Sygn. akt: I ACa 32/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 paZdziernika 2017 .

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Malgorzata Idasiak — Grodzinska
Sedziowie: SA Ewelina Jokiel

SA Marek Machnij (spr.)

Protokolant: sekr. sad. Emilia Walaszek

po rozpoznaniu w dniu 27 pazdziernika 2017 r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa W. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej L. I przy ul. (...) w G.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 27 lipca 2016 r. sygn. akt I C 333/16

uchyla zaskarzony wyrok, znoszac postepowanie przed Sadem pierwszej instancji poczynajac od odpowiedzi na pozew
z dnia 6 lipca 2016 r., zlozonej w imieniu pozwanej przez K. B. i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w Gdansku
do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania odwotawczego.

SSA Marek Machnij SSA Malgorzata Idasiak-Grodzinska SSA Ewelina Jokiel

Sygn. akt: I ACa 32/17

UZASADNIENIE

Powod W. W. wniést o uchylenie uchwal pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej L. I przy ul. (...) w G.
z dnia 26 lutego 2016 r.: nr 1 w sprawie wyboru zarzqdu i nr 2 w sprawie wyrazenia woli zmiany
zarzqdcy/administratora nieruchomosci wspoélng, upowaznienia zarzqdu do rozwiqzania umowy
o administrowanie nieruchomoscia wspolng z innym podmiotem. Powéd twierdzil, ze powyzisze
uchwaly zostaly podjete w trybie indywidualnego zbierania gloséow, ktore byly zbierane przez
osoby nieuprawnione, w zwiqzku z czym doszlo do naruszenia art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t. jedn. Dz. U. z 2015 r., poz. 1892 ze zm., powoljwanej dalej
jako ,uw.l.”), przy czym glosy byly zbierane jedynie od 0sob, ktore glosowaly za podjeciem tych
uchwatl, wobec czego nie mogq zostaé uznane za uchwaly ogétu witascicieli. Ponadto powolal sie



na naruszenie art. 18 ust. 2a u.w.l. z powodu niezachowania formy notarialnej dla powyzszych
uchwal, co skutkowalo ich niewaznosciq.

W odpowiedzi na pozew, zlozonej w imieniu pozwanej przez K. B., jako jej zarzad, ktéry zostal odwotany zaskarzonymi
uchwalami, pozwana uznata powddztwo w catoéci.

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 27 lipca 2016 r. uchylil zaskarzone uchwaly i zasadzil od pozwanej na rzecz
powodki kwote 777 zt tytutem zwrotu kosztow zastepstwa postepowania.

W uzasadnieniu powyzszego wyroku Sad Okregowy ustalil, ze powéd jest wlascicielem lokalu
uzytkowego w budynku, polozonym na nieruchomosci pozwanej wspélnoty przy ul. (...) w G.. W
umowie, zawartej w formie aktu notarialnego w dniu 17 lutego 2010 r., zarzqd nieruchomosciaq
wspolng powierzony zostal na podstawie art. 18 ust. 1 uw.l. zarzqdcy K. B., prowadzqcej
dzialalnos$é gospodarczq pod firmaq Biuro (...). W tym samym dniu miedzy zarzqdcq a pozwang
wspolnotq zawarta zostala umowa o zarzqgdzanie nieruchomosciq wspolng.

W dniach od 26 lutego 2016 r. do 29 lutego 2016 r. przeprowadzone zostalo glosowanie nad uchwala nr 1/2016 w
sprawie powolania zarzadu oraz nad uchwalg nr 2/2016 w sprawie wyrazenia woli zmiany zarzadcy/administratora
nieruchomo$ci wspolnej, upowaznienia zarzadu do rozwigzania umowy o administrowanie nieruchomoscia wsp6lna
oraz upowaznienia zarzadu do zawarcia umowy o administrowanie nieruchomoscig z innym podmiotem. W/w
uchwaly podjete zostaly w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Podpisy pod uchwalami zbierane byly przez
czlonkow pozwanej wspolnoty: G. S.i1. P..

