Sygn. akt XXV C 86/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 kwietnia 2019 roku

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSR del. Elzbieta Lucyna Mojsa

Protokolant: Adrianna Kalisz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 26 kwietnia 2019 roku w Warszawie
sprawy z powodztwa T. G.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie, stwierdzenie niewaznos$ci albo o ustalenie nieistnienia uchwal organéw oséb prawnych lub jednostek
organizacyjnych nie bedacych osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolno$é prawna (art. 17 pkt. 42 k.p.c.)

1. oddala powodztwo;

2. zasadza od T. G. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote (...),00 ( dziesie¢ tysiecy osiemset
siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw postepowania

Sygn. akt: XXV C 86/18

UZASADNIENIE

Powd6d T. G. pozwem z dnia 11 stycznia 2018r. (data nadania k. 14) skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowe;j
(...) w W. wnibst o:

« uchylenie uchwaly nr (...) Zebrania Wspoélnoty Mieszkaniowej Zielony (...) przy ul. (...) z dnia 30 listopada
2017r. w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna oraz uchwaly nr (...) Zebrania Wspo6lnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) z dnia 30 listopada 2017 r. w sprawie powolania Zarzagdu Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) wW.,

ewentualnie,

« wrazie stwierdzenia braku podstaw do uchylenia uchwaly nr (...) i (...) wnio6st o stwierdzenie nieistnienia uchwaty
nr (...) Zebrania Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) z dnia 30 listopada 2017 r. w sprawie zmiany sposobu
zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng oraz uchwaly nr (...) Zebrania Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) z dnia
30 listopada 2017 r. w sprawie powolania Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W..

Powod wnidst rowniez o zasadzenie od pozwanego na jego rzecz kosztow postepowania.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze jest wlascicielem lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...), w
budynku wielorodzinnym usadowionym na dzialce przy ul. (...) w W.. Dla dzialki prowadzona jest ksiega wieczysta nr
(...). Powodowi przyshuguje (...) udzialéw w nieruchomosci wspélnej z tytulu prawa wlasno$ci mieszkania oraz (...)



udzialéw w nieruchomogéci wspdlnej z tytutu prawa wlasno$ci komorki lokatorskiej. Udzialy powoda w nieruchomoéci
wspolnej zostaly oznaczone w ksiedze wieczystej nr (...), w Dziale 1T, pod numerami (...) (L.p. (...)).

W dniu 30 listopada 2017 r. odbylo sie Zebranie Wspdélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.. Podczas Zebrania
Wspolnoty zostaly podjete dwie uchwaly - uchwata nr (...) w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna
oraz uchwala nr (...) w sprawie powolania Zarzadu Wspélnoty Mieszkaniowej (...), przy ul. (...) w W..

W ocenie powoda, przedmiotowe uchwaly zostaly podjete z naruszeniem art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, ktory
okres$la jaka iloScig glosow sa podejmowane uchwaly albo ze uchwaly te nalezy uznac za nieistniejgce. Uchwaly zostaly
zaprotokolowane w akcie notarialnym Repertorium A Nr (...). Ze sporzadzonego protokotu za podjeciem obu uchwat
glosowalo 188 udzialow, dajacych 54,36%. Tak oznaczona ilo$¢ udzialow jest sprzeczna z treécia ksiegg wieczysta nr
(...), prowadzonej dla nieruchomos$ci przy ul. (...). Zgodnie z danymi zawartymi w ksiedze wieczystej suma udzialow
nieruchomosci wynosi (...). Tym samym wiekszo$¢ udzialow to (...), za$§ wskazana w tresci uchwal wiekszosé 54,36%
powinna wynosic¢ (...). Przy tak sformulowanym wyniku glosowania nie sposéb okresli¢, jaka liczba udzialow zostala
oddana za uchwalami. Z samej tresci protokotu nie wynika takze jaka ilo$¢ udzialow byla obecna na zebraniu, ani jaka
cze$¢ stanowily pelnomocnictwa.

Niezaleznie od powyzszego, powdd wskazal, ze osoby zwolujace zebranie Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) nie
dotrzymaly tygodniowego terminu na powolanie zebrania co utrudnilo czesci mieszkancow (w tym powodowi)
dostosowanie swoich planow do tego terminu. Ponadto, zebranie nie zostalo zwolane przez Zarzad Wspoélnoty ale
przez trzy osoby podajace sie za wspotwlascicieli nieruchomogci przy ul. (...) (pozew k. 3-7).

