Sygn. akt I ACa 953/11

WYROK W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 października 2011 r.

Sąd Apelacyjny we Wrocławiu - Wydział I Cywilny w składzie:

Przewodniczący: SSA Jacek Gołaczyński

Sędziowie: SSA Iwona Biedroń

SSA Anna Guzińska (spr.)

Protokolant: Małgorzata Kurek

po rozpoznaniu w dniu 12 października 2011 r. we Wrocławiu na rozprawie sprawy z powództwa (…)

przeciwko Wspólnota Mieszkaniowa nieruchomości przy ul. (…)

o uchylenie uchwały

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sądu Okręgowego we Wrocławiu

z dnia 10 maja 2011 r. sygn. akt I C 1067/10

1. zmienia zaskarżony wyrok w punkcie II w ten sposób, że uchyla także uchwałę Nr 1 z dnia 10.06.2010 r. w sprawie zmiany sposobu zarządu nieruchomością wspólną i dalej idące powództwo oddala;

2. oddala dalej idącą apelację i zasądza od strony pozwanej na rzecz powoda kwotę 200 złotych tytułem zwrotu kosztów sądowych.

UZASADNIENIE

Zaskarżonym wyrokiem Sąd Okręgowy we Wrocławiu uchylił uchwałę nr 3/2010 z dnia 10 czerwca 2010 r. w części dotyczącej wyboru jako członka zarządu Wspólnoty Mieszkaniowej nieruchomości przy ul. (…)  M.L. (pkt I), oddalając dalej idące powództwo (pkt II).

Sąd I instancji ustalił, ze powód (…) jest członkiem pozwanej Wspólnoty Mieszkaniowej nieruchomości przy ul. (…) we Wrocławiu, przy czym wysokość jej udziałów w nieruchomości wspólnej wynosi 0,18 % udziałów. Strona pozwana jest tzw. dużą wspólnotą mieszkaniową. W jej skład wchodzą właściciele 632 lokali mieszkalnych i współwłaściciele 2 lokali użytkowych (garaży wielostanowiskowych) obejmujących 173 miejsca parkingowe. Właściciele lokali, nabywając wyodrębnione lokale, w umowach o ustanowieniu odrębnej własności lokalu i ich sprzedaży, określili zarząd nieruchomością wspólną, powierzając go Przedsiębiorstwu Budownictwa Ogólnego (…) sp. z o.o. we Wrocławiu. Jednocześnie nabywcy lokali zobowiązali się ponosić koszty związane z utrzymaniem, eksploatacją i remontem lokalu, a także części wspólnych budynków, stosownie do wielkości nabytych udziałów (§10 umowy).

W uchwale nr 2/3003 z dnia 24 kwietnia 2003 r., zaprotokołowanej przez notariusza, właściciele lokali tworzący wspólnotę mieszkaniową nieruchomości przy ulicy (…) we Wrocławiu dokonali zmiany sposobu nieruchomością wspólną w ten sposób, iż miał on być odtąd sprawowany przez zarząd wybierany spośród właścicieli lokali tworzących wspólnotę. Uchwalono, iż o tym, czy zarząd będzie jedno czy kilkuosobowy oraz o tym, kto zasiądzie w jego składzie zadecyduje każdorazowo zebranie właścicieli. Jednocześnie ustalono, że w granicach swoich uprawnień zarząd mógł zlecić w całości lub w części czynności zarządzania profesjonalnym podmiotom. Ponadto, z dniem podjęcia uchwały zrezygnowano z usług dotychczasowego zarządcy Przedsiębiorstwa Budownictwa Ogólnego (…) sp. z o.o. we Wrocławiu.

W uchwale nr 9/2003 z dnia 17 listopada 2003 r. wspólnota zatwierdziła regulamin zarządu, w którym postanowiono m.in., iż w skład zarządu wejdą przedstawiciele co najmniej po jednej osobie z każdego bloku.

Od dnia 30 lipca 2009 r. zarząd nieruchomością wspólną pozwanej Wspólnoty Mieszkaniowej w zakresie zwykłego zarządu nieruchomością wspólną jako „administrator" sprawuje S.C., prowadzący działalność gospodarczą pod nazwą (…) we Wrocławiu.

W 2009 r. wszyscy dotychczasowi członkowie zarządu Wspólnoty Mieszkaniowej nieruchomości przy ulicy (…) we Wrocławiu zrezygnowali z pełnienia tych funkcji. W związku z tym w okresie od września do października 2009 r. wspólnota mieszkaniowa próbowała bezskuteczne wybrać nowych członków zarządu, do którego kandydował m.in. P.P i K.P.

