Sygn. akt I ACa 868/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2012 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Wojciech Kosciolek
Sedziowie: SSA Piotr Rusin
SSA Teresa Rak
Protokolant: st.sekr.sadowy Beata Lech

po rozpoznaniu w dniu 23 pazdziernika 2012 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa C. O.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w O.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 9 maja 2012 r. sygn. akt I C 771/11

oddala apelacje i zasqdza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 270 zl tytulem kosztéow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt. I ACa 868/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 5 maja 2011 r. powdd C. O. domagat sie uchylenia dwoch uchwal w tym o uchylenie w calosci uchwaty
nr(...)podjetej przez pozwana Wspoélnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w O. na zebraniu w dniu 22 marca 2011 r. w
sprawie powolania zarzadu w osobie A. P.i L. Z. i o zasadzenie od strony pozwanej na rzecz powoda kosztoéw procesu.

W ocenie powoda uchwala(...)jest niezgodna z prawem, gdyz podjeto ja z naruszeniem art. 23 ust. 2a ustawy o
wlasno$ci lokali albowiem glosowanie winno odby¢ sie wedlug zasady ze jednemu wlascicielowi przystuguje jeden glos.

Nadto powolano do zarzadu osoby — A. P.i I. Z. — ktére nie maja predyspozycji do sprawowania funkeji, w nalezacych
do nich lokali nie mieszkaja i sa skonfliktowani z pozostalymi wlascicielami lokali.



W pi$mie z dnia 4 sierpnia 2008 r. powdd zawart dodatkowo zarzut, ze A. P.nie wykonal planu rocznego za 2010 r.
uchwalonego uchwala z dnia 1 marca 2010 .

W odpowiedzi pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w O. wniosla o oddalenie powddztwa i o zasadzenie
kosztoéw postepowania.

Posrod wielu zarzutow wskazala, ze powod w sposdb bezkompromisowy dazy do przeksztalcenia nalezacego do niego
lokalu w lokal uzytkowy, w tym do wybicia witryny i swoimi dzialaniami dezorganizuje dzialalno$¢ wspolnoty.

Zarzucila nadto, ze A. P.w sposob wla$ciwy wywiazuje sie z obowiazkdw czlonka zarzadu, albowiem
- systematycznie i terminowo zwoluje zebrania,

- pozostaje w cigglym kontakcie z administratorem nieruchomoéci,

- reaguje na wnioski i pisma cztonkéw wspdlnoty,

- realizuje remonty w postaci przeniesienia zaworu gléwnego wody, wymiany skrzynki gazowej, zamontowania
automatu samozamykajacego, wymiane rury doprowadzajacej wode, wymiane instalacji elektrycznej w piwnicy,
o$wietlenia na zewnatrz budynku, zamka do drzwi piwnicy, czyszczenie rynien.

Wykonanie ocieplenia budynku wiaze sie z koniecznoS$cia zaciggniecia kredytu, co wobec narazania przez powoda
Wspolnoty na koszty postepowan sadowych powoduje ze cze$¢ wlascicieli jest do tego sceptycznie nastawiona.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Krakowie uchylil uchwale nr (...)pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej
budynku przy ul. (...) w O. z dnia 22 marca 2011 r. w przedmiocie powolania zarzadu wspolnoty w osobach A. P.i 1. Z..

U podstaw rozstrzygniecia wskazal na nastepujace okolicznosci faktyczne ;

w nieruchomosci przy ul. (...) w O. znajduje sie 8 lokali. P. B. ma 1 lokal. A. P.ma 1 lokal. U. Z. ma 2 lokale. I. Z. ma
1 lokal.

