Sygn. akt  ACa 411/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2019 r.

Sad Apelacyjny w (...) I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Karol Ratajczak

Sedziowie: SA Malgorzata Gulczynska /spr./

SA Mariola Glowacka

Protokolant: st .sekr. sadowy Ewa Gadomska

po rozpoznaniu w dniu 21 lutego 2019 r. w (...)

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. W,

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w P.
o uchylenie uchwal lub ewentualnie o stwierdzenie ich nieistnienia
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w (...)

z dnia 31 stycznia 2018 r. sygn. akt XVIII C 967/17

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. w punkcie 1. o tyle, ze uchyla uchwaty nr (...) wlascicieli lokali Wspélnoty Mieszkaniowej
budynku przy ul. (...) w P. podjete na zebraniu w dniu 15 maja 2017 r.,

2. w punkcie 2 zasqdza od pozwanej na rzecz powoda 525,67 zI tytulem kosztéow postepowania;
II. w pozostalym zakresie apelacje oddala,

III1. zasqdza od pozwanej na rzecz powoda 490 zl tytulem kosztéow postepowania apelacyjnego.
Malgorzata Gulczynska Karol Ratajczak Mariola Glowacka

IACa411/18

UZASADNIENIE

P. W. wnib6sl o uchylenie uchwat nr (...)wlascicieli lokali Wsp6lnoty Mieszkaniowej P. (...) w P. podjetych na zebraniu w
dniu 15 maja 20171., a ewentualnie o stwierdzenie ich nieistnienia i o zasadzenie od pozwanej zwrotu kosztéw procesu.



Pozwana Wspoélnota wniosla o oddalenie powbdztwa oraz o zasadzenie na jej rzecz od powoda kosztéw procesu, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy oddalil pow6dztwo w nastepujaco ustalonym stanie faktycznym.

Og6l wlascicieli lokali znajdujacych sie na nieruchomosci polozonej w P., przy ul. (...) tworzy pozwang wspolnote
mieszkaniowa. Wyodrebniono wiecej niz siedem lokali.

Powodowi przystuguje prawo wlasno$ci dwbch nieruchomosci lokalowych i udziat we wspotwlasnosci nieruchomoéci
wspolnej w (...) co stanowi 6,40%.

Nadto, powodowi i jego zonie R. W., na zasadzie wsp6lnoSci ustawowej matzenskiej, przystuguje prawo wlasnosci
czterech kolejnych nieruchomoéci lokalowych. Z tego tytulu udzial powoda i jego zony we wspolwlasno$ci
nieruchomos$ci wspoélnej wynosi (...), co stanowi 23,82%.

Zona powoda jest tez wlascicielem jednego lokalu mieszkalnego, z ktérym zwigzany jest udzial we wspotwlasnosci
nieruchomoé$ci wspolnej wynoszacy (...), co stanowi 3,36%.

Lacznie wysoko$é¢ udzialow przystugujacych w nieruchomosci wspélnej powodowi i jego zonie, odrebnie kazdemu z
nich i na zasadzie wspo6lnoSci ustawowej, wynosi 33,58%.

W § 9 sporzadzonej w formie aktu notarialnego umowie sprzedazy i ustanowienia odrebnej wlasnoéci pierwszego
lokalu w budynku przy ul. (...), zawartej 3 lutego 1994 r., zapisano, ze zarzad wspolna nieruchomos$cia sprawowaé
bedzie Spotka Cywilna (...). Taki tez sposob zarzadu zostal ujawniony w dziale (...) ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomo4ci.

J.T.iP. K. jako wspolwlasciciele spotki cywilnej (...) wykonywali zarzad nieruchomoscia wsp6lnag do czerwca 1996 .

W dniu 31 sierpnia 1996 r. wlasciciele lokali znajdujacych sie na nieruchomoéci przy ul. (...) w P. podjeli uchwale o
wyborze zarzadu w osobach B. R., H. U.i P. W..

Uchwala nr (...), po rezygnacji z czlonkostwa w zarzadzie wspolnoty mieszkaniowej H. U., wlasciciele lokali podjeli
uchwale, ze z dniem 1 stycznia 2005 r. zarzad bedzie czteroosobowy, a na nowych, dodatkowych czlonkéw zarzadu
wybrano M. B.i M. P..

Uchwala nr (...) wlasciciele lokali przyjeli rezygnacje z funkcji czlonka zarzadu wspolnoty mieszkaniowej M. P. i ustalili,
ze w sklad zarzadu wchodza B. R., W. B.i P. W..

Zadna z powyzszych uchwal nie zostala podjeta w formie aktu notarialnego i nie zostala zaprotokolowana przez
notariusza.

W dniu 30 lipca 2016 r. W. B. skierowal do pozostalych czlonkéw zarzadu w e-mailu oS§wiadczenie o rezygnacji z
pelienia funkcji czlonka zarzadu. Powdd poinformowal go wowczas, ze do zaprzestania petnienia funkcji czlonka
zarzadu konieczne jest odwolanie go uchwala wlascicieli lokali.

W dniu 30 stycznia 2017 r. odbylo sie coroczne zebranie wlascicieli lokali. Poddano na nim pod glosowanie uchwate
nr (...) w sprawie odwolania dotychczasowego zarzadu, ktéra jednak nie uzyskata wymaganej wiekszoéci gtosow.

W dniu 8 maja 2017 r. W. B. zawiadomil droga mailowa wlascicieli lokali o zwolaniu na dzien 15 maja 2017 r. zebrania
wlascicieli lokali, zalaczajac porzadek obrad. Poinformowat tez, ze 9 maja 2017 r. odwiedzi mieszkancéw kamienicy
w celu zebrania podpiséw potwierdzajacych dotarcie do wlascicieli tej informacji, co nastepnie uczynil.



Zona powoda zostala poinformowana o terminie zebrania przez W. B. w dniu 11 maja 2017 r., odméwila jednak
potwierdzenia odbioru zawiadomienia, wskazujac na niezgodno$¢ z prawem takiego trybu powiadamiania o terminie
zebrania wlaScicieli lokali. Informacje o zebraniu wlascicieli lokali przekazala powodowi.

