Syen. akt I ACa 796/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 25 pazdziernika 2016 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Andrzej Struzik (spr.)
Sedziowie: SSA Pawel Rygiel
SSA Barbara Baran
Protokolant: st.sekr.sagdowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 25 pazdziernika 2016 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa E. T.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 23 lutego 2016 r. sygn. akt I C 764/13

oddala apelacje.

SSA Pawel Rygiel SSA Andrzej Struzik SSA Barbara Baran

Sygn. akt I ACa 796/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 23 lutego 2016 roku Sad Okregowy w Krakowie uchylil uchwaly nr (...) i nr (...)Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. z dnia 25 marca 2015 roku, umorzy} postepowanie w czeSci dotyczacej uchwaly
nr(...)tejze Wspolnoty oraz zasadzit od pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. na rzecz powo6dki

E. T. kwote 400 zl tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Uzasadniajac powyzszy wyrok Sad Okregowy wskazal jako bezsporne, ze w budynku przy ul. (...) w K. znajduje sie 8
lokali mieszkalnych stanowigcych odrebga wlasno$¢, a powddka E. T. jest wlascicielkg lokalu nr (...), z czym zwigzany

jest udzial we wspodtwlasnoéci nieruchomosci wspdélnej w 12/200 czeéciach oraz ze pozwana Wspoélnota od 1 kwietnia

do 31 grudnia 2012 roku dzialala przez jednoosobowy zarzad w osobie S. L. (1).



Nadto sad I instancji ustalil nastepujace fakty:

W dniu 25 marca 2013 roku odbylo sie zwyczajne zebranie Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K., o terminie
i porzadku obrad ktorego wlasciciele lokali zostali zawiadomieni pismami z dnia 2 marca 2013 r. Zaproponowany
porzadek obrad obejmowal m.in. podjecie uchwaty w sprawie udzielenia absolutorium za rok 2012 (uchwata nr (...))
oraz podjecie uchwaly w sprawie remontu elewacji budynku (uchwala nr (...)). Powédka odebrala zawiadomienie o
zebraniu w dniu 14 marca 2013 r.

Zebranie wspolnoty w dniu 25 marca 2013 r. otworzyl i prowadzil S. L. (2), byli na nim obecni czlonkowie Wspdlnoty:
M. H. (1), M. H. (2), G. H.,, M. P. (1), J. i S. L. (1) oraz A. H.. Pow6dka uczestniczyla w zebraniu wraz z mezem J. T. i
bratem R. C., ktorzy byli jej pelnomocnikami. Na protokolanta zebrania wybrano M. H. (1), nie wybierano natomiast
komisji skrutacyjnej. W trakcie zebrania podjeto 12 uchwal, w tym uchwaly nr (...) i nr(...) Uchwala nr (...) dotyczyla
udzielenia absolutorium S. L. (1) pelnigcemu funkcje zarzadcy Wspolnoty w okresie od 1 kwietnia do 31 grudnia 2012
roku. W uchwale nr 8 postanowiono wykona¢ remont elewacji wschodniej budynku polegajacy na: zabezpieczeniu
opaski betonowej okalajacej budynek, ustawieniu rusztowan, zeskrobaniu starej, tuszczacej sie emulsji, naprawy
zniszczen elewacji, ociepleniu $cian zewnetrznych styropianem o gruboéci §rednio 10 cm, wklejeniu siatki, wykonaniu
elewacji tynkiem szlachetnym, dwukrotnym malowaniu emulsja zewnetrzng, rozebraniu rusztowan, wysprzataniu.
Kosztem ww. prac zostali obciazeni wlasciciele mieszkan nr (...), oni tez mieli zaproponowaé wykonawce, dokonac
jego wyboru, zebraé¢ fundusze i sprawowaé nadzor nad realizacja tego remontu. Stwierdzono, ze za przyjeciem uchwaly
glosowali wlasciciele reprezentujacy udziat wynoszacy 94%, nikt nie glosowal przeciwko i nikt nie wstrzymat sie od
glosu. Pelnomocnik powddki R. C. pomimo obecno$ci na sali nie wzigl udzialu w glosowaniu.

