Sygn. akt I ACa 1116/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 listopada 2012 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel
Sedziowie: SSA Maria Kus-Trybek
SSA Barbara Gorzanowska
Protokolant: st.sekr.sadowy Barbara Piaszczyk

po rozpoznaniu w dniu 30 listopada 2012 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbdztwa K. K. (1) i K. K. (2)

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w K.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji strony pozwanej od wyroku Sagdu Okregowego w Krakowie
z dnia 20 lipca 2012 r. sygn. akt I C 2417/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddala powodztwo i zasqgdza od powodoéw na rzecz
strony pozwanej kwote 180zt ( sto osiemdziesiqt zltotych) tytulem kosztéow procesu;

2. zasqdza od powodéw na rzecz strony pozwanej kwote 335z1 ( trzysta trzydziesci pieé zlotych)
tytultem kosztéow postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie
z dnia 30 listopada 2012 1.

Powodowie — K. K. (1) i K. K. (2) domagali sie uchylenia uchwaly nr (...)wlascicieli lokali Wspélnoty Mieszkaniowej
(..)w K. z dnia 26 pazdziernika 2011 r. w sprawie powierzenia Zarzadowi Wspo6lnoty obowiazkéw zwigzanych z
administrowaniem nieruchomoscia wsp6lna jako sprzeczng z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali oraz umowa
wladcicieli lokali, a takze naruszajaca zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig i interes strony powodowe;j.
W szczegblnoSci powodowie zarzucali naruszenie wymogu o zaprotokolowaniu uchwaly przez notariusza a takze
sposob podjecia uchwaly poprzez czesciowe oddanie gloséw na zebraniu a cze$ciowo w drodze indywidualnego ich
zbierania, naruszajgc postanowienia umowy.



Pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa (...)w K. wniosla o oddalenie powddztwa zaprzeczajac zarzutom powodow.

Wyrokiem z dnia 20 lipca 2012 r. Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny uchylil uchwale nr(...)z dnia 26
pazdziernika 2011 r. w sprawie powierzenia Zarzadowi Wspdlnoty obowiazkéw zwiazanych z administrowaniem
nieruchomos$cia wspoélng, zasadzil od strony pozwanej na rzecz powod6w do niepodzielnej reki kwote 380 zlotych
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze zarzad nieruchomoécia wspdlna Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)w K. zostal pierwotnie
ustalony w umowie zawartej w dniu 23 lutego 2009 r. w formie aktu notarialnego. Zasady zarzadu nieruchomoécia
ustalono w Statucie wspolnoty — zarzad wspolnoty powierzono firmie (...) J. K. (...) (§ 33 Statutu). Zgodnie z § 35
Statutu zarzad nieruchomos$cia wsp6lng mogt zosta¢ zmieniony moca uchwaly Zebrania (...), w szczegdlnoSci przez
powolanie Zarzadu Wspoélnoty. W tej sytuacji w sklad Zarzadu mialo wchodzi¢ trzech czlonkéw wybranych sposréd
wladcicieli lokali lub spoza ich grona. Zgodnie z § 35 ust. 4 Statutu Wynagrodzenie Zarzadcy (Zarzadu) ustalane
jest w drodze uchwaly Zebrania (...). Jak ustalil nastepnie Sad pierwszej instancji, zgodnie ze Statutem wspdlnoty
Zebranie (...) moze skutecznie obradowac i podejmowac uchwaly, jezeli uczestnicza w nim wlasciciele reprezentujacy
co najmniej 50% udzialéw w nieruchomosci wspoélnej (§ 27). Uchwaly podejmowane sa wiekszoScia ponad 50%
glosow wszystkich wlascicieli lokali liczong wedtug wielko$ci udzialow w nieruchomosci wspdlnej, chyba ze w uchwale
podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreSlonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos (§ 28 ust.
1). Nad uchwalami, ktére — poddane pod glosowanie nie zostaly przyjete wymagana wiekszo$cig glosow, a liczba
nieoddanych gloséw z powodu nieobecnoéci na Zebraniu (...) je reprezentujacych jest taka, ze gdyby oddane byly
»za” uchwala, uchwala zostalaby przyjeta — Zarzadca (Zarzad) przeprowadza glosowanie uzupelniajace — w drodze
indywidualnego zbierania gloséw. Glosowanie uzupehliajace przeprowadza sie w formie pisemnej, w terminie 14
dni od daty zakonczenia Zebrania. Raporty z glosowania uzupeliajacego, podpisane przez przedstawiciela Zarzadcy
(Zarzadu) zalacza sie do protokotu z Zebrania, na ktérym poddana byla pod glosowanie uchwata bedgca przedmiotem
glosowania uzupekiajacego (§ 29 ust. 1-3). Statut Wspolnoty przewiduje takze, ze uchwala moze zostaé podjeta w
trybie indywidualnego zbierania glosow przez Zarzadce (Zarzad), w przypadku gdy: uchwala musi by¢ podjeta w trybie
pilnym, przewidywany koszt zwolania Zebrania (...) bylby niewspolmiernie duzy w stosunku do wagi sprawy bedacej
przedmiotem uchwaly, zostanie zlozony i przeglosowany wniosek w przedmiotowej sprawie na Zebraniu (...) (§ 31
ust.1).

