Sygn. akt I ACa 157/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lipca 2018 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Edyta Buczkowska-Zuk
Sedziowie: SSA Agnieszka Bednarek - Mora$
SSO del. Zbigniew Ciechanowicz (spr.)
Protokolant: st. sekr. sgdowy Emilia Startek

po rozpoznaniu w dniu 19 lipca 2018 roku na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powddztwa A. K.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci nr (...) przy ul. (...) w S.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 12 stycznia 2018 roku, sygn. akt I C 1095/17

1. zmienia zaskarzony wyrok w taki sposoéb, ze:

a. w pkt I uchyla uchwate Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci nr (...) przy ul. (...) (dawna
(...)) wS. z dnia 8 czerwca 2017 roku o numerze (...),

b. w pkt II zasqgdza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci nr (...) przy ul. (...) w S.
na rzecz powadki A. K. 200 (dwiescie) zlotych tytulem kosztow procesu,

2. zasaqdza od pozwanej na rzecz powéddki 200 (dwiescie) zlotych tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Zbigniew Ciechanowicz Edyta Buczkowska-Zuk Agnieszka Bednarek - Mora$
Uzasadnienie wyroku z dnia 19 lipca 2018 r.:

Powébdka A. K. pozwem skierowanym przeciwko pozwanej Wspélnocie Mieszkaniowej (...) (dawna (...)) w S.
wniosla o uchylenie uchwaly z dnia 8 czerwca 2017 roku, o numerze (...) podjetej przez Zarzadce Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) w S. w sprawie wyrazenia zgody na uprzatniecie $émieci z czeSci wsp6lnej nieruchomosci tj.



pomieszczen piwnicznych oraz strychu w celu wyeliminowania zagrozenia pozarowego oraz na wykonanie prac
polegajacych na zabezpieczeniu zarwanej podlogi na strychu oraz naprawe miejscowych przeciekoéw na dachu
powodujacych niszczenie belek stropowych, gdzie wykonanie powyzszych prac miatoby by¢ finansowane ze $rodkéw
funduszu remontowego Wspoélnoty.

Powodka wskazala, ze:

1. uchwala nie zostala podjeta przez Wspoélnote, ale przez przedstawicieli spolki (...) uwazajacej sie bezprawnie za
zarzadce Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci (...) w S..

2. glosowanie nad zaskarzona uchwala odbylo sie w drodze indywidualnego zbierania gloséw, lecz glosowanie takie
faktycznie nie mialo miejsca,

3. powddka otrzymala informacje o podjeciu uchwaly w drodze indywidualnego zbierania glos6w pismem zarzadcy
z dnia 13 czerwca 2017 r.

4. zarzadca nieruchomosci, ktéry przejal zarzad od (...) spolki z o.0. zarzadza wspdlnota na podstawie oszustwa,
zwigzanego z tym, ze zarzadca sam sobie powierzyl zarzad nieruchomoscia, bez wymaganej przepisami prawa
umowy. Wspdlnota Mieszkaniowa przy (...) jest wspdlnotg malg, albowiem obejmuje tylko jeden lokal wyodrebniony.
Pozostale lokale zaréwno mieszkalne, jak i uzytkowe sa niewyodrebnione. Powoddka jest wladcicielem lokalu
wyodrebnionego i cztonkiem ww. Wspolnoty Mieszkaniowe;j.

5. W ocenie powodki, przewidziane w zaskarzonej uchwale prace powinny zosta¢ wykonane na koszt spoiki (...),
a nie z funduszu remontowego Wspoélnoty, poniewaz to spoétka (...) zaniechala swych obowigzkéw i dopuscita
sie razacego zaniedbania wzgledem substancji budynku. Obciazenie tymi kosztami Wspoélnoty byloby niezgodne z
zasadami sprawiedliwo$ci i wspolzycia spolecznego.

Pozwana Wspoélnota (...) S. wniosla o oddalenie powoddztwa, zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej
zwrotu kosztéw procesu. W uzasadnieniu podniesiono, ze zaskarzona uchwala nie narusza interesu powodki.
Uchwata nie prowadzi do niegospodarnego wydatkowania §rodkow Wspdlnoty. Naruszenie subiektywnego interesu
wlasciciela i subiektywne postrzeganie interesu Wsp6lnoty nie uzasadnia jej uchylenia. Naruszenie interesu winno
byt rozpatrywane w kategoriach obiektywnych, ocenianych w Swietle zasad wspétzycia spolecznego. Dodatkowo,
z ostrozno$ci procesowej, pozwana wskazala, ze pozew zostal zlozony z przekroczeniem terminu 6 tygodni
uprawniajacego powbddke do zaskarzenia spornej uchwaly.

