Sygn. akt I A Ca 180/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 maja 2014 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Janusz Leszek Dubij (spr.)
Sedziowie : SA Malgorzata Dolegowska
SO del. Przemystaw Jagosz
Protokolant : Iwona Aldona Zakrzewska

po rozpoznaniu w dniu 9 maja 2014 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powodztwa I. T. i G. T.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w E.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Suwalkach

z dnia 14 grudnia 2012 r. sygn. akt I C 130/12

zmienia zaskarzony wyrok i oddala powédztwo.

UZASADNIENIE

Powodowie I. T. i G. T. wnosili o uchylenie uchwat nr (...)oraz nr(...) z dnia 10 grudnia 2011 r. pozwanej Wsp6lnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w E. oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodow kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazywali, ze uchwala nr (...) narusza
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lng, a takze jest niezgodna z prawem. Natomiast w toku
postepowania powolywali sie na okoliczno$¢, iz zostala ona podjeta z naruszeniem art. 18 ust. 2a u.w.l. Odnoszac sie
za$ do uchwaly nr (...) z dnia 10 grudnia 2011 r. wskazywali, iz jest ona bezpo$rednio zwiazana z uchwala nr (...), ktorej
ewentualne uchylenie przesadzi o konieczno$ci uchylenia réwniez tej uchwaly.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w E. wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powodéw na
rzecz pozwanej kosztow procesu. Podnosila, Ze zaskarzona uchwala nr (...) z dnia 10 grudnia 2011 r. nie narusza
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélng, a powodowie nie sprecyzowali, na czym konkretnie owo



naruszenie mialoby polega¢. Nadto powodowie nie moga skutecznie powolywac sie na naruszenie art. 18 ust. 2a u.w.IL.
z uwagi na prekluzje ustanowiong w art. 25 ust 1a u.w.l. Wskazywali rowniez, ze zaskarzona uchwatla nr (...) nie jest
sprzeczna z prawem.

Wyrokiem z dnia 14 grudnia 2012 r. Sad Okregowy w Suwalkach uchylil w calos$ci uchwale nr (...) Wspoélnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w E. (pkt I); uchylil w caloéci uchwale nr (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w E.
(pkt II) oraz zasadzit od pozwanej na rzecz powodé6w kwote 397 zl tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 197
z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego (pkt III).

Wydanie powyzszego wyroku poprzedzily nastepujace ustalenia faktyczne oraz ocena prawna dokonana przez Sad
Okregowy:

Powodowie sa wspotwlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku polozonym przy ul. (...) w
E., wchodzacego w sklad pozwanej Wspolnoty. Uchwala nr (...) zdnia 10 grudnia 2011 r. wlasciciele lokali wchodzacych
w sktad (...) podjeli decyzje o odwolaniu uchwaly z dnia 10 grudnia 2010 r. w sprawie pozostawienia zarzadu czes$cia
wsp6lna nieruchomosci (...) w L. oraz odwolali zarzad Wspdlnoty powotany uchwalg nr (...) z dnia 5 listopada 2011
r. Ponadto dokonali wyboru jednoosobowego zarzadu w osobie A. K., zamieszkalego w L. przy ulicy (...). Za uchwala
glosowalo 56,01% udzialow, przy czym nikt nie glosowal przeciwko uchwale, jak rowniez nikt nie wstrzymat sie od
glosu. W tym samym dniu podjeto kolejna uchwale nr (...) w przedmiocie ustalenia miesiecznej stawki wynagrodzenia
Zarzadu, przy czym uchwala ta zostala rowniez podjeta wiekszo$cia gloséw. Do dnia 5 listopada 2011 r. wspdlnota
zarzadzal dotychczasowy wlasciciel (...)w L., ktory wyodrebnial poszczegolne lokale w drodze uméw sprzedazy. W dniu
5 listopada 2011 r. wla$ciciele lokali Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w E. podjeli uchwale nr (...) w przedmiocie
wyboru Zarzadu w osobach: I. T., T. T., R. W. i H. Z.. W dniu 12 marca 2012 r. powyzsza uchwale (...) w L. zaskarzyla,
zadajac w powodztwie wniesionym do Sagdu Okregowego w Lublinie jej uchylenia.

