Sygn. akt I ACa 133/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 maja 2018 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Malgorzata Gawinek
Sedziowie: SSA Krzysztof Gorski
SSA Halina Zarzeczna (spr.)
Protokolant: st. sekr. Sadowy Karolina Ernest

po rozpoznaniu w dniu 26 kwietnia 2018 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powddztwa P. Z.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nr (...)przy ul. (...) w S.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 23 grudnia 2014 roku, sygn. akt I C 1374/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. stwierdza, ze uchwata numer (...) Wspolnoty Mieszkaniowej nr (...) przy ul. (...) w S. nie istnieje,
2. oddala powédztwo w pozostatym zakresie,

3. nie obciqza powoda kosztami zastepstwa procesowego,

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. nie obcigza powoda kosztami zastepstiva procesowego pozwanego w postepowaniu
apelacyjnym.

Krzysztof Gorski Malgorzata Gawinek Halina Zarzeczna

Sygnatura akt I ACa 133/18

UZASADNIENIE



Powdéd P. Z. po ostatecznym sprecyzowaniu stanowiska w pi$mie z dnia 24 sierpnia 2013 roku, wniést przeciwko
pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej nr (...) przy ul. (...) w S. pozew z Zadaniem ustalenia nieistnienia uchwaly nr (...)
z dnia 5 marca 2004 roku, oraz stwierdzenie niewazno$ci uchwaly nr (...) z dnia 10 marca 2001 roku i uchwaty nr (...)
z dnia 23 stycznia 2008 roku.(k. 2-10, 33-35, 115-124)

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej nr (...) z dnia 5 marca 2004 roku jest niewazna,
poniewaz byla podejmowana przez ogoél wlascicieli nieruchomosci (§ 1 uchwaly), a nie przez wlascicieli lokali, jak
stanowi art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali i glosowanie nad ta uchwala przeprowadzono wedlug zasady, ze na
kazdego wlasciciela przypada jeden glos, bez uprzedniego podjecia uchwaly przez wtascicieli lokali w trybie zasady
ogolnej tj. wiekszosScig glos6w oddanych za uchwala, liczonych wedlug wielkoSci udzialtow we wlasnoSci wspdlne;j.
Powod ponadto podniosl, iz nie byl skutecznie powiadomiony na piSmie o tresci zaskarzonej uchwaty nr (...). Powod
wskazal, ze o istnieniu tejze uchwaly dowiedzial sie dopiero z pozwu Wspolnoty Mieszkaniowej tj. 30 kwietnia 2013
roku.

W zakresie zaskarzonej uchwaly nr (...) z dnia 10 marca 2001 roku, powdd podniést iz jest ona niewazna, poniewaz
uchwala zezwalajacej na ww. tryb glosowania tj. uchwata z 10 marca 2001 roku nr (...) nie zostala podjeta przez
ogol wlascicieli, gdyz Gmina Miasto S. w glosowaniu wstrzymala sie od glosu, a gmina posiadala woéwczas 651/1000
udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, natomiast za uchwalg oddano tylko 260/1000 udzialéw. W konsekwencji jak
podal powodd uchwala nr (...) w sprawie wyboru zarzadu Wspoélnoty jest niewazna.

Ponadto powo6d podniosl, ze zaskarzona uchwala nr (...) z dnia 23 stycznia 2008 roku w sprawie wyrazenia zgody
na wprowadzenie do stosowania zapiséw regulaminu rozliczania kosztow energii cieplnej do celow centralnego
ogrzewania jest niewazna poniewaz byla podejmowana przez ogo6l wlascicieli nieruchomosci (§ 1 uchwaly), a nie przez
wlascicieli lokali, jak stanowi art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, a za przyjeciem uchwaly glosowalo nie 0,514
udzialéow lecz tylko 491/1000 udzialow.

Nadto powod poniosl, ze nie byl skutecznie powiadomiony ani o terminie i miejscu zebrania w dniu 5 marca 2004
roku (uchwata (...)), ani w dniu 10 marca 2001 roku (uchwata nr (...)), ani nie by} skutecznie zawiadomiony o tresci
podjetych uchwal, ktére skarzy. Ponadto powdd podnidsl, ze ma interes prawny, bowiem istnieje niepewno$¢, co do
stanu prawnego.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota Mieszkaniowa nr (...) przy ul. (...) w S. wniosla o oddalenie powddztwa.
Ponadto strona pozwana wniosla o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow zastepstwa adwokackiego w
szeSciokrotnej wysokosci stawki wynikajacej z rozporzadzenia o oplatach za czynnoSci adwokackie.

W uzasadnieniu strona pozwana wskazala, ze twierdzenie powoda, co do nieprawidlowego zastosowania zasady jeden
wlasciciel - jeden glos, jest oczywiscie bezzasadne albowiem glosowanie przeprowadzono zgodnie z zgodnie z treécia
art. 23 ustep 2a ustawy o wlasnoSci zgodnie z zadaniem wlascicieli lokali posiadajacych lacznie co najmniej 1/5
udzialow w nieruchomosci wspoélnej wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Strona pozwana podniosta ponadto, ze wszelka korespondencji skierowana ze strony Wspoélnoty do powoda,
kierowana byla na adres lokalu, ktérego powdd jest wlascicielem tj. (...) w S.. Natomiast powdd dopiero 26 listopada
2011 roku wskazal pozwanej inny adres do doreczen, na ktory od tegoz momentu jest kierowana korespondencja.
Jednocze$nie pozwana podniosla zarzut uchybienia terminu przewidzianemu w art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali. Przy
czym w ocenie strony pozwanej powod byt prawidlowo zawiadomiony o tresci podjetych uchwal.

Wyrokiem z dnia 23 grudnia 2014 roku, Sad Okregowy w Szczecinie oddalil powddztwo oraz zasadzit od powoda na
rzecz pozwanej kwote 197 zl tytulem zwrotu kosztoéw postepowania.

Powyzsze rozstrzygniecie Sqd Okregowy oparl na nastepujgcych ustaleniach faktycznych :



Powdd P. Z. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w S. przy ul. (...)., z ktérym zwigzany jest
udzial w nieruchomo$ci wspélnej w wysokoSci 30/1000.

Z dniem 11 grudnia 1997 roku powdd zostal wymeldowany z mieszkania przy ul. (...) w S.. Poinformowal wowczas
wspolnote, ze juz nie bedzie mieszkaé w przedmiotowym lokalu. Nie wskazal natomiast zadnego adresu dla doreczen
ani tez nie ustanowil zadnego pelnomocnika do doreczen. Zmieniajgc miejsce zamieszkania powod porozumial sie z
sasiadka L. S. (1), zeby ta w przypadku ewentualnej proby wlamania zawiadomila go o tym fakcie. W mieszkaniu w S.
powod bywat sporadycznie kilka razy w roku.

W dniu 10 marca 2001 roku, Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w S. podjela uchwale nr (...) o
powierzeniu wykonywania funkcji zarzadcy K. L. (1) oraz o powierzeniu zarzadzania nieruchomoscia Spoélce (...) w
S.. W § 1 uchwaly wskazano, ze uchwala zostala podjeta przez ogét wlascicieli stanowiacych wspoélnote mieszkaniowa
nieruchomo$ci. W § 2 uchwaly wskazano, ze zostala ona podjeta zgodnie z art. 23 ustawy o wlasnosci lokali, a glosy
poszczegdlnych wlascicieli liczono w ten sposob, ze na kazdego wlasciciela przypada 1 glos. Za uchwala oddano
12 gloséw przy 18 uprawnionych do glosowania. Zadanie glosowania wedlug zasady jeden wlasciciel jeden glos,
zglosili pisemnie wlaSciciele repezentujacy ponad 1/5 udzialow w nieruchomosci wspdlnej. Uchwata podjeta zostala
na zebraniu.

W dniu 5 marca 2004 roku pozwana Wspolnota Mieszkaniowa podjela uchwale nr (...) w sprawie utworzenia funduszu
remontowego. W § 1 uchwaly stwierdzono, ze og6l wlascicieli nieruchomosci postanawia wyrazié zgode na utworzenie
przedmiotowego funduszu w wysoko$ci 1 zt/m2 powierzchni uzytkowej lokalu, od dnia 1 kwietnia 2004 roku na
czas okre$lony. W § 2 wskazano, ze glosowania przeprowadzono zgodnie z art. 23 u.w.l. Za uchwala glosowalo 12
wlascicieli, wstrzymala sie Gmina Miasto S., przy 22 uprawnionych do glosowania. Glosowanie odbylo sie w trybie
mieszanym zbierania gloséw. Zadanie glosowania wedlug zasady jeden wlasciciel, jeden glos zglosili wlaéciciele lokali
reprezentujacy ponad 1/5 udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. O tresci podjetej w dniu 5 marca 2004 roku uchwaly
powdd powiadomiony zostal listownie.

W dniu 23 stycznia 2008 roku pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa podjela uchwale nr (...) w sprawie wyrazenia
zgody na wprowadzenie do stosowania z dniem 1 grudnia 2007 roku zapisow regulaminéw: ,Regulamin montazu
wodomierzy i indywidualnego rozliczania wody” oraz ,Rozliczania kosztow energii cieplnej do celow centralnego
ogrzewania”. W § 1 uchwaly wskazano, ze ogo6l wlaScicieli postanawia wyrazi¢ zgode na wprowadzenie do stosowania
z dniem 1 grudnia 2007 roku ww. regulaminy. Glosowanie jak wskazano w § 2 uchwaly przeprowadzono stosownie do
art. 23 ust. 2 u.w.l. Pod uchwalg przytoczono wyniki glosowania: za glosowalo 0,514 udzialéw przeciw 0,023 udzialow,
wstrzymalo sie od glosu 0,219 udzialow. Przy czym iloé¢ udzialéw uprawnionych do glosowania wynosita lacznie 1000.
O treéci podjetej w dniu 23 stycznia 2008 roku uchwaly powod powiadomiony zostal listownie. Uchwala podjeta
zostala w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Ponad potowe udzialéw w nieruchomosci wspoélnej w pozwanej Wspdlnocie Mieszkowej posiada Gmina Miasto S..
W glosowaniu nad uchwala nr 4/2004 za gmine uczestniczyla A. K., w glosowaniu w przedmiocie uchwaly nr (...)
uczestniczyla za gmine — L. S. (2), natomiast w glosowaniu nad uchwalg (...) uczestniczyla — W. R.. Wyzej oznaczone
osoby posiadaly stosowne pelnomocnictwo do glosowania za Gmine Miasto S..

