Sygn. akt V ACa 264/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2020 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku V Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Mariusz Wicki

Sedziowie:Leszek Jantowski

del. Rafal Terlecki (spr.)

po rozpoznaniu w dniu 23 listopada 2020 roku w Gdansku
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa W. Z.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w G.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 4 grudnia 2019 r. sygn. akt XV C 346/17

I. oddala apelacje;

I. przyznaje kuratorowi pozwanego radcy prawnemu A. P. kwote

270 (dwiescie siedemdziesiat) zlotych wraz z naleznym podatkiem od towaréw i uslug tytulem zwrotu kosztow
reprezentacji pozwanego w postepowaniu apelacyjnym i nakazuje wyplacié¢ tg kwote ze srodkéw Skarbu Panstwa -
Sadu Apelacyjnego w Gdansku.

Na oryginale wlasciwe podpisy.
Sygn. akt VACa 264/20

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. powod W. Z. domagal sie uchylenia
uchwaly z dnia 8 marca 2017 r. w sprawie rozliczenia finansowego r. 2016.

W uzasadnieniu powod podal, iz rozliczenie finansowe zatwierdzone ww. uchwalg jest niezgodne z ustawa o wlasnosci
lokali, albowiem naliczone od czlonkéw Wspoélnoty zaliczki nie wynikaja z kosztéw ponoszonych przez Wspoélnote,
wadliwe jest tworzenie i rozliczanie funduszu remontowego, a nadto powstajace po stronie czlonkéw nadplaty nie sa
prawidlowo rozliczane.



Postanowieniem z dnia 24 lica 2018 r., wydanym w sprawie XV C 346/17, Sad Okregowy w Gdansku na podstawie
art. 69 k.p.c. ustanowil dla pozwanej Wspoélnoty kuratora w osobie radcy prawnego.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloSci i zasadzenie
od powoda kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwana podnioslta zarzut przekroczenia przez powoda terminu do wniesienia pow6dztwa, wynikajacego z art. 25
ustawy o wlasnosci lokali, za§ samo powddztwo, zdaniem pozwanej, bylo bezzasadne i nieudowodnione.

Wyrokiem z dnia 04 grudnia 2019 r., wydanym w sprawie XV C 346/17, Sad Okregowy w Gdansku:

I. uchylil uchwate nr (...) z dnia 08.03.2017 r. Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. w sprawie przyjecia
sprawozdania z dziatalno$ci Zarzadu i udzielenia mu absolutorium za 2016 r.

II. ustalil i przyznal kuratorowi pozwanej r.pr. A. P. wynagrodzenie w kwocie 360,00 zl wraz z naleznym podatkiem
VAT oraz zwrot wydatkow w lacznej kwocie 91,00 zl, ktére nakazal wyplacic¢ tymczasowo z funduszu Skarbu Panistwa
- Sadu Okregowego w Gdansku;

III. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 200,00 z} tytulem zwrotu kosztow sadowych;

IV. nakazal Sciagnaé od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu
Okregowego w Gdansku kwote 451,00 zl tytulem zwrotu wydatkow.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powod W. Z. jest wlascicielem lokalu nr (...) znajdujacego sie w budynku polozonym przy ul. (...) w S., w zwiazku z
czym jest cztonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w S..

Wspoblnota Mieszkaniowa obecnie nie posiada zarzadu, za$ jej administratorem jest Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0. o.
w S.. Ostatni czlonek zarzadu zlozyt rezygnacje z pelnienia tej funkcji z dniem 26.02.2018r.

Zawiadomieniem z dnia 24 lutego 2017 r. powod zostal poinformowany o corocznym zebraniu cztlonkéw Wspoélnoty,
zwolanym na dzien 8 marca 2017 r. Do ww. zawiadomienia zalaczono sprawozdanie finansowe za 2016 .

W dniu 8 marca 2017 r. odbylo sie zebranie czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul.
(...) w S., na ktérym czlonkowie Wspdlnoty podjeli uchwale nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania z dzialalno$ci
zarzadu i udzielenia absolutorium za 2016 r.

Za podjeciem uchwaly nr (...) na zebraniu glosowali wlasciciele 12 lokali (taczny udzial 52,5%). Pozostali wlasciciele
lokali nie brali udzialu w glosowaniu.

