Sygn. akt V ACa 640/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lipca 2018 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Marta Szerel (spr.)

Sedziowie: SA Edyta Jefimko

SA Alicja Fronczyk

Protokolant: Aleksandra Napiorkowska

po rozpoznaniu w dniu 12 lipca 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia sp6tki komandytowej w W.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W.

o uchylenie uchwal, ewentualnie o ustalenie nieistnienia uchwat

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie

z dnia 16 stycznia 2017 1., sygn. akt I C 712/14

L. prostuje niedokladnosé w komparycji zaskarzonego wyroku w ten sposob, ze zamiast oznaczenia
przedmiotu sporu: ,,0 uchylenie uchwatly” wpisuje: ,,0 uchylenie uchwal, ewentualnie o ustalenie
nieistnienia uchwat’;

II. uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sqgdowi Okregowemu
Warszawa-Praga w Warszawie, pozostawiajqgc temu Sqdowi rozstrzygniecie o kosztach instancji
odwolawczej.

Alicja Fronczyk Marta Szerel Edyta Jefimko

Sygn. akt V ACa 640/17

UZASADNIENIE

Powodka (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia spotka komandytowa w W. pozwem skierowanym przeciwko
Wspoblnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w W. wniosla o uchylenie uchwal pozwanej: nr (...) - w
sprawie powolania czlonkéw zarzadu pozwanej, nr (...) — z 5 kwietnia 2014 r. w sprawie uchylenia uchwaly nr (...)
z 8 lutego 2014 r. dotyczacej zmiany sposobu zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna, oraz nr (...) — z 5 kwietnia 2014 r.
w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoécia wspdlna, jako niezgodnych z prawem ze wzgledéw formalnych,
ewentualnie o ustalenie nieistnienia tych uchwat w przypadku nieuwzgledniania zadania uchylenia.

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania.



Wyrokiem z 16 stycznia 2017 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie oddalil pow6dztwo oraz zasadzil od
powddki na rzecz pozwanej kwote 380 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania.

Sad Okregowy ustalil, ze powddka (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia spotka komandytowa w W.
jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w W., dla ktdérej Sad Rejonowy
dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta numer (...). Wielko$¢ udzialu w uzytkowaniu
wieczystym gruntu pod budynkiem przy ulicy (...), jak i w samej cze$ci wspolnej budynku wynosi (...).

Dalej Sad ustalil, ze 5 kwietnia 2014 r. odbylo sie zebranie wla$cicieli lokali tworzacych pozwana Wspoélnote, ktore bylo
protokolowane przez notariusza K. K. (1), a sporzadzony przez nia protokoét z zebrania odzwierciedla jego przebieg i
spelnia wymogi ustawy o wlasnoéci lokali. Na powyzszym zebraniu zostal jednogloénie wybrany przewodniczacy obrad
w osobie M. G. (1), ktory o§wiadczyl, iz wybor przyjmuje. Na zabraniu byli obecni wlaSciciele 63 lokali mieszkalnych
przy ulicy (...), ktérym lacznie przystuguje udzial w wysokosci (...). Powolana zostala komisja skrutacyjna w skladzie:
K. E. oraz M. G. (2). Zostala podjeta uchwala nr (...) z 05.04.2014 r. w sprawie uchylenia uchwaly nr (...)z 08.02.2014
r. dotyczacej zmiany sposobu zarzadu nieruchomoécig wspo6lna wspoélnoty. Za przyjeciem uchwaly opowiedzieli sie
wlasciciele lokali reprezentujacy tacznie udzial wynoszacy (...) w nieruchomosci wspélnej, czyli 54,52%. Wskazano, ze
uchwatla podjeta jednoglo$nie 5 kwietnia 2014 r. wchodzi w zycie z dniem jej podjecia . Podjeto takze uchwale nr (...) w
sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspodlna. W jej mysl wlasciciele postanowili zmieni¢ zgodnie z art.
18 ustawy o wlasnoéci lokali z 24 czerwca 1994 r. sposéb sprawowania zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna w ten sposob,
ze powierzyli zarzad nieruchomo$cig wspolna wybranemu spos$rod wlasScicieli Zarzadowi Wspolnoty Mieszkaniowej
uprawnionemu do reprezentowania Wspoélnoty. Ustalono, iz w sktad Zarzadu beda wchodzily osoby fizyczne, wybrane
na podstawie odrebnych uchwal, sposréd wlascicieli lub spoza ich grona. Wskazano, ze uchwala zostala podjeta
jednoglosnie 5 kwietnia 2014 r. i wchodzi w zycie z dniem podjecia.

