Sygn. akt I ACa 288/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lipca 2013 1.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Wiestawa KaZmierska
Sedziowie: SA Marta Sawicka (spr.)
SA Agnieszka Soltyka
Protokolant: sekr. sadowy Justyna Kotlicka

po rozpoznaniu w dniu 4 lipca 2013 r. na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powodztwa A. M. (1), M. M. i (...) sp6kki z ograniczong odpowiedzialnoScig w S.
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 22 lutego 2013 r., sygn. akt I C 1007/12

oddala apelacje

M. Sawicka W. Kazmierska A. Soltyka

Sygn. akt I ACa 288/13

UZASADNIENIE

A.M. (1), (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig w S. wnie$li powodztwo przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej
nieruchomoéci przy ul. (...) w S., ktéorym domagali sie uchylenia podjetej przez pozwana w dniu 8 sierpnia 2012 r.
uchwaly nr (...) Ponadto powodowie wniesli o obciazenie zarzadu pozwanej wspoélnoty kosztami ogloszen w prasie
lokalnej oraz zasadzenie na ich rzecz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze s wlascicielami lokali nr (...), znajdujacych sie w budynku przy ul.
(...) w S. i lacznie posiadaja w nieruchomosci wspdlnej udzialy wynoszace (...) czeSci. Pozostate lokale naleza do (...)
spolki z 0.0. w S., ktdra jest jednocze$nie zarzadem wspdlnoty i zarzadca nieruchomoséci wspélnej. W dniu 8 sierpnia
2012 r. przeprowadzono glosowanie w trybie indywidualnego zbierania glos6w nad uchwala nr (...) w sprawie wyboru
nowego zarzadu oraz odwolania z dniem 31 sierpnia 2012 r. dotychczasowego zarzadu. Powodowie podali, ze powyzsza



uchwala zostala podjeta w sposob niezgodny z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali, narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng oraz narusza ich interesy. WiekszoSciowy czlonek wspoélnoty mieszkaniowej
glosowal bowiem nad przedmiotowg uchwala samodzielnie, nie informujac powodéw ani o projekcie uchwaly, ani
o mozliwoSci glosowania nad nig, uniemozliwiajac powodom zgloszenie zgdania glosowania wedlug zasady, ze na
jednego wlasciciela przypada jeden glos. Powodowie podniesli, ze gdyby znali tre§¢ uchwaly nr (...), skorzystaliby z
wyzej wskazanego sposobu glosowania i uchwala ta nie zostalaby podjeta.

Wspo6lnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ul. (...) w S. w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powodztwa i
zasgdzenie na jej rzecz od powoddéw solidarnie kosztow procesu. Pozwana podniosla, ze podjecie zaskarzonej uchwatly
odbylo sie zgodnie z postanowieniami poprzednich uchwal, na podstawie ktérych zobowiazano zarzad wspolnoty
do ogloszenia konkursu na wylonienie nowego zarzadcy (uchwaly nr (...) i (...) z dnia 30 marca 2012 r.). Pozwana
podala, ze w dniu 11 lipca 2012 r. na zebraniu wspoélnoty mieszkaniowej, wlasciciele lokali zobowigzali sie do dnia
31 lipca 2012 r. ustalié kryteria wyboru nowego zarzadcy lub zarzadu pozwanej. W dniu 13 lipca 2012 r. pozwana
przestala w formie e-mailowej powodom projekt tychze kryteriow, a poniewaz powodowie nie odniesli sie do niego,
w dniu 8 sierpnia 2012 r. przeprowadzono glosowanie w drodze indywidualnego zbierania glosow. W odpowiedzi
na ogloszenie pozwanej o naborze ofert na sprawowanie zarzadu nieruchomos$cia wplynela jedna oferta spelniajaca
wszystkie kryteria zawarte w zaskarzonej uchwale. Jednak z winy powodow, ktorzy zaglosowali przeciwko uchwale
nr (...), nie nastgpila zmiana zarzadu na (...) spbtke z 0.0. w S.. Pozwana zarzucila, ze powodowie nie uzasadnili
swoich twierdzen, iz sporna uchwala zostala podjeta w sposéb niezgodny z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali,
narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng oraz narusza ich interesy, za§ w ocenie pozwanej
powyzsze przestanki uchylenia uchwaly nie wystapily. W szczego6lnoséci powodowie nie moga by¢ pewni, czy na chwile
podejmowania spornej uchwaly skorzystaliby z uprawnienia wynikajgcego z art. 23 ust. 2a ustawy o wtasnoéci lokali,
skoro nie udzielili decydujacej odpowiedzi co do przyjecia lub odrzucenia kryteriow wyboru nowego zarzadu. Pozwana
podala, Zze sporna uchwala dotyka powodéw posrednio i w niewielkim stopniu, gdyz przedmiot uchwaly dotyczy
kryteridw wyboru nowego zarzadu, w dodatku korzystnych dla powodéw.

