Sygn. akt XXV C 3232/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 wrze$nia 2021 roku

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy sedzia Tomasz Gal

Protokolant: sekretarz sadowy Katarzyna Nawrocka

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 6 wrzes$nia 2021 roku w Warszawie
sprawy z powodztwa M. M.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) nieruchomosci przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaly

1) oddala powddztwo,

2) ustala, ze strona pozwana wygrala niniejszy spor w caloSci, pozostawiajac wyliczenie kosztow procesu
referendarzowi sagdowemu.

Sygnatura akt XXV C 3232/20

UZASADNIENIE

Powod M. M. w pozwie wniesionym w dniu 11 wrze$nia 2020 r. skierowanym przeciwko Wspoélnocie
Mieszkaniowsej (...) nieruchomosci przy ul. (...) w W. wniosl o uchylenie uchwaly nr (...) Czlonkéw Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w W. w sprawie przyjecia rocznego planu gospodarczego
kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlnej, funduszu remontowo / modernizacyjnego i kosztéw utrzymania lokalu
W 2020 r. oraz stawek oplat i zaliczek z nich wynikajacych — jako uchwaly niezgodnej z przepisami prawa oraz
zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspo6lng, a ponadto naruszajacej interes powoda oraz podjetej
z razacym naruszeniem prawa. Ponadto pow6d wniost o zasadzenie od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej kosztow
postepowania.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, iz jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego o numerze (...) polozonego w
wielorodzinnym budynku mieszkalnym w W. przy ul. (...) i zwigzanego z tym lokalem udzialu w nieruchomosci
wspolnej w wysokoéci (...) czeéci w nieruchomosci wspoélnej. Powod wyjasénil, iz pozwana wspdlnote mieszkaniowa
tworza trzy czterokondygnacyjne wielorodzinne budynki mieszkalne potozone w W., dzielnicy M., usytuowane na
dzialkach o numerach ewidencyjnych (...) obreb (...)_8. (...), a w ww. budynkach mieszkalnych znajduje sie lacznie

94 samodzielnych lokali mieszkalnych, ktérych laczna powierzchnia wynosi 6.610,37 m?, a z cze$ciami wspdolnymi
11.499,47 m?; dla ww. nieruchomos$ci budynkowych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. VII Wydzial ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr KW: (...). Powod wskazal rowniez, iz na nieruchomos$ci wspolnej na
poziomie -1 znajduje sie wyodrebniony lokal niemieszkalny — wielostanowiskowy garaz podziemny ze 105 miejscami
postojowymi o powierzchni uzytkowej 4.615,48 m?, a lokal ten stanowi odrebng nieruchomoéé¢, dla ktérej Sad

Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. VII Wydzial ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr KW: (...);
w ww. lokalu niemieszkalnym (garazu) powdd posiada udzial w wysoko$ci (...) w czeSci nieruchomosci wspolnej w



postaci dwoch miejsc garazowych, ktora stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie
do uzytku wlascicieli lokali, objeta ksiega wieczysta o nr (...) urzadzona dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
polozonych w W. przy ul. (...).

Powdd podnidsl, ze nigdy nie udzielil jako wlasciciel lokalu niemieszkalnego pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej
pelnomocnictwa badz tez upowaznienia do zarzadzania lokalem niemieszkalnym (garazem), tymczasem pozwana
Wspo6lnot Mieszkaniowa w zaskarzonej uchwale ustalila koszty zwigzane z funkcjonowaniem lokalu niemieszkalnego,
jak np. ,, konserwacji bramy garazowej” (poz. 5 pkt III zalacznika do zaskarzonej uchwaly) nie majac podstaw do
obcigzenia wspotwlascicieli tego lokalu w ustalonej przez pozwana zaliczce na koszty utrzymania nieruchomosci
wspolnej. Ponadto powdd podniosl, iz lokal niemieszkalny stanowiacy garaz podziemny nie stanowi skladnika
nieruchomosci wspdlnej (tj. nie wszyscy wspodtwlasciciele lokali mieszkalnych sa réwniez wspotwladcicielami ww.
nieruchomo$ci garazowej), za§ pozwana nie ustalila dla lokalu niemieszkalnego (garazu) odrebnego budzetu, a
pomimo tego obcigza powoda nie tylko takimi kosztami jak np. konserwacja bram i szlabandéw, o$wietlenie,
woda, sprzatanie, przeglady, ustugi ksiegowania i administrowania, wynagrodzenia zarzadu, konserwacji CCTV,
lecz tez kosztami administrowania, prowadzenia ustlug ksiegowych dla wspoétwlascicieli lokalu niemieszkalnego.
Brak rozdzielenia w planie gospodarczym wydatkéw zwigzanych wylgcznie z garazem oraz budynkiem powoduje, iz
powdd ponosi podwdjne koszty zwigzane choéby z ustugami ochrony, sprzataniem, konserwacja, tj. zaréwno jako
wspotwlasciciel lokalu niemieszkalnego, jak tez jako wlasciciel lokalu mieszkalnego. Dodatkowo ujecie w kosztach
utrzymania nieruchomosci wspdlnej kosztow utrzymania ww. lokalu garazowego narusza w przekonaniu powoda
takze interes wszystkich pozostalych czlonkéw pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej niebedgcych réwnoczeénie
wspotwlascicielami lokalu uzytkowego, poniewaz zwieksza ich obciazenia finansowe o wydatki niezwiazane z
utrzymaniem ich lokalu. Pow6d wyrazil, ze rola prawidlowo zarzadzanej wspdlnoty mieszkaniowej jest identyfikacja
kosztobw z uwagi na miejsce ich powstawania, tym samy pozwana powinna rozdzielaé koszty zwigzane z
nieruchomoécia wspdlna od kosztéw niezwigzanych z ta nieruchomoé$cia, a dzialania wspo6lnoty mieszkaniowej
dotyczy¢ moga jedynie nieruchomosci wspolne;j.

Powo6d podal, ze jako wspotwlasciciel lokalu mieszkalnego, zgodnie z zaskarzona uchwala, ma ponosié koszty
utrzymania nieruchomoséci wspoélnej w formie comiesiecznie wnoszonej zaliczki w wysokoSci o ponad 52,66 % wyzszej
w stosunku do wysokosci zaliczki obowiazujacej w roku 2019, natomiast pozwana Wspolnota Mieszkaniowa nie
przedstawila mu szczeg6lowej kalkulacji, jaka wigze sie ze wzrostem ww. zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci
wspoélnej. W ocenie powoda brak jest podstaw, aby powdd ponosil wyzsze o ponad 52,66 % koszty zaliczki na
utrzymanie nieruchomoéci wspélne;j.

Zdaniem powoda réwnie istotne jest to, ze zgodnie z zaskarzong uchwala dochodzi do wzrostu oplaty na Fundusz
Remontowy czesci wspoélnych lokali mieszkalnych o 375 %, w sytuacji, gdy pozwana nie planuje zadnych istotnych
remontow w czeSciach wspolnych, oraz oplaty na Fundusz Remontowy garazy o 360 %, podczas gdy w ogole nie
wiadomo, jakie remonty w tej cze$ci nieruchomoéci sa planowane w 2020 r. i 2021 r.

Powod wyjasnil, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta w drodze glosowania obiegowego, zarzucil przy tym, iz
zostala ona podjeta bez formalnego zwolania zebrania wlascicieli w trybie art. 30 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali (dalej jako: u.w.l.) w drodze indywidualnego zbierania gloséw, przez co powdd i inni wiadciciele zostali
pozbawieni mozliwo$ci przedstawienia innym wlascicielom obecnym na zwolanym zebraniu swojej argumentacji
faktycznej i prawnej dotyczacej ww. uchwaly w kontekécie jej niezgodno$ci z prawem, zasadami prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig wspolna. Powyzsze w ocenie powoda miato wplyw na to, iz nieSwiadomi tej argumentacji
wladciciele podjeli zaskarzona uchwale. Zdaniem powoda mieszkancy zostali pozbawieni takze czynnego prawa
wypowiadania sie o istotnych dla wspo6lnoty mieszkaniowej okoliczno$ciach, w tym wspoétudzialu w zarzadzaniu
nieruchomo$cig wsp6lna, a ponadto uzyskania szczegbélowych informacji od pozwanej o zaistnialych okoliczno$ciach
przemawiajgcych za podwyzszeniem wysokoSci zaliczki na koszty utrzymania nieruchomos$ci wspolnej. Zdaniem
powoda w konsekwencji powyzszego wlasciciele, ktorzy glosowali za podjeciem zaskarzonej uchwaly, nie mieli wiedzy



co do istotnych okolicznosci, a posiadajac je, w przekonaniu powoda, prawdopodobnie nie podjeliby zaskarzonej
uchwaly.