W pi$mie z 15 maja 2017 r. powdd oraz jego zona poinformowali, Ze ze wzgled6w rodzinnych nie beda mogli by¢ obecni
na spotkaniu i zglosili uwagi formalne dotyczace organizacji zebrania.

W dniu 15 maja 2017 r. odbylo sie zebranie, na ktoérym wlasciciele lokali podjeli uchwaly:

—nr(...) o odwolaniu dotychczasowego zarzadu w skladzie (...), P. W.i W. B. z dniem 31 maja 2017 r. z przekazaniem
dokumentacji zwigzanej z zarzadzaniem nieruchomo$ci wspo6lnoty mieszkaniowej nowemu zarzadowi,

—nr (...) o powolaniu nowego zarzadu w skladzie (...), K. F.iW. B. zdniem 1 czerwca 2017 r. z przejeciem dokumentacji
zwigzanej z zarzadzaniem nieruchomoscia,

— nr (...) zobowiazujgcej zarzad wspdlnoty mieszkaniowej do przekazania administrowania nieruchomos$cia wspélna
firmie zewnetrznej po 1 czerwca 2017 1.

Podjecie uchwaly nr (...) poprzedzone zostalo omdéwieniem ofert administratorow.
Powodowie dochowali terminu do zaskarzenia uchwaty.

W tych okolicznosSciach Sad uznal powddztwo za bezzasadne. Wskazal, ze zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (dalej ,,u.w.l.”), wlaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wladcicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposdb narusza jego interesy (ust. 1).

Zaskarzonym uchwalom powdd zarzucal naruszenie przepisow art. 18 ust. 1, 2i2a u.w.l. wzw. zart. 73 § 2 k.c. Podnosil,
ze podczas umownego wyodrebniania i ustanawiania wlasnosSci pierwszego lokalu strony umowy postanowily, ze
zarzad nieruchomo$cig wspélng bedzie sprawowala (...) s.c., tj. J. T. i P. K. jako wspolwladciciele tej spolki.
Sposo6b zarzadu nieruchomoscia wspdlna zostal ujawniony w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
wspolnej. Zdaniem powoda, stanowilo to okreslenie zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng w rozumieniu art. 18 ust. 1
u.w.l. Zmiana tak ustalonego sposobu zarzadu jest mozliwa wylgcznie w trybie opisanym w art. 18 ust. 2a u.w.l,,
tj. na podstawie uchwaly wtascicieli zaprotokolowanej przez notariusza, a wskazang w tym przepisie forme aktu
notarialnego przewidziang dla takiej uchwaly na mocy art. 73 § 2 k.c. nalezy uznaé za zastrzezong pod rygorem
niewazno$ci.

Sad Okregowy podkredlil, ze pojecie zarzadu w u.w.l. wystepuje w dwoch réznych znaczeniach, mianowicie w
znaczeniu funkcjonalnym oraz w znaczeniu podmiotowym (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2004 r.,
I CK 108/03). Zgodnie z art. 18 ust. 1 u.w.l., wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci
lokali albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposdb zarzadu nieruchomos$cig wspoélna,
a w szczegblnos$ci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej, ktoéra ustawodawca w innych miejscach
ustawy nazywa zarzadca (np. art. 14 pkt 5, art. 24, art. 29, art. 30, art. 31, art. 32 czy art. 32a). W przepisie tym jest
mowa o zarzadzie w znaczeniu funkcjonalnym, bowiem chodzi w nim o zarzadzanie nieruchomogcia wsp6lna, czyli
podejmowanie czynnosci 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.

Wedlug art. 20 u.w.l,, jezeli lokali jest wiecej niz siedem, wlasciciele lokali sa obowiazani podja¢ uchwale o wyborze
jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Czlonkiem zarzadu moze by¢ wylgcznie osoba fizyczna wybrana
spoérod wlascicieli lokali lub spoza ich grona (ust. 1); zarzad lub poszczegdlni jego czlonkowie moga 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 wspdlnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspo6lnota
a poszczegblnymi wlascicielami lokali. W przytoczonych przepisach jest mowa o zarzadzie w znaczeniu podmiotowym,
bowiem chodzi w nich o organ wspoélnoty mieszkaniowej, ktéra — jak wynika z art. 6 zd. drugie u.w.l. — moze nabywac
prawa i zaciaggaé zobowigzania, pozywac i by¢ pozywana. Zarzad, ktory jest wybierany w trybie art. 20 ust. 1 u.w.l., nie
jest podmiotem odrebnym od wspélnoty, lecz organem wchodzacym w sklad jej struktury organizacyjnej, a dzialanie
tego zarzadu jest w istocie dzialaniem samej wspolnoty. Pojecie zarzadu w znaczeniu podmiotowym wystepuje m.in.
w art. 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.

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.