W dalszym toku postepowania, pismami procesowymi z dnia 21 stycznia 2013 r. (k. 94, 124, 154) powodowie A.
M. (1), (...) spolka z o.0. w S. podnieéli, ze nie mieli zadnej wiedzy o tym, iz konsultacje z nimi zostaly przez
zarzad przerwane, ze istnieje projekt uchwaly nr (...) oraz, ze glosowanie nad ww. uchwala zostalo przeprowadzone
w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Nadto od roku 2011 wszystkie wazniejsze uchwaly byly podejmowane
przez wspoélnote w trybie art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnoéci lokali. Powodowie wskazali rowniez, ze sporna uchwala
narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna i interesy powodoéow, gdyz zarzad odwolano
przed uplywem jego kadencji, na niespelna rok przed wygasnieciem pozwolenia na przebudowe budynku, w sytuacji
zaniechania wykonania koniecznych prac remontowych w budynku o zlym stanie technicznym (zaden sposrod 9
lokali znajdujacych sie w budynku nie jest uzytkowany), co moze skutkowa¢ uchyleniem odpowiedzialno$ci obecnego
zarzadu.

Podczas rozprawy w dniu 18 lutego 2013 r. powodowie cze$ciowo cofneli pozew i zrzekli sie roszczenia dotyczgcego
kosztow ogloszen.

Wyrokiem z dnia 22 lutego 2013 roku uchylil uchwale nr (...)pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci przy
ul. (...) w S. z dnia 8 sierpnia 2012 r.; umorzyt postepowanie w sprawie o zaplate; zasadzil od pozwanej na rzecz
powoddédw A. M. (1), M. M. i (...) spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. kwote lacznie 98 zlotych tytulem kosztow
procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze A. M. (1) i M. M. (2) sa wlaScicielami lokalu nr (...), a (...) spdétka z 0.0. w S. - lokalu nr (...),
znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) w S..

Z wlasnoécig lokalu nr (...) zwigzany jest udziat w cze$ciach wspolnych budynku i w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu wynoszacy (...), za$ z wlasno$cia lokalu nr (...) — udziat wynoszacy (...).



Wrlascicielem pozostalych lokali znajdujacych sie w budynku polozonym przy ul. (...) w S. jest (...) spotka z 0.0. w S..

Uchwala nr (...)z dnia 14 maja 2003 r. Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w S. powierzyla zarzad
nieruchomo$cig wsp6lng (...) spblce z 0.0. w S..

Uchwalg nr(...) z dnia 30 marca 2012 r. Wspo6lnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w S. wyrazila zgode
na zmiane trybu glosowania na tryb ,jeden wlasciciel - jeden glos”, nad uchwala dotyczaca ogloszenia konkursu na
wylonienie nowego zarzadcy nieruchomosci.

Uchwala nr (...) zdnia 30 marca 2012 r. Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w S. zobowiazala Zarzad
Wspolnoty do ogloszenia konkursu na wylonienie nowego zarzadcy nieruchomosci, w celu powierzenia jemu zarzadu
nieruchomos$cia wspélng w nieprzekraczalnym terminie do 30 kwietnia 2012 r. Zgodnie z ww. uchwala, ogloszenie
powinno sie ukaza¢ w lokalnej prasie - po jednej edycji w wydaniu weekendowym Glosu (...) i Kuriera (...) oraz na
stronie internetowej www.bip.scr.pl przez okres nie krétszy niz 30 dni.

Do czasu wybrania nowego zarzadcy, zarzad nieruchomos$cia wspolna sprawowac mial dotychczasowy zarzad.
Powyzsza uchwala zostala zaskarzona do Sadu przez (...) spotke z 0.0. w S..
W dniu 11 lipca 2012 r. odbylo sie zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S..

Podczas zebrania na zadanie powodow - wlascicieli lokali nr (...) ustalono, ze glosowanie nad kazda z uchwal
poprzedzone zostanie uchwalg wyrazajaca zgode na zmiane trybu glosowania na zgodny z art. 23 ust. 2a ustawy o
wlasnosci lokali, czyli wedlug zasady ,,jeden wlasciciel - jeden glos”.

Nastepnie wspolnota podjela 16 uchwal, z ktérych 8 dotyczylo wyrazenia zgody na glosowanie nad pozostalymi 8
uchwalami wedlug zasady ,jeden wlaéciciel - jeden glos”.

W koncowej czeéci zebrania reprezentant (...) spotkiz 0.0. w S. oswiadczyl, iz (...) rezygnuje z zarzadu nieruchomoécia
wspolna.

W zwigzku z powyzszym, wlasciciele lokali zobowiazali sie do dnia 31 lipca 2012 r. zatwierdzi¢ warunki i zasady
konkursu, w formie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej, na wylonienie zarzadu badz zarzadcy wspolnoty.

Ustalenie kryteriow, jakie musiat spelnia¢ nowy zarzadca wspolnoty mieszkaniowej byto istotne z uwagi na charakter
wiekszoSciowego czlonka wspdlnoty — (...) spokki z o.0., a ponadto ze wzgledu na konieczno$¢ przeprowadzenia
gruntownego remontu kamienicy, ktéry moglby zostaé dofinansowany ze Srodkéw unijnych. Istotne zatem bylo, by
nowy zarzadca byl zorientowany w pozyskiwaniu takich funduszy.

