Sygn. akt VI ACa 1463/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Krzysztof Tucharz

Sedzia SA— Agata Wolkenberg

Sedzia SA — Irena Piotrowska (spr.)

Protokolant: — sekr. sqdowy Ewelina Murawska

po rozpoznaniu w dniu 20 grudnia 2012 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. S. oraz A. S. i I. S. jako nastepcow prawnych zmartego W. S.
przeciwko Wspélnocie Nieruchomosci przy ul. (...) w P.

o uniewaznienie uchwaly

na skutek apelacji powoédek

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 17 maja 2011 r.

sygn. akt IV C 607/10

oddala apelacje.

Sygn. akt VI ACa 1463/12

UZASADNIENIE

Powodowie Z. S.1 W. S. domagali sie uniewaznienia uchwaly podjetej przez Wspolnote lokalowa przy ul. (...) w P., na
mocy ktoérej zatwierdzono jej plan finansowy na 2010r.

Wskazali, ze skarzona uchwala zostala przyjeta niezgodnie z przepisami ustawy o wlasnosci lokali i jednocze$nie
obowiagzujacym regulaminem wspdlnoty

oraz , ze uchwala ta narusza ich uzasadniony interes.
Strona pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa.
Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo i orzekl w przedmiocie kosztoéw procesu.

W motywach tego rozstrzygniecia wskazano na nastepujace ustalenia faktyczne i ocene prawna.



Powodowie sa cztlonkami Wspolnoty Lokalowej przy ul. (...) w P. ;jedynymi, ktorzy posiadaja w niej lokal mieszkalny
oznaczony nr (...). Pozostale lokale zajmuja podmioty gospodarcze i firmy.

W dniu 5.01.2010r. Zarzad Wspdlnoty zwolal zebranie wlascicieli lokali tworzacych wspolnote. O zebraniu zostali
powiadomieni w sposdb listowny jej czlonkowie w tym réwniez Z. S. i W. S.. W zawiadomieniu podano oprocz
wskazanego miejsca i daty zebrania takze jego porzadek.

Porzadek zebrania obejmowal podjecie uchwaly odwolujacej W. D. i J. K. z funkcji czlonkéw zarzadu ,powolanie
nowych czlonkéw zarzadu wspoélnoty. Ostatnim punktem porzadku bylo podjecie uchwaly o wyborze i formie
administrowania wspoélnota.

Na zebraniu w dniu 5.01.2010r. obecna byla Z. S..

Podjeto wowczas uchwale nr (...), ktora zatwierdzata plan finansowy Wspolnoty na 2010r. W uchwale tej przewidziano
dla lokalu powod6w (lokal nr (...)) rabat wynoszacy 22 % na energie cieplna i 50 % rabat na ochrone. Uchwala ta
zostala przeglosowana wiekszoScia glosow, a projekt jej zostal zgloszony bezposrednio na tym zebraniu. Przeciwko
uchwale glosowala obecna Z. S., ktora uczynila to takze w imieniu swojego meza, od ktérego posiadala upowaznienie.
Na zebraniu byto wymagane kworum i nie bylo zgtaszanych w jego trakcie zadnych zarzutéw formalnych dotyczacych
jego przebiegu lub porzadku przedstawionych zagadnien. Jedynie wlasciciel lokalu oznaczonego nr (...) nie podpisal
uchwal gdyz w tym czasie juz nieobecny. Nie spisano z przebiegu zebrania protokohu.

Odrebnego zawiadomienia o podjeciu tej uchwaly powodowie nie otrzymali.

Powodowie z obecnym zarzadem wspolnoty pozostaja w konflikcie, od ponad roku nie dokonuja oplat z tytulu
zobowigzan czynszowych. Stan ten spowodowal wystapienie przez wspolnote do Sadu Rejonowego w Pruszkowie na
droge postepowania sadowego, w ktorym zapadt na jej korzy$é nieprawomocny wyrok.

Powodowie jako jedyni czlonkowie tworzacy wspodlnote posiadaja ulgi w kosztach ponoszonych w zwiazku z ochrona i
ogrzewaniem ich lokalu. Za energie elektryczng ponosza indywidualnie koszty. Ich lokal jak kazdy inny w wspolnocie
ma zamontowany odrebny licznik.

