Sygn. akt I ACa 707/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 stycznia 2017 .

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jarostaw Marek Kaminski
Sedziowie : SSA Elzbieta Bienkowska (spr.)
SSA Jadwiga Chojnowska
Protokolant : Iwona Zakrzewska

po rozpoznaniu w dniu 19 stycznia 2017 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. G. (1)

przeciwko (...)w S.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Lomzy

z dnia 23 czerwca 2016 r. sygn. akt I C 42/16

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od powdéddki na rzecz pozwanej 270 (dwiescie siedemdziesiqt) zlotych tytutem kosztéw
instancji odwolawczej.

(...)

UZASADNIENIE

Powddka - K. G. (1) w pozwie z dnia 21 stycznia 2016r. wnosila o uchylenie uchwaly (...) w S. z dnia 11 grudnia 2015r.
w przedmiocie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlna z powodu jej niezgodnoéci z przepisami ustawy o
wlasnoSci lokali oraz ewidentnego godzenia w jej interesy.

W uzasadnieniu pozwu powo6dka podala, ze w dniu 11 grudnia 2015r. Wspoélnota Mieszkaniowa podjela rozne uchwaly,
w tym te, ktorej uchylenia zada. Podnosila, Ze ani ona, ani pozostali czlonkowie Wspdlnoty nie zostali w skuteczny
sposéb zawiadomieni o terminie zebrania i porzadku obrad. Kwestionowana uchwala narusza ponadto zasady



prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia oraz interes czlonkow Wspolnoty, ktorzy zostali pozbawieni mozliwoéci
uczestniczenia w zebraniu. Podnosita tez, ze zarzad zostal powierzony osobie fizycznej, a dotychczasowy zarzadca
— (...) w L. nie zostal poinformowany o planowanych zebraniach i o podjetych uchwatach. Jest on za$ nadal
wlascicielem jednego lokalu zajmowanego przez J. W. (1), ktéra upowaznil do czynno$ci zwigzanych z tworzeniem
wspolnoty mieszkaniowej, a ktora zostala przez innych lokatoré6w wylaczona z tych prac. Powodka zarzucala tez, ze
kwestionowang uchwale podjeto bez zachowania formy aktu notarialnego.

Powddka twierdzila, ze nie jest w stanie wskaza¢ numeru uchwaly poniewaz zarzadca uniemozliwia jej wglad w akta
wspolnoty, nie udostepnia dokumentow, a pisemny wniosek o udostepnienie podjetych uchwal i protokoléw z zebran,
pozostawia bez odpowiedzi.

Pozwana - (...)w S. w odpowiedzi na pozew z dnia 11 lutego 2016r. wnosila o oddalenie powddztwa..

W uzasadnieniu swojego stanowiska podnosila, ze do dnia 11 grudnia 2015r., ani w umowach o ustanowieniu
odrebnych wlasnosci lokali, ani w zadnej innej umowie wlasciciele nie okreslili sposobu zarzadu nieruchomoscig
wspolna, brak jest takze wpisow w dziale III ksiegi wieczystej. Ogloszenie o zebraniu w dniu 11 grudnia 2015r.
zostalo wywieszone na drzwiach budynku w dniu 4 grudnia 2015r. oraz na klatach schodowych, w Wspoélnota nie
dysponowala woéwczas zadnymi §rodkami finansowymi. Pozwana podnosila, ze w dniu 11 grudnia 2015r. podjeto sze$¢
uchwal: nr (...)w sprawie wyboru Zarzadcy, nr (...) w sprawie wyboru Zarzadu, nr (...) o powstaniu wspolnoty wraz
z regulaminem, nr (...) w sprawie upowaznienia dla Zarzadu do wystapienia o nadanie NIP i REGON, nr (...) —
o wyborze banku i zalozeniu rachunku bankowego i nr (...) w sprawie ustalenia stawek oplat na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomo$cig na rok 2016r.

Strona pozwana podnosila, ze bezpodstawne jest domaganie sie przez powodke uchylenia uchwaly w sprawie zmiany
sposobu zarzadu, gdyz takiego zarzadu nie bylo, jak tez powoddka nie wskazala, w jakie konkretnie interesy godzi
uchwala, gdyz do chwili wyboru zarzadcy budynek nie byl zarzadzany, nie wykonywano zadnych remontéw, napraw,
przegladow, ubezpieczenia i budynek ulegat dewastacji, co ewidentnie godzilo w interesy calej wspolnoty.

W dniu 14 kwietnia 2016r. K. G. (1) wystapita przeciwko (...) w S. z drugim powo6dztwem o uchylenie uchwatl podjetych
w dniu 11 grudnia 2015r. a oznaczonych numerami (...), (...), (...), (...)i (...) z powodu niezgodno$ci z przepisami
ustawy o wlasnoSci lokali , a ponadto z tego powodu, ze przedmiotowe uchwaly w sposéb ewidentny godzg w jej
interesy. W uzasadnieniu swojego zadania podnosila, ze wiekszo$¢ glosow przy glosowaniu powinna byé liczona wg.
wielko$ci udzialéw, ponadto niektore osoby biorgce udzial w zebraniu i glosowaniu nie moga sie wylegitymowacé
tytulem prawnym do lokalu, gdyz figurujacy w rejestrze gruntéow J. N., J. i I. C., J. i S. W. nie zyja, a ona nie
ma informacji, czy spadkobiercy dopeknili formalnosci spadkowych. Ponadto podnosila te same argumenty, co w
uzasadnieniu pozwu z dnia 11 kwietnia 2016r., zarzucajac réwniez, ze uchwaly podjete z udzialem glos6w zbieranych
indywidualnie powinny by¢ doreczone na piSmie wszystkim wlaécicielom, czego nie uczyniono.

Poniewaz oba powddztwa dotyczyly tych samych stron, byly oparte na tej samej podstawie faktycznej i prawnej,
na podstawie art. 219 kpc postanowieniem z dnia 25 maja 2016r. obie sprawy zostaly polaczone do wspolnego
rozpoznania pod sygnatura akt sprawy, ktéra wplynela wcze$nie;j.

Wyrokiem z dnia 23 czerwca 2016 roku Sad Okregowy w Lomzy oddalit powodztwo i zasadzil od powo6dki na rzecz
pozwanej 480 zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Wyrok ten Sad wydal w oparciu o nastepujgcy ustalenia faktyczne:

Aktem notarialnym z dnia 15.07.2002r. K. i S. malzonkowie (...) nabyli od (...)w L. odrebna wlasno$¢ lokalu nr. (...)

znajdujacego sie na parterze budynku potozonego w S. przy ul. (...), o pow. uzytkowej 23,6 m(?)wraz z przynalezng

(2) przynaleznym udzialem wynoszacym 1/12 cze$ci w elementach wspdlnych budynku,

piwnica o pow. 5,5 m
pozostalych po wydzieleniu wszystkich lokali, a nie stuzacych do wylacznego uzytku poszczegélnych wilascicieli lokali,

jak rowniez udzialem wynoszacym 1/12 czeSci prawa uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr. (...) i udzialem



wynoszacym 1/12 czeSci w prawie wspolwlasno$ci dziatki gruntu nr. (...). Wiekszo$¢ lokali byla zbyta przez (...) w L. w
latach 9o-ych. Do grudnia 2015r. zostalo wyodrebnionych 11 lokali mieszkalnych, a z lokatorka ostatniego (...) mial
zawarta umowe przedwstepna. W zadnej umowie wyodrebniajacej wlasnosé lokali wlaSciciele nie okreslili sposobu
zarzadu nieruchomoscia wspolna. Przez wszystkie te lata zarzad nieruchomo$cia nie byl sprawowany, nie dokonywano
przegladéw technicznych, napraw, biezacych remontéw zaré6wno na zewnatrz, jak i wewnatrz budynku. Budynek nie
byt ubezpieczony, lokatorzy sami wkrecali zaroéwki, we wlasnym zakresie usuwali awarie. Nieruchomos¢ ulegala coraz
wiekszej dewastacji.