W dniu 13 lipca 2012 r. pracownik (...) spotki z 0.0. w S. K. M. (1) przestal spoélce z o.0. (...) - pelnomocnikowi A.
i M. M. e-maile, zawierajace kryteria wyboru zarzadcy/zarzadu nieruchomoscia wsp6lna z prosba o przedstawienie
ewentualnych uwag badz propozycji dotyczacych ww. kryteriow.

Wobec braku reakcji, K. M. (2) ponownie przestal powodom e-maile, w ktérym przypomnial o uplywajacym
terminie do ustalenia warunkéw konkursu na nowego zarzadce badz zarzad wspdlnoty i zwrécil sie o wskazanie, czy
malzonkowie M. akceptuja przedstawione warunki.

W odpowiedzi na powyzsze, w dniu 31 lipca 2012 r. A. M. (2) droga e-mailowa poprosit K. M. (2) o wiecej czasu na
przeanalizowanie zaproponowanych warunkéw.

(...) spolka z 0.0. w S. nie prowadzila korespondencji droga elektroniczng ze (...) Centrum (...) i nie odpowiadala na
wysylane do niej e-maile.



W dniu 8 sierpnia 2012 r. Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomogci przy ul. (...) w S. podjela w drodze indywidualnego
zbierania glos6w uchwale (...), ktorej tre$¢ - w §1 - byla nastepujaca:

~Wspolnota Mieszkaniowa J. (...)w S. wyraza zgode na zbieranie ofert na nowego zarzadce/zarzad nieruchomo$cia
wspoélna. Ogloszenie o naborze ofert na nowego zarzadce/zarzad nieruchomoscia wspo6lna zostanie opublikowane
w prasie lokalnej tj. G. S. oraz K. S., na koszt wspolnoty mieszkaniowej platny z konta zaliczkowego. Wspdlnota
jednocze$nie ustala nastepujace kryteria wyboru zarzadcy/zarzadu:

1. do$wiadczenie zawodowe minimum piecioletnie - potwierdzone umowami badz zleceniami;
2. minimalna liczba zarzadzanych wspo6lnot na moment skltadania oferty - 20;

3. dysponowanie wykwalifikowana kadra - co najmniej dwoch pracownikéw z licencja zarzadcy, wyodrebnione
stanowisko obslugi technicznej budynku, dzialu windykacji, rozliczen (naliczenia, media, ksiegowo$¢);

4. wzgledna blisko$¢ siedziby zarzadcy;
5. dyspozycyjno$¢ - stale godziny urzedowania;
6. wynagrodzenie na poziome stawek rynkowych obowiazujacych w S..

Jednocze$nie Wspolnota ustala, ze w przypadku nie wybrania nowego Zarzadu dotychczasowy Zarzad w osobie (...)
Sp. z 0.0. zostaje odwolany z dniem 31 sierpnia 2012 r. i po tym terminie kazdemu z wlascicieli przystugiwaé bedzie
uprawnienie do wystgpienia do Sadu o ustanowienie zarzadcy przymusowego.”

Za przyjeciem powyzszej uchwaly glosowalo tylko (...) spolka z o.0. bedace wlascicielem lokali, z ktérymi zwiazane
sq udzialy wynoszace (...).

Powodowie nie glosowali nad ww. uchwala i nie zazadali glosowania wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos.

O podjeciu uchwaly powodowie zostali poinformowani pismami z dnia 8 sierpnia 2012 .

W wykonaniu ww. uchwaly, w K. S. zdnia 17 sierpnia 2012 r.iw G. S. z dnia 20 sierpnia 2012 r. ukazaly sie ogloszenia o
tym, ze Wspdlnota Mieszkaniowa J. (...) w S. oglasza nabor do dnia 27 sierpnia 2012 r. ofert na sprawowanie zarzadu.

W odpowiedzi na powyzsze ogloszenia, oferty na zarzadzanie nieruchomogcia ztozyli(...)sp6lka z 0.0. w S. oraz A. K,
prowadzacy dzialalno$é gospodarcza pod nazwa B. Zarzadzenie Nieruchomo$ciami.

Kryteria wskazane w uchwale nr (...) spelniala tylko pierwsza z ww. ofert.

W dniu 31 sierpnia 2012 r. odbylo sie zebranie Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S., podczas
ktorego podjeto uchwale nr (...), w sprawie zmiany trybu glosowania na ,jeden wlasciciel - jeden glos”, nad uchwala
w sprawie zmiany zarzadu wspolnoty.

Nastepnie poddano pod glosowanie uchwale nr (...), w przedmiocie odwolania (...) sp6kki z o.0. z funkcji zarzadu
wspoOlnoty z dniem 31 sierpnia 2012 r. i powierzenia zarzadu z dniem 31 sierpnia 2012r. (...)spélce z 0.0. w S..

