Sygn. akt I ACa 1210/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 grudnia 2012 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Wojciech Kosciolek
Sedziowie: SSA Teresa Rak
SSA Grzegorz Krezolek
Protokolant: st. prot. sgdowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 13 grudnia 2012 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powddztwa K. K. (1) i K. K. (2)

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej Bosakow przy ul. (...) w K.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 3 sierpnia 2012 r. sygn. akt I C 992/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powodoéw solidarnie na rzecz strony pozwanej kwote 540 zi (stownie zlotych: pieéset
czterdziesci) tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 1210/12

UZASADNIENIE

Powodowie K. K. (1) i K. K. (2) wpozwach skierowanych przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...)w K. domagali
sie uchylenia uchwat nr (...)dotyczacych rozliczenia kosztéw zarzadu nieruchomo$cig wspdlna za lata 2010 i 2009.

Sad Okregowy postanowieniem z dnia 14 marca 2012 roku obie sprawy polaczyl do wspolnego rozpoznania i
rozstrzygniecia.

Na uzasadnienie swoich zadan powodowie wskazali, ze uchwaly sa sprzeczne z obowigzujacymi przepisami, a to
art. 22 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali oraz umowa wlascicieli lokali, a takze naruszaja zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoécia i interes powodéw. Uchwaly podjete zostaly w drodze glosowania indywidualnego, mimo



ze nie zachodzily przypadki wskazane w Statucie pozwanej Wspdlnoty. Nie byly one ani uchwalami pilnymi, ani
takimi, przy ktérych powolaniu przewidywany koszt zwolania Zebrania Wlascicieli bylby niewspolmiernie duzy w
stosunku do wagi sprawy bedacej przedmiotem uchwaly, ani tez wniosek w sprawie podjecia uchwaly w trybie
indywidualnego zbierania glos6w nie zostal przedlozony na Zebraniu Wlascicieli (§ 31 Statutu). Pozwana Wspdlnota
nie dopelnila wiec formalnego trybu postepowania. Uchwaly w sprawie rozliczenia kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wspoélng za 2009 i 2010 r. dotyczyly bardzo istotnych kwestii i przekraczaly zakres zwyklego zarzadu, dlatego ich
podjecie winno by¢ poprzedzone zwolaniem Zebrania Wlascicieli i dopiero w sytuacji, gdyby zabraklo odpowiedniej
ilodci glosujacych, zarzad moglby uruchomié tryb indywidualnego dobierania gloséw, czego w niniejszej sprawie
nie uczynil. Uchwaly zdaniem powodéw naruszaja tez zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna,
bowiem czlonkowie wspolnoty przed podjeciem uchwaly powinni by¢ zaznajomieni z dokonanymi wydatkami pod
katem ich zasadnosci i celowos$ci. Brak mozliwo$ci przedyskutowania i ustalenia zasadno$ci dokonanych rozliczen
kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, przy jednoczesnych powaznych zarzutach powodéw co do prawidlowosci
prowadzenia tego zarzadu oraz dokonywanych wydatkach, w sposob ewidentny narusza interes prawny wlasScicieli.

Zarzucili tez powodowie, ze zarzad Wspoélnoty nie posiada legitymacji do jej reprezentowania w niniejszej sprawie,
bowiem uchwala powolujaca zarzad zostala podjeta wadliwie.

