Sygn. akt I ACa 875/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 13 pazdziernika 2015 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Krzysztof Sobierajski
Sedziowie: SSA Stawomir Jamrég (spr.)
SSO del. Barbara Baran
Protokolant: st.sekr.sadowy Beata Lech

po rozpoznaniu w dniu 13 pazdziernika 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa T. M.

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

o ustalenie nieistnienia ewentualnie o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 16 lutego 2015 r. sygn. akt I C 224/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoddki na rzecz strony pozwanej kwote 270 zl tytulem kosztéow postepowania
apelacyjnego.

SSO Barbara Baran (del.) SSA Krzysztof Sobierajski SSA Stawomir Jamrog
Sygn. akt I ACa 875/15

UZASADNIENIE

Powodka T. M. wystapila przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. z pozwem o stwierdzenie
nieistnienia uchwaly nr (...)lub ewentualnie uchylenie tej uchwaly.

W uzasadnieniu podniosla, ze zaskarzona uchwata:



a) nie uzyskala wymaganej wiekszoéci 2/3 udzialow wlascicieli wszystkich lokali, co zostalo ustalone w umowie
notarialnej wlaécicieli lokali z dnia 05.12.2006 r.;

b) ma niedopuszczalng forme i treé¢, ktéra mialaby wprowadzaé zasady dzialajace ,,wstecz” oraz funkcje ,,Pelniacego
obowiazki”, ktora nie jest dopuszczona przez ustawe o wlasnoSci lokali. Podniosla takze , ze uchwala dotyczyta
podmiotu, ktéry prowadzac faktycznie zarzad wspolnoty naruszal zasady prawidlowej gospodarki.

Strona pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa.

Wyrokiem z dnia 16 lutego 2015r. sygn. akt I C 224/14 Sad Okregowy w Krakowie oddalil powodztwo i zasadzil od
powddki na rzecz strony pozwanej kwote 197zt tytulem kosztéw procesu.

Sad Okregowy ustalil, Ze powddka jest wlascicielem wyodrebnionego lokalu mieszkalnego, polozonego w budynku
przy ul. (...), oznaczonego numerem (...) w K.. Umowa objeta aktem notarialnym Rep. A nr (...) z dnia 5 grudnia
2006 r. zawarta pomiedzy B. G.i (...) S.A. w K. a Spdldzielnig Mieszkaniowa im. (...) z siedziba w K. powierzono
zarzad nieruchomosci wspdlnej w K. przy ul. (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej im. (...) z siedzibg w K. . Strony umowy
o zarzad ustalily, ze umowa zostaje zawarta na czas nieokre$lony, moze by¢ zmieniona przez strony z zachowaniem
formy aktu notarialnego. Ponadto ustalono, ze umowa ulega niezwlocznemu rozwigzaniu w przypadku nieudzielenia
zarzadowi absolutorium przez wlascicieli lokali, przy czym zarzadca pelni swoje obowigzki do czasu ustanowienia
nowego zarzadcy, jednak nie krocej niz 3 miesiagce od chwili nieudzielenia absolutorium. Nastepnie wskazano, ze
glosowanie wlaScicieli lokali w sprawach dotyczacych nieruchomosci wspdlnej podejmowane beda badz na zebraniu,
badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad wspolnoty, a uchwaly tak podejmowane zapadac
beda wiekszo$cia gloséw wlascicieli lokali, liczong wedtug wielkoSci udzialéw, chyba ze w uchwale podjetej w tym
trybie postanowiono, iz w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela lokalu przypada jeden glos, z tym ze zmiana
zarzadu wymaga podjecia uchwaly wiekszoscig 2/3 udzialoéw wlascicieli lokali. W dniu 22 kwietnia 2010 r. podczas
spotkania z przedstawicielami 6wczesnego zarzadcy nieruchomos$ci omoéwione zostaly usterki opisane wcze$niej w
piSmie zarzadcy nieruchomosci do wykonawcy. Ustalono, iz cze$¢ prac wymagajacych poprawek zostalo wykonanych,
a cze$¢ w dalszym ciggu nie zostala zrobiona, w tym m.in. zaciek w garazu podziemnym na suficie, czy zta wentylacja w
pomieszczeniu gospodarczym na parterze budynku. Uchwala nr (...)z dnia 24 marca 2011 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa
(...) przy ul. (...) w K. nie podjela uchwaly w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego i z dzialalnosci za
rok 2010 oraz udzielenia absolutorium Zarzadowi za rok 2010. W zwigzku z powyzszym w dniu 09 maja 2011 r.
w K. Wspodlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w K. zawarla ze spolka (...) sp. z 0.0. w K. umowe o powierzenie
zarzadu nieruchomoscia wspo6lng nr (...).W dniu 09 czerwca 2011 r. Wspdlnota Mieszkaniowa podjela uchwale
nr(...), mocg ktorej powierzyla zarzad nieruchomoscig wspoélna firmie (...) sp. z 0.0. z siedziba w K.. W punkcie(...)
wlasciciele lokali postanowili, ze w zwiazku z brakiem zarzadu wtascicielskiego we wspoélnocie mieszkaniowej, o
prawomocnosci podpisanej umowy, o powierzenie zarzadu dla firmy (...) sp. z 0.0., stanowi¢ beda podpisy pod ta
umowa, wlascicieli lokali posiadajacych wiekszo$c¢, zgodnie ze swoimi udzialami w nieruchomosci. Wyrokiem z dnia
26 listopada 2013r., Sad Okregowy w Krakowie sygn. akt I C 2255/11 oddalil pow6dztwo o uchylenie uchwal numer
(...), (...), (...) 1 czeSciowe uchylenie uchwaly numer (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w
K.. W punkcie IT wyroku natomiast ustalil nieistnienie uchwat nr (...)Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy
ul. (...) w K.. Wyrokiem z dnia 16 lipca 2014 r. Sad Okregowy w Krakowie ustalil takze nieistnienie uchwat nr (...).
Uchwala nr (...)z dnia o5 pazdziernika 2011 r. Wlasciciele we Wspolnocie uchwalili wysoko§é zaliczek na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna, /bez wynagrodzenia zarzadcy nieruchomoéci, ktére pozostaje bez zmian/,

na sfinansowanie biezacej eksploatacji budynku, ktéra wynosi¢ miala razem 0,90 zl za 1 (=) powierzchni uzytkowej

budynku, a ponadto ujemne saldo na wyniku finansowym z przejecia wspdlnoty mieszkaniowej od SM im. (...), z dnia
30.06.2011 r., w wysoko$ci — 4.407,31 zl, przenie$é bilansem na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lna
w biezacym roku i sfinansowa¢ z dodatkowych wplat wlascicieli. Powdédka w pismach do Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w K. powiat grodzki zglaszala nieprawidlowoSci w zakresie przewodéw kominowych i
dzialania wentylacji mechanicznej garazu podziemnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. (...) w K.. W
odpowiedzi na pismo z dnia 04.05.2012 r., Inspektor Nadzoru Budowlanego, po zakonczeniu czynnosci kontrolnych,