Sprawozdanie finansowe pozwanej Wspoélnoty za r. 2016 zostalo przygotowane przez administratora nieruchomosci
na podstawie dokumentéw ksiegowych Wspolnoty, w szczegolnosci w postaci rachunkéw i faktur i odzwierciedlalo
ono rzeczywiste koszty Wspolnoty. Takze przedstawiciel administratora je podpisal oraz zaprezentowal. Nie zostalo
ono podpisane ani przedstawione przez czlonka zarzadu Wspoélnoty.

Na kanwie powyzszych ustalen faktycznych, Sqd Okregowy doszedl do przekonania, ze powédztwo
zastuguje na uwzglednienie w calosci.

Przystepujac do oceny zasadno$ci zgloszonego powodztwa, Sad Okregowy zwrocit uwage, ze podstawe roszczenia
zgloszonego przez powoda stanowia przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2019
r. poz. 737, dalej: u.w.l.).



Zgodnie z art. 25 u.w.l., wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do Sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami
prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lng
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powddztwo, o ktéorym mowa, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie
mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli lokali albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

W zwiazku z powyzszym, Sad Okregowy zwazyl, ze strona powodowa winna w pierwszej kolejnosci wykazac, iz
zachowala termin 6-tygodniowy o ktérym mowa powyzej. Powdd nadat pozew w polskiej placéwce pocztowej w dniu
18 kwietnia 2017 r., podczas gdy podjeto skarzona uchwale n zebraniu cztonkéw Wspolnoty w dniu 8 marca 2017 .,
jak wynikalo z przeprowadzonego postepowania dowodowego, stad tez nalezalo uznaé, iz powodztwo zostalo zlozone
z zachowaniem ustawowego terminu z art. 25 ust. la u.w.l.

Dalej Sad Okregowy wskazal, ze powod zarzucal skarzonej uchwale naruszenie przepiséw ustawy o wlasnosci lokali
poprzez naliczenie w sprawozdaniu finansowym za 2016 r. od czlonkéw Wspolnoty zaliczek niewynikajacych z kosztow
ponoszonych przez Wspoélnote, wadliwe tworzenie i rozliczanie funduszu remontowego, a nadto to, ze powstajace po
stronie czlonk6w nadplaty nie sa prawidtowo rozliczane.

Sad, po przeprowadzeniu postepowania dowodowego w sprawie, uznal powyzsze zarzuty za bezzasadne, jednakze
nie uszlo jego uwadze, ze sprawozdanie finansowe w ogdle nie pochodzi od zarzadu. Zostalo ono sporzadzone przez
administratora, ktéremu nie powierzono zarzadu w trybie art. 18 u.w.l. Nie zostalo opatrzone podpisem czlonka
zarzadu, a jedynie przedstawicieli administratora. Nie zostalo rowniez przedstawione przez czlonka zarzadu. Tym
samym, w ocenie Sadu Okregowego nie bylo mozliwe przyjecie, aby na wskazanym zebraniu zaprezentowane zostalo
jakiekolwiek sprawozdanie zarzadu z dzialalnosci wspolnoty, w tym réwniez sprawozdanie finansowe.

Sad Okregowy ustalil, iZ w dniu 8 marca 2017 r. odbylo sie zebranie czlonkdéw Wspolnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w S., na ktérym czlonkowie Wspoélnoty podjeli uchwale nr (...) w sprawie
przyjecia sprawozdania z dzialalno$ci zarzadu i udzielenia absolutorium za 2016 r. Za podjeciem uchwaly nr (...) na
zebraniu glosowali wlasciciele 12 lokali (faczny udzial 52,5%), zas samo sprawozdanie finansowe pozwanej Wspolnoty
za r. 2016 zostalo przygotowane przez administratora nieruchomoéci na podstawie dokumentéw ksiegowych
Wspdlnoty, w szczegoélnoSci w postaci rachunkéw i faktur, przedtozonych przez pozwang do akt sprawy. Ponadto
z przedstawionych rozliczen wynikalo, iz administrator pozwanej Wspdlnoty dokonuje rozliczen wplacanych przez
czlonko6w Wspdlnoty zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci oraz wplat na fundusz remontowy.