W zaistnialym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal wniesione powodztwo za zasadne.

Sad zgodzil sie ze stanowiskiem powodéw, ktéry twierdzili, iz zaskarzona uchwala nr (...)z dnia 10 grudnia
2011 1., jest niezgodna z przepisami prawa, natomiast za nieprzekonujace uznal ich twierdzenia o naruszeniu
przy podejmowaniu zaskarzonej uchwaly zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna. Wskazal, ze
powodowie nie udowodnili naruszenia tych zasad, za§ podnoszona przez nich bezsporna okolicznoé¢, dotyczaca
zamieszkiwania sprawujacego jednoosobowy zarzad A. K. w L., sama przez sie nie moze przesadzac o nieprawidlowym
zarzadzaniu.

Odnoszac sie natomiast do twierdzen powoddw, iz zaskarzona uchwala nr (...) z dnia 10 grudnia 2011 r. jest niezgodna
z przepisami prawa, odwolal sie do art. 18 ust. 1 u.w.I., zgodnie z ktérym sposdb zarzadu nieruchomoscig wspolng
moze zostaé okreSlony przez wlascicieli lokali w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w umowie
zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego.

Wskazal, ze zmiana sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna jest dopuszczalna niezaleznie od tego, czy zarzad ten
zostal wezeéniej okre$lony w wymagajacej jednomys$lnoSci umowie o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali, czy tez
w umowie p6zniejszej. Wymaga to jednak podjecia uchwalty Wspolnoty zaprotokolowanej przez notariusza (art. 18 ust.
2a u.w.L.). Podkreslil, ze dochowanie tego ostatniego wymogu jest obligatoryjne, bowiem niezachowanie formy aktu
notarialnego w wypadku uchwaly zmieniajacej dotychczasowy sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlng sprawia, ze
jest to, wedlug okreslenia z art. 25 ust. 1 ustawy z 1994 r. o wlasnoéci lokali, uchwala ,niezgodna z przepisami prawa”,
ktdra podlega zaskarzeniu w trybie i w terminie, o jakich mowa w art. 25 ust. 11 1a tej ustawy. Sad nie podzielil przy tym
stanowiska pozwanej, zgodnie z ktérym powodowie powinni by¢ pozbawieni mozliwoéci skutecznego powolywania sie
na naruszenie przez pozwang art. 18 ust. 2a u.w.I., z uwagi na prekluzje ustanowiona w art. 25 ust 1a u.w.l. Podkreslil,
ze wskazanie przez strone jednej z czterech podstaw uchylenia uchwaly, o ktérych mowa w art. 25 ust 1 u.w.l., nie
oznacza, ze sad nie moze uwzgledni¢ powodztwa z innej, przewidzianej w tym przepisie, gdy nie podzieli pogladu
wyrazonego przez strone co do przyczyn jej uchylenia. Powolal sie przy tym na wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku
z dnia 26 stycznia 2009 r. w sprawie I ACa 1169/08, ktéry stwierdzil, ze przepis art. 25 ust. 1a ustawy z dnia 24



czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. z 2000 r. nr 80 poz. 903 ze zm.) nie wprowadza, w ramach wskazanej w
pozwie podstawy zaskarzenia, prekluzji w zakresie mozliwoSci podnoszenia zarzutéw na uzasadnienie skutecznosci
powddztwa o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej wniesionego w ustawowym terminie.

Podzielil réwniez stanowisko powodéw wskazujacych na niezgodno$¢ z prawem uchwaly nr(...), moca ktorej
pozwana Wspoélnota odwolala uchwale z dnia 10 grudnia 2010 r. w sprawie pozostawienia zarzadu cze$cig wspo6lng
nieruchomoéci (...) w L.. Istotnie bowiem uczyniono to w sytuacji, gdy uchwata ta nie funkcjonowata juz w obrocie
prawnym z uwagi na fakt uprzedniego podjecia przez pozwana w dniu 5 listopada 2011 r. uchwaly nr (...) w przedmiocie
wyboru nowych czlonkéw Zarzadu. Uchyleniu podlegala réwniez zaskarzona uchwala nr (...) z dnia 10 grudnia 2011
r., ustalajaca miesieczng stawke zarzadu w kwocie brutto 0,70 z. Uchwala ta jako bezposrednio zwigzana z uchwala
nr (...) i bedgca jej konsekwencja podlegala réwniez uchyleniu w oparciu o art. 25 ust. 1 u.w.l.

