Sygn. akt I ACa 578/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 listopada 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Agnieszka Soltyka
Sedziowie: SSA Mirostawa Golunska (spr.)
SSA Dariusz Rystal
Protokolant: st. sekr. sadowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 30 listopada 2016 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa L. B. (1)

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 29 grudnia 2015 roku, sygn. akt I C 473/15

I. oddala apelacje,

II. nie obciqza powddki kosztami zastepstwva procesowego pozwanej w postepowaniu
apelacyjnym.

SSA D. Rystal SSA A. Soltyka SSA M. Golurniska

Sygn. akt I A Ca 578/16

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 20 kwietnia 2015 roku powo6dka wniosta o uchylenie uchwaly pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej
przy ulicy (...) w S. z dnia 4 lutego 2015 roku.

Powodka wyjasnita ,ze czlonkowie Wspélnoty zebraniu sprawozdawczym w dniu 26 marca 2015r. poddajgc pod
glosowanie uchwale nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na wykonanie przebudowy wewnetrznej instalacji gazowej w
jej lokalu mieszkalnym nie wyrazili na powyzsze zgody. Powyzsze narusza jej interes oraz nie lezy nadto w interesie



innych mieszkancow w sytuacji gdy dotychczasowy sposob ogrzewania lokalu skutkowat zatruwaniem $rodowiska i
lokatoréw skarzacych sie na zadymienie .

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powodztwa domagajac sie jednoczeénie zasadzenie od powodki
kosztoéw postepowania.

Pozwana uzupeliajaco podala, ze jest mala wspdlnota mieszkaniowa .Brak przeto podstaw do zastosowania
przepiséw ustawy o wlasnosci lokali z art. 20 ktore dotycza duzych wspolnot, w tym przepiséw art. 22 ust, 214, art. 23,
24 oraz art. 25. Wedlug pozwanej powodka chce wymusi¢ sadowa zgode na czynno$c woli czeSci czlonkéw wspoélnoty.

Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z dnia 29 grudnia 2016 roku :

powodztwo oddalil i zasadzil od powodki na rzecz pozwanej kwote 197zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego.

Takie rozstrzygniecie zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych : pow6dka jest czlonkiem Wspoélnoty
Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w S.. Jest wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) oraz wspotwlascicielkg w
czeSciach 244/1000 w gruncie i w cze$ciach wspolnych budynku. Wspélnota przy ulicy (...) w S. jest mala wspolnota.

Powodka 3 lutego 20151, zwrocila sie do Zarzadcy pozwanej Wspolnoty o zaopiniowanie dokumentacji technicznej
~Wewnetrznej instalacji gazowej wraz z podlagczeniem kotla CO i c.w.u oraz instalacji C.O. w lokalu przy ulicy (...) w
S.. Do pisma dolaczyta opinie mistrza kominiarskiego, pismo (...) Spolki (...) w sprawie warunkéw przylaczenia do
sieci gazowej.

Palenie w piecu w lokalu powddki jest uciazliwe dla niej samej oraz dla mieszkancow a to z uwagi na wydobywajacy
sie dym. Lokatorzy uwazajac ,ze powodki pali w piecu niedozwolone materialy skarza sie na takie postepowanie do
organu administracyjnego. W zwiazku z wnioskiem powodki czlonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. na
zebraniu sprawozdawczym w dniu 26 marca 2015r. poddali pod glosowanie uchwate nr (...) w sprawie wyrazenia zgody
na wykonanie przebudowy wewnetrznej instalacji gazowej w lokalu mieszkalnym nr (...). Pod glosowanie poddano
uchwale nastepujgcej tresci:

Wspdlnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) wyraza zgode Pani I. B. (1) wlascicielce lokalu mieszkalnego nr (...) na
przebudowe wewnetrznej instalacji gazowej wraz z przylaczem kotla c.o. i c.w. oraz instalacji c.0. wlokalu mieszkalnym
nr (...) przy ulicy (...). Powyzsze prace zostang wykonane zgodnie z opinig nr (...) zdnia 26.01.2015r. sporzadzona przez
mistrza kominiarskiego A. M. oraz projektem technicznym, ktoéry nalezy przedlozy¢ zarzadcy celem zaopiniowania.
Wszelkie koszty zwiazane z inwestycja pokrywa inwestor tj. Pani I. B. (1).

W § 1 og6t wlascicieli stanowiacych wspdlnote mieszkaniowa nieruchomosci wspoélnej przy ulicy (...) w S., w wyniku
przeprowadzonego glosowania nie przyjmuje proponowanej uchwaly. Glosowanie przeprowadzono zgodnie z art. 23
ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 roku tj. glosy wlascicieli liczono wg wielko$ci udzialéw. Uchwala
nie zostala podjeta. W wyniku przeprowadzonego glosowania, za przyjeciem uchwaly glosowalo 685/100, przeciw
uchwale 315/1000 udzialow. Zamieszkujacy przy ulicy (...) w S. sg skonfliktowani.

Stan faktyczny sprawy Sad ustalil na podstawie dowod6w z dokumentéw , zeznan §wiadkow : W. P., K. P.iG. S. (1) oraz
zeznan samej powddki . Podstawowe fakty , a mianowicie to ,ze powddka chciala zmieni¢ sposéb ogrzewania swojego
mieszkania oraz ,ze jej wniosek o wyrazenie zgody na dokonanie tej czynno$ci - wykonanie przebudowy wewnetrznej
instalacji gazowej w lokalu mieszkalnym nr (...) - poddany pod glosowanie uzyskat : za 685/1000 udzialow , przeciw
- 315/1000 udzialéw , byly niesporne miedzy stronami .Pozwana w konsekwencji uznala ,ze przedmiotowa uchwata
oznaczona nr (...) z dnia 26 marca 2015 r. nie zostala podjeta.

