Sygn. akt V CSK 156/12
WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 marca 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy,
sprawozdawca)
SSN Marta Romanska
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z powodztwa A. W.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. T. [...]

sygn. akt | C 2521/09

oraz sprawie z powodztwa A. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. T. [...]

sygn. akt | C 2759/09

oraz sprawie z powodztwa A. W.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. T. [...]

sygn. akt | C 191/11 (poprzednia sygn. | C 2559/09)

o uchylenie uchwat,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej
w dniu 15 marca 2013 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego
[...]

z dnia 17 listopada 2011 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o
kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 2 czerwca 2011 r. Sagd Okregowy w S. oddalit powddztwa
A. W. w pofgczonych do wspodlnego rozpoznania i rozstrzygniecia sprawach, w
ktorych powodka domagata sie uchylenia uchwat nr 1, 2 i 5 zebrania pozwanej
Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. T. [...] z dnia 18 listopada 2008 r. Jedna z
potgczonych spraw rozstrzygnieta zostata przez Sad Okregowy powtdrnie, po
uchyleniu przez Sad Apelacyjny wyroku oddalajgcego powddztwo o uchylenie
uchwat nr 2i 5 z dnia 18 listopada 2008 r.

Sad Okregowy ustalit, ze powddka jest wiascicielkg lokalu uzytkowego
w budynku pozwanej Wspdlnoty. Przy nabywaniu wiasnosci lokali nabywcy
podpisywali z Miejskim Zarzgdem Nieruchomos$ci w S. umowy o powierzenie temu
przedsiebiorstwu zarzgdu nieruchomoscig wspding. Dnia 18 listopada 2008 r.

Wspdlnota podjeta pie¢ uchwat, w tym:

- uchwate nr 1 w sprawie rezygnacji z dniem 30 listopada 2008 r. z zarzadu
sprawowanego przez Miejski Zarzad Nieruchomoséci w S. i przeprowadzenia

koniecznych rozliczen;

- uchwate nr 2 w sprawie powierzenia administrowania nieruchomoscig
wspdélng innemu podmiotowi (p. I. W. prowadzacej dziatalnos¢ pod nazwg
Zarzad i Obrét Nieruchomosciami ,A.") oraz otwarcia rachunku bankowego

Wspdinoty;

- uchwate nr 5 w sprawie wyboru zarzagdu, powotujgcg zarzad w sktadzie A. S.
i P. M., ktéremu powierzono kierowanie sprawami Wspdlnoty Mieszkaniowej

I reprezentowanie jej na zewnatrz.

Za przyjeciem uchwat gtosowali wtasciciele lokali dysponujgcy wspolnie
56,78% udziatéw. Gtosowanie odbyto sie czesciowo na zebraniu a czesciowo
w drodze indywidualnego zbierania gtoséw. O terminie zebrania, ani 0 jego
przedmiocie nie zostaly zawiadomione powddka oraz Gmina S., ktére nie braty
udziatu w gtosowaniu. Powddce przystuguje udziat 24,11% w nieruchomosci

wspolnej. Nowowybrany zarzgd zawart umowe o administrowanie nieruchomoscig



wspolng z I. W., ktéra - po ustaleniu z powddka, ze jej mgz codziennie odbiera
poczte z lokalu uzytkowego w budynku wspdlnoty - wystata pocztg na adres tego
lokalu uchwaty nr 2 i 5. Niezaleznie od tego pozwana Wspdlnota przy pismie z 19
maja 2009 r. wzywajgcym powddke do zaptaty zalegtych zaliczek na utrzymanie
nieruchomosci wspodlnej doreczyta jej odpisy uchwat nr 1 i 2. Pismem z 26 maja
2009 r. powddka zwrocita sie do pozwanej o udzielenie informacji dotyczacych
sposobu oraz daty powiadomienia jej o tresci uchwat nr 1 i 2. Pozew o uchylenie
uchwaty nr 1 powoddka ztozyta 19 listopada 2009 r., pozew o uchylenie uchwaty nr 2
- w dniu 24 listopada 2009 r., a pozew o uchylenie uchwaty nr 5 - w dniu 16 grudnia
2009 r. Sad Okregowy uznat, ze powodka zaskarzyta uchwaty nr 1 i 2 z
przekroczeniem 6 - tygodniowego terminu zawitego przewidzianego w art. 25
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wkasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2000 r., Nr
80, poz. 903 ze zm., dalej oznaczanej jako ,u.w.l.”) przyjgwszy, ze powodka o tresci
uchwaty nr 1 i 2 dowiedziata sie przed dniem 26 maja 2009 r. Sgd Okregowy
odnotowat, ze Sad Apelacyjny uchylajgc wyrok w sprawie uchwaty nr 2 wskazat, iz
uchwata ta zostata doreczona powddce 16 pazdziernika 2009 r. i zaskarzona w
terminie, uznat jednak, ze stanowisko to go nie wigze w wypadku, gdy nastgpita
zmiana stanu prawnego. Zdaniem Sgadu Okregowego, skoro powddka w pismie z
16 maja 2009 r. zwrdcita sie do pozwanej jedynie o udzielenie informaciji
dotyczgcych sposobu oraz daty powiadomienia jej o tresci uchwat nr 1 i 2, to

przyja¢ nalezato, ze juz od dnia 26 maja 2009 r. znata tres¢ tych uchwat.