Z ustalen Sadu I instancji wynika, ze H. T. (1) jest wlaScicielka lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w S.,
wchodzacego w sklad pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. Przyjaznila sie ona ze zmarla w 2013 roku, K. K.
wlascicielka lokalu (...). Razem ze swoja przyjaciétka oraz sasiadem zlokalu nr (...), S. S., w ramach pomocy sasiedzkiej
odbierali dla siebie wszelkie pisma przychodzace ze spoéldzielni. Jezeli nie zastano nikogo z sasiadéw, pisma ze
Wspoélnoty wrzucano do skrzynki pocztowej danego lokalu.

Powod pismem, ktére wplynelo do zarzadcy nieruchomo$ci w dniu 26 pazdziernika 2011 roku poinformowatl
wspolnote, iz wnosi o kierowania wszelkiej korespondencji dotyczacej lokalu polozonego w S., przy ulicy (...) na adres:



(...)-(...) O., ulica (...). W tym tez czasie (tj. pazdziernik 2011 r.) powdd informowal bezposrednio zarzadce K. L. (1),
o blednym naliczaniu oplat za media.

Pismem z dnia 8 grudnia 2011 roku powdd wskazal, ze nie zalega z oplatami za fundusz remontowy, na ktéry
whplacil 14.370,72 z}. Jednocze$nie w tymze piémie P. Z. upowaznil zarzadce do przesuniecia oplaty na utrzymanie
nieruchomoéci wspdlnej do oplaty na fundusz remontowy. W odpowiedzi na pismo strona pozwana wskazal, ze nie
zgadza sie ze stanowiskiem powoda w kwestii zalegloSci.

Aktualnie przed Sadem Rejonowym Szczecin-Centrum w Szczecinie toczy sie przeciwko powodowi sprawa o zaplate
z powbddztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy wskazal, ze powoédztwo oparte na dyspozycji
art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali [Dz. U. z 2000 r. nr 80, poz. 903
ze zm. ], nie zastugiwato na wwvzglednienie.:

Odnoszac sie do kwestii zwigzanej z zachowaniem przez powoda terminu do zaskarzenia uchwal wspolnoty, o ktérym
mowa w art. 25 ust. 1a ustawy zacytowanej wyzej Sad Okregowy podkreslil, ze tryb procedowania przewidziany w
zakresie terminu zaskarzenia uchwal, ma zastosowanie do kazdego pow6dztwa zmierzajacego do wzruszenia uchwat
wspoélnoty mieszkaniowej — w tym réwniez do powddztwa o ustalenie nieistnienia lub niewazno$ci uchwaly.

W ocenie Sagdu Okregowego w niniejszej sprawie nie zostal dochowany przez powoda termin do zaskarzenia uchwat
objetych zadaniem pozwu przewidziany w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnoSci lokali. Skoro pow6dztwo moze byé
wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu
wlaécicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania gloséw, a skarzone uchwaly zapadly w 2001, 2004 i 2008 roku, pozew wplynal do Sadu dnia 13 maja 2013
roku (data sporzadzenia sprzeciwu w sprawie I Nc 647/1)3.

W ocenie Sadu z dokumentéw przedlozonych przez pozwana oraz jej twierdzen w tym zakresie wynika, ze powod byl
powiadamiany o miejscu i czasie zebran wspdlnoty jak i o treSci podejmowanych uchwal. W pozwanej wspo6lnocie w
dacie zaskarzonych uchwal, istnial system powiadamiania czlonkéw wspo6lnoty badz osobiécie, gdy osoba roznoszgca
korespondencje zastala czlonka wspdlnoty, badz poczta - zwykly list, gdy czlonka wspdlnoty nie zastano w lokalu. Po
montazu za$ jednolitych skrzynek pocztowych, gdy osoba roznoszaca korespondencje nie zastala czlonka wspoélnoty,
wowcezas pismo wrzucano do skrzynki pocztowej. Ponadto w przypadku indywidulanego zbierania gloséw lub w
przypadku innych istotnych spraw wspélnoty, jeéli nie zastano cztonka wspoélnoty w lokalu - kierowano do niego
przesylke pocztowa - polecong. Poniewaz od 1997 roku powo6d nie zamieszkiwal w S., powiadomienia owe byly w
stosunku do powoda dokonywane poprzez przesylki pocztowe na adres: S., ulica (...). Takie dzialanie pozwanej Sad I
instancji uznal za prawidlowe i zasadne, zwlaszcza, ze pozwana nie dysponowata innym adresem powoda. Nie podzielil
przy tym Sad Okregowy twierdzenia powoda, iz adres taki pozwana winna byla pozyskaé z urzedu miasta, lub ze
urzad miasta z urzedu powiadomit wspdlnote o nowym adresie powoda. Odnoszac sie do zarzutu powoda, ze pozwana
wiedziala, ze pow6d nie mieszka w tym mieszkaniu, w ocenie Sadu nie moze stanowi¢ usprawiedliwionego zarzutu,
ze pozwana w sposéb nieprawidlowy realizowala swoje obowiazki w zakresie powiadamiania powoda o zebraniach
wspolnoty i podejmowanych uchwalach. W ocenie Sadu rola czlonkéw wspdlnoty jest dbanie o swdj interes i w
przypadku zmiany miejsca zamieszkania powiadamiania o tym wspdlnote, po to by moc aktywnie uczestniczy¢ w jej
funkcjonowaniu oraz nie blokowaé mozliwoéci podejmowania uchwal dotyczacych wspoélnoty.

Podkreslit przy tym Sad I instancji, ze powod skarzy uchwaly sprzed kilku, a nawet kilkunastu lat, twierdzac, iz
przed otrzymaniem nakazu zaplaty w sprawie I Nc 647/ 13, tj. w dniu 30 kwietnia 2013 roku, nie wiedziat o ich
istnieniu, przy czym powyzsze twierdzenia powoda nie sa zgodne z prawdg. Sad Okregowy podkreslil, ze powod jest
osoba wyksztalcong, a przy tym obeznang w problematyce ustawy o wlasnoSci lokali i w tym kontekscie zupelnie
niewiarygodne jest jego twierdzenie, ze wczes$niej nie wiedzial, ze uchwaly zapadly, ze nie wiedzial o terminach zebran
wspo6lnoty. Dodatkowo z pisma powoda z dnia 8 grudnia 2011 roku wynika, iz w tej dacie mial on wiedze zar6wno o
osobie zarzadcy nieruchomoéci - K. L. (1) ( do niej kieruje pismo ) jak i o fakcie, ze we wspoélnocie funkcjonuje fundusz



remontowy oraz jaka jest jego wysokoé¢ ( w pidémie tym pisze bowiem o oplatach na fundusz remontowy, na ktory
wplacil 14.370,72 zl, zadajac jednoczesnie przesuniecia uiszczonych przez powoda oplat na utrzymanie nieruchomosci
na fundusz remontowy, jesli zaistnieje taka koniecznoé¢). Za przekonujace Sad uznat twierdzenia pozwanej, iz nie
dysponuje ona juz pocztowymi ksigzkami nadawczymi z uwagi na uplyw w stosunku do uchwaly z 2001 roku - 14 lat,
2004 roku - 10 lat i 2008 roku - 6 lat.

Podkreslit Sad Okregowy, ze w jego ocenie powod w sposéb prawidlowy powiadamiany byl przez pozwana wspdélnote
0 miejscu i terminie zebran oraz o treSci podejmowanych uchwal a nadto gdy przyjezdzal do S., zapoznawal sie
z tymi przesytkami wyjmujac je ze skrzynki pocztowej. Wytoczenie powddztwa w niniejszej sprawie, jest w ocenie
Sadu, wywolane faktem wniesienia przez pozwang pozwu o zaplate w sprawie I Nc 647/13 Sadu Rejonowego Szczecin
Centrum w S. i obliczone na wydtuzenie tegoz postepowania.

Kierujac sie powyzszymi przestankami i uznajac iz powdd nie dochowal okre$lonego w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali - 6 tygodniowego terminu do zaskarzenia uchwal, Sad powddztwo oddalil, co znalazlo odzwierciedlenie w
rozstrzygnieciu zawartym w punkcie I sentencji.

Marginalnie Sad wskazal, ze rowniez podniesione przez powoda zarzuty formalne co do trybu podejmowania uchwal,
tj. nieprawidlowego wedlug powoda zastosowania zasady jeden wlasciciel - jeden glos, bez wezeéniejszej, osobnej
uchwaly, sa chybione. Okre$lona w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali przeslanka niezgodnosSci uchwaly z
prawem oznacza przede wszystkim sprzeczno$é z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali oraz kodeksu cywilnego w
zakresie, w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnoSci lokali, jak rowniez niezgodno$¢ z innymi przepisami
bezwzglednie obowiazujacymi. Mimo, ze w tym zakresie strona moze podnie$¢ zar6wno zarzuty merytoryczne,
skierowane przeciwko tre$ci uchwaly, jak i zarzuty formalne, zwigzane z wadami postepowania prowadzacymi do jej
podjecia — to jednak zarzuty formalne mogg by¢ podstawg uchylenia uchwaly tylko w sytuacji, gdy zostanie wykazane,
ze tego rodzaju naruszenie mialo wplyw na podjecie i tre$¢ uchwaty.

