Sygn. akt VI ACa 372/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 kwietnia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - SedziaSA Jacek Sadomski

Sedziowie:SA Irena Piotrowska

SO del. Tomasz Wajciechowski (spr.)

Protokolant:Katarzyna Mikiciuk

po rozpoznaniu w dniu 6 kwietnia 2016 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powédztwa (...) sp. z 0.0. w R.
przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w R.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie
z dnia 26 listopada 2014 r., sygn. akt I1I C 1435/13

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od (...) sp. z 0.0. w R. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w
R. kwote 540 zl (piecéset czterdziesci zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

VI ACa 372/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 11 pazdziernika 2013 roku (...) Sp. z 0.0. w R. wniosla o uchylenie w caloéci uchwat podjetych na
zebraniu wlascicieli lokali polozonych w nieruchomosci przy ulicy (...) w R. w dniu 31 sierpnia 2013 roku oznaczonych
numerami (...), (...), (...)i (...) oraz zasadzenie kosztéw procesu.

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa wnosila o oddalenie powddztwa i zasadzenie zwrotu kosztoéw procesu.

Wyrokiem z dnia 26 listopada 2014 roku Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie, w sprawie prowadzonej pod
sygnatura III C 1435/13, oddalil powodztwo i zasadzit od (...) Sp. z 0.0. w R. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej
nieruchomodci przy ulicy (...) w R. kwote 617,- zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu. Powolane rozstrzygniecie zapadlo
w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

(...) Sp. z 0.0. jest wlascicielem wiekszoSciowym lokali w nieruchomosci przy ul. (...) w R..

31 sierpnia 2013 roku odbylo sie zebranie wlascicieli lokali. Juz wcze$niej, w dniu 6 sierpnia 2013 roku 19 wlascicieli
lokali dysponujacych 1/5 udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, wobec faktu, ze jeden wlasciciel dysponuje ponad



potowa udzialbw w nieruchomosci, zazadalo, aby uchwaly objete porzadkiem obrad w dniu 31 sierpnia 2013 roku
glosowane byly wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

W protokole z zebrania stwierdzono, ze wszyscy wlasciciele zostali prawidlowo powiadomieni o zebraniu. Liste
obecnoS$ci podpisalo 21 wlascicieli reprezentujacych 35,72% udzialéw. (...) Sp. z o0.0. odebrala zawiadomienie o
zebraniu w dniu 13 sierpnia 2013 roku pod adresem siedziby ujawnionym w Krajowym Rejestrze Sadowym, przy czym
korespondencje odebral pracownik spoiki.

Na zebraniu w dniu 31 sierpnia 2013 roku podjeto uchwaly o numerach:
* (...) w sprawie powolania zarzadu wspolnoty,
+ (...) w sprawie ustalenia wysoko$ci zaliczki na pokrycie kosztdw zarzadu nieruchomoscia wspdlna,

» (...) w sprawie okreSlenia zakresu i sposobu prowadzenia przez zarzad wspollnoty ewidencji pozaksiegowej
kosztéw zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych
kosztéw oraz rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomoéci wspélnej,

+ (...) w sprawie ustalenia pelnomocnikéw do podpisania umowy o administrowanie nieruchomos$cia wspoélna.

Zgromadzeni zadecydowali o glosowaniu w systemie jeden wlasciciel — jeden glos przed podjeciem uchwal, po
przedstawieniu zadania wlaScicieli przez prowadzacego zebranie.

Uchwala (...) ustalono, ze zarzad wspoélnoty bedzie jednoosobowy i wybrano do peklnienia funkeji zarzadu G. L..

(...) Sp. z 0.0. l3czyly umowy o zarzadzenie nieruchomoscia potozona przy ul. (...) ze (...) Sp. z 0.0. (z dnia 31 maja 2011
roku) i(...)s.c. (...) (zdnia 5 czerwca 2013 roku) .

Podczas wyodrebnienia pierwszych lokali i przenoszenia ich wlasnos$ci, poprzednik prawny powodowej spotki i
nabywca o$wiadczyli, Ze zarzad nieruchomo$cia wspdlna bedzie wykonywany zgodnie z zasadami okreSlonymi w
rozdziale 4 ustawy o wlasnoSci lokali. Sposob zarzadu nie zostal w pdzniejszym okresie zmieniony, w szczego6lnoSci nie
podjeto w tym zakresie uchwat zaprotokolowanych notarialnie. Do czasu przyjecia zaskarzonych uchwat Wspélnota
Mieszkaniowa, pomimo stopniowego wyodrebniania nowych lokali, nie miala ani zarzadu powolanego uchwata, ani
zarzad nie zostal powierzony osobie fizycznej lub prawnej. Nie byly prowadzone wymagane ksiegi, a Wsp6lnota nie
miala rachunku bankowego.

(...) Sp. z 0.0. wyodrebniajac lokale i zbywajac je zawierala w aktach notarialnych obejmujacych umowy z nabywcami
zapisy, w ktorych wskazane bylo, ze czynnoéci z zakresu administrowania lub zarzad nieruchomo$cia zlecone zostaly
(...) Sp. z 0.0. Dzialajac w oparciu o powyzsze zapisy powodka pobierala od wspotwlascicieli nieruchomosci wspolnej
oplaty zwigzane z administrowaniem wedlug stawki wynosila 2,64 zt za metr kwadratowy.

Uchwala (...) ustalono zaliczke na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng na kwote 3,64 zl, z czego 1 zl przeznaczono
na fundusz remontowy.

Do czesci wspolnych nieruchomosci naleza poza drogami, réwniez kotlownie. Wymagaja one biezacej konserwacji,
a takze napraw.

