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Sygn. akt I ACa 1382/07

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 czerwca 2008 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczgcy — Sedzia SA Anna Owczarek
Sedzia S A Edyta Jefimko (spr.)

Sedzia SO del. Beata Kozlowska

Protokolant st. sekr. sad. Aneta Walkowska

po rozpoznaniu w dniu 12 czerwca 2008 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa W K

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowe;] ( ‘o ) w W

o uchylenie uchwaty |

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 20 wrzesnia 2007 r. sygn. akt I C 985/06

I 1) zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

a) w punkcie 1 uchyla uchwatg nr 9/2006 r. w sprawie zmian W statucie

Wspélnoty Mieszkaniowej ( u } W W w czesci dotyczacej

§ 12 pkt 3 lit c,

b) w punkcie 2 obniza zasadzona od powodki na rzecz pozwanej tytulem

zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego kwotg 180 (sto osiemdziesiat)

ztotych do kwoty 85 (osiemdziesiat pig¢) ztotych,

2) oddala apelacje w pozostatej czgsci,

Il zasadza od W K na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowe;j
Ca ’ t) w W tytulem czesciowego zwrotu kosztow

postepowania za II instancje kwote 51 zt 25 gr (pigédziesiat jeden ztotych

dwadziescia pigé groszy).

Na orvginale wlaéciwe podpi
Zazgodnosc 2 oryginalem stwier
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1 ACa 1382/07
UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 20 wrzesnia 2007 r. wydanym w sprawie z
powddztwa W K skierowanego  przeciwko  Wspdlnocie
Mieszkaniowej ~ (s..) wWW o uchylenie uchwaty nr 9/2006 — Sad
Okregowy Warszawa Praga w Warszawie oddalit powédztwo, zasadzajac od
powodki na rzecz pozwane] tytutem zwrotu kosztéw zastgpstwa procesowego
kwote 180 zt i oddalajac wniosek pozwanej o zwrot kosztéw notarialnego
poswiadczenia dokumentéw.

Powyzszy wyrok Sad Okregowy wydal na podstawie nastepujacych ustalen
faktycznych i wnioskéw.

Uchwata nr 9/2006 r. zostala podjeta w drodze indywidualnego zbierania
podpiséw, przy liczbie wszystkich udziatéw 61,8532, liczbie gloséw oddanych
za uchwatg 57,3599, liczbie gloséw przeciwko uchwale 4,1882 i liczbie glosow
wstrzymujacych si¢ 0,3051. Przedmiotem uchwaly bylo dokonanie zmian w
Statucie Wspdlnoty Mieszkaniowej e w W , Wymienionych
w zataczniku. Kwestia podjecia przedmiotowej uchwaty znalazla sie w porzadku
obrad zebrania wilascicieli , ktére. zwolano na dzien 28 marca 2006 r.
Glosowanie nad uchwatg nie odbyto sie jednak z powodu p6znej pory.

Sad oddalit wnioski dowodowe zgloszone przez strony , uznajgc je za nieistotne
dla rozstrzygnigcia sprawy. W jego ocenie badanie okolicznosci , w ktérych
doszto do podjecia zaskarzonej uchwaly nie byto celowe, poniewaz zgodnie z
trescig art.25 ust.1 ustawy o wiasnosci lokali uchwata moze zostaé¢ uchylona
wylacznie w przypadku jej sprzecznosci z prawem lub zasadami wspélzycia

spotecznego. )

