Sygn. akt VI A Ca 1866/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 marca 2015r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Marcin Strobel

Sedziowie: SA Ksenia Sobolewska - Filcek

SO (del.) Mariusz Lodko (spr.)

Protokolant: sekr. sqdowy Magdalena Meczkowska

Ppo rozpoznaniu w dniu 17 marca 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. G.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 28 czerwca 2013 r.

sygn. akt II1 C 589/12

1. prostuje zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze w komparycji i sentencji oznacza pozwanego jako
» Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w W.” w odpowiednim przypadku;

2. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie IT w ten sposob, ze zasqdza od K. G. na rzecz Wspélnoty
Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. kwote 180 zl (sto osiemdziesiqt zlotych) tytulem
zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego, a w pozostalym zakresie apelacje oddala;

3. zasqdza od K. G. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. kwote 135
zl (sto trzydziesci pieé zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1866/13

T. M. i K. G. (dalej takze ,powadd”) wniesli o uchylenie uchwaly nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci ul.
(...) w W. (dalej takze ,pozwany”) z dnia 18 sierpnia 2009 roku w przedmiocie podwyzszenia sktadki na utrzymanie
porzadku i czystosci z 0,42 zt/m2 na 0,49 zl/m2. Zarzucili, ze zaskarzona uchwala godzi w interesy mieszkancow i
Swiadczy o niegospodarno$ci Wspoélnoty.

Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci ul. (...) w W. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie pow6dztwa w
calo$ci i zasadzenie od powodow na rzecz pozwanej zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych.



Wyrokiem z dnia 17 czerwca 2011 roku Sqd Okregowy w Warszawie oddalil powbdztwo, uzasadniajac
rozstrzygniecie nie wykazaniem przez powodéw interesu prawnego w ustaleniu niewazno$ci uchwaly nr (...), w
rozumieniu przepisu art. 189 k.p.c.

Wyrok ten zostal zaskarzony apelacja przez K. G., a wyrokiem z dnia 14 marca 2012 roku Sad Apelacyjny w Warszawie
uchylil zaskarzony wyrok w czesci oddalajacej powodztwo K. G. i rozstrzygajacej w stosunku do niego o kosztach
procesu, przekazujac sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Warszawie, pozostawiajgc temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego. Sad Apelacyjny wyrazil poglad, ze przytoczone dla
uzasadnienia roszczenia okolicznoSci faktyczne jednoznacznie wskazujg, iz podstawa powddztwa byt art. 25 ustawy o
wlasno$ci lokali. Sad Okregowy, po ponownym rozpoznaniu sprawy, winien poczyni¢ stosowne ustalenia i rozwazyc
zarzuty postawione skarzonej uchwale oraz dokonaé jej oceny pod katem przestanek okre§lonych w art. 25 ust. 1
ustawy o wlasnoéci lokali.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy strony podtrzymaly swoje stanowiska. Natomiast na rozprawie w dniu 21
listopada 2012 roku powdd zglosil ponadto roszczenie o zasadzenie nienaleznie wplaconych pieniedzy, ktore to
roszczenie nie zostalo sprecyzowane w toku postepowania przed sagdem I instancji.

Wyrokiem z dnia 28 czerwca 2013 roku Sad Okregowy w Warszawie oddalil powbdztwo i zasadzit od
K. G. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 1080 zt tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.
Rozstrzygniecie tej tresci zostalo poprzedzone ustaleniami faktycznymi, z ktérych wynika, ze w dniu 18 sierpnia 2009
roku Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...) podjeta uchwatle nr (...), na podstawie ktorej z dniem 1

sierpnia 2009 roku, na utrzymanie porzadku i czysto$ci przeznaczono kwote 0,49 z}/m( 2)

, Zmniejszajac wplaty na
fundusz na remonty biezace o kwote podnoszaca fundusz na utrzymanie porzadku i czystosci, tj.: o kwote 0,07 zt m(?,
tak aby wplaty na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna pozostawi¢ bez zmian. Uchwala ta zostala podjeta w trybie
indywidualnego zbierania gloséw i weszla w Zycie z dniem uchwalenia. Za podjeciem uchwaly glosowali wlasciciele
reprezentujacy 77,4 % udzialdw. O powyzszej uchwale wlasciciele zostali zawiadomieni pismem administratora W. G.

z dnia 31 sierpnia 2009 roku.

Z ustalen sadu I instancji wynika, ze utrzymanie porzadku i czystoéci w budynku Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul.
(...) w W. powierzono J. R., z ktéra zawierano umowy zlecenia na kolejne okresy. Wynagrodzenie J. R. z tytulu umowy
zlecenia w okresie od dnia 1 lipca 2009 roku do dnia 31 sierpnia 2009 roku wynosilo 1.342 zlote miesiecznie. W okresie
od dnia 1 wrze$nia 2009 roku do dnia 30 kwietnia 2011 roku wynagrodzenie J. R. wynosito 1.600 zlotych miesiecznie.
Z wynagrodzenia tego Wspolnota dokonywala stosownych potracen, zgodnie z przepisami o systemie ubezpieczen
spolecznych oraz podatku dochodowym od o0séb fizycznych. J. R. zajmuje sie utrzymaniem porzadku w budynku, w
tym w szczegblnodci: sprzata klatki schodowe, myje podlogi, zima odénieza chodniki, myje okna, sprzata piwnice,
sprzata wejécie do klatek i pas dookola budynku. J. R. w sposob nalezyty wywiazuje sie z obowiazkow.