W oparciu o opisane ustalenia faktyczne Sad Okregowy ocenil, ze pow6dztwo nie zastlugiwato na uwzglednienie.
Po przeanalizowaniu tredci art. 25 ust. 1 u.w.l. uznal, iz pow6d nie wykazal, by zaskarzone uchwaly spelnialy
ktorekolwiek z wymienionych tam kryteriow, w szczeg6lnoéci by naruszaly jego interes. Zaznaczyl, ze naruszenie
interesu wiasciciela lokalu w rozumieniu powyzszego przepisu stanowi kategorie obiektywna, oceniana miedzy innymi
w Swietle zasad wspolzycia spotecznego.



Odnoszac sie do — wspodlnego dla wszystkich uchwatl — zarzutu braku skutecznego powiadomienia o zebraniu, Sad
Okregowy wskazal, ze nie moglo budzi¢ watpliwosci, iz zawiadomienie o zebraniu zostalo odebrane w dniu 13 sierpnia
2013 roku przez osobe czynng w lokalu przedsiebiorstwa powoda, a wiec — w Swietle art. 97 k.c. — uznawana za
umocowang do dokonywania czynnos$ci prawnych z osobami korzystajacymi z uslug tego przedsiebiorstwa. Powod nie
wykazal, aby osoba ta nie byla odpowiednio umocowana do odbioru korespondencji, a wiec nie obalil domniemania
prawnego wynikajacego z powolanego przepisu.

Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze niezgodno$¢ z prawem uchwaly jako przeslanka jej uchylenia moze dotyczyc
zaro6wno wad merytorycznych, jak i proceduralnych. W orzecznictwie utrwalone jest jednak stanowisko opowiadajace
sie za liberalnym traktowaniem wymagan formalnych. Uwaza sie, ze uchybienia takie moga by¢ podstawa do uchylenia
podjetych uchwat tylko wtedy, jezeli zostanie dowiedzione, ze mialy wplyw na ich tre$¢. Nawet zatem jesli przyjac,
ze rzeczywiScie nie doszlo do prawidlowego zawiadomienia powoda o zebraniu, to w realiach niniejszej sprawy
musialby on dowies¢, ze to uchybienie mialo wplyw na podjete uchwaly. Tymczasem powdd nawet nalezycie tego nie
uprawdopodobnil. Z zeznan §wiadkow wynika, ze wtasciciele lokali byli zdeterminowani by powolaé zarzad i zmienié
administratora, a pojawienie sie na zebraniu przedstawicieli powoda nie zmieniloby sytuacji.

Zarzutdw dotyczacych nieprawidlowosci przy glosowaniu, ktére mialy sprowadzaé¢ sie do oddania glosu za
posrednictwem pelnomocnika, Sad nie analizowal szczegblowo. Przedmiotem powodztwa bylo uchylenie uchwal,
co zaklada ich istnienie. Nieprawidlowo$ci dotyczace oddania gloséw natomiast musialyby skutkowaé w istocie ich
niepodjeciem, a w takiej sytuacji nie byloby mozliwosci ich uchylenia.

Sad Okregowy odniost sie jedynie do sposobu glosowania wskazujac na tre$c art. 23 ust. 2a u.w.l., z ktérego wynika,
ze miedzy innymi gdy wiekszo$¢ udzialow nalezy do jednego wlasciciela glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego
wlaéciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie wlascicieli lokali posiadajgcych lacznie co najmniej
1/5 udzialéow w nieruchomosci wspolnej. Taki sposoéb glosowania oznacza, iz wiekszo$¢ obliczana jest wedlug liczby
wlascicieli, ktorzy oddali glos za uchwala niezaleznie od tego, ile lokali w nieruchomo$ci — wyodrebnionych lub nie
— stanowi ich wlasno$¢. Jesli chodzi o kwestionowane uchwaly, to istnialy przestanki do zastosowania wskazanego
sposobu liczenia gloséw, przy czym jego wprowadzenie nie wymagalo osobnej uchwaly.

Rozwazajac zarzut dotyczacy zatajenia istnienia i skuteczno$ci porozumienia zawartego pomiedzy (...) Sp. z o.o.
a wladcicielami lokali, Sad pierwszej instancji wskazal, Ze nie udowodniono, aby okoliczno$¢ ta miala jakiekolwiek
znaczenia dla oceny waznosci, zasadnoSci i skutecznoéci podjecia zaskarzonych uchwat.

Powdd nie wykazatl takze, aby on lub podmioty, z ktérymi zawieral umowy o administrowanie, byly zarzadcami
nieruchomos$ci w rozumieniu art. 18 ustawy o wlasnosci lokali. Przy wyodrebnianiu lokali doszlo do powolania sie w
kwestiach zarzadu na przepisy ustawy. Brak bylo podstaw do przyjecia, ze wspolwlasciciele w umowie o ustanowieniu
odrebnej wlasnoéci lokali albo w umowie zawartej pézniej w formie aktu notarialnego okreslili sposéb zarzadu
nieruchomo$cig wspdlna, a w szczegolnosci powierzyli zarzad konkretnej osobie fizycznej lub prawnej. Co wiecej
— wobec braku tego rodzaju czynno$ci ewentualne indywidualne zapisy poszczegélnych uméw zawieranych przez
powoda z konkretnymi wspotwlascicielami nie odnosily skutku wobec innych, p6zniejszych nabywcow lokali.

Wynika z tego, ze do czasu podjecia uchwaly Wspolnota dziatala bez zarzadu. Podjecie uchwaly dotyczacej wyboru
zarzadu bylo nie tylko zgodne z przepisami, lecz réwniez zgodne z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoécia
i przede wszystkim z interesem kazdego jej czlonka.

Istnienie pomiedzy powodem a wlascicielami lokali porozumienia — dotyczacego indywidualnie kazdego z nich —
nie mialo zadnego znaczenia dla oceny nie tylko zgodno$ci z prawem, lecz nawet koniecznoS$ci podjecia uchwaly o
powolaniu zarzadu. To samo dotyczy pozostalych uchwal, w tym okreslajgcej wysoko§é zaliczki eksploatacyjnej. Powdd
pobieral co prawda dotychczas od innych wlascicieli kwoty zwiazane z podejmowanymi czynnoSciami dotyczacymi
administrowania nieruchomoscig, jednakze nie byla to zaliczka na koszty zarzadu w rozumieniu art. 15 u.w.l.



