Sygn. akt VI ACa 779/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lipca 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA - Marcin Eochowski (spr.)
Sedzia SA - Teresa Mroéz

Sedzia SO (del.) - Grzegorz Tylinski

po rozpoznaniu w dniu 21 lipca 2016 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa A. M.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w P.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 17 listopada 2014 r., sygn. akt IV C 505/14

uchyla zaskarzony wyrok, znosi postepowanie w calosci i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu
w Warszawie do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sqdowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 779/15

UZASADNIENIE

A. M. wniosla o uchylenie nastepujacych uchwal Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w P.: nr (...) z dnia 20 lutego 2013
r. w sprawie wyboru do zarzadu K. B., nr (...) z dnia 6 marca 2014 r. w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego
za rok 2013 oraz udzielenia absolutorium zarzadowi oraz nr (...) z dnia 6 marca 2014 r. w sprawie przyjecia planu
gospodarczego na rok 2014 i zatwierdzenia zaliczek miesiecznych na koszty eksploatacji nieruchomosci wspolnej oraz
koszty mediow lokali.

Pozwana wspolnota wniosla o oddalenie powddztwa.
Wyrokiem z dnia 17 listopada 2014 r. Sad Okregowy oddalil powo6dztwo i obciazyl strone powodowa kosztami procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze powddka jest whascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego przy ul. (...) w P.. W
nieruchomodci tej jest 101 lokali mieszkalnych i 1 lokal uzytkowy — garaz wielostanowiskowy. Pozwana Wspdlnote
Mieszkaniows (...) reprezentuje jednoosobowy zarzad wybrany w trybie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali (t.j. Dz.U. z 2015 r., poz. 1892 — dalej, jako: ,u.w.l.”). Aktualny zarzad na dzien wytoczenia powodztwa
zostal wybrany uchwala nr (...) z dnia 20 lutego 2013 r.



Na dzien 6 marca 2014 r. zarzad pozwanej wspolnoty zwolal roczne zebranie wspolnoty. Informacja o zwolaniu
zebrania zostala przekazana w dniu 25 lutego 2014 r. i 26 lutego 2014 r. wlascicielom lokali w formie elektronicznej,
do ktorej dolaczone byly nastepujace dokumenty: a) projekt sprawozdania finansowego za rok 2013 obejmujacy
sprawozdanie rachunkowe, b) projekt uchwaly w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2013 rok oraz
udzielenia absolutorium zarzadowi, ¢) projekt uchwaly w sprawie zgody na powiekszenie przedszkola. W dniu 3 marca
2014 r. powbdka otrzymala droga elektroniczna ponowne zawiadomienie o zebraniu wraz z ,krotkim streszczeniem
o tym co sie wydarzylo w roku 2013”.

Na zebranie w dniu 6 marca 2014 r. stawilo sie 32 z 99 wla$cicieli lokali tworzacych wspdlnote mieszkaniowa. Powodka
nie brala w nim udzialu. Podczas zebrania zostaly poddane pod glosowanie m.in. uchwaty nr(...) oraz nr (...). Poniewaz
na zebranie przybylo jedynie 32 wlascicieli, przewodniczacy zebrania zapowiedzial dalsze zbieranie glosow w trybie
indywidualnym. Po zakonczeniu glosowania uchwaly nr (...) i nr (...) zostaly przyjete.

Sad Okregowy uznal, ze powodztwo jest bezzasadne. Zgodnie bowiem z art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ do sadu uchwale z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Istnieja zatem cztery samodzielne podstawy zaskarzenia uchwaly wspolnoty do sadu. Uchwala zgodna z przepisami
prawa i umowa wilascicieli lokali oraz zgodna z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna moze
by¢ zaskarzona do sadu z powodu innego sposobu naruszenia intereséw wlasciciela lokalu. Upowaznia to sad do oceny
merytorycznej tresci zaskarzonej uchwaly i ostatecznych skutkéw jej wykonania dla zainteresowanych stron.

W ocenie Sadu I instancji, pow6dka nie wykazala zadnej z przestanek, na ktérych oparla pozew. W szczego6lnoSci
nie przytoczyla przepisow prawa, ktore naruszalyby podjete uchwaly, nie wskazala umowy wilascicieli lokali, ktora
naruszalaby podjete uchwaly, nie wykazala rowniez naruszenia przez uchwaly zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspolng, a takze naruszenia przez uchwaly interesow wlascicieli lokali w inny sposéb. Zdaniem Sadu
Okregowego, twierdzenia powodki zostaly oparte na subiektywnych przekonaniach co do tego, jak powinny wygladac
podejmowane przez wspdlnote uchwaly lub jak powinna funkcjonowaé wspoélnota.

