Sygn. akt I ACa 614/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 wrze$nia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Struzik (spr.)
Sedziowie: SSA Jozef Wasik
SSA Wladystaw Pawlak
Protokolant: sekretarz sagdowy Katarzyna Rogowska

po rozpoznaniu w dniu 26 wrze$nia 2013 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Centrum Spolki z ograniczonga odpowiedzialnoécig w K. i Przedsiebiorstwa (...) i(...) spotki
jawnej w K.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...)w K.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Nowym Saczu
z dnia 14 lutego 2013 r. sygn. akt I C 542/11
oddala apelacje.

Sygn. akt I ACa 614/13

UZASADNIENIE

(...) Centrum sp. z 0.0. w K. i Przedsiebiorstwo (...) i (...) spolka jawna w K. w pozwie skierowanym przeciwko
Wspo6lnocie Mieszkaniowej(...)w K. domagali sie uchylenia siedmiu uchwat podjetych na zebraniu wtascicieli lokali
w dniu 26 marca 2011 r., a to:

- 0 przyjeciu sposobu glosowania jeden wlasciciel — jeden glos podczas calego zebrania;

- 0 przyjeciu sposobu glosowania jeden wlasciciel — jeden glos podczas podejmowania uchwaly o odwolaniu zarzadu
wspoOlnoty;

- 0 nieodwolaniu zarzadu wspdlnoty;



- 0 przyjeciu sposobu glosowania jeden wlasciciel — jeden glos przy podejmowaniu uchwaly numer (...) o przyjeciu
sprawozdania finansowego za rok 2009 i udzieleniu zarzadowi absolutorium;

-numer (...) o przyjeciu sprawozdania finansowego za rok 2009 i udzieleniu zarzadowi absolutorium;

- 0 przyjeciu sposobu glosowania jeden wlasciciel — jeden glos przy podejmowaniu uchwaly numer (...) o przyjeciu
sprawozdania finansowego za rok 2010 i udzieleniu zarzadowi absolutorium;

- numer (...) o przyjeciu sprawozdania finansowego za rok 2010 i udzieleniu zarzadowi absolutorium.

Uzasadniajac swe zadanie podniesli, ze uchwaly o przyjeciu sposobu glosowania jeden wlasciciel — jeden glos podjeta
zostaly z naruszeniem art. 23 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, gdyz wiekszoé¢ glosujacych
liczona udzialami byla temu przeciwna, natomiast pozostale uchwaly zostaly podjete z naruszeniem art. 23 ust.
2a tej ustawy, gdyz nie wystapily przestanki do zastosowania trybu glosowania jeden wtaéciciel — jeden glos, jako
ze suma udzialéw w nieruchomosci wspolnej jest rowna 1, a zaden z wlascicieli lokali nie dysponuje wiekszoécia
udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Nadto powodowie podnosili, Ze brak byto podstaw do przyjecia uchwaly o
udzieleniu zarzadowi absolutorium, a uchwatla nr (...)o przyjeciu sprawozdania finansowego za rok 2009 i udzieleniu
zarzadowi absolutorium zostala podjeta pomimo, ze nie zakonczyla sie prawomocnie sprawa o uchylenie uchwaly w
tym przedmiocie podjetej w 2010 .

Strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasgdzenie kosztow procesu, i zarzucila, ze pozew zostal wniesiony
po terminie okreslonym w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasno$ci lokali, nadto twierdzila, ze uchwaly o przyjeciu sposobu
glosowania jeden wlaéciciel — jeden glos podczas podejmowania uchwaly o odwolaniu zarzadu wspdlnoty oraz o
nieodwolaniu zarzadu wspolnoty w ogdle nie zostaly podjete, a glosowano jedynie nad zmiang porzadku obrad, nie
podejmowano tez uchwat o przyjeciu sposobu glosowania jeden wlasciciel — jeden glos, a tylko weryfikowano, czy
wymagana liczba 1/5 wlascicieli lokali wniosla o taki spos6b glosowania. Powolujac sie na prawomocne rozstrzygniecie
w sprawie sygn. I C 367/07 Sadu Okregowego w Nowym Saczu, zakonczonej wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Krakowie
sygn. akt I ACa 108/08, strona pozwana twierdzila tez, ze istnialy podstawy do glosowania systemem jeden wlasciciel —
jeden glos, w szczegolnoéci z uwagi na fakt, ze dzialania wspolnikéw powodowych spélek, polegajace na przeniesieniu
czeSci udzialow na synow dotychczasowych wspodlnikow, zmierzaly do obejscia prawa w celu uniemozliwienia
glosowania wedlug tej zasady. Zdaniem strony pozwanej powodowie powolujac sie na naruszenie przepiséw ustawy
o wlasnoéci lokali naduzywajg prawa czynigc z niego uzytek sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego.