W dniu 27 listopada 2015r. odbylo sie zebranie organizacyjne, w ktorym uczestniczylo 9 wilascicieli lokali, w tym
powddka. Zebranie nie bylo protokolowane, ale zostalo udokumentowane sporzadzeniem listy obecno$ci. Nastepne
zebranie organizacyjne odbylo sie w dniu 4 grudnia 2015r. i uczestniczylo w nim 7 wlascicieli lokali. Z tego
zebrania takze sporzadzono liste obecno$ci. Powodka nie byla obecna na tym zebraniu, uznajac, ze jej nie dotyczy.
Ustalono woéweczas, ze w dniu 11 grudnia 2015r. o godz. 18 odbedzie sie zebranie mieszkanicow, o czym wywieszono
informacje na drzwiach budynku i na klatkach schodowych. W tym zebraniu wzielo udzial 9 wlascicieli lokali, w tym
powddka. Obecna byla rowniez J. W. (1), ktora zawarla z (...) w L. przedwstepna umowe nabycia ostatniego lokalu
i ktory upowaznil ja do brania udzialu w pracach zwigzanych z powstaniem wspolnoty mieszkaniowej, udzielajac
jej pisemnego upowaznienia. To zebranie bylo protokolowane. Otworzyla je K. G. (2) (uzywajaca imienia K.).
Zaproponowala, aby przewodniczacym zebrania zostal E. K. wlasciciel firmy (...) w G.. Wniosek zostal zatwierdzony
przez og6t obecnych wlascicieli lokali. Nastepnie przewodniczacy zebrania stwierdzil, ze wlasciciele lokali zostali
powiadomieni o zebraniu ogloszeniem wywieszonym na tablicy ogloszen, zebranie zostalo zwolane prawidlowo i jest
zdolne do podejmowania uchwat w zakresie porzadku obrad, na ktory zlozylo sie:

1.0twarcie zebrania;

2.Wybdr Przewodniczacego zebrania i stwierdzenie prawomocnoéci obrad;

3.Uchwala nr. (...) w sprawie wyboru Zarzadcy budynku;

4.Uchwala nr (...) w sprawie wybory Zarzadu;

5.Uchwata o powstaniu (...) wraz z Regulaminem (za.nr. 1, uchwatla nr (...);

6.U. dla zarzadu do wystapienia o nadanie NIP i REGON (uchwala nr (...));

7.Uchwala(...)o wyborze banku i zaloZeniu rachunku bankowego;

8.ustalenie stawek oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomo$cia na rok 2016 (uchwata nr (...));
9.Wolne wnioski;

10.Zakonczenie zebrania.

Nastepnie przewodniczacy zebrania zapoznawal zebranych z projektami kolejnych uchwal. Przeprowadzano jawne
glosowanie, a nastepnie obecni na zebraniu podchodzili do stolu, na ktérym wykladane byly kolejno poszczegolne
uchwaly wraz z listg obecnoSci do kazdej uchwaly i sktadali podpisy w rubrykach (...), (...), (...). Taki spos6b
glosowania przeprowadzono oddzielnie dla kazdej uchwaly. Wszystkie wyniki glosowania byly takie same. Za
podjeciem uchwat glosowalo 8 obecnych na zebraniu wtascicieli lokali, przeciw 2 wlascicieli, w tym powodka i J. W.
(1). Obie wypowiedzialy sie przeciwko podjeciu uchwat i odméwily podpisu pod wynikami glosowania, wobec czego
przy ich nazwisku uczyniona zostata adnotacja, ze odmoéwily podpisu. Na kazdej imiennej liScie obecno$ci dolaczonej
do projektu uchwal umieszczona byla powierzchnia kazdego z lokali. Na listach tych wpisano, ze za podjeciem uchwat
glosowalo 8 wlascicieli posiadajacych 357 udzialow na 499, a przeciw 2 wlascicieli posiadajacych 70,2 udzialow.
Nikt z obecnych nie wstrzymal sie od glosowania. Na zebraniu tym powodka nie zglaszala zadnych zastrzezen co
do obecnych wlascicieli lub ich nastepcoOw prawnych, sposobu zwolania zebrania, zasadno$ci powolania wspoélnoty,



sposobu wyboru zarzadu, zarzadcy i wszystkich pozostalych kwestii objetych porzadkiem zebrania. W tym samym
dniu zlozyla pismo adresowane do E. K., jako zarzadcy nieruchomosci, o udostepnienie uchwat z dnia 27. 11.2015r.
wraz z protokolem z dnia 4.12.2015r. W dniu 4.01.2016r. otrzymata odpowiedz, ze we wskazanych datach odbyly sie
zebrania organizacyjne, a zebranie ogblne wilascicieli odbylo sie w dniu 11.12.2015r., na ktérym zostaly podjete uchwaty
w sprawie powstania Wspdlnoty Mieszkaniowej. Nastepnie w dniu 15.01.2016r. powddka zlozyla pismo do zarzadcy
dotyczace naliczenia czynszu. W odpowiedzi na nie zarzadca pismem z dnia 1 .02.2016r. wyjasnil, ze oplaty wynikaja
z podjetej uchwaly. Poinformowal, ze o ile ma jakiekolwiek zarzuty winna skontaktowa¢ sie z przewodniczacg zarzadu
K. G. (3), a ponadto ze nie ma potrzeby zawierania umoéw pomiedzy nig a zarzadca co do oplat. Po uzyskaniu twego
pisma powodka nie zwracata sie do K. G. (2) o udostepnienie uchwal.

W piémie procesowym z dnia 16 marca 2016r. powodka sprecyzowala, ze w sprawie I C 42/16 domaga sie uchylenia
uchwaly nr (...) z 11 .12.2015r. w sprawie wyboru zarzadcy budynku przy ul. (...) w S..

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy w Lomzy uznal powodztwo za nieuzasadnione. Stwierdzil,
ze powbddka — reprezentowana przez fachowego pelnomocnika - nie udowodnila, ze zostaly spelnione przestanki
przewidziane w dyspozycji art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali ( tekst jednolity Dz. U. 2015r.poz.
1892), ktére moglyby skutkowaé¢ uchylenie uchwatl oznaczonych numerami (...), (...), (...), (...), (...)1 (...) podjetych
w dniu 11 grudnia 2015r.

