Sygn. akt I ACa 54/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 pazdziernika 2018 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Marek Boniecki (spr.)
Sedziowie: SSA Zbigniew Ducki
SSO del. Wojciech Zukowski
Protokolant: st. sekr. sqdowy Urszula Klosinska

po rozpoznaniu w dniu 18 pazdziernika 2018 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) nieruchomosci przy ul. (...) w D.
o uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w K.

z dnia 12 wrze$nia 2017 r. sygn. akt I C 1243/17

1. oddala apelacje;

2. zasgdza od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 270 zl (dwiescie siedemdziesiqt zlotych)
tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Zbigniew Ducki SSA Marek Boniecki SSO (del.)Wojciech Zukowski

Syen. akt I ACa 54/18

Uzasadnienie wyroku Sqdu Apelacyjnego w Krakowie
z dnia 18 pazdziernika 2018 roku

Pozwem z dnia 11 maja 2017 r. powod Z. K. wniost o uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej (..) wD.z (...)w
cze$ci dotyczacej wyboru czlonka zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej 1. S. wobec niezgodnoéci wyboru z przepisami
prawa oraz o zasadzenie kosztéw postepowania.



Na uzasadnienie swojego roszczenia podniosl, ze I. S. nie jest wlascicielem lokalu w pozwanej wspolnocie, jak rowniez
nie posiada licencji zawodowego zarzadcy.

W pi$mie procesowym z dnia 26 czerwca 2017 r. powdd zarzucil dodatkowo, ze glosowanie dnia (...) odbylo sie bez
sporzadzenia listy do glosowania, co skutkowalo dokonaniem wadliwego wyboru. Uchwala nie zostala podpisana
przez przewodniczacego zebrania W. S.. Przez dlugi czas po zebraniu nie sporzadzono protokolu zebrania. Jak sie
p6zniej okazalo, po odezytaniu pelnego tekstu uchwaly przez I. S. dokument zawieral postanowienia, ktére nie byly
przedmiotem glosowania i ktore zostaly wprowadzone przez nowy zarzad. Ostatecznie powod wniost o uchylenie
uchwaly z dnia (...) w catoéci.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie kosztow postepowania.
Podniosla, ze przepis, na ktérym oparte jest powodztwa, tj. art. 189 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie
obowiazuje, gdyz zostal uchylony.

Wyrokiem z dnia 12 wrze$nia 2017 r. Sad Okregowy w K. oddalil powddztwo, a w punkcie II zasadzil od powoda na
rzecz pozwanej kwote 197 zl tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sad I instancji ustalil stan faktyczny szczegélowo zaprezentowany w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, z ktérego
to uzasadnienia wynika, ze w dniu (...) odbylo sie roczne zebranie pozwanej wspoélnoty mieszkaniowej. Zgodnie z
zawiadomieniem o terminie zebrania porzadek zebrania obejmowal: otwarcie zebrania, wybér przewodniczacego i
protokolanta zebrania, sprawozdanie zarzadu z dzialalno$ci za (...)., podjecie uchwaly w sprawie (...), podjecie uchwaly
w sprawie (...), zatwierdzenie planu (...)., sprawy rézne. W sklad zarzadu wspoélnoty w dniu zebrania wchodzili:
Z. K. i W. S.. W trakcie zebrania w zwigzku z nieudzieleniem zarzadowi absolutorium, dotychczasowi czlonkowie
zarzadu zlozyli rezygnacje. Zostal zgloszony przez wlascicieli wniosek o powolanie nowego zarzadu. Na kandydatéw do
zarzadu zgloszeni zostali I. . i K. G.. Za podjeciem uchwaly o wyborze nowego zarzadu glosowalo(...) wlacicieli lokali,
posiadajacych okolo 64% udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej. Po zebraniu sporzadzona zostala na pi$émie uchwala
nr (...)z dnia (...)., zgodnie z ktoéra: ,,1. Wybiera sie Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w D. w skladzie: K. G.,
I. S.. 2. Umowy, akty oraz pelnomocnictwa i dokumenty finansowe podpisuja w imieniu wspélnoty: K. G., S. 1.”.
Nad uchwalg glosowano udzialami. Za uchwala glosowalo (...)wlaécicieli lokali posiadajacych okolo 64% udzialow.
Uchwala zostala podpisana przez czlonkéw zarzadu Wspélnoty: K. G. i I. S.. Protokét zebrania wspélnoty zostal
sporzadzony i podpisany przez I. S., protokolanta zebrania. Przewodniczacy zebrania W. S. odméwil podpisania
protokotu.

