Sygn. akt I ACa 792/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 wrze$nia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel
Sedziowie: SSA Maria Kus-Trybek
SSA Jerzy Bess
Protokolant: st.sekr.sagdowy Beata Lech

po rozpoznaniu w dniu 18 wrzeénia 2012 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbddztwa B. B.i M. B.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K.

o uchylenie uchwatly

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 28 marca 2012 r. sygn. akt I C 1287/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze powodztwo oddala i zasqgdza od powodoéw na rzecz
strony pozwanej kwote 360 zl tytulem kosztow procesu;

2. zasgdza od powodoéw na rzecz strony pozwanej kwote 470 zl tytudem kosztow postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 792/12

UZASADNIENIE

Sad Okregowy zaskarzonym wyrokiem z dnia 28 marca 2012 r. sygn. akt I C 1287/11 uchylil uchwate nr 7 Wspélnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. podjeta w dniu 19 marca 2011 r. oraz orzek} o kosztach procesu.

Sad Okregowy m.in. ustalil, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta na zebraniu sprawozdawczym z dzialalnosci
zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej (...) Wspdlnoty w dniu 19 marca 2011 r.

W trakcie tego zebrania podjeto uchwale nr 5, zgodnie z ktéra pozwana Wspdélnota wyrazita z dniem 19 marca 2011 .
zgode na wprowadzenie monitoringu, uchwale nr 6, na podstawie ktérej Wspdlnota postanowila podjaé niezwtocznie



dzialania zmierzajace do upowaznienia Zarzadu do zawarcia konkretnej umowy o §wiadczenie ustlugi monitoringu
oraz uchwale nr 7, zgodnie z ktora do czasu upowaznienia Zarzadu do zawarcia konkretnej umowy o $§wiadczenie
ushugi monitoringu, o ktérej mowa w uchwale nr 6 — Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) wyrazila wole
kontynuowania $§wiadczenia na jej rzecz tej uslugi na dotychczasowych warunkach, a tym samym potwierdzila i
zatwierdzila podejmowane przez Zarzad w latach ubieglych czynnosci zwigzane z wprowadzeniem, zainstalowaniem
i funkcjonowaniem systemu na nieruchomosci wspolnej wokél budynku.

W motywach rozstrzygniecia Sad Okregowy wskazal, ze zasadne jest stanowisko Wspolnoty Mieszkaniowej, iz
monitoring zapewnia bezpieczenstwo i nalezycie chroni nieruchomo$¢, a wiec zaskarzona uchwata zostala podjeta
w interesie wlaScicieli nieruchomosci. W uzasadnieniu wyrazono takze poglad, ze wprowadzenie monitoringu, jako
czynno$¢ przekraczajgca zakres zwyklego zarzadu, wymagalo uprzedniego podjecia uchwaly w trybie art. 22 ust.
u.w.l. Dopiero w dniu 19 marca 2011 r., a wiec w dniu, w ktérym podjeto zaskarzong uchwale, wlasciciele lokali
zezwolili na podejmowanie dzialan w zakresie wprowadzenia monitoringu, a zatem wcze$niejsze naliczenie oplat za
monitoring nie mialo podstawy prawnej i nie powinno mieé miejsca. Postepowanie zarzadcy w tym przedmiocie byto
wiec nieprawidlowe i nic nie wskazuje, aby nalezycie dbajac o interesy wspolnoty, dokonal zebrania i poré6wnania
ofert monitoringu dostepnych na rynku, tak, aby wybra¢ najkorzystniejsza. Dodatkowo wskazano, ze przepis art. 25
u.w.l. ma za zadanie chronié¢ réwniez interesy mniejszo$ci, czy nawet pojedynczych wlascicieli. Stanowisko przeciwne
powodowaloby, iz art. 25 ust. 1 in fine u.w.l. stanowilby norme pusta.

Ponadto Sad Okregowy zwazyl, ze w sprawach toczacych sie przed Sadem Okregowym w Krakowie pod sygn. akt I C
1553/09 oraz I C 1099/10 pomiedzy tymi samymi stronami uchylono uchwaly dotyczace kosztéw monitoringu i z tego
powodu - zdaniem Sadu I Instancji - rowniez zaskarzona uchwala w niniejszej sprawie winna by¢ uchylona, poniewaz
»dotychczasowe warunki §wiadczenia monitoringu” - sa sprzeczne z interesami powoddéw oraz niezgodne z prawem.

