Sygn. akt I ACa 914/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lutego 2015 .

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w sktadzie:
Przewodniczacy : SSA Ewa Tkocz
Sedziowie : SA Anna Bohdziewicz
SO del. Ewa Solecka (spr.)
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 19 lutego 2015 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. P.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w C.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Czestochowie

z dnia 25 kwietnia 2014 r., sygn. akt I C 146/13

1) oddala apelacje;

2) zasadza od powoda na rzecz pozwanej 135 (sto trzydzieSci pie¢) zlotych z tytutu kosztéw postepowania apelacyjnego.
IACa 914/14

UZASADNIENIE

J. P. zazadal uchylenia w calosci dwoch uchwal Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w C., bedacych
podstawa dzialan zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej do wypowiedzenia umowy o zarzadzanie nieruchomoécig
wspoélng podpisanej z Zespolem (...) Sp6ika z 0.0. w W. i podpisania nowej umowy o zarzadzanie nieruchomo$cia
wspolng ze spotka (...) Sp. z 0.0. w C. oraz zwrotu kosztéw postepowania.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w C. wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow
procesu.



Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Czestochowie oddalil pow6dztwo oraz zasadzit od powoda J. P. na rzecz
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w C. kwote 197 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Rozstrzygniecie powyzsze Sad opart na nastepujacych ustaleniach faktycznych i zwazeniach:

W C. przy ul. (...) mieéci sie budynek wielorodzinny. Wlasciciele wyodrebnionych lokali pozostaja zrzeszeni we
Wspoblnocie Mieszkaniowej. Zarzad nad budynkiem do grudnia 2012 r. sprawowala spétka (...) Spétka z 0.0. w W..
Na podstawie uchwaly podjetej w drodze indywidualnego zbierania gloséw z dnia 27.09.2012 r. pozwana Wspoélnota
Mieszkaniowa zdecydowala o rozwiazaniu umowy o zarzadzanie wsp6lna nieruchomoécig z (...) Sp6tka z 0.0. w W. .
Uchwala z dnia 13.12.2012 r. podjetej w drodze indywidualnego zbierania glos6w pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa
zlecita zarzadowi podpisanie umowy z nowym zarzadcg tj.” Zarzadcami (...) Sp6tka z o.0. w C.. Pierwsza uchwale z
wrzesnia 2012r. podpisalo 12 wlascicieli lokali, a druga uchwale z grudnia 2012r. 11 wlascicieli lokali. Powdd J. P. jest
wlaécicielem wyodrebnionych lokali nr (...) w budynku wielorodzinnym przy ulicy (...) w C..

Kwestionowana przez powoda stawka za zarzadzanie nieruchomoscia jest stawka identyczng jak ta na jaka powod
wyrazil zgode w 2010 i 2012 r.Istotnym jest fakt wynikajacy z kart do glosowania, ze powd6d nie sprzeciwil sie stawce

zarzadzania w wysokoéci 68 gr/m> na zebraniu Wspélnoty Mieszkaniowej w 2013 r. Zwazywszy na te okolicznoéé Sad
Okregowy nie dal wiary przedstawionej przez powoda ofercie zarzadcy (...) Spolki z 0.0. w W. uznajac i podzielajac w
tym zakresie stanowisko strony pozwanej, Ze zostala ona stworzona wylgczenie dla celéw niniejszego postepowania.
Jak wynika z materialu dowodowego ujawnionego w toku sprawy, oferta pochodzi z 5.04.2014 r., a wiec z okresu
na 5 dni przed wytoczeniem przedmiotowego postepowania. Dodatkowo powod nie wykazal przed Sadem, ze jest
to oferta ktora w przypadku zgloszenia sie pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej - zostalaby jej przedstawiona . Nie
wykazat rowniez powod, ze pozwany przed podjeciem decyzji w przedmiocie wyboru zarzadcy nie zbieral ofert innych
zarzadcow. Na powstanie przedmiotowej oferty na potrzeby niniejszego procesu wskazuje rowniez okoliczno$é, ze
powdd nie kwestionowal stawki z tytulu zarzadzania nieruchomoscia wspoélng na zebraniu Wspdlnoty ktore odbyto
sie 18.03.2014 r. a dopiero 10.04.2014 r. tj. po otrzymaniu przedlozonej do akt sprawy ofert.

