Sygn. akt I ACa 1628/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lutego 2014 r.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Malgorzata Bohun (spr.)

Sedziowie: SSA Tadeusz Nowakowski

SSA Beata Wolfke - Kobzar

Protokolant: Marta Perucka

po rozpoznaniu w dniu 26 lutego 2014 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa Z. W.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...)i R. W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Jeleniej Gorze

z dnia 24 pazdziernika 2013 r. sygn. akt I C 398/13

oddala apelacje.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Jeleniej Gorze oddalil powodztwo Z. W. przeciwko Wspoblnocie
Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej

wm. (...)1iprzeciwko R. W. o uchylenie uchwaly wlascicieli

nr (...) z dnia 29.01.2013 r. oraz zasadzit od powodki na rzecz kazdej

z pozwanych koszty procesu (odpowiednio 180 z} i 197 z}).

Istotne dla rozstrzygniecia ustalenia faktyczne, poczynione przez Sad Okregowy, przedstawialy sie nastepujaco.

Nieruchomo$¢ potozona w (...) w gminie M. sktada

sie z 17 lokali. Powddka jest wlaScicielka lokalu mieszkalnego numer (...). W sklad zarzadu pozwanej wspolnoty
mieszkaniowej wchodza A. J., A. K.

iB. K.



W dniu 29.01.2013 r. uchwala nr (...), wlasciciele uchwalili, poczawszy od 01.02.2013 r., ponoszenie miesiecznych
zaliczek na pokrycie kosztow nieruchomos$ci wspdlnej w postaci oplaty na koszt zarzadu nieruchomoscia wspolna 0,40

z}/m? miesiecznie, wynagrodzenie administratora na 0,45 z1/m® miesiecznie i oplaty

na koszty remontu na 1,20 z}/m® miesiecznie.

Uchwate podjeto na zebraniu wspdlnoty w dniu 29.01.2013 r. oraz w trybie indywidualnego zbierania glosow. Za
przyjeciem uchwaly zaglosowalo 9 wlascicieli lokali, ktorych udzialy stanowily 57,50% sumy wszystkich udziatow.
Przeciwko uchwale zaglosowala powodka (4 %), a glos6w wstrzymujacych sie nie byto.

Uchwala numer (...) wlasciciele lokali uchwalili powierzenie obowiazkéw administratora nieruchomosci wspolne;j
pozwanej R. W., zobowiazujac zarzad do podpisania stosownej umowy.

Stawki wynagrodzenia administratoréw ksztaltuja sie na poziomie od 0,35-0,60 zt/m”.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze powodztwo podlegalo oddaleniu — w stosunku do
pozwanej ad. 1 z uwagi na brak podstaw do uchylenia uchwaly, okreslonych w przepisie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia
24.06.1994 r. 0 wlasnosci lokali, w stosunku do pozwanej ad. 2 — z uwagi na brak jej legitymacji bierne;.

Odnoszac sie do zarzutéw, podniesionych przez powodke na poparcie jej twierdzen o istnieniu przestanek uchylenia
uchwaly, Sad Okregowy uznal, ze:

« kognicja Sadu ograniczyla sie do zbadania wylacznie uchwaly nr (...)
z dnia 29.01.2013 r.;

« uchwala mogla zapasé¢ bez zgody wszystkich wlascicieli — wystarczajgce bylo uzyskanie wiekszo$ci gloséw, co
mialo miejsce;

« uchwala spelniala wymogi formalne;

« uchwala nie naruszala zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lna, gdyz okreslone w niej stawki
oplat za zarzadzanie nieruchomog$cia wsp6lna odpowiadaly cenom lokalnym.

Koszty procesu nalezaly sie wygrywajacym pozwanym w oparciu o przepis
art. 98 § 1 k.p.c.

0Od powyzszego wyroku apelacje wywiodla powddka, domagajac sie jego zmiany przez uchylenie zaskarzonej uchwaty.
Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucita prowadzenie procesu w sposob nieobiektywny, naruszajacy prawa powodki

i nieuwzgledniajacy jej intereséw oraz wadliwych dzialan pozwanej ad. 2, naruszenie przepiséw art. 199 k.c. przez ich
niezastosowanie, art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali przez jego bledng wykladnie, jak réwniez przepisu art. 102
k.p.c. przez jego niezastosowanie.

