Wyrok z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK 543/03

Podjecie przez wspoélnote mieszkaniowa uchwaty w trybie
indywidualnego zbierania gloséw, dokonanego przez osoby nieuprawnione,
moze stanowi¢ podstawe jej uchylenia przez sad, jezeli uchybienie to miato
lub mogto mie¢ wptyw na jej tresé (art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlkasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.).
Niedopetnienie ustawowego obowigzku powiadomienia kazdego wiasciciela o
tresci uchwaly podjetej w tym trybie (art. 23 ust. 3 ustawy) nie ma wptywu na

jej skutecznosé.

Sedzia SN Filomena Barczewska (przewodniczgcy)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk

Sedzia SN Iwona Koper (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Anny |. i Wojciecha H. przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej budynkéw przy ul. K. 7a, 9, 9ai 11a w B. o uchylenie
uchwaty, po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 8 lipca 2004 r.
kasacji powoddéw od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Biatymstoku z dnia 16 lipca
2003 r.

oddalit kasacje

Uzasadnienie

Powodowie Anna I. i Wojciech H. domagali sie uchylenia uchwaty podjetej w
dniu 20 listopada 2001 r. przez pozwang wspolnote mieszkaniowg w przedmiocie
odwotania zarzadu. W uzasadnieniu twierdzili, ze uchwata zostat podjeta z
naruszeniem przepiséw 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.") oraz postanowien
regulaminu wspdlnoty z powodu niewtasciwego zawiadomienia czitonkdédw o zebraniu
w dniu 20 listopada 2001 r., zwotania zebrania przez osoby nieuprawnione — bytych

cztonkdéw zarzgdu, zbieranie gtosow przez bytych cztonkéw zarzadu oraz powotania



w uzasadnieniu uchwaty nieuzasadnionych zarzutéw w stosunku do powoda
Wojciecha H. jako prezesa zarzadu.

Sad Okregowy w Biatymstoku wyrokiem z dnia 7 marca 2003 r. oddalit
powodztwo, ustalajgc, ze zgodnie z regulaminem wspaolnoty, jej zarzad powinien
by¢ czteroosobowy i zaréwno zarzad, jak i jego poszczegolni cztonkowie mogg by¢
w kazdej chwili na mocy uchwaty wiascicieli lokali zawieszeni w czynnosciach bgdz
odwotani. W 2001 r. w sktad zarzgdu wchodzili: Wojciech H. jako przewodniczgcy
oraz cztonkowie Grzegorz R., ktory w dniu 1 wrzesnia 2001 r. ztozyt rezygnacje z
udziatu w zarzadzie, oraz Krzysztof B., ktory zrezygnowat z tej funkcji w dniu 14
wrzesnia 2001 r. W dniu 22 wrzesnia 2001 r. na rece powoda wptyngt wniosek 19
cztonkdw wspolnoty o zmiane porzadku obrad zebrania zwotanego na dzien 25
wrzesnia 2001 r. przez wprowadzenie do niego uchwaty o odwotaniu
dotychczasowego zarzgdu oraz powotaniu nowego zarzgdu. Pismem z dnia 24
wrzesnia 2001 r. powdd ustosunkowat sie do stawianych mu zarzutéw i wraz z
odpisem dokumentow przedstawionych na poparcie swoich twierdzen doreczyt je
wszystkim cztonkom wspaolnoty. Projekt uchwaty nie zostat przez powoda
wprowadzony do porzadku zebrania. W dniu 20 pazdziernika 2001 r. odbyto sie z
inicjatywy cztonkow zebranie wspdlnoty, pod przewodnictwem jej cztonka Bogdana
D., ktore podjeto uchwale o odwotaniu zarzadu, przy czym za jej przyjeciem
gtosowato jedynie 41,49 % cztonkéw. Pismem z dnia 5 listopada 2001 r. powdd
zawiadomit cztonkdw o zwotaniu zebrania wspolnoty na dzien 27 listopada 2001 r.,
wprowadzajgc do porzgdku obrad projekt uchwaty o uzupetnieniu sktadu zarzagdu o
osoby powodki Anny |. oraz Anny P. Jednoczesnie kolejny raz przedstawit
cztonkom wspolnoty argumenty za pozostawieniem go w zarzgdzie. W dniu 8
listopada 2001 r. dziesieciu cztonkéw wspadlnoty, ktorych udziaty przekraczaty 1/10
czesci wystgpito z wnioskiem do zarzgdu o zwofanie zebrania na dzien 20 listopada
2001 r., wnoszgc o wprowadzenie do porzgdku obrad podjecie uchwaty o odwotaniu
zarzgdu. Wniosek zostat ztozony Grzegorzowi R. i Krzysztofowi B., ktorzy wywiesili
zawiadomienia o zwotaniu zebrania w tym terminie na klatkach schodowych
budynkow. Na zebraniu byto obecnych 18 cztonkdw wspaolnoty i wszyscy gtosowali
w sprawie uchwaty przez ztozenie podpiséow. W zwigzku z niewystarczajgcg liczbg
0s6b na zebraniu, obecni zobowigzali Grzegorza R. do indywidualnego zbierania
gtosow co do podjecia uchwaty. W rezultacie tego w gtosowaniu wzieto ostatecznie
udziat 68 wtascicieli dziatajgcych osobiscie i 6 dziatajgcych przez petnomocnikow, o



