Sygn. akt I ACa 258/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 sierpnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jarostaw Marek Kaminski
Sedziowie : SA Malgorzata Dolegowska
SA Elzbieta Borowska (spr.)
Protokolant : Elzbieta Niewinska

po rozpoznaniu w dniu 8 sierpnia 2014 r. w Bialymstoku
na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) Spétki jawnej w E.
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w E.
o uchylenie uchwat
na skutek apelacji powodki
od wyroku Sadu Okregowego w Suwalkach
z dnia 5 grudnia 2013 r. sygn. akt I C 26/13
oddala apelacje.
UZASADNIENIE
(...) spotka jawna w E. wniosla o uchylenie dwoch uchwal Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w E.:

- uchwaly nr (...) z dnia 8 listopada 2012 r. w sprawie udzielenia zarzadowi upowaznienia do zerwania umowy o
administrowanie z obecnym administratorem R. (...) 2012;

-uchwalynr (...) zdnia 8 listopada 2012 r. w sprawie udzielenia zarzgdowi upowaznienia do wyboru nowego zarzadcy,
podpisania z nim umowy o zarzadzanie oraz ustalenie wynagrodzenia nowego zarzadcy.

W uzasadnieniu wskazala, ze przedmiotowe uchwaly sa niezgodne z obowiazujacymi przepisami prawa, a w
szczegblnosei z ustawg o wlasnosci lokali. Wspélnota nie miata bowiem prawa podejmowaé czynnos$ci dotyczgcych
zwolywania zebrania, jego przebiegu z pominieciem jednego z czlonkéw zarzadu, a mianowicie K. R., wspolnika
powodowej spolki, bedacej wspotwlascicielem lokali w tej wspdlnocie. Prowadzacy zebranie nie wiedzial jaka wielkoéc



udzialow jest reprezentowana podczas jego trwania, przez co stwierdzil, ze uchwaly zostaly podjete przez wiekszo$¢,
a to spowodowalo zlozenie podpiséw ,za” przez niezdecydowanych czlonkéw wspolnoty. Zdaniem powoda taki
sposob podjecia uchwal mogt mie¢ wplyw na rozstrzygniecie, poniewaz osoby niezdecydowane mogly glosowaé pod
wplywem bledu. Ponadto podczas zebrania w dniu 8 listopada 2012 r. zarzad pozwanej wskazywal, jako przyszlego
zarzadce T. L. (1), ktory prowadzil zebranie wspolnoty, nie bedac jej czlonkiem. Przy tym przyszly zarzadca, a
nie zarzad wspoélnoty dokonal zebrania gloséw w sprawie podjecia skarzonych uchwal, co mialo istotny wplyw na
sposob glosowania czlonkéw wspolnoty, bowiem byli oni namawiani przez zbierajacego glosy, jako bezposrednio
zainteresowanego wynikami glosowania, co determinowalo ich sposéb glosowania. Podjete uchwaly naruszaly interes
powoda, albowiem skoro nie zostal poinformowany o terminie zebrania, to nie mégl oceni¢ na jakich warunkach
oferowana jest zmiana sposobu zarzadu nieruchomosScia wspdlna i czy w ogodle byla przedstawiona taka oferta,
ze szczegblnym uwzglednieniem wynagrodzenia za zarzad ta nieruchomos$cia. Uchwala nr (...) zostala podjeta z
naruszeniem prawa rowniez z tego powodu, ze wypowiedzenie umowy administratorowi jest czynnoscia zwyklego
zarzadu i lezy w kompetencji zarzadu wspoélnoty, a nie ogdtu cztonkéw wspolnoty. Natomiast uchwala nr (...) rowniez
zostala podjeta z naruszeniem prawa, poniewaz brak jest ustawowej podstawy do podjecia uchwaly upowazniajacej
zarzad do zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlng w drodze podpisania umowy z zarzadcg i ustalenia
wynagrodzenia zarzadcy. Powierzenia zarzadu nieruchomoécia wspélng przez wlascicieli lokali, o ktéorym mowa
w art. 18 ust. 1 o wlasnoSci lokali nie mozna utozsamiaé ze zleceniem administrowania nieruchomoscig. Zarzad
wspoélnoty moze powierza¢ innym osobom wykonywanie okre$lonych czynnoSci faktycznych, a nawet czynnoSci
prawnych. Nie oznacza to modyfikacji zasad zarzadu nieruchomoscia wspodlng, za ktéry odpowiedzialny wobec
wspoétwlascicieli jest nadal zarzad wspoélnoty. Uchwala nr (...)w zamy$le wspdlnoty ma prowadzi¢ do zmiany sposobu
zarzadu nieruchomogcia wspoélng i jako taka podjeta zostata z niedochowaniem formy szczeg6lne;.

