Sygn. akt IV CK 129/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 7 pazdziernika 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)
SSN Elzbieta Skowrornska-Bocian

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Wojskowej Agencji Mieszkaniowej Oddziatu
Regionalnego "M.(...)" w W. (poprzednio Skarb Panstwa - Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa Oddziat Terenowy L.)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci w t. przy ul. S.

o uchylenie uchwat zebrania wspolnoty, po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w
dniu 7 pazdziernika 2005 r., kasacji strony pozwanej od wyroku Sadu Apelacyjnego z
dnia 26 pazdziernika 2004 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Skarb Panstwa reprezentowany przez Wojskowg Agencje Mieszkaniowg — w

pozwie skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. S. w



t. — wnosit o uchylenie dziewieciu uchwat, podjetych na zebraniu wiascicieli lokali w dniu
25 wrzesnia 2003 r., oznaczonych numerami 2/(...) — 10/(...).

Wyrokiem z dnia 19 maja 2004 r. Sad Okregowy w L. uchylit uchwaty nr: 2/(...),
4/(...), 5/(...), 6/(...), 71(...), 8I(...), 9/(...) oraz 10/(...) pkt 3 i 9, natomiast w pozostatym
zakresie oddalit powddztwo. Za podstawe orzeczenia Sad Okregowy przyjat
nastepujgce ustalenia i wnioski.

W sktad pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej wchodzi dwudziestu wtascicieli
lokali, w tym Skarb Panstwa, ktérego udziat w nieruchomosci wspdlnej wynosi 67,82 %.
Na pierwszym zebraniu wiascicieli lokali, w dniu 17 lipca 2003 r., uchwalono statut
Wspolnoty i powierzono wykonywanie zarzgdu nieruchomoscig wspdlng Wojskowej
Agencji Mieszkaniowej. Na wniosek wiascicieli dysponujgcych udziatami wynoszgcymi
12,25%, Zespdt Wspdlnot Mieszkaniowych Wojskowej Agencji Mieszkaniowej zwotat
kolejne zebranie wtascicieli lokali na dzieh 25 wrzesnia 2003 r. W zebraniu tym wzieto
udziat dziewietnastu wiascicieli i — jak wynika z protokotu — na zgdanie dwunastu z nich,
dysponujgcych udziatami 205/1000, poddano pod gtosowanie uchwate, wedtug ktérej w
sprawach objetych porzadkiem obrad na kazdego wtasciciela miat przypadac jeden gtos.
Uchwata ta zostata przyjeta wiekszoscig gtosow; 18 wiascicieli gtosowato za, 1 przeciw.
Przeciwko uchwale gtosowat Skarb Panstwa. Nastepnie, kierujgc sie obranym
sposobem gtosowania, podjeto sporne uchwaty: nr 2/(..) o odwotaniu Wojskowej
Agencji Mieszkaniowej z funkcji zarzadcy, nr 3/(...) o zmianie nazwy Wspdélnoty, nr 4/(...)
o przyjeciu statutu, nr 5/(...) o powotaniu nowego zarzadu, nr 6/(...) 0 powotaniu komisiji
rewizyjnej, nr 7/(...) o zobowigzaniu dotychczasowego zarzgdcy do uregulowania
naleznosci wobec ustugodawcéw oraz do przekazania funduszu remontowego i innych
niewykorzystanych naleznosci nowemu zarzgdowi, nr 8/(...) o0 przyjeciu regulaminu
pracy zarzadu, nr 9/(...) o zwiekszeniu funduszu remontowego i nr 10/(...) o zadaniach
zarzadu do nastepnego zebrania.

Wedtug statutu z dnia 17 lipca 2003 r., zarzad nieruchomos$cig wspdlng miata
sprawowac Wojskowa Agencja Mieszkaniowa, wobec czego zmiana sposobu zarzgdu
przez powierzenie go zarzgdowi ztozonemu z o0sob fizycznych wymagata — zdaniem
Sadu Okregowego — uprzedniej zmiany statutu. Zmiana taka zostata dokonana uchwatg
nr 4/(...) podjeta po odwotaniu dotychczasowego zarzadu, wobec czego odwotanie
zarzadu nastgpito — stwierdzit Sgd Okregowy — z naruszeniem postanowien statutu z
dnia 17 lipca 2003 r. Przy podejmowaniu uchwaty nr 4/(...) o przyjeciu statutu doszto z