tgcznym udziale 78,1%, przy czym za odwotaniem zarzgdu gtosowato 60,72%,
wstrzymato sie 13,1%, a przeciw byto 4,3 % wiascicieli. Na zebraniu w dniu 27
listopada 2001 r. zwotanym przez Wojciecha H. podjeta zostata uchwata
powotujgca nowy zarzad.

Sad Okregowy stangt na stanowisku, ze zarzuty formalne mogg by¢ podstawg
uchylenia uchwaty witascicieli lokali tylko wtedy, gdy wadliwos¢ ta miata lub mogta
mie¢ wptyw na tres¢ uchwaty. Wskazat, ze zgodnie z art. 23 u.w.l. do podjecia
uchwaty nie jest konieczne zwotanie zebrania, a gdy zostato ono zwotane, lecz
wzieta w nim udziat zbyt mata liczba wtascicieli, istnieje mozliwos$¢ uzupetnienia
gtosowania przez indywidualne zbieranie gloséw. W zwigzku z tym — zdaniem Sadu
Okregowego — poza zebraniami rocznymi wspolnot, w stosunku do innych zebran
nie ma podstawy do rygorystycznego stosowania wymogow formalnych
przewidzianych w ustawie. Przy nieprawidtowym zwotaniu zebrania zwotujgcy
narazajg sie jedynie na to, ze na zebranie stawi sie zbyt mata liczba czionkow dla
skutecznego podjecia uchwaty i zaistnieje koniecznos¢ indywidualnego zbierania
gtosdéw, a osoby niezawiadomione o zebraniu i nie biorgce w nim udziatu mogg
odmoéwi¢ gtosowania za uchwatg. Gdy czes¢ cztonkéw wspdlnoty wskutek
zaniedban formalnych nie gtosowata, to przy oddaniu ponad 50% za uchwatg
okolicznos¢, ze niegtosujgcy nie wypowiedzieli sie, jest bez znaczenia, gdyby
bowiem w gtosowaniu wzieli udziat wszyscy cztonkowie wspolnoty, to i tak uchwata
zostataby podjeta, nawet przy zatozeniu, ze niebiorgcy udziatu gtosowali by
przeciwko niej.

Sad Okregowy wskazat rowniez, ze nadmierne formalizowanie interpretaciji
wymogow funkcjonowania wspélnoty mogtoby prowadzi¢ w wielu wypadkach do
istotnych utrudnien w jej dziataniu, dlatego niektére przepisy ustawy o wlasnosci
lokali nalezy traktowac jako instruktazowe, nie majgce wptywu na waznosc¢
podjetych czynnosci. Dotyczy to m.in. art. 23 ust. 1 u.w.l. w zakresie przyznania
uprawnienia do indywidualnego zbierania gtosow zarzgdowi oraz art. 31 pkt b u.w.l.
W czeSci przyznajgcej zarzgdowi uprawnienie do zwotania zebrania. Przy odmiennej
ich interpretacji, w razie biernosci zarzgdu lub jego niecheci do tresci uchwaty, jej
podjecie stawatoby sie bardzo utrudnione, to zas op6zniatoby inicjatywe
uprawnionej grupy wspoétwtascicieli. Ocena ta doprowadzita Sgd Okregowy do
wniosku, ze na podstawie art. 31 pkt b u.w.l. wspotwtasciciele, ktorzy dysponujg co
najmniej 1/10 czesci udziatbw mogg skierowac projekt uchwaty do trybu



obiegowego, a w tym celu przystuguje im takze prawo zwotania w tym celu zebrania
osobiscie, ale takze przez upowaznione przez siebie osoby.

Kierujgc sie powyzszymi wzgledami Sgd Okregowy stwierdzit, ze
nieprawidtowos$ci w zwotaniu zebrania nie uzasadniajg uchylenia uchwaty. (...)

