Sygn. akt I ACa 562/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 pazdziernika 2013 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Piotr Wojtowicz
Sedziowie : SA Anna Bohdziewicz (spr.)
SO del. Tomasz Slezak
Protokolant : Malgorzata Korszun

po rozpoznaniu w dniu 4 pazdziernika 2013 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. M.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w C.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 4 kwietnia 2013 r., sygn. akt I C 68/12,

1) oddala apelacje;

2) zasadza od pozwanej na rzecz powoda 135 (sto trzydzieSci pie¢) zlotych tytulem kosztéow postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 562/13

UZASADNIENIE

Powod A. M. wystapil z pozwem przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w C., domagajac sie uchylenia
uchwaly nr (...) z dnia 5 grudnia 2011 r. i zasgdzenie kosztéw procesu, w tym Kkosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych. Uzasadniajgc swoje zadanie powod wyjasnil, ze jest wlacicielem lokali w nieruchomoSci
polozonej przy ul. (...) w C.. Sad Rejonowy w Chorzowie postanowieniem z dnia 26 czerwca 2006 r. ustanowil go
zarzadca przymusowym pozwanej wspélnoty. W dniu 3 sierpnia 2009 r. wlasciciele lokali J. F. i M. F. podjeli miedzy
innymi uchwale w sprawie wyboru i powierzeniu zarzadu licencjonowanemu zarzadcy - Z. K.. W zwigzku z tym
Sad Rejonowy w Chorzowie prawomocnym postanowieniem z dnia 12 kwietnia 2011 r. uchylil zarzad przymusowy,



ale Z. K. juz w dniu 16 listopada 2011 r. zrezygnowal z zarzadu nieruchomoscia, co otworzylo J. F. droge do
ustanowienia siebie zarzadca nieruchomos$ci. W dniu 5 grudnia 2011 r. w Kancelarii Notarialnej odbylo sie zebranie
wlaécicieli lokali, na ktéorym miedzy innymi zostala podjeta uchwata nr (...) o powolaniu J. F. na czlonka zarzadu i
powierzeniu mu zarzadzania nieruchomo$cia bez prawa do wynagrodzenia. W ocenie powoda uchwala ta narusza
zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomos$cia oraz jego interesy, jako wlasciciela posiadajacego 49,15% udzialow
w nieruchomoéci. Powo6d zarzucil, ze J. F. nie posiada zadnych kwalifikacji, ani do$wiadczenia w zarzadzaniu
nieruchomo$ciami, a w okresie, kiedy powod byl zarzadca przymusowym nieruchomoéci, notorycznie uchylat sie od
ponoszenia kosztow zwiazanych z jej utrzymaniem. Z tej przyczyny powodowi nielogiczne wydaje sie, aby J. F., jako
zarzadca nieruchomosci, domagat sie sam od siebie zaplaty kwoty 9.058,01zl, ktora zalega. Poza tym powod, przy
takim uktadzie wlasnoéci nieruchomosci (powdd — 49,15 %, J. F. — 45,89 % i jego zona M. F. 4,06%), nie ma zadnego
realnego wplywu na tre$¢ uchwal wspolnoty.

Pozwana wspolnota wniosla o oddalenie powddztwa i obciazenie powoda kosztami postepowania. W uzasadnieniu
swego stanowiska pozwana wspolnota podniosla, iz powdd nie mogac pogodzi¢ sie z faktem odwolania przez Sad
zarzadu przymusowego wykonywanego przez niego, wszelkimi sposobami probuje wzruszy¢ podjete przez pozostatych
wlaécicieli uchwaly dotyczace zarzadu nad nieruchomos$cia. Z uwagi na zarzuty stawiane zarzadcy przez powoda,
licencjonowany zarzadca zrezygnowal z powierzonej mu funkeji. W wyniku tego, doszlo do sytuacji, w ktérej pozwana
wspolnota zostala pozbawiona zarzadu, co z pewno$cia nie stuzy nieruchomoéci, ani jej wspotwlascicielom. Powolanie
nowego zarzadu w dniu 5 grudnia 2011 r. mialo na celu doprowadzenie wreszcie do sytuacji, w ktérej pozwana
mialaby zarzad. Wybor na zarzadce jednego ze wspotwlascicieli byl w istocie zgodny z pogladem powoda, ze jedynie
wladciciel jest w stanie prawidlowo dbaé o swoja wlasno$¢. Zwrocono uwage, ze powdd réwniez nie mial zadnych
kwalifikacji do wykonywania zarzadu nieruchomo$cig. W ocenie strony pozwanej, pow6d nawet nie uprawdopodobnil,
ze powolanie zarzadcy moze szkodzi¢ jego interesom, jako wlasciciela nieruchomo$ci. Wspélnota, aby prawidlowo
funkcjonowac. musi mie¢ zarzad nawet, jezeli osoba go wykonujaca nie podoba sie pozostalym wlacicielom.
Wskazano, ze ustawodawca wyposazyl ich w mozliwo§¢ oceny wykonywanego zarzadu poprzez uprawnienie do
uczestniczenia w zebraniu wspolnoty i wyrazenie swojego stanowiska w drodze glosowania.

