Sygn. akt I ACa 328/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 wrze$nia 2017 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Malgorzata Gawinek
Sedziowie: SA Krzysztof Gorski (spr.)
SA Danuta Jezierska
Protokolant: st.sekr.sagdowy Magdalena Stachera

po rozpoznaniu w dniu 21 wrzeénia 2017 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powbdztwa P. K., S. H., E. K., K. M.iJ. P.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w W. (...)

o stwierdzenie nieistnienia uchwaly lub o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 16 lutego 2017 roku, sygn. akt I C 486/14

I. oddala apelagcje,

II. zasqdza od pozwanej na rzecz powodow kwote 270 (dwiescie siedemdziesiqt) zlotych tytulem
kosztow zastepstwa procesowego
w postepowaniu apelacyjnym.

Danuta Jezierska Malgorzata Gawinek Krzysztof Gorski

Sygn. akt I ACa 328/17

UZASADNIENIE

Powodowie E. K., P. K., K. M,, S. H., J. P. wniesli pozew przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) w (...) :

1. stwierdzenie nieistnienia lub uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej nr (...) z 18 marca 2014 r. w sprawie
odwolania zarzadu wspdlnoty, zmiany sposobu zarzadu i powolania nowego zarzadu z powodu podjecia tej uchwaly w
sposo6b niezgodny z art. 18 ust. 2a u.w.l., w zwiazku z naruszeniem zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna oraz w sposob naruszajacy interesy powodow;



2. stwierdzenie nieistnienia lub uchylenie uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej nr (...) w sprawie wyboru zarzadu w
skladzie F. S.,, M. R, V.O.,K.B.,, W.Z,, 1. P., A. Z., H. S. (1) podjetej przez Wspolnote Mieszkaniowa (...).

W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz uchwala nr (...) z dnia 29 pazdziernika 2001 r. Wspolnota Mieszkaniowa
(...) powierzyla na mocy art. 18 ustawy o wlasnosci lokali, zarzad nieruchomo$cia wspo6lng M. P. (1) prowadzacej
dzialalno§é gospodarczg pod firma (...) w S.. Ponadto powodowie wskazali, iz M. P. (1) zarzadza nieruchomo$cia
wspolna Wspoélnoty na podstawie umowy z dnia 1 stycznia 2000 r.

Natomiast w dniu 01 kwietnia 2014 r., nowy zarzad Wspo6lnoty, wybrany uchwalg nr (...) przedlozyl, powolujac sie na
tre$¢ uchwaly nr 1 z dnia 18 marca 2014 r. M. P. (1) pismo wypowiadajace umowe o powierzenie zarzadu ze skutkiem
na 31.06.2014 r.

Jak wskazali powodowie, pismem l.dz. 200/wa/14 z dnia 8 marca2014 r. M. P. (1) sprawujgca funkcje zarzadu
Wspolnoty Mieszkaniowej w W. numer (...) zwolala, zgodnie z art. 30 ustawy o wlasno$ci lokali na dzien 18 marca
2014 r., roczne zebranie wlaécicieli. Zarzad zawiadomit kazdego czlonka wspo6lnoty o zebraniu na piSmie na tydzien
przed terminem zebrania podajac date, godzine, miejsce i zaplanowany porzadek obrad. W porzadku zebrania nie bylto
przewidziane podjecie uchwaly wymagajacej zaprotokolowania jej tresci przez notariusza. W zebraniu, na zaproszenie
czlonka wspolnoty M. R., uczestniczyl notariusz J. O.. Natomiast M. R. z chwila rozpoczecia zebrania ztozyt wniosek o
zmiane porzadku obrad, celem poddania pod glosowanie w pierwszej kolejnos$ci projektu przygotowanej przez siebie
uchwaly w sprawie odwolania dotychczasowego zarzadu wspoélnoty, zmiany sposobu zarzadu i dokonania wyboru
nowego zarzadu.

Zdaniem powod6w do glosowania nad uchwalg nr 1 z dnia 18 marca 2014 r. doszlo z naruszeniem art. 23 ustawy
o wlasnosci lokali, gdyz notariusz J. O. o§wiadczyl, Zze zmiana porzadku obrad nie stoi w sprzeczno$ci z przepisami
ustawy, o§wiadczyl rowniez, ze pelnomocnictwa rodzajowe udzielone do glosowania na zebraniu w dniu 18 marca 2014
r. w sprawach objetych porzadkiem zebrania sa skuteczne réwniez do glosowania nad uchwala nr 1, wprowadzona do
porzadku obrad w trakcie zebrania.

Na zebraniu Wspoélnoty w dniu 18 marca 2014 r. na przewodniczacego wybrano W. Z., lecz nie zostalo natomiast
przeprowadzone glosowania nad zmiang porzadku obrad, a jedynie przyjeto przez aklamacje, ze uczestniczace
w zebraniu osoby, reprezentujace 3.465/10.000 udzialow wyrazily zgode na zmiane porzadku obrad. Wsréd
3465/10.000 udzialéw reprezentowanych na zebraniu, osoby dysponujace udzialami w liczbie 529/10.000 byly
reprezentowane na podstawie pelnomocnictw rodzajowych udzielonych do glosowania na zebraniu w sprawach
objetych porzadkiem zebrania.

Zdaniem powodow ustawa o wlasnoSci lokali nie reguluje kwestii pelnomocnictw udzielanych przez poszczegélnych
wlascicieli lokali, ale w tym zakresie stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego. Poniewaz uchwaly wlascicieli
lokali dotycza czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomoécia wspdlng, wymagane sa pelnomocnictwa
rodzajowe. Natomiast notariusz na zebraniu stwierdzil, iz takowe nie sa potrzebne, a nawet ich nie analizowal. W
sporzadzonym przez notariusza protokole z zebrania wspo6lnoty stwierdzono, ze nowy porzadek obrad przedstawiony
przez wybranego przewodniczacego zebrania W. Z. zostal przyjety bez sprzeciwu. Powodowie podkreslili, Zze porzadek
obrad uwzgledniajacy uchwalte protokolowana przez notariusza nie byl znany wszystkim wlascicielom lokali, w
szczegolnosci tym ktorzy udzielili pelnomocnictw. Natomiast mozliwo$¢ zapoznania sie z takim porzadkiem obrad
posiadali jedynie wla$ciciele uczestniczacy w zebraniu.

Ponadto powodowie wskazali, iz na zebraniu w dniu 18 marca 2014 r. przewodniczacy odczytal projekt uchwaly
zgloszonej przez M. R., ktory jednak zostal przez notariusza skorygowany i nie odczytano na glos pelnej tresci
uchwaly, nad ktéra przeprowadzono glosowanie. Zdaniem strony powodowej skutkowalo to tym iz, cze$¢ wiascicieli
zgromadzonych na zebraniu dopiero po fakcie dowiedziala sie, ze uchwala dotyczy zupelnie innej tresci niz
przedstawiano na zebraniu.



Strona powodowa podnosila réwniez, iz przy obecnosci wlascicieli reprezentujacych jedynie 3.465/10.000, (w tym
529/10.000 udzialéw na podstawie pelnomocnictw rodzajowych) notariusz zapisal w protokole ze ,,Przewodniczacy
o$wiadczyl, ze zebranie w cze$ci protokolowanej przez notariusza jest wladne do rozpoczecia podejmowania
uchwal” i dopuscit do glosowania nad uchwala nr (...), dotyczaca odwolania dotychczasowego Zarzadu Wspdlnoty
Mieszkaniowej, zmiany sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspolna, oraz powolania nowego zarzadu, ktéra nie
byla wymieniona w porzadku zebrania doreczonym wilascicielom w spos6b przyjety w ustawie o wlasnosci lokali.
Jednocze$nie, pomimo sprzeciwu zarzadu, notariusz stwierdzil, ze dla podjecia uchwaly niezbedne jest cze$ciowe
dozbieranie glosow w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad Wspolnoty. Ostatecznie wobec sprzeciwu
cze$ci os6b obecnych na zebraniu, by glosy byly zbierane przez zarzad, zarzadca zostal zmuszony do udzielenia
pelnomocnictwa do przeprowadzenia glosowania uzupeliajacego przewodniczacemu zebrania, ktéry glosowanie
przeprowadzil, co wynika z treéci protokotu notariusza z dnia 31 marca 2014 r.

W dalszej czeéci pozwu powodowie podniesli, iz dotychczas zarzad wspdlnota mieszkaniowa byl w sposob bezpieczny
i pewny sprawowany przez zarzadce z uprawnieniami. Biezaca obsluga byla nalezycie zapewniona, usterki usuwano,
ksiegowos$¢ prowadzono zgodnie z uchwatami wspolnoty, a zaleglo$ci windykowano. W ramach ustugi zarzadzania
dokonywano rozliczeh mediow w tym kosztoéw centralnego ogrzewania. Sytuacja finansowa wspolnoty znajdowala sie
pod stala kontrola. Powodowie wskazali réwnie, iz obawiaja sie nieodwracalnych konsekwencji faktycznego przejecia
wladzy przez nowy zarzad, ktéry podejmuje obecnie bez konsultacji z zarzadca, decyzje niekorzystne dla wspolnoty,
pociagajace za soba zobowiazania finansowe.

Zdaniem powodéw uchwala nr 1 z dnia 18 marca 2014 r. zostala poddana pod glosowanie w sposéb niezgodny z
przepisami ustawy o wlasnosci lokali, z naruszeniem zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng oraz
w sposob naruszajacy interesy oséb nieobecnych, niezawiadomionych o zmianie porzadku obrad. Przed poddaniem
uchwaly pod glosowanie nie podano obecnym na zebraniu jej uzasadnienia, uniemozliwiono réwniez przeprowadzenie
jakiejkolwiek dyskusji w sprawie, nie ustalono i nie poddano pod glosowanie nowego skladu osobowego zarzadu
wspolnoty, co przeczy logice podjetej uchwaly i uzasadnia wystapienie do sadu z wnioskiem o ustanowienie zarzadcy
przymusowego.

Whniosek o stwierdzenie nieistnienia uchwaly nr 1 dnia 18 marca 2014 r. powodowie uzasadniali twierdzeniem,
ze doszlo do razacych uchybien skutkujacych brakiem wyrazenia woli przez czlonkéw wspoélnoty reprezentujacych
przynajmniej 50 % +1 udzialow. Do podjecia uchwaly nie doszlo na zebraniu wspoélnoty zaprotokolowanym przez
notariusza, a przy liczeniu gloséw uwzgledniono pelnomocnictwa udzielone do glosowania nad innymi uchwatami.
Natomiast wniosek o uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej nr 1 dnia 18 marca 2014 r. uzasadniony jest
poddaniem jej pod glosowanie poza porzadkiem obrad, bez wiedzy oséb nie uczestniczacych w zebraniu oraz faktem,
ze o treSci uchwaly podjetej z udzialem glosoéw zebranych indywidualnie w dniu 31 marca 2014 r., nie powiadomiono
na pi$mie wszystkich wlasciciel lokali i tym samym nie spelniono wymogu art. 23 ust 3 ustawy o wlasnoéci lokali, czym
uniemozliwiono wielu osobom zaskarzenie uchwaly do sadu.

Nadto, jak wskazali powodowie, o tre$ci uchwaly nr (...) nie powiadomiono na pi$émie wszystkich wlasciciel lokali, a na
klatkach schodowych i w skrzynkach pocztowych lokali pojawily sie jedynie anonimowe ulotki o nastepujacej tresci:

1) w dniu 25.03.2014 apel do wlascicieli lokali osiedla (...) i o nie podpisywanie uchwat nr 11 3 z dnia 18.03.2014 r.

