Sygn. akt I ACa 1757/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 maja 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Edyta Jefimko (spr.)

Sedzia SA Malgorzata Rybicka - Pakula

Sedzia SO (del.) Malgorzata Perdion - Kalicka

Protokolant st. sekr. sad. Joanna Baranowska

po rozpoznaniu w dniu 23 maja 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) z siedziba przy ul. (...) w W.
o ustalenie nieistnienia uchwal ewentualnie o uchylenie uchwat
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 27 grudnia 2012 r.

sygn. akt XXIV C 298/11

1. uchyla zaskarzony wyrok w punkcie si6dmym oraz 6smym i w tym zakresie przekazuje sprawe
Sadowi Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sqgdowi
rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci.
Sygn. akt I ACa 1757/13

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym 23 marca 2011 roku , skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w W., M. S.
domagal sie stwierdzenia nieistnienia uchwat pozwanej Wspdlnoty nr (...). Ewentualnie pow6d wnidst o uchylenie
wymienionych uchwat ze wzgledu na podjecie ich w sposéb uniemozliwiajacy mu wniesienie merytorycznego
powodztwa o ich uchylenie lub powodujacy watpliwosé co do treéci uchwal i prawidtowosci przebiegu glosowania. W
dalszej kolejnosci powodd ewentualnie wnidst o uchylenie zaskarzonych uchwat w calosci lub w czeéci:

a)nr (...) w calo$ci;

b) w uchwale(...)o:



1. wykreslenie zdania w czeSci ,,Postanowienia ogoélne” rozpoczynajacego sie od ,,Wlasciciel lokalu zobowiazany jest...”
az do ,,... zmian w prawie wlasnoéci” Regulaminu Porzadku Domowego;

2. wykreslenie punktéw I. 4, I. 5, II. 3 Regulaminu;

3. wykre$lenie ostatniego zdania w punkcie II. 4 Regulaminu;

4. wykre$lenie punktu II. 7, III. 3, III. 5, III. 8 Regulaminu;

5. wykreslenie dwoch ostatnich zdah w punkcie IV. 1 Regulaminu;

6. wykres$lenie slow ,skierowa¢ sprawe do firmy windykacyjnej lub” w pkt IV. 2 Regulaminu;
7. wykre§lenie punktu IV. 4 Regulaminu;

c) w uchwale nr (...) o wykre§lenie zapisu II § 2 ust. 3, I § 2 ust. 6 oraz IV § 7 ust. 1 Regulaminu Rozliczania M.;
d) nr (...) w caloSci;

e)nr (...) w caloSci;

f) nr (...) w calodci;

g)nr (...) w caloéci.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powdd stal sie cztonkiem pozwanej Wspoélnoty w wyniku zawarcia dnia 18 lutego
2011 r. umowy wyodrebnienia lokalu i jego sprzedazy. Juz po nabyciu lokalu dowiedzial sie od zarzadcy, ze w dniu 9
lutego 2011 r. odbylo sie zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej, w trakcie ktorego podjete zostaly zaskarzone uchwaly.
Na zadanie powoda zarzadca doreczyt mu takze protokoél zebrania oraz potwierdzone za zgodno$é z oryginalem
odpisy podjetych uchwal. Roszczenie o stwierdzenie nieistnienia uchwal wynika z zaniedban proceduralnych, ktore
powoduja, iz watpliwy jest fakt ich uchwalenia, a mianowicie: chociaz zebranie bylo protokolowane, to w protokole
nie ma wyraznej wzmianki stwierdzajacej, ze ktorakolwiek z uchwal zostala w rzeczywisto$ci podjeta, jaka wiekszoscia
udzialéw itd.; na dokumentach przestanych powodowi przez zarzadce nie ma wzmianki o osobach glosujacych i iloéci
glosow; jesli jednak lista podpiséw istnieje osobno od uchwaly, to tym bardziej watpliwe jest, czy wlasciciele podjeli
rzeczywiScie takie uchwaly, juz sama bowiem etymologia slowa ,podpis” wskazuje, ze oSwiadczenie w tej formie
winno by¢ zlozone pod uchwalg, a nie na osobnej kartce, bowiem nie ma woéwczas pewnosci, czy osoby glosujace
oddaly swoj glos dokladnie za ta trescia uchwaly; jedynym Zr6dlem pisemnym, na ktérym mozna ewentualnie opierac
domniemanie, iz uchwaly zostaly rzeczywiScie podjete, jest o§wiadczenie zarzadcy sporzadzone po dacie zebrania.
Nastepnie powdd przedstawil merytoryczne zastrzezenia co do treéci kazdej z zaskarzonych uchwat .

Wspodlnota Mieszkaniowa (...) wniosla o oddalenie powbédztwa w caloéci. Zdaniem strony pozwanej wszelkie
podniesione przez powoda zarzuty, tak co do trybu powziecia zaskarzonych uchwal, jak i co do merytorycznej
tresci kazdej z nich byly niezasadne i nie zachodzily przestanki do stwierdzenia nieistnienia, czy tez do uchylenia
zaskarzonych uchwat .

Wyrokiem z dnia 277 grudnia 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie:
I. oddalil powbdztwo o ustalenie nieistnienia uchwal;

II. uchylit uchwale numer (...) wlaécicieli lokali tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) W. w sprawie
przyjecia planu gospodarczego na rok 2011 Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.;

III. uchylit uchwale numer (...) wlascicieli lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) W. w sprawie
ustalenia granic czeéci wspolnych we Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.;



IV. uchylit uchwale numer (...) wlascicieli lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) W. w sprawie
kolejnosci pokrywania zobowigzan wlascicieli lokali wobec Wspdlnoty Mieszkaniowej, ksiegowania i przekazywania
not odsetkowych oraz kierowania do windykacji zlecei w stosunku do wlascicieli zalegajacych z oplatami wobec
Wspdlnoty;

V. uchylil uchwale numer (...) wlascicieli lokali tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) W. w
sprawie rozliczenia nadwyzek i niedoboréw wynikajacych z rozliczenia mediéw i czeéci wspolnych we Wspolnocie
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) wW.;

VI. uchylil uchwale numer (...) wlascicieli lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) W. w sprawie
okreslenia sposobu przekazywania korespondencji we Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.;

VII. oddalil powodztwo w czeSci dotyczacej uchwal numer (...)1 (...);
VIII. zasadzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.000 z} tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Powyzszy wyrok Sqd Okregowy wydal na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych i
wnioskow .