Sad uznat powodztwo za bezzasadne. Wprawdzie w tresci uchwaty Nr
znalazto si¢ stwierdzenie, iz jest to uchwala Wspdlnoty Mieszkaniowe;j
g ). u) w W , a nie wiascicieli lokali stanowiacych odrebng
wiasnos¢, lecz dla oceny zgodnosci uchwaty z prawem decydujace znaczenie
ma jej tre$¢ merytoryczna, a nie uzyta nazwa. Ponadto nie budzi watpliwosci, ze
zostala ona podjeta przez wiascicieli lokali, co wynika wprost z tresci listy do
glosowania. Zmiana statutu w zakresie §12 ust.3 lit. ¢ stanowigcego, ze czionek
pozwanej wspolnoty ma prawo do wspoétdziatania w zarzadzie nieruchomoscia
wspdlna, co w szczegdlnosci oznacza prawo kontroli dziatalnosci zarzadu oraz
wszelkiej dokumentacji dotyczacej wspélnoty i nieruchomosci wspélnej, lecz z
wylaczeniem prawa do jej kserowania oraz prawo kontroli po uprzednim
zawiadomieniu na 14 dni przed datg kontroli, byla w ocenie Sadu zgodna z art.
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29 ust. 3 ustawy o wiasnoéci lokali. Zaskarzona uchwala nie ogranicza
cztonkéw wspélnoty we wspéldziataniu w zarzadzie nieruchomogécia wspdlna,
ale wyznacza ramy dziatalnosci kontrolne; zarzadu. Naczelng zasada
funkcjonowania wspélnot mieszkaniowych jest samodzielne podejmowanie
uchwatl przez wiascicieli lokali. Zaskarzona uchwata zostala wiasnie w taki
sposob podjeta , a zdecydowana wiekszos$¢ czlonkéw wspolnoty zaakceptowata
jej tre$¢ i przyjeta forme kontroli, uwzgledniajac w kwestii kserowania
dokumentéw koszty zwiazane z dokonywaniem tych czynnosci oraz
problematyke nalezytej organizacji pracy zarzadu. Nie naruszalo takze
przepiséw prawa pozbawienie Rady Wspolnoty funkcji kontrolnych i
zastapienie ich kompetencjami o charakterze doradczym( § 45 statutu). Uchwala
w tym przedmiocie stanowi wyraz realizacji uprawnien wlascicielskich 1 w
zaden sposéb nie narusza zasad wspéizycia spolecznego. Przyznanie w § 41
ust.4 statutu zarzadcy nieruchomosci prawa zawierania umow z wykonawcami,
ustugodawcami, $wiadczeniodawcami W ramach zatwierdzania planu
gospodarczego nie jest sprzeczne z art. 22 ust. 3 pkt 1 ustawy o wiasnosci lokali.
Wymienione czynnoéci nie przekraczaja zakresu zwykiego zarzadu i najczescie]
sq konsekwencja uchwat podjetych przez wiascicieli , dotyczacych remontéw,
ich zakresu rzeczowego i finansowego. Zawierane przez zarzad umowy
stanowia realizacje uchwat podejmowanych w sprawach przekraczajacych
zwykly zarzad. Ponadto zakres umow moze wynikaé¢ z planu gospodarczego,
ktéry przeciez wlasciciele zatwierdzaja. W pozwanej wspélnocie nie
funkcjonuje zarzadca , ustanowiony na podstawie art.18 ust. 1 ustawy o
wlasnosci lokali, lecz zarzad powotany na podstawie art.20 tej ustawy, ktéry z
kolei zawart umowe cywilnoprawng o zarzadzanie nieruchomoscia z zarzadca.
Zarzadca ten realizuje zadania zarzadu, przystugujace temu organowi na
podstawie przepiséw ustawy o wiasnosci lokali. Skoro zarzad ma kompetencje
do zawierania uméw z wykonawcami, ustugodawcami, $wiadczeniodawcami w
ramach zatwierdzonego planu gospodarczego, to tym samym przystuguje takie
uprawnienie zarzadcy. Sad podkreslit, ze wynagrodzenie zarzadcy ustalane jest
w rocznym planie gospodarczym , wobec czego nie zostal naruszony przepis
art.22 ust.3 pkt 1 ustawy o wiasnosci lokali.

Natomiast ewentualne zamieszczenie w statucie regulacji prawnych ,
ktorych w ogble nie zawierala zaskarzona uchwala, nie moze podlega¢ kontroli
Sadu na podstawie art.25 ust.1 ustawy o wtasnosci lokali.

Jako podstawe prawna wyroku wskazano art.25 ust.1 ustawy o wiasnosci lokali,
a rozstrzygniecia o kosztach procesu art.98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla powddka, zaskarzajac orzeczenie

Sadu Okregowego czesciowo, tj. w zakresie rozstrzygnigcia zawartego w

punktach 1 i 2 na podstawie nastepujacych zarzutéw:

1) sprzecznodci ustalenn Sadu z tredcia zebranego w sprawie materiatu
dowodowego w zakresie poczynienia ustalefi, kto podjal zaskarzong
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uchwale i pominigcie okolicznosci, iz czlonkowie pozwanej wspolnoty
zostali wprowadzeni przez pozwana w blad myslac, ze zmiany w statucie
sg dokonywane z powodu nowelizacji przepiséw prawz

2) naruszenia prawa materialnego w postaci art. 27 i 29 ust. 3 i art.22 ust. 3
pkt 1 ustawy o wtasnosci lokali.

