Sygn. akt I ACa 846/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 kwietnia 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Tomasz Zelazowski
Sedziowie: SSA Mirostawa Gotunska
SSO del. Agnieszka Bednarek - Mora$ (spr.)
Protokolant: st. sekr. sadowy Olga Sikorska-Latacz

po rozpoznaniu w dniu 28 kwietnia 2016 roku na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powodztwa E. K., M. K. (1), M. G.,, M. O., B. S.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej "(...)" w K.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 10 marca 2015 roku, sygn. akt I C 305/13

1. oddala apelacje;

II. zasqgdza od powodéw na rzecz pozwanej 135 (sto trzydziesci pieé) zlotych
tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.
Agnieszka Bednarek - Mora$ Tomasz Zelazowski Mirostawa Goluniska

Sygn. akt 1 ACa 846/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 10 marca 2015 roku Sad Okregowy w Koszalinie, sygn. akt I C 305/13 oddalil powddztwo (pkt
1.) oraz zasadzil od powodéw E. K., M. K. (1), M. G., M. O. i B. S. solidarnie na rzecz pozwanej kwote 317
zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu (pkt II.). Sad Okregowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych
ustaleniach i rozwazaniach prawnych: Wspdlnota Mieszkaniowa ,(...)" w K. powstala z mocy prawa, z chwilg
wyodrebnienia pierwszego lokalu, tj. lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ulicy (...) w K.. Powodowie E. K.,
M. K. (1), M. G., M. O. i B. S. s3 wlascicielami lokali mieszkalnych polozonych w K. przy ulicy (...), rownoczeénie



czlonkami Wspdlnoty Mieszkaniowej ,, (...)" w K. przy ulicy (...). W dniu 31 sierpnia 2009 r., odbylo sie zebranie
ogohu wlascicieli pozwanej Wspolnoty, na ktéorym poddano pod glosowanie uchwale nr (...) w sprawie okreslenia
sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlng. Przedmiotowa uchwata zostala zaprotokolowana przez notariusza R. C..
Na jej podstawie zarzad nieruchomoscia wspdlna zostal powierzony osobie prawnej - (...) spolce z ograniczong
odpowiedzialnoScia z siedziba w P.. Integralna czeScia wymienionej uchwaty byla umowa nr (...), okreslajaca zasady
zarzadu nieruchomoscig wsp6lng pozwanej Wspolnoty. W § 6 ust. 3 umowy postanowiono, ze do czasu wybudowania
wszystkich szeéciu budynkéw, planowanych w obrebie nieruchomos$ci pozwanej Wspoélnoty i uzyskania dla nich
pozwolenia na uzytkowanie, wlasciciele podejmowac¢ beda uchwaly Wspoélnoty w taki sposdb, ze za wiekszo$é
przyjmowac sie bedzie ponad 50% lacznej powierzchni uzytkowej nieruchomosci lokalowych, znajdujacych sie w
budynkach wybudowanych i oddanych do uzytkowania.

W umowie tej okreslono takze, ze do czasu wybudowania wszystkich szeSciu budynkéw planowanych w obrebie
nieruchomosci i uzyskania dla nich pozwolenia na uzytkowanie, wlasciciele partycypowac beda w kosztach utrzymania
nieruchomos$ci stosownie do powierzchni posiadanych nieruchomos$ci lokalowych, znajdujacych sie w budynkach
wybudowanych i oddanych do uzytkowania.

Skladowa zaliczki stanowilo przy tym wynagrodzenie Zarzadcy, ktére nie moglo by¢ nizsze niz 0,55 zl/m2
powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnig lokali przynaleznych. Wynagrodzenie to mialo podlegaé waloryzacji
pod koniec kazdego roku, bez koniecznoSci podejmowania uchwal w tym zakresie, o wskaznik wzrostu cen
towar6ow i uslug konsumpcyjnych w roku poprzednim, ogloszony przez GUS. Umowa przewidywala takze
dodatkowe mozliwo$ci wynagradzania Zarzadcy, w przypadku przeprowadzenia na rzecz Wspolnoty inwestycji pod
jego nadzorem (1% wartoSci inwestycji brutto), pozyskania przez Zarzadce pozytkéw na rzecz Wspdlnoty (15%
wartoSci przychodu brutto), pozyskania przez Zarzadce $rodkdéw umozliwiajacych realizacje inwestycji (0,4 % przy
zwrotnym dofinansowaniu (kredyt, rozlozenie na raty u wykonawcy), 1% przy bezzwrotnym dofinansowaniu (premia
termomodernizacyjna, dotacje, subwencje). Od momentu podjecia wymienionej uchwaly i ustalenia tam sposobu
liczenia glos6w niezbednych do podjecia uchwaly, zebranie ogdtu wilascicieli lokali, w kolejnych latach, podejmowato
uchwaly wiekszoS$cia glosow liczona wedlug powierzchni uzytkowej wybudowanych i oddanych do uzytkowania lokali.
Jedno z zebran Wspoélnoty zostalo zwolane na 21 maja 2013r. Byla to kontynuacja zebrania rocznego. W toku tego
zebrania glosowano miedzy innymi nad uchwala w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na rok 2013 oraz
ustalenia zaliczki miesiecznej na pokrycie kosztow biezacej eksploatacji, uchwala wlascicieli hali garazowej przy
ulicy (...) w sprawie ustalenia zaliczki na pokrycie kosztow zarzadzania halg, uchwala w sprawie przyjecia planu
remontéw i modernizacji na rok 2013 i lata nastepne oraz ustalenia zaliczki miesiecznej na fundusz remontowy. Pod
glosowanie poddana zostala rowniez uchwala w sprawie wyboru Zarzadu Wspoélnoty (nr (...)). Jako kandydatow
na czlonkéw Zarzadu zgloszono wowcezas M. G., A. G. (1), B. S., M. O., M. T.. Uchwala w toku zebrania nie zostala
podjeta. Za jej przyjeciem glosowali wla$ciciele posiadajacy 115327/1049027 udzialéw. Glos przeciw oddali wlasciciele
dysponujacy udzialami w wysokos$ci 16959. Zdecydowano o dalszym glosowaniu w drodze indywidualnego zbierania
gloséw. Glosowania tego nie przeprowadzono do terminu kolejnego zebrania. 10 czerwca 2013 r. w budynku Szkoly
Podstawowej nr (...) przy ul. (...) w K., odbytlo sie zebranie wlascicieli tworzacych Wspdlnote Mieszkaniowa ,,(...)" w K..

Zebranie otworzyl J. W.. Nastepnie przekazal glos M. K. (2), prezesowi (...) Spotka z o.0. w P., ktory poinformowal
zebranych, ze tematem zebrania bedzie zmiana sposobu zarzadzania. W dalszej czeSci zebrania dokonano wyboru
przewodniczacego, ktérym ostatecznie zostal radca prawny M. F., zgloszony przez L. B..