W uchwale nr 1/2010 z dnia 10 czerwca 2010 r. właściciele lokali tworzących Wspólnotę Mieszkaniową nieruchomości przy ul. (…) we Wrocławiu dokonali zmiany sposobu zarządu nieruchomością wspólną w zakresie sposobu podejmowania uchwał właścicieli uregulowanych przez art. 23 ustawy o własności lokali. W uchwale określono, iż uchwały właścicieli lokali będą podejmowane bądź na zebraniu, bądź w drodze indywidualnego zbierania głosów przez zarząd. Uchwała mogą być wynikiem głosów oddanych częściowo na zebraniu i częściowo w drodze indywidualnego zbierania głosów. Uchwały miały zapadać większością głosów właścicieli lokali liczoną według udziałów spośród właścicieli lokali reprezentowanych na zebraniu właścicieli, przy reprezentacji nie mniejszej niż 20% udziałów w nieruchomości wspólnej. W przypadku gdy warunek ten nie zostanie zachowany uchwały podejmowane w drodze indywidualnego zbierania głosów przez zarząd oraz uchwały podejmowane częściowo na zebraniu, a częściowo w drodze indywidualnego zbierania głosów przez zarząd miały zapadać większością głosów właścicieli liczoną według wielkości udziałów przy reprezentacji nie mniejszej niż 30% udziałów.

W uchwale nr 2/2010 z dnia 10 czerwca 2010 r. właściciele lokali tworzących Wspólnotę Mieszkaniową nieruchomości przy ul. (…) we Wrocławiu postanowili, iż zarząd wspólnoty będzie składał się z trzech osób fizycznych wybranych spośród właścicieli lokali, przy czym oświadczenie za wspólnotę mogło składać dwóch członków zarządu (pkt 2 i 3 uchwały). W uchwale określono także m.in., że złożenie rezygnacji przez członka zarządu mogło nastąpić pisemnie lub ustnie do protokołu posiedzenia zarządu lub zebrania wspólnoty mieszkaniowej (pkt 6 uchwały). W uchwale ustalono ponadto, że członkom zarządu przysługuje wynagrodzenie, którego wysokość określa plan gospodarczy wspólnoty mieszkaniowej (pkt 7 uchwały).

W uchwale nr 3/2010 z dnia 10 czerwca 2010 r. właściciele lokali tworzących Wspólnotę Mieszkaniową nieruchomości przy ul. (…) we Wrocławiu dokonali wyboru członków zarządu wspólnoty, którzy mieli zostać wyłonieni z trzech spośród czterech kandydatów według zasady, iż wybrane miały zostać pierwsze trzy osoby, które uzyskają największą liczbę głosów powyżej wymaganych 50% udziałów właścicieli lokali. W protokole uchwały potwierdzono wybór na członków zarządu wspólnoty mieszkaniowej R.K., P.T. i M.L.

Uchwały zostały podjęte w trybie mieszanym, część głosów zostało oddanych na zebraniu właścicieli w dniu 26 kwietnia 2010 r., natomiast pozostałą część w drodze indywidualnego ich zbierania, które zostało zakończone w dniu 10 czerwca 2010 r. Za przyjęciem uchwały nr 1/2010 głosowali właściciele lokali, których łączna wysokość udziałów w nieruchomości wspólnej wynosiła 54,92 %. Za przyjęciem uchwały nr 2/2010 głosowali właściciele lokali, których łączna wysokość udziałów w nieruchomości wspólnej wynosiła 53,24 %. Za wyborem R.K. na członka zarządu wspólnoty głosowali właściciele lokali, których łączna wysokość udziałów w nieruchomości wspólnej wynosiła 53,48 %. Za wyborem M.L. na członka zarządu wspólnoty głosowali właściciele lokali, których łączna wysokość udziałów w nieruchomości wspólnej wynosiła 48,51 %. Za wyborem P.T. na członka zarządu wspólnoty głosowali właściciele lokali, których łączna wysokość udziałów w nieruchomości wspólnej wynosiła 52,36 %.

Sąd Okręgowy zważył, że powództwo zasługiwało na uwzględnienie w części.

