Sygn. akt I ACa 679/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 stycznia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Dorota Gierczak
Sedziowie: SA Michal Kopeé
SA Mirostaw Oz6g (spr.)
Protokolant: stazysta Justyna Pozarowczyk-Wardowska

po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2014 r. w Gdanhsku na rozprawie
sprawy z powoddztwa P. N. (1)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)-S. (...) w G.
o uchylenie uchwatly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 13 czerwca 2013 r. sygn. akt I C 841/12

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Gdansku,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

I ACa 679/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 13 czerwca 2013 roku Sad Okregowy w Gdansku oddalil powodztwo i rozstrzygnat o
kosztach procesu.

Sad I instancji ustalil w toku postepowania, ze powod P. N. (1) jest wlascicielem lokalu stanowigcego odrebna
nieruchomo$¢, potozonego w budynku przy ulicy (...) - S. 15 w G. a tym samym czlonkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej
tej nieruchomosci. Powdd posiada pozwolenie radiowe uprawniajace go do posiadania urzadzenia nadawczo -
odbiorczego w sluzbie radiokomunikacyjnej amatorskiej. Integralng cze$¢ urzadzenia stanowi antena, ktéra dla
prawidlowego funkcjonowania urzadzenia powinna byé¢ zamontowana na dachu budynku. Pismem z dnia 12 marca
2012 roku powodd wystapil do pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej z wnioskiem o podjecie uchwaly o tresci :
»~Wlasciciele nieruchomosci (...) wyrazaja zgode na zainstalowanie i eksploatowanie na dachu budynku (...) anteny



stanowigcej radiostacje radioamatorska wykorzystywana w sluzbie radiokomunikacyjnej amatorskiej zgodnie z §
2 ust.] rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie pozwolen dla stluzby radiokomunikacyjnej amatorskiej
(...) uzytkowanej na podstawie posiadanego pozwolenia radiowego nr (...) wydanego przez Urzad Komunikacji
Elektronicznej".

Sad Okregowy ustalil ponadto, ze w dniu 21 marca 2012 roku odbytlo sie doroczne zebranie wlascicieli lokali pozwanej
Wspo6lnoty Mieszkaniowej. Faktycznie bylo to zebranie dwoch sasiadujacych ze soba wspo6lnot mieszkaniowych ( blok
nr (...) i (...)), ktére majg zarzad o identycznym skladzie osobowym. W toku zebrania pelnomocnik powoda radca
prawny D. M. zaprezentowal projekt uchwaly wnioskowanej przez

powoda. Wniosek zostal poddany pod dyskusje. Nastepnie przeprowadzono glosowanie w sprawie uchwaly o
wyrazeniu powodowi zgody na zamontowanie anteny na dachu budynku jako uchwaly nr (...). Z uwagi na brak
dostatecznej liczby glosujacych po zebraniu przeprowadzono dalsze glosowanie nad uchwalg w trybie indywidualnego
zbierania glosow. Przedmiot glosowanej uchwaly na kartach do glosowania rozdawanych na zebraniu wpisywany
byl odrecznie przez glosujacych. Na kartach do glosowania wykorzystywanych przy indywidualnym zbieraniu
glosow byl wydrukowany i mial treé¢ : ,Zgoda na zainstalowanie anteny krotkofalowej na dachu budynku S.(...)
przez P. N.. Przeciwko uchwale zaglosowali wlasciciele reprezentujacy lacznie 55,05% udzialow w nieruchomosci
wsp6lnej. W imieniu dwoch os6b glosujacych przeciwko uchwale glosy oddali pelnomocnicy, ktérym wlasciciele
lokali udzielili pelnomocnictw w formie pisemnej, Z dokumentacji posiadanej przez Zarzad Wspélnoty ( karty do
glosowania, pelnomocnictwa) nie wynika jedynie umocowanie Z. Z. do glosowania w imieniu M. Z. posiadajacej
udzial w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy 2,4%. Pominiecie w kalkulacji tego glosu oznaczaloby, ze przeciwko
uchwale zaglosowali wlasciciele reprezentujacy 52,65% udzialéw. Pismem z dnia 11 maja 2012 roku powod zostal
zawiadomiony o wynikach glosowania nad uchwatg nr (...).