Sad Okregowy wskazal, ze podstawa roszczenia w przedmiotowej sprawie jest art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali.
Kwestia bez znaczenia dla przedmiotowej sprawy bylty okoliczno$ci dotyczace przeksztatcen podmiotowych do ktérych
doszto w (...) Sp. z 0.0. w W. w nastepstwie ktérych dochodzi¢ mialo do straszenia Wspdlnot Mieszkaniowych
zarzadzanych przez te Spolke podwyzkami stawki za zarzadzanie i w nastepstwie tego wypowiadania (...) uméw
na zarzadzanie i przechodzenia podmiotéw do innych zarzadcéw.Nie miala znaczenia okoliczno$é ( ktorej ustalenie
nota bene pozostawalo poza kognicja orzekajacego Sadu) czy doszlo do realizacji czynéw nieuczciwej konkurencji
czy tez nie. Podniesiona kwestia byla o tyle bez znaczenia dla niniejszej sprawy, ze podpisanie umowy samo w sobie
nie stanowi takiego czynu. Wybor zarzadcy jest swobodna decyzja zarzadzanej Wspolnoty Mieszkaniowej i dlatego
powinien by¢ niezalezny od subiektywnych odczué czlonkéw Wspolnoty,bowiem Zarzad powinien kierowaé sie
rachunkiem ekonomicznym Wspoélnoty i zapewnieniem jak najlepszego zarzadzania nieruchomosciami Wspélnoty.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lng oraz naruszenia
interesu powoda wyrazajacym sie w podjeciu decyzji bez zbadania rynku oraz cen uslug zarzadzania nieruchomoscia
Sad Okregowy stwierdzil, ze zarzuty te nie zostaly udowodnione. Powdd w toku procesu nie wykazal, iz pozwany przed
podjeciem decyzji odno$nie nowego zarzadcy nieruchomosci nie przeprowadzil badania rynku wspomnianych wyzej
ustug. Wskazuje on jako podstawe zarzutu niegospodarnos$ci przedstawiong przez siebie oferte (...) Sp. z 0.0. w W.
Sad nie dal jej wiary z przyczyn opisanych wyzej. Nalezy tez zauwazy¢, ze obecnie obowigzujaca stawka za zarzadzanie
jest stawka ktora obowigzuje w pozwanej Wspolnocie od 2010 r. Okoliczno$ciag niewyja$niong przez powoda w toku
postepowania jest przyczyna dla ktorej nie kwestionowal on obecnej stawki, tj. 68 gr/m® w 2010 oraz w 2012 r.
jak réwniez na zebraniu Wspoélnoty w 2013 r. Powod za wyjatkiem przywolania oferty jako dowodu $wiadczacego o
rzekomej ,,niegospodarno$ci Wspdlnoty Mieszkaniowej”, nie powolal innych dowodéw na te okoliczno$¢ dlatego tez
nalezy stwierdzi¢, ze nie zostala ona udowodniona w rozumieniu przepisu art. 6 k.c.



Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze powod nie wykazal jaki jego interes zostal naruszony zaskarzonymi uchwalami.
W pozwie powdd podnosil, iz zna faktyczne powody zmiany zarzadcy lecz jak wskazano wyzej sa one irrelewantne
dla niniejszej sprawy. Co wiecej trudno uznaé za naruszenie jego intereséw ustanowienia stawki za zarzadzanie na
obecnym poziomie skoro sam wyrazil na nig w przeszloéci zgode. Dlatego tez Sad Okregowy uznal, ze zaskarzone
uchwaly nie naruszaja intereséw powoda. W tym stanie rzeczy, wobec nie wykazania przeslanek uzasadniajacych
uchylenie zaskarzonych uchwal Sad powodztwo oddalil z mocy przepisu art.25 a contario ustawy z 24 czerwca 1994r.
o wlasnoéci lokali.

