Sygn. akt I ACa 524/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 czerwca 2015 T.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jacek Golaczynski

Sedziowie: SSA Jolanta Solarz (spr.)

SSO del. Ewa Barnaszewska

Protokolant: Katarzyna Rzepecka

po rozpoznaniu w dniu 26 czerwca 2015 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powbddztwa Gminy B.

przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej (...) polozonej w B. przy ul. (...)
o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Opolu

z dnia 10 lutego 2015 r. sygn. akt I C 43/14

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie II w ten sposoéb, ze zasqdzone w nim koszty procesu obniza
do kwoty 197 zi;

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. zasqdza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej 120 zl kosztéow postepowania
apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 10 lutego 2015 r. Sad Okregowy w Opolu oddalil powodztwo Gminy B. przeciwko Wspdlnocie
Mieszkaniowej Nieruchomosci polozonej

wB. przy ul. (...) o uchylenie uchwaty nr(...)z 12.12.2013 r. oraz zasadzil od strony powodowej na rzecz strony pozwanej
kwote 397 zl tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Gmina B. uzasadniajac swoje zgdanie zarzucala niezgodno$é uchwaly

z art. 23 ust. 2a ustawy o wlasno$ci lokali i art. 23 ust. 1 tejze ustawy oraz naruszenie uzasadnionego interesu
powddki poprzez utrate wplywu powddki na funkcjonowanie Zarzadu, mimo posiadania wiekszo$ciowego udzialu we
Wspolnocie.

Sad Okregowy ustalil, iz Wspolnota (...) w B. to tzw. duza Wspdlnota, w ktorej wiekszoSciowy udzial 62 % posiada
Gmina B.,
a wlasciciele w osobie malzonkow B., B. oraz A. R. posiadaja tacznie 277 % udzialow, a wiec wiecej niz 1/5.



We Wspdlnocie od 2011 roku istnial jednoosobowy Zarzad sprawowany przez L. B.. Funkcjonowanie jednoosobowego
Zarzadu bylo utrudnione z uwagi na wczeéniejsza umowe wlascicieli, moca ktorej do reprezentowania Wspolnoty
przez Zarzad upowaznionych bylo lacznie 2 czlonkéw Zarzadu.

Na zebraniu w dniu 12 grudnia 2013 r. zwolanym przez Zarzad wlasciciele posiadajacy lacznie ponad 1/5 udzialow
zglosili wniosek o zmiane sposobu glosowania z udzialowego na zasade jeden wlasciciel, jeden glos.

Nastepnie tego samego dnia podjeta zostala w drodze indywidualnego zbierania gloséw, uchwata numer (...) w
przedmiocie uzupekienia sktadu Zarzadu Wspdlnoty. Na pieciu wlascicieli glosy za oddalo trzech. Gmina, jako czlonek
Wspolnoty o tresci uchwaly powiadomiona zostata 13 grudnia 2013 r.

W oparciu o takie ustalenia, Sad Okregowy uznal, ze powbddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie. Ustawa o wlasnoSci
lokali wprowadza mozliwo$¢ zmiany zasady, jaka jest podejmowanie uchwal glosami liczonymi wedlug wielkoSci
udzialéw poszczegoélnych wlascicieli. Decyzja o zmianie sposobu glosowania moze byé przeprowadzona w toku
glosowania wiekszoécia udzialow, jednak art. 23 ust. 2a wprowadza unormowanie celem, ktorego jest umozliwienie
wlascicielom w tych wspolnotach, gdzie istnieje wiekszo$ciowy udzialowiec, a ktorzy posiadajg tacznie wiecej niz 1/5
udzialéw dokonania zmiany sposobu liczenia gloséw bez konieczno$ci wezesniejszego przeglosowania tej zmiany, a w
niniejszej sprawie za zmiana sposobu liczenia glos6w opowiedzialo sie troje wlascicieli posiadajacych lgczenie

27 procent udzialéw. Wniosek taki nie wymaga podjecia uchwaly i dzialanie podejmowane przez cztonkéw Wspolnoty
bylo prawidlowe.

