Sygn. akt I ACa 388/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 grudnia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Piotr Wojtowicz
Sedziowie : SA Joanna Naczynska (spr.)
SO del. Joanna Glogowska
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 1 grudnia 2015 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa R. K. i E. C.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku zaocznego Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 29 stycznia 2015 r., sygn. akt II C 723/13,

oddala apelacje.

SSO del. Joanna Glogowska SSA Piotr Wojtowicz SSA Joanna Naczynska

Sygn. akt I ACa 388/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem zaocznym z 29. stycznia 2015r. Sad Okregowy w Katowicach oddalil powédztwo R. K. i E. C. wniesione
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. o uchylenie uchwaly nr (...) z 9. wrze$nia 2013r. w sprawie
powierzenia utrzymania czystosci i porzadku zewnetrznemu podmiotowi.



Rozstrzygniecie to Sad Okregowy podjal po ustaleniu, iz powodowie sa czlonkami pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej, jako wspolwlasciciele — kazdy w 1/3 udzialu w prawie wlasnosci do lokali mieszkalnych nr (...) oraz
do lokalu uzytkowego nr (...) polozonych w budynku przy ul. (...) w K.. Oprécz powodéw wspdlwlascicielem w 1/3
wyzej tych lokali jest R. C.. Do pazdziernika 2013r. w pozwanej Wspolnocie obowigzywal szczegdlowy regulamin
obejmujacy harmonogram czynnosci porzadkowych majacych na celu utrzymanie czystosci, ktore to czynno$ci zostaly
przyporzadkowane wlasdcicielom poszczegélnych lokali. W zwiazku z konfliktami pomiedzy wlascicielami na tle
wywigzywania sie z obowiazkow w zakresie sprzatania, zarzad zaproponowal wlaécicielom lokali podjecie uchwaty
w przedmiocie zlecenia utrzymania czysto$ci wraz z od$niezaniem wyspecjalizowanemu podmiotowi zewnetrznemu,
szacujac koszt tego zlecenia na 130zl brutto. Powodka, w piSmie z 30 sierpnia 2013r. zaproponowata nowy szczegblowy
harmonogram rozkladu obowigzkéw w zakresie utrzymanie czystoSci przez poszczegbdlnych wlascicieli lokali, a w
piSmie z 18 wrze$nia 2013r. zawarla swoje uwagi do zapisoéw regulaminu porzadkowego. W dniu 9 wrzesnia 2013r.
Wspoblnota na podstawie art. 22 ust. 2 oraz 23 ustawy z 24. czerwca 1994r. o wlasnosci lokali podjela uchwale
nr(...) w sprawie powierzenia zewnetrznemu podmiotowi, od 1 pazdziernika 2013r. utrzymania czystosci i porzadku,

ustalajac wysoko$¢ zaliczkowych oplat na koszty eksploatacji na 0,85zt za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu wraz

z pomieszczeniami do niego przynaleznymi. Uchwala ta podjeta zostala w trybie indywidualnego zbierania gloséw
wedle reguly jeden wlasSciciel — jeden glos, wprowadzonej na zadanie wlascicieli posiadajacych lacznie co najmniej 20%
udzialow. Za podjeciem przedmiotowej uchwaly zaglosowali trzej wlasciciele lokali: K. K., M. K. oraz O. B.. Przeciwko
podjeciu niniejszej uchwaly glosowala M. O.. Uchwala ta nie zostala przedlozona powodom pod glosowanie, co
pozwana uzasadnila tym, Ze ujawnienie powoddw jako wspodlwlascicieli lokali w ksiegach wieczystych nastapilo juz po
przeprowadzeniu glosowania nad uchwala nr (...). W dniu 1 pazdziernika 2013r. pozwana zawarla z firma sprzatajaco-
budowlang (...) umowe o §wiadczenie ustug utrzymania czysto$ci. Umowa ta okreslala zakres obowigzkéw wykonawcy
ijego wynagrodzenie miesiecznego brutto w kwocie 130 zl. Powddka w mailu z 2. pazdziernika 2013r. poinformowala
pozwana, iz nie zyczy sobie przeprowadzania uslug sprzatania na jej rzecz i zazadala, by w harmonogramie prac dla
firmy sprzatajacej uwzglednic¢ wylacznie czynnosci porzadkowe obcigzajace wlascicieli lokali nr (...). Jednoczeénie
wyrazila zamiar kontynuowania czynnosci porzadkowych osobiScie wedlug harmonogramu, przypadajacych na
wspoétwlascicieli lokali nr (...).