W konsekwencji powyzszego powdd stoi na stanowisku, iz zaskarzona przez niego uchwala jest niezgodna z przepisami
prawa oraz zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna, a ponadto narusza ona interes powoda oraz
zostala podjeta z razacym naruszeniem prawa. Zaskarzonej uchwale nr (...) powdd zarzucil sprzeczno$c z art. 12 ust.
213, art. 13 ust. 1, art. 14, art. 15 ust. 1, art. 30 ust. 1, art. 30 ust. 2 pkt 2 oraz art. 32 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasnosci lokali. (pozew — k. 3-20)

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspélnota Mieszkaniowa (...) nieruchomosci przy ul. (...) w W. wniosla
o oddalenie powodztwa w niniejszej sprawie w catosci, a takze o orzeczenie o kosztach postepowania, w tym kosztach
zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie liczonymi od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu swego stanowiska strona pozwana wskazala, iz nie neguje faktu, ze powod jest wspolwlaScicielem
lokalu mieszkalnego w pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej i wspoblwlascicielem lokalu niemieszkalnego (hali
garazowej). Natomiast pozostala argumentacja prezentowana przez powoda, a zwlaszcza jego argumentacja prawna,
byla przez strone pozwana kwestionowana.

Strona pozwana wskazala, iz powolany przez powoda jako podstawa jego roszczenia przepis art. 25 u.w.l. wyréznia
cztery przestanki zaskarzenia uchwat wlascicieli lokali, kazda z wymienionych w ww. ustawie przestanek mozna
traktowadé jako samodzielng podstawe zaskarzenia, za§ powdd wszystkie te przestanki laczy ze soba pomimo wyraznej
alternatywy rozlacznej, co przeklada sie na niesp6jnosc jego argumentacji.

Jezeli chodzi o zarzut powoda dotyczacy braku poinformowania go o potrzebie wprowadzenia podwyzek optat u
pozwanej czy tez braku uzasadnienia zaskarzonej uchwaly, to strona pozwana podala, iz obowigzkiem kazdego
wladciciela jest monitorowanie sytuacji, ktéra dotyczy jego prawa wlasnosci, przy czym powoéd w zaden sposéb
nie udowodnil, ze nie mial mozliwos$ci przed zaskarzeniem przedmiotowej uchwaly zapoznania sie z dokumentacja
ksiegowa, wysokoScia kosztow ponoszonych na poczet utrzymania czeéci nieruchomoséci wspdlnej i aby dochowal w
tym wzgledzie nalezytej dbalo$ci. Strona pozwana zaprzeczyla temu, azeby zarzad czy tez administracja pozwanej
odmoéwila powodowi przekazania stosownych informacji lub wyjasnien. W ocenie strony pozwanej jedyna motywacja
powoda do zaskarzenia tej uchwaly byl jego brak wiedzy, ktéra chce on uzyskaé dopiero na etapie postepowania
sadowego.

Strona pozwana wskazala, iz powod calkowicie pomija otoczenie formalnoprawne, w ktérym zaskarzona przez niego
uchwala musiala zosta¢ podjeta — od 2 marca 2020 r. obowigzuje bowiem ustawa o szczegblnych rozwigzaniach
zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVI-19, innych choréb zakaZznych oraz wywolanych
nimi sytuacji kryzysowych, dodatkowo w zwigzku z pandemia wirusa COVID-19 od marca 2020 r. na terenie
kraju obowigzywalo i nadal obowigzuje szereg innych ograniczen i zalecen GIS majacych na celu zapobiezenie
rozprzestrzenianiu sie ww. wirusa. Podano, ze do tych ograniczen nalezy zaliczy¢ brak mozliwo$ci zorganizowania
zebrania pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej w tradycyjnej formie, aby unikngé bezposredniego kontaktu, zwlaszcza,
ze liczba mieszkancow w pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej wynosi okolo 320 os6b.

Podano, iz porzadek zebrania i projekty aktow, w tym uchwal i zalacznikéw do nich zostaly doreczone wlascicielom
lokali wraz z zawiadomieniem o planowanym zebraniu, a nastepnie o niemozno$ci jego zorganizowania, a ponadto
wszelkie informacje byly wywieszone rowniez w gablotach informacyjnych w budynku Wspélnoty Mieszkaniowej,
a takze w windach, ponadto wlasciciele otrzymywali ww. informacje drogg e-mailowg, wszystkie projekty uchwat
wraz z wyjaénieniem zostaly tez zamieszczone w dniu 14 maja 2020 r. w systemie e-kartoteka. Podkreslono takze,
ze w dniu 30 kwietnia 2020 r. w piSmie — uzupelnienie zawiadomienia wlasScicieli lokali z dnia 30 marca 2020 r.
Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej poinformowal wszystkich o tym, ze zebranie sie nie odbedzie, jednoczesnie przyjeto
tryb indywidualnego zbierania glos6w i wskazano cztery rownowazne sposoby glosowania, a do tego zawiadomienia
dolaczono projekty uchwal, ktére mialy by¢ przedmiotem glosowania wraz ze szczegblowym wyjaénieniem. Podano



tez, ze wyraznie zaznaczono, z kim nalezy sie kontaktowaé w przypadku jakichkolwiek pytan i watpliwosci.
Zaznaczono, ze powdd powinien zatem wykazaé, ze podejmowal proby kontaktu i zadanych informacji nie uzyskal.

Strona pozwana wskazala, baczac na tre$é art. 23 ustawy o wlasnoséci lokali, ze ustawodawca nie narzuca sposobu
indywidualnego zbierania glosow, a tym samym dopuszczalne jest rowniez przeglosowanie uchwaly za poérednictwem
srodkoéw bezposredniego porozumiewania sie czy tez za posrednictwem dedykowanego do tego celu systemu (e-
kartoteka.pl), a tym samym decyzje co do formy, w jakiej zarzad bedzie zbieral glosy pozostawiono uznaniu
zainteresowanych. Ponadto zaznaczono, ze jezeli dla dokonania danej czynno$ci nie zostala zastrzezona zadna forma,
nie ma przeszkod, aby oswiadczenie woli zlozyé¢ droga elektroniczng lub korespondencyjna (art. 60 k.c.). Powyzsze
zdaniem strony pozwanej oznacza, iz argumentacja powoda w zakresie trybu podejmowania zaskarzonej uchwaly jest
chybiona. Nadto strona pozwana podniosla, Ze nietrafne jest powolywanie sie przez powoda na naruszenie art. 30 ust.
2 pkt 2, art. 30 ust. 1 oraz art. 32 ustawy o wlasno$ci lokali.

Jezeli rzecz ma sie natomiast do argumentacji powoda odnos$nie lokalu garazowego, to w ocenie strony pozwanej
jego argumentacja w tym zakresie roéwniez pozostaje w oderwaniu od stanu faktycznego i tre$ci podjetej uchwaly
nr (...). Wskazano, iz zaskarzona uchwala (§ 2- § 5) podobnie jak uchwata z 2019 r. nr (...) zawiera informacje
o wysokoSci zaliczek na poczet utrzymania czesci nieruchomoéci wspélnej oraz miejsc postojowych znajdujacych
sie w garazu. Zatem w ocenie strony pozwanej nie mozna zgodzi¢ sie ze stanowiskiem powoda, ze ,,zaliczki” sg
identyczne i nie sg réznicowane, ponadto podano, iz taka praktyka istniala juz wcze$niej w pozwanej Wspdlnocie
Mieszkaniowej. Argumentowano, ze w lokalu garazowym znajduja sie instalacje sluzace zaspokajaniu potrzeb
wszystkich mieszkancow pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej, natomiast oplaty zwiazane z eksploatacja hali
garazowej sa rozliczane lacznie z pozostalymi pomieszczeniami wspolnymi, tj. korytarze, klatki schodowe czy tez
teren wokol budynku. Ponadto zaznaczono, iz powdd catkowicie pomija fakt, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta
Ww sierpniu 2020 r. z mocg obowigzujaca od czerwea 2020 r., a zaliczki nalezne za okres czerwiec-lipiec 2020 r. zostaly
rozloZzone na 4 miesigce, tym samym wyliczenia powoda nie sg zgodne z prawdg. W tym kontek$cie, w przekonaniu
strony pozwanej, niezrozumiale jest podnoszenie przez powoda zarzutu naruszenia art. 12 ust. 2 i 3 u.w.l., za$ lokal
garazowy nie jest lokalem uzytkowym.

Strona pozwana podniosla, iz zaskarzona uchwala nie moze zosta¢ uchylona w trybie art. 25 ustawy o wlasnosci
lokali, gdyz przepis tego artykulu wyraznie moéwi o tym, ze aby doszlo do uchylenia uchwaly, musi ona obiektywnie
naruszaé interes skarzacego, za$ powdd postrzega przedmiotowa uchwale tylko i wylacznie przez swoj wlasny pryzmat
bez odniesienia sie do szerszej perspektywy. W ocenie strony pozwanej nie sposob jest stwierdzié, aby zaskarzona
przez powoda uchwala naruszala jakis§ prawny czy faktyczny interes skarzacego. Ponadto zaznaczono, ze wlasciciele
lokali skupieni we wspoélnocie mieszkaniowej maja prawo — respektujac obowigzujace uregulowania i zasady
wspolzycia spotecznego — ksztaltowaé zarzad nieruchomos$cia wspo6lna zgodnie z wolg wiekszoS$ci, w szczego6lnosci dla
poprawy bezpieczenstwa i komfortu zycia mieszkancéw wspoélnoty, zas subiektywne i nieumotywowane przekonanie
pojedynczego wlaSciciela lokalu o bezzasadnosci i niecelowosci dzialania wiekszoSci mieszkancéw wspoélnoty nie moze
mie¢ w tym zakresie pierwszenstwa.