Jakkolwiek Sad Okregowy nie stwierdzil aby kwoty wskazane w tresci powyzszego sprawozdania byly wadliwe,
to nie mogt uznaé, aby zarzad przedstawil sprawozdanie finansowe, ktore jest podstawa oceny przez Wspolnote
Mieszkaniowa prawidlowoSci wykonywania dzialan zarzadu i stanowi przeslanke do udzielenia zarzadowi
absolutorium. Zgodnie bowiem z art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l. zarzad jest obowigzany sklada¢ wlascicielom corocznie
sprawozdanie ze swojej dzialalnoSci. Przepis ten dotyczy zobowiazania zarzadcy do przedstawienia sprawozdania
jedynie w sytuacji gdy zarzadcy temu powierzono zarzad zgodnie z art. 18 ust. 1 u.w.l., co w niniejszej sprawie nie mialto
miejsca. Udzielenie zarzadowi absolutorium w sytuacji niezlozenia przez zarzad sprawozdania z jego dzialalno$ci
naruszalo zatem w ocenie Sagdu Okregowego przepis art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l. i powodowalo, ze podjeta uchwatla jest
sprzeczna z przepisami prawa, skutkiem czego podlegala uchyleniu na podstawie wskazanego art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l.
w zw. z art. 25 u.w.l.

W punktach II - III. zaskarzonego wyroku Sad Okregowy orzekl o kosztach postepowania ma podstawie art. 108 §
1k.p.c.

Sad Okregowy przyznal wynagrodzenie kuratorowi wyznaczonemu dla strony pozwanej na podstawie art. 69 k.p.c.
Zgodnie z § 1 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 9 marca 2018 r. w sprawie okres$lenia wysoko$ci
wynagrodzenia i zwrotu wydatkéw poniesionych przez kuratoré6w ustanowionych dla strony w sprawie cywilnej (Dz.
U.z2018r., poz. 536), wysoko$¢ wynagrodzenia kuratora ustanowionego dla strony w sprawie cywilnej, zwanego dalej



"kuratorem", ustala sie w kwocie nieprzekraczajacej 40% stawek minimalnych za czynno$ci adwokackie okreslonych
w przepisach wykonawczych wydanych na podstawie art. 16 ust. 3 ustawy z dnia 26 maja 1982 r. - Prawo o adwokaturze
(Dz.U.z2017r1.poz. 23681 2400), aw przypadku gdy kuratorem jest radca prawny - w kwocie nieprzekraczajacej 40%
stawek minimalnych za czynnos$ci radcéw prawnych okre§lonych w przepisach wykonawczych wydanych na podstawie
art. 225 ust. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o radcach prawnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1870 i 2400 oraz z 2018 r. poz.
138), w obu przypadkach nie mniej niz 60 zt. Wysoko$¢ stawek minimalnych w sprawach nieokreslonych w przepisach,
o ktorych mowa w ust. 1, ustala sie, przyjmujac za podstawe stawke w sprawach o najbardziej zblizonym rodzaju
(ust. 2). Natomiast, stosownie do tresci ust. 3, wysoko$¢ wynagrodzenia w sprawach wymagajacych przeprowadzenia
rozprawy ustala sie w kwocie wyzszej niz okreSlona w ust. 1, a nieprzekraczajacej wskazanych stawek minimalnych,
jezeli uzasadnia to:

1) naklad pracy kuratora, w szczeg6lnosci czas po§wiecony na przygotowanie sie do dzialania w postepowaniu, liczba
stawiennictw w sadzie, w tym na rozprawach i posiedzeniach, czynnoéci podjete w sprawie;

2) warto$¢ przedmiotu sporu;
3) stopien zawiloSci sprawy.

Zgodnie za$ z § 2 ww. rozporzadzenia, wysoko$¢ zwrotu uzasadnionych wydatkéw, ktére kurator poniost w zwigzku
ze swoimi czynno§ciami, nie moze przekracza¢ kwot wynikajacych z przepisow w sprawie nalezno$ci przystugujacych
pracownikowi zatrudnionemu w panstwowej lub samorzadowej jednostce sfery budzetowej z tytulu podrézy stuzbowej
na obszarze kraju.

Zgodnie z § 14 ust. 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu,
stawka minimalna za czynno$ci radcow prawnych w sprawie o uchylenie uchwaly wspoélnoty wynosi 180 zt.

Kurator wniést o przyznanie mu wynagrodzenia wedlug norm przepisanych oraz zwrotu wydatkéow (dojazd na
rozprawe, korespondencja) w kwocie 91 zh.