Wedlug ustalenr Sadu Okregowego, w dniu 26 paZzdziernika 2010 r. odbylo sie Zebranie (...) lokali znajdujacych
sie w budynku nr (...) przy ul. (...) w K.. Na wskazanym zebraniu oraz w drodze indywidualnego zbierania glosow
zostala podjeta uchwala nr(...) nastepujacej tresci: ,Wlasciciele lokali postanawiaja odwolaé¢ zarzad powierzony
(.)dJ. K (.) (.)-C.) K, ul (...) pok. (...)oraz postanawiaja zmieni¢ sposdb zarzadu, w ten sposéb, ze zarzad
sprawowany bedzie zgodnie z art. 20 ustawy o wlasnosci lokali”. Opisana uchwala zostala zaprotokolowana przez
notariusza. Uchwalg nr (...)zebranie wlascicieli powolalo Zarzad Wspdlnoty, w sklad ktorego weszlo 5 os6b: M.
S. (Prezes Zarzadu) oraz A. M., M. L., M. P., P. P. (Czlonkowie Zarzadu). Z kolei w dniu 12 paZdziernika 2011
r. odbylo sie nadzwyczajne zebranie Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...)w K.. W zebraniu uczestniczylo 39 wlascicieli
lokali, co stanowilo 59,45% udzialdbw w calej Wspdlnocie. W toku zebrania zostala omoéwiona kwestia zarzadzania
i administrowania nieruchomoécia wsp6lng. Poddano pod glosowanie uchwate nr (...) o nastepujacej tresci:
+~Wlasciciele lokali — czlonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K., powierzaja Zarzadowi Wspolnoty
obowiazki zwigzane z administrowaniem nieruchomoécia wspdlna. Wlasciciele ustalaja, ze miesieczne wynagrodzenie

za czynnoSci zwigzane z administrowaniem nieruchomos$cia wspdlna wynosi¢ bedzie: 0,50 zt za m{?) _ od

20 _oq powierzchni garazowych”. Obecni na zebraniu

powierzchni lokali mieszkalnych i ustugowych, 0,25 zl za m
czlonkowie Wspdlnoty oddali w sprawie uchwaly nr (...): 31,5% gloséw za przyjeciem uchwaly; 0% gloséw przeciwko
przyjeciu uchwaly; 25,23% glosow wstrzymalo sie od glosowania. Wobec braku wystarczajacej liczy gloséw do
przyjecia lub nieprzyjecia uchwaly, poddano ja pod glosowanie w trybie indywidualnego zbierania glosow. W ten
sposob za jej przyjeciem zagtosowalo 20,40% udzialow. Lacznie za przyjeciem uchwaly opowiedzieli sie wlasciciele
reprezentujacy 51,90% udzialow.



