Sygn. akt I ACa 851/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 stycznia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Lucyna Swiderska-Pilis
Sedziowie : SA Tomasz Slezak
SO del. Ewa Solecka (spr.)
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 22 stycznia 2015 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)
(..OowS.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 8 lipca 2014 r., sygn. akt I C 748/13,

oddala apelacje.

IACa 851/14

UZASADNIENIE

Powodka Gmina S. wystgpila z pozwem przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S., domagajac sie
uchylenia uchwaly nr (...).

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow postepowania.
Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Katowicach :

1. oddalit powodztwo,



2. zasadzil od powodki na rzecz pozwanej kwote 197 zl tytulem kosztéw procesu,

3. nakazal pobra¢ od powodki na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Katowicach kwote 81,25 zl tytulem
kosztow sadowych.

Rozstrzygniecie powyzsze Sad oparl na nastepujacych ustaleniach i zwazeniach :

Pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w S. jest tzw. wspolnota duza, posiadajaca zarzad sktadajacy sie z
0s0b fizycznych, ktéry wykonuje swoje obowigzki przy pomocy administratora. Administratorem tym do 30 wrzeénia
2013r. byla powddka, ktora jest rowniez wlascicielka niewyodrebnionych lokali mieszkalnych w nieruchomoéci przy
ul. (...) w S. i posiada o, (...) udzialtbw w nieruchomosci wspdlne;j.

Poniewaz wlasciciele lokali pozwanej Wspdlnoty uznali, ze pow6dka nie wywiazuje sie nalezycie ze swych obowiazkow,
w dniu 17.06.2013 r. w trybie indywidualnego zbierania gloséw przez czlonkéw zarzadu, podjeli uchwale nr (...),
zgodnie z ktéra powolali nowego zarzadce Wspdlnoty tj. Spoldzielnie Mieszkaniowa (...) w C., a wykonanie tej uchwaly
powierzyli zarzadowi Wspdlnoty. Glosowanie nad uchwata odbylo sie wedlug zasady, ze na 1 wlasciciela przypada 1
glos. Zadanie, aby glosowanie nad w/w uchwala odbylo sie w ten sposéb, zostato zgloszone przez cztonkéw Wspdlnoty
pisemnie, jednocze$nie z glosowaniem nad zaskarzona uchwala. Na 16 wlascicieli oddanych zostalo 10 glosow za
uchwala, glosd6w przeciwnych nie bylo, 1 glos byt wstrzymujacy sie.

Sad Okregowy wskazal, powolujac sie na tre$é art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali, ze w orzecznictwie utrwalil sie poglad,
iz zarzuty formalne dotyczace procedury podjecia uchwaly moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaty tylko wéwczas,
gdy zarzucana wadliwo$¢ miala lub mogta mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly.Wobec posiadania przez powddke wiekszosci
udzialéw w nieruchomosci wspolnej, istnialy przestanki okreslone w art. 23 ust. 2 a u.w.l. do wprowadzenia glosowania
tym sposobem nad zaskarzong uchwalg, a w zadaniu jego wprowadzenia materia, ktérej glosowanie mialo dotyczyé
zostala dokladnie wskazana. W $wietle zeznan przestuchanych w sprawie Swiadkow nie ulega réwniez watpliwosci,
ze wlaSciciele wyodrebnionych lokali znali tre$¢ zaskarzonej uchwaly i doskonale wiedzieli czego glosowanie dotyczy.
Ich stanowisko odno$nie zmiany dotychczasowego administratora bylo jednoznaczne. Dlatego w sytuacji, kiedy
za zaskarzong uchwala glosowala wiekszo§¢é wspotwlascicieli (nie liczona wiekszoScia udzialéw) nie ma zadnych
przekonujacych podstaw do wnioskowania, ze wskazywane przez powodke uchybienie formalne, mialo znaczenie dla
treéci uchwaly tj. spowodowalo, iz tre$§¢ uchwaly jest niezgodna z przepisami prawa lub umowa wiascicieli lokali
albo narusza zasady prawidlowego zrzadzania nieruchomo$cig wspdlna lub w inny sposéb narusza interesy jednego
sposérod wlascicieli lokali. Nadmiernie sformalizowana interpretacja przepiséw dotyczacych dzialania wspolnoty
mieszkaniowej moglaby prowadzi¢ do istotnego ograniczenia wlascicieli lokali w wykonywaniu prawa wlasnosci, albo
wrecz do paralizu ich czynno$ci, w tym przypadku z uwagi na posiadanie przez powddke wiekszoéci udzialow w
nieruchomos$ci wspdlnej. Istotne jest jednak to, czy mimo uchybienia przepisom proceduralnym ustawy lub statutu,
osiggniety zostat cel, ktorego realizacji one stuzg.W niniejszej sprawie cel regulacji zawartej w art. 23 ust. 2a u.w.l,,
czyli zapewnienie realnego wplywu na zarzadzanie nieruchomo$cia mniejszo$ci wlascicieli, zostat osiagniety, chociaz
zgloszenie Zadania glosowania nad zaskarzona uchwata wedtug zasady, ze na 1 wlasciciela przypada 1 glos, nie w pelni
odpowiadalo wymogom formalnym.

