Sygn. akt I ACa 138/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 lipca 2015 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w sktadzie:
Przewodniczacy : SSA Zofia Kawinska-Szwed
Sedziowie : SA Anna Bohdziewicz
SO del. Ewa Solecka (spr.)
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 24 czerwca 2015 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa D. U. (1), D. U. (2), M. C.iA. D. (1)
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w B. ul. (...)

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 31 pazdziernika 2014 r., sygn. akt II C 321/12

1) zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie 3. w ten sposdb, ze uchyla w calosci uchwale nr 7 Wspolnoty Mieszkaniowej (...) polozonej w B. przy
ulicy (...) z dnia 4 kwietnia 2012 roku,

b) w punkcie 4. o tyle, ze zasadzong nim na rzecz powodé6w kwote 654 zlote podwyzsza do 831 (osiemset trzydziesci
jeden) zlotych;

2) zasadza od pozwanej na rzecz powodow 335 (trzysta trzydzieéci piec) zlotych tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

SSO del. Ewa Solecka SSA Zofia Kawinska-Szwed SSA Anna Bohdziewicz




Sygn. akt IACa 138/15

UZASADNIENIE

Powodowie D. U. (2), M. U., M. C. i A. D. (1) w pozwie przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...)w B. przy. ul. (...)
domagali sie uchylenia uchwal nr 3, nr 7 i nr 9 podjetych na zebraniu Wspoélnoty w dniu 4 kwietnia 2012r.

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa w calo$ci oraz wniosla o zasadzenie od powodéw na jej rzecz kosztow
postepowania w sprawie.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Katowicach:

1. uchylil w calo$ci uchwale nr 3 Wspolnoty Mieszkaniowej (...) potozonej w B. przy ulicy (...) z dnia 4 kwietnia 2012
roku;

2. uchylil w calosci uchwate nr 9 Wspolnoty Mieszkaniowej (...) potozonej w B. przy ulicy (...) z dnia 4 kwietnia 2012
roku;

3. oddalil powddztwo w pozostalej czeSci;
4. zasadzit od pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote 654,-z1 tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Rozstrzygniecie powyzsze, w zakresie istotnym z uwagi na przedmiot zaskarzenia, Sad opart na nastepujacych
ustaleniach i zwazeniach:

Powodowie sg cztlonkami Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w B. przy ul. (...). Pomiedzy powodami a zarzadca Wspdlnoty
R. P. oraz czlonkiem Wspdlnoty P. G., pelnigcym funkcje czlonka zarzadu pozwanej, powstat konflikt na tle
wykonywania przez R. P. obowiazkéw zarzadcy .

Powodowie od momentu powierzenia R. P. funkcji zarzadcy byli coraz bardziej niezadowoleni ze sposobu zarzadzania
nieruchomo$cia wspoélna, posadzajac zarzadce o stronnicze reprezentowanie interesoéw wiekszo$ciowego wtasciciela-
P. G. i tym samym dzialanie na niekorzy$¢ calej Wspolnoty i pozostalych jej czlonkéw. Powodowie m.in.
kwestionowali spos6b prowadzenia rachunkowosci, rozliczania zaliczek, brak reakcji z jego strony na zgltaszane awarie
w nieruchomosci.

R. P. na podstawie umo6w o zarzadzanie nieruchomoscia wspo6lng pehit funkcje zarzadcy. Umowy byly zawierane na
czas okreSlony przez zarzad wspoélnoty na podstawie uchwaly nr 5 pozwanej Wspoélnoty z dnia 31 marca 2010r. i 1
kwietnia 2011r.

Na zebraniu w dniu 28 marca 2012 r. Wspdlnota podjeta szereg uchwat, w tym uchwale nr 7 , moca ktoérej zatwierdzila
wybor R. P. na prowadzacego dzialalno$¢ pod firma (...) na zarzadce Wspoélnoty na czas okres§lony od dnia 1

kwietnia 2012r. do dnia 31 marca 2013r. oraz ustalono wynagrodzenie dla zarzadcy w wysokoéci 0,80 zl/m® od
powierzchni uzytkowej budynku miesiecznie, jednocze$nie upowazniajac Zarzad Wspoélnoty do zawarcia z nim umowy
o zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna. Wezesniej, na zebraniu w dniu 31 marca 2010r. Wspélnota podjela uchwale
nr 5, na mocy ktorej zatwierdzila wybor R. P. prowadzacego dzialalno$¢ pod firma (...) na Zarzadce Wspdlnoty na
czas okreSlony od dnia 1 kwietnia 2010r. do dnia 31 marca 2011r.

