Sygn. akt IACa 1918/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 lipca 2015 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Jerzy Paszkowski

Sedzia SA Bogdan Swierczakowski

Sedzia SO (del.) Marta Szerel (spr.)

Protokolant st. sekr. sad. Joanna Baranowska

po rozpoznaniu w dniu 3 lipca 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. J.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie

z dnia 9 wrze$nia 2014 r., sygn. akt I C 402/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w calosci w ten sposob, ze:
- uchyla uchwatle nr (...)Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.,

- zasqdza od Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. na rzecz J. J. kwote 200 (dwiescie)
zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;

2, zasqdza od Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. na rzecz J. J. kwote 200 (dwiescie)
zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 1918/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 9 wrzeSnia 2014 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie, w sprawie z powbdztwa J. J.
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w W. o uchylenie uchwaly, oddalil pow6dztwo oraz zasadzit od powoda na
rzecz pozwanej kwote 180 z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy ustalil, ze Wspdlnota Mieszkaniowa (...) w W., ul. (...), uchwala nr (...) z dnia 22 grudnia 2011 r.
powierzyla spolce (...).Jlokum S.A. zarzad nieruchomos$cig wspdlng polozona w W. przy ul. (...) na czas nieokre$lony
z jednomiesiecznym wypowiedzeniem liczonym na koniec miesigca kalendarzowego. Uchwala ta miata wej$¢ w zycie
z dniem 1 stycznia 2012 r. na podstawie § 2 ust. 1 uchwaly.



Zgodnie z § 6 ust. 1 aktu notarialnego z dnia 10 marca 2008 r., rep. (...), na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali wykonywanie zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna zostalo powierzone (...)/lokum Spoétka Akcyjna z (...) w L. na
czas okreSlony do dnia 31 grudnia 2011 .

J. J. jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego numer (...) w nieruchomosci przy ul. (...) w W. na podstawie aktu
notarialnego z dnia 25 marca 2008 r. W § 6 tego aktu nastgpilo powolanie sie na akt notarialny z dnia 10 marca 2008
r. i tym samym przyjety w nim sposéb zarzadu nieruchomo$cig wsp6lng odniost skutek do powoda.

Uchwata numer (...) zostala podjeta w wyniku glosowania cze$ciowo na zebraniu w dniu 22 grudnia 2011 r. a czeSciowo
w drodze indywidualnego zbierania glosow.

W powyzszym stanie faktycznym, ustalonym na podstawie niekwestionowanych dokumentéw zlozonych do akt a takze
okoliczno$ci bezspornych, Sad Okregowy stwierdzil, ze pow6dztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad wskazal, ze powod — jako wiasciciel lokalu wchodzacego w sklad nieruchomosci objetej wspdlnota mieszkaniowa
— na podstawie art. 25 ustawy o wlasnos$ci lokali moze przed sagdem dochodzié¢ uchylenia uchwaly. Zaskarzenie takie
bedzie skuteczne, jesli zostanie spelniona jakakolwiek z okre§lonych w tym przepisie przestanek, tj.: 1) uchwala nie
jest zgodna z prawem, 2) uchwala nie jest zgodna z umowa wilascicieli lokali, 3) uchwala narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna, 4) uchwala w inny sposéb narusza interesy wlasciciela lokalu, ktory sklada
pozew.