Budynek przy ul. (...) uchwala Wspoélnoty zostal nieformalnie podzielony na dwie czesci, a to tzw. czes¢ wschodnig i
tzw. cze$é zachodnia. Cze$é zachodnia budynku obejmuje 4 lokale stanowigce wlasno$é rodziny S. L. (1) tj.: M. H. (1),
G. H,, J.i8S. L. (1). W czeSci wschodniej znajduja sie kolejne 4 lokale, ktérych wlascicielami sa: M. i R. H., A. H., G.
i M. P. (2) oraz powddka E. T.. Wraz z podzialem budynku przyjeto takze podzial dzialki, na ktorej stoi budynek. O
tzw. cze$é zachodnia dba S. L. (3) (kosi trawe, maluje plot, wykonuje poprawki malarskie), a o cze$¢ wschodnig dbaja
wlasciciele lokali nr (...). Caly teren jest ogrodzony i wyznaczone sg na nim miejsca parkingowe, po 2 na kazdej z czeéci.
Miejsca parkingowe po stronie wschodniej uzytkuja wlasciciele lokali nr (...), a w czeéci zachodniej wszyscy pozostali
wlaéciciele lokali. Powddce odmawia sie dostepu do miejsc parkingowych, gdyz nie poniosta kosztéw ich wykonania.

Wlasciciele lokali w cze$ci zachodniej budynku wykonali na wlasny koszt remont elewacji po tamtej stronie budynku,
za$ remont elewacji po stronie wschodniej mial by¢ wykonany przez pozostatych wlascicieli lokali.

Do lutego 2013 roku Wspolnota nie posiadala wlasnego rachunku bankowego, rozliczenia zwigzane z zarzadem
nieruchomoé$cig byly dokonywane przez rachunek bankowy S. L. (1). Pozwana Wspoélnota nie posiadala takze
wyodrebnionego funduszu remontowego. We Wspoélnocie istnialo porozumienie, ze kazdy z wiascicieli lokali jest
zobowiazany gromadzi¢ Srodki finansowe na remont budynku na wlasnym rachunku bankowym, a w razie podjecia
decyzji o przystgpieniu do remontu, §rodki te przekaza¢ Wspolnocie.

W swych rozwazaniach sad I instancji powolal przepisy art. 25 i art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku
o wlasnoSci lokali, wskazujgc na zawarte w nich podstawy zaskarzenia uchwaly oraz sposéb podejmowania uchwal.
Odwolujac sie do przepisu art. 30 ust. 1 pkt 2 tej ustawy sad wskazal na obowigzek corocznego skladania przez
zarzad wlaScicielom lokali sprawozdania ze swej dzialalno$ci i stwierdzil, Ze przedmiotem zebrania powinna byé ocena
takiego sprawozdania, ktorej efektem jest, zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3 i art. 29 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali,
udzielenie lub nieudzielenie zarzadowi absolutorium. Udzielenie absolutorium jest przejawem zadowolenia cztonkow
wspolnoty mieszkaniowej z przedsiebranych przez zarzad czynno$ci oraz oceny jako prawidlowej prowadzonej
gospodarki dotyczacej nieruchomosci. Zdaniem sadu S. L. (1)prowadzil ten zarzad wadliwie, albowiem wbrew
przepisowi art. 30 ust. 1 pkt 1 ustawy o wlasnoéci lokali nie prowadzil rozliczenh Wspolnoty przez rachunek bankowy
Wspolnoty, ale przez swoj rachunek prywatny, za$ rachunek bankowy Wspolnoty zostal zalozony dopiero w 2013 roku.
Nieformalny podzial nieruchomos$ci Wspolnoty na czesci wschodnia i zachodnig, i odrebny sposéb zarzadzania nimi



naruszal przepis art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali. Z kolei zobowiazanie czlonkdéw Wspdlnoty do gromadzenia
srodkéw na remonty na wlasnych rachunkach bankowych nie stanowilo wyodrebnienia funduszu remontowego,
jakkolwiek wyodrebnienie takie nie jest obligatoryjne. W $wietle stwierdzonych nieprawidtowosci akceptacja takich
dzialan zarzadu uchwala nr(...) wyczerpuje przestanki z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Uchwata nr (...) obciazajaca wlascicieli 4 lokali kosztem remontu elewacji czeSci wschodniej budynku, przy pominieciu
wlaécicieli pozostalych lokali, jest niezgodna z przepisami art. 11 ust. 1i 2 ustawy o wlasnosci lokali. Uchwala ta zwalnia
w sposoOb nieuprawniony niektorych wlascicieli lokali od ponoszenia kosztéw remontu elewacji czes$ci wschodniej, na
innych zas naklada ten obowigzek w czesSci przenoszacej ich udzialy.

