Sygn. III C 1668/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 grudnia 2018 r.

Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie III Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym: Przewodniczacy — SSR del. Michat Marcysiak

Protokolant — Daria Kamionowska

po rozpoznaniu w dniu 7 grudnia 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. Z. (1) i M. Z. (2)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w W.

o uchylenie, ewentualnie stwierdzenie niewazno$ci, ewentualnie ustalenie nieistnienia uchwal wlascicieli lokali

1. oddala powo6dztwo o uchylenie, stwierdzenie niewaznosci i o ustalenie nieistnienia uchwaty nr (...) wlascicieli lokali
tworzacych pozwana Wspdlnote Mieszkaniowa,

2. oddala powodztwo o uchylenie, stwierdzenie niewazno$ci i o ustalenie nieistnienia uchwaly nr (...) wlaScicieli lokali
tworzacych pozwana Wspolnote Mieszkaniowa,

3. oddala powo6dztwo o uchylenie, stwierdzenie niewaznosci i o ustalenie nieistnienia uchwaly nr (...) wlascicieli lokali
tworzacych pozwana Wspolnote Mieszkaniowa,

4. zasadza solidarnie od M. Z. (1) i M. Z. (2) na rzecz Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. kwote 14777
(czternadcie tysiecy siedemset siedemdziesiat siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt ITI C 1668/16

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 10 pazdziernika 2016 r. M. Z. (1) i M. Z. (2) wniesli przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej
nieruchomoéci przy ulicy (...) w W. pozew o uchylenie uchwa nr (...), (...)i (...) pozwanej wspolnoty, ewentualnie,
w razie stwierdzenia braku podstaw do uchylenia tych uchwal wniesli o stwierdzenie ich niewazno$ci, a na wypadek
braku podstaw do uchylenia albo stwierdzenia niewaznoSci tych uchwal, wniesli o ustalenie ich nieistnienia. Ponadto
wniesli o zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu wskazali, ze przedmiotem
uchwaly nr (...) byla zmiana sposobu zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna, natomiast uchwaly nr (...) — wybér skladu
zarzadu. Z kolei uchwata nr (...) dotyczyta odwolania dwoch czlonkéw zarzadu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowe;j.
Powodowie zarzucali, ze nie moglo doj$¢ do uzyskania przewidzianej prawem wiekszoS$ci gtosow za uchwala nr (...), (...)
i(...), jako ze wspolwlasciciele lokalu niemieszkalnego — garazu, dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...),
oddawali swe glosy indywidualnie, podczas gdy, zdaniem powoddw, glos przystugiwal wszystkim wspdtwlascicielom
tego lokalu lgcznie. Zdaniem powoddéw, w celu prawidlowego wykonania prawa glosu, wspotwlasciciele powyzszego
lokalu niemieszkalnego powinni wyloni¢ jednego przedstawiciela, ktéry w imieniu wszystkich wspoétwlascicieli, po
podjeciu jednomyslnej decyzji, oddalby glos odpowiadajacy caloSci udzialu przypisanego do tego lokalu. Ponadto
powodowie zarzucali, ze indywidulane zbieranie gloséw nad zaskarzonymi uchwalami odbywalo sie wbrew art. 23
ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, a wiec przez osoby niewchodzace w sklad zarzadu wspoélnoty. Zarzad ten mial



bowiem zostaé powolany dopiero wskutek podjecia zaskarzonych uchwal nr (...) i (...). Powodowie zarzucali rowniez,
ze zebranie czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej w dniu 26 lipca 2016 r. nie zostalo zwolane przez zarzad, jak wymaga
tego art. 311 art. 32 ustawy o wlasnosci lokali.

Pozwana wnosila o oddalenie powo6dztwa (zajela stanowisko dopiero podczas rozprawy w dniu 2 lutego 2018 r. —
k. 483v). Podniosla, ze zarzut powodéw odnoszacy sie do sposobu oddawania glosow przez wspotwlascicieli lokalu
niemieszkalnego oparty jest na nieaktualnym stanie prawnym, za$ pozostale uchybienia podnoszone przez powodow
nie mialy wplywu na tre$¢ uchwat.

