Sygn. akt V ACa 408/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 czerwca 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Bernard Chazan

Sedziowie: SA Edyta Jefimko (spr.)

SO (del.) Monika Wlodarczyk

Protokolant: Malgorzata Szmit

po rozpoznaniu w dniu 4 czerwca 2019 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. W.

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

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 4 kwietnia 2018 r., sygn. akt I C 479/17

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze uchyla uchwale numer (...) Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) (...) w W. ul. (...) z dnia 1 marca 2017 roku w sprawie wyrazenia zgody
na wykonywanie niektorych czynnosci stanowigcych uprawnienia wspotwlascicieli przez ww.
Wspoélnote w zakresie lokali o przeznaczeniu niemieszkalnym, ktore pelniq funkcje miejsc
garazowych dla mieszkarncow ww. nieruchomosci i zasqdza od Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy
Alei (...) w W. na rzecz Z. W. kwote 577 (pieéset siedemdziesiqt siedem) zlotych tytulem zwrotu
kosztéow postepowania;

2. zasqdza od Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy Alei (...) w W. narzecz Z. W. kwote 470 (czterysta
stedemdziesiqt) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Monika Wtodarczyk Bernard Chazan Edyta Jefimko

Sygn. akt: VACa 408/18

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 4 kwietnia 2018 r. wydanym w sprawie z powbdztwa Z. W. skierowanego przeciwko Wspoélnocie
Mieszkaniowej (...) przy Al (...) w W. o uchylenie uchwaly nr (...) - Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo,
zasadzajac od Z. W. na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przy Al (...) w W. kwote 377 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu.



Powyzszy wyrok Sqd Okregowy wydal na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych i
wnioskoéow:

Z. W. jest wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie¢ w budynku polozonym przy Al. (...) w W.
oraz wlaScicielka lokalu uzytkowego polozonego w sasiednim budynku przy Al. (...), w ktorym prowadzi kancelarie
prawnicza, zatrudniajacg lacznie kilku adwokatéw i radcow prawnych. Z. W. rowniez wykonuje zawod adwokata.

Powodka jest takze wspotwlascicielka potozonego w budynku przy Al. (...) lokalu niemieszkalnego o powierzchni

554,43 m>, stanowigcego wielostanowiskowy garaz, dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie
prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Jest rowniez wspotwlascicielka polozonego w budynku przy Al. (...) lokalu
niemieszkalnego stanowigcego wielostanowiskowy garaz.

W obu budynkach, to jest przy Al. (...), w sklad zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej wchodza te same osoby. Réwniez
administrator jest ten sam.

Na tej samej kondygnacji budynku, na ktéorym posadowiony jest garaz przy Al. (...), znajduja sie takze cze$ci budynku
stanowigce nieruchomo$¢ wspo6lna wilascicieli wszystkich lokali, m.in. rozdzielnia NN, wezel c.o. oraz pomieszczenie
techniczne. Dostep do tych pomieszczen zapewniony jest czlonkom Wspdlnoty przez lokal garazowy.

Os$wiadczeniem (...) spokki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedzibg w W., zlozonym w dniu 22 stycznia 2004 r. w
formie aktu notarialnego, na lokalach uzytkowych — garazach posadowionych na -11i -2 pietrze budynku polozonego
w W. przy Al. (...), ustanowiono sluzebnos$ci polegajace na prawie przejazdu i przechodu przez te lokale, m.in.
na rzecz kazdoczesnych wiascicieli badz wspotwlascicieli lokali garazowych, usytuowanych w budynku polozonym
w W. przy Al. (...). Zgodnie z tym o$wiadczeniem, kazdy uprawniony z tytulu stluzebnosci zobowigzany zostal
do partycypowania w rzeczywistych kosztach utrzymania garazy w zakresie korzystania, ustalonych przez zarzad
wspolnoty mieszkaniowe;j.

Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) (...) w W. pismem z dnia 10 lutego 2017 r. zwolal na dzieh 1 marca 2017 r.
zebranie wlascicieli lokali tej nieruchomosci. W tresci pisma wskazano proponowany porzadek obrad, informujac
jednoczeénie, ze po zakonczeniu zebrania Wspoélnoty zarzad przedstawi propozycje w zakresie administrowania
lokalem garazowym. Do zawiadomienia dotaczono projekty uchwal Wspoélnoty Mieszkaniowej o nr: (...), (...), (...)

i(..).

Podczas zebrania wlascicieli lokali w dniu 1 marca 2017 r., na ktérym nie byla obecna Z. W., poza uchwalami o nr (...),
poddano pod glosowanie rowniez uchwale nr (...). Uchwala ta podjeta zostala ostatecznie w dniu 6 kwietnia 2017 r.,
w wyniku gloséw oddanych czeSciowo na zebraniu, a cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.

W uchwale nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy Al. (...) wskazano, ze czlonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej (...)
(...) w przewazajacej mierze sa rowniez wspotwlascicielami lokalu garazowego, a zarzadzanie tym lokalem sprowadza
sie do dokonywania analogicznych czynno$ci jak ma to miejsce w przypadku zarzadzania czeSciami wspo6lnymi, ktore
moze by¢ sprawowane przez Wspdlnote Mieszkaniowa, a takze fakt, iz dostep do urzadzen stanowiacych infrastrukture
obu budynkéw potozonych przy Al. (...) wymaga dostepu do lokalu garazowego. Wspoélnota, dostrzegajac funkcjonalny
i prawny zwigzek pomiedzy tymi rzeczami, w szczegélnosci w zasadach zarzadzania nimi, wyrazila zgode na
wykonywanie czynnoéci stanowiacych uprawnienia wspotwlascicieli lokalu garazowego polozonego w budynku
mieszkalnym przy Al (...), bedacego samodzielnym lokalem o funkcji niemieszkalnej, dla ktoérego prowadzona jest
ksiega wieczysta o nr (...) (§ 1), polegajacych w szczegdlnosci na: wykonywaniu wszelkich czynno$ci zwigzanych
ze zwyklym zarzadem rzecza wspoélng, utrzymywaniu rzeczy w stanie nalezytego ladu i porzadku, zapewnieniu
bezpiecznego korzystania z ww. rzeczy, dokonywaniu niezbednych napraw, remontéw, konserwacji oraz montazu
instalacjiiurzadzen technicznych dotyczacych powyzszych lokali, a zwigzanych z ich podstawowym przeznaczeniem, a
takze zawarciu umowy ubezpieczenia tych lokali (polisa OC i ubezpieczenia od ognia i innych zdarzen losowych) (§ 2).