Zdaniem Sadu Okregowego niezasadnymi byly natomiast zarzuty formalne podniesione przez powoddke. W
szczegolnosci uchwaly zostaly podjete przy obecno$ci na zebraniu wlascicieli 100% udzialdbw w nieruchomosci
wspolnej, a za ich przyjeciem glosowali wlasciciele dysponujacy 94% udzialow. Po wylaczeniu malzonkéw P. i M.
H. (2), ktorzy wedlug twierdzen powodki nie dysponowali pelnomocnictwami od matzonkéw, za podjeciem uchwat
glosowali wlaéciciele lokali dysponujacy 58,5% udzialébw w nieruchomosci wspoélnej. W konsekwencji okoliczno$é,
czy glosy wlascicieli lokali nr (...) byly wazne, pozostaje bez znaczenia dla oceny wazno$ci uchwaly. Brak tez wymogu
doreczenia przez zebraniem wspolnoty wlascicielom lokali projektow uchwal, ktore na zebraniu maja by¢ podjete,
gdyz wla$ciciele mogg swobodnie ksztaltowaé porzadek obrad. Co do zarzutéw dotyczacych sposobu przeprowadzenia
glosowania powddka nie wykazala, ze mogly one mie¢ wplyw na tre$¢ podejmowanych uchwat.

Jako przeslanke umorzenia postepowania w przedmiocie uchwaly nr (...) sad I instancji wskazal cofniecie powb6dztwa
w tej czedci, za zgoda strony pozwanej i powotat art. 355 § 1 w zw. z art. 203 § 11 4 k.p.c.

Wyrok powyzszy w czes$ci uwzgledniajacej powbdztwo oraz orzekajacej o kosztach procesu zaskarzyla strona pozwana,
zarzucajgc zaskarzonemu wyrokowi blad w ustaleniach faktycznych przez przyjecie, ze:

- w pozwanej Wspoélnocie obowigzywal nieformalny podzial w sytuacji, gdy faktycznie juz od samego poczatku, jeszcze
na etapie wykonczenia budynku zostal dokonany przez wlascicieli lokali podzial budynku do uzytkowania tj. podzial
na tzw. cze$¢ wschodnig i zachodnia, a p6Zniejsze uchwaly Wspolnoty, a w szczegélnosci uchwala nr (...) z dnia 15
stycznia 2010 r., do podzialu tego jedynie sie odnosily (podzial ten potwierdzaly);

- w sposéb nieuprawniony wlasciciele lokali zostali zwolnieni od ponoszenia kosztow zwiazanych z wykonaniem
elewacji czeSci budynku, w sytuacji gdy ci niektorzy wlasciciele to wlasciciele tzw. zachodniej cze$ci budynku, ktorzy
poniesli juz w caloéci wszelkie koszty zwigzane z wykonaniem elewacji owej zachodniej czeéci budynku, a wlasciciele
lokali w tzw. wschodniej czeSci budynku, w tym powodka, w kosztach tych w ogble nie partycypowali (kosztoéw tych
w zaden sposob nie poniesli);

- powddka zaskarzona uchwalg ponad miare zostala obcigzona kosztami remontu wschodniej elewacji budynku, w
sytuacji, gdy uchwata jedynie potwierdzala wczeéniej dokonany podzial do korzystania, a co za tym idzie obowiazek
pokrycia kosztow zwigzanych z remontem elewacji wschodniej przez wilascicieli, w tym powodke, majacych lokale
wlaénie w owej wschodniej cze$ci budynku;

- w zaskarzonej uchwale nr (...) zostalo udzielone absolutorium Zarzadowi Wspoélnoty, gdy tymczasem uchwala ta, a
co za tym idzie i absolutorium, odnosila sie do spolecznego zarzadcy nieruchomosci, czyli osoby dokonujacej w danym
roku czynno$ci techniczno-biurowych na rzecz Wspélnoty, zbieznych w duzej mierze z czynno$ciami administratora;

- pominiecie faktu nielojalnego zachowania powo6dki wobec Wspdlnoty, sprowadzajacego sie miedzy innymi do
uchylania sie z wymagalnymi od niej platno$ciami na rzecz Wspolnoty, a w konsekwencji przerzucanie calych kosztow
utrzymania na pozostalych cztonkow Wspolnoty.



