Sygn. akt VACa 279/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 listopada 2020 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Bogdan Swierczakowski

Sedziowie:SA Ewa Klimowicz —Przygodzka ( spr.)

SO ( del) Elzbieta Wiatrzyk- Wojciechowska

po rozpoznaniu w dniu 18 listopada 2020 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwal(...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia sp6tki komandytowej z siedzibg w K.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 3 grudnia 2018 r., sygn. akt II C 613/18:
I oddala apelacje,

Il zasadza od pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (..)w W. na rzecz powddki (...) spdlki z ograniczong
odpowiedzialno$cig spotki komandytowej z siedziba w K. kwote 270 zt ( dwiedcie siedemdziesigt zlotych) tytulem
zwrotu kosztdw postepowania apelacyjnego.

E. Klimowicz-Przygddzka B. Swierczakowski E. Wiatrzyk-Wojciechowska
V ACa 279/19 UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Warszawie uwzglednit powddztwo (...) spdlki z ograniczong
odpowiedzialno$cig spotki komandytowej z siedziba w K. skierowane przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w W.
i uchylit uchwale nr (...)z dnia 23 III 2018 r. pozwanej, w sprawie przyjecia planu gospodarczego kosztoéw utrzymania
nieruchomos$ci wspoélnej, oplat na fundusz na remonty oraz stawek za miejsca postojowe w 2018 r. w czeSci tj. w
zakresie miesiecznych oplat na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej dla lokali ustugowych (...), a
ponadto zasadzil od pozwanej na rzecz powddki zwrot kosztoéw procesu.

Rozstrzygniecie powyzsze wynikalo z nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:

Powodowa spdtka jest wlascicielem lokali uzytkowych nr (...) w budynku przy ul. (...) w W., w ktérych prowadzi
dzialalno$¢ gospodarczg zwigzang z produkejg filméw, nagran wideo i programow telewizyjnych. Organizuje castingi
do roznych produkgji filmowych, w zwigzku z czym do w/w lokali przychodza kilku, czasem kilkudziesiecioosobowe
grupy os6b umawiane na konkretne godziny. W lokalach nalezacych do sp6lki jest urzadzona poczekalnie o pow. ok.

60m'?,



Budynek przy ul. (...) w W. posiada 65 apartamentéw . Znajduja sie w nim trzy lokale ustugowe, w tym dwa nalezace do
powddki. W niektorych lokalach mieszkalnych réwniez jest prowadzona dzialalno$c gospodarcza (biuro turystyczne,
biuro prawne, firma organizujaca wesela).

W dniu 25 kwietnia 2018 r. pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa podjela w trybie mieszanym tj. czeSciowo na zebraniu
czesciowo w trybie indywidulanego zbierania gloséw , uchwale nr (...)z 23 marca 2018 r. w sprawie przyjecia planu
gospodarczego kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej, optat na fundusz na remontowy oraz stawek za miejsca
postojowe w 2018r.. Ustalono w niej miesieczne oplaty na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej

(2)

dla lokali mieszkalnych w wysokosci 8,67zt/m" =’ powierzchni uzytkowej miesiecznie, a dla lokali ustugowych(...) w

wysokoSci 26,01 zt/ m2 )powierzchni uzytkowej miesiecznie.

Za podjeciem uchwaly glosowali czlonkowie posiadajacy 61,91% udzialdow, przeciwko — 8,97% udzialdéw, od glosu
wstrzymalo sie — 2,34 % udzialéw. Uchwala nie zawierata uzasadnienia.

Do tej pory powodowa spolka tytulem optat na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej uiszezalta kwote

9,56 z1/m” powierzchni uzytkowej miesiecznie .

27 kwietnia 2018 r. J. O. napisala e-mail zawiadamiajacy o podjetych uchwalach Wspélnoty Mieszkaniowej (...). Do
zawiadomienia zlozonego do akt sprawy nie zostala zalgczona lista adres6w, na ktore wiadomo$¢ ta zostala wystana.

G. P. zlozyla o$wiadczenie, iz preferowana przez powodowa spdtke forma kontaktu z administracjg jest e-mail
. Do chwili podjecia uchwaly pow6dka kontaktowala sie z czlonkami zarzadu pozwanej Wspoélnoty i zarzadca
nieruchomoéci uzywajac poczty elektroniczne;.

