Sygn. akt I ACa 283/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 kwietnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jan Kremer
Sedziowie: SSA Anna Kowacz-Braun (spr.)
SSO del. Elzbieta Bednarczuk
Protokolant: st. prot. sadowy Katarzyna Rogowska

po rozpoznaniu w dniu 23 kwietnia 2013 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa M. W.iT. B.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej Budynku przy ul. (...) w K.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 4 grudnia 2012 r. sygn. akt I C 2247/11

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1 w ten sposob, ze i w tej czesci powoddztwo oddala, a
punktowi 3 nadaje brzmienie: ,,zasqdza od powodow M. W. i T. B. na rzecz strony pozwanej kwoty
po 180 zl (sto osiemdziesiqt zlotych) tytulem kosztow procesu;

II. zasgdza od powodéw M. W. i T. B. na rzecz strony pozwanej kwoty po 167,50 z1l (sto szesédziesiqt
siedem zlotych 50/100) tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 283/ 13

UZASADNIENIE
wyroku Sadu Apelacyjnego
z dnia 23 kwietnia 2013 r.

Powodowie M. W. i T. B. w pozwie skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w K.
wniesli o uchylenie uchwaly nr 1/2011/S.-7 dotyczacej odwolania dotychczasowego zarzadu i powolaniu nowego oraz
uchwaly nr 2/2011/S.-7 w przedmiocie wyboru Zarzadcy nieruchomo$ci.



Powodowie zarzucili, iz obie zaskarzone uchwaly sa niezgodne z przepisami prawa, za$ uchwala nr 1 dodatkowo w
sposoéb razacy narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

Strona pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa budynku przy ul. (...) w K. wniosla o oddalenie powddztwa oraz o
zasadzenie od powodow solidarnie na rzecz strony pozwanej kosztéw procesu.

Wyrokiem z dnia 4 grudnia 2012 r. Sad Okregowy w Krakowie uchylil uchwale z dnia 6 pazdziernika 2011 roku nr
1/2011/S.-7 Wspolnoty Mieszkaniowej Budynku przy ul. (...) w K. podjeta w trybie indywidualnego zbierania glosow;
oddalil powddztwo w pozostalym zakresie; zasadzit od strony pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej Budynku przy ul.
(...) w K. na rzecz powodki M. W. i powoda T. B. kwoty po 298,50 zt tytulem zwrotu kosztow procesu.

Bezsporne w sprawie bylo, ze: w budynku przy ul. (...) znajduje sie 10 lokali mieszkalnych oraz 4 garaze.

Powddka M. W. jest whadcicielka lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w K.. Natomiast powdd T. B. jest
wlascicielem na prawach wspoélnosSci ustawowej malzenskiej lokali mieszkalnych nr (...) polozonych w tym budynku.

Dalej Sad Okregowy ustalil, ze na zebraniu Wspdlnoty wiascicieli lokali w dniu 28 kwietnia 2005 r. pozwana
Wspolnota Mieszkaniowa budynku przy ul. (...) podjeta uchwale nr 1 dotyczaca uchwalenia statutu. W trakcie tego
zebrania podjeto takze uchwale nr 3 w sprawie wyboru Zarzadu w osobach M. W., J. F. oraz J. K.. Uchwalg t3 pozwana
upowaznila czlonkéw zarzadu Wspoélnoty do zawarcia z powdédka M. W. umowy o prace na wykonywanie czynnoSci
administracyjnych, jak tez udzielila jej pelnomocnictwa, w szczegolno$ci do wystepowania przed urzedami i bankami,
niezbednego do prawidlowego funkcjonowania Wspolnoty. Administrowanie nieruchomoscia powodka prowadzila
nieprzerwanie az do pazdziernika 2011 1.

Uchwala nr 2 z dnia 22 marca 2011 r. pozwana Wspolnota Mieszkaniowa powolala na czlonka zarzadu powoda T. B.
w miejsce odwolanego J. F..