W zwigzku z zapowiedzia przystapienia do glosowania, glos zabral J. W., ktory zwrécil przewodniczacemu zebrania
uwage na okoliczno$¢, ze w pozwanej Wspoélnocie, na podstawie zawartej umowy, obowigzuje zasada glosowania,
wedlug wielko$ci powierzchni uzytkowej lokali. Przewodniczacy zebrania wytlumaczyl zebranym, ze tak okre$lony
sposob glosowania, jest niezgodny z ustawg o wlasnoéci lokali. W zwigzku z tym zaproponowat wprowadzenie do
porzadku obrad glosowanie nad uchwala nr (...) w sprawie przyjecia na zebraniu glosowania udziatami.

Na zebraniu tym obecny byl notariusz R. C.. W obecnosci notariusza podjete zostaly i zaprotokolowane aktem
notarialnym uchwaly nr:



- (...) w sprawie glosowania na zebraniu udzialami;

- (...) w sprawie zmiany sposobu zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna, zgodnie z ustawg o wlasnosci lokali z dnia 24
czerwca 1994r. (Dz. U. Nr 80, poz. 903 z p6zniejszymi zmianami);

- (...) w sprawie wyboru Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej, zgodnie z art. 20 Ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24
czerwca 1994r. (Dz.U. nr 80, poz. 903 z pdéZniejszymi zamianami).

Na mocy uchwaly (...) zmieniono sposo6b zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, w ten sposdb, ze zarzad nieruchomoscia
wspolna wykonywany bedzie przez Zarzad wybrany przez wlaScicieli lokali w trybie art. 20 ustawy o wlasnoSci
lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. Za przedmiotowa uchwala oddano glosy reprezentujace lacznie 6555/10000
udzialow w nieruchomos$ci wspolnej. Przeciwko uchwale oddano glosy reprezentujace 240/10000 udziatow, gloséw
wstrzymujacych sie nie byto.

Na mocy uchwaly nr (...) wybrano Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej w osobach: M. T., A. G. (2), L. B., J. K. (1). Za
uchwala oddano glosy reprezentujace tacznie 6530/10000 udzialbw w nieruchomosci wspoélnej. Przeciwko glosowali
wlaéciciele dysponujacy udzialem w wysokoéci 240/10000, gloséw wstrzymujacych sie nie bylo. W trakcie zebrania
nie zostal zgloszony wniosek, aby glosowanie odbywalo sie wedlug zasad jeden wlasciciel - jeden glos. Dyskutowana
byla natomiast wielko$¢ udziatu przystlugujaca deweloperowi. Przewodniczacy zebrania poinformowal, ze udzial ten
faktycznie wynosi 4966/10000.

W ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci pozwanej Wspolnoty na dzien 10 czerwca 2013 r. ujawniony
byl udzial jednego ze wspdlwlascicieli w nieruchomosci przekraczajacy 1/2. Dotyczylo to udzialu malzonkéow K., ktory
wpisany byt w wielko$ci 5069/10000. Faktyczny udzial w nieruchomosci wymienionych oséb, na dzieni 10 czerwca
2013r., wynosit 4966/ 10000. Zmiana wynikala z zawartych wcze$niej umow sprzedazy. W dniu 28 lutego 2013 1. J.iZ.
malzonkowie K. zawarli z G. W. umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i umowe jego sprzedazy, przenoszac
jednoczeénie na rzecz nabywcy udzial w wysokoSci 26/10000. W dniu 20 maja 2011 r. zawarli kolejng umowe, z G. i K.
malzonkami L., wyzbywajac sie tym razem udzialu wynoszacego 17/10000. Kolejne wyzbycie udzialow, w wysokosci
17/10000, wynikalo z umowy zawartej przez maltzonkéw K. z L. S.. Pismem z 23 lipca 2013 r. pozwana Wspoélnota
wypowiedziala (...) Sp6tka z 0.0. w P. zawarta 25 czerwca 2013 r. umowe o administrowanie nieruchomog$cia wspoélna.
Jednocze$nie pozwana wypowiedziala umowe o §wiadczenie ustug pogotowia technicznego.

Nastepnie, na podstawie umowy z dnia 17 pazdziernika 2013 r., administrowanie nieruchomos$cia pozwanej
Wspdlnoty zostalo powierzone firmie (...) w K.. Wynagrodzenie miesieczne za administrowanie nieruchomoscia
zostalo okre$lone w umowie w stawce 0,43 zt/m2 tj. przy uwzglednieniu powierzchni 10.490,28 m2 co daje stawke
miesieczng w kwocie 4.510,82 zl. W umowie zastrzezone zostalo jednocze$nie, ze wraz z oddaniem do uzytkowania
budynku przy ul. (...) wraz z hala garazowa stawka wynagrodzenia miesiecznego dla administratora bedzie wynosila
0,40 z}, a po oddaniu budynku przy ulicy (...) wraz z hala garazowa przedmiotowe wynagrodzenie zostanie obnizone do
kwoty 0,39 zt/m2. Uslugi w zakresie dozoru technicznego na nieruchomosci Wspdlnoty zostaly przez nowego zarzadce
powierzone (...) Spotka Jawna w K..

W trakcie funkcjonowania nowo powolanego Zarzadu zostala poddana pod glosowanie i przyjeta uchwala nr (...) w
sprawie udzielenia Zarzadowi zgody oraz pelnomocnictwa do dokonania czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu w postaci zawarcia ugody z J. K. (2), w sprawie zawislej przed Sgdem Okregowym w Koszalinie, pod sygnatura
I C 540/12. Za przyjeciem uchwaly glos oddali wlasciciele dysponujacy 51,1% udzialéw. Nie bylo gloséw przeciw,
ani wstrzymujacych. Glosowanie nad uchwalg odbywalo sie w drodze indywidualnego zbierania gtoséw. Uchwata
nie zostala przedstawiona do glosowania miedzy innymi powodowi B. S.. Zostal on pisemnie powiadomiony o jej
przyjeciu. Powod nie zaskarzyl przedmiotowej uchwaty. W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, iz
powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.



Sad wskazal, iz powodowie s3 czlonkami pozwanej Wspolnoty, stad stuzy im prawo do zaskarzania uchwal Wspdlnoty,
jeslinie sg z nich zadowoleni. Zachowali réwniez 6-tygodniowy termin do wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaly.
Na wstepie Sad wskazal, ze z zalaczonych do sprawy dokumentow wynika, ze nieprecyzyjne jest oznaczenie podjetych
uchwal na zebraniu w dniu 10 czerwca 2013 r., a dotyczacych zmiany sposobu zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna
i wyboru czlonkéw zarzadu Wspdlnoty. Raz okresla sie je nr (...) i (...), a innym razem (...) i (...). Ostatecznie
Sad przyjal, ze bedzie stosowal numeracje zawarta w protokole z zebrania Wspoélnoty (k. 132-134) oraz protokolu
znajdujacego sie na k. 143-145, przyjmujac za powodami, ze powddztwo dotyczy uchylenia uchwat nr (...), (...) i (...).

