Sygn. akt I ACa 929/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 pazdziernika 2013 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Struzik
Sedziowie: SSA Wojciech KoSciolek (spr.)
SSA Grzegorz Krezolek
Protokolant: st. prot. sgdowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 4 pazdziernika 2013 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa A. W.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej budynku nr (...) przy ul. (...) w K.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 19 marca 2013 r. sygn. akt I C 1068/11

oddala apelacje i zasqdza od strony pozwanej na rzecz powaddki 135 zl (sto trzydziesci pieé zlotych)
tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I A Ca 929/13

UZASADNIENIE

Powodka A. W. wniosla o uchylenie w caloéci uchwaly nr 9/2011 pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej budynku nr
(...) przy ul. (...) w K., podjetej w drodze indywidualnego zbierania gloséw (doreczonej powodce w dniu 4 maja 2011
r.) i 0 zasadzenie od strony pozwanej na rzecz powddki kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego w
wysokosci 480 zt.

Na uzasadnienie swego roszczenia podala, ze jest wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) przy ul.
(...) w K.. W drodze indywidualnego zbierania glosow wiekszo$¢ wiascicieli lokali w tym budynku podjela uchwale
nr(...)o nastepujacej tredci: ,, Wspdlnota Mieszkaniowa uchwala: 1. sklada zgodny wniosek o nabycie przyleglej

nieruchomosci — dz. Nr (...) obr. IV K. o0 pow. 337 m{? do dz. (...) obr. IVK. 0 pow. 178 m kw. — przez wszystkich
wlascicieli wyodrebnionych lokali w trybie art. 209a ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, na zasadach okreslonych



w uchwale nr LIX/757/08 Rady Miasta K. z dnia 3 grudnia 2008 r., tj. z zastosowaniem bonifikaty w wysokoSci
98% od ceny sprzedazy — tj. za 2% wartoSci dzialki ustalonej na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego
przez rzeczoznawce majatkowego. 2. Wspdlnota Mieszkaniowa budynku (...) zobowigzuje sie do pokrycia kosztéw
zwiazanych z wyzej wymienionym postepowaniem tj. kosztow wyceny nieruchomoéci dz. (...) obr. IV K., umoéw
notarialnych i wpisow do ksigg wieczystych, kosztow sadowych wynikajacych z ujawnienia praw do nabytek dzialki. 3.
Wspo6lnota Mieszkaniowa budynku (...) uchwala utworzenie funduszu celowego potrzebnego na sfinansowanie kupna
dz. Nr (...)obr. IV K. (tzw. dopelienia) i na koszty z powyzszym zwiazanych jak w pkt 2., ze Srodkéw finansowych
zgromadzonych na koncie remontowym, tj. jako inwestycji wspbélnej nie sluzacej do wylacznego uzytku wiascicieli
wyodrebnionego lokalu zgodnie art. 32a ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. 4. Wykonanie niniejszej
uchwaly powierza sie mgr M. P.

Strona pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa budynku nr (...) przy ul. (...) w K. wniosla o oddalenie powddztwa. W
ocenie strony pozwanej uchwala nr 9/2011 zostala podjeta stosownie do tresci art. 32a ustawy o wlasno$ci lokali,
nie narusza ona zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspélng ani nie narusza w inny sposob intereséw
powddki. Celem strony pozwanej bylo wykupienie przyleglej dzialki stanowiacej w praktyce podwoérko oraz jedyne
dojécie do budynku, a takze przeksztalcenie tej dzialki w dzialke budowlana. W ocenie strony pozwanej, zarzad
Wspo6lnoty Mieszkaniowej proponujac wlascicielom przyjecie uchwaly nr 9/2011 speklil obowigzek podjecia dziatan
zmierzajacych do odtworzenia dzialki budowlanej na ktérej usytuowany jest budynek w mysl art. 209a ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami i art. 32a ustawy o wlasnosci lokali — wedlug strony pozwanej, uchwala nr 9/2011
doprowadza do spelienia wymogdéw dzialki budowlanej, tj. takiej, ktorej wielko$é, cechy geometryczne, dostep do
drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiaja prawidlowe i racjonalne
korzystanie z budynkoéw i urzadzen polozonych na tej dzialce. Wreszcie, zdaniem strony pozwanej, Wspdlnota
Mieszkaniowa budynku nr (...) przy ul. (...) ijej zarzad oraz mgr M. P. posiadaja ustawowe uprawnienia do powierzenia
wykonania uchwaly nr 9/2011. W opinii strony pozwanej powodka wnoszac pozew o uchylenie w/w uchwal dziala na
szkode Wspolnoty Mieszkaniowe;j.