Nadto skarzaca zarzucila obraze przepis6w prawa procesowego, ktéra miala wplyw na tres¢ zapadlego orzeczenia
przez sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu z trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego, a to przez przyjecie,
ze we Wspolnocie nastgpil nieformalny podzial w sytuacji, gdy we wspodlnocie istnial podzial quoad usum.

W konkluzji strona pozwana domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku w punktach Ii ITI przez oddalenie powodztwa
oraz obciazenie powddki kosztami procesu i zasadzenie od powddki na rzecz strony pozwanej kosztow zastepstwa
adwokackiego, a nadto zasadzenia od powddki na rzecz strony pozwanej kosztéw postepowania apelacyjnego.

Powdodka nie ustosunkowala sie do zarzutéw i wnioskéw apelacyjnych, nie przejawiajac w postepowaniu apelacyjnym
zadnej aktywno$ci.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Zarzut naruszenia przepiséw prawa procesowego, pomimo ze apelacja zostala sporzadzona przez adwokata, nie
wskazuje, ktore przepisy zostaly zdaniem autora apelacji naruszone i wistocie sprowadza sie do stwierdzenie, ze doszlo
do sprzecznoéci istotnych ustalen faktycznych z trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajacej na
przyjecie, ze we Wspolnocie mial miejsce nieformalny podzial, podczas gdy byl to podzial quoad usum. Co wiecej, takze
uzasadnienie zarzutow apelacji nie wskazuje jakichkolwiek przepis6w postepowania, ktére mialyby zosta¢ naruszone.
Tymczasem naruszenie przepisow prawa procesowego, o ile nie prowadzi do niewazno$ci postepowania, jest brane
pod uwage na zarzut, a zatem obowigzkiem skarzgcego jest wskazanie, ktore przepisy zostaly naruszone i na czym
naruszenie to polega. Dopiero tak postawiony zarzut moze sta¢ sie przedmiotem rozwazan sadu II instancji. Co wiecej,
tak sprzecznoé¢ ustalen faktycznych z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego, jak i blad w ustaleniach
faktycznych (w istocie sa to pojecia tozsame, jakkolwiek z apelacji zdaje sie wynikac, ze chodzi tu o pojecia odrebne),
zawsze sa wynikiem naruszenia przepiséw prawa procesowego, a zatem postawienie takich zarzutéw powinno byc
konsekwencja wskazania, do naruszenia ktérych przepiséw doszlo i wywiedzenia z tego wniosku, ze efektem tego
naruszenia ssg bledne ustalenia faktyczne sadu I instancji. Z reguly blad taki jest wynikiem naruszenia art. 233
§ 1 k.p.c. Powolany przepis stanowi, ze sad ocenia wiarygodno$é¢ i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania,
na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu. Stad podniesienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1
k.p.c. zawsze musi sie wigzac z polemika z dokonang przez sad ocena zebranego materiatu i wymaga jednoznacznego
wskazania, ktére z dowoddw zostaly przez sad wadliwie ocenione, na czym polega blad sadu w tej ocenie, jaka powinna
by¢ wlasciwa ocena tych dowodow i dlaczego. Majac na uwadze, ze zarzut naruszenia prawa procesowego, aby byl
skuteczny, musi wskazywaé, ze naruszenie to mialo wplyw na tre$¢ wyroku, koniecznym jest takze wskazanie, ktore z
ustalen faktycznych poczynionych przez sad sa btedne, na czym blad ten polega i jakie ustalenia, w §wietle zebranego
materiatu, przy poprawnej jego ocenie, sad powinien poczynic. Wadliwa ocena materialu dowodowego tylko wtedy
ma znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, gdy jej wynikiem jest bledne ustalenie okoliczno$ci faktycznych dla tego
rozstrzygniecia istotnych. Apelacja strony pozwanej takiego wywodu nie zawiera i nie odwoluje sie do zadnych z
dowodow a sprawie przeprowadzonych, a w gruncie rzeczy w znacznej cze$ci bazuje na ustaleniach przez sad I instancji
poczynionych, usilujac wywies¢ odmienne wnioski co do konsekwencji prawnych ustalonych faktéw i w spos6b
nieuprawniony kwestionowanie takich ocen utozsamia z bledem w ustaleniach faktycznych. W czeéci natomiast
apelacja odnosi swe zarzuty do faktéw pozbawionych dla rozstrzygniecia jakiegokolwiek znaczenia.