Sad stwierdzil, iz badajac zasadno$¢ podjetych uchwal, powinien wzia¢ pod uwage ich celowosc¢, rzetelnosé i
gospodarno$¢, pamietajac o nadrzednej zasadzie, jaka jest prawo do decydowania o losie wspolnoty przez wieksza
ilos¢ wlascicieli lokali, ktorzy w ten sposob wyrazaja swoja wole w zakresie kazdego wspolnego przedsiewziecia lub
wypowiadaja sie w zakresie indywidualnych potrzeb jej czlonkdw. Odnoszac powyzsze rozwazania do przedmiotowej
sprawy, Sad Okregowy uznal, Ze zaskarzone uchwaly, nie naruszaja prawa i jako takie nie daja podstaw do
wyeliminowania ich z obrotu.

Przeprowadzone postepowanie dowodowe, w oparciu o niekwestionowane dokumenty oraz zeznanie przedstawiciela
strony pozwanej - czlonka zarzadu L. B., wykazalo w ocenie Sadu bezzasadno$¢ roszczenia zgtoszonego w pozwie. Sad
dal wiare tym dowodom jako spdjnym, logicznym i wyjaéniajacym istote sporu w sposéb nie budzacy watpliwosci.
Powodowie nie przedstawili za$ zadnych dowodow przeciwnych, z ktérych wynikaloby, ze zaskarzone uchwaly nalezy
wyeliminowac z obrotu. Nie zmienily oceny Sadu w szczego6lnoéci okolicznosci wskazane w zeznaniach swiadka A.
P. oraz zeznaniach powodow B. S. i M. G.. Sad uznal, iz bez znaczenia dla oceny zgloszonego roszczenia okazaly
sie przy tym zeznania $wiadka J. K. (3). Swiadek ten mial zeznawa¢ na okolicznoéé przebiegu zebrania wilascicieli
w dniu 10 czerwca 2013 r. oraz poinformowania przez przewodniczacego o wielkosci udzialow przystugujacych w
nieruchomos$ci wspolnej dotychczasowemu wlascicielowi wiekszoSciowemu, tymczasem zaslanial sie on niepamiecia,
nie mial wiedzy co do tego, jakie uchwaly zostaly podjete w trakcie zebrania i w konsekwencji, ktore zostaly zaskarzone.
Sad podkreslit przy tym, ze okoliczno$ci faktyczne sprawy w istocie pozostawaly poza sporem, przebieg zebrania
potwierdzony zostal natomiast protokolem sporzadzonym przez notariusza, a takze protokolem sporzadzonym przez
protokolanta zebrania A. P., na potrzeby Wspdlnoty. Spér koncentrowat sie natomiast, w pierwszej kolejnosci, wokot
kwestii proceduralnej tj. oceny prawnej dopuszczalnoéci okreslenia sposobu liczenia gloséw przy podejmowaniu
zaskarzonych uchwal. Sad badal rowniez merytoryczne zarzuty podnoszone przez powodéw na uzasadnienie ich
zadania uchylenia zaskarzonych uchwal, sprowadzajace sie do wskazywania na nieprawidlowosci w dzialaniach nowo
wybranego Zarzadu. W pierwszej kolejnoéci Sad odnidst sie zatem do podstawowego zarzutu strony powodowej,
zgodnie z ktorym zaskarzone uchwaly zostaly podjete z naruszeniem obowiazujacego we Wspoélnocie prawa, w
szczegoblnosci w zakresie sposobu glosowania, ktéra odeszla od prawa ustawowego i wprowadzila tak zwany umowny
zarzad, oparty na art. 18 ustawy o wlasnosci lokali, a jednoczeénie glosowanie przy uwzglednieniu wiekszosci,
obliczanej wedlug innego sposobu, a mianowicie wedlug powierzchni uzytkowej wybudowanych i oddanych do
uzytkowania lokali.

Sad zwazyl, ze jakkolwiek kwestia sposobu zarzadu nie sprowadza sie w ramach art. 18 u.w.l. jedynie do reprezentacji
wspolnoty, ale takze do kwestii podejmowania szeregu dzialan faktycznych zwigzanych z administrowaniem czeSciami
wspolnymi oraz z funkcjonowaniem samej wspolnoty, niemniej jednak, sposobu zarzadu, w tym znaczeniu, nie
stanowi sposob liczenia gloséw wspdtwlascicieli i do tej kwestii art. 18 u.w.l. w ogdle nie ma zastosowania. Zdaniem
Sadu sam fakt, iz normujacy te kwestie art. 23 u.w.l. zostal umieszczony przez ustawodawce w rozdziale 4 ustawy
zatytulowanym zarzad nieruchomoscia wspélna, nie oznacza sam w sobie, iz dotyczy on w swej istocie sposobu
zarzadu. Reguluje on kwestie zwigzang z zarzadem, jednak de facto jest przepisem proceduralnym, pozwalajacym
na ustalenie czy nad dang uchwala glosowalo stosowne guorum i czy uzyskala ona wiekszo$¢. Nie dotyczy natomiast
czynnosci zarzadu sensu stricte. Artykul 23 u.w.l. regulujacy te kwestie ma charakter bezwzglednie obowigzujacy i w
tym zakresie ustawodawca nie pozostawil wspotwlascicielom wyboru. Jest on zreszta co do zasady zgodny z ogblng
cywilistyczna regulg, iz kazdemu przystuguje prawo decydowania o wspolwlasnosci w takim zakresie jaki wyznacza



jego udzial w prawie. Odpowiada takze konstytucyjnej zasadzie poszanowania prawa wlasnoSci wyrazonej w art. 64
Konstytucji RP.

Sad zwazyl, ze skoro zaskarzone uchwaly zostaly podjete wedlug zasady glosowania udzialami, to jest to sposob
glosowania zgodny z przepisami prawa. Z kolei przyjety dotychczas przez Wspodlnote sposéb glosowania wedlug
powierzchni uzytkowej lokali, nie jest przewidziany ani w kodeksie cywilnym, ani w ustawie o wlasnoéci lokali. Co
istotne, w trakcie zebrania w dniu 10 czerwca 2013 r., nie zostal zgloszony wniosek o zmiane sposobu glosowania
na zasade jeden wladciciel - jeden glos. Tym samym zarzuty, co do niezgodnoSci udzialdbw dewelopera, posiadaniu
przez niego wiekszoSciowego udzialu, pozostaja o ryle bez znaczenia, ze ostatecznie przeciez, nawet gdyby uznaé, ze
zachodzily ku temu przestanki, nie zdecydowano sie na wprowadzenie, przewidzianej w art. 23 ust. 2a u.w.l. jako
wyjatek, zasady glosowania. Podstawowa bowiem zasada, wskazang zaréwno w k.c. (art. 204), jaki wu.w.l. (art. 23 ust.
2), jest zachowanie proporcji miedzy wplywem poszczegdlnych wlascicieli na podejmowanie decyzji, a ich udzialem
we wspotwlasnosci.

