Sygn. akt VI ACa 1123/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 listopada 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Krzysztof Tucharz

Sedzia SA— Grazyna Kramarska

Sedzia SA — Jolanta Pyzlak (spr.)

Protokolant: — sekretarz sqdowy Paulina Czajka

po rozpoznaniu w dniu 15 listopada 2017 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoédztwa B. B.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o ustalenie nieistnienia uchwaty lub uchylenie uchwaly
na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 29 kwietnia 2016 r.

sygn. akt XXV C 1058/14

I zmienia czesciowo zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

- w punkcie pierwszym oddala powodztwo o ustalenie nieistnienia uchwaly Nr (...) z dnia 27
czerwca 2014r. w sprawie odwolania dotychczasowego skladu Zarzqdu Wspélnoty i powolania
nowego skladu Zarzaqdu Wspoélnoty,

- w punkcie trzecim w ten sposob, iz zasqdza od B. B. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W.
kwote 197 (sto dziewieédziesiqt siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania;

II zasqdza od B. B. na rzecz Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 470 (czterysta
stedemdziesiqt) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1123/16

UZASADNIENIE

Powodka B. B. wniosta pozew o stwierdzenie nieistnienia uchwaly nr (...) wlascicieli lokali tworzacych Wspolnote
Mieszkaniowa (...) w W. z dnia 27 czerwca 2014 roku w sprawie odwolania dotychczasowego skladu Zarzadu
Wspolnoty w osobach K. C. oraz P. L. i powolania nowego sktadu Zarzadu Wspoélnoty w osobach M. S. (1), A. C.,J. M.,
L. K., J. K. (1). W pozwie zawarto wniosek ewentualny o uchylenie przedmiotowej uchwaly.

Pozwana Wspolnota wnosila o oddalenie powo6dztwa.



Wyrokiem z dnia 29 kwietnia 2016 r. w sprawie o sygn. akt XXV C 1058/14 Sad Okregowy w Warszawie:

1. ustalil, Ze uchwala numer (...) z dnia 277 czerwca 2014 r. Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. w sprawie odwolania
dotychczasowego sktadu Zarzadu Wspolnoty i powolania nowego sktadu Zarzadu Wspoélnoty nie istnieje;

2. w pozostalym zakresie powddztwo oddalil;

3. zasadzil od pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz powodka B. B. kwote 200 zl tytulem zwrotu
kosztoéw sagdowych oraz kwote 180 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych i ich ocenie prawnej:

Przy ul. (...) w W. znajduja sie dwa budynki (...) - w pierwszym znajduje sie 161 lokali oraz garaz stanowiacy
odrebny lokal niemieszkalny, w drugim 48 lokali oraz garaz stanowiacy odrebny lokal niemieszkalny. Wlasciciele
lokali polozonych w tych budynkach tworza Wspdélnote Mieszkaniows (...). Powddka jest wspotwlascicielem lokalu
polozonego w W. przy ul. (...), a zatem jest czlonkiem pozwanej Wspdlnoty.

W dniu 27 czerwca 2014 1. podjeto uchwale nr (...) wlascicieli lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowg (...) w W.
w sprawie odwolania dotychczasowego skladu Zarzadu Wspoélnoty w osobach K. C. oraz P. L. i powolania nowego
skladu Zarzadu Wspoélnoty w osobach M. S. (1), A. C., J. M., L. K., J. K. (1). Za uchwala glosowalo 71,76067 %
udzialow, gdzie suma udzialow z budynkéw (...) wynosila 42,18458 %,, a suma udzialow z garazy (...) wynosila
29,57609 %. Z wlasno$cig Garazu (...) zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej w wysokosci 22,39964 % (158
miejsc postojowych), a z wlasnoS$cia Garazu (...) - 7,17645 % (50 miejsc postojowych), co daje lacznie 29,57609 %. Jak
wynika z karty do glosowania - wla$ciciele lokali garazowych nie byli jednomys$Ini (Garaz (...): glosowalo 84/158 miejsc
postojowych; Garaz (...): glosowalo 31/50 miejsc postojowych). Tymczasem w podsumowaniu glosowania przyjeto,
ze suma udzialéw, ktére glosowaly za uchwala odnoénie garazy wynosi 29,57609% (odpowiednio 22,39964 % i
7,17645%). Do podjecia uchwaly w zakresie zmiany zarzadu doszlo na tle konfliktu dotyczacego firmy administrujace;.

