Sygn. akt V ACa 609/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 pazdziernika 2018r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Irena Piotrowska
Sedziowie: SA Aleksandra Janas (spr.)
SA Olga Gornowicz-Owczarek
Protokolant: Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 12 pazdziernika 2018r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa D. L.

przeciwko (...) w G.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 26 maja 2017r., sygn. akt I C 164/16

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 270 (dwieécie siedemdziesiat) zlotych tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

SSA Aleksandra Janas SSA Irena Piotrowska SSA Olga Gornowicz-Owczarek

Sygn. akt V ACa 609/17

UZASADNIENIE

Pow6d D. L. wystapilt do Sadu Okregowego w Gliwicach z trzema pozwami, w ktérych domagal sie ustalenia
nieistnienia, ewentualnie stwierdzenia niewaznoSci, ewentualnie uchylenie uchwal pozwanej (...) w G. o numerach



(...) z19 maja 2016 r. w przedmiocie odwolania powoda z funkgji cztonka zarzadu Wspoélnoty, nr (...)i (...), podjetych
w dniu 2 czerwca 2016r., a dotyczacych odpowiednio wyrazenia zgody na natychmiastowe rozwigzanie umowy o
zarzadzanie z dotychczasowy zarzadca

i powierzenie tych czynnoSci innemu, wskazanemu w uchwale podmiotowi. Uzasadniajac Zadania wskazal, ze
uchwala (...) nie zostala podjeta na zebraniu wspoélnoty jak nakazuje statut, lecz w drodze indywidualnego zbierania
gloséw, przy czym glosy byly zbierane przez osoby nieuprawnione (nie bedgce czlonkami zarzadu), ze nie zostal
powiadomiony o treéci uchwaly w trakcie zbierania glosoéw, a samo glosowanie odbylo sie wbrew dotychczasowej
praktyce wspolnotowej. Ponadto powdd podal, ze czlonkowie Wspdlnoty nie znali treSci uchwat w chwili skladania
podpiséw, nie zostali poinformowani o tre$ci podjetych uchwal, a same uchwaly nie byly podpisane. Odno$nie
uchwaly (...) wskazal dodatkowo, ze uchwata zostala podjeta bez podjecia wstepnej uchwaly przez zebranie wspoélnoty,
co nalezalo zrobi¢ z uwagi na przedmiot uchwaly (zmiana zarzadcy), a za uchwala oddaly glosy takze osoby
nieuprawnione. Fakt podjecia tej uchwaly oraz jej tre$¢ zostala przed nim ukryta, przez co zostal on pozbawiony
mozliwo$ci skutecznego jej zaskarzenia, a przynajmniej wstrzymania jej wykonania. Uchwalanie zawiera istotnych
dla wsp6lnoty warunkéw, na jakich mozna podpisa¢ umowe z nowym zarzadca (zakres uprawnien, wynagrodzenie).
Odnoénie uchwaly (...) podniost tez, ze na skutek jej podjecia Wspo6lnota musiala zaplacié¢ na rzecz dotychczasowego
zarzadcy kare umowna

w wysokoSci 5000 zl, co naruszylo zasady prawidlowej gospodarki.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powoda kosztéw procesu.
Wskazala, ze podpisy pod zaskarzonymi uchwalami zbieraly osoby uprawnione, bedace czlonkami zarzadu
Wspolnoty. Podstawa podjecia uchwaly o zmianie zarzady i powierzenia zarzadu innemu podmiotowi bylo
natomiast niezastosowanie sie dotychczasowego zarzadcy do prosby Wspoélnoty o wstrzymanie prac remontowych na
nieruchomosci wspélnej. Z tego wzgledu wlasciciele podjeli trzecig z zaskarzonych uchwal, w ktoérej zdecydowali, ze
umowa o zarzadzanie zostanie rozwiazana w trybie natychmiastowym, do czego mieli prawo. Pozwana wskazala, ze
istniala znaczna ilo$¢é przyczyn uzasadniajacych zar6wno odwolanie powoda z zarzadu, jak i zmiane zarzadcy. Gléwna z
nich bylo zawyzenie kosztu termomodernizacji o ponad 1.200.000 z} i niegospodarno$é¢, polegajaca na wydatkowaniu
pieniedzy z funduszu eksploatacyjnego do celéw do tego nieprzeznaczonych. Pozwana argumentowala tez, ze liczac sie
z koniecznoScia oplacenia kosztow zarzadu w okresie wypowiedzenia wynegocjowala z nowym zarzadca zarzadzanie
w okresie wypowiedzenia za symboliczng zlotowke. Z tego wzgledu niezasadny jest zarzut narazenia Wspolnoty
na strate w wysokoSci 5.000 zl. Twierdzila réwniez, ze umowa z nowym zarzadca jest korzystniejsza i przynosi
wspolnocie oszczednosci, zaprzeczyla roéwniez, ze czesSé gloséw zostala oddana przez osoby do tego nieuprawnione lub
by czlonkowie Wspolnoty nie zostali powiadomieni o zbieraniu gloséw nad uchwatami, czy tez o podjeciu uchwal. W
ocenie pozwanej, nawet jesli doszlo do uchybien proceduralnych, mialy one drobny charakter i pozostaly bez wplywu
na wynik glosowania.

Poniewaz w odniesieniu do kazdej z uchwal powdd wystapil z odrebnym powddztwem, sprawy wywolane ich
wniesieniem ostaly polaczone do wspdlnego rozpoznania i rozstrzygniecia ze sprawg I C 164/16 jako wszczeta
najwczes$niej.

