Sygn. akt VI ACa 603/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lutego 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Krzysztof Tucharz

Sedzia SA— Jacek Sadomski

Sedzia SO del. — Mariusz Eodko (spr.)

Protokolant: — sekr. sqd. Mariola Frackiewicz

po rozpoznaniu w dniu 20 lutego 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. J.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w J.

o ustalenie nieistnienia uchwaty, ewentualnie o uchylenie uchwaty
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 8 stycznia 2014 r.

sygn. akt III C 561/12

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od J. J. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w J. kwote 135 zl (sto trzydziesci
pieé zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 603/14

J. J. (dalej takze ,,powod”) wnibst o ustalenie nieistnienia, ewentualnie o uchylenie uchwaly nr (...) w przedmiocie
powolania zarzadcy nieruchomos$ci wspdlnej tzw. administratora, podjetej na zebraniu 30 marca 2012 roku przez
cztonkéw Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w J. (dalej takze ,pozwany”).

Wspblnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w J. wnosila o oddalenie powodztwa w catosci.

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 8 stycznia 2014 r. oddalil powodztwo oraz zasadzil od J. J. na rzecz
Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w J. kwote 197 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sad Okregowy w Warszawie, wydajac wyrok o treSci opisanej wyzej, na podstawie przeprowadzonego postepowania
dowodowego ustalil, ze powod wraz zona sg wspolwladcicielami lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w J.. Z
wlasno$cig lokalu powigzany jest udzial wynoszacy 10546,/120881 czeéci w nieruchomosci wspoélnej, tj. w gruncie i
czeSciach budynku i urzadzen, ktore nie stuza wylgcznie do uzytku wilascicieli lokali. Wlasciciele dziewieciu potoznych
w przedmiotowej nieruchomosci lokali, a wérod nich 8 lokali mieszkalnych i 1 niemieszkalny — garaz tworza wspolnote



mieszkaniowa w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali (dalej takze ,u.w.L.”).
Na zebraniu Wspdlnoty, w dniu 19 stycznia 2010 roku, zostala podjeta uchwala nr (...) w sprawie ustalenia Statutu
pozwanej Wspolnoty, zgodnie z ktérym zarzad nieruchomogécia wsp6lna sprawowany jest przez jednoosobowy zarzad,
wybierany przez wlascicieli lokali na czteroletnig kadencje przechodnia. W dniu 30 marca 2012 roku odbylo sie
zebranie czlonkoéw Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w J., na ktérym podjeto uchwale nr (...) w przedmiocie
powolania zarzadcy nieruchomosci wspdlnej tzw. ,administratora". W treéci tej uchwaly przyjeto, ze zgodnie z art.
18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali cztonkowie Wsp6lnoty Mieszkaniowej w drodze
glosowania ustanawiaja H. G. (1) prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) H. G. (1) z siedziba w P.
zarzadca nieruchomosci wspoélnej, tzw. ,administratorem". Zgodnie z § 2 uchwaly zakres obowigzkoéw administratora
byl szczegbdlowo okreélony w zalaczniku nr 1 do uchwaly tj. w projekcie umowy o administrowanie nieruchomoécia
wspodlna. W § 3 uchwaly ustalono wynagrodzenie za administrowanie. Z ustalen sadu I instancji wynika réwniez, ze
uchwala zostala podjeta wiekszoécia gloséw wlascicieli reprezentujacych lacznie 56,51 % udzialow, przy sprzeciwie
43,45 % udzialow. W dniu 2 kwietnia 2012 roku Wspélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w J., reprezentowana przez
zarzad wosobie R. A., zawarla z H. G. (1), prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) H. G. (1) zsiedziba w P.,
umowe o administrowanie nieruchomo$cia wsp6lna. Na podstawie tej umowy H. G. (1) przyjela do wykonania zlecone
przez zarzad pozwanej Wspdlnoty czynnoéci administrowania nieruchomoscia wspélng od dnia 1 kwietnia 2012 roku,
okreslone szczegblowo w § 3 umowy. W tym samym dniu, na zebraniu cztonkéw Wspoélnoty podjeto rowniez uchwale
nr (...) w sprawie przyjecia rezygnacji z pelnienia funkcji zarzadu J. C. oraz powolania nowego czlonka zarzadu w
osobie R. A.. Uchwala ta zostala przyjeta wiekszoScia gloso6w wlascicieli reprezentujacych lacznie 99,96 % udzialow.