Wyrokiem z dnia 14 lutego 2013 r. Sad Okregowy w Nowym Saczu uchylil uchwaly Wspo6lnoty Mieszkaniowej(...)w K.
podjete na zebraniu wlascicieli lokali w dniu 26 marca 2011 roku:

- 0 przyjeciu sposobu glosowania jeden wlasciciel — jeden glos podczas calego zebrania;

- 0 przyjeciu sposobu glosowania jeden wlasciciel — jeden glos przy podejmowaniu uchwaly numer (...) o przyjeciu
sprawozdania finansowego za rok 2009 i udzieleniu zarzadowi absolutorium;

- numer (...) o przyjeciu sprawozdania finansowego za rok 2009 i udzieleniu zarzadowi absolutorium;

- 0 przyjeciu sposobu glosowania jeden wlasciciel — jeden glos przy podejmowaniu uchwaly numer (...) o przyjeciu
sprawozdania finansowego za rok 2010 i udzieleniu zarzadowi absolutorium;

-numer (...) o przyjeciu sprawozdania finansowego za rok 2010 i udzieleniu zarzagdowi absolutorium.

W pozostalym zakresie sad powddztwo oddalil i zasadzil od strony pozwanej na rzecz powodow kwote 1.394 zl tytutem
kosztow procesu.

Uzasadniajac powyzsze orzeczenie Sad Okregowy ustalil, ze pozwana wspdlnota powstala w wyniku ustanowienia
odrebnej wlasno$ci lokali umowa z dnia 7 marca 2006 r. W budynku wyodrebniono 46 samodzielnych lokali, ktore



zostaly nabyte przez 29 czlonkéw wspolnoty. Powodowe spotki posiadaja we wspodlnej nieruchomosci udzialy: (...)
Centrum sp. z 0.0. 124.172/280.409 czesci to jest 44%, (...) C. sp. j. 37.425/280.409 czesci to jest 13%. Pozostala
cze$¢ nieruchomosci wspoélnej nalezy do 27 wlascicieli lokali. Przy zbyciu pierwszego lokalu zostal ustanowiony zarzad
nieruchomo$cig wspolna, ktory mial by¢ sprawowany przez (...) Centrum sp. z 0.0. przez 5 lat. Na zebraniu wspdlnoty
w dniu 9 marca 2006 r. powolano zarzad w osobach S. C. i J. C. oraz powierzono (...) Centrum sp. z 0.0. Zarzad
ten byl sprawowany bez uwzglednienia interes6w innych niz powodowie wiascicieli lokali. S. C. i J. C. s3 jedynymi
wspolnikami (...) C. sp. j. Posiadali takze po 633 udzialy (to jest po %2 wszystkich udzialéw) w (...) Centrum sp. z
0.0., jednak darowiznami z 2 i 22 marca 2007 r. darowali swym synom: J. C. synowi M. C., za$ S. C. synowi R. C. po
513 z posiadanych przez kazdego z nich 633 udzialéw. Nastepnie S. C. zostal ustanowiony prokurentem samoistnym
tej spolki.

W dniu 28 marca 2007 r. wspolnota podjela uchwale o zmianie sposobu zarzadu i wybrala nowy zarzad w osobach
P. K, J. S. i J. B., ktéry funkcjonuje do chwili obecnej. Glosowanie nad ta uchwala odbylo sie w systemie jeden
wlaéciciel — jeden glos, zas$ obie powodowe spolki glosowaly przeciwko tej uchwale. Powodztwo o uchylenie tych
uchwat zostalo prawomocnie oddalone w sprawie sygn. I C 367/07, przy czym Sad Apelacyjny w Krakowie stwierdzil,
ze wprawdzie obie powodowe spoltki sa odrebnymi podmiotami, jednak do 22 marca 2007 r. wiekszo$ciowe udzialy
w obu tych spoétkach nalezaly do tych samych wspoélnikow, a zatem byly to spotki wzajemnie dominujace i zalezne
w rozumieniu art. 4 § 5 k.s.h., co musialo wplywa¢ na procesy decyzyjne i dawalo podstawe do przyjecia, ze mialy
one przymiot jednego wlasciciela w rozumieniu art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali. Darowizny dokonane w
dniach 2 i 22 marca 2007 r. mialy na celu uniemozliwienie pozostalym wlascicielom lokali wprowadzenie systemu
glosowania jeden wlasciciel — jeden glos i nie mogly odnie$¢ skutku wobec pozostalych wlascicieli lokali, byly one
dzialaniami ukierunkowanymi na pozbawienie innych wlascicieli realnego wplywu na zarzad nieruchomoscia, a w
konsekwencji uznaé nalezy, ze wykorzystywanie przewagi wynikajacej z wiekszoSciowych udzialéw w nieruchomosci
wspolnej, bez jakiegokolwiek liczenia sie z mniejszoScia i blokowanie inicjatywy pozostalych wlasScicieli lokali stanowi
dzialanie sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego.