W dniu 11 czerwca 2018 r. powodowa sp6lka otrzymala fakture, w ktorej naliczono oplaty z uwzglednieniem podwyzki
wprowadzonej zaskarzong uchwala. W zwiazku z powyzszym pismem z 13 czerwca 2018 r. zwrocila sie do pozwanej o
dokonanie pisemnego zawiadomienia o podjeciu uchwaly. Uzyskala jednak odpowiedz odmowna.

Miesieczny koszt utrzymania czystoSci w budynku przy ul. (...) wynosi 2 892 zl brutto, konserwacji nieruchomoéci
wspolnej — 2 484 zl brutto, ochrony nieruchomosci 12 506,40 z1 brutto.

Mieszkanicy budynku skladali skargi do zarzadu Wspolnoty na uciazliwo$é¢ zwigzane z dzialalno$cia powodki .

Jako podstawe powyzszych ustalen faktycznych sad I instancji wskazal zlozone do akt dokumenty oraz zlozone w
imieniu strony powodowej zeznania M. W. i 1. G., z tym, iz zaznaczyl, Ze nie dal wiary zeznaniom M. W. w zakresie
dotyczacym iloéci lokali uzytkowych znajdujacych sie w budynku pozwanej Wspdlny Mieszkaniowej oraz w zakresie
wielkoSci grup przychodzacych na castingi. Zeznania te byly bowiem sprzeczne z zeznaniami I. G., ktora wskazala, ze
sq trzy lokale uzytkowe w budynku, a pozostale lokale to lokale mieszkalne, w ktorych prowadzona jest dzialalno$é
gospodarcza. Ponadto, przyznala, ze zdarzaja sie sytuacje, kiedy na casting przychodzi ok. 40 0s6b jednoczesnie.

Majac powyzsze ustalenia na uwadze Sad Okregowy uznal wytoczone w niniejszej sprawie powodztwo za zasadne na
podstawie art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali.

W pierwszej kolejnosci ustalil, ze zostalo ono wniesione jeszcze przed rozpoczeciem biegu terminu o jakim mowa w
ust 1 a w/w artykulu, gdyz zaskarzona uchwata nigdy nie zostala doreczona stronie powodowe;.

W szczeg6lnoéci pozwana Wspolnota Mieszkaniowa nie wykazala, aby poinformowala powddke o podjeciu
zaskarzonej uchwaly tak jak twierdzila, droga mailowa. Do akt sprawy zostal bowiem dolaczony wydruk z
zawiadomieniem o podjetych uchwalach, jednak brak bylo adreséw e-mailowych, na ktére to zawiadomienie zostalo
wyslane.



Pozwana nie wykazala rowniez, ze G. P., ktora podpisata deklaracje o preferowanej przez spotke formie kontaktu tj.
mailem , byla upowazniona do zlozenia takiego oéwiadczenie za powodke.

Ponadto art. 23 ust. 3 u.w.l. okresla forme powiadomienia wlascicieli lokalu o podjeciu uchwaly z udziatem glosow
zebranych indywidualnie, stad za niedopuszczalne uzna¢ nalezy informowanie czlonkéw wspdlnoty o podjeciu
uchwaly inng droga niz tradycyjna forma pisemna. Tej regulacji ustawowej nie moze zmieni¢ fakt, ze powodka jako
preferowana forme korespondencji z administracja wskazala korespondencje mailowa, zwlaszcza ze powddka nie
zastrzegla, ze korespondencja mailowa ma by¢ jedynym sposobem kontaktu ze Wspdlnota.

Skoro o treSci uchwaly nr (...)powodka nie zostala zawiadomiona na pi$mie, to nie rozpoczat biegu 6 tygodniowy
termin do jej zaskarzenia, a tym samym spoétka zachowala termin do wniesienia pow6dztwa w sprawie o uchylenie
uchwaly.

Spelnione zdaniem sadu I instancji zostaly takze przestanki takiego uchylenia wskazane w art. 25 u.o.w.l..

