Sygn. akt V ACa 213/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 czerwca 2013r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Iwona Wilk
Sedziowie: SA Grzegorz Stojek (spr.)
SO del. Wieslawa Namirska
Protokolant: Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 28 czerwca 2013r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. T.i1. T.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ulicy (...) w T.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 28 grudnia 2012r., sygn. akt XII C 321/12

1. zmienia zaskarzony wyrok:

- w punkcie 1 w ten sposob, ze uchyla uchwale pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 28 wrzesnia 2012r. w
zakresie punktu (...), objeta paragrafem (...)aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusza M. N. z Kancelarii
Notarialnej w G. przy ul. (...) w dniu 28 wrze$nia 2012r., oznaczonego w repertorium A numerem (...), a w pozostalej
czesci powddztwo oddala,

- w punkcie 2 w ten sposob, ze znosi wzajemnie miedzy stronami koszty procesu;
2. oddala apelacje w pozostalej czesci;
3. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt V ACa 213/13

UZASADNIENIE



Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Gliwicach oddalil powodztwo A. T. i I. T. skierowane przeciwko pozwanej
Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w T. o uchylenie uchwaly pozwanej z dnia 28 wrzesnia 2012
r. w zakresie objetym § (...) aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusza M. N. z kancelarii notarialnej przy ulicy
(...) w G., oznaczonego w repertorium A numerem (...) (dalej: akt notarialny), a takze orzek} o kosztach procesu.

Rozstrzygniecie oparl o nastepujace ustalenia faktyczne i oceny prawne.

W dniu 25 lutego 2010 r. wlasciciele lokali tworzacy pozwana Wspoélnote Mieszkaniowa zawarli w formie aktu
notarialnego umowe okreslajaca sposéb zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng. Postanowili powierzy¢ zarzad (...)
spolce z ograniczona odpowiedzialnoScia w T. oraz ze szczegbdlowy zakres praw i obowigzkoéw zarzadey ustalony
zostanie w umowie o zarzadzanie nieruchomoscia wspélna. Ponadto, ze wszelkie uchwaly podejmowane beda
wylacznie bezwzgledna wiekszoscia gloséw wiasceicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialow oraz ze przez czas
obowigzywania umowy nie beda stosowa¢ art. 23 ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst
jednolity w Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej: uwl).

Powodowie stali sie wlascicielami lokalu w nieruchomosci wspo6lnej na podstawie umowy z 18 marca 2010 r., wchodzac
w ten sposob w sklad wlascicieli tworzacych pozwana Wspoélnote Mieszkaniowa.

Pismem z 3 wrze$nia 2012 r. powodowie zostali zawiadomieni przez zarzadce o zwolaniu na dzien 28 wrze$nia 2012
r. zebrania ogbtu wlaécicieli lokali oraz o planowanym porzadku zebrania i projekcie uchwaly.

W dniu 28 wrze$nia 2012 r. odbylo sie zebranie pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej, podczas ktérego wlasciciele
lokali, wiekszo$cia glosow, podjeli uchwale zaprotokolowana w akcie notarialnym. W uchwale postanowili o zasadach
zarzadu nieruchomoscia wspolng, w tym o odwolaniu dotychczasowego zarzadcy i powierzeniu zarzadu(...) spdlce z
ograniczong odpowiedzialno$cig w T.. Regulujac w uchwale zasady zarzadu postanowili o:

« udzieleniu zarzadcy umocowania do wytaczania w imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowej w oparciu o art. 15 ust. 2 uwl
powodztw o zaplate kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspdlna przekraczajacych trzy pelne okresy platnosci oraz
powddztw okreslonych w art. 16 uwl ((...) uchwaly w § (...)aktu notarialnego zawierajacego protokol zebrania),

« upowaznieniu zarzadcy do calosciowego lub czesciowego zlecania administrowania nieruchomo$cia wspdlna
innym podmiotom, wedlug swego uznania (pkt (...) uchwaly w § (...) aktu notarialnego zawierajacego protokot
zebrania),

« corocznym ustalaniu wynagrodzenia zarzadcy na zebraniu wlascicieli lokali uchwala zatwierdzajaca plan
gospodarczy, wedlug stawki ryczaltowej liczonej za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu (pkt (...)
uchwaly w § (...) aktu notarialnego zawierajacego protokol zebrania),

« podejmowaniu wszystkich uchwat wiekszoscig gloséw liczong wedlug wielko$ci udzialu w nieruchomosci
wspolnej oraz o wylaczeniu stosowania art. 23 ust. 2a uwl w czasie obowigzywania umowy (pkt (...) uchwaly w §
(...) aktu notarialnego zawierajacego protokdl zebrania),

» szczegblowym uregulowaniu zakresu praw i obowigzkow zarzadcy w umowie o zarzadzanie nieruchomoscia (pkt
(...) uchwaly w § (...) aktu notarialnego zawierajacego protokol zebrania).

