Sygn. akt V ACa 203/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 maja 2022r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Barbara Koniniska
Protokolant: Katarzyna Macoch

po rozpoznaniu w dniu 5 maja 2022 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. J.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w G.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 2 lutego 2021 r., sygn. akt I C 202/19

oddala apelacje.

SSA Barbara Koninska

Sygn. akt V ACa 203/21

UZASADNIENIE

Pow6d W. J. wnibslt o uchylenie nastepujacych uchwal pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. podjetych

na zebraniu w dniu
1 marca 2019r.: nr (...) w sprawie udzielenia absolutorium zarzadowi za rok 2018 —

z uwagi na niewywigzywanie sie przez zarzad z obowigzku informowania o sprawach dotyczacych wspolnoty; nr (...)
w sprawie przeznaczenia nadwyzki funduszu eksploatacyjnego w kwocie 33,21 zl na potrzeby funduszu remontowego

- z uwagi na arbitralno$¢, niecelowos$¢ takiego rozwiazania, niegospodarnosé (powdd postulowal zaliczenie nadwyzki

na poczet nalezno$ci czynszowych za przyszle okresy); nr (...)

w sprawie zatwierdzenia planu remontéw na rok 2019 — dotyczy niecelowego a przez to niegospodarnego

wprowadzenia do planu remontéw wykonania chodnika; nr (...)



w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2019 — z uwagi na zawyzanie kosztéw wymienionych w planie
gospodarczym oraz ich odgorne narzucanie; nr (...) w sprawie przyjecia nowych stawek zaliczek od 1 czerwca 2019
— z uwagi na zawyzanie ich wysokoéci oraz ich odgbérne narzucanie; nr (...) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania
finansowego za rok 2018 — z uwagi na przyjecie w nim zawyzonych kosztéw prowadzenia spraw wspdlnoty, a przez
to jego nierzetelno$¢.

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa.

Wyrokiem z dnia 2 lutego 2021r., sygn. I C 202/19 Sad Okregowy w Gliwicach oddalil powoédztwo i przyznal od
Skarbu Panistwa - Sagdu Okregowego w Gliwicach adwokatowi M. W. wynagrodzenie w kwocie 221,40 zl, w tym nalezny
podatek VAT tytutem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej Swiadczonej z urzedu powodowi.

Sad Okregowy ustalil nastepujace istotne fakty:

Powdd jest czlonkiem pozwanej wspolnoty od 1999r. Powdd jest skonfliktowany ze wspolnota i jej cztonkami od wielu
lat. Wytacza przeciwko pozwanej szereg spraw sagdowych.

Dnia 15 lutego 2019r. sporzadziono zawiadomienie o zebraniu na dzieii 1 marca 2019r., na ktérych mialy zosta¢
podjete zaskarzone uchwaly. Pow6d o terminie zebrania zostal poinformowany na dwa tygodnie wczesniej. Wraz z
zawiadomieniem powdd otrzymal dokumenty dotyczace zebrania tj. plan remontowy, plan finansowy, rozliczenie
kosztéw. Dokumenty te dorecza sie cztlonkom wspdlnoty badz do skrzynek pocztowych w formie papierowej, badz
na poczte elektroniczng. Powdd byt obecny na zebraniu. Na zebraniu w tym dniu podjeto wiekszoScig udzialow
zaskarzone uchwaly. Uchwaly byly glosowane na zebraniu oraz w drodze indywidualnego zbierania glosow. Podjecie
uchwal bylo poprzedzone dyskusja, w trakcie ktérej powdd aktywnie zabierat glos, kwestionujac zasadno§é remontu
chodnika oraz zarzucajac zarzadcy nieinformowanie na biezaco czlonkéw wspdlnoty

o sprawach dotyczacych wspolnoty. Powdd glosowal przeciwko kazdej z zaskarzonych uchwat.

