Sygn. akt I ACa 297/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 stycznia 2020 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczqcy: SSA Dariusz Rystal (spr.)
Sedziowie: SSA Tomasz Zelazowski
SSA Agnieszka Bednarek-Moras
Protokolant: St. sekr. sqd. Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2020 r. na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powédztwa M. S.

przeciwko Wspélnocie mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...), ul. (...) i ul. (...) w K.
o ustalenie nieistnienia uchwaty

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 5 marca 2019 r. sygn. akt I C 436/18

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

1. ustala, ze nie istnieje uchwala nr (...) z dnia 21.11.2017 r. Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul.
(...) w K. wyrazajqgca zgode na wykonanie roboét objetych wnioskiem o pozwolenie na budowe —
przebudowe wraz ze zmiang sposobu uzytkowania czesci budynku mieszkalnego wielorodzinnego
zustugami (lokalu ustugowego na dwa lokale mieszkalne) zlokalizowanego na dzialce nr (...) obreb
(...), przy ulicy (...) w K.;

2. zasqdza od pozwanej Wspolnoty mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...), ul. (...)iul. (...)w K.
na rzecz powédki M. S. kwote 577 (pieéset siedemdziesigt siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztéw
procesu,

II. zasgdza od pozwanej Wspoélnoty mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...), ul. (...) i ul. (...) w
K. na rzecz powédki M. S. kwote 470 (czterysta siedemdziesiqt) zlotych tytulem zwrotu kosztéw
postepowania apelacyjnego.

Tomasz Zelazowski Dariusz Rystal Agnieszka Bednarek-Moras
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UZASADNIENIE

M. S. wniosla pozew przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej ul. (...) w K., domagajac sie ustalenia nieistnienia uchwaly
Wspolnoty nr (...) z dnia 21 listopada 2017 r. w sprawie wyrazenia zgody na budowe — przebudowe wraz ze zmiang
sposobu uzytkowania cze$ci budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami (lokalu na dwa lokale mieszkalne),
zlokalizowanego w K. przy ul. (...), na dzialce (...), obreb (...), a nadto zasadzenia od pozwanej zwrotu koszté6w procesu
wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie
od powddki na swojg rzecz zwrotu kosztdw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych.

Sad Okregowy w Koszalinie, wyrokiem z dnia 5 marca 2019 r., oddalil powddztwo i orzek! o kosztach postepowania.
Sad ten ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Wiasciciele lokali przy ulicy (...) w K. tworza wspolnote mieszkaniowg. Powodka M. S. jest wspdlwlascicielem lokalu
mieszkalnego polozonego w K., przy ul. (...) w K. i w zwiazku z tym jest czlonkiem wspoélnoty.

Zarzad nieruchomo$cia wspo6lng sprawuje (...) Spoéldzielnia Mieszkaniowa w K.. Organem uprawnionym do
reprezentacji Spéldzielni jest jej Zarzad, w imieniu ktérego o§wiadczenia woli winni skladac facznie co najmniej dwaj
czlonkowie Zarzadu lub jeden czlonek Zarzadu i pelnomocnik.

W dacie podjecia kwestionowanej uchwaly W sklad Zarzadu (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w K. wchodzili M. Z.
(prezes Zarzadu), B. S. (czlonek Zarzadu), J. K. (Zastepca Prezesa Zarzadu ds. technicznych).

W pozwanej wspolnocie czeS¢ lokali zostala wyodrebniona, a cze$¢ pozostaje w zasobach (...) Spoéldzielni
Mieszkaniowej w K., ktora aktualnie dysponuje udzialem w prawie wlasnosci w wysokoéci 345.585/1.000.000. Na
dzien glosowania nad uchwalg (...) udzial wlascicieli lokali wyodrebnionych wynosil 627.807/1.000.000, a udzial
lokali (...) Spotdzielni Mieszkaniowej wynosil 372.193/1.000.000.

W uchwale nr (...) r. z 21 listopada 2017 r. wlasciciele lokali pozwanej Wspolnoty wyrazili zgode na wykonanie robot
objetych wnioskiem o pozwolenie na budowe — przebudowe wraz ze zmiang sposobu uzytkowania czes$ci budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami (lokalu ustlugowego na dwa lokale mieszkalne), zlokalizowanego na dziatce
nr (...) obreb (...), przy ulicy (...) w K.. Uchwale podjeto w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Wlasciciele lokali
wyodrebnionych glosowali poprzez zlozenie podpisu na karcie glosowania. W przypadku wiascicieli lokalu, ktérych
wspotwlasnosé byla udzialowa, na karcie glosowania wpisano poszczegoélne nazwiska oraz wielko$¢ przystugujacych
im udzialéw (tak poz. 79, 109, 129, 133).

W tresci uchwaly, na podstawie gloséw oddanych na karcie glosowania, podano ze za przyjeciem uchwaly glosowalo
50 wladcicieli dysponujacych udzialami w wysokoéci 317.068, przeciw podjeciu uchwaly glosowal 1 wlasciciel
dysponujacy udzialem 6.656. Od glosu wstrzymalo sie 44 wlaScicieli dysponujgcych udzialami w wysokos$ci 304.083.

