Sygn. akt VI ACa 397/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 wrzes$nia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Ewa Zalewska

Sedzia SA— Ksenia Sobolewska — Filcek

Sedzia SO (del.) — Agnieszka Owczarewicz (spr.)
Protokolant: — sekr. sqdowy Ewelina Murawska

Ppo rozpoznaniu w dniu 21 wrzesnia 2012 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. J., A. L., K. E. i K. B.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 6 grudnia 2011 r.

sygn. akt IV C 487/11

I uchyla punkt trzeci zaskarzonego wyroku,

II oddala apelacje w pozostalej czesci,

III nakazuje zwrécié pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w W. ze Skarbu Panstwa — Sqdu
Okregowego w Warszawie kwote 200 zI (dwiescie) tytulem nadplaconej oplaty od apelacji.

Sygn. akt VI ACa 397/12

UZASADNIENIE

Powodowie: K. J., A. L., K. L. i K. L, w pozwie z dnia 25 listopada 2010r. domagali sie uchylenia uchwat
oznaczonych nr (...) z dnia 29 stycznia 2010r., nr (...) z dnia 30 marca 2010r., nr (...) z dnia 27 maja 2010r.,
wszystkich podjetych przez Wspolnote Mieszkaniows (...) w W.. W uzasadnieniu wskazali, ze kazdy z powodow jest
czlonkiem pozwanej wspolnoty mieszkaniowej. Powodowie wskazali, ze pierwsza z zaskarzonych uchwal dotyczy
zmiany przeznaczenia cze$ci nieruchomos$ci wspdlnej i ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu oraz udzielenia
zgody na zmiane wysoko$ci udzialéw we wspotwlasnoéci nieruchomosci wspoélnej i udzielenia zarzadowi wspdlnoty
pelnomocnictwa do dokonania czynnoéci przekraczajacej czynno$é zwyklego zarzadu. Co do tej uchwaly wskazano,
ze pozostaje ona w sprzeczno$ci z art. 2 pkt 2 i 3 ustawy o wlasnoéci lokali oraz przepisami Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury regulujacego warunki jakim powinien odpowiadaé budynki i samodzielne lokale. Powodowie



podniesli, ze w szczegblno$ci konstrukcja ustawy o wlasnoéci lokali i przewidziany w niej tryb ustanawiania odrebnej
wlasno$ci lokali wskazuje na niezgodno$é uchwalaly w czes$ci odnoszacej sie do udzielenia pelnomocnictwa dla zarzadu
wspolnoty sprzecznie z art. 199 k.c.

Odnoénie do uchwaly nr(...) z dnia 30 marca 2010r., ktéra nalozyla na czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej
obowiazek pokrywania przez nich kosztow, jakie wspo6lnota ponosi w zwigzku z wynajmowaniem firm windykacyjnych
pokreslono, ze jest ona niezgodna z przepisami art. 13 i 14 ustawy o wlasno$ci lokali. Przepisy te ustanawiaja zasade
ponoszenia przez cztonkéw kosztoéw zarzadu nieruchomosécia wspolng. Wobec ustalenia przez ustawe szczegdélowego
trybu dochodzenia kosztow wspoélnota nie posiada umocowania do podejmowania takich ogoélnikowych uchwal,
ktérych przedmiotem sg blizej niesprecyzowane koszty windykacyjne. Natomiast skarzona uchwala nr (...), ktora
postanowila o dopuszczeniu i wprowadzeniu przez wspoélnote audytu energetycznego pozostaje w sprzecznosci z
obowiazujacym prawem. Powodowie podkreslili, ze we Wspodlnocie Mieszkaniowej (...) w W. czynno$¢ zwigzana z
przeprowadzeniem audytu energetycznego miata juz miejsce w 2007r, za co wspdlnota ponioslta koszt rzedu 10 000 zt.

Strona pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) w W. nie uznala powodztwa i wniosta o jego oddalenie. Pozwana
wskazala wowczas, ze uchwalone uchwaly nie spowoduja zadnych skutkéw finansowych, a uchwala nr (...) wrecz ma
charakter intencjonalny, skoro do zmiany przeznaczenia czeéci nieruchomosci wspélnej wymagana jest forma aktu
notarialnego. Z kolei konieczno$é¢ podjecia uchwaly nr (...) wynikla z powodu stale przez wspolnote ponoszonych
wydatkéw spowodowanych wysytaniem powiadomien, zawiadomien i doreczen. Wyjasniono réwniez, ze podjecie
uchwaly nr (...) nastapilo z wylgcznej inicjatywy czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej i w trybie indywidualnego
zbierania gloséw.

