Sygn. akt I ACz 225/13

POSTANOWIENIE

Dnia 4 marca 2013 roku

Sad Apelacyjny w Krakowie Wydzial I Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Anna Kowacz-Braun

SSA Wladystaw Pawlak

SSA Jerzy Bess (spr.)

po rozpoznaniu w dniu 4 marca 2013 roku w Krakowie na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powddztwa G. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w K.

o uchylenie uchwaly

na skutek zazalenia strony pozwanej na postanowienie Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 19 listopada 2012 r.,
sygn. akt I C 2080/12

postanawia:
oddalié zazalenie.

Sygn. akt I ACz 225/13

UZASADNIENIE

Powodka w pozwie z dnia 15 listopada 2012 r. domagala sie uchylenia uchwaly nr (...)Wspo6lnoty Mieszkaniowej
przy ul. (...) w K. w przedmiocie ,Wyrazenia zgody na realizacje zamierzenia inwestycyjnego”, podjetej w
trybie indywidualnego zbierania glosoéw. Rdwnocze$nie wniosla o zabezpieczenie powddztwa poprzez wstrzymanie
wykonania uchwaly do czasu rozpatrzenia przez sad niniejszej sprawy. Powodka podnosila, ze uchwala zostala podjeta
niezgodnie z prawem, albowiem Agencje (...) S. A. reprezentowala tylko jedna osoba — wiceprezes Z. P., podczas gdy
zgodnie z informacja internetowa KRS uprawnione do reprezentacji sa dwie osoby. Wobec nieskutecznego oddania
glosu przez ten podmiot, uchwala nie uzyskala wiekszoéci. Ponadto powddka wskazala, ze uchwala jest bardzo
ogolnikowa, nie odnosi sie do blizej sprecyzowanego zamierzenia inwestycyjnego. Tymczasem zgodnie z art. 32 pkt
2 ustawy o wlasnoéci lokali, uchwala, ktéra dotyczy zmian w prawach i obowigzkach wspotwlascicieli powinna zostac
im przedstawiona wcze$niej i precyzowaé albo przynajmniej orientacyjnie opisywaé przedmiot uchwaly. Tymczasem
wydana uchwala to w istocie zgoda in blanco, a czlonkowie wspolnoty nie znaja ani zakresu ani kosztow inwestycji.

Postanowieniem z dnia 19 listopada 2012 r. Sad Okregowy w Krakowie uwzglednil wniosek o zabezpieczenie. W

uzasadnieniu powolal sie na tre$¢ art. 25 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali oraz art. 730" k.p.c. W ocenie Sadu I instancji
powodka uprawdopodobnila roszczenie, albowiem blankietowa i wysoce lakoniczna tre$é przedmiotowej uchwaly
uprawdopodobnia dostatecznie twierdzenie, ze uchwala taka moze narusza¢ zasady prawidlowego gospodarowania
nieruchomos$cig wspolng i interesy wlascicieli lokali. Pow6dka uprawdopodobnila nadto interes prawny w uchyleniu
zaskarzonej uchwaly, gdyz w braku wstrzymania przedmiotowej uchwaty wspo6lnota moze w oparciu o nig zaciaggnaé
zobowigzania finansowe, ktére pomimo uchylenia uchwaly moga obciazac wlascicieli lokali.



Zazalenie na to postanowienie wniosla strona pozwana, zaskarzajac je w calo$ci i zarzucajac mu naruszenie norm
art. 730" § 1 i 2 kodeksu postepowania cywilnego i bledng ocene stanu faktycznego poprzez przyjecie, iz powodka
ma interes w udzieleniu zabezpieczenia oraz uznal material dowodowy zebrany w sprawie za wystarczajacy do
orzeczenia zgodnie z wnioskiem o udzieleniu zabezpieczenia. Strona pozwana wniosta o zmiane przez Sad II instancji
zaskarzanego postanowienia poprzez orzeczenie o braku udzielenia zabezpieczenia w postaci wstrzymania wykonania
zaskarzonej uchwaly, oraz zasadzenie od powddki na rzecz strony pozwanej kosztéw postepowania zazaleniowego
w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedle norm przypisanych. Skarzaca wskazala, ze wlasciciele lokali mieli
informacje o planowanych dzialaniach dotyczacych podjetej uchwaly, gdyz bylo to omawiane na zebraniu w dniu 12
czerwca 2012 r. Uchwala ta miala by¢ jedynie formalno$cig na potrzeby postepowania o udzielenie pozwolenia na
budowe, nie miala natomiast stanowi¢ bezposredniej podstawy wykonania prac budowlanych, a w tym celu zostanie
podjeta kolejna uchwatla. Do zazalenia dolaczono m. in. poswiadczone za zgodno$é przez radce prawnego kopie
pelnomocnictwa, ktérego czlonkowie zarzadu Agencji (...) Spolki Akeyjnej w K. udzielili I. N. oraz decyzji Prezydenta
Miasta K. nr (...) o pozwoleniu na budowe.