Zaskarzonym wyrokiem z 4 kwietnia 2013 r. Sad Okregowy w Katowicach cze$ciowo uwzglednil powbdztwo i uchylil
uchwale pozwanej wspolnoty nr (...) zdnia 5 grudnia 2011 r. w czeSci zawartej w jej punkcie ,,(...)”, to jest powierzajacej
zarzadzanie (administrowanie) nieruchomoscia wspdlna wspdlwlascicielowi J. F. bez prawa do wynagrodzenia za
dokonywane czynnoSci, a w pozostatej czeSci powoddztwo oddalit. Zasadzono tez od strony pozwanej na rzecz powoda
kwote 100 zlotych tytulem zwrotu kosztéw sadowych i koszty procesu pomiedzy stronami wzajemnie zniesiono.
Opisany wyrok zostal wydany na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych, poczynionych przez Sad pierwszej
instancji:

Powdd A. M. i J. F. sg bliskimi kuzynami pozostajagcymi w ostrym, otwartym konflikcie. Wedlug stanu na dzien 5
grudnia 2011 r. wspodlwlascicielami nieruchomosci przy ul. (...) w C. byli: powod w 49,15 %, J. F. w 45,89 % i jego
zona M. F. w 4,96 %.

W dniu 3 sierpnia 2009 r. na zebraniu pozwanej wspolnoty, wlaSciciele lokali M. F. i J. F. wiekszo$cia 50,85%
gloséw podjeli miedzy innymi uchwale nr (...) o wyborze jej zarzadu w osobie licencjonowanego zarzadcy. W zwigzku
z podjeciem tej uchwaly, Sad Rejonowy w Chorzowie postanowieniem z dnia 12 kwietnia 2011 r. uchylil zarzad
przymusowy pozwanej wspolnoty, ktéry sprawowal powdd A. M.. Uchwale nr (...) powod kwestionowal wnoszac o
jej uchylenie, a nastepnie wnoszgc o ustalenie jej nieistnienia. W obu przypadkach bez rezultatu. W dniu 18 lutego
2010 r. na zebraniu pozwanej wspolnoty, wlasciciele lokali M. F. i J. F. wiekszoScia 50,85% glosow podjeli miedzy
innymi uchwale nr (...) o wyborze jej zarzadu w osobie Z. K. i udzieleniu J. F. pelnomocnictwa do podpisania umowy z
zarzadca. Sad Okregowy w Katowicach wyrokiem z dnia 29 marca 2011 1. (sygn. akt IC 214/10) uwzglednil pow6dztwo
A.M.iuchylit miedzy innymi uchwale nr (...). Z. K. z dniem 16 listopada 2011 r. zrezygnowal z zarzadu nieruchomo$cig.

Nastepnie w dniu 5 grudnia 2011 r. w Kancelarii Notarialnej notariusza B. N. odbylo sie zebranie pozwanej wspoélnoty,
o terminie ktorego powod zostal zawiadomiony, lecz nie wzigt w nim udziatu. Na zebraniu tym wlasciciele lokali M. F. i



J. F. wiekszoScia 50,85% glosow podjeli uchwale nr (...) o zmianie sposobu zarzadu wspoélnota na jednoosobowy zarzad
sprawowany przez osobe fizyczna, wybierang w drodze uchwatl wlascicieli lokali, spo$réd cztonkéw wspdlnoty lub
spoza niej oraz uchwale nr (...) o powolaniu na czlonka zarzadu pozwanej wspolnoty J. F. i powierzeniu mu zarzadzania
(administrowania) nieruchomoscia wspo6lna bez prawa do wynagrodzenia za wykonywane czynno$ci. Wymienione
uchwaly zostaly podjete na podstawie art.18 i 20 ustawy o wlasnosci lokali. Powod zostal zawiadomiony o przyjetych
uchwalach pismem, ktore odebral dnia 10 grudnia 2011 r..

