Sygn. akt I ACa 1330/12

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 24 stycznia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jan Kremer
Sedziowie: SSA Jozef Wasik
SSA Jerzy Bess
Protokolant: st.sekr.sagdowy Barbara Piaszczyk

po rozpoznaniu w dniu 24 stycznia 2013 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa A. W. (1) i K. W. (1)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Plac (...) w K.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki A. W. (1) od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 11 wrze$nia 2012 r. sygn. akt
IC177/11

oddala apelacje i zasqgdza od powébdki na rzecz strony pozwanej kwote 135z1 ( sto trzydziesci pieé
zlotych) tytidem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

I ACa 1330/12

UZASADNIENIE

Powodowie A. W. (2) i K. W. (2) wnieéli o uchylenie uchwal Wspdlnoty (...)w K. objetych protokotem Zebrania
z dnia 17 grudnia 2010 r. z powodu niewazno$ci w zwigzku z podjeciem ich w spos6b niezgodny z przepisami
ustawy o wlasno$ci lokali oraz niemozliwoscia przedstawienia stanowiska i sprawozdania przez dotychczasowy Zarzad
Wspolnoty przed glosowaniem. Powodowie podali, Ze nie wszyscy wlaSciciele lokali w powyzszej nieruchomosci
zostali powiadomieni o zebraniu w prawidlowy sposob, a ich powiadomienie i udzial w zebraniu wraz z mozliwo$cia
przedstawienia stanowiska mialoby istotny wplyw na sposob glosowania za tym Zebraniu, a tym samym na tre$c
podjetych uchwal. Powodowie podniesli, ze zarzut niezgodnoéci uchwal z prawem dotyczy nie tylko postanowien
uchwaly sprzecznych z prawem, ale takze bledéw proceduralnych ; wadliwego sposobu jej podjecia. Powodowie
wniesli o uchylenie nastepujacych uchwal podjetych na zebraniu wlascicieli w dniu 17 grudnia 2010 r.:

uchwaly o odwolaniu A. W. (2) z funkcji czlonka zarzadu Wspélnoty, uchwaly o odwolaniu M. Z. (1) z funkcji czlonka
zarzadu Wspolnoty,



uchwaly o powolaniu A. Z. na funkcje cztonka zarzadu Wspdlnoty,
uchwaly o powolaniu J. Z. na funkcje czlonka zarzadu Wspélnoty,
uchwaly o powolaniu A. S. na funkcje czlonka zarzadu Wspoélnoty,

uchwaly o ustaleniu nowej oplaty za administrowanie nieruchomoécia wsp6lng -uchwaly o powolaniu firmy
zewnetrznej do administrowania budynkiem.

Na rozprawie w dniu 10 pazdziernika 2011 r. pelnomocnik powodéw sprecyzowal, ze jedynym i gtownym zarzutem jest
to, ze powodowie o zebraniu w dniu 17 grudnia 2010 r. nie zostali zawiadomieni i nie wiedzieli o terminie zebrania i
jego przedmiocie, co uniemozliwilo powodce jako jednej z dwoch czlonkéw zarzadu wspodlnoty zlozenie sprawozdania
i wskazania czynno$ci jakie wykonala.

Strona pozwana Wspolnota Mieszkaniowa reprezentowana przez czlonkéw zarzadu: A. Z., A. S. i J. Z. wniosla o
oddalenie powbdztwa w caloSci i zasadzenie od powodow na rzecz strony pozwanej kosztéw procesu. Strona pozwana
podniosla, ze wszyscy wlasciciele przedmiotowej nieruchomosci przy Placu (...) w K., w tym takze powod i powodka,
byli powiadomieni i posiadali wiedze o zebraniu czlonkéw zwolanym na dzien 17 grudnia 2010 r. Ponadto, obecno$éc
A. W. (1) i M. Z. (1), jak réwniez K. W. (1) na zebraniu w dniu 17 grudnia 2010 r. nie mialoby zZadnego wplywu na
tre$¢ zapadlych na nim uchwal, w tym zwlaszcza uchwaly o odwolaniu czlonkéw Zarzadu, a to wobec ewidentnej
woli wiekszosci wlascicieli nieruchomosci co do podjecia uchwal objetych protokotem tego zebrania, ktéra to wole
wlasciciele ci wyrazili w jednomySlnym glosowaniu. Strona pozwana podniosta, ze wéréd wlascicieli nieruchomosci
tworzacych Wspoélnote (...)Plac (...) w K. od pewnego czasu narastalo niezadowolenie ze sposobu w jaki sprawowany
byl zarzad nieruchomoscia wspélna i wola ich byla zmiana zarzadu.

Sad Okregowy oddalit powo6dztwo.

