Sygn. akt: I C 294/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 marca 2015 1.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR del. Rafal Kubicki
Protokolant: sekr. sadowy Joanna Kotowska

po rozpoznaniu w dniu 2 marca 2015 r. w Olsztynie

sprawy z powodztwa M. R. (1), M. R. (2)

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w G.

o ustalenie nieistnienia uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej ewentualnie o jej uchylenie
I. oddala powbodztwo,

II. oddala wniosek powoddéw o zasadzenie kosztow procesu.

Sygn. akt I C 294/14

UZASADNIENIE

Powodowie M. R. (1) i M. R. (2) w pozwie przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. domagali sie ustalenia
nieistnienia uchwaly nr(...)w sprawie wyrazenia zgody na odwolanie z Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)
w G. jej czlonka M. R. (1), ewentualnie o uchylenie uchwaly. Ponadto, domagali sie zasgdzenia od pozwanej na rzecz
powodow kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powddztwa powodowie podniesli, ze uchwala nr (...)jest sprzeczna z obowiazujacymi przepisami
prawa, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspolng oraz interes powoda i innych wtascicieli
lokali. Zostala podjeta

w drodze indywidualnego zbierania gloséw w dniach (...)roku, przy czym jedna z dwoch osoéb, ktéra uczestniczylta
w zbieraniu podpiséw byt W. S., ktéry w tym czasie nie byt czlonkiem zarzadu wspélnoty i nie byl upowazniony
do zbierania gloséw. Zarzad wspolnoty nie sporzadzit protokotlu z indywidualnego zbierania gloséw dotyczacych tej
uchwaly, protokotu komisji skrutacyjnej. Ponadto, przy podpisach na li$cie do glosowania pod uchwata brak byto dat,
co uniemozliwilo ustalenie daty podjecia uchwaly. Dodatkowo powodowie wskazali, ze osoby, ktore zlozyly podpisy
pod uchwala

w imieniu wla$cicieli lokali mieszkalnych nr (...) nie dysponowaly pelnomocnictwami wlaScicieli tych lokali do oddania
wich imieniu glos6w pod uchwala nr(...). Wobec czego, zdaniem strony powodowej przeprowadzone w dniach(...)roku
glosowanie nie doprowadzilo do podjecia uchwaty, albowiem za jej przyjeciem glosowali jedynie wlaSciciele lokali
mieszkalnych posiadajacy lacznie (...)udzialu.



Pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w G. wniosla

na rozprawie o oddalenie powddztwa, twierdzac, ze uchwala zostala podjeta prawidlowo. Wniosla o oddalenie
wnioskéw dowodowych powoddéw innych niz z dokumentéw, argumentujac, ze wszystkie fakty wynikaja z
dokumentow.

Strony nie kwestionowaly wzajemnie faktow, nie negowaly prawdziwosci ani autentyczno$éci dokumentow.
Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Powodowie M. i M. malzonkowie R. sa wlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w G. i jednoczeénie
czlonkami Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G.. Na nieruchomosci przy ul. (...) wyodrebniono (...) lokali, w
tym (...) lokale mieszkalne.

(dowdd: wypis z rejestru lokali k. 9, akt notarialny k. 10-13, wypis z rejestru gruntéow k. 14-17, wypis z kartoteki
budynkoéw k. 17)

Na Zebraniu (...) Lokali przy ul. (...) w G., ktore odbylo sie

w dniu(...)roku uchwatami nr (...), nr(...)na czlonkéw Zarzadu Wspdlnoty wybrano M. R. (1), A. P., T. K.

i M. C.. W dniu(...)roku Zarzad Wspdlnoty zawarl umowe o zarzadzanie nieruchomoscia wspo6lna z (...) Sp. z 0.0. w
G. obejmujace wykonywanie w sposéb samodzielny czynnosSci zwyklego zarzadu nieruchomoécia wsp6lna. W mysl
§ (...) pkt (...)tej umowy do zadan zarzadcy nalezalo przygotowywanie, zwolywanie i obsluga zebran Wspoélnoty
Mieszkaniowe;.

