Wyrok z dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00

Niezawiadomienie cztonka wspélnoty mieszkaniowej o terminie zebrania
wiascicieli moze stanowi¢ podstawe uchylenia przez sad uchwaly, jezeli
zostanie wykazane, ze uchybienie to mogto mieé¢ wplyw na jej tres¢ (art. 25
ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali, jedn. tekst: Dz.U. z
2000 r. Nr 80, poz. 903).

Sedzia SN Hubert Wrzeszcz (przewodniczgcy)
Sedzia SN Zbigniew Strus (sprawozdawca)
Sedzia SN Marek Sychowicz

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Sylwii P.-K., Romana K., Doroty S.,
Stanistawa S. i Rafata K. przeciwko wspolnocie mieszkaniowej ul. N. nr 12 AB i 14
AB w G. o uchylenie uchwaty, po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 16
pazdziernika 2002 r. na rozprawie kasacji pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego
w Gdansku z dnia 22 grudnia 1999 r.

uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu w
Gdansku do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach procesu w

instancji kasacyjnej.

Uzasadnienie

Oddalajgc zaskarzonym wyrokiem apelacje pozwanej wspdélnoty
mieszkaniowej w sprawie o uchylenie uchwaty nr 13 z dnia 4 wrzesnia 1997 r., Sad
Apelacyjny wskazat, ze sformutowanie orzeczenia wydanego na podstawie art. 25
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: DzU. 2000 r. Nr 80,
poz. 903 — dalej: "u.w.L.") jako ,uchylenia” bgdz ,uniewaznienia” ma drugorzedne
Znaczenie, poniewaz jego celem jest niedopuszczenie do wywotania zamierzonych
w uchwale skutkéw. Nie ma jednak podstaw do wykluczenia, aby orzeczenie sgdu

zawierato sformutowanie o uchyleniu zaskarzonej uchwaty.



Nie dostrzegt Sad Apelacyjny podstaw do uznania, ze naruszenie art. 32 u.w.l.
przez stosowanie jego brzmienia nieobowigzujgcego w dniu podjecia uchwaty miato
wptyw na tres¢ wyroku. Obowigzujgcy w tym dniu przepis — zawierajgcy
proceduralne gwarancje praw cztonkow wspolnoty — stanowit, ze o terminie i
proponowanym porzgdku zebrania wiasciciele powinni by¢ powiadomieni na pismie,
a wedtug prawidtowych ustalen Sgdu pierwszej instancji, powodowie nie otrzymali
pisemnych zawiadomienh o zebraniu oraz nie otrzymali na piS$mie porzadku obrad.
Roéwniez cztonkowie wspdlnoty bedgcy osobami prawnymi nie otrzymali
zawiadomien o obradach. Poza tym, protokoét zebrania w dniu 4 wrzesnia 1997 r.
nie zawiera informacji o przeprowadzeniu gtosowania. Naruszenie zasad
podejmowania uchwat wspolnoty stanowi wystarczajgcg podstawe uchylenia
uchwaty wymienionej na wstepie.

W kasacji pozwanej, opartej na obydwu podstawach zarzucono naruszenie
przepisow postepowania — art. 233 § 1 w zwigzku z art. 391 k.p.c. przez dowolne
ustalenie daty podjecia uchwaty, oraz naruszenie art. 224 §1iart. 316 § 1w
zwigzku z art. 391 k.p.c. przez wydanie wyroku bez rozpoznania i wyjasnienia
zasadnosci wszystkich zarzutéw pozwanej zawartych w jej apelacji. Naruszenie
prawa materialnego polegato, zdaniem skarzgcej, na bezpodstawnym przyjeciu
istnienia normy prawnej nakazujgcej dokumentowanie przebiegu gtosowania
zebrania cztonkéw wspdlnoty i niewtasciwym zastosowaniu art. 25 u.w.l., dlatego
skarzgca wnosita 0 zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powodztwa.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wspolnota mieszkaniowa jest formg organizacji wtascicieli, ktérych lokale
wchodzg w sktad okreslonej nieruchomosci. Funkcjonowanie nieruchomosci
wymaga wspoétdziatania wtascicieli w zakresie zarzadu, tj. podejmowania czynnosci
faktycznych i prawnych koniecznych dla utrzymania nieruchomosci. Witasciciele
lokali liczgcych razem nie wiecej niz siedem mogqg sprawowaé zarzad bezposredni,
odpowiadajgcy rodzajowi kontaktéw w matych wspolnotach, natomiast wspolnoty
wieksze obowigzane sg wybra¢ zarzad (art. 19 i 20 u.w.l.). Samodzielnosc¢ tego
organu jest ograniczona w sprawach wymagajgcych podjecia przez zarzad
czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu, w takich wypadkach
potrzebna jest bowiem uchwata wiascicieli lokali, wyrazajgca zgode na dokonanie
tej czynnosci oraz udzielajgca zarzadowi petnomocnictwa do zawierania umow

stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzgdu w formie prawem



przewidzianej (art. 22 ust. 2 u.w.l.). Przepisy ustawy dotyczgce postepowania przy
podejmowaniu uchwat sg lakoniczne. Skoro ustawodawca nie uznat za stosowne
ingerowac w szczegoty proceduralne, to znaczy, ze uznat je za mniej istotne i
pozostawit regulacji wewnetrznej. Zapatrywanie takie usprawiedliwia lokalny
charakter uchwat, wymaganych poza tym tylko dla czynnosci wazniejszych,
wykraczajgcych poza granice zwyktego zarzadu. Kryterium pozwalajgcym przypisac
im moc wigzacag wszystkich cztonkéw wspolnoty stanowi wola wigkszosci i
zgodnosc¢ z bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami.

Ustawa o wiasnosci lokali chroni nie tylko pratykularne interesy cztonkéw
wspolnoty, ale i dobro wspdlne, dlatego przyznaje sie zarzadcy uprawnienie do
przetamywania woli wiekszosci na drodze sgdowej (art. 19 u.w.l.). Z kolei, zgodnie z
art. 25 u.w.l., kazdy wiasciciel lokalu ma prawo zaskarzenia do sgdu uchwaty
podijetej rowniez z jego udziatem, jezeli jest niezgodna z przepisami prawa, umowa,
narusza zasady prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig wspdlng lub w inny
SposOb narusza jego interesy.

Z art. 23 ust. 1 u.w.l. wynika, ze uchwaty wiascicieli lokali sg podejmowane
badz na zebraniu, bgdz w drodze indywidualnego zbierania gtoséw przez zarzad,;
uchwata moze byc¢ rowniez wynikiem gtosow oddanych czesciowo na zebraniu,
czesciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Wedtug niepodwazonych ustalen
Sadu pierwszej instancji, ten wtasnie sposob przyjeto podczas podejmowania
uchwaty nr 13. W takim przypadku powstajg watpliwosci, jakie znaczenie nalezy
przypisac tresci protokotu gtosowania na zebraniu oraz wadliwosci zawiadomienia o
zebraniu, a takze wedtug jakich kryteriéw okreslaé¢ date uchwaty.

Trzeba zwroci¢ uwage na charakter zmiany art. 32 u.w.l. Zgodnie z
pierwotnym brzmieniem obowigzujgcym do dnia 25 wrzesnia 1997 r., o terminie i
proponowanym porzadku zebrania wiasciciele powinni by¢ powiadomieni na pismie,
przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania, a w zawiadomieniu nalezy podac
czas, miejsce i porzgdek obrad. Wobec ustalenia przez Sgd Apelacyjny, ze
powodowie w ogole nie otrzymali pisemnych zawiadomien o zebraniu zwotanym na
dzien 4 wrzesnia 1997 r., ustalenie daty uchwaty — wbrew twierdzeniom pozwanej —
nie ma wptywu na wynik rozpoznawanej sprawy, chociaz trzeba stwierdzi¢, ze
uchwaty podjetej w wyniku zastosowania trybu mieszanego nie mozna — wbrew
faktom — uwazac za podjetg na zebraniu, poniewaz gtosy oddane na zebraniu oraz

zebrane indywidualnie majg takie same znaczenie, a uchwata jest podjeta po



ztozeniu ostatniego gtosu i dopiero woéwczas mozna przystgpi¢ do ustalania woli
wiekszosci. Skarzgca nie wskazata, jaki wptyw na tresc rozstrzygniecia wywartoby
odmienne ustalenie tej daty.

