Sygn. akt V ACa 36/18

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 11 grudnia 2018 1.

Sad Apelacyjny w Gdansku — V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Anna Strugata
Sedziowie: SA Roman Kowalkowski
SO del. Krzysztof Gajewski (spr.)
Protokolant: stazysta Karolina Sowinska

po rozpoznaniu w dniu 11 grudnia 2018 r. w Gdanhsku na rozprawie
sprawy z powodztwa Miasta S.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w S.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w S.

z dnia 27 pazdziernika 2017 r., sygn. akt I C 9/17

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 270 (dwieScie siedemdziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSO del. Krzysztof Gajewski SSA Anna Strugala SSA Roman Kowalkowski
Na oryginale wlasciwe podpisy.
Sygn. akt V ACa 36/18

UZASADNIENIE

Powdd Miasto S. w pozwie skierowanym do Sadu Okregowego w S. przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy
ul. (...) w S. wni6st o uchylenie uchwaly pozwanej wspoélnoty w przedmiocie wypowiedzenia umowy o zarzadzanie i
administrowanie nieruchomog$cia wsp6lna z firma (...) sp. z 0.0. w S..



W uzasadnieniu pozwu strona powodowa podniosla, ze powyzsza uchwala pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej

1) w sposob znaczacy narusza interes powoda, albowiem zostal on catkowicie pominietych w procesie glosowania nad
ta uchwalg,

2) jest sprzeczna z obowiazujacym prawem i pozostaje w sprzecznoéci z zasada prawidlowego zarzadu nieruchomogcia
wsp6lna albowiem nie jest mozliwe do zweryfikowania kto sporzadzil projekt uchwaly oraz kto rzeczywiscie zbieral
glosy pod uchwala od wiascicieli lokali,

3) oraz razaco narusza przepisy ustawy o wlasnos$ci lokali, bowiem nie wskazuje na wystapienie wskazanych w umowie
o zarzadzanie i administrowanie nieruchomogcia wspdlna zawartej pomiedzy Wspoélnota a Przedsiebiorstwem (...) sp.
7 0.0. w S. w dniu 22 lutego 2006r. opisanych w jej tresci przestanek umownych do skutecznego rozwigzania umowy
bez zachowania okresu wypowiedzenia, ani nie precyzuje tych okolicznoSci, ograniczajac sie do wskazania bardzo
ogdblnych zarzutdéw wobec zarzadcy nieruchomosci wspdlne;j.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w S. wniosla o oddalenie powddztwa, wskazujac w uzasadnieniu
swojego stanowiska, iz przedmiotowa uchwala zostala podjeta zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa i
nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng. Nadto wskazala, iz w przedmiotowej
Wspolnocie mieszkancy lokali odrebnych stanowia znaczna wiekszo$¢ wiascicieli i dysponujac prawem wlasnoSci
maja upowaznienie do wspétdecydowania o korzystnym dla siebie sposobie zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng oraz
podmiocie ktéremu chea ten zarzad powierzyc.

Wyrokiem z dnia 27 paZdziernika 2017r. Sad Okregowy oddalil powo6dztwo i zasadzil od powoda na rzecz pozwanej
kwote 377 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sad I instancji ustalil, Ze pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. podjela w trybie indywidualnego
zbierania glosow uchwale w sprawie wypowiedzenia umowy o zarzadzanie i administrowanie nieruchomos$cia wspolna
z firma (...) sp. z 0.0. w S.. W tresci § 1 uchwaly wskazane bylo, ze wypowiedzenie umowy, bedace przedmiotem
niniejszej uchwaly wynika z braku wykonywania przez (...) Sp. z 0.0. w S. czynnoS$ci zarzadzania powierzong
nieruchomo$cia zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa oraz standardéw zawodowych, w tym narazenia
Wspodlnoty na utrate potencjalnych korzys$ci majatkowych, braku terminowej realizacji uchwat i polecen zarzadu
Wspolnoty. Tre$¢ uchwaly upowazniala zarzad Wspolnoty do zlozenia w jej imieniu o$wiadczenia o wypowiedzeniu
umowy Przedsiebiorstwu (...) Sp. z 0.0. w S.. Utrata potencjalnych korzySci zwigzana byla z niedopelnieniem przez
zarzadce Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. w S., czynnoéci zwigzanych ze zlozeniem wniosku o zwrot Srodkow z tytulu
likwidacji weglowych Zrdodel ciepla oraz piecykéw gazowych.

