Sygn. akt I ACa 1004/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 5 listopada 2015 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Jozef Wasik (spr.)
Sedziowie: SSA Zbigniew Ducki

SSA Marek Boniecki
Protokolant: sekr.sadowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 5 listopada 2015 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powbdztwa F. D. i maloletniej M. D. reprezentowanej przez przedstawiciela ustawowego I. D.
przeciwko Wspblnota Mieszkaniowa " (...)" w K.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 17 lutego 2015 r. sygn. akt I C 2187/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powodoéw lgcznie kwote 270 zl (dwiescie siedemdziesiqt
zlotych) tytudem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Zbigniew Ducki SSA Jozef Wasik SSA Marek Boniecki

Sygn. akt I A Ca 1994/15

UZASADNIENIE

Powodowie F. D. oraz maloletnia M. D., dzialajgca przez przedstawiciela ustawowego 1. D. w pozwie z dnia 23
pazdziernika 2013 wniesionym przeciwko stronie pozwanej Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) w K. domagali sie
uchylenia uchwaly nr(...) z dnia 22 lipca 2013r.

Na uzasadnienie zadania pozwu powodowie podali, ze zarzad Wspolnoty nie zwolal zebrania wlascicieli w sposéb
zgodny z prawem, a uchybienie polega na braku zawiadomienia o zwolanym zebraniu powoddw, to jest wtascicieli
lokali (...) przy ulicy (...) - F. D. oraz maloletniej M. D.. M. Z., ktérej dostarczono informacje o zebraniu nie byla
przedstawicielem ustawowym powodow ani nie byla ona umocowana do reprezentowania powodéw w ich relacjach



ze Wspdlnota. Nieobecnoé¢ wlascicieli na zebraniu wlascicieli skutkowala brakiem mozliwosci przedstawienia
wlasnej argumentacji przeciwko podjeciu zaskarzonej uchwaly, co moglo skutkowaé wprowadzeniem w blad
pozostalych wlascicieli lokali, poprzez przedstawienie nieprawdziwych badz niepelnych informacji, w zakresie os6b
odpowiedzialnych za rzekome naruszenia warunkéw pozwolenia na budowe i decyzji o warunkach zabudowy, oraz
brak mozliwo$ci ochrony interesu wlascicieli lokali (...) polegajacym na mozliwosci swobodnego dostepu do lokali
uzytkowych.

Nadto powodowie podnieéli, ze uchwala numer(...)podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw w swojej
tresci sformulowana bardzo ogélnikowo jest niewykonalna, poniewaz nie okre$la w sposéb precyzyjny podmiotu
odpowiedzialnego za jej wykonanie oraz terminu wykonania nalozonego obowiazku. Wyraza ona zgode na wykonanie
jednego miejsca utwardzonego stuzacego do za i wyladunku, przy czym nie okreéla jego lokalizacji ani tez wymiaréw,
co moze prowadzi¢ do konkluzji, ze istniejacy stan jest zgodny z tym, do ktérego wykonanie uchwaly ma zmierzac,
co $wiadczy¢ moze o jej wewnetrznej sprzeczno$ci. Powodowie zarzucili rowniez, iz zaskarzona uchwala narusza
uprawnienie wspotwlascicieli nieruchomos$ci zwigzane ze shuzebnos$cig gruntowa. Uchwala zmierzajaca do usuniecia
kostki brukowej moze daé¢ zarzadowi wspolnoty ,zielone Swiatlo” do dzialania przeciwko interesom powodow,
naruszajac stuzebno$¢ gruntowa powodow.

Kolejnym argumentem jest niezgodno$¢ zaskarzonej uchwaly z racjonalnym wykorzystaniem i zarzadzaniem
nieruchomos$cia wspo6lna. Plac przed budynkiem, ktéry w chwili obecnej jest wybrukowany, w caloSci jest
wykorzystywany zgodnie ze swoim przeznaczeniem, to jest shuzy jako ciag komunikacyjny w szczegolnosci do obslugi
lokali (...) jest wykonany w sposo6b estetyczny, pasujacy zaréwno do bryly budynku, jak i do wykorzystanej kolorystyki.
Spelhia on funkcje pomocnicza rowniez dla pozostalych os6b mieszkajacych w budynku gdyz dostep do niego nie
jest w zaden sposob ograniczony. Usuniecie kostki brukowej sprzed lokali uzytkowych, do czego zaskarzona uchwala
zmierza, spowoduje dewastacje nieruchomosci wspdélne;.