Pozew o uchylenie uchwaty nr 5 Sgd uznat wniesiony terminowo, poniewaz
informacje o tresci tej uchwaty powddka uzyskata na rozprawie w dniu 4 listopada
2009 r. Zarzuty powddki przeciwko wszystkim zaskarzonym uchwatom ocenit
jednak jako nieuzasadnione. Przyjat, ze pozwana nie dokonata zmiany sposobu
zarzadu nieruchomoscig wspolng lecz tylko zmienita podmiot zarzgdzajgcy
tg nieruchomoscig, wobec czego nie zachodzita koniecznos¢ protokotowania
uchwaty przez notariusza. Poniewaz pozwana wspolnota liczy ponad siedem
wyodrebnionych lokali, z art. 20 ust. 1 u.w.l. wynikat obowigzek podjecia przez
wiascicieli lokali uchwaly o wyborze zarzadu. Zdaniem Sgdu powoddka nie
wykazata, ze niezawiadomienie jej i Gminy S. o terminie zebrania wiascicieli miato

wpltyw na treS¢ podjetych uchwat, ani tez, ze wptyw taki mogto mieC zbieranie



gtosow przez osoby nieuprawnione. Sgd Okregowy nie stwierdzit, aby powierzenie
administrowania nieruchomoscig |. W. naruszyto art. 18 ust. 1 u.w.l. bgdz art. 184
ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami (tekst
jedn. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.). Sad nie podzielit tez zarzutéw, ze
uchwaty nie uzyskaty wiekszosci gtosow, poniewaz w wypadku, kiedy prawo
wiasnosci lokalu przystugiwato matzonkom, gtos oddany byt tylko przez jedno z
nich. Uznat, ze matzonek jest uprawniony do samodzielnego gtosowania w ramach

wykonywania zarzgdu majgtkiem wspdlnym.

Sad Il instancji, rozpoznajgcy sprawe na skutek apelacji powodki
zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uchylit wszystkie zaskarzone uchwaty.
Wskazat, ze Sad Okregowy, a takze Sad odwotawczy ponownie rozpoznajgcy
sprawe byty z mocy art. 396 § 6 k.p.c. zwigzane oceng przyjetg w uzasadnieniu
wyroku uchylajgcego co do tego, kiedy nastgpito doreczenie powddce uchwat nr
2 1 5. Zwrocit uwage, ze nie miata miejsca zmiana stanu prawnego, nie ujawnity sie
takze nowe okolicznosci  faktyczne. W konsekwencji  zakwestionowat
dopuszczalnos¢ stwierdzenia przez Sad Okregowy, ze zaskarzenie uchwaty nr 2
byto spoznione. Przyjecie, ze o tresci uchwaty nr 2 powddka dowiedziata sie 16
pazdziernika 2009 r. wigzato sie z koniecznoscig ustalenia analogicznej daty
uzyskania przez powddke wiedzy o tresci jednoczes$nie doreczonej uchwaty nr 1.
Sad Apelacyjny ocenit, ze zaskarzone uchwaly wprowadzaty zmiane sposobu
sprawowania zarzagdu we wspolnocie, a nie tylko zmiane podmiotu zarzgdzajgcego
nieruchomoscia Wspdlnoty. Wskazatl, Zze od powstania Wspodlnoty zarzad
nieruchomos$cig sprawowat Miejski Zarzad Nieruchomosci w S., a z umoéw
podpisanych z nim przez wtascicieli lokali wynikato, iz powierzono mu zarzgdzanie
Wspolnotg w oparciu o art. 18 ust. 1 u.w.l. Zmiana polegajgca na wyborze zarzadu
sposrod oséb fizycznych stanowita wiec zmiane zarzadu w rozumieniu art. 18 ust.
2a u.w.l, ktéra obligatoryjnie wymagata zaprotokotowania uchwaty przez
notariusza. Uchwate nr 1 Sad odwotawczy uchylit wiec z uwagi na naruszenie formy
jej podjecia. Uchylenie pozostatych uchwat uznat za konieczny skutek uchylenia
uchwaty nr 1, poniewaz dezaktualizowata je nieskuteczno$¢ uchwaty o zmianie

sposobu zarzadu.



Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa wniosta od wyroku Sgdu Apelacyjnego
skarge kasacyjng opartg na obu podstawach z art. 398% § 1 k.p.c. Zarzucita
naruszenie przepiséw postepowania majgce istotny wptyw na tres¢ zaskarzonego
orzeczenia, polegajgce na uchybieniu art. 386 § 6 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c. w zw.
zart. 391 § 1 k.p.c. Podniosta takze naruszenie prawa materialnego poprzez
btedng wykfadnie i niewtasciwe zastosowanie art. 18 ust. 1 u.w.l., a ponadto przez

niewtasciwe zastosowanie art. 18 ust. 2a i ust. 3 oraz art. 20 u.w.l.

We wnioskach domagata sie uchylenia zaskarzonego wyroku w catosci
I przekazanie sprawy Sagdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania,
ewentualnie uchylenia tego wyroku i oddalenia apelacji powddki od wyroku Sgdu
Okregowego z dnia 2 czerwca 2011 r. Wniosta tez o zasgdzenie od powddki na jej

rzecz kosztow postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci poddaé ocenie nalezy zarzuty procesowe, ktorych
tres¢ zmierza do podwazenia prawidtowosci drogi dojscia przez Sad Apelacyjny do
ustalen faktycznych o podstawowym znaczeniu dla rozstrzygniecia. Skarzgca
podnosi naruszenie art. 386 § 6 k.p.c. w wyniku jego niewtasciwej wykfadni,
polegajgcej na zinterpretowaniu go jako podstawy ograniczenia swobody sgdu
orzekajgcego przy ocenie dowodow i poczynienia na ich podstawie ustalen
faktycznych. Tak postawiony zarzut nie narusza zakazu przewidzianego w art. 3983
§ 3 k.p.c., nie kwestionuje bowiem prawidtowosci ocen i ustalen lecz konstrukcje
prawng wytgczajgca ich dopuszczalno$é. Argumentacji skarzgcej nie mozna
odméwi¢ stusznosci. Artykut 386 § 6 k.p.c. przewiduje dwa zakresy przedmiotowe,
w ktorych ograniczona zostaje swoboda sgdu rozpoznajgcego sprawe w pierwszej
instancji po uchyleniu wydanego w tej sprawie wyroku przez sgd odwotawczy oraz
samego sgdu odwotawczego. Sady te zwigzane sg oceng prawng i wskazaniami
co do dalszego postepowania wyrazonymi w uzasadnieniu wyroku uchylajgcego
wczesniejsze orzeczenie. Ocena prawna obejmuje przeprowadzong przez sad
odwotawczy wyktadnie przepiséw, jak tez stanowisko co do tego, jakie przepisy
znajdg zastosowanie do ocenianego stanu faktycznego. Wskazania co do dalszego

postepowania z kolei wytyczajg sgdowi pierwszej instancji kierunek i zakres



ponownego rozpoznania sprawy Ww celu usuniecia uchybieh popetnionych
poprzednio oraz sprawnego doprowadzenia do wydania prawidtowego wyroku.
Z uwagi na to, ze obowigzek stosowania sie do zalecen sadu drugiej instancji
stanowi ograniczenie wyrazonej w art. 178 ust. 1 Konstytucji zasady niezawistosci
sedziowskiej, zakres i przedmiot przewidzianego w art. 386 § 6 k.p.c. uprawnienia
do instruowania sgdu pierwszej instancji musi by¢ rozumiany wasko i nawigzywac
do przestanek uchylenia wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania
przewidzianych w art. 386 § 2 i 4 k.p.c. Wprawdzie sad odwotawczy
w postepowaniu apelacyjnym jest uprawniony do dokonania wtasnej oceny
dowoddw i ustalenia odmiennych faktow, niz sad pierwszej instancji, nie jest
to jednak przyczyna uzasadniajgca uchylenie wyroku sgdu pierwszej instancji.
Zalecenia sgdu odwotawczego nie mogg wiec narzucac okreslonej oceny materiatu
dowodowego. W zwigzku z tym przyjeta przez Sgd Apelacyjny argumentacja,
oparta na odwotaniu sie do art. 386 § 6 k.p.c. jako podstawy okreslenia daty

dowiedzenia sie przez powodke o tresci uchwaty nr 2 byta wadliwa.