W treéci ksiegi wieczystej nr (...) ujawniono prawo wspolwlasnosci powoda - jako wlasciciel lokalu oznaczonego
numerem (...) .

Uchwala zostala zlozona w siedzibie zarzadcy w dniu 30 grudnia 2016r. wraz z o§wiadczeniem podpisanym przez
zarzad pozwanej Wspolnoty reprezentowany jednoosobowo przez M. D. o rozwigzaniu umowy o administrowanie.
Z treSci o$wiadczenia zarzadu pozwanej wspodlnoty wynikalo, ze celem tego o$wiadczenia jest rozwigzanie umowy
laczacej pozwang Wspoélnote z (...) spétka z 0.0. w S. ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2016 roku, bez zachowania
okresu wypowiedzenia.

Sad okregowy wskazal, ze legitymacja powoda do wystapienia z zgdaniem uchylenia uchwaly w oparciu o art. 25
ustawy o wlasno$ci lokali nie byta kwestionowana. To samo dotyczy zachowania terminu do zaskarzenia uchwaly
przez wniesienie odpowiedniego powddztwa. Pozostawalo zatem do wyjaénienia czy zaskarzona uchwala jest wadliwa
z punktu widzenia kryteriow opisanych w art.25 ust.1 ustawy.

W niniejszej sprawie stan faktyczny jest bezsporny.



Odnoszac sie do zgloszonych zarzutow proceduralnych towarzyszacych podjeciu przedmiotowej uchwaly Sad I
instancji wskazal, ze w §wietle poczynionych ustalen faktycznych, nie budzi watpliwosci, iz istotnie zarzad Wspolnoty
zaniechal odebrania od powoda stanowiska w przedmiocie tresci zaskarzonej uchwaly. Ustawa o wlasnosci lokali w
art. 23 ust. 2 okresla zasade (z pewnymi wyjatkami tu nie zaistnialymi), ze uchwaly zapadaja wiekszoscia glosow
wlascicieli lokali, liczona wedlug wielkosci udziatow. Zachowana jest wiec proporcja miedzy wplywem poszczegblnych
wlaécicieli na podejmowanie decyzji a ich udzialem we wspolwlasnosSci. Kazdy wlasciciel ma tyle glosow, ile wynosi
jego udzial w nieruchomosci wspodlnej, a wiekszos$é udzialéw to ponad 50% udzialéw wszystkich wiascicieli lokali.
Z przedlozonych przez pozwang dokumentow, w postaci list do glosowania, wynika, ze "za przyjeciem" zaskarzonej
uchwaly opowiedzieli sie wlasciciele dysponujacy znaczna wiekszoécig udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, co
odpowiadalo 75,86 %, i nie zostalo przez strone powodowa wykazane, aby zbieraniu gloséw towarzyszyly naciski,
naklaniania czy w inny sposob wywierana byta presja. Nie wydaje sie wiec, by fakt pominiecia powoda przy zbieraniu
gloséw w sposob decydujacy mogt wplyngé na glosowanie czlonkéw Wspolnoty wyrazajacych swoje poparcie za
uchwalg.

W tej sytuacji bez znaczenie byla okoliczno$é, ze nie wszyscy wlasciciele lokali brali udzial w glosowaniu bowiem
uchwala podejmowana w trybie indywidualnego zbierania glosoéw zostaje podjeta z chwila oddania glosow przez
wymagang wiekszo$¢ liczong wedlug wielko$ci udzialéw wlascicieli. To oznacza, ze powdd nie wykazal, pomimo
zarzutow, ze ,nic nie jest mu wiadome kiedy i przez kogo zostala podjeta zaskarzona uchwata", by przy podejmowaniu
uchwaly doszlo do naruszenia jakichkolwiek bezwzglednie obowiazujacych przepiséw prawa, i to mogacych miec

wplyw na jej tres¢.