Strona pozwana Wspélnota Mieszkaniowa (...) w K., wniosla o oddalenie powbédztwa. Podniosla, ze na
podstawie pozwolenia na budowe, budynek mieszkalny przy ul. (...) w K. winien zosta¢ wybudowany zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i
ich usytuowanie z dnia 12 kwietnia 2002 (Dz. U. Nr 75, poz. 690), a teren zagospodarowany zgodnie z warunkami
zabudowy. W decyzji o warunkach zabudowy wydanej dla nieruchomosci, wspoélczynnik powierzchni biologicznie
czynnej okre$lony zostal na min. 35% jej powierzchni. Nastepnie powierzchnia biologicznie czynna spelniajaca te
wymogi, zostala wskazana w inwentaryzacji powykonawczej zagospodarowania dzialek z dnia 15.12.2011 roku zlozonej
w postepowaniu o pozwolenie na uzytkowanie. Juz po wydaniu decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, na przelomie
kwietnia i maja 2012 roku zostala ulozona dodatkowa kostka, nie uwzgledniona w przedmiotowej inwentaryzacji
powykonawczej. Na zlecenie strony pozwanej zostala wykonana opinia przez uprawnionego geodete, z ktérej wynika,
iz po ulozeniu dodatkowej kostki stosunek powierzchni biologicznie czynnej do powierzchni nieruchomos$ci wynosi
zaledwie 26,7 % podczas gdy zgodnie z decyzja o warunkach zabudowy winien wynosi¢ nie mniej niz 35%, brakuje
zatem urzadzenia ok. 120m” powierzchni biologicznie czynnej. Odno$nie zarzutéw powoda dotyczacych zadania
uchylenia uchwaly nr (...) strona pozwana podniosla, ze ulozenie dodatkowej kostki powoduje aktualnie rowniez
nieuprawnione, niemal stale parkowanie od 5 do 8 samochod6w bezposrednio pod oknami mieszkan, najczesciej
tylem do budynku, co stanowi znaczna uciazliwo$é dla mieszkancow, zwlaszcza nizszych kondygnacji.

Strona pozwana podala tez, iz zawiadomienie o terminie i porzadku zebrania zostalo prawidlowo doreczone
pelnomocnikowi powodéw M. Z.. Zawiadomienie to wyslane zostalo na ten sam adres, na ktéry nastepnie wystane
zostalo zawiadomienie o podjeciu zaskarzonej uchwaly, ktérego prawidlowego doreczenia ich pelnomocnikowi M. Z..

Sad Okregowy w Krakowie wyrokiem z dnia 17 lutego 2015r:

1/ uchylil uchwale nr (...) Wspo6lnoty Mieszkaniowej ,, (...)” w K.;



2/ zasadzil od strony pozwanej Wspolnota Mieszkaniowa (...) w K. na rzecz powodéw F. D. i maloletniej M. D.
reprezentowanej przez przedstawiciela ustawowego I. D. kwote 380 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd F. D. jest whascicielem nieruchomosci polozonej w K., dzielnica administracyjna(...)stanowiacej samodzielny
lokal mieszkalny numer (...) poloZzony na pierwszej kondygnacji w budynku numer (...) przy ulicy (...) o powierzchni

uzytkowej 109,66 m?), dla ktorego Sad Rejonowy(...)w K. IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
(...), z wlasnoScig ktorego zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej, ktora stanowi grunt oraz cze$¢ budynku
i urzadzenia, ktére nie stluza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali, wynoszacy (...) czeSci. Maloletnia powodka
M. D. reprezentowana przez przedstawiciela ustawowego I. D. jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w K.,
dzielnica administracyjna S. stanowigca samodzielny lokal mieszkalny numer (...) polozony na pierwszej kondygnacji