W okresie prowadzenia przez powddke administracji budynku czlonkowie pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej
uiszezali nalezno$ci czynszowe w sposob nieregularny lub nie placili czynszu w ogdle. Swoje zobowigzania z tego tytulu
w sposob sumienny wypehiali jedynie A. D. (1) i J. K.. A. D. (2) zachowywala sie w sposob arogancki w stosunku do
Zarzadu, nie reagowala na prosby uregulowania zaleglosci, twierdzila, ze ,,...nie zaplaci grosza do Wspolnoty dopoki
powddka bedzie w zarzadzie ”. We wrze$niu 2011 r. jej zadluzenie wobec Wspolnoty wynosilto okolo 19.000 zt.

W latach 2005 - 2010 stan zadluzenia rocznego cztlonkdéw Wspolnoty w stosunku do naliczen wynosit 33 - 38%. Stan
ten doprowadzit do tego, ze Wspdlnota stala sie niewyplacalna. Dotychczasowy zarzad czynit niewielkie wysitki w
kierunku $ciggniecia zaleglo$ci. Ostatecznie z uwagi na brak Srodkéw nie zostala oplacona polisa ubezpieczeniowa
budynku, powstatly zadluzenia z tytulu wywozu $§mieci jaki i wobec MPEC, co skutkowalo odcieciem ciepta do budynku.
Rozliczenia Wspoélnoty nie byly prawidlowo prowadzone przez powddke, nie regulowala ona takze Swiadczen
publiczno - prawnych.

We wrzeéniu 2011 r. powddka w ramach pelnienia funkcji administratora nieruchomosci wezwala do zaplaty cztonkow
pozwanej Wspolnoty zlegajacych z naleznoSciami czynszowymi. Wezwanie do zaplaty obejmowato zadluzenie A. D. (3)
za okres od lutego 2009 r. do sierpnia 2010 r. na lgczna kwote 19.117,30 zl, a takze zalegloSci z tytulu nieuiszczonego
czynszu za rok 2011 r. T. D., na kwote 2.823,75 zl.

W dniu 6 pazdziernika 2011 r. odbylo sie zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w K.. Zebranie
zostalo zwolane przez M. W.. Uczestniczyli w nim oboje powodowie - M. W. i T. B., A. D. (1) wraz z mezem, T. S. z
upowaznienia M. S., L. T. z zonag, J. K., A. D. (3), wstepujaca takze w imieniu spo6lki (...) oraz jako pelnomocnik T. D..
Przebieg zebrania na prosbe A. D. (1) byt protokolowany przez J. K..

Zebranie rozpoczela M. W.. Zaproponowala porzadek zebrania. Nastepnie czlonkowie Wsp6lnoty wymienili poglady
dotyczace funkcjonowania Wspdlnoty, w szczegblnoéci odnosénie jej zadluzenia powstalego wskutek nieplacenia



czynszu przez niektorych czlonkow Wspolnoty. W dalszej czeSci kilku wlaécicieli lokali przedstawilo problem
dokonania zmiany dotychczasowego zarzadu, podajac powodom do wiadomosci informacje, ze faktycznie uchwala
taka zostala juz przez Wspoélnote podjeta.

Z propozycja zmiany zarzadu nie zgodzili sie oboje powodowie, glownie z uwagi na tryb w jakim zostaly podjete,
trzeci czlonek zarzadu J. K., wstrzymat sie od zabrania glosu. Natomiast wszyscy pozostali czlonkowie Wspdlnoty
zgromadzeni na tym zebraniu popierali zmiane zarzadu, gtéwnie z uwagi na nieprawidlowosci do jakich dochodzilo w
jego pracach, jak tez postawe niektorych czlonkéw zarzadu w stosunku do Wspdlnoty. Nie bez znaczenia pozostawaly
tez relacje personalne pomiedzy czlonkami Zarzadu, a wlascicielami lokali w tym w szczegblno$ci pomiedzy powodka
aA.D.(3).