Zdaniem strony pozwanej twierdzenia powoda, iz jego interes prawny zostal naruszony samym faktem podwyzki
zaliczek pozostajg absurdalne, gdyz wysoko$¢ zaliczek jest pochodng posiadanych udzialdbw w czeéci nieruchomosci
wspolnej i miejsc postojowych, a dodatkowo, gdyby powstata ,,nadwyzka” we Wspdlnocie, zostanie ona odpowiednio
rozliczona w kolejnym okresie rozliczeniowym. Strona pozwana nie zgodzila sie z pogladem, ze w uchwale
powinno sie wyszczeg6lni¢ koszty na kazde z medidw z osobna, bowiem w tym celu przygotowuje sie plan

gospodarczy. Podkreslono réwniez, ze stawka zaliczki na fundusz remontowy w wysokoéci 0,40 zt za m® (stawka
w roku 2019) jest nieadekwatna do obecnie panujacych warunkéw rynkowych i rosnacych kosztow utrzymania
nieruchomosci wspoélnej (panujaca inflacja, wzrost placy minimalnej). W ocenie strony pozwanej interes pozwanej
Wspolnoty Mieszkaniowej wymagatl podjecia zaskarzonej uchwaly celem zabezpieczenia jej interesu rozumianego
jako zapewnienie jej prawidlowego funkcjonowania. Wskazano, ze zaskarzona uchwala nie jest sprzeczna z interesem



powoda, bowiem nie krzywdzi go, nie jest dla niego niekorzystna, gdyz nie narusza jego praw skorelowanych z
obowigzkami.

Jezeli chodzi za$ o wysoko$¢ zaliczek, wskazano, ze obowiazek ich oplacania wynika z art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali. Ponadto zaznaczono, iz zgodnie z zasadg wyrazong w art. 12 ust. 2 zd. 2 ww. ustawy wlaSciciele lokali sa
zobowiazani do ponoszenia wydatkow i ciezaréw zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej proporcjonalnie
do posiadanych udzialow w tej nieruchomosci wspoélnej. Podkreslono tez, ze wysokoéé zaliczek nie ma charakteru
ostatecznego, co oznacza, ze warto$¢ wplacanych zaliczek nie musi odzwierciedlaé rzeczywistej wysokosci kosztow
poniesionych przez wspoélnote na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspoélng, a warto$é zaliczek naleznych od
wladcicieli lokali jest ustalana co roku na podstawie rocznego planu zarzadu nieruchomosécia wsp6lna uchwalanego
przez wlascicieli lokali (tj. z prognozy przyjetej przez zarzad). (odpowiedZ na pozew — k. 61-71, pismo procesowe z
dnia 09.12.2020 r. — k. 130)

Strony podtrzymaly stanowiska w dalszych pismach i na rozprawie w dniu 6 wrzes$nia 2021 roku.

Na podstawie przedstawionego materialu dowodowego, a w szczegblno$ci na podstawie: wydrukow ksigg wieczystych
(k. 21-29v), zawiadomienia z dnia 21.02.2020 r. (k. 34), zawiadomienia z dnia 06.03.2020 r. (k. 90, 156),
zawiadomienia z dnia 31.03.2020 r. (k. 75, 141), pisma z dnia 30.04.2020 r. - uzupeklienia zawiadomienia z dnia
31.03.2020 r. (k. 76-85, 142-151), wyjasnienia powodéw konieczno$ci podwyzki oplat od roku 2020 (k. 83v-84,
149v-151), zawiadomienia z dnia 07.08.2020 r. (k. 30, 115), uchwaly nr (...) z dnia 30.04.2020 r. (k. 30v, 76v, 142v),
uchwaly nr (...) z dnia 30.04.2020 1. (k. 31, 77V, 143v), uchwaly nr (...) z dnia 30.04.2020 r. (k. 31v, 81-81v, 147-147V),
uchwaly nr (...) z dnia 30.04.2020 r. (k. 31v, 81-81v, 147-147v), zawiadomienia z dnia 19.08.2020 r. (k. 35, 89, 155),
uchwaly nr (...) z dnia 29.09.2020 r. (k. 122), zalacznika nr 1 do uchwaly nr (...) (k. 32, 33, 82-83, 123-124, 148-149),
uchwaly nr 4/2019 (k. 86-86v, 152), zalacznika nr 1 do uchwatly nr (...) (k. 87, 154), uchwaly nr (...) (k. 88, 153), listu
otwartego wtascicieli pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 26.10.2020 1. (k. 121), list do glosowania nad uchwalg
nr (...) wraz z oznaczeniem udzialow poszczegdlnych czlonkow Wspodlnoty Mieszkaniowej w czeSciach wspolnych
dla lokali mieszkalnych (k. 210-212), kart do glosowania oraz wydrukow z systemu elektronicznego e-kartoteka (k.
228-308) Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Wspblnote Mieszkaniowa (...) nieruchomoéci przy ul. (...) w W. tworza trzy czterokondygnacyjne wielorodzinne
budynki mieszkalne polozone w W., dzielnicy M., na dzialkach o numerach ewidencyjnych (...) obreb (...)_8.
(...). W ww. budynkach mieszkalnych znajduje sie lacznie 94 samodzielnych lokali mieszkalnych, ktérych lgczna

powierzchnia wynosi 6.610,37 m®, a z czeéciami wspdlnymi 11.499,47 m”. Dla ww. nieruchomosci Sad Rejonowy
dla Warszawy-Mokotowa w W. VII Wydzial Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW o numerze (...).
(okolicznoéc¢ bezsporna, wydruk ksiegi wieczystej o numerze KW: (...) — k. 21-22, wydruk ksiegi wieczystej o numerze
KW: (..) —k. 24-29v)

Na nieruchomosci wspoélnej na poziomie -1 znajduje sie wyodrebniony lokal niemieszkalny — wielostanowiskowy

garaz podziemny ze 105 miejscami postojowymi o powierzchni uzytkowej 4.615,48 m>; lokal ten stanowi odrebng
nieruchomoéé, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystg o nr KW: (...). (okolicznosé¢ bezsporna, wydruk ksiegi wieczystej o numerze KW: (...) — k. 23-23v)

Nie wszyscy wlasciciele lokali mieszkalnych w pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej sa jednocze$nie wlascicielami
miejsc garazowych usytuowanych w ww. garazu znajdujacym sie na nieruchomog$ci wspoélne;j. (okoliczno$¢ bezsporna)

Powdd jest wlascicielem lokalu mieszkalnego o numerze (...) potozonego w wielorodzinnym budynku mieszkalnym w
W. przy ul. (...) i zwigzanego z tym lokalem udzialu w nieruchomo$ci wspoélnej w wysokoéci (...) czedci w nieruchomoscei
wspoOlne;j. (okolicznoé¢ bezsporna, wydruk ksiegi wieczystej o numerze KW: (...) — k. 21-22)

Powod posiada rowniez udzial w wysoko$ci (...) w czeSci nieruchomos$ci wspolnej w ww. lokalu niemieszkalnym
(garazu) w postaci dwoch miejsc garazowych, ktérg stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie shuza



wylacznie do uzytku wlascicieli lokali, objeta ksiega wieczysta o nr (...) urzadzona dla budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych polozonych w W. przy ul. (...). (okoliczno$¢ bezsporna)

Pismem z dnia 21 lutego 2020 r., a nastepnie pismem z dnia 6 marca 2020 r., stanowiacymi zawiadomienia o zmianie
wysoko$ci oplat, pozwana Wspolnota Mieszkaniowa poinformowala mieszkancow, w tym powoda, o tym, ze zgodnie z
uchwala nr (...) i uchwala nr (...) Rady Miasta (...) W.w sprawie ustalenia sposobu obliczania oplaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi — od 1 marca 2020 r. wysoko$¢ oplaty bedzie wynosié¢ 65,00 z od gospodarstwa domowego
i ze w zwiazku z powyzszym ulega zmianie wysoko$¢ oplat za lokal nalezacy do powoda i wynosi ona 704,47 ztk
(zawiadomienie z dnia 21.02.2020 r. — k. 34, zawiadomienie z dnia 06.03.2020 r. — k. 90, 156)

Pismem z dnia 31 marca 2020 r. stanowigcym zawiadomienie o zebraniu wlascicieli lokali Zarzad pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej poinformowal mieszkancow, w tym powoda, o tym, ze Zebranie Ogbtu Wlascicieli lokali nieruchomoéci
przy ul. (...) zostaje przelozone wstepnie na druga polowe kwietnia 2020 r. z uwagi na pandemie koronawirusa
SARS-CoV-2. Wskazano, ze w przypadku zmiany sytuacji w kraju zostanie wyslana stosowna informacja o terminie i
mozliwoS$ci zorganizowania Zebrania, za$ projekty uchwal wraz z zalacznikami zostana dostarczone do mieszkancow
na 14 dni przed faktycznym terminem zwolania Zebrania Wspdlnoty. (zawiadomienie z dnia 31.03.2020r. — k. 75, 141)