Na podstawie powyzszych zarzutéw skarzaca wniosta o zmiang zaskarzonego
wyroku poprzez uchylenie uchwaly nr 9/2006 r. w zaskarzonej czgsci, tj. W
zakresie wprowadzonych na jej podstawie zmian § 12 pkt 3 lit. ¢, § 45, § 30
ust.4, § 41 ust. 4, § 13, § 14 ust. 4, §16 ust.2, § 30 ust.7 i § 34 statutu wraz z
zasadzeniem od strony pozwanej na rzecz W K zwrotu kosztow
procesu za obie instancje.

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

Podstawe prawng powddztwa wytoczonego przez W K stanowl
art. 25 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali ( tekst jedn.
Dz. U. z 2000 r.Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.) - zwanej dalej ustawg - ktory
poprzez zakre$lenie w wust. la terminu do zaskarzenia uchwaly, stwarza
jednoczesnie prekluzje do powotywania podstaw zaskarzenia, co oznacza, iz po
uptywie wskazanego w nim terminu ( 6 tygodni od dnia powiadomienia o tresci
uchwaly podjetej w drodze indywidualnego zbierania podpiséw), wykluczone
jest powotywanie dalszych podstaw uzasadniajacych uchylenie uchwaty ( por.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 19 lutego 2004 r., I ACa 1297/03,
OSA 2004/12/46). W konsekwencji Sady obu instancji mialy obowigzek
rozpoznania powo6dztwa wylacznie na podstawie podstaw uzasadniajacych
uchylenie uchwaty wskazanych w pozwie i pominigcie dalszych podstaw
formutowanych przez skarzacq w pismach procesowych zloZzonych w toku
procesu , po uplywie terminu do wytoczenia powoddztwa. Zgodnie z trescig
art.25 ust. 1 ustawy ustawowymi podstawami zaskarzenia uchwaty do Sadu sa:
niezgodnosé z przepisami prawa lub umowa wiascicieli lokali, naruszenie zasad
prawidtowego zarzadzania nieruchomo$cia wspélna lub w inny sposob
interesow wiasciciela. Oznacza to, iz postawy tej nie mogg stanowi¢ wady
o$wiadczenia woli zlozonego przez wiasciciela lokalu, np. w postaci bledu.

Trafny jest zarzut naruszenia przez Sad Okrggowy przepiséw prawa
materialnego w postaci art. 27 i art. 29 ust.3 ustawy. Pierwszy ze wskazanych
powyzej przepisow stanowi, ze kazdy wiasciciel lokalu ma prawo i obowigzek
wspbtdziatania w zarzadzie nieruchomoscia wspélna, co nie uchybia przepisom
z art.21 ust. 1 i art.22 ust. 1 ustawy. W doktrynie prezentowane jest stanowisko,
ze prawo do wspdtdziatania w zarzadzie nieruchomoscia wsp6lng , skorelowane
jest z prawem kontroli dzialalnosci zarzadu przez kazdego wiasciciela,