Problem zmiany zarzadu pojawil sie wérdéd mieszkancow jeszcze przed zebraniem z dnia 6 pazdziernika 2011 r.
Inicjatorkg odwolania dotychczasowego Zarzadu byta A. D. (3).

Na zwolane przez powddke zebranie A. D. (3) przyniosla obie zaskarzone uchwaly tj. uchwale nr 1/2011/S.-7 dotyczaca
zmiany dotychczasowego zarzadu i powolaniu nowego o tresci: "Wspoélnota Mieszkaniowa budynku nr (...) ul. (...) w
K. podejmuje uchwale o odwolaniu dotychczasowego zarzadu i powolaniu nowego w sktadzie (...), A. D. (3)” oraz nr
(...)/S.-7 w przedmiocie wyboru zarzadcy nieruchomosci o tresci: "Wspélnota Mieszkaniowa budynku nr (...) ul. (...)
w K. podejmuje uchwale o wyborze Zarzadcy nieruchomosci firmy (...) posiadajacego licencje nr (...), i udzieleniu
pelnomocnictwa Zarzadowi Wspolnoty do podpisania umowy z nowym Zarzadca. Wynagrodzenie Zarzadcy 800 zl
miesiecznie”. Uchwaly te zostaly przygotowane przez L. T., A. D. (3) przy udziale p. S.i A. D. (1).

W dacie zebrania pod treécia w.w. uchwat widnialy juz podpisy czeSci cztonkéw Wspo6lnoty. W dniu 7 wrze$nia 2011
r. za przyjeciem uchwaly glos oddalili E. i L. T. (reprezentujacy udzial w wysokosci 13,11% czes$ci w nieruchomosci
wspolnej), A. D. (3) (reprezentujaca udzial w wysokosci 13,35% cze$ci w nieruchomosci wspolnej) oraz Prezes
(...) dzialajgcy w imieniu Spolki (...) S.A. (reprezentujacej udzial w wysokoSci 3,12% cze$ci w nieruchomosci
wspolnej). W dniu 12 wrzes$nia 2012 r. swoj glos oddal M. S. (reprezentujacy udzial w wysokoéci 9,98%) czeSci w
nieruchomosci wspdlnej), za$ 14 wrzeSnia 2011 r. uchwale te podpisal T. D. (reprezentujacy udzial w wysokosci
6,13% czeSci w nieruchomosci wspolnej). Podpisy wyzej wymienionych os6b pod uchwatami byly zbierane przez A.
D. (3). Natomiast juz w trakcie zebrania z dnia 6 pazdziernika 2011 r. uchwala ta zostala podpisana przez A. D. (1)
ijej meza (reprezentujacych udzial w wysokosci 5,65% czesci w nieruchomosci wspolnej). Razem glosowalo szeSciu
wspoétwlascicieli lokali. Za przyjeciem uchwaly nr 1/2011/S.-7 glosowali czlonkowie wspolnoty posiadajacy 51,38 %
udzialu w nieruchomosci wspolnej, przeciw uchwale nie oddano gloséw, nikt nie wstrzymat sie od glosu. Podobny
rozklad gloséw uzyskano w przypadku glosowania nad uchwalg nr 2/2011/S.-7.

Uchwaly te nie byly poddane pod glosowanie na zebraniu w dniu 6 pazdziernika 2011 r., nie odbyla sie tez jakakolwiek
dyskusja w sprawie ich podjecia. Tre$¢ obu uchwat zostala jedynie podana do wiadomosci zgromadzonym poprzez
ich odczytanie wraz podaniem wielkoSci udzialow poszczegdlnych czlonkoéw, ktorzy oddali glos za ich podjeciem.
Powodowie rowniez zostali zapoznani z treScig w.w. uchwal, udostepniono im takze formularze celem ewentualnego
oddania swojego glosu.