W dniu 25 kwietnia 2012 r. powdd sprzedal M. S., R. P. i jego Zonie A. P. pie¢ lokali niemieszkalnych wraz ze
zwiazanymi z ich wlasno$cig udzialami w prawie wlasnos$ci gruntu oraz we wspotwlasnosci czesci wspolnych budynku
i urzadzen. Ponadto jeden lokal wraz z udzialami powo6d sprzedal A. S.. Obecnie powdd jest wspotwlascicielem
nieruchomosci przy ul. (...) w C. w okolo 32%.

Sad Okregowy ustalil, Zze konieczne sg remonty nieruchomo$ci np. pilna naprawa czesci dachu. W lokalach funkcjonujg
niezalegalizowane wodomierze. Nowi wspolwlasciciele nieruchomosci i powdd postuluja, aby zamontowac
wodomierze radiowe, co umozliwiloby sprawdzanie stanu zuzycia wody przez firme zewnetrzna bez koniecznoSci
wchodzenia do lokali. Postuluja tez, aby w celu pozyskania $rodkow finansowych na remont dachu sprzedaé poddasze
stanowigce czes¢ wspodlnag nieruchomosci. Ich sugestie nie znajduja akceptacji przez jednoosobowy zarzad, zarzadce i
wspolwlasciciela w 45,89 % J. F. oraz jego zone M. F. wspotwlasciciela w 4,96 %. Oboje mieszkaja w C., a na miejscu w
C.jest dozorca. Na zebraniu Wspoélnoty w styczniu 2012 r. zalozono fundusz remontowy. Wplyw roczny na ten fundusz
winien wynosi¢ okoto 7.000 zlotych. Na rocznym zebraniu Wspolnoty w dniu 14 marca 2013 r. nowi wspdtwlasciciele
nieruchomosci i powdd zlozyli wniosek o glosowanie nad uchwala w sprawie sprzedazy poddasza wedlug zasady jeden
wladciciel jeden glos. Ich wniosek nie zostal przyjety. Na tym zebraniu udzielono zarzadowi absolutorium za 2012 .
wylacznie glosami J. F. i jego Zony. Pozostali wspotwlasciciele glosowali przeciwko tej uchwale.

Przechodzac do rozwazan prawnych Sad pierwszej instancji wyjaénil, ze wynikajace z art. 25 ustawy o wlasnoéci
lokali uprawnienie kazdego z wlascicieli lokali do zaskarzenia uchwaly wspélnoty jest jednym z elementéw uprawnien
wspoltwlascicieli do sprawowania zarzadu. Skuteczno$c tego zadania uzalezniona jest od wykazania jednej z przestanek
wskazanych w powyzszym przepisie, a wiec wykazania, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa
lub umowa wspoiwlascicieli, albo ze narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna
lub w inny spos6b narusza interesy wlaSciciela. Zgodnie z art. 6 k.c. ciezar wykazania powyzszych okolicznoS$ci
spoczywa na powodzie zadajacym uchylenia uchwaly. Sad Okregowy wskazal, ze o sprzecznoSci zaskarzonej
uchwaly z prawem mozna méwié miedzy innymi wtedy, gdy uchwala wprawdzie z formalnego punktu widzenia nie
narusza zadnego przepisu, ale jest z gospodarczego lub osobistego punktu widzenia dla skarzacego wlasciciela z
usprawiedliwionych powodow niekorzystna. Uchwala moze by¢ takze uchylona, jesli narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub w inny spos6b narusza interesy wlasciciela lokalu. W takim przypadku
do Sadu nalezy dokonanie oceny celowosci, gospodarnosci i rzetelno$ci decyzji wspolnoty, wyrazonej w zaskarzonej
uchwale.