Strona pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...)w K. wniosta o oddalenie pow6dztw. Zarzucila, iz czlonkowie
Wspo6lnoty, w tym powodowie, zostali poinformowani przez Zarzad Wspoélnoty o planowanym na dziefi 17 marca 2011
r. Zebraniu. Powodowie nie skorzystali jednak z przystlugujacego im prawa i nie stawili sie. Na zebraniu brak bylo
wymaganego Statutem kworum, w zwigzku z czym Zebranie nie moglo obradowac i podejmowac¢ uchwal. Przyczyna
byla nieobecno$¢ powodow oraz spoélki (...) Sp. z 0.0. (w ktorej wspolnikami sa powodowie), bedacych wladcicielami
istotnej liczby lokali. Zarzad podjal wowczas decyzje o indywidualnym zbieraniu glosow i w wyniku glosowania
uchwaly zostaly podjete. Wskazala tez pozwana Wspoélnota, ze powodowie notorycznie nie uiszczajg zaliczek na koszty
zarzadu. Zdaniem pozwanej uchwaly nie sg sprzeczne ze Statutem z uwagi na tryb, w ktérym zostaly podjete. Nie
s tez sprzeczne z art. 22 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali. Uchwaly mialy by¢ przedmiotem obrad i glosowania na
Zgromadzeniu Wlaécicieli wyznaczonym na dziefi 17 marca 2011 roku, ponadto byly wazne i pilne do podjecia, choéby
z uwagi na mozliwo$¢ podjecia krokow prawnych w stosunku do dtuznikéw Wspédlnoty — tj. wlascicieli, ktérzy nie
uiszczali zaliczek na koszty biezace zarzadu czeécig wspolna.

Wyrokiem z dnia 3 sierpnia 2012 roku sad Okregowy w Krakowie oddalil pow6dztwa i zasadzil od powodow solidarnie
na rzecz strony pozwanej kwote 360 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Rozstrzygniecie wydal Sad w oparciu o nastepujaco ustalony stan faktyczny:

Ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu i sprzedaz go na rzecz malzonkdéw S. doprowadzilo do powstania wspo6lnoty
Mieszkaniowej Mieszkancow lokali w budynku przy ul. (...). Zgodnie ze Statutem wspoélnoty ustalonym w umowie
zawartej w dniu 23 lutego 2009 r. przez K. K. (2) i K. K. (1) (prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza w ramach spotki
cywilnej (...) s.c.) z B. S.i K. S., Zebranie (...) zwolywane jest w celu podjecia uchwal w sprawach przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu oraz w celu sformulowania zalecen dla Zarzadcy (Zarzadu) w sprawach biezacych (§ 16).
Zgodnie ze statutem o terminie, miejscu i porzadku obrad Zebrania wlaSciciele powinni byé powiadomieni wstepnie
na 14 dni przed terminem Zebrania — poprzez ogloszenie na tablicy ogloszen w budynku przy ul. (...), lub w inny
sposob wskazany pisemnie przez danego wlasciciela. Zebranie zwolywane jest przez pisemne zawiadomienie kazdego z
wlascicieli zawierajace date, godzine, miejsce, ostateczny porzadek obrad oraz projekty uchwat — najpézniej na tydzien
przed ustalonym terminem Zebrania (§ 18 ust. 3, 4, 5). Zebranie wtascicieli moze skutecznie obradowac i podejmowaé
uchwaly, jezeli uczestniczg w nim wlasciciele reprezentujacy co najmniej 50% udzialow w nieruchomog$ci wspolnej (§
27), a uchwaly podejmowane sg wiekszo$cia ponad 50% glosow wszystkich wlascicieli lokali liczong wedtug wielkosci
udzialow w nieruchomosci wspolnej, chyba ze w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreSlonej sprawie
na kazdego wlaéciciela przypada jeden glos (§ 28 ust. 1). Nad uchwalami, ktére — poddane pod glosowanie nie zostaly
przyjete wymagana wiekszoscia glosow, a liczba nieoddanych glosow z powodu nieobecnosci na Zebraniu Wlascicieli



je reprezentujacych jest taka, ze gdyby oddane byly ,za” uchwala, uchwala zostalaby przyjeta — Zarzadca (Zarzad)
przeprowadza glosowanie uzupelniajace — w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Zgodnie ze statutem Wspoélnoty tryb indywidualnego zbierania glosow moze by¢ zastosowany rowniez wtedy gdy:
uchwata musi by¢ podjeta w trybie pilnym,

przewidywany koszt zwolania Zebrania Wlascicieli bylby niewspétmiernie duzy w stosunku do wagi sprawy bedacej
przedmiotem uchwaly, zostanie zlozony i przeglosowany wniosek w przedmiotowej sprawie na Zebraniu Wlascicieli.