Sad wskazal, ze przewidziany w art. 25 ust. 1a u.w.l. termin do zaskarzenia uchwaly —6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly (jesli zostala podjeta na zebraniu wlascicieli lokali) albo 6 tygodni od dnia powiadomienia skarzacego o tresci
uchwaly (gdy uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania glosow) - jest terminem zawitym, totez
wniesienie powddztwa o uchylenie uchwaly po uplywie tego terminu jest nieskuteczne.

Sad wskazal, ze K. G. (1) byla obecna na zebraniu ogotu wlascicieli lokali w dniu 11 grudnia 2015r.kiedy zostaly podjete
uchwaly, co potwierdzita wlasnorecznym podpisem na liScie obecnosci. Nie kwestionowala tez, ze kazda z uchwal
zostala odczytana przez prowadzacego zebranie, odbylo sie glosowanie i uczestnicy zebrania podchodzili do stotu i
skladali podpisy pod uchwala. Przyznala ze byla przeciwko podjeciu uchwal wobec czego odméwila ich podpisania.
Dalej Sad wywiddl, ze z powodztwem o uchylenie uchwaly z dnia 11 grudnia 2015r. dotyczacej zmiany sposobu zarzadu
nieruchomoécia powddka wystapila w dniu 21 stycznia 2016r. ale uchwala taka nie istniala. Takze na rozprawie w dniu
2 marca 2016r. powodka reprezentowana przez fachowego pelnomocnika poparta powodztwo o uchylenie uchwaty
oznaczonej nr. (...) z 11 grudnia 2015r. dotyczacej zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna i dopiero w
piSmie procesowym z dnia 16 marca 2016r. sprecyzowala, ze wnosi ,,0 uchylenie uchwaly z dnia 11 grudnia 2015r.
nr (...) w sprawie wyboru Zarzadcy budynku” Tym samym uchybila 6 tygodniowemu terminowi liczconemu dla niej
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli lokali. Uchwala nie byla bowiem podejmowana w trybie
indywidualnego zbierania glosow.

Spo6znione bylo takze, w ocenie Sadu Okregowego, powddztwo o uchylenie uchwat nr. (...)podjetych na zebraniu w
dniu 11 grudnia 2015r. , zktérym powodka wystapita dopiero w dniu 13 kwietnia 2016r. Nie zastuguje na uwzglednienie
jej twierdzenie, ze o treSci tych uchwat dowiedziala sie dopiero z odpowiedzi na pozew w niniejszej sprawie.

Niezaleznie od stwierdzenia, ze uchwaly zostaly zaskarzone po uplywie terminu przewidzianego w art. 25 ust. 1a
u.w.l., Sad uznal, ze w $wietle zebranego materialu dowodowego i obowigzujacych przepisow ustawy o wlasnosci lokali
nie budzi watpliwosci, ze w dniu 11 grudnia 2015r. zebranie wlascicieli lokali bylo prawnie skuteczne i wymagana
wiekszo$cia glosow zostaly na nim podjete wigzace wladcicieli lokali uchwaly.

Wskazal Sad, ze poza sporem pozostaje fakt, iz dwa poprzedzajgce to zebranie spotkania byly organizacyjne, nie byly
protokolowane, a jedynie z ich odbycia sporzadzono liste obecnoéci. Nie budzi tez watpliwoéci, ze do dnia 11 grudnia
20151r. we Wspolnocie nie bylo zarzadu, ani zarzadcy, bowiem w zadnej z dwunastu umoéw o ustanowieniu odrebnej
wlasno$ci lokalu nie zostal okre§lony sposéb zarzadu nieruchomos$cig wsp6lna, ktéry z mocy art. 18 ust. 2 ww. ustawy
o wlasnosci lokali odnosilby skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy lokali, ktore byly wyodrebniane sukcesywnie.
Fakt ten wynika ze zlozonej przez powo6dke umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i sprzedazy, ktéra zawarla



w dniu 17 lipca 2002r., jak tez wynika z pisma (...) w L. z dnia 6 maja 2016r. Nie byl tez kwestionowany przez zadna
ze stron. Ponadto, gdyby w zawieranych sukcesywnie umowach o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali i sprzedazy
albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego, zostal okreslony sposéb zarzadu, podlegalby ujawnieniu
w ksiedze wieczystej, gdzie w razie powierzenia zarzadu osobie fizycznej lub prawnej, wpisuje sie osobe zarzadcy ( art.
24 ust. 2 ukwh), a wniosek o zalozenie ksiegi wieczystej powinien wskaza¢ takze sposéb zarzadu nieruchomoscia
wspoblng. Z pisma (...) jednoznacznie wynika, ze nie angazowal sie w procedure powstawania wspdlnoty, nie sprawowat
zarzadu i nie czul sie zarzadca, zwrécil wszelka korespondencje kierowana do niego w tej sprawie i poinformowal, ze
zawartl umowe przedwstepng zbycia ostatniego lokalu mieszkalnego zajmujacej go J. W. (1) i upowaznil ja do prac
zwigzanych z tworzeniem Wspolnoty. Dlatego nie mozna uznadé, ze upowaznionym do zwolania zebrania byt wylacznie
(...). Nie budzi tez watpliwosci, ze zebranie bylo zwolane z inicjatywy samych wlascicieli lokali, gdy nie bylo jeszcze
wybranego zarzadu ani zarzadcy.

Dalej Sad wywi6dl, ze obowigzujace przepisy nie zawieraja zadnych regulacji, ktéore moglyby by¢ stosowane w
takiej wladnie sytuacji, gdy zebranie jest zwolywane po raz pierwszy we wspolnocie, w ktorej nie ma zarzadu ani
zarzadcy, jak to mialo miejsce w niniejszej sprawie. Oznacza to, ze jezeli wiekszo$¢ wiascicieli sie zbierze albo bez
zbierania wyrazi swoja wole oddajac glos za jakas uchwala, to bedzie ono obowiazujace. Nie ma tez regulacji, ktore
dotyczylyby tego, jak takie zebranie wlaScicieli ma sie odbywac, kto je zwoluje, prowadzi, czy i kto ma je protokolowac.
Problemem czesto spotykanym moze by¢é wowczas zawiadomienie wszystkich wlascicieli lokali, poniewaz zdarzaja
sie sytuacje, gdy nie sg oni znani, albo gdy nie jest znane miejsce pobytu wlasciciela lub wlasciciel zmarl. Zgodnie
z ugruntowanym orzecznictwem i literatura, skoro nie ma na ten temat zadnych rozstrzygnie¢ w przepisach, to
powinno nastapic¢ zawiadomienie wszystkich znanych wlascicieli lokali, a ostatecznie uchwaly i tak beda podejmowane
przez wiekszo$¢ wlascicieli, niezaleznie od tego, czy powiadomiono wszystkich, czy wiekszo$¢. Jak wynika za$ z
zebranych w sprawie dowodow, wszyscy znani wlaSciciele lokali oraz ich spadkobiercy zostali powiadomieni poprzez
wywieszenie ogloszenia. Takze (...) w piSmie z 6 maja 2016r. potwierdzil, ze w zwigzku z umowa przedwstepna udzielil
pelnomocnictwa J. W. (1) do prac zwigzanych z tworzeniem sie wspolnoty w bloku wielorodzinnym przy ul. (...). Nie
ma wiec zadnych podstaw do uznania, ze nie wiedzial o zebraniu.

