Sygn. akt Il CSK 370/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 stycznia 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
SSN Antoni Gorski (sprawozdawca)
SSN Barbara Myszka

w sprawie z powodztwa J. P.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej P. w T.

0 uchylenie uchwat,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 11 stycznia 2007 r.,
skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 18 stycznia 2006 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od powoda na rzecz
pozwanego 180 (sto osiemdziesiat) zt zwrotu kosztéw
postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powod J. P. zostat powotany w sktad zarzadu pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej ,P.” w T. uchwatg z dnia 4 kwietnia 2002, a nastepnie powierzono
mu funkcje zarzgadcy nieruchomosci. Na zebraniu Wspaolnoty z dnia 4 grudnia 2002
r. powotano nowy zarzad w sktadzie: A.M., P. D. i k. T., ktory powierzyt
administrowanie nieruchomoscig spétce z o.0. ,L.”. Powdd nie godzit sie z tymi
zmianami i zaskarzyt uchwaty z dnia 4 grudnia 2002 r. do sgdu. Sgd Okregowy
prawomocnym wyrokiem zaocznym z dnia 22 lipca 2003 r. uznat uchwaty podjete
na tym zebraniu Wspdlnoty za nieistniejgce. W niniejszej sprawie powod wnosit
o stwierdzenie niewaznosci i uznanie za nieistniejgce uchwat Wspolnoty podjetych
na kolejnych zebraniach - w dniach 25 marca i 27 maja 2003 r.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 16 lutego 2005 r. oddalit powédztwo, po
dokonaniu nastepujgcych ustalen:

Zebranie roczne witascicieli pozwanej Wspolnoty w dniu 25 marca 2003 r.
zwotane zostato z upowaznienia Zarzgdu przez administratora — Spotke ,L.".
W zawiadomieniu o zebraniu podano przewidywany porzgdek obrad i projekty
proponowanych uchwat. Uchwaty dotyczyty spraw gospodarczych i podejmowane
byty systemem mieszanym, t.j. w drodze liczenia gtosow wiascicieli obecnych na
zebraniu, jak i w drodze indywidualnego ich zbierania, po czym sporzgadzone
zostaty protokoty z gtosowania, z ktorych wynika, ze uchwaty podjeto bezwzgledng
wiekszoscig. Z kolei zebranie na dzien 27 maja zwotane zostato w trybie art. 30 ust.
1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. 2000 r., nr 80, poz.
903, ze zm.) — dalej ,uwl”. Zawiadomienia o tym zebraniu odpowiadaty rowniez
wymogom okreslonym w art. 32 ust. 2 uwl. Na tym zebraniu gtosowano réwniez
systemem mieszanym, a z tresci protokotdow ustalajgcych rezultaty gtosowania
wynika, ze uchwaty podjete zostaty bezwzgledng wiekszoscig gtosow. Uchwatg nr 1
odwotano dotychczasowy zarzgd Wspdlnoty, zaznaczajgc, ze odnosi sie to takze
do ,ciata przypisujgcego sobie miano Zarzagdu Wspdlnoty tj. do Pana G. K. i Pana J.
P.”. Uchwatg nr 2 powotano zarzgd w sktadzie dotychczasowym, czyli A. M., P. D.

