Sygn. akt I ACa 329/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 kwietnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Przemystaw Kurzawa

Sedziowie:SA Ewa Kaniok (spr.)

SO (del.) Alicja Fronczyk

Protokolant:protokolant sadowy Joanna Mikulska

po rozpoznaniu w dniu 28 kwietnia 2017 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa E. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 22 grudnia 2015 r., sygn. akt I C 520/15

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uchyla uchwale nr (...) z 10 marca 2015 r. podjeta
przez Wspolnote Mieszkaniowaq (...) przy ul. (...) w W. i zasadza od Wspélnoty Mieszkaniowej (...)
przy ul. (...) w W. na rzecz E. S. kwote 397 zl (trzysta dziewieédziesigt siedem zlotych) tytulem
zwrotu kosztow procesu;

II. zasqdza od Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. narzecz E. S. kwote 335 zI (trzysta
trzydziesci pieé zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania za druggq instancje.

Alicja Fronczyk Przemystaw Kurzawa Ewa Kaniok

Sygn. akt I ACa 329/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27 kwietnia 2015 r. E. S. wniosla o uchylenie uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W.
z dnia 10 marca 2015 r. w sprawie powolywania na czlonka Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej wylacznie wiascicieli
lokali.

W uzasadnieniu pozwu wskazala, iz w jej ocenie zaskarzona uchwala zostala podjeta z naruszeniem art. 18 i art. 20
ustawy o wlasnoéci lokali poprzez ustalenie, ze poza wlascicielami lokali Zaden inny podmiot trzeci, w szczeg6lnoéci
najemca lokalu komunalnego, osoba prawna lub pelnomocnik wlasciciela, nie moze peli¢ funkcji czlonka zarzadu, a
zdaniem powodki powyzsze przepisy umozliwiaja powierzenie zarzadu osobom prywatnym (ustanowienie zarzadcy)
lub wybor przez Wspoélnote organu wewnetrznego z uszanowaniem uprawnien do czlonkostwa w zarzadzie przez osoby
niebedace wlascicielami lokalu.



Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. wnosila o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw postepowania.

Wyrokiem z dnia 22 grudnia 2015 r. Sqd Okregowy Warszawa # Praga w Warszawie w punkcie
pierwszym oddalil pow6dztwo; w punkcie drugim zasadzil od E. S. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w
W. kwote 197 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sad Okregowy ustalil, ze E. S. jest czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W., jako wlasciciel lokalu
mieszkalnego nr (...). W dniu 10 marca 2015 r. pozwana podjela uchwale nr (...) w sprawie powolywania na czlonka
Zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowej wylacznie wiascicieli lokali. Glosowanie nad powyzsza uchwala odbylo sie w trybie
indywidualnego zbierania gloséw. Za przyjeciem uchwaly nr (...) oddano 52,82 glosow, za$ przeciwko niej - 19,77.
Zaskarzona uchwala przewidywala, ze do skladu zarzadu moga by¢ wybierane wylacznie osoby bedace wladcicielami
lokalu, z wykluczeniem najemcéw lokali komunalnych, oséb prawnych i pelnomocnikow wlascicieli.

W myél art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U.2015.1892), wlasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwale podjeta przez wlascicieli lokali do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo, jezeli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélna lub w inny
sposob narusza jego interesy. Powodka - jako wlasciciel lokalu wchodzacego w sktad nieruchomosci objetej Wspolnota
Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. - na podstawie art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali moze przed sadem dochodzié
uchylenia uchwaly.

Pozew zostal wniesiony w terminie ustawowym, zgodnie z art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali. Powodka otrzymala
informacje o podjeciu uchwaly nr (...) w dniu 26 marca 2015 r., za§ powddztwo zostalo przez nig wniesione w dniu
7 maja 2015 T.

Jak wskazuje doktryna, niezgodno$¢ z prawem zaskarzonej w trybie powyzszego przepisu uchwaly polega¢ moze
zar6wno na kolizji treéci uchwaly z przepisami prawa, jak i na naruszeniu przepiséw postepowania okreslajacych
tryb podejmowania uchwal we wspdlnocie mieszkaniowej. Niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze wynika¢ nie tylko
z treSci uchwaly, ale takze z wad postepowania prowadzacych do jej podjecia, wlasciciel lokalu moze wiec podnosié
zar6wno zarzuty merytoryczne, skierowane przeciwko tresci uchwaly, jak i formalne (wyr. SN z dnia 8.07.2004 r.,
IV CK 543/03).

W ocenie Sadu strona powodowa nie wykazala, aby uchwala nr (...) byla niezgodna z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo - zeby naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wsp6lna lub w inny sposéb
naruszala interesy skarzace;j.