W ocenie tego Sądu nie zasługiwał na uwzględnienie zarzut powoda, iż podjęcie uchwały nr 1/2010 nastąpiło z naruszeniem bezwzględnie obowiązującego art. 23 ust. 2 ustawy o własności lokali. Patrząc przez pryzmat art. 18 ust. 3 u.w.l., Sąd I instancji uznał przepis art. 23 ust. 2 u.w.l. za względnie obowiązujący, wskazując, że właściciele lokali, stosownie do art. 18 ust. 3 u.w.l., dokonali zmiany sposobu zarządu, podejmując w tym zakresie zaprotokołowaną przez notariusza uchwałę nr 1/2010. Zdaniem Sądu Okręgowego nie zasługiwał przy tym na uwzględnienie zarzut powoda, iż właściciele lokali nigdy wcześniej nie ustalili w umowie sposobu zarządu nieruchomością wspólną, bowiem jak wynika z dowodów w postaci aktu notarialnego nr 7440/2001 (k 65-69) i aktu notarialnego nr 778/2003 (k. k 27-28, 70-77), właściciele lokali, nabywając wyodrębnione lokale, w umowach o ustanowieniu odrębnej własności lokalu i ich sprzedaży, określili zarząd nieruchomością wspólną, powierzając go Przedsiębiorstwu Budownictwa Ogólnego (…) sp. z o.o. we Wrocławiu. Jednocześnie nabywcy lokali zobowiązali się ponosić koszty związane z utrzymaniem, eksploatacją i remontem lokalu, a także części wspólnych budynków, stosownie do wielkości nabytych udziałów (§ 10 umowy). Ponadto w uchwale nr 2/3003 z dnia 24 kwietnia 2003 r., zaprotokołowanej przez notariusza, właściciele lokali tworzący wspólnotę mieszkaniową nieruchomości przy ulicy (…) we Wrocławiu dokonali zmiany sposobu zarządu nieruchomością wspólną w ten sposób, iż miał on być odtąd sprawowany przez zarząd wybierany spośród właścicieli lokali tworzących wspólnotę. Sąd I instancji ocenił, iż powód nie wykazał, by treść uchwały nr 1/2010 zawarta w protokołach notarialnych była odmienna od treści przedstawionej na zebraniu właścicieli w dniu 26.04.2010 r. Zdaniem Sądu Okręgowego z analizy dowodów wynika, że zebranie właścicieli w dniu 26.04.2010 r. było protokołowane przez notariusza P.R., zaś treść uchwał w sporządzonym przez niego protokole (k. 14-18) jest tożsama z treścią uchwał zawartych w akcie notarialnym z dnia 18 czerwca 2010 r. (k. 19-22). Nadto Sąd miał na uwadze, iż powód nie wykazał, choć na nim ciążył ciężar dowodu w tym zakresie, pozostałych zarzutów, w tym w szczególności braku notarialnie poświadczonych pełnomocnictw wykorzystanych do głosowania za jej przyjęciem i braku poświadczonych przez notariusza tożsamości osób głosujących zarówno na zebraniu, jak i w drodze indywidualnego zbierania głosów. Wobec powyższego Sąd Okręgowy oddalił powództwo w tej części.

Sąd I instancji za bezzasadny uznał także zarzut powoda naruszenia przez uchwałę nr 2/2010 w sprawie wyboru zarządu przepisu art. 20 ust. 1 ustawy o własności lokali, bowiem z treści tego przepisu wynika, że właściciele lokali mogli w uchwale określić liczbę członków zarządu. Zarzut naruszenia regulaminów także należało uznać za bezzasadny, skoro właściciele lokali mogli zmienić swoje poprzednie stanowisko w tym zakresie wyrażone także w formie uchwały. Sąd Okręgowy nie uwzględnił także argumentu powoda co do punktu 6 uchwały nr 2/2010, mając na uwadze, iż uchwalone rozwiązanie nie narusza przepisów ustawy i ma charakter analogiczny do przewidzianego w kodeksie spółek handlowych. W ocenie Sądu, w sprawie nie można było także jednoznacznie uznać, że punkt 7 uchwały 2/2010 był niezgodny z art. 28 ustawy, skoro plan gospodarczy w oparciu o które ustalono wynagrodzenie, pośrednio odzwierciedla nakład pracy zarządu. Mając powyższe na uwadze, Sąd oddalił powództwo także w tej części.

W ocenie Sądu I instancji powództwo było zasadne odnośnie uchylenia uchwały nr 3/2010 w części dotyczącej wyboru jako członka zarządu Wspólnoty Mieszkaniowej nieruchomości przy ul. (…) we Wrocławiu „M.L.".

W sprawie bezspornym było, że kandydat ten nie otrzymał wymaganej większości głosów, bowiem za jego wyborem na członka zarządu wspólnoty głosowali właściciele lokali, których łączna wysokość udziałów w nieruchomości wspólnej wynosiła 48,51 %, przy czym jak wynika z treści uchwały do wyboru konieczne było uzyskanie większości 50% udziałów właścicieli lokali. Za nieuzasadnione i nieudowodnione uznał Sąd Okręgowy wyjaśnienia strony pozwanej (k. 61), iż uchwała w zakresie dotyczącym wymogu uzyskania głosów powyżej 50% udziału właścicieli lokali była nieścisła i została umieszczona w protokole najprawdopodobniej na skutek błędu, ponieważ strona pozwana w żaden sposób nie wykazała powyższej okoliczności. W pozostałym zakresie dotyczącym pozostałych członków zarządu powództwo było niezasadne, gdyż za wyborem R.K. na członka zarządu wspólnoty głosowali właściciele lokali, których łączna wysokość udziałów w nieruchomości wspólnej wynosiła 53,48 %, natomiast za wyborem P.T. na członka zarządu wspólnoty głosowali właściciele lokali, których łączna wysokość udziałów w nieruchomości wspólnej wynosiła 52,36 %.

