Sygn. akt V ACa 518/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 kwietnia 2022 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SA Edyta Jefimko

po rozpoznaniu w dniu 25 kwietnia 2022 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powddztwa M. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o ustalenie nieistnienia ewentualnie o stwierdzenie niewaznoSci badz uchylenie uchwat
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie

z dnia 11 stycznia 2021 r., sygn. akt I C 1331/13,

1. zmienia zaskarzony wyrok:

a. w punkcie II (drugim) w ten sposob, ze ustala nieistnienie uchwat wltascicieli lokali tworzqcych
Wspoélnote Mieszkaniowa (...) w W.: nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego
za okres od dnia 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r. i nr (...) w sprawie udzielenia absolutorium

Zarzqdowi Wspélnoty (...) w W.,

b. w punkcie III (trzecim) w ten sposob, ze ustala, iz koszty procesu w calosci poniesie
strona pozwana, pozostawiajgc ich szczegolowe wyliczenie referendarzowi sqdowemu w Sqdzie

Okregowym Warszawa - Praga w Warszawie,

2. zasqdza od Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz M. W. kwote 400 zl (czterystu zlotych)

tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.
Edyta Jefimko

Sygn. akt VACa 518/21

UZASADNIENIE

M. W. w pozwie skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w W. wniost o: ustalenie nieistnienia,
badz o stwierdzenie niewaznosci, badZ o uchylenie nastepujacych uchwal wlascicieli lokali tworzacych Wspoélnote

Mieszkaniowg (...) w W.:

-nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za okres od dnia 1 stycznia 2012 r. do 31 grudnia 2012 1. i

przeznaczenia wyniku finansowego,



-nr (...) w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspdlnoty z dzialalnoéci w okresie od dnia 1 stycznia 2012
r. do dnia 31 grudnia 2012 .,

-nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na wytoczenie powodztwa na podstawie art. 16 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasno$ci lokali (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1048) - dalej powolywanej jako: ,.u.w.l.”.

-nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za okres od dnia 1 sierpnia 2007 r. do dnia 31 grudnia 2007
r. i przeznaczenia wyniku finansowego,

-nr (...) w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspolnoty z dzialalno$ci w okresie od dnia 1 sierpnia 2007
r. do dnia 31 grudnia 2007 1.,

-nr (...) w sprawie uchwalenia Regulaminu Porzadkowego Osiedla (...),
-nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na zakup i montaz dodatkowych zabawek na terenie osiedla przy budynku (...),

-nr (...) w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspo6lnoty z dzialalnoSci w okresie od dnia 1 stycznia 2008
r. do dnia 31 grudnia 2008 r.,

-nr (...) w sprawie dostarczania korespondencji wsp6lnotowej wlascicieli lokali,
-nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na zabudowe balkonéw,

-nr (...) w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspolnoty z dzialalnoSci w okresie od dnia 1 stycznia 2009
r. do dnia 31 grudnia 2009 .,

-nr (...) w sprawie zmian w uchwale (...) ustanawiajacej Regulamin,

-nr (..) w sprawie formy glosowania nad uchwalami Wspolnoty Mieszkaniowej oraz o zasadzenie od pozwanej
kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Zarzadzeniem z dnia 29 grudnia 2014 r. zwrdécono pozew, ale Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie
postanowieniem z dnia 22 stycznia 2015 r. uchylil zarzadzenie w zakresie pkt 1i 4 pozwu, tj. uchwal nr (...),(...), (...)
oraznr (...), (...), (...).

Wspolnota Mieszkaniowa (...) w W. uznala pow6dztwo w zakresie nieistnienia zaskarzonych przez powoda uchwat
or (...), (...), (...). Nadto, pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w pozostalym zakresie, tj. powodztwa o ustalenie
nieistnienia, uchylenia badz stwierdzenia niewazno$ci uchwat nr (...),(...) oraz nr (...) oraz o zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanej zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Wyrokiem cze$ciowym z dnia 20 maja 2015 r. - Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie ustalil nieistnienie
uchwal wlascicieli lokali tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowa (...) w W. nr (...) w sprawie udzielenia absolutorium
Zarzadowi Wspdlnoty z dzialalnos$ci w okresie od 1 stycznia 2009 r. do 31 grudnia 2009 r., nr (...) w sprawie
zmian w uchwale (...) ustanawiajacej Regulamin oraz nr (...) w sprawie formy glosowania nad uchwalami Wspdlnoty
Mieszkaniowej. Orzeczenie to nie zostalo zaskarzone.

Przedmiotem dalszego postepowania pozostaly roszczenia dotyczace ustalenia nieistnienia, badZ stwierdzenia
niewazno$ci, badz uchylenia uchwal wlascicieli lokali tworzacych Wspélnote Mieszkaniowg (...) w W. :

-nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na wytoczenie powddztwa na podstawie art. 16 u.w.l.,
-nr (...) wsprawie przyjecia sprawozdania finansowego za okres od dnia 1 stycznia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2012 1.,

- nr (...) r. w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspoélnoty (...) wW.,



W podstawie faktycznej powodztwa, obejmujacej te roszczenia, powod podniosl, ze zaskarzone uchwaly nie zostaly
podjete wymagana wiekszo$cig glos6w, dlatego sa uchwalami nieistniejacymi. Za uchwala nr (...) glosowali wlasciciele
reprezentujacy 34,60 % udzialow, za$ za uchwalg nr (...) - 33,54% udzialow. Nawet jednak gdyby uchwaly te uznac za
istniejace, to sa one niezgodne z prawem, naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélng lub
naruszaja interesy powoda. Je$li za$ chodzi o uchwale nr (...), to powodowi nie doreczono nawet jej projektu.

Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w W. wniosta o oddalenia powddztwa, kwestionujgc zasadno$é zarzutéw powoda.
Wyrokiem z dnia 11 stycznia 2021 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie:

L. ustalil nieistnienie uchwaly wtascicieli lokali tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowa (...) w W. nr (...) w sprawie
wyrazenia zgody na wytoczenie powddztwa na podstawie art. 16 u.w.l.,

II. oddalil powddztwo w zakresie ustalenia nieistnienia, stwierdzenia niewazno$ci i uchylenia uchwal wlascicieli lokali
tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa (...) w W.: nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za okres od
dnia 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r. i nr (...) r. w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspolnoty (...) w W.;

II. ustalil, iz M. W. ponosi koszty procesu dotyczace uchwal (...) i (...), za§ Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) w W. koszty
procesu zwigzane z pozostalymi czterema uchwalami, szczegbélowe ich wyliczenie - w oparciu o norme art. 100 k.p.c.
w zw. z art. 98 §§ 2-4 k.p.c. referendarzowi sgdowemu.

Powyzszy wyrok Sqd Okregowy wydal na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych i
wnioskoéow:

Wriasciciele lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz lokalu niemieszkalnego (garazu) polozonych przy ulicy (...) w W.
tworzg Wspolnote Mieszkaniowa (...). W budynku mieszkalnym oznaczonym numerem porzadkowym (...) znajduje
sie 136 lokali mieszkalnych, za§ w budynku nr (...) znajduje sie 66 lokali mieszkalnych, takze 2 lokale uzytkowe oraz 1
lokal niemieszkalny w postaci garazu. M. W., jako wlasciciel lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w W. przy ul. (...)
w W., jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty. Wlaéciciele lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych posiadaja tacznie (...)
udzialéow w nieruchomosci wspoélnej. Natomiast udzial garazu w nieruchomosci wspoélnej wynosi 593360/1775630.

Na zebraniu wlascicieli lokali Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w dniach 16 kwietnia 2013 r. i 14 maja 2013 r. przyjeto
porzadek obrad przewidujacy m.in. podjecie uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za okres
od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia 2012 r.inr (...) r. w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspoélnoty (...)
w W.. Podjeto tez ostatecznie decyzje, iz glosowanie odbedzie sie na zebraniu i w drodze indywidualnego zbierania
glosow. Glosowanie nad uchwala nr (...) r. odbylo sie natomiast wylacznie w drodze indywidualnego zbierania glosow
- na odwrocie kazdej karty do glosowania zamieszczona byla tre§¢ przedmiotowej uchwaly. Do zawiadomien o w/w
zebraniach dolaczono projekty uchwal z zalacznikami. Projekt uchwaly nr (...) nie zostal przestany M. W..