wynikajacym z art.29 ust. 3 ustawy. Niewatpliwie prawo kontroli zostalo
sformulowane w ustawie bardzo szeroko i bezspornie obejmuje swoim zakresem
wszelkie dziatania i czynnosci zarzadu lub zarzadcy , zwigzane z zarzadzaniem
wspélnag nieruchomoscia. Watpliwosci moze budzi¢ natomiast sam sposob
wykonywania tego prawa przez whascicieli poszczegélnych lokali. Z pewnosci
przystuguje im prawo zadania informacji i sprawozdan dotyczacych stanu
majatku  wspdlnoty 1 wyjasnien w kwestiach zwigzanych z zarzadem
nieruchomoscia wspélna. Chodzi tu o prawo do uzyskania informacji ustnych i
pisemnych, prawo osobistego lub z udziatem upowaznionej przez siebie osoby
przegladania wszelkich ksiag i dokumentacji, prawo otrzymania lub
sporzadzenia kopii tych dokumentéw( por. Roman Dziczek- Wiasnos¢ lokali-
Komentarz wydanie 4 s. 201 iJ. Kozifiska- Srodki kontroli dzialalnosci zarzadu
i zarzadcy wedlug ustawy o wiasnosci lokali- St. Prawn. 2003, nr 3 s. 121).
Prawu kontroli przystugujacemu wilascicielowi lokalu odpowiada ciazacy na
zarzadzie lub zarzadcy obowiazek umozliwienia mu wykonywania tego prawa, z
ktérym wiaze sie roszczenie o udzielenie wyjasnieni lub roszczenie o
udostepnienie dokumentéw. Ustawodawca nie przewidzial jednak w tym
zakresie zadnych szczegblnych regulacji w ustawie .W szczegolnosci nie
okredlil , jakie dokumenty( wszystkie czy tylko okreslone z uwagi na potrzebe
zapewnienia ochrony praw oséb trzecich) i w jakiej postaci( np. oryginaty,
odpisy pos$wiadczone za zgodno$¢ lub  kserokopie) cztonek wspdlnoty moze
otrzymaé. W przypadku wydawania odpiséw czy sporzadzania kserokopii, kto
ma ponosié koszty powstale z tego tytutu .W doktrynie uprawnienie do
zaznajomienia sie z dokumentacja przez cztonka spétdzielni, wspdlnika spotki z
ograniczona odpowiedzialnoscia, czy czionka wsp6lnoty mieszkaniowej
nazywane jest uprawnieniem informacyjnym. W orzecznictwie uznaje si¢
natomiast, iz w zadaniu czionka wspélnoty mieszkaniowej udostepnienia mu
przez wspolnote dokumentacji dotyczacej nieruchomosci wspdlnej niewatpliwie
dominuja elementy ochrony intereséw majatkowych wlasciciela lokalu( por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 2006 r., IV CSK 110/0,
Rejent 2008/2/162). Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny uznaje, iz
uchwata nr 9/2006 w czeéci zmieniajacej § 12 pkt 3 lit ¢ statutu poprzez
uszczegblowienie prawa czlonka wspélnoty do kontroli dziatalnoéci zarzadu
oraz wszelkiej dokumentacji dotyczacej wspélnoty i nieruchomosci wspélnej na
skutek dodania tekstu :,, bez prawa kserowania. Kontrola dziatalnosci zarzadu
odbywa si¢ po uprzednim zawiadomieniu na 14 dni przed data kontroli” jest
sprzeczna z art. 27 i art. 29 ust.3 ustawy. Obowiazujace przepisy ustawy O
wlasnosci lokali nie stanowia podstawy do catkowitego i bezwarunkowego
pozbawienia czlonka wspélnoty prawa do otrzymania kserokopii dokumentacji
zwiazanej ze sprawowaniem zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Za dopuszczalne
nalezy uznaé natomiast co do zasady wprowadzenie okreslonych rozwiazan
organizacyjnych zwigzanych z technicznymi aspektami realizacji uprawnienl
kontrolnych, w zwiazku z koniecznoscig przygotowania okreslonych
