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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 pazdziernika 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA — Beata Kozlowska

Sedzia SA — Katarzyna Polanska — Farion (spr.)
Sedzia SO del. — Ada Sedrowska

Protokolant — st. sekr. sad. Aneta Zembrzuska

po rozpoznaniu w dniu 15 pazdziernika 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa D. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 21 stycznia 2013 r., sygn. akt XXIV C 583/11

1/ oddala apelacje

2/ zasadza od D. S. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w W. 135 (sto trzydziesci pie¢) zlotych tytulem
zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego

Sygn. I ACa 768/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 21 stycznia 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powddztwo D. S. skierowane przeciwko
Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) ul. (...) w W. o uchylenie uchwaly i zasadzil od powddki na rzecz strony pozwanej 197
zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sad ten ustalil, ze w dniu 7 lutego 2011 r. na zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w W. oraz w drodze
indywidualnego zbierania gloséw podjeta zostala uchwala nr(...) w sprawie wyrazenia zgody na nadbudowe czeéci
nieruchomos$ci wspdlnej na cele mieszkaniowe. Za przyjeciem uchwaly glosowali wla$ciciele posiadajacy 0,728 czeSci
w nieruchomosci wspolnej, przeciwko - 0,031 czeéci, wstrzymalo sie - 0,075 czeéci. Przed glosowaniem na zebraniu
projekt uchwaly byl odczytany i szczegdtowo oméwiony; wniosek pelnomocnika powodki o zmiane porzadku obrad i
poddanie pod glosowanie projektu uchwaly o innej tresci nie zostal uwzgledniony. W przedmiotowej uchwale pozwana
m.in. wyrazila zgode na nadbudowe cze$ci nieruchomoéci wspélnej o wielkoéci okoto 190 m® o wartoéci 765.000,00

zl znajdujacej sie na VI kondygnacji budynku przy ul. (...) w W. na cele mieszkaniowe, na ustanowienie odrebnej
wlasno$ci lokali powstalych w wyniku nadbudowy budynku na rzecz inwestora w osobie (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w



W. i na zmiane wysokoSci udzialéw przystugujacych witascicielom poszezegélnych lokali w nieruchomosci wspoélnej,
spowodowang ustanowieniem odrebnej wlasnos$ci lokali na nieruchomosci wspolnej. Ustalono rowniez, ze inwestor
poniesie wszelkie koszty zwigzane z ustanowieniem odrebnej wlasnoéci lokalu, jak rowniez koszty stosownych wpiséw
do ksiag wieczystych.

Analizujac powyzsze okoliczno$ci Sad Okregowy doszedl do wniosku, ze powddka nie wykazala, by zaskarzona
uchwala byla niezgodna z przepisami prawa lub umowa wlascicieli, czy tez naruszala zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspolng lub w inny sposéb naruszala interesy powodki. Za podstawe taka nie uznal sad
niedopuszczenia do glosowania nad projektem uchwaly proponowanym przez pelnomocnika powodki, byl to bowiem
wynik zgodnej woli czlonkéw wspolnoty wyrazonej w przeprowadzonym glosowaniu. Réwniez podanie blednej daty
w zawiadomieniu o zebraniu wlaécicieli lokali nie moglo byé rozstrzygajace. Zadne okolicznoéci nie przemawialy za
twierdzeniem, Ze omyltka w roku w dacie zebrania uniemozliwila czlonkom wspolnoty wziecie udzialu w zebraniu i
moglaby to mieé jakikolwiek wplyw na wynik glosowania. Jako nieuzasadniony, w §wietle zlozonego projektu uchwaly
i uchwaly zapisanej przez notariusza, potraktowano zarzut dotyczacy rozbiezno$ci miedzy tymi dokumentami. Nawet
jednak gdyby taka zmiana zaszla, to bylaby ona przeglosowana na zebraniu. Powolujac sie na orzecznictwo Sadu
Najwyzszego sad I instancji podkreslil, ze wlasciciele nie sg zwigzani trescia projektéw uchwal, moga podejmowaéc
uchwaly wykraczajace poza te projekty lub zmieniac je.

