Sygn. akt IT C 63/18

UZASADNIENIE

Powod G. R., w pozwie z dnia 29 listopada 2017roku wnioést o uchylenie uchwal Wspoélnoty Mieszkaniowe;j
nieruchomoéci przy ul. (...) w E. nr (...), (...), (...), (...)i (...), otrzymanych dnia 18 paZdziernika 2017 roku, jako
podjetych z naruszeniem prawa oraz intereséw powoda.

Strona powodowa na uzasadnienie swego zadania wskazala, ze uchwaly zostaly podjete z naruszeniem prawa,
gdyz: czlonkowie wspolnoty nie znali przedmiotowo istotnych postanowien projektu uchwal, nie zostat dopeliony
obowiazek zawiadomienia powoda o terminie spornego zebrania wspolnoty za posrednictwem wiadomos$ci mail.
Nadto powod uwaza, ze nieprawidlowo zostala podjeta uchwala nr (...), gdyzwstecznie wprowadza zmiany zarzadu
nieruchomo$cig wspo6lng poprzez zmiane zaliczki na koszty wspdlne obowiazujaca od 1 kwietnia 2017 roku, co
czyni iluzoryczng zasade trwaloSci planu gospodarczego wspolnoty mieszkaniowej oraz zasade niezmiennosSci praw i
obowiazkow czlonkéw Wspdlnoty. Dodatkowo powod stangl na stanowisku, iz powinien by¢ wylaczony od ponoszenia
kosztow utrzymania tej czeSci nieruchomo$ci, z ktdrej nie korzysta wskutek usytuowania swego lokalu mieszkalnego.
Sprawa zostala zarejestrowana pod sygnatura II C 1526/17.

/pozew - k. 3-4v./

Na skutek nie wniesienia przez pelnomocnika powoda oplaty od pozwu, dnia 19 grudnia 2017 roku zarzadzono o zwrot
pozwu. Zarzadzenie stalo sie prawomocne od dnia 11 stycznia 2018 roku, a sprawe zakre$lono w repertorium.

/zarzadzenie — k. 8/

Na skutek wniesienia przez powoda dnia 15 stycznia 2018roku wniosku o zwolnienie od kosztéw sadowych,
zarzadzeniem z dnia 17 stycznia 2018 roku sprawe ponownie zarejestrowano w sgdzie pod sygn. IT C 63/18.

/zarzadzenie- k. 17/

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w L. w odpowiedzi na pozew z dnia 12 lipca 2018 roku
wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powoda zwrotu kosztow postepowania wraz z oplata skarbowa w
kwocie 1.817 zlotych.

W uzasadnieniu,pozwana zaprzeczyla jakoby zawiadomienia o zebraniu zostaly wlascicielom nieprawidtowo
doreczone, ponadto wszelkie dokumenty Wspoélnoty dotyczace zebrania oraz dokumenty ksiegowe zostaly
zamieszczone na portalu (...), przez ktory mozna bylo takze oddawac glosy, wiec nie istniala okoliczno$c, iz wlasciciel
nie mial mozliwoSci zapoznania sie z dokumentacja przed oddaniem glosu. Glosy nad zaskarzonymi uchwalami
zbierano w trybie mieszanym, wiec wlasciciele mieli takze czas na przemys$lenia dotyczace sposobu glosowania.
Wskazano, ze wspoélnota nie czeka na wszystkie glosy, ale stwierdza podjecie uchwaty po uzyskaniu wiekszosci glosow,
wiec nie ma znaczenia podniesiona przez strone powodowa okolicznoéé, ze powdd nie oddat glosu, za przyjetymi w
trybie mieszanym, uchwalami. Odno$nie uchwaly nr (...) pozwana wskazala, iz mimo zarzutu powoda, ze uchwala
narusza zasady prawidlowego zarzadu nie zostalo to w zaden sposéb wykazane. Nadto potozenie lokalu powoda wbryle
budynku, pozostaje bez wplywu na podjecie zaskarzonych uchwal, a ponadto nie powoduje, ze powod nie nalezy do
Wspdlnoty i jest wylaczony z oplat na rzecz zarzadu nieruchomog$cia.Pozwana wskazala, zepowdd posiada zadluzenie
w pozwanej Wspolnocie z tytutu kosztow zarzadu nieruchomo$cia na kwote 128 tysiecy zlotych (nie placi kosztow
zarzadu ani mediow od ponad 5 lat).

/odpowiedz na pozew - k. 55-59/



Na rozprawie w dniu 4 lutego 2019 roku strona powodowa zlozyla pismo, w ktérym wniosta jako alternatywna
podstawe prawna zadania pozwu art. 189k.p.c. i wniosla o ustalenie nieistnienia wszystkich wyzej wskazanych uchwat
z tego wzgledu, Ze nie zostaly one podjete — wskutek braku wymaganej wiekszoSci gloso6w do ich podjecia.