W protokole z 28 listopada 2017 r., podpisanym przez Prezesa Zarzadu (...) Spdldzielni Mieszkaniowej
M. Z. oraz Zastepce Prezesa ds. Technicznych J. K., wskazano dodatkowo, ze po dodaniu udzialéw lokali
niewyodrebnionych, ktérymi dysponuje (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa wynoszacych 372.193, do udzialéw wlascicieli
lokali wyodrebnionych, glosujacych za przyjeciem uchwaly wynoszacych 317.068, suma udzialtow wynosi 689.261, co
stanowi wymagana wiekszo$¢. Wobec powyzszego stwierdzono, ze w wyniku przeprowadzonego glosowania, uchwata
zostala podjeta.



Sad Okregowy uznal, ze powddztwo M. S. o ustalenie nieistnienia uchwaly Wspélnoty nr (...) z dnia 21 listopada
2017 r. w sprawie wyrazenia zgody na budowe — przebudowe wraz ze zmiana sposobu uzytkowania czeéci budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami (lokalu na dwa lokale mieszkalne), zlokalizowanego w K. przy ul. (...), na
dzialce (...), obreb 1, nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Strona powodowa wskazywala, ze 21 listopada 2017r. (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa, ktora pelni funkcje zarzadcy
w pozwanej Wspdlnocie, poddala pod glosowanie w drodze indywidualnego zbierania glosow zaskarzong uchwale.
Po zakoniczeniu zbierania glosow ogloszono wyniki, zgodnie z ktérymi nad uchwalg glosowalo 95 wlascicieli lokali,
z czego za jej przyjeciem bylo 50 wlascicieli dysponujacych udzialem w wysokosci 317.068. Powodka podniosta, ze
z listy glosowania wynika, ze (...) Spbldzielnia Mieszkaniowa nie glosowala nad uchwala, niemniej - jako zarzadca
- sporzadzila protokol w ktorego treéci ujeto, iz po dodaniu udziatéw lokali niewyodrebnionych, ktérymi dysponuje,
wynoszacych 372.193/1.000.000, do udzialow wlascicieli lokali glosujacych za przyjeciem uchwaly, suma udzialow
wynosi 689.261/1.000.000, co stanowi wymagana wiekszo$¢. Zdaniem powddki, uchwala nie uzyskala wymaganego
kworum, w zwiazku z czym nie istnieje. Brak podpisu (...) Spéldzielni Mieszkaniowej na karcie glosowania powoduje,
ze jej glos nie zostal skutecznie oddany. Jako podstawe prawna roszczenia powddka wskazala art. 189 k.p.c.

Dokonujac w pierwszej kolejnosSci oceny, czy powodka posiada interes prawny w dochodzeniu zgloszonego roszczenia
w oparciu o przepis art. 189 k.p.c., Sad Okregowy zwazyl, Zze o ile zasadniczym S$rodkiem prawnym shuzagcym do
zwalczania uchwal, ktérych wyeliminowania z obrotu prawnego moze domagac¢ sie kazdy wlasciciel, jest art. 25 ust.
1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, to w sytuacjach wyjatkowych, gdy dochodzi do naruszenia
podstawowych zasad porzadku prawnego, za dopuszczalne nalezy uznaé roszczenie oparte na art. 189 k.p.c., ktorego
skutkiem bedzie wyeliminowanie z prawnego obrotu takiej uchwaly, tj. bezwzglednie niewaznej z mocy art. 58 k.c.
lub nieistniejacej, niezaleznie od tego czy uplynat lub nie termin do jej zaskarzenia w trybie art. 25 ust. 1a ustawy.
Jednocze$nie, Sad Okregowy uznal, ze powodka ma interes prawny w wytoczeniu powddztwa, jakie sformulowala
przeciwko pozwanej, albowiem uchwala, co do ktorej domaga sie ustalenia jej nieistnienia, ma wplyw na jej sytuacje
faktyczng i prawng, w tym interes ekonomiczny, gdyz bezposrednio oddzialuje na jej prawa jako wspotwlascicielki
lokalu w budynku objetym zgoda na przebudowe. Toczace sie postepowanie administracyjne nie moze zapewnic
powodce ochrony szeroko pojetego interesu wspoétwlasciciela lokalu z tego wzgledu, ze jego przedmiotem jest jedynie
badanie prawidlowosci decyzji wydanych w zwigzku z prowadzong przebudowa, a nie ocena uchwaly podjetej przez
Wspolnote.

Przyjmujac zatem, ze powddce przystuguje co do zasady interes prawny w zadaniu ustalenia nieistnienia zaskarzonej
uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej, Sad uznal jednoczesnie, ze powodka nie udowodnila zadania zgloszonego
w pozwie. Przede wszystkim przeprowadzone postepowanie dowodowe, oparte wylacznie na zaoferowanych i
niekwestionowanych przez strony dokumentach i pismach zlozonych w sprawie, ktérym Sad dal wiare, nie
potwierdzilo twierdzen lezacych u podstaw zadan zgloszonych w pozwie. Zasadniczym zarzutem skierowanym przez
powddke pod” adresem zaskarzonej uchwaly byl zarzut braku wymaganego kworum przy jej podejmowaniu, tj. obraza
art. 23 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali, zgodnie z ktérym uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali,
liczong wedlug wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w
okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Jak wynika z powyzszego, zasada jest podejmowanie
uchwal wiekszoScia glosow liczona wedlug wielkoSci udzialow. Uchwala zostaje zatem prawidlowo podjeta, jezeli za
jej przyjeciem opowiedzieli sie wlasciciele reprezentujgcy ponad 50% udzialow w nieruchomosci wspoélnej. Wymog
ten dotyczy ogodlnej iloéci udzialdéw, a nie tylko udzialow wladcicieli, ktorzy uczestniczyli w glosowaniu, czy tez brali
udzial w zebraniu jezeli takie sie odbyto.