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dokumentéw( odszukania ich i usystematyzowania) oraz wykonania odpiséw
lub kserokopii , przy uwzglednieniu technicznych i kadrowych mozliwosci
zarzadu lub zarzadcy danej wspélnoty oraz zatrudnionych przez nich
pracownikéw, a takze kosztéw powstalych z tego tytulu . W praktyce
funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych powstaje problem pogodzenia
wykonywania przez wilasciciela czynnosci kontrolnych 2z czynnos$ciami
zwigzanymi z zarzadem nieruchomoscia. Niewagtpliwie prawo wiasciciela
powinno by¢ wykonywane w sposéb rozsadny . Nie moze ono utrudniac ani tym
bardzie] uniemozliwia¢ normalnych czynnosci zwigzanych z zarzadzaniem
nieruchomoscig. Dlatego w uchwale dotyczacej tej kwestii nalezy zdefiniowac¢
kryteria dostepu do dokumentacji , stanowiace skuteczny Srodek
zapobiegawczy wobec zjawisk ewentualnego pieniactwa( por. Wiestaw
Stugiewicz- Glosa do postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika
2006 1., Rejent nr 2 z 2008 r., s, 162-171). W celu rozwiazania tego zagadnienia
mozna siggna¢ do modelowego uregulowania zawartego w przepisie art.212§1
k.s.h. , ktéry stanowi, ze prawo kontroli stuzy kazdemu wspolnikowi. W tym
celu wspdlnik lub wspdlnik z upowazniong przez siebie osobg moze w kazdym
czasie przegladaé ksiegi i dokumenty spétki, sporzadzaé bilans dla swego
uzytku lub zadaé¢ wyjasnien od zarzadu. Podobne regulacje tzw. uprawnien
informacyjnych znajdujq sie w art.18 § 2 pkt 3 i §3 ustawy z dnia 16 wrzesnia
1982 r., Prawo spoétdzielcze , tekst jedn. Dz. U. z 2003 r., Nr 188, poz. 1848 z
poézn. zm). Art. 18 § 2 pkt 3 stanowi, ze czlonek spétdzielni ma prawo do
otrzymania odpisu statutu i regulaminéw, zaznajamiania si¢ z uchwatami
organdw spoldzielni, protokotami obrad organdéw spoétdzielni, protokotami
lustracji, rocznymi sprawozdaniami finansowymi, umowami zawieranymi przez
spétdzielnie z osobami trzecimi, z zastrzezeniem art. 8' ust. 1 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz.
1116, z pézn. zm.). Przy czym stosownie do regulacji zamieszczonej w art.18§3
ustawy spéidzielnia moze odmoéwié czionkowi wgladu do umoéw zawieranych z
osobami trzecimi, jezeli naruszatoby to prawa tych osob lub jezeli istnieje
uzasadniona obawa, ze czionek wykorzysta pozyskane informacje w celach
sprzecznych z interesem spéidzielni i przez to wyrzadzi spétdzielni znaczng
szkode. Odmowa powinna by¢ wyrazona na pi§mie. Natomiast w art. 8' ust. 1, 2
i 3 ustawy z dnia 15 grudnia 200 r. o spéldzielniach mieszkaniowych, tekst.
jedn. Dz.U. z 2003 r., Nr 119, poz. 1116 z pézn. zm. przyznano czionkowi
spétdzielni mieszkaniowej prawo do otrzymania odpisu statutu i regulaminéw
oraz kopii uchwat organéw spétdzielni i protokotéw obrad organéw spotdzielni,
protokoldw lustracji, rocznych sprawozdan finansowych oraz faktur i umow
zawieranych przez spoéldzielnie z osobami trzecimi. Koszty sporzadzania
odpiséw i kopii tych dokumentéow, z wyjatkiem statutu i regulaminéw
uchwalonych na podstawie statutu, pokrywa cztonek spétdzielni wnioskujacy o
ich otrzymanie. Statut spoéidzielni mieszkaniowej, regulaminy, uchwaly i
protokoly obrad organéw spéidzielni, a takze protokoty lustracji i roczne