Sad Okregowy wskazal, ze stan faktyczny w sprawie byl bezsporny w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia i zostat
ustalony na podstawie o§wiadczen stron, zawartych w pismach procesowych oraz zalgczonych do pozwu dokumentéw,
ktorych autentyczno$é i wiarygodno$c nie byta kwestionowana i budzita watpliwosci.

W oparciu o powyzsze ustalenia Sad Okregowy uznal powddztwo za uzasadnione. Sad ten kierowal sie w pierwszej
kolejnosci tym, ze pozwana, reprezentowana przez zarzadce, w odpowiedzi na pozew uznala powbddztwo o uchylenie
obu zaskarzonych uchwal i stanowisko to podtrzymala na rozprawie z dnia 27 lipca 2016 r. Pozwana potwierdzita
zarzuty powoda, przyznajac, ze zaskarzone uchwaly zostaly podjete w sposéb wadliwy i oSwiadczyla, ze w zwiazku z
tym powinny one zosta¢ uchylone.

Skutkiem uznania powddztwa bylo pominiecie przez Sad Okregowy postepowania dowodowego w zakresie
okolicznoSci objetych uznaniem i wydanie wyroku uwzgledniajacego powbdztwo. Zgodnie z art. 213 § 2 k.p.c. sad
jest bowiem zwigzany uznaniem powddztwa, chyba ze uznanie jest sprzeczne z prawem lub zasadami wspdlzycia
spolecznego albo zmierza do obejécia prawa. Sad Okregowy ocenil, ze uznanie zadania pozwu nie bylo sprzeczne
z prawem lub z zasadami wspolzycia spolecznego ani nie zmierzalo do obejécia prawa. W niniejszej sprawie
nie zachodzily jakiekolwiek przestanki uzasadniajace podwazanie uznania powo6dztwa przez pozwana, poniewaz
okoliczno$ci sprawy w zakresie niezbednym do oceny uznania byly bezsporne. W konsekwencji Sad Okregowy
stwierdzil, ze uznanie powoddztwa bylo skuteczne i nie budzilo zadnych watpliwosci.

Sad ten dodal, Zze stanowisko powoda co do wadliwoSci zaskarzonych uchwal zaslugiwalo na akceptacje. Pozwana
przyznala bowiem okolicznoéci faktyczne, odnoszace sie do tego, ze zarzucane przez powoda uchybienia formalne
mialy wplyw na tre$¢ zaskarzonych uchwal, a zatem uznaé nalezy, ze opisane w pozwie nieprawidlowosci byly
podstawa do uchylenia przedmiotowych uchwal. W zwigzku z tym powo6dztwo zostalo uwzglednione na podstawie art.
25 ust. 1i 2 u.w.l., a o kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c.iart. 98 § 1i 3 k.p.c. zgodnie z zasada
odpowiedzialnoSci za wynik za procesu.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony w calo$ci apelacja przez pozwana w oparciu o zarzuty:



1) niewaznoSci postepowania na podstawie art. 379 pkt 5 k.p.c. przez uniemozliwienie pozwanej moznoéci obrony
swoich praw,

2) naruszenia przepis6w prawa procesowego:

a) art. 213 § 2 k.p.c. przez przyjecie zwiazania sadu uznaniem powddztwa przez pozwana, dokonanego przez osobe
nieuprawniong do jej reprezentowania w sytuacji, w ktérej uznanie powddztwa zostalo dokonane w sposob sprzeczny
z prawem i zasadami wspoélzycia spolecznego,

b) art. 233 § 1 k.p.c. przez bledne rozwazenie materialu dowodowego i bledne ustalenie, ze glosy pod zaskarzonymi
uchwalami byly zbierane przez osoby nieuprawnione oraz ze istnialy podstawy do uchylenia zaskarzonych uchwal,