W trakcie niniejszego postepowania na podstawie uchwaly nr 6/1012 z dnia 24 maja 2012 r. do Zarzadu Wspoélnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...)

6 zostala powolana jako trzeci cztonek Zarzadu A. D. (1).

W oparciu o poczynione ustalenia sad Okregowy uznal powddztwo za cze$ciowo uzasadnione w §wietle art. 25 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnoSci lokali (Dz.U.2000, Nr 80, poz. 903 z p6zniejszymi zmianami).

Pierwszy zarzut podniesiony przez powodéw dotyczyl naruszenia art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali gdyz glosy
pod zaskarzonymi uchwatami byly zbierane przez osoby do tego nieuprawnione. Zaré6wno uchwala nr 1/2011/S.-7 jak
iuchwala nr 2/2011/S.-7 zostaly podjete w trybie indywidualnego zbierania glosow.



W judykaturze i doktrynie utrwalony jest poglad, ze zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaty
tylko wowczas, gdy zarzucana wadliwo$¢ miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly. Na gruncie ustawy o wlasnosci
lokali poglad taki wyrazony zostal w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r, IV CKN 1351/00 (OSNC
2004, nr 3, poz. 40, wyroku sadu).

Zdaniem Sadu Okregowego powodowie trafnie zarzucaja, iz uchwaly nr 1/2011/S.-7 i nr (...)/S.-7, z uwagi na fakt
zbierania glosow przez osoby nieuprawnione, zostaly podjete z naruszeniem ustawowej procedury przewidzianej w art.
23 ust.] ustawy .Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 lipca 2004 roku IV CK 543/03 , OSNC 2005/7-8/132 , wskazal, ze
podjecie przez wspolnote mieszkaniowa uchwaly w trybie indywidualnego zbierania gloséw, dokonanego przez osoby
nieuprawnione , moze stanowi¢ podstawe jej uchylenia przez sad , jezeli uchybienie to mialo lub moglo mie¢ wplyw
na jej tre$¢. Niedopelienie ustawowego obowiazku powiadomienia kazdego wlasciciela o tresSci uchwaly podjetej w
tym trybie ( art. 23 ust.3 ustawy ) nie ma wplywu na jej skutecznosé .

W realiach niniejszej sprawy okoliczno$¢ ta nie moze stanowi¢ jednak podstawy do uchylenia wskazanych uchwat
przez sad. Uchybienie to nie mialo bowiem istotnego wplywu na tre$¢ zapadlych uchwal, nalezy mie¢ przy tym na
uwadze, ze ustawa o wlasnoéci lokali chroni nie tylko partykularne interesy cztonkéw wspolnoty, ale i dobro wspolne.
Przyjety przez ustawodawce model sprawowania zarzadu nieruchomos$cia wspoélna, tworzac okre§lone ramy prawne
jego funkcjonowania, jedynie konkretyzuje - na uzytek przedmiotu regulacji - sposéb realizacji konstytucyjnej zasady
ochrony wlasnoéci, w zadnej mierze zasady tej nie ograniczajac. Odwolanie Zarzadu jest przejawem niezadowolenia
czlonkdéw wspdlnoty z przedsiebranych przez niego czynnos$ci, prawidlowosci prowadzonej gospodarki dotyczacej
nieruchomo$ci. Ze zgromadzonego materialu dowodowego wynika, ze powodowie prowadzili zarzad nieruchomoécia
w sposob wadliwy. Uchybienia te sprowadzaly sie do kilku aspektow o r6znej wadze gatunkowej. Przede wszystkim
praktycznie przez caly okres sprawowania zarzadu pozwana Wspdlnota miala niedobér Srodkéw finansowych z
uwagi na zaleglo$ci czynszowe mieszkancow. Na zaniechania te powodowie w zasadzie nie reagowali, nie podjeli
wystarczajacych krokéw majgcych na celu windykacje tych naleznoéci. Utrzymujacy sie stan rzeczy spowodowal,
iz pozwana Wspdlnota stala sie niewyplacalna, co w konsekwencji spowodowalo zakldcenia w prawidlowym jej
funkcjonowaniu, az do odmowy wywozenia odpadéw stalych i odciecia dostawy ciepla przez MPEC. Kolejny
potwierdzony w sprawie zarzut dotyczyl nieoplacenia przez powddke uprzednio zawartej polisy ubezpieczeniowe;j.
Dzialanie to niewatpliwie naruszalo interesy pozwanej. Pozostale uchybienia dotyczyly nieprawidlowo rozliczanych
kosztow utrzymania nieruchomosci oraz zaleglo$ci Wspoélnoty z tytulu $wiadczen publiczno - prawnych. Sprawa
zarzutow wobec poprzedniego zarzadu byla znana czlonkom wspdlnoty , wlasciciele mieli mozliwo$¢ wyrobienia sobie
pogladu na ten temat i ta wiedza a nie procedura zbierania gloséw decydowala o sposobie glosowania . Wla$ciciele
przeciwni podjeciu zaskarzonych uchwatl a obecni na zebraniu w dniu 6 listopada 2011 r. mogli zamanifestowac swoje
odmienne zdanie odno$nie podjetych uchwat chociazby poprzez wpisanie glosu ,, przeciw ,, na liScie glosujacych .