Sad ustalil, ze A. W. (1) oraz K. W. (1) s3 wlascicielami lokalu stanowiacego odrebng nieruchomosé polozonego
w budynku naroznym przy ul. (...) i (...)Na mocy uchwaly z dnia 27 stycznia 2009 r. podjetej za Zgromadzeniu
Wspolnoty (...) Plac (...) w K. do zarzadu zostali wybrani: M. Z. (1), A. Z., A. W. (1). Pismem z dnia 3 grudnia 2010
r. skierowanym do Zarzadu Wspoélnoty(...) Plac (...) w K. czlonkowie Wspolnoty (...)dysponujacy co najmniej 1/10
udzialéw w nieruchomosci wspoélnej zawnioskowali o zwolanie Zgromadzenia Wspdlnoty na dziefi: 17 grudnia 2010
r. na godzine 19:00 w lokalu Ajencji (...)w K.. W proponowanym porzadku obrad zostal ujety punkt (...)stanowiacy o
podjeciu uchwaly o odwolaniu obecnego zarzadu Wspoélnoty i powolaniu nowego zarzadu. Pod pismem podpisali sie
czlonkowie Wspdlnoty dysponujacy 61,4 % udzialu w nieruchomosci. Wniosek ten zostal przekazany do rak czlonka
zarzadu M. Z. (1) dnia 7 grudnia 2010 r. Wniosek ten zostal réwniez wystany do A. W. (1) i K. W. (1) w dniu 10
grudnia 2010 r. Pisma nie zostaly przez nich odebrane. W dniu 8 grudnia 2010 r. do A. W. (2) i M. Z. (1) zostal
wyslany mail z informacjg o zebraniu wraz z zalacznikami - skanami wnioskéw o zwolanie zebrania, z podana data,
miejscem i porzadkiem obrad. W dniu 10 grudnia 2010r. okolo godziny 10:00 kurier R. Z. na zlecenie A. Z. dostarczyl
przesylke listowna do Kancelarii (...) przy ul. (...) w K.. W recepcji pracownica przyjela przesylke, ale odmoéwila
potwierdzenia jej przyjecia. Zobowiazala sie do jej dostarczenia adresatom A. W. (2) i K. W. (2). A. W. (1) oraz M. Z.
(1) w piSmie z dnia 15 grudnia 2010 r. skierowanym do wspotwlascicieli nieruchomosci Plac (...) w K. poinformowali,
w zwiazku z wplywem wniosku wspotwlascicieli reprezentujacych ponad 1/10 udzialow we wspotwlasnosci o zwolanie
zebrania Zgromadzenia Wspotwlascicieli, celem odwolania zarzadu, ze brak uprzedniego zlozenia sprawozdania z
dzialalnoSci tego organu, wyklucza jakiekolwiek merytoryczne rozpoznanie wniosku. Poinformowali, ze zwolanie
zebrania powinno by¢ poprzedzone zaproszeniami wysytanymi co najmniej 7 dni przed terminem Zgromadzenia, co
powoduje, ze najblizszym terminem mozliwym do jego odbycia bylby 23 grudnia 2010 r., ktéry jednak wykluczalby
obecno$¢ wielu wspotwlascicieli z uwagi na okres przed$wiagteczny. Majac na wzgledzie wynikajacy z przepisow
ustawy o wlasnoéci lokali termin zwolania corocznego Zgromadzenia Wspolwlaseicieli obejmujacego niezbedne
elementy wymagane prawem, Zarzad uznal za celowe zwolanie zgromadzenia w ustawowym terminie. Jednocze$nie
poinformowali czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej, ze zaproszenia w tej kwestii wraz z porzadkiem obrad zostana



