Sygn. akt I ACa 1615/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2014 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Wladystaw Pawlak
Sedziowie: SSA Grzegorz Krezolek
SSA Stawomir Jamrég (spr.)
Protokolant: sekr.sagdowy Katarzyna Rogowska

po rozpoznaniu w dniu 28 lutego 2014 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbddztwa H. B.

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

o stwierdzenie niewaznoSci uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 10 wrze$nia 2013 r. sygn. akt I C 1129/11

1. oddala apelacje;

2. zasgdza od powddki na rzecz strony pozwanej kwote 135 zl (sto trzydziesci piec zlotych) tytulem
zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa1615/13

UZASADNIENIE

Powodka H. B. w pozwie przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. domagala sie stwierdzenia
niewaznoSci uchwaly tej Wspoélnoty z dnia 7 marca 2006 .,
nr (...) i zasadzenia kosztow procesu.

Strona pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy
ul. (...) w K. wniosta o oddalenie powo6dztwa oraz
o zasadzenie kosztow procesu.



Zaskarzonym wyrokiem z dnia 10 wrze$nia 2013r. sygn. akt I C 1129/11 Sad Okregowy w Krakowie oddalil powodztwo,
zasadzajac od powodki H. B. na rzecz pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) kwote 180 z} tytulem
zwrotu kosztéw postepowania.

Podstawe tego rozstrzygniecia stanowilo ustalenie , ze w dniu 7 marca 2006 r. doszlo do podjecia przez Wspdlnote
Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w K. uchwaly nr (...)w sprawie rozliczania kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej
i funduszu remontowego. W oparciu o te uchwate doszlo do zmiany zasad rozliczen w ten sposob, ze podziat kosztow
nastepowal nie zgodnie z wielko$cig udzialow w nieruchomosci wspolnej, lecz w odniesieniu do metrazu zajmowanej
powierzchni uzytkowej. Poprzednik prawny powodki - R. T., od ktérego powodka zakupila w dniu 18 lipca 2006 r.
mieszkanie, nie byl obecny na tym zebraniu. Powo6dka jest wlaScicielka piwnicy o duzej powierzchni, ktéra obecnie w
sposob gospodarczy nie jest wykorzystywana. Zostala ona wyremontowana, by w przyszlosci stuzy¢ do prowadzenia
tam dzialalnoéci gospodarczej . Wielkoé¢ udzialéw w czeéciach wspdlnych nieruchomoéci nie odpowiadala wielkoSci
powierzchni uzytkowej zajmowanej przez poszczeg6élnych czlonkéw Wspdlnoty. Wyrokiem z dnia 15 wrzesnia 2010
r., sygn. akt I C 1108/09 Sad Okregowy w Krakowie oddalil pow6dztwo H. B. o uchylenie uchwaly nr 3/2006, podjete;j
w dniu 7 marca 2006 r. Sad Apelacyjny w Krakowie wyrokiem z dnia 19 stycznia 2011 r., sygn. akt I ACa 1172/10
oddalil apelacje z dnia 15 wrze$nia 2010r. Wyrokiem z dnia 11 maja 2011 r., sygn. akt I C 172/09/N Sad Rejonowy dla
Krakowa-Nowej Huty w Krakowie w sprawie z powodztwa strony pozwanej przeciwko R. T. o zaplate zasadzit od R.
T. na rzecz strony pozwanej kwote 1.153,22 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 1 stycznia 2007 r. do dnia zaplaty, aw
pozostalym zakresie pow6dztwo oddalil. Obecnie postepowanie to jest zawieszone przez Sad Okregowy w Krakowie,
Wydzial IT Cywilny-Odwolawczy.

Ponadto Sad Okregowy ustalil, ze przedmiotowa uchwala zostala podjeta na zebraniu czlonkéw pozwanej Wspdlnoty
w dniu 7 marca 2006 r. W zebraniu wzielo udzial 10 spoérod 12 wspotwlascicieli i wszyscy obecni oddali swoj glos za
przyjeciem uchwaly. Udzialy we wspolwlasnoéci os6b nieobecnych na zebraniu Wspoélnoty wynosily: R. T. - 9,36/120,
M. J. — 6/120. Zawiadomienie o tym zebraniu zostalo wystane do poprzednika prawnego powddki przez zarzadce w
dniu 27 lutego 2006 r. Poprzednik prawny powo6dki R. T. nie byt zainteresowany kontaktami z pozwang Wspélnota,
ani tre$cig podejmowanych przez nig uchwal. Osobiscie nie kontaktowal sie ze Wspoélnota. Nie poinformowal jej tez
o sprzedazy swojego lokalu powddce. Nie byl do konca zorientowany,

co stanowilo jego wlasno$¢ w budynku przy ul. (...).