W pi$mie kierowanym do wlascicieli lokali w nieruchomo$ci przy ul. (...) Zarzad Osiedla (...) poinformowal, ze do dnia
20 wrze$nia 2013 r. podjeto m.in. uchwaly: nr (...) za ktérg oddano 53, 76 % gloséw inr (...), za ktéra oddalono 51,87%
gloséw. Nastepnie pismem z dnia 21 stycznia 2014 r. Zarzad Wspoélnoty zawiadomil, iz na zebraniu 14 maja 2013 r.
oraz w drodze indywidualnego zbierania gloséw podjeto uchwaly (...) r. - za przyjeciem uchwaly glosowalo 55,92%
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, przeciw jej podjeciu 1,56% udzialow w nieruchomos$ci wspdlnej; oraz uchwale
nr (...) r. za przyjeciem uchwaly glosowalo 54,03% udzialow w nieruchomo$ci wspdlnej, przeciw jej podjeciu 3,28
% udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, oraz uchwale nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na wytoczenie powddztwa
na podstawie art. 16 u.w.l. przeciwko wlascicielowi lokalu nr (...) M. W. - za przyjeciem uchwaly glosowalo 55,13%
udzialéw w nieruchomosci wspolnej, przeciw jej podjeciu 0,81 % udzialéw w nieruchomosci wspoélne;j.

Uprawnionymi do glosowania nad uchwatami (...), (...) i (...) byli wszyscy wlaSciciele nieruchomosci lokalowych, w
tym wspotwlasciciele garazu, ktérym lacznie przypadlo 1775630/1775630 udzialu. Bezwzgledna wiekszo$¢ wszystkich
udzialéw w pozwanej Wspo6lnocie wynosila 887816/1775630.



Na date zakonczenia glosowania za przyjeciem uchwaly nr (...) opowiedzieli sie wlaéciciele reprezentujacy 961.400
udzialbw w nieruchomos$ci wspdlnej, tj. 54,14%, za przyjeciem uchwaly (...) r. opowiedzieli sie¢ wlasciciele
reprezentujacy 947.480 udzialow w nieruchomosci wspoélnej, tj. 53,36%. Natomiast za przyjeciem uchwaly nr (...),
nad ktora glosowanie rozpoczeto w sierpniu 2013 r. opowiedzieli sie wlaSciciele reprezentujacy 807.770 udzialow
w nieruchomo$ci wspoélnej, tj. 45,49 %. Nie uzyskala ona zatem wymaganej wiekszosci glosow niezbednych do
jej podjecia, przy czym Zarzad podjal decyzje, ze przy zliczaniu gloséw w liczniku nie bedzie brany pod uwage
udzial garazu w nieruchomosci wspdlnej, ktéry wynosi 503360/1775630. Z przedstawionych list do glosowania
oraz zestawienia poszczeg6lnych lokali z numerami ksigg wieczystych i powierzchnig uzytkowa lokali niewatpliwie
wynikalo, ze pozwana - przy obliczaniu udzialu przypadajacego na kazdego wiasciciela - nie uwzgledniala udzialow w
lokalach garazowych (wielostanowiskowych).

Dokonujac zliczenia glos6w nad uchwala nr (...) pozwana uwzglednila glosy faktycznie nieoddane lub obarczone
wadami skutkujacymi ich niewaznoscia, a dotyczace lokali (...) w budynku (...) w budynku (...) (brak podpisu), (...) w
budynku (...) w budynku (...) (data sprzed poddania uchwaly pod glosowanie). Zaliczono takze dwukrotnie ponownie
oddane glosy przez wlascicieli lokali (...), w budynku (...). Glosowanie nad przedmiotowa uchwala rozpoczeto w
sierpniu 2013 r.

Do uchybien przy zliczaniu waznych glosow doszlo rowniez w przypadku uchwat (...) i (...) - przy czym za przyjeciem
uchwal opowiedziala sie wymagana wiekszo$¢ wiascicieli.

Podstawa poczynionych przez Sad Okregowy ustalenn faktycznych byly dowody z dokumentéw prywatnych i
urzedowych, ktérych autentycznosé i wiarygodno$é, nie zostala skutecznie zakwestionowana. Sad poczynit ustalenia
takze w oparciu o uznane za wiarygodne zeznania $wiadkéw: M. Z., A. D., B. P., J. G. i A. U, ktorzy zrelacjonowali
okolicznos$ci odno$nie co do procedury zwigzanej ze zwolaniem Zebrania sprawozdawczego w 2013 r., przesylaniem
powiadomien, projektéw uchwal, oraz czynnoéci podejmowane w zwiazku z zarzadzeniem glosowania nad uchwatami
i informowaniem wla$cicieli o etapie, na jakim znajdowat sie proces zmierzajacy do podjecia uchwal. W oparciu o
te zeznania ustalono, iz na pierwszym zebraniu omawiane bylo sprawozdanie finansowe, na drugim za$ ustalona
zostala ostateczna tre$¢ uchwal, w tym tre$é uchwaly nr (...). Ustalono, Ze standardowo tres¢ projektowanych uchwat
przesylana byla wladcicielom przy zawiadomieniu o zebraniu, sprawozdanie finansowe zawsze przygotowywala
ksiegowa, za$ o ostatecznej formie i treSci sprawozdania decydowal Zarzad. Z uwagi na niska frekwencje na
zebraniach Wspolnoty regula bylo glosowanie w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Podejmowanie uchwat w
taki sposob trwa z reguly kilka miesiecy. Swiadek A. U. podala, iz wszystkie koszty zwigzane z utrzymaniem garazu s
wpisywane jako odrebna pozycja w sprawozdaniu finansowym z zarzadu nieruchomogcia wspdlna - garaz bowiem ma
status odrebnego lokalu. Wspdlnota musi dokonywac rozliczen zindywidualizowanych, stad koszty ochrony rowniez
rozliczane sg indywidualnie - jako koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

Sad nie przeprowadzil dowodu z przestuchania stron, poniewaz powodd oswiadcezyl, ze nie chce skladaé zeznan.
Pominal takze wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego, (zlozony na terminie rozprawy 15 lipca 2020 r.),
uznajac go za sprekludowany, natomiast wczeéniej ztozony wniosek dowodowy nie zostal uwzgledniony wobec braku
uiszczenia przez powoda zaliczki. Pominiete zostaly rowniez, na podstawie art 235 § 2 punkt 3 k.p.c., pozostate dowody
z zeznan Swiadkow oraz dowody z treéci orzeczen i dokumentéw, znajdujacych sie w aktach spraw oznaczonych
sygnaturami: I C 48/13, I C 208/13, I C 726/19 Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie, II C 509/10, II
C 235/111 II C 209/13 Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi-Pélnoc w Warszawie, I C 1319/14 Sadu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawie, poza wyrokami Sadéw wraz z uzasadnieniem oraz dokumentami zwigzanymi z
uchwalg numer (...) z dnia 11 czerwca 2007 r., dotyczaca powolania Zarzadu

Sad Okregowy uznal, ze powddztwo M. W. zaslugiwalo na uwzglednienie w czeéci, tj. w zakresie zadania ustalenia
nieistnienia uchwaly nr (...) wlascicieli lokali tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowa (...) w W. w sprawie wyrazenia
zgody na wytoczenie pow6dztwa na podstawie art. 16 u.w.l.,



Zgodnie z art. 189 k.p.c. powdd moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub
prawa, gdy ma w tym interes prawny. Uchwala nieistniejaca dotyczy szczegblnie drastycznych uchybien, jakich
dopuszczono sie przy jej podejmowaniu. Charakter tych uchybien jest taki, ze w ogole trudno mowié o tym, ze doszlo do
wyrazenia woli przez organ podmiotu korporacyjnego. Przykladem takiej nieistniejacej uchwaly jest uchwala podjeta
bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszosci glosow. Stwierdzenie nieistnienia uchwaly wylacza
mozliwo$¢ analizy skutkow prawnych i dalszych przestanek, ktore moga prowadzi¢ do stwierdzenia jej niewaznosci,
badz tez jej uchylenia w oparciu o art. 25 u.w.l.

Sad Okregowy przyjal, ze uprawnienie czlonka wspolnoty do zadania uchylenia uchwaly na podstawie art. 25 ust.
1 u.w.l. przesadza o jego oczywistym interesie prawnym do wniesienia powodztwa ustalajacego (art. 189 k.p.c.),
majacego taki sam cel unicestwienia uchwaly sprzecznej z prawem (art. 58 k.c.), badz nieistniejace;j.

