Sygn. akt I ACa 235/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lipca 2017 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Mirostawa Gotunska
Sedziowie: SSA Halina Zarzeczna
SSA Danuta Jezierska (spr.)
Protokolant: st.sekr.sadowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 19 lipca 2017 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powbdztwa J. B.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 19 stycznia 2017 roku, sygn. akt I C 1296/16

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 270 zt (dwiescie siedemdziesiqt zlotych) tytulem

kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.
Danuta Jezierska Miroslawa Golunska Halina Zarzeczna

Sygn. akt I ACa 235/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 9 stycznia 2017 r. Sad Okregowy w Szczecinie w sprawie z powodztwa J. B. przeciwko Wspoélnocie

Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S. o uchylenie uchwaty oddalil powodztwo (pkt I) oraz zasadzil od powoda

J. B. narzecz pozwanej Wspolnoty nieruchomoéci przy ul. (...) w S. kwote 377 zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania

(pkt II).

Sad Okregowy wydal rozstrzygniecie w oparciu o nastepujacy stan faktyczny:



Powod J. B. jest wlaécicielem lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku poltozonym w S. przy ulicy (...),
z ktérym to zwigzany jest udzial w czeSciach wspdlnych budynku i prawie wieczystego uzytkowania gruntu, na ktérym
posadowiony jest budynek. Mieszkanie nalezace do powoda nie jest zamieszkale. Wla$ciciele lokali znajdujacych sie
w budynku polozonym w S. przy ulicy (...) tworza Wspolnote Mieszkaniowa Nieruchomosci, w ktorej to znajduje sie
ponad 7 lokali, w tym 2 lokale naleza do Gminy Miasto S.. Zarzadca przedmiotowej nieruchomosci jest (...) Spotka
Z 0.0. W S..

W dniu 26 lutego 2016 roku odbylo sie zebranie sprawozdawcze Wspoélnoty za rok 2015. W zebraniu Wspoélnoty nie
uczestniczyt powod, ktory w dniu 18 lutego 2016 roku udzielil pelnomocnictwa E. S., innemu czlonkowi Wspoélnoty do
uczestniczenia w jego imieniu w zebraniach Wspo6lnoty Mieszkaniowej w 2016 roku oraz glosowania we wszystkich
sprawach bedacych przedmiotem obrad.

Budynek polozony w S. przy ulicy (...) pochodzi z okresu przedwojennego. Ostatni remont dachu wykonany byt
kilkadziesiat lat temu. Stan techniczny konstrukeji dachu i pokrycia dachu w kontroli okresowej z dnia 26 lipca 2016
roku okresSlony zostal, jako Sredni, a stopien zuzycia 31 procent. Temat remontu dachu pojawial sie cyklicznie na
zebraniach Wspolnoty juz od kilku lat. Problemem kazdorazowo byla kwestia sfinansowania tego remontu, poniewaz
Wspdlnota gromadzi w ramach Funduszu Remontowego w skali roku kwote 11.000 zlotych. Szacunki dotyczace
remontu robione kilka lat wstecz, byta to kwota 300.000. Konieczne pozyskanie byloby kredytu, badZz innego
sfinansowania ze $§rodkéw, czy to unijnych, czy tez innych zewnetrznych, jednak do chwili obecnej §rodkéw takich
Wspdlnocie pozyska¢ sie nie udalo, cho¢ w latach weczeéniejszych powdd J. B. deklarowal sie w ramach mozliwoS$ci
pozyskania takich pomocy od zewnetrznych podmiotéw. Temat wracal podczas zebran Wspoélnoty. Byt dyskutowany,
niemniej jednak dotychczas nigdy na zebraniu sprawozdawczym Wspolnoty nie zapadla decyzja o tym, jak ma byc
sfinansowany ten remont.