2) w dniu 28.03.2014 r. informacja o podjeciu na zebraniu w dniu 18.03.2014 i w drodze indywidualnego zbierania
gloséw uchwaly nr (...) r. w sprawie odwolania zarzadu wspolnoty i zmiany sposobu zarzadu.

Zdaniem strony powodowej podkres$lenia wymaga fakt, ze protokol notarialny o podjeciu uchwaly nr 1 z dnia 18 marca
2014 r. zostal sporzadzony w dniu 31 marca 2014 r., a ulotki o podjeciu uchwaly sporzadzono kilka dni weczeéniej,
przedstawiajac tre$¢ uchwaly niezgodna z treScia uchwaly zaprotokolowanej przez notariusza. Natomiast sporzadzony
przez notariusza protokoél z dnia 18 marca 2014 r. zawiera szereg nieprawidlowosci.



W dalszej czeSci pozwu strona powodowa wskazala, iz zaskarzona przez powodéw uchwata nr (...) zostala podjeta
w trybie indywidualnego zbierania gloséw bez zachowaniu wymogdéw ustawowych. Do udzialu w glosowaniu nad
uchwalg nie zostali zaproszeni wszyscy czlonkowie wspoélnoty mieszkaniowej, nie umozliwiono glosowania na
poszczegdlnych kandydatéw oraz o tredci uchwaly nr 2014 podjetej z udzialem gloséw zebranych indywidualnie nie
powiadomiono na piSmie wszystkich wlasciciel lokali i tym samym nie spelniono wymogu art. 23 ust 3 ustawy o
wlasno$ci lokali, czym uniemozliwiono wielu osobom zaskarzenie uchwaty do sadu.

W odpowiedzi na pozew z dnia 10 listopada 2014 r. (k. 203-205) I. P. uznala powodztwo w caloéci. Jednoczeénie
wskazala, iz uchwala zostala podjeta z naruszeniem art. 18 ust. 2 u.w.l. w sposéb opisany w pozwie. Jednocze$nie
wskazala, iz prawda jest, ze na zebraniu dopiero po fakcie dowiedziala sie, ze uchwala jest innej tresci niz to
przedstawiono na zebraniu. Jednocze$nie wskazala, iz nie bylo przed glosowaniem mowy o wyborze nowego zarzadu.
Nadto zaznaczyla, iz o uchwale nie zostali zawiadomieni wlasciciele pisemnie za potwierdzeniem odbioru, a jedynie
pojawiala sie informacji na tablicach ogloszen klatek schodowych o podjeciu uchwaly nr (...), ale uwzgledniajacej tylko
pkt 11 2 protokolu sporzadzonego aktem notarialnym. Jednoczeénie wskazala, iz informacja o podjeciu uchwatly nosi
date 28 marca 2014 r., a z aktu notarialnego wynika, ze przewodniczacy zebrania W. Z. dostarczyt dozbierane glosy
31 marca 2014 T.

Odnoé$nie uchwaly nr (...) w sprawie wyboru czlonkéw zarzadu I. P. rowniez uznala powodztwo. W jej ocenie zostal
on wybrany z naruszenie art. 23 ust. 1 u.w.l. Wskazala ona, iz osoby zbierajace podpisy pod przedmiotowa uchwata
nie byly czlonkami zarzadu, jak réwniez wyboru nowego zarzadu dokonano w dniu 23 stycznia 2014 r., a wiec zanim
dokonano zmiany zarzadu i zanim odwotano zarzad dotychczasowy, ktérego mandat do sprawowania zarzadu wygast
wdniu 31 marca 2014 r. Zdaniem I. P. osoby nazywajace sie zarzadem nie posiadaja legitymacji do jej reprezentowania.

W odpowiedzi na pozew z dnia 12 listopada 2014 r. (k. 219-224) Wspodlnota Mieszkaniowa (... )w (...)
reprezentowanych przez czlonkow zarzadu M. R., V. O., W. Z., A. Z., H. S. (2) wniosla o oddalenie powoddztwa w
caloéci oraz zasadzenie od powoddw solidarnie na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wg. norm przepisanych.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew wskazala, iz roszczenie wskazane w pkt 1 i 2 pozwu nie zasluguje na
uwzglednienie. Zdaniem strony pozwanej obie kwestionowane uchwaly nie sa uchwalami nieistniejacymi, co za tym
idzie moga by¢ kwestionowane jedynie na podstawie ustawy o wlasnoéci lokali. Nadto zdaniem pozwanej powodowie
nawet nie uprawdopodobnili, aby zaskarzone uchwaly byly niezgodne z przepisami prawa lub z umowa wtascicieli
lokali albo naruszaly zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng lub w inny spos6b naruszaly interesy
powodow. Jedocze$nie pozwana wskazala, iz uchwale nr 1 z dnia 18 marca 2014 r. zarzucaja niezgodnos¢ z art. 18 ust.
2 a u.w.l,, nie precyzujac na czym ta niezgodno$¢ ma polegac.

Strona pozwana odnoénie zaskarzonej uchwaly nr 1 z 18 marca 2014 r. wskazala, iz zostal ona podjeta w prawidlowy
sposob. Jednoczeénie podniosta ona, iz art. 18 ust. 2 a u.w.l. ani zaden inny przepisy nie naklada obowigzku
uczestnictwa notariusza w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Przy czym jednocze$nie strona zaznaczyla, iz w
ustawie nie ma ustalonej kolejno$ci formalnej glosowania nad uchwala, a wiec zdaniem pozwanej dopuszczalne jest
wezedniejsze zwrocenie sie przez zarzad do nieobecnych mieszkancdw o zajecie stanowiska w sprawie podejmowanych
uchwal, co mialo miejsce w niniejszej sprawie. JednoczeSnie pozwana wskazala, iz sami powodowie przyznali,
ze zarzad w osobie M. P. (1) udzielil pelnomocnictwa przewodniczacemu zebrania — W. Z. do przeprowadzenia
glosowania trybie indywidualnego zbierania gloséw. W kosnekwencji dokoniczenie glosowania nad sporna uchwata
bylo mozliwe z uwagi na upowaznienie W. Z. do zbierania gloséw przez zarzad wspolnoty, a takze z uwagi na
protokol sporzadzony przez notariusza z przyjecia oSwiadczenia o glosowaniu w trybie indywidualnego zbierania
glosow. Jednoczes$nie strona powodowa wskazala, iz o§wiadczenie W. Z. w kancelarii notarialnej zostalo uznane przez
notariusza za wiarygodne na podstawie przedlozonych list do glosowania. Przy czym zdaniem pozwanej notariusz nie
jest zobligowany do uczestniczenia w zbieraniu gloséw, wystarczajace jest jedynie, iz osoba upowazniona do zbierania
tych glos6w przedstawi mu podpisang przez mieszkancow liste do glosowania.



Natomiast odnoszac sie do kwestii pelnomocnictwa do glosowania na zebraniu podnoszonej przez powodéw, pozwana
wskazala, iz jest ona nietrafna. Jak zaznaczyta pozwana cze$é wlascicieli lokali upowaznita do glosowania w ich imieniu
na zebraniu na podstawie pelnomocnictw rodzajowych. Pelnomocnictwa te zawieraly zapis dot. uczestnictwa w
zebrania Wspolnoty, okreslono w nich date zebrania oraz upowaznienie do swobodnego wykonywania prawa gtosu na
zebraniu. Przy czym jak zaznaczyla pozwana takie pelnomocnictwa zarzad w osobnie M. P. (1) dolaczyl do zaproszenia
na zebranie. Jedocze$nie zdaniem pozwanej, nawet, gdyby uzna¢ na podstawie udzielonych pelnomocnictw, to i tak
wiekszo$¢ wlascicieli lokali podjela decyzje o zmianie sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspélng i odwotania M. P.
(1) z funkcji.

W dalszej cze$ci odpowiedzi na pozew strona pozwana wskazala, iz dopuszczalne w niniejszej sprawie bylo
rozszerzenie porzadku zebrania wlascicieli i podjecie uchwaly nie przewidzianej w porzadku obrad. Tym samym
dopuszczalne bylo podjecie uchwaly nr (...), na mocy ktérej wlasciciele zdecydowali o przejsciu pod zarzad
nieruchomo$cig wspo6lng sprawowany w trybie art. 20 u.w.l. Jednocze$nie strona pozwana wskazala, iz zmiana
sposobu zarzadzania nieruchomoscig determinowata wybor zarzadu w ujeciu podmiotowym albowiem dopoki nie
zostanie wybrany nowy zarzad (w ujeciu podmiotowym) dop6ty zarzad nieruchomoécia wspolng sprawowany winien
by¢ przez wlascicieli zgodzie z przepisami Kodeksu Cywilnego. Zdaniem strony pozwanej nie oznacza to, iz uchwala ta
zostala podjeta przed zmiang sposobu zarzadu nad nieruchomoscia wspo6lna. Jak wskazala pozwana uchwala ta weszla
w zycie dopiero z chwila ukonczenia glosowania nad nig w trybie indywidualnego zbierania gloséw, co nastapilo po
zmianie sposobu zarzadu nieruchomo$cig wsp6lng.

Nadto, odnoszac sie do zarzutu podnoszonego przez powodéw odnosScie uchwaly nr (...), iz nie powiadomiono na
pismie wszystkich wlascicieli lokali o treSci tejze uchwaly, nie jest okoliczno$cig uzasadniajaca uchylenie uchwaly.
Nadto odnoénie uchwaty strona powodowa wskazala, iz norma w pozwanej Wspdlnocie jest glosowanie nad uchwalg
trwajace nawet rok, w zwiazku z czym poszczegdlni wlaScicieli postanowili zbiera¢ podpisy pod uchwala o wyborze
czlonkow zarzadu z wyprzedzeniem, tak by niezwlocznie po zmianie sposobu zarzadzania nieruchomos$cia wspolna,
aby uchwala weszla niezwlocznie w zycie. Jednocze$nie strona pozwana wskazala, iz z uwagi na konflikt intereséw
pomiedzy zarzadca, a czlonkami wspdlnoty zbieranie gloséw nad przedmiotowa uchwala musialo obcigzy¢ aktualny
zarzad.

Ponadto, strona pozwana wskazala, iz ustawa o wlasnosci lokali nie wymaga w zasadzie protokolowania uchwal, wobec
czego brak pisemnej uchwaly, w sensie sformalizowanego dowodu na jej tres¢, nie moze stanowié o jej wadliwosci
w sytuacji jej podjecia, zwlaszcza gdy tre$¢ uchwaly jest nieodlaczonym elementem listy do glosowania. Niemniej
jedynie pozadane jest, aby uchwaly byly protokolowane, a zarzad Wspdlnoty lub zarzadca, ktéremu powierzono zarzad
nieruchomoécia wspolna, prowadzil ksiege protokoldéw. Zdaniem pozwanej, jedynie w wypadku indywidualnego
zbierania gloséw ustawa nakazuje powiadomié wlascicieli na piSmie o tre$ci uchwaly, a co istotne brak powiadomienia
nie wplywa jednak na skuteczno$¢ podjetej przez wlascicieli uchwaly, ani nie moze stanowi¢ podstawy do jej
zaskarzenia, chociaz powoduje, Ze termin do wytoczenia pow6dztwa o uchylenie uchwaly sie nie rozpoczyna. Zdaniem
strony pozwanej, powodowie wydaja sie nie dostrzegadé, iz projekt uchwaly o wyborze konkretnych cztonkéw zarzadu
(oznaczonych w pozwie jako osoby reprezentujace pozwana) powstal w dniu 23 stycznia 2014 r. i byl przedmiotem
glosowania w trybie indywidualnego zbierania glosow. W ostateczno$ci uchwala o tozsamej treéci weszla w zycie
wskutek jej podjecia w marcu 2014 r. o czym nowy zarzad poinformowal cztonkéw Wspoélnoty poprzez wywieszenie
stosownej informacji na tablicy ogloszen osiedla (...), na klatkach schodowych o formacie A5 oraz wrzucajac ja do
wszystkich skrzynek pocztowych wlascicieli, zas dotychczasowego zarzadce M. P. (1) w formie elektronicznej, tj. mailu,
przedkladajac liste do glosowania nad uchwalg i treé¢ uchwaly oraz listownie.