Umowa z dnia 18 lutego 2011 r. M. S. nabyt od (...) Sp. z 0.0. w W. prawo odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr

(...) przy ulicy (...) w W., w D. M., o powierzchni uzytkowej 60 m>. Udzial powoda w nieruchomoéci wspélnej wynosi
(...)awiec= 0, (...).

Weczesniej, w dniu 9 lutego 2011 r. odbylo sie zebranie ogbtu wlascicieli lokali we Wspolnocie Mieszkaniowej budynku
przy ul. (...) w W.. Na zebraniu tym podjete zostaly uchwaly nr (...) - (...), przy czym glosowanie nad uchwalami
przebiegalo metodg mieszang — cze$ciowo na zebraniu, cze$ciowo za§ w drodze indywidualnego zbierania glosow .W
uchwalenr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2011 postanowiono przyja¢ plan gospodarczy. Zgodnie
z uchwalonym planem, koszty zwigzane z ochrong osiedla ustalono na 8.711 zl, przy czym stawke oplat z tego tytulu

przypadajaca na lokale mieszkalne i uzytkowe okreslono na 62 gr/ m(?. Ponadto, koszty nalezne za miejsca garazowe
okres$lono na 11.613 zl, przy czym stawke zaliczki za jedno miejsce ustalono na 42,88 zk. Na ,planowane koszty ogélem
miesiecznie” skladaly sie nastepujace pozycje: 1. ochrona osiedla — 8.711 zl, 2. sprzatanie i pielegnacja zieleni — 6.885
z}, 3. konserwacje i naprawy pozagwarancyjne — 5.480 zl, 4. konserwacja dzwigow + UDT — 5.761 zl, 5. Media wspdlne:
woda gospodarcza, energia elektryczna, centralne ogrzewanie — 12.083 zl, 6. Ubezpieczenie budynkéw — 1.124 zl,
7. Obsluga administracyjna — 7.025 zl, 8. Pozostale koszty (w tym: wysylka korespondencji, optaty windykacyjne,
dzierzawa gruntu) — 1.124 zl; podsumowanie powyzszych pozycji sumuje sie jako 66.597 zI .Uchwala nr (...) pozwana
Wspolnota Mieszkaniowa przyjela Regulamin Porzadku Domowego stanowiacy zalacznik do uchwaly .Uchwalg nr
(...) Wspdlnota przyjela, stanowiagcy zalacznik do uchwaly, Regulamin Rozliczania Mediow .W uchwale nr (...) w
sprawie ustalenia granic czeSci wspdlnych w pozwanej Wspodlnocie Mieszkaniowej postanowiono doprecyzowac
ogoblna definicje nieruchomosci wspolnej okreslonej w art. 3 pkt. 2 u.w.l., wskazujac m.in., ze nieruchomo$¢ wspoélna
stanowi takze instalacja centralnego ogrzewania wraz z cieplomierzami, grzejnikami i zaworami grzejnikowymi, bez
termostatow (pkt 11). W § 2 pkt 3 uchwaly postanowiono, iz w przypadku koniecznoéci remontéw pionéw w lokalach,
koszty demontazu ewentualnej obudowy ponosi wlasciciel, za$ koszty nie podlegaja refundacji ze srodkdéw Wspoélnoty.
Jednocze$nie, w uchwale podkreslono, ze nie stanowig nieruchomosci wspdlnej okna, drzwi balkonowe, i oScieza, a
takze drzwi wejsciowe do lokali, oécieza i progi — podlegaja one jednak ujednoliconemu wygladowi i kolorystyce. W §
3 uchwaly czlonkowie Wspolnoty postanowili zas, ze koszty wykonania obowiazkowych przegladow calego budynku
stanowig koszt utrzymania nieruchomosci wspoélnej .Z kolei, uchwala nr (...) wlacicieli lokali pozwanej Wspolnoty
w sprawie kolejnoSci pokrywania zobowigzan wtascicieli lokali wobec Wspolnoty, ksiegowania i przekazywania
not odsetkowych oraz kierowaniu do windykacji zlecen w stosunku do wlascicieli zalegajacych z oplatami wobec
Wspo6lnoty przewidywala, ze w przypadku niepelnych lub nieterminowych wplat wlascicieli lokali (z tytulu zaliczek
na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna wraz z zaliczkami za media indywidualne oraz inne zgodne z podjetymi
uchwalami) ustala sie nastepujaca kolejno$c ksiegowan: a) w pierwszej kolejnosci z wplat pokrywane beda koszty



windykacji i odsetki, b) nastepnie zalegle zobowigzania wla$cicieli z tytulu kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélna,
¢) nastepnie biezace zobowigzania wlascicieli z tytulu kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlng oraz zaliczek na
media indywidualne .Uchwalg nr (...) (§ 1) pozwana Wspolnota Mieszkaniowa postanowila, po otrzymaniu rozliczenia
w zakresie mediéw indywidualnych oraz rozliczenia zarzadu utrzymania nieruchomoéci wspélnej: a) nadwyzki
przeznaczy¢ na poczet przyszlych okreséw w ramach indywidualnych kont wlascicieli, b) niedobory zaliczy¢ na
poczet przyszlych okresow z jednoczesnym wezwaniem danego wlasciciela o ich uzupekhienie .Uchwala pozwanej
Wspoélnoty nr (...) w sprawie okre$lenia sposobu przekazywania korespondencji we Wspdlnocie ustalono (§ 1),
ze korespondencja od Zarzadu/Zarzadcy i Administracji Osiedla przekazywana bedzie w jednym egzemplarzu do
jednego ze wspotwlascicieli danego lokalu a wspotwlasciciel lokalu zobowigzany jest do przekazania jej pozostalym
wspotwlascicielom .Za przyjeciem uchwal nr (...) i (...) opowiedzialo sie 0,89068426 udzialow, za$ za przyjeciem
uchwal nr (...), (...)— 0,890684 udzialow .