W sytuacji, gdy nie wszystkie lokale zostaly wyodrebnione jako samodzielne nieruchomo$ci, w podejmowaniu uchwat
bierze takze udzial dotychczasowy wlasciciel nieruchomosci, ktorym w niniejszej sprawie jest (...) Spdéldzielnia
Mieszkaniowa w K.. Wielko$¢ jego udzialu oblicza sie wedlug udzialow w nieruchomoéci wspdlnej zwigzanych ze
wszystkimi niewyodrebnionymi lokalami, ktére stanowia jego wlasnoé¢ (art. 3 ust. 2 u.w.l. zd. 2). Na podstawie
informacji wynikajacych z odpisu uchwaly (...) wraz z lista glosowania oraz Protokolu z 28 listopada 2017



r., sporzadzonego na okoliczno$é podjecia uchwaly nr (...), Sad I instancji uznal, ze za przyjeciem skarzonej
uchwaly glosowali wlasciciele dysponujacy udzialem 689.261/1.000.000, a zatem wyzszym niz 50% udzialdéw w
nieruchomoéci.

W zwigzku z omawianym zarzutem Sad Okregowy wskazal, iz glosowanie przy podejmowaniu uchwal czlonkow
wspolnoty mieszkaniowej przy pomocy kart do glosowania co do zasady jest jednym ze sposobéw zbierania glosow
wladcicieli lokali; jest to sposob dopuszczalny, cho¢ przepisy ustawy o wlasnosci lokali nie zawieraja regulacji, w
jaki sposdb nalezy przeprowadzi¢ glosowanie w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Kwestia indywidualnego
zbierania glosow pozostaje w gestii samej wspdlnoty mieszkaniowej, ktéra moze pozostawi¢ wlascicielom karty do
glosowania, jak réwniez moze zbiera¢ podpisy pod trescia uchwal. Jednoczeénie brak jest dokladnego uregulowania
prawnego kwestii dotyczacych dokumentowania glosowan (poza wymogiem sporzadzenia pisemnego protokolu w
formie aktu notarialnego w przypadku zmiany sposobu zarzadu, o czym stanowi art. 18 ust. 2 u.w.l.), jak tez sposobu,
w jaki nalezaloby takie glosowanie przeprowadzic.

Wobec powyzszych rozwazan Sad I instancji zwazyl, ze glosowanie w pozwanej Wspolnocie odbywalo sie w
drodze indywidualnego zbierania gltoséw. Wlasciciele lokali wyodrebnionych glosowali poprzez zlozenie podpisu na
przygotowanej przez Zarzad Wspdlnoty liscie do glosowania. (...) Spotdzielnia Mieszkaniowa w K. oddala swdj glos
»za” przyjeciem uchwaly w protokole z 28 listopada 2018 r., na co jednoznacznie wskazuje zapis: ,,po dodaniu udzialéw
lokali niewyodrebnionych, ktérymi dysponuje (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa (...)”. W ocenie Sadu, tak zlozone przez
Spoldzielnie - jako wlasciciela lokali niewyodrebnionych - o§wiadczenie, uzna¢ nalezy za skuteczny akt glosowania
nad zaskarzona uchwala. Protokdél podpisany zostal przez osoby uprawnione do reprezentacji i sktadanie o$wiadczen
woli w imieniu (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w K. w dacie jego sporzadzenia, co wyraznie wynika z informacji z
Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego. Tre$¢ o§wiadczenia natomiast wyraznie wskazuje na wole
poparcia glosowanej uchwaly.

Majac na uwadze stanowisko powodki, Sad zwazyl nadto, ze glosowaniem za pomoca kart do glosowania zajmowal
sie Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z 4 lipca 2014 r. (VI ACa 1630/13, LEX nr 1506754), w ktorym stwierdzil
m.in., ze: ,Przepis art. 23 u.w.l. co prawda nie okresla sposobu, w jaki nalezy dostarcza¢ karty do glosowania, lecz
karta taka stanowi niewatpliwie jedyny i wylaczny dowdd zlozenia os§wiadczenia woli obejmujacego akt glosowania na
takiej karcie poprzez ztozenia podpisu przez osobe uprawniong, co wyklucza mozliwo$¢é zastepowania jej jakimkolwiek
substytutem tego aktu woli. Dla stwierdzenia prawidlowo$ci glosowania nad uchwalg w ten wlasnie sposéb, konieczne
jest zatem dostarczenia karty do glosowania w oryginale, chociazby juz po jego zakoniczeniu, byleby na tej podstawie
mozliwe bylo stwierdzenie, iz w okreSlonej dacie (dacie glosowania), uprawniony dokonatl aktu glosowania opatrujac
ja wihasnorecznym podpisem. Oddanie glosu za pomoca karty do glosowania jest bowiem o$wiadczeniem woli
pochodzacym od danej osoby, za$ brak na karcie do glosowania jej podpisu stanowi nieusuwalng przeszkode w
uznaniu, iz takowe o§wiadczenie zostalo zlozone" (por. tez wyrok SA w Warszawie z dnia 10 lipca 2013 r., 1 ACa 18/13,
LEX nr 13442680).