Sad ustalil nastepujagcy stan faktyczny

M. Z. (1) i M. Z. (2) sq wspolwlasScicielami lokalu mieszkalnego nr (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta
nr (...), wyodrebnionego z nieruchomoéci polozonej w W. przy ulicy (...), dla ktdérej prowadzona jest ksiega wieczysta
nr (...). W czterech budynkach polozonych na tej nieruchomosci, oznaczonych numerami (...), wyodrebnionych jest
lacznie 120 lokali, w tym jeden niemieszkalny stanowigcy wielostanowiskowy garaz, dla ktérego prowadzona jest
ksiega wieczysta nr (...). W umowie ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego nr (...) i sprzedazy tego
lokalu wraz z ulamkowa cze$cia gruntu, zawartej w dniu 27 wrze$nia 2013 r., ktora byla umowa prowadzaca do
wyodrebnienia pierwszego lokalu z nieruchomoéci, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), sprzedajacy
Z. 7. zawarl z kupujacymi — M. Z. (1) i M. Z. (2), umowe o zarzadzanie nieruchomog$cig wspélna i stosownie do art. 18
ustawy o wlasno$ci lokali strony tej umowy powierzyly zarzad nieruchomos$cia wspolna (...) Spdlce z o.0. z siedziba
wZ.

Wiaéciciele lokali podjeli w dniu 5 listopada 2014 r. prébe zmiany sposobu zarzadu powierzonego na zarzad
wlascicielski. Jednak prawomocnym wyrokiem z dnia 5 pazdziernika 2015 r. Sad Okregowy Warszawa — Praga w
Warszawie sygn. III C 1876/14 stwierdzil, ze uchwala nr (...) r. podejmowania podczas zebrania wilascicieli lokali w
dniu 5 listopada 2014 r, ktérej przedmiotem byla zmiana sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna oraz wybor sktadu
zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej, nie istnieje.

Kolejna préba zmiany zarzadu powierzonego podjeta zostala podczas zebrania wlascicieli lokali w dniu 15 stycznia
2015 r. Zebranie to bylo protokolowane przez notariusza. Przewodniczacy zebrania poddat podczas zebrania pod
glosowanie uchwate nr (...). Tres$¢ tej uchwaly obejmowala uchylenie uchwaly nr (...) oraz zmiane sposobu zarzadu
nieruchomo$cig wsp6lna, w ten sposob, ze odwolany zostal zarzad sprawowany przez (...) Spolke z o.0. z siedziba
w Z., a zarzad nieruchomoscia wsp6lng mial by¢ odtad sprawowany przez wlaScicieli lokali lub osoby fizyczne spoza
ich grona. Po przeprowadzeniu glosowania Przewodniczacy zebrania stwierdzil, ze za podjeciem uchwaly nr(...)
oddano 52 glosy odpowiadajace udzialowi w nieruchomosci wspoélnej wynoszgcemu 0,2747, a wiec 27,47 %, a przeciw
uchwale nikt nie glosowal. Wobec tego Przewodniczacy o§wiadczyl, ze pozostala cze$¢ glosow bedzie zbierana w trybie
indywidualnego zbierania gloséw do dnia 30 stycznia 2015 r. i Ze jezeli do tego dnia nie zostanie zebrana odpowiednia
liczba glos6w uchwala nie zostanie podjeta. Na tym notariusz zakonczyl protokol z tego zebrania.

Podczas zebrania wlascicieli lokali w dniu 15 stycznia 2015 r. glosowano réwniez uchwale nr (...) w sprawie wyboru
zarzadu wspolnoty mieszkaniowej. Zgodnie z trescia tej uchwaly ustalono trzyosobowy sklad zarzadu w osobach: A.
C.,M. O., B. K.. Glosowanie odbywalo sie podczas zebrania oraz w drodze indywidualnego zbierania glos6w do dnia 29
stycznia 2015 r. Do tego dnia za uchwala oddano glosy odpowiadajace 55,18 % udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, bez
uwzglednienia glosow odpowiadajacych udzialowi zwigzanemu z odrebna wlasnos$ci lokalu niemieszkalnego — garazu.

