Sygn. akt I ACa 1580/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 grudnia 2016 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Beata Byszewska

Sedziowie:SA Barbara Trebska (spr.)

SA Jolanta de Heij-Kaplinska

Protokolant:sekretarz sgdowy Marta Puszkarska

po rozpoznaniu w dniu 16 grudnia 2016 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa B. M.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej(...) w W.

o uchylenie uchwaly lub ustalenie jej nieistnienia

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie

z dnia 7 listopada 2014 r., sygn. akt IT C 1442/13

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sqgdowi Okregowemu Warszawa-Praga w
Warszawie do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania apelacyjnego.

Jolanta de Heij-Kaplinska Beata Byszewska Barbara Trebska

Sygn. akt I ACa 1580/15

UZASADNIENIE

B. M., w pozwie skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...)w W., wniosla o uchylenie uchwaty nr(...) z
dnia 12 marca 2013 r., w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej za okres od
1 stycznia 2012 r. do 31 grudnia 2012 r., ustanowienie zarzadcy przymusowego oraz o zasadzenie na jej rzecz kosztow
postepowania. Uzasadniajac zadanie wskazala, ze uchwala ta jest niezgodna z przepisami prawa, narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia oraz narusza jej interes prawny stwarzajgc zagrozenie braku mozliwosci
skutecznej windykacji naleznosci Wspoélnoty Mieszkaniowej. Zdaniem powddki zarzadca popelnia bledy, jak rowniez
wykonuje czynnosci sprzeczne z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami oraz ustawa z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, a wobec tego dokonuje czynnoéci niewaznych (art. 58 § 1k.c.). Ponadto powddka
podniosla, ze Wspdlnota blednie postuguje sie w sformulowaniem ,Zarzad Wspo6lnoty Mieszkaniowej”, blednie
okresla ilos¢ lokali oraz miejsc postojowych, a w sprawozdaniu finansowym Wspolnoty nieprawidtowo uwzgledniono
koszty zwigzane z lokalem garazowym (...), koszty zarzadzania nieruchomoscia wspolng oraz wynagrodzenia zarzadu,
wydatkowania kwoty z funduszu inwestycyjnego. Powo6dka zarzucila rowniez, ze glosowanie dotyczace przedmiotowej
uchwaly nie zostalo przeprowadzone w sposéb prawidlowy.



Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa wniosta o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania,
o odrzucenie wniosku o ustanowienie zarzadcy przymusowego oraz powierzenie pelnienia tej funkcji (...) Sp. z o0.0.
(w ktorej powddka jest prezesem zarzadu oraz jedynym wspélnikiem), a na wypadek nieuwzglednienia tego wniosku
o wylaczenie zadania w tym zakresie do odrebnego postepowania oraz przekazania do sadu wlasciwego rzeczowo i
miejscowo.

Pismem z dnia 17 wrzeénia 2014 r. powo6dka zglosila zadanie ewentualne, o ustalenie nieistnienia uchwaly Wspolnoty
nr (...), z uwagi na fakt, ze pozwana zmienila stanowisko wskazujac, iz sprawozdanie finansowe zawarte w uchwale
nr (...) jest sprawozdaniem, o ktérym mowa w art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawie o wlasnosci lokali, a takze w zwigzku z
niewlasciwym sposobem liczenia gloséw oddanych na zaskarzona uchwale.

Wyrokiem z dnia 7 listopada 2014 r. Sqd Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie oddalil
powodztwo o uchylenie oraz o ustalenie nieistnienia uchwaly nr(...). Orzeczenie swe opart na
nastepujacych ustaleniach faktycznych i ocenie prawne;j.

