Sygn. akt I C 550/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 listopada 2021 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy SSO Lucja Oleksy-Miszczyk
Protokolant: sekretarz sagdowy Wioleta Motyczka

po rozpoznaniu w dniu 9 listopada 2021 roku w Gliwicach
sprawy z powodztwa J. C.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w G.
o uchylenie uchwaly

1) uchyla uchwale Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w G. numer (...) w sprawie przyjecia rocznego planu
gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspélng oraz ustalenia wysokoSci oplat miesiecznych na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomoscig wspélna w roku 2021;

2) zasadza od pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w G. na rzecz powoda J. C. kwote 200 (dwieécie)
zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk

Sygnatura akt I C 550/21

UZASADNIENIE

Powod J. C. wnidst o uchylenie uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. o nr (...) w sprawie przyjecia
rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomo$cia wspdlna w roku 2021 oraz ustalenia oplat miesiecznych na
pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lng w roku 2021, a to z uwagi na podjecie uchwaly z naruszeniem
prawa tj. art. 23 ust. 2 a ustawy o wlasnoéci lokali. Wywodzil, iz mimo zgloszenia przez wlascicieli lokali wniosku
o podjecie uchwaly w trybie glosowania, w ktérym na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, uchwale glosowano
wiekszoscia liczong wedlug wielkosci udziatow.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa, powotujac sie na tre$c art. 23 ust 2 ustawy o wlasnosci lokali i wywodzac,
zZe nie zostaly spelnione wymienione w tym przepisie ustawowe przestanki pozwalajace na glosowanie wedle zasady,
ze na kazdego wtasciciela przypada jeden glos.

Sad ustalil co nastepuje:



Powdd jest wlascicielem lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...). Wspo6lnota mieszkaniowa liczy czworo
wlascicieli w tym trzy osoby fizyczne tj. powod z udzialem 11,40% wlasnoSci w nieruchomoéci wspoélnej, A. M. (1) z
udzialem 10,55 % i M. O. (1) z udzialem 11,40 %. Czwartym wlascicielem jest Gmina G. z udzialem 66,65 %.

Z uwagi na stan pandemii sporna uchwala nie byla omawiana ani glosowana na zebraniu wlascicieli. Glosowanie
przeprowadzono w trybie indywidualnego zbierania glosow. W tym celu wlasciciele otrzymali karty do glosowania,
przy czym na karcie zamieszczono oznaczenie (numer i przedmiot) oémiu kolejnych uchwal poddanych pod
glosowanie. Na koncu karty pozostawiono miejsce na uwagi oraz wolne wnioski . Powod, A. M.

i M. O., ktorych udzialy w nieruchomosci wspoélnej wynosza tacznie 33, 35 % na swoich kartach do glosowania w
rubryce przeznaczonej na wolne wnioski, zglosili zgdanie liczenia glosow wedle zasady, ze na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos, przy czym zadanie to odnosilo sie do wszystkich wymienionych na karcie uchwal. Powolali sie
przy tym wprost na art. 23 ust. 2a u.w.l. Sporna uchwata znajdowala sie na karcie do glosowania pod nr (...), oznaczona
jako uchwala (...). Powdd, A. M. i M. O. zaglosowali przeciwko spornej uchwale. W protokole z przebiegu glosowania
wynik glosowania nad sporng uchwalg opisano jako ,za” 66,65 udzialoéw, ,przeciw”’ 33,35 udzialéw. Jednocze$nie w
protokole opisano wolne wnioski wspotwlascicieli, w tym zgloszone przez wlascicieli lokali nr (...) (powoda, A. M. i M.
0.) zadanie glosowania w trybie art. 23 ust. 2 a u.w.l. tj. wedle zasady jeden wlasciciel — jeden glos (karty do glosowania
k. 46 i nast., uchwala k. 52, protokél z przebiegu glosowania k. 57).

Gmina G. przystapila do glosowania z zamiarem i wola glosowania udzialami i tak zaglosowala, nie biorac pod uwage,
ze glosowanie moze sie odbywaé na innej zasadzie (niekwestionowane o$wiadczenie pelnomocnika pozwanej na
rozprawie w dniu 9 listopada 2021r.)