Nastepnie, w dniu 30 stycznia 2015 r. A. C. i M. O. zlozyli do protokotu sporzadzonego w formie aktu notarialnego
o$wiadczenie, iz w drodze indywidulanego zbierania gloséw do dnia 29 stycznia 2015 r. oddano za uchwalg nr (...)
dalsze 27,71 % glosdéw oraz 0,63 % przeciw. Wobec tego, w o§wiadczeniu tym stwierdzono, ze za uchwalg nr (...) oddano
lacznie 55/18 % glosow liczonych udzialami w nieruchomosci wspolnej lokali mieszkalnych i stwierdzono, ze zdaniem
skladajacych oswiadczenie uchwala zostata skutecznie podjeta.



Prawomocnym wyrokiem z dnia 28 marca 2018 r., wydanym w sprawie pod sygn. III C 1551/15 Sad Okregowy
Warszawa — Praga w Warszawie uchylil uchwate nr (...) w calo$ci z uwagi na jej niezgodno$c¢ z prawem, tj. z wymogiem
zaprotokolowania jej przez notariusza, ustanowionym w art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnoéci lokali. Tym samym
wyrokiem Sad oddalil pow6dztwo o uchylenie, stwierdzenie niewazno$ci i ustalenie nieistnienia uchwaly nr (...) r.,
stwierdzajac w uzasadnieniu wyroku, ze przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali nie zawieraja
zadnych ograniczen mozliwo$ci powolania zarzadu w znaczeniu podmiotowym, jezeli wezesniej doszto do powierzenia
zarzadu w jego funkcjonalnym znaczeniu, tj. w trybie o ktérym mowa w art. w art. 18 ust. 1 tej ustawy.

(okoliczno$ci bezsporne, nadto akta spraw — III C 1876/14 i III C 1551/15)

W dniu 26 lipca 2016 r. odbylo sie kolejne zebranie wtascicieli lokali w pozwanej wspolnocie mieszkaniowej. Bylo
ono protokolowane przez notariusza. Na zebraniu obecni byli wlasciciele lokali, ktorym przystugiwal lacznie udzial
w wysokosci 0,42801 czeéci w nieruchomosci wspdlnej. Przewodniczacy zebrania — A. C., zarzadzil glosowanie nad
uchwala nr (...) informujac jednocze$nie obecnych, ze wobec braku wymaganej wiekszo$ci do podjecia uchwatly
brakujace glosy zostana zebrane obiegowo w trybie zbierania podpiséw. Przedmiotem uchwaly nr (...) bylo odwolanie
zarzadu sprawowanego przez (...) Spblke z ograniczona odpowiedzialnoScig z siedziba w Z. i ustalenie, ze zarzad
nieruchomos$cig wspo6lna bedzie sprawowany w trybie art. 20 ustawy o wlasnosci lokali. W treéci uchwaly wskazano,
ze uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.

Wriasciciele lokali mieszkalnych oddali podczas zebrania za uchwala glosy odpowiadajace udzialowi wynoszacemu
0,27806 w nieruchomosci wspodlnej, natomiast wspotwlasciciele lokalu niemieszkalnego stanowiacego w/w garaz,
glosy odpowiadajace udzialowi wynoszacemu 0,14828 w nieruchomosci wspdlnej, to jest lacznie za podjeciem uchwaly
oddano glosy odpowiadajace udzialowi 0,42634 w nieruchomosci wspoélnej. Wlasciciele trzech lokali mieszkalnych
oddali podczas zebrania glosy wstrzymujace sie, odpowiadajace udzialowi 0,01488 w nieruchomosci wspdlnej, jako
wspoltwlasciciele lokalu niemieszkalnego — garazu, oddali glosy wstrzymujace sie odpowiadajace udzialowi o, (...) w
nieruchomos$ci wspolnej.

