Sygn. akt I ACa 609/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 listopada 2009 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Piotr Wojtowicz
Sedziowie : SA Joanna Skwara-Kalwa (spr.)
SA Barbara Owczarek
Protokolant : Iwona Posyniak

po rozpoznaniu w dniu 5 listopada 2009 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powbddztwa A. R.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej przy ul . (...) w K.
o uchylenie uchwatly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 5 czerwca 2009 r., sygn. akt IT C 495/08

1) zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze uchyla punkt (...)uchwaly nr (...) pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej
przyul.(..)wK;

2) zasadza od pozwanej na rzecz powoda 400 (czterysta) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania za obie
instancje.

I ACa 609/09

UZASADNIENIE

Powod A. R. wnibst o uchylenie uchwaly nr (...) Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul . (...) w K. i zasadzenie kosztow
procesu. Powod sprecyzowal, ze zaskarza tylko pkt. (...) uchwaly albowiem jest on niezgodny z prawem. Uchwala nie
moze obowigzywac z terminem wstecznym.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztow procesu. Stwierdzila, ze zaskarzona uchwata
zostala podjeta zgodnie z uprawnieniami okre$lonymi w art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Powod nie wykazal,



aby uchwala ta byla sprzeczna z prawem, naruszyla zasady prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia wsp6lna
lub w inny sposéb naruszyla interesy powoda.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Katowicach oddalil pow6dztwo i nie obciazyt powoda kosztami procesu.
Wyrok ten Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach:

We wrzeéniu 2008 r. w trybie indywidualnego zbierania glosoéw Wlasciciele podjeli uchwate nr (...) ,w sprawie
powierzenia funkcji zarzadu”. W pkt. (...Juchwaly stwierdzono, ze funkcja Zarzadu powierzona zostala zarzadcy
nieruchomoéci I. M., ,zgodnie z umowa zawarta w dniu 28.3.2007r.” Punkt (...) uchwaly brzmi: ,,Uchwala obowiazuje
do dnia 3.5.20071.”

Wezeéniej, w marcu 2006 r. Wlasciciele wybrali ze swego grona trzyosobowy Zarzad w skladzie: M. W., B. C. i M. K..
Zarzad ten zostal odwolany mocg uchwaly nr (...) podjetej w dniach 28-29 marca 2007 r. Z treéci powolanej uchwaly
wynika, ze dawny Zarzad mial pelni¢ funkcje ,,do momentu przekazania nowemu Zarzadowi tj. do 2.5.2007r.” W tym
czasie podjeta zostala uchwatla nr (...) gdzie M. W., B. C. i M. K. zostali powolani jako , przedstawiciele Wspdélnoty do
kontaktu z nowym Zarzadca nieruchomoéci”. Osoby te zawarly w imieniu pozwanej umowe z I. M.

o zarzadzanie i administrowanie nieruchomos$cia wsp6lna z dnia 28.3.2007 r., gdzie w § 1 ust. 2 pkt. 2 zawarto
uregulowanie dotyczace uprawnien Zarzadu do reprezentowania Wspdlnoty, a w § 2 ust. 1 zapis, iz czynnoSci zwyktego
zarzadu Zarzad podejmuje samodzielnie.

Ani powod, ani inni wlasciciele nie byli przeciwni temu, aby I. M. wykonywal czynno$ci zaréwno Zarzadcy, jak i
Zarzadu. Takze obecnie powdd nie kwestionuje merytorycznie dzialan Zarzadcy. Jak zeznal powdd, ,wiadomym mu
bylo, ze pan M. mial robi¢ wszystko, mial by¢ zarzadca, administratorem i zarzagdem”

Majac na uwadze te ustalenia wskazal Sad Okregowy, ze zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. 0
wlasnoS$ci lokali ( tj. Dz. U. Z 2000 r. Nr 80, poz 903), wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomo$cia wspdlna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powod zarzucil, ze postanowienie, zgodnie z ktorym
zaskarzona uchwala ma obowigzywa¢ od dnia 3.5.2007 r. jest niedopuszczalne w panstwie prawa i dlatego sprzeciwia
sie mu dla zasady.

