Sygn. akt VI ACa 1098/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 maja 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Aldona Wapinska (spr.)

Sedziowie: SA Marek Kolasinski

SO (del.) Tomasz Wojciechowski

Protokolant: starszy sekretarz sqdowy Magdalena Meczkowska

po rozpoznaniu w dniu 5 maja 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powoéddztwa (...) Spolka z Ograniczonqg Odpowiedzialnosciaq w R.
przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w R.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie

z dnia 26 listopada 2014 r.

sygn. akt II1 C 1437/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od (...) Spolka z Ograniczonqg Odpowiedzialnoscia w R. na rzecz Wspélnoty
Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w R. kwote 540 zl (pieéset czterdziesci zlotych) tytultem
zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

VIACa 1098/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 14 pazdziernika 2013 roku powod (...) Spoétka z Ograniczong Odpowiedzialno$cia w R. wnosilt o
uchylenie w caloéci uchwal podjetych na zebraniu wilascicieli lokali w nieruchomosci przy ul. (...) w R. w dniu 31
sierpnia 2013 roku:

a) uchwaly nr (...) w przedmiocie powolania zarzadu Wspolnoty;

b) uchwaly nr (...) w przedmiocie ustalenia wysokosci zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lng;



¢) uchwaly nr (...) w przedmiocie zakresu i sposobu prowadzenia przez Zarzad Wspolnoty ewidencji pozaksiegowej
kosztow zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow
oraz rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspdlnej;

d) uchwaly nr (...) w przedmiocie ustalenia pelnomocnikéw do podpisania umowy o administrowanie nieruchomoscia
wspolna;

a takze zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztdw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm
przepisanych.

Zdaniem powoda nie zostal on skutecznie powiadomiony o terminie - na niewlaéciwy adres, a ponadto korespondencje
odebrala osoba nieupowazniona — funkcjonujaca jedynie w Biurze sprzedazy powoda. Gdyby powdd mial mozliwo$c
uczestniczenia w zebraniu wlaécicieli lokali wowczas przekonalby o koniecznoéci kontynuowania umowy z
dotychczasowym zarzadca jak rowniez do wyboru innego skladu osobowego zarzadu wspoélnoty, niepowigzanego z
nowym zarzadca.

Ponadto — zdaniem powoda — uchwaly zostaly podjete o falszywie przedstawione przestanki. Wprawdzie powod
zawarl umowe z dotychczasowym zarzadca we wlasnym imieniu, ale nalezy uzna¢, iz dzialal na rzecz wspdlnoty
(umowa na rzecz osoby trzeciej), zatem osiggniety zostal taki sam cel, jakby umowe zawierala wspdlnota. Wla$ciciele
ponadto dobrowolnie wplacali zaliczki na koszty zarzadu na rzecz Spolki, ktora rozliczala sie z administratorem. Byto
to rozwiazanie korzystne dla wlascicieli lokali, poniewaz calo$c¢ ryzyka gospodarczego zwigzanego z wykonywaniem
umowy z zarzadca przejela powodowa Spolka. Zerwanie tych ustalen (poprzez podjecie powyzszych uchwal) godzi w
istotne interesy spolki. Podjecie tych uchwal bylo sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Istniala ustna umowa
pomiedzy wlaScicielami a Spolka, ktorej przedmiotem jest zorganizowanie przez powoda zarzadu nieruchomoécia
wspolna.

Powod zakwestionowal rowniez sposob glosowania: 11okal = 1 glos, podnoszac, iz nie byto wlasciwego umocowania od
wladcicieli lokali, wobec czego nie zostal spelniony wymog 1/5 udzial domagajacych sie sposobu takiego glosowania,
o ktérym mowa jest w art. 23 ust. 2a uwl.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci ul. (...) w R. wnosila o oddalenie powo6dztwa w caloSci i zasgdzenie
kosztow procesu od powoda. Pozwana podnosita brak spelienia przestanek z art. 25 uwl. Powod byl skutecznie
powiadomiony o zebraniu, za$ na zebraniu nikt nie zatajal zadnych okoliczno$ci dotyczacych powoda

Wyrokiem z dnia 26 listopada 2014 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie oddalil pow6dztwo oraz
zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 737 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu. Podstawg rozstrzygniecia Sadu
Okregowego byly nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

Sad Rejonowy dla (...) postanowieniem z dnia 12 pazdziernika 2010 roku w sprawie sygn. akt X GUP 15/10 oglosit
upadlo$¢ z likwidacja majatku developera (...) Spotka z Ograniczong Odpowiedzialno$cia w W., budujacego lokale
mieszkalne przy ul. (...) w R. oraz ustanowil K. L. zarzadcg tymczasowym uprawnionym do samodzielnej reprezentacji
spotki.

Umowa zawartg w dniu 30 grudnia 2010 roku zarzadca tymczasowy dokonal pierwszego ustanowienia odrebnej
wlasnoSci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy z podzialem do korzystania. Strony umowy nie okreslily sposobu
zarzadu, nie powolaly zarzadu nieruchomoscia wspoélna, wyrazily zgode na to, ze zarzad bedzie wykonywany zgodnie
z zasadami okreS§lonymi w rozdziale 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (§ 9 umowy).

Zarzadca tymczasowy sprzedal w lutym, marcu i kwietniu (...)wyodrebnione lokale mieszkalne.

W maju 2011 roku powdd stal sie wiekszo$ciowym wspotwlascicielem nieruchomosci polozonej miedzy innymi przy
ul. (...), posiadajac udzial (...) w tej nieruchomoéci.



W dniu 31 maja 2011 roku powdd zawarl ze spolka (...) umowe o zarzadzanie nieruchomo$ciami z okresleniem
szczegbOlowego zakresu czynnosci, a takze ze wskazaniem, ze oplaty dokonywane przez wlascicieli lokali beda wnoszone
na wyodrebniony rachunek powoda, a po zawigzaniu sie Wspdlnoty Mieszkaniowej oplaty bedg uiszczane na rachunek
bankowy Wspo6lnoty. W umowie powdd zobowiazal spdlke (...) do oddelegowania osoby w celu sprawowania zarzadu
Wspoélnoty Mieszkaniowej do czasu powolania Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej — ( § 4 pkt 21 umowy). Powod
zbywal lokale po ich wyodrebnieniu kolejnym nabywcom w 2012 roku i latach nastepnych. Lacznie z wczeéniej
wyodrebnionymi i sprzedanymi sprzedanych zostalo (...)lokali. W umowach ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i
sprzedazy sporzadzanych w formie aktu notarialnego powdd o$wiadczal, Ze zgodnie z art. 18 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasno$ci lokali wlasciciele lokali wyodrebnionych oraz wlasciciel lokali niewyodrebnionych nie okreslili
sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolng oraz nie podjeli uchwaly o wyborze zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej
zgodnie z art. 20 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali, jednakze na mocy okazanej przy zawieranej
umowie umowy o zarzadzanie nieruchomos$ciami z dnia 31 maja 2011 roku, zawartej pomiedzy powodem, a spotka
(...), czynnoéci z zakresu administrowania nieruchomog$ciami wykonuje spotka (...) w W..