i £. T. W uchwale nr 3 stwierdzono, ze ,sankcjonuje sie, tj. uznaje za wazne i



skuteczne wobec os6b trzecich wszelkie oswiadczenia woli dokonane przez Zarzad
wytoniony uchwatg z dnia 4 grudnia 2002 r.”. Kazda z tych uchwat zawierata
zastrzezenie, ze ,ma charakter warunkowy i jest skuteczna tylko o tyle, o ile
nieskutecznym okaze sie wyboér Zarzadu na Zebraniu Wspdlnoty dnia 4 grudnia
2002 r.”. W ocenie Sadu, powotany wyrok zaoczny z dnia 22 lipca, zapadly w
sprawie XII C .../2003, oznacza, ze ziscit sie warunek, od ktérego uzalezniono
skutecznos¢ uchwat podjetych na zebraniu Wspaolnoty w dniu 27 maja 2003 r.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznat, ze zebranie
Wspdlnoty na dzien 25 marca zostato zwotane w sposob prawidtowy. Zmiany
w tresci uchwat nr 2 i 4 wprowadzone na tym zebraniu byty dopuszczalne, gdyz
przyjeto je zgodnie z obowigzujgcg procedurg. Zdaniem Sadu, art. 32 uwl jest
normg o charakterze techniczno — organizacyjnym, wymagajgcg, aby wtasciciele
zostali powiadomieni o terminie zebrania na piSmie. Okreslenie w zawiadomieniu
porzadku obrad nie oznacza, ze zebranie nie moze zajgc¢ sie, rozpatrzy¢ i podjgc
uchwaty w sprawie nieobjetej zawiadomieniem. Dlatego zgtaszane w tej mierze
zastrzezenia przez powoda sg nietrafne. Jesli zas chodzi o warunkowy tryb uchwat
podjety na zebraniu w dniu 27 maja 2003 r., to w ocenie Sadu zaden przepis
uchwaty nie zabrania podejmowania przez witascicieli lokali uchwat warunkowych;
nie stoi temu na przeszkodzie rowniez wiasciwos¢ tych czynnosci prawnych, stad
tez podjecie tych uchwat byto prawnie dopuszczalne. Jednoczesnie Sad uznat za
bezpodstawne zastrzezenia powoda co do tresci protokotu spisanego z przebiegu
tego zebrania, podkreslajgc, ze poniewaz sporzgdzony zostat przez notariusza, ma
walor dokumentu urzedowego, korzystajgcego z domniemania prawdziwosci, ktorej
powdd skutecznie nie podwazyt. Dlatego powodztwo zostato oddalone.

Apelacje powoda od tego orzeczenia oddalit Sgd Apelacyjny wyrokiem z dnia
18 stycznia 2006 r. Sad ten podzielit ustalenia Sadu | — ej Instancji i wyprowadzone
na ich podstawie wnioski. Zaznaczyt, iz Sgd Okregowy trafnie ograniczyt sie do
zarzutow formalnych zwigzanych z trybem podejmowania uchwat, gdyz art. 25 ust.
1 uwl, zakreslajgc termin do zaskarzenia uchwaty, stwarza jednoczes$nie prekluzje
do powotywania podstaw zaskarzenia, co oznacza, ze po uptywie tego terminu
wykluczone jest powotywanie dalszych podstaw uzasadniajgcych uchylenie