Sadowi orzekajacemu w niniejszej sprawie znane jest stanowisko Sgdu Apelacyjnego w Katowicach wyrazone w
wyroku z dnia 29 stycznia 2010 roku, w sprawie o sygn. akt V ACa (...), przywolanym przez powoda w uzasadnieniu
pozwu, i calkowicie je podziela, jednak zapadlo ono na tle zupelnie odmiennego stanu faktycznego niz ten w niniejszej
sprawie, stad nie znajduje odniesienia. W tej sprawie bowiem wiekszo$ciowy wlasciciel dysponujacy 81,66 % udzialow
w nieruchomosci wspoélnej, bez dyskusji z pozostalymi wlascicielami podjal uchwale o sobie tylko znanej tresci, bez
uruchomienia procedury indywidualnego zebrania gloséw, czy glosowania na zebraniu badZ mieszanej, gdyz i tak
mial wiekszo$é. W takiej wlaénie sytuacji Sad Apelacyjny uznal, ze co do zasady - pominiecie sposobow glosowania
okreslonych w art. 23 ust1 ustawy o wlasnoéci lokali moze mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly. Wiekszos$ciowy wiasciciel
nie bedzie mial nawet mozliwoéci zaznajomienia sie ze stanowiskiem pozostalych i ich argumentacja odno$nie
do odmiennego spojrzenia na zagadnienie, ktérego uchwala dotyczy, a tym samym zmiany wlasnego pogladu co
do danego zagadnienia. Taka sytuacja nie mial miejsca w niniejszej sprawie. W tym miejscu nalezy przywolac
inne stanowisko ugruntowane w orzecznictwie sadéw powszechnych wszystkich instancji, Ze jezeli zostanie podjeta
uchwala, gdyz oddali za nig glos wlasciciele, ktorzy w sumie maja wiekszo$¢ udzialdéw we wlasnoéci nieruchomosci
wspolnej, to taka uchwala moze zosta¢ uchylona przez sad tylko wtedy, gdy wykazane zostanie, ze uchybienie
proceduralne mialo wplyw na podjecie i treS¢ uchwaly Analogicznie jak w literaturze z zakresu Prawa Spoldzielczego
przyjmuje sie, ze zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ ta miala
lub mogla mie¢ wplyw na tres¢ uchwaly (M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo spdldzielcze. Komentarz, Warszawa 1985,
S. 113-114.)

Natomiast zupelnie golostowny byl i pozostal zarzut dotyczacy naruszenia przy podejmowaniu uchwaly art. 23 ust.1
ustawy o wlasno$ci lokali, albowiem nie zostalo wykazane by podpisy pod zaskarzong uchwalg zbierala inna osoba
niz M. D. peliacy jednoosobowo funkcje zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S.. Majac zatem
powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, ze nie mogly odnie$¢ zamierzonego skutku argumenty strony powodowej, ze w
przypadku zaskarzonej uchwaly doszlo do takich uchybien formalnych, ktére moglyby mie¢ wplyw na jej treéé, a tym
samym wazno$¢. Nie wykazano bowiem zwigzku pomiedzy stwierdzonymi wyzej opisanymi uchybieniami, a trescia
podjetej uchwaly, w tym rozumieniu, ze owe braki formalne same w sobie wplynely na jej tres¢.

Co do zarzutu merytorycznego jakoby zaskarzona uchwala naruszala zasady prawidlowego zarzadzanie
nieruchomo$cia, to powod nie przedstawil na te okoliczno§¢ zadnych argumentéw i dowodow, w przeciwienstwie



