Sygn. akt IV CSK 680/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lipca 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Anna Owczarek
SSN Wiadystaw Pawlak

w sprawie z powodztwa K. P. i J. P.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej "D." przy ul. K.

wJ.

o uchylenie uchwat,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 6 lipca 2016 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 26 marca 2015r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 10 lipca 2014 r. Sad Okregowy w G. uwzglednit
powddztwo K. P. i M. P. o uchylenie uchwaty nr 3/2013 z dnia 15 czerwca 2013 r.
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej ,D.”, a Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia
26 marca 2015 r. oddalit apelacje strony pozwanej od tej czesci wyroku Sagdu

pierwszej instanciji.

W sprawie ustalone zostato miedzy innymi, ze w dniu 2 grudnia 2006 r.
pozwana Wspdlnota podjeta uchwate nr 4/X1/2006 o wyrazeniu zgody na dokonanie
nadbudowy (rozbudowy) nieruchomosci Wspdlnoty polegajgcej na powiekszeniu
Hotelu SPA poprzez wybudowanie nowych pomieszczen o pow. okoto 1 000 m.kw
wraz z ciggami komunikacyjnymi nad nieckg basenu, ktore wejdg w skiad Hotelu
SPA jako odrebne lokale i bedg stanowi¢ wylgczng witasnos¢ Hotelu SPA.
Jednoczesnie wyrazono zgode na odpowiednig zmiane wysokosci udziatow
przystugujgcych  wiascicielom poszczegdlnych lokali we  wspotwtasnosSci
nieruchomosci wspdlnej bez wynagrodzenia na rzecz wiascicieli lokali. Udzielono
tez zarzadcy petnomocnictwa do wykonania uchwaty. Uchwate zaprotokotowano

w zwyktej formie pisemnej i nie zostata ona zaskarzona.

Na dzien 15 czerwca 2013r. zostato zwotane zebranie pozwanej Wspadinoty,
w ktérego porzadku obrad podanym w zawiadomieniu czionkom wskazano,
ze obejmuje  on miedzy innymi informacje zarzgdcy w przedmiocie
nadbudowy (rozbudowy) nieruchomosci Wspdlnoty, gtosowanie nad uchwatg
nr 3/2013 ze zwieztym okreSleniem jej przedmiotu oraz gtosowanie nad
pozostatymi uchwatami. Do zawiadomienia zatgczono projekty uchwat oraz

informacje, ze zebranie zostanie zaprotokotowane przez notariusza.

W dniu 15 czerwca 2013 r. na zebraniu pozwanej Wspolnoty wtasciciele
lokali, po wystuchaniu informacji w sprawie nadbudowy (rozbudowy) nieruchomosci

wspolnej, podjeli miedzy innymi uchwate nr 3/2013, w ktorej:

1) w nawigzaniu do uchwaty nr 4/XI/2006 zaakceptowali wykonanie
pierwszego etapu nadbudowy (rozbudowy) obejmujgcego powiekszenie lokalu
Hotelu SPA poprzez wybudowanie nowych pomieszczen wraz z ciggami

komunikacyjnymi o tgcznej powierzchni uzytkowej 712,7 m.kw nad nieckg basenu



na poziomie 13,67 oraz wybudowanie nowych pomieszczen wraz z ciggami
komunikacyjnymi o powierzchni 289 m.kw., ktére wejdg w sktad Hotelu SPA jako
odrebnego lokalu, a takze wyrazili zgode na wykonanie drugiego etapu rozbudowy
D. obejmujgcego przebudowe istniejgcej w budynku lokalu Hotelu SPA kawiarni na

restauracje i zwiekszenie jej powierzchni o okoto 300 m.kw.