W konsekwencji takich ustalen faktycznych , po dokonaniu ich kwalifikacji prawnej, Sad Okregowy doszedt do
przekonania ,ze powodztwo jest pozbawione zasadnoSci. Sad zaznaczyl ,ze wlasciciele nieruchomosci przy ul. (...)
w S. tworza tzw. mala wspo6lnote mieszkaniowa. To z kolei oznacza ,ze zgodnie z art. 19 ustawy o wlasnosci lokali



z dnia 24 czerwca 1994r. do zarzadu nieruchomos$cig wspdlna odpowiednie zastosowanie znajda przepisy kodeksu
cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci, czyli art. 199-209 k.c. oraz art. 611-616 k.p.c. (art. 19
u.w.L.). Przywolane przepisy kodeksu cywilnego regulujg zarzad rzecza wspo6lna, bedaca przedmiotem wspotwlasnosci
w czeSciach ulamkowych, jako zarzad wykonywany przez samych wspotwlascicieli (wlascicielski), jest to uregulowanie
kompletne. Sprawowanie zarzadu rzecza wspolna odbywa sie przez dokonywanie czynno$ci faktycznych i prawnych
przez samych wspotwlasScicieli, bez podejmowania uchwat stwierdzajacych mozliwoé¢ ich dokonania. Mozliwe jest
zwrdcenie sie do sadu o rozstrzygniecie .Do tego zarzadu nie maja natomiast zastosowania przepisy ustawy o wlasnosci
lokali dotyczace zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng w duzej wspodlnocie mieszkaniowej (art. 20 i nast.).Oznacza to ,ze
nie majg tez zastosowania przepisy o podejmowaniu uchwal przez wlascicieli lokali (art. 22 ust. 2 1 4, art. 23 i 24)
oraz o ich zaskarzaniu do sadu w trybie art. 25. Przepis ten nie ma zastosowania w malej wspo6lnocie mieszkaniowej,
a wladciwy jest tryb przyjety w art. 202 kodeksu cywilnego. Oznacza to ,ze powddztwo o uchylenie uchwaty podlega
oddaleniu jako bezzasadne w takiej sytuacji (uzasadnienie uchwaly SN z dnia 7.10.2009 r., III CZP 60/09). Sad dalej
podkreslit ,ze réwniez w razie wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaly w oparciu o art. 25 u.w.l. mozliwe jest
jedynie uchylenie uchwaly, sad nie jest natomiast uprawniony do nakazania wspoélnocie podjecia uchwaly o okre$lonej
treéci. Bezprzedmiotowe jest nadto uchylenie czego$, co uchwalg w ogdle nie zostalo objete.

Skoro powodka w istocie oczekiwala takiej zmiany skarzonej uchwaty by bylo mozliwe dokonanie przez nig zmiany
sposoby ogrzewania mieszkania to takie powddztwo musialo podlega¢ oddaleniu . Sad dodat ,ze gdyby uznaé za
dopuszczalne wytoczenie przez powddke powddztwa w trybie art. 25 u.w.l. odpowiednie zastosowanie do zarzadu
nieruchomoécia wspo6lna by mialy postanowienia rozdzialu 4 ustawy o wlasnos$ci lokali, w tym w szczegolnoSci
przepisy art. 22, 23 i 24 dotyczace podejmowania uchwal w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
nieruchomo$cia wspdlna, z taka bowiem czynno$cia mamy do czynienia w sprawie. W takiej sytuacji by nalezalo uznaé
zaskarzong uchwale za podjeta. Powyzsze z kolei by prowadzilo do wniosku ,ze powodka , wobec uzasadnienia pozwu ,
nie ma interesu prawnego do wytoczenia niniejszego powodztwa.

W konsekwencji takich ustalen faktycznych i rozwazan prawnych Sad powodztwo oddalil ( pkt I.). O kosztach procesu
Sad pierwszej instancji orzekl zgodnie z jego wynikiem - art. 98 k.p.c. , a postanowienie kosztowe szerzej uzasadnil
( pkt IL).

Apelacgje od wyroku Sqdu Okregowego wniosta powédka .

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila:

1.0braze przepiséw ustaw o wlasnosci lokali -art. 19 ;
2.obraze przepisoOw kodeksu cywilnego - art. 202 oraz
3.obraze przepisOw postepowania cywilnego - art. 233 § 1.

Powddka podniosla ,ze jedynie usituje zgodnie z prawem poprawié¢ swdj byt poprzez zainstalowanie centralnego
ogrzewania. W ten sposdb przyczyni sie do ochrony Srodowiska naturalnego, zgodnie z wytycznymi zawartymi w
aktach prawnych ratyfikowanych przez Rzeczpospolita Polska.

W uzasadnieniu zarzutow powoddka przytoczyla obszerne fragmenty uzasadnienia wyroku Sadu pierwszej
instancji .Powodka podnoszac ,ze w sprawie dzialala sama , bez profesjonalnego pelnomocnika procesowego, zarzucilta
Sadowi pierwszej instancji ,ze ten nie dokonal prawidlowej kwalifikacji prawnej jej roszczenia. Z jej pozwu , a w
szczego6lnosci z pisma procesowego z dnia 13 sierpnia 2015 roku stanowiacego jego rozwiniecie wynika, ze w istocie
skoro podniosla, ze jest krzywdzona przez mniejszo$c¢ i z tego wlasnie powodu kieruje sprawe do Sadu , to dochodzila,
intuicyjnie roszczenia , w oparciu o art. 202 k.c. Powodka uwazala, ze jest blokowana przez wlascicieli jednego
mieszkania . Podkres§lila ,ze pracownicy Zarzadu (...) wprowadzili ja3 w blad co do podstaw podjetej uchwaly .Powddka
nadto podkreélila ,iz z tre$ci samej uchwaly wynika ,ze glosowanie przeprowadzono zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy
o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. tj. glosy wlascicieli liczono wg wielko$ci udzialéw ( § 5 ). Wprowadzono



ja wiec w blad przez podanie ,ze uchwala w malej wspdlnosci zostala podjeta w ksztalcie negatywnym dla niej na
podstawie przepiséw ustawy o wlasnosci lokali. Powyzsze mialo wplyw na charakter roszczenia przez nia zgltoszonego
w pozwie sagdowym (skarzenie uchwaly) , a skoro tak to powodka nie powinna by¢ obcigzana jego procesu.

