. B.,, I. S., W. O., J. S. oraz E. R. powinni by¢ traktowani jako tzw.
dotychczasowy wlaéciciel nieruchomosci, w rozumieniu ustawy o wlasnoéci lokali. Zgodnie z art. 4 ust. 1 u. w. 1.
dotychczasowemu wlascicielowi nieruchomosci przystuguja co do niewyodrebnionych lokali oraz co do nieruchomosci
wspolnej takie same uprawnienia, jakie przystuguja wlascicielom lokali wyodrebnionych; odnosi sie to takze do jego
obowigzkow. W myél art. 4 ust 3 w/w ustawy jezeli budynek zostal wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste, przedmiotem wspo6lnoSci jest to prawo, a dalsze przepisy ustawy o wlasnosci lub wspélwlasnosci gruntu
stosuje sie odpowiednio do prawa uzytkowania wieczystego.

Okoliczno$é, ze w ksiedze wieczystej nieruchomosci przypisano udzial kazdej z tych oséb nie oznacza, ze winny by¢
traktowane jako osobni wlasciciele. Kazdemu z nich przystuguje udzial w kazdym niewyodrebnionym lokalu. Sa
oni wspotwlascicielami budynku w odniesieniu do samodzielnych lokali niewyodrebnionych, a w konsekwencji sa
wspotwlascicielami samodzielnych lokali niewyodrebnionych.

Sad podkreslil, ze w uzasadnieniu uchwaly z dnia 14 lipca 2005 r. (III CZP 43/05, OSNC 2006/6/98) Sad Najwyzszy
wskazal, ze jezeli nie wszystkie lokale w nieruchomos$ci zostaly wyodrebnione, dotychczasowy wiasciciel budynku
reprezentuje te udzialy w nieruchomosci wspolnej, ktore sg zwigzane z lokalami jeszcze niewyodrebnionymi. Mimo,
iz w przepisach ustawy o wlasno$ci lokali méwi sie kazdorazowo jedynie o "wlascicielu" samodzielnych lokali
niewyodrebnionych, nie powinno jednak budzi¢ watpliwosci, ze zwrot ten jest jedynie konsekwencja przyjetej techniki
legislacyjnej i odnosi sie do sytuacji typowej, w ktorej zaréwno lokale wyodrebnione, jak i niewyodrebnione nie sg
objete wspotwlasno$cia. Samodzielne lokale niewyodrebnione moga byé¢ jednak przedmiotem wspoétwlasnosci. W
takiej sytuacji wspodlwlascicielom, tak jak i wspdtwlascicielom odrebnego lokalu, przystuguje niepodzielnie udzial w
nieruchomoéci wspdlnej. Odpowiada on stosunkowi powierzchni uzytkowej samodzielnych lokali niewyodrebnionych
wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z
pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Sad Okregowy podzielil przywolane stanowisko Sadu Najwyzszego.

7 treSci ksiegi wieczystej wynika, ze laczny udzial tych os6b wynosi 61,3%, a zatem nalezalo przyjaé, ze w
przedmiotowej nieruchomosci wiekszo$¢ udzialow nalezy do jednego wlasciciela (mimo, ze sa one przedmiotem
wspotwlasnosci). W konsekwencji nalezalo przyjac, ze w pozwanej wspolnocie istniala podstawa do zastosowania art.
23 ust 2a u.w.l

W dniu 4 czerwca 2014 r. C. S., H. Z., H. K., J. C., Z. S. oraz K. M. skierowali do zarzadu Wspélnoty wniosek
o zwolanie zebrania og6lu wlascicieli lokali na dzien 12 czerwca 2014 r. Jednocze$nie osoby te oraz A. M. zlozyli
wniosek o przeprowadzenie glosowania wedlug zasady, ze na kazdego wlaSciciela przypada 1 glos /k.248/. Nawet
odejmujac udzial w nieruchomosci wspolnej przypadajacy na lokal nr (...), to i tak zadanie glosowania wedtug zasady
jeden wiasciciel — jeden glos zostalo zlozone przez wiascicieli lokali posiadajacych lacznie ponad 1/5 udzialow w
nieruchomos$ci wspolnej.