Po zebraniu Wspolnoty, ktore odbylo sie 26 lutego w miesiacu kwietniu do zarzadcy nieruchomoéci, czyli spotki
(...) Spolka z o.0. w S. zglosily sie osoby trzecie i zostalo na te okoliczno$é zlozone pismo z dnia 28 kwietnia
2016 roku od M. B. i J. J., ktoére zawiera proSbe o wyrazenie zgody na adaptacje poddasza na lokale mieszkalne
mieszczacego sie w S. przy ulicy (...) (front) o powierzchni okolo 100 metréow kwadratowych w zamian za wyrazenie
zgody i jednoczesnie cena wykupu bedzie remont calego dachu. O powyzszej sytuacji M. K. w rozmowie telefonicznej
zawiadomila zarzad pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. Razem z zarzadem ustalony zostal termin spotkania
mieszkancéw nieruchomosci. Spotkanie odbylto sie w dniu 11 maja 2016 roku. Nie bylo to zebranie zwolane, ani
przez zarzad pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej, nie bylo to spotkanie, ktore mialo forme formalna, nie zastosowano
zawiadomien do czlonkéw Wspolnoty. Poproszono o wspoélne zebranie po to, by przedstawic tg zlozona propozycje.
W tym spotkaniu uczestniczyli mieszkancy, pani W., P., K, S. i ze strony Gminy pani S.. Ponadto byla ze strony
zarzadcy nieruchomosci M. K.. W trakcie zebrania zostala przedstawiona zlozona propozycja. Wyrazone zostaly
stanowiska oséb uczestniczacych i rozpoczeto zbieranie podpiso6w pod uchwalg w trybie indywidualnego zbierania
glosow. Uchwala zostala przedstawiona w Gminie pani kierownik, pani dyrektor (...)L. K., ktéra w dniu 6 lipca 2016
roku oddala glos za podjeciem tej uchwaly. Wezeéniej glos nad uchwalg, oddali G. W. za, R. P. za, A. K. za oraz E.
S. przeciw. W zwigzku z podjeciem uchwaly §wiadek M. K. sporzadzila pismo z dnia 7 lipca 2016 roku, w ktérym
zawarto informacje, ze (...) spolka z o.0. w S., firma reprezentujaca Wspoélnote Mieszkaniowa przy ulicy (...) w S.
informuje, ze w drodze indywidualnego zbierania podpiséw glosowano nad uchwalami; uchwata numer (...) z dnia
26 lutego 2016 w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz powierzchni strychowej okolo 100 metréw kwadratowych
pod adaptacje na lokale mieszkalne w zamian za remont calego dachu. Uchwala zostala podjeta przez wtascicieli
nieruchomo$ci wymagana wiekszosScia udzialow. Wyniki glosowania: za 685/1000, przeciw 140/1000, wstrzymalo
sie 0/1000. Powo6d J. B. zawiadomienie otrzymal w dniu 1 sierpnia 2016 roku. Sporzadzajaca pismo M. K. omytkowo
umie$cita informacje, iz uchwala zostala podjeta w dniu 26 lutego 2016 roku, postuzyla sie bowiem data zebrania
sprawozdawczego Wspolnoty, to byla jej omylka pisarska.

W dniu 6 lipca 2016 roku Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w S. przy ulicy (...) w sprawie wyrazenia
zgody na sprzedaz powierzchni strychowej okolo 100 metréw kwadratowych pod adaptacje na lokale mieszkalne w



zamian za remont calego dachu budynku Wspoélnoty. W paragrafie 1, dzialajac na podstawie ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasnoéci lokali, ogo6l wlascicieli stanowigcych Wspo6lnote Mieszkaniowa nieruchomo$ci przy ulicy (...)
w S. w wyniku glosowania w sposbéb jawny przyjat proponowana uchwale w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz
powierzchni strychowej okolo 100 metréw kwadratowych pod adaptacje na lokale mieszkalne w zamian za remont
calego dachu budynku Wspdlnoty. W paragrafie 2, glosowanie przeprowadzono zgodnie z artykulem 23 ust. 2 ustawy
o wlasnosci lokali, to jest glosy poszczegbdlnych wiascicieli liczono wedlug wielko$ci udziatow. Paragraf 3, uchwata
ogotu wiascicieli zostata podjeta w drodze indywidualnego zbierania gtoséw. Wyniki glosowania 685/1000 udzialow
za, przeciw 140/1000 udzialéw, wstrzymalo sie o.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad uznal powddztwo oparte o art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku
o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000, nr 80, poz., 903 ze zm.) za nieuzasadniane.

Sad podkreélil, ze zgodnie z przepisem art. 25 ust. 1 ww. ustawy zaskarzenie do sadu uchwaly bedzie skuteczne,
jesli spelniona bedzie ktoras z przestanek okre$lonych w tym artykule. Pierwsza z nich to uchwala nie jest zgodna z
prawem. Druga, uchwala nie jest zgodna z umowa wlascicieli lokali. Trzecie, uchwala narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna. A czwarte, uchwala w inny spos6b narusza interesy wilasciciela lokalu, ktory
zaskarza uchwale.

