Sygn. akt I ACz 527/13

POSTANOWIENIE

Dnia 20 marca 2013 1.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia SA: Grazyna Matuszek
Sedzia SA: Janusz Kaspryszyn
Sedzia SA: Walter Komorek (spr.)

po rozpoznaniu w dniu 20 marca 2013 r. na posiedzeniu niejawnym we Wroclawiu

sprawy z powodztwa: Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W.

przeciwko: Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...) oraz ul. (...)
o uchylenie uchwat

na skutek zazalenia strony powodowej

na postanowienie Sadu Okregowego w Swidnicy

z dnia 1 lutego 2013 r., sygn. akt I C 189/13

postanawia:

zmieni¢ zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze wstrzymaé wykonanie uchwat nr (...) inr (...)
pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej z dnia

27 listopada 2012 r. do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania

w sprawie.

UZASADNIENIE

Strona powodowa wniosta o uchylenie uchwat z dnia 27 listopada 2012 r.

nr (...)inr (...) Wspélnoty Mieszkaniowej polozonej w S. przy ul. (...) i ul. (...) oraz o zabezpieczenie powodztwa
poprzez wstrzymanie wykonania tych uchwal do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania w sprawie. W
uzasadnieniu strona powodowa wskazala, iz powyzsze uchwaly razaco naruszaja jej interes, a ich wykonanie laczyc
sie bedzie

z uszczerbkiem majatkowym strony powodowej. To wszystko wskutek pozbawienia strony powodowej mozliwoéci
sprawowania zarzadu nieruchomo$ciami wspdlnymi, ktérych wspodtwlascicielem jest ta strona. Wykonywala ona
zarzad powierzony,

o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali na zasadach okreslonych w art.
27 ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych. Strona powodowa wywodzi dalej, iz skoro doszto do okreslenia sposobu
zarzadu w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali, to tym samym zrealizowana zostata dyspozycja zawarta
w tresci art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie



z ktorym, wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokalu albo w umowie zawartej p6Zniej
w formie aktu notarialnego okresli¢ sposbéb zarzadu nieruchomos$cia wspélng, a w szczegdlnoéci moga powierzyé
zarzad osobie fizycznej lub prawnej. Tak tez sie stalo w przedmiotowej sprawie, w ktéorej pozwana Wspodlnota
ustanowila zarzadce, ktory nie jest strong uméw — jest nim strona powodowa — o dostawe mediow i ustug.

Odnoszac sie do zadania zabezpieczenia powodztwa przez wstrzymanie wykonania uchwaly nr (...) Sad Okregowy
wskazal, ze pomimo wadliwej formy dokonania zmiany sposobu zarzadu przez pozwang Wspdlnote Mieszkaniowa,
brak jest podstaw do uwzglednienia wniosku. Czlonkowie pozwanej Wspoélnoty, podejmujac w/wuchwale zdecydowali
o zmianie sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlna, a to poprzez przyjecie modelu zarzadu wskazanego w art. 20
ustawy

o wlasnosci lokali. Uchwala taka jest skuteczna z chwila jej podjecia, pomimo niezachowania aktu notarialnego
wymaganej przez art. 18 ust. 2a ostatnio powolanej ustawy. Uwzglednienie wniosku o zabezpieczenie prowadziloby
do sytuacji, ze strona powodowa odzyskataby prawo do zarzadu, ktérego zostala pozbawiona, co mialoby ten dalszy
skutek, ze strona powodowa posiadalby uprawnienie do reprezentowania pozwanej, ktéra obecnie sama pozywa.
Strona powodowa moze wystepowac o dokonanie zabezpieczenia w inny sposob (art. 755 § 1 k.p.c.).

Co za$ sie tyczy drugiej z w/w uchwal, na jej mocy wspolwlasciciele nieruchomosci podjeli decyzje o powierzeniu
z dniem 1 stycznia 2013 r. zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng firmie (...). W ocenie Sadu Okregowego, uchwala
zostala juz wykonana i nie mozna wstrzymac jej wykonania.

