Sygn. akt I ACa 879/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 kwietnia 2015 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Piotr Wéjtowicz (spr.)
Sedziowie : SA Roman Sugier
SA Lucyna Swiderska-Pilis
Protokolant : Malgorzata Korszun

po rozpoznaniu w dniu 27 kwietnia 2015 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. R.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w K.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 31 marca 2014 r., sygn. akt I C 421/12,

1) zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

a) uchyla uchwale pozwanej Wspdlnoty numer (...) z dnia 25 maja 2012 roku w zakresie, w jakim obejmuje ona
przeznaczenie Srodkéw z funduszu remontowego na remont kapitalny placu zabaw (punkt (...) zalacznika nr (...) do
uchwaty),

b) w pozostalej czeSci powddztwo oddala,

¢) koszty postepowania znosi wzajemnie;

2) w pozostalej czeéci apelacje oddala;

3) znosi wzajemnie koszty postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 879/14



UZASADNIENIE

Powo6d wnidst o uchylenie punktow (...) zalacznika nr (...) do uchwaly pozwanej Wspélnoty z tym uzasadnieniem,
ze Wspolnota bezprawnie chce przeznaczyé zgromadzone pieniadze na cele nie zwiazane z cze$cia wsp6lna i ze tre$c
zaskarzonej uchwaly jest niezgodna z zasadami wspolzycia spolecznego.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie na jej rzecz od powoda kosztow procesu.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy oddalil powddztwo oraz orzekl o kosztach i przytoczyl nastepujgce motywy
swego rozstrzygniecia:

Powod w dniu 28 grudnia 1993 r. nabyl wspdlwlasnoéc¢ lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w K..

Uchwala nr (...) wlasciciele lokali w nieruchomoéci przy ul. (...) w K., podejmowang w trybie mieszanym, przyjeli
plan gospodarczy na rok 2012. Przewidziany zakres rzeczowy planu do sfinansowania z funduszu remontowego
obejmowal, miedzy innymi, wymiane kamer monitoringu wraz z umozliwiajaca podglad i zgrywanie materialu przez
wszystkich czlonkéw wspolnoty jednostka centralng oraz remont kapitalny placu zabaw. W zebraniu w dniu 12 marca
2012 r., ktéremu przewodniczyl K. S., uczestniczylo 19 wlascicieli reprezentujacych w sumie 3330/10000 udzialow
w nieruchomosci wspolnej; wszyscy obecni zaglosowali za uchwalg. Liczba uczestniczacych w zebraniu nie pozwolila
jednak na podjecie uchwaly, stad tez uchwale podjeto rowniez przez indywidualne zbieranie glosow. W sumie za
przyjeciem uchwaly glosowali wlaSciciele reprezentujacy 6476/10000 udzialow, wstrzymali sie od glosu wlasciciele
reprezentujacy 289/10000 udzialdéw, a przeciwko uchwale nie opowiedzial sie nikt.

Spor w sprawie dotyczyl tego, czy planowane przez pozwang wydatki, okreSlone w punktach (...) zalacznika nr (...) do
uchwaly nr (...) stanowily wydatki zwigzane z nieruchomoscia wsp6lna.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali wlaéciciel lokalu moze uchwale zaskarzy¢ do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jeli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Stosownie do art. 12 ust. 2 ustawy
wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomoéci wspoélnej w czeSci nie znajdujacej
pokrycia w pozytkach i innych przychodach w stosunku do ich udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, a w mysl jej art.
13 ust. 1 wlaSciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu. Niedopuszczalna bylaby zatem sytuacja, w
ktorej wlasciciel jednego lokalu bylby uchwala wlascicieli zobowiazany do ponoszenia wydatkéw nie zwiazanych z
nieruchomos$cig wsp6lng.

Istotne znaczenie ma ocena, czy zaskarzona uchwala naklada na wlascicieli obowigzek partycypowania w kosztach
prac remontowych nie zwigzanych z utrzymaniem nieruchomog$ci wspdlnej. Istota sporu w sprawie sprowadza sie do
pojecia nieruchomosci wspoélnej i zwigzanych z nia, przypadajacych na poszczegblnych czlonkdéw wspdlnoty, kosztow.
Powdd uwaza, ze skoro kupillokal w budynku o przecietnym stanie technicznym lub z nie zagospodarowanym terenem
przed budynkiem, to jezeli doszlo do zmiany tego stanu (np. przez zalozenie monitoringu), to nie jest to juz cze$é
wspolna nieruchomosci, za utrzymanie ktérej ma placi¢ proporcjonalnie do wysokosci udziatu, a koszty z tym zwigzane
powinny by¢ ponoszone przez czlonkdéw wspdlnoty nie proporcjonalnie do wysokoéci udzialtow w nieruchomosci
wspoOlnej, ale w rownych czesciach.