do pozwanej, ktéra precyzyjnie wskazywala i wyjasniala przyczyny ktore legly u podstaw jej podjecia. Wspélnota,
po zrealizowaniu w grudniu 2014 roku montazu instalacji centralnego ogrzewania, mogla otrzymac zwrot Srodkéw
z tytulu likwidacji weglowych Zrodel ciepla oraz piecykdéw gazowych. Dotacje otrzymywala kazda wspoélnota, jaka
wykonala modernizacje zrédel ciepla. Wspdlnota sfinansowala inwestycje ze $rodkéw zgromadzonych na funduszu
remontowym oraz z kredytu bankowego. Od dnia wykonania przylaczenia budynku do sieci co. do chwili zlozenia
wniosku o uzyskanie dotacji mineto p6ttora roku. Po licznych interwencjach zarzagdu Wspolnoty administrator dopiero
w dniu 28.04.2016r. zlozyl wniosek, ktory posiadal wiele brakéw, i ostatecznie wobec nieusuniecia jego brakow
zostal rozpatrzony negatywnie. Ostatecznie odszkodowanie ktérego wysoko$¢ ustalona na podstawie poniesionych
kosztow realizacji zadania przypadajacych na dany lokal, w ktérym zostalo ono zrealizowane zgodnie z zapisami
uchwaly obowiazujacej w dniu skladania przez wspolnote mieszkaniowa wniosku o udzielenie dotacji z budzetu
Miasta S. na ochrone §rodowiska i gospodarke wodna, zostalo przyznane w ramach obowigzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnoéci cywilnej Zarzadcy nieruchomos$ci czyli Przedsiebiorstwa (...) Sp. z 0.0. w S.. Wspdlnota za
posrednictwem zarzadu zglaszala réwniez zarzadcy zastrzezenia co do kontroli i utrzymania w nalezytym porzadku i
czysto$ci pomieszezen i urzadzen budynku stuzacych do wspoélnego uzytku wilascicieli lokali, terenu nieruchomoéci,
chodnika przed budynkiem, poprzez nadzoér nad realizacja zawartych w tym zakresie umoéw, brak nadzoru nad
czystoScia terendw i sposobem gromadzenia odpadéw, co do liczby pojemnikéw na odpady jako niewystarczajacych.
Trudno tez mowié o nieprawidlowym zarzadzaniu nieruchomoscia w sytuacji gdy zmniejszeniu ulegly koszty zarzadu
nieruchomo$cia wspolna, ktory jest nizszy o 5 groszy za metr kwadratowy.

Przestanka wytoczenia powodztwa z art.25 ustawy o wlasnoSci lokali. W doktrynie zauwazono, ze chodzi o kazda
uchwale ktora z gospodarczego lub osobistego punktu widzenia dla skarzacego jest niekorzystna.

Zaskarzona uchwala w ocenie Sadu I instancji nie narusza réwniez interes6w powoda. Nie uszlo uwadze Sadu, ze
zarzuty powoda koncentrowaly sie wylacznie wokol interesu zarzadcy, a nie jego jako czlonka wspdlnoty i niewatpliwie
mial on problem z oddzieleniem interes6w Miasta S. jako czlonka wspdlnoty mieszkaniowej, od interesu spolki (...)
- Przedsiebiorstwa (...) sp. z o0.0. ktdra nie skorzystala z zadnych instrumentéw prawnych na drodze postepowania
cywilnego, zmierzajacych do podwazenia zasadnosci wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym. Tym
samym stwierdzi¢ nalezy, Ze niniejsze postepowanie nie wynika z naruszenia interesu powoda, lecz dotychczasowego
zarzadcy - administratora Przedsiebiorstwa (...) sp. z 0.0. w S., ktéry sam nie podjal sie obrony wlasnych interesow.

Majac powyzsze na uwadze, przyjmujac, ze przedmiotowa uchwala narusza przepis art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasnosci lokali, powddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie o czym orzeczono jak w sentencji. O
kosztach orzeczono na podstawie art.98 k.p.c. w zw. z art.108 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powddka, zaskarzajac go w calo$ci z zarzucajac naruszenie:

1. art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali poprzez wadliwe przyjecie, ze $wiadome
pominiecie wlasciciela lokalu w toku zbierania gloséw pod uchwala nie skutkuje naruszeniem prawa i nie stanowi
podstawy do uchylenia takiej uchwaly, co skutkowalo nieuzasadnionym oddaleniem powddztwa w sytuacji, gdy
bezsporny stan faktyczny uzasadnial uchylenie zaskarzonej uchwaly z uwagi na jej oczywistg sprzecznoé¢ z prawem,
art.