(dowod: protokol z Zebrania (...) Lokali przy ul. (...) w G.
z dnia 30 lipca 2012 roku k. 18-20, umowa k. 21-25)

W dniu (...)roku W. S. zlozyl wniosek o przygotowanie projektu uchwaly o odwolanie M. R. (1) z zarzadu pozwanej
Wspolnoty Mieszkaniowej w drodze indywidualnego zbierania podpiséw. W okresie od (...)roku czlonek Zarzadu
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej A. P. wraz z W. S. zbierali podpisy pod uchwalg w sprawie wyrazenia zgody na
odwolanie

z Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej jego czlonka M. R. (1). W glosowaniu udzial wzielo (...) czlonkdéw Wspolnoty
Mieszkaniowej. W imieniu W. M. - wlaéciciela lokalu nr (...) - podpis zlozy} jej pelnomocnik W. S., w imieniu K. i G.
malzonkéw T. - wlascicieli lokalu nr (...) - podpis zlozyl pelnomocnik P. P., w imieniu Kola (...) - wlaéciciela lokalu nr
(...) - podpis zlozyl pelnomocnik J. M., w imieniu K. E. - wlaSciciela lokalu nr (...) - podpis zlozyl pelnomocnik A. S..
Pod uchwalg, glosujac za jej podjeciem podpis zlozyt E. K. - wlasciciel lokalu nr (...) - dysponujacy (...), ktory

w dniu (...)roku zlozyl o$wiadczenie, iz jego wola bylo wstrzymanie sie od glosowania. Za odwolaniem powoda
glosowalo(...)wlascicieli lokali dysponujacych (...) udzialami w nieruchomos$ci wspdlnej, przeciwko odwolaniu
powoda glosowalo(...) wlascicieli lokali dysponujacych (...) udzialami w nieruchomosci wspoélnej, jeden wilasciciel
lokalu dysponujgcy (...) udzialami w nieruchomo$ci wspolnej wstrzymat sie od glosowania, nie glosowalo (...)
wlascicieli lokali dysponujacych lacznie (...) udzialami w nieruchomosci wspdlne;j.

(dowdd: wniosek W. S. k. 85, uchwala nr (...)wraz z lista glosujacych wiascicieli lokali k. 87, pelnomocnictwa k. 88-91)

W dniu (...)roku zarzadca nieruchomosci po otrzymaniu uchwaly nr (...)dokonal zsumowania gtoséw zlozonych pod
uchwalg i dnia(...)roku poinformowal wiascicieli lokali pismem nr (...) o tym, ze Wspoélnota Mieszkaniowa budynku
przy ul. (...) w G. w drodze indywidualnego zbierania podpisow podjela wiekszoscia gloséw uchwale nr(...)w sprawie
wyrazenia zgody na odwolanie

z Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej jej cztonka M. R. (1).

(dowod: pismo (...) k. 92)

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Spér mial charakter sporu o prawo, nie o fakty. Pozwana nie przeczyla faktom podanym przez powodoéw i ich
dokumentom, twierdzila tylko, ze procedury zostaly zachowane. Dlatego Sad oddalil wnioski dowodowe powodow
poza dokumentami.

Whbrew argumentacji powodéw zawartej w piSmie procesowym z 23.02.2015 r., wnioski dowodowe z dokumentéw
zlozone przez pozwana po uplywie terminu wyznaczonego do wniesienia odpowiedzi na pozew, nie podlegaly
oddaleniu jako spdznione (art. 207 k.p.c.), poniewaz zgloszone byly na tym etapie wnioski powod6w o przestuchanie
Swiadkow i stron, a Sad dazyl do ustalenia, ktére okolicznoSci sprawy sg bezsporne i czy zachodzi potrzeba wzywania
wnioskowanych oséb. Tym samym zaszla i tak potrzeba odroczenia rozprawy.

Powodztwo w zakresie obu zadan nie zasluguje na uwzglednienie.

