Sygn. akt I ACa 1425/17

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 24 maja 2018 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Teresa Rak (spr.)
Sedziowie: SSA Grzegorz Krezolek
SSA Jozef Wasik
Protokolant: sekr. sadowy Krzysztof Malinowski

po rozpoznaniu w dniu 24 maja 2018 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa H. Z.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w O.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w(...)

z dnia 12 czerwca 2017 r. sygn. akt I C 1156/16

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze nadaje mu tresé:
»I. oddala powédztwo;

II. nie obciqzq powodki kosztami procesu”

2. nie obcigza powodki kosztami postepowania apelacyjnego.
SSA Jozef Wasik SSA Teresa Rak SSA Grzegorz Krezolek

Sygn. akt I ACa 1425/17

UZASADNIENIE

Powodka H. Z. w pozwie skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w O.
zaskarzyla uchwale nr (...)z dnia (...)r domagajac sie stwierdzenia jej niewazno$ci. Wskazywala, ze uchwala zostala



podjeta mimo, ze nie byla wczeéniej objeta porzadkiem obrad, a ponadto nie wiadomo, czy uchwala ta rzeczywiscie
byla glosowana i czy zostala przeglosowana. W ocenie powddki tresé¢ uchwaly jest ponadto niejasna.

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w O. wniosla o oddalenie pow6dztwa
i zasadzenie kosztow procesu. Uchwatla zostala przeglosowana zdecydowang wiekszoScia glosow, powddka byla zas
zawiadomiona o terminie zebrania i przekazano jej porzadek obrad oraz wszystkie dokumenty zwiazane z porzadkiem
obrad. Wszystkie dokumenty doreczone zostaly pelnomocnikowi powodki T. K.. Powodka na Zebraniu byla nieobecna.
Wskazala nadto pozwana, ze w trakcie zebrania, na wniosek wlascicieli lokali poddana zostala pod glosowanie uchwala
nr (...), ktéra nie byla objeta ustalonym wczeéniej porzadkiem obrad. Nieobecno$¢ powddki nie mogta mie¢ wplywu na
treéc¢ zaskarzonej uchwaly. Podejmujac uchwale Wspolnota kierowala sie dobrem i interesem jej czlonkéw. Problem
gromadzenia odpadéw komunalnych i psujacej sie zywnoSci w mieszkaniu nalezacym do powodki przez jej brata T.
K. trwa juz od dawna.

Wyrokiem z dnia 12 czerwca 2017 roku Sad Okregowy w (...)Juchylil uchwale nr (...)Wspoélnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w O. i zasadzil od strony pozwanej na rzecz powddki kwote 200 zl tytulem zwrotu
kosztow sadowych.

Rozstrzygniecie wydal Sad w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne:

Powddka jest wlascicielkg lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku nr (...) przy ul. (...) w O.. Lokal ten na
zasadzie shuzebnos$ci dozywotniej zajmuje jej (...)— letni brat T. K.. Powddka mieszka w G. i odwiedza brata 2 razy
w roku.

W dniu (...) r. odbylo sie zebranie Wspo6lnoty Mieszkaniowej. Na zebraniu tym oraz w trybie indywidualnego zbierania
gloséw podjeta zostala uchwala nr (...) w sprawie udzielenia J. U. peligcemu funkcje zarzadcy nieruchomosci
wspolnej - pelnomocnictwa do wniesienia sprawy sadowej przeciwko zamieszkujacemu w lokalu (...) T. K..