W takim stanie faktycznym Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

Wskazal, ze powo6dka domagata sie uchylenia uchwaly nr (...) w sprawie powolania Czlonkéw Zarzadu Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...), uchwaly nr (...) z 5 kwietnia 2014 r. w sprawie uchylenia Uchwaly nr (...)z 8 lutego 2014 r.
dotyczacej zmiany sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspolng wspolnoty oraz uchwaly nr(...) z 5 kwietnia 2014 r.
w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoécia wspdlna Wspoélnoty Mieszkaniowej (...), jako niezgodnych z
prawem ze wzgledéw formalnych, podjetych wbrew normom art. 23 ust. 2 oraz art. 32 ustawy o wlasnosci lokali,
ewentualnie o stwierdzenie nieistnienia uchwaly nr (...), uchwaly nr (...) i nr (...) w przypadku nieuwzgledniania
zadania uchylenia wskazanych uchwal.

Prawna podstawe zadania uchylenia uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej stanowi artykul 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca
1994 r. 0 wlasnosci lokali a wla$ciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale do sadu z uwagi na jej sprzeczno$c z przepisami
prawa, z umowa wlascicieli lokali badz jesli narusza zasady prawidlowego zarzadzenia nieruchomos$cia wsp6lna lub w
inny sposéb narusza jego interesy. W my$l ust. 1a przytoczonego przepisu, wlasciciel lokalu moze wystapié przeciwko
wspolnocie w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogdtu wlascicieli, badz od dnia zawiadomienia
wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zebrania gloséw. Dla biegu terminu
do zaskarzenia do sadu uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej przez wlasciciela lokalu nie ma znaczenia jego wiedza
co do samej mozliwoSci wytoczenia powddztwa przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej, jak tez co do terminu do
zaskarzenia uchwaly. Przepisy ustawy z 1994 r. o wlasno$ci lokali nie zobowiazuja bowiem wspoélnoty mieszkaniowej
do pouczenia swego czlonka o mozliwoéci i sposobie zaskarzenia jej uchwaly. Ustawodawca zalozyl, ze kazdy czlonek
wspolnoty mieszkaniowej powinien byé swiadomy swoich uprawnien, w tym prawa do zaskarzenia uchwaly wspélnoty
mieszkaniowej. Brak wiedzy co do mozliwoS$ci i sposobu zaskarzenia uchwaly wspolnoty mieszkaniowej obcigza
wlasciciela lokalu. Wtasciciel lokalu, ktory z tej przyczyny przekroczyl termin do zaskarzenia uchwaly wspoélnoty
mieszkaniowej, nie moze powolywaé sie na brak winy w uchybieniu temu terminowi. Niezgodno$¢ uchwaly z
prawem moze wynikaé nie tylko z tre$ci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego do
jej podjecia. Dlatego wiasciciel lokalu moze podnosi¢ obok zarzutéw merytorycznych, rowniez i zarzuty formalne,
jesli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreélajace tryb podejmowania uchwal we wspdlnocie



mieszkaniowej. Analogicznie, jak w literaturze z zakresu prawa spoéldzielczego, przyjmuje sie, ze zarzuty formalne
moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$é ta miata lub mogla mie¢ wplyw na tresé
uchwaly, a niezawiadomienie czlonka wspdlnoty mieszkaniowej o terminie zebrania wlacicieli moze stanowié
podstawe uchylenia uchwaly przez sad, jezeli zostanie wykazane, iz uchybienie to moglo mie¢ wplyw na jej tres¢ w
zakresie objetym art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Powodka zarzucila, iz zaskarzone uchwaly zostaly podjete niezgodnie z prawem ze wzgledéw formalnych powotujac
sie na niepoinformowanie o terminie planowanego zebrania Wspolnoty dotyczacego zaskarzonych uchwal i porzadku
obrad. Przepis, na ktdry sie powolywala, to art. 18 ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z ktérym zarzad nieruchomoscia
zawiadamia kazdego wla$ciciela lokalu na piSmie przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania, w zawiadomieniu
nalezy poda¢ dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad, a w wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i
obowiazkach wlascicieli lokali nalezy wskazaé tres¢ tej zmiany.