wystosowane do wspoltwlascicieli jeszcze w 2010 r. za po$rednictwem poczty. Mailem z dnia 16 grudnia 2010 r. M.
Z. (1) poinformowal wspotwlascicieli nieruchomoéci Plac (...), ze nie bedzie mégl uczestniczy¢ w zebraniu z uwagi
na udzial w wigilii w swojej firmie w pigtek ze wzgledu na Wigilie firmowa. Mailem z dnia 16 grudnia 2010 r.
A. Z. poinformowala A. W. (1) oraz K. W. (1), Ze 65% mieszkancoéw wnioslo o zwolanie zebrania, ze zarzad zostal
poinformowany o tym w dniu 7 grudnia 2010 r., a wszyscy cztlonkowie Wspoélnoty (...)otrzymali mail z ta informacja w
dniu 8 grudnia 2010 r. Zaprosita A. W. (1) na spotkanie, ktére mialo sie odby¢ w dniu 17 grudnia 2010 r., wskazujac,
ze nagromadzilo sie sporo nieporozumien, ktore warto omoéwic i wyjasnic. W dniu 17 grudnia 2010 r. odbylo sie
zgromadzenie Wspolnoty (...) Plac (...) w K.. Otwarcia Zgromadzenia dokonala A. Z. informujac, ze zgromadzenie
zostalo zwolane na wspolny wniosek wspolwlascicieli reprezentujacych 653 udzialy, co stanowi 65,3 % wlasnosci
nieruchomodci. A. Z. stwierdzila na podstawie listy obecnoéci, ze na zgromadzeniu reprezentowane jest 614 udzialow,
co stanowi 61,4% wlasno$ci w nieruchomosci, a zatem jest ono wladne do podejmowania prawnie wigzacych uchwal.
Jednocze$nie zaznaczyla, ze zebranie powinno by¢ zwolane przez zarzad, ale poniewaz celem zebrania jest odwolanie
zarzadu oraz ze zarzad nie zwolal zgromadzenia w dniu wskazanym przez wiekszo$¢ wspotwlascicieli, nalezy odniesé
sie do zapisu ustawy, ktory stanowi, ze ,zarzad lub jego poszczego6lni czlonkowie moga byé¢ w kazdej chwili na mocy
uchwaly wlascicieli zawieszeni w czynnos$ciach lub odwolani”, i nie zwolanie zgromadzenia przez zarzad nie powinno
by¢ przeszkoda w jego odwolaniu. Na zebraniu podjeto m.in. nastepujace uchwaly: 1.,Zgodnie z art. 20 ustawy
o wlasnosci lokali - wspotwlasciciele nieruchomosci przy Placu (...) - czlonkowie Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...)
postanawiaja z dniem dzisiejszym odwolaé zarzad w osobach: A. W. (1) i M. Z. (1) oraz wskazaé na termin do 31 stycznia
2011 r. przekazanie wszelkiej dokumentacji, w tym ksiegowej i pozaksiegowej, wyciagdéw bankowych, dokumentacji
technicznej nieruchomosci, kluczy, kodéw, dostepu do kont bankowych i wszystkich innych dokument6w i materialéw
zwigzanych z nieruchomoscia wspélna. Miejsce przekazania zostanie wskazane odrebnym pismem najpdzniej do
dnia 20 stycznia 2011 r. Jednocze$nie do konca pierwszego kwartalu roku 2011 r. zostanie zwolane zgromadzenie
wspdtwlascicieli, celem zlozenia przez panig A. W. (1) i pana M. Z. (1) rocznego sprawozdania ze swej dzialalno$ci
w zarzadzie.” ( za uchwala glosowalo (...) udzialéw; Zarzad skladajacy sie z A. W. (1) i M. Z. (1) zostat odwolany.
Ponadto podjeto uchwaly w sprawie powolania nowego zarzadu: powolano zarzad w skladzie: A. Z., A. S., J. Z. -
wiekszoScia glosow; w sprawie wynajecia zewnetrznej firmy administrujacej: ,,Wspotwlasciciele nieruchomosci Plac
(...) - czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej Plac (...)” upowazniaja zarzad do dokonania wyboru i podpisania umowy
na administrowanie kamienicg oraz prowadzenie ksiegowoSci przez zewnetrzny podmiot - firme specjalizujaca sie w
tego typu dzialalno$ci na rzecz wspoélnot mieszkaniowych i okreslajg termin rozpoczecia ustug od stycznia 2011 r. w
tym doprecyzowuja uchwale z dnia 27 stycznia 2009 r.” Wyniki glosowania: ZA (...); uchwala zostala przyjeta.

Kolejna uchwala to uchwala o tresci Wspdlwlasciciele nieruchomos$ci przy Placu (...) czlonkowie Wspolnoty
MieszkaniowejPlac (...)” postanawiaja zmienié bank prowadzacy konta Wspoélnoty, tym samym zrezygnowac z obstugi
D. Banku oraz udzielaja pelnomocnictwa wybranym w dniu dzisiejszym czlonkom zarzadu w osobach: A. S., A. Z., J.
7. do wyboru tanszego banku i zawarcia umowy z bankiem na prowadzenie rachunkéw bankowych Wspélnoty. Wynik
glosowania: ZA (...). Mailem z dnia 30 grudnia 2010 r. A. Z. poinformowala A. W. (1) oraz M. Z. (1), ze zakoficzono
zbieranie podpis6w pod Protokolem Zgromadzenia z dnia 17 grudnia 2010 r., ktéry bedzie do nich wyslany poczta
celem zapoznania sie z uchwalami podjetymi na zgromadzeniu. W dniu 20 kwietnia 2011 r. czlonkowie Wspolnoty
(...)Plac(...) ztozyli podpisane przez siebie o§wiadczenia, ze podtrzymuja swoje stanowisko w kwestii uchwat podjetych
na Zebraniu dnia 17 grudnia 2010 r. oraz 7e uwazaja za stuszne, aby obecny Zarzad w osobach A. S., A. Z. i J. Z. dalej
sprawowal Zarzad we Wspolnocie, za§ administracje kamienicy prowadzil M. K. - firma (...). Wyrazili rbwniez zgode i
podtrzymali stanowisko zawarte w uchwale w kwestii likwidacji rachunk6w bankowych w D. Banku i wyboru A. Banku
jako prowadzacego rachunki bankowe Wspdlnoty. Wskazali réwniez, ze A. W. (1) i M. Z. (1) nie maja ich poparcia jako
potencjalni kandydaci do sprawowania zarzadu we Wspolnocie.

Powszechnie przyjeta praktyka i zwyczajem panujacym we Wspodlnocie (...) Plac (...) w K. bylo porozumiewanie sie
wlascicieli mieszkan droga mailowg. Wszyscy powolani wyzej Swiadkowie - czlonkowie Wspoélnoty zeznali zgodnie, ze
nie byli zadowoleni z dzialan zarzadu i zgodnie z wola wiekszoSci dazyli do zmiany zarzadu. Zeznali oni roéwniez, ze
znajg tre$¢ sprawozdania A. W. (1) z dzialalno$ci zarzadu z okresu kiedy byla ona jego czlonkiem, jednak tres¢ tego
sprawozdania nie wplynelaby na zmiane ich stanowisk w przedmiocie zmiany zarzadu.



Obecny zarzad dziala sprawnie informujac droga mailowa wszystkich wspolwlascicieli o swoich projektach i
propozycjach dotyczacych nieruchomo$ci wspolnej. Wszyscy czlonkowie Wspdlnoty akceptuja dzialania nowego
zarzady zwlaszcza, ze sa one wczeSniej omowione lub konsultowane.