Pierwsze zebranie wlaScicieli lokali, ktore odbyto sie 7 marca 2014 r., zostalo prawidlowo zwolane przez dotychczasowy
zarzad w formie listu poleconego. Na zebraniu tym mialy by¢ glosowane uchwaly dotyczace m.in. udzielenia
absolutorium Zarzadowi, zatwierdzenia sprawozdania finansowego. Przewodniczacym zebrania zostal wybrany M. S.
(1). M. S. (1) nie jest czlonkiem Wspolnoty. Czlonkiem Wspdlnoty jest natomiast J. J., z ktorg M. S. (1) pozostaje w
zwigzku partnerskim. Niektorzy wlasciciele lokali nie byli §wiadomi tego, ze M. S. (1) nie jest czlonkiem ich Wspoélnoty.
Podczas zebrania pojawila sie propozycja powolania nowego zarzadu. Przewodniczacy zebrania zarzadzit przerwe w
zebraniu do dnia 28 marca 2014 r. Ze wzgledu na niedostepno$¢ sali, w ktérej mialo odby¢ sie zebranie termin ten
zostal przesuniety przez Przewodniczacego na dzien 31 marca 2014 r. O drugim zebraniu nie bylo juz formalnego
zawiadomienia. Mieszkancow poinformowano o nim poprzez wrzucenie zawiadomien do skrzynek, wyslanie maili,
wywieszono takze informacje na klatkach schodowych. Na zebraniu tym nie przedstawiono réwniez calego projektu
uchwaly. Projekt uchwaly nie zawieral bowiem nazwisk os6b majacych zasiag$é¢ w nowo powolanym zarzadzie. Z uwagi
na nieprawidlowos$ci w zawiadamianiu w drugim zebraniu uczestniczyla niewielka grupa czlonkéw Wspoélnoty. Na
zebraniu tym ustalono liste kandydatéw do nowego zarzadu wraz z lista rezerwowa (stosowana w przypadku rezygnacji
przez ktoregokolwiek z czlonkdw zarzadu). Caly projekt uchwaly mial zosta¢ przygotowany juz po samym zebraniu.
Wybrane na zebraniu osoby (M. S. (1), A. C., J. M,, L. K., J. K. (1)) mialy dopiero zosta¢ wpisane do powstajacego
projektu uchwaly. Na liste rezerwowa wpisano L. S., D. C., M. S. (2).

Po zebraniu rozpoczeto zbieranie gloséw. Glosowanie przeprowadzono w formie indywidulanego zbierania glosow.
Tres$¢ uchwaly byla podpieta do karty do glosowania. Z ostatecznym projektem uchwaly wlasciciele lokali zapoznawali
sie przed zlozeniem przez nich podpiséw na karcie do glosowania. Uchwale podjeto w trybie obiegowym. Na podwoérku
rozstawiono stolik z lista do glosowania. Glosy zbierano przez ok. 1,5 miesigca. Glosy zbieraly osoby spoza os6b
wchodzacych w sklad odwolanego zarzadu, w tym takze kandydaci do nowego zarzadu - m.in. M. S. (1). Atmosfera
podczas zbierania gloséw na podworku byla niemalze piknikowa.



Uchwala upowazniala do zbierania gloséw oraz ustalenia wynikéw glosowania G. B.,, M. C. (1), D. F.,R.G,, M. H., J. J.,
P. N. i V. W.. Glosowanie przeprowadzi¢ mialy co najmniej dwie osoby. Upowaznione osoby mialy nastepnie ustali¢
wyniki glosowania (§ 2 ust. 1 pkt a spornej uchwaty). Na karcie podsumowania glosowania, nie podpisat sie D. F..
Widnieje tam natomiast podpis A. K.. Upowaznieni do przeprowadzenia glosowania zbierali glosy w grupie, ale i w
pojedynke, co bylo sprzeczne z zapisem § 2 ust. 1 pkt a spornej uchwaly. Zadna z upowaznionych do przeprowadzenia
glosowania 0s6b nie nalezala do skladu dotychczasowego zarzadu Wspdlnoty. Z protokotu zebrania wynika, ze osoby
wybrane do towarzyszenia zarzadowi podczas zbierania indywidulanych podpiséw pod uchwatami to B. B., M. C. (2),
A.C, J.J., M. S. (1). W protokole ustalono, ze indywidualne zbieranie podpiséw pod uchwalami moze odbywa¢ sie
tylko w obecnosci 4 0s6b (2 czlonkdéw obecnego zarzadu plus 2 dodatkowe osoby z 5 wybranych do towarzyszenia
zarzadowi).

Ustalajac stan faktyczny Sad Okregowy oparl sie na zgromadzonych w aktach sprawy dokumentach, zeznaniach
swiadkow: K. C., P. L., J. K. (2), M. S. (3), L. K., W. B., M. H., oraz zeznaniach stron M. S. (1) i powddKki.