We Wspdlnocie nieruchomosci przy ul. (...) w R. nie zwolywano zadnych zebran wlascicieli lokali. Wlasciciele lokali
byli zobowiazani do uiszczania oplat za korzystanie z lokali oraz nieruchomosci wspolnej na konto powoda, nie
byly regulowane platnos$ci za dostawe gazu ani za ochrone, brak bylo konserwacji kotlowni, teren nie byl sprzatany,
o$wietlony, od$niezany, zaniedbano zieleni, Wspdlnota nie miala Regonu, NIPu, nie rozliczano sie z pobranych od
wlascicieli zaliczek.

W dniu 12 sierpnia 2013 roku R. G. - sekretarka w firmie powoda potwierdzila odbiér zawiadomienia o zwotaniu
zebrania wlascicieli lokali na dzien 31 sierpnia 2013 roku wraz z porzadkiem obrad, przestane na adres siedziby
powoda zgloszony w KRS.

W dniu 6 sierpnia 2013 roku (...) wlaScicieli reprezentujacych ponad 1/5 udzialdbw w nieruchomos$ci wspoélnej
zazadali aby uchwaly dotyczace wyboru Zarzadu Wspoélnoty, okreélenia zakresu i sposobu prowadzenia przez Zarzad
(Zarzadce) ewidencji ksiegowej kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolna, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych
kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspdlnej, ustalenia wysokoSci zaliczki na
koszty zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna, ustalenia pelnomocnikéw do podpisania umowy o administrowanie
nieruchomo$cia — objete porzadkiem zebrania wlascicieli lokali w dniu 31 sierpnia 2013 roku — byly glosowane wedlug
zasady na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

W dniu 31 sierpnia 2013 roku w zebraniu wlascicieli bralo udzial i podpisalo liste obecnosci (...)wlascicieli
reprezentujacych 22,5% udzialow. Podczas zebrania obecni wlaéciciele glosowali za wszystkimi podejmowanymi
uchwalami. Podjete zostaly uchwaly: Nr (...) w sprawie wyboru Zarzadu Wspélnoty — wilasciciele powolali
jednoosobowy Zarzad i wybrali G. L., Nr (...) w sprawie ustalenia wysokosci zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomo$cig wsp6lna — od 1 wrze$nia 2013 roku miesieczna stawka na koszty zarzadzania wynosi 2,64 zl/

m?® powierzchni uzytkowej lokali i pomieszczen przynaleznych, Nr (...) w sprawie okre§lenia zakresu i sposobu
prowadzenia przez Zarzad ewidencji pozaksiegowej kosztéow zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoéci
wspo0lnej, zaliczek uiszczanych na pokrycie kosztoéw oraz rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspolnej
— wlaéciciele uchwalili, ze Zarzad prowadzi ksiegi rachunkowe Wspolnoty w postaci rejestru, rozlicza koszty ustug
komunalnych nabywanych na rzecz, koszt i zlecenie wlascicieli lokali, okreslili wykazy kont rejestru gléwnego
oraz wzOr rocznego sprawozdania Zarzadu, Nr (...) w sprawie ustalenia pelnomocnikéw do podpisania umowy o
administrowanie nieruchomoscig w osobach: A. M. i R. K. (1).

Wiascicielke lokalu (...) M. P. reprezentowala pelnomocnik — jej matka B. B. na podstawie pelmomocnictwa
udzielonego w dniu 17 kwietnia 2013 roku.

Wrlasciciela lokalu (...) reprezentowal R. K. (2), ktory do 16 wrzes$nia 2013 roku byl w KRS wpisany jako prezes zarzadu
(...) Spoika z Ograniczong Odpowiedzialno$cia w W., uprawniony do jednoosobowej reprezentacji.



Administrator, z ktérym powo6d zawarl umowe zarzadzania zawiadomil wtascicieli w dniu 7 sierpnia 2013 roku, ze

zaliczka na utrzymanie nieruchomoéci wspélnej wynosi 3,30 zi/m>.

Sad meriti oddalil wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadkow R. G., H. C., A. L. i D. K. na
okoliczno$¢ istnienia pomiedzy wlascicielami, a powodem i wykonywania ustnej umowy organizacji zarzadu, uznajac,
ze byt on bez znaczenia dla rozstrzygniecia, gdyz wszelkie umowy zawarte pomiedzy wlacicielami, a dotyczace
zarzadu nieruchomoscia wsp6lng powinny, byé zawarte albo stosownie do przepiséw art. 18 ust. 1 i ust. 2a ustawy
o wlasnoéci lokali lub co do powolania zarzadu w znaczeniu podmiotowym stosownie do przepisu art. 20 ust. 1 i
ust. 2 ustawy. Sam powod przyznal, ze zarzad nieruchomos$cia wspo6lng nie byt ustalony zgodnie z tymi przepisami.
Fakt, ze powod sam sie powolal na zarzadce, czy zarzad Wspo6lnoty Mieszkaniowej i przez pewien czas wlasciciele
nie protestowali nie oznacza, co juz podkreslono, ze ten uzus stanowi prawo. Sad pomingl dowdd z zeznan §wiadka
D. J. na okoliczno$¢ sposobu przedstawienia na zebraniu wtascicieli uzasadnienia merytorycznego podejmowania
uchwat - przebiegu zebrania, sposobu glosowania, momentu zlozenia o$wiadczenia o zadaniu glosowania wedlug
zasady jeden wlasciciel jeden glos, gdyz okolicznoéci te jako sporne zostaly juz dostatecznie wyjasnione - art. 217 §
3 k.p.c.. Sad dysponowat zeznaniami swiadkow W. K., J. C., B. B., A. M., bioracych udzial w zebraniu, w zlozeniu
zadania glosowania wedlug zasady jednej wlasciciel, jeden glos oraz protokolem zebrania. Sad oddalil wniosek
powoda o dopuszczenie dowodu z wezwania do zaplaty na okolicznoé¢ istnienia porozumienia pomiedzy powodem,
a wlaScicielami, ktorego przedmiotem bylo zorganizowanie administracji nieruchomoscia wspoélna, gdyz dowod z
tego dokumentu zostal dopuszczony na okoliczno$¢ wynikajaca z jego tresci, tj. wysokoSci zaliczki na koszty zarzadu
pobieranej przez powoda. Dokument nie byt wlasciwym §rodkiem dowodowym na zgloszona okoliczno$¢, takze nie
majgca znaczenia dla rozstrzygniecia. Sad oddalil wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z zeznah §wiadkow A.
L.1iS. F. na okoliczno$¢ cech nieruchomosci wspélnej i potrzeby uiszczania zaliczki na fundusz remontowy. Cecha
nieruchomosci wspdlnej nie jest okoliczno$cia sporna, a potrzeba uiszczania zaliczki na fundusz remontowy zostala
dowiedziona przy pomocy zeznan Swiadkow: W. K., J. C., B. B.,, A. M.iA. D..