Wobec powyzszego, biorac pod uwage naklad pracy kuratora, ilo§¢ rozpraw, w tym szereg czynnos$ci podjetych
w sprawie (dojazd na rozprawe, sporzadzanie pism procesowych, korespondencja z administracja nieruchomosci
pozwanej), uznal Sad za uzasadnione przyznaé kuratorowi wynagrodzenie w stawce podwyzszonej, tj. w kwocie 360
zl. Ponadto, Sad uznal za uzasadnione zadanie zwrotu poniesionych przez kuratora kosztow w kwocie 91 zl zgodnie
7 jego wnioskiem.

W punkcie III. zaskarzonego wyroku Sad Okregowy, na podstawie art. 98

k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu obciazyl pozwang, ktéra niniejszy proces przegrala,
kosztami postepowania - zasadzil zwrot na rzecz powoda uiszczonej przez niego optaty od pozwu w kwocie 200 zl.

W punkcie IV. zaskarzonego wyroku Sad Okregowy nakazal Sciaggna¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu
Okregowego w Gdansku przyznane kuratorowi tymeczasowo ze Skarbu Panstwa wynagrodzenie i zwrot kosztow.

Apelagje (k. 144 - 142) od powyzszego wyroku wniost kurator pozwanej Wspolnoty i zaskarzajac orzeczenie w caloéci,
zarzucil mu naruszenie:

l. art. 233 k.p.c. poprzez dowolng zamiast swobodna ocene materialu dowodowego poprzez przyjecie, ze strona
pozwana byla nienalezycie reprezentowana w momencie podpisywania sprawozdania finansowego za rok 2016;

2. art. 6 k.c. poprzez przerzucenie ciezaru dowodowego udowodnienia braku legitymacji na strone pozwana;



3. art. 18 u.w.l. poprzez uznanie, iz administrator, ktéry podpisal sprawozdanie finansowe pozwanej z 2016 r. nie
byl uprawniony do skutecznego dokonania takiej czynnosci;

4. art. 30 u.w.l. poprzez uznanie, iz sprawozdanie finansowe za 2016 r. zostalo podjete w sposéb wadliwy, co
skutkowalo jego niewaznoScia;

5. art. 327" k.p.c. poprzez nieprzytoczenie podstawy, dla ktérej Sad I instancji oparl sie, uznajac, iz w przedmiotowej
sprawie administrator pozwanej nie byt zarzadea w rozumieniu art. 18 u.w.l. w momencie skladania podpisu na
sprawozdaniu finansowym wspdlnoty za 2016 r.;

6. art. 321 k.p.c. poprzez rozstrzygniecie przez Sad I instancji kwestii legitymacji administratora, chociaz nie
stanowito to przedmiotu postepowania.

Wobec powyzszych zarzutéw, skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci poprzez oddalenie powodztwa
w caloéci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw postepowania za obie instancje wedlug norm
przepisanych. Nadto, skarzacy wniosl o przyznanie kuratorowi wynagrodzenia za pelienie funkcji w ramach
postepowania przed Sadem II instancji, w wysoko$ci wedlug norm przepisanych, powiekszonego o nalezna stawke
podatku od towaréow i ushug.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny podziela w caloSci i przyjmuje za wlasne zaré6wno ustalenia faktyczne, jak i rozwazania prawne
Sadu Okregowego. Kontrola instancyjna zaskarzonego orzeczenia ograniczona zostanie zatem do rozpoznania
podniesionych w skardze zarzutow.

W pierwszym rzedzie, za bezzasadny uzna¢ nalezalo zarzut naruszenia art. 327" k.p.c. Naruszenie powyzszej normy
mogloby stanowi¢ usprawiedliwiong podstawe apelacji wylacznie, gdyby uzasadnienie wyroku Sadu I instancji
zawieralo tak kardynalne braki, ze niemozliwe byloby dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzil do wydania
orzeczenia i w nastepstwie uniemozliwialoby przeprowadzenie kontroli apelacyjnej. Taka sytuacja w tej sprawie nie
zachodzi.