Sad Okregowy uznal, iz powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie. Wskazal, iz przedmiotem sporu bylo ustalenie
nieistnienia uchwaly nr (...) wlascicieli lokali tworzacych Wspo6lnote Mieszkaniowa (...) w W. z dnia 27 czerwca
2014 roku w sprawie odwolania dotychczasowego skladu Zarzadu Wspélnoty i powolania nowego skladu Zarzadu
Wspdlnoty. Wniosek o uchylenie sporej uchwaly byt ztozony jako wniosek ewentualny. Zadanie ustalenie nieistnienia
uchwaly wyprzedza jakiekolwiek inne zadania. Uchyli¢ mozna bowiem jedynie istniejaca uchwale. W ocenie tego
Sadu zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy dal podstawy do przyjecia, ze uchwala bedaca przedmiotem
zaskarzenia jest uchwala nieistniejaca. Sad Okregowy wskazal, iz roszczenie o ustalenie oparte jest na tresci art. 189
k.p.c., ktérego materialnoprawng podstawg jest wykazanie istnienia interesu prawnego w zadaniu. Interes prawny
nie istnieje, jezeli mozna wytoczy¢ dalej idace roszczenie i gdy nie istnieje niepewno$¢ stanu prawnego lub prawa.
Zrédlem interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. jest zawsze okreélone uprawnienie wynikajace z wlasnosci
lub stosunku czlonkostwa.

Powddka jest wlaScicielem lokalu potozonego w W. przy ul. (...). Jest czlonkiem Wspolnoty, zatem jako wlasciciel ma
interes prawny w wytoczeniu powddztwa. Kazdy czlonek wspdlnoty mieszkaniowej ma interes prawny w ustaleniu
nieistnienia uchwaly, bo zmierza on w ten sposéb do usuniecia stanu niepewnosci co do funkcjonowania (bytu) w
obrocie prawnym majacej wigza¢ go uchwaly organu wspoélnoty. Powddka wywodzila w pozwie, ze uchwala nr (...) nie
istnieje wskutek braku wymaganej wiekszoSci glosow do jej podjecia. Zdaniem powddki nieprawidlowo zliczono glosy
»za" uchwala w zakresie lokali niemieszkalnych - garazy wielostanowiskowych. Powodka podnosila, ze uchwata nr (...)
jest uchwalg nieistniejaca takze ze wzgledu na liczne uchybienia w zakresie stosowania zasad glosowania (wskazywala
m.in. ze glosowanie nad uchwala przeprowadzily osoby spoza dotychczasowego zarzadu, co jest niezgodne z art. 23
ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali).

Sad Okregowy wskazal, iz uchwala wspolnoty mieszkaniowej, podjeta bez wymaganej wiekszosci gloséw, jest
uchwalg nieistniejaca - w ogole nie stanowi wyrazenia woli zebrania wspoiwlascicieli. Przedmiotem zaskarzenia
w rozpoznawanej sprawie jest uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej dotyczaca wyboru czlonkéw zarzadu Wspolnoty.
Rozwazenia w ocenie tego Sadu wymagalo zatem czy wybor czlonkéw zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej jest
czynno$cia zwyklego zarzadu czy tez czynnoScia przekraczajaca zwykly zarzad. Sad I Instancji podzielil w tym zakresie
stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 czerwca 2015 r., w sprawie o sygn. akt I CSK 355/14,
Legalis nr 1325755, ze wybor czlonkéw zarzadu wspoblnoty mieszkaniowej jest czynnoscia zwyklego zarzadu, a do jej
podjecia wystarczy zgoda wiekszo$ci wspotwlascicieli. Wykonywanie wspdlnego prawa jednego glosu przystugujacego
niepodzielnie wspodtwlascicielom odrebnego lokalu uzytkowego, wynikajacego z udzialu w nieruchomosci wspoélnej,
przy glosowaniu nad taka uchwalg stanowi takze czynno$¢ zwyklego zarzadu i uzgodnienie tresci tego glosu wymaga
wiekszo$ci liczonej wedlug wielko$ci udzialow albo wedlug zasady, ze na jednego wlasciciela przypada jeden glos.

Majac na uwadze powyzsze, Sad I Instancji wskazal, iz wbrew twierdzeniom powd6dki sposéb liczenia glosow przy
podejmowaniu skarzonej uchwaly byl prawidlowy, a zatem uzyskano wymagana wiekszos¢ glos6w za jej przyjeciem. Po
przeprowadzeniu glosowania ustalono, ze za przyjeciem spornej uchwaty glosowalo 71,76067 % udziatéow, przy czym