W odniesieniu do uchwaly nr (...), w ocenie Sadu I instancji, pow6dka uchybila terminowi do jej zaskarzenia. O tym,
ze taka uchwala zostala podjeta powodka dowiedziala sie w dniu 27 lutego 2013 r. Powddka podnosi, iz dopiero 26
marca 2014 r. w siedzibie pozwanej odebrala te uchwale. Powodka nie udowodnila tej okolicznosci. Wedlug Sadu
Okregowego, nie jest wiarygodne, aby przez ponad rok powodka nie podjeta skutecznych dzialan, aby otrzymac
powyzsza uchwale. Sad I instancji uznal wiec, iz uchwala ta zostala zaskarzona pod terminie przewidzianym w
przepisach u.w.l.

W ocenie Sagdu Okregowego, argumenty podnoszone przez powddke co do pozostalych uchwal nie sa trafne. Powodka
podniosta szereg zastrzezen co do przedmiotowych uchwal, ale ich nie udowodnila. W tresci pozwu powddka
przedstawia swoje poglady na zawarte w uchwalach rozwigzania. Na poparcie swoich zarzutéw, poza twierdzeniami
zawartymi w pozwie, powddka nie przedstawila zadnych dowodéw. Powoddka nie przedstawila nadto zadnych
dowodow na przedstawione w uzasadnieniu pozwu poglady na temat tego, jak powinno wygladaé co do formy i tresci
sprawozdanie z dzialalnoSci zarzadu wspo6lnoty mieszkaniowej. Powodka podnosila takze, iz sprawozdanie finansowe
za 2013 rok nie zostalo podpisane przez wszystkich czlonkow zarzadu, a zawieralo jedynie informacje, kto je sporzadzit.
Jednakze Sad I instancji zauwazyl, iz dokument, ktory zostal przestany powddce byl wylacznie projektem.

O kosztach Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 k.p.c., obcigzajac powddke kosztami, jako
strone, ktéra przegrala sprawe.

W apelacji powoddka zaskarzyla wyrok w calo$ci i zarzucila zaskarzonemu orzeczeniu naruszenie:

- art. 233 k.p.c. skutkujace uchybieniami majacymi istotny wplyw na wynik sprawy przez niewlasciwa ocene
caloksztaltu materialu dowodowego, brak jego wszechstronnego rozwazenia oraz przekroczenie granic swobodnej



oceny dowoddéw, a w konsekwencji dokonanie dowolnej oceny zebranego w sprawie materiatu i uznanie, iz powoddka
nie udowodnila podnoszonych w stosunku do skarzonych uchwat zarzutéw, podczas gdy z dokumentéw, zaliczonych
przez sad w poczet materiatu dowodowego, bezspornie wynika, iz pozwana dopuscila sie zarzucanych jej uchybien;

- art. 25 ust. 1 u.w.l. przez jego niewlasciwe zastosowanie i uznanie, iz powddka nie wykazala zadnej z czterech
przestanek, na podstawie ktorych zaskarzyla przedmiotowe uchwaly, podczas gdy z twierdzen powodki zawartych
w pozwie oraz zalaczonych do niego dokumentéw jasno wynika, iz uchwala nr (...) narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig oraz zostala podjeta niezgodnie z przepisami prawa (albowiem powddka nie zostala
powiadomiona o zamiarze przeprowadzenia glosowania nad ta uchwala oraz z uwagi na fakt, iz skupienie w reku
jednej osoby zaréwno funkcji czlonka jednoosobowego zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej, jak i funkeji zarzadcy nie
zapewnia prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna), za§ uchwata nr (...) oraz uchwala nr (...) sa niezgodnie
z przepisami prawa (tj. art. 30 ust. 1 pkt 2, ust. 2 pkt 2 oraz 3 u.w.l. w zw. z art. art. 2 ust. 1 pkt 5 w zw. z art. 80 ust.
3 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowo4ci (t.j. Dz.U. z 2013 1., poz. 330 ze zm. — dalej, jako: ,u.r.”) oraz
art. 45152 ust. 2 u.r.;

- art. 30 ust. 1 pkt 2, ust. 2 pkt 2 oraz 3 u.w.l. w zw. z art. art. 2 ust. 1 pkt 5 w zw. z art. 80 ust. 3 u.r. oraz art. 45i 52 ust.
2 u.r. przez ich niezastosowanie, podczas gdy z przepisoéw tych wyraznie wynika, iz bez sprawozdania finansowego
nie mozna moéwié o zlozeniu przez zarzad sprawozdania rocznego, o ktérym mowa w art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l., a
sprawozdanie finansowe powinno czynié¢ zado§¢ przepisom u.r., w tym winno sie skladaé z co najmniej dwoch czedci,
pierwszej opisowej, zawierajacej opis dzialan podejmowanych przez zarzad i drugiej zawierajacej finansowa analize
wykonania planu gospodarczego, jak réwniez powinno by¢ podpisane zaro6wno przez wszystkich czlonkéw zarzadu
takiej wspoélnoty oraz przez osobe, ktora je sporzadzila — co w sprawie niniejszej bezspornie nie mialo miejsca.