w budynku numer (...) przy ulicy (...) o powierzchni uzytkowej 114,08m?), dla ktorego Sad Rejonowy (...)w K. IV
Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczyst3 (...), z wlasnoscia ktérego zwigzany jest udzial w nieruchomosci
wspolnej, ktora stanowi grunt oraz cze$¢ budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali,
wynoszacy (...) czeSci. Wlasciciele lokali uzytkowych (...) i(...)dzialajac przez profesjonalnego pelnomocnika nie
przedstawili jednak dokumentéw dotyczacych umowy sprzedazy opisanych szczegélowo nieruchomoéci. Powyzsze
dane Sad ustalil na podstawie odpiséw ksiag wieczystych okreslonych wyzej.

Z wlasnoécia obu nieruchomosci, na podstawie ustanowionych stuzebno$ci ujawnionych w ksiegach wieczystych,
zwigzane jest prawo miedzy innymi do:

1/ umieszczenia na elewacji budynku reklamy w formie neonéw $wietlnych lub szyldow informacyjnych - na koszt
tego z wlascicieli nieruchomogci wtadnacych, ktéry dokonuje powyzszych czynnosci, w miejscu zaznaczonym na rzucie
elewacji stanowigcym zalacznik numer (...) do aktu ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu, dla lokalu numer (...)
kolorem zielonym;

2/ umieszczenia - na koszt wlascicieli nieruchomosci wladnacych - na dwoch standach reklamowych znajdujacych
sie na nieruchomos$ci wspdlnej (przy ulicy (...) oraz przy chodniku biegnacym prostopadle do ulicy (...)), z obu stron
kazdego z tych standow reklam na powierzchni reklamowej odpowiadajacej nie wiecej niz po jednej czwartej ogolnej
powierzchni kazdego ze standéw dla kazdego z tych lokali- zgodnie z zalacznikiem nr(...) do niniejszego aktu.

3/ korzystania z wylaczeniem wlaScicieli pozostalych lokali znajdujacych sie w opisanym wyzej budynku, z czeéci
nieruchomos$ci wspoélnej stanowiacej dzialki: numer (...), w ten sposob, ze kazdoczesny wlasciciel i posiadacz lokalu
nr (...) ma prawo do korzystania z czesci tej nieruchomosci, oznaczonej na zalgczniku nr (...) do niniejszego aktu
kolorem zielonym oraz prawo przejazdu przez cze$¢ wymienionych dzialek, z ktorej korzystanie na zasadzie niniejszej
stuzebnosci jest zwiazane wlasno$cia lokalu nr (...).

Zaskarzona uchwala numer (...) zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw w dniu 22 lipca 2013 roku
wiekszo$cia 57,020769% do 16,160207% i ma tresé:

»Wspolnota podejmuje uchwale w sprawie doprowadzenia terenu wspoélnoty do stanu zgodnego z decyzja o warunkach
zabudowy i decyzja o pozwoleniu na budowe na koszt dewelopera i podmiotu, ktéry dokonal zmian. Jednoczeénie
czlonkowie wspolnoty wyrazaja zgode na wykonanie jednego miejsca utwardzonego stuzacego do za i wyladunku w
rejonie wjazdu do garazu w sposob bezpieczny i nieutrudniajacy wjazdu i wyjazdu z garazu”.

Aktualni wlaSciciele nieruchomoséci lokalowych(...)i(...)polozonych w budynku numer (...) przy ulicy (...) oraz
maloletnia M. D., nabyli w drodze spadku lokale uzytkowe w stanie w jakim sie one obecnie znajduja, nie dokonali
zadnych przerébek, ani w lokalach, ani na terenie nieruchomo$ci wspo6lnej, w tym nie sa odpowiedzialni za wykonanie
utwardzenia nieruchomos$ci wspo6lnej oddanej do ich wylgcznego korzystania.



Strona pozwana podala, ze kostka brukowa zostala polozona po wydaniu pozwolenia na przelomie kwietnia i maja
2012, nie posiada jednak informacji kto wybrukowat plac przed lokalami uzytkowymi(...)oraz(...). Strona pozwana
nie przedstawila dokumentéw, w tym decyzji administracyjnej oraz opinii bieglego, na ktére powolywala sie w
uzasadnieniu. Dokumenty nieuwierzytelnione nie stanowily dowodu w sprawie.