uznatl wniesiona skarge za bezzasadna. W pi$mie z dnia 06.02.2013 r. skierowanym do Powiatowego Inspektoratu
Nadzoru Budowlanego w K., powddka ponownie zlozyla wniosek o spowodowanie kontroli prawidlowo$ci przebudowy
komindéw wentylacyjnych budynku przy ul. (...) w K.. Wskazala, ze w podziemnym garazu budynku zainstalowana
jest mechaniczna wentylacja, ktéra przy przebudowie bez odpowiedniego projektu moze zagrazaé bezpieczenstwu
mieszkancow. Podkreélita, iz jej pismo zostalo blednie zakwalifikowane jako skarga, gdy w rzeczywistoSci byto
wnioskiem o kontrole samowoli budowlanej i doprowadzenie stanu budynku do stanu zgodnego z przepisami prawa.
W zwiazku z decyzjami o odmowie wszczecia postepowan we wnioskowanym przez powodke przedmiocie, w dniu 19
sierpnia 2013 r. zlozyla ona do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w K. skarge na bezczynno$¢ Powiatowego
Inspektoratu Nadzoru Budowlanego, wnoszac o zobowigzanie Panstwowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w K. o
wszczecie postepowania w sprawie. Decyzja z dnia 20 wrzeénia 2013 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w
K. Powiat (...) umorzyl jako bezprzedmiotowe postepowanie administracyjne wszczete w sprawie rob6t budowlanych
w zakresie przewodow wentylacyjnych (szachtow nawiewnych) podziemnego garazu wielostanowiskowego budynku
mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. (...) w K..Powyzsza decyzja zostal uchylona w calo$ci przez (...) Wojewodzkiego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w K., a sprawa przekazana do ponownego rozpatrzenia organowi I instancji.
W uzasadnieniu wskazano, ze zasadne jest twierdzenie, iz roboty budowlane zostaly wykonane bez odpowiednich
pozwolen oraz stwierdzono, ze dodatkowo zostaly wykonane Zle. Ustalono bowiem, ze calkowita wysoko$é¢ czerpni
powietrza w garazu wynosi 89 do 103 cm, podczas gdy zgodnie z przepisami odleglo$¢ od dolnej krawedzi otworu
wlotowego czerpni od poziomu terenu powinna wynosi¢ 2 m. Na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego
nie udalo sie natomiast ustali¢, czy caly system jest wykonany Zle.

Zaskarzona w niniejszej sprawie Uchwala nr(...)Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. podjeta w trybie
indywidualnego zbierania glosow zakonczonego w dniu 17 grudnia 2013 r., wlasciciele lokali w nieruchomosci
Wspo6lnoty Mieszkaniowej potwierdzili wybér firmy (...) sp. z o.0. z siedzibg przy ul. (...) w K. - jako Pelnigcego
obowiazki Zarzadcy (...), z terminem przejecia nieruchomosci od 1 lipca 2011 r. Ponadto uchwala miata nastepujaca
tre$c: ,Jednocze$nie zatwierdzaja uprzednio ustalong w wyniku negocjacji, wysoko$¢ stawki wynagrodzenia dla

firmy (...) sp. z 0.0., za m” calkowitej powierzchni uzytkowej budynku, tj. 0,57 z}/m2/pu. budynku. Calkowita

powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 1555, 89 m®. W zwiazku z niewlasciwym liczeniem gloséw udzialami w
nieruchomoéci, przy podpisywaniu poprzedniej umowy nr (...), z dnia 09.06.2011 r., Wlasciciele lokali wyrazaja
zgode na sporzadzenie i podpisanie z dniem 01.01.2014 r., nowej umowy o powierzenie zarzadu nieruchomoécia
wsp6lng Firmie (...) Sp. z o.0., ktéra w glownej tre$ci bedzie zawieraé¢ te same zapisy dotyczace powierzenia
zarzadu nieruchomo$cig, w trybie art. 18 Ustawy o wlasnoSci lokali. Zmiany w treéci umowy beda dotyczy¢,
wydzielenia z ustugi zarzadzania garazu wielostanowiskowego — jako lokalu prywatnego. Administrowanie garazem
wielostanowiskowym moze byé¢ powierzone firmie (...) sp. z o.0. tylko i wylacznie za wspdélna zgoda wszystkich
wlaécicieli stanowisk garazowych. W tym celu niezbedne jest podpisanie oddzielnej umowy o administrowanie tym
garazem, okreélenie wysokosci oddzielnej zaliczki technicznej na utrzymanie i eksploatacje garazu i znajdujacych sie
tam urzadzen technicznych. Wysoko$¢ zaliczki technicznej powinna pokryé koszty, zwiazane z oplatami za np. energie
elektryczna, przeglady obowigzkowe instalacji technicznych, naprawy i konserwacji biezacej urzadzen znajdujacych
sie w garazu wielostanowiskowym. Rozliczenie kosztéw administrowania garazem powinno odbywac sie poprzez
oddzielny rachunek bankowy.” W dokumencie uchwaly stwierdzono, ze glosowalo 13 wlascicieli o lacznym udziale
60,74% we wspotwlasnoéci (51,24% glosow ,,za”; 9,5% glosow ,,przeciw”, 0% gloséw ,wstrzymujacych sie”). Uchwalg
zostala przyjeta wiekszoécia glosow liczonych wedlug udzialow.

Usankcjonowaniem powyzszej uchwaly bylo zawarcie w dniu 30 grudnia 2013 r. umowy o powierzenie zarzadu
nieruchomoécia wsp6lng nr (...) pomiedzy Wspoélnota, a spdtka (...) sp. z 0.0. w K.. Jako zalacznik do umowy zostal
takze dolaczony wykaz zadan w zakresie zarzadzania i administrowania budynkiem (wraz z obstuga administracyjna,
ksiegowa i prawng).

Powodka wielokrotnie kontaktowala sie z Zarzadca droga e — mail’'owa wskazujac liczne zastrzezenia, co do pracy
Zarzadu. W odpowiedziach L. Z. staral sie wyjasnia¢ powstale watpliwosSci, dodatkowo o planach wszystkich uchwat
informowat czlonk6w wspolnoty. Obie strony korespondencji informowaly rowniez pozostalych czlonkéw Wspolnoty



o kolejnych pozwach wytaczanych przeciwko sobie. Powo6dka starala sie przekonac pozostalych czlonkéw do zmiany
osoby Zarzadcy, apelujac by wybra¢ podmiot, ktéry bedzie reprezentowal Wspdlnote w sposéb profesjonalny.