W toku postepowania powod ograniczyt zadanie pozwow do uchylenia opisanych wyzej uchwal, a pozostalym zakresie
powodztwa cofnat ze zrzeczeniem sie roszczenia.

Wyrokiem z 26 maja 2017 r. Sad Okregowy w Gliwicach umorzyt postepowanie w zakresie, w jakim powod cofnat swe
zadania, a takze oddalil Zgdania uchylenia uchwat pozwanej Wspolnoty oraz zasadzit od powoda na rzecz pozwanej
kwote 1.131 zt tytulem kosztow procesu.

Sad Okregowy ustalil miedzy innymi, ze powdd byt dwukrotnie czlonkiem zarzadu pozwanej Wspo6lnoty, a uchwata nr
(...) z 19 maja 2016 r. zostal odwolany z tej funkcji. Za podjeciem uchwaly glosowali wlaéciciele skupiajacy 59,718 %
udzialow, przeciwko byli wlasciciele reprezentujacy 0,93 % udzialéw. Uchwale podjeto na wniosek wlascicieli lokali.
W dniu 19 maja 2016 r. Wspoélnota podjela tez uchwale (...), na mocy ktérej rozwigzala umowe o zarzadzanie z
obecnym zarzadca nieruchomosci wspolnej ((...) spotka z 0.0. w G.) ze skutkiem na dziefi 31 maja 2016 r. Jednocze$nie



zarzad zostal zobowiazany do wystgpienia z pismem do obecnego zarzadcy o skrocenie okresu wypowiedzenia. Za
podjeciem uchwaly glosowali wlasciciele reprezentujacy 62,279% udzialow. Uchwala ta nie zostala zaskarzona do
Sadu. W zwigzku z podjeciem uchwaly Wspdlnota

w pi$mie do (...) o$wiadczyla, iz wstrzymuje wykonywanie jakichkolwiek prac zwiazanych z remontem budynku
wspodlnoty (nieruchomos$ci wspélnej). Pismo do (...) podpisalo dwoch czlonkéw zarzadu: S. B. oraz U. R..
Odrebnym pismem podpisanym przez te same osoby Wspdlnota o$wiadczyla, ze wypowiada umowe o zarzadzanie
nieruchomoécia na dzien 31 maja 2016 r. ze skutkiem na 30 czerwca 2016 r., wnoszac tym samym o wyrazenie zgody
na skrécenie okresu wypowiedzenia umowy o zarzadzanie i zakoniczenie wspolpracy

w dniu 30 czerwca 2016 r. Odrebnym pismem wypowiedziano umowe o obsluge konserwacyjna czesci wspolnej
budynku ze skutkiem na dzieni 31 maja 2016 r. Poniewaz dotychczasowy zarzadca nie zareagowal na pismo w sprawie
skrocenia okresu wypowiedzenia, trzecig z zaskarzonych uchwat nr (...) z dnia 22 czerwca 2016 r., podjeta na wniosek
wlaécicieli lokali, upowazniono zarzad do rozwigzania umowy z obecnym zarzadca w trybie natychmiastowym. Za
podjeciem tej uchwaly glosowali wlasciciele skupiajacy 53,504% udzialow. Z uwagi na zerwanie umowy zarzadca
obcigzyt Wspdlnote karg umowna w wysoko$ci 5.000 zl, ktérag Wspolnota zaplacita. Gdyby umowa nie zostala zerwana,
Wspoélnota musialaby zaplaci¢ dotychczasowemu zarzadcy za zarzadzanie w okresie wypowiedzenia 7.400 zl. Sad
Okregowy ustalil takze, ze w piémie skierowanym do dotychczasowego zarzadcy

z 1 czerwca 2016 r. zarzad Wspolnoty w skladzie uwzgledniajacym réwniez powoda, wyrazit swe stanowisko o
wadliwoSci procedowania nad podjeciem uchwaly nr (...). W dniu 6 czerwca 2016 r. odbylo sie spotkanie zarzadu
Wspdlnoty,

w trakcie ktérego powdd osSwiadezyl, ze wiele os6b nie podpisywalo uchwaly o jego odwolaniu ani uchwaly o
wypowiedzeniu zarzadu nieruchomo$cia wspélng. Jak ustalono, 19 maja 2016 r. na wniosek swych czlonkéw
Wspolnota podjela uchwate (...), zgodnie z ktéra postanowila zmieni¢ z dniem 1 lipca 2016 r. osobe zarzadcy i
zleci¢ zarzadzanie nieruchomos$cig wspdlna licencjonowanemu zarzadcy nieruchomoéci E. J., dzialajacej pod firma
Przedsiebiorstwo Handlowo - Uslugowe (...) E. J. z siedziba w G.. Uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego
zbierania glosow. Za jej podjeciem glosowali wla$ciciele reprezentujacy 61,459% udzialdow. W dniu 29 czerwca 2016
r. Wspolnota zawarta

z E. J. umowe o zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlng, przewidziano w niej, ze przez okres dwoch miesiecy
nieruchomo$¢ byla zarzadzana za symboliczna zlotéwke, za inne czynnoéci jak np. przeglad dokumentacji finansowo -
ksiegowej za I polrocze poprzedniego roku, zarzadca nie pobral oplaty. Sad Okregowy ustalil rowniez, ze wymienione
wyzej uchwaly nie byly przedmiotem omoéwienia na Zebraniu Wspoélnoty, a ich podjecie zostalo zainicjowane
wnioskami czlonkéw Wspdlnoty. Procedura taka byta dopuszczalna w Swietle uchwaly Wspélnoty z 11 lipca 2007r.
nr (...), zgodnie z ktéra kazdy czlonek Wspdlnoty moze wnioskowaé o przeglosowanie swojego projektu uchwaly z
chwilg zalaczenia do niego listy os6b popierajacych projekt, ktorzy lacznie posiadajg w nieruchomos$ci co najmniej
10% udzialu. Wszystkie wnioski zostaly przygotowane w domu czlonka zarzadu S. B.