Z tego wynika, ze we Wspoélnocie Mieszkaniowej istnialy podstawy do glosowania uchwal na zebraniu w dniu 25
czerwca 2014 r. wedlug zasady, ze na kazdego wlasSciciela przypada jeden glos. Jezeli bowiem spelnione sg przestanki
okre§lone w art. 23 ust. 2a tej ustawy, zasada wedtug ktorej na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, obowigzuje
bez potrzeby podejmowania w tym celu specjalnej uchwaly.

W uchwale z dnia 12 grudnia 2012 r. (III CZP 82/12, OSNC 2013/6/75) Sad Najwyzszy wskazal, ze prawo glosu
wynikajace z udzialu w nieruchomosci wspolnej zwiazanego z odrebna wlasnoscia lokalu przystuguje niepodzielnie
wspoétwlascicielom tego lokalu. W jej uzasadnieniu Sad Najwyzszy doprecyzowal, iz przyjecie pogladu, ze kazdemu
ze wspolwlascicieli przystuguje jeden glos prowadziloby do nieuzasadnionego pomnozenia kompetencji decyzyjnych
wspotwlasceicieli jednego lokalu we wspolnocie mieszkaniowej. Wspotwlasciciele moga wiec oddaé tylko jednolity glos,
ktorego sila mierzona jest wielko$cia wspodlnego udziatu w nieruchomosci wspoélne;.

Powyzsze orzeczenie odnosilo sie do wspotwlascicieli lokali wyodrebnionych, ale zdaniem Sadu pierwszej instancji,
pozycja wspotwlascicieli lokali niewyodrebnionych ksztaltuje sie podobnie.

Z kolei z uzasadnienia cytowanej juz uchwaly z dnia 14 lipca 2005 r. (III CZP 43/05) Sadu Najwyzszego wynika, ze
w przypadku gdy samodzielne lokale niewyodrebnione sa przedmiotem wspolwlasnoéci, to ich wspoélwlascicielom
przystuguje niepodzielnie udzial w nieruchomoéci wspdlnej. Skoro udziat w nieruchomos$ci wspolnej przypada
wspoltwlascicielom niepodzielnie, to nalezy przyjac, ze wszelkie czynnoéci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu ta
nieruchomo$cig wymagaja jednolitego stanowiska wspoltwlascicieli.

Jezeli natomiast postanowiono, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, glos ten przystuguje wspotwlascicielom
niepodzielnie.

Przywolana zasada odnosi sie w takim samym stopniu do wspotwlascicieli jednego lokalu, jak i wspotwlascicieli wielu
lokali, tym samym wspdlwlasciciele np. kilku lokali traktowani sg jak jeden wlasciciel. Wspdlwlasciciele maja wiec w
sumie do dyspozycji jeden glos.

Akceptujac stanowisko wyrazone we wskazanych orzeczeniach, Sad przyjal, ze wspolwlasciciele niewyodrebnionych
lokali, wywodzacy swe prawa od dotychczasowego wiasciciela nieruchomoscei, dysponuja lacznie i niepodzielnie
jednym glosem jesli glosowanie odbywa sie na zasadzie ,jeden wlasciciel, jeden glos”, a nie na zasadzie glosowania
udzialami.

Spadkobiercy dawnego wlasciciela maja niepodzielne prawo glosu przy glosowaniu wedlug zasady ,jeden wlasciciel,
jeden glos”. Udzialy wspotwtaécicieli lokali niewyodrebnionych nalezy bowiem traktowacé jako udzial dotychczasowego
wlasciciela.

W tym stanie rzeczy nie mozna bylo przyja¢, aby podczas glosowania na zebraniu doszlo do naruszenia art. 23 ust
2a u.w.l

Powodki podnosily rowniez, ze osoby, ktére glosowaly na zebraniu w dniu 25 czerwca 2014 r. i glosowaly za podjeciem
uchwal nie mialy umocowania do glosowania. Wywodzily naruszenie art. 96 i 98 k.c.