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w E. wniosla o oddalenie pow6dztwa w catoSci i na koszt powddki.

Wyrokiem z dnia 5.12.2013 r. Sad Okregowy w Suwalkach oddalil pow6dztwo. Rozstrzygniecie to opart o nastepujace
ustalenia faktyczne i ocene prawna

Uchwala pozwanej Wspoélnoty nr (...) z 8 listopada 2012 r. udzielono zarzadowi upowaznienia do ,,zerwania” umowy
o administrowanie z obecnym administratorem R. (...). Natomiast uchwala nr(...), udzielono zarzadowi pozwanej
upowaznienia do wyboru nowego zarzadcy, podpisania z nim umowy o zarzadzanie, oraz ustalenie wynagrodzenia
nowego zarzadcy. Za pierwsza z uchwal glosowalo 66,41% udzialéw, przeciwko uchwale 3,10%. Natomiast za uchwalg
nr (...) glosowalo 69,51% udzialow, przeciwnych gloséw nie bylo. Uchwaly te zapadly wiekszoscia glosow wiascicieli
lokali, liczong wedlug wielkoéci udzialéw. Podjete zostaly w drodze indywidualnego zbierania glosow. O porzadku
obrad i terminie zebrania, na ktorym podjeto zaskarzone uchwaly zarzad pozwanej zawiadomit wspotwlaseicieli
pisemnie 2 tygodnie wczeSniej, a nastepnie na 10 dni przed zebraniem czlonkowie wspdlnoty zostali o nim
powiadomieni dodatkowo poprzez wywieszenie informacji na tablicy ogloszen usytuowanej na klatce schodowej
budynku przy ul. (...) w E..

W zebraniu nie uczestniczyt powdd, ktory o jego terminie mial by¢ powiadomiony — jak utrzymuje pozwana — przez
przekazanie mu pisemnej informacji pozostawionej w skrzynce pocztowe;j.

W ocenie Sadu powoddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Przyjal, ze wprawdzie pozwana nie wykazala, ze
powdd zgodnie z wymogami przewidzianymi w art. 32 ust.1 i 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci
lokali, zostal prawidlowo zawiadomiony o terminie zebrania, podczas ktérego podjeto zaskarzone uchwaly, jednak
uchybienie to nie mialo wplywu na tre$¢ zaskarzonych uchwal, ktora to kwestie rozwazyl w $wietle orzecznictwa Sadu
Najwyzszego. Tylko wiec wykazanie, ze nieobecno$¢ wiasciciela lokalu mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly, moze
skutkowac jej uchyleniem na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. Decydujace znaczenie ma tu tre$¢ woli wyrazonej przez
czlonkow wspdlnoty w podjetych uchwalach, a nie kwestie proceduralne. Wobec powyzszego, obowigzek wykazania,
ze niezawiadomienie wszystkich czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej o terminie zebrania wlascicieli lokali moglo
wplynaé na tres$¢ podjetej uchwaly, obciaza strone wnoszaca o uchylenie uchwaly (art. 6 k.c. w zw. z art. 25 ust. 1
iart. 32 u.w.l.). Tymczasem powdd, w ocenie Sadu, okolicznosci tej nie udowodnil, a nawet nie przejawial w tym



zakresie inicjatywy dowodowej. Podniesione w uzasadnieniu pozwu twierdzenia dotyczace tej kwestii, nie znalazly
potwierdzenia w zebranych w sprawie dowodach.