Nastepnie pismem z dnia 30 kwietnia 2020 r. stanowigcym uzupelnienie zawiadomienia o zebraniu wlascicieli lokali
z dnia 31 marca 2020 r. Zarzad pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej poinformowal mieszkancéw, w tym powoda, o
tym, Ze przyjeto tryb glosowania nad uchwalami w formie indywidualnego zbierania glos6w, bowiem jest to konieczne
w zwigzku z aktualnie panujaca sytuacja w kraju spowodowana koronawirusem, a zgodnie z zaleceniami Ministra
Rozwoju i Glownego Inspektora Sanitarnego o unikaniu skupisk ludzi, wprowadzonym zakazem zgromadzen powyzej
dwbch oséb, podjecie przez Wspolnote trzech uchwal (wymaganych prawem) mozliwe bedzie w trybie glosowania
indywidualnego, bez organizowania zebrania. Pelng treS§¢ poddawanych pod glosowanie uchwal zalaczono do ww.
zawiadomienia. Wskazano, iz zebranie Wspdlnoty zostanie zwolane w pierwszym mozliwym terminie. Wskazano
takze, iz oddanie glosu jest mozliwe w terminie do dnia 22 maja 2020 r. w ten sposob, ze wypeliong a zalaczona
do zawiadomienia karte do glosowania mieszkancy moga przekaza¢ skanem na adres e-mail administratora: (...),
zostawic¢ oryginal w skrzynce pocztowej do korespondencji z firma administrujaca, ktora znajduje sie na elewacji, obok
pomieszczenia Wspolnoty, lub tez odestaé listownie na adres: (...) Sp. z o.0., ul. (...), (...)-(...) W., albo tez zaglosowa¢é
elektronicznie poprzez platforme internetowa, po zalogowaniu sie do portalu (...) — wedlug instrukeji podanej w
zalaczeniu. Zastrzezono rowniez, ze w przypadku pytan lub watpliwo$ci mozliwy jest kontakt z administratorem W.
L. na adres e-mail: (...) (pismo z dnia 30.04.2020 r. - uzupelienie zawiadomienia z dnia 31.03.2020 r. — k. 76-85,
142-151)

Mieszkancom pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej zostala przekazana rowniez pisemna informacja dotyczaca
wyjadnienia koniecznoSci podwyzki oplat od roku 2020. Jako gléwne powody zwiekszenia oplat za biezace
utrzymanie nieruchomosci wspo6lnej wskazano wzrost kosztow obstugi nieruchomosci wynikajacych z nowo zawartych
irenegocjowanych umoéw na standardowe i podstawowe ushugi, podwyzki ptac minimalnych oraz zmiany w zakresach
wykonywanych prac, czy obnizenie przez zarzadce kosztéw poszczegélnych uslug, co miato faktyczny wplyw na
obnizenie jako$ci obshugi swiadczonej przez ustugodawcéw (wyjasnienie powodoéw konieczno$ci podwyzki oplat od
roku 2020 — k. 83v-84, 149v-151).

Wszelkie informacje dotyczace porzadku zebrania oraz projekty aktow, w tym uchwal, oraz zalgcznikéw do nich,
byly wywieszone roéwniez w gablotach informacyjnych w budynku Wspdlnoty Mieszkaniowej, a takze w windach.
Wiasciciele otrzymywali ww. informacje réowniez droga mailowa. Ponadto wszystkie projekty uchwal wraz z
wyjadnieniem zostaly zamieszczone w dniu 14 maja 2020 r. w systemie e-kartoteka. (print screen portalu e-kartoteka
-k.157)

Uchwala nr (...) zebrania Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomoéci przy ul. (...) w W. z dnia 30 kwietnia
2020 r. w sprawie przyjecia rocznego planu gospodarczego kosztow utrzymania nieruchomoséci wspoélnej, funduszu
remontowo / modernizacyjnego i kosztow utrzymania lokalu w 2020 r. oraz stawek oplat i zaliczek z nich wynikajacych



przewidywala zatwierdzenie planu gospodarczego na rok 2020 dla Wspoélnoty Mieszkaniowej (...), miesiecznych optat
zaliczkowych na poczet kosztéw utrzymania nieruchomosci, miesiecznych oplat zaliczkowych dla miejsc garazowych
na poczet kosztéw utrzymania nieruchomoséci wspolnej, miesiecznych oplat zaliczkowych na fundusz remontowo /
modernizacyjny nieruchomo$ci wspélnej przy ul. (...) w W., oraz miesiecznych oplat zaliczkowych na fundusz
remontowo / modernizacyjny nieruchomosci wspdlnej dla miejsc garazowych (uchwala nr (...) z dnia 30.04.2020 r.
— k. 31v, 81-81v, 147-147v)

W procedurze glosowania nad uchwalg nr (...) w trybie indywidualnego zbierania gloséw przez czlonkéw zarzadu
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej wzieli udzial wlasciciele 78 lokali reprezentujacy tacznie (...) udzialow.

Za uchwala glosowali wlasciciele lokali:

- za poérednictwem kart do glosowania: (...)

- za poérednictwem systemu e-kartoteka: (...)

Przeciwko uchwale glosowali wlasSciciele lokali:

- za poérednictwem kart do glosowania: (...)

- za poérednictwem systemu e-kartoteki: (...)

0Od glosu wstrzymali sie wiasciciele 2 lokali: (...)

W glosowaniu nie wzieli udzialu wlasciciele lokali: (...).

Karta do glosowania oddana przez wlasciciela lokalu nr (...) nie zostala podpisana(k. 237).

W przypadku lokalu nr (...) —na karcie do glosowania zamiast wlaciciela T. K. podpis zlozyla osoba o imieniu S.
(nazwisko nieczytelne) wskazujac przy podpisie adnotacje ,,z up. T. K.” (k. 248)

Wlasciciele lokalu (...) oddali dwa odrebne i rozbiezne glosy - K. J. oddala 2 sierpnia 2020r. na karcie glos przeciw
uchwale nr (...) (k. 297), a 3 sierpnia 2020 r. L. J. oddal na karcie glos za uchwala nr (...) (k. 295). Przy podliczeniu
glosow udzial zwigzany z tym lokalem zostat podzielony na pél i stosownie po Y2 udziatu Zarzad Wspoélnoty zaliczyl
glos za i przeciw uchwale nr (...).

Wiasciciel lokalu nr (...), W. K. oddal 3 czerwca 2020 r. glos na karcie za uchwala nr (...) (k. 266), a 9 czerwca 2020
r. glos przeciwko uchwale nr (...) (k. 264). Podczas zliczania glos6w uwzgledniono glos p6zniejszy przeciwko uchwale
Z 9 czerwca 2020 T.

Wiasciciel lokalu nr (...), F. H., glosowal 20 maja 2020 r. za poSrednictwem e-kartoteki za uchwala nr (...)(k. 265), a
25 czerwca na karcie do glosowania przeciwko uchwale nr(...) (k. 267). Podczas zliczania gloséw uwzgledniono glos
poOzniejszy przeciwko uchwale z 25 czerwca 2020 r.

Wiaséciciele lokalu nr (...) B. i K. S. (1) zglosili interwencje do Wspdlnoty Mieszkaniowej, iz nie glosowali przez e-
kartoteke i nie glosowali za uchwala (k. 118). Wg wydruku z e-kartoteki (k. 254) w dniu 5 czerwca 2020 r. zagtosowali
za uchwalg i glos ten zostal uznany za glos za uchwala nr(...).

Wiascicielka lokalu nr (...), H. C. 18 czerwca 2020 r. glosowala karta za uchwala nr(...) (k. 268). Nastepnie w dniu
19 czerwcea 2020 1. za posrednictwem poczty e-mail (adresat — (...)) zwrdcila sie do z proéba o usniecie jej podpisu
pod uchwala nr (...) (e-mail k. 116). Prosba ta nie zostala uwzgledniona i jej glos zostal policzony jako glos za uchwala
nr (...).



Wiasécicielka lokalu nr (...), M. K., glosowala 18 maja 2020 r. karta za uchwala nr (...) (k. 251). Nastepnie w dniu 21
czerwca 2020 r. wystala e-mail (adresat (...)) o wycofaniu glosu w sprawie uchwaly nr (...) (e-mail k. 117). Pro$ba ta nie
zostala uwzgledniona i jej glos zostal policzony jako glos za uchwalg nr (...). (listy do glosowania nad uchwala nr (...)
wraz z oznaczeniem udzialow poszczegdlnych czlonkow Wspolnoty Mieszkaniowej w czeéciach wspoélnych dla lokali
mieszkalnych — k. 210-212, karty do glosowania oraz wydruki z systemu elektronicznego e-kartoteka k. 228-308)

Na dzien 18 czerwca 2020 r. uchwala nr (...) nie zostala jeszcze podjeta (e-mail od czlonka Administracji osiedla k. 118).