Z tym zarzutem, w zakresie pelnomocnictwa udzielonego przez A. M. (wlascicielke lokalu nr (...)) Sad sie nie zgodzit.
Udzielita ona pelnomocnictwa do glosowania J. L. /k.271/. Podobnie niezasadne byly zarzuty kierowane wobec glosu
oddanego w imieniu wspotwlascicieli lokalu nr (...) przez K. M.. Jak wynika z k. 273, W. M. i M. M. (1) udzielili
pelnomocnictwa swojemu synowi K. M. do wykonywania wszelkich czynno$ci zwigzanych z przynalezno$cig do
wspolnoty mieszkaniowej, w szczegdlnoéci w uczestnictwie w glosowaniach. Jesli zas chodzi o M. K. (wspotwlascicielke
w udziale ¥4 w lokalu nr (...)) to, jak wynika z zeznan H. Z. (drugiej wspotwlacicielki tego lokalu w udziale 34), jej
corka udzielila jej pelnomocnictwa i zatwierdzila wszelkie czynnosci.



Co do pelnomocnictwa udzielonego przez wspoétwlascicieli lokalu nr (...) (A. G. i J. C.) to, zdaniem Sadu, z
pelnomocnictw znajdujacych sie na k. 269-270 wynika, ze osoby te udzielily pelnomocnictwa do glosowania H. K. w
odniesieniu do uchwaly nr 3/2014 i 5/2014. Natomiast pelnomocnictwa te nie uprawnialy H. K. do oddania glosu w
imieniu tych os6b jesli chodzi o uchwale nr 4/2012. Uchwala nr 4/2012 dotyczyla kwestii zwiazanych z remontem
bramy. Tymczasem ani w tre$ci pelnomocnictwa udzielonego przez J. C. (udzielil pelnomocnictwa do glosowania
wedlug zasady jeden wlasciciel jeden glos i uzupelienie czlonkéw zarzadu k. 269), ani w treSci pelnomocnictwa
udzielonego przez A. G. (udzielita pelnomocnictwa do glosowania w sprawach organizacyjnych oraz rozliczeniowych
k. 270) nie ma umocowania do glosowania w sprawach zwigzanych z remontem bramy.

Jednak brak uwzglednienia gtosu H. K. oddanego na uchwate nr 4/2012 w imieniu wspdtwlascicieli lokalu nr (...) nie
skutkowal przyjeciem, ze uchwala nie zostalaby podjeta. Liczba gloséw ,,za” uchwala nr 4/2012 nadal bylaby wieksza
niz liczba glos6w ,,przeciw”. Tym samym powyzsze uchybienie nie moglo skutkowaé uchyleniem zaskarzonych uchwal.

Sad nie podzielil tez zarzutu naruszenia art. 32 u.w.l.

Wrlasciciele wyodrebnionych lokali oraz wspotwlasciciele lokali niewyodrebnionych zostali zawiadomieni o terminie
zebrania. Powyzsze znalazlo potwierdzenie m.in. w zeznaniach W. W. i M. W.. Nadto wskaza¢ nalezy, ze jak wynika z
zeznan M. S. byla ona umocowana do reprezentowania E. R., gdyz posiadala stosowne pelnomocnictwo. M. S. byla na
zebraniu wspdlnoty, a zatem nie mozna przyjac by E. R. nie zostala prawidlowo poinformowana o terminie zebrania.
Ponadto, nawet gdyby przyjac, ze E. R. nie zostala prawidlowo poinformowana o zebraniu, to okoliczno$c¢ ta nie
uzasadniata uchylenia uchwal, gdyz brak powiadomienia tej osoby nie moégl mie¢ wplywu na wynik glosowania. Strona
powodowa nie udowodnila aby osoba ta w przypadku prawidlowego poinformowaniu o zebraniu (przy zalozeniu, ze
E. R. nie byla poinformowana), zaglosowalaby przeciwko podjetym uchwalom. Nawet gdyby zostalo wykazane, ze E.
R. glosowalaby przeciwko uchwalom, to okoliczno$¢ ta nie moglaby zmieni¢ wynikow glosowania.