Powyzsza uchwala nie zostala podjeta z uwagi na to, ze A. M. (1), (...) spétka z 0.0. w S. zaglosowali przeciwko nie;j.
Powodowie zlozyli pisemne uzasadnienie glosowania nad uchwalg (...) jako zalacznik do protokotu zebrania. W pi$mie
tym powodowie wskazali, ze glosowali przeciw odwolaniu (...) sp6lki z 0.0. z funkcji zarzadu nieruchomoscia wspoélna,
gdyz zarzad ten zostal zobowigzany do realizacji podjetych wczes$niej uchwal, kryteria wyboru nowego zarzadu/
zarzadcy nie zostaly uzgodnione z czlonkami wspolnoty, uchwala nr (...) nie zostalaby podjeta, gdyby powodow
poinformowano o jej treéci i mozliwosci glosowania nad nia, a tym samym gdyby powodowie mieli mozliwoéc



zazadania glosowania wedlug zasady, ze na kazdego wla$ciciela przypada jeden glos. Ponadto powodowie wskazali, ze
odwolanie obecnego zarzadu musi nastapic¢ jednocze$nie z powolaniem nowego zarzadu/zarzadcy oraz, ze zaniechania
obecnego zarzadu doprowadzity do sytuacji zagrozenia bezpieczenstwa uzytkowania budynku przy ul. (...) w S..

W dniu 25 czerwcea 2010 r. Prezydent Miasta S. wydat pozwolenie na budowe obejmujaca rozbudowe, nadbudowe i
przebudowe kamienicy mieszkalno-ustugowej przy ul. (...) w S., na podstawie projektu dr inz. arch. K. B.. Powyzsze
prace nigdy nie zostaly wykonane.

Po tak poczynionych ustaleniach faktycznych Sad Okregowy uznal, powddztwo okazalo sie zasadne.

Sad pierwszej instancji powolujac tre$¢ art. 25 ust. 1 oraz art. 23 ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali wskazal, ze zasadniczy zarzut powodow przeciwko spornej uchwale dotyczyl uniemozliwienia powodom
skorzystania przez nich z uprawnienia przewidzianego w art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali.

Powodowie podniesli, ze gdyby wiedzieli o glosowaniu nad przedmiotowa uchwala, zazadaliby glosowania wedlug
zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, w wyniku czego do podjecia uchwaty nr(...) nie doszloby.

W ocenie Sadu, uchwata pozwanej wspdlnoty nr (...) z dnia 8 sierpnia 2012 r. narusza interesy powodéw oraz zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna.

Sad Okregowy wskazal, ze wbrew stanowisku pozwanej, przedmiotem spornej uchwaly nie byly jedynie kryteria
wyboru nowego zarzadu. Z tresci § 1 tejze uchwaly wynika bowiem, ze poza ustaleniem kryteriéw wyboru zarzadu/
zarzadcy wspolnota zdecydowala o jeszcze kilku innych kwestiach, a mianowicie o wyrazeniu zgody na zbieranie
ofert na nowego zarzadce, o opublikowaniu ogloszen o naborze ofert w dwoch lokalnych gazetach, wreszcie pozwana
uchwalila, ze w przypadku niewybrania nowego zarzadu, dotychczasowy zarzad, tj. (...) spolka z o.0. w S. zostaje
odwolany z dniem 31 sierpnia 2012 r. i po tym terminie kazdemu z wlascicieli przyslugiwa¢ bedzie uprawnienie do
wystapienia do sgdu o ustanowienie zarzadcy przymusowego.

Sad zauwazyl, ze kwestia ogloszenia konkursu na wylonienie nowego zarzadcy nieruchomosci wspdlnej, powierzenia
zarzadu temuz zarzadcy oraz odwolania dotychczasowego zarzadu byta juz przedmiotem uchwaly pozwanej wspdlnoty
nr (...) zdnia 30 marca 2012 r., ktéra to uchwala zostala przez pozwang wspo6lnote mieszkaniowa zaskarzona do Sadu.

W istocie zatem uchwala nr (...) z dnia 8 sierpnia 2012 r. ponownie rozstrzyga o tych samych kwestiach, jednak w
odmienny sposob.

W Swietle treSci koncowej czeéci protokotu z zebrania wspolnoty z dnia 11 lipca 2012 r., treSci spornej uchwaly
oraz faktu zaskarzenia uchwaly nr (...) nie ulega watpliwosci, ze (...) spotka z 0.0. w S., bedace zarazem czlonkiem
wspolnoty, jej zarzadem i zarzadca nieruchomosci wspdlnej, dazy do rezygnacji z dwoch ostatnich funkeji. Z kolei
wola powodow jest — na co wskazuje m.in. tre$¢ uchwaty nr(...) — aby dotychczasowy zarzad peit te funkcje do czasu
wybrania nowego.

Zdaniem Sadu, przyjety przez pozwana wspoélnote sposob glosowania nad uchwala nr (...) zwazywszy na poszerzenie
jej tresci o kwestie odwolania dotychczasowego zarzadu z dniem 31 sierpnia 2012 r., przy jednoczesnym zaniechaniu
jakiegokolwiek powiadomienia powodbéw o powyzszym, skutkuje wadliwoScig uchwaly uzasadniajgcg jej uchylenie.

