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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 czerwca 2015r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

Protokolant Beata Rogalska

W sprawie z powodztwa P. T.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej W. w W.

o ustalenie uchwaty za nieistniejgcg ewentualnie o uchylenie uchwaty,
po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 17 czerwca 2015 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 29 sierpnia 2013 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w W. wyrokiem z 3 pazdziernika 2012 r. oddalit powoddztwo P.
T. przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej W. w W. o uchylenie uchwaty nr 12/2009 z
5 pazdziernika 2009 r. o powotaniu zarzadu Wspdlnoty jak réwniez oddalit
roszczenie ewentualne o stwierdzenie nieistnienia tej uchwaty z powodu braku

wymaganej wiekszosci gtosow.

Sad Okregowy ustalit miedzy innymi, ze 17 wrzesnia 2009 r. na zebraniu
pozwanej Wspdlnoty zadecydowano, ze zostanie powotany zarzgd wieloosobowy
a gtosowanie nad wyborem cztonkow zarzadu odbedzie sie w trybie
indywidualnego zbierania gtoséw. W taki tez sposéb odbyto sie gtosowanie nad
uchwatg nr 12/2009 podjetg 5 pazdziernika 2009 r., powotujgcg 5-cioosobowy

zarzad Wspolnoty. Za uchwatg gtosowali wtasciciele posiadajacy 52,68% udziatow.

W budynku Wspdlnoty sg 3 hale garazowe, z ktérych kazda jest
samodzielnym lokalem uzytkowym, stanowigcym odrebng wilasnos$é, majgcym
kilkudziesieciu wspotwtascicieli. Poniewaz uzgodnienie - jako jednego gtosu -
wspoélnego i jednomys$inego stanowiska wszystkich wspdtwiascicieli lokalu
garazowego jest praktycznie niemozliwe, w pozwanej Wspolnocie przyjeto, iz kazdy
wspotwiasciciel lokalu garazowego moze oddac¢ gtos nad uchwatami odrebnie
i samodzielnie, niezaleznie od pozostatych wspotwiascicieli tego lokalu, a sita jego
glosu jest okreslona udziatem jaki mu przystuguje we wspodtwlasnosci
nieruchomosci lokalowej. W taki tez sposob gtosowali nad zaskarzong uchwatg

wspotwiasciciele lokali garazowych.

Sad Okregowy wskazujgc na istniejgce w doktrynie i orzecznictwie
rozbieznosci co do sposobu gtosowania nad uchwatami Wspdlnoty wspotwtasciciel
odrebnych lokali uzytkowych, ktérym w gtosowaniu przystuguje jeden gtos, uznat za
prawidlowy sposéb gtosowania nad sporng uchwatg przyjety w pozwanej
Wspdlnocie. Stwierdzit, ze skoro zajecie jednomysinego stanowiska przez
wszystkich wspotwiascicieli lokalu garazowego jest praktycznie niemozliwe,
a zgodnie z art. 27 u.w.l. prawem i obowigzkiem kazdego wiasciciela lokalu jest

zarzad nieruchomoscig wspolng, dopuszczalne jest podzielenie udziatu i oddanie



przez kazdego wspoOiwtasciciela lokalu garazowego gtosu niezaleznie od
pozostatych wspotwtascicieli i ustalenie sity tego gtosu przez pomnozenie wielkosci
jego udziatu we wspotwitasnosci lokalu przez wielkos¢ udziatu we wspotwtasnosci

nieruchomosci wspdlnej przypadajgcej na ten lokal.

Sad pierwszej instancji nie podzielit tez pozostatych zarzutéw powoda
zmierzajgcych do wykazania zasadnosci zgdania uchylenia uchwaty na podstawie
art. 25 ust. 1 u.w.l., co prowadzito do oddalenia powddztwa zaréwno co do

roszczenia zasadniczego jak i ewentualnego.

W wyniku apelacji powoda Sad Apelacyjny wyrokiem z 29 sierpnia 2013 r.

zmienit zaskarzony wyrok w ten sposdéb, ze ustalit nieistnienie zaskarzonej uchwaty.