Wyrokiem z dnia 12 stycznia 2018 roku Sad Okregowy w Szczecinie oddalil pow6dztwo (pkt I) i zasadzil od powodki
A. K. na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoSci przy ulicy (...) w S. kwote 377 zl tytulem zwrotu
kosztow procesu (pkt II).

Powyzsze orzeczenie oparto o nastepujgce ustalenia:

Powodka A. K. jest wlascicielka jedynego lokalu, ktérego wlasno$¢ wyodrebniono, zlokalizowanego w S. w kamienicy
przy ul. (...) (poprzednio (...)). Budynek ten sklada sie z 11 lokali — 7 mieszkalnych i 4 ustugowych, przy czym odrebna
wlasno$é lokalu wyodrebniono jedynie dla lokalu powodki. Przedmiotowy budynek jest zamieszkaly tylko przez
jednego wlasciciela — powodke, pozostata cze$é lokali jest wylaczona z eksploatacji, nikt w nich nie zamieszkuje, z
uwagi na powyzsze sg one nieogrzewane. Pozostala cze$¢ budynku — poza jednym wyodrebnionym lokalem powddki,
stanowi wlasno$¢ (...) sp. z 0.0. w S. (podmiot ten dysponuje 89% udzialow w nieruchomos$ci wspoélnej, a powoddka
11%). Podmiot ten wynajmuje lokale uzytkowe znajdujace sie na parterze. Z uwagi na powyzsze, do budynku moga
wchodzié osoby trzecie i spowodowac zaproszenie ognia, co w polaczeniu z zalegajacymi odpadami papierowymi czy
drewnianymi moze spowodowa¢ pozar.

Budynek posiada piwnice oraz strych. W piwnicach zalegaja $mieci, ktére powinny byé¢ uprzatniete po pierwsze z
uwagi na ich porzucenie, po drugie z uwagi na przepisy przeciwpozarowe, albowiem Smieci te zalegaja w ciagach



komunikacyjnych piwnic. Dach przedmiotowego budynku po ulewnych deszczach i wichurach zaczal przeciekaé,
co wymaga zabezpieczenia przed zalewaniem. Przeciekanie dachu moze spowodowaé¢ réwniez zarwanie stropu
strychowego z powodu przegnicia desek. Obecnie belki stropowe zostaly podparte rozporami. Wykonanie powyzszych
czynnosci jest niezbedne dla przeprowadzenia inwentaryzacji budynku i rozpoczecia gruntownego remontu. Powoddka
nie kwestionuje, iz wykonanie powyzszych czynnosci jest niezbedne, w jej ocenie jednak koszt tych czynno$ci powinien
pokry¢ zarzadca, a nie fundusz remontowy.

Obecny zarzadca nieruchomos$ci planuje obja¢ budynek rzadowym programem ,Kawka”, ktérego gléwnym
zaloZeniem jest prawidtowa gospodarka energia cieplna — ogrzewanie mieszkan przy pomocy niskoemisyjnych zrodet
ciepta. W zwigzku z powyzszym w budynku stare piece kaflowe zostana wyeliminowane, a zalozony zostanie wezel
cieplny dla potrzeb ogrzewania centralnego oraz dostarczania cieplej wody do lokali. Zarzadca wstepnie porozumial
sie w tym zakresie z elektrocieplownig i uzyskal jej akceptacje na montaz wezla cieplnego. Program Kawka gwarantuje
rzagdowe dofinansowanie do zmiany piecow kaflowych na ogrzewanie bardziej ekologiczne na poziomie 45%. Ma to
znaczenie, albowiem skromna jest ilo§¢ Srodkéw pienieznych zgromadzonych na funduszu remontowym wspoélnoty
— stawka na fundusz remontowy wynosi 0,30 zl za metr kwadratowy, przez 10 lat na rachunku bankowym funduszu
zgromadzono ok. 34.000 zl. Z tego tez powodu spélka poszukuje jak najtanszej oferty wywozu nieczystoSci co
powoduje, ze jeszcze nie znalazl sie podmiot, ktéry zgodzilby sie wykona¢ te ushuge. Stan techniczny przedmiotowe;j
nieruchomoéci przedstawiaja zdjecia.

W dniu 20 czerwca 2003 r. Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w S. powierzyla zarzad nieruchomog$cig wspdlna (...) (dalej:
(...)) spoétce z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba w S.. Uchwale przyjeto 890 glosami za, przy o glosow
przeciwnych i wstrzymujacych sie. Uchwale podjeto podczas zebrania Wspoélnoty Mieszkaniowej, ktore odbylo sie w
obecno$ci notariusza.

W dniu 1 stycznia 2014 r. (...) spétka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w S. na mocy uchwaly Rady Miasta
S. przejeta od (...) zarzad nieruchomoécia wspolna przy ul. (...) w S..

A. K. pisemnie sygnalizowala spoélce (...), iz nie uznaje spolki za zarzadce nieruchomos$ci wspoélnej i zadala
przywrdcenia stanu budynku sprzed dokonania aportu. Powodka na zebraniu wspolnoty zglaszala liczne zastrzezenia
do stanu technicznego budynku.