W ocenie Sadu Okregowego, tak formalne podejécie do sposobu glosowania jest zbyt rygorystyczne i nie znajduje
poparcia w przepisach ustawy o wlasnosci lokali ani tez w regulacjach dotyczacych skladania o§wiadczenn woli. Co
wiecej, w sprawie, jaka legla u podstaw ww. wyroku, Sad Apelacyjny w Warszawie przyjal, ze nie mozna uznaé
za skutecznie oddany glos przeslany na karcie do glosowania za posrednictwem faksu, bowiem niemozliwym jest
jednoznaczne stwierdzenie, czy uprawniony dokonal aktu glosowania opatrujac go wlasnorecznym podpisem. Na
gruncie rozpoznawanej sprawy, oddanie glosu ,,za” nastgpilo na piémie, w formie protokotu zalgczonego do uchwaly,
podpisanego przez uprawnione do reprezentacji wlasciciela — (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w K. osoby. Nadto,
nie zachodza zatem zadne watpliwosci co do oryginalno$ci samego dokumentu, jak i zlozonych przez uprawnione
osoby podpisoéw. To zdaniem Sadu prowadzi do uznania, ze w okre$lonej dacie uprawniony dokonal skutecznego aktu
glosowania.

Sad zwazyl, ze samo zagadnienie formy i skutku glosowania nalezy kwalifikowa¢, kierujac sie zasadami ogdlnymi,
wynikajacymi z kodeksu cywilnego. Zgodnie z art. 60 k.c. z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, wola



osoby dokonujacej czynno$ci prawnej moze byé wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole
w sposdb dostateczny, w tym rowniez przez ujawnienie tej woli w postaci elektronicznej (o§wiadczenie woli). Nalezy
wiec przyjaé, iz oddanie glosu przy podejmowania uchwaly to zlozenie o§wiadczenia woli przez czlonka wspolnoty
mieszkaniowej; wielo$¢ tychze os§wiadczen, w sytuacji gdy stanowi o wiekszo$ci wlascicieli, doprowadza do podjecia
wielostronnej czynno$ci prawnej, jaka jest uchwala.

Sad nie podzielil zarzutu powodki, zgodnie z ktérym brak wskazania na li$cie glosowania czy glosujacy sa malzonkami,
czy tez nie, a zlozony zostal tylko jeden podpis, nie pozwala na uznanie, ze calo§¢ wspodtwlascicieli danego lokalu
oddala skutecznie glos nad uchwala. Wskazania bowiem wymaga, ze w przypadku gdy udzial wspdlwlascicieli w
prawie wlasnoSci ma charakter utamkowy, na liécie glosowania wyraznie wskazano na nazwiska poszczeg6lnych
wlascicieli, jak i wysoko$¢ przystugujacych im udzialow. Tak na przyklad w odniesieniu do lokalu przy ulicy (...),
ktorego wspodlwlascicielka jest powddka, w pozycji 133 listy glosowania, podano nazwiska pozostalych dwojga
wspoétwlascicieli oraz dla kazdego ze wspotwlascicieli wysoko$¢ przystugujacych im udziatow. Poza tym, powodka,
poza sformulowaniem ogblnego zarzutu, nie wskazala konkretnych danych ani tez glosow, ktore uznaé nalezaloby za
wadliwe. Wobec powyzszego zarzut ten Sad uznal za nieuzasadniony.

Sad I instancji nie podzielit rowniez stanowiska powddki, zgodnie z ktorym zbieranie gloséw poza zebraniem moze
odbywa¢ sie dopiero po glosowaniu na zebraniu. Ustawa o wlasno$ci lokali w sposéb jednoznaczny wprowadza
mozliwo$¢ glosowania w drodze indywidualnego zbierania glosow i nie uzaleznia tego od uprzedniego glosowania
na zebraniu. Dodatkowo, jak zaznaczyl Sad I instancji, przepisy ustawy o wlasnosci lokali nie nakladaja obowiazku
uczestniczenia w glosowaniu wszystkich wla$cicieli co oznacza, ze procedure glosowania mozna przerwac, gdy ,za" lub
~przeciw" opowie sie wiekszoé¢ cztonkdéw wspolnoty mieszkaniowej (choé dobrym obyczajem jest uzyskanie gtosow
wszystkich wla$cicieli lokali). Powoduje to, ze faktyczne znaczenie maja jedynie glosy oddane "za" przyjeciem uchwaly.
Ewentualne glosy wstrzymujace odnosza jedynie ten skutek, ze podobnie jak glosy przeciw, nie powiekszaja sumy
gloséw oddanych za uchwala. W tym kontekscie, podnoszony przez powodke fakt, ze w istocie w glosowaniu brak
jest glosow ,wstrzymujacych sie”, gdyz wlaSciciele 44 lokali w ogble nie glosowali, pozostaje zdaniem Sadu catkowicie
bez znaczenia. Glosy te nie wplynelyby na fakt skutecznego podjecia uchwaly. Tymczasem zarzuty formalne moga
stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ ta miata lub mogla mie¢ wplyw na jej tresé.

