Sygn. akt Il CZP 57/15

UCHWALA

Dnia 8 pazdziernika 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Kazimierz Zawada

Protokolant Katarzyna Bartczak

W sprawie z powodztwa A. sp. z 0.0. z siedzibg w W.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. W.
wW.

o ustalenie nieistnienia uchwaty,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 8 pazdziernika 2015 r.

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sad Apelacyjny w W.

postanowieniem z dnia 17 pazdziernika 2014 r.,

"Czy w sprawie o ustalenie nieistnienia uchwaty wspodlnoty
mieszkaniowej, Wspdlnota Mieszkaniowa moze by¢ reprezentowana
przez zarzad, w ktorego sktad wchodzi osoba bedgca jednoczesnie
cztonkiem organu zarzgdzajgcego podmiotu skarzgcego te uchwate,
a jezeli nie, to czy skutkuje to koniecznoscig powofania przez
Wspolnote Mieszkaniowg petnomocnika do reprezentowania jej w tym
sporze?"

podjat uchwate:

W sprawie o ustalenie nieistnienia uchwaly wspélnoty
mieszkaniowej pozwana wspolnota mieszkaniowa nie moze by¢
reprezentowana przez czionka jej jednoosobowego zarzadu
bedacego jednoczesnie cztonkiem zarzadu osoby prawnej, ktora
zaskarzyta uchwate. W takiej sytuacji wspoélnote mieszkaniowa

reprezentuje pelnomocnik powotany uchwatg witascicieli lokali.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 19 lutego 2014 roku Sgd Okregowy oddalit powodztwo ,A.”
spotki z 0.0. w W. przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. W.
o ustalenie nieistnienia uchwaty nr [...] z dnia 5 sierpnia 2013 roku w przedmiocie

uzupetnienia sktadu zarzgdu strony pozwane,.

Sad ustalit, ze powodowa spotka jest czionkiem pozwanej Wspolnoty;
przystuguje jej udziat 70,9% w prawie wtasnosci nieruchomosci wspolnej. W dniu
5 sierpnia 2013 roku odbyto sie zebranie wiascicieli lokali, o ktorym zostali
poinformowani we wtasciwy sposob wszyscy cztonkowie Wspodlnoty. Po odczytaniu
przez petnomocnika spotki ,A.” porzadku obrad zebrania, jeden z czionkéw
Wspolnoty — M. K. zgtosit wniosek o uzupetnienie jednoosobowego dotychczas
sktadu zarzgdu wspdlnoty o osobe reprezentujgcg pozostatych pieciu wiascicieli
lokali oraz wniosek o zmiane sposobu gtosowania nad uchwatami bedgcymi
przedmiotem zebrania Wspdlnoty- z zasady gtosowania udziatami na zasade
.Jeden wiasciciel - jeden gtos”. Za wnioskiem co do zmiany sposobu gtosowania
nad uchwatami zebrania opowiedzieli sie witasciciele lokali reprezentujgcy 21,3%
udziatbw w nieruchomosci wspolnej, przeciwko byt powdd repezentujgcy 70,9%
udziatow. M. K. zgtosit nastepnie wniosek o uzupetnienie porzgdku obrad zebrania
o podjecie uchwaty w sprawie poszerzenia sktadu zarzgdu przez wybor jej
dodatkowego cztonka, ktory to wniosek zostat przegtosowany 4 gtosami wtascicieli
lokali ,za”. Uchwaltg nr [...] podjeta przy 4 gtosach ,za” i 1 gtosie ,przeciw” (powoda),

drugim czionkiem zarzgdu pozwanej Wspdlnoty zostat wybrany M. K.

W Swietle tych okolicznosci faktycznych Sgd Okregowy uznat, ze powodztwo
spotki oparte na art.189 k.p.c. nie zastuguje na uwzglednienie, albowiem uchwata w
przedmiocie poszerzenia sktadu zarzadu pozwanej Wspolnoty istnieje, zostata
podjeta wiekszoscig gtosdw wiascicieli lokali w sposdb zgodny z przepisami
ustawy o wtasno$ci lokali i nie narusza prawa. Sad pierwszej instancji wskazat przy
tym, ze wprawdzie zarzad pozwanej Wspolnoty uznat powddztwo spétki, ale w
Swietle art. 213 § 2 k.p.c. Sad Okregowy nie byt zwigzany tym uznaniem z uwagi na

jego sprzecznos¢ z prawem.