Ze sprawozdania z dzialalnos$ci wspdlnoty wynika, iz nadplata z tytulu oplat za eksploatacje biezaca wynosila
33,21 zk. Sprawozdanie postulowalo przekazanie tej nadwyzki na fundusz remontowy zgodnie z przyjeta w
pozwanej wspolnocie wieloletnig praktyka; nadwyzka ta jest wykorzystywana na potrzeby wspoélnoty. Plan remontéw
zakladal calkowita splate kredytu (co zostalo dokonane — potwierdzenie k. 151), udzial w wykonaniu projektu
zagospodarowania wspoldzielonego z innymi wspolnotami podworza (wykonanie drog dojazdowych, wydzielenia
miejsca pod $mietnik) oraz budowie altanki $émietnikowej oraz brukowanie chodnika. Altanka $mietnikowa stuzy
13 wspoélnotom w tym pozwanej. Chodnik, o ktérym mowa w planie remontowym jest w zlym stanie. Zdarzylo
sie, ze potknely sie idace nim dwie osoby. Remont chodnika by}l planowany od dawna, remont chodnika nie zostal
przeprowadzony albowiem powod zaskarzyt stosowna uchwale. Plan gospodarczy zakladal przychody w wysoko$ci
13140,71 zt oraz koszty 12599,51 zL. W planie ujete sa m.in. koszty utrzymania czystosci i sprzatania, przeglady,
konserwacje, drobne remonty, wynagrodzenie administratora. Z istotnych kosztéw plan wymienial koszty utrzymania
czystos$ci i sprzatania 3800 zl oraz wynagrodzenie administratora 3933,57 zt (plan k. 145). W uchwale nr (...) przyjeto
nowe stawki zaliczek od 1.06.2019r. W poréwnaniu ze stawkami dotychczas obowiazujacymi oplata za zarzadzanie
wzrosta 0 10 gr — do 80 gr/m2, fundusz eksploatacyjny podniesiono o 30 gr do 1,90 z}/m2 z uwagi na wzrost
kosztow eksploatacyjnych, z uwagi na splate kredytu obnizono fundusz remontowy o 60 gr — do 3 z/m2. Podwyzka
kosztow zarzadzania byla pierwsza od 2013 roku — kazdy poza powodem — z ta decyzja sie zgadzal. Sprawozdanie
finansowe dotyczy kosztéw utrzymania nieruchomosci; wraz ze sprawozdaniem kazdy czlonek wspolnoty otrzymuje
indywidualne rozliczenie ktére w razie potrzeby jest mu objasniane.

W pazdzierniku 2019r. PINB dla Miasta G. z zawiadomienia powoda wszczal postepowanie administracyjne w sprawie
robo6t budowlanych zwiazanych z dociepleniem budynku pozwanej wspolnoty.



Sad Okregowy nie dal wiary zeznaniom powoda w czeéci w jakiej zarzucal pozwanej wspolnocie (zarzadcy/zarzadowi)
nieinformowanie czlonkoéw wspdlnoty o istotnych dla niej sprawach (by} to wspdlny zarzut dla niektérych uchwat)
oraz brak zasadno$ci spornych uchwat - jako niepotwierdzonym innymi dowodami a zatem niewiarygodnym.

Wnioski powoda o dopuszczenie dowodu z zeznah wnioskowanych przez powoda $§wiadkéw W. S. oraz M. Z. podlegaly
pominieciu w ocenie Sadu Okregowego jako sp6Znione — ich przeprowadzenie spowodowaloby zbedng zwloke

w postepowaniu. Nadto, jak wskazal Sad Okregowy, okoliczno$ci na ktére Swiadkowie zostali zgloszeni (praktyki
wydawania uchwal, budowa chodnika przy nieruchomosci innej wspdlnoty) nie sa istotne dla rozstrzygniecia sprawy

(art. 235> par. 1 pkt 2i 5 k.p.c.).

Sad Okregowy uznal powddztwo za niezasadne wobec tego, ze powdd nie wykazal by zachodzily przestanki okreslone
art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali. Wywiédl, ze powdd zaskarzajac uchwale winien pod ich adresem skierowac
konkretne zarzuty (opisa¢ konkretne dzialania lub zaniechania, wskazaé konkretne wadliwe zapisy uchwal), z ktérych
wynikalaby sprzeczno$¢ z jakimkolwiek przepisem prawa powszechnie obowigzujacym, ewentualnie sprzeczno$é z
zasadami zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna, badz z interesem powoda, przy czym winna by¢ wskazana konkretna
zasada prawidlowego zarzadu, badz tez opisany konkretny interes. Wskazal, ze pow6d sformulowal zarzuty natury
ogoblnej pod adresem skarzonych uchwal polegajace na tym, iz zarzad badz zarzadca nie wywiazuje sie