Strona powodowa podniosla, iz brak jest w dokumentach kart do glosowania Pana W. T., (posiadajacego 10.288
udzialéw), Pani E. S. (posiadajacej 7.031 udziatow) czy Pani 1. P. (posiadajacej 15.981 udzialéw). Dodatkowo karta
do glosowania Panstwa M. i M. L. (posiadajacych 6.033 udzialéw) nie zostala opatrzona wymaganym podpisem, nie
moze tym samym zosta¢ uznana za wazny glos. Na uwage, zdaniem strony powodowej, zastuguje rowniez fakt, ze Pan
D. M. glosowal przeciw uchwale numer (...), co nie znalazlo jednak odzwierciedlenia w wynikach glosowania.

/pismo — k. 152-152v.; protokél — 156-157 e-protokét 00:07:32/

W odpowiedzi, pozwana wniosla o oddalenie powodztwa takze w wersji rozszerzone;j.
/pismo - k. 163/

Sad Okregowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

G. R. jest wlaécicielem lokalu nr (...) przy ul. (...) w L.. W lokalu mieszkaja zwykle jego rodzice i siostra, ale bywa ze
nikt tam nie zamieszkuje.

/bezsporne; zeznania powoda — k. 195 e-protokét (...):20:55-01:33:06/

Powdd rzadko przebywa w mieszkaniu przy ul. (...) w L.. Przy lokalu powod posiada furtke, na ktérej znajduje sie
skrzynka pocztowa.

/zeznania $wiadka G. P. — k. 194v. e-protokél (...):02:26-01:07:54/
Na mocy uchwaly nr 2/20012 Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej przy L. 20 w L., stanowig B. O., A. T.i W. M..
/uchwala — k. 63/

Uchwala nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej przy (...) w L. z dnia 23 marca 2013 roku wyrazono zgode na prowadzenie
korespondencji (zaproszenia na zebrania, informacje, wezwania) poprzez pisma do skrzynki pocztowej lub wysylania
listem zwyklym na podany adres korespondencyjny lub mailem.

Uchwata w swej treéci zakladala:

81 - O treSci uchwal, ktore zostaly podjete z udzialem gloséw zbieranych indywidualnie wlasciciele poszczegdlnych
lokali beda powiadamiani droga mailowa pod wskazany przez wlasciciela adres e-mail oraz poprzez umieszczenie
pisma informacyjnego w skrzynce pocztowej odpowiadajacej numerowi danego lokalu, lub wyslanie go listem
zwyklym w inne miejsce wskazane na piSmie przez danego wlaéciciela jako adres dla doreczen, z jednoczesnym
odnotowaniem tego faktu przez administratora na liScie powiadomien oraz wywieszeniem tego pisma na tablicy
ogloszen znajdujacej sie na klatce schodowej na okres 14 dni, z zaznaczeniem w treSci pisma daty wywieszenia
informacji oraz wskazaniem, iz powiadomienie to staje sie skuteczne z uplywem 14-ego dnia od daty jego wywieszenia.
Powiadomienie uwaza sie za skutecznie dokonane po uplywie 14 dni od daty wywieszenia pisma informacyjnego na
tablicy ogloszen.

§2 - Zawiadomienia o zebraniu wlascicieli beda dokonywane poprzez umieszczenie pisma informacyjnego w skrzynce
pocztowej, odpowiadajacej numerowi danego lokalu, droga mailowa pod wskazany przez wlasciciela adres e-mail
lub poprzez wyslanie go listem zwyklym w inne miejsce wskazane na pi$mie przez danego wlasciciela jako adres dla
doreczen, z jednoczesnym odnotowaniem tego faktu przez administratora na licie powiadomien oraz wywieszeniem
tego pisma na tablicy ogloszen znajdujacej sie na klatce schodowej na okres co najmniej 5 dni, z zaznaczeniem w treSci



pisma daty wywieszenia informacji oraz wskazaniem, iz powiadomienie to staje sie skuteczne z uptywem 5-ego dnia
od daty jego wywieszenia. Powiadomienie uwaza sie za skutecznie dokonane po uplywie 5 dni od daty wywieszenia
pisma informacyjnego na tablicy ogloszen.

§3 - Inne niz wymienione w § 11 2 zawiadomienia i ogloszenia beda dokonywane poprzez wyslanie drogag mailowa na
wskazany przez wlaSciciela adres e-mail oraz wywieszenie pisma informacyjnego na tablicy ogloszen znajdujacej sie
na klatce schodowej na okres co najmniej 5 dni.

