Sygn. akt I ACa 68/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 maja 2015 .

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jarostaw Marek Kaminski
Sedziowie : SA Jadwiga Chojnowska
SO del. Dariusz Malkinski (spr.)
Protokolant : Urszula Westfal

po rozpoznaniu w dniu 21 maja 2015 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powbdztwa E. G., E. S. i A. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w B.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 3 pazdziernika 2014 r. sygn. akt I C 1546/13

I. oddala apelacje;

II. zasqgdza od powodow: E. G., E. S. i A. K. na rzecz pozwanej Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy
ul. (...) w B. kwote 135 (sto trzydziesci pieé) zI tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w
instancji odwolawczej.

UZASADNIENIE

Powodowie: E. G., E. S. i A. K. wnosili o uchylenie nastepujacych uchwal Wspé6lnoty Mieszkaniowej (...) przy
ul. (...) w B.: uchwaly nr (...) w sprawie sprawozdania finansowego nieruchomosci za 2012 rok oraz udzielenie
absolutorium zarzgdowi — uchylenie w zakresie fragmentu uchwaly: ,oraz udzielenie absolutorium zarzadowi”;
uchwaly nr (...) w sprawie ustalenia wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cig — uchylenie w
zakresie kolumny ,,Proponowane stawki na 2013 r. zt Ip. 1, 3; 6 w kolumnach wszystkich oraz uchwaty nr (...) w
sprawie upowaznienia Zarzadu Wspolnoty do wynajecia wolnego pomieszczenia w klatce pierwszej pod nieuciazliwe
ushlugi. Ponadto kwestionowali udzial po stronie pozwanej pelnomocnikéw, na ktérych zaangazowanie nie wyrazila



zgody Wspoélnota w formie uchwaly, a takze wnosili o zasgdzenie od pozwanej na swojg rzecz kosztéw postepowania
sadowego.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w B. wnosila o oddalenie pow6dztwa oraz o zasadzenie na jej
rzecz od powodow kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 3 pazdziernika 2014 r. Sad Okregowy w Bialymstoku oddalil powbdztwo; zasadzil od powodéw
solidarnie na rzecz pozwanej kwote 180 zlotych tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego oraz nakazal zwrocic
powodowi E. G. od Skarbu Panstwa- Sadu Okregowego w Bialymstoku kwote 200 zlotych tytulem nadplaconych
kosztow sadowych.

Rozstrzygniecie to opart na nastepujacych ustaleniach i ocenie prawne;j:

W dniu 15 marca 2013 r. odbylo sie zebranie ogblne Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w B.. O terminie
zebrania wszyscy wla$ciciele lokali zostali powiadomieni na pi$mie. W zebraniu wzielo udzial siedmiu wlascicieli lokali
posiadajacych 15,99% udzialéw; jako, ze osoby te nie mogly podja¢ skutecznie uchwal, przewodniczacy zadecydowal,
ze glosowanie nad uchwatami odbedzie sie czeSciowo na zebraniu, a czeSciowo metodg indywidualnego zbierania
glosow.

Podczas zebrania nastapilo glosowanie nad uchwalami dotyczacymi: sprawozdania finansowego nieruchomoéci za
2012 rok oraz udzielenia absolutorium zarzadowi (uchwala nr (...)), ustalenia wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomoscia (uchwala nr (...)), ustalenia oplat na media i ustugi dostarczane do lokali w 2013 r. (uchwala
nr (...)), przyjecia rocznego planu gospodarczego w 2013 r. (uchwala nr (...)), upowaznienia Zarzadu Wspdlnoty
do wynajecia wolnego pomieszczenia w klatce pierwszej pod nieucigzliwe ustlugi (uchwala nr (...)), przeznaczenia
oszczednoSci Wspdlnoty Mieszkaniowej zgromadzonych na lokacie w wysoko$ci 10.000 zl na wcze$niejsza splate
raty zaciggnietego kredytu termomodernizacyjnego (uchwala nr (...)). Podczas zebrania oddano 2 glosy, natomiast
pozostale w wyniku indywidualnego zbierania gloséw, o czy wlaSciciele zostali zgodnie z prawem i skutecznie
poinformowani.