Nowy zarzad zawarl co najmniej 10 umdédw z podmiotami zewnetrznymi, w tym z bankiem. Kontynuuje on te
dzialania poprzedniego zarzady, ktore sa korzystne dla nieruchomo$ci, w tym dotyczace remontu dachu i innych prac
remontowych. Nowy zarzad po uplywie roku dzialania uzyskal absolutorium i ponownie zostaly wybrane do zarzadu
osoby wybrane za zebraniu w grudniu 2011 .

Stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentow, ktérych prawdziwosé i wiarygodno$é nie budzila zadnych
watpliwoéci. Sad dal wiare zeznaniom $wiadkéw wnioskowanych przez strone pozwana i J. Z., czlonkowi zarzadu
Wspolnoty. Ich zeznania byly spdjne, wiarygodne i znajdowaly oparcie w dokumentach.

Zdaniem Sadu Okregowego powodztwa A. W. (1) i K. W. (1) nie zasluguja na uwzglednienie. Wnoszac pozew o
uchylenie uchwaly wlasciciel lokalu musi dochowaé procedur przewidzianych w art. 25 ust. la ustawy z dnia 24 czerwca
1994 1. 0 wlasnoSci lokali ( Dz. U. 1994 Nr 85 poz. 388 ze zm.) zwanej dalej u.w.l. Przede wszystkim musi dotrzymac
terminu zlozenia skargi, ktory uplywa 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly (jesli zostala podjeta na zebraniu wlascicieli
lokali) albo 6 tygodni od dnia powiadomienia skarzacego o tresci uchwaly (gdy uchwala zostala podjeta w trybie
indywidualnego zbierania gloséw). Termin 6 tygodni zostal zachowany przez powodke A. W. (1), natomiast uchybit
mu powdd K. W. (1). Z uwagi na fakt, Ze jest to termin zawity, nie podlega on przywrdceniu.

Powodowie jako glowny i jedyny zarzut podniesli, Ze zebranie z dnia 17 grudnia 2010 r. zostalo zwolane przez
nieuprawnione osoby bez podstaw prawnych i z naruszeniem prawa, albowiem nie zostali powiadomieni o zebraniu,
co uniemozliwilo im zloZenie sprawozdania ze sprawowanego dotychczas zarzadu. Podali nadto, ze dotychczasowy
zarzad nie mogl przedstawi¢ sprawozdania dzialalno$ci oraz ze nie bylo dyskusji w tym zakresie. Nie kwestionowali
natomiast tego, ze za zaskarzonymi uchwalami glosowalo 65,30% czlonkéw Wspolnoty.

Wspoblnota Mieszkaniowa jest forma organizacji wlascicieli, ktorych lokale wchodzg w sklad okre$lonej
nieruchomosci. Funkcjonowanie nieruchomo$ci wymaga wspoldzialania wlascicieli w zakresie zarzadu, tj.
podejmowania czynno$ci faktycznych i prawnych koniecznych dla utrzymania nieruchomosci. Przepisy ustawy
dotyczace postepowania przy podejmowaniu uchwal sa lakoniczne. Skoro ustawodawca nie uznal za stosowne
ingerowaé w szczegdly proceduralne, to znaczy, ze uznal je za mniej istotne i pozostawil regulacji wewnetrznej.
Zapatrywanie takie usprawiedliwia lokalny charakter uchwal, wymaganych poza tym tylko dla czynnosci
wazniejszych, wykraczajacych poza granice zwyklego zarzadu. Kryterium pozwalajacym przypisa¢ im moc wiazaca
wszystkich czlonkéw wspodlnoty stanowi wola wiekszoSci i zgodnoéc z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami.

Mozliwoé¢ rozstrzygania na drodze sadowej o kwestiach dotyczacych nieruchomosci wspoélnej ma na celu przede
wszystkim zapewnienie prawidlowego zarzadu ta nieruchomoscia (rozumianego takze w znaczeniu gospodarczym
jako obowigzek zapewnienia nalezytego stanu nieruchomo$ci).

Wedtug art. 25 ust. 1 u.w.l., kazdemu z wlascicieli lokali przystuguje prawo zaskarzania do sadu uchwat podjetych przez
wlascicieli lokali. Wszyscy wlaSciciele lokali maja w tej sprawie jednakowa pozycje, gdyz z mozliwo$ci zaskarzenia
uchwaly moze skorzysta¢ na jednakowych zasadach kazdy wtasciciel - tak osoba prawna, jak i fizyczna, tak wlasciciel
lokali stanowiacych odrebng wlasno$¢, jak i wlasciciel lokali niewyodrebnionych oraz zaréwno wlasciciel posiadajacy
wiekszo§¢ udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, jak i wlasciciel mniejszo$ciowy.

W sprawie podejmowania uchwal przez wlascicieli na zebraniu (i w odniesieniu do zebran wiascicieli lokali) nie
wystepuje wymog okreslonego quorum, a o tym, czy uchwala zostala podjeta, decyduje fakt, czy za jej podjeciem
wypowiedziala sie wiekszo$¢ wlascicieli obliczana w stosunku do wszystkich 0os6b wchodzacych w sklad wspolnoty
mieszkaniowej (bedacych w chwili podejmowania uchwaly wlascicielami lokali w danej nieruchomosci). Nie jest zatem



podjeta uchwala, za ktora glosowala wiekszos¢ wlascicieli zgromadzonych na zebraniu wlascicieli, jesli nie stanowia
oni jednocze$nie wiekszoSci w stosunku do wszystkich wlascicieli lokali.