Stosownie do art. 23 u.w.l. uchwaly wtascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania glos6w przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu,
cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Z kolei ust. 2 art. 23 u.w.l. stanowi, ze uchwaly zapadaja wiekszo$cia
gloséw wlascicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci udzialéw, chyba, ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Zaskarzone uchwaly nr (...) i (...) byly poddane pod glosowanie w trybie mieszanym, tj. na zebraniu oraz w
drodze indywidualnego zbierania gloséw, za$§ uchwala nr (...) zostala poddana pod glosowanie wylacznie w drodze
indywidualnego zbierania glosow. Nie bylo sporne pomiedzy stronami, ze do waznoSci uchwaly konieczne jest
uzyskanie wiekszo$ci glosow wlascicieli lokali, liczonej wedlug wielkoéci udzialéw. Zgodnie z tg zasadg kazdy wlasciciel
ma tyle glosow, ile wynosi jego udzial w nieruchomoéci wspoélnej, a wiekszo$¢ udzialow to ponad 50% udzialow
wszystkich wlascicieli lokali. Istota problemu sprowadzala sie zatem do ustalenia, czy za przyjeciem uchwal nr (...) i
nr (...) glosowala wiekszo§¢ wlascicieli lokali rozumiana w powyzszy sposob.

W ocenie Sadu Okregowego metodyka obliczenia gloséw nad zaskarzonymi uchwalami wskazana przez pozwana
Wspolnote byta prawidlowa. Z przedstawionych list do glosowania oraz zestawienia poszczeg6lnych lokali z numerami
ksigg wieczystych i powierzchnia uzytkowa lokali niewatpliwie wynikalo, ze pozwana - przy obliczaniu udzialu
przypadajacego na kazdego wlasciciela - nie uwzgledniala wyodrebnionych udzialéw w lokalu garazowym. Swiadczy
to o bezzasadno$ci zarzutu powoda co do wadliwego liczenia glos6w wynikajacych z tych udzialéw. Tym niemniej po
zliczeniu waznie oddanych gloséw (w oparciu o przedstawione przez pozwang karty do glosowania) okazalo sie, iz
nie doszlo do podjecia uchwaly nr (...) r. - wobec nieuzyskania wymaganej wiekszo$ci udzialow, za$ pozostale dwie
uchwaly zostaly skutecznie podjete.

Powod zakwestionowal lacznie 346810 udzialow, tj. 19,53% oddanych glosow, podnoszac nastepujace zarzuty brak
podpisu 2,66%, glosowanie przez jednego z malzonkéow 6,98%, data glosowania odwzorowana mechanicznie — 4,03
%, data glosowania przed 05/08/2013 r. (data poddania uchwaly pod glosowanie) lub po dniu 20 wrzeénia 2013
r. (data pierwszego zawiadomienia o podjeciu uchwaly - 3,51%, wielokrotne glosowanie — 2,90%, brak glosowania
przez wszystkich wspdtwlascicieli 1,28%, brak lokalu o numerze wskazanym na karcie - 1,098 %, przeslanie karty
do glosowania prawdopodobnie faksem — 0,73%, oddanie glosu przez osobe trzecia — 1,07%, brak daty glosowania -
0,47%. Zarzut glosowania przez osobe trzecig dotyczy lokali nr (...) w budynku (...), oraz lokalu (...) w budynku (...),
lokalu (...) w budynku (...).

Odnoszac sie do zarzutu powoda, co do naruszenia art. 199 k.c., Sad Okregowy stwierdzil, iz w przypadku, gdy nie ma
mozliwo$ci rachunkowego okreslenia wysoko$ci udzialow poszczegoélnych wspotwlascicieli lokalu w nieruchomoéci
wspolnej, przy podejmowaniu uchwal wlasciciele lokali dysponuja jednym, wspolnym glosem. Obecnie obowiazujacy
art. 23 ust. 2b u.w.l. wprowadza zasade, ze jezeli lokal jest przedmiotem wspdlwlasnosci w czeSciach ulamkowych,
wspolwlasciciele celem oddania glosu przypadajacego na ich lokal w glosowaniu prowadzonym wedtug zasady, ze na
kazdego wlasciciela przypada jeden glos, obowigzani sg ustanowi¢ w formie pisemnej pelnomocnika. Nie dotyczy to
jednak lokali objetych wspolno$cia majatkowa malzenska, gdy glos zostal oddany tylko przez jednego z malzonkéw



pozostajacych w ustroju ustawowej wspolnosci majatkowej. Nie ma przy tym racji powod, ze w takich sytuacjach
wymagane jest uzgodnienie wspdlnego stanowiska i oddanie glosu przez obu malzonkéw. W ocenie Sadu tego
rodzaju czynno$¢ prawna (tj. glosowanie nad zaskarzonymi uchwalami) stanowila zarzad majatkiem wspolnym,
niewymagajacy (w rozumieniu art. 36 § 2 k.r.o. w zw. z art. art. 37 § 1 k.r.o.) zgody wspotmalzonka. Nie stanowi
czynno$ci przekraczajacych zarzad majatkiem wspolnym glosowanie nad uchwala wspdlnoty mieszkaniowej, ktorej
przedmiotem jest przyjecie sprawozdania finansowego, udzielenie zarzadowi absolutorium, ustalenie wysokoéci oplat,
itp. Glosy oddane za podjeciem zaskarzonych uchwal przez jednego z malzonkow, bedacych wspotwlaseicielami lokali
wchodzacych w skltad pozwanej, byly zatem glosami waznymi i nalezalo je uwzgledni¢ przy obliczaniu koncowego
wyniku, co zasadnie Wspolnota uczynila.

Za nieuzasadnione uznal Sad Okregowy watpliwoSci powoda, co do daty oddania gloséw przez poszczegdlnych
wlascicieli lokali (pieczeé zamiast daty odrecznej), poza kwestia oddania gloséw nad uchwala nr (...), gdy jeszcze nie
ustalono jej treéci i nie poddano jej pod glosowanie w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Nie potraktowal
roéwniez jako uchybienia zliczenie na liScie do glosowania udzialéw w dwdch lokalach czlonkowi Wspélnoty, ktory jest
wlascicielem tych dwdch lokali. Nie potwierdzily sie tez zarzuty oddania gloséw przez osoby nie bedace czlonkami
Wspdlnoty.

W rezultacie stwierdzil, iz wla$ciciele lokali mieszkalnych, ktorych laczny udzial w nieruchomosci wspdlnej wynosit
ponad 887816/1775630 wyrazili stanowisko w przedmiocie glosowania nad zaskarzonymi uchwalami nr (...) i (...),
za$ za przyjeciem uchwaly nr (...) opowiedzieli sie wlaSciciele reprezentujacy 807.770 udzialow (45,49 %). Oznacza
to, iz spoéréd uchwal bedacych przedmiotem sporu podjete zostaly jedynie uchwaly nr (...) i (...) i sa one uchwaltami
istniejacymi, wobec czego powod moze domagac sie zaréwno stwierdzenia ich niewazno$ci, jak i ich uchylenia
na podstawie art. 25 u.w.l. Przepis ten stanowi, ze wlaéciciel lokalu moze zaskarzyé uchwate do sadu z powodu
jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo, jeSli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspolng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Zwazywszy, iz uchwala nr (...) nie uzyskala wymaganej wiekszoSci - nalezalo uznac, iz jest uchwalg nieistniejaca, zatem
nie zachodzila potrzeba odniesienia sie przez Sad I instancji do istnienia podstaw faktycznych do jej podjecia, oraz jej
oceny w kontek$cie zagdania stwierdzenia jej niewazno$ci, czy tez przestanek ustawowych do jej uchylenia.

Sad nie dopatrzyl sie, zgodnie z art. 58 k.c. w zw. z art. 189 k.p.c., podstaw do stwierdzenia niewaznos$ci uchwal nr (...) i
(...). M. W., ktdrego obcigzal obowiazek wykazania, iz zaskarzone uchwaly sa sprzeczne z prawem (np. z bezwzglednie
obowiazujaca norma prawa materialnego), z dobrymi obyczajami (zasadami wspodlzycia spolecznego) lub zmierzaja
do obej$cia prawa, nie zdolal tego uczynic.

Oceniajac, czy zachodza podstawy do zastosowania (odno$nie co do tych dwbch uchwal) art. 25 u.w.l., w pierwszej
kolejnoéci Sad stwierdzil, ze wytoczenie powddztwa o ich uchylenie nastgpilo w ustawowym (szeSciotygodniowym)
terminie zawitym.