W oparciu o tak ustalone fakty, sad I instancji uznal, ze pow6dztwo nie zastuguje na uwzglednienie. Bezzasadny by}l
zarzut niewlasciwej reprezentacji pozwanej wspolnoty, bowiem pozwany byl reprezentowany w sprawie zgodnie z art.
21 ust. 1 ustawy z dn. 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali ( Dz. U. Nr 80 z 2000r., poz. 903) przez Zarzad, dzialajacy za
posrednictwem ustanowionego pelnomocnika profesjonalnego. Pelnomocnictwo ztozone w sprawie zostalo podpisane
przez dwoch z trzech czlonkow zarzadu tj. J. B. i R. F.. Nadto tre$¢ udzielonego pelnomocnictwa tlumaczona
zgodnie z brzmieniem art. 65 § 2 k.c., uwzgledniala zgodna wole stron dokonujacych czynnosci. Z tresci zlozonego
pelnomocnictwa w sposdéb niebudzacy watpliwosci wynika, iz wola czlonkéw Zarzadu Wspdlnoty bylo ustanowienie
profesjonalnego pelnomocnika, do reprezentowania interes6w pozwanej Wspoélnoty, w toku postepowania o uchylenie
uchwaly nr (...).

Rozpoznajac zarzuty merytoryczne podniesione przez powoda w stosunku do zaskarzonej uchwaly, sad I instancji,
opierajac sie na brzmieniu art. 25 ust.1 ustawy o wlasnoéci lokali uznal, ze podniesione w stosunku do zaskarzonej
uchwaly zarzuty, nie mogly skutkowat jej uchyleniem, gdyz nie zostalo wykazane, ze powo6d zaskarzyt ja z powodu



jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo wykazal, Ze narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna lub w inny spos6b narusza jego interesy. Bezzasadny byl zarzut, ze zaskarzona
uchwala godzi w interes mieszkancoéw, ponadto zostala podjeta bez wymaganej wiekszos$ci gloséw, albowiem czeéé
podpiséw na liécie glosowania zostala zlozona przez osoby niebedace wladcicielami. Nie byl skuteczny réwniez
zarzut, ze mieszkancy nie byli informowani o treSci projektu uchwaly, a ponadto cze$¢ podpiséw zostala ztozona
na dokumencie nieistniejacym, z uwagi na fakt, ze podpisy te zostaly zlozone w dniu weczeéniejszym niz dzien
podjecia uchwaly. Nadto nie zostalo udowodnione, Ze wynagrodzenie osoby zajmujacej sie utrzymaniem porzadku i
czysto$ci na nieruchomosSci jest wygorowane, ze szczegélnym uwzglednieniem nakladu pracy oraz prawidlowosci jej
wykonywania. Opierajac sie na zeznaniach $§wiadkow, ktorzy zeznali, ze sprzatanie odbywa sie regularnie, zaréwno
klatek schodowych jak i terenu wokoél budynku, a takze piwnice, myte sa okna i lamperie, zima od$niezane sa chodniki,
podjeta uchwala nie narusza interesy mieszkancéw i samej Wspolnoty oraz nie stanowi wyrazu niegospodarnosci.
Uwzgledniajac powierzchnie calej nieruchomos$ci oraz ilo$¢ klatek i pieter, sprzatanie takiej powierzchni zajmuje
wiecej czasu niz wskazywane przez powoda 2 godziny tygodniowo, a mieszkancy nieruchomosci byli zadowoleni ze
stanu czystoSci.

W ocenie Sadu I instancji, kwota wynagrodzenia za usluge sprzatania nieruchomosci, ustalona w wysokoéci 1.600
zlotych brutto miesiecznie, nie byla razaco wygbérowana, majac na uwadze, iz minimalne miesieczne wynagrodzenie w
roku 2009 wynosilo 1.276 zlotych brutto. Kwota ustalonego wynagrodzenia nie stanowi przejawu niegospodarnosci,
a uchwala nie naruszala zatem zasad prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspolna. Nadto, podwyzszenie sktadki

na utrzymanie porzadku i czystoéci z kwoty 0,42 7 m* na kwote 0,49 7t m* w przypadku powoda, bedacego

wlacicielem lokalu o powierzchni 28m” oznaczala podwyzke o kwote mniejsza niz 2 zlote miesiecznie, a dodatkowo
nie spowodowala ona zwiekszenia obcigzen wladcicieli, bowiem zgodnie z treScig samej uchwaty, kwota podwyzki
skladki na utrzymanie czystoéci i porzadku zostata zrekompensowana poprzez zmniejszenie funduszu na remonty
biezace. Takie wniosku daly podstawe do uznania, ze powo6d bezpodstawnie zarzucal, iz uchwala nr (...) narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia, czy tez naruszala interesy wlascicieli.

