Sygn. akt Il CZP 59/19

UCHWALA

Dnia 27 lutego 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Roman Trzaskowski (przewodniczacy)
SSN Monika Koba

SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

Protokolant Iwona Budzik

w sprawie z powodztwa R. M.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w S.

przy udziale Rzecznika Praw Obywatelskich

o uchylenie uchwaty,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 27 lutego 2020 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Apelacyjny w (...)

postanowieniem z dnia 7 maja 2019 r., sygn. akt | ACa (...),

"Czy niezapewnienie wszystkim wifascicielom udzialu w
gtosowaniu nad uchwatg cztonkéw wspdlnoty mieszkaniowej w trybie
indywidualnego zbierania gtoséw, wyrazajgcg zgode na dokonanie
czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzgdu, narusza przepisy
art. 23 ust. 11 2 w zw. z art. 6 zdanie pierwsze i art. 27 ustawy z 24
czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2019 r., poz.
737) w taki sposéb, ze uchwaty tej nie mozna uzna¢ za podjetg przez
ogot wiascicieli?”

podjat uchwate:
Niezapewnienie wszystkim wiascicielom lokali udziatlu w
gtosowaniu nad uchwata podejmowang w trybie indywidualnego

zbierania gtloso6w moze uzasadnia¢ uchylenie przez sad uchwaly,

jezeli miato lub mogto mie¢ wpltyw na jej tres¢.



UZASADNIENIE

R. M. domagat sie uchylenia dwéch uchwat wiascicieli lokali podjetych w
trybie indywidualnego zbierania gtoséw oraz zasgdzenia od pozwanej Wspolnoty

Mieszkaniowej (...) w S. przy ul. G. kosztow postepowania.

Sad Okregowy w G. wyrokiem z dnia 25 maja 2018 r. uwzglednit powodztwo
i zasgdzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 760 zt tytutem zwrotu kosztow
procesu. Ustalit, ze powdd jest wtascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku
przy ul. G. w S. W budynku jest kilkanascie lokali mieszkalnych oraz trzy lokale o
innym przeznaczeniu. Lokale mieszkalne zostaty w wiekszosci przeznaczone na
najem okazjonalny Ilub krotkoterminowy. Lokale o innym przeznaczeniu sg
wynajmowane do prowadzenia dziatalnosci gastronomicznej. Wiasciciele lokali w
wiekszosci zamieszkujg poza S. i bezposredni kontakt z nimi jest utrudniony.
Wiasciciele lokali uchwatg z dnia 14 marca 2014 r. przyjeli statut, zgodnie z ktorym
wiasdciciele mogg podjg¢ uchwate w trybie indywidualnego zbierania gtosow przez
zarzad m.in. w wypadku, gdy uchwata, ktérg poddano pod gtosowanie na zebraniu,
nie uzyskata wymaganej wiekszosci, ale z analizy rezultatow gtosowania wynika, ze
moze takg wiekszos¢ uzyskac dzieki gtosom wiascicieli, ktorzy nie uczestniczyli w
gtosowaniu na zebraniu. Uchwate uwaza sie za podjetg z dniem, w ktérym oddano
za nig wiekszos¢ gtosow wiascicieli lokali. Wedtug statutu, zarzgd zawiadamia
kazdego wilasciciela o zebraniu na piSmie (mailem, faksem Iub listownie)
przynajmniej na siedem dni przed terminem zebrania. W zawiadomieniu nalezy
podac termin, miejsce i porzgdek obrad. Wraz z zawiadomieniem zarzgd dostarcza
kazdemu wtascicielowi projekty uchwat, ktore bedg przedmiotem gtosowania. W
dniu 1 kwietnia 2014 r. wiasciciele lokali podjeli uchwate, na mocy ktorej
ustanowiono zasade mailowego gtosowania nad uchwatami. W celu realizacji tej
uchwaty administrator Wspélnoty dysponuje listg, w ktdrej umieszczono m.in. dane
adresowe powoda, w tym adres e-mail. E-maile byly wysylane z adresu

administratora i byt do nich zatgczany projekt uchwaty.