3) naruszenia przepiséw prawa materialnego:
a) art. 18 ust. 1 u.w.l. przez uznanie, ze zarzad nieruchomoscia wspdlna zostal powierzony K. B. w trybie tego przepisu,

b) art. 18 ust. 2a u.w.l. i art. 23 u.w.l. przez uznanie, ze uchwala pozwanej o wyborze zarzadu wymaga dla swej
skutecznoSci prawnej zachowania formy notarialnej,

c¢) art. 23 ust. 2 u.w.l. przez przyjecie, ze nieoddanie glosow przez wiascicieli sprzeciwiajacych sie tresci uchwaly
powoduje jej bezskuteczno$¢ w sytuacji, gdy na poparcie przedmiotowych uchwal zostala zlozona zdecydowana
wiekszo$¢ glosow,

d) art. 22 ust. 3 u.w.l. przez przyjecie, ze brak zawiadomienia wszystkich wlascicieli o tre$ci uchwaly, ktéra zostata
podjeta w drodze indywidualnego zbierania gloséw, powoduje jej bezskuteczno$c.

Na tych podstawach pozwana wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku oraz przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania odwolawczego, ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku
przez oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztéw procesu za obie instancje.

Powod wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztéw postepowania wedlug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zasluguje na uwzglednienie.

Decydujace znaczenie dla oceny apelacji mialy okolicznoS$ci i argumenty, odnoszace sie do zasadniczego i najdalej
idacego wniosku apelacyjnego, dotyczacego uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi pierwszej
instancji do ponownego rozpoznania w zwigzku z zarzutem niewazno$ci postepowania z uwagi na pozbawienie
pozwanej mozno$ci obrony swych praw.

Odnosnie do powyzszego zarzutu zwrocié¢ trzeba uwage na specyfike niniejszej sprawy, polegajaca na tym, ze kwestia
prawidlowej reprezentacji pozwanej wspdlnoty wiaze sie w tym wypadku bezposrednio i nierozerwalnie z samym
przedmiotem postepowania, ktory dotyczy oceny prawidtowosci takich uchwatl czlonkéw pozwanej wspoélnoty, ktore
odnosza sie wlasnie do tego, jakie osoby sa lub maja by¢ uprawnione do jej reprezentacji. Przedmiotem uchwaly
nr 1/2016 z dnia 26 lutego 2016 r. bylo bowiem dokonanie wyboru zarzadu (k. 20), a przedmiotem uchwaly
nr 2/2016 z dnia 26 lutego 2016 r. — wyrazenie woli zmiany zarzadcy/administratora nieruchomosci wspdlna,
upowaznienia zarzadu do rozwiazania umowy o administrowanie nieruchomoscia wspdélna z innym podmiotem (k.
34). Dodaé nalezy, ze powyzsze uchwaly zmierzaly do zmiany osoby pelniacej funkcje zarzadu lub moze — co wymagac
bedzie jeszcze szczegdlowego rozwazenia w toku ponownego rozpoznania sprawy — jedynie zarzadcy/administratora
pozwanej wspolnoty w osobie K. B.. Oznacza to, ze niewatpliwie mialy one na celu zmiane osoby uprawnionej do
reprezentacji pozwane;j.