W dniu 8 czerwca 2017 r. Wspélnota Mieszkaniowa nieruchomosci nr (...) przy ul. (...) w S. podjela uchwate
nr (...) o nastepujacej tresci: ,W celu wyeliminowania zagrozenia pozarowego wyraza sie zgode na uprzatniecie
$mieci z cze$ci wspoblnej nieruchomosci tj. pomieszczen piwnicznych oraz strychu (pkt 1), Wyraza sie zgode na
wykonanie prac polegajacych na zabezpieczeniu zarwanej podlogi na strychu oraz naprawe miejscowych przeciekow
na dachu powodujgcych niszczenie belek stropowych (pkt 2). Powyzsze prace bedg wydatkowane ze Srodkéw funduszu
remontowego.” Uchwale podjeto wiekszoécia 890/1000 glosdw, przy o gloséw przeciwko i wstrzymujacych sie.

Pismem z dnia 13 czerwca 2017 r., ktore nadano powddce 14 czerwca 2017 1., co wynika z adnotacji na kopii tego
pisma, znajdujacego sie w posiadaniu (...) sp. z 0.0. z siedziba w S., spotka poinformowala powddke, ze w drodze
indywidualnego zbierania glosow przyjeto uchwate nr (...) z dnia 8 czerwca 2017 r. w sprawie wyrazenia zgody
na uprzatniecie piwnicy i wykonanie prac zabezpieczajacych. W piSmie tym przytoczono tre$¢ uchwaly i pouczono
powodke o mozliwosci jej zaskarzenia do Sadu. Pismo to przygotowal sekretariat zarzadcy nieruchomoéci, zostato ono
powddce wyslane listem zwyklym. Przesylka nie zostala zarzadcy zwr6cona.

Powodka A. K. wniosla do Sadu pozew w niniejszej sprawie w ostatnim dniu 6-tygodniowego terminu, albowiem
tyle czasu potrzebowala na przygotowanie pozwu. Wiedziala, iz termin wynosi 6 tygodni, albowiem nie byl to jej
pierwszy pozew przeciwko Wspdlnocie mieszkaniowej o uchylenie jej uchwaly. Powédka nie zachowala koperty, w
ktorej przyszto do niej pismo zarzadcy z dnia 13 czerwca 2017 1.



Oceniajgc tak ustalony stan faktyczny Sad I instancji powodztwo wywodzone z treéci art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) uznat za niezasadne.

Za niesluszne uznano zarzuty powodki, iz uprzatniecie $émieci z czesci wspolnej budynku i zabezpieczenie dachu
winny nastapi¢ na koszt zarzadcy. Ustawa o wlasnoSci lokali wprost przewiduje, iz wydatki zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnej pokrywaja wilasciciele lokali w stosunku do ich udzialéw. Dla celé6w gromadzenia §rodkow
finansowych na remonty przewidziano natomiast fundusz remontowy. Nadmieniono, iz skoro wydatki zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej pokrywaja wlasciciele lokali w stosunku do ich udzialéw, to koszt planowanych
czynnodci i tak w 89% pokryje podmiot, ktéremu przystuguje tego rzedu udzial we wspotwlasnosci czeéci wspolnych,
awiec (...) sp. z 0.0. z siedziba w S..

Konkludujac, uznano, ze powddka nie wykazata, aby przy podejmowaniu zaskarzonej uchwaly doszlo do naruszenia
jakichkolwiek bezwzglednie obowigzujacych przepiséw prawa, a tym, ze ewentualne uchybienie mialo lub mogto mieé

wplyw na jej tresc.

Dodatkowo, stwierdzono, Ze nie jest rowniez zasadny zarzut, iz uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig, gdyz nieruchomos¢ znajduje sie w nienajlepszym stanie, do czego przyczynil sie, w ocenie Sadu,
w znacznej mierze uplyw czasu, jak rowniez panujgce warunki atmosferyczne w postaci ulewnych deszczy i silnych
wiatréw. Bez watpienia do aktualnego stanu rzeczy przyczynila sie réwniez okoliczno$é, iz wiekszosé lokali w budynku
jest wylaczona z eksploatacji, z czym wiaze sie brak ogrzewania pomieszczen, a w konsekwencji panujaca w budynku
wilgoé, ktora z kolei powoduje niszczenie elementéw drewnianych, podatnych na erozje wodnag i powietrzna.