Sad Okregowy wyjasnil, ze zgodnie z art. 25 ust. 1 uwl wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z
powodu jej niezgodnos$ci prawem lub z umowa wlaécicieli albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspo6lng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Powodowie zaskarzyli uchwale w zakresie postanowien okre$lajacych sposéb zarzadu nieruchomoscia wspo6lna.

Istota zaskarzonej uchwaly jest zmiana zarzadcy nieruchomosci, w dalszej kolejnosSci okreslenie zasad sprawowania
tej funkcji. Uchwala zostala podjeta w trybie okreSlonym w art. 18 ust. 1 i 2a uwl. Oznacza to, ze ustalone w niej



zasady maja pierwszenstwo i wylaczaja ustawowe regulacje dotyczace zarzadu nieruchomoscia wspélng. Zdaniem
Sadu Okregowego, zaden z przepiséw rozdziatu 4 (,,Zarzad nieruchomos$cia wspolng”) ustawy o wlasnoéci lokali nie
jest przepisem bezwzglednie obowigzujacym. Oznacza to, ze w uchwale podjetej w trybie art. 18 ust. 2a uwl wspélnota
mieszkaniowa ma pelna dowolno$é okreslenia sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolng i nie musi kierowac sie
uregulowaniami ustawowymi, w granicach wyznaczonych przez art. 25 ust. 1 uwl. Sad Okregowy analizowal wiec, czy
uchwala w zaskarzonym zakresie, to jest w pkt (...) w § (...) protokolu w formie aktu notarialnego, jest niezgodna
prawem lub z umowa wlascicieli, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna lub w inny
spos6b narusza interesy powodow.

I. Punkt (...) uchwaly — umocowanie zarzadcy do wytaczania w imieniu Wsp6lnoty Mieszkaniowej powddztw
okre$lonych w art. 15 ust. 2 uwl o zaplate kosztow zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna przekraczajacych trzy pelne okresy
platnosci oraz pow6dztw okreslonych w art. 16 uwl.

Sad Okregowy uznal, ze uchwala w punkcie (...), po pierwsze, nie jest sprzeczna z prawem, po drugie, nie narusza
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna, po trzecie, nie narusza jakichkolwiek intereséw powodow.
Wyjasnil to nastepujaco.

Wspo6lnota mieszkaniowa moze uchwalg podjeta na podstawie art. 18 ust. 2a uwl rozszerzy¢ kompetencje zarzadcy o
czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. W razie powierzenia zarzadu na podstawie art. 18 uwl dochodzi
w istocie do zawarcia umowy o zarzadzanie w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (tekst jednolity w Dz. U. z 2010 r. Nt 102, poz. 651 ze zm.; dalej: ugn). Odwolal sie z tej przyczyny
do art. 185 ust. 1 pkt 1 ugn i wyjasnil, ze zasadnicza rolg zarzadcy jest zapewnienie wlaéciwej gospodarki ekonomiczno-
finansowej nieruchomoéci. Zarzadca dochodzacy zaleglych naleznos$ci od wlascicieli dziala w imieniu wspoélnoty, a nie
na wlasny rachunek i to w interesie wspolnoty jest, zeby wszyscy wlasciciele lokali na biezaco wnosili nalezne oplaty.
Uchwata daje zarzadcy umocowanie do wystepowania z powddztwem o zaplate. W braku zastrzezenia uzalezniajacego
mozliwo$¢é sadowego dochodzenia roszczen od niedokonania zaplaty za trzy pelne okresy platno$ci zarzadca mialtby
powinno$¢ dochodzenia zaleglych oplat juz z chwila wymagalno$ci, gdyz art. 15 ust. 1 uwl okreéla termin wymagalno$ci
tego rodzaju roszczen, a ich dochodzenie miesci sie w granicach zwyklego zarzadu nieruchomo$cia wspoélng.
Zarzucanie, ze postanowienie w przedmiocie trzymiesiecznej zwloki narusza interesy czlonkow wspélnoty, ktorzy
zalegaja z zaplatg jest nieuprawnione. Przeciwnie, daje czlonkom wspo6lnoty pewnosé co do tego, kiedy moga liczy¢ sie
ze skierowaniem wobec nich roszczen na droge sadowa. Kwestionowane postanowienie uchwaly nie obliguje, ale tylko
upowaznia zarzadce do wytoczenia powddztwa, co nie pozbawia wlascicieli lokali mozliwoSci przedstawienia zarzadcy
swoich indywidualnych racjiito w terminie, co do ktérego maja pelng §wiadomo$¢. Dochodzenie roszczen okreslonych
w art. 16 uwl wykracza poza zwykly zarzad nieruchomoéscia, ale wspoélnota mieszkaniowa ma prawo, dzialajac na
podstawie art. 18 uwl, legalnie rozszerzy¢ kompetencje zarzadcy. To postanowienie uchwaly nie stanowi zagrozenia
dla zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna, gdyz przeslanki roszczenia majg charakter ustawowy
i podlegaja weryfikacji przez sad, z uwzglednieniem realiéw indywidualnego przypadku. Powodowie nie wskazali
jakichkolwiek potencjalnych zagrozen swoich uzasadnionych intereséw zaskarzona uchwala w omawianym zakresie.
Powolywanie sie na funkcje prewencyjng powodztwa wytoczonego w ogélnym interesie innych wiascicieli lokali nie
stanowi podstawy uzasadniajacej zadanie uchylenia uchwaly. Odwolujac sie do judykatury, Sad Okregowy stwierdzil,
ze uchwala w tej czesci daje zarzadcy formalne umocowanie w zakresie reprezentowania Wspolnoty Mieszkaniowej
przed sadem.