Rozwazajgc treS¢ uchwaly sad nie dopatrzyl sie wadliwoéci jej sformulowan. Wilasciciele bez watpienia wyrazili
w niej zgode na nadbudowe nieruchomosci wspdlnej, na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstalego
w nastepstwie nadbudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysoko$ci udzialow przystugujacych
wlaécicielom poszezegoélnych lokali w nieruchomo$ci wspoélnej w nastepstwie powstania odrebnej wlasnos$ci lokalu
nadbudowanego. Uchwala zawierala postanowienie w przedmiocie pokrycia kosztéw stosownych wpiséw do ksiag
wieczystych, do ktérych poniesienia zobowigzany bedzie inwestor, nie okre$lala natomiast kto poniesie koszty
sporzadzenia aktow notarialnych. Nawet gdyby do ponoszenia tych ostatnich kosztow byli zobowigzani wszyscy
wladciciele lokali, to w wyniku nadbudowy wspoélnota otrzyma od inwestora 765.000 zl. Biorac pod uwage w/
w korzySci, hipotetyczny koszt aktéw notarialnych nie naruszy interesu powddki, zwlaszcza w sytuacji braku
zroznicowania zakresu obcigzen w odniesieniu do poszczegolnych wlascicieli.

W apelacji od powyzszego wyroku powddka zarzucila naruszenie:

- art. 233 k.p.c., poprzez bledne przyjecie, iz z caloksztaltu materialu zgromadzonego w sprawie nie wynika, ze
zadanie oparto rowniez na przeslance naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna, a takze
sprzeczng z zasadami logiki konkluzje, ze zaskarzana uchwala w zakresie w jakim nie wskazuje, kto ponosi koszty
aktow notarialnych nie narusza interesu powddki jako wlasciciela lokalu;

- art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali poprzez uznanie, iz zaskarzana uchwala jest zgodna
z prawem i nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna.

Podnoszac te zarzuty skarzaca wniosla o zmiane wyroku i uchylenie uchwaly(...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul.
(...) w W., ewentualnie o uchylenie zaskarzanego wyroku i przekazanie sprawy sadowi I instancji do ponownego
rozpatrzenia.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Powbdztwo oparte zostalo na treSci art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (Dz.U. nr 85
poz. 388 ze zm.), zgodnie z ktérym wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale podjeta przez wspolnote mieszkaniowa,
jezeli jest ona niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspolng lub w inny spos6b narusza jego interesy.



Gdy chodzi o pierwsza z przestanek, zarzut moze dotyczy¢ zaréwno brakéw merytorycznych, jak i proceduralnych.
W tym ostatnim wypadku niezgodno$¢ uchwaly z prawem wynika z wadliwego sposobu jej podjecia. W przypadku
zwolywania zebran wspolnoty i procedowania w przedmiocie uchwal w judykaturze Sadu Najwyzszego utrwalone
jest stanowisko opowiadajace sie za liberalnym traktowaniem wymagan formalnych. Uwaza sie, ze uchybienia jakich
dopuszczono sie przed zebraniem, moga by¢ podstawa do uchylenia podjetych na nim uchwat tylko wtedy, jezeli
zostanie dowiedzione, ze mialy wplyw na tre$¢ tych uchwal (por. wyrok z dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN
1351/00, OSNC 2004/3/40, z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK 543/03, OSNC 2005/7-8/132 czy z dnia 11 stycznia 2007 1.,
IT CSK 370/06, Monitor Prawniczy 2007/4/173). Przy ogélnikowo$ci zapiséw ustawowych wielokrotnie podkreslano,
ze decydujaca powinna by¢ przede wszystkim tre$¢ woli wyrazonej przez czlonkéw wspolnoty w podjetych uchwatach,
a nie kwestie proceduralne.