Konkludujac strona powodowa wskazala, iz powodowie nie wskazali, zar6wno w zakresie jednej jak i drugiej uchwaly,
w jaki sposob uchwaly te s niezgodne z przepisami prawa, z umowa wilascicieli, zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wsp6lng czy wreszcie w jaki sposéb naruszaja interesoéw wlascicieli. Zdaniem strony pozwanej ogole
powolanie sie przez powodow na jedna z ww. przestanek jest niewystarczajace. Podobnie jak niewystarczajacym jest
podnoszenie przez powoddéw iz rzekomo uchwata nr 1 z 18 marca 2014 r. jest niezgodna z art. 23 ustawy o wlasnosci



lokali. Powodowie nie wskazuja bowiem na konkretne naruszenie tego artykulu. Przy czym zdaniem pozwanej nie
mozna sie dopatrywaé, jak czynig to powodowie, niezgodnosci uchwaly z przepisami prawa badz naruszenia intereséw
poszczegblnych wlascicieli poprzez nie posiadanie przez nowych czlonkéw zarzadu stosownych kwalifikacji badz
uprawnien do zarzadzania nieruchomoscia wspdlna.

Wyrokiem z dnia 16 lutego 2017 Sad Okregowy uchylil uchwale pozwanej Wspoélnoty nr (...) zdnia 18 marca 2014 roku
w sprawie odwolania zarzadu wspdélnoty, zmiany sposobu zarzadu i powolania nowego zarzadu.

Nadto Sad uchylil uchwale pozwanej Wspdlnoty nr (...) w sprawie wyboru zarzadu w skladzie F. S., M. R, V. O., K.
B.,, W.Z., 1. P., A. Z., H. S. (1) oraz zasadzil od pozwanej na rzecz powodéw solidarnie kwote 597 z} tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Podstawg rozstrzygniecia Sad uczynil nastepujace (uznane za udowodnione lub bezsporne ) okolicznoéci faktyczne:

Wspoélnota Mieszkaniowa (...) W. (...) jest duza wspolnota mieszkaniowa obejmujaca ponad 7 lokali. Wspoélnota ta w
dniu 29 pazdziernika 2001 r. podjela uchwale nr (...), w ktérej powierzyta zarzad nad nieruchomoscig wspdlna M.
P. (1). Uchwale tg zaprotokolowano notarialnie. Z M. M. (1) zawarto réwniez umowe o zarzgdzenie nieruchomoscig
wspolna.

Pismem z dnia 8 marca 2014 r. skierowanym do czlonkéw Wspoélnoty Mieszkaniowej w (...) zarzadca nieruchomosci
M. P. (1) zaprosila tychze na spotkanie Wspdlnoty, ktére mialo sie odby¢ w dniu 18 marca 2014 r. o godzinie 17:00
w Szkole Podstawowej w P.. Program zebrania nie obejmowal zmiany sposobu zarzadzania nieruchomoscia wspélna
czy tez wyboru nowego zarzadu.

Pismo zostalo czeSciowo doreczone osobiscie cze$ciowo wyslane listami poleconymi do czlonkdw Wspdlnoty.
Pismem z dnia 3 marca 2014 r. M. R. zwr6cit sie do M. P. (1) z wnioskiem o:

1. rezygnacje w sprawowaniu zarzadu zwyklego i przekazaniu go wlascicielom lokali osiedla (...)

2. rezygnacje swojego wynagrodzenia z pobierania oplaty za powierzchnie garazy i piwnic.

Pismem skierowanym do czlonkoéw Wspoélnoty z 11 marca 2014 r. zarzadca na zyczenie M. R. przedtozyt ww. wniosek
do rozpatrzenia na zebraniu rocznym w dniu 18 marca 2014 r.

Pismem datowanym na 14 marca 2014 r. M. R. zwrdcil sie do przewodniczacego zebrania Wspdlnoty w dniu 18 marca
2014 r. z wnioskiem o zmiane porzadku obrad na taki, aby punkt 2 obejmowat - wylonienie sposréd wlascicieli nowego
zarzadu i poddanie pod glosowanie z udzialem notariusza udzielenia pelnomocnictwa wlasécicielom lokali Wspdlnoty
do reprezentowania na zebraniu Wsp6lnoty Mieszkaniowej oraz glosowania nad uchwata w sprawie:

- odwolania dotychczasowego zarzadu Wspdlnoty sprawowanego przez M. P. (1);

- zmiany sposobu zarzadzania nieruchomo$cia wspolna z art. 18 na art. 20, w ten sposob, iz zarzad nieruchomosci
sklada¢ sie bedzie z jednej badz kilku osoéb fizycznych wybieranych sposréd wiascicieli lokali lub z poza ich grona
zgodnie z art. 20 u.w.l,;

- wyboru zarzadu Wspoélnoty;
- zwolania zebrania Wspdlnoty.

Ponadto M. R. zaproponowal punkt 3 porzadku obrad — przedstawienie sprawozdania finansowego i rzeczowego
zarzadu za 2013 r. uzupelnionego o pytania i odpowiedzi dotyczace sprawozdania. Nadto zaproponowal dwa kolejne
punkty obrad tj. 4 — podjecie uchwaly w przedmiocie udzielenia absolutorium Zarzadowi 2013 r. i 5 — wolne wnioski.



Pod pismem podpisalo sie 7 wlaScicieli, w tym M. R..

W dniu 18 marca 2014 r. odbylo sie zebranie czlonkéw wspdlnoty w Szkole Podstawowej w P.. Na spotkanie
przybylo 50/143 czlonkéw wspdlnoty. Na spotkaniu 9 wlascicieli bylo reprezentowanych przez pelnomocnikow.
Pelnomocnictwa stanowily druki zalaczone do zaproszenia na zebranie. W pelnomocnictwach wskazano, iz obejmuje
ono udzial do uczestniczenia w zebraniu Wspoélnoty oraz upowaznienie do swobodnego wykonywania prawa glosu na
zebraniu w zakresie spraw objetych porzadkiem zebrania. Pelnomocnictw udzielili wlaciciele lokali:

- (...) =0. P. (udzial 58/10000);

- (...) = W.M.iR. (udzial 64/10000);

- (...) -W. D.i H. (udzial 62/10000);

-(...) = V. O. (udzial 73/10000);

- (...) = P. L.iK. (udzial 68/10000);

- (...) — W. P. (udzial 78/10000);

- (...) — E.R., K. (udzial 107/10000);

- (...) =P. R. udzielone wspoétwlascicielce I. P. (udziat 77/10000).

Na spotkaniu pojawil sie rowniez notariusz J. O. na zaproszenie M. R.. Notariusz protokolowal porzadek zebrania.
Na przewodniczacego zebrania wybrano W. Z.. W czeSci zebrania protokolowanej przez notariusza bralo udzial
3.465/10.000 udzialéw w nieruchomoéci wspoélnej. Wowcezas takze przewodniczacy zebrania przedstawit porzadek
obrad, przy czym nikt z czlonkéw Wspdlnoty obecnych na zebraniu nie zglosil sprzeciwu, ani co do odbycia zebrania
ani co do przedstawionego porzadku obrad uwzgledniajacych uchwale protokolowana przez notariusza. Wowczas
takze przewodniczacy o$wiadczyl, ze zebranie w czesci protokolowanej przez notariusza jest wladne do rozpoczecia
podejmowania uchwaly. Po czym przewodniczacy postawil wniosek o podjecie uchwaly.

Wowczas podjeto uchwale 1 z dnia 18 marca 2014 r. o tresci:
1. odwoluje sie dotychczasowy Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej sprawowany przez M. P. (1);

2. zmienia sie sposob zarzadu nieruchomoscia wspélna z art. 18 na art. 20 — w ten sposéb, ze Zarzad nieruchomo$cia
sklada¢ sie bedzie z jednej badz kilku oséb fizycznych wybieranych sposrod wlascicieli lokali lub spoza ich grona
zgodnie z art. 20 ustawy o wlasno$ci lokali,

3. wybiera sie zarzad Wspolnoty mieszkaniowej,
4. zwoluje sie zebranie Wspolnoty mieszkaniowe;j.

Uchwala zostala zaprotokolowana przez notariusza, glosowano nad nig wg. wielkoéci udzialéow. W glosowaniu wzieto
udzial 3.465/10.000 udzialéw, za bylo 2.985/10.000 udzialéw, 257/10.000 bylo przeciw i 223/10.000 udzialéow
wstrzymalo sie od glosowania. Wowczas takze przewodniczacy wskazal, iz dla podjecia uchwaly niezbedne jest
czesciowe dozbieranie gloséw w drodze indywidualnego zbierania gtoséw, na co og6t zebranych wyrazit zgode, co
rowniez zaprotokolowal notariusz.

Porzadek obrad zostal zmieniony w stosunku do planowanego pierwotnie na wniosek M. R. zaakceptowany przez
obecnych czlonkow Wspolnoty. Réwniez w trakcie spotkania zarzadca M. P. (1) upowaznila W. Z. do zbierania glosow
pod uchwala 1 z 18 marca 2014 r. Na spotkaniu nie glosowano, ani nie podnoszono watku wyboru oséb majacych
piastowa¢ funkcje cztonkéw zarzadu, o ktérym byta mowa w uchwale nr (...).



Po zebraniu z dnia 18 marca 2014 r. na tablicach ogloszen w klatkach schodowych wspolnoty mieszkaniowej pojawilty
sie ulotki datowane na dzien 25 marca 2014 r. nawolujgce do niepopisywania uchwal nr (...) z dnia 18 marca 2014 r.
ze wzgledu na fakt, ze uchwalg nr 3 zarzadca M. P. (1) chce zalegalizowa¢ swoje bezprawne dzialania. Nadto w piSmie
m.in. wskazano, iz ,z kwoty 38.172 zl jaka widnieje w tej uchwale bez naszej zgody wydala z funduszu remontowego
kwote 35.227,72 z} NI Pismo nie zawierato podpisu, ani wskazania od kogo pochodzi.

Ponadto réwniez po zebraniu pojawilo sie na tablicach ogloszen w klatkach schodowych pismo, datowane na dzien
28 marca 2014 r. o tresci:

,Otrzymuja wszyscy wlasciciele zgodnie z listg doreczen.

Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) informuje, Ze na zebraniu wspo6lnoty mieszkaniowej z 18 marca 2014
roku i w drodze indywidualnego zbierania gloséw glosowano nad n/w uchwala:

Uchwala Nr (...) o treSci: Wspoélnota Mieszkaniowa wyraza zgode na:
1. Odwolanie dotychczasowego Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej sprawowany przez M. P. (1).