W ocenie Sadu Okregowego wniesione powodztwo w przewazajacej mierze zastlugiwalo na uwzglednienie. Powod
wnidsl o stwierdzenie nieistnienia uchwal nr (...) — (...) (z wylaczeniem uchwaly nr (...)) pozwanej Wspoélnoty
Mieszkaniowej, ewentualnie o ich uchylenie z powodu niezgodno$ci z prawem i naruszenia jego intereso6w. Zgodnie z
art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 roku, nr 80, poz. 903 z pdzn.
zm.) - dalej u.w.l. - wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa
lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub
w inny sposob narusza jego interesy. W zakresie zadania uznania uchwal Wspolnoty za nieistniejace, stwierdzono, ze
w Swietle pogladéw doktryny i orzecznictwa zadanie takie jest dopuszczalne, jednakze nie kazda wadliwo$¢ uchwaly
wspolnoty mieszkaniowej rodzi tego rodzaju skutki prawne, aby uznac, ze jest to uchwala nieistniejaca, a wiec w
istocie, ze mamy do czynienia jedynie z pozorem uchwaly. Wrecz przeciwnie, co do zasady, uchwala wspdlnoty
niezgodna z prawem moze zosta¢ uchylona wlaénie na skutek wytoczenia powodztwa z art. 25 u.w.l. Jedynie zatem
najpowazniejsze wady przy powzieciu uchwaly (bedacej wowczas w istocie — jak to juz wyzej zaznaczono — pozorem
uchwaly) pozwalaja na uznanie, ze jest to uchwala nieistniejaca. Przykladem uchwaly nieistniejacej jest uchwala
wspoélnoty mieszkaniowej podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszoéci glosow . Ta
rygorystyczna wykladnia pojecia uchwaly nieistniejacej, znajduje swoje uzasadnienie przede wszystkim we wzgledach
pewnosci obrotu prawnego. Pamieta¢ bowiem trzeba, ze w art. 25 u.w.l. ustawodawca okreslil stosunkowo krotki,
bo 6 — tygodniowy, termin do zaskarzenia uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej do sadu. Jest przy tym oczywiste,
Ze termin ten, jako termin prawa materialnego, nie podlega przywrodceniu, i to nawet w przypadku wyjatkowych
i szczegdblnie uzasadnionych. Z powyzszego jednoznacznie wynika, ze w ocenie ustawodawcy istotnego znaczenia
nabiera fakt niepodwazalno$ci — co do zasady — uchwal wspé6lnot mieszkaniowych po uplywie krétkiego terminu do
ich zaskarzenia. Jest to w pelni zrozumiale, zwazywszy, ze przedmiotem uchwal wspélnot sa m.in. wazne kwestie
dotyczace gospodarki finansowej, a co za tym idzie, zbyt dtugi okres niepewno$ci, czy dana uchwala niepodwazalnie
funkcjonuje w obrocie prawnym, w powaznym zakresie godzilby w funkcjonowanie wspoélnot. Ocena danej uchwaly
jako nieistniejacej moze by¢ dokonywana jedynie w przypadku wystapienia rzeczywiécie najpowazniejszych wad, za$s
jakakolwiek rozszerzajaca interpretacja jest w tym wzgledzie niedopuszczalna. Zgodnie z pogladem wyrazanym w
doktrynie prawa cywilnego, czynno$ci prawne nieistniejgce to takie, w ktérych nie mozna rozpoznac¢ o$wiadczenia
woli, a wiec ktore nie wyrazaja decyzji wywolania skutkéw prawnych. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z 24
czerwca 1994 1., III CZP 81/94 (OSNCP 1994 nr 12 poz. 241), stwierdzil, ze o uchwale nieistniejacej mozna mowic
wtedy, gdy wystepuja takie podstawowe uchybienia w zakresie elementéw konstytuujacych uchwaly, jak niezwolanie
walnego zgromadzenia (zebrania przedstawicieli spoldzielni), czy brak wymaganej w ustawie lub statucie wiekszoSci
glosé6w do podjecia uchwaly. W innych orzeczeniach do przyczyn zakwalifikowania uchwaly jako nieistniejacej
zaliczono podjecie uchwaly przez osoby niebedace wspoélnikami (por. wyrok z 14 kwietnia 1992 r., I CRN 38/92,
OSNCEF 1993 nr 3, poz. 45) oraz sfalszowanie wyniku glosowania (por. wyrok z dnia 9 paZdziernika 1972 r. II CR
171/72, OSNCP 1973, nr 7-8, poz. 135). Z kolei w uchwale z 24 czerwca 1994 r., III CZP 81/94 (OSNCP 1994 nr
12, poz. 241; z glosa Z. Niedbaly, OSP 1995 nr 3, s. 58), Sad Najwyzszy nie uznal za nieistniejacg uchwale zebrania
przedstawicieli spoldzielni, powzieta przez nowych przedstawicieli wybranych na zebraniach grup czlonkowskich
przed uplywem okreSlonego w statucie czasu trwania przedstawicielstwa i bez odwolania poprzednikow. Powolane
poglady doktryny i orzecznictwo sadowe wskazuja, ze o nieistnieniu uchwaly organu spé6ldzielni mozna méwic jedynie