W ocenie Sadu I instancji nietrafne byly réwniez zarzuty powoda w przedmiocie niezgodnos$ci uchwaly z prawem, tj.
wadliwo$¢ postepowania prowadzacego do podjecia uchwaly. Zgodnie z brzmieniem art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokalu termin sze$ciotygodniowy do zaskarzenia uchwaty jest terminem prekluzyjnym, co oznacza, ze po jego uplywie,
powolywanie nowych podstaw zaskarzenia jest, co do zasady niedopuszczalne (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Krakowie z dnia 30 listopada 2012 roku w sprawie I ACa 1116/12 Lex 1289468). Nowe zarzuty powod zglosil na
rozprawie w dniu 21 stycznia 2011 roku oraz w dniu 3 czerwca 2011 roku, a zatem z przekroczeniem ustawowego
terminu. Nadto sad I instancji wskazal, ze podniesione przez powoda zarzuty formalne, co do sposobu glosowania
i odnoszace sie do procedury podjecia uchwaly, moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko woéwczas, gdy
zarzucana wadliwo$¢ miata lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly. Ciezar udowodnienia tej okoliczno$ci spoczywal
na powodzie, ktoéry nie sprostal powyzszemu obowiazkowi. Z zeznan przestuchanych §wiadkéw wynikalo, iz osoby
podpisane na liScie glosowania badz byly wilascicielami lokali badZ posiadaly umocowanie wlasciciela lokalu do
glosowania w jego imieniu. Ponadto, $wiadkowie zgodnie zeznawali, iz byli informowani o tresci podjetej uchwaly i
znali jej istotne postanowienia. OdnoScie samego sposobu obliczania wysokoéci udzialow nalezy wskazac, ze zarzuty
powoda dotyczyly obliczenia udzialow w wysokoéci 8,2% wszystkich udzialow. Nawet zatem przy wykazaniu, iz udzialty
te faktycznie zostaly obliczone w spos6b nieprawidlowy, blad ten nie wplynalby na skuteczno$é podjetej uchwaly.
Takze fakt zlozenia podpisu na liécie glosowania w dniu wezeéniejszym niz dzien podjecia uchwaly nie §wiadczy o jego
niewaznoSci. Z samej istoty glosowania w trybie indywidualnego zbierania glos6w wynika, iz glosy te nie musza zostac
zebrane w tym samym momencie. Zatem takze ten zarzut powoda nalezalo uznaé za nieuzasadniony.

Zdaniem Sadu Okregowego, uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw, nawet przez inne
osoby niz czlonkowie zarzadu, automatycznie nie oznacza jej wadliwo$ci. Podzielajac poglad Sadu Apelacyjnego w
Lublinie, wyrazony w wyroku z dnia 30 stycznia 2013 roku (sygn. akt I ACa 537/12 Lex 1280574) Sad Okregowy przyjal,
iz podjecie przez wspolnote mieszkaniowa uchwaly w drodze indywidualnego zbierania glos6w, dokonane przez osoby
nieuprawnione, moze stanowi¢ podstawe do uchylenia jej przez sad, jezeli uchylenie to mialu lub moglo mie¢ wplyw



na jej tre$¢. Powod nie wykazal zaréwno okolicznoSci, iz podpisy te byly zbierane przez osobe nieuprawniona jak i
tego, w jaki sposob okoliczno$¢ ta miala lub mogla mie¢ wplyw na samg tre$¢ uchwaly.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zwigzku z § 11 ust 1 i § 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. 163 poz. 1348), z uwzglednieniem, ze
zlozony przez pelnomocnika pozwanej spis kosztéw przekraczal sze$ciokrotno$é stawki minimalnej, Sad uznal za
zasadne zadanie zwrotu kosztow zastepstwa prawnego w wysoko$ci szeSciokrotnoSci stawki minimalnej za czynno$ci
adwokackie, zgodnie z § 2 ust. 2 w zw. z § 3 rozporzadzenia.

Wyrok Sadu Okregowego w Warszawie zaskarzyt pow6d w calo$ci i zarzucil Sadowi I instancji:

1. niewazno$¢ postepowania na podstawie art. 379 pkt 2 k.p.c. ze wzgledu na nieprawidlowe umocowanie
pelnomocnika pozwanej, w tym naruszenie:

a. art. 89 k.p.c., poprzez dopuszczenie do rozprawy w charakterze pelnomocnika pozwanej Strony osoby umocowanej
nieprawidlowo, przez osoby nieuprawnione i bez stosownej uchwaly, zatem wbrew art. 21 ust 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali;

b. art. 254 § 1k.p.c., poprzez zlekcewazenie obowigzku ustalenia prawdziwo$ci danych, zawartych w pelnomocnictwie
dlap.A. B,

2. naruszenie przepiséw postepowania, tj.:

a. art.233 § 1 k.p.c., wzw. z art.328 § 2 k.p.c., poprzez powierzchowna analize materialu dowodowego, przekroczenie
zasady swobodnej oceny dowodéw, subiektywne i bledne wnioski, bedgce przejawem okazywanej przedstawicielom
pozwanej strony sympatii, pomocy i przychylnosci, a takze, nieuwzglednienie argumentéw strony powodowej,
majacych swoje oparcie w dokumentach oraz orzecznictwie Sadu Najwyzszego i Sadéw Apelacyjnych, jak rowniez
wyciagniecie z materialu dowodowego wnioskéw zen niewynikajacych, co w konsekwencji doprowadzilo do oddalenia
powodztwa;

b. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c., poprzez dokonanie oceny dowod6w w sposob wychodzacy poza ramy
dozwolonej swobody, co w konsekwencji doprowadzilo do blednego uznania, ze Lista Glosowania do Uchwaly nr (...)
odpowiadata stanowi faktycznemu w chwili podejmowania w/w uchwaly, a podpisy zlozyly wylacznie osoby bedace
wlascicielami lub osoby prawidlowo przez nich umocowane;