Sad Okregowy uznal powodztwo jedynie w odniesieniu do punktu 2 uchwaly nr 3/2014, ktérym wprowadzono na
przyszlosé zasade glosowania ,,jeden wlasciciel, jeden glos” w stosunku do wszystkich spraw ,,zwigzanych z remontem
bramy wej$ciowej i wjazdu, az do czasu jej wyremontowania”.

W pozostalym zakresie pow6dztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Co do zasady nie doszlo do uchybien przy podejmowaniu uchwaly nr 4 (poza kwestia braku wlasciwego
pelnomocnictwa dla H. K.). Nie bylo tez podstaw do uznania, ze uchwala ta godzita w zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspo6lng lub by naruszala interesy wiascicieli.

Z ustalonego stanu faktycznego wynikala konieczno$¢ przeprowadzenia prac zwigzanych z wyremontowaniem bramy
wejéciowej. Mieszkajacy w tej wspolnocie wlaSciciele lokali skarzyli sie na to, ze klienci pobliskiego lokalu zalatwiaja
w bramie wej$ciowej nieruchomosci (...) 7 swoje potrzeby fizjologiczne. Oczywistym jest, Ze nie mozna akceptowaé
takiego stanu rzeczy, stad konieczne bylo podjecie dzialan, ktére zlikwidowalyby te uciazliwo$ci. Ponadto Sad
wskazal, Zze na dzien zamkniecia rozprawy brama zostala wyremontowana, a Wspolnota Mieszkaniowa poniosta
koszt remontu bramy jedynie w wysokosci 2000 zl. Nie mozna zatem przyjaé by przedmiotowa uchwala godzila w
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna czy naruszata interes ktéregokolwiek z wlascicieli. Wrecz
przeciwnie, wyremontowanie bramy (w istocie jej przesuniecie, tak by klienci pobliskiego lokalu nie mogli zatatwiac
swoich potrzeb fizjologicznych) stuzylo zapobiezeniu dalszej dewastacji nieruchomogci.

Jesli chodzi o uchwale nr 5/2014 to, zdaniem Sadu pierwszej instancji, nie stwierdzono uchybien przy jej
podejmowaniu, a nadto uchwala ta ostatecznie zostala uchylona uchwala 6/2014. Jakkolwiek uchwala nr 6/2014
zostala zaskarzona do tutejszego Sadu (sygn. akt IT C 34/15), to Sad nie wstrzymal jej wykonania w ramach wniosku o
udzielenie zabezpieczenia (postanowienie SO z dnia 25 listopada 2015r.). Nadto, w toku niniejszej sprawy czlonkowie
zarzadu wspolnoty dwukrotnie dokonywali dalszych zmian w skladzie zarzadu (ostatnia uchwala z dnia 14 grudnia



2015 1.). Z tych takze wzgledow uchylenie uchwaly nr 5/2014, ktéra de facto zostala juz wyeliminowana z obrotu, nie
bylo zasadne.

Dodatkowo Sad wskazal, ze w odniesieniu do zaskarzonych uchwal Wspo6lnota Mieszkaniowa nieprawidlowo policzyta
glosy ,,za”. W przypadku uchwaly nr 4/2012 nie mozna byto przyjaé, ze H. K. byla umocowana do dzialania w imieniu
wspotwtasceicieli lokalu nr (...). W przypadku wszystkich zaskarzonych uchwatl nieprawidlowo policzono glos C. S..
Z zebranego materialu dowodowego wynika, ze byla ona wtascicielka dwoch lokali (nr (...)). Oznacza to, ze nie bylo
podstaw do liczenia jej glosu podwdjnie. Nawet jednak, gdyby wynik glosowania pomniejszy¢ o 1 glos oddany przez
C. S. to i tak nalezaloby przyjac, ze wszystkie uchwaly zostaly podjete. W ocenie Sadu, przy prawidlowym podliczeniu
glosow za uchwala nr 3/2014 i 5/2014 glosowalo 7 0s6b (bez uwzglednienia drugiego glosu C. S.), za uchwala nr
4/2012 6 0s6b (bez uwzgledniania drugiego glosu C. S. i bez uwzgledniania glosu oddanego przez H. K. w imieniu
wspotwlasceicieli lokalu nr (...)).