Na rozprawie w dniu 3 lutego 2015 r. strony zgodnie podaly, iz zaskarzona uchwala zmierza do usuniecia kostki
brukowej z podjazdu do budynku oraz sprzed lokali powodéw oraz posadzenia tam zieleni. W uchwale jest
zgoda mieszkancoéw na wykonanie jednego miejsca dla samochodéw do wyladunku i zaladunku towaréw do lokali
uzytkowych.

Swiadek M. Z. nie jest ani wladcicielem lokali oznaczonych numerami (...), nie jest i nie byla réwniez umocowana
do reprezentowania powodow w ich relacjach ze Wspolnota Mieszkaniowa. M. Z. utrzymuje kontakty z Zarzadem
Wspolnoty, ale na podstawie innego stosunku umownego; zajmuje sie rozliczaniem nalezno$ci finansowych jakie jest
zobowiazany uiszczaé J. K. z tytulu uzytkowania lokali (...) oraz spraw zwiazanych z usterkami. M. Z. posiada jedynie
pelnomocnictwo do reprezentowania J. K. przed Wspolnota jak i wladcicielami lokalu, otrzymuje korespondencje od
Zarzadu Wspolnoty. Nigdy nie przedktadata ona Zarzadowi Wspdlnoty ani tez administratorowi P. B. pelnomocnictwa
udzielonego przez I. D., ani nie informowala Zarzadu Wspdlnoty jakoby byla ona uprawniona do odbierania
korespondencji w jakiejkolwiek innej sprawie niz sprawach finansowych dotyczacych uzytkowania lokali (...) przez
J. K.

Sad oddalil wniosek dowodowy pelnomocnika strony pozwanej z zeznan czlonka zarzadu K. Z.- na okoliczno$c
ustalenia motywow podjeciu uchwaly nr (...), jako nieprzydatnych w sprawie Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na
podstawie uwierzytelnionych dokumentéw oraz zeznan §wiadkow M. Z. 1 P. B..

W ocenie Sadu Okregowego roszczenie powoddw jako uzasadnione. Zasadny jest zarzut nie poinformowania
przedstawiciela ustawowego maloletnich woéwczas powodoéw o terminie glosowania nad podjeciem uchwaly oraz
niemozno$ci zapoznania sie z projektem tresci uchwaly. Z zeznan §wiadkéw na rozprawie w dniu 3 lutego 2015 roku
wynika, ze powodowie nie udzielili nikomu pelnomocnictwa do odbioru kierowanej do nich korespondencji, zatem
winna ona by¢ doreczana na adres miejsca ich zamieszkania co skutkowaloby bezposrednim poinformowaniem na
piSmie o terminie podjecia uchwaly. Jednak w przedstawionym stanie faktycznym jest wysoce prawdopodobne, iz
prawidlowe zawiadomienie powodéw mogloby wplyna¢ na wynik glosowania nad podjeciem uchwaly, bowiem za jej
podjeciem glosowato 57,02% udzialow.

Zdaniem Sadu, oceny wymagala rowniez kwestia, czy podjeta uchwala spelnia wymogi formalne uchwal dotyczacych
czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad oraz czy narusza ona stuzebnoé¢ gruntowa powod6éw ujawniong w ksiedze
wieczystej (...).

Odnoé$nie pierwszej kwestii, Sad uznal, ze ogblne sformulowanie zaskarzonej uchwaly nie pozwala okresli¢ jakie
czynnodci przekraczajace zwykly zarzad maja doprowadzi¢ teren Wspdlnoty Mieszkaniowej do stanu zgodnego z
decyzja o warunkach zabudowy.

Zgodnie z art. 22 ust.2 ustawy o wlasnoéci lokali (dalej:u.w.l.) ,,Do podjecia przez zarzad czynnoéci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoSci oraz
udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu w formie prawem przewidzianej".