Sad Okregowy w Krakowie uwzglednil pow6dztwo i obciazyl pozwana kosztami procesu na rzecz strony powodowe;.

W motywach orzeczenia wskazal Sad Okregowy, ze powddka A. W. jest wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) w
budynku nr (...) przy ul. (...) w K. (dla ktérego Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgo6rza prowadzi ksiege wieczystg nr
(...)) oraz jest czlonkiem pozwanej Wspoblnoty Mieszkaniowe;j.

Powodka zaskarzyla uchwale nr 9/2011 pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej budynku nr (...) przy ul. (...) w K., podjeta
w drodze indywidualnego zbierania glos6w, w przepisanym ustawa terminie.

Ponadto Sad Okregowy ustalil,: ze w drodze indywidualnego zbierania gloséw wiekszo$¢ wilascicieli lokali w w/w
budynku (ale nie wszyscy) — wedlug stanu wlasno$ci na dzien 16 marca 2011 r. - podjela uchwate nr 9/2011 o tresci
wskazanej pozwem.

W glosowaniu nad w/w uchwalg nie brala udzialu powodka (brak jest jej podpisu pod uchwala).

Pismem z dnia 27 kwietnia 2011 r. Zarzad pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej poinformowat powodke o tresci
podjetej uchwaly nr 9/2011.

Nie wszystkie podpisy znajdujace sie pod uchwala nr 9/2011 pochodza od wtascicieli lokali w budynku przy ul. (...)
w K.. W szczego6lnosci podpisy zlozone pod numerami lokali nr (...) zostaly zlozone przez rzekomych pelnomocnikow
wlascicieli — odpowiednio za M. M. podpis zlozyla jego siostra A. M., a za A. K. (1) — jego corka A. K. (2). Podpisy pod
w/w uchwalg zbieral M. P., ktory nie jest ani czlonkiem pozwanej Wspolnoty, ani jej zarzadca, czy administratorem.

Sad Okregowy uznal, iz zapisy zakwestionowanej uchwaly pozostaja niezgodne z przepisami prawa, naruszajg zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomosci wspo6lng, jak rowniez naruszaja interesy powddki, ktéra do chwili obecnej
nie wyrazila zgody na nabycie prawa wlasnos$ci sasiedniej nieruchomosci.



W ocenie Sadu Okregowego trafny okazal sie rowniez podniesiony przez powddke zarzut sprzeczno$ci punktu 2.1 3.
uchwaly nr 9/2011 pozwanej Wspodlnoty z treécig art. 13 ust. 1 oraz art. 14 ustawy o wlasnoéci lokali, zgodnie z kt6rymi
wlaéciciel jest obowigzany uczestniczy¢é wylacznie w kosztach zarzadu zwiagzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej. Tworzenie funduszu celowego na poczet inwestycji w postaci zakupu nieruchomosci sgsiedniej nie miesci
sie w zakresie pojecia zarzadu nieruchomoscig wsp6lna, a zatem pozwana Wspolnota Mieszkaniowa nie mogta
skutecznie zobowigzaé poszczegélnych wlascicieli lokali do partycypowania w tworzeniu takiego funduszu, jak i
przeznaczy¢ $rodki zgromadzone na funduszu remontowym na cele inwestycyjne — $rodki te bowiem stanowia
wlasno$¢ poszczegoélnych wlascicieli lokali i moga by¢ wydatkowane wylacznie za ich zgoda (por. wyrok S. Apel. w
Warszawie z dnia 15 kwietnia 2004 r., sygn. akt I ACa 1382/2003, Wokanda z 2005 r., nr 9, S. 40).