Wspolwlasciciele lokali niewyodrebnionych, bez wzgledu na opisane uchybienia, dysponowali lacznie jednym glosem.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., uznajac, ze powddki przegraly proces w
przewazajacym zakresie. Na koszty skladala sie kwota 180 z} tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego (§ 5 w zw. z
§ 10 ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu) wraz z kwota 17 zt z tytulu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Nie bylo podstaw do przyjecia solidarnej odpowiedzialnosci powodek, stad zasadzono od M. S. i W. O. na rzecz
Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...)przy ul. (...) w W. po 98,50 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Z tym rozstrzygnieciem nie zgodzily sie powodki, ktore zaskarzylty wyrok w czesci oddalajacej powddztwo i orzekajacej
o kosztach procesu (pkt II i III wyroku).

Zarzucily Sadowi pierwszej instancji:

- naruszenie art. 3 ust. 1, art. 23 ust. 2 i 2a w zw. z art. 4 ust. 1 u.w.l. poprzez ich bledng wykladnie i niewlasciwe
zastosowanie;

- naruszenie art. 233 k.p.c. i wadliwe ustalenie, ze w sprawie wystepuje wiekszo$ciowy wtasciciel, co umozliwia
przej$cie na system glosowania: jeden wlasciciel — jeden glos.

Whiosly o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powbddztwa w calo$ci, tj. uchylenie uchwaly nr 3/2014 w
zakresie punktu pierwszego, uchwaly nr 4/2014 i uchwaly nr 5/2014 oraz zasadzenie kosztow postepowania za obie
instancje.

Sad Apelacyjny zwazyt co nastepuje:
Apelacja nie ma usprawiedliwionych podstaw.

Sad w czynionych ustaleniach nie naruszyl zasad swobodnego sedziowskiego uznania (art. 233 § 1 k.p.c.), a przy
dokonywaniu subsumpcji nie naruszyl powolanych w apelacji przepiséw prawa materialnego.

Tzw. dotychczasowy wlasciciel, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 i 3 uw.w.l., to zar6bwno osoba, ktéra dokonuje
wyodrebnienia i zbycia samodzielnych lokali, pozostajac wlaécicielem niewyodrebnionych lokali, jak i osoba,
ktéra z jakiejkolwiek innej przyczyny pozostaje wlascicielem niewyodrebnionych lokali; takim ,dotychczasowym
wlaécicielem” sg takze wspotwlasciciele lokali niewyodrebnionych. Taki poglad ma na gruncie sprawy swoje racje
systemowe i funkcjonalne i jest racjonalnym odkodowaniem tre$ci wskazanych przepiséw, aby zapewnié¢ jego
stosowanie w praktyce.



Niemniej w sprawie gléowne znaczenie miala tre§¢ art. 23 ust. 2a u.w.l, ktéry nie posluguje sie pojeciem
dotychczasowego wlasciciela, ale mowa w nim o wlasScicielu, do ktérego nalezy wiekszo$¢ udzialow.

Przy takim brzmieniu przepisu i w realiach sprawy, istotne znaczenie ma wyjasnienie, czy wlascicielem lokalu
sq wszyscy jego wspolwlasciciele, a w przypadku ,bylego wlasciciela” dysponujacego niewyodrebnionym lokalem
lub niewyodrebnionymi lokalami — wszyscy wspotwlasciciele, czy tez kazdy wspotwlasceiciel jest ,wladcicielem” w
rozumieniu tego przepisu.