W odpowiedzi na pozew, Wspdlnota Mieszkaniowa (...) wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie
od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych oraz zwrotu oplaty od pelnomocnictwa w kwocie 17 zk.

W ocenie pozwanego, zadanie powoda jest calkowicie nieuzasadnione albowiem zadna z zaskarzonych uchwal nie
narusza przepisoOw prawa, zasad prawidlowej gospodarki nieruchomos$ciami ani interesu wlascicieli.

Pozwany podniosl, iz powd6d nie wykazal przestanek z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali
skutkujacych uchyleniem przedmiotowych uchwal, tym samym nie wykonal ciazacego na nim obowigzku z art. 6 k.c.

W odniesieniu do zarzutu powoda w zakresie blednego wskazania liczby udzialéw w protokole z Zebrania Wspoélnoty
sporzadzonym w akcie notarialnym Rep. ANr (...), pozwany wskazal, ze w przedmiotowym protokole zaszla oczywista
omylka pisarska, ktora zostala juz sprostowana.

Niezaleznie od powyzszego, pozwany podniosl, ze powdd w zaden sposdb nie wykazal, iz oddano niewystarczajaca
liczbe glos6w w glosowaniu nad zaskarzonymi uchwatami, badz tez ze oddane glosy nie stanowily wystarczajacej
wiekszo$ci udzialow potrzebnych do skutecznego podjecia uchwal. Nadto, powo6d w pozwie blednie wywodzi swoje
roszczenie wskazujac na ksiege wieczysta nr (...) albowiem przedmiotowa ksiega prowadzona jest dla dzialek
drogowych, w ktérych m.in. powdd ma udzial, a nie dla nieruchomosci wspoélnej (budynku, w ktérym wyodrebniane
sq lokale). Udzialy w drodze, wskazane tre$cia wpiséw w ksiedze wieczystej nr (...) nie maja zadnego znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Natomiast dla nieruchomosci zabudowanej budynkiem, ktérym zarzadza pozwana
prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...). W przedmiotowej ksiedze wieczystej, ktora objeta jest nieruchomoéc
wspolna, wskazano, jakie lokale zostaly wyodrebnione oraz jaki udzial posiadaja w nieruchomosci wspdlnej. Dla
lokalu powoda (nr 15) wskazano w dziale II przedmiotowej ksiegi, ze zwigzany jest z nim udziat w nieruchomosci
wspolnej w wysokosci (...). Dla lokalu powoda stanowigcego odrebna nieruchomosé, prowadzona jest natomiast
indywidualna ksiega wieczysta o numerze (...). Wpisy w tej ksiedze wieczystej sa spdjne z wpisami w ksiedze wieczystej
dla zabudowanego gruntu (nieruchomosci wspdlnej) - zgodzie bowiem z dzialem I-Sp ksiegi lokalowej, z wlasno$cig
nieruchomoéci zwiagzany jest udzial w nieruchomo$ci wspélnej w wysokoéci (...), a wiec odpowiadajacy temu,
wskazanemu w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspo6lnej. Tym samym, w ocenie pozwanego, cale
wyliczenia powoda i wiekszo$¢ jego argumentacji opiera sie na blednym wstepnym zalozeniu, co do wielko$ci udziatu



w nieruchomosci wspdlnej jaki mu przystuguje, a w efekcie jaka jest podstawa do wyliczen na potrzeby uznania za
podjeta uchwale Wspolnoty (...).

Pozwany zwrdécil rébwniez uwage, ze uchwala (...), w ktérej Wspolnota dokonala wyboru czlonkéw zarzadu zlozonego
z 0s6b fizycznych, nie wymaga protokolowania przez notariusza. Zgodnie bowiem z art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnosci
lokali ,,Zmiana ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolna moze nastapi¢ na podstawie
uchwaly wla$cicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza." Przepis ten odnosi sie jedynie do uchwal, ktore dotycza
zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscig wspolng, natomiast uchwala o wyborze czlonkéw zarzadu, w ogodle nie musi
zostac¢ zaprotokolowana przez notariusza. Nie mozna wiec przyjaé, ze ewentualne bledy w protokole maja jakikolwiek
wplyw na wazno$¢ tej uchwaly. W doktrynie prawa oraz orzecznictwie przyjmuje sie, iz zarzuty formalne moga miec¢
znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej, o ile zarzucane nieprawidtowosci
mogly mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly.