Apelację od powyższego wyroku wywiódł powód, zaskarżając go w części oddalającej powództwo i zarzucając mu naruszenie prawa materialnego poprzez błędną wykładnię:

1) art. 18 ust. 1 u.w.l. przez przyjęcie, że do zmiany ustawowego sposobu zarządu nieruchomością wspólną i przyjęcia nieznanego ustawie modelu zarządzania nie jest konieczna umowa właścicieli, lecz wystarczające jest podjęcie uchwały w tym przedmiocie,

2) art. 23 u.w.l. przez przyjęcie, że uchwały właścicieli lokali mogą być podejmowane mniejszością głosów, co stoi w sprzeczności z zasadami ochrony własności przyjętymi w art. 140 k.c. i art. 204 k.c. oraz w art. 64 § 2 Konstytucji,

3) art. 20 u.w.l. przez ograniczenie liczby osób i przyjęcie, że zarząd wspólnoty składa się z trzech osób fizycznych wybranych spośród właścicieli lokali, podczas gdy może on być jedno- lub kilkuosobowy oraz wybrany spoza ich grona,

4) art. 28 u.w.l. przez przyjęcie, że wynagrodzenie członków zarządu może być ustalane pośrednio w uchwale o przyjęciu planu gospodarczego, ponadto łącznie   dla   wszystkich   członków   zarządu   bez   wskazania kwoty przypadającej na każdego z nich, bez uwzględnienia wkładu pracy członków zarządu na rzecz wspólnoty mieszkaniowej,

5) art. 61 k.c. oraz art. 746 § 2 k.c. przez przyjęcie innych niż wynikające z tych przepisów okoliczności warunkujących skuteczność oświadczenia woli o wypowiedzeniu członkostwa w zarządzie oraz naruszenie przepisów postępowania, tj. art. 328 § 2 k.p.c, bowiem Sąd I instancji nie odniósł się w uzasadnieniu wyroku do zarzutu powoda w zakresie nieistnienia zaskarżonych uchwał, pomimo wniesienia alternatywnego powództwa o uchylenie lub stwierdzenie nieistnienia uchwał.

Wskazując na powyższe, powód wniósł o uchylenie i zmianę wyroku w części oddalającej powództwo i zasądzenie kosztów procesu według norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelację powoda strona pozwana wniosła o jej oddalenie.

Sąd Apelacyjny zważył, co następuje:

Apelacja zasługiwała na częściowe uwzględnienie.

W pierwszej kolejności należało rozpoznać zarzut apelacji dotyczący naruszenia prawa procesowego, albowiem ocena zasadności naruszenia prawa materialnego może być dokonana dopiero po stwierdzeniu, że ustalenia stanowiące podstawę faktyczną zaskarżonego wyroku dokonane zostały zgodnie z obowiązującą procedurą.

Nie zasługiwał na uwzględnienie zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c, bowiem wprawdzie istotnie Sąd I instancji nie wskazał wyraźnie, iż uważa zaskarżone uchwały za istniejące, niemniej jednak z analizy ustalonego stanu faktycznego i całokształtu rozważań jednoznacznie wynika, że uchwały zostały podjęte w trybie mieszanym, tj. częściowo na zebraniu, a częściowo w wyniku indywidualnego zbierania głosów ustawową większością głosów, przy czym uchwałę dotyczącą wyboru członków zarządu w zakresie dotyczącym wyboru M.L. Sąd I instancji uchylił, zaś powód nie wykazał, by w toku podejmowania uchwał doszło do takich nieprawidłowości, które skutkowałyby uznaniem, że uchwały nie istnieją, bowiem nie zostały prawidłowo podjęte. Sąd Okręgowy wyraźnie wskazał, iż rozstrzygając sprawę, miał na uwadze niewykazanie przez powoda, mimo ciążącego na nim z mocy art. 6 k.c. ciężaru dowodu w tym zakresie, pozostałych zarzutów odnoszących się do nieistnienia uchwał, w tym w szczególności braku notarialnie poświadczonych pełnomocnictw wykorzystanych do głosowania za jej przyjęciem i braku poświadczonych przez notariusza tożsamości osób głosujących zarówno na zebraniu, jak i w drodze indywidualnego zbierania głosów.

