Sygn. akt I A Cz 191/18

POSTANOWIENIE

Dnia 5 marca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel
Sedziowie: SSA Robert Jurga
SSA Jbzef Wasik ( spr.)

po rozpoznaniu w dniu 5 marca 2018 r. w Krakowie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbdztwa S. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w K.

o ustalenie nieistnienia uchwaly ewentualnie o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej
na skutek zazalenia strony pozwanej na postanowienie

Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 13 listopada 2017 r. sygn. akt I C 864/16
w przedmiocie zawieszenia postepowania

postanawia:

uchyli¢ zaskarzone postanowienie.

SSA Jbzef Wasik SSA Pawel Rygiel SSA Robert Jurga

Sygn. akt I A Cz 191/18

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 13 listopada 2017 r. Sad Okregowy w Krakowie zawiesil postepowanie w sprawie z powodztwa
S. K. przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej budynkoéw przy ul. (...) w K. o ustalenie nieistnienia uchwaly ewentualnie
o0 jej uchylenie.

W uzasadnieniu podano, ze pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nie powotlala zarzadu, co uniemozliwia jej dzialanie
w postepowaniu. Sad Okregowy zakwestionowal przedlozone przez strone pozwang dokumenty w postaci umowy o
zarzadzenie nieruchomoscia z dnia 30 pazdziernika 2013 r. i protokolu z zebrania Wspdlnoty Mieszkaniowej z dnia
22 stycznia 2014 r., na ktérym podjeto m. in. uchwaty nr(...).

W odniesieniu do umowy z dnia 30 pazdziernika 2013 r. Sad Okregowy wskazal, ze zostala ona sporzadzona przed
dniem powstania Wspdlnoty Mieszkaniowej (co wynika z zapiséw protokotu z dnia 22 stycznia 2014 r.). Jej strong
nie jest strona pozwana reprezentowana przez zarzad. Umowa zostala bowiem zawarta miedzy (...) sp. z o. o. sp. k.-



a. z siedziba w W. i (...)s.j. z siedziba w K.. W zwiazku z tym pelnomocnictwo udzielone w oparciu o § (...) ust. (...)
powolanej umowy (z daty wezedniejszej niz sama umowa) do samodzielnego dokonywania czynnoSci zwigzanych z
reprezentowaniem spolki (...) z o. o. sp. k.-a. z siedziba w W. nie upowaznialo J. H. do reprezentowania pozwanej
Wspblnoty.

Co do uchwat podjetych w dniu 22 stycznia 2014 r. Sad Okregowy zakwestionowal, by okre$laly ona sposéb zarzadu,
o ktérym mowa w art. 18 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz. U. z 2015 r., poz. 1892 t. j.) —
dalej: u.w.l. Sad Okregowy wskazal, ze zarzad nie zostal wybrany takze w trybie art. 20 u.w.l. Nawet, gdyby przyjac,
ze uchwala nr (...) podjeta na zebraniu w dniu 22 stycznia 2014 r. jest, wbrew powolanej podstawie (w uchwale jako
podstawe wskazano art. 18 ust. 1 u.w.l.), uchwala w trybie art. 20 u.w.l. to wybor zarzadu skladajacego sie z osoby
prawnej bylby niewazny jako sprzeczny z ustawg. W odniesieniu do uchwaly nr 2 podjetej na zebraniu w dniu 22
stycznia 2014 r. Sad Okregowy wskazal, ze uchwala ta Wspoélnota wyrazila zgode na zawarcie umowy o zarzadzanie
i administrowanie nieruchomo$cia wsp6lng z podmiotem, ktéremu wczeSniej powierzyla zarzad nieruchomoscia. Z
uchwaly tej nie wynika natomiast komu zgoda zostata wyrazona.

Sad powolal sie réwniez na stanowisko Sadu Apelacyjnego zawarte w postanowieniu z dnia 23 marca 2017r.