2. 23 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali poprzez nieuzasadnione oddalenie powbdztwa
w sytuacji, w ktérej z ustalonego w sposéb bezsporny stanu faktycznego wynikalo, ze zarzad pozwanej wspolnoty
mieszkaniowej - wbrew ustawowemu obowigzkowi w tym zakresie - faktycznie nie poinformowal powoda o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Wskazujac na powyzsze, wniesiono o zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez uchylenie uchwaly Wspoélnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. w sprawie wypowiedzenia umowy o zarzadzanie i administrowanie nieruchomoscia
wspoélng firmie (...) sp. z 0.0., zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow procesu z tytulu postepowania przed



Sadem Okregowym wedlug norm przepisanych, zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania
apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, iz o podjeciu zaskarzonej uchwaly, jak i o zbieraniu gloséw, powdd dowiedzial sie
nie tylko juz po glosowaniu nad uchwala, ale nawet po fakcie zlozenia przez zarzad wspoélnoty o$wiadczenia o
rozwigzaniu umowy z (...) spoika z 0.0. Zdaniem powoda nalezy wiec uznac takie postepowanie zarzadu pozwanej za
niedopuszczalne i dokonane z razacym naruszeniem przez pozwang art. 23, art. 27 i art. 29 ust. 3 ustawy o wlasnosci
lokali. Zarzad pozwanej nie podjal przy tym zadnych czynnosci, aby poinformowa¢ powoda o glosowaniu, jego trybie
i projekcie uchwaly, stad tez glosy zostaly odebrane wylacznie od wybranych przez zarzad wlascicieli. Nie moze byc
wiec tak, ze zarzad pozwanej decyduje kto glosuje w sprawach wspolnoty, a kto jest pominiety w procesie glosowania.
Takie postepowanie zarzadu prowadzi w konsekwencji do ukrywania przed powodem podejmowanych uchwal przez
grupe wybranych wlascicieli, co wplywa takze na mozliwo$¢ zaskarzania uchwat pozwanej. Majac na wzgledzie opisany
wyzej tryb podjecia zaskarzonej uchwaly, a w szczegolno$ci fakt caltkowitego pominiecia przy jej podejmowaniu dwoch
wlaécicieli - w tym powoda — skarzacy argumentujac swoje stanowisko odwolat sie do tresci wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 26 wrze$nia 2014 roku, wydanego w sprawie o sygn. akt IV CSK (...), w ktérym wskazano jednoznacznie, iz
podejmowanie uchwaly w trybie indywidualnego zbierania gloséw z ograniczeniem tylko do wlascicieli oddajacych
pozytywny glos nie moze zosta¢ uznane za uchwale podjeta przez ogblt wlascicieli

Zaskarzona uchwala upowazniala przy tym zarzad nie tylko do rozwigzania umowy o zarzgdzanie i administrowanie
nieruchomos$cig wspolna ale do dokonania tego rozwiazania w trybie nadzwyczajnym, a wiec bez zachowania okresu
wypowiedzenia. Stosownie za$ do tresci § 14 umowy o zarzadzanie i administrowanie nieruchomogcia wspélna z dnia
22 lutego 2006 roku, zasada jest ze kazda ze stron tej umowy moze ja wypowiedzie¢ najpdzniej na 3 miesigce naprzod,
ze skutkiem na koniec miesiaca grudnia, za$ rozwigzanie umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia moze
nastapié tylko w przypadku rzacego zaniedbywania przez jedna ze stron obowigzkoéw wynikajacych z niniejszej umowy,
badz postepowania w sposéb sprzeczny z prawem. Aby wiec skutecznie dokona¢ wypowiedzenia wspomnianej umowy
bez zachowania okresu wypowiedzenia - na co zdecydowat sie zarzad pozwanej w pi$émie datowanym na dzien 29
grudnia 2016 roku - konieczne bylo zaistnienie razacego naruszenia obowigzkow umownych lub wykazanie dzialan
sprzecznych z prawem. Zlozenie o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia powinno
przy tym bezwzglednie zawiera¢ wskazanie przyczyn - wraz z przytoczeniem konkretnych faktéw - uzasadniajacych
rozwigzanie umowy w tym trybie, co w n/n sprawie nie mialo miejsca.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy w sposdb wlasciwy rozwazyl wszystkie dowody oraz okoliczno$ci i na ich
podstawie poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, nie przekraczajac w tej mierze zasady swobodnej oceny dowodow.
Sad I instancji podejmujac zaskarzone rozstrzygniecie nie naruszyt takze przepisoéw prawa materialnego i dlatego Sad
Apelacyjny akceptuje argumenty przedstawione w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia.