Ustosunkowujac sie do zarzutu podjecia uchwaly numer (...) w drodze indywidualnego zbierania glosow, co mialo
uniemozliwi¢ zapoznanie sie czlonkom Wspdlnoty z kandydaturami kandydatéw, Sad I instancji uznatl go za chybiony.
Wskazal, ze art. 23 ust. 1 wprowadza alternatywnie 3 sposoby glosowania i nie zastrzega ktdrego$ ze sposobu, jako
wazniejszego, czy zarezerwowanego dla okreslonej kategorii spraw. Ponadto, z zeznan L. B. wynika, Ze od

2011 roku istnial problem zwigzany z jednoosobowym skladem zarzadu i brak bylo dzialan powoda w tym zakresie.
Sklad Zarzadu uzupehiony zostal o wlascicieli lokali w obrebie tej wspdlnoty, ktorzy niewatpliwie winni by¢
zainteresowani ochrong intereséw Wspdlnoty. Zdaniem Sadu I instancji, powdd nie wykazal, w jakim zakresie uchwala
(...) mialaby naruszac interes powoda, bowiem skoro jednoosobowy Zarzad nie naruszal interes6w powoda, to trudno
przyja¢ by czynil to Zarzad trzyosobowy. Gmina nie wykazala, w jaki sposéb chcialaby wplywa¢ na Zarzad, gdyby w
jego sklad wchodzili czlonkowie przez nig wskazani i akceptowani,

ani tez dlaczego wowczas prawidlowo chroniony bylby jej interes.

Sad zwrocit uwage, ze decyzje dotyczace Wspolnoty zapadaja nie w drodze uchwat Zarzadu, a uchwat czlonkow
Wspdlnoty, a zatem i Gminy z mozliwo$cig kwestionowania ich w drodze powddztwa o uchylenie uchwaly. Majac to
na uwadze Sad Okregowy uznal, Ze nie zaistnialy przyczyny do uchylenia uchwaly numer (...) opisane w art. 25 ustawy
o wlasnosci lokali, wobec czego powddztwo nalezato oddalié.

Orzeczenie o kosztach opart Sad Okregowy na art. 98 k.p.c.

Strona powodowa zaskarzyla powyzszy wyrok w catoéci i wniosla o jego zmiane poprzez uwzglednienie powodztwa i
uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 12.12.2013 roku i zasadzenie od pozwanej na rzecz powo6dki kosztéw procesu za obie
instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Skarzgca zarzucila wyrokowi:

1. bledne przyjecie, ze powodka nie wskazala interesu, ktory mialby zosta¢ naruszony przez zaskarzong uchwale,
podczas, gdy w pkt 3 zarzutéw zawartych

w petitum pozwu podniosta naruszenie swoich intereséw, jako czlonka pozwanej Wspdlnoty dysponujacego
wiekszoScig udzialéw w nieruchomosci wspolnej, poprzez skutki wyboru czlonkéw zarzadu, wylacznie sposréd



wlascicieli lokali wyodrebnionych, co doprowadzilo do utraty wplywu ze strony Gminy B. na faktyczne zarzadzanie
nieruchomos$cig, pomimo posiadania przez nig wiekszo$ci udzialow w nieruchomosci wspdlnej;

2. pominiecie sprzeczno$ci zaskarzonej uchwaly z zasadami racjonalnego gospodarowania nieruchomoscia, ktore
wymagaja wyboru zarzadu wspoélnoty sposréd os6b znanych wszystkim wladcicielom, przygotowanym do tego
merytorycznie, co w niniejszym stanie faktycznym nie miato miejsca, w szczegoblnosci z powodu podjecia zaskarzonej
uchwaly w trybie indywidualnego zbierania gloséw;

3. bezpodstawne przyjecie, ze skoro zarzad Wspdlnoty od dwbch lat byl jednoosobowy to w jej interesie lezal
niezwloczny wybor kolejnych czlonkéw Zarzadu, bez wzgledu na tryb ich wyboru, a nie bylo przeszkdd, aby nowy
Zarzad zostal wybrany podczas zebrania;

4. sprzeczno$c ustalen faktycznych z zebranym materialem dowodowym poprzez bledne przyjecie, iz:

- wniosek o glosowanie nad uchwala w trybie jeden wlasciciel — jeden glos zostal podjety przez wlascicieli podczas
zebrania Wspoélnoty w dniu 12.12.2013 r., podczas, gdy w owym czasie zebranie sie nie odbylo;