suma udzialow z budynkow (...) wynosila 42,1 8458 % a suma udzialow z garazy (...). Z wlasno$cia Garazu (...) zwiazany
jest udzial w nieruchomosci wspolnej w wysokos$ci 22,39964 % (158 miejsc postojowych), a z wlasnoécig Garazu (...) -
7,17645 % (50 miejsc postojowych). Jak wynika z karty do glosowania - za przyjeciem uchwaly glosowalo 84 wlascicieli
miejsc postojowych w Garazu (...) (na 158 miejsc postojowych) oraz 31 na 50 wlascicieli miejsc postojowych w Garazu
(...). Tym samym za przyjeciem uchwaly nie opowiedzialo sie 100 % wspotwlascicieli kazdego z garazy. Z kazdego
z garazy uzyskano jednak wymagang wiekszo$¢ (50 % + 1). W podsumowaniu glosowania slusznie zatem przyjeto,
ze doszlo do uzgodnienia tresci niepodzielnego glosu. Zgodnie bowiem z orzeczeniem Sadu Najwyzszego z dnia 17
czerwcea 2015 r., sygn. akt I CSK 355/14, o ktérym byla mowa powyzej, wlasciciele miejsc postojowych nie musieli by¢
jednomyslni przy podjeciu spornej uchwaty, by oddaé¢ swoéj jeden niepodzielny glos, jakim dysponowali (wystarczyto
osiagnaé wymagana wiekszo$¢ - 50 % + 1). W ocenie Sadu Okregowego, wbrew twierdzeniom powddki, doszlo zatem
do skutecznego oddania gloséw z lokali garazowych.

Jednakze niezaleznie od powyzszego, zdaniem Sadu I Instancji istnieja podstawy do podzielenia stanowiska powo6dki
o nieistnieniu skarzonej uchwaly. Powodka w zlozonym pozwie wywodzila takze, ze uchwala nr (...) jest uchwatg
nieistniejaca, albowiem podjeto ja z naruszeniem zasad prawnych dotyczacych zwolania zebrania i aktu glosowania.
Zdaniem Sadu Okregowego nie doszlo do skutecznego formalnie podjecia skarzonej uchwaly. Uchwale towarzyszyly
bowiem tak daleko idgce uchybienia (naruszono m.in. postanowienia samego Statutu Wspo6lnoty Mieszkaniowej - 25,
§ 32 czy 33, § 27 ust. 4, § 35), Zze nie mozna moéwié o jej podjeciu. Uchybienia te w ocenie Sadu Okregowego przektadaja
sie na tre$é tej uchwaly.

Zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali uchwaly wtascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu, badz
w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad. Z artykulu tego jednoznacznie wynika, ze indywidulanego
zbierania glos6w dokonywac moze wylacznie zarzad. To, ze uchwale wlascicieli mozna podja¢ w trybie indywidulanego
zbierania gloséw przez zarzad wynika ponadto z tresSci samego Statutu Wspo6lnoty Mieszkaniowej - 25 ust. 1, § 35
Statutu. Tymczasem do przeprowadzenia glosowania nad sporng uchwala w trybie indywidualnego zbierania gtosow
upowazniono osoby spoza grona oséb wchodzacych w sklad dotychczasowego zarzadu (§ 2 uchwaly). Zdaniem Sadu
I Instancji taki spos6b przekazania uprawnienia do zbierania glos6w nie moze zyska¢ aprobaty.

Podjecie uchwaly z naruszeniem art. 23 ustawy o wlasnosci lokali bedzie mialo miejsce w sytuacji, gdy uchwata
zapadnie z pominieciem zarzadu jako organu uprawnionego do indywidualnego zbierania gloséw, po formalnym
zakonczeniu tej procedury. Uprawnienie zarzadu do indywidualnego zbierania gloséw nie musi by¢ odczytywane
Scile, tj. jako wymog uzyskiwania podpisow przez czlonkoéw zarzadu. Z orzecznictwa wynika jednak, iz konieczne
jest jednak, by zarzad co najmniej ,firmowal" i nadzorowatl akt podejmowania uchwaly (wyrok Sadu Apelacyjnego we
Wroclawiu - I Wydzial Cywilny z dnia 28 maja 2013 r., I ACa 493/13, Legalis nr 999398). Dodatkowo, pomimo, iz
w samej uchwale zastrzezono, ze glosowanie przeprowadzié mialy co najmniej dwie osoby - glosy zbierano réwniez
jednoosobowo, co potwierdzaja m.in. zeznania §wiadka M. S. (3). Podkreslenia wymaga, iz gtosy pod uchwala nr (...)
zbierali takze sami kandydaci do nowego zarzadu.