W oparciu o tak dokonane ustalenia faktyczne, sad I instancji uznal, ze powodztwo nie zastluguje na uwzglednienie.
Przede wszystkim zadanie pozwu w przedmiocie ustalenia nieistnienia uchwaly pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej
nr (...) z dnia 30 marca 2012 roku w sprawie powolania zarzadcy nieruchomosci wspoélnej tzw. ,administratora”,
oparte na podstawie art. 189 k.p.c., nie zaslugiwalo na uwzglednienie z uwagi na brak interesu prawnego w wytoczeniu
tak sformulowanego roszczenia. Interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. wystepuje wowczas, gdy istnieje
niepewno$¢ prawa lub stosunku prawnego, zaréwno z przyczyn faktycznych, jak i prawnych, ktéra powinna by¢
obiektywna tj. zachodzi¢ wedlug rozumnej oceny sytuacji, a nie tylko subiektywna, tj. wedlug odczucia powoda. Sad
I instancji, powolujac sie utrwalony poglad zawarty w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, wskazal, ze interes prawny
w rozumieniu art. 189 k.p.c. z reguly nie zachodzi wtedy, gdy osoba zainteresowana moze w innej drodze, np. w
procesie o $§wiadczenie, o uksztaltowanie prawa lub stosunku prawnego, a nawet w drodze orzeczenia o charakterze
deklaratywnym, osiagna¢ w pelni ochrone swych praw. Skoro, w ocenie Sagdu Okregowego, powod wnidst powddztwo
o uchylenie uchwaly, to realizacja jego prawe na tej podstawie, neguje istnienie interesu prawnego w ustaleniu na
podstawie art. 189 k.p.c. Nadto nie bylo podstaw do stwierdzenia nieistnienia zaskarzonej uchwaly, poniewaz zostala
ona podjeta wiekszoscia glosow czlonkéw pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej reprezentujacych lacznie 56,51%.

W ocenie Sadu Okregowego rowniez powodztwo wniesione na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
roku o wlasnoéci lokali, nie zastugiwato na uwzglednienie. W pierwszej kolejnosci, Sad Okregowy przyjal, iz uchwata nr
(...)zdnia 30 marca 2012 roku zostala zaskarzona przez powoda w terminie, bowiem pozew w sprawie niniejszej zostat
zlozony w dniu 11 maja 2012 roku, zatem termin 6 tygodniowy zostal zachowany. W zakresie merytorycznych zarzutow
skierowanych przeciwko uchwale, sad I instancji nie podzielil twierdzen strony powodowej, by podjecie tej uchwaly
spowodowalo zmiane sposobu zarzadzenia nieruchomos$cia wspolna przez powierzenie tego zarzadu H. G. (1) i co
mialo by¢ niezgodne z § 9 Statutu pozwanej, w ktérym przewidziano, ze zarzad nieruchomoscia wsp6lng sprawowany
jest u pozwanej przezjednoosobowy zarzad Wspolnoty. Treé¢ zaskarzonej uchwaly, a w konsekwencji umowy zawartej
z H. G. (1) o administrowanie nieruchomo$cia wspoélng, nie potwierdzaja stanowiska powoda w tym zakresie. Sad
Okregowy uznal, iz uchwatla nr (...) tylko upowaznila zarzad pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej do zawarcia umowy
z firma (...) H. G. (1) z siedzibg w P. o administrowanie nieruchomog$cia wsp6lna. Dodatkowo, fakt podjecia w tym
samym dniu, co uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia rezygnacji z pelnienia funkcji zarzadu J. C. oraz powolania nowego
czlonka zarzadu w osobie R. A., potwierdza twierdzenie, iz zarzad nieruchomoscia wsp6lng w pozwanej Wspolnocie
Mieszkaniowej nadal byl sprawowany przez powotany jednoosobowy zarzad Wspolnoty. W konsekwencji, uchwata



nr (...) nie dotyczyla zmiany sposobu zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna, to tez nie bylo w tym wypadku potrzeby
stosowania art. 18 ust 2a ustawy o wlasnoéci lokali i protokotowania tej uchwaly przez notariusza.