Sad mial na uwadze, ze powdd zarzucil zaskarzonej uchwale, ze narusza ona jego interes albowiem prace beda
wykonywane bezpos$rednio nad jego rodzinnym mieszkaniem, nad jego stropem, co bezposrednio bedzie na niego
oddzialywaé. W trakcie rozprawy wskazywal rowniez, iz w jego ocenie realizacja uchwaly moze by¢ niezgodna z
prawem i stanowi¢ ryzyko wystapienia mniejszej badz wiekszej katastrofy.

Sad wskazal, ze przedmiotem zaskarzonej uchwaly numer (...) bylo wyrazenia zgody na sprzedaz powierzchni
strychowej wielkoSci okoto 100 metrow kwadratowych pod adaptacje na lokale mieszkalne w zamian za remont catego
dachu budynku Wspélnoty. Sad mial na uwadze, ze w judykaturze, jak i doktrynie prawa cywilnego przyjmuje sie, ze
niezgodnoé¢ z prawem oznacza sprzeczno$c z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali oraz Kodeksu cywilnego w zakresie
w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasno$ci lokali, jak rowniez niezgodno$¢ z innymi przepisami bezwzglednie
obowigzujacymi. Jednocze$nie wskazuje sie, ze w tym zakresie strona moze podnosi¢ zar6wno zarzuty merytoryczne,
jak i formalne zwigzane z wadami postepowania prowadzacymi do jej podjecia. I z tym zastrzezeniem, ze zarzuty
formalne moga by¢ podstawa uchylenia uchwaly tylko w sytuacji, gdy zostanie wykazane, ze tego rodzaju naruszenie
mialo wplyw na podjecie i tre$¢ uchwaly.

Sad zwazyl, ze glosowanie odbylo sie w drodze indywidualnego zbierania gloséw, gdyz spotkanie, ktore odbylo sie w
dniu 11 maja 2016 roku nie bylo zebraniem wspo6lnoty w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali, a bylo spotkaniem
mieszkancéw nieruchomosci przy ulicy (...), gdzie ze strony zarzgdcy pojawila sie informacja, ze jest pomyst na to jak
rozwigza¢ temat remontu dachu, ze sa osoby zainteresowane nabyciem powierzchni strychowej w zamian za remont
dachu. Uczestniczace w tym spotkaniu osoby wyrazily swoje stanowisko i rozpoczeto zbieranie glosow w ramach
indywidualnego zbierania glos6w pod uchwala. Poniewaz przedstawiciel Gminy obecna na tym spotkaniu nie byla
umocowana, poniewaz kompetencje w tym zakresie ma kierownik Zarzadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
Urzedu Miasta S., zostala rowniez ta uchwala przedstawiona do akceptacji do Miasta.

Majac na uwadze zeznania §wiadka M. K., ktore Sad uznal za wiarygodne, a w ktorych Swiadek wskazala, ze byla to jej
zwykla omylka i winna byta data lipcowa, zarzuty formalne ze strony powoda dotyczace tego, ze nie byla ta uchwata
podjeta w ramach porzadku obrad zebrania Wspolnoty z 26 lutego 2016 roku, Sad uznal za niezasadne.

Jezeli chodzi o to, ze powod czul sie wykluczony, ze to podjecie uchwaly odbylo sie bez jego udzialu, bo zarzad
z momentem uzyskania wiekszo$ci przestal zbiera¢ glosy od pozostalych czlonkéw Wspoélnoty, ze bez znaczenia
pozostaje okoliczno$é, ze nie wszyscy wiasciciele lokali brali udzial w glosowaniu nad zaskarzonymi uchwalami,
gdyz uchwala podejmowana w trybie indywidualnego zbierania glosow zostaje podjeta z chwila oddania gloséw
przez wymagana wiekszo$c¢ liczona wedtug wielkos$ci udzialéw wlascicieli. Dlatego tez Sad przyjal, ze zarzut formalny
powoda, ze nie zostala mu lista pod uchwala przedstawiona nie ma wplywu na tre$¢, poniewaz uchwala zostala przyjeta



skutecznie z momentem uzyskania wiekszo$ci wymaganej do jej podjecia, czyli z dniem 6 lipca, gdy za podjeciem
uchwaly glos oddata dyrektor zarzadu budynkow i lokali komunalnych w S., L. K..