Jak wynika z art. 12 ust 2 i 3 u.w.l. podejmujac zaskarzona uchwale pozwana Wspolnota Mieszkaniowa uprawniona
byla do zr6znicowania stawek zaliczek pobieranych na pokrycie kosztoéw zarzadu nieruchomoscig wsp6lna, co jednak
nie oznaczalo dowolno$ci w tym wzgledzie. Mozliwo$¢ taka uzalezniona jest bowiem od wykazania przestanek
uzasadniajacych zwiekszenie obciazen, wynikajacych ze sposobu uzytkowania i korzystania z lokalu o charakterze
uzytkowym. Sam fakt posiadania takiego lokalu nie stanowi przestanki uzasadniajacej zwiekszenie wysoko$ci zaliczek.

W zwiazku z powyzszym podjecie uchwaly, o ktorej stanowi art. 12 ust. 3 u.o.w.l., winno by¢ poprzedzone stosowna
analiza, z ktorej wynikaloby, ze dodatkowe obcigzenie wlasScicieli lokali uzytkowych uzasadnione jest sposobem
korzystania z tych lokali. Zwiekszenie stawki oplaty z tytulu kosztoéw zarzadu musi byé¢ poza tym proporcjonalne do
wyzszych kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélne;j.

Pozwana w niniejszej sprawie w zadnej zas$ mierze nie udowodnila, aby sposéb korzystania przez powbdke z jej lokali
prowadzil do powstania konkretnych, udokumentowanych wydatkéw. To ja bowiem zgodnie z art. 6 k.c., obciazal
obowiazek wykazania, ze zachodza okolicznoéci, uzasadniajace zr6znicowanie wysokosci zaliczek wedlug kategorii
lokali.

Pozwana nie wykazala aby taka kalkulacje kiedykolwiek przeprowadzila. Ogdlnie jedynie podnosila, ze miesieczne
koszty utrzymania czysto$ci, konserwacji czeSci wspdlnej nieruchomosci i ochrony budynku wynosza lacznie 17
882,40 zl, przedkladajac faktury. Nie znajac ile wynosita kwota tych kosztéw przed rozpoczeciem przy ul. (...)
dzialalnoSci gospodarczej przez powodke, nie sposéb bylo okresli¢ czy i o jaka kwote wzrosly koszty eksploatacji czesci
wspolnej nieruchomosci. Nie wykazane zostalo takze w jakim zakresie koszty powyzsze powinny obcigzaé¢ powodowa
spolke.

Z zestawienia przedstawionego przez pozwang wynika wrecz razaca dysproporcja pomiedzy ewentualnymi kosztami
generowanymi przez powddke a podwyzka stawek czynszowych. Pozwana wskazala bowiem, ze miesieczne koszty
utrzymania czysto$ci, konserwacji cze$ci wspdlnej nieruchomosci i ochrony budynku wynosza lacznie 17 882,40 zl.
Powodka, posiadajaca dwa lokale uzytkowe w 65 — lokalowym budynku Wspoélnoty, tytulem eksploatacji lokali (nie
liczac funduszu remontowego) ma pokrywacé az ok. 30 % tych kosztow (5 266,76 z}).

Zdaniem sadu I instancji strona pozwana nie wykazala, ze koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej faktycznie
wzrosly w wyniku prowadzenia dzialalnoSci castingowej przez powddke, jak rowniez nie wykazala o jaka ewentualnie
warto$¢ wzrosly. Nie udowodnila, ze wszelkie usterki drzwi, zawiasow, furtki i domofonu sa zwiazane bezposérednio
z dzialalnoScig prowadzong przez powodke. Z urzadzen tych korzystaja bowiem wszyscy mieszkancy budynku i ich
goscie.

Sad Okregowy powolujac sie na doswiadczenie zyciowe wywodzil, ze nie kazdy koszt zwigzany z utrzymaniem
nieruchomosci wspoélnej, zalezy od sposobu korzystania z lokali stanowigcych odrebne wlasnosci . Przykladem takim



sa koszty ubezpieczenia, konserwacji dachu, przegladéw technicznych, wynagrodzenia zarzadcy, wynagrodzenia
ochrony, podatkow. Nawet jesli przyjaé, ze wieksza liczba os6b przychodzi na castingi i korzysta z lokali powo6dki
niz z pozostalych lokali, to sam ten fakt nie dowodzi jeszcze tego, ze powoduje to realny wzrost kosztéw utrzymania
cze$ci nieruchomosci wspoélnej. W szczeg6lnosci pozwana nie wykazala, ze budynek zostat objety ochrong w zwiazku
z dzialalno$cia castingowa powodki.