Zarzuty zwigzane z istnieniem takich porozumien nie mialy zwigzku z funkcjonowaniem Wspdlnoty jako caloscia,
zarzadzaniem nia przez wspolwlascicieli, czy nawet naruszeniem praw (...) Sp. z 0.0. jako jednego z wlaécicieli. Poza
sporem pozostawalo, ze spolka ta pobierala od innych czlonkéw Wspdlnoty kwoty zwigzane z administrowaniem.
Argumentacja dotyczaca podpisanych uméw i pobierania podwdjnych zaliczek wobec braku umocowania powoda do
dzialania w imieniu wszystkich wspotwlasceicieli, nie miala zadnego znaczenia. Naruszenie interesu powoda nie mialo
zwigzku z funkcjonowaniem jako jednego z wlascicieli nieruchomoéci, a tylko zarzuty zwigzane z ta sfera dziatalnosci
mogly mie¢ znaczenie dla oceny wadliwosci podjetych uchwal. Argumentacja prezentowana przez (...) Sp. z o.0.
oparta byla na blednym zalozeniu, ze interesy gospodarcze zwiazane z dysponowaniem niewyodrebnionymi lokalami,
prowadzong dzialalno$cig, w tym administrowaniem nieruchomos$cia wspolna, nalezy utozsamic z interesem jako
wspolwlascicielem nieruchomosci. Z tych powodéw istnienie porozumienia pomiedzy wlascicielami a powodem nie
mialo znaczenia dla oceny podjetych uchwal, ich zgodno$ci z prawem, zasadami zarzadu nieruchomoscia czy prawami
iinteresami czlonkow wspolnoty.

Sad Okregowy nie stwierdzitl rowniez, aby zasadny byt zarzut naruszenia zasad wspolzycia spolecznego. Uchwaly
zostaly podjete w celu umozliwienia rozpoczecia prawidlowego, zgodnego z prawem funkcjonowania przez Wspolnote,
zapewnienia mozliwoéci podejmowania czynnoSci, okreslenia jednoznacznych, zgodnych z ustawa sposobow
zarzadzania nieruchomo$cia wspolng, co niewatpliwie uwzglednialo interesy wszystkich wspdtwlascicieli. Wykonanie
przez pozwang jej podstawowych praw i obowigzkéw nie moglo by¢ uznane za dzialanie sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego czy spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa, chociazby w efekcie naruszalo interesy
powoda zwigzane z jej dzialalno$cia gospodarcza.

Sad Okregowy nie podzielil pogladu powoda o ,,szkodliwoéci” uchwaly okresélajacej wysoko$¢ zaliczki na koszty zarzadu
nieruchomoécia wspdlna. Oplata w wysoko$ci wskazanej w uchwale nie stanowi nadmiernego obcigzenia, a z uwagi
na wykazane fakty, jak chociazby konieczno$¢ remontu i konserwacji miedzy innymi piecéw oraz kotlowni, jest
niezbedna.

Odkladanie $§rodkéw finansowych na wyodrebniony fundusz remontowy pozostaje z reguly w zgodzie z interesem
wszystkich wlaécicieli lokali. Przede wszystkim zasilenie funduszu remontowego i utworzenie w ten sposéb pewnej
rezerwy finansowej na nieprzewidziane wydatki remontowe sprzyja ptynnosci finansowej wspolnoty.

Nie podzielono pogladu powoda, jakoby rozpatrywana uchwala byla szkodliwa zar6wno dla niego, jak i dla pozostatych
wlaécicieli lokali. Nie udowodniono, a nawet nie uprawdopodobniono, Ze po podjeciu rzeczonej uchwaly wlasciciele
lokali, a w szczegolnoéci powod, beda zobowiazani zaréwno do zaplaty zaliczek spdlce (...) sp. z 0.0. na podstawie
ustnego porozumienia, jak i nowo wybranemu zarzadcy.

Nie moze by¢ przyczyna uchylenia uchwaly okoliczno$¢, ze jeden z czlonkdéw wspolnoty ponosi wieksze koszty
niz dotychczas. Jest to okoliczno$é na tyle ogélna, ze dla udowodnienia naruszenia interesu danej osoby, czy
zasad prawidlowego zarzadu, trzeba jeszcze wykazaé, iz ponoszone do tej pory koszty byly wystarczajace dla celow
utrzymania wspdlnej nieruchomosci, za$ koszty wynikajace z zaskarzonej uchwaly sa wygérowane w stosunku do
potrzeb wspolnoty. Strona powodowa tego rodzaju okolicznoSci nie wykazala. W szczego6lnoéci brak bylo dowodu, ze
dotad ponoszone koszty byly wystarczajace, za$ podjeta uchwala niepotrzebnie je zwieksza. Dotychczasowa stawka
nie wigzala sie z funkcjonowaniem zarzadu wspdlnoty, gdyz takowego nie bylo. Nowa zostala ustalona na poziomie
zasadniczo zblizonym do dotychczasowego, jezeli chodzi o same czynno$ci zarzadczo-administracyjne. Jej zwiekszenie

o kwote 1z1/m®, w celu dysponowania §rodkami na niezbedne naprawy, remonty, nie jest wygérowane czy szkodliwe.
Wrecz przeciwnie, uwzglednia potrzebe prowadzenia biezacych prac naprawczych (chociazby konserwacja i remonty
kottowni — czeSci wspolnych) i daje mozliwo$¢ dysponowania na ten cel odrebnymi $rodkami, a takze utrzymywania
stalej rezerwy na nieprzewidziane wydatki.