w przypadku wystapienia najpowazniejszych wad wykluczajacych mozliwo$é stwierdzenia istnienia o§wiadczenia woli
uprawnionych podmiotéw, wyrazonego chocby z naruszeniem przepiséw prawa ( por. wyrok SN z dnia 24 wrze$nia
2003 roku, sygn. akt I PK 336/02, OSNP 2004/18/314).Ze zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego nie
wynika, aby proces podejmowania zaskarzonych uchwal byl dotkniety tego rodzaju uchybieniami, Zze nalezaloby
uzna¢, ze wlasciciele lokali w budynku przy ul. (...) w W. w ogdle ich nie podjeli. Zgodnie z art. 23 ust. 1 u.w.L
uchwaly wlascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania glosow przez
zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych czeéciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego
ich zbierania. Z zeznan strony pozwanej wynika, ze kwestionowane uchwaly byly glosowane czeSciowo na zebraniu
wlaécicieli, ktore odbylo sie dnia 9 lutego 2011 r. , a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glos6w. W tym
stanie rzeczy, okoliczno$¢, ze w protokole zebrania nie podano wynikéw glosowania nad uchwalami nie $wiadczy o
tym, ze nie zostaly one podjete. W przekonaniu Sadu dokumenty przedstawione przez pozwana Wspdlnote przy piSmie
z dnia 31 sierpnia 2012 r. stanowig dowo6d na okolicznos$é, ze kwestionowane uchwaly zostaly podjete. Informacja
zawarta w piSmie pozwanej z dnia 17 lutego 2011 r. , jakoby przedmiotowe uchwaly zostaly podjete na zebraniu dnia 9
lutego 2011 1. jest nieécisla, z pisma tego nie mozna jednak wywie§¢ wniosku, ze uchwaly nie zostaly w ogole podjete.
Zarzuty powoda dotyczace formy odpiséw uchwal przekazanych mu przez zarzadce nieruchomosci, w ktorych nie
podano wynikow glosowania nad poszczegbdlnymi uchwalami réwniez nie moga stanowi¢ argumentu na poparcie tezy
o nieistnieniu tych uchwal. Pozwana przedstawila prawidlowe odpisy uchwal przy piémie z dnia 31 sierpnia 2012 r. .
Biorac powyzsze pod uwage, Sad oddalil roszczenie o ustalenie nieistnienia uchwatl o numerach (...) jako bezzasadne.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy rozpoznal zadanie ewentualne powoda o uchylenie zaskarzonych uchwal jako
niezgodnych z prawem oraz naruszajacych interesy powoda. Zadanie sformulowane w punktach C 1b) i C 1 ¢) pozwu,
dotyczace uchwal nr (...) uznal za niedopuszczalne. Art. 25 ust. 1 u.w.l. statuuje roszczenie o uchylenie uchwaly
wlaécicieli lokali. Rozpoznajgc powodztwo wniesione w ww. trybie sad dokonuje oceny zaskarzonej uchwaly pod katem
jej zgodnodci z przepisami prawa, umowa wilascicieli lokali, zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wsp6lna, ewentualnie czy nie narusza ona interesow wlasciciela lokalu. W zalezno$ci od wynikéw tej oceny
sad moze zaskarzong uchwale uchyli¢ albo oddali¢ powbddztwo. Art. 25 ust. 1 u.w.l. nie daje natomiast sagdowi
mozliwo$ci ingerencji w tre$é zaskarzonej uchwaly. W tym stanie rzeczy, w przekonaniu Sadu, zgdanie wykreélenia
poszezegdlnych zapisow z Regulaminu Porzadku Domowego oraz Regulaminu Rozliczania Mediéw nie moglo zostaé
uwzglednione na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. Brak bylo réwniez podstaw do uchylenia uchwal nr (...) w oparciu
o okoliczno$ci podane w punkcie B pozwu, tj. ,ze wzgledu na podjecie ich w spos6b uniemozliwiajacy powodowi
wniesienie merytorycznego powbddztwa o ich uchylenie lub powodujacy watpliwoéé co tresci uchwat i prawidtowosci
przebiegu glosowania”. Powd6d nabyl lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w W. na podstawie umowy z dnia 18
lutego 2011 r. , a wniosek o wpis prawa odrebnej wlasnosci lokal do ksiegi wieczystej zlozyt w dniu 23 lutego
2011 r. Wobec powyzszego nie ulega watpliwosci, ze zarzadca nieruchomos$ci nie mial obowigzku zawiadamiania
powoda o zebraniu wlascicieli planowanym na dzien 9 lutego 2011 r. Zarzut dotyczacy uniemozliwienia powodowi
wniesienia powbddztwa o uchylenie uchwal jest niezrozumialy, skoro z takim wlaénie zadaniem wystapil .Z tych
wzgledéw Sad oddalil powodztwo w czeéci dotyczacej uchwal (...). Uchwala nr (...) w sprawie przyjecia planu
gospodarczego na rok 2011, naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélng. Po zsumowaniu
wszystkich pozycji wymienionych w ramach ,planowanych kosztéw ogélem miesiecznie” otrzymuje sie wynik 48.193
zl, jak na to wskazywal powdd, nie za$ 66.597 zl, jak wynikalo to z treSci zaskarzonej uchwaly. Pozwana do chwili
zamkniecia rozprawy w zaden sposob nie odniosla sie do tej rozbieznoéci. Oczywiste jest zatem, ze tak powazny
blad rachunkowy nie pozwalal przyjac¢, ze uchwalony plan gospodarczy Wspolnoty byl rzetelny. W ocenie Sadu juz
samo w sobie uzasadnialo to uchylenie przedmiotowej uchwaly. Przechodzac do oceny uchwaly nr (...) nalezalo
stwierdzi¢, Ze jest ona niezgodna z prawem. Racje mial powod, Ze nieuprawnione bylo wyznaczanie uchwalg — niejako
doprecyzowanie — granic nieruchomog$ci wspolnej. Okoliczno$¢, jakie czeéci nieruchomosci stanowia nieruchomo$é
wspo6lna, jest uregulowana powszechnie obowigzujacym prawem, tj. w art. 3 ust. 2 u.w.l. Brak zatem w tej sytuacji
wystarczajacej podstawy do przyznania wspolnotom mieszkaniowym kompetencji do wkraczania w materie ustawowa
i samodzielnego dookre$lania przepisow obowiazujacego prawa. Sporne kwestie odnos$nie tego, co jest, a co nie,
czescig wspdlng, winny by¢ rozwigzywane poprzez interpretacje przepisoOw prawa, nie za§ w drodze uchwal wspélnot
mieszkaniowych, skoro brak ku temu podstaw prawnych. Kwestie powyzsza nalezy przy tym odr6zni¢ od uregulowania