Powdd byl informowany o tredci tej uchwaly.
/uchwatla — k. 65; informacja dla powoda - k. 67/

W polowie marca 2017 roku administrator pozwanej wspoélnoty mieszkaniowej przygotowal i wystal do wszystkich
czlonkéw wspoélnoty zawiadomienia o zebraniu wiaécicieli, ktére mialo odbyé¢ sie dnia 22 marca 2017 roku.
Zawiadomienie zawieralo porzadek obrad przewidujacy glosowanie nad spornymi uchwalami oraz ich wykaz , a nadto
zawieral sprawozdanie finansowe i rozliczenie za rok 2016, projekt planu gospodarczego na rok 2017, regulamin
rozliczania kosztow energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania wody we Wspoélnocie a takze
powiadomienie o zrédlach informacji dotyczacych Wspoélnoty ((...) itp.) oraz wzory pelnomocnictw do udzialu w
zebraniach. Zawiadomienia te wlasciciele otrzymywali zgodnie z deklaracjami - na skrzynki mailowe lub pocztowe
tradycyjne, a nadto zawiadomienia te wisialy w gablocie na tablicyogloszen oraz widnialy na stronie internetowej — w
(...) ((...)). Przed kazdym spotkaniem, kazdy wlasciciel otrzymuje ten sam komplet dokumentéw. Powdd otrzymywal
korespondencje od administratoraWspdlnoty do skrzynki pocztowej tradycyjnej (na furtce) oraz na podany przez
siebie adres mail: (...) Informacje o zebraniu Wspoélnoty zaplanowanym na dzien 22 marca 2017 roku G. R. otrzymal
pod pozwanej dnia 9 marca 2017 roku o godzinie 11:58 i 41 sekund. Powo6d uzywa obecnie drugiego adresu: (...) ale
nie podawal informacji o nim Zarzadowi Wspo6lnoty.

/projekt zawiadomienia — k. 84-85; zawiadomienie — k. 86-93; zeznania $wiadka J. G. — k. 156v. e-protokét 00:13:22
— 00:34:10; lista zawiadomien o zebraniu Wspoélnoty pocztg elektroniczng — k. 168-169; zeznania $§wiadka M. N.
(1) — k. 193 e-protokét (...):14:00-00:19:21; zeznania §wiadka M. N. (2) — k. 193v. e-protokél (...):26:23-00:36:11;
zeznania Swiadka W. T. — k. 194 e-protokét (...):37:12-00:48:14; zeznania Swiadka I. P. — k. 194-194v. e-protokol
(...):49:00-00:59:40;zeznania §wiadka G. P. — k. 194v. e-protokél 01:02:26-01:07:54; zeznania powoda — k. 195
e-protokdt 01:20:55-01:33:06; zeznania, wystepujacego w imieniu strony pozwanej czlonka zarzadu, B. O. — k.
195v.-196v. e-protokol 01:34:50-02:00:13/

W dniu 22 marca 2017 roku odbylo sie zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w L.. Z protokolu zebrania
wynika, ze przy otwarciu spotkania poinformowano obecnych, iz nie ma kworum i uchwaly beda podejmowane w
trybie mieszanym (na zebraniu, poprzez wiadomosci mail lub w biurze Zarzadu). I tak wpowyzszym trybie glosowano
m.in. nad uchwataminr (...) — w sprawie udzielenia absolutorium zarzadowi za okres 01.01.2016-31.12.2016 i przyjecia
sprawozdania finansowego; (...) — w sprawie dokonania podzialu wyniku zarzadu nieruchomo$cia wspélng za rok
2016, (...) — w sprawie dokonania podzialu wyniku funduszu remontowego za rok 2016, (...) — w sprawie przyjecia
planu gospodarczego na rok 2017 i wynikajaca z niego zaliczke na koszty wspdlne w wysokoSci 2,93 zl/m2 jako
obowigzujaca od dnia 01.04.2017 r. do czasu podjecia kolejnej uchwaly w tej sprawie; (...) — w sprawie przyjecia
Regulaminu rozliczenia kosztéw energii cieplne;j.

/bezsporne; protokél — k. 83; informacja — k. 67-68; zeznania $§wiadka J. G. — k. 156v. e-protokoét (...):13:22 —
00:34:10; zeznania, wystepujacego w imieniu strony pozwanej czlonka zarzadu, B. O. — k. 195v.-196v. e-protokol
(...):34:50-02:00:13/

Krétko po glosowaniu na zebraniu, w maju 2017 roku wlasciciele zostali poproszeni przez administratora Wspoélnoty
o powtorne oddanie glos6w na uchwaly przedstawione na zebraniu w dniu 22 marca 2017 roku, gdyz karty na ktérych



oddali glosy ulegly zniszczeniu — omylkowo umieszczono je w niszczarce. Karty do glosowania w trybie mieszanym
umieszczano w wiadomos$ciach mail oraz skrzynkach pocztowych wlascicieli lokali okolo 21 lipca 2017 roku.