W przedmiocie podnoszonych przez powoda uchybien proceduralnych, popeklionych przy podejmowaniu
zaskarzonej uchwaly, w tym, w postaci nieprzedlozenia pisemnego uzasadnienia wnoszonych projektéw uchwaly na
siedem dni roboczych przed terminem zebrania wiascicieli lokali oraz niedoreczenia wszystkim wiascicielom lokali,
osobiScie przez zarzad, badz za potwierdzeniem odbioru, projektéw uchwaly, ktora dotyczy wzajemnych praw u
obowiagzkow wlascicieli lokali, w ocenie Sadu Okregowego, powod nie wykazal, ze mialy one wplyw na treé¢ podjetej
uchwaly.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie wniost powod, ktory zaskarzajac wyrok w caloSci podnidst
nastepujace zarzuty naruszenia prawa materialnego i procesowego:

1. naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 18 ust. 1 u.w.1. poprzez bledna jego wykladnie i uznanie, ze w trybie
niniejszego przepisu pozwana Wspoélnota mogla podjac¢ uchwale nr (...) z dnia 30 marca 2012 roku w przedmiocie
powolania zarzadcy nieruchomosci wspdlnej i ustanowic zarzadce nieruchomoséci wspoélnej bez konsekwencji zmiany
sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lng, chociaz zarzad nieruchomos$cia byl juz wezeéniej okre$lony w formie aktu
notarialnego,

2. naruszenie przepisOw postepowania, majace wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia, tj. art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na
tym, Ze sad I instancji nie dokonal oceny lub ocenil wadliwie, sprzecznie z zasadami logicznego rozumowania, dowody
zebrane w sprawie, wyprowadzajac przy tym wnioski, ktére z nich nie wynikaja, uznajac jednoczes$nie za dopuszczalng
prawnie zmiane ustalonego zarzadu nieruchomos$cig wspolng w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l. na podstawie uchwaty nr
(...) wlascicieli lokali, a nastepnie, ponowna jego zmiane poprzez wybor jednoosobowego zarzadu w trybie art. 20 ust.
1 u.w.l. na podstawie uchwaly nr (...), bez zachowania formy szczeg6lnej okreslonej w art. 18 ust. 2a u.w.l.,

3. naruszenie przepisOw postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na pominieciu faktéw lub dowodéw, co
doprowadzilo do oceny stanu faktycznego, oczywiScie sprzecznie z tre$cig materialu dowodowego,

4. naruszenie przepisOw postepowania tj. art. 328 § 2 k.p.c., bedace wynikiem popelionych btedéw proceduralnych,
co powoduje, Ze ocena prawa dokonana przez sad I instancji jest obarczona brakami, ktére sprawiaja, ze sfera
motywacyjna orzeczenia pozostaje nieujawniona.

Opierajac sie na tak sformulowanych zarzutach, wni6st o zmiane zaskarzonego wyroku i uchylenie uchwaly nr (...)
oraz o zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztow postepowania za I i II instancje.

Sad Apelacyjny zawazyl, co nastepuje.
Apelacja jest bezzasadna i na uwzglednienie nie zashuguje.

Z uwagi na zakres podniesionych zarzutéow, dotyczacych zar6wno naruszenia prawa materialnego jak i procesowego,
z uwagi na podniesiony zarzut wadliwie dokonanych przez sad I instancji ustalen faktycznych, w pierwszej kolejnosci
przedmiotem oceny beda zarzuty dotyczace naruszenia przepiséw prawa procesowego, bowiem prawidlowo ustalony
stan faktyczny umozliwia zastosowanie wlaSciwych przepiséw prawa materialnego. Warunkiem prawidlowego
doboru i zastosowania prawa materialnego jest uprzednie niewadliwe ustalenie stanu faktycznego, rozwazenie
zarzutow materialnoprawnych poprzedzone by¢ musi analiza zarzutéw skierowanych przeciwko podstawie faktycznej
zaskarzonego rozstrzygniecia, tj. tych o charakterze procesowym. Zawsze, bowiem zanim dojdzie do odtworzenia i
stanowczego zaakceptowania faktow stanowiacych podloze danej sprawy, dokonywanie subsumcji i rozwiazywanie
problemoéw materialnoprawnych jest przedwczesne albo w ogoéle niemozliwe (por. np. orzeczenie SN z 4 pazdziernika
2002 . ITII CZP 62/02, OSNC 2004/1/7)

W apelacji powdd zarzucil naruszenie przez Sad Okregowy art. 233 k.p.c. poprzez wadliwa, wybiorcza i sprzeczng z
zasadami logicznego rozumowania, ocene zgromadzonego materialu dowodowego oraz wyprowadzenie wnioskow,



ktore z niego nie wynikaja. W ocenie Sadu Apelacyjnego skutecznie postawienie tego zarzutu nie moze polegaé
na przedstawieniu przez skarzacego wlasnej oceny dowodow i ograniczaé sie do polemiki ze stanowiskiem sadu I
instancji. Konieczne jest wykazanie, ze Sad Okregowy razaco naruszyl ustanowione w wymienionym przepisie kryteria
oceny wiarygodnoéci i mocy dowodow i ze naruszenie to mialo wplyw na wynik sprawy.