z obowigzkéw informacyjnych wzgledem czlonkéw wspolnoty. Zarzut ten jest w ocenie Sgdu Okregowego zbyt ogdlny,
by mégl prowadzi¢ do uwzglednienia powodztwa w jakimkolwiek zakresie, nie zostal przy tym udowodniony a sam
powdd w swoich zeznaniach twierdzil, iz nie domagal sie od zarzadu lub zarzadcy wgladu do dokumentéw wspolnoty.
Podniésl, ze pozostale zarzuty réwniez nie zostaly w sposéb nalezyty wykazane, ze powdd nie wykazal, by uchwaly(...)
oraz (...)nosily jakiekolwiek znamiona niegospodarnosci, by ich podjecie bylo niecelowe (zbedne); nie wykazano, by w
uchwalach (...), (...), (...) pozwana (jej zarzadca) dokonywal nieuprawnionego zawyzania kosztow badz tez zawyzania
nowowprowadzanych stawek, by tresci tych uchwat narzucane byly cztonkom wspoélnoty arbitralnie, odgornie, bez
przeprowadzania jakiejkolwiek dyskus;ji.

Z powyzszym wyrokiem nie zgodzit sie powo6d zaskarzajac go w caloéci. W treéci apelacji zarzucil naruszenie przepisow
postepowania majace wplyw na tres¢ rozstrzygniecia przez dowolng, sprzeczng z zasadami do§wiadczenia zyciowego
ocene materialu dowodowego; naruszenie przepisOw prawa materialnego przez ich bledna wyktadnie

i naruszenie przepiséw postepowania majace wplyw na tres$¢ rozstrzygniecia w sprawie. Podnoszgc powyzsze zarzuty
wni6st o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powddztwa w catoéci, ewentualnie uchylenie zaskarzonego
wyroku w calo$ci oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji. W uzasadnieniu podal, ze
jako powdd wnosil pozew przeciwko zarzadowi wspolnoty a nie wspolnocie, ktora sa wszyscy cztonkowie wspolnoty i
wnosit o uchylenie uchwal a nie uchwaty. Podniost tez, ze skladajac zeznania B. D. klamala szkalujac jego dobre imie
i byla czlonkiem wspoélnoty z racji dziedziczenia mieszkania, ktére sprzedala przed posiedzeniami w sprawie.

Pozwana wspdélnota w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie.
Sad Apelacyjny ustalil i zwazyt co nastepuje:

Apelacja powoda nie mogla odnie$é oczekiwanego przez niego skutku. Powod zaskarzyt szereg uchwat podjetych przez
Wspo6lnote Mieszkaniowa przy ul.(...)w G.. Uchwaly te zostaly podjete nie przez zarzad wspdlnoty, lecz przez sama
wspolnote w drodze glosowania. Prawidlowo zatem Sad Okregowy uznal, iz pozwana

w sprawie jest Wspolnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w G., a nie sam zarzad, co potwierdza takze pismo powoda
z dnia 9 wrze$nia 2019r., w ktérego tresSci powdd jako pozwanego wskazal wspolnote mieszkaniowa /k 48 akt/
i pismo reprezentujacego go przed Sadem Okregowym pelnomocnika z urzedu z dnia 2 listopada 2020r. /k. 165
akt/. Zarzucana w apelacji okoliczno$é sprzedazy mieszkania przed procesem jest bez znaczenia dla rozstrzygniecia
pozostajac bez wplywu na wazno$¢ i zasadno$¢ zaskarzonych uchwat.



Sad Okregowy wydajac zaskarzony wyrok nie naruszyl takze przepisobw prawa materialnego. W mysl art. 25 ust. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2021r., poz. 1048 ze zm.), wlasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwate do sadu

zpowodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub umowa wlascicieli lokali albo jeéli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub w inny sposob narusza jego interesy. Zatem z powyzszego przepisu wynika,
Ze istnieja cztery samodzielne podstawy zaskarzenia uchwaly wspolnoty do sadu, z ktérych kazda stanowié moze
autonomiczng podstawe do uchylenia uchwaly. Niezgodnos§¢ uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej z prawem moze
wynikac nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z wad postepowania prowadzacego do jej podjecia, wlasciciel lokalu moze
wiec podnosi¢ zaré6wno zarzuty merytoryczne skierowane przeciwko tresci uchwaly, jak i zarzuty formalne. Jednakze
uchybienia formalne jakich sie dopuszczono, moga by¢ podstawa do uchylenia podjetych na zebraniu uchwal, tylko
wtedy jesli zostanie dowiedzione, ze mialy wplyw na ich tre$¢ (zob. Sad Najwyzszy w wyroku

z dnia 11 stycznia 2007r. II CSK 370/06; wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 17 stycznia 2013 r., sygn. akt I
ACa 786/12).