Uchwaly wlascicieli lokali sad podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez
zarzad, uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu czeSciowo w drodze indywidualnego
ich zbierania (art. 23 ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz. U. 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.).
Kazda uchwale bez wzgledu na sposob jej podjecia kazdy z wlascicieli lokalu moze zaskarzy¢ zgodnie z art. 25 ust.
1 ustawy do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlaécicieli albo jeSli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélng lub w inny sposoéb narusza jego interesy. Termin do
zaskarzenia uchwaly wynosi sze$¢ tygodni od dnia jej podjecia albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powbdztwo
o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (art. 25 ust. 1a ustawy). Legitymacja powodow
do wystapienia z zadaniem uchylenia uchwaly, w oparciu o art. 25 ustawy nie byla kwestionowana. To samo dotyczy
zachowania terminu do zaskarzenia uchwaly.

Podkresli¢ jednak nalezy, iz istnienie powyzszej regulacji nie wyklucza mozliwoéci kwestionowania wadliwosci
konkretnej uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej na podstawie art. 189 k.p.c. jako tzw. czynnoéci prawnej nieistniejace;j.
»Uchwala nieistniejgca” nie jest pojeciem ustawowym, lecz okreSleniem, ktérym postuguje sie doktryna i ktore
przejelo takze orzecznictwo. Podkreéla sie przy tym zgodnie, ze dotyczy ono szczegdlnie drastycznych uchybien,
jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwal tak, ze w ogoble trudno méwi¢ o tym, ze doszlo do wyrazenia
woli przez organ podmiotu korporacyjnego. O nieistniejacych czynnos$ciach prawnych mozna moéwi¢ w sytuacji,
gdy czynnoSci te dotkniete sa podstawowymi, najciezszymi uchybieniami, tj. dokonane zostaly z naruszeniem
konstytutywnych regul dotyczacych danej czynnoéci, gdy nie dokonczono czynnosci albo nie zawarto w niej tych
elementow, ktore dla bytu czynno$ci maja konstytutywne znaczenie, albo nie uzgodniono esentialia negotii lub tez
nie ztozono odpowiednich o§wiadczen woli. Chodzi tu jedynie o przypadki kwalifikowanego lub razacego naruszenia
istotnych norm proceduralnych lub konstruujacych tryb podejmowania uchwal. Uznana za nieistniejaca moze zostac
jedynie uchwala w przypadku najpowazniejszych wad wykluczajacych wyrazenie o§wiadczenia woli uprawnionych
podmiotéw choéby z naruszeniem przepiséw prawa. Przykladem podstawowego uchybienia w zakresie elementow
konstytucyjnych uchwaly, statuujacym taka uchwale jako nieistniejaca, jest np.: brak wymaganej w ustawie lub w
statucie wiekszo$ci gloséw do podjecia uchwaly albo brak na walnym zgromadzeniu quorum (wyrok SN z dnia 14
kwietnia 2005 r. w sprawie II CK 628/04).

Formujac zadanie pozwu, powodowie domagali sie w pierwszej kolejnosci uwzglednienie powodztwa opartego o
przepis art. 189 k.p.c. i ustalenia nieistnienia uchwaty Wspoélnoty Mieszkaniowej nr (...), wskazujac na uchybienia
proceduralne przy jej podejmowaniu.

Ustawodawca przewidujac w art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali mozliwo$¢ podejmowania uchwal w drodze
indywidualnego zbierania gloséw wymaga, by to zarzad zbieral glosy pod uchwala podejmowang w ten sposéb. W
praktyce zdarza sie, ze glosy zbierane sg przez inne osoby np. niektérych wlascicieli lokali nie bedacych czlonkami
zarzadu. W takiej sytuacji, jak stwierdzil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 lipca 2004 roku (IV CK 543/03),
podjecie przez wspolnote mieszkaniowa uchwaly w trybie indywidualnego zbierania gloséw, dokonanego przez osoby
nieuprawnione moze stanowi¢ podstawe jej uchylenia przez sad, jezeli uchybienie to miato lub moglo mie¢ wplyw na
jej tresé.