W rozwazaniach prawnych Sad Okregowy powolal przepis art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca
1994 r. ( t.j. z 2000 r., nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej. u.w.l.), zgodnie z ktérym wiadciciel lokalu moze zaskarzyc
uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jeéli narusza
ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powodowie
zaskarzyli uchwale nr(...)w sprawie powierzenia Zarzadowi Wspdlnoty obowigzkow zwigzanych z administrowaniem
nieruchomoscia wspolna. Zarzucili w szczegdlnoéci, iz zaskarzona uchwala pomimo tego, iz miala na celu istotng
zmiane sposobu zarzadu, nie zostala zaprotokotowana przez notariusza, czym naruszono art. 18 ust. 2 a u.w.l. Skoro
zaskarzona uchwala spowodowala zmiane sposobu zarzadu, to wymagala rygoru okre$lonego w art. 18 ust. 2 a
u.w.l. Zgodnie z art. 18 ust. 1 u.w.l. wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowienie odrebnej wlasnosSci lokali
albo w umowie zawartej pézniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, a
w szczegoblnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej lub prawnej. Zarzad nieruchomoécig wspo6lna przy ul. (...)
zostal ustanowiony w umowie z dnia 23 lutego 2009 r. w formie aktu notarialnego. Powierzono go firmie (...)
J. K. (...). Sad wskazal, ze ten sposéb okreSlenia sposobu zarzadu charakteryzuje sie jednomy$lnoscia. Zmiana
lub uchylenie umowy okreslajacej sposéb zarzadu moze nastapi¢c w dwojaki sposodb, albo w wyniku zawarcia
nowej umowy przez wszystkich wlascicieli lokali, albo w spos6b znaczenie latwiejszy i szybszy — przez podjecie
uchwaly zgodnie z art. 18 ust. 2a u.w.l. Przepis ten stanowi, ze zmiana ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzadu
nieruchomo$cig wspdlna moze nastapié¢ na podstawie uchwaly wtascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza.
Brak jest wowczas konieczno$ci wyrazenia zgody na zmiane przez wszystkich wlascicieli lokali, skoro przepisy ustawy
nie przewiduja w tym zakresie jednomyslno$ci. W dniu 12 paZdziernika 2011 r. odbylo sie nadzwyczajne zebranie
Wspolnoty Mieszkaniowej (...)w K., w toku ktérego oraz w trybie indywidualnego zbierania glos6w zostala podjeta
uchwala nr (...)o nastepujacej treSci ,,Wlasciciele lokali — czlonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K.,
powierzaja Zarzadowi Wspolnoty obowiazki zwigzane z administrowaniem nieruchomos$cia wspolna. Wlasciciele
ustalaja, Zze miesieczne wynagrodzenie za czynnoSci zwiazane z administrowaniem nieruchomoscia wspdlna wynosic

bedzie: 0,50 zt za m{(?) — (2) _

garazowych”. Zdaniem Sadu, skoro uchwata odnosi sie do powierzenia Zarzadowi Wspolnoty obowiazkéw zwigzanych
z administrowaniem nieruchomoscia wspolng, stanowi ona o zmianie sposobu zarzadu, co oznacza, ze przy jej