Sad nie dopatrzyt sie zaniedban po stronie zarzadcy nieruchomo$ci, wrecz przeciwnie. Jak wynika z zeznan §wiadkow
A.S.iP. G, spblka po przejeciu zarzadu nad nieruchomoscig z dniem 1 stycznia 2014 r. czynila starania w celu poprawy
stanu technicznego budynku, gromadzita na dzialania remontowe $rodki, co bylo jednakze utrudnione z uwagi na
okoliczno$¢, iz w budynku zamieszkaly jest jeden lokal i kilka lokali uzytkowych jest wynajmowanych. Powyzsze
powoduje, iz §rodki pieniezne na fundusz remontowy gromadzone sg powoli. Spdlka (...) czyni jednakze starania
celem objecia budynku korzystnym dla Wspdlnoty finansowo programem Kawka, podjela dzialania, ktore maja
zainicjowac proces remontu, ktéry w $wietle nienajlepszego stanu technicznego budynku bedzie najprawdopodobniej
skomplikowany i dlugotrwaly. Podjeta przez Wspoélnote, zaskarzona uchwala inicjuje wtasnie dzialania remontowe
podejmowane przez zarzadce. Nie sposéb uznaé zatem, aby podjeta uchwala naruszala zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia, wrecz ma miejsce sytuacja przeciwna.

Zdaniem Sadu brak jest podstaw do uznania, ze powyzsza uchwala narusza interesy powodki. Podkreslono, ze z
punktu widzenia stosowania art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali, relewantne sa jedynie takie indywidualne interesy
wlasciciela lokali, ktére zasluguja na udzielenie im ochrony prawnej - takze w przypadku konfliktu z interesami
wspoélnoty mieszkaniowej jako calo$ci. Sad I instancji uznal, ze obiektywnie w interesie wszystkich wilascicieli lokali
tworzacych pozwang wspdlnote mieszkaniowa jest uprzatniecie $mieci z piwnicy i zabezpieczenie mogacego sie
zawali¢ stropu na strychu, jak réwniez zabezpieczenie miejscowych dziur w dachu. Sa to bowiem, jak juz wskazano,
czynnodci inicjujace dalsze czynno$ci zmierzajace do generalnego remontu. Powyzszego nie kwestionowala sama
powodka zeznajac, ze zgadza sie z merytoryczng treécia uchwaly. Jedynym zastrzezeniem jakie powddka miala do
tresci uchwaly bylo obciazenie kosztami powyzszych czynnosci Wspdlnoty mieszkaniowej, albowiem prace te miatyby
by¢ finansowane z funduszu remontowego. Jak natomiast wskazano wyzej, finansowanie prac z innych zrédel byloby
sprzeczne z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali i powodowaloby zarzut nieprawidlowego zarzadzania przez zarzadce
nieruchomos$cig wsp6lng.

Na marginesie wskazano, iz Sad procedujacy w niniejszej sprawie nie ma kognicji do badania zgodnosci z prawem
czy tez z umowa wlascicieli lokali uchwaly zapadlej w 2003 r., na podstawie ktérej zarzad nieruchomos$cia wspo6lng
powierzono spoélce (...) oraz do badania na podstawie tych samych przeslanek przekazania przez (...) zarzadu
aktualnemu zarzadcy, czyli spoélce (...). O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



Wyrok Sadu i instancji zaskarzyla powodka zarzucajac, iz:
1. Naruszono prawo materialne w postaci przepisow:

a. art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoéci lokali [dalej: u.w.l.], polegajaca na blednej jego wykladni i w
rezultacie na niewlaSciwym zastosowaniu, i uznanie, Ze zaskarzona uchwatla nie jest niezgodna z przepisami prawa z
przyczyn dotyczacych braku z zarzadca umowy wymaganej przez art. 18 ust. 1 u.w.l.

b. art. 23 ust. 1 uw.l., ktéry stwierdza, iz uprawnienie do zbierania glosow ma tylko zarzad, a poniewaz
Spoétka (...) sp. z o.0. w S. [dalej: (...)] zarzadem dla Wspdlnoty Mieszkaniowej nie jest, zatem uchwaly nr
(...) nie mozna uzna¢ za podjeta zgodnie z przepisami prawa lub z umowa wladcicieli lokali (brak takiej
umowy), ze nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna ( spétka (...) bedaca wylacznie
wiekszoSciowym wspodlwlascicielem nieruchomosci wspélnej w pozwanej wspoélnocie z uwagi na fakt wlasnosci tzw.
zlozonej nieruchomoéci lokalowej pozostalych niewyodrebnionych lokali mieszkalnych oraz lokali ustugowych, lecz
bezpodstawnie uwazajaca sie za zarzadce od momentu przejecia spolki (...) sp. z 0.0. w S. [dalej: (...)] w styczniu
2014T.