O kosztach Sad postanowil na zasadzie art. 98 k.p.c.

Z wyrokiem Sadu Okregowego w catoSci nie zgodzila sie pozwana, ktéra w swojej apelacji zanegowala ustalenia oraz
ocene prawng Sadu I instancji i w oparciu o powyzsze domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie
powodztwa ewentualnie jego uchylenia i przekazania sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania oraz
zasadzenia od powoddw na jej rzecz kosztow postepowania za obie instancje wedtug norm przepisanych.

Powodowie w odpowiedzi na apelacje pozwanej wnosili o jej oddalenie i zasadzenie na swoja rzecz kosztow zastepstwa
procesowego za druga instancje.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej zastugiwala na wwzglednienie.

Wynikajace z art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity: Dz.U. 2000 r. nr 80 poz. 903 ze
zm.) uprawnienie kazdego z wlascicieli lokali do zaskarzenia uchwaly wspélnoty jest jednym z elementéw uprawnien
wspoétwlascicieli do sprawowania zarzadu. Tym niemniej skuteczno$é tego zadania uzalezniona jest od wykazania
jednej z przestanek wskazanych w powyzszym przepisie, a wiec wykazania, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z
przepisami prawa lub umowa wspétwlascicieli albo ze narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoblng lub w inny sposdb narusza interesy wlasciciela. Zgodnie z art. 6 k.c. ciezar wykazania powyzszych okolicznoSci
spoczywa na powodzie zagdajacym uchylenia uchwaly.

W ocenie Sadu Apelacyjnego powodowie nie wykazali, aby zaistnialy przeslanki wskazane w art. 25 ustawy. Swoje
zadanie powodowie oparli jedynie na zawartych w pozwie i pismach procesowych twierdzeniach wskazujacych,
ze uchwata Wspolnoty nr(...)z dnia 10 grudnia 2011 r. narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia,
o czym $wiadczy zaniechanie terminowego dostarczenia nowo wybranemu zarzadowi niezbednych dokumentéow
umozliwiajacych sprawowanie prawidlowego zarzadu pozwana Wspoélnota, jak réwniez znaczne oddalenie siedziby
(L.) jednoosobowego Zarzadu, wybranego moca tejze uchwaly od miejsca polozenia nieruchomoséci wspolnej (E.) i
zwigzane z tym trudnoéci w realizacji zadanh okreSlonych w art. 21 u.w.l.. Ponadto podnosili, Ze zaskarzona uchwala
jest niezgodna z prawem, albowiem Wspolnota odwotala uchwale z dnia 10 grudnia 2010 r. w sprawie pozostawienia
zarzadu czeécia wspo6lng nieruchomosci(...) w L., gdy tymczasem uchwala ta nie funkcjonowala juz w obrocie
prawnym, a takze, iz zostala ona podjeta z naruszeniem art. 18 ust. 2a u.w.l. Natomiast odno$nie uchwaty nr (...) z dnia
10 grudnia 2011 r. wskazywali, ze jest ona bezposrednio zwigzana z poprzednia, co w przypadku uchylenia pierwszej
z uchwatl przesadzi réwniez o koniecznos$ci uchylenia drugiej z nich.

Zadna z powyzszych okolicznoéci nie uzasadnia w ocenie Sadu Apelacyjnego zadania uchylenia uchwat. Powodowie,
poza sformulowanymi jak wyzej zarzutami, nie wskazali zadnych dowodéw na poparcie twierdzen, ze podjecie
zaskarzonych uchwal, a w szczego6lnos$ci uchwaly nr (...) z dnia 10 grudnia 2011 r. narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna. Eksponowana przez powodow okoliczno$¢ dotyczaca zamieszkiwania
sprawujacego jednoosobowy Zarzad A. K. w L. nie moze przesadza¢ o jej nieprawidlowym zarzadzaniu. Trafnie uznatl



zatem Sad Okregowy, ze brak jest podstaw do przyjecia, ze powolana wyzej uchwala narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna.