Zawiadomieniem z dnia 28 lutego 2011 roku Zarzad Wspdlnoty poinformowat jej cztonkéw o Zebraniu zaplanowanym
na dzien 17 marca 2011 roku. Podano porzadek obrad, w ktorym miedzy innymi przewidziano przedstawienie
sprawozdania finansowego Wspoélnoty Mieszkaniowej za 2009 i 2010r, dyskusje nad sprawozdaniem i podjecie
uchwaly w sprawie przyjecia sprawozdania, przyjecia stawki na pokrycie kosztow 2009 i 2010 r. Zawiadomienie
zamieszczono na tablicy ogloszen oraz na stronie internetowej Wspdlnoty. Nadto w dniu 4 marca 2011 roku
powodowie osobi$cie zostali powiadomieni o terminie Zebrania. Przestano im woéwczas takze sprawozdanie finansowe
za 2010 roku, propozycje planu gospodarczego na 2011 roku i projekty uchwat.

Na zebraniu w dniu 17 marca przedstawiono zgromadzonym propozycje uchwal. Stwierdzono jednak, ze na zebraniu
brak jest wymaganej wiekszo$ci wlascicieli (bylo 35,13%) i w takiej sytuacji podjeto decyzje o zbieraniu glos6w nad
uchwalami w trybie art. 23 pkt 1 ustawy o wlasnosci lokali, tj. w drodze indywidualnego zbierania gloséw.

W takim tez trybie podjete zostaly:

- uchwala nr (...)w sprawie rozliczenia kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolng za 2009 r. Wlasciciele ustalili, ze
koszty za 2009 r. (wskazane wedtug faktur) wynosily laczenie 40.150,78 z}. Zatem stawka eksploatacyjna na pokrycie
powyzszych kosztéw winna wynosié:

-0,50 z}/m2 za lokale mieszkalne i komérki lokatorskie,

-0,50 z}/m2 za lokale uslugowe,

-17 zt za stanowisko garazowe,

-4 7} za komorki lokatorskie w czesci garazowe;j.

Za przyjeciem uchwaly oddano 52,68% gloséw (w drodze indywidualnego zbierania glosow).

- uchwatla nr (...)w sprawie rozliczenia kosztow zarzadu nieruchomo$cia wspoélng za 2010 r. Wlasciciele ustalili, ze
koszty za 2010 r. (wskazane wedlug faktur) wynosily laczenie 221.200,37 z}. Zatem stawka eksploatacyjna na pokrycie
powyzszych kosztéw winna wynosié:

-2,65 zl/m2 za lokale mieszkalne i komorki lokatorskie,
-2,65 z}/m2 za lokale ustugowe,

-62 7} za stanowisko garazowe,

-9 zl za komorki lokatorskie w cze$ci garazowe;j.

Za przyjeciem uchwaly oddano 51,47% gloséw. Przeciw uchwale zaglosowalo 1,21 % (w drodze indywidualnego
zbierania glosow).

Oprocz tych uchwal w takim samym trybie i w tym samym czasie podjeto takze uchwaly:



- uchwatla nr (...)w sprawie udzielenia absolutorium dla Zarzadu Wspo6lnoty za okres listopad i grudzien 2010 r.,
- uchwatla nr(...)w sprawie niedoplaty i nadplaty powstalych na kontach indywidualnych po rozliczeniu 2009 i 2010 .,

- uchwala nr (..)w sprawie ustalenia wysoko$ci zaliczek na pokrycie kosztow utrzymania czeSci wspolnej
nieruchomo4ci.

W budynku przy ul. (...) znajduja sie 84 lokale mieszkalne oraz lokale uzytkowe. W dacie podejmowania uchwat udziat
powodow w nieruchomosci wspdlnej wynosil 21,7%, a powigzana z nimi spo6tka (...) Sp. z 0.0. posiadata 10,3% udzialow
w nieruchomosci wspdlnej. Budowlana Spolka (...), ktéra uczestniczyla w realizacji inwestycji przy ul. (...) posiadala
7,2% udzialow.