Wyrokiem z 9 grudnia 2011 roku Sad Okregowy w Warszawie uchylil wszystkie zaskarzone uchwaly oraz rozstrzygnat
o kosztach procesu, a w pkt 3 nakazal $éciaggng¢ od pozwanej kwote 200 zl. tytulem brakujacej oplaty.

Sad swoje rozstrzygniecie oparl na nastepujgcych ustaleniach faktycznych i ocenie prawne;.

Sad ustalil, ze powodowie sa wlascicielami lokali objetych wspolnota mieszkaniows (...) i wskazal warto$¢ udzialu
powodéw w nieruchomosci wspoélnej. Wskazal, ze 29 stycznia 2010 r. na Zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej (...)
w W. podjeto uchwate nr (...), w ktérej wspolnota wyrazila zgode na zmiane przeznaczenia czedci nieruchomosci
wspolnej budynku przy ul. (...) w W. tj. fragmentu korytarza o lacznej powierzchni 4 m2, w celu adaptacji tej czeSci
na odrebny lokal mieszkalny. Ponadto uchwala wyrazala zgode na ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu z tej
czeSci nieruchomosci wspolnej. Jednocze$nie przewidziala zgode na zmiane wysoko$ci udzialéow wlascicieli lokali w
nieruchomosci wspoélnej, to jest we wspotwlasnos$ci czeéci wspolnych budynku i dzialki, na ktorej usytuowany jest
budynek, w nastepstwie powstania odrebnej wlasnoéci lokalu. Dodatkowo przedmiotem tej uchwaly byla zgoda na
polaczenie w ten spos6b wyodrebnionego lokalu z lokalem polozonym przy ul. (...) nalezacym do M. i M. S.. Dalszym
przedmiotem bylo tez udzielenie zarzgdowi wspolnoty pelnomocnictwa dokonania czynnoSci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu, zwlaszcza do czynnoSci ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz dokonania
stosownej zmiany w udzialach wtascicieli nieruchomosci wspolne;.

W dniu 30 marca 2010r. na kolejnym zebraniu wspo6lnoty podjeto uchwale nr (...), w ktdrej postanowiono o nalozeniu
na czlonkoéw wspolnoty kosztéw wewnetrznych postepowan windykacyjnych, skierowanych w stosunku do czlonkéw
wspolnoty.

Podczas nastepnego zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W., odbytego w dniu 27 maja 2010r., podjeto uchwale o
nr (...) w ktorej wspdlnota wyrazila zgode na wykonanie audytu energetycznego budynkoéw wspolnoty. Upowazniono
tez zarzad wspolnoty do wyboru wykonawcy tego audytu.

W kazdym przypadku glosowanie nad tymi uchwalami nastgpilo na podstawie indywidualnego zbierania glosow.
W zebraniach, na ktérych podejmowane byly przedmiotowe uchwaly, nie brat udzialu zaden z powodoéw. Wezeéniej
zostali oni powiadomieni o ich terminach i tematyce zebran. Zadna z podjetych uchwat nie zostala wykonana.



Sad Okregowy ustalil, ze powddztwo o uchylenie uchwal zostalo wniesione w ustawowym terminie. Podkreslil réwniez,
ze stan faktyczny jest pomiedzy stronami niesporny.

Sad Okregowy wskazal, ze kierowanie przez zarzad wspolnoty mieszkaniowej jej sprawami obejmuje zar6éwno
czynnodci zwyklego zarzadu jak i czynnoS$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. Gdy chodzi o czynnosci
przekraczajace zwykly zarzad potrzebna jest uprzednia zgoda wlascicieli lokali w formie uchwaly. Uchwaly
wlascicieli lokali sa podejmowane w sprawach czynno$ci przekraczajacych zakres zarzadu nieruchomoscia wspo6lng
wymienionych przyktadowo w art. 22 ust. 3 u.o.w.l. CzynnoSci te jednak dotycza wylacznie spraw zwigzanych z
nieruchomoécia wspolna. Zdaniem sadu ani uchwatla (...) ani (...) do takiej kategorii sie nie zalicza.