Odnoszac sie do zarzutéw merytorycznych, Sad zwrocil uwage, ze w interesie calej wspolnoty jest polepszenie
warunkow mieszkaniowych i warunkéw technicznych tego budynku. Jest to mala wspélnota i zdobycie odpowiednich
srodkéw finansowych na remont dachu byloby bardzo trudne. Remont jest niezbedny i jezeli nie bedzie
przeprowadzany, jezeli bedzie dalsza degradacja dachu. Sad uznal, ze uchwala o treéci jakiej zostala podjeta, na razie
nie decyduje o szczegdtach, podkreslil, ze jezeli mialoby sie okaza¢ w drodze ekspertyzy technicznej, ze wykonanie
mieszkania w tym budynku jest niemozliwe i zagraza bezpieczenstwu lokatoréw, to nie zostanie sprzedana ta
powierzchnia strychowa i w tym zakresie dal wiare zeznaniom czlonkom zarzadu. Wskazal, ze pow6d mieszkaniu nie
zamieszkuje, mieszkanie stoi od okolo 1,5 roku puste. Wezesniej mieszkat tam czlonek rodziny powoda.

Sad podkreslil tez , ze uchwala jest uchwala bardzo ogélna, wyraza zgode na sprzedaz powierzchni w zamian za remont.
Dodal nadto, Ze jednoznaczne jest, ze nie jest mozliwa sprzedaz od strony frontu, bo sa tam komoérki przynalezne
do poszczegodlnych lokali, wiec oczywiste jest, ze to chodzi o sprzedaz od strony dworca. Wyznaczenie tej konkretne;j
powierzchni strychowej, konkretnego metraza bedzie niezbedne do uaktualnienia zapisow w ksiegach wieczystych i
odpowiednie do zmiany udzialow w cze$ciach wspdlnych budynku. beda rowniez koszty.

W ocenie Sadu, taka uchwala nie narusza prawa albowiem na chwile obecna nie jest przesadzone, ze nastapi
sprzedaz tej powierzchni, zostanie wybudowane mieszkanie i bedzie to zagrazalo bezpieczenstwu mieszkancow.
Niezbedne bedzie uzyskanie stosownych ekspertyz i pozwolenia. Dopiero wtedy, gdy zostanie to przez organy
nadzoru budowlanego sprawdzone, jak ten strop to wytrzyma, czy jest to mozliwe, dopiero wowczas bedzie mozna
przystepowac do oceny tego, jezeli zapadnie uchwala, co do sprzedazy, czy jest to zgodne z prawem, czy nie.

W zakresie prawidlowej gospodarki to Sad tez nie znalazl zadnych podstaw do uznania, ze zostala prawidlowa
gospodarka naruszona, poniewaz w ocenie Sadu te dzialania podjete przez zarzadce, a nastepnie przez zarzad
i wszystkich czlonkéw, ktorzy oddali glos za podjeciem uchwaly, aby wyrazi¢ zgode na ten remont za sprzedaz
powierzchni strychowej, zmierzaja do polepszenia substratu budynku, do polepszenia w konsekwencji warunkow
mieszkaniowych wszystkich czlonkéw wspolnoty.

W zwiazku z powyzszym, majac na uwadze caloksztalt okoliczno$ci Sad powodztwo oddalil.

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

Apelacje od wyroku Sadu ztozyl powdd i zaskarzajgc wyrok w calo$ci wniost o jego uchylenie wzglednie zmiane.
Orzeczeniu zarzucil pominiecie zarzutéw merytorycznych zgloszonych w pozwie i rozwinietych w toku postepowania.

W ocenie skarzacego bledne jest stanowisko Sadu iz zaskarzona uchwata ,otwiera dopiero furtke do calej pracy”,
a takze, ze jezeli ,wykonanie w tym budynku zagraza bezpieczenstwu lokatoréow to nie zostanie sprzedana
powierzchnia strychowa”. Zaskarzona uchwala nie ma charakteru warunkowego. Zatem istnieje w pelni realne
zagrozenie wykonania uchwaly bez sprawdzenia warunkoéw technicznych. Jest rzecza oczywistg, ze dla prawidlowego
zrealizowania zamiaru stron konieczna byla ekspertyza techniczna wytrzymalosci stropow strychowych bowiem
decydowaé to bedzie nie tylko o mozliwoséci wykonania adaptacji strychu, ale takze o tym czy nie bedzie konieczna
wymiana stropow. W ocenie powoda brak juz na wstepie takiej ekspertyzy trudno nazwac prawidlowym zarzadzaniem.
Powod dodal, ze uchwala narusza art. 22 ust. 3 pkt 4, 5, 6 na skutek spowodowania zmian w sytuacji prawnej kazdego
ze wspotwlascicieli w zakresie wielko$ci udzialow i sposobu uzywania czesci wspoélnej. Zdaniem powoda powazne
zaniepokojenie budzi nadto fakt, ze wniosek M. B. oraz J. M. w sprawie adaptacji poddasza na lokale mieszkalne w
zamian za remont dachu dotyczy strychu w czeSci frontowej. Natomiast uchwala nr 8 dotyczy sprzedazy czesci od
strony ogrodu. Sad przyjal, ze to jest tylko pomylka, ale zdaniem powoda jest to $wiadomy zapis, aby omina¢ zalecenie
Miejskiego Konserwatora Zabytkéw z 7 stycznia 2009 r.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie nieuzasadniona i jako taka podlegala oddaleniu w catoéci.