W n/n sprawie jej stan faktyczny w zakresie dotyczacym podjecia przedmiotowej w sprawie uchwaly, jak roéwniez
okoliczno$ci, iz powbddka dowiedziala sie o niej po jej przeglosowaniu i zlozeniu przez zarzad Wspdlnoty o§wiadczenia
0 rozwigzaniu umowy z (...) sp. z 0.0. w S. — nie budzil watpliwo$ci. Na tle tak ustalonych faktow, skarzacy zarzucit
naruszenie art. 23 ust. 3 i 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, stojac na stanowisku, iz niepoinformowanie powodki o
treéci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glos6w, uzasadnialo jej uchylenie.

Odnoszac sie do powyzszej kwestii na wstepie wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali,
wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu, jezeli jest ona niezgodna z przepisami prawa lub umowa wlascicieli
lokali albo narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng lub w inny sposéb narusza jego
interesy. Kazdg z wymienionych przeslanek mozna traktowac jako samodzielng podstawe zaskarzenia. Niezgodnos$é



z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja treSci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami k.c. w zakresie,
w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasno$ci lokali. Niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze wynikaé nie
tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego do jej podjecia, co oznacza,
ze obok zarzutow merytorycznych wlasciciel moze podnosi¢ rowniez zarzuty formalne, jezeli uwaza, ze naruszone
zostaly przepisy postepowania okre$lajace tryb podejmowania uchwat we wspoélnocie. Sad Apelacyjny nie podzielil
wyrazonego przez powodke pogladu, iz brak poinformowania jej o podejmowaniu uchwaly uzasadnia jej uchylenie,
albowiem z przepisu art. 23 ustawy o wlasnosSci lokali nie wynika, by w przypadku indywidualnego zbierania
gloséw, koniecznym dla wazno$ci tak podjetej uchwaly bylo, by udzial w glosowaniu wzieli wszyscy wlasciciele lokali.
Wspomniany przepis statuuje bowiem jako rownorzedne trzy sposoby podejmowania uchwal przez wlascicieli lokali:
albo na zebraniu, albo w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad, uchwala moze by¢ tez wynikiem
glos6w oddanych czeSciowo na zebraniu, a czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly, co do zasady,
zapadaja wiekszoScig gloséw wlascicieli lokali, liczona wedlug udzialéw, chyba ze w umowie lub uchwale podjetej w
tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos (ust. 2 art. 23 u.w.1.). Z
przepisu tego wynika zatem, ze w trybie indywidualnego zbierania gloséw uchwala zostaje podjeta z chwila oddania
glosow przez wymagana wiekszo$¢, liczona w tym wypadku wielkoScig udzialéw. Bez znaczenia dla jej skutecznosci
jest natomiast, czy w glosowaniu takim wzieli udziat wszyscy wlasciciele lokali. Brak okazania uchwaly wszystkim
wlaécicielom nie ma wplywu na jej skuteczno$é, albowiem w tym trybie zapada ona z chwilg oddania ostatniego glosu
przesadzajacego o uzyskaniu wiekszo$ci, co powoduje, ze nieprzedstawienie uchwaly pod glosowanie pozostalych
wlascicieli, nie wplywa na ocene bytu prawnego uchwaly (por. orz. Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004r., IV
CK (...), orz. Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 17 lipca 2014r. I ACa (...), orz. Sadu Apelacyjnego w Warszawie z
dnia 5 lutego 2013r., I ACa (...), orz. Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie z 17 kwietnia 2014r. I ACa (...), orz. Sadu
Apelacyjnego w Gdansku z dnia 13 kwietnia 2017r., I ACa (...), orz. Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 25 stycznia
2017r., I ACa (...)). Podkreslenia wymaga, iz prawidlowe funkcjonowanie wspélnot mieszkaniowych nierzadko