Co prawda powdd wprost nie sformulowat zarzutu dotyczacego procedury podjecia zaskarzonych uchwal jako
sprzecznej z prawem, tym niemniej wskazywal, iz mieszkancy nie zostali zapoznani z projektami uchwal przed
zebraniem i glosowaniem. Jednakze zgodnie

z art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali uchwaly wiascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze
indywidualnego zbierania glos6w przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu,
czeSciowo

w drodze indywidualnego ich zbierania. W efekcie zebranie wlascicieli moze podejmowaé uchwaly w dwoch trybach:
na zebraniu oraz w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Przy tym zarzad wspolnoty ma samodzielna kompetencje
do zwolywania tego posiedzenia, a co najmniej raz w roku jego zwolanie jest obligatoryjne (w razie zaniechania jego
zwolania moze zadaé kazdy z wlaécicieli). Natomiast pozostale posiedzenia zgodnie z art. 31 ustawy

o wlasnosci lokali maja charakter fakultatywny, przy czym inicjatywe zwolania ma zaré6wno zarzad jako organ
wykonawczy, jak i wlaSciciele lokali reprezentujacy co najmniej 1/10 udzialoéw. W efekcie ustawa nie zakazuje wprost
podejmowania uchwal bez uprzedniego poddania ich dyskusji na zebraniu, przeciwnie z art. 23 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali wynika, iz moga by¢ one podejmowane w drodze indywidualnego zbierania glosow. Wlasciciele nie
sq zreszta zwiazani trescig projektow uchwal im przedstawianych w zwigzku z czym moga podejmowa¢ uchwaly takze
wykraczajace poza te projekty lub je zmieniaé.

W efekcie zarzuty formalne moga stanowic¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko woéwczas, gdy zarzucana wadliwo$é
miala lub mogla mie¢ wplyw na tre§¢ uchwaly. Wyprowadzenie z tresci art. 18-33 ustawy o wlasnosci lokali
bezwzglednej podstawy uchylenia uchwaly z powodu jej braku przedyskutowania na zebraniu, czy wcze$niejszego
doreczenia jej projektu jest nieuzasadnione, a nawet mogloby Zle stuzyé wspolnotom mieszkaniowym w razie konfliktu
interesow, uniemozliwiajac im sprawne zarzadzanie nieruchomog$cia wspdlng. Ustawa o wlasno$ci lokali w art. 30 ust.
3 wskazuje co powinno by¢ przedmiotem corocznego zebrania wlascicieli, w pozostalym zakresie ustawa nie nakazuje
podejmowania uchwal na specjalnie w tym celu zwolanym zebraniu. Uznaé nalezy zatem

w $wietle obowiazujacych przepisow, ze czlonkowie wspolnoty sa zatem uprawnieni do podjecia uchwaly, ktéra nie
byla objeta uprzednia dyskusja na zebraniu, tym bardziej jesli to nie ma wplywu na wynik glosowania. W niniejszej za$
sprawie biorac pod uwage wynik glosowania nad kazda uchwal nawet brak dyskusji, czy wezesniejszego zapoznania sie
z uchwatami gdyby zostala ta okoliczno$¢ dowiedziona przez powoda — co nie mialo miejsca - nie mialyby wplywu
na wynik glosowania. W efekcie nie mozna uznac¢, by powod dowiddl, ze procedura podjecia uchwatl byla sprzeczna z
prawem, ani tym bardziej by ewentualna wadliwo$¢ tej procedury miala lub mogla mie¢ wplyw na ich tre$¢. Przy tym
w wyroku z dnia 8 lipca 2004 r. IV CK 543/03 (OSNC 2005/78/132) Sad Najwyzszy wyrazil poglad, Zze ustawa
o wlasnosci lokali nie uzaleznia zdolnoS$ci zebrania wlascicieli do powziecia uchwal od jego nalezytego zwolania.
Decydujace znaczenie ma tre$¢ woli wyrazonej przez czlonkéw wspdlnoty w podjetych uchwatach, a nie kwestie
proceduralne. Nie ulega zas watpliwosci, ze zaskarzone uchwaly podjeta wspdlnota jako ogdl mieszkancoéw a nie jej
zarzad, czy zarzadca nieruchomogci.



