Sygn. akt | CSK 1047/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 stycznia 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Antoni Gérski (przewodniczacy)
SSN Marta Romanska
SSN Karol Weitz (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa F. spétki prawa Republiki Cypru z siedzibg w L.
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej "W." nieruchomosci potozonej przy ul. U. nr
[...]wW.

0 uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 15 stycznia 2016 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 14 lutego 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



F., spétka z siedzibg w L. (dalej: ,F.”), jako wiasciciel lokali wniosta
powddztwo o uchylenie uchwaty podjetej przez Wspdlnote Mieszkaniowg ,\W.” z
siedzibg w W. (dalej: ,Wspdlnota”), oznaczonej jako ,Uchwata nr .../2011
Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej przy ul. U. nr [...] w W. z dnia
10 maja 2011 r. w sprawie: zamiany sposobu zarzgdu nieruchomos$cig wspéing”
(dalej: ,Uchwata nr .../2011”). Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 1 lutego 2013 r.

uchylit zaskarzong uchwate.

W sprawie ustalono, ze na zebraniu wtascicieli, pierwotnie zwotanym w dniu
21 marca 2011 r., a nastepnie wznowionym w dniu 10 maja 2011 r. obecni byli
w dniu wznowienia wiasciciele reprezentujgcy 51,08 % udziatbw. W imieniu
wiascicieli trzydziestu lokali w zebraniu brat udziat i gtosowat pethomocnik majgcy
petnomocnictwa udzielone w formie pisemnej. Zebranie byto protokotowane przez
notariusza. W pierwszym gtosowaniu w dniu 10 maja 2011 r., przeprowadzonym,
gdy obecni byli wkasciciele reprezentujgcy 50,65 % udziatéw, Uchwata nr .../2011
nie zostata podjeta, gdyz gtosowali za nig witasciciele reprezentujgcy 49,99 %
udziatéw, a przeciw — witasciciele reprezentujgcy 1,09 % udziatéw. Po przybyciu
kolejnych wiascicieli oraz sporzgdzeniu uzupetniajgcej listy obecnosci glosowanie
w dniu 10 maja 2011 r. ponowiono. W wyniku drugiego gtosowania Uchwata
nr .../2011 zostata podjeta — poparli jg wtasciciele reprezentujgcy 50,40 %
udziatéw, a przeciwko byli wtasciciele reprezentujgcy 1,09 % udziatow. Zgodnie z
Uchwatg nr .../2011 zarzgad nieruchomoscig wspolng powierzono Wspolnocie

Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. U. numer [...],w W.

Sad Okregowy przyjat, ze w swietle art. 99 § 1 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2, art.
18 ust. 1, 2a i 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (6wczesnie
jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm., obecnie jedn. tekst: Dz. U.
z 2015 r., poz. 1892, dalej: u.w.l.) petnomocnictwo do gtosowania na uchwatg
wspolnoty, ktéra ma za przedmiot zmiane sposobu zarzgdu nieruchomoscig
wspdlng, powinno by¢ udzielone w formie aktu notarialnego, gdyz uchwata taka jest
protokotowana przez notariusza, a w Swietle art. 104 § 4 ustawy z dnia 14 lutego

1991 r. — Prawo o notariacie (jedn. tekst: Dz. U. z 2014 r., poz. 164 ze zm., dalej:



u.p.n.) protokoty spisuje sie w formie aktu notarialnego. Sad nie podzielit zarzutu,
ze ponowienie gtosowania nad Uchwatg nr .../2011 stanowito naruszenie art. 20
w zw. z art. 23 ust. 2 i art. 32 u.w.l., gdyz przepisy ustawy o wiasnosci lokali nie
zakazujg przeprowadzania ponownego gtosowania nad uchwatg w sytuacji, w ktérej
po pierwszym gtosowaniu uchwata nie uzyskata wymaganej wiekszosci gtosow,
a nastepnie zwiekszyta sie liczba wilascicieli uczestniczagcych w zebraniu

I w ponownym gtosowaniu mozliwe stato sie uzyskanie wymaganej wiekszosci.