Zaskarzanie do sadu uchwaly wtascicieli lokali na podstawie art. 25 ust. 1

u.w.l. bedzie skuteczne, jesli zostanie spelniona ktéra$ z okre§lonych w tym przepisie przestanek: uchwala nie jest
zgodna z prawem, z umowg wlascicieli lokali, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna, jak
tez uchwala w inny sposob (niz przez naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng) narusza
interesy wla$ciciela lokalu, ktory ja zaskarza.

Zarzut niezgodno$ci z prawem moze dotyczy¢ zarowno brakow merytorycznych, jak i proceduralnych. Wlasciciel
lokalu moze bowiem réwniez kwestionowac prawidlowosé trybu podjecia uchwaly, gdyz niezgodno$¢ uchwaly z
prawem moze wynika¢ nie tylko z jej treSci, ale takze z wadliwego sposobu jej podjecia. Tego rodzaju zarzuty moga
uzasadniaé powoddztwo o uchylenie uchwaly jedynie wtedy, gdy sposéb podjecia moégt mie¢ wplyw na jej tresé (por.
wyrok SA w Poznaniu z dnia 13 grudnia 2006 r., I ACa 589/06, LEX nr 271385). W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
16 pazdziernika 2002 r. IV CKN 1351/00, Sad Najwyzszy wskazal, ze nawet jesli nie doszto do zawiadomienia powoda
o zebraniu - jezeli mialo ono miejsce - to wskazaé nalezy, ze niezawiadomienie czlonka Wsp6lnoty mieszkaniowej
o terminie zebrania wlascicieli moze stanowié¢ podstawe uchylenia przez sad uchwaly jezeli zostanie wykazanie, ze
uchybienie to moglo mie¢ wplyw na jej tresc.

O tym, czy uchwala zostala podjeta, nie decyduje to, czy zostala ona podjeta na zebraniu wlascicieli (bez r6znicy, czy
zwolanym prawidlowo, czy nie), lecz to, czy oddala za nig glos wiekszo$¢ wlascicieli lokali (liczona w stosunku do
wszystkich wlascicieli). Uchwala wlascicieli lokali podjeta bez zachowania wymaganego trybu bedzie wazna, a w razie
wniesienia przez ktorego$ z wlascicieli pozwu o jej uchylenie z przyczyn proceduralnych - zostanie uchylona tylko
w przypadku, jesli zostanie wykazane, ze uchybienia te mialy wplyw na jej tre$¢ tj. ze gdyby byla podejmowana we
wlaéciwym trybie, to nie zostalaby podjeta w takim samym ksztalcie.

Przedstawiony w zawiadomieniu o zebraniu porzadek wlasciciele mogg zmieni¢ i moga tez podjaé na zebraniu uchwaly
w sprawach niewymienionych w planowanym porzadku zebrania. Taki poglad wyrazil tez Sad Najwyzszy w wyrokach
z dnia 29 wrzeénia 2010 r., V CSK 52/10, OSNC 2011, nr 4, poz. 48, oraz z dnia 11 stycznia 2007 r., II CSK 370/06,
LEX nr 271507, w ktérym stwierdzil, ze: "Ustawa o wlasnosci lokali nie uzaleznia zdolno$ci zebrania wilascicieli lokali
do powziecia uchwal od jego nalezytego zwolania. Decydujace znaczenie ma tu tre$¢ woli wyrazonej przez czlonkéw
wspolnoty w podjetych uchwalach, a nie kwestie proceduralne. Konsekwentnie trzeba przyjaé, ze wlasciciele nie sa
zwigzani treScia projektow uchwal przedstawianych w zawiadomieniu o terminie zebrania wraz z porzadkiem jego
obrad, w zwigzku z czym moga podejmowa¢ uchwaly wykraczajace poza te projekty lub zmienia¢ je".

W Swietle art. 32 ustawy nie ulega watpliwoSci obowiazek zarzadu (zarzadcy) powiadomienia wszystkich wlascicieli
lokalu o zebraniu wspdlnoty, jednak ustawa nie wskazuje sankcji za naruszenie tego obowigzku, a tre$¢ przepisu
art. 25 ust. 1 nie daje podstaw do wykladni, wedlug ktérej w kazdym przypadku niepowiadomienia uprawnionych
uchwala powinna by¢ uchylona. Przepisy proceduralne o zasadniczym znaczeniu dla praw i wolnosci jednostki,
wprowadzajace sankcje za pozbawienie moznosci obrony swych praw, okreslaja szczegbélowo sposoby doreczenia.
Jest oczywiste, ze ustawa o wlasno$ci lokali takich unormowan nie zawiera i nie ma potrzeby ich wprowadzania. W
takim razie wyprowadzanie z art. 32 w zwiazku z art. 25 ust. 1 u.w.l. bezwzglednej podstawy uchylenia uchwaly z
powodu wadliwego zawiadomienia czlonka wspolnoty jest nieuzasadnione, a nawet mogtoby zle stuzy¢ wspolnotom
mieszkaniowym w razie konfliktu intereséw, uniemozliwiajac im sprawne zarzadzanie nieruchomoscig wsp6lna.
Ustawodawca dat temu wyraz, odnoszac naruszenie prawa do uchwaly, a nie do postepowania poprzedzajacego jej
podjecie.