Strona pozwana wniosla zazalenia na powyzsze postanowienie. Zaskarzonemu postanowieniu zarzucila naruszenie w
szczegoblnosci art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali (dalej: uwl) w zw. z §(...)ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
z dnia 22 stycznia 2014r, Rep. Nr (...) w zw. z uchwalg nr (...) z dnia 2 stycznia 2014r poprzez uznanie, ze zarzad
nieruchomoscig wsp6lna zostal powierzony w sposéb nieprawidlowy.

Na tej podstawie wniosta o uchylenie zaskarzonego postanowienia.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Zazalenia strony pozwanej zastugiwalo na uwzglednienie, albowiem po dacie wydania poprzednich postanowien
strona pozwana dolaczyta przy piSmie z dnia 77 lipca 20171 nowe istotne dowody dajace podstawe do odmiennej oceny
prawnej skuteczno$ci uchwaly nr (...) z dnia 2 stycznia 2014r. W szczegdlnosci dotgczono odpis aktu notarialnego nr
(...)z dnia 22 stycznia 2014r zawierajgcego miedzy innymi pierwszg umowe o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokalu
mieszkalnego w przedmiotowej Wspdlnocie.

Poniewaz wspoélnota mieszkaniowa powstaje albo wskutek zawarcia odrebnej umowy w formie aktu notarialnego
albo z momentem ustanowienia odrebnej wlasnoéci pierwszego lokalu mieszkalnego dolaczony akt notarilany pelni w
istocie role statutu dla pozwanej Wspdlnoty. Niedolaczenie tego aktu przez zadng ze stron niniejszego postepowania
na wezeéniejszym etapie nalezy uznaé za wylaczng przyczyne powstalego w sprawie opdZnienia.

Zgodnie z § (...) przedmiotowego aktu ,Przedstawiciele Spo6lki oraz J. i R. malzonkowie M. o§wiadczaja, iz w zwigzku
z zawarciem niniejszej umowy, powstaje Wspo6lnota Mieszkaniowa, wobec czego postanawiaja, ze sposob zarzadu
nieruchomoécia wspolna zostanie okre$lony zgodnie z rozdzialem 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali, na podstawie stosownych uchwal podjetych przez Wspoélnote Mieszkaniowg Budynkéw przy
ul. (...)wK.”.

Tego samego dnia, tj. 22 stycznia 2014 roku w Kancelarii Notarialnej w K. przy ul. (...) przed notariuszem mgr W.
S. odbylo sie zebranie Wspo6lnoty Mieszkaniowej Budynkéw przy ul. (...) w K. oraz podjeto m. in. uchwale nr(...) o
nastepujacym brzmieniu: ,Wspdlnota Mieszkaniowa Budynkéw przy ul. (...)w K. - ktéra powstala z mocy samego
prawa na podstawie ustawy o wlasnoSci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r., w zwigzku z wyodrebnieniem i zbyciem
nabywcy w dniu 22 stycznia 2014 r. pierwszego lokalu w budynku nr (...) - powierza na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy
o wlasno$ci lokali - zarzad nieruchomoscia wspo6lna budynkéw, polozonych w K. przy ul.(...) spolce pod firma (...)
spolka jawna z siedziba w K., adres: (...)-(...) K., ul. (...) (KRS: (...), NIP:(...)



Jezeli zatem strony umowy w pierwszym akcie notarialnym umowily sie co do sposobu okre$lenia zarzadu, delegujac
uprawnienie do powolania zarzadu na rzecz wlascicieli lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej, a nastepnie osoba zarzadcy
zostala wskazana w drodze uchwaly tych wlascicieli, to taki spos6b powolania zarzadu nie pozostaje w sprzeczno$ci
z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali ani z przepisami prawa i nie godzi réwniez w interesy wspodlwlascicieli w
ramach wspolnoty.