I. Z. jest corka U. Z.. I. Z. pozostaje w zwigzku nieformalnym z P. B.. A. P.jest mezem J. Z. — corki U. Z..

I. Z., U. Z., P. B. iA. P.posiadaja lokale, ktérych udzial w sumie wynosi ponad 50% udzialdbw we wspolwlasnos$ci
nieruchomos$ci wspolnej. Osoby te z reguly glosuja na zebraniach wspolnoty mieszkaniowej tak samo, konsultuja sie
wzajemnie i nie ujawniaja sie pomiedzy nimi r6znice zdan.

Wyrokiem z dnia 12 stycznia 2011 r. Sad Okregowy w Krakowie uchylit uchwale nr (...)Wspoélnoty Mieszkaniowej przy
ul. (...) w O. w przedmiocie powolania zarzadu w osobie A. P..

Wyrokiem z dnia 5 maja 2011 r. Sad Apelacyjny w Krakowie oddalil apelacje strony pozwanej od wyroku z dnia 12
stycznia 2011 .

W dniu 22 marca 2011 r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O..
Uchwala nr (...)wybrano wiekszoscia 62,18% udzialdow dwuosobowy zarzad w osobach I. Z.i A. P..
W posiadanym lokalu C. O. chce urzadzi¢ biuro obrotu nieruchomoéciami.

A. P.z wyksztalcenia jest psychologiem. Terminy zebran wlascicieli lokali pomimo wielokrotnych prosb sa podawane
przez A. P.na 7 dni przed zebraniem. A. P.nie konsultuje zadnych decyzji z C. O., D. S. i W. Z.. Pomimo wniosku C. O.
zgloszonego okolo dwa - trzy lata temu nie przystapiono do termomodernizacji budynku. W budynku jest pie¢ lokali



niezamieszkalych i w zimie zamarza w nich woda. Gdy zdarzylo sie to w sobote lub w niedziele czlonkowie zarzadu
wspolnoty nie przyjezdzali tego samego dnia do nieruchomosci.

W tym stanie za zasadne uznat Sad Okregowy zarzuty powoda w odniesieniu do uchwaly nr (...) Okolicznos$é, ze
uchwala ta zostala podjeta w okresie pomiedzy wydaniem wyroku z dnia 12 stycznia 2011 r. Sgdu Okregowego w
Krakowie uchylajacego uchwatle nr (...)Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O. w przedmiocie powolania zarzadu w
osobie A. P. awydaniem wyroku z dnia 5 maja 2011 1. przez Sad Apelacyjny w Krakowie wskazuje, ze zasadny jest zarzut
powoda, iz celem takiego dzialania byto unikniecie skutkoéw prawnych mogacych powstaé z chwila uprawomocnienia
sie wyroku z dna 12 stycznia 2011 r. Nadto z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze A. P.nie posiada dostatecznych
kwalifikacji po temu aby w sposéb prawidlowy wywiazywac sie z funkcji czlonka zarzadu. A. P.nie konsultuje bowiem
zadnych decyzji z C. O., D. S. i W. Z., a zatem z wlascicielami mniejszoSciowymi w nieruchomosci.

Natomiast prawidlowo dzialajacy zarzadca powinien uwzglednia¢ stanowisko prezentowane przez wszystkich
wlascicieli lokali, a nie tylko tych, ktérych glosami zostal wybrany. Pomimo wniosku C. O. zarzad do chwili obecnej
nie podjal dzialan w celu przystapienia do termomodernizacji budynku, np. poprzez zgloszenie wniosku o uchwalenie
wyzszej stawki funduszu remontowego z przeznaczeniem na ten cel. Nadto, z uwagi na okoliczno$é ze A. P.zamieszkuje
poza nieruchomoscia przy ul. (...) wykonywanie przez niego obowigzkoéw w sytuacjach naglych awarii napotyka na
trudnoéci.