Zawiadomieniem z dnia 7 sierpnia 2020 r. Zarzad pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowe] przedstawil mieszkancom
wyniki glosowania w sprawie podjetych uchwal nr (...), (...) oraz (...). W zawiadomieniu tym wskazano, iz wyniki te
ksztaltowaly sie nastepujaco:

- za uchwalg nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego Wspélnoty za rok 2019 glosowalo 67,49 %
mieszkancow, natomiast przeciw — 10,02 % mieszkancow;

- za uchwala nr (...) w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspélnoty za 2019 r. glosowalo 64,93 %
mieszkancow, natomiast przeciw — 12,58 % mieszkancow;

- zauchwala nr (...) w sprawie przyjecia rocznego planu gospodarczego kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej,
funduszu remontowo / modernizacyjnego i kosztow utrzymania lokalu w 2020 r. oraz stawek oplat i zaliczek z nich
wynikajacych glosowalo 50,38 % mieszkancow, natomiast przeciw — 25,89 % mieszkancow. (zawiadomienie z dnia
07.08.2020 . — k. 30, 115, uchwala nr (...) z dnia 30.04.2020 r. — k. 30v, 76v, 142v, uchwala nr (...) z dnia 30.04.2020
r. — k. 31, 77v, 143v, uchwata nr (...) z dnia 30.04.2020 r. — k. 31v, 81-81v, 147-147V)

Pismem z dnia 19 sierpnia 2020 r. stanowigcym zawiadomienie o zmianie wysokosci optat pozwana Wspoélnota
Mieszkaniowa poinformowala mieszkancéw, w tym powoda, o tym, ze zgodnie z ww. uchwala nr (...) Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) B. 68, 70, 72 w W. ulega zmianie wysoko$¢ oplat za lokal nalezacy do powoda i bedzie wynosié¢
1.251,93 zl (zawiadomienie z dnia 19.08.2020 r. — k. 35, 89, 155).

Wlaéciciele pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej skierowali do Zarzadu tej Wspolnoty Mieszkaniowej list otwarty
z dnia 26 pazdziernika 2020 r., w ktérym wskazano, ze wedlug otrzymanych przez nich wynikéw glosowania nad
uchwala nr (...) uchwala ta otrzymala 50,13% glosoéw ,,za”, jednakze blednie zaliczono glosy ,,za” w przypadku
przynajmniej dwoch lokali, tj. lokalu nr (...) (udzial 0,86 %) i lokalu nr (...)(udzial 0,94 %). Zaznaczono, ze z
powyzszego wynika, ze ,,za” ww. uchwala glosowalo nie wiecej niz 48,33 % udzialéw, co oznacza, ze uchwala ta
nigdy nie uzyskala poparcia wiekszoSci wlascicieli (wedlug udzialow). W zwigzku z powyzszym wiasciciele wezwali
Zarzad pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej do ogloszenia, ze ww. uchwala nr (...) jest uchwala nieistniejaca i o
poinformowanie o tym fakcie wilascicieli w nieprzekraczalnym terminie do 30 pazdziernika 2020 r. Jednoczeénie
wlasSciciele wezwali Zarzad pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej do przeliczenia wplat i uznania zaliczek wynikajacych
z nieistniejacej uchwaly nr (...) jako nadplaty i ich zwrot na indywidualne konta bankowe wtascicieli nieruchomosci.
(list otwarty wlascicieli pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 26.10.2020 r. — k. 121).

Od dnia 2 mara 2020 r. obowiazuje ustawa o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaZznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych
(Dz. U. 2020, poz. 374).

Sad dokonal nastepujqcej oceny dowodow:

Sad uznal za wiarygodne przedstawione ww. dokumenty, albowiem strony nie zakwestionowaly w skuteczny sposob
ich zawartosci i autentyczno$ci. Wobec oceny prawnej roszczenia powoda dokumenty te byly wystarczajace do
wydania orzeczenia konczacego. Z tego wzgledu Sad pomingl wnioski stron o dopuszczenie dowodu z zeznan
zgloszonych §wiadkow i z przestuchania stron, albowiem nie mialy one znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy w Swietle
dokonanej oceny prawnej sprawy, ktora zostala przedstawiona ponizej (k. 371 v.).



Sad zwazyl, co nastepuje:
Powdédztwo podlegalo oddaleniu.

W pierwszym rzedzie podnie$¢ nalezy, iz przedmiotem niniejszej sprawy bylo roszczenie powoda o uchylenie uchwaty
na podstawie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali. Wprawdzie pow6d w kohcowym etapie procesu podjal probe dokonania
zmiany powodztwa o§wiadczajac za posrednictwem pelnomocnika procesowego na rozprawie w dniu 6 wrze$nia 2021
r., Ze wnosi takze o ustalenie, ze przedmiotowa uchwala jest niewazna (k. 371 v.), ale proba ta byla bezskuteczna.
Zgodnie bowiem z przepisem art. 193 par. 2 (1) kpc zmiana powddztwa moze by¢ dokonana jedynie w pi$mie
procesowym. Powod mimo, iz byt reprezentowany w sprawie przez zawodowego pelnomocnika procesowego uchybit
temu przepisowi.

W omawianej kwestii tylko dodatkowo nalezy podniesc, iz gdyby podjeta przez powoda préba zmiany powodztwa byta
skuteczna to i tak roszczenie o ustalenie niewaznoS$ci uchwaly nie mogloby zosta¢ uwzglednione, albowiem jak wynika
z ponizszych rozwazan Sad uznal, ze sporna uchwala nie zostala w ogoble podjeta i w rezultacie nie istnieje w sensie
prawnym, a jako czynno$§¢ prawna nieistniejaca nie moze podlegaé ocenie prawnej wedlug kryterium waznosci lub
niewazno$ci.

Powodztwo o uchylenie uchwaly nr (...) nie zaslugiwalo na uwzglednienie, jednak z innych przyczyn niz wskazane
przez stron¢ pozwana.

Zasadniczo kwestionowanie uchwal wspoélnoty mieszkaniowej jest mozliwe za pomocg trzech réznych $rodkow
prawnych realizowanych w drodze powédztw: o stwierdzenie niewaznoS$ci uchwaly, ustalenie nieistnienia uchwaly
oraz o uchylenie uchwaly. Dla swej skutecznosci, kazde z tych powddztw, wymaga spelnienia odmiennych przestanek.

Powod wystapil w niniejszej sprawie z roszczeniem o uchylenie uchwaly nr (...) podjetej przez pozwang Wspolnote
Mieszkaniowa. Ocena tego roszczenia wymagala w pierwszym rzedzie dokonania ustalenia czy uchwala ta zostala
podjeta, bowiem w razie ustalenia nieistnienia uchwaly, badanie przestanek dotyczacych roszczenia o jej uchylenie
byloby bezprzedmiotowe. Nie mozna bowiem uchyli¢ uchwaly, ktéra w sensie prawnym nie istnieje.

Jak wskazuje w swoim orzecznictwie Sad Najwyzszy, podmioty prawne typu korporacyjnego skladaja o$wiadczenia
woli w formie uchwal odpowiednich organéw. Podobnie jest ze wspdlnotami wlascicieli lokali, obejmujacymi
zabudowana nieruchomos$¢, w ktorej zostala wyodrebniona wlasnoé¢ poszczeg6lnych lokali. Powszechnie przyjmuje
sie, ze wspolnota taka ma zdolnoé¢ prawng, chociaz nie jest osoba prawna (art. 331 § 1 k.c.). Podstawowe znaczenie
w takiej wspolnocie maja uchwaly wlascicieli lokali, podejmowane badz na zebraniu, albo w drodze indywidualnego
zbierania glosow przez zarzad, badz w drodze kombinacji obu tych metod glosowania (art. 23 ust. 1 u.w.l.). Przepisy
regulujace dzialalno$¢ podmiotéw prawa typu korporacyjnego zawieraja zwykle szczegdlne unormowania dotyczace
wadliwo$ci o§wiadczen woli wyrazonych w formie uchwal (por. przyktadowo art. 42 Prawa spéldzielczego, art. 240
iart. 241 oraz art. 413 i art. 414 poprzednio obowigzujacego Kodeksu handlowego, czy art. 249, art. 251, art. 422 i
art. 424 k.s.h.).

W odniesieniu do uchwal zebrania wspolnoty wlascicieli lokali kwestia ta jest uregulowana w art. 25 ust. 1 u.w.l,
zgodnie z ktoérym, whadciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa
lub z umowa wlascicieli albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wsp6lng lub w inny
sposob narusza jego interesy. Termin do zaskarzenia uchwaly wynosi szes¢ tygodni od dnia jej podjecia albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow (ust.
1a). W zwiazku z treécig tych uregulowan w ustawach szczeg6lnych, powstaje problem ich stosunku do unormowan
dotyczacych wadliwo$ci czynnoéci prawnych, zawartych w Kodeksie cywilnym.