Oceniajgc zadanie pozwu Sad Okregowy zwazyl, ze z uwagi na podniesione przez powoda zarzuty co do
prawidlowo$ci postepowania przy redagowaniu i podejmowaniu uchwaly, zbieraniu i liczeniu gloséw oraz
sporzadzaniu dokumentacji stwierdzajgcej niepodjecie uchwaly, konieczne bylo w pierwszej kolejnoéci ustalenie, czy
zaskarzona uchwala zostala podjeta i czy zarzuty co do prawidtowoéci postepowania przy glosowaniu nad uchwalg
zashluguja na uwzglednienie i maja przelozenie na ustalenie co do podjecia czy niepodjecia uchwaly. Zdaniem Sadu I
instancji zarzuty powoda co do prawidlowoSci postepowania Zarzadu w sprawie wniosku powoda o podjecie

uchwaly oznaczonej numerem (...), nawet jeSli czeSciowo zasluguja na podzielenie, nie mialy wplywu na
wynik glosowania. Ustawodawca nie uregulowal szczegdétowo postepowania w sprawie podejmowania uchwal we
wspblnotach mieszkaniowych i zapewne uczynil to celowo, majac na wzgledzie specyfike tego podmiotu powstajacego
z mocy prawa i laczacego osoby wchodzace w jego sklad nie z uwagi na wspoélny cel gospodarczy, profesje, wiedze
specjalna, lecz tylko z uwagi na fakt, ze sa wlaScicielami lokali w tej samej nieruchomosci. Uchybienia proceduralne
przy podejmowaniu czy glosowaniu uchwal moga oczywiscie mie¢ wplyw na decyzje wilascicieli lokali podejmowang w
tej formie, ale gdy wplywu takiego nie ma, brak jest podstaw, by uznac, ze uchybienia natury proceduralnej przesadzaja
o koniecznoéci uchylenia podjetych uchwat jako niezgodnych z przepisami prawa. W ocenie Sadu Okregowego
podnoszone przez powoda zarzuty odno$nie uchybien natury proceduralnej badz nie zasluguja na podzielenie, badz
wprawdzie s zasadne, lecz zarzucana okoliczno$¢ nie miala wplywu na wynik glosowania.

Sad I instancji zwazyl dalej, ze przeciwko podjeciu uchwaly nr (...) opowiedzieli sie wlasciciele reprezentujacy co
najmniej 52,65 % udzialdbw w nieruchomosci wspolnej. Zgodnie z art. 23 ust.2 ustawy o wlasnosci lokali uchwaly
wlascicieli lokali zapadaja wiekszoScia gloséw wlascicieli lokali, liczong wedlug wielkoSci udzialow, chyba, ze w
umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okres§lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada
jeden glos. Liczba zebranych gloséw oddanych przeciwko uchwale przesadza o trafnoSci stanowiska pozwanej
Wspdlnoty, ze kontynuowanie indywidualnego zbierania gloséw za uchwala przez Zarzad bylo niecelowe. Skoro
przeciwko uchwale opowiedzieli sie juz wlasciciele reprezentujacy ponad 50% udzialéw, to oczywiste, ze uchwatla
nie mogla uzyska¢ wymaganej wiekszoSci. Slusznie zatem Zarzad ustalil, ze uchwala o tresci zaproponowanej przez



powoda nie zostala podjeta. W ocenie Sgdu Okregowego art. 25 ust.l ustawy o wlasnos$ci lokali przewidujgcy mozliwosé
zaskarzenia uchwaly

wladcicieli lokali dotyczy tylko uchwal podjetych, to jest takich za ktérymi opowiedzieli sie wlasciciele lokali
reprezentujacy ponad 50% udzialéw w nieruchomo$ci wspolnej. Wprawdzie w tej ustawie brak rozréznienia powodztw

0 uchylenie uchwal od powo6dztw o ustalenie ich nieistnienia czy niewaznoSci ( znanego z prawa spoéldzielczego),
to jednak w orzecznictwie przesadzono dopuszczalno$é powddztw o ustalenie nieistnienia, czy niewaznoS$ci uchwat
wladcicieli lokali we wspo6lnocie mieszkaniowej. Roszczenia o ustalenie nieistnienia uchwaly i uchylenie uchwaly
wykluczaja sie - jesli uchwala nie istnieje, to powddztwo o jej uchylenie jest bezprzedmiotowe i podlega oddaleniu.
Uchwala za ktéora nie opowiedziata sie wymagana wiekszo$¢ jest uchwala nieistniejacg, przy czym takie ustalenie
przesadza o braku legitymacji czynnej do jej zaskarzenia na mocy art. 25 ust.l ustawy o wlasnosci lokali. Za
prawidlowos$cia przedstawionej interpretacji przemawia - zdaniem Sadu Okregowego - okoliczno$éé, ze uchylenie
uchwaly, ktora nie zostala podjeta jest w oczywisty sposob bezprzedmiotowe poniewaz nie wywoluje zadnych skutkow
w sferze praw i obowigzkoéw wiascicieli lokali, czy wspélnoty mieszkaniowej. Takze uchylenie uchwaly nr (...) nie
wywolaloby zadnego skutku w sferze praw