W powyzszym stanie rzeczy uznal Sad Okregowy, ze powolanie A. P.do zarzadu wspdlnoty naruszalo zasady
prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspoélng. Istniejace powigzania A. P.z pozostalymi wspotwlascicielami
wiekszoSciowymi oznaczaja réwniez, ze powolanie go w sklad zarzadu narusza interesy powoda, ktory z
wiekszoSciowymi wspdtwlascicielami, w szczego6lnosci z U. Z. i 1. Z., pozostaje w konflikcie. Majac to na uwadze
zaskarzona uchwala nr(...)podlegala uchyleniu o czym orzeczono w pkt I sentencji na podstawie wyzej powolanych
przepisow.

Wobec uwzglednienia pow6dztwa w odniesieniu do jednej z dwoch zaskarzonych uchwat koszty postepowania
podlegaly wzajemnemu zniesieniu o czym orzeczono w pkt III sentencji na zasadzie art. 100 k.p.c.

Apelacje od wyroku zlozyla strona pozwana, zaskarzajagc wyrok w cze$ci uwzgledniajacej powddztwo oraz
rozstrzygniecie o kosztach procesu.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila;

- naruszenie prawa materialnego, a to art. 25 ust.1 ustawy o wlasnoéci lokali przez btedng jego wykladnie polegajace na
uznaniu, ze sam fakt powolania osoby do grona zarzadcéw moze naruszac zasady prawidlowego zarzadu oraz naruszac
interesy powoda, podczas gdy kwalifikacji z punktu widzenia tych przestanek winny podlegaé uchwaty podejmowane
w kwestiach merytorycznych a nie personalnych;

- naruszenie przepisOw prawa procesowego, a to art. 233 § 1 k.p.c. przez dowolng ocene, ze dotychczasowa
dzialalno§¢A. P.narusza zasady prawidlowej gospodarki i godzi w interesy powoda, podczas gdy podejmowane przez
zarzadce czynnosci tego faktu nie potwierdza, za$ miedzy faktem niezamieszkiwania tej osoby poza siedziba wspdlnoty
a jako$cig wykonywanych obowigzkow nie zachodzi zadna zalezno$¢.

Na tych podstawach domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia powodztwa w calo$ci za przyznaniem
kosztéw ewentualnie uchylenia tego orzeczenia i przekazania sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Powod wnibst o oddalenie apelacji i o zasadzenie kosztoéw postepowania apelacyjnego.
Rozpoznajac apelacje zwazyl Sad Apelacyjny co nastepuje;

w pierwszej kolejnoéci wyjaénienia wymagaja kwestie natury prawnej zwigzane z modelem prawnym rozstrzyganego
zagadnienia zwigzanego z dopuszczalno$cia oceny uchwaly o powolaniu zarzadu wspélnoty mieszkaniowej na



podstawie przepisow ustawy o wlasnosci lokali (dalej u.w.l.). Ustawa ta reguluje zasady organizacji dwoch rodzajow
wspoélnot mieszkaniowych, a to malej i duze.

Duze wspoélnoty, zgodnie z art. 20 ust. 1 u.w.l, funkcjonuja w nieruchomosciach, w ktorych liczba lokali
wyodrebnionych wraz z lokalami niewyodrebnionymi jest wieksza niz 7. Z taka tez wspolnota mamy do czynienia
w niniejszej sprawie. W duzej wspolnocie wlasciciele lokali, o ile nie skorzystali z mozliwoSci uregulowania sposobu
zarzadu lub powierzenia zarzadu w umowie zawartej przez nich w formie aktu notarialnego, sa obowiazani podjaé
uchwale o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu, skladajacego sie z oséb fizycznych wybranych
sposrod wlascicieli lokali lub spoza ich grona i stosowacé sie do innych przepiséw, dotyczacych zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna, zawartych w art. 20-33 u.w.l.

Od obowigzku wyboru zarzadu moze ich zwolni¢ jedynie ustanowienie sposobu zarzadu nieruchomos$cig wspo6lng
umowg zawartg w formie aktu notarialnego albo powierzenie taka umowa zarzadu nieruchomog$cia wsp6lng jakiej$
osobie fizycznej lub prawnej na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l. (stanowiace wedlug tego przepisu swoista forme
okreslenia sposobu zarzadu).