Postanowiono, ze Wspdlnota moze wykonywaé obowiazki objete ta uchwala w oparciu o udzielone wspolnocie
pelnomocnictwo lub na podstawie umowy zawartej pomiedzy nig a wspotwlascicielem lokalu garazowego (§ 3).
Ponadto Wspolnota moze wykonywa¢ w imieniu wspotwlascicieli lokalu garazowego uprawnienia, o ktérych mowa
w art. 199 - 203 k.c. i 209 k.c. (§ 4). Wykonanie uchwaly powierzono zarzadowi, ktéry w tym celu mog} ustanawiaé
pelnomocnikéw (§ 5). Uchwalono, ze Wspolnota Mieszkaniowa w ramach swojej zdolnoSci prawnej moze nabywac
prawa, majace na celu wykonywanie tej uchwaly, a takze w imieniu wspotwlascicieli lokalu garazowego dochodzié
zwrotu nakladéw, ktore poniesli oni w celu zachowania rzeczy w stanie niepogorszonym oraz kosztow zwigzanych z
biezacym korzystaniem z rzeczy zgodnie z jej przeznaczeniem (§ 6).

W tresci uchwaly wskazano, ze jej wykonanie nie moze narusza¢ uregulowan zwigzanych z korzystaniem z rzeczy
wspoOlnej, jakie przyjeli na siebie wspdlwlasciciele lokalu garazowego, a takze nie moze rodzi¢ negatywnych skutkow
dla Wspolnoty Mieszkaniowej, w zakresie w jakim zarzadza ona czeSciami wspdlnymi budynku (§ 7). Uchwala ta miala
traci¢ moc z chwilg, w ktorej wiecej niz 50% udzialéw w lokalu garazowym liczonych lgcznie bedzie naleze¢ do os6b,
ktore nie sg czlonkami Wspo6lnoty Mieszkaniowej (§ 8).

O podjeciuitre$ci uchwalynr(...) zdnia 1 marca 2017 r. Z. W. zostala powiadomiona na piémie w dniu 12 kwietnia 2017
r., ktore zostalo doreczone osobiscie przez M. K. — pracownika administratora Wspdlnoty. Razem z zawiadomieniem
o podjetych uchwalach doreczono jej réwniez zawiadomienie o zmianie wysoko$ci oplat.

Zawiadomienie o podjetych uchwalach oraz zawiadomienie o zmianie wysoko$ci oplat zostalo odebrane przez M.
W. (1) (woéwcezas L.), sekretarke pracujgcg w kancelarii (...). Zostala ona wczeéniej uprzedzona przez powodke, ze
oczekuje doreczenia przedmiotowej uchwaly, gdyz wiedziala, ze zostala ona poddana pod glosowanie. Po odebraniu
zawiadomienia o podjetych uchwalach, M. W. (1) miala o tym niezwlocznie poinformowaé Z. W., gdyz ta planowala
zaskarzy¢ uchwale.

Wszelka korespondencja kierowana przez Wspoélnote do Z. W. byla odbierana przez M. W. (1), ewentualnie przez radce
prawnego z tej kancelarii: A. R.. M. W. (1) byla réwniez upowazniona do odbioru prywatnej korespondencji Z. W.. M.
W. (1) pracuje w Kancelarii (...) od marca 2015 r. w godzinach od 9 do 17. W tych godzinach w kancelarii (...) zawsze
byla obecna osoba, ktéra mogta odebra¢ korespondencje .

Czes$é lokali w budynku jest wynajmowana i wlasciciele tych lokali wskazali inne adresy do doreczen niz przy Al. (...).
Na podane przez nich adresy korespondencja do nich byla wysytana poczta. Do kancelarii (...) jest doreczana przez
administratora korespondencja dotyczaca zaré6wno lokalu Z. W. przy Al (...), jaki (...).

W 2016 1. Z. W. zakwestionowala doreczenie jej do kancelarii zawiadomienia o zebraniu czlonkéw Wspdlnoty przy
Al. (...), pomimo jego odebrania przez sekretarke. Jednocze$nie nie prosita wtedy ani przy zadnej innej okoliczno$ci,
aby dokonywac doreczen na jej adres domowy.

Potwierdzenie odbioru zawiadomien o podjetych uchwalach, w tym uchwaly nr (...) i zawiadomieniach o oplatach,
zostalo sporzadzone w dniu 12 kwietnia 2017 r. Tego dnia zawiadomienia byly doreczane wlascicielom lokali.
Zawiadomienia, ktore nie zostaly doreczone osobiScie, zostaly nadane w dniu 13 kwietnia 2017 r. na poczcie. Od
dnia 1 marca 2016 r., czyli od daty zatrudnienia M. K., praktyka administratora bylo przygotowywanie wszystkich
dokumentéw jednego dnia, a nastepnie roznoszenie ich po lokalach. W przypadku niemozliwosci osobistego
doreczenia dokumentéw lub wskazania przez wlascicieli lokali innego adresu do korespondencji, zostawaly one
nadawane na poczcie do tych wlascicieli lokali, ktérym nie doreczono ich osobiscie. Nie bylo praktykowane, aby
dokumenty najpierw byly wysylane poczta do czesci wlascicieli lokali, a nastepnie byly doreczane osobiscie do
pozostalych lokali. M. K. pracuje zasadniczo w godzinach od 8 do 16. W tych godzinach roznosi dokumenty po lokalach.
Jezeli istnieje potrzeba, pracuje rowniez w godzinach p6zniejszych.



Zawiadomienia o podjeciu uchwaly nr (...) byly doreczane przed Swietami Wielkanocnymi (16-17 kwietnia 2017 r.).
Od dnia 1 maja 2017 r. mialy obowiazywa¢ nowe oplaty, administrator chcial wyslac¢ zawiadomienia jak najszybciej,
przed Swietami Wielkanocnymi i dlugim weekendem majowym.

Od lipca 2016 r. zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej nie zajmuje sie zarzadzaniem hala garazowa. Od tego czasu zarzad
ten nie jest wykonywany przez zaden inny podmiot. Z. W. miala szereg zastrzezen co do sposobu wykonywania
zarzadu hala garazowa przez zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej oraz przez administratora dzialajacego na zlecenie
Wspdlnoty. Wlasciciele lokali zglaszali administratorowi, ze hala garazowa jest brudna i wymaga naprawy. Przy okazji
wykonywania prac dotyczacych wymiany pionéw, hala garazowa zostala umyta.

Podstawa poczynionych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych byly dowody z: dokumentoéw i ich odpisow
znajdujacych sie w aktach sprawy, zeznan §wiadkow oraz przestuchania stron. Sad uznal dokumenty w wiekszosci za
wiarygodne, gdyz brak bylo podstaw do kwestionowania ich prawdziwosci lub autentycznoéci.