/zeznania $Swiadka M. N. (1) — k. 193 e-protokdl 00:14:00-00:19:21;zeznania $wiadka M. N. (2) — k. 193v. e-
protokol 00:26:23-00:36:11; zeznania §wiadka W. T. — k. 194 e-protokol 00:37:12-00:48:14; zeznania, wystepujacego
w imieniu strony pozwanej czlonka zarzadu, B. O. — k. 195v.-196v. e-protokél 01:34:50-02:00:13;zeznania,
wystepujacego w imieniu strony pozwanej czlonka zarzadu, A. T. — k. 196v. e-protokél 02:01:42-02:04:44/

Wilasciciele E. i G. S., 1. P. glosowali w sprawie spornych uchwat za pomocg elektronicznej (...)( (...)), oddajac glosy
za ich przyjeciem. /lista dotyczaca sposobu glosowania — k. 167; oSwiadczenie — k. 190;zeznania §wiadka I. P. — k.
194-194v. e-protoko6l 00:49:00-00:59:40/

W. T., wlasciciel lokalu nr (...),otrzymat 21 lipca 2017 roku od administratora pozwanej, drogg elektroniczng, karte do
glosowania nad spornymi uchwalami. Z powodu awarii drukarki W. T. oddal swoj glos ustnie, w obecnos$ci Zarzadu
Wspo6lnoty oraz administratora — J. G., z prosbg o odnotowanie gloséw za przyjeciem wszystkich przedstawionych
mu uchwal.

/o$wiadczenie z 14 lutego 2019 roku i zalgczniki — k. 175-177; zeznania $wiadka W. T. — k. 194 e-protokol
00:37:12-00:48:14; zeznania, wystepujacego w imieniu strony pozwanej czlonka zarzadu, A. T. — k. 196v. e-protokol
02:01:42-02:04:44/

M. i M. N. (2), wlasciciele lokalu nr (...), wypekili karte do glosowania za pomocna poczty elektronicznej — z adresu:

(...)

/wiadomo$¢ mail — k. 170-171; zeznania §wiadka M. N. (1) — k. 193 e-protokdl (...):14:00-00:19:21;zeznania $wiadka
M. N. (2) — k. 193v. e-protokol (...):26:23-00:36:11/

Po uzyskaniu wystarczajacej liczby gloséw zamknieto glosowanie i przedstawiono mieszkaicom jego wyniki — powod
otrzymal powiadomienie dnia 18 pazdziernika 2017 roku na adres (...) Uchwaly nr (...), nr (...), nr (...)inr
(...) zostaly przyjete w stosunku 53,52 % glosow ,za” do 46,48 % - ,przeciw”. Wlasciciel D. M. glosowal przeciwko
uchwale nr (...)chociaz w zawiadomieniu odnotowano jego glos jako pozytywny, ale mimo to uchwata nr (...) osiagnela
wiekszo$¢ i zostala podjeta.

/wiadomo$¢ mail z zawiadomieniem o wynikach glosowania — k. 5-7; wydruk z glosowania nad uchwatami — k. 69-72v.
ik. 151-151v.; karta do glosowania p. D. M. — k. 79;zeznania §wiadka J. G. — k. 156v. e-protokoé? (...):13:22 — 00:34:10/

Glosy ,,za” wszystkimi spornymi uchwalami oddali takze wlaSciciele: J. A. — dnia 13 marca 2018 roku, p. T. — dnia 12
marca 2018 roku oraz M. J. — dnia 8 marca2018 roku, jednakze te karty do glosowania zostaly uwzglednione jedynie
przy liczeniu gloséw nad uchwalg nr (...).

/Kkarty do glosowania — k. 191; zeznania, wystepujacego w imieniu strony pozwanej czlonka zarzadu, B. O. — k.
195v.-196v. e-protokot (...):34:50-02:00:13/

Pismem z dnia 23 kwietnia 2018 roku powo6d powiadomil pozwana, ze w nalezgcej do niego skrzynce elektroniczne;j
znalaz} karte do glosowania nad uchwatami i wystal ja poczta tradycyjng na adres Wspdlnoty. Jednocze$nie powod
wskazal, ze cofa swojg zgode na otrzymywanie korespondencji mailowej, gdyz ,,w ogéle do niego nie dociera” i poprosit
o przesylanie mu wszelkiej korespondencji pocztg tradycyjna.

/pismo — k. 174/

Powod posiada wysokie zadluzenie wzgledem wspoélnoty, toczy sie przeciwko niemu sprawa o zaplate tych nalezno$ci w
Sadzie Rejonowym dla Lodzi — Widzewa w Lodzi. Powod przestal pojawiaé sie na zebraniach po powstaniu zadluzenia.



/zeznania powoda — k. 195 e-protokot (...):20:55-01:33:06; zeznania, wystepujacego w imieniu strony pozwanej
czlonka zarzadu, B. O. — k. 195v.-196v. e-protokél (...):34:50-02:00:13/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zalaczonych do akt sprawy w kopiach dokumentéw w postaci
zaskarzonych uchwal, protokotlu glosowania oraz list glosowania, kart do glosowania, ktore nie byly kwestionowane
co do ich zgodno$ci z oryginalami, a takze w oparciu o inne uchwaly, w tym uchwale nr (...) a takze obszerne zeznania
Swiadkéw oraz zeznania stron.