II. Punkt (...) uchwaly — upowaznienie zarzadcy do calo$ciowego lub czeSciowego zlecania administrowania
nieruchomoécia wsp6lng innym podmiotom, wedlug swego uznania.

Sad Okregowy podkreslil, ze ta cze$¢ zaskarzonej uchwaly moze stwarzaé pozory zagrozenia intereséw wspolnoty
mieszkaniowej. Jednakze powodowie nawet nie starali sie wykaza¢ realnoSci zagrozenia, ograniczajac sie do
kwestionowania legalno$ci omawianego postanowienia i wyrazenia watpliwo$ci w tym przedmiocie. Wola wlasScicieli
lokali ma pierwszenstwo przed regulacjami dotyczacymi sprawowania zarzadu zawartymi w ustawie o wlasnosSci
lokali, gdyz — zgodnie z art. 18 ust. 3 uwl — dopiero w razie braku okreslenia sposobu zarzadu w umowie wlascicieli



lokali zawartej w formie aktu notarialnego, lub w uchwale zaprotokolowanej przez notariusza, obowigzuja zasady
okre$lone w rozdziale 4 uwl. Powierzenie zarzadu, podobnie jak wybor zarzadu, wigze sie z przekazaniem oznaczonej
osobie lub osobom kompetencji do podejmowania okreslonych decyzji. Zakres tych decyzji obejmowaé bedzie, zgodnie
z art. 22 ust. 2 uwl co najmniej czynnoéci zwigzane ze sprawowaniem zwyklego (biezacego) zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna. Inne uprawnienia i obowiazki albo moga zosta¢ wskazane w umowie lub uchwale wia$cicieli, albo okres$lone
sq przepisami. W zakresie, w jakim zarzadzanie zostalo powierzone zarzadcy wylaczone jest bezposrednie dzialanie
wspolnoty mieszkaniowej i wlascicieli lokali, przy czym umowa zawarta zgodnie z art. 18 uwl moze wprowadzaé
odstepstwa od tej zasady. Nie dotyczy to tylko uprawnien wlascicieli lokali do kontroli dzialalnoS$ci zarzadu, o jakich
mowa w art. 29 ust. 3 uwl, ktérych umowa o zarzadzanie nieruchomo$cia wsp6lna nie moze wylaczy¢. Ta cze$¢ uchwaly
nie moze wiec zostac¢ uznana za niezgodna z prawem. Powodowie nie podjeli sie wykazania, ze kwestionowane przez
nich postanowienie moze realnie narusza¢ zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdélna lub w inny
sposob naruszac¢ ich interesy. Zarzadca w swoim dzialaniu podlega wymogom oraz sankcjom ustalonym w art. 185
i nast. ugn i ma obowiazek biezacego administrowania nieruchomoscia, ktéry moze realizowac¢ samodzielnie lub
przy pomocy innych oséb. Uchwala w tej czeSci nie wprowadza wiec nowosci, a zasady postepowania zarzadcy sa
uwarunkowane corocznym ustalaniem jego wynagrodzenia. Zarzadca, jako jednocze$nie wlasciciel lokalu tworzacy
pozwang Wspoélnote Mieszkaniowa o najwiekszym udziale w nieruchomoéci wspoélnej ponosi najwieksze koszty
zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej. Determinuje to racjonalnoéé¢ jego dzialaii. Powodowie niczym
nie poparli swych zastrzezenia w tej kwestii. Stanowia wiec one wylacznie nieuzasadniong prewencjg. Potencjalne
naduzycia, poza dzialaniem na wlasna szkode, narazalyby przeciez zarzadce na odpowiedzialnosé deliktowa. Brak
jednak przeslanek, wobec calkowitej bierno$ci dowodowej powodow, aby w przedstawionych realiach zachodzila
podstawa konstruowania domniemania dokonania naduzy¢ przez zarzadce.

III. Punkt (...) uchwaly — podejmowanie wszystkich uchwat wiekszoécia glosoéw liczona wedtug wielkoéci udziatu w
nieruchomoé$ci wspolnej i wylaczenie stosowania art. 23 ust. 2a uwl na czas obowigzywania umowy.