2) w zwigzku z tym wyrazili zgode na zmiane wysokosci udziatdw
przystugujgcych  poszczegolnym  wspotwiascicielom  we  wspotwtasnosci
nieruchomosci wspolnej bez wynagrodzenia na rzecz wiascicieli lokali i stwierdzili,
ze zmiana udziatbw moze nastgpic dwuetapowo- zaréwno po wykonaniu

pierwszego etapu jak i po zakonczeniu drugiego etapu rozbudowy;

3) w zwigzku z dokonang rozbudowg wyrazili zgode na podziat powstatego
wskutek nadbudowy (rozbudowy) lokalu Hotelu SPA przez wyodrebnienie z niego
lokalu o powierzchni okoto 20,3 m.kw i ustanowienie odrebnej wtasnosci tego lokalu

na rzecz wiasciciela Hotelu SPA;

4) udzielili zarzadcy: D. sp. zoo w G. petnomocnictwa do sktadania
wszelkich oswiadczen oraz dokonywania wszelkich czynnosci w celu wykonania
uchwaly w przedmiocie udzielenia zgody na zmiane wysokosci udziatdw
przystugujgcych poszczegolnym wiascicielom lokali w nieruchomosci wspolnej, w
tym do zawarcia stosownej umowy ustanowienia odrebnej wtasnos$ci lokali i zmiany

udziatdbw w nieruchomosci wspolnej.

W formie aktu notarialnego zostata zaprotokotowana czes$¢ uchwaly
0 udzieleniu przez wtascicieli lokali petnomocnictwa dla zarzgadcy do sktadania
oswiadczen i podejmowania czynnosci, o ktéorych mowa w punkcie 4 uchwaty,

pozostata czes¢ uchwaty zostata zaprotokotowana w formie pisemne;j.

Sady obu instancji uznaty roszczenie o uchylenie powyzszej uchwaty za
uzasadnione na podstawie art. 25 ust. 1 w zw. z art. 22 ust. 2, art. 22 ust. 3 pkt 5
iart. 7 ust. 2 u.w.l., stwierdzity bowiem, ze w Swietle wykfadni jezykowej
i systemowej art. 22 wust. 2 uw.l., zawarte w nim wymaganie podjecie
przez wtascicieli lokali uchwaly ,w formie prawem przewidzianej” dotyczy obu
uchwat, o ktéorych mowa w tym przepisie, a wiec zaréwno uchwaty wyrazajgcej

zgode na dokonanie przez zarzad czynnosci przekraczajgcej zakres zwyklego



zarzadu jak i uchwaty udzielajgcej zarzgdowi petnomocnictwa do zawierania umow

stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu.

Wynika to, zdaniem Sadow, z zastosowania w omawianym przepisie
wiasciwego dla koniunkcji spojnika ,oraz”, co oznacza, ze koniunkcjg objeto obie
wymienione w przepisie uchwaty, a wiec zastrzezenie ,formy prawem przewidzianej”
dotyczy nie tylko drugiej uchwaty o udzieleniu zarzgdowi petnomocnictwa lecz takze
pierwszej uchwaty o wyrazeniu zgody na dokonanie przez zarzad czynnosci

przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu.

Skoro zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l. czynnoscig przekraczajgcg zwykty
zarzad jest udzielenie zgody na nadbudowe Iub przebudowe nieruchomosci
wspolnej, na ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu powstatego w jej nastepstwie
i rozporzgdzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokosci udziatdw w nastepstwie
powstania odrebnej wiasnosci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego,
a zgodnie z art. 7 ust. 2 u.w.l. umowa o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu
powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego, to zgodnie z art. 22 ust. 2
zaréwno uchwata wyrazajgca zgode na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci
wspolnej, na ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu powstatego w nastepstwie
nadbudowy lub przebudowy i rozporzgdzenie tym lokalem oraz zmiane wysokosci
udziatébw w nastepstwie powstania odrebnej wtasnosci lokalu nadbudowanego lub
rozbudowanego, jak i uchwata o udzieleniu zarzgdowi petnomocnictwa do

dokonania tych czynnosci wymagajg formy aktu notarialnego.