Nalezy uznaé, ze skoro przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu dwdch pierwszych wspotwlascicieli moze ustanowic
zarzad lub umoéwié sie w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l. co do sposobu zarzadu i tak ustalony sposéb zarzadu bedzie
wiazacy dla kazdego kolejnego wspotwlasciciela to takze dwaj pierwsi wspolwlasciciele sa uprawnieni delegowaé swoje
uprawnienie do wyboru zarzadu w drodze umowy zebraniu wtascicieli lokali wspoélnoty mieszkaniowej, aby ci mogli
podja¢ decyzje co do wyboru zarzadu w drodze uchwaly.

Dokonujac wykladni przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali nalezy unika¢ nadmiernego formalizmu pamietajac, ze
normujac sposéb zarzadu nieruchomo$cia wspodlna, ustawodawca kierowal sie przede wszystkim tym, iz zarzad ten
powinni ksztaltowac wlasciciele lokali, a takze i tg okoliczno$cia, iz zalezy on od liczebnoS$ci uczestnikow wspodlnoty
mieszkaniowe;j.

Jak to podnoszone jest w nauce prawa, ustawa o wlasnoSci lokali stoi na gruncie swobody ksztaltowania sposobu
zarzadu nieruchomos$cia wspélng. Zasada ta zostala wyeksponowana juz w pierwszym przepisie dotyczacym
zarzadzania nieruchomogcia wspolng, czyli w art. 18 ust. 1 u.w.l. (por. Dziczek Roman, Wlasno$¢ lokali. Komentarz,
wzory pozwow i wnioskow sagdowych, wyd. VII).

Ostateczne watpliwoSci rozstrzygnat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 9 lutego 2017r., III CZP 106/16,
opublikowanej w OSNCP 2017, nr 12, poz. 135, stwierdzajac, ze ,W braku odmiennego zastrzezenia osoba, ktorej
wlasciciele lokali w umowie lub w uchwale (art. 18 ust. 1 i ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali,
jedn. tekst: Dz.U. z 2015 r., poz. 1892) powierzyli zarzad nieruchomoscia wsp6lng, jest w granicach tego zarzadu
umocowana do reprezentowania wspolnoty mieszkaniowej w postepowaniach sagdowych.”

Powierzenie zatem zarzadu nieruchomoscia wspdlna w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l. spoélce (...) spdtka jawna z siedziba w
K., ktérej nastepca prawnym jest spolka (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoS$cia spotka komandytowa z siedziba
w K., ktore nastgpilo na podstawie jednomyslnej uchwaly nr (...) z dnia 22 stycznia 2014 r. pojetej przez Wspolnote
Mieszkaniowa w formie aktu notarialnego, przed notariuszem W. S. w Kancelarii Notarialnej w K., repertorium (...)
nr (...)nalezy uzna¢ za skuteczne.

Tresc § (...Jumowy z dnia 22 stycznia 2014 roku. Rep. (...) nr (...)nalezy interpretowaé lacznie z uchwala nr (...) podjeta
na zebraniu wspolnoty dnia 22 stycznia 2014 r.. Rep.(...) nr (...), tym bardziej, iz oba akty prawne zostaly sporzadzone
tego samego dnia, przed tym samym notariuszem i zostaly podjete przez te same osoby. Podjecie uchwaly z dnia 22
stycznia 2014 r. w przedmiocie powierzenia zarzadu nieruchomo$cig wspolna budynkéw, polozonych w K. przy ul.
(...) spolce (...) spblka jawna, ktorej nastepca prawnym jest spoélka (...) spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia
spotka komandytowa, nastagpilo tuz po zawarciu umowy z dnia 22 stycznia 2014 r. w przedmiocie m.in. ustanowienia
odrebnej wlasnoéci lokalu, gdzie w § (...) byla mowa o zarzadzie nieruchomoscia wspdlna.

Majac na wzgledzie powyzsze argumenty Sad Apelacyjny uchylil zaskarzone postanowienie na podstawie art. 386 §
1k.p.c.wzw. z art. 397§ 2 k.p.c.

SSA Robert Jurga SSA Pawel Rygiel SSA Jozef Wasik