Zastrzezenia powodow w przedmiocie legalnos$ci tego postanowienia Sad Okregowy uznal za nieuzasadnione.

Po pierwsze, postanowienie o wylaczeniu glosowania w ten sposdb, ze jeden wlasciciel ma jeden glos zostalo zawarte
juz w umowie z 25 lutego 2010 r. Tym samym uchwala z 28 wrze$nia 2012 r. nie wprowadzila tego wylaczenia, ani
go nie zmienila. Zgodnie z art. 18 ust. 2 uwl postanowienie umowy w tym przedmiocie wigzalo powodéw i nie ma
zadnego znaczenia, Ze nie byli oni wowczas czlonkami wspolnoty. Zdecydowali sie na przystapienie do wspdlnoty
mieszkaniowej i powinni mie¢ §wiadomos$¢ ustalonych w tym wzgledzie regul. Uchwala stanowi jedynie powielenie
regulacji obowigzujacej pozwana Wspolnote Mieszkaniowa. Zaskarzenie tej czeSci uchwaly jest proba obejscia braku
mozliwosci zakwestionowania umowy z 25 lutego 2010 r. Sad Okregowy stwierdzil, Ze powodowie zdaja sie nie
zauwazac, ze nawet w razie uchylenia punktu 5 uchwaly z 28 wrzeénia 2012 r. i tak obowigzywaloby w tym przedmiocie
tozsame postanowienie umowy z 25 lutego 2010 r. Zamieszczenie omawianego postanowienia w uchwale ma charakter
Scisle porzadkowy, gdyz w uchwale nie ma mowy o uchyleniu niezmienionych postanowien umowy z 25 lutego
2010 r. Uchwalg zaprotokolowang przez notariusza, o ktérej mowa w art. 18 ust. 2a uwl, wlasciciele lokali moga w
miejsce zarzgdu powierzy¢ zarzadzanie zarzadcy, jesli weze$niejszg umowa w sprawie sposobu zarzgdu nie powierzono
zarzadu zadnej osobie albo zmieni¢ zarzadce, przy czym sama zmiana zarzadcy nie jest zmiana sposobu zarzadzania,
a ustalone w tym zakresie zasady nadal obowiazuja.

Po drugie, nie ma ustawowego zakazu podjecia na podstawie art. 18 uwl uchwaly, ktéra wlasciciele lokali tworzacy
wspoélnote mieszkaniows zdecyduja o wylaczeniu metody glosowania w ten sposob, ze jeden wlasciciel ma jeden
glos. Sad Okregowy stwierdzil, Ze powodowie ,odwracaja znaczenie” art. 23 ust. 2 uwl, z ktérego wynika, ze tylko
w przypadku wprowadzenia umowa lub uchwala wiekszoSciowa metody glosowania jeden wlasciciel — jeden glos
konieczne jest okreSlenie materii spraw rozstrzyganych w taki spos6b. Nie ma natomiast zadnych przeszkod czy
warunkow, aby w takim trybie ten sposéb glosowania generalnie wylaczyé. Zdaniem Sadu okregowego, trudno
doszukiwaé sie w kwestionowanym przez powoddéw postanowieniu naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspoélng, czy innego sposobu naruszenia intereséw powodow, jako wilascicieli tworzacych pozwanag
Wspoélnote Mieszkaniowa. Taki sposéb podejmowania uchwat funkcjonuje w pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej



od niemal trzech lat, a powodowie nie przedstawili nawet jednego dowodu, ktérym wykazaliby zagrozenie interesow
Wspo6lnoty Mieszkaniowej lub wlasnych. Co wiecej, nawet nie twierdzili, aby z tego rodzaju zagrozeniem mieli
do czynienia. Ograniczyli sie do czysto teoretycznych i Sci§le prewencyjnych rozwazan na temat kwestionowanego
postanowienia uchwaly, pozostajac w calkowitym oderwaniu od jego realnego wplywu na funkcjonowanie konkretnej,
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. O motywacji powodéw $wiadczy, ze nie wnosili nawet o przestuchanie stron,
z czego wynika, Ze na obecnym etapie sami nie widzg realnego zagrozenia interesow Wspolnoty Mieszkaniowej,
czy ich samych. Kwestionowane postanowienie umowy nie pozbawia powod6w realnego wplywu na funkcjonowanie
pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej, skoro nie wykazali, aby w trzyletnim okresie obowiazywania takiego samego
postanowienia umowy z 2010 r. pozwana kiedykolwiek dzialala wbrew ich woli, czy interesowi. Ponadto powodowie
dostatecznie chronieni sg przepisem art. 25 ust. 1 uwl, na podstawie ktoérego maja mozliwo$é kwestionowania kazdej
uchwaly.

Orzeczenie o kosztach procesu umotywowal wynikiem sprawy oraz trescig art. 108 § 1 w zwigzku z art. 98 § 11 2 kpc.