Sad Apelacyjny przyjal za wlasne ustalenia faktyczne, poczynione przez Sad Okregowy i zwazyl,
co nastepuje:

Apelacja podlegala oddaleniu jako pozbawiona uzasadnionych podstaw.

Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do dokonania oceny dowodéw odmiennej niz ta, ktéra przedstawil Sad pierwszej
instancji w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. W szczeg6lno$ci nalezalo zaakcentowac, ze Sad pierwszej instancji
prawidlowo okre§lil zakres wlasnej kognicji i przez to zakres postepowania dowodowego, wskazujac, ze ogranicza sie
ono do przeprowadzenia dowodéw tylko na te okoliczno$ci, ktore Scisle zwiazane byly z podstawa faktyczng zadania
pozwu, 1j. z tymi zarzutami, ktore dotyczyly prawidlowosSci podjecia zaskarzonej uchwaty

oraz jej wplywu na zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna i na interesy powodki. Wobec konsekwentnie prezentowanej
przez powbdke postawy, nalezalo zaakcentowaé, ze obecny proces mial na celu kontrole jedynie uchwaty nr (...)



z dnia 29.01.2013 r. nie za$ dokonanie ogo6lnej (zbiorczej) oceny pracy administratora, jego profesjonalizmu, a takze
— relacji wewnatrzwspdlnotowych

oraz sposobu odnoszenia sie do pow6dki. Wyraznego zaznaczenia wymagalo

przy tym — wobec zarzutdéw wyartykulowanych w uzasadnieniu apelacji — ze

Sad Okregowy odméwil rozpoznania tylko tych zarzutéw, podniesionych przez powodke, ktére nie mialy zwiazku z
zaskarzong uchwala, a dotyczyly uchwat

z 2011 r. Wobec braku skutecznego zaskarzenia uchwal poprzedzajacych podjecie uchwaly nr (...) z dnia 29.01.2013 1.
(w szczego6lnosci tych o wyborze zarzadu oraz powierzeniu pozwanej ad. 2 administrowania nieruchomos$cia wspolng)
nalezalo tez podkreslié¢, ze uchwatly te funkcjonuja w obrocie prawnym i wspélnota moze

sie na nie skutecznie powolywaé — tak wobec powodki, jak i wobec podmiotéw trzecich oraz organéw i instytucji.
Obszerne dywagacje, zawarte w uzasadnieniu apelacji, wskazujace na bledne zréwnywanie przez powddke pojec
zarzadu w ujeciu podmiotowym i zarzadu w ujeciu funkcjonalnym, nie mogly ukierunkowac¢ postepowania w spos6b
oczekiwany przez powodke i doprowadzi¢ do nieuprawnionego rozszerzenia procesu pod wzgledem przedmiotowym.

Powodka, poza obszernie przedstawionymi zastrzezeniami, dotyczacymi funkcjonowania wspdlnoty oraz
kompetencji, predyspozycji i cech pozwanej ad. 2, nie przedstawila jakiejkolwiek merytorycznej polemiki z dokonana
przez Sad Okregowy oceng dowodow i poczynionymi na jej podstawie ustaleniami faktycznymi. Sam za$ brak zgody
powodki, nawet wyrazany konsekwentnie i kategorycznie,

na przyjety wola wlascicieli sposéb zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng i jego realizacje, nie prowadzil w sposéb
automatyczny do przypisania Sadowi bledéw proceduralnych i logicznych, na ktére wskazywala powodka. Nie
dowodzil tez

braku obiektywizmu Sadu. W tej sytuacji Sad Apelacyjny zaakceptowal w caloSci ustalenia faktyczne, poczynione przez
Sad Okregowy i przyjal je za wlasne, czynigc je podstawa swego rozstrzygniecia.

W poprawnie ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy nie dopuscil
sie naruszenia przepisOw prawa materialnego.