Zgodnie z pogladami orzecznictwa sadowego zgoda winna odnosi¢ sie do co najmniej w przyblizeniu okreslonej
czynnosci. Jedynie zakres przedmiotowy czynno$ci uwidoczniony w treSci uchwaly pozwala stwierdzi¢, w jakim
zakresie zgoda czlonkéw wspolnoty zostala wykonana i czy organ zarzadzajgcy wspolnota z czynnoSci tej sie nalezycie
wywiazuje. Niedopelnienie obowiazku doprecyzowania czynno$ci powoduje, ze sens i istota zgody staje sie jedynie
iluzoryczna. Niedookreslone dzialanie wymyka sie wszelkiej kontroli czlonkéw wspoélnoty, ktérzy nie moga powolac



sie na niezgodno$¢ prac zarzadu ze zgoda jaka wyrazili. Ochrona samostanowienia czlonkéw wspolnoty nie moze
doznawaé ograniczen z powodu kosztoéw czynno$ci wstepnych poprzedzajacych przyjecie uchwaly zawierajacej zgode
na dokonanie prac remontowych (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 6 marca 2013 r. I ACa 860/12,
LEX nr 1344236).

Zaskarzona uchwala nie zawiera zadnych pelnomocnictw do zawierania umoéw, ktérymi czynnoSci przekraczajace

(2) powierzchni biologicznie

zarzad mialyby by¢ objete. Nie konkretyzuje réwniez czy wypelienie warunkéw 120 m
czynnej musialoby nastapi¢ kosztem terenu przed lokalami uzytkowymi (...) oraz (...) objetym sluzebnoscia. Zgodnie z
opisem stuzebnosci gruntowej z Dzialu I Ksiegi Wieczystej: dzialki nr (...) z czeSci nieruchomos$ci wspdlnej zaznaczone
kolorem zielonym, czyli bezpoérednio w sasiedztwie lokali (...) sg przeznaczone do ich wylacznego korzystania,
natomiast na pozostalych czeSciach dzialek nr (...) jest ustanowione jedynie sluzebnosé przejazdu dla wlascicieli
powyzszych nieruchomo$ci. Powstaje przypuszczenie, iz ogblnikowos¢é uchwaly moglaby spowodowaé rozebranie

kostki na terenie objetym stuzebnoscia.

Strona pozwana nie wykazala tez dowodowo by jedynym sposobem na przywroécenie stanu z warunkoéw zabudowy
mialoby by¢ usuniecie kostki z terenéw objetych sluzebnoécia powodéw. W przypadku potrzeby naruszenia
stuzebnosci wlascicieli (...) oraz (...) Wspélnota Mieszkaniowa musi zachowaé¢ odpowiednio przepisang forme, ktora
nie jest realizacja podjetej przez nig uchwaly, a sa nig przepisy regulujace stuzebno§é gruntowa na drodze sadowe.

Strona pozwana nie przedlozyla wskazanych w odpowiedzi na pozew dokumentéw administracyjnych, z ktérych
wynikalaby konieczno$¢ stworzenia w odpowiedniej proporcji powierzchni biologicznie czynnej. Nie wykazala zatem
obowiazku podjecia dzialan jakie wskazuje tres¢ zaskarzonej przez powodéw uchwaly nr (...) opartej na decyzji
administracyjnej zaskarzonej Wspolnoty Mieszkaniowe;.

Majac powyzsze na uwadze Sad orzekl o uchyleniu uchwaly nr (...) Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w na podstawie cyt.
wyzej przepisu a o kosztach procesu, na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wniosla strona pozwana, zarzucajac:
1/ blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, iz:

- powodowie nie zostali skutecznie zawiadomieni przez strone pozwana o terminie i porzadku zabrania, na
ktorym zostata uchwalona zaskarzona przez nich uchwala oraz powodowie nie mieli moznoSci zapoznania sie z
projektem tresci uchwaly - w sytuacji, w ktorej przedmiotowe zawiadomienie zostalo przeslane na ten sam adres
poczty elektronicznej, na ktory nastepnie wyslane zostalo zawiadomienie o podjeciu zaskarzonej uchwaly, ktérego
prawidlowe doreczenie ich pelnomocnikowi M. Z. powodowie wprost potwierdzili w pozwie, w chwili skierowania
przez strone pozwana do M. Z. zawiadomienia o terminie i porzadku zebrania, nie byla ona pelnomocnikiem powodow
- w sytuacji, w ktérej powodowie potwierdzili wprost w pozwie prawidlowe doreczenie zawiadomienia o podjeciu
zaskarzonej uchwaly ich pelnomocnikowi, ktére zostalo skierowane do M. Z. ,do ww. lokali dostarczane sa towary...,
prowadzenie jakichkolwiek prac remontowych... moze utrudnia¢ dokonywanie dostaw", w sytuacji gdy Sad I instancji
nie przeprowadzil zadnych dowodéw na te okoliczno$é, a nie jest ona prawdziwa.

