Sygn. akt V ACa 196/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 czerwca 2008 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Zofia Kolaczyk (spr.)
Sedziowie : SA Urszula Bozalkiniska
SA Anna Tabak
Protokolant : Barbara Wéjtowicz

po rozpoznaniu w dniu 26 czerwca 2008 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powddztwa K. S.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul . (...) w Z.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 7 lutego 2008 r., sygn. akt I C 433/07

uchyla zaskarzony wyrok i znoszac postepowanie przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w Gliwicach do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia
o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt V ACa 196/08

UZASADNIENIE

Powodka, K. S., wniosla skierowane przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej Nieruchomo$ci przy ul . (...) w Z.
powddztwo o uchylenie uchwaly nr (...)z dnia 14 maja 2007 roku, oraz o ustanowienie zarzadcy przymusowego.

Postanowieniem z dnia 24 stycznia 2008 roku Sad Okregowy w Gliwicach stwierdzil swa niewlasciwo$¢ w zakresie
rozpoznania wniosku o ustanowienie zarzadcy przymusowego
i w tym zakresie przekazal sprawe do rozpoznania Sagdowi Rejonowemu w Zabrzu (k. 72).

Oddalajac powddztwo o uchylenie uchwaly Wspdélnoty Mieszkaniowej, Sad Okregowy poczynil nastepujace ustalenia:



Dnia 14 maja 2007 roku Wspoélnota Mieszkaniowa Nieruchomosci polozonej w Z. przy ul . (...) podjela uchwale w
sprawie zagdania w trybie procesu sprzedazy lokalu nr (...), stanowiacego przedmiot wlasnos$ci K. S., w drodze licytacji,
wedlug przepiséw kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci, ze wzgledu na dlugotrwale zaleganie
z zaplata naleznych oplat za lokal. Uchwale podjeto w drodze indywidualnego zbierania glosow, przy czym ogolem i
za podjeciem uchwaly glosowalo(...)wlascicieli lokali, co stanowi 90,80 % udzialéw. W glosowaniu nie uczestniczyla
powodka — K. S..

Powyzszy stan faktyczny nie byl w toku postepowania kwestionowany przez strony.
Czyniac powyzsze ustalenia Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali jezeli wla$ciciel lokalu zalega dlugotrwale
z zaplata naleznych od niego oplat (....) wspdlnota mieszkaniowa moze w trybie procesu zada¢ sprzedazy lokalu
w drodze licytacji na podstawie przepisow Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomoséci. Wedle
orzecznictwa, warunkiem wystapienia przez zarzad wspolnoty mieszkaniowej z powddztwem o nakazanie sprzedazy
lokalu mieszkalnego jest podjecie przez wspolnote stosownej uchwaly (wyrok sadu apelacyjnego w Poznaniu z dnia
8 listopada 2001 r., I ACa 841/2001).

W myél art. 25 ust. 1 ustawy wlascicielowi lokalu przystluguje prawo zaskarzenia uchwaty z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali, jak rowniez w sytuacji, gdy uchwala narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposdb narusza interesy wlasciciela lokalu.

Sporna uchwata Wspélnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul . (...) w Z. podjeta zostala w trybie indywidualnego
zbierania glosow, przy czym nie zwr6cono sie do powodki o oddanie glosu w przedmiotowej sprawie. Zgodnie z
trescia art. 6 ustawy o wlasnoSci lokali wspolnote mieszkaniowa tworzy ogét wlascicieli, ktorych lokale wchodza
w sklad okreslonej nieruchomosci, a zatem bezsporne jest, Zze powodce, jako czlonkini wspélnoty mieszkaniowej,
przystugiwalo prawo glosu takze w przedmiocie uchwaly dotyczacej jej praw czy obowiazkéw. W zwigzku z powyzszym
pominiecie powodki przy glosowaniu moze by¢ uznane za przestanke zaskarzenia uchwaly na podstawie art. 25 ust. 1
ustawy o wlasnoéci lokali. Wedle jednak ugruntowanego juz orzecznictwa (np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu
(I ACa 589/2006) zarzuty formalne mogg by¢ podstawa uchylenia uchwaly wtascicieli lokali tylko w sytuacji kiedy
zostanie wykazane, ze wadliwo$¢ mogla mie¢ lub miala wplyw na tre$¢ uchwaly.