W dniu 28 listopada 2012 r. biegly sadowy — J. G. sporzadzit w sprawie o sygn. akt I C 2255/11, opinie w sprawie z
powbdztwa T. M. przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej w K. przy ul. (...), ktéra obejmowala nastepujace zagadnienia:
ustalenie systemu ksiegowo$ci, badanie zarzutow strony powodowej, badanie sprawozdan i bilanséw — cze$ciowo za
2010 1. oraz za I-wsze i II polrocze 2011 r., badanie planu gospodarczego Wspoélnoty, badanie wybranych zagadnien
pod wzgledem ich zgodno$ci z Uchwalami Wspdlnoty, ustalenie sposobu przyjecia zarzadzania Wspoélnota przez
nowego Zarzadce wg. stanu na dzieh 30.06.201 r., analiza wynikéw finansowych i rozliczen czlonkéw wspoélnoty,
ustalenie stanu finans6w ($§rodkéw finansowych) na poszczegblne okresy rozliczeniowe, badanie wydatkéw i stanu
§rodkéw funduszu remontowego.

W swojej opinii, biegly wskazal na liczne nieprawidlowos$ci w zarzadzaniu Wspoélnota, ktére dotyczyly zar6wno okresu
sprawowania zarzadu przez poprzedniego Zarzadce, jak i obecnego. Jednakze w duzej mierze przedmiotem zastrzezen
byl rok 2010. Biegly podni6st réwniez, iz zmiana zarzadcy odbyla sie nieprawidlowo i z negatywnymi skutkami.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji wskazal, ze roszczenie nie jest uzasadnione. W pierwszej
kolejnoéci Sad Okregowy rozwazal zasadno$¢ opartego na art. 189 k.p.c. zadania ustalenia nieistnienia uchwaly i
wskazal, ze do nie istniejacej uchwaly nie znajduje zastosowania tryb zaskarzania przewidziany w art. 25 ustawy o
wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. dalej u.w.l.). Sad wskazal, ze zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali uchwaly zapadaja wiekszo$cia gloséw wlascicieli lokali, liczong wedlug
wielko$ci udzialow. Przepis ten nie ma charakteru bezwzglednie obowiazujacego. Dopuszcza on mozliwoé¢ zmiany
sposobu liczenia wiekszoS$ci glosow, przyjmujac, ze liczenie bedzie odbywac¢ sie nie udzialami, lecz przy przyjeciu, ze
na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Charakteru wskazanej powyzej normy nie zmienia réwniez brzmienie
art. 33 ustawy o wlasnoéci lokali, ktory nie daje bezwzglednego pierwszenstwa wszystkim postanowieniom umowy
zawartej zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali przed przepisami rozdzialu 4 ustawy o wlasnosci lokali (art.
18 - 33), stanowigc tylko o odpowiednim ich stosowaniu. Dotyczy to zwlaszcza przepiséw dotyczacych podejmowania
przez wlascicieli lokali decyzji w sprawach przekraczajacych zwykly zarzad, ktoére, o ile wyraznie nie wskazano w
ustawy o wlasnosci lokali, nie podlegaja modyfikacjom, w przeciwienstwie do ustalen co do sposobu zarzgdu w
zakresie czynnoSci zwyklego zarzadu, ktére wspolnota moze okre$li¢ przez preferowany przez nig sposdéb w umowie
o powierzenie zarzadu. Zdaniem Sadu pierwszej instancji w sprawie zastosowanie znajdzie przepis art. 23 ustawy o
wlasnoSci lokali, a nie jak podnosi powodka zapis pkt (...Jumowy o powierzeniu zarzadu nieruchomo$cia wspolna z
dnia 5 grudnia 2006 r. Uchwala nr (...)jest wiec uchwalg istniejaca a do jej podjecia wystarczyla zwykla wiekszo$¢
glosow. Taka wiekszos¢ zostala osiagnieta. Kwalifikowana wiekszo$¢ okreslona w umowie dotyczy zmiany sposobu
zarzadu, lecz nie dotyczy wyboru podmiotu, ktéry ma ten zarzad sprawowac.

Sad wskazat takze, ze zaskarzona uchwala nie moze tez by¢ kwestionowana ze wzgledu na niedopuszczalng forme
i tre$¢. Wspolnota nie jest profesjonalnym uczestnikiem obrotu, a zatem pewne niedociagniecia w zakresie samego
sformulowania treSci uchwaly nie moga byé¢ podstawa do jej uchylenia. Uzyte w uchwale sformulowanie ,(...)”
nie spos6b traktowaé inaczej, jak tylko, ze ta uchwala powotuje spoélke (...) do pelienia funkcji zarzadcy. Takie
sformulowanie bylo wynikiem sytuacji, w ktérej spolka (...) zarzadzala faktycznie ta wspélnotg przez pewien okres
czasu, a podjeta uchwala miala unormowac ten stan rzeczy. Takie dzialanie mieécilo sie w kompetencji Wspodlnoty, a
decyzja mogta by¢ podjeta wiekszo$cia gloséw.

Sad podzielit stanowisko powddki, ze uchwala nie moze dziala¢ wstecz, ale istnieja od tego wyjatki. Za taki wyjatek
sad uznal sytuacje, ktoéra zachodzi w niniejszej sprawie. Uregulowanie kwestii zwigzanych z faktem, ze przez pewien
okres czasu spolka (...) sprawowala zarzad mimo braku w tym przedmiocie uchwaly, nie tylko jest dopuszczalne ale
wrecz koniczne. Za niezasadny wiec Sad uznat zarzut powodki w tym przedmiocie.

Nadto Sad zwazyl, ze nie mozna winié spoiki (...) za wszystko co dzieje sie w pozwanej Wsp6lnocie. Zmiana Zarzadu
nastgpila w trakcie roku obrachunkowego. Powddka wskazala opinie bieglego, z ktorej wynika, iz zarzad sprawowany



byl blednie, jednakze biegly nie obciaza wszystkim co zostalo Zle wykonane, spolke (...). Zdecydowana wiekszoéc
zarzutow dotyczyla poprzedniego zarzadcy. Nie jest wing firmy (...) fakt zlego przejecia dokumentéw, bowiem to
spoldzielnia je przekazywala i to ona wybierala sposob przekazania. Sposob liczenia gloséw we wspolnocie byl zastany
ina tym tle istnial spor pomiedzy wilascicielami. Czlonkowie Wspdlnoty taki sposob glosowania akceptowali, trudno
zatem jednoznacznie wini¢ spotke (...), ze taki sposob glosowania przejela. Powddka stusznie zakwestionowala ta
metode. Po uprawomocnieniu sie wyrokow ustalajacych nieistnienie uchwat lub uchylajacych uchwaly spétka (...)
zrezygnowala z zastanego sposobu glosowania i przyjela wlasciwy.