Odnoszac sie do pozostalych zarzutow proceduralnych, powolanych przez powodéw Sad zwazyl, ze w otrzymanym
przed planowanym zebraniem ogoétu wlascicieli zawiadomieniu, zawierajacym porzadek obrad, nie umieszczono
sprawy zwigzanej ze zmiana sposobu glosowania oraz podjecia uchwaly nr (...). Sad wskazal, iz naruszenia
proceduralne moga stanowi¢ podstawe do uchylenia uchwaty, gdy maja wplyw na jej tresé, co strona powodowa winna
wykaza¢. Ponadto, w $wietle aktualnego orzecznictwa sgdowego przyjmuje sie, ze wladciciele nie sg zwigzani trescia
projektow uchwal przedstawianych w zawiadomieniu o terminie zebrania wraz z porzadkiem jego obrad, w zwiazku
z czym moga podejmowaé uchwaly wykraczajace poza te projekty lub zmieniaé je (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Poznaniu z 7 lutego 2013r., I ACa 1203/ 12, LEX nr 1280872). Nadto zdaniem Sadu powodowie nie wykazali, aby
zmiana porzadku zebrania miala wplyw na podjecie zaskarzonych uchwal, co z punktu widzenia obrony ich interesow
uzna¢ nalezalo za niezbedne. To, ze obecnie kwestionuja oni ich tre$¢, nie zgadzaja sie z ich postanowieniami, nie
jest w ocenie Sadu jeszcze dowodem na to, ze uchwaly te sa wadliwe. Sad uznal zatem, iz wskazane przez powodéw
naruszenia proceduralne nie uzasadniajg uchylenia uchwal. Takze merytoryczne zarzuty powodéw, sprowadzajace sie
do twierdzenia, ze powolany na mocy uchwaly nr (...) zarzad moze podejmowac dla Wspolnoty wigzace bledne decyzje,
czy ze zmiana sposobu glosowania przyjeta uchwala nr (...) moze prowadzi¢ do naruszania intereséw poszczegolnych
wladcicieli, ktorzy nie dysponujac odpowiednia wiekszoScia, nie beda mogli realnie wplywa¢ na tres¢ przyszlych
rozstrzygnie¢ Wspdlnoty, nie mogly zdaniem Sadu Okregowego prowadzi¢ do uchylenia uchwaly. Sad zauwazyl
bowiem, ze powodowie ostatecznie nie zakwestionowali poszczeg6lnych kandydatur czlonkéw zarzadu, nie podali
dlaczego ich zdaniem ten sklad zarzadu jest niewla$ciwy i ze te osoby nie beda sprawowac zarzadu w sposob wlasciwy.
Sad stwierdzil, iz to oznacza, ze brak jest podstaw do przyjecia, ze wybrany przez Wspolnote zarzad mialby swoim
dzialaniem wywola¢ szkode we Wspdlnocie, a tym samym powodom. Co wiecej podkreslono, ze udzial dewelopera,
ktorego wplywu na funkcjonowanie Wspélnoty powodowie obawiali sie, stale sie zmniejsza na skutek sprzedazy
kolejnych lokali.

Sad I instancji wskazal nadto, ze zbyt daleko idace sg zarzuty powodéw, ze zarzad bedzie podejmowal decyzje,
ktére moga wywolaé¢ nieodwracalne skutki dla Wspdlnoty i ze beda to skutki negatywne. Jak wynika przy tym
z dotychczasowych czynnosci podejmowanych przez zarzad, doprowadzil on do zmiany administratora, ktory
zaproponowal nizsza anizeli dotychczasowa stawka za zarzadzanie. Zawarta zostala rdbwniez nowa umowa w zakresie
sprawowania pogotowia technicznego, w budynkach Wspélnoty. PrzejSciowe klopoty i trudnoSci w jej realizacji, na
jakie wskazywali powodowie, w tym miedzy innymi problem z usuwaniem awarii elektrycznoéci, nie moze zdaniem
Sadu stanowié¢ skutecznego zarzutu dla uchylenia uchwaly w sprawie zmiany sposobu zarzadzania czy wyboru
zarzadu ( (...), (...)). Dalej podniesiono, iz nie stanowig podstaw do uchylenia zaskarzonych uchwal, wskazywane
przez powoda B. S., dzialania zwigzane z podjeciem uchwaly nr (...) w sprawie udzielenia zarzadowi zgody oraz
pelnomocnictwa do dokonania czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu w postaci zawarcia ugody z J. K.
(2), w sprawie zawislej przed Sagdem Okregowym w Koszalinie, pod sygnatura I C 540/12. Sad Okregowy stwierdzil, iz o
nieprawidlowosciach w dzialaniach zarzadu, nie moze bowiem $wiadczy¢ okoliczno$¢, ze wskazana uchwala, nad ktéra
glosowanie przeprowadzono w drodze indywidualnego zbierania glos6w, nie zostala przedstawiona pod glosowanie



powodowi. Skoro uchwaly zapadaja wiekszoScia glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug udzialow, to réwniez w trybie
indywidualnego zbierania glosow uchwala zostaje podjeta z chwila oddania gloséw przez wymagana wiekszoé¢, liczong
w tym wypadku wielko$cia udzialéw. Bez znaczenia dla jej skuteczno$ci jest natomiast, czy w glosowaniu takim wzieli
udzial wszyscy wlasciciele lokali.

W $wietle dokonanych ustalen Sad Okregowy nie dopatrzyl sie, aby zaskarzone uchwaly byly niezgodne z
obowiazujacymi przepisami. Z tych wzgledéw orzekl jak w punkcie pierwszym wyroku, oddalajac powodztwo jako
bezzasadne.

O kosztach Sad Okregowy orzekt w punkcie drugim, na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wywiedli powodowie i zaskarzajac wyrok w caloSci zarzucili:

- naruszenie prawa materialnego, a mianowicie przepisu art. 18 ust. 2a w zw. z art. 18 ust. 3 i art. 23 ust. 2 oraz art.
25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. Nr 80 z 2000 roku, poz. 903 z
pozn. zm.) polegajace na jego blednej wykladni poprzez przyjecie, ze uchwala wlascicieli lokali zaprotokolowana przez
notariusza zmieniajaca sposob zarzadu z ustawowego na umowny nie moze okreslac¢ innego sposobu liczenia gloséw
wlascicieli anizeli te, ktore wynikaja z art 23 ust. 2 ustawy,

- naruszenie prawa materialnego, a mianowicie przepisu art. 23 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali polegajace na jego blednej wykladni poprzez przyjecie, ze przepis ten ma charakter bezwzglednie obowigzujacy.
Biorgc pod uwage powyzsze wniesiono o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa z zasadzeniem kosztéw
sadowych, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych za obie instancje.

Ponadto, na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. wniesiono o przedstawienie Sagdowi Najwyzszemu nastepujacego zagadnienia
prawnego: ,Czy przepis art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali w odniesieniu do wspo6lnot mieszkaniowych,
ktoérych sposob zarzadu zostal okreSlony umownie jest przepisem zawierajagcym norme o charakterze bezwzglednie
obowiazujacym, czy tez norma ta ma charakter wzglednie obowiazujacy, co pozwalaloby na okreslenie w umowie
o sposobie zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng odmiennej metody liczenia glos6w nad uchwatami wspélnoty niz
jedynie wg udzialéw lub wg zasady jeden wlasciciel - jeden glos?"