I tak nie jest kwestig ustalen faktycznych, czy podzial nieruchomo$ci wspoélnoty mieszkaniowej okreslimy jako
nieformalny, czy tezjako podzial qoad usum. Pojecia te nie pozostajg zreszta do siebie w relacji rozlacznej, gdyz podzial
quoad usum, bedgcy pojeciem pozaustawowym, przyjmowanym w jezyku prawniczym, oznacza po prostu podzial do
uzywania, do podzialu takiego moze dojéc takze w sposdb nieformalny. Dyskusyjne moze tez byé znaczenie wyrazu
yhieformalny” w jezyku prawniczym. Przede wszystkim przedmiotem oceny sadu II instancji nie jest zasadno$¢ uzycia
pewnych wyrazéw dla okresSlenia stanu faktycznego, ale zasadno$é¢ ustalen faktow i trafno$¢ dokonanej przez sad I
instancji oceny ich skutkoéw prawnych.

Podnoszona w zarzutach apelacji kwestia, czy do okreslenia sposobu uzywania czeéci wspolnych budynku przez
wydzielenie czeSci wschodniej i zachodniej doszlo jeszcze na etapie wykanczania lokali, czy tez pdzniej, stosownymi



uchwalami Wspdlnoty, nie ma zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Ewentualne konsekwencje prawne
takiego podzialu nie zaleza od chwili, w ktorej do niego doszlo, ale od oceny, czy w Swietle bezwzglednie
obowiazujacych przepiséw prawa podzial taki byt dopuszczalny.

Kwestia czy zwolnienie niektorych wiascicieli lokali z partycypacji w remoncie wschodniej elewacji budynku bylo
uprawnione, czy tez nie, nie jest kwestig ustalen faktycznych, ale wylacznie kwestia oceny prawnej. Zwigzane z
tym zarzuty dotyczace wezes$niejszego poniesienia przez pozostalych wtascicieli lokali remontu elewacji zachodniej,
formulowane jako zarzuty bledu w ustaleniach faktycznych, sa o tyle zaskakujace, ze sad I instancji fakt wykonania
remontu elewacji zachodniej przez wlascicieli lokali znajdujacych sie w zachodniej cze$ci budynku, jak tez fakt
podzialu pomiedzy wlascicielami lokali sposobu ponoszenia ciezaré6w zwigzanych z utrzymaniem budynku i sposobu
korzystania ze wspdlnej nieruchomosci ustalil zgodnie z twierdzeniami strony pozwanej, w tym takze zawartymi
w apelacji. Takze i odnoénie tresci uchwaly nr(...) sad I instancji ustalila, ze jej przedmiotem bylo udzielenie
absolutorium S. L. (1) pelnigcemu funkcje zarzadcy wspdlnoty w okresie od 1 kwietnia do 31 grudnia 2012 roku, a
zatem ustalenie zgodne z twierdzeniem apelujacej. Odrebng kwestig jest natomiast dokonana p6zniej ocena prawna
tej uchwaly.

Z przyczyn, ktbre nizej zostana wskazane, nie ma tez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy fakt, czy powodka istotnie,
jak to twierdzi strona pozwana, uchyla sie od platnoSci na rzecz wspodlnoty. W konsekwencji zasadnie sad I instancji
fakt ten pomingl, jakkolwiek nie przedstawil przyczyn braku takiego ustalenia.

W konsekwencji Sad Apelacyjny przyjmuje ustalenia sadu I instancji za wlasne, pomijajac, jako nie majaca zadnego
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, kiedy i w jaki sposéb doszlo do okreslenia sposobu korzystania z nieruchomoéci
i ponoszenia kosztow zwiazanych z utrzymaniem budynku, poprzez wyodrebnienie jej cze$ci wschodniej i zachodnie;j.
Ustalenia te Sad Apelacyjny uzupeklia nadto wskazaniem niespornego, podnoszonego zresztg jako niesporny takze w
apelacji i jednoznacznie wynikajacego z przedlozonego aktu notarialnego z dnia 28 czerwca 1996 roku (k. 499-504)
faktu, iz S. L. (1) stanowi jednoosobowy Zarzad pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowe;j.