Przy rozpoznaniu apelacji powoda wniesionej od tego wyroku, Sad
Apelacyjny powzigt watpliwos¢ prawng, sformutowang w zagadnieniu prawnym
przedstawionym Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia na podstawie art. 390
k.p.c. Wskazat, ze pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa byta w toku postepowania
przed Sadem Okregowym reprezentowana przez jej jednoosobowy zarzad
w osobie R. M. (z uwagi na wstrzymanie przez Sgd wykonania zaskarzonej
uchwaty o wyborze drugiego cztonka zarzgadu Wspolnoty — M. K.). R. M. jest
jednoczesnie wiceprezesem dwuosobowego zarzadu powodowej spoétki ,A.” sp. z
0.0.. W rozpatrywanej sprawie R. M. reprezentowat wiec obie strony sporu, co w
ocenie Sgdu Apelacyjnego oznacza niedopuszczalng kolizje intereséw stron i rodzi
zagadnienie sposobu jej rozwigzania na gruncie obowigzujgcych przepiséw. Sad
Apelacyjny zwrocit uwage, ze ustawa o wtasnos$ci lokali nie zawiera unormowan
regulujgcych takg sytuacje, stgad zachodzi potrzeba rozwazenia zastosowania w
drodze analogii unormowan kodeksu spotek handlowych lub prawa spotdzielczego
dotyczgcych reprezentacji spotki lub spoétdzielni w sporze sgdowym z cztonkiem jej
zarzagdu. Podniesiona kwestia ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej
sprawy z uwagi na to, ze Sad drugiej instancji ma obowigzek wzig¢ pod uwage z
urzedu ewentualng niewaznos¢ postepowania przed Sadem pierwszej instancji

spowodowang przyczynami, o ktérych mowa w art. 379 pkt 2 k.p.c.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Watpliwosci prawne Sadu drugiej instancji wigzg sie z zagadnieniem
prawidtowej reprezentacji wspodlnoty mieszkaniowej w procesie o ustalenie
nieistnienia uchwaty wytoczonym przeciwko wspolnocie przez wtasciciela lokalu,
bedgcego osobg prawng (spotkg z 0.0.) w sytuacji, w ktérej jedynym cztonkiem
zarzadu pozwanej wspolnoty jest osoba fizyczna, wchodzgca jednoczesnie w sktad
zarzgdu powodowej spotki. Zagadnienie to ma jednakze walor szerszy, poniewaz
podobny problem procesowy moze powstaé, gdyby powodem w podobnej sprawie
dotyczgcej uchwat wspolnoty, byta osoba fizyczna — wtasciciel lokalu, bedacy

jednoczesnie jedynym czionkiem zarzgdu pozwanej wspolnoty.

W ustawowym modelu zarzgdzania w tzw. duzej wspolnocie mieszkaniowej,

w ktorej liczba lokali - wyodrebnionych i niewyodrebnionych - jest wieksza niz



siedem, powofanie zarzadu (jednoosobowego lub wieloosobowego) na podstawie
uchwaty o jego wyborze, podjetej przez wiascicieli lokali, jest obowigzkowe, jezeli
wiasciciele lokali na podstawie art. 18 ust. 1 i ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wiasnosci lokali (t.jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz.903 ze zm.- dale]
u.w.l.) nie okreslili odmiennie sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspolng w umowie
o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali albo w pdzniej zawartej umowie w formie
aktu notarialnego lub w uchwale zaprotokotowanej przez notariusza. Stosownie do
art.20 ust.1 u.w.l.,, cztonkiem zarzadu moze by¢ tylko osoba fizyczna, wybrana

sposrod wiascicieli lokali nalezgcych do wspdlnoty lub spoza ich grona.

W orzecznictwie i pismiennictwie przewaza poglad, Zze wspolnota
mieszkaniowa jest ustawowa (,utomng”) osobg prawng w rozumieniu art. 33* § 1
k.c. Zgodnie z tym przepisem, do jednostek organizacyjnych niebedgcych osobami
prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolnos¢ prawng, stosuje sie odpowiednio
przepisy o osobach prawnych. Zarzad powotany uchwatg wiascicieli lokali na
podstawie art. 20 u.w.l. jest uwazany za organ wspolnoty mieszkaniowe;,
wchodzgcy w sktad jej struktury organizacyjnej, a dziatanie tego zarzadu, oparte na
uprawnieniu wynikajgcym wprost z przepiséw art. 21 i 22 u.w.l., jest w istocie
dziataniem samej wspolnoty (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 14 stycznia
2004 r., 1 CK 108/03, nie publ., uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia
16 lutego 2012 roku, Il CZP 96/11, OSNC 2012, Nr 7-8, poz.88).