Za niezasadny Sad uznal zarzut podniesiony przez powddke dotyczacy zaniechania wykonania pewnych prac
budowlanych . Zarzad nie moze sam podejmowacé decyzji w przedmiocie remontu. Jezeli czlonkowie uwazaja, ze nalezy
jaki$ remont przeprowadzi¢, powinni podja¢ odpowiednia uchwatle i w takiej sytuacji, zarzad bedzie zobowigzany do
jej wykonania.

Fakt, ze mozna bylo prowadzi¢ lepiej nie oznacza zasadno$ci powodztwa. Podnoszona przez powodke kwestia
zaliczek nie miala wplywu na umowe z zarzadca poniewaz wysoko$¢ i sposéb ustalania zaliczki na poczet utrzymania
nieruchomosci wspoélnej i tak musi wynikaé¢ z uchwaly wspolnoty. Takze zdaniem sadu niezasadnym okazal sie
zarzut dotyczacy lgczenia kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej z utrzymaniem lokalu uzytkowego. Ten
lokal uzytkowy to garaz i wlasnie tej przyczyny w zaskarzonej uchwale oddzielono koszty ponoszone w zwiazku
z utrzymaniem tego lokalu. Zgodnie z uchwala zarzadzanie tym lokalem przez zarzadce nie bedzie zarzadzaniem
nieruchomos$cig wspolna, a bedzie sie odbywac tylko na podstawie umowy pomiedzy wspolwlascicielami tego lokalu,
a spolka (...).

Kwestia sposobu wykonania zadaszenia §mietnika nie ma wiekszego znaczenia dla oceny zasadnosci wyboru zarzadcy
w ramach kontroli dokonywanej przez sad.

Nie zostaly wykazane nieprawidlowo$ci przy gospodarowaniu finansami, rozliczaniu zaliczek, przenoszeniu §rodkow z
kont. Co do okreslenia zasad prowadzenia ksiegowos$ci to spos6b powinna ustali¢ wspdlnota. Nie ma to nic wspolnego
z zarzadem. Nie zostalo wykazane aby zarzadca dzialal celowo przeciwko powodce, aby sie na niej mécil. Nie zostaly
wykazane nieprawidlowos$ci ze strony zarzadcy w kwestii dzialan z wentylacja oraz z aranzacjg terenu wokol budynku.

Sad uznal za naganng sytuacje w ktorej osoba jest jednoczeénie zarzadca i prowadzi dziatalno$¢ ustugowa zwigzang
z uslugami budowlanymi. Rodzi to konflikt interes6w. Nie mozna jednak a priori stwierdzi¢, ze ta okolicznoéc
dyskwalifikuje danego zarzadce. Mozna bylo mieé watpliwo$ci co do celowosci dodatkowego ubezpieczenia w 2010r.,
skoro wezesniej poprzedni zarzadca ubezpieczyt wspdlnote (wynika to z opinii J. G.). Ta sytuacja jednak sie nie
powtoérzyla pdzniej. Na usprawiedliwienie zarzadcy przemawia okoliczno$é, ze problem powstal w zwigzku ze ze
zmiang zarzadu w trakcie roku obrachunkowego. Zarzadca mogl mie¢ watpliwosci czy wspolnota rzeczywiScie jest
ubezpieczona i dlatego doszto do dodatkowego ubezpieczenia. Podnoszone przez powddke bledy w zakresie komina
wentylacyjnego, zle liczenie glosow i dodatkowe ubezpieczenie w 2010r. bylo niewystarczajace dla uwzglednienia
zadania. Bledy w zarzadzie moga sie bowiem zdarzy¢ kazdemu. Zadaniem Sadu nie jest jednak dokonywanie wyborow
za czlonkéw Wspdlnoty i ewentualne watpliwo$ci co do kompetencji zarzadcy powinny wpltywaé na wybory samych
cztonké6w wspdlnoty. Sad nie nadzoruje dzialalnoSci wspodlnoty a jedynie kontroluje w okreSlonym zakresie. Te granice
to zgodno$¢ z prawem, zasadami prawidlowego zarzadu i zasada nienaruszania intereséw wspotwlascicieli. Sad nie
stwierdzil, aby zostaly przekroczone granice, ktore dyskwalifikujg wybor spoélki (...) na zarzadce. co skutkowalo takze
oddaleniem powddztwa o uchylenie uchwaly. Jako podstawe orzeczenia o kosztach Sad powolat art. 98 § 11 3 k.p.c.
w zw. z art. 99 k.p.c., § 2 ust. 1-2 1 § 10 ust.1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$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 (Dz. U z 2002 r., Nr 163, poz. 1349 z p6Zn. zm.).

Apelacje od tego wyroku zlozyta powddka zarzucajac:



- naruszenie art. 32882 k.p.c. poprzez nie wskazanie przyczyn dla ktérych Sad nie uwzglednil okolicznosci , ze uchwala
Wspolnoty nr (...)jest powigzana z uchwalg nr (...)uznanej za nieistniejaca i jakie to ma skutki dla uznania waznoSci
uchwaly nr (...),

- blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na wadliwym uznaniu, ze uchwala nr(...) Wspolnoty Mieszkaniowej (...)
przy ul. (...) w K. zostala podjeta w sposob wazny i skuteczny,

- naruszenie art. 23381 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodoéw polegajace na przyjeciu, ze
bledy firmy (...) z 0.0. (samowola budowlana, zle liczenie glos6w i podejmowanie nieistniejacych uchwal , narazanie
Wspo6lnoty na szkody przez ponoszenie kosztow postepowan sadowych i dodatkowe ubezpieczenie) nie dyskwalifikuja
tej firmy do sprawowania zarzadu nieruchomogcia wspoélna, jak tez na przyjeciu, ze powddka nie udowodnita zarzutu
braku profesjonalizmu,

- naruszenie art. 23381 k.p.c. polegajace na dokonaniu nieprawidtowej interpretacji treSci Uchwaly nr(...)Wspolnoty
poprzez przyjecie, ze wola cztonkdéw wspolnoty mieszkaniowej zwalnia od obowigzku dzialania w sposéb zgodny z art.
23i25uw.l.,

- sprzeczno$c¢ ustalen z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego —poprzez ustalenie wbrew zebranemu
materialowi dowodowemu , ze uchwala spelnia warunki z ustawy o wlasnosci lokali,

- naruszenie prawa materialnego a to :

1) art. 21 u.w.l poprzez zwolnienie firmy (...) z 0.0. od odpowiedzialnoéci za przygotowanie projektu uchwaly nr(...)w
taki sposéb, ze niezaleznie od iloSci oddanych gloséw uchwala ta jest niewazna,

2) art. 23ust. 2 u.w.l. polegajace na jego blednej wykladni poprzez wadliwe przyjecie, ze zapis o powierzeniu zarzadu
nieruchomoécia wspo6lna w rozdziale (...)Jumowy o powierzenie zarzadu nieruchomoécia wsp6lna z dnia 5 grudnia
2006r. 0 podjeciu uchwaly 2/3 gloséw , dotyczy zmiany sposobu zarzadu a nie ustalonej w umowie kwalifikowanej
wiekszo$ci gloséw niezbednej dla zmiany osoby zarzadcy,

3) art. 10381 k.c. i art. 104 k.c. polegajace na ich blednej wykladni poprzez przyjecie, ze potwierdzenie czynno$ci
okreslone w tych przepisach ma zastosowanie do czynnoéci glosowania.