W rozpoznawanej sprawie z wnioskiem o zwolanie zebrania czlonkéw Wspolnoty wystapito 65,30 % ogdlu wlascicieli
- wszyscy wspolwlasciciele z wyjatkiem cztonkéw odwolywanego zarzadu tj. M. Z. (1), A. W. (2) oraz meza A. K. W..
Kazdy z czlonkéw nowo wybranego zarzadu zostal powolany w wyniku glosowania i uzyskal ponad 50 % glosow.
Decyzje te zapadly wiec wiekszoS$cia glosow czlonkéw Wspdlnoty, ktéra tym samym wyrazila wole zmian ujawniona



w tresci uchwal. Réwniez uchwaly w sprawie zmiany banku oraz wynajecia firmy administrujacej zostaly podjete
wiekszoscia glosdw. Wola wiekszoSci wlacicieli nieruchomosci lokalowych tworzacych Wspolnote (...) Plac (...) stalo
sie odwolanie dotychczasowych czlonkéw zarzadu w osobach: A. W. (1) oraz M. Z. (1). Nalezy podkresli¢, ze jedynymi
osobami, ktére sprzeciwialy sie temu byli powodowie A. W. (1) i K. W. (1) oraz M. Z. (1), jak z ustalef wynika nie byli
oni obecni na zebraniu, mimo ze o terminie zebrania zostali powiadomieni.

W ocenie Sadu, na podstawie poczynionych ustalen faktycznych, uznaé trzeba, ze powodka A. W. (1) byla w pelni
$§wiadoma terminu zebrania, jego miejsca i przedmiotu zebrania. Pismem z dnia 3 grudnia 2010 r. wiekszo$¢
wspotwlascicieli nieruchomosci zwroécila sie do Zarzadu Wspélnoty (...) z wnioskiem o zwolanie na dzien 17 grudnia
2010 r. na godz. 19 zebrania wlascicieli, ktérego celem mialo by¢é odwolanie dotychczasowego zarzadu i powolanie
nowego. Odbior tego wniosku zostal potwierdzony przez czlonka zarzadu M. Z. (1). Nastepnie mailem z dnia 8
grudnia 2010r. A. Z. - jeden z czlonkéw Wspoélnoty poinformowala wszystkich cztonkoéw Wspoélnoty, w tym takze
powddke i powoda o zlozeniu tego wniosku na rece M. Z. (1). W zalaczeniu do emaila przestane zostalo pismo z dnia 3
grudnia 2010r. zawierajace informacje o dacie i miejscu zebrania oraz o porzadku obrad. Pismo to zawieralo wszystkie
niezbedne elementy powiadomienia o zebraniu tj. termin, miejsce i porzadek obrad. Nalezy wskazaé, ze mailowy
spos6b porozumiewania sie cztonkdéw Wspolnoty Mieszkaniowej byl powszechnie przyjety i od dawna praktykowany.

Z ustalonego stanu faktycznego jednoznacznie wynika, ze pow6d oraz powodka mieli wiedze o tym, ze zebranie
wlascicieli nieruchomoéci ma sie odby¢ w dniu 17 grudnia 2010r. Zebranie w dniu 17 grudnia 2010 r. nie zostalo
zwolane przez zarzad pomimo wystapienia przez wymagana liczbe wlascicieli w wnioskiem w tej kwestii. Wobec
odmowy zwolania zebrania przez Zarzad wiekszo$¢ wlascicieli zebrala sie w ustalonym wezeéniej dniu i miejscu i
podjeta uchwaty.

Nawet gdyby przyjaé, ze zostal przez strone pozwang naruszony przepis art. 32 u.w.l., to uznac trzeba, ze powodowie,
na ktorych spoczywa ciezar z art. 6 k.c. nie wykazali dowodowo, w jaki sposéb naruszenie to wplynelo na tre$c
zaskarzonych uchwat skoro uchwaly te podjete zostaly glosami wiekszo$ci wlascicieli, a jedynymi, ktérzy nie brali
udzialu w glosowaniu byli powodowie i M. Z. (1).

Z powyzszych wzgledow orzeczono jak w sentencji na podstawie cyt. Wyzej przepisOw ustawy a o kosztach na
podstawie art. 98 k.p.c. i rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu( Dz. U.
Nr 163 poz. 1348 ).

Wyrok ten ostatecznie skutecznie zaskarzyta powddka A. W. (1).

W apelacji wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sadowi I
instancji. Zarzucila naruszenie art. 233 k. p. c. poprzez brak dokonania wszechstronnego rozwazenia materialu
dowodowego. W uzasadnieniu za$ zarzucila, ze nigdy nie zostala powiadomiona o zebraniu wlascicieli wyznaczonym
na dzien 17 grudnia 2010 r., a otrzymala jedynie prosbe o zwolanie takiego zebrania. Zakwestionowala otrzymanie
zawiadomienia, jak i zwyczajowo$¢ kontaktu mailowego. Odniosla sie do zeznan $wiadkéw i motywdéw odwolania
zarzadu. Istotne znaczenie przypisala skutecznym staraniom zarzadu z jej udzialem w egzekwowaniu zaleglosci od
wspolwlascicieli. Wreszcie podniosla, ze gdyby wiedziala o zebraniu przybylaby i wyjasnila watpliwos$ci a uchwaty
dotyczace zarzadu nie zapadlyby Powolala wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r. IV CKN 1351/00
OSNC 2004 1., Nr 3, poz. 40. Z naciskiem podniosta brak wskazania przyczyn odwolania zarzadu nawet w zeznaniach
Swiadkow.