W ocenie Sadu Okregowego, nie mozna bylo zgodzié sie z zarzutem powoda, iz uchwate numer (...) z dnia 22 grudnia
2011 r. podjeto z naruszeniem prawa w tym wzgledzie, iz uchybiono zachowaniu formy aktu notarialnego, co zdaniem
powoda oznaczalo niezgodno$é uchwaly z treScia przepisu art. 18 ust. 1, 2a i 3 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnoéci
lokali. Zgodnie z trescia tych przepisoéw, do ustalenia sposobu zarzadu nieruchomoscia wspo6lng moze doj$¢ zar6wno
poprzez powierzenie zarzadu osobie fizycznej albo prawnej, albo mozna tez ustanowi¢ swoj organ w postaci zarzadu
(ktorego czlonkowie zostana wylonieni sposrod wlascicieli lokali). Bezspornym jest, iz wladciciele moga dotychczas
ustalony sposéb zarzadu zmienia¢ i tak, na przyklad, w miejsce dotychczasowego zarzadu tzw. ,wlascicielskiego”,
powierzy¢ zarzad osobie fizycznej badz prawnej, przy czym oczywistym jest, iz taka zamiana — na podstawie art. 18
ust. 2a ustawy o wlasnoéci lokali, wymaga podjecia uchwaly wspoélnoty zaprotokotowanej przez notariusza.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji, nie sposob zgodzi¢ sie z twierdzeniami powoda, iz w zaistnialym stanie faktycznym,
w wyniku podjecia zaskarzonej uchwaly nr(...) Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W., K. 2b, nastgpila zmiana
ustalonego sposobu zarzadu nieruchomoscia wspoélna. Zgodnie z podjeta uchwala, zarzad w tej wspdlnocie mial byc
wykonywany przez osobe prawna w sposob dotychczas przyjety w umowach o wyodrebnienie lokali mieszkalnych.
Wskutek tej uchwaly nawet nie doszlo do zmiany podmiotu wykonujacego ten zarzad. Nie ulegalo réwniez
watpliwosci Sadu, iz podejmujac zaskarzong uchwale wlasciciele lokali utrzymali dotychczasowy sposob zarzadu
swoja nieruchomoscia, jedynie prolongowali dotychczas sprawowana administracje na czas nieokre$lony w ramach
ustalonego dotychczas sposobu zarzadu. Zaprotokolowania za$ przez notariusza wymaga tylko uchwala o zmianie
sposobu zarzadu (ewentualnie rozwigzujaca umowe wiascicieli lokali), przy czym zachowania takiej formy nie bedzie
juz wymagac podjecie uchwaly o wyborze zarzadu.

Roéwniez zarzut naruszenia przepisu art. 18 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali nie byl zasadny. Niewatpliwym zdaniem
Sadu Okregowego bylo, iz sposéb zarzadu okreSlala umowa zawarta w dniu 10 marca 2008 r., rep.(...), ktérej
to postanowienia byly nastepnie przyjmowane w kolejnych umowach z indywidualnymi nabywcami lokali we
wspolnocie. Fakt, iz okres powierzenia zarzadu spoélce (...) z siedzibg w L. okre$lony w tej umowie zakonczyt sie w dniu
31 grudnia 2010 r., nie moglo stanowi¢, iz umowa ta stracila na znaczeniu i nie stanowila juz podstawy okreslenia
sposobu wykonywania zarzadu w przedmiotowej wspolnocie. Sposéb pozostawal bowiem ten sam, a jedynie doszto do
powierzenia na kolejny czas wykonywania zarzadu okreslonej osobie prawnej. Rowniez w tym zakresie argumentacja
powoda nie zaslugiwata na poparcie.



Takze zarzut dotyczacy naruszenia art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali jest w ocenie Sadu pierwszej instancji
calkowicie bezzasadny, aczkolwiek powdd nawet nie wyjasnil, na czym konkretnie mialaby polega¢ niezgodno$c¢
zaskarzonej uchwaly z tym przepisem. Z podjetej w dniu 22 grudnia 2011 r. uchwaly numer (...) nie wynika zadna
niezgodno$¢ z wyzej cytowanym przepisem, przy czym nalezy zauwazy¢, iz w niniejszej sytuacji faktycznej nie mial
on w ogdle zastosowania, gdyz ustalono sposob zarzadu poprzez osobe zewnetrzna, nie za$ zarzad wyloniony spoérod
wlaécicieli lokali przedmiotowej wspolnoty.