Na zebraniu tym powolano takze nowego zarzadce firme (...), ktéra prowadzi przejrzyécie gospodarke wspolnoty. W
wyniku tego koszty zarzadu spadly, jak rowniez koszty zwigzane z utrzymaniem lokali.

Sad Okregowy uznal, powodowie ze zachowali 6 tygodniowy termin do zaskarzenia jej w drodze powddztwa cywilnego.

Wskazano , ze przepis w art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasno$ci lokali zalicza do podstaw zadania
uchylenia uchwaly na pierwszym miejscu jej niezgodno$¢ z przepisami prawa, ktora nalezy rozumiec jako niezgodnos$é
przede wszystkim z ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoSci lokali.

Zaznaczono, ze zebranie pozwanej wspdlnoty lokalowej zostalo zwolane zgodnie z przewidzianym trybem, o czym
mowa jest w art.31 ustawy o wlasno$ci lokali, gdyz zwolal je umocowany ustawowo do przeprowadzenia tej czynnoéci
zarzadca. Dochowano takze wymogu, jaki przewiduje art. 32 ust.1i 2 ustawy.

Podany porzadek zebrania nie przewidywal w ogble zagadnienia projektu uchwaly zatwierdzajacej plan finansowy
wspolnoty.

Podkreslono, ze zebranie tworza wtasciciele lokali, bedacy jednocze$nie wspdlnota i to czlonkowie wspolnoty
zdecydowali o wlaczeniu tej istotnej problematyki do porzadku zebrania , a w efekcie do jej rozstrzygniecia w drodze
uchwaly. Podano, ze skarzona uchwala nr (...)zostala przeglosowana zdecydowana wiekszoscia gtoséw. Uznano , ze
brak podstaw do twierdzen, iz samo nie zamieszczenie tego zagadnienia we wczeéniejszym porzadku obrad moglo
rzutowac bezpoérednio na jej tresé.



Odwolujac sie do dorobku doktryny i orzecznictwa w tym zakresie wskazano, ze tylko takie zarzuty formalne moga
stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly i tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania mogla lub miala mie¢ wplyw na
tre$¢ uchwaly.

Jako niezasadny uznano zarzut o sprzeczno$ci uchwaly z trescig § 18 rzekomo obowigzujacego regulaminy wspolnoty.
Podniesiono , ze nie dowiedziono , iz taki regulamin w pozwanej wspolnocie obowiazuje. Z tresci tego dokumentu nie
wynika, ze zostal on przyjety i przeglosowany w formie uchwaly.

Zaznaczono, ze przepisy ustawy o wlasnoéci lokali maja charakter przepisow bezwzglednie obowiazujacych i
nie moga by¢ zmieniane przez tego rodzaju normy poza ustawowe. Wobec tego nawet mimo uzasadnionej
watpliwosci, co do obowigzywania tego regulaminu, tre$¢ jego § 18 nie moze modyfikowaé, czy nawet znosic
przepisow ustawy o wlasnosci lokali. Podkreslono, ze w ustawie kompetencje do podejmowania uchwal, w tym
rozstrzygajacych zagadnienia wykonywania zarzadu nieruchomoscia wspolna, do ktérych nalezy przyjecie rocznego
planu gospodarczego zostalo zastrzezone tylko dla zebrania, ktore rozstrzyga o tym w formie konkretnej uchwaty
wladcicieli lokali. Podano , ze zaden przepis ustawy o wlasnoéci lokali nie zabrania tego, aby pojawiajaca sie
problematyka wylacznie w trakcie zebrania nie znalazla pozytywnego rozstrzygniecia w formie uchwaly. Decydujaca,
w tym zakresie jest wylacznie wola wlasScicieli lokali.

Wskazano, ze przepisy ustawy nie przewiduja bezwzglednego obowigzku sporzadzania protokotu zebrania i nawet
brak sporzadzania tego dokumentu nie jest zwigzany z podejmowaniem uchwal przez czlonkéw wspdlnoty i ich
waznoscia.