Nie obowiagzuja tez w takiej sytuacji wymogi przewidziane w dyspozycji art. 32 ust. 1 ww. ustawy nakladajace na
zarzad lub zarzadce obowiazek zawiadomienia kazdego wiasciciela lokalu na piSmie przynajmniej na tydzien przed
terminem zebrania. Do zebrania w dniu 11 grudnia 2015r. doprowadzili sami wla$ciciele wywieszajac informacje o
dacieigodzinie zebrania w miejscu dostepnym dla wszystkich wlascicieli i zaden z wlaScicieli lokali nie mial obowigzku
czynic tego w sposob okreslony we wskazanym powyzej przepisie. Dlatego zarzut powddki o naruszeniu tego przepisu
jest — w ocenie Sadu pierwszej instancji - chybiony.

Za bezpodstawny uznat Sad takze zarzut powddki o naruszeniu przez strone pozwana wymogu przewidzianego w
dyspozycji art. 18 ustawy o wlasno$ci lokali. Forma aktu notarialnego nie byla wymagana dla skutecznego okreslenia
sposobu zarzadu nieruchomoscia wspoélna skoro sposobu zarzadu nie okreslono w zadnej umowie, o ktérej mowa w
art. 18 ust. 1 ww. ustawy. Natomiast skoro liczba wyodrebnionych lokali wynosila wiecej niz siedem, z mocy art. 20
ust. 1 tej ustawy, wladciciele byli obowigzani podja¢ uchwate o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu.

Odnoszac sie do zarzutu powddki, ze maz M. N. nie zyje, a ma ona takze doroste dzieci, H. W. nie jest wylaczng
wladcicielka lokalu, a K. C. jest jednym z trzech spadkobiercow po J. i I. C., Sad stwierdzil, ze nie zmienia to
faktu, ze w zebraniu uczestniczyla wiekszo$¢ wiascicieli, ktoérzy mogli skutecznie podejmowaé uchwaly. Sposrod
wskazywanych przez powodke os6b M. N. ma uregulowane prawo wlasnosci do lokalu w formie aktu notarialnego
i zostala ustanowiona przez dzieci pelnomocnikiem, a H. W. posiada udzial 7/8 we wlasno$ci lokalu. Obie wiec
te osoby spelialy wymog przewidziany w art. 23. 2bu.w.l. Dlatego nawet jezeli obecny na zebraniu K. C. jako
jeden ze spadkobiercéw po rodzicach uczestniczyl w zebraniu i oddawal glos w sprawie podejmowanych uchwal,
a nie przedstawil pelnomocnictwa od pozostalych braci, nie zmienia to faktu, ze w zebraniu uczestniczyl jako
wspoétwlasciciel lokalu, jak tez uczestniczyla w nim wiekszos§¢é wlascicieli lokali mogacych skutecznie podejmowaé
uchwaly. Sad zauwazyl przy tym, ze pozostali dwaj spadkobiercy po malzonkach C. nie kwestionowali oddania glosu
przez brata, jeden z nich, chociaz mieszka w tym lokalu, nie uczestniczyt w zebraniu i nie kwestionowal podjetych



uchwal, a drugi zaakceptowal podjete uchwaly, co potwierdzit Zarzadowi na pi$mie. Ponadto pow6dka sama przyznala,
ze widziala liste obecno$ci na zebraniu, bo sama jg podpisywala i nie kwestionowala wéwczas udzialu w nim M. N. i
K. C., ani ich tytulu wlasnoSci do lokalu. Dlatego bezzasadny jest zarzut, ze podjete uchwaly sa niewazne, poniewaz
sa wynikiem gloséw oddanych przez osoby nieuprawnione.

Sad wskazal, ze o tym, czy uchwala zostala podjeta nie decyduje to, czy zostala podjeta na zebraniu wiascicieli
(bez réznicy czy zwolanym prawidlowo, czy nie) lecz to, czy oddala za nig glos wiekszo$¢ wlascicieli lokali (liczona
w stosunku do wszystkich wlaScicieli). Zgodnie z obowigzujacymi przepisami glosowanie moze sie odbywaé w
rézny sposob. Podjecie uchwaly moze odbywaé sie w taki sposdb, ze uchwala zostanie odczytana na zebraniu, a
nastepnie wlasciciele lokali skladaja podpisy pod uchwala, ktéra zostanie podjeta skutecznie wowcezas, gdy za nig
opowiedziala sie grupa wlascicieli posiadajacych w sumie ponad polowe udzialow w nieruchomosci wspolnej. Tryb taki
przewiduje art. 23.1 u.w.l. i jak wynika z protokolu z zebrania z dnia 11 grudnia 2015r. zostal on woéwczas zachowany.
Przewodniczacy zebrania zapoznawal obecnych wlascicieli z projektem kazdej uchwaly, nastepnie przeprowadzano
glosowanie jawne i wlaSciciele lokali podchodzili do stolu, na ktérym wykladano uchwate i liste obecnosci, na ktorej
obok nazwiska, numeru lokalu, powierzchni, byly rubryki ,za”, , przeciw” lub ,, wstrzymane” i skladali podpisy w
rubryce odpowiadajacej wynikowi indywidualnego glosowania. Sposréd os6b obecnych na zebraniu, powodka i J.
W. (1) byly przeciwko podjeciu uchwal. Na rozprawie w dniu 15 czerwca 2016r. K. G. (1) przyznala, ze uchwaly byly
odczytywane na zebraniu, nastepnie wlaSciciele podchodzili i podpisywali jak glosuja, a ona bedac przeciwna przyjeciu
kazdej uchwaly, odmowila podpisu, co zostalo uwidocznione w pisemnym indywidualnym wyniku glosowania kazdej
z uchwal. Jak wynika z protokoléw wynikéw glosowania nad kazda z uchwat za ich podjeciem oddalo glos o§miu
wlascicieli lokali, co stanowi wiekszo$¢ glosow w stosunku do ogodlnej liczby dwunastu wyodrebnionych lokali.

Sad odnibst sie takze do zarzutu powodki, ze na liScie glosowania kazdej uchwaly wskazano powierzchnie kazdego
lokalu mieszkalnego, podczas gdy glosowanie odbylo sie w trybie, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos
oraz ze ,, w glosowaniu wskazane sg zle udzialy. Kazdy z lokatorow ma 1/12 i przeliczenie na powierzchnie jest
nieuprawnione, a w ten sposob bylo glosowane”. Wskazal, ze z umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i
sprzedazy zlozonej przez powodke , w tej, jak i we wszystkich pozostalych 11 umowach wyodrebnienie wlasnoéci lokali
i ustalenie wysoko$ci udzialow w nieruchomosci wspo6lnej nastgpilo bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen
przynaleznych do lgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
Udzial zostal okre$lony dla kazdego lokalu w 1/12 w elementach wspolnych.. Wpisanie powierzchni poszczegélnych
lokali w uchwalach nie mialo wplywu na wyniki glosowania nad przedmiotowymi uchwalami. Sad podkresdlil, ze
zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wowczas, gdy zarzucana wadliwo$¢ miala lub
mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly. Stwierdzit takze, ze w interesie wszystkich wlascicieli lokali byto podjecie
przedmiotowych uchwal.