Sad Okregowy w oparciu o dowody zaoferowane przez strony dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, wyciggajac
na ich podstawie wlasciwe wnioski przy zastosowaniu przepisoéw, odnoszacych sie do okolicznos$ci sprawy. Ocena ta
zashuguje na aprobate Sadu Apelacyjnego, ktory w pelni podziela zaré6wno ustalenia faktyczne jak i przekonywujaca
argumentacje prawna, ktora legla u podstaw zaskarzonego orzeczenia. Pisemne motywy zaskarzonego orzeczenia
zawieraja wyczerpujacy, logiczny i spojny wywod, ktéry bez przekroczenia wyznaczonych art. 233 k.p.c. granic
swobodnej oceny dowodéw — doprowadzil Sad do ustalenia, ze roszczenie strony powodowej nie zaslugiwalo na
udzielenie ochrony prawne;j.

Podniesione na etapie apelacji przez strone powodowa zarzuty pod adresem zaskarzonej uchwaty nalezy rozpatrywac
w $wietle art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. Nr 80, 2000 r., poz. 903 ze zm.).

Przepis art. 25 ust. 1 ww. ustawy wyrdznia cztery przestanki zaskarzenia uchwal wlascicieli lokali: 1) niezgodno$¢
7z przepisami prawa, 2) niezgodno$é z umowa wlascicieli lokali, 3) naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspolna i 4) naruszenie przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu w inny sposob.
Przepis ten nie rozstrzyga wprost, czy normuje on powodztwo o uchylenie, uniewaznienie, czy tez stwierdzenie
niewaznoéci uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej. Niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze wynikaé nie tylko z tresci
uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego do jej podjecia. Dlatego wlasciciel lokalu moze
podnosi¢ obok zarzutéw merytorycznych, rowniez i zarzuty formalne, je$li uwaza, ze zostaly naruszone przepisy
postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwatl we wspoélnocie mieszkaniowe;j.

Niezgodno$¢ uchwaly z prawem nastepuje w razie niezgodno$ci jej z ustawa o wlasnosci lokali oraz kodeksu cywilnego,
w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali, robwniez sprzeczno$¢ z innymi ustawami i aktami
wykonawczymi wyposazonymi w normy o charakterze ius dispositivum, a takze, gdy uchwala ma na celu obejscie
prawa lub jest sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego (Turlej A., ibidem).

Wlasciciele lokali nie moga podejmowaé zadnych uchwal, ktére ingerowalyby w prawa odrebnej wlasnos$ci lokali
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 03 kwietnia 2009 r., I CSK 600/08). Podjecie uchwaly w przedmiocie nienalezacym
do kompetencji zebrania wlascicieli lokali, wykraczajacym poza zakres zarzadu nieruchomo$cia wspdlnag moze
stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 04 sierpnia 1992r., I CRN 113/92).
Sprzeczno$é¢ uchwaly z prawem moze wynikac z powoddéw formalnych i wadliwego trybu jej podjecia, gdy wadliwos¢
ta miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly.

Tryb podejmowania uchwal okresla art. 23 ww. ustawy. Wskazuje on, ze uchwaly podejmuja wlasciciele lokali badz
na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw
oddanych cze$ciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania (art. 23 ust. 1).

W doktrynie wskazuje sie, ze podjecie uchwaly w trybie obiegowym dokonanym przez osoby nieuprawnione moze
stanowi¢ podstawe jej uchylenia przez sad, jezeli uchylenie to mialo lub moglo mie¢ wplyw na jej tres¢ (Turlej
A., ibidem). Uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielkoéci udzialow, chyba ze
w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreSlonej sprawie na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos (art. 23 ust. 2). Podjecie uchwaly nastepuje wraz z uzyskaniem wymaganej wiekszo$ci glosow.
Uchwala wspo6lnoty mieszkaniowej podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszoéci glosow
jest przykladem uchwaly nieistniejacej (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r. I CK 336/05). Ustawa
zobowigzuje nadto do powiadomienia kazdego wlasciciela lokalu na piSmie o tresci uchwaly, ktéra zostala podjeta
z udzialem gloséw zebranych indywidualnie (art. 23 ust. 3). Orzecznictwo stoi na stanowisku, ze niedopeklienie
ustawowego obowigzku powiadomienia kazdego wlasciciela o treSci uchwaly podjetej w trybie obiegowym nie ma
wplywu na jej skuteczno$¢ (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 08 lipca 2004 r. IV CK 543/03, podobnie Balwicka-



Szczyrba M., Komentarz do art. 23 u.w.l. [w:] Zarzad majatkiem wspolnym. Komentarz, Wolters Kluwer 2015,
Legalis).