Do kwestii formalnych odwolywala sie powodka w toku procesu, jej kolejne zarzuty zostaly poddane szczegblowej
analizie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, a poczynionych w tej mierze ustalen i ocen apelacja obecnie nie
podwaza. Prowadzenie w tym kierunku dalszych rozwazan jest zatem bezprzedmiotowe. Na obecnym etapie procesu
przedmiotem kontrowersji z w/w grupy zarzutéw, pozostal jedynie problem oceny gloséw oddanych przez wlascicieli
reprezentowanych na zabraniu wspoélnoty przez pelnomocnikow.

W judykaturze i doktrynie przyjmuje sie, ze oddanie glosu przy podejmowaniu uchwaly przez organ kolegialny osoby
prawnej lub podobnej organizacji jest jednostronna czynnoscia prawna, ktéra mozna dokona¢ przez pelnomocnika,
jezeli mozliwo$¢ taka nie zostala wylaczona przez prawo. Takie wylgczenie w rozpatrywanej sprawie nie zachodzilo.
Ustawa o wlasnoSci lokali nie normuje zagadnienia pelnomocnictwa udzielanego przez poszczeg6lnych wiascicieli
lokali, totez znajduja tu zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego. Wedle art. 98 k.c. pelnomocnictwo ogoélne obejmuje
umocowanie do czynnoéci zwyklego zarzadu, do czynnos$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebne jest
pelnomocnictwo okreslajace ich rodzaj, chyba ze ustawa wymaga pelnomocnictwa do poszczeg6lnej czynnos$ci. Majac
na uwadze przedmiot uchwaty nr(...) mozna zalozy¢ potrzebe legitymowania sie pelnomocnika do glosowania nad
powyzsza uchwala pelnomocnictwem rodzajowym. Nie oznacza to zawezenia uprawnien pelnomocnika wylacznie
do czynnosci glosowania nad uchwalg o $cisle okreslonej tresci, chyba ze wprowadzono stosowne postanowienia do
samego pelnomocnictwa.

Niewatpliwie z tresci protokolu notarialnego i stanowigcej jego zalgcznik listy do glosowania wynika, ze wlasciciele
lokali nr (...) byli reprezentowani przez wlascicielke lokalu nr (...). Fakt, iz jeden pelnomocnik zostal umocowany
do dzialania przez kilku innych wlascicieli lokali, co podnosita powddka w toku procesu, nie stanowil uchybienia
cytowanym przepisom. Nie stal sie natomiast przedmiotem szerszej analizy zakres udzielonego upowaznienia, bowiem
konkretnych twierdzen i dowodéw powodka w tej mierze nie zglosila; nie wnioskowano chocby o zobowiazanie
pozwanej do zloZenia pelnomocnictw.

Niezaleznie jednak od tresci pelnomocnictw, zarzut sformulowany w apelacji nie moglby by¢ skuteczny. Po pierwsze,
jesli stanowisko skarzacej miatlo zmierza¢ do wykazania, iz uchwala nr (...) nie uzyskala wymaganej wiekszosci,
to konsekwencje tak daleko idacej wady, kwestionujacej istnienie uchwaly w obrocie prawnym, powinny byc
rozstrzygniete w drodze powodztwa o charakterze ustalajacym. Poza tym nawet przy zalozeniu wadliwosci czterech
pelnomocnictw, zmiana proporcji wynikdéw glosowania nie moglaby rzutowaé na ostateczny wynik (0, 728 udzialow
glosujacych za ulegloby zmniejszeniu do 0,560). Do odmiennej oceny nie prowadzi ograniczenie roli podnoszonych
przez apelujacg argumentéw do wynikéw glosowania w przedmiocie zmiany porzadku obrad. Réwniez bowiem w tym
wypadku nie zostalo dowiedzione, by ewentualne uchybienia mogly mie¢ wplyw na wynik glosowania - tak co do
samego porzadku, jak i ostatecznej wersji uchwaly.