Sad Okregowy zwr6cil rowniez uwage , iz pomimo tego, ze rowniez inne lokale w budynku sa wykorzystywane na
prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej (biuro turystyczne, biuro prawne, firma organizujaca wesela), ktéra skupia sie
na obstudze duzej liczny klientéw, to zaskarzona uchwala podwyzszyla zaliczki jedynie za lokale bedace wlasnoécia
powddki i jeden inny lokal.

Reasumujgc swoje rozwazania sad I instancji przyjal, ze podwyzszenie oplat w stosunku do powddki dokonane zostalo
przez pozwang w sposob zupelnie dowolny. Podjeta w tym przedmiocie uchwata razaco narusza interes powodowej
spolki, ktéra bez zadnych podstaw zmuszona jest ponosi¢ koszty nieruchomos$ci wspdlnej w niemal trzykrotnie
wyzszej kwocie niz dotychczas i jako taka jest sprzeczna z art. 12 ust. 3 tej u.o.w.l. Zwiekszenie obcigzenia wlascicieli
lokali uzytkowych moze mie¢ miejsce jedynie, gdy sposob korzystania z lokalu uzytkowego faktycznie wplywa na
zwiekszenie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej a takze musi byé proporcjonalne do zwiekszenia tych
kosztow. Zastosowanie wyjatku od reguly okreslonej w art. 12 ust. 2 ustawy o w.l. winno by¢ wiec proporcjonalne do
generowanych przez lokal wyzszych kosztow oraz pozostawac¢ w bezpoSrednim zwigzku z wplywem uzywania lokalu
na wzrost kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspélnej i nie moze by¢é nadmierne. Tych okolicznosSci Wspdlnota
Mieszkaniowa za$ nie wykazala.

Jako podstawa rozstrzygniecia o kosztach procesu wskazany zostal art. 98 § 1 k.p.c. oraz § 8 ust. 1 pkt 1 w zwigzku z §
20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 X 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie.

Wyrok powyzszy zaskarzyla apelacja strona pozwana. Podniosta w niej nastepujace zarzuty:

- naruszenia art. 233 k.p.c. poprzez pominiecie okolicznoSci przyznanej przez M. W., ze powddka wyrazila zgode aby
komunikacja z pozwana odbywala sie droga mailowa, szczegblnie w sprawach dotyczacych zebran wspdlnoty,

- naruszenia art. 233 k.p.c. poprzez uznane za nieudowodnione aby deklaracja dotyczaca preferowanej formy kontaktu
wywierala skutki prawne z uwagi na brak wykazania aby 1. G. dzialala z upowaznienia spo6tki , pomimo przyznania
tego faktu przez M. W.,

- naruszenia art. 231 k.p.c. poprzez uznanie za nieudowodnione aby powodka zostala skutecznie zawiadomiona o
tresci podjetej uchwaly w dniu 27 kwietnia 2018 r. pomimo ustalenia, ze pow6dka utrzymywata biezace kontakty z
czlonkami zarzadu pozwanej oraz zarzadca nieruchomosci za posSrednictwem poczty elektronicznej,

- blednych ustalen faktycznych , ze powddka nie zostala skutecznie zawiadomiona o treSci zaskarzonej uchwaly ,

- naruszenia art. 23 ust 3 u.w.l. poprzez uznanie za niedopuszczalne i bezskuteczne informowanie czlonkéw wspo6lnoty
o treéci podjetej uchwaly inng drogg niz tradycyjna droga pisemna,

- naruszenia art. 61 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie.

Tym samym apelujaca wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie
na jej rzecz kosztow procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacje strony pozwanej pomimo zasadno$ci niektérych podniesionych w niej zarzutéw nie zastugiwala jednak na
uwzglednienie.



Podzieli¢ nalezalo stanowisko apelujacej dotyczace naruszenia przez sad I instancji art. 231 k.p.c., co skutkowato
poczynieniem blednych ustalen faktycznych, iz powodowa spdétka nie otrzymala droga elektroniczng informacji o
podjeciu i treéci zaskarzonej uchwaly.

Ustalenie powyzsze sad I instancji oparl tylko i wylacznie na tym, ze korespondencja mailowa z dnia 27 IV 2018 r. nie
wskazywata adresow e-mailowych, na ktoére zostala przestana.