W odpowiedzi na zazalenie powodka wniosla o oddalenie zazalenia. Oprocz powtdérzenia argumentacji zawartej w
pozwie wskazala, ze o zebraniu dnia 12 czerwca 2012 r. nie zostala weze$niej zawiadomiona, wskazala, ze nie brala
takze udzialu w podejmowaniu uchwaly nr (...)Wskazala nadto, ze jak wynika z treéci pozwolenia na budowe stosowny
wniosek zostal zlozony dnia 10 wrze$nia 2012 r., a zaskarzona uchwala zostala podjeta dopiero 24 wrzeénia 2012 r.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Zazalenie jest bezzasadne i nie zasluguje na uwzglednienie.

W mysl art. 25 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali., zgodnie z ktérym zaskarzona uchwala podlega
wykonaniu, chyba ze sad wstrzyma jej wykonanie do czasu zakonczenia sprawy. Przepis ten nie wskazuje na przestanki
wstrzymania wykonania uchwaly, kierowac sie zatem nalezy ogblnymi przeslankami udzielenia zabezpieczenia,

wskazanymi w art. 730 i 730" k.p.c. Stosownie do ich treéci udzielenia zabezpieczenia moze zada¢ kazda strona lub
uczestnik postepowania w kazdym postepowaniu cywilnym, jezeli uprawdopodobni roszczenie oraz interes prawny
w udzieleniu zabezpieczenia. Interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia istnieje zas wtedy, gdy brak zabezpieczenia
uniemozliwi lub powaznie utrudni wykonanie zapadlego w sprawie orzeczenia lub w inny sposéb uniemozliwi lub
powaznie utrudni osiggniecie celu postepowania w sprawie. Sad Apelacyjny podziela ocene Sadu Okregowego, ze w
przedmiotowej sprawie spelnione zostaly obie te przeslanki.

Przyznaé nalezy, ze odnoénie uchybien w glosowaniu nad uchwala powo6dka jak do tej pory nie uwiarygodnila
tego faktu, gdyz nie przedlozyla dokumentu, z ktérego mialoby wynikaé, ze ktorykolwiek z wiascicieli nie byl
nalezycie reprezentowany. Jakkolwiek uprawdopodobnienie nie oznacza udowodnienia okolicznoSci i ma charakter
odformalizowany, to jednak nie mozna uzna¢ za uprawdopodobnienie samych twierdzen strony. Godzi sie przy tym
zauwazy¢, ze rOwniez strona pozwana nie przedlozyla samej listy podpisow pod uchwala, zatem Sad Okregowy w
dalszym toku sprawy powinien zbadac, w jaki sposob glosowano nad uchwala i kto zlozyl stosowne podpisy.