Stosownie do art. 21 ust. 1 u.w.l., zarzad kieruje sprawami wspolnoty
mieszkaniowej i reprezentuje jg na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspdéinotg
a poszczegolnymi wiascicielami lokali, w tym takze w sporach sgdowych

i postepowaniu administracyjnym.

W rozpoznawanej sprawie, R. M. stanowigcy jednoosobowy zarzad
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej jest jednoczesnie czionkiem dwuosobowego
zarzadu ,A.” sp. z 0.0. - 0soby prawnej bedgcej cztonkiem tej wspolnoty i powodem.
W Swietle przepisow kodeksu spotek handlowych, zarzad spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig jest jej organem wykonawczo-zarzgdzajgcym, w sktad ktorego
wchodzg cztonkowie (piastuni) powotani uchwatg zgromadzenia wspoélnikéw lub w

inny sposob przewidziany przez umowe spotki (art. 201 § 4 k.s.h.). Z chwilg



powotania zarzgdu pomiedzy nim a spotkg z ograniczong odpowiedzialnoscia, jako
osobg prawng typu korporacyjnego, dochodzi do powstania stosunkéw (wiezi)
organizacyjnych niemajgcych jednak charakteru stosunkow cywilnoprawnych.
Tresc tych stosunkow stanowig kompetencje do dziatania organu na rzecz osoby
prawnej, ktory zostat wyodrebniony w ramach jej struktury organizacyjnej.
Podejmowane przez zarzad dziatania w zakresie przyznanej mu kompetencji do
prowadzenia spraw spotki i jej reprezentacji (art. 201 § 1 k.s.h.) sg, z jurydycznego
punktu widzenia, traktowane jako dziatania samej spotki, a nie oséb wchodzgcych
w jego sktad, co stanowi wyraz funkcjonujgcej na gruncie prawa polskiego tzw.
teorii organdéw (art. 38 k.c.). W mysl tej teorii, wola organu, stanowigca z
psychologicznego punktu widzenia wole jednostki lub zespotu ludzi wchodzgcych w
skfad organu, powinna by¢ utozsamiana z wolg osoby prawnej, gdyz przez organ

osoba ta uzewnetrznia swojg wole.

W procesie wytoczonym przez spoétke ,A.” o ustalenie nieistnienia uchwaty
pozwanej Wspolnoty, spétke reprezentowali, stosownie do art.201 § 1 k.s.h., dwaj
cztonkowie jej zarzgdu — A. K. i R. M., ktorzy udzielili petnomocnictwa procesowego
radcy prawnemu. Jednoczesnie R. M. jako jedyny czionek zarzgdu pozwanej
Wspdlnoty, z uwagi na wstrzymanie przez Sgd wykonania zaskarzonej uchwaty o
wyborze drugiego cztonka zarzgdu wspolnoty, reprezentowat osobiscie pozwang
Wspolnote na podstawie art. 21 ust. 1 u.w.l., sktadajgc odpowiedz na pozew, w

ktérej uznat w catosci powodztwo spotki.

Nie ulega watpliwosci, ze w sytuacji, w ktérej pozew przeciwko wspdlnocie
mieszkaniowej skfada osoba prawna bedgca wiascicielem lokalu (lokali), ktorej
cztonkiem zarzadu jest osoba fizyczna wchodzgca jednoczesnie w skiad
jednoosobowego zarzgdu pozwanej wspolnoty, dochodzi do niedopuszczalnego
konfliktu intereséw stron zagrazajgcego interesom wspoélnoty, czego przyktadem
jest wtasnie rozpoznawana sprawa. Uznanie powddztwa przez zarzad wspolnoty
lezato w interesie powoda, zmierzato bowiem do uniemozliwienia poszerzenia

sktadu zarzgdu wspolnoty o osobe wybrang przez wtascicieli lokali.



Przepisy wustawy o wiasnosci Ilokali nie zawierajg unormowan
rozstrzygajacych tego rodzaju kolizje poprzez wskazanie sposobu reprezentacji

wspolnoty mieszkaniowej w podobnych przypadkach.