2/ naruszenie prawa materialnego polegajace na jego blednej wykladni i zastosowaniu tj.:

- art. 22 ust. 2 i ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali, poprzez przyjecie, ze zaskarzona uchwala sformulowana zostala w
sposob zbyt ogoblny, ktory nie pozwala na wystarczajgco precyzyjne wskazanie, do podjecia jakich czynno$ci celem jej
wykonania upowazniony zostal zarzad strony pozwanej, w sytuacji gdy wydaje sie oczywistym, ze zadna ro§linno$¢ nie
bedzie rosla na kostce brukowej, zatem do przywrdcenia powierzchni biologicznie czynnej konieczne jest usuniecie
tej kostki;

3/ naruszenie istotnych przepiséw prawa procesowego majace wplyw na tre$¢ zaskarzonego orzeczenia tj.:



-art.2 § 3iart. 177 § 1 pkt 3 k.p.c, poprzezich niewla$ciwe zastosowanie i niezasadne pominiecie w toku rozpoznawania
niniejszej sprawy stanu prawnego wynikajacego z tresci ostatecznych decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie wydanych dla przedmiotowej nieruchomoéci,

« zakwestionowanie na skutek wydania zaskarzonego wyroku szczegbélowych warunkéw zabudowy ustalonych w
ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy wydanej dla nieruchomoéci,

 przyjecie, iz po wydaniu ostatecznych decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
dopuszczalna jest samowolna zmiana sposobu zagospodarowania nieruchomosci, w tym zwlaszcza przez
wladajacego stuzebnoscia,

« art. 232 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c, poprzez ich niewlaSciwe zastosowanie i niezasadne:

« pominiecie wniosku strony pozwanej o przeprowadzenie dowodu z decyzji o warunkach zabudowy dotyczacej
przedmiotowej nieruchomosci w zakresie powierzchni biologicznie czynnej, inwentaryzacji powykonawczej oraz
opinii uprawnionego geodety - w sytuacji, w ktorej strona pozwana dolaczyla do zalgcznika do protokotu rozprawy
z dnia 23 wrzeénia 2014 roku uwierzytelnione odpisy powyzszych dokumentows;

» przyjecie, ze w niniejszej sprawie przeprowadzenie dowodu z zeznan czlonka zarzadu strony pozwanej oraz z
zeznan $wiadka P. R. nie zmierza do ustalenia faktéw majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy - w
sytuacji, w ktorej z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze Sad przyjal, iz strona pozwana nie wykazala,
ze niezbedne jest usuniecie calo$ci dodatkowej kostki brukowej utozonej po wydaniu ostatecznych decyzji o
warunkach zabudowy oraz decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci,

- art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c. poprzez nieprawidlowy rozklad ciezaru dowodu;

- art. 128 § 1 k.p.c. w zw. z art. 130 § 1 k.p.c, poprzez ich niezastosowanie i brak wezwania strony pozwanej do
uzupekienia brakow formalnych zalacznika do protokotu rozprawy z dnia 23 wrzesnia 2014 roku poprzez dolaczenie

wymienionych w nim zalgcznikow,

- art. 328 § 2 k.p.c, poprzez brak jakiegokolwiek odniesienia sie¢ w uzasadnieniu wyroku do zeznah $wiadka P. B.,
zawiadomienia o terminie i porzadku zebrania, na ktérym podjeta zostala zaskarzona uchwala, pelnomocnictwa do
reprezentowania powodow na zebraniu w dniu 26 marca 2013 roku, jak réwniez wiadomo$ci przestanej M. Z. droga
poczty elektronicznej w dniu 7 lipca 2013 roku, wiadomo$ci przestanej M. K. droga poczty elektronicznej w dniu 25
marca 2014 roku, ktérych oryginalne wydruki zostaly przedtozone Sadowi - a z ktérych to dowodow wynika, ze M. Z.
byla pelnomocnikiem powodéw w chwili kierowania do niej zawiadomienia o terminie i porzadku zebrania.