Wobec powyższego, mając na uwadze, ze powód nie sformułował innych zarzutów naruszenia przepisów postępowania, Sąd Apelacyjny, rozpoznając apelację, podzielił ustalenia faktyczne Sądu Okręgowego i przyjął je za własne, uznając, że są one prawidłowe i wynikają z wszechstronnego rozważenia zebranego materiału dowodowego. Z ustaleń tych wyprowadził jednakże odmienne wnioski w zakresie oceny zgodności z prawem uchwały nr 1/2010 z dnia 10.06.2010 r. w sprawie zmiany sposobu zarządu nieruchomością wspólną, co zostanie szerzej omówione w dalszej części uzasadnienia.

Odnosząc się do zarzutów naruszenia prawa materialnego, należy zauważyć, że jednym z podstawowych atrybutów prawa własności jest możliwość decydowania przez właścicieli o podstawowych kwestiach związanych z zarządzaniem własnością. Dlatego zapisy art.18 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o własności lokalu (tekst jednolity - Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm., zwanej dalej „u.w.l.") umożliwiają właścicielom lokali określenie sposobu zarządu nieruchomością wspólną. Oznacza to, że z woli właścicieli lokali zarząd ten może być prowadzony inaczej niż to określają kolejne przepisy ustawy u.w.l., przy czym to określenie sposobu zarządu nieruchomością wspólną ma nastąpić w umowie zawartej w formie aktu notarialnego (albo w umowie o ustanowieniu odrębnej własności lokali, albo później, w innej umowie zawartej w formie aktu notarialnego). Wyrażona w ten sposób wola właścicieli lokali ma pierwszeństwo przed regulacjami dotyczącymi sprawowania zarządu, zawartymi w u.w.l., gdyż - zgodnie z art. 18 ust. 3 - dopiero jeżeli sposobu zarządu nie określono w umowie właścicieli lokali zawartej w formie aktu notarialnego, lub w uchwale zaprotokołowanej przez notariusza, obowiązują zasady określone w rozdziale 4 u.w.l. - „Zarząd nieruchomością wspólną". Określenie sposobu zarządu uchwałą zaprotokołowaną przez notariusza, o którym mowa w art. 18 ust. 2a u.w.l., może nastąpić tylko wtedy, gdy wcześniej została przez wszystkich właścicieli zawarta w formie aktu notarialnego umowa, o której mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l. Przepis ten bowiem wyraźnie wskazuje, że chodzi o zmianę umowy, a nie o zawarcie nowej. Zatem uchwałą zaprotokołowaną przez notariusza można zmienić lub ewentualnie rozwiązać umowę zawartą wcześniej przez wszystkich właścicieli lokali, ale nie można taką uchwałą ustalić sposobu zarządu nieruchomością wspólną, jeśli wcześniej nie została zawarta przez wszystkich właścicieli lokali umowa, o której mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l. Jeśli właściciele lokali skorzystają z możliwości określonych w art. 18 ust. 1 u.w.l., to nie muszą już stosować się w sprawie zarządu nieruchomością wspólną do innych regulacji niż te, które przewiduje zawarta przez nich w formie aktu notarialnego umowa. Jeżeli sposobu zarządu nie określono w umowie, o której mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., lub w uchwale zaprotokołowanej przez notariusza, o której mowa w art. 18 ust. 2a u.w.l., to obowiązują zasady określone w innych przepisach rozdziału 4 u.w.l. (zob. E. Bończak - Gorzelańczyk, Własność lokali i wspólnota mieszkaniowa. Komentarz, Wolters Kluwer Polska Sp. zo.o.,2010, 249-252).

Umowa właścicieli lokali określająca sposób zarządu nieruchomością wspólną może mieć dwojaki charakter. Może bowiem jedynie określać sposób zarządu nieruchomością wspólną bądź może także lub wyłącznie powierzać zarząd konkretnej osobie prawnej lub fizycznej. W pierwszym przypadku umowa może mieć bardzo różny zakres - od kompleksowego regulowania wielu spraw związanych z zarządem do koncentrowania się na jednej lub kilku sprawach. Jeżeli umowa ta dotyczy jedynie niektórych kwestii związanych z zarządem nieruchomością wspólną, to do pozostałych - jako nieuregulowanych inaczej w umowie - należy stosować przepisy rozdziału 4 u.w.l., dotyczące zarządu nieruchomością wspólną.