Pojecie uchwaly nieistniejacej nie jest pojeciem ustawowym, lecz okresleniem, ktérym postuguje sie doktryna i ktore
przejelo takze orzecznictwo. PodkresSla sie przy tym zgodnie, ze dotyczy ono szczegdlnie drastycznych uchybien,
jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwal tak, ze w ogdle trudno méwié o tym, ze doszlo do wyrazenia



woli przez organ podmiotu korporacyjnego. Panuje zgoda co do tego, ze przykladem takiej uchwaly nieistniejacej
jest uchwala podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszosci glosow (por. przyktadowo
orzeczenia Sadu Najwyzszego: z dnia 9 pazdziernika 1972 r., II Cr 171/72, OSNC 1973, nr 7 - 8, poz. 135, w ktérym
podjeta w takich warunkach uchwale uznano co prawda za "bezskuteczna", ale odpowiada to obecnie uzywanemu
pojeciu uchwaly nieistniejacej; z dnia 14 kwietnia 1992 r., I CRN 38/92, OSNC 1993, nr 3, poz. 45; z dnia 4 lutego
1999 r., IT CKN 804/ 98, OSNC 1999, nr 10, poz. 171, czy z dnia 24 czerwca 1994 r., III CZP 81/94, OSNC 1994,
nr 12, poz. 241). Wprawdzie przywolane judykaty wydawane byly na tle uchwal organéw spoéldzielni lub organéow
spolek, ale niewatpliwie zachowuja swo6j walor odpowiednio takze na gruncie uchwat podejmowanych przez wspo6lnoty
mieszkaniowe.” (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r., sygn. akt I CK 336/05)

Sad z urzedu zbadal, czy przedmiotowa uchwala istnieje, co sprowadza sie do ustalenia, czy zostala oddana
odpowiednia ilo$¢ glosow (wedlug udzialow) za jej podjeciem.

Z art. 23 ust. 2 u.w.l. wynika zasada, iz wiekszo$¢ glosow wlascicieli lokali liczy sie wedlug wielkoéci udziatow,
natomiast wyjatek polegajacy na liczeniu gloséw wedlug zasady, ze na jednego wlasciciela przypada jeden
glos, wprowadza tylko na wyraZzne zadanie wlaScicieli lokali posiadajacych lgcznie co najmniej 1/5 udzialow w
nieruchomoéci wspoélnej (ust. 2a). W sprawie niniejszej, nie zostalo dowiedzione, ze obecni na zebraniu czlonkowie
Wspo6lnoty Mieszkaniowej zglaszali cheé takiego wlasnie sposobu glosowania i pozwana co do uchwaly nr (...) liczyla
glosy wedlug wielkoSci udzialdbw — zgodnie z ogdlng zasada.

Powod podnioést m.in. zarzut, iz nie mialo miejsca formalne zwolanie zebrania wlascicieli w trybie art. 30 ust. 1
u.w.l.,, wobec czego uchwala nr 3 zostala podjeta jedynie w drodze indywidualnego zbierania gloséw i powod nie
mial mozliwoSci przedstawienia swojego stanowiska wlascicielom innych lokali. W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze
procedowanie nad uchwatlg nr (...)odbywato sie w trudnym czasie pandemii Covid-19. Sytuacja epidemiczna nie tylko
w Polsce, ale i na $wiecie wymusila na ustawodawcy aktualizacje obowigzujacego stanu prawnego dostosowana do
dynamicznie zmieniajgcych sie warunkoéw i nowych obostrzen epidemicznych. Z tego wzgledu pojawily sie zalecenia
GIS, czy zarzadzenia odpowiednich Ministrow. Istotne zmiany wprowadzila Ustawa o zmianie ustawy o szczegolnych
rozwigzaniach zwiagzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych
oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw z dnia 31 marca 2020 r. (Dz.U. z 2020 r.
poz. 568) (dalej jako ,ustawa o zmianie ustawy o przeciwdziataniu (...)19”).

Na mocy art. 7 ustawy o zmianie ustawy o przeciwdzialaniu (...)19 do ustawy o wlasnoscilokali zostaly dodane przepisy
art. 21 ust. 4 i 5 u.w.l., w ktérych wyraznie dopuszczono mozliwo$¢ odbywania posiedzen przez zarzad wspolnoty z
wykorzystaniem $§rodkéw bezposéredniego porozumiewania sie na odleglo$¢. Przepisy te zostaly uchylone z dniem 19
stycznia 2021 r., ale sg aktualne dla stanu faktycznego w przedmiotowej sprawie.

Zdaniem Sadu, z uwagi na wyjatkowy stan epidemii COVID-19, taki tryb procedowania (np. za posrednictwem
komunikacyjnych programéw internetowych) mozna bylo, a nawet z uwagi na niebezpieczenstwo rozszerzania wirusa
SARS-CoV-2, nalezalo stosowaé réwniez w odniesieniu do zebrania og6tu wlascicieli lokali. Skoro ustawa wyraznie
zezwala na glosowanie przez wlascicieli lokali w r6znym miejscu i czasie (tryb indywidualnego zbierania gloséw), to
tym bardziej nie ma przeszkod dla odbywania zebran wlascicieli lokali w ten sposob, ze beda sie oni komunikowali w
tym samym czasie, znajdujac sie w r6znym miejscu. Ponadto w art. 9o ustawy o zmianie ustawy o przeciwdzialaniu
COVID-19, wskazano, ze jesli ustawowy termin zwolania zebrania wlascicieli lokali przypada w okresie obowigzywania
stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii, trwajacego w dniu wejécia w zycie tej ustawy lub ogloszonego
bezposrednio po okresie trwajagcym w dniu wejScia jej w zycie, ulegal on przedluzeniu o 6 tygodni od dnia odwolania
tego stanu.

Z tych wzgledow w ocenie Sadu sposéb zbierania glos6w nad uchwala nr (...) byt zgodny z obowigzujacymi przepisami
prawa i adekwatny do zaistnialych warunkéw. Brak zorganizowania walnego zebrania wlascicieli lokali byl praktycznie
niemozliwy z uwagi na pandemie C.-19 i nie stoi w sprzecznoSci z przepisami prawa.



Nalezy w tym miejscu podkresli¢c, ze Zarzad Wspolnoty wskazal 4 alternatywne réwnowazne sposoby oddawania
glosow tj. karte do glosowania mieszkancy moga przekaza¢ skanem na adres e-mail administratora: (...), zostawic
oryginal w skrzynce pocztowej do korespondencji z firmg administrujacg, ktéra znajduje sie na elewacji, obok
pomieszczenia Wspolnoty, lub tez odesta¢ listownie na adres: (...) Sp. z 0.0., ul. (...), (...)-(...) W., albo tez zaglosowaé
elektronicznie poprzez platforme internetowa, po zalogowaniu sie do portalu (...)pl. (...) réwniez, ze w przypadku
pytan lub watpliwoSci mozliwy jest kontakt z administratorem W. L. na adres e-mail: (...)

Powod zakwestionowal takze mozliwo$é glosowania za poérednictwem systemu informatycznego e-kartoteka. Tym
samym zachodzi potrzeba wyjasnienia, iz taki sposéb zbierania glosow we wspolnotach mieszkaniowych jest
prawnie dopuszczalna. Jak zostalo juz wyzej wskazane, art. 60 k.c. reguluje kwestie zwigzane z o$wiadczeniem woli
dopuszczajgc rozne formy, w tym postaé elektroniczng. Réwniez art. 23 ust. 1 u.w.l. nie zastrzega zadnej szczeg6lnej
formy dla indywidualnego zbierania glosow wlascicieli lokali (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 27 marca
2013 r., syg. Akt V ACa 110/13, Legalis). Zatem glosowanie za pomoca e-kartoteki jest prawnie dopuszczalne,
oczywiScie z wyjatkiem tych uchwal, ktére obejmuja czynnosci, co do ktorych przepis wyraznie zastrzega forme
pisemna, czy forme aktu notarialnego.

Sad zbadal wszystkie karty do glosowania przedstawione w niniejszej sprawie zaré6wno oddane na kartach do
glosowania, jak i poprzez system e-kartoteka. W postepowaniu dowodowym Sad ustalil, ze za uchwalg nr (...) glosy
oddali za posrednictwem kart do glosowania wlaSciciele 41 1okali, a za poSrednictwem systemu e-kartoteka wlasciciele
13 lokali. Natomiast przeciwko uchwale glosowali za po$rednictwem kart do glosowania wlasciciele 18 lokali, a przez
e-kartoteke wlasciciele 4 lokali. Od glosu wstrzymali sie wlasciciel 2 lokali. Przy czym dokonana przez Sad analiza
wszystkich kart do glosowania, doprowadzita do uznania cze$ci oddanych gloséw za nieskuteczne.

Oddanie glosu przy podejmowaniu uchwatly to zlozenie os§wiadczenia woli przez czlonka wspdlnoty mieszkaniowej;
wielo$¢ tychze o$wiadczen, w sytuacji gdy stanowi o wiekszoéci wlascicieli, doprowadza do podjecia wielostronnej
czynnoSci prawnej, jaka jest uchwatla. Jako ze oddanie glosu za pomoca karty do glosowania jest o§wiadczeniem woli
pochodzacym od danej osoby, to brak na karcie podpisu tej osoby stanowi nieusuwalng przeszkode w uznaniu, iz
takowe o$wiadczenie zostalo zlozone (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10 lipca 2013r., I ACa 18/13, LEX
nr 1344268). Z tych powod6w Sad uznal za niewazne glosy, co do ktérych na kartach do glosowania brak jest podpisu
osoby glosujace;j. Sytuacja taka tyczy sie karty do glosowania zwigzanej z lokalem nr (...) (k. 237). Wlascicielka lokalu
K. S. (2) zaznaczyla, ze glosuje za uchwalg nr (...), ale nie zlozyla swojego podpisu na karcie do glosowania, co stanowi
ten glos niewaznym. Udzial przypadajacy na wskazany lokal to (...) udzialdow, co stanowi 1,30%. Na marginesie Sad
zaznacza, iz juz nieuwzglednienie tego glosu jest wystarczajgce do uznania, ze uchwata nie zostala podjeta z uwagi na
niewystarczajaca liczbe glosow oddanych ,za” jej podjeciem.