W uzasadnieniu skarzacy wskazali, iz w doktrynie przyjmuje sie, ze art. 18 ustawy o wlasnosci lokali daje duza swobode
w okreslaniu umownego zarzadu nieruchomoscia wspo6lng. Trudno zatem w ich ocenie uznac, ze okreélenie ,sposob
zarzadu" wystepujacy w art. 18 ust. 1 ustawy mialby odnosi¢ sie - jak chce tego sad I instancji - tylko do czynnosci
zarzadzania sensu stricte. Taka wykladnia okreélenia ,sposéb zarzadu" jest zdaniem apelujacego niedopuszczalnie
zawezajaca i doprowadzila Sad do blednej wykladni art. 18 ust. 2a w zw. z art. 18 ust. 3 w zw. z art. 23 ust. 2 oraz art. 25
ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnos$ci lokali. Po drugie wskazano, iz naruszenie prawa materialnego
wyraza sie rOwniez w przyjeciu, ze przepis art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali ma charakter bezwzglednie
obowiazujacy. Zdaniem powodow przepisu tego nie mozna jednak rozpatrywac¢ w oderwaniu od przepisu art. 18 ust.
3 ustawy. Dopiero brak regulacji umownej skutkuje w ich ocenie przyjeciem zasad okreslonych w rozdziale 4 ustawy.
W ocenie apelujacych zakwalifikowanie normy prawnej z art. 23 ust. 2 ustawy do norm bezwzglednie obowigzujacych
nie jest przesadzone. Oczywiscie niektorzy przedstawiciele doktryny stoja na skadinad stusznym stanowisku, w my$l
ktdérego swoboda wlascicieli lokali w ksztaltowaniu umownego sposobu zarzadzania jest ograniczona ze wzgledu na
niektore bezwzglednie obowiazujace przepisy rozdzialu IV ustawy, tym niemniej posréd wskazywanych przez siebie
przepisow o bezwzglednie obowiazujacym charakterze nie wymieniaja art. 23 ust. 2 ustawy.

Dalej podniesiono, iz je$li chodzi o ocene charakteru normy prawnej - wiazacej wzglednie czy bezwzglednie -
niejednokrotnie juz samo brzmienie jezykowe przepisu o tym przesadza. Ustalanie charakteru mocy wigzacej normy
lub jej fragmentu, jesli nie wynika z jej treéci, dokonywane by¢ powinno w drodze wykladni prawa przy zastosowaniu
wskazan o charakterze jezykowym, cze$ciowo systemowym oraz celowo$ciowo- funkcjonalnym. W ocenie apelujacych



wykladnia jezykowa przepisow art. 23 ust. 2 w powiazaniu z art. 18 ust. 3 oraz art. 25 ust. 1 nie wskazuje na to, ze uzyte
w ich treSci zwroty obejmuja zakaz odmiennej regulacji.

Apelujacy uznali, iz w ustawowym modelu zarzadzania sa dwa rownorzedne sposoby liczenia glosow- tzn. wg udzialow
oraz wg zasady jeden wlasciciel — jeden glos. Natomiast w umownym modelu moga by¢ stosowane inne rozwigzania.
Po trzecie, apelujacy nie podzielili pogladu Sadu I instancji w mys$l ktorego tylko sposéb liczenia gloséw wg udzialow
oraz wg zasady jeden wlasciciel — jeden glos pozostaje w zgodzie z konstytucyjng zasada poszanowania prawa
wlasno$ci wyrazong w art. 64 Konstytucji RP. Gdy chodzi o wlasno$é jako najwazniejsze prawo objete ochrong na
podstawie art. 64 Konstytucji, naruszenie jej istoty nastgpiloby wtedy, gdy wprowadzone ograniczenia dotyczylyby
podstawowych uprawnien skladajacych sie na tre$¢ wlasnosci i uniemozliwialyby realizowanie przez to prawo funkeji,
ktéra ma ono spelnia¢ w porzadku prawnym opartym na zalozeniach wskazanych w art. 20 Konstytucji RP. Prawo
wlasno$ci zostalo ograniczone ustanowionymi np. w Kodeksie cywilnym ograniczeniami ze wzgledu na godne ochrony
interesy innych oséb. Apelujacy nie zgodzili sie zatem z pogladem wg ktérego inna, umowna metoda liczenia
gloséw stanowilaby a priori naruszenie prawa wlasnoéci. OczywiScie konkretna metoda liczenia glosow moglaby w
konkretnym przypadku naruszaé prawo wlasnosci, ale do stwierdzenia tego potrzebna bylaby analiza wynikow takiego
sposobu liczenia glos6w w poréwnaniu z podstawowymi uprawnieniami wynikajacymi z prawa wlasnoSci.

W przedmiotowej sprawie uznano, iz wazne jest to jakie byly przyczyny podjecia uchwaly (...) w sprawie
zmiany sposobu zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng. W 2009 r. dzialka gruntu, na ktérej docelowo miato byé
posadowionych sze$¢ budynkéw byla zabudowana jednym budynkiem (Nowowiejskiego 3). Udzialy dewelopera
firmy (...) tzn. Panstwa K. na dzien podejmowania uchwaly wynosily 8089/10000. Ponadto (...) dysponowat
dwoma mieszkaniami w budynku Nowowiejskiego 3 i znacznym udzialem we wspolwlasnoéci hali garazowe;j,
ktorej udziat w nieruchomosci wspdlnej wynosit 735/10000. W takich okoliczno$ciach nawet zlozenie wniosku o
zmiane trybu glosowania na glosowanie wg zasady 1 wlasciciel - jeden glos bylo niemozliwe. Idea zmiany sposobu
glosowania sprowadzala sie do tego, by ten kto generuje koszty, koszty te ponosil oraz by ten kto ponosi koszty
mial odpowiednia sile glosu przy podejmowaniu uchwal. System ustawowy w tym stanie faktycznym, ktoéry istnial
w obrebie nieruchomosci kazal deweloperowi ponosi¢ koszty utrzymania budynku w ponad 80%, mimo iz w
budynku tym posiadal on jedynie dwa lokale z 42. Udzialy zostaly bowiem ustalone stosownie do powierzchni
lokali zaprojektowanych i jeszcze nieistniejgcych, a nie stosownie do powierzchni lokali istniejacych. Za mianownik
w ilorazie wyznaczajacym udzial postuzyla powierzchnia lokali nie istniejacych, a jedynie projektowanych. Koszty
utrzymania nieruchomosci wspoélnej powstawaly wylacznie w obrebie nieruchomosci budynkowej, a nie w obrebie
nieruchomoé$ci gruntowej. Dzialka w czeSci pozostalej po posadowieniu budynku nr (...) stanowila plac budowy
i o kosztach zarzadu nieruchomos$cia wspdlna w tym zakresie nie moglo by¢ mowy. Trwala tam bowiem dalsza
cze$¢ inwestycji, a koszty z nig zwigzane, koszty zabezpieczenia terenu, koszty ubezpieczenia budowy itp. ponosit w
calosci deweloper. Zatem skoro koszty utrzymania budynku byly rzeczywistymi kosztami utrzymania nieruchomosci
wspolnej, byloby z punktu widzenia zasad sprawiedliwo$ci spolecznej czy stusznoSci nie do przyjecia, aby to deweloper
koszty te ponosil mimo braku wplywu na ich powstawanie czy korzystanie z budynku tylko w zwigzku z dwoma
posiadanymi lokalami. Nadto realnie wplyw pozostalych wlaécicieli lokali na funkcjonowanie wspoélnoty i na jej
zarzad pozostawal iluzoryczny skoro deweloper (Panistwo K.) mégl w zasadzie samodzielnie podejmowa¢ uchwaly
we wszystkich sprawach zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomos$cia budynkowa. Wlasciciele pozostalych 40 lokali
zgodzili sie z deweloperem i przyjeli rozwigzanie ktore znalazlo wyraz w uchwale nr (...) oraz stanowigcej jej integralna
cze$¢ umowie nr (...) z dn. 31.08.2009 r., ze sila ich glosu bedzie liczona tak, jak bedzie sie ksztaltowal model
partycypacji w kosztach, tj. wyliczy sie udzial w nieruchomos$ci budynkowej wg ustawowej zasady, ale jedynie dla
budynkéw istniejacych, a nie tak jak dotychczas takze tych, ktére mialy powstac w przyszloéci. Z czasem, gdy wszystkie
budynki bylyby wybudowane sytuacja miala staé sie tozsama z modelem ustawowym.