Wlasciciele lokali wchodzacy w sklad pozwanej Wspdlnoty podjeli uchwale nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania
finansowego Zarzadu Wspdlnoty za 2012 rok. Sprawozdanie to podaje stosunek zaliczek pobranych na podstawie
uchwaly nr (...) w sprawie planu gospodarczego wspdlnoty na rok 2012 do faktycznie poniesionych kosztéw, oraz
koszty zarzadzania nieruchomos$cia wspolng i wynagrodzenie zarzadcy - (...) sp. z 0.0. Ujeto w nim takze koszty
zwiazane z lokalem garazowym (...).

Sad oddalil zlozone przez strony wnioski dowodowe, uznajac, ze okolicznosci istotne dla rozstrzygniecia sprawy nie
byly przedmiotem sporu i wynikaly ze stanowisk stron przedstawionych w toku postepowania.

W ocenie Sadu obydwa roszczenia powodki ( gloéwne i ewentualne) okazaly sie niezasadne. Wskazal, ze uwzglednienie
zadania uchylenia uchwaly wlascicieli lokali moze nastapié jedynie przy spelnieniu co najmniej jednej z podstaw
okre$lonych w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Konieczne jest zatem udowodnienie przez wlasciciela,
ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub w inny sposéb narusza interesy wlasciciela poszukujacego
ochrony prawnej. Sad podniosl, ze powddka wystgpila z zadaniem uchylenia uchwaty nr (...) odwolujac sie w sposéb
ogo6lny do wszystkich przestanek okreslonych w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Tymczasem analiza zarzutow
sformulowanych w pozwie i kolejnych pismach procesowych prowadzi do wniosku, ze powodka nie wykazala, aby
zaistniala ktorakolwiek z podstaw okreslonych w tym przepisie. Sad wyjasnil, ze ustawa o wlasnoéci lokali nie okresla w
sposob szczegbdlowy wymagan dotyczacych przygotowania (treéci) sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu lub zarzadcy,
o ktorym mowa w art. 30 ust. 1 pkt. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Stad dopuszczalne jest przedstawienie przez zarzad
(zarzadce) odrebnego sprawozdania finansowego i sprawozdania z czynno$ci podjetych przez zarzad (zarzadce).
Pozytywna ocena sprawozdania finansowego i sprawozdania z czynno$ci podjetych w okresie sprawozdawczym, a wiec
zatwierdzenie zlozonych sprawozdan (sprawozdania), stanowi jedng z przeslanek udzielenia zarzagdowi absolutorium,
czy tez decyzji o kontynuowaniu umowy zawartej z zarzadca.

Zdaniem Sadu sprawozdanie z dzialalnosci, a takze sprawozdanie finansowe, nie stanowi samodzielnej podstawy
do formulowania jakichkolwiek uprawnien lub obowiazkéw w stosunku do poszczegdlnych wlascicieli lokali.
Sprawozdanie finansowe ma stanowi¢ jedynie odzwierciedlenie potencjalnych ogélnych wplywéw wynikajacych
z przyjetego planu gospodarczego i rzeczywistych przychodéw. O ile powodka uznaje, ze wyliczenia ujete w
sprawozdaniu finansowym sa nieprawidlowe, a istniejaca wadliwo$¢ wynika z naruszenia art. 12 ust. 2 ustawy o
wlasnosci lokali, co dotyczy takze kwestii rozliczenia zaliczek (kosztow) zwigzanych z lokalem garazowym i kosztow
zarzadcy (administratora), to ewentualne roszczenie z tego tytulu mogto by¢ przez powddke okreslone i dochodzone
w odrebnym postepowaniu sadowym. Z tych wzgledéw, Sad uznal, ze sprawozdanie nie moglo w jakikolwiek sposob
naruszy¢ intereséw powddki lub wplynaé negatywnie na zarzadzanie nieruchomo$cia wspo6lng.