2. Zmiane sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspélna- z art. 18 na art. 20- w ten sposob, ze Zarzad nieruchomosci
sklada¢ sie bedzie z jednej badz kilku oséb fizycznych wybieranych spoéréd wlascicieli lokali lub spoza ich grona
zgodnie z art. 20 ustawy

o wlasnoéci lokalu.

Uchwala zostala podjeta wiekszo$cia glosow.

Uchwala Nr (...) o treSci: Wspdlnota Mieszkaniowa wyraza zgode na:

Powolanie Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej w osobach: F. S., M. R., V.O., K. B, W.Z, 1. P., A. Z., H. S. (1).
Uchwala zostala podjeta wiekszoscia glosow”.

W pi$mie wskazano, iz wla$ciciele moga zaskarzy¢ uchwale w terminie 6 tygodni do Sadu Okregowego.

W pozwanej wspolnocie od stycznia 2014 r. zbierano podpisy pod uchwala nr 2 w sprawie wyboru zarzadu, nazwana
na li$cie do glosowania ,uchwala nr ........ /2014 z dnia 23 stycznia 2014 r. w sprawie powolania zarzadu Wspdlnoty
Mieszkaniowej w osobach: F. S., M.R,,V.O.,K. B.,, W.Z., 1. P., A. Z. H. S. (2). Za przedmiotowa uchwala na liécie glos
udzielilo 5.484/10.000 udzialéw, wstrzymalo sie 347/10.000 udziatow, glosow przeciw nie byto. Ponadto, wskazaé
nalezy, iz na liScie nie wszyscy oddali gltos. Ponadto, przy czlonkach pozwanej S. T. i I. S. widnieje recznie dopisana
adnotacja poza polem do glosowania — ,jest przeciw”.

Zbieranie gloséw pod uchwala skonczylo sie w dniu 28 marca 2014 r.

B. M. bedaca czlonkiem wspolnoty nie brala udzialu w glosowaniu, ani tez nikt w sprawie uchwaly nie umozliwil jej
zaglosowania nad uchwalg w sprawie wylonienia zarzadu.

W dniu 31 marca 2014 r. przed notariuszem J. O. w jego kancelarii stawil sie W. Z.. Wowczas notariusz sporzadzit
— protokoél przyjecia oswiadczenia przewodniczacego o podjeciu uchwaly, w ktorym W. Z. oswiadczyl, iz w drodze
indywidualnego zbierania glosow z upowaznienia zarzadu do zbierano za uchwala nr 1 2.808 udzialéw, przeciwko
w drodze indywidualnego zbierania glos6w nie byt nikt, ani tez nikt sie nie wstrzymat od glosu. Jednocze$nie W. Z.
o$wiadczyl do protokotu, iz uchwata nr 1 z dnia 18 marca 2014 r. zostala podjeta wiekszo$cia glosow ,za” jest wazna
i wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.



Pismem z dnia 31 marca 2014 r. skierowanym do M. M. (1) osoby podajace sie za Zarzad — M. R., W. Z., H. S. (2), A.
Z., V. 0., wskazaly, iz w oparciu o uchwale pozwanej Wspo6lnoty nr (...) z dnia 18 marca 2014 r. wypowiadaja umowe
o zarzadzenie ze skutkiem na dzien 31 czerwca 2014 r.

Grupa wladcicieli uznajacych sie za Zarzad Wspolnoty pismem z dnia 19 maja 2014 r. zwrocila sie do Banku (...) S.A.
o zmiane wzordw podpiséw do sktadania polecen zaplaty Wspoélnoty. Bank jednak uznal, iz nie sa oni uprawnieni
do reprezentowania Wspoélnoty. Do wniosku ww. przedlozyli akt notarialne z 24.03.2014 r. i 31.03.2014 r. oraz liste
do glosowania zatytulowana ,Glosowanie nad uchwala nr ................ /2014 z dnia 23 stycznia 2014 r. Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) w sprawie powolania zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej w osobach: F. S., M. R, V. 0., K. B.,, W.
7., 1P,A.Z, H.S.(2).

W dniu 15 maja 2014 r. zostala zawarta pomiedzy pozwang Wspoélnota reprezentowana przez M. R., V. 0., W. Z., a
przedsiebiorca F. B. umowa na utrzymanie czystoSci wokotl nieruchomos$ci Wspolnoty.

Grupa wladcicieli uznajgca sie za zarzad Wspoélnoty podjeta uchwale nr (...) upowazniajaca M. R., V. O., W. Z. do
reprezentowania bezwzgledna wiekszoScia gloséw zarzadu na zewnatrz.

W dniu 23 stycznia 2015 r. referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie
X1 Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych z siedziba w P. dokonal wykreslenia wpisu, iz zarzad nieruchomoécia
wsp6lna sprawowany jest przez M. P. (1) w dziale III KW Nr (...). Skarge na przedmiotowy wpis zlozyl P. K..

Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie X1 Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych z siedzibg
w P. postanowieniem z dnia 4 maja 2015 r. w sprawie (...) utrzymal w mocy zaskarzony wpis. Skarzacy od wyroku
wywio6dt apelacje, w skutek, ktorej Sad Okregowy w Szczecinie IT Wydziat Cywilny postanowieniem z dnia 9 listopada
2015 r. wydanym w sprawie II Ca 1229/15 zmienil zaskarzone postanowienie Sadu Rejonowego Szczecin- Prawobrzeze
i Zachdd w Szczecinie w ten sposéb, iz uchylil w caloSci zaskarzony wpis i wniosek oddalil.

W oparciu o przedstawione okolicznos$ci faktyczne Sad ocenil powodztwo w $wietle art. 25 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali [Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej u.w.l. lub ustawa o
wlasno$ci lokali]. Przytoczywszy normatywng tre$¢ tego przepisu Sad wskazal, ze jakkolwiek w przepisie tym uzyto
sformutowania ,,zaskarzy¢ uchwate do sadu", to faktycznie chodzi w tym przypadku o wniesienie pozwu o uchylenie
uchwaly wspodlnoty mieszkaniowej [postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2001 roku, V CZ 4/01, OSNC
2001, nr 7-8, poz. 124], chociaz dopuszcza sie, aby zaskarzenie uchwaly polegato takze na wytoczeniu powodztwa o
ustalenie nieistnienia lub niewaznos$ci uchwaly.

Z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali wynika, ze podmiotem uprawnionym do zaskarzenia uchwal wspdlnoty
mieszkaniowej jest kazdy wlasciciel lokalu, bedacy czlonkiem danej wspélnoty mieszkaniowe;j.

Sad wyjasnil, Ze poza sporem byla okolicznosé¢ legitymacji czynnej powodéw, bedacych czlonkami pozwanej
Wspdlnoty Mieszkaniowej oraz kwestia zachowania terminu do wniesienia powodztwa przez pozwanych.

Okoliczno$é ta zostala podniesiona przez powodéw i niezaprzeczona a wrecz potwierdzona przez pelnomocnika strony
pozwanej. Zdaniem Sadu kwestia ta jest o tyle istotna, ze powoduje niepewno$¢ prawna tj. ze od 2014 roku istnieje
(istnieja) uchwal (uchwaly), ktére w kazdym czasie moga by¢ zaskarzone przez kolejnych czlonkéw Wspdlnoty o ile
wykaza kiedy i wskaza kiedy w jakich okoliczno$ciach dowiedzieli sie o tresci podjetych uchwal (uchwaty).

Sad wskazal, ze z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali wynika, ze zaskarzanie do sadu uchwaty wilascicieli lokali
bedzie skuteczne, jesli zostanie spelniona ktoras z okre§lonych w tym przepisie przestanek:

1/ uchwala nie jest zgodna z prawem,;

2/ uchwala nie jest zgodna z umowa wlascicieli lokali;



3/ uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lna;
4/ uchwala w inny spos6b narusza interesy wlasciciela lokalu, ktory zaskarza uchwale.

Odnoszac sie do argumentacji strony powodowej Sad przypomnial, ze powddztwo oparto o twierdzenie wskazywala
m.in., iz uchwala nr 1 z dnia 18 marca 2014 r. w sprawie odwolania zarzadu wspélnoty, zmiany sposobu zarzadu i
powolania nowego zarzadu, zostala poddana pod glosowanie w sposdb niezgodny z przepisami ustawy o wlasnosci
lokali, z naruszeniem zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélna oraz w sposdb naruszajacy interesy
0s6b nieobecnych, niezawiadomionych o zmianie porzadku obrad. W szczegdlno$ci powodowie wskazali, iz uchwata
nie zostala zaprotokolowana w caloSci przez notariusza, albowiem ta zostala zaprotokolowana tylko w czeSci
odbywajacej sie na zebraniu wlascicieli. Jednakze z uwagi na brak wystarczajacej liczby gloséw uchwata zostala podjeta
w trybie mieszanym tj. cze$ciowo na zebraniu cze$ciowo w trybie indywidualnego zbierania gloséow, przy czym jak
zaznaczyli powodowie glosy nie zostaly oddane w obecnoSci notariusza lecz zebrane przez cze$é wlascicieli, a notariusz
protokolujac uchwale poprzestal jedynie na przyjeciu oSwiadczenia przewodniczacego zebrania z dnia 18 marca 2014
r., iz uchwala 1 z dnia 18 marca 2014 r. zostala podjeta wiekszo$cia glosow ,za” jest wazna i wchodzi w zycie z dniem
jej podjecia.

Sad wyjasnil, ze w judykaturze i doktrynie prawa cywilnego przyjmuje sie, ze niezgodno$¢ z prawem oznacza
przede wszystkim sprzeczno$¢ z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali oraz kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim
ma on zastosowanie do odrebnej wlasno$ci lokali, jak réwniez niezgodno$¢ z innymi przepisami bezwzglednie
obowiagzujacymi. Jednocze$nie strona moze podnie$¢ zaréwno zarzuty merytoryczne, skierowane przeciwko tresci
uchwaly, jak i zarzuty formalne, zwigzane z wadami postepowania prowadzacymi do jej podjecia — z tym
zastrzezeniem, ze zarzuty formalne moga by¢ podstawa uchylenia uchwaly tylko w sytuacji, gdy zostanie wykazane,
ze tego rodzaju naruszenie mialo wplyw na podjecie i tre$¢ uchwaty.

W ocenie Sadu strona powoda stlusznie podniosla, iz uchwata nr 1 z dnia 18 marca 2014 r. jest sprzeczna z prawem, z
uwagi na brak zachowania przypisanej przez ustawodawce formy.

W tym kontekécie Sad wskazal, iz zgodnie z art. 18 ust. 1 u.w.l., wlasciciele lokali mogg w umowie o ustanowieniu
odrebnej wlasnoéci lokali albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu
nieruchomos$cia wspdlng, a w szczegdlnoSci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Natomiast zgodnie
z ust. 2a tego przepisu, zmiana ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna moze nastapic
na podstawie uchwaly wlascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza. Uchwala ta stanowi podstawe wpisu do
ksiegi wieczystej.

Zatem jedyna mozliwoScia podjecia zmiany sposobu zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lna jest podjecie przez
wlascicieli uchwaly zaprotokolowanej przez notariusza. Ustawa o wiasno$ci lokali w art. 23 dopuszcza trzy
rownorzedne formy podejmowania uchwal przez wilascicieli. Po pierwsze podjecie uchwaly na zebraniu. Po drugie
podjecie uchwaly w trybie indywidualnego zbierania gloséw, a takze podjecie uchwaly w tzw. trybie mieszanym
czeSciowo na zebraniu, a cze$ciowo w drodze zbierania glosow.