Sad pierwszej instancji podzielil poglady tej czesSci doktryny i orzecznictwa Sadu Najwyzszego, ktore uznajg, ze
przepisy ustawy o wlasnos$ci lokali moga by¢ podstawa uchylenia tylko woweczas, kiedy zostanie wykazane, ze ich
naruszenie mialo znaczenie dla treSci uchwaly tj. spowodowalo, ze tre$¢ uchwaly jest niezgodna z prawem lub z umowa
wladcicieli lokali albo, ze narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna lub w inny sposéb
narusza jego interesy.

Uznano, ze w sytuacji, kiedy za uchwalami glosowala zdecydowana wiekszo$¢ (poza osobami powodoéw wszyscy
wlasciciele) to nawet opisane uchybienia proceduralne nie mialy Zadnego wplywu na tre$é¢ uchwaly nr (...).

Zaznaczono , ze w art. 22 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali zaliczono przyjecie rocznego planu gospodarczego do
czynno$ci przekraczajgcej zakres zwyklego zarzad , a zatem do podjecia tej czynno$ci przez zarzad wspdlnoty
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali. Tak, wiec podjecie uchwaly nr (...) na zebraniu wsp6lnoty w dniu 5.01.2010r.
odbylo sie zgodnie z przedstawionymi przepisami ustawy o wlasnosci lokali.

W ocenie Sadu Okregowego niedowiedzione zostalo przez powodéw to, aby przedmiotowa uchwala naruszala ich
interes. Jako przeciwny argument wskazano korzySci, jakie wobec nich dostarcza tres$¢ tej uchwaly. Zaznaczono , ze
uchwala ta tylko w stosunku do powodow zastosowata wymierna ulge finansowa w dwoch pozycjach. Powodowie nie
wykazali, na czym mialyby polegaé¢ ujemne konsekwencje podjecia tej uchwaly w zakresie podwyzki ich oplat.

Jako podstawe prawna rozstrzygniecia powolano art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. - o wlasnosci lokali.

Powod W. S. zmarl w dniu 14 grudnia 2011r. W jego miejsce jako nastepcy prawni wstapily Zona Z. S. oraz corki A.
S.iL.S..

Apelacje od tego wyroku wniesli powodowie zaskarzajac go w caloSci i wnoszac o jego uchylenie oraz przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania w innym skladzie sedziowskim.

Wyrokowi temu przedstawiono nastepujace zarzuty:



a) obraze §18 Regulaminu Wsp6lnoty uchwalonemu uchwalg nr (...) z kwietnia 2004 r. i art. 25 ustawy o wlasnoéci
lokali z dn. 24.06.1994 r.

b) nienalezyte wyjasnienie okoliczno$ci sprawy a w szczegolno$ci nieprzestuchanie W. S. za posrednictwem bieglego
na rozprawie w dniu 17.05.2011T.

c¢) bledna ocene zeznan Z. S. i odmoéwienie jej cech wiarygodno$ci oraz bledne ustalenie stanu faktycznego sprawy, co
doprowadzilo Sad do btednych wnioskow.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje.
Apelacja powodéw nie jest zasadna i dlatego nie mogla odnie$¢ skutku.

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji Sad Apelacyjny uznaje za prawidlowe i przyjmuje jako
podstawe do wlasnych rozwazan.

Podniesione w apelacji zarzuty naruszenia prawa procesowego nie zasluguja na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny zwraca uwage , Ze nieprzestuchanie strony moze stanowi¢ naruszenie art. 299 k.p.c. tylko wowczas,
gdy moglo ono wplyngé na wynik sprawy, rozumiany jako wyjasnienie wszystkich istotnych i spornych okoliczno$ci
dotyczacych stosunkéw prawnych pomiedzy stronami sporu, ale gdy dowdd z przestuchania strony byt jedynym
dowodem, ktorym dysponowal sad( por. wyrok SN z dnia 18 lutego 2010 r. IT CSK 369/09). W niniejszej sprawie na
rozprawie w dniu 17 maja 2011r. zostat przeprowadzony dowod z zeznan powodki Z. S. oraz z zeznan czlonka zarzadu
pozwanej T. K.. Dowdd z przestuchania powoda W. S. nie byt niezbedny. Trzeba pamietaé , iz dowod z przestluchania
stron jest dowodem pomocniczym, za§ w okolicznosSciach rozpoznawanej sprawy nie byt to jedyny dowod , ktérym
dysponowal Sad pierwszej instancji.