W ocenie skarzacych udzialy ustalone w umowach sprzedazy, a majace za podstawe budynki nieistniejace
budza istotne watpliwoéci. Zdaja sie by¢ sprzeczne z art. 3 ustawy. Ta bowiem stanowi po pierwsze o lokalach
wyodrebnionych, a to moze nastapi¢ dopiero po oddaniu budynku do uzytkowania. Po drugie, art. 3 ust 4 stanowi
o ustaleniu powierzchni dla kazdego samodzielnego lokalu, a stwierdzenie samodzielnoSci nastepuje dopiero po



uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie. Zatem jesli jest w ustawie mowa o udziale, to dotyczy on budynkéow
istniejacych, a nie planowanych do realizacji. W zwiazku z tym uznano, iz okre§lenie przez uchwale (...) metody
glosowania bylo tak naprawde dostosowaniem sie do wymogéw ustawy. Powierzchnia uzytkowa réwna sie bowiem
udzialowi w nieruchomoéci wspdlnej. Poniesiono, iz ten specyficzny stan faktyczny wymusil na wlascicielach lokali
podjecie decyzji o przejsciu z ustawowego modelu zarzadzania na model umowny. Przy czym podkreslono okoliczno$é,
ze w przypadku gdy wiekszoé¢ udzialow w nieruchomoéci wspolnej ma jeden wiasciciel, a nie istnieje mozliwosé
glosowania wedlug zasady, iz na kazdego wlaSciciela przypada jeden glos (bo inni wlasciciele posiadaja w sumie mniej
niz 1/5 udzialéw), wlasciciel ten zawsze przeglosowuje pozostalych, a uchwala musi by¢ podjeta jego gtosami (inaczej
nie ma wiekszo$ci), przy czym uchwala moze by¢ podjeta tylko jego glosami, przy sprzeciwie pozostalych wlascicieli.
Taki stan sprawia, ze wplyw mniejszoSciowych wlascicieli lokali na losy ich wlasnoSci istnieje tylko w teorii, gdyz
uprawnienia przyznane im ustawami nie s3 w rzeczywisto$ci realizowane. I to taki stan faktyczny moze w ocenie
apelujacych nasuwa¢ watpliwoéci co do zgodnoSci z Konstytucjg, gwarantujaca ochrone wlasnoéci. Ponadto, jesli
wlasciciel posiadajacy wiekszoéc udzialow krzywdzi pozostalych lub narusza zasady prawidlowej gospodarki, obrona
praw wlascicieli mniejszoSciowych nie jest mozliwa inaczej niz na drodze sagdowej, przez zaskarzenie podejmowanych
jego glosami uchwatl na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy. Zmusza to do korzystania z drogi sadowej liczebnag
wiekszo§¢ wiascicieli lokali z powodu decyzji podejmowanej przez jednego wiasciciela, ktory zreszta czesto (jako
osoba posiadajaca wiekszy majatek, dokonujaca sprzedazy lokali oraz majaca tatwiejszy dostep do ustlug prawnych)
dysponuje wiekszymi mozliwoSciami finansowymi niz inni wlasciciele lokali w tej nieruchomo$ci. Opisanej sytuacji
nie zmienia wprowadzenie mozliwoSci podjecia uchwaly wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden
glos, jesli przyjecie takiego sposobu glosowania w danej sprawie ma by¢ najpierw przeglosowane wiekszo$cig udzialéw
w nieruchomosci wspoélnej. W takim bowiem przypadku posiadajacy wiekszo$¢ udzialéw wlasciciel moze nigdy nie
dopusci¢ do zastosowania w glosowaniu zasady innej niz obliczanie glos6w wedlug wielko$ci udzialtow. W zwiazku
z powyzszym wspOlnota dazac do swoistego zrownania praw, jak i kierujac sie zasadami prawidlowej gospodarki
przyjeta w uchwale nr (...) taki sposob liczenia gloséw przy uchwatach, aby z jednej strony wiasciciele mniejszos$ciowi
mogli mie¢ jakikolwiek wplyw na decyzje zwiazane z zarzadzaniem oddanym do uzytkowania budynkiem, ktérego
zasiedlili a z drugiej strony zeby deweloper partycypowal z kosztach zgodnie z realnym stosunkiem powierzchni swoich
lokali do pozostalych w budynku.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie i zasgdzenie na jej rzecz zwrotu kosztoéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie nieuzasadniona.

Zdaniem Sadu Odwolawczego, Sad I instancji przeprowadzil postepowanie dowodowe w zakresie wystarczajacym
dla poczynienia ustalen faktycznych majacych wplyw na zastosowanie przepis6w prawa materialnego. Zgromadzone
w sprawie dowody poddal wszechstronnej, wnikliwej ocenie, ustalajac prawidlowo stan faktyczny sprawy. Ocena
dowodow przeprowadzona przez Sad Okregowy, zdaniem Sadu Apelacyjnego, odpowiada wymogom stawianym przez
przepis art. 233 § 1 k.p.c, uwzglednia caly zgromadzony w sprawie material dowodowy i tym samym pozostaje pod
ochrong wynikajaca z powolanego przepisu. Nie nosi ona cech dowolnosci, szczegélowo odnosi sie przeprowadzonych
w sprawie dowodow.