Sad Okregowy stwierdzil, iz podstawa rozstrzygniecia o zadaniu powodow jest art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994r.
o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000r., nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej: u.o w.l.), ktéry stanowi, ze wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali
albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Odnoszac sie do zarzutu niezgodnoSci zaskarzonej uchwaly z prawem, wywodzonego z faktu pozbawienia powodow
prawa do glosowania nad zaskarzona uchwala, Sad Okregowy zauwazyl, iz zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe
uchylenia uchwaly tylko w wypadku, gdy wadliwo$¢ ta miala lub mogla mie¢ wplyw na tres$¢ tej uchwaly. Podkreslil,
iz nieprawidlowosci, ktore wystapily w toku indywidualnego zbierania glosow, pozostaja bez wplywu na zdolnos$é
wlaécicieli do powziecia uchwaly. Stwierdzil, ze uchybienie polegajace na pominieciu w glosowaniu w drodze
indywidualnego zbierania glosow nad zaskarzona uchwala powoddéw, nie moglo mie¢ wplywu na tre$¢ uchwaly,
poniewaz na zadanie wlascicieli posiadajacych lacznie co najmniej 20% udzialow wprowadzono glosowanie wedle
reguly jeden wtasciciel — jeden glos i za podjeciem zaskarzonej uchwaly glosowalo 3 wlascicieli, za$ jeden wlasciciel
oddal glos przeciw. Zatem glos powoddw nie zmienilby wyniku glosowania, a w konsekwencji nie wplynalby na tresc¢
podjetej uchwaly.

Odnoszac sie do zarzutu, ze uchwala nr (...) jest niezgodna z prawem, poniewaz wprowadza zmiany sposobu
finansowania wydatkéw pozwanej Wspolnoty w trakcie roku rozliczeniowego, Sad Okregowy podkreslil, iz
obowiazujace przepisy nie wprowadzaja takiego zakazu. Zauwazyl, iz art. 30 u.o w. 1. wprowadza obowiazek zwolania
corocznego zgromadzenia czlonkow Wspdlnoty w zakresie podjecia uchwal, ktorych przedmiotem sa kategorie spraw
szczegblowo wyliczone w tym przepisie. Niemniej nie zmienia to faktu, iz w razie potrzeby — wynikajacej z okoliczno$ci



konkretnego przypadku — w kazdym czasie moga zostac podjete uchwaly majace na celu uregulowanie biezacych spraw
wspoOlnoty. Taka za$ potrzeba z uwagi na konflikt pomiedzy wlaScicielami zachodzila.

Natomiast rozwazajac, czy zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélna,
Sad Okregowy przyjal, iz w Swietle konfliktéw powstalych pomiedzy wlaScicielami poszczegblnych lokali na tle
wykonywania prac okreslonych w harmonogramie i regulaminie, jedynym mozliwym rozwiazaniem bylo powierzenie
obowiazkow w zakresie utrzymania czystoS$ci i porzadku podmiotowi zewnetrznemu. Wywigzywanie sie z obowiazkéw
porzadkowych przez poszczego6lnych wlascicieli lokali na przestrzeni blisko dwoch lat przed podjeciem zaskarzonej
uchwaly bylo zarzewiem konfliktu miedzy cztonkami Wspo6lnoty i nie rozwiazywalo problemu utrzymania porzadku na
nieruchomo$ci wspoélnej. W tej sytuacji, zaskarzona uchwala nie tylko nie naruszala zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig wsp6lng, co wrecz stanowila Srodek realizacji tychze zasad. Nie dopatrzyt sie Sad Okregowy takze
podstaw przyjecia, by zaskarzona uchwala naruszala interesy wlascicieli lokalu. Podkreslil, iz nie prowadzi ona
do uzyskania korzysci przez niektérych czlonkéw pozwanej Wspolnoty, kosztem innych czlonkéw. Podjeta zostala
w interesie wszystkich wspolwlascicieli i zmierza ona do okreSlenia sposobu utrzymania czystoéci i porzadku na
nieruchomoéci wspoélnej w sposob uwzgledniajacy potrzeby ogolu wlascicieli. Nadto wprowadza jednolite zasady w
odniesieniu do kazdego z wla$cicieli lokali i naklada obowiazek ponoszenia jednakowych oplat zaliczkowych na koszty
eksploatacji.