Sad nie dal wiary zeznaniom $§wiadka M. W. (1) oraz przestuchaniu powodki — w zakresie twierdzen dotyczacych
daty odebrania zawiadomienia o podjeciu zaskarzonej uchwaly. Zeznania §wiadka M. W. (1) i powddki byly ze soba
sprzeczne w zakresie praktyki odbierania korespondencji obowiazujacej w kancelarii powodki, a takze w zakresie
otrzymania informacji o podjeciu zaskarzonej uchwaly. M. W. (1) zeznala, ze po wplywie korespondencji opatruje
ja data wplywu za pomoca datownika, a po wplynieciu zaskarzonej uchwaly powiadomila o tym powddke, ktéra
polecila jej wpisanie terminu do kalendarza elektronicznego, w celu jej zaskarzenia. Z kolei powodka wskazala, ze
po odbiorze korespondencji sekretarka wpisuje ja do dziennika, a nastepnie przesyla informacje o terminie w formie
elektronicznej. O$wiadczyta rowniez, ze w takiej formie, czyli z kalendarza elektronicznego, powziela informacje o
wplynieciu uchwaly.

Sad ustalit rowniez, ze w toczacej sie rownolegle przed Sadem Okregowym w Warszawie sprawie o sygn. I1 C 476/17
Swiadek M. W. (1), skladajac zeznania 2 dni pdzniej niz w niniejszej sprawie, wskazala: ,Pamietam, ze podpisywalam
sie ostatnia na tej liScie odbioru”, ,Pierwszy raz zauwazytam, ze byla informacja o tym, ze podpisy zostaly wyslane
poczta.” W tej sytuacji Sad Okregowy stwierdzil, iz niewiarygodnie brzmia te zeznania w zestawieniu z tym, ze w
rozpoznawanej sprawie $wiadek nie podawala takich okoliczno$ci.

W sprawie o sygn. akt IT C 476/17 M. W. (1) odno$nie zawiadomienia o podjeciu zaskarzonej uchwaly zeznala, ze ,,po
doreczeniu zgodnie z poleceniem pani Z. pokazalam jej, ze wplynela ta korespondencja. P6zniej pani Z. wpisala to
do kalendarza elektronicznego.” Podczas, gdy w rozpoznawanej sprawie $wiadek zeznala, ze powiadomila powodke o
podjeciu uchwaly, a powodka jej kazala wpisaé o tym informacje do elektronicznego kalendarza. Powodka natomiast
podala w swoich zeznaniach jeszcze inng wersje, a mianowicie, ze sekretarka sama wpisuje korespondencje do
kalendarza.

W sprawie II C 476/17 M. W. (1) zeznala rowniez, Ze ,dnia 12 kwietnia bylam réwniez na czynnos$ciach notarialnych
poza kancelaria. Kancelaria mie$ci sie przy skwerze (...). Pierwszy akt zaczynal sie kolo 12:00, musialam wyjé¢ koto
11:30 z kancelarii. Nastepny akt byl o 14:00, wiec w kancelarii bylam kolo 16:30”. W rozpoznawanej sprawie takie
okoliczno$ci nie byly podnoszone. Ponadto nie przesadzaly one, w ocenie Sadu Okregowego, niczego, gdyz odbior
zawiadomienia o podjeciu uchwatl §wiadek mogla podpisa¢ wczesnie;.

Sad Okregowy podkreslil, ze zeznania §wiadka M. K. w rozpoznawanej sprawie i w sprawie o sygn. akt Il C 476/17 byly
tozsame; nie bylo pomiedzy nimi rézni¢ ani sprzecznosci.

Sad zauwazyt, ze M. W. (1) zeznala, ze nigdy nie byto watpliwoéci co do daty doreczenia powddce jakiegokolwiek pisma
ze Wspo6lnoty Mieszkaniowej, podczas gdy §wiadkowie E. T. (przestuchana na wniosek powodki) i M. K. zeznaly, ze juz
raz powodka kwestionowala doreczenie jej pisma od Wspdlnoty Mieszkaniowej, a okazalo sie, ze bylo pokwitowanie
odbioru tego pisma wlasnie przez sekretarke powodki.



Z powyzszych przyczyn Sad odmoéwil réwniez wiarygodnoéci zalaczonemu do pisma powodki z dnia 19 pazdziernika
2017 r. odpisowi zawiadomienia o zmianie wysokoSci oplat, ktory zostal opatrzony data 18 kwietnia 2017 r. oraz
adnotacja ,wplynelo”.

Sad dal wiare w caloSci zeznaniom §wiadkow M. K. i E. T., oraz M. W. (2) zlozonym w charakterze strony pozwane;j.
Byly one precyzyjne, jasne oraz korelowaly ze sobg. Znalazly rowniez potwierdzenie w pozostalym zgormadzonym
materiale dowodowym.

Swiadek M. K. zeznala, ze zawiadomienia byly doreczane wlacicielom lokali badZz za pomoca poczty, badz
przez nig osobiscie. Doreczenia nastapily przed Swietami Wielkanocnymi, niezwlocznie po otrzymaniu kompletow
dokumentéw. W przypadku braku mozliwoéci osobistego doreczenia korespondencji, badz wskazania przez
wlasciciela lokalu innego adresu do korespondencji, doreczenia byly dokonywane za pomoca poczty. Nie zdarzalo sie,
aby poczta byla wysylana przed podjeciem proby osobistego doreczenia korespondencji.

Z zalaczonego do akt sprawy potwierdzenia nadania wynikalo, ze zawiadomienia za pomoca poczty zostaly wyslane
w dniu 13 kwietnia 2017 r., a zatem uznaé nalezalo, ze uchwaly zostaly doreczone powo6dce w dniu 12 kwietnia 2017
r., czyli przed wyslaniem ich poczta do tych wlascicieli, ktorzy nie przebywali na stale w budynkach przy Al. (...). Z
pewnoscia nie nastapiloby to dopiero w dniu 18 kwietnia 2017 r., jak twierdzila powodka, szczeg6lnie, ze $wiadkowie
E. T.iM. K. pamietali, Ze zawiadomienia byly na pewno roznoszone przed Swietami Wielkanocnymi, ktére wypadaty
w dniach 16-17 kwietnia 2017 r. M. K. zeznala, ze w kancelarii powddki zawsze kto$ jest obecny.

Sad nie uznatl za wiarygodny wydruku z kalendarza elektronicznego powodki i wewnetrznej korespondencji mailowe;j.
Z kalendarza elektronicznego wynika, ze wprowadzono do niego date wplywu zawiadomienia o podjeciu zaskarzonej
uchwaly: 18 kwietnia 2017 r. i termin do jej zaskarzenia do dnia 30 maja 2017 r. Nie wiadomo jednak, jak i kiedy mozna
wprowadzié takie dane do tego programu i czy mozna je zmienié, jak rowniez jest prawdopodobny blad sekretarki,
powddki lub innej osoby wprowadzajacej dane i p6zniejsze wpisanie blednie daty 18 zamiast 12 kwietnia 2017 r.