Ustalil Sad takze, ze w pazdzierniku 2010 roku z powodu zaleglosci wobec (...)lokale polozone w budynku przy ul.
(...) w K. zostaly pozbawione centralnego ogrzewania i cieplej wody. Wspolnota posiadata takze zobowigzania wobec
innych kontrahentéw. Na grudzien 2010 roku wynosily one 189.671,68 zt.

Zebranie (...), ktore odbylo sie w dniu 26 pazdziernika 2010 roku na zebraniu oraz w drodze indywidualnego zbierania
gloséw podjelo uchwale nr 11/2010, ktéra wlasciciele lokali postanowili odwolaé zarzad powierzony ZBKar J. K. (...)
(..)-(...) K, ul. (...) pok. (...) oraz postanawiaja zmieni¢ sposob zarzadu, w ten sposob, ze zarzad sprawowany bedzie
zgodnie z art. 20 ustawy o wlasnoSci lokali”. Opisana uchwala zostala zaprotokolowana przez notariusza. Uchwala nr
(...)Zebranie powotalo Zarzad Wspdlnoty, w sklad ktérego weszlo 5 oséb: M. S. (Prezes Zarzadu) oraz A. M., M. L.,
M. P.iP. P. (Czlonkowie Zarzadu).

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy, powolujac przepis art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali z dnia
24 czerwca 1994 roku, uznal ze powodztwo na uwzglednienie nie zastuguje.

Odnoszac sie zarzucanej przez powodow nieprawidlowej reprezentacji wspodlnoty stwierdzil, ze z urzedu Sadowi jest
wiadomym, ze w sprawie I C 2417/11 zapad} nieprawomocny wyrok uchylajacy uchwale nr (...)z dnia 26 pazdziernika
2011 r. w sprawie powierzenia Zarzadowi Wspolnoty obowiazkow zwigzanych z administrowaniem nieruchomoscia
wspolna. Jednakze kwestie zmiany zarzadu uregulowata wezeéniej uchwala nr (...)z dnia 26 pazdziernika 2010 r.
Wriasciciele lokali postanowili odwolaé zarzad powierzony ZBKar J. K. (...) oraz postanowili zmieni¢ sposob zarzadu,
tak, ze zarzad sprawowany bedzie zgodnie z art. 20 u.w.l. Uchwala nr (...)zebranie wlascicieli powolalo Zarzad
Wspolnoty, w sklad ktérego weszlo 5 oséb: M. S. (Prezes Zarzadu) oraz A. M., M. L., M. P., P. P. (Czlonkowie
Zarzadu). Opisane uchwaly nie zostaly zaskarzone. Uchwala nr (...)zatem powielila wcze$niej dokonang zmiane
sposobu zarzadu, w istocie nie wprowadzajac w tym zakresie zmian. Zatem pozostawienie jej w obrocie czy tez jej
uchylenie nie ma znaczenia dla prawidlowosci obecnej reprezentacji Wspolnoty.