W ustalonym przez siebie stanie faktycznym, po dokonaniu analizy zebranego w sprawie materialu dowodowego,
Sad Okregowy uznal powédztwo za niezasadne. Sad wywiédl, ze bezspornie I. S. nie jest wlascicielem lokalu, jednak
w Swietle obowiazujacych przepisow fakt ten nie wylacza jej z grona oséb, ktére moga byé wybrane na czlonka
zarzadu wspolnoty. Jest ona zorientowana w sprawach i problemach wspoélnoty, uczestniczy jako pelnomocnik
wlaéciciela w zebraniach i od kilku lat zamieszkuje na terenie wspélnoty. Powdd nie wykazal, ze wybér 1. S. na czlonka
zarzadu wspolnoty pozostaje sprzeczny z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia lub narusza interesy
pozwanej. Konieczno$¢ wyboru nowego zarzadu wytonila sie nagle podczas zebrania w dniu(...)r. i nie mogla by¢ objeta
porzadkiem obrad. Powdd nie wykazal, jaki wplyw na wynik glosowania mialo nieobjecie wyboru nowego zarzadu
w porzadku obrad, jak réwniez nie wykazal jaki wplyw na glosowanie mial sposéb jego przeprowadzenia. Forma
glosowania nie jest uregulowana przepisami prawa, wlasciciele moga zatem glosowaé w kazdej formie pozwalajacej
na zlozenie o§wiadczenia woli w glosowanym przedmiocie. Rowniez tre$¢ samej uchwaly moze zostac¢ spisana juz po
zebraniu, poniewaz stanowi to wylacznie czynno$c techniczng. Odno$nie do punktu (...) uchwaly z (...) Sad wskazal,
ze uchwala w tym zakresie nie istnieje, poniewaz nie byla przedmiotem glosowania na zebraniu. I. S. przyznala, ze
zapis zostal dodany p6zniej w celu zlozenia przez zarzad wzordw podpiséw w banku. Ocena, czy uchwala w czesci, w
ktorej stwierdzono jej nieistnienie jest zgodna z prawem pozostaje bezprzedmiotowe. Zaskarzenie moze objac jedynie
uchwale istniejaca.



Powod wniost apelacje, zaskarzajac wyrok w catoéci i wnoszac o jego zmiane poprzez uchylenie uchwaly pozwanej z
dnia (...)Orzeczeniu zarzucil:

1. naruszenie art. 233 §1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i wyprowadzenie z jego
analizy mylnych wnioskéw poprzez uznanie wyjasnien przedstawicielki pozwanej I. S., Ze potrzeba wprowadzenia
zapisu w pkt(...) uchwaly z dnia (...)nastapila w celu umozliwienia dzialania Wspdlnoty, zlozenia przez zarzad wzorow
podpisu w Banku;

2. naruszenie art. 191 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie zlozonego w dniu 7 lipca
2017 r. przez powoda pozwu o ustalenie nieistnienia uchwaly nr (...)z dnia (...)i wniosku o lgczne rozpoznanie;

3. pozostawienie w tresci uchwatly nr (...)zapisu punktu (...) o treéci szkodliwej, mogacej naruszaé interes powoda, jak
tez innych wlaécicieli tworzacych nieruchomos$é wspolna;

4. naruszenie praw powoda przez uniemozliwienie precyzyjnego wypowiadania sie w trakcie rozprawy powodowi oraz
W. S., $wiadkowi zgloszonemu przez powoda;

5. naruszenie praw powoda poprzez prowadzenie rozprawy tak w dniu 26 czerwca 2017 1., jak tez i w dniu 29 sierpnia
2017 r. przy wykorzystaniu przekazanego przez pozwana dokumentéw uchwal nr (...)i (...), obydwu z dnia 26 maja
2017 1., a jednocze$nie przy odmodwieniu dolaczenia do toczacej sie rozprawy zlozonego przez powoda w dniu 7 lipca
2017 r. pozwu o ustalenia nieistnienia uchwaly nr (...);