Pozwana wskazala, iz pismem z dnia 17 maja 2013 r. powod zostal powiadomiony o finalnej tre$ci uchwat nr (...) do
(...) .- na co nie przedstawila dowodu. Istotnie do odpowiedzi na pozew dolgczono pismo Zarzadu z dnia 17 maja 2013
r. z dowodem jego przestania powodowi, przy czym w pi$émie tym nie ma danych odnoénie co do wyniku glosowania
nad zaskarzonymi przez powoda uchwatami, a zozone w toku procesu protokoly komisji skrutacyjnej sporzadzono w
styczniu 2014 r. Sam powdd przyznal, iz zapoznat sie z informacja o podjeciu uchwat w dniu 23 wrzeénia 2013 r., przy
czym nie zawiadomiono go o ich treSci. Z powyzszych przyczyn Sad nie znalazl podstaw do stwierdzenia, iz ze strony
powoda doszlo do uchybienia terminowi do zaskarzenia uchwal.

Ustawodawca wskazal w art. 25 ust. 1 u.w.l. cztery przeslanki, ktérych spelnienie stanowi podstawe do uchylenia
uchwaly wspolnoty mieszkaniowej: 1) niezgodno$¢ uchwaly z prawem, 2) niezgodno$¢ uchwaly z umowa wtascicieli
lokali, 3) naruszenie przez uchwale zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspélng, 4) naruszenie przez
uchwale w inny sposéb interesoéw wlasciciela lokalu, ktory ja zaskarza.



Sad Okregowy nie stwierdzil, aby ktérakolwiek z tych przestanek zostala spelniona.

Sprawozdanie finansowe pozwanej sporzadzone zostalo we wlasSciwej formie, tj. zgodnie z zasadami i wzorem
przyjetym przez pozwana Wspoélnote. Ponadto podpisane zostalo przez osoby upowaznione do jego sporzadzenia.
Zawieralo wylacznie informacje o rozliczeniach z konkretnego okresu, dlatego nie musialo obejmowac lat
poprzednich, jak rowniez rozliczenia ewentualnych nadwyzek, skoro taka procedura mogta zostaé przeprowadzona
odrebna uchwala. W sprawozdaniu przedstawiono zestawienie przychodéw, w tym kosztoéw utrzymania cze$ci
wspolnej i mediow, réznice miedzy przychodami i kosztami, wplaty na konto funduszu remontowego oraz naleznoSci,
zobowiazania, stan konta i nadplaty z rozliczenia kosztow. W rozliczeniu mediéw, podano ogbdlna wysokos¢ wplat
zaliczek przez wlascicieli lokali i zaplacone przez Wspo6lnote koszty oraz r6znice miedzy tymi pozycjami. Sprawozdanie
przedstawialo rowniez koszty utrzymania nieruchomos$ci wspélnej, zatwierdzone w planie gospodarczym i koszty
faktycznie poniesione przez wspdlnote w 2012 r. , przy czym powod w zaden sposéb nie wykazal, iz koszty wskazane
w rozliczeniu nie zostaly faktycznie poniesione. Uchwatla nr (...) nie naruszala zatem zasad prawidlowej gospodarki
nieruchomos$cia wspoélna, czy tez intereso6w czlonkow Wspoélnoty. Nie bylo rowniez podstaw do stwierdzenia, ze
uchwala nr (...) jest sprzeczna z prawem lub interesem powoda, a tym samym - Ze z uwagi na rzekoma wadliwo$é
uchwaly nr (...) powinna by¢ ,automatycznie uchylona”.

Sad Okregowy stwierdzil, ze procedowanie nad uchwala nr (...) odbylo sie w trybie mieszanym. Projekt uchwaly
zostal przedstawiony czlonkom wspoélnoty podczas zebrania, ktére odbyto sie w dniu 7 kwietnia 2013 r. Proponowane
uchwaly, w tym uchwala w przedmiocie przyjecia sprawozdania finansowego oraz udzielenia absolutorium Zarzadowi,
zostaly wowczas omowione i poddane glosowaniu. Uzasadniony jest zatem poglad, ze skoro wlasciciele lokali wyrazili
swoja wole, co do udzielenia zarzadowi absolutorium zaréwno w czasie dorocznego spotkania, jak i w drodze
wypelniania kart, to mieli Swiadomoé¢ co do podejmowanych przez Zarzad czynnoSci i akceptowali te dzialania.
Natomiast powod nawet nie wskazal, aby byl obecny podczas zebran w dniach: 16 kwietnia i 14 maja 2013 r., jak
rowniez tego, aby w czasie tego zebrania zarzad pomingl kwestie omowienia swoich prac. Jego zarzuty ograniczyly
sie wylacznie do lakonicznego przypuszczenia, ze brak jest takiego sprawozdania. Pomimo kwestionowania tej
okolicznos$ci, powdd przede wszystkim staral sie jednak dowies$é, ze wobec niewazno$ci uchwaly nr (...) istnieje
konieczno$¢ uchylenia uchwaty nr (...).

W ocenie Sadu Okregowego nawet skuteczne zakwestionowanie niektérych uchwal z lat weze$niejszych, w tym
poprzez ustalenie ich nieistnienia, samo w sobie wigzaé¢ sie musi z podwazeniem danych kwotowych, ktére zostaly
przyjete za podstawe sprawozdania z dzialalnoéci Wspoélnoty za 2012 r. Jednak kontrola zaskarzonych uchwal
nie moze zmierza¢ do finansowego rozliczenia kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna od poczatku istnienia
Wspolnoty, zwlaszcza, iz zasadno$¢ obciazenia powoda tymi kosztami jest przedmiotem biezacego badania przez Sady
rozpoznajace zadania zaplaty kierowane przez Wspdlnote przeciwko M. W., a zaskarzone uchwaly nr (...) inr (...) maja
de facto w tym kontekécie charakter deklaratoryjny. Ocena istnienia uchwat lub ich zgodno$ci z art. 25 u.w.l. powinna
by¢ bowiem odrézniana od danych dotyczacych kosztow, wydatkow, kalkulacji, ktore sa po prostu dokonywane albo
ponoszone. Maja wiec wymiar obiektywny, konkretny i sprawdzalny arytmetycznie, niezaleznie od losow uchwal, ktére
zostaly na ich podstawie podjete. Przyjecie przeciwnego zalozenie uniemozliwialoby realne funkcjonowanie wspolnot
z udzialem osdéb kwestionujacych stale ich dzialania. Nie jest w szczegblnosci mozliwie zwlekanie z zatwierdzeniem
sprawozdania za miniony rok funkcjonowania wspoélnoty mieszkaniowej, do definitywnego oraz prawomocnego
zakonczenia wszystkich sporow wywolanych zaskarzeniem tego rodzaju uchwatl z lat poprzednich. Mozliwe jest
natomiast biezace korygowanie takich uchwal w zaleznoéci od wynikéw konczacych sie, kolejnych spraw tego rodzaju,
w tym sporow sadowych.

Z tych przyczyn Sad Okregowy oddalil powodztwo w czeSci dotyczacej uchwal nr (...) inr (...).
O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 98 §§ 2-4 k.p.c.

Apelacje od wyroku zlozyl powod, zaskarzajac orzeczenie Sadu Okregowego w punkcie II i III na podstawie
nastepujacych zarzutow:



1. poczynienie blednych ustalen faktycznych w zakresie, ze:
- pozwana Wspdlnota posiada zatwierdzony wzoér sprawozdania,

- sprawozdanie zawiera jedynie koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna, chociaz zawiera takze koszty odrebnego
lokalu (...) (garaz), ktory nie stanowi czeSci wspdlnej nieruchomoéci,

- koszty ,,ochrony" zostaly prawidlowo rozliczone jako ,naliczenia indywidualne" (w podziale na lokal i w podziale na
stanowisko garazowe) a nie tak jak powinny by¢ rozliczone - jako koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna,

- prawidlowo rozliczono koszty ciepla (Centralnego Ogrzewania i Centralnej Cieplej Wody), w sytuacji gdy brak
jakichkolwiek podstaw prawnych w tym zakresie,

2. zaniechanie wskazania dlaczego glosy, co do waznosci ktérych powod zlozyl zastrzezenia, zgodnie z wykazem
zalaczonym do pisma procesowego z dnia 30 marca 2015 r., S3 wazne,

3. bezzasadne ustalenie, ze uchwaly nr (...) i nr (...) istnieja, chociaz za ich podjeciem nie glosowata wiekszosé¢ (w
rozumieniu sumy udzialow) wlascicieli.