Wskazat Sad, ze uchwala dochodzi do skutku, kiedy zastanie zaaprobowana przez odpowiednia wiekszo$¢ oso6b i
wigze ona takze te osoby, ktore nie braly udzialu w glosowaniu albo glosowaly przeciwko proponowanej uchwale.
Art. 23 ustawy o wlasnoSci lokali przewiduje trzy sposoby podejmowania uchwal, a to: na zebraniu wlascicieli, droga
indywidualnego zbierania gloséw oraz w trybie mieszanym, tj. glosy oddane czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w
drodze indywidualnego ich zbierania. Zasadniczym trybem podejmowania uchwal we wspolnocie mieszkaniowej
jest glosowanie podczas zebrania wlascicieli. Zebranie moze sie odby¢ bez wzgledu na liczbe czlonkéw wspdlnoty
uczestniczacych w prawidlowo zwolanym zebraniu. Przepisy ustawy nie przewiduja bowiem w tym przypadku zadnego
kworum. Argumentem za takim rozwiazaniem jest tez wprowadzenie mozliwoéci podejmowania uchwal albo w
drodze indywidualnego zbierania gloséw, albo w systemie mieszanym. Glosowanie mieszane, czyli czeSciowo na
zebraniu wlascicieli lokali, a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glos6w najczesciej ma miejsce wowczas,
gdy w zebraniu uczestniczy niewystarczajaca liczba czlonkéw zdolnych do podjecia uchwaly (tzn. wlasciciele lokali
uczestniczacy w zebraniu nie dysponuja wiekszo$cig udzialow w nieruchomosci wspolnej). Podejmowanie uchwat
w trybie indywidualnego zbierania glosow pozwala z kolei zarzadowi na uzyskanie zgody czlonkéw wspdlnoty bez
potrzeby zwolywania i organizowania zebrania wla$cicieli lokali.



Umowa z dnia 23 lutego 2009 roku — statucie Wspolnoty Mieszkaniowej wspolwlaSciciele w czeéci inaczej, niz
okreslaja to przepisy ustawy, majac takie prawo, uregulowali zasady zarzadu nieruchomoscia wsp6lng. Jako zasade
wprowadzono podejmowanie uchwal w drodze glosowania na Zgromadzeniu, za§ wyjatki od tej zasady zostaly
enumeratywnie wskazane. Ograniczono dopuszczalnoé¢ podejmowania uchwal w trybie indywidualnego zbierania
gloséw (88 29 i 31). Ustalono réwniez zasady zwolywania zebran wlascicieli (w szczegblnoSci § 18). Przewidziano
rowniez kworum dla skutecznego obradowania i podejmowania uchwal przez Zgromadzenie (§ 27).

Wskazal Sad, ze zaskarzone uchwaty objete byly porzadkiem obrad Zebrania zaplanowanego na dzien 17 marca 2011
r., 0 ktorym powodowie zostali prawidlowo — zgodnie z postanowieniami Statutu — powiadomieni. W przypadku
Wspolnoty (...) Zebranie moze skutecznie obradowaé i podejmowaé uchwaly, jezeli uczestnicza w nim wlasciciele
reprezentujacy co najmniej 50% udzialéw w nieruchomosci wspolnej (§ 27). Powodowie w Zebraniu nie wzieli udzialu
inie wyznaczyli pelnomocnika, co w znacznym stopniu przyczynilo sie do braku kworum na Zebraniu, ktére nie mogto
skutecznie obradowa¢ i podejmowac uchwat (obecni na zebraniu wlasciciele reprezentowali tylko 35,13 % udzialow).
Nie bylo mozliwosci czeSciowego glosowania na Zebraniu i glosowania uzupeliajacego w drodze indywidualnego
zbierania gloséw. Pozostawalo zatem rozwazenie dopuszczalno$ci glosowania w drodze indywidualnego zbierania
gloséw na podstawie § 31 ust. 1 Statutu.

Sad Okregowy ocenil, ze zachodzita potrzeba podjecia uchwaly w trybie pilnym, zwlaszcza, zZe z uwagi na znaczne
zadluzenie Wspolnoty wobec podmiotéw zewnetrznych istniala konieczno$é rozliczenia lat 2009 i 2010. Zwolane
zebranie z przyczyn formalnych nie moglo obradowaé, a zwotanie kolejnego mogloby nastapi¢ z podobnym skutkiem.
Tymczasem brak uregulowania sytuacji finansowej moglby prowadzi¢ do podobnych efektéw, jak w 2010 r.,
gdy Wspodlnota zostala pozbawiona cieplej wody i centralnego ogrzewania. Kazdy wspotwlasciciel ma prawo do
uczestniczenia w zebraniu wiascicieli i dyskusji nad sprawozdaniami, jednakze prawa powodéw do przedyskutowania
na forum Zebrania zasadno$ci, racjonalnosci oraz zgodnosci z interesem Wspolnoty podejmowanych uchwal nr (...)nie
zostaly naruszone, skoro to sami powodowie zdecydowali, ze w Zebraniu nie wezma udzialu. Zarzuty formalne za$
moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wowczas, gdy zarzucana wadliwosé miala lub moglta mie¢ wplyw
na tre$¢ uchwaly.