Apelacje od wyroku Sgdu Okregowego z dnia 1 lutego 2013 r. wniosta
Wspodlnota. Sgd Apelacyjny wyrokiem z dnia 14 lutego 2014 r. oddalit apelacje.
Podzielit poglad, ze petnomocnictwo do gtosowania uchwaty co do zmiany sposobu
zarzgdu nieruchomoscig wspolng w swietle art. 99 § 1 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 i art.
18 ust. 2 a u.w.l. dla swej waznosci wymaga formy aktu notarialnego. Przyjat, ze w
mysl| art. 104 § 4 u.p.n. uchwata zaprotokotowana przez notariusza jest aktem
notarialnym. Zwrécit dodatkowo uwage na to, ze uchwaty wiascicieli — zgodnie z art.
22 ust. 2 u.w.l. — zapadajg w sprawach przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu,
CO oznacza, ze petnomocnictwo do reprezentowania wiasciciela lokalu na zebraniu
jest petnomocnictwem rodzajowym. Oznacza to, ze musi by¢ nie tylko sporzgdzone
we wtasciwej formie (pisemnej albo odpowiadajgcej formie czynnosci, ktéra ma by¢
podjeta w wyniku gtosowania), ale — wedtug art. 98 k.c. — wymieniac¢ réwniez rodzaj
czynnosci, do ktorych upowazniony jest petnomocnik. Wadliwe jest w wiec
petnomocnictwo zawierajgce ogolne upowaznienie do podejmowania wszelkich
uchwat okreslonej wspaolnoty lub wszystkich uchwat, ktére majg by¢ przedmiotem

danego zebrania wiascicieli.

Wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 14 lutego 2014 r. zaskarzyta F. W skardze
kasacyjnej w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej (art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.)
zarzucita naruszenie art. 99 § 1 k.c. w zw. z art. 18 ust. 2a u.w.l. Wniosta na tej
podstawie o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu bgdz o orzeczenie co do istoty
sprawy przez zmiane wyroku Sgdu Okregowego z dnia 1 lutego 2013 r. i oddalenie

powodztwa.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Naruszenie art. 99 § 1 k.c. w zw. z art. 18 ust. 2a u.w.l. zdaniem skarzgcej
polegato na tym, ze Sad drugiej instancji btednie przyjat, ze zaprotokotowana przez
notariusza uchwata wiascicieli lokali tworzgcych wspolnote mieszkaniows,
dotyczgca zmiany sposobu zarzgdu nieruchomos$cig wspolng, stanowi czynno$é
dokonywang w formie aktu notarialnego, wobec czego petnomocnictwo
do reprezentacji i glosowania na zebraniu wtascicieli pochodzgce od witasciciela

lokalu musi rowniez by¢ udzielone w formie aktu notarialnego.

Dopuszczalne jest uczestniczenie w zebraniu wtascicieli i oddanie gtosu przy
podejmowaniu uchwaty przez petnomocnika (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
15 pazdziernika 2002 r., I CKN 1479/00, OSNC 2004, nr 1, poz. 8). Odrdznic
jednak nalezy oddanie gtosu, do czego upowaznia petnomocnictwo, od uchwaty
wiascicieli, ktéra zostaje podjeta jako rezultat gtosowania. Petnomocnik, ktory
gtosuje w imieniu reprezentowanego przez siebie wtasciciela lokalu, nie dokonuje
czynnosci w postaci uchwaty. Czynnosc ta jest wynikiem gtosowania. Petnomocnik
nie jest umocowany do podjecia uchwaty, lecz do oddania gtosu w gtosowaniu nad
tg uchwatg. Jesli wiec ustawa wymaga, aby uchwate wtascicieli zaprotokotowat
notariusz (art. 18 ust. 2a u.w.l.), a protokét taki przybiera posta¢ aktu notarialnego
(art. 104 § 4 u.p.n.), to nie oznacza to, ze wymaganie dochowania tej formy odnosi
sie rowniez do udzielenia petnomocnictwa przez witasciciela lokalu. Skoro bowiem
czynnoscig, ktorej dokonuje petnomocnik, jest oddanie gtosu, a szczegdlna forma
zastrzezona jest dla samej uchwaty, ktdéra zostaje podjeta w nastepstwie
gtosowania, to nie zachodzi sytuacja, o ktérej mowa w art. 99 § 1 k.c. w zw. z art. 1
ust. 2 u.w.l. Petnomocnictwo do udziatu w zebraniu wtascicieli i glosowania na tym
zebraniu nie wymaga zatem formy aktu notarialnego, chociazby gtosowana

uchwata podlegata zaprotokotowaniu przez notariusza.

Podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia art. 99 § 1 k.c. w zw.
z art. 18 ust. 2a u.w.l. jest wiec zasadny. Powoduje to uchylenie zaskarzonego
wyroku z dnia 14 lutego 2014 r. Brak w sprawie ustalen co do tresci pethomocnictw,
ktorymi postugiwat sie petnomocnik trzydziestu wtascicieli lokali gtosujgc nad
Uchwatg nr .../2011. Kopii tych petnomocnictw nie ma w aktach sprawy.
Sad Apelacyjny ponownie rozpoznajgc sprawe powinien ustali¢ tres¢

petnomocnictw i oceni¢ wynikajgcy z nich zakres umocowania petnomocnika.



Z tych wzgleddw, na podstawie art. 398> § 1 oraz art. 108 § 2 w zw. z art.
398%! k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencii.

eb