c. art.233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 328 § 2 k.p.c., poprzez przyjecie, ze osoby trzecie, bedace osobami nieuprawnionymi,
mialy prawo do zbierania podpiséw do przedmiotowej uchwaly, pomimo, ze mialo to wplyw na tresé uchwaly oraz
pominiecie orzecznictwa w tym przedmiocie, ktdre jest jednoznaczne, bez zadnych uwarunkowan (IV CK 543/03;
OSNC 2005, nr 7-8);

d. art. 224 §1 k.p.c. poprzez zakonczenie rozprawy przed udzieleniem glosu stronie powodowej, a tym samym
pozbawienie Powoda prawa do przedstawienia swego stanowiska, co do stanu faktycznego i prawnego sprawy oraz
wyrazenia swoich oczekiwan i zadan;

e. poprzez niedostarczenie Powodowi kopii Uméw-Zlecen na sprzatanie obiektu, o ktére Powod wnosil.

f. poprzez niestuszne obcigzenie Powoda kosztami zastepstwa procesowego, w sytuacji, gdy de facto nie ustanowiono
skutecznie pelnomocnika, gdyz udzielenie pelnomocnictwa mialo miejsce z naruszeniem obowiazujacego Prawa.

3. naruszenie przepiséw prawa materialnego:



a. art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, poprzez uznanie, ze Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej jest uprawniony
do podejmowania czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad, czyli wywolujacych niekorzystne skutki finansowe dla
czlonkéw Wspolnoty, bez ich zgody i wiedzy;

b. art. 23 ust 2 ustawy o wlasnoéci lokali, poprzez niewlasciwe zastosowanie i w konsekwencji przyjecie, ze udzialty
przypisuje sie lokalom, a nie wlacicielom, czyli udzialowcom, a co za tym idzie, ze brak na LiScie Glosowania nazwisk
ponad 30 udzialowcdw i pominiecie tych udzialowcow w glosowaniu, nie mialo wplywu na wynik glosowania;

Uwzgledniajac tak okreslone zarzuty, pow6d wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku, zniesienie postepowania w
zakresie dotknietym niewaznoScia i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania ewentualnie
zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci poprzez uznanie argumentéw strony powodowej i uchylenie Uchwaly nr (...).
Zasadzenie na rzecz powoda kosztéw postepowania I i IT instancji, wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zawazyl, co nastepuje.
Apelacja jest bezzasadna i na uwzglednienie nie zasluguje.

Whbrew zarzutom skarzgcego pelnomocnictwo udzielone przez zarzad wspdlnoty do reprezentowania jej interesow
w postepowaniu sgdowym bylo prawidlowe i nie mozna moéwié o nienalezytym umocowaniu pelnomocnika
procesowego, ktore uzasadnialo w ocenie skarzgcego, zarzut niewazno$ci postepowania, podniesiony na podstawie
art. 379 pkt 2 k.p.c. Analiza dokumentu prowadzi do wniosku, ze pod nim figuruja dwa podpisy, a nie trzy, jak
sugeruje powdd. Nadto przepisy ustawy o wlasno$ci lokali nie wymagaja, aby o§wiadczenia woli za wspolnote skladali
wszyscy powolani czlonkowie zarzadu. Zgodnie z brzmieniem art. 21 ustawy, zarzad kieruje sprawami wspoélnoty
mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspo6lnota a poszczegdlnymi wlascicielami
lokali. Natomiast, gdy zarzad jest kilkuosobowy, o§wiadczenia woli za wspélnote mieszkaniowg skladaja przynajmniej
dwaj jego czlonkowie. Skoro podpisu pod dokumentem pelnomocnictwa zlozyli, jak twierdzi powod, dwaj czlonkowie
zarzadu wspdlnoty, to taka reprezentacja jest zgodna z ustawa i nie prowadzi do niewaznoSci postepowania.

Whbrew zarzutom skarzacego, do udzielenia umocowania dla fachowego pelnomocnika, ktéry bedzie reprezentowatl
wspolnote w procesie sadowym, nie jest konieczne podjecie uchwaty przez wlascicieli lokali w tym zakresie. CzynnoSci
zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie (art. 22 ust. 1 u.w.l.). W tych ramach zarzad wspo6lnoty moze udzielié
pelnomocnictwa, jak tez zawrze¢ umowe o administrowanie z osoba trzecia na podstawie art. 22 ust. 1 u.w.l. (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2011 r. II CSK 23/11). Skoro moze reprezentowaé wspolnote,
co wynika z brzmienia samej ustawy i w zwigzku z tym moze udzieli¢ w tym zakresie pelnomocnictwa, to ubieganie
sie o zgode wlascicieli lokali, wyrazong uchwats, nie jest konieczne.