Przyczyna podjecia uchwaly bylo zbieranie przez T. K. i magazynowanie w mieszkaniu rzeczy powodujacych
powstawanie (...) co czynilo ucigzliwym ponad norme korzystanie z lokali. Dzialania jakie dotychczas podejmowala
Wspolnota, a takze Urzad Miasta i Sanepid nie przyniosly efektu. Uchwala ta nie byla objeta porzadkiem obrad
ustalonym przed zebraniem i doreczonym takze powddce za pos$rednictwem jej brata T. K. w dniu (...)r. Zastala
poddana pod glosowanie na wniosek wlascicieli lokali uczestniczacych w zebraniu wspélnoty w dniu (...)r. i skierowana
zostala do dalszego glosowania w trybie indywidualnego zbierania glos6w wobec braku wymaganego kworum na
zebraniu. Ostatecznie za uchwala zaglosowalo 34 wlascicieli lokali posiadajacych 80,36% udzialow w nieruchomoéci
wspolnej. Powddka na zebraniu nie byla obecna, w przedmiocie uchwaly nie glosowala. W zebraniu nie uczestniczyl
takze jej brat, mimo ze na podstawie pelnomocnictwa z dnia 2 listopada 2006 r. byl upowazniony przez powddke
do reprezentowania jej przed Wspodlnota i podejmowania za nig uchwal. Protokoét z zebrania powodka odebrala w
dniu 5 kwietnia 2016 r. Brat powo6dki powiadomil powodke o terminie zebrania i porzadku obrad. Gdyby powodka
wiedziala, Ze na zebraniu bedzie glosowana uchwata nr (...)przyjechalaby na to zebranie, gdyz uchwala ta dotyczyla
bezposrednio jej spraw, uczestniczac za$ w zebraniu wytlumaczy¢ wlascicielom lokali, Ze zachowanie jej brata im nie
zagraza, zwlaszcza tym, ktorzy mieszkaja w innych, niz on klatkach schodowych. O uchwale powddka dowiedziala sie
w dniu 5 kwietnia 2016 r.

Ustalenn Sad dokonat na podstawie dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy, a ktérych prawdziwosé i
wiarygodno$¢ nie budzila watpliwo$ci oraz na podstawie zeznan powoddki i przedstawiciela strony pozwanej, ktérych
zeznania uznal za wiarygodne.

Dokonujac oceny prawnej Sad uznal, ze powodztwo zastluguje na uwzglednienie. Powolujac art. 25 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali wskazal, ze z przepisu tego wynikaja cztery samodzielne podstawy zaskarzenia
uchwaly wspolnoty do sadu: niezgodnoé¢ z przepisami prawa, niezgodnos$é z umowa wiascicieli lokali, naruszenie
przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna oraz naruszenie przez uchwale interesow
wlaéciciela lokalu w inny sposoéb, przy czym kazdg z wymienionych przeslanek mozna traktowac jako samodzielna



podstawe zaskarzenia. Niezgodnoé¢ z przepisami prawa oznacza przede wszystkim sprzeczno$é uchwaly z przepisami
ustawy o wlasnosci lokali oraz kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci
lokali, jak rowniez niezgodno$é¢ z innymi przepisami prawa bezwzglednie obowigzujacymi. Niezgodno$¢ z umowa
wlascicieli lokali oznacza natomiast sprzeczno$é z umowa okreslajaca sposob zarzadu nieruchomoscia wspoélna, o
ktdérej mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Z kolei odno$nie naruszenia przez uchwale interesu wlasciciela
Sad wskazal, Ze kazda uchwala zobowigzujaca jednego z czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej lokali do jakichkolwiek
dzialanh wjaki$ sposob narusza jego interesy. Art. 25 ustawy ma na celu przeciwdzialanie formalnie zgodnym z prawem
dzialaniom wiekszosci czlonkéw wspolnoty, ktérym nie sposob przypisaé cechy racjonalnosci. Naruszenie interesu
wlaéciciela stanowi kategorie obiektywna, oceniana m.in. w §wietle zasad wspoélzycia spolecznego, co powoduje, ze
niemozliwe jest opracowanie katalogu uchwal, ktére moga by¢ uznane za naruszajace interes wlasciciela w kazdym
czasie. Podstawa zaskarzenia uchwaly moze by¢ takze naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolng, przy czym nalezy mie¢ na wzgledzie cel wspolnoty mieszkaniowej, tj. utrzymanie nieruchomosci w stanie co
najmniej niepogorszonym i sprawne nig zarzadzanie, a takze celowo$¢, rzetelnoé¢ i gospodarnoéé podjetej uchwaty.