Zdaniem Sadu Okregowego w niniejszej sprawie dopuszczalnym i prawidlowym bylo podjecie przez czlonkow
wspolnoty na zebraniu pozwanej wlascicieli w dniu 18 marca 2014 r. decyzji o ,dozbieraniu gloséw” w trybie ich
indywidualnego zbierania to z uwagi na to, ze zaskarzona uchwala na zebraniu w dniu 18 marca 2014 roku, w obecnosci
notariusza nie otrzymala wymaganej wiekszosci (za uchwalg o zmiane sposobu zarzadu glosowalo 3465/10000
udzialéw). Nawet w takim wypadku zgodnie z literalnym brzmieniem art. 18 ust. 2a u.w.l. uchwala o zmianie sposobu
zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna wymagala zaprotokolowania przez notariusza. W konsekwencji zdaniem Sadu
Okregowego nie moze ulega¢ watpliwoéci, iz w realiach niniejszej sprawy uchwatla nr 1 nie spelniala tego ustawowego
wymogu, albowiem protokolowane przez notariusza bylo jedynie glosowanie majace miejsce na zebraniu w dniu 18
marca 2014 r.,



Natomiast w przekonaniu Sadu nie bylo wystarczajace dla spelienia opisanego wymogu zaprotokolowanie
przez notariusza, nawet na podstawie przedstawionych list do glosowania i o$wiadczenia przewodniczacego
zebrania wlascicieli, ze glosy do podjecia uchwaly (glosy ,,za”) zostaly zebrane. Zdaniem Sadu oczywistym jest, ze
protokolowanie uchwaly wymaga fizycznej obecnos$ci notariusza, ktérego rolg jest w szczego6lnosci czuwanie nad
prawidlowym przebiegiem glosowania, w tym co istotne sprawdzenie, czy za uchwala glosuja uprawnione osoby.
Zatem, nie sposo6b jest uznac, iz w niniejszej sprawie uchwala nr 1 zostala podjeta zgodnie z art. 18 ust. 2a u.w.l,,
albowiem glosy oddane w trakcie indywidualnego zebrania glos6w nie zostaly de facto zaprotokolowane przez
notariusza.

Zarazem Sad wskazal, ze nie moze budzi¢ watpliwosci, iz w przypadku duzych wspolnot trudno jest zgromadzic
na zebraniu wystarczajaca liczbe wlascicieli do przeglosowania nawet maloistotnej dla funkcjonowania wspdlnoty
kwestii, stad zapewne dopuszczenie przez ustawodawce rownowaznych form powziecia uchwaly w ustawie o
wlasno$ci lokali. Nie moze ulega¢ watpliwosci, iz w przypadku podejmowania uchwaly w trybie mieszanym, czy
tez indywidualnego zbierania gloséw w przedmiocie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoécia wsp6lng, w dalszym
ciggu uchwala musi by¢ zaprotokolowana przez notariusza, a wiec glosy musza w kazdym wypadku zosta¢ oddane w
obecnoéci notariusza.

Sad wskazal, ze mimo probleméw praktycznych w szczegolno$ci w przypadku duzych wspdlnot, jak to jest w przypadku
pozwanej Wspdlnot, ustawodawca w tej kwestii nie dopuscit mozliwoéci odstepstwa od obowiazku zaprotokolowania
uchwaly przez notariusza. W rezultacie zdaniem Sadu sporzadzony w dniu 31 marca 2014 roku nie spelnia tego
wymogu. Oddanie glosu za uchwala lub przeciw winno odby¢ sie obecnoS$ci notariusza w przeciwnym razie jest to
obejécie wymogu ustawowego.

Majac powyzsze na uwadze, uchwala nr 1 jako podjeta sprzecznie z regulacja wynikajgca z art. 18 ust. 2a u.w.l,,
skutkowa¢ musiala jej uchyleniem na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l., jako niezgodnej z prawem.

W konsekwencji tez Sad uznal, ze zbednym bylo rozpatrywanie pozostalych zarzutéw podnoszonych przez powodow,
co do niewazno$ci wzglednie ustalenia nieistnienia uchwaly nr 1 z 18 marca 2014 r.

Odnoszac sie do uchwaly nr 2 w sprawie wyboru zarzadu w skladzie F. S., M. R., V. 0., K. B,, W. Z, . P.,, A. Z., H.
S. (2), Sad wskazal, ze rowniez podlegla ona uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l., gdyz niedopuszczalnym jest
powolywanie zarzadu wspoélnoty, o ktérym mowa w art. 20 u.w.l. (tzw. zarzad ustawowy) w przypadku, gdy wlasciciele
powierzyli zarzad nieruchomoscia wsp6lna na podstawie art. 18 u.w.l. zarzadcy W ocenie Sadu prezentowany w
doktrynie poglad zastuguje na pelng aprobate. Zatem skoro uchwata o zmianie sposobu zarzgdzania nieruchomoscia
wspolna tj. uchwala nr 1 z dnia 18 marca 2014 r. jako sprzeczna z przepisami prawa (art. 18 ust. 2a u.w.l.) zostala
przez Sad orzekajacy uchylona, to tym samym nie bylo podstaw do podjecia uchwaly o powotaniu zarzadu w mysl art.
20 ust. 1 w.w.l. W konsekwencji pomijajac juz okoliczno$é¢ sprzecznosci przedmiotowej uchwaly z zasadami zarzadu
nieruchomoécia wspdlna, przedmiotowa uchwale nalezalo uzna¢ za sprzeczng z prawem tj. art. 18 ust. 1 w zw. z art.
20 ust. 1 u.w.l., albowiem powolanie zarzadu, co bylo przedmiotem przedmiotowej uchwaly, odbylo sie bez skutecznej
zmiany sposobu zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lna, co w konsekwencji byto niedopuszczalne.

W konsekwencji Sad uchylil réwniez uchwate nr 2, jak sprzeczna z prawem, o czym orzeczono w pkt II wyroku.

Nadto Sad podkreslil, ze mimo wskazania na zebraniu w dniu 18 marca 2014 roku w punkcie 3 porzadku o wyborze
zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej, w tym zakresie nie glosowano, nie wskazano kandydatéw z imienia i nazwiska.
Listy do glosowania w drodze indywidulnego zbierania glosow za konkretnymi osobami majacymi wchodzi¢ w sklad
nowego zarzadu po pierwsze maja skresSlenia i dopiski nie wiedzie¢ kiedy powstaly czy przed i po oddaniu glosu
przez poszczegblnych czlonkéw wspélnoty , a po drugie powstawaly juz w styczniu 2014 roku a wiec przed 18
marca 2014 roku kiedy wazyly sie losy uchwaly w przedmiocie zmiany sposobu zarzadu, co w spos6b oczywisty jest
niedopuszczalne, sprzeczne z wymogami prawa.



Sad wyjasnil, ze stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad ustalil na podstawie przedlozonych przez strony dokumentow,
oraz w oparciu o zeznania $wiadkow: B. M., M. P. (1), J. O. i stron obecnych na rozprawie w dniu 3 lutego 2017
roku. W ocenie Sadu zeznania tychze osob, jako korespondujace z tre$cia pozostalego materiatu dowodowego, w
szczegoblnosci zgromadzonych dokumentéw nalezalo uznaé za wiarygodne. Przy czym wskazania wymaga, iz stan
faktyczny w niniejszej sprawie zasadniczo nie pozostawal miedzy stronami sporny. Kwestig sporna pozostawal ocena
prawna ustalonego stanu faktycznego.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelacje od tego wyroku wniosta pozwana.

Wyrokowi zarzucono naruszenie art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnoéci lokali poprzez jego bledng wykladnie i przyjecie,
ze wymog notarialnego protokolowania dotyczy réwniez sposobu zbierania gloséw w trybie indywidualnego ich
zbierania, w sytuacji, gdy ustawodawca wprost wskazuje, ze forma o ktérej mowa w przepisie jest przewidziana jedynie
dla wazno$ci samej uchwaly i nie obejmuje zakresem zastosowania sposobu glosowania, tj.

indywidualnego zbierania gloséw, a zatem nie sposéb uznacé jej na tej podstawie za niewazna;

naruszenie przepiséw prawa materialnego a to, art. 104 § 2 Prawo o notariacie, poprzez jego niezastosowanie i uznanie,
ze w trybie indywidualnego zbierania glos6w nad uchwalg wspolnoty mieszkaniowej kazdy glos winien by¢ oddany w
obecnoéci notariusza, w sytuacji - gdy ustawa o wlasno$ci lokali nie przewiduje sposobu protokolowania czynnosci,
a wiec zastosowanie znajduje ustawa prawo o notariacie, tj. art. 104 § 2 ustawy, ktéra wprost wskazuje, ze jezeli
statut osoby prawnej, o ktérej mowa w art. 104 § 1, lub przepis szczegblny nie stanowia inaczej, protokdl podpisuja
przewodniczacy zgromadzenia i notariusz, a brak jest przepisu szczeg6lnego, ktory obligowalby czlonkéw wspolnoty
mieszkaniowej do uczestniczenia w akcie notarialnym podejmowanym w zwigzku z decyzjami wspolnoty.

Z ,ostrozno$ci procesowej” podniesiono zarzut naruszenia art. 233 §1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej
oceny zgromadzonego materialu dowodowego i dokonanie jej w sposéb dowolny poprzez uznanie, ze powodowie
wykazali, ze niezachowanie formy aktu notarialnego w zakresie odebrania gloséw w trybie indywidualnego ich
zbierania mialo wplyw na skuteczne podjecie uchwaly, w sytuacji gdy w glosowaniu lgcznie wzieli udzial czlonkowie
wspolnoty reprezentujacy ponad 62% udzialdow, z czego za uchwala zaglosowali cztlonkowie wspoélnoty reprezentujacy
prawie 58% udzialow, a przeciw jedynie 2,5%, a zatem nie spos6b uznac, aby brak ewentualny formy aktu notarialnego
co do samego glosowania w trybie indywidualnego zbierania glos6w mial jakikolwiek wplyw na skuteczno$¢ podjecia
kwestionowanej uchwaly.

W oparciu o przedstawione zarzuty wniesiono o zmiane wyroku i oddalenie powodztwa.

W uzasadnieniu wskazano, ze sad I instancji w sposob daleko idacy rozszerzyt zakres zastosowania przepisu art. 18
ust. 2a u.w.l. uznajac, ze zaprotokolowanie uchwaly podejmowanej przez wspolnote nieruchomoséci obejmuje rowniez

kwestie glosowania nad nia. Przepis ten jest jednoznaczny: zaprotokolowana ma by¢ tylko "uchwala", a nie “akt
glosowania”, tj. efekt glosowani a nie czynno$¢ techniczna doprowadzajaca do tego rezultatu. Zaznaczy¢ nalezy, ze
ustawa wlasnosci lokali nie utozsamia uchwaly z aktem glosowania. Wedlug stownikéw jezyka polskiego "uchwala"
jest definiowana jako ~oficjalna decyzja jakiego$ organu lub instytucji". Tym samym zgodnie z art. 18 ust. 2a ustawy
o wlasnoéci lokali notarialnego zaprotokolowania wymaga tre$é decyzji podjetej przez Wspdlnote Mieszkaniowy i ta

bezsprzecznie zostala zaprotokolowana aktem notarialnym. Brak zaprotokolowania “aktu glosowania" nie znajduje
uzasadnienia brzmieniu art. 18 ust. 2a ustawy o wlasno$ci lokali, jak rowniez ciezko jest taki poglad uzasadnic
wzgledami celowoSciowymi.