J. D., ktory jest wiascicielem najwiekszego lokalu i czionkiem zarzgdu
Wspodlnoty, osobiscie przygotowat projekty zaskarzonych uchwat i uzyskat

upowaznienie trzech cztonkdéw zarzadu do zbierania gtoséw pod uchwatami.



Telefonowat do niektorych wiascicieli lokali z prosbg o poparcie uchwaty, nastepnie
przesytat tym osobom e-maile zawierajgce projekty uchwat wraz z kartg do
gtosowania i prosbg o jej wypetnienie. Korespondencja e-mailowa nie zostata
skierowana do wszystkich witascicieli. Powdd nie odebrat telefonu od J. D.
Przypuszczat, ze dzwonit on w sprawie podjecia uchwaty. J. D. w wiadomosci z
dnia 23 pazdziernika 2017 r. skierowanej na adres e-mail powoda przestat w
zatgczniku projekty dwoch uchwat z kartg do gtosowania i z prosbg o oddanie gtosu.
Powdd nie zapoznat sie z trescig tej wiadomosci. Procedura zbierania gtoséw pod
uchwatami trwata okoto dziesieciu dni. Po uzyskaniu wymaganej wiekszosci
zaprzestano zbierania  kolejnych  gtosow. W gtosowaniu  wzieli  udziat
wspoétwtasciciele majgcy 59,17% udziatdbw w nieruchomosci wspdlnej. Wszyscy
opowiedzieli sie za przyjeciem uchwat, ktore dotyczyty wyrazenia zgody dla
Restauracji (...) sp. z 0.0. w S. i dla N. Sp. z 0.0. w K. na sprzedaz napojéw
alkoholowych w petnym zakresie w dwéch lokalach o innym przeznaczeniu. W dniu
31 pazdziernika 2017 r. powodd otrzymat od administratora Wspodlnoty wiadomosé
elektroniczng z informacjg o tresci uchwat podjetych w drodze indywidualnego

zbierania gtosow.

Sad Okregowy stwierdzit, ze podstawg materialnoprawng uchylenia
zaskarzonych uchwat jest art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o witasnosci
lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2019 r., poz. 737 ze zm.; dalej: ,u.w.L.”). Uznal, ze
zaskarzone uchwaty nalezaty do czynnos$ci przekraczajgcych zakres zwykitego
zarzgdu. Wskazat, ze w niniejszej sprawie doszto do takiego naruszenia procedury
podejmowania uchwat w trybie indywidualnego zbierania gtoséw, ktére powoduje
ich uchylenie. Przyjat, ze uchwaty nie zostaty poddane pod gtosowanie wszystkich
uprawnionych, a J. D. zadbat o to, aby uchwaly podda¢ pod gtosowanie jedynie
tych wiascicieli lokali, ktérzy oddaliby gtos ,za”. Sgd Okregowy uznat, ze intencjg
pewnego grona wiascicieli lokali pozostawato przyspieszenie sprawy, aby
zabezpieczy¢ interes ekonomiczny dwdch witascicieli lokali o innym przeznaczeniu
oraz najemcow tychze lokali. Podkreslit, ze taki sposéb gtosowania stanowi

naruszenie zasad prawidtowego zarzgdu nieruchomoscig wspding.



Sad Apelacyjny w (...), rozpoznajgc apelacje pozwanej, powzigt watpliwosé
wyrazong w zagadnieniu prawnym przedstawionym do rozstrzygniecia Sadowi

Najwyzszemu.

Rzecznik Praw Obywatelskich w pismie z dnia 26 stycznia 2020 r. wnidst
0 podjecie nastepujgcej uchwaty: ,Uchwata wspdlnoty mieszkaniowej, wyrazajgca
zgode na dokonanie czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzgdu, ktora
uzyskata wymagang ustawowo wigkszoSC gtosow, jest skuteczna i wigze ogot
wiascicieli. Niezapewnienie wszystkim wiascicielom lokali udzialu w gtosowaniu
przeprowadzonym w trybie indywidualnego zbierania gtoséw, moze stanowic
podstawe uchylenia uchwaty, jezeli uchybienie to miato lub mogto mie¢ wptyw na