Oceniajac tre$¢ zaskarzonych uchwat w oparciu o przestanki wskazane w art.25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o
wlasno$ci lokali Sad Okregowy uznal, ze zgdanie uchylenia uchwaty nr 7 jest bezzasadne i dlatego nie zaslugiwalo na
uwzglednienie.

Na mocy uchwaly nr 7 wybrano po raz kolejny R. P. prowadzacego dzialalno$¢ pod firma (...) R. P. na zarzadce
Wspdlnoty Mieszkaniowej na czas okres$lony, tj. od 1 kwietnia 2012r. do 31 marca 2013r. i ustalono jego wynagrodzenie



w wysokoéci 0,80z1/m? oraz upowazniono zarzad wspolnoty do zawarcia z nim umowy o zarzadzanie nieruchomoécia
wspolna.

Na uzasadnienie zadania powodowie podali, ze uchwala nr 4 z dnia 31 marca 2010r. Wspoélnota dokonala wyboru
jednoosobowego zarzadu w osobie D. U. (2), z kolei uchwala nr 5 podjeta tego samego dnia Wspoélnota wybrala
zarzadce w osobie R. P.. W opinii powodéw uchwala nr 5 z dnia 31 marca 2010r. Wspdlnota w istocie zmienila sposéb
zarzadu nieruchomoscia, do czego konieczna byla szczego6lna forma, tj. uchwala zaprotokolowana przez notariusza,
ktorej w tym przypadku nie zachowano, zatem powyzsza uchwala byla niewazna i nadal obowiazuje sposob zarzadu
wskazany w uchwale nr 4 z 31 marca 2010r., wykonywany przez jednoosobowy zarzad. Wskazano, ze zaskarzona
uchwala nr 7 jest powtorzeniem nieprawidlowej praktyki rozpoczetej w dniu 31 marca 2010r.

W ocenie Sadu Okregowego poglad powyzszy jest niezasadny. Zaskarzong uchwala nr 7 nie doszlo do zmiany sposobu
zarzadu, lecz uchwalg tg wybrano na kolejny rok zarzadce w osobie R. P.. Uchwala nr 7 z dnia 4 kwietnia 2012r. jak
iuchwala nr 5 z 31 marca 2010r. wbrew przekonaniu strony powodowej, nie stanowia zmiany ustalonego wczeéniej
sposobu zarzadu wykonywanego przez jednoosobowy Zarzad.Forma aktu notarialnego wymagana jest wylacznie do
umowy zawartej przez wlascicieli lokali, ktoérej przedmiotem bedzie ,,powierzenie zarzadu”. Z kolei szczegbélna forma
nie jest w przypadku umowy zlecenia (umowy o zarzadzanie nieruchomoscia), jak rowniez dla podjecia uchwaly o
wyborze zarzadcy, tj. administratora.Zaskarzong uchwalg nr 7 (jak réwniez uchwalg nr 5 z dnia 31 marca 2010r.) z
dnia 4 kwietnia 2012r. nie doszlo do zmiany sposobu zarzadu, a jedynie wybrano zarzadce- administratora, z ktérym
6wczesny zarzad mial zawrze¢ umowe o zarzadzanie, czyli zleci¢ zarzadzanie (administrowanie) nieruchomoscia.
Uchwala ta nie zlikwidowala instytucji zarzadu, ktéry nadal byl uprawniony do reprezentowania Wspolnoty.

Powodowie nie wykazali, ze brak zawiadomienia na piémie w terminie ustawowym mial wplyw na tre$¢ podjetych
uchwal, bowiem zawiadomienie przeslane e-mailem bylo tozsame w tresci z zawiadomieniem pisemnym.

Podjecie uchwat nieobjetych porzadkiem obrad, wbrew twierdzeniom powoddéw, nie stanowilo naruszenia prawa,
ktore mialoby skutkowac ich uchyleniem.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy na mocy art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali
(Dz.Uz2000,nr 80,p0z.903 z pdzn. zm.) uchylit zaskarzona uchwale nr 3 oraz w caloSci oraz oddalil zadanie uchylenia
uchwaly nr 7.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art.100 kpc, dokonujgc ich stosunkowego rozdzielenia.