- wniosek o glosowanie nad uchwala w trybie jeden wlasciciel — jeden glos zostal zlozony 12.12.2013 r. na rece
zarzadcy nieruchomosci J. B. przed rozpoczeciem glosowania nad sporna uchwatg, podczas, gdy Wspdlnota w sposéb
niewla$ciwy procedowala w oparciu o uchwale wspélnoty podjeta w zwyklej formie (nie aktu notarialnego) w 2011
roku, ktora nie okreélala szczegoélowo przedmiotu uchwal, a wskazywala, ze wszystkie uchwaly podejmowane sa w
trybie jeden wladciciel- jeden glos, co w §wietle art. 23 ust. 2 oraz 2a bylo niewlasciwe;

5. pominiecie konfliktu wewngtrz pozwanej Wspolnoty pomiedzy powodka,
a zarzadca oraz wlaécicielami lokali wyodrebnionych na tle sposobu uregulowania korzystania z nieruchomosci
wspdlnej jako podstawowej przyczyny wyboru zarzadu wspolnoty w trybie indywidualnego zbierania gtosow;

6. niewlaSciwe rozstrzygniecie co do kosztow sadowych, ktore zostaly zasadzone od powddki na rzecz pozwanej,
przewyzszajace koszty zastepstwa procesowego w tego rodzaju sprawach.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie i zasgdzenie na jej rzecz zwrotu kosztoéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze apelacja, mimo, iz sporzadzona przez profesjonalnego pelnomocnika, nie wskazuje
precyzyjnie naruszenia jakich przepisow, w ocenie skarzacego, dopuscit sie Sad I instancji. Z treSci apelacji wynika, iz
Sad Okregowy w zaskarzonym orzeczeniu dopuscil sie uchybien

w zbieraniu i ocenie materialu dowodowego, a zatem naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.,

a w konsekwencji rowniez naruszenia prawa materialnego poprzez uznanie, ze brak byto podstaw do uchylenia
zaskarzonej uchwaty nr (...).

W ocenie Sadu Apelacyjnego, zarzuty te sa bezzasadne.

Sad 1 instancji poczynit prawidlowe i ustalenia faktyczne na podstawie przeprowadzonego postepowania
dowodowego, a Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do jego uzupelnienia. Poczynione ustalenia faktyczne Sad
Apelacyjny przyjal za wlasne i na ich oparl rozstrzygniecie.

Strona powodowa kwestionowala w niniejszej sprawie zaré6wno sposéb glosowania nad uchwala(...)jak rowniez fakt,
ze uchwala ta narusza uzasadniony interes pow6dki poprzez utrate wplywu powddki na funkcjonowanie Zarzadu,
mimo posiadania wiekszoSciowego udzialu we Wspdlnocie.



Odnoszac sie do pierwszej kwestii, zauwazy¢ nalezy, ze strona pozwana nie naruszyla przepisoéw ustawy o wlasnosci
lokali co do sposobu podejmowania uchwaly, co prawidlowo ocenil Sad Okregowy.

Zasadg jest glosowanie wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialow (art. 23 ust. 2 uwl),
od ktorej istnieja dwie grupy wyjatkow:

- jezeli w umowie lub w uchwale podjetej wiekszoScia gloséw wlascicieli lokali, liczona wedlug wielkosSci udzialow
postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos;

- jezeli suma udzialdbw w nieruchomoéci wspoélnej nie jest rowna 1 albo wiekszos¢ udzialéw nalezy do jednego
wlasciciela, badz gdy obydwa te warunki spelnione sa lacznie. W tym drugim przypadku, wskazanym w art. 23 ust.
2a u.w.l. glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie
wlascicieli lokali, posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Ten sposob glosowania
ma na celu zapewnienie wlascicielom lokali wplywu na losy ich wspotwlasnosci, co w sytuacji gdy czlonkiem wspdlnoty
jest wlasciciel wiekszo$ciowy, bytoby prawem iluzorycznym.

Skoro w niniejszej sprawie bylo bezsporne, ze zadanie zmiany sposobu glosowania zglosili wtasciciele lokali (...)
reprezentujacy ponad 1/5 udzialow

w nieruchomosci wsp6lnej, mianowicie 27,2 % udzialéw, czego dowodzi wniosek

z12.12.2013 r. (k. 62), to zmiana sposobu glosowania byla skuteczna i nie mozna

w niej upatrywaé zadnych naruszen. Nie mialo w $wietle brzmienia przepisu

art. 23 ust. 2 a uwl znaczenia, czy wniosek ten zlozony byl na zebraniu czy tez na rece zarzadcy nieruchomosci J. B.
przed rozpoczeciem glosowania nad sporng uchwalg.