W dniu 28 czerwca 2013 r. odbylo sie posiedzenie komisji skrutacyjnej, ktéra dokonala odczytéow z kart glosowania
w sprawie przyjecia w/w uchwal, oddanych metoda indywidualnego zbierania gloséw. Protokot posiedzenia wraz z
wynikiem glosowania nad uchwalami przekazano wlascicielom lokali w dniu 14 sierpnia 2013 r.

Majac na uwadze ustalony stan faktyczny, Sad Okregowy uznal, ze powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie.
Wskazal, ze podstawg materialnoprawna do zaskarzania uchwal wspdlnoty mieszkaniowej jest art. 25 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku O wlasnoéci lokali (Dz. U. 2000, Nr 80, poz. 903 ze zm.), zgodnie z ktorym wlasciciel lokalu
moze zaskarzyé uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wtascicieli lokali albo
jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng lub w inny sposéb narusza jego interesy.
W $wietle art. 23 ust. 1, 2 i 3 powyzszej ustawy uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w
drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glos6w oddanych czeSciowo na
zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. O treéci uchwaly, ktéra zostala podjeta z udzialem gloséw
zebranych indywidualnie, kazdy wlasciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na pi§mie.

Na wstepie Sad wskazal, ze zebranie zostalo zwolane w spos6b prawidlowy. Zawiadomienia o zebraniu doreczono
wladciwa droga, kazdy z wlascicieli lokali wiedzial, co bedzie przedmiotem zebrania i zostal poinformowany o porzadku
obrad. Z uwagi na niska frekwencje, w trakcie zebrania w dniu 15 marca 2013 r. nie bylo mozliwe podjecie uchwat i
dlatego tez niezbedne stalo sie zastosowanie podczas glosowania trybu mieszanego. Procedura podjecia uchwaly nr
(...) z dnia 15 marca 2013 r. byla zgodna z przepisami prawa, natomiast data podjecia uchwaly wynika z tego, iz cze$¢é
gloséw nad uchwalg oddano w trakcie zebrania, ktére odbylo sie we wskazanej dacie.

Nie mozna réwniez podzieli¢ zarzutu, ze sam brak podpisu pod sprawozdaniem finansowym nieruchomosci za rok
2012 moze prowadzi¢ do uchylenia uchwaly w zakresie udzielenia absolutorium zarzadowi. Podkreslil, ze w trakcie



zebrania Wspolnoty do wgladu wiascicielom lokali przedstawione zostalo sprawozdanie podpisane przez glowna
ksiegowa, zarzadce (administratora) oraz Zarzad, natomiast kazdy z cztonkoéw Wspdlnoty miat mozliwo$¢é zapoznania
sie z tres$cig sprawozdania i prawidlowo$cia zlozonych podpisow.

Zdaniem Sadu brak bylo réwniez podstaw do uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 15 marca 2013 r. w sprawie ustalenia
wysokosci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia, z uwagi na fakt, iz zostala ona wadliwie zbudowana.
Zwrocil uwage, ze uchwala taka poza wysokoscia miesiecznych zaliczek, ktore takze sa oplatami na pokrycie kosztow
zarzadu wspo6lna nieruchomos$cia, moze okres$la¢ np. wysoko$¢ oplat przypadajacych do zaplaty poszczegdlnym
wlascicielom lokali na dany rok albo w okresach kwartalnych lub innych, przy czym wysokoéc¢ zaliczek wplacanych
w kazdym miesigcu moze by¢ r6zna i uzalezniona od tego, jakie koszty ponosi wspdlnota w danym okresie. Dodal, iz
przepis art. 14 ustawy O wlasnoSci lokali precyzuje co sklada sie na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, jednak
przedstawiony katalog kosztéw nie ma charakteru zamknietego.

Sad uznal, ze nie zaistnialy podstawy do kwestionowania uchwaly nr (...) z dnia 15 marca 2013 r. w sprawie
upowaznienia Zarzadu Wspolnoty do wynajecia wolnego pomieszczenia w klatce pierwszej pod nieucigzliwe ustugi.
Podkreslil, ze zostala ona podjeta zgodnie z przyjeta procedura, decyzja w zakresie wynajecia tego pomieszczania
zostata poddana woli wlaécicieli lokali, a zatem nie zostaly naruszone zadne przepisy prawa.