zawartego w art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l,, zgodnie z ktérym to przepisem mozliwe jest — moca uchwaly wlascicieli lokali
— ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, czesci kosztéw zwigzanych z eksploatacja urzadzen lub
czesci budynku shuzacych zaréwno do uzytku poszezegolnych wlascicieli lokali, jak i do wspdlnego uzytku wlascicieli
co najmniej dwoch lokali, ktore zaliczane beda do kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspdlng. Czym innym jest
jednak zaliczenie poszczego6lnych kosztéw wymienionych w powolanym przepisie do kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wspoélng, czym innym za§ uznanie — moca uchwaly wspolnoty mieszkaniowej — okre$lonych czeéci budynku za
cze$ci nieruchomosci wspolnej, do czego, jak wyzej wskazano, nie bylo podstaw prawnych. Przede wszystkim jednak,
Wspdlnota Mieszkaniowa nie byla uprawniona do nakladania w drodze uchwaly na wlascicieli lokali obowiazku
ujednolicania wygladu i kolorystyki okien, drzwi balkonowych, oSciezy, drzwi wejSciowych do lokali i progbw, tj.
elementow niestanowiacych czesci nieruchomoéci wspoélnej. Takiego uprawnienia nie daje sie wywie$¢ ani z przepisow
ustawy o wlasnoéci lokali ani z przepiséw kodeksu cywilnego. Zdaniem Sadu, zaskarzona uchwala byla niezgodna z
art. 140 k.c. w zakresie, w jakim zobowiazuje wlascicieli do ujednolicania wygladu i kolorystyki czeSci sktadowych
ich lokali. Jesli chodzi o uchwale nr (...) to kierowane pod jej adresem zarzuty powoda byly jedynie cze$ciowo
uzasadnione. Nieuzasadniony byl zarzut, jakoby samo okreslenie kolejnosci ksiegowania spelnianych przez wtascicieli
lokali §wiadczen w przypadku niepelnych badZ nieterminowych wplat bylo dotkniete niezgodnoscia z art. 451 k.c.
Zgodnie z tym przepisem wybor jednego z wielu Swiadczen jest uprawnieniem dluznika, jednakze zauwazy¢ takze
trzeba, ze z treéci art. 451 k.c. § 1 zd. drugie k.c. wynika, ze prawo dluznika jest tamowane uprawnieniami wierzyciela,
ktéry ma prawo zaspokojenia z tego, co przypada na rachunek danego dlugu, przede wszystkim zaleglych naleznoSci
ubocznych (np. koszty postepowania) oraz zalegajacych Swiadczen gléwnych (np. zalegle raty czynszu) .Zastrzezenia
budzi¢ musialo natomiast zawarte w zaskarzonej uchwale sformulowanie, zgodnie z ktorym ,(...) wszelkie koszty
windykacji beda pokrywane bezposrednio przez dtuznika (...) Koszty uwzgledniaé¢ beda koszty wysylki (w tym zwroty),
a takze koszty ewentualnego postepowania sadowego” . Niezrozumiale bylo bezposrednie obcigzanie dluznika —
wlaéciciela lokalu kosztami postepowania sagdowego. Jest rzecza oczywista, ze koszty takiego postepowania pokrywaé
musi poczatkowo wystepujaca z ewentualnym powddztwem wspoélnota mieszkaniowa, za$ o ostatecznym poniesieniu
kosztow postepowania rozstrzyga¢ winien sad w orzeczeniu konczacym postepowanie , na zasadach okre$lonych
we wladciwych przepisach k.p.c. Brak bylo zatem podstaw, aby bezposrednio — a wiec juz w chwili wystapienia
z powodztwem przeciwko zalegajacemu z oplatami wlasdcicielowi lokalu — obcigza¢ dtuznika kosztami takiego
postepowania, i w konsekwencji na poczet tych kosztoéw zalicza¢ dokonywane przez dtuznika wplaty. Sad uznat zatem,
ze kwestionowana uchwala jest niezgodna z prawem — z tej przyczyny, ze uprawnia Wspolnote do pokrywania z
zaliczek uiszczanych przez wiascicieli naleznoSci arbitralnie przez nig ustalanych (takich jak ,koszty windykacji”,
~koszty ewentualnego postepowania sagdowego”), ktére moga by¢ sporne , a w ostatecznym rozrachunku moga okazac
sie nienalezne. Za niezgodna z prawem Sad uznal rowniez uchwale nr(...) w zakresie zadysponowania nadwyzka
wlaécicieli lokali z tytutu zaliczek przeznaczonych na rozliczenie oplat za media. Wspélnota mieszkaniowa podejmuje
decyzje tylko w sprawach dotyczacych zarzadu nieruchomos$cia wspoélng w granicach zakreSlonych prawem. Tym
samym w zakresie dysponowania $rodkami pienieznymi wlascicieli, przekazanymi jej do rozliczenia sie, nie ma
zadnych uprawnien. To nadal sg pieniadze wlascicieli lokali, a nie wspo6lnoty. Nadplata stanowi wlasno$é wlasciciela
i tylko on moze zadecydowac co z tymi §rodkami zrobi¢. Wspoélnota nie ma uprawnien do podejmowania za niego
decyzji w tym zakresie. W ocenie Sadu, po dokonaniu rozliczenia rocznego zaliczek na media indywidualne i koszty
zarzadu nieruchomoscig wspoélna, kazdy wiasciciel powinien mie¢ mozliwo$¢ podjecia decyzji czy chce przeznaczyé
nadwyzke na poczet przyszlych okreséw rozliczeniowych czy tez otrzymac jej zwrot.

W zakresie oceny zgodnoSci z prawem uchwaly nr (...) Sad doszedt do przekonania, ze réwniez i ta uchwala narusza
prawo, pozostajac w sprzecznosci z treécig art. 32 ust. 1 u.w.l. Zgodnie bowiem z tym przepisem, o zebraniu wlascicieli
lokali winien zostaé¢ zawiadomiony kazdy wlasciciel lokalu, i to na pisémie. Tymczasem, zgodnie z zaskarzona uchwala,
w przypadku wspoélwlasnosci poszezegolnych lokali, kierowana przez zarzad korespondencja miala byé przesylana
tylko jednemu ze wspotwlascicieli, ktory jednocze$nie zobowigzany zostal do przekazania odebranej korespondencji
pozostalym wspolwlascicielom. Trudno zatem uznaé, aby powyzsze unormowanie spelnialo wymagania z art. 32 ust.
1 u.w.l. Nie ulega watpliwosci, ze w sytuacji wspolwlasnosci lokalu kazdy ze wspoétwlascicieli jest whascicielem w
rozumieniu powolanego przepisu. O ile jeszcze w przypadku wspotwlascicieli lokali mieszkalnych czy uzytkowych
mozna byloby ze wzgledéw pragmatycznych zaakceptowa¢ przyjete uchwala nr (...) rozwiazanie, skoro i tak przeciez



korespondencja - niezaleznie od tego, czy przeznaczona dla jednego, czy dla wszystkich wspotwlascicieli - kierowana
bylaby pod jeden adres, to w odniesieniu do wspoétwtascicieli lokali garazowych, ktérych z natury rzeczy jest wielu, i
to czesto nieznajacych sie, przyjete rozwigzanie nie moze zosta¢ uznane za zgodne z trescig art. 32 ust. 1 u.w.L

O kosztach procesu Sad rozstrzygnat na podstawie art. 100 k.p.c.