Poniewaz zaskarzona uchwata nr 3/2013 miata forme aktu notarialnego
tylko w zakresie udzielonego =zarzadowi petnomocnictwa na dokonanie
przekraczajgcych zwykly zarzad czynnosSci wynikajgcych z  rozbudowy
nieruchomosci wspolnej, a nie zachowata takiej formy w zakresie wyrazenia zgody
na dokonanie przez zarzad tych czynnosci, Sady obu instancji uznaty uchwate za
sprzeczng z prawem w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l., jako podjetg bez
zachowania formy aktu notarialnego i stwierdzajgc, ze w swietle art. 58 § 3 k.c. nie

byto mozliwe uchylenia jej tylko w czesci, uchylity uchwate w catosci

Sady podzielity tez zarzut powddek, ze zaskarzona uchwata narusza takze
interesy powodek jako wspotwiascicielek lokalu, co rowniez uzasadnia jej uchylenie



na podstawie art. 25 ust. 1 uw.l. Uznaly bowiem, Zze jest zbyt ogdlinikowa
w zakresie wyrazenia zgody przez Wspolnote na drugi etap nadbudowy, a tym
samym wprowadza niepewnos¢ dla intereséw powddek, przede wszystkim w sferze
majgtkowej. Zdaniem Sadow uchwata powinna by¢ tak sprecyzowana, aby nie
budzit watpliwosci jej przedmiot, w tym zakres prac drugiego etapu nadbudowy,
a nie spetnia tego warunku nieprecyzyjne wskazanie, iz etap ten bedzie obejmowat
przebudowe istniejgcej kawiarni na restauracje i zwiekszenie jej powierzchni
o okoto 300 m.kw. Uchwata tak nieprecyzyjna nie daje mozliwosci oceny
rzeczywistego zakresu roboét i ich kosztéw. W tresci takiej uchwaty powinien by¢
zawarty szczegotowy opis inwestycji albo odestanie do konkretnej dokumentacji
technicznej a takze wskazanie termindbw wykonania prac oraz innych szczegotéw

inwestycji.

W skardze kasacyjnej opartej na pierwszej podstawie strona pozwana
zarzucita naruszenie art. 22 ust. 2 w zw. z art. 22 ust. 3 pkt 5 oraz w zw. z art. 7
ust. 2 u.w.l. przez btedng wykfadnie polegajgcg na przyjeciu, ze obie uchwaty,
o ktérych mowa w art. 22 ust. 2 u.w.l. wymagajg zachowanie prawem przewidzianej
formy tj. formy aktu notarialnego, podczas gdy zachowania takiej formy wymaga
tylko uchwata o udzieleniu petnomocnictwa do dokonania przez zarzad czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu; art. 58 § 1 i art. 73 § 2 k.c. przez
niewtasciwe zastosowanie w wyniku bezpodstawnego przyjecia, ze niezachowanie
formy aktu notarialnego powoduje niewaznos¢ uchwaly o wyrazeniu przez
wiascicieli lokali zgody na dokonanie przez zarzad wspdlnoty czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu oraz art. 25 ust. 1 uw.l przez
niewtasciwe zastosowanie w wyniku bezpodstawnego przyjecia, ze uchwata nr
3/2013 podjeta zostata z naruszeniem przepisOw prawa oraz z naruszeniem

interesOw powodek jako wtascicielek lokalu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Stanowigce przedmiot sporu w sprawie zagadnienie, czy przewidziane
wart. 22 ust. 2 u.w.l. wymaganie zachowania ,formy prawem przewidzianej”
dotyczy tylko uchwaty wtascicieli lokali udzielajgcej zarzgdowi petnomocnictwa do

zawierania umoéw stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres zwykilego



zarzadu, czy takze uchwaty wiascicieli lokali wyrazajgcej zgode na dokonanie przez
zarzad czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu nie byta przedmiotem
pogtebionych wypowiedzi doktryny ani orzecznictwa. W literaturze wyrazane sag

w tym przedmiocie dwa przeciwstawne poglady, bez szerszego uzasadnienia.