Wobec tego te obie zaskarzone uchwaly zostaly podjete przez wspdlnote wbrew zasadzie, jaka obowigzuje na podstawie
art. 22 ust. 2 u.o.w.l. i dlatego Sad uznal, Ze sa one niezgodne z prawem i w dodatku podjecie ich w tym trybie bylo
zbedne. W kazdym razie powyzsze uchwaly jako niezgodne z prawem nie moga rodzi¢ zadnych skutkow w stosunku do
powodow i innych czlonkéw wspolnoty. Z tych wzgledow nalezalo je wyeliminowaé z obrotu prawnego, jak rowniez,
dlatego, ze ich pozostawienie mogloby narusza¢ interes zar6wno powodoéw i innych wilascicieli lokali tworzacych
wspolnote. Obie wskazane uchwaly jako niezgodne z prawem na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali
Sad uchylil.

Analizujac uchwale (...) Sad wskazal, Ze uchwalg ta wspolnota wyrazila zgode na zmiane przeznaczenia czeéci
nieruchomo$ci wspoélnej budynku przy ul. (...)w W. tj. fragmentu korytarza o lacznej powierzchni 4 m2, w celu
adaptacji tej cze$ci na odrebny lokal mieszkalny. Ponadto uchwata wyrazata zgode na ustanowienie odrebnej wlasnos$ci
lokalu z tej czeSci nieruchomos$ci wspolnej. Jednoczesnie ta uchwala wyrazala zgode na zmiane wysokos$ci udziatow
wlascicieli lokali w nieruchomosci wspolnej, to jest we wspotwlasnoéci czesci wspodlnych budynku, dziatki, na ktorej
usytuowany jest budynek, w nastepstwie powstania odrebnej wlasnosci lokalu. Ponadto przedmiotem tej uchwaty byta
zgoda na polaczenie w ten spos6b wyodrebnionego lokalu z lokalem polozonym przy ul. (...) nalezacym do M. i M. S..
Sad podkreslil, ze przeksztalcenie wielkoSci udzialéw w nieruchomosci wspdlnej w sytuacji, o jakiej jest mowa w art. 3
ust. 7 ustawy o wlasnosci lokali zaliczy¢ nalezy do czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad. W tym jednak przypadku
do dokonania korekty udzialow w nieruchomos$ci wspolnej wymaga sie bezwzglednej jednomyslnosci wszystkich
wspotwlaseicieli. W tej sytuacji Sad uznal, ze zaskarzona przez powod6éw powyzsza uchwala nr (...) narusza przepis
art. 23 w zwiagzku z art.3 ust 7 i art.22 ust.3 pkt 5a u.o.w.l,, jako, ze nie zostala podjeta jednomys$lnie prze wszystkich
wlascicieli lokali tworzacych pozwana wspoélnote. W zwiazku z tym jako czynno$¢ sprzeczna z prawem z mocy przepisu
25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali podlegala uchyleniu.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniosta storna pozwana, zaskarzajac wyrok w catoéci, zarzucajac mu:

-naruszenie prawa materialnego -to jest art. 22 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali poprzez jego niewlasciwa interpretacje,
polegajaca na blednym przyjeciu za niedozwolone i niezgodne z prawem podjecie przez Wspolnote Mieszkaniowa
uchwatl w ocenie Sadu lezacych w gestii Zarzadu jako nie przekraczajacych zwyklego zarzadu w sytuacji, gdy z ustawy o
wlasno$ci lokali nie wynika szczegdlowy zamkniety katalog spraw przekraczajacych zwykly zarzad, ocena w tej mierze
powinna kazdorazowo przystugiwaé zarzadowi i wspolnocie, skierowanie w tej sytuacji przez zarzad sprawy na walne
zebranie i podjecie przez wspoélnote uchwaly jest w pelni zgodne z prawem. Odmienna interpretacja Sadu nie jest
zgodna z duchem ustawy i og6lnymi zasadami wykladni.