Zdaniem Sadu Okregowego, powod nie dowiodl, by pozwany swoim dzialaniem naruszyl przepisy powszechnie
obowigzujace w zakresie obowiazku zachowania formy uchwaly, jak réwniez, aby uchwata nie byla zgodna z umowa
wlascicieli lokali. Nie wykazal takze, aby naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna badz
w inny spos6b naruszala interesy wlasciciela lokalu, ktéry ztozyt pozew.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wniost powod, zaskarzajac wyrok w catoéci i zarzucajac mu:
1) sprzeczno$¢ istotnych ustalenn Sadu z treécig zebranego w sprawie materialu, a mianowicie:

a) przez bledne przyjecie przez Sad Okregowy, iz powod twierdzi i dochodzi w pozwie, ze w wyniku zaskarzonej
uchwaly z dnia 22 grudnia 2011 r. Wspolnoty Mieszkaniowej (...) nastgpila zmiana ustalonego zarzadu
nieruchomo$cig wsp6lna,

b) przez bledne przyjecie przez Sad Okregowy, ze umowa notarialna z dnia 10 marca 2008 r. Rep. (...) o zarzad
nieruchomos$cia wsp6lna nie stracita na znaczeniu i stanowi nadal podstawe okreslenia sposobu wykonywania zarzadu
po dniu 31 grudnia 2011 r.;

2) naruszenie prawa materialnego przez:

a) bledna wykladnie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali przez przyjecie przez Sad, Ze osoba prawna ((...)) moze
sprawowa¢ zarzad nieruchomoscia wsp6lna na podstawie uchwaly Wspdlnoty, a nie na podstawie umowy zawartej
w formie aktu notarialnego,

b) bledna wykladnie art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali przez przyjecie, ze z zaskarzonej uchwaly Wspolnoty nie
wynika zadna niezgodnoé¢ z tym przepisem,;

3) naruszenie przepis6w postepowania, a mianowicie art. 328 § 2 k.p.c. przez to, ze Sad nie ustalil niektorych faktow,
jak i nie wyja$nil wszystkich okolicznoSci sprawy, ktére mialy istotny wplyw na jej wynik.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest uzasadniona a podniesione w niej zarzuty, za wyjatkiem naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., zaslugujg na
uwzglednienie.

Rozstrzygniecie Sadu pierwszej instancji, aczkolwiek nieprawidlowe, poddaje sie kontroli instancyjnej i mozliwe
jest odtworzenie motywow wydanego wyroku, jak i istotnych w sprawie ustalen. Ustalenia faktyczne sprawy, jako
bezsporne, Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne, dokonujac jednak catkowicie odmiennej ich oceny prawne;j.

Stusznie wskazuje apelujacy, iz w sprawie powinien znaleZ¢ zastosowanie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali. Strona powodowa nie twierdzila, ze kwestionowang uchwalg nastgpila zmiana ustalonego zarzadu
nieruchomoécia wspolna.



Ustawa o wlasnoéci lokali stoi na gruncie swobody ksztaltowania sposobu zarzadu. Moze on by¢ powierzony w trybie
art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, osobie fizycznej albo prawnej, w drodze umowy zawartej w formie aktu
notarialnego (tzw. zarzad powierzony). Takie ustalanie nie jest obligatoryjne, a brak stosownej umowy skutkuje,
automatycznie, zastosowaniem rezimu ustawowego, a wiec w przypadku duzej wspolnoty mieszkaniowej — zarzadem
wybieranym przez wlasScicieli lokali w drodze uchwaly zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy (tzw. zarzad wlascicielski), a w
przypadku wspolnot mniejszych — zasadami wynikajacymi z Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego
o wspoétwlasnoéci, zgodnie z art. 19 ustawy.

W niniejszej sprawie nie bylo kwestionowane, ze w umowie ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego
z dnia 10 marca 2008 r., zawartej w formie aktu notarialnego, na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali
okre§lono sposéb zarzadu nieruchomos$cia wspolna poprzez jego powierzenie okres§lonej osobie prawnej. Zgodnie z
art. 18 ust. 2 ustawy, sposob ten odnosit skutek do kazdego kolejnego nabywcy lokalu. Zarzad taki zostal ustalony i
powierzony(...). na czas okreslony, tj. do dnia 31 grudnia 2011 r. Wynika to bezspornie z jednoznacznej, literalnej tresci
§ 6.1 umowy (k. 16-17). Zarzadca ten sprawowal wiec powierzony zarzad na podstawie umowy, zawartej we wlasciwej
formie aktu notarialnego, do tej daty.