W ocenie Sadu Okregowego, chybiony okazal sie zatem zarzut o niezawiadomieniu powo6dki o planowanym zebraniu
czlonkow pozwanej wspdlnoty. Na podstawie zebranego materialu dowodowego nie dano wiary takiemu twierdzeniu,
stwierdzajac, ze powbddka zawiadomienie otrzymatla, co zostato wykazane kopig zawiadomienia. Nadto, caly zebrany w
sprawie material dowodowy jednoznacznie potwierdzil, ze zwolanie zebrania byto prawidlowe, a glosowanie odbywalo
sie zgodnie z wymogami formalnymi.

Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze nie znajduje wiec uzasadnienia roszczenie powodki co do uchylenia, badz do
ewentualnego stwierdzenia nieistnienia kwestionowanych uchwal, gdyz zostaly one podjete prawidlowo.

Wobec powyzszego powodztwo zostalo oddalone, a kosztami postepowania obcigzono strone powodows, jako
przegrywajaca, zgodnie z regulg odpowiedzialnoSci za wynik procesu, wynikajaca z art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powodka, zaskarzajac wyrok w calosci i zarzucajac mu naruszenie przepisow
postepowania, majacych istotny wplyw na tre$¢ orzeczenia, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewszechstronne rozwazenie
zebranego w sprawie materialu dowodowego, objawiajace sie tym, ze Sad pierwszej instancji nie ustalil (ani nawet
nie probowal ustali¢) faktéw majacych istotne znaczenie dla wyja$nienia sprawy, w tym, czy zalaczone do akt
sprawy pismo pozwanej z 27 marca 2014 r. o tytule ,Zawiadomienie o zebraniu wspdlnoty mieszkaniowej” stanowi
stosowny i skuteczny wniosek czlonkéw wspolnoty (reprezentujacych co najmniej 1/10 udzialdbw w nieruchomosci
wspolnej) o zwolanie przedmiotowego zebrania w trybie art. 31 ustawy o wlasnoéci lokali, oraz czy istnialy prawidlowe
upowaznienia dla pelnomocnikéw, ktérzy oddali glos za czlonkéw wspolnoty nieobecnych na zebraniu 15 kwietnia
2014 r. na uchwale nr (...) dotyczaca wyboru czlonkéw zarzadu, co doprowadzito do tego, iz Sad pierwszej instancji w
ogole nie zajal sie rozpatrzeniem podstawowej argumentacji (zarzutéw) powodki odnoénie do prawidlowos$ci zwolania
zebrania wspoélnoty na dzien 5 kwietnia 2014 r. i istnienia kworum podczas glosowania nad uchwalj (...), co z kolei
doprowadzilo do nierozpoznania istoty sprawy. Skarzaca wskazala, ze powyzsze zaniedbania w zakresie ustalenia
faktow doprowadzily do bledéw w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku, iz podczas
glosowania nad uchwalg nr (...) bylo odpowiednie kworum oraz ze zebranie wspdlnoty z 5 kwietnia 2014 r. bylo
zwolane w odpowiedni sposob, co z kolei doprowadzilo do naruszenia art. 31 ustawy o wlasnosci lokali.

W zwigzku z powyzszym powddka wniosta o uchylenie w calo$ci zaskarzonego wyroku i przekazanie go do rozpoznania
przez Sad pierwszej instancji. Na rozprawie apelacyjnej sprecyzowano, ze apelacja i podniesione w niej zarzuty dotycza
wszystkich trzech uchwal objetych pozwem (k. 338).

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji oraz zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug norm prawem
przepisanych.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:



Apelacja skutkowata uchyleniem zaskarzonego wyroku i przekazaniem sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
Okregowemu. Stlusznie zarzucono, ze Sad pierwszej instancji nie ustalil, a nawet nie probowal ustali¢ faktéw majacych
istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Nie wyja$nil rowniez podstawy prawnej wydanego wyroku.