Sad nie dal wiary powodowi w zakresie jakim twierdzil, iz nie korzysta juz z podanego Wspdlnocie adresu e-mail oraz,
iz nie pamieta by wyrazal zgode na taki sposéb komunikacji, gdyz przecza temu zgromadzone w sprawie dowody.
OkolicznoSci nie korzystania z adresu (...), przeczy w szczegdlnosci dowod z wiadomosci mail wydrukowanej z podane;j
wyzej poczty elektronicznej, w ktorej powdd otrzymal od pozwanej w dniu 18 pazdziernika 2017 roku informacje o
podjeciu przez Wspoélnote zaskarzonych uchwat. Trudno bowiem przyjaé, iz powod drukowalby poczte ze skrzynki,
ktorej jak twierdzi nie uzytkuje. Nadto okolicznoéci braku zgody na taki sposob otrzymywania informacji od pozwanej,
przeczy nie tylko znajdujacy sie w dokumentach Wspoélnoty (wéréd adresow skrzynki elektronicznej pozostatych
wlaécicieli) ww. adres mail w zwigzku z treScia podjetej przez Wspolnote uchwaly nr (...), przewidujacej taki tryb
komunikacji z wlascicielami lokali, ale takze pismo powoda zlozone do Wspdlnoty dnia 23 kwietnia 2018 roku, w
ktorym cofa zgode na korespondencje droga elektroniczng. Oczywistym jest, iz gdyby taka droga komunikacji miedzy
powodem, a pozwana nigdy nie istniala nie byloby konieczno$ci odwolywania zgody na taki jej rodzaj, a nadto pozwana
nie znajdowala by sie w posiadaniu adresu skrzynki elektronicznej powoda.

Wobec wyjas$nienia okoliczno$ci dotyczacych podjecia zaskarzonych uchwal i liczby oraz procentu gloséw oddanych
za, Sad pominal wniosek strony powodowej o przestuchanie rodzicow powoda J. i B. R. na okoliczno$¢ nie
powiadomienia powoda o zebraniu wspoélnoty jako, ze okolicznoSci te nie mialy istotnego wplywu na treéé
rozstrzygniecia. Powod nie wskazywal na zadne okoliczno$ci , w zwigzku z ktérymi jego powiadomienie o zebraniu ( na
ktore przestal chodzi¢) mialoby jakikolwiek wplyw na waznosé uchwal. Jak sam przyznat czesto jego mieszkanie stoi
puste. Zgloszenie tych wnioskdéw przez pelnomocnika powoda, ktory zdawal sobie sprawe, ze osoby te nie beda stawiaé
sie na wezwanie i nalezy je przestucha¢ w drodze pomocy sadowej, ocenié nalezy jako cheé przedluzenia postepowania.
Powdd, jest bowiem jako jedyny czlonek wspoélnoty, z tg wspolnota skonfliktowany od kilku juz lat.

Sad oddalil takze wnioski o dopuszczenie dowodu z ogledzin nieruchomo$ci i opinii bieglego z zakresu
gospodarowania nieruchomo$ciami, uznajac iz przeprowadzenie tych dowodo6w nie jest potrzebne dla rozstrzygniecia
sprawy. Powod nie zglosil w pozwie zarzutow, ktdre wymagalyby zasiegniecia opinii specjalisty. Wnioski te zostaly
zgloszone na poparcie twierdzen zgdania uchylenia uchwal, ktére z przyczyn podanych nizej podlega oddaleniu bez
merytorycznego zbadania jego zasadnoSci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Roszczenia powoda podlegaly oddaleniu.

Powdd G. R., w pozwie z dnia 29 listopada 2017 roku wniost o uchylenie uchwat nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowe;j
nieruchomoéci przy ul. (...) w L., jako podjetych z naruszeniem prawa oraz intereséw powoda, a nadto alternatywnie
wniost o ustalenie nieistnienia wszystkich wskazanych uchwat.

Odnoszac sie do pierwszego z roszczen powoda nalezy wskazac, ze zgodnie z art. 25 ust. 11 1 a ustawy z dnia 24
czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz. U. nr 85 poz. 388 ze zm.) wladciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
wspolnoty do sgdu w terminie 6 tygodni od dnia jej podjecia na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia
wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw, powolujac sie na
niezgodno$¢ uchwaly z przepisami prawa lub umowa wlascicieli lokali albo na naruszenie prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspo6lng lub naruszenie jego intereséw w inny sposoéb.



Jak ustalono zaskarzone uchwaly zostaly podjete na zebraniu Wspélnoty w dniu 22 marca 2017 roku sposobem
mieszanym i doreczone powodowi, w trybie uchwaly nr 13/3/2013, dnia 18 pazdziernika 2017 roku, a powddztwo
wniesiono skutecznie( po zwrocie pozwu) w dniu 15 stycznia 2018 roku, tj. po uplywie 6 - tygodniowego terminu,
a wiec nieskutecznie.Z tych wzgledow powddztwo, w tym zakresie, podlegato oddaleniu.