Oceniajgc zasadno$§¢ powoddztwa Sad pierwszej instancji wskazal, iz decydujace dla powstania Wspolnoty
Mieszkaniowej jest wyodrebnienie i przeniesienie wlasnosci pierwszego samodzielnego lokalu w konkretnej
nieruchomosci. Powstanie Wspolnoty Mieszkaniowej nie jest zwigzane z zadnymi szczegblnymi regulacjami czy
czynnoSciami prawnymi, poza tymi, ktore zwigzane sa bezposrednio z ustanowieniem i przeniesieniem odrebnej
wlasno$ci lokalu. Powstaje ona z mocy prawa w chwili, gdy w nieruchomosci pojawia sie lokal stanowigcy odrebna
wlasno$¢ osoby innej, niz dotychczasowy wiasciciel calej nieruchomosci, albo w chwili, gdy jednoczesnie pojawia sie
wieksza liczba wlascicieli roznych lokali. W oparciu o przepis art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 roku Nr 80 poz. 903 ze zm.) Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej przy
ul. (...) w R. powstala z dniem 30 grudnia 2010 roku, kiedy doszlo do wyodrebnienia i sprzedazy lokalu mieszkalnego
nr (...). Wlaéciciele nie okreslili sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspoélna ani nie powierzyli zarzadu osobie fizycznej
lub prawnej stosownie do art. 18 ust. 1 lub art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnoSci lokali.

Sad Okregowy nie podzielil stanowiska powoda, ze prawidlowa byla praktyka zawarcia umowy o zarzadzanie —
administrowanie nieruchomog$cia wsp6lng — przez powoda jako jednego z wlascicieli takze na rzecz innych wlascicieli
lokali i traktowanie tej umowy jako zblizonej do umowy o §wiadczenie na rzecz osoby trzeciej, a ponadto ze
prawidlowe bylo pobieranie przez powoda jako jednego z wlascicieli oplat za zarzadzanie w sytuacji, w ktérej powdd
nie sprawowal zarzadu. JednoczesSnie powdd wiedzial, wiedzieli takze inni wlaSciciele, ze nie okreélili w umowie o
ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali albo w umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego sposobu zarzadu
nieruchomo$cia wsp6lna. Zdaniem Sadu pierwszej instancji bez znaczenia dla wazno$ci umowy zawartej przez powoda
zadministratorem byto zawiadamianie nabywcéw o istnieniu takiej umowy i placenie powodowi przez wlascicieli oplat
za zarzadzanie nieruchomoécia. Nie byla to umowa o zarzad (w znaczeniu funkcjonalnym — w rozumieniu przepisu
art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali) okreslona przez wiascicieli lokali, a tylko przez jednego z nich i zawarta
przez jednego z nich. Doprowadzenie przez wlascicieli lokali do powolania zarzadu stosownie do tresci art. 20 ust. 1
ustawy o wlasnosci lokali bylo wiec dzialaniem prawidlowym, zgodnym z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali. Sad
pierwszej instancji podzielil utrwalony w orzecznictwie poglad (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia



14 stycznia 2004 roku w sprawie I CK 108/03, publ. LEX nr 508810), iz ,zarzad - jak wynika z art. 21 ust. 1 ustawy o
wlasnoSci lokali - kieruje sprawami wspoélnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy
wspolnota a poszczegblnymi wlaScicielami lokali. W cyt. przepisie jest mowa o zarzadzie w znaczeniu podmiotowym,
bowiem chodzi w nich o organ wspdlnoty mieszkaniowej, ktora - jak wynika z art. 6 zd. drugie ustawy o wlasnosci
lokali - moze nabywac prawa i zaciggaé zobowiazania, pozywac i byé pozywana. Zarzad, ktory jest wybierany w trybie
art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali nie jest podmiotem odrebnym od wspoélnoty, lecz organem wchodzacym w
sklad jej struktury organizacyjnej, a dzialanie tego zarzadu jest w istocie dzialaniem samej wspoélnoty”. Taki zarzad
nie byl wybrany wczeéniej, a jego brak stanowit o braku reprezentacji Wspoélnoty Mieszkaniowej na zewnatrz, ale i
w stosunkach miedzy wlascicielami. Prawo reprezentowania i wlascicieli i Wspdlnoty samowolnie przyjal na siebie
powod. Co wiecej — z treéci umowy zawartej pomiedzy powodem a sp6lka administrujgca wynikalo, ze na zadanie
powoda spdlka ta deleguje pracownika, ktory bez jakiegokolwiek uprawnienia bedzie wykonywal obowigzki zarzadu
powstalej z dniem 30 grudnia 2010 roku Wspélnoty Mieszkaniowe;.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji nawet jeSli wlasciciele tolerowali sprzeczne z prawem dzialania powoda i
kontrahenta powoda z umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, nie oznacza to, ze powinni taki stan tolerowac na zawsze.
Powdd jako jeden z wlaScicieli pobieral oplaty za zarzadzanie nieruchomoscia i nie rozliczat sie z ich rozdysponowania.
Nie doprowadzil do zwolania cho¢ jednego zebrania wlascicieli, a jest wiekszoSciowym wlascicielem. Wlasciciele
reprezentujacy co najmniej 1/5 udzialtdbw w nieruchomosci wspdlnej zwolali zebranie wlascicieli, okreslili porzadek
obrad, a nastepnie skutecznie zazadali glosowania nad uchwalami wyraznie wskazanymi przedmiotowo wedlug zasady
jeden wlasciciel jeden glos w myél art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali. Sad pierwszej instancji podzielil poglad
prezentowany w orzecznictwie, ze w sytuacji, w ktorej spelnione sg przesltanki z art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnosci
lokali, zasada, wedlug ktorej na wlasciciela przypada jeden glos, obowiazuje bez potrzeby podejmowania w tym
celu specjalnej uchwaly (tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 5 marca 2013 roku, sygn. akt I ACa
1038/12, LEX nr 1294852). Wprawdzie glosowanie tym sposobem stanowi odstepstwo od zasady, ze uchwaly zapadaja
wiekszoscia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielkoSci udzialow, to jednak powyzsze uregulowanie wynika
z jednoznacznej woli ustawodawcy, aby w przypadku dominacji jednego tylko wlasSciciela posiadajacego wiekszoéé
udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, zapewnié realny wplyw na zarzadzanie nieruchomoscia réwniez okreslonej
mniejszo$ci pozostalych wlascicieli.