Powddka zarzucala , ze Sad Okregowy nie dostrzegt iz domagala sie ochrony prawnej z art. 202 k.p.c. , w konsekwencji
zaniechal procedowanie sprawy w tym trybie .

W konsekwencji tak skonstruowanych i uzasadnionych zarzutéw powodka wniosla o uchylenie zaskarzonego
orzeczenia w calosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania , wzglednie o rozstrzygniecie przez Sad
Odwolawczy na korzy$é powodki.

Pozwana w odpowiedzi na apelacje wnosila o jej oddalenie , jednocze$nie domagata sie zasadzenia od powddki kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl ,co nastepuje :
apelacja powodki ostatecznie nie mogla zostaé¢ uwzgledniona .

Rzecza sadu orzekajacego jest zawsze ustalenie podstawy faktycznej rozstrzygniecia . Za przedmiot dowodu uznaje
sie przy tym wylacznie fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie .O tym za$ , ktore fakty sa istotne
dla rozstrzygniecia, decyduje przedmiot postepowania w sprawie, a dokladniej rzecz okreslajac przepisy majace do
niego zastosowanie. To strona powodowa przedstawia w pozwie okolicznoéci, ktore jej zdaniem kreuja dochodzone
roszczenie .I przede wszystkim to strona powodowa jest dysponentem roszczenia procesowego. Tak wiec o tresci
wyroku - w sensie pozytywnym, jak i negatywnym - decyduje zadanie strony.

Powodka na etapie apelacji zarzucajac bledne zrozumienie sformulowanego przez nig w tym procesie roszczenia ,
jednoznacznie potwierdzila ,ze domaga sie ustalenia uchylenia uchwaly ewentualnie nieistnienia uchwaly . Tak
okreslone zadanie niewatpliwie determinowalo zakres faktéw koniecznych dla ustalenia pelnej podstawy faktycznej
niezbednej dla wydania wla$ciwego rozstrzygniecia.

Nie budzi watpliwosci to ,ze powddka w pozwie wnosita o uchylenie uchwaly wlascicieli lokali wzglednie o zmiane
uchwaly w taki sposob by mogta wykonac przebudowe instalacji gazowej. We wnioskach apelacyjnych ,ktére nie ulegly
zmianie w toku postepowania , powodka w kazdym razie wnosita o uchylenie zaskarzonego orzeczenia w calosci i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania wzglednie o rozstrzygniecie przez Sad Odwolawczy na jej korzysc .

Przed przej$ciem do oceny zarzutow apelacyjnych powddki Sad Odwolawczy za konieczne uznat, dla uporzadkowania
stanu sprawy , przypomnienie i uzupelienie faktéw istotnych dla ustalenia pelnej podstawy faktycznej , a nastepnie
omodwienie przepisOw prawa materialnego majacych zastosowanie sprawie , w szczego6lnosci regulacji z ustawy o
wlasnosci lokali.

Co do stanu faktycznego sprawy : na rozprawie w dniu 5 listopada 2015 r. pow6dka podala ,ze najemca lokalu
nr (...) mial pretensje o to ,ze zadymia przez palenie w piecu jego mieszkanie .Wedlug wiedzy powodki w lokalu nr
(...) dokonano w ostatnim czasie zmiany ogrzewania z weglowego na gazowe, bez zadnych uzgodnien z wlaScicielami
lokali. Stowa powodki potwierdzil przestuchany w charakterze swiadka G. S. (1) , najemca wynajmowanego od Gminy
Miasto S. lokalu nr (...) .Przyznal on , ze w jego lokalu jest juz zainstalowane ogrzewanie gazowe. K. i W. P. , wla$ciciele
lokalu nr (...) polozonego na pierwszym pietrze budynku , w toku skladania zeznan podali ,ze ogrzewanie gazowe
w swoim lokalu maja juz od lat 70-ych. Co do zadania - powodka jeszcze w toku przestuchania w charakterze
przed Sadem pierwszej instancji wnosila o uchylenie uchwaly i wydanie jej zgody nastepczej . W dniu 11 marca
2014 r. strony umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokalu , umowy sprzedazy lokalu nr (...) w zabudowane;j
nieruchomos$ci stanowigcej dziatke nr (...) w S. przy ul. (...) , tj. Gmina Miast S. oraz W. P. i K. P. , sporzadzonej
w formie aktu notarialnego przed notariuszem G. G. , postanowily w § 8 , Ze na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali okreslajg sposob zarzadu nieruchomoscia wsp6lng , powierzajac zarzad osobie prawnej , a mianowicie



Gminie Miasto S., w zakresie zgodnym z uregulowaniami zawartymi w rozdziale 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
roku o wlasno$ci lokali(k.35).Umowa z dnia 23 czerwca 2014 wyodrebniono i sprzedano powodce lokal nr (...). W
dziale III ksiegi wieczystej Kw nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Szczecinie-P. i Zachéd w S. wpisano ,ze
zarzad nieruchomo$cia wsp6lng powierzono osobie prawnej- Gminie Miasto S. w zakresie zgodnym z uregulowaniami
zawartymi w rozdziale 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali (k.44 v). Udzial Miasta S. w
nieruchomosci wspolnej po wyodrebnieniu opisanych wyzej dwoch lokali wynosi obecnie 461/1000 .