iu niego przechowywane, a nastepnie na poczatku lipca 2016r. przekazane wraz

z uchwalami nowemu zarzadcy. Odno$nie sposobu podjecia zaskarzonych uchwal Sad Okregowy ustalil, Ze glosy pod
uchwalami zbierala czlonek zarzadu U. R. (nowy czlonek zarzadu wybrany w tym czasie) oraz drugi czlonek zarzadu
S. B., ktéry jednak uczestniczyt w zbieraniu gloséw tylko w niektorych klatkach

i tylko w zakresie uchwaly nr (...). W zbieraniu gloséw uczestniczyl rowniez jeden czlonek Wspdlnoty nie bedacy w
zarzadzie, nazwiskiem J., ale byl on tylko u dwoch czlonkéw Wspélnoty. Osoby zbierajace glosy mialy przy sobie liste
czlonkéw Wspolnoty w formie tabeli umozliwiajacej oddanie glosu. Dla kazdego z czlonkdéw Wspoélnoty byto wiadome,
jakiej uchwaty dotyczy lista do glosowania, bowiem projekt uchwaly podpiety byt do listy, a na kazdej stronie listy
wskazane bylo jakiego numeru uchwaly dotyczy. W przypadku kazdej zaskarzonych uchwal wyja$niana byla przyczyna
wystapienia z jej projektem. Istniala wowczas mozliwo$¢ zapoznania sie

z trescig projektow kazdej uchwaly i uzyskania informacji od oséb zbierajacych glosy. Osoby te staraly sie dotrzeé
do wszystkich czlonkéw Wspoélnoty, przy czym nie wszyscy byli obecni w domu, badZ nie wszyscy otworzyli drzwi.
Czlonkowie Zarzadu odstapili od zwyczajowo przyjetego we Wspolnocie sposobu zbierania glosow, ktory polegat na
tym, ze uchwaly do podpisania byly zostawiane w skrzynkach w formie karty do glosowania, nastepnie po podpisaniu



czlonkowie wspolnoty karty te wrzucali do skrzynek, a zarzad je stamtad wyjmowal. Poniewaz kluczami do skrzynek
dysponowal powdd.

obawiano sie, ze karty do glosowania moga zosta¢ przez niego wyjete i moga zagina¢. Sad Okregowy ustalil tez, ze
niektoérzy wilasciciele oddali glosy poprzez swoich przedstawicieli, udzielajac im do tego stosownych upowaznien (M.
T., rodziny (...)

iJ.). Zdarzylo sie nadto, ze na liScie glosujacych znajdowaly sie osoby niezyjace, przy ktérych nazwisku kto§ oddat
glos: bylo tak w przypadku Z. J., ktéra w chwili podejmowania zaskarzanych uchwal nie zyla, a przy nazwisku ktorej
na liScie podpisala sie osoba, o ktorej myslano, ze jest wdowcem po Z. J., a zatem uprawnionym do oddania glosu.
Od rodzin W., J. i P. osobiécie odbierata glosy U. R.. Po obliczeniu liczby gloséw przez czlonéw Zarzadu U. R. i S.
B. w skrzynkach czlonkéw Wspoélnoty umieszczano informacje o podjeciu zaskarzonych uchwat wraz z ich treéciag. W
sprawie ustalono tez, ze kwestia zmiany zarzadcy byla od dlugiego czasu przedmiotem dyskusji miedzy czlonkami
Wspdlnoty, albowiem byli oni niezadowoleni z pracy dotychczasowego zarzadcy, uwazali, ze przedstawiciel zarzadcy
przychodzil nieprzygotowany na zebrania i nie potrafil udzieli¢ odpowiedzi na pytania, nie byl tez zorientowany
w sprawach wspolnoty, zarzadca nie wywigzywal sie ze skladanych obietnic i nie potrafil zalatwi¢ bagatelnych
spraw, a ponadto zastrzezenia budzila wysokos¢ kosztéw termoizolacji budynku (ponad 3.000.000 zl), natomiast
niezadowolenie z dzialann powoda jako czlonka zarzadu datuje sie od ok. listopada - grudnia 2015r. Obecnie wielu
czlonkdéw Wspdlnoty ocenia dobrze wspdlprace z nowym zarzadca.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil w oparciu o okoliczno$ci niesporne oraz zgromadzone w sprawie
dowody, oddalil natomiast wnioski dowodowe powoda zawarte
w pi$mie z 23 stycznia 2017 r. jako sp6zZnione.

