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POSTANOWIENIE

Dnia 26 stycznia 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)

SSN Agnieszka Piotrowska

w sprawie z powodztwa A. M.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci [...] o uchylenie uchwat,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 26 stycznia 2017 r.,

zazalenia strony pozwanej na wyrok Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 21 lipca 2016 r., sygn. akt VI ACa .../15,

uchyla zaskarzony wyrok i pozostawia rozstrzygniecie
o kosztach postepowania zazaleniowego w orzeczeniu

konczacym postepowanie w sprawie.

UZASADNIENIE



Powoddka A. M. domagata sie uchylenia nastepujgcych uchwat Wspdinoty
Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. G.: nr 1/2013 z dnia 20 lutego 2013 r. w
sprawie wyboru do zarzgdu K. B.; nr 1/2014 z dnia 6 marca 2014 r. w sprawie
przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2013 oraz udzielenia absolutorium
zarzadowi oraz nr 2/2014 z dnia 6 marca 2014 r. w sprawie przyjecia planu
gospodarczego narok 2014 i zatwierdzenia zaliczek miesiecznych na koszty

eksploatacji nieruchomosci wspolnej oraz koszty mediow lokali.

Wyrokiem z dnia 17 listopada 2014 r. Sad Okregowy w [...] oddalit
powodztwo i obcigzyt powddke kosztami procesu. Rozpoznajgc apelacje powodki
Sad Apelacyjny stwierdzit niewaznos¢ postepowania i wyrokiem z dnia 21 lipca
2016 r. uchylit zaskarzone orzeczenie oraz przekazat sprawe Sgdowi pierwszej

instancji do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu swojego orzeczenia Sad drugiej instancji wskazat na
okolicznosci, ktére nie zostaty rozwazone przez Sad Okregowy. W sprawie
niesporne byto, ze w dniu 24 listopada 2012 r. odbyto sie zebranie wtascicieli lokali,
na ktérym poddano pod gtosowanie uchwate o zmianie sposobu zarzgdu
nieruchomoscig wspolng. Zebranie to byto protokotowane przez notariusza i jak
wynika z tresci tego protokotu przed dniem 24 listopada 2012 r. zarzgdcg pozwanej
wspolnoty byta L. sp. z 0.0. spotka komandytowo-akcyjna z siedzibg w [...], ktorej
zarzad nieruchomoscig wspolng zostat powierzony na podstawie art. 18 ust. 1

ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (u.w.l.).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego na tym zebraniu nie zostata podjeta uchwata
0 zmianie sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspdlng poniewaz za uchwatg tg
gtosowali jedynie wiasciciele reprezentujgcy 30,83% udziatdbw w nieruchomosci.
Zgodnie natomiast z art. 23 ust. 2 u.w.l. uchwaty zapadajg wiekszoscig gtosow
wiascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci udziatéw, chyba Zze w umowie lub
w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na
kazdego wiasciciela przypada jeden gtos. Brak podstaw do przyjecia, ze na
zebraniu w dniu 24 listopada 2012 r. przyjeto skutecznie inny sposéb gtosowania
niz wedtug wielkosci udziatdbw. W konsekwencji przedmiotowa uchwata o zmianie

sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspoélng nie uzyskata zatem wiekszosci gtosow.



Zdaniem Sadu drugiej instancji okolicznos$¢ ta powinna rzutowac¢ na ocene
skutkow prawnych uchwaty podjete w sprawie wyboru jednoosobowego zarzadu
pozwanej Wspolnoty w osobie K. B. W tej kwestii zostaty podjete dwie kolejne
uchwaty. Pierwsza w dniu 24 listopada 2012 r. oraz druga nr 1/2013 w dniu 20
lutego 2013 r. Za pierwszg z tych uchwat gtosowali wtasciciele reprezentujgcy
167582/494650 udziatow. Zatem rowniez i ta uchwata nie zostata podjeta,
poniewaz nie uzyskata wiekszosci gtoséw. Natomiast, za drugg z tych uchwat
gtosowali wtasciciele reprezentujgcy 72,72% udziatow. Ta uchwata zostata wiec w

Swietle art. 23 ust. 2 u.w.l. podjeta.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, uchwata ta jest jednak bezwzglednie
niewazna. Jako uchwata zmieniajgca sposob zarzadu powinna by¢ ona bowiem
zgodnie z art. 18 ust. 2a u.w.l. zaprotokotowana przez notariusza. Poniewaz
przedmiotowa uchwata nie zostata zaprotokotowana przez notariusza, to ze
wzgledu na niezachowanie formy przewidzianej w art. 18 ust. 2a u.w.l. uchwata
ta jest wedlug art. 73 § 2 k.c. niewazna. Co wiecej, rowniez z uwagi na
niedopuszczalno$¢ powotania zarzadu we wspolnocie, w ktérej zarzagd zostat
powierzony zarzadcy na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l. uchwata nr 1/2103 musi by¢

uznana za bezwzglednie niewazng, jako sprzeczna z art. 18 u.w.l.

