Sygn. akt I ACa 989/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 marca 2016 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Krzysztof Chojnowski (spr.)
Sedziowie : SA Elzbieta Bienkowska
SA Elzbieta Borowska
Protokolant : Malgorzata Sakowicz - Pasko

po rozpoznaniu w dniu 9 marca 2016 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Spéldzielni Mieszkaniowej w O.
przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w O.
o uchylenie uchwal wspoélnoty mieszkaniowej

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie

z dnia 12 sierpnia 2015 r. sygn. akt I C 283/15

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powddkina rzecz pozwanej kwote 405 z1 tytulem zwrotu kosztow procesu za instancje
odwolawczq.

. C.)

UZASADNIENIE

Powodka Spoldzielnia Mieszkaniowa w O. wnosila o uchylenie uchwal o numerach (...), (...)i (...) podjetych w
dniu 26 stycznia 2015 r. przez pozwang Wspoélnote Mieszkaniowa ul. (...) w O.. Wskazala, ze jako wlasciciel kilku
lokali mieszkalnych w budynku nie zostala poinformowana o zebraniu zwolanym na dzien 26 stycznia 2015 roku.

W ocenie powddki zaskarzone uchwaly naruszaja tre§é art. 32 ustawy o wlasnosci lokali oraz art. 24" ust. 1 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych. Nadto w jej ocenie brak powiadomienia pozbawil
osoby niezawiadomione prawa do wyrazenia swej opinii i podjecia decyzji. Zdaniem powddki zostala ona celowo



wprowadzona w blad co do terminu zebrania, aby nie mogla zaja¢ stanowiska w sprawie zmiany sposobu zarzadzania.
Nadto uchwala (...) z sprawie powierzenia zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna osobie fizycznej zostala podjeta z
uchybieniem przepisanej prawem formy, gdyz nie zostala zaprotokotowana przez notariusza zgodnie z dyspozycja art.
18 ust. 2a u.w.l.

W odpowiedzi na pozew pozwana wspolnota wniosta o oddalenie powbdztwa.

Wyrokiem z dnia 12 sierpnia 2015 roku Sad Okregowy w Olsztynie oddalil powodztwo i rozstrzygnal o kosztach
procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze powodowej Spoldzielni przystuguja wynoszace mniej niz potowe udzialy w nieruchomosci
polozonej przy ul. (...) w O.. Pismem z dnia 9 grudnia 2014 r. wlaSciciele wyodrebnionych lokali wnie$li o zwolanie
na dzien 9 stycznia 2015 r. zebrania w celu podjecia uchwaly o powolaniu wspdélnoty. W tym celu upowazniono do
doreczenia pisma Z. S. (1), ktéra udala sie do lokalu spbldzielni zastajac tam czlonkéw tymezasowego zarzadu M.
P., L. P. i G. Z.. Wobec odmowy odebrania przez nie korespondencji pismo zostalo wyslane pocztg i powrécilo z
adnotacja ,nie odebrane w terminie”. Nowy termin zebrania wyznaczono na dzien 22 stycznia 2015 r. sporzadzajac
kolejne zawiadomienie dla wlascicieli lokali nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w O. o zwolaniu zebrania wlascicieli
lokali na dzien 22 stycznia 2015 r. Proponowany porzadek zebrania obejmowal podjecie uchwaly w sprawie
zarzadu nieruchomoscia wspdlna, podjecie uchwaly o wyborze zarzadu, podjecie uchwaly powierzajacej zarzadzanie
nieruchomo$cig wsp6lng firmie zarzadzajacej. Projekty uchwal byty dolgczone do pisma.

Z ustalen Sadu I instancji wynika, ze ponowna probe doreczenia pisma z nowo wyznaczonym terminem na dzief 22
stycznia 2015 1. Z. S. podjeta w dniu 14 stycznia 2015 r. — réwniez bezskutecznie, wobec czego pismo zostalo wystane
poczta. Z uwagi na wizyte duszpasterska w dniu 22 stycznia 2015 r. termin zebrania zostal przeniesiony na dzien 26
stycznia 2015 r. W celu powiadomienia o powyzszym upowazniona wcze$niej osoba udala sie do siedziby Spéldzielni,
w ktorej to w tym czasie przebywal jedynie konserwator G. P. (1), ktéry réwniez w Spo6ldzielni odbieral uprzednio
korespondencje. Po konsultacji telefonicznej G. P. odebral pismo, kwitujac odbior.