Doreczenia innych uchwal, na ktére powolywala sie powodka, nie byly sprzeczne z zeznaniami M. K., jak rowniez
nie byly sprzeczne z praktyka doreczania. Podobnie jak przy innych uchwatach, tak i przy zaskarzonej uchwale, na
dokumencie wymieniona zostala data wcze$niejsza o kilka dni od zawiadomienia o podjetej uchwale: w przypadku
uchwaly nr (...) byla to data 7 kwietnia 2017 r, a kilka dni potem zawiadomienia o podjetej uchwale byly roznoszone
i tego samego lub nastepnego dnia wysylane poczta: w przypadku uchwaly nr (...) to odpowiednio dzien 12 i 13
kwietnia 2017 r. Natomiast badanie sposobu doreczania uchwal czy innych pism w czasie, gdy czynnosci peknil inny
administrator Wspoélnoty, w ocenie Sadu, pozostawalo bezprzedmiotowe.

Sad nie wzigl pod uwage cze$ci dokumentéw zlozonych przez powddke na rozprawie w dniu 31 stycznia 2018 r.,
albowiem byly one nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy. Dotyczyly one okolicznoSci ewentualnego nieprawidlowego
sprawowania zarzadu nad hala garazowa oraz nad czeSciami wspo6lnymi, co nie bylo przedmiotem postepowania.

Sad Okregowy oddalit pow6dztwo jako bezzasadne.

Stosownie do art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnos$ci
z przepisami prawa lub z umowa wlaScicieli lokali albo jeSli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspdlna lub w inny spos6b narusza jego interesy. Termin do wytoczenia powo6dztwa o uchylenie
uchwaly, zgodnie z art. 25 ust. 1a u.w.l., wynosi 6 tygodni.

W przypadku podjecia uchwaty w trybie indywidualnego zbierania glosow lub zastosowania trybu mieszanego, termin
zaskarzenia uchwatly biegnie od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tre$ci podjetej uchwaly w tym trybie.

Powbdka nie kwestionowala tego, ze korespondencja dla niej (jako wlascicielki lokalu mieszkalnego) jest jej
doreczana przez pozwana Wspolnote Mieszkaniowa (...) przy Alei (...) w W. do lokalu uzytkowego — kancelarii
prawniczej i odbierana gléwnie przez jej sekretarke, ktora posiada rowniez upowaznienie do odbierania jej prywatnej



korespondencji. Okoliczno$¢ dysponowania pelnomocnictwem do odbierania korespondencji potwierdzila Swiadek
M. W. (1). Zaréwno powddka, jak i $wiadek zeznaly, ze wiedzialy, iz w najblizszym czasie zostanie doreczone
zawiadomienie o podjeciu przedmiotowej uchwaly do kancelarii powodki.

Z. W. zostala poinformowana o podjeciu i treéci zaskarzonej uchwaly w dniu 12 kwietnia 2017 r. poprzez doreczenie
jej pisma zarzadu Wspo6lnoty. Tak wiec 6-tygodniowy termin na zaskarzenie uchwaly uplywat w dniu 24 maja 2017 r.
Powddka wniosla za$ pozew do Sadu Okregowego w dniu 30 maja 2017 r., a zatem po uplywie wskazanego terminu.
Uplyw terminu zawitego na zaskarzenie uchwaly spowodowal, iz pow6dztwo podlegalo oddaleniu.

Niezaleznie od powyzszego, Sad Okregowy stwierdzil, ze powddka nie wykazala, aby podjeta uchwala pozostawala
w kolizji z przepisami prawa lub umowa wlascicieli lokali albo naruszala zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig wsp6lna lub w innych sposéb naruszala interesy powédki.

Zaskarzona uchwala miala na celu wyrazenie zgody na wykonywanie przez Wspdlnote Mieszkaniowa czynnosci,
stanowiacych uprawnienia wspotwlaécicieli wyodrebnionego lokalu niemieszkalnego stanowigcego garaz. Z uchwaly
tej wynika, ze Wspolnota mialaby sprawowac zarzad nad nieruchomoscia stanowigca garaz, znajdujacy sie w tym
samym budynku, co lokale bedace wlasnoS$cig czlonkoéw Wspolnoty. Wspoélnota miataby dziala¢ w oparciu o udzielenie
jej pelnomocnictwa przez wspotwlascicieli garazu lub na podstawie stosownej umowy.

Bez watpienia nieruchomos$¢ stanowigca garaz jest nieruchomos$cia sasiednia do tej, pozostajacej w zarzadzie
Wspblnoty oraz pozostaje z nig w Scistym funkcjonalnym zwiazku. DojScie do pomieszczen technicznych
obstugujacych lokale mieszkalne oraz nieruchomos$ci wspolne jest zapewnione przez garaz. Ponadto wiekszo$¢
wlascicieli lokali jest rowniez wladcicielami miejsc postojowych znajdujacych sie w garazu, co wynika z zeznan
swiadkow i strony pozwanej. W takiej sytuacji, zapewnienie odpowiedniego zarzadu (oraz jego finansowania)
nieruchomoscia, ktéra nie jest formalnie nieruchomos$cia wsp6lna, jest istotne dla zapewnienia ochrony intereséw
czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej, co dawato jej kompetencje do podjecia zaskarzonej uchwaly.

Z. W. jest whadcicielem zaré6wno lokalu znajdujacego sie w budynku przy ulicy (...), jak i miejsca postojowego w
garazu usytuowanym w tym samym budynku. W interesie powodki jest, aby prawidlowy zarzad byl sprawowany
zaro6wno w czeSciach wspoélnych Wspdlnoty mieszkaniowej, jak i w garazu. Od polowy 2016 r. zarzad nad cze$ciami
wspoélnymi garazu nie jest w ogole wykonywany, wskutek czego pomieszczenie garazu jest zaniedbane, (niszczeje). W
rozpoznawanej sprawie nie wykazano, aby powodka miala ponosi¢ dodatkowe koszty zwiazane z zarzadem czeSciami
wspoélnymi garazu jako czlonek Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j.