Skarzaca ma racje zarzucajac, ze Sad Okregowy wadliwie ocenil, ze zaskarzone uchwaly dotyczyly zmiany sposobu
zarzadu nieruchomoécia wspoélng i w konsekwencji blednie uznal, Zze uchwata o wyborze zarzadu, o ktérym mowa
w art. 20 ust. 1 u.w.l. powinna by¢ zaprotokolowana przez notariusza. Niewatpliwie tez Sad Okregowy nie dostrzeg}
réznicy miedzy pojeciem zarzadu w ujeciu art. 18 u.w.l. i w ujeciu art. 20 u.w.L

Analiza treSci ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity: Dz.U. 2000 r. nr 80 poz. 903 ze
zm.) prowadzi do wniosku, ze pojecie zarzadu, ktérym postuzyl sie w niej ustawodawca, wystepuje w dwoch réznych
znaczeniach, mianowicie w znaczeniu funkcjonalnym oraz w znaczeniu podmiotowym.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 u.w.l., wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali albo
w umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposéb zarzadu nieruchomos$cia wspélna, a w
szczegolnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej, ktéra ustawodawca w innym miejscu nazywa
zarzadca (np. art. 14 pkt 5, art. 24, art. 29, art. 30, art. 31, art. 32 czy art. 32a u.w.l.). W przepisie tym jest
mowa o zarzadzie w znaczeniu funkcjonalnym, bowiem chodzi w nim o zarzgdzanie nieruchomoscia wspoélna, czyli
podejmowanie czynno$ci faktycznych i prawnych koniecznych dla utrzymania tej nieruchomosci. Zarzadca jest przy
tym osoba trzecia, a wiec podmiotem odrebnym od samej wspolnoty. Pojecie zarzadu w znaczeniu funkcjonalnym
wystepuje w licznych innych przepisach ustawy, w tym w art. 13 ust. 1, art. 14, art. 15, art. 22, art. 27, art. 30 ust. 2
pkt 1 czy w art. 33 u.w.l.

Wedlug art. 20 w.w.l, jezeli lokali wyodrebnionych, wraz z lokalami niewyodrebnionymi, jest wiecej niz siedem,
wlasciciele lokali sa obowiazani podja¢ uchwale o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Czlonkiem
zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna wybrana spoérod wiascicieli lokali lub spoza ich grona (ust. 1); zarzad lub
poszczegoblni jego cztonkowie mogg by¢ w kazdej chwili na mocy uchwaly wlascicieli lokali zawieszeni w czynno$ciach
lub odwolani (ust. 2). Zarzad - jak wynika z art. 21 ust. 1 u.w.l. - kieruje sprawami wsp6lnoty mieszkaniowej
i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspolnota a poszczegdlnymi wilascicielami lokali. W
przytoczonych przepisach jest mowa o zarzadzie w znaczeniu podmiotowym, bowiem chodzi w nich o organ wspdlnoty
mieszkaniowej, ktéra - jak wynika z art. 6 zd. drugie u.w.l. - moze nabywaé prawa i zaciaga¢ zobowigzania, pozywac i
by¢ pozywana. Zarzad, ktory jest wybierany w trybie art. 20 ust. 1 u.w.l., nie jest podmiotem odrebnym od wspolnoty,
lecz organem wchodzacym w sklad jej struktury organizacyjnej, a dzialanie tego zarzadu jest w istocie dzialaniem
samej wspodlnoty. Pojecie zarzadu w znaczeniu podmiotowym wystepuje w licznych innych przepisach ustawy, w tym
wart. 13 ust. 2, art. 22, art. 23 ust. 1, art. 24, art. 26, art. 28, art. 29, art. 30, art. 31, art. 32 czy w art. 32a u.w.l.