W sprawach czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu - zgodnie z art. 22 ust. 2 u.w.l. - zarzad
wspolnoty musi uzyskaé zgode wlascicieli lokali wyrazong w formie uchwaly oraz pelnomocnictwo do zawarcia
umoéw stanowiacych czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, przy czym pelnomocnictwo powinno byc
udzielone w takiej samej formie, jakiej wymaga umowa dla dokonania czynnoéci. Czynno$ci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu ustawodawca wymienit przykladowo w art. 22 ust. 3 u.w.l.,, ale nie ma watpliwosci co do tego, ze
wsrdd tych czynnosci nie zostalo wymienione uprawnienie do uzyskania zgody wlascicieli, na udzielenie umocowania
dla fachowego pelnomocnika w celu reprezentowania wspoélnoty w procesie sgdowym. W ramach ustawowego
upowaznienia do reprezentowania wspoélnoty mieszkaniowej, zarzad moze podejmowaé czynnosci samodzielnie lub
przez pelnomocnika. Nie kazda czynno$¢ obciazajaca finanse wspdlnoty wymaga podjecia uchwaly, gdyz koszty te
moga zawierac sie w kosztach zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, ktore okreslane sa zaliczkowo i ostatecznie rozliczane
po zakonczeniu roku. Dotyczy to tylko czynno$ci wymienionych w art. 22 ustawy, bowiem nie mozna uznaé czynnosci
jako przekraczajacej zwykly zarzad, tylko z tego wzgledu, ze ma skutki finansowe dla wspoélnoty, bez wzgledu na
wysoko$é kosztow, ktore beda obcigzaé wspdlnote wlascicieli.



Twierdzenia powoda, ze na podstawie pelnomocnictwa reprezentowany jest zarzad, a nie wspdlnota réwniez nie jest
uzasadniony i opiera sie jedynie na literalnej tre$ci dokumentu pelnomocnictwa. Oczywistym jest, ze pow6d wnoszac
pozew o uchylenie uchwaly pozwal wspolnote, jako jedyny podmiot posiadajacy zdolnosé sadowa do wystepowania
w sprawie art. 6 ustawy o wlasnosci lokali. Natomiast watpliwos$ci, na ktdre zwracal uwage Sad Apelacyjny bylo brak
umocowania na tamtym etapie rozpoznania sprawy do reprezentowania przez Sadem Apelacyjnym, bowiem zlozone
pelnomocnictwo uprawniato do reprezentowania jedynie przed Sagdem Okregowym w Warszawie.

Wobec nie stwierdzenia wad umocowania pelnomocnika, na ktére powoluje sie powod, zarzucana niewazno$é
postepowania nie wystapila, za§ podniesiony zarzut w tym zakresie byly bezzasadny. W konsekwencji w ten sposéb
nie doszlo réwniez do naruszenia art. 22 ust. 2 ustawy.

Odnoszac sie do pozostalych zarzutéw, uwagi na formulowanie ich zar6wno w stosunku do naruszenia prawa
materialnego jak i procesowego, w tym wadliwie dokonanych przez sad I instancji ustalen faktycznych, w
pierwszej kolejnoéci przedmiotem oceny bedg zarzuty dotyczace naruszenia przepiséw prawa procesowego, bowiem
prawidlowo ustalony stan faktyczny umozliwia zastosowanie wlasciwych przepiséw prawa materialnego. Warunkiem
prawidlowego doboru i zastosowania prawa materialnego jest uprzednie niewadliwe ustalenie stanu faktycznego,
rozwazenie zarzutéw materialnoprawnych poprzedzone by¢ musi analiza zarzutéow skierowanych przeciwko
podstawie faktycznej zaskarzonego rozstrzygniecia, tj. tych o charakterze procesowym. Zawsze, bowiem zanim dojdzie
do odtworzenia i stanowczego zaakceptowania faktdéw stanowiacych podloze danej sprawy, dokonywanie subsumcji i
rozwigzywanie probleméw materialnoprawnych jest przedwczesne albo w ogdle niemozliwe (por. np. orzeczenie SN
z 4 pazdziernika 2002 r. III CZP 62/02, OSNC 2004/1/7)

W apelacji powdd zarzucil naruszenie przez Sad Okregowy art. 233 k.p.c. poprzez wadliwg, wybiorcza i sprzeczng z
zasadami logicznego rozumowania, ocene zgromadzonego materialu dowodowego oraz wyprowadzenie wnioskéw,
ktbre z niego nie wynikajag. W ocenie Sadu Apelacyjnego skutecznie postawienie tego zarzutu nie moze polegaé
na przedstawieniu przez skarzacego wlasnej oceny dowoddow i ograniczac¢ sie do polemiki ze stanowiskiem sadu I
instancji. Konieczne jest wykazanie, ze Sad Okregowy razaco naruszyl ustanowione w wymienionym przepisie kryteria
oceny wiarygodnos$ci i mocy dowodow i ze naruszenie to miato wplyw na wynik sprawy. W ocenie Sadu Apelacyjnego
skarzacy nie sprostal temu zadaniu. Zgodnie z przepisem art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow
wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Wyrazona w tym
przepisie zasada swobodnej oceny dowod6éw oznacza, ze jezeli sad ocenil material dowodowy wszechstronnie (tzn.
odnio6st sie do wszystkich dowod6éw majacych w sprawie istotne znaczenie), wskazal na podstawie ktorych dowodow
dokonal ustalenn a ktérym, w caloSci badz w czeSci, odmowil wiarygodnoSci i mocy oraz wyprowadzajac wnioski
natury faktycznej, nie naruszyl regul logicznego mysélenia i do§wiadczenia zyciowego - dokonana w konkretnej sprawie
ocena dowoddw pozostaje pod ochrong prawa procesowego. Podwazenie tak dokonanej oceny dowodéw oznaczaloby
pozbawienie sadu orzekajacego w pierwszej instancji jego podstawowej prerogatywy, jaka jest ocena wiarygodno$ci
i mocy dowodow "wedlug wlasnego przekonania".