Jakkolwiek apelacja nie podnosi zarzutu naruszenia prawa materialnego, to jednak, co wyzej wskazano,
kwestionowanie ocen prawnych dokonanych przez sad w istocie dotyczy wlasnie stosowania prawa materialnego,
a stosowne przepisy prawa materialnego sad II instancji jest obowigzany stosowaé z urzedu, niezaleznie od tresci
zarzutéw apelacji. Odnoszac sie zatem do podzialu nieruchomo$ci wspdlnej do uzywania dostrzec nalezy, ze
orzecznictwo i doktryna przyjmuja dopuszczalno$é dokonania takiego podziatu. Podzial taki moze dotyczy¢ jednak
jedynie tych czeSci nieruchomosci wspdlnej, ktére w taki sposodb da sie wydzieli¢, a zatem ktore nie sa konieczne
dla funkcjonowania nieruchomosci wspolnej wraz z posadowionym na gruncie budynkiem i co do ktérych zachodzi
mozliwo$¢ korzystania tylko przez niektorych wlascicieli lokali bez szkody dla nieruchomosci wspolnej. Moga to by¢é
zatem wydzielone czeéci dzialki gruntu, stanowiace np. miejsca parkingowe lub stuzace do rekreacji, czy tez niektore
pomieszczenia w czeéci wspdlnej budynku, korzystanie z ktorych nie jest konieczne dla funkcjonowania budynku jako
calo$ci. Wykluczone jest natomiast dokonanie takiego podzialu w odniesieniu do tych elementéw, ktore sa konieczne
dlaistnienia budynku w okre$lonym ksztalcie i funkcji, czy tez dla prawidlowego korzystania z niego. Przede wszystkim
podzial taki nigdy nie bedzie polegal na wylacznym uzywaniu okreslonej cze$ci budynku tylko przez niektérych
wlascicieli lokali. Skoro budynek bez okre§lonych elementéw nie moze istnieé¢ lub nalezycie stuzy¢ wlascicielom lokali
zgodnie z jego funkcja, to nie mozna tu w ogole mowié¢ o wydzieleniu czesci budynku do uzywania. W istocie, jak to
ma miejsce w rozpoznawanej sprawie w odniesieniu do $cian budynku, nie mamy tu w ogéle do czynienia z podzialem
do uzywania, gdyz Sciany konstrukeyjne budynku z istoty stuza calemu budynkowi, ale z odmiennym, niz to wynika z
przepisow ustawy o wlasnosci lokali, okre$leniem sposobu ponoszenia kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélne;j.
Tymczasem, przepis art. 12 ust. 2 tej ustawy, stanowiacy o ponoszeniu przez wlascicieli lokali kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspoélnej stosunkowo do ich udzialéw, ma charakter bezwzglednie obowigzujacy, a jedyne odstepstwo
od tej zasady jest przewidziane w art. 12 ust. 3 ustawy i odnosi sie wylgcznie do lokali uzytkowych, co w rozpoznawane;j
sprawie nie ma miejsca. W rezultacie w pelni trafnie sad I instancji ocenil, ze uchwala nr (...) obciazajaca tylko
niektérych wlascicieli lokali kosztami remontu elewacji, jest sprzeczna z przepisem art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci
lokali i z tej przyczyny podlega uchyleniu na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Okoliczno$¢, ze podjecie



tej uchwaly bylo konsekwencja wezeéniejszej, niezgodnej z prawem z tej samej przyczyny, uchwaly dotyczacej remontu
elewacji zachodniej, nie moze nada¢ zaskarzonej uchwale przymiotu zgodno$ci z prawem.