W opinii pozwanej, w toku zebrania czlonkow Wspolnoty nie doszlo do jakichkolwiek naruszen przepiséw prawa.
Brak jest zatem podstaw do kwestionowania poprawno$ci podliczenia glos6w. Powdd w zaden sposob nie wykazal, ze
istnieje podejrzenie bledu przy podliczaniu glosow.

W odniesieniu do zarzutéw powoda w zakresie terminu zwolania zebrania, pozwany wskazal, iz nie doszlo w tym
zakresie do uchybienia przepisom prawa - zawiadomienie o zebraniu zostalo skierowane do wlascicieli 23 listopada
2017 roku, a termin zebrania wyznaczono za 77 dni, na 30 listopada 2017. Tym nie mniej, nawet przy zatozeniu, ze
zebranie zostalo zwolane przed uplywem 7-dniowego terminu, zgodnie z utrwalonym orzecznictwem nie moze mieé¢
to wplywu na ocene uchwaly, jeéli okolicznoéé ta nie wplynela na tresé uchwaly. Naruszenia proceduralne moga
stanowi¢ podstawe do uchylenia uchwaty, gdy maja wplyw na jej tre$¢, co strona powodowa winna wykazaé. Oznacza
to, ze kwestionowanie przez powoda uchwat podjetych na zebraniu w dniu 30.11.2017 r. jest bezpodstawne, a tym
samym chybione sg zarzuty naruszenia procedury zwolywania Zebrania Wspodlnoty, poniewaz nie bylo tego typu
uchybienl tzn. mieszkancy zostali zawiadomieni o zebraniu poprzez korespondencje pisemna wtozong do skrzynek
pocztowych przy wejsSciach do klatek schodowych a takze zostaly wywieszone ogloszenia o zebraniu na kazdej klatce
przy klawiaturze domofondéw tak aby kazdy mogl z latwoscia zapoznac sie z treScig ogloszenia. Nawet w sytuacji,
gdyby takie naruszenia wystapily to i tak nie mialy wplywu na wole i intencje czlonkdéw Wspélnoty podjecia decyzji
o zmianie sposobu zarzadu i wyborze nowego Zarzadu Wspolnoty. Podobnie, gdyby w zawiadomieniu o zebraniu
Wspolnoty nie zostaly wymienione projekty zaskarzonych uchwal, to takie uchwaly moglyby zosta¢ podjete, jezeli
taka bylaby wola wiekszosci czlonkéw Wspolnoty. W zwigzku z tym, procedura zwolania Zebrania Wspdlnoty ma de
facto niewielkie znaczenie, poniewaz czlonkowie Wspdlnoty moga podejmowacé uchwaly o dowolnej tresci, jezeli tylko
wiekszo§¢ wyrazi na to zgode.

W zakresie watpliwoSci powoda, co do umocowania czlonkéw Wspdlnoty oraz ich reprezentacji na zebraniu
Wspdlnoty, na ktérej podjeto zaskarzone uchwaly, pozwany wskazal, ze byli oni umocowani prawidlowo. Na
potwierdzenie tej okoliczno$ci zalaczyt do akt kopie pelnomocnictw do reprezentacji cztonkéw Wspdlnoty, ktore
zostaly zweryfikowane przez notariusza sporzadzajacego protokdl zebrania. Jednocze$nie pozwany wskazal, ze
samo oddanie glos6w wspoélnoty mieszkaniowej nie wymaga zadnej szczegdlnej formy - glosuje sie poprzez
podniesienie reki lub podpisanie sie wlasciciela lokalu na karcie do glosowania (lub liScie do glosowania). Czynno$éé
zatem wlaSciciela lokalu, ktérego reprezentuje pelnomocnik nie jest dokonywana w formie aktu notarialnego.
Uchwala zatem sporzadzona jest w formie pisemnej. Notariusz protokotuje jedynie przebieg podjecia uchwaly.
W pelni zatem wystarczajace jest tutaj dokonanie pelnomocnictwa rodzajowego w formie pisemnej. W zwigzku z
powyzszym, czlonkowie Wspolnoty, ktorzy oddali swoje glosy za zaskarzanymi uchwatami zaré6wno osobiscie jak i za
posérednictwem pelnomocnikoéw, oddali swoje glosy w sposéb wazny oraz prawidlowo (odpowiedz na pozew k. 53-60).