sprawozdanie finansowe powinny byé udostepnione na stronie internetowe;
spétdzielni. _

Sad Apelacyjny w pelni podziela poglad prawny wyrazony przez Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 7 lutego 2002 r., I CKN 489/00, OSNC
2002/12/157, ze przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali
(jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903) regulujace zarzad nieruchomoscig
wsplng nie przewiduja mozliwosci zobowiazania przez sad wspolnoty
mieszkaniowej do podjecia uchwaly o okreslonej tresci. Z uwagi na powyzsze
uznanie zaskarzonej uchwaly za niezgodng z prawem w okreslonej czesci,
skutkuje jej uchyleniem na podstawie art.25 ust.1 ustawy.

Sad II instancji nie podzieli natomiast pozostatych zarzutéw apelacyjnych. |
Wbrew twierdzeniom skarzacej nie budzi watpliwoéci, iz pomimo blednego
oznaczenia zaskarzona uchwata jest uchwala wiascicieli lokali, podjeta w
drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad a nie jak wynika z jej
tre$ci uchwata Wspélnoty Mieszkaniowej ( o .«2 w W . Samo
nieprawidlowe oznaczenie uchwaly nie $wiadczy o jéj niezgodnosci z prawem ,
a w szezegolnosci z art.23 ust.1 ustawy. Powyzszy przepis stanowi, ze uchwaty
wiascicieli lokali sa podejmowane badZ na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwata moze byé wynikiem
glosow oddanych cze$ciowo na zebraniu, czesciowo w drodze indywidualnego
ich zbierania. Ustawodawca nie okreglit kategorii spraw , w ktérych uchwaty nie
mogg by¢ podejmowane w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez
zarzad, co oznacza, iz w tym trybie mogla zostaé podjeta takze uchwata nr
9/2006. Natomiast z uwagi na tre$¢ zaskarzonej uchwaty przedmiotem orzekania
Sadéw obu instancji w rozpoznawanej sprawie nie mogla byé kwestia
dopuszczalnosei istnienia w Statucie Wspélnoty Mieszkaniowej (v )W
W ( § 28 ust. 1) ograniczen w mozliwo$ci podejmowania uchwat we
wskazanym trybie.

Ustalona w wyniku podjecia zaskarzonej uchwaty zmiana § 30 ust. 4
statutu jest zgodna z art.32 ust. 1 ustawy, ktéry stanowi, Ze o zebraniu
wiascicieli zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wsp6lna
powierzono w sposéb okre§lony w art.18 ust.1, zawiadamia kazdego wiasciciela
lokalu na piSmie przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania. Nie narusza
rowniez art. 27 i art.29 ust. 3 ustawy zmiana § 45 statutu . W jej wyniku doszto
do  przeksztalcenia kompetencji organu pozwanej wspolnoty, tj. Rady
Wspoélnoty z kontrolnych na doradcze. Nietrafne jest stanowisko apelujacej, iz
zmiana ta mogtaby nastapi¢ jedynie na podstawie uchwaly wiascicieli lokali
zaprotokolowanej przez notariusza - stosownie do dyspozycji art.18 ust. 2a
ustawy. PowyZzszy przepis stanowi bowiem, ze tylko uchwala w przedmiocie
zmiany ustalonego w trybie art.18 ust. 1 sposobu zarzadu nieruchomoscia
wspolng wymaga takiej formy. Natomiast zgodnie z trescig § 46 Statutu
Wspélnoty Mieszkaniowej { ° \) w W powolanie Rady
Wspdlnoty nie uszczupla praw innych czlonkéw ani jej zarzadu, nie zmienia




sposobu zarzadu (zasad zarzadzania) nieruchomoscig wsp6lna. Skoro powotanie
Rady Wspélnoty nie zmienito sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlna, to
réwniez zmiana kompetencji tego organu nie wymaga przy podejmowaniu przez
whascicieli lokali uchwaty w tym przedmiocie - zachowania szczegélnej formy,
tj. zaprotokotowania przez notariusza.