Wreszcie, zdaniem Sadu Okregowego niezgodny z prawem jest punkt 4. zakwestionowanej uchwaly, zgodnie z ktérym
»~Wykonanie niniejszej uchwaly powierza sie mgr M. P.”, a to z uwagi na okoliczno$¢, iz M. P. nie nalezy do kregu
podmiotoéw wskazanych w art. 32a u.w.l., nieuprawnione zatem bylo powierzanie mu wykonania zaskarzonej uchwaly.
W tym stanie rzeczy, uznajac roszczenie powodki za uzasadnione, Sad uchylil uchwale nr 9/2011 podjeta przez
Wspolnote Mieszkaniowa budynku nr (...) przy ul. (...) w K. w drodze indywidualnego zbierania gloséw, o czym
orzeczono jak w punkcie I. sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w pkt. IT w oparciu o art. 98 § 1i 3 k.p.c.

Apelacje od wyroku zlozyla pozwana Wspolnota, zaskarzajac wyrok w calosci i domagajac sie jego zmiany przez
oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw postepowania.

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila naruszenie prawa materialnego, a to art. 32 ust. o w. 1. przez bledne przyjecie,
ze uchwala jest sprzeczna z prawem, podczas, gdy uchwala odpowiada przestankom ustawy, a nadto naruszenie
powyzszego przepisu w aspekcie art. 13 i 14 tej ustawy.

Powodka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow.
Sad Apelacyjny zwazyl;
apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

Celem art. 32a u.w.l. oraz art. 209a u.g.n. jest doprowadzenie do stanu, w ktérym grunt wchodzacy w sklad
nieruchomos$ci wspoélnej stanie sie dziatkg budowlang, a wiec koncowym skutkiem dzialan ma byé¢ w tym przypadku
scalenie nabywanych gruntéw z nieruchomoscia wspélna w jedna nieruchomosé¢. Ow wspdlny cel nie oznacza wszakze
innej od — jak to zreszta trafnie opisuje apelacja — inspiracyjnej roli wspolnoty w procesie scaleniowym. Podmiotami
bowiem tych czynnoSci sg wspotwlasciciele. W konsekwencji jesli chodzi o nabycie nieruchomosci sasiednich, to
zarzad (lub zarzadca) moze na podstawie stosownych uchwal wlascicieli lokali wykonaé czynnosci przygotowawcze,
ale samego nabycia gruntu musza dokonaé wszyscy wiasciciele lokali (wszyscy wlasciciele lokali musza tez zgodnie
wnioskowac o nabycie nieruchomos$ci sasiedniej, a wlasciwie kazdy z nich musi wnioskowaé o nabycie odpowiedniego
udzialu we wlasnosci lub w prawie wieczystego uzytkowania tej nieruchomosci). Roszczenie to nie przystuguje bowiem
wspolnocie mieszkaniowej (jako calo$ci ani tez jako osobie ustawowej), ale przystuguje wlascicielom lokali (por. tez
postanowienie SN z dnia 19 lutego 2010 r., IV CSK 437/09, LEX nr 585880). Na okolicznoéci te i ich prawna ocene
bezblednie zwrocil uwage Sad I instancji.

W tym kontek$cie nie sposéb uznaé, by tre$¢ zaskarzonej uchwaly posiadala stricte inspiracyjny charakter dla
procesu scaleniowego nieruchomosci, skoro nie odnosi sie do praw poszczeg6lnych wiascicieli (nie zawiera zgody
wlaécicieli), lecz okreéla, jako zgodne ich wspoélne dzialanie (wniosek) w majacym mie¢ miejsce procesie scaleniowym
nieruchomoéci, dla wlasciwego korzystania z dotychczasowego gruntu na ktérym jest posadowiony budynek.
Stanowcza tre$¢ uchwaly i to w kazdej czesci swoich postanowien §wiadczy o uznaniu sie wspdlnoty legitymowanym do
podejmowania czynnos$ci w zgodzie z wola takze powddki (art.6582 k.c.). W tym kontekscie jej rozumienia, by uchwata
odpowiadata rzeczywistoSci musialaby zostac podjeta jednomy$lnie. O tym, ze tak nie jest §wiadczy stanowisko samej