W apelacji powodowie — ostatecznie (vide: protokdél rozprawy apelacyjnej) — wnieéli o zmiane zaskarzonego wyroku
przez uwzglednienie powodztwa oraz zasadzenie kosztow postepowania za obie instancje.

Zarzucili naruszenie prawa materialnego, mianowicie art. 23 ust. 2a uwl oraz art. 58 ke w zwigzku z art. 25 uwl, art.
18 ust. 2a uwl, art. 22 ust. 2 w zwiazku z art. 22 ust. 3 pkt 317 uwl.

Ponadto zarzucili naruszenie przepisu postepowania, to jest art. 233 § 1 kpc.

Pozwana w odpowiedzi na apelacje wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja zasluguje na cze$ciowe uwzglednienie.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy i, jako prawidlowe, przyjmuje je za
wlasne.

I. Punkt (...) uchwaly — umocowanie zarzadcy do wytaczania w imieniu Wsp6lnoty Mieszkaniowej powddztw
okre$lonych w tej czeSci uchwaly.

W apelacji nie ma juz mowy o zarzutach dotyczacych uchwaty w przedmiocie umocowaniu do wytaczania powo6dztw
opartych o art. 15 ust. 2 uwl.

W uchwale z 28 wrze$nia 2012 r. pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa powierzyla zarzad podmiotowi bedacemu osoba
prawna, do czego uprawnia art. 18 ust. 1 uwl, gdy idzie o zarzad w znaczeniu funkcjonalnym (zarzadca). Podmiot
ten moze samodzielnie dokonywa¢ czynnoSci zwyklego zarzadu. Jesli za$ idzie o czynnoS$ci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu, tylko woéwczas moze ich dokonaé, gdy zostanie upowazniony przez wspdlnote mieszkaniowa do ich
podjecia. Nastepuje to uchwalg, o jakiej mowa w art. 22 ust. 2 uwl, zgodnie z ktérym do podjecia przez zarzad czynnosci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwata wilascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej
czynno$ci oraz udzielajgca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnoéci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej.

Sad Okregowy dokonal oceny uchwaly w tym zakresie.

Na etapie postepowania apelacyjnego powodowie twierdza, ze uchwala nie moze abstrakcyjnie umocowywacé zarzadu
do dokonywania okreSlonych czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, to jest do wytaczania powodztw,
o jakich mowa w art. 16 ust. 1 uwl, lecz powinna by¢ kazdorazowo podejmowana przez wspolnote mieszkaniowa,
ktbéra rozwaza zastosowanie $rodka okreslonego w tym przepisie w konkretnym wypadku, to jest indywidualnie w
odniesieniu do konkretnego wlasciciela i jego lokalu, za czym ma przemawia¢ odpowiedzialno$é pozwanej za koszty



procesu z art. 16 ust. 1 uwl oraz mozliwos$é uwzgledniania przez wspdlnote mieszkaniowa okoliczno$ci indywidualnego
przypadku przed podjeciem decyzji w przedmiocie wytoczenia powodztwa. Tyle tylko, ze zaskarzajac uchwale z dnia
28 wrzeénia 2012 r. powodowie w terminie okreSlonym w art. 25 ust. 1a uwl podnie§li przeciwko niej argumentacje,
ktora dotyczyla przeslanki ,dlugotrwalego zalegania z zaplata” (art. 16 ust. 1 uwl), ktéra powiazali z brakiem zaplaty
za trzy miesigce oplat z tytulu kosztow zarzadu, o czym mowa w przepisie art. 15 ust. 1 uwl, co uchwala w punkcie 1 lit.
e odniosla jedynie do powodztw okreSlonych w art. 15 ust. 2 uwl. Po uplywie terminu z art. 25 ust. 1a uwl nowe zarzuty
przeciwko uchwale nie moga by¢ skutecznie podniesione, gdyz doszloby do obejécia przepisu o terminie zawitym do
zaskarzenia uchwaly. Skoro jego uplyw skutkuje wygasnieciem prawa do zaskarzenia uchwaly, gdy uplynie wykluczone
jest podnoszenie argumentacji przeciwko uchwale, jaka nie zostala podniesiona w terminie do zaskarzenia.

Jesli za$ idzie o zarzut podniesiony w pozwie, Sad Okregowy go nie podzielil. W tych okolicznoSciach wystarczajace
jest odwolanie sie Sadu Apelacyjnego do wywodu Sadu Okregowego w omawianym przedmiocie, jako prawidlowego.
Jego powtarzanie byloby zbedne.

II. Punkt (..)uchwaly — upowaznienie zarzadcy do calo$ciowego lub cze$ciowego zlecania administrowania
nieruchomoscig wsp6lng innym podmiotom, wedlug swego uznania.