Odnoé$nie podjecia uchwal zaskarzonych w obecnie prowadzonym procesie sad I instancji ustalil, ze na zebraniu
wspoélnoty w dniu 26 marca2011 r. przewodniczacy zebrania P. K. przedstawil wniosek o przyjecie zasady glosowania
jeden wilasciciel — jeden glos i za przyjeciem tej uchwaly glosowali wlasciciele lokali dysponujacy lacznie 23,716%
udzialow, za$ przeciwko wlasciciele dysponujacy 62,122% udzialow, wobec czego zaprotokolowano przyjecie wniosku.
Nastepnie przedstawiono wniosek powodowych spoélek o zmiane porzadku obrad poprzez wprowadzenie do niego
glosowania nad uchwalami o odwolaniu zarzadu i powotaniu nowego zarzadu. Glosowanie nad zmiana porzadku
obrad poprzedzilo podjecie identycznym stosunkiem glosow, jak wyzej wymieniony, uchwaly o przyjeciu glosowania
w tym przedmiocie wedlug zasady jeden wlaSciciel — jeden glos, wobec czego zaprotokolowano, ze wniosek przeszedt.
Nastepnie przystapiono do glosowania uchwaly o zmianie porzadku obrad. Za tym wnioskiem glosowalo 6 osob,
przeciwko 12, za$§ 3 osoby wstrzymaly sie od glosu. W konsekwencji podczas zebrania nie zostaly poddane pod
glosowanie wnioski o odwolanie dotychczasowego zarzadu i powolanie nowego. W dalszej kolejno$ci poddano pod
glosowanie wniosek wlaécicieli o przyjecie zasady glosowania jeden wlasciciel — jeden glos przy podejmowaniu
uchwaly numer (...) o przyjeciu sprawozdania finansowego za rok 2009 i udzieleniu zarzadowi absolutorium,
ktéra to zasada zostala przyjeta identycznym stosunkiem gloséw, jak we wezesniejszych glosowaniach dotyczacych
takiej samej kwestii. W konsekwencji przyjeto uchwale numer (...) glosami 17 wlascicieli przy 4 glosach sprzeciwu.
Nastepnie poddano pod glosowanie wniosek wlascicieli o przyjecie sposobu glosowania jeden wlasciciel — jeden glos
przy podejmowaniu uchwaly numer (...) o przyjeciu sprawozdania finansowego za 2010 rok i udzieleniu zarzagdowi
absolutorium. Takze i ten wniosek uzyskal poparcie wlascicieli dysponujacych 23,176% udzialdbw w nieruchomosci
wspolnej przy sprzeciwie wlascicieli dysponujacych 62,122% udzialéw. Uchwala nr (...)zostala przyjeta glosami 16
0s6b przy 4 glosach sprzeciwu i 1 glosie wstrzymujacym.

Sad I instancji ustalil tez, ze obie powodowe spolki wspodldzialaja we wszystkich sprawach zwiazanych z
nieruchomo$cig wspoélna, podczas zebran wspolnoty zwykle skladaja takie same wnioski i prezentuja takie same
stanowisko, zawsze glosuja w taki sam sposob i sa reprezentowane przez te same osoby. Wspdlnie tez wystepuja



w procesach, w ktorych kwestionuja uchwaly wspolnoty, a ich wspolnym celem jest odwolanie obecnego zarzadu,
ktdérego dzialania kwestionuja. Spo6tki prowadzg odrebng dzialalno$é, o r6znym przedmiocie, jednak S. C. nadzoruje
sprawy administracyjne w spotce (...), zajmuje sie korespondencja tej spolki i podpisuje w jej imieniu polecenia
przelewu. M. C. zatrudniony jest w (...) sp. z 0.0., ktorej udzialowcamisg J. C.iS. C., za$ R. C., poza pelnieniem funkcji
wzarzadzie (...) sp. zo.0. prowadzil wlasna dzialalno$é gospodarcza, a od lutego 2012 r. pracuje w powodowej (...) C. S.
iJ. C. sp.j. Sad ustalil tez, ze wiekszoé¢ cztonkdéw wspolnoty, posiadajgcych lokale nienalezace do powodowych spotek,
w ramach wspolnego porozumienia podejmowala dzialania nieakceptowane przez powodowe spoélki, podczas zebran
wspoOlnoty glosowala przeciwko inicjatywom zglaszanym przez powodowe spo6tki, odsuwajac je od wplywu na zarzad
nieruchomoscig wspolng. Czesto tez odmawiano zmiany porzadku obrad w spos6b proponowany przez powodowe
spolki i nie dopuszczajac do glosowania nad ich wnioskiem. Konflikt dotyczyl gléwnie odwolania obecnego zarzadu
wspo6lnoty, przyjmowanego sposobu glosowania, zasadno$ci funkcjonowania recepcji i dochodzenia przez wspélnote
zaleglo$ci w oplatach od czedci wlascicieli lokali. Od momentu powolania nowego zarzadu wszystkie uchwaly byly
podejmowane w wyniku glosowania wedtug zasady jeden wiasciciel — jeden glos. Nowy zarzad uznawal powodztwa
wytoczone przez wihascicieli lokali przeciwko wspoélnocie jeszcze w okresie sprawowania zarzadu przez C. Centrum.
W latach 2006-2007, przed utrata przez obie sp6tki wplywu na zarzad, doszlo do powstania zaleglosci niektérych
czlonkdéw wobec wspoélnoty, a czlonkowie ci kwestionowali zasadno$¢ naliczania oplat. Nowy zarzad zaniechal
dochodzenia tych zaleglo$ci, ktérych suma przekraczala 100.000 zl, jednocze$nie za$ dochodzil r6znych wierzytelnosci
wspolnoty w stosunku do C. Centrum za okres sprzed 2007 r. Toczylo sie kilka spraw sadowych, cze$¢ dochodzonych
kwot zostala zasadzona, doszlo tez do zawarcia ugoéd sadowych. Powodowe spolki konsekwentnie domagaly sie
dochodzenia nalezno$ci od wszystkich czlonkéw wspdlnoty, za$ zarzad uzasadnial zaniechanie brakiem stosownej
dokumentacji, a takze uchyleniem przez wspoélnote w p6zniejszym okresie uchwal dajacych podstawy do naliczenia
tych nalezno$ci oraz przedawnieniem roszczen. W 2012 r. podjeto uchwate majaca na celu zrekompensowanie
czlonkom wspolnoty, ktérzy regularnie wnosili oplaty, tego, ze naleznosci od innych czlonkdw nie zostaly Sciagniete.
Poszczeg6lnym czlonkom wspdlnoty przyznano z tego tytulu odpowiednie kwoty, ktore sa zaliczane na poczet
biezacych oplat. Regulacja ta objeto (...) C. sp. j., ale juz nie (...) Centrum sp. z o0.0., przyjmujac, ze ulgi udzielno
wcezesniej, zawierajac ugode. Uchwala ta zostala zaskarzona do sadu. Spélka (...) prowadzila w swym lokalu, w
budynku wspélnoty dzialalno$é gastronomiczng, co spotykato sie z licznymi skargami mieszkancow. Gdy lokal ten
wynajela innemu podmiotowi, skargi ustaly, pomimo Ze nie zmienil sie profil dzialalnoéci.