Apelacje od powyzszego wyroku wnieéli powodowie, zaskarzajac go w zakresie punktu 3 i 4 . Zarzucili mu naruszenie
przepisoOw prawa materialnego, mianowicie:

- art.25 ust.1 ustawy o wlasno$ci lokali poprzez jego niezastosowanie skutkiem czego nie uwzgledniono powodztwa
strony powodowej o uchylenie uchwaly nr 7 o wyborze Pana P. na zarzadce nieruchomosci,

W zakresie prawa procesowego naruszenie przepisow:

1) art. 227 k.p.c w zw. z art. 233 k.p.c- poprzez pominiecie dowodéw majacych istotne rozstrzygniecie w sprawie w
postaci zeznan §wiadka R. P. i stron powodowych o oparcia rozstrzygniecia wylgcznie na tre$ci pozwu w twierdzen w
nim zawartych oraz dokumentow potwierdzajacych prowadzenie postepowania dyscyplinarnego w stosunku do Pana
R.P,

2) art.328 2 k.p.c- poprzez pominiecie zarzutu strony powodowej w kwestii, iz suma udzialow w nieruchomoéci
wspolnej nie jest rowna jeden co ma bezposrednie znaczenie dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie,

3) art. 100 k.p.c- poprzez bledne ustalenie wysokosci kosztéw postepowania po stronie powodowej,



W oparciu o powyzsze zarzuty na podstawie art. 368 § 1 pkt 5 k.p.c powodowie wnieSli o zmiane zaskarzonego
wyroku poprzez uchylenie uchwaly nr 7 z dnia 4.04.2014r. w caloéci i zasgdzenie kosztoéw postepowania I i IT instancji
od powoda na rzecz pozwanych wedlug norm prawem przepisanych, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, a
alternatywnie o uchylenie zaskarzonego wyroku Sadu I instancji i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Pozwana nie zajela stanowiska w przedmiocie apelacji .
Sad Apelacyjny zwazyt :
Apelacja podlegala uwzglednieniu.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze Sad Okregowy poczynit w sprawie bardzo dokladne i staranne ustalenia faktyczne. Nie
byly one kwestionowane przez skarzacych. Sad Apelacyjny podziela je i uznaje za wlasne, czynigc podstawa dalszych
rozwazan.

Podkreslenia wymaga takze to, iz Sad pierwszej instancji orzekajac o zasadno$ci powddztwa w odniesieniu do
uchwaly nr 7, bedacej przedmiotem apelacji powodoéw, odniost sie do zarzutéw sformutowanych jasno w pozwie i
dalszych oéwiadczeniach procesowych strony powodowej, reprezentowanej przez profesjonalnego pelnomocnika. W
tym zakresie Sad Okregowy prawidlowo uznal, iz przedmiotowa uchwala nie statuowala nowego sposobu zarzadu -
jak twierdzili powodowie - lecz dotyczyla wylacznie wyboru nowego zarzadcy na kolejny rok, a zatem chybione bylo
powolywanie sie na brak notarialnego zaprotokolowania tej uchwaly, gdyzjako nie odpowiadajaca treécia art. 18 ust.2a
ustawy o wlasnosci lokali, nie wymagala ona formy szczegblnej zastrzezonej w tym przepisie. Nie zachodzila zatem
niezgodnos¢ z prawem uchwaly nr 7, jak zarzucali powodowie domagajac sie jej uchylenia na tej wlaénie podstawie.
Wywdd prawny Sadu Okregowego dotyczacy owej kwestii Sad Apelacyjny podziela, co czyni zbednym jego powielanie.

Powodowie nie podwazali w apelacji prawidlowoSci powyzszej oceny prawnej, ktora legla u podstaw oddalenia przez
Sad pierwszej instancji powddztwa w czeSci obejmujacej zgdanie uchylenia uchwaly nr 7. Skarzacy zarzucili natomiast,
ze Sad Okregowy zignorowal wynikajace z wypowiedzi powoddéw okolicznosci §wiadczace o tym, ze przedmiotowa
uchwala narusza ich prawa jako czlonkow Wspoélnoty oraz zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspdlna.
Jak juz wspomniano, powodowie nie kwestionowali ustalen faktycznych Sadu, przeciwnie, powolali sie na nie
wywodzac, ze potwierdzaja one liczne nieprawidlowosci w dotychczasowym sposobie sprawowania zarzadu przez R.
P.. A zatem, dzialajacy w sprawie z pomocg profesjonalnego pelnomocnika powodowie odwolali sie w swej apelacji
do podstaw faktycznych i prawnych, ktérych nie wyartykulowali w toku postepowania pierwszoinstancyjnego jako
uzasadniajgcych ich powodztwo.

