Sygn. akt Il CSK 605/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 3 kwietnia 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Zbigniew Strus (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Bgczyk (sprawozdawca)
SSN Barbara Myszka

w sprawie z powddztwa Miasta t. - Administracji Nieruchomosciami ,Z.(...)" w L.
przeciwko Wspadlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci w L. przy ulicy P.

0 uchylenie uchwat,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 3 kwietnia 2008 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w t.. z dnia 3 lipca 2007 r., sygn. akt Ill Ca (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w L. do
ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Okregowy zmienit wyrok Sadu Rejonowego w ten sposob, ze oddalit
powddztwo Miasta L. — Administracji Nieruchomos$ciami ,Z.(...)" w t.. Powoddztwo to
zostato wytoczone przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci, potozonej w L.

przy ul. P. Zgtoszono w nim zgdanie uchylenia uchwat pozwanej Wspdlnoty nr (...),



podjetych w dniu 30 marca 2006 r. Wedtug Sadu Rejonowego, wtasciciele lokali nie
podjeli stosownej uchwaty wyrazajgcej zgode na zmiane trybu gtosowania nad
zakwestionowanymi uchwatami z trybu mieszanego (cze$ciowo w drodze
indywidualnego zbierania gtosoéw, a czesciowo na zebraniu) na gtosowanie w catosci w
trybie indywidualnego zbierania gtosow stosownie do zasady: 1 wiasciciel — 1 glos.
Zmiana metody liczenia gtosow przy podejmowaniu uchwat przez wtascicieli wedtug
wielkosci udziatdbw na zasadzie 1 wiasciciel — 1 gtos jest czynnoscig przekraczajgca
zwykly zarzad sprawowany przez witascicieli. Tymczasem nie podjeto uchwaty
wiascicieli wyrazajgcej zgode na dokonanie takiej czynnosci i dlatego Sgd Rejonowy
uchylit trzy zaskarzone uchwaty pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej.

Analizujgc tres¢ art. 23 ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci
lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze zm.; cyt. dalej jako ,ustawa z dnia 24 czerwca
1994 r.”), Sad Okregowy doszedt do wniosku, ze sposob liczenia gtosow korzystny dla
wiascicieli, niedysponujgcych wiekszoscig udziatéw, stosuje sie ,na zgdanie”, ktérego
zgtoszenie wywiera skutek automatyczny, bez potrzeby podejmowania uchwaty na
przyjecie takiego sposobu gtosowania. Wspdlnota nie naruszyta tego przepisu,
poniewaz w trakcie zebrania zaskarzone uchwaty nie uzyskaty wymaganej wiekszosci.
Zarzad, prowadzgc gtosowanie nad uchwatami, informowat wtascicieli o trudnosciach w
uzyskaniu wymaganej wiekszosci gtosow. W wyniku kontynuacji zbierania gtoséw
uzyskano 37,15% gtosow za uchwatami i 38,68% gtosow (Gminy) przeciwko uchwatom.
Struktura wiasnosciowa Wspdlnoty Mieszkaniowej (suma udziatbw witascicieli lokali
przekraczata 1) pozwalata na zmiane sposobu gtosowania nad uchwatami wedtug
zasady, ze kazdemu wiascicielowi przystuguje jeden gtos. Wbrew stwierdzeniu Sadu
Rejonowego, to nie zarzad zmienit zasade liczenia gtoséw w trakcie gtosowania, lecz
uczynit to na zgdanie uprawnionych wtascicieli lokalu (art. 23 ust. 2a ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r.). Przewidziane w tym przepisie zgdanie powinno by¢ zgtoszone
zarzgdowi lub zarzadcy wspdlnoty najpdzniej do czasu zakohczenia gtosowania w danej
sprawie. Bedzie to miato szczegdlne znaczenie w razie gtosowania w drodze
indywidualnego zbierania gtoséw przez zarzad. W zwigzku z tym, ze zadanie okreslone
w art. 23 ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. zostato ostatecznie zgtoszone,
zakwestionowane przez powoda trzy uchwaty Wspolnoty zostaty skutecznie podjete i nie
byto podstaw do ich uchylenia.