wiaze sie z konieczno$¢ podejmowania uchwat w kréotkim okresie czasu. Przyjecie koncepcji, iz dla skutecznoSci
podjecia uchwaly konieczne jest przedstawienie jej wszystkim czlonkom wspoélnoty, osiggniecie powyzszego celu
moze utrudni¢, a w skrajnych sytuacjach uniemozliwi¢, co pozostaje w sprzecznoéci nie tylko z interesem wspoélnoty,
ale takze ratio legis przepisow o wlasnosci lokali okreslajacych sposob funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych.
Problemy z tym zwiazane sa szczeg6lnie widoczne w sytuacji, gdy wspolnota liczy wielu czlonkéw, ktorzy nie zawsze
zamieszkuja wlokalu wchodzacym wjej sktad, badz jej poszczegdlni czlonek, z uwagi na swoje partykularne interesy, sa
zainteresowani przedtuzaniem procedury podejmowania uchwaly. W kontekscie powyzszych rozwazan przyjaé nalezy,
iz wyrazone powyzej stanowisko zakladajace podjecie uchwaly z chwila oddania glos6w przez wymagana wiekszo$¢,
bez konieczno$ci zapoznania z jej tre$cig wszystkich czlonkéw wspdlnoty, pozostaje w zgodzie nie tylko z brzmieniem
art. 23 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali, ale takze wykladnig celowoSciowa zapiséw tej ustawy. Wskazania w tym
miejscu wymaga, iz art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnos$ci lokali - odmiennie anizeli ust. 3 tego artykulu - nie naklada
obowiazku, aby w podejmowaniu uchwat brali udzial wszyscy czlonkowie wspolnoty. Wspomniana interpretacja
nie narusza przy tym praw czlonkéw nie bioracych udzialu w glosowaniu i jest spdjna z brzmieniem ust. 3 art. 23
ustawy, ktory przewiduje, Ze o treSci uchwaly, ktora zostala podjeta z udziatem gloso6w zebranych indywidualnie, kazdy
wlasciciel lokalu powinien zostaé¢ powiadomiony na pi$mie. Od tego momentu bowiem, czlonek wspdlnoty, ktory nie
bral udzialu w glosowaniu ma mozliwo$¢ zaskarzenia uchwaly do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa
lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspolna lub w
inny sposéb narusza jego interesy (art. 25 ust. 1 0.w.L.). Tym samym zabezpieczony jest jego wplyw na treé¢, ale takze
procedure podejmowania okres§lonej uchwaly. W kontekscie powyzszych rozwazan Sad Apelacyjny z ostrozno$cia
podszedl do stanowiska wyrazonego w orzeczeniu Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrze$nia 2014r. (IV CSK (...)),
podzielajac utrwalony zardwno w orzecznictwie, jak rGwniez doktrynie poglad, iz niezawiadomienie czlonka wspdlnoty
mieszkaniowej o terminie zebrania wlascicieli moze stanowi¢ podstawe uchylenia przez sad uchwaly, jezeli zostanie
wykazane, ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na jej tre$¢ (por. orz. Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002r.,
IV CKN 1351/00, orz. Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004r., IV CK 543/03, orz. SA w Szczecinie z dnia 19 stycznia
2017r. I ACa 792/16, M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo spo6ldzielcze, Komentarz, Warszawa 1985, s. 113-114), przy
czym ciezar wykazania takich uchybien obciagza podmiot, ktéry takie zarzuty podnosi, skarzac uchwale (art. 6 k.c.).
Jak slusznie zauwazyl Sad Okregowy, w toku postepowania powodka nie wykazala, aby w n/n sprawie tego rodzaju



uchybienia mialy miejsce, a tym bardziej, aby wplywaly na tre$¢ przedmiotowej uchwaly. Jedynie na marginesie
wskazania wymaga, iz biorac pod uwage stopien zaleznosci istniejacy pomiedzy powddka, a zarzadca (...) sp. z o.0.
przyjac nalezy - w stopniu graniczacym z pewnoscia - iz skarzaca negatywnie odniostaby sie do treéci wspomnianej
uchwaly, co jednak w zaden sposob nie wplyneloby na jej skuteczno$c¢, zdecydowana wiekszo$c czlonkdéw Wspdlnoty
ja bowiem popierala.