W ocenie Sadu Apelacyjnego skarzacy nie sprostat temu zadaniu. Zgodnie z przepisem art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia
wiarygodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu. Wyrazona w tym przepisie zasada swobodnej oceny dowodow oznacza, ze jezeli sad ocenil material
dowodowy wszechstronnie (tzn. odnio6st sie do wszystkich dowodéw majacych w sprawie istotne znaczenie), wskazatl
na podstawie ktorych dowodéw dokonat ustalen a ktorym, w caloéci badz w czeSci, odmowil wiarygodnoéci i mocy
oraz wyprowadzajac wnioski natury faktycznej, nie naruszyl regut logicznego myslenia i doswiadczenia zyciowego
- dokonana w konkretnej sprawie ocena dowodéw pozostaje pod ochrong prawa procesowego. Podwazenie tak
dokonanej oceny dowodoéw oznaczaloby pozbawienie sadu orzekajacego w pierwszej instancji jego podstawowej
prerogatywy, jaka jest ocena wiarygodno$ci i mocy dowodéw "wedlug wlasnego przekonania".

Ztreéci uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze sad I instancji uczynit zado$¢é przedstawionym wyzej wymogom.
To, ze okreSlony dowod zostat oceniony niezgodnie z intencja skarzgcego nie oznacza naruszenia przepisu art. 233 §
1 k.p.c. Nie jest tez wystarczajace przekonanie strony o innej niz to przyjal sad wadze i doniostosci poszczegdlnych
dowodow i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu. Nie moglo tez odnieS¢ oczekiwanego przez skarzacego skutku
przeciwstawienie wersji zdarzen przyjetej przez Sad Okregowy wlasnej interpretacji. W ocenie Sadu Apelacyjnego,
sad I instancji ocenil i uwzglednit caly material dowodowy i wyciagnal z niego prawidlowe wniosku, za$ ustalony stan
faktyczny Sad Apelacyjny przyjmuje, jako wlasny.

Whbrew zarzutom skarzacego, dokonanej przez sad I instancji oceny dowodéw oraz ustalonego stanu faktycznego,
przede wszystkim nie zmienia brzmienie statutu wspolnoty mieszkaniowej, ktory pelni funkcje nienormatywnego
regulaminu postepowania i ma charakter wytycznych, co do sposobu postepowania, a nie wigzacych postanowien,
bowiem w zakresie sprawowania zarzadu prymat maja przepisy ustawy, a nie ustalenia okre$lone w statucie.
Zgodnie z pogladami Sadu Najwyzszego (wyrok z dnia 3 kwietnia 2009 r. II CSK 600/08) wlasciciele lokali nie
moga podejmowaé zadnych uchwal, ktére ingerowalyby w prawa odrebnej wlasnosci lokali, a taki charakter maja
postanowienia uchwalonych regulaminéw czy statutow.