Oceniajac, ze brak jest podstaw do uznania, ze wskazane uchwaly sa niezgodne z przepisami prawa, naruszajg zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna lub w inny spos6b naruszajg interesy powodki jako wlasciciela
lokalu, Sad podkresli, ze nie zostaly przez powddke sformutowane konkretne zarzuty merytoryczne, ktére moglyby
zostaé poddane kontroli i ocenie. Jezeli chodzi o uchwale Nr (...) to w pozwie powddka domagala sie uchylenia uchwaly
w ,przedmiocie zmiany sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspdlna” z powodu jej niezgodnosci z przepisami ustawy
o wlasnoSci lokali i ewidentnego godzenia w jej interesy. Nie wskazala przy tym, o ktérg uchwale chodzi, ani w
jakie jej interesy uchwata godzi. Dopiero w piSmie procesowym z dnia 18 marca 2016r. sprecyzowala, ze chodzi jej
o uchylenie uchwaly nr. (...) w sprawie wyboru zarzadcy. Nie wskazala z jakich przyczyn wybor zarzadcy narusza jej
istotne interesy. Podnosila jedynie, ze na jednym z zebran organizacyjnych wymieniano tez nazwisko innej kandydatki
na zarzadce, ktéra powoddka zna osobiscie. Jednak na zebraniu w dniu 11 grudnia 2015r. nie zabierala glosu, gdy
przedstawiono kandydature zarzadcy i nie zglaszala innej propozycji.

Powodka — zdaniem Sadu - nie udowodnila tez aby uchwaly o powstaniu wspoélnoty oraz dotyczaca wyboru cztonkow
zarzadu Wspolnoty byly niezgodne z prawem, naruszaly interesy Wspolnoty lub jej istotne interesy. Wskazal, ze z
protokolu zebrania nie wynika, aby powo6dka lub poszczegoélni wlasciciele kwestionowali fakt, ze tworza wspoélnote
i zglaszali do zarzadu kandydatury innych os6b niz zostaly wybrane. Natomiast sam obowigzek dokonania wyboru



zarzadu wynikat z treSci art. 20 ust. 1 u.w.l. Uchwala nr. (...) dotyczaca upowaznienia Zarzadu do wystapienia o
nadanie numeru NIP i REGON byla konsekwencja zawigzania sie wspdlnoty i dopelnienie tych formalnoéci wynikato
z obowigzkoéw przewidzianych przepisami prawa. Powodka nie wykazala tez, aby uchwala nr. (...) o wyborze banku
i otwarciu rachunku bankowego spehiala przestanki do skutecznego jej zakwestionowania. Nie zakwestionowala
tez skutecznie, ani na zebraniu, ani w toku niniejszego postepowania, przyjetych w uchwale nr. (...) stawek oplat
na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspolng na 2016r. Nie wykazala, aby przyjete w tej uchwale stawki
byly zawyzone, nieprawidlowo ustalone. W pi$mie z dnia 15 stycznia 2016r. skierowanym do Zarzadcy powo6dka
zwrocila przeslane jej naliczenie czynszu z uzasadnieniem, ze ,, nie zawierala z zarzadcg zadnej umowy na jakiekolwiek
oplaty”). Nie stanowi to jednak wystarczajacej podstawy do uwzglednienia zadania uchylenia tej uchwaly. Zwlaszcza,
ze jak wynika z zebranych dowodéw brak biezacych przegladéow technicznych, remontéow, konserwacji, funduszy
na usuwanie awarii prowadzil do pogorszania sie stanu budynku i uzasadnial podjecie dzialain naprawczych m.in.
poprzez ustalenie oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia, ktorych do tej pory nikt nie ponosil. Koszty
takie sg niezbedne przy kazdej eksploatacji budynku i wlasciciel lokalu wyodrebnionego z nieruchomosci wspdlnej
obowiazany jest partycypowaé w kosztach niezbednych do biezacej eksploatacji cze$ci wspo6lnych i utrzymaniem jej w
niepogorszonym stanie. Wlasciciel lokalu nie moze skutecznie kwestionowac samego faktu ustalenia takiego czynszu,
a czynigc zarzuty co do wysokos$ci stawek musi wykazaé, ze s one niezgodne z obowigzujacymi przepisami, razaco
wygoérowane lub w inny sposéb naruszaja zywotne interesy wlascicieli lokali. Storna powodowa nie uczynita zadosé
tym wymogom i nie udowodnila zaistnienia podstaw do uchylenia kwestionowanych uchwal. Twierdzenia powodki o
naruszeniu jej interesu wlaécicielskiego i interesu wspdlnoty poprzez podjecie wskazanych uchwatl sa subiektywne i
nie uzasadniajg ich uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l.

Koncowo Sad wskazal, ze toku postepowania powodka nie udowodnila, ze sposéb podjecia uchwal nastapil
z uchybieniami, ktére moglyby mie¢ wplyw na ich tre$¢. Uchwaly byly podejmowane przez wtascicieli lokalu
na zebraniu, dodatkowo jeszcze obecni podpisywali sie na licie wynikow glosowania w stosownej rubryce
odpowiadajacej sposobowi ich glosowania, za wyjatkiem dwoch oséb - powddki i J. W. (1), ktore glosujac przeciwko
- co same jednoznacznie przyznaly - odmowily potwierdzenia tego faktu poprzez zlozenie podpisu w odpowiedniej
rubryce listy obecno$ci z wynikéw glosowania. Ponadto bez wzgledu na sposéb liczenia gloséw, wyniki glosowania
»za” uzyskano wiekszoScia gtosoéw i nie zostalo dowiedzione, ze nastapily uchybienia formalne, przed zebraniem lub
w trakcie jego odbywania sie, ktore mialy wplyw na tre§¢ uchwat. Okolicznoéé, ze K. G. (1) pozostaje w zlych relacjach
z czlonkami zarzadu Wspolnoty i wolalaby, aby zarzadca byla osoba, kt6ra zna i z ktora kiedy$ pracowala, nie stanowi
wystarczajacej podstawy do uwzglednienia powodztwa. Wystarczajace do tego nie jest rowniez niezadowolenie
powodki z faktu, ze obecnie wlasciciele lokali musza ponosi¢ koszt utrzymania wspolnoty, czego dotychczas nie
ponosili. Nie ulega zadnych watpliwosci, ze powstanie Wspolnoty Mieszkaniowej (...) wynikalo z obowigzujacych
przepisow prawa i lezalo w istotnym interesie wlascicieli lokali.

Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu wskazal Sad przepis art. 98 kpc i § 5 pkt.7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22.10.2015r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych.