Sad uznal za niewazne réwniez glosy na kartach, ktoére nie zostaly podpisane przez wilascicieli, a do tych karty do
glosowania nie zostalo dolaczone pelnomocnictwo od wlasciciela lokalu dla osoby, ktora ten glos oddala. Problem
dotyczy lokalu nr (...), w przypadku ktérego na karcie do glosowania (glos zaznaczony przeciwko uchwale nr (...))
w miejscu na podpis wlasciciela T. K. znajduje sie odreczna adnotacja ,z up. T. K.”, ale z uwagi na nieczytelnosé
podpisu (nazwiska) osoby o imieniu S. skladajacej podpis nie spos6b ustali¢ kto zostal upowazniony, tym bardziej, ze
upowaznienie nie zostalo dolaczone do karty do glosowania (k. 248). Udzial przypadajacy na wskazany lokal to (...)
udzialow, co stanowi 0,69%.

Strona pozwana nie wykazala, aby w wyzej wymienionych przypadkach osoby, ktore podpisaly sie w miejsce wlascicieli
lokali posiadaly w dacie glosowania pisemne pelnomocnictwa od wiascicieli lokali do glosowania nad konkretng
uchwala.

Niewazne s3 tez, zdaniem Sadu, glosy zebrane podwojnie przez czlonkéw zarzadu pozwanej, w ktorych sprzeczne
sa o$wiadczenia wlascicieli lokali bedacych zarazem malzonkami. Kazdemu z nich przystugiwalo prawo glosowania,
zgodnie z art. 36 § 2 kodeksu rodzinnego i opiekunczego kazdy z malzonkéw moze samodzielnie zarzadzac
majatkiem wspdlnym, chyba, ze przepisy stanowig inaczej. Wykonywanie zarzadu obejmuje czynno$ci, ktére dotycza



przedmiotéw majatkowych nalezacych do majatku wspdlnego, w tym czynnoéci zmierzajace do zachowania tego
majatku. W zakresie jednak, w jakim ich glosy sa sprzeczne nalezalo stwierdzi¢ ich niewazno$¢. Dotyczy to lokalu o
nr: 72/4, ktérego wlascicielami sa K. J. oraz L. J.. K. J. oddala 2 sierpnia 2020 r. na karcie glos przeciw uchwale nr
3 (k. 297), a 3 sierpnia 2020 r. L. J. oddal na karcie glos za uchwala nr 3 (k. 295). Przy podliczeniu glosow udzial
zwigzany z tym lokalem zostal podzielony na pot i stosownie po %2 udziatu zaliczono glosy za i przeciw uchwale nr 3.
W ocenie Sadu nie jest to prawidtowa praktyka. W aktach sprawy brak jest jakichkolwiek przestanek §wiadczacych, ze
charakter prawa do lokalu nr (...) ww. os6b uprawnia do podziatu ich glosu (udzialu) na pél. Glos zwiazany z lokalem
nr (...) uznany przez Zarzad Wspolnoty jako oddany za uchwalg nr (...) stanowi (...) udziatu tj. 1,44% (2 udzialu
uwzgledniona przez WM stanowi (...) udzialu tj. 0,72%). W rezultacie uzna¢ nalezato, ze wlaSciciele lokalu nr (...) nie
oddali skutecznego glosu za uchwala.

W toku trwajacej procedury glosowania nad uchwala nr (...) kilku wlascicieli lokali zmienilo zdanie co do glosu w
przedmiocie uchwaly nr (...). Wlaéciciel lokalu nr (...), W. K., oddal 3 czerwca glos na karcie za uchwala nr (...) (k.
266), a 9 czerwca glos przeciwko uchwale nr (...) (k. 264). Wlasciciel lokalu nr (...), F. H., glosowal 20 maja 2020 r. za
posrednictwem e-kartoteki za uchwala nr (...) (k. 265), a 25 czerwca na karcie do glosowania przeciwko uchwale nr(...)
(k. 267). W obu przypadkach Zarzad uwzglednil zmiane stanowiska osob glosujacych i uwzglednil p6zniej oddany
glos. Udzial lokalu nr (...) to (...) udzialéw tj 1,37%, a udzial przypadajacy na lokal (...) to (...) udzialow tj. 1,74%.

W tym miejscu nalezy jeszcze zaznaczy¢, ze nietrafnie powod wskazywal, iz glos oddany przez wlascicieli lokalu nr (...)
zostaly blednie zaliczone gdyz wlasciciele ci glosowali karta glosowania, a ich glos policzono jakby glosowali przez e-
kartoteke. Z zestawienia gloséw wynika, iz glosowali poprzez oba sposoby, ale policzony zostal jedynie glos oddany
pozniej z karty do glosowania ,,przeciwko” uchwale nr (...).

Odmiennie o§wiadczenie o zmianie swojego stanowiska zlozyli wlasciciele dwbch innych lokali. Wtaéciciele lokalu
nr (...) w dniu 18 maja 2020 r. oraz lokalu (...) w dniu 19 czerwca 2020 r. zaglosowali za posrednictwem kart do
glosowania za podjeciem uchwaly nr 3. Nastepnie juz po zlozeniu podpis6w na kartach do glosowania wystosowali do
czlonkéw Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej wiadomoSci email w dniu 21 czerwea (...). (lok. (...) i 19 czerwca (lok.
(...)), w ktorych wskazali, iz wycofuja swoje glosy ,za” podjeciem uchwaly nr (...). Z przeprowadzonego postepowania
dowodowego wynika, iz wiadomosci email z o§wiadczeniami o odwolaniu glosu nad uchwala nr 3 zostaly wystane/
dotarly do Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej jeszcze w czasie gdy glosowanie nad ww. uchwala jeszcze trwalo.
Wskazuje na to zaréwno fakt, ze wiele gloséw za uchwala zostalo oddanych jeszcze po dacie wyslania tych email, jak
i wiadomo$¢ email od administracji wspolnoty do wlascicielki mieszkania nr (...) iz na dzieni 18 czerwca uchwaly nie
zostaly jeszcze podjete.

Nalezy w tym miejscu poczyni¢ pewne rozwazania nad mozliwoécia odwolywania glosow nad uchwala wspdlnoty
mieszkaniowe;j.

Tytulem wstepu podkreslenia wymaga, iz w trybie indywidualnego zbierania glosow (art. 23 ust. 3 u.w.l.) uchwala
wspoélnoty mieszkaniowej zapada z chwila oddania ostatniego glosu, przesadzajacego o uzyskaniu wiekszoSci (wyrok
Sadu Najwyzszego z 8 lipca 2004 r. sygn.. akt IV CK 543/03). Takie stanowisko wyrazil takze Sad Apelacyjny w
Warszawie, ktéry w wyroku z dnia 5 lutego 2013 r., sygn. akt I ACa 1370/12 wskazal, iz podjeta w trybie indywidualnego
zbierania glosow przez zarzad uchwatla zostaje podjeta z chwilg oddania gloséw przez wymagana wiekszo$¢ liczong
wedtug wielkoSci udzialéw (art. 23 ust. 1i 2 u.w.L).

Brak jest jednoznacznego uregulowania prawnego w kwestii odwolywania glosu nad uchwalg organu, co tyczy sie takze
uchwatl Wsp6lnot Mieszkaniowych. W tym zakresie nalezy przywota¢ wyrok Sadu Najwyzszego z 6 wrze$nia 2018 r.
(V CSK 475/17), w ktérym Sad Najwyzszy powolal sie na dominujace w judykaturze i doktrynie, a wskazane juz wyzej
stanowisko, iz uchwala jest podjeta dopiero, gdy w glosowaniu wezma udzial w odpowiedniej liczbie osoby uprawnione
i przez oddanie glosu wyraza swoja wole za tre$cia uchwaly lub przeciwko niej. Do chwili zamkniecia glosowania
glosujacy moga zmienia¢ zdanie, wyrazajac odmienna wole niz uprzednio. Z tego wynika, ze glosy uprawnionych



stanowig ich o§wiadczenia woli, ma wiec zastosowanie art. 60 k.c. odnoénie do pojecia o§wiadczenia woli, a takze art.
61 § 1 k.c. co do mozliwo$ci odwolania zlozonego juz o§wiadczenia woli.

Do uchwal wspoélnoty mieszkaniowej maja zastosowanie odpowiednie przepisy kodeksu cywilnego o czynnoS$ciach
prawnych i o$wiadczeniach woli. Przy czym w przywolanym orzeczeniu w sprawie V CSK 475/17 Sad Najwyzszy
wskazal, iz w kwestii o§wiadczen wlascicieli lokali mieszkalnych zastosowanie ma réwniez art. 23 u.w.l. Przepis ten
nie stanowi ani wylomu w ogo6lnych zasadach prawa cywilnego o skladaniu o$wiadczen woli, ani tez nie powoduje ich
nieodwolalno$ci w procesie podejmowania uchwaly.