Wyrokiem z dnia 28 lutego 2011 r. sygn. akt I C 464/10 Sad Okregowy w Nowym Saczu uchylil uchwaly wspoélnoty
z dnia 27 marca 2010 r. w sprawie przyjecia zasady glosowania jeden wlasciciel — jeden glos i w sprawie przyjecia
sprawozdania finansowego za rok 2009 i udzielenia zarzadowi absolutorium, za$ apelacja od tego wyroku zostata
oddalona przez Sad Apelacyjny w Krakowie w dniu 7 czerwca 2011 r. w sprawie sygn. I ACa 463/11.

Oceniajgc material dowodowy stanowigcy podstawe rozstrzygniecia sad I instancji powotal dokumenty i wskazal, ze
fakt podjecia uchwat w przedmiocie sposobu glosowania wynika wprost z protokotu zabrania wspoélnoty, nie mozna
wiec twierdzié, ze dochodzilto jedynie do zaprezentowania przez grupe witascicieli wnioskow w tym przedmiocie, nadto
taki wniosek, zlozony przed zebraniem, podpisali wlasciciele lokali dysponujacy 21,005% udzialdow, a na zebraniu
za wnioskiem tym glosowali wlasciciele dysponujacy 23,176% udzialéw, co dowodzi, ze doszlo do podjecia uchwaly
i wskazuje na niewiarygodno$¢ zeznan J. B. i P. K. dotyczacych tej kwestii, ktory zreszta sam podpisal protokol.
Odnos$nie wysokoSci zaleglo$ci czlonkdéw wspdlnoty sad powolal zeznania §wiadka A. G. oraz sporzadzone przez
nig zastawienie stwierdzajac, ze nie budza one watpliwosci, za§ co do pozostalych ustalenn wskazal na zeznania
przedstawicieli stron, a to P. K., J. B., J. C. i R. C. stwierdzajac, ze wprawdzie strony roznily sie co do interpretacji
faktow, jednak nie bylo sprzeczno$ci w zakresie ich relacjonowania.

W swych rozwazaniach sad I instancji wskazal, ze pow6dztwo nalezalo oddali¢, co do uchwat w przedmiocie odwolania
zarzadu i powolania nowego zarzadu, gdyz uchwaly takie nie zostaly podjete. W pozostalym zakresie powodztwo byto
natomiast zasadne. W szczego6lnoSci zostal zachowany 6-tygodniowy termin z art. 23 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali,
gdyz uchwaly zostaly podjete w dniu 26 marca 2011 r., za$§ datg wytoczenia powodztwa jest dzien 6 maja 2011 r.,
kiedy to pozew zostal nadany na poczcie. Uchwaly o glosowaniu wedlug zasady jeden wlasciciel — jeden glos zostaly