Wyrok ten apelacja zaskarzyla powddka, zarzucajgc: blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe
rozstrzygniecia, polegajacy na blednym zalozeniu, ze pozwana nie zaskarzyla uchwal Wspoélnoty Mieszkaniowej
(...) w S. nie spelniajac przestanek przewidzianych w dyspozycji art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali oraz naruszenie prawa procesowego, w szczeg6lno$ci art. 233 § 1 kpe poprzez sprzeczno$é ustalen
Sadu z treScia zebranych w sprawie dowodéw i przy tym brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie
materialu dowodowego, co wyrazilo sie w zaniechaniu poddania ocenie zeznan przestuchanych w sprawie §wiadkéw
i w konsekwencji dokonanie dowolnej, zamiast swobodnej, oceny dowodéw objawiajacej sie uznaniem, ze zakres
uchybien proceduralnych przy podejmowaniu zaskarzonych uchwat nie miat zadnego wplywu na ich waznos¢.

Powodka nosila o zmiane wyroku Sadu I instancji poprzez uwzglednienie powddztwa w caloSci, ewentualnie
o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania —



przy uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego. Wnosila réwniez o zasadzenie od pozwanej kosztow
postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Apelacja jest niezasadna.

Podstawowa przyczyna oddalenia powodztwa bylo ustalenie przez Sad pierwszej instancji, ze uchwaly zostaly
zaskarzone przez powddke po uplywie terminu okreslonego w art. 25 ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 1892).

Sad Apelacyjny aprobuje to stanowisko Sadu Okregowego w odniesieniu do uchwal pozwanej (...) z dnia 11 grudnia
2015 roku oznaczonych numerami (...), (...), (...), (...)i (...). Uchylenia wymienionych uchwat powédka domagala sie
w pozwie wniesionym do sagdu w dniu 14 kwietnia 2016 roku (w sprawie I C 243/16, polgczonej ze sprawa I C 42/16 do
wspolnego rozpoznania i wyrokowania), a zatem ewidentnie z uchybieniem sze$ciotygodniowego terminu, w jakim -
stosownie do w/w przepisu - mozna skutecznie zaskarzyé uchwale wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowsg
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Powddztwo, o ktérym mowa w art. 25 ust. 1, moze by¢ wytoczone w terminie 6 tygodni od
dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Zaskarzenie uchwaly w sposob przewidziany w tym
przepisie stanowi jedyna mozliwo$¢ jej wzruszenia. Sze$ciotygodniowy termin do zaskarzenia uchwaly wskazany w
art. 25 ust. 1a ww. ustawy jest terminem prawa materialnego, co oznacza, ze wraz z jego bezskutecznym uplywem
prawo do zaskarzenia wygasa, a tym samym wyczerpuje sie rowniez interes prawny wlasciciela lokalu w podwazaniu
uchwaly na drodze sadowej (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z 24.09.2014 r., I A Ca 358/14).

Powddka, kontestujac stanowisko Sadu pierwszej instancji w tym zakresie, podnosila, ze wszystkie zaskarzone
uchwaly zostaly podjete w trybie mieszanym — na zebraniu oraz w drodze indywidualnego zbierania gloséw, a zatem
poczatek biegu terminu do ich zaskarzenia wyznacza nie data zebrania ogdt wlascicieli (11 grudnia 2015 r.) , a data
powiadomienia jej o treéci podjetych uchwal. Twierdzila, ze nastapilo to dopiero w toku rozpoznawanej sprawy z
chwilg dolaczenia tych uchwat do akt sprawy przez pozwana.

Odnoszac sie do zarzutéw pozwanej nie sposoéb pomingé faktu, ze w kazdej z zaskarzonych uchwal zawarta jest
informacja, ze zostala podjeta na zebraniu oraz w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Samo zamieszczenie w
uchwalach takiego zapisu jest jednakze bez znaczenia dla przyjecia poczatku biegu terminu do ich zaskarzenia. Nie ma
takze w tym kontek$cie znaczenia chwila zapoznania sie przez pow6dke z materialnym substratem podjetych uchwal.
Poczatek biegu terminu do zaskarzenia uchwaly zalezny jest jedynie od tego w jakim trybie uchwaly te zostaly podjete
W rzeczywisto$ci.

Pozwana w odpowiedzi na pozew twierdzila, ze na zebraniu wlascicieli w dniu, ktére odbylo sie 11 grudnia 2015 roku
podjeto 6 uchwal, wskazujac szczegbdlowo co bylo przedmiotem kazdej z nich. Twierdzenie to podtrzymal pelnomocnik
pozwanej na rozprawie w dniu 15 czerwca 2016 roku w obecnoSci powddki i jej pelnomocnika.

Nie zaprzeczyta temu ani powo6dka ani jej pelnomocnik, co - biorac pod uwage liste obecnosci wlascicieli lokali na
zebraniu w dniu 11 grudnia 2015 roku (k. 25) oraz tre$¢ protokotu tego zebrania (k.26- 28), w ktéorym odnotowane
zostaly wyniki glosowania nad kazdg z szeSciu uchwal — nalezy uznaé za fakt przyznany (art. 230 k.p.c.), i jako taki
niewymagajacy dowodu (art. 229 k.p.c).

Podsumowujac, szeSciotygodniowy termin do zaskarzenia uchwal podjetych na zebraniu wlascicieli lokali w dniu 11
grudnia 2015 roku rozpoczal bieg od dnia tego zebrania. Dodac trzeba, ze bez znaczenia dla przyjecia poczatku biegu
terminu do zaskarzenia podjetych uchwal pozostaje podnoszona przez skarzaca okoliczno$¢ — o czym juz wcze$niej
byla mowa - w ktérym momencie powodce udostepniono protokoét z zebrania czy tez dokumenty uchwal. Przewidziany



bowiem w art. 23 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903)
wymog powiadomienia na piSmie o treéci uchwaly kazdego wlasciciela lokalu dotyczy jedynie uchwat podjetych z
udzialem glos6w zebranych indywidualnie.

Skoro zatem powodztwo, w drodze ktorego powddka zaskarzyta uchwaly oznaczone numerami (...), (...), (...), (...)1
(...) wniesione zostalo bez watpienia po uplywie zawitego sze$ciotygodniowego terminu to podlegalo ono oddaleniu.

Inaczej jednak rzecz ma sie, gdy idzie o uchwale nr(...).

Sad pierwszej instancji przyjmujac, ze takze i ta uchwala zostala zaskarzona przez powodke z uchybieniem terminu,
wskazal, ze powodka w pozwie wniesionym do sadu w dniu 22 stycznia 2016 roku (j. przed uplywem terminu z art.
25 ust. 1a) zaskarzyla uchwale nieistniejaca. Uchylenia uchwaly nr(...) z dnia 11 grudnia 2015 roku w sprawie wyboru
zarzadcy budynku domagala sie dopiero w pi$émie procesowym z dnia 16 marca 2016 roku, a wiec po uplywie terminu
do zaskarzenia uchwal wilascicieli lokali.

