Wyrok z dnia 26 kwietnia 2006 r., Il CSK 47/06

Przewidziany w art. 23 ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wilasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) sposéb
gtosowania wedtug zasady, ze na kazdego wtasciciela przypada jeden gtos,
oznacza, iz wiekszos¢ gtosow obliczana jest wedtug liczby wtascicieli, ktérzy
oddali gtos za uchwata niezaleznie od tego, ile lokali w nieruchomosci —

wyodrebnionych lub nie — stanowi ich wiasnos¢.

Sedzia SN Helena Ciepta (przewodniczgcy)
Sedzia SN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)
Sedzia SN Hubert Wrzeszcz

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Andrzeja K. i Huberta T. przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w L. przy ul. L. nr 103 o stwierdzenie niewaznosci
uchwaty, po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 26
kwietnia 2006 r. skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w
Poznaniu z dnia 6 wrzesnia 2005 r.

oddalit skarge kasacyjng i zasgdzit od strony pozwanej na rzecz powodow

kwote 120 zt tytutem zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 6 wrzesnia 2005 r. Sgd Apelacyjny w Poznaniu
oddalit apelacje pozwanej wspoélnoty mieszkaniowej nieruchomosci w L. przy ul. L.
nr 103 od wyroku Sgdu Okregowego w Poznaniu uwzgledniajgcego powodztwo
Andrzeja K. i Huberta T. o uchylenie uchwaty nr 1 zgromadzenia tej wspélnoty z
dnia 10 czerwca 2003 r. dotyczgcej wyboru zarzgdu nieruchomosci wspdlnej.

Sady ustality, ze w dniu 10 czerwca 2003 r. odbyto sie zebranie zatozycielskie
pozwanej wspolnoty mieszkaniowej, na ktdorym obecnych byto 11 wiascicieli
wyodrebnionych lokali posiadajgcych ponad 5841 udziatéw oraz petnomocnik

wiasciciela 26 niewyodrebnionych lokali, posiadajgcego 13 258 udziatéw



stanowigcych wiekszos¢. Wiasciciele wydzielonych lokali reprezentujgcy ponad 1/5
udziatow zgtosili zgdanie glosowania zgodnie z regulacjg zawartg w art. 23 ust. 2a
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r., Nr
80, poz. 903 ze zm. — dalej: ,u.w.l.”), tj. wedtug zasady, ze na kazdego wtasciciela
przypada jeden gtos. Na Marie S.-S., zgtoszong jako kandydatke na zarzadce przez
wiasciciela wiekszosci udziatéw, gtosowat tylko jego petnomocnik, natomiast na
zgtoszonego przez pozostatych wtascicieli kandydata gtosowato 8 wiascicieli, a
trzech wstrzymato sie od gtosu. W zaskarzonej uchwale stwierdzono, ze na
zarzadce nieruchomosci wspolnej wybrano Marie S.-S., uznajgc, ze za jej
kandydaturg gtosowato 26 wtascicieli, przyjeto bowiem, Zze zgodnie z zasadg
gtosowania przewidziang w art. 23 ust. 2a u.w.l., kazdy wiasciciel dysponuje tyloma
gtosami, ilu lokali jest wtascicielem, wliczajgc w to lokale niewyodrebnione.