Ustosunkowujac sie do zgdania ewentualnego zmierzajacego do ustalenia nieistnienia zaskarzonej uchwaly Sad
wskazal, ze dostrzezona przez powodke wada dotyczaca poslugiwania sie przez ustanowionego zarzadce w
zawiadomieniu o zwolaniu zebrania i w treSci sprawozdania nazwag ,.zarzad”, nie moze prowadzi¢ do ustalenia, ze
nie mamy w tej sytuacji do czynienia z wymaganym przez ustawe sprawozdaniem zarzadcy, o ktérym mowa w art.
30 ust. 1 pkt. 2 ustawy o wlasnos$ci lokali. Powddka nie przedstawila takze stosownego uzasadnienia i dowodow
w celu wykazania ewentualnego nieuzyskania przy podjeciu zaskarzonej uchwaly wymaganej wiekszosSci glosow.
Niewystarczajace w tym zakresie bylo — w ocenie Sadu - ogolne odniesienie sie przez powddke do wadliwoéci
glosowania w zwigzku z istnieniem wspotwlasnoSci dotyczacej lokalu garazowego, a zatem bez przedstawienia,
przyktadowo, potencjalnego, wyniku glosowania z pominieciem udzialéw (gloso6w) zwigzanych z tym lokalem. W tej
sytuacji Sad uznal, ze powddka nie udowodnila, aby uchybienie w zakresie zebrania glos6w, prowadzilo ewentualnie
do niespelienia warunku okreslonego w art. 20 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, a wiec ostatecznie nieistnienia
przedmiotowej uchwaly.

Apelacgje od powyzszego wyroku wniosla powéddka, zaskarzajagc go w calosci, zarzucajqc:

1) razace naruszenie przepisOw prawa procesowego, ktére mialo istotny wplyw na tres$¢ orzeczenia, tj. art. 217§ 11 3
k.p.c. wzw. z art. 227 k.p.c. i 328 § 2 k.p.c. poprzez oddalenie wnioskow dowodowych powodki zlozonych w pozwie i
kolejnych pismach procesowych wylacznie do zarzutéw postawionych juz w pozwie na okolicznosci w nim i pismach
procesowych wskazane, w szczegblno$ci:

a) dowodu ze sprawozdania finansowego za okres od 1 stycznia 2012 r. do 31 grudnia 2012 r. objetego zaskarzong
Uchwala Wspdlnoty Mieszkaniowej nr (...) na okoliczno$¢ ustalenia istnienia przedmiotowego sprawozdania w
rozumieniu przepis6w ustawy o rachunkowoéci i ustawy o wlasno$ci lokali, ustalenia, czy pozwana przedstawila
sprawozdanie z zarzadu nieruchomoscia wspolna, czyli zarzadu (...) Sp. z 0.0. czy tez sprawozdanie finansowe
Wspodlnoty Mieszkaniowej(...), spelnienia przez przedmiotowe sprawozdanie finansowe wymogéw w/w ustaw,
prawidlowosci jego sporzadzenia i dokonanych rozliczen, prowadzenia ewidencji rachunkowej i pozaksiegowe;j,

b) dokumentacji ewidencjonujacej glosowanie, liczenie glosow i jego wynik nad zaskarzana uchwalg na okolicznoéc
stwierdzenia poprawnosci przeprowadzenia glosowania i przeliczenia glosow, czego ustalenie pozwoliloby ocenié, czy
nie doszlo do naruszenia przepisu art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez nieuzasadnione przez Sad przyjecie,
ze nie ma podstaw do uchylenia lub ustalenia nieistnienia spornej uchwaly, podczas gdy przy podjeciu uchwaly w
sposéb nieuprawniony podzielono ulamkowe udzialty wspoétwlascicieli lokalu garazowego (...) i doliczono do udzialow
branych pod uwage w glosowaniu nad zaskarzona uchwala, a takze nie zapewniono przeliczenia gloséw przez cztonkow
komisji skrutacyjnej,

c¢) Akt Notarialny Rep.(...) z dnia 7 kwietnia 2011 r. i umowa o zarzadzanie nieruchomoscia z dnia 1 wrzesnia 2009 r.
na okoliczno$¢é sposobu powierzenia zarzadu oraz zasad jego wykonywania,

d) dowodu z zeznan $§wiadkéw i przestuchania strony na okoliczno$é¢ zbierania gloséw w glosowaniu przedmiotowe;j
uchwaly;