Trafny natomiast, zdaniem Sadu Okregowego, w stosunku do pierwszej z kwestionowanych uchwal nr 1/2011/S.-7
okazal sie podnoszony przez powoddéw zarzut naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna.
Wskutek podjecia przedmiotowej uchwaly zostal odwolany poprzedni zarzad w osobach: M. W., T. B. oraz J. K., a
W jego miejsce powolano nowy organ, w sktad ktorego weszli L. T. i A. D. (3). Natomiast dopiero w maju 2012 r. na
podstawie odrebnej uchwaly nr 6/1012 z dnia 24 maja 2012 r. sklad zarzadu zostal powiekszony o osobe A. D. (1).

W doktrynie podnosi sie, iz Sad weryfikujac zasadno$¢ powddztwa winien dokonaé oceny celowosci, gospodarnoéci i
rzetelno$é decyzji wspdlnoty wyrazonej w zaskarzanej uchwale (por. Adam Doliwa, Prawo mieszkaniowe, Komentarz,
Wydawnictwo C.H. Beck, rok 2006, wyd. 3). Glownym celem funlccj ono wania wspoélnot mieszkaniowych jest wspolne
utrzymanie nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie i gléwnie pod tym katem winna by¢ analizowana zgodnoéc
uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzenia nieruchomoscia wspélna. Niewatpliwie utrzymanie nieruchomosci
w dobrym stanie jest pochodna uzyskiwanych przez Wspdlnote §rodkéw z tytulu uiszczanych przez mieszkancéw
zaliczek. Sumienne wywigzywanie sie z tego obowiazku przez czlonkéw Wspodlnoty pozwala na prawidlowe
funkcjonowanie Wspolnoty. Powolana w sklad obecnego Zarzadu pozwanej Wspodlnoty A. D. (3) nie daje jednak
takiej rekojmi. Ze zgromadzonego materialu dowodowego wynika, ze osoba ta posiadala i nadal posiada znaczne



zalegloéci wobec Wspoélnoty z tytulu nieuiszczonych zaliczek. Zadluzenie to siega okresu wielu lat wstecz i nie
wynika z probleméw finansowych, lecz przede wszystkim z negatywnego nastawienia do oséb wchodzacych w sklad
poprzedniego Zarzadu, w szczegblnosci w stosunku do powodki M. W.. Zdaniem Sadu Okregowego niedopuszczalnym
jest, aby osoba, ktora w ogole nie liczy sie z interesem Wspolnoty, a wrecz w sposob arogancki ignoruje obowiazki jakie
nakladaja na nig przepisy ustawy o wlasnosci lokali, mogla dawa¢ gwarancje prawidtowo prowadzonego Zarzadu.