Nie zaslugiwal na uwzglednienie réwniez wniosek powodéw o niewyrazenie zgody na udzial w postepowaniu
po stronie pozwanej pelnomocnikéw, na ktérych angazowanie Zarzad nie uzyskal zgody Wspoélnoty w formie
uchwaly. Zdaniem Sadu ustanowienie przez Wspoélnote, ktora jest reprezentowana przez Zarzad, pelnomocnika w
postepowaniu sgdowym stanowi czynnoéc¢ zwyklego zarzadu, stad tez nie jest wymagane podjecie w tym zakresie
uchwaly.

Reasumujgc powyzsze Sad uznal, ze powodowie nie wykazali istnienia przestanek okre$§lonych w art. 25 ust. 1 ustawy
O wlasnoéci lokali. Treé¢ zaskarzonych uchwal nie narusza interesu powodoéw, ani tez nie jest sprzeczna z prawem. Z
tych tez przyczyn powddztwo podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik sporu w
sprawie.

Powodowie zaskarzyli ten wyrok nieformalna apelacja, zarzucajac niezgodno$é ustalen Sadu ze stanem faktycznym
oraz bezpodstawne przyjecie, ze zaskarzone uchwaly nie naruszaly interesu strony powodowej i zostaly podjete bez
naruszenia przepisow prawa. Wnosili o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa w calo$ci oraz o
zasadzenie na ich rzecz kosztdw postepowania przed Sadami obu instancji.

Pozwana w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie oraz o zasadzenie na jej rzecz kosztow postepowania, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodoéow byla bezzasadna.

Zgodzi¢ sie nalezy z zaprezentowang w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku ocena, ze wszystkie podwazane w niniejszej
sprawie uchwaly zapadly w warunkach poprawnosci formalnej procedur towarzyszacych zwolaniu zebrania wlascicieli
lokali, oddaniu przez nich gloséw i przyjecia uchwatl.

Art. 22 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz. U. 2000, Nr 80, poz. 903 ze zm., zwanej dalej
u.w.l) zawiera przykladowy katalog czynnoSci, ktére ustawodawca uznat za najbardziej reprezentatywne dla kategorii
czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad. Katalog ten nie wymienia czynno$ci polegajacych na upowaznieniu
pelnomocnika procesowego do zastepowania wspolnoty w postepowaniu sagdowym. Niewatpliwie ranga czynnos$ci
pelnomocniczych jest zréznicowana i niektore z nich, jezeli prowadza do rozporzadzenia mieniem wspdélnym badz jego



obcigzenia, powinny by¢ uznane za czynno$ci przekraczajace zwykly zarzad, w przeciwienistwie do zwyklych czynnos$ci
zachowaweczych, ktore takiego upowaznienie nie wymagaja.

Czynnoéci zachowawcze przed sadem maja zasadniczo charakter obronny, jezeli wykonywane sa przez pelnomocnika
strony pozwanej. Zgodzi¢ sie przy tym nalezy z pogladem, ze dzialania podejmowane przed sagdami i zmierzajace do
ochrony rzeczy wspoélnej sa czynno$ciami zachowawczymi zwyklego zarzadu (por. wyr. S.A w K. z dnia 5.12. 2012 .
IA Ca 1117/12, LEX 1246688 oraz NSA w wyroku z dnia 6.07. 2012 r. IT OSK 654/11 LEX 1219257).

Ochrona rzeczy wspolnej jest to caloksztalt czynnos$ci shuzacych miedzy innymi: zachowaniu cigglosci
administrowania nieruchomoscia i jej substancji majgtkowej, pozyskiwaniu zrédel finansowania, zapewnieniu
cigglosci uslug sluzacych tym celom oraz zagwarantowaniu wladcicielom lokali mozliwo$ci korzystania z czeSci
wspoélnej budynku zgodnie z jej przeznaczeniem. CzynnoSci obronne podejmowane w tej materii przed sadami,
roéwniez w sprawach wynikajacych ze sporu z czlonkiem wspoélnoty, moga by¢ uznane za pozostajace w zwigzku
z ochrong rzeczy wspoélnej. Nalezy wrecz przyja¢ w takiej sytuacji istnienie domniemania zgodnos$ci czynnoSci
zachowawczych zarzadu z celem ,ochrony rzeczy wspoélnej” (por. S.A w S. w wyroku z dnia 1.07.2006 r. IA Ca 183/06,
LEX 279481).