Sad pierwszej instancji przyznal racje powodowi, ze sprawowanie przez J. F. (bedacego wraz z zona wiekszoSciowymi
wladcicielami nieruchomoé$ci) funkeji czlonka jednoosobowego zarzadu pozwanej wspélnoty i jednocze$nie jej
zarzadcy (administratora) narusza, co najmniej interesy powoda, jako wspotwlasSciciela tej nieruchomosci szezeg6lnie,
ze pomiedzy nimi istnieje otwarty konflikt. Taka sytuacja powoduje, ze J. F. w zasadzie jednoosobowo decyduje o
wszelkich istotnych sprawach dotyczacych nieruchomosci wspélnej, a inni wspotwlasciciele nie maja na to zadnego
wplywu. Przytoczone rozwazania, w ocenie Sadu pierwszej instancji, przemawiajg za uznaniem, iz zaskarzona uchwata
w cze$ci powierzajacej J. F. zarzadzanie (administrowanie) nieruchomo$cia wspélng narusza zasady prawidlowego
zarzadzania. Dlatego, zdaniem Sadu Okregowego, celowe jest, aby zarzadca pozwanej wspdlnoty byla inna osoba.
Woéweczas, bowiem w sytuacji, jaka istnieje w tej konkretnej nieruchomosci, gdy nie ma formalnie wiekszo$ciowego
wlasciciela, ale malzonkowie wspdlnie posiadaja wiekszo§¢é udzialdbw w nieruchomos$ci wspoélnej, zarzadca jako
legitymowany czynnie bedzie mogl skorzystaé z regulacji zawartej w art. 24 ustawy o wlasnosci lokali. Mozliwo$é
rozstrzygania na drodze sagdowej o kwestiach dotyczacych nieruchomoséci wspolnej, gdy w okre§lonej sprawie brak
jest zgody wymaganej wiekszosci wlascicieli lokali, ma na celu przede wszystkim zapewnienie prawidlowego zarzadu



ta nieruchomoscia (rozumianego takze w znaczeniu gospodarczym jako obowiazek zapewnienia nalezytego stanu
nieruchomoéci). Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze takimi sprawami, w ktorych wiekszo$¢ wlascicieli lokali moze
nie by¢ zgodna, moga by¢ w szczegolnosci: wysoko$é przewidywanych kosztow zarzadu, wysoko$¢ zaliczek na pokrycie
tych kosztoéw, konieczno$¢ wykonania remontu i poniesienia jego kosztow, wysoko§¢ wynagrodzenia cztonkow zarzadu
lub zarzadcy itp. Przepis art.24 u.w.l. umozliwia wiec zarzadowi lub zarzadcy wymuszenie na wtascicielach lokali
wywigzywania sie z obowigzku utrzymania nieruchomos$ci w nalezytym stanie (gdyby wiekszo$é¢ z nich postanowila
tego nie robié) i zobligowanie wlascicieli do ponoszenia takich obciazen finansowych, jakie sa niezbedne z punktu
widzenia zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia (m.in. dla pokrycia kosztow biezacej eksploatacji i utrzymania
nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym). Umozliwia im takze rozwigzywanie innych spornych spraw na drodze
sadowej. Obecnie J. F. - zarzad i zarzadca w jednej osobie, a do tego posiadajacy z zona wiekszo$¢ udzialow w
nieruchomo$ci wspélnej i pozostajacy w konflikcie z powodem, niewatpliwie powyzszym rozwigzaniem nie jest
zainteresowany, skoro to jego i jego zony glosy powoduja, ze w okreSlonej sprawie brak jest zgody wymaganej
wiekszoSci wlaScicieli lokali. Taki stan rzeczy, w ocenie Sadu pierwszej instancji nie moze sie ostac. Skoro jednak
wspolnota, aby prawidlowo funkcjonowaé (art. 21 ust. 1 u.w.l.) musi miec¢ zarzad, a powod nie przedstawil zadnych
przekonywajacych argumentéw przemawiajacych za tym, ze zarzadem tym nie moze by¢ J. F., to Sad Okregowy
uznal, ze zaskarzona uchwata wylacznie w czeSci zawartej w jej punkcie ,,(...)”, to jest powierzajacej zarzadzanie
(administrowanie) nieruchomo$cia wspélna wspoétwiascicielowi J. F. bez prawa do wynagrodzenia za dokonywane
czynnoéci, z przyczyn wskazanych wyzej narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng i interes
powoda jako wlasciciela. Dlatego tez w tej cze$ci Sad Okregowy uchwale uchylil, a w pozostatym zakresie pow6dztwo
oddalil. Orzeczenie o kosztach procesu zostalo wydane w oparciu o przepis art.100 k.p.c..