Skoro zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, og6l wlascicieli lokali podejmuje uchwaly albo na zebraniu
wlaécicieli, albo w drodze indywidualnego zbierania glosow pod uchwalg przez zarzad, albo na oba sposoby, a
podejmowanie przez wlascicieli uchwat odbywa sie jedynie w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
oraz w przypadku podzialu lokalu i polaczenia dwobch lokali w jeden , to takie rozwiazanie zwigzane jest z tym,
ze w sprawie podejmowania uchwat przez wtascicieli na zebraniu nie wystepuje wymog okreslonego quorum, a
o tym, czy uchwala zostala podjeta, decyduje fakt, czy za jej podjeciem wypowiedziala sie wiekszo§¢ wlascicieli
obliczana w stosunku do wszystkich os6b wchodzacych w sklad wspolnoty mieszkaniowej (bedacych w chwili
podejmowania uchwaly wlascicielami lokali w danej nieruchomosci). Aby zatem wspo6lnota mieszkaniowa mogla
sprawnie funkcjonowa¢ nawet w sytuacji, gdy wiekszo$¢ wilascicieli lokali nie uczestniczy w zebraniu, wprowadzono
mozliwo$¢ indywidualnego zbierania glos6w pod uchwala, przy czym zbierania glosow w ten sposéb dokonywaé moze
(zgodnie z art. 23 ust. 1 u.w.l.) wylacznie zarzad.

Jesli umowa wlascicieli lokali nie przewiduje innego sposobu obliczania wiekszoS$ci (a w pozwanej wspolnocie nie ma
takiej sytuacji), to uchwala jest podjeta, jezeli glosowala za nig wiekszo$¢ wlascicieli lokali, ktéra moze by¢ obliczana
na dwa sposoby. Istotne znaczenie dla podejmowania uchwal ma zatem sposob obliczania tej wiekszoSci.

Podstawowaq zasadq, wskazanqg art. 23 ust. 2, jest zachowanie proporcji miedzy wplywem poszczegblnych
wlascicieli na podejmowanie decyzji a ich udzialem we wspotwlasnosci. Zgodnie z ta zasada kazdy wlasciciel ma tyle
gloséw, ile wynosi jego udzial w nieruchomosci wspolnej, a wiekszoé¢ udzialéw to ponad 50% udzialow wszystkich
wlascicieli lokali.

Od tej zasady ustawa o wlasnoSci lokali wprowadza kilka wyjatkéw umozliwiajacych zastosowanie w okre§lonych
sytuacjach innego sposobu obliczania glosow oddanych za uchwala, tj. zasady, ze na kazdego wtasciciela przypada
jeden glos. Podejmowanie uchwal w ten sposéb utrzymuje generalng zasade, ze uchwale musi podjaé¢ wiekszoéé
wladcicieli lokali, ale sprawia, ze wiekszo$¢ ta nie jest obliczana wedlug udzialow we wspolwlasnosci, lecz wedlug



liczby wlascicieli. Chodzi przy tym nie o liczbe lokali, lecz o liczbe wlascicieli bez wzgledu na to, ile lokali w danej
nieruchomosci ma kazdy z nich.

Okreslone w ustawie o wlasnoéci lokali wyjatku umozliwiajacego wprowadzenie zasady glosowania wedlug zasady
"jeden wlaSciciel - jeden glos" moze mie¢ miejsce wtedy kiedy suma udzialéw nie jest réwna 1, i tam, gdzie jeden
wlasciciel posiada wiekszos¢ udzialow (lub gdy obie te okolicznosci wystepuja naraz), na kazde zadanie wlasScicieli
lokali posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialébw w nieruchomosci wspdlnej (art. 23 ust. 2a).

Wilasciciele zadajacy wprowadzenia takiego trybu glosowania nie moga tez zadaé¢, aby wprowadzono ten tryb
glosowania w wielu (wszystkich) niesprecyzowanych sprawach, ale - biorac pod uwage zasade wyrazona w art. 23 ust. 2
- moga zadaé wprowadzenia takiego trybu w okreslonej sprawie. Poniewaz uchwaly wlascicieli lokali podejmowane by¢
moga takze w drodze indywidualnego zbierania gloséw pod uchwala, zadanie, o ktéorym mowa w art. 23 ust. 2a u.w.l,,
wlaéciciele lokali posiadajacy co najmniej 1/5 udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej moga zlozy¢ ustnie na zebraniu
(zostanie ono wowczas zaprotokolowane) albo na piSmie na rece zarzadu (lub zarzadcy), ktory z kolei, obliczajac glosy
pod uchwala w danej sprawie, bedzie musial wziaé¢ pod uwage, ze w tej sprawie kazdemu wtascicielowi przyshuguje
jeden glos.

Poniewaz w art. 23 ust. 2a u.w.l. przewidziano, ze wprowadzenie glosowania wedlug zasady, iz na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos, bedzie sie odbywac na kazde zadanie wlascicieli lokali dysponujacych okres$lona czeécig udzialow,
aby zadanie to zostalo zrealizowane, nie trzeba dokonywac zadnych dodatkowych czynno$ci, np. nie trzeba weczesniej
przeglosowywac jego wprowadzenia w trybie okreSlonym w art. 23 ust. 2 u.w.l. (fj. w glosowaniu wiekszo$cia
udzialéw), ani podejmowaé w tej sprawie uchwaly (por. wyrok SN z dnia 7 pazdziernika 2005 r., IV CK 129/05, M.
Praw. 2005, nr 23, poz. 1164, oraz wyrok SA w Warszawie z dnia 22 wrze$nia 2005 r., I ACa 195/05, Apel.-W-wa
2006, nr 3, poz. 23). Jesli wiec istnieje sytuacja upowazniajaca do zastosowania art. 23 ust. 2a u.w.l., wystarczy,
ze odpowiednia liczba wlascicieli zglosi zadanie, aby glosowanie w danej sprawie odbylo sie wedlug zasady "jeden
wlasciciel - jeden glos". Uwzgledniajac powyzsze Sad Okregowy wskazal, ze dzialanie pozwanej w przedmiocie
zastosowania zasady ,jeden wlaSciciel - jeden glos” bylo prawidlowe.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. i art. 100 k.p.c. Stosownie do wyrazonej w art. 98 § 1 k.p.c.
przy uwzglednieniu, ze pozwany wygrat sprawe w calo$ci Sad Okregowy zasadzil od powoda koszty procesu poniesione
przez pozwanego w kwocie 197 zlotych, na ktora skladalo sie 180 zlotych tytulem wynagrodzenia radcy prawnego za
postepowanie przed sagdem pierwszej instancji ustalonego na podstawie § 10 ust. 1 pkt. 1 wzwigzku z § 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2003 roku w sprawie oplat za czynnoSci radcoéw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu
[Dz. U. Nr 163, poz. 1349] oraz 17 zlotych tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Z takim rozstrzygnieciem nie zgodzil sie powod . W wywiedzionej apelacji zaskarzyl w calosci
wyrok Sadu Okregowego w Szczecinie zarzucajqc:

1.bledy w ustaleniu przez Sad I instancji stanu faktycznego, majace istotny wplyw na tre$¢ wydanego orzeczenia, a
w szczegblnoSci

a) Sad I instancji ustalajac stan faktyczny dotyczacy uchwaly nr (...) z dnia 10 marca 2001 stwierdzil , ze zadanie
glosowania wedtug zasady jeden wlasciciel jeden glos, zglosili pisemnie wlasciciele reprezentujacy ponad 1/5 udzialow
w nieruchomo$ci wspoélnej", gdy w rzeczywisto$ci wlasciciele (nieruchomosci) obecni na zebraniu nie zglosili
zadnego pisemnego zadania glosowania wg zasady jeden wlasciciel - jeden glos, nie ma zadnego takiego dowodu
z dokumentu w aktach sprawy, a przywolany przez Sad -zadanie w przedmiocie sposobu glosowania k.66-67 nie
dotyczy przedmiotowej uchwaly nr (...), lecz uchwaly nr (...) z dnia 10.03.2001r. dotyczacej udzielenia absolutorium
dla Zarzadu za rok 2000. loza tym owe glosowanie, a nadto zadanie glosowania 1 wlasciciel — 1 glos jest nieprawidlowe
i niewazne, bowiem glosowanie przeprowadzono na zadanie wedlug zasady jeden wtaéciciel - jeden glos, a powinno
by¢ to glosowanie przeprowadzone wedlug ogoélnej reguly udzialami wlascicieli lokali w nieruchomosci wspo6lnej,



uczestniczacych w zebraniu. Stwierdzenie zatem Sadu I instancji w ustaleniu stanu faktycznego, ze uchwala podjeta
zostala na zebraniu jest niezgodna z dowodami z dokumentow znajdujacych sie w aktach sprawy.

W zwigzku z przeprowadzeniem niewla$ciwego sposobu glosowania nad uchwala nr (...) z dnia 10 marca 2001 r. -
nieuzasadnione bowiem bylo przeprowadzone glosowanie wedlug zasady jeden wlasciciel - jeden glos - i uchwala nr
(...) nie tylko nie uzyskala w glosowaniu wymaganej wiekszosci glosow, lecz nie uzyskata zadnego waznego glosu i
dlatego nie istnieje jako uchwatla (pozostala tylko projektem niepodjetej uchwaly). Pow6d wskazal , ze do wyrdznienia
kategorii uchwal nieistniejgcych w orzecznictwie doszlo takze w Sadzie Najwyzszym, przywotlat przy tym wyrok SN z
dnia 30 wrze$nia 2004 r., IV Cl 713/03, OSKO 2005, nr 9, poz. 160; wyrok SN z dnia 16 lutego 2005 r., III CK 296/04,
OSNC 2006, nr 2, poz. 31.