Nie mozna natomiast odméwi¢ trafnosci zarzutom niewtasciwego
zastosowania przepisu art. 25 ust. 1 u.w.l. W Swietle art. 32 ustawy nie ulega
watpliwosci obowigzek zarzadu (zarzadcy) powiadomienia wszystkich wiasciciel
lokalu o zebraniu wspdlnoty, jednak ustawa nie wskazuje sankcji za naruszenie
tego obowigzku, a tres¢ przepisu art. 25 ust. 1 nie daje podstaw do wyktadni,
wedtug ktérej w kazdym przypadku niepowiadomienia uprawnionych uchwata
powinna by¢ uchylona. Przepisy proceduralne o zasadniczym znaczeniu dla praw i
wolno$ci jednostki, wprowadzajgce sankcje za pozbawienie moznosci obrony
swych praw, okreslajg szczegotowo sposoby doreczenia. Jest oczywiste, ze ustawa
o witasnosci lokali takich unormowan nie zawiera i nie ma potrzeby ich
wprowadzania. W takim razie wyprowadzanie z art. 32 w zwigzku z art. 25 ust. 1
u.w.l. bezwzglednej podstawy uchylenia uchwaty z powodu wadliwego
zawiadomienia cztonka wspolnoty jest nieuzasadnione, a nawet mogtoby Zle stuzy¢
wspolnotom mieszkaniowym w razie konfliktu intereséw, uniemozliwiajgc im
sprawne zarzgdzanie nieruchomoscig wspodlng. Ustawodawca dat temu wyraz,
odnoszgc naruszenie prawa do uchwaty, a nie do postepowania poprzedzajgcego
jej podjecie.

Uchwata podjeta w trybie mieszanym stwarza ponadto mozliwosci
naprawienia uchybien w zakresie powiadamiania o zebraniu, dlatego nalezy
stwierdzi¢, ze brak powiadomienia o zebraniu wtascicieli moze stanowi¢ podstawe
uchylenia uchwaty wspoélnoty wéwczas, gdy zostanie wykazane, ze nieobecnos¢
cztonka mogta mie¢ wptyw na jej tres¢ w zakresie objetym art. 25 ust. 1 u.w.l.
Umozliwienie pominietym cztonkom oddania gtosu w trybie zbierania podpisow z
reguty wykluczy istnienie takiego wptywu.

Nie mozna odmowi¢ trafnosci zarzutom skarzacej, ze przepisy ustawy nie dajg
podstaw do zgdania, aby z zebrania byt sporzgdzony protokét okreslonej tresci.
Dokument ten jest wymagany w art. 18 i 29 u.w.l., co przekonuje, ze brak
odpowiedniej regulacji dotyczgcej zebrania jest celowym powstrzymaniem sie
prawodawcy z ingerencjg w zagadnienia szczegdtowe mniejszej wagi.

Protokotowanie zebrania i wynikow gtosowania jest w takim razie wymaganiem



praktycznym, a wynik gtosowania moze by¢ wykazywany w razie sporu wszelkimi
dowodami.

Naruszenie pozostatych przepiséw postepowania przez Sad Apelacyjny nie
zostato w kasacji wykazane ale btedne zastosowanie art. 25 ust. 1 u.w.l. bez
rozpoznania istoty zgdania powodow, kwestionujgcych zgodnosc¢ z prawem
uchwaty zobowigzujgcej wiascicieli lokali do pokrywania kosztow inwestycyjnych
budynku, w ktérym nabyli lokale stanowigce odrebng wtasnos¢ finansowania

inwestycji, uzasadnia rozstrzygniecie przewidziane w art. 393" § 1 k.p.c.