Sad pierwszej instancji nie podzielit rowniez zarzutu co do niedopuszczalnoSci podjecia uchwaly o powolaniu
pelnomocnikéw do podpisania umowy o administrowanie nieruchomos$cia. Wskazal na podmiotowo$é prawna
wspolnoty i jej zdolnoé¢ do czynnoéci prawnych. Zasadniczo wspolnote reprezentuje zarzad. Realizowanie pewnych



dzialan moze wymagac udzielenia przez wspolnote pelnomocnictwa. Uchwala jest adekwatng forma wypowiedzi
czlonkow wspolnoty. Wlasciciele lokali moga ustanowi¢ pelnomocnikéw do podpisania umowy o administrowanie
nieruchomoscig. Wobec ustalenia przez wlascicieli, ze taka zostanie podpisana przez wskazane przez nich konkretnie
osoby, mozna uznac, ze takie dzialanie mialo na celu takze wzmocnienie kontroli dzialan podejmowanych na rzecz
wspolnoty. Wlasciciele moga podjaé kazda uchwale, ktéra dotyczy spraw wspolnoty oraz nie pozostaje w sprzecznosci
z porzadkiem prawnym i zasadami wspoélzycia spolecznego. Badana uchwatla nie pozostaje w sprzecznosci z zadnym
przepisem prawa.

Sad Okregowy ocenil, ze argumentacja powoda byla bledna, poniewaz utozsamiala skutki czynnoéci zdzialanych
przez osoby umocowane na podstawie takiej uchwaly z sama mozliwoécia jej podjecia. To, czy osoby ustanowione
pelnomocnikami do zawarcia umowy o administrowanie, wobec oczywistej checi obejécia przepisow o zakazie
dokonywania czynnoéci z samym soba, dokonaly lub dokonaja skutecznie takiej czynnosci nie bylo przedmiotem
rozpoznania i pozostawalo obojetnym dla niniejszej sprawy. Zaden przepis prawa nie zabrania natomiast podjecia
przez wspoélnote uchwaly o tej tresci. Co wiecej, nie wykazano aby taka uchwala naruszala zasady prawidlowego
zarzadu czy tez interesy ktéregokolwiek z wspotwlascicieli nieruchomosci wspdlne;j.

O kosztach procesu Sad pierwszej instancji orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Od powotanego wyroku apelacje zlozyl powod zaskarzajgc go w caloSci. Zarzucil:

- naruszenie art. 21 ust. 1 u.w.l. i 33" § 1 k.c. przez ich niezastosowanie, co doprowadzilo do przyjecia, ze uchwata
ustanawiajaca pelnomocnikéw do podpisania umowy nie pozostaje w sprzeczno$ci z przepisami prawa;

- blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze powdd nie wykazal, aby zakwestionowane uchwaly
spelialy przestanki z art. 25 ust. 1 u.w.l., w szczegbélnoéci naruszaly jego interes;

- naruszenie art. 278 § 1 k.p.c. przez oddalenie wniosku dowodowego jako nieprzydatnego dla rozstrzygniecia sprawy
w kontekscie ustalenia zasadno$ci wysokosci zaliczki w oparciu o zeznania §wiadkéw, a takze naliczania kwoty zaliczki
od metrazu mieszkania, a nie udzialu w nieruchomosci wspoélne;j.

W oparciu o opisane zarzuty pow6d wniést o zmiane wyroku przez uchylenie wszystkich czterech poprzednio
wymienionych uchwal i zasagdzenie kosztéw procesu, ewentualnie wydanie wyroku kasatoryjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie byla zasadna i — wobec braku uchybien, ktore nalezaloby wziaé¢ pod uwage z urzedu — podlegala oddaleniu.

Sad Okregowy prawidlowo ustalil stan faktyczny w zakresie okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia. Skarzacy w
istocie ustalen tych nie zanegowal, gdyz zarzut podniesiony w apelacji w rzeczywistoSci zmierza do zakwestionowania
ocen Sadu pierwszej instancji poczynionych w zakresie spelnienia przestanek uchylenia uchwaly okreslonych w art.
25 ust. 1u.w.l.

Nie ma racji réwniez apelacja podnoszac wadliwe oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego.
Prawidlowo Sad Okregowy oparl swoje ustalenia na pozostalym materiale dowodowym uznajac go za wystarczajacy.
Nalezalo w szczegblnoSci odnotowaé, iz ustalona kwestionowang uchwala stawka zaliczki na koszty zarzadu
nieruchomoscia wspélna odpowiadala dotychczasowej wynoszac 2,64 zt za metr kwadratowy. Powo6d nie wywodzil,
aby doszlo do jakichkolwiek zmian w sytuacji faktycznej powodujacych, iz kwota ta stala sie nadmierna w stosunku
do potrzeb. Rowniez nie wymagala opinii bieglego ocena celowo$ci ustanowienia odrebnego skladnika zaliczki
przeznaczonego na zasilenie funduszu remontowego Wspoélnoty. W rezultacie uznaé nalezalo, ze rozstrzygniecie
sprawy nie wymagalo wiadomo$ci specjalnych, a tym samym skorzystania z dowodu w postaci opinii bieglego.

Zasadniczo trafna analize materialnoprawna przedstawiong przez Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku nalezy uzupehic¢ stwierdzeniem, iz zachowano termin do wniesienia powodztwa o uchylenie uchwal. Kwestia



ta byla podnoszona w poczatkowym stadium postepowania przez pozwang i jej wyjasnieniu sluzyl poczatkowy
fragment posiedzenia Sadu w dniu 6 czerwca 2014 roku (k.126). Okazano woéwczas dowdd nadania przesylki z dnia 11
pazdziernika 2013 roku, a pelnomocnik powoda o$§wiadczyl, ze przesylka ta obejmowala pozew w niniejszej sprawie.
Twierdzenie to nie zostalo zaprzeczone przez pozwana. Z kolei wskazana data mieéci sie w ustawowym (art. 25 ust. 1a
u.w.l.) terminie do zaskarzenia uchwatl z 31 sierpnia 2013 roku.