kolei — stwierdzit dalej Sgd Okregowy — do naruszenia przepisu art. 32 ust. 2 ustawy z



dnia z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 ze zm. — dalej: ,u.w.lok.”), poniewaz w zawiadomieniu o zebraniu nie wskazano
zamierzonej zmiany postanowien, mimo Zze dotyczyta ona wzajemnych praw i
obowigzkéw wtascicieli lokali. Zatem uchwata o przyjeciu statutu, jako dotknieta
powaznym uchybieniem formalnym, podlega uchyleniu na podstawie art. 25 ust. 1
u.w.lok. Tym samym uchyleniu podlega uchwata nr 6/(...) o powotaniu komisji rewizyjnej,
organu takiego bowiem statut z dnia 17 lipca 2003 r. nie przewidywat. Skoro nie doszio
do skutecznego odwotania dotychczasowego zarzgdu uchyleniu podlegajg tez —
stwierdzit Sgd Okregowy — uchwaty: nr 5/(...) o powotaniu nowego zarzadu i nr 8/(...) 0
przyjeciu regulaminu pracy zarzadu. Gdy zas chodzi o uchwate nr 9/(...), Sgd Okregowy
uznat, ze jest ona sprzeczna z zasadami prawidtowego zarzgdu nieruchomoscig. Wobec
uchylenia uchwat nr 2/(...), 4/(...), 5/(...), 6/(...), 7/(...), 8/(...) i 9/(...) konieczne stato sie
natomiast czesciowe uchylenie uchwaty nr 10/(...) (odnosnie do pkt 3 i 9). Sad
Okregowy nie znalazt podstaw do zakwestionowania prawidtowosci uchwaty nr 3/(...) o
zmianie nazwy Wspdlnoty i uchwaty nr 10/(...) w czesci, w ktoérej dotyczyta ona
biezgcego zarzgdzania wspolng nieruchomoscig, dlatego w tym zakresie powodztwo
oddalit.

Od wyroku tego wniosty apelacje obie strony. Wyrokiem z dnia 26 pazdziernika
2004 r. Sad Apelacyjny w Biatymstoku, na skutek apelacji powoda, zmienit zaskarzony
wyrok i uchylit wszystkie sporne uchwaty, natomiast apelacje strony pozwanej oddalit,
przeprowadzajgc nastepujgcg argumentacje.

Wedtug twierdzen strony pozwanej, na zebraniu w dniu 25 wrzesnia 2003 r.
podjeta zostata uchwata, zgtoszona przez wiascicieli posiadajgcych tgcznie ponad 1/5
udziatow, zgodnie z ktdérg w sprawach objetych porzadkiem obrad miato odby¢ sie
gtosowanie wedtug zasady ,jeden wiasciciel = jeden gtos”. Z ustalen Sgdu pierwszej
instancji wynika, ze uchwata taka zapadta wiekszoscig 18 gtoséw przy jednym gtosie
przeciwnym. Spor miedzy stronami dotyczyt kwestii, czy sporne uchwaty nr 2/(...) —
10/(...) mogty byC skutecznie podjete w wyniku gtosowania wedtug zasady ,jeden
wtasciciel = jeden gtos”; chodzito o ustalenie, czy doszto do prawidtowego podjecia
uchwaly w przedmiocie sposobu gtosowania. Przyjecie zasady, ze na kazdego
wiasciciela przypada jeden gtos, wymaga — stwierdzit Sad Apelacyjny — uzyskania
wiekszosci liczonej wedtug wielkosci udziatdbw. W niniejszej sprawie Skarb Panstwa,
ktory posiada 67,82 % udziatéw, gtosowat przeciw, wobec czego nie mogto dojs¢ do

przyjecia zasady ,jeden wiasciciel = jeden gtos”. Poza tym tres¢ protokotu poswiecona