Takze zarzut blednej oceny zeznan Z. S. nie jest trafny.

Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad art. 233 § 1 k. p. c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom
logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu
sadu do dokonywania swobodnej oceny dowoddéw. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie strony o innej niz
przyjal sad wadze (donioslo$ci) poszczegolnych dowodow i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu (por. wyrok SN z dnia
8 kwietnia 2009 r. II PK 261/08). Z tresci zeznan powodki wynika, ze kwestionuje ona tryb podjecia uchwaly nr (...)
oraz wskazywala na bledy w procedowaniu na zebraniu w dniu 6 stycznia 2010r.Zeznania te uznano jako wiarygodne
i stanowiace istotne uzupelienie dowod6w z dokumentéw. Wskazano jedynie na elementy ocenne i subiektywne w
zeznaniach powodki , ktére nie znajdowaly uzasadnienia w pozostalych dowodach. W apelacji pow6dka nie podaje na
czym mial polegac blad w ocenie jej zeznan i ktore elementy stanu faktycznego zostaly niewlasciwie ustalone.

Odnoszac sie do zarzutu obrazy §18 Regulaminu Wspoélnoty uchwalonemu uchwalg nr (...) z kwietnia 2004 r.i art. 25
ustawy o wlasnosci lokali z dn. 24.06.1994 r. Sad Apelacyjny stwierdza , ze zarzut ten nie jest zasadny.

Wspo6lnota mieszkaniowa jest forma organizacji wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okres$lonej nieruchomosci.
Funkcjonowanie nieruchomos$ci wymaga wspoldzialania wlaScicieli w zakresie zarzadu, tj. podejmowania czynnosci
faktycznych i prawnych koniecznych dla utrzymania nieruchomos$ci. Wlasciciele lokali liczacych razem nie wiecej
niz siedem moga sprawowaé zarzad bezposredni, odpowiadajacy rodzajowi kontaktow w malych wspolnotach,
natomiast wspolnoty wieksze obowigzane sa wybra¢ zarzad (art. 19 i 20 u.w.l.). Samodzielnoé¢ tego organu jest
ograniczona w sprawach wymagajacych podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu,
w takich wypadkach potrzebna jest bowiem uchwata wlascicieli lokali, wyrazajgca zgode na dokonanie tej czynnoSci
oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnoSci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 2 u.w.l.). Przepisy ustawy dotyczace postepowania przy
podejmowaniu uchwat sa lakoniczne. Skoro ustawodawca nie uznat za stosowne ingerowaé w szczego6ty proceduralne,



to znaczy, ze uznal je za mniej istotne i pozostawit regulacji wewnetrznej. Zapatrywanie takie usprawiedliwia lokalny
charakter uchwal, wymaganych poza tym tylko dla czynno$ci wazniejszych, wykraczajacych poza granice zwyklego
zarzadu. Kryterium pozwalajacym przypisac¢ im moc wigzaca wszystkich cztonkow wspolnoty stanowi wola wiekszoSci
i zgodno$¢ z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami.

Ustawa o wlasnosci lokali chroni nie tylko pratykularne interesy czlonkéw wspolnoty, ale i dobro wspoélne, dlatego
przyznaje sie zarzadcy uprawnienie do przelamywania woli wiekszo$ci na drodze sadowej (art. 19 ustawy). Z kolei,
zgodnie z art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali., kazdy wlasciciel lokalu ma prawo zaskarzenia do sadu uchwaly podjetej
robwniez z jego udzialem, jezeli jest niezgodna z przepisami prawa, umowa, narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Z art. 23 ust. 1 ustawy wynika, ze uchwaly wlascicieli lokali s3 podejmowane badZ na zebraniu, badZz w drodze
indywidualnego zbierania glosow przez zarzad; uchwala moze by¢ rowniez wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo
na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. W niniejszej sprawie zaskarzona uchwala zostala
podjeta na zebraniu w dniu 5 stycznia 2010r.w drodze glosowania. Zgodnie z treécia art. 32.ust. 1 i 2 ustawy o
wlasno$ci lokali o zebraniu wlascicieli zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomos$cig wspdlng powierzono
w sposob okreslony , zawiadamia kazdego wlaéciciela lokalu na piSmie przynajmniej na tydzien przed terminem
zebrania. W zawiadomieniu nalezy poda¢ dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad. W wypadku zamierzonej zmiany
we wzajemnych prawach i obowigzkach wlasScicieli lokali nalezy wskazac tre$¢ tej zmiany. Bezspornym jest , ze
powodowie zostali zawiadomieni o terminie zebrania , jednak doreczony im porzadek obrad nie obejmowal podjecia
zaskarzonej uchwaty nr (...).