Nie mozna tez uznac by zaskarzone uchwaly naruszaly zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspdlna.
Zakres i kompetencja dzialania wspolnoty mieszkaniowej zostaly $cisle okre$lone w ustawie z dnia 24 czerwca 1994
r. 0 wlasnoSci lokali. Przepis art. 6 ustawy o wlasnosci lokali stanowi, ze ogdt wlascicieli, ktorych lokale wchodza w
sklad okreslonej nieruchomosci, tworzy wspolnote mieszkaniowa. Celem Wspdlnoty Mieszkaniowej jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych wlascicieli lokali

i dbanie o nie pogorszenie stanu technicznego nieruchomosci (art. 12 i art. 14 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o
wlasnosci lokali). Powod nie wykazal by w jakikolwiek sposob zaskarzone uchwaly naruszaly zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia. Stosownie do art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wlasciciel lokalu ma obowiazek
ponosi¢ wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowiazany utrzymywacé swoj lokal w nalezytym stanie,
przestrzegaé porzadku domowego, uczestniczyé w kosztach zarzadu zwigzanych

z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej, korzysta¢ z niej w sposéb nie utrudniajacy korzystania przez innych
wspoétwlascicieli oraz wspoéldziataé z nimi w ochronie wspélnego dobra. W mysl art. 14 ustawy o wlasnoéci lokali
wlasciciele lokali ponosza koszty utrzymania i zarzadu nieruchomos$cia wspoélna, na ktoére skladaja sie: wydatki na
remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu, wody, za antene zbiorcza i
winde, ubezpieczenie i wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci oraz wynagrodzenie czlonkoéw zarzadu. Nadto
celem pokrycia wydatkoéw i ciezaréw zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wsp6lnej moze zosta¢ wyodrebniony
przez wspdlnote fundusz remontowy.

W efekcie wiasciciele lokali moga uzyskac¢ $rodki na konieczne remonty ustalajac wyzsze wydatki na remonty, tworzac
lub zwiekszajac wydatki na fundusz remontowy.

Zgodnie za$ z art. 140 k.c. prawo wlasnosci nie jest prawem absolutnym, a granice jego wykonywania ograniczone
s3 granicami prawa wlasnoSci przystugujacego innym podmiotom. Przy prawidlowym zarzadzaniu nieruchomogcia
wsp6lna decydujgce znaczenie powinien mie¢ interes wszystkich wilascicieli lokali, a nie interes jednostkowy (zob.
M. Balwicka-Szczyrba [w:] Komentarz do niektorych przepisow ustawy o wlasnoéci lokali [w:] Zarzad majatkiem
wspolnym. Komentarz, Warszawa 2016, art. 25). Zaskarzone uchwaly podjete za$ zostaly wiekszoScia glosow z
uwzglednieniem zatem intereséw wiekszo$ci mieszkancéw wspolnoty.

Nie mozna réwniez przyjac, ze zaskarzone uchwaly powinny podlegaé uchyleniu jako naruszajace interes powoda
jako wlasciciela lokalu. Nawet naruszenie subiektywnego interesu wiasciciela lokalu poprzez podjecie uchwaly nie
uzasadnia jej uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wilasnosci lokali. Stajac sie czlonkiem wspolnoty
mieszkaniowej, powod powinien liczy¢ sie z tym, ze nie zawsze interesy wszystkich beda do konca wspoélne i zgodne
z oczekiwaniami kazdego z wspotwlascicieli pozostalych lokali. Nie mozna za$ rozpatrywac interesu wlasciciela
lokalu w oderwaniu od interesu pozostalych czlonkéw oraz calej wspolnoty. Powdd nie wskazal w jaki sposéb
zaskarzone uchwaly mialyby naruszaé jego interes, a nie spos6b uznac by niezidentyfikowany blizej interes powoda
mial przewazy¢ nad interesem ogotu mieszkancoéw wspoélnoty, ktorzy podjeli zaskarzone uchwaly.

Ingerencja sadu w prawo wlasnos$ci, przejawiajaca sie w uchyleniu uchwal podjetych przez wspoélwlascicieli, ma
charakter wyjatku od reguly i moze nastepowac wylgcznie w tych wypadkach, w ktorych — z uwagi na podstawy
wymienione w art. 25 ust.1 ustawy

o wlasnosci lokali — nie daje sie ona pogodzi¢ z porzadkiem prawnym. Powod nie wykazal, by takie okolicznoSci w
niniejszej sprawie mialy miejsce, co czyni powodztwo i apelacje niezasadnymi.

Wobec tego Sad Apelacyjny uznal, Ze apelacja powoda nie znajduje podstaw prawnych i oddalil ja na podstawie art.

385 k.p.c. w zw. z art. 15 zzs' ust.1 pkt. 4 ustawy

z dnia 2 marca 2020r. o szczegblnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem
COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych (t.j. Dz.U. z 2020r., poz. 1842 ze
zm.).

SSA Barbara Koninska