W konsekwencji, skarzaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku przez uchylenie zaskarzonych uchwal, ewentualnie
o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddki jest zasadna i to niezaleznie od zarzutdéw w niej zawartych.

Nalezy przede wszystkim zwro6ci¢ uwage na okolicznoSci, ktore calkowicie uszly uwadze Sadu Okregowego, a ktorych
pominiecie skutkowalo niewaznoscia postepowania, co z kolei implikuje konieczno$é uchylenia zaskarzonego wyroku,
zniesienia postepowania w caloéci i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Niesporne jest bowiem, ze w dniu 24 listopada 2012 r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali, na ktérym poddano
pod glosowanie uchwale o zmianie sposobu zarzadu nieruchomoécig wspo6lng. Zebranie to bylo protokolowane przez
notariusza. Jak wynika z tre$ci aktu notarialnego Rep. A nr (...) przed dniem 24 listopada 2012 r. zarzadca pozwanej
wspolnoty byta (...) spblka z ograniczong odpowiedzialno$cig spotka komandytowo-akeyjna z siedzibg w W., ktorej
zarzad nieruchomog$cia wspo6lng zostal powierzony na podstawie art. 18 u.w.l. (k.71-72).

Wymaga wyjaénienia, ze zgodnie z art. 18 ust. 1 u.w.l. wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu
odrebnej wlasnoéci lokali albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu
nieruchomos$cia wspdlng, a w szczegdlnoSci moga powierzyé zarzad osobie fizycznej albo prawnej. W razie
sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety przez dotychczasowych wspotwlasceicieli sposob zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna odnosi skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu (art. 18 ust. 2 u.w.l.). Nalezy zatem uzna¢, ze spo6tka
(...) sprawowala zarzad nieruchomo$cia wspoélna, powierzony jej przez wlascicieli lokali w umowach o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokali.

Stosownie do treéci art. 18 ust. 2a u.w.l. zmiana ustalonego w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l. sposobu zarzadu
nieruchomoscia wspdlna moze nastapi¢ na podstawie uchwaly wlascicieli lokali zaprotokotowanej przez notariusza.
Rzecz jednak w tym, ze na zebraniu w dniu 24 listopada 2012 r. taka uchwala nie zostala podjeta. Za uchwalg o zmianie
sposobu zarzadu glosowali bowiem jedynie wlasciciele reprezentujacy 30,83% udzialow w nieruchomosci. Zgodnie z



art. 23 ust. 2 u.w.l. uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosoéw wlascicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udziatow, chyba
ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos. Brak podstaw do przyjecia, ze na zebraniu w dniu 24 listopada 2012 r. przyjeto skutecznie inny
sposob glosowania niz wedlug wielkoéci udzialéw. Uchwala o zmianie sposobu zarzadu nieruchomoscia wspoélna nie
uzyskala zatem wiekszoSci glosow.

Nie jest przy tym tak, jak twierdzi strona pozwana, ze z uwagi na niezaskarzenie tej uchwaly jest ona skuteczna.
Taka argumentacja bylaby aktualna jedynie w odniesieniu do uchwaly podjetej, tzn. takiej, za ktéra opowiedziala
sie wiekszo$¢ wlascicieli, ustalona wedtug zasad okreS§lonych w art. 23 ust. 2 u.w.l. Poniewaz za uchwala z dnia 24
listopada 2012 r. o zmianie sposobu zarzadu nie opowiedziala sie wiekszo$¢ wlascicieli, to uchwala ta nie zostala w
ogoble podjeta (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 wrzeénia 2015 r., I CSK 773/14). W konsekwencji, w pozwanej
wspolnocie nie doszlo do zmiany sposobu zarzadu w trybie przewidzianym w art. 18 ust. 2a u.w.l.