Nie polega na prawdzie twierdzenie powoda, ze plac zabaw, a dokladnie jego znajdujaca sie na terenie Wspdlnoty czesé,
nie stanowi cze$ci wspolnej z tego wzgledu, ze powstala juz po zakupie przez niego lokalu. Definicja nieruchomoéci
wspolnej, wynikajaca z ustawy o wlasnosci lokali jest bardzo ogolna i stanowi, ze nieruchomog$cia wspolna sa te czeSci
budynku (i istniejacych w nim urzadzen), ktore nie stuza wylacznie do uzytku poszczegolnych wlascicieli lokali (art. 3
ust. 2), a takze grunt (ewentualnie prawo uzytkowania wieczystego), na ktérym wzniesiono budynek.

Zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomos$ci wspolnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu (wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych) do lacznej powierzchni



uzytkowej wszystkich lokali (wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi). Brak jest podstaw w tym stanie rzeczy
do uznania, ze zaskarzona uchwala narusza prawo.

Wprowadzona przez ustawodawce mozliwo§é zaskarzania uchwal z powodu naruszenia zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspolna koresponduje z glownym celem funkcjonowania wspoélnot mieszkaniowych i
celem samej ustawy, jakim jest wspo6lne utrzymanie nieruchomog$ci w nalezytym stanie. Poniewaz celowi temu stuzy
prawidlowe zarzadzanie nieruchomoscia, przez wprowadzenie mozliwo$ci zaskarzenia uchwaty z powodu naruszenia
zasad prawidlowego zarzadu ustawodawca umozliwia kazdemu z wtaécicieli dyscyplinowanie pozostatych wilascicieli
lokali. Oznacza to, ze skarzacy uchwate w oparciu o taki zarzut nie kwestionuje jej legalnoéci, ale zamierza wykazacé,
wynikaja z niej dla wspdlnego interesu wszystkich czlonkéw wspolnoty negatywne konsekwencje. Tego rodzaju
konsekwencji powod jednak nie wykazal, a logika i do§wiadczenie zyciowe przemawiajg za przyjeciem, ze prawidlowe
zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lng przemawialo za podjeciem zaskarzonych uchwal. ZaloZenie monitoringu miato
na celu zwiekszenie bezpieczenistwa na terenie wspolnoty i zapobiezenie dewastacji czeSci wspo6lnych, a remont
husétawki moze zapobiec ewentualnej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej Wspolnoty i ma na celu utrzymanie czeSci
wspolnej w stanie nie pogorszonym.

Powod w trakcie procesu podniost tez zarzuty formalne wskazujac, ze w jego ocenie uchwala nie zostala w ogole podjeta
z uwagi na zbyt malg liczbe podpiséw. Powdd kwestionowal réwniez glosowanie na zebraniu przez podniesienie
reki. Brak jest dokladnego uregulowania prawnego kwestii dotyczacych dokumentowania glosowan (poza wymogiem
sporzadzenia pisemnego protokolu w formie aktu notarialnego w przypadku zmiany sposobu zarzadu), jak tez
sposobu, w jaki nalezaloby takie glosowanie przeprowadzic.

Zagadnienie formy i skutku glosowania nalezy kwalifikowa¢ kierujac sie ogélnymi, wynikajacymi z Kodeksu cywilnego
zasadami. Zgodnie z art. 60 k.c. z zastrzezeniem wyjatkdw w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonujacej
czynnoSci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposob
dostateczny, w tym réwniez przez ujawnienie tej woli w postaci elektronicznej (o§wiadczenie woli). Nalezy wiec
przyjac, ze oddanie glosu przy podejmowania uchwaly to zlozenie o$wiadczenia woli przez czlonka wspdlnoty
mieszkaniowej; wielo$¢ tychze os§wiadczen, w sytuacji gdy stanowi o wiekszo$ci wlascicieli, doprowadza do podjecia
wielostronnej czynnoSci prawnej, jaka jest uchwala.

Powdd nie wykazal, aby osoby, co do ktérych odnotowano, ze na zebraniu glosowaly za podjeciem zaskarzonej
uchwaly, wyrazily odmienna wole.

Zaskarzona uchwala zapadla wiekszoécia gloséw wiascicieli lokali liczong wedlug wielko$ci udzialéw, zgodnie z art.
23 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali i przy uwzglednieniu treéci jej art. 2 ust. 2. Przy glosowaniu obowigzywala ogo6lna
zasada, ze uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialow, i zgodnie z ta
zasada uchwatla zostala przyjeta. Okolicznoéci te przemawialy za oddaleniem powbdztwa.

Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach przywolal Sad norme art.98 k.p.c.

W apelacji od opisanego wyzej wyroku powdd zarzucil obraze art. 199 k.c., nieuwzglednienie jego wnioskéw
dowodowych, wadliwo$¢ uznania, ze skarzona uchwala zostala prawidlowo podjeta, a takze obraze art. 233 k.p.c.,
wskutek czego doszlo do sprzecznoSci ustalen z tre$cia zebranego w sprawie materialu dowodowego przez przyjecie,
ze monitoring i plac zabaw sg elementem czeéci wspolnej oraz ze remont placu zabaw ogranicza sie do remontu jednej
tylko husétawki. W oparciu o te zarzuty wniost o zmiane wyroku przez uwzglednienie jego powodztwa w calosci i
o zasgdzenie na jego rzecz od pozwanej kosztow postepowania za obie instancje; alternatywnie wnio6st o uchylenie
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie na jej rzecz od powoda kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:



W pelni podzieli¢ nalezy ustalenia Sadu Okregowego co do przebiegu glosowania nad uchwalg nr (...), podjeta na
zebraniu w dniu 12 marca 2012 r. i, nastepnie, w drodze indywidualnego zbierania glosow, a takze co do wyniku
tego glosowania. Ustalen tych w zadnym zakresie nie moglyby zmieni¢ wnioskowany przez powoda w jego piSmie
z 22 grudnia 2013 r. dowod z listy oséb glosujgcych, ktéra przedlozy¢ w procesie mialaby strona pozwana, liczba
glosujacych na zebraniu wynika bowiem bezpo$rednio z protokolu, a oddajacych glos w terminie p6Zniejszym — z listy
z podpisami tych czlonkéw Wspoblnoty, ktérzy odniesli sie do projektu uchwaly w ramach indywidualnego zbierania
glosow. W tej sytuacji dopuszczanie dodatkowego dowodu na okolicznosé osoéb bioracych udzial w glosowaniu
bylo zbedne. Na tle prawidlowych w tym zakresie ustalenn réwnie prawidlowo zastosowal Sad Okregowy prawo
materialne i trafnie w oparciu o przywolane przepisy ustawy o wlasnoéci lokali nie dopatrzyl sie przy glosowaniu nad
skarzong uchwala jakichkolwiek uchybien formalnych, w szczegblnosci takich, ktére moglyby do uchylenia tej uchwaty
prowadzic.

Co sie tyczy pozostalych wskazanych w apelacji wnioskéw z pisma z 22 grudnia 2013 r., to i one nie mialy dla
rozstrzygniecia istotnego znaczenia. Nie mogla pozwana (i nie bylo takiej potrzeby) wykazywaé jakimikolwiek
dokumentami, ze plac zabaw i monitoring wchodza w sklad czeSci wspolnej, okoliczno$ci te wynikaja bowiem z samego
prawa; nie byl tez potrzeby zobowiazywania pozwanej do okreslenia, czy uchwala o remoncie kapitalnym placu zabaw
zmieniona zostala przez ograniczenie jej do jednej tylko hustawki, jawi sie bowiem jako oczywiste, ze uchwala w tym
zakresie nie zostala zmieniona.

Majacy by¢ wedlug skarzacego naruszonym art. 233 k.p.c. stanowi, ze sad orzekajacy ocenia wiarygodno$¢ i moc
dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu ((...)) i ze
na tej samej podstawie ocenia, jakie znaczenie nada¢ odmowie przedstawienia przez strone dowodu lub przeszkodom
stawianym przez nia w jego przeprowadzeniu ((...)). Analiza postepowania pierwszo instancyjnego prowadzi do
wniosku, ze obrazy ktorejkolwiek z tych norm Sadowi Okregowemu nie sposéb zarzucié. W szczegblnoSci nie bylo
zadnych podstaw do tego, by ktéremukolwiek ze zlozonych do akt sprawy dokumentéw odmoéwié wiarygodnoSci lub
mocy dowodowej, a uznanie, ze osobowe zrodla dowodowe nie wnioslty do sprawy niczego istotnego, bylo uzasadnione.
Nie zachodzily tez okoliczno$ci opisane w przywolanym wyzej art. 23382 k.p.c., pozwana bowiem ani nie odmoéwila
przedstawienia dowodu, ani nie czynila w przeprowadzeniu dopuszczonych dowodéw przeszkod.