Stanowisko Sadu pierwszej instancji jest jednakze — zdaniem Sgdu Apelacyjnego - nietrafne. Powodka istotnie w
pozwie nie podala numerycznego oznaczenia, a co wiecej wadliwie okre$lila przedmiot tej uchwaly, wskazujgc w
petitum pozwu, ze wnosi o uchylenie uchwaly ,, w przedmiocie zmiany sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspdlna”.
W $wietle przytoczonych w uzasadnieniu pozwu okoliczno$ci faktycznych nie ulega jednak watpliwoSci, ze zadanie
pozwu odnosilo sie do uchwaly nr (...)w sprawie wyboru zarzadcy. Powodka wszak wskazala, ze chodzi o uchwale, ktora
powierzono zarzad nieruchomo$cia wsp6lna E. K.. Wadliwe okreslenie przedmiotu zaskarzonej uchwaly, wynikajace
zapewne z niezrozumienia rzeczywistej treSci i znaczenia tej uchwaly (czego zreszta dowodzi podniesiony w apelacji
zarzut niedochowania formy przewidzianej w art. 18 ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali)
nie uzasadnia wniosku, ktory wyciggnal Sad pierwszej instancji .

Mimo jednak braku aprobaty dla stanowiska Sadu pierwszej instancji w kwestii zaskarzenia uchwaly nr (...) po uplywie
przewidzianego ustawag terminu, Sad Apelacyjny uznal, ze apelacja podlega oddaleniu w calo$ci, gdyz zaskarzony
wyrok takze w odniesieniu do tej uchwaly odpowiada prawu.

Nietrafny jest przede wszystkim zarzut skarzacej, ze skoro uchwata nr. (...) odnosi sie do powierzenia zarzadzania
nieruchomo$cig wspdlna, stanowi ona o zmianie sposobu zarzadu, co oznacza, ze przy jej podjeciu naruszono
ustawowy wymaog jej zaprotokolowania przez notariusza.

Ustawodaweca réznicuje zasady zarzadu nieruchomoscia wsp6lna ze wzgledu na kryterium liczby cztonkéw wspolnoty
mieszkaniowej (liczby lokali samodzielnych wchodzacych w sklad danej nieruchomos$ci wspolnej). Chodzi oczywiscie
o zarzad ustawowy, gdyz zar6wno wlasciciele lokali wchodzacych w sktad wspo6lnoty malej (art. 19 ustawy o wlasnosci
lokali), jak i wlasciciele lokali wchodzacych w sktad wspolnoty duzej (art. 20 ustawy o wlasnosci lokali) moga w
umowie przyjac okre§lone przez siebie zasady zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, wylaczajac tym samym zastosowanie
regulujacych zarzad przepiséw ustawy - art. 18 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali.

Umowa, w ktorej wlasciciele lokali okreélaja zasady zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng, powinna zostaé zawarta w
formie aktu notarialnego. Jest to forma pod rygorem niewaznoéci (art. 73 § 2 zd. 1 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 ustawy o
wlasno$ci lokali). Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali wlasciciele lokali mogg okreéli¢ sposéb zarzadu
nieruchomos$cig wspdlna w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali albo w umowie zawartej pozniej w
formie aktu notarialnego. Przy czym w razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety przez dotychczasowych
wspoétwlascicieli sposob zarzgdu nieruchomoscia wspo6lna odnosi skutek takze do kazdego kolejnego nabywcey lokalu
(art. 18 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali).

W rozpoznawanej sprawie poza sporem jest, ze w przypadku pozwanej Wspo6lnoty nie doszlo do umownego okreslenia
zasad zarzadu nieruchomoscia wspélng. Wynika to z twierdzen samej powodki, a przede wszystkim z treSci ksiag
wieczystych prowadzonych przez Sad Rejonowy w Lomzy dla nieruchomos$ci wspélnej (...)i (...), do ktorych Sad
Apelacyjny mial wglad.



Przewidziany w ust.2a art. 18 wymog zaprotokolowania uchwaly wlascicieli lokali przez notariusza odnosi sie za$ tylko
do uchwaly, ktéra nastepuje zmiana ustalonego w trybie ust. 1 tego artykulu sposobu zarzadu.

Nalezy tu doda¢, ze na zebraniu w dniu 11 grudnia 2015 roku w zasadzie dopiero ukonstytuowala sie Wspo6lnota — na
tymze zebraniu podjeta zostala m.in. uchwata o wyborze zarzadu, do czego zgodnie z art. 20 ustawy o wlasnosci lokali
— wobec wyodrebnienia wiecej niz siedmiu lokali — byli zobowiazani.

W tych okoliczno$ciach uchwala(...) nie stanowila ani o zmianie sposobu zarzadu, ani o powierzeniu zarzadu w
rozumieniu art. 18 ust. 1 i 33 ustawy o wlasnoéci lokali, ale dotyczyla jedynie kwestii administrowania wspdlnota
mieszkaniowa (zarzadzania nieruchomos$cig wspo6lng), a konkretnie zlecenia tego administrowania wybranemu
podmiotowi .

Zlecenie administrowania wspélnota mieszkaniowa nalezy wyraznie odr6znié od powierzenia zarzadu osobie fizycznej
lub prawnej w trybie przewidzianym w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali. Wskazaé nalezy, ze wyksztalcila sie
praktyka zawierania umoéw o zarzadzanie nieruchomoécia wspdlna (administrowanie wspdlnota mieszkaniowg) z
zarzadcami nieruchomosci. Organ wspdlnoty, jakim jest jej zarzad, nie przestaje wowczas sprawowac swoich funkcji,
a jedynie zleca wykonanie poszczegblnych czynno$ci w zakresie zwyklego zarzadu nieruchomoscia wsp6lng. Zarzadca
nieruchomosci zapewnia fachowa obsluge wspoélnoty mieszkaniowej, wspoldzialajac w tym zakresie z zarzadem.
Pomoc $wiadczona przez profesjonalnych zarzadcéw wspoélnotom mieszkaniowym nie zmienia ustawowego sposobu
sprawowania zarzadu, czego skutkiem jest brak obowigzku zawarcia umowy w formie aktu notarialnego, o ktorej
mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali.

Przechodzac do kolejnego zarzutu podniesionego w apelacji, a mianowicie kwestionujacego ustalenie Sadu pierwszej
instancji, ze w glosowaniu nad uchwala nr. (...) braly udzial osoby uprawnione oraz ze zaskarzona uchwala zapadla
wiekszoScig gloséw, przypomnieé trzeba, ze zgodnie z art. 23 ust.2 ustawy o wlasno$ci lokali uchwaly zapadaja
wiekszoscia gloséw wlascicieli lokali, liczong wedtug wielko$ci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej
w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Z przywolanej regulacji wynika, ze uprawnionymi do glosowania sa wlasciciele (wspotwlasciciele) wyodrebnionych
lokali oraz ze zasada jest, iz uchwaly wlascicieli lokali podejmowane s3 wiekszo$cia glosow ogdtu wiascicieli lokali
liczong wedlug wielko$ci udzialow. Przy czym przepis art. 23 ustawy o wlasnosci lokali, ani zaden inny przepis
ustawy o wlasnosci lokali nie ustanawia zalozenia, jako warunku skutecznoéci uchwaly wspélnoty mieszkaniowej, ze
w glosowaniu weZmie udzial (lub obecnych bedzie) okreslona liczba wlascicieli lokali. Przepisy ustawy o wlasnoSci
lokali nie formuluja wobec uchwat wlascicieli lokali warunku kworum, tj. niezbednej dla prowadzenia zebran i
podejmowania legalnych rozstrzygnie¢ (uchwal) minimalnej liczby obecnych na zebraniu wlascicieli lokali.