Nadto, Sad Okregowy stwierdzil, iz zarzuty powodoéw zmierzajace do wykazania sprzecznosci postanowien umowy
zawartej z podmiotem zewnetrznym z harmonogramem prac porzadkowych i z uchwalg nie majg znaczenia dla
rozstrzygniecia kwestii zgodnoSci zaskarzonej uchwaly z przepisami prawa, zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig wspolng i interesami wlascicieli poszczegélnych lokali. Przyjal, iz poza sferg badania zaskarzonej
uchwaly z punktu widzenia przestanek okreslonych w art. 25 u.o w.l. pozostaja tez argumenty co do braku nalezytej
reprezentacji pozwanej przy podpisaniu umowy o Swiadczenie ustug czysto$ci w wyniku jednoosobowej reprezentacji
pozwanej, poniewaz nie sa one zwigzane z kwestia waznoS$ci zaskarzonej uchwaly oraz, ze kwestie te moga by¢
rozpatrywane jedynie w kontek$cie wazno$ci zawartej umowy.

Apelacje od wyroku wniosla powodka, domagajac sie jego zmiany przez uwzglednienie powddztwa w calosci, a
alternatywnie uchylenia wyroku i przekazania sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania. Wnosila
takze o zasgdzenie kosztéw postepowania za obie instancje. Zarzucila, iz zaskarzony wyrok narusza przepisy prawa, a
w szczeg6lnoSci art. 227 k.p.c. wzw. z art. 25 u.ow.l. oraz art. 233 k.p.c. Wywodzila, iz Sad Okregowy nie do§é wnikliwie
rozwazyl zgromadzony w sprawie material dowodowy, o czym $wiadczy to, ze przyjal, iz w pozwanej Wspdlnocie
obowigzywal harmonogram prac porzadkowych przyjety uchwalg nr (...) z 21 marca 2013r., podczas gdy uchwata
ta nie zostala podjeta z uwagi na Smier¢ czlonka zarzadu, w zwigzku z czym obowiazywal harmonogram przyjety
uchwala nr (...) z 13 kwietnia 2012r. Podkreslila, iz wywiazywala sie ze §wiadczenia prac porzadkowych, zgodnie z
harmonogramem. A jej dotychczasowa postawa i solidno$¢ stanowi gwarancje dalszego wykonywania tychze prac
porzadkowych. Podniosla, iz zaskarzona uchwala zostata podjeta z checi ukarania jej przez pozostalych wlascicieli,
m.in. za: ujawnienie niezgodno$ci w tre$ci dokumentéw przekazanych przez jednego z wlascicieli, skutkujacych
odpowiedzialno$cia karng skarbowa; sprzeciw przeciwko zadaniu ocieplenia mieszkania czlonka zarzadu od strony
strychu na koszt wspoélnoty; brak aprobaty przeciwko niesegregowaniu odpadéw komunalnych i sprzeciw przeciwko
przeprowadzeniu rozgraniczenia na koszt Wspoélnoty, z powodu wady prawnej aktu notarialnego. Podkreslila, iz
dla rozwiazania konfliktu wystarczy dobra wola, ktoérej po stronie pozwanej brak. Powolujac sie na wyrok karny
o$wiadczyla, iz twierdzenia trzech wlascicieli pozwanej nie s wiarygodne.

Pozwana nie odniosla sie do apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy i przyjete za podstawe rozstrzy-gniecia w niniejszej sprawie
byly prawidlowe i znajdowaly potwierdzenie w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym. Podejmujac je Sad
Okregowy nie naruszyl w zadnej mierze przepiséw procesowych, w tym art. 233 §1 k.p.c., jako ze nie przekroczyl zasad



swobodnej oceny dowodow, ani tez nie naruszyl zasad logiki i do§wiadczenia zyciowego. Stad tez ustalenia te Sad
Odwolawczy podzielil i przyjal za wlasne, podzielajac tez w pehni ich ocene prawna.

W szczegblnosci, dla rozstrzygniecia nie mialo znaczenia, ktoéry harmonogram czynnosci sprzatania,
przyporzadkowanych poszczegdlnym wlascicielom lokali obowigzywatl w dacie podjecia zaskarzonej uchwaly, czy
przyjety w uchwala z 2012r., czy w uchwala z 2013r. Sad Okregowy nie badal tej kwestii. Natomiast istotnym
byl, niekwestionowany w sprawie fakt, iz nieprzestrzeganie harmonograméw i niewywiazywanie sie z obowigzkow
w zakresie utrzymywania czysto$ci i porzadku przez niektérych wlascicieli bylo zrédlem dlugotrwalego konfliktu
pomiedzy czlonkami Wspoélnoty. W celu zlikwidowania zrédla tego konfliktu, nawet przy przyjeciu (co nie zostato
zakwestionowane), ze powodka sumiennie i rzetelnie wywiazywala sie z obowiazkow w przypadajacych na nig
terminach, inicjatywa zarzadu pozwanej co do powierzenia obowigzkow w zakresie utrzymania czystoéci i porzadku w
nieruchomoé$ci wspdlnej byla uprawniona. Uchwala w tej materii zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania
gloséw, wedlug reguly jeden wlasciciel - jeden glos i w $wietle regulacji art. 23 ust. 1, 21 2a u.o w.l. byla wazna, choé¢ w
kategoriach nieprawidlowo$ci nalezy postrzegac brak przedtozenia uchwaly pod glosowanie powodom. Sad Okregowy
trafnie przyjal, iz decydujacy byl materialnoprawny skutek woli wiekszosci wlascicieli wyrazonej w glosowaniu. Skoro,
gdyby nawet powodowie glosowali przeciw podjeciu uchwaly, zostalaby ona przyjeta (jako wspdélwlascicielom w
czes$ciach utamkowych przystugiwat im tylko jeden glos), zatem zarzut pominiecia powodéw w glosowaniu, nie jest w
stanie wzruszy¢ woli wiekszo$ci wlascicieli lokali tworzacych wspdlnote.