Ustawa o wlasnoéci lokali stoi na gruncie swobody ksztaltowania sposobu zarzadu. Moze by¢ on powierzony w trybie
art. 18 ust.1 ustawy o wlasnosci lokali osobie fizycznej albo prawnej, w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci
lokali albo w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego (tzw. zarzad powierzony).

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali, wlaSciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej
wlasnosci lokali albo w umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposdb zarzadu nieruchomoécia
wspolna, a w szczeg6lnoéci mogg powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Jezeli jednak sposobu zarzadu
nie okreslono w umowie lub w uchwale zaprotokolowanej przez notariusza, obowiazuja zasady okre$lone w art. 19
— 33 tej ustawy (ust.3). Przepisy art. 18 ustawy pozastawiaja zatem wybor co do sposobu zarzadu nieruchomoscia
wspolna wlascicielom lokali, przyznajac ich woli w tym zakresie pierwszenstwo przed postanowieniami ustawy.
Ustalenie takie nie jest jednak obligatoryjne, a brak stosownej umowy automatycznie skutkuje zastosowaniem
rezimu ustawowego. W przypadku duzej wspélnoty mieszkaniowej zarzad wybierany jest przez wiascicieli lokali w
drodze uchwaly zgodnie z art. 20 ust. 1 wyzej wskazanej ustawy (tzw. zarzad wlaScicielski), a w przypadku wspolnot
mniejszych - zarzadem wybierany jest zgodnie z zasadami wynikajacymi z kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania
cywilnego o wspotwlasnosci (art. 19 ustawy).



Jezeli sposobu zarzadu nie okre§lono w umowie, ani w uchwale zaprotokolowanej przez notariusza, to w tzw.
»~duzych” wspoélnotach przepis art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali staje sie norma obowiazujaca i wlasciciele lokali
zobligowani sg do wyboru zarzadu sktadajacego sie z jednej lub kilku oséb fizycznych (wybranych sposrod wlascicieli
lokali lub spoza ich grona), kt6éry bedzie kierowal sprawami Wspolnoty Mieszkaniowej, reprezentowal ja na zewnatrz
oraz w stosunkach miedzy Wspdlnota a poszczegbélnymi wlascicielami lokali. W ustawowym modelu zarzadzania w
tzw. ,duzej” wspoblnocie powolanie zarzadu (jednoosobowego lub wieloosobowego) jest obowigzkowe.

Pozwana nalezy do tzw. wspélnot ,,duzych”.

Dokonujac wykladni literalnej art. 20 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali niewatpliwie czlonkiem zarzadu moze by¢ osoba
fizyczna wybrana rowniez spoza grona wlascicieli lokali. Oznacza to, ze ustawodawca nie ogranicza wlascicielom lokali
mozliwo$ci decydowania o skladzie zarzadu wspolnoty (poza ustawowym zakazem wyboru na te stanowiska oséb
prawnych) wskazujac wylacznie na to, ze powinna to by¢ osoba fizyczna bez wzgledu na to, czy jest ona wlascicielem
lokalu, czy tez nie. W konsekwencji cztonkowie wspdlnoty mieszkaniowej moga wyrazi¢ zar6wno zgode na powierzenie
funkeji czlonka zarzadu osobie legitymujacej sie prawem wlasnoéci do lokalu, jak i takiej, ktora posiada inny niz
wlasno$é tytul prawny do lokalu lub osobie trzeciej nie posiadajacej jakichkolwiek praw do danej nieruchomosci.
Czlonkowie wspdlnoty mieszkaniowej moga zatem swobodnie wybraé, komu (spoérod osoéb fizycznych) zostanie
powierzony zarzad nieruchomoscia wspdlng. Skoro ustawa daje wlaScicielom lokali swobode wyboru czlonkow
zarzadu sposrod szerokiego grona osob fizycznych, to niewatpliwie nalezy uznaé, iz nie ma przeszkod, aby wilasciciele
ograniczyli ten krag. W art. 20 ustawy o wlasnosSci lokali ustawodawca bowiem wskazal wylacznie na pewne
uprawnienie wlaScicieli lokali i nie ma przeszkod do tego, aby nie mogli oni samodzielnie (zgodnie z wola wiekszosci)
ograniczy¢ to prawo. Trudne do zaakceptowania z punktu widzenia uprawnien wilascicielskich okre§lonych w art. 140
k.c.iprzy braku jednoznacznego ich ograniczenia w ustawie, byloby aprobowanie stanowiska powddki, zdaniem ktorej
dzialania pozwanej prowadza do naruszenia przepis6w prawa. Podejmujac uchwale nr (...) czlonkowie wspolnoty przy
ul. (...) realizowali wylgcznie wlasne uprawnienia wlascicielskie, co w zaden sposéb nie uchybialo przepisom zawartym
w art. 18 i art. 20 ustawy o wlasnoSci lokali. Okoliczno$é, iz przepisy te dopuszczaja osoby bedace spoza grona
wlascicieli lokali do pelnienia funkcji czlonka zarzadu, nie ogranicza tym samym uprawnien czlonkéw wspolnoty do
podejmowania decyzji o nieprzedstawianiu w przyszloéci kandydatury oséb trzecich podczas poddania pod glosowanie
okreslonych uchwal. Takie dzialanie czlonkéw wspoélnoty nie stoi w opozycji do przepisow prawa. W przypadku
stosowania art. 20 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali osoby prawne zarzadu nie moga sprawowac. Dopuszczalne jest tow
oparciu o art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, ktérego stosowania skarzona uchwata nie wylaczyla — wlasciciele w
kazdej chwili moga w drodze stosownej uchwaly powierzy¢ zarzad osobie prawne;j. Skoro osobie prawnej zarzad moze
by¢ powierzony wylacznie w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w
formie aktu notarialnego, to z oczywistych wzgledow skarzona uchwala nie jest sprzeczna z art. 18 ustawy o wlasnosci
lokali i w konsekwencji nie sposdb uznaé, aby uchwala zakazujaca wyboru oséb prawnych do sktadu zarzadu pozwanej
byla niezgodna z prawem.