Sad Odwolawczy, z uwzglednieniem poczynionych ponizej uwag, podziela przeprowadzona przez Sad I instancji ocene
zgromadzonych w sprawie dowodéw,

tym samym akceptuje poczynione, w oparciu o te ocene, ustalenia faktyczne oraz rozwazania prawne uznajac je
za wlasne, bez ich ponownego przytaczania. W przedmiotowej sprawie powodowie wywodzili swoje roszczenie z
tresci art. 25 ust 1 ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z ktérym wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomog$cia wspo6lnag lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powbddztwo moze by¢ wytoczone



przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogélu wilascicieli
lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania glosow ( ust. la). Jako pierwsza podstawe powoddztwa o uchylenie uchwaty wspélnoty mieszkaniowej art.
25 ust 1 u.w.l. wymienia niezgodno$¢ uchwaly z przepisami prawa. Niezgodno$é uchwaly z prawem moze wynikac
nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z wad postepowania prowadzacego do jej podjecia - wlasciciel lokalu moze, wiec
zglaszac zar6wno zarzuty merytoryczne, dotyczace uchwaly, jak i formalne. Nalezy przyjac, ze zarzuty formalne moga
stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy gdy wadliwoé¢ ta miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaty.Jesli
chodzi o niezgodno$é z przepisami prawa, stanowiacg podstawe do zarzutow merytorycznych stawianych uchwale,
to mozna stwierdzi¢, ze chodzi tu o niezgodno$¢ z przepisami bezwzglednie obowigzujacymi. Kolejng podstawa
powodztwa o uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej, zgodnie z akr. 25 ust 1 u.w.l., jest niezgodno$¢ uchwaly z
umowa wlascicieli. Chodzi tu o niezgodno$é z umowa, o ktérej mowa np. w art. 18 ust 1 u.w.l. dotyczaca modyfikacji
zasad zarzadu nieruchomoscig wspolng lub z art. 23 ust 2 u.w.l. okre$lajaca zasade, ze w glosowaniu w konkretnej
sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Ostatnia podstawa powddztwa o uchylenie uchwaly wspélnoty
mieszkaniowej, wskazana w art. 25 ust 1 u.w.l., jest naruszenie intereséw wilasciciela lokalu, w szczego6lnoSci poprzez
naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadu nieruchomos$cig wspo6lng. W ramach tej podstawy nalezy
zbada¢ uchwale w zakresie jej celowosci, rzetelnosci i gospodarnosci. Chodzi tu o przypadki, w ktérych uchwala
z formalnego punktu widzenia nie narusza zadnego innego niz art. 25 u.w.l. przepisu, ale jest gospodarczego lub
osobistego punktu widzenia dla skarzacego wlasciciela lokalu z usprawiedliwionych powodéw niekorzystna. Katalog
podstaw zaskarzenia uchwat na podstawie powyzej cytowanej ustawy nie jest zamkniety. Powolany przepis w ust 1 in
fine mowi o kazdym innym sposobie naruszenia intereséw wlasciciela.

Dla skutecznosci powodztwa o uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej wystarczy, ze powod wykaze zasadno$c
zarzutu z chocéby jednej z wymienionych powyzej podstaw. W niniejszej sprawie niespornym bylo, iz termin do
wytoczenia powodztwa zostal zachowany, nie podnoszono tez zarzutéw co do prawidlowosSci zwolania zebrania
wlascicieli, na ktorym doszlo do podjecia zaskarzonych uchwal. Przebieg zebrania z dnia 10 czerwca 2013 roku wynikat
z dwoch protokolow — jednego sporzadzonego przez obecnego na zebraniu notariusza oraz drugiego spisanego przez
A.P.

Spornym natomiast bylo czy wspolwlasciciele mogli podja¢ uchwale w przedmiocie zmiany sposobu liczenia glosow
obowigzujacej w tej wspdlnocie przy podejmowaniu uchwal, a co za rym idzie czy podjeto zgodnie z prawem dwie
kolejne uchwaly w przedmiocie zmiany sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspélng i powolania nowego zarzadu
skladajacego sie z 0s6b fizycznych. Przechodzac do dalszych rozwazan poczynié nalezy kilka uwag natury ogolne;.

Zgodnie z przepisem art. 18 ust. 1 u.w.l. wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci
lokali albo w umowie zawartej p6Zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscia wspoélna,
a w szczegolno$ci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. W razie sukcesywnego wyodrebniania
lokali przyjety przez dotychczasowych wspotwlaseicieli sposob zarzadu nieruchomoécia wspélna odnosi skutek
takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu ( ust. 2). Zmiana tak wprowadzonego zarzadzania umownego moze
nastgpi¢ w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego, wszystkich wlascicieli lokali (wyodrebnionych i
niewyodrebnionych) albo na podstawie uchwaly wlascicieli lokali, zaprotokolowanej przez notariusza (art. 18 ust.
2a u.w.l.). W ostatnim przypadku, jezeli sposéb dokonywania zmiany nie jest okreslony w dotychczasowej umowie
(przede wszystkim co do tego, czy zmiana wymaga zgody wszystkich, czy tylko wiekszoéci, i jak liczonej), to, na
podstawie art. 33 u.w.l., znajda zastosowanie do podejmowania uchwat zasady wyrazone w art. 23 u.w.l.,, w my$l
ktérych uchwaly zapadaja wiekszoS$cia glosow wilascicieli lokali, liczona wedlug wielkoSci udzialow, chyba ze w umowie
lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden
glos.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego aktualny pozostal nadal poglad wyrazony w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z
dnia 10 lipca 2009 r., IT CSK 83/09, OSNC-ZD 2010/2/50, iz stosownie do art. 23 ust. 2 u.w.l., uchwaly wlascicieli
zapadaja wiekszoscia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielkosci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale
podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Ustawa



ustanawia jako zasade liczenie glos6w wedtug wielko$ci udzialéw we wspoélnocie, glosowanie zas wedlug reguly "jeden
wladciciel - jeden glos" dopuszcza w drodze wyjatku, zastrzegajac expressis verbis, ze specjalna uchwala, przyjmujaca
taki system liczenia gloséw, musi jednocze$nie okresla¢ indywidualny przedmiot glosowania.