W oparciu o powyzsze zarzuty apelujacy wniost o:
1. zmiane zaskarzonej czeéci orzeczenia poprzez:
- ustalenie nieistnienia, badz stwierdzenie niewaznoSci, badz uchylenie uchwal nr (...) i nr (...) pozwanej Wspolnoty,

- ustalenie, ze pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w W. ponosi takze koszty procesu dotyczace uchwat (...) i (...)
(zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda zwrotu pozostalych kosztow procesu w pierwszej instancji),

ewentualnie,

2. uchylenie wyroku w zaskarzonej czesSci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania,
3. zasadzenie zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda jest uzasadniona w zakresie roszczenia dochodzonego powédztwem gléownym o
ustalenie nieistnienia uchwat nr (...) inr (...).

Uchwatla ,nieistniejaca" nie jest pojeciem ustawowym, lecz okre$leniem, ktérym postuguje sie doktryna i ktore
przejelo takze orzecznictwo. Mozliwo$c¢ zaskarzenia uchwaly wlaécicieli lokali na podstawie art. 25 u.w.l. nie wylacza
— w sposob generalny — mozliwoSci wytoczenia powddztwa o ustalenie jej nieistnienia na podstawie art. 189 k.p.c.
Powodztwo o ustalenie nieistnienia uchwaly zmierza do uzyskania orzeczenia stwierdzajacego, ze uchwala nie istnieje,
gdyz nie zostala podjeta, np. wskutek nieuzyskania wiekszo$¢ gloséw, natomiast powodztwo oparte na art. 25 u.w.l.
zmierza do eliminacji z obrotu prawnego uchwaly istniejacej, ale niezgodnej z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo uchwaly naruszajacej zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w inny
sposob naruszajacej interesy wlasciciela lokalu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r., I CK 336/05,
Lex nr 424423 i z dnia 23 marca 2019 r., I CSK 84/18, Lex nr 2652370).

Roéwnoczesnie nie sposdb pominaé, ze istnienie uchwaly objetej powodztwem przewidzianym w art. 25 u.w.l. stanowi
kwestie wstepna, ktéra powinna by¢ zbadana przez sad z urzedu w procesie o uchylenie tej uchwaly. Warunkuje
ona bowiem skuteczno$¢ i zasadno$é przewidzianego w art. 25 u.w.l. powodztwa o uchylenie uchwaly wspolnoty
mieszkaniowej, poniewaz nie jest mozliwe uchylenie uchwaly nieistniejacej, przy czym badanie tej kwestii nie jest
ograniczone terminem prekluzyjnym przewidzianym w art. 25 ust. 1a u.w.l. (por. wyroki Sadu Apelacyjnego w



Warszawie z dnia 7 lutego 2020 r., VI ACa 510/18, Lex nr 3036530, z dnia 16 wrze$nia 2020 r., V ACa 719/19, Lex nr
2652370 iz dnia 6 czerwca 2018 r., V. ACa 462/17, Lex nr 2516045).

W ramach powddztwa gléwnego M. W. domagal sie ustalenia nieistnienia m.in. uchwaly nr (...) i nr (...), twierdzac,
iz nie zostaly one podjete wskutek nieuzyskania wiekszo$ci waznie oddanych gloso6w. Powod w formie zalgcznikoéw
( k.959-964) do pisma oznaczonego data 30 marca 2015 r. (k.946) zglosil zarzuty, przy pomocy ktérych podwazal
wyniki glosowania nad uchwalami nr (...) i nr (...), formutujac podstawy faktyczne tych zarzutéw w postaci tzw. ,Listy
zastrzezen” (k. 964).

Zastrzezenia te dotycza kilku kategorii uchybien, ktére w ocenie apelujacego wplynely na ustalony przez pozwana
Wspdlnote wynik glosowania nad wskazanymi powyzej uchwalami. Z uwagi na rodzaj postawionych zarzutéw mozna
je podzieli¢ na kilka kategorii:

1. skreslenie podpiso6w na karcie,

2. brak opatrzenia wypekionej karty do glosowania podpisem lub jego przekreslenie, jak rowniez podpisanie karty
W ,,Sposob niewyrazny”,

3. oddanie glosu przed ustaleniem tres$ci uchwaly poddanej pod glosowanie,

4. poshuzenie sie przy glosowaniu formularzem, tzw. wzorem ,,starej karty do glosowania”,
5. opatrzenie wypelionej karty do glosowania wpisang ,,mechanicznie” data oddania glosu,
6. dwukrotne glosowanie,

7. oddanie gloséw na jednej karcie do glosowania, w sytuacji gdy glosujacemu przyshugiwala odrebna wlasnoéc¢ kilku
lokali,

8. zmiana wlasciciela w toku glosowania,
9. wspoOlwlasno$é lokalu przystugujaca kilku osobom.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Okregowy stwierdzil, iz ,,przy zliczaniu waznych gtoséw doszlo réwniez
w przypadku uchwat (...) i (...)” do uchybien, lecz nie wskazal, jakie faktycznie uchybienia wystapily i nie wyjasnil,
dlaczego uznal, Ze nie mialy one wplywu na ustalony wynik glosowania, poniewaz ,za przyjeciem uchwal opowiedziata
sie wymagana wiekszo$¢ wlascicieli”.

Apelacja pelna cum beneficio novorum polega na tym, ze Sad II instancji rozpoznaje sprawe ponownie, kontynuujac
rozprawe rozpoczeta przed Sadem I instancji. Wynika to z art. 378 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym Sad odwolawczy
rozpoznaje sprawe, a nie Srodek odwolawczy. Obowigzkiem Sadu odwolawczego jest zastosowanie wlasciwego prawa
materialnego oraz usuniecie ewentualnych bledéw popelnionych w tym zakresie przez Sad pierwszej instancji,
niezaleznie od tego, czy zostaly zarzucone w apelacji. System apelacji pelnej naklada na Sad odwolawczy dokonanie
wlasnych ustalen, ktorych podstawg sa dowody zebrane przez Sad I instancji oraz dowody przeprowadzone w
postepowaniu apelacyjnym (art. 382 k.p.c.), o ile Sad II instancji uzna za konieczne uzupelnienie postepowania
dowodowego.

Wspdlnota mieszkaniowa stanowi przymusowe zrzeszenie wszystkich wlascicieli lokali wchodzacych w sklad danej
nieruchomos$ci budynkowej. Lokale te moga byé¢ wyodrebnione lub niewyodrebnione, a ich charakter moze by¢
mieszkalny lub uzytkowy. Powiazanie czlonkdéw wspdlnoty wynika tylko z tego, ze sa wlaScicielami lokali w tym samym
budynku, to za$ powoduje, ze postepowanie wewnatrz wspdlnoty jest w maksymalnym stopniu odformalizowane,
co dotyczy réwniez trybu podejmowania uchwal we wspoélnocie mieszkaniowej, gdzie jedyny rygor, o charakterze
bardzo ogoélnym, wynika¢ bedzie z ustawy o wlasnoéci lokali. Z kolei ustawa ta w sposoéb bardzo otwarty, ogdlny



uregulowata kwestie funkcjonowania wspo6lnot mieszkaniowych (por. Dominik Tyrawa — Prawo wewnetrzne wspdlnot
mieszkaniowych - pojecie i zasady. Studia Prawnicze KUL, 2022 1.).

Podejmowanie uchwal przez czlonkéw wspoédlnoty mieszkaniowej stanowi realizacje uprawnienia i obowigzku
wynikajacego z art. 27 u.w.l. Uchwaly podejmowane przez ogol wilascicieli lokali we wspolnocie mieszkaniowej
sa bowiem takze narzedziem kontrolnym dzialalno$ci zarzadu wspolnoty. W formie uchwat czlonkowie wspdlnoty
uprawnieni sa do podejmowania najwazniejszych, z punktu widzenia funkcjonowania wspoélnoty, decyzji, ktorych
zarzad nie jest wladny podja¢ samodzielnie. Ustawa o wlasno$ci lokali nie przewiduje zadnych kategorii uchwal,
ktore musialyby zosta¢ poddane pod glosowanie wylacznie na zebraniu wspolnoty. Wszystkie podejmowane przez
wspolnote mieszkaniowa uchwaly moga by¢ zatem przedmiotem glosowania na zebraniu, w trybie indywidualnego
zbierania gloséw, badz czeSciowo na zebraniu, a czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania (art. 23 ust. 1
u.w.l.). Ustawa przewiduje natomiast kategorie uchwal, nad ktérymi glosowanie powinno by¢ chociazby rozpoczete
na zebraniu rocznym. Sa to wskazane w art. 30 ust. 2 u.w.l. sprawy objete porzadkiem zebrania rocznego wspoélnoty,
tj. uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomos$cia wspoélng i oplat na pokrycie kosztow zarzadu;
ocena pracy zarzadu lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspélna powierzono w sposob okreélony w art. 18
ust. 1 u.w.l. oraz sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaly w przedmiocie udzielenia mu absolutorium. W przypadku
braku uzyskania wiekszoS$ci glosowanie moze by¢ kontynuowane w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Nie jest sporne pomiedzy stronami, ze do podjecia uchwat nr (...) i (...) mialo dojé¢ w trybie mieszanym, co jest zgodne
z art. 23 ust. 1 u.w.l. Glosowanie zostalo bowiem rozpoczete na zebraniu w dniu 14 maja 2013 r. (tego dnia ustalono
bowiem dopiero tres¢ uchwal), a nastepnie bylo kontynuowane w trybie indywidualnego zbierania glos6w na kartach
do glosowania, opracowanych w formie formularza (wzoru).