Brzmienie art. 327010 § 1 k.p.c. w jego pkt. 1. przekonuje, ze punktem wyjécia dla przedstawienia w pisemnych
motywach orzeczenia koncepcji prawnej rozstrzygniecia sprawy, musza by¢ poczynione ustalenia faktyczne. Ustalenia
te winny odpowiadaé postulatowi jasnos$ci i kategoryczno$ci. W uzasadnieniu musi tez znalezé odzwierciedlenie
dokonany przez Sad wybor podstawy prawnej oceny przedmiotu postepowania, ustalenie znaczenia wybranych
przepisow w drodze wykladni oraz proces subsumcji okoliczno$ci faktycznych pod owe normy prawne.

Odwolujgc sie do treéci pisemnego uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie mozna przyja¢, by nie ujeto w nim ktéregos
z tak opisanych elementéw wymaganych ustawa. Wszak Sad Okregowy przedstawit ustalony w toku postepowania
stan faktyczny i wskazat dowody, na ktérych sie oparl.

Po wtore za$, z pisemnych motywoéw zaskarzonego orzeczenia w oczywisty sposob wynika tre$¢ dokonanych ustalen
oraz motywy, ktérymi kierowal sie Sad Okregowy przy dokonywaniu oceny prawnej. Skoro bowiem Sad Okregowy,
odwolujac sie do art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l. oraz art. 18 ust. 1 u.w.l., wskazal wprost na przestanki, jakie legly u podstaw
uchylenia zaskarzonej uchwaly i w sposob logiczny stanowisko swoje uzasadnil, to tym samym de facto Sad ten
wyjasénil, dlaczego roszczenie powoda zastugiwalo na uwzglednienie w caloSci, pomimo nietrafnych w swej istocie
zarzutéw dotyczacych spornych uchwal.

O ile zgodzi¢ sie mozna czeSciowo ze skarzacym, ze Sad Okregowy nie wskazal expressis verbis podstawy
prawnej uznania, iz administrator pozwanej nie posiadal kompetencji zarzadu do podpisania sprawozdania,



powyzsze uchybienie w zadnej mierze nie wplywa na prawidlowo$¢ zaskarzonego orzeczenia. Wszak konkluzja Sadu
Okregowego pozostaje zgodna z powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa, do czego Sad Apelacyjny odniesie
sie szerzej, w dalszej czedci uzasadnienia.

Na uwzglednienie nie zastugiwal rowniez zarzut naruszenia zasady swobodnej oceny dowodéw. Norma zakodowana
w art. 233 § 1 k.p.c. ma bowiem na wzgledzie warstwe faktologiczna orzeczenia, a $cislej - moc i wiarygodnoéc
przeprowadzonych w sprawie dowodow. Skuteczno$¢ zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga natomiast
wykazania - za pomocg argumentow jurydycznych - ze dokonujac oceny zgromadzonego materialu dowodowego Sad
uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego. W szczego6lnoéci skarzacy powinien wskazac,
jakie kryteria naruszyl Sad przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich wiarygodnos$ci i mocy dowodowej lub
niesluszne im je przyznajac.

Apelacja tego nie czyni, przedstawiajac jedynie subiektywna wersje stanu faktycznego. Co wiecej, w apelacji nie
wskazano, ktorych konkretnie dowoddw zarzut ten dotyczy. Juz tylko z tego wzgledu stanowisko skarzacego nie
poddaje sie jakiejkolwiek analizie Sadu Apelacyjnego.

Nie spos6b bowiem zweryfikowaé zarzutu, ktéry nie zostal skonkretyzowany, nie zostatl osadzony w realiach tej
konkretnej sprawy, nie zostal odniesiony do zaoferowanego przez strony i przeprowadzonego przez Sad postepowania
dowodowego. Niezaleznie od powyzszego skarzacy nie wskazal, w czym upatruje uchybien Sadu w zakresie dokonanej
oceny dowoddw, na czym polegala wadliwo$é stanowiska zaprezentowanego w uzasadnieniu, ktére z przedstawionych
wyzej regul rzadzacych ta oceng zostaly naruszone.

Dostrzec jednocze$nie nalezalo, ze zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie byt w istocie ukierunkowany na podwazenie
dokonanej przez Sad Okregowy oceny dowodéow, lecz wladciwego przyporzadkowania ustalonych przezen faktéw do
norm prawa materialnego. Tego rodzaju sposob argumentacji kwalifikowany by¢ winien, na plaszczyznie procesowej,
jako zarzut obrazy prawa materialnego, dotyczacy - $ciSlej rzecz ujmujac - fazy jego subsumcji i oceniany tylko w tych
kategoriach.