Ponieważ ustawa o własności lokali nie definiuje pojęcia „sposób zarządu", termin ten w przekonaniu Sądu Apelacyjnego należy rozumieć bardzo szeroko. Może on obejmować zarówno ogół czynności składających się na zarząd nieruchomością, jak i poszczególne czynności wchodzące w skład tego pojęcia oraz wskazanie podmiotu, który ma je wykonywać oraz sposobu ich wykonywania, przy czym umowa winna regulować kwestie związane z czynnościami przekraczającymi zwykły zarząd nieruchomością, bowiem czynności zwykłego zarządu rozstrzygają samodzielnie zarząd lub zarządca.

Z treści art. 18 ust. 3 u.w.l. wynika, że w umowie właścicieli lokali mogą zostać inaczej rozstrzygnięte wszystkie kwestie uregulowane w rozdziale 4. powołanej wyżej ustawy.

„Są to:

- kwestia obowiązywania (lub nieobowiązywania) określonych przepisów k.c. i k.p.c. o współwłasności w odniesieniu do poszczególnych spraw wraz z ewentualnym wskazaniem rozwiązań zastępczych;

- kwestia wyboru zarządu lub zastąpienia tego rozwiązania innym wraz ze wskazaniem stosownego rozwiązania;

- kwestia składu zarządu i sposobu reprezentowania wspólnoty przez zarząd albo inne ciało (organ lub osobę) funkcjonujące zamiast zarządu albo równolegle;

- wskazanie sposobu wyłaniania lub powoływania zarządu lub zarządcy;

- ustalenie zakresu umowy lub umów zawieranych z zarządcą lub z innymi osobami, a także ewentualnie wskazanie sposobu uregulowania poszczególnych spraw w takiej umowie lub w umowach;

- podjęcie ustaleń dotyczących sposobu ustalenia wynagrodzenia zarządu lub zarządcy albo wysokości wynagrodzenia;

- wskazanie czynności przekraczających zwykły zarząd nieruchomością, a niewymienionych w art. 22 ust. 3 pkt 1-10 u.w.l., które wymagają zgody właścicieli lokali, albo wskazanie, które z czynności wymienionych w art. 22 ust. 3 pkt 1-10 u.w.l. takiej zgody nie wymagają;

- wskazanie trybu podejmowania uchwał właścicieli lokali innego niż określony w art. 23 ust. 1 u.w.l.;

- określenie, w jakich sprawach obowiązuje głosowanie nad uchwałą według zasady „jeden właściciel - jeden głos";

- określenie sposobu prowadzenia rozliczeń i księgowania, a w szczególności sposobu prowadzenia pozaksięgowej ewidencji przychodów i kosztów oraz należności i zobowiązań dotyczących nieruchomości wspólnej w sposób inny niż wymieniony w art. 20 ust. 1 u.w.l. lub wskazanie innych podmiotów odpowiedzialnych za prowadzenie tej ewidencji albo innych rozliczeń;

- określenie, jakie koszty pokrywają poszczególni właściciele lokali, a jakie wspólnota jako całość w przypadkach, o których mowa w art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l.;

- podjęcie ustaleń dotyczących dokumentacji technicznej budynku i ewentualnie wskazanie podmiotów (osób) odpowiedzialnych za ich realizację, a także podejmowanie postanowień dotyczących pokrywania kosztów sporządzania takiej dokumentacji;

- dokonanie ustaleń dotyczących rachunku bankowego (w tym banku, rodzaju rachunku, pełnomocników mających dostęp do rachunku itp.);

- ustalenie sposobu sporządzania sprawozdania z zarządu nieruchomością wspólną oraz zakresu takiego sprawozdania;

- ustalenie sposobu zwoływania zebrań właścicieli lokali oraz ewentualnie sposobu procedowania na takich zebraniach;

- udzielenie pełnomocnictw do wykonywania określonych czynności określonym osobom" (E. Bończak - Kucharczyk, op. cit., s.266-268).

Podkreślenia wymaga, że w rozpoznawanej sprawie w umowie o ustanowieniu odrębnej własności lokali właścicieli ograniczyli się wyłącznie do powierzenia zarządu konkretnej osobie prawnej, natomiast nie określili w żaden inny sposób sposobu zarządu nieruchomością wspólną. Mając na względzie poczynione powyżej rozważania, należy zauważyć, że powierzając zarząd osobie prawnej, właściciele lokali mogli następnie w drodze uchwały zaprotokołowanej przez notariusza zmienić zarządcę lub z niego zrezygnować, decydując się na określony w cytowanej ustawie zarząd, co też uczynili zaprotokołowaną przez notariusza uchwałą nr 2/2003 z dnia 24.04.2003 r. Nie mogli natomiast zmienić sposobu zarządu nieruchomością wspólna w zakresie, w jakim nie uregulowali konkretnych kwestii w umowie, o której mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., bowiem - co już wyżej wskazano - do kwestii nieuregulowanych inaczej w umowie należy stosować przepisy rozdziału 4 u.w.l., zaś uchwałą zaprotokołowaną przez notariusza można jedynie zmienić lub ewentualnie rozwiązać umowę zawartą wcześniej przez wszystkich właścicieli lokali, natomiast nie można taką uchwałą ustalić sposobu zarządu nieruchomością wspólną, jeśli wcześniej nie została zawarta przez wszystkich właścicieli lokali umowa z art. 18 ust. 1 u.w.l.