od powierzchni lokali mieszkalnych i ustugowych, 0,25 zt za m od powierzchni

podjeciu naruszono ustawowy wymog jej zaprotokolowania przez notariusza, a to musialo skutkowaé¢ uchyleniem
uchwaly nr (...)w tym zakresie. Sad podkreslil istotno$¢ podejmowanej decyzji dla Wspolnoty. Zmiana sposobu
zarzadu dotyczy powaznych intereséw wszystkich czlonkéw wspoélnoty i wymog spisania protokotu przez notariusza
jest dyktowany waga czynnos$ci, w celu stwierdzenia jej przebiegu i zdarzen wywolujacych skutki prawne. Ponadto
skoro zarzad zostal ustanowiony w formie jednomys$lnej umowy wszystkich wlascicieli lokali, przewidziane prawem
wymogi dla zmiany sposobu zarzadu musza by¢ postrzegane rygorystycznie. Takze w orzecznictwie wskazuje sie,
ze zmiana sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolng wymaga podjecia uchwaly wspoélnoty zaprotokolowanej przez
notariusza (zob. wyrok SN z dnia 9 lutego 2012 r., III CSK 184/11, LEX nr 1131128; postanowienie SN z dnia
27 lutego 2009 r., II CZ 4/09, LEX nr 494006; uchwala SN z dnia 21 stycznia 2009 r., III CZP 129/08, OSNC
2009/12/158). Odnoszac sie za$ do zarzutu strony pozwanej, iz kwestie zmiany zarzadu uregulowala uchwala nr
(...)z dnia 26 pazdziernika 2010 r., za$ przedmiotem zaskarzonej uchwaly nr (...)byla kwestia ustalenia wysoko$ci
wynagrodzenia Zarzadu za wykonywane obowiazki, Sad stwierdzil, ze tre$¢ uchwaly nr (...)nie pozwala na aprobate
tego stanowiska, gdyz wydzwiek zaskarzonej uchwaly jest jednoznaczny. Stanowi ona o dwbch kwestiach: okresla
sposob zarzadu nieruchomosScia wspdlna oraz ustala wynagrodzenie za czynnoSci zwigzane z administrowaniem
nieruchomoscig. Skoro za$ istnieje uchwala wezesniejsza, ktéra ma dotyczy¢ tego samego zakresu, uchwale nr (...)w
sprawie powierzenia Zarzadowi Wspolnoty obowigzkow zwigzanych z administrowaniem nieruchomos$cia wspblng
nalezato wyeliminowa¢ z obrotu, jako zbedng i mogaca dezorientowa¢ czlonkéw wspolnoty.

Z podanych wyzej wzgledéw na mocy art. 25 ust. 1 i art. 18 ust. 2 a u.w.l. Sad uwzglednil powo6dztwo. O kosztach
procesu Sad orzekl zgodnie z art. 98 § 11 3 k.p.c., uwzgledniajac uiszczona przez powodow oplate sadowa od pozwu
(kwota 200 z — art. 27 pkt 9 u.k.s.c.) oraz koszty zastepstwa powodéw przez radce prawnego (kwote 180 zl — § 10 ust.
1 pkt 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci



radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawego
ustanowionego z urzedu.

Wyrok Sadu Okregowego zaskarzyla strona pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...)w K., ktdra zarzucila naruszenie
prawa materialnego, a to:

1. art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali poprzez bledne jego zastosowanie, skutkujace przyjeciem, iz zaskarzong
uchwala (nr (...)z dnia 12 pazdziernika 2011r.), Wspolnota dokonywatla zmiany sposobu zarzadu, a w konsekwencji, z
uwagi na brak zachowania wymaganej prawem formy, uchwala nie mogta odnie$é skutku. Sad procedujacy w sprawie
dokonal blednej subsumpcji wskazanej normy, mimo iz w spos6b prawidlowy w stanie faktycznym ustalil, iz do zmiany
zarzadu doszlo rok wezesniej - na mocy podjetej i zaprotokolowanej przez notariusza uchwaly z dnia 26 paZzdziernika
2010r. nr (...),

2. art. 28 w zw. z art. 22 ust. 3 pkt 1) ustawy o wlasno$ci lokali poprzez ich pominiecie, ktére skutkowalo przyjeciem,
wbrew przywolanym przepisom ustawy, iz czlonkom wspo6lnoty mieszkaniowej, sprawujacym funkcje w Zarzadzie
Wspblnoty i faktycznie wykonujgcym czynnos$ci zarzadu i administrowania, nie nalezy sie wynagrodzenie,