c. art. 32 u.w.l. (zaréwno ust. 1, jak i ust. 2 zd. 1) przez uznanie, ze Spolka (...) uwazajaca sie za zarzadce pozwanej
Wspolnoty w sposdb prawidlowy zawiadomila wlascicieli lokali o zebraniu ogotu wlascicieli, ktére odbylo sie w dniu
08.06.2017 1., podczas ktérego zostala podjeta przedmiotowa uchwata;

d. art. 23 ust. 1 u.w.l. poprzez uznanie, ze glosowanie w tym trybie indywidualnego zbierania glosow faktycznie sie
odbylo mimo iz powddka w pozwie wyraznie zaprzeczyla, by brala udzial w glosowaniu nad przedmiotowa uchwala we
wskazanym przez spolke trybie, a w uzasadnieniu wyroku brak jest adnotacji o dowodzie w postaci odpisu protokotu
glosowania

2. naruszono prawo procesowe:

a. art. 217 § 1 k.p.c., przez odmowe przyjecia dodatkowego wniosku dowodowego w postaci pisma zlozonego w dniu
pierwszej rozprawy, a stanowiacego odpowiedZ na pismo p. B., uznanego blednie przez Sad za pelnomocnika strony
pozwanej,

b. art. 232 k.p.c. przez bledne zastosowanie i nie danie wiary dowodom w postaci pism powddki, a danie tej
wiary twierdzeniom pozwanej, jak choc¢by poprzez uznanie, ze prawidlowo zostalo przeprowadzone glosowanie
nad przedmiotowa uchwala w trybie indywidualnego zbierania gloséw oraz przez uprzednie zaniechanie wezwania
do przedlozenia przez p. D. B. odpisu karty glosowania uzytej w trybie indywidualnego zbierania gloséw podczas
glosowania nad uchwalg nr (...) w celu udowodnienia, ze przeprowadzono je w tym trybie, zgodnie z przyjetymi dla
tego trybu zasadami, ktory powinien zawiera¢ podpis powddki,

c. art. 17 k.p.c. pkt. 4 dotyczacy kognicji Sadu, albowiem na s. 7 uzasadnienia Sad zawarl niezrozumiala - w kontekscie
przeprowadzonego w calo$ci i zakonczonego wyrokiem postepowania - uwage o nastepujacej treéci: "Na marginesie
wskazaé nalezy, iz Sad procedujacy w niniejszej sprawie nie ma ‘kognicji do badania zgodnoSci z prawem czy tez z
umowa wlascicieli lokali uchwaly zapadlej w 2003 r., na podstawie ktorej zarzad nieruchomoscia wspolng powierzono
spolce (...) oraz do badania na podstawie tych samych przestanek przekazania przez (...) zarzadu aktualnemu zarzadcy,
czyli spolce (...)" podczas gdy od dnia 20.03.2007 r. (nowelizacja k.p.c.) wszystkie sprawy o uchylenie, stwierdzenie
niewaznoSci albo o ustalenie nieistnienia uchwal wspoélnoty mieszkaniowej nalezg do wlasciwosci sadow okregowych,

d. art. 231 k.p.c. w zwiazku z art. 228 § 1 k.p.c. przez bledne jego zastosowanie i dokonanie blednej oceny
pewnych faktow majacych istotne znacznie dla rozstrzygniecia sprawy, m.in. poprzez wadliwa ocene Sadu, iz do
"nienajlepszego” stanu nieruchomosci "przyczynil sie w znacznej mierze uplyw czasu [fakt powszechnie znany], jak
roéwniez panujace warunki atmosferyczne w postaci ulewnych deszczy i silnych wiatréw", a stwierdzenie dotyczace
wylaczenia wiekszo$ci lokali z eksploatacji, "z czym wiaze sie brak ogrzewania pomieszczen, a w konsekwencji



panujaca w budynku wilgoé. ktoéra z kolei powoduje niszczenie elementéw drewnianych, podatnych na erozje wodna
i powietrzng" potwierdza dobitnie fakt razgcego zaniedbania ze strony (...) w zakresie obowiazku utrzymywania
niezamieszkalych lokali znajdujacych sie w zasobach spo6tki "w nalezytym stanie", o czym wyraznie méwi art. 13
ust. 1 u.w.l., na ktory z kolei powolal sie Sad w kontekscie obowigzku wlasciciela uczestniczenia w kosztach zarzadu
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej (co nie ma zwigzku z niniejsza sprawg) oraz art. 61 w zwiazku z
art. 5 ust. 2 ustawy Prawo budowlane

Dodatkowo sformulowano zadanie zabezpieczenia calej dokumentacji dotyczacej WM (...) oraz rachunku bankowego
Wspolnoty w zwigzku z duzym prawdopodobiehstwem mataczenia oraz zawieszenie spoiki (...) w obecnej roli zarzadcy
WM (...) do czasu zakoniczenia postepowan toczacych sie przed sadami r6znych instancji w S..

Powodka zazadala m.in:
1. zmiany zaskarzanego wyroku w caloSci;

2. uznanie uchwaly nr (...) z 20.06.2003 r. podjetej przez Wspdlnote Mieszkaniowq (...), ktorej przedmiotem bylo
powierzenie zarzadu pozwanej Wspolnoty spolce (...) sp. z 0.0. w S., za nieistniejacg;

3. uwzglednienie nieodrzuconego wniosku nr 3 z pozwu o uchylenie uchwaly, tj. o obecnos¢ Prokuratora z uwagi na
okolicznosci, ktore wypehiaja przestanki art. 91a ustawy Prawo budowlane oraz art. 18 ust. 1 u.w.L

4. uwzglednienie wniosku dowodowego z dnia 08.01.2018 r., ktérego oddalenie podczas postepowania przed Sadem
I instancji skutkowalo wniesieniem przez powodke zastrzezenia z art. 162 k.p.c. do protokolu rozprawy z powodu
naruszenia przepisow art. 217, 2271 231 k.p.c.

Pozwana zazadata oddalenia apelacji.
Sad odwolawczy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja byla shuszna.

Sad I instancji nie dokonat analizy wiekszoSci argumentow, ktére w ocenie powodki przemawialy za shusznoScig
uchylenia zaskarzonej uchwaly, skupiajgc sie jedynie na kwestii zwigzanej z konieczno$cia podjecia czynnosci
opisanych uchwala, gdyz te w postaci uprzatniecia $mieci z piwnicy i zabezpieczenia mogacego sie zawali¢ stropu
na strychu, jak rowniez zabezpieczenie dziur w dachu byly w ocenie Sadu Okregowego ,,obiektywnie w interesie
wszystkich wlascicieli lokali tworzacych pozwana wspolnote mieszkaniows”, co jednak co do zasady nie bylo przez
powddke kwestionowane.

Analize motywow, ktore legly u podstaw orzeczenia Sadu odwolawczego poprzedzi¢ jednak nalezy odniesieniem
sie do dwbch tez powoddki zwigzanych z legitymacja procesowa pozwanej (twierdzenie, ze (...)sp. z 0.0. w S.
nie sprawuje zarzadu pozwana Wspoélnota) oraz twierdzenia warunkujacego dopuszczalno§¢ materialnoprawng
skutecznego wniesienia pow6dztwa o uchylenie uchwaly (w ocenie powodki pozwana Wspolnota jest wspolnotg
»~mala”).

Pomijajac juz kwestie nieporadnoéci zwiazanej z celowoécia artykulowania tych zarzutow, gdyzich shuszno$éc nie mogla
by prowadzi¢ do uwzglednienia powodztwa, okoliczno$ci te jako bedace elementem relacji materialnoprawnych winny
by¢ przedmiotem zainteresowania zaro6wno sadu I jaki i drugiej instancji (zob. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 31
stycznia 2008 r., III CZP 49/07, czy tez wyrok z dnia 6 czerwca 2007 r., II PK 318/06).

Wskaza¢ na wstepie nalezy, ze tylko przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2000
r. Nr 80, poz. 903 ze zm.- opisywane dalej jako Ustawa) dotycza kwestii podejmowania uchwal przez wspoélnote
mieszkaniowa, przewidujac mozliwo$¢ ich zaskarzania (art. 25), lecz nie znajduja one automatycznie zastosowania,
co stusznie zauwazyla powddka, w przypadku tzw. malych wspo6lnot mieszkaniowych. W sytuacji, gdy liczba lokali



wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych nie jest wieksza niz siedem (tzw. mala wspoélnota mieszkaniowa), do
zarzadu nieruchomo$cia wspélna maja bowiem odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu
postepowania cywilnego o wspotwlasnoéci, czyli art. 199 - 209 k.c. oraz art. 611 - 616 k.p.c. (art. 19 Ustawy).
Uregulowanie zarzadu rzecza wspo6lng w przepisach art. 199 - 209 k.c. jest uregulowaniem kompletnym, gdyz nie
zawiera odeslania do innych przepisow i jest wystarczajace do sprawowania zarzadu bez potrzeby stosowania zasad
okre$lonych w innych, szczegblnych przepisach dotyczacych zarzadu. Do tego zarzadu nie majg wiec co do zasady
zastosowania przepisy ustawy o wlasnos$ci lokali dotyczace zarzadu nieruchomog$cia wsp6lng w duzej wspolnocie
mieszkaniowej (art. 20 i nast. Ustawy), a wiec ani przepisy o podejmowaniu uchwat przez wlascicieli lokali (art. 22
ust. 21 4, art. 23 i 24 Ustawy), ani o zaskarzaniu uchwal do sadu (art. 25 Ustawy) - zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 17 wrze$nia 2014 r. w sprawie I ACa 391/14.

W niniejszej jednak sprawie, wbrew przekonaniu powodki pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w S. nie jest ,mala
wspolnota”, gdyz skoro sklada sie z 11 lokali, to do zarzadu tej nieruchomosci, stosownie do tresci art. 19 Ustawy
nie mogg znalez¢ odpowiedniego zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o
wspotwlasnosci.