powddki wyrazone w procesie, co stanowilo prosta konsekwencje braku poparcia powddki dla takiej tre$ci uchwaty
przy jej podejmowaniu . Stad tez, bez wzgledu na subiektywnie przedstawiony w apelacji pozwanej sposéb rozumienia
treéci zaskarzonej uchwaly zawiera ona tres$¢ sprzeczna z rzeczywisto$cig, gdyz powddka nie wyraza zgody na nabycie
sgsiedniej nieruchomosci ( na okre$lonych dotychczas zasadach). A zatem nie jest to uchwala zawierajaca zgodna
wole wszystkich wlascicieli (dla osiagniecia takiego celu, z zastrzezeniami wynikajacymi z art. 209a u.g.n., uchwala
musialyby by¢ jednomys$lna) i nie mieSci sie w granicach dyspozycji art. 32 u.w.l.(i to bez wzgledu na sposéb wykladni
tego przepisu, jako prawnej podstawy dla samodzielnej albo wymagajacej zastosowania trybu z art. 199 k.c. dla
osiggniecia majacego powsta¢ w przyszlosci wiekszego przedmiotu praw wspdlnoty, a w szczegoblnosci mozliwosci
wymuszenia na powodce (w niniejszym postepowaniu) zlozenia okre§lonego o$wiadczenia woli, co do prawa nie
objetego wspolnoscia a pozostajacego w gospodarczym zainteresowaniu wiekszosci wspodtwlascicieli dzialajacych w
ramach wspdlnoty).

A skoro tak, to niewatpliwie uchwala jest sprzeczna z prawem (nie obejmuje zgody powddki) i jako taka wymyka sie
z zakresu oceny jej zgodnoSci art. 32 u.w.l. , gdyz wykracza poza ramy dyspozycji tego przepisu (zwigzanej wylacznie
z wyrazeniem zgody na okreslone dzialanie a nie na zgodne dzialanie).

Kazda uchwala, jako akt woli okres§lonej grupy osob, jest co do zasady zdarzeniem polegajacym na poréwnaniu liczby
gloso6w oséb opowiadajacych sie ,za” lub ,przeciw” proponowanemu stanowisku. Nie zawsze uchwala moze posiadaé
charakter wiekszoSciowy. Tak to ma miejsce w niniejszej sprawie. Poréwnanie sily gloséw laczy sie bowiem z trescig
uchwaly. Aby podjac uchwale o zgodnym wniosku (bez wzgledu na jego tre$é) czyli okreslonym w przyszlo$ci dzialaniu
wszystkich 0s6b bedacych cztonkami okreslonej korporacji niezbedna jest zgodna wola 0s6b ja podejmujacych. Skoro
pozwany utrzymuje, ze uchwala jest skutecznie podjeta, to i istnieje koniecznosé jej wyeliminowania z prawnego
obrotu w oparciu o tres¢ art.25 ust.1 u.w.l.

Rozwazanie kwestii zgodno$ci z prawem dalszych postanowien uchwaly jest o tyle bezprzedmiotowe, ze ich znaczenie
laczy sie z zachowaniem mocy prawnej punktu 1 uchwaty. Nie spos6b bowiem uznaé za usprawiedliwione obcigzanie
czlonka wspolnoty wydatkami na poczet funduszu, gdy brak jest podstaw dla uznania celowo$ci istnienia takiego
funduszu, a nadto, gdy sie zwazy przeznaczenie Srodkéw gromadzonych na funduszu remontowym. Nie sposob takze
usprawiedliwiaé umocowanie do dzialania wskazanej w uchwale osoby w sytuacji, gdy wspélnota (jej przedstawiciel)
nie posiada odpowiedniej zgody wspotwlascicieli na takie czynnoéci.

Majac na uwadze powyzsze orzekl Sad Apelacyjny jak w wyroku na podstawie wskazanych przepisow i art. 385 k.p.c..O
kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na zasadzie art. 98 k.p.c.