Powodka wniosla o zmiane wyroku i uwzglednienie powodztwa w catosci
Strona pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa.

Rozpoznajac apelacje Sad Apelacyjny uznat za wlasne ustalenia Sadu Okregowego i tylko uzupelniajaco na podstawie
tresci punktu(...) aktu notarialnego Rep. A Nr (...) ustalil, ze w dacie zawarcia umowy z dnia 5 grudnia 2006r.
B. G. byla wlascicielem lokalu nr (...) , z ktérego wlasno$cia polaczony byl udzial w nieruchomos$ci wspdlnej w
8628/155489cz. Ponadto B. G.i Spoétka (...) S.A. byli wspotwlascicielami lokalu (...) , z ktdrego wlasnoS$cia zwigzany
byl udzial we wspolwlasnosci nieruchomoséci wspoélnej w udziale (...) czeSciach. Spoélce (...) S.A. jako wiascicielowi
niewyodrebnionych jeszcze lokali przystlugiwal ponadto pozostaly udziat (...). Wspoélwlasciciele ci dysponowali wiec
woéwcezas 100% udzialow. Ustalono takze, ze powodka dowiedziala sie o zakonczeniu glosowania w dniu 16 stycznia
2014r. k-92)

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Przepis art. 27 u.w.l. stanowi, ze kazdy wlasciciel lokalu ma prawo i obowiazek wspoéldzialania w zarzadzie
nieruchomos$cia wspolna, z zastrzezeniem, ze regulacja ta nie uchybia przepisom art. 21 ust. 11 art. 22 ust. 1 a wiec
przepisom regulujacym zasady zarzadu nieruchomo$cia wspolng. Elementem uczestniczenia we wspoldzialaniu przy
wykonywaniu zarzadu jest takze uczestniczenie w podejmowaniu uchwal. Dotyczy to takze wspotwlascicieli garazu. W
2006r. nie obowiazywal jeszcze art. 23 ust. 2 b nakazujacy ustanowienie pelnomocnika dodany przez ustawe z dnia 12



czerwca 2015r. 0 zmianie ustawy o wlasnosci lokali (Dz.U. 2015r. poz. 1168). Norma ta jest odpowiednikiem dawnego
art. 11 rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. Nr 94,
poz. 848) . Z przepisu art. 23 ust. 2 b u.w.l. wynika, ze upowaznienie do wyrazenia glosu za lokal stanowigcy przedmiot
wspoltwlasnosci zostalo potraktowane przez ustawodawce obecnie tak jak czynnoéci zwyklego zarzadu. Ustanowienia
pelnomocnika wspotwlasciciele lokalu dokonujg bowiem wiekszoscia gloséw liczong wedlug wielko$ci udzialdow we
wspotwlasnoéci lokalu.

Juz jednak na gruncie poprzedniego brzmienia art. 23u.w. obowigzujacego w dacie podjecia uchwaly
nr(...)przyjmowano , ze wspotwlaécicielom lokalu przystuguje gltos niepodzielny. Podjecie decyzji co do wykonania
wspOlnego prawa jednego glosu jest uprawnieniem przyslugujacym wszystkim wspdlwlascicielom lokalu,
wynikajagcym z udzialu w nieruchomos$ci wspoélnej jako czesci skladowej ich lokalu. Wspélwlasciciele mogli wiec
odda¢ tylko jednolity glos, ktérego sila mierzona jest wielkoScia wspdlnego udziatu w nieruchomos$ci wspdlne;j.
(por. Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2012 r. III CZP 82/12 OSNC 2013/6/75, LEX nr 1281370).
Jezeli wspotwladciciele nie upowaznili wspélnego pelnomocnika do glosowania przy odpowiednim zastosowaniu
przepisow kodeksu cywilnego, to do okreslenia sily glosu lokalu garazowego uzasadnione bylo zastosowanie przepisow
o zarzadzie rzecza wspo6lna w zaleznoSci od przedmiotu glosowania (art. 199 i 201 k.c.); Stosownie do postanowien
art. 22 u.w.l. - wykonanie prawa glosu moglo wiec stanowié¢ czynno$é zwyklego zarzadu albo czynno$¢ przekraczajgca
zakres zwyklego zarzadu. Uchwala nr(...) zawiera okreslenie wynagrodzenia zarzadcy co stanowilo na gruncie ustawy
o wlasnoSci lokali czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Takze upowaznienie do zawarcia umowy
czy tez okreSlenie osoby zarzadcy to z zasady czynno$ci przekraczajgce zwykly zarzad. Mimo wiec, ze obecnie
poprzez ustanowienie pelnomocnika to wiekszo$¢é wspotwlascicieli lokalu garazowego bedzie decydowaé o sposobie
glosowania za ten lokal garazowy w ramach wspolnoty i mimo, ze z suma pozostalych udzialow zwigzanych
z wlasnoécia innych lokali wspoélwlasciciele glosujacy za podjeciem uchwaly nr (...) mogliby uzyskaé¢ obecnie
kwalifikowana wiekszo$¢ 2/3 , to jednak w dacie podjecia uchwaly wymagana byla jednomy$lnosé wspotwlascicieli
lokalu garazowego (art. 199 k.c.). Okoliczno$¢ wiec , ze wiekszo$¢ wspodtwlascicieli lokalu garazowego byla za
podjeciem uchwaly nr (...)nie zmienia jednak ustalonego w sprawie wyniku glosowania tj nie zmienia ustalenia Sadu
Okregowego, ze za podjeciem uchwaly wyniku glosowala tylko zwykla wiekszo$¢. Wymaga to odniesienia sie do
zarzutu apelacji, ze podjecie uchwaly narusza pkt (...) umowy z dnia 5 grudnia 2006r. wobec nieuzyskania wiekszosci
2/3 udzialow.