Rozpoznajgc apelacje wniesiong przez powoddéw Sad Apelacyjny w
Biatymstoku stwierdzit, ze przedmiotem dowodu sg fakty majgce dla rozstrzygniecia
istotne znaczenie, a ich istotnos¢ wynika z przedmiotu procesu, a nie przekonania
stron. W rozpoznawanej sprawie przedmiot procesu wyznacza tres¢ art. 25 ust. 1
u.w.l. i stanowisko prawne Sadu pierwszej instancji, ze zarzuty formalne mogg
stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaty tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania
miata lub mogta mie¢ wptyw na tre$¢ uchwaty. Podzielajgc ten poglad, Sad
Apelacyjny wskazat, ze skarzgcy nie wykazali, jaki wptyw na treS¢ uchwaty mogty
mie¢ wskazywane przez powodéw wadliwosci postepowania przy jej podejmowaniu
i takze w apelacji nie podwazyli skutecznie argumentacji Sgdu Okregowego. Z
niezakwestionowanych przez nich ustalen faktycznych wynika, ze sprawa zarzutow
wzgledem zarzadu, a przede wszystkim wobec powoda, byta znana czitonkom
wspolnoty z jego pisma ustosunkowujgcego sie do stawianych mu zarzutéw oraz z
wczesniejszego zebrania wiascicieli. Wtasciciele lokali mieli mozliwos¢ wyrobienia
sobie pogladu na ten temat i ta znajomos¢ rzeczy, a nie procedura zwotania
zebrania i jego przebieg, decydowata o sposobie ich gtosowania. Nie mogto tez
mieC wptywu na tres¢ uchwaty zdarzenie zaistniate po jej podjeciu, .
niepowiadomienie wszystkich cztonkéw o tresci uchwaty. Ze wzgledu na art. 20 ust.
2 u.w.l. i § 5 regulaminu wspdlnoty zasadne byto takze — w ocenie Sadu
Apelacyjnego — poniechanie analizowania prawdziwosci zarzutéw stawianych
powodowi jako przewodniczgcemu zarzadu, gdyz kwestia ta nie stanowita
okolicznosci istotnej dla rozstrzygniecia sprawy. Na tej podstawie zaskarzonym
wyrokiem oddalit apelacje, uznajac, ze nie doszto do naruszenia zaréwno przepisow
procesowych, jak i przepiséw ustawy o wtasnosci lokali.

We wniesionej przez powodow kasaciji, opartej na obu podstawach,
ponowiono zarzuty podnoszone w apelacji. (...) Skarzgcy domagali sie uchylenia
wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje: (...)

Wspolnota mieszkaniowa wyraza swoje stanowisko w sprawach jej

dotyczgcych przez podejmowanie uchwat w trybie okreslonym w art. art. 23 ust. 1



u.w.l. Uchwata moze by¢ podjeta na zebraniu wtascicieli, w trybie indywidualnego
zbierania gtoséw przez zarzad, okreslanego takze jako tryb obiegowy (per
currendam), albo w wyniku gtoséw oddanych czesciowo na zebraniu, a czesciowo
w drodze indywidualnego zbierania gtosow. Na podstawie art. 25 u.w.l. wiasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sgdu z powodu jej niezgodnosci z prawem lub z
umowa wiascicieli albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzgdzania
nieruchomoscig wspdélng lub w inny sposdb narusza jego interesy. Niezgodnosc¢
uchwaty z prawem moze wynikac nie tylko z tresci uchwaty, ale takze z wad
postepowania prowadzgcych do jej podjecia, wtasciciel lokalu moze wiec podnosi¢
zaréwno zarzuty merytoryczne, skierowane przeciwko tresci uchwaty, jak i
formalne.

Merytoryczne zarzuty skarzgcych uznane zostaty przez Sad Apelacyjny za
pozbawione znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy ze wzgledu na tres¢ art. 20 ust. 2
u.w.l. oraz § 5 regulaminu wspdlnoty i stanowisko to nie jest kwestionowane w
kasacji.

Bezpodstawnie przypisujg skarzgcy Sgdowi Apelacyjnemu pominiecie
znaczenia stwierdzonych uchybien formalnych dla istoty sprawy. W kwestii tej Sad
Apelacyjny wyrazit trafny poglad, ze zarzuty formalne mogg stanowi¢ podstawe
uchylenia uchwaty tylko wowczas, gdy zarzucana wadliwos¢ miata lub mogta mie¢
wptyw na treS¢ uchwaty. Nawigzuje on do utrwalonego w judykaturze i doktrynie
stanowiska dotyczgcego art. 42 § 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo
spotdzielcze (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848 ze zm. — dalej:
"Pr.spétdz."), na ktérym byt wzorowany art. 25 u.w.l. Motywacja Sadu jest
adekwatna takze dla stosunkow wspolnoty mieszkaniowej. Jak trafnie dostrzegty
Sady orzekajgce, nadmiernie sformalizowana interpretacja przepiséw dotyczgcych
jej dziatania mogtoby prowadzi¢ do istotnego ograniczenia wtascicieli lokali w
wykonywaniu prawa wtasnosci albo wrecz — jak w okolicznosciach przedmiotowej
sprawy — do paralizu ich czynnosci ze wzgledu na sprzeciw zarzgdu. Takie
rozumienie wymogow formalnych wprowadzatoby takze istotne utrudnienie
funkcjonowania wspolnot, w szczegdlnosci tam, gdzie jest duza liczba wiascicieli, a
ich czes¢ nie wykazuje zainteresowania sprawami wspolnoty lub dotarcie do nich
napotyka na powazne przeszkody. Z tego punktu widzenia istotne jest, czy mimo
uchybienia przepisom proceduralnym ustawy lub statutu osiggniety zostat cel,
ktdrego realizacji one stuza.