Ponadto zgodnie z art. 104 § 2 ustawy Prawo o notariacie, jezeli statut osoby prawnej lub przepis szczegdlny nie
stanowig inaczej, protokdl zebrania podpisuja przewodniczacy i notariusz, a ustawa wlasnosci lokali nie okresla w
zaden spos6b, jak ma wygladaé protokoét z zebrania wspolnoty lub z indywidualnego zbierania gloséw. Dlatego tez



dokonujac wykladni art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali w zwigzku z art. 104 § 2 ustawy Prawo o notariacie
zaprotokolowanie uchwaly z indywidualnego zbierania glosow wydaje sie by¢ najbardziej prawidlowe wtedy, kiedy
o$wiadczenie wynikach indywidualnego zbierania gloséw sklada notariuszowi Przewodniczacy Zebrania lub tez
osoba upowazniona przez dotychczasowego zarzadce do zbierania glosow, co tez mialo miejsce w niniejszej sprawie.
Skoro zatem ustawa o wlasnoSci lokali nie przewiduje tego jak protokét winien byé sporzadzony, uznaé nalezy, ze
zastosowanie znajdujg przepisy prawa o notariacie, a to art. 104 § 2, jako przepis, ktory okresla sposob spisywania
protokolu notarialnego, a ten przepis jednoznacznie wskazuje na Przewodniczacego Zebrania jako jedyna strone aktu
notarialnego obejmujacego Protokol Zgromadzenia (Zebrania).

Podstawa zaskarzenia uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw na podstawie art. 25 jest
niezgodno$¢ z przepisami prawa lub z umowa wtaécicieli lokali tejze uchwaly lub sytuacja, w ktérej uchwala narusza
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna lub w inny spos6b narusza interesy wspélnoty. W ocenie
pozwanej powodowie nie wykazali aby w niniejszej sytuacji zachodzila ktérakolwiek z przestanek uzasadniajacych
zasadno$¢ zaskarzenia uchwaly o zmianie sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspdlng. Dodatkowo, nie istnieje tutaj

zaden racjonalny powdd, ktory uzasadnialby niewynikajacy z ustawy nakaz protokotowania “aktu glosowania" przez
notariusza. Co wiecej, taki nakaz bylby z praktycznego punktu widzenia nieracjonalny i prowadzilby wrecz do paralizu
dzialania duzych Wspdlnot Mieszkaniowych, bowiem uchwaly w nich zapadaja wiekszo$cig gloséw liczona wszystkimi
istniejacymi udzialami, a w duzych Wspolnotach Mieszkaniowych zawsze znajda sie czlonkowie, ktorzy sa gotowi
oddac¢ swoj glos, kiedy uda sie do nich Zarzad, natomiast sami nigdy nie udadza sie do kancelarii notarialnej, aby
oddac swdj glos w obecnoéci notariusza (z braku czasu, woli, czy tez jakichkolwiek innych przyczyn).

W zakresie zarzutu ewentualnego, skarzacy wskazal, ze niedochowanie uchwalonej uprzednio we wspdlnocie
procedury glosowania w trybie indywidualnego zbierania gloséw oraz zbieranie gloséw przez inne osoby nie musi
stanowi¢ o koniecznosci uchylenia uchwaly. Powodowie powinni byli wykazaé, ze uchybienia te rzeczywisécie wplynely
na tre$¢ podjetej uchwaly. Tymczasem nie wynika przedstawionych przez nich dowodoéw, ze podjecie uchwaly tej
tresci jest skutkiem uchybien proceduralnych, inaczej moéwiac, ze gdyby czlonkowie wspdlnoty dzialali z nalezytym
rozeznaniem nad czym glosuja, to uchwala by nie zapadla. Skoro za uchwalg glosowalo wiekszosé udzialéw, to nie
sposob uznac, ze nieprzedstawienie uchwaly do glosowania pozostalej mniejszoéci wplyneloby na wynik. Podobnie
trudno uznac, ze wola wspoltwlascicieli bylaby inna, gdyby glosy zbieral notariusz. Zaznaczyt skarzacy, ze za podjeciem
uchwaly glosowali mieszkancy reprezentujacy prawie 58% udzialéow, przeciwko jedynie 2,5%. Wskazano tez, ze z
powodztwem w przedmiocie uchylenia uchwaly wystapili czlonkowie wspoélnoty reprezentujacy zaledwie ok. 3,5%
wszystkich udzialow, a w sytuacji gdyby uznaé, ze zaglosowaliby oni przeciwko uchwale to niemialoby to wplywu na
ustalony wynik glosowania nad nig (bytoby to 6%). Z tych wzgledéw, zdaniem pozwanej, powodowie w zaden spos6b
nie wykazali, aby niedochowanie w ich ocenie formy przewidzianej dla podjecia uchwaly tej tresci, mialo wplyw na
wynik glosowania nad nia.

Zaznaczono nadto, ze sad I instancji uchylajac druga zaskarzong przez powodéw uchwale w przedmiocie wyboru
skladu osobowego zarzadu wspdlnoty oparl sie na rzekomym nieprawidlowym dokonaniu zmiany sposobu zarzadu
tj, na fakcie samej niezgodnoSci (w ocenie sadu I instancji) z przepisami uchwaly nr 1 z dnia 18.03.2014 r. co
w konsekwencji dla sadu bylo wystarczajace dla uchylenia tej drugiej. Wobec braku przedstawienia przez sad
jakichkolwiek przestanek skutkujacych uznaniem za niezgodng z przepisami - uchwaly o wyborze czlonkéw zarzadu,
i wykazaniu przez pozwang bezzasadnosci uchylania uchwaly o sposobie zmiany zarzadu z dnia 18.03.2014 r. uznac
nalezy, ze przyczyny, dla ktérych sad uchylil uchwale o wyborze czlonkéw zarzadu nie poddaja sie jakiejkolwiek
merytorycznej polemice.

W odpowiedzi na apelacje wniesiono o jej oddalenie przedstawiajac wywdd podirzymujacy wezeéniejszg argumentacje
strony powodowej i wskazujac na konieczno$¢é uwzglednienia réwniez watpliwosci co do podjecia uchwaly nr 2
wskazujac na nieprawidlowosci przy zbieraniu gloséw oraz watpliwos$ci co do rzetelno$ci dokumentow.

Na rozprawie strony podtrzymaly swoje stanowiska.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Wykonujge wywodzony z art. 382 k.p.c. w zw. z art. 233 k.p.c. oraz art. 391 §1 k.p.c. obowigzek wlasnej oceny
materialu procesowego w zakresie objetym granicami obu apelacji Sad Apelacyjny stwierdza, ze Sad Okregowy
w sposOb prawidlowy przeprowadzil postepowanie dowodowe, a poczynione ustalenia faktyczne, zawarte w
wyodrebnionej redakcyjnie czeéci uzasadnienia zaskarzonego wyroku, nie sa wadliwe i znajduja odzwierciedlenie w
tresci przedstawionych w sprawie dowodow. Sad odwolawczy ustalenia Sadu Okregowego czyni czeécig uzasadnienia
wlasnego wyroku, nie znajdujac potrzeby ponownego ich szczegdtowego przytaczania.

Dokonujac oceny prawnej powodztwa w pierwszej kolejno$ci zwrdci¢ uwage nalezy, ze Sad Okregowy przyjmujac za
dopuszczalne w niniejszej sprawie powodztwo w porzadku ewentualnym, powinien w pierwszej kolejnoéci dokonac
oceny zadania uczynionego przez powodoéw glownym (a wiec zadania ustalenia nieistnienia uchwaly), co powinno
znaleZ¢ wyraz w sentencji wyroku. Dopiero w przypadku oddalenia zadania gléwnego, staje sie aktualne przystgpienie
do rozstrzygania o zadaniu ewentualnym. W realiach sprawy Sad nie odniost sie w zaden sposéb do zadania ustalenia
iprzystapil do rozpoznania zadania uchylenia uchwal. Skoro strony procesu nie domagaly sie uzupelnienia wyroku, to
Sad odwolawczy rozpatrujac apelacje ogranicza sie do badania sprawy w granicach kwestionowanego rozstrzygniecia.

Podstawe prawna powodztwa o uchylenie uchwat objetego kontrola instancyjng stanowi norma art. 25 cytowanej
wyzej ustawy o wlasnoéci lokali. Wywody Sadu Okregowego dotyczace wyktadni tej normy uznaé nalezy za prawidtowe
wypelnienie obowigzku wyjasnienia podstawy prawnej orzeczenia. W zwiazku z tym takze w tej plaszczyznie
uzasadnienia rozstrzygniecia Sadu odwolawczego wystarczajacym jest odwolanie sie do przedstawionych wyzej
wywodow Sadu Okregowego.

Odnoszac sie do zarzutow apelacji stwierdzi¢ nalezy, ze jakkolwiek racje ma skarzaca odwotlujac sie do przyjetej
praktyki i wykladni przepisow art. 23 ustawy o wlasnoéci lokali oraz art. 104 ustawy Prawo o notariacie, w ktorej
w przypadku podejmowania uchwaly glosami cze$ciowo oddanymi na zebraniu i czeSciowo oddanymi w drodze
indywidulanego ich zbierania, notariusz nie uczestniczy w indywidualnym zbieraniu gloséw lecz jedynie odbiera
o$wiadczenie osoby zbierajacej gtosy o ich liczbie, to formulowany w oparciu o ta praktyke zarzut nie jest wystarczajacy
dla podwazenia prawidlowoSci rozstrzygniecia.

Dokonujac oceny prawnej zadan pozwu mie¢ nalezy na wzgledzie przede wszystkim to, ze powodztwo opiera sie o
zarzuty dotyczace sposobu procedowania i zbierania glos6w nad uchwala nr 1 z dnia 18 marca 2014. Ocena Sadu
odwolawczego (jako sadu rozstrzygajacego sprawe merytorycznie) nie moze zatem ogranicza¢ sie do poddanej przez
skarzacego pod osad kwestii dopuszczalnoSci zaprotokolowania przez notariusza jedynie faktu zlozenia o§wiadczenia
o wyniku glosowania lecz musi obejmowact caloksztalt twierdzen i zarzutow powodoéw w sprawie.

W tej kwestii po pierwsze dostrzec nalezy, ze norma art. 18 ustawy o wlasnoSci lokali wymaga uchwaly
zaprotokolowanej przez notariusza. Zatem ustawa nadaje uchwale o zmianie sposobu zarzadu range szczeg6lna co
do formy, co juz wskazuje na bardziej sformalizowany spos6b jej podejmowania (niz jest to przyjete w praktyce w
odniesieniu do uchwal wspélnoty dotyczacych innych kwestii). Wynika to niewatpliwie z konieczno$ci zapewnienia
cech pewnosci i stabilnoéci treSci stosunku prawnego laczacego czlonkéw wspodlnoty i dazenia do wylaczenia
watpliwoséci co do prawnego znaczenia podejmowanych przez zebranie wspélnoty aktéw.

W tym kontekscie wskazac nalezy, ze w nauce prawa wyréznia sie uchwaly dotyczace spraw ustrojowych (statutowych)
od innych uchwal wspolnoty.

Uchwaly dotyczace kwestii statutowych (a za taka nalezy niewatpliwie poczyta¢ uchwale co do zmiany sposobu
zarzadu) dotycza kwestii fundamentalnych dla organizacji wspoélnoty, za jakie poczyta¢ nalezy kwestie sposobu
zarzadzania jej sprawami czy wreszcie okreSlenie kompetencji i odpowiedzialnoéci oséb wykonujacych zarzad.