Takze brzmienie umowy zawartej w dniu 2 kwietnia 2012 r. zadministratorem nieruchomosci, potwierdza prawidlowa
wykladnie o$wiadczenia woli wlaScicieli lokali, wyrazonego w treSci zaskarzonej uchwaly. Wbrew twierdzeniom
skarzacego czynno$ci administracyjne powierzone administratorowi zostaly sprecyzowane w treSci umowy, chociazby
$wiadczy o tym brzmienie § 3 umowy, co i tak nie daje podstaw do uznania, ze zamiar stron, nakierowany byl
na zawarcie innej umowy niz administrowanie nieruchomoscia wspdlna, juz chociazby z tego wzgledu, ze zbedne
byloby zawarcie takiej umowy przez zarzad, bowiem uprawnienie zarzadcy nieruchomosci, nie wymaga odrebnej
czynno$ci powierzenia w umowie, ale wynika z faktu podjecia uchwaly takiej treSci. Nadto ewentualny zakres
uprawnien zarzadcy i tak wynika z regulacji ustawy o wlasnoéci lokali. Sugerowanych przez skarzacego treéci ustalen
faktycznych nie moze dowodzi¢ rowniez mylne, czy zamiennie stosowane nazewnictwo zarzadzanie/administrowanie,
zaro6wno w tresci uchwaly jak i umowy z dnia 2 kwietnia 2012 r., a w szczegdlno$ci postanowienie o upowaznieniu
zarzadu do wgladu do dokumentacji dotyczacej nieruchomosci. W tym wypadku, watpliwosci nie moze budzic¢
fakt, iz dla prawidlowego sprawowania funkcji administracyjnych na nieruchomosci, dokumentacja nieruchomosci
jest w posiadaniu administratora, bowiem jedynie wéwczas bedzie mozliwe sprawne reagowanie wowczas, gdy
bedzie konieczny do niej wglad. Nie jest to wbhrew zarzutowi ograniczenie praw wlascicieli, ale usprawnienie pracy
administratora nieruchomosci, za§ samo postanowienie tej tresci, nie tylko potwierdza prawidlowo wyciagniete
wnioski przez sad I instancji, bowiem ustanowienie zarzadcy, eliminuje konieczno$¢ powotania zarzadu wspolnoty,
zatem nie ma podmiotu, ktéry mialby do dokumentacji wglad zgodnie z umowa, co po raz kolejny dowodzi intencji
przy podejmowaniu uchwatly, a nadto jest rowniez kolejnym pustym zapisem, gdyz uprawnienie zarzadu do wgladu
do dokumentacji nieruchomoéci jest swoistym uprawnieniem zarzadu wspdlnoty.



Analogicznie ocenié nalezy postanowienie zawarte w § 3 ust. 1 lit ¢, z ktérego wynika jedynie, ze administrator,
jako podmiot wykonujacy czynnosci stricte techniczne i posiadajacy wiedze o potrzebach zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspoélnej, proponuje wysoko$é zaliczki, ktéra moze byé przedstawiona przez zarzad na zebraniu
wlascicieli lokali do akceptacji. Podobny wniosek dotyczy przygotowywania projektu sprawozdania finansowego,
ktore w przyjetej wersji przedstawia zarzad, czy tez wlasna i wybiorcza ocene dowodéw osobowych, cytowanych
w formie wybranych twierdzen, bez odniesienia do pozostalego materialu dowodowego, czy tez odniesienie, ale
w jedynym, przyjetym przez skarzacego wariancie oraz pozostalych dokumentéw, w tym w postaci dokumentacji
wygenerowanej z poczty elektroniczne;.

Rozréznienie funkcji zarzadu i zarzadcy jest oczywiste i wynika z brzmienia ustawy o wlasnosci lokali, ktora uzywa
pojecia "zarzadu" w znaczeniu funkcjonalnym (art. 18 u.w.l.) oraz w znaczeniu podmiotowym (art. 20 u.w.L).W
ustawowym modelu zarzadzania w tzw. duzej wspolnocie powolanie zarzadu - jednoosobowego lub wieloosobowego -
jest obowigzkowe, jezeli wlasciciele lokali na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l nie okre$lili odmiennie sposobu zarzadu w
umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w p6zniej zawartej umowie w formie aktu notarialnego lub w
uchwale zaprotokolowanej przez notariusza. Ustanowienie zarzadcy (w znaczeniu funkcjonalnym) na podstawie art.
18 u.w.l. 0 wlasnosci lokali wyklucza mozliwo$¢ tworzenia zarzadu (w znaczeniu podmiotowym) wedlug postanowien
art. 20 u.w.l. Zarzad powolany uchwala wlascicieli lokali na podstawie art. 20 u.w.l. jest organem wewnetrznym
wspolnoty, do ktérego stosuje sie odpowiednio przepisy o organach osoby prawnej (art. 33 (1) k.c.). Jego dzialanie,
odmiennie niz dzialanie zarzadcy - jest dzialaniem samej wspolnoty, a nie osoby trzeciej w stosunku do niej. Zgodnie
z art. 18 u.w.l. wladciciele lokali moga w umowie lub w drodze uchwaly powierzy¢ zarzadzanie nieruchomoscia osobie
fizycznej lub prawnej, ktéra ustawodawca w innych przepisach nazywa zarzadca (np. art. 14 pkt 5, art. 24, 29, 30, 31,
321 32a u.w.lL). Zarzadca jest osoba trzecia (odrebnym podmiotem) w stosunku do wspdlnoty mieszkaniowej, nawet
gdy jest upowazniony do jej reprezentowania (por. uzasadnienia uchwat Sagdu Najwyzszego z dnia 16 lutego 2012 1.,
III CZP 96/11, OSNC 2012/7-8/88, z dnia 27 listopada 2003 r., III CZP 74/03, OSNC 2005/1/ 6 i z dnia 14 wrze$nia
2005 r., III CZP 62/05, Lex nr 171751 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 4 pazdziernika 2013 r., I
ACa 562/13, Lex nr 1394200).