Koniczac rozwazania dotyczace zarzutow natury procesowej, nie sposob zgodzi¢ sie ze skarzacym, by stwierdzajac brak
legitymacji administratora pozwanej wspolnoty do podpisania sprawozdania z dzialalno$ci Zarzadu i udzielenia mu
absolutorium za 2016 r., Sad Okregowy naruszyl przepis art. 321 § 1 k.p.c.

Przedmiot rozpoznania Sadu Okregowego zakreSlony zostat w art. 25 u.w.l., zgodnie z ktérym wiasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélna lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Tym samym, rzecza Sadu Okregowego w niniejszej sprawie pozostawala ocena uchwaly nr (...) z dnia 08 marca
2017 r. Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S., pod katem jej zgodno$ci z prawem lub umowa wlascicieli. Skoro
wiec legitymacja zarzadu do podpisania sprawozdania wynika wprost z przepisow prawa materialnego, ktére to Sad
Okregowy obowiazany byl stosowa¢ z urzedu, nie pozostawia watpliwosci, iz badanie, czy podmiot, ktéry podpisal
sprawozdanie finansowe, byl do tego uprawniony, nie naruszalo dyspozycji art. 321 § 1 k.p.c. Z powyzszych przyczyn,
na znaczeniu stracil zarzut naruszenia art. 6 k.c.

W realiach niniejszej sprawy Sad Okregowy trafnie uznal, ze zaistnialy podstawy do uchylenia uchwaly nr (...) z dnia
08 marca 2017 r. Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. w sprawie przyjecia sprawozdania z dzialalnoSci Zarzadu
i udzielenia mu absolutorium za 2016 r. Prawidlowo réwniez Sad Okregowy wyjasnil, ze zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt
2 u.w.l. zarzad obowiazany jest sklada¢ wtascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej dzialalnosSci. Czescia tego
sprawozdania jest sprawozdanie finansowe, ktére powinno byé rzetelne i kompletne.

Wprawdzie wspolnoty obowigzuja uproszczone zasady prowadzenia rachunkowosSci, lecz nie oznacza to, ze zwolnione
sq one z obowigzku prowadzenia dokumentacji ksiegowej na zasadach i z zastosowaniem standardéw wyrazonych w



ustawie o rachunkowoéci z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. (t.j. Dz.U. z 2019 . poz. 351, dalej: RachU), co zostalo wielokrotnie
podkreslone w orzecznictwie.

Art. 80 ust. 3 RachU stanowi bowiem, ze do jednostek niebedacych spotkami handlowymi, jezeli nie prowadza
dzialalnoSci gospodarczej, nie stosuje sie przepiséw rozdzialow 6 i 7 ustawy. Poza wylaczeniem pozostawia wiec miedzy
innymi rozdzial piaty, a w nim art. 45, ktéry w ustepie drugim okresla czeéci skladowe sprawozdania finansowego
a wiec: bilans, rachunek zyskéw i strat i informacje dodatkowa, obejmujaca wprowadzenie do sprawozdania
finansowego oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

Nalezy podkreslié, ze z art. 52 ust. 2 RachU wynika, ze Sprawozdanie finansowe podpisuje - podajgc zarazem date
podpisu - osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych, i kierownik jednostki, a jezeli jednostka
kieruje organ wieloosobowy - wszyscy czlonkowie tego organu. Odmowa podpisu wymaga pisemnego uzasadnienia
dolaczonego do sprawozdania finansowego. Tym samym, sprawozdanie finansowe, stanowiace cze$¢ skladowa
sprawozdania zarzadu, winno mieé forme pisemng, a nadto zosta¢ opatrzone podpisami wszystkich cztonkéw zarzadu,
ktdrzy przyjmuja odpowiedzialno$é za jego kompletnosc¢ i rzetelno$é (vide: Wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku
z dnia 18 maja 2012 r., I ACa 1171/12).