Ponadto zarzucila naruszenie art. 25 ust 1 ustawy o wlasnosci lokali, przez przyjecie, ze nie zawiadomienie powo6dki
nie moze stanowi¢ podstawy uchylenia uchwal; naruszenie art. 32 ust. 1 u.w.l. przez uznanie ze zostala skutecznie
powiadomiona o terminie zebrania.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie i podniosla, ze do problemu prawidlowosci zawiadomienia
o terminie zebrania Sad Najwyzszy wypowiedzial sie w wyroku z dnia 5 pazdziernika 2011 r. IV CSK 664/10/ LEX nr



1129164 /. Przedstawila chronologie wydarzen, w tym wskazujgc na maile z dni 8 i 12 grudnia 2010 r. do powddkiiz 10
grudnia 2010 r. do drugiego czlonka zarzadu M. Z.. Ponadto wyslano list poczta w dniu 10 grudnia 2010 r., doreczono
zawiadomienie w miejscu pracy. Podkreslono stanowisko czlonkéw wspoélnoty zawarte w uchwalach z 20 kwietnia
2011 r. podtrzymujacej odwolanie zarzadu, jak i z lutego 2012 r. udzielajacego absolutorium zarzadowi, wskazujac
brak wplywu obecnosci powodki na wynik glosowania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddki nie jest zasadna.
Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne i wywody prawne Sadu Okregowego i przyjmuje je za wlasne.

Zarzut naruszenia prawa procesowego dotyczy nierozwazenia materialu dowodowego w sposob wszechstronny.
Lektura uzasadnienie Sadu I instancji przeczy zasadno$ci zarzutu. Jednak odnoszac sie do tresci zarzutéw, Sad 1
instancji wskazal kiedy i w jaki spos6b zawiadomienia o zebraniu do powo6dki dotarlo, w szczego6lnoéci do miejsca
pracy, jak i mailem. Ustalenia o zawiadomieniu w kancelarii pow6dka nawet nie wymienia w apelacji. Powodka
przyznala, ze mailem czlonkowie wspdlnoty byli powiadamiani o mniej waznych sprawach. Okoliczno$ci te jednak
nie decydowaly o rozstrzygnieciu. Zamykajac zarzut zawiadomienia o terminie nie mozna pomina¢, ze wniosek, a
wlaéciwie zadanie zwolania zebrania wspolnoty zostat doreczony powodce pisemnie, a na pewno byl jej znany skoro
odpowiedziala na niego negatywnie mailem.

Zarzut naruszenia art. 32 u.w.l i art. 25 ust. 1 u.w.l. nie byl zasadny. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 5 pazdziernika
2011 r. IV CSK 664/10/ LEX nr 1129164/ stwierdzil, ze ,Nieuzasadnione jest wyprowadzanie z naruszenia art. 32
u.w.l. bezwzglednej podstawy uchylenia uchwaly, gdyz ustawodawca w art. 25 ust. 1 u.w.l. odniost naruszenie prawa
do uchwaly, a nie do postepowania poprzedzajacego jej podjecie. Tylko wiec wykazanie, ze nieobecno$¢ wlasciciela
lokalu mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly, moze skutkowaé jej uchyleniem na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l”.