Podstawa wstrzymania wykonania uchwaly, ktéra jak wynika z uzasadnienia zaskarzonego postanowienia kierowal sie
Sad Okregowy byla natomiast sama jej tre$c. Jest ona nastepujaca: ,Wspolnota mieszkaniowa (...) w K. wyraza zgode
na realizacje zamierzenia inwestycyjnego dotyczacego rozbudowy, nadbudowy i remontu budynku oficyny bocznej
przy ul. (...) w K. na dzialce nr (...)(...)S.. Koszt planowanej inwestycji ustalony zostanie po uzyskaniu pozwolenia na
budowe” (k. 8). Z istoty uchwat dotyczacych prac budowlanych wynika, ze prawie zawsze powoduja one dodatkowe
obcigzenie wlaScicieli lokalu, gdyz to oni finansuja te prace. Dlatego, zgodnie z art. 32 ust 2 ustawy w zawiadomieniu
o zebraniu, na ktéorym ma zostaé¢ podjeta taka uchwala nalezy podac tre$¢ zmiany. Nie chodzi zatem jedynie o tre$c
uchwaly, ale takze wskazanie, w jaki sposob zmieni ona tres¢ obowiazkow wlascicieli lokali. Zaskarzona uchwata nie
zawiera takiego wskazania. Nie zmienia tego okoliczno$¢, ze zmiany te mogly by¢é omawiane podczas poprzedniego
zebrania, skoro powddka nie byla na nim obecna — jak twierdzi nie ze swojej winy. W takiej sytuacji rowniez



uprawdopodobnione jest, Ze nie dochowano wymagan przewidzianych w art. 32 ust. 2 ustawy, a potwierdzenie czy
faktycznie tak bylo powinno by¢ przedmiotem dalszego postepowania.

Nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutem strony pozwanej, ze uchwala ma jedynie formalny charakter, potrzebny na uzyskanie
pozwolenia na budowe, a ,wlaSciwa” uchwala wskazujaca zakres roboét i ich koszt zostanie dopiero podjeta. Po
pierwsze, podzieli¢ nalezy watpliwosci powodki zwigzane z tym, ze uchwala zostala podjeta juz po zlozeniu wniosku
o pozwolenie na budowe. Z kopii pisma dolaczonego do uchwaly wynika, ze uchwala uzyskala wiekszo$¢ dnia 24
wrze$nia 2012 1., a z treSci pozwolenia na budowe wynika, ze zostalo ono wydane na podstawie wniosku zlozonego dnia
10 wrze$nia 2012 r. Skoro tak, to prawdopodobne jest, ze uchwala mogla mie¢ inny cel niz tylko uzyskanie pozwolenia
na budowe. Ponadto na etapie uzyskania pozwolenia na budowe konieczne jest juz dysponowanie pelnym projektem
budowlanym, co wynika z art. 33 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 77 lipca 1994 r. Prawo budowlane. Je§li zatem uchwata miala
na celu uzyskanie pozwolenia na budowe, to niezrozumiatle jest, dlaczego tres¢ projektu nie stanowila zalacznika do
uchwaly, jak réwniez nie zawierala jakiegokolwiek odniesienia do projektu.

Dlatego Sad Apelacyjny uznal roszczenie za uprawdopodobnione. Podkreéli¢c nalezy przy tym, ze samo
uprawdopodobnienia nie oznacza w zadnym wypadku uznania roszczenia za udowodnione, co moze nastapic jedynie
w wyroku. Oznacza jedynie, ze na podstawie przedstawionych dotychczas dowodow i twierdzen istnieje duza szansa
na uwzglednienie powodztwa.

Odnoszac sie do interesu prawnego, Sad Apelacyjny podziela twierdzenie Sadu Okregowego, ze wykonanie uchwaly
— w szczegolnos$ci poprzez wykonanie robét budowlanych — spowoduje, ze ewentualne uwzglednienie powodztwa nie
bedzie mialo juz zadnego znaczenia. Nie mozna zgodzi¢ sie z twierdzeniem strony pozwanej, ze uchwala obecnie juz
wygasla. Strona pozwana uzyskala bowiem na jego podstawie pozwolenie na budowe, ktore zgodnie z art. 28 ust.
1 prawa budowlanego pozwala na rozpoczecie robot. Tym samym uchwala stanowi wraz z pozwoleniem podstawe
rozpoczecia robot. Jeéli by natomiast przyjaé, zgodnie z pogladami wyrazanymi przez strone pozwana, ze konieczna
jest nowa uchwala, to wstrzymanie wykonania zaskarzonej uchwaly w zaden spos6b nie narusza intereséw strony
pozwanej i nie utrudnia jej dziatan.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji na zasadzie art. 385 k.p.c. wzw. zart. 397 § 2 k.p.c.