Na tej podstawie wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku Sadu I instancji poprzez oddalenie powodztwa w catosci i
zasadzenie na rzecz strony pozwanej kosztéw postepowania.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie na ich rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny po rozpoznaniu apelacji, zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony pozwanej nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad I Instancji poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, ktére Sad Apelacyjny przyjmuje za swoje oraz trafnie
zastosowal przepisy prawa procesowego i materialnego.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w granicach apelacji (art. 378 §1 k.p.c.) na
podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym (art.382
k.p.c.) z tym zastrzezeniem, ze przed sadem pierwszej instancji powinny byé¢ przedstawione wyczerpujaco kwestie



sporne, zgloszone fakty i dowody, a prezentacja materialu dowodowego przed sadem drugiej instancji ma miejsce
wyjatkowo (art. 381 k.p.c.).

Zgodnie z uchwalg skladu 7 sedziéw (III CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6, poz.55), ktérej nadano moc zasady prawnej,
sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego.
Te jednak powinny by¢ podniesione w apelacji wniesionej w ustawowym terminie, a nie w p6zniejszym pi$mie
procesowym.

Poniewaz zarzut naruszenia prawa materialnego moze by¢ skutecznie podniesiony jedynie na tle niewatpliwego stanu
faktycznego, w pierwszym rzedzie nalezy sie odnie$¢ do zarzutéw usilujacych wzruszyé ustalenia faktyczne Sadu I
Instancji.

Bezzasadny jest kluczowy zarzut procesowy usilujacy wzruszy¢ ustalenie Sadu, ze M. Z. nie jest pelnomocnikiem
powodow, zatem doreczenie jej zawiadomienia o zebraniu Wspoélnoty jak i projektu uchwaly bylo bezskuteczne
wzgledem powoddw. Wobec zaprzeczenia tego faktu przez powoddw, ciezar jego udowodnienia spoczywatl na stronie
pozwanej. Powodom trudno wykazaé fakt negatywny w postaci nieudzielania pelnomocnictwa, natomiast zarzad mog}
po prostu przedstawi¢ dokument pelnomocnictwa udzielony przez przedstawiciela maloletnich wéwcezas powodéw
lub przynajmniej jakiekolwiek o§wiadczenie — chocby z formie elektronicznej — potwierdzajgce fakt udzielenia takiego
pelnomocnictwa. Uwiarygodnialoby to zeznania §w. P. B.. Zarzad nie twierdzi, iz nie wiedzial o nabyciu spadku przez
powodow, ani kto ich przedstawicielem, wiec zdziwienie budzi, ze nie zadbal o tak zasadnicza sprawe dla skutecznego
zwolywania zebran, jak adres przedstawiciela nowych wlascicieli lub ich pelnomocnika.

Wryslanie zawiadomienia o zebraniu na adres pelnomocnika najemcy lokalu — nawet jesli to akceptowal poprzedni
wlasciciel — nie moze by¢ skuteczne, gdyz uzaleznia skuteczno$é doreczenia od grzeczno$ci adresata i jego dobrej woli.
Okoliczno$é, ze przekazat przedstawicielowi powoda odpis zaskarzonej uchwaly nie dowodzi, ze to samo uczynit z
zawiadomieniem o zebraniu i projektem uchwaly skoro przecza temu powodowie i sama M. Z. zeznajaca w sprawie
jako i $wiadek.

Réwniez wrzucenie zawiadomienia do skrzynki pocztowej i wywieszenie go na tablicy informacyjnej nie moze zostac
uznane za skuteczne, wobec bezspornego faktu, ze maloletni ich przedstawiciele nie mieszkaja w przedmiotowym
budynku.