Sad Okregowy ustalil ponadto, Ze w dniu 26 stycznia 2015 r., po otwarciu spotkania, w calo$ci przyjeto proponowany
porzadek obrad. Na zebraniu reprezentowani byli wlasciciele posiadajacy wiekszo$¢ udzialéw, przy czym nie bylo
tam przedstawicieli powodki. Na zebraniu obecni wlasciciele lokali podjeli uchwale nr (...)w sprawie zastosowania do
praw i obowiazkow oraz zarzadu nieruchomoscia przepisow ustawy o wlasnosci lokali, uchwale (...) w sprawie wyboru
zarzadu czlonkéw wspdlnoty oraz (...) w sprawie ,powierzenia zarzadzania firmie”- Z. S. (1). W tej ostatniej uchwale
upowazniono tez zarzad wspoélnoty do zawarcia umowy o ,,zarzadzanie” nieruchomoscia.

W ocenie Sadu Okregowego powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Sad I instancji podkreslil, ze powodka nie udowodnila, ze przy trybie podjecia zaskarzonej uchwaly doszlo do takich
uchybien, ktére mialyby istotnie wazki wplyw na wynik glosowania. Uznal przy tym, ze osoba upowazniona do
doreczenia zawiadomienia o usprawiedliwionej zmianie terminu zebrania usilowala w siedzibie Spo6ldzielni skutecznie
doreczy¢ zawiadomienie o powyzszym, co wypelnia z powodzeniem kryterium wlasciwego powiadomienia o terminie.
Nadto powiadomienie nie jest o§wiadczeniem woli, co dozwala na rézne formy jego realizacji, w szczegdlnoéci takie,
ktére w normalnych warunkach prowadzilyby do powiadomienia skutecznego, tym bardziej, ze ostatecznie, przy
trzeciej probie zawiadomienia o planowanym zebraniu, osoba obecna w lokalu Spétdzielni korespondencje przyjela.
Zawiadomienie o terminie zebrania bylo zatem skuteczne, nawet jednak brak takiego zawiadomienia nie przesadza
sam z siebie o koniecznoSci uchylenia kwestionowanych uchwal.

Sad Okregowy podkreslil, ze powodowa Spoéldzielnia nie starala sie przywolaé konkretnych okolicznosci wskazujacych
na realny wplyw braku powiadomienia o zmianie terminu i nieuczestniczenia w zebraniu na wynik przeprowadzonego
glosowania, a tym bardziej nie starala sie tego udowodnié, choé¢ niewatpliwie procesowo takie mozliwoéci



istnialy. Co najwyzej w pozwie zawarte byly nieskonkretyzowane przypuszczenia czy domniemania, (,nie mozna
wykluczy¢” ,prawdopodobnie” ) co zado$¢ wykazaniu wspomnianego wplywu w ocenie Sadu nie czynilo.

Nadto niezasadny, zdaniem Sadu I instancji, byl zarzut niedochowania formy zmiany zarzadcy nieruchomoscia.
Zmiana sposobu zarzadu dotyczy tylko zmiany podmiotu obranego w trybie art. 18 ust 1 u.w.l. Zarzad przyshugujacy
spo6ldzielni powstat i byl tu wykonywany ex lege, podczas gdy zarzad powierzony wedlug art. 18 ust. 1 u.w.l. powstaje
i jest wykonywany na podstawie uchwaly podjetej przez wlascicieli lokali. Wobec tego wlasciciele lokali w okresie
wykonywania zarzadu przez spéldzielnie nie moga go powierzy¢ innej osobie dopoty, dopdki nie beda do nich
stosowane przepisy u.w.l. na podstawie art. 24" albo art. 26 u.s.m. Zmiana za$ sposobu zarzadu nieruchomoscia
wspoblng w formie uchwaly wlascicieli lokali zaprotokotowanej przez notariusza jest wymagana tylko wtedy, gdy zarzad
nieruchomo$cig wsp6lng zostal uprzednio powierzony okreslonej osobie badZ w umowie o ustanowieniu odrebnej
wlasno$ci lokali, badZ w umowie zawartej pozniej przez wilascicieli lokali w formie aktu notarialnego, co nie mialo
miejsca w sprawie niniejszej.