Przepis art. 18 ust.1 u.w.l pozwala na okreslenie w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w umowie
zawartej pozniej w formie aktu notarialnego sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng. Sposéb zarzadu to nie tylko
mozliwo$é powierzenia zarzadu osobie fizycznej albo prawnej albowiem uzyto tamze zwrotu , w szczeg6lnoSci”.
Wskazuje to na mozliwo$¢é przyjecia przez wspotwlascicieli w okreslonych sprawach innych zasad glosowania i samo
brzmienie tego przepisu nie wyklucza mozliwo$ci wprowadzenia umowa w okre§lonych sprawach wymogu uzyskania
wiekszos$ci kwalifikowanej przy glosowaniu. Ponadto zgodnie z art. 33 u.w.l., w razie powierzenia zarzadu osobie
fizycznej lub prawnej w trybie przewidzianym w art. 18 ust. 1, stosuje sie odpowiednio przepisy rozdzialu 4 - "Zarzad
nieruchomos$cig wsp6lng” w braku odmiennych postanowien umowy. Sugeruje to mozliwo$¢ regulowania w umowie
takze innych zasad zarzadu a wiec takze innych zasad glosowania przy zarzadzie powierzonym, niz okreSlone w
tym rozdziale, co réwniez wskazywaloby na mozliwo$¢ uregulowania innej wiekszos$ci (kwalifikowanej) skoro uzyto
stwierdzenia ,w braku odmiennych postanowienn umowy”. W wyroku z dnia 10 lipca 2009 r. II CSK 83/09 OSNC-
ZD 2010/2/50 Sad Najwyzszy stwierdzil, ze nie jest zgodne z prawem podjecie uchwaly wprowadzajacej jako zasade
glosowania w odniesieniu do "wszystkich uchwal” reguly "jeden wlasciciel - jeden glos” . Rozwazania zawarte w
uzasadnieniu tego orzeczenia nie dotyczyly jednak kwestii zasad uzyskiwania wiekszo$ci lecz mozliwoéci odstepstwa
od glosowania udzialami. Sad Najwyzszy uznawal jednak semiiperatywno$¢ a nie dyspozycyjno$¢ tej normy. Budzi
jednak watpliwos$ci czy mozliwe jest uregulowanie w umowie innych niz okre§lone w ustawie zasad dotyczacych
uzyskiwania wiekszoéci przy podejmowaniu uchwal. Sad Apelacyjny w tym skladzie opowiada sie jednak za wyktadnia,
ze poza zezwoleniem na okreslenie w drodze umowy lub w uchwale spraw w ktérych mozliwe bedzie glosowanie
w ten sposob, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos i poza przypadkiem takiego glosowania z art. 23
ust.2a na zadanie wlaScicieli lokali posiadajacych lgcznie co najmniej 1/5 udzialéw w nieruchomoéci wspdlnej ,



przepis art. 23 ust. 2 u.w.l. tworzy w pozostalym zakresie zupelna regulacje o charakterze ius cogens, co wyklucza
mozliwo$§¢ wprowadzenia w umowie glosowania w okreSlonej sprawie inng wiekszo$¢ niz wynikajgca z tego przepisu
(tj kwalifikowang). Z przepisu tego wynika, ze uchwaly wspoélnoty zapadaja wiekszoScia gloséw wlascicieli a wiec
wiekszoscig ponad 50%. Od tej zasady ustawodawca nie przewidzial wyjatkow tak jak uczynil to w doniesieniu
do mozliwego wprowadzenia w umowie w okre$lonych sprawach glosowania , w ktérym na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos. Wyjatkéw za$ nie mozna interpretowaé rozszerzajaco. Dyspozycyjno$é ograniczona jest do
przypadkéw wyraznie wskazanych w tym przepisie i nie daje podstaw do ograniczenia woli wiekszo$ci rozumianej jako
zwykla wiekszo$é. Dyspozycyjno$¢ w odniesieniu do sposobu zarzadu dotyczy wiec mozliwosci okreslania czynnosci
przekraczajacych zwykly zarzad czy tez dodatkowej regulacji wzajemnych obowigzkéw zarzadcy i wspotwladeicieli a
nie wielko$ci udzialéw koniecznych do przeglosowania uchwal. Uregulowanie sposobu glosowania zwykla wiekszoscia
w ustawie o wlasno$ci lokalu opiera sie na zalozeniu, ze uzyskanie jednomys$lnosci a nawet kwalifikowanej wiekszoSci
w duzej wspolnocie bedzie praktycznie niemozliwe. Nawet wiec niewielka liczba wspolwlascicieli moglaby blokowaé
np. zmiane sposobu zarzadu, gdyz uzyskanie wiekszoSci 2/3 mogloby nie by¢ mozliwe. De facto w takim przypadku to
mniejszo$¢ 1/3 decydowalaby , ze uchwala za ktéra optuje wiekszo$¢ liczona udzialami nie zostanie w ogole podjeta.
Nie moze by¢ tu decydujacym argumentem zgoda na przyjecie takich postanowien przez wspotwlascicieli skoro takie
postanowienia bylyby elementem zasad sprawowania zarzadu a te wigza kolejnych nabywcédw na podstawie art. 18 ust.
2 u.w.l. Wladciciele ci byliby zwiazani sposobem zarzadu , ktérego zmiana bylaby znacznie utrudniona. Autonomia
woli stron jest wezsza w stosunkach z zakresu prawa rzeczowego. Regulacja zasad glosowania nie jest wiec mozliwa w
umowie poza mozliwoScia okreélenia spraw , w ktérych na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Juz to czyni niezasadna apelacje wniesiona od wyroku ustalajacego .

Niezaleznie od tego nalezy zwréci¢ uwage, ze tre$¢ pkt (...) umowy z dnia 5 grudnia 2006r o powierzenie zarzadu
nieruchomoscia wspolna budzila watpliwos$ci interpretacyjne. Brak uzycia zwrotu sposobu zarzadu mégt sugerowaé ,
ze zmiana zarzadu to zmiana osoby, ktorej powierzono zarzad albowiem zwrot ,zarzad wspdlnoty” zawarty w trzecim
akapicie punktu (...)moze wiazaé sie z podmiotem uprawnionym do zbierania glosow w trybie indywidualnego
zbierania gloséw. Taka interpretacja bylaby jednak sprzeczna z konsekwentnym okre$laniem w umowie osoby
sprawujacej zarzad w sposéb powierniczy jako ,zarzadcy” a wiec podmiotu zewnetrznego (co nie jest tozsame z
zarzadem jako organem wewnetrznym wspolnoty). Uzywanie okre§lenia Zarzad dotyczy w istocie organu wspdlnoty
okreslonego w art. 20 ust.1 u.w.l. Wybdr os6b do takiego organu bylby wiec w rzeczywistoSci zmiang ustalonego w
umowie sposobu zarzgdu. Tak tez prawidlowo przyjal Sad Okregowy. Laczy sie z tym wskazanie w art. (...)formy aktu
notarialnego a wiec jest formy wymaganej wedlug art. 18 ust. 2 a ustawy o wlasnosci lokali w zw. z art. 104 §4 prawa
o notariacie wlaéciwej dla zmiany sposobu zarzadu. Przemawia za tym dalsza cze$¢ przepisow wskazujaca na probe
recypowania do umowy takze tresci art. 23 ustawy. Zdaniem Sadu Apelacyjnego okre$lenie ,zmiana zarzadu” nalezy
wigzaé wiec ze zmiang sposobu zarzadu tak wiec pkt (...) dotyczy zmian sposobu sprawowania zarzadu a nie podmiotu
majgcego pehi¢ funkcje zarzadcy. Ponadto zmiana zarzadu ze swej istoty dotyczy czynnos$ci, w ktérej dochodzi
do zastgpienia dotychczasowego zarzadcy nowym a nie powierzenia obowigzkéw nowemu podmiotowi w braku
zarzadcy w ramach wczesniej ustalonego w umowie sposobu zarzadu, co przemawia za stosowaniem ustawowych
zasad glosowania i rowniez sprowadza sie do przyjecia , ze kwestionowana uchwala winna by¢ podjeta zwykla
wiekszo$cia glosow liczonych udzialami. Nie jest tozsama rezygnacja z ustug dotychczasowego zarzadu i powierzenie
obowiazkéw innemu podmiotowi z sytuacja, w ktorej wspolnota nie posiada podmiotu sprawujacego funkcje zarzadcy
idla unikniecia paralizu dazy do wyznaczenia osoby, ktora bedzie sprawowala zarzad powierniczy zgodnie z ustalonym
w umowie sposobem wykonywania zarzadu przez zarzad powierzony. Zarzut wiec nieprawidlowej interpretacji tresci
umowy réwniez nie mogl zosta¢ uwzgledniony.