W pozwanej wspolnocie wyodrebnienie pierwszego lokalu i powierzenie zarzadu spolce cywilnej nastapito w lutym
1994 1., a wiec przed wejSciem w zycie ustawy o wlasno$ci lokali (przed 1 stycznia 1995 r.). W dacie wyodrebniania tego
lokalu, podstawe prawng ku temu stanowily przepisy art. 136 i 137 k.c., uchylone z dniem wejécia w zycie ustawy o
wlasno$ci lokali. Zgodnie z art. 136 k.c., lokal mieszkalny lub uzytkowy, w tym takze garaz stanowiacy cze$¢ sktadowa
budynku, moze stanowié odrebna nieruchomo$¢ (§ 1). W razie wyodrebnienia wlasnosci poszczego6lnych lokali, dziatka
gruntu, na ktorej zostal wzniesiony budynek, wraz z gruntem zwigzanym z korzystaniem z niego, jak rowniez wszelkie
czedci budynku i inne urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegélnych lokali, stanowia
wspotwlasnoséc¢ wlascicieli lokali (§ 2). Przepis art. 137 k.c. stanowil, ze do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali
potrzebna jest umowa zawarta w formie aktu notarialnego (§ 1). Umowa powinna w szczego6lnoéci okreslaé: 1) rodzaj,
polozenie i rozmiar poszczegélnych lokali; 2) wielko$¢ udzialow przypadajacych wladcicielom poszczegélnych lokali
we wspoblwlasnoéci nieruchomoscei; 3) sposéb zarzadu wspblng nieruchomosdcia (§ 2). W umowie z dnia 3 lutego
1994 r., stosownie do wymogu przywolanego przepisu ustawy, okres§lono sposob zarzadu nieruchomoscia wspolng.
Po wejsciu w zycie ustawy o wlasnoéci lokali, do zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng nalezalo juz stosowac przepisy
tejze ustawy. Wlasciciele lokali uprawnieni byli zatem do wyboru zarzadu stosownie do dyspozycji przepisu art. 20
ustawy o wlasnoéci lokali. Dokonali takiego wyboru uchwalg z 31 sierpnia 1996 r. (k. 125), podjeta wobec zaprzestania
wykonywania czynnosci przez wspolnikow spotki cywilnej (...). Wybor ten Sad Okregowy uznal za wazny i skuteczny.
W dacie podjecia tejze uchwaly nie obowiazywal jeszcze przepis art. 18 ust. 2a, ktory dla zmiany sposobu zarzadu
wymaga podjecia uchwaly zaprotokolowanej przez notariusza (wczesniej: w formie aktu notarialnego). Przepis ten
wszedl bowiem w zycie dopiero 26 wrze$nia 1997 r. W konsekwencji, kazda kolejna zmiana sktadu osobowego zarzadu
pozwanej wspolnoty mieszkaniowej dokonywana byla w sposéb wazny i skuteczny.

Sad pierwszej instancji nie podzielil pogladu powoda, ze uchwala o zmianie sposobu zarzadu winna przyjaé forme aktu
notarialnego rowniez przed wejSciem w zycie przepisu art. 18 ust. 2a u.w.l. W istocie, przed wejéciem w zycie obecnie
obowiazujacej ustawy o wlasnosci lokali, umowa ustanawiajaca odrebna wlasno$¢ lokalu mieszkalnego dla swej
wazno$ci wymagata formy aktu notarialnego. Elementem tej umowy musiato by¢ przy tym okres$lenie sposobu zarzadu
nieruchomoscig wspoélng (art. 137 k.c.). Zmiana sposobu tego zarzadu, zdaniem sadu, nie stanowila jednak zmiany
umowy. Tej dokonaé¢ bowiem moglyby co najwyzej jej strony. Skoro zas mogla zostaé dokonana przez wlascicieli
lokali, stwierdzi¢ nalezalo, ze po wejéciu w zycie ustawy o wlasno$ci lokali, do podjecia takiej uchwaly nalezalo
stosowac ogolne przepisy tej ustawy regulujace kwestie podejmowania uchwat. Te za$, do dnia 26 wrzeénia 1996 r., nie
wymagaly by taka uchwala zostala zaprotokotowana przez notariusza lub zostala podjeta w formie aktu notarialnego.

Ubocznie Sad zauwazyl, ze uchwala z 31 sierpnia 1996 r. w sklad czlonkéw zarzadu pozwanej powolany zostal
réwniez powod, ktory powierzone mu w ten sposéb obowigzki wykonywal przez szereg kolejnych lat. Nigdy tez nie
kwestionowal wazno$ci i skutecznoéci tych czynnoéci z uwagi na zarzuty, ktore aktualnie formuluje w niniejszym
postepowaniu.

Ponadto w umowie z 3 lutego 1994 r., wskazano, ze zarzad nieruchomoscia wspolna sprawowacé bedzie spotka cywilna
(...). Spotka cywilna nie jest osoba fizyczng, ani prawna. W konsekwencji powierzenie jej zarzadu uznac¢ by mozna



za bezskuteczne, co stanowiloby samodzielna przestanke do oceny, ze dokonany p6zZniej wybor czlonkdow zarzadu
pozwanej wspolnoty mieszkaniowej jest wazny.

Podsumowujgc Sad uznal, ze zaskarzone uchwaly nie zostaly podjete z naruszeniem przepisu art. 18 u.w.l. Zadna
nie dokonywala bowiem zmiany sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspolna. Dwie pierwsze dokonywaly jedynie
zmiany skladu osobowego skutecznie wybranego zarzadu, za$ uchwala nr (...) stanowila upowaznienie waznie i
skutecznie wybranego zarzadu do przekazania administrowania nieruchomoscia podmiotowi zewnetrznemu, do czego
roéwniez nie jest wymagane zachowanie formy, na ktéra powolywata sie strona powodowa. Zaden przepis ustawy
nie zabrania przekazania administrowania nieruchomoscia wspolna takiej zewnetrznej firmie przez zarzad. Praktyka
funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych wskazuje wrecz, ze jest to czynno$c czesto realizowana.

Sad pierwszej instancji — odmiennie niz wywodzil pow6d — przyjal, ze powierzenie administrowania nieruchomoscia
wspblng podmiotowi zewnetrznemu, zwlaszcza — jak ma to miejsce w rozpoznawanej sprawie — zawodowo
trudniagcemu sie tego rodzaju dzialalno$cia, jest czynnoScia zwyklego zarzadu. Powod nie wykazal, ani nawet
nie podnosil, by uchwala nr (...) dotyczyla zawarcia umowy, ktoérej przedmiotem bedzie podejmowanie przez
administratora czynno$ci wykraczajacych poza biezace administrowanie nieruchomog$cia. Argumentéw na przyjecie
koncepcji przeciwnej nie dostarcza przywotany przez pelnomocnika powoda przepis art. 22 ust. 3 pkt 11 3 u.w.lL
Przepisy te nie odnosza sie bowiem do administratora, a do zarzadu czy zarzadcy i kosztow zarzadu w ogoélnosSci.
Wilasnie przy corocznym ustalaniu kosztow zarzadu wlasciciele lokali wyznaczaé beda zarzadowi (zarzadcy) granice,
w ramach ktorej moze on sie poruszacé realizujac swoje obowiazki. Nie ma przeciwskazan, by w ramach tych kosztow
zarzad (zarzadca) zawarl umowe o administrowanie nieruchomo$cia. Nie oznacza to w zadnym razie, ze taka czynno$é
wyjeta bedzie spod kontroli wlascicieli lokali. Po pierwsze, ograniczajac koszty sprawowania zarzadu wiasciciele lokali
moga zmusic zarzad (zarzadce) do niezawierania takiej umowy, badz wypowiedzenia umowy juz zawartej. Wlasciciele
lokali moga tez w kazdym czasie zmieni¢ sklad osobowy zarzadu, ktéry niewlasciwie realizuje swoje obowiagzki, w tym
zawiera umowy, ktérych wlasciciele lokali nie akceptuja. Nie sposob jest przy tym uznaé, by za oceng, ze zawarcie
umowy o administrowanie nieruchomoscig stanowi czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu przemawiala
okoliczno$é, ze ma ona odplatny charakter. Dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowe;j
zarzad zawiera bowiem szereg innych odplatnych umoéw, co jednak w zadnym razie nie jest kwalifikowane za czynno$ci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu (np. umowy o dostarczanie energii elektrycznej, wywo6z $mieci, ochrone
nieruchomosci).