Sad drugiej instancji nie podzielit stanowiska Sadu Okregowego
0 dopuszczalnosci gtosowania wspotwiascicieli lokalu garazowego stanowigcego

odrebng wiasnos¢, przez podziat udziatu.

Uznat, ze wyboér cztonkdw zarzgdu wspdlnoty mieszkaniowej jest czynnoscig
przekraczajgca zakres zwyktego zarzadu nieruchomoscig wspdlng wspotwtasciciel
odrebnego lokalu garazowego i powotujgc sie na utrwalone stanowisko Sgdu
Najwyzszego stwierdzit, ze wspodtwtascicielom odrebnego lokalu garazowego
przystuguje, przy kazdego rodzaju gtosowaniu, niepodzielnie jeden wspolny gtos,
a poniewaz czynnosci przekraczajgce zakres zwyklego zarzadu wymagajg
jednomysinosci wspotwtascicieli, wspotwtasciciele lokalu garazowego powinni zajgc
jedno stanowisko w gtosowaniu nad takg uchwatg, zas w braku zgody zwrocic¢ sie
o rozstrzygniecie sgdu. Sad Apelacyjny wskazat, ze zasady te wynikajg z art. 199
i art. 201 k.c., do ktérych odsyta u.w.l. i brak podstaw do odejscia od nich jedynie

z powodu trudnosci w uzyskaniu jednolitosci stanowiska wspotwiascicieli.

Sad Apelacyjny nie podzielit stanowiska strony pozwanej, ze sam akt
gtlosowania nad uchwatg i ustalenia wspolnego gtosu nie jest czynnoscig
przekraczajgcg zwykly zarzad wobec czego wspdlny gtos wspotwtascicieli lokalu
garazowego moze byc ustalony przez przegtosowanie zwyktg wiekszo$cig gtoséw
wspoétwtascicieli. Stwierdzit, ze o tym, czy uchwata przekracza czy nie zakres
zwyktego zarzadu decyduje przedmiot uchwaty, a nie sam akt glosowania nad nig,
czy ustalenie sposobu oddania gtosu nad uchwatg o powotaniu cztonkow zarzadu.



Wskazat, ze przedmiotem zaskarzenia w sprawie byta uchwata pozwanej
Wspdlnoty o wyborze czionkdw zarzgdu, a nie decyzja wspotwiascicieli lokalu
uzytkowego co do sposobu ustalenia jednego wspdlnego gtosu w gtosowaniu nad

tg uchwata.

Sad Apelacyjny stwierdzit réowniez, ze naruszenie art. 199 k.c., do jakiego
doszto przy gtosowaniu nad zaskarzong uchwatg, miato wptyw na wynik gtosowania,
gdyz ustalona wiekszos¢ 52,81% gtosow za uchwatg wynikata z niedopuszczalnego
dodania do wudzialu z lokalu mieszkalnego czgstkowego udziatu miejsca
garazowego. Gdyby liczono gtosy w sposob prawidtowy, z pominieciem nie
uzgodnionych jednomyslnie gtoséw z lokali uzytkowych, uchwata otrzymataby
jedynie 45,94% gtosdw za, a wiec nie uzyskataby wymaganej w art. 23 ust. 2 u.w.l.
wiekszosci gtoséw, co sprawia, ze jest to uchwata nieistniejgca. Zmieniajgc z tej
przyczyny zaskarzony wyrok Sad Apelacyjny uznat za zbedne rozpatrywanie
pozostatych zarzutéw apelacji zmierzajgcych do wykazania zasadnos$ci roszczenia

o uchylenie zaskarzonej uchwaty na podstawie art. 25 ust.1 u.w.l.