Apelacje od wyroku wnidst powdd, zaskarzajac go w czesci, to jest w : pkt I w zakresie oddalajacego powodztwo o
ustalenie nieistnienia uchwat (...), pkt VII oddalajacy pow6dztwo o uchylenie uchwatl (...), pkt VIII w zakresie, w jakim
nie uwzglednia wniosku o zasadzenie kosztéw uzyskania odpisu ksiegi wieczystej 60 zt.

Skarzacy wnibst o zmiane wyroku w zaskarzonej czesci i uwzglednienie pow6dztwa w tym zakresie, ewentualnie o
uchylenie orzeczenia w tej czedci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji.

W apelacji zarzucil naruszenie przepiséw prawa materialnego i procesowego, wskazujac w uzasadnieniu na dokonanie
blednej oceny dowodow przez Sad Okregowy polegajacej na uznaniu - w oparciu o przestuchanie Zarzadcy Wspo6lnoty,
ze kwestionowane uchwaly zostaly podjete. W ocenie skarzacego to na stronie pozwanej lezal ciezar udowodnienia
istnienia tych uchwal, za$ samo przestluchanie zarzadcy i przedtozenie kart z podpisami pod uchwalami o nieokreélone;j
tresci nie jest wystarczajace do uznania, ze uchwaly te i to o takiej tresci istnieja w rzeczywistoéci. Ponadto zdaniem
skarzacego oddalenie pow6dztwa o uchylenie uchwatl (...) zostalo oparte na blednym przekonaniu Sadu Okregowego,
iz nie jest mozliwe uchylenie uchwaly wspoélnoty jedynie w czeSci. Skarzacy nie zgodzit sie rowniez z niezaliczeniem do
kosztow procesu kwoty 60 zl , jaka poniost z tytutu uzyskania odpisu Ksiegi Wieczystej w celu udowodnienia, ze jest
wlascicielem lokalu, gdyz koszt ten w jego ocenie byl niezbedny do celowego dochodzenia przystugujacego mu prawa.

W odpowiedzi na apelacje pozwana Wspdlnota wniosla o jej oddalenie i zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztéw
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest czeSciowo uzasadniona.

Orzekajac w granicach zaskarzenia sad odwolawczy w systemie apelacji pelnej ponownie rozpatrzyt sprawe , realizujac
tym samym obowiazek oceny ustalonego stanu faktycznego na podstawie wlasciwych przepiséw prawa materialnego .
Przez spelianie nieograniczonych funkeji rozpoznawczych spetnia sie kontrolny cel postepowania apelacyjnego;
rozpoznanie apelacji , bowiem powinno doprowadzi¢ do naprawienia wszystkich bledoéw sadu pierwszej instancji,
ewentualnie takze bledow stron (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 grudnia 2009 r., III UK 54/09, Lex nr
602073).

Jako nietrafne ocenil Sad Apelacyjny zarzuty , dotyczace naruszenia przez Sad Okregowy przepisdw prawa
procesowego. Skarzacy zakwestionowal m.in. poczynienie przez sad pierwszej instancji ustalen faktycznych na
podstawie dowodu z przestuchania w charakterze strony zarzadcy pozwanej wspélnoty, ustanowionego na podstawie

art. 18 u.w.l ( § 8 w zw. z § 15 umowy z dnia 14 grudnia 2012 r. k- 121-143 ) . Art. 64 § 1 k.p.c. stanowi, iz zdolnoé¢
sadowa maja takze jednostki organizacyjne niebedace osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolnoé¢ prawna.
Do takich jednostek ,stosownie do dyspozycji art. 6 u.w.l., nalezy zaliczy¢ Wspo6lnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...)
W.. Zarbwno osoby prawne, jak i jednostki organizacyjne niebedace osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje
zdolnoé¢ prawng, dokonuja czynnoS$ci procesowych za posrednictwem uprawnionych organéw. W wypadku oséb
prawnych ustawodawca dopuszcza przestuchanie w charakterze strony wylacznie osoby fizyczne, ktére wchodza w
sklad organu uprawnionego do ich reprezentowania ( art. 300 k.p.c.).

Ustawa o wlasnoSci lokali uzywa pojecia "zarzadu" w znaczeniu funkcjonalnym (art. 18 u.w.l.) oraz w znaczeniu
podmiotowym (art. 20 u.g.n.) .W ustawowym modelu zarzadzania w tzw. duzej wspolnocie powolanie zarzadu -
jednoosobowego lub wieloosobowego - jest obowiazkowe, jezeli wlaSciciele lokali na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l nie
okreélili odmiennie sposobu zarzadu w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w p6zZniej zawartej



umowie w formie aktu notarialnego lub w uchwale zaprotokolowanej przez notariusza. Ustanowienie zarzadcy (w
znaczeniu funkcjonalnym) na podstawie art. 18 u.w.l. o wlasnosci lokali wyklucza mozliwo$¢ tworzenia zarzadu (w
znaczeniu podmiotowym) wedlug postanowien art. 20 u.w.l. Zarzad powolany uchwala wlascicieli lokali na podstawie
art. 20 u.g.n. jest organem wewnetrznym wspoélnoty, do ktérego stosuje sie odpowiednio przepisy o organach osoby

prawnej (art. 33( Yk.c.). Jego dzialanie , odmiennie niz dzialanie zarzadcy - jest dzialaniem samej wspolnoty, a nie
osoby trzeciej w stosunku do niej. Zgodnie z art. 18 u.w.l. wlasciciele lokali moga w umowie lub w drodze uchwaty
powierzy¢ zarzadzanie nieruchomoscia osobie fizycznej lub prawnej, ktéra ustawodawca w innych przepisach nazywa
zarzadca (np. art. 14 pkt 5, art. 24, 29, 30, 31, 32 i 32a u.w.l.). Zarzadca jest osobg trzecia (odrebnym podmiotem)
w stosunku do wspolnoty mieszkaniowej, nawet gdy jest upowazniony do jej reprezentowania (por. uzasadnienia
uchwal Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego 2012 r., III CZP 96/11, OSNC 2012/7-8/88 , z dnia 27 listopada 2003
r., III CZP 74/03, OSNC 2005/1/ 6 i z dnia 14 wrze$nia 2005 r., III CZP 62/05, Lex nr 171751 oraz wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 4 paZdziernika 2013 r., I ACa 562/13, Lex nr 1394200). Skoro zarzadca nie jest
organem wspoélnoty to nie moze by¢ przestuchany przez sad w charakterze strony. Moze zeznawaé wylgcznie jako
Swiadek. Jego pozycja jest zblizona do pozycji prokurenta W doktrynie podnosi sie, iz niemoznoéé przestuchania
prokurenta w charakterze strony wynika ze statusu tego podmiotu. Jakkolwiek jest on uprawniony do reprezentacji
przedsiebiorcy, to prokurent wystepuje w roli pelnomocnika i nie wchodzi w sklad organu osoby prawnej. Por. K.