To ustalenie ma istotne znaczenie dla okredlenia podmiotu uprawnionego do reprezentacji wspoélnoty. Trzeba
zauwazy¢, ze zarzadca nieruchomosci wspdélnej, ustanowiony na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l. moze wystepowaé w
imieniu wla$cicieli lokali tworzacych wspolnote mieszkaniowg (reprezentowac wspolnote), co wynika z treSci art. 21
ust. 1 u.w.l. w zw. z art. 33 u.w.l. Jednocze$nie ustanowienie zarzadcy (w znaczeniu funkcjonalnym) na podstawie
art. 18 ust. 1 u.w.l. ,wyklucza mozliwo$é tworzenia zarzadu (w znaczeniu podmiotowym) wedlug postanowien art.
20 ustawy. Za taka wylaczno$cig okreslonej, przyjetej juz raz formuly prawnej zarzadu nieruchomoscia wspblng
przemawiaja takze istotne wzgledy natury organizacyjno-gospodarczej (brak potrzeby mnozenia struktur zarzadu
nieruchomoécia wspolng, problem ewentualnego rozkladu uprawnienn pomiedzy takie struktury i in.).” (tak Sad
Najwyzszy w postanowieniu z dnia 14 wrzesnia 2005 r., III CZP 62/05). Zatem z jednej strony zarzadca, ktéremu
zarzad powierzono na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l. jest uprawniony do reprezentacji wspolnoty, a z drugiej strony —
w takiej wspolnocie nie jest dopuszczalne powolanie zarzagdu w rozumieniu art. 20 u.w.l.

W tym kontek$cie nalezy postrzega¢ uchwaly podjete w sprawie wyboru jednoosobowego zarzadu w osobie K. B.. W
tej kwestii zostaly podjete dwie kolejne uchwaly. Pierwsza w dniu 24 listopada 2012 r. (k.59) oraz druga nr (...) w
dniu 20 lutego 2013 r. (k.36). Za pierwsza z tych uchwal glosowali wlasciciele reprezentujacy (...) udzialéow (k.59).
Zatem rowniez i ta uchwala nie zostata podjeta, poniewaz nie uzyskala wiekszosci glosow. Natomiast, za druga z tych
uchwal glosowali wlaSciciele reprezentujacy 72,72% udzialéw (k.36). Ta uchwala zostala wiec w $wietle art. 23 ust. 2
u.w.l. podjeta. Jednak, w ocenie Sadu Apelacyjnego, uchwata ta jest bezwzglednie niewazna. Jako uchwala zmieniajaca
sposéb zarzadu powinna by¢ bowiem zgodnie z art. 18 ust. 2a u.w.l. zaprotokolowana przez notariusza. Tak sie jednak
nie stalo. Juz tylko ze wzgledu na niezachowanie formy przewidzianej w art. 18 ust. 2a u.w.l. uchwala ta jest wedlug
art. 73 § 2 k.c. niewazna. Co wiecej, rowniez z uwagi na niedopuszczalno$§é powolania zarzadu we wspolnocie, w ktorej
zarzad zostal powierzony zarzadcy na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l. uchwala nr(...) musi by¢ uznana za bezwzglednie
niewazng, jako sprzeczna z art. 18 u.w.l. Przy czym niezaskarzenie ww. uchwal nie wyklucza uznania ich za niewazne
W postepowaniu w niniejszej sprawie.

Z tego wzgledu nalezy przyja¢, ze K. B. nie zostal skutecznie wybrany jako czlonek zarzadu pozwanej wspdlnoty
mieszkaniowej. Tym samym, K. B. nie jest uprawniony do reprezentacji strony pozwanej. Pozwana wspdélnota nie byla
wiec w toku calego postepowania nalezycie reprezentowana. Dzialala bowiem w jej imieniu osoba nieuprawniona.
Doprowadzilo to do pozbawienia moznoS$ci obrony strony pozwanej (art. 379 pkt 5 k.p.c.). Konieczne jest wiec w
oparciu o art. 386 § 2 k.p.c. uchylenie zaskarzonego wyroku, zniesienie postepowania w calo$ci i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania.

Wedlug Sadu Apelacyjnego, odnoszenie sie na tym etapie postepowania do zarzutéw apelacji byloby przedwczesne.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy w pierwszej kolejno$ci zadba o nalezyta reprezentacje strony
pozwanej w procesie, a nastepnie dokona analizy zarzutow powodki pod adresem zaskarzonych uchwal, biorac
réwniez pod rozwage ustalenia poczynione co do sposobu zarzadu pozwanej wspoélnoty i podmiotu uprawnionego do
jej reprezentacji.



Dlatego tez, Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 2 k.p.c. uchylit zaskarzony wyrok, zni6st postepowanie w catosci
i przekazal sprawe Sadowi Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi w
oparciu o art. 108 § 2 k.p.c. rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji.