Zarzut powoda o braku pelnomocnictwa dla reprezentujacych dwdch wlascicieli pelnomocnikéw Sad pierwszej
instancji uznatl za chybiony. B. B. miala prawidlowe pelnomocnictwo wlasciciela M. P., a organem osoby prawnej (...)
Spolka z Ograniczona Odpowiedzialno$cia w W., byl w dniu zgloszenia zadania oraz podjecia uchwat (6 sierpnia i 31
sierpnia 2013 roku) jej prezes R. K. (1) . Wynika to z pelnego odpisu z KRS dotyczacego wlasciciela, a powod nie
przedstawil dowodu przeciwnego. Zlozony przez powoda odpis z KRS dotyczacy tego wlasciciela wedlug stanu na dzien
11 pazdziernika 2013 roku obejmuje zmiane dokonang w dniu 16 wrzesnia 2013 roku, a wiec po glosowaniu. Obecnie —
w dacie orzekania —R. K. (1) jest prokurentem wiaéciciela lokalu. Zadajacy glosowania wedlig zasady jeden wiasciciel
jeden glos i jednoczeénie tak glosujacy za uchwalami, mieli udzial 22,15% udzialow w nieruchomoséci wspoélnej, a zatem
wiecej niz 1/5. Glosowanie w sprawie uchwal nie bylo wiec sprzeczne z prawem.

W ocenie Sadu Okregowego zarzut powoda dotyczacy niewlasciwego zawiadomienia powoda o zebraniu pozbawiony
byl podstaw. Powdd zlozyl odpis z KRS wedlug stanu na dzien 10 kwietnia 2013 roku, z ktérego wynika, ze jego
siedziba mieécila sie w W.. Siedziba powoda zmieniala sie, co wynika z innego odpisu KRS wedlug stanu na 18 kwietnia
2011 roku. Jednocze$nie z aktualnego odpisu KRS powoda na dzien 21 lutego 2014 roku wynika, ze siedziba powoda
to miejsce doreczenia zawiadomienia o zebraniu, a wiec R. ul. (...). Powod nie zlozyl zadnego dowodu, z ktérego
wynikalaby wadliwoé¢ zawiadomienia powoda o zebraniu w dniu 12 sierpnia 2013 roku na adres siedziby wskazany
w KRS, a przede wszystkim, ze wadliwo$¢ ta miala wplyw na wynik glosowania.

Bez znaczenia dla zgodno$ci uchwaly numer (...) w sprawie ustalenia wysokosci zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu

nieruchomos$cia wspélng ( od 1 wrzeénia 2013 roku miesieczna stawka na koszty zarzadzania wynosi 2,64 zl/m?
powierzchni uzytkowej lokali i pomieszczen przynaleznych) Sad Okregowy uznal istnienie pomiedzy wlascicielami



lokali a powodem ustnej umowy, przedmiotem ktorej bylo zorganizowanie przez powoda zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna. Powdd nie mégl bowiem skutecznie, zgodnie z przepisami ustawy o wlasnosci lokali, zawieraé uméw o zarzad
na rzecz innych wlascicieli czy na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej. Sad Okregowy podzielil stanowisko pozwanej,
ze powod nie mial umocowania do zawarcia takiej umowy jako Zarzad Wspoélnoty i powierzenia administrowania
nieruchomo$cig wspo6lng firmom (...) Spélka z o0.0., a pbdzniej (...) spdtka cywilna, ktéra miala administrowac
nieruchomos$cia przy ul. (...) w R.. Zawarte przez powoda umowy moga mie¢ zastosowanie wylacznie do nieruchomosci
bedacych wlasnoscia powoda, nie rodza zadnych skutkéw dla Wspolnoty Mieszkaniowej. Ponadto umowa ze spotka
(...) obejmuje rowniez zarzadzanie wspolng nieruchomoscia, ktérego to zakresu powod nie mogl oznaczy¢ w umowie,
gdyz przekracza czynnosci zwyklego zarzadu — jak choéby co do wynagrodzenia zarzadcy — art. 22 ust. 3 pkt 1 ustawy
o wlasnoéci lokali. W tej sytuacji wlaSciciele dazyli do zmiany wadliwej praktyki stosowanej przez powoda na zgodng
z przepisami ustawy o wlasnoSci lokali.

Za niezrozumialy Sad pierwszej instancji uznal zarzut powoda co do szkodliwosci dla powoda oraz pozostatych
wlaécicieli koniecznoS$ci ponoszenia zaliczek na koszty zarzadu zaréwno do powoda jak i do nowo wybranego zarzadcy.
Powdd jest tylko jednym z wiascicieli, nie ma zadnych uprawnien do pobierania zaliczek na koszty zarzadu. Ustalenie
wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu to czynno$é pozostawiona wszystkim wladcicielom przez przepis art. 22
ust. 3 pkt 3 ustawy o wlasnoSci lokali, jako czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad nieruchomos$cig wspo6lna. Ponadto
wlasciciele ustalili wysoko$¢ zaliczek na poziomie nizszym, niz zostaly bezprawnie ustalone przez zarzadce w dniu 7
sierpnia 2013 roku.

W ocenie Sadu pierwszej instancji uchwala Nr (...)nie jest sprzeczna z prawem. Ustanowienie pelnomocnikow do
zawarcia umowy o administrowanie mialo na celu wzmocnienie kontroli wlascicieli w ramach przepisu art. 277 ustawy o
wlasno$ci lokali nad dzialaniami Wspdlnoty. Nie ma przeszkod prawnych aby wlasciciele umocowani przez Wspolnote
zawierali tego rodzaju umowy, choé¢ w praktyce wystarczy zawarcie umowy przez zarzad. Wlasciciele moga nowiem
podja¢ kazda uchwale, ktéra dotyczy spraw wspolnoty oraz nie jest sprzeczna z porzadkiem prawnym i zasadami
wspolzycia spolecznego. Powdd nie dowiodl, ze uchwala Nr (...) jest sprzeczna z prawem lub, Ze narusza interesy jego
jako wlasciciela. Wprawdzie G. L. jest prezesem (...) spoiki z o.0. i czlonkiem jednoosobowego zarzadu pozwanej,
jednakze nie oznacza to zakazu udzielenia przez wlascicieli pelnomocnictwa cztonkom wspdlnoty do zawarcia umowy
ze spolka (...). Nie jest to tozsama sytuacja prawna z zawarciem przez powoda umowy z wybranym przez niego
zarzadca-administratorem. Powo6d nie byl zarzadem pozwanej, nie mial tez pelnomocnictwa udzielonego przez
wlaécicieli do zawarcia takiej umowy, nie moze wiec oczekiwaé, ze Sad uzna udzielenie takiego pelnomocnictwa za
konkludentng czynno$¢ prawna.