Stwierdzit Sad, ze analiza zarzutéw podniesionych przez powddke prowadzi do wniosku, ze powddka pragnie
wyeliminowaé z obrotu uchwale poprzez jej uchylenie ( cho¢ w pozwie zadala stwierdzenia jej niewaznosci). W
szczegbOlno$ci nalezy odnie$é sie do zarzutu podjecia uchwaly, pomimo nie umieszczenia jej w porzadku obrad
doreczonym wlascicielom.

Powolujac sie na stanowisko wyrazane w orzecznictwie wskazal Sad Okregowy, Ze zarzuty formalne dotyczace
procedury podjecia uchwaly moga stanowié¢ podstawe jej uchylenia wéwczas, gdy zarzucana wadliwo$¢ miala
lub mogla mie¢ wplyw na jej tre$¢. Z art. 32 ustawy o wlasnoSci lokali wynika obowigzek zarzad lub zarzadca
zawiadomienia na pi$mie kazdego wlasciciela lokalu o zebraniu wlascicieli co najmniej na tydzien przed terminem tego
zebrania (ust. (...)) podajac jednocze$nie dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad oraz tres¢ zmiany we wzajemnych
prawach i obowigzkach wiadcicieli lokali w wypadku gdy taka zmiana jest zamierzana (ust. (...). Wlasciciele nie
s3 zwiazani treécia projektow uchwal przedstawianych w zawiadomieniu o terminie zebrania wraz z porzadkiem
jego obrad, w zwigzku z czym moga podejmowac uchwaly takze wykraczajace poza te projekty lub je zmieniad.
Obowiazek powiadomienia o zabraniu i porzadku obrad nie budzi watpliwo$ci, ustawa jednakze nie wskazuje sankcji
za naruszenie tego obowiazku, a tre$é przepisu art. 25 ust. 1 nie daje podstaw do wyktadni, wedlug ktorej w kazdym
przypadku niepelnego porzadku obrad , lub rozszerzenia tego porzadku w toku zebrania, uchwala powinna by¢
uchylona. Wyprowadzenie z art. 32 ustawy w zwigzku z art. 25 ust. 1 ustawy bezwzglednej podstawy uchylenia uchwaty
z powodu wadliwego porzadku obrad jest nieuzasadnione, a nawet mogloby Zle stuzy¢ wspolnotom mieszkaniowym w
razie konfliktu intereséw, uniemozliwiajac im sprawne zarzadzanie nieruchomog$cig wspélna. Cztonkowie Wspdlnoty
sq zatem uprawnieni do podjecia uchwaly, ktéra nie byla objeta porzadkiem obrad, jesli to uchybienie nie ma wplywu
na wynik glosowania. Niepodanie w porzadku obrad treSci uchwal, ktére maja by¢ podjete powoduje z definicji
niewazno$ci podjetej uchwaly, ale tylko wtedy gdy takie uchybienie nie mialo wplywu na wynik glosowania. Jednakze
to na lamigcym te zasade ciezar dowodu ,ze uchybienie przepisom — w tym przypadku niepodanie w porzadku obrad
okreslonej uchwaly nie mialo wplywu na wynik glosowania. Wspoélnota na te okoliczno$ci nie wskazala zadnych
dowodo6w poprzestajac na suchym stwierdzeniu ,ze nie ma zakazu podejmowania uchwat nie wskazanych w porzadku
obrad. W ocenie Sadu Okregowego takie stanowisko moze uchwal o charakterze ogélnym mniej zasadniczym.
Przedmiotowa uchwala dotyczyta natomiast najistotniejszych praw zwigzanych z lokalem jednego czlonka wspdlnoty,
w tym przypadku powddki bo uprawnia ona zarzadce do wystagpienia do sadu o sprzedaz licytacyjng tego lokalu.
Gdyby w porzadku obrad wskazano tre$¢ uchwaly, to powddka niewatpliwie wziela by udzial w zebraniu i mialaby
mozliwo$¢ wykazywania, ze zachowanie jej brata nie zagraza czlonkom wspolnoty oraz przedstawienia propozycji
zmierzajacych do polubownego rozwigzania zaistnialego problemu. Podjeta uchwala dotyczyla oprawa wiasciciela
lokalu nieobecnego na zebraniu — uniemozliwiajagc mu tym samym zajecie stanowiska w sprawie co jest sprzeczne z
dobrym obyczajem i wrecz zasadami wspolzycia spolecznego. Z takich przyczyn Sad uznal, ze powddztwo zastuguje
na uwzglednienie i konieczne bylo uchylenie zakwestionowanej uchwaly.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc.