Powodowie bezspornie posiadaja lacznie co najmniej 1/5 udzialéw w nieruchomosci wspélnej, a przed podjeciem
uchwaly nr (...) nie zazadali wprowadzenia glosowania wedtug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.
Powodowie jednakze nie zglosili powyzszego zadania, poniewaz nie mieli wiedzy, ani nawet nie mogli przypuszczaé,
ze uchwala nr (...) bedzie dotyczy¢ kwestii juz rozstrzygnietej uchwala nr(...).

Sad zwazyl, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta w wyniku oddania glosu przez tylko jednego, wiekszoSciowego
wladciciela lokali, tj. (...) spdtke z o0.0. w S.. Zdaniem Sadu, nie zasluguje na aprobate stanowisko pozwanej, ze
wiekszoSciowy wlasciciel moze bez jakichkolwiek rozmdéw i konsultacji z pozostalymi wladcicielami, bez informowania



ich o projektowanej tresci uchwaly i o glosowaniu nad nia, podjaé¢ uchwale o dowolnej tresci, gdyz skoro ma wiekszo$¢,
to ostatecznie liczy¢ sie bedzie jedynie jego wola.

Przepisy ustawy o wlasnoSci lokali nie reguluja obowigzku powiadamiania czlonkéw wspoélnoty o projekcie
uchwaly, ktéra ma by¢ podjeta w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad. Jednakze odstepstwo od
sudzialowego” sposobu glosowania i to ,na kazde zadanie” wlaScicieli oznacza koniecznoé¢ blizszego okre§lenia przez
mniejszo$ciowych wlascicieli materii, w ktérej mogloby nastgpié glosowanie w sposob przyjety w art. 23 ust. 2a ustawy
o wlasnoS$ci lokali. Jest wiec oczywiste, ze aby skierowaé do zarzadu wspolnoty zadanie glosowania w powyzszy sposob,
wlasciciele lokali musza wiedzie¢, ze planowane jest podjecie uchwaly w danej materii, w drodze indywidualnego
zbierania gloséw.

Pozwana wspdlnota mieszkaniowa przy podejmowaniu spornej uchwaly pozbawila powodow realizacji uprawnienia
przyznanego im w art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali.

Pozwana bowiem - pomimo ustalen przyjetych na zebraniu w dniu 11 lipca 2012 r. oraz pomimo tego, ze e-maile K.
M. (1) wysylane do powodow przed podjeciem spornej uchwaly dotyczyly wylacznie kryteriow wyboru i nie zawieraly
zadnych innych informacji - dzialajac bez wiedzy i udzialu powodéw podjela w istocie inna niz planowana uchwale,
znacznie dalej idacg, w dodatku zmieniajaca uchwate z dnia 30 marca 2012 r., po mysli (...) spotki z 0.0. w S..

W okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy, zwazywszy na tre$¢ uchwaly nr (...) oraz niepoinformowanie powodéw
o projektowanej tresci uchwaly nr (...) i zamiarze glosowania nad nia, pomimo wcze$niejszego konsekwentnego
zglaszania przez powodéw zadania glosowania wedtug zasady ,jeden wlasciciel — jeden glos”, pozbawienie powodéw
udzialu w glosowaniu nad sporng uchwalg ewidentnie mialo wpltyw na wynik tego glosowania.

W ocenie Sadu, opisane wyzej dzialanie pozwanej bylo nielojalne, godzilo w dobre obyczaje i mialo na celu
pokrzywdzenie powoddow. Z uwagi na powyzsze okoliczno$ci, uchwale nr (...) z dnia 8 sierpnia 2012 r. nalezy ocenié
jako naruszajacg interesy powodow jako wlascicieli lokali.

Nalezy réwniez wskazac, ze z punktu widzenia wlascicieli lokali konsekwencje odwolania zarzadu lub wyboru nowego
zarzadu s bardzo powazne. Wybrany przez wlascicieli lokali zarzad kieruje bowiem sprawami wspolnoty, podejmujac
czynnoSci prawne, procesowe i faktyczne. Do obowigzkow zarzadu w $wietle ustawy o wlasnosci lokali nalezy m.in.
dbanie, by stan nieruchomos$ci nie ulegt pogorszeniu, zapewnienie prawidlowego funkcjonowania nieruchomosci,
dysponowanie $rodkami finansowymi, wykonywanie uchwal wlascicieli.

Skoro zatem przedmiotem uchwaly nr (...) bylo m.in. odwolanie zarzadu z dniem 31 sierpnia 2012 r., to nie sposéb
zgodzi¢ sie z pozwana, ze uchwata ta dotyka powodéw jedynie posrednio i to w niewielkim stopniu. Wprawdzie
— stosownie do art. 26 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali — w razie braku zarzadu kazdy wlasciciel moze zadac
ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad, jednakze z uwagi na dlugotrwalo§¢ postepowan sadowych oraz
zly stan techniczny budynku, w ktérym wiekszoé¢ lokali nie jest z tego powodu uzytkowanych, podjecie uchwatly
o odwolaniu zarzadu (obeznanego ze sprawami wspolnoty i zobligowanego do wykonania wcze$niejszych uchwat
wspolnoty) bez jednoczesnego powolania nowego zarzadu, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia
wspolna.