tres¢ uchwaty.”.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zagadnienie prawne przedstawione przez Sad Apelacyjny w (...) ma istotne
znaczenie dla praktyki funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych. Odnosi sie ono
do podejmowania uchwat przez wtascicieli lokali przy wykorzystaniu procedury
indywidualnego zbierania gtoséw przez zarzad (art. 23 ust. 1 u.w.l.). Doswiadczenie
zyciowe wskazuje, ze we wspodlnotach mieszkaniowych wiasciciele lokali rzadko
uczestniczg w zwotywanych zebraniach. Dlatego na zebraniu niezwykle trudno jest
podja¢ uchwate, ktéra wymaga wiekszosci gtosow wiascicieli lokali liczonej wedtug
wielkosci udziatéw (art. 23 ust. 1 u.w.l.). Wobec niecheci wtascicieli do udziatu w
zebraniach bardziej efektywnym sposobem podjecia uchwaty przez witascicieli lokali

jest zastosowanie trybu indywidualnego zbierania gtoséw przez zarzad wspdlnoty.

W orzecznictwie wystepuje rozbieznos¢ poglagddéw zwigzanych z okresleniem
wymagan prawidiowego przeprowadzenia gtosowania nad uchwatg wspdinoty
mieszkaniowej w trybie indywidualnego =zbierania gtoséw oraz sposobem
postrzegania ewentualnych wadliwosci, jakie mogg wystgpi¢ przy tej procedurze

podejmowania uchwat przez wtascicieli lokali.

Za konieczno$cig odebrania gtosu od kazdego z witadcicieli lokali we
wspdlnocie mieszkaniowej w trybie indywidualnego zbierania gtoséw opowiedziat

sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 wrzesnia 2014 r., IV CSK 727/13 (niepubl.).



Podkreslit, ze podejmowanie uchwaty w tym trybie z ograniczeniem tylko do
wiascicieli oddajgcych pozytywny gtos powoduje, iz takiej uchwaty nie mozna uznac¢
za podjetg przez ogot wiascicieli. Przyjat, ze wyktadnia art. 23 ust. 1 i 2 u.w.l.
powinna by¢é dokonywana z uwzglednieniem regulacji wynikajgcych
z art. 6 i 27 uw.l. Wspdlnota mieszkaniowa jest organizacjg wiascicieli,
ktorych lokale wchodzg w sktad okreslonej nieruchomosci (art. 6 zdanie 1 u.w.l.).
Funkcjonowanie nieruchomosci wymaga wspoétdziatania wiascicieli w zakresie
zarzadu, tj. podejmowania czynnosci faktycznych i prawnych, koniecznych do
utrzymania nieruchomosci. Wspoétdziatanie w zarzgdzie nieruchomoscig wspolng
jest nie tylko obowigzkiem kazdego czionka wspdlnoty, ale i jego prawem
(art. 27 u.w.l.). Stanowisko to zostato podzielone w kilkunastu orzeczeniach sgdéw

apelacyjnych.

Analiza orzecznictwa wskazuje jednak, ze rownie liczne sg wypowiedzi
sagdéw apelacyjnych, w ktérych uznaje sie, iz pominiecie przez zarzad niektorych
wiascicieli w ramach procedury indywidualnego zbierania gtosow nalezy postrzegac
jako uchybienie formalne, ktére powoduje wadliwos¢ uchwaty wiascicieli lokali tylko
wobec stwierdzenia przez sad, ze uchybienie to miato wptyw na treS¢ uchwaty.
Podkresla sie, ze uchwata procedowana w trybie indywidualnego zbierania gtosow
jest podjeta z chwilg ztozenia gtosu, ktéry powoduje, iz za uchwatg opowiedziata sie
wymagana wiekszo$¢ (art. 23 ust. 2 i 2a u.w.l.) i w takiej sytuacji zarzad nie musi
kontynuowac¢ procedury zbierania gtosow. W tym kierunku wypowiedziat sie takze
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK 543/03 (OSNC 2005, nr 7-8,
poz. 132), w ktorym stwierdzit, ze w trybie indywidualnego zbierania gtoséw
uchwata wspolnoty mieszkaniowej zapada z chwilg oddania ostatniego gtosu,
przesadzajgcego o uzyskaniu wigkszosci. Wskazat, ze niedopetnienie obowigzku
powiadomienia kazdego witasciciela o podjetej uchwale nie ma wptywu na jej
skutecznosé. Sad Najwyzszy wyjasnit w wyroku z dnia 3 kwietnia 2008 r., Il CSK
605/07 (niepubl.), ze czasowa sekwencja zbierania gtosow poszczegdinych
wiascicieli lokali pozwala na stwierdzenie, iz dzien podjecia uchwaty powinien
zreguly odpowiadaé¢ dacie wyrazenia woli przez ostatniego z wiascicieli