Piasecki (w:) Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz do artykulow 1—505( 4) , t. 1, red. K. Piasecki, Warszawa
2006, S. 1147).

Zarzut naruszenia przepisow prawa procesowego tylko wtedy moze zosta¢ uznany za skuteczny, gdy wskazane
naruszenie cechuje sie kauzalnos$cig. Oznacza to, ze sad odwolawczy musi stwierdzi¢ istnienie zwigzku przyczynowego
pomiedzy naruszeniem przepisu proceduralnego a treScia orzeczenia. Tego rodzaju zwigzku nie ma potrzeby
wyjaénia¢, jezeli zachodzi naruszenie przepiséw obwarowanych rygorem niewaznos$ci (W. Siedlecki, Uchybienia
procesowe w sagdowym postepowaniu cywilnym, Warszawa 1971, s. 21 i n. oraz tenze, Niewazno$¢ procesu cywilnego,
Warszawa 1965, s. 112). W ocenie Sadu Apelacyjnego skarzacy nie wykazal, poprzez przedstawienie stosownego
wywodu, iz przestuchanie zarzadcy w charakterze strony, zamiast Swiadka mialo wplyw na tre§¢ wyroku ( por.
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 2001 r., I CKN 656/99, Lex nr 52352).

Nie zachodza réwniez podstawy do zakwestionowania przez sad odwolawczy oceny dowodow z dokumentéw ,
dokonanej przez sad pierwszej instancji .Dla skutecznoéci zarzutu naruszenia art.23381 k.p.c. nie jest wystarczajace
samo stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktoéry
w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistos$ci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych
postepowanie Sadu w tym zakresie. W szczego6lnoéci apelujgcy powinien wskazaé , jakie kryteria zostaly naruszone
przy ocenie dowodow (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 r. , IV CKN 970/00 Lex nr
52753). Apelacja rowniez nie zawiera wywodu w tej kwestii.

Whbrew stanowisku apelujgcego , to jego jako powoda , zgodnie z obowigzkiem wynikajacym z art. 6 k.c. w zw. z art. 232
k.p.c. obciazal obowigzek wykazania, okoliczno$ci faktycznych, uzasadniajacych ustalenie w oparciu o art. 189 k.p.c.
nieistnienia zaskarzonych uchwal , albo podstaw z art. 25 ust. 1 u.w.l. do ich uchylenia ( por. uzasadnienie wyroku
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 8 listopada 2012 r., I ACa 584/12, Lex nr 1271994) .

Dokonujac oceny zastosowania przez sad pierwszej instancji w rozpoznawanej sprawie przepisow prawa materialnego
sad odwolawczy musial w pierwszej kolejnoéci zbadac, czy zachodzily przestanki do ustalenia na podstawie art. 189
k.p.c. nieistnienia uchwat (...) , a w wiec czy oddalenie powddztwa w tym zakresie byto prawidlowe.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami
prawa lub z umowa wlascicieli albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna
lub w inny sposbb narusza jego interesy. Termin do zaskarzenia uchwaly wynosi sze$¢ tygodni od dnia jej podjecia
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow (ust. 1a). Podkresli¢ jednak nalezy, iz istnienie powyzszej regulacji nie wyklucza mozliwoéci kwestionowania
wadliwo$ci konkretnej uchwaty lub uchwal wspo6lnoty mieszkaniowej na podstawie art. 189 k.p.c. jako tzw. czynnoSci



prawnej nieistniejacej. Powodztwo o uchylenie uchwaly przewidziane w art. 25 ust. 1 u.w.l. ma okreslone w przepisie
tym przestanki zaskarzenia i tylko wystapienie ktorej$ z nich moze by¢ podstawa do uwzglednienia roszczenia.
Powbdztwo za$ o ustalenie nieistnienia uchwaly wytaczane na podstawie art. 189 k.p.c. nie jest uregulowane w
przepisach, aczkolwiek dopuszczalne w praktyce orzeczniczej i w doktrynie, takze gdy chodzi o uchwaly wspélnot
mieszkaniowych. Jest ono odrebne od regulacji zawartej w art. 25 ust. 1 u.w.l. i z reguly wymaga wykazania tak
razacych uchybien przy podejmowaniu uchwaly, ze powoduja one, iz uchwala w istocie nie istnieje. "Uchwala
nieistniejaca" nie jest pojeciem ustawowym, lecz okre$leniem, ktérym postuguje sie doktryna i ktére przejelo takze
orzecznictwo. Podkres$la sie przy tym zgodnie, ze dotyczy ono szczegdlnie drastycznych uchybien, jakich dopuszczono
sie przy podejmowaniu uchwal tak, ze w ogoble trudno moéwié o tym, ze doszlo do wyrazenia woli przez organ
podmiotu korporacyjnego. Panuje zgoda co do tego, ze przykladem uchwaly nieistniejacej jest uchwala podjeta bez
wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszo$ci glosow (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego dotyczace
prawa spoldzielczego: z dnia 9 pazdziernika 1972 r., II Cr 171/72, OSNC 1973/ 7 - 8/,135; z dnia 14 kwietnia 1992 r.,
I CRN 38/92, OSNC 1993/ 3/45; z dnia 4 lutego 1999 r., IT CKN 804/98, OSNC 1999/ 10/171, czy z dnia 24 czerwca
1994 r., III CZP 81/94, OSNC 1994/12/241 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r., I CK 336/05, Lex
nr 424423, takze wyroki Sagdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 3 wrze$nia 2013 r., I ACa 250/13, Lex nr 13788971z
dnia 13 wrze$nia 2013 r., I ACa 489/13, Lex nr 1402967, dotyczace ustawy o wlasnoéci lokali).

Sad Apelacyjny podziela stanowisko wyrazone w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, iz w okoliczno$ciach
rozpoznawanej sprawy nie doszlo przy podejmowaniu uchwal do tak drastycznych uchybien , ktoére skutkowatyby
uznaniem ich za nieistniejace.