Skoro zatem na skutek podjecia zaskarzonej uchwaty nr 1/2011/S.-7 doszlo do naruszenia zasad prawidlowego zarzadu
nieruchomosci wspolng, powddztwo w tej czedci nalezalo uwzglednié (pkt 1 wyroku ). W pozostalej czeSci sad oddalil
powddztwo (pkt 2 ), uznajac , ze brak podstaw do uchylenia uchwaly nr 2/2011/S.-7 dotyczacej wyboru nowego
zarzadcy w $wietle zarzutow podniesionych przez powoddw i wywoddéw wyzej zaprezentowanych odno$nie braku
wplywu uchybien proceduralnych przy podejmowaniu uchwaly na jej tresé .

O kosztach sgdowych orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c.,

Apelacje od tego wyroku w cze$ci uwzgledniajacej powddztwo oraz zasgdzajacej koszty procesu na rzecz powodow
wniosla strona pozwana, ktéra zarzucila: naruszenie prawa materialnego, a mianowicie art. 25 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali - poprzez dokonanie przez Sad I instancji blednej wykladni zawartego w powyzszym przepisie pojecia
~prawidlowe zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lng”.

Wskazujac na powyzszy zarzut pozwana Wspolnota wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa
odnoénie uchylenia uchwaly nr 1/2011/S.-7 z dnia 6 paZzdziernika 2011 r. wzglednie o jego uchylenie w punktach I
i ITT i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania. Réwnocze$nie apelujaca strona wniosta o
zasadzenie od powodow kosztow procesu za obie instancje.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji i zasgdzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w K. zasluguje na uwzglednienie.

Cho¢ strona pozwana w swej apelacji nie podniosta zarzutéw dotyczacych naruszenia prawa procesowego w zakresie
poczynionych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych koniecznym jest wskazanie podstawy rozstrzygniecia (art.
382 k.p.c.) przyjetej przez Sad Apelacyjny. I tu stwierdzié nalezy, ze Sad Okregowy poczynil prawidlowe ustalenia,
ktoére Sad Apelacyjny przyjal za wlasne. Ustalenia te Sad Okregowy poparl wnikliwg i rzetelna analizg zebranych w
toku postepowania dowoddw, a ich ocena odpowiada zasadom logiki i obejmuje wszystkie okoliczno$ci sprawy. W
sporzadzonym zgodnie z art. 328 § 2 k.p.c. uzasadnieniu wyroku, Sad Okregowy dokladnie okreslit dowody, na ktérych
sie oparl i podal motywy dla ktérych jedne uznal za wiarygodne a drugim odmowil takiego waloru. Nie w pelni mozna
jednak zgodzi¢ sie z ocena prawna tych ustalen, dokonanag przez Sad Okregowy.

By moc szerzej odnie$é sie do zarzutu naruszenia art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali ustalony przez Sad Okregowy
stan faktyczny warto uzupemhié o zdarzenie, ktére nastgpilo po wydaniu zaskarzonego wyroku. Mianowicie A. D.
(3) zrzekla sie pehlienia funkcji cztonka zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w K., co przyznali
powodowie w odpowiedzi na apelacje.

Przechodzac do zarzutu naruszenia prawa materialnego wskaza¢ nalezy, ze zaskarzenie do sadu uchwaly wtascicieli
lokali na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali bedzie skuteczne, jeSli zostanie spelniona ktéras z
okre§lonych w tym przepisie przestanek tj.: uchwala nie jest zgodna z prawem; uchwala nie jest zgodna z umowa
wlascicieli lokali; uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspoélng; uchwala w inny
sposéb (niz przez naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspélng) narusza interesy wlasciciela
lokalu, ktory sklada skarge.



W ocenie Sadu apelacyjnego zadna z tych przestanek nie zostala spelniona w tym w szczegblno$ci wskazane przez
powodoéw - niezgodnoé¢ z prawem i naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna.