Wobec powyzszego, niezaleznie od uchybienia przez powddke terminowi wniesienia powbddztwa, rowniez z przyczyn
merytorycznych, podlegalo ono oddaleniu.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla powddka, zaskarzajac orzeczenie Sagdu Okregowego w caloéci na podstawie
nastepujacych zarzutow:

Lnaruszenia przepis6w postepowania:

1. art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddéw i brak wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu dowodowego, skutkujace blednymi ustaleniami faktycznymi polegajgcymi na:

a) uznaniu za sprzeczne ze soba treSci zeznan $wiadka M. W. (1) i powddki w zakresie twierdzen dotyczacych
praktyki odbierania korespondencji obowigzujacej w kancelarii powodki, a takze w zakresie otrzymania informacji
o podjeciu zaskarzonej uchwaly i uznaniu zeznan §wiadka M. W. (1) i powo6dki za niewiarygodne, co doprowadzito
do stwierdzenia, ze nieprawdziwe jest twierdzenie powodki o dacie odbioru zawiadomienia o treSci zaskarzonej
uchwaly w dniu 18 kwietnia 2017 r., pomimo braku sprzecznosci w tych zeznaniach oraz przy istniejacych pozostatych



dowodach w postaci wydruku z kalendarza elektronicznego powodki i wewnetrznej korespondencji mailowe;j
wskazujacych na otrzymanie zawiadomienia w powyzszej dacie;

b) przyjeciu za dostateczny i miarodajny dowod daty doreczenia powodce zawiadomienia o treéci zaskarzonej uchwaly
- wydrukowanej listy z nazwiskami czlonkéw Wspoélnoty z datg wydrukowania tej listy w dniu 12 kwietnia 2017 r.
oraz zeznan $wiadkow: E. T. i M. K. pomimo, Ze powyzsza data wydruku nie byla data doreczenia zawiadomienia o
treSci uchwaly i nie zostala potwierdzona przez odbiorce na powyzszej lidcie jako data odbioru, za$ E. T. zeznawata w
przedmiocie otrzymania przez siebie zawiadomienia o tre$ci uchwaly i jej zeznania nie potwierdzaja daty otrzymania
takiego zawiadomienia przez Z. W., natomiast zeznan M. K. w tym przedmiocie nie mozna uzna¢ za wiarygodne
ze wzgledu na reprezentowanie przez nia interesoOw administratora i z zeznan tych nie wynika kategorycznie, ze
zawiadomienie do Z. W. zostalo doreczone wlaénie 12 kwietnia 2017 r., a jedynie, ze administrator dokonywala co do
zasady w przypadku tej uchwaly doreczen zawiadomien przed Swietami Wielkanocnymi;

¢) uznaniu za niewiarygodne wydruku z kalendarza elektronicznego powddki i wewnetrznej korespondencji mailowe;j
tylko na tej podstawie, ze Sad Okregowy nie wie, jak i kiedy mozna wprowadzié¢ takie dane do programu i czy
mozna je zmienié, jak rowniez prawdopodobny jest blad sekretarki, powodki lub innej osoby wprowadzajacej te
dane i pdzniejsze bledne wpisanie daty 18 zamiast 12 kwietnia 2017 r. pomimo, ze brak jest jakichkolwiek dowodow
wskazujacych, ze powyzsze dane zostaly wprowadzone blednie lub byly zmieniane po ich wprowadzeniu a zeznania
Swiadka M. W. (1), jak réwniez powodki Z. W., wskazujg na stalg i generalnie obowiazujgca praktyke w kancelarii
powodki zamieszczania informacji o terminach niezwlocznie w kalendarzu i udostepniania ich poprzez kalendarz
osobom, ktérych dotycza.

2. art. 235 § 1 k.p.c., art. 236 k.p.c. i art. 228 § 2 k.p.c. przez przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadka M. W.
(1) i zeznan $wiadka M. K. zlozonych w innej sprawie, toczacej sie przed Sadem Okregowym w Warszawie, pod
sygn. akt IT C 476/17 i dokonaniu oceny tych zeznan, poréwnujac je do zeznan zlozonych w rozpoznawanej sprawie,
z naruszeniem zasady bezposrednio$ci, obowigzku wydania postanowienia w przedmiocie dopuszczenia dowodu,
obowigzku zwr6cenia stronom uwagi na fakt znany Sadowi Okregowemu urzedowo.

IL.naruszenia prawa materialnego w postaci art. 25 ust. 1 u.w.l. i art. 6 u.w.l. przez bledng wykladnie polegajaca na
uznaniu, ze podjecie uchwaly o zgodzie na wykonywanie przez pozwana Wspoélnote niektérych czynnoéci stanowigcych
uprawnienia wspodlwlascicieli lokalu o przeznaczeniu niemieszkalnym miesci sie w zakresie zdolnoSci prawnej
Wspoélnoty Mieszkaniowej i nie jest niezgodne z przepisami prawa oraz nie narusza zasad prawidlowego zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powbdztwa i
uchylenie zaskarzonej uchwaly nr (...) z dnia 1 marca 2017 r w calo$ci oraz zasadzenie kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego za I i II instancje od powodki na rzecz pozwane;.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest w caloSci uzasadniona.

Termin z art. 25 ust. 1a u.w.l. ma charakter zawity, totez nie moze zostaé przez sad przywrdcony ani przedtuzony,
co oznacza, iz zaskarzenie uchwaly po jego bezskutecznym uplywie powinno skutkowaé oddaleniem powodztwa bez
konieczno$ci badania istoty sprawy, czyli zasadno$ci dochodzonych roszczen

Ciezar wykazania, kiedy doszlo do doreczenia Z. W. spornej uchwaly, zgodnie z art. 6 k.c. w zw. z art. 232
k.p.c., obcigzal pozwana Wspoélnote. Na licie dokumentujacej doreczenie zawiadomien o podjetych uchwalach i
zawiadomien o oplatach, ktore mialy obowiazywac od 1 maja 2017 r. (k. 67-68) widnieje podpis pracownika kancelarii
adwokackiej (...), sekretarki M. W. (1) (w tym czasie noszacej nazwisko L.). Nie ma jednak daty, kiedy pokwitowala
ona odbidr korespondencji. Na dokumencie, do ktérego odpis spornej uchwaly zostal zalaczony, widniej prezentata
z datownikiem kancelarii - 18 kwietnia 2017 r. (k. 123). Fakt opatrywania korespondencji, przyjmowanej przez



pracownikow sekretariatu kancelarii adwokackiej skarzacej i do niej kierowanej przez Wsp6lnote Mieszkaniowa (...)
przy Al (...) wW., prezentata z datownikiem stanowil ugruntowana wieloletnia praktyke, co potwierdzaja przedlozone
dowody z dokumentéw (k.125 i k.130), doreczanych w latach poprzednich. Data 18 kwietnia 2017 r. widnieje
nie tylko na doreczonym dokumencie, ale wynika takze z informacji zamieszczonych w elektronicznym dzienniku
korespondencji prowadzonym w kancelarii powddki i wewnetrznej korespondencji mailowej (k. 201-203). Zdaniem
Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy bezzasadnie zakwestionowal wiarygodno$¢ wydruku z kalendarza elektronicznego
powddki i wewnetrznej korespondencji mailowej prowadzonej miedzy pracownikami jej kancelarii. Zebrany w sprawie
material procesowy w zadnym wypadku nie dawal podstaw do formulowania przez Sad Okregowy sugestii, ze nie
jest wykluczona zmiana tych danych, dokonana ex post. Niezasadna byla takze supozycja na temat dopuszczenia
sie bledu przy przyjmowaniu korespondencji przez sekretarke, powodke lub jeszcze inna osobe, co mialo skutkowac
pozniejszym wpisaniem nieprawidtowej daty doreczenia jako 18 kwietnia 2017 r. - zamiast 12 kwietnia 2017 r.