W skardze kasacyjnej powoda podniesiono zarzut naruszenia art. 382 k.p.c. oraz

zarzuty naruszenia prawa materialnego, tj. art. 12 ust. 2, art. 14 pkt 2, art. 30 ust. 1 pkt



2, art. 23 ust. 1i 2a, art. 3 ust. 7 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. Skarzgcy wnosit 0
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sagdowi drugiej instancji do
ponownego rozpoznania. Strona powodowa nadal kwestionuje skuteczno$¢ prawng
wskazanych w pozwie uchwat Wspdlnoty.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Z ustalen dokonanych przez Sgd Okregowy wynika to, ze nad kwestionowanymi
uchwatami gtosowano przy zachowaniu sposobu gtosowania przewidzianego w art. 23
ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. Chodzi o przyjecie takiego sposobu
gtosowania, w ktorym kazdy z wiascicieli dysponuje jednym gtosem (tzw. wtascicielski
system gtosowania). W ocenie Sadu Okregowego, istniaty zasadnicze przestanki
przyjecia takiego sposobu gtosowania, poniewaz suma wszystkich udziatdw w
nieruchomosci wspolnej nie jest rowna 1 i zgtoszone zostato zgdanie wtascicieli o
zastosowanie takiego sposobu gtosowania, przy czym witasciciele ci mieli tgcznie co
najmniej 1/5 udziatow w nieruchomosci wspalne;j.

W toku postepowania zarysowata sie wyrazna roznica stanowisk stron co
do tego, czy suma udziatbw w nieruchomosci wspolnej rowna jest 1. Sgd Okregowy
stwierdzit tylko ogdlnie, ze udziat powoda (w nieruchomosci wspdélnej) wynosit 387/1000,
zas suma udziatbw ogotu witascicieli wyniosta: 387/1000 + 619/1000 = 1006/1000. W
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku nie podano wprost zadnego dowodu (dokumentu),
na podstawie ktorego dokonano tak istotnego w rozpatrywanej sprawie ustalenia. Mozna
sie tylko domysla¢, Zze ustalenie takie mogtoby wynikac np. z dokumentu
niezatytutowanego, znajdujgcego sie na s. (...) akt sprawy, stanowigcego wykaz
poszczegolnych lokali, udziatébw wtascicieli i powierzchnie ich lokali (pozycja ostatnia
tego dokumentu). Ponadto w odpowiedzi na pozew pozwana wspolnota stwierdzita, ze
~indywidualni wiasciciele posiadali w momencie zgtoszenia zgdania 619/1000 udziatow,
co wynika z analizy tresci aktéw notarialnych”. W skardze kasacyjnej przyznano fakt
sprzedazy lokali przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. W tej sytuacji
Sad Okregowy — bez dokonania wystarczajgcych ustaleh w omawianym zakresie —
przyjat, ze zostata spetniona podstawowa przestanka zastosowania ,wtascicielskiego”
sposobu gtosowania, przewidzianego w art. 23 ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
Oznacza to koniecznos$¢ podzielenia zarzutu naruszenia tego przepisu w wyniku jego
przedwczesnego zastosowania.

Jezeli z Zzgdaniem przeprowadzenia gtosowania ,wtascicielskiego” wystgpili

wiasciciele lokali dysponujgcych tgcznie co najmniej 1/5 udziatdbw w nieruchomosci



wspolnej, to istotnie nie jest niezbedne podejmowanie przez wtascicieli odpowiedniej
uchwaty, iz taki system ma by¢ zastosowany (tak tez np. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 7 pazdziernika 2005 r., IV CK 129/05, Monitor Prawniczy 2005, nr 25, s. 1164).
Zadanie takie powinno byé ztozone zarzgdowi lub zarzadcy Wspdlnoty, poniewaz w ich
kompetencjach lezy przeprowadzenie procedury gtosowania (art. 23 i art. 30 ustawy). Z
ustalen dokonanych przez Sady wynika to, ze Zzgdanie zostato zgtoszone na pismie
przez wymagang ilos¢ wiascicieli lokalu, aczkolwiek ustawa nie przewiduje wtasnie
pisemnej formy Zzgdania. Prawny sens Zadania jako aktu inicjujgcego odpowiedni
sposob gtosowania nad uchwatami wspdlnoty, przemawia za tym, ze Zzgdanie takie
powinno w zasadzie poprzedzaé procedure oddawania gtosow. Jednakze gtosujgcy
wczesniej wiasciciele (przy zastosowaniu tzw. udziatowego sposobu gtosowania; art. 23
ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.) mogg odpowiednio potwierdzi¢ (podtrzymac)
swoje poprzednio wyrazone stanowisko w nowym (tzw. wtascicielskim) trybie
gtosowania. Przemawia za tym elastycznie ujeta formuta wyrazania woli przez
uczestnikdbw Wspdlnoty (na zebraniu, w drodze indywidualnego zbierania gtoséw,
kombinacja obu tych formut gtosowania; art. 23 ust. 1 ustawy). W tak przyjetej formule
gtosowania podstawowe znaczenie ma umozliwienie wtascicielom lokali wyrazenia ich
woli, a nie sam proceduralny aspekt jej wyrazenia. W zwigzku z tym pojawia sie kwestia
prawidtowego oznaczenia daty podjecia przez wspolnote uchwaty przy zastosowaniu
sposobu gtosowania przewidzianego w art. 23 ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.,
poprzez indywidualne zbieranie gtoséw przez zarzad Wspolnoty. Czasowa sekwencja
zbierania gtoséw poszczegodinych wiascicieli lokali pozwala na stwierdzenie, ze data
podjecia uchwaty w omawianym systemie gtosowania powinna z reguty odpowiadaé
dacie wyrazenia woli przez ostatniego z witascicieli uprawnionych do gtosowania, chyba
ze ilos¢ dotychczas gtosujgcych wiascicieli opowiedziato sie za uchwatg o okreslonej
tresci, a gtosy pozostatych wiascicieli nie miaty juz istotnego znaczenia.