Z uwagi na odestanie zawarte w art. 33 k.c. celowe i dopuszczalne jest,
zdaniem Sadu Najwyzszego, odwotanie sie, w drodze analogii, do przepiséw
regulujgcych podobne sytuacje procesowe w aktach prawnych dotyczgcych oséb
prawnych. Stosownie do art. 210 § 1 kodeksu spodtek handlowych, w umowie
miedzy spoétkg a cztonkiem zarzgdu oraz w sporze z nim, spotke reprezentuje rada
nadzorcza lub petnomocnik powotany uchwatg zgromadzenia wspolnikow. Przez
,Spor", o ktorym mowa w art. 210 § 1 k.s.h., nalezy rozumie¢ wszelkie
postepowania sgdowe, zarowno procesowe, jak i nieprocesowe, w przypadku zas
postepowania procesowego —sytuacje, gdy spoétka i cztonek jej zarzadu wystepujg
po przeciwnych stronach (powoda i pozwanego). Stosownie zas do art. 253 § 1
k.s.h., w sporze dotyczgcym uchylenia lub stwierdzenia niewaznosci uchwaty
wspolnikdw, pozwang spoétke reprezentuje zarzad, jezeli na mocy uchwaty

wspolnikdw nie zostat ustanowiony w tym celu petnomocnik.

W orzecznictwie i doktrynie zwraca sie uwage, ze na gruncie przepiséw
kodeksu spétek handlowych ustawodawca dostrzegt mozliwos¢ wystgpienia kolizji
pomiedzy interesem indywidualnym cztonka zarzgdu a interesem spofki, preferujgc
ochrone interesu spétki (por. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 1 kwietnia 2004 r.,
I CK 129/03, nie publ., z dnia 18 sierpnia 2005 r., V CK 104/05, nie publ., z dnia
21 czerwca 2007 r., IV CSK 88/07, nie publ.). Cel tych przepiséw sprowadza sie do
ochrony spofki przed naduzyciami zwigzanymi z kierowaniem sie przez czionkéw
zarzadu wiasnym interesem, moggcym pozostawaé nawet w ewidentnej
sprzecznosci z interesem spotki. Nalezy zwrociC uwage, ze przepisy te nie
wymagajg, aby sprzecznos¢ taka rzeczywiscie wystepowata, chodzi bowiem
0 potencjalng kolizje indywidualnych interesow piastundéw zarzgdu z interesem
samej spotki (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2002 r., IV CKN
1903/00, OSNC 2002, nr 11, poz. 137). Uwagi te mozna odnies¢ odpowiednio do
wspolnoty mieszkaniowej oraz cztonka jej jednoosobowego zarzadu.



Gdyby na miejsce ,spofki”’, o ktérej mowa w art.210 § 1 k.s.h., podstawi¢
wspolnote mieszkaniowg, zas§ w miejsce ,cztonka zarzgdu spotki” — cztonka jej
jednoosobowego zarzadu, to uprawniony jest, zdaniem Sgdu Najwyzszego, poglad,
ze w sporze sgdowym miedzy wspolnotg mieszkaniowg, a cztonkiem zarzgadu
wspolnoty, wspolnota powinna by¢ reprezentowana przez petnomocnika
powotanego uchwatg witascicieli lokali tworzgcych wspoélnote. To rozwigzanie
wzorowane na art. 210 § 1 k.s.h. w nalezyty sposéb gwarantuje interesy wspodlnoty
mieszkaniowej w postepowaniu sgdowym; jest ponadto rozwigzaniem racjonalnym
i nie powodujgcym nadmiernych trudnosci w funkcjonowaniu wspolnoty. Poglad ten
odnosi sie przy tym zardwno do sytuacji, w ktorej po jednej stronie wystepuje
wspolnota mieszkaniowa, a po drugiej osoba fizyczna bedgca czionkiem jej
jednoosobowego zarzadu, jak i do sytuacji, w ktérej osoba fizyczna bedaca
cztonkiem jednoosobowego zarzgdu wspodlnoty, jest jednoczesnie piastunem
organu osoby prawnej- przeciwnika procesowego wspélnoty. W kazdej bowiem
z tych sytuacji zachodzi sprzecznos¢ interesow stron, co wytgcza dopuszczalnosc

reprezentowania jednoczesnie powoda i pozwanego przez te samg osobe fizyczng.

Ze wskazanych przyczyn Sad Najwyzszy rozstrzygngt przedstawione

zagadnienie prawne, jak w uchwale ( art. 390 k.p.c.).
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