W sytuacji, gdy w rozpoznawanej sprawie za uchwalg w sprawie zadania sprzedazy lokalu powddki w drodze licytacji,
opowiedzieli sie wszyscy — poza powodka — czlonkowie wspolnoty mieszkaniowej, nie ma zadnych przekonujacych
podstaw do wnioskowania, ze omawiane uchybienia proceduralne mialy wplyw na tresé¢ uchwaly, albowiem nawet w
wypadku oddania glosu przez powodke bylby to jedyny glos przeciw rzeczonej uchwale, przy czym uchwala zostalaby
podjeta w obecnym brzmieniu wskutek uzyskania wiekszosci wlascicieli lokali.

Zarzut powodki dotyczacy nie uzyskania uprzedniego orzeczenia sadu potwierdzajacego fakt zalegania z oplatami
na rzecz wspolnoty nie zasluguje na uwzglednienie. W $wietle przepisu art. 16 ust. 1 powolanej ustawy warunkiem
wystapienia przez wspolnote mieszkaniowa z zgdaniem sprzedazy lokalu w drodze licytacji jest fakt zalegania
z oplatami na rzecz wspoélnoty, przy czym ustawa nie wymaga potwierdzenia tego faktu orzeczeniem sadowym.
Zasadno$c takiego zadania stanie sie dopiero przedmiotem badania przez sad w procesie, o ile stosowne powddztwo
istotnie zostanie wniesione. Sad rozpoznajac niniejsza sprawe ustalil, ze tre$¢ uchwaly sama w sobie nie narusza
prawa, zostala podjeta w oparciu o obowiazujace przepisy powolanej wyzej ustawy, wobec czego brak jest podstaw
uchylenia zaskarzonej uchwaly, co skutkowa¢ musialo oddalenie powodztwa.

Od powyzszego wyroku wniosta apelacje powodka, wskazujac jako pozwanych wlascicieli poszczegdlnych lokali.

Zarzucala naruszenie prawa materialnego, a mianowicie:



« art. 6 k.c. poprzez pominiecie zasady, ze ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z tego faktu
wywodzi skutki prawne,

« art. 58 1i 2 k.c. poprzez pominiecie zasady, ze czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa jak tez z zasadami wspoélzycia
spolecznego jest niewazna,

« art. 25 pkt 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, poprzez uznanie przez Sad Okregowy w Gliwicach,
ze skoro wiekszoé¢ czlonkow wspolnoty mieszkaniowej opowiedziala sie za sprzedaza mieszkania powddki, to
przesadza jako jedyna kwestia ocenna o prawidlowosci podjecia i tym samym waznoSci skarzonej przez powodke
uchwaly.

Podnoszac powyzszy zarzut powodka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w kierunku uwzglednienia powo6dztwa,
ewentualnie uchylenia wyroku i przekazania sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje

Powodka w pozwie jako strone pozwana wskazala Wspolnote Mieszkaniowg Nieruchomoéci przy ul . (...) w Z., a
jednocze$nie podajac, ze zarzad Wspoélnoty nie istnieje uznala, Zze w miejsce nieistniejacego zarzadu Wspdlnote
reprezentuja wlasciciele lokali, ktorych wymienila i tak tez przyjal Sad I instancji prowadzac postepowanie z udzialem
wlascicieli lokali. W pozwie zawarty byl nadto wniosek o ustanowienie zarzadu przymusowego wylaczony do osobnego
rozpoznania.