Malo przekonujace, w ocenie Sadu, okazaly sie rowniez twierdzenia powoda o dzialaniach T. L. (1) towarzyszacych
zbieraniu gloséw w sprawie podjecia skarzonych uchwal, do ktérych nie byl upowazniony, ktére zdeterminowaly
sposob i wynik glosowania. Pozostaly one nie udowodnione. Z wiarygodnych zeznan sluchanych na te okoliczno$¢
Swiadkow P. T. (1) i K. B. (1), obecnych na zebraniu wspdélnoty 8 listopada 2012 r wynika bowiem, iz sugerowane przez
powoda poczynania T. L. (1) majace $wiadczy¢ o niewaznosci zaskarzonych uchwal, nie mialy miejsca.

Sad nie zgodzil sie rowniez ze stanowiskiem powoda, ze uchwala nr (...) zostala podjeta bez podstawy prawne;.
Uznal bowiem, ze w sprawie nie mamy do czynienia ze zmiang sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolna, lecz
jak wskazuje tre$¢ wymienionej uchwaly, podjeto ja w celu udzielenia zarzadowi upowaznienia do wyboru nowego
zarzadcy. Zmiana podmiotu wykonujacego zarzad nie wymaga podjecia uchwaly zaprotokolowanej przez notariusza w
formie aktu notarialnego. Przewidziany w art. 18 ust. 2a u.w.l. obowiazek zaprotokolowania uchwaly przez notariusza
dotyczy wylacznie uchwaly wilascicieli lokali o zmianie ustalonego sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspolng. Nie
dotyczy natomiast uchwaly o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu, bedacego organem wspdlnoty
mieszkaniowej. Tak wiec wbrew wywodom powoda zaskarzona uchwala nie zmienila sposobu zarzadu, a sama zmiana
osoby zarzadcy nie przesadza o zmiang sposobu zarzadu. Z uwagi na powyzsze, powoédztwo podlegalo oddaleniu.

Powddka wniosla apelacje, zaskarzajac wydany wyrok w catoSci i zarzucajac mu naruszenie:

1. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewyjasnienie wszystkich okolicznoSci istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy, poprzez:

a) niewyja$nienie kwestii czy wypowiedzenie umowy administratorowi wspoélnoty, jakim byt R. (...) Sp. J. w E. nalezy
do czynnoéci zwyklego zarzadu, ktoére to czynnosci zarzad podejmuje samodzielnie;

b) niewyjaénienie w jaki sposob Sad zakwalifikowal charakter wykonywanych czynnosci powoda i T. L. (1) - jako
administratoréw czy jako zarzadcow nieruchomosci wspo6lnej budynku przy ul. (...) w E.;

¢) niewyjasnienie na jakiej podstawie Sad uznal, iz w niniejszej sprawie nie nastgpila zmiana sposobu zarzadu
nieruchomoscig wsp6lna budynku przy ul. (...) w E.;

2. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

a) dokonanie przez sad ustalen sprzecznych z treécia zebranego w sprawie materialu procesowego poprzez przyjecie,
Ze nie nastapila zmiana sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspolna budynku przy ul. (...) w E.;

b) rozwazenie zebranego w sprawie materiatu dowodowego w sposob niewszechstronny i dowolny, w szczegdlnosSci
treéci uchwaly nr (...), bowiem wbrew twierdzeniom pozwanej uchwala miala prowadzi¢ do zmiany sposobu zarzadu
nieruchomoécia wspdlng, a nadto przez dowolng i niezupelng ocene zebranego materialu w przedmiocie zwolania i
przebiegu zebrania gloséw na zebraniu czlonkéw Wspdlnoty.

Whiosla o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie pow6dztwa w calo$ci i obciazenie pozwanej kosztami procesu
za obie instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi I instancji, pozostawienie temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach instancji odwolawcze;j.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja nie byla uzasadniona.



Wyrok Sadu Okregowego odpowiada prawu, aczkolwiek w jego pisemnych motywach, zabraklo pewnych istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy ustalen faktycznych, ktére Sad Apelacyjny w ramach przyznanej mu kompetencji poczynit
(art. 382 k.p.c.).