Majac na uwadze powyzsze uznaé trzeba zarzut naruszenia w skarzonym wyroku art. 22 ust. 3 u.w.l. w zwigzku
z ustanowieniem przez zarzad pozwanej pelnomocnika procesowego w niniejszej sprawie za niezasadny. Podobnie
nalezy ocenié zarzut naruszenia art. 30 ust. 1 pkt. 2 u.w.l. w kontekécie domniemanego przedstawienia czlonkom
Wspo6lnoty sprawozdania finansowego zarzadu niepodpisanego przez wszystkich czlonkéw zarzadu, co mialo wplynaé
na glosujacych w przedmiocie udzielenia absolutorium (poniewaz tylko w tej czeSci uchwala nr (...) jest skarzona).

Zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt. 2-3 i ust. 2 pkt. 3 u.w.l. zarzad lub zarzadca jest obowiazany zwolywaé zebranie ogbtu
wlascicieli co najmniej raz w roku, nie pdzniej niz w pierwszym kwartale, celem przyjecia sprawozdania zarzadu i
podjecia uchwaly w przedmiocie udzielenia mu absolutorium.

Przedstawienie sprawozdania finansowego zarzadu za rok gospodarczy nie jest obarczone rygoryzmem formalnym
wladciwym dla tego rodzaju czynno$ci wykonywanych przez wieksze podmioty gospodarcze. W zwiazku z tym brak
przeszkod aby sprawozdanie takie zostalo przedstawione np. tylko ustnie przez jednego czlonka zarzadu lub nawet
osobe upowazniona. Istotne jest, aby zarzad wyrazil w kazdy dostepny spos6b wole uznania tego dokumentu za wlasny
(tak S.A. w Poznaniu w wyroku z dnia 30.01. 2013 r. IA Ca 1171/12, LEX 127 19 23).

Powodowie swoj poglad o wadliwoSci sprawozdania zarzadu wywodza z faktu zaprezentowania im wraz z
zawiadomieniem o zwolaniu zebrania z dnia 15 marca 2013 r. odpisu sprawozdania podpisanego jedynie przez gléwna
ksiegowa T. K. (k. 22). Bezspornie, powodowie nie zapoznali sie jednak z oryginalem sprawozdania zdeponowanym
w siedzibie zarzadu pozwanej, ktory opatrzony jest podpisami wszystkich czlonkéw zarzadu (okoliczno$é ta nie byto
przedmiotem sporu i moze by¢ uznana za przyznana na zasadzie art. 230 k.p.c.). W tych warunkach zr6dlem zastrzezen
powodow jest niezrozumienie pojecia ,odpisu dokumentu”, ktére jest nietozsame z pojeciem ,,oryginalu dokumentu”.
Niewatpliwie zarzad pozwanej byt uprawniony sporzadzié na podstawie oryginatu sprawozdania jego odpisy lub nawet
niepo$wiadczone za zgodno$¢ kserokopie jako nosniki treéci przedstawianej wladcicielom lokali do zapoznania sie.
Nie budzi przy tym watpliwoSci fakt, ze zarzad akceptowal taki spos6b wypelnienia obowigzku z art. 30 ust. 1 pkt. 2
u.w.l. oraz konsekwentnie potwierdza zgodnos$¢ tre$ci odpisow i oryginatu sprawozdania.

Kwestie powyzsze maja jednak znaczenie drugorzedne, poniewaz powodowie nie kwestionujac autentyczno$ci oraz
legalnoSci sprawozdania zarzadu, podnosza,ze sposob prezentacji tego sprawozdania wplynal na glosujacych nad
udzieleniem absolutorium zarzadowi, chociaz istnienie takiego powigzania przyczynowo-skutkowego jest wysoce
watpliwe, za$ skarzacy nie przedstawili jakichkolwiek dowod6w na jego poparcie. W tych warunkach zarzut naruszenia
art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l, w kontekscie niezgodno$ci uchwaly nr (...) z prawem, jest niezasadny.