M. W. (1) pracuje w kancelarii adwokackiej od kilku lat, a z zawodu jest prawnikiem (o$wiadczenie pelnomocnika
powodki zlozone na rozprawie apelacyjnej k.317 00:02:04). Specyfika dzialalno$ci prowadzonej przez firme
prawnicza, w ktdrej jest zatrudniona, wymaga przykladania szczego6lnej starannoéci przy dokumentowaniu faktu
odbioru doreczanych do kancelarii dokumentow, z uwagi na powazne skutki prawne popehienia jakiegokolwiek bledu
w tym zakresie. Ponadto przelozona sekretarki, juz wezesniej ja uprzedzila, ze oczekuje na doreczenie zawiadomienia
o uchwale, co tym bardziej powinno sklania¢ §wiadka do sumiennego podejmowania czynnoéci dotyczacych wlasnie
tej korespondencji. W okoliczno$ciach faktycznych rozpoznawanej sprawy popelnienie przez M. W. (1) bledu przy
przyjmowaniu korespondencji, (nastepnie jakoby i to dwukrotnie powielonego w dzienniku elektronicznym - wpis z
27 kwietnia 2017 r. k. 200 i z dnia 26 maja 2017 r. k.201), wydaje sie mniej prawdopodobne niz faktyczne doreczenie
korespondencji dopiero po Swietach Wielkiej Nocy, czyli 18 kwietnia 2017 .

Podkreslié nalezy, iz osoba doreczajaca (M. K.) nie twierdzila, iz doreczenie nastapilo z cala pewnoscia 12 kwietnia
2017 r., ale ze skoro dokumenty byly datowane na 12 kwietnia 2017 r. wiec ,prawdopodobnie” tego dnia mogta
je zawie$¢ na Al. (...) (zeznania $wiadka k. 206 00:18:01 — 00:18:36), przy czym $wiadek nie pamietala godziny
doreczenia dokumentéw. Wskazala rowniez, ze z reguly, w celu dokonania doreczen nie musi ,,chodzi¢” drugi raz na
Al.(...), bo w kancelarii adwokackiej powddki zawsze sg jacy$ pracownicy (zeznania §wiadka M. K. k. 208 00:23:25).
Skladajac zeznania w charakterze Swiadka M. W. (1) wprawdzie nie powolywala sie na fakt, iz dniu 12 kwietnia 2017 r.
wykonywala czynno$ci stuzbowe poza terenem kancelarii, ale twierdzila, ze daty dziennej doreczenia korespondencji
nie bylaby w stanie podaé, gdyby nie kalendarz elektroniczny. Ponadto w celu zweryfikowania pewnych zdarzen
musialaby zajrze¢ do swoich notatek (k. 151 00:18:11 -00:18:54). Nie mozna zatem wykluczy¢, ze uczynila to zanim
zlozyta 2 dni pdzniej zeznania w sprawie o sygn. akt II C 476/17 i stad moga wynika¢ réznice w treSci podanych
informacji.

Okoliczno$é, ze juz w 2016 r. doszlo, jak twierdzila §wiadek M. K., do bezzasadnego kwestionowania przez powodke
faktu doreczenia jej innej korespondencji powinno skutkowa¢ podjeciem przez Wspodlnote Mieszkaniowa (...) przy
Al (...) w W. dzialan, w celu nalezytego dokumentowania tego faktu - nie tylko podpisem odbiorcy, ale takze poprzez
ujawnienie daty, kiedy zostat on zloZzony.

Ponadto jeszcze przed uplywem terminu do zaskarzenia uchwaly (wpis w elektronicznym dzienniku korespondencji
z dnia 27 kwietnia 2017 r.) §wiadek M. W. (1) przypominala o tym pracownikowi kancelarii radcy prawnemu A. R.,
ktora miala podjaé¢ w tym zakresie stosowne czynno$ci. Zatem, jezeli faktycznie popemitaby blad przy przyjmowaniu
korespondencji, to nie bylo przeszkdd aby zostal on naprawiony (byl na to jeszcze czas).

Jak wynika z zeznan §wiadka M. W. (1) (k. 150 00:14:20), zdarzalo sie, ze do kancelarii pow6dki p6zniej byta doreczana
korespondencja od pozwanej niz do kancelarii, ktéra ma siedzibe obok. Sad Okregowy niezasadnie nie uwzglednil
dowodow z dokumentow, dotyczacych doreczania korespondencji za lata poprzednie (k. 125, k. 130, , k.133), z ktérych
wynika, ze korespondencja byla doreczana nawet po uplywie kilku dni od sporzadzenia stosownych zawiadomien, np.
zawiadomienie z dnia 8 lipca 2015 r. zostalo doreczone dopiero 20 lipca 2015 r., a zawiadomienie z dnia 13 wrze$nia
2016 r. doreczono dopiero w dniu 22 wrze$nia 2016 r. Wprawdzie doreczen tych dokonywat inny administrator, ale



takze on wspoétpracowal z zarzagdem w tym zakresie, a jak wynika z zeznan zlozonych w charakterze §wiadka przez
E. T., (ktéra byla kiedy$ czlonkiem zarzadu pozwanej), system doreczania korespondencji byt taki sam (k. 244 -245
00:39:09). Zmienila sie bowiem tylko osoba administratora, ale nadal administruje ta sama firma, co potwierdzil
w zlozonych zeznaniach M. W. (2) (k. 249 01:37:17). W tej sytuacji praktyka doreczania powodce korespondencji w
latach poprzednich miala znaczenie dla oceny, kiedy faktycznie nastapilo doreczenie spornej uchwaty.