W konsekwencji Sad Okregowy uznal, ze wlasciciele lokali w ogole nie byli zobowigzani do podjecia uchwaly
wyrazajacej zgode na zawarcie przez zarzad umowy o administrowanie nieruchomoscia, by mégt on skutecznie te
umowe zawrzeé. Podjecie jednak uchwaly zobowiazujacej zarzad do tego nalezy zatem uznac za wyraz woli wlascicieli,
by taka umowa zostala zawarta, czemu przepisy prawa sie nie sprzeciwiaja. Brak jest zatem podstaw do uchylenia
tejze uchwaly na podstawie art. 25 u.w.l. Powolang uchwale nalezy traktowac jako skierowang do zarzadu dyrektywe
podjecia okreélonej w niej czynnoSci.

Nawet jednak, gdyby uznaé, ze zawarcie umowy o administrowanie nieruchomos$cia przekracza zakres zwyklego
zarzadu, to i tak nie spos6b bylo uzna¢, by uchwata nr (...)podlegala uchyleniu. Pow6d podnosil, ze na dokonanie takiej
czynnoéci zgodnie z norma wyrazong w art. 22 ust. 2 tej ustawy wymaga uprzedniego podjecia dwoch uchwal: jednej, w
ktorej wlasciciele lokali wyraza zgode na zawarcie takiej umowy i drugiej, w ktorej udzielg zarzadowi pelnomocnictwa
do zawarcia takiej umowy. Zdaniem powoda uchwata nr (...) stanowila niedopuszczalng prébe polaczenia w jednej obu
uchwal opisanych w art. 22 ust. 2 u.w.l. niezbednych do dokonania czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu.
Odnoszac sie do tak postawionego zarzutu Sad Okregowy wskazal, Ze zgodnie z art. 22 u.w.l., czynnos$ci zwyklego
zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie (ust. 1). Do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca
zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnoéci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu
w formie prawem przewidzianej (ust. 2). W ocenie Sadu pierwszej instancji wlasciciele lokali skutecznie wyrazili
zgode na podjecie takiej czynnoSci. Przedstawiona przez powoda interpretacja przepisu art. 22 ust. 2 u.w.l. jest zbyt
rygorystyczna, a dokonywanie zbyt formalistycznej wykladni przepisow u.w.l. moze powodowaé jedynie trudnosci w



funkcjonowaniu wspolnot mieszkaniowych. W ocenie sadu art. 22 ust. 2 u.w.l. nie wymaga podjecia dwoch odrebnych
uchwal, a za wystarczajace nalezy uznac¢ podjecie jednej uchwaly, zawierajacej w sobie wyrazenie zgody na podjecie
okreslonej czynno$ci i udzielenie zarzadowi pelnomocnictwa do jej podjecia. Uchwala nr (...) z 15 maja 2017 r. zawiera
w sobie te dwa elementy. Za przyjeciem takiego stanowiska przemawiaja okoliczno$ci podjecia tej uchwaly oraz jej
tre$¢. Omoéwienie przed jej powzieciem ofert firm zewnetrznych na administrowanie nieruchomoscia oraz tresc tej
uchwaly wskazuje, ze czlonkowie wspolnoty mieli na celu wlasnie to, by zarzad wspo6lnoty mieszkaniowej zawarl z
podmiotem zewnetrznym umowe o administrowanie nieruchomoscia. Zdaniem sadu jest oczywiste, ze zobowiazujac
zarzad do przekazania administrowania nieruchomos$cia wsp6lng firmie zewnetrznej wlasciciele lokali wyrazili na to
zgode i jednocze$nie umocowali do tego zarzad. Sad nie podzielil zapatrywania powoda, ze w uchwale winno by¢
okreslone wynagrodzenie administratora. Wymogu takiego nie stawia zaden z przepiséw ustawy. Sad przychylil sie
do koncepcji, ze wlasciciele lokali uprawnieni sa do powierzenia zarzadowi prawa do samodzielnego uszczegdlowienia
warunkéw umowy. Zarzad dziala przeciez w imieniu wspo6lnoty mieszkaniowej, a ze swoich czynnoSci jest rozliczany
przez wlascicieli lokali, ktérzy moga np. odméwi¢ mu udzielenia absolutorium. W toku postepowania pow6d nawet
nie podjal proby wykazania, ze zawarcie umowy o administrowanie nieruchomogcia wsp6lna nastapilo na warunkach,
ktoére godza w interes wlascicieli lokali lub tez ze umowa ta narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia
wspolna.