W skardze kasacyjnej opartej na pierwszej podstawie strona pozwana
zarzucita naruszenie art. 199 k.c. przez niewtasciwe zastosowanie oraz art. 201 k.c.
przez niezastosowanie i bezpodstawne przyjecie, Zze ustalenie przez
wspoétwiascicieli lokalu garazowego opisanego wyzej sposobu gtosowania nad
uchwatg wspdlnoty mieszkaniowej o wyborze cztonkéw zarzadu, stanowi czynnos¢
przekraczajgcg zakres zwykiego zarzgdu, wymagajgcg zgody wszystkich
wspotwiascicieli, podczas gdy ustalenie sposobu gtosowania nad takg uchwatg

przez wspotwiascicieli pozostaje w granicach zwyktego zarzadu lokalem.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Jak trafnie wskazat Sad Apelacyjny, kwestia sposobu wykonywania prawa
glosu we wspolnocie mieszkaniowej przez wspotwtascicieli lokalu uzytkowego
stanowigcego odrebng wiasno$é, sporna w doktrynie i orzecznictwie sgdéw
powszechnych, w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego jest rozwigzywana jednolicie,
a ostatecznym wyrazem stanowiska tego Sadu jest uchwata z 12 grudnia 2012 r.
Il CZP 82/12 (OSNC 2013/6/75) stwierdzajgca, ze prawo gtosu wynikajgce

z udziatu w nieruchomosci wspdlnej zwigzanego z odrebng wtasnoscig lokalu



przystuguje niepodzielnie wspétwiascicielom tego lokalu. W uzasadnieniu tej
uchwaty Sad Najwyzszy wyjasnit, ze nieruchomos¢ lokalowa jest niepodzielnym
przedmiotem wspotwtasnosci, udziat w nieruchomosci wspdlnej stanowi czes¢
sktadowg lokalu, co w Swietle art. 47 § 1 k.c. przemawia za uznaniem za
niepodzielny takze tego udziatu. Z niepodzielnosci udzialu w nieruchomosci
wspolnej wynika, ze w razie gtosowania wedtug zasad przyjetych w art. 23 ust. 2
i 2a u.w.l., jeden gtos przystuguje wspotwiascicielom wspolnie, skoro bowiem udziat
jest niepodzielny, to niepodzielne jest rowniez wynikajgce z niego prawo gtosu.
Przyjecie stanowiska, ze kazdemu wspoétwiascicielowi przystuguje jeden gtos
prowadzitoby do nieuzasadnionego pomnozenia kompetencji decyzyjnych

wspotwiascicieli jednego lokalu we wspdlnocie mieszkaniowej.

W konsekwencji nalezy przyjgc¢, ze wszyscy wspotwiasciciele odrebnego
lokalu uzytkowego (garazu, miejsca postojowego) majg w gtosowaniu nad
uchwatami wspolnoty tylko jeden wspdlny gtos. Podjecie decyzji co do wykonania
wspolnego prawa jednego gtosu jest uprawnieniem przystugujgcym wszystkim
wspoétwiascicielom lokalu i wynika z udziatu w nieruchomosci wspélnej jako czesci
sktadowej lokalu. Uzasadnione jest wiec stosowanie do takiej decyzji przepiséw
0 zarzgdzie rzeczg wspodlng: art. 199 i art. 201 k.c. A zatem w zaleznosci od tego
co ma by¢ przedmiotem gtosowania (uchwaty) - stosownie do postanowien art. 22
uw.l.: czy czynnos¢ zwykiego zarzadu, czy przekraczajgca zwykty zarzad -
wykonanie prawa gtosu przez wspoétwiascicieli lokalu uzytkowego moze stanowic
czynnosS¢ zwyktego zarzgdu albo czynnoSC¢ przekraczajgcg zakres zwyktego

zarzadu.

Wbrew stanowisku skarzgcej, nalezy zgodzi¢ sie z Sadem Apelacyjnym,
ze otym, czy uchwata wspdlnoty stanowi czynnos¢ zwykiego zarzadu, czy
przekracza zakres zwykiego zarzgdu decyduje przedmiot uchwaty, a nie sam
akt gtosowania. Ustalenie sposobu gtosowania nad uchwatg jest zdeterminowane
przedmiotem uchwaty: jezeli uchwata dotyczy kwestii przekraczajgcych zakres
zwyktego zarzadu, do gtosowania nad nig nalezy stosowac zasady przewidziane
w art. 199 k.c., a wiec konieczna jest jednomysinos¢ wszystkich wspotwtascicieli.
Natomiast jezeli uchwata dotyczy czynnosci zwyktego zarzadu, do jej podjecia



wystarczy, zgodnie z art. 201 k.c., zgoda wiekszosci wspotwtascicieli, a wiec

gtosowanie za jej podjeciem przez wiekszos¢ wspotwtascicieli.