6. przestuchanie w charakterze $wiadka K. G., ktory w okresie od (...) do (...)byt czlonkiem zarzadu wspélnoty;

7. odmowe uwzglednienia wniosku powoda z dnia 26 czerwca 2017 r. o udzielenie zabezpieczenia oraz nienadanie
przez Sad biegu zlozonego na postanowienie z dnia 11 lipca 2017 r. 0 odmowie udzielenia zabezpieczenia zazalenia;

8. bledne umieszczenie w uzasadnieniu wyroku treéci ,w dniu (...) na Zebraniu wspélnoty pani I. S. odczytala pelng
treé¢ uchwaly z dnia (...)gdy faktycznie na wniosek wlaécicieli I. S. odczytala pelng tres¢ uchwaly nr (...)dopiero w
dniu (...)

Powdd jako bledne uznal nieuwzglednienie jego stanowiska w cze$ci odnoszacej sie do tego, ze 1. S., czlonek
zarzadu pozwanej przez swoje dotychczasowe dzialania na szkode wlascicieli lokali nie daje gwarancji racjonalnego
gospodarowania nieruchomoscia wspolna, w sklad ktérej wechodzi okolo 44 % udzialéw Gminy D. oraz ze I. S.
posiadajac szeroki zakres upowaznien do zarzadzania lokalem, w ktérym zamieszkuje, niejako sama spowodowala
zadluzenie tego lokalu.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosSci wskazaé nalezy, iz Sad Okregowy prawidtowo, z poszanowaniem regut wyrazonych w przepisie
art. 233 § 1 k.p.c. ustalil stan faktyczny sprawy, co sprawilo, ze Sad Apelacyjny przyjal go za wlasny.

Powod zarzut naruszenia art. 233 §1 k.p.c. wigzal jedynie z tym, ze Sad Okregowy uznal za wiarygodne zeznania I.
S. co do przyczyn pdzniejszego ujecia w uchwale pkt. (...). Okolicznoéé ta pozostaje jednak calkowicie nieistotna dla
rozstrzygniecia, albowiem Sad Okregowy przyjal, ze w zakresie pkt.(...) uchwala w ogdle nie zostala podjeta, a zatem
uzna¢ nalezalo ja za nieistniejaca. Z kolei stwierdzenie, jakoby I. S. miala odczytaé tres¢ uchwaly (...) nie dotyczylo
ustalen Sadu lecz omylkowego zaprezentowania stanowiska procesowego powoda, co jednak pozostato bez wplywu
na rozstrzygniecie.



Szczegblnego podkreslenia wymaga, ze powod w zlozonym pozwie dochodzil jedynie stwierdzenia niezgodnosci z
prawem uchwaly z dnia (...)Uchwale z (...)nr (...) powdd réwniez zaskarzyl, lecz w przedmiocie tej uchwaly toczyto
sie odrebne postepowanie, a kwestie zwigzane z prawidlowoscia jej podjecia nie byly przedmiotem niniejszego
postepowania. Zarzuty zawarte w apelacji, a odnoszace sie do uchwaly nr (...)nie mialy zatem wplywu na ustalenie
prawidlowosci orzeczenia Sadu I instancji.

Zarzut naruszenia przez Sad I instancji art. 191 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie zloZonego przez powoda dnia 7 lipca
2017 r. pozwu pozostaje oczywiscie chybiony. Pow6d w pozwie z dnia 8 czerwca 2017 r. dochodzil stwierdzenia
niewaznoSci uchwaly z dnia (...)Dnia 8 czerwca 2017 r. wni6st nowy pozew, dochodzac innego roszczenia, tj. ustalenia
nieistnienia uchwaly nr (...)z dnia (...) Pow6d nie dochodzit zatem jednym pozwem dwoch roszczen, nie rozszerzyl
rowniez w toku postepowania powoddztwa, lecz wnidst nowy, odrebny pozew, w ktérym zglosil inne roszczenie.
Sad I instancji prawidlowo uznal, ze przedlozenie w toku postepowania odpisu pozwu o stwierdzenie nieistnienie
uchwaly(...)ma charakter wylacznie dowodowy, a powdd usitowal wykazaé, ze dazy rowniez do podwazenia innej
uchwaly. Co wiecej sprawa w przedmiocie uchwaly (...)zostala juz rozstrzygnieta. Sad ma mozliwo$¢ polaczenia do
wspolnego rozpoznania i rozstrzygniecia (art. 219 k.p.c.), lecz jest to czynnoé¢ wylacznie techniczna, a sam wniosek
strony w tym zakresie nie obliguje Sadu do automatycznego jego uwzglednienia.