Opisany wyzej stan faktyczny nie byl miedzy stronami sporny.
Sad zwazyl co nastepuje:

Art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali stanowi, iz uchwaty wlascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu, badz
w trybie indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glos6w oddanych czeSciowo na
zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Zasada jest, ze uchwaly zapadaja wiekszoScia glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug wielkoéci udzialéow, chyba ze w
umowie lub uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada
jeden glos (art. 23 ust 2 ustawy). W art. 23 ust. 2a ustawa przewiduje jeszcze jeden, odrebny wypadek kiedy glosowanie
odbywa sie nie wiekszoscia liczona udzialami, ale wiekszoécig obliczana w ten sposob, ze na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos. Mianowicie jezeli suma udzialéw w nieruchomos$ci wspoélnej nie jest réwna 1 albo wiekszoéc
udzialow nalezy do jednego wtasciciela, badz gdy obydwa te warunki sg spetnione lacznie, glosowanie wedlug zasady,
ze na jednego wlasciciela przypada jeden glos wprowadza sie na kazde zadanie wlascicieli lokali posiadajacych lacznie
co najmniej 1/5 udzialdbw w nieruchomosci wspoélne;j.

Trafnie zatem pozwana twierdzi, Ze nie zostaly spelnione w niniejszej sprawie przestanki odstgpienia od glosowania
udzialami okres§lone w art. 23 ust. 2 ustawy, niemniej pozwanej umknelo, iz zadanie wlascicieli znajduje oparcie w
art. 23 ust. 2 a u.w.l. Poza sporem jest bowiem, ze wiekszo$¢ udzialow w nieruchomosci wspoélnej nalezy do jednego
wlasciciela tj. do Gminy, a Zadanie glosowania wedle zasady, ze na jednego wiasciciela przypada jeden glos zglosili
wlaéciciele posiadajacy lacznie 33,35 % udzialow, a wiec ponad 1/5. W tych warunkach przeprowadzenie glosowania
wedle zasady, ze na jednego wlasciciela przypada jeden glos jest obligatoryjne, co wynika wprost z art. 23 ust. 2 a
ustawy.

Ustawa nie okresSla chwili kiedy zZadanie co do sposobu glosowania musi zostaé¢ zgloszone, aby bylo uznane za
skuteczne. Wykladnie celowoSciowa przepisu, a takze wyksztalcona w orzecznictwie zasada niedazenia do nadmiernej
formalizacji czynno$ci podejmowanych w ramach zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng, prowadza do wniosku, ze
jedynym momentem ograniczajacym taka mozliwo$¢ jest przeprowadzenie glosowania tj. ostatnig chwilg, kiedy



zadanie takie moze by¢ zgloszone jest przystgpienie do glosowania, przy czym w przypadku glosowania na
zebraniu powinno by¢ ono wyartykulowane przed rozpoczeciem glosowania, a w przypadku glosowania w trybie
indywidualnego zbierania glos6w w praktyce bedzie to jednoznaczne z chwilg oddania glosu, nie istnieje bowiem zadne
forum, na jakim przed przystapieniem do glosowania wlasciciel moglby takie zadanie sformutowac. Taka sytuacja
miala miejsce w niniejszej sprawie — wlasciciele po zapoznaniu sie z projektami uchwal, na kartach do glosowania
wypowiedzieli sie co do sposobu glosowania, zadajac przeprowadzenia go w trybie okreSlonym w art. 23 ust. 2 a
ustawy. Kolejnos¢ zapisow dokonanych na karcie jest w tym wypadku bez znaczenia, wynika ona bowiem z graficznego
ukladu karty i nie moze byé traktowana jako wyraz woli wlascicieli co do zgloszenia zadania odno$nie sposobu
glosowania juz po oddaniu glosu.

Reasumujgc zadanie glosowania wedle zasady, ze na jednego wlasciciela przypada jeden glos zostalo zgloszone
skutecznie i bylo zgodnie z art. 23 ust 2 a u.w.l. wiazace.

Zwazywszy na to, ze trzech wlascicieli zaglosowalo przeciwko spornej uchwale, a tylko jeden, wiekszo$ciowy wlasciciel,
zaglosowal za uchwala, Sad rozwazyl, czy uchwala zostata w ogdle podjeta tj. czy nie mamy do czynienia z tzw. uchwalg
nieistniejacy. Dokonujac tej oceny Sad mial jednak na wzgledzie, ze pomimo zgloszenia przez wspotwlascicieli zadania
co do trybu glosowania, wlasciciel wiekszo$ciowy tj. Gmina, przystapil do glosowania w przekonaniu, ze zadanie to
nie odnosi skutku i z wolg glosowania udzialami. Nieprawidlowo$¢ jaka dotknieta byla uchwala nie polegala zatem
jedynie na nieprawidlowym obliczeniu wyniku, ale wadliwym byt sam proces glosowania, w ktérym cze$é wlascicieli
zaglosowala wedle zasady, ze na kazdego z nich przypada jeden glos, a cze$¢ udzialami. W tych warunkach Sad uznal,
ze glosowanie nad uchwala przebieglo niezgodnie z przepisami w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l., co skutkowalo jej
uchyleniem.

O kosztach orzeczono w oparciu o przepis art. 98 k.p.c.

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk



