Sygn. akt V ACa 185/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 listopada 2016r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Janusz Kiercz
Sedziowie: SA Barbara Kurzeja (spr.)
SA Grzegorz Stojek
Protokolant: Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 16 listopada 2016r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa L. W.

przeciwko (...) przy ulicy (...) w G.

o ustalenie nieistnienia uchwaly i uchylenie uchwaty

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 15 grudnia 2015r., sygn. akt I C 117/14

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 240 (dwieScie czterdzieSci) zlotych tytutem kosztéw postepowania
apelacyjnego;

3. nakazuje pobra¢ od powodki na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w Gliwicach) kwote 200 (dwieécie)
zlotych tytulem nieuiszczonej oplaty od apelacji od zadania ewentualnego.

SSA Grzegorz Stojek SSA Janusz Kiercz SSA Barbara Kurzeja

Sygn. akt: V ACa 185/16

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 15 grudnia 2015 roku Sad Okregowy oddalil powodztwo L. W. o ustalenie nieistnienia uchwaty
pozwanej (...) numer (...) z dnia 27 lutego 2014 r. oraz Zadanie ewentualne o jej uchylenie oraz zasadzil od powo6dki
na rzecz pozwanej kwote 377 zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego ustalajgc, co nastepuje.

(...) przy ul.(...) w G. powstala w 2006 roku. W dniu 1 kwietnia 2009 roku zawarla z (...) Sp. z 0.0. umowe o zarzadzanie

nieruchomo$cia skladajaca sie z dzialek (...) o powierzchni 17 412,56 m'?, zabudowang budynkami mieszkalnymi przy

ul. (...), (...), (...) w G., dla ktérych prowadzona jest KW (...). We Wspolnocie znajduje sie ponad 40 klatek schodowych,
w ktorych lacznie jest ponad 200 mieszkan. Umowa z zarzadcg zostala wypowiedziana w dniu 30 czerwca 2011 roku,
jednakze na skutek zawarcia porozumienia z dnia 28 pazdziernika 2011 r. wspoélpraca byta kontynuowana.

L. W. jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty. Przystuguje jej tytul wlasnoéci do lokalu przy ul. (...).

Uchwala podjeta w dniu 22 marca 2012 roku nr (...) czlonkowie Wspoélnoty uchwalili, Ze w glosowaniu nad wszelkimi
uchwalami w sprawie odwolania lub zmiany zarzadcy zastosowanie bedzie miala zasada glosowania: jedne wtasciciel
— jeden glos. Uchwala ta nie zostala zaskarzona. Nie byla ona roéwniez uchylana, ani zmieniana.

Czlonkowie pozwanej podjeli w dniu 4 listopada 2013 roku uchwale nr (...) w przedmiocie wypowiedzenia firmie
(...) Sp. z 0.0. umowy o zarzadzanie z dnia 1 kwietnia 2009 r. wraz z porozumieniem z dnia 28 paZdziernika 2011 r.
z zachowaniem terminu wypowiedzenia okre§lonego w umowie. Ponadto udzielili oni zarzadowi pelnomocnictwa do
zawarcia umowy o zarzadzanie z nowym zarzadca na warunkach ustalonych przez zarzad. Uchwala zostala podjeta
wiekszoscig glosow whascicieli lokali liczonych wedlug udzialéw. W zwiazku z podjeciem uchwaly zarzad wypowiedziat
umowe spoélce (...) w dniu 17 grudnia 2013 roku.

Po podjeciu uchwaly w sprawie odwolania zarzadcy, czteroosobowy zarzad Wspolnoty skladajacy sie z M. A., L. M., M.
M.iJ. F. przeprowadzil spotkania z potencjalnymi zarzagdcami celem wybrania jednego z nich. J. F. uznala jednak, ze
zarzadca powinien by¢ wybrany przez czlonkow Wspolnoty, nie za$ przez zarzad. Z tego powodu na zawiadomieniach
dla mieszkancéw o zebraniu Wspdlnoty w dniu 27 lutego 2014 roku znalaz} sie informacja, ze celem zebrania jest
wybranie nowego zarzadcy. Tymczasem pozostali czlonkowie zarzadu zawarli umowe o zarzadzanie nieruchomos$cia
z panem W.. Czlonkowie Wspoélnoty, ktorzy przyszli na zebranie w dniu 27 lutego 2014 roku byli zdezorientowani,
poniewaz spodziewali sie, ze bedg wybiera¢ nowego zarzadce, tymczasem zostal im przedstawiony juz wybrany
zarzadca. Atmosfera na zebraniu byla bardzo nerwowa. Na prosbe B. W. w zebraniu bral udzial funkcjonariusz policji
— dzielnicowy Z. D. (1). B. W. zostala wybrana przewodniczaca zebrania, co nie spodobalo sie czesci obecnych osob,
kwestionujacych jej wybor. Zaréwno ona jak i dzielnicowy nie potrafili zaprowadzi¢ porzadku podczas zebrania.
Czlonkowie Wspolnoty wypowiadali sie jednocze$nie, podnosili glos i reagowali nerwowo. Cze$¢ czlonkéw, w tym
M. A, L. M, M. M. i L. S, opuscilo zebranie przed jego zakonczeniem. Na zabraniu zostalo jednak zainicjowane
podjecie uchwaly nr (...) roku w przedmiocie uchylenia uchwaty z dnia 4 listopada 2013 roku nr (...). J. F., ktora byla
za podjeciem takiej uchwaly twierdzila, ze dotychczasowy zarzadca tj. (...) Sp. z 0.0. powinien pehi¢ swoja funkcje
jeszcze przez 3 miesiace, aby Wspolnota rozliczyla jego dzialanie i dopiero wtedy podjela ostateczng decyzje co do
dalszej wspolpracy. Czesé cztonkow Wspolnoty oddala glosy za podjeciem tej uchwaly, a pozostale glosy byly zbierane
przez J. F. w drodze indywidualnego zbierania gloséw. J. F. chodzita do czlonkéw Wspodlnoty wraz z cztonkiem komisji
rewizyjnej B. W.. Zawsze odczytywala mieszkancom tre$¢ uchwaly, w razie watpliwosci thumaczyla jej znaczenie.
Prosila takze mieszkancow o samodzielne, ponowne odczytanie tre$ci uchwaly. J. F. mowila, ze zarzadca ma by¢
przywrocony tylko na okres trzech miesiecy, p6zniej za$ zostanie podjeta kolejna uchwata. Czlonkowie Wspoélnoty
dobrowolnie skladali swoje podpisy za lub przeciw uchwale. Nie byli naklaniani, ani zmuszani do glosowania w
okreslony sposob. Cze$¢ mieszkancoHw nie interesowala sie sprawami Wspolnoty i mimo tlumaczenia im tres$ci uchwaty
nie wiedziala w jakiej sprawie oddaje swoj glos.

B. W. posiadala pelnomocnictwo do glosowania od D. P. (Witkiewicza 71/2), R. N. ((...)), E. D. ((...)), Z. M. ((...)).
Oddala ona glos za wskazane osoby. Druki pelnomocnictwa znajdowaly sie wraz z zawiadomieniami o zebraniu w
skrzynkach na listy. B. W. sama przyszla do E. D. i poprosila, by ta udzielila jej pelnomocnictwa do glosowania. W
pozniejszym czasie E. D. nie popierala dzialania B. W.. Jednakze ani ona, ani zadna z pozostalych oséb, ktore udzielily



pelnomocnictwa nie powolywal sie na blad i nie uchylila sie od swojego o$wiadczenia woli. Pelnomocnictwami
do glosowania od kilku mieszkancéw dysponowala takze J. F., jednakze udala sie ona do osob, ktére udzielily jej
pelnomocnictwa, tak by same mogly odda¢ glos.

Czlonek Wspolnoty B. M. dwukrotnie oddata swoj glos albowiem jest wlascicielka dwoch mieszkan. Za niezyjacego w
czasie podejmowania uchwaly W. K. glos oddal jego syn, bedacy spadkobierca. Glos w imieniu A.K.oddala jej corka.

Ostatecznie uchwala nr (...) w przedmiocie uchylenia uchwaly z dnia 4 listopada 2013 roku nr (...) oraz udzielenia
zarzadowi upowaznienia do wykonania uchwaly zostala podjeta stosunkiem gloséw: za 61,386 %, przeciw 0,495%,
oraz sie 1,980 % glosow wstrzymujacych sie. Uchwala zostala podjeta wedlug zasady: jeden wlasciciel jeden glos.

W dniu 27 lutego 2014 roku czlonkowie Wspoélnoty podjeli rowniez uchwale nr (...) w sprawie wypowiedzenia
wszystkich aktualnie wigzacych Wspoélnote uméw podpisanych przez zarzad w okresie od 1 wrze$nia 2013 roku. W
uchwale wskazane zostalo, ze zarzad wspolnoty dzialal na szkode wilascicieli. Mieszkanicy podjeli takze uchwate nr
(...) w sprawie odwolania czlonkéw zarzadu: M. A., L. M. i M. M. — .z powodu niezrozumialych dzialan przy wyborze
nowego zarzadcy, podejmowanych wbrew woli wiekszo$ci wlascicieli lokali”. Niezaleznie od tego odwolani cztonkowie
zarzadu ztozyli osobiste rezygnacje z pelnionych funkcji. Od tego momentu w sktad zarzadu Wspo6lnoty wehodzi J. F..

Po uplywie 3 miesiecy od podjecia zaskarzonej uchwaly nie zostaly podjete dzialania majace na celu podjecie decyzji
co do dalszej wspolpracy ze spotka (...).

Dzialanie zarzadcy Wspodlnoty bylo ograniczone z uwagi na uchwale nr (...) z dnia 8 listopada 2011 roku, zgodnie z
ktora wszystkie czynnoéci prawne, ktére beda rodzily skutki finansowe dla Wspdlnoty, w tym zaciaganie zobowigzan
finansowych wymagaja uprzedniego udzielenia zgody przez zarzad w formie uchwaly. Uchwala taka powinna by¢
podjeta bezwzgledna wiekszo$cig gloséw w obecnosci, co najmniej polowy cztonkéw zarzadu.

W Prokuraturze Rejonowej w G., z zawiadomienia powodki, toczylo sie postepowanie o naduzycie udzielonych
uprawnien i niedopelnienie ciazacych obowiazkéw przez zarzadce (...) Sp. z 0.0. wobec pozwanej Wspdlnoty w okresie
od stycznia 2010 roku do 31 grudnia 2012 roku. Biegla rewident w postepowaniu karnym badata prawidlowo$é
prowadzenia przez spoélke (...) dokumentacji ksiegowej. Nie stwierdzono zadnych nieprawidlowosci i postepowanie
zostalo umorzone.

Powodka zainicjowala postepowanie kontrolne wobec (...) Sp. z 0.0. przez Drugi Urzad Skarbowy w G. w zakresie
podatku od towardéw i uslug za rok 2010 i 2011 rok. Kontrola przeprowadzona w 2014 roku réwniez nie ujawnila
nieprawidlowosci.

Postanowieniem z dnia 12 stycznia 2015 roku wszczete zostalo przez Prokurature Rejonowa w G. (2 Ds. 23/15)
postepowanie karne w sprawie podejrzenia popelnienia przestepstwa polegajacego na uzyciu dokumentéw z
podpisami czlonkéw Wspolnoty niezgodnie z ich wola, zniestawienia cztonkéw komisji rewizyjnej, nieprawidtowosci
przy wymianie okien oraz nieumy$lnego sprowadzenia bezpo$redniego niebezpieczenistwa w postaci zawalenia sie
budynku przy ul. (...).

Powodka wielokrotnie dzwonila do spdlki (...) wyrazajac swoje niezadowolenie co do sposobu zarzadzania
nieruchomos$cia i swoje opinie wyrazala w sposob obrazliwy dla pracownikoéw zarzadcy. (...) Sp. z 0.0. pismem z dnia
4 lutego 2014 roku wzywal powodke do zaprzestania bezpodstawnych dzialan majacych na celu zdyskredytowanie
spoiki.

Prezesem spolki (...) jest W. B.. Spotka zatrudnia m.in. ksiegowe, osoby z wyksztalceniem prawniczym, z

wyksztalceniem budowlanym oraz licencjonowanego zarzadce.

Budynki mieszkalne nalezace do Wspdlnoty licza ponad 100 lat, sa w bardzo zlym stanie technicznym i wymagaja
wielu napraw i remontoéw. Mieszkancy podjeli decyzje o tym, ze Wspolnota nie bedzie zaciagac kredytow, a wszelkie
prace i remonty beda wykonywane ze §rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym. Drobne prace naprawcze



wykonywane byly na biezgco. Zarzad zlecal dokonanie przegladu budynkéw i na tej podstawie decydowal jakie
prace beda przeprowadzane. Natomiast wieksze remonty wykonywane byly po ich uzgodnieniu z mieszkancami.
Wykonawce prac wybieral zarzad w porozumieniu z zarzadcg, czesto rOwniez w porozumieniu z mieszkancami
Wspolnoty. Z uwagi na brak wystarczajacych $rodkow Wspodlnota nie jest w stanie przeprowadzi¢ wszystkich
niezbednych remontéw. Czlonkowie Wspolnoty wyrazaja niezadowolenie ze stanu technicznego budynkéw oraz z
przeprowadzonych prac. Kazdy bowiem wolalby, by prace byly wykonywane w budynku, w ktérym zamieszkuje.
Sytuacja ta wywoluje wzajemng nieche¢ i konflikty miedzy cztonkami Wspoélnoty.

W czasie, gdy zarzadca byt (...) Sp. z 0.0. przeprowadzono remonty dachéw wraz z dobudowa kominéw przy ul.
(...),(..0), (.., (...). Wyremontowano podworko przy ul. (...). Wymieniono okna, pomalowano cze$é klatek schodowych
oraz przeprowadzono remont balkonéw. W dzialaniu zarzadcy zdarzaly sie bledy i nieprawidlowos$ci. Czasami kwoty
na fakturach byly zawyzone, badZ mylono numery budynkéw. Czlonkowie zarzadu wskazywali na nieprawidlowosci,
za$ zarzadca kazdorazowo je korygowal. Wykonawca remontu jednej z klatek schodowych wystawil dwie faktury
za te same prace. Okazalo sie jednak, ze pierwsza faktura byla bledna i zostala anulowana, za§ Wspdlnota uiécila
tylko nalezno$¢ wynikajaca z drugiej faktury. Przeksiegowanie pieniedzy z funduszu remontowego na fundusz
eksploatacyjny — zostalo dokonane przez zarzad, gdy konto zarzadcy zostalo zablokowane. Na protokole odbioru
zamowionych u dostawcy okien znalazlo sie stwierdzenie, ze miejscem wykonania ustugi jest siedziba spoiki (...).
Faktycznie okna zostaly przywiezione do siedziby zarzadcy, zamontowano je jednak, zgodnie z zamo6wieniem, w
budynku przy ul. (...).

W ocenie Sadu Okregowego, zadanie pozwu — zaro6wno to dotyczace stwierdzenia nieistnienia uchwaly nr (...), jak i
zadanie dotyczace uchylenia uchwaly, nie zastluguje na uwzglednienie.

Powbdka domagajac sie ustalenia nieistnienia uchwaly na podstawie art. 189 k.p.c. wskazywala, ze za przyjeciem
zaskarzonej uchwaly zebrano mniej niz 50 % udzialéw i w jej ocenie, glosy powinny by¢ liczone wedlug wielkoéci
udzialow kazdego z wlascicieli, a nie wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Wskazaé¢ wzwigzku z tym nalezy, ze zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali uchwatly wspélnoty mieszkaniowej
zapadaja wiekszoscia glosow wiascicieli 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. W niniejszej
sprawie Wspolnota podjeta - w dniu 22 marca 2012 roku - uchwale nr (...), zgodnie, z ktora do glosowania nad
wszelkimi uchwalami w sprawie odwolania lub zmiany zarzadcy zastosowania bedzie miala zasada glosowania: jedne
wlasciciel — jeden glos. Uchwala ta nie zostala zaskarzona. Czlonkowie Wspoélnoty nie zmienili, ani nie uchylili tej
uchwaly. W tych okoliczno$ciach nie ulega watpliwos$ci, ze uchwala nr (...) roku, ktéra dotyczyta uchylenia uchwaly o
rozwigzaniu umowy z zarzadca, powinna by¢ podjeta przy zastosowaniu zasady jeden glos jeden wlasciciel. Poniewaz
za przyjeciem uchwaly glosowalo 124 mieszkancéw sposréd 202 uchwata uzyskata wymagang wiekszo$c.

W ocenie Sadu Okregowego, nie budzila réwniez watpliwosci kwestia waznosci pelnomocnictw do glosowania
udzielonych B. W., a co za tym idzie waznoSci gloséw oddanych przez nig w imieniu D. P., R. N., E. D. oraz Z. i Z. D.
(2), gdyz pelnomocnictwo do glosowania udzielone osobie trzeciej nie wymaga dla swojej wazno$ci zadnej szczegdlnej
formy. Brak jest takze wymogu by dokument pelnomocnictwa zawiera¢ musiat informacje takie jak numer PESEL czy
numer dowodu osobistego, a sama tresé¢ pelnomocnictwa musialy by¢ napisana pismem recznym. Wskazaé¢ réwniez
nalezy, ze czlonkowie Wspolnoty, ktorzy udzielili pelnomocnictw B. W. mieli §wiadomo$¢ skutkow swojego dzialania.
Zadna z 0s6b udzielajacych pelnomocnictwa nie powolala sie rowniez na blad i nie uchylila od zlozonego wezeéniej
o$wiadczenia woli.

Wazne okazaly sie takze glosy oddane przez B. M., gdyz bytla ona uprawniona do dwukrotnego oddania glosu,
jako wlascicielka dwoch mieszkan. Glos oddany przez nastepce prawnego W. K. rowniez byl wazny. Nie udalo sie
ustalié, czy glos oddany przez corke A.K. w imieniu matki byt wazny. J. F. wskazywala, ze cérka prawdopodobnie
dysponuje stosownym pelnomocnictwem, jednakze taki dokument nie zostal w sprawie przedlozony. Nie da sie wiec
wykluczyé, ze glos ten byl w rzeczywistoSci niewazny. Zauwazy¢ jednak nalezy, ze okolicznoé¢ taka nie zmienilaby



wyniku glosowania, w dalszym bowiem ciagu liczba glos6w oddanych za podjeciem uchwaly wynosi wiecej niz 50 %.
Ewentualne uchybienie w tym zakresie pozostaje zatem bez wplywu na wynik glosowania.

Zgodnie z art. 23 ust.1 ustawy o wlasnosci lokali, uchwaty moga by¢ podejmowane w drodze indywidualnego zbierania
gloséw przez zarzad. JednoczeSnie brak jest przepisu zabraniajgcego uczestnictwa w procedurze zbierania gloséw
przez osobe trzecia. Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego w sposob jednoznaczny wynika, Ze glosy zbierala J. F.,
bedaca czlonkiem zarzadu. Zawsze odczytywala tre$¢ uchwaly i prosila, by mieszkaniec jeszcze raz przeczytal uchwale.
W razie potrzeby J. F. thumaczyla réwniez jej znaczenie. W czynnosci zbierania glosow uczestniczyla takze B. W.,
co uzasadnione bylo tym, Ze pelila ona wowczas funkcje czlonka komisji rewizyjnej i kontrolowala prawidtowos$ci
dzialania zarzadu. Obecno$¢ B. W. pozostawala zatem bez wplywu na przebieg i wynik glosowania.

Whbrew twierdzeniom powodki, nie zostalo w sprawie wykazane, by glosujacy czlonkowie Wsp6lnoty byli wprowadzani
w blad, co do tresci uchwaly.

Dokonujac z kolei merytorycznej oceny uchwaly nr (...) Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze nie jest
ona niezgodna z przepisami prawa, umowa wlascicieli, ani tez nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wsp6lng oraz interesow wlascicieli.

Strona powodowa wskazywala na niegospodarnoé¢ zarzadcy nieruchomosci ( sp6iki (...)), jednakze zebrane w sprawie
dowody nie pozwalaly jednak na twierdzenie o istnieniu istotnych uchybien w dzialalno$ci rachunkowej czy ksiegowej
zarzadcy. Z inicjatywy powodki Urzad Skarbowy w G. prowadzil wobec zarzadcy postepowanie kontrolne w zakresie
rozliczen podatku od towar6éw i uslug za lata 2010 i 2011 i nie wykazala ona zadnych uchybiefi. Nadto, w toku
prowadzonego postepowania karnego przeprowadzony zostal dowdd z opinii bieglego rewidenta, ktéry sprawdzal
rachunkowos¢ i spos6b prowadzenia dokumentacji ksiegowej spolki (...) za okres od stycznia 2010 do 31 grudnia
2012 roku. Kontrola ta réwniez nie wykazala zadnych nieprawidlowosci, za$ postepowanie karne zostalo umorzone.
Rowniez w tym zakresie powddka nie zdolala wykaza¢ podnoszonych przez nia uchybien po stronie zarzadcy.

Oceniajac z kolei dbaloé¢ zarzadcy o stan techniczny nieruchomosci oraz zasadno§é przeprowadzonych remontéw,
Sad mial na uwadze specyfike pozwanej, ktéra obejmuje ponad 200 wlascicieli lokali, zamieszkalych w okolo 40
klatkach schodowych. W chwili powstania Wspdlnoty (w 2006 roku) ponad stuletnie budynki znajdowaly sie w
bardzo zlym stanie technicznym. Wspoélnota postanowila jednak, ze nie bedzie zaciaggala kredytéw, a remonty beda
przeprowadzane wylacznie ze Srodkéw gromadzonych na funduszu remontowym. Z uwagi na duzy zakres potrzeb
remontowych $rodki te sa niewystarczajace, stad mozliwe jest wykonanie tylko czeéci prac. Od momentu, gdy
zarzadca Wspolnoty jest (...) Sp. z o0.0., przeprowadzonych zostalo kilka duzych remontéw (remonty dachéw wraz z
dobudowa kominéw przy ul.(...), (...), (...), (...), remont podworko przy ul. (...), wymiana okien, remont balkonéw) oraz
szereg biezacych, drobnych prac remontowych. (...) w dalszym ciagu wymagaja jednak istotnych naktadéow. W tych
okolicznoS$ciach nie mozna jednakze zasadnie zarzucac zarzadcy braku dbalosci o stan techniczny budynkéw skoro w
swoich dzialaniach musial uwzglednia¢ posiadane przez pozwana $rodki finansowe.

Cze$¢ mieszkancow wspolnoty jest zadowolona z przeprowadzonych remontéw natomiast cze$é, w tym powodka,
uwaza, ze zarzadca przeprowadzal remonty, ktore nie byly najpilniejsze. Na tak zr6znicowana ocene bez watpienia ma
wplyw liczba jej czlonkow i ilo§¢ mieszkan. Zaoferowane przez powodke dowody, jak réwniez dowody przedlozone
przez strone przeciwng nie pozwalaly na sformulowanie wniosku o istotnej wadliwo$ci dzialania zarzadcy.

Powodka zdolala wprawdzie wykazac, ze w dzialaniu zarzadcy pojawialy sie bledy, jako ze mylil numery budynkow,
czy tez nie zauwazal podwojnych faktur wystawionych przez wykonawcow robot. Wszystkie te uchybienia byly jednak
korygowane. Mozliwo$¢ pojawienia sie bledow przy okazji zarzadzania tak duza Wspdlnotg jest rzecza naturalng
i nie przesadza ona o celowym dzialaniu zarzadcy na jej szkode. Powodka podnosila wiele zarzutow dotyczacych
prawidlowos$ci dzialan zarzadcy, nie zdolala jednak wykaza¢, by koszty prac remontowych byly przezen celowo
zawyzane badz tez nie dokonywal on niezbednego odbioru prac.



Powodka zaskarzyla wyrok w catosci i podnoszac zarzuty naruszenia:

- art. 233 k.p.c. poprzez pominiecie przy dokonywaniu ustalen zeznan $wiadkoéw skladanych na rozprawie w dniu
20.01.2015 r. oraz niedokonanie wszechstronnego rozwazenia wszystkich zebranych w sprawie dowodéw,

- art. 232 k.p.c. poprzez pominiecie wnioskow dowodowych strony powodowej, w szczegolnosci z dokumentow
znajdujacych sie w posiadaniu strony pozwanej,

- art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez ustalenie, iz uchwala nr (...) jest uchwala wigzaca mimo wyraznego
zaprzeczenia ze strony powodki,

- art. 328 § 2 k.p.c. poprzez ,przedstawienie sprzecznych ze soba twierdzen uzasadniajacych rozstrzygniecie”,

- art. 23 ust. 11 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali poprzez jego bledna wykladnie odnoénie do
wplywu na wazno$¢ uchwaly czynno$ci zbierania gloséw i nieuprawnione rozszerzenie wyjatku od zasady liczenia
glosow pod uchwalg wspoélnoty mieszkaniowej,

- art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali poprzez jego niezastosowanie pomimo zaistnienia
wskazanych w nim przestanek

wniosla o jego zmiane przez ustalenie nieistnienia uchwaly ewentualnie o jej uchylenie lub o uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do twierdzen skarzacego odno$nie zarzutu naruszenia przepisdbw prawa
procesowego wskazac¢ nalezy, ze zarzut taki moze zosta¢ uznany za skuteczny jedynie wowczas, gdy zachodzi zwiazek
przyczynowy pomiedzy naruszeniem przepisu proceduralnego a treScig orzeczenia. Takiego zwigzku apelujgca nie
wykazala podnoszac zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., jako ze okoliczno$ci faktyczne, ktére mialy za cel wykazanie
zasadnosci podnoszonych przez powoddke zarzutéw formalnych, a mianowicie: brak wymaganej wiekszosci glosow
przy podejmowaniu uchwaly, wadliwo$¢é pelnomocnictw udzielonych do glosowania, niewazno$¢ niektorych oddanych
glosow, czy tez zarzuty wskazujace na to, Ze obecno$é B. W. przy zbieraniu gloséw miala istotny wplyw na przebieg
i ostateczny wynik glosowania zostaly prawidlowo ustalone za$ tre$¢ motywoéw apelacji wskazuje, ze skarzaca
kwestionuje w istocie ich ocene jurydyczna.

Ustalenia te, istotne dla rozstrzygniecia w materiale dowodowym zgromadzonym w sprawie nie wykazujg tak bledow
natury faktycznej, jak i logicznej, stad Sad Apelacyjny je w pelni podziela, przyjmujac za wlasne.

Z kolei artykul 232 zd. 1 k.p.c. wskazuje na obowiazek przedstawienia faktow i dowodow przez strony i z tego wzgledu
nie moze mie¢ wplywu na poprawno$¢ wydanego przez sad rozstrzygniecia. Adresatem tej normy sg strony, a nie sad,
co oznacza, ze to strony obowiazane sa przedstawia¢ dowody, a sad nie moze rowniez co do zasady zastepowac stron
w jego wypeknieniu.

Zarzut wadliwego sporzadzenia uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia jest natomiast zasadny tylko wowczas, gdy z
powodu braku w uzasadnieniu elementéw wymienionych w art. 328 § 2 k.p.c. zaskarzone orzeczenie nie poddaje
sie kontroli instancyjnej, czyli gdy tre$¢ uzasadnienia orzeczenia sadu uniemozliwia calkowicie sprawdzenie toku
wywodu, ktéry doprowadzit do wydania orzeczenia o okre$lonej treéci. Taka sytuacja w rozpoznawanej sprawie
nie zachodzi i sfera motywacyjna zaskarzonego orzeczenia poddaje sie nadto ocenie instancyjnej w zwigzku z
czym przychyli¢ sie do oceny Sadu Okregowego, ze w ustalonych okoliczno$ciach faktycznych brak jest podstaw
do uwzglednienia Zadnego ze zgloszonych przez powoddke roszczen, a wiec tak roszczenia gtéwnego o ustalenie
nieistnienia zaskarzonej uchwaly nr (...) z dnia 27 lutego 2014 r. w sprawie uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 4 listopada



2013 r. 0 rozwigzaniu umowy o zarzadzanie z dotychczasowym zarzadcg, jaki i zadania ewentualnego o uchylenie
wymienionej uchwaty na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (dalej: u.w.l.), jako
ze brak jest podstaw do zanegowania oceny Sadu Okregowego, ze zaskarzona uchwala nie jest niezgodna z przepisami
prawa lub umowa wlascicieli lokali, ani tez nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna i
interesOw wlascicieli.

Odnoszac sie do dalszych zarzutdéw apelacji nalezy na wstepie przypomnieé, ze wprawdzie w doktrynie istnieja spory co
do dopuszczalno$ci wyodrebniania, obok uchwal niewaznych z powodu ich sprzecznoéci z prawem, kategorii uchwat
nieistniejacych, to w judykaturze przewaza zdecydowanie poglad opowiadajacy sie za taka mozliwo$cia i celowoScia.
Przypadki uchwal nieistniejacych sa kategoria odmienna o uchwat sprzecznych z prawem; charakteryzuje je przy
tym tak drastyczny, krancowy stopien natezenia wadliwosci, ze usprawiedliwia to uznanie ich za nieistniejace, a
wiec za niewywolujace zadnych skutkéw prawnych. O nieistnieniu uchwaly mozna w szczegdlnoéci mowic¢ wtedy,
gdy nieprawidlowos$ci w zwolaniu lub procedowaniu okreslonych organéw wykluczaja mozliwo$é stwierdzenia, ze
wyrazily one wole jako ten wla$nie uprawniony organ. Natomiast wadliwoS$ci wyrazajace sie w dzialaniu w niepelnym
skladzie, nie pozwalajacym na skuteczne wyrazenie woli, powoduja jedynie niewazno$é podjetej uchwaly, ktéra jednak
obiektywnie istnieje (por. wyrok SN z 20 lutego 1987 ., I PR 1/87, OSNC 1988/684) co oznacza, ze dopdty dopoki nie
zostala zaskarzona musi by¢ respektowana zaré6wno miedzy cztlonkami wspolnoty mieszkaniowej, jak i przez osoby
trzecie, a takze wykonywana przez zarzad. Oznacza to takze, Ze w innym procesie podnoszenie zarzutu niewaznos$ci
uchwaly z powodu jej sprzecznosci z prawem jest bezskuteczne.

Z art. 23 ust. 1 u.w.l. wynika, ze uchwaly wlascicieli lokali s3 podejmowane badZ na zebraniu, badZz w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glos6w oddanych cze$ciowo na zebraniu,
czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Zgodnie z tym przepisem do zbierania gloséw pod uchwata w
drodze indywidualnego zbierania glos6w uprawniony jest wylacznie zarzad, jezeli jednak byly one zebrane przez osoby
nieuprawnione, to jak sie przyjmuje trafnie w judykaturze, podjecie przez wspodlnote mieszkaniowg uchwaly w trybie
indywidualnego zbierania glosow, dokonanego przez osoby nieuprawnione, moze stanowi¢ podstawe jej uchylenia
przez sad, jezeli uchybienie to miato lub moglo mie¢ wplyw na jej tres¢ (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca
2004 1., IV CK 543/03, OSNC 2005/7-8/132 oraz SA w Szczecinie z dnia 21 maja 2015 ., I ACa 85/15)

W rozpoznawanej sprawie poza sporem pozostaje, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta czeSciowo w drodze
indywidualnego zbierania glosow, przy czym glosy te zbierala osoba, ktéra byla do tego uprawniona przy udziale
czlonka komisji rewizyjnej B. W.. Przy podejmowaniu tej uchwaly nie doszlo zatem do naruszenia przepiséw ustawy
o charakterze formalnym i z dowod6w przeprowadzonych w sprawie wynika, ze sposob zbierania gloséw nie wplynat
na tre$¢ uchwaly i to nawet przy przyjeciu, ze cze$¢ glosow zebrala B. W.. Ustalone w sprawie okoliczno$ci faktyczne
towarzyszace glosowaniu nad zaskarzona uchwalg, nie daja réwniez podstaw do przyjecia, zgodnie z sugestia powddki,
ze w trakcie glosowania dochodzilo do wprowadzania wlascicieli lokali w blad co do treéci podejmowanej uchwaly.

Watpliwosci Sadu Apelacyjnego co do prawidlowosci zaskarzonej uchwaly nie budzi réwniez podnoszona przez
skarzaca okoliczno$¢, ze osoby glosujace w listopadzie 2013 r. za zmiana zarzadcy, glosowaly zupelnie odmiennie i w
lutym 2014 r. domagaly sie uchylenia tej uchwaly.

Z ustalen Sadu Okregowego wynika bowiem, ze uchylona uchwata zostala podjeta w oparciu o nieprawdziwe zarzuty,
jakie kierowano pod adresem zarzadcy.

Z kolei, dla skutecznego podjecia przez wlascicieli lokali danej uchwaly wymagane jest jej powziecie w jednym ze
wskazanych trybow, wiekszo$cia gloséw (wiecej niz 50% glosow) liczona wedlug wielkosci udzialow, chyba ze w
umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada
jeden glos. Zgodnie z art. 23 ust. 2 u.w.l. w umowie lub w uchwale podjetej w trybie okreslonym w tym przepisie mozna
postanowi¢, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Modyfikacja ustawowego sposobu
glosowania na glosowanie wedlug zasady ,jeden wlasciciel — jeden glos" nie moze by¢ generalna. W wyroku z dnia 3
kwietnia 2008 r., IT CSK 605/07, LEX nr 500179, Sad Najwyzszy okreélil, iz odstepstwo od ,udzialowego" sposobu



glosowania i to ,na kazde zadanie" wlaScicieli oznacza koniecznosé okreslenia materii, w ktérej mogloby nastapic
glosowanie w sposob przyjety w art. 23 ust. 2a u.w.l. Skonkretyzowanie materii bedgcej przedmiotem danej uchwaty,
a wiec odej$cie od tradycyjnego sposobu glosowania — tak jak to mialo miejsce w sprawie niniejszej - nie jest w takim
przypadku generalne, co przemawia za jego dopuszczalnoScia.

Z przeprowadzonych dowodéw wynika, ze uchwala nr (...) z dnia 22 marca 2012 r. wprowadzila
zasade glosowania jeden wlasciciel - jeden glos w sprawach odwolania lub zmiany zarzqdcy i
przyjecie takiego sposobu glosowania w sprawie odwolania lub zmiany zarzadcy pozwanej zostalo
nadto przeglosowane wiekszosciq udzialow w nieruchomosci wspaélnej. Zajej przyjeciem glosowali
bowiem wlasciciele reprezentujacy 55,742% udzialéow w nieruchomosci wspoélnej. Uchwala ta
precyzyjnie okresla kategorie spraw, do ktérych ma zastosowanie w zwiqzku z czym zarzuty
powddki kierowane pod jej adresem nalezalo uznaé za nieuzasadnione. Nie podwazyla bowiem
skutecznie wiarygodnosci i mocy dowodowej przedlozonego przez pozwang dokumentu a jej
subiektywne przekonanie o nieobowigzywaniu uchwaly lub brak wiedzy o jej istnieniu nie moze
prowadzié¢ do podwazenia jej istnienia; nadto nie zostala zaskarzona.