podjete w sposdb sprzeczny z prawem, gdyz nie uzyskaly wymaganej przez art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali
wiekszo$ci liczonej wedlug wielko$ci udzialéw, brak zas bylo podstaw do przyjecia takiego sposobu glosowania z uwagi
na wniosek wlascicieli lokali dysponujacych co najmniej 1/5 udzialéw w nieruchomosci wspolnej. W szczegolnosci
gdyby zachodzily przeslanki z art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnoéci lokali, podejmowanie uchwaly co do sposobu
glosowania bytoby zbedne. Jednakze przestanki z powolanego przepisu nie zachodzily. W szczegolnosci suma udzialéw
w nieruchomo$ci wspolnej jest rowna 1, a zaden z wlaScicieli lokali nie posiada wiekszoSci udzialdbw w nieruchomosci
wspoélnej. Zdaniem sadu I instancji nie mozna potraktowac¢ dwoch powodowych spolek jako jednego wlasciciela w
rozumieniu tego przepisu. Brak jest podstaw do przyjecia, ze obie spotki pozostaja we wzajemnym stosunku dominacji
badz zalezno$ci w rozumieniu art. 4 § 1 pkt 4 lit. e i pkt 5 k.s.h. Nie ma umowy o dysponowaniu odpowiednia
wiekszoScia glosow na zgromadzeniu wspolnikow (...) Centrum sp. z 0.0. przez (...) C. sp. j. lub jej wspolnikow, zas
spolka (...) i jej udzialowcy nie maja w ogole prawa glosu w spolce (...). Zaden z wezeéniej orzekajacych sadow nie
przyjal istnienia takiego stosunku pomiedzy powodowymi spétkami w chwili podejmowania uchwat przez pozwana
wspolnote, zas w sprawie sygn. I C 367/07 podstawa oddalenia powddztwa bylo przyjecie naduzycia prawa z uwagi na
dokonywanie w powodowej spolce zmian wlasnos$ciowych ukierunkowanych na pozbawienie pozostalych wlascicieli
lokali wplywu na zarzad nieruchomos$cia, przy ustaleniu wykorzystywania we wezeSniejszym okresie przez powodowe
spolki przewagi wynikajacej z wiekszosci udzialtow. Pomimo powigzania rodzinnego obu spoélek i ich wspolnych dziatan
majacych na celu odwolanie obecnego zarzadu wspoélnoty i doprowadzenia do glosowania udzialami, nie mozna
traktowaé tych dazen jako naduzycia prawa. Wniosku o takim naduzyciu nie mozna wywodzi¢ jedynie ze sposobu
dzialania tych spotek w przesztosci, gdy spelnialy przestanki uznania ich za pozostajace we wzajemnych stosunkach
dominacji i zalezno$ci. Nie mozna w szczeg6lnoéci tak traktowaé faktu dazenia do zmiany zarzadu wspoélnoty,
ktoéry nie realizowal postulatéw spoltek odnosnie dochodzenia zaleglo$ci od czlonkéw wspoélnoty. Nie zasluguje tez
na potepienie wspoéldzialanie czlonkéw rodziny, a powiazania rodzinne nie moga by¢, z uwagi na przepis art. 18
Konstytucji, traktowane gorzej, niz powigzania wynikajace np. z kolezenstwa, przyjazni, konkubinatu. Nadto gdyby
ustawodawca chcial wprowadzi¢ regute glosowania wedlug zasady jeden wlasciciel — jeden glos w sytuacji powigzan
rodzinnych lub kapitalowych wtascicieli lokali, wprowadzilby definicje ustawowa pojecia ,jeden wlasciciel” lub odestal
do art. 4 k.s.h. Jednolite dzialania pozostalych cztonkéw wspolnoty, ktérzy konsekwentnie od 2007 r. przeprowadzaja
wszystkie glosowania metoda jeden wlasciciel — jeden glos §wiadcza o istnieniu laczacych ich interesoéw, ktore nie
zastluguja na wieksza ochrone. Podejmowanie uchwat wiekszo$cia glosow liczona wiekszoécig udzialéw nie pozbawia
mniejszo$ciowych wlascicieli ochrony prawnej, gdyz ochrone taka zapewnia im przepis art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali. Jednak nawet przyjecie, ze dzialania powodowych spélek stanowia naduzycie prawa, nie mogloby prowadzié
do oddalenia powo6dztwa, gdyz na takie naduzycie nie moze powolywac sie strona, ktéra sama prawa naduzywa.
Ocena zachowania strony pozwanej od zmiany zarzadu w 2007 roku polegajacego na odrzucaniu wszelkich inicjatyw
powodowych spolek i pozbawieniu ich jakiegokolwiek wplywu na losy nieruchomosci, niedochodzenie zaleglych
nalezno$ci od wlascicieli lokali innych niz powodowe spo6lki zaprzecza idei wspolnoty majacej rowno dbac o interesy
wszystkich wlasScicieli lokali i stanowi naduzycie prawa. Sad wskazal przy tym, ze twierdzenia strony pozwanej, iz
zaniechanie dochodzenia zalegloSci wynikalo z faktu, ze ich wysoko§¢ nie jest znana, nie moze sie obroni¢, skoro
podjeto uchwale o rekompensatach.