Podstawa do dokonywania oceny wiarygodnoSci zeznan $§wiadka M. W. (1) i powddki Z. W. nie mogly by¢ zeznania tego
$wiadka zlozone przed Sadem Okregowym w Warszawie w sprawie o sygn. II C 476/17, gdyz Sad nie przeprowadzil
dowodu z dokumentu urzedowego w postaci protokolu rozprawy, na ktoérej zeznania te zostaly zlozone, a nawet nie
zwrécil uwagi stron, na podstawie art. 228 § 2 k.p.c., na ten fakt znany mu z urzedu.

Do prawidlowego zastosowania art. 228 § 2 k.p.c. nie wystarcza ogélnikowe powolanie sie na fakty znane sadowi
z innych rozpatrywanych spraw, lecz niezbedne jest przytoczenie konkretnego faktu, wskazanie sprawy, w ktorej
nastapilo jego stwierdzenie. Ponadto sad obowiazany jest do zwrdcenia uwagi stron na fakt, na ktéorym zamierza sie
oprze¢, jako na znanym mu urzedowo po to, by mogly one wypowiedzie¢ sie co do tych faktéw. Samo ich przywolanie
w uzasadnieniu wyroku narusza dyspozycje art. 228 § 2 k.p.c.(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 5
lipca 2017 1., I ACa 82/16, Lex nr 2516048).

Zatem wiedza pozyskana przez Sad Okregowy przy rozpoznawaniu sprawy o sygn. II C 476/17 nie mogla byc
wlaczona do podstawy wyrokowania z uwagi na naruszenie art. 228 § 2 k.p.c. Natomiast rozbieznoSci co do kolejnosci
wpisywania informacji w dzienniku elektronicznym, wynikajace z cze$ciowo niespojnych w tym zakresie zeznan
powddki oraz $wiadka M. W. (1), nie mialy decydujacego znaczenia przy ocenie materialu procesowego zebranego
w sprawie, jakie przydal im Sad Okregowy, w sytuacji, gdy informacje w dzienniku zostaly zamieszczone przez
sekretarke, przy czym wpisy dotyczace doreczenia wskazujg na date prezentaty zamieszczong na doreczonym pi$mie
(18 kwietnia 2017 1.)

Watpliwosci, dotyczace faktycznego terminu doreczenia zawiadomienia o podjeciu uchwaly, nie powinny byc
rozstrzygane na niekorzy$¢ powodki, gdyz to na pozwanej cigzyl obowiazek stosownego udokumentowania faktu
doreczenia, dlatego Sad Apelacyjny nie podzielil ustalen Sadu Okregowego, iz Z. W. zostala powiadomiona o podjeciu
uchwaly 12 kwietnia 2017 r., a nie 18 kwietnia 2017 r., co skutkowalo przyjeciem, iz uchwala zostala zaskarzona w
terminie.

Natomiast nietrafny okazal sie zarzut naruszenia przez Sad Okregowy art. 6 u.w.l. Wsp6lnota mieszkaniowa jest

niepelng osoba prawng w rozumieniu art. 33" k.c. Jako jednostka organizacyjna skupiajaca wlascicieli lokali w
budynku wielomieszkaniowym ma ona wykonywaé czynno$ci o charakterze administracyjnym i zarzadczym, majace
utrzymacé budynek i otaczajacy go grunt wraz z naniesieniami i urzadzeniami wsp6lnymi w sposéb zapewniajacy
zachowanie calej substancji w nalezytym stanie oraz umozliwiajacy wykonywanie prawa wlasnosci przez wtascicieli
lokali i ich wspotwlasnosci czesci wspolnych. Jest wiec to zdolnosé ograniczona zar6wno przestrzennie, jak i co do
przedmiotu czynno$ci, ktére moga by¢ podejmowane (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 2016 r., I CSK
415/15, Lex nr 2066982).Co do zasady wspoélnota mieszkaniowa wylacznie w odniesieniu do nieruchomosci wspoélnej,
w zakresie nie przekraczajacym zwyklego zarzadu rzecza wspo6lng, reprezentuje na zewnatrz interesy wlascicieli lokali
odrebnych (por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 11 grudnia 2018 r., VII SA/Wa 984/18, Lex nr 2605090).

Jednak pojecie zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng interpretowaé¢ nalezy nie tylko przez pryzmat struktury
przedmiotowej wspélnoty, ale przede wszystkim podmiotowej tzn. jej cztonkéow. Podejmujgc okre§lone dzialania
wspolnota winna kierowaé sie ich dobrem i potrzebami. Ograniczenie poczynan wspoélnoty jedynie do nieruchomosci
wspolnej, bez mozliwo$ci ich poszerzenia o nieruchomoéci sasiednie, w wielu przypadkach uniemozliwialoby ich
zaspokojenie. Tym samym zamiast ulatwia¢ funkcjonowanie wlascicieli lokali, narazaloby ich na utrudnienia i
komplikacje, albowiem laczytoby sie z koniecznoScia zawierania indywidualnych stosunkéw prawnych, w sprawach
dotyczacych ich wszystkich badz duzej czeéci (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 8 listopada 2016
r., I ACa 498/16, Lex nr 2515996). W ocenie Sadu Apelacyjnego nalezy uznaé, ze wspolnota mieszkaniowa moze



podejmowaé decyzje takze w sprawach tego fragmentu nieruchomoéci, ktory formalnie do niej nie nalezy, ale jest
przedmiotem wspdlwlasnoséci jej cztonkow (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia z dnia 26 czerwca 2015 r., I CSK

312/14, Lex nr 1747547).

Decyzje te moga obejmowaé takze podjecie sie przez pozwana Wspolnote Mieszkaniowg zarzadzania lokalem
odrebnym (garazem wielostanowiskowym), ktérego wspolwladcicielami sa czlonkowie wspoélnoty. Lokal ten ma
Scisly zwiazek z nieruchomoscia pozostajaca w zarzadzie Wspolnoty, poniewaz zapewnia dostep do pomieszczen
technicznych obstugujacych lokale mieszkalne. W takiej sytuacji nie zachodza podstawy do zanegowania mozliwoSci
podjecia sie przez Wspolnote zarzadu lokalem odrebnym.

Jednak przejecie przez pozwang zarzadu cudza nieruchomoscia nie moze skutecznie nastapic tylko poprzez uchwate
czlonkow Wspolnoty. Zarzadzanie cudzg nieruchomoscia przez Wspoélnote to nie tylko uprawnienie, ale i obowigzki
oraz zwigzane z tym Kkoszty. Tego rodzaju czynno$ci nie sg czynno$ciami zwyklego zarzadu nieruchomo$cia wspoélna.
Niewatpliwie wymagaja wiec uchwaly czlonkéw Wspoélnoty. Uchwala w tym przedmiocie nie powoduje jednak
przejecia zarzadu, lecz powinna uprawnia¢ zarzad do zawarcia stosownej umowy ze wspotwlascicielami cudzej
nieruchomos$ci. Dopiero w drodze tej czynnoS$ci pozwanej moze dojé¢ do wykreowania praw i obowigzkéw Wspolnoty
w zakresie zarzadzania cudza nieruchomoscia, korzystanie z ktorej jest niezbedne dla racjonalnego zarzadzania
przedmiotem wspolnoty (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 3 czerwca 2015 r., I ACa 95/15, niepubl. ).