Ztresci uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze sad I instancji uczynit zado$¢é przedstawionym wyzej wymogom.
To, ze okreslony dowdd zostal oceniony niezgodnie z intencja skarzgcego nie oznacza naruszenia przepisu art. 233 §
1 k.p.c. Nie jest tez wystarczajace przekonanie strony o innej niz to przyjat sad wadze i doniostoSci poszczegélnych
dowodow i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu. Nie moglo tez odnieS¢ oczekiwanego przez skarzacego skutku
przeciwstawienie wersji zdarzen przyjetej przez Sad Okregowy wlasnej interpretacji. W ocenie Sadu Apelacyjnego,
sad I instancji ocenil i uwzglednil caly material dowodowy i wyciggnal z niego prawidlowe wnioski, za$ ustalony stan
faktyczny Sad Apelacyjny przyjmuje jako wlasny.

Z uzasadnienia zarzutéw apelacji, wynika przede wszystkim, ze skarzacy zglaszal liczne uwagi, co do sposobu
glosowania, w tym zbierania glosow przez osoby nieuprawnione oraz samego ich przeliczenia, ktore jego zdaniem
nie moglo doprowadzi¢ do uznania, ze za podjeciem uchwaly glosowala wymagana ustawa wiekszo$¢. Ten ostatni
argument jest w ocenie Sadu Apelacyjnego calkowicie bezzasadny, bowiem dowodzenie w sprawie o uchylenie uchwaty
na podstawie art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali, moze dotyczy¢ tylko przeslanek, ktére doprowadza do uchylenia



uchwaly z przyczyn wskazanych w jego treSci. Warunkiem uchylenia uchwaly wiascicieli lokali jest jej skuteczne
podjecie, bowiem tylko uchwala istniejaca moze by¢ uchylona. Zatem jezeli jak twierdzi powod, wnioski glosowania
sg nieprawidlowe, bowiem za podjeciem uchwaly nie glosowala wymaga ustawa wiekszo$¢, badz zostala o na wadliwie
ustalona, to taka uchwala nie istnieje i nie moze by¢ uchylona w trybie art. 25 ustawy. Z jego brzmienia wynika,
ze wladciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wsp6lng lub w inny sposéb
narusza jego interesy, a powodztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wilascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o
treéci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow. Jednoznacznie hipoteza tego artykutu wskazuje, ze
przedmiotem postepowania i oceny sadu jest uchwala podjeta. Nie mozna moéwié o sprzecznosci z przepisami prawa
lub umowa wlascicieli uchwaty, ktora formalnie nie zostala podjeta, bowiem nie glosowalo za jej przyjeciem wymagana
ustawg wiekszos$¢, czyli o takiej ktore nie istnieje. Duza cze$¢ argumentoéw apelacji zmierza wlagnie w kierunku
wykazania, ze uchwala nie zostala podjeta. Abstrahujac od tego, ze sa one nietrafne, w ocenie Sadu Apelacyjnego nie
moga one prowadzi¢ do uchylenia uchwaly, a co najwyzej do ustalenia jej nieistnienia.

Zgodnie z utrwalonymi pogladami orzecznictwa, ktére Sad Apelacyjny rozpoznajacy sprawe podziela, uchwala
nieistniejaca to taka, przy podejmowaniu ktérej, dopuszczono sie drastycznych uchybien i to takich, ze w ogble trudno
moéwié, ze doszlo do wyrazenia woli przez organ podmiotu korporacyjnego. Jako przyklad uchwaly nieistniejacej, w
orzecznictwie podaje sie uchwatle podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszosci gloséw
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r., I CK 336/05; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 2006
r. V CSK 59/06). Wlasciwym trybem do wyeliminowania takiej uchwaly z obrotu, jezeli mimo stwierdzenia przy jej
podejmowaniu tak drastycznych uchybien, ze w ogole nie mozna moéwié o jej podjeciu, jest powddztwo o ustalenie jej
nieistnienia, na podstawie art. 189 k.p.c., a takie nie zostalo sformutowane. Sad Apelacyjny, uchylajac wyrok sadu I
instancji i przekazujac sprawe do ponownego rozpoznania jednoznacznie wskazal, ze pow6dztwo zostalo oparte na
brzmieniu art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali.