Odno$nie kwestionowania przez powod6éw zasadnoSci dokonanych rozliczen, zawyzenia zaliczek, Sad Okregowy
stwierdzil, ze podnoszone zarzuty sg goloslowne i niczym nie poparte. Same natomiast watpliwoéci powodow co
do rzetelno$ci wyliczen nie mogly stanowié¢ podstawy uchylenia zaskarzonych uchwal. Powodowie podnosili, ze
w rozliczeniach nie zostaly uwzglednione koszty (...), ale nie przedlozyli dokumentu, na ktéry sie powolywali, a
ostatecznie cofneli z niego dowod.

O kosztach Sad orzek! zgodnie z art. 98 kpc.
Wyrok zaskarzyli powodowie.

Zarzucili naruszenie przepisOw prawa materialnego, a to art. 18 ust. 2a i 23 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku
o wlasnosci lokali przez jego niewlasciwe zastosowanie i stwierdzenie, ze uchylenie nieprawomocnym wyrokiem
Sadu Okregowego w Krakowie uchwaly nr (...)powierzajacej Zarzadowi Wspoélnoty administrowanie nieruchomo$cia
wspoélng nie wplywalo na prawidlowo$¢ reprezentacji Wspolnoty, przez co organ umocowany byt do podejmowania
dalszych czynnos$ci wzgledem nieruchomoéci przy ul. (...), w szczegdélnoéci zwolywania zgromadzenia wlascicieli lokali
oraz rozliczania kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.

Zarzucili tez obraze przepisoOw prawa procesowego przez naruszenie art. 232 kpc w zw. z art. 233 kpc ktéra miala
wplyw na tre$¢ orzeczenia, tj sprzeczno$¢ poczynionych przez Sad ustalen faktycznych z treécig zebranego w sprawie
materialu dowodowego przez przyjecie, ze procedura podjecia zaskarzonych uchwat byta prawidlowa, naruszenie art.
232 kpc w zw. z art. 233 § 1 kpc, ktora miala wplyw na tre$¢ orzeczenia, tj. sprzeczno$é poczynionych przez Sad
orzekajacy ustalen faktycznych z tre$cig zebranego w sprawie materiatu dowodowego przez przyjecie, ze naruszenie
procedury podejmowania zaskarzonych uchwal nie mialo wplywu na ich tresé.



Whiesli powodowie o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uchylenie uchwaty nr (...)z dnia 29 marca 2011 roku
w sprawie rozliczenia kosztow zarzadu nieruchomoscia wspélng za 2009 i 2010 rok, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Po rozpoznaniu apelacji Sqd Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja powoddw na uwzglednienie nie zastuguje.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoéci do zarzutéow naruszenia prawa procesowego stwierdzi¢ nalezy, ze sg one
nieuzasadnione. W szczego6lnosci zarzut, ze wadliwe bylo ustalenie Sadu, ze procedura podjecia zaskarzonych
uchwal byla prawidlowa w istocie nie dotyczy ustalen faktycznych, ale oceny faktéw. Sad bowiem ustalil, ze
Zebranie zwolane zostalo na dzien 17 marca 2011 roku, podany zostal porzadek obrad, w ktéorym miedzy innymi
przewidziano przedstawienie sprawozdania finansowego Wspdlnoty Mieszkaniowej za 2009 i 2010 rok, dyskusje nad
sprawozdaniem i podjecie uchwaly w sprawie przyjecia sprawozdania, przyjecia stawki na pokrycie kosztéw 2009
i 2010 r. Zawiadomienie zamieszczono na tablicy ogloszen oraz na stronie internetowej Wsp6lnoty. Nadto w dniu
4 marca 2011 roku powodowie osobiScie zostali powiadomieni o terminie Zebrania. Przeslano im wowczas takze
sprawozdanie finansowe za 2010 roku, propozycje planu gospodarczego na 2011 roku i projekty uchwal. Ustalit tez,
ze na zebraniu brak byto wymaganej wiekszoSci wlascicieli w takiej sytuacji podjeto decyzje o zbieraniu glosow nad
uchwalami w trybie art. 23 pkt 1 ustawy o wlasnosci lokali, tj. w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Dokonal tez
Sad ustalen co do tresci statutu Wspdlnoty zwlaszcza w zakresie dopuszczalno$ci glosowania w trybie indywidualnego
zbierania gloséw. I na podstawie tych ustalenn Sad dokonal oceny, ze zachodzily podstawy do podjecia uchwaly w
trybie indywidualnego zbierania glosow. W rzeczywistoSci wiec poczynionych przez w tym zakresie przez Sad pierwszej
instancji ustalen faktycznych powodowie nie kwestionowali, ale ich ocene prawna.