Swiadek P. B. powolal sie, iz adres elektroniczny M. Z. otrzymatl od poprzedniego zarzadu i z nig kontaktowal
sie w sprawie rozbicia szyb w spornych lokalach. Okolicznosci te jednak nie moga sanowa¢ braku prawidlowego
zawiadomienia przedstawiciela powodow o zebraniu.

Zaskarzone uchwaly podlegajg zatem ocenie wedlug kryteriow podanych w art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasno$ci lokali. Zgodnie z tym przepisem wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomog$cia wspolng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Zarzut niezgodnoSci z prawem moze dotyczy¢ zar6wno brakéw merytorycznych, jak i proceduralnych. Wlasciciel
lokalu moze bowiem réwniez kwestionowaé prawidlowo$¢ trybu podjecia uchwaly, gdyz niezgodno$¢ uchwaly z
prawem moze wynikac¢ nie tylko z jej tresci, ale takze z wadliwego sposobu jej podjecia. Tego rodzaju zarzuty moga
uzasadnia¢ powbddztwo o uchylenie uchwaty zwlaszeza wtedy, gdy sposoéb podjecia mogt mie¢ wplyw na jej tresé (por.
wyrok SA w Poznaniu z dnia 13 grudnia 2006 r., I ACa 589/06, LEX nr 271385). Nie mozna wykluczy¢, ze w sytuacji
obecnosci przedstawiciela powodéw na zebraniu przekonalby innych glosujacych do swoich racji i sam glosowalby
przeciw uchwale, zatem jej rezultat bylby odmienny.



Przedstawione okoliczno$ci i argumenty wystarczajaco uzasadniaja uchylenie przedmiotowej uchwaly jak i oddalenie
apelacji. W tej sytuacji pozostale zarzuty apelacji, zwlaszcza dotyczace postepowania dowodowego nie moga odnies¢
zamierzonego skutku, gdyz sa bezzasadne i nie majg wplywu na wynik postepowania.

Jedynie dodatkowo — w trosce o dalsze prawidtowe dzialanie Wspdlnoty — Sad Apelacyjny zauwaza, ze rowniez tresé
podjetej uchwaly jest zbyt ogdlnikowa, aby uzna¢ ja za zgodna z art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Dopiero
dodatkowe wyja$nienia stron na rozprawie przed Sadem I Instancji pozwolily ustali¢, ze w uchwale chodzi o usuniecie
kostki brukowej z otoczenia budynku, zwlaszcza lokali nr (...) i likwidacje miejsc parkingowych, a nie o utworzenie
dodatkowego miejsca do parkowania. ,Doprowadzanie do stanu zgodnego z decyzjami administracyjnymi” jest celem
malo konkretnym zwlaszcza, Ze nie precyzuje czynnoSci ktére maja do tego doprowadzié i nie upowaznia zarzadu
wspolnoty do dzialan prawnych przeciwko deweloperowi, ewentualnie osobie, ktora teren wybrukowala, a na razie
nie jest znana. Dzialania takie z pewno$cia beda wymagaly tymczasowego poniesienia kosztow.

Roéwniez merytorycznie Wspdlnota nie przekonala, aby likwidacja przedmiotowej kostki byla jedynym sposobem
osiagniecia celu w postaci zwiekszenia powierzchni bioaktywnej oraz ze likwidacja wybrukowania nie naruszy
nabytych praw wlascicieli lokali (...) oraz innych wlascicieli przejezdzajacych przez ten teren. Nalezy wszak pamietac,
ze uchwala wlaécicieli podlega ocenie wedlug kryteriéw podanych w art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali nie tylko co jej zgodnoSci z przepisami prawa i umowg wlascicieli lokali, ale takze pod katem zgodnoSci
z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna i ewentualnego naruszenia intereséw konkretnego
wlasciciela. Powyzsze kwestie Wspdlnota powinna mie¢ na uwadze podejmujac ewentualnie nowa uchwale w tym
przedmiocie.

Z oméwionych wzgledow Sad oddalit apelacje na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto w oparciu zasade odpowiedzialnosci za wynik sprawy na
podstawie art. 98 k.p.c, 99 k.p.c.i108 § 1 k.p.c. wzwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. wzwigzku z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr

163, p0z.1349).
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