W konsekwencji Sad uznal, ze powddka nie wykazala nieistnienia uchwaly nr (...) z 21 listopada 2017 r. w sprawie
wyrazenia zgody na budowe — przebudowe wraz ze zmiana sposobu uzytkowania czeéci budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z ustugami (lokalu uslugowego na dwa lokale mieszkalne) zlokalizowanego w K. przy ul. (...).
Uchwala ta uzyskala poparcie wiekszoSci gloséw wiascicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialéw, a mianowicie
689.261/1.000.000 udzialow. Powyzsze oznacza, ze uchwala ta zostala podjeta.

O kosztach rozstrzygnieto w punkcie drugim, zgodnie z zasadg odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu (art. 98 § 1 w zw.
z art. 108 § k.p.c.). Poniewaz powodka przegrala sprawe, zobowigzana jest zwréci¢ pozwanej 377 zt tytulem kosztow
procesu poniesionych przez nig w sprawie, na ktore skladaja sie wynagrodzenie pelnomocnika (360 zl1), ustalone
w oparciu o § 8 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za
czynnoéci radcoéw prawnych (Dz. U. 2018.265 j.t.) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 zl).

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powodka, zaskarzajac go w catoSci, wnoszac o zmiane orzeczenia poprzez
uwzglednienie powodztwa w caloéci oraz zasadzenie od pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych za obie instancje.

Podstawe apelacji stanowily zarzuty dotyczace naruszenia art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali w zw. z art. 60
k.c. poprzez jego bledna wykladnie i uznanie, ze przy glosowaniu nad skarzona uchwalg zebrano wymagane prawem
kworum, a glos oddany moze by¢ w dowolny spos6b, w tym réwniez poprzez dokonywanie - po stwierdzeniu iloSci
oddanych gloséw - dopiskéw na odrebnym dokumencie, niebedacym zalacznikiem do uchwaly ani lista do glosowania,
a takze naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i uznanie, ze dokument
- protokoé? z 28 listopada 2017 1. 1 jego treéc stanowia skuteczne oddanie glosu pod uchwala.



W uzasadnieniu apelacji powodka uszczegotowila powyzsze zarzuty, wskazujac miedzy innymi, Ze zbieranie glosow
poza zebraniem moze odbywac sie dopiero po glosowaniu nad uchwala na zebraniu, zas sposéb dokumentowania
glosowania poza zebraniem nie moze budzi¢ zasadniczych watpliwo$ci co do rzetelnoSci zbierania glosow (a zwlaszcza
co do faktu oddania gloséw za uchwala poddana glosowaniu). W tym zakresie skarzaca odwotlala sie do wyroku
Apelacyjnego w Szczecinie z 28 wrzesnia 2017 r. w sprawie o sygn. akt I ACa 328/17. Nadto, podkre§lila, Ze o ile
przepis art. 23 u.w.l. nie okresla sposobu, w jaki nalezy dostarcza¢ karty do glosowania, lecz karta taka stanowi
niewatpliwie jedyny i wylaczny dowdd zlozenia o$wiadczenia woli obejmujacego akt glosowania na takiej karcie
poprzez zlozenia podpisu przez osobe uprawniong, co wyklucza mozliwo$¢é zastepowania jej jakimkolwiek substytutem
tego aktu woli. Dla stwierdzenia prawidlowo$ci glosowania nad uchwala w ten wlasnie sposéb, konieczne jest
zatem dostarczenia karty do glosowania w oryginale, chociazby juz po jego zakonczeniu, byleby na tej podstawie
mozliwe bylo stwierdzenie, iz w okreslonej dacie (dacie glosowania), uprawniony dokonal aktu glosowania opatrujac
ja whasnorecznym podpisem. Oddanie glosu za pomoca karty do glosowania jest bowiem o$wiadczeniem woli
pochodzacym od danej osoby, za$ brak na karcie do glosowania jej podpisu stanowi nieusuwalna przeszkode w
uznaniu, iz takowe oS§wiadczenie zostalo zlozone (por. uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 4 lipca
2014 r., VI ACa 1630/13). Zdaniem powddki, oddanie glosu za pomoca karty do glosowania jest o§wiadczeniem woli
pochodzacym od danej osoby, a brak na karcie podpisu tej osoby stanowi nieusuwalng przeszkode w uznaniu, iz
takowe o$wiadczenie zostalo zlozone (por. uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 10 lipca 2013 r.,
I ACa18/13)

Kolejno, skarzaca ponownie omoéwila roéznice pomiedzy treécia karty glosowania nad uchwala i samg uchwalg
a protokolem z 28 listopada 2017 r., ktére przemawiaja za uwzglednieniem powddztwa w calosci. Jednoczeénie
zakwestionowala powolywanie sie przez Sad I instancji na orzeczenie Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 27 marca 201
r., V ACa 110/13, jako dopuszczajacego oddanie glosu w dowolny sposob. Jak wskazala, w stanie faktycznym sprawy
rozpatrywanej przez Sad Apelacyjny w Gdansku jedng z zasad przyjetych przez Wspoélnote byta mozliwo$¢ oddania
glosu w formie elektronicznej. W niniejszej sprawie natomiast brak jest jakichkolwiek regulacji umozliwiajacej
oddanie glosu przez wyrazenie swojego stanowiska poprzez dopisywanie na dodatkowych, dolgczanych nastepnie do
Uchwaly dokumentach (ktére nie sa ani lista do glosowania, ani nie sg tez czeScia uchwaly, stanowiac zalacznik do
uchwaly).