Nie bylo kwestig sporng, iz nie zostala zawarta zadna inna, p6zniej, umowa wlaScicieli lokali w formie aktu
notarialnego (art. 18 ust. 1 ustawy), powierzajaca zarzad tej spolce na dalszy okres. Oznacza to, ze po 31 grudnia 2011
r. nie bylo takiej umowy. Jak wskazano wyzej, brak umowy skutkuje automatycznie przejSciem do zasad ogélnych
wskazanych w rozdziale 4 ustawy o wlasnosci lokali, tj. w niniejszej sprawie — zarzadu wlascicielskiego z art. 20 ustawy.

Zaskarzona przez powoda uchwala nr (...), nie zaprotokolana przez notariusza, jest wynikiem gloséw oddanych
czeSciowo na zebraniu w dniu 22 grudnia 2011 ., a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow i — jak wynika
z zawiadomienia o jej podjeciu — zostala przyjeta 30 stycznia 2012 r. (k. 34), a wiec blisko miesiagc po wygasnieciu
poprzednio ustalonego, w sposoéb prawidlowy, sposobu zarzadu nieruchomoscia.

Uchwala ta jest niezgodna z powolanymi wyzej przepisami, w szczegélnoéci z art. 18 ust. 1 ustawy — poprzez
powierzenie zarzadu osobie prawnej bez zachowania wskazanej w tym przepisie ksztaltu czynno$ci prawnej, tj. umowy
w formie aktu notarialnego. Zgodnie bowiem z art. 73 § 2 k.c., jezeli ustawa zastrzega dla czynnosci prawnej forme
szczegblng, inna niz zwykla forma pisemna, to czynno$¢ dokonana bez zachowania tej formy jest niewazna i nie
wywoluje zadnych skutkéw prawnych. Uchwala jest tez niezgodna z art. 20 ust. 1 ustawy, jako ze dotyczy zarzadu
W postaci osoby prawnej, gdy w mySl tego przepisu — w przypadku ustalania zarzadu bez zachowania formy aktu
notarialnego — stanowié go moga tylko osoby fizyczne. Z tej przyczyny zaskarzona uchwala nie podlega tez konwersji.

Regulacje dotyczace zmiany sposobu zarzadu, w szczegoblnosci art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnoéci lokali, w ogdle
nie mialy zastosowania w niniejszej sprawie. Przepis ten podlegalby rozwazeniu, gdyby stosowna umowa w formie
aktu notarialnego okre$lony zostal spos6b zarzadu generalnie, na czas nieokres§lony, a kwestionowana uchwata
zmienialaby ten sposdb. Takiej sytuacji zaskarzona uchwala nie dotyczyla. Wobec uplywu okresu wskazanego w
umowie z dnia 10 marca 2008 r. o powierzeniu zarzadu, dotychczasowy sposob jego sprawowania wygast. Jego dalsze
powierzenie osobie prawnej wymagalo zawarcia umowy wszystkich wlascicieli w formie aktu notarialnego. Wobec
jej braku, zgodnie z art. 18 ust. 3 ustawy, obowiazuja zasady ogoélne, z ktérych wynika obowiazek wlascicieli lokali
podjecia uchwaly o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu, jako organu wspdlnoty mieszkaniowej,
skladajacego sie z osdb fizycznych, zgodnie z art. 20 ustawy.

Zwazywszy na powyzsze, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zaskarzony wyrok podlegal zmianie, powbddztwo —
uwzglednieniu w caloéci, a zaskarzona uchwala, wobec niezgodnoSci ze wskazanymi wyzej przepisami prawa —
uchyleniu, zgodnie z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

O kosztach procesu w obu instancjach postanowiono stosownie do art. 98 k.p.c. Na zasadzong od pozwanego na rzecz
wygrywajacego powoda sume zlozyly sie poniesione przez powoda oplaty od pozwu i apelacji, w kwotach po 200 z}
kazda.