Przechodzac do drugiego z sygnalizowanych wyzej watkéw wskazac nalezy, iz (...) sp.z0.0. wS. wdniu 8 listopada 2013
r. jako spolka przejmowana przeniosta caly swoj majatek w trybie art. 492 § 1 pkt 1 k.s.h. na (...) sp. zo.0. w S.. Nie budzi
doktrynalnych czy orzeczniczych watpliwo$ci to, ze na spolke przejmujaca lub nowo zawigzang przechodza wszystkie
prawa i obowiazki spdlki przejmowanej albo spotek laczacych sie (zar6wno znane spolce, jak i nieznane), gdyz nie
trzeba okresla¢ praw i obowigzkéw przechodzacych w drodze sukcesji w planie polaczenia czy innym dokumencie
(por. M. Rodzynkiewicz, Laczenie, s. 39; M. Borkowski, Laczenie, s. 128; A. Szumanski, w: Soltysinski, Szajkowski,
Szumanski, Szwaja, Komentarz KSH, t. IV, 2004, s. 240, czy wywod prawny zawarty w uzasadnieniu wyroku Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 29 czerwca 2015 r. I ACa 231/15). W przypadku sukcesji uniwersalnej nie jest
konieczne dokonywanie zadnych dodatkowych czynnos$ci w stosunkach cywilnoprawnych, nie zachodzi konieczno$é
zmiany umoéw, okreslenia ponownie stron umowy, w mocy pozostaja wszelkie dotychczasowe postanowienia umowne,
czy relacje prawne, gdyz jest to wstapienie z mocy ustawy nastepcy prawnego w ogét praw i obowiazkoéw poprzednika
prawnego.

Zarzuty powodki zmierzajgce do wykazania, iz (...) sp. z 0.0. w S. nie sprawuje zarzadu pozwang Wspolnota w trybie art.
18 ust. 1 Ustawy (a konkretnie art. 18 ust. 2a Ustawy skoro w tej mierze zostala podjeta uchwala) nie byl wiec stuszny.
Podobnie jak i zarzut dalej idacy, iz takiego zarzadu nie sprawowalo do dnia 8 listopada 2013 r. (...) sp.z 0.0. wS. —
skoro powodka nie podniosta jakichkolwiek rzeczowych zarzutow w tej kwestii. I nie jest tak, ze Sad Okregowy nie byt
wladny ocenié znaczenia prawnego uchwaly zapadlej w 2003 r., na podstawie ktoérej zarzad nieruchomos$cig wspolna
powierzono spdlce (...). Uchwala taka rozumiana jako czynno$¢ prawna mogla by zosta¢ uznana w trybie art. 189 k.p.c.
jako akt nieistniejacy. Oczywistym pozostaje, ze chodzilo by tu o podjecie uchwaly z tak daleko idacymi uchybieniami,
ze w ogole nie mozna moéwic o jej podjeciu (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r. w sprawie I CK
336/05). Przy czym ewentualne ustalenia w tej materii stanowi¢ by mogly przeslanke orzekania w niniejszej sprawie
skutkujaca oddaleniem powo6dztwa, nie mozna bowiem skutecznie skarzy¢ uchwaly, ktoéra nie istnieje (zob. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 7 czerwca 2018 r. w sprawie I ACa 133/17).

Podkreslié jednak ponownie nalezy, iz powodka nie zaprezentowata jakichkolwiek argumentéw pozwalajacych uznac
jej twierdzenie w tym zakresie za wykazane.

Przechodzac do motywow, ktore stanowily podstawe wydania orzeczenia reformatoryjnego wskazac¢ nalezy, ze Sad 1
instancji pomimo ustalenia, ze w dniu 8 czerwca 2017 r. nie odbylo sie zebranie Wspolnoty, o ktérym powddka byta
by zawiadomiona oraz ze nie odbylo sie indywidualne zbieranie gloséw co do uchwaly nr (...), nie wyciagnal z tego
adekwatnych konsekwencji prawnych.

Z treSci dokumentéw, ktérymi dysponowal Sad I instancji i z zeznan powd6dki wnosié nalezy, ze zarzadca, ktéremu
jednoczeénie przyshugiwal wiekszo$ciowy udzial w nieruchomosci wspolnej (890/1000) uznal, ze uchwale podejmie



samodzielnie, bez uprzedniego informowania powddki o jej planowanej tredci czy uzasadnieniu, jednocze$nie bez
wyznaczania terminu zabrania lecz w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad, przy czym nie uznano
za celowe, aby w glosowaniu wziela udzial powédka. Ograniczono sie jedynie do doreczenia powddce pisma z dnia 13
czerwca 2017 r. informujace o podjeciu uchwaly (k. 91) z tekstem podjetej uchwaly (k. 92).