Za nieporozumienie nalezalo uznaé konsekwentne odwolywanie sie przez powodke do przepisoéw art. 199 k.c. Zgodnie
bowiem z przepisem art. 19 ustawy

z dnia 24.06.1994 r. o whasnoSci lokali (j.t. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903), jezeli liczba lokali wyodrebnionych i
lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal

do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu nieruchomoécia wsp6lna maja odpowiednie
zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspétwlasno$ci. Oznacza to,

Ze przepisy art. 195 — 221 k.c. (w tym powolywane przez powodke przepisy

art. 199 k.c., wymagajace zgody wszystkich wlascicieli na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu) majg zastosowanie tylko do tzw. malych wspo6lnot mieszkaniowych, o ktérych mowa w przepisie art. 19
ustawy o wlasnoéci lokali. Strona pozwana ad. 2 jest natomiast tzw. duza wspdlnota mieszkaniowa

(17 lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych), w zwiazku z czym zarzadzanie nieruchomos$cia wsp6lna odbywa sie
w niej wedlug przepisow art. 18 — 33 ustawy

o wlasnosci lokali, co w szczegolno$ci dotyczy sposobu podejmowania decyzji. Zgodnie z przepisem art. 23 ust. 2
ustawy, o ktérej mowa, uchwaly zapadaja wiekszoscia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci udzialéw,
chyba

ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreSlonej sprawie na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos. Wobec braku zaistnienia powolanych wylaczen, glosowanie nad zaskarzona uchwala odbywato
sie udzialami

ipozwolilo na uzyskanie wiekszoSci niezbednej do podjecia uchwaly. Sprzeciw powddki, wobec jej niewielkiego udziatu
w nieruchomosci wspoélnej oraz wobec akceptacji dla uchwaly pozostalych wlascicieli, bioracych udzial w glosowaniu,
pozbawiony byl w tej sytuacji znaczenia proceduralnego, tj. nie mogl wywrzeé wplywu na byt uchwaty.

Nieuprawniony pozostawal zatem wniosek powddki o nieistnieniu uchwaly.



Na marginesie nalezalo tylko zaznaczy¢, ze gdyby uchwala w istocie nie istniala, powddztwo o jej uchylenie a priori
podlegaloby oddaleniu — nie mozna bowiem uchyli¢ uchwaly, ktéra nie istnieje.

Nie sposob bylo tez zaakceptowacé zastrzezen apelujacej, dotyczacych redakcji zaskarzonej uchwaly. Wszystkie ujete
w niej kwestie przekraczaly zakres zwyklego zarzadu (wyliczenie zawarte w przepisie art. 22 ust. 3 ustawy o wlasnoSci
lokali ma charakter jedynie przykladowy), w zwigzku z czym wymagaly uchwaly wlascicieli, ktora zostala podjeta. Nie
bylo przy tym przeszkéd, by w jednym glosowaniu nad jedna uchwalg rozstrzygnaé¢ o wysokosci oplat na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlng, o wysoko$ci wynagrodzenia administratora oraz

o wysoko$ci zaliczek na fundusz remontowy. Kwestie te pozostawaly bowiem

w zwigzku przedmiotowym, nadto — wobec wyraznego ich wyodrebnienia i osobnego wskazania obcigzen
finansowych, zwiazanych z kazdg z nich — nie pozostawialy watpliwosci co do ich tresci, umozliwiajac wlascicielom
podjecie swobodnej, przemyslanej decyzji, dotyczacej glosowania nad projektem uchwaly.

Na uwzglednienie nie zastugiwaly tez zarzuty powodki, dotyczace braku poinformowania jej o tre$ci uchwaly — skoro
powodka zaskarzyla w ustawowym terminie sporng uchwale, a nadto podjela z nia obszerna polemike, to kwestia
ewentualnych uchybien formalnych, majacych nastapié po podjeciu uchwaly, tracila na znaczeniu.

Wobec powyzszego nalezalto zgodzié sie z Sgdem Okregowym co do tego,

Ze nie istnialy podstawy do uwzglednienia pow6dztwa. W stosunku do pozwanej

ad. 2, jak slusznie zauwazyl Sad Okregowy, podlegalo ono oddaleniu z uwagi

na brak legitymacji biernej pozwanej (bedacej administratorem nieruchomos$ci wspoélnej w pozwanej wspolnocie
mieszkaniowej), a zarzuty powddki, dotyczace osobowoéci, kwalifikacji i umiejetno$ci pozwanej ad. 2, nie podlegaly
analizie.