-sprzeczno$¢ przyjetych ustalen Sadu w odniesieniu do uchwal (...) i (...) z treScia zebranego w sprawie materialu
dowodowego poprzez roéwnolegle, zamienne przyjmowanie przez Sad dwoch wykluczajacych sie alternatywnych
podstaw uznania tych uchwal za niezgodne z prawem, w sytuacji, gdy raz Sad przyjmuje, ze przyczyne te stanowi
rozstrzygniecie przez ogdl mieszkancow w drodze uchwaly zamiast samodzielnego rozstrzygniecia przez zarzad jako
kwestii nie przekraczajacej zwyklego zarzadu, gdy nastepnie Sad przyjmuje, ze kwestie bedace przedmiotem tych
uchwat nie dotycza spraw zarzadu nieruchomoéci wspoélnej, co Swiadczy o pozbawionym konsekwencji, wewnetrznie
sprzecznym stanowisku Sadu.



-sprzeczno$¢ przyjetych ustalen w odniesieniu do uchwaly nr (...) z treécia zebranego w sprawie materialu
dowodowego poprzez bezzasadne przyjecie, ze podjecie jej w drodze uchwaly mieszkancow, zamiast jednomys$lnej
zgody wszystkich wspotwlascicieli, w sytuacji gdy uchwala ta nie miala mocy stanowiacej, a intencjonalng stanowiac
swego rodzaju deklaracje wskazujgca na akceptowany przez mieszkancow sposob rozwigzania przedmiotowej kwestii
w przyszlo$ci i w innej, bo notarialnej formie

- istotne naruszenie przepisOw postepowania, to jest art. 328 kpc poprzez sporzadzenie uzasadnienia w sposob nie
odpowiadajacy przepisom prawa, to jest brak sporzadzenia uzasadnienia wyja$niajacego w sposdb jasny i klarowny
motywy rozstrzygniecia i podstawe prawna orzeczenia.

-naruszenie art. 27 pkt 9 ustawy o kosztach sadowych poprzez bledne okreélenie wysokosci oplaty sadowej w kwocie
800 zl zamiast prawidlowej 600 zl.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwana domagala sie zmiany zaskarzonego orzeczenia i oddalenie powddztwa w
calo$ci oraz orzeczenia o kosztach procesu za obie instancje

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja w czeSci skierowanej co do rozstrzygniecia w zakresie istoty sprawy nie jest zasadna.

Na wstepie nalezy wskazaé, ze Sad Odwoltawczy w calo$ci podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji
i przyjmuje je za wlasne. W tym zakresie nie sposéb zgodzi¢ sie z zarzutem skarzacej, ze Sad nieprawidtowo ocenil
charakter uchwala nr. (...), nie ustalajac, Ze miala ona charakter intencjonalny. Przedmiotowa uchwala nie odwoluje
sie w zadnej mierze do jakichkolwiek planéw, czy tez intencji wspoélnoty, lecz jednoznacznie przedstawia okreSlone
stanowisko wspolnoty w zakresie objetym uchwala. Nie sposdb, tak jak tego chce skarzaca, z okolicznoéci, ze uchwata
nie ma wlasciwej formy, wywodzié jedynie intencjonalnego charakteru uchwaly. Tre$¢ uchwaly jest jednoznaczna i
nie moze by¢ oceniania jedynie w kontekécie niezachowania formy aktu notarialnego. W tym miejscu nalezy wskaza¢,
ze nawet przyjecie odmiennego stanowiska, ze Wspélnota przedmiotowa uchwala wyrazila jedynie swoja intencje, nie
wplywa na prawidlowo$¢ rozstrzygniecia Sadu I instancji. W sytuacji, gdy uchwala ta nie zostala podjeta jednomyslnie
(tak jak to stusznie wskazal Sad I instancji) winna by¢ ona wyeliminowana z obrotu prawnego. Z tych tez wzgledow
Sad Apelacyjny w caloSci podziela rozwazania prawne Sadu I instancji odnoszace sie do uchwaly nr. (...).