Zarzut niezgodno$ci z prawem moze dotyczy¢ zaréwno brakdéw merytorycznych, jak i proceduralnych. Wlasciciel
lokalu moze bowiem roéwniez kwestionowaé prawidlowos$¢ trybu podjecia uchwaly, gdyz niezgodnoéé¢ uchwaly z
prawem moze wynika¢ nie tylko z jej treSci, ale takze z wadliwego sposobu jej podjecia. Tego rodzaju zarzuty moga
uzasadnia¢ powddztwo o uchylenie uchwaly zwlaszcza wtedy, gdy sposéb podjecia mogt mie¢ wplywu na jej tresé.
Trzeba bowiem mie¢ na wzgledzie, Zze nadmiernie sformalizowana interpretacja przepiséw dotyczacych dzialania
wspolnoty mieszkaniowej moglaby prowadzi¢ do istotnego ograniczenia wlascicieli lokali w wykonywaniu prawa
wlasno$ci albo wrecz do paralizu ich czynnosci ze wzgledu na konflikty pomiedzy osobami pelniacymi funkcje zarzadu
wspolnoty a pozostalymi czlonkami wspdlnoty. Istotne jest w zwigzku z tym to, czy mimo uchybienia przepisom
proceduralnym ustawy lub statutu, osiagniety zostat cel, ktérego realizacji one stuza.

W niniejszej sprawie takim celem bylo odwolanie zarzadu niewlasciwe wypelniajacego swe obowiazki i powolanie
nowego zarzadu. Przy konflikcie personalnym wystepujacym miedzy powdédka M. W. a A. D. (3) trudno oczekiwac by
zarzad zbieral glosy nad uchwals, ktéra ich odwolano z pelienia funkcji i powolano nowy zarzad do ktérego weszla
wspomniana A. D. (3). Trafnie wiec Sad Okregowy przyjal, ze to uchybienie dotyczace indywidualnego zbierania
glosow przez osoby nie wchodzace w sklad zarzadu Wspoélnoty nie mialo wplywu na treé¢ uchwaly. Poparcie dla takiej
oceny znajduje sie w powolanym przez Sad Okregowy orzeczeniu Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK
543/03 (OSNC 2005/7-8/132).

Przechodzac do drugiej ze wskazanych przez powodéw przeslanki zaskarzenia uchwal wskazaé¢ nalezy, iz nie
jest mozliwe ani celowe opracowanie katalogu uchwal, ktére moga by¢ kwalifikowane jako naruszajace zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna. Odpowiedz na pytanie, czy zaskarzona uchwala narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy. W
doktrynie podnosi sie, ze Sad weryfikujac zasadno$¢ powodztwa winien dokonaé oceny celowosci, gospodarnosci i
rzetelno$ci decyzji wspolnoty wyrazonej w zaskarzonej uchwale (por. Adam Doliwa, Prawo mieszkaniowe, Komentarz,
Wydawnictwo C.H. Beck, rok 2006 wyd. 3). Podkres$li¢ przy tym nalezy, iz gtownym celem funkcjonowania wspélnot
mieszkaniowych jest wspdlne utrzymanie nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie i gléwnie pod tym katem
winna by¢ analizowana zgodno$¢ uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna. Z kolei
pod pojeciem ,,zarzad” rozumie¢ nalezy podejmowanie wszelkich decyzji i dokonywanie wszelkiego rodzaju czynnosci
dotyczacych przedmiotu wspdlnego. Wéréd tych czynnoéci wyrdznia sie: czynnosci prawne, czynnoSci faktyczne oraz
czynno$ci procesowe polegajace na zalatwianiu wspolnych spraw przed sgdami i innymi organami. Zarzad polega na
kierowaniu sprawami wspoélnoty mieszkaniowej i reprezentowaniu jej na zewnatrz (art. 21 ustawy o wlasnoéci lokali).
Wynika z tego, ze ,zarzad” oznacza celowe dzialania, aktywnos$¢. Przy weryfikacji, czy zarzad jest prawidlowy winny
wiec by¢ brane pod uwage wszelkie czynnosci i decyzje pod wzgledem ich celowosci, gospodarnosci i rzetelno$ci. Na
jego prawidlowos$¢ nie wplywa w zadnym stopniu fakt, kto zarzad wykonuje, lecz w jaki sposob to czyni, jakie efekty
i korzysci osiaga dla Wspolnoty.

