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Rzeczpospolita z 15.01.2016

Jaka reprezentacja wspolnoty w sprawie o ustalenie nieistnienia uchwaly

W sprawie o ustalenie nieistnienia uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej pozwana wspolnota mieszkaniowa nie moze
by¢ reprezentowana przez jej jedynego cztonka zarzadu bedgcego jednoczesnie czlonkiem zarzadu osoby prawnej,
ktéra zaskarzyla uchwale. W takiej sytuacji wspolnote mieszkaniowa reprezentuje pelnomocnik powolany
uchwalg wlascicieli lokali.

Tak uznal Sad Najwyzszy w uchwale z 8 pazdziernika 2015 r. (III CZP 57/15).

Sad okregowy oddalil powodztwo spoiki z 0.0. przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej o ustalenie nieistnienia uchwaty
z 5 sierpnia 2013 r. o uzupetnieniu sktadu zarzadu tej wspolnoty.

Sad ustalit, ze spotka jest jednym z cztlonkéw pozwanej wspolnoty. Podczas zebrania wiascicieli lokali przegtosowany
zostat wniosek o uzupetnienie jednoosobowego dotychczas sktadu zarzadu wspolnoty o osobe reprezentujaca
pozostatych pigciu wiascicieli lokali. Uchwata podjeta przy czterech glosach za i jednym glosie przeciw (oddanym
przez spotke) powotany zostal drugi cztonek zarzadu wspolnoty.

Sad okregowy uznal, ze powddztwo spotki nie zastluguje na uwzglednienie, albowiem uchwata o poszerzeniu sktadu
zarzadu wspdlnoty zostata podjeta w sposob zgodny z przepisami ustawy o wiasnosci lokali (u.w.L.), to jest
wigkszos$cig glosow wiascicieli lokali, i tym samym nie narusza zadnego przepisu prawa.

Powdd wniost apelacje od wyroku. Przy jej rozpoznawaniu sad apelacyjny powzial i przedstawit Sadowi
Najwyzszemu do rozstrzygnigcia nastepujaca watpliwo$¢ prawna: czy w sprawie o ustalenie nieistnienia uchwaty
wspolnoty mieszkaniowej wspolnota ta moze by¢ reprezentowana przez zarzad, w ktorego sktad wchodzi osoba
bedaca jednoczesnie cztonkiem organu zarzadzajacego podmiotu skarzacego te uchwale, a jezeli nie, to czy skutkuje
to koniecznoscia powotania przez wspolnote pelnomocnika do reprezentowania jej w tym sporze? Sad wskazat, ze
pozwana wspolnota byta w toku postgpowania przed sgdem okrggowym reprezentowana przez jej jedynego cztonka
zarzadu, ktory jednoczesnie jest wiceprezesem dwuosobowego zarzadu spotki bedacej powodem. W rozpatrywanej
sprawie ta sama osoba reprezentowata wigc obie strony sporu, co oznacza niedopuszczalng kolizje interesow stron i
rodzi watpliwosci co do sposobu jej rozwigzania na gruncie obowigzujacych przepisow. Sad zwrocit uwage, ze u.w.l.
nie zawiera unormowan regulujacych taka sytuacje, stad zachodzi potrzeba rozwazenia zastosowania w drodze
analogii unormowan kodeksu spotek handlowych lub prawa spotdzielczego dotyczacych reprezentacji spotki lub
spoldzielni w sporze sadowym z czlonkiem jej zarzadu.

Sad Najwyzszy po rozpatrzeniu omoéwionego zagadnienia prawnego stwierdzit, ze zastosowanie analogii do k.s.h. jest
w przedstawionym stanie niezbgdne, a zatem wspdlnota powinna by¢ reprezentowana przez pelnomocnika
powotanego uchwatg wiascicieli lokali.