uchwale nr 2/(...) (k. 64) jest sprzeczna z treScig tej uchwaty ztozonej do akt (k. 9),
wynika z niej bowiem, ze podstawg do przyjecia zasady ,jeden wtasciciel = jeden gtos”
byt wniosek wiascicieli z dnia 1 wrzesnia 2003 r. o zwotanie zebrania, oraz ze jako
podstawe prawng sposobu liczenia gtoséw wskazano art. 23 ust. 2a u.w.lok., ktory
wymaga zgtoszenia zgdania przez wiascicieli posiadajgcych tgcznie co najmniej 1/5
udziatéw. Oznacza to, stwierdzit Sgd Apelacyjny, ze wniosek z dnia 1 wrzesnia 2003 r. 0
zwotanie zebrania traktowany byt jako zgdanie 1/5 wiascicieli, tymczasem wniosek ten
zostat zgtoszony przez wiascicieli posiadajgcych zaledwie 12,5 % udziatow. Zatem
prawidtowos¢ podjecia na zebraniu w dniu 25 wrzesnia 2003 r. uchwaty w sprawie
sposobu gtosowania nasuwa uzasadnione zastrzezenia. Skoro zas wszystkie sporne
uchwaty zapadty wiekszoscig gtosow liczong wedtug zasady ,jeden wiasciciel = jeden
gtos”, trzeba stwierdzi¢, ze zostatly one podjete w sposdb wadliwy, co z kolei powoduje
koniecznos¢ ich uchylenia.

W kasacji od wyroku Sgdu Apelacyjnego pozwana — powotujgc sie na obydwie
podstawy okreslone w art. 393" k.p.c. — wnosita 0 jego zmiane przez orzeczenie, ze
uchwaty nr 2/(...) — 10/(...) podjete na zebraniu w dniu 25 wrzesnia 2003 r. sg zgodne z
prawem, ewentualnie uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. W
ramach pierwszej podstawy kasacyjnej wskazata na naruszenie: art. 20 ust. 1 zdanie
drugie oraz 23 ust. 2 i 2a u.w.lok., art. 65 k.c., art. 2, 7, 32 i 178 ust. 1 Konstytucji oraz
art. 6 ust. 1 Konwencji o ochronie praw czitowieka i podstawowych wolnosci
sporzgdzonej w Rzymie dnia 4 listopada 1950 r., zmienionej nastepnie Protokotami nr 3,
5 i 8 oraz uzupetnionej Protokotem nr 2 (Dz. U. Z 1993 r. Nr 61, poz. 284 ze zm.) przez
nieuwzglednienie, ze Wojskowa Agencja Mieszkaniowa, jako osoba prawna, po
nowelizacji art. 20 u.w.l. dokonanej ustawg z dnia 16 marca 2000 r. (Dz. U. Nr 29, poz.
355), nie mogta uzyskaé statusu zarzadu wspdlnoty, oraz naruszenie zasady rownosci
stron i zasady sprawiedliwego procesu. W ramach drugiej podstawy postawita
natomiast zarzut obrazy przepisow: art. 233, 258, 328 § 2, 378 § 11 382 w zwigzku z art.
391 k.p.c. przez przekroczenie swobodnej oceny dowoddéw, btedne uzasadnienie
zaskarzonego wyroku i nieuwzglednienie niewaznosci postepowania spowodowanej
tym, Ze — mimo wydania w dniu 3 listopada 2003 r. postanowienia o przekazaniu sprawy
Sadowi Okregowemu — Sad Rejonowy w L. do dnia 23 stycznia 2004 r. podejmowat w
niej dalsze czynnosci.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Na wstepie trzeba zaznaczyé, ze — ze wzgledu na regulacje zawartg w art. 3
ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego
oraz ustawy — Prawo o ustroju sgdéw powszechnych (Dz. U. z 2005 r. Nr 13, poz. 98) —
do rozpoznania ztozonej kasacji stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania cywilnego
w brzmieniu obowigzujgcym przed dniem 6 lutego 2005 r. i w takim brzmieniu bedg one
powotywane w uzasadnieniu.