W stosunku do pozwanej ad. 1 nie zaistnialy podstawy do uchylenia uchwaly, o ktérych mowa w przepisie art. 25
ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Powodka swa argumentacje — rozpatrywang w takim zakresie, w jakim bezpo$rednio
odnosita

sie ona do uchwaly nr (...) — ograniczyla w zasadzie do dwoch kwestii: niezadowolenia ze sposobu administrowania
przez pozwang ad. 2 nieruchomoscia wspoélna, a takze do zainicjowania przez pozwang ad. 2 procedury, zmierzajacej
do podjecia uchwaly o podwyzszeniu wynagrodzenia za administrowanie nieruchomoscia wspélng. Co do pierwszej
ze wskazanych kwestii, nalezalo podkresli¢, ze strona pozwana nadal jest zwigzana z pozwang ad. 2 umowa

w przedmiocie administrowania nieruchomos$cia wspoélng, zatem pozwana ad. 2 ma prawo do wynagrodzenia. Nie
ma przy tym przeszkod, by wystapila z propozycja jego podwyzszenia. Skoro propozycja taka zostala zaakceptowana
przez wymagang ustawowo wiekszo$¢ wlascicieli, skutkujac podjeciem uchwaly w tym przedmiocie, nie bylo podstaw
do upatrywania w zaskarzonej uchwale naruszenia zasad prawidlowej gospodarki nieruchomos$cia wspélng lub
indywidualnych intereséw powodki, zwlaszcza, ze przyjete stawki nie odbiegaja w zaden sposéb od $rednich cen na
rynku lokalnym.

Sad Apelacyjny nie znalazl tez podstaw do zmiany rozstrzygniecia o kosztach procesu i do rozliczenia ich w oparciu
o przepis art. 102 k.p.c. Sama trudna sytuacja materialna powodki, na ktoérg sie powolala, jak shusznie zauwazyl
Sad pierwszej instancji, nie uzasadniala odstapienia od obciazania powo6dki kosztami przegranego przez nia procesu.
Takiego prawa nie dawalo réwniez uzyskanie przez powbddke zwolnienia od kosztow sagdowych (art. 108 ustawy z dnia
28.07.2005 1. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych, j.t. Dz. U. z 2010 r. Nr 90, poz. 594). Powddka

nie mogla sie tez skutecznie domagaé¢ odstapienia od obciazenia jej kosztami procesu z uwagi na tres¢ orzeczen o
kosztach procesu, wydanych w stosunku

do niej w innych sprawach, gdyz w kazdej sprawie Sad ocenia indywidualnie,

czy w stosunku do strony przegrywajacej powinien zastosowaé przepis art. 102 k.p.c. Strona pozwana ad. 1 poniosta
koszty zwigzane z udzialem w procesie i byly

to koszty celowe w rozumieniu przepisu art. 98 § 1 k.p.c., zatem podlegajace zwrotowi — bez wzgledu na to, co powodka
sadzi o osobach reprezentujacych wspdlnote mieszkaniowa. Konieczno$¢ zwrotu kosztow procesu pozwanej ad. 2
nie mogta budzi¢ jakichkolwiek watpliwoS$ci. Pozwana ad. 2 w spos6b oczywisty



nie miala legitymacji biernej w niniejszym procesie, a do udzialu w nim zostala zmuszona na skutek dzialan powddki.
W tej sytuacji pow6dka musi zwrdcié pozwanej ad. 2 poniesione przez nig koszty procesu. Nie miala przy tym
racji powodka, wskazujac, ze zbedny udzial pozwanej ad. 2 w procesie stanowil konsekwencje bledu Sadu pierwszej
instancji. Pow6dka samodzielnie okreslila strony pozwane,

a w toku procesu — mimo takiej mozliwosci — nie cofnela powodztwa wobec pozwanej ad. 2. Nie mozna bylo zgodzi¢
sie z powddka co do tego, ze Sad miatl podjaé decyzje

za powodke — Sad bowiem nie moze dokonywac za strone czynnoSci dyspozytywnych, do ktdorych zaliczy¢ nalezy
cofniecie powodztwa.

Reasumujac — brak bylo w sprawie do rozliczenia kosztéw procesu w oparciu o przepis art. 102 k.p.c.
Majac na uwadze powyzsze okolicznos$ci, Sad Apelacyjny oddalil apelacje powddki jako bezzasadna (art. 385 k.p.c.).
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