Z tego wzgledu nalezy przyjac, ze K. B. nie zostat skutecznie wybrany jako
cztonek zarzgdu pozwanej Wspdlnoty mieszkaniowej. Tym samym, K. B. nie jest
uprawniony do reprezentacji strony pozwanej. Pozwana wspolnota nie byta wiec w
toku catego postepowania nalezycie reprezentowana - dziatata bowiem w jej
imieniu osoba nieuprawniona. W konsekwencji doprowadzito to do pozbawienia
pozwanej moznosci obrony jej praw i skutkowato niewaznoscig postepowania (art.
379 pkt 5 k.p.c.). ktérg sad drugiej instancji bierze, w granicach zaskarzenia, pod
uwage z urzedu (art. 378 § 1 k.p.c.). Majac to na wzgledzie Sgd Apelacyjny, na
podstawie art. 386 § 2 k.p.c., uchylit wyrok sadu pierwszej instancji, zniost

postepowania w catosci i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania.

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa zaskarzyta w catosci ww. wyrok Sadu
Apelacyjnego w [...] z dnia 21 lipca 2016 r. zarzucajgc Sadowi drugiej instanciji
naruszenie art. 386 § 2 k.p.c. w zw. z art. 379 pkt 2 i 5 k.p.c., na skutek nietrafnego



przyjecia, ze postepowanie przed Sagdem pierwszej instancji byto dotkniete

niewaznoscig z uwagi na nienalezytg reprezentacje pozwane;.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 20 ust. 1 zd. pierwsze u.w.l. jezeli lokali wyodrebnionych, wraz
z lokalami niewyodrebnionymi, jest wiecej niz siedem, wiasciciele Iokali sg
obowigzani podjg¢ uchwate o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego
zarzadu. Zarzad taki, bedacy organem wspdlnoty mieszkaniowej (zarzad
w znaczeniu podmiotowym), na podstawie art. 21 ust. 1 u.w.l. kieruje sprawami
wspolnoty i reprezentuje jg na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspdinotg
a poszczegolnymi wtascicielami lokali. Podkreslenia przy tym wymaga, ze zarzad
przewidziany w art. 20 u.w.l. moze wystepowa¢ w tej samej wspolnocie obok
zarzadu w znaczeniu funkcjonalnym, o ktorym mowa w art. w art. 18 ust. 1 tej
ustawy i ktory jest podmiotem w stosunku do wspaolnoty zewnetrznym, realizujgcym

czynnosci zwigzane z biezgcg administracja.

WskazacC takze nalezy, ze przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
0 wiasnosci lokali nie zawierajg zadnych postanowien, ktére ograniczatyby lub
wrecz wytgczatyby mozliwos¢ powotania zarzgdu w znaczeniu podmiotowym, jezeli
wczesniej doszio do powierzenia zarzadu w jego funkcjonalnym znaczeniu.
Wprawdzie art. 18 ust. 3 u.w.l. utrzymuje obowigzek wyboru zarzgdu w rozumieniu
art. 20 u.w.l. wytgcznie wtedy, gdy sposobu zarzgdu nie okreslono w umowie ani
W pozniejszej uchwale, jednak nie oznacza to, ze taki zarzad z woli cztonkéw

wspolnoty nie moze zosta¢ wybrany.

W niniejszej sprawie niesporne jest, ze za uchwatg nr 1/2013 podjetg
w dniu 20 lutego 2013 r., w ktérej postanowiono, ze zarzad pozwanej bedzie
jednoosobowy oraz, ze do zarzgdu powotuje sie K. B., gtosowali witasciciele
reprezentujgcy 72,72% udziatdbw. Skoro zgodnie z art. 23 ust. 2 u.w.l. uchwata ta
zostata waznie podjeta, to nalezy przyjg¢, ze K. B. zostat skutecznie wybrany jako
jednoosobowy zarzad pozwanej. W konsekwencji byt on uprawniony do
reprezentowania pozwanej wspolnoty mieszkaniowej i w sprawie nie zachodzi

niewaznos¢ postepowania.



W tym stanie rzeczy, Sgd Najwyzszy uchylit zaskarzony wyrok i pozostawit
rozstrzygniecie o kosztach postepowania zazaleniowego w orzeczeniu konczgcym

postepowanie w sprawie - art. 398 w zw. z art. 394 § 3 k.p.c.
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