Przystepujac do rozwazenia podniesionego przez skarzgcg zarzutu naruszenia
przez Sad Apelacyjny przepisu art. 378 § 1 k.p.c., przez nieuwzglednienie niewaznosci
postepowania przed Sgdem pierwszej instancji, trzeba stwierdzi¢, ze w niniejszej
sprawie, skierowanej przez powoda do Sgdu Rejonowego w L., w dniu 3 listopada 2003
r. wydane zostato postanowienie o przekazaniu jej wedtug wiasciwosci Sadowi
Okregowemu. Wobec zilozenia przez pozwang zazalenia na wydane wczes$niej
zarzadzenie tymczasowe i zawarte w tym zazaleniu wnioski o zwolnienie od kosztéw
sgdowych oraz o wstrzymanie wykonania zaskarzonego postanowienia, Sad Rejonowy
w dniu 16 grudnia 2003 r. rozpoznat wnioski o zwolnienie od kosztéw i 0 wstrzymanie
wykonania postanowienia, po czym przedstawit akta Sgdowi Okregowemu. Natomiast
wszystkie dalsze czynnosci w sprawie podejmowane byly przez Sad Okregowy.
Skarzgca nie skonkretyzowata w czym upatruje przyczyne niewaznos$ci, zarzucita
jedynie Sgdowi Okregowemu, ze ,przeszedt do porzgdku dziennego” nad wydaniem
postanowien z dnia 16 grudnia 2003 r. Nie jest rzeczg Sadu Najwyzszego dociekanie
argumentow, ktére legly u podstaw podniesionego zarzutu, gdyby jednak przyjgc, ze
skarzgcej chodzito o przyczyne niewaznos$ci wskazang w art. 379 pkt 6 k.p.c.,
podniesiony przez nig zarzut trzeba by uznac¢ za nieuzasadniony.

Uchylajgc uchwaty nr 2/(...) — 10/(...) jako niezgodne z prawem, Sgad Apelacyjny
stangt na stanowisku, Zze nie zostaty one poprzedzone podjeciem uchwaty w sprawie
przyjecia zasady ,jeden wiasciciel = jeden gtos”. Zatem w ocenie Sgdu Apelacyjnego
gtosowanie wedtug wspomnianej zasady jest mozliwe dopiero po podjeciu w tej sprawie
stosownej uchwaly wiekszoscig gtoséw witascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci
udziatéw. Wyrazenie takiego zapatrywania wskazuje na potrzebe dokonania wyktadni
przepisow art. 23 ust. 2 i 2a u.w.lok.

Zgodnie z art. 23 ust. 2 u.w.lok., uchwaty zapadajg wiekszo$cig gtosow wtascicieli
lokali, liczong wedtug wielkosci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w
tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wiasciciela przypada

jeden gtos. Jezeli suma udziatbw w nieruchomosci wspolnej nie jest réwna 1 albo



wiekszos¢ udziatow nalezy do jednego wtasciciela bgdz gdy obydwa te warunki
spetnione sg tacznie, gtosowanie wedtug zasady, ze na kazdego wiasciciela przypada
jeden gtos, wprowadza sie na kazde zgdanie wtascicieli lokali posiadajgcych tgcznie co
najmniej 1/5 udziatébw w nieruchomosci wspolnej (ust. 2a). Z przytoczonych unormowan
wynika, iz zasadg jest, ze uchwaty zapadajg wiekszoscig gtosow, liczong wedtug
wielkosci udziatow w nieruchomosci wspolnej. Od takiego systemu gtosowania mozna
odstgpi¢ — w drodze umowy lub w podjetej specjalnie w tym celu uchwale — na rzecz
zasady, wedtug ktorej na kazdego wiasciciela przypada jeden gtos. Wspomniana
zasada obowigzuje — przy spetnieniu dodatkowego warunku — takze wtedy, gdy z
zgdaniem takim wystgpig wiasciciele posiadajgcy tgcznie co najmniej 1/5 udziatow w
nieruchomosci wspolnej. Jest to mozliwe wéwczas, gdy suma udziatdw w nieruchomosci
wspolnej nie jest rowna 1 albo wiekszos¢ udziatdéw nalezy do jednego wtasciciela bgdz
gdy obydwa te warunki sg spetnione tgcznie. Oznacza to, Zze jezeli spetnione sg
przestanki okreslone w art. 23 ust. 2a u.w.lok., zasada, wedtug ktorej na kazdego
wiasciciela przypada jeden gtos obowigzuje bez potrzeby podejmowania w tym celu
specjalnej uchwaty. Zatem nie mozna podziela¢ stanowiska Sadu Apelacyjnego w
kwestii konieczno$ci podjecia uchwaty w sprawie zmiany systemu gtosowania takze w
sytuacji, o ktérej mowa w art. 23 ust. 2a u.w.lok.