Skoro zatem w umowie o ustanowieniu odrębnej własności lokali ani w żadnej innej późniejszej umowie właściciele lokali nie uregulowali innego niż określony w art. 23 ust. 1 u.w.l. trybu podejmowania uchwał, nie mogli oni tego trybu, w tym sposobu głosowania, określić uchwałą zaprotokołowaną przez notariusza, bowiem - co już kilkakrotnie podkreślano - uchwała taka może tylko zmieniać już ustalony sposób zarządu nieruchomością wspólna w danej materii, natomiast nie może go ustalać.

Na uwzględnienie zasługiwał zatem podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 18 ust. 1 u.w.l. przez jego błędną wykładnię, co w konsekwencji skutkowało koniecznością uchylenia zaskarżonej uchwały nr 1 z dnia 10.06.2010 r. jako sprzecznej z prawem, tj. z przepisem art. 18 ust. 1 u.w.l.

Wobec uchylenia uchwały 1/2010 jako sprzecznej z przepisem art. 18 ust. 1 u.w.l. już tylko na marginesie należy podkreślić, że możliwość określenia sposobu zarządu nieruchomością wspólną ma przede wszystkim umożliwić właścicielom lokali zastosowanie jak najkorzystniejszego i efektywnego sposobu zarządzania. Z woli właścicieli lokali zarząd ten może być prowadzony inaczej niż to określają kolejne przepisy ustawy u.w.l., także przepis art. 23 u.w.l. W ocenie Sądu Apelacyjnego dopuszczalne jest ustalenie takiego sposobu głosowania na zgromadzeniu, jaki przewidywała uchwała nr 1/2010, skoro służyć miało najefektywniejszemu zarządzaniu nieruchomością wspólną i wynikałoby z woli wszystkich właścicieli lokali, niemniej jednak z tego względu wskazanie trybu podejmowania uchwał musiałoby zostać pierwotnie określone w umowie wszystkich właścicieli.

Za chybiony należało uznać natomiast zarzut naruszenia art. 20 u.w.l., podniesiony przez skarżącego w odniesieniu do uchwały nr 2/2010. Skoro z powołanego wyżej przepisu wynika, ze zarząd może być jedno lub kilkuosobowy, to właściciele lokali mogą w uchwale określić liczbę członków zarządu na trzy osoby, a nadto wskazać, z jakiego grona pochodzić mogą kandydaci (tu: spośród właścicieli lokali). W rozpoznawanej sprawie jest dopuszczalność takiego rozwiązania jest tym bardziej oczywista, bowiem w zaprotokołowanej przez notariusza uchwale nr 2/2003 z dnia 24.06.2003 r. właściciele lokali postanowili, że o tym, czy zarząd będzie jedno lub kilkuosobowy oraz o tym, kto zasiądzie w jego składzie zadecyduje każdorazowo zebranie właścicieli (pkt 2 uchwały). W zaskarżonej uchwale nr 2/2010 większość właścicieli lokali wyraziła wolę wyboru trzyosobowego zarządu spośród właścicieli lokali. Uchwały tej nie można uznać za sprzeczną z regulaminem zarządu, bowiem regulamin ten jest zwykłą uchwałą właścicieli lokali (nr 9/2003 z dnia 17.11.2003 r.) i ma charakter względnie obowiązujący o tyle, że w każdej chwili właściciele lokali mogą podjąć uchwałę, w której zadecydują inaczej niż postanowili w regulaminie, tj. stwierdzając, że nie każdy blok musi mieć swego przedstawiciela.