Sad Okregowy dostrzegl takze szereg nieprawidlowosci w samym zwolaniu zebrania. Jak wynika z materialu
dowodowego czlonkowie Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) nie zostali prawidlowo zawiadomieni o zebraniu, ktére odbylo
sie 31 marca 2014 r. Po pierwsze zwolala je osoba, ktora nie byla czlonkiem danej Wspdlnoty i ktéra nie miata
kompetencji do zwolania zebrania wlascicieli, ponadto brak bylo formalnego zawiadomienia, wobec czego w zebraniu
uczestniczyla niewielka liczba czlonkéw Wspolnoty. W ocenie Sadu I Instancji rowniez przebieg samego zebrania
budzil zastrzezenia. Wbrew zapisom § 33 ust. 2 Statutu Wsp6lnoty Mieszkaniowej przewodniczacym zebrania zostala
osoba, ktora nie jest czlonkiem Wspolnoty (wlasSciciele lokali nie byli §wiadomi, tego ze M. S. (1) nie jest czlonkiem
Wspdlnoty). Dodatkowo, na zwolanym przez przewodniczacego zebraniu dokonano kluczowych ustalen - ustalono
liste kandydatow do nowego zarzadu wraz z lista rezerwowa, pomimo, iz uczestniczyla w nim niewielka grupa
czlonkdéw Wspolnoty, z uwagi na nieprawidlowosci w zawiadamianiu o zebraniu. Co wiecej, z koncowym projektem
uchwaly - zawierajacym nazwiska oséb majacych zasig$¢ w nowo powolanym zarzadzie oraz nazwiska oso6b tworzacych
liste rezerwowg - czlonkowie Wspoélnoty zapoznawali sie dopiero podczas glosowania nad uchwala.



Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy stwierdzil, iz uchwale towarzyszyly tak daleko idace uchybienia, ze nie
mozna méwic o jej podjeciu. W konsekwencji Sad ten uznal, iz na podstawie art. 189 k.p.c. zasadne jest stwierdzenie
nieistnienia uchwaly nr (...) z dnia 27 czerwca 2014 r. Wspdblnoty Mieszkaniowej (...) w W. w sprawie odwolania
dotychczasowego skladu Zarzadu Wspoélnoty i powolania nowego skladu Zarzadu Wspoélnoty.

W pozostalym zakresie tj. w zakresie roszczenia ewentualnego Sad Okregowy powodztwo oddalil. Jednocze$nie
Sad ten wskazal, iz gdyby nie stwierdzil nieistnienia spornej uchwaly (zadanie to wyprzedza jakiekolwiek inne)
roszczenie o jej uchylenie zostaloby uwzglednione, bowiem podczas podejmowania spornej uchwaly doszlo do wielu
nieprawidlowosci i uchybien, ktdre zostaly wskazane wyzej.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.

Od powyzszego wyroku apelacje wniosla strona pozwana, zaskarzajac orzeczenie w czeéci tj. w pkt 11 3 oraz podnoszac
nastepujace zarzuty:

1) naruszenie art. 189 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nieuzasadnione uznanie, ze istnieja podstawy do
ustalenia, iz zaskarzona uchwala nie istnieje, podczas gdy brak bylo jakichkolwiek podstaw do wyciggania takich
wnioskow;

2) naruszenie art. 25 ust.1 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez nieprawidlowa jego interpretacje prowadzaca do
nieuzasadnionego uznania, iz zaistnialy przestanki do uchylenia uchwaly przewidziane tym przepisem;

3) naruszenie art. 25 ust.1 ustawy o wlasno$ci lokali w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. polegajace na blednym
uznaniu, iz powodka wykazala istnienie podstaw do uchylenia zaskarzonej uchwaly;

4) naruszenie art. 25 ust.1 ustawy o wlasno$ci lokali w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na uznaniu, iz uchybienia
proceduralne wskazywane przez Sad mialy wplyw na tre$¢ zaskarzonej uchwaly;

5) naruszenie art. 227 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku
o przestluchanie w charakterze swiadka D. F. na okolicznoéci istotne z punktu widzenia rozstrzygniecia i brak
jakiegokolwiek uzasadnienia tej decyzji procesowej w zaskarzonym rozstrzygnieciu.

W konsekwencji pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czeSci i oddalenie powodztwa wraz
z zasadzeniem kosztoéw procesu za obie instancje sadowe, wzglednie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach.

Powodka wnosila o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja pozwanej jest zasadna. W sytuacji gdy Sad Okregowy stwierdzil, iz zaskarzona uchwala zostala podjeta przez
czlonkow wspdlnoty wymagana wiekszo$cig glosow, brak bylo podstaw do stwierdzenia jej nieistnienia. Skoro bowiem
glosy zostaly oddane przez czlonkéw Wspolnoty uprawnionych do glosowania — to niewatpliwie nie mozna méwié,
ze uchwala nie istnieje. Same uchybienia formalne przy podejmowaniu uchwaly moga stanowié¢ podstawe uchylenia
uchwaly, o ile mialy wplyw na jej podjecie lub tresé, ale nie stanowig w okolicznoS$ciach niniejszej sprawy podstawy
do uznania uchwaly za nieistniejaca.