Jesli wlasciciele lokali nie skorzystali z mozliwo$ci okre$lonych w art. 18 ust. 1 u.w.l — co w ocenianej sprawie ma
miejsce -, to stosowa¢ sie bedzie taki spos6b sprawowania zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, jaki przewiduja przepisy
art. 19 i 20 u.w.l., obowiazujace (zgodnie z art. 18 ust. 3 u.w.L), jesli wladciciele lokali nie skorzystali z mozliwo$ci
okre$lonych w art. 18 ust. 1 u.w.l.

Artykul 19 u.w.l. dotyczy wylacznie malych wspdlnot mieszkaniowych, funkcjonujacych w budynkach mieszczacych
nie wiecej niz 7 samodzielnych lokali, i umozliwia tam sprawowanie zarzadu nieruchomoscig wsp6lna bezposrednio
przez wla$cicieli, zgodnie z przepisami k.c. i k.p.c. o wspdlwlasnosci.

Artykul 19 u.w.l. nie ma zastosowania do wspoélnot mieszkaniowych funkcjonujacych w nieruchomosciach wiekszych
(mieszczacych wiecej niz 7 samodzielnych lokali). Do takich wspolnot stosuje sie art. 20 u.w.l., ktérego ust. 1, co raz
jeszcze nalezy podkresli¢, zobowiazuje wlascicieli lokali do dokonania wyboru zarzadu skladajacego sie z jednej lub z
kilku os6b fizycznych. Ten wybrany zarzad zarzadza¢ ma w imieniu wtascicieli lokali nieruchomos$cia wspdlna. Kolejne
przepisy u.w.l. nakladaja na ten zarzad r6zne obowiazki i nadaja mu r6zne uprawnienia.

A zatem przepis art. 20 ust. 1 u.w.l. jest norma zobowigzujaca wlaScicieli lokali w tzw. duzych wspolnotach
do wyboru zarzadu skladajacego sie z jednej lub kilku oséb fizycznych, ktory - zgodnie z art. 21 ust. 1 u.w.l.
- bedzie kierowal sprawami wspdlnoty mieszkaniowej, reprezentowal ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy
wspdlnota a poszezegdlnymi wlascicielami lokali. Bedzie tez umocowany do samodzielnego podejmowania czynnosci
mieszczacych sie w granicach zwyklego zarzadu nieruchomoécia wsp6lna na podstawie art. 22 ust. 1 u.w.L

Powierzenie zarzadu, podobnie jak wybor zarzadu, wigze sie z przekazaniem okre$lonej osobie lub osobom
kompetencji do podejmowania okres$lonych decyzji. Zakres tych decyzji obejmowaé bedzie, zgodnie z art. 22 ust. 2
u.w.l., co najmniej czynnosci zwigzane ze sprawowaniem zwyklego (biezacego) zarzadu nieruchomo$cia wspélna.

Inne uprawnienia i obowiazki albo moga zosta¢ dokladnie sprecyzowane w umowie lub uchwale wlascicieli, albo
okres$lone sg przepisami.

W razie braku odpowiednich uregulowan w umowie osoba, ktorej powierzono wykonywanie zarzadu, jest - zgodnie z
art. 22 ust. 2 u.w.l. - upowazniona do samodzielnego podejmowania tylko czynno$ci zwyklego zarzadu. Do podjecia
czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu musi uzyskiwa¢ zgode wtascicieli lokali wyrazona w uchwale, a
wiec i w malych, i w duzych wspoélnotach wyrazong przez wiekszos§¢ wlascicieli lokali (por. art. 22 ust. 2, art. 23 ust.
2 oraz art. 33 u.w.l.).

W Swietle tej regulacji nalezaloby uznaé, ze zaréwno charakter tej uchwaly (jako koniecznej) jak i przedmiot
(personalny a nie przedmiotowy) co do zasady wyklucza mozliwo$é jej oceny przez pryzmat art.25 u.w.l..