Wskazac zatem nalezy, ze w zawartej w formie aktu notarialnego pierwszej umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci
lokalu i umowa sprzedazy lokalu polozonego w budynku przy ul. (...) w E. z dnia 28 listopada 2011 r. ustalono, ze
sposéb zarzadu nieruchomo$cia wspolna bedzie sprawowany na zasadach okre$lonych w ustawie o wlasnosci lokali z
24 czerwca 1994 r. (dalej w skrocie jako u.w.l.) oraz kodeksie cywilnym, a administrowanie nieruchomos$cia wspo6lng
bedzie sprawowac (...) spotka jawna w E. (§ 10 umowy, k. 122v). Powyzsze oznacza, ze zarzad nie zostal powierzony
w umowie osobie trzeciej, zgodnie z art. 18 u.w.l., lecz jego wybdr pozostawiono do przeprowadzenia w trybie art.
20 ust. 1 tej ustawy, ktory stanowi, ze jezeli lokali wyodrebnionych, wraz z lokalami niewyodrebnionymi, jest wiecej
niz siedem, wiasciciele lokali sa obowigzani podjaé¢ uchwale o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu.
Czlonkiem zarzadu moze by¢ wylgcznie osoba fizyczna wybrana sposrdd wiasceicieli lokali lub spoza ich grona. Do
wyboru takiego zarzadu doszlo juz z koficem 2011 .

A zatem nalezy uzna¢, ze zarzad w pozwanej wspdlnocie sprawowany jest w formule przyjetej w art. 20 ust. 1 u.w.l.,
nie ma zas$ tzw. zarzadu powierzonego, przewidzianego w art. 18 ust. 1 tej ustawy.

W konsekwencji nie mozna sie zgodzi¢ co do meritum sprawy z zarzutami strony powodowej, ze uchwaly, ktore byly
przedmiotem zaskarzenia zmierzaly do zmiany sposobu zarzadu przez powolanie w ich drodze zarzadu powierzonego
w rozumieniu art. 18. ust. 1 u.w.l. Z tre$ci samych uchwal, jak i z nich brzmienia w kontekécie § 10 w/w aktu
notarialnego wynika, ze ich przedmiotem bylo li tylko udzielenie zarzagdowi upowaznienia do rozwigzania umowy o
administrowanie z obecnym administratorem oraz udzielenie zarzadowi upowaznienia do wyboru nowego zarzadcy,
podpisanie z nim umowy o zarzadzanie i ustalenie wynagrodzenia. Uchwaly te mogly zatem zostaé podjete przez
Wspodlnote w formie zwyklej, nie za§ w formie protokolu notarialnego, o czym stanowi art. 18 ust. 2a u.w.l
Podjete uchwaly nie naruszaja wiec wskazanego przepisu, skoro ujety w nim wymog nie mial do nich zastosowania
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z 14.01.2004 r., I CK 108/03, LEX 508810). Doda¢ tez nalezy, iz w judykaturze
utrwalony jest poglad, iz w przypadku ustanowienia zarzadcy (w znaczeniu funkcjonalnym) na podstawie art.
18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, wykluczona jest mozliwo$¢ tworzenia zarzadu (w znaczeniu podmiotowym)
wedlug postanowien art. 20 ustawy. Za taka wylaczno$cia okre$lonej, przyjetej juz raz formuly prawnej zarzadu
nieruchomoé$cig wsp6lng przemawiaja istotne wzgledy natury organizacyjno-gospodarczej - brak potrzeby mnozenia
struktur zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, problem ewentualnego rozkladu uprawnien pomiedzy takie struktury i
in. (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 wrzeénia 2005 r., III CZP 62/05, LEX nr 171751). W pozwanej
Wspdlnocie niewatpliwie funkcjonuje zarzad wybrany w trybie art. 20 ust. 1 u.w.l. i byl on ponownie wybierany po
podjeciu spornych uchwal. Swiadczy to dobitnie, iz zamiarem Wspélnoty nie byla zmiana sposobu zarzadu, a jedynie
osoby zarzadcy majacego wykonywaé czynno$ci zarzadzania i administrowania tg nieruchomo$cia.