Akt glosowania jest indywidualnym wyrazeniem woli przez uprawnionych czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej, a
zatem jest oSwiadczeniem uprawnionego i odnosi sie on do kazdego uprawnienia odrebnie. O$wiadczenia (glosy)
poszczegblnych czlonkéw wspolnoty sktadaja sie na zbiorowe o$wiadczenie woli, jakim jest uchwala. Jako czynnos$é
prawna akt glosowania podlega ogoblnej regulacji wynikajacej z Kodeksu cywilnego. W szczegblnoSci znaczenie maja
reguly dotyczace interpretacji o$wiadczen woli, w kontekscie ochrony innych uczestnikoéw obrotu oraz przepisy o
wadach o$wiadczen woli.

Jezeli wada o$wiadczenia woli obcigzony jest glos za uchwala, to jego niewazno$¢ nie powoduje automatycznie
niewaznoSci uchwaly. Konsekwencje takie moglyby nastgpi¢ dopiero wtedy, gdyby liczba niewaznych glos6w byla tak
znaczna, ze nalezaloby uznac, ze — tak jak twierdzi apelujacy - nie oddano wymaganej liczby glosow pozytywnych —
jednym slowem, gdyby zaszly okolicznoSci uzasadniajace uznanie uchwaly za nieistniejaca.

Kazdy z wla$cicieli ma prawo sprawdzenia dokumentacji odzwierciedlajacej sposoéb glosowania w danej sprawie (art.
29 ust. 3 u.w.L).

Z zebranego w sprawie materialu dowodowego nie wynika, aby przy glosowaniu nad uchwalami nr (...) i nr (...)
obowiazywaly (wprowadzone w ramach prawa wewnetrznego pozwanej Wspolnoty) zasady, przewidujace i to pod
rygorem niewazno$ci, ze oddanie glosu przez wlasciciela dwoch lokali musi nastgpié na odrebnych kartach do
glosowania (np. (...) k.1210).

Rowniez poshuzenie sie przy glosowaniu formularzem tzw. starej karty do glosowania ((...) k.1218), ktéra roznita
sie od nowej karty do glosowania jedynie elementami graficznymi, a nie zawartoécia tre$ci dokumentu, nie stanowi
uzasadnionej podstawy do zakwestionowania wazno$ci oddanego glosu.

Nie obowigzywala takze zasada, iz brak wlasnorecznie wpisanej na karcie daty glosowania, (zamieszczenie jej w formie
mechanicznej na formularzu — nadrukowanie), mialoby skutkowaé¢ niewaznoécia oddanego glosu. Dotyczy to takze
sytuacji umieszczenia daty po ztozeniu podpisu, a nie przed nim. Jak juz bowiem wskazano powyzej bylby to zbedny
formalizm, nie majacy uzasadnienia w przepisach ustawy o wlasnosci lokali.



Natomiast konieczno$§¢ umieszczenia daty glosowania nalezy uznac¢ za element niezbedny do uznania glosu za wazny.
Wynika to juz z treéci samej (wprowadzonej przez Wspoélnote) karty do glosowania, ktora przewiduje rubryke ,,Data
oddania glosu”. Zauwazy¢ trzeba, ze obowigzujace przepisy ustawy o wlasnoéci lokali nie okres$laja precyzyjnie, w
jakim momencie nastepuje skuteczne podjecie uchwaly. Zgodnie jednak z dominujacym pogladem orzecznictwa
uchwala procedowana w trybie indywidualnego zbierania glosoéw przez zarzad lub w trybie mieszanym zapada z
chwilg oddania ostatniego glosu przesadzajacego o uzyskaniu wiekszosci (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia
27 lutego 2020 r., III CZP 59/19, OSNC 2020/11/93 raz wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK
543/03, OSNC 2005/7-8/132 i z dnia 3 kwietnia 2008 r., II CSK 605/07, Lex nr 500179). Czasowa sekwencja
zbierania glosdéw poszczegdlnych wlascicieli lokali pozwala na stwierdzenie, ze data podjecia uchwaly w udzialowym
systemie glosowania powinna z reguly odpowiada¢ dacie wyrazenia woli przez ostatniego z wlascicieli uprawnionych
do glosowania, chyba zZe dotychczas glosujacy wlasciciele opowiedzieli sie za uchwala o okreslonej tresci, a glosy
pozostalych wlascicieli nie mialy juz istotnego znaczenia, co nie zwalnia zarzadu z obowigzku zapewnienia im prawa
do wziecia udzialu w glosowaniu. W tej sytuacji, bez wskazania przez glosujacego czlonka wspoélnoty na karcie
do glosowania daty oddania glosu, nie byloby mozliwe ustalenie przez wspdlnote, kiedy to nastgpilo, a w efekcie
okreslenie daty, w ktorej doszlo do podjecia uchwaly.

Poniewaz oddanie glosu za pomocg karty do glosowania jest o§wiadczeniem woli pochodzacym od danej osoby, to
brak na karcie podpisu tej osoby stanowi nieusuwalna przeszkode w uznaniu, iz takowe o$§wiadczenie zostalo zlozone
(por. wyroki Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 4 lipca 2014 r., VI ACa 1630/13, Lex nr 1506754 i z dnia 10 lipca
2013 r. I ACa 18/13, Lex nr 1344268).

Natomiast podstawa do uznania glosu za niewazny nie moze by¢ fakt zlozenia przez glosujacego na karcie do
glosowania nieczytelnego podpisu. W prawie cywilnym nie ma legalnej definicji podpisu, bo cho¢ Kodeks cywilny
tym pojeciem sie postuguje (art. 78 § 1 k.c.), to w obowigzujacym ustawodawstwie nie ma wyraznego wskazania,
jaka ma by¢ tre$¢ podpisu i w jaki spos6b ma by¢ wykonany. Przyjmuje sie, ze podpis powinien wyraza¢ co najmniej
nazwisko i mozliwo$¢ identyfikacji skladajacego poprzez weryfikacje elementéw najpelniej go indywidualizujacych
(tj. cech indywidualnych tresci podpisu i powtarzalnych w sposobie jego wykonania). Podpis moze by¢ skrécony, nie
musi by¢ czytelny. Nie ma bowiem bezwzglednego obowiazku podpisywania sie pelnym imieniem i nazwiskiem, tj.
bez uproszczen i pominieé niektorych liter (z wyjatkiem podpisu drukowanego) (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
4 grudnia 2019 r., I CSK 495/18, Lex nr 295912).

Podstawg niewazno$ci glosu nie jest takze przypadek przekreslenia swojego podpisu przez glosujacego, ktore to
przekreslenie zostalo opatrzone jego podpisem, w sytuacji ponownego zlozenia podpisu na karcie do glosowania w
innej rubryce. W ocenie Sadu Apelacyjnego wobec braku obowiazywania w pozwanej Wspolnocie, a takze w ustawie o
wlasno$ci lokali, szczegblowych regulacji odnosnie co do dopuszczalnoéci czynienia skreélen na karcie do glosowania,
jest to dopuszczalne. Na wazno$¢ oddanego glosu nie wplywaja bowiem skres§lenia dokonane w taki sposob, iz
ostateczna tre$¢ oSwiadczenia woli zlozonego przez glosujacego nie budzi watpliwosci (np. (...) k.1326, (...) k. 1327,)

Roéwniez zmiana osoby wlaSciciela lokalu w czasie prowadzonego w trybie mieszanym glosowania co do zasady nie
powoduje niewaznoéci juz oddanego glosu. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, jezeli po rozpoczeciu glosowania wlasciciel
oddal glos, a przed zakonczeniem glosowania doszto do zbycia lokalu, to nabywca (nowy wlasciciel) nie moze ponownie
uczestniczy¢ w glosowaniu. Méglby to uczyni¢ jedynie wowczas, gdyby jego poprzednik prawny ze swojego prawa
skutecznie nie skorzystal.