W oparciu o te ustalenia Sad Okregowy doszedt do przekonania, ze pow6dztwo nie jest zasadne. Wskazujac na zawarte
w art. 25 ust. 1 oraz la ustawy z 24 czerwca 1994 r.

o wlasnoéci lokali (u.w.l.) przestanki uchylenia uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej (niezgodno$é z przepisami prawa
lub z umowa wlascicieli lokali, naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélna lub naruszenie
interesow czlonka wspolnoty w inny sposob) stwierdzil, ze zarzuty podniesione przez powoda okazaly sie niezasadne.
W pierwszej kolejnoSci wskazal, ze nietrafny jest zarzut sprzeczno$ci z prawem uchwal poprzez podjecie ich w
drodze indywidualnego zbierania glosow. Wskazal, ze decydujace znaczenie maja przepisy ustawy umozliwiajgce
podejmowanie uchwal na zebraniu, w drodze indywidualnego zbierania glosow lub tez w sposéb mieszany,

a uprawnienia te nie moga zostaé ograniczone przez wewnetrzne regulacje wspdlnoty. Sad Okregowy doszed! do
przekonania, ze nie potwierdzilo sie by uchwaly zostaly podjete bez wnioskéw o ich podjecie, o czym $wiadczyta
tres¢ ztozonych do akt sprawy dokumentoéw. Generalnie glosy nad zaskarzonymi uchwalami zbieraly osoby do tego
upowaznione, co dotyczy w szczegolnosci U. R., wybranej do zarzadu Wspolnoty uchwala z dnia 10 maja 2016 r.
Z akt sprawy wynikalo bowiem, ze w chwili podejmowania najwczeéniej datowanych uchwaly, tj. 19 maja 2016 r.,
byla ona juz czlonkiem zarzadu. Jak wskazal Sad, ostatni glos w sprawie wyboru U. R. zapadl dzieh wczeéniej, tj.
18 maja 2016 r. Nie mialo przy tym znaczenia, ze liczenie gloséw odbylo sie dopiero 24 maja 2016 r., ktéra to
czynno$¢ miala techniczny charakter i nie przesadzala o chwili wyboru czlonka zarzadu. Jednoczeénie Sad uznal, ze
powdd nie wykazal, by zbieranie glosoéw przez ewentualne osoby przybrane, nie bedace czlonkami zarzadu, mialo
wplyw na wynik glosowania nad uchwatami, choé to jego obciazal ciezar dowodzenia. Nie potwierdzit sie réwniez
kolejny zarzut nieinformowania czlonkéw wspoélnoty o zakresie przedmiotowym kazdej z zaskarzanych uchwal: ze
zgromadzonego materialu dowodowego wynikato, ze czlonkowie Wspdlnoty mieli mozliwo$¢ uzyskania wszelkich
niezbednych informacji odno$nie kazdej z procedowanych uchwal, a powdd nie przedstawit zadnego przekonujgcego
przeciwdowodu, ze bylo inaczej. Sad Okregowy uznal takze, ze cho¢ niektorzy czlonkowie Wspoélnoty, w tym powod
oraz inne wskazywane w toku postepowania osoby, w ogoéle nie glosowaly nad uchwalami, jednak wynikalo to badz to z
ich nieobecnosci w lokalach, badz z niecheci do rozméw z osobami zbierajacymi glosy. Uznatl takze za ustalony fakt, ze
co do zasady podejmowane byly proby zbierania gloséw, a zasada os6b zbierajgcych glosy nie bylo unikanie niektérych
czlonkdéw Wspolnoty. Ostatecznie za kazda z uchwal zebrano wiekszo$¢ glos6w liczonych wedlug wiekszo$ci udzialow,
powdd nie wykazal, by nieodebranie gloséw od mniejszosci mialo jakikolwiek wplyw na wynik glosowania. Nawet



jezeli uznac przy tym, ze niektére glosy zostaly oddane przez osoby nieuprawnione, to takze i w tym zakresie powod
nie wykazal, by mialo to jakikolwiek wplyw na wynik glosowan. W ocenie Sadu Okregowego, nie przesadzal rowniez
o nielegalno$ci uchwal inny sposéb zbierania gloséw anizeli dotychczasowa praktyka: podpisywanie listy zamiast
wypehiania kart do glosowania i wrzucania ich do skrzynek, a to z uwagi na swobode zapewniona wspdlnotom co
do sposobu realizowania glosowania i brak ograniczen w ustawie o wlasnosci lokali i statucie wspoélnoty. Nie wykazal
roéwniez powdd, by czlonkowie Wspoélnoty nie byli informowani o podjeciu uchwat,

a z zeznan $wiadkéw wynikalo, ze obowigzek ten zostal dochowany, natomiast fakt niepodpisania uchwat nie moze
mie¢ wplywu na wazno$¢ uchwal czy tez skuteczno$é ich podjecia. Odno$nie pierwszej z zaskarzonych uchwat Sad
podkreslil, ze wsp6lnota ma prawo odwola¢ czlonka swojego zarzagdu w kazdym czasie, co wynika z art. 20 ust. 2 u.w.l,
a powod jako czlonek zarzadu winien sie z taka ewentualnoécia liczy¢ w kazdym momencie, niezaleznie od oceny jego
pracy. Podjecie zatem takiej uchwaly nie narusza intereséw powoda. Jak wskazal Sad Okregowy, brak bylo tez podstaw
do uznania, iz uchwala nr (...) odno$nie upowaznienia zarzadu Wspdlnoty do zawarcia umowy o zarzad

z nowym, konkretnie wskazanym w uchwale zarzadca, naruszala interes Wspolnoty. Podkreslit Sad, ze osobna
uchwala, nie zaskarzona przez powoda, wypowiedziano umowe

o zarzad dotychczasowemu zarzadcy, a interes Wspo6lnoty wymagat wytonienia nowego zarzadcy. Powod nie wykazal,
ze nowy zarzadca dziala na szkode Wspolnoty, co bylo istotne w $wietle zeznan swiadkéw podajacych argumenty i
przyczyny, dla jakich umowa

z dotychczasowym zarzgdcg winna by¢ rozwigzana. Odno$nie zarzutu naruszenia zasad prawidlowej gospodarki
poprzez uchwale (...) Sad Okregowy wskazal, iz wprawdzie Wsp6lnota musiala zaplacié¢ kare za zerwanie umowy,
jednakze koszty te byly nizsze anizeli te, ktére musialaby ponieé¢ z tytulu kosztow zarzadu w okresie wypowiedzenia.
Poza tym nowy zarzadca przez pewien czas zarzadzal nieruchomos$cia wspoélng za symboliczng zlotéwke. Z uwagi na
te okoliczno$ci uznal, ze zasady prawidlowej gospodarki nie zostaly

w ten sposéb naruszone. Z tych przyczyn Sad Okregowy oddalil powodztwo, w zakresie,

w jakim powddztwo cofnieto, Sad Okregowy umorzyl postepowanie w oparciu o art.355 k.p.c. O kosztach procesu
rozstrzygnieto na podstawie art. 99 w zw. z art. 98 k.p.c.