W peki podzieli¢ nalezy uwagi Sadu Okregowego dotyczace przestanek zagdania uchylenia uchwaly zapisanych w art.
25 ust. 1 u.w.l. Rozwazania te nie wymagaja obecnie szerszego powtoérzenia, zwlaszcza ze pozwana w apelacji odnosi
sie jedynie do niektorych kwestii poprzednio podnoszonych w uzasadnieniu swego stanowiska. Podzielajac zatem te
wywody nalezy poruszy¢ tylko kilka zagadnien, ktore wymagaly uzupelienia badz nieznacznej korekty.

Stusznie wskazal Sad Okregowy, ze zarzuty stawiane uchwale moga dotyczy¢ kwestii merytorycznych, a wiec jej tresci,
oraz proceduralnych, czyli warunkéw jej podjecia. Stusznie zwrécono uwage, iz zarzuty tej drugiej kategorii moga
miec znaczenie jedynie w przypadku wykazania z dostateczne duzym prawdopodobienstwem, iz zaistniale uchybienia
mogly mie¢ wplyw na samo podjecie uchwaly, wzglednie jej ostatecznych ksztalt.

Zaskarzone uchwaly zostaly podjete na zebraniu Wspdlnoty i miescily sie w granicach jego porzadku obrad podanego
do wiadomo$ci whascicieli lokali. Pozostawalo poza sporem, iz pow6d dysponowal udzialem w nieruchomosci wspolnej
przekraczajacym polowe, a czlonkowie Wspoélnoty posiadajacy lacznie udzial przekraczajacy 1/5 zazadali liczenia
gloséw wedlug zasady 1 wlasciciel — 1 glos. Obligowalo to do zastosowania wlaénie takiej metody okres§lania wyniku
glosowania. Jak trafnie zauwazyt Sad Okregowy na powoda przypadal w tych warunkach tylko jeden glos niezaleznie
od liczby lokali jeszcze nie wyodrebnionych, ktére stanowily wowczas jego wlasnosé. W rezultacie znaczenie udzialu
przedstawiciela powoda w zebraniu bylo relatywnie mniejsze, a biorgc pod uwage niewatpliwa determinacje czlonkéw
Wspo6lnoty w uregulowaniu jej podstawowych spraw objetych spornymi uchwalami udzial ten przypuszczalnie nie
mogl wplynaé na nieprzyjecie tych uchwal.

Ocena ta ma jednak znaczenie tylko pomocnicze, skoro nie sposob zakwestionowaé, iz powod zostal prawidlowo
powiadomiony o zebraniu. Zawiadomienie przestane droga pocztowa zostalo doreczone pracownikowi tego podmiotu
wykonujacemu swoje czynno$ci pod adresem wskazanym w Krajowym Rejestrze Sagdowym jako adres siedziby Spotki
(k.90). Moze budzi¢ pewne zastrzezenia odwolanie sie do art. 97 k.c., skoro przepis ten wprowadza domniemanie
prawne umocowania osoby czynnej w lokalu przedsiebiorstwa do dokonywania czynnoSci, jakie zazwyczaj bywaja
dokonywane z osobami korzystajacymi z jego ustug, w ktérych to ramach przedmiotowych trudno umiesci¢ odbior
korespondencji. Jednak zasadnicza teza Sadu Okregowego byla trafna. Nie moze bowiem budzi¢ watpliwosci, iz
upowaznienie do odbioru korespondencji kierowanej do danego podmiotu nie musi mie¢ formy pisemnej i nie
musi by¢ wypowiedziane wprost, a wystarczy o$wiadczenie konkludentne. Niewatpliwie powierzenie pracownikowi
stanowiska w pomieszczeniu, do ktérego dotart doreczyciel w ramach swych zwyklych dzialah oraz powierzeniu
temu pracownikowi obowigzkéw zwigzanych z odbiorem korespondencji, a zwlaszcza pieczeci firmowej w celu
poswiadczania takiego odbioru, Swiadezy o tym, ze wolg powoda bylo, by pracownik ten przyjmowatl pisma do niego
kierowane. Mozna tu wiec moéwi¢ o domniemaniu faktycznym. Kwestionujac prawidlowo$¢ doreczenia powod nie
zaproponowal jakichkolwiek srodkow dowodowych, ktore zmierzalyby do wykazania, iz przesytke odebrala osoba
do tego nieuprawniona, dzialajaca poza granicami swoich obowigzkéw pracowniczych, a zwlaszcza by przesylki tej
nie przekazala swoim zwierzchnikom, w szczegélno$ci osobom uprawnionym do dzialania w imieniu powoda. W
rezultacie nalezalo uznadé, iz powod byt prawidlowo poinformowany o zebraniu cztonkéw Wspoélnoty w dniu 31 sierpnia
2013 roku i znal jego porzadek, gdyz umozliwiono mu zapoznanie sie ze stosownym zawiadomieniem. Brak udzialu
w tym zebraniu wynikat jedynie z jego woli.

Slusznie Sad pierwszej instancji zauwazyl, ze pierwsze z umoéw wyodrebniajacych i przenoszacych wlasno$¢ lokali
w przedmiotowej nieruchomosci nie ksztaltowaly modelu zarzadu w sposob odbiegajacy od modelu zasadniczego
opisanego w ustawie o wlasno$ci lokali. Nie zawarto w umowie postanowien o powierzeniu zarzadu okreslonemu
podmiotowi (art. 18 ust. 1 uw.l.), ktére bylyby skuteczne wobec kolejnego nabywcy (ust. 2). W rezultacie
postanowienia uméw zawieranych przez powoda, ktéry nabyl pozostala cze$é nieruchomosci juz po wyodrebnieniu



pierwszych lokali, nie mogly mie¢ takiego znaczenia, gdyz nie wiazaly dotychczasowych czlonkéw Wspdlnoty.
Nie przyjeto rowniez uchwaly o zmianie sposobu zarzadu. Zarzad winien byé zatem sprawowany wedlug modelu
zasadniczego dla wspolnoty liczacej ponad 7 lokali (art. 18 ust. 3, 19 i 20 u.w.l.), a wiec przez organ wspoélnoty
powolywany uchwalg zebrania jej czlonkow.