W sprawie niniejszej, podpisy pod uchwala nr(...)zbieral A. P. — czlonek zarzadu, a towarzyszyl mu W. S. — czlonek
wspolnoty mieszkaniowej, ktory nie byt uprawniony do zbierania gloséw, albowiem w tym czasie nie wchodzilty

w sklad Zarzadu pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej i nie zostaly przez ten organ upowaznione do zbierania podpisow
pod projektem uchwaly. Oznacza to, ze przy podejmowaniu uchwaly doszlo w tym zakresie do naruszenia przepisow
ustawy

o charakterze formalnym. Zauwazy¢ jednak trzeba, ze powyzsza wadliwo$¢ postepowania przy podejmowaniu uchwaty
nie wplywa na ocene istnienia tej uchwaly. W judykaturze dominuje bowiem poglad, ktéry podziela Sad orzekajacy
w niniejszej sprawie, ze podjecie przez wspolnote mieszkaniowa uchwaly w trybie indywidualnego zbierania glosow,
dokonanego przez osoby nieuprawnione, moze stanowi¢ jedynie podstawe jej uchylenia przez sad na podstawie art.
25 ust. 1 ustawy tylko wowczas, jezeli uchybienie to mialo lub moglo mie¢ wplyw na jej tre$é (wyrok SN z dnia 8 lipca
2004 roku, IV CK 543/03, wyrok SA w Lublinie z dnia 30 stycznia 2013 roku, I ACa 537/13, wyrok S.A. w Szczecinie
z dnia 8 maja 2014 roku, I ACa 73/14, wyrok S.A. w Rzeszowie z dnia 17 kwietnia 2014 roku, I ACa 24/14). Innymi
slowy, powodowie na tej podstawie mogli jedynie domaga¢ sie uchylenia uchwaly, natomiast nie mogg wywodzié z
faktu zbierania glos6w pod uchwalg przez osoby nieuprawnione zadania ustalenia nieistnienia zaskarzonej uchwaly
na podstawie art. 189 k.p.c. W. S. byl inicjatorem podjecia uchwaly nr (...)i nawet przy przyjeciu, ze byt osoba, ktorej
zalezalo na pozytywnym wyniku glosowania, to nie zostalo przez strone powodowa wykazane, aby okolicznos¢ ta miata
znaczacy wplyw na sposob glosowania cztonkéw Wspolnoty.

Zaskarzona uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania glosow,

a w takim przypadku przyjmuje sie, ze zostal podjeta z chwila oddania gloséw przez wymagana wiekszo$¢ liczong
wedlug wielko$ci udziatow wlascicieli (wyrok SA

w W. zdnia 5 lutego 2013 roku, I ACa 1370/12, wyrok SA w Szczecinie z dnia 17 lipca 2014 roku, I ACa 288/14). Nadto o
treéci uchwaly, ktéra zostala podjeta w ten sposob kazdy z wlascicieli lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na pi$émie
(art. 23 ust. 3 ustawy). Strona powodowa nie wykazala, aby obowigzek ten nie zostal zrealizowany. Wrecz przeciwnie
- strona pozwana przedlozyla pisemng informacje, z ktorej wynika, ze czlonkowie wspolnoty o podjeciu zaskarzonej
uchwaly zostali poinformowani. Brak dat przy poszczegblnych podpisach uniemozliwia stwierdzenie, w jakim dniu
uchwala zyskala wymagang wiekszos¢ glosow, ale powyzsze nie narusza interesow powodow, bowiem powddztwo o
ustalenie nieistnienia uchwaly nie jest ograniczone terminem, zas termin do zaskarzenia uchwaly na podstawie art. 25
ust. 1 a ustawy biegnie nie od daty podjecia uchwaly, lecz od daty powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treséci
uchwaly (art. 25 ust. 1a ustawy). W ocenie Sadu, przestanka waznoSci uchwaly sa podpisy zebrane wérod lokatorow.
Powodowie nie wyjasnili, jakie znaczenie maja podpisy zarzadu pod uchwala.