1 obowigzkéw wlascicieli lokali, w tym powoda.

Sad I instancji zwazyl ponadto, ze przytoczone rozwazania przemawiaja za uznaniem za niecelowe rozwazanie,
czy instalacja anteny przez powoda na dachu wymagala zgody wlascicieli lokali jako czynno$§é przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu oraz, czy powdd mogt dokonaé takiej instalacji bez zgody innych wlascicieli, czy zarzadu
podnoszac, ze takie uprawnienie wynika z jego prawa do wspolkorzystania z nieruchomosci wspolnej zgodnie
z jej przeznaczeniem. OkolicznoSci te stalyby sie dopiero relewantne, gdyby uchwala zostala podjeta. W ocenie
Sadu Okregowego nie jest uprawnione interpretowanie zaskarzonej uchwaly jako wyrazajacej w istocie zakaz
zainstalowania przez powoda anteny. Brak akceptacji uchwaly o proponowanej treSci moze bowiem wynikaé nie z
checi zakazania powodowi

wykorzystania czeSci wspolnej ale z braku zgody wlasciciela np. na przyjecie uchwaly o tak ogdlnej tredci jak
proponowana bez odniesienia sie do parametréw anteny, ktéra ma by¢ zamontowana.

W apelacji powod zaskarzyl wyrok w caloSci zarzucajac naruszenie prawa materialnego , to jest art. 25 ust.] ustawy
o wlasnoéci lokali przez uznanie, ze wynikajace z tego przepisu uprawnienie wlasciciela lokalu do zaskarzania
do sadu podjetych we wspdlnocie uchwal dotyczy wylacznie tych , w ktorych wlasciciele lokali reprezentujacy
ponad 50% udzialéw w nieruchomosci wspdlnej opowiedzieli sie za uchwala, naruszenie prawa materialnego, to
jest art. 32 ust.2 ustawy o wlasnosci lokali poprzez uznanie, ze brak realizacji obowigzku Zarzadu Wspdlnoty
w zakresie zawiadomienia czlonkéw wspolnoty o uchwale zmieniajacej wzajemne prawa i obowiazki nie stanowi
nieprawidlowos$ci przy podejmowaniu uchwaly jak i w zarzadzie nieruchomog$cia wsp6lnga ; naruszenie przepisow
postepowania, ktére mogto mie¢ wplyw na wynik sprawy, to jest naruszenie przepisu art. 233 k.p.c. wobec sprzeczno$ci
uzasadnienia przez przyjecie w pierwszej cze$ci uzasadnienia, iz uchwata zostata podjeta a nastepnie uznanie w dalszej
czeSci uzasadnienia, iz zaskarzona uchwala jest uchwala nieistniejaca ; naruszenie normy przepisu art. 233 k.p.c. z
racji sprzecznoéci istotnych ustalen Sadu z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego przez przyjecie, ze
Zarzad Wspolnoty uznal, ze uchwala nie zostala podjeta, co bylo podstawa do wstrzymania sie od uzyskiwania dalszych
gloséw w trybie indywidualnego zbierania gloséw a takze uznanie wbrew przeprowadzonym dowodom z dokumentéw,
ze skarzona uchwala nie istnieje i uznanie, ze wlasciciele, ktérzy oddali glos przeciwko uchwale byli prze$wiadczeni o
braku swojej kompetencji do jej podjecia a oddanie glosu przeciwko byto wynikiem tego prze$wiadczenia ; naruszenie
przepisu art. 321 k.p.c. z racji nierozpoznania powddztwa co do istoty albowiem Sad I instancji nie odniést sie do
przestanek zaskarzenia uchwaly. Wskazujac na przytoczone podstawy apelacji pow6d wnosit o zmiane zaskarzonego
wyroku



przez uwzglednienie powodztwa, ewentualnie o uchylenie orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi I instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje :

Apelacja powoda zasluguje na uwzglednienie. Tramy jest zarzut naruszenia prawa materialnego przez bledna
wykladnie i w rezultacie niewlaSciwe zastosowanie przepisu art. 25 ust.l ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o
wlasno$ci lokali (t.j.Dz.U. 2000 r. nr 80, poz. 903 ze zm.). Nie mozna sie zgodzi¢ z pogladem Sadu I instancji wedlug
ktorego uchwata przeciwko ktorej glosowali wlasciciele lokali reprezentujacy ponad 50% udzialbw w nieruchomosci
wspolnej jest uchwala nieistniejacg a przepis art. 25 ust.l ustawy o wilasnosci lokali dotyczy wylacznie uchwatl
podjetych, to jest takich za ktorymi opowiedzieli sie wlasciciele lokali reprezentujacy ponad 50% udzialow w
nieruchomos$ci wspdlnej. Uchwata przeciwko ktorej glosowali wlasciciele lokali reprezentujacy ponad 50% udzialow w
nieruchomos$ci wspolnej, jesli, tak jak w rozstrzyganym przypadku , nie bylo szczeg6lnych wymagan co do quorum aw
zebraniu braly udzial osoby uprawnione, jest uchwala skutecznie podjeta, istniejaca i podlegajaca zaskarzeniu w trybie
art. 25 ust.l ustawy o wlasnoéci lokali. Pozytywny lub negatywny sposéb sformulowania uchwaly przez wnioskodawce
lub zarzad wspoélnoty nie ma zadnego wplywu na przyjecie oceny dotyczacej skutecznego podjecia uchwaly. Sad
Apelacyjny w obecnym skladzie podziela w tym zakresie cytowany w apelacji poglad Sadu Apelacyjnego w Lublinie
zawarty w wyroku z dnia 6 kwietnia 2011 roku, w sprawie I ACa 103/11 wedlug ktérego przepis art. 25 ust.l ustawy o
wlasno$ci lokali nie ogranicza prawa zaskarzania uchwal jedynie do tych, ktére pozytywnie rozstrzygaja dany problem.
Taka wykladnia cytowanego przepisu oznacza, ze jezeli przeciwko uchwale sformulowanej ,,zgoda na zainstalowanie
anteny krotkofalowej na dachu budynku S. (...) przez P. N."

glosowali wlasciciele reprezentujacy ponad 50% udzialow w nieruchomosci wspdlnej, to w istocie podjeli oni uchwale
o braku zgody na instalacje takiej anteny w miejscu wskazanym przez powoda. Przyjecie wykladni proponowanej przez
Sad Okregowy prowadziloby w rezultacie do pozbawienia ochrony tych wilascicieli, ktorzy domagaja sie podjecia przez
zebranie wlaScicieli uchwaly sformulowanej w sposéb pozytywny np. co do wyrazenia zgody na podjecie okre$lonej
czynnodci. W takich przypadkach interes prawny w zaskarzeniu uchwatl istnieje tylko wtedy, gdy wnioskodawcy nie
uzyskaja w glosowaniu poparcia wtascicieli lokali reprezentujacych ponad 50% udzialdw w nieruchomoéci wspolne;j.
Sad I instancji przedstawiajac teze o mozliwosci zaskarzania na podstawie przepisu art. 25 ust.] ustawy o wlasno$ci
lokali wylacznie uchwat za ktérymi opowiedzieli sie wlasciciele reprezentujacy ponad 50% udzialéw w nieruchomosci
wspolnej powolal sie na poglad Sadu Najwyzszego przedstawiony w wyroku z dnia 23 lutego 2006 roku, w sprawie
I CK 336/05 sformulowany w nastepujacej tezie : ,, Przykladem uchwaly nieistniejacej jest uchwala wspolnoty
mieszkaniowej podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszo$ci gloséw". Poglad ten zostal
jednak sformulowany na tle zupelnie innego stanu faktycznego w ktérym nieruchomos$é wspélna byta podzielona na
(...) udzialéw réwnej wielkoSci a na zebraniu za zaskarzong uchwala oddano glosy reprezentujace (...) udzialy przy
braku glosow przeciwnych i wstrzymujacych, Natomiast w rozstrzyganym przypadku przeciwko uchwale glosowali
wlasciciele reprezentujacy ponad 50% udzialdbw w nieruchomoéci wspolnej, przy czym Sad Okregowy nie ustalil, czy
i ewentualnie jaka cze$¢ glosdéw zostala oddana za przyjeciem proponowanej uchwaly a w jakiej czesci wlasciciele
wstrzymali sie od glosu na zebraniu w dniu 21 marca 2012 roku.