uprawnionych do gtosowania, chyba ze wystarczajgca liczba dotychczas



gtosujacych witascicieli opowiedziata sie za uchwatg o okreslonej tresci, a gtosy

pozostatych wiascicieli nie miaty juz istotnego znaczenia.

W pismiennictwie wskazuje sie, Zze nieodebranie gtoséw od wszystkich
wiascicieli lokali w trybie indywidualnego zbierania gtoséw przez zarzad nie
oznacza, iz podjeta uchwata jest niewazna (art. 25 ust. 1 u.w.l.). Do waznosci
uchwaty nie jest wiec konieczne, aby kazdy z wiascicieli lokali wypowiedziat sie co
do zasadnosci przyjecia uchwaty przez swoj udziat w gtosowaniu. Pominiecie przez
zarzad przy zbieraniu gtoséw niektorych wiascicieli nalezy traktowac jako
uchybienie w procedurze podejmowania uchwaty, zatem stwierdzenie niewaznosci

powinno nastgpic¢ tylko przy tych uchybieniach, ktére wptywaty na tres¢ uchwaty.

W ocenie Sadu Najwyzszego w niniejszym sktadzie zbyt daleko idgcy bytby
poglad, ze zarzad nie ma obowigzku kontynuowania procedury zbierania gtoséw od
wiascicieli, gdy z dotychczas oddanych gtoséw uzyskano wiekszos¢ niezbedng do
jej podjecia. Ustawa o wiasnosci lokali nie wymaga wprawdzie, aby uczestnictwo
wszystkich wtascicieli w gtosowaniu warunkowato waznos¢ uchwaty. Przyjeto
tu bowiem inny system obliczania wymaganej wiekszosci gtosow, niz np.
w spotdzielniach mieszkaniowych, mianowicie tzw. wiekszo$¢ absolutng, w ktorej
punktem odniesienia jest liczba udziatow wszystkich wiascicieli lokali. W tej sytuacji
z art. 6 zdanie pierwsze i art. 27 u.w.l. wynika uprawnienie kazdego wtasciciela
lokalu do brania udzialu w gtosowaniu oraz obowigzek zarzadu (zarzadcy)
wspoélnoty mieszkaniowej zapewnienia realizacji tego prawa. W odniesieniu do
gtosowania na zebraniu wifascicieli lokali wspomniane uprawnienie i obowigzek

wynikajg expressis verbis z art. 32 ust. 1i 2 u.w.l.

W konsekwencji przyjecia takiego systemu obliczania wymaganej wiekszosci
gtosow w art. 23 ust. 1 u.w.l. zostaty przewidziane trzy roéwnorzedne tryby
gtosowania: na zebraniu wiascicieli, w trybie indywidualnego zbierania gtoséw oraz
czesciowo na zebraniu i czesciowo przez indywidualne zbieranie gtosow. Wszyscy
wiasciciele muszg by¢ zawiadomieni o terminie i miejscu zebrania oraz porzadku
obrad (art. 32 ust. 2 u.w.l.) w spos6b okreslony w art. 32 ust. 1 u.w.l. Uchybienia
w postaci niezawiadomienia niektorych wtadcicieli o zebraniu, niedopuszczenie ich

do udziatu w gtosowaniu czy tez pominiecie niektérych gtoséw wiascicieli przy ich



liczeniu oznaczajg wady w procedurze gtosowania. Artykut 23 ust. 1 i 2 uw.l
nie wskazuje, aby zamiarem ustawodawcy byto zaostrzenie wymagan formalnych
przy gtosowaniu nad uchwatg w trybie indywidualnego zbierania gtoséw w stosunku
do wymagan kreowanych przy gtosowaniu nad uchwatg na zebraniu wiascicieli.
Zatem rowniez w tym trybie niezawiadomienie o gtosowaniu lub pominiecie
niektérych wiascicieli przy odbieraniu gtoséw stanowi wadliwos¢ w procedurze

podejmowania uchwaty.