Zdaniem Sadu Okregowego powod prowadzil sprawy Wsp6lnoty Mieszkaniowej samowolnie i niestarannie, w sposéb
naruszajacy interesy wlascicieli. Doszlo do zniszczenia zieleni na nieruchomos$ci wspoélnej, kradziezy i dewastacji
urzadzen kotlowni. Konieczne jest poniesienie przez wlascicieli kosztow napraw dewastacji i zniszczen, a takze
zapewnienie bezpiecznego korzystania z nieruchomosci wspoélnej. Sad dal wiare zeznaniom $wiadkow: W. K., J. C., B.
B.,A. M.iA.D.. Swiadkowie nie byli zainteresowani placeniem nieuzasadnionych kosztéw zarzadu nieruchomoécia, w
tym funduszu remontowego, gdyz poza A. D. sg wla$cicielami lokali. Fakt, ze s to segmenty posadowione szeregowo,
a nie lokale w budynku wielomieszkaniowym nie ma az takiego znaczenia, w szczego6lnosci wobec pobierania przez
powoda od wlascicieli wyzszych oplat za koszty zarzadu niz uchwalone uchwala Nr(...) i bez rozliczania z wlascicielami
i bez prowadzenia ksigg rachunkowych jak okreSlonych uchwalg Nr (...). Zarzadzanie nieruchomo$cia wspolng
zabudowang budynkami szeregowo usytuowanymi na duzej powierzchni nieruchomosci wspélnej moze by¢ polaczone
z wyzszymi kosztami niz w budynkach wielomieszkaniowych. Moze to dotyczy¢ sprzatania, od$niezania, dbania o
zielen, o§wietlenie, czy ochrone oraz komunikacje w czeSciach wspoélnych.

Sad Okregowy podkreslil, iz wspblnota mieszkaniowa wyraza swoje stanowisko w sprawach jej dotyczacych przez
podejmowanie uchwal w trybie okre$§lonym w art. 23 ust. 1. ustawy o wlasnosci lokali. W mysl art. 25 tej ustawy kazdy
wlasciciel lokalu, nawet ten, ktory glosowal za uchwala moze zaskarzyé ja do sadu z powodu niezgodnoSci z przepisami
prawa lub z umowa dotyczaca zarzadu nieruchomoscia wspolna, albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadzania
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Niezgodno$¢ z przepisami prawa — to przede wszystkim niezgodno$c z



przepisami ustawy o wlasnoéci lokali oraz kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim ma zastosowanie do odrebnej
wlasnoSci lokali. Katalog podstaw zaskarzenia uchwat wlascicieli lokali nie jest zamkniety. Niezgodno$é z przepisami
prawa to takze sprzeczno$¢ uchwaly z przepisami nizszego rzedu. Przepis art. 25 ust. 1 in fine méwi takze o kazdym
innym sposobie naruszenia interesow wiasciciela lokalu. Przepis ten nie okresla uprawnienia wlasciciela lokalu
jako uprawnienia do zadania uchylenia uchwaly, jednak w razie spelnienia okreslonych w nim przestanek w gre
wchodzi¢ bedzie taka sama sankcja wadliwej czynno$ci prawnej jak w podobnych przepisach prawa spéldzielczego
uprawniajacej sad do uchylenia uchwaly.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji powod nie dowibéd} niezgodnosci zaskarzonych uchwal z przepisami prawa, ani
naruszenia przez uchwaly zasady prawidlowego zarzadzania lub w inny sposéb naruszenia jego interesow. Powdd
wprawdzie nie sformulowat zarzutu ewentualnego ustalenia nieistnienia uchwal, ale gdyby uznaé, ze zgloszenie do
protokotu przed zamknieciem rozprawy takiego ewentualnego zadania nastapilo zgodnie z art. 193 § 3 k.p.c. i nie

narusza przepisu art. 193 § ol k.p.c. Sad uznal, ze powdd nie ma interesu prawnego w ustaleniu nieistnienia
skarzonych uchwal. Uchwaly glosowane na zebraniu w dniu 31 sierpnia 2013 roku byly podjete prawidlowo i sa
istniejace. Roszczenie powoda zgloszone jako ewentualne dowodzi, ze powdd nie wie czy uchwaly istnieja, czy nie,
a przynajmniej pewnosci co do nieistnienia uchwat nie ma, domagajac sie ewentualnego ich uchylenia. Tymczasem
nieistnienie uchwal badz ich niewazno$¢ moze wynikac z zupelie odmiennych stanéw faktycznych, czego juz powdd
nie dostrzega pozostawiajac Sadowi wybor pomiedzy jego roszczeniami. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 lutego
2006 roku w sprawie I CK 336/05, publ. LEX nr 424423 podsumowal dotychczasowy dorobek orzecznictwa i wyjasnil,
ze ,przykladem uchwaly nieistniejacej jest uchwala wspolnoty mieszkaniowej podjeta bez wymaganego statutem
quorum lub bez wymaganej wiekszo$ci glosow”. Nie budzi watpliwosci, Ze z ustalen dokonanych przez Sad wynika
podjecie uchwal przez wlascicieli wymagana wiekszoScia glosow. Wlasciciele, ktorych udzialy byly wieksze niz 1/5
skutecznie, bo zgodnie z przepisem art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali zazadali glosowania konkretnych uchwat
wedlug zasady jeden wlasciciel jeden glos, a nastepnie glosowali wiekszos$cia, bo na (...)wlascicieli (...)glosowalo za
uchwalami.

Majac na uwadze powyzsze wzgledy Sad Okregowy uznal powddztwo za niezasadne, o kosztach procesu orzekajac na
zasadzie art. 98 § 11 § 3 k.p.c., a co do wysoko$ci stosujac § 11 pkt 1 ppkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.) wraz z oplata skarbowa od
pelnomocnictwa.