Przechodzgc ostatecznie do kwestii uchybien proceduralnych w podjeciu zaskarzonych uchwal, Sad Apelacyjny
jako sad meriti, po ponownym przeanalizowaniu materialtu dowodowego zgromadzonego w aktach sprawy na
okoliczno$¢ przebiegu glosowania, sposobu zbierania glosow i zawiadomienia o zebraniu, nie podzielil ustalenia
Sadu Okregowego, ze powddka nie zostala zawiadomiona o zebraniu. Niewatpliwie bowiem wywieszenie informacji
w widocznym miejscu na klatkach schodowych o planowanym zebraniu czlonkow Wspédlnoty, ze wskazaniem jego
miejsca i terminu, co bylo faktem bezspornym, wyczerpuje obowiazek zawiadomienia w rozumieniu art. 32 u.w.l. Te
okoliczno$¢ potwierdzaja tez zeznania §wiadkéw P. T. i K. B. (k. 112, 136).

Natomiast niewatpliwie uchybieniem w Swietle art. 23 ust. 1 u.w.l. bylto zbieranie gloséw w drodze indywidualnego
zbierania glos6w nie przez zarzad, lecz osobe spoza zarzadu — T. L. (1). Jak trafnie uznal Sad pierwszej instancji,
powddka nie wykazala jednak, by uchybienie to miato jakikolwiek wplyw na tresé¢ podjetych uchwal.

Podkresli¢ przy tym nalezy, iz w orzecznictwie Sadu Najwyzszego mozna uznac za utrwalone stanowisko opowiadajace
sie za liberalnym traktowaniem wymagan formalnych zwigzanych ze zwolywaniem zebran wspolnoty mieszkaniowe;j.



Zgodnie z tym pogladem, uchybienia formalne, jakich dopuszczono sie przed zebraniem, moga by¢ podstawa do
uchylenia podjetych na nim uchwal tylko wtedy, jezeli zostanie dowiedzione, ze mialy wplyw na tre$¢ tych uchwal.
Wskazuje sie bowiem, ze bardziej rygorystyczna interpretacja przepiséw regulujacych dzialanie wspo6lnot moglaby
doprowadzi¢ do utrudnien, a nawet do niemoznosci ich funkcjonowania. Ustawodawca odnosi naruszenie prawa do
samej uchwaly, a nie do postepowania poprzedzajacego jej podjecie (por. wyrok z dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV
CKN 1351/00, OSNC 2004, nr 3, poz. 40, czy z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK 543/03, OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132). W
drugim z tych orzeczen Sad Najwyzszy stwierdzil wprost, ze ustawa o wlasnosci lokali nie uzaleznia zdolnoéci zebrania
wlascicieli lokali do powziecia uchwat od jego nalezytego zwolania. Przylaczajac sie do tego stanowiska doda¢ nalezy,
ze decydujgce znaczenie ma tu tre$¢ woli wyrazonej przez czlonkéw wspolnoty w podjetych uchwatach, a nie kwestie
proceduralne.

Jesli za$ chodzi o przebieg samego zebrania w dniu z 8 listopada 2012 r., to réwniez brak jest podstaw do przyjecia, iz
jego przebieg mial wplyw na tre$¢ uchwal. Zeznania §wiadkow P. T.iK. B., byly cze$ciowo rozbiezne, co do okoliczno$ci
dotyczacej osoby prowadzajacej zebranie. Protokol zebrania (k. 103) ostatecznie potwierdza jednak, ze zebranie, na
ktérym podjeto kwestionowane uchwaly, zostalo otwarte przez Zarzad Wsp6lnoty z udzialem przyszlego zarzadcy -T.
L. i bylo przez ten zarzad prowadzone. Nie wykazano przy tym, aby udziat T. L. mial wplyw na tre$¢ podjetych na
nim uchwal.

Z tych wzgledéw Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji na mocy art. 385 k.p.c.