Kierujac sie tymi wskazaniami stwierdzi¢ nalezy, ze oczywiScie postawa prezentowana w przeszlosci przez A. D. (3)
polegajaca na niewywigzywaniu sie z obowiazkow cztonka wspolnoty i nieplaceniu naleznoSci na jej rzecz nie zastuguje
na aprobate nawet jesli zwiazane to bylo z kwestionowaniem dzialalnosSci poprzedniego zarzadu i konfliktem z jednym
z jego czlonkéw. Fakt ten byl znany czlonkom pozwanej Wspdlnoty, a w szczegblnosci tym z nich, ktorzy glosowali za
przyjeciem uchwaty nr 1/2011/S.-7 z dnia 6 pazdziernika 2011 r. Trudno wiec, w tej sytuacji, wigza¢ wybor konkretnej
osoby na czlonka zarzadu wspdlnoty z naruszeniem zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna.

Za taka ocena przemawia takze i to, ze uchwala nr 2/2011/S.-7 z 6 pazdziernika 2011r. pozwana Wspélnota dokonala
wyboru na Zarzadce nieruchomo$ci firmy (...) i udzielita pelnomocnictwa Zarzadowi Wspolnoty do podpisania
umowy z nowym Zarzadca ustalajac wynagrodzenie na 800 zl miesiecznie. Sad Okregowy oddalil powddztwo w czesci
dotyczacej zadania uchylenia tej uchwaly, a powodowie wyroku w tej czeSci nie zaskarzyli. Powstala zatem sytuacja,
w ktorej zarzad nieruchomoscia sprawuje Zarzadca a nie czlonkowie Zarzadu co wyklucza mozliwosé przyjecia, ze



wybor A. D. (3) na czlonka Zarzadu pozwanej Wspdlnoty jest decyzja naruszajaca zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomoscia wspoélna.

Nie moze tez zej$c z pola widzenia fakt, ze A. D. (3) zlozyla rezygnacje z funkcji czlonka Zarzadu i wzruszanie uchwatly
nr 1/2011/8S.-7 przy obowigzywaniu uchwaly nr 2/2011/S.-7 byloby niecelowe, bezprzedmiotowe i naruszaloby stan
istniejacy od ponad roku co w rezultacie mogloby godzi¢ w interesy pozwanej Wspodlnoty. Istotne jest tez to, ze za
podjeciem w. w. uchwat glosowala wiekszo$¢ jej czlonkoéw, a swe niezadowolenie, wnoszac niniejszy pozew, okazalo
dwoch czlonkow odwolanego Zarzadu w tym M. W., ktéra na podstawie umowy wykonywala odplatnie czynnosci
administratora. Oceniajac wiec uchwaly Wspolnoty trzeba mie¢ na uwadze dobro ogo6tu, ktore jest priorytetem i winno
mie¢ pierwszenstwo przed interesami poszczego6lnych cztonkéw wspolnoty, co oczywidcie nie oznacza, ze nie powinno
sie go bra¢ pod uwage, ale w niniejszej sprawie nie miato to wplywu na ocene zaskarzonych uchwal.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono na podstawie art. 385 k.p.c. a o kosztach zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci
za wynik procesu wyrazona w art. 98 k.p.c.. Na koszty postepowania apelacyjnego zlozyla sie oplata od apelacji oraz
koszty zastepstwa procesowego ustalone na podstawie § 11 ust. 1 pk1 w zw. § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.