W apelacji od tego wyroku (w czesci, w jakiej powodztwa oddalono - o§wiadczenie powoda na rozprawie apelacyjnej,
precyzujace zakres zaskarzenia) powdd zarzucil naruszenie przepiso6w postepowania poprzez pominiecie zglaszanych
przez niego wnioskéw dowodowych i tym samym bledne ustalenie stanu faktycznego, a takze bledne zinterpretowanie
udowodnionego juz stanu faktycznego i bledne uznanie, ze zaskarzone uchwaly zostaly podjete prawidlowo.
Zakwestionowal takze skarzacy prawidlowo§é umocowania pelnomocnika procesowego pozwanej z uwagi na brak
oplaty od pelnomocnictwa oraz zlozenie podpisu na dokumencie obejmujacym udzielenie pelnomocnictwa przez
dwoch czlonkow zarzadu, podcezas gdy wymagane bylo zlozenie podpisu przez trzy osoby. Powdd twierdzil takze, ze
pelnomocnictwo wygasto z uwagi na odwolanie z zarzadu U. R. i S. B., to jest os6b, ktoére udzielily umocowania.
W dalszym piSmie procesowym powdd dodatkowo podnidsl, ze Sad Okregowy nieprawidlowo ustalil jaki udzial
wspotwlasceicieli oddal glosy poniewaz wyodrebnionych lokali jest 117, a wspotwlascicieli 190, z uwagi na nieczytelne
podpisy nie mozna ustali¢ kto bral udzial w glosowaniu. W oparciu o te zarzuty powdéd domagal sie zmiany
zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa i uchylenie opisanych wyzej uchwal.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od powoda kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje.
Apelacja nie moze odnie$¢ skutku.

Sad Okregowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, ktore w calej rozciaglosci znajduja oparcie w zgromadzonych
w sprawie dowodach.

W apelacji skarzacy ponownie podnosi szereg zarzutéw dotyczacych sposobu glosowania - twierdzi, ze niektorzy
czlonkowie Wspolnoty oraz poprzedni zarzadca celowo nie zostali zawiadomieni o glosowaniu, nie otrzymali takze
wnioskow, ktoére zainicjowaly rozpoczecie procedowania nad uchwatami, cze$é¢ glosdéw byla zbierana przez osoby nie



bedace czlonkami zarzadu Wspoélnoty, a czeéc¢ glosow (tu wskazano Z. J., nie zyjaca w dacie glosowania) oddaly
nieustalone osoby lub osoby, ktorych tozsamos$ci zbierajacy glosy nie znali. Powod zarzucal takze, ze oddajac glos
czlonkowie Wspolnoty nie znali treSci uchwal, ktérych projektéw nie przekazano im na pi$émie, a ponadto twierdzil, ze
w glosowaniu nad tymi uchwalami, ponowionym przez dotychczasowego zarzadce, uchwaly nie zostaly podjete z braku
wystarczajacej liczby glosow ,,za”.

Dla oceny stanowiska procesowego powoda przydatny jest powszechnie akceptowany

w judykaturze poglad, wypowiadany na gruncie oceny skutecznos$ci zarzutu naruszenia art.233 § 1 k.p.c. Przyjmuje sie
mianowicie, iz zakwestionowanie dokonanej przez sad pierwszej instancji oceny dowodow, a w konsekwencji opartych
na tych dowodach ustalen faktycznych, mozliwe jest tylko w wypadkach, w ktérych skarzacy wskaze konkretne
uchybienia, jakich dopuscil sie ten sad poprzez naruszenie zasad logiki, rozsadku czy do$wiadczenia zyciowego. Nie
jest natomiast wystarczajace przytoczenie innej wersji wydarzen, nawet rownie prawdopodobnej jak ta, ktora ustalil
sad. W rozpoznawanej sprawie wymogi te nie zostaly spelnione. Podnoszac zarzuty dotyczace stanu faktycznego
skarzacy nie odwolal sie nawet do ustalen Sadu Okregowego, ani nie wskazal na zadne uchybienia, ktére prowadzilyby
do wniosku o naruszeniu zasad oceny dowodoéw, o jakich mowa w art. 233 § 1 k.p.c. Co wiecej, powdd w ogble nie
zakwestionowal wiarygodnoSci $wiadkow ani osob przestuchanych w charakterze przedstawicieli pozwanej, ktérych
zeznania staly sie podstawa poczynienia ustalen faktycznych, podobnie jak nie podwazal mocy dowodowej zebranych
w sprawie dokumentbéw. Zarzuty skarzacego sprowadzajg sie do przedstawienia wlasnej wersji stanu faktycznego,
co musi zosta¢ potraktowane jako polemika ze stanowiskiem Sadu, ktéra nie rodzi skutku w postaci podwazenia
podstawy faktycznej orzeczenia.