Powyzszy wyrok Sadu Okregowego w calo$ci zaskarzyl apelacjg powod (...) Spotka z Ograniczong Odpowiedzialno$cia
w W., zarzucajac:

1) naruszenie przepisow prawa materialnego, a mianowicie art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o

wlasnoéci lokali i art. 38 k.c. w zw. z art. 33" § 1 k.c. poprzez ich niezastosowanie, co doprowadzilo do przyjecia, ze
uchwata wilascicieli lokali nr (...) w przedmiocie ustalenia pelnomocnikéw do podpisania umowy o administrowanie
nieruchomosciag wspo6lnag nie jest sprzeczna z prawem, w konsekwencji czego doszlo do oddalenia powodztwa w tym
zakresie;

2) naruszenie przepisOw prawa procesowego, a mianowicie 233 § 1 k.p.c., art. 227 k.p.c. oraz 217 § 3 k.p.c. poprzez
oddalenie wnioskow o przeprowadzenie dowodéw z zeznan $wiadkéw: R. G., H. C., A. L., D. K. zgloszonych na
okoliczno$é istnienia pomiedzy wlascicielami a Powodem ustnej umowy organizacji zarzadu i jej wykonywania, jako
pozostajacych bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy oraz pomiecie dowodu z zeznan §wiadka D. J. zgloszonego na
okoliczno$¢ przedstawienia na zebraniu wlascicieli uzasadnienia merytorycznego podejmowanych uchwat - przebiegu
glosowania, momentu zlozenia o§wiadczenia o zadaniu glosowania wedlug zasady jeden wlasciciel jeden glos, z uwagi
na dostateczne wyjas$nienie tych okolicznoSci innymi przeprowadzonymi dowodami, co doprowadzilo do oparcia
wyroku jedynie na czeéci zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego oraz nieuwzglednienia faktow majacych
istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy.



Wskazujac na powyzsze apelujacy wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku w caloSci poprzez uchylenie w calosci uchwat
nrar (...),nr (...),nr (...)inr (...), podjetych na zebraniu wilascicieli lokali w nieruchomosci przy ul. (...) w R. w dniu
31 sierpnia 2013 roku oraz o zasadzenie od Pozwanej na rzecz Powoda kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym
kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie wyroku w catosci i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji oraz pozostawienia temu Sadowi rozstrzygniecia co do
kosztoéw procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacgja nie zaslugiwala na uwzglednienie, albowiem zarowno ustalenia faktyczne Sadu
Okregowego, jak i dokonana przez ten Sqd ocena prawna tych ustalen, sq prawidlowe. Sqd
Apelacyjny w pelni je podziela i przyjmuje za wlasne.

Sad Okregowy prawidlowo ustalil stan faktyczny w zakresie okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia. Apelujacy w
istocie ustalen tych nie zanegowal, gdyz zarzut podniesiony w apelacji w rzeczywisto$ci zmierza do zakwestionowania
ocen Sadu pierwszej instancji poczynionych w zakresie spelnienia przestanek uchylenia uchwaty okre$lonych w art.
25 ust. 1u.w.l.

W pelni podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Okregowego dotyczace przestanek zgdania uchylenia uchwaly zapisanych
w art. 25 ust. 1 u.w.l. Rozwazania te nie wymagaja szerszego powtorzenia, zwlaszcza ze powdd w apelacji odnosi sie
jedynie do niektorych kwestii poprzednio podnoszonych w uzasadnieniu swego stanowiska.

Stusznie wskazal Sagd Okregowy, ze zarzuty stawiane uchwale moga dotyczy¢ kwestii merytorycznych, a wiec jej tresci,
oraz proceduralnych, czyli warunkow jej podjecia. Stusznie zwrdcono uwage, iz zarzuty tej drugiej kategorii moga
mie¢ znaczenie jedynie w przypadku wykazania z dostateczne duzym prawdopodobiefistwem, iz zaistniale uchybienia
mogly mie¢ wplyw na samo podjecie uchwaly, wzglednie jej ostatecznych ksztalt.

Zaskarzone uchwaly zostaly podjete na zebraniu Wspdlnoty i miescily sie w granicach jego porzadku obrad podanego
do wiadomo$ci wlascicieli lokali. Pozostawalo poza sporem, iz pow6d dysponowal udzialem w nieruchomosci wspolnej
przekraczajacym polowe, a czlonkowie Wspolnoty posiadajacy lacznie udzial przekraczajacy 1/5 zazadali liczenia
glosow wedlug zasady 1 wlasciciel — 1 glos. Obligowalo to do zastosowania wlasnie takiej metody okreslania wyniku
glosowania. Jak trafnie zauwazyl Sad Okregowy na powoda przypadal w tych warunkach tylko jeden glos, niezaleznie
od liczby lokali jeszcze nie wyodrebnionych, ktore stanowily wowczas jego wlasno$é. W rezultacie znaczenie udzialu
przedstawiciela powoda w zebraniu bylo relatywnie mniejsze, a biorac pod uwage niewatpliwa determinacje cztonkow
Wspolnoty do uregulowania jej podstawowych spraw objetych spornymi uchwatami; udzial ten przypuszczalnie
nie mégt wplynaé na nieprzyjecie tych uchwal. Ocena ta ma jednak znaczenie tylko pomocnicze, skoro nie
sposob zakwestionowaé, iz powdd zostal prawidlowo powiadomiony o zebraniu. Zawiadomienie przestane droga
pocztowg zostalo doreczone pracownikowi tego podmiotu wykonujacemu swoje czynnosci pod adresem wskazanym
w Krajowym Rejestrze Sgdowym jako adres siedziby Spélki. Nie moze budzié watpliwoSci, iz upowaznienie do odbioru
korespondencji kierowanej do danego podmiotu nie musi mie¢ formy pisemne;j i nie musi by¢ wypowiedziane wprost,
a wystarczy o$wiadczenie konkludentne. Niewatpliwie powierzenie pracownikowi stanowiska w pomieszczeniu, do
ktorego dotarl doreczyciel w ramach swych zwyklych dzialan oraz powierzeniu temu pracownikowi obowigzkéw
zwiazanych z odbiorem korespondencji, a zwlaszcza pieczeci firmowej w celu pos§wiadczania takiego odbioru, Swiadezy
o tym, Ze wola powoda bylo, by pracownik ten przyjmowal pisma do niego kierowane. Mozna tu wiec méwi¢ o
domniemaniu faktycznym. Kwestionujac prawidlowo$é doreczenia powod nie zaproponowal jakichkolwiek srodkéw
dowodowych, ktore zmierzalyby do wykazania, iz przesylke odebrala osoba do tego nieuprawniona, dzialajaca poza
granicami swoich obowiazkéw pracowniczych, a zwlaszcza by przesylki tej nie przekazala swoim zwierzchnikom,
w szczegblnoSci osobom uprawnionym do dzialania w imieniu powoda. W rezultacie nalezalo uzna¢, iz powod byt
prawidlowo poinformowany o zebraniu cztonkéw Wspoélnoty w dniu 31 sierpnia 2013 roku i znal jego porzadek, gdyz
umozliwiono mu zapoznanie sie ze stosownym zawiadomieniem. Brak udzialu w tym zebraniu wynikal jedynie z jego
woli.