Biorac pod uwage powyzsze okoliczno$ci oraz treS¢ powolanych przepiséow, Sad Okregowy uznal, ze nie zachodza
podstawy do uchylenia zaskarzonej uchwaly nr (...) okre§lone w art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali. O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 kpc i art. 113 ust. 1 uksc.

Powodka wniosla apelacje od powyzszego wyroku, zaskarzajac go w caloSci i zarzucajac naruszenie przepiséw prawa
materialnego, tj. art. 23 ust.2 a ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali przez jego niewlaSciwe zastosowanie
i bledne przyjecie, iz zmiana sposobu glosowania nie miala wplywu na tre$¢ przedmiotowej uchwaly pozwanej
Wspolnoty nr (...).



Majac powyzsze na wzgledzie, powodka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci przez uchylenie uchwaly nr
(...) Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S..

Odpowiedz na apelacje wniesiona przez pozwana zostala zwrécona na mocy art.13281 kpc.
Sad Apelacyjny zwazyt :
Apelacja byta niezasadna.

W orzecznictwie zgodnie przyjmuje sie, ze przepisy ustawy o wlasnosci lokali natury proceduralnej moga by¢ podstawa
uchylenia uchwaty wlascicieli lokali tylko w sytuacji kiedy zostanie wykazane, ze ich naruszenie mialo znaczenie dla
tresci uchwaly tj. spowodowalo, iz tre$¢ uchwaly jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali
albo narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wsp6lng lub w inny sposéb narusza interesy jednego
sposrod wlascicieli lokali (vide- wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r.,IV CKN 1351/00, OSNC
2004/3/40,LEX nr 78607, wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 13 grudnia 2006 r.,I ACa 589/06, LEX nr
271385 1inn.)

Skarzgca powolywala sie na fakt, iz glosowanie nad przyjeciem zasady, ze na kazdego wlaéciciela przypada jeden glos
oraz nad projektem przedmiotowej uchwaly nr (...) mialo miejsce rownoczeénie, podczas indywidualnego zbierania
glosow podnoszac, ze to naruszenie art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnoéci lokali mialo wplyw na wynik glosowania nad
owa uchwala. Niewatpliwie prawidlowa kolejnosci dzialah winna byé taka, iz uchwala w przedmiocie sposobu liczenia
wiekszo$ci glosow (wedlug udzialdow, czy wedtug zasady ze w okreslonej sprawie na kazdego wilasciciela przypada jeden
glos) powinna byla zostaé¢ podjeta przed przystapieniem do glosowania nad uchwata nr (...).

Sad pierwszej instancji prawidlowo uznal, ze poddanie pod glosowanie jednocze$nie obu wymienionych uchwat
stanowilo uchybienie formalne. Prawidlowy byt takze dalszy wniosek Sadu Okregowego, ze stwierdzone naruszenie
normy proceduralnej nie mialo wplywu ani na tre$é zaskarzonej uchwaly, ani na wynik glosowania nad nig i nie
spowodowalo zaistnienia zadnej z przestanek z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali do uchylenia tej uchwaly przez
Sad. Na pelne podzielenie zastuguja wywody tego Sadu o tym, ze nadmierny formalizm w stosowaniu przepiséw
ustawy o wlasnoSci lokali jest niewskazany, gdyz moze powodowaé unicestwienie celu, ktérego realizacji maja
one shuzy¢, czyli zapewnienia wlaScicielom sprawnego, zgodnego z wolg wiekszoéci, prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspolna. Taka wykladnia i sposoéb interpretacji przepisow wymienionej ustawy wskazywana jest w
judykaturze i doktrynie jako prawidlowa i pozgdana. Sad pierwszej instancji powolal sie w tym zakresie na adekwatnie
dobrane orzecznictwo sagdowe.