Tak wszakze w niniejszej sprawie nie jest. W ocenie Sadu Apelacyjnego — w zakresie uprawnien czlonka wspoélnoty
mieszkaniowej mieszcza sie takze uprawnienia kontrolne, zwigzane ze sposobem zarzadzania przez czlonkéw zarzadu
powierzonego im mandatu (art.26 ust.1 u.w.l.). A w sytuacji w ktorej okre$lony czlonek zarzadu zostal wykluczony
z przyczyn osobistych, to traci mandat do sprawowania na przyszlo$é o ile nie nastgpi istotna zmiana jego sytuacji
osobistej.

Taka tez ocena osoby powolanej w sklad zarzadu dokonana zostala przez Sad Okregowy w prawomocnym wyroku
Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 12 stycznia 2011r. o sygn. akt I C 183/10.

Mocg tego orzeczenia uchylona zostala uchwala o powolaniu jednoosobowego zarzadu w sklad ktérego wchodzil
A. P.. Oznacza to, ze w zakresie objetym przedmiotem ostatniego z rozstrzyganych sporéw stwierdzono, ze w
zakresie zwigzanym z mozliwos$cia sprawowania funkeji czlonka zarzadu A. P.uznany zostal za osobe, ktora nie daje
gwarancji nalezytego wykonywania powierzonej mu funkgcji. Niezaleznie zatem od wskazanych apelacja argumentow
dotyczacych poprawnosci tej prawnej oceny uksztaltowany zostal prawomocnym orzeczeniem sadowym stan, ktory
posiada wplyw na ocene zaskarzonej uchwaly nie tylko w sferze jej zgodnosci z zasadami zarzadzania czy interesami
strony, co jej zgodno$ci z prawem.

W szczegblnoéci — stosownie do art. 365 § 1 k.p.c., orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktory je
wydal, lecz réwniez inne sady oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej, a w wypadkach w
ustawie przewidzianych takze inne osoby. Zwigzanie stron, o ktérym mowa w tym przepisie polega na zwigzaniu
tych os6b dyspozycja zawartej w sentencji wyroku skonkretyzowanej, zindywidualizowanej i trwalej normy prawnej
wywiedzionej przez sad z norm generalnych i abstrakcyjnych zawartych w przepisach prawnych.

Oznacza to, zwigzanie stron treécia laczacego ich stosunku prawnego wynikajace z sentencji orzeczenia, ocenionego
na podstawie majgcej w sprawie zastosowania normy materialno prawnej, ktora byla norma wynikajaca z art. 25 u.w.l.
zwigzana z oceng braku rekojmi po stronie A.kierowania sprawami ogétu wlascicieli, tak w stosunkach wewnetrznych
jak i zewnetrznych. Sytuacja ta stwierdzona orzeczeniem Sadu Okregowego z dnia 12 stycznia 2011r. potwierdzona
zostala orzeczeniem tut. Sadu Apelacyjnego z dnia 5 maja 2011r. (sygn. akt T A (...)).

Z poréwnania dat wynika, ze zaskarzona w niniejszym postepowaniu uchwala podjeta zostala w okresie po wydaniu
orzeczenia w poprzedniej sprawie i przed uprawomocnieniem sie wydanego w tamtej sprawie orzeczenia. Oznacza to —
zdaniem Sadu Apelacyjnego — iz okolicznoSci faktyczne zwigzane z brakiem rekojmi wskazanej osoby do sprawowania
mandatu czlonka zarzadu ustalone zostaly prawomocnym wyrokiem istnialy w dacie podejmowania zaskarzonej
uchwaly (art.316 § 1 k.p.c.) iz racji zwigzania tre$cig tamtego orzeczenia nie moga zosta¢ pominiete przy rozstrzyganiu
obecnej sprawy.