Wobec braku wskazania wprost przez ustawodawce mozliwoSci oddawania gloséw poprzez skladanie o$§wiadczen
woli w formie elektronicznej, nalezy odnie$¢ sie do uregulowan zawartych w Kodeksie cywilnym. Stosownie do
treéci art. 60 k.c. z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonujacej czynno$ci prawnej
moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktore ujawnia jej wole w sposéb dostateczny, w tym
robwniez przez ujawnienie tej woli w postaci elektronicznej (o$wiadczenie woli). W doktrynie powszechny jest
poglad, iz o$wiadczenie woli moze zosta¢ ujawnione w postaci elektronicznej poprzez przeslanie go za pomoca
poczty elektronicznej (wiadomo$¢ email). Wobec braku uregulowan w ustawie o wlasnoéci lokali dotyczacych formy
elektronicznej glosowania nad uchwalami wspdélnoty mieszkaniowej, a takze braku wylaczenia mozliwoéc¢ zbierania
gloso6w w takiej formie, nalezy uznac, ze jest ona dopuszczalna.

Zdaniem Sadu Os$wiadczenie woli w postaci elektronicznej moze zostaé zlozone na szereg sposobow poprzez
urzadzenie elektroniczne z dostepem do Internetu, miedzy innymi za pos$rednictwem poczty elektronicznej czy
aplikacji. Elektroniczna forma o$wiadczenia woli, nawet w sytuacji gdy o§wiadczenie nie jest opatrzone podpisem
elektronicznym jest zatem prawnie dopuszczalng forma uzewnetrzniania woli osoby glosujgcej. Brak jest bowiem
regulacji wskazujgcych, w tej konkretnej sytuacji, na konieczno$ci zachowania formy pisemnej pod rygorem

niewaznoéci, ktéra powodowalaby koniecznoé¢ zastosowania art. 78" § 11 2 k.c., ktéry wskazuje, iz oéwiadczenie woli
zlozone w formie elektronicznej jest rownowazne z o§wiadczeniem woli zZlozonym w formie pisemnej w chwili gdy jest
opatrzone kwalifikowanym podpisem elektronicznym.

W ocenie Sadu slusznie Zarzad Wspdlnoty mieszkaniowej uwzglednil zmiane decyzji w przedmiocie glosowania nad
uchwala nr (...)przez wiascicieli lokali (...). Z oddanych przez nich kart do glosowania jednoznacznie wynika, ktory
glos zostal oddany jako pdzniejszy i ten wladnie zostal uwzgledniony w glosowaniu.

Zdaniem Sadu uwzglednié¢ nalezalo takze glosy oddane przez wlascicieli lokali (...). Zarzad wspoélnoty wskazal
alternatywne sposoby oddawania gloséw, a takze podal adres email, za poérednictwem ktorego mozna bylo
kontaktowa¢ sie z Administracjg i zadawa¢ pytania, zglasza¢ watpliwosci. Co prawda zaden z wlascicieli ww. lokalu
nie skorzystal z tego konkretnego adresu e-mail. Niemniej jednak wiadomo$ci zostaly wyslane do innych czlonkow
Zarzadu, a jak wynika z zalaczonych wydrukoéw z poczty elektronicznej, wlasciciele lokali komunikowali sie z Zarzadem
Wspolnoty takze za poSrednictwem tych adreséw e-mail.

Jak zostalo wyzej wskazane w przypadku odwolywania glosu oddanego w trakcie glosowania nad uchwala Wspélnoty
Mieszkaniowej nie jest konieczna nadzwyczajna forma komunikacji, sktadania o§wiadczenia woli. Z postepowania
dowodowego wynika, iz wlaSciciele lokali nr (...)/300 oraz (...) zglosili zmiane swojego glosu jeszcze w trakcie
procedowania nad uchwaleniem uchwaly. Ich zmienione stanowisko powinni zatem zosta¢ uwzglednione podczas
podliczania glosow. Udzial przypadajacy na lokal (...) to (...) udzialéw tj., 0,77% a udzial przypadajacy na lokal (...)
udzialéw to (...) udzialdow tj. 0,94%.

Nadmieni¢ takze trzeba, iz wladciciele lokalu nr (...) ( (...)) B. i K. S. (1) zglosili interwencje do Wspdlnoty
Mieszkaniowej, iz nie glosowali przez e-kartoteke i nie glosowali za uchwala (k. 118). Wg zalaczonego do akt sprawy
wydruku z e-kartoteki (k. 254) wynika, iz w dniu 5 czerwca 2020 r. zaglosowali oni za uchwalg i glos ten zostal uznany
za glos za uchwalg nr 3. Udzial zwigzany z tym glosem to (...) udzialéw tj. 0,86%. Sad nie znajduje podstaw do uznania,
ze glos ten zostal oddany nieprawidlowo lub jest wynikiem bledu systemu e-kartoteka.



W zawiadomieniu z 7 sierpnia 2020 r. (k. 30) Zarzad Wspolnoty powiadomil, Zze za uchwalg nr (...) oddano 50,38%
glosow. Natomiast z tabeli przedstawionej przez strone pozwana, ktora szczegdltowo okresla rozklad oddanych glosow
z uwzglednieniem udzialow wlascicieli lokali wynika, ze za uchwalg nr (...) oddano 50,13% gloséw. Wobec tej
nieScisto$ci Sad dokonal wlasnych wyliczen i uznal, ze prawidlowe wyliczenie odzwierciedla ww. tabela tj. 50,13%.
Niemniej jednak, majac na uwadze poczynione powyzej ustalenia faktyczne co do czeéciowej wadliwoSci oddawania i
zbierania glos6w oraz rozwazania prawne, Sad doszed} do przekonania, ze cze$¢ z tych gloséw zostala oddana w spos6b
bezskuteczny, co odpowiada (...) udziatow, tj. 3,73 % - odpowiednio za lokal (...) (1,30 %); za lokal (...) (0,72%); za
lokal (...) (0,77% ) oraz za lokal (...) (0,94%). Zatem nalezalo ostatecznie uznad, iz ,,za” uchwalg nr (...) skutecznie
glosowali wlasciciele reprezentujacy jedynie (...) udziatow, tj. 46,4 % glosow (50,13% - 3,73%), ,,przeciw”: (...)
udzialow, tj. 24,48% glosow, a ,,wstrzymujacych sie” bylo (...) udzialow tj. 2,76% glosow.

Na Marginesie Sad zaznacza, ze nawet gdyby uznac¢ za zawiadomieniem sporzadzonym przez Zarzad pozwanej
Wspdlnoty, iz ,za” uchwala oddano 50,38% glosow, to nie zmienialoby to faktu, ze nie osiagnietoby i tak pulapu 50%
glosow za podjeciem przedmiotowej uchwaly.

Reasumujgc, za uchwalg nr (...) glosowali wlaSciciele lokali reprezentujacy (...) udzialéw, co odpowiada 46,4 % gloséw,
a w konsekwencji stwierdzi¢ nalezy, iz podjeto ja z naruszeniem ustawowego wymogu wiekszo$ci glosow, liczonej
wedlug wielkoSci udzialow (art. 23 ust. 2 u.w.l.), obowiazujacego w pozwanej Wspo6lnocie Mieszkaniowej. Oznacza to,
ze ww. uchwata w ogole nie stanowi wyrazenia woli zebrania wspdlwlascicieli, a zatem winna zostaé¢ zakwalifikowana
na podstawie art. 189 k.p.c. jako uchwala nieistniejaca.

Ustalenie nieistnienia uchwaly, z uwagi na daleko idgcy skutek tego ustalenia, wyklucza merytoryczng i formalng
ocene uchwaly w aspekcie przeslanek jej uchylenia, skoro ten akt woli czlonkdéw wspolnoty mieszkaniowej nie mogtby
by¢ uznany za istniejacy w obrocie prawnym (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 9 kwietnia 2013 r. I ACa 1214/12
niepubl.). Nie mozna bowiem uchyli¢ ani stwierdzi¢ niewaznoéci uchwaly nieistniejgcej).

W okoliczno$ciach, gdy uchwala nie zostaje przeglosowana Sad moze jedynie uwzgledni¢ roszczenie o ustalenie, ze nie
istnieje taka uchwala w obrocie prawnym. Tymczasem, jak zostalo wyzej zaakcentowane, powod w niniejszej sprawie
wystapil z roszczeniem o uchylenie uchwaly. Wobec uznania, ze zaskarzona uchwala nie zostala podjeta, nie jest
mozliwe jej uchylenie i z tej tez przyczyny powodztwo sformulowane przez strone powodowa podlegalo oddaleniu.

Sad rozstrzygnal o kosztach procesu na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu.
Sad mial na uwadze tym zakresie, ze powodztwo zostalo oddalone. Wyliczenie kosztéw procesu Sad pozostawil
referendarzowi sgdowemu.

Majac na uwadze caloksztalt poczynionych powyzej rozwazan Sad orzekt jak w sentencji wyroku.

ZARZADZENIE

(...)