W doktrynie i judykaturze jest przyjete, ze oddanie glosu przy podejmowaniu uchwaly przez organ kolegialny osoby
prawnej, lub podobnej organizacji jest jednostronng czynno$cia prawng, ktéra mozna dokonaé przez pelnomocnika.
Ustawa o wlasnosci lokali nie normuje kwestii pelnomocnictwa udzielanego przez poszczego6lnych wlascicieli lokali.
Dlatego w tym przedmiocie zastosowanie maja przepisy kodeksu cywilnego (art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali,
wyrok SN z dnia 15 pazdziernika 2002 roku , I CKN 1479/00) Zgodnie z ogdlng w tym zakresie zasada, z zastrzezeniem
wyjatkow w ustawie przewidzianych lub wynikajacych z wlasciwoSci czynnosci prawnej mozna takiej czynnoSci
dokona¢ przez przedstawiciela. Czynno$¢ dokonana przez przedstawiciela w granicach umocowania pociaga za soba
skutki bezposérednio dla reprezentowanego. W prawie cywilnym obowigzuje ogélna zasada braku formalizmu przy
skladaniu oéwiadczen woli (art. 60 k.c.), co oznacza , ze pelnomocnictwa mozna udzieli¢ w dowolnej formie. Tylko
w przypadku, gdy do dokonania danej czynnosci prawnej wymagana jest forma szczeg6lna, wtedy stosownie do art.
99 §1 k.c. pelnomocnictwo powinno zosta¢ udzielone w takiej formie. Pelnomocnictwo do glosowania nad zaskarzong
uchwalg nie wymagalo szczeg6lnej formy. W tej sprawie z przedlozonych przez pozwang dowodéw z dokumentow
w postaci list do glosowania i pelnomocnictw, ktérych autentycznosé strona powodowa nie kwestionowala, wynika
jednoznacznie, ze za podjeciem zaskarzonej uchwaly glosowali wlasciciele lokalu dysponujacy wiekszoScia udzialow w
nieruchomosci wspo6lnej wynoszaca co najmniej (...) udzialéw. Nalezy podkreslié, ze zadna ze stron nie kwestionowala,
iz powyzsza lista do glosowania przedstawiala prawdziwe dane zaréwno co do oséb wiascicieli, jak i wysokosci
przystugujacych im udzialébw w nieruchomoséci wspélnej. Zadna ze stron nie zaprzeczyla takze prawdziwosci podpisow
zlozonych na listach do glosowania



ipelnomocnictwach udzielonych przez cze$é wlascicieli lokali. Strona powoda wskazywala jedynie, ze pelnomocnictwa
te nie upowaznialy do glosowania nad odwolaniem czlonka zarzadu w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Zarzut ten jest chybiony.

Przepisy kodeksu cywilnego nie definiuja pojecia pelnomocnictwa rodzajowego, natomiast w pi$émiennictwie i
judykaturze przyjmuje sie, ze kryterium rozréznienia miedzy pelnomocnictwem og6lnym a rodzajowym jest zakres
umocowania do dzialania w imieniu mocodawcy. Pelnomocnictwo ogdlne nie okre$la ani nie wyodrebnienia czynnoéci
prawnych, do jakich pelnomocnik zostal umocowany, natomiast pelnomocnictwo rodzajowe powinno okresla¢ rodzaj
czynno$ci prawnej objetej umocowaniem oraz jej przedmiot. W. M. upowaznila pelnomocnika do "reprezentowania
jej w dniach (...)roku na zebraniu (...) lokali nieruchomosci przy ul. (...) w G. oraz do glosowania w jej imieniu nad
uchwalami przewidzianymi w porzadku obrad tego zebrania". K. i G. T. upowaznili A. i P. P. do ,wystepowania w
ich imieniu w sprawach dotyczacych lokalu stanowigcego ich wlasno§¢”, Zarzad Kola Lowieckiego (...) upowaznil
J. M. do ,reprezentowania na zebraniach wlaScicieli lokali nieruchomoéci przy ul. (...) w G. oraz do glosowania
w imieniu Kola (...) nad uchwalami wlascicieli lokali tej nieruchomosci przewidzianymi w porzadku obrad tych
zebran” K. E. upowaznilt A. S. do ,reprezentowania go na zebraniach i podpisywania w jego imieniu uchwal wspoélnoty
mieszkaniowej dotyczacych lokalu bedacego jego wlasnoscia”.