Zgodzié sie tez trzeba z Sadem Okregowym, ze powod nie wykazal okolicznoéci faktycznych, na ktérych opieral swe
zadania. Wprawdzie w piémie z 23 stycznia 2017r. zglosil on wnioski dowodowe, jednak nastapilo to po uplywie
wyznaczonego terminu, ktérym zakonczyl swdj bieg w dniu 9 stycznia 2017r. Spdznienie to, zgodnie z zastrzezonym
rygorem, uprawniato Sad do oddalenia wnioskéw jako spdznionych, stosownie do art.217 § 2 k.p.c. Jednoczeénie
nie zachodzily wskazane w tym przepisie okolicznos$ci, uzasadniajace dopuszczenie dowodu sp6Zznionego. Powod nie
uprawdopodobnil, ze nie zglosil tych wnioskow we wlasciwym czasie bez swojej winy, a zuwagi na charakter wnioskow
(min. dopuszczenie dowodu z zeznan Swiadkow) ich uwzglednienie spowodowatoby zwloke

w rozpoznaniu sprawy, ponadto w sprawie nie wystapily zadne wyjatkowe okolicznosci, ktére przemawialyby za
uwzglednieniem wniosku mimo zlozenia go po terminie.

Niezasadne sg zarzuty powoda odnoszace sie do waznoSci umocowania udzielonego pelnomocnikowi procesowemu.
Po pierwsze, skuteczno$é tej czynnosci nie jest w zadnym wypadku uzalezniona od uiszczenia oplaty skarbowej,
ktorej brak moze ewentualnie narazi¢ osoby odpowiedzialne za taki stan rzeczy na sankcje zwigzane z uchybieniem
obowiazkowi podatkowemu. Po wtére, dokument pelnomocnictwa zostal opatrzony podpisami dwoch czlonkéw
zarzadu, tj. U. R.iS. B., co jest zgodne z regulacja zawarta w art.21 ust.2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci
lokali. Przepis ten przewiduje, ze gdy zarzad jest kilkuosobowy, o§wiadczenia woli za wspolnote mieszkaniowa skladaja
przynajmniej dwaj jego czlonkowie. Oznacza to, ze do zlozenia o$§wiadczenia woli

w imieniu wspdélnoty mieszkaniowej konieczne jest wspoldzialania co najmniej dwoch, a nie wszystkich czlonkow
zarzadu, jesli w sklad tego ciala wehodzi wiecej niz dwie osoby. Zadne zgromadzone w sprawie dowody nie pozwalaja
przy tym na przyjecie, Ze wyzej wymienieni nie pelnia juz funkcji czlonkéw zarzadu pozwanej lub by funkcji tej nie
pelnili w chwili udzielenia pelnomocnictwa.

Podsumowujac - wobec braku innych zarzutéw naruszenia prawa procesowego, ktorymi to zarzutami sad odwotawczy
jest zwigzany (uchwatla 7 sedziéw SN z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07 - zasada prawna), Sad Apelacyjny nie
ocenial ponownie zgromadzonych

w sprawie dowoddéw, poprzestajac na ich ocenie dokonanej przez Sad Okregowy. Uwzgledniajac jej wyniki oraz
majac na uwadze niezasadno$¢ podnoszonych zarzutow procesowych Sad Apelacyjny zaakceptowal te ustalenia i bez
zbednego powtarzania uczynil wlasnymi, z tym jedynie sprostowaniem, ze uchwale nr (...) podjeto w dniu 22 czerwca
2016r., a nie w dniu 19 maja 2016r., jak wskazal w motywach orzeczenia Sad Okregowy. Podanie innej daty podjecia



uchwaly, wobec prawidlowego jej oznaczenia w sentencji wyroku, stanowi oczywista omylke, pozostajaca bez wplywu
na tre$¢ orzeczenia.

W tak ustalonym stanie faktycznym nalezy podzielié stanowisko Sadu Okregowego

o braku przestanek wymienionych w art. 25 ust. 1 u.w.l., uzasadniajgcych uchylenie zaskarzonych uchwal. Przepis ten
przewiduje, ze wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z
umowa wlaScicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w inny
sposob narusza jego interesy. Nalezy przy tym podkresli¢, ze z mocy art. 6 k.c. w zwigzku

z art. 232 k.p.c. to powdd mial obowiazek podaé przyczyny, dla ktérych zaskarzone uchwaly w jego ocenie podlegaly
uchyleniu, a zatem wskazaé, ze zachodza wszystkie lub niektore przeslanki z art. 25 ust. 1 u.w.l. i przyczyny te
udowodnié (zob. wyrok SA w Lodzi

z 7 listopada 2017r., I ACa 340/17).

Powod upatrywal podstaw uchylenia zaskarzonych uchwal w naruszeniu zasad dotyczacych glosowania, naruszeniu
zasad prawidlowej gospodarki poprzez rozwigzanie umowy

z dotychczasowym zarzadcg, co wigzalo sie z konieczno$cia zaplaty kary umowne;j

i powierzeniem zarzadu innemu podmiotowi bez sprawdzenia innych ofert na rynku, a takze w naruszeniu swych
interesow jako czlonka wspolnoty.

Odnoszac sie do kwestii prawidlowo$ci glosowania na nalezy wskaza¢, ze powszechnie akceptowany jest poglad, ze
zarzuty formalne moga stanowié podstawe uchylenia uchwaly wlascicieli lokali tylko wtedy, gdy zarzucana wadliwo$é
miala lub mogta mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly (tak min. wyroki SA: w Szczecinie z dnia 21 maja 2015r., I ACa 85/15 i
z dnia 30 czerwca 20151., I ACa 209/15, w Warszawie z 23 czerwca 2015r., VI ACa 1157/14).