3. art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez bledna jego wykladnie, skutkujaca przyjeciem, iz podstawa uchylenia
uchwaly moze by¢ okoliczno$é inna niz wskazane w przywolanym przepisie, tj. konieczno$¢ wyeliminowania skarzonej
uchwaly z obrotu prawego jako zbednej, a przez to mogacej dezorientowaé czlonkéw wspolnoty (str. 7 uzasadnienia,
ostatnie zdanie pierwszego akapitu). W istocie wiec Sad uchylil uchwale w oparciu o pozaustawowa przestanke.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, strona pozwana wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa
oraz zasadzenie od powoddw solidarnie na rzecz strony pozwanej, kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa
adwokackiego wedlug norm przepisanych za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony pozwanej jest uzasadniona.

Apelacja nie zawiera zarzutow procesowych, dlatego na wstepie nalezy tylko wskazaé, iz Sad Okregowy poczynil
prawidlowe ustalenia faktyczne, ktére Sad Apelacyjny akceptuje i przyjmuje jako wlasne. Jednakze Sad ten
wyprowadzil z ustalonego przez siebie stanu faktycznego sprawy nieprawidtowe wnioski, w szczegdlnosci za$ co do
przedmiotu zaskarzonej uchwaly. Sad przyjal bowiem, ze jej przedmiotem jest zmiana sposobu zarzadu, o ktérej mowa
w art. 18 ustawy o wlasno$ci lokali, z czym nie sposob sie zgodzic.

Zapisy art. 18 ust. 1 u.w.l. umozliwiaja wlascicielom lokali okreélenie sposobu zarzadu wspo6lng nieruchomoscia,
co oznacza, ze z woli wlascicieli lokali zarzad ten moze by¢ prowadzony inaczej, niz to okreslaja kolejne przepisy
ustawy u.w.l. - przy czym to okreélenie sposobu zarzadu nieruchomoscia wspélng ma nastgpi¢ w umowie zawartej
w formie aktu notarialnego. Ustanowienie sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lng moze, zgodnie z treécia
wymienionego przepisu, polega¢ w szczego6lnoSci na tym, ze wiasciciele lokali powierza zarzad nieruchomoscia
wspoblng jakiej$ osobie fizycznej lub prawnej, w dalszej czedci ustawy nazywanej zarzadcg, ktéremu powierzono
zarzad nieruchomoécig wspolna. Jesli wlasciciele lokali zdecyduja sie zmieni¢ tak ustalony sposéb zarzadu (lub
osobe zarzadcy), moga to uczynié poprzez zmiane zawartej w formie aktu notarialnego umowy lub zawrze¢ nowa,
albo w spos6b okre§lony w art. 18 ust. 2a u.w.l,, czyli na podstawie uchwaly wlascicieli lokali zaprotokolowane;j
przez notariusza (w przypadku wspoélnot duzych), co jest rownoznaczne z podjeciem uchwaly z woli wiekszoSci
wlascicieli lokali. Uchwalg zaprotokolowana przez notariusza, o ktérej mowa w art. 18 ust. 2a u.w.l., mozna takze w
miejsce zarzadu powierzy¢ zarzgdzanie zarzadcy (jesli weze$niejsza umowa w sprawie sposobu zarzadu nie dokonano
powierzenia zarzadu zadnej osobie) albo zmieni¢ zarzadce, przy czym sama zmiana zarzadcy nie jest zmiana sposobu
zarzadzania (por. postanowienie SN z dnia 27 lutego 2009 r., II CZ 4/09, LEX nr 494006). Powierzenie zarzadu jest
traktowana jako uregulowanie sposobu zarzadu, a zatem réwniez zmiana zarzadcy (sprowadzajaca sie do powierzenia
zarzadu innej osobie) wymaga zmiany umowy wlascicieli zawartej albo przez wszystkich, albo w trybie art. 18 ust. 2a



uw.l. (tj. w formie uchwaly zaprotokolowanej przez notariusza). (por. tez uchwata SN z dnia 21 stycznia 2009 r., IIT
CZP 129/08, OSNC 20009, nr 12, poz. 158).