W rozpoznawanej sprawie sprawozdanie nie spelialo tych wymagan. Sad pierwszej instancji, choé¢ nie powolal
zadnego z przepisow ustawy o rachunkowosci, to jednak wskazal, ze dokument ten nie byl podpisany przez zarzad i
co wiecej na moment rocznego zebrania nie istnial. W przypadku dokumentu sprawozdania niepodpisanego mozna
bylo mowic co najwyzej o jego projekcie. Sprawozdanie nieopatrzone podpisami czlonkéw zarzadu w sensie prawnym
zatem nie istnialo i w konsekwencji nie moglo zosta¢ zatwierdzone. Trafnie zatem Sad pierwszej instancji uznal,
ze powyzsze przestanki formalne stanowily podstawe uchylenia na podstawie art. 25 u.w.l. powyzszej uchwaly jako
Sprzecznej z prawem.

Powyzszej oceny nie zmieniajg, zalaczone do apelacji, niepo$wiadczone za zgodno$¢ z oryginalem, wydruki
dokumentow prywatnych. Nie mozna przy tym pomina¢, ze przedlozony przez kuratora pozwanej wydruk (k. 144), to
jedynie czesé okreslonej caloscei, ktoéry nie pozwala nie tylko na zakwalifikowanie go jako fragmentu aktu notarialnego,
lecz przede wszystkim na identyfikacje nieruchomosci, ktorej dotyczy.

Zgodnie natomiast z literalng treécia § 1. uchwaly nr (...) z dnia 15 kwietnia 2008 r. Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy
ul. (...) w S. (k. 143), w oparciu o przepisy ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24.06.1994 r. (Dz.U. Nr 85 poz. 388 z
po6z.zm) wlasSciciele lokali w nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...) zarzadzanej przez zlikwidowany Zaklad (...) w
S. zlecajq zarzadzanie nieruchomosciq wspolng Spolce ze 100% udzialem Gminy, tj. Przedsiebiorstwu (...)
Sp.zo.0.wS.,ul. (...).

Zarzadzanie nieruchomodcia, stosownie do treéci art. 184b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1990, dalej: u.g.n.) polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu
czynnoéci majacych na celu zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci oraz
zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wladciwej eksploatacji nieruchomosci w tym biezacego administrowania
nieruchomoécia, jak réwniez czynnoSci zmierzajacych do utrzymania nieruchomo$ci w stanie niepogorszonym
zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomos$é. Zarzadca, jako podmiot
wykonujacy czynno$ci stricte techniczne i posiadajacy wiedze o potrzebach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, proponuje np. wysoko$¢ zaliczki, ktéra moze by¢ przedstawiona przez zarzad na zebraniu wlascicieli lokali
do akceptacji. Podobny wniosek dotyczy przygotowywania projektu sprawozdania finansowego, ktore w przyjetej
wersji przedstawia zarzad.

Rozroéznienie funkcji zarzadu i zarzadcy jest oczywiste i wynika z brzmienia ustawy o wlasnosci lokali, ktora uzywa
pojecia "zarzadu" w znaczeniu funkcjonalnym (art. 18 u.w.l.) oraz w znaczeniu podmiotowym (art. 20 u.w.l.). W
ustawowym modelu zarzadzania w tzw. duzej wspolnocie powolanie zarzadu - jednoosobowego lub wieloosobowego
- jest obowiazkowe, jezeli wlasciciele lokali na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.] nie okreslili odmiennie sposobu zarzadu



w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w pdzniej zawartej umowie w formie aktu notarialnego lub
w uchwale zaprotokolowanej przez notariusza.

Ustanowienie zarzadcy (w znaczeniu funkcjonalnym) na podstawie art. 18 u.w.l. o wlasnosci lokali wyklucza
mozliwo$¢ tworzenia zarzadu (w znaczeniu podmiotowym) wedlug postanowien art. 20 u.w.l. Za wylaczeniem takiej
mozliwo$ci, przemawiaja takze istotne wzgledy natury organizacyjno-gospodarczej, np. brak potrzeby mnozenia
struktur zarzadu nieruchomoscia wspdlna czy problem ewentualnego rozkladu uprawnien pomiedzy takie struktury
(uide: Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 wrze$nia 2005 r., III CZP 62/05 LEX nr 171751).

Zarzad powolany uchwalg wlascicieli lokali na podstawie art. 20 u.w.l. jest organem wewnetrznym wspoélnoty, do

ktérego stosuje sie odpowiednio przepisy o organach osoby prawnej (art. 33" k.c.). Jego dzialanie, odmiennie niz
dzialanie zarzadcy - jest dzialaniem samej wspolnoty, a nie osoby trzeciej w stosunku do nie;j.