Art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali przyznaje kazdemu z wlascicieli — czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej prawo
zaskarzeniu uchwaly do sadu. W praktyce uprawnienie to polega w zasadzie na wytoczeniu powoddztwa o uchylenie
uchwaly. Wskazany w wymienionym wyzej przepisie szeSciotygodniowy termin jest terminem zawitym, po jego
uplywie prawo wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaly wygasa, a wytoczone powoddztwo podlega oddaleniu przez
Sad z urzedu. Uplyw tego terminu powoduje skutek w postaci utraty prawa do zaskarzenia uchwaly z mocy prawa —
bez potrzeby powolywania sie na stosowny zarzut. Uchwala zatem wspolnoty mieszkaniowej podjeta z naruszeniem
przepisow staje sie wigzaca, jezeli w ciagu 6 tygodni nie zaskarzono jej do sadu. Potem moze by¢ zdyskwalifikowana
tylko z powodu bardzo razacych uchybien (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r. w sprawie o sygn.
akt, I CK 336/06)

Przepis art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnoéci lokali poprzez zakre$lenie terminu do zaskarzenia uchwaly, stwarza
jednoczeénie prekluzje do powolywania podstaw zaskarzenia. Po uplywie wskazanego w nim terminu wykluczone jest
wskazywanie dalszych podstaw uzasadniajacych uchylenie uchwaly stosownie do art. 25 ust. 1 ustawy (tak tez wyrok
SA w Krakowie z dnia 19 lutego 2004 r. I ACa 1297/03)

Bieg 6-tygodniowego terminu do zaskarzenia uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej rozpoczyna sie w dniu jej podjecia
na zebraniu ogbtu wiascicieli albo od powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly zbieranej w drodze
indywidualnego zbierania gloséw. Jezeli uchwala byla podjeta na zebraniu nie ma znaczenia, czy wlasciciel byt w
sposoéb prawidlowy powiadomiony o zebraniu wspoélnoty ani czy w nim uczestniczyl, jak réwniez kiedy o uchwale
takiej sie dowiedzial. Dla ustalenia, czy pow6dztwo zostalo wniesione w terminie istotne jest jedynie, czy w okre§lonym
terminie podjeta zostala uchwala. Od tego momentu biegnie bowiem termin do jej zaskarzenia dla wszystkich
czlonkéw wspolnoty — zaréwno tych obecnych jak i nie (por. wyrok SA w Gdansku z 7 lutego 2014 r. w sprawie o sygn.
akt. V ACa 791/13).

Powodztwo, w zakresie roszczenia alternatywnego nie bylo natomiast zasadne merytorycznie. Jak to wynika z
powolanego wyzej wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r. w sprawie o sygn. akt, I CK 336/06 aby moc
skutecznie podwazy¢ uchwale powodztwem innym niz o jej uchylenie, nalezy wskaza¢ na bardzo powazne uchybienia
— w procedowaniu nad uchwala.

Strona powodowa, reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, na uzasadnienie, iz uchwaly nie zostaly
podjete, podata m.in. brak wymaganego kworum, co nie znajduje jednak potwierdzenia w zgromadzonym materiale
dowodowym.

Kolejnym zarzutem jaki powdd wskazal byt brak w dokumentacji pozwanej kart do glosowania na spornym zebraniu
wlascicieli: W. T., E. S. i L. P., a takze podniosl, ze karta do glosowania M. i M. N. (2) nie zostala opatrzona
wymaganym podpisem, a karta D. M. zostala blednie odnotowana - glosowal ,,przeciw” uchwale numer (...), podczas
gdy odnotowano, iz glosowal ,,za” jej podjeciem. Nadto powdd podnosil, iz zawiadomienie o zgromadzeniu Wspoélnoty
odbylo sie w spos6b nieprawidlowy, w konsekwencji czego nie moégt sie na nim stawi¢ i zaglosowac¢ w przedmiocie
uchwal. Strona powodowa stala dodatkowo na stanowisku, iz niedopuszczalne jest glosowanie jedoczeénie na
zebraniu, a nastepnie w drodze indywidualnego zbierania gloséw co wyklucza, iz glosy zostaly oddane prawidlowo i
osiagnieto kworum pozwalajace na podjecie uchwal.

Kolejno nalezy sie odniesé¢ do zarzutu nieprawidlowego powiadomienia o zebraniu. Zarzut okazal sie by¢ niezasadny.

Uchwala nr (...)Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. w §2 stanowi, ze ,,zawiadomienia o zebraniu wtascicieli
beda dokonywane poprzez umieszczenie pisma informacyjnego w skrzynce pocztowej, odpowiadajacej numerowi



danego lokalu, droga mailowa pod wskazany przez wilasciciela adres e-mail lub poprzez wyslanie go listem zwyklym
w inne miejsce wskazane na piSmie przez danego wlasciciela jako adres dla doreczen, z jednoczesnym odnotowaniem
tego faktu przez administratora na liécie powiadomien oraz wywieszeniem tego pisma na tablicy ogloszen znajdujacej

sie na klatce schodowej na okres co najmniej 5 dni, z zaznaczeniem w treSci pisma daty wywieszenia informacji oraz
wskazaniem, iz powiadomienie to staje sie skuteczne z uplywem 5-ego dnia od daty jego wywieszenia.”