Sad Apelacyjny powolane wyzej ustalenia faktyczne, a takze wszystkie pozostate podziela i przyjmuje za swoje. Podziela
takze Sad Apelacyjny dokonang przez Sad pierwszej instancji ocene prawna.

Poza sporem jest, ze kwestionowane przez powodéw uchwaly podjete zostaly w trybie indywidualnego zbierania
glosow. Glowny za$§ zarzut powodéw podnoszony w pozwie i w toku postepowania przed Sadem Okregowym
sprowadzal sie do kwestionowania dopuszczalno$ci podjecia uchwal w takim wlasnie trybie.

Zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali uchwatly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz
w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glos6w oddanych cze$ciowo na
zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Obowiazujace za$§ w pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej
Statut do kwestii indywidualnego zbierania glos6w podchodzi bardziej restrykcyjnie i mozliwo$¢ taka ogranicza,
stanowiac w § 31, ze uchwala moze zosta¢ podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw przez Zarzadce (Zarzad)
w przypadku gdy:

- uchwala musi by¢ podjeta w trybie pilnym,

- przewidywany koszt zwolania Zebrania Wtascicieli bylby niewspolmiernie duzy w stosunku do wagi sprawy bedacej
przedmiotem uchwaly,

- zostanie zlozony i przeglosowany wniosek w przedmiotowej sprawie na Zebraniu Wtascicieli.

Zatem podjecie uchwaly w trybie indywidualnego zbierania gloséw jest w pozwanej Wspolnocie uzasadnione gdy
zachodzi jedna z powyzej wymienionych sytuacji.

Podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze zachodzila przestanka w postaci potrzeby pilnego podjecia
uchwat w sprawie rozliczenia kosztoéw zarzadu za lata poprzednie.

Sytuacja majatkowa Wspolnoty z poczatkiem 2011 roku byta trudna, zalegltoéci w regulowaniu naleznosci byly znaczne,
co wynikalo z tego, ze nie wszyscy wlasciciele lokali wywiazywali sie ze swoich zobowigzan finansowych wobec



Wspblnoty. Finanse Wspolnoty wymagaty wiec wyjasnienia i uregulowania. Rozliczenie kosztow dawalo tez podstawe
do dochodzenia nalezno$ci od dluznikéw strony pozwanej, co bylo sprawa pilng w Swietle istniejacego zadluzenia,
zwlaszcza wobec dostawcey ciepla i cieplej wody. Jak slusznie zauwazyla strona powodowa, wystepujgc do sadu o
zaplate obowiazana jest wykazac rzeczywiste koszty i ich relacje w stosunku do kosztéw naliczanych zaliczkowo.
Nadto zwolanie kolejnego zebrania wcale nie dawalo pewnosci, ze bedzie ono zdolne do obradowania i podejmowania
uchwal, a brak uregulowania sytuacji finansowej Wspo6lnoty mogl sie okazaé dla mieszkancéw bardzo niekorzystny.