Trafnie tez Sad Okregowy stwierdzil, iz obowiazujace przepisy nie zakazuja podjecia uchwaly w sprawie
powierzenia obowiazkéw zwigzanych z utrzymaniem czystosci i porzadku w nieruchomos$ci wspolnej w czasie
roku rozrachunkowego. Uchwale w tej materii wlasciciele lokali tworzacych Wspdélnote sa zobligowani podjac,
gdy zaistnieje taka potrzeba, za§ wykazany w sprawie dlugotrwaly, nie gasnacy konflikt miedzy wladcicielami
lokali tworzacych pozwana Wspolnote taka potrzebe w pelni uzasadnial. Potrzeby tej w zadnym zakresie nie mdg}
zniwelowa¢é fakt wywiazywania sie przez powddke z obowiazkow utrzymywania czystoSci i porzadku w nieruchomosci
wspolnej w przypadajacych na nig terminach, nawet w sytuacji, gdy powddka sumiennie, rzetelnie i lepiej z tych
obowigzkéw wywigzywala sie niz podmiot zewnetrzny. Fakt ten nie rozwigzywal bowiem konfliktu i nie prowadzil do
realizowania obowiazkow przez wiadcicieli pozostalych lokali. O zasadach utrzymywania czystos$ci i porzadku decyduje
wola wlascicieli lokali, a w rozpatrywanym wypadku wola wiekszo$ci wlaScicieli. Skoro za powierzeniem sprzatania
podmiotowi zewnetrznemu zagltosowala wiekszo$¢ wlascicieli, powodowie musza sie ich decyzji podporzadkowaé. Sad
nie jest wladny zwolni¢ powodow od wnoszenia zaliczek na koszty utrzymania czysto$ci i porzgdku wynikajacych z
uchwaly na rzecz osobistego dbania o porzadek, wedlug harmonogramu, a utrzymaé¢ uchwale w mocy w stosunku
do pozostalych wlascicieli lokali. Brak jest ku temu podstaw prawnych. Nadto, nie sposob w Swietle poczynionych w
sprawie ustalen przyjac, by zaskarzona uchwala byta $rodkiem retorsji wobec powodki, ani tez oceniaé wiarygodno$ci
zeznan, wzglednie o$wiadczen wiascicieli pozostalych lokali, skoro Zaden z nich nie skladal w sprawie zeznan, ani
o$wiadczen. Zasadnie tez Sad Okregowy nie ocenial zarzutow powodki odnoszacych sie do treSci umowy zawartej
przez pozwang z podmiotem zewnetrznym i zakresu faktycznego wykonywania przez ten podmiot tej umowy. Kwestie
te nie dotycza tresci zaskarzonej uchwaly, ani trybu jej podjecia, w zwigzku z czym nie podlegaja kognicji Sadu w
sprawie o uchylenie uchwaly.

Podsumowujac, zaskarzona uchwala nie jest niezgodna z przepisami prawa, ani z umowa wlascicieli lokali. Ponadto,
nie narusza w zaden sposob interesow strony powodowej, w tym nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspdlna. Zostata ona podjeta w interesie wszystkich wlascicieli lokali i dla zadnego z nich (réwniez
dla powodow) nie krzywdzaca, jako ze obciaza ona wszystkich wlacicieli kosztami utrzymania czystosci i porzadku
w nieruchomo$ci wspdlnej, proporcjonalnie do udzialéw w nieruchomo$ci wspoélnej. Z tych to tez przyczyn, Sad
Apelacyjny uznal, iz zarzuty apelacji nie sa w stanie wzruszy¢ trafnoéci zaskarzonego wyroku, a konkluzja ta legly u
podstaw oddalenia apelacji - w oparciu o art. 385 k.p.c., jako bezzasadne;.

SSO Joanna Glogowska SSA Piotr Wojtowicz SSA Joanna Naczyniska