Nad uchwalg nr (...) czlonkowie Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S. glosowali w dniu 26 marca
2015 r., przedmiotem uchwaly byla kwestia wyrazenia zgody wlascicielowi lokalu nr (...) I. B. (1) na przebudowe
instalacji gazowej wraz z podlaczeniem kotla co w tym lokalu mieszkalnym, przy czym prace mialy zosta¢ wykonane
zgodnie z opinig nr (...) z dnia 26.01.2015 r. sporzadzong przez mistrza kominiarskiego A. M. oraz projektem
technicznym , ktéry nalezy przedlozy¢ zarzadcy do zaopiniowania. Wszelkie koszty zwigzane z inwestycja pokrywa
inwestor , tj. I. B. (1). Wyniki glosowania przedstawialy sie nastepujaco : za - 685/1000 ; przeciw - 315/1000 . Przy
takim wyniku glosowania stwierdzono , ze opisana uchwala nie zostala podjeta (k. 14).

Gmina Miasto S. 15 maja 2014 r. oddala w zarzadzanie (administrowanie) nieruchomoscig Zarzadowi (...) w S.
(k. 88-90). Za pozwana wspdlnote dziala w przedmiotowej sprawie dziala zarzadca ,tj. Gmina Miasto S. ,ktére z
kolei udzielito umocowania Zarzadowi (...) w S., z kolei Dyrektor Zarzadu udzielil umocowania profesjonalnemu
pelnomocnikowi procesowemu w osobie radcy prawnego ( k.26, k.27-31 oraz k.145-6 ,k. 147-8 i k. 149 ).

Co do stanu prawnego : stosownie do art. 6 zdanie pierwsze ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci
lokali (dalej - ustawa lub u.w.l.) og6l wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreslonej nieruchomogci, tworzy
wspolnote mieszkaniowa, istniejacg z mocy prawa, gdy w sklad nieruchomosci wchodza co najmniej dwa lokale
bedace wlasnos$cig réoznych oséb. Mate wspoélnoty to zgodnie z art. 19 u.w.l. te, ktore istnieja w nieruchomosciach
mieszczacych najwyzej siedem lokali, przy czym do sumy lokali w nieruchomosci wlicza sie wszystkie samodzielne
lokale - tak wyodrebnione, jak i niewyodrebnione, zarbwno mieszkalne, jak i o innym przeznaczeniu. W tych
malych wspdlnotach do zarzadu nieruchomoscia wsp6lna majg, w mysl tego przepisu, odpowiednie zastosowanie
przepisy kodeksu cywilnego i kodeks postepowania cywilnego o wspodtwlasnoéci - o ile wlasciciele lokali w takich
wspolnotach nie skorzystali z mozliwoséci przewidzianej w art. 18 ust. 1 u.w.l. i nie zawarli w formie aktu
notarialnego umowy okreslajacej sposob zarzadu nieruchomoscia wspolna (ewentualnie umowy powierzajacej zarzad
ta nieruchomoscia okreslonej osobie fizycznej lub prawnej). Wynika z tego, ze uznano, iz wcze$niej istniejace przepisy
dotyczace zarzadu wspdlwlasnoscia (w tym nieruchomo$cia stanowiaca wspotwlasnos$é) odpowiadaja potrzebom
malej wspolnoty mieszkaniowej. Oznacza to , ze z jednej strony w malych wspoélnotach, stosujacych w sprawach
zarzadu nieruchomos$cia wspodlng art. 19 u.w.l., najwazniejsze decyzje musza by¢ podejmowane przez wlascicieli
lokali jednomyslnie, a z drugiej, ze nie nalozono na mate wspé6lnoty zadnych dodatkowych obowiazkéw zwigzanych z
organizacja funkcjonowania wspolnoty ani nie wprowadzono w zwigzku z tg organizacja dodatkowych procedur, ktore
obowiazywaé¢ maja duze wspolnoty (Ewa Bonczak —Kucharczyk, komentarz Lex Omega z 2015 do art. 19 u.w.l.).

Samo unormowanie ustawowego zarzadu mala wspdélnota mieszkaniowa poprzez odestanie do przepiséw kodeksu
cywilnego wywoluje trudnoSci interpretacyjne . Art. 19 ustawy o wlasno$ci lokali nakazuje stosowaé ,,odpowiednio”
przepisy k.c. i k.p.c. o wspoétwlasnoéci. Odpowiednie stosowanie polega na tym ,ze przepisy art. 195-221 k.c.
po$wiecone instytucji wspotwlasnosci, nalezy stosowaé z uwzglednieniem specyfiki wspotwlasnosci nieruchomoéci
wspodlnej oraz przepisbw majacych na celu ochrone woli wlascicieli lokali (art. 22 ust. 3 i art. 25 uw.l.).l. L
wyjaéniajac istote odpowiedniego stosowania przepiséw o wspotwlasnoéci w malej wspolnocie mieszkaniowej kladl
nacisk nie na indywidualne interesy wspoétwlascicieli , jak to sie przyjmuje w zwyklej wspotwlasnosci w czesciach
ulamkowych ,ile raczej na interes zbiorowy wspo6lnoty mieszkaniowej. Odeslanie w art. 19 u.w.l.do przepisow k.c.i
k.p.c. o wspolwlasnosci nie oznacza ,ze w malej wspdlnocie mieszkaniowej nie stosuje sie przepisow rozdzialu 4
ustawy, tj. przepiséw art. 18-33. Przeciwne stanowisko prowadzitoby do wniosku ,ze mata wspo6lnota mieszkaniowa