uchwaty. Jesli zas§ chodzi o uchybienia natury formalnej, to mogg one stanowi¢



podstawe uchylenia uchwaty tylko wtedy, gdy miaty wptyw na tres¢ podejmowanych
uchwat, czego powod nie wykazat. Sgd Apelacyjny podzielit przy tym poglad Sadu
Okregowego, ze uchwatg nr 3, podjetg na zebraniu Wspdlnoty z dnia 27 maja 2003
r., usankcjonowane zostaty wszelkie ewentualne wady dziatalnosci Zarzgadu
wybranego w dniu 4 grudnia 2002 r., w tym takze zwofanie przez ten zarzad
zebrania Wspdlnoty na dzien 25 marzec 2003 r. Jednoczesnie podkreslit, ze
zdolno$¢ do podejmowania wigzgcych uchwat nie jest uzalezniona od nalezytego
zwofania zebrania cztonkow Wspdlnoty, co odnosi sie takze do zebrania z dnia 27
maja 2003. Sad Apelacyjny zaakceptowat tez poglad o dopuszczalnoSci
podejmowania uchwat warunkowych przez takie zebranie, a w koncu za
bezpodstawne uznat zarzuty uchybien proceduralnych. W rezultacie oddalit
apelacje, jako niezasadna.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyt skargg kasacyjng powdd. Zarzucit
naruszenie art. 22 ust. 2 uwl w zw. z art. 89 k.c., art. 32 w zw. z art. 23 uwl, art. 25
ust. 1a uwl oraz art. 189 k.p.c. w zw. z art. 25 uwl i na tych podstawach wniost
0 jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, ewentualnie
0 zmianeg i orzeczenie zgodnie z zgdaniem pozwu”.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego mozna uznac¢ za utrwalone stanowisko
opowiadajgce sie za liberalnym traktowaniem wymagan formalnych zwigzanych ze
zwotywaniem zebran wspolnoty mieszkaniowej. Zgodnie z tym pogladem,
uchybienia formalne, jakich dopuszczono sie przed zebraniem, mogg by¢ podstawg
do uchylenia podjetych na nim uchwat tylko wtedy, jezeli zostanie dowiedzione,
ze miaty wplyw na tres¢ tych uchwat. Wskazuje sie bowiem, ze bardziej
rygorystyczna interpretacja przepiséw regulujgcych dziatanie wspolnot mogtaby
doprowadzi¢ do utrudnien, a nawet do niemozno$ci ich funkcjonowania. Podkresla
sie przy tym, ze to ustawodawca odnosi naruszenie prawa do samej uchwaty, a nie
do postepowania poprzedzajgcego jej podjecie (por. wyrok z dnia 16 pazdziernika
2002 r., IV CKN 1351/00, OSNC 2004, nr 3, poz. 40, czy z dnia 8 lipca 2004 r.,
IV CK 543/03, OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132). W drugim z tych orzeczen Sad
Najwyzszy stwierdzit wprost, ze ustawa o wtasnosci lokali nie uzaleznia zdolno$ci

zebrania wiascicieli lokali do powziecia uchwat od jego nalezytego zwotania.



Przytaczajgc sie do tego stanowiska dodac nalezy, ze decydujgce znaczenie ma tu
treSC woli wyrazonej przez cztonkéw wspolnoty w podjetych uchwatach, a nie
kwestie proceduralne. Konsekwentnie trzeba przyjac, ze witasciciele nie sg zwigzani
trescig projektow uchwat przedstawianych w zawiadomieniu o terminie zebrania
wraz z porzgdkiem jego obrad, w zwigzku z czym mogg podejmowac uchwaty
wykraczajgce poza te projekty lub zmienia¢ je. Oznacza to, ze kwestionowanie
przez powoda uchwat podjetych na zebraniu w dniu 25 marca 2003 r. jest
bezpodstawne, a tym samym chybione sg zarzuty jego skargi kasacyjnej
naruszenia art. 22 ust. 2 oraz art. 32 w zw. z art. 23 ustawy o wiasnosci lokali.

Jesli chodzi zebranie wspdlnoty z dnia 27 maja 2003 r., to zastrzezenia
powoda co do prawidtowosci jego zwotania sg réwniez nieuzasadnione z przyczyn
podanych wyzej. Oprécz tych zarzutow formalnych, powdd kwestionuje takze
merytoryczng tre$¢ uchwat podjetych na tym zebraniu, zarzucajgc, ze zostaty one
sformutowane pod warunkiem, co jest prawnie niedopuszczalne. Odnoszgc sie do
tego zarzutu nalezy przede wszystkim zaznaczy¢, ze uchwaty nr 1 i 2 w sprawie
odwotania i powotania zarzgadu wspolnoty powinno sie czyta¢ i interpretowac
tacznie, gdyz tworzg one logiczng catosé. Jesli zas spojrzy sie na nie w ten sposob,
to trzeba dojs¢ do wniosku, ze wynikiem tych uchwat byto powofanie z dniem
27 maja zarzadu w sktadzie osobowym takim samym jak na zebraniu w dniu
4 grudnia 2002 r. Innymi stowy, tres¢ tych uchwat oznacza, iz, abstrahujgc od
ewentualnych wadliwosci zebrania grudniowego, poczynajgc od dnia 27 maja
2003 r. wspolnota powotata w sposdb bezwarunkowy, a wiec prawnie skuteczny,
zarzad w osobach A. M., P. D. i t. T. Zastosowanie mylgcej, warunkowej stylizacji
tych uchwat nie oznacza, jak to btednie przyjmuje powdd za Sgdami obu instancji,
ze wyboru zarzgdu dokonano pod warunkiem w rozumieniu art. 89 k.c., gdyz w
rzeczywisto$ci byt to wybor stanowczy. Takie, niewtasciwe, rozumienie tych uchwat
przez powoda jest wynikiem tego, ze odczytuje on kazdg z nich oddzielnie,
niepotrzebnie przy tym sugerujgc sie ich swoistg, warunkowo ujetg formutg, ktorej
nie mozna utozsamia¢ z warunkiem w rozumieniu prawa cywilnego. Dlatego
podniesiony w jego skardze zarzut naruszenia art. 22 ust. 2 uwl w zw. z art. 89 k.c.

