Wyrok z dnia 29 wrzesnia 2010 r., V CSK 52/10

Zebranie wlascicieli lokali moze podejmowac¢ uchwaly réwniez w
sprawach, ktére nie zostaty ujete w porzadku obrad ustalonym przez zarzad

(zarzadce).

Sedzia SN Lech Walentynowicz (przewodniczgcy)
Sedzia SN Barbara Myszka
Sedzia SN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Romana T. przeciwko Wspodlnocie
Mieszkaniowej przy ul. H. nr 9 w Z. o uchylenie uchwat, po rozpoznaniu na
rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 29 wrzesnia 2010 r. skargi kasacyjnej powoda od
wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 21 pazdziernika 2009 r.

oddalit skarge kasacyjng, oddalit wniosek pozwanej o zasgdzenie kosztéw

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Roman T. wniost przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej w Z. przy ul. H. nr 9
powodztwo o uchylenie uchwat podjetych dnia 30 czerwca 2008 r. przez wtascicieli
lokali.

Sad Okregowy w Legnicy wyrokiem z dnia 10 lipca 2009 r. oddalit powédztwo,
ustalajgc, ze pozwana wspodlnota sktada sie z 54 wiascicieli lokali. Zgodnie z
uchwatg z dnia 22 lutego 2003 r., wtasciciele lokali podejmujg uchwaty w trybie
jeden wtasciciel — jeden gtos. Na zebraniu dnia 19 czerwca 2008 r., zwotanym przez
zarzadce w porozumieniu z zarzgdem, byto obecnych 21 wiascicieli. Zebranie to
zostato przerwane i wyznaczono nowy termin na dzien 30 czerwca 2008 r. W
porzadku obrad umieszczono m.in. sprawy wypowiedzenia umowy
dotychczasowemu zarzgdcy, wyboru nowego zarzadcy i sktadu zarzgdu. Na
zebraniu dnia 30 czerwca 2008 r. byli obecni wiasciciele 12 lokali i Gmina Z.,

wspotwiasciciel czterech lokali. Wiasciciele 11 lokali byli reprezentowani przez



trzech petnomocnikow. Ponadto jeden petnomocnik reprezentowat wspotwtasciciela
jednego lokalu oraz byt obecny jeden ze wspdtwtascicieli czterech lokali. £gcznie
byto reprezentowanych 31 wtascicieli (65,3% udziatéw). Powod, bedgcy cztonkiem
zarzadu wspdlnoty, i zarzgdca nieruchomosci nie byli obecni na zebraniu. Podjeto
wiekszoscig 31 gtoséw uchwaty o odwotaniu zarzadu, o wyborze nowego zarzadu,
0 wypowiedzeniu w trybie natychmiastowym umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig
przez dotychczasowego zarzgdce, o wyborze na zarzadce "R.P.K.", spétki z 0.0. w
Z. oraz o ubezpieczeniu nieruchomosci wspodlnej od ognia i innych zdarzen
losowych oraz ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej wspolnoty. Wczesnigj
dotychczasowy zarzgdca wspdlnoty zwotat zebranie wtascicieli na dzieh 4 lipca
2008 r., ktére nie odbyto sie ze wzgledu na matg liczbe os6b obecnych.

Zdaniem Sgdu Okregowego, powoddztwo jest nieuzasadnione. Sgd Okregowy
nie podzielit zarzutéw formalnych zwigzanych ze zwotaniem zebrania w dniu 30
czerwca 2008 r. przez osoby nieuprawnione. Zebranie w dniu 19 czerwca 2008 r.
zostato zwotane bez watpienia przez osoby uprawnione, nastepnie zostato
przerwane z okresleniem nowego terminu na dzien 30 czerwca 2008 r. Sgd
Okregowy podkreslit, ze ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn.
tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: "u.w.l.") nie uzaleznia
zdolnosci zebrania wtascicieli do podejmowania uchwat od zachowania procedury
jego zwotania. Uchybienia w tym zakresie mogqg by¢ podstawg uchylenia uchwaty
tylko w wtedy, gdy miaty znaczenie dla tresci podjetych uchwat. Taka sytuacja nie
miata jednak miejsca, skoro za uchwatami glosowata wiekszo$¢ wiascicieli lokali.
Sad Okregowy nie podzielit tez zarzutdéw zwigzanych z nieprawidtowym udzieleniem
petnomocnictw i brakiem petnomocnictw od matzonkéw wiascicieli lokali (art. 36 § 2
k.r.0.), gdyz art. 37 k.r.o. wymienia wyczerpujgco czynnosci prawne wymagajgce
zgody wspoétmatzonka.