Wyrok powyzszy zostal zaskarzony przez strone pozwang w punkcie I, uwzgledniajagcym powodztwo oraz w punkcie
III orzekajacym o kosztach procesu. Strona pozwana zarzucila naruszenie art. 328 § 2 w zw. z art. 233 k.p.c. poprzez:
uznanie za wiarygodne w znaczacej czeSci zeznan przedstawicieli obu stron i oparcie na nich ustalen faktycznych
pomimo ich odmiennosci co do faktéw istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, braku ustalenia wszystkich istotnych
dla rozstrzygniecia faktéw pomimo zgromadzenia dowodéw w tym zakresie, dowolne ustalenie, ze zaskarzone
uchwaly naruszaja interesy powodowych spoélek, dowolne i niepelne ustalenie odnoénie powigzan spétek (...),
przyjecie, ze wielko$¢ zalegloci nie budzi watpliwoSci na podstawie zeznan $wiadka A. G., dowolne przyjecie, wbrew
zgromadzonemu materialowi dowodowemu, ze zadanie wlasciciel lokali posiadajacych co najmniej 1/5 udzialéw
w nieruchomo$ci wspdlnej o systemie glosowania jeden wtasciciel — jeden glos stanowilo uchwaly, ustalenie, z
przekroczeniem zasady swobodnej oceny dowodoéw, ze strona pozwana naduzywa prawa, powodowe spolki za$ nie
naduzywaja prawa i bledne ustalenie przez sad, ze nie zaistnialy podstawy do glosowania w trybie jeden wlasciciel
— jeden glos. Nadto strona apelujaca zarzucila naruszenie prawa materialnego przez: bledng interpretacje art.



23 ust. 2 i 2a ustawy o wlasno$ci lokali w zw. z art. 4 k.s.h. oraz art. 5 k.c., i przez to brak przyjecia istnienia
pomiedzy powodowymi spoétkami powiazania, zalezno$ci i dominacji oraz naduzycia prawa przez strone powodowa
oraz stwierdzenia braku podstaw do stosowania glosowania w trybie art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali i
bledng interpretacje art. 23 ust. 1, 2 i 2a ustawy o wlasnosci lokali przez przyjecie, ze zadanie wlascicieli glosowania
wedlug zasady jeden wlaSciciel — jeden glos stanowilo uchwale, a nie jedynie zgloszenie i potwierdzenie wniosku o
glosowanie uchwaly. W konkluzji strona pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powodztwa
oraz zasadzenie kosztow procesu za obie instancje, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy sadowi I
instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji sa trafne i znajduja oparcie w zebranym materiale dowodowym,
za$ uzasadnienie zaskarzonego wyroku odpowiada wymogom z art. 328 § 2 k.p.c. Sad Apelacyjny ustalenia te
akceptuje i przyjmuje za wlasne, czyniac je podstawa swego rozstrzygniecia. Sad Apelacyjny pomija jednak ustalenia
dotyczace faktéw majacych swiadczy¢ o naduzyciu prawa przez strone pozwana, gdyz, niezaleznie od przekonania
Sadu Apelacyjnego o poprawnym ustaleniu tych faktow, ta okolicznoéé nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia.

Strona pozwana w uzasadnieniu zarzutéw apelacji wymienia caly szereg okoliczno$ci, w odniesieniu do ktérych
zeznania przedstawicieli stron rdznily sie jej zdaniem. Zwazy¢ trzeba, ze ocena, czy doszlo do naduzycia prawa przez
strony, nie jest ustaleniem faktow, ale oceng konsekwencji faktéw ustalonych przez sad, a zatem nie sposéb zarzucié,
jakoby rozbiezno$¢ w tym zakresie dotyczyla faktow, a nie ich interpretacji, jak to trafnie przyjal sad I instancji.
Podobnie i inne kwestie wskazywane w uzasadnieniu zarzutow apelacji, w zakresie ktorych, zdaniem strony pozwanej
doszto do sprzeczno$ci pomiedzy zeznaniami poszczegblnych stron, dotycza sfery ocennej, a nie samego zaistnienia
zdarzen, ktore zostaly przez sad I instancji ustalone. Co przy tym charakterystyczne, w apelacji zamieszczono dlugg
liste takich rozbiezno$ci, zas§ w odniesieniu do samych ustalen zakwestionowano tylko jedno, dotyczace przyjecia
przez sad, iz doszlo do podjecia uchwat w przedmiocie sposobu glosowania jeden wlasciciel — jeden glos. Apelujacy w
pozostalym zakresie nie wskazuje, ktore z konkretnych stwierdzen zawartych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
nie odpowiadajg rzeczywisto$é i jak rzeczywiscie fakty te wygladaly oraz w ktérych z przeprowadzonych dowodow jego
twierdzenia znajdowalyby oparcie i dlaczego dowody przeciwne nie zastuguja na wiare. W konsekwencji stwierdzié
trzeba, ze w apelacji nie podjeto zadne polemiki z ustaleniami faktycznymi i oceng dowodéw, a tylko prébowano zasiaé
watpliwoséci co do zasadnoSci dokonanej oceny. Tak uzasadniony zarzut nie moze okazaé sie skuteczny.