Stan faktyczny ustalony w niniejszej sprawie byl w zasadzie niesporny, strony réznily sie jedynie w ocenie ustalonych
faktéw, a mianowicie, czy co do tego, czy uchwala jest niezgodna z przepisami prawa, czy narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspolng lub w inne interesy wlascicieli.

Poniewaz powodowie cofneli pozew i zrzekli sie jednego z dwoch dochodzonych roszezen, Sad Rejonowy na podstawie
art. 355 § 1 k.p.c. umorzyl w tej czesci postepowanie.

Sad Rejonowy wskazal, ze rozstrzygniecie o kosztach procesu znajduje oparcie w art. 100 k.p.c. Poniesione przez
powoddw koszty procesu stanowila oplata od pozwu — 230 z} i wynagrodzenie adwokata — 180 zl, okreslone zgodnie



z § 11 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. regulujgcego
wysoko$é oplat za czynno$ci adwokackie. Natomiast na koszty pozwanej zlozyly sie oplaty od dwbch pelnomocnictw
procesowych — 34 zl oraz wynagrodzenie radcy prawnego— 180 zl, okreSlone zgodnie z § 10 ust. 1 pkt 1 wzw. z § 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. regulujgcego wysoko$é oplat za czynnoéci radcow
prawnych. Powodowie cofneli pozew w zakresie jednego z dwoch dochodzonych roszczen, co traktowane jest jako
przegranie sporu w tej czeéci. Nalezalo zatem uznac, ze obie strony wygraly i zarazem przegraly proces w polowie.
Dzielac wiec poniesione koszty na pél i zasgdzajac ich réznice na rzecz strony, ktoérej przystuguja wyzsze koszty, w
rezultacie na rzecz powodéw Sad Rejonowy zasadzil lacznie kwote 98 zt (230+180 = 410:2 = 205; 180+34 = 214:2
=107; 205-107 = 98).

Apelacje od powyzszego wyroku Sadu Okregowego Szczecinie wywiodla pozwana zaskarzajgc go w caloSci.
Zaskarzonemu orzeczeniu pozwana zarzucila:

- naruszenie art. 321 § 1 k.p.c., poprzez niewlaéciwe zastosowanie, tj. orzeczenie ponad zadanie wysuniete przez
powodow,

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., poprzez niewlasciwe zastosowanie, tj. przyjecie, co nie wynika z zebranego w sprawie
materialu dowodowego, ze zaskarzona uchwata nr(...), prowadzi do naruszenia intereséw powoddéw oraz zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna;

- naruszenie art. 232 k.p.c., poprzez niewlasciwe zastosowanie, tj. prowadzenie postepowania dowodowego wylacznie
z wlasnej inicjatywy,

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., poprzez niewla$ciwe zastosowanie, tj. blad w ustaleniach stanu faktycznego, czyli
pominiecie, ze dotychczasowy zarzad — (...) Sp. z o.0. z siedziba w S., w dniu 11 lipca 2012 r., zlozyl rezygnacje z
funkcji zarzadu nad pozwana,

- naruszenie art. 746 § 2 k.c., poprzez brak zastosowania, tj. brak uznania, ze rezygnacja zlozona przez (...) Centrum
(...) wdniu 11 lipca 2012 r., prowadzi do rozwigzania zawartej umowy zlecenia,

- naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali poprzez niewla$ciwe zastosowanie,
polegajace na przyjeciu, ze uchwala nr (...)r. narusza interesy powodéw,

- naruszenie art. 328 § 2 k.p.c., poprzez niewlaéciwe zastosowanie, tj. brak w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
wskazania, dlaczego Sad I instancji przyjmuje, ze zaskarzona uchwata zostala podjeta po myéli (...) Sp. z o.0.,

- naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali poprzez bledng wykladnie, polegajaca na przyjeciu, ze
nieprawidlowoséci w sposobie glosowania naruszaja interesy wiascicieli lokali lub zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomoscia wspo6lna,

- naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez bledna wykladnie, polegajaca na przyjeciu, ze jedna z
przestanek uchylenia przez sad uchwaly wspélnoty mieszkaniowej jest wplyw trybu glosowania na jego wynik,

- naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez bledng wykladnie, tj. przyjecie, ze brak powiadomienia
powoddéw o zaskarzonej uchwale powoduje, ze ich prawa zostaly naruszone, jak i naruszone zostaly zasady
prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna,

- naruszenie art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali poprzez bledna wykladnie, tj. przyjecie, ze przepis ten stanowi
samoistng przestanke uzasadniajaca uchylenie uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow,

- naruszenie art. 20 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali poprzez bledng wykladnie, polegajaca na przyjeciu, ze zarzad nie
moze zosta¢ w kazdym czasie odwolany,



- naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez bledna wykladnie, polegajaca na przyjeciu, ze zachowanie
cigglosci zarzadu tj. odwolanie dotychczasowego zarzadu wraz z powolaniem nowego zarzadu, narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna.