Przedmiotem zaskarzenia w rozpoznawanej sprawie byta uchwata wspolnoty
mieszkaniowej dotyczgca wyboru cztonkow zarzgdu wspolnoty. Rozwazenia zatem
wymagato, czy wybor czionkdw zarzgadu wspolnoty mieszkaniowej jest
czynnoscig zwyktego zarzadu, czy tez czynnoscig przekraczajgcg zwykly zarzad.
Sad Apelacyjny bez gtebszej analizy uznat te czynnos¢ za przekraczajagcg zakres
zwyktego zarzgdu powotujgc sie jedynie na to, ze wybor cztonkéw zarzadu nalezy
do kwestii istotnych z punktu widzenia kierowania sprawami wspdlnoty
mieszkaniowej i reprezentowania jej na zewnatrz i opiera sie na zaufaniu do
wybieranych osoéb. Nie sg to jednak okolicznosci decydujgce dla oceny,
czy dana czynnos¢ wspotwiascicieli nalezy do zwyktego zarzadu rzeczg wspolng,

czy zarzad taki przekracza.

Cho¢ powszechnie przyjmuje sie, ze pojecia te sg wzgledne, zalezg od
konkretnych okolicznosci faktycznych i nie jest mozliwe przyjecie jednolitego
kryterium do ich rozgraniczenia, to jednak literatura i orzecznictwo uksztattowaty
pewne ogolne wskazania pozwalajgce okresli¢, co stanowi czynnos¢ zwyktego
zarzadu, a co jest jego przekroczeniem. Ogodlnie uwaza sie za czynnosci zwyktego
zarzagdu zatatwianie spraw zwigzanych z normalng eksploatacja i zarzgdzaniem
(administrowaniem) rzeczg wspolng. Do czynnosci zwyklego zarzadu zalicza sie
wiec pobieranie pozytkéw i dochodow, konserwacje, administracje i szeroko
rozumiang ochrone rzeczy w postaci podejmowania czynnosci zachowawczych
takich jak wytoczenie powddztwa o ochrone witasnosci, posiadania, o zaptate
czynszu itp., zawieranie uméw z osobami trzecimi w tym zakresie, w tym takze
zawieranie umow zwigzanych z zarzagdem i eksploatacjg, a takze ze sposobem
korzystania przez wspoétwiascicieli z rzeczy wspolnej. Jak stusznie zauwazyt Sgd
Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z 25 marca 1994 r. Ill CZP 182/93
(OSNCP 1994, nr 7-8, poz. 146), zmiany nastepujgce w stosunkach spoteczno-
gospodarczych, a zwlaszcza rozszerzajgca sie sfera prywatnej dziatalnosci
gospodarczej, majg wptyw na rozszerzanie zakresu czynnosci objetych pojeciem

zwyktego zarzadu i na jego elastyczne rozumienie.



Ustawodawca, cho¢ nie zawart w zadnym akcie prawnym ustawowej definiciji
czynnosci zwyktego zarzadu i przekraczajgcych zwykty zarzad, to jednak niekiedy
daje pewne wskazéwki w tym przedmiocie, wymieniajgc przyktadowo czynnosci
zwyktego zarzadu lub czynnosci przekraczajgce zwykty zarzad. Uczynit tak miedzy
innymi w art. 22 ust. 3 uw.l., w ktérym wymienit przyktadowo czynnosci
przekraczajgce zakres zwykitego zarzadu, na dokonanie ktérych witasciciele lokali
muszg wyrazi¢ zgode podejmujgc stosowng uchwate. Nie ma wsrod tych czynnosci
wyboru cztonkow zarzgdu, cho¢ wymieniono ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub
zarzadcy nieruchomoscig wspolng. W art. 22 ust. 1 i 2 wyraznie natomiast
stwierdzono, ze zarzgd moze samodzielnie podejmowac tylko czynnosci zwyktego
zarzadu, a do podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego
zarzadu potrzebna jest stosowna uchwata wtascicieli oraz udzielenie zarzgdowi

petnomocnictwa.