Strona pozwana zaskarzyla niniejszy wyrok w calo$ci, zarzucajgc:
1. naruszenie przepiséw postepowania w postaci:

a. art. 217 § 1 poprzez niezasadne oddalenie wnioskow dowodowych strony pozwanej, co doprowadzilo do blednych i
niepelych ustalen stanu faktycznego majgcych znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy,

b. art. 233 § 1 k.p.c. - poprzez zaniechanie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego,

c. art. 328 § 2 k.p.c. oraz art. 8 Konstytucji RP — poprzez nieprzytoczenie podstawy prawnej wyroku i nie wyja$nienie
jej

d. art. 316 § 1 k.p.c. - poprzez oparcie rozstrzygniecia bez ustalenia stanu faktycznego istniejacego w dniu wydania
wyroku,

2. naruszenie przepis6w prawa materialnego w postaci:

a. art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali - poprzez jego bledne zastosowanie, to jest uchylenie uchwaly pomimo
niezaistnienia przeslanek warunkujacych dopuszczalno$¢ wydania takiego orzeczenia,

ina tej podstawie wniosla o:

zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie solidarnie od powodow na rzecz
pozwanej kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych

ewentualnie o:

uchylenie zaskarzonego wyroku w calosci i przekazanie Sadowi Okregowemu sprawy do ponownego rozpoznania przy
uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego.



Powodowie wnie$li o oddalenie apelacji, obcigzenie strony pozwanej kosztami postepowania.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja jest zasadna. Co do zasady nalezy zgodzi¢ sie z zarzutem apelacji naruszenia przez Sad Okregowy normy
art. 22 ust 2 i 3 pkt 3 ustawy o wlasno$ci lokali, w przedmiocie oceny prawnej zaskarzonej uchwaly. W istocie
Sady juz dwukrotnie uchylaly uchwaly rzeczonej Wspdlnoty dotyczace monitoringu, jednak obydwa wyroki dotyczyly
uchwatl majacych skutkowa¢ na przyszloéc, o brzmieniu: ,,Wspo6lnota Mieszkaniowa uchwala plan gospodarczy na
rok 2009 (lub 2010) oraz stawki oplat obowiazujace od 1.01.2009 (lub 2010) stanowiace zalacznik do niniejszej
uchwaly.”. Wyroki uchylaty uchwaty w zakresie dotyczacym planu gospodarczego na rok 2009 (lub 2010) oraz stawek
optat obowigzujacych od 1.01.2009 (lub 2010) w pozycjach: , przychody monitoringu”, ,koszty monitoringu”, ,,stawka
miesieczna 3521/ mieszkanie”.

W tamtych sprawach Sady uznaly, ze podstawa do przyjecia uchwaly dotyczacej planu finansowego na dany rok w
zakresie monitoringu winna by¢ uchwala wyrazajaca zgode na zawarcie przez zarzad umowy o monitoring.

W tym kontek$cie nalezy zwrécic¢ uwage, iz uchwala nr 7 bedaca przedmiotem zaskarzonego rozstrzygniecia ma zgola
inna tres¢, niz uchwaly, ktore zostaly uprzednio uchylone przez Sady. Wspolwlasciciele zawarli w niej wole, aby do
czasu zawarcia ,konkretnej umowy o Swiadczenie ustugi monitoringu” ustugi te byty §wiadczone na dotychczasowych
warunkach. Oznacza to, iz majac pelng $wiadomos¢ tego, jaki podmiot i na jakich warunkach §wiadczy przez caly czas
uslugi monitoringu, wspotwlasciciele zadecydowali, Ze ich wola jest, aby w trakcie okre$lonego uchwala czasu ustugi
te byly $wiadczone na dotychczasowych warunkach. Przestanki, ktére zadecydowaly zatem o uchyleniu poprzednio
zaskarzonych uchwat w ich ograniczonych zakresach, nie sg tozsame, badZ w niniejszej sprawie nie wystepujg. Co za
tym idzie brak jest podstaw do automatycznego uchylenia zaskarzonej uchwaly.

Stad w ocenie Sadu Apelacyjnego odwolywanie sie do ocen prawnych sformulowanych na gruncie uchwal o innej
tresci, celem weryfikacji uchwaly, ktora zostala podjeta wlasnie celem wykonania tamtych wyrokéw - podjecia uchwaly
wprowadzajacej monitoring, nalezy poprzedzi¢ pewnymi zalozeniami.

Po pierwsze zaskarzona uchwala zostala przyjeta zgodnie z art. 22 ust. 2 i 23 ustawy o wlasnoSci lokali. Jest ona
o$wiadczeniem woli wspdlnoty, ktore jest formulowane w formie uchwaly przyjmowanej wiekszoécia udzialow.
Jest ona zatem wyrazem woli stosownej wiekszo$ci czlonkow wspolnoty, ktorzy uznali za wlasciwe wprowadzenie
monitoringu na okreSlonych zasadach, do czasu, gdy zostanie wyloniony uslugodawca w sposoéb okreslony w
uchwalach nr 5i 6. Oznacza to, ze wbrew twierdzeniom powoda, nie ma tu sprzecznos$ci pomiedzy uchwatami nr 5 i
6, a zaskarzona uchwalg nr 7. Wrecz przeciwnie, mozna stwierdzi¢, ze uchwala nr 77 jest konsekwencja przekonania
Wspo6lnoty wyrazonej w w/w uchwalach o konieczno$ci wprowadzenia monitoringu. Podjecie tych uchwal jest tez
Swiadectwem konieczno$ci zachowania okreslonej procedury wskazanej w w/w wyrokach.