W konsekwencji tak sformulowanych zarzutéw, szerzej uzasadnionych, pozwana wniosta o

o zmiane wyroku poprzez oddalenie powodztwa w caloéci, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji oraz zasadzenie od powodoéw solidarnie na rzecz pozwanej
zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu przed Sadem I oraz II instancji, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych oraz kwoty 17 z} tytulem oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej okazala sie calkowicie bezzasadna, albowiem nie sposob podzieli¢ pogladu apelujacej, ze Sad
Okregowy orzekajac w sprawie naruszyl przepisy prawa procesowego, brak bylo tez podstaw do przyjecia, ze zostaly
naruszone przez niego normy prawa materialnego.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, wbrew zarzutom apelacji ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Okregowy sa
prawidlowe i kompletne, a wyprowadzone z nich wnioski nie budza zastrzezen. Ustalenia te Sad Odwolawczy podziela
i przyjmuje za wlasne.

Sad Apelacyjny stwierdza, Ze nie zasluguja na uwzglednienie te zarzuty, w ktérych apelujaca zarzuca naruszenie przez
Sad Iinstancji dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. oraz sprzeczno$c¢ istotnych ustalen sadu z trescia zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego.

Przechodzac do oceny ustalen faktycznych majacych wplyw na rozstrzygniecie sprawy podnie$¢ nalezy, ze ich
podstawe winien stanowié¢ material dowodowy zebrany w sprawie, ktéry podlega swobodnej ocenie sadu orzekajacego
w granicach zakre$lonych treécig art. 233 § 1 k.p.c.

Zdaniem Sadu Odwolawczego - Sad pierwszej instancji nie dopuscil sie przy ocenie dowodéw naruszenia zasad
wynikajacych z przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Material dowodowy zostal zanalizowany wszechstronnie i z ustalonych
faktow Sad ten wysnul prawidlowe wnioski, prowadzace w konsekwencji do uznania powo6dztwa za zasadne.

Sad Okregowy starannie zebral i szczegélowo rozwazyl wszystkie dowody oraz ocenil je w sposéb nie naruszajacy
swobodnej oceny dowoddéw, uwzgledniajac w ramach tejze oceny zasady logiki i wskazania do$wiadczenia
zyciowego. Wobec tego nie sposob jest podwazaé adekwatno$ci dokonanych przez Sad Okregowy ustalenn do tresci
przeprowadzonych dowodow.

Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do uwzglednienia zarzutu apelujacej wskazujacego na dowolng interpretacje
zebranego materialu dowodowego oraz sprzeczno$é¢ ustalen faktycznych poczynionych przez Sad pierwszej instancji
w oparciu o zebrany w toku postepowania material dowodowy. Zarzuty tak sformulowane sa bezzasadne w badanej
sprawie. Nie mozna bowiem moéwi¢ o przekroczeniu przez Sad Okregowy zasady swobodnej oceny dowoddéow
okreslonej w art. 233 § 1 k.p.c.

Poczynione przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne odnosnie tego, ze powodowie zostali pozbawieni udzialu w
glosowaniu nad uchwalg nr (...) i w konsekwencji nie mogli zglosi¢ zadania glosowania wedlug zasady, ze na kazdego
wlasciciela przypada jeden glos, Sad Apelacyjny w pelni akceptuje.

Apelacja pozwanej nie zawiera uzasadnionych argumentéw przemawiajacych za inng oceng, sprowadza sie
praktycznie do samej polemiki ze stanowiskiem zajetym przez Sad pierwszej instancji, nie wskazuje na nowe
okolicznoSci, czy tez argumenty. Zarzuty postawione przez skarzaca zostaly w istocie bowiem sformulowane w
wiekszosci jako wlasna prezentacja prawnych skutkow zaistniatych faktow.



Nieuprawniony jest zarzut apelacji, ze Sad orzekl ponad zadanie, w sytuacji gdy powodowie wniesli pow6dztwo
o uchylenie uchwaly pozwanej Wspoélnoty nr (...) z dnia 8 sierpnia 2012 roku i zapadl wyrok Sadu zgodny z tym
zadaniem.

W mysl przepisu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (j.t. Dz.U.2000.80.903, ze zm.),
wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu. Przepis ten wyrdznia cztery samodzielne przestanki zaskarzenia
uchwal wlascicieli lokali: niezgodno$é z przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowa wlasScicieli lokali, naruszenie
przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$ciga wspdlng, naruszenie przez uchwale interesow
wlasciciela lokalu w inny sposéb. Zarzut niezgodnoéci z prawem moze dotyczy¢ zaréwno brakéw merytorycznych, jak
i proceduralnych. Wlasciciel lokalu moze bowiem réwniez kwestionowaé prawidtowo$é trybu podjecia uchwaly, gdyz
niezgodno$¢ z prawem moze wynikac nie tylko z jej tresci, ale takze z wadliwego sposobu jej podjecia.