Gtosowanie ,udziatami” przez wiascicieli lokalu moze nastgpi¢ takze wowczas,
gdy suma udziatbw w nieruchomosci wspolnej nie jest réwna 1. Oznacza to, ze we
wspoélnocie mieszkaniowej regutg pozostaje taki witasnie (,udziatowy”) sposéb
gtosowania. Dopiero przewidziane w art. 23 ust. 2a ustawy ,zgdanie witascicieli” moze
wyeliminowa¢ ten sposob gtosowania i spowodowaé przyjecie gtosowania
,wiascicielskiego”. Prowadzi to do koniecznosci okreslenia wiasciwej (minimalnej) tresci

takiego zgdania i jego charakteru prawnego.



Nalezy przyjgé, ze odstepstwo od ,udziatowego” sposobu gtosowania i to ,ha
kazde zgdanie” wtascicieli oznacza konieczno$¢ blizszego okreslenia materii, w ktorej
mogtoby nastgpi¢ gtosowanie w sposdb przyjety w art. 23 ust. 2a ustawy. Okreslenie
takie powinno znalez¢ sie w tresci zgdania skierowanego do zarzgdu Wspdlnoty. Nie ma
zasadniczych powodow ku temu, aby omawianemu ,zgdaniu” wiascicieli odmawia¢ cech
oSwiadczenia woli (art. 60 k.c.). W rezultacie bedg miaty do niego zastosowanie
odpowiednie reguty interpretacji oswiadczen woli przewidziane w art. 65 k.c.

Z ustalen Sgdu Okregowego wynika to, ze zgdanie wtascicieli, okreslone w art. 23
ust. 2a ustawy, zostato zgtoszone zarzadowi (zgdanie z dnia 4 maja 2006 r.). Sad
Okregowy skoncentrowat sie jedynie na tym, czy takie zgdanie zostato zgtoszone przez
odpowiednig grupe wiascicieli, nie analizowat natomiast jego tresci. W uzasadnieniu
wyroku tego Sgdu zawarta zostata jednak ogodlna konstatacja, iz ,zgdanie wtascicieli (...)
powoduje (...), ze stwierdzenia, czy zostata podjeta uchwata w sprawie lub w sprawach,
ktorych Zzgdanie dotyczy, stosuje sie (inny) sposéb liczenia gtosow”. Sad Okregowy
dostrzega zatem koniecznos¢ okreslenia w zgdaniu materii (spraw), ktére miatyby byc¢
poddane gtosowaniu przeprowadzonemu w inny sposob. Rzecz jednak w tym, ze w
aktach sprawy brak dokumentu obejmujgcego zadanie wiascicieli z dnia 4 maja 2006 r.
Przyjecie skutecznos$ci takiego zgdania, w postaci wywotania skutku okreslonego w art.
23 ust. 2a ustawy, wymaga jednak odpowiedniego zanalizowania prawidtowos$ci zgdania
z punktu widzenia jego niezbednej tresci (przedmiotu). Analiza taka mogtaby
uwzglednia¢ takze okolicznosci jego zitozenia (art. 65 k.c.). Z uzasadnienia skargi
kasacyjnej strony powodowej wynika jednak to, ze w zgdaniu z dnia 4 maja 2006 r. nie
okreslono w ogole materii (uchwaly), ktére mialyby byé poddane gtosowaniu
~witascicielskiemu”.

W tej sytuacji nalezato przyjgé, ze trafnie w skardze kasacyjnej zarzucono
naruszenie art. 23 ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. w wyniku przedwczesnego
uznania, iz powstalty wystarczajgce podstawy do przeprowadzenia gtosowania
,witascicielskiego” nad kwestionowanymi uchwatami pozwanej Wspolnoty. Oznaczato to
koniecznos$¢ uchylenia juz z tej przyczyny zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy

do ponownego rozpoznania (art. 398™ § 1 k.p.c.).