Przedmiotem zadania w niniejszej sprawie bylo uchylenie, ewentualnie ustalenie nieistnienia trzech uchwal wspélnoty
mieszkaniowej. Sad pierwszej instancji oddalil powddztwo w caloSci. Oznacza to, iz uznal za niezasadne zar6wno
zadanie uchylenia uchwal, jak i zadanie ustalenia nieistnienia tych uchwal. Rozstrzygniecie to nie poddaje sie kontroli
instancyjne;j.

Sad Okregowy nie dokonat istotnych w sprawie ustalen faktycznych, ani nie wyjasnit podstawy prawnej wyroku.
Przytoczyl jedynie przepis art. 25 ustawy o wlasnosci lokali oraz poglady doktryny, w zaden spos6b nie rozwazajac
wadliwos$ci na tej podstawie kwestionowanych przez powoda uchwal w kontekscie istotnych w sprawie faktow.
Odnosnie do ustalen faktycznych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku powolano jedynie przebieg zebrania z 5
kwietnia 2014 r. oraz tre§¢ uchwal, wynikajacych z aktu notarialnego sporzadzonego za rep. (...) nr (...). Nastepnie Sad
wskazal, ktorym zeznaniom $wiadkow i z jakiej przyczyny dal wiare, jednak zadne z zeznan nie zostaly powolane przy
ustaleniach faktycznych jako podstawa tych ustalen. Nie zostala wiec w istocie ustalona podstawa faktyczna sprawy.

Nie wyjasniono rowniez podstawy prawnej wyroku. Nie mozna bowiem za nig uznac czterech zdan w koncowej czesci
uzasadnienia, majacych charakter podsumowania. Wyjasnienie takie bowiem, w my$l art. 328 § 2 k.p.c., polegac
ma nie tylko na wskazaniu przepisé6w regulujacych sporny stosunek prawny, lecz takze na wyjaénieniu, dlaczego w
konkretnej sytuacji prawnej maja zastosowanie powolane przepisy i w jaki spos6b wplywaja one na rozstrzygniecie
sprawy rozpatrywanej przez sad. Nie jest takze wystarczajace jedynie ogdlnikowe powolanie sie na poglady doktryny
(por. orzeczenia Sadu Najwyzszego z 28 czerwca 2001 r., I PKN 498/00, OSNP 2003/9/222; z 28 lipca 2004 r., 111
CK 302/03, LEX nr 174191; z 27 pazdziernika 2004 r., III CK 414/03, LEX nr 146346; wyrok SN z dnia 29 maja 2008
r., I CSK 39/08, LEX nr 420381 oraz postanowienie SN z dnia 25 lutego 2010 1., V CZ 7/10, OSNC-ZD 2010/D/104).

W niniejszej za$ sprawie Sad pierwszej instancji w istocie na powyzszym poprzestal. Przy czym uzasadnienie nie
zawiera zadnych ustalen odnoénie do uchwaly nr (...). Nie wiadomo nawet, w jakiej dacie i trybie zostala ona podjeta.
Nie ustalono, czy pozew o uchylenie uchwal zostal ztlozony w terminie okreslonym art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnoéci
lokali, ani kto i w jakim trybie zwolal ewentualne zebranie lub zebrania albo zbieral glosy w trybie indywidualnym.

Odnoénie do zadania ustalenia nieistnienia uchwat Sad Okregowy nie powotal nawet przepisu prawa materialnego,
ktory moglby stanowi¢ podstawe uwzglednienia powddztwa w tym zakresie. Nie dokonat w tym wzgledzie zadnych
ustalen, ani rozwazan prawnych.

Powyzsze oznacza, iz zachodzi nierozpoznanie istoty sprawy, gdyz Sad pierwszej instancji nie odnidst sie do tego, co
bylo przedmiotem sprawy i nie zbadat podstawy merytorycznej okreslonego przez powodke zadania (por. orzeczenia
Sadu Najwyzszego z 8 wrze$nia 2016 r., II CZ 96/16, Lex nr 2112308 oraz z 15 wrze$nia 2016 r., I CZ 51/16, Lex nr
2122485). W konsekwencji, zachodzi konieczno$é uchylenia wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.
W przeciwnym bowiem razie strony pozbawione bylyby jednej merytorycznej instancji (tak T. Erecinski, Komentarz
do art. 386 k.p.c., Lex, Stan prawny 2016.06.01).