Zaden z mocodawcoéw nie podwazal udzielonego przez siebie pelnomocnictwa.

W ocenie Sadu nie nalezy w odniesieniu do czynno$ci prawnych dokonywanych z udzialem lokatoréw (os6b z zalozenia
nieprofesjonalnych w tym wzgledzie) wymaga¢ zachowywania rygorystycznych wymagan formalnych wlasciwych np.
spotkom kapitalowym. Jest oczywiste, ze zasadniczym sposobem podejmowania uchwatl jest glosowanie na zebraniu,
lecz indywidualne zbieranie gloséw jest naturalng konsekwencja niepowodzenia sposobu zasadniczego. Jest tez
zrozumiale, ze kwestia skladu zarzadu wspolnoty jest dla lokatoréw sprawa ,,dotyczaca lokalu” poszczegdlnego czlonka
wspdlnoty. Scisle traktowanie tego ostatniego sformulowania czyniloby przeciez pelnomocnictwo bezuzytecznym, bo
przeciez glosowanie we wspolnotach nie dotyczy wlasciwie poszczegélnych lokali, lecz zarzadu cze$ciami wspolnymi.

Uchwaly wlascicieli lokali zapadajg przede wszystkim w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, tak wiec
do reprezentowania wlasciciela lokalu podczas podejmowania uchwaly czy to w drodze indywidualnego zbierania
glosow czy podczas zebrania wspolnoty, wlaSciwe jest pelnomocnictwo rodzajowe i opisane powyzej pelnomocnictwa
warunek ten spelniaja. Nietrafna byla zatem, zdaniem Sadu, argumentacja strony powodowej, ze pelnomocnictwo
rodzajowe powinno wskazywa¢ konkretng uchwale

i konkretny sposob jej podjecia.

L. K. wlasciciel lokalu nr (...), z ktérym zwigzany jest udzial
w nieruchomosci wspolnej — (...), ztozyl podpis pod uchwala, glosujac za jej podjeciem. Strona powodowa twierdzila,
ze wymieniony byl prze§wiadczony, iz skladajac podpis - wstrzymatl sie od glosu.

Oddanie glosu w sprawie projektu uchwaly stanowi o$wiadczenie woli. Jezeli o§wiadczenie woli jest dotkniete
wada polegajaca na jego zlozeniu w stanie wylaczajacym $wiadome lub swobodne podjecie decyzji i wyrazenie woli
ewentualnie na dzialaniu pod wplywem bledy co do treéci czynno$ci prawnej, nalezy wykazaé, ze o§wiadczenie danego
czlonka wspoélnoty mieszkaniowej bylo dotkniete taka wada, a w przypadku wady okreSlonej w art. 84 k.c. - iz doszlo
do skutecznego uchylenia sie od skutkéw prawnych tego wadliwego o§wiadczenia woli. Do pozwu zostalo dolaczone
o$wiadczenie L. K. "o uchyleniu sie od skutkdéw prawnych o§wiadczenia woli ztozonego pod wpltywem bledu", jednakze
o$wiadczenie to nie zawiera wskazania, wobec kogo zostalo zlozone. Trudno wiec przyjaé, aby na tej podstawie L. K.
skutecznie uchylil sie od skutkdw prawnych swego o§wiadczenia. Sad nie dopatrzyt sie ponadto bledu o$wiadczenia
woli. Samo tlumaczenie, ze glosujacy mial inny zamiar niz wyrazony, jest oczywiscie niewystarczajace i sklania raczej
do wniosku, ze dana osoba zmienila po prostu zdanie. Abstrahujac od powyzszego, uwzgledniajgc wielko$¢ udzial
w nieruchomo$ci wspolnej, ktorym dysponowal L. K. stwierdzi¢ nalezy, ze nawet jesli uchylilby sie on od skutkow
prawnych oé$wiadczenia woli, to i tak za przyjeciem uchwaly glosowala wiekszo$¢ wlascicieli lokali liczona wedlug
wielkoéci udzialow.