Strona pozwana zarzuca brak ustalenia wszystkich istotnych dla rozstrzygniecia sprawy faktéw, pomimo
zgromadzenia przez sad dowodéw w tym zakresie. Uzasadnienie tego zarzutu ogranicza sie do ogoélnikowego
stwierdzenia, ze pomimo uznania za wiarygodne zeznan przedstawicieli strony pozwanej, sad nie zawart w
uzasadnieniu wyroku ustalen faktycznych istotnych z zeznaniami tych osob, a dotyczacych naduzywania prawa
przez strony, dzialania sprzecznego z zasadami wspoétzycia spolecznego, naruszania intereséw powodowych spdlek,
powigzania powodowych spoélek. Nie doé¢, ze przytoczone sfery nie sg przedmiotem ustalen, ale ocen, to nadto
powolane zostaly tak ogolnikowo, ze nie spos6b stwierdzi¢, czego w istocie zarzut dotyczy. Apelujacy nie wskazal
przy tym zadnego faktu, ktéry jego zdaniem powinien zostaé¢ ustalony, a ustalony nie zostal. Jedynie w pi$mie
uzupehiajgcym uzasadnienie zarzutéow apelacji, sporzadzonym przez czlonkéw zarzadu wspdlnoty, odniesiono sie
wprost do powigzania spolek, ale powolano te same fakty, ktore zostaly ustalone przez sad I instancji, a zatem nie
sposéb tego wywodu traktowaé jako uzasadnienia zarzutu. W konsekwencji nie wiadomo tez na czym mialoby polegac
zarzucane w apelacji ,dowolne i niepelne ustalenia odnoénie powigzania spolek (...)”".

Zarzut, iz sad I instancji dowolnie ustalil, ze zaskarzone uchwaly naruszaja interesy powodowych spolek jest
bezprzedmiotowy. Podstawa uchylenia uchwat nie bylo naruszenie intereséw powodowych spolek, ale sprzecznoséc
uchwat z prawem.

Zakwestionowanie stwierdzenia, iz wielko§¢ zalegloSci nie budzi watpliwos$ci i przytoczona na poparcie tego
stwierdzenia argumentacja w piSmie uzupeliajacym uzasadnienie zarzutéw, jest bez znaczenia dla rozstrzygniecia.



Ta kwestia moglaby mie¢ znaczenie dla oceny, czy pozwana wspdlnota naduzyla prawa odsuwajac powodowe spotki
od wplywu na jej sprawy. Tymczasem, w sytuacji sprzeczno$ci uchwal z prawem, jest to okoliczno$¢ bez znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy. Stad tylko na marginesie zauwazy¢ trzeba, iz nie sposdb tego stwierdzenia zakwestionowaé
w Swietle przytoczonego przez sad I instancji argumentu dotyczacego podjecia przez pozwana wspolnote uchwaly o
rekompensatach dla wlascicieli, ktérzy stosowne nalezno$ci uiszczali. Jezeli, jak to twierdzi strona pozwana, wysoko$ci
tych zaleglo$ci nie mozna ustalié, powstaje pytanie, na jakiej podstawie okreslono wysoko$¢ rekompensat.

Kwestia podjecia uchwal w przedmiocie sposobu glosowania zostala ustalona trafnie i znajduje podstawy w materiale
dowodowym. Zasadnie sad I instancji wskazuje, Ze stwierdzenie o poddaniu pod glosowanie i podjeciu takich uchwat
jest zawarte w protokole zebrania wspdlnoty podpisanym przez przewodniczacego zebraniu P. K. i protokolujacg A.
G.. Taki protokoél jest dokumentem prywatnym, stwierdzajacym, ze o§wiadczenie w nim zawarte zostato przez osoby,
ktore je podpisaly zlozone (art. 245 k.p.c.). Nie budzi zatem watpliwo$ci, ze fakt taki zostal stwierdzony przez te
osoby. Twierdzenie zawarte w apelacji, jakoby rozbiezno$¢ co do wysokosci udzialow wlascicieli glosujacych za tym
wnioskiem oraz wlascicieli uprzednio wniosek taki skladajacych mialo Swiadczy¢ tylko o tym, ze dalsi wlaSciciele na
zebraniu wniosek te potwierdzili, jest niedorzeczne, wobec jednoznacznej tresci protokotu. W konsekwencji proby
wykazania, ze uchwaly takie nie zostaly podjete nalezy oceni¢, jako nie majace zadnego oparcia w faktach, a obliczone
tylko na osiggniecie chociazby cze$ciowego oddalenia powodztwa w tym procesie, po zapoznaniu sie z argumentacja
stojgca u podstaw wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie wydanego do sygn. I ACa 463/11. Kwestia ta przesadza takze
bezpodstawno$é zarzutu naruszenia prawa materialnego zawartego w pkt 2 lit. b apelacji.