Sad Apelacyjny w pelni podzielil i zaakceptowal ocene prawng sprawy dokonana przez Sad Okregowy, ze uchwala nr
(...) jest niezgodna z przepisami prawa, gdyz podjeta zostala z naruszeniem art. 23 ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasnoéci lokali (tekst jedn.: z 2000 r. Dz. U. Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.).

Z tresci powolanego przepisu wynika, ze jezeli suma udzialow w nieruchomosci wspolnej nie jest réwna 1 albo
wiekszo$¢ udzialdw nalezy do jednego wlasciciela badz gdy obydwa te warunki spelnione sa lacznie, glosowanie wedlug
zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie wlascicieli posiadajacych
lacznie co najmniej 1/5 udzialéow w nieruchomosci wspdlne;j.

W orzecznictwie sagdowym powszechnie przyjmuje sie, ze w sytuacji, w ktorej spelnione sa przestanki z art. 23 ust.
2a ustawy o wlasnoéci lokali zasada, wedlug ktérej na wlasciciela przypada jeden glos, obowiazuje bez potrzeby
podejmowania w tym celu specjalnej uchwaty (wyrok SN z 7 pazdziernika 2005 r. IV CK 129/05 LexPolonica 390119
oraz E. Bonczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 23 ustawy o wlasno$ci lokali LEX stan na 26.02.2013).

Zkolei w uzasadnieniu wyroku z dnia 8 maja 2003 roku, sygn., I ACa 334/03 (niepubl.) Sad Apelacyjny we Wroclawiu
wskazal, ze w wypadku podjecia przez zarzadce decyzji o podejmowaniu uchwal w trybie indywidualnego zbierania
glosow Zarzadca winien umozliwi¢ wszystkim wlasécicielom glosowanie, doreczajac im wczesniej projekty uchwat
bedacych przedmiotem glosowania. Sad ten zwrocil tez uwage, ze aczkolwiek obowigzek umozliwienia wszystkim
czlonkom wspoélnoty brania udzialu w glosowaniu, jak réwniez obowigzek doreczania przez Zarzadce projektow
uchwat nie wynika wprost z przepisow ustawy o wlasnoéci lokali, to nalezy posilkujac sie art. 32 tej ustawy, a takze
uksztaltowang praktyka i orzecznictwem uznadé, ze istotnie obowiazek taki istnieje.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zaskarzona uchwala nie jest wynikiem gloséw oddanych czesciowo na zebraniu i
czeSciowo w drodze ich indywidualnego zbierania, jak rowniez indywidualnego zebrania gloséw, skoro nad uchwalg
glosowal jedynie wiekszo$ciowy wlasciciel lokali, tj. (...) spotke z 0.0. w S., za$ od pozostalych wtascicieli lokali glosy nie
byly zbierane. W ustawie o wlasnosci lokali brak jest przepisu, ktéry uprawnialby do odstapienia od zebrania glosow
od pozostalych wlascicieli, gdy w przedmiocie uchwaly wypowiedzial sie wlasciciel dysponujacy wiekszo$cia udziatow.
Takie zachowanie nie znajduje oparcia w obowigzujacym stanie prawnym.

W konsekwencji braku poinformowania powodéw o projekcie uchwaly nr (...) jak rowniez o mozliwosci glosowania
nad nig, powodowie posiadajacy lacznie co najmniej 1/5 udzialéw w nieruchomosci wspolnej, zostali pozbawieni
mozliwo$ci zgloszenia zadania glosowania wedlug zasady, ze na jednego wlasciciela przypada jeden glos.

Z powyzszego wynika, ze przy glosowaniu w 8 sierpnia 2012 roku doszlo do naruszenia przepisu art. 23 ust. 2a ustawy
o wlasnoéci lokali, co powinno skutkowaé uchyleniem podjetej wowczas uchwaly.

W tym kontekscie nalezy zauwazy¢, ze rozwazania Sadu Okregowego, co do tego jaki bylby wynik glosowania, gdyby
liczy¢ glosy ,udzialami” a jaki przy przyjeciu zasady ,jeden wiasciciel jeden glos”, jak réwniez co do wykazania
przez powodow, ze sporna uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng oraz interesy



powodow, byly zbedne. Wystarczajace bowiem dla uchylenia uchwaly nr 45/2012 bylo stwierdzenie tego rodzaju
naruszen procedury glosowania, ktére skutkowaé winny jej uchyleniem.

W ocenie Sadu Odwolawczego przedstawione wyzej kwestie stanowig samoistng podstawe uznania, ze uchwala nr
45/2012 pozostaje w sprzeczno$ci z przepisami prawa, tj. 23 ust. 2a ustawy o wlasnoSci lokali, co czyni zadanie
powodow zgloszone w trybie art. 25 ust. 1 tej ustawy zasadnym.

Reasumujgc powyzsze rozwazania Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje pozwane;j.

SSA M. Sawicka SSA W. KaZzmierska SSA A. Solttyka