Ma racje Sad Okregowy, gdy stwierdza, ze M. S., E. C., T. B, I. S.,, W. O., J. S. oraz E. R. powinni by¢ traktowani jako
tzw. dotychczasowy wlasciciel nieruchomos$ci, w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali, a zarazem — co uzupekia Sad
Apelacyjny — jako wlaSciciel lokalu, w rozumieniu art. 23 ust. 2a u.w.l. (Zgodnie z art. 4 ust. 1 u. w. 1. dotychczasowemu
wlascicielowi nieruchomosci przystuguja co do niewyodrebnionych lokali oraz co do nieruchomosci wspoélnej takie
same uprawnienia, jakie przysluguja wlascicielom lokali wyodrebnionych; odnosi sie to takze do jego obowigzkow.
W mys$l za$ ust 3 tego przepisu, jezeli budynek zostal wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste,
przedmiotem wspdlnosci jest to prawo, a dalsze przepisy ustawy o wlasnosci lub wspdlwlasnoéci gruntu stosuje sie
odpowiednio do prawa uzytkowania wieczystego.)

Trafnie wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 14 lipca 2005 r. (III CZP 43/05, OSNC
2006/6/98), ze jezeli nie wszystkie lokale w nieruchomo$ci zostaly wyodrebnione, dotychczasowy wiasciciel budynku
reprezentuje te udzialy w nieruchomosci wspoélnej, ktére sg zwigzane z lokalami jeszcze niewyodrebnionymi, a w
sytuacji gdy w przepisach ustawy o wlasnoS$ci lokali mowi sie kazdorazowo o "wlaScicielu" samodzielnych lokali
niewyodrebnionych, nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze zwrot ten jest jedynie konsekwencja przyjetej techniki
legislacyjnej i odnosi sie do sytuacji typowej, w ktorej zaréwno lokale wyodrebnione, jak i niewyodrebnione nie sg
objete wspolwlasno$cig. Samodzielne lokale niewyodrebnione moga by¢ jednak przedmiotem wspoétwlasnosci. W
takiej sytuacji wspotwlascicielom, tak jak i wspotwlascicielom odrebnego lokalu, przystuguje niepodzielnie udzial w
nieruchomos$ci wspolnej.

Odpowiednio, na gruncie art. 23 ust. 2a u.w.l., wlascicielem jest zar6wno jeden wiasciciel jednego lub kilku lokali
— wyodrebnionych lub nie, jak i wspolwlasciciele lokali niewyodrebnionych. Przy czym, co tu nalezy uzupekliajaco
podkresli¢, wykladnia powyzsza byla i jest aktualna w czasie podejmowania czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad
sprzed 29 sierpnia 2015 r. W tym bowiem czasie, orzecznictwo Sadu Najwyzszego, na co wskazal Sad Okregowy,
jednolicie stalo na stanowisku, ze dla takich czynno$ci wymagany jest jednolity glos wspolwlascicieli; najpekniej
wyrazila to uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2012 r., III CZP 82/12, OSNC 2013, nr 6, poz. 12.