nie jest jednostka organizacyjna w rozumieniu art. 33" k.c. , a jej charakter prawny w niczym nie rézni sie od
instytucji wspotwlasnosci. To z kolei by réznicowalo sytuacje prawna wiascicieli w zalezno$ci od wielkosci wspdlnoty



mieszkaniowej. Nie ulega watpliwoéci ,ze wlasciciele w malej wspoélnocie tez podejmujg uchwaly .Stosuje sie wiec
przepisy okreslajace katalog czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad ,dla ktérych wymagane jest podjecie uchwaly
(art. 22 ust. 3) oraz art. 25 dotyczacy zaskarzania uchwal wspo6lnot mieszkaniowych. Nie ma rowniez przeszkdd
prawnych by stosowac art. 23 u.w.l. w takim zakresie , a jakim nie pozostaje on w sprzeczno$ci z art. 199
zd.1k.c.( Wlasnos¢ lokali, komentarz-Ryszard Strzelczyk,Aleksander Turlej, Wydawnictwo C.H.Beck,Warszawa 2007
I.,8.340-341). W zarzadzie ustawowym opartym o przepisy k.c. biora udzial wszyscy wlasciciele lokali gdyz kazdy z nich
jest obowigzany w tym zarzadzie wspotdziataé (art. 200 k.c.).Wszelkie akty zarzadu sa podejmowane na podstawie
zgodnej woli wlascicieli lokali albo woli wiekszo$ci. W braku zgody (uchwaly) wiekszoSci wlascicieli lokai potrzebnej
do dokonania czynno$ci zwyklego zarzadu kazdy z wtaécicieli moze zadaé¢ sagdowego upowaznienia do dokonania
czynnosci .Przy braku jednomyslnosci w przypadku czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad wlasciciele majacy
ponad polowe udzialdbw moga wystapic¢ do sadu. M. N. podkresla ,ze wlaSciciele z malych wspdlnot mieszkaniowych
maja kompetencje do zupelnie samodzielnego sposobu zarzadzania nieruchomosScia wspdlng , w sposéb mniej
lub bardziej odbiegajacy od kodeksu cywilnego i ustawy o wlasnosci lokali. W szczegoélno$ci mala wspdlnota
mieszkaniowa moze postanowié¢ o powolaniu kilkuosobowego (jednoosobowego) zarzadu albo o powierzeniu zarzadu
nieruchomoscig wspoélng zarzadcy ( w tym wypadku w rachube wchodzg zaréwno osoby fizyczne i prawne , jak i
jeden ze wspotwlascicieli ). Wlasciciele lokali moga szczegblowo okresli¢ zakres kompetencji (upowaznien , uprawnien
i obowigzkéw) zarzadu lub zarzadcy. Z reguly zarzad (zarzadca) bedzie upowazniony do dokonywania czynnosci
zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspoélng ,ale nie jest wykluczone upowaznienie do dokonywania okre$lonych
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Od czynnoSci powierzenia zarzadu osobie trzeciej - zarzadcy
- nalezy zawsze odrbézni¢ wyznaczenie zarzadcy -administratora ( Miroslaw Nazar , Lublin 1995 r.,opracowanie -
Wilasnos¢ lokali,s. 90). Tak wiec w przypadku tzw. malych wspélnot mieszkaniowych istnieje niewatpliwie mozliwo§é
odejscia od ustawowego sposobu zarzadu nieruchomoécig wspo6lna i wprowadzenia tzw. zarzadu umownego, na co
wskazuje art. 18 ust. 3 u.w.l. Oznacza to ,ze wlaSciciele lokali w malych wspoélnotach mieszkaniowych moga w umowie
o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob
zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna, a w szczeg6lnoséci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Regulacja
dotyczaca sposobu zarzadu nieruchomos$cig wspdlna moze sie znalez¢ takze w umowie znoszacej wspdlwlasno$é
(art. 8 ust. 2 u.w.l.). Zmiana sposobu zarzadzania nieruchomoscig wspélna moze nastapi¢ takze w drodze umowy
zawartej miedzy wspolwlascicielami, a ponadto zgodnie z art. 18 ust. 2a na podstawie uchwaly wtascicieli lokali
zaprotokolowanej przez notariusza, ktora to uchwala stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej (Malgorzata
Balwicka —Szczyrba,komentarz do art. 19 u.w.l.,Lex Omega , 2015r.).

Reasumujgc : wedlug art. 18 ust. 1 u.w.l., wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci
lokali albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposéb zarzadu nieruchomoécia
wspoélna, a w szczeg6lnoéci moga powierzyé¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Jezeli zarzadu w ten sposéb
nie okre$la, obowigzuja zasady przewidziane w dalszych przepisach ustawy o wlasnosci lokali (art. 18 ust. 3).
Rozroézniajg one sytuacje, w ktorych liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do
dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz siedem i jest wieksza niz siedem (art. 19 i 20 ust. 1). W tym pierwszym
wypadku , do zarzgdu nieruchomoscia wsp6lna majg odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu
postepowania cywilnego o wspolwlasno$ci. Do zarzadu nieruchomoscia wspbélna w matych wspoélnotach zasadniczo
wystarczajace jest odpowiednie stosowanie przepiséw kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego, co nie
wylacza mozliwo$ci innego okres$lenia sposobu zarzadu w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali albo w
umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego - art. 18 ust. 1 u.w.l.