W orzecznictwie wskazuje sie, iz w razie zadania ustalenia nieistnienia uchwaly na podstawie art. 189 k.p.c. wymagane
jest stwierdzenie takich uchybien w procesie podjecia uchwaly, ktore wykluczaja przyjecie, ze doszlo do wyrazenia
woli w danym przedmiocie przez powolane organy, np. podjecie uchwaly bez wymaganego statutem quorum albo
wymaganej wiekszosci glosow. Termin ,uchwala nieistniejgca" nie jest pojeciem ustawowym, lecz okresleniem,
ktorym postuguje sie doktryna i orzecznictwo i dotyczy szczegdlnie drastycznych uchybien przy podejmowaniu uchwat
tak, ze w ogdle trudno méwic o tym, ze doszlo do wyrazenia woli przez organ podmiotu korporacyjnego. Przyktadem



uchwaly nieistniejacej jest uchwala podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszosci glosow
(por. orzeczenia Sadu Najwyzszego z 30 wrzeSnia 2015r. I CSK 773/14 OSNC 2016/9/104, z dnia 23 lutego 2006 1., I
CK 336/05, Sadu Apelacyjnego w Warszawie - wyrok z dnia 4 listopada 2016 r. VI ACa 679/16). W niniejszej sprawie
natomiast doszto do skutecznego wyrazenia woli i podjecia decyzji przez czlonkéw wspdlnoty.

Sad Apelacyjny podziela przy tym poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w wyroku z 17 czerwca 2015r. I CSK 355/14
(OSNC 2016/5/66), iz wspotwlasciciele lokalu garazowego w glosowaniu nad uchwalg dotyczaca wyboréw czlonkow
zarzadu wspolnoty maja tylko jeden glos, ktérego treS¢ moga ustali¢ zwykla wiekszoScig glosow.

Kwestia glosowania przez wspotwlascicieli lokalu w dacie podejmowania zaskarzonej uchwatly nie byla uregulowana
w ustawie o wlasnoéci lokali, a orzecznictwo traktowalo ja rozbieznie. Ustawodawca dopiero od 29 sierpnia 2015
r. sformulowal inne zasady liczenia glosow oddawanych przez wspotwlaseicieli lokalu nowelizujac art. 23 w.w.l. i
wprowadzajac art. 1a u.w.l. (Dz. U. 2015 p0z.1168).

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem dotyczacym stanu prawnego sprzed nowelizacji ww. przepiséw - prawo glosu
wynikajace z udzialu w nieruchomosci wspolnej zwiazanego z odrebna wlasnoécia lokalu przystuguje niepodzielnie
wspoétwlascicielom tego lokalu (tak SN w uchwale z 12 grudnia 2012 r. III CZP 82/12 OSNC 2013/6/75, Sad
Apelacyjny w Lublinie w uzasadnieniu wyroku z 13 marca 2014 r. I ACa 771/13 LEX nr 1461126). Wszyscy
wspoltwlasciciele odrebnego lokalu uzytkowego (garazu, miejsca postojowego) maja w glosowaniu nad uchwalami
wspolnoty tylko jeden wspdélny glos. Podjecie decyzji co do wykonania wspoélnego prawa jednego glosu jest
uprawnieniem przystugujacym wszystkim wspotwlascicielom lokalu i wynika z udzialu w nieruchomosci wspélnej jako
czesci sktadowej lokalu, uzasadnione jest wiec stosowanie do takiej decyzji przepiséw o zarzadzie rzecza wspdlna (art.
1991 201k.c.). W zaleznoSci zatem od tego, co ma by¢ przedmiotem glosowania (uchwaly) - czynnoéé zwyklego zarzadu
czy przekraczajaca zwykly zarzad (art. 22 u.w.l.) - wykonanie prawa glosu przez wspétwlascicieli lokalu uzytkowego
moze stanowi¢ czynno$é zwyklego zarzadu albo czynnoéc¢ przekraczajaca jego zakres. Ustalenie sposobu glosowania
nad uchwalg jest zdeterminowane przedmiotem uchwaly; jezeli uchwala dotyczy kwestii przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu, do glosowania nad nig nalezy stosowaé zasady przewidziane w art. 199 k.c., a wiec konieczna
jest jednomyslnoéc wszystkich wspotwlascicieli; natomiast jezeli dotyczy czynnoSci zwyklego zarzadu, do jej podjecia
wystarczy, zgodnie z art. 201 k.c., zgoda wiekszosci wspotwlascicieli, a wiec glosowanie za jej podjeciem przez
wiekszo$¢ wspotwlascicieli. Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyzej wskazanego wyroku z dnia 17 czerwca
2015 r. I CSK 355/14 - wybor przez wspotwlascicieli czlonkoéw zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej nalezy zaliczyé do
czynno$ci zwyklego zarzadu rzecza wspolna (podobnie Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z 27 kwietnia 2016r. I
ACa 526/15 LEX nr 2084151; Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z 14 pazdziernika 2016r. VI ACA 914/15 LEX
Nr 22740091).