W ocenie powoda istnienie pewnego faktu instytucjonalnego jest skutkiem, wlaéciwego sposobu jego wydania.
Dochowanie regul instytutywnych faktu instytucjonalnego, jakim jest kazda czynno$¢é prawna, stanowi o jej istnieniu
(por. Tomasz Pietrzykowski, Negatium non existens, REJENT 2008, nr 12, s.118 i nast.). W polskiej nauce prawa
(por. J. Pisulinski, System prawa prywatnego, tom 4, Prawo rzeczowe, pod red. E. Gniewka, 2 wydanie, Warszawa
2007, 8.302) wyrazany jest poglad, ze na gruncie ustawy o wlasnoéci lokali za nieistniejaca uchodzi¢ bedzie uchwata
wspolnoty mieszkaniowej, ktora nie uzyskala wymaganej w glosowaniu wiekszoéci gloséw, tudziez uchwala, nad ktéra
glosowano, ale nie na zebraniu ani nie w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Skoro uchwala nr (...) w glosowaniu nie tylko nie uzyskala wymaganej wiekszoSci glosow, lecz na skutek
nieprawidlowego glosowania, nie uzyskala zadnego waznego glosu wlascicieli lokali obecnych na zebraniu, to nalezy
uznac ja za uchwale nieistniejaca, w trybie powddztwa z art. 189 k.p.c. Powdd pismem procesowym z dnia 24 sierpnia
2013 r. wskazal Sadowi I instancji, ze "ma interes prawny, bowiem istnieje niepewno§¢ stanu prawnego (wedlug
racjonalnej oceny sytuacji)", gdyz pozwana wspdlnota mieszkaniowa do Sagdu Rejonowego w Szczecinie wniosta pozew
o zaplate dolgczajac do niego jako dowody w sprawie uchwaly nr (...), nr (...) i nr (...) (akta sprawy k.33-35). Powod
podkresdlil, ze Sady Apelacyjne w Polsce wydaja wyroki o nieistnieniu uchwal wspo6lnot mieszkaniowych ( wyrok
Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 11 sierpnia 2005 r., I ACa 893/05 (niepubl.), wyrok Sadu Apelacyjnego we
Wroctawiu z dnia 20 marca 2009 r.,JACa 53/09)

b) odnoszac sie do uchwaly numer nr (...) z dnia 5.03.2004 r. apelujacy podkreslil, ze Sad Okregowy w Szczecinie
ustalajac stan faktyczny dotyczacy tej uchwaly popeil az 6 (sze$¢) bledéw i niedomobéwien wprost kardynalnych, a
mianowicie, po pierwsze, nie podano daty podejmowania uchwaly, bowiem powo6d na rozprawie przedstawit dowod
z dokumentu - zawiadomienie wlascicieli informujace, Ze zebranie odbedzie sie 3.03.2004 r., a uchwala (...) z tego
zebrania jest datowana na dzien 5 marca 2004 r., uchwatla nr (...) moze by¢ fikcyjna, po drugie, ustalono - cytuje: "W
§ 2 (uchwaly - P.Z.) wskazano, ze glosowanie przeprowadzono zgodnie z art.23 u.w.1.", a w § 2 uchwaly jest zapisane,
ze ..zgodnie z art.23 ust.2, co istotne jest i uScisla sposob glosowania nad uchwalg, mianowicie glosowanie nad ta
uchwala moze sie dokona¢ wedlug zasady jeden wlasciciel - jeden glos, ale konieczne jest uprzednie podjecie przez
wlaécicieli lokali uchwaly wedtug ogbélnej reguly glosowania udzialami we wlasnoSci wspolnej, natomiast zadanie
wlascicieli lokali posiadajacych co najmniej 1/5 u-dzialow jest niepotrzebne i niewazne przy glosowaniu nad uchwala
nr (...) zgodnie z art.23 ust.2 u.w.l. wolg wiec wlascicieli byto, by uchwala ta byla podjeta wiekszo$cia udzialdow we
wlasnoSci wspolnej, po trzecie, Sad ustalil , ze za uchwalg glosowalo 12 wlascicieli , wstrzymala sie Gmina Miasto S.",
co razaco sprzeczne ze stanem rzeczywistym, gdyz faktycznie powinno by¢ ... 12 wlascicieli nieruchomosci, glosowata
przeciw Gmina Miasto S. posiadajaca 538 /1000 udzialéow dnia 13.03.2004, a wiec trzy istotne bledy, po czwarte,
zapis Sadu: "Zadanie glosowania wedlug zasady ...itd. jest zbedny, nie ma znaczenia i mylacy, gdyz w § 2 uchwaly
stwierdza sie, ze "glosowanie przeprowadzono zgodnie z art.23 ust.2" u.w.l., a to oznacza, po piate, ze Sad I instancji nie
ustalil i nie zapisal koronnego faktu, iz wlasciciele nieruchomosci (wg zapisu uchwaly) nad uchwala nr (...) glosowali
na podstawie przepisu art.23 ust,2 u.w.l. wedlug zasady jeden wiasciciel - jeden glos, ale bez uprzedniego podjecia
przez wlascicieli lokali uchwaly wg ogolnej reguly glosowania udzialami, by mozna bylo glosowaé wedlug powyzszej
zasady. Wobec niepodjecia przez wlascicieli koniecznej uchwaly, glosowanie nad uchwalg nr (...) wedlug zasady jeden
wladciciel - jeden glos jest nieprawidlowe i uchwala nr (...) w wyniku glosowania nie uzyskata nie tylko wymagane;j
wiekszosci glosow, lecz nie uzyskata zadnego waznego glosu wlascicieli lokali. Zatem uchwale nr (...) nalezy uznaé



za uchwale nieistniejgca i dopuszczalne jest kwestionowanie jej na podstawie art.189 k.p.c. , gdyz powdd ma w tym
interes prawny. Koficowe ustalenie Sadu I instancji dotyczace uchwaly nr (...), ze powdd o tresci tej uchwaly zostal
powiadomiony listownie nie odpowiada prawdzie, gdyz powdd nie zostal powiadomiony skutecznie, nie ma dowodu
nadania listu na poczcie, w dokumencie - pokwitowanie odbioru korespondencji nie ma podpisu powoda, a odreczny
wpis o wyslaniu poczta 16.04.04 jest fikcyjny, skoro zarzad wspdlnoty "byt poinformowany przez powoda, ze w lokalu
(...) nikt nie przebywa od roku 1997, aktualny adres powoda byl atwy do ustalenia ze zbioru PESEL, poza tym pozwana
wspolnota w odpowiedzi na pozew z dnia 9 maja 2014 r. na piSmie poinformowala, ze korespondencja do powoda byla
kierowana na adres (...). Powdd o uchwale nr (...) po raz pierwszy dowiedzial sie 30 kwietnia 2013 r. z pozwu o zaplate
whniesionego przez pozwang wspolnote do Sadu Rejonowego w Szczecinie I Wydzial Cywilny, ul.(...). Tak wiec powdd
nie uchybil terminowi do zloZenia pozwu takze na podstawie art.25 u.w.l.

Powdd nie byt skutecznie powiadomiony przez pozwana wspolnote o tresci uchwaly nr (...) z dnia 5.03.2004 r. Poza
tym uchwala nr (...) jest podjeta przez wlascicieli nieruchomosci (co stwierdza sie w uchwale), a nie przez wlascicieli
lokali, jak tego wymaga przepis art.23 u.w.l.

¢) Odnosnie uchwaly numer (...) z dnia 23.01.2008r. w ocenie apelujacego Sad I instancji pominal najistotniejsze
informacje majace tu zasadnicze znaczenie. Mianowicie ustalil, ze pod uchwala przytoczono wyniki glosowania: za
glosowalo 0,514 udzialéw, przeciw 0,023 udzialow, wstrzymato sie od glosu 0,219 udzialow, ale nie ustalit dalej juz,
ze waznych gloséw za uchwalg oddano nie 0,514 udzialéw, tylko 0,491 udzialéw, gdyz na liScie do glosowania w
drodze indywidualnego zbierania gloséw w pozycji 12 wlasciciel lokalu ul.(...) T. (o wielko$ci 0,023 udzialu) zlozyt
dwa podpisy: raz w rubryce-kolumnie "wstrzymal sie", a drugi raz w rubryce- kolumnie "za", co oznacza, ze oddany
glos przez T. jest niewazny i nalezy go odjaé od wyniku glosowania podanego w uchwale. Zatem ogoélna liczba gloséw
waznych oddanych za uchwalg nr (...) jest réwna 0,491 (0,514 - 0,023) udzialéw we wlasnoéci wspodlne;j.

Wobec faktu, ze uchwala nr (...) z dnia 23.01.2.008 r. w glosowaniu nie uzyskala wymaganej wiekszo$ci waznych
glosow liczonych udzialami we wlasnoSci wspolnej, to nalezy uznaé ja za uchwale nieistniejgca, zwlaszcza przy
uwzglednieniu tresci zeznan $§wiadka H. T.. Rowniez w odniesieniu do tej uchwaly ustalenie przez Sad I instancji, ze
powdd zostal powiadomiony o jej treci jest niezgodne ze stanem faktycznym.

Powod nadto wskazal, Ze nie ma jego pisma z dnia 8.12. 2011 1. tylko z dnia 8 grudnia 2012 r. i jest ono odpowiedzig
na pismo czlonka zarzadu i dotyczy roku 2012, nie ma tam zadnej informacji o tresci zaskarzonych uchwalach
nr (...), nr (...) czy nr (...). Powdd wplacal na konto wspoélnoty na pokrycie kosztow zarzadu, a wlaénie pozwana
wspolnota poprzesuwata wplaty powoda na r6zne fundusze, ale nie przestala powodowi zadnych uchwatl, ktore skarzy
powdd. Powodd sprawe wyjasnial w zeznaniach na rozprawie, zadnej treSci zaskarzonych uchwal pozwana wspdélnota
powodowi nie przesltala, ani tez w inny sposo6b nie przekazala. Pow6d ma nadplate czynszu na ponad 26 tysiecy zl,
pozew o zaplate jest w tej sytuacji bezzasadny.

Nadto powdd zarzucit:
2. Obraze przepiséw prawa materialnego - w szczegdlnoSci:

a) art. 23 ust.2 ustawy o wlasnosci lokali przez jego nie zastosowanie (stanowiacego, ze uchwaly zapadaja wiekszo$cig
glosow wiascicieli lokali, liczona wedlug wielkosci udzialéw, chyba ze w

umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada
jeden glos) i uznanie, ze uchwata nr (...) z dnia 23.01,2008 r., uchwala nr (...) z dnia 5.03.2004 r. i uchwata nr
(...) . byly podjete - co stwierdza sie w tredci tych uchwal - przez ogoét wlascicieli nieruchomosci, a nie przez
wlascicieli lokali jak stanowi ustawa, nie istnieja jako uchwaly wlascicieli lokali we wspolnocie i s3 niewazne. Organa:
wlaéciciele nieruchomosci i wlasciciele lokali w pozwanej Wspoélnocie Mieszkaniowej to nie tozsame struktury.
Wlaécicielem nieruchomo$ci pozwanej wspolnoty jest Gmina Miasto S., do ktérej nalezy w 100% nieruchomosé



gruntowa zabudowana budynkiem i mieszkania komunalne, wlasciciele indywidualni lokali maja tylko wieczyste
uzytkowanie;

b) art.189 k.p.c. przez (w znaczeniu materialnym) nie zastosowanie jego do ustalenia, ze uchwala nr (...), uchwala nr
(...)iuchwalanr (...) nie istnieja (sa niewazne), poniewaz uchwaly te w glosowaniu nie uzyskaly wymaganej wiekszo$ci
glosow, to nalezalo uznaé je za uchwaly nieistniejace, gdyz pow6éd ma w tym interes prawny, poniewaz pozwana
wspolnota mieszkaniowa wystapila do Sadu Rejonowego w Szczecinie z pozwem o zaplate i zalaczyla powyzsze
uchwaly jako dowody z dokumentow.;

c) art. 23 ust.3 ustawy o wlasnosci lokali przez jego niezastosowanie i nie powiadomienie powoda skutecznie na piémie
w stosownym czasie o podjeciu uchwaly nr (...) z dnia 5.03.2004 r. z udzialem gloséw zebranych indywidualnie oraz
uchwaly nr (...) z dnia 23.01.2008 r. podjetej w drodze indywidualnego zbierania glosé6w, co narazilo powoda na
dodatkowe koszty w procesie dochodzenia swych praw.

d) art. 23 ust. 2a ustawy o wlasno$ci lokali przez niewlasciwe (bledne) jego zastosowanie dotyczace uchwaly (...) i
ustalenie, ze glosowanie nad ta uchwala powinno przebiega¢ wedlug zasady jeden wlasciciel - jeden glos;

e) art.25 ust.1 ustawy o wlasnoSci lokali przez niewla$ciwe jego zastosowanie i uznanie, ze uchwaly, a wlasciwie
projekty uchwal, ktére w glosowaniu nie uzyskaly wymaganej wiekszosci gloséw i w istocie sa uchwalami
nieistniejacymi, a takimi sg uchwaly nr (...), nr (...) i nr (...), wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ ich do sadu, co zdaniem
powoda jest nie logiczne; poza tym zaskarzone uchwaly byly podjete (a wlasciwie podejmowane) przez ogoél wlascicieli
nieruchomosci, a nie, jak stanowi art.23 ust.2 u.w.l., przez wlascicieli lokali ;

f) art.25 ust. 1 a ustawy o wlasnoéci lokali przez jego zastosowanie, gdyz nie jest mozliwe okre§lenie momentu
dokonania sie czynno$ci prawnej podjecia uchwaly nieistniejgcej, a takimi sg uchwaly nr (...), nr (...) i nr (...).

3. naruszenie przepiséw postepowania mogacych mie¢ wplyw na wynik sprawy (art.233 § 1 k.p.c.) przez dowolng ocene
zebranego w sprawie materialu dowodowego i dokonanie ustalen faktycznych i prawnych sprzecznych z zebranym
materialem dowodowym.

Stawiajac powyzsze zarzuty - na podstawie art. 386 § 1 pkt 5 —apelujacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i
uwzglednienie powddztwa w caloéci lub uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania z uwagi
na bledne ustalenie stanu faktycznego i nierozpoznania przez Sad I instancji istoty sprawy.

Na rozprawie w dniu 26 kwietnia 2018 roku powdd dodatkowo zwrécit uwage na nienalezyte umocowanie
pelnomocnikéw Gminy do oddawania gloséw na zebraniach wspdélnoty, co dodatkowo powoduje niewazno$¢ gloséw,
tym samym niewazno$¢ uchwal.

Pelnomocnik pozwanej na rozprawie w dniu 26 kwietnia 2018 roku wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanej kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda jedynie w zakresie zgdania sformulowanego jako stwierdzenie , ze uchwala numer (...) Wspoélnoty
Mieszkaniowej nr (...) przy ulicy (...) w S. nie istnieje okazala sie zasadna, w pozostalym zakresie jako bezzasadna
podlegata oddaleniu.

Sad Apelacyjny podziela w wiekszo$ci ustalenia faktyczne sadu pierwszej instancji, w szczegdlno$ci w zakresie uchwat
numer (...) z 10 marca 2001r. oraz (...) Z 5 marca 2004r. , oraz w zakresie uchwaty numer (...) z tg jednakze wazna
zmiang, ze Sad Apelacyjny poczynil odmienne ustalenia co do braku podstaw do przyjecia, ze o podjeciu zaskarzonych
uchwal powod zostal powiadomiony listownie na adres przy ulicy (...); nie podzielit rowniez Sad Apelacyjny tego
ustalenia faktycznego Sadu I instancji, co do przyjecia , ze za podjeciem uchwaly numer (...) gtosowata ponad polowa
udzialéw. Poza powyzszymi zmianami w pozostalym zakresie ustalenia faktyczne Sadu I instancji sad odwolawczy



czyni integralng czeScia swojego uzasadnienia, natomiast nie akceptuje wywiedzionych w oparciu o te ustalenia
wnioskow prawnych odno$nie istnienia uchwaly (...) pozwanej wspdélnoty nr (...), jak i porzadkuje kwestie dotyczace
podstawy prawnej zadan zgloszonych przez powoda.

Odnoszac sie do kwestii podstaw prawnych powodztwa poddanych pod osad Sadu i instancji w pierwszej kolejnos$ci
Sad Apelacyjny wskazuje, ze analiza zar6wno pozwu jak i dalszych pism procesowych powoda wskazuje, ze po
pierwsze stusznie Sad I instancji co do zasady wskazuje, ze pow6d pismem z dnia 25 sierpnia 2013r. sprecyzowal
swoje stanowisko. Niemniej analiza powyzszego pisma wskazuje, ze powdd zaskarza uchwale pozwanej wspdlnoty
numer (...) z dnia 5 marca 2004r. i wnosi o ustalenie (stwierdzenie), ze uchwala numer (...) jest niewazna, nie
istnieje i przywoluje przyczyny §wiadczace w ocenie powoda o przyjeciu niewaznoS$ci powyzszej uchwaly ( poniewaz
przyjmowana byla przez ogét wlascicieli nieruchomosci, a nie wlascicieli lokali jak stanowi art. 23 ust. 2 ustawy o
wlasno$ci lokali, i glosowanie nad ta uchwalg przeprowadzono wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada
jeden glos bez uprzedniego podjecia uchwaly przez wlascicieli lokali w trybie zasady ogblnej wiekszo$cia gloséw
oddanych za uchwals, liczonych wedlug wielkoSci udzialow we wlasno$ci wspoélnej (art. 23 ust. 2 u.w.l. ). Gmina m. S.
(posiadajgca 538/1000 udzialéw) glosowala przeciw tej uchwale. Powyzsze jak wskazuje powdd oznacza, ze powyzsza
uchwala jako nie podjeta nie istnieje.

Odno$nie uchwaly numer (...) z dnia 10 marca 2001r. powdd wskazuje, ze wnosi o ustalenie (stwierdzenie), ze
jest ona niewazna od samego poczatku (nie istnieje jako uchwala) podnoszac, ze powodem takich twierdzen powoda
jest okoliczno$¢, ze podobnie jak uchwala numer (...) zostala podjeta przez ogdl wlascicieli wedlug zasady , ze na
kazdego wlasciciela przypada jeden glos , bez uzyskania wiekszo$ci glosow wlascicieli lokali (po przeliczeniu oddanych
gloséw za uchwala na wielko$¢ ich udzialow we wlasnos$ci wspolnej) liczonej wedtug zasady ogdlnej wielkoSci udziatow.
Wskazal nadto, ze Gmina m. S. (posiadajaca 651/1000 udzialéw) wstrzymala sie od glosu, tym samym za uchwala
glosowalo jedynie 260/1000 udzialéw, co oznacza — w ocenie powoda, ze uchwala podjeta w trybie , ze na kazdego
wlasciciela przypada jeden glos jest niewazna i nie istnieje.

Odnoénie uchwaly numer (...) z dnia 23 stycznia 2008r. powod wskazal, ze wnosi o ustalenie (stwierdzenie), ze
uchwala jest niewazna , nie istnieje, poniewaz podjeta byla przez ogdl wladcicieli nieruchomosci, a nie przez wlascicieli
lokali i za przyjeciem uchwaly glosowalo nie 0,514 udzialow, lecz tylko 0,491 udzialéw (z powodu niewaznoséci glosu
T.). Nadto niewazny jest réwniez glos oddany przez pelnomocnika Gminy W. R., ktéra glosowala w imieniu Gminy
bez stosownego pelnomocnictwa Prezydenta Miasta S..

W odniesieniu do wszystkich uchwal powdd podniosl, ze nie byl skutecznie powiadomiony na piSmie o treSci
zaskarzonych uchwal. Podnoszac powyzsze powdd wskazal, ze ma interes prawny, bowiem istnieje niepewno$¢ stanu
prawnego wedlug racjonalnej oceny sytuacji (k. 34-35).

Nadto na rozprawie w dniu 20 listopada 2014r. powdd ponownie podkredlil, ze nigdy informacja o podjeciu
przedmiotowych uchwatl nie zostala mu doreczona, poniewaz w lokalu przy ulicy (...) nie zamieszkiwal. Podkreslil, ze
z jego pism z 8 grudnia 2011r. nie mozna wysnu¢ wniosku, ze powdd wiedzial o uchwatach numer (...) i numer (...). Z
treéci tego pisma nigdzie nie wynika, aby pow6d powolywal sie na te uchwaly.

Dodatkowo ostatecznie podkreslil, ze wnosi o ustalenie, ze uchwala numer (...) nie zostala podjeta, z punktu widzenia
interesu prawnego, a nie wedlug art. 25 ustawy o wlasnosci lokali , wskazal, ze uchwale (...) zaskarza zaréwno z art.
25 ustawy o wlasnosci lokali jak i na podstawie istnienia interesu prawnego (na zebraniu nie byto quorum, zatem nie
mozna bylo zastosowac trybu mieszanego), a uchwala numer (...) nie zostala podjeta, tym samym jest niewazna, przy
czym wskazal, ze zaskarza ja zar6wno z art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali jak i z powodu istnienia interesu prawnego.

Na kolejnej rozprawie w dniu 18 grudnia 2014r. ponownie uéciélil , Ze wnosi o ustalenie niewazno$ci
wszystkich uchwat jako nieistniejace, poniewaz nie zostaly podjete, wskazywal tez na niewazno$¢ uchwaly numer (...)
ijej niewazno$¢ w oparciu o art. 58 k.c. Jednocze$nie powod wyraznie nie wskazal, aby aktualnie nie opieral swojego
zadania w zakresie uchwat (...) i (...) na dyspozycji art. 25 u.w.l.



Powyzsze oznacza, ze precyzujac roszczenie powdd ostatecznie wskazal, ze w zakresie uchwaly numer (...) swoje
zadanie formuluje w oparciu o art. 189 k.p.c. ; w zakresie pozostalych uchwal to jest numer (...) i numer (...) w oparciu
o dyspozycje art. 25 ustawy o wlasnosci lokali jak i na podstawie art. 189 k.p.c. Tymczasem Sad I instancji mimo
wyraznego stanowiska powoda w powyzszym zakresie przyjal, ze w zakresie wszystkich trzech uchwat powédztwo
zostalo oparte na dyspozycji art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Przed przystgpieniem do merytorycznej oceny zaskarzonego orzeczenia wskazaé¢ nalezy, ze zgodnie z art. 378 §
1 k.p.c. sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w granicach apelacji; w granicach zaskarzenia bierze jednak z
urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania. Przepis ten reguluje przedmiotowe granice rozpoznania sprawy przez
sad drugiej instancji. Ustalajac pojecie granic apelacji - zgodnie z tym unormowaniem - stwierdzi¢ nalezy, ze co
do zasady przepis art. 378 § 1 k.p.c. nie zezwala na dokonywanie oceny poprawno$ci zastosowania przepiséw
postepowania przez Sad pierwszej instancji z urzedu, poza treScia zarzutéow zawartych w apelacji. W zakresie
przepisoOw postepowania Sad drugiej instancji bierze bowiem pod uwage z urzedu jedynie niewazno$¢ postepowania,
oczywiScie w granicach zaskarzenia. Sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest natomiast
zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego ( por. uchwata SN z 31
stycznia 2008 roku, III CZP 49/07, OSNC 2008/6/55;wyrok SN z 31 stycznia 2008 roku, II CSK 400/07,LEX nr

371445).

Majac na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze Sad Apelacyjny rozpoznajac niniejsza sprawe poza oceng wplywu
podniesionych w apelacji zarzutow na tres$¢ zaskarzonego rozstrzygniecia obowiazany byl do dokonania weryfikacji
prawidlowosci rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji w Swietle przepisow prawa materialnego i to wlasnie wynik
tej oceny stanowil zasadnicza podstawe uznania, ze wyrok Sad Okregowego nalezalo cze$ciowo zmienic.

W pierwszej kolejnoéci wskazaé nalezy, ze zadanie stwierdzenia nieistnienia uchwal ma oparcie w przepisie art. 189
k.p.c., zgodnie z ktéorym powdd moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub
prawa, gdy ma w tym interes prawny. Interes prawny wystepuje jesli sfera prawna powoda jest zagrozona lub zostala
naruszona, brak jest innych §rodkéw prawnych pozwalajacych na wyeliminowanie tego stanu, a jednocze$nie sam
skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajgcego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych
interesow, czyli definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w
przysztoSci. W orzecznictwie daje sie zauwazy¢ postepujaca tendencje do elastycznego, szerokiego pojmowania pojecia
sinteresu prawnego” w rozumieniu art. 189 k.p.c., z uwzglednieniem celowosSciowej jego wykladni, konkretnych
okoliczno$ci danej sprawy oraz tego, czy w drodze innego powo6dztwa np. o $§wiadczenie strona moze uzyskaé pelna
ochrone (por. wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 27 stycznia 2004 r. II CK 387/02, niepubl.). Pojecie interesu - w obecnie
obowiazujacym porzadku prawnym - powinno byé nadto interpretowane z uwzglednieniem szeroko pojmowanego
dostepu do sadéw w celu zapewnienia ochrony prawnej. Wynika to z obowiazujacych standardéw miedzynarodowych
iart. 45 Konstytucji (por. wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 1 kwietnia 2004 r., I CK 125/03, LEX nr 484673). Jesli tylko
w $wietle danych okolicznoSci sprawy zachodzi potrzeba wprowadzenia jasno$ci i pewnosci w sferze sytuacji prawnej
powoda, wyznaczonej konkretnym stosunkiem cywilnoprawnym, uznaé¢ nalezy, iZ ma interes prawny w znaczeniu
uzytym w art. 189 k.p.c., niezaleznie od przyslugujacych mu roszczen o §wiadczenie.

Powdd jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty, za$ zaskarzone przez niego uchwaly traktowane przez pozwana jako akty
zawierajace wyrazenie woli przez wiekszo$¢ cztonkow Wspolnoty i wprowadzane w zycie. Niewatpliwym jest zatem,
ze powodowi z uwagi na relacje laczace go z pozwana oraz obowiazek podporzadkowania sie uchwalom Wspélnoty,
przystuguje interes prawny w ustaleniu, ze zaskarzone uchwaly nie istniejg ( przy czym w odniesieniu do uchwaly
numer (...) jest to jedyna podstawa prawna, za$ w odniesieniu do pozostalych uchwal zadanie ustalenia ich nieistnienia
zostalo podniesione jako drugie z kolei (ktore nalezalo potraktowac jako ewentualne), bowiem w pierwszej kolejnoéci
powdd wskazal, ze opiera powbddztwo na art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali). Jednocze$nie uwzglednienie tego rodzaju
powodztwa zagwarantuje pelng ochrone praw powoda, albowiem definitywnie i kompleksowo rozstrzygnie spor w
kwestiach dotyczacych przedmiotu uchwaty.



W konsekwencji nalezalo ustalié, czy zaskarzona uchwala numer (...) istnieje.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoséci do terminu zaskarzenia uchwal opartych na dyspozycji art. 25 ustawy o
wlasno$ci lokali nie sposob podzieli¢ argumentu Sadu i instancji, ze 6 tygodniowy termin do zaskarzenia uchwaly
ma zastosowanie zarowno do powodztwa zmierzajacego do wzruszenia uchwal wspoélnoty mieszkaniowej, jak i do
powodztw o ustalenie nieistnienia lub niewaznoSci umowy. Powyzsze oznacza, ze o ile w przypadku powodztw
opartych na dyspozycji art. 25 u.w.l. koniecznym jest zachowanie 6 tygodniowego terminu do zaskarzenia uchwal,
o tyle powodztwa oparte na dyspozycji art. 189 k.p.c. nie s3 obwarowane zadnym terminem, a koniecznym
elementem jest wykazanie interesu prawnego w wytoczeniu tak sformulowanego powoddztwa. W ocenie Sadu
Apelacyjnego powodztwo o uchylenie uchwaly przewidziane w art. 25 u.w.l. ma okre$lone w przepisie tym przestanki
zaskarzenia i tylko wystapienie ktorej$ z nich moze by¢ podstawa do uwzglednienia roszczenia. Powddztwo zas o
ustalenie nieistnienia uchwaly wytaczane na podstawie art.189 k.p.c. nie jest uregulowane w przepisach, aczkolwiek
dopuszczalne w praktyce orzeczniczej i w doktrynie, takze gdy chodzi o uchwaly wspolnot mieszkaniowych. Jest ono
odrebne od regulacji zawartej w art. 25 u.w.l. i z reguly wymaga wykazania tak razacych uchybien przy podejmowaniu
uchwaly, ze powoduja one, iz uchwala w istocie nie istnieje (podobne stanowisko zajal Sad Apelacyjny w Warszawie w
wyroku z dnia 3 wrzeénia 2013 r. I ACa 250/13, LEX nr 1378897 jak i Sagd Apelacyjny w Gdansku z dnia 27 marca 2013
r., VACa 75/13 LEX nr 1353711). Tym samym powd6d nie mégl uchybié terminowi do wytoczenia powodztwa opartego
na dyspozycji art. 189 k.p.c. w zakresie zadan sformulowanych do kazdej z uchwat.