Odnoszac sie z kolei do podstaw uchylenia uchwaly wskazanych w at. 25 ustawy zauwazyé nalezy, ze brak jest
ustawowej definicji interes6w wlasciciela lokalu oraz prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspoélna. Orzecznictwo i
doktryna wypracowaly skromne cho¢ sp6jne stanowisko, ze racio legis przepisu odnosi sie do uchwat niekorzystnych
dla skarzacego z powodow gospodarczych lub osobistych, a takze majacych na celu pokrzywdzenie czlonka wspo6lnoty
przez uzyskanie przez okreS§lonych czlonkow lub grupe czlonkéw korzysci jego kosztem (wyrok Sadu Apelacyjnego
w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012r., I ACa 507/12). Z treéci przepisu plynie nakaz analizy uchwaly réwniez w
pryzmacie celowosci gospodarczej i rzetelno$ci decyzji wspdlnoty mieszkaniowej (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi
z dnia 24 lutego 2016 r. I ACa 1260/15).

W przypadku gdy podstawe powoddztwa opartego na powyzszym przepisie stanowi zarzut naruszenia przez
zaskarzona uchwate zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng oraz naruszenia interesé6w wilaéciciela,
obowigzkiem Sadu jest zweryfikowanie zasadno$ci zadania oceniajac celowo$é gospodarcza i rzetelnosé decyzji
wspoélnoty mieszkaniowej. Gléwnym celem funkcjonowania wspélnot jest bowiem wspollne utrzymywanie
nieruchomo$ci w nalezytym stanie i gléwnie pod tym katem winna by¢ analizowana zgodno$¢ uchwaly z zasadami
prawidlowego zarzadzania ta nieruchomos$cia (wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 9 maja 2013 r. sygn. I
Aca 214/13, wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 22 maja 2015 r. sygn. akt I ACa 91/15).

Naruszenie interesu wilasciciela lokalu w rozumieniu ar. 25 ust. 1 stanowi kategorie obiektywng, oceniang miedzy
innymi w $wietle zasad wspolzycia spolecznego. W powyzszym aspekcie funkcja tej normy jest przeciwdzialanie
formalnie zgodnym z prawem dzialaniom wiekszoéci czlonkéw wspdlnoty, ktéorym nie mozna przypisaé cech
racjonalno$ci, a ktore uszczuplaja prawa innych wspotwlascicieli. Sytuacje wystepujace w praktyce funkcjonowania
zarzadu konkretna nieruchomos$cia moga by¢ zréznicowane i rozwazajac zastosowanie powyzszego przepisu nalezy
uwzgledni¢ specyfike danego przypadku i potrzebe poszanowania usprawiedliwionych intereséw wszystkich cztonkéw
wspolnoty (wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 6 marca 2015 r. sygn. akt 854/15).