Uchwala nr (...) w przedmiocie ustalenia wysokoS$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomo$cia, pomimo
zastrzezen zgloszonych do jej tredci w pozwie i apelacji jest zgodna z obowigzujacym prawem i nie narusza interesu



powoddw jako wlascicieli lokali oraz zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna (art. 25 ust. 1 u.w.l.).
Sad Apelacyjny w calo$ci podziela w tej materii ustalenia faktyczne i ocene prawng zaprezentowane w uzasadnieniu
zaskarzonego orzeczenia.

Uzupelniajaco wskaza¢ nalezy, iz naruszenie subiektywnego interesu wlasciciela i subiektywnie postrzeganego
interesu wspolnoty nie uzasadnia uchylenia uchwaly. Naruszenie interesu w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. to
kategoria obiektywna, oceniana przez pryzmat wspolzycia spolecznego. Musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja
pomiedzy potrzeba ochrony interesu okreslonego wlasciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala, aby
stwierdzi¢ podstawy do jej uchylenia (por. S. A w S. w wyroku z dnia 8.05. 2014 r., I A Ca 778/13, LEX 1483842).

Mechaniczne poréwnanie wysokosci kosztéw zarzadu obowiazujacych do daty podjecia uchwaly o ich podwyzszeniu
nie moze by¢ samoistng przyczyna uchylenia takiej uchwaly. Okolicznos¢, ze jeden z czlonkéw wspolnoty ponosi
wieksze koszty niz dotychczas, nie poparta wykazaniem, ze koszty dotychczas ponoszone byly wystarczajgce dla celow
utrzymania wspdélnej nieruchomosci, za$ koszty wynikajace z zaskarzonej uchwaly sg wygérowane, réwniez nie moze
by¢ uznana za podstawe wzruszenia zaskarzonej uchwaly w tym przedmiocie (por. S.A w W. w wyroku z dnia 21.11.
2013 1. VI A Ca 611/13, LEX 1439329).

Powodowie nie zaoferowali sadom obu instancji dowodéw potwierdzajacych, ze podwyzka kosztéow zarzadu
nieruchomoécia wspblna dokonana w uchwale nr (...) wykreowala koszty tego zarzadu ponad poziom znajdujacy
uzasadnienie w aktualnych stawkach rynkowych oferowanych za ustuge podobnego rodzaju i treSci na rynku lokalnym,
co czyni zarzuty dotyczace tych kwestii niezasadnymi.

Z podobnych przyczyn nalezy odmoéwié akceptacji zarzutom dotyczacym podjecia uchwaly nr (...) z naruszeniem
interesow powodow jako uzytkownikéw suszarni, ktérej wynajecie zostalo przesadzone w zaskarzonej uchwale.
Zauwazy¢ nalezy, ze pomieszczenie to bylo wynajmowane juz w latach ubieglych w celu uzyskania przez Wspolnote
przychodéw pozwalajacych na zwolnienie wlaScicieli lokali z czeéci obcigzajgcych ich platnosci. Cel wynajecia
suszarni byt wiec zgodny z interesem wlascicieli i zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna.
Za przyjeciem tej uchwaly glosowalo 56, 79% udzialéw wlasScicielskich, za$§ przeciw uchwale glos oddalo 15,11
udzialow wiadcicielskich, co oznacza przyjecie uchwaly przez wiekszo$¢ wymagana w ustawie. W $wietle wyjasnien
samych powoddéw, nawet czlonkowie pozwanej Wspolnoty zamieszkali na klatce schodowej, gdzie znajduja sie lokale
powodow, oddali glos za wynajeciem pomieszczenia suszarni. Ten wynik, w warunkach demokracji bezposredniej,
ktore okreslaja zasady funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej, potwierdza, ze powodowie zaliczaja sie do grupy
mniejszo$ciowych oponentow zaskarzonej uchwaly, za$ ich niezgoda na wynajecie suszarni ma charakter subiektywny.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w pkt I sentencji wyroku na zasadzie art. 385 k.p.c.

O kosztach procesu odwolawczego postanowiono w zgodzie z art. 98 - 99 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. wzw. z § 10
ust. 1 pkt 1 wzw. z § 51 §12 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2013 1., poz. 490).