Skoro w istocie jedynie dwie uchwaly powdd zaskarzyl w oparciu o dyspozycje art. 25 u.w.l. to odnoszgc sie w
powyzszym zakresie do kwestii zwigzanych z zachowaniem terminu do ich zaskarzenia wskazaé¢ nalezy, ze co do
zasady brak podstaw do przyjecia, ze powodowi zaskarzone uchwaly zostaly doreczone na adres (...), w sytuacji
kiedy powod w istocie juz w 1997r. powiadomil pozwang wspoélnote o nie zamieszkiwaniu w przedmiotowym lokalu.
Niemniej Sad Apelacyjny podkresla — tak jak przyjal to rowniez Sad I instancji, cho¢ przywotal bledna date pisma
(co shusznie podnioést powodd), ze powdd najpdzniej w dacie 8 grudnia 2012 r. mial wiedze o powolaniu zarzadu
nieruchomoécia wsp6lng, co przeciez nastgpito uchwalg numer (...), jak i mial wiedze o obowigzywaniu funduszu
remontowego w pozwanej Wspolnocie, ktory zostat z kolei utworzony uchwala numer (...). Nie sposéb przyjaé po
wielokroé¢ powtarzanej przez powoda argumentacji, ze w tresci pisma nie wymienia powyzszych uchwal. Nie jest
bowiem istotne czy powdd wymienia konkretne uchwaly ( (...) i (...)) , ale to czy z kontekstu pisma wynika, ze
posiada wiedze o konkretnym zarzadzie nieruchomoscia wspdlna jak i o utworzeniu funduszu remontowego. Analiza
powyzszego pisma w ocenie Sadu nie pozostawia w tym zakresie watpliwo$ci, ze skoro powod, swoje pismo kieruje do
Pani Dyrektor K. L. (1) i dalej wskazuje (...) i wyja$nia kwestie dotyczace nie zalegania w ocenie powoda z optatami,
tym samym powo6d mial wiedze co do tego, ze okreslona osoba sprawuje zarzad nieruchomoscia wsp6lng. Podobnie w
koncowej czesci pisma powdd wprost stwierdza, ze nie posiada zadnych zaleglo$ci na fundusz remontowy, zatem co
najmniej w tej dacie musial mie¢ wiedze o utworzeniu takiego funduszu. Zatem pozew wniesiony pismem z dnia 13
maja 2013r. (sprzeciw od nakazu zaptaty wniesiony do Sadu Rejonowego Szczecin-Centrum w Szczecinie do sprawy
I Nc 647/13 ) i wylaczony zarzadzeniem z dnia 12 lipca 2013r. do osobnego rozpoznania w zakresie zaskarzenia
przedmiotowych uchwal wskazuje, ze powdd uchybil 6 tygodniowemu terminowi przewidzianemu w art. 25 u.w.l do
zaskarzenia uchwaly numer (...) (zadanie w zakresie uchwaly numer (...) powod opiera jedynie na dyspozycji art. 189
k.p.c.).

Sad Apelacyjny podkresla, ze podjecie uchwaly w trybie indywidualnego zbierania gltoséw lub w formie mieszanej
(na zebraniu oraz w drodze indywidualnego zbierania glos6w) wymaga indywidualnego powiadomienia wiascicieli
lokali o ich tresci. Niemniej wobec braku blizszego uregulowania w zakresie zawiadamiania znajda zastosowanie
przepisy kodeksu cywilnego, w szczegolnosci art. 61 k.c. i 65 k.c. Skoro okolicznoSci przywolane powyzej a wynikajace
z tredci pisma powoda z dnia 8 grudnia 2012r. (k. 142-143) wskazuja, ze pow6d mial wiedze zaréwno co do powolania
Zarzadu jak i co do utworzenia funduszu remontowego tym samym powdd nie dochowal terminu do zaskarzenia
uchwaly (...). Nadto w pi$émie z dnia 2 stycznia 2013r. wyslanym do powoda w dniu 8 stycznia 2013r. (k. 144) powod
zostatl poinformowany, Ze zaliczki na utrzymanie nieruchomosci wsp6lnej oraz na fundusz remontowy wyliczane sa na



podstawie uchwal podjetych przez ogo6t wlascicieli, co rowniez wskazuje, ze co do zasady pow6d mial wiedze o podjeciu
uchwal w przedmiocie zaré6wno powotlania zarzadu jak i utworzenia funduszu remontowego .

Odnoszac sie do niezawiadomienia powoda jako czlonka wspdlnoty mieszkaniowej o terminie zebrania wlascicieli
wskazaé nalezy, ze powyzsze uchybienie moze stanowi¢ podstawe uchylenia przez sad uchwaly, jezeli zostanie
wykazane, Ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na jej tre$¢ (art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci
lokali)" (tak m.in. SN w wyroku z dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00, OSNC 2004, nr 3, poz. 40). Z taka
sytuacja nie mamy do czynienia w niniejszej sprawie, do czego jeszcze odniesie sie Sad w dalszej czeSci uzasadnienia.

Juz tylko marginalnie w zakresie wskazania jako pierwszej podstawy zaskarzenia uchwaly numer (...) i (...) art. 25
u.w.l. Sad Apelacyjny wskazuje, ze uchwala numer (...) dotyczaca utworzenia funduszu remontowego zostala podjeta
zgodnie z zadaniem 1/5 ogéhu wlascicieli (k. 61) wedlug zasady, ze na jednego wlaSciciela przypada jeden glos. O
ile w istocie w uchwale jako podstawe prawna wskazano art. 23 ust 2 u.w.l,, a nie art. 23 ust. 2a u.w.l. to jednak
nie moze budzi¢ watpliwoéci, ze w istocie mozliwo$¢ zgloszenia zadania wedlug zasady jeden wlasciciel- jeden glos
uregulowane jest w art. 23 ust. 2 a u.w.l. Sama nieprecyzyjno§¢ w przywolaniu podstawy prawnej podejmowanej
uchwaly w sytuacji, gdy w tre$ci uchwaly przywolano podjeta zasade glosowania ( glosy poszczegolnych wiascicieli
liczone wedlug gloséw, przy dolaczeniu samego zadania przeprowadzenia takiego sposobu glosowania oznacza, ze
wiekszo$¢é wspotwlaseicieli opowiedzialo sie za utworzeniem funduszu remontowego. Podobnie nalezy podej$é do
zarzutu powoda, ze przedmiotowa uchwata ((...)) nie zostala podjeta przez ogdt wlascicieli lokali tylko nieruchomoSci.
Argumentacja powoda jest w powyzszym zakresie chybiona. Analiza tre$ci uchwaly w ocenie sadu nie pozostawia
watpliwosci , ze za podjeciem przedmiotowej uchwaly glosowali wlasciciele poszczegdlnych lokali , zapis za§ w
paragrafie 1 tej uchwaly mimo, ze nieprecyzyjny, to jednak wskazanie ,,og6ot wlascicieli nieruchomoéci j.w.” odnosi sie
do oznaczenia, ze chodzi o Wspdlnote Mieszkaniowg nieruchomoéci Nr (...) przy ulicy (...) w S.. Tym samym mimo ,
ze Gmina glosowala przeciw podjeciu powyzszej uchwaly, to jednak wiekszo$¢ wlascicieli lokali w liczbie 12 na 22
wlaécicieli opowiedziala sie za podjeciem przedmiotowej uchwaly.

Zatem skoro przewidziany w art. 23 ust. 2a ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali sposob glosowania wedlug
zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, oznacza, iz wiekszo$¢ glosow obliczana jest wedlug liczby
wlascicieli, ktorzy oddali glos za uchwalg niezaleznie od tego, ile lokali w nieruchomo$ci — wyodrebnionych lub nie
— stanowi ich wlasno$¢ i zadanie takiego sposobu glosowania zglosili wla$ciciele lokali majacych lgcznie co najmniej
20% udzialéw, o ktorym mowa w omawianym przepisie, powoduje (z chwila jego zlozenia zarzadowi lub zarzadcy),
ze do stwierdzenia, czy zostala podjeta uchwala w sprawie lub w sprawach, ktérych zadanie dotyczy, stosuje sie ten
wlaénie sposob liczenia gloséw (poréwnaj wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2006 r. — II CSK 47/06; OSNC
2007, nr 2, poz. 32). Powyzsze wskazuje na bezzasadno$é zarzutow apelacji w tym zakresie.

Co do zasady zgloszenie zadania moze nastapié¢ najpdzniej do momentu zakonczenia glosowania w danej sprawie.
Zatem w sytuacji, w ktérej spelnione sg przestanki okresSlone w art. 23 ust. 2 a u.w.l,, zasada, wedlug ktorej na
wlaéciciela przypada jeden glos, obowiazuje bez potrzeby podejmowania w tym celu specjalnej uchwaly (tak SN w
wyroku z dnia 7 pazdziernika 2005 r., IV CK 129/05, LEX nr 159696).

Zgodnie z art. 23 ust. 1 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badZz na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glosow oddanych cze$ciowo na zebraniu,
czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Art. 23 ust. 2 u.w.l. stanowi, ze uchwaly zapadaja wiekszo$cia
glosow wiascicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wilasciciela przypada jeden glos.

Odnos$nie uchwaly numer (...) Sad Apelacyjny przyjal zasadno$é zarzutow powoda, ktéry wskazal, ze przedmiotowa
uchwala nie zapadla albowiem brak bylo przewidzianego w art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali wiekszo$ci gloséw
liczonych wedtug wielko$ci udzialow. Wbrew twierdzeniom Sadu Okregowego nie sposob przyjac, aby za przyjeciem
przedmiotowej uchwaly glosowala réwniez H. T. (1), posiadajaca 23/1000 udzial w nieruchomosci. Analiza zeznan
$wiadka H. T. (1) nie pozostawia watpliwosci, ze podpis na karcie 71 akt nie jest podpisem $wiadka ani w rubryce 12



(glos ,za”); ani w rubryce 11 (glos ,przeciw”), tym samym nie spos6b przyjac , aby za podjeciem przedmiotowej uchwaly
podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw glosowalo 0,514. Odjecie udzialu przypadajacego na Panstwa T.
daje wynik wskazywany przez powoda, to jest 0,491 udzialéw za podjeciem przedmiotowej uchwaly, tym samym
uchwala ta jako podjeta z naruszeniem prawa (art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali) jest niewazna, stad tez Sad
Apelacyjny w Szczecinie w powyzszym zakresie zmienil wyrok Sadu Okregowego w Szczecinie i stwierdzil niewazno$¢
przedmiotowej uchwaly. Podkresli¢ nalezy, ze powdd na ostatniej rozprawie wskazywal na naruszenie art. 58 k.c. i
wnosil o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly numer (...), tym samym powyzsze stanowisko powoda jaki i podniesione
wyzej okolicznoS$ci wskazywaly na konieczno$¢ zmiany zaskarzonego wyroku, w oparciu o dyspozycje art. 386 § 1 k.p.c.
w zwiazku z art. 189 k.p.c.