Ponadto, Sad Okregowy uznal wbrew zapatrywaniu powodki, ze powstala Wspblnota Mieszkaniowa upowaznita
obrany zarzad do zawarcia umowy w istocie o administrowanie (zarzadzanie) wsp6lna nieruchomoscia ze wskazanym
podmiotem jako swoistym pomocnikiem zarzadu, co konsekwentnie potwierdzala w toku postepowania i czemu nie
sposob w $wietle okoliczno$ci sprawy nie da¢ wiary. Za$ do obrania takiego administratora nie jest wymagana forma
szczegoblna. Nie byl to zdaniem Sadu zarzad powierzony lecz w istocie administrowanie, do ktdrego przywolany przez
powddke przepis sie nie stosuje. Znamiennym przy tym bylo uzycie stowa ,zarzadzanie” w § 2 uchwaly, a nie zarzad.

Wobec tego, z chwila podjecia uchwaly nr (...) o przejSciu na rezim innej ustawy oraz o wyborze zarzadu,
dotychczasowy (ustawowy) zarzad nieruchomo$cia wsp6lna powddce zostal odjety, natomiast z chwilag wyboru
zarzadu w mysl u.w.l. doszlo do takiego a nie innego sposobu zarzadu zgodnego z przyjetymi z mocy uchwaly nr 1
przepisami u.w.l. i ten sposob zarzadu nie zostal zmieniony.

W konsekwencji Sad Okregowy w oparciu o art. 25 u.w.l. oraz art. 24" u.s.m. w oddalil pow6dztwo. O kosztach procesu
orzekl na podstawie art. 98 i 108 k.p.c. majac na uwadze wynik procesu.

Powyzszy wyrok w calo$ci zaskarzyla apelacja powddka zarzucajac:

1. blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia, polegajacy na blednym zalozeniu, ze
pozwana upowaznila firme (...) do administrowania wspo6lng nieruchomoscia w sytuacji, gdy tej firmie zostal
powierzony zarzad, co wynika wprost z tre$ci uchwaly zalaczonej do akt sprawy,

2. naruszenie prawa procesowego, w szczegOlnosci art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzeczno$é¢ ustalenn Sadu z treScig
zebranych w sprawie dowodoéw, co wyrazilo sie w zaniechaniu poddania ocenie zeznan §wiadkéw przestuchanych w
sprawie i w konsekwencji dokonanie dowolnej zamiast swobodnej oceny dowoddéw, objawiajacej sie uznaniem, ze
zakres uchybien proceduralnych przy podejmowaniu zaskarzonych uchwal nie mial zadnego wplywu na ich waznosé
oraz, ze Spoldzielnia zostala prawidlowo zawiadomiona o zmianie terminu zebrania, a przy tym nie wykazala, ze jej
obecno$¢ na tym zebraniu mialaby realny wplyw na wynik przeprowadzonego glosowania.

Majac to na uwadze powddka wnosita o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w caloSci, ewentualnie
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, przy
uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztow
postepowania za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.



Po pierwsze wskaza¢ nalezy, ze powddka zarzuca naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez naruszenie zasad swobodnej oceny
zebranego w sprawie materialu dowodowego i brak wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego.

Powodka nie precyzuje jednakze, jakie dowody Sad I instancji ocenil sprzecznie z zasada wynikajaca z art. 233 § 1
k.p.c. wskazuje tylko, ze Sad ten zaniechat poddania ocenie zeznan przestuchanych swiadkow.