W zwiazku z tym pojawia sie zagadnienie, czy powddka wykazala, Ze jej nieobecno$¢ na zebraniu miala wplyw na
wynik glosowania. Jednak najpierw konieczna jest ocena prawidlowosci dzialania powodki jako czlonka zarzadu.
Przepis art. 31 pkt b u.w.l. stanowi, ze zebrania wspolnoty sa zwolywane na wniosek wiascicieli lokali dysponujacych
co najmniej 1/10 udzialéw w nieruchomo$ci przez zarzad. Ujecie przepisu wskazuje na obowiazek zarzadu zwolania
takiego zebrania. Skarzaca uzywajac w apelacji zwrotu ,prosba” dla okreSlenia wniosku wspélwlascicieli o zwolanie
zebrania potwierdzila, Ze nie wywigzala sie z obowiazku czlonka zarzadu. Zdaniem Sadu Apelacyjnego wniosek
ponad 10 procent wspotwlascicieli nieruchomosci skutkuje obowiazkiem zarzadu zwolania zebrania wspdlnoty. Nie
wywigzanie sie z tego obowigzku powoduje juz samo w sobie wystarczajace uzasadnienie do odwolania zarzadu.
Ponadto wspolnota mieszkaniowa ma wylacznie okre$§lone ustawowo kompetencje. Zarzad wspolnoty pelni role
stuzebna w stosunku do wszystkich wspotwlascicieli, a wiec na zadanie uprawnionej iloéci wspdiwlascicieli ma
obowiazek zwolania zebrania wspolnoty. Art. 20 ust. 2 u.w.l. przewiduje mozliwo$¢ odwotania zarzadu w kazdym
czasie, takze bez podania przyczyny, w zwigzku z tym argumenty odwolujace sie do przedstawienia sprawozdania
nie mogly odnie$¢ skutku. Podkres$lenia wymaga, ze dla zawiadomienia zarzadu wspdlnoty wystarczajace bylo
zawiadomienie jednego z czlonkéw dwu osobowego zarzadu, nie uszlo uwagi sadu, ze p. M. Z. wybrat odbywajaca
sie w tym samym budynku spotkanie z pracownikami, a nie udzial w zebraniu wspoélnoty przy czym konsekwentnie
nie kwestionowal podjetych uchwal. Podsumowujac powddka nie wywiazala sie jako czlonek zarzadu z obowiazku
zwolanie zebrania wspolnoty, ewentualnie takze w innym niz wskazany przez wiekszo$¢ terminie. Tre$¢ wniosku
stanowila tez zawiadomienie o terminie, nadto wiedzac o nim powodka w zaden sposob nie zainteresowala sie co
dzieje sie we Wspolnocie. Udzielenie odpowiedzi nastapilo zdecydowanie zbyt p6Zno. Okolicznosci te w powigzaniu
z konsekwentnym glosowaniem czlonkéw wspolnoty za udzielenie absolutorium nowemu zarzadowi — 79,4 % - i
wezednie podtrzymanie uchwaly o odwolaniu, pomimo zarzutéw apelacji prowadzi do stwierdzenia, ze ewentualna
obecno$¢ powddki nie wplynelaby na wynik glosowania.

Nadto w sprawie zadanie zawierajace informacje o celu zebrania, zgloszone zostalo pismem w dniu 3 grudnia 2010r., a
wiec na 14 dni przed wskazanym terminem zebrania. Pow6dka odmowila zwolania zebrania w mailu z 16 grudnia 2010



r. nie tylko we wskazanym we wniosku terminie 17 grudnia 2010 r., ale wskazala, Ze nie zwola go w innym terminie,
a dopiero w terminie zebrania rocznego gdzie zarzad zlozy sprawozdanie.

Z powyzszego wynika, ze naruszyla zasady wykonywania funkcji cztonka zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej. Wniosek
wspotwlascicieli lokali jest dla zarzadu wigzacy, a co najwyzej z waznych powodéw mozliwe byloby niewielkie
przesuniecie terminu. Naruszenie to wskazuje takze na rezygnacje z niezwlocznego przedstawienie argumentow
za dalszym pelieniem funkcji czlonka zarzadu wspoélnoty. Pamietaé takze nalezy, ze zarzad wspodlnoty moze byc
odwolany w kazdym czasie. Nie zwolanie zebrania stanowi o nie wywiazaniu sie z obowiazku czlonka zarzadu i
pomijajac brak obowigzku podania przyczyn odwolania juz ta okoliczno$¢ mogla uzasadnia¢ odwolanie. Zwrocenia
uwagi wymaga takze to, ze iloé¢ czlonkéw wspolnoty jest niewielka i w zwiazku z tym argument, ze czlonkowie
nie znali stanu prac zarzadu na rzecz wspolnoty nie jest konsekwentny z innymi twierdzeniami. Nie negujac, a
nawet podkreslajac wlasciwe wywigzywanie sie zarzadu z obowigzkéw w zakresie dochodzenia zaleglych §wiadczen
od czlonkéw wspdlnoty, nie mozna przyjac¢ twierdzen, ze obecnoéé na zebraniu miala by wplyw na jego wynik, a
nadto przypomnienia wymaga ustalenie o wiedzy powodki o czasie i miejscu zebrania. Dodatkowo zauwazy¢ nalezy,
ze zebranie wlaScicieli, niezaleznie prawidlowoSci zwolania, moze podejmowac uchwaly w sprawach nie ujetych w
zawiadomieniu o zebraniu — wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 wrzesnia 2010 r. V CSK 52/10 OSNC z 2011 1.,
Nr 4, poz. 48, jedynie mogloby to rodzi¢ potrzebe rozwazenia doreczenia uchwaly badz uzupelniajacego zbierania
glosow, ale w sprawie powddka zaskarzyta uchwale i te okoliczno$ci pozostaja poza przedmiotem rozpoznania.
Podsumowujac odniesienie do zarzutow prawa materialnego zawartych w apelacji Sad zauwaza, ze odwotlanie czlonka
zarzadu wspolnoty nie musi by¢ zwigzane z zadnymi zarzutami i motywy dzialania wspoélwlascicieli pozostaja poza
badaniem. Subiektywne poczucie powddki, ze jej praca dla Wspélnoty niewlasciwie zostala oceniona, a nawet
obiektywnie wlasciwe wypelnianie obowiazkéw na rzecz Wsp6lnoty nie uniemozliwiaja odwotania czlonka zarzadu.
Podsumowujac, powddka wlasnym dzialaniem doprowadzila do sytuacji odbycia zebrania Wspolnoty bez jej udziaty,
przy nie wypelnieniu powinno$ci zwolania tego zebrania, co w rezultacie spowodowala takze niezasadnosé zarzutow
apelacji. Z przedstawionych przyczyn apelacja ulegla oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c., a o kosztach orzeczono
na podstawie art. 98 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.