Przyjecie takiej uchwaly oznaczonej numerem (...) nie pozostawalo w sprzecznoSci z przepisami prawa. Nie
realizowalo réwniez zadnej innej przestanki uchylenia uchwaly — nie byla ona sprzeczna z umowa wtascicieli
lokali, gdyz jej istnienia nie wykazano, z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomosSci wspdlng, skoro jej
podjecie dopiero umozliwialo to zarzadzanie i nie naruszala interesu powoda. Chybiona byla teza powoda, iz dla
oceny prawidlowo$ci uchwaly mialo znaczenie przekazywanie mu przez wiascicieli lokali $rodkéw na pokrycie
kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej. Takiemu zachowaniu, nawet gdyby miato miejsce, nie mozna przypisaé
znaczenia umowy ksztaltujacej sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlna, juz choéby dlatego, ze wymagana dla niej
jest forma aktu notarialnego (art. 18 ust. 1 u.w.l.). Powod nie udowodnil réwniez aby wybdér zarzadu, w tym konkretnej
osoby do jego skladu, pozostawal w sprzecznoéci z jego interesem. Nalezy odnotowac, iz moze tu chodzi¢ jedynie
o interes podlegajacy prawnej ochronie, a nie zwigzany z utrzymywaniem stanu nie odpowiadajacego wymaganiom
prawa, ktére w tym przypadku zobowiazujg przeciez wspo6lnote mieszkaniowa do wyboru zarzadu (art. 20 ust. 1
u.w.l.). Nie mozna bylo zatem uwzglednié rzeczywistego interesu powoda, ktory wyrazat sie w utrzymaniu status quo,
dalszym nieistnieniu zarzadu Wspoélnoty jako organu oraz administrowaniu nieruchomoscig wedlug swego uznania.
Uogdlniajac te uwagi mozna stwierdzié, ze nie chodzi zatem w art. 25 ust. 1 u.w.l. o jakikolwiek interes skarzacego
pojmowany $ciéle subiektywnie. W kazdym przypadku trzeba bowiem bra¢ pod uwage, ze funkcjonowanie wspolnoty
mieszkaniowej musi godzi¢ r6zne interesy roznych jej czlonkdw. Prawie kazda uchwata bedzie dla czesSci z nich mniej
a dla czesci bardziej korzystna niz stan dotychczasowy, co nie stanowi jeszcze o naruszeniu interesu i mozliwosci jej
uchylenia.

Druga z kwestionowanych uchwal okreélilta wysoko$¢ zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlng. Jak
wskazano zaliczka ta w czeéci dotyczacej biezacych wydatkéw pozostala w niezmienionej wysokosci, a podwyzszono
ja o dodatkowy skladnik w postaci zaliczki na fundusz remontowy. Takie uksztaltowanie zaliczki nie pozostaje w
sprzeczno$ci z prawem i jest powszechnie stosowane.

W realiach niniejszej sprawy nie mozna réwniez twierdzi¢, iz przedmiotowa uchwala byla sprzeczna z umowa
wlascicieli lokali. Powod podnosil, iz czlonkowie Wspdlnoty uiszczali §wiadczenia na pokrycie kosztéw utrzymania
nieruchomos$ci wspélnej na jego rzecz. Nie mozna jednak pomingé, iz w Swietle przepisow prawa powod
nie byl uprawniony ani zobligowany do zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng. W rezultacie nie powinien réwniez
przyjmowac $wiadczen majacych status wspomnianych zaliczek, gdyz wlasciwym beneficjentem byla tutaj sama
Wspdlnota. W rezultacie potencjalna umowa miedzy czlonkiem Wspolnoty a powodem dotyczaca uiszczania
zaliczek na rzecz powoda nie odpowiadala prawu. Nie mozna réwniez uznaé, ze odstgpienie od tej wadliwej
praktyki stanowilo naruszenie prawnie chronionego interesu powoda, ktére uzasadnialoby uchylenie uchwaly. Nie
przesadza o istnieniu takiego interesu zwigzanie powoda umowami z podmiotami dotychczas administrujacymi
nieruchomos$cig. Nie mozna nie zauwazyé¢, ze nastgpilo to wbrew ustawowymi rozwigzaniom dotyczacym
funkcjonowania wspdélnoty mieszkaniowej, gdyz w istocie powdd samowolnie przyjal model odpowiadajacy
funkcjonalnie zarzadowi powierzonemu. Wbrew za$ stanowisku apelacji istotg kwestionowanych uchwal nie byla
zmiana zasad administrowania nieruchomo$cia, lecz doprowadzenie do stanu zgodnego z prawem. Trudno wiec
oczekiwa¢, by w tym zakresie miala nastapi¢ zwloka do czasu rozwigzania uméw powoda z podmiotami trzecimi, co
przeciez jest czasowo nie do przewidzenia i zalezne w istocie gldéwnie od powoda.

Zawarte w apelacji dywagacje dotyczace rzekomego interesu innych czlonkow wspdlnoty w utrzymaniu
dotychczasowej sytuacji sa bezprzedmiotowe, skoro w art. 25 ust. 1 u.w.l. mowa jest o interesach skarzacego, ktéry
nie moze zatem powolac sie na interes innych cztonkéw wspolnoty.



Jesli chodzi o wysoko$¢ czesci zaliczki przeznaczonej na koszty biezacej eksploatacji, to powt6rzy¢ nalezy, ze
odpowiadata ona wartoéci dotychczasowej. Nie wykazano, by byta wadliwa z punktu widzenia kryteriow okre$lonych
w art. 25 ust. 1 u.w.l.