Zwazy¢ jednak nalezy, iz sama strona powodowa nigdy nie twierdzila, ze takiej korespondencji nie otrzymala.

Uzasadnienie pozwu w zakresie dotyczacym dochowania terminu do zaskarzenia uchwaly wspoélnoty mieszkaniowe;j ,
wynikajacego z art. 25 ust 1a ustawy o wlasnoéci lokali, oparte zostalo na twierdzeniu, ze powodka nigdy nie zostala
powiadomiona na pi$émie o podjeciu uchwaly podwyzszajacej wysoko$¢ oplat miesiecznych na pokrycie kosztéw
nieruchomoéci wspdlnej, a nie , ze w ogdle informacji takiej nie uzyskala. Po zlozeniu do akt przez strone pozwana
zawiadomienia o podjetych uchwalach z dnia 27 IV 2018 r. ( k 52), powddka w dalszym ciagu nie zaprzeczala, ze
korespondencje powyzsza otrzymala. Przeciwnie, tre$§¢ pisma procesowego z dnia 20 IX 2018 r. prowadzi wrecz
do wniosku, ze fakt ten zostal przez strone powodowa przyznany. W pi§émie tym bowiem zakwestionowano jedynie
skuteczno$é takiego doreczenia, a nadto podniesiono, zZe ,, samo przestanie uchwal do podmiotu gospodarczego w
godzinach popotudniowych , a zatem poza godzinami pracy , w ostatnim dniu przed weekendem majowym trudno
uznac za dzialanie z nalezyta staranno$cia” ( k 87).

Przestuchani w charakterze strony przedstawiciele powodowej spolki twierdzili, ze o tresci zaskarzonej uchwaly
dowiedzieli sie w czerwcu 2018 r. od ksiegowej, kiedy przyszla faktura wystawiona przez pozwana na kwote wynikajaca
z przyjetych uchwala stawek oplat. Tym niemniej jednak w sposoéb niejednoznaczny wypowiadali sie na temat
otrzymania informacji o podjetej uchwale droga mailowa. M. W. zeznal bowiem, ze nie pamieta czy taka sytuacja
miala miejsce, ,, pewnie bym zareagowal , nie pamietam” ( 19 min. nagrania z rozprawy z 3 XII 2018 r.). Ponadto
reprezentant powodowej spolki potwierdzil, ze jej komunikacja z pozwana wspoélnota odbywala sie droga mailowa,
ze roOwniez na maila przychodzily powiadomienia o zwolaniu zebrania wlascicieli lokali, ktére jak stanowi art. 32
ust 1 ustawy o wlasno$ci lokali takze powinny byly przybra¢ forme pisemna. M. W. nie zaprzeczal ponadto, a nawet
przypuszczal, ze spolka otrzymywata wiadomo$¢ o uchwatach podejmowanych przez wspdlnote mieszkaniowa droga
mailowg ( 18 min nagrania).

W $wietle powyzszych dowodow jak i stanowiska reprezentowanego w procesie przez powddke mozna bylo
wyprowadzi¢ domniemanie faktyczne, ze takze zaskarzona uchwala zostala spolce przekazana droga mailows.

Potwierdzeniem prawidlowosci takiego wniosku jest dolaczony do apelacji dowdd w postaci wydruku korespondencji
mailowej z dnia 27 IV 2018 r. z cze$cia obejmujaca takze jej adresatéw, w tym uprawnionego do reprezentacji
powodowej spolki (...). Zawiadomienie o podjeciu zaskarzonej uchwaly, wraz z dolaczona do niego jej trescia, zostalo
przeslane na adres mailowy M. W. podany przez niego w trakcie przestluchania w charakterze strony ( 18/19 min
nagrania rozprawy z 3 XII 2018 r.).

Poniewaz jak juz podniesione zostalo , strona powodowa przed sadem I instancji nigdy wyraznie i jednoznacznie
nie zaprzeczyla , ze powyzsza korespondencje mailowa otrzymala, to tym samym na tym etapie postepowania
sadowego nie istniala potrzeba uzupeklienia powyzszego dowodu o czes¢ obejmujaca adresy mailowe . Potrzeba taka
niewatpliwie powstala za$ po wydaniu zaskarzonego wyroku, wobec nieprawidlowo poczynionych przez Sad Okregowy
w tym zakresie ustalen faktycznych. Ponadto apelujaca uprawdopodobnitla, ze tego uzupekiajacego dowodu nie mogla
przedstawi¢ wczesniej wobec utrudnionego kontaktu z byla pracownica bylego administratora budynku, ktéra w dniu
27 IV 2018 r. zawiadomienie o podjeciu zaskarzonej uchwaly wyslala czlonkom wspo6lnoty mieszkaniowej, w tym
powodce. Nie istniala tym samym okreslona w art. 381 k.p.c. podstawa do pominiecia zgltoszonego w apelacji wniosku
dowodowego.