W tym kontekScie wskazaé¢ nalezy, ze postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie moze polegaé¢ na
przedstawieniu przez strone skarzaca stanu faktycznego, ustalonego przez nia na podstawie wlasnego przekonania.
Ocena dowodéw dokonana przez Sad orzekajacy moze zostaé skutecznie podwazona tylko wowczas, gdy skarzacy
wykaze, iz naruszone zostaly reguly przewidziane w art. 233 § 1 k.p.c., tj. ze w sposob oczywiscie wadliwy z
punktu zasad widzenia zasad logiki i doS§wiadczenia zyciowego Sad dal wiare okreSlonym dowodom, wzglednie
uznat okre$lone dowody za niewiarygodne. Niezbedne jest wiec powolanie sie na argumenty natury jurydycznej oraz
wskazanie konkretnych przyczyn, z powodu ktérych ocena dowodéw w zaskarzonym orzeczeniu narusza prawo.

Nadto nie jest stluszny zarzut, naruszenia art. 233 § 1 poprzez zaniechanie poddania ocenie zeznan przestuchanych
Swiadkow, gdyz w rzeczywisto$ci dokonanie takiej oceny bylo calkowicie zbedne. Stan faktyczny sprawy byt w
istocie niesporny, a dla rozstrzygniecia konieczna byla tylko prawna analiza podjetych przez pozwang Wspdlnote
skarzonych uchwal oraz ocena, czy uchwaly te naruszaja prawo, umowe wlascicieli lokali, zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna lub w inny sposéb naruszaja interesy wlasciciela lokalu. Skoro zatem powddka w
istocie nie zakwestionowala oceny dowodow (a jedynie skuteczne jej podwazenie mogloby prowadzi¢ do poczynienia
odmiennych ustalen) ani nie podniosta zarzutu wadliwo$ci ustalen, obejmujacych zreszta okoliczno$ci niesporne,
poczynione w motywach skarzonego wyroku ustalenia Sad Apelacyjny moze w pelni zaakceptowaé i uznaé za wlasne.
W tozsamy spos6b nalezy odnie$¢ sie do wnioskéw Sadu I instancji zawartych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.
Sa one konsekwencja prawidlowej oceny zgromadzonego w niniejszej sprawie materialu dowodowego. Nie budzi
rowniez zastrzezen zastosowanie przez ten Sad przepiséw prawa materialnego.

Nadto obowigzek wykazania, ze niezawiadomienie wszystkich czlonkéw wspolnoty o terminie zebrania moglo mieé
wplyw na tre$¢ uchwaly spoczywal na powodzie — tak tez np. Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 8
listopada 2012 roku (I ACa 584/12, LEX 1271994 ,,Obowigzek wykazania, ze niezawiadomienie wszystkich czlonkéw
wspolnoty mieszkaniowej o terminie zebrania wlascicieli lokali moglo wplynaé na tre$¢ podjetej uchwaly, obciaza
strone wnoszaca o uchylenie uchwaly (art. 6 k.c. w zw. z art. 25 ust. 1 i art. 32 u.w.l.).” W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego mozna réwniez uznac za utrwalone stanowisko opowiadajace sie za liberalnym traktowaniem wymagan
formalnych zwiazanych ze zwolywaniem zebran wspdlnoty mieszkaniowej. Zgodnie z tym pogladem uchybienia
formalne, jakich dopuszczono sie przed zebraniem, moga by¢ podstawa do uchylenia podjetych na nim uchwal
tylko wtedy, jezeli zostanie dowiedzione, ze mialy wplyw na tre$¢ tych uchwal. Wskazuje sie bowiem, ze bardziej
rygorystyczna interpretacja przepisoOw regulujacych dzialanie wspdlnot mogtaby doprowadzi¢ do utrudnien, a nawet
do niemozno$ci ich funkcjonowania. Ustawodawca odnosi naruszenie prawa do samej uchwaly, a nie do postepowania
poprzedzajacego jej podjecie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00, OSNC
2004, nr 3, poz. 40, czy z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK 543/03, OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132). W drugim z tych orzeczen
Sad Najwyzszy stwierdzil wprost, ze ustawa o wlasnoéci lokali nie uzaleznia zdolnoSci zebrania wlascicieli lokali
do powziecia uchwal od jego nalezytego zwolania. Przylaczajac sie do tego stanowiska dodaé nalezy, ze decydujace
znaczenie ma tu tre$¢ woli wyrazonej przez cztlonkéw wspodlnoty w podjetej uchwale, a nie kwestie proceduralne. Ta
za$, jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, nie budzila watpliwosci. Zostala ona wyrazona
przez ogo6l wspdtwlascicieli tworzacych Wspolnote zgodnie z przepisami ustawy. Wynikalo z niej, ze ponad polowa
wlascicieli dysponujacych ponad 50 % udzialow opowiedziala sie za podjeciem skarzonych uchwal.