Nie pozostawal tez w jakichkolwiek kontaktach z powodka i nie informowal jej o treéci zaskarzonej uchwaly. Powodka
zalega z oplatami za czeSci wspdlne nieruchomoéci od kilku lat.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uznal, ze powddztwo nie jest zasadne. Typowe
powodztwo zaskarzajace uchwate do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wilascicieli lokali
albo z powodu naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania lub interesow wlaSciciela oparte na art. 25 ustawy z dnia 24
czerwcea 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2000 1., Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm., dalej u.w.l. ), moze by¢ wytoczone
przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogoétu wtascicieli
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow. Szesciotygodniowy termin do zaskarzenia uchwaly wspolnoty ma charakter zawity, a po uplywie tego terminu
uchwala podjeta z naruszeniem przepiséw staje sie wigzgca. Odwolujac sie do pogladéw orzecznictwa Sad Okregowy
zwazyl, ze taka regulacja wskazuje, ze tylko w szczegblnych przypadkach naruszenia podstawowych zasad porzadku
prawnego, dopuszczalne jest powddztwo o ustalenie oparte na art. 189 k.p.c.. Uznanie uchwaly za bezwzglednie
niewazng na podstawie art. 58 k.c. moze nastapi¢ w przypadku szczegdlnie razacego naruszenia przepisOw prawa,
w stopniu niepozwalajacym, z uwagi na podstawowe zasady porzadku publicznego i prawnego, na utrzymanie jej
w obrocie. Przedmiotowa uchwala nie jest objeta tego rodzaju wada. Sad pierwszej instancji podnidst tez, ze we
Wspodlnocie przy ul. (...) w K. wielko$é¢ udzialow nie odpowiadala wielko$ci powierzchni uzytkowej zajmowanej przez
poszczegblnych czlonkow Wspolnoty, dlatego przyjecie - zgodnie z zaskarzong uchwala - zasady ponoszenia kosztow
utrzymania czeSci wspolnej nieruchomosci zgodnie z metrazem powierzchni uzytkowej nie jest sprzeczne z art. 12
ustawy wlasnoéci lokali. Odnoszac sie do zarzutéw dotyczacych formy Sad zwrécil uwage , ze przedmiotowa uchwala
dotyczy sposobu rozliczen kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej i funduszu remontowego i nie dotyczy zmiany



zarzadu nieruchomoscia wspolna, uregulowanej w art. 18 i nast. u.w.l. Nie bylo wiec obowiazku zaprotokolowania
uchwaly zaprotokolowanej przez notariusza. W dacie podjecia zaskarzonej uchwaly powodka nie byla czlonkiem
pozwanej Wspoélnoty, jej poprzednik prawny nie byl obecny na Zebraniu w dniu 7 marca 2006 r. i nie zaskarzyl
przedmiotowej uchwaly. Prawomocne oddalenie pow6dztwa o uchylenie uchwaly wigze Sad zgodnie z art. 365 §1
k.p.c. Tym samym brak jest podstaw do przyjecia, ze uchwala nie istnieje . Uchwala ta zostala podjeta na zebraniu
Wspdlnoty, w ktorym wzielo udzial 10 sposrod 12 wspdtwlascicieli i wszyscy obecni oddali swdj glos za przyjeciem
uchwaly. Nawet gdyby osoby nieobecne na zebraniu glosowaly przeciwko podjeciu uchwaly, to i tak zostalaby ona
podjeta i to znaczaca przewaga glosow. Nawet niezawiadomienie poprzednika prawnego powodki nie moglo mieé
wplywu na tre$¢ uchwaly.Uchwala z dnia 7 marca 2006 r., podlega wykonaniu i nie mogg jej juz pdzniej skutecznie
kwestionowac takze wiasciciele, ktorzy w chwili jej podejmowania nie wchodzili jeszcze w sklad danej wspolnoty
mieszkaniowej. Brak jest wiec podstaw do ustalenia niewazno$ci w trybie art. 189 k.p.c. Podstawe rozstrzygniecia o
kosztach procesu stanowit art. 98 §1i 3 wzw. zart. 99 k.p.c., i §10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci
z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U z 2002 1., Nr 163, poz. 1349
z poéZn. zm.).