Z odniesieniu do skladnika przeznaczonego na fundusz remontowy odnotowac z kolei wypada, ze przeprowadzone
postepowanie dowodowe wykazalo, iz przed Wspodlnota stoja znaczne wydatki zwigzane z remontami instalacji
grzewczych, ktore naleza do nieruchomosci wspoélnej. Nie mozna wiec twierdzi¢, ze fundusz remontowy jest zbedny
badz ustalona skladka nadmierna, skoro prowadzi¢ bedzie do zgromadzenia Srodkéw o wspothmiernych do rozmiaréw
koniecznych wydatkow. Skarzacy pomija, ze problem dotyczacy naprawy i uzupelienia aparatury grzewczej dotyczy
nie jednej kotlowni, lecz kilku, stad poréwnywanie planowanych wydatkéw na jedna z nich z kwota, do ktorej
wniesienia bedzie on zobowigzany w skali roku jest bezprzedmiotowe. Nie mozna takze pomina¢, iz wydatki
Wspolnoty nie beda ograniczaé sie do samych tylko instalacji grzewczych. Racje ma pozwana wywodzac w odpowiedzi
na apelacje, iz zakres przedmiotowy nieruchomo$ci wspdlnej nie jest tak waski, jak to usilowano przedstawi¢ w
apelacji. Trafnie réwniez Sad Okregowy zwraca uwage, iz funkcjonowanie funduszu remontowego we wspolnocie
mieszkaniowej jest rozwigzaniem uzytecznym i celowym pozwalajac na pewna elastyczno$¢ w dysponowaniu
srodkami na cele, ktore pojawiaé sie moga do$c¢ nagle.

Nie jest trafna teza skarzacego, iz fundusz remontowy bedzie zasilany sprzecznie z jego interesem, gdyz w
nieodleglej perspektywie sprzeda on pozostale lokale nie uzyskujac rekompensaty poniesionych na ten cel wydatkow.
Ustanowienie interesu wiasciciela danego lokalu jako przestanki uchylenia uchwaly ma na celu uwzglednienie jego
sytuacji. Nie moze jednak i$¢ tak daleko, by uniemozliwia¢ prawidlowe funkcjonowanie wspolnoty sprzecznie z
interesem pozostalych jej czlonkéw. Nie mozna w szczegbdlnoSci przyzna¢ przewazajgcego znaczenia interesowi
jednego z wlascicieli, ktorego zamiary wzgledem posiadanego lokalu (badz lokali) sa specyficzne, w szczegolnosci
zmierzaja do jego zbycia przy zalozonej minimalizacji kosztéw ponoszonych do tego momentu. Stanowisko odmienne
w istocie mogloby paralizowaé dzialalno§¢ wspoélnoty skoro z reguly znajdzie sie choé jeden wtasciciel zamierzajacy
zbyt¢ swdj lokal, wzglednie z innych przyczyn upatrujacy swego interesu w ustaleniu obcigzen na mozliwie niskim
poziomie.

Nalezy zresztg zauwazy¢, ze sposdb rozumowania powoda w tym zakresie jest nadmiernie uproszczony i takze przez to
wadliwie ujmuje przestanke interesu. O ile bowiem powo6d zamierza zbywacé dalej lokale, to — dla uzyskania korzystne;j
ceny — winien dbaé o wla$ciwy stan techniczny nieruchomosci wspoélnej i sprawnoé¢ poszczegblnych instalacji, a w
tym celu niezbedne jest istnienie i sukcesywne zasilanie funduszu remontowego.

Nie mozna uznaé¢ za przekonujgca tezy o naruszeniu interesu powoda przez ustanowienie zaliczki w kwocie
przekraczajacej jego mozliwosci ekonomiczne. Okolicznos$é ta nie zostala zreszta wykazana. Nalezy jedynie odnotowad,
iz wzrost catkowitej kwoty zaliczki wyniost tylko nieco ponad 35%, a wiec trudno uznac to za zmiane jako$ciowa. Nadto
powdd wskazuje, iz lokale w przedmiotowej nieruchomosci chce zby¢. Jest rzecza oczywista, ze z tego tytutu uzyska
$rodki o znacznej wysokoSci, wielokrotnie przekraczajace obcigzajace go zobowigzania wzgledem Wspolnoty.

Dopiero w apelacji pow6d podnidst kwestie sposobu wyliczania §wiadczenia obciazajacego poszczegdlnych wlascicieli
lokali ,nie (jak obecnie — blednie) w odniesieniu do metrazu mieszkania, lecz w oparciu o ulamek udzialu w
nieruchomos$ci wspdlnej”. Jak wynika z zaskarzonej uchwaly zaliczka naliczana jest wedlug stawki za metr kwadratowy
powierzchni uzytkowej lokali i pomieszczen przynaleznych (k.21). Stosownie do art. 3 ust. 3 u.w.l. miara udzialu w
nieruchomosci wspoélnej jest wlaénie stosunek powierzchni uzytkowej lokalu i pomieszczen przynaleznych do lacznej
powierzchni wszystkich lokali i pomieszczen w budynku, a w przypadku nieruchomosci wielobudynkowej — wszystkich
polozonych tam lokali i pomieszczen przynaleznych (art. 3 ust. 5 u.w.l.). Nie udowodniono, by w przypadku pozwanej
Wspolnoty udzialy okre$lono w inny sposéb — przeciwnie z dolaczonych uméw wynika, ze wysoko$c¢ udziatu okres§lano
z zastosowaniem art. 3 ust. 5 u.w.l. (np. k. 93v.). W konsekwencji nie wykazano réwniez, by z tej przyczyny przyjeta
uchwala byla wadliwa. Nalezy tu zauwazy¢, ze przy opisanym w powolanym przepisie sposobie okreSlenia udzialéw
w nieruchomosci wspdlnej nie ma roéznicy czy stawka jednostkowa zaliczki przypisana jest do takiego udzialu czy do



powierzchni lokalu, gdyz wynik dzialan arytmetycznych bedzie zbiezny. Dla czytelno$ci z reguly okresla sie wysokoéc
zaliczki wedtug stawki odnoszacej sie do metra kwadratowego powierzchni.