Nadto podkreslenia wymaga, ze zawiadomienie o terminie zebrania, jak tez informacja o przesunieciu tego terminu,
jak to mialo miejsce w niniejszej sprawie, nie stanowi w zadnym wypadku oswiadczenia woli, a jest jedynie czynnoscia
techniczng. Odebranie stosownej korespondencji przez pracownika powodki w jej siedzibie i zlozenie podpisu
potwierdzajacego ten odbiér bylo wystarczajace aby uznaé w niniejszej sprawie, ze Spoldzielnia, jako wlasciciel czeéci



lokali, zostala poinformowana o terminie zebrania. Niemniej, jak juz to zostalo podkreslone wczeéniej, powddka w
zaden sposob nie wykazala, ze ta forma powiadomienia miala jakikolwiek wplyw na podjete uchwaly.

W okolicznoéciach sprawy niniejszej nie powinno budzié réwniez watpliwoSci, ze uchwalg nr (...) firma (...)
nieruchomos$ciami —(...)ul. (...)nie zostala ustanowiona zarzadca, o ktéorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci
lokali, niezbedne bowiem do tego byloby podjecie przez Wspolnote zaprotokolowanej przez notariusza uchwaly o
zmianie sposobu zarzadu, stosownie do art. 18 ust. 2a ustawy. Brak takiej uchwaly, w sytuacji gdy Wspoélnota ma
wybrany w sposob okreS§lony w art. 20 ust. 1 ustawy zarzad, oznacza tyle, ze podmiot ten, z ktérym zarzad mial
zawrze¢ umowe, pelnié moze wylacznie funkcje podlegajacego kontroli organu Wspoélnoty administratora. Wynika
to wprost z tre$ci samej uchwaly, przy czym ,zarzadzanie” nieruchomo$cia wspoélna nie jest tozsame z zarzadem lecz
z administrowaniem, co wynika cho¢by z umocowania zarzadu wspoélnoty (wybranego uchwalg nr (...)) do zawarcia
umowy o zarzadzanie nieruchomodcia (§ 2 uchwaly (...)) czy tez faktycznego reprezentowania wspolnoty po dacie
analizowanego zebrania przez zarzad wybrany uchwata nr (...).

Nie sposob w zadnej ze skarzonych uchwal dopatrzyé¢ sie naruszenia interesu powodki jako wiascicielki lokali
w pozwanej Wspolnocie. Analiza tre$ci apelacji wskazuje, ze powodka bezpodstawnie utozsamia swdj interes
ekonomiczny, jako podmiotu zajmujacego sie w ramach swojej dzialalnoéci gospodarczej sprawowaniem zarzadu i
administrowaniem nieruchomos$ciami, w tym dotychczas i nieruchomoécia pozwanej, z interesem jednego z wielu
wladcicieli lokali. Sg one rozdzielne w tym sensie, ze usprawiedliwione interesy wtasciciela, o ktérych mowa w art.
25 ust. 1 ustawy, zwigzane musza by¢ wylacznie ze statusem wlaéciciela lokalu, takich intereséw za$ powolanie
administratora uchwala nr (...) nie narusza.

Wobec tego, ze Sad I instancji dokonal prawidlowych ustaleni i nie zostal naruszony art. 233 § 1 k.p.c., a ocena prawna
tych ustalen jest trafna, apelacje powddki oceni¢ nalezato jako bezzasadna.

Majac powyzsze na uwadze na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.

O kosztach procesu orzeczono stosownie do wyniku sprawy na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.iw
zw. z § 10 ust. 1 pkt 1, § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie optat
z czynnoSci radcow prawnych... (Dz. U. z 2015 r. poz. 617) przyjmujac jedng stawke wynagrodzenia pelnomocnika za
kazda z trzech kwestionowanych w procesie uchwal.

(...)