Z powyzszego wynika, ze powolanie dwoch podmiotéw uprawnionych do wykonywania tych samych czynnoSci nie
bylo zamiarem wtascicieli lokali, bowiem uchwala nr (...) z dnia 19 stycznia 2010 roku, podjeta w formie aktu
notarialnego, ktéra miedzy innymi uchwalono Statut Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w J., w § 9 Statutu
okreslono jednoznacznie, ze sposob zarzadu nieruchomoécia wspolng w pozwanej Wspolnocie jest sprawowany na
zasadach okre$lonych w ustawie o wlasnoéci lokali i konsekwentnie powolywano kolejnych czlonkéw zarzadu.

W istocie, nalezy przyznac racje skarzacemu, ze skarzona uchwala nie zostala sformulowana prawidlowo a
literalne, $cisle formalistyczne jej odczytanie moze prowadzi¢ do sprzecznych wnioskow. Nalezy jednak pamietaé,
ze tre$¢ czynnoS$ci prawnej, ktorg jest takze uchwala wspoélnoty mieszkaniowej, powinna by¢ tlumaczona, jak
tego wymagaja okoliczno$ci, w ktoérych zostala dokonana, a takze zasady wspdlzycia spolecznego (art. 65 § 1
k.c.). Te przemawiajg za tym, aby od tre$ci uchwal podejmowanych przez nieprofesjonalnych uczestnikow obrotu
nie wymaga¢ profesjonalizmu wlasciwego prawnikom w doborze odpowiednich do celu uchwat okreslen (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 12 wrzeénia 2013 r., IV CZ 72/13). Decydujgce znaczenie nalezy wiec nadaé
celowi podjetej uchwaly, ktorym bylo zawarcie umowy o administrowanie nieruchomoscia wspélng z H. G. (1).
Tre$¢ czynno$ci prawnej, ktéra jest takze uchwala wspoélnoty mieszkaniowej, powinna by¢ thumaczona, jak tego
wymagaja okolicznoéci, w ktérych zostala dokonana, a takze zasady wspolzycia spolecznego (art. 65 § 1 k.c.). Te
przemawiajg za tym, aby od treSci uchwal podejmowanych przez nieprofesjonalnych uczestnikoéw obrotu nie wymagac
profesjonalizmu wlasciwego prawnikom w doborze odpowiednich do celu uchwat okreslen.

Swiadkowie H. G. (2) oraz byly czlonek zarzadu J. C. jednoznacznie zeznali, Ze nie bylo nawet zamiaru powierzenia
zarzadu, o czym decyduje zakres powierzonych czynnosci, a takze faktycznie wykonywanych przez administratora.
Przykladem jest sprawozdanie, ktore przygotowuje administrator i przedstawia zarzadowi, ktory je przeglada i
akceptuje, co jest normalnym tokiem rzeczy, bowiem administrator zna strukture kosztéw. Nadto jej firma rowniez



w innych wspoélnotach sprawuje rowniez funkcje zarzadu w znaczeniu funkcjonalnym, zatem nie ma problemu z
rozréznianiem poje¢. Ponadto juz z samej tre$ci uchwaly wynika, ze chodzilo o ,zarzadce, tzw. administratora”, co
nie powinno budzi¢ watpliwos$ci przy wykladni o§wiadczenia woli. W szczegolnosci, gdy projekt uchwaly byt autorski
bylego czlonka zarzadu, ktory nie jest prawnikiem.