Przewidziany w art. 18 ust. 2a u.w.l. obowiagzek zaprotokolowania uchwaly przez notariusza dotyczy wylacznie uchwaly
wlaécicieli lokali o zmianie ustalonego sposobu zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng. Nie dotyczy natomiast uchwaly o
wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu, bedacego organem wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Trzeba zgodzié sie z zarzutem podniesionym w apelacji, ze Sad Okregowy blednie uznal zaskarzona uchwale nr (...)
z dnia 10 grudnia 2011 r. o powolaniu - w miejsce dotychczasowego Zarzadu (powolanego uchwala (...)) -nowego
Zarzadu, do ktérego wybrano jednoosobowo A. K. za uchwale o zmianie ustalonego sposobu zarzadu nieruchomoscia
wspolna (art. 18 ust. 2a u.w.l.).Przyczyng blednej kwalifikacji prawnej powolanej wyzej uchwaly byl niewatpliwie
wspomniany na wstepie brak rozréznienia pojecia zarzadu w znaczeniu funkcjonalnym i w znaczeniu podmiotowym.
Nie ulega watpliwoSci, ze uchwala nr(...) dotyczyta wyboru zarzadu jako organu wspolnoty, nie za$ zmiany ustalonego
sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Rowniez uchwala nr (...)nie moze by¢ uznana za uchwale o zmianie
sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspélng. Konkludujac, trzeba stwierdzié¢, ze Sad Okregowy, w wyniku blednej
kwalifikacji prawnej zaskarzonej uchwaly nr (...) - z naruszeniem art. 18 ust. 2a u.w.l. - przyjal, iz powinna by¢ ona
zaprotokolowana przez notariusza.

Trzeba zgodzi¢ sie wprawdzie z ocena Sadu Okregowego, ze zaskarzona uchwala nie byla pozbawiona bledow
formalnych, gdyz odwolywala uchwale z dnia 10 grudnia 2011 r. w sprawie pozostawienia zarzadu czeScia wspo6lng



nieruchomoéci (...)w L., ktéra de facto nie funkcjonowala juz w tym czasie w obrocie prawnym. W judykaturze i
doktrynie utrwalony jest poglad, ze zarzuty formalne mogg stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wowczas, gdy
zarzucana wadliwo$¢ miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly, co nawigzuje on do utrwalonego w judykaturze
i doktrynie stanowiska dotyczacego art. 42 § 2 ustawy z dnia 16 wrzeénia 1982 r. - Prawo sp6ldzielcze, na ktérym byt
wzorowany art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali. Wskazuje sie, ze nadmiernie sformalizowana interpretacja przepisow
dotyczacych dzialania Wspdlnoty moglaby prowadzi¢ do istotnego ograniczenia wlascicieli lokali w wykonywaniu
prawa wlasnosci i wprowadzaloby istotne utrudnienie funkcjonowania wspoélnot, w szczegdlnosSci tam, gdzie jest duza
liczba wlascicieli, a ich cze$¢ nie wykazuje zainteresowania sprawami wspoélnoty lub dotarcie do nich napotyka na
powazne przeszkody. Z tego punktu widzenia istotne jest, czy mimo uchybienia przepisom proceduralnym ustawy
lub statutu osiaggniety zostal cel, ktorego realizacji one sluza. Na gruncie sprawy niniejszej zgodzi¢ sie nalezalo ze
skarzacym, ze nie zostalo w zaden sposéb wykazane, aby uchybienia te mialy wplyw na tre$é zaskarzonej uchwaly w
zakresie wskazanym w art. 25 ust. 1 u.w.l.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny przyjal, iz powodowie nie wykazali, ze kwestionowane uchwaly nie byly
zgodne z prawem i zasadami prawidlowej gospodarki i prawidlowego zarzadu rzecza wspo6lna. W efekcie brak bylto
podstaw okre$lonych w art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali uzasadniajacych uchylenie
zaskarzonych uchwal. W zaistnialych warunkach podniesione przez strone pozwang zarzuty apelacyjne okazaly sie
trafne i skutkowaly uwzglednieniem apelacji i zmiang wyroku na zasadzie art. 386 § 1 k.p.c.

Orzeczono zatem jak w sentencji.