Odnoszac sie z kolei do zarzutéw dotyczgcych uchwaly numer (...) nie spos6b podzieli¢ zarzutu podniesionego przez
powoda, Ze zastosowany tryb glosowania jeden wlasciciel — jeden glos nie byt prawidlowy. Apelujacy swoje twierdzenie
opiera na wskazaniu, ze w istocie zagdanie zastosowania trybu glosowania przewidzianego w art. 23 ust. 2a u.w.l. bylo
nieprawidlowe. W szczegblno$ci mimo, ze w istocie zadanie znajdujace sie w aktach sprawy na karcie 66 wskazuje, ze
dotyczy uchwaly (...) z 10 marca 2001 roku, a nie uchwaty numer (...) z dnia 10 marca 2001, wskaza¢ jednak nalezy,
ze mimo powyzszych rozbiezno$ci z treSci uchwaly numer (...) wynika, ze glosowanie nad uchwalg przeprowadzono
zgodnie z dyspozycja art. 23 ustawy o wlasnoSci lokali, bez wskazania ustepu, niemniej dalej doprecyzowano , ze glosy
poszczegdlnych wlascicieli liczono wedtug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Analiza karty do
glosowania — k. 68 wistocie wskazuje, ze przy nazwiskach wlascicieli poszczegdlnych lokali wskazano wielko$é udziatu
»1”. Powyzsze oznacza, ze w dacie glosowania wla$ciciele lokali mieli Swiadomos$é co do glosowania wedlug zasady
wyrazonej wedlug zasady uregulowanej w art. 23 ust. 2a u.w.l. . Nadto powyzsza uchwala zostala podjeta na zebraniu .
Powyzsze ma o tyle istotne znaczenie, ze co do zasady odstepstwo od udzialowego sposobu glosowania nastepuje na
kazde zadanie wlaécicieli w danej sprawie poddanej pod regulacje danej uchwaly. Nie ma jednak zadnych powodow,
aby temu zadaniu wlascicieli odmawiaé cech os§wiadczenia woli w rozumieniu art. 60 k.c., tym samym beda do niego
mialy zastosowanie odpowiednie reguly interpretacji oSwiadczen woli przewidziane w art. 65 k.c. (tak Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 3 kwietnia 2008r. II CSK 605/07). Art. 65 k.c. stanowi, ze o§wiadczenia woli nalezy tak thumaczy¢ jak
tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoéci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspélzycia spolecznego oraz ustalone
zwyczaje. Tym samym w ocenie Sadu Apelacyjnego takie zadanie moglo zostaé réwniez zgloszone ustnie na zebraniu ,
koniecznym bowiem elementem jest dojscie do przewodniczacego zebrania Wspoélnoty. Znamienne przy tym, ze nikt
inny poza powodem nie mial watpliwo$ci co do przyjecia zasady glosowania, ze na kazdego wlasSciciela przypada jeden
glos. Powyzsze oznacza, ze argumenty powoda podniesione w apelacji nie mogly zostaé uwzglednione, w konsekwencji
zadanie ustalenia nieistnienia uchwaly numer (...) nie moglo zosta¢ uwzglednione.

Dodatkowo Sad Apelacyjny wskazuje, ze co do zasady przyjmuje, ze powod jako wlasciciel lokalu polozonego w
pozwanej wspoélnocie ma interes prawnych w zaskarzaniu uchwat w oparciu o dyspozycje art. 189 k.p.c. W istocie
bowiem wyeliminowanie stanu niepewnos$ci wynikajacego z uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej wskazuje na istnienie
interesu prawnego, niemniej interes prawny powoda w przypadku zar6wno uchwaly numer (...) jak i (...) w zadnym
zakresie nie zostal naruszony. Podkreslenia bowiem wymaga, ze uchwaly dotyczace nieruchomosci wspdlnej musza
godzié¢ interesy ogotu z interesami poszczegdlnych wlascicieli, a ochrona w formie zaskarzenia uchwat do sadu, czy tez
ich wyeliminowania zostala ustanowiona w interesie nie tylko konkretnego wlasciciela lecz takze intereséw wspolnoty
mieszkaniowej i nieruchomosci wspoélnej jako caloéci. Powszechnie przyjmuje sie, ze drobne uchybienia , nawet
uchybienia w uchwale jezeli nie mialy wplywu na jej tresé¢, nie beda skutkowac jej uchyleniem czy tez ustaleniem
nieistnienia.

Odnoszac sie do wadliwosci, badz braku zawiadomienia o zebraniu wlascicieli moze doprowadzi¢ do uniewaznienia
uchwaly tylko wtedy, gdy mogla mierz wplyw na wynik glosowania. (tak SN w wyroku IV CKN 1351/00) . Liczba glosow
oddanych za podjeciem zaskarzonych uchwal wskazuje, ze nawet zaglosowanie przez powoda przeciw przedmiotowym
uchwalom nie zmienilo by ogbélnego wyniku glosowania.

Przechodzgc wreszcie do zarzutow powoda sformutowanych wobec przedstawicieli Gminy Miasta S. biorgcych udzial
w glosowaniu w odniesieniu do wszystkich trzech uchwal. W powyzszym zakresie prawidlowo Sad I instancji przyjat, ze



wszystkie trzy osoby, ktore glosowaly za Gmine Miasto S. legitymowaly sie stosownym pelnomocnictwem udzielonym
przez Dyrektora Zarzadu Budynkow i Lokali Komunalnych Zakladu Budzetowego w S. (k. 245-246; 247 i1 249) , co
wiecej w kazdym z pelnomocnictw jest powolanie sie czy to na upowaznienie Prezydenta Miasta S. (k. 245; 252)
czy uchwale Zarzadu Miasta S. (k. 249). Nie moze roéwniez znika¢ z pola widzenia , ze przedmiot sporu dotyczy
uchwal podejmowanych wiele lat temu , a nadto podkreslenia wymaga, ze Zarzad Budynkow i Lokali Komunalnych
zostal powolany wlasnie do zarzadzania lokalami komunalnymi w imieniu Gminy. Shusznie przy tym powod dostrzega
nieScisto$é Sadu I instancji , ze blednie sad okregowy przyjal, Ze gmina w przypadku uchwaly numer (...) wstrzymala
sie od glosu, podczas gdy w istocie glosowala przeciw. Powyzsze nie mialo wiekszego znaczenia, skoro uchwala 12
glosami za przy jednym przeciw na 22 glosy uprawnione zostala podjeta.

Majac powyzsze na uwadze zarzuty powoda okazaly sie zasadne jedynie w odniesieniu do uchwaly numer (...), co
skutkowalo zgodnie z dyspozycja art. 386 § 1 k.p.c. zmiana zaskarzonego wyroku , o czym orzeczono w punkcie
I.1 wyroku, konsekwencja tego powodztwo w pozostalym zakresie jako bezzasadne zostalo oddalone. Jednocze$nie
w realiach niniejszej sprawy Sad Apelacyjny uznal.za zasadne zastosowanie art. 102 k.p.c. i nie obcigzanie powoda
kosztami zastepstwa procesowego pozwanej w postepowaniu przed sadem I instancji. Sad mial bowiem na uwadze, ze
pozwana wspdlnota, przy posiadaniu wiedzy o braku zamieszkiwaniu powoda w lokalu przy ulicy (...), jak twierdzila
informacje o zebraniach pozwanej wspolnoty, jak i o podjetych uchwalach wrzucala do skrzynki. Nie bez znaczenia s
rowniez drobne uchybienia opisane wyzej, tym samym Sad Apelacyjny uznal za stosowane skorzystanie z dyspozycji
art. 102 k.p.c. i nie obcigzenia powoda kosztami zastepstwa procesowego pozwanej Wspoélnoty. W ocenie sadu
Apelacyjnego w realiach niniejszej sprawy nie sprzeciwia sie temu poddania pod osad rozstrzygniecie w punkcie II
zaskarzonego wyroku wskutek odrebnie wniesionego przez pozwana zazalenia na punkt IT wyroku Sadu Okregowego.
Nalezy mie¢ bowiem na uwadze, ze powo6d zaskarzyl wyrok w calo$ci , przy czym apelacja zostala wywiedziona w marcu
2015r. i n niewiadomych powodéw akta sprawy nie zostaly niezwlocznie przekazane do sadu apelacyjnego zar6wno
z apelacja powoda jak i z zazaleniem pozwane;.

Apelacja w pozostalym zakresie jako bezzasadna zostala, zgodnie z dyspozycja art. 385 k.p.c. oddalona, o czym
orzeczono w punkcie II wyroku. Roéwniez w postepowaniu przed Sadem Apelacyjnym Sad postanowil, zgodnie
z dyspozycja art. 102 k.p.c. nie obcigza¢ powoda kosztami zastepstwa procesowego pozwanej w postepowaniu
apelacyjnym kierujgc sie analogicznymi przestankami jak wyzej wskazanymi — o czym orzeczono w punkcie IIT
wyroku.

Marginalnie juz tylko Sad Apelacyjny wskazuje, ze nie uwzglednit wniosku powoda zawartego w piSmie z dnia 3 maja
2018r. 0 otwarcie na nowo zamknietej rozprawy. Sprawa toczy sie od 2013r. i powod mial dos¢ czasu, aby wszystkie
istotne kwestie podnie$¢é w toku procesu.

Krzysztof Gorski Malgorzata Gawinek Halina Zarzeczna