Ponadto, w obecno$ci notariusza, ktory protokolowat zebranie w dniu 26 lipca 2016 r., w dniu 10 sierpnia 2016
r., wladciciele lokali mieszkalnych i wspotwlasciciele lokalu niemieszkalnego — garazu, oddali glosy za uchwalg
odpowiadajace, lacznie, udzialowi wynoszgcemu o, (...) w nieruchomosci wspdlnej, zas§ w dniu 16 sierpnia 2016 r. —
udzialowi wynoszgcemu 0, (...) w nieruchomosci wspolne;j.

Wobec powyzszego na zebraniu i w trybie indywidulanego zbierania gloséw oddano za uchwala nr (...) glosy
odpowiadajace udzialowi wynoszacemu o, (...) w nieruchomosci wspolnej. Gloséw przeciw uchwale nie oddano.

W protokole notarialnym obejmujacym przebieg zebrania w dniu 26 lipca 2016 r. i stwierdzenie oddania gloséw
w trybie indywidualnego zbierania glosow, zawarte zostalo ponadto stwierdzenie, ze wobec powyzszych wynikow
glosowania uchwala zostala podjeta oraz informacje, ze przy obliczaniu oddanych glosow, przyjeto odrebnie wyliczenie
udzialéw zwigzanych z wlasno$cig lokali mieszkalnych i odrebnie udzialéw we wspdtwlasnoéci lokalu niemieszkalnego
— garazu, dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), stosownie do art. 3 ust. 3a ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. 0 wlasno$ci lokali w brzmieniu wprowadzonym ustawa z dnia 12 czerwca 2015 r. 0 zmianie ustawy o wlasno$ci
lokali.

(okolicznosci bezsporne, nadto dowod: wypis aktu notarialnego z dnia 18 sierpnia 2016 r. sporzadzonego przez
notariusza P. S. za nr rep. A 7902/2016 — k. 508 — 511, odpis listy obecno$ci podczas zebrania wlascicieli lokali w dniu
26 lipca 2016 r. — k.500 — 507, odpis listy do glosowania nad uchwala nr (...) — k. 517 -520).

W takim samym trybie, a wiec czeSciowo w wyniku glos6w oddanych podczas zebrania w dniu 26 lipca 2016 r., a
cze$ciowo w wyniku indywidualnego ich zbierania, podjeta zostala ponadto uchwala nr (...), w ktérej czlonkowie
Wspodlnoty dokonali wyboru piecioosobowego skladu zarzadu. Stosownie do treéci tej uchwaly w sktad zarzadu
weszli: P. J., P. G., M. D, T. C., M. M.. W treSci uchwaly wskazano, ze wchodzi ona w Zycie z dniem jej podjecia. L.



zbieranie gloséw w sprawie tej uchwaly zakonczylto sie w dniu 19 sierpnia 2016 r. z wynikiem 52,65 % glosow ,za”,
0 gloséw ,,przeciw” i 02,18 % glosdw wstrzymujacych sie. Réwniez w przypadku tej uchwaly wspétwlasciciele lokalu
niemieszkalnego — garazu, oddawali glosy indywidulanie.

(okoliczno$ci bezsporne, nadto dowod: odpis uchwaly nr (...) wraz z odpisem listy do glosowania nad tg uchwalg —
k. 521 — 529)

Ponadto, w trybie indywidualnego zbierania gloséw od dnia 24 sierpnia 2016 r. do dnia 29 sierpnia 2016 r. podjeta
zostata przez czlonkéw Wspblnoty Mieszkaniowej uchwata nr (...), stosownie do ktérej odwolano z funkeji czlonka
zarzadu wspolnoty mieszkaniowej A. C. i M. O. i stwierdzono, ze zarzad skladal sie z P. J., P. G., M. D., T. C. i M. M..
W treéci uchwaly stwierdzono, ze wchodzi ona w zycie z dniem jej podjecia. Za uchwala oddano glosy odpowiadajace
lacznie 55,68 % udzialow nieruchomosci wspolnej. Nie oddano gloséw przeciwko uchwale i wstrzymujacych sie.