W rozpoznawanej sprawie ustalono, ze procedowanie uchwat rozpoczeto na wniosek uprawnionej liczby czlonkéw
Wspolnoty, ktéorym przystugiwalo tacznie nie mniej niz 10% udzialow w nieruchomosci wspdlnej i ze w zbieraniu
podpisow brali udzial czlonkowie zarzadu pozwanej U. R. i S. B. oraz jedna osoba nieuprawniona, ktéra jednakze
udala sie wylacznie do dwdch innych czlonkéw Wspodlnoty. Nie mozna bowiem zgodzié¢ sie z pogladem powoda
o tym, ze czlonkowie zarzadu pozwanej byli osobami nieuprawnionymi do zbierania gloséw juz chociazby z tej
przyczyny, ze art.23 ust.l u.w.l., regulujacy glosowanie w drodze indywidualnego zbierania gloséw, wyraznie wskazuje
na kompetencje zarzadu wspélnoty w tej materii (zob. E.Bonczak - Kucharczyk, Wlasno$é lokali i wspolnota
mieszkaniowa. Komentarz, WK 2016, uwagi do art.23). Niezaleznie od tego zbieranie glosow przez niewlaéciwe osoby
nie zostalo uznane za wystarczajaca przestanke uchylenia uchwaly, w tym celu trzeba jeszcze wykaza¢, ze miato to lub
moglo mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly {tamze). Powod okoliczno$ci tego rodzaju nie wykazal.

OczywiScie zasadny jest poglad przywolany przez powoda w apelacji, ze podejmowanie uchwaly w trybie
indywidualnego zbierania gloséw z ograniczeniem sie do wlascicieli oddajacych pozytywny glos nie moze zostac
uznane za uchwale podjeta przez ogoél wlascicieli (tak SN w wyroku z 26 wrzesnia 2014r., IV CSK 727/13).
Niezapewnienie za$ wszystkim wlaécicielom udziatlu w glosowaniu nad uchwalg narusza art.23 ust.li 2 u.w.k. w zwigzku
z art.6 zd.l uw.l. oraz art.27 uw.l. Okre$lony w ustawie sposob indywidualnego zbierania podpiséw oznacza
natomiast, ze niezbedne jest aby zarzad przedstawil wladcicielowi na pi$émie projekt uchwaly, a nastepnie odebral od
kazdego wlasciciela lokalu jego glos ze wskazaniem, czy byt on za czy przeciw, czy tez wstrzymatl sie od glosu. Tylko w
razie wykazania przez wspdlnote, Ze nie bylo mozliwe odebranie gloséw od wszystkich uprawnionych do glosowania,
uprawniony bylby wniosek, ze uchwale podjat ogét wlascicieli (zob. wyrok SA w Krakowie z 8 kwietnia 2016r., I ACa
135/15). Cho¢ w rozpoznawanej sprawie nie wszyscy wilasciciele bedacy czlonkami pozwanej Wspolnoty wzieli udziat
w glosowaniach nad uchwalami, Sad Apelacyjny uznal, Zze pozwana wykazala podejmowanie staran w celu uzyskania
wszystkich podpiséw, a ich brak nie byl wynikiem celowego dzialania czy tez zaniedban, lecz przeszkod o charakterze
od pozwanej niezaleznym (nieobecno$¢ w domu niektoérych czlonkéw, odmowa zlozenia podpisu). Wniosek taki
wyplywal ze zgromadzonych dowodéw, ktorych wiarygodnoéci powdd w apelacji nie podwazal. Ze zgromadzonych
dowodow wynikalto rowniez, ze cztonkowie Wspdlnoty znali tre§é procedowanych uchwat i wiedzieli nad czym glosuja.
Do list uprawnionych do glosowania dolaczono bowiem pisma zawierajace projekty uchwaly, z ktérymi glosujacy sie
zapoznawali, a osoby zbierajace glosy udzielaly takze wyja$nien i odpowiadaly na pytania zadawane przez cztonkow



skladajacych podpisy w ramach aktu glosowania. Czlonkowie Wspoélnoty zostali takze poinformowani o wynikach
glosowania. Z zadnego dowodu nie wynika natomiast by nie mieli oni sposobnosci zapoznania sie z trescia uchwal,
ktoérych glosowanie dotyczylo, co pozostaje w sprzecznoéci z zarzutami formutowanymi przez powoda.

Powdd podnosil takze zarzuty odnoszace sie do osbb, ktore uczestniczyly w glosowaniu - zarzucal, Ze nie byly one
znane zbierajacym podpisy, ktorzy nie ustalili ich tozsamosci, ze

w rubryce dotyczacej Z. J., ktora nie zyla w dacie glosowania, podpis zlozyla inna osoba, o ktérej nie wiadomo
czy byla do tego uprawniona, a nadto ze nie udowodniono prawidtowosci glosowania w przypadku osob bedacych
wspotwlascicielami poszezegdlnych lokali.