Dalej powod zarzucal, ze uchwala nr (...) narusza jego interesy, gdyz z uwagi na wielko$¢ przystugujacego mu udziatu
w prawie wlasno$ci nieruchomosci wspoélnej, powdd wplaca do kasy wspolnoty mieszkaniowej najwiecej i powinien
przed zawarciem umowy o administrowanie nieruchomog$cia mie¢ mozliwo$¢ zapoznania sie z ofertag administratorow.
Sad nie znalazl podstaw dla uznania zasadnoSci tego zarzutu. Wlasciciele lokali podjeli uchwate po zapoznaniu
sie z ofertami dwoch niezaleznych podmiotéw, a nastepnie zarzad zawarl na jej podstawie umowe z podmiotem,
ktoérego oferta uznana zostala za korzystniejsza. Powod mial takg sama, jak inni czlonkowie wspo6lnoty mieszkaniowej
mozliwo$¢ zapoznania sie z ofertami administrator6w. Powdd nie wykazal, aby powierzenie administrowania
nieruchomoscia wspo6lng spoélce (...) SA nie zapewnialo kompleksowej ustugi o najwyzszej jakoSci i optymalne;j
cenie. Okoliczno$¢ w jakiej wysokoSci powodowi przystuguje udzial we wspotwlasnoéci nieruchomosci wspoélnej
pozostaje bez znaczenia — uchwatla zostata podjeta wymagana wiekszo$cia glosow, a w interesie kazdego z wlascicieli
(nie tylko powoda) jest, aby administrowanie nieruchomos$cia wspoélna zostato przekazane podmiotowi oferujacemu
najkorzystniejsze warunki.

Sad nie podzielil takze zarzutéw powoda co do trybu zwolania zebrania wiaécicieli lokali.

Zgodnie z art. 32 u.w.l.,, o zebraniu ogétu wlascicieli lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoécia
wspolna powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, zawiadamia kazdego wlasciciela lokalu na piSmie
przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania (ust.1). W zawiadomieniu nalezy podaé¢ dzien, godzine, miejsce
i porzadek obrad. W wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wlascicieli lokali nalezy
wskazac tre$¢ tej zmiany (ust. 2). Zgodnie z art. 31 u.w.l. zebrania ogétu wlascicieli lokali moga by¢, w razie potrzeby,
zwolywane przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspdlna powierzono w sposob okreslony w art.
18 ust. 1 lub zwolywane sa na wniosek wlascicieli lokali dysponujacych co najmniej 1/10 udzialéw w nieruchomosci
wspolnej przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomoscia wsp6lna powierzono w sposob okre$lony w art.
18 ust. 1.

W orzecznictwie utrwalone jest stanowisko opowiadajace sie za liberalnym traktowaniem wymagan formalnych.
Przyjmuje sie, ze uchybienia jakich dopuszczono sie przed zebraniem, moga by¢ podstawa do uchylenia podjetych
na nim uchwal tylko wtedy, jezeli zostanie dowiedzione, ze mialy wplyw na tresé tych uchwal (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z 16 pazdziernika 2002 r., OSNC 2004/3/40; z 8 lipca 2004 r., OSNC 2005/7-8/132; z 11 stycznia 2007 .,
MP (...)). Podkrefla sie, ze decydujaca powinna by¢ przede wszystkim tre$¢ woli wyrazonej przez cztonkéw wspolnoty
w podjetych uchwalach, a nie kwestie proceduralne. Zdaniem sadu, naprowadzone przez powoda uchybienia
proceduralne nie mogly skutkowaé uchyleniem zaskarzonych uchwal. Zebranie wlascicieli lokali zostalo zwolane przez
W. B., ktory wezedniej zlozyl w formie mailowej rezygnacje z funkcji czlonka zarzadu. W trakcie skladania zeznan
na rozprawie wyjasnil on jednak, ze nadal traktowal sie za czlonka zarzadu, albowiem to powdd mial mu wyjasnic,



iz tak dokonana rezygnacja nie jest skuteczna i musi on zosta¢ odwolany przez wlascicieli lokali. Przy przyjeciu, ze
— jak podnosil powdd — dokonana przez W. B. rezygnacja byla skuteczna, samo zwolanie zebrania wlascicieli lokali
przez inny podmiot niz zarzad nie skutkuje konieczno$cia uchylenia zapadlych na tym zebraniu uchwal. Na zebraniu
obecni byli wlasciciele lokali reprezentujacy udzial w nieruchomoéci wspolnej przekraczajacy 57%, a i pozostali
mieli mozliwo$¢ wziecia w nim udzialu. W ocenie sadu nalezy chroni¢ wole wiekszo$ci wlascicieli lokali i to jej daé¢
prymat wzgledem uchybien proceduralnych, na jakie powolywal sie powdd. Sad pierwszej instancji podkreslil, ze
powdd nie wykazal, by mialy one jakikolwiek wplyw na tresé¢ zaskarzonych uchwal. Powdd — co przyznal w trakcie
przestuchania — wiedzial przed zebraniem o jego zwolaniu, za§ w toku postepowania nie wykazal, by faktycznie nie
mogt w nim uczestniczy¢. Tre$é uzasadnienia pozwu wskazuje, ze nieobecno$¢ powoda na zebraniu powodowana
byla jego negatywna ocena skutecznos$ci zwolania tego zebrania. Nie moze zatem zostac uznana za usprawiedliwiona.
W trakcie skladania zeznani powdd wyjasnil, ze 15 maja 2017 r. brali z zong udzial w posiedzeniu sagdowym, jednak
okoliczno$¢ ta nie zostala wykazana zadnym innym obiektywnym dowodem. Nawet gdyby powod z zona, ktora nie
zaskarzyla uchwal, glosowali przeciwko objetym pozwem uchwatom, to z uwagi na wielkos¢ przystugujacego im
udzialu w nieruchomosci wspolnej nie mialoby to zadnego wpltywu na ich tre$¢. Powod nie wykazal tez, by w razie jego
obecno$ci na zebraniu wlascicieli lokali zaskarzone uchwaly nie zostaly podjete.

Niezasadne bylo takze zadanie ewentualne o stwierdzenie nieistnienia zaskarzonych uchwal. Sad wskazal, ze choé¢
fachowy pelnomocnik powoda uczynit to zadanie ewentualnym, to jednak bylo ono dalej idace niz zadanie glowne.
Nie mozna bowiem uchyli¢ uchwal, ktére nie istnieja.