Sady obu instancji uznaty takg wyktadnie art. 23 ust. 2a u.w.l. za
nieuzasadniong, stwierdzajgc, ze jest ona sprzeczna z brzmieniem i celem
przepisu. Wskazaty, ze wprowadzenie gtosowania wedtug zasady, iz na kazdego
wtasciciela przypada jeden gtos, jako wyjatku od zasady gtosowania wielkoscig
udziatow, miato na celu zapewnienie realnego wptywu na zarzad nieruchomoscig
wspoblng takze wiascicielom nieposiadajgcym wiekszosci udziatéw, m.in. wtedy, gdy
wiekszos¢ udziatow nalezy do jednego wiasciciela. Cel ten moze byc¢ zrealizowany
jedynie przy przyjeciu, zgodnie z brzmieniem przepisu, ze na kazdego wtasciciela
przypada jeden gtos, niezaleznie od tego, ile posiada lokali w danej nieruchomosci.
W ocenie Sgdow, nie jest to wyktadnia naruszajgca nadmiernie prawa wiascicieli
posiadajgcych wiekszos¢ udziatéw, natomiast wyktadnia przyjmujgca, ze kazdy
wtasciciel ma tyle gtosow, ile posiada lokali w nieruchomosci, takze
niewyodrebnionych, nie chroni w Zzadnym stopniu wtascicieli lokali nieposiadajgcych
wiekszo$ci udziatdow przed dominacjg wiasciciela wiekszosciowego. Z tych
wzgleddw uznaty, ze zaskarzona uchwata zapadta z naruszeniem art. 23 ust. 2a
u.w.l., ustanowiono bowiem zarzgdcg osobe, ktora nie uzyskata wiekszosci gtoséw
wiascicieli lokali, z ktorych kazdy dysponowat tylko jednym gtosem.

W skardze kasacyjnej opartej na zarzucie naruszenia prawa materialnego
przez btedng wyktadnie art. 23 ust. 2a u.w.l. strona pozwana wskazata, ze
wykfadnia tego przepisu dokonana przez Sady obu instancji narusza prawo
wiasnosci wtasciciela posiadajgcego wiekszos$¢ udziatdw w nieruchomosci przez co

sprzeczna jest z zasadami ochrony wtasnosci przyjetymi w art. 140 i 204 k.c. oraz w



art. 64 § 2 Konstytucji. Zdaniem skarzgcej, gtosowanie wedtug zasady, ze na
kazdego wiasciciela przypada jeden gtos, powinno by¢ rozumiane w ten sposéb, iz
kazdy z wtascicieli dysponuje takg liczbg gtoséw, jaka liczbg lokali wtada,
niezaleznie od tego, czy lokale zostaty wyodrebnione.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Podstawowg zasadg stosowang przy podejmowaniu decyzji przez
wspotwiascicieli nieruchomosci oraz obliczania ich wigkszosci jest przyjeta zaréwno
w art. 204 k.c., jak i w art. 23 ust. 2 u.w.l. zasada, zgodnie z ktérg wiekszo$¢
wspotwiascicieli oblicza sie wedtug wielkosci udziatéw. Chodzi o zachowanie
proporcji miedzy wptywem poszczegolnych wspotwiascicieli na podejmowanie
decyzji dotyczgcych nieruchomosci wspolnej a wielkoscig ich udziatéw w
nieruchomosci, co zapewnia udziat wspotwiascicieli w decydowaniu o
nieruchomosci wspolnej stosownie do wielkosci posiadanych przez nich udziatow i
w optymalny sposob realizuje ochrone wtasnosci.

Jednakze nie w kazdej sytuacji zasada ta pozwala na realizacje celow
wspotwlasnosci i zarzgdu rzeczg wspolng, co w szczegolnosci odnosi sie do
zarzgdu w ramach wspolnoty mieszkaniowej, ktéra powinna chroni¢ takze interesy
wiascicieli mieszkan, nie zawsze mozliwe do zrealizowania wedtug zasady
wielkosci udziatéw. Z tych wzgledow ustawodawca dopuscit w art. 23 ust. 2 u.w.l.
mozliwo$¢ odstgpienia przez wspotwtascicieli w umowie lub uchwale od tej zasady i
przyjecia, ze w okreslonej sprawie na kazdego wspotwtasciciela przypada jeden
gtos. Okazato sie jednak, ze we wspolnotach mieszkaniowych, w ktérych
dotychczasowy wiasciciel posiada wiekszo$¢ udziatéw, co nie nalezy do rzadko$ci,
praktycznie niemozliwe jest podjecie, przy stosowaniu zasad art. 23 ust. 2 u.w.l.,
uchwaty o gtosowaniu w okreslonej sprawie wedtug zasady, ze na kazdego
wiasciciela przypada jeden gtos. Prowadzito to do pozbawienia wtascicieli mieszkan
nieposiadajgcych wiekszosci udziatow, a stanowigcych czesto wiekszo$¢
uzytkownikow nieruchomosci, jakiegokolwiek wptywu na sprawowanie zarzgdu
nieruchomoscig wspoélng, a takze do mozliwosci narzucenia im w kazdej sprawie
woli przez dominujgcego dotychczasowego witasciciela, ktory na ogét dysponowat
takze wiekszoscig jeszcze niewyodrebnionych lokali. Naruszato to przyjetg w art. 4
ust.1 u.w.l. zasade, ze dotychczasowemu witascicielowi nieruchomosci przystugujg
co do niewyodrebnionych lokali oraz co do nieruchomosci wspdlnej takie same
uprawnienia i obowigzki, jakie przystugujg wtascicielom lokali wyodrebnionych.