Przed zamknieciem rozprawy przed Sadem I-ej instancji strony podtrzymywaly dotychczasowe stanowiska w sprawie.

Na podstawie przedstawionego w sprawie materiatu dowodowego, Sqd dokonat nastepujgcych
ustalen faktycznych:



Powod T. G. jest czlonkiem pozwanej wspolnoty i wspotwlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w nieruchomoéci
potozonej w W. przy ul. (...), dla ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta o nr (...). Dla lokalu powoda okreslono udzial
w nieruchomosci wspo6lnej w wysokosci (...) (odpis ksiegi wieczystej k. 63-66).

W dniu 23 listopada 2017r. Wspdélnota Mieszkaniowa (...) zwolala zebranie czlonkéw Wspolnoty na dzieni 30 listopada
2017r. Wlasciciele lokali zostali zawiadomieni o zebraniu poprzez korespondencje pisemna wlozona do skrzynek
pocztowych przy wejéciach do klatek schodowych a takze zostaly wywieszone ogloszenia o zebraniu na kazdej klatce
przy klawiaturze domofonéow (zawiadomienie k. 8, zeznania T. H. k. 406-406v).

W dniu 30 listopada 2017r. odbyto sie zebranie Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W., ktére zostalo objete
protokolem sporzadzonym przez notariusza za Rep. ANr (...). Na przedmiotowym zebraniu Wspoélnoty zostata podjeta
Uchwata Nr (...), na mocy ktorej zostala dokonana zmiana sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lng oraz Uchwata
Nr (...), na mocy ktorej zostal powolany Zarzad Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) R. (...) w W.. Za podjeciem wyzej
wymienionych uchwal ,za” glosowalo: 188 udzialéw dajacych 54,36 % gloséw, przy braku glosow ,przeciw”, tym
samym uchwaly podjete zostaly wiekszoScia glosow. Czesé z bioracych udzial w glosowaniu czlonkéw Wspdlnoty byta
reprezentowana przez pelnomocnikéw. Pelnomocnictwa zostaly zweryfikowane przez notariusza sporzadzajacego
protokol zebrania (akt notarialny Rep. A (...) k. 9-12, pelnomocnictwa k. 182-318, lista obecnosci k. 319-358).

Powod nie bral udziatu w ww. zebraniu (zeznania powoda k. 405-405v).

W ww. akcie notarialnym zaistniala oczywista omylka pisarska w zakresie blednego wskazania liczby udzialow, co
skutkowalo sprostowaniem przedmiotowego protokotu (akt notarialny Rep. ANr (...) k. 179-181).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o wymienione wyzej dowody z dokumentéw urzedowych i prywatnych,
jak réwniez kopie tych dokumentéw. Sad nie znalazl podstaw do kwestionowania zgodno$ci ww. dokumentéw z
rzeczywistym stanem rzeczy, dlatego uznat je za wiarygodne zrédlo dowodowe.

Podstawa ustalen Sad uczynil rowniez zeznania stron, ktére uznal za wiarygodne, gdyz byly one spdjne i korelowaly z
pozostalym materialem dowodowym zgromadzonym w niniejszej sprawie.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie jest zasadne i nie zastluguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 roku, nr 80, poz. 903
z p6zn. zm.) - dalej u.w.l. - wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami
prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powodztwo takie moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej
w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wiascicieli lokali albo od dnia powiadomienia
wytaczajacego powodztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow (ust. 2).

Majac na wzgledzie fakt, iz powod jest wspotwlascicielem nieruchomosci wspoélnej oraz, ze wytoczyl powddztwo w
przepisanym terminie, jest legitymowany czynnie do wytoczenia niniejszego powoddztwa.