O uchwale nieistniejgcej mozna moéwi¢ woéwcezas, gdyby za jej podjeciem nie zostala oddana wymagana ustawg
wiekszo$¢ glosow. Taka sytuacja w rozpoznawanej sprawie nie zachodzila. Przywolywane przez powoda wadliwoSci
w zwolaniu zebrania wlascicieli (art. 30-32 u.w.l.), na ktéorym podjeto kwestionowane uchwaly same w sobie nie
powoduja koniecznoéci uznania, ze podjete na tak zwolanym zebraniu uchwaly wlascicieli nie istnieja. Moglyby one
co najwyzej uzasadniaé¢ uchylenie uchwal, ku czemu jednak w rozpoznawanej sprawie, z przyczyn juz omoéwionych,
nie bylo podstaw.

O kosztach procesu, w punkcie 2. wyroku, sad orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c., art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz § 8 ust.
1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow
prawnych, obcigzajac nimi w calo$ci powoda jako strone przegrywajaca proces.

Wyrok w caloéci zaskarzyl powdd, zarzucajac:

1. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i wynikajaca z tego
sprzeczno$c ustalen faktycznych z tre$cia zebranego w sprawie materialu dowodowego, polegajaca na:

— pominieciu treSci porzadku obrad zalaczonego do zawiadomienia o zebraniu wspolwlascicieli wyznaczonym na 15
maja 2017 r., protokolu z zebrania wspotwlascicieli z dnia 15 maja 2017 r. i zeznan pozwanego, z ktérych wynika, iz
zaskarzone uchwaly zostaly wprowadzone do porzadku obrad w trakcie zebrania wspotwlascicieli, z uwagi i w zwigzku
z nieobecno$cia powoda i jego matzonki,

— stwierdzeniu, ze w razie obecnoéci powoda na zebraniu wspoétwlascicieli wyznaczonym na dzien 15 maja 2017 r. nie
zostalyby podjete zaskarzone uchwaty nr (...), nr (...) i nr (...);

2. naruszenie przepisOw prawa materialnego:

— art. 18 ust. 11 ust. 3 ustawy o wlasnoSci lokali poprzez bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze po powierzeniu
zarzadu nieruchomoscig wspolna osobie trzeciej na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, mozliwe jest
powolanie zarzadu wspoélnoty, na podstawie art. 20 ustawy o wlasnos$ci lokali, bez uprzedniego podjecia uchwatly
0 zmianie sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng zaprotokolowanej przez notariusza albo uprzedniego zawarcia
umowy w tym samym przedmiocie sporzadzonej w formie aktu notarialnego;



— art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali w zw. z art. 73 § 2 k.c. i art. 77 § 1 k.c. poprzez bledng wykladnie polegajaca na
stwierdzeniu, ze przed wejéciem w zycie nowelizacji ustawy o wlasnosci lokali, na mocy ktbrej w ustawie tej, w art. 18
dodano ust. 2a (j. przed dniem 26 wrze$nia 1997 r.), zmiana sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lng nie wymagata
podjecia uchwaly wspolwlasceicieli zaprotokotowanej przez notariusza albo zawarcia umowy zawartej w formie aktu
notarialnego, co doprowadzilo Sad Okregowy do stwierdzenia, ze uchwala wspoétwiasceicieli z dnia 31 sierpnia 1996 r.
stanowila wazna i skuteczng zmiane sposobu zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, przez co zaskarzone uchwaly nr (...) i
nr (...) z dnia 15 maja 2017 r. byly tylko uchwalami zmieniajacymi sktad osobowy zarzadu wspolnoty, jako jej organu;

— art. 18 ust. 2a i ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali w zw. z art. 73 § 2 k.c. poprzez niezastosowanie polegajace na uznaniu
zaskarzonych uchwal za wazne, mimo tego ze zostaly podjete bez zachowania wymaganej prawem formy zastrzezonej
w art. 18 ust. 2a ww. ustawy pod rygorem niewaznosci, a do czasu ich podjecia nigdy nie doszlo do skutecznej i waznej
zmiany sposobu zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng ustalonego w zawartej w formie aktu notarialnego umowie z dnia
3 lutego 1994 r. i uyjawnionego w dziale III ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci wspolnej;

— art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez niewlaéciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze zarzad w
rozumieniu art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali nie moze by¢ powierzony wspolnikom spo6tki cywilnej;

—art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali w zw. z art. 32 ust. 1i ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali oraz art. 5 k.c. poprzezjego
bledng wykladnie sprowadzajaca sie do uznania za zgodne z prawem zachowania polegajacego na zmianie porzadku
obrad zebrania wspotwlascicieli, uzasadnionej wyltacznie nieobecno$cia jednego ze wspotwlasceicieli i podjecie uchwat
innych niz objete porzadkiem obrad zalaczonym do zawiadomienia o tym zebraniu.

Skarzacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa, zasadzenie od pozwanego na rzecz
powoda kosztdw procesu za pierwsza i druga instancje wedlug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpatrzenia — przy
uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego.

Wspo6lnota wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw zastepstwa procesowego.

Sad Apelacyjny uznal za usprawiedliwiony zarzut nieuwzglednienia w ustaleniach faktycznych i rozwazaniach
prawnych nastepujacych okolicznosci. Zawiadomienie o zebraniu wspotwlascicieli wyznaczonym na 15 maja 2017
r. nie zawieralo informacji o zamiarze glosowania nad odwolaniem powoda z zarzadu wspélnoty. Porzadek obrad
w tej kwestii zostal zmieniony w trakcie zebrania, w zwigzku z nieobecnoécia powoda i jego zony. Okolicznoéci te
niewatpliwie wynikaja z tresci zalaczonego do zawiadomienia o zebraniu proponowanego porzadku obrad, z treéci
protokolu z zebrania, a takze z zeznan W. B.. Material dowodowy w tej kwestii jest spojny i nie ma podstaw do jego
podwazenia.