Powyzszy wyrok Sadu Okregowego zostal zaskarzony przez pozwana wspolnote w czeSci uwzgledniajacej powbddztwo
i uchylajacej czesé¢ ,,(...)” uchwaly nr (...) z dnia 5 grudnia 2011 r., a zatem w czeSci powierzajacej administrowanie
wspolnota wspotwlascicielowi J. F.. Apelujaca wspolnota zarzucila sprzeczno$é ustalen Sadu z zebranym materiatem
dowodowym poprzez przyjecie, ze wiekszo$ciowy udzial w nieruchomosci narusza interes powoda oraz naruszenie
art. 21 ustawy o wlasnosci lokali poprzez przyjecie, ze ,pozwany moze by¢ cztonkiem zarzadu wspolnoty, nie moze
jednak wykonywac funkeji zarzadcy tej nieruchomosci”. W zwigzku z tak sformulowanymi zarzutami strona pozwana
wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa oraz obciazenie powoda kosztami postepowania za
obydwie instancje ewentualnie o przekazanie sprawy do ponownego rozstrzygniecia Sadowi pierwszej instancji.

Powodd wnidst o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny w rozpoznawanej w sprawie w zakresie okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia o zadaniu pozwu
nie byl sporny. Poza sporem pozostaja bowiem zaréwno: tre$¢ zaskarzonej uchwaly nr (...), jak rowniez tryb jej
podjecia oraz poprzedzajaca jej podjecie sekwencja zdarzen zwigzanych z wczeSniejszym sprawowaniem zarzadu
nad nieruchomoscia wsp6lna (ustanowienie zarzadu przymusowego, jego uchylenie na skutek podjecia uchwaly o
wyborze licencjonowanego zarzadcy oraz jego rezygnacja z dalszego sprawowania tej funkcji). Sporem nie sa objete
takze okolicznosci dotyczace wielko$ci udzialéw poszezegbdlnych wlascicieli, a takze zmiany, jakie nastgpily w gronie
wspoétwlascicieli. Natomiast kwestie odnoszace sie do zakresu ewentualnych koniecznych remontéw nieruchomosci,
postulowanych nakladéw badzZ mozliwoSci pozyskania érodkdéw na wykonanie prac remontowych, ktére Sad pierwszej
instancji réwniez uczynil przedmiotem swoich ustalefi, majg znaczenie drugorzedne dla rozstrzygniecia o zadaniu
powoda. Z tej przyczyny nie bylo tez potrzeby uzupelienia materiatu dowodowego poprzez przeprowadzenie
dowoddéw zawnioskowanych na etapie postepowania odwolawczego, a majacych swiadczy¢ o sposobie sprawowania
zarzadu przez wlasciciela J. F.. Wobec braku uzasadnionych podstaw do przeprowadzenia tych dowodéw w §wietle art.
227 k.p.c., wnioski te zostaly oddalone. Wobec powyzszego Sad odwolawczy podziela ustalenia faktyczne poczynione
przez Sad pierwszej instancji i przyjmuje je za wlasne bez zbednego powielania. Dlatego tez za chybiony przyjdzie
uzna¢ zarzut apelacji sprzecznoéci ustaleni Sadu Okregowego z zebranym materialem dowodowym zwlaszcza, ze nie
zostal on prawidlowo sformulowany. Czynigc zarzut dokonania wadliwych ustalen faktycznych apelujaca wspoélnota
w istocie kwestionuje trafno$¢ oceny prawnej Sadu pierwszej instancji, poniewaz ocena czy dana uchwala narusza



interes wlasciciela lokali nalezy do sfery stosowania prawa materialnego, a nie do sfery ustalen faktycznych. Ponadto
nietrafne jest przypisywanie Sadowi pierwszej instancji pogladu, ze ,,wiekszoSciowy udzial w nieruchomoséci narusza
interes powoda”. Peliacy funkcje czlonka zarzadu pozwanej wspolnoty J. F. i jego zona posiadajg udzialy, ktoérych
suma stanowi ponad polowe, co daje im mozliwo$¢ przeglosowania uchwal, jednakze automatycznie nie moze by¢
kwalifikowane jako dzialanie w sposob naruszajacy interesy powoda, jako jednego z wiascicieli, nawet w sytuacji
pozostawania tych os6b w konflikcie.