W razie zawarcia takiej umowy obowigzuja co do sposobu zarzadu zasady okreslone w umowie. Wowczas nie jest
wylaczone okreslenie tych zasad w sposob przewidziany w art. 21 i nast. u.w.l. lub przez odeslanie do tych przepiséow.
W takim wypadku - jezeli umowa nie stanowi inaczej - uchwala wlascicieli lokali moze zostaé zaskarzona do sadu,
na zasadach przewidzianych w art. 25 u.w.l. ( por.cyt. przez Sad Okregowy wyrok SN z dnia 7 .10.2009 r., nadto —
postanowienie Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 25.05.2016 r.,I A Ca 105/16, Lex 2067048 czy wyrok SN z dnia
8.09.2016 , II CSK 817/15,nie pub.).



Wspolwlasciciele nieruchomodci przy ulicy (...) w S. skorzystali z mozliwoéci wyboru zarzadu okre$lonego w art.
18 ust 1 ustawy o wilasnosci lokali . W pierwszej umowie wyodrebnienia lokalu w budynku mieszkalnym przy
ul. (...) zawartej w dniu 11 marca 2014 strony postanowily bowiem , ze na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali okreslaja sposdb zarzadu nieruchomoscia wspolna , powierzajac zarzad osobie prawnej , a mianowicie
Gminie Miasto S., w zakresie zgodnym z uregulowaniami zawartymi w rozdziale 4 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasnoéci lokali . Oznacza to ,ze w ten sposob ustanowiono zarzad powierzony osobie prawne;j.
Ustawodawca postanowil natomiast , ze w razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety przez dotychczasowych
wspotwlasceicieli sposdb zarzadu nieruchomo$cig wspo6lng odnosi skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu
- art. 18 ust.2 u.w.l. Zakres czynnoSci ,ktoére w imieniu wspolnoty mieszkaniowej moze podejmowac zarzadca, jest
pozostawiony swobodzie wla$cicieli. Jezeli wladciciele nie okreslili w umowie jakie czynnosci przekraczajace zwykly
zarzad moga by¢ podejmowane przez zarzadce , przyjmuje sie ,ze jest on uprawniony jedynie do podejmowania
czynnoéci zwyklego zarzadu - odpowiednio do uprawnien zarzadu wspolnoty mieszkaniowej jako organu (por. art. 33
w zw. z art. 21 ust .1 ) . Zarzad kieruje sprawami wspolnoty i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy
wspolnota, poszczegdlnymi wspotwlascicielami .

Tak wiec cho¢ Wspdlnota Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S. jest tzw. mala wspolnota mieszkaniowa , to
skoro wlasciciele lokali w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu okreslili spos6b zarzadu nieruchomoscia
wspolna w ten sposob ,ze powierzyli go osobie prawnej postanawiajac ,ze zastosowanie bedg mialy rowniez przepisy
rozdziatlu 4 ustawy o wlasnosci lokali , to oznacza stosowanie przepiséw ustawy o wlasnosci lokali od art. 18 do 33 . To
z kolei oznacza ,ze do zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna w pozwanej wspoélnocie mieszkaniowej zastosowanie majg z
cyt . wyzej ustawy zaréwno regul podejmowania uchwal przez wtascicieli lokali (art. 23 ust. 1-3 tej ) , jak i okreélajace
sposoéb ich kwestionowania w postepowaniu sagdowym ( art. 25).

To dalej oznacza ,ze podjeta przez wlascicieli lokali uchwatla nr (...) mogla zosta¢ zaskarzona do sadu, na zasadach
przewidzianych w przywolanym juz wyzej art. 25 , a w procesie takim wspolnote reprezentuje zarzadca ,tj.Gmina
Miasto S..

Ustawodawca na gruncie ustawy o wlasno$ci lokali podjal prébe stworzenia przykladowego katalogu czynnos$ci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu . Co do zasady czynnosSci zarzadu mozna podzielié na czynnoéci
faktyczne, czynnoéci prawne z zakresu prawa materialnego i czynnos$ci ,procesowe”, polegajace na zalatwianiu
spraw urzedowych, dotyczacych rzeczy wspdlnych, przed sadami, wladzami i urzedami. Wedlug kodeksu cywilnego
czynnosci zarzadu dzieli sie na czynnos$ci zwyklego zarzadu oraz czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu.
Przepisy kodeksu nie precyzuja tych terminéw pozostawiajac to rozstrzygniecie doktrynie i orzecznictwu. Na
ogoél przyjmuje sie, ze przez czynnoSci zwyklego zarzadu rzecza wspolng rozumie sie zalatwianie biezacych spraw
zwiazanych z eksploatacja rzeczy i utrzymaniem jej w stanie niepogorszonym w ramach jej aktualnego przeznaczenia,
wszystko co sie w tych granicach nie mieSci ,nalezy do spraw przekraczajacych zwykly zarzad. W piSmiennictwie
podkresla sie ,ze proba okreslenia Scistych kryteriow pozwalajacych na ustalenie , czy dana czynno$¢ przekracza
zakres zwyklego zarzadu, nie jest mozliwa, dlatego tez rzadko mozna sie spotkaé¢ z pozytywna definicja czynnoéci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Ocena charakteru czynnoS$ci nie moze byé¢ abstrakcyjna , oderwana od
konkretnego przypadku wspotwlasnosci i stosunkow zachodzacych miedzy wspotwlascicielami. Przedmiotem zarzadu
jest wspolna rzecz, do ktorej prawa przystugujace wlascicielom maja oczywisty charakter majatkowy. Takze czynno$ci
podejmowane przez zarzad, wymienione w art. 22 ustawy, z natury dotycza interesu ekonomicznego wtascicieli lokali.