(Z dniem 29 sierpnia 2015 r. weszla w zycia najnowsza zmiana ustawy o wlasnosci lokali dokonana ustawa z dnia 12
czerwca 2015 r. 0 zmianie ustawy o wlasnosci lokali - Dz. U. poz. 1168. Nowe unormowanie art. 1a u.w.l. wprowadzilo
uniwersalne rozwigzanie, ktore za wlasciciela lokalu — w rozumieniu ustawy — uwaza takze wspoétwlasciciela lokalu
w czeSciach ulamkowych. Ma to ten skutek, ze kazdy wspoétwlasciciel lokalu w czeSciach ulamkowych — zaréwno
wyodrebnionego, jak i niewyodrebnionego (por. art. 4 ust. 1 u.w.l.) — moze glosowaé¢ samodzielnie swoim udzialem,
ktérego wage ustala sie w ten sposob, ze udzial w nieruchomos$ci wspdlnej takiego wspotwlasciciela odpowiada
iloczynowi wielkosci jego udzialu we wspolwlasnos$ci lokalu i wielko$ci udzialu we wspoétwlasnoéci nieruchomosci
wspolnej przypadajacej na ten lokal (nowy art. 3a u.w.l.). Tym samym wspoélwlasciciele lokali w czeSciach utamkowych
zostali wyposazeniu przez ustawodawce w autonomiczne prawo oddawania swego glosu, bez koniecznos$ci uzgadniania
wspolnego stanowiska lub glosowania przez pelnomocnika. Ten ostatni wymog powstaje jedynie wowczas, gdy
wspolnota mieszkaniowa w umowie, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l. lub uchwale podjetej na zasadzie
wiekszo$ci udzialow, postanowi, ze w okreSlonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos (zob. art. 23
ust. 2 u.w.l.). Wowczas, stosownie do art. 23 ust. 2b u.w.l., wspotwlasciciele zobowigzani sa ustanowi¢ w formie
pisemnej pelnomocnika. Wybo6r pelnomocnika dokonuje sie wiekszoscia glosow liczona wedtug wielkosSci udzialow
we wspotwlasnosci lokalu.)



Nie przesadzajac w tym miejscu, jak nowe przepisy wplyna na odczytywanie art. 23 ust. 2a u.w.l. w zakresie
uchwal podejmowanych od 29 sierpnia 2015r., na gruncie stanu prawnego obowiazujacego w czasie obejmujacym
przedmiotowe uchwaly, Sad pierwszej instancji nie dopuscit sie naruszenia powolanych w apelacji przepiséw prawa
materialnego. Z kolei nowela do u.w.l. obowiazujaca od 29 sierpnia 2015 r. nie ma mocy wstecznej i nie odnosi sie do
uchwat podjetych w innym rezimie prawnym.

Sad Apelacyjny w caloéci podziela ocene prawna zaprezentowang w obszernym i szczegélowym uzasadnieniu przez
Sad Okregowy, z uzupelieniem zaprezentowanym powyzej. Byla ona zgodna z obowigzujacym w owym czasie
prawem i jego odczytywaniem w dominujacym spektrum orzecznictwa sadowego. Staly za tym istotne racje o
charakterze podstawowym, aby zapewni¢ wszystkim wlascicielom lokali, w szczegdlnosci tych wyodrebnionych, réwny
udzial w podejmowaniu czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad (uchwat), kosztem wiekszo$ciowego wlasciciela
(i tym samym, kosztem reguly udzialowej) uznajac, ze kontrola sadowa w trybie art. 25 u.w.l. okaze sie gwarancja
nienaruszania praw wila$cicieli dotknietych uchwalami oraz przestrzegania zasad prawidlowego zarzadzania.

Przy tak dokonanej wykladni, takze stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze w warunkach art. 23 ust. 2a in principio
u.w.l. nie potrzeba dla przej$cia na tryb glosowania: jeden wlasciciel - jeden glos, odrebnej uchwaly, a jedynie
zgloszenia zadania przez wlascicieli lokali dysponujacych lgcznie co najmniej 1/5 udzialtdw w nieruchomosci wspoélnej,
uzna¢ nalezy za poprawne. Znajduje ono takze aprobate w doktrynie.

Z tych wszystkich wzgledow, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c.iart. 98 k.p.c. oraz art. 105 k.p.c., zasadzajac od powodek
na rzecz pozwanej koszty zastepstwa procesowego w wysokoSci wynikajacej z umowy o zastepstwo procesowe oraz z
wniosku pelnomocnika pozwanej, co ma usprawiedliwienie w dyspozycji § 16 w zw. z § 15 ust. 3 rozp. MS z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 r., poz. 1800); nie przekracza gornej
granicy wskazanej w tym ostatnim przepisie oraz § 10 ust. 1 pkt 2 tego rozporzadzenia, ani nie jest razaco wygérowane.
Sad obciazyl powodki tymi kosztami po polowie.
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