Juz to powoduje, ze w wypowiedziach nauki prawa wskazuje sie, ze uchwaly tego rodzaju moga by¢ podjete wylacznie
po przeprowadzeniu zebrania wspolnoty (nie jest dopuszczalne podjecie uchwaly wylacznie przez indywidulane



zbieranie glosoéw — por. np. Iwona Szymczak., Wspolnota mieszkaniowa, LEX 2014 rozdzial 2.5., R. Strzelczyk, A.
Turlej, Wlasno$¢ lokali. Komentarz. Wyd. 4, Warszawa 2015, komentarz do art. 18 uwagi w pkt. V.1..) W literaturze
odwolujac sie do orzecznictwa sprzed wej$cia w zycie ustawy o wlasnosci lokali niekiedy wrecz wskazuje sie, ze uchwaly
zmieniajagce umowny zarzad wymagaja jednomys$lnosci (por. np.. A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz,
Warszawa 2005, s. 663, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 pazdziernika 1983 r. IV CR 346/83).

Nie kwestionujac w obecnym stanie prawnym dopuszczalnoSci podjecia uchwaly zmieniajacej sposob zarzadu
nieruchomoscia wiekszoécia gloséw nalezy jednak mie¢ na wzgledzie specyfike tego aktu wlascicielskiego jako
ingerujacego bezposrednio w prawa wspodlwlascicieli i ksztaltujacego organizacje prawna wspolnoty. W tym tez
kontek$cie ocenia¢ nalezy to, czy ewentualne naruszenia przepisdbw mogly mie¢ wplyw na podjecie uchwaly.

Dla potrzeb rozstrzygniecia niniejszej sprawy konieczne jest wiec uwypuklenie znaczenia i specyfiki tego rodzaju
uchwal jako istotnej dla dokonywania oceny znaczenia naruszenia regul dotyczacych zwolania zebrania i glosowania
nad uchwala.

W realiach sprawy nalezy wiec mie¢ po pierwsze na wzgledzie to, ze w istocie doszlo do procedowania nad uchwala
mimo nieobjecia jej trescia porzadku obrad notyfikowanego w ogloszeniu o zebraniu.

Zgodnie z art. 32 ust 2 ustawy o wlasno$ci lokali w zawiadomieniu o zebraniu nalezy poda¢ dzien, godzine, miejsce
i porzadek obrad. W wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wlascicieli lokali nalezy
wskazac tresc tej zmiany.

Przepis ten jest o tyle istotny, ze informacja o planowanej zmianie we wzajemnych prawach i obowiazkach oraz
propozycja tej zmiany czesto determinowa¢ moga wole wziecia udzialu w zebraniu i zapoznania sie z argumentami
proponujacych oraz ich oponentéw, czy wreszcie che¢ wziecia udzialu w dyskusji i wyrobienia sobie wlasnego
przekonania o stuszno$ci proponowanych zmian .

Nie kwestionujac wiec prawa zebrania do zmiany porzadku obrad podanego w zawiadomieniu czy tez braku zwiazania
zebrania projektami uchwal wskazanymi w zawiadomieniu, mieé nalezy na wzgledzie gwarancyjny charakter normy
art. 32 ust 2 ustawy i konieczno$¢ kontroli czy prawo do zmiany porzadku obrad in contreto nie narusza praw i
interesow wlascicieli lokali nie uczestniczacych w zebraniu.

Nie sposo6b przy tym nie dostrzec ze w realiach niniejszej sprawy doszlo do tej zmiany w okoliczno$ciach wylaczajacych
dyskusje (na co wskazujg zeznania uczestnikoOw zebrania wskazujace na chaotyczny przebieg obrad oraz ostra, a
zarazem wrecz agresywng wymiane zdan miedzy uczestnikami zebrania).

Zasadniczo tez zwrdcic nalezy uwage, ze pelnomocnicy czlonkéw wspoélnoty legitymujacy sie wylacznie umocowaniem
do glosowania nad uchwalami objetymi porzadkiem obrad w istocie nie posiadali w ogble upowaznienia do glosowania
nad zmiana porzadku obrad. Osoby te nie byly tez umocowane do glosowania nad uchwalg o zmianie sposobu zarzadu
(jako nieobjeta umocowaniem wskazanym w tresci pelnomocnictw i odwolujacym sie wylacznie do porzadku obrad).
Juz to powoduje, ze wziecie udzialu tych osoéb w glosowaniu (sprzecznie z tre$cia pelnomocnictw) musi byé uznane
za wplywajace na wynik glosowania.

Nadto budzi¢ musi zasadnicze watpliwosci sposéb zbierania glos6w poza zebraniem. Z materialu procesowego wynika,
ze mimo treSci protokolu notarialnego z ktorego wynika, ze dotychczasowy zarzad mial dokonaé tej czynnoéci,
doszlo nastepnie do kolejnej wymiany zdan, w wyniku ktérej osoba wykonujaca zarzad zostala de facto zmuszona do
udzielenia pelnomocnictwa innej osobie.

Oceniajac w tym kontek$cie listy glosowania poza zebraniem nie sposob nie dostrzec po pierwsze tego, ze nie wynika
z ich tresci, kto i kiedy zbieral glosy. Co wiecej, strona tytulowa tych list nosi wyrazne znamiona istotnej ingerencji
w jej tre$¢ przez reczne skreSlenia i dopiski (dokonanej w ten sposéb zmiany tytulu wskazujacego na spis osob,
ktoére udzielily pelnomocnictwa na tytut sugerujacy, ze jest to lista 0s6b glosujacych w sprawie uchwaly nr 1). W



kontekscie zeznan §wiadkéw wskazujacych na to, ze glosy za uchwalg byly zbierane jeszcze przed zebraniem przez
rézne osoby oraz wobec niewyjasnionych w toku procesu zmian w treSci strony tytulowej listy majacej stanowié
dowdd sposobu glosowania, lista ta nie moze stanowi¢ miarodajnego dowodu oddanych gloséw. Przeciwnie — fakt
zbierania gloséw przez osoby nieupowaznione przez zarzad w kontekécie powodujacego watpliwoéci co do rzetelnoéci
sposobu dokumentowania tego aktu (watpliwo$¢ co do tego w jakim celu i kiedy poszczeg6lne osoby podpisywaly
liste) , musi podwaza¢ walor dowodowy dokumentu. Co za tym idzie o§wiadczenie zlozone przed notariuszem
przez przewodniczacego zebrania o uzyskaniu wiekszoSci glosow za glosowana uchwala réwniez nie moze stanowic
wystarczajacego dowodu wyniku glosowania.

Reasumujgc stwierdzi¢ nalezy, ze (jak wskazano wyzej) uchwala o zmianie sposobu zarzadu poddana powinna by¢
obradom zebrania. Z mocy wyraznego przepisu art. 32 ust 2 ustawy o wlasnosci lokali, dla zapewnienia mozno$ci
analizy proponowanych zmian i wziecia udzialu w debacie nad ta kwestia przez wszystkich zainteresowanych
wladcicieli lokali - czlonkéw wspoélnoty, zawiadomienie o zebraniu powinno obejmowaé w porzadku obrad zar6wno
ta kwestie jak i projekt planowanej zmiany.

Z kolei zbieranie gloséw poza zebraniem moze odbywac sie dopiero po glosowaniu nad uchwala na zebraniu za$ spos6b
dokumentowania glosowania poza zebraniem nie moze budzi¢ zasadniczych watpliwo$ci co do rzetelnoSci zbierania
glosow (a zwlaszcza co do faktu oddania glos6w za uchwala poddang glosowaniu). Jedynie spelniajacy takie wymogi
akt cze$ciowego zbierania gloso6w poza zebraniem nie narusza normy art. 23 ustawy.

W realiach sprawy, jak wskazano wyzej, doszlo do naruszenia art. 32 ust 2 ustawy a takze art. 23 ust 2 ustawy w
tej czesci, jaka dotyczy zbierania glosow poza zebraniem. Nadto doszlo tez do naruszenia przepiséw okreslajacych
granice prawa do oddania glosu przez pelnomocnikéw. Wprawdzie biorac pod uwage specyfike pelnomocnictwa do
udzialu w zebraniu i wykonywania prawa glosu (tzw. pelnomocnictwa organizacyjnego) do uchwaly zebrania nie
znajduja zastosowania normy art. 103 i 104 k.c. (por. np. wyrok SN z dnia 7 paZdziernika 2004 II PK 35/04) to jednak
oddanie glosu z przekroczeniem umocowania w sprawie fundamentalnej dla organizacji wsp6lnoty musi by¢ oceniane
w plaszczyZnie normy art. 25 k.c. w zw. z art. 32 ust 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Oceniajac wplyw tych naruszen na podjecie uchwaly stwierdzi¢ nalezy, ze (jak wskazano wyzej) zasadnicza wartoScig
jaka chroni¢ ma norma art. 32 ust 2 ustawy jest umozliwienie podejmowania czlonkom wspélnoty przemysélanej
i majacej walor swobodnej (wolnej zwlaszcza od presji wywolanej zaskoczeniem propozycja zlozona dopiero na
zebraniu odbywanym w atmosferze silnego konfliktu) decyzji dotyczacej zmian regulacji umownych majacych
charakter statutowych dla wspolnoty. Przepis ten ma charakter wyjatku i jako taki musi by¢ interpretowany $cile.
Zatem nie mozna pomija¢ znaczenia tej regulacji jako gwarancyjnej (zabezpieczajacej) kompetencje wynikajace z
prawa glosu.

Jej naruszenie w realiach sprawy (przy wynikajacym z materiatu procesowego fakcie przebiegu zebrania w atmosferze
ostrego konfliktu i zmajoryzowania obrad przez zwolennikéw uchwaly o zmianie sposobu zarzadu), wplywalo
niewatpliwie na przebieg debaty i glosowania (skoro nieobecni a ewentualnie zainteresowani czlonkowie wspdlnoty
nie byli nalezycie powiadomieni o planie poddania pod glosowanie na zebraniu zmiany sposobu zarzadu ustalonej
w umowie).

Niepodwazalnie tez znaczenie dyskwalifikujace dla aktu glosowania przypisa¢ nalezy wynikajacym z materiatu
procesowego nieprawidlowosciom i niejasnoSciom na etapie zbierania gloséw poza zebraniem. Akt ten z uwagi
na jego wage zwlaszcza w przypadku uchwal co do ktorych istnieje wymog zaprotokolowania przez notariusza
musi by¢ udokumentowany w sposéb zapewaniajacy odpowiednia transparentno$é i wylaczajacy watpliwosci co do
Swiadomego oddania glosu w sprawie uchwaly. W tym celu niezbedne jest tez to, by osoby zbierajace glosy poza
zebraniem legitymowaly sie odpowiednim upowaznieniem zarzadu. W przeciwnym razie zwlaszcza we wspolnotach,
w ktorych osob glosujacych jest bardzo duzo, dochodzi do sytuacji niepewnosci co do rzetelno$ci wynikow glosowania
przedstawiony notariuszowi. Niepewno$é ta dyskwalifikuje walor dowodowy dokumentéw i o§wiadczen dotyczacych
wykonania prawa glosu.