Uwzgledniajac powyzsze uwagi nalezy przyjac ,ze czynno$¢ bedaca przedmiotem uchwaly (...) z 26 marca 2015
r. nalezalo oceni¢ z zasady jako czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad . Sytuacja w sprawie jest jednak o tyle
odmienna ,Ze co najmniej w 2 lokalach w 4 - lokalowym w ogo6le budynku mieszkalnym doszlo juz do zmiany sposobu
ogrzewania z weglowego na gazowy , sama zasada zostala przeto przesadzona przed laty. Nie ma przy tym uzasadnienia
dla roznego traktowania wlascicieli poszczego6lnych lokali mieszkalnych w tym zakresie . To uzasadnialoby nawet
uznanie ,ze chodzi o czynno$é zwyklego zarzadu.



Co do zasady zgoda czlonkéw wspodlnoty wyrazana jest w postaci uchwaly, ktéra moze by¢ podjeta na zebraniu
wlascicieli lokali ,w trybie indywidualnego zbierania glosoéw przez zarzad ,albo w wyniku gloséw oddanych czesciowo
na zebraniu , a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glosoéw - art. 23 ust. 1. Podstawowa zasadg stosowana
przy obliczaniu wiekszoSci jest okreslona w art. 23 ust. 2 zasada ,zgodnie z ktoéra wiekszo$¢ wspdiwlascicieli oblicza
sie wedlug wielko$ci udzialéw .Chodzi o zachowanie proporcji miedzy wplywem poszczegoélnych wspotwlaseicieli
na podejmowanie decyzji dotyczacych nieruchomos$ci wspdlnej , a wielkoscia ich udzialéw w nieruchomosci, co
zapewnia udzial wspotwlascicieli w decydowaniu o nieruchomoéci wspolnej stosownie do wielkoéci posiadanych przez
nich udzialéw i w optymalny sposéb realizuje ochron wlasnosci. Art. 23 ust. 2 zd. 1 regulujacy tryb podejmowania
uchwal stosowany jest w kazdym przypadku , gdy wspolnota mieszkaniowa podejmuje uchwale , nie chodzi tu tylko o
podejmowanie uchwat w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu okre§lonych w art. 22 ust. 3, ale roéwniez
w innych sytuacjach ,w ktérych zebranie wiascicieli lokali podejmuje uchwale. Zasada jest, ze uchwata dochodzi do
skutku gdy jej tre$¢ uzyska aprobate odpowiedniej wiekszo$ci os6b. Cechg znamienng jest ,ze jezeli spelnione zostang
warunki do podjecia uchwaly ,wiaze ona takze te osoby ,ktdre nie braly udzialu w glosowaniu albo glosowaly przeciwko
proponowanej uchwale. Wlasciciele lokali przeglosowani musza sie podporzadkowa¢ woli wiekszoSci , tym r6zni sie
uchwala od umowy ,ktéra wymaga zawsze zgody wszystkich jej uczestnikow.

Przenoszac te uwagi do sprawy uzasadnione jest przyjecie , ze skoro za uchwalg nr (...) z 26 marca 2016 r. glosowala
wiekszo§¢ wlascicieli lokali, liczong wedtug wielko$ci udziatlow w nieruchomoséci wspoélnej , to rzeczona uchwata zostala
podjeta. Powyzsze wynika jednoznacznie z wynikow aktu glosowania. Stad odmienny zapis w treSci uchwaly nie moze
mie¢ skutkow prawnych . Uchwala jest wiec korzystna dla powddki , stanowi bowiem - przy glosowaniu za przez
wiekszos$¢ - zgode na czynno$¢ w postaci zmiany sposobu ogrzewania jej lokalu mieszkalnego .

Art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali stanowi ,ze wlaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jeéli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig wspdlna lub w inny spos6b narusza jego interesy. Ustawa wyrdznia wiec cztery przestanki
zaskarzania uchwal wlascicieli lokali : 1/ niezgodno$¢ z przepisami prawa,2/ niezgodno$c¢ z umowa wlascicieli lokali ,3/
naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna,4/ naruszenie przez uchwale
interesow wlasciciela lokalu w inny spos6b. Kazda z wymienionych przestanek mozna traktowaé jako samodzielng
podstawe zaskarzenia.

W rozpoznawanej sprawie , wobec przyjecia ,ze skarzona uchwala zostala podjeta i jest korzystna dla powodki
zachodzila konieczno$c¢ oceny ,Ze ma ona interes do wnoszenia w sprawie apelacji .

W procesie cywilnym utrwalona jest zasada, ze §rodek zaskarzenia moze skutecznie wnie$é jedynie ta strona, ktéra
posiada interes prawny (gravamen) w zaskarzeniu orzeczenia sadu nizszej instancji. Uksztaltowaly sie dwa sposoby
rozstrzygania o §rodku wniesionym przez osobe, ktéra stosownym interesem prawnym sie nie legitymuje. Pierwsza
z koncepcji zasadza sie na zalozeniu, ze $rodek taki jest formalnie dopuszczalny, jednak merytorycznie niezasadny i
winien podlega¢ oddaleniu. Druga — polega na twierdzeniu, iz gravamen stanowi warunek dopuszczalnoéci $rodka
zaskarzenia, a jego brak prowadzi do jego odrzucenia. Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedziéw z dnia 15 maja 2014
roku przyjal ,ze pokrzywdzenie orzeczeniem (gravamen) jest przestanka dopuszczalno$ci Srodka zaskarzenia, chyba
ze interes publiczny wymaga merytorycznego rozpoznania tego $rodka ( zasada prawna , III CZP 88/13, OSNC
2014/11/108).