Odwolujac sie do art. 185 ugn, Sad Okregowy wyjasnil, ze obowigzek biezacego administrowania nieruchomoscig
zarzadca moze realizowaé osobi$cie lub przy pomocy innych oséb. Do tego odwoluje sie zaskarzona uchwala w zakresie
objetym punktem (...). Dodal, ze zasady postepowania zarzadcy wyznacza to postanowienie uchwaty, w ktérym mowa
o corocznym ustalaniu jego wynagrodzenia (punkt (...)Juchwaly). Zauwazyl, ze zarzadca, bedacy wiekszo$ciowym
wlascicielem, ponosi¢ bedzie najwieksze koszty z uwagi na sposéb ustalania wynagrodzenia (stawka ryczaltowa
liczona za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu). Podkreslil, ze powodowie w tym przedmiocie odwolali
sie tylko do potencjalnych naduzy¢, lecz brak podstaw do ich domniemywania. Przede wszystkim jednak wyjasnil,
Ze powierzenie zarzadu, o jakim mowa w sprawie wiaze sie z przekazaniem kompetencji do podejmowania decyzji w
zakresie zwyklego zarzadu (art. 22 ust. 2 uwl), wylaczajace bezposrednie dzialanie wspolnoty w zakresie istotnym dla
rozstrzygniecia sprawy. Argumentacji Sadu Okregowego powodowie nie podwazaja. Wywodza jedynie, ze okreslenie
wynagrodzenia zarzadcy (ustalenie wysoko$ci oplat na pokrycie kosztéow zarzadu) jest czynno$cia przekraczajgca
zwykly zarzad (art. 22 ust. 3 pkt 3 uwl) oraz ze zarzadca powinien uzyskaé¢ kazdorazowo zgode na podjecie czynnosci
przekraczajacej zwykly zarzad, a zaskarzona uchwala w punkcie (...)nie zawiera kryteriow wyboru administratora,
zasad ustalania jego wynagrodzenia oraz rozliczen wynagrodzenia miedzy pozwana Wspoélnotg Mieszkaniowa a
zarzadca, ktory traktuje wynagrodzenie administratora jako koszt pozwanej zwigzany z nieruchomoscia wspélna.
Trudno jednak z tego zasadnie wywie$¢, ze uchwala w omawianej czeéci jest niezgodna z przepisami prawa lub z
umowa wlascicieli lokali albo narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng lub w inny sposéb
narusza interesy wlasciciela zaskarzajacego uchwale do sadu (art. 25 ust. 1 uwl). Nie moze by¢ mowy o sprzecznosci
punktu 3 zaskarzonej uchwaly z przepisami prawa. Powodowie nawet nie wskazuja takich przepisow, z ktérymi
mialaby by¢ sprzeczna i nie odwoluja sie do tej przeslanki. Wywodza jedynie, ze czynno$¢ przekraczajaca zwykly
zarzad powinna byé poprzedzona zgoda wspolnoty wyrazona w uchwale. CzynnoS$cia taka bedzie jednak dopiero
ustalenie wynagrodzenia zarzadcy, nie za$ ustalenie wynagrodzenie, jakie na wlasne ryzyko zarzadca zobowiazal sie
placi¢ podmiotowi, ktéremu przekazal administrowanie. Brak tez podstaw do twierdzen o sprzeczno$ci uchwaly z
umowa. Jesli za$ idzie o podniesione w pozwie okolicznoéci odwolujace sie do sprzecznosci z interesem wiascicieli i
godzenia w zasady prawidlowej gospodarki nieruchomo$cia, nie sposéb zgodzic sie, ze powierzenie administrowania
innemu podmiotowi samo w sobie jest sprzeczne z zasadami prawidlowej gospodarki badZ mialoby godzi¢ w interesy
powodow. Z kolei wynagrodzenie z tytulu powierzonego administrowania jest elementem kosztéw zarzadu (art. 14
uwl), ktory ponositby wydatki zwigzane z administrowaniem tak wykonywanym osobiécie, jak i powierzonym innemu
podmiotowi, a zmierzajac do ich odzyskania powinien wykazaé ich zasadno$¢ w celu okreslenia wynagrodzenia
uchwala, o jakiej mowa w punkcie (...)uchwaly, do czego odwolywal sie Sad Okregowy. Powierzajac zarzadcy
nieruchomo$é, powodowie powierzyli mu tez administrowanie nieruchomoscig, jako czynnos$é zwyklego zarzadu. Tym
samym rzecza zarzadcy jest wykonywanie tych czynnoSci.



III. Punkt (...)uchwaly — podejmowanie wszystkich uchwal wiekszoscia gloséw liczona wedlug wielko$ci udzialu w
nieruchomos$ci wspolnej i wylaczenie stosowania art. 23 ust. 2a uwl na czas obowigzywania umowy.