Stusznie Sad pierwszej instancji zauwazyl, ze pierwsze z umoéw wyodrebniajacych i przenoszacych wlasno$¢ lokali
w przedmiotowe]j nieruchomosci nie ksztaltowaly modelu zarzadu w spos6b odbiegajacy od modelu zasadniczego
opisanego w ustawie o wlasno$ci lokali. Nie zawarto w umowie postanowien o powierzeniu zarzadu okre§lonemu
podmiotowi (art. 18 ust. 1 uw..), ktére bylyby skuteczne wobec kolejnego nabywcy (ust. 2). W rezultacie
postanowienia uméw zawieranych przez powoda, ktory nabyl pozostala cze$é nieruchomosci juz po wyodrebnieniu
pierwszych lokali, nie mogly mieé¢ takiego znaczenia, gdyz nie wigzaly dotychczasowych czlonkéow Wspoélnoty.
Nie przyjeto rowniez uchwaly o zmianie sposobu zarzadu. Zarzad winien by¢ zatem sprawowany wedlug modelu
zasadniczego dla wspoélnoty liczacej ponad 7 lokali (art. 18 ust. 3, 19 i 20 u.w.l.), a wiec przez organ wspdlnoty
powolywany uchwalg zebrania jej czlonkéw.

Przyjecie zatem uchwaly oznaczonej numerem (...) nie pozostawalo w sprzecznosci z przepisami prawa. Nie
realizowalo rowniez zadnej innej przestanki uchylenia uchwaly — nie byla ona sprzeczna z umowa wlascicieli lokali,
gdyz jej istnienia nie wykazano, z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$ci wspoélna, skoro jej podjecie
dopiero umozliwialo to zarzadzanie i nie naruszala interesu powoda.

Stusznie uznal Sad pierwszej instancji , iz chybiona byla teza powoda, ze dla oceny prawidlowos$ci uchwaly mialo
znaczenie przekazywanie mu przez wlascicieli lokali srodkéw na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomoéci
wspolnej. Takiemu zachowaniu, nawet gdyby mialo miejsce, nie mozna przypisaé znaczenia umowy ksztaltujacej
sposob zarzadu nieruchomos$cia wspolna, juz chocby dlatego, ze wymagana dla niej jest forma aktu notarialnego (art.
18 ust. 1u.w.l).

Powdd nie udowodnil réwniez aby wybér zarzadu, w tym konkretnej osoby do jego skladu, pozostawal w sprzecznos$ci
z jego interesem. Nalezy przy tym zaznaczy¢, iz moze tu chodzi¢ jedynie o interes podlegajacy prawnej ochronie, a
nie zwigzany z utrzymywaniem stanu nie odpowiadajacego wymaganiom prawa, ktére w tym przypadku zobowigzuja
przeciez wspolnote mieszkaniowa do wyboru zarzadu (art. 20 ust. 1 u.w.l.). Nie mozna bylo zatem uwzglednic
rzeczywistego interesu powoda, ktéry wyrazal sie w utrzymaniu status quo, dalszym nieistnieniu zarzadu Wspolnoty
jako organu oraz administrowaniu nieruchomo$cia wedlug swego uznania. Uogdlniajac te uwagi mozna stwierdzic,
ze nie chodzi zatem w art. 25 ust. 1 u.w.l. o jakikolwiek interes skarzacego pojmowany Scisle subiektywnie. W kazdym
przypadku trzeba bowiem bra¢ pod uwage, ze funkcjonowanie wspo6lnoty mieszkaniowej musi godzié rozne interesy
roznych jej czlonkow. Prawie kazda uchwala bedzie dla czeSci z nich mniej a dla czeSci bardziej korzystna niz stan
dotychczasowy, co nie stanowi jeszcze o naruszeniu interesu i mozliwosci jej uchylenia.

Druga z kwestionowanych uchwat (nr (...)) okreslala wysokos$¢ zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoécia wspolna.
Jak wskazano wysoko$¢ tej zaliczki byla nizsza, niz wysoko$¢ zaliczki pobieranej dotychczas nieprawnie przez powoda.
Takie uksztaltowanie zaliczki nie pozostaje w zaden sposdb w sprzecznoéci z prawem.

W realiach niniejszej sprawy nie mozna réwniez twierdzi¢, iz przedmiotowa uchwala byla sprzeczna z umowa
wlascicieli lokali. Powod podnosil, iz czlonkowie Wspdlnoty uiszczali §wiadczenia na pokrycie kosztéw utrzymania
nieruchomo$ci wspodlnej na jego rzecz. Nie mozna jednak pominaé, iz w Swietle przepisow prawa powdd nie byl
uprawniony ani zobligowany do zarzadu nieruchomoécia wspo6lng. W rezultacie nie powinien réwniez przyjmowaé
Swiadczen majacych status wspomnianych zaliczek, gdyz wlasciwym beneficjentem byla tutaj sama Wspdlnota.
W rezultacie potencjalna umowa miedzy czlonkiem Wspélnoty a powodem dotyczaca uiszczania zaliczek na rzecz
powoda nie odpowiadala prawu. Nie mozna réwniez uznaé, ze odstgpienie od tej wadliwej praktyki stanowilo
naruszenie prawnie chronionego interesu powoda, ktore uzasadnialoby uchylenie uchwaly. Nie przesadza o istnieniu
takiego interesu zwigzanie powoda umowami z podmiotami dotychczas administrujacymi nieruchomoscia. Nie
mozna nie zauwazyC, ze nastgpilo to wbrew ustawowym rozwigzaniom dotyczacym funkcjonowania wspolnoty
mieszkaniowej, gdyz w istocie powdd samowolnie przyjal model odpowiadajacy funkcjonalnie zarzadowi
powierzonemu. Wbrew za$ stanowisku zawartemu w apelacji, istota kwestionowanych uchwat nie byta zmiana zasad
administrowania nieruchomoscia, lecz doprowadzenie do stanu zgodnego z prawem. Trudno wiec oczekiwaé, by w tym



zakresie miala nastapi¢ zwloka do czasu rozwigzania uméw powoda z podmiotami trzecimi, co przeciez jest czasowo
nie do przewidzenia i zalezne w istocie od powoda, przy czym okres wypowiedzenia tych uméw wynosil 1 miesigc.

Jesli chodzi o trzecia z zaskarzonych uchwat (nr (...)) dotyczaca sposobu ewidencjonowania §rodkéw uzyskiwanych
i wydatkowanych przez Wspoélnote, to pozew w istocie nawet nie precyzuje na czym mialaby polegaé jej wadliwoéé
wskazujac jedynie, ze byta ona zbedna przy utrzymaniu dotychczasowego sposobu zarzadzania nieruchomoécia
wspodlna. W uchwale tej nie spos6b dopatrzeé sie wadliwosci, o ktorych mowa w art. 25 ust. 1 u.w.l.