Mimo braku zadania ustalenia nieistnienia uchwaly wlascicieli lokali, podniesione zarzuty dotyczace wadliwego
sposobu ustalania wyniku glosowania, byly bezzasadne. Za zaskarzong przez powoda uchwalg glosowalo lacznie 77,4
% wiascicieli lokali i nawet zakladajac, ze wadliwych bylo jak twierdzi powod 22 % to i tak uchwala uzyskata wymagana
ustawg wiekszo$¢. Nieuprawnione jest twierdzenie powoda, ze od liczby glosow oddanych za jej przyjeciem nalezalo
odjac¢ glosy oddane w dacie innej niz data podjecia uchwaly. Z wyjaénienn pozwanego wynika, ze wskazana w tresci
uchwaly data jej podjecia zostal okreslona z uwagi na ustalenie, ze za uchwala glosowala wymagana ustawa liczba oséb,
czego konsekwencja bylo oddanie gloséw przez osoby uprawnione, w tym m. (...) W.. Taki spos6b oznaczenia daty
uchwaly wladcicieli nie jest wadliwy, w szczeg6lnoéci, gdy oddawane wezeéniej glosy dotyczyly uchwaty o oznaczone;j
tredci, ktorej istotnym elementem nie byla data jej podjecia. Takie formalistyczne podej$cie do tresci zaskarzonej
uchwaly jak to czyni powod, moze prowadzi¢ do nielogicznych wnioskéw, bowiem réwniez dobrze i skutecznie
mozna by postawi¢ podobny zarzut, gdyby uchwala miala date wczeéniejsza niz data glosowania. Umozliwienie
wlascicielom oddawania gloséw w trybie ich indywidulanego zbierania bez watpienia procedure glosowania rozciaga
w czasie, zatem kazda data uchwaly moze prowadzi¢ od wnioskow, jakie sugeruje powod. Nalezy jednak pamietaé,
ze tre$¢ czynno$ci prawnej, ktora jest takze uchwala wspolnoty mieszkaniowej, powinna by¢ tlumaczona, jak tego
wymagaja okolicznoéci, w ktérych zostala dokonana, a takze zasady wspolzycia spolecznego (art. 65 § 1 k.c.). Te
przemawiajg za tym, aby od tresci uchwal podejmowanych przez nieprofesjonalnych uczestnikoéw obrotu nie wymagac
profesjonalizmu wlasciwego prawnikom w doborze odpowiednich do celu uchwat okreélen (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 12 wrze$nia 2013 r., IV CZ 72/13). Przyjety sposéb oznaczenia daty podjetej uchwaly, nad ktora
glosowano w jakim§ odstepie czasu jest jasny i nie budzi watpliwo$ci Sadu Apelacyjnego, w szczegolnosci w zakresie
wnioskow, ktore prezentuje skarzacy odno$nie niewazno$ci oddanych glosow przez osoby glosujace w innej dacie
niz data samej uchwaly. Z tych wzgledéw dalsze rozwazania, co do skutecznos$ci glosowania przez pelnomocnika,
wspolwlasciciela, malzonka czy tez osobe nieujawniona w ksiedze wieczystej sa bez znaczenia, bowiem jak wyliczyt
sam skarzacy, liczba takich glos6w wynosi najwyzej 22 %, co przesadza o bezskuteczno$ci zarzutu zaré6wno naruszenia
przepiséw prawa procesowego, jak i art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali.



Takze utrwalonym pogladem w doktrynie orzecznictwie jest stanowisko, opowiadajace sie za liberalnym traktowaniem
wymagan formalnych zwigzanych ze zwolywaniem zebran wspolnoty mieszkaniowej oraz trybem podejmowania
uchwal, zgodnie z ktérym, uchybienia formalne, jakich dopuszczono w trakcie podejmowania uchwaly, moga by¢
podstawa ich uchylenia podjetych tylko wtedy, jezeli zostanie wykazane, ze mialy wplyw na tre§¢ tych uchwal.
Bardziej rygorystyczna interpretacja przepisow regulujacych dzialanie wspolnot moglaby doprowadzi¢ do utrudnien,
a nawet do niemoznosci ich funkcjonowania. Ustawodawca odnosi naruszenie prawa do samej uchwaly, a nie do
postepowania poprzedzajacego jej podjecie (por. wyrok Sad Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN
1351/00; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 6 sierpnia 2014 r., I ACa 188/14). Tak wiec wszelkie uchybienia
formalne, zwigzane z trybem podejmowania uchwal wlascicieli lokali moga skutkowaé ich uchyleniem, jezeli zostanie
wykazane, ze mialy one lub moglyby mie¢ wplyw na tres¢ podjetej uchwaly. Zgodnie z ogblna regula rozkladu ciezaru
dowodu wyrazong w art. 6 k.c., obowiazek wykazania tych okolicznosci spoczywa na powodzie, ktéry bez watpienia
wywodzi z nich korzystne dla siebie skutki prawne. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, trafnie uznal sad I instancji, ze
powdd nie wykazal tych okoliczno$ci. Uzupelniajac ten wywod, mozna jedynie dodaé, ze obowigzkiem zbierajacego
glosy jest ich odebranie od osoby uprawnionej i nie ma ona kompetencji ani uprawnien do udzielania jakichkolwiek
informacji. Wlaénie zbieranie gloséw powinno ograniczaé sie do czynno$ci technicznej zebrania podpisu wlasciciela,
ktory jak ma watpliwo$ci to nie musi glosowaé, jak rowniez ma prawo zasiegngé informacji w tej sprawie od czlonkow
zarzadu wspolnoty. Wlasnie obowigzkiem zbierajacych glosy jest lakoniczne, jak twierdzi powdd w uzasadnieniu
apelacji, przedstawienie czego uchwala dotyczy i okazanie jej treSci. Zatem wbrew twierdzeniom powoda, opartym na
orzecznictwie sadow powszechnych i Sadu Najwyzszego, ktore sad rozpoznajacy sprawe podziela w catosci, w toku
postepowania nie zostalo wykazane, ze przy podejmowaniu uchwaly zostaly popelnione takie uchybienia formalne,
ktdére mialy wplyw na jej treSé. W szczegolnosci, na skutek zbierania gloséw przez osoby inne niz zarzad.