Za niezasadne uzna¢ nalezalo réwniez zarzuty powodki, co do braku podstaw wypowiedzenia przedmiotowej umowy
bez zachowania okresu wypowiedzenia. W toku postepowania skarzgca nie kwestionowala, ze pomimo wnioskéw i
licznych ponaglen pozwanej, (...) sp. z 0.0. dopiero w dniu 28 kwietnia 2016r. zlozyla wniosek w sprawie zwrotu
Srodkow z tytutu likwidacji weglowych zrddel ciepla oraz piecykdéw gazowych, ktory posiadal wiele brakéw i ostatecznie
- wobec ich nieusuniecia - zostal on rozpatrzony negatywnie. Okoliczno$¢, iz cze$¢ z tych srodkéw zostalo pozwanej
przyznane w ramach obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej Przedsiebiorstwa (...) Sp. z o.o.
w S., nie wplywa na naganng ocene postepowania administratora, ktéory pomimo licznych interwencji, narazil
pozwang na straty finansowe. Okoliczno$¢ powyzsza - niezaleznie od zglaszanych zarzadcy zastrzezen, co do kontroli
i utrzymania w nalezytym porzadku i czystoSci pomieszczen oraz urzadzen budynku stuzacych do wspolnego uzytku,
terenu nieruchomosci, jak réwniez co do nadzoru nad realizacja zawartych w tym zakresie umow, braku nadzoru
nad sposobem gromadzenia odpadéw, co do liczby pojemnikéw na odpady — stanowi samodzielng i wystarczajaca
podstawe rozwigzania umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia wsp6lna, w trybie natychmiastowym, zgodnie z jej § 14.
Poczatkowy brak reakcji na pro$by zarzadu Wspdlnoty w zakresie nadania biegu wnioskowi w sprawie zwrotu §rodkéw
z tytulu likwidacji weglowych Zrodel ciepla oraz piecykoéw gazowych oraz pézniejsze zlozenie go z brakami, ktore
pomimo takiej mozliwoéci, nie zostaly usuniete, Swiadczy o razacym zaniedbywaniu przez (...) sp. z 0.0. obowigzkow
wynikajacych z umowy o zarzadzanie i administrowanie. Brak jest takze podstaw do kwestionowania poprawnosci
treéci przedmiotowej uchwaty z punktu widzenia przyczyn uzasadniajacych jej podjecie. Ze swojej istoty nie moze ona
szczegblowo opisywac przyczyn jej uchwalenia, ale winna odsylaé¢ do zaniechan lezacych u podstaw jej podjecie, co w
n/n sprawie nastgpito. Uchwala bowiem w spos6b wystarczajacy wymienia uchybienia, jakich dopuscil sie zarzadca,
pozwalajacy na odniesienie ich do poszczegblnych zdarzen stanowiacych zrédlo jej podjecia. W toku postepowania
powddka nie wykazala ponadto, aby podjeto ja w poSpiechu, jak rowniez, aby czlonkowie, ktorzy za nia glosowali nie
mieli $wiadomosci, czego dotyczy. Natomiast okoliczno$¢, ze inna wspoélnota podjela podobna uchwale, potwierdza
jedynie zasadno$¢ zastrzezen pozwanej, co do sposobu zarzadu nieruchomo$cia przez (...) Sp. z o.0.

Uwzgledniajac powyzsze rozwazania Sad Apelacyjny na mocy art. 385 k.c. oddalil apelacje uznajac, iz zawarte w niej
zarzuty nie podwazaja prawidlowosci zaskarzonego orzeczenia.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad Apelacyjny orzekl w pkt. 2 wyroku na podstawie art. 98 kpc w zwigzku
z § 8 ust.1 pkt 11 § 10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie
oplat za czynno$ci radeow prawnych (Dz. U. 265/18) i obciazyl nimi powoda, jako strone przegrywajaca postepowanie
apelacyjne.