Apelacje od wyroku zlozyta pozwana Wspoélnota, zaskarzajgc go w caloSci. Wyrokowi zarzucita:

a/ obraze prawa procesowego, a to art. 233 kpc poprzez brak wszechstronnego rozpoznania materialu dowodowego,
dokonanie przez Sad pierwszej instancji dowolnej, a nie swobodnej oceny zgromadzonego materialtu dowodowego,
a ponadto ocene z naruszeniem zasad logiki w powigzaniu faktéw z materialem dowodowym. Uchybienia te
spowodowaly sprzeczno$¢ ustalen Sadu z materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie polegajaca na blednym
przyjeciu przez Sad, iz uchwala nr (...) z dnia (...)roku podjeta przez pozwang wspdlnote zostala podjeta w celu
wystapieniu do sadu o sprzedaz licytacyjna lokalu stanowigcego wilasnos¢ powodki w mys$l art. 16 ustawy o
wlasno$ci lokalu, gdy tymczasem , co wynika z brzmienia paragrafu 1 uchwaly, jej podjecie mialo na celu udzielenie
zarzadcy pelnomocnictwa do wniesienia sprawy sadowej przeciwko T. K. — osobie uzytkujacej lokal, a nie przeciwko
wlascicielowi mieszkania i to wylacznie w celu rozwigzania na drodze postepowania sadowego kwestii zwigzanych z
usunieciem zgromadzonych przez uzytkownika w tym lokalu mieszkalnym odpadéw komunalnych,

b/ obraze przepiséw prawa materialnego, tj. niewlasciwe zastosowanie art. 32 w zw. z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali,
poprzez bledne przyjecie przez Sad,:

- iz uchwala Wspolnoty mieszkaniowej z dnia (...)r. narusza interes powodki, jako wlaScicielki lokalu mieszkalnego
nr (...), gdy tymczasem przedmiotowa uchwala dotyczy wylacznie T. K., ktéremu przysthuguje stuzebno$¢ osobista
bezplatnego i dozywotniego zamieszkiwania w tym lokalu,

- Ze nieobecno$¢ powodki na zebraniu Wspo6lnoty w dniu (...). podczas podejmowania zaskarzonej uchwaly nr(...)
mogla mie¢ wplyw na jej tresc,

- ze brak zaskarzonej uchwaly w porzadku obrad zebrania Wsp6lnoty Mieszkaniowej uniemozliwila powddce zajecie
stanowiska w sprawie, co jest sprzeczne z dobrym obyczajem i zasadami wspélzycia spolecznego.

Whiosla pozwana Wspoélnota o zmiane zaskarzonego wyroku i utrzymanie w mocy uchwaly nr (...) ewentualnie
o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad pierwszej instancji.
Whiosla tez strona pozwana o zasadzenie kosztéw procesu za obie instancje.

Pozwana w piSmie z dnia 24 wrzeénia 2018 roku wniosla o oddalenie apelacji.
Po rozpoznaniu apelacji Sqd Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej jest uzasadniona i musi prowadzi¢ do zmiany zaskarzonego wyroku i
oddalenia powo6dztwa.

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji co do zawiadomienia powddki o zebraniu i jego porzadku
obrad, przebiegu zebrania, nieobecnoéci na nim powddki, zgloszenia na zebraniu wniosku przez mieszkancow o
podjecie uchwaly w sprawie brata powodki, ktory gromadzil w mieszkaniu (...), przebiegu glosowania nad uchwalg
sq w zasadzie prawidlowe. Pow6dka wprawdzie wyrazila watpliwo$é czy uchwala byla poddana glosowaniu, jednak
ze przedstawione przez strone pozwang dokumenty , a to tre§¢ uchwaly, karty do glosowania, a takze przedlozony
przez powodke odpis protokolu wskazuja, ze glosowanie nad uchwala zostalo przeprowadzone w trybie mieszanym,
a to cze$ciowo na zebraniu, a czeSciowo w trybie indywidualnego zbierania gloséw i uchwala uzyskala wymagang
wiekszos¢ glosow.