(okolicznosci bezsporne, nadto dowdd: odpis uchwaly nr (...) wraz z odpisem listy do glosowania nada ta uchwala —
k. 530 -539)

Glosy w sprawie wszystkich wyzej wskazanych uchwal, tj. (...), (...)i (...), zbierane byly, w trybie indywidualnego
zbierania glos6w przecz czlonkoéw zarzadu wspdlnoty powolanych na te funkcje uchwala nr (...) r.

(okolicznoéci bezsporne — o§wiadczenie pelnomocnika powoddw podczas rozprawy w dniu 2 lutego 2018 r. — k. 583v)

Powyzsze ustalenia byly bezsporne. Nadto znajduja one potwierdzenie w dokumentach zgromadzonych w aktach
spraw o sygn. III C 1876/14 i III C 1551/15 tut. Sadu i w wyzej wymienionych dokumentach, zlozonych do akt
niniejszej sprawy. Podczas rozprawy w dniu 7 grudnia 2018 r. pelnomocnik powodéw wprost ponadto o§wiadczyl,
ze nie kwestionuje okoliczno$ci wynikajacych z dokumentéw zloZzonych przez strone pozwang przy pi$mie z dnia
16 pazdziernika 2018 r. (a wiec protokdlt podjecia zaskarzonych gloséw wraz z listami glosowania nad nimi i lista
obecno$ci podczas zebrania w dniu 26 lipca 2016 r.). W zwigzku z powyzszym uznaé nalezalo, ze calo$¢ wskazanego
wyzej stanu faktycznego nie stanowi przedmiotu sporu miedzy stronami.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwa o uchylenie zaskarzonych uchwal i ewentualne pow6dztwa o stwierdzenie ich niewaznoSci oraz ustalenie
nieistnienia, byly bezzasadne.

Zasadniczy zarzut powodow, kierowany przeciwko kazdej z zaskarzonych uchwal, tj. dotyczacy sposobu glosowania
przez wspotwlascicieli lokalu niemieszkalnego — garazu i majacy, w ocenie powoddéw, uzasadniaé zadanie uchylenia
zaskarzonych uchwal, ewentualnie stwierdzenia ich niewaznoSci lub nieistnienia, byl oczywiécie bezzasadny. Nie
uwzglednia on bowiem zmian wprowadzonych ustawa z dnia 12 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o wlasno$ci lokali
(Dz.U. z 2015 1. poz. 1168), ktore weszly w zycie z dniem 29 sierpnia 2015 r. Zmiany te uszly uwadze powodow, nawet
mimo tego, ze informacja o nich i ich wplywie na sposob glosowania i obliczania jego wynikéw, zawarta zostala w w/w
protokole notarialnym z dnia 18 sierpnia 2016 r. Wyjasni¢ zatem nalezy, ze na mocy powyzszej ustawy nowelizujacej,
w ustawie o wlasno$ci lokali wprowadzono nastepujace zmiany:

1) po art. 1 dodano art. 1a w brzmieniu:

Art. 1a. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o wlasScicielu lokalu, nalezy przez to rozumiec¢ takze wspotwtasciciela lokalu w
czeSciach utamkowych, z wyjatkiem art. 16.;

2) w art. 3 po ust. 3 dodano ust. 3a w brzmieniu:

3a. Na potrzeby stosowania ustawy przyjmuje sie, ze udzial w nieruchomosci wspolnej wspotwlaseiciela lokalu w
czes$ciach utamkowych odpowiada iloczynowi wielkosci jego udziatu we wspétwlasnoéci lokalu i wielko$ci udziatu we
wspotwlasnoéci nieruchomosci wspoélnej przypadajacej na ten lokal.