2) razgce naruszenie przepisOw postepowania majace istotny wplyw na tre$¢ wyroku, art. 245 k.p.c. w zw. z art.
233 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c., skutkujace naruszeniem zasady wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu i wylacznie w oparciu o tre§¢ zaskarzonego sprawozdania finansowego wyciagniecie blednego wniosku
polegajacego na uznaniu, iz sprawozdanie to wlasciwie podaje stosunek zaliczek pobranych na podstawie uchwaty
nr(...) w sprawie planu gospodarczego wspolnoty na rok 2012 do faktycznie poniesionych kosztow, a takze koszty
zarzadzania nieruchomo$cia wspolng oraz wynagrodzenie zarzadcy - (...) Sp. z 0.0. oraz koszty zwigzane z lokalem
garazowym, co w konsekwencji doprowadzito do dokonania przez Sad I Instancji wadliwych ustalen faktycznych;

3) razace naruszenie przepisdw prawa procesowego, ktére mialo istotny wplyw na tre$¢ wyroku tj. art. 328 § 2
k.p.c., poprzez wadliwe, nieodpowiadajace przepisom prawa sporzadzenie jego uzasadnienia, ktére uniemozliwilo



dokonanie powddce oceny toku wywodu prowadzacego do wydania zaskarzonego orzeczenia, polegajace na
zaniechaniu wyjasnienia podstawy faktycznej zapadlego w sprawie wyroku z ograniczeniem wskazania, co zawiera
zaskarzone sprawozdanie finansowe oraz nie wyja$nienie braku zasadno$ci oceny sprawozdania finansowego
dokonanej przez powoddke przez pryzmat obowiazujacych przepiséw, m.in. ustawy o wlasnoéci lokali, ustawy o
rachunkowosci i ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych;

4) razace naruszenie przepisow prawa procesowego, ktére mialo istotny wplyw na tre$¢ wyroku, tj. art. 224 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 232 zd. pierwsze k.p.c. i art. 217 § 3 k.p.c., poprzez uznanie, ze powodka nie wykazala, aby zaistniala
ktorakolwiek z podstaw zgdania uchylenia uchwaly okre§lonych w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, wobec
oddalenia wnioskéw dowodowych powodki, mimo konieczno$ci przeprowadzenia postepowania dowodowego w tym
zakresie;

5) obraze przepisOw prawa materialnego polegajaca na niezastosowaniu przepisu art. 9 ust. 1 ustawy o podatku
dochodowym od os6b prawnych w zakresie, w jakim naklada on na pozwana obowiazek prowadzenia ewidencji
rachunkowej w sposob zgodny z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych, a tym
samym zgodnie z odrebnymi przepisami, czyli odpowiednio do postanowien ustawy o rachunkowosci, zgodnie z
zasadami rachunkowo$ci w trybie przewidzianym ustawa o wlasnosci lokali, czyli poprzez podjecie uchwaly;

6) obraze przepisow prawa materialnego, polegajaca na naruszeniu przepisu art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali
poprzez nieuzasadnione przez Sad przyjecie, ze nie ma podstaw do uchylenia lub ustalenia nieistnienia spornej
uchwaly, podczas gdy przy podjeciu uchwaty w sposéb nieuprawniony podzielono utamkowe udzialy wspotwlascicieli
lokalu garazowego (...) i doliczono do udzialéw branych pod uwage w glosowaniu nad zaskarzona uchwala;

7) naruszenie przepisow prawa materialnego poprzez bledna wykladnie przepisu art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy o
wlasnoSci lokali poprzez przyjecie, ze nie okresla w sposob szczegolowy wymagan dotyczacych przygotowania (tresci)
sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu lub zarzadcy, podczas gdy prawidlowa interpretacja powolanego przepisu
powinna prowadzi¢ do uznania, iz nie chodzi o dowolne sprawozdanie, ale takie, ktore jest zbiezne z innymi przepisami
powszechnie obowigzujacymi, w tym ustawa o podatku dochodowym od oséb prawnych i ustawa o rachunkowoSci.