Wracajac do zaskarzonych uchwal, wskazaé nalezy, ze art. 25 ust. 1 u.w.l. wymienia cztery pozytywne przestanki
zaskarzenia uchwaly. Ma on na celu zar6wno ochrone indywidualnych intereséw wiascicieli lokali, jak i interesow
wspolnoty mieszkaniowej, jako calosci. Celem tego przepisu jest unicestwienie zaskarzonej uchwaly, co przybiera
posta¢ jej uchylenia. Podstawa uchylenia uchwaly moze by¢ jej sprzeczno$¢ z prawem albo z umowa wlascicieli.
Moze to by¢ tez naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna lub w inny
spos6b naruszenie interesu wlasciciela lokalu. Uchwala zatem moze by¢ uchylona takze wtedy, gdy wprawdzie z
formalnego punktu widzenia nie narusza zadnego przepisu, ale jest z gospodarczego lub osobistego punktu widzenia
dla skarzacego czlonka z usprawiedliwionych powodéw niekorzystna.



Reasumujac wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z
umowa wlascicieli lokali albo, jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w inny
sposob narusza jego interesy.

Powdd, za podstawe zadania uchylenia uchwal powoluje sie m.in. naruszenie art. 32 ust. 1 u.w.l. wskazujac, ze nie
zostat zachowany 7 — dniowy termin do zwolania zebrania czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej (...)".

Zgodnie z art. 32 ust 1 u.w.l. o zebraniu wlascicieli zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspo6lng
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, zawiadamia kazdego wtasciciela lokalu na pi$mie przynajmniej na
tydzien przed terminem zebrania. W my$l ustepu 2 w zawiadomieniu nalezy poda¢ dzien, godzine, miejsce i porzadek
obrad. W wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wlascicieli lokali nalezy wskazaé¢ tre$c
tej zmiany.

Z akt niniejszej sprawy wynika, ze wla$ciciele lokali zostali zawiadomieni o zebraniu poprzez korespondencje pisemna
wlozona do skrzynek pocztowych przy wejsciach do klatek schodowych, a takze zostaly wywieszone ogloszenia o
zebraniu na kazdej klatce przy klawiaturze domofonéw w dniu 23 listopada 2017r. Zebranie czlonkéw Wspdlnoty
Mieszkaniowej odbylo sie w dniu 30 listopada 2017r. W konsekwencji, zostal zachowany ustawowy termin okreslony
w art. 32 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Pow6d nie udowodnil w zaden sposéb, ze nie zapoznal sie z przedmiotowym
zawiadomieniem we wskazanym wyzej terminie. Niezaleznie od powyzszego wskaza¢ nalezy, ze ustawa o wlasnosci
lokali nie uzaleznia zdolno$ci zebrania wlascicieli lokali do powziecia uchwal od jego nalezytego zwolania. Decydujace
znaczenie ma tu tre$¢ woli wyrazonej przez czlonkow wspolnoty w podjetych uchwalach, a nie kwestie proceduralne.
W zwiazku z powyzszym, podkre§li¢ nalezy, Ze naruszenie przepisow ustawy o wlasnosci lokali dotyczace zwolania
zebrania wlascicieli lokali, w tym zawiadomienia o zebraniu i podejmowaniu uchwaly musi pozostawa¢ w zwiazku z
wplywem na treéc tej uchwaly. Ciezar udowodnienia tego faktu spoczywa na stronie, ktora z faktu tego wywodzi skutki
prawne, czyli w tym przypadku na powodzie.

Kolejnym zarzutem powoda pod adresem zaskarzonych uchwal bylo naruszenie art. 23 ust. 2 u.w.l. Pow6d wskazal,
Ze w sprawie niniejszej nie zostala podjeta uchwata okreslajaca, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.
Nadto, pow6d podniost zarzut dotyczacy braku uzyskania wymaganej wiekszoSci glosow. Zakwestionowal réwniez
pelnomocnictwa udzielone przez wlascicieli lokali do glosowania nad zaskarzonymi uchwalami.

Zgodnie z art. 23 ust 1 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badZz w drodze
indywidualnego zbierania glos6w przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu,
czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. W my$l ustepu 2, uchwaly zapadaja wiekszoScig gloséw wlascicieli
lokali, liczona wedlug wielkoéci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono,
ze w okre$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Zgodnie z ustepem 2a, jezeli suma udzialow w
nieruchomos$ci wspolnej nie jest réwna 1 albo wiekszo$¢ udzialéw nalezy do jednego wlasciciela badz gdy obydwa te
warunki spelnione sa lacznie, glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, wprowadza
sie na kazde zadanie wlascicieli lokali posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialéw w nieruchomoséci wspolnej. W
my$l ustepu 3, o treSci uchwaly, ktora zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych indywidualnie, kazdy wlasciciel
lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na piSmie.