Sam fakt doreczenia powodce w dniu 271V 2018 r. droga elektroniczng zawiadomienia o podjeciu zaskarzonej uchwaty
wraz z dolaczona do maila jej tre$cia nie byl jednak jeszcze rownoznaczny z tym, ze doreczenie to bylto skuteczne.

W odroéznieniu od sytuacji opisanej w przywolywanym w apelacji wyroku niniejszego sadu z dnia 8 VIII 2017 r.
wydanym w sprawie VI ACa 687/17 nie spos6b bylo przyjaé, iz powodowa spoélka zrezygnowala z doreczenia jej w
formie pisemnej informacji na temat podjetych uchwal wspoélnoty mieszkaniowej lub inaczej, ze zwolnita pozwana
wspolnote z ciazgcego na niej z mocy art. 23 ust 3 u.w.l. obowiazku pisemnego powiadomienia o tre$ci podjetej w
trybie mieszanym uchwaly. O$§wiadczenie wlasciciela lokalu z dnia 9 VIII 2017 r. , na ktére pozwana powolywala sie ,
nie dawato podstaw do wyciggniecia takiego wniosku.

Po pierwsze nie bylo to o§wiadczenie wlaSciciela lokalu , tylko pracownika powodowej spolki (...), ktérej umocowania
do dzialania w imieniu powodowej spotki w powyzszym zakresie pozwana w dalszym ciagu nie wykazala.

Po drugie w o§wiadczeniu tym mowa jest o ,, preferowanej formie korespondencji z administracja”, a zatem nie formie
wylacznej.

Po trzecie pozostala cze$é odwiadczenia z dnia 8 VIII 2017 r. dotyczy spraw zwiazanych ze zwyklym zarzadzaniem
nieruchomoécig tj. deklaracji co do ,liczby oproznien objetoéci odpadéw w miesiacu , zobowigzania do zbierania
odpadow w sposob selektywny i wyrzucania ich do odpowiednich pojemnikow”.

Wszystko to prowadzi do wniosku, ze preferowana forma korespondencji z administracja dotyczyla jedynie spraw
biezacych zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia, a zlozone w tym zakresie oS§wiadczenie przez osobe nie
uprawniong do reprezentowania wlasciciela lokalu w zaden sposéb nie stanowilo zgody powodki na zwolnienie
pozwanej z obowigzku wynikajacego z postanowien art. 23 ust 3 ustawy o wlasnosci lokali tj. poinformowania
wlaéciciela lokalu o podjetych w drodze indywidualnego zbierania glosow czy w trybie mieszanym uchwalach
na piSmie. Za daleko idacym bylby réwniez wniosek, ze powodka zgode taka wyrazila w sposob dorozumiany ,
skoro kontaktowala sie z pozwana droga mailowa réwniez w innych, donioslych sprawach. Wobec jednoznacznie
wskazanego w ustawie obowigzku poinformowania wilasciciela lokalu o tresci podjetej uchwaly na piémie , rezygnacja
uprawnionego z otrzymania w tej formie powyzszej informacji takze powinna by¢ bowiem wyrazona w sposob wyrazny
ijednoznaczny, nie mozna jej domniemywac.

W $wietle powyzszego istota sporu powstalego w niniejszej sprawie sprowadzata sie do odpowiedzi na pytanie, czy
poinformowanie powodowej spo6lki o podjeciu zaskarzonej uchwaly i jej treSci droga elektroniczng, pomimo, iz z art.
23 ust 3 u.w.l. wynika, ze zawiadomienie takie powinno nastapié na piSmie, bylo skuteczne, a tym samym czy z dniem
tym rozpoczal swoj bieg 6 tygodniowy termin do zaskarzenia uchwaty do sadu, wynikajacy z art. 25 § 1a w/w.