Bezpodstawny byl zarzut apelujacej, jakoby w rzeczywistoSci nie doszlo do zmiany trybu glosowania nad sporna
uchwala nr (...), lecz do zmiany sposobu liczenia oddanych glosow, nie przewidzianego w ustawie. Tego rodzaju
argument opiera sie na nieuprawnionej interpretacji literalnej; wskazaé nalezy, ze art.23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci
lokali stwierdza, iz uchwaly Wspolnoty zapadaja wiekszo$cia gloséw, a nastepnie reguluje wlasnie kwestie liczenia
tej wiekszosSci (,liczona wedlug wielkoSci udzialdow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlaSciciela przypada jeden glos”).

Apelujaca nie przedstawila argumentow, ktore moglyby skutecznie podwazy¢ ocene Sadu pierwszej instancji,
ze przedmiotowe uchybienie proceduralne nie mialo wplywu na tre$é¢ zaskarzonej uchwaly. Uzasadnienie tej
kwestii przedstawione w motywach zaskarzonego wyroku Sad Apelacyjny w pelni podziela, co czyni zbednym jego
powtarzanie. Z zeznan przeshuchanych w sprawie swiadkéw - czlonkéw pozwanej Wspolnoty wynika, ze byli oni
zdeterminowani, by zmieni¢ zarzadce, gdyz z poprzedniego nie byli zadowoleni. Nie sposéb wskazaé przekonujacego
argumentu, z ktérego mozna by wyprowadzi¢ wniosek, ze gdyby tryb glosowania byl inny (wedlug udziatow), to
wlaéciciele glosowaliby inaczej w sprawie uchwaly nr (...), niz to uczynili. Zaskarzona uchwata wiernie odzwierciedla
wole wiekszoS$ci wlascicieli; wynika to z wyniku glosowania (10 gloséw za, zadnego przeciw, jeden wstrzymujacy sie —
k.99) i zeznan §wiadkow D. W., A. W., Z. B., L. B., N. C., H. K., K. N.. Skoro za$ powodka nie wykazala, aby uchwata ta



byla sprzeczna z umowa wlascicieli lokali, naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspdlna lub
w inny spos6b naruszala interesy powodki, to fakt, ze uchwala realizuje wole wlascicieli ma priorytetowe znaczenie
przy jej ocenie w kontekscie wykladni celowoS$ciowej przepisow ustawy z 24 czerwca 1994 r.o wlasnoéci lokali.

Whbrew zarzutowi apelacji, uchwala o zmianie sposobu glosowania dokladnie okre$lala, glosowania nad jaka uchwalg
zmiana ma dotyczyé. Mimo, iz wlaéciciele oddawali w formie pisemnej kolejno glos w sprawie pierwszej uchwaly
(w trybie art.23 ust.2 ustawy) i drugiej uchwaly (nr (...)), to jednak kazde z tych glosowan mialo charakter
autonomiczny. W tresci uchwaly podjetej z powolaniem sie na art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali jednoznacznie
wskazano, ze wlasciciele ,,zadaja , by glosowanie nad uchwala nr (...) z dnia 17.6.2013 r. dotyczacg powolania nowego
Zarzadcy (...) odbylo sie wg zasady ze na jednego wlasciciela przypada jeden glos” (k.102 akt). Jesli zdecydowana
wiekszo$¢ wlhadcicieli oddata glos za wymienionym szczegbélnym trybem glosowania w sprawie zaskarzonej uchwaly,
a rownocze$nie poparla te uchwale w glosowaniu nad nig, to nie sposéb obronic tezy, jakoby wynik glosowania nad
uchwalg nr (...) byt inny, gdyby przedmiotowe glosowania zostaly przeprowadzone jedno po drugim (jak formalnie
powinno bylo mie¢ miejsce), a nie w tym samym czasie.

Wobec powyzszego, zaskarzony wyrok uznac¢ nalezalo za prawidlowy, stanowigcy wynik shlusznej oceny stanu
faktycznego i wlaSciwego zastosowania prawa materialnego, za$ apelacja nie mogla odnie$¢ skutku jako niezasadna.

Sad Apelacyjny orzekl zatem jak w sentencji, na mocy art. 385 kpc.