Zaskarzony wyrok zostal wydany przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy braku prawidlowej reprezentacji, o
ustalenie, ktérej nie zadbat Sad I instancji, bezkrytycznie przyjmujac twierdzenia powodki o nieistnieniu zarzadu
oparte li tylko na tym, ze zarzad nie reaguje na jej pisma interwencyjne i nie wypelnia swoich obowigzkéw, nie czyniac
w tej mierze zadnych wyjaénien.

Wspoélnota Mieszkaniowa stanowi jednostke organizacyjna niebedaca osobg prawna, ktérej ustawa z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnoéci lokali w art. 6 zd. drugim (tekst jedn. Dz.U. z 2000r. nr 80 poz. 903 ze zm dalej u.w.l.) przyznaje
zdolno$¢ prawna i sadowa stanowiac, ze wspolnota mieszkaniowa moze nabywac prawa i zaciggac¢ zobowiazania,
pozywac i by¢ pozywana ( por. postanowienie SN z 20 grudnia 2004 r. III CSK 55/04, OSNC 2005 nr 12, poz. 212.).
Wspolnote tworzy ogoél wlascicieli, ktérych lokale wchodza w sklad okreSlonej nieruchomosci (zdanie pierwsze art.
6 uw.l).

Jak podkresla sie w doktrynie i judykaturze do wspodlnoty mieszkaniowej odnosi sie rowniez pojecie ,,osoba ustawowa”,
do ktorej znajduja odpowiednie zastosowanie przepisy o osobach prawnych. Konsekwentnie to wspolnota, a nie jej
czlonkowie, moze nabywa¢ prawa i zaciggac zobowiazanie, pozywac i by¢ pozywana, co oznacza rowniez, ze czlonkowie
wspolnoty w zadnym wypadku nie mogg mie¢ pozycji strony pozwanej w procesie.

Ustawodawca uregulowal bowiem te konstrukcje prawna odmiennie niz pozostale instytucje tworzace zespoly os6b
(jak np. spotka cywilna). Za takim stanowiskiem przemawiajg uregulowania zawarte w art. 6, 171 21 u.w.l. Wynika z
nich przede wszystkim odrebnos¢ wspoélnoty w stosunku do jej czlonkdéw oraz jej podmiotowos$é. Jako utomna osoba
prawna wspoélnota mieszkaniowa ma pewne atrybuty osobowosci prawnej, gdy ma ona miedzy innymi taka typowa
ceche osobowosci prawnej jaka jest struktura organizacyjna.

Przepisy ustawy o wlasno$ci lokali przewiduja okreslong strukture powstalej ex lege wspolnoty. Po pierwsze, jest ona
oznaczona (zindywidualizowana), gdyz powszechnie oznacza sie wspdlnote mieszkaniowg adresem nieruchomosci,
na ktorej posadowiony jest budynek z wyodrebnionymi lokalami. Ta, zindywidualizowana wspd6lnota ma takze swoj
organ w postaci zarzadu, ktéry miedzy innymi, na co wskazuje zapis art. 21 ust. 1 u.w.l,, reprezentuje te wspolnote
na zewnatrz.



Zgodnie za$ z art. 33' § 1 k.p.c. do jednostek organizacyjnych niebedacych osobami prawnymi, ktérym ustawa
przyznaje zdolno$¢ prawna, stosuje sie odpowiednio przepisy o osobach prawnych, zatem réwniez dotyczace zdolnosci
sadowej i procesowej, w tym i dotyczace czuwania nad prawidlowa reprezentacja strony w procesie (art. 67 i nast.
k.p.c.), ktorej brak skutkuje niewazno$cia postepowania (art. 379 pkt 2 k.p.c.). Obowiazkiem sadu jest badanie
z urzedu na kazdym etapie postepowania, czy strona jest prawidlowo reprezentowana w procesie. W przypadku
podmiotéw nie bedacych osobami fizycznymi, kwestia wskazania wlasciwych dla kazdego podmiotu organéw
uprawionych do reprezentowania opieraé sie musi na przepisach regulujgcych ich strukture i dzialalnosé.