W zwiazku z tym bez dokonania oceny prawidlowosci tych uchwal nie jest mozliwe przyjecie w $lad za Sadem
Okregowym, ze K. B., ktéra w imieniu pozwanej ztozyla odpowiedz na pozew, w ktérej — co nalezy podkresli¢ — uznata
powddztwo, rzekomo bezspornie byla w tej sytuacji uprawniona do reprezentowania pozwanej wspoélnoty. Nie mozna
tez aprobowact pogladu tego Sadu, ze dokonane przez nig w imieniu pozwanej uznanie powodztwa nie budzito zadnych
watpliwoéci co do zgodnoSci z prawem lub zasadami wspolzycia spolecznego oraz ze nie zmierzalo do obejécia prawa.
Zauwazy¢ nalezy, ze wlasnie kwestia uprawnienia K. B. do reprezentowania pozwanej jest istota sporu w niniejszej
sprawie. Trudno jest wiec przyjacé, ze osoba, ktorej bezposrednio dotyczyly zaskarzone uchwaly i ktéra w gruncie rzeczy
byla zainteresowana rozstrzygnieciem procesu na korzy$¢ powoda, a nie pozwanej, w ktorej imieniu chciala dzialaé,
mogla ja w tej sprawie reprezentowac i co wiecej — skutecznie uzna¢ powodztwo, ktérego przedmiotem byla kwestia,
czy zostala ona pozbawiona prawa reprezentacji pozwanej wspoélnoty.

W tym konteksécie zwroécié trzeba uwage na charakter prawny wspolnoty mieszkaniowej oraz skuteczno$é
podejmowanych przez nig uchwal. Ot6z, wspdlnota mieszkaniowa jest na ogél — wedlug przewazajacych pogladow
doktryny i orzecznictwa — zaliczana do trzeciego rodzaju podmiotéw prawa, ktorych istnienie zostalo uregulowane

w art. 33" k.c., tj. jednostek organizacyjnych, ktére nie maja osobowoéci prawnej, ale ktérym na mocy przepiséw
szczegblnych przyznano zdolno$é prawng. Wniosek taki wyprowadza sie z art. 6 zd. 2 u.w.l., zgodnie z ktéorym
wspoélnota mieszkaniowa moze nabywac prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana. Zwrocié jednak trzeba
uwage, ze po mysli art. 6 zd. 1 u.w.l. wspdlnote mieszkaniowa tworzy og6t wlascicieli, ktorych lokale wehodza w sklad
okreslonej nieruchomosci.

Przyjmujac zatem nawet istnienie odrebnej podmiotowo$ci prawnej wspolnoty mieszkaniowej, nie mozna pomijac, ze
de facto chodzi o ogdl wlascicieli lokali znajdujacych sie we wspolnocie. W zwiazku z tym nie mozna przeciwstawiac
ogobtu tych wlascicieli wspoélnocie mieszkaniowej i pomija¢ ich woli wyrazonej w uchwalach, poniewaz w istocie
jest to bezposérednio wola samej wspoélnoty. W doktrynie i orzecznictwie zwraca sie bowiem uwage na to, ze
wspolnoty sa specyficznymi podmiotami prawa, wymienionymi w art. 33" k.c., do ktérych nie mozna dostownie i
restrykcyjnie stosowaé przepisow o osobach prawnych, lecz ich funkcjonowanie i podejmowanie uchwat powinno
by¢ w miare mozliwosci odformalizowane. W konsekwencji nie mozna przeciwstawiaé¢ wspolnoty mieszkaniowej i jej
reprezentanta w osobie zarzadu lub zarzadcy ogotowi wlascicieli tworzacych dana wspdlnote, poniewaz w gruncie
rzeczy zachodzi tozsamo$¢ miedzy ogolem wlascicieli a wspolnota.

W okolicznosciach niniejszej sprawy prowadzi to do wniosku, ze w sytuacji, w ktorej ogol wlasceicieli — nie wdajac sie
na razie w ocene, czy uczynil to zgodnie z prawem i skutecznie — podjal uchwaly o wyborze zarzadu i rozwigzaniu
umowy z dotychczasowym zarzadca, nie mozna aprobowac tego, aby wspdlnota, czyli w istocie — wlasnie og6l tych
wspotwlasceicieli, byla nadal reprezentowana przez osobe, ktora chca oni pozbawié jakichkolwiek uprawnien do
zarzadzania wspolnota. Z uwagi na tre$¢ zaskarzonych uchwal osoba ta w istocie pozostaje bowiem w sporze ze
wspolnota, czyli ogdlem wladcicieli, ktorzy podjeli te uchwaly.