W konkluzji wniosla skarzaca o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, a
w razie nieuwzglednienia tego zgdania o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie zgodnie z roszczeniem okre$§lonym
w pozwie, a wowczas na podstawie art. 380 k.p.c. wniosla o rozpoznanie postanowienia Sadu I instancji oddalajacego
wnioski dowodowe powodki, jako naruszajacego art. 227 k.p.c. i przeprowadzenie dowodéw wskazanych w pozwie
i kolejnych pismach procesowych przez sad odwolawczy na okolicznoSci wskazane w zamieszczonych tam tezach
dowodowych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja podlegala uwzglednieniu i to niezaleznie od przedlozonych w dniu rozpoznania apelacji dowodow ( pisma
pozwanej z dnia 24 maja 2016 r. zlozonego w sprawie z powddztwa innego czlonka Wspo6lnoty Mieszkaniowej o
uchylenie tej samej co w sprawie niniejszej uchwaly, wraz z kopiami kart do glosowania i protokolem z gloséw
oddanych za posrednictwem internetu — k. 499 — 541). Dowody te jedynie uprawdopodabnialy zarzuty strony
powodowej podnoszone co do roszczenia ewentualnego o ustalenie nieistnienia uchwaty.

Za zasadny nalezalo uznaé zarzut apelacji naruszenia przez Sad pierwszej instancji przepisow prawa procesowego,
a mianowicie art. 217 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c., przez nieuzasadnione oddalenie wnioskéw dowodowych
powodki oraz niewyjaénienie w motywach wyroku przyczyn takiej decyzji procesowej odnoénie do poszczegdlnych
dowodoéw, co z kolei stanowilo naruszenie przez Sad art. 328 § 2 k.p.c.

W niniejszej sprawie powodka zglosita liczne wnioski dowodowe juz w pozwie, a nastepnie w kolejnych pismach
procesowych je uzupeliala. Wnioski te byly skladane na rézne okoliczno$ci. Cze$¢ z nich miala na celu wykazanie
nieprawidlowosci w zarzadzaniu Wspdlnota i zasadno$ci zwigzanego z tym zadania o ustanowienie zarzadcy



przymusowego. Poniewaz zadanie to zostalo wylaczone do odrebnego rozpoznania, przeprowadzenie dowodéw na
okolicznoSci istotne dla jego rozstrzygniecia, bylo w niniejszym postepowaniu zbedne. Natomiast cze$¢ dowoddéw byta
powolana niewatpliwie na okolicznoSci istotne dla rozstrzygniecia sprawy niniejszej, jako ze z tychze okolicznoéci
powodka wywodzila swoje zadania.

Sad Okregowy jako istotne okolicznoSci uznat tylko to, ze zaskarzona uchwatla zostala podjeta oraz, ze dotyczyla ona
przyjecia sprawozdania finansowego Zarzadu Wspoélnoty za 2012 r., ktére podaje stosunek zaliczek pobranych na
podstawie uchwaly nr (...)w sprawie planu gospodarczego wspoélnoty na rok 2012 do faktycznie poniesionych kosztow,
a takze koszty zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna, wynagrodzenie zarzadcy — (...) sp. z 0.0., oraz koszty zwigzane z
lokalem garazowym (...). Sad ustalil, ze okoliczno$ci te byly bezsporne i wynikaly ze stanowisk stron przedstawionych
w toku postepowania.