Ustawa o wlasno$ci lokali zawiera odrebne przepisy dotyczace zarzadu nieruchomoécia wspdlna zawarte w jej
rozdziale 4. Zasada na gruncie tej ustawy jest pozostawienie okreslenia sposobu zarzadu wlascicielom lokali, ktérzy w
umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego moga
okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlna, a w szczegbdlnoSci moga powierzyc zarzad osobie fizycznej albo
prawnej (art. 18 u.w.l.). Jezeli za$ sposoéb zarzadu nie zostal okre§lony w tym trybie, zarzad nieruchomoscia wsp6lna
podlega regulom ustalonym w ustawie (art. 18 ust. 3 u.w.l.). Zgodnie za$ z art. 19 ustawy, jedynie do tzw. malych
wspolnot mieszkaniowych tj. takich w ktorych liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych
nadal do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz siedem, w braku odmiennych postanowien umownych
w gre wchodzi odpowiednie stosowanie przepisow Kodeksu cywilnego (art. 195-212) oraz kodeksu postepowania
cywilnego o wspdlwlasnoéci (art. 611-616), a co za tym idzie tzw. zarzad bezposredni wlascicielski, ktory to przepis w
stanie rozpoznawanej sprawy nie ma zastosowania, z uwagi na wskazywang liczbe lokali wspolnoty wieksza niz siedem.

W przypadku za§ wspolnot w ktorych liczba lokali jest wieksza niz siedem w gre wchodzi tzw. zarzad poéredni
wykonywany przez zarzad wspolnoty okre$lony w trybie art. 18, badz w trybie ustawowym uregulowanym w art. 20
ustawy tj. wybrany w trybie uchwaly wlascicieli lokali.

W przypadku za$ objetym regulacja art. 26 ustawy moze by¢ powolany zarzad sadowy ( zarzadca przymusowy).

Zarzad wspdlnoty mieszkaniowej stanowi odpowiednik organu osoby prawnej, z mocy ustawy upowazniony do
kierowania sprawami wspolnoty mieszkaniowej oraz reprezentowania jej na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy
wspolnota a poszczegbdlnymi wlascicielami lokali ( art. 21 ust. 1 u.w.l).

Fakt, ze wspodlnota mieszkaniowa, mimo, iz stanowi ja z mocy prawa og6l wladcicieli lokali, jest w pewnych sytuacjach
osoba trzecig w stosunku do swoich czlonkéw, a tak jest w przypadku powodztwa o uchylenie uchwaly wspolnoty
o ktorym mowa w art. 25 ust. 11 2 u.w.l. oznacza w $wietle wskazanych wyzej regulacji prawnych, ze ci czlonkowie
nie moga jej reprezentowac w procesie ani zastepowac jej organu w postaci zarzadu wspolnoty (por. uchwale Sadu
Najwyzszego z 20 lipca 1999 r. III CZP 19/99, OSNC 2000, nr 2, poz. 23).

Tak za$ ,,usilowal”, dziataniami czlonkéw Wspolnoty, wykreowaé Sad Okregowy jej reprezentacje w postaci cztonkow
Wspdlnoty — jako reprezentantéw Wspdlnoty, co nie moze by¢ uznane za prawidlowe.

Spowodowatlo to, gdy pozwana Wspoélnota nie miala w procesie prawidlowej reprezentacji, kwestia ta pozostata
calkowicie poza zainteresowaniem Sadu I instancji, ktory nie wyjasénil jaki sposob zarzadzania obowigzywal pozwane;j
w czasie zawislego sporu — w pozwanej Wspoélnocie, niewaznosé postepowania na podstawie art. 379 pkt 2 k.p.c. (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z 27 lutego 2001 1. II PKN 266/00, OSNP 2002, nr 22, poz. 544), niezaleznie od niewaznoSci
postepowania branej rowniez pod uwage z urzedu (art. 378 § 1 k.p.c.) w postaci pozbawienia pozwanej Wspolnoty
moznosci obrony swych praw (art. 379 pkt 5 k.p.c.).