Jesli chodzi o trzecia z zaskarzonych uchwal dotyczaca sposobu ewidencjonowania $rodkow uzyskiwanych i
wydatkowanych przez Wspolnote, to pozew w istocie nawet nie precyzuje na czym mialaby polegaé jej wadliwosé
wskazujac jedynie, ze byta ona zbedna przy utrzymaniu dotychczasowego sposobu zarzadzania nieruchomoécia
wsp6lna. W uchwale numer (...) nie sposéb dopatrze¢ sie wadliwosci, o ktérych mowa w art. 25 ust. 1 u.w.l.

Ocena prawidlowosci uchwaly numer (...) dokonana przez Sad pierwszej instancji musi by¢ uzupelniona kilkoma
uwagami. Spos6b dzialania podmiotu w obrocie prawnym z istoty rzeczy podlega regulacji, ktéra moze wyraznie
dopuszcza¢ pewne modyfikacje. W przypadku wspélnot mieszkaniowych przyjetym rozwiazaniem jest dzialanie za
wspoOlnote zarzadu (art. 21 ust. 1 u.w.l.), pomijajgc rozwigzanie szczegdlne w postaci powierzenia zarzadu (w sensie
funkcjonalnym, a nie organizacyjnym) okre§lonemu podmiotowi. Moze za wspolnote dzialaé pelnomocnik jezeli
zostanie wlasciwie ustanowiony. Skoro za$ udzielenie pelnomocnictwa jest oswiadczeniem woli, to powinno by¢ ono
zlozone przez zarzad. Art. 22 ust. 2 u.w.l. przewiduje w przypadku czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
udzielenie uchwalg pelnomocnictwa zarzadowi do ich dokonania, co jest zreszta sformulowaniem niescistym, gdyz
zarzad pozostaje organem wspolnoty, a nie osobnym podmiotem prawa.

W tym kontekécie powstaje pytanie czy wspdlnota moca uchwaly swych czlonkéw moze ustanowié pelnomocnika.
Rozwigzanie takie jest stosowane w odniesieniu do niektérych innych kategorii podmiotow, przykladowo spoélek
kapitalowych. Nalezy podzieli¢ stanowisko Sgdu Najwyzszego wyrazone w uchwale z dnia 8 pazdziernika 2015
roku (IIT CZP 57/15), w ktérym opowiedziano sie za mozliwo$ciag odniesienia tej konstrukeji do sytuacji wspdlnoty
mieszkaniowej. Stwierdzono tam, ze w sprawie o ustalenie nieistnienia uchwaly wspélnoty mieszkaniowej pozwana
wspolnota nie moze by¢ reprezentowana przez czlonka jej jednoosobowego zarzadu bedgcego jednoczeénie czlonkiem
zarzadu osoby prawnej, ktora zaskarzyla uchwale — w takim przypadku wspolnote mieszkaniowa reprezentuje
pelnomocnik powolany uchwala wtascicieli lokali. Niezaleznie od obszernych rozwazan teoretycznych Sad Najwyzszy
zwroécit uwage na niebezpieczenstwa jakie niesie dla reprezentowanego podmiotu tego rodzaju konflikt interesow.

Wobec odestania w art. 33" k.c. do regulacji dotyczacej os6b prawnych uznano za dopuszczalne siegniecie w drodze
analogii do art. 210 § 1 k.s.h. dotyczacego sporow, jak tez uméw miedzy spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig
a czlonkiem jej zarzadu. Oznacza to, ze wspdlnota mieszkaniowa w sporze z czlonkiem zarzadu winna by¢
reprezentowana przez pelnomocnika ustanowionego przez jej czlonkéw stosowna uchwala. Podobnie rzecz sie
ma w przypadku sporu z osobg prawna, ktorej czlonkiem zarzadu jest czlonek zarzadu wspdlnoty, jak tez umow
w analogicznych ukladach podmiotowych. Powyzsze oznacza, ze wobec zamiaru zawarcia umowy dotyczacej
administrowania nieruchomoscia wspdlna ze spolka, w ktorej zarzadzie zasiada jedyny czlonek zarzadu pozwanej
Wspo6lnoty, dopuszczalne — niesprzeczne z prawem — bylo ustanowienie pelnomocnika w tym celu na mocy stosownej
uchwaly.

Uchwala ta nie kolidowala rowniez z pozostalymi kryteriami jej oceny okre$lonymi w art. 25 ust. 1 u.w.l. Nie bylo
zadnej umowy wlascicieli, ktéra uniemozliwialaby jej skuteczne podjecie, a nawet osiagniecie zalozonego nig celu w
postaci zawarcia umowy o administrowanie nieruchomos$cia wspdlna. Przyjecie uchwaly, ani tez podpisanie takiej
umowy nie koliduje w zaden sposéb z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspoélna, ani tez nie godzi
w interes powoda ujmowany przez pryzmat prawidlowego gospodarowania nalezacymi do niego lokalami.

Z tych przyczyn orzeczono jak w sentencji. O kosztach procesu Sad Apelacyjny rozstrzygnal na podstawie art. 98
§ 1 w zw. z 301 § 1 k.p.c. zasadzajac na rzecz wygrywajacej pozwanej zwrot poniesionych kosztéw od powoda. Na
koszty te zlozylo sie uwzgledniajace liczbe zaskarzonych uchwal wynagrodzenie zawodowego pelnomocnika obliczone
stosownie do wartoSci przedmiotu zaskarzenia na podstawie § 11 ust. 1 pkt 11 § 5w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztdw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata ustanowionego z urzedu



(Dz.U. z 2013 roku, poz. 461) znajdujacego zastosowanie stosownie do § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2015 roku, poz. 1800).