Pozwana wniosta o oddalenie apelacji powodki w caloSci oraz zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania, w
tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu zaprezentowala argumentacje
afirmujaca stanowisko Sadu I instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja powodki okazala sie uzasadniona — cho¢ nie z uwagi na argumentacje w niej zawarta i skutkowala wydaniem
orzeczenia o charakterze reformatoryjnym.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze postepowanie apelacyjne, jakkolwiek jest postepowaniem odwolawczym i kontrolnym,
to jednakze zachowuje charakter postepowania rozpoznawczego. Oznacza to, ze Sad odwolawczy posiada swobode
jurysdykceyjna i kompetencje do ponownej samodzielnej oceny materialu procesowego, ograniczong jedynie granicami
zaskarzenia. Merytoryczny charakter orzekania Sadu II instancji polega wiec na tym, Zze ma on obowiazek poczynic
wlasne ustalenia i ocenié je samodzielnie z punktu widzenia prawa materialnego, a wiec dokonac subsumcji. Z tego tez
wzgledu Sad ten moze, a jezeli je dostrzeze - powinien, naprawi¢ wszystkie stwierdzone w postepowaniu apelacyjnym
naruszenia prawa materialnego popelnione przez Sad I instancji i to niezaleznie od tego, czy zostaly one podniesione
w apelacji, jesli tylko mieszcza sie w granicach zaskarzenia (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2000
roku, ITII CKN 812/98, Lex nr 40504).

Wykonujac prawnoprocesowy obowiazek wlasnej oceny zgromadzonego materialu procesowego Sad Apelacyjny
uznal, ze Sad Okregowy zasadniczo w sposéb prawidlowy przeprowadzil postepowanie dowodowe, a poczynione
ustalenia faktyczne (zawarte w wyodrebnionej redakcyjnie czeSci uzasadnienia zaskarzonego wyroku), w zakresie



niezbednym dla rozstrzygniecia, nie sa wadliwe i znajduja odzwierciedlenie w treéci przedstawionych w sprawie
dowodow. Sad odwolawcezy ustalenia Sadu Okregowego czyni czeScig uzasadnienia wlasnego wyroku, nie znajdujac
potrzeby ponownego ich szczegbtowego przytaczania.

Nadto, w ocenie Sadu Apelacyjnego, wywody Sadu Okregowego dotyczace wykladni normy art. 189 k.p.c. o ustalenie
nieistnienia uchwaly, w tym interesu prawnego podmiotu wystepujacego z przedmiotowym roszczeniem, uznaé
nalezy za prawidlowe wypelnienie obowigzku wyjasnienia podstawy prawnej orzeczenia. Tym samym, takze w tej
plaszczyznie uzasadnienia rozstrzygniecia Sagdu odwolawczego wystarczajacym jest odwolanie sie do przedstawionych
wyzej wywodow Sadu Okregowego.

Niezaleznie jednak od powyzszego, Sad odwolawczy w spos6b odmienny ocenil zgromadzony w niniejszej sprawie
material procesowy, jesli chodzi o zastosowanie art. 23 u.w.l. Stosownie do art. 23 ust. 1 u.w.l., uchwaly wlascicieli
lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwata moze
by¢ wynikiem glos6w oddanych czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Z kolei ust.
2 stanowi, ze uchwaly zapadaja wiekszoScig gloséw wlascicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci udzialéw, chyba ze w
umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okres§lonej sprawie na kazdego wlasSciciela przypada
jeden glos. Co istotne, przepisy ustawy o wlasnoéci lokali nie nakladaja obowiazku uczestniczenia w glosowaniu przez
wszystkich wlascicieli lokali, nie przewiduja takze okre$lonego quorum, w zwiazku z czym w $wietle przepisu art.
23 ust. 2 powolanej ustawy decydujace znaczenie ma wylacznie fakt, czy za podjeciem wypowiedziala sie wiekszo$¢
wladcicieli obliczana w stosunku do wszystkich osé6b wchodzacych w sklad wspolnoty mieszkaniowej a nie tylko
wiekszo$¢ glosujacych, a zatem czy opowiedzieli sie za nia wlasciciele reprezentujacy wiekszo$¢ udzialéw. Brak
wymogu quorum i uzaleznienie zaistnienia uchwaly od zaglosowania za jej przyjeciem przez wilascicieli majacych
wiekszo$¢ udzialow we wlasnosSci nieruchomosci pociaga za soba ten skutek, ze faktyczne znaczenie maja jedynie glosy
oddane "za" przyjeciem uchwaly. Tym samym, procedure glosowania mozna przerwac po uzyskaniu gtosow wiekszos$ci
czlonkéw wspodlnoty, reprezentujacych ponad 50% udzialdbw w nieruchomosci wspolnej (por. wyrok SA w Szczecinie
w wyroku z dnia 9 czerwca 2016 r. w sprawie I ACa 148/16, LEX nr 2111363, wyrok SA w Lodzi z 7 listopada 2017 .,
I ACa 340/17, LEX nr 2463469).