W zakresie uchwaly nr (...) nalezy zgodzi¢ sie z zaprezentowanym przez Sad I instancji stanowiskiem, ze nakladanie
na wspoéltwlasceicieli obowiazku ponoszenia dodatkowych kosztéw zwigzanych z egzekucja naleznoéci obciazajacych
konkretne lokale wykracza poza zarzad nieruchomo$ci wspoélnej. Podkresli¢ nalezy, ze art. 14 ustawy o wlasnoSci
lokali szczegbdlowo wylicza, jakie rodzaje wydatkéw wchodza w sklad kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlng i
zawarty w tym przepisie katalog jest zamkniety. Jezeli wspoélnota ponosi dodatkowe koszty zwiazane z egzekucja
zobowigzan czlonkéw wspodlnoty wynikajacych z art. 13 i 15 ustawy o wlasnosci lokali nie jest uprawniona do zaliczania
ich do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lng, a naprawienie powstalej w tym zakresie szkody wspdlnoty musi
sie odbywa¢ na zasadach ogélnych przewidzianych w Kodeksie cywilnym. Zasadnie zatem Sad I instancji uchylit
zaskarzona uchwale, jako sprzeczna z obowigzujacym prawem (art. 25 ust 1 uchwaly) chociaz w istocie wywod prawny
w zakresie zwykltego zarzadu i przekroczenia zwyklego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna w sytuacji, gdy kwestia ta nie
dotyczy zarzadu nieruchomoscia wspodlna jest zbedny.

Nie mozna sie natomiast zgodzi¢ z Sadem I instancji, ze uchwala nr (...) nie dotyczy zarzadu nieruchomos$ci wspoélne;j.
Juz z samej treéci uzasadnienia Sagdu Okregowego wynika, ze audyt energetyczny musi odnosié sie do caloéci budynku,
nie za$ poszczegblnych lokali, tym samym pozostaje w gestii zarzadu nieruchomo$cia wspolng. Kwestia wydatkow
zwiazanych z przeprowadzeniem audytu moze przekracza¢ zwykly zarzad, gdy nie byla ujeta w rocznym planie
gospodarczym. Jednakze czynienie ustalenn w tym przedmiocie, w okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy, jest zbedne,
gdyz pozwana w zaden sposob nie wykazala, ze uchwala ta, wiazaca sie z wydatkami wspdlnoty, jest w jakikolwiek
sposob ekonomicznie uzasadniona. Podkresli¢ nalezy, ze podstawa zasada prawidlowego zarzadu nieruchomoscia



wsp6lna jest ponoszenie przez cztonkéw wspolnoty ekonomicznie uzasadnionych wydatkow. Pozwana w toku procesu
w zaden sposo6b nie wskazala ani celu uchwaly, ani jej ekonomicznej zasadnoSci, ograniczajac sie do stwierdzenia, ze
uchwala byla zawnioskowana przez wspolwlascicieli, nie zarzad. Z tych wzgledéw uchylenie uchwaly, jako naruszajacej
zasade prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna, ma swoja podstawe w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali, chociaz z odmiennym, niz to uczynit Sad I instancji, uzasadnieniem.

Nie spos6b zgodzi¢ sie z zarzutem naruszenia art. 328 k.p.c., gdyz sad w uzasadnieniu dokonal ustalen faktycznych
oraz oceny prawnej. Okoliczno$¢, ze cze$c tej oceny nie jest trafna nie oznacza naruszenia wyzej wskazanej normy
prawne;j.

Z powyzszych wzgleddw apelacja skierowana do orzeczenia co do istoty sprawy podlegala oddaleniu na podstawie art.
385 k.p.c.

Zasadnie jednak skarzacy, zarzucil Sadowi I instancji nieprawidlowe orzeczenie o kosztach sadowych. W
przedmiotowej sprawie zostaly zaskarzone trzy uchwaty wspoélnoty zatem prawidlowo ustalona oplata wynosila 600
z}. (3*200 zl. ) Tak tez zostala oplata ta ustalona w zarzadzeniu rejestrujacym sprawe i powodowie ja w catosci uiscili.
W sytuacji, gdy po stornie powodow wystepuje wspotuczestnictwo jednolite ,brak jest jakichkolwiek podstawy do
pobierania od kazdego z nich osobnej oplaty (poréwnaj art. 4 ust. 1 ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych
- tekst jednolity Dz. Uz .2010 roku nr 90 poz. 594 ze zmianami). Zasadnie zatem skarzaca zarzuca Sadowi naruszenia
art. 27 pkt 9 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych. Tym samym zobowigzanie pozwanej do uzupekienia
brakujacej czeSci oplaty zawarte w pkt 3 zaskarzonego wyroku, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., podlegalo zmianie. W
sytuacji, gdy cala oplata od pozwu zostala uiszczona —zmiana ta przyjela postaé¢ uchylenia pkt 3 wyroku.

Na podstawie art. 80 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych Sad z urzedu zwrécil pozwanej réznice
miedzy oplata pobrang od apelacji - 800 zl. a oplatg nalezng — 600 zl.