Trzeba zwro6cié uwage, ze zamiarem zwolujacych zebranie W. B. i B. R. bylo ustgpienie z zarzadu. Wbrew woli W. B.
jego wezesniejsze proby wycofania sie z prac w zarzadzie nie zakonczyly sie podjeciem uchwaly. W proponowanym
porzadku obrad znalazl sie wiec punkt: ,Przyjecie rezygnacji z funkcji czlonka zarzadu p. B. R. i p. W. B.”. W. B.
zeznal, ze nie chcial funkcjonowac w zarzadzie w takim skladzie osobowym. Odwolanie powoda z czlonka zarzadu nie
bylo planowane, pomysl zrodzil sie dopiero na zebraniu i wylacznie z powodu niestawiennictwa powoda. Nieobecnoéc
powoda zostala wykorzystana jako pretekst do jego odwolania i podjecia uchwaly o powolaniu zarzadu, w ktdorego
skladzie znalaz} sie ponownie W. B..

Whbrew stanowisku Sadu Okregowego nie ma podstaw do uznania zeznan powoda co do przyczyn nieobecno$ci na
zebraniu za niewiarygodne. Powod rzeczywiécie nie okazal dokumentéw co do koniecznoéci stawienia sie w dniu 15
maja 2017 r. na przesluchaniu poza P., ale nikt tego od niego nie zgdal, ani w toku procesu nie podwazal wiarygodnoéci
jego twierdzen. Powod nie ograniczyt sie do ogdlnikowego twierdzenia, ale podal, ze z zona i coérka byli przestuchiwani
w sadzie w (...) w sprawie o odszkodowanie za $mier¢ teSciowej. Powdd o zwolaniu zebrania dowiedziat sie krotko
przed jego terminem i znajac porzadek obrad uznal, Ze nie bedzie modyfikowal swoich planéw co do powrotu do domu,



natomiast gdyby wiedzial, ze ma by¢ odwolany, toby przyjechal. Twierdzenia te odpowiadaja zasadom do$wiadczenia
zyciowego. Nie przedstawiono okoliczno$ci, ktére pozwalalyby przypisa¢ powodowi celowa obstrukcje.

Podzielajac co do zasady poparte orzecznictwem stanowisko Sadu Okregowego, ze uchybienia proceduralne przy
podejmowaniu uchwat tylko wyjatkowo moga prowadzi¢ do ich uchylenia, trzeba mie¢ na wzgledzie okoliczno$ci
konkretnej sprawy. W ocenie Sadu Apelacyjnego nie budzi watpliwo$ci, ze o nieobecnosci powoda na zebraniu
zadecydowaly dwa istotne uchybienia — co do terminu zwolania zebrania i nieumieszczenia w porzadku obrad
propozycji uchwaly w przedmiocie jego odwolania (art. 32 ust. 11 2 u.w.l.). Nie mozna zgodzié sie ze stanowiskiem
Sadu pierwszej instancji, ze okolicznoéci te nie mialy wpltywu na tre$¢ podjetych uchwal, skoro jednoznacznie z zeznah
W. B.iprotokotu z zebrania wynika, ze uchwaly podjeto wlaénie ze wzgledu na nieobecno$é powoda i jego zony. Gdyby
powdd zjawit sie na zebraniu, do glosowania w przedmiocie jego odwolania w ogéle by nie doszlo.

Uchwaly nr (...)i (...) w przedmiocie odwolania poprzedniego zarzadu i powolania zarzadu nowego zostaly zatem
podjete z naruszeniem art. 32 ust. 11 2 u.w.l. Uchybienia w procesie podejmowania uchwal mialy wplyw na ich tres¢.

Argumenty te nie sg jednak wystarczajace dla uchylenia uchwaly nr (...), zobowigzujacej zarzad wspolnoty
mieszkaniowej do przekazania administrowania nieruchomog$cia wsp6lna firmie zewnetrznej po 1 czerwca 2017 r.
W porzadku obrad rozestanym mieszkanicom mailem z 8 maja 2015 r. wskazano w punkcie 10 na ,,Omdwienie
dotychczasowego sposobu zarzadzania i administrowania nieruchomoscia wspélna i podjecie uchwaly o zmianie
sposobu administrowania”. Powod wiedzial zatem, ze kwestia ta bedzie dyskutowana, moégl w tej sprawie sie
wypowiedzie¢ — takze poprzez skierowanie do uczestnikow zebrania pisma. Nie ma natomiast dostatecznych
przeslanek aby uznac, ze mial argumenty, ktére mogly przekonac¢ pozostalych mieszkancow.

Chybione sa twierdzenia, ze uchwala ta narusza interesy powoda ze wzgledu na wielko$¢ udzialu, jakim dysponuje.
Po pierwsze, sam powod ma udzial wynoszacy 6,40%. Nawet jesli uwzglednié wszystkie udzialy malzonkéw
W., to i tak nie posiadaja oni wiekszoéci udzialéw. Powod nie wyjasnil na czym mialoby polegaé¢ naruszenie
jego interesé6w poza tym, ze chcialby mie¢ we wspdlnocie glos decydujacy, na co wielkos¢é udzialow mu nie
pozwala. Mieszkancy posiadajacy lacznie ponad 57% udzialéw opowiedzieli sie za powierzeniem administrowania
nieruchomo$ci podmiotowi zewnetrznemu.

Mimo czeSciowo shusznej argumentacji nie ma podstaw do podzielenia stanowiska powoda co do niewazno$ci
podjetych uchwal.

Rzeczywiscie blednie Sad Okregowy uznal, ze powierzenie zarzadu spdlce cywilnej (...) bylo bezskuteczne. Powierzenie
zarzadu tej spolce nastapilo 3 lutego 1994 r., czyli przed wejéciem w zycie ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca
1994 r. Ograniczenia wynikajgce z art. 18 ust. 1 tej ustawy nie mogly zatem mieé zastosowania. Nieistotne sa wiec
rozwazania czy powierzenie zarzadu spdlce cywilnej oznacza powierzenie zarzadu osobom fizycznym (wspolnikom
spolki) i czy jest dopuszczalne. Sad Apelacyjny podziela stanowisko powoda, wywodzone z uchwaly Sagdu Najwyzszego
w sprawie III CZP 129/08 (OSNC 2009/12/158), ze zarzad ustanowiony przed wejéciem w zycie ustawy po 1 stycznia
1995 r. zachowywal umocowanie do dalszego dziatania. Stuszne sa takze wywody co do tego, ze wspolnota moze miec
tylko jeden zarzad: badzZ podmiot zewnetrzny, badz tez skladajacy sie z wybranych do zarzadu czlonkéw wspolnoty.
Nie jest jednak uzasadniona wyprowadzana z powyzszych okolicznoS$ci konstatacja, ze w pozwanej wspodlnocie nadal
zarzadca jest spolka cywilna (...), a wszystkie dotychczas podjete uchwaly dotyczace powolywania cztonkéw zarzadu
wspo6lnoty byly niewazne.