Skoro zatem za przyjeciem zaskarzonej uchwaty glosowalo 124 wlascicieli lokali sposrod ogélnej
liczby 202 wlascicieli, to nie ulega watpliwosci, ze uchwala zostala podjeta przez wiekszosé
wilascicieli lokali i nawet przy przyjeciu niewaznosci gloséow oddanych na podstawie udzielonych
pelnomocnictw (rodzajowych) wobec braku blizszego sprecyzowania ich przedmiotu i gloséow
zakwestionowanych co do ich waznosci przez powobdke (dotyczy to waznosci glosu oddanego przez
corke A. K.z uwagi na brak przedlozenia stosownego dokumentu pelnomocnictwa i glosu oddanego
przez B. M. jako wlascicielke dwoch lokali), okolicznosé ta nie zmienilaby ostatecznego wyniku
glosowania. W dalszym ciggu bowiem liczba glosow oddanych za podjeciem zaskarzonej uchwaty
wynost wiecej niz 50%; wiekszosé wymagana dla podjecia uchwaly wynosila bowiem 102 glosy,
a dla skutecznego zakwestionowania zaskarzonej uchwaty powédka zobowiqzana byla wykazaé
nieprawidlowe oddanie 23 glosow, czego nie uczynila.

Poniewaz, jak juz wyzej wskazano, w orzecznictwie utrwalony pozostaje poglad, zgodnie z ktérym zarzuty formalne
moga stanowi¢ podstawe do uchylenia uchwaly jedynie wowczas, gdy wadliwo$ci postepowania mialy lub mogly mieé¢
wplyw na tre$¢ uchwaly, to na podzielenie zastuguje zatem poglad Sadu pierwszej instancji, ze powodka nie wykazala
by wskazywane uchybienia mialy wplyw na tre$¢ zaskarzonej uchwaty.

Powbdka nie wykazala takze by przedmiotowa uchwala pozostawala w sprzecznoSci z zasadami prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna.

W niniejszej sprawie rozstrzygniecia wymagalo takze, czy zaskarzona uchwala narusza interes powodki, a to wobec
zarzutu apelacji naruszenia art. 25 ust. 1 u.w.l. Zgodnie z nim, 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 nieruchomoscia wspolng lub w inny sposéb narusza jego interesy. W pogladach orzecznictwa i doktryny
zgodnie podkresla sie, ze naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu powyzszego przepisu stanowi kategorie
obiektywna, oceniang m.in. w $wietle zasad wspoétzycia spolecznego, a o sprzecznoéci z interesem wlasciciela mozna
moéwi¢ wtedy, gdy uchwala z formalnego punktu widzenia nie narusza zadnego przepisu, lecz jest dla czlonka
niekorzystna z gospodarczego, czy tez z osobistego punktu widzenia. W przypadku uchwal wspoélnoty mieszkaniowej
pojecie "interesu" nalezy interpretowaé szeroko, poniewaz naruszenie interesu wlascicieli dotyczy bezposrednio ich
nieruchomoéci (tak: w wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 1 pazdziernika 2015 r., 1 ACa 320/15, niepubl.).

Zaoferowane przez powoddke dowody nie potwierdzily zasadnosci zarzutéow powoédki odnosnie
do nieprawidlowosci w sprawowaniu zarzqdu przez spétke (...) Sp. z o.0. i nie pozwolily
na sformulowanie wniosku o istnieniu istotnych uchybien w jej dzialalnosci, jako zarzqdcy.
Podkreslenia zas$ wymaga, na co zasadnie zwroécil wmwage Sad Okregowy, ze funkcjonowanie



wspolnoty mieszkaniowej musi godzié rozne interesy jej cztonkéow. Prawie kazda uchwala jest
bowiem dla czesci z nich mniej a dla czesci bardziej korzystna niz stan dotychczasowy, co nie
stanowi jeszcze o naruszeniu interesu i mozliwosci jej uchylenia.

Z powyzszych wzgledow i na podstawie art. 385 k.p.c. apelacja podlegala oddaleniu, jako nieuzasadniona.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego uzasadnia, stosownie do jego wyniku, art. 98 w zw. z art. 98 i
99 k.p.c. oraz 8 ust.1 pkt 1 w zw. z § 20 1 § 10 ust. 1 pkt 2 i § 15 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych. Pobrano roéwniez od powdédki nieuiszczong
przezen w wysoko$ci 200 zt od zadania ewentualnego (uchylenia uchwaly na wypadek nieuwzglednienia przez
sad apelacyjny zadania apelacji zadania postawionego na pierwszym miejscu — art. 191 k.p.c.). Orzeczenie w tym
przedmiocie zapada bowiem w orzeczeniu koncowym w przypadku rozpoznania obu powddztw, co w niniejszej
sprawie mialo miejsce.

SSA Barbara Kurzeja SSA Janusz Kiercz SSA Grzegorz Stojek