Jednocze$nie, w judykaturze podkresla sie, ze w przepisach ustawy o wlasno$ci lokali nie zamieszczono zadnych
wskazowek dotyczacych sposobu oddawania glosow za lub przeciw uchwale. Mozna zatem dopusci¢ stosowanie
roznych metod w zalezno$ci od woli wlascicieli lokali, sytuacji czy przedmiotu glosowania, byle tylko mozna bylo
nastepnie stwierdzi¢, czy i kiedy uchwala zostata podjeta, tj. oddano za nia wymagana wiekszo$¢ gloséw wszystkich
wladcicieli lokali (tak: SA w Warszawie z 14 grudnia 2016 r. w sprawie I ACa 2062/15, LEX nr 2191517).

Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie podziela podglad wyrazany w orzecznictwie, zgodnie z ktérym brzmienie art.
23 ust. 1 u.w.l. nakazuje przyjaé, iz uchwala podejmowana w trybie indywidualnego zbierania gloséw zapada z chwila
oddania ostatniego glosu przesadzajgcego o uzyskaniu wymaganej wiekszo$ci, liczong w tym wypadku wielkoScig
udzialow. Ewentualne dalsze dzialania czy zaniechania podmiotu zbierajacego glosy nie mogg zatem przesadzi¢ o
jej bycie prawnym. Co wiecej, nawet w przypadku gdyby wszyscy pozostali wlaciciele, ktorzy jeszcze nie glosowali
nad uchwalg, oddali glosy przeciw uchwale, uchwala i tak zostalaby podjeta. Bez znaczenia dla jej skutecznosci jest
natomiast to, czy w glosowaniu takim wzieli udzial wszyscy wilasciciele lokali (tak SA w Warszawie w wyroku z dnia 5
lutego 2013 r. w sprawie I ACa 1370/12, LEX nr 1286652, podobnie SA w Szczecinie w wyroku z dnia 17 lipca 2014 r.
w sprawie I ACa 288/14, LEX nr 1488696; w wyroku SA w Lodzi z dnia 24 kwietnia 2015 r. w sprawie I ACa 1572/14,
LEX nr 1712682; wyrok SA w Szczecinie z dnia 9 czerwca 2016 r., LEX nr 2111363; wyrok SA w Lodzi z 22 maja 2017
r., 1 ACa 14348/16, LEX nr 2310629)

Transponujac powyzsze rozwazania na kanwe niniejszej sprawy, Sad odwolawczy zauwaza, ze bezspornym bytlo, iz
zaskarzona uchwala nr (...) z 21 listopada 2017 r. w sprawie wyrazenia zgody na wykonanie rob6t objetych wnioskiem o
pozwolenie na budowe-przebudowe wraz ze zmiana sposobu uzytkowania czeSci budynku wielorodzinnego z ustugami
(zlokalizowanego na dzialce nr (...) obreb (...) przy ul. (...) w K.) - dalej: Uchwala, zostala poddana pod glosowanie
w drodze indywidualnego zbierania gloséw. W § 2 Uchwaly wskazano natomiast, ze lista glosowan wiascicieli lokali



stanowi zalgcznik do Uchwaly i jest jej integralng cze$cia. W § 3 postanowiono, iz Uchwala wchodzi w zycie od dnia
jej podjecia.

Zdaniem Sadu odwolawczego, nie sposéb jest przyja¢ za Sadem I instancji, iz (...) Spdldzielnia Mieszkaniowa
w K., swdj glos ,za” przyjeciem Uchwaly oddala w piSmie z 28 listopada 2017 r., zatytulowanym: Protokétl
sporzadzony na okoliczno$¢ podjecia uchwaly nr (...) z dnia 21 listopada 2017 roku wlascicieli lokali stanowigcych
»~Wspolnote Mieszkaniowa” przy ul. (...) w K.. podpisany przez Prezesa Zarzadu (...) oraz Zastepce Prezesa ds. (...),
reprezentujacych (...) Spoldzielnie Mieszkaniows.

Przede wszystkim zaré6wno uwadze sadu I instancji jak i samym stronom umknelo to, ze skoro bezspornie niniejsza
uchwatla zostala podjeta w dniu 21 listopada 2017 ( przynajmniej strona pozwana nigdy w procesie nie podniosla, ze
zostalo to dokonane w innej dacie), to w zaden sposéb nie mozna bylo uznaé — a to uczynil sad I instancji — ze (...)
Spoéldzielnia Mieszkaniowa w K. oddala swoéj glos ,,za” przyjeciem uchwaly w protokole z 28 listopada 2018 r., czyli
tydzien po podjeciu zaskarzonej uchwaly.