Ze sprostowanego protokotu zebrania czlonkéw Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) wynika, ze obie zaskarzone przez
strone powodowa uchwaly o nr (...) i (...) zostaly podjete na zebraniu cztonkéw tejze Wspolnoty w dniu 30 listopada
2017r. Ich podjecie bylo wynikiem oddanych gloséow ,za” oraz ,przeciw”’. Nadto, glosowanie nad nimi odbylo sie
udzialami, a za kazda z nich opowiedziala sie wymagana wiekszo$¢ (ponad 50 % udzialow wlascicieli). Okolicznosci
te przede wszystkim wynikaja z niekwestionowanych przez strony dokumentéw zlozonych do akt sprawy, jak rowniez
z zeznan stron. Wskazac nalezy, ze powdd nie przedstawil dowodow $wiadczacych o tym, ze oddano niewystarczajaca
licze glosow, badz tez ze oddane glosy nie stanowily wystarczajacej wiekszosci udzialow potrzebnych do skutecznego
podjecia uchwat.



Odnoszac sie natomiast do kwestii niepodjecia uchwaty ustalajacej, ze na kazdego wlasciciela przypadka jeden glos
wskazac nalezy, ze przepis art. 23 ust. 2 u.w.l. ustanawia zasade, ze wiekszoS¢ glosow wlascicieli lokali liczy sie
wedtug wielko$ci udzialow, natomiast wyjatek polegajacy na liczeniu gloséw wedlug zasady, ze na jednego wlasciciela
przypada jeden glos, wprowadza tylko na wyrazne zadanie wiascicieli lokali posiadajgcych lacznie co najmniej 1/5
udzialéw w nieruchomos$ci wspoélnej (ust. 2a). W sprawie niniejszej, nie zostalo dowiedzone, Ze obecni na zebraniu
czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej zglaszali cheé takiego wlasnie sposobu glosowania.

W zakresie udzielonych przez wlascicieli lokali pelnomocnictw wskaza¢ nalezy, ze czlonkowie wspolnoty
mieszkaniowej moga by¢ podczas glosowania nad kazda uchwalg reprezentowani przez pelnomocnikéw; w tym
zakresie winno by¢ udzielone pelnomocnictwo rodzajowe, okreslajace rodzaj czynnos$ci prawnej objetej umocowaniem
oraz jej przedmiot.

Wedlug tre$ci pelnomocnictw udzielonych w niniejszej sprawie, A. W., K. K. i T. H. zostali upowaznieni do
reprezentowania swoich mocodawcéw ,(...) w sprawie podjecia uchwaly w sprawie zmiany sposobu zarzadu
nieruchomos$cig wspdlna z zarzadu powierzonego na zarzad ustawowy na podstawie art. 18 ust. 2a ustawy z dnia 24
czerwcea 1994r. o wlasnosci lokali sprawowany przez osoby wybrane na zebraniu wlascicieli Wspoélnoty oraz uchwaly
w sprawie wyboru czlonkéw zarzadu Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) R. (...) w W., ktéra zostanie podjeta po zmianie
sposobu zarzadu”. Wskazane pelnomocnictwo uprawnialo do glosowania na wiecej niz jednym zebraniu wiascicieli
w sytuacji, gdyby przedmiotowe uchwatly nie zostalyby podjete z powodu braku wymaganej wiekszoéci gloséw. Tak
sformutowane umocowanie §wiadczy o tym, ze mamy do czynienia z pelnomocnictwem rodzajowym, albowiem
okre$lono w nim rodzaj czynnoSci prawnej objetej umocowaniem oraz jej przedmiot. Brak jest zatem podstaw do
podwazenia wazno$ci przedmiotowych pelnomocnictw.