Ponownie rozpoznajac sprawe Sad Okregowy w pierwszej kolejnoSci dokona istotnych w sprawie ustalen w
zakresie zadania uchylenia kwestionowanych uchwal, w szczegdlnoéci ustali, kiedy i w jakim trybie uchwaly byly
podejmowane. Tylko bowiem skutecznie podjeta uchwala moze byé¢ uchylona. Konieczna tez bedzie weryfikacja
terminowo$ci wniesienia powodztwa o uchylenie uchwaly. Wlasciciel lokalu jest bowiem ograniczony w prawie
wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej sze$ciotygodniowym terminem zawitym
prawa materialnego, liczonym od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogoétu wiascicieli albo od dnia powiadomienia
wytaczajacego powodztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (art. 25 ust. 1a ustawy
o wlasnosci lokali). Dzien podjecia uchwaly na zebraniu oraz formalne powiadomienie o uchwale (podjetej obiegiem)
okreslaja wiec poczatek biegu terminu, bez wzgledu na wadliwo$¢ zwolania zebrania lub powiadomienia o uchwale.



Te ostatnie uchybienia podlegaja badaniu jedynie w kontekscie podstaw uchylenia uchwaly, jezeli zostala zaskarzona
w czasie wlasciwym. W wyjatkowych przypadkach, gdy opoznienie nie jest duze, nie jest zawinione przez wlasciciela
lokalu, a utrzymanie uchwaly mogloby wywola¢ dla wlasciciela dotkliwe skutki, sad moze nie uwzgledni¢ upltywu
terminu zawitego (por. R. Dziczek, Komentarz do art. 25 ustawy o wlasnosSci lokali, Stan prawny: 2016.10.01).
Powyzszego Sad Okregowy w ogole nie rozwazyl. Nie ustalono tez, dlaczego powddka zostala powiadomiona o
treSci wszystkich trzech kwestionowanych uchwal pismem z 5 maja 2014 r. Jezeli byly one podjete na zebraniu
wlascicieli, to brak bylo podstaw do odrebnego zawiadamia o ich treéci. Nastepnie, Sad podda analizie powolane
przez strone powodowa zarzuty dotyczace wadliwo$ci kwestionowanych uchwal w kontek$cie podstaw ich uchylenia
przewidzianych w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, w szczegblnoSci w zakresie podnoszonych przez powbddke
wad o charakterze formalnym odno$nie do tego, kto i w jakim trybie zwolal zebranie, czy bylo kworum, oraz
kto na zebraniu glosowal, w tym, czy skutecznie przez pelnomocnikéw. W razie uznania bezzasadnoS$ci zadania
uchylenia uchwal, Sad pierwszej instancji winien zbada¢ tez odrebnie zadanie ustalenia ich nieistnienia, stosownie
do art. 189 k.p.c., w szczego6lnosci, czy uchwaly uzyskaly wymagana wiekszo$¢. W tym bowiem zakresie rowniez
brak jakichkolwiek ustalen, mimo, ze pow6dka podniosta stosowne zarzuty zar6wno co do iloSci oddanych glosow,
jak i posiadanych przez glosujacych upowaznien i udzialbw w nieruchomosci wspélnej, a pozwana zlozyla pewna
dokumentacje w tym zakresie, ale nie zostala ona poddana Zadnej ocenie przez Sad. Podkreslenia przy tym wymaga,
ze z zeznan przeshluchanego w sprawie notariusza wynika, ze nie weryfikowal on ani tozsamo$ci, ani uprawnien oséb
glosujacych na zebraniu wlascicieli lokali, a jedynie protokotowal to, co stwierdzil wybrany przewodniczacy zebrania
(vide: zeznania §wiadka K. K. — protokol rozprawy z 10 marca 2016 r., 00:20:10).

Zwazywszy na powyzsze, na podstawie art. 386 § 4 k.p.c., orzeczono jak w sentencji.

Wezeéniej, z urzedu, sprostowano oznaczenie przedmiotu sprawy w zaskarzonym wyroku, zgodnie z art. 350 § 11 3
k.p.c. Bezspornie bowiem powddka od poczatku dochodzila uchylenia uchwal, ewentualnie ustalenia ich nieistnienia.
Sad Okregowy stwierdzil to takze w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia.

O kosztach postepowania apelacyjnego postanowiono na mocy art. 108 § 2 k.p.c.

Alicja Fronczyk Marta Szerel Edyta Jefimko