jest nieusprawiedliwiony.



Nieskuteczne okazato sie takze podwazanie w skardze kasacyjnej trzeciej
z uchwat, podjetych na zebraniu w dniu 27 maja, ktdrg czionkowie wspoinoty
usankcjonowali dziatania zarzgdu wybranego na zebraniu w dniu 4 grudnia 2002 r.
W orzecznictwie przesgdzone zostato, iz wybrany na podstawie art. 29 uwl zarzad
jest organem wspdlnoty (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 27 listopada
2003 r., Il CZP 74/03, OSNC 2005, nr 1, poz. 6), co mogtoby przemawiac
przeciwko mozliwosci zatwierdzania ex post podejmowanych przez niego
czynnosci, jak to jest dopuszczalne w wypadku dziatania petnomocnika (art. 103
k.c.). Jednakze w skardze kasacyjnej nie powotano zadnego przepisu,
na podstawie ktérego mozna bytoby zakwestionowaé te uchwate z punktu widzenia
tej ewentualnej jej sprzecznosci z prawem. W szczegolnosci nie moze stanowic
takiej podstawy odwotanie sie w skardze do art. 189 k.p.c. w zw. z art. 25 uwl, gdyz
skarzgcy ogranicza wyraznie ten zarzut do okreslonego tylko kontekstu,
a mianowicie do rozwazan, czy wyrok Sgdu Okregowego z dnia 22 lipca 2002 r.,
uznajgcy za nieistniejgce uchwaty wspdlnoty podjete na zebraniu w dniu 4 grudnia
2002 r., ma charakter deklaratoryjny, czy konstytutywny. Stosownie zas$ do art.
398" § 2 k.p.c. Sad Najwyzszy jest zwigzany granicami podstaw skargi kasacyjne;j,
CO oznacza, ze poza przypadkiem niewaznosci postepowania, nie moze poza
te granice wychodzic.

Powyzsze oznacza, ze skarzgcy nie zdofat skutecznie podwazyc
zakwestionowanych uchwat pozwanej Wspdélnoty. Tym samym zbedne staje sie
ustosunkowywanie sie do pozostatych zarzutow skargi, tj. do wspomnianego juz
problemu co do charakteru prawnego wyroku z dnia 22 lipca 2003 r., oraz do
podniesionej jako zagadnienie prawne kwestii, czy szesciotygodniowy termin z art.
25 ust. 1a uwl do zaskarzenia uchwaty zebrania wspdlnoty oznacza takze
ustanowienie prekluzji do zgtaszania w tym terminie zarzutéw przeciwko tej
uchwale. Obie te kwestie pozostajg bowiem teoretycznymi, gdyz ich rozstrzygniecie
nie moze mie¢ wptywu na ocene zakwestionowanych w granicach skargi kasacyjne;j
uchwat. Dlatego skarga podlegata oddaleniu, z zasgdzeniem od powoda na rzecz

pozwanej kosztéw postepowania kasacyjnego(art. 398™* w zw. z art. 98 § 1 k.p.c.).