Zasadnie wiec Sad Okregowy oddalil pow6dztwo o ustalenie nieistnienia uchwaly. Mozna dodatkowo zwrdci¢ uwage ,
ze powbddka powolywala sie w postepowaniu apelacyjnym na wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 2 czerwca 2015r. sygn.
akt I C 726/14. W tym procesie kwestia reprezentacji strony pozwanej nie byta kwestionowana i dokonano tamze
merytorycznej oceny czynnosci zarzadcy, co posrednio wskazuje, ze takze i w tamtym procesie uznawano skuteczno$é
uchwaly nr (...) co nie byloby mozliwe , gdyby uchwala o powierzeniu obowiazku zarzadcy byla uchwala nieistniejaca.



Tylko spos6b zarzadu (art. 24 u.kw.ih.) a nie wybdr podmiotu zarzadzajacego podlega ujawnieniu w ksiedze
wieczystej . Laczy sie z tym okreSlenie w art. 18 ust.2a u.w.l. formy uchwaly o zmianie sposobu zarzadu we
wspolnocie tj. wymogu protokolowania przez notariusza Sama umowa o powierzenie zarzadu, ktora nie laczy sie
ze zmiang sposobu jego wykonywania wymaga jedynie formy pisemnej pod rygorem niewaznoéci (art. 185ust.
2 u.g.n. ).Okolicznoé¢ wiec, ze uchwala nr 9/2013 nie byla protokolowana przez notariusza nie ma wplywu na
rozstrzygniecie w tej sprawie. Tu Sad drugiej instancji nie podziela stanowiska wyrazonego w uzasadnieniu wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 21.01.2009r. (sygn. akt III CZP 129/08 OSNC 2009/12/158, Biul.SN 2009/1/8).Forma
zaskarzonej uchwaly réwniez byla prawidlowa.

Nie sg takze zasadne pozostale zarzuty.

Nie wykazano przeslanek do przyjecia niezgodnosci uchwaly z prawem czy z umowa. Nie budzi watpliwoSci dokonana
przez Sad Okregowy wykladnia o§wiadczenia woli wyrazonego w kwestionowanej uchwale. Uchwala jest czynno$cia
prawna. Tres$¢ czynnoSci prawnej, ktora jest takze uchwala wspoélnoty mieszkaniowej, powinna by¢ ttumaczona, jak
tego wymagaja okolicznoSci, w ktorych zostala dokonana, a takze zasady wspolzycia spolecznego (art. 65 § 1 k.c.) por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 12 wrze$nia 2013 r., IV CZ 72/13 LEX nr 1391787. Uwzgledniajac okoliczno$ci
podjecia uchwaly(...)a wiec takze fakt, ze zostala ona podjeta albowiem okazalo sie, ze nie bylo skuteczne wczesniejsze
powierzenie obowiazkéw zarzadcy firmie (...) Sp. z 0.0. a niepewno$¢ prawna w tym przedmiocie zostala usunieta
przez wyrok ustalajacy nieistnienie tamtej uchwaly, oczywistym jest wiec, ze celem wlascicieli podejmujacych uchwale
bylo powierzenie spolce jako osobie prawnej obowiazkéw zarzadcy o jakim mowa w art. 18ust. 1 u.w.l. na warunkach
wezeéniej uzgodnionych nieskutecznie. Sad Apelacyjny nie kwestionuje prawidlowo$ci stanowiska skarzacej, ze nie
bylo mozliwe potwierdzenie uchwal uznanych za nieistniejace. Mozliwe bylo natomiast potwierdzenie na podstawie
art. 103 k.c. ewentualnych czynnosci (innych niz jednostronne) dokonanych w imieniu wspolnoty bez odpowiedniego
umocowania (na podstawie upowaznienia zawartego w nieistniejacych uchwatach) np. podjetych na podstawie
art. 21 ust 3 u.w.l.. Mozliwe bylo tez potwierdzenie czynnosci faktycznych dokonanych przez P. rzecz wspolnoty
jako dokonanych przez zarzadce powierniczego dzialajacego w imieniu wlasnym na podstawie art. 754k.c. Mozliwe
wiec tez bylo potwierdzenie zasad wynagrodzenia za faktyczne czynno$ci wykonywane na podstawie nieistniejacej
uchwaly z 2011r. Taki tez byt cel wskazania tamze daty 1 lipca 2011r. , jak tez potwierdzenia stawki wynagrodzenia
wynegocjowanej wezeéniej w umowie zawartej bez odpowiedniego umocowania. Nie narusza tez ani prawa ani zasad
prawidlowej gospodarki okreslenie , ze zarzadca bedzie jednoczeénie zarzadca garazu. Nie byla to jednak uchwala
o powierzeniu obowigzkéw zarzadcy garazu firmie (...) , skoro nie bytoby mozliwe ustanowienie zarzadcy lokalu w
uchwale wspoélnoty, ktéra nie ma prawa do podejmowania czynnosci w odniesieniu do poszczeg6lnych lokali. Byla
to jednie zgoda na to by zarzadca magl by¢ réwnoczes$nie zarzadca wspolnoty i zarzadca lokalu znajdujacego sie w
nieruchomodci. Jak stusznie wskazat Sad pierwszej instancji byl to wiec wyraz woli wspolnoty , Ze nie widzi ona z géry
kolizji interesow i przeszkdd by zarzadca sprawowal rownolegle zarzad lokalu na podstawie zlecenia wspolwlascicieli
garazu. Uchwala nr (...)wyraznie jednak odwoluje sie do konieczno$ci uzyskania zgody na taki zarzad wszystkich
wspotwlascicieli garazu. .