Ustalenia te Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne.

Dodatkowo Sad Apelacyjny ustalil, Ze z protokotu zebrania z (...)roku wynika, ze w ramach punktu ,wolne wnioski”
zgloszono wniosek o podjecie uchwaly o wniesieniu sprawy sadowej przeciwko mieszkancowi lokalu nr (...). (k. 4).
Zebranie podjeto uchwate nr(...)o treéci iz Wspo6lnota Mieszkaniowa udziela Panu J. U. pelnigcemu funkcje zarzadcy
nieruchomoéci wspolnej pelnomocnictwa do wniesienia sprawy sadowej przeciwko zamieszkujgcemu w lokalu nr
(...) T. K.. W dalszej czesci uchwaly wskazano, ze powodem wniesienia sprawy jest zbieranie przez T. K. rzeczy



powodujacych powstawanie (...), co czyni ucigzliwym ponad norme korzystanie z tych lokali. Powolano sie tez, ze
dotychczasowe dzialania podejmowane przez Wspdlnote oraz instytucje takie jak Urzad Miasta oraz Sanepid nie
przyniosly poprawy. Pelnomocnictwo obejmuje umocowanie do udzielania dalszych pelnomocnictw procesowych
celem wlasciwej reprezentacji Wspélnoty w toczacych sie postepowaniach (k. 37).

Ustalil Sad nadto, ze w umowie o zarzadzanie nieruchomoécia wspoélng z dnia(...)roku zawarta pomiedzy pozwang
Wspdlnota, a zarzadea J. U. zawarto miedzy innymi postanowienie, ze zarzadca kieruje sprawami Wspoélnoty i
reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy Wspoélnota, a poszczegblnymi wladcicielami lokali. Wspoélnota
udziela Zarzadcy pelnomocnictwa do skladania o§wiadczen woli w imieniu wspoélnoty w sprawach zwyklego zarzadu
na podstawie zawartej umowy. Okre$lono tez przykladowe czynno$ci zwyklego zarzadu, a wéréd nich reprezentacje
ogolu wlascicieli w sprawach dotyczacych Wspélnoty przed sadami, wobec organéw administracji rzadowej i
samorzadowej, a takze w stosunkach z czlonkami Wspdlnoty i osobami trzecimi (umowa k. 33 — 34).

Podziela natomiast Sad zarzut, ze nieuprawniony byl wyprowadzony na podstawie ustaleni dokonanych przez Sad
Okregowy wniosek, ze uchwata nr (...) z dnia (...)roku zostala podjeta przez Wspolnote w celu wystapieniu do sadu
o sprzedaz licytacyjna lokalu stanowigcego wlasnos$¢ powddki w mysl art. 16 ustawy o wlasnoéci lokalu. Jakkolwiek
bowiem w samym protokole jest tylko wskazany nr uchwaly (uchwala nr (...)) i okreslono, ze dotyczy ona wniesienia
sprawy sadowej przeciwko mieszkancowi lokalu (...), to w tre$ci uchwaly wyraznie juz okreslono, ze wspdlnota udziela
zarzadcy pelnomocnictwa do sprawy sgdowej przeciwko T. K. i wyjasniono czego ta sprawa ma dotyczy¢. Ponadto
dla mieszkancoéw problem gromadzenia (...)przez T. K. byl znany, bo jak wynika z twierdzen jak i dokumentéow
zlozonych do akt Wspolnota podejmowala juz wezes$niej dzialania majgce na celu usuniecie(...)z mieszkania powédki,
zajmowanego przez jej brata. Strona pozwana réwniez w toku postepowania, a takze w apelacji jednoznacznie okreslila
w jakim celu podjeta zostala uchwala i zaprzeczyla, by uchwala miala na celu sprzedaz licytacyjna lokalu i do tego
upowazniala zarzadce. I takie stanowisko nalezy podzielié, brak jest bowiem jakichkolwiek podstaw by takie znaczenie
tej uchwale przypisywaé. Ponadto istotnie gdyby uchwala miata dotyczy¢ sprzedazy licytacyjnej musialaby precyzyjnie
wskazywaé na takie uprawnienie, okresla¢ konkretny lokal i jego wlaSciciela. Taka czynno$¢ z pewnoscia bylaby
czynno$cia przekraczajaca zwykly zarzad i wymagataby uchwaly wspolnoty i upowaznienia do wystapienia z takim
powbdztwem.