Powodowie nie wskazali jaki wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia wywarloby ujecie w porzadku obrad zebrania podjecia
uchwaly nr (...).

W $wietle art. 32 ustawy nie ulega watpliwo$ci obowigzek zarzadu powiadomienia wszystkich wiascicieli lokalu o
zebraniu wspoélnoty i o porzadku obrad , jednak ustawa nie wskazuje sankcji za naruszenie tego obowiazku, a tre$c
przepisu art. 25 ust. 1 nie daje podstaw do wykladni, wedlug ktérej w kazdym przypadku niepelnego porzadku
obrad , lub rozszerzenia tego porzadku w toku zebrania, uchwala powinna by¢ uchylona. Wyprowadzanie z art. 32
ustawy w zwiazku z art. 25 ust. 1 ustawy bezwzglednej podstawy uchylenia uchwaly z powodu wadliwego porzadku
obrad jest nieuzasadnione, a nawet mogloby Zle stuzy¢ wspolnotom mieszkaniowym w razie konfliktu interesow,
uniemozliwiajac im sprawne zarzadzanie nieruchomos$cig wsp6lng. Tym bardziej skutku takiego nie moze wywolaé
naruszenie postanowienia § 18 Regulaminu Wspolnoty, ktéry stanowi , Ze nie mozna podjgé uchwaly w sprawach
nie objetych porzadkiem zebrania. Ustawodawca dal temu wyraz, odnoszac naruszenie prawa do uchwaly, a nie do
postepowania poprzedzajacego jej podjecie ( por. wyrok SN z dnia 16 pazdziernika 2002 r.IV CKN 1351/000SNC
2004/3/40, Biul.SN 2003/6/9, M.Prawn. 2003/15/690 ). Zasadnie przyjeto , ze w sytuacji, kiedy za uchwalami
glosowala zdecydowana wiekszo$¢ wspotwlascicieli nie ma zadnych przekonywujacych podstaw do wnioskowania, ze
podnoszone przez powodow uchybienia proceduralne mialy wplyw na tre§é zaskarzonej uchwaly.

Trafnie wskazal Sad Okregowy, ze przepisy ustawy nie daja podstaw do zadania, aby z zebrania byl sporzadzony
protokol okreslonej treSci. Dokument ten jest wymagany tylko w sytuacjach opisanych w art. 18 i 29 ustawy o
wlasnoSci lokali, co przekonuje, ze brak odpowiedniej regulacji dotyczacej zebrania jest celowym powstrzymaniem sie
prawodawcy z ingerencja w zagadnienia szczegdtowe mniejszej wagi. Protokolowanie zebrania i wynikoéw glosowania
jest w takim razie wymaganiem praktycznym, a wynik glosowania moze by¢ wykazywany w razie sporu wszelkimi
dowodami.

Takze zarzut , blednych ustalen , iz uchwala nie narusza interesu powodéw nie jest zasadny bowiem powodowie
ani w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji ani w apelacji nie wykazali, na czym mialyby polega¢ ujemne
konsekwencje podjecia tej uchwaly w zakresie podwyzki oplat. Zwlaszcza , ze podwyzki te dotyczyly wszystkich
wlascicieli lokali , za$ zaskarzona uchwatla tylko w stosunku do powodow zastosowala wymierna ulge finansowa w
dwbch pozycjach( koszt centralnego ogrzewania i koszty ochrony).



W tym stanie rzeczy apelacja powoddéw, jako pozbawiona uzasadnionych podstaw, nie mogta odnie$¢ skutku.

Majac to wszystko na uwadze, na podstawie art.385 k.p.c. orzeczono , jak na wstepie.