Sad Okregowy wyrazil poglad, ze nie ma ustawowego zakazu podjecia uchwaly, ktéra wlasciciele lokali tworzacy
wspolnote mieszkaniowa zdecyduja o wylgczeniu glosowania w ten sposob, ze jeden wlasciciel ma jeden glos. Zdaniem
Sadu Okregowego, zaden z przepiséw rozdzialu 4 (,,Zarzad nieruchomos$cia wsp6lng”) ustawy o wlasnoéci lokali
nie jest przepisem bezwzglednie obowiazujacym. RzeczywiScie w doktrynie pojawia sie taki poglad o charakterze
przepiséw rozdzialu 4 uwl, ktérego Sad Apelacyjny nie podziela. Stanowisko Sagdu Okregowego w tym przedmiocie
nie uwzglednia tego, ze w art. 23 ust. 2a uwl ustawodawca gwarantuje okre$lonej mniejszos$ci, reprezentujgcej co
najmniej 1/5 udzialdbw w nieruchomos$ci wspdlnej, gdy wiekszoéc¢ udzialdbw w nieruchomosci wspolnej nalezy do
jednego wlasciciela, mozliwo$¢ glosowania w ten sposob, ze na jednego wlasciciela przypada jeden glos, jesli tego
zazada opisana w tym przepisie mniejszo$¢. Ustawodawca postanowil bowiem, ze tak bedzie glosowana uchwala,
jezeli zazadaja tego wlasciciele, ktorzy posiadaja lacznie co najmniej 1/5 udzialtow w nieruchomosci wspdlnej, o ile
wiekszo$¢ udzialéw nalezy do jednego wlasciciela. Wyrazil to stowami, ze takie glosowanie wprowadza sie ,,na kazde
zadanie” mniejszoSciowych wlascicieli, o jakich mowa w art. 23 ust. 2a uwl, bez przeprowadzania w tym przedmiocie
glosowania w jakikolwiek sposob, gdyz nie idzie o sytuacje okreSlong w art. 23 ust. 2 in fine uwl, ze wiekszos¢ wlascicieli
(wedlug udzialéw w nieruchomosci wspoélnej) tak postanowila w odniesieniu do konkretnej sprawy. Glosowanie tym
sposobem, ze na jednego wlasciciela przypada jeden glos w nastepstwie zadania okreS§lonej mniejszosci (art. 23 ust.
2a uwl) stanowi odstepstwo od zasady, ze uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli, liczona wedlug wielko$ci
udzialéw (art. 23 ust. 2 uwl). Ustawodawcy szlo o zapewnienie realnego wplywu na zarzadzanie nieruchomoécia
rowniez okreslonej mniejszosSci wlascicieli. Wprost w uzasadnieniu projektu ustawy z dnia 16 marca 2000 r. o zmianie
ustawy o wlasnosci lokali oraz zmieniajgca ustawe o zmianie ustawy o wlasnosci lokali (Dz. U. Nr 29, poz. 355; dalej:
ustawa zmieniajgca) projektodawca stwierdzil, ze celem wprowadzenia ust. 2a do art. 23 uwl jest ochrona uprawnien
i wzmocnienie roli wlascicieli mniejszo$ciowych, by glosowanie w ten sposéb, ze na jednego wlasciciela przypada
jeden glos nastepowalo niezaleznie od woli jednego wlasciciela wiekszoéciowego (majacego wiekszoé¢ udzialow w
nieruchomo$ci wspolnej i z tej przyczyny mogacego zapobiec takiemu glosowaniu, gdyby miato by¢ efektem uchwaly
zapadajacej wiekszo$cig glosow, jak stanowi art. 23 ust. 2 uwl). Tym samym uchwala podjeta wiekszoécia glosow,
w nastepstwie ktorej mialoby nastapic¢ wylaczenie stosowania art. 23 ust. 2a uwl, przepisu majacego gwarantowac
mniejszo$ciowym wlascicielom realny udzial w zarzadzaniu nieruchomoscia wspdlna, bylaby sprzeczna z zamyslem
ustawodawcy, ktdry ustawa zmieniajaca wyrazil swa wole, niezaleznie od tego, ze wiekszo$ciowy wlasciciel ponosi
wieksze koszty zarzadzania nieruchomoscia wspolna z uwagi na swoj udzial w niej, do czego odwolal sie Sad Okregowy.
Takie wylaczenie woli ustawodawcy prowadziloby do niezrealizowania celu ustawy (,,ratio legis” przepisu art. 23 ust.
2a uwl). Prowadzi to do wniosku, Ze art. 23 ust. 2a uwl nie jest przepisem dyspozytywnym, ktérego stosowanie zalezy
od woli stron. Przeciwnie, jest to przepis bezwzglednie obowiazujacy (bezwzglednego stosowania). Tym samym nie
jest mozliwe wylgczenie jego stosowania uchwala wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Tymczasem zaskarzona uchwala, w omawianym teraz zakresie, wylacza mozliwo§¢ stosowania woli ustawodawcy
wyrazonej w art. 23 ust. 2a uwl, pozbawiajac mniejszoSciowych wlascicieli gwarancji realnosci wplywu na zarzadzanie
nieruchomoé$cig. W efekcie jest sprzeczna z prawem, mianowicie z art. 23 ust. 2a uwl. Jednoczeénie narusza interesy
powodow, bedacych mniejszoSciowymi wladcicielami, prowadzac do pozbawienia ich realnego wplywu na zarzadzanie
nieruchomo$cia, niezaleznie od tego, czy dotychczas doszlo do naruszenia ich intereséw w inny sposéb przez to,
Ze umowa z 25 lutego 2010 r. zawiera postanowienie o wylaczeniu stosowania art. 23 ust. 2a uwl. Juz w pozwie
powodowie podnosili, ze punkt (...)zaskarzonej uchwaly tym bardziej czyni iluzorycznym zebranie wlascicieli i wplyw
powoddw na zarzadzanie nieruchomoscia wspo6lng, ze wiekszoSciowemu wlaScicielowi powierzony tez zostal. Ta
cze$¢ uchwaly, ktora dotyczy sposobu glosowania i wylgcza stosowanie art. 23 ust. 2a uwl w istocie pozbawia
powodow $rodkow, ktore zmierzaja do realizacji ich uprawnien, jako wlascicieli lokali tworzacych pozwana Wspoélnote
Mieszkaniowa. Zgodnie z tre$cia punktu (...)zaskarzonej uchwaly mogliby jedynie sprzeciwia¢ sie konkretnym
uchwalom na podstawie art. 25 ust. 1 uwl, co Sad Okregowy dostrzegl, nadajac temu uprawnieniu nadmierne
znaczenie. Zaskarzenie uchwaly moze bowiem doprowadzi¢ do jej uchylenia. Nie oznacza natomiast pozytywnego
wplywu na sprawy, o ktérych wlasciciele lokali moga decydowac przez podjecie uchwaly, zwlaszcza ze uchwaly moga