Generalnie osoba uprawniona do oddania glosu na zebraniu czlonkéw wspdlnoty, badZ w procedurze indywidualnego
zbierania glosow jest kazdorazowo wlasciciel lokalu. Zaréwno bowiem nabycie, jak i utrata statusu cztonka wspolnoty
mieszkaniowej ma miejsce wraz z nabyciem, badZ utrata prawa wlasnosci lokalu, z ktorym zwiazany jest udzial w
nieruchomos$ci wspoélnej. Osobg uprawiona do glosowania nad uchwatami wspoélnoty jest rowniez nabywca lokalu, na
ktdrego z chwila uzyskania prawa wlasnoSci przechodza wszystkie prawa zwiazane z uczestnictwem we wspdlnocie
mieszkaniowej przystugujace dotychczas jego zbywcy. Ocena, czy do udzialu w zebraniu wlascicieli lokali lub w
indywidulanym zbieraniu gloséw uprawniony jest zbywca czy tez nabywca lokalu uzalezniona jest od tego, czy w



przyszlo$ci nastapi wymagany dla nabycia wlasno$ci wpis w ksiedze wieczystej. Pamietac nalezy przy tym, ze zgodnie
z art. 29 u.k.w.h., wpis w ksiedze wieczystej ma moc wsteczna od chwili zlozenia wniosku o jego dokonanie. Jezeli
zatem wniosek o zaloZenie ksiegi wieczystej i uyjawnienie w niej nabywcy lokalu zostal zlozony jeszcze przed zwolaniem
zebrania wlascicieli lokalu, badz przed oddaniem przez nabywce glosu w trybie indywidualnym, glos ten nalezy uznac
za skuteczny, o ile w p6zniejszym czasie okaze sie, ze wpis w ksiedze wieczystej nastapil (nie ma tu znaczenia kiedy
dokladnie bedzie mialo to miejsce) (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 2 pazdziernika 2007 r., I ACa

756/07, OSA 2009/4/13).

Powdd, podnoszac zarzut nabycia w dniu 30 lipca 2013 r. lokalu nr (...) polozonego w bl (...), k. 1307, nie przedstawit
twierdzen, (ani dowodoéw w celu ich wykazania), w oparciu o ktére Sad Apelacyjny méglby poczynié ustalenia,
ze oddany glos byl niewazny. Jak natomiast wynika z niezakwestionowanych w apelacji przez skarzacego ustalen
faktycznych poczynionych przez Sad Okregowy w piSmie kierowanym do wlascicieli lokali w nieruchomosci przy ul.
(...) Osiedla (...) poinformowal, ze do dnia 20 wrze$nia 2013 r. podjeto m.in. uchwaty: nr (...) za ktéra oddano 53, 76
% glosow i nr (...), za ktora oddalono 51,87% gloséw. Nastepnie pismem z dnia 21 stycznia 2014 r. Zarzad Wspdlnoty
zawiadomil, iz na zebraniu 14 maja 2013 r. oraz w drodze indywidualnego zbierania gloséw podjeto uchwaly (...) r. -
za przyjeciem uchwaly glosowalo 55,92% udzialéw w nieruchomosci wspolnej, przeciw jej podjeciu 1,56% udzialow w
nieruchomosci wspoélnej; oraz uchwale nr (...) r. za przyjeciem uchwaly glosowalo 54,03% udzialow w nieruchomosci
wspoOlnej, przeciw jej podjeciu 3,28 % udzialbw w nieruchomosci wspolnej, oraz uchwale nr (...) w sprawie wyrazenia
zgody na wytoczenie powddztwa na podstawie art. 16 u.w.l. przeciwko wlascicielowi lokalu nr (...) Panu M. W. - za
przyjeciem uchwaly glosowalo 55,13% udzialow w nieruchomosci wspolnej, przeciw jej podjeciu 0,81 % udzialow w
nieruchomoéci wspdlnej. Z treéci obu tych pism wynika, ze glosowanie nie zostalo zakonczone przed dniem 30 lipca
2017T.

Uchwaly nr (...) inr (...) zostaly podjete na zebraniu 14 maja 2013 r. oraz w drodze indywidualnego zbierania gloséw,
przy czym dopiero na zebraniu ustalono ich tre$é. Racje ma wiec skarzacy (pismo procesowe k. 846 v.), ze glosy
oddane przed przystapieniem do glosowania nad uchwalami na zebraniu w dniu 14 maja 2013 r., jako przedwczesne
Sq niewazne.

Oddanie niewaznego glosu przed dniem 14 maja 2013 r. nie uniemozliwilo uprawnionym wlascicielom realizacji
swoich praw (poprzez ponowne wykonanie aktu glosowania) w czasie wlasciwym, tj. po rozpoczeciu glosowania.
Glos niewazny, (z tej przyczyny, ze zostal oddany przed rozpoczeciem glosowania), nie wywoluje bowiem zadnych
skutkéw prawnych, co czyni bezzasadnym zarzut powoda o ,,wielokrotnym glosowaniu uprawnionych”. O glosowaniu
(w rozumieniu art. 23 ust. 1 u.w.l.) mozna méwié dopiero od chwili jego rozpoczecia.

Natomiast samo istnienie stosunku wspotwlasnoéci nie stanowi podstawy uznania glosu oddanego przez jednego za
wspoltwlasceicieli za niewazny. W tym zakresie skarzacy zglosil nastepujace zastrzezenia: bl.(...) 1. (...) wspotwlasnosé 2
0s0b, k.1238 (karta podpisana przez K. T.), bl.(...) lokal (...) wspotwlasno$¢ 2 osob, k.1248 (karta podpisana przez D.
M.), bl.(...) lokal (...) wspotwlasno$c¢ 2 osob. k.1331 (karta podpisana przez B. S. ), bl.(...) 1. (...) wspolwlasno$é 3 osob,
k. 1351 (karta podpisana przez M. i M. C.), bL.(...) L.(...) wspotwlasnosé 3 oséb k.1276 (karta podpisana przez H. Z.).

Glosowanie nad uchwalami nr (...) i (...) mialo miejsce przed wejciem w Zycie ustawy z 12 czerwca 2015 r. 0 zmianie
ustawy o wlasnosci lokali (Dz.U., poz. 1168). W okresie poprzedzajacym nowelizacje wspotwlasciciele odrebnego
lokalu mieli w glosowaniu nad uchwalami wspoélnoty tylko jeden wspdlny glos. Podjecie decyzji co do wykonania
wspolnego prawa jednego glosu bylo uznawane jako uprawnienie przystugujace wszystkim wspdtwlascicielom lokalu
i wynikalo z udzialu w nieruchomosci wspélnej jako czesci sktadowej lokalu. Uzasadnione bylo wiec stosowanie do
takiej decyzji przepisow o zarzadzie rzecza wspoélng: art. 199 k.c. i art. 201 k.c.. A zatem w zaleznosci od tego, co
mialo by¢ przedmiotem glosowania (uchwaly) - czy czynnoéc¢ zwyklego zarzadu, czy przekraczajaca zwykly zarzad
- wykonanie prawa glosu przez wspétwlascicieli lokalu moglo stanowié czynno$¢ zwyklego zarzadu albo czynno$é
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, dlatego uzgodnienie treéci tego glosu wymagalo wiekszoSci liczonej wedlug
wielkoSci udzialow (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2015 r., I CSK 355/14,0SNC 2016/5/66).



Nalezy jednak podkresli¢, ze w przypadku lokalu mieszkalnego objetego wspotwlasnoscia malzenska wystarczajace
jest oddanie glosu przezjednego ze wspotmalzonkéw. Do czynnosci zarzadu majatkiem wspdlnym dokonywanej przez
jednego z malzonkdéw nie jest wymagane pelnomocnictwo wspotmalzonka, skoro w przypadku malzonkéw, ktérzy sa
wspotwlascicielami lokalu na zasadach wspoélnoéci ustawowej, kazdy z nich moze reprezentowaé oboje i glosowac,
chyba ze drugi z malzonkow sie temu sprzeciwi (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 14 grudnia 2017 1.,
I ACa 747/17, Lex nr 2444515). Z tej przyczyny, zgloszone przez powoda zastrzezenia dotyczace glosowania odnoénie
co do lokali: (...) sa bezzasadne. Jak bowiem wynika z wykazu zlozonego przez pozwana Wspoélnote (zamieszczonego
na plycie CD k. 1387 - dotaczonej do odpowiedzi na pozew): lokal -(...) stanowi wspdiwlasnoé¢ M. i M. C., a lokal (...)
wspolwlasnosé B. i H. Z..