Jak wyjasnil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 pazdziernika 2005 r., IV CSK 129/05 (nie publ.), podejmowanie
specjalnej uchwaly o zastosowaniu zasady glosowania "jeden wlasciciel - jeden glos" nie jest konieczne tylko w sytuacji
okre$lonej w art. 23 ust. 2a u.w.l., tj. gdy zadanie glosowania wedlug tej zasady zglosza wlasciciele lokali posiadajacy
lacznie co najmniej 1/5 cze$¢ udzialow w nieruchomoséci wspolnej, a suma udzialéw w tej nieruchomosci nie jest rowna
albo gdy wiekszo$c¢ udzialow nalezy do jednego wlasciciela, badz gdy oba te warunki spelnione sa lacznie. Ustanowienie
wuchwale zasady glosowania "wszystkich uchwal" wedlug reguly "jeden wlasciciel - jeden glos" jest niedopuszczalne, a
uchwala ta, jako sprzeczna z bezwzglednie obowigzujacym przepisem ustawy, jest niewazna (art. 58 § 1 k.c; por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 4 sierpnia 1992 r., I CRN 113/92, OSNC 1993, nr 5, poz. 86). Jak podnosit Sad Najwyzszy
przyjecie odmiennego pogladu prowadziloby do przyznania wlascicielom lokali tworzacym wspdlnote uprawnienia do
zmiany treSci ustawy w drodze podjetej przez nich uchwaly, czego nie mozna zaakceptowac.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy w przedmiotowej sprawie odnotowacé nalezy, iz w
powodowie nie powolywali sie na to, by w pierwszej umowie ustanawiajacej odrebna wlasno$c¢ lokalu w nieruchomoéci
objetej wspolwlasnoscia ustalony zostal sposob zarzadu. Strona powodowa twierdzila natomiast, iz sposob zarzadu
nieruchomos$cig ustalony zostal umownie na mocy uchwaty nr 05/2009 podjetej przez zebranie ogbétu wlascicieli w
dniu 31 sierpnia 2009 r. i stanowigcej jej integralng cze$¢ umowy nr (...) okreélajaca zasady zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna pozwanej Wspolnoty. Z dokumentéw tych wynika, iz zarzad nieruchomoscia wspolng w trybie art. 18 ust
1 u.w.l. zostal powierzony osobie prawnej - (...) spblce z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibg w P., nadto
ustalony zostal odmiennie niz to wynika z ustawy sposoéb liczenia gloséw przy podejmowaniu uchwal wspoélnoty. W
tym kontekscie Sad Apelacyjny zauwaza, iz na zebraniu wlascicieli w dniu 31 sierpnia 2009 roku stawili sie nie wszyscy
wlaéciciele lokali, ale reprezentujacy tacznie udzialy w nieruchomosci wspolnej wynoszace 9402/1000. Oznacza to, iz
na spotkaniu tym nie mogto doj$¢ do zawarcia umowy, a jedynie do podjecia uchwaly wspolnoty. Umowa zostalaby
zawarta jedynie w przypadku, gdyby zgodne o$wiadczenie woli zlozyli wlaSciciele wszystkich lokali wyodrebnionych
i niewyodrebnionych w pozwanej wspolnocie, co jak juz wspomniano nie mialo miejsca. Podnie$¢ réwniez nalezy, iz
umowy (...) stanowiacej zalacznik do protokotu zebrania nie podpisal zaden ze wspotwlascicieli nieruchomoéci. Jedyny
podpis, ktory zlozony zostal sie pod tym dokumentem, pochodzi od osoby uprawnionej do reprezentacji podmiotu,
ktéremu powierzono zarzad nieruchomos$cia wspdlng. Z tych wzgledéw uznac nalezalo, iz umowa datowana na dzien
31.08.2009 r., stanowi w zwiazku z treécia § 2 protokotu zebrania uchwale wspoélnoty, ktéra moze by¢ w takim samym
trybie - uchwaly zaprotokolowanej przez notariusza - zmieniona. W $wietle wskazanych powyzej okoliczno$ci nie
mozna uznaé, iz podjeta przez wspodtwlascicieli w dniu 10 czerwca 2013 r. uchwala w przedmiocie liczenia glosow
przy podejmowaniu uchwal w sposéb odpowiadajacy posiadanym przez nich udzialom, czyli zgodny z przepisem
art. 23 u.w.l., mialaby by¢ sprzeczna z prawem, lub z umowa wiascicieli lokali albo naruszala zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposéb interesy powodéow. Nieruchomo$¢ powodow nie jest na tyle
nietypowa, by rozwiagzania prawne przyjete przez ustawodawce dla wszystkich wspdlnot mieszkaniowych skutkowaly
pozbawieniem powodow-wspdlwlascicieli prawa decydowania o rzeczy wspdlnej. Stad tez niezaleznie od tego, jakimi
przestankami kierowali sie wspolwlasciciele podejmujac uchwaly z dnia 31 sierpnia 2009 r. uchwaly te moga by¢
zmieniane zgodnie z p6Zniejsza wolg wyrazona przez wspdlwlascicieli nieruchomos$ci wspélnej w drodze uchwaly lub
umowy.

Odnoszac sie do zarzutow apelacji podnie$¢ nalezy, iz argumentacja podniesiona w jej uzasadnieniu ma w istocie
charakter czysto hipotetyczny, nie wskazuje na jakiekolwiek konkretne sytuacje lub dzialania, ktére podejmowane
bylyby na szkode powoddéw przez osoby, ktére posiadaja wiekszoé¢ udzialow w nieruchomos$ci wspolnej. Dlatego
tez twierdzen tych nie mozna uznaé za wystarczajace do pominiecia w wewnetrznych relacjach pozwanej wspolnoty
obowigzujacego w zakresie sposobu liczenia glosow przy podejmowaniu uchwal przepisu art. 23 u.w.l. Podnies$¢
nalezy, iz w przypadku podjecia uchwal, ktore rzeczywiscie beda godzié w interesy powodow, beda oni mogli zaskarzyc



uchwaly wspdlnoty domagajac sie ich uchylenia w trybie art. 25 u.w.l. Powodowie moga réwniez posrednio wplynac
na dzialania zarzadu zaskarzajac uchwalty Wspolnoty dotyczace udzielenia zarzadowi absolutorium.

W tym stanie rzeczy uznaé nalezalo, iz obecni na zebraniu w dniu 10 czerwca 2013 r. wspolwlasciciele mogli
podejmowac w sposéb wazny kolejne uchwaly i liczy¢ glosy w sposéb wynikajacy z art. 23 u.w.l.

W $wietle okolicznoéci niniejszej sprawy, oraz zakresu zarzutéw zgloszonych przez skarzacych w apelacji, Sad II
instancji uznal, iz uchwata Wspoélnoty dokonujaca zmiany sposobu zarzadu przewidzianego w art. 18 ust 1 u.w.l. na
uregulowany w art. 20 u.w.l. byla dopuszczalna i nie naruszala prawa. Podobnie nalezy tez oceni¢ wybér w sklad
zarzadu wspolnoty oséb fizycznych wybranych za ich zgoda spoéréd wspoétwlascicieli nieruchomosci wspo6lne;j.

Z tych tez wzgledow apelacja jako nieuzasadniona podlegata oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Wobec braku umowy wspotwlascicieli co do sposobu liczenia glosow przy podejmowaniu uchwal przez pozwana
wspolnote Sad Odwolawczy uznal, iz na gruncie niniejszej sprawy brak podstaw do przedstawiania Sadowi
Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienia prawnego w trybie art. 390 § 1 k.p.c. o treSci wnioskowanej przez
powodow.

Podstawa rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego byla norma art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1
k.p.c. i wynikajaca z niej, dla rozliczenia ich pomiedzy stronami, zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy. Kwota
nalezna pozwanej od apelujacych powodéw, obejmuje wynagrodzenie za profesjonalne zastepstwo procesowe przed
Sadem II instancji i zostala ustalona na podstawie § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radecoOw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jednolity Dz.
U. z 2013 roku poz. 490). Sad ustalajac wynagrodzenie pelnomocnika stosowal przepisy uchylonego rozporzadzenia
na mocy § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 paZdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci
radcéw prawnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 507, z p6zZn. zm).