Tym samym zawarta w tym pi$mie informacja ( czy tez jak uznal sad I instancji o§wiadczenie woli), iz po dodaniu
udzialéw lokali niewyodrebnionych, ktérymi dysponuje (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa, wynoszacych 372193 do
udzialow wlascicieli lokalu wyodrebnionych, glosujacych za przyjeciem uchwaty wynoszacych 317068, suma udzialow
wynosi 689261, co stanowi wymagang wiekszos¢, pozostaje irrelewantna z puntu widzenia bytu prawnego zaskarzonej
Uchwaly.

Ponadto, Sad I instancji nieprawidlowo przyjal, ze protokoét z 28 listopada 2017 r., podpisany przez osoby uprawnione
do reprezentacji (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w K., zostal zalaczony do Uchwaly. Jak za$§ wynika z § 2 uchwaly,
jej integralng czescia jest wylacznie zalaczona do niej lista glosowan wlascicieli. Na powyzsze wskazuje rowniez
poréwnanie dat widniejacych tak na uchwale, jak i omawianym protokole. Skoro ww. protokot zostal opatrzony data
28 listopada 2017 r., niemozliwym jest przyjecie, ze stanowil on zalacznik do Uchwaly, sporzadzonej w formie pisemne;j
i podjetej na tydzien wezesniej niz Protokol, tj. w dniu 21 listopada 2017 1.

Dodatkowo, jak stanowi § 3 Uchwaly, wchodzi ona w zycie od dnia jej podjecia, tj. 21 listopada 2017 r. Nie sposob
zatem uznac, ze glos oddany ex post (nawet przy przyjeciu waznos$ci glosu oddanego w taki sposéb, jak mialo to miejsce
w niniejszej sprawie), jakkolwiek wplywa na ogblny wynik glosowania na uchwala.

Istotne jest tez i to, ze jak wynika z zamieszczonego pod § 3 Uchwaly wyniku glosowania, za przyjeciem Uchwaly
glosowalo 50 wlascicieli lokali - 317.068 udzialow, przeciw przyjeciu uchwaly opowiedzial sie 1 wlaéciciel posiadajacy
6.656 udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, a od glosu wstrzymalo sie 44 wlascicieli, dysponujacych lacznie 304.083
udzialami w nieruchomo$ci wspoélnej. Z zalgczonej do akt sprawy karty glosowania nad Uchwalg, stanowiaca
integralng cze$¢ Uchwaly (zgodnie z § 2) wynika, ze ilo§¢ udzialow nalezacych do wlascicieli poszczego6lnych lokali,
ktdrzy opowiedzieli sie za przyjeciem Uchwaly, wyniosta 317.068 (przy 627.807 udzialach lokali wyodrebnionych oraz
372.193 niewyodrebnionych i nalezacych do (...) Spétdzielni Mieszkaniowej) — czyli z samego powyzszego zapisu
wynika, Ze uchwala ta wcale nie uzyskata poparcia wiekszosSci glosow wlaécicieli lokali, liczong wedlug wielkoSci
udzialow,

Niezaleznie od tresci zawartych w protokole z 28 listopada 2017 r., pomimo wadliwego przyjecia, ze do podjecia
Uchwaly doszlo, wistocie mamy do czynienia z tzw. uchwalg nieistniejaca, jak czasami okresla ja orzecznictwo, a Scislej
moéwigc ze stanem, w ktorym uchwata, pomimo blednego przekonania podejmujacego ja podmiotu, w rzeczywistoéci
nie istnieje, albowiem z braku quorum, czy tez wymaganej wiekszoSci, nie zostala ona podjeta (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 23 lutego 2006 r., I CK 336/05, Lex nr 424423).

W tej sytuacji, w ocenie Sadu Apelacyjnego, ostatecznie racje ma strona skarzgca, wskazujac, iz przedmiotowa uchwata
nie zostala w ogdle podjeta, albowiem nie zostala uzyskana wymagana dla jej podjecia wiekszo$c¢.



Z tych wszystkich wzgleddéw konieczne bylo wydanie wyroku reformatoryjnego na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.
Konsekwencje uwzglednienia powddztwa w calosci stanowil obowigzek zmiany zaskarzonego wyroku w zakresie
kosztoéw procesu, stosownie do dyspozycji art. 98 § 11 3 k.p.c. i zasady odpowiedzialno$ci za wynik sprawy. Nalezne
powodce od pozwanej koszty za pierwsza instancje sprowadzaly sie do zwrotu oplaty od pozwu w kwocie 200 zl,
kosztow zastepstwa procesowego, w sktad ktorych, obok oplaty skarbowej od pelnomocnictwa procesowego w kwocie
17 z}, wchodzilo wynagrodzenie pelnomocnika w wysokos$ci stawki minimalnej, przewidzianej w § 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z
§ 20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (Dz.U. z 2015 r., poz. 1804). Dlatego tez Sad Apelacyjny orzekl, jak w punkcie I podpunkcie 2. wyroku, na
podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego (pkt II sentencji) orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98
§ 11 3 k.p.c., uwzgledniajac uiszczony wpis od apelacji w wysokos$ci 200 z} i ustalajgc wynagrodzenie pelnomocnika
powddki w tym postepowaniu w stawce minimalnej, w oparciu o § 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 20 w zw. z § 10 ust. 1
pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcow
prawnych.
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