O ile bez watpienia glos zamieszczony w rubryce przeznaczonej dla Z. J. nie moze zosta¢ uwzgledniony poniewaz
istotnie nie wiadomo czy osoba biorgca udzial

w glosowaniach byla do tego uprawniona w $wietle przepiséw ustawy o wlasnosci lokali, to wadliwo$¢ ta pozostala
bez wplywu na wynik glosowan, a to z uwagi na wysokos§¢ udzialu

w nieruchomo$ci wsp6lnej zwigzanej z tym lokalem ( (...), k.76). Pozostale zarzuty nie zostaly natomiast wykazane.
Po pierwsze, powod nie udowodnil ani jednego przypadku, by w glosowaniu wziela udzial osoba do tego
nieuprawniona, to jest taka, ktora nie widniata na przedtozonej liScie czlonkow Wspoélnoty, a mimo to, bez nalezytego
umocowania, umie$cila na tej liScie swdj podpis. Po wtore, faktem jest, ze wspdétuprawnionym do lokalu (malzonkom,
wspoétwlascicielom) przystuguje jeden glos i ze wynikajace z niego prawo glosu moze by¢ wykonywane niepodzielnie,
wspotuprawnieni powinni za$ zajmowac jednolite stanowisko w kwestii bedacej przedmiotem uchwaly, a w razie braku
zgody zwrocié sie

o wydanie odpowiedniego rozstrzygniecia przez sad. Powdd nie wykazal jednak, ani nawet nie twierdzil, ze czlonkowie
Wspdlnoty, ktérym wlasno$é lokalu przystugiwala na zasadzie wspo6lnosci majatkowej (wspotwlasnoéci), uczestniczyli
w glosowaniu bez zgody pozostalych uprawnionych, innymi slowy, ze oddany przez nich glos nie byl przejawem woli
wszystkich uprawnionych, a zostal oddany bez zgody czy wrecz przy sprzeciwie wspoéluprawnionych. Na marginesie
jedynie nalezy zauwazy¢, ze zarzutdéw takich powdd nie zawarl w pozwie, ani nie formulowal w toku postepowania
przed Sadem Okregowym, a przedstawil je juz po wniesieniu apelacji, co jednak pozostawalo o tyle bez znaczenia,
ze sad odwolawczy nie jest zwigzany zarzutami naruszenia prawa materialnego i bada z urzedu prawidlowo$¢ jego
zastosowania, a tym samym skarzacy w tym zakresie nie jest ograniczony terminem do wniesienia apelacji.

Sad Apelacyjny doszed! tez do przekonania, ze zadna z zaskarzonych uchwal nie narusza zasad prawidtowej gospodarki
nieruchomo$cia wsp6lna, co nalezy odnie$¢ do uchwal

o powierzeniu zarzadu E. J. oraz rozwigzaniu umowy z dotychczasowym zarzadca w trybie natychmiastowym, z czym
wigzala sie konieczno$¢ uiszczenia kary umownej

wwysokosci 5.000 zl. Podkreslenia wymaga, ze w okresie pierwszych dwdch miesiecy obowiazywania umowy z nowym
zarzadca Wspolnota uiszczala wynagrodzenie za zarzadzanie nieruchomog$cia wspolng w wysoko$ci 1zl, natomiast kara
umowna i tak byla nizsza niz wynagrodzenie nalezne poprzedniemu zarzadcy za ten okres (7.400z1). Powod, choc
kwestionowal stawke wynagrodzenia i podnosil, ze nie zbadano mozliwo$ci rynkowych w zakresie kosztow zarzadu,
nie udowodnil by obowiazujace stawki rynkowe byly nizsze od tych, jakie zastosowano w umowie z E. J.. Godzi sie tez

zauwazy¢, ze nowa stawka wyniosla 0,50z} za m(? (k.291) powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i uzytkowych,

podczas gdy stawka przewidziana w umowie z poprzednim zarzadcg byla wyzsza i wynosita 0,60z} za m(? (k.8 akt
I C 188/16). Ostatecznie zatem nie mozna zasadnie twierdzié, Ze na skutek podjecia zaskarzonych uchwal finanse
Wspdlnoty ulegly uszczupleniu, a dodatkowo nalezy mieé¢ na uwadze, ze zmiana zarzadcy zostala przesadzona w
uchwale nr (...)

719 maja 2016r., ktérej nie kwestionowano na drodze sadowe;j. Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego
wynika przy tym, ze czlonkowie Wspolnoty sa zadowoleni ze sposobu, w jaki nowy zarzadca wykonuje swe obowigzki.

Zadna z uchwal nie narusza tez intereséw powoda jako czlonka wspélnoty. Co do samego faktu odwolania go z
powierzonej uprzednio funkcji czlonka zarzadu, podzieli¢ trzeba stanowisko Sadu Okregowego o tym, Ze pozwana
zachowuje pelna swobode



w ksztaltowaniu skladu osobowego swego organu, z czym kazdy jego czlonek powinien sie liczy¢ i co powinien miec
na uwadze. Podobnie rzecz sie ma w odniesieniu do pozostalych uchwal - powdd nie zostal pozbawiony zadnych
uprawnien zwigzanych z czlonkostwem we wspdlnocie, ktére zresztg, w ocenie Sadu Apelacyjnego, w kontekécie
wszystkich zaskarzonych uchwat znajduja $cile majatkowe odzwierciedlenie. Co sie natomiast tyczy zarzutu, ze przy
ponowionym glosowaniu zaskarzone uchwaly nie uzyskaly wymaganego poparcia to jest on bezprzedmiotowy. O tym,
czy wystapily przestanki do uchylenia uchwaly nie moga decydowa¢ okolicznoSci nie zwigzane bezposrednio z samg
uchwala,

a w szczegblnosci brak swoistego potwierdzenia, udzielanego w powtérnym glosowaniu.

Z podanych wyzej przyczyn Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art.385 k.p.c. O kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczono na mocy art.98 w zwigzku z § 8 ust.l pkt 1 i § 10 ust.l pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r.

w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych (tekst jedn. Dz.U. z 2018r., poz.265).
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