Wyrokiem z dnia 13 pazdziernika 2009 r. Sad Apelacyjny we Wroctawiu
oddalit apelacje powoda. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, Sad pierwszej instanc;ji
zgromadzit wystarczajgcy materiat dowodowy, nalezycie go ocenit i na tej podstawie
ustalit wszelkie okolicznosci faktyczne istotne dla rozstrzygniecia sprawy. Wedtug
art. 25 ust. 1a u.w.l., prekluzyjny termin szesciotygodniowy do zaskarzenia uchwaty
wiascicieli lokali wytgcza pdzniejsze, dokonywane z jego przekroczeniem,
przytaczanie dodatkowych przyczyn zaskarzenia. Niezaleznie od tego, nie

naruszono art. 18 ust. 2a u.w.l., gdyz nie nastepowata zmiana ustalonego w trybie



ust. 1 sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspolng, ale zmiana sktadu osobowego
zarzadu i zarzadcy (administratora). Chybione sg tez, zdaniem Sadu Apelacyjnego,
zarzuty dotyczgce oceny zebranego materiatu dowodowego i ustalen faktycznych.
Sad Okregowy stwierdzit wprawdzie uchybienia dotyczgce zwotania i obradowania
wiascicieli lokali na zebraniu w dniu 30 czerwca 2008 r., trafnie natomiast podkreslit,
ze nie stanowig one wedtug art. 25 ust. 1 u.w.l. podstawy uchylenia zaskarzonych
uchwat.

Powdd w skardze kasacyjnej zaskarzyt wyrok Sgdu Apelacyjnego w catosci,
zarzucajgc naruszenie art. 18 ust. 2a, art. 25 ust. 1aoraz art. 32 ust. 1i 2 i art. 31
lit. a w zwigzku z art. 25 ust. 1 u.w.l.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzut naruszenia art. 18 ust. 2a u.w.l. jest nietrafny. Zgodnie z tym
przepisem, zmiana ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzgdu nieruchomoscia
wspolng moze nastgpi¢ na podstawie uchwaty wtascicieli lokali zaprotokotowanej
przez notariusza, wedtug za$ art. 18 ust. 1 u.w.l., okre$lenie sposobu zarzgdu
nieruchomoscig wspodlng moze nastgpi¢ w umowie o ustanowieniu odrebnej
wiasnosci lokali albo w umowie zawartej pézniej w formie aktu notarialnego oraz
moze w szczegolnosci polegac¢ na powierzeniu zarzgdu osobie fizycznej albo
prawnej. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy we wspdélnocie doszto zarbwno do
wyboru zarzgdu jako jej organu (art. 19 i nast. u.w.l.), jak i do powierzenia zarzadu
osobie prawnej, co stanowi wyrazng sprzecznosc. Przepisy art. 19 i nast. u.w.l.
majg charakter wzglednie obowigzujacy, stosuje sie je bowiem tylko wtedy, gdy
sposobu zarzgdu nie okreslono w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnos$ci lokali
albo w umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego bgdz w uchwale
zaprotokotowanej przez notariusza (art. 18 ust. 3 u.w.l.). Nie moze zatem we
wspolnocie mieszkaniowej jednoczesnie funkcjonowac zaréwno zarzad, jak i
zarzadca, co trafnie dostrzegt Sad Apelacyjny, ktéry w niniejszej sprawie traktuje
,Zarzadce” jako tzw. administratora, a wiec osobe dokonujgcg wytgcznie czynnosci
faktycznych, ale niebedgca zarzadcg w rozumieniu ustawy o wtasnosci lokali. W tej
sytuacji bezprzedmiotowe jest rozwazanie, czy zmiana wytgcznie osoby zarzgdcy
stanowi zmiane sposobu zarzadu nieruchomoscig wspolng, ktéra wymagataby
uchwaty wiascicieli lokali zaprotokotowanej przez notariusza (zob. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2009 r., lll CZP 129/08, OSNC 2009, nr 12, poz.