Celem Zebrania zwolanego na dzien 17 marca 2011 roku bylo miedzy innymi podjecie uchwat o rozliczeniu kosztow
zarzadu. WlaSciciele, w tym powodowie zostali prawidlowo powiadomieni o terminie zebrania i jego porzadku obrad.
Zawarte w pozwie twierdzenie powoddw, ze podjecie zaskarzonej uchwaly powinno by¢ poprzedzone zwolaniem
Zebrania Wlascicieli sugeruje, ze zebranie zwolane nie bylo. Jest to oczywidcie nieuprawnione twierdzenie, bowiem
Zebranie bylo zwolane prawidlowo i wykazane zostalo, ze takze powodowie nalezycie zostali zawiadomieni o zebraniu
i porzadku obrad. To powodowie pomimo zawiadomienia nie skorzystali z prawa udzialu w Zebraniu i miedzy
innymi ich wlagnie nieobecno$¢ powodowala, ze z powodu braku kworum Zebranie nie moglo skutecznie obradowaé
i podejmowac uchwal.

Nadto powodowie w zaden sposob nie wykazali, ze przyjety sposo6b zbierania glos6w i podjecia uchwat — ich zdaniem
wadliwy — mial wplyw na tre$¢ podjetych uchwal, a ciezar dowodu w tym zakresie ich wlasnie obciazal. Podnoszony
zatem w tym zakresie zarzut wadliwego przyjecia braku procedury podejmowania uchwal na ich tres¢ nie znajduje
uzasadnienia.

Zgodnie z art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej
niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspolng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Powodowie nie wykazali takze by uchwala naruszala zasady prawidlowego zarzadzania, a takze by naruszala ich
interesy. Jak wskazano wyzej powodowie byli prawidlowo zawiadomieni o terminie zebrania, podany im zostal
porzadek obrad. Tylko wiec od nich zalezalo czy z prawa udzialu w zebraniu skorzystaja. Nie moga zatem teraz
podnosi¢ argumentow, ze pozbawieni zostali mozliwos$ci dyskusji nad spornymi uchwalami. Jednocze$nie podnoszone
twierdzenia, ze zaliczki zostaly zawyzone rowniez nie zasluguja na uwzglednienie. Nie wskazano bowiem nawet na
czym to zawyzenie mialoby polega¢. Twierdzenia w tym zakresie sa wiec calkowicie golostlowne, niczym nie poparte.
W istocie same watpliwoSci powodow nie mogly doprowadzi¢ do uchylenia uchwal, tym bardziej, ze powodowie mieli
mozliwo$¢ zapoznania sie z dokumentacja finansowa Wspoélnoty.

Brak jest wiec podstaw na gruncie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali do uchylenia kwestionowanych przez
powodow uchwal.

Nie znajduje takze Sad Apelacyjny podstaw do podzielenia zarzutu, ze uchylenie uchwaly nr (...)mialo wplyw na
reprezentacje pozwanej Wspolnoty, czego Sad Okregowy nie uwzglednil. Uchwala ta bowiem podjeta zostala w
pazdzierniku 2011 roku, a zatem pdzniej niz uchwaly bedace przedmiotem oceny w niniejszym postepowaniu, co
oznacza, ze nie mogla mieé¢ jakiegokolwiek wplywu na ich wazno$¢. Jesli za$ chodzi o reprezentacje Wspolnoty
W procesie, to po pierwsze wspomniany wyrok jest nieprawomocny, a po drugie jak juz wskazywat Sad pierwszej
instancji, ktoremu okoliczno$é uchylenia uchwaly nr(...)byla znana, kwestia zmiany zarzadu byla juz wczeéniej
uregulowana uchwalami nr (...) za$§ uchwala (...)niejako powtoérzyla tresé¢ tych wezedniejszych uchwal. Dlatego tez
uchylenie tej ostatniej uchwaly pozostaje bez wplywu na prawidlowos¢ reprezentacji Wspoélnoty w toczacym sie
procesie.

Majqc zatem powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje pozwanego
oddalil.