Bezzasadne okazaly sie rowniez pozostale zarzuty o charakterze proceduralnym.

Odno$nie do przestuchania powoda oraz $wiadka W. S. skarzacy nie wskazal, jakie okoliczno$ci istotne dla
rozstrzygniecia nie zostaly wyjasnione z uwagi na rzekoma wadliwo$é przeprowadzenia dowodu przez Sad. Przede
wszystkim jednak twierdzenia powoda w tym zakresie pozostaly golostowne. Nie bylo tez przeszkdod do przestuchania
K. G. w charakterze $§wiadka, skoro w dniu przeprowadzenia tego dowodu, nie byl on juz czlonkiem zarzadu wspdlnoty.

Powdd podnosil w apelacji rowniez zarzut odmowy uwzglednienia jego wniosku o udzielenie zabezpieczenia. Jednak
wniosek ten zostal przez Sad I instancji rozpoznany, a nastepnie Sad Apelacyjny postanowieniem z dnia 9 stycznia
2018 r. zazalenie powoda oddalil (sygn. akt I ACz 2160/17). Kwestia udzielenia zabezpieczenia zostala juz zatem
prawomocnie rozstrzygnieta.

Wnoszac o stwierdzenie niewaznosci wyboru I. S., powdd oparl swoje roszczenie na uchylonym, a zatem nie
obowiagzujacym juz art. 189 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t. jedn. Dz. U. z 2018
r., poz. 121). Przepis ten zostal uchylony na mocy ustawy z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujacych
wykonywanie niektorych zawoddow — art. 8 pkt 14 (Dz. U z 2013 r., poz. 829). Po dniu 1 stycznia 2014 r. nieruchomosci
wchodzace w sklad zasobu nie musza juz by¢ zarzadzane przez osoby posiadajace licencje. Niezaleznie od tego
mozliwo$¢ powolania do zarzadu wspolnoty na podst. art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
(t.jedn. Dz. U.z 2018 ., poz. 716, dalej — u.w.1.) osoby niebedacej wlascicielem lokalu i nieposiadajacej licencji istniata
rowniez w czasie, gdy obowigzywat art. 189 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, na co wskazuje przykladowo
powolana przez skarzacego w pozwie uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego 2012 1., III CZP 96/11. Powdd odniost
sie do cytowanego orzeczenia pobieznie i wyrywkowo, co skutkowalo przeinaczeniem sensu uchwaly, jak rowniez nie
wzial pod uwage zmiany stanu prawnego, jaka nastapila pomiedzy dniem wydania uchwaly a dniem wniesienia pozwu.

Wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢é uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub w inny sposéb
narusza jego interesy (art. 25 ust. 1 u.w.l.). Niezgodno$¢ z prawem to sprzeczno$c z bezwzglednie obowigzujacymi
przepisami prawa i moze ona wynika¢ nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania
prowadzacego do podjecia uchwaly przy czym zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko
wtedy, gdy wadliwo$é postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tres¢ uchwaly, tj. spowodowala, ze tre$¢ uchwaly
jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Pojecie ,interesow” na gruncie art. 25 u.w.l.
rozumiane jest szeroko, jako czyje$ dobro, czyja$ korzy$c¢, takze np. interesy ekonomiczne wlasciciela. Naruszenie
interesu wlaéciciela lokalu w rozumieniu cytowanego przepisu stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w Swietle



zasad wspolzycia spolecznego. Ocena, czy skarzona uchwala narusza sluszne interesy wlasciciela musi by¢ zawsze
osadzona w realiach faktycznych danej sprawy. Dla przyjecia, ze istnieja przestanki do uchylenia danej uchwaty musi
istnie¢, co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzebg ochrony interesu okreSlonego wtaéciciela a ochrong
interesu wyrazonego podjeta uchwala. Wowczas spor sprowadza sie do rozstrzygniecia konfliktu pomiedzy dobrem
wspolnoty a dobrem jej indywidualnego czlonka. Obowigzek podania przyczyn, dla ktérych zaskarzona uchwala ma
ulec uchyleniu oraz ich udowodnieniu obcigza powoda (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 22 listopada
2017 1., I ACa 435/17, wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 7 listopada 2017 r., I ACa 340/17).