Wbrew wywodom apelujacego nie dopuscit sie Sad Okregowy uchybienia polegajacego na poczynieniu ustalen
sprzecznych z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego. Jak juz wcze$niej wskazano, ocena tego, czy
monitoring jest elementem wspolnym, nalezacym do wlascicieli poszczegblnych lokali, jest funkcja obowigzujacego
prawa, nie za$ ustalen faktycznych. Co sie z kolei tyczy uchwaly dotyczacej remontu placu zabaw, to tres¢ jej zostala
prawidlowo ustalona, jedynie rozwazania ograniczone zostaly do wykonanego faktycznie remontu hustawki, to zas
poddane zostanie ocenie przy analizie zgodno$ci zaskarzonego wyroku z prawem materialnym.

Jesli chodzi o monitoring, to stal sie on skladnikiem majatku wspdlnego tworzacych wspodlnote wlascicieli lokali
przez sam fakt jego zainstalowania. Wynika to wprost z art. 51 k.c., w my$l ktorego przynaleznoSciami sg rzecz
ruchome potrzebne do korzystania z innej rzeczy (rzeczy gléwnej) zgodnie z jej przeznaczeniem, jezeli pozostaja
z nig w faktycznym zwigzku odpowiadajacym temu celowi ((...)) i ze nie moze by¢ przynaleznoécig rzecz nie
nalezaca do wlaSciciela rzeczy gtownej ((...)). Nie ulega watpliwosci, ze monitoring funkcjonalnie zwigzany jest
z nieruchomos$cia pozwanej Wspolnoty i sluzy bezpieczenstwu tak jej czlonkéw, jak i ich mienia, jest zatem
przynaleznoécig nieruchomosci i czeSci wspdlnych budynku, a z tej przyczyny musi by¢ przedmiotem wlasnoéci
0s6b bedacych wspotuzytkownikami wieczystymi gruntu i wspdlnej substancji budowlanej. Skoro zatem stanowi on
przedmiot wspodlwlasnoéci na warunkach okre$lonych w ustawie o wlasnosci lokali, do wydatkéw na jego utrzymanie
i modernizacje zobligowani sa wlasciciele poszczegolnych lokali proporcjonalnie do ich udzialu w calo$ci mienia
wspoélnego (art. 12 ust. 2 ustawy). Jednocze$nie nie sposéb podzieli¢ tezy powoda, jakoby wydatki na monitoring
klocily sie z zasadami prawidlowej gospodarki, a okoliczno$¢, ze nie ma on wymagajacego ochrony samochodu,
jest dla rozstrzygniecia obojetna; monitoring stuzy¢ wszak ma nie konkretnemu, aktualnemu wlascicielowi lokalu,
a wlaScicielowi kazdoczesnemu, wrecz abstrakcyjnemu i z tego punktu widzenia role swa w interesie wtascicieli



wszystkich lokali spelnia. Dodac¢ jeszcze nalezy, ze wskazywany przez powoda w apelacji jako majacy by¢ naruszonym
art. 199 k.c. w sprawie w ogdble nie znajduje zastosowania, przekraczajace zakres zwyklego zarzadu czynnoSci
w wspolnotach mieszkaniowych poddane sg bowiem szczegélnym regulacjom ustawy o wlasnoéci lokali, w tym
konkretnym przypadku jej art. 22 ust. 3 pkt 2.

Te same uwagi odnie$¢ mozna by do uchwaly o remoncie placu zabaw, gdyby plac ten w caloéci polozony byl na
gruncie pozwanej. W sprawie jawi sie jednak jako niesporne, ze plac polozony jest na terenie dwoch wspoélnot, stad
uchwala o przekazaniu $rodkéw na jego remont narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspélna,
co w my$l art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali musialo prowadzié do jej uchylenia. Racje w tym zakresie przyznac
nalezy powodowi, Ze nie jest istotne ani to, jaka intencja prze$wietlala podejmujacym uchwale (w szczegolnosci czy
pozwana miala remont placu zabaw finansowac¢ w caloSci, czy w stosownej, wynikajacej z jego polozenia na terenie obu
wspolnot czesci), ani to, ze faktycznie remont ten ograniczony zostat do jednej tylko hustawki; istotne jest, ze nie moze
funkcjonowaé w obrocie prawnym uchwata pozwalajaca, choéby teoretycznie, na przeznaczanie $rodkoéw wiascicieli
lokali w pozwanej Wspolnocie na remont obiektu (cze$ciowo) polozonego na terenie sgsiedniej wspolnoty.

Wobec zaistnienia podstaw do zmiany wyroku przez czeSciowe uwzglednienie powodztwa stosownej korekcie podlec
musialo rozstrzygniecie o kosztach, podstawe ktérego winna w tej sytuacji stanowié¢ norma zdania pierwszego in
principio art. 100 k.p.c.

Z powyzszych wzgledow na podstawie art. 38681 k.p.c. i art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego podstawe swa znajduje takze w normie zdania pierwszego in
principio art. 100 k.p.c.