Majac na wzgledzie juz tre$¢ samej uchwaly nr (...), brzmienie umowy z dnia 2 kwietnia 2012 roku zawartej
pomiedzy Wspdlnota Mieszkaniowa reprezentowang przez zarzad w osobie R. A. a H. G. (1), prowadzaca dzialalno$é
gospodarcza pod nazwa (...) H. G. (1) z siedziba w P., jak rowniez okoliczno$ci poprzedzajace podjecie uchwaly oraz
dotyczace wykonywania umowy o administrowanie, nalezy zgodzic sie z Sagdem Okregowym, iz jedynym przedmiotem,
a zarazem celem uchwaly nr (...) byto udzielenie zarzadowi upowaznienia do podpisania z konkretnym zarzadca
umowy o administrowanie i zlecenie firmie zewnetrznej administrowania nieruchomoscig wspolna. W taki tez spos6b
przedmiotowa uchwata byla rozumiana przez pozostalych cztonkéw pozwanej Wspodlnoty, z wylaczeniem powoda.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego prawidlowo sad I instancji zakwalifikowal podnoszone uchybienia proceduralne, ktore
zdaniem skarzacego, zostaly popelnione w trakcie podejmowania uchwaly, w postaci nie przedlozenia pisemnego
uzasadnienia wnoszonych projektow uchwaly na siedem dni roboczych przed terminem zebrania wiascicieli
lokali oraz niedoreczenia wszystkim wiascicielom lokali, osobiScie przez zarzad, badZ za potwierdzeniem odbioru,
projektow uchwaly, ktéra dotyczy wzajemnych praw u obowigzkow wlascicieli lokali (§ 11 ust. 4 Statutu Wspo6lnoty).
Utrwalonym pogladem w orzecznictwie jest stanowisko, opowiadajgce sie za liberalnym traktowaniem wymagan
formalnych zwigzanych ze zwolywaniem zebran wspodlnoty mieszkaniowej oraz trybem podejmowania uchwal,
zgodnie z ktoérym, uchybienia formalne, jakich dopuszczono w trakcie podejmowania uchwaty, moga byé¢ podstawag
ich uchylenia podjetych tylko wtedy, jezeli zostanie wykazane, ze mialy wplyw na tre§¢ tych uchwal. Bardziej
rygorystyczna interpretacja przepisow regulujacych dzialanie wspdlnot mogtaby doprowadzi¢ do utrudnien, a nawet
do niemoznoé$ci ich funkcjonowania. Ustawodawca odnosi naruszenie prawa do samej uchwaly, a nie do postepowania
poprzedzajacego jej podjecie (por. wyrok Sad Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00; wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 6 sierpnia 2014 r., I ACa 188/14). Pomijajac znaczenie prawne uchwalonego
statutu wspolnoty, o czym bylto wyzej, w ocenie Sadu Apelacyjnego, powdd nie wykazal, ze wskazane uchybienia mialy
lub moglyby mie¢ wplyw na tre$¢ podjetej uchwaly. W zasadzie ograniczyl sie do wlasnych twierdzen oraz zeznan
zony, wlaScicielki lokalu na zasadach wspdélno$ci malzenskiej z powodem, dla ktorej podjete czynnoéci, opisane przez
skarzacego, jako uchybienia formalne i majace jego zdaniem wplyw na tresé, byly bez znaczenia, bowiem nie brala
udzialu w zebraniu. Z materialu dowodowego nie wynika rowniez, ze pozostali wlasciciele mylnymi sformulowaniami
zarzadca/administrator mogli zostaé wprowadzeni w blad, co w ostateczno$ci moglo skutkowac na tre$¢ podjetej
uchwaly.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, bezzasadny byl rowniez zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., bowiem wymaganie
nalezytego uzasadnienia wyroku zostaje spelnione, jezeli wynika z niego podstawa faktyczna rozstrzygniecia,
obejmujaca ustalone fakty i dowody, na ktérych zostala ona oparta oraz przyczyny odmowy wiarygodnosci i
mocy dowodom przeciwnym, jak tez podstawa prawna wyroku, a uzasadnienie poprzez jasne przedstawienie drogi
rozumowania sadu, ktéra doprowadzila do zawartego w wyroku rozstrzygniecia pozwala na jego nalezyte zaskarzenie
i wlasciwg kontrole wyroku w drodze zaskarzenia. Zdaniem Sadu Apelacyjnego uzasadnienie zaskarzonego wyroku
umozliwia kontrole instancyjna zapadlego orzeczenia. Jak wskazuje sie w orzecznictwie zarzut naruszenia art. 328
§ 2 moze by¢ usprawiedliwiony tylko w wyjatkowych okoliczno$ciach, w ktdrych tres¢ uzasadnienia uniemozliwia
calkowicie dokonanie oceny toku wywodu, ktory doprowadzil do wydania orzeczenia lub w przypadku zastosowania
prawa materialnego do niedostatecznie jasno ustalonego stanu faktycznego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30
wrze$nia 2008 r., I UK 385/07).