W ocenie Sądu Apelacyjnego nie można również uznać, by uchwała nr 2/2010 naruszała zasady prawidłowego zarządu nieruchomością wspólną czy też interes poszczególnych właścicieli lokali. Kwestionowany przez powoda punkt 7 uchwały jest zapisem ogólnym, który samodzielnie nie może stanowić podstawy do wypłaty wynagrodzenia. Rację ma skarżący, wskazując, iż w planie gospodarczym można przeznaczyć określona kwotę na wypłatę wynagrodzeń dla członków zarządu, tak by wspólnota znała roczny koszt zarządzania nieruchomością wspólną i mogła określić koszt jednostkowy, przypadający na poszczególnych właścicieli stosownie do treści art. 14 i 15 u.w.l. Niemniej jednak skoro w umowie, o której mowa w art. 18 ust.1 u.w.l. właściciele lokali nie podjęli ustaleń dotyczących określenia zasad, wynagradzania członków zarządu, nadal obowiązuje przepis art. 28 u.w.l., zgodnie z którym właściciel lokalu pełniący obowiązki członka zarządu może żądać od wspólnoty wynagrodzenia odpowiadającego uzasadnionemu nakładowi pracy. Punkt 7. przedmiotowej uchwały jest zatem konkretyzowany przez art. 28 cytowanej ustawy, a w konsekwencji nie jest z nim sprzeczny, bowiem reguluje jedynie ogólna kwestię ujmowania w planie gospodarczym wysokości wynagrodzenia członków zarządu w maksymalnej wysokości. Ustalenie wynagrodzenia zarządu jako czynność przekraczająca zwykły zarząd (art. 22 ust. 3 pkt 1 u.w.l.) i odrębna od czynności przyjęcia rocznego planu gospodarczego (art. 22 ust. 3 pkt 2 u.w.l.) wymaga podjęcia uchwały właścicieli lokali (art. 22 ust. 2 u.w.l.), którzy szczegółowo ustalą zasady wynagradzania zarządu. Zatem sam punkt 7. zaskarżonej uchwały jako zapis ogólny i wymagający konkretyzacji nie stanowi podstawy ustalenia wysokości wynagrodzenia zarządu, gdyż konieczna jest dodatkowa uchwała właścicieli lokali w tej materii. Uchwała nr 2/2010 w tym zakresie nie spełnia więc przesłanek uchylenia z art. 25 ust. 1 u.w.l.

Sprzeczny z prawem nie jest także punkt 6. zaskarżonej uchwały, który stanowi, że członek zarządu może złożyć rezygnację z pełnionej funkcji albo pisemnie albo ustnie do protokołu posiedzenia zarządu lub zebrania wspólnoty mieszkaniowej. Wbrew zarzutom skarżącego członek zarządu może złożyć rezygnację w każdym czasie, bowiem może to uczynić nie tylko ustnie do protokołu posiedzenia zarządu lub zebrania wspólnoty, ale także na piśmie. Ponadto składając ustne oświadczenie o rezygnacji do protokołu na zebraniu wspólnoty lub posiedzeniu zarządu kieruje je do określonego adresata, podobnie adresuje swoje pismo. Właściciele lokali dowiedzą się o rezygnacji członka zarządu z pełnionej funkcji niewątpliwie najpóźniej z zawiadomienia o zwołaniu zebraniu zebrania wspólnoty mieszkaniowej w celu uzupełnienia składu zarządu.

Nie można zgodzić się również z zarzutem powoda, że skoro zarząd ma być trzyosobowy, a Sąd I instancji w części uchylił uchwałę nr 3/2010, to uchwała ta winna zostać uchylona w całości jako sprzeczna z prawem, tj. z uchwałą nr 2/2010. Po pierwsze należy zaważyć, ze sprzeczność jednej uchwały z drugą nie oznacza sprzeczności z prawem, bowiem uchwały wspólnot mieszkaniowych nie stanowią prawa i nie zostały wymienione w art. 87 Konstytucji jako źródła prawa. Po drugie podkreślenia wymaga, że uchwała nr 3/2010 w części nie uchylonej przez Sąd Okręgowy nie jest sprzeczna nie tylko z prawem, co Sąd I instancji trafnie wyjaśnił, powołując się na wyniki głosowania większości właścicieli lokali, ale nie jest także sprzeczna z uchwałą nr 2/2010. Uchwała nr 3/2010 w obecnym kształcie stanowi o wyborze dwóch członków zarządu, zatem konieczne jest przeprowadzenie wyborów uzupełniających skład zarządu. Jej częściowe uchylenie nie może unieważniać dokonanego już wyboru dwóch członków zarządu strony pozwanej.

Z powyższych względów w odniesieniu do uchwał nr 2 i 3 apelację należało oddalić.

Biorąc pod uwagę konieczność uchylenia jako sprzecznej z prawem uchwały nr 1 z dnia 10.06.2010 r., Sąd Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c, orzekł jak w punkcie I sentencji wyroku, oddalając dalej idącą apelację jako oczywiście bezzasadną na podstawie art. 385 k.p.c. (pkt II sentencji wyroku). Orzeczenie o kosztach postępowania apelacyjnego Sąd Apelacyjny oparł na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 391 § 2 k.p.c, zasądzając od strony pozwanej na rzecz powoda kwotę 200 zł tytułem opłaty od uwzględnionej części apelacji.