Zarzad majatkiem wspdlnym, to caloksztalt czynnoSci faktycznych i prawnych, ktére dotycza tego majatku
bezposrednio lub posrednio poprzez osiagniety skutek gospodarczy (tak SN w uchwale z dnia 25 marca 1994 r.,
III CZP 182/93, OSNCP 1994, nr 7-8, poz. 146). Kodeks cywilny nie kataloguje czynnos$ci zwyklego zarzadu oraz
czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad. Podzial tych czynno$ci wynika¢ moze z konkretnego stanu faktycznego.
Czynno$ci zwyklego zarzadu zasadniczo obejmuja zalatwianie biezacych spraw zwigzanych ze zwyklym korzystaniem
z rzeczy, zgodnym z jej przeznaczeniem, i utrzymywaniem rzeczy w stanie niepogorszonym. Zazwyczaj pojecie tych
czynnosci kojarzy sie bardziej z administrowaniem rzecza niz z podejmowaniem decyzji (np. dokonywanie biezacych
napraw, uprawa gruntow, uiszczanie podatkow oraz innych Swiadczen). Do czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad
nalezy przede wszystkim rozporzadzanie rzecza wspolng, zwlaszcza wyzbycie sie wlasno$ci rzeczy. Zwykle bedzie to
rowniez obciazenie rzeczy ograniczonym prawem rzeczowym, ale takze wynajecie, wydzierzawienie. CzynnoSciami
przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu beda takze czynno$ci zmieniajace dotychczasowy sposob korzystania z
rzeczy.

Jak wyzej juz wskazano - o tym, czy uchwala wspoélnoty mieszkaniowej stanowi czynno$¢ zwyklego zarzadu,
czy przekracza zakres zwyklego zarzadu, decyduje przedmiot uchwaly, a nie sam akt glosowania. W art. 22 ust.
3 u.w.l, ustawodawca wymienil przykladowo czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, na dokonanie



ktorych wlasciciele lokali musza wyrazi¢ zgode podejmujac stosowna uchwate. Nie ma wsrod tych czynno$ci wyboru
czlonkéw zarzadu, cho¢ wymieniono ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomoscia wspolng. Jak
zasadnie wskazal Sad Najwyzszy w cytowanej wyzej uchwale: ,,Skoro zatem zarzadzanie i administrowanie rzecza
wspolng zalicza sie do czynnosSci zwyklego zarzadu, a zarzadca, w tym takze zarzad wspoélnoty mieszkaniowej,
moze samodzielnie podejmowaé wylacznie czynnosci zwyklego zarzadu, to wyboér przez wspotwlascicieli czlonkow
zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej nalezy zaliczy¢ takze do czynnoSci zwyklego zarzadu rzecza wspoélng. Za taka
wykladnia przemawia réwniez to, ze wybor czlonkéow zarzadu we wspolnocie mieszkaniowej powinien odbywac
sie szybko i sprawnie, by wspoélnota nie pozostawala zbyt dlugo bez zarzadu, ktéry jest niezbedny do zalatwiania
biezacych spraw zwigzanych z nieruchomog$cia wspo6lng, a jak wskazano na wstepie, podjecie uchwaly nalezacej do
czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu moze napotykaé przeszkody trudne do przezwyciezenia w postaci
wymagania jednomysSlno$ci wspétwlascicieli lokali uzytkowych.” . W ocenie Sadu Apelacyjnego - odsylanie w tej
kwestii na droge odrebnego postepowania sagdowego w celu zdecydowania jaki glos odda¢ maja wspodlwlasciciele
jednego lokalu wydaje sie czasochlonnym i zbednym przedluzeniem procesu podejmowania uchwaly, w szczego6lnoéci
jesli ma by¢ to jedynie uchwala o zmianie zarzadu, nie majgca wplywu na sam przedmiot wspotwlasnosci.

W tej sytuacji wykonanie wspolnego prawa jednego glosu przyshlugujacego niepodzielnie wspotwlascicielom
odrebnego lokalu uzytkowego, wynikajacego z udziatlu w nieruchomosci wspolnej, przy glosowaniu nad taka uchwatg
stanowi takze czynno$¢ zwyklego zarzadu i uzgodnienie treéci tego glosu wymaga wiekszosci liczonej wedlug wielkoSci
udzialow albo wedlug zasady, ze na jednego wlaSciciela przypada jeden glos. W konsekwencji nalezy podzieli¢
poglad Sadu Okregowego, iz w sytuacji gdy wiekszo$¢ wspotwlascicieli lokalu garazowego oddala glos za podjeciem
uchwaly o odwolaniu poprzedniego zarzadu i powolaniem nowego, to nalezy liczy¢ glos obejmujacy caly udzial we
wspoOlwlasnos$ci nieruchomosci wspélnej zwiazany z lokalem garazowym - za podjeciem uchwaly.