W zazaleniu na to postanowienie, wnoszac o jego zmiane poprzez uwzglednienie wniosku o zabezpieczenie, strona
powodowa zarzucila naruszenie prawa materialnego, tj. przepiséw art. 18 ust. 2a i art. 25 ust. 2 ustawy o wlasnoéci
lokali poprzez ich niewlasciwe zastosowanie oraz naruszenie prawa formalnego,

a mianowicie art. 730" k.p.c. poprzez jego niezastosowanie.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Zazalenie zasluguje na uwzglednienie.

Przepisy art. 27 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych okreslaja wzajemny stosunek przepiséw tej ustawy oraz
przepisow ustawy o wlasnoéci lokali. Zasadg jest odpowiednie stosowanie przepisow ustawy o wlasnoéci lokali (art.
27 ust. 1 ustawy

o spoldzielniach mieszkaniowych). Wyjatki o tej zasady zostaly okre§lone

w przepisach art. 27 ust. 2-4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Zmiana trafnie dokonana w art. 27 ust. 1 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych sprawila, ze obecnie owo odpowiednie stosowanie przepisow ustawy o wlasnos$ci
lokali odnosi sie do calej ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, a nie tylko — jak dotychczas — wylacznie do jej
rozdziatu 3. Spéldzielnia mieszkaniowa wykonuje zarzad nieruchomos$ciami wspolnymi, stanowiacymi wspotwlasnoséc
spoldzielni. Jest to zarzad powierzony w rozumieniu art. 18 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, powstajacy

i wykonywany ex lege, choc¢by wlasciciele lokali nie byli cztonkami spo6tdzielni.

W przypadku wygasniecia stosunku prawnego powstalego na podstawie

umowy powierzajacej zarzad nieruchomogcia wspoélna, stanowiacg wspdlwlasnos$é spoldzielni mieszkaniowej, osobie
fizycznej lub prawnej, do zarzadu nieruchomoécia wspolna stosuje sie art. 27 ust. 2 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych (uchwala Sadu Najwyzszego z 26 listopada 2008 r., IIT CZP 100/08, OSNC 2009, nr 10,

poz. 140). Poza tym nie stosuje sie przepiséw ustawy o wlasnosci lokali w czeéci dotyczacej zarzadu nieruchomoscia
wspolna (art. 18-33), z wyjatkiem odpowiednio stosowanych przepisow ustawy o wlasnosci lokali:

1. art. 18 ust. 1, zgodnie z ktérym ,wlaéciciele lokali moga w umowie

o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali albo w umowie zawartej p6Zniej

w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlna,
a w szczego6lnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej lub prawnej”;



2. art. 29 ust. 1, zgodnie z ktérym ,zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wsp6lng powierzono w sposb
okres$lony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany prowadzi¢ dla kazdej nieruchomos$ci wspoélnej, okreslong przez wspolnote
mieszkaniowa, ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolng oraz zaliczek uiszczanych na
pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen

z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspélne;j”;

3. art. 29 ust. 1a, zgodnie z ktérym ,,okresem rozliczeniowym wspo6lnoty mieszkaniowej jest rok kalendarzowy”.

Nie stosuje sie przepiséw ustawy o wlasno$ci lokali dotyczacych wspolnoty mieszkaniowej i zebrania wlascicieli,
co oznacza, ze w odniesieniu do odrebnej wlasnosci lokali podlegajacych przepisom ustawy o spdéldzielniach
mieszkaniowych wspdlnota mieszkaniowa nie powstaje. Chodzi tu zwlaszcza o przepisy art. 6, art. 8

iart. 17 ustawy o wlasnosci lokali (inne przepisy o wspo6lnocie mieszkaniowej

i zebraniu wlaécicieli znajduja sie w rozdziale 4 ustawy o wlasno$ci lokali i nie maja zastosowania juz na podstawie
art. 27 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych — por. Krzysztof Pietrzykowski, Spéldzielnie mieszkaniowe,
Komentarz, 6. wydanie, Warszawa 2011, s. 275 i 276).

Z powyzszych wywodow wynika, iz nie ma przeszkodd do zabezpieczenia powddztwa poprzez wstrzymanie wykonania
zaskarzonych uchwat do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania w sprawie. Orzeczenie Sadu Apelacyjnego
uzasadniajg przepisy art. 386 § 1 k.p.c.iart. 397 § 2 k.p.c.
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