Wskazac réwniez nalezy, ze zmiana sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspolng moze nastgpié — tak jak to miato miejsce
w niniejszej sprawie - na podstawie uchwaly wlascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza (uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 9 lutego 2017r. sygn. akt: III CZP 106/16). W konsekwencji, skoro ustawa wymaga, aby uchwale
wlaécicieli zaprotokotowal notariusz (art. 18 ust. 2a u.w.l.), a protokét taki przybiera postaé¢ aktu notarialnego, to nie
oznacza to, ze wymaganie dochowania tej formy odnosi sie réwniez do udzielenia pelnomocnictwa do glosowania
przez wlaSciciela lokalu. Czynnoscia, ktorej dokonuje pelnomocnik, jest bowiem oddanie glosu, a szczegélna forma
zastrzezona jest dla samej uchwaly, ktora zostaje podjeta w nastepstwie glosowania. Nie zachodzi zatem sytuacja, w
ktorej, zgodnie z art. 99 § 1 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 u.w.l., pelnomocnictwo do glosowania powinno by¢ udzielone w
tej samej formie, w jakiej podjeta powinna zosta¢ uchwala.

Z przytoczonych wzgledéw, powdd nie zdotal wykazaé, ze uchwaly nr (..) i (...) sa niezgodne z prawem,
naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania czy tez interesy powoda i dlatego Sad oddalil powddztwo o uchylenie
przedmiotowych uchwatl jako bezzasadne.

Odnoszac sie natomiast do zgloszonego przez powoda powodztwa ewentualnego wskazac¢ nalezy, ze w zakresie
zadania uznania uchwal Wspolnoty za nieistniejace w $wietle pogladéw doktryny i orzecznictwa zgdanie takie jest
dopuszczalne, jednakze nie kazda wadliwo$é uchwaly wspolnoty mieszkaniowej rodzi tego rodzaju skutki prawne,
aby uznaé, ze jest to uchwala nieistniejaca, a wiec w istocie, ze mamy do czynienia jedynie z pozorem uchwaly.
Wrecz przeciwnie, co do zasady, uchwala wspdlnoty niezgodna z prawem moze zosta¢ uchylona wlagnie na skutek
wytoczenia powodztwa z art. 25 u.w.l. Jedynie zatem najpowazniejsze wady przy powzieciu uchwaly (bedacej woéwczas
w istocie — jak to juz wyzej zaznaczono — pozorem uchwaly) pozwalaja na uznanie, ze jest to uchwala nieistniejaca. Ta
rygorystyczna wykladnia pojecia uchwaly nieistniejacej, znajduje swoje uzasadnienie przede wszystkim we wzgledach
pewnoSci obrotu prawnego. Pamieta¢ bowiem trzeba, ze w art. 25 u.w.l. ustawodawca okreslil stosunkowo krotki,
bo 6 — tygodniowy, termin do zaskarzenia uchwaly wspolnoty mieszkaniowej do sadu. Jest przy tym oczywiste,
ze termin ten, jako termin prawa materialnego, nie podlega przywroéceniu, i to nawet w przypadku wyjatkowych
i szczegdblnie uzasadnionych. Z powyzszego jednoznacznie wynika, ze w ocenie ustawodawcy istotnego znaczenia
nabiera fakt niepodwazalnosSci — co do zasady — uchwal wspo6lnot mieszkaniowych po uplywie krétkiego terminu do
ich zaskarzenia. Jest to w pelni zrozumiale, zwazywszy, ze przedmiotem uchwal wspdlnot sa m.in. wazne kwestie



dotyczace gospodarki finansowej, a co za tym idzie, zbyt dlugi okres niepewnosci, czy dana uchwala niepodwazalnie
funkcjonuje w obrocie prawnym, w powaznym zakresie godzitby w funkcjonowanie wspoélnot. Ocena danej uchwaly
jako nieistniejacej moze by¢ dokonywana jedynie w przypadku wystapienia rzeczywiScie najpowazniejszych wad, zas
jakakolwiek rozszerzajaca interpretacja jest w tym wzgledzie niedopuszczalna.

Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego nie wynika, aby proces podejmowania zaskarzonych uchwat byt
dotkniety tego rodzaju uchybieniami, ze nalezaloby uznaé, ze wlasciciele lokali w budynku przy ul. (...) w W. w ogole
ich nie podjeli.

O kosztach procesu Sad rozstrzygnal na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 7 z dnia 3 stycznia 2018 r.
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (Dz.U. z 2018 r. poz. 265).

Wobec powyzszego Sad Okregowy orzekl jak w sentencji.