Réwniez uchwala w czedci dotyczacej zmiany § 41 ust. 1 statutu nie

narusza przepiséw prawa, zasad prawidiowego zarzadzania nieruchomoscig
wspolna, ani intereséw apelujacej. W wyniku podjecia zaskarzonej uchwaty do
zadafi zarzadu pozwanej wspélnoty zaliczono zawieranie uméw z zarzadeg
nieruchomogci w ramach zatwierdzonego planu gospodarczego. W uzasadnieniu
zarzutéw apelacyjnych podniesionych przez powoédke w tej kwestii W
K stwierdzila, iz uzyte w uchwale stowo zarzadca interpretuje zgodnie z
jego literalnym brzmieniem. Racj¢ ma jednak strona pozwana , ktéra w
odpowiedzi na apelacje wyjasnita, iz uchwata w tej czesci okresla jedynie
kompetencje zarzadu( dzialajacego na podstawie art.20 ustawy) do zawierania
uméw z zarzadca — administratorem nieruchomosci. W dniu 17 maja 2005 r.
wladciciele lokali , tworzacy Wspdlnote Mieszkaniowa ( . o) W
'Y , podjeli uchwate nr 6/2005, ktéra zostata zaprotokotowana przez
notariusza w przedmiocie zmiany formy zarzadu nieruchomoscia wspdlng
(dowéd — protokét k-240-2413). Na jej podstawie z dniem 1 czerwca 2005 r.
wprowadzony zostal sposéb zarzadu okreslony w art.20 ustawy. Zarzad zostat
powolany, a nastepnie zawarl w dniu 2 maja 2006 r. umowg . )
o zarzadzanie nieruchomoscia z E B , posiadajacg licencjg
zawodows, zarzadey nieruchomosci( dowéd- umowa k-234-238). W tzw. duzych
wspblnotach mieszkaniowych, do ktérych zalicza si¢ pozwana, dopuszczalng w
oparciu o przepisy ustawy o wiasnosci lokali forma zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna jest zlecenie zarzadu( czynnosci z zakresu zarzadzania nieruchomoscia
wspblna) innemu podmiotowi na podstawie zawartej z nim przez wybrany
zarzad umowy cywilnoprawnej. W oparciu o te umowy, ustugi zarzadzania
nieruchomogcia wsp6lna moga by¢ $wiadczone przez osoby fizyczne zgodnie z
regulacjami zawartymi w Rozdziale 3- Zarzadzanie nieruchomosciami ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami( tekst jedn.Dz. U. z
2004 r. Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm). Sam fakt postuzenia si¢ w zaskarzone;
uchwale w §lad za przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami
pojeciem ,, zarzadca” a nie ,,administrator” nie przesadza jednak o charakterze
zawartej umowy, ktéra bezsprzecznie nie dotyczy zarzadu w rozumieniu art.18
ustawy, lecz czynnosci administrowania nieruchomoscia. Uchwala nie narusza
wiec art.22 ust.3 pkt 1 i 2 ustawy, poniewaz zarzad zawierajac ewentualng
umowe z zarzadca musi dzialaé zgodnie z ustaleniami zawartymi w planie
gospodarczym i nie ustala samodzielnie wynagrodzenia zarzadcy.

Trafne jest takze stanowisko Sadu Okregowego , ze w ramach
powddztwa wytoczonego na podstawie art.25 ust.1 ustawy powodka nie moze



kwestionowaé czynnosci , ktére nie wynikajg z zaskarzonej uchwaty, tj. zmian
statutu nie wprowadzonych na jej podstawie .

Uznajac apelacje za czeSciowo  uzasadniong Sad Apelacyjny na

podstawie art.386§1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w punktach 1 i 2 w ten
sposdb, ze uchylit uchwate nr 9 /2006 r. w sprawie zmian w Statucie Wspdlnoty
Mieszkaniowej (+..) wW w czedei dotyczacej §12 pkt 3 lit
oraz obnizyt zasadzona )(J)d powddki na rzecz pozwanej tytulem zwrotu kosztéw
zastgpstwa procesowego kwote 180 zt do kwoty 85 zt. Podstawe rozstrzygniecia
o kosztach procesu za I instancje stanowit art.100 k.p.c. Powddka wygrata
proces w okoto 25%, a przegrata w 75% ( z czterech zakwestionowanych zmian
w statucie wprowadzonych zaskarzong uchwatg uchylono tylko §12 pkt 3 lit c).
Facznie koszty procesu w I instancji wyniosty 380 zi( Wanda Kroszel
wydatkowatla na oplat¢ sadowa kwote 200z% , a pozwana na koszty zastepstwa
procesowego 180 z). Powdédke obciaza obowiazek poniesienia 75% ogéhu
kosztéw procesu, poniewaz w tej czesci powddztwo zostato oddalone. 75% z
380 zt., to kwota 285 zi. Skoro W K poniosta wytacznie koszty w
wysokosci 200 z1, to ma obowigzek zaptacié stronie pozwanej kwote 85 zt.
W pozostatej czesci apelacja na podstawie art.385 k.p.c. podlegata oddaleniu.
Rozstrzygniecie o kosztach procesu za II instancje zapadio w oparciu o tresé
art.10C k.p.c. w zw. z art.108§1 k.p.c. i art.3918§1 k.p.c. Lacznie koszty procesu
w postgpowaniu apelacyjnym wyniosty 335 zt ( powddka poniosta optate od
apelacji w kwocie 200 z1, a pozwana koszty zastepstwa procesowego w kwocie
135 zt). Apelacja zostala uwzgledniona w okoto 25 % , a oddalona w okolo
75%.
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