Tre$¢ zaskarzonej uchwaly k.18 z dnia 22 marca 2011r. o powolaniu A. P.i I. Z. w sklad zarzadu pozwanej wspolnoty
nie budzi watpliwoSci. Nie budzi tez watpliwosci, ze z przyczyn podmiotowych prawomocnym orzeczeniem sadowym
wydanym w tym samym okresie co zaskarzona uchwata A. P.zostal wykluczony z kregu osé6b mogacych sprawowaé
mandat czlonka zarzadu. A co za tym idzie tres¢ tej uchwaly jest co najmniej cze$ciowo sprzeczna z ustawa (art.365
k.p.c.), za$ z przyczyn wskazanych prawomocnym orzeczeniem Sadu Okregowego z dnia 12 stycznia 2011r. narusza
interesy powoda.

W tym kontekscie zarzuty powoda o naruszeniu prawa materialnego czy procesowego nie moga sie ostaé. Takze
okolicznoSci faktyczne, ze swej istoty zwigzane ze stanem istniejacym na date podjecia zaskarzonej uchwaly zostaly
prawidlowo ustalone przez Sad I instancji. W warunkach bowiem zbieznoSci czasowej zaskarzonej uchwaly z trescia
poprzednio wydanego orzeczenia nie sposob jest twierdzi¢, by stan 6w ulegl zmianie. Wszystko to czyni zarzuty apelacji
nieuzasadnionymi.

Gdy tres¢ uchwaly z dnia 22 marca 2011r. okreSla zasade kolegialnego sprawowania zarzadu, za$ z tresci
prawomocnego orzeczenia wynika, ze z kregu oso6b uprawnionych do sprawowania tej funkcji wykluczony zostat A.



P., to uzna¢ nalezy ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z prawem (stanowiac obejscie przepisow wynikajacych z
treSci przepisow prawomocnego orzeczenia) i jako taka nie moze sie osta¢ wobec skutecznego jej zaskarzenia przez
powoda. Argumenty apelacji dotyczgce braku podstaw prawnych dla weryfikacji trafno$ci kandydaturyA. P.jako osoby
wchodzacej w sklad zarzadu na etapie obecnej, sadowej kontroli trafno$ci orzeczenia nie moga sie ostac.

W tym stanie orzeczono jak w sentencji wyroku na podstawie art. 385 k.p.c., za$ o kosztach postepowania apelacyjnego
na podstawie art. 98 k.p.c. uwzgledniajagc minimalng wysoko$§¢ wynagrodzenia naleznego wynagrodzenia dla
zawodowego pelnomocnika wedlug norm przepisanych.

Na marginesie i nie poszerzajac ponad potrzebe rozwazan w kwestii znaczenia prawnego instytucji wartosci
przedmiotu zaskarzenia stwierdzi¢ nalezy, ze jej okreélenie na poziomie wskazanym pismem z 2 sierpnia 2012r. (na
sume 190 000 zt) potwierdza trafno$¢ przyjetego rozstrzygniecia albo tez (co wydaje sie bardziej prawdopodobne w
kontekscie o§wiadczenia pelnomocnika pozwanej na rozprawie apelacyjnej) jest efektem oczywistej omylki pozwane;j.
W szczegblnoéci w wypadku pierwszym, gdy warto$¢ interesu majatkowego zamykaé sie wskazang suma, to tym
samym jedynym racjonalnym jego miernikiem jest koszt dzialania samego zarzadu, co jak sie wydaje w relacji
do wielko$ci wspolnoty jest znaczacym jej obcigzeniem. Okolicznosé ta stanowilaby dodatkowe usprawiedliwienie
stanowiska powoda o naruszaniu jego interes6w, gdyby nie fakt braku mozliwoéci wyjasnienia tej okolicznosci przed
zamknieciem rozprawy apelacyjnej (poréwnaj o§wiadczenie procesowe pelnomocnika pozwane;j).