Majac to na uwadze Sad I instancji oddalil powodztwo. Powodka nie wskazywala na naruszenie zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig wspdélna, ani tez nie wykazala, aby zaskarzona uchwala naruszata jakikolwiek jej interes
jako wlasciciela lokalu.

Sad rozstrzygnat o kosztach w oparciu art. 98 § 11 § 3 k.p.c.
Apelacje od powyziszego wyroku wniosta powdédka zaskarzajac go w caloSci i zarzucila naruszenie:
1. art. 328 §2 k.p.c. i art. 233 k.p.c. poprzez dowolna ocene materialu dowodowego,

2. art. 20 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez przyjecie, ze Wspdlnota w drodze uchwaly moze wykluczyé pewna
kategorie kandydatéw na czlonka zarzadu wspolnoty.



W konkluzji skarzgca wniosta o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa i zasadzenie od pozwanej
kosztow procesu wedlug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od powddki kosztdéw za druga instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

apelacja jest uzasadniona.

Ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji sa prawidlowe i Sad Apelacyjny przyjmuje jej za wlasne.

Zarzut naruszenia art. 233 par. 1 k.p.c. oraz art. 328 par. 2 k.p.c. jest chybiony. Strony nie pozostawaly w sporze co do
faktow, a przedstawione dowody nie budzily watpliwoéci co do ich wiarygodno$ci.

Trafny jest zarzut naruszenia art. 20 w zw. z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali.

Prawo decydowania przez wilasciciela nieruchomos$ci w kwestiach zwigzanych ze sposobem zarzadzania
nieruchomo$cig nalezy do podstawowych atrybutéw prawa wlasnosSci. Przepisy art. 18 ust. 11 3 u.w.l. pozastawiajg
wybor co do sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspdlng wlascicielom lokali, przyznajgc ich woli w tym zakresie
pierwszenstwo przed postanowieniami ustawy, z tym jednak, Ze ustanowienie zarzadcy w znaczeniu funkcjonalnym
na podstawie art. 18 u.w.l. wylacza mozliwo$¢é utworzenia zarzadu w znaczeniu podmiotowym na podstawie art. 20
u.w.l. (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 wrzesnia 2005 r., III CZP 62/05 ).

Wybor przez wspotwlascicieli nieruchomoéci czlonkéw zarzadu wspolnoty mieszkaniowej stanowi czynnos$é zwyklego
zarzadu rzeczg wspo6lna ( zob. wyrok SN z 17.06.2015r. I CSK 355/14).

W przypadku zarzadu (zarzadcy) wybranego na podstawie art. 18 u.w.l. mamy do czynienia z reprezentacja
powiernicza, ktéra polega na powierzeniu osobie trzeciej kompetencji do skladania o$wiadczen woli we wlasnym
imieniu, ale ze skutkiem prawnym dla wspo6lnoty mieszkaniowej, ustanowiony w ten sposob zarzadca nie jest organem
wspolnoty, lecz odrebnym wobec niej podmiotem, a podstawa prawna reprezentacji jest instytucja przedstawicielstwa.
Natomiast w razie powierzenia zarzadu osobie fizycznej na podstawie art. 20 ust. 1 u.w.l. osoba ta staje sie organem
wspolnoty i dokonuje czynnoSci w imieniu wspdlnoty, a nie w imieniu wlasnym, jej upowaznienie do reprezentacji
wspolnoty i kompetencje wynikaja wprost z przepiséw ustawy.