Art. 23 ust. 1 uwl stanowi, ze uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania glosow przez zarzad. Zatem uchwala podjeta w drodze indywidualnego zbierania glosow
ma taka samg moc

jak uchwata podjeta na zebraniu Wspoélnoty.

Strona powodowa w zaden spos6b nie wykazala, ze sposob procedowania naruszyt zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoé$cig wspo6lng lub w inny spos6b naruszyl interesy strony powodowej jako wspotwlasciciela lokali
w nieruchomo4ci.

Wskazaé nalezy, ze zaskarzona uchwala (...) dotyczyla uzupeklienia skltadu Zarzadu, a nie jego zmiany.

Nie bylo w sprawie kwestionowane, ze dotychczasowy Zarzad — jednoosobowy zostal wytoniony na podstawie art.
20 ust. 1 uwl. Zgodnie z tym przepisem tzw. duza wspdlnota, jak w przypadku pozwanej, ma obowiazek powolania
jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Zdolno$¢ reprezentacji Wspolnoty na podstawie art. 21 ust. 1 uwl,
bedzie mial zatem zarzad niezaleznie od wielko$ci jego skladu osobowego i jakkolwiek dotychczas w pozwanej
Wspoblnocie funkcjonowal zarzad jednoosobowy, to podjecie uchwaly w przedmiocie uzupehienia skladu Zarzadu,
jest zgodne z przepisami prawa. Uzupelnienie skladu Zarzadu odbylo sie sposrod wspotwlascicieli lokali, zatem dziwi
argument podniesiony przez strone powodowa w apelacji, ze Zarzad winien by¢ wybrany spo$réd oséb znanych
wszystkim wta$cicielom, co nie mialo miejsca.

Strona powodowa w zaden sposéb nie wykazala, w jaki sposob fakt, ze Zarzad bedzie skladat sie z kilku wlascicieli,
zamiast jednego, wplynie negatywnie na sposob zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub naruszy jej interesy jako
czlonka Wspdlnoty.

Przypomnie¢ nalezy, ze stosownie do art. 21 ust. 11 2 uwl zarzad
kieruje sprawami wspoélnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz
w stosunkach miedzy wspolnota, a poszczegblnymi wladcicielami lokali. Zgodnie



z art. 22 ust. 1 uwl zarzad podejmuje samodzielnie czynno$ci zwyklego zarzadu. Natomiast w art. 22 ust. 3
uwl ustawodawca wskazal czynnoéci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, do ktérych dokonania przez Zarzad
Wspo6lnoty, wymagana jest uprzednia uchwala wtascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz
udzielajgca Zarzadowi pelnomocnictwa do zawarcia umowy stanowiacej czynno$¢ przekraczajace zakres zwyktego
zarzadu nieruchomo$cia wspoélna.

Majgc to na uwadze, za trafng nalezy uzna¢ ocene dokonang w niniejszej sprawie przez Sad Okregowy, iz nie zaistnialy
podstawy z art. 25 ust. 1 uwl, uchwala nie wymagata wyeliminowania jej z obrotu prawnego i brak bylo podstaw do
uwzglednienia powbdztwa.

Prawidlowo zatem Sad Okregowy oddalil powddztwo.

Natomiast zasadny okazal sie zarzut skarzacej Gminy, co do zasadzenia od niej na rzecz strony pozwanej w
niewla$ciwej wysokosci, tj. 397 zl.

Jak stusznie wskazuje strona powodowa wynagrodzenie pelnomocnika, majac na uwadze rodzaj sprawy wynosi w
oparciu o § 10 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu Dz. U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.) wynosi 180 zl, a oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17
z}. Wysoko$¢é kosztow procesu za pierwszg instancje powinna wiec wynie$¢ 197 zl, podczas, gdy Sad I instancji do
zasgdzonych od strony powodowej na rzecz pozwanej kosztéw doliczyl rowniez

200 zl oplaty sadowej, ktéra bylta uiszczona przez strone powodowa.

A zatem jedynie co do kosztow orzeczenie Sadu Okregowego podlegalo zmianie na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.,
natomiast w czeéci dotyczacej rozstrzygniecia merytorycznego apelacja podlegata oddaleniu na podstawie
art. 385 k.p.c.

Poniewaz apelacja zostala uwzgledniona jedynie w czeSci dotyczacej kosztéw postepowania, rozstrzygniecie o kosztach
oparto na art. 100 zd. 2 k.p.c. w zw.

z art. 391 § 1 k.p.c. oraz § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.
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