W ocenie Sadu Apelacyjnego bezzasadny byl réwniez zarzut naruszenia prawa materialnego, w szczegdlnoSci
w formie blednej wykladni, bowiem sad I instancji nie dokonywal wykladni tego przepisu, ale go po prostu
nie zastosowal. Nie zmienia to faktu, ze przepisy prawa materialnego zostaly przez sad I instancji zastosowane
prawidlowo, za$ uzasadnienie zarzutu naruszenia art. 18 u.w.l. poza powtérzeniem motywéw uzasadnienia wyroku
sadu I instancji, ktory nie uznat za dopuszczalnej zmiany sposobu powierzenia zarzadu we wspolnocie w takiej



formie, ale jedynie przyjal, ze zaskarzona uchwala, dotyczyla upowaznienia zarzadu na zawarcie umowy z
administratorem nieruchomosci. Uzupehiajaco nalezy dodaé, ze uprawnienie zarzadu wspolnoty do zawarcia umowy
na administrowanie nieruchomos$cia wspo6lna nalezy do zwyklych jego kompetencji i nie wymaga podejmowania
uchwaly o takiej tresci.

Mimo, iz powod zaskarzyt uchwale w calo$ci, formutujac wniosek apelacji wskazal, ze wnosi o uchylenie uchwaty,
pomijajac zgloszone roszczenie o ustalenie nieistnienia uchwaly. Uwzgledniajac zatem zaskarzenie wyroku w
granicach apelacji, Sad Apelacyjny oceniajac zastosowane prawo materialne, uzasadniajace takze oddalenie tak
sformutowanego alternatywnie powddztwa, nie podziela argumentu sadu I instancji, z ktérych wynika, ze powod nie
wykazal istnienia interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. Uzupelniajac wywdd sadu I instancji w tym zakresie,
wskazaé nalezy, ze o ile na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. wlaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sagdu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli albo, je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig wspoélng lub w inny spos6b narusza jego interesy w terminie szeSciu tygodni od dnia jej podjecia albo
od dnia powiadomienia, co nie wyklucza mozliwo$ci podnoszenia kwalifikowanej wadliwo$ci uchwaly na podstawie
art. 189 k.p.c. jako tzw. czynno$ci prawnej nieistniejacej. Uchwala nieistniejaca to taka, przy podejmowaniu ktorej,
dopuszczono sie drastycznych uchybien i to takich, ze w ogole trudno moéwié, ze doszlo do wyrazenia woli przez
organ podmiotu korporacyjnego. Jako przyklad uchwaly nieistniejacej, w orzecznictwie podaje sie uchwale podjeta
bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszoSci glosow (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23
lutego 2006 r., I CK 336/05). Zatem mamy do czynienia z dwoma alternatywnie sformutowanymi podstawami do
zaskarzenia uchwal wla$cicieli lokali. Wniesienie powodztwa o uchylenie uchwaty w trybie art. 25 u.w.l., nie przesadza
o braku interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. zgloszonego roszczenia o ustalenie nieistnienia uchwaly,
ktoére realizuje inny cel, bowiem zmierza do wykazania, ze uchwala nie istnieje. Skoro nie istnieje, nie ma podstaw
do jej uchylenia na podstawie art. 25 u.w.l. W takim wypadku, wadliwie przyjat sad I instancji, ze powod nie posiada
interesu prawnego w zaskarzeniu uchwaly na podstawie art. 189 k.p.c., to jednocze$nie rozstrzygniecie w tym zakresie
odpowiada prawu, bowiem powdd nie wskazal przestanek, ktére moglyby sugerowad, iz zaskarzona uchwata posiada
kwalifikowang wade w takiej postaci, ze mozna uznac, iz nie zostala podjeta. Z tej przyczyny powddztwo o ustalenie,
ze uchwala nr (...) nie istnieje w obrocie prawnym, nie moglo by¢ réwniez uwzglednione. Nawet niezachowanie formy
aktu notarialnego w wypadku uchwaly zmieniajacej dotychczasowy sposob zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng sprawia,
ze jest to uchwala "niezgodna z przepisami prawa", a nie uchwala nieistniejaca.

Biorac pod uwage powyzsze, na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak wyzej.