Wskazaé nalezy, ze poza zarzutami apelacji, sad drugiej instancji bada czy postepowanie poprzedzajace zaskarzone
orzeczenie nie jest niewazne z uwzglednieniem kazdej z przyczyn wyszczegolnionych w art. 379 k.p.c. Jak wskazal Sad
Najwyzszy

w wyroku z dnia 13 lutego 2004 r. IV CK 269/02. Lex 151640) uchybienia sadu prowadzace do niewaznoSci
postepowania zostaly uznane przez ustawodawce za tak istotne, ze dla ich uwzglednienia nie ma znaczenia, czy



zostaly zgloszone przez strone skarzaca, dotycza jej, czy tez strony przeciwnej, w tym i pozbawienie strony przeciwnej
mozno$ci obrony jej praw, jak
i czy strona ktorej dotycza przestanki niewaznosci przegrala czy wygrala proces.

Interes prawny strony skarzacej wymaga by sprawa zostala rozpoznana przy zachowaniu wszelkich wymogow
proceduralnych. Jednocze$nie w orzeczeniu tym, jak i w wyroku z dnia 22 maja 1997 r., II CKN 70/97, Lex 50795
Sad Najwyzszy podkresdlil, ze przy wystgpieniu uchybien procesowych prowadzacych do niewazno$ci postepowania
zbedne jest wykazywanie, ze mialo one albo mogly mie¢ wplyw na wynik sprawy. Stwierdzenie zaistnienia przyczyny
skutkujacej niewazno$cia postepowania jest niezalezne od wplywu tej wady na wynik sprawy, bowiem kazda taka
wada niweczy walor prawny dotychczasowego postepowania, powoduje, ze wydane w takich warunkach orzeczenie
uchyla sie spod kontroli merytorycznej.

Niezaleznie od powyzszego nawet przy przyjeciu przez Sad Okregowy reprezentacji w osobach wlascicieli. Sad ten
dopuscit sie uchybien proceduralnych, gdy o rozprawie

z 7 lutego 2008 r. poprzedzajacej wydanie zaskarzonego wyroku nie zawiadomil wlascicieli lokali, ktory nie stawili sie
na poprzedniej rozprawie, ani tez nie dokonal, uznanym za powo6dka reprezentantom Wspélnoty, doreczenia pisma
powodki z 28 T 2008 r. (k. 79) poza Gming Miejska Z., ktéra uznawala sie sama za strone pozwana (k. 74) i tak ja
zdaje sie potraktowal Sad Okregowy orzekajac o kosztach procesu. Pomimo to, w protokole rozprawy z 7 lutego 2008
r. odnotowano, ze stawil sie czlonek pozwanej Wspolnoty - C. S., pozostali za$ czlonkowie Wspolnoty zawiadomieni
prawidlowo nie stawili sie. W takim stanie rozprawa zostala zamknieta, po czym zostal wydany przedmiotowy wyrok.

Z powyzszych wzgledow zaskarzony wyrok nie mog} sie osta¢ i podlegal uchyleniu, sprawa za$ przekazaniu Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania, z zapewnieniem prawidlowej reprezentacji pozwanej, przy zniesieniu
postepowania poczynajac od rozprawy w dniu 24 stycznia 2008 r. ( art. 386 § 2 k.p.c.), to za$, ze stwierdzone
uchybienia powoduja, iz sprawa nie podlega merytorycznej ocenie, uchyla konieczno$¢ odnoszenia sie do zarzutow
apelacji odnoszacych sie do rozstrzygniecia Sadu i jego podstawy faktycznej, oceny prawidlowos$ci poczynionych
ustalen.