Co do zakresu kognicji sadu w przypadku zaskarzenia uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej do sadu poglady judykatury
i doktryny nie sg jednolite. Dominuje jednak poglad, ktory Sad Apelacyjny w skladzie rozpoznajacy niniejsza sprawe
podziela, ze tre$¢ art. 25 ust. 1 u.w.l. nie stoi na przeszkodzie badaniu przez sad ustawowych podstaw zaskarzenia
w ogdle nie wskazanych przez strone powodowa. Podstawe faktyczna stanowi bowiem tre$é zaskarzonej uchwaly .
Wskazanie przez strone jednej z 4 podstaw uchylenia uchwaly, o ktérych mowa w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali
nie oznacza, ze sad nie moze uwzgledni¢ powbddztwa z innej, przewidzianej w tym przepisie, gdy nie podzieli pogladu
wyrazonego przez strone, co do przyczyn jej uchylenia. Spelnienie kazdej z przestanek z art. 25 ustawy o wlasnoSci
lokali powoduje zasadnos$é zaskarzenia uchwaly, a zakresy przestanek nie sa rozdzielne. Jezeli z powolanych w pozwie
okolicznosci faktycznych wynika, ze roszczenie jest uzasadnione w calo$ci badz w czesci, to nalezy go w takim zakresie
uwzgledni¢, chociazby powod nie wskazal podstawy prawnej albo przytoczona przez niego okazala sie bledna (vide
wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z 2 lutego 2012 r. I ACa 1386/11, LEX nr 1120015, wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 14 wrze$nia 2012 r.,I ACa 31/12, LEX nr 1246922 wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia
23 listopada 2012 r.,I ACa 1069/12, LEX nr 1311963, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 wrze$nia 2009 r.,II CSK
189/09,LEX nr 564981).



Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny poddal material dowodowy sprawy analizie pod katem istnienia tych
przeslanek z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, ktére nie byly przedmiotem oceny Sadu pierwszej instancji,
a mianowicie tego , czy przedmiotowa uchwala nr 7 narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig
wsp6lna lub w inny sposob narusza interesy powodoéw. Analiza ta prowadzita do wniosku, ze wymienione podstawy
do uchylenia zaskarzonej uchwaly maja miejsce, zatem zadanie pozwu w tym zakresie powinno zosta¢ uwzglednione.