Zjednoznacznych ustalen Sadu Okregowego wynika jednak, ze to na zebraniu wlascicieli lokali w dniu 26 pazdziernika
2010 r. oraz w drodze indywidualnego zbierania gloso6w zostala podjeta, zaprotokolowana przez notariusza, uchwata
nr (...), ktéra odwolano zarzad powierzony J. K. oraz postanowiono zmieni¢ sposob zarzadu, w ten sposob, ze
zarzad sprawowany bedzie zgodnie z art. 20 ustawy o wlasno$ci lokali. Z kolei uchwalg nr (...)zebranie wlascicieli
powolalo Zarzad Wspolnoty, w sklad ktorego weszlo 5 osob: M. S. (Prezes Zarzadu) oraz A. M., M. L., M. P., P. P.
(Czlonkowie Zarzadu). Okolicznosé, ze ta ostatnia uchwala nie zostala zaprotokolowana przez notariusza, pozbawiona
jest wplywu na rzeczywisty fakt, iz to na podstawie uchwaly nr (...)doszlo do zmiany sposobu zarzadu. Uchwala
nr (...)nie zostala zaskarzona i w zwigzku z tym obowiazuje. Obowigzujgca uchwala wlascicieli lokali podlega zas
wykonaniu i nie moga jej juz p6Zniej skutecznie kwestionowac pojedynczy wlasciciele, takze tacy, ktérzy w chwili jej
podejmowania nie wchodzili jeszcze w sklad danej wspolnoty mieszkaniowej. Przepis art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci
lokali, poprzez zakre$lenie terminu do zaskarzenia uchwaly, stwarza bowiem jednocze$nie prekluzje do powolywania
podstaw zaskarzenia, a zatem po uplywie wskazanego w nim terminu, wykluczone jest powolywanie dalszych podstaw
uzasadniajgcych uchylenie uchwaly stosownie do art. 25 ust. 1. (por. wyr. SA w Krakowie z dnia 19 lutego 2004 r.,
I ACa 1297/03, OSA 2004, z. 12, poz. 46). Zawarte w pozwie zarzuty powodow, iz tak powolany zarzad Wspdlnoty
nie jest umocowany do reprezentacji Wspolnoty a wszelkie jego dzialania nie wywoluja skutkéw prawnych, sa zatem
calkowicie chybione.

Skoro w takim razie ustalono, ze wtasciciele lokali Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)w K. uchwalg nr (...)skutecznie
dokonali zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscig i zarzad ten powierzyli Zarzadowi Wspoélnoty, wylonionemu w
trybie okre§lonym w art. 20 u.w.l, to uchwala nr (...)powierzajaca obowigzki administrowania nieruchomoécia
zarzadowi Wspdlnoty i ustalajgca zwigzane z tym wynagrodzenie, nie mogla prowadzi¢ do zmiany sposobu zarzadu.
Przed podjeciem zaskarzonej uchwaly zarzad nieruchomosci takze byt wykonywany przez Zarzad Wspolnoty (na
podstawie uchwaly nr (...)i nr (...)). Dostrzegl to sam Sad pierwszej instancji, ktory stwierdzil, ze skoro istnieje
uchwala wcze$niejsza, ktora ma dotyczy¢ tego samego zakresu, co uchwala zaskarzona, to uchwale zaskarzona
nalezalo wyeliminowac¢ z obrotu, jako zbedna i mogaca dezorientowaé czlonkéw Wspdlnoty. Trudno jednak przyjac,
by uchwala o tredci tozsamej z treScia uchwaly wczesniejszej naruszala przepisy prawa lub umowe wlascicieli
lokali albo zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna lub interesy powodéw. Taka uchwate jako
zbedna moga wyeliminowac¢ sami wlasSciciele lokali. Ponadto uchwala nr (...)dotyczy przede wszystkim ustalenia
wynagrodzenia Zarzadu za administrowanie nieruchomo$cia, nie powiela zatem treéci uchwaly wczesniejszej i nie
moze dezorientowa¢ wladcicieli lokali. Jej treSé nie narusza w tym zakresie prawa, bowiem zgodnie z art. 28 u.w.l.
wlaéciciel lokalu pelnigcy obowiazki czlonka zarzadu moze zadaé¢ od wspolnoty wynagrodzenia odpowiadajacego
uzasadnionemu nakladowi pracy. Zgodnie z art. 14 u.w.l. do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, ktore obciazaja
wlascicieli lokali - kazdego w odpowiedniej utamkowej czesci - zalicza sie takze wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub
zarzadcy, a do obowigzkéw wilascicieli lokali nalezy, zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l., ponoszenie wszelkich wydatkéw
i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej. Nie sposéb zatem przyjac, by zaskarzona uchwala
naruszala takze zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna lub interesy powodow.