Natomiast w ocenie Sadu Apelacyjnego podejmowanie przez Wspdlnote czynnoéci przeciwko mieszkancowi, ktory
korzysta z lokalu w sposob sprzeczny z jego przeznaczeniem (powddka nie zaprzeczyla, ze jej brat gromadzi w lokalu
(...), twierdzila tylko ze wytlumaczytaby mieszkaticom, ze im to nie zagraza, a zwlaszcza tym mieszkajacym w innych
klatkach schodowych) miesSci sie w ramach czynnoéci zwyklego zarzadu. Stad wystepowanie do réznych instytucji,
w tym Urzedu, Sanepidu, Sadu z Zadaniami majacymi rozwigzac ten problem (np. poprzez nakazanie usuniecia
zgromadzonych(...), zakazanie ich gromadzenia, itp.) nie wymaga podejmowania przez wspolnote specjalnej uchwaty
upowazniajacej zarzadce do podjecia takich czynnoéci. Upowaznienie takie wynika bowiem juz z samej umowy o
sprawowanie zarzadu., Z takiego wiec punktu widzenia podjeta uchwata niczego nie zmienia i nie nadaje zarzadcy
jakich$ dodatkowych uprawnien, ktére by mu nie przystugiwaly na podstawie wymienionej umowy.

Zwraca Sad tez uwage, ze rowniez z przyczyn formalnych brak jest podstaw do wyeliminowania uchwaty z obrotu
prawnego.

Zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej zwolane zostalo w sposéb prawidlowy, a czlonkowie Wspélnoty w tym powddka
zostali o zebraniu powiadomieni. Zawiadomienie dla pow6dki skierowane zostalo na rece jej brata, ktérego ustanowila
pelnomocnikiem. Powddka zreszta nie twierdzila, by o zebraniu i jego porzadku obrad nie byta powiadomiona. Istotnie
natomiast w porzadku obrad nie zawarto uchwaly nr (...), za§ wniosek o jej podjecie zgloszony zostal dopiero przez
uczestnika zebrania w tego trakcie. W ocenie Sadu nie bylo jednak przeszkod, by taka uchwala mogla zosta¢ podjeta.

Powodka co prawda w pozwie okreélila, ze wnosi o uniewaznienie uchwaly, Sad Okregowy jednakze przyjal, ze
charakter podnoszonego w stosunku do uchwaly zarzutu, wskazuje, ze intencja powo6dki byto uchylenie uchwaly.
Zadna ze stron tego nie zakwestionowala.