Zgodnie z art. 18 u.w.l. wlasciciele lokali moga w umowie lub w drodze uchwaly powierzy¢ zarzadzanie nieruchomoécia
osobie fizycznej lub prawnej, ktora ustawodawca w innych przepisach nazywa zarzadca (np. art. 14 pkt 5, art. 24, 29,
30, 31, 321 32a u.w.l.). Zarzadca jest osoba trzecia (odrebnym podmiotem) w stosunku do wspdlnoty mieszkaniowej,
nawet gdy jest upowazniony do jej reprezentowania (uide: Uzasadnienia uchwat Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego
2012 1., III CZP 96/11, OSNC 2012/7-8/88, z dnia 27 listopada 2003 r., III CZP 74/03, OSNC 2005/1/ 6 i z dnia 14
wrzesnia 2005 r,, III CZP 62/05, LEX nr 171751 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 4 pazdziernika
2013 1., Il ACa 562/13, LEX nr 1394200).

Kierujac sie powyzszymi standardami nalezy stwierdzi¢, ze powolanie dwoch podmiotéw uprawnionych do
wykonywania tych samych czynnosci nie bylo zamiarem wlascicieli lokali nieruchomosci przy ul. (...) w S.. Majac na
wzgledzie tres¢ samej uchwaly nr (...) z dnia 15 kwietnia 2008 r., jak rowniez okolicznosé funkcjonowania w ramach
struktur pozwanej wspoélnoty zarzadu, nalezy zwazy¢, iz jedynym przedmiotem, a zarazem celem uchwaly nr (...) byto
udzielenie zarzadowi wspolnoty upowaznienia do zawarcia z Zakladem (...) w S. umowy o zarzadzanie nieruchomoécia
wspolna w rozumieniu art. 184b u.g.n.

Przyzna¢ nalezy przy tym, ze uchwala nr (...) nie zostala sformulowana prawidtowo a literalne, Sciéle formalistyczne
jej odczytanie moze prowadzi¢ do sprzecznych wnioskow. Nalezy jednak pamietaé, ze tre$¢ czynnoéci prawnej, ktora
jest takze uchwala wspolnoty mieszkaniowej, powinna by¢ tlumaczona, jak tego wymagaja okolicznoéci, w ktérych
zostala dokonana, a takze zasady wspoélzycia spolecznego (art. 65 § 1 k.c.). Te przemawiaja za tym, aby od tresci
uchwal podejmowanych przez nieprofesjonalnych uczestnikow obrotu nie wymagaé profesjonalizmu wlasciwego
prawnikom w doborze odpowiednich do celu uchwal okreslen (yide: Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 12
wrzesnia 2013 r., IV CZ 72/13, LEX nr 1391787). Decydujace znaczenie nalezy wiec nadaé celowi podjetej uchwaly,
ktérym bylo zawarcie umowy o administrowanie nieruchomos$cia wspélng. Tre$é czynnoSci prawnej, ktéra jest takze
uchwala wspolnoty mieszkaniowej, powinna by¢ tlumaczona, jak tego wymagaja okoliczno$ci, w ktorych zostala
dokonana, a takze zasady wspoélzycia spolecznego (art. 65 § 1 k.c.). Te przemawiaja za tym, aby od tre$ci uchwat
podejmowanych przez nieprofesjonalnych uczestnikow obrotu nie wymagaé profesjonalizmu wlasciwego prawnikom
w doborze odpowiednich do celu uchwat okreslen.

W swietle przedstawionych wyzej rozwazan, wskazujgcych na istnienie kilku réownowaznych
przyczyn uniemozliwiajqgcych wwzglednienie apelacji, na podstawie art. 385 k.p.c. nalezalo orzec
Jjak w punkcie I. sentencji.

Tytulem zwrotu kosztéw reprezentacji pozwanej w postepowaniu apelacyjnym, w pkt. II. wyroku. Sad Apelacyjny
przyznal kuratorowi pozwanej, r.pr. A. P., kwote 270,00 zl, ustalong w oparciu o § 1 ust. 1 w zw. z § 1 ust. 3 pkt. 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 9 marca 2018 r. w sprawie okreélenia wysoko$ci wynagrodzenia i
zwrotu wydatkéw poniesionych przez kuratoréw ustanowionych dla strony w sprawie cywilnej (Dz. U. z 2018 r., poz.
536) oraz § 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 20 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 265).