Rowniez na gruncie regulacji zawartych w art. 199, art. 201 i art. 203 k.c.
przyjmuje sie, ze zarzgdca rzeczg wspolng moze samodzielnie wykonywac tylko
czynnosci zwyktego zarzadu, a do czynno$ci przekraczajgcych zakres zwyktego
zarzadu musi mie¢ zgode (jednomysing) wspotwiascicieli albo sgdu (poréwnaj
miedzy innymi wyrok Sgdu Najwyzszego z 29 listopada 2012 r. Il CSK 141/11,
niepubl.).

Skoro zatem zarzgdzanie i administrowanie rzeczg wspolng zalicza sie do
czynnosci zwyktego zarzgdu, a zarzadca, w tym takze zarzad wspdinoty
mieszkaniowej, moze samodzielnie podejmowac wytgcznie czynnosci zwykiego
zarzadu, to wybor przez wspotwtascicieli czionkow zarzgdu wspdinoty
mieszkaniowej nalezy zaliczy¢ takze do czynnosci zwykiego zarzadu rzeczg
wspolng, nie ma bowiem zadnego racjonalnego powodu, by czynno$¢ te uznac za
przekraczajgcg zwykty zarzad. Za takg wyktadnig przemawia rowniez to, ze wybor
cztonkow zarzgdu we wspolnocie mieszkaniowej powinien odbywac sie szybko
i sprawnie, by wspdlnota nie pozostawata zbyt dtugo bez zarzgdu, ktory jest
niezbedny do zatatwiania biezgcych spraw zwigzanych z nieruchomoscig wspolng,
a jak wskazano na wstepie podjecie uchwaty nalezgcej do czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu moze napotykac przeszkody trudne do

przezwyciezenia w postaci wymagania jednomysinosci wspotwtascicieli lokali



uzytkowych. Taka wykladnia nie narusza tez zadnych praw wtascicieli, gdyz
zawsze muszg oni wyrazi¢ zgode na podjecie przez zarzad kazdej czynnosci
przekraczajgcej zakres zwyklego zarzgdu, a wiec kazdej czynnosci istotnej
z punktu widzenia ich praw i obowigzkéw jako wspotwiascicieli nieruchomosci

wspolnej i wkascicieli (lub wspodtwiascicieli) odrebnych lokali.

W konsekwencji nalezy zatem uznac, ze uchwata o wyborze czionkdow
zarzadu wspolnoty mieszkaniowej jest czynnoscig zwyktego zarzadu, wobec czego
wykonanie wspolnego prawa jednego gtosu przystugujgcego niepodzielnie
wspotwiascicielom odrebnego lokalu  uzytkowego, wynikajgcego 2z udziatu
w nieruchomosci wspolnej, przy gtosowaniu nad takg uchwatg stanowi takze
czynnosC zwyktego zarzadu i uzgodnienie tresci tego gtosu wymaga wiekszosci
liczonej wedtug wielkosci udziatow albo wedtug zasady, ze na jednego wiasciciela

przypada jeden gtos.

Kasacyjny zarzut naruszenia art. 199 i art. 201 k.c. okazat sie wiec skuteczny,

cho¢ z innych przyczyn, niz wskazata skarzgca.

Biorac to pod uwage Sad Najwyzszy na podstawie art. 398" oraz art. 108
§ 2 w zw. z art. 391 par.1 i art. 3982 k.p.c., uchylit zaskarzony wyrok i przekazat
sprawe Sagdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia
0 kosztach postepowania kasacyjnego, gdyz merytoryczne rozstrzygniecie sprawy
byto niemozliwe z uwagi na nie rozpoznanie przez Sad drugiej instancji zarzutow
apelacyjnych zwigzanych z zgdaniem uchylenia zaskarzonej uchwaty na podstawie

art. 25 ust. 1 u.w.l.