Ocena prawidlowosci uchwaly numer (...) dokonana przez Sad pierwszej instancji musi by¢ uzupelniona kilkoma
uwagami, zwlaszcza iz dopuszczalno$ci podjecia tej uchwaly dotyczy zarzut naruszenia prawa materialnego. Spos6b
dzialania podmiotu w obrocie prawnym z istoty rzeczy podlega regulacji, ktéra moze wyraznie dopuszczaé pewne
modyfikacje. W przypadku wspolnot mieszkaniowych przyjetym rozwigzaniem jest dzialanie za wspoélnote zarzadu
(art. 21 ust. 1 u.w.l.), pomijajac rozwigzanie szczeg6lne w postaci powierzenia zarzadu (w sensie funkcjonalnym, a
nie organizacyjnym) okreslonemu podmiotowi. Moze za wspoélnote dziala¢ pelnomocnik jezeli zostanie wlasciwie
ustanowiony. Skoro za$ udzielenie pelnomocnictwa jest o§wiadczeniem woli, to powinno by¢ ono zlozone przez zarzad.
Art. 22 ust. 2 u.w.l. przewiduje w przypadku czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu udzielenie uchwala
pelnomocnictwa zarzadowi do ich dokonania, co jest zreszta sformulowaniem nieScistym, gdyz zarzad pozostaje
organem wspolnoty, a nie osobnym podmiotem prawa.

W tym konteksicie powstaje pytanie czy wspdlnota moca uchwaly swych czlonkéw moze ustanowié¢ pelnomocnika.
Rozwigzanie takie jest stosowane w odniesieniu do niektérych innych kategorii podmiotow, przykladowo spoélek
kapitalowych. Nalezy podzieli¢ stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale z dnia 8 pazdziernika 2015
roku (III CZP 57/15), w ktérym opowiedziano sie za mozliwo$cia odniesienia tej konstrukeji do sytuacji wspolnoty
mieszkaniowej. Stwierdzono tam, ze w sprawie o ustalenie nieistnienia uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej pozwana
wspolnota nie moze by¢ reprezentowana przez czlonka jej jednoosobowego zarzadu bedacego jednoczesnie czlonkiem
zarzadu osoby prawnej, ktéra zaskarzyla uchwale — w takim przypadku wspoélnote mieszkaniowa reprezentuje
pelnomocnik powolany uchwala wiaécicieli lokali. Niezaleznie od obszernych rozwazan teoretycznych Sad Najwyzszy
zwrocil uwage na niebezpieczenstwa, jakie niesie dla reprezentowanego podmiotu tego rodzaju konflikt interesow.

Wobec odestania w art. 33" k.c. do regulacji dotyczacej oséb prawnych uznano za dopuszczalne siegniecie w drodze
analogii do art. 210 § 1 k.s.h. dotyczacego sporow, jak tez uméw miedzy spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig
a czlonkiem jej zarzadu. Oznacza to, ze wspdlnota mieszkaniowa w sporze z czlonkiem zarzadu winna by¢
reprezentowana przez pelnomocnika ustanowionego przez jej czlonkéw stosowng uchwalg. Podobnie rzecz sie
ma w przypadku sporu z osoba prawng, ktérej czlonkiem zarzadu jest czlonek zarzadu wspolnoty, jak tez umoéw
w analogicznych ukladach podmiotowych. Powyzsze oznacza, ze wobec zamiaru zawarcia umowy dotyczacej
administrowania nieruchomos$cia wspoélna ze spotka, w ktoérej zarzadzie zasiada jedyny czlonek zarzadu pozwanej
Wspdlnoty, dopuszczalne — niesprzeczne z prawem — byto ustanowienie pelnomocnika w tym celu na mocy stosownej
uchwaly.

Uchwata ta nie kolidowala rowniez z pozostalymi kryteriami jej oceny okre$lonymi w art. 25 ust. 1 u.w.l. Nie bylo
zadnej umowy wlascicieli, ktéra uniemozliwialaby jej skuteczne podjecie, a nawet osiagniecie zalozonego nig celu w
postaci zawarcia umowy o administrowanie nieruchomoscia wspo6lna. Przyjecie uchwaly, ani tez podpisanie takiej
umowy nie koliduje w Zaden sposéb z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna, ani tez nie godzi
w interes powoda ujmowany przez pryzmat prawidlowego gospodarowania nalezacymi do niego lokalami.

Z powyzszych przyczyn nalezalo uznaé zarzut naruszenia prawa materialnego za calkowicie niezasadny.

Odnoszac sie natomiast do zarzutu naruszenia prawa procesowego poprzez oddalenie wniosku wnioskéw powoda o
przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadkéw R. G., H. C., A. L., D. K. zgloszonych na okoliczno$¢ istnienia pomiedzy
wlascicielami a powodem ustnej umowy organizacji zarzadu i jej wykonywania, nalezy podzieli¢ stanowisko Sadu
pierwszej instancji, iz przeprowadzenie tego dowodu byloby bezprzedmiotowe. Zgodnie bowiem z przepisem art.
227 k.p.c. przedmiotem dowodu sa fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie. Wbhrew twierdzeniu



powoda istnienie, a nawet wykonywanie ustnego porozumienia w zakresie zarzadzania nieruchomoscia wspélna,
nie stalo na przeszkodzie podjeciu w dniu 31 sierpnia 2013 r. uchwaly wlascicieli lokali w sprawie powolania
zarzadu. Takie ustne porozumienie nie moglto by¢ bowiem uznane za prawnie wigzace — wobec nie dochowania trybu
ustanowienia zarzadu okre$lonego w art. 18 badz art. 20 u.w.l. Oddalenie przedmiotowych wnioskéw dowodowych nie
spowodowalo zatem pozbawienia powoda mozliwoSci wykazania istotnych dla rozstrzygniecia okolicznos$ci, bowiem w
rzeczywistos$ci okoliczno$ci te byly pozbawione znaczenia prawnego. Ponadto istnieniu takiej nieprawidtowej praktyki
strona pozwana nie zaprzeczala. Dlatego tez nie doszlo rowniez do naruszenia przez Sad pierwszej instancji przepisow
prawa procesowego.

Majgce na uwadze powyzsze wzgledy — na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny oddalil
apelacje jako niezasadng. O kosztach procesu za drugq instancje Sqd Apelacyjny rozstrzygnal na
podstawie art. 98 § 1 w zw. z 391 § 1 k.p.c. zasadzajqc na rzecz wygrywajqgcej pozwanej zwrot
poniesionych kosztéow od powoda. Na koszty te zlozylo sie uwzgledniajgce liczbe zaskarzonych
uchwal wynagrodzenie zawodowego pelnomocnika obliczone stosownie do wartosci przedmiotu
zaskarzenia na podstawie § 11 ust. 1 pkt 1 i § 5 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzaqdzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzesnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez
adwokata ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2013 roku, poz. 461) znajdujqgcego zastosowanie
stosownie do § 21 rozporzaqdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w
sprawie oplat za czynnosci adwokackie (Dz.U. z 2015 roku, poz. 1800).