Przenoszgc takie rozumienie interesu prawnego apelacje powddki by nalezalo odrzucié ,Sad Apelacyjny jednak tego nie
zrobil. W sprawach, w ktérych interes publiczny wymaga merytorycznego rozpoznania §rodka zaskarzenia, gravamen
(interes prawny w zaskarzeniu) nalezy ujmowaé szerzej, nie sprowadza sie on bowiem tylko do pokrzywdzenia w
waskim rozumieniu, tj. w réznicy miedzy zadaniem a zaskarzeniem orzeczenia, lecz obejmuje takze zaskarzenie
orzeczenia zgodnego z zadaniem strony. Innymi slowy, gdy interes publiczny uzasadnia ponowne merytoryczne
zbadanie sprawy, ocena w zakresie pokrzywdzenia (gravamen) staje sie bezprzedmiotowa na etapie badania
dopuszczalno$ci $rodka zaskarzenia, mogloby sie bowiem okaza¢, ze skarzacy dysponujac korzystnym dla niego



orzeczeniem nie zdola w tej fazie postepowania wykazaé pokrzywdzenia; dopiero merytoryczne rozpoznanie sprawy
umozliwia podjecie wlasciwej oceny w tym zakresie.

Sad Apelacyjny uznal, ze w niniejszej sprawie zar6wno w interesie wymiaru sprawiedliwo$ci , jak w interesie stron ,
a ostatecznie w interesie publicznym , bylo rozpoznania merytoryczne apelacji powodki . Sad pierwszej instancji
oceniajac roszczenie powodki , i ostatecznie je oddalajac , wskazal dwie mozliwe podstawy prawne roszczenia
powodki. W samej tresci skarzonej uchwaly odwolano sie do przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali, tj. podano ,ze
jest ona podejmowana na postawie art. 23 ust. 2 tej ustawy , a nastepnie - pomijajac calkowicie tres¢ tej regulacji -
blednie oceniono wyniki przeprowadzonego glosowania przez wlascicieli lokali. To wszystko uzasadnialo rozpoznanie
apelacji .

Artykul 378 § 1k.p.c. naklada na sad drugiej instancji obowigzek ponownego rozpoznania sprawy w granicach apelacji,
co oznacza nakaz wziecia pod uwage wszystkich podniesionych w apelacji zarzutéw i wnioskdéw. Granice apelacji
wyznaczaja ramy, w ktorych sad drugiej instancji powinien rozpoznaé sprawe na skutek jej wniesienia. Okre§laja
je sformulowane w apelacji zarzuty i wnioski, ktére implikuja zakres zaskarzenia, a w konsekwencji kognicje sadu
apelacyjnego. Ponadto sad drugiej instancji w ramach ustalonego stanu faktycznego stosuje z urzedu wlaéciwe prawo
materialne. Dlatego sad rozpoznajacy apelacje powinien odnie$¢ sie do wszystkich tych zdarzen i zarzutéw zgltoszonych
w postepowaniu apelacyjnym, ktére mogly spowodowa¢ skutki materialnoprawne (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
28 kwietnia 2016 r. V CSK 504/15 ,LEX nr 2054102) .

Uwzgledniajac takie rozumienie art. 378 k.p.c. nalezy podkredli¢ ,ze orzekajac w sprawie i oceniajac zasadno$c
apelacji powodki Sad Odwolawczy mial obowiazek stosowania wlaSciwego prawa materialnego , niezaleznie od
sformulowanych w tym zakresie zarzutow apelacyjnych . Sad Apelacyjny nie podzielit przy tym zarzutéw z apelacji
powodki o naruszeniu art. 19 ustawy o wlasnoéci lokali oraz art. 202 k.c. przez ich pominiecie w sprawie . W ustalonym
stanie faktycznym , przy dokonanej przez Sad drugiej instancji jego kwalifikacji prawnej ,zbedne bylo odnoszenie sie
do zarzutu powodki o naruszeniu przez Sad Okregowy art. 233 k.p.c., niemniej zarzut, zwazywszy na jego uzasadnienie,
nie byt uzasadniony.

Sad Apelacyjny nie dopatrzyl sie w sprawie niewaznoS$ci postepowania. Za pozwana dzialal zarzadca ,ktéry z kolei
umocowal pelnomocnikéw stajacych za pozwana przed Sagdem. Pelnomocnikiem mogt byé zaré6wno administrator jaki
i profesjonalni pelnomocnicy procesowi w osobie radcy prawnego.

Zgodnie z trescig art. 383 k.p.c. w postepowaniu apelacyjnym nie mozna wystepowaé z nowymi roszczeniami.
Niemozliwa przeto byla modyfikacja roszczenia powddki .

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny i prawny Sad Odwolawczy uznal wydany wyrok za prawidlowy . Skutkowalo
to oddaleniem apelacji jako pozbawionej zasadno$ci, w oparciu o przepis art.385 k.p.c.

O kosztach postepowania Sad orzekl w oparciu o art. 102 k.p.c. Uznajac w ten sposbb , ze pomimo oddalenia
powodztwa a potem apelacji powodki , sprawa - po pierwsze z uwagi na fakt ,iz pozwana jest mala wspolnota
mieszkaniowa ,po drugie - z uwagi na prawo materialne majacego zastosowanie do oceny roszczenia powddki ,
po trzecie - z uwagi na niemozno$¢ przeprowadzenia przez powodke , bez stosownej uchwaly , koniecznej dla niej
zmiany instalacji grzewczej w mieszkaniu , jest niejednoznaczna prawnie Sad uznat ,ze te okolicznoéci przemawiaja
za odstgpieniem od zasady odpowiedzialnoéci za wynik procesu i zastosowanie zasady stusznosci.

SSA D. Rystal SSA A. Soltyka SSA M. Goluniska