Na gruncie ustawy o wtasnosci lokali poglad taki wyrazony zostat w wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00 (OSNC 2004,
nr 3, poz. 40).

Uchwaty podjete na zebraniu zwotanym z naruszeniem procedury
przewidzianej w ustawie o wtasnosci lokali sg skuteczne, a jedynie podlegaja
zaskarzeniu na podstawie jej art. 25. Regulacja obecnej ustawy o wtasnosci lokali,
odmiennie niz rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika
1934 r. o wtasnosci lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848 ze zm.), nie uzaleznia zdolnosci
zebrania wiascicieli lokali do powziecia uchwat od jego nalezytego zwotania.
Przepis art. 25 u.w.l., inaczej niz art. 42 § 3 Pr.spotdz., nie okresla uprawnienia
wiasciciela lokalu jako uprawnienia do zgdania uchylenia uchwaty, jednak w razie
spetnienia okreslonych w nim przestanek w gre wchodzi¢ bedzie taka sama sankcja
wadliwej czynnosci prawnej jak w art. 42 Pr.spo6tdz., a wiec w postaci niewaznosci
wzglednej, uprawniajgcej sgd do uchylenia uchwaty, a nie — jak podnosi sie w
ramach zarzutu kasacyjnego — sankcja niewaznos$ci czynnosci prawnej sprzecznej
z prawem, okreslona w art. 58 § 1 k.c.

W Swietle motywoéw, ktére zdecydowaty o wyniku sprawy przed Sgdami
merytorycznymi, doniostos¢ prawng stawianych im zarzutéw, wyrazajacg sie
istnieniem zwigzku miedzy tymi motywami a trescig zarzutow, majg tylko te, ktére
zwalczajg ocene prawidtowosci przyjetej procedury zbierania gtoséw per currendam
oraz kwestionujgce poglad wigzgcy dopuszczalnos¢ uchylenia uchwaty podjetej w
tym trybie, z wptywem uchybien formalnych popetnionych przy jej podejmowaniu na
jej tresc.

Racje majg skarzacy, twierdzgc, ze przedmiotowa uchwata podjeta zostata z
naruszeniem ustawowej procedury, uprawnienie bowiem do zbierania gtoséw ma
tylko zarzad (art. 23 u.w.l.). Prawnie nieuzasadnione jest stanowisko wyrazone
przez Sad pierwszej instancji o instruktazowym jedynie charakterze przepiséw art.
23 ust. 1 oraz art. 31 pkt b. u.w.l. w zakresie przyznajgcym zarzgdowi wspdlnoty
kompetencje do zwotania zebrania i indywidualnego zbierania gtoséw. Podjecie
przez wspolnote mieszkaniowg uchwaty w drodze indywidualnego zbierania gtoséw,
dokonanego przez osoby nieuprawnione, moze stanowi¢ podstawe jej uchylenia
przez sad, jezeli uchybienie to miato lub mogto mieé¢ wptyw na jej tresc.
Stwierdzenie przez Sad Apelacyjny, ze nie zaszlty okolicznosci uzasadniajgce
przyjecie mozliwego wptywu tego uchybienia formalnego na tres¢ uchwaty, majgce



w pierwszej kolejnosci podstawe w ustaleniach faktycznych, nie zostato — o czym
byta juz mowa — skutecznie zakwestionowane przez skarzgcych. Niedopetnienie
ustawowego obowigzku powiadomienia kazdego wtasciciela o tresci uchwaty
podjetej w trybie indywidualnego zbierania gtoséw (art. 23 ust. 3 u.w.l.) nie ma
wptywu na skutecznosc¢ uchwaty, gdyz w tym trybie uchwata zapada z chwilg
oddania ostatniego gtosu przesgdzajgcego o uzyskaniu wiekszoSci.
Niepowiadomienie powoduje natomiast, ze dla wtasciciela, ktory go nie uzyskat, nie
rozpoczyna sie bieg terminu do zaskarzenia uchwaty. (...)

Z tych przyczyn Sad Najwyzszy oddalit kasacje (art. 393 k.p.c.).