Zatem uznajac za zbyt kategoryczny i nie znajdujacy uzasadnienia w $§wietle art. 23 ustawy o wlasnosci lokali poglad
Sadu I instancji co do konieczno$ci udzialu notariusza w odbieraniu kazdego glosu oddanego w uzupeliajacym
glosowaniu poza zebraniem wspolnoty, przyjac¢ jednak nalezy, ze wskazane wyzej naruszenia przepisOw na etapie
zbierania glosow ale tez zwolywania zebrania i glosowania przez pelnomocnikéw nie moga by¢ obojetne dla ustalenia
zgodnoSci uchwaly z prawem.

W rezultacie wbrew wywodom apelacji z materialu procesowego wynika, ze doszlo do naruszenia przepiséw prawa
wplywajacych na podjecie uchwaly. To za$ powoduje, ze orzeczenie uchylajace uchwale nr 1 z 19 marca 2014 jest
zgodne z trescig art. 25 ustawy o wlasnosci lokali. W tym kontek$cie argumentacja apelacji kwestionujaca poprawnos$é
zastosowania przepisu art. 23 ustawy o wlasno$ci lokali oraz art. 104 §2 ustawy Prawo o notariacie nie moze wplywac
na ocene poprawnosci zaskarzonego wyroku.

Stad tez uznac¢ nalezy, ze przedstawione zarzuty naruszenia prawa materialnego wobec spoczywajacego na Sadzie
IT instancji obowiazku dokonania z urzedu wlasnej oceny materialnoprawnej powodztwa nie moga byé uznane za
zasadne.

Z tych tez przyczyn za bezzasadny poczyta¢ nalezalo zarzut naruszenia art. 233 §1 k.p.c. Przedstawiona dla
uzasadnienia tego zarzutu argumentacja nie dotyczy w istocie kwestii oceny materialu procesowego. Skarzacy bowiem
nie kwestionuje ustalen faktycznych Sadu czy tez oceny poszczegélnych zrodel dowodowych. Intencja skarzacego jest
zakwestionowanie oceny prawnej dokonanej przez Sad w plaszczyznie normy art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali
(do czego sprowadza sie przywolane dla uzasadnienia tego zarzutu wywodzenie, ze nawet gdyby przyjaé¢ obowiazek
udzialu notariusza w zbieraniu gloséw poza zebraniem to brak takiego udzialu nie wplywal na wynik glosowania
skoro za uchwala oddano w sumie okolo 58% gloséw a przeciwko tylko okolo 2,5%). Wywdd ten w istocie wiec
zmierza do podwazenia materialnoprawnej oceny stanu faktycznego i przypisania stwierdzonemu przez Sad Okregowy
uchybieniu przepisom dotyczacym formy aktu notarialnego znaczenia w plaszczyznie zaistnienia przestanek do
uchylenia uchwaly. Jak wskazano wyzej opisane uchybienia doprowadzily w ocenie Sadu odwolawczego do wylaczenia
prawa czlonkéw wspoélnoty do wykonywania prawa glosu po i procesu zmierzajacego do podjecia decyzji.

Kwestia ta pozostaje wiec bez znaczenia dla rozstrzygniecia z uwagi na opisane argumenty

Odnie$¢ sie nalezy z kolei do oceny wywodow apelacji dotyczacych rozstrzygniecia Sadu Okregowego w przedmiocie
uchwaly, ktérej poSwieca skarzacy ostatni akapit apelacji poprzestajac na wykazywaniu, ze Sad Okregowy nie wskazatl
innych (poza przyjeciem, ze uchylenie uchwaly musi by konsekwencja uznania za wadliwa uchwaly nr 1 z 18 marca
2014 roku) przestanek powodujacych sprzecznosé uchwaly z prawem.

Racje ma skarzacy wskazujgc na nadmierng lakoniczno$é argumentacji Sadu (co zreszta dostrzega takze strona
powodowa w toku postepowania odwolawczego wskazujac na nieodniesienie sie przez Sad do jej zarzutéw dotyczacych
zbierania podpis6w pod uchwala jeszcze przed zebraniem z dnia 18 marca 2014 roku).

W $wietle wystgpienia pelnomocnika procesowego na rozprawie odwolawczej fakt zbierania podpiséw pod uchwalg
w sprawie wyboru czlonkéw zarzadu juz od stycznia 2014 roku (a wiec jeszcze przed zebraniem z dnia 18 marca 2014)
nie budzi sporu. Pelnomocnik uzasadnial to dzialanie wylacznie wzgledami pragmatycznymi (wskazujac na rozmiary
wspolnoty i wywodzac, ze niemozliwym byloby zebranie podpiséw pod uchwala w ciggu kilku dni od daty zebrania
Wspolnoty).

Pomija strona jednak calkowicie aspekt legalnoSci (zgodno$ci z ustawa) tego aktu. Przypomnieé¢ nalezy, ze
indywidulane zbieranie glosow jako podstawa glosowania nad uchwala, w $wietle art. 23 ust 1. ustawy o wlasnoéci
lokali, dokonane moze by¢ przez zarzad. Zatem nie bylo w $wietle ustawy dopuszczalne podjecie decyzji przez grupe
czlonkéw wspolnoty do dokonywania zbierania podpisow pod uchwala dotyczaca wyboru czlonkéw zarzadu z jednej
strony sprzecznie z art. 23 ust 1 ustawy (z pominieciem kompetencji i zarazem obowiazkéw zarzadu w zakresie
zbierania glosoéw) z drugiej za$ przed skutecznym podjeciem uchwaly, o ktérej mowa w art. 18 ust 2a ustawy o



wlasno$ci lokali. Takie dzialanie powoduje, ze glosowanie w drodze indywidulanego zbierania gloséw takze narusza
przepisy ustawy.

O tym, ze naruszenie to mialo wplyw na podjecie uchwaly $wiadcza za$ dobitnie zeznania §wiadka I. P. (ktéra miata
by¢ wybrana do zarzadu moca tej uchwaly), twierdzacej, ze przedstawione jako wynik glosowania listy byly w istocie
listami poparcia dla poszczegblnych kandydatow (zeznania Swiadka- k. 622 - 623 akt).

Co wiecej wskazuje §wiadek, ze data 23 stycznia 2014 roéwniez nie zostala umieszczona na liécie rzetelnie, gdyz glosy
byly zbierane juz w listopadzie 2013 roku.

Zeznania $wiadka sa wiarygodne i spdjne logicznie skoro w momencie zbierania podpiséw obowiazywat inny sposéb
wykonywania zarzadu we wspodlnocie, to bezprzedmiotowym bylo dokonywanie wyboru os6b do zarzadu. To z kolei
czyni wiarygodnym twierdzenie o znaczeniu podpiséw jako jedynie deklaracji poparcia dla poszczegblnych osob.

W tym tez kontekscie zwrocié nalezy uwage na sposob redakeji dokumentu majacego zawiera¢ wynik glosowania
poszczegbdlnych wlascicieli opatrzonego tytulem, wskazujacym na to ze dotyczy glosowania nad uchwalg z dnia 23
stycznia 2014 w sprawie powolania zarzadu. Niewatpliwie w styczniu uchwala taka nie mogla by¢ podjeta skoro w
tym momencie nie podjeto jeszcze uchwaly na podstawie art. 18 ust 2a ustawy, w stosunku do ktérej uchwala o
wyborze zarzadu byla uchwalg ,wykonawcza”. Po wtore tresé naglowka sugeruje, ze uchwala byla podjeta na zebraniu
wspolnoty, co moze wprowadzaé¢ w blad osoby glosujace poza zebraniem co do trybu w jakim glosy sg zbierane (czy
uchwala jest w trybie indywidulanego zbierania glosow, czy tez w trybie glosowania czeSciowo na zebraniu a cze$ciowo
w drodze indywidulanego zbierania glosow).

Nie moga tez nie wplywaé na ocene wiarygodnoSci dokumentu (obok opisanych wyzej kwestii poruszanych przez
$wiadka P.) takze dopiski odreczne (umieszczenie pismem recznym nazwiska jednej z oséb wybieranych do zarzadu).
Nie wynika z materialu procesowego, kiedy dopisek ten zostal uczyniony (co generuje watpliwosci, czy osoba H. S.
(2) byla wskazana jako kandydat na czlonka zarzadu w momencie podpisywania listy przez poszczego6lnych wlascicieli
czy tez nazwisko jej zostalo naniesione pdzniej).

Z kolei z zeznani B. M. (uprawnionej do glosowania) wynika, Ze nie umozliwiono jej glosowania nad ta uchwala. To
wskazuje z kolei na sytuacje, w ktérej nie wszyscy wlasciciele uczestniczyli w podejmowaniu uchwaty. Dostrzec w tym
Swietle nalezy tez to, ze nie wskazano, w jaki sposob dokonano wskazania kandydatow do zarzadu (czy wiasciciele
lokali mogli uczestniczy¢ w zglaszaniu kandydatéw). Co wiecej, z materialu procesowego (w tym zwlaszceza z zeznan
Swiadka P.) wynika jasno, ze na zebraniu w dniu 18 marca 2014 w ogo6le nie omawiano kandydatur do zarzadu a
uchwala zaprotokolowana przez notariusza zawiera jedynie blankietowe sformulowanie o wyborze nowego zarzadu
skorelowanym ze zmiang sposobu zarzadu. To takze Swiadczy o tym, ze o wyborze zarzadu nie bylo mowy przed i w
trakcie zebrania i podwaza zarazem walor zgloszonych list.

W rezultacie wobec naruszenia normy art. 23 ustawy (powierzenia zbierania glos6w bez wiedzy i zgody zarzadu innym
osobom), oraz wprowadzajacego w blad sposobu redakcji listy do glosowania czy wreszcie wobec poddania uchwaly
pod glosowanie przed podjeciem uchwaly o zmianie sposobu zarzadu i przy uwzglednieniu wynikajacego z zeznan
Swiadka P. przekonania, zZe lista przedstawiana w procesie jako lista oddanych gloséw za uchwalg w istocie byla
sporzadzana juz od listopada 2013 jako lista poparcia dla os6b aspirujacych do zarzadu wspolnoty, przyja¢ nalezy,
ze opisane naruszenia skutkujg sprzeczno$cig z prawem wplywajaca na podjecie uchwaly, a nadto sprzeczno$cia
z umowa (skoro w momencie zbierania gloséw pod uchwala obowigzywal we wspolnocie inny sposéb zarzadu) a
zarazem popadaja w sprzeczno$¢ z interesem wiaécicieli (skoro istniala konfuzja co do znaczenia oddanych gloséw i
uniemozliwiono zglaszanie oraz poddanie pod glosowanie innych niz zawarte na liécie kandydatur).

W rezultacie takze w odniesieniu do tej uchwaly (po uzupehieniu argumentacji przez Sad odwolawczy) orzeczenie
Sadu musi by¢ uznane za prawidlowe w $wietle tresci ar.t 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Z przedstawionych przyczyn uznajac bezzasadno$c¢ apelacji orzeczono o jej oddaleniu (art. 385 k.p.c.)



Orzekajac o kosztach postepowania odwolawczego Sad zastosowal norme art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 k.p.c.
Skoro pozwana przegrala postepowanie w instancji odwolawczej w calosci, to powodowie zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu, maja prawo do zadania poniesionych w zwigzku z postepowaniem kosztéw. Na
zasgdzong kwote sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego (270 z1) ustalone jako 75% stawki minimalnej
stosownie do tresci § 10 ust 1 pkt. 2 w zw. z § 8 ust. 1 pkt 11 §20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22
pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za radcow prawnych (Dz. U. 2015, poz. 1804).

Krzysztof Gorski Malgorzata Gawinek Danuta Jezierska