3) w art. 23 po ust. 2a dodano ust. 2b w brzmieniu:

2b. Jezeli lokal jest przedmiotem wspotwlasnosci w czeSciach ulamkowych, wspotwlasciciele celem oddania glosu
przypadajacego na ich lokal w glosowaniu prowadzonym wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden
glos, obowigzani sa ustanowic¢ w formie pisemnej pelnomocnika. Ustanowienia pelnomocnika wspotwlasciciele lokalu
dokonuja wiekszoS$cig gloséw liczong wedlug wielko$ci udziatow we wspotwlasnosci lokalu.

Powyzsze zmiany maja zatem istotny wplyw na wykladnie art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z ktérym
uchwaly zapadaja wiekszoScia gloséw wlascicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialow. W wyniku tych zmian,
za wlasciciela lokalu w rozumieniu tego przepisu, nalezy bowiem uwazac takze wspotwlasciciela lokalu w czeSciach
ulamkowych. Ma on wobec tego obecnie samodzielny glos — niezalezny od glosu pozostalych wspotwlascicieli lokalu
i moze, w zwigzku z tym, bra¢ udzial w glosowaniu uchwat niezaleznie od innych wspoélwlascicieli. Wylaczeniem
od powyzszej zasady, zrownujacej prawa wlascicieli i wspotwtaécicieli lokali w zakresie uprawnienia do udzialu w
glosowaniu, jest sytuacja przewidziana w art. 23 ust. 2a i 2b ustawy o wlasnoéci lokali, a wystepujaca przy glosowaniu
prowadzonym w trybie "jeden wlasciciel - jeden glos". Glosowanie takie nie zostalo jednak wprowadzone w przypadku
zaskarzonych uchwal, co stanowi okoliczno$¢ bezsporna.

W éwietle powyzszych zasad glosowania, obowigzujacych od dnia 29 sierpnia 2015 r. i poczynionych przez Sad ustalen,
nie bylo podstaw do uznania, ze nie osiagnieto wymaganej wiekszo$ci za ktoéragkolwiek z zaskarzonych uchwal. W
zwiazku z tym uchwaly te niewatpliwie istniejg i nie ma podstaw do ustalenia ich istnienia w trybie art. 189 k.p.c. lub
stwierdzenia ich niewaznoSci.

Nie bylo rowniez podstaw do uchylenia zaskarzonych uchwatl. Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. z 2015 r. poz. 1892, dalej — u.w.l.) wlasciciel lokalu moze zaskarzyc
uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powodowie nie
powolywali zarzutéw, ktoére dotyczylyby niezgodnosci zaskarzonych uchwat z umowa wiascicieli lokali, naruszenia
przez nie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna lub naruszenia intereséw powodéw w inny
sposob. Zarzut dotyczacy nieosiggniecia wymaganej prawem wiekszo$ci glosow za kazda z uchwal, jak wskazano
wyzej, byl natomiast niezasadny. W toku postepowania okazalo sie rowniez bezsporne, iz glosy pod zaskarzonymi
uchwalami zbieraly osoby powotane w sklad zarzadu uchwala nr (...), a wiec bezzasadny okazal sie rowniez zarzut
naruszenia art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, w zakresie w jakim przepis ten stanowi, ze to zarzad zbiera glosy
w trybie indywidulanego zbierania gloséw. W koncu, powodowie nie wykazali, aby doszlo do jakichkolwiek uchybien
w procedurze zwolywania zebrania wtascicieli lokali w dniu 26 lipca 2016 r., a w szczegdlnoSci, aby zebranie zwolane
zostalo przez osobe do tego nieuprawniona w mysl art. 31 ustawy o wlasnosci lokali, nie méwiac juz o wplywie
jakichkolwiek uchybien w tym zakresie na przebieg zebrania, w tym na glosowanie nad uchwatami nr (...) i (...).