O kosztach Sad orzekl na zasadzie art. 98 k.p.c.

Powod wniost apelacje od powyzszego wyroku, zaskarzajac go w caloSci i wnoszac o jego zmiane przez uchylenie
zaskarzonych uchwal w calo$ci oraz zasadzenie kosztow postepowania za obie instancje.

Zarzucit :

-naruszenie przepisOw prawa procesowego, a to art. 6 kc i art.232 kpc przez bezzasadne obciazenie powoda przez Sad
Okregowy ciezarem wykazania faktu negatywnego, dotyczacego nieprzeprowadzenia przez pozwang badania rynku
ushlug zarzadzania nieruchomos$ciami przed zmiang firmy administrujacej,

-naruszenie przepisébw prawa procesowego, a to art. 2338 1 kpc poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny
dowodow oraz zasad logiki, polegajace na odmowie przyznania waloru wiarygodno$ci ofercie na uslugi zarzadzania
nieruchomos$cia wspolnoty uzyskanej od sp6iki (...) sp. z 0.0.po cenie nizszej anizeli obecnie ustalona ze spo6ika (...)
sp. Z 0.0.,

-naruszenie przepisu prawa materialnego ,tj. art. 25 ustawy z dnia 25 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali poprzez
bezzasadne uznanie, iz nie doszlo do naruszenia zasad prawidlowego gospodarowania nieruchomoécia wspo6lng
oraz naruszenia interesu powoda w wyniku wykazania przez pozwana jedynie faktu zawarcia umowy z nowa firma
administrujaca z kwota wynagrodzenia obowigzujaca w ramach umowy z poprzednia firma administrujacg oraz faktu,
ze powdd nie kwestionowat wysoko$ci tego wynagrodzenia na zebraniu sprawozdawczym wspoélnoty.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyt :
Apelacja byla bezzasadna.

Zaskarzony wyrok jest prawidlowy, stanowi wynik trafnie dokonanych ustalen i wlaéciwie zastosowanych przepisow
prawa materialnego.

Jak shusznie wskazanym zostalo w uzasadnieniu przedmiotowego orzeczenia, podstawy, na ktorych wlasciciel lokalu
moze zaskarzy¢ uchwale wspolnoty mieszkaniowej do sadu zostaly $ci$le wskazane w art. 25 ust. 1 ustawy z 24
czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r.,p0z.903 ze zm.).Uchylenie uchwaly moze wiec nastapic
tylko w przypadku stwierdzenia przez Sad, ze zachodzi przestanka z powolanego przepisu, a mianowicie z powodu
niezgodnosci uchwaly z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspélng lub w inny sposéb narusza interesy wilasciciela, ktory uchwale zaskarzyl. Zadne
inne przyczyny, dla ktérych wlasciciel jest niezadowolony z uchwaly nie maja prawnego znaczenia przy ocenie
zasadnosci roszczenia o jej uchylenie.

Popierajac swe roszczenie powdd twierdzil, ze przedmiotowe dwie uchwaly pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowe;j
naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wsp6lna i naruszaja jego interes. Sad Okregowy slusznie
przyjal, ze okolicznoSci tych powod nie wykazal.



Precyzujgc swe zarzuty powotlal sie powdd na okoliczno$ci zwiazane z powstaniem (...) spolki z 0.0. w C., niski
kapital zakladowy nowego Zarzadcy oraz na oferte poprzedniego (...) sp. z 0.0. w W., z ktorej wynikata nizsza stawka
wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu.