by¢ tez podejmowane bez zebrania wlascicieli w drodze indywidualnego zbierania gloséw, co tym bardziej wskazuje na
wage pozytywnego wplywu mniejszo$ciowych wlascicieli na tre§¢ uchwaty, ktéra w okoliczno$ciach przewidzianych
prawem powinna by¢ podjeta w ten sposéb, ze jeden wlasciciel ma jeden glos, jesli w okoliczno$ciach opisanych w art.
23 ust. 2a uwl mniejszosSciowi wlasciciele tego zazadaja w danej sprawie.

Poniewaz zaskarzona uchwala podlegala badaniu jedynie w oparciu o przestanki z art. 25 ust. 1 uwl, nie bylo rzecza
obecnego postepowania rozstrzyganie zagadnienia, czy skutkiem uchylenia uchwaly z 28 wrzeénia 2012 r. w cze$ci
obejmujacej punkt (...), ktéra w zakresie sposobu glosowania zastapila umowe z 25 lutego 2010 r., byloby dalsze
obowiazywanie tej umowy. Zwrocic jednak trzeba uwage, ze istotnym motywem rozstrzygniecia przez Sad Okregowy
bylo uznanie, ze zaskarzenie punktu (...)Juchwaly stanowi prébe ,,obejScia braku mozliwo$ci zakwestionowania umowy
z 2010 1.”, podczas gdy idzie o zagadnienie sankcjonowania w prawie cywilnym sprzeczno$ci umowy z przepisami
prawa, o czym mowa w art. 58 § 11 3 ke, do ktérych powodowie odwolali sie w apelacji przez wskazanie art. 58 ke,
ktéry nie ma zastosowania w sprawie o uchylenie uchwaly.

Reasumujgc, zaskarzony wyrok — na podstawie art. 386 § 1 kpc — podlegal zmianie przez uchylenie uchwaly pozwanej
Wspo6lnoty Mieszkaniowej objetej § (...)aktu notarialnego z 28 wrzeénia 2012 r. wylacznie w zakresie punktu (...).
Wywolalo to konieczno$¢ zmiany rozstrzygniecia o kosztach procesu, ze wzgledu na jego wynik przez ich wzajemne
zniesienie miedzy stronami (art. 100 zdanie 1 kpc).

Apelacja w pozostalej czeSci — jako bezzasadna — podlegala natomiast oddaleniu (art. 385 kpc).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 zdanie 1 kpc z uwagi na jego wynik,
uwzgledniajac koszty postepowania zazaleniowego z uwagi na tres¢ punktu 2 postanowienia Sadu Apelacyjnego w
Katowicach z dnia 16 stycznia 2013 r., to jest wydanego juz po wydaniu zaskarzonego wyroku, sygn. V ACz 11/13, ktéry
rozstrzygniecie o kosztach postepowania zazaleniowego pozostawil orzeczeniu koniczacemu postepowanie w sprawie
(k. 84).