Jak wskazuja dowody w sprawie, powdd jak i duza cze$é¢ pozostalych wlascicieli lokali na mocy § 2 uchwaly nr
(...), otrzymal powiadomienia o zebraniu z dnia 22 marca 2018 r. wedlug swych deklaracji dotyczacych sposobu
tego powiadomienia. Powdd wskazal jako swoj adres do doreczen korespondencji elektronicznej: (...) a okoliczno$é
ta potwierdza lista nadan korespondencji z dnia 9 marca 2017 roku stworzona przez administratora Wspolnoty
J. G.. Nadto éwiadkowie zgodnie wskazali, iz dokumentacja w postaci materialdbw na zebranie byta dla nich, jako
wladcicieli lokali, dostepna przed zebraniem, gdyz zostala ona dostarczona indywidualnie do skrzynek pocztowych
kazdego z lokatoréwa ogloszenie o zebraniu widnialo na tablicy ogloszen budynku wspolnego, do ktérego mial
takze dostep powdd. Jak juz weze$niej wskazano powdd odbieral korespondencje mailowa kierowang do niego na
podany administracji adres, pomimo, iz uzywa takze innego adresu. Nie jest uprawnione twierdzenie ze powdd nie
zostat poinformowany o zabraniu, jednak mozna domniemywac, iz pow6d celowo unikat zebran z powodu rosngcego
zadluzenia wzgledem pozwanej Wspolnoty — na co wskazywaly m.in. zeznania strony powodowej nadto jak wskazywali
Swiadkowie oraz sam powod, G. R. rzadko przebywa w budynku co moze oznaczaé jedynie, iz jezeli rzeczywiScie nie
zapoznal sie z dokumentami dotyczacymi zebrania, to zrobil to ewentualnie z wlasnej winy — np. poprzez zaniechanie
ich odbioru ze skrzynki pocztowe;j.

Ustawa o wlasno$ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz.U. Nr 85, poz. 388) w art. 23 ust. 1 stanowi, ze uchwaly
wladcicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad;
uchwala moze by¢ wynikiem glosow oddanych czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich
zbierania.

Odnoszac sie do stanowiska powoda, iz niedopuszczalne jest glosowanie jednocze$nie na zebraniu, a nastepnie w
drodze indywidualnego zbierania glosow, nalezy podkredli¢, ze ustawodawca nie uregulowal szczegétowo sposobu
zbierania gloséw. OkreSlony w ustawie sposéb glosowania w drodze indywidualnego zbierania gloséw oznacza, ze
aby wspolwlasciciele mogli przystapi¢ do glosowania niezbedne jest aby zarzad przedstawil wlascicielowi na pi$émie
projekt uchwaly, a nastepnie odebral od kazdego wlasciciela lokalu jego glos ze wskazaniem, czy byl on za, przeciw,
czy tez wstrzymat sie od glosu (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrzeénia 2014 r. IV CSK 727/13). W kazdym
wypadku oddany glos nalezy traktowaé jako o§wiadczenie woli zlozone w dowolny, ale mozliwy do zidentyfikowania
i sprawdzenia sposéb. Wykladnia o§wiadczenia woli zlozonego w powyzszych przypadkach powinna by¢ poddana
regutom, o ktérych mowa w art. 65 k.c. Wedlug tego przepisu o$wiadczenie woli nalezy tak ttumaczyé¢, jak tego
wymagaja ze wzgledu na okoliczno$ci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspdlzycia spolecznego oraz ustalone
zwyczaje. Zgodnie za$ z tradycyjnym ujeciem nie podlegaja wykladni o$wiadczenia jasne, niebudzace watpliwoéci
— zgodnie z zasadg clara non suntinterpretanda. Na gruncie komentowanego artykulu przyjmuje sie takze tzw.
kombinowana metode wykladni. Za t3 metoda opowiada sie nie tylko doktryna prawa cywilnego, ale i judykatura
(np. wyrok SN z dnia 7 marca 2007 r., II CSK 489/06, LEX nr 274245). Stosowanie metody kombinowanej do
o$wiadczen woli obejmuje zasadniczo dwie fazy. W pierwszej fazie sens o$wiadczenia woli ustala sie, majac na
uwadze rzeczywiste ukonstytuowanie sie znaczenia miedzy stronami. Na tym etapie wykladni priorytetowa regule
interpretacyjna oéwiadczen woli skladanych indywidualnym adresatom stanowi rzeczywista wola stron. Zastosowanie
tej reguly wymaga wyjasnienia, jak strony rzeczywiScie rozumialy zlozone o$wiadczenie woli, a w szczego6lnoSci, jaki
sens laczyly z uzytym w oSwiadczeniu woli zwrotem lub wyrazeniem. W razie ustalenia, ze byly to te same tresci
mySlowe, pojmowany zgodnie sens oSwiadczenia woli trzeba uznac za wiazacy. Podstawe prawna do stosowania
wykladni subiektywnej stanowi art. 65 § 2 k.c. Jezeli natomiast okaze sie, ze strony nie przyjmowaly tego samego
znaczenia o§wiadczenia woli, konieczne jest przejscie do drugiej fazy wykladni (obiektywnej), w ktorej wlasciwy dla
prawa sens o$wiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania normatywnego, czyli tak, jak adresat sens ten
zrozumial i rozumie¢ powinien (art. 65 § 1 k.c.)”.