Powstaje zatem pytanie, czy wspomniana wadliwos¢ moze doprowadzi¢ do
uchylenia uchwaty wtascicieli lokali na podstawie art. 25 u.w.l. Zagadnienie wptywu
uchybien formalnych, zwigzanych ze zwotaniem zgromadzenia, jest od wielu lat
przedmiotem wypowiedzi Sgdu Najwyzszego, przede wszystkim w zwigzku
z wyktadnig przepisow regulujgcych dziatalnos¢ spoétdzielni. Szczegdlnie istotne
znaczenie ma tu uchwata potgczonych Izb Sgdu Najwyzszego: Izby Cywilnej oraz
lzby Pracy i Ubezpieczeh Spotecznych z dnia 23 listopada 1973 r., lll PZP 38/72
(OSNCP 1975, nr 1, poz. 1), zgodnie z ktdérg uchwata walnego zgromadzenia
spotdzielni, zatwierdzajgca uchwate rady o wykluczeniu cztonka, moze by¢
uchylona przez sad takze na tej podstawie, ze walne zgromadzenie zostato
zwotane w sposéb sprzeczny z prawem, jezeli wadliwos¢ byta w takim stopniu
powazna, iz w okolicznosciach sprawy miata lub mogta mie¢ wptyw na tresc
uchwaty. Uchwata ta oczywiscie ma nadal zastosowanie do zaskarzania uchwat
walnych zgromadzen spoétdzielni, a takze walnych zgromadzen spoétek akcyjnych
(np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2007 r., Il CSK 163/07, OSNC 2008,
nr 9, poz. 104) i uchwat wspdlnikdw w spoétkach z ograniczong odpowiedzialnoscig
(np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 22 kwietnia 2016 r., 1| CSK 441/15, niepubl.),
a takze uchwat zebran wtascicieli lokali (wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00, OSNC 2004 nr 3, poz. 40 i z dnia
11 stycznia 2007 r., Il CSK 370/06, Monitor Prawniczy 2007, nr 4, s. 173; zob. tez
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2009 r., V CSK 258/08, niepubl.).
Okoliczno$é, ze uchwata uzyskata wymagang wiekszosc¢ gtoséw, nie oznacza, ze
nie moze ona by¢ uchylona. Przyktadowo jej uchylenie moze by¢ uzasadnione, gdy
o podjeciu gtosowania korespondencyjnego nie zostaty zawiadomione osoby, ktore,

gdyby wiedziaty o projektowanej uchwale, mogtyby przekonaé innych wtascicieli



0 zasadnosci gtosowania przeciwko uchwale okreslonej tresci. Niektore uchybienia
formalne, np. naruszenie obowigzku przeprowadzenia gtosowania tajnego, sg
traktowane jako z natury rzeczy majgce wptyw na tres¢ uchwaty (zob. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 20 maja 1988 r., Il CR 119/88, OSNCP 1989, nr 5, poz. 86,
z dnia 26 maja 1999 r., lll CKN 261/98, OSNC 2000, nr 1, poz. 7 i z dnia 9 listopada
2016 r., Il CSK 21/16, OSP 2017, nr 12, poz. 95). Wystepujg rowniez szczegdlnie
razgce uchybienia formalne, ktére sprawiajg, ze uchwaty zgromadzen spoétdzielni
albo spotek kapitatowych mogg by¢ na podstawie art. 189 k.p.c. uznane za
nieistniejgce (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 16 lutego 2005 r., Il CK 296/04,
OSNC 2006, nr 2, poz. 31, z dnia 15 lipca 2010 r., IV CSK 24/10, OSNC 2011, nr 3,
poz. 30 i z dnia 14 marca 2013 r., | CSK 382/12, OSNC-zZD 2013, nr D, poz. 80).
Réwniez uchwaty zebran wtascicieli lokali mogg by¢ nieistniejgce (zob. wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 30 wrzesnia 2015 r., | CSK 773/14, OSNC 2016, nr 9, poz.
104).

Z przedstawionych powoddéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w uchwale.

aj