Nie ma znaczenia okoliczno$é , ze P., ktéry nie zostal w 2011r. skutecznie powolany zarzadca , podejmowal czynnosci
przygotowania projektow i liczenia gtosow, skoro nie wykazano by mialo to wplyw na wynik glosowania. Zarzuty
formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miata lub mogla miec¢
wplyw na tre$¢ uchwaly (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK 543/03, OSNC 2005 nr 7-8, poz.
132, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351).

Sad Apelacyjny podziela takze stanowisko Sadu Okregowego, ze brak prawniczego profesjonalizmu zarzadcy nie
dyskwalifikuje go jako prowadzacego zarzad. Obowiazujace od 2014r. przepisy nie wymagaja nawet posiadania licencji
co wskazuje, ze to wola wspotwlascicieli ma by¢ decydujaca przy ocenie stopnia przygotowania kandydata na zarzadce
do pelnienia tych obowigzkow. Podjecie uchwaly o powierzeniu tych obowigzkéw nieprofesjonaliScie nie moze wiec
naruszac z zalozenia zasad prawidlowej gospodarki, lecz dopiero ewentualne czynnosci tego zarzadcy moga te zasady
naruszac. Podjecie decyzji o powierzeniu obowigzkow zarzadcy konkretnej osobie prawnej, moze natomiast naruszac



interesy wspotwlasciciela. Sam wybor to jednak tylko zagrozenie naruszenia tych intereséw w przyszloSci a nie samo
naruszenie. Dodatkowo zasadnie Sad Okregowy uznal, ze wiekszo$¢ wadliwych czynnosSci wynikala z blednej oceny
charakteru lokalu garazowego, ktory nie jest czeScig wspo6lna lecz odrebnym lokalem. Za jego zarzad odpowiadajg
przede wszystkim wspdlwlasciciele i to z nimi przede wszystkim musi porozumie¢ sie powodka jako wspotwlasciciel
lokalu garazowego. Nie zostalo wykazane podnoszone twierdzenia o niewlasciwym dzialaniu (...) spétki z 0.0. w
odniesieniu do prac budowlanych. Postepowanie administracyjne dotyczace sprawnos$ci wentylacji nie przesadzilo
zadnej wadliwo$ci dzialania P.. Nie wiadomo doktadnie kto i na czyje zlecenie wykonywal prace. Jezeli dotyczyly one
czesci wspoélnych , to bez uchwaly dotyczacej planu remontéw w ramach rocznego planu gospodarczego, w tym bez
zabezpieczenia odpowiednich §rodkéw nie jest mozliwa naprawa kominow wentylacyjnych czy tez prac zwigzanych z
konstrukcjg lub naprawa fundamentow a zwykle naprawy w garazu nie moga by¢ dokonywane w ramach zarzadzania
wspoOlnota. Jezeli za$ byla to realizacja roszczen z rekojmi lub gwarancji wynikajacych z umoéw nabycia lokali zawartych
z (...) S.A., na co wskazuje tre$¢ pism dolgczonych do pozwu k-75 , to nalezy zauwazyé , ze roszczenia z tych
umoéw przyshugujg samym wiascicielom lokalu a ewentualne dochodzenie ich przez wspolnote reprezentowang przez
zarzadce wymagalaby cesji roszczen i to przy zalozeniu , ze usterki objete gwarancja czy rekojmia dotycza konstrukeji,
a wiec laczg sie z zakresem zarzadu wspoélnoty.

Kwestia wadliwo$ci podejmowania uchwal i dokonywanych rozliczen wynikala z niewlasciwych zalozen co sposobu
glosowania wspotwlascicieli lokalu garazowego i spowodowata ciag wadliwych czynnoSci zarzadcy i w konsekwencji
takze wadliwy sposéb rozliczania kosztoéw. Brak jest jednak podstaw do zakladania, ze dalsze czynnoSci nie beda
uwzgledniaé konieczno$ci traktowania garazu jak odrebnej nieruchomosci lokalowe;j.

Ponadto uchybienia w sprawowaniu faktycznego zarzadu w przeszloéci nie oznaczaja automatycznego pozbawienia
wspotwlasceicieli mozliwoéci powierzenia mu w 2013r. obowiazkéw zarzadcy, skoro np. nieudzielenie absolutorium
zarzadowi w cialach korporacyjnych nie musi by¢ automatyczng podstawa pozbawienia uprawnienn do wykonywania
zarzadu a jedynie daje tylko taka mozliwo$é. Jest to pozostawione woli wiekszosci. Co wiecej nawet dochodzenie
roszczen z tytulu nienalezytego zarzadu nie wyklucza dalszego kontynuowania zarzadu , szczegélnie w aspekcie
obowiazkowego ubezpieczenia od odpowiedzialnoéci cywilnej, mozliwoéci kierowania do zarzadcy roszczen
odszkodowawczych i braku gwarancji, ze inny zarzadca lepiej bedzie wykonywat obowigzki. Ponadto nalezalo ocenic¢
tre$¢ zaskarzonej czynnoéci wedlug stanu istniejacego w 2013r. Fakt nieprawidlowego wykonywania faktycznych
obowiazkoéw przez zarzadcy przed 2013r.,wynikajacy ze wskazanej wyzej przyczyny, stusznie zostal uznany przez Sad
Okregowy za niewystarczajacy do uchylenia uchwaly nr (...)o powierzeniu (...) Sp. z 0.0. obowigzkéw tym bardziej ,
ze skutkiem uchylenia uchwaly wspdlnota pozostalaby bez organu zarzadzajacego. To postepowanie oparte na art.
26 ust. 1 u.w.l. shuzy wyeliminowaniu zarzadcy, ktéry narusza zasady prawidtowej gospodarki, a ktérego popiera
wiekszo$¢ wspotwlascicieli. Tre$¢ zadania uchylenia uchwaly nie odpowiadala wskazanej podstawie prawnej. Przy
uwzglednieniu wniosku w trybie art. 26 ust. 1 u.w.l. ustanowienie zarzadcy przymusowego nie pozbawia wspdlnoty
mozliwo$ci dzialania a do tego doprowadziloby uwzglednienie zadania uchylenia uchwaly nr (...)na podstawie art.
25ust. 1 u.w.l. Interes powddki nie moze w tym przypadku wyprzedzaé interesu pozostalych wspoélwlascicieli, stad
apelacje jako bezzasadng oddalono na podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono
na podstawie art. 9881 i3 k.p.c. w zw. z art. 39181 k.p.c. przy zastosowaniu § 2, 10 ust.1 pkt21 i §12 ust. 1 pkt 2
Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$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. 2013r. poz. 490 ze zm.).
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