Komentarz eksperta
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W przedstawionej sprawie Sad Najwyzszy rozstrzygnat watpliwosci prawne dotyczace mozliwosci reprezentowania
spotki w postepowaniu sadowym przez czlonka zarzadu tej spotki przeciwko wspolnocie mieszkaniowej, bedacego
jednoczesnie jedyng osobg uprawniong do jej reprezentowania. Warto jednak juz na samym poczatku zaznaczy¢, ze
powyzszg kwesti¢ nalezy rozpatrywac takze w szerszym zakresie, bowiem problem ten zaistnieje rOwniez, gdy
uchwate zaskarzy osoba fizyczna — wiasciciel lokalu, bedacy jednocze$nie jedynym czlonkiem zarzadu pozwanej
wspolnoty. Zgodnie z orzecznictwem i doktryng wspdlnota mieszkaniowa jest osobg prawng w rozumieniu art. 331 §
1 kodeksu cywilnego. Pozwala to na stwierdzenie, ze odpowiednio stosuje si¢ do niej przepisy o organach osoby
prawnej. Mozna wigc przyjac, iz zarzad, ktory zostal powotany uchwata wilascicieli lokalu na podstawie u.w.l., jest
organem wspolnoty mieszkaniowej, a co za tym idzie — jego dziatanie stanowi w istocie dziatanie samej wspolnoty. W
przedstawionym stanie faktycznym funkcje tego organu pozwanej wspolnoty mieszkaniowej petnita osoba bedaca
roéwniez wiceprezesem zarzadu spotki bedacej powodem w tej samej sprawie. Wobec tego Sad Najwyzszy bez
wahania stwierdzit, ze w takim stanie rzeczy dochodzi do niedopuszczalnego konfliktu intereso6w stron zagrazajacego
prawidlowemu funkcjonowaniu wspolnoty. Mozliwo$¢ swobodnego rozporzadzania przedmiotem sporu, na przyktad
poprzez uznanie powodztwa przez wspodlnote, lezy wylacznie w dyspozycji osoby reprezentujacej powodowa spotke,
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a Wiec moggcej podejmowac dziatania procesowe za obie strony sporu. Tym samym mozliwe jest podjecie przez te
osobe dziatan, ktore uniemozliwiltyby poszerzenie sktadu zarzadu wspdlnoty o osobe wybrang przez wlascicieli lokali.
Istotnym problemem jest jednak kwestia nieuregulowania przez pracodawceg sposobu reprezentowania wspolnoty w
omawianym przypadku. Sad Najwyzszy, rozstrzygajac sprawe, musiat wiec wnioskowac¢ poprzez analogi¢ prawng. Na
tej podstawie odwotat si¢ do przepiséw regulujacych podobne zagadnienia dla innych osob prawnych. Powotat si¢
wiec na art. 210 k.s.h., zgodnie z ktorym w umowie migdzy spotka, a cztonkiem zarzadu oraz w sporze z nim spotke
reprezentuje rada nadzorcza lub pelnomocnik powotany uchwala zgromadzenia wspolnikéw, oraz na art. 253 § 1
k.s.h., stosownie do ktorego w sporze dotyczacym uchylenia lub stwierdzenia niewaznosci uchwaty wspolnikéw
pozwana spotke reprezentuje zarzad, jezeli na mocy uchwaty wspolnikow nie zostat ustanowiony pelnomocnik.
Powyzsze ma na celu ochrong spotki przed naduzyciami zwigzanymi z kierowaniem si¢ przez cztonkow zarzadu
wlasnym interesem.

Warto zaznaczy¢, ze kolizja ta nie musi rzeczywiscie wystapi¢ w kazdym przypadku. Jest bowiem mozliwe, ze
sprzecznos$¢ interesoOw bedzie jedynie potencjalna. Regulacje te mozna przez analogie odnies¢ rowniez do sytuacji
prawnej wspdlnoty mieszkaniowej. Sad Najwyzszy stanat na stanowisku, ze w sporze sgdowym migdzy wspolnota
mieszkaniowg a cztonkiem zarzadu wspolnoty wspolnota powinna by¢ reprezentowana przez petnomocnika
powotanego uchwatg wiascicieli tworzacych wspolnote. Dzigki temu zagwarantowane beda nie tylko interesy
wspolnoty mieszkaniowej w postgpowaniu sagdowym, ale takze prawidtowy tok jej funkcjonowania. Majac na uwadze
podniesiong argumentacj¢, komentowana uchwata nie budzi zadnych kontrowersji. Oczywiste jest, ze w sporze
sadowym nie mozna pozwoli¢ na reprezentacj¢ jednej ze stron przez osobg, ktora pozostaje w konflikcie interesow ze
wzgledu na powigzania z druga strong sporu. Sad Najwyzszy w zgodzie z przepisami prawa stwierdzil, ze sytuacja
wspolnoty mieszkaniowej jest zblizona do sytuacji spotki z ograniczona odpowiedzialnoscia, w zwiazku z czym
niedopuszczalne jest, aby w przypadku sprzecznosci interesu stron dopuszczalne byto reprezentowanie zarowno
powoda, jak i pozwanego przez t¢ samg osobe fizycznag.

Zrodto: http://ww.rp.pl/Firma/301159968-Jaka-reprezentacja-wspolnoty-w-sprawie-o-ustalenie-nieistnienia-
uchwaly.html?template=restricted
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