Opierajgc sie na prawidlowo ustalonym stanie faktycznym, sad I instancji dokonal prawidlowej oceny
materialnoprawnej roszczenia. Zdaniem Sadu Apelacyjnego zaskarzona uchwala wlascicieli lokali nie moze byc
uznana za niezgodng z przepisami prawa lub z umowa wtascicieli lokali, jak tez nie narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspolng lub w inny sposéb nie narusza intereséw wlasciciela. Podkresli¢ wymaga,
ze podwyzka stawki na wynagrodzenie osoby sprzatajacej polegalo na przesunieciu §rodkéw z wplat na fundusz

remontowy i dotyczylo kwoty 5 groszy z m®. Jest to kwota niewielka i pozwalala wyréwnaé wynagrodzenie sprzataczki
do poziomu minimalnego wynagrodzenia, z uwzglednieniem oplacenia naleznych skladek i obcigzen podatkowych.
Prezentowane przez zarzad wspolnoty roczne rozliczenie pobieranych skladek na koszty zarzadu nieruchomoscia
wspo6lna, zatwierdzane przez wlascicieli lokali nie wykazuje rzekomych malwersacji na kwote 254,53 zt miesiecznie,
bowiem s3 to kwoty wydatkowane przez wspdlnote na koszty tej umowy (obcigzenia pozaplacowe umowy o
dzietlu) jako zlecajacego prace. Natomiast zarzuty dotyczace sposobu, czy jakoéci wykonywanych czynnoSci sa
zupehie obojetne dla rozstrzygniecia, bowiem naleza do kategorii czynno$ci nadzorczych na realizacja wykonanych
prac, a nie dotycza przeslanek i podstaw do ustalenia wysoko$ci zaliczki. Nadto prezentowana przez powoda
ocena pracy jest mocno subiektywna a przyjete przez ustawodawce instrumenty do decydowania w sprawach
wspolnoty opierajac sie na zalozeniu waznoS$ci glosow wiekszoSci, przez co w oczywisty spos6b moze dojsé do
ograniczenia praw jednostki w zakresie decydowania o przedmiocie swojej wspolwlasnoéci. Dopiero ingerencja
nadmierna i nieuzasadniona wymaga interwencji sadu, ktére skutkowa¢ moze uchyleniem podjetej uchwaly. W
rozpoznawanej sprawie takie okoliczno$ci nie wystepuja. Podwyzszenie stawki zaliczki na wynagrodzenie sprzataczki
bylo uzasadnione wysoko$cia kosztow, jakie musi ponie$§¢ wspoOlnota, aby wyplacane wynagrodzenie bylo na
poziomie wynagrodzenia minimalnego, okre$lonego stawka urzedowa. Whrew zarzutom skarzacego taki poziom
wynagrodzenia nie jest razaco wygoérowany, jezeli w ogole mozna moéwié o wygorowaniu, za$§ wyliczenia, co do
potencjalnych dochodéw, ktére sama zainteresowana moze uzyskaé ma charakter jedynie hipotetyczny i niemozliwy
do uzyskania.

Na koniec wymaga odniesienie sie do zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., bowiem wymaganie nalezytego
uzasadnienia wyroku zostaje spelnione, jezeli wynika z niego podstawa faktyczna rozstrzygniecia, obejmujaca
ustalone fakty i dowody, na ktorych zostala ona oparta oraz przyczyny odmowy wiarygodnoéci i mocy dowodom
przeciwnym, jak tez podstawa prawna wyroku, a uzasadnienie poprzez jasne przedstawienie drogi rozumowania



sadu, ktéra doprowadzila do zawartego w wyroku rozstrzygniecia pozwala na jego nalezyte zaskarzenie i wlasciwg
kontrole wyroku w drodze zaskarzenia. Zdaniem Sadu Apelacyjnego uzasadnienie zaskarzonego wyroku umozliwia
kontrole instancyjna zapadlego orzeczenia. Jak wskazuje sie w orzecznictwie zarzut naruszenia art. 328 § 2 moze
by¢ usprawiedliwiony tylko w wyjatkowych okoliczno$ciach, w ktorych tres¢ uzasadnienia uniemozliwia catkowicie
dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzil do wydania orzeczenia lub w przypadku zastosowania prawa
materialnego do niedostatecznie jasno ustalonego stanu faktycznego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30
wrzeénia 2008 r., II UK 385/07). Takze zarzut naruszenia art. 224 § 1 k.p.c. nie moégl odnies$é skutku, juz z tego
wzgledu, ze pow6d nie wykazal, jaki mial on wplyw na sposob rozstrzygniecia w sprawie.

Biorac pod uwage powyzsze, na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak wyzej.

Jedynie trafny byl zarzut skarzacego odnoszacy sie od obciazenia go kosztami postepowania, bowiem analiza akt
sprawy nie daje podstaw do uznania, ze na podstawie § 3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow nieoplacone;j
pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461 j.t.), szczegblny charakter sprawy uzasadnial zastosowanie
stawki wyzszej niz minimalnej. Z tego wzgledu rozstrzygniecie o kosztach postepowania nalezalo zmienié¢ na podstawie
art. 386 § 1 k.p.c. Z uzasadnienia orzeczenia sadu I instancji nie wynika, ze rozstrzygniecie o kosztach procesu
uwzglednia rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego, pozostawione wyrokiem tego sadu z dnia 14 marca
2012 r., uchylajacego wyrok do ponownego rozpoznania. Brak rozstrzygniecia w tym zakresie przez sad I instancji,
uzasadniat przyznanie kosztéw postepowania pozwanemu w wysokoS$ci stawki minimalnej i tylko za jedna instancje.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