Niezgodno$¢ zaskarzonej uchwaly z prawem nie wynika z samego faktu podjecia sie przez Wspdlnote zarzadu
lokalem stanowigcym odrebna nieruchomo$é, ale z zawartego w uchwale upowaznienia do uczynienia tego w sposéb
naruszajacy przepisy o zarzadzie rzecza wspolna. Zgodnie bowiem z trescia § 3 Wspdlnota moze wykonywa¢ czynnoéci
zwigzane ze zwyklym zarzadem rzecza wspdlna w oparciu o udzielone wspolnocie pelnomocnictwo lub na podstawie
umowy zawartej pomiedzy nig a wspolwlascicielem lokalu garazowego.

Powyzszy zapis narusza przepisy o zarzadzie rzecza wspolna. Zgodnie z art. 199 k.c. do rozporzadzania rzecza
wspolna oraz do innych czynnosci, ktére przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich
wspoltwlascicieli. Judykatura i doktryna wydaja sie zgodne, iz do czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
nalezg m.in.: okreSlenie odmiennych niz ustawowe zasad zarzadu rzecza wspdlng, w tym powolanie zarzadcy
czy udzielenie przez wspotwlascicieli pelnomocnictwa do czynno$ci zwyklego zarzadu rzeczg wspolng (Komentarz
do art. 199 k.c. w : M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz do art. 1-352, Warszawa 2018,
Legalis).Wspoétwlasciciele moga okreéli¢ dowolnie zasady zarzadu rzecza wspo6lng w umowie zawartej przez wszystkich
wspotwlascicieli. Umowa taka nie wymaga dla swej waznoé$ci szczegblnej formy. Wspotwlasciciele moga np. umoéwié
sie, ze rzecza zarzadza jeden z nich albo osoba trzecia, albo ze wszelkie decyzje podejmuja wspoélnie itd. Umowa
wspoétwlascicieli powierzajaca wykonywanie zarzadu wylacza uprawnienia pozostalych do wykonywania zarzadu,
okreslone w art. 199—202 k.c.(Komentarz do art. 201 k.c. w :K. Osajda (red.), Tom II. Kodeks cywilny. Komentarz.

Wlasnoé¢ i inne prawa rzeczowe. Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece (art. 2-22, 65-111"). Ustawa o zastawie
rejestrowym i rejestrze zastawow, Warszawa 2017, Legalis). Brak zgody wszystkich wspotwlascicieli powoduje, ze
czynno$¢ jest bezwzglednie niewazna. Nie ma tu zastosowania art. 63 k.c., ktory dotyczy zgody osoby trzeciej;
wspoétwlasciciele nie sa osobami trzecimi w odniesieniu do czynnos$ci odnoszacych sie do rzeczy. Zgoda musi
poprzedzaé¢ dokonanie czynnosci, a co za tym idzie, brak zgody nie moze by¢ usuniety przez pozniejsze potwierdzenie
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 czerwca 1994 r., I CRN 53/94, Lex nr 82294 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego
z dnia 7 lutego 2006 r., I ACa 829/05, OSA 2006/12/40).

Zaskarzona uchwala przewiduje, iz pozwana Wspolnota bedzie mogla wykonywa¢ czynnoSci zarzadzania lokalem
odrebnym (wielostanowiskowym garazem) na podstawie udzielonego jej pelnomocnictwa lub na podstawie umowy
zawartej pomiedzy Wspolnota a wspotwlascicielem lokalu garazowego. Umowa o sprawowanie zarzadu rzecza
wspolna, zawarta tylko z jednym ze wspolwlascicieli tej rzeczy lub pelnomocnictwo do zarzadu rzecza udzielone
wylacznie przez jednego wspdlwlasciciela, bylyby bezwzglednie niewazne. W tej sytuacji postanowienia zawarte w § 3
zaskarzonej uchwaly nalezy uznac za sprzeczne z przepisami prawa (art. 199 — 202 k.c.). W ocenie Sadu Apelacyjnego
§ 3 nie ma charakteru samoistnego, gdyz z uwagi na przedmiot uchwaly stanowil jej integralna cze$é¢ (wszystkie



postanowienia uchwaty od § 1 do § 8 sa ze soba funkcjonalnie powiazane w jedna calo$¢). Nie zachodzily tym samym
podstawy do uchylenia uchwaly w czesci, tj. tylko odnoénie do § 3.

Wobec wykazania przez powodke, ze sporna uchwala jest sprzeczna z przepisami prawa, zaistnialy podstawy z art. 25
u.w.l. do jej uchylenia w calosci.

Uznajac apelacje za uzasadniona Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., zmienil zaskarzony wyrok w
ten sposéb, ze uchylit uchwale numer (...) Wspolnoty Mieszkaniowej (...) (...) w W. ul. (...) z dnia 1 marca 2017
r.” w sprawie wyrazenia zgody na wykonywanie niektérych czynnos$ci stanowiacych uprawnienia wspoétwtascicieli
przez ww. Wspodlnote w zakresie lokali o przeznaczeniu niemieszkalnym, ktore pelnig funkcje miejsc garazowych dla
mieszkancow ww. nieruchomosci” i zasgdzil od Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy Al. (...) w W. na rzecz Z. W. kwote
577 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Ponadto zasadzil od Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) przy Al. (...) w W. na rzecz Z. W. kwote 470 zl tytulem zwrotu
kosztoéw postepowania apelacyjnego.

O kosztach postepowania za pierwsza i drugg instancje Sad Apelacyjny orzekt stosownie do wyniku sporu, obcigzajac
nimi pozwang, na podstawie art. 98 § 1i § 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.

W pierwszej instancji koszty te obejmowaly oplate od pozwu 200 zl, oplate skarbowa od pelnomocnictwa 17 z oraz
koszty zastepstwa prawnego ustalone w wysokoéci 360 zt w oparciu o § 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych, tacznie 577 zl.

Natomiast koszty poniesione w postepowaniu apelacyjnym obejmowaly oplate od apelacji w kwocie 200 zt oraz koszty
zastepstwa prawnego ustalone na kwote 270 zl w oparciu o § 10 ust. 1 pkt. 2 w zw. z § 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoéw prawnych.
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