Podwazato takze cel ustawy o wtasnosci lokali i sens dziatania wspdlnot
mieszkaniowych, ktorych zadaniem miato by¢ przede wszystkim realizowanie
interesow wiascicieli mieszkan zajmujgcych swoje lokale w nieruchomosci i
harmonijne zarzgdzanie nig, a nie realizowanie interesow tylko jednego witasciciela
posiadajgcego wiekszos¢ udziatdw, czesto niemieszkajgcego w nieruchomosci i
zainteresowanego przede wszystkim zbyciem pozostatych mieszkan.

Z tych wzgledéw ustawodawca zdecydowat sie w ustawie z dnia 16 marca
2000 r. o zmianie ustawy o wtasnosci lokali (Dz.U. Nr 29, poz. 355) na
wprowadzenie do art. 23 ustepu 2a, zawierajgcego regulacje, ktéra miata
przeciwdziata¢ powyzszym niepozgdanym skutkom liczenia wiekszo$ci gtosow
wedtug wielkosci udziatow w sytuacjach m.in. dominacji udziatowej jednego
wtasciciela. Te wzgledy oraz cel nowelizacji, a takze jednoznaczne brzmienie art.
23 ust. 2a, nalezy miec¢ na wzgledzie przy jego wyktadni.

Jak trafnie wskazano w skardze kasacyjnej, w literaturze prezentowane sg
dwa stanowiska: jedno odpowiadajgce przyjetemu przez Sady obu instanciji, drugie
zgodne ze stanowiskiem zajetym w skardze kasacyjnej. Majgc na wzgledzie
wskazane wyzej przyczyny wprowadzenia art. 23 ust. 2a, przestanki jego
stosowania, cel i jednoznaczne brzmienie, nalezy opowiedzie¢ sie za pierwszym
stanowiskiem, zgodnie z ktérym przewidziane w tym przepisie gtosowanie wedtug
zasady, iz na kazdego witasciciela przypada jeden gtos, oznacza, ze wiekszos¢
gtoséw obliczana jest wedtug liczby wtascicieli, ktérzy oddali gtos za uchwatg,
niezaleznie od tego, ile lokali w nieruchomosci (wyodrebnionych lub nie) stanowi ich
wiasnosc. Tylko taka wyktadnia zgodna jest z brzmieniem i celem art. 23 ust. 2a,
ktérym byto zapewnienie realnego udziatu w zarzgdzie nieruchomoscig wspolng
wtascicielom lokali nieposiadajgcym wiekszosci udziatéw i zdominowanym przez
jednego wtasciciela posiadajgcego takg wiekszosc.

Wbrew zarzutom skargi kasacyjnej, powyzsza wyktadnia nie jest sprzeczna z
zasadg ochrony prawa wtasnosci wyrazong w art. 140 k.c. oraz w art. 64 § 2
Konstytucji ani z wyrazong w art. 204 k.c. zasadg obliczania wigkszosci
wspotwiascicieli wedtug wielkosci udziatow. Jak wskazano, ta zasada, przewidziana
takze w ustawie o wiasnosci lokali, moze doznawac¢ wyjatkéw i jednym z nich jest
art. 23 ust. 2a. Gwarantowana w Konstytucji réwna dla wszystkich ochrona prawa
wiasnosci moze zosta¢ ograniczona przepisami ustawy w zakresie, w jakim nie

narusza to istoty tego prawa (art. 64 ust. 3 Konstytucji), a zgodnie z art. 140 k.c.