Podstawa uchylenia uchwaly jest art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z ktorym wtasciciel lokalu
moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umows wlascicieli lokali
albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lna lub w inny spos6b narusza jego
interesy. Ciezar wykazania, ze istnieje ktéra$ z wymienionych przestanek spoczywa na powodzie. Powddka natomiast
obowiazkowi temu nie sprostata. Podnosila bowiem, ze uchwala nie byla objeta doreczonym jej porzadkiem obrad i
wyrazala watpliwos$ci czy zostala ona przeglosowana. W Swietle przedstawionych dokumentéw nie budzi watpliwoS$ci
Sadu, ze w trybie glosowania mieszanego czyli na zabraniu oraz w drodze indywidualnego zbierania gloséw uchwata
zostala poddana pod glosowanie i przeglosowana. Istotnie natomiast uchwala nr(...)nie byla objeta porzadkiem obrad,
a wniosek o jej podjecie zgloszony zostal w trakcie zebrania. Utrwalone jest jednak stanowisko opowiadajace sie za
liberalnym traktowaniem wymagan formalnych zwigzanych ze zwolywanie zebran wspdlnoty mieszkaniowej. Zgodnie
z tym pogladem uchybienia formalne jakich dopuszczono sie przed zebraniem, moga by¢ podstawa do uchylenia
podjetych na zebraniu uchwal, tylko wtedy jesli zostanie dowiedzione, ze mialy wplyw na ich tresé (tak Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 11 stycznia 2007 r. II CSK 370/06). W wyroku z dnia 8 lipca 2004 roku IV CK 543/03 (OSNC
2005/78/132) Sad Najwyzszy wyrazil poglad, Ze ustawa o wlasnosci lokali nie uzaleznia zdolno$ci zebrania wlascicieli
do powziecia uchwal od jego nalezytego zwolania. Decydujace znaczenie ma treS¢ woli wyrazonej przez czlonkow
wspolnoty w podjetych uchwalach, a nie kwestie proceduralne. Wtaéciciele nie sa zwigzani tre$cig projektow uchwat
przedstawionych w zawiadomieniu o terminie zebrania wraz z porzadkiem jego obrad, w zwiazku z czym moga
podejmowac uchwaly wykraczajgce poza te projekty lub zmieniaé je. Zebranie zatem bylo uprawnione do podjecia
uchwaly, ktbra nie byla objeta pierwotnym porzadkiem obrad.

Z uzasadnienie Sadu wynika, Ze uznajac prawo wspolnoty do podejmowania uchwal nie objetych porzadkiem
obrad, uchylil uchwate, bowiem uznal, ze podjecie tak istotnej uchwaly jak upowaznienie zarzadcy do wystapienia
z powbddztwem o sprzedaz licytacyjna lokalu nie moglo nastapi¢ bez wcze$niejszego powiadomienia wilasciciela, ze
taka uchwala jest w porzadku obrad. I w przypadku, gdyby uchwala rzeczywiscie dotyczyla licytacyjnej sprzedazy
nalezaloby sie z tym zgodzi¢. Uchwala natomiast w zZaden sposéb tego nie dotyczy i upowaznia zarzadce tylko
podjecia dzialan skierowanych do zajmujacego lokal powodki jej brata T. K., takze przed sadem, zmierzajacych do
tego by zaprzestal gromadzenia (...), a znajdujace sie z mieszkaniu usunal. Nie moze przy tym budzié¢ watpliwosci,
ze gromadzenie (...) w jednym z lokali stwarza uciazliwo$¢ takze dla pozostalych mieszkancow. Mozna by nawet
poréwnac dzialania podejmowane przeciwko takiemu postepowaniu mieszkanca do dzialan zachowawczych, ktore
zawsze mieszcza sie w zakresie czynnosci zwyklego zarzadu.

Z takich wiec wzgleddw brak jest podstaw do przyjecia, ze zachodza podstawy z art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali do
jej uchylenia. Tym bardziej, jak juz wyzej wskazano, ze juz sama umowa laczaca Wspoélnote z zarzadca upowazniala
go do wystapienia do sadu przeciwko mieszkancowi w sprawach zwyklego zarzadu.

Majqc powyzsze na uwadze Sqd apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 kpc zmienil zaskarzony wyrok
i powddztwo oddalil.

Majac na uwadze charakter sprawy i subiektywne przekonanie powodki, ze przy podejmowaniu uchwaty doszlo do
nieprawidlowosci, a takze fakt, ze dla wystapienia przez zarzadce z powddztwem przeciwko T. K. majacym na celu
usuniecie z mieszkania (...) podjecie zaskarzonej uchwaly nie bylo konieczne Sad na podstawie art. 102 kpc nie obciazyt
powodki kosztami postepowania za obie instancje.

SSA Jozef Wasik SSA Teresa Rak SSA Grzegorz Krezolek