Z niekwestionowanych ustalen Sgdu Okregowego wynika, ze wiekszos¢ udziatéw
w nieruchomosci wspolnej nalezata do powoda, zatem obowigzywanie w sprawach
objetych porzadkiem obrad na zebraniu w dniu 25 wrzesnia 2003 r. systemu gtosowania
wedtug zasady ,jeden wiasciciel = jeden gtos” uzaleznione byto jedynie od zgtoszenia
stosownego zgdania przez wtascicieli posiadajgcych tgcznie co najmniej 1/5 udziatow w
nieruchomosci wspolnej. Sad pierwszej instancji, na podstawie protokotu z przebiegu
zebrania w dniu 25 wrzesnia 2003 r., ustalit, ze dwunastu wtascicieli dysponujgcych
udziatami wynoszgcymi 205/1000 zgtosito zgdanie zmiany systemu gtosowania i
przyjecia zasady ,jeden wiasciciel = jeden gtos”. W $wietle tych ustalen, obowigzywanie
przy podejmowaniu spornych uchwat nr 2/(...) — 10/(...) zasady ,jeden witasciciel = jeden
gtos” nie nasuwatoby zastrzezen, spetnione bytyby bowiem przestanki opisane w art. 23
ust. 2a u.w.lok.

Sad Apelacyjny — wskazujgc na sprzecznosci zachodzace, jego zdaniem, miedzy
trescig protokotu z przebiegu zebrania w dniu 25 wrzesnia 2003 r. a trescig ztozonej do
akt kserokopii uchwaty nr 2/(...) — wywiédt, ze wniosek z dnia 1 wrzesnia 2003 r. o

zwotanie zebrania, zlozony przez wiascicieli posiadajgcych 12,5 % udziatbw w



nieruchomos$ci wspolnej, uznany zostat za zgdanie wiascicieli posiadajgcych 1/5
udziatow, przewidziane w art. 23 ust. 2a u.w.lok. Tym samym Sad Apelacyjny —
odmiennie niz wynikato to z ustalen Sgdu pierwszej instancji — przyjat, ze na zebraniu w
dniu 25 wrzesnia 2003 r. nie zostato zgtoszone zgdanie zmiany systemu gtosowania
przez wtascicieli posiadajgcych tgcznie co najmniej 1/5 udziatow.

Zgodnie z uchwatg skfadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 23 marca
1999 r., lll CZP 59/98, majacg moc zasady prawnej, sad drugiej instancji moze zmieni¢
ustalenia faktyczne stanowigce podstawe wydania wyroku sgdu pierwszej instancji bez
przeprowadzenia postepowania dowodowego uzasadniajgcego odmienne ustalenia,
chyba Ze szczegdlne okoliczno$ci wymagajg ponowienia lub uzupetnienia tego
postepowania (OSNC 1999, nr 7-8, poz. 124). Moze przy tym dokona¢ ustalen
faktycznych sprzecznych z ustaleniami stanowigcymi podstawe zaskarzonego wyroku,
nawet na podstawie zeznan Swiadkéw lub stron przestuchanych wytgcznie w trakcie
postepowania pierwszoinstancyjnego. Jednakze, dokonujgc odmiennych ustalen
faktycznych na podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji,
sad drugiej instancji powinien podda¢ ten materiat swojej witasnej ocenie,
przeprowadzonej z uwzglednieniem zasad okreslonych w art. 233 § 1 k.p.c. Z przepisu
tego wynika, ze ocena dowoddéw musi by¢ dokonana na podstawie wszechstronnego
rozwazenia zebranego materiatu dowodowego, dlatego sgd powinien oceni¢ wszystkie
przeprowadzone dowody i uwzgledni¢ wszystkie towarzyszgce im okolicznosci, ktére
mogg mie¢ znaczenie dla oceny mocy i wiarygodnosci tych dowodow.

Przechodzgc od uwag natury ogolnej na grunt niniejszej sprawy trzeba zgodzi¢
sie z zarzutem skarzacej, ze Sad Apelacyjny naruszyt przedstawione wyzej zasady
oceny dowodow, opart sie bowiem wytgcznie na kserokopii uchwaty nr 2/(...). Nie
wskazat przy tym przyczyn, dla ktérych uznat za niewiarygodny protokét z przebiegu
zebrania, mimo ze wediug jego tresci zgdanie zmiany sposobu gtosowania zgtosito
dwunastu wtascicieli posiadajgcych udziaty wynoszgce 205/1000 czesci, a wiec nie
mniej niz 1/5.

Z przytoczonych wyzej powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 393" § 1
k.p.c. uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania, postanawiajgc o kosztach postepowania kasacyjnego po mysli art. 108 § 2

w zwigzku z art. 393 k.p.c.