Natomiast nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutami kwestionujgcymi prawidtowosc
uzasadnienia Sgdu Apelacyjnego. Rolg uzasadnienia jest przedstawienie motywoéw,
jakimi sad kierowat sie przy rozstrzygnieciu. Uzasadnienie spetnia wiec wymagania
art. 328 § 2 k.p.c,, jezeli sad wyjasnit w nim nalezycie, na jakich opart sie
ustaleniach, jak do nich doszedt oraz jakie zastosowat przepisy prawne, przy czym
sad odwotawczy winien w uzasadnieniu zawrzec¢ takze ustosunkowanie sie do
zarzutow apelacyjnych. Nie jest wadg uzasadnienia i nie moze stanowié
skutecznego zarzutu naruszenia art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. to,
ze rozumowanie przedstawione w motywach rozstrzygniecia byto nieprawidtowe.
Wady merytoryczne argumentacji mogg byC zwalczane jedynie zarzutami
odnoszgcych sie do ich istoty, a nie zarzutami kwestionujgcymi przedstawienie
argumentow. Skoro wiec Sgd Apelacyjny wyjasnit, ze termin dowiedzenia sie przez
powodke o uchwale nr 2 przyjgt jako wigzacy go element wskazan zawartych
w wyroku uchylajgcym wczesniejsze orzeczenie Sadu Okregowego, a data
uzyskania przez powodke wiedzy o tresci uchwaty nr 1 byta konsekwencjg tego
stanowiska, gdyz uchwaty doreczone zostaty jednoczesnie, to nie ma watpliwosci,

jakie byty motywy rozstrzygniecia w tym zakresie.



Uzasadnione sg zarzuty zgtoszone w ramach podstawy naruszenia prawa
materialnego. Przeprowadzajgc merytoryczng ocene przyczyn kwestionowania przez
powddke uchwat wspolnoty Sad Apelacyjny uznat, ze przedmiotem tych uchwat byta
zmiana sposobu zarzgdzania wspolnotg i zwigzane z tym kwestie organizacyjne.
Zmiana sposobu zarzgdzania wymagata zaprotokotowania uchwaty przez notariusza,
czego pozwana nie dopetnita. Niezachowanie wymaganej formy szczegolnej
spowodowato, ze Sad Apelacyjny uchylit uchwate wprowadzajgcg zmiane sposobu
sprawowania zarzadu i dalsze uchwaty, stanowigce jej konsekwencje. Podstawg
przyjetego pogladu byto zatozenie, ze zarzgd wspolnotg wykonywat od jej zarania
Miejski Zarzgd Nieruchomos$ci, umownie upowazniony do tego przez wiascicieli
nieruchomosci na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l. Sgd Apelacyjny nie poddat jednak
ocenie, co stusznie podnosi pozwana, czy rzeczywiscie doszto do formalnie
skutecznego powierzenia zarzadu temu przedsiebiorstwu, poprzez zamieszczenie
stosownych postanowienn w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali bgdz
w odrebnej umowie, sporzgdzonej w formie notarialnej. Sgd Okregowy ustalit tresé
umow o zarzgdzanie odwotujgc sie do postanowien wzoru takiej umowy, jednak ani
ten Sad, ani Sad Apelacyjny nie ustality faktow dotyczgcych formy umowy i jej
stosunku do umowy o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali, ani tez istotnej
w Swietle postanowien art. 40 ust. 2 u.w.i. okolicznosci, kiedy powstata nieruchomosé
wspolna. Powoduije to, ze w postepowaniu kasacyjnym Sgd Najwyzszy nie dysponuje
bazg faktyczng umozliwiajgcg zbadanie zasadnosci zarzutu naruszenia przez Sad
Apelacyjny art. 18 ust. 1, art. 18 ust. 2a i ust. 3 oraz art. 20 u.w.l. Jezeli wspdlnota
powstata przed wejsciem w zycie ustawy o wiasnosci lokali, zarzad sprawowany
dotychczas przez Miejski Zarzad Nieruchomosci stanowit zarzad powierzony
w rozumieniu art. 18 ust. 1 u.w.l. Podobnie bytoby, gdyby wspdlnota powstata juz pod
rzgdami ustawy o wiasnosci lokali, a umowa o powierzenie zarzadu zawarta zostata
wraz z umowg ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali lub osobno, w formie aktu
notarialnego. Jezeli natomiast we wspolnocie powstatej po wejsciu w zycie ustawy
powierzenie zarzadu nastgpito bez zachowania formy szczegodlnej, zawarta umowa
byta niewazna (art. 73 § 2 k.c.). Niewazno$¢ umowy powodowataby, ze wspdlnote
obowigzywaty ustawowe zasady zarzgdu przewidziane w art. 20 u.w.l., wobec

czego uchwata o rezygnacji z zarzgdu wykonywanego przez Miejski Zarzad



Nieruchomosci i powotanie zarzadu wg zasad z art. 20 u.w.l. w istocie nie

zmienitaby istniejgcego stanu rzeczy lecz realizacje obowigzkéw ustawowych.

Z przytoczonych wzgledéw zaskarzony wyrok podlegat uchyleniu na

podstawie art. 398" § 1 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego wynika z tresci art. 3984
wzw.zart. 391§ 1iart. 108 § 2 k.p.c.