W pelni zasadnie sad I instancji uznal, ze przyjecie uchwat o glosowaniu wedlug zasady jeden wlasciciel — jeden glos,
a takze uchwal nr 1/2011 i 2/2011 podjetych w takim glosowaniu naruszato art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnoéci lokali.
Przepis ten dopuszcza glosowanie wedlug takiej zasady tylko w trzech wypadkach, a mianowicie gdy suma udzialow w
nieruchomosci wspolnej nie jest rowna jeden oraz gdy wiekszo$é¢ udzialow nalezy do jednego wlasciciela, a takze gdy
oba te warunki sg spelnione lacznie. Okoliczno$¢, ze pierwszy i trzeci z ww. wypadkéw nie zachodzi jest bezsporna i
nikt nie probowal nawet twierdzi¢, ze suma udzialéow w nieruchomosci wspolnej jest rdzna od jedno$ci. Twierdzenie
strony pozwanej o dopuszczalno$ci glosowania systemem jeden wtasciciel — jeden glos opieralo sie na stwierdzeniu,
ze spelniona jest druga z przeslanek. Ustawodawca jednoznacznie jednak stwierdzil, ze wypadek ten zachodzi, gdy
przeslanka ta dotyczy jednego wlasciciela. Tymczasem powodowe spoélki sa odrebnymi podmiotami, kazda z nich
jest wlaScicielem innych lokali, co juz wskazuje, iz przestanka ta nie jest spelmiona. Sad Apelacyjny w obecnym
skladzie nie zgadza sie pogladem wyrazonym przez Sad Apelacyjny w Krakowie w uzasadnieniu wyroku z dnia 5 marca
2008 r. sygn. akt I ACa 108/08, iz powiazanie spblek powodujace pomiedzy nimi stosunek dominacji i zaleznosci
daje podstawy do uznania, iz maja one przymiot jednego wlasciciela. Takie powigzanie nie czyni dwoch odrebnych
podmiotéw praw jednym i trafnie sad I instancji wskazuje, iz gdyby ustawodawca chcial umozliwié¢ stosowanie zasady
z art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnoéci lokali w odniesieniu do sytuacji, w ktorej wiekszoé¢ udzialéw nalezy do dwoch,
powiazanych ze soba wlascicieli lokali, to uczynilby to w sposo6b wyrazny. Poszukiwanie innego rozwiazania poprzez
wykladnie prawa byloby uzasadnione wtedy, gdyby przyjecie sposobu glosowania wedlug zasady okres§lonej w art. 23
ust. 2a bylo jedynym sposobem ochrony wiascicieli mniejszo$ciowych. Tak jednak nie jest, skoro kazdemu z wlascicieli
lokali stuzy prawo zaskarzenia uchwatly na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali. Takie tez stanowisko
zajal tutejszy sad w wydanym miedzy tymi samymi stronami wyroku z dnia 7 czerwca 2011 r. sygn. I ACa 463/11.

Trafnie tez sad I instancji przyjal, ze zaskarzenie przez powodowe sp6tki uchwat podjetych w dniu 26 marca 2011 r. nie
stanowi naduzycia prawa. Przyjecie koncepcji naduzycia prawa przez Sad Apelacyjny w wyroku z dnia 5 marca 2008 .
sygn. I ACa 108/08 prowadzilo do pominiecia skutkow dokonania darowizn udzialéw w spoélce (...), ktére to darowizny
powodowaly, ze (...) Centrum sp. z 0.0.1 (...) C. sp. j. przestawaly by¢ spoétkami powigzanymi, a w konsekwencji
potraktowania tych spolek tak, jakby nadal byly spétkami powigzanymi. Niezaleznie od wyrazonego wyzej pogladu,
ze fakt powiagzania spolek nie daje podstaw do zastosowania przepisu art. 23 ust. 2a, wskazaé trzeba, ze poglad o
naduzyciu prawa byl wyrazony w konkretnych okolicznoéciach, gdy darowizny udzialéw byly dokonane bezposrednio
przez zebraniem wspolnoty, a ich celem bylo unikniecie mozliwoéci potraktowania spoélek jako powigzanych. Obecny
stan wlasno$ciowy obu spoélek trwa nieprzerwanie od dokonania powyzszych darowizn. O ile koncepcje naduzycia



prawa mozna wigza¢ z konkretnym dzialaniem, to nie sposob przyja¢ stanu permanentnego naduzycia prawa, ktory
prowadzi do trwalego odsuniecia od jakiegokolwiek wplywu na sprawy wspoélnoty i wybor zarzadu dwoch wlascicieli
lokali majacych lacznie wiekszo$¢ udzialéw w nieruchomosci wspolnej. Taka koncepcja prowadzilaby do przekreslenia
samej idei stojacej u podstaw zarzadu rzecza wspdlna i wypaczalaby funkcjonowanie wspolnoty. Nie sposob tez
zrozumieé, dlaczego prowadzenie spraw wspolnoty z pokrzywdzeniem czeSci wlascicieli lokali, ktére miato miejsce
w przeszlo$ci, mialoby pociagac za sobg sankcje trwalego odsuniecia wlasciciela lokalu od jakiegokolwiek wplywu na
sprawy wspolnoty, a stanowisko strony pozwanej i przyjeta praktyka glosowania we wszystkich sprawach wspolnoty
wedlug zasady jeden wlasciciel — jeden glos do takiego skutku prowadzi. Tego rodzaju sankcji nie moglby nalozyé
nawet ustawodawca, gdyz pozostawalaby ona w oczywistej sprzeczno$ci z konstytucyjng zasada ochrony wlasnosci
(art. 211 art. 64 Konstytucji RP).

Z powyzszych przyczyn apelacja jest bezzasadna i na podstawie art. 385 k.p.c. podlega oddaleniu.

O kosztach postepowania apelacyjnego nie orzeczono, skoro strona skarzaca przegrala sprawe, a pelnomocnik strony
przeciwnej nie zlozyl spisu kosztéw ani wniosku o ich przyznanie wedlug norm przepisanych (art. 109 § 1 k.p.c.).