Majac powyzsze na uwadze apelacja odnoszaca sie do pkt I wyroku w zakresie rozstrzygniecia oddalajacego powoddztwo
o ustalenie nieistnienia uchwat (...), jako bezzasadna podlegata na podstawie art. 385 k.p.c. oddaleniu.

Natomiast trafna okazala sie apelacja kwestionujgca rozstrzygniecie z pkt VII wyroku - o oddaleniu powddztwa o
uchylenie uchwal (...), gdyz Sad Okregowy nie rozpoznal istoty sprawy. Zgodnie z treScia art. 386§ 1 k.p.c. sad drugiej
instancji moze uchyli¢ zaskarzony wyrok i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpoznania w razie nierozpoznania
istoty sprawy przez sad pierwszej instancji. Nierozpoznanie istoty sprawy odnosi sie do roszczenia bedacego podstawa
powddztwa i zachodzi, gdy sad pierwszej instancji nie orzekl w ogble merytorycznie o zadaniach stron, zaniechal
zbadania materialnej podstawy zadania pozwu albo pominal merytoryczne zarzuty pozwanego. Przyczyna oddalenia
powddztwa bylo uznanie, iz zadanie sformulowane w punktach C 1 b) i C 1 ¢) pozwu, dotyczace uchwal nr (...) jest
niedopuszczalne . W ocenie Sagdu Okregowego zadanie wykresSlenia poszczegdlnych zapisow z Regulaminu Porzadku
Domowego oraz Regulaminu Rozliczania Mediow nie moglo zostaé¢ uwzglednione na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l.

Racje ma co do zasady sad pierwszej instancji , ze przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali nie
przewiduja mozliwoSci zobowiazania przez sad wspolnoty mieszkaniowej do podjecia uchwaly o okreslonej tresci (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 lutego 2002 r., I CK 489/00, OSNC 2002/12/157 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 13 marca 2013 r.,  ACa 816/12, Lex nr 1344219) .Nalezy jednak uwzglednié, iz wprawdzie w pozwie
skarzacy uzyt sformulowania , iz domaga sie ,,wykre§lenia” w uchwale (...) zdania w czeSci ,,Postanowienia og6lne”
rozpoczynajacego sie od ,Wlasciciel lokalu zobowigzany jest...” az do ,,... zmian w prawie wlasno$ci” Regulaminu
Porzadku Domowego; punktow 1. 4, L. 5, II. 3 Regulaminu, ostatniego zdania w punkcie II. 4 Regulaminu, punktu II.
7,111. 3, I11. 5, III. 8 Regulaminu, dwoch ostatnich zdan w punkcie IV. 1 Regulaminu , stow ,,skierowaé sprawe do firmy
windykacyjnej lub” w pkt IV. 2 Regulaminu, punktu IV. 4 Regulaminu, a wuchwale nr (...) zapisu I § 2 ust. 3, I § 2 ust.
6 oraz IV § 7 ust. 1 Regulaminu Rozliczania M., ale w pkt C pozwu wnosit - 0 uchylenie m.in. uchwat (...) lub ich czeéci,
a jesli bez uchylonych cze$ci nie bedzie mozliwe pozostawienie uchwal w obrocie prawnym, to uchylenie uchwalt w
calosci ( pierwsza strona pozwu k-2).Poréwnujac brzmienie powyzszych sformulowan nalezy uznaé, iz ,wykreslenie”
dotyczy uchylenia uchwal we wskazanym zakresie, a wiec czeSciowo . Roszczenie takie jest co do zasady dopuszczalne.
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 kwietnia 1999 r., I CKN 1088/97, OSNC 1999/11/193 , wydanym na gruncie prawa
spoldzielczego uznal za dopuszcezalne czesciowe uchylenie uchwaly , w sytuacji gdy zachodzi niezgodnoé¢ z prawem
niektérych tylko postanowienie uchwaly . Uchwala podlega uchyleniu w cze$ci, w ktorej postanowienia nie sg zgodne



z prawem, chyba Ze z okolicznoS$ci wynika, iz bez tych postanowien uchwala w ogoéle nie zostalaby podjeta . W ocenie
Sadu Apelacyjnego powyzszy poglad znajduje takze zastosowanie w przypadku powbdztwa z art. 25 u.w.l.

Oddalenie powodztwa bez merytorycznej oceny zasadno$ci podnoszonych w pozwie zarzutéw dotyczacych
niezgodnoSci z prawem oraz interesem powoda wskazanych postanowien spornych uchwal, a takze bez
ustosunkowania sie do zarzutéw strony pozwanej z odpowiedzi na pozew , skutkowalo nierozpoznaniem przez sad
pierwszej instancji istoty sprawy. Dlatego Sad Apelacyjny na podstawie art. 386§ 4 k.p.c. w zw. z art. 108§ 2 k.p.c.
uchylit zaskarzony wyrok w punkcie sioddmym oraz 6smym i w tej czesci przekazal sprawe Sadowi Okregowemu w
Warszawie do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawcze;j.

Rozpoznajac sprawe ponownie w zakresie roszczenia o uchylenie uchwat (...) Sad Okregowy przede wszystkim zbada ,
czy wskazane w pozwie jednostki redakcyjne zaskarzonych uchwat , ktérych uchylenia domaga sie skarzacy , maja
charakter autonomiczny, ( tj. moga funkcjonowaé w obrocie prawnym samodzielnie, niezaleznie od pozostalych czesci
uchwal). W przypadku pozytywnej odpowiedzi na to pytanie , Sad Okregowy bedzie musial z kolei rozstrzygnaé, czy
bez kwestionowanych zapisow uchwaly w takim ksztalcie w ogole zostalaby podjete. Jezeli tak, to zbada merytorycznie
zasadno$¢ bardzo obszernych zarzutéw , ktére w ocenie powoda §wiadcza o niezgodno$ci z prawem i interesem czlonka
wspolnoty poszczegdlnych czeSci uchwatl, a takze odniesie sie do rownie obszernych merytorycznych zarzutoéw strony
pozwanej zawartych w odpowiedzi na pozew.

Z uwagi na powyzsze Sad Apelacyjny na podstawie art. 386§ 4 k.p.c. w zw. z art. 108§ 2 k.p.c. oraz art. 385 k.p.c.
orzekl jak w sentencji.