Zarzad wspdlnoty mieszkaniowej w razie podejmowania uchwaly w drodze indywidualnego zbierania glos6w powinien
sporzadzi¢ protokdl z indywidualnego zbierania glosow, ktéry razem z protokolem komisji skrutacyjnej winien
zawiera¢ wyniki glosowania. W niniejszej sprawie dokumenty te nie zostaly sporzadzone, to zarzadca nieruchomo$ci,
po przedlozeniu uchwaly wraz z podpisami czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej ustalit wyniki glosowania, o ktérym
nastepnie poinformowal czlonk6w wspolnoty. Podkresélenia w tym miejscu wymaga fakt, ze zadanie uchylenia uchwaty
z powodu nieprawidlowosSci w procedurze ich podejmowania wymaga wykazania dwbch okolicznosci: po pierwsze -
niedochowania wymogoéw wymaganych przepisami prawa, umowa wiascicieli badz zasadami prawidlowego zarzadu
nieruchomos$cig wspdlna; po drugie - wpltywu tych nieprawidlowosci na proces decyzyjny wlascicieli lokali. Powodowie
wykazaniu tego wplywu nie sprostali. Oceniajgc zatem uchwale nr (...)pod katem jej istnienia, stwierdzi¢ nalezy, ze
zaskarzona uchwala zostala podjeta wiekszo$cig glosow

iistnieje w obrocie prawnym.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢é uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wladcicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig wspoélna lub w inny sposdb narusza jego interesy. Wynikajace ze wskazanego przepisu
uprawnienie kazdego z wlascicieli lokali do zaskarzenia uchwaly wspoélnoty jest jednym z elementéw uprawnien
wspoétwlascicieli do sprawowania zarzadu. Tym niemniej skuteczno$é tego zadania uzalezniona jest od wykazania
jednej z przestanek wskazanych w powyzszym przepisie, a wiec wykazania, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z
przepisami prawa lub umowg wspotwlasceicieli (przy czym o sprzeczno$ci z prawem mozna mowié takze wtedy, gdy
uchwala z formalnego punktu widzenia nie narusza zadnego przepisu, lecz jest niekorzystna z gospodarczego albo
osobistego punktu widzenia), albo ze narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w
inny sposdb narusza interesy wlasciciela. Niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze wynika¢ nie tylko z treéci uchwaly,
ale takze z wad postepowania prowadzacych do jej podjecia, przy czym zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe
uchylenia uchwaly wlascicieli lokali tylko wowczas gdy zarzucona wadliwo$¢ miata lub mogta mie¢ wplyw na treéc
uchwaly (wyrok SA

w W. z dnia 6 sierpnia 2014 roku, I ACa 188/14, wyrok S.A. w Katowicach z dnia 17 stycznia 2013 roku, I ACa
786/12). Podniesione przez powodow zarzuty formalne okazaly sie albo chybione, albo pozostawaly bez wplywu na
tres¢ podjetej uchwaly. Strona powoda nie podniosta zas Zadnych zarzutéw merytorycznych przeciwko tresci uchwaly.

Powodowie zakrywaja sedno sprawy, ktérym po prostu jest to, ze przyttaczajaca wiekszoéc lokatorow chce zmiany
skladu zarzadu i ze zdania na ten temat — z jednym nieznaczacym wyjatkiem — nie zmienia. Proba wzruszenia tej woli
przy zastosowaniu rygoryzmu formalnego sie nie powiodla.

Biorgc pod uwage dokonane ustalenia wskazujace na brak w $§wietle art. 25 ustawy
o wlasnoéci lokali podstaw do jej uchylenia, jak rowniez majac na uwadze niezasadno$¢ roszczenia o stwierdzenie
nieistnienia kwestionowanej przez powodow uchwaly, Sad oddalit powodztwo.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. Pozwana, ktéra proces wygrala, nie zadata zwrotu kosztow
procesu i ich nie poniosta. Powodowie proces za$ przegrali w calosci.