Apelujaca postawila rowniez zarzut naruszenia prawa materialnego, aczkolwiek sposob sformulowania zarzutu
$wiadczy o pomyleniu podmiotéw wystepujacych po stronie pozwanej, wzglednie o nieprawidlowym utozsamianiu
pozwanej wspolnoty z osoba pelnigca funkcje czlonka jednoosobowego zarzadu wspdlnoty. Tym niemniej rzecza Sadu
odwolawczego bylo rozwazanie, czy w niespornych okolicznoS$ciach faktycznych istotnie doszlo do naruszenia prawa
materialnego poprzez niezasadne przyjecie, ze wystapila jedna z ustawowych przestanek do uchylenia zaskarzonej
uchwaly wspoélnoty. Jak trafnie wskazal Sad Okregowy, zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali wiasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali
albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna lub w inny sposéb narusza jego
interesy. Na wstepie podkre$lenia wymaga, iz zgodnie z uchwalg nr (...) z dnia 5 grudnia 2011 r. doszlo do zmiany
sposobu sprawowania zarzadu nad nieruchomo$cig wsp6lna poprzez powolanie jednoosobowego zarzadu. Natomiast
zgodnie z punktem ,,(...)” uchwaly nr (...) z tej samej daty do pelnienia funkeji cztonka zarzadu powotano J. F.. Zadanie
uchylenia uchwaly w tej czeéci nie zostalo uwzglednione, a powdd nie zakwestionowal tego rozstrzygniecia Sadu
Okregowego. Zatem obecnie w pozwanej wspdlnocie powinien funkcjonowaé zarzad rozumiany jako organ wspoélnoty,
ale pozostawiono takze zarzadce zajmujacego sie administrowaniem nieruchomogcia wspoélna.

Ustawa o wlasnosci lokali uzywa pojecia "zarzadu" w znaczeniu funkcjonalnym, czyli jako zarzadzanie,
administrowanie (art. 18 u. w. 1.) oraz w znaczeniu podmiotowym, jako organu wspélnoty (art. 20 u. w. 1.). Nalezy
wskazaé, ze prawo decydowania przez wtasciciela nieruchomosci w kwestiach zwigzanych ze sposobem zarzadzania
nieruchomo$cig nalezy do podstawowych atrybutéw prawa wlasnos$ci. W konsekwencji tego, sama organizacja i
sposéb wykonywania zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng zostala powierzona przez ustawodawce przede wszystkim
wlascicielom lokali tworzacych wspdlnote mieszkaniowa (w odpowiedniej umowie w formie aktu notarialnego lub
w uchwale wta$cicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza). Zarzad w znaczeniu funkcjonalnym to dzialanie
w sferze prawnej innej osoby, podejmowane w jej interesie przez podmiot do tego uprawniony. Zgodnie z art. 18
u. w. 1. wlaSciciele lokali moga w umowie lub w drodze uchwaly powierzy¢ zarzadzanie nieruchomoscig osobie
fizycznej lub prawnej, ktéra ustawodawca w innych przepisach nazywa zarzadca (np. art. 14 pkt. 5, art. 24,
20, 30, 31, 32 i 32a u. w. 1.). Zarzadca jest osoba trzecig (odrebnym podmiotem) w stosunku do wspdlnoty
mieszkaniowej. Natomiast zarzad w znaczeniu podmiotowym, o czym byla juz mowa wyzej, jest organem wspolnoty,
kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspoélnota a
poszczegdlnymi wlaScicielami (art. 21 ust. 1 u. w. 1.). Przenoszac te rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy nalezy
podzieli¢ stanowisko Sadu Okregowego, ze uchwala pozwanej wspoélnoty w zakwestionowanej cze$ci narusza przede
wszystkim zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna. Skupienie w reku jednej osoby funkcji zaréwno
czlonka jednoosobowego zarzadu (w znaczeniu podmiotowym) jak réwniez zarzadcy (w znaczeniu funkcjonalnym)
rodzi trudnoSci w rozgraniczeniu kompetencji miedzy zarzadem a zarzadcg. Zatarcie tych granic podwaza w
istocie racjonalno$c takiego rozwigzania, nie przynosi korzyéci, ani nawet nie zapewnia prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspo6lnga. Gdyby zarzad mial kontrolowa¢ prawidlowosé dzialan podejmowanych przez zarzadce
w ramach administrowania nieruchomoscig wspélng, wtedy powierzenie obydwu tych funkeji tej samej osobie
czyni sprawowanie takiego nadzoru iluzorycznym, co z pewnoé$cia nie stuzy zapewnieniu prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspolna. Zatem, niezaleznie od argumentow przytoczonych przez Sad pierwszej instancji, ten aspekt
takze przemawial na czeSciowym uwzglednieniem powodztwa.

Wobec powyzszego apelacje pozwanej wspolnoty, jako niezasadng nalezalo oddali¢ w oparciu o art. 385 k.p.c.. O
kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu wyrazona
wart. 98 § 1 k.p.c. wzw. z art. 108 § 1 k.p.c..