granice wtasnosci wyznaczajg ustawy i zasady wspoétzycia spotecznego,
wyznacznikiem zas sposobu korzystania przez wtasciciela z prawa witasnosci jest
spoteczno-gospodarcze przeznaczenie tego prawa oraz prawa innych oséb. Tak
wiec ustawodawca, majgc na wzgledzie koniecznos¢ ochrony istotnych wartosci i
praw innych osob, moze w drodze ustawy ograniczy¢ w niektorych sytuacjach
Sposob korzystania z prawa witasnosci. Uczynit to w art. 23 ust. 2a u.w.l.,
ograniczajgc w okreslonych w nim sytuacjach, dla realizacji ustawowych celow
wspolnot mieszkaniowych oraz praw witascicieli mniejszosciowych w tych
wspolnotach, prawo wtasciciela posiadajgcego wiekszos¢ udziatow do decydowania
0 zarzadzie nieruchomoscig wspdlng wedtug zasady wielkosci udziatow.
Ustawodawca mdgt dokonac takiego wyboru ochrony jednego dobra kosztem
innego, wprowadzone bowiem w art. 23 ust. 2a ograniczenie prawa wtasciciela
wiekszosciowego nie narusza istoty prawa wtasnosci; nadal o zarzadzie
nieruchomoscig decyduje zasada wigkszosci glosow liczona w sposob, ktory nie
pozbawia witasciciela wigkszosciowego udziatu w podejmowaniu decyzji. Pozostaje
tez mozliwos¢ odwotania sie do sgdu w razie podjecia uchwaty sprzecznej z
interesami takiego wiasciciela albo naruszajgcej zasady prawidtowego zarzgdu.

Whbrew stanowisku skarzgcej, wskazana wyktadnia przepisu nie narusza takze
zasady, ze w przypadku wspotwtasnosci lokalu wspotwiascicielom przystuguje
jeden wspolny gtos, uzgodniony przez nich w mysl postanowien art. 199 lub 201
k.c.

Zaproponowana w skardze kasacyjnej wykfadnia art. 23 ust. 2a u.w.l., zgodnie
z ktorg kazdy wiasciciel posiada takg ilos¢ gtosdw, ilu lokali jest wiascicielem,
uwzgledniajgc takze lokale niewydzielone, pomija brzmienie i opisany cel przepisu.
Przy takiej wyktadni wtasciciel wigkszosciowy takze mogtby narzuca¢ swojg wole
pozostatym wiascicielom lokali, a zatem wprowadzanie art. 23 ust. 2a nie miatoby
sensu, skoro wynik gtosowania bytby praktycznie taki sam, jak przy gtosowaniu
wedtug zasady wielko$ci udziatow. Taka wyktadnia takze oddawataby zarzad
nieruchomoscig jednemu wtascicielowi z wytgczeniem pozostatych, co bytoby
sprzeczne z istotg i funkcjg wspodlnoty mieszkaniowej, utworzonej zgodnie z art. 6
u.w.l. przez ogot wtascicieli, ktorych lokale wechodzg w sktad okreslonej
nieruchomosci. Wspadlnote tworzg wiec wtasciciele, a nie lokale, i to kazdy z
wiascicieli, niezaleznie od tego, ile posiada lokali w nieruchomosci, powinien méc

decydowac razem z pozostatymi o zarzgdzaniu nieruchomoscig wspolng, w



szczegolnosci wowczas, gdy jeden wiasciciel dysponujgcy wiekszoscig udziatow i
wiekszoscig niewyodrebnionych lokali moze by¢ zainteresowany nie tyle
prawidtowym zarzgdem nieruchomoscig wspdlng, ile przede wszystkim realizacjg
swoich intereséw zwigzanych z wyodrebnianiem i zbywaniem kolejnych lokali.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

oddalit skarge kasacyjng jako nieuzasadniona.