Apelacje od tego wyroku w calo$ci zlozyta powodka , zadajac zmiany wyroku i uwzglednienia powodztwa , ewentualnie
uchylenia zaskarzonego orzeczenia i przekazania sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania. Skarzaca
zarzucila naruszenie art. 233§ 2 k.c. poprzez pominiecie w ustalonym stanie faktycznym zeznan K. W. co do przyczyn
dla jakich uchwala zostala podjeta. Ponadto powddka zarzucila naruszenie prawa materialnego a to:

- art. 6581 k.c. poprzez brak analizy dlaczego uchwala zostala podjeta a w szczegbdlnoSci zmierzala ona de facto do
zmiany wysokoSci udzialu nieruchomosci wspdélnej i powigzanej z nimi wysokosci oplat,

- art. 22 ust. 3 pkt. 5a u.w.l. i art. 3 ust. 7 u.w.l. poprzez nieuznanie, ze zaskarzona uchwata w rzeczywistosci zmierza
do zmiany wysoko$ci udzialow w nieruchomosci wspélnej ,

- art. 58 k.c. w zw. z art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l. , art. 3 ust. 7 u.w.l. i art. 12 ust. 2 u.w.l. poprzez nieuznanie , ze
zaskarzona uchwala zmierza do obejScia prawa poprzez ustalenie innej wysokoéci udzialdbw w nieruchomosci wspolnej
bez odrebnej uchwaly w formie aktu notarialnego.

Strona pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw procesu.

Rozpoznajac apelacje Sad Apelacyjny uznal za wlasne ustalenia Sadu Okregowego i zwazyl co nastepuje. Ocena
dowodow dokonana przez Sad pierwszej instancji byla prawidlowa i nie dawala jakichkolwiek podstaw do przyjecie
pozornosci czynnoSci prawnej czy dzialania wlaScicieli w celu obejécia prawa, ktore nota bene nie bylo objete
podstawa faktyczng powodztwa. Zeznania $wiadka K. W. k- 89 stanowily Srodek dowodowy w postepowaniu,
stad zarzut naruszenia art. 23382 k.p.c. byl nieadekwatny. Zeznania te tylko potwierdzaja , ze przed podjeciem
uchwaly dokonywano rozliczenn wedlug udzialéw. Z uwagi na fakt , ze udzialy nie odpowiadaly powierzchni lokali
uzytkowych wlasciciele lokali mieli zastrzezenia do tego sposobu rozliczen i podjeli na zebraniu uchwale o rozliczaniu
kosztow wedlug zajmowanej powierzchni. Nie ma wiec zadnych podstaw do przyjecia, ze przedmiotem uchwaly bylo
dazenie do zmiany sposobu zarzadu lub dazenie do zmiany udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej. Tresé uchwaly jest
jednoznaczna i wskazuje , ze jej przedmiotem byto przyjecie rozliczania kosztéw nieruchomosci wspdlnej i funduszu
remontowego wedlug zajmowanej powierzchni. Konsekwencja tego bylo zwiekszenie obciazenia poprzednika powodki
jak wlasciciela lokalu uzytkowego i odstapienie od zasady okre§lonej w art. 12 ust. 2 u.w.l. tj od rozliczania wedlug
udzialéw w nieruchomoéci wspoélnej. Ani tre$¢ uchwaly ani tez pozostale dowody nie wskazuja na dazenie glosujacych
do obejscia prawa. Zarzut wiec naruszenia przepisOw postepowania powiazany z naruszeniem art. 6581 k.c. nie
jest zasadny. Uwzgledniajac fakt, ze udzialy w nieruchomoéci nie odpowiadaly stosunkowi powierzchni uzytkowej
poszczegdlnych lokali do sumy powierzchni uzytkowej wszystkich lokali (wraz z pomieszczeniami przynaleznymi)
taka zmiana rozliczen byla jak najbardziej racjonalna. Takie zwiekszenie obciazenia wlaSciciela lokalu uzytkowego
obecnie stanowigcego przedmiot wlasnoSci powddki byt zgodny z art. 12 ust. 3 u.w.l. Sad Apelacyjny podziela



stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze wytoczenie powbdztwa na podstawie art. 189k.p.c. w zw. z art. 58 k.c. jest
uzasadnione w sytuacji szczegbdlnego, razacego naruszenia przepisoOw prawa. Powodka takiego naruszenia prawa nie
wykazala a dotad ustalone okoliczno$ci wskazuja jedynie na mozliwo$¢ naruszenia interesu majatkowego skarzacej
a nie prawa. Uchwala zostala podjeta w prawidlowy sposéb na zebraniu wspdlnoty, o ktérym zawiadomiono
wladcicieli lokali. Z treSci zeznan $wiadkéw wynika, ze zawiadomienie o zebraniu zostalo ekspediowane do wlascicieli
lokali w tym p. T., ktéry tez zostal poinformowany o treéci uchwaly (zeznania éwiadka E. S., zeznania B. H.
Sielskiej, dowdd doreczenia). Brak jest przeslanek do uznania , ze T. (lub jego pelnomocnik) nie méglt zapoznaé
sie z informacja o zebraniu czy z treScia uchwaly. Powodka nie wykazala, ze Wspdlnota byla zawiadomiona o
ustanowieniu pelnomocnika i zZe doreczenie zawiadomienia winno by¢ skierowane do tego pelnomocnika, cho¢ tu
mozna zwroci¢ uwage, ze z zeznan samego R. T. wynika, Ze jego pelnomocnik na pewno mial wiedze o zebraniach
wspoélnoty. Wiekszo$¢ wspotwlascicieli glosowala za uchwala, nie naruszono wiec art. 23 ust. 1 i2 u.w.l. Zmiany
wysoko$ci obcigzen dotyczacych partycypowania w kosztach utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej nie stanowig zmiany
sposobu wykonywania zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna co nie pozwala na przyjecie zasadnoéci podnoszonego przez
powodke w toku procesu zarzutu naruszenia art.18 ust. 2 a u.w.l. Na skutek uchwaly rozliczenia dostosowano do
faktycznego sposobu korzystania z nieruchomosci. Nie ma podstaw by przyjac, ze przedmiotowa uchwala doprowadza
do naruszenia zasad rownosci czy nawet pokrzywdzenia ktorego$ z wlascicieli i jako taka nie moze by¢ uznana za
sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego. Powyzsze w konsekwencji oznacza , ze nie doszlo do naruszenia art. 189
k.p.c. w zw. z art. 58 k.c. Przedmiot postepowania nie pozwala na ocene przyczyn z jakich udzialy w nieruchomosci
wspolnej nie odpowiadaja pozadanej proporcji okre$lonej w art. 3 ust. 3 u.w.l. Jezeli bylo to wynikiem omylki i
nie istnieje spor pomiedzy wlascicielami zarzad moze doprowadzié do sprostowania udzialébw poprzez wpis (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrze$nia 2013r. sygn. akt IT CSK 43/13 ) lub zmiane udzialéw w drodze
umowy. Jezeli za§ wyodrebniono wszystkie lokale mozliwe jest podjecie uchwaly o jakiej mowa w art. 22 ust. 3 pkt.
5a u.w.l. przez wszystkich wlascicieli lokali ewentualnie orzeczenia o jakim mowa w art. 199 k.c. Sama powddka moze
wnioskowaé o podjecie uchwal zar6wno w zakresie zmian udzialéw jak tez w odniesieniu do zmiany wysoko$ci oplat.
Jezeli do podjecia uchwat a wiec zmian nie dojdzie a sposéb wykonywania zarzadu krzywdzi ja jako mniejszoSciowego
wspoétwlasciciela moze ona poszukiwaé¢ ochrony na gruncie przepiséw o wspolwlasnoséci. Powyzsze oznacza , ze
apelacja nie jest zasadna. O jej oddaleniu Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98811 3.1 § 6 pkt. 3 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn. Dz.
U z 2013r., poz. 490).