Z teza ta nie sposob sie zgodzi¢. Niesporne bylo to, ze przedmiotowa uchwala o okreslonej tresci zostala podjeta,
natomiast to, czy sprawozdanie finansowe, ktore stanowilo jej zalacznik zostalo sporzadzone w sposob rzetelny i
prawidlowy — niespornym nie bylto i na okolicznosci, ze opracowane zostalo w sposéb wadliwy, powddka zglosila
wnioski dowodowe. W tym bowiem zakresie stanowiska stron byly odmienne. To, ze w protokole rozprawy z dnia
14 listopada 2015 r. znajduje sie stwierdzenie, ze pelnomocnik powodki nie kwestionuje okolicznoéci faktycznych
istotnych dla rozstrzygniecia, nie oznacza, ze nie kwestionowal on wiarygodno$ci sprawozdania, ktérego zatwierdzenia
dotyczyla zaskarzona uchwala. W ocenie Sgdu Apelacyjnego, strony ( a w szczegolnosci powddka) i Sad pierwszej
instancji, inaczej rozumialy okolicznoSci istotne dla rozstrzygniecia sprawy. Wbrew stanowisku Sadu Okregowego z
pism procesowych stron wynika, ze okoliczno$ci faktyczne byly sporne, niesporne bylo tylko to, ze uchwatla o takiej
tresci zostala podjeta. Natomiast juz co do tresci uchwaly oraz co do okolicznosci jej podjecia pomiedzy stronami
istnial spoér i na te okolicznosé byly zgloszone liczne wnioski dowodowe. Pelnomocnik powddki podtrzymywal
argumentacje potwierdzajaca wadliwo$é sporzadzonego sprawozdania finansowego ( k. 269). Sad Okregowy, w
ocenie Sadu Apelacyjnego, powinien po stosownej weryfikacji zgloszonych przez powddke dowodow, dopuéci¢ dowod
przynajmniej z czeéci z nich, a nie oddali¢ je wszystkie a limine. Sad ten nie wyjasnil rowniez, dlaczego tylko
dwie przytoczone wyzej okolicznosci, ktore wskazal w swojej podstawie faktycznej byly istotne, a pozostale nie, dla
rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy.

W ocenie Sadu Apelacyjnego niezasadnym bylo oddalenie przez Sad pierwszej instancji wszystkich wnioskéw
dowodowych, jakie strona powodowa sklada dla udowodnienia okolicznoéci - jej zdaniem - istotnych dla
rozstrzygniecia, a nastepnie stwierdzenie przez Sad, ze strona nie udowodnila tychze okolicznoéci. Uzasadnienie Sadu
pierwszej instancji nie zawiera zadnego wyja$nienia dlaczego Sad ten uznal zarzuty stawiane przez strone powodowa
zaskarzonej uchwale za niezasadne. W tym zakresie motywy zaskarzonego wyroku nie zawieraja zadnego wywodu.
Zarzuty te byly skonkretyzowane, a Sad nie odniosl sie do nich, tylko bardzo ogdlnie stwierdzil, ze nie zostala wykazana
ich wiarygodnos¢.

Powyzsze okoliczno$ci powoduja, ze rozpoznanie sprawy wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego w
calo$ci, rozwazenia zasadnosci zgtoszonych wnioskow dowodowych, a w dalszej kolejnosci ustosunkowania sie do
zarzutow zgloszonych przez pow6dke w stosunku do podjetej uchwaly.