Zgodzié sie nalezy z Sadem Okregowym, ze kwestie zwigzane z utworzeniem (...) spotki z 0.0. w C. nie mialy znaczenia
w kontekscie przestanek z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Zaskarzenie uchwaly stuzy¢ ma interesom Wspoélnoty
Mieszkaniowej, a nie zarzadcy — bylego lub obecnego. Powod nie wyjasénil, dlaczego w niskim kapitale zakladowym
(...) spokki z o0.0. w C. upatruje naruszenia zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna lub wlasnych
interesow. Przyczyny, dla ktorych przewazajaca czes¢ wlascicieli glosowala za przyjeciem spornych uchwal zostaly
wyja$nione przez Sad w toku postepowania pierwszoinstancyjnego. Z zeznan przedstawicieli pozwanej A. G.iP. J. oraz
Swiadka W. M. wynika, ze wla$ciciele chcieli, by zarzad sprawowaly konkretne osoby, dobrze im znane i akceptowane,
ktoére utworzyly (...) spotke (...) w C.. Poza tym , wlasciciele nie byli zadowoleni z dzialaih dawnego zarzadcy,
ktory - ich zdaniem- mimo sagdowych rozstrzygnie¢ dotyczacych konfliktéw pomiedzy powodem a Wspoélnota, nie
doprowadzil do realizacji faktycznej tych orzeczen. Zgodzic sie nalezy ze skarzacym, ze reguly rozkladu ciezaru dowodu
nie nakladaly na niego powinnos$ci wykazania okoliczno$ci negatywnej, czyli tego, ze pozwana nie przeprowadzila
badania rynku ustug zarzadu nieruchomos$ciami przed podjeciem przedmiotowych uchwal. Nie zmienia to jednak
oceny, ze material dowodowy sprawy nie daje podstaw by przypisaé zaskarzonym decyzjom Wspdlnoty Mieszkaniowej
tego, aby naruszaly one zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub w inny sposéb naruszaly
interesy powoda. Na podzielenie zasluguje konstatacja Sadu Okregowego, ze powdd nie udowodnil, by wybor
nowego zarzadcy dokonany zaskarzong uchwalg byt nieracjonalny lub nieekonomiczny. Kwestia, czy pozwana miata
orientacje, jakie stawki wynagrodzenia obowigzuja na rynku ustug zarzadu nieruchomos$ciami nie pozostala poza sfera
czynno$ci dowodowych w sprawie. A. G. zeznal, Ze zasiegnal informacji w ,komunalce” (zapewne chodzilo o jednostke
sprawujaca zarzad komunalnymi nieruchomos$ciami) i w spoéldzielni mieszkaniowej. Powiedziano mu, ze stawki
wynagrodzenia za zarzad nieruchomo$ciami na terenie C. wynosza od 1z1/m” do 1,50 z1/m>. (...) spélka z 0.0. w C.
zaoferowala 68 gr/m?, a wiec w zdecydowany sposob korzystniejsza. Najistotniejsze jest przy tym to, iz wynagrodzenie
nowego zarzadcy nie uleglo podwyzszeniu, a zatem zaskarzone uchwaly nie doprowadzily do zwiekszenia wydatkow
ani pozwanej, ani powoda indywidualnie. Jedyny dowdd, ktéry mialby przeczyé tej konkluzji, czyli zlozona przez
powoda oferta (...) sp. z 0.0. w W. z dnia 5 kwietnia 2014 r. (k.7 i 46 akt) stusznie uznany zostat przez Sad Okregowy
za niemiarodajny; argumentacja Sadu w tym przedmiocie jest logicznie poprawna i zgodna z zasadami do§wiadczenia
zyciowego, a Sad Apelacyjny calkowicie ja podziela. Zaskarzone uchwaly podjete zostaly we wrzeéniu i w grudniu
2012 r. Oferta zlozona w kilka miesiecy p6zniej nie jest przydatna dla oceny, czy w chwili podjecia spornych uchwat
pozwana miala mozliwo$¢ zawarcia umowy o zarzad na tych samych warunkach co zaprezentowane w pi§mie z 5
kwietnia 2014 r. Prawidlowo tez ocenil Sad Okregowy zbiezno$¢ czasowa pomiedzy wniesieniem pozwu w sprawie
niniejszej, a sporzadzeniem przedmiotowego dokumentu (5 dni) jako okoliczno$é, na podstawie ktorej mozna powzigc
watpliwosci, czy dokument 6w nie zostal sporzadzony dla potrzeb postepowania sadowego. W tym konteksScie wskazac
nalezy, ze jak zeznal Swiadek W. M., (...) sp. z 0.0. w W. ani przed, ani po podjeciu przedmiotowych uchwal nie podjela
zadnych krokow, by przekonac¢ pozwang do kontynuowania laczacej ja wezesniej ze Wspolnota umowy o sprawowanie
zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng. Wowcezas spotka (...) w W. nie przedstawila pozwanej oferty takiej jak w pisémie
z 5 kwietnia 2014 r. (65 gr/m®), ani zadnej innej, korzystniejszej niz oferta (...) spélki z 0.0. w C., choé logicznym
byloby uczynienie tego gdy pozwana decydowala, komu powierzy zarzad, a nie na dtugo po tym, jak uchwaly w tym
przedmiocie zostaly juz podjete.