Trafny jest takze zarzut nierozpoznania istoty sprawy poniewaz Sad I instancji wobec uznania, ze zaskarzona uchwata
nie zostala podjeta, nie rozwazal juz, czy w okolicznoéciach niniejszej sprawy spelnione

zostaly przestanki zaskarzenia uchwaly wskazywane przez powoda, a mianowicie, sprzeczno$¢ z przepisami prawa i
naruszenie interes6w powoda a przede wszystkim, czy opisana w pozwie czynno$é faktyczna polegajaca na instalacji
anteny radiowej na dachu nieruchomo$ci wspolnej jest czynnosScia zwyklego zarzadu nie wymagajaca uchwaly
wlascicieli lokali, czy tez nalezy ja zaliczy¢ do czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu ze skutkami
okre$lonymi przepisem art. 22 ust.2 ustawy o wlasnosci lokali. Chybiony jest natomiast zarzut naruszenia przepisu
art. 321 § 1 k.p.c. albowiem rozpoznajac powddztwo o uchylenie uchwaty wspoélnoty mieszkaniowej ( podobnie jak w
przypadku zaskarzenia uchwal spéldzielni i spotek prawa handlowego) Sad z urzedu rozwaza zagadnienia dotyczace
skutecznosci podjecia uchwaly badajac, czy uchwale podjeto zwykla lub kwalifikowana wiekszo$cia gloséw, czy bylo



zastrzezone quorum dla podjecia zaskarzonej uchwaly i czy w zebraniu braly udzial osoby uprawnione. W zaleznoéci
od poczynionych ustalen Sad moze dokona¢ oceny o nieistnieniu zaskarzonej uchwaly mimo braku takiego zagdania w
pozwie i konsekwentnie przedstawianego zgdania jej uchylenia.

Czesciowo tylko uzasadniony jest zarzut naruszenia prawa materialnego a mianowicie przepisu art.32 ust.2 ustawy
o wlasnos$ci lokali. Trafnie bowiem wywodzi skarzacy, ze brak wskazania w zawiadomieniu o zebraniu tresci
uchwaly, ktorej skutkiem jest zmiana we wzajemnych prawach i obowigzkach wtascicieli lokali, stanowi naruszenie
wymienionego przepisu. Natomiast powdd nie wykazal, ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na tre$¢ podejmowane;j
uchwaly mimo wystapienia pelnomocnika powoda na zebraniu wlascicieli w dniu 21 marca 2012 roku oraz
umieszczenia tre$ci uchwaly na kartach do glosowania, takze podczas indywidualnego zbierania gtosow.

Trafny jest takze zarzut naruszenia prawa procesowego, to jest art.233 § 1 k.p.c. przez ustalenie wbrew znajdujgcym
sie w aktach sprawy dokumentom, Ze zaskarzona uchwala nie istnieje. Z argumentow przytoczonych

przy ocenie zarzutu naruszenia prawa materialnego wynika bowiem, ze uchwala nr (...) zostala podjeta w dniu 21
marca 2012 roku.

Ponownie rozpoznajac sprawe Sad I instancji rozwazy

charakter prawny czynnoéci polegajacej na zainstalowaniu na dachu nieruchomos$ci wspélnej anteny
radiokomunikacyjnej a jesli oceni, ze jest to czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu badz z uchwaly
wlaécicieli tworzacych pozwang wspélnote wynika, ze zgoda na tego rodzaju czynno$c¢ faktyczng powinna byé
udzielona na podstawie uchwaly podjetej na zebraniu wlascicieli, rozwazy czy istnieja przestanki na ktére powoluje
sie powdd. Zaskarzona uchwala - zdaniem powoda - jest sprzeczna z przepisami prawa i narusza jego interes.
Konieczne pozostaje rowniez dokladne ustalenie nie tylko gloséw oddanych przeciwko projektowanej uchwale, lecz
takze oddanych za jej przyjeciem i wstrzymujacych sie.

Majac na uwadze przytoczone okolicznos$ci Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 4 k.p.ciart. 108 § 2 k.p.c. orzekl
jakw

sentencji.