Wiaze sie z tym druga ze wspomnianych wyzej kwestii, a mianowicie problem skutecznos$ci uchwal podejmowanych
przez ogdl wspolwlasceicieli lokali, tworzacych pozwana wspoélnote. Zauwazy¢ nalezy, Ze z teoretycznego punktu
widzenia uchwala wspdlnoty stanowi rodzaj czynnoS$ci prawnej. Jest wiec ona co do zasady skuteczna z chwilg jej
podjecia. Odmiennej oceny nie uzasadnia mozliwos¢ jej zaskarzenia, tj. wytoczenia na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.L
powddztwa o jej uchylenie. Przemawia zreszta za tym wyrazna tre$¢ art. 25 ust. 2 u.w.l,, zgodnie z ktérym zaskarzona
uchwala podlega wykonaniu, chyba ze sagd wstrzyma jej wykonanie do czasu zakoficzenia sprawy.

Z materialnoprawnego punktu widzenia zaskarzone uchwaly wywotaly wiec skutki prawne juz od chwili ich podjecia.
Doda¢ mozna, ze zgloszony przez powoda w pozwie wniosek o udzielenie zabezpieczenia przez wstrzymanie
wykonania zaskarzonych uchwal do czasu prawomocnego zakonczenia niniejszego postepowania zostal oddalony
postanowieniem Sadu Okregowego z dnia 15 czerwca 2016 r. (k. 54 — 56), ktore uprawomocnilo sie bez zaskarzenia
ze strony powoda. W zwiazku z tym pozwana trafnie powolala sie w apelacji na to, ze powyzsze uchwaly wywolaly
przewidziany w nich skutek prawny, skoro ich wykonanie nie zostalo przez sad wstrzymane.



Prowadzi to do wniosku, ze bez merytorycznego zbadania prawidlowosSci powyzszych uchwat w $wietle twierdzen i
zarzutow przedstawionych przez powoda w pozwie, a przez pozwang w apelacji, nie jest obecnie mozliwe uznanie, ze
pozwana nadal powinna by¢ reprezentowana przez K. B. a nie przez osoby powolane w sklad zarzadu wspdlnoty na
mocy zaskarzonych uchwal. Odnosi sie to zreszta nie tylko do prawidlowosci podjecia powyzszych uchwal, ale takze do
dalej idacych kwestii, ktore sa sporne miedzy stronami i jednoczes$nie sg objete pozostalymi zarzutami apelacyjnymi.

Dotyczy to w szczeg6lnoéci zagadnienia, czy na mocy powolanej przez powoda umowy z dnia 17 lutego 2010 r., zawartej
w formie aktu notarialnego (k. 20 — 25), doszlo do powierzenia K. B. zarzadu w trybie i ze skutkami przewidzianymi
w art. 18 ust. 1 u.w.l. i czy w zwigzku z tym zmiana powolanego w ten sposob zarzadu wymagala podjecia uchwaly
zaprotokolowanej przez notariusza, czyli zachowania formy aktu notarialnego. W tym zakresie zwrdcié trzeba uwage
na to, ze w § 7 ust. 1 w/w umowy jest mowa wylacznie o wyrazeniu przez nabywcow pierwszego z wyodrebnionych
w budynku wspoélnoty lokalu zgody na powierzenie przez dewelopera zarzadu nieruchomoscia wspolna K. B. (k.
23). Nie przesadzajac obecnie tej kwestii, zwrdcié¢ trzeba jednak uwage, ze jednocze$nie w tym samym dniu miedzy
pozwang wspolnota a K. B. zostala zawarta umowa o zarzadzanie nieruchomos$cig wsp6lna (k. 26 — 277). Wyjasnienia i
rozwazenia wymaga wiec, czy w istocie chodzilo o powierzenie K. B. zarzadu zgodnie z art. 18 ust. 1 u.w.l., czy jedynie
o powolanie jej na zarzadce/administratora nieruchomos$ci wspdlnej, o czym mowa w zaskarzonej uchwale nr 2/2016.
Wigaze sie z tym ponadto kwestia, czy w wypadku, w ktérym K. B. stanowilaby zarzad ustanowiony na mocy art. 18 ust. 1
u.w.1.,, mozna byloby w ogble moéwi¢ o istnieniu zaskarzonych uchwal, skoro ma do nich — jako do czynno$ci prawnych
zastosowanie — wymog zachowania formy szczegélnej, przewidzianej w art. 18 ust. 2 u.w.l. Mogloby to wymagac
rozwazenia, czy niewazne — z uwagi na niezachowanie tej formy — uchwaly moga zosta¢ uchylone na podstawie art.
25 ust. 1u.w.l.