Ponadto zaznaczy¢ nalezy, ze uchwala nr (...) zostala zaprotokolowana przez notariusza, jak wymaga tego art.
18 ust. 2a ustawy o wlasnoSci lokali. Mimo nie do$¢ jasnego ujecia art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali w
zakresie wymogu ,zaprotokolowania uchwaly przez notariusza” w konteksScie art. 23 ust. 1 u.w.l. dopuszczajacego,
bez wyjatkoéw, mieszany tryb glosowania, zdaniem Sadu, warunkiem uznania, ze uchwala podejmowana w tym
trybie zostala zaprotokolowana przez notariusza, jest stwierdzenie przez niego w protokole sporzadzonym w formie
aktu notarialnego, ze mialy miejsce okreslone czynno$ci prowadzace do skutku w postaci podjecia uchwaly. Do
wniosku takiego sklania, przede wszystkim, tre$¢ art. 104 § 11 3 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie
(tekst jednolity Dz.U.2017.2291). Jak wynika z tych przepiséw, oprdcz protokoldéw walnych zgromadzen organizacji
spolecznych, stowarzyszen, spoldzielni, spolek i innych os6b prawnych w przypadkach prawem przewidzianych,
notariusz spisuje réwniez protokoly w celu stwierdzenia przebiegu pewnych czynnosci i zdarzen wywotujacych skutki
prawne, a w szczegolnosci dotyczace stawiennictwa stron i zlozonych przez nie oSwiadczen, a takze - na zadanie
strony stawajacej - niestawiennictwa strony drugiej. Zatem przedmiotem protokoléw innych niz protokoly ré6znych
zgromadzen (art. 104 § 1 Prawa o notariacie) moze by¢ jedynie stwierdzenie przebiegu pewnych czynnosci i zdarzen
wywolujacych skutki prawne. Skoro zatem nie jest wykluczone podjecie uchwaly, o ktérej mowa w art. 18 ust. 2a



u.w.l. w trybie mieszanym, o ktérym mowa w art. 23 ust. 1 u.w.l., to spelnienie wymogu zaprotokolowania jej przez
notariusza musi sprowadza¢ sie do sporzadzenia przez notariusza protokohu z zebrania wlascicieli lokali, na ktérym
poddano pod glosowanie uchwale oraz protokolu sporzgdzonego w trybie art. 104 § 3 Prawa o notariacie, w ktérym
notariusz stwierdzi fakt i przebieg dalszych czynnosSci prowadzacych do podjecia takiej uchwaly. Nie ma przy tym,
w ocenie Sadu, przeszkod do sporzadzenia jednego protokotu obejmujacego zar6wno przebieg glosowania podczas
zebrania i stwierdzenie faktu oddania glos6w w trybie ich indywidualnego zbierania, tak jak uczynione to zostalo w
niniejszej sprawie.

W zwiazku z powyzszym powodztwo o uchylenie zaskarzonych uchwal rowniez podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu orzeczono stosownie do art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. Do kosztéw poniesionych przez
strone pozwang nalezg wylacznie koszty zastepstwa procesowego wykonywanego przez radce prawnego. Z uwagi na
to, ze gldbwnym zadaniem pozwu bylo zadanie uchylenia zaskarzonych uchwal, w przypadku ktérego przewidziana
przez § 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnoS$ci radcoéw prawnych (Dz.U. z 2015 r. poz. 1804) minimalna stawka kosztow zastepstwa procesowego
wynosi 360 zl, a zadaniami ewentualnymi, o ktorych Sad orzekal, byly zadania stwierdzenia niewazno$ci i ustalenia
nieistnienia zaskarzonych uchwal, w przypadku ktérych wskazano warto$¢ przedmiotu sporu w kwocie 280 000 zl,
istnialy podstawy do przyznania pozwanej rowniez stawki kosztow zastepstwa prawnego okreslonej w § 2 pkt 7 w/
w rozporzadzenia, a wiec 14 400 z}. Ponadto do kosztow zastepstwa procesowego nalezala rowniez oplata skarbowa
od pelnomocnictwa procesowego, tj. kwota 17 zl. Z tych przyczyny Sad rozstrzygnatl o kosztach proces, jak w punkcie

4. wyroku.
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