Tak wiec, Sad Okregowy nie dopuscil sie naruszenia zasady swobodnej oceny dowodéw z art. 2338 1 kpc, jak zarzucal
skarzacy.

Zwr6ci¢ tez nalezy uwage na wynikajaca z zeznan Prezesa pozwanej okoliczno$é, ktéra byla jednym z elementow
rzutujacych na ocene zasadnoSci dokonanego przez Wspolnote wyboru nowego zarzadcy. Wymienieni podkreslili,
ze pomiedzy stronami istnieje wieloletni konflikt, ktéry rodzi okre$lone problemy zwigzane z zarzadzaniem
nieruchomoscia wspolng. Fakt ten jest bezsporny; powdd potwierdzil w swych zeznaniach , ze ,wytaczal pozwanej



Wspodlnocie wiele procesow”. A. G. stwierdzil, Ze pozwana miala problem ze znalezieniem zarzadcy, z uwagi na
te wlasnie niezgodno$ci pomiedzy powodem a pozwana. Jesli zatem nie kazdy zarzadca byl chetny do nawigzania
wspolpracy z pozwana, to nie tylko stawka wynagrodzenia za zarzad stanowi o shlusznoSci zawarcia umowy z
podmiotem, ktéry na sprawowanie zarzadu konkretnej nieruchomo$ci wyrazit zgode.

Chybiony byl takze zarzut apelujacego, jakoby Sad pierwszej instancji naruszyt art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali
przyjmujac, ze o braku naruszenia interesu powoda na skutek podjecia spornych uchwal $wiadczyla takze okolicznoéé,

iz wezeéniej akceptowal on te samg stawke wynagrodzenia zarzadcy (68 gr/m®), jaka nadal, niezmiennie, obowigzuje
obecnie, w odniesieniu do nowego podmiotu sprawujgcego zarzad. Fakt ten Swiadczy o tym, ze sytuacja i zakres
obcigzen powoda jest taki, jak przed wejSciem w zycie zaskarzonych uchwal, a zatem jego interes nie ucierpial. Jak
wskazano wyzej, powdd nie wykazal, aby zakres jego obciazen mog} realnie ulec zmniejszeniu gdyby uchwaly te nie
zostaly podjete.

Wobec powyzszego, apelacja jako pozbawiona podstaw nie mogla odnie$¢ skutku, albowiem zaskarzony wyrok jest
prawidlowy i stuszny.

Sad Apelacyjny orzekl zatem jak w sentencji, oddalajac apelacje jako bezzasadng , na mocy art.385 kpc. O kosztach
postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto na zasadzie art. 98 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpc oraz § 11 ust. 1 pkt.1
w zw. Z § 13 ust.1 pkt.2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (t.j.Dz.U. z 2013 1., poz.461).