Po drugie nalezy zauwazy¢, ze wbrew twierdzeniom powodow, zaskarzona uchwala nr 7 w swej tresci nie odnosi
sie do usankcjonowania praktyki majacej miejsce przed dniem jej podjecia, to jest przed dniem 19.03.2011 r.,
lecz na przyszto$é i to na czas Sci§le okreSlony, to jest do czasu upowaznienia Zarzadu do zawarcia konkretnej
umowy o Swiadczenie ustugi monitoringu, o ktérej mowa w uchwale nr 6. Natomiast uwagi odnoszace sie do okresu
wezedniejszego odnosza sie co do zasady do warunkdéw technicznych na jakich ma system funkcjonowaé w tym okresie
przej$ciowym.

Odnoszac sie do wskazanej przez Sad Okregowy przestanki, ze ,dotychczasowe warunki §wiadczenia monitoringu” - sg
sprzeczne z interesami powoddw oraz niezgodne z prawem nalezy wskazaé, ze w istocie jest to zarzut naruszania zasad
prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lng. W tym zakresie Sad Okregowy uznal, Ze postepowanie zarzadcy w
tym przedmiocie bylo nieprawidtowe i nic nie wskazuje, aby nalezycie dbajac o interesy wspoélnoty, dokonat zebrania
i poréwnania ofert monitoringu dostepnych na rynku, tak, aby wybraé najkorzystniejsza.



Jednakze w ocenie Sadu Apelacyjnego na obecnym etapie, to jest okresu przejSciowego okre$lonego zaskarzona
uchwala nr 7, nie tylko najnizsza cena uslugi monitoringu decyduje o prawidlowym zarzadzaniu nieruchomoécia
wspolng, ale réwniez i inne okoliczno$ci, ktére trafnie powoluje apelujacy. Przede wszystkim wola czlonkow
Wspolnoty wyrazonej w niezaskarzonej uchwale nr 5 i 6 jest wprowadzenie monitoringu. Zreszta wynika to wprost
z rozwazan prawnych Sadu Okregowego, ktory stwierdzil, Ze rozstrzygajac w niniejszej sprawie, konieczne bylo
ustalenie, czy w istocie doszlo do naruszenia przepiséw art. 25 u.w.l. i nie sposob zakwestionowaé stanowiska strony
pozwanej, ze monitoring zapewnia bezpieczenstwo i nalezycie chroni nieruchomoéé¢, a tym samym z tego punktu
widzenia uchwala zostala podjeta w interesie wilascicieli nieruchomosci. O determinacji w tym zakresie czlonkow
wspolnoty §wiadczy tez wynik glosowania za przedmiotowa uchwalg, to jest przy glosowaniu 58 wlascicieli o lacznym
udziale 64,75 % glos6w wlasnoSci, oddano 56,88 % glosow za, przy 7,87 % glosdéw przeciw.

Niezaleznie od tego nalezy tez przytoczy¢ poglad prawny wyrazony w wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
13 stycznia 2011 r., I ACa 869/10, LEX nr 1120184, zgodne z ktoérym: ,Ewentualne naruszenie zasady wyrazonej
w art. 22 u.w.l. przez zarzad przy zawieraniu umowy nie ma znaczenia dla oceny waznosci podjetej uchwaly przez
wladcicieli. W szczegoblnosSci w ten sposob, ze umowa zostala zawarta, przed rozstrzygnieciem tej kwestii w drodze
uchwaly wlascicieli. Konsekwencje dzialania zarzadu w warunkach, w jakich przekraczaja oni swoje kompetencje moze
skutkowac jedynie ich odpowiedzialnoScia, a nie prowadzi¢ do uchylenia uchwaty wlascicieli”.

Tak wiec w ocenie Sadu Apelacyjnego apelacja strony pozwanej okazala sie zasadna i dlatego orzeczono jak w pkt 1
sentencji na mocy art. 386 § 1 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono jak pkt 2 sentencji wedlug zasady odpowiedzialnoSci za wynik
postepowania okreslonej w art. 98 § 1 k.p.c. Na zasadzona kwote 470 z} sklada sie oplata od apelacji w wysokoéci 200
z} oraz koszty zastepstwa procesowego w wysokos$ci 270 zl, zgodnie z § 2 ust 11 2, § 10 ust 1 pkt 21 oraz § 12 ust 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz. U. z 2002 r., nr 163 poz. 1349).