Druga grupa zarzutéw apelacji wigzala sie z przeslanka naruszenia prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna. Jakkolwiek nie byla ona przytoczona w uzasadnieniu pozwu, niemniej podzieli¢ mozna te poglady
judykatury, ktére nie upatruja w terminie do zaskarzenia uchwaly, prekluzji w zakresie powolywania podstaw
zaskarzenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 2011r., I CSK 540/10, Lex nr 846542). Nie bez znaczenia
dla twierdzen apelujacej pozostaja jednak ramy czasowe gromadzenia materialu procesowego zakreslone w kodeksie



postepowania cywilnego. Przepis art. 381 k.p.c. pozwala sadowi II instancji pominaé¢ nowe fakty i dowody, jesli
strona mogla je powola¢ w postepowaniu przed sadem I instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikta
pOzniej. Strona, ktora zaniedbala zaprezentowania podstawy faktycznej swych zarzutéw co do zaskarzonej uchwaly,
formulowanych w toku postepowania przed sadem I instancji badZ zaniechala niezbednej inicjatywy dowodowej, musi
liczy¢ sie z tym, ze sad Il instancji jej materialu zgloszonego w apelacji nie wezmie pod uwage, z konsekwencjami m.in.
w sferze oceny realizacji powinno$ci dowodowych.

Powodka nie czynila przedmiotem zarzutu celowo$ci zmiany sposobu przeznaczenia czeSci nieruchomosci wspdlnej,
z perspektywy zasadniczych warunkéw podmiotowych i przedmiotowych planowanej sprzedazy. W zwigzku z tym
kwestia ta nie byla badana w dotychczasowym postepowaniu, strona pozwana sie do niej nie ustosunkowywala,
nie zglaszano i nie przeprowadzano zadnych dowodéw. W tej sytuacji argumenty apelacji nawigzujace do zanizenia
ceny sprzedazy czy wyboru niewlasciwego kontrahenta, nalezy potraktowaé jako sprekludowane. Skarzaca nie
usprawiedliwila op6znienia, nie wyjasnila jakie byly przeszkody uniemozliwiajace wcze$niejsze przestawienie w/
w okolicznoéci lub jakie czynniki determinowaly potrzebe ich powolania dopiero w apelacji. Poza tym brak jest
jakichkolwiek dowodow potwierdzajacych wywody apelacji, zwlaszcza co do opisanego szacunku wartoéci zbywanej
czeSci nieruchomo$ci wspoélnej. Ceny powierzchni mieszkalnej nie stanowia niewatpliwie faktéw powszechnie
znanych, nie wystapily tu zatem ani przestanki z art. 228 § 1 k.p.c., ani inne przewidziane w art. 228 § 2 k.p.c. — 231
k.p.c., uwalniajace od obowigzku dowodzenia. Stanowisko powddki pomija réwniez niesporny miedzy stronami fakt
ustalonej procedury wylonienia nabywcy, ktéry dotychczas nie zostal skutecznie podwazony.

Trudno dopatrze¢ sie wreszcie dostatecznych podstaw do uchylenia uchwaly, zaré6wno z punktu widzenia
rozwazanej przestanki naruszenia zasad zarzgdzania nieruchomo$cia wspdlna, jak i interesu skarzacej, w zaniechaniu
obcigzenia inwestora kosztami sporzadzenia umoéw notarialnych. Apelujaca nie przedstawila nowych, przekonujacych
argumentow . Nie jest zrozumiale nawigzanie w tym kontekscie do granic zdolnosci wspolnoty w znaczeniu art. 6
ustawy o wlasno$ci lokali. Wspo6lnota mieszkaniowa powolana jest do sprawowania zarzadu nieruchomoscig wspolng
i do tego ograniczajg sie jej uprawnienia. Wszelkie pozytki z nieruchomos$ci wspoélnej nie przypadaja wspoélnocie,
nalezg sie one wlaScicielom lokali w cze$ciach proporcjonalnych do ich udzialu we wspétwlasnoéci. Przepis art.
12 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali zaweza tylko swobode ich spozytkowania. Musza bowiem by¢ w pierwszej
kolejnosci wydatkowane na pokrycie kosztow zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, niemniej w czesci
przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialow.

Z powyzszych wzgledow apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach orzeczono zgodnie z art. 98 k.p.c., stosowanym w postepowaniu apelacyjnym poprzez art. 391 § 1 k.c.
Wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej ustalono na mocy § 11 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.).