Przede wszystkim istotnym jest to, ze bezspornie zachodzi konflikt intereséw po stronie zarzadcy nieruchomosci
R. P., skoro jest on réownocze$nie zwigzany umowa o zarzad z pozwang Wspolnota i osobng umows o zarzad
z wladcicielem wiekszo$ciowym P. G.. Z samego pordéwnania wielko$ci udzialéw poszczegbdlnych wspotwlaseicieli
wynika, ze przewazajacy udzial P. G. we wspotwlasnoéci nieruchomosci stanowi potencjalne zagrozenie konfliktem i
niezgodno$cia jego interesow i intereso6w pozostatych wlascicieli. O tym, ze zagrozenie to nie jest tylko hipotetyczne
Swiadcza zeznania $wiadkdéw i stron. Jak stwierdzil R. P., od 2011 r. wlaSciciele sg skldceni, konflikt przebiega na
linii P. G. i jego siostra — reszta wlaScicieli. Byly zarzadca potwierdzil, Ze powodowie mu nie ufali, uwazali, ze dba
on tylko o interesy P. G.. Opisal liczne starcia i konflikty jakie mialy miejsce pomiedzy nim a niezadowolonymi z
jego zarzadu powodami. Taka sama relacje zlozyly powddki M. C. i D. U. (2), a takze $wiadek A. D. (2). Powodki
podniosly, ze juz pierwszy wybdr R. P. na zarzadce odbyl sie przy zdecydowanym sprzeciwie wlascicieli — poza P.
G., ktorego stanowisko przesadzito o tym, iz zarzadcg nieruchomo$ci wspdlnej zostala ta sama osoba, ktéra sprawuje
zarzad wylacznego majatku wiasciciela wiekszoSciowego. Z zeznan powodek wynika, iz na zebraniu w dniu 4 kwietnia
2012 r. wladciciele (poza P. G.) chcieli przeprowadzi¢ konkurs ofert r6znych zarzadcow, ktodre ze soba przyniedli i
zdecydowanie stwierdzili, Ze nie zycza sobie dalszego powierzenia zarzadu R. P., gdyz Zle oceniaja jego kompetencje.
Dyskusja na ten temat nie zostala jednak nawet dopuszczona przez prowadzacego zebranie. Powodka D. U. (2)
stwierdzila przed Sadem, ze powodem zaskarzenia spornych uchwal przez powodéw byt ich gleboki sprzeciw wobec
tego jak sg ignorowani przez zarzadce i wiekszoSciowego wlaSciciela w stosunkach wewnetrznych Wspolnoty. Jak
zeznala, P. G. ,byl gluchy” na wszelkie argumenty dotyczace np. tego, iz wynagrodzenie innego zarzadcy byloby
nizsze i na skargi na brak profesjonalizmu R. P., natomiast w czasie wspolnych spotkan wlaciciele mniejszoSciowi
obserwowali, iz zarzadca jest podporzadkowany wiascicielowi wiekszo$ciowemu (zeznanie Swiadka R. P., zeznania
powodek M. C.iD. U. (2) — zapis na CD-k. 341,398).

Niezaleznie od tego, w jakim zakresie powyzsze zarzuty powodéw w stosunku do R. P. byly stuszne, konflikt interesow
w jaki byl on uwiklany stanowil wystarczajaca podstawe do przyjecia, ze uchwala nr 7 narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoécia wspdlng i narusza interesy powodow. Tym samym, przedmiotowa uchwala winna byla
zostaé uchylona.

Dodatkowo mozna wskazac, ze istnienie wymienionych wyzej przestanek z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali
potwierdzaja takze bezsporne, bo zgodne relacje $wiadka R. P. i powddek o aprobowaniu przez zarzadce praktyki
polegajacej na tym, ze Wspodlnota nie stara sie o kredyty i rezygnuje z gromadzenia Srodkéw na funduszu remontowym,
a ,prywatnym” inwestorem, pokrywajacym koszty remontoéw wspolnej nieruchomo$ci jest wlasciciel wiekszoSciowy,
przy czym sposob jego rozliczen ze Wspdlnota jest niejasny i budzi sprzeciwy pozostalych wlascicieli, podobnie jak
sama ta szczegbdlna metoda pokrywania wydatkow Wspoélnoty. Jak zeznata powddka D. U. (2), powodowie nie ufajg
takim dzialaniom wiekszo$ciowego wlasciciela obawiajac sie tego, jak ulozy on swe stosunki ze Wspo6lnota jako
jej wierzyciel. To, ze przez kilka lat nie udalo sie przeprowadzi¢ inwentaryzacji budynku takze potwierdza zarzuty
powodow o braku nalezytego profesjonalizmu po stronie nie akceptowanego przez nich zarzadcy.

Z przedstawionych przyczyn, Sad Apelacyjny uwzgledniajac apelacje w calo$ci na mocy art.386 §1 kpc, orzekl jak
w sentencji na mocy art. 25 ust.1 ustawy o wlasnoéci lokali. Uwzglednienie powddztwa w caloéci prowadzito do
zasadzenia na rzecz powodow zwrotu calo$ci kosztow procesu w pierwszej instancji, na mocy art.98 kpc, stad zmiana
zaskarzonego wyroku dokonana w punkcie 1)b sentencji. O kosztach postepowania apelacyjnego, na ktdre zlozyla sie
oplata od apelacji w kwocie 200 zl i 135 z} wynagrodzenia pelnomocnika procesowego, rozstrzygnieto na podstawie
art. 98 § 1 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpc oraz § w zw. z § 10 ust. 1 pkt. 1 w zw. z §12 ust.1 pkt.2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r.w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez



Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j.Dz.U.z 2013
I., POZ. 490)

SSO-del. Ewa Solecka SSA Zofia Kawinska-Szwed SSA Anna Bohdziewicz