W rozpoznawanej sprawie zadna ze stron nie twierdzila, ze skorzystano z mozliwoéci odstapienia od reguly, w Swietle
ktorej wiekszosé glosow oblicza sie wedlug wielko$ci udzialéw, na rzecz metody, wedtug ktorej na kazdego wlasciciela,
bez wzgledu na wielko$¢ udziatu, jaki mu przystuguje w nieruchomosci wspdlnej. A skoro tak, weryfikacji podlegalo
to czy uchwala zapadla wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci udziatow.

Przypomnie¢ w tym miejscu trzeba, ze w razie wyodrebnienia wlasnosci danego lokalu, jego wlascicielowi
przystuguje udzial we wspdtwlasnoéci nieruchomoséci wspdlnej. Udzial wlasciciela lokalu w nieruchomosci wspdlnej
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej jego lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Jezeli nieruchomosé,
z ktoérej wyodrebnia sie wlasnoé¢ lokali, stanowi grunt zabudowany kilkoma budynkami, udzial wlasciciela
lokalu wyodrebnionego w nieruchomos$ci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi (zob. art. 3 ust. 1, 3 i 5 ustawy o wlasnosci lokali ).



Przy czym zgodnie z art. 3 ust. 3a (dodanym ustawg z dnia 12.06.2015 r. - Dz.U. z 2015 1. poz. 1168, ktéra weszla w zycie
29.08.2015 r.) na potrzeby stosowania ustawy przyjmuje sie, ze udzial w nieruchomosci wspolnej wspoétwiaseiciela
lokalu w czeéciach utamkowych odpowiada iloczynowi wielko$ci jego udzialu we wspdlwlasnosci lokalu i wielkoSci
udzialu we wspdlwlasnoéci nieruchomosci wspodlnej przypadajacej na ten lokal.

Doda¢ jednak trzeba, ze zgodnie z art. 3 ust. 7 (dodanym ustawa z dnia 16.03.2000 r. Dz.U. Nr 29, poz. 355, ktéra
weszla w Zycie 19.05.2000 r.) w budynkach, w ktérych nastapilo wyodrebnienie wlasnosci co najmniej jednego lokalu i
ustalenie wysokoéci udzialobw w nieruchomosci wspolnej bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen przynaleznych
lub w sposéb inny niz okreslony w ust. 3, a przy wyodrebnianiu kolejnych lokali ustalano wysoko$é¢ udzialow w
nieruchomo$ci wspdlnej w taki sam sposéb, do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje sie zasady obliczania
udzialu w nieruchomogci wspolnej takie, jak przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu. Przepisu zdania poprzedzajacego
nie stosuje sie, jezeli wszyscy wlasciciele lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wlasciciel nieruchomo$ci dokonaja
w umowie nowego ustalenia wysoko$ci udzialtow w nieruchomosci wspoélne;j.

W rozpoznawanym przypadku udzialy w nieruchomos$ci wspdlnej przypadajace wlascicielom poszczegolnych lokali
zostaly okre§lone w sposo6b inny niz okres§lony w ust. 3. Jest bezspornym miedzy stronami (a potwierdza to tre$¢ ksiegi
wieczystej Nr (...), wedtug stanu na dzien 23 stycznia 2017 roku), ze udzialy te sa rébwne i wynosza po 1/12..

Ze znajdujacej sie w aktach sprawy listy glosowania nad uchwala nr(...)oraz z protokolu zebrania wynika, ze za
przyjeciem uchwaly glosowali wlasciciele 8 z 12 wyodrebnionych lokali, co oznaczaloby, Ze uchwala zostala podjeta
wiekszoscia glosow wlaécicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci udzialow. Pozostaje jednak do rozstrzygniecia kwestia
uprawnienia do glosowania 0s6b uczestniczacych w tym glosowaniu.

Powodka zakwestionowala to uprawnienie w odniesieniu do niektérych osob uczestniczacych w glosowaniu.
Twierdzila mianowicie, ze w rejestrze gruntow figuruja osoby od kilku lat niezyjace — J. N., J. C., . C., J. W. (2) i S.
W., a brak jest informacji, czy osoby, ktore zajmujg lokale po zmarlych, legitymuja sie prawem wtasnoSci.

Powddka nie sprecyzowala, ktére konkretnie uczestniczace w glosowaniu osoby — jej zdaniem — nie byly do tego
uprawnione. Biorac pod uwage jej twierdzenia oraz treS¢ wypisu z rejestru gruntu przyjaé nalezy, ze zakwestionowala
ona uprawnienie do glosowania K. C., zajmujacego lokal nr (...), H. W. zajmujacej lokal nr (...) oraz M. N. zajmujacej
lokal nr (...).

Weryfikacji uprawnienia wskazanych oséb do glosowania Sad Apelacyjny dokonal poprzez wglad do ksiag
wieczystych.

W wyniku tej weryfikacji Sad Apelacyjny uznal, ze racje nalezy przyznac¢ powodce, ze brak jest podstaw do przyjecia,
ze K. C. byl uprawniony go glosowania. W ksiedze wieczystej prowadzonej dla lokalu nr (...) (Ksiega wieczysta Nr (...))
jako jego wlasciciele nadal ujawnieni sa malzonkowie I. i J. C., ktorzy wedlug twierdzen powddki — ktorym pozwana
nie zaprzeczyla — nie zyja. Pozwana nie wykazala za$, ze aktualnie wlascicielem lokalu jest bioracy udzial w glosowaniu
K. C.

Gdy chodzi o H. W. to przystugujace jej prawo wlasnosci do lokalu nr (...) ujawnione jest w ksiedze wieczystej Nr (...),
prowadzonej dla tego lokalu.

W ksiedze wieczystej prowadzonej dla lokalu nr (...) (Nr (...)) jako wlaSciciele ujawnieni sag malzonkowie M. N. i
J. N.. Twierdzeniu powddki, ze J. N. zmart pozwana nie zaprzeczyla, nie oznacza to jednak , ze M. N. byla osoba
nieuprawniona do glosowania. Co najwyzej jej udzial we wspolwlasno$ci nieruchomosci wspoélnej byl mniejszy niz
1/12, z tym ze niewatpliwe wynosit co najmniej 1/ 24.

Podsumowujac, nalezy stwierdzié, ze zaskarzona uchwala - nie liczac glosu K. C. — zapadla i tak wiekszo$cig glosow
wlascicieli lokali liczona wedlug wielkoéci udzialéw ( 6/12 udzialéw plus 1/24 ).



Konicowo dodac trzeba, ze skarzaca skutecznie nie podwazyla takze oceny Sadu dotyczacej braku podstaw do uznania,
ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélng lub w inny sposéb narusza jej interesy. W tym zakresie Sad
Apelacyjny w caloéci akceptuje wyczerpujaca ocene Sadu pierwszej instancji.

Z przedstawionych wzgledow, Sad Apelacyjny uznal, ze wyrok Sadu pierwszej instancji odpowiada prawu i oddalil w
calosci apelacje (art. 385 k.p.c) na koszt skarzacej (art. 98 k.p.c).

(..)