A zatem, o ile samg organizacje i sposéb wykonywania zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna ustawodawca powierza
przede wszystkim wlascicielom lokali tworzacych wspolnote mieszkaniowa (w odpowiedniej umowie w formie aktu
notarialnego lub w uchwale wla$cicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza; art. 18 ust. 11 art. 18 ust. 2a ustawy
o wlasno$ci lokali.), o tyle w sytuacji, gdy wlasciciele nie skorzystali z takiego uprawnienia (nie ustanowili zarzadcy w
znaczeniu funkcjonalnym), maja zastosowanie odpowiednie zasady organizacji i wykonywania zarzadu przewidziane
w art. 19-33 w/w ustawy.

Zgodnie z art. 20. 1. ustawy o wlasnoSci lokali, jezeli lokali wyodrebnionych, wraz z lokalami niewyodrebnionymi, jest
wiecej niz siedem, wlasciciele lokali sa obowigzani podjaé¢ uchwale o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego
zarzadu. Czlonkiem zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna wybrana spoéréd wiascicieli lokali lub spoza ich grona.

Z powyzszego przepisu, majacego charakter normy bezwzglednie obowigzujacej, wynika ze do kompetencji wlascicieli
lokali nalezy wybor czlonkéw zarzadu a nie wskazywanie kto moze by¢ wybrany, bo te kwestie uregulowala ustawa i
nie pozostawiono tej kwestii do odmiennej regulacji przez sama wspolnote.

Zaskarzona uchwala narusza wiec art. 20 ust. 1 u.w.l., dotyczy bowiem materii uregulowanej ustawa i nie nalezacej do
kompetencji wspotwlascicieli. Niedopuszczalne jest podjecie przez wspdtwlasceicieli tworzacych tzw. duza wspolnote
mieszkaniowa uchwaly zakazujacej wybierania do zarzadu wspdlnoty najemcow lokali komunalnych i innych kategorii



0s6b fizycznych (pelnomocnikow wlascicieli). Decyzja o tym kto zostanie wybrany na czlonka zarzadu wspdlnoty
( czy osoby z grona wspolwladcicieli czy spoza tego grona), moze by¢ wylacznie wynikiem aktu glosowania w
przedmiocie wyboru czlonkéw zarzadu spoéréd kandydatéow ( osob fizycznych sposrod whasceicieli lokali lub spoza
ich grona) ubiegajacych sie o taki wyboér. Zakazanie wybierania do zarzadu okreslonych kategorii osob fizycznych
stanowi niedopuszczalng ingerencje wspotwlascicieli w indywidualny akt glosowania w przedmiocie wyboru czlonkow
zarzadu. Kazdy ze wspodlwlascicieli ma bowiem ustawowe prawo oddania glosu za lub przeciwko okreslonemu
kandydatowi ubiegajacemu sie o stanowisko czlonka zarzadu ( nalezacego do kregu kandydatéw dopuszczonych
treécig art. 20 ust. 1u.w.l.) i brak jest podstaw do przyjecia, ze prawo to moze zostac ograniczone przez wspdtwlascicieli
w drodze uchwaly zakazujgcej glosowania na okre$lonego kandydata.

Na gruncie przytoczonych obowigzujacych rozwigzan prawnych wlasciciele lokali tworzacych wspodlnote
mieszkaniowa maja mozliwo$¢ - bez potrzeby szerokiego ingerowania przez ustawe w sfere ich praw - zapewnienia
sobie wykonywania zarzadu nieruchomoscig wsp6lng na najwyzszym profesjonalnym poziomie w drodze swobodnego
wyboru czlonkéw zarzadu, przy czym celem regulacji zawartej w art. 20 ust. 1 u.w.l. jest miedzy innymi zapobiezenie
sytuacji, w ktorej dokonanie wyboru czlonkow zarzadu przez wspotwlascicieli tworzacych wspolnote mogloby nie by¢
mozliwe z uwagi na brak kandydatow sposréd wiascicieli lokali.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny przyjal, ze zaskarzona uchwala narusza art. 20 ust.1 u.w.l., ktory jest
przepisem bezwzglednie obowigzujacym i na podstawie art. 386 par. 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i uchylil
uchwale nr (...) podjeta przez pozwana wspolnote w dniu 10.03.2015r. Ustawodawca nie upowaznil bowiem wspdlnoty
do decydowania o kregu kandydatow do zarzadu wspoélnoty.

O kosztach procesu za I i II instancje Sad Apelacyjny orzekl zgodnie z wynikiem sporu w oparciu o art. 98 par. 1i 3
k.p.c. Na koszty te zlozyla sie oplata sagdowa i wynagrodzenie pelnomocnika.

Ewa Kaniok Przemystaw Kurzawa Alicja Fronczyk