Sad Okregowy najpierw stwierdzil, iz uchwala zostala podjeta wymagana wiekszoScia glosow oddanych skutecznie
przez czlonkéw wspdlnoty, a nastepnie uznal, iz uchwatla ta nie istnieje z uwagi na fakt, iz zbieranie glos6w nie zostalo
przeprowadzone przez zarzad. Tymczasem sam fakt, iz glosy byly zbierane nie przez czlonkéw dotychczasowego
zarzadu, lecz przez inne osoby, nie prowadzi do wniosku, ze uchwala nie zostala podjeta. Niewatpliwie ustawa
wymaga, aby glosowanie w trybie indywidualnego zbierania gloséw bylo przeprowadzane przez czlonkéw zarzadu, ale
niezachowanie tego trybu — jak sie wskazuje w orzecznictwie, stanowi jedynie uchybienie formalne, ktére moze miec
wplyw na tre$¢ uchwaly lub nie ( tak SN w wyroku z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK 543/03, OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132).
Nawet jeéli zostanie wykazane, ze fakt zbierania gloséw przez osoby nieuprawnione mial wplyw na tre$¢ uchwaly, to
moze to by¢ podstawa do uchylenia uchwaly, a nie stwierdzenia jej nieistnienia.

Skoro w niniejszej sprawie przedmiotowa uchwala nie byta podejmowana na zebraniu wspolnoty, to bezprzedmiotowe
sq rozwazania Sadu I Instancji dotyczace uchybienn w zwolaniu zebrania czy w wyborze przewodniczacego zebrania.
Ostateczny projekt uchwaly, nad ktérym zaczeto pracowac¢ na zebraniu, zostal opracowany juz poézniej przez
niektorych czlonkéw wspoélnoty. Natomiast z ustalen Sadu Okregowego, ktore Sad Apelacyjny podziela, wynika,
iz kazdy kto oddawal glos mogl sie zapoznaé z treécia glosowanej uchwaly i samodzielnie podjaé decyzje czy jest
»Za” czy ,przeciw”. Nie wykazano, aby osoby zbierajace glosy dopuscily sie jaki$ falszerstw czy manipulacji. Sam
fakt, iz osoby ktore mialy by¢ wybrane do zarzadu, rowniez uczestniczyly w zbieraniu glosow, nie stanowi podstawy
do stwierdzenia nieistnienia uchwaly, bowiem w sytuacji gdyby dotychczasowy zarzad zbieral glosy, to tez bylby
zainteresowany okre$long treScig tej uchwaly (uchwala dotyczyta réwniez jego odwolania). Ustawa nie przewiduje tez
ograniczen czasowych dla ,kampanii wyborczej” do zmiany zarzadu. Natomiast naruszenie Statutu czy innych uchwat
Wspo6lnoty réwniez mogloby jedynie uzasadniaé uchylenie uchwaly z uwagi na sprzeczno$¢ z umowa stron i zasadami
prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.

W ocenie Sadu Apelacyjnego wskazane przez Sad Okregowy uchybienia nie uzasadniajg stwierdzenia nieistnienia
uchwaly. Wprawnie wbrew twierdzeniom apelacji moglyby uzasadnia¢ jej uchylenie na podstawie art. 25 ust. 1
u.w.l. (rbwniez z uwagi na nieznane ustawie i sprzeczne z zasadami prawidlowego zarzadu powolanie ,,rezerwowych”
czlonkéw zarzadu), ale w tym zakresie Sad Okregowy oddalil powddztwo. Rozstrzygniecie to jest prawomocne, a zatem
Sad Apelacyjny nie moze go zmienié, cho¢ w sytuacji gdy strona sprecyzowala zadanie uchylenia jako ewentualne,



to zgodnie z utrwalonym orzecznictwem - Sad Okregowy uwzgledniajac pierwsze z zadan nie powinien byl w ogodle
orzeka¢ o zadaniu ewentualnym.

Nie jest zasadny zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. w zw. z art. 32882 k.p.c., bowiem wprawdzie Sad Okregowy
nie wyjaénil w uzasadnieniu, dlaczego pominal dowo6d z zeznan Swiadka D. F., jednakze uchybienie to nie mialo
ostatecznie wplywu na tre$é rozstrzygniecia.

W konsekwencji, nalezy uznaé za zasadne zarzuty naruszenia prawa materialnego (art. 189 k.p.c.) i procesowego
(art. 233 81 k.p.c.) przez ustalenie nieistnienia uchwatly, ktoéra zostala skutecznie podjeta przez czlonkéw wspolnoty
wymagang wiekszoS$cig glosow. Uzasadnia to zmiane rozstrzygniecia Sadu I instancji poprzez oddalenie powddztwa o
ustalenie nieistnienia uchwaly i zasadzenie kosztéw procesu od powo6dki na rzecz pozwanej na podstawie art. 98 k.p.c.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 38681 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. wzw. § 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 10 ust. 1 pkt
2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie
(Dz. U. 2015 poz. 1800).