Sadowi odwolawczemu znane jest orzecznictwo sadéw powszechnych (np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 5 lutego 2013 r. I ACa 1370/12, czy wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 8 listopada 2017 r. I ACa
486/17), ktore sankcjonowalo dzialanie zarzadu polegajace na ograniczeniu zbierania glos6w do chwili, gdy wlasciciele
ponad 50% udzialow opowiedzieli sie za uchwala, badZ przeciw niej. Tego rodzaju procedowanie traktowano co
najwyzej jako blad formalny, ktory mogl byé wziety pod uwage o tyle tylko, o ile mogl mie¢ wplyw na ostateczny
wynik glosowania. Z treSci takiego pogladu najwidoczniej czerpala wzorce postepowania pozwana Wspolnota, lecz Sad
Apelacyjny w niniejszej sprawie nie uznaje go za trafny, gdyz stanowi on zaprzeczenie podstawowej zasady zwigzanej
z funkcjonowaniem duzych wspolnot mieszkaniowych tj. powinnoécia aktywnego uczestnictwa w czynno$ciach
odnoszacych sie do nieruchomosci wspolnej, w szczegolnosci przez wyrazanie swojej opinii i udzial w glosowaniach
nad uchwalami wspoélnoty odnoszacymi sie do nieruchomosci wspolnej (art. 27 Ustawy).

Na gruncie tej praktyki godny aprobaty jest poglad Sadu Najwyzszego, wyrazony w wyroku z dnia 26 wrze$nia 2014r., 1
CSK 727/13, gdzie stwierdzono, ze podejmowanie uchwaly w trybie indywidualnego zbierania glos6w, z ograniczeniem
tylko do wlascicieli oddajgcych pozytywny glos, nie moze zosta¢ uznane za uchwale podjeta przez ogoél wlascicieli.
W uzasadnieniu Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ze niezapewnienie wszystkim wlascicielom udzialu w glosowaniu
nad uchwalg wyrazajaca zgode na dokonanie czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, narusza przepisy
art. 23 ust. 1i 2, w zw. z 6 zd. 11 art. 27 Ustawy oraz, ze taka uchwala nie moze by¢ uznana za podjeta przez ogo6t
wlascicieli. Okre$lony w ustawie sposob glosowania indywidualnego oznacza, ze niezbedne jest, aby zarzad przedstawil
wlaécicielowi na pi$mie projekt uchwaly, a nastepnie odebrat od kazdego wlasciciela lokalu jego glos ze wskazaniem,
czy byl on za, przeciw, czy tez wstrzymal sie on od glosu. Tylko w razie wykazania przez pozwana wspolnote, ze nie bylo
mozliwe odebranie glosow od wszystkich uprawnionych do glosowania, uzasadniony bylby wniosek, ze uchwate podjat
ogol wlascicieli (art. 6 Ustawy), czyli wspolnota. Taka okoliczno$é w niniejszej sprawie jednak nie miala miejsca.

Podobny poglad wyrazono w uzasadnieniach wyrokow: Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 17 lutego 2017 r. I ACa
1249/16, czy w wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 8 kwietnia 2016 r. I ACa 1835/15.

Z tych wzgledbw wobec stusznoéci zarzutu apelacji naruszenia przepisu art. 23 ust. 1i 2, wzw. z 6 zd. 11 w konsekwencji
art. 27 Ustawy zapewniajacego kazdemu wlascicielowi lokalu ma prawo wspoldzialania w zarzadzie nieruchomoscia
wsp6lna poprzez oddalenie powoddztwa mimo istnienia okreslonych tymi przepisami przestanek do uchylenia uchwaty
opisanej pozwem, nalezalo na mocy art. 386 § 1 k.p.c. zmieni¢ zaskarzony wyrok i uchyli¢ zaskarzona uchwale bez
konieczno$ci analizy pozostalych zarzutéw apelacyjnych i uwzgledniania wnioskéw opisanych apelacja.

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy na nieskuteczno$¢ wniosku apelacji, w ktorym zawarto zadanie uznania uchwaty nr (...)
720.06.2003 r. podjetej przez Wspolnote Mieszkaniows (...), ktorej przedmiotem bylo powierzenie zarzadu pozwanej
Wspoélnoty spoélce (...) sp. z 0.0. w S., za nieistniejaca ze wzgledu na tres¢ art. 383 k.p.c. (zob. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 20 lutego 2018 r. V CZ 5/18).

Natomiast w oparciu o tre$¢ art. 98 § 1 k.p.c. zasadzono od pozwanej na rzecz powddki tytutem kosztéw postepowania
przed Sadem I jaki i IT instancji kwoty po 200 z} stanowigcej poniesiona przez nig oplate od pozwu oraz od apelacji.

Zbigniew Ciechanowicz Edyta Buczkowska-Zuk Agnieszka Bednarek-Mora$