Sad Apelacyjny uznaje, ze w pozwanej wspdlnocie doszlo do skutecznej zmiany formy zarzadu — ze sprawowanego
przez osobe trzecia, na zarzad sprawowany przez wyloniony organ wspolnoty. Czynno$é taka zostala dokonana
uchwala z 31 sierpnia 1996 r., kiedy to wybrano zarzad w osobach B. R., H. U. i P. W.. Wola przejecia zarzadu
od podmiotu zewnetrznego wynika nie tylko z treSci podjetej uchwaly, ale takze jednoznacznie z zeznan P. W.,
ktoéry nieprzerwanie przez nastepnych ponad 20 lat wchodzil w sklad zarzadu. Wywody apelacji sa sprzeczne z
twierdzeniami samego powoda, ktéry zeznal ,,Jestem pewien, ze bylem czlonkiem zarzadu i administratorem, bo zadna
z wezedniejszych uchwal nie zostala zaskarzona.” Podal, ze przejal zarzad od (...) sp6iki (...) i nikt we wspolnocie tego



nie kwestionowal. Spoétka (...) przestala prowadzi¢ sprawy wspoélnoty, dlatego nikomu nie przeszkadzat fakt, ze nadal
widnieje w ksiedze wieczystej jako zarzadca.

Stanowisko wyrazone przez powoda w czasie zeznan jest stuszne. Obecnie nie ma juz znaczenia czy pierwsza
uchwala wylaniajgca zarzad z czlonkéw wspodlnoty i nastepne uchwaly dokonujace zmian personalnych odpowiadaly
6wczesnemu prawu co do formy tej czynnoSci, czy tez nie. Zgodnie z art. 58 § 1 k.c. przepis szczegélny moze
przewidywac inny niz niewazno$¢ skutek czynno$ci prawnej sprzecznej z ustawg. Takim przepisem jest art. 25 u.w.l.,
ktory dla uchwat sprzecznych z prawem przewiduje zaskarzalno$¢ i mozliwos§¢ uchylenia przez sad, a nie sankcje
niewaznoS$ci Z chwila uplywu terminu do zaskarzenia wadliwej uchwaly dochodzi do jej stabilizacji. Ulega ona
sanowaniu i staje sie wiazaca (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 23 lutego 2006 r., I CK 336/05 (LEX nr 424423).
Tre$c art. 25 ust. 1 u.w.l. wskazuje, ze ustawodawca jako nadrzedne przyjal pewnos¢ i stabilizacje dzialania wspolnoty
mieszkaniowej. Zalozenie to jest sluszne, czego dowodem jest niniejsza sprawa. Powdd traktuje bowiem podjecie
uchwat z naruszeniem przepiséw o koniecznej formie instrumentalnie. Bedac czlonkiem zarzadu, $wiadomym co
do wymogu formy aktu notarialnego w przedmiocie zmiany zarzadu, przez 20 lat nie doprowadzit do podjecia
takiej czynnos$ci. Dopiero gdy wspdlnota chciala go odwolaé, siegnal do zdarzen z roku 1996, wywodzac, ze od tego
czasu wszystkie czynno$ci podejmowane przez wylaniane kolejno zarzady sa niewazne. Pewno$¢é obrotu wymaga
zapobiegania takim praktykom. Odnoszac sie do treéci apelacji trzeba podkreséli¢, ze obecne pozostawienie w porzadku
prawnym uchwal podejmowanych od roku 1996 nie jest efektem ich akceptacji przez powoda, ale wynika z tego, ze
zaden czlonek wspdlnoty nie skorzystal z mozliwo$ci wyeliminowania wadliwych uchwal w drodze przewidzianej w
art. 25 ust. 1 u.w.l.

Sad Apelacyjny akceptuje wiec poczynione przez Sad Okregowy ustalenia i wnioski prawne, z wyzej przedstawionymi
odrebnosSciami. Ostatecznie apelacja okazala sie uzasadniona co do dwoch z trzech zaskarzonych uchwal. Zmiana
wyroku nastapila na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l.iart. 386 § 1 k.p.c., a na podstawie art. 385 k.p.c. w pozostalej czeSci
apelacje oddalono. W efekcie pow6d w obu instancjach wygral w 2/3 czesSci, a o kosztach postepowania rozstrzygnieto
na podstawie art. 100 k.p.c. Przed Sadem pierwszej instancji poniost koszty w kwocie 977 zl, z czego nalezne mu od
pozwanego 2/3 to 651,33 zl. Pozwany ponidst tylko koszty zastepstwa procesowego w kwocie 377 zl, z czego 1/3 to
125,66 zk. Po wzajemnym rozliczeniu zasadzono na rzecz powoda 525,67 zl.

Poniewaz Sad Apelacyjny uwzglednil zadanie gléwne, nie bylo juz potrzeby rozwazania zadania ewentualnego, zatem
odpadla podstawa do zastosowania wynagrodzenia pelnomocniké6w w podwdjnej wysokosci.

W drugiej instancji koszty powoda to 870 zl, z czego nalezne 2/3 to 580 zl. Pozwany poniost koszty zastepstwa
procesowego w kwocie 270 zl, a wiec moze domagac sie od powoda 1/3 — 90 zl. Po rozliczeniu zasadzono od pozwanego
na rzecz powoda 490 zl.

Wysoko$¢ kosztow zastepstwa procesowego pelnomocnikéw ustalono na podstawie przepiséw powolanych przez Sad
pierwszej instancji, z uwzglednieniem stawek obnizonych do 75% w instancji odwolawcze;j.
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