Sad Apelacyjny nie stwierdzil wystapienia takich bledéw proceduralnych w wyborze I. S., ktére moglyby skutkowaé
niewazno$cig uchwaly w tej czeSci. Podczas zebrania dnia(...)w sposob nieoczekiwany i nagly, czlonkowie zarzadu
zrezygnowali z pelnienia funkcji. Wspolnota byla zatem zobowigzana do wyboru nowego zarzadu (art. 20 ust.
1 uw.l.). Mogli wybraé¢ zarzad jedno lub wieloosobowy. Prawidlowo Sad I instancji wywiodl, ze wybor nowego
zarzadu nie mogl by¢ objety porzadkiem obrad wcze$niej sporzadzonym, a powdd nie wykazal wplywu powyzszej
sytuacji na podjecie uchwaly. Przepisy ustawy o wlasnoéci lokali nie przewidujg obowigzku uprzedniego sporzadzenia
wyczerpujacego porzadku obrad, a zbieranie glosow moze mie$¢ miejsce podczas zebrania, a takze poza nim, tj. w
drodze indywidualnego ich zbierania przez zarzad (art. 23 ust. 1 u.w.l.). Zatem nawet gdyby do zebrania dnia(...) nie
doszlo pozwana moglaby podjaé uchwate.

Powod nie wykazal, ze wybor I. S. na czlonka zarzadu pozwanej narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécig wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Jak wyzej wskazano, fakt, ze nie jest ona
wlaécicielem lokalu wspolnoty ani nie posiada licencji zarzadcy samo w sobie nie stanowi przeszkody do skutecznego
jej wybrania do zarzadu. Skuteczne zakwestionowanie uchwaly z dnia (...) wymagaloby, aby powo6d wykazal
wystapienie innych przyczyn, ktore sa sprzeczne z prawidlowym zarzadem, interesem wlasciciela, czemu jednak nie
podolal. Zadluzenie lokalu, ktéry zajmuje I. S. nie pozwala na automatyczne przyjecie, ze nie daje ona gwarancji
prawidlowego wykonywania powierzonej funkcji. Apelujacy nie wykazal, na jakiej podstawie prawnej zamieszkuje
w lokalu, jaki stosunek prawny laczy ja z wlaScicielem i czy na mocy tego stosunku prawnego jest ona zobowigzana
do zaplaty czynszu na rzecz wspdlnoty. Apelujacy nie udowodnil zatem, ze zadluzenie lokalu stanowi okoliczno$¢
wynikajaca z zaniedban I. S.. Co jednak najwazniejsze, zarzut dotyczacy zadluzenia lokalu zajmowanego przez I. S. nie
zostal wyartykulowany procesowo w sposob, ktory moglby stanowi¢ podstawe do uchylenia uchwaly, a nadto nie zostal
zgloszony w pozwie, co ma istotne znaczenie z punktu widzenia art. 25 ust. 1a u.w.l. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Krakowie z dnia 13 lipca 2016 r., I ACa 406/16).

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze jezeli okaze sie, ze zarzad blednie wykonuje swoja funkcje, to dla wlascicieli lokali
przewidziano mozliwo$¢ reakcji i roszczenie o ustanowienie zarzadcy przymusowego (art. 26 ust. 1 u.w.L).

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny orzekt jak w punkcie 1 wyroku na podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach
postepowania apelacyjnego orzeczono na podst. art. 98 §1 k.p.c. w zw. z art. 391 §1 k.p.c. oraz § 10 ust. 2 pkt
2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcoéw
prawnych (t. jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 265).

SSA Zbigniew Ducki SSA Marek Boniecki SSO Wojciech Zukowski