Reasumujgc, brak jest podstaw do przyjecia by zaskarzona uchwata naruszata prawo wskutek niezachowania formy
aktu notarialnego (lub w jakikolwiek inny sposéb) oraz by naruszala umowe wlascicieli lokali. W szczegblnoSci za
niezasadne nalezalo uznaé zarzuty powodéw dotyczace sposobu oddawania gloséw za uchwala. Powodowie twierdzili,
ze stosowanie mieszanego sposobu glosowania — na zebraniu wlascicieli i w drodze indywidualnego zbierania gloséw —
bylo niedopuszczalne z uwagi na tre$¢ § 31 umowy. Jednakze postanowienie to dotyczy jedynie sytuacji, gdy uchwala w
calosci ma by¢ podjeta w drodze indywidualnego zbierania gloséw — taki sposdb w calo$ci moze by¢ stosowany jedynie
w przypadkach, gdy: uchwala musi by¢ podjeta w trybie pilnym, przewidywany koszt zwolania Zebrania (...) bylby
niewspotmiernie duzy w stosunku do wagi sprawy bedacej przedmiotem uchwaly, zostanie zlozony i przeglosowany
wniosek w przedmiotowej sprawie na Zebraniu (...). Mieszanego sposobu zbierania gloséw dotyczy natomiast § 29
umowy, ktéry stanowi, ze nad uchwalami, ktére — poddane pod glosowanie nie zostaly przyjete wymagana wiekszoscia



glosow, a liczba nie oddanych gloséw z powodu nieobecno$ci na Zebraniu wlascicieli je reprezentujacych jest taka,
ze gdyby oddane byly ,za” uchwalg, uchwala zostalaby przyjeta — zarzad przeprowadza glosowanie uzupekiajace —
w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Taki przypadek mial miejsce w niniejszej sprawie, bowiem w zebraniu
wlascicieli w dniu 26 pazdziernika 2011 r. uczestniczyto 39 wlascicieli lokali, co stanowilo 59,45% udzialow w calej
Wspdlnocie, za$ 31,5% glosow oddano za przyjeciem uchwaly; 0% gloséw przeciwko przyjeciu uchwaly; 25,23%
gloséw wstrzymalo sie od glosowania. Wobec braku wystarczajacej liczy glosow do przyjecia lub nieprzyjecia uchwaly,
poddano ja pod glosowanie w trybie indywidualnego zbierania glos6w, w ramach ktorego za jej przyjeciem zaglosowato
20,40% udzialéw. Lacznie za przyjeciem uchwaly opowiedzieli sie wlasciciele reprezentujacy 51,00% udzialdw. tym
samym zarzuty powodéw o wadliwym sposobie glosowania nalezalo uznac za bezzasadne.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad Apelacyjny uwzgledniajac apelacje strony pozwanej zmienil zaskarzony
wyrok w ten sposéb, ze powodztwo o uchylenie uchwaly oddalil, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 7, w zw. z § 11 ust.
1 pkt 1 w zw. z § 5 oraz § 13 ust. 1 pkt 2) rozporzadzenia z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. nr 163 poz.
1348 z p6Zn.zm.).