Zwazy¢ nalezy, ze z art. 23 ust 3 u.w.l. ani z Zadnego innego przepisu tej ustawy nie wynika rodzaj sankcji jaki
nalezy zastosowac¢ w przypadku nie dochowania formy pisemnej powiadomienia wilaéciciela lokalu o podjeciu uchwaly
w trybie indywidualnego zbierania gloséw czy tez w trybie mieszanym. Nie ulega rowniez watpliwosci, ze forma
elektroniczna nie jest formg powiadomienia na pi$mie.

Apelujaca powolujac sie na wykladnie celowoéciowa art. 23 ust 3 u.w.l. podnosila, Ze zastrzezenie formy pisemnej
powiadomienia ma umozliwi¢ wlascicielowi lokalu zapoznanie sie z tresciag uchwaly i tym samym stworzy¢ warunki
do realizacji uprawnienia do jej zaskarzenia do sagdu. Zatem samo niezachowanie formy pisemnej nie powoduje braku
realizacji obowigzku w zakresie powiadomienia, jezeli zostalo dokonane w taki sposdb, ze wlasciciel lokalu mogl
zapoznac sie z tre$cig uchwaly , takze w formie elektroniczne;.

Przyjecie powyzszej wykladni byloby jednak w ocenie Sadu Apelacyjnego réwnoznaczne z uznaniem braku
racjonalno$ci dzialania ustawodawcy i niepotrzebnym zastrzezeniu przez niego formy pisemnej powiadomienia, skoro
wystarczajacym mogloby by¢ jakiekolwiek powiadomienie umozliwiajace wlaécicielowi lokalu zapoznanie sie z trescia



podjetej uchwaly. Wystarczyloby zatem nalozenie w art. 23 ust 3 u.w.l. na zarzad wspolnoty obowigzku powiadomienia
jej czlonkéw o podjetej uchwale .

Zwrdcenia réwniez uwagi wymaga, ze bieg terminu do zaskarzenia uchwaly , okre$§lony w art. 25 ust 1a bierze swoj
poczatek w przypadku uchwat podjetych w trybie indywidualnego zbierania glos6w jak i mieszanym , nie od momentu,
kiedy wlasciciel lokalu zaznajomil sie z jej treécia , tylko od momentu powiadomienia go o treSci uchwaly. Innymi stowy
nie chodzi o date powziecia przez wlasciciela lokalu wiedzy o tre$ci uchwaly , lecz o date zawiadomienia go o jej treSci.

Sad Apelacyjny nie podziela zatem zarzutu apelacji dotyczacego naruszenia art. 23 ust 3 u.w.l. oraz art. 61 § 2
k.c., poniewaz jego uwzglednienie niweczyloby sens postanowien pierwszego przywolanego przepisu, pozwalajac
zarzadowi wspolnoty mieszkaniowej na powiadomienie cztonka wspolnoty w dowolnej formie o tresci podjetej
uchwaly, byleby mial on mozliwo$¢ zapoznania sie z nig. Zwrdci¢ nalezy rowniez uwage na orzecznictwo sadow
powszechnych oraz stanowisko doktryny , dotyczace realizacji obowigzku wynikajgcego z art. 23 ust 3 u.w.l. , ktére ida
w kierunku dopuszczalnosci dowolnego sposobu powiadamiania wlasciciela lokali o tresci podjetej uchwaly , nawet
np. poprzez ogloszenia umieszczone na tablicy ogloszen przeznaczonej dla nieruchomosci wspdlnej ( wyrok SA w
Warszawiez 13 IX 2013 1.1 ACa 489/13, SAw Szczecinie z 19 V2018 I ACa 133/2018, Komentarz do ustawy o wlasnoSci
lokali pod red. K .Osajdy, T 34 do art. 25, ) ale nie dowolnej formy powiadomienia, ktéra jak wynika wprost z ustawy
o wlasnoéci lokali powinna pozostaé pisemna.

Skutkiem niedochowania tej formy jest za$ bezskuteczno$é dokonanego powiadomienia o tresci podjetej uchwaly, a
tym samym brak rozpoczecia biegu terminu okre§lonego w art. 25 ust 1 a do jej zaskarzenia.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje strony pozwanej i z mocy art.
98 § 1 k.p.c. obciazyl ja obowigzkiem zwrotu na rzecz powddki kosztow powstepowania odwolawczego.
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