Sad podziela poglady orzecznictwa, ze nadmiernie sformalizowana interpretacja przepiséw dotyczacych dzialania
ustawy o wlasnosci lokali moglaby prowadzi¢ do istotnego ograniczenia wlascicieli lokali w wykonywaniu prawa
wlasnoéci. Takie rozumienie wymogdéw formalnych wprowadzaloby takze istotne utrudnienie funkcjonowania
wspolnot, w szczegblnosci tam, gdzie jest duza liczba wlascicieli, a ich cze$¢ nie wykazuje zainteresowania sprawami
wspolnoty lub dotarcie do nich napotyka na powazne przeszkody.

Przepis art. 23 ustawy o wlasnosSci lokali nie okreSla sposobu, w jaki ma sie odbywaé glosowanie w drodze
indywidualnego zbierania gloséw. Wylacznie zarzad jest umocowany do podjecia decyzji o przeprowadzeniu
glosowania w formie indywidualnego zbierania glosow, jak tez jest zobowigzany do jego zorganizowania, w tym w
sposob umozliwiajacy zapoznanie sie z projektem uchwaly (przedstawienie projektu na pi§émie) i zebrania glosow.

Zarzut niedopuszczalnoéci glosowania za jakim opowiadat sie powdd nie znalazl wiec w sprawie uzasadnienia.

Odno$énie samych nieprawidlowosci dotyczacych kart do glosowana nalezy wskaza¢, ze material dowodowy
zgromadzony w sprawie wykazal, iz wiekszo$¢ glosdw zostala oddana na zebraniu, jednakze karty do glosowania
ulegly omylkowemu zniszczeniu przez administratora pozwanej Wspoélnoty i w lipcu 2017 roku poproszono wtascicieli
o powtérne oddanie glosé6w za spornymi uchwatami. Wlasciciele ujawniali swa wole poprzez przeslanie do biura
Zarzadu Wspolnoty wypelionych recznie kart do glosowania , przeslanie ich w wersji elektronicznej (p. N.),
glosowanie elektroniczne (p. P., p. S.) a nawet bezposrednie glosowanie ustne (p. T.). Kazde z tych oS§wiadczen woli
bylo jednak, z omdéwionych wyzej powoddw skuteczne i prawnie doniosle.

Natomiast zarzut, ze wlasciciel D. M. zaglosowal przeciwko uchwale nr 6/2017 i nie zostala ona w rzeczywistoéci
podjeta, réwniez okazal sie chybiony. Prawda jest, ze administrator Wspdlnoty najprawdopodobniej omytkowo
wpisala, iz wlasciciel ten zaglosowal za uchwala nr 6/2017 ustalajac, iz uchwala ta zostala podjeta w stosunku 53,52
% gloséw za, nie mniej nie przesadza to jeszcze o waznoéci samej uchwaly z matematycznego punktu widzenia.
Uwzgledniajac bowiem glos D. M. jako glos ,przeciwko” uchwale stanowigcy 6499 udzialdbw w nieruchomodci,
otrzymujemy 185.324,00 udzialéw ,za” jej przyjeciem co stanowi nadal 51,70 % wszystkich udzialtow Wspolnoty.

Wobec powyzszego nie ulega zatem watpliwos$ci, ze wszystkie zaskarzone uchwaly podjete zostaly de facto w trybie
indywidualnego zbierania glosow oraz, ze zarzad dostarczyl wlascicielom tak karty do glosowania jak i projekty
uchwat.

Powolywany przez powoda wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 27 lutego 2018 roku, w sprawie V A Ca
338/17 dotyczy takiego stanu faktycznego, gdzie zarzad ustalil zasady glosowania za pomoca specjalnych kart do
glosowania i to byl warunek waznosci glos6w. W niniejszej sprawie nie znajdzie on zastosowania.

Wobec nie wykazania przez powoda znacznych i razacych uchybien przy podejmowaniu uchwal, pow6dztwo nalezalo
oddali¢.

O kosztach procesu, Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 8 ust. 1 pkt. 1 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnosci adwokackie z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015 r. poz.
1800), zasadzajac na rzecz strony wygrywajacej wynagrodzenie pelnomocnika z stawce podstawowej oraz oplate od
pelnomocnictwa.

Sad nie uwzglednit zadania tegoz pelnomocnika o zasadzenie stawki od kazdej z zaskarzonych uchwal (5 x360),
podzielajac stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale z dnia 25 czerwca 2009 w sprawie III CZP 40/09,
zgodnie z ktéorym wynagrodzenie pelnomocnika ustala sie w stawce podstawowej niezaleznie od iloéci zaskarzonych
uchwat.