Podnoszona w apelacji kwestia, jakoby udzielone absolutorium dotyczylo S. L. (1) jako zarzadcy, wykonujacego
tylko czynnos$ci biurowo-techniczne, a nie jako zarzadu wspoélnoty, rowniez nie moze prowadzi¢ do podwazenia
zaskarzonego wyroku. Strona pozwana powolywala sie na istniejaca we wspolnocie praktyke powierzania na
roczne (wcze$niej na pottoraroczne) okresy dokonywania biurowo-technicznych czynno$ci zwigzanych z zarzadem
nieruchomoécia kolejno poszczeg6lnym cztlonkom wspolnoty. Przepis art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali umozliwia
powierzenie przez wlascicieli lokali zarzadu nieruchomo$cia wspdlna osobie fizycznej lub prawnej. Chodzi tu o tego
rodzaju sytuacje, gdy wspdlnota nie wylania zarzadu sposrod swoich czlonkéw w sposob okreSlony przez art. 20
ust. 1, ale zarzad powierza podmiotowi zewnetrznemu. Stad nastepnie przepisy art. 29 - art. 32a ustawy operuja
alternatywa ,zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspdlna powierzono w sposéb okreslony w do
art. 18 ust. 1”. Czym innym jest natomiast powierzenie przez istniejacy zarzad wspdlnoty osobie spoza tego zarzadu
okre§lonych czynno$ci, o charakterze polegajacym w istocie na administrowaniu nieruchomoscia. Osobe taka okresla
sie niekiedy jako ,zarzadce”, chociaz nie jest ona zarzadcg w rozumieniu art. 18 ust. 1 ustawy. Istota takiego
powierzenia jest to, ze pewne czynnosci nalezace do sfery zarzadzania nieruchomoscia wspdlna, majace bardziej
techniczny, niz decyzyjny charakter. nie sa dokonywane bezpoérednio przez zarzad, ale przez osobe trzecig. Sytuacja
taka nie ma jednak miejsca, gdy osoba spelniajaca takie czynnosci jest jednoosobowy zarzad wspdlnoty. Nie ma wtedy
miejsca wykonywanie okre$lonych czynno$ci powierzonych przez zarzad osobie trzeciej, ale jest to wykonywanie tych
czynnoéci bezpoérednio przez zarzad. W konsekwencji, w sytuacji gdy S. L. (1) byl jednoosobowym zarzadem pozwanej
Wspolnoty, czynnosci przez niego wykonywane byly czynno$ciami zarzadu i podlegaly ocenie Wspo6lnoty w ramach
absolutorium dla zarzadu, o ktérym mowa w art. 30 ust. 2 ustawy. Trafnie zatem sad I instancji w taki wla$nie spos6b
ocenil podjeta uchwale nr (...). Na marginesie zauwazy¢ trzeba, ze z dolaczonego do odpowiedzi na pozew wykazu
uchwal wspolnoty (k. 89-96) wynika, ze od czasu powstania wspdlnoty absolutorium niemal zawsze bylo udzielane
S. L. (1) jako zarzadcy, a tylko wyjatkowo dotyczylo innych oséb, co dowodzi, ze z reguly czynnoSci zarzadcze byly
sprawowane przez S. L. (1), a nie przez innych czlonkéw wspoélnoty.

Z powyzszych przyczyn sad I instancji trafnie ocenil, ze uchwala nr (...) dotyczyla absolutorium dla zarzadu,
za$ sprzeczno$¢ z prawem sposobu dokonywania rozliczen, nieprowadzenie rachunku bankowego dla Wspolnoty,
obcigzanie wlascicieli lokali kosztami utrzymania nieruchomo$ci w sposob sprzeczny z art. 12 ust. 2 ustawy, powoduja
ocene tej uchwaly jako akceptacje dla naruszania przez zarzad przepisOw prawa, co uzasadnia jej uchylenie na
podstawie art. 25 ust. 1 ustawy.

Jak wyzej wskazano kwestia zalegania przez powddke z platno$ciami na rzecz Wspolnoty nie moze pozbawié jej prawa
do skutecznego zaskarzenia uchwatl sprzecznych z prawem. Wspoélnota dysponuje stosownymi §rodkami prawnymi
w stosunku do wlasciciela lokalu nie uiszczajacego na jej rzecz platnosci, od powddztwa o zasadzenie i nastepnie
egzekucji, az do zadania sprzedazy lokalu w drodze licytacji, stosownie do przepiséw k.p.c. Uprawnienie wlasciciela
lokalu do zaskarzenia uchwal wspolnoty nie jest natomiast zalezne od wywiazywania sie przez niego z platnosci w
stosunku do wspolnoty.

Z powyzszych przyczyn apelacja, jako bezzasadna, podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Wobec nie poniesienia przez powodke jakichkolwiek kosztow postepowania apelacyjnego, nie zasgdzono tych kosztéw
na jej rzecz.
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