Transponujac powyzsze w realia tej sprawy, Sad Apelacyjny podzielil ocene Sadu pierwszej instancji, iz co do skarzonej
uchwaly nie zachodza zadne przestanki z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali. Pow6d w toku tego procesu nie
zdolal wykazaé, by uchwala wyrazajaca zgode na sprzedaz powierzchni strychowej okolo 100m® pod adaptacje na
lokale mieszkalne w zamian za remont calego dachu budynku wspélnoty w jakikolwiek spos6b naruszala czy to
interesy pozwanej Wspdlnoty, czy tez powoda jako jego czlonka. Brak zupelnie tez podstaw do twierdzenia, by
naruszala ona prawo, skoro jak zaznaczyl juz Sad Okregowy, jest bardzo ogoélna i stanowi dopiero poczatek dla
dalszych prac. Sad Apelacyjny w pelni podziela poglad Sadu I instancji, Ze rzeczona uchwala nie okreéla szczeg6low
dotyczacych prac remontowych dachu, jest to dopiero pierwsza uchwala w sprawie i w trakcie jej realizacji, kiedy
beda dopracowywane szczegdly, beda podejmowane jeszcze inne uchwaly. Na tym poczagtkowym etapie calego
przedsiewziecia, chodzilo o ogélne wyrazenie zgody przez Wspoélnote na takie rozwiazanie, tj. remont dachu w
zamian za sprzedaz powierzchni strychowej. Na chwile obecna nie jest jednak przesadzone, Ze nastapi sprzedaz tejze
powierzchni, a dalej ze wybudowane na tej kondygnacji mieszkanie bedzie zagrazalo bezpieczenstwa mieszkancow.
Taka argumentacja powoda pozostaje jedynie w sferze jego twierdzen. Z tego tez wzgledu przedwczesnym pozostaje
zarzut powoda jakoby uchwala naruszala art. 22 ust. 3 pkt 4, 5, 6 na skutek spowodowania zmian w sytuacji
prawnej kazdego ze wspodlwlascicieli w zakresie wielko$ci udzialdbw i sposobu uzywania cze$ci wspdlnej. Powod
zdaje sie w dalszym ciagu nie dostrzegaé, ze adaptacja strychu na cele mieszkaniowe moze sie rozpocza¢ dopiero
po uzyskaniu wszelkich niezbednych dokumentéw i ekspertyz potwierdzajacych wytrzymalosé stropu. Warunki
techniczno- budowlane wynikaé beda zatem z wykonanego projektu adaptacji, ktéry nie tylko bedzie musial spelniaé
okreslone wymogi wynikajace z prawa budowlanego, ale rowniez uzyskaé akceptacje Wspdlnoty. Jesli zdarzy sie za$,
ze ekspertyza bedzie negatywna, do sprzedazy powierzchni zwyczajnie nie dojdzie.

Sad Apelacyjny dostrzega, ze obawy powoda, ktore przekladaja sie na jego zarzuty wynikaj w szczego6lnoéci z leku, jak
przeprowadzony zostanie ewentualny remont, a to dlatego, ze to mieszkanie powoda znajduje sie bezposrednio pod



strychem, tym niemniej powyzsze nie stanowi dostatecznej przyczyny uwzglednienia jego roszczenia. Taka postawa
powoda jest w ocenie Sagdu Apelacyjnego nie do pogodzenia ze stusznymi interesami Wspolnoty. Nie moze by¢ bowiem
tak, by obawy powoda, w chwili obecnej zupelie nieuzasadnione, wziely gore nad interesami pozwanej Wspolnoty.

W sprawie nie ulegalo watpliwosci, ze sytuacja materialna Wspoélnoty jest trudna. Pilna potrzeba jest za§ naprawa
dachu, na co pozwana nie posiada $§rodkéw finansowych. Wedlug raportu technicznego stopien zuzycia dachu
okreslono na 31%. W protokole kontroli okresowej budynku dach zostal usterkowany z zaleceniem wymiany
zniszczonych gasioréw dachowych i ewentualnie przelozenie pokrycia dachu. Zauwazono liczne prze$wity i
nieszczelnoéci miedzy dachéwkami. Jako pilne do wykonania zostalo w protokole ujete zamontowanie law
kominiarskich. Tymczasem pozwana nie posiada $rodkéw finansowych na wykonanie prac remontowych, jej
przychody z funduszu remontowego nie pozwalajg na uzbieranie kwoty wystarczajacej dla przeprowadzenia remontu
dachu, nie sta¢ jej rowniez na zaciagniecie kredytu, nie ma takze szans na pozyskanie Srodkow z zewnatrz, chociazby z
dotacji unijnych. Bezspornym jest, ze prace remontowe pozwana musi przeprowadzi¢, wymiana dachu jest wymogiem
bezpieczenstwa, jej brak zagraza zyciu i zdrowiu mieszkancéw. W tej sytuacji wyrazenie zgody jak w zaskarzonej
obecnie uchwale i sprzedaz powierzchni strychowej w zamian za remont dachu jest rozsadnym i korzystnym dla calej
Wspdlnoty rozwiazaniem. Nie jest zatem tak, ze Wspolnota dziala wbrew zasadom prawidlowego gospodarowania
czeSciami wspdlnymi nieruchomosci czy tez wbrew interesom Wspoélnoty.

Co wazniejsze, wiekszo$¢ czlonkéw pozwanej Wspdlnoty uznala, ze pomieszczenia strychowe powinny zostaé
sprzedane. Skarzona uchwatla zostala przeglosowana wiekszoécia gloséw, przy czym nie ma znaczenia, ze glosy nad
uchwalg zostaly zebrane w drodze indywidualnego zbierania glos6w, skoro sposob ten jest w $wietle przepiséw ustawy
o wlasnoé$ci lokali skuteczny i dopuszczalny. Przeprowadzone w niniejszej sprawie postepowanie dowodowe, wykazalo
zatem, ze skarzona uchwala zostala podjeta zgodnie z prawem i jest z punktu widzenia intereséw pozwanej Wspdlnoty
korzystna, albowiem w wyniku jej realizacji pozwana polepszy substrat budynku.