Whbrew tez stanowisku Sadu Okregowego i strony pozwanej, strona powodowa skladala juz w pozwie wnioski
dowodowe dla wykazania zasadnoSci nieprawidlowo$ci liczenia gloséw przy podejmowaniu spornej uchwaly. Zostalo
to moze w sposdb nieprofesjonalny wskazane, jako, ze powddka wnosila o ,zabezpieczenie” kart do glosowania
i calej dokumentacji zwigzanej z glosowaniem, jednakze w uzasadnieniu pozwu podnosila dlaczego taki wniosek
jest uzasadniony. Sad pierwszej instancji do powyzszego wniosku w ogdle sie nie odnidsl. Nie zapytal tez strony
powodowej jak nalezy rozumie¢ ten wniosek, co pozwoliloby wyeliminowaé ewentualne watpliwoéci. Podkreslic
nalezy, ze powodka skladala pozew jeszcze nie bedac reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika, nie zostalo to
poOzniej tez doprecyzowane, ale nie ulega kwestii, ze powyzszy wniosek dowodowy miat shuzy¢ wykazaniu poprawnosci
liczenia glos6w przy podejmowaniu spornej uchwaly.



Te wszystkie okoliczno$ci wymagaja ponownego rozwazenia, po przeprowadzeniu postepowania dowodowego oraz
po ustosunkowaniu sie przez Sad do wszystkich dowod6éw w kontekscie podstawy faktycznej zadania.

Sad Apelacyjny nie podziela zarzutu apelacji, a w zasadzie zarzutu wniesionego juz po zlozeniu apelacji, odno$nie
niewazno$ci postepowania, majacej polegaé na tym, ze administrator — zarzadca nie byl uprawniony do ustanowienia
pelnomocnika. Sad Apelacyjny przychyla sie do stanowiska strony pozwanej, ze zarzadca ustanowiony w trybie art. 18
ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz. U z 2000 r. poz. 903) miat uprawnienia do reprezentowania
Wspo6lnoty. Co prawda w ocenie Sadu Apelacyjnego, zarzadzanie wspdlnotg nie jest do konca prawidlowe, bo zarzad
jako taki nie jest we Wspdlnocie powolany, jest w niej jedynie zarzadca. Wskaza¢ nalezy, ze nawet z umowy zawartej
1 wrze$nia 2009 r. miedzy zamawiajacym — deweloperem a zarzadca wynika, ze wejScie w miejsce zamawiajacego
— wspolnoty mieszkaniowej - winno nastapi¢ lacznie z wyborem zarzadu, co do tej pory nie nastapito. W zwiazku z
powyzszym zachodza watpliwoéci odnoénie zarzadzania przez zarzadce lokalem garazowym, zglaszane przez strone
powodowa, jednakze Sad Okregowy do tej kwestii w swym orzeczeniu w zaden sposob nie odnidst sie. W kontekscie
stanowiska powddki odno$nie niewlaSciwej reprezentacji Wspoélnoty w toku niniejszego postepowania wskazac
nalezy, ze jest ono nieuzasadnione. Stosownie do treéci art. 33 ustawy o wlasnosci lokali (Dz.U.2015.1892 j.t.),
ktory stanowi, ze w razie powierzenia zarzadu osobie fizycznej lub prawnej, w trybie przewidzianym w art. 18 ust.
1, w braku odmiennych postanowiefn umowy, stosuje sie odpowiednio przepisy niniejszego rozdzialu, w doktrynie
oraz orzecznictwie przyjmuje sie, ze przypadku braku odpowiednich postanowien umownych, obowiazki zarzadcy
beda odpowiadaé obowigzkom zarzadu okre$lonym w art. 21 u.w.l. Stad tez zarzadca, ktéremu powierzono zarzad
nieruchomos$cia wsp6lna, kieruje sprawami wspo6lnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach
miedzy wspdlnota a poszczegélnymi wlascicielami lokali. Jezeli zatem zarzadca moze reprezentowa¢ Wspolnote,
to moze tez ustanowi¢ pelnomocnika procesowego w procesie, w ktérym Wspoélnota jest pozwang. W zwigzku z
powyzszym zarzut niewazno$ci postepowania majacy polega¢ na wadliwym umocowaniu pelnomocnika przez strone
pozwana jest niezasadny.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 4 i art. 108 § 2 k.p.c. orzekl jak w sentencji.

Jolanta de Heji-Kapliniska Beata Byszewska Barbara Trebska