158 oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2009 r., Il CZ 4/09, nie
publ.).

Zarzut naruszenia art. 25 ust. 1a oraz art. 32 ust. 1i 2 i art. 31 lit. a w zwigzku
z art. 25 ust. 1 u.w.l. wymaga rozwazenia dwéch zagadnien. Po pierwsze, czy
posiedzenie wiascicieli lokali, na ktorym w dniu 30 czerwca 2008 r. podjeto
zaskarzone uchwaty, stanowito kontynuacje posiedzenia zwotanego na dzien 19
czerwca 2008 r., czy tez byto posiedzeniem zwotanym nieformalnie przez
nieuprawnione do tego osoby. Po drugie, czy porzadkiem obrad posiedzenia w dniu
30 czerwca 2008 r. mozna byto objgc sprawy, ktére nie byty umieszczone w
porzadku obrad posiedzenia zwotanego na dzien 19 czerwca 2008 r.

Nie budzi watpliwos$ci, ze zebranie wtascicieli lokali, zwotane na okreslony
dzien, moze podjgé¢ uchwate o kontynuacji obrad w innym (p6zniejszym) dniu, mimo
braku stosownej regulacji w ustawie o wtasnosci lokali. Taka jest np. powszechna
praktyka przyjeta w spoétdzielniach mieszkaniowych, mimo braku wyraznej w tym
zakresie regulacji rowniez w ustawie z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo
spotdzielcze (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848 ze zm. — dalej:
"Pr.spétdz.") lub w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.).
Przeniesienie przez zebranie wtascicieli lokali posiedzenia na inny dzien nie moze
by¢ zatem traktowane jako zwotanie nowego zebrania, nie jest wiec trafny zarzut
naruszenia art. 31 lit. a w zwigzku z art. 25 ust. 1 u.w.l.

Porzgdku obrad zebrania wiascicieli lokali dotyczy jedynie art. 32 ust. 2 zdanie
pierwsze u.w.l., wedtug ktdrego w zawiadomieniu o zebraniu wtascicieli nalezy
podac dzien, godzine, miejsce i porzgdek obrad. Nie ma natomiast w szczegolnosci
takiej regulaciji, jak np. w art. 41 § 1 Pr.sp6tdz., zgodnie z ktérym walne
zgromadzenie moze podejmowac uchwaty jedynie w sprawach objetych
porzadkiem obrad podanych do wiadomosci cztonkéw w terminach i w sposéb
okreslonych w statucie. Przepisy ustawy o wtasnosci lokali w ogoéle zresztg nie
zawierajg rygorystycznych regut dotyczgcych zwotywania zebrania wtascicieli lokali
i obradowania na takim zebraniu (zob. w szczegdélnosci wyroki Sgdu Najwyzszego z
dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00, OSNC 2004, nr 3, poz. 40, z dnia 8
lipca 2004 r., IV CK 543/03, OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132 i z dnia 11 stycznia 2007
r., I CSK 370/06, "Monitor Prawniczy" 2007, nr 4, s. 173). Lege non distinguente

nalezy zatem przyjac, ze zebranie wtascicieli lokali moze podejmowac uchwaty



réwniez w sprawach, ktére — jak w niniejszej sprawie — nie zostaty ujete w porzgdku
obrad ustalonym przez zarzad (zarzadce). Nie ma zatem istotnego znaczenia
okolicznos¢, ze zebranie wtascicieli samo uzupetnito porzgdek obrad w dniu 30
czerwca 2008 r. W konsekwencji nie sg wiec trafne zarzuty naruszenia art. 25 ust.
1a oraz art. 32 ust. 112 w zwigzku z art. 25 ust. 1 u.w.l.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

orzekt, jak w sentenciji.