W ocenie Sadu Okregowego regula, iz prawo nie dziala wstecz (lex retro non agit) jest istotnie jedna z podstawowych
zasad porzadku prawnego, jednakze nie odnosi sie do okoliczno$ci faktycznych tej sprawy.

Zasada, ze powierzenie funkcji Zarzadu obowigzywaé bedzie wstecz, przyjeta bowiem zostala w ramach czynnosci
cywilnoprawnej — uchwaly podjetej zgodnie z przepisami ustawy o wlasnos$ci lokali przez grupe Wlascicieli, ktorzy
zdecydowali w przedmiocie sfery ich wlasnych intereséw prawnych. Jak zeznawal A. R. ani on, ani nikt inny nie
kwestionowal wykonywania przez I. M. funkcji Zarzadu i nie ma zarzutéw merytorycznych co do podejmowanych
w tym charakterze czynno$ci. Zaskarzony pkt. (...) przedmiotowej uchwaly nr (...) nie narusza bowiem zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna

W apelacji od tego wyroku powdd zaskarzyt go w caloSci, zarzucajac, iz zaskarzona prze niego uchwala narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wsp6lna. Powdd wniost o zmiane zaskarzonego orzeczenia lub przekazanie
sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

W motywach apelacji podal skarzacy, ze I. M. od dnia 3 maja 2007r. do konca wrze$nia 2008r.sprawowal funkcje
zarzadu Wspdlnoty bez zgody wlascicieli lokali. Bez uchwaly o powierzeniu zarzadu nie mogl on reprezentowac
Wspdlnoty a reprezentowal on ja réwniez w sprawach sadowych.

Dodal skarzacy, ze watpliwo$ci tez budzi sposéb obliczenia wynikow glosowania nad uchwatg.

Sad Apelacyjny zwazyt co nastepuje:



Apelacja jest stuszna, racje bowiem ma skarzacy, o ile stoi na stanowisku, ze zaskarzona uchwala narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspo6lna (art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali).

Zgodnie z art.20 ust. 1 u.w.l. jezeli lokali wyodrebnionych, wraz z lokalami niewyodrebnionymi, jest wiecej niz siedem,
wlaéciciele lokali sa obowigzani podja¢ uchwale o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Art.21 ust.
1 wymienionej ustawy stanowi, ze zarzad kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz
oraz w stosunkach miedzy wspolnota a poszczegbdlnymi wlascicielami lokali. A zatem po mySli tych przepisow zarzad
z istoty swej nie moze zosta¢ wybrany z datg wsteczna.

Koncepcja, iz zarzad moze by¢ powolany na okres wsteczny czyli siegajacy przeszloSci nie jest do zaakceptowania
bowiem podwaza sens przytoczonych wyzej regulacj. Zaskarzona uchwala o wyborze zarzadu z data wsteczng nie
jest tez zrozumiala. Tymczasem uchwala Wspélnoty winna by¢ jasna a jej znaczenie nie moze budzi¢ watpliwosci, w
przeciwnym za$ razie narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspolna.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nieuprawniong bylaby wykladnia kwestionowanej uchwaly, zgodnie z kt6ra nalezaloby
jarozumieé jako potwierdzenie przez pozwang Wspolnote wezes$niej dokonanych czynnoéci I. M., o czym stanowi art.
103 kc. Gdyby taka byla wola Wspélnoty to powinna ona jednoznacznie wynikaé z treci uchwaly, przy czym czynno$ci
prawne podlegajace potwierdzeniu winny by¢ skonkretyzowane. Nie bez znaczenia jest, ze pozwana Wspolnota nie
twierdzila nigdy by jej zamiarem i celem bylo potwierdzenie czynnoéci I. M. i nie powolywala sie na wyzej wymieniony
przepis.

Z tych przyczyn z mocy art. 25 ust. 1 u.w.l. oraz zgodnie z art. 386 § 1 kpc orzeczono jak w punkcie 1 sentencji.

O kosztach postepowania za obie instancje orzeczono zgodnie z art. 98 kpc w zwigzku z art.108 § 1 kpc.