Konkludujac, wyjasnienia wymaga, czy K. B. byla zarzadem pozwanej wspdlnoty w rozumieniu art. 18 ust. 1 u.w.l., czy
tylko jej zarzadca/admini-stratorem. Nastepnie oceni¢ nalezy, czy zarzuty powoda, dotyczace prawidlowosci podjecia
zaskarzonych uchwal, w szczegblnoSci zbierania podpiséw przez osoby, ktére dopiero mialy zosta¢ czlonkami zarzadu
wspolnoty na podstawie kwestionowanych uchwal, oraz zbierania glos6w — o ile zostanie wykazana prawdziwoséc
takich twierdzen — jedynie od oséb popierajacych podjecie zaskarzonych uchwal, jak réwniez nieinformowania
(wzglednie niewystarczajacego informowania) wlascicieli lokali o treéci i skutkach podjecia tych uchwal, mialy
wplyw na podjecie tych uchwal i ich tresé. Ostatecznie bedzie to za§ umozliwialo dokonanie merytorycznej oceny
zasadnoS$ci powddztwa pod katem zgodnosci zaskarzonych uchwat z przepisami prawa, umowga wlascicieli, zasadami
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng lub interesem powoda.

W zwigzku z tym wskazaé nalezy, ze Sad pierwszej instancji — jak trafnie podniosta pozwana w zarzucie naruszenia
art. 213 § 2 k.p.c. — wskutek blednej oceny, ze jest zwigzany uznaniem powo6dztwa dokonanym w imieniu pozwanej
przez K. B., wistocie nie przeprowadzil od strony merytorycznej zadnego postepowania i nie dokonat oceny twierdzen
powoda ani od strony faktycznej, ani od strony prawnej, ograniczajgc sie do lakonicznego stwierdzenia, ze pozwana
zasadnie przyznala okolicznoéci i twierdzenia zgloszone przez powoda.

W konsekwencji nie jest obecnie mozliwe dokonanie oceny pozostalych zarzutéw apelacyjnych dotyczacych
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. oraz wymienionych w apelacji przepisow materialnego. Wymaga to bowiem przede
wszystkim przeprowadzenia dowodoéw, ktore zostaly zawnioskowane przez strony, w tym przez pozwang, ktora
nie moze by¢ — przynajmniej do chwili prawomocnego dokonania oceny prawidlowosci zaskarzonych uchwal —
reprezentowana przez K. B.. W tej sytuacji nie jest tez mozliwe udzielenie Sadowi pierwszej instancji przez Sad
Apelacyjny jakichkolwiek, zwlaszcza precyzyjnych, wskazéwek co do dalszego postepowania ani wyrazenia wigzacych
ocen prawnych, poniewaz w pierwszej kolejnoSci konieczne jest przeprowadzenie prawidlowego i wyczerpujacego
postepowania dowodowego, ktére umozliwi nalezyte rozwazenie twierdzen i argumentéw obu stron w oparciu o
ustalenia i wnioski wynikajace z przeprowadzonego postepowania dowodowego.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 2 k.p.c. w zw. z art. 108 § 2 k.p.c. orzekl jak w sentencji.
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