W $wietle powyzszych rozwazan Sad Apelacyjny uznal, ze kwestionowana przez powoda uchwala nie jest sprzeczna
z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélng i nie narusza interes6w powoda, w zwigzku z czym
zadanie jej uchylenia nie zaslugiwalo na uwzglednienie. W ocenie Sadu Apelacyjnego przeciwne twierdzenia powoda
sq golostowne i nie znajduja zadnego potwierdzenia w okoliczno$ciach niniejszej sprawy.

Sam powo6d na rozprawie apelacyjnej nie kwestionowal, ze remont dachu jest konieczny. Nie zaprzeczal tez, ze
Wspdlnota nie ma Srodkéw na remont dachu. Twierdzit przy tym, ze w jego ocenie, by uzyskac¢ Srodki na ten
cel, Wspoélnota powinna zaciggna¢ kredyt. Biorac jednak pod uwage wielkoéé tej Wspodlnoty, takie rozwigzanie
niewatpliwie finansowo w spos6b dotkliwy obcigzytoby cztonkéw Wspdlnoty, w tym samego powoda, gdyz kredyt ten
musialby zosta¢ splacony przez jej czlonkoéw, o czy powod zdaje sie zapominaé. Nadto istotg wspolnoty mieszkaniowej
jest to, ze nalezy wazy¢ interes wszystkich jej czlonkéw z interesem jej poszczegdlnego czlonka. Tymczasem w
niniejszej sprawie, z przyczyn wskazanych wyzej, powdd nie wykazal, by jego zarzuty w tym zakresie mogly zastlugiwaé
na uwzglednienie. Jeszcze raz przy tym podkresli¢ nalezy, ze przyjecie przez Sad, iz jest to jedynie uchwala wstepna,
pozwalajaca zarzadowi wspolnoty na podjecie rozméw celem doprowadzenia do sprzedazy powierzchni strychowej
w zamian za remont dachu, znajduje pelne oparcie w zebranym materiale dowodowym i przepisach prawa. Wszak
sprzedaz taka moze nastapic¢ wylacznie w formie aktu notarialnego, w ktérym nie tylko musi byé wskazana wyrazna
powierzchnia, ktéra zostanie sprzedana, ale i tak powstaly, po adaptacji strychu, lokal mieszkalny, musi zostaé
wyodrebniony i wpisany w ksiedze wieczystej (art.7 ust. 2 u.w.l — umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokalu
powinna by¢ dokonana w formie aktu notarialnego; do powstania tej wlasnoSci niezbedny jest wpis do ksiegi
wieczystej). Ponadto zgodnie z art. 22 ust. 2 i ust 3 pkt 5a) u.w.l. udzielenie zgody na zmiane wysokos$ci udzialow we
wspolwlasnos$ci nieruchomosci wspoélnej przekracza zwykly zarzad i wymaga zgody pozostalych czlonkéw wspolnoty
wyrazonej w formie podjetej uchwaly. Zatem bez podjecia takiej uchwaly ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu
powstalego wskutek adaptacji strychu na ten cel nie bedzie mozliwe. Jak stusznie tez zauwazyl ten Sad, bez stosownych
pozwolen budowlanych taka adaptacja tez nie bedzie mozliwa.



Nie znajdujac przeto podstaw do uchylenia czy zmiany pierwszoinstancyjnego orzeczenia, Sad Apelacyjny oddalil
apelacje, za podstawe swojego rozstrzygniecia przyjmujac przepis art. 385 k.p.c.

Zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za wynik procesu, koszty postepowania apelacyjnego, obowiazana jest zwrocic
przeciwnikowi powod jako strona przegrywajaca sprawe (art. 98 § 1 k.p.c.). Do niezbednych kosztéw procesu strony
reprezentowanej przez pelnomocnika zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okreélone w
odrebnych przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego
stawiennictwa strony (art. 98 § 3 k.p.c.). Na uiszczone przez strone pozwang koszty postepowania odwolawczego
zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika w stawce obowiazujacej w dacie ztozenia apelacji w wysokosci 270 zt ustalone
w oparciu o § 10 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 8 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r.
w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 r., poz., 1800). Koszty zasadzone zostaly w punkcie drugim
sentencji.
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