Zgodnie z art. 23 ust. 2 u.w.l., uchwaly podejmowane sa przez ogo6l wlascicieli lokali, zapadaja wiekszo$cia gloséw
(wiecej niz 50% gloséw) obliczang wedtug wielkoSci udzialow.

Po analizie zgloszonych przez powoda zastrzezen co do waznoéci oddanych glos6w nad uchwaltami nr (...) inr (...) -
Sad Apelacyjny uznal je za zasadne w nastepujgcym zakresie:

1. podpis skreslony (...) udzial 5410 k.1295 (glos za),
2. brak daty oddania glosu (...)udziat 6940 k.1253 i k.1243 (glos za),

3. glos oddany przed ustaleniem treéci uchwaly poddanej pod glosowanie i rozpoczeciem glosowania, tj. 9 maja 2013
r. (...) udziat 6940 k. 1256 (glos za),

4. glos oddany przed ustaleniem tresci uchwaly poddanej pod glosowanie i rozpoczeciem glosowania, tj. 12 maja 2013
r. (...) udziat 2870 k. 1356 (glos za),

5. glos oddany przed ustaleniem treéci uchwaly poddanej pod glosowanie i rozpoczeciem glosowania,, tj. 8 maja 2013
r. (...) udziat 7010 k. 1227 (glos za),

6. glos oddany przed ustaleniem tresci uchwaly poddanej pod glosowanie i rozpoczeciem glosowania, tj. 8 maja 2013
r. (...) udziat 8640 k. 1355 (glos za),

7. brak daty oddania glosu (...) udzial 8050 k. 1250 (glos za),
8. skreslono podpis (...) udzial 9o10 k. 1293, (glos za),

9. brak daty glosowania (...) udzial 8420 k. 1312 (glos za),
10. brak podpisu (...) udzial 3410 k.1353 (glos za),

11 brak daty glosowania (...) udzial 5730 k.1313 (glos za),

12. brak podpisu (...) udzial 3350 k.1352 (glos za)

13. glos oddany przed ustaleniem tres$ci uchwaly poddanej pod glosowanie i rozpoczeciem glosowania, tj. 12 maja 2013
r. (...) udziat 3050 k. 1286, a na k.1287 brak podpisu (glos za),

14. brak daty glosowania (...) udzial 5410 k.1214 (glos za),
15. brak daty glosowania (...) udzial 3050 k.1289 (glos za),

16. glos oddany przed ustaleniem tresci uchwaly poddanej pod glosowanie i rozpoczeciem glosowania, tj. 13 maja 2013
r. (...) udziat 3050 k. 1362 (gtos za),



17. brak daty glosowania (...)udziat 3050 k.1365 i k.1377 (glos za),
18. brak daty glosowania (...) udzial 5830 k.1297 (glos za),

19. brak daty glosowania (...) udzial 6880 k.1328 (glos za),

20. brak daty glosowania (...) udzial 3050 k.1318 (glos za),

21. brak daty glosowania (...) udzial 5830 k.1354 (glos za),

22, brak daty glosowania (...) udzial 4760 k.1235 i k.1236 (glos za),
23. brak daty glosowania (...) udzial 10270 k.1274 (glos za),

24. brak daty glosowania (...) udzial 5400 k.1219 (glos za),

25. glos oddany przed ustaleniem tresci uchwaly poddanej pod glosowanie i rozpoczeciem glosowania, tj. 13 maja
2013 r. (...) udzial 6890 k. 1275 (glos za),

26. glos oddany przed ustaleniem treéci uchwaly poddanej pod glosowanie i rozpoczeciem glosowania, tj. 13 maja
2013 1. (...) udzial 4660 k. 1279 (glos za),

27. glos oddany przez K. T., w sytuacji gdy zgodnie z wykazem przedstawionym przez pozwana Wspdlnote
wspoltwlascicielami lokalu sa K. T. i A. K. (brak danych aby byli malzenstwem) (...)udzial 5710 k.1238 (glos za),

28. glos oddany przez D. M., w sytuacji gdy zgodnie z wykazem przedstawionym przez pozwang Wspolnote
wlascicielem lokalu jest A. M., (...), udzial 8050 k. 1248 (glos za),

29. glos oddany przez B. S., w sytuacji gdy zgodnie z wykazem przedstawionym przez pozwana Wspolnote
wspoétwlascicielami lokalu sg B. S. i R. K. (brak danych aby byli malzenstwem), (...), udzial 5810 k.1331 (glos za),

W zakresie lokali z poz. (...) nie zostaly przedstawione dowody, ze osoby ktore zlozyly podpis na kartach do glosowania
wykonywaly prawo glosu przystugujace wowczas wszystkim wspotwlascicielom, a w przypadku lokalu z poz. (...), ze
glosowala osoba uprawniona.

Na podstawie dowod6w z dokumentéw przedstawionych przez pozwana Wspolnote Sad Okregowy ustalil, Ze na date
zakonczenia glosowania za przyjeciem uchwaly nr (...) opowiedzieli sie wlaéciciele reprezentujacy 961.400 udzialéw
w nieruchomosci wspdlnej, tj. 54,14%, za przyjeciem uchwaly (...) r. opowiedzieli sie w wlaéciciele reprezentujacy
947.480 udzialow w nieruchomogci wspolnej, tj. 53,36%. Bezwzgledna wiekszo$¢ wszystkich udzialow we wspolnocie
mieszkaniowej wynosila 887816/1775630.

Po odjeciu przez Sad Apelacyjny skutecznie zakwestionowanych gloséw (odpowiadajacym 166.530 udzialom) nalezy
uznac, ze za przyjeciem uchwaly nr (...) opowiedzieli sie wlasciciele reprezentujacy tylko 794.870 (961.400 — 166.530)
udzialéw, a uchwaly nr (...) r. reprezentujacy tylko 780.950 (947.480 —166.530) udzialéw, co oznacza, iz pulap
bezwzgledniej wiekszosci glosow - 887.816 (ponad 50% gloséw za) nie zostal osiggniety. Zatem uchwaly te nie istnieja,
bo nie uzyskaly wiekszoSci glosoéw. Takze w przypadku zsumowania jedynie udzialéw z pozycji od 1 do 26 (146.960
udzialéw) pulap ten nie zostalby zrealizowany.

W zwiazku z uznaniem apelacji za uzasadniong w czeéci dotyczacej rozstrzygniecia o powddztwie glownym (roszczeniu
o ustalenie nieistnienia uchwal nr (...) i nr (...)) zbedne stalo sie odniesienie sie przez Sad Apelacyjny do zarzutow,
ktérych ewentualna zasadno$¢ moglaby stanowi¢ podstawe stwierdzenia niewaznoSci lub uchylenia zaskarzonej
uchwaly. Jak bowiem wynika z uzasadnienia postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2019 r., I CSK 56/19,



niepubl., potrzeba odniesienia sie do wszystkich zarzutéw podniesionych w apelacji odpada w sytuacji, w ktorej Sad
IT instancji uznal - odmiennie od Sadu I instancji - zaskarzong uchwale za nieistniejaca, gdyz nie zostala podjeta.

Uznajac apelacje za uzasadniong Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w punkcie
drugim w ten sposoéb, ze ustalil nieistnienie uchwal wlascicieli lokali tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowa (...) w W.:
nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za okres od dnia 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.inr (...)w
sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspélnoty (...) w W..

Zmiana wyroku w zakresie rozstrzygniecia o roszczeniu glownym spowodowala konieczno$¢ wydania ponownego
rozstrzygniecia o kosztach procesu, ktérymi zgodnie z wynikiem sporu Sad Apelacyjny na podstawie art. 98 § 1
k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 zd. 2 k.p.c. obciazyt w calo$ci strone pozwana. Dlatego na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.
zmienil zaskarzony wyrok w punkcie trzecim w ten sposob, ze ustalil, iz koszty procesu w calo$ci poniesie strona
pozwana, pozostawiajac ich szczegbdlowe wyliczenie referendarzowi sagdowemu w Sadzie Okregowym Warszawa -
Praga w Warszawie.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygniecie zapadto na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.
Sad Apelacyjny zasadzit od pozwanej Wspo6lnoty na rzecz apelujacego kwote 400 zl, odpowiadajaca poniesionym przez
M. W. kosztom oplat sagdowych w instancji odwolawcze;j.

SSA Edyta Jefimko