Natomiast Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 5 lutego 2010 r. Il CZP 127/09
OSNC-ZD 2010/3/96, dotyczacej zagadnienia, czy wspolnota mieszkaniowa moze
na podstawie art. 21 ust. 3 u.w.l. udzieli¢ zarzgdowi petnomocnictwa do ztozenia
osSwiadczenia o ustanowieniu stuzebnosci drogowej, udzielajgc odpowiedzi
przeczacej, nie zajmowat sie szczegotowo wyktadnig art. 22 ust. 2 u.wl. we
wskazanym zakresie, jednak stwierdzit, ze w sprawach czynnosci przekraczajgcych
zakres zwyktego zarzadu- zgodnie z art. 22 ust. 2 - zarzad wspolnoty musi uzyskac
zgode wiascicieli lokali wyrazong w formie uchwaty oraz petnomocnictwo do
zawarcia umow stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu,
przy czym petnomocnictwo powinno by¢ udzielone w takiej samej formie, jakiej
wymaga umowa. Stanowisko to zostato powtdérzone takze w postanowieniu Sadu
Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2011 r. Il CSK 23/11 (nie publ.). Z tych krotkich
wypowiedzi zdaje sie wynika¢, ze Sad Najwyzszy uznal, iz podjecie przewidzianej
w art. 22 ust. 2 u.w.l. uchwaty wtascicieli lokali wyrazajacej zgode na dokonanie
przez zarzad czynno$ci przekraczajgcych zakres zwykiego zarzgdu nastepuje
w zwyktej formie zaprotokotowanej pisemnie, a jedynie podjecie uchwaty
udzielajgcej zarzgdowi petnomocnictwa do dokonania takich czynnosci wymaga
prawem przewidzianej formy, a wiec w wypadkach prawem przewidzianych formy

aktu notarialnego.
Stanowisko to nalezy uznac za uzasadnione.

Dokonujgc wyktadni art. 22 ust. 2 u.w.l. w tym zakresie trzeba na wstepie
odwota¢ sie do wyktadni historycznej i wskazac¢, ze do chwili nowelizacji tego
przepisu dokonanej z dniem 19 maja 2000 r. na podstawie ustawy z dnia 16 marca
2000 r. o zmianie ustawy o wtasnosci lokali oraz zmieniajgcej ustawe o zmianie
ustawy o wiasnosci lokali (Dz. U. Nr 29, poz. 355) przepis ten stanowit:
,D0 podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajgcych zakres zwykiego zarzgdu
potrzebna jest uchwata wtascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie tej



czynnosci”. Nie zawierat zatem wymagania, by uchwata wifascicieli lokali
wyrazajgca zgode na podjecie przez zarzad czynnosci przekraczajgcych zakres
zwykiego zarzgdu miata forme przewidziang prawem dla takiej czynnosci.
Od dnia 19 maja 2000 r. do tak sformutowanego przepisu ustawodawca dodat
nowe wymaganie uzywajgc spojnika ,oraz”, w konsekwencji czego powstata norma
prawna o brzmieniu: ,Do podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajgcej zakres
zwyktego zarzgdu potrzebna jest uchwata wtascicieli lokali wyrazajgca zgode na
dokonanie tej czynnosci oraz udzielajgca zarzgdowi petnomocnictwa do zawierania
umow stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu w formie
prawem przewidzianej”. Takie sformutowanie zmienionego przepisu oznacza,
ze nowe wymaganie zachowania ,formy prawem przewidzianej” odnosi sie tylko do
takze nowego, dodatkowego wymagania podjecia przez wtascicieli lokali uchwaty
0 udzieleniu zarzgdowi petnomocnictwa do dokonania czynnosci przekraczajgcych

zakres zwyktego zarzadu.

Kierujgc sie wyktadnig jezykowa nalezy wskazac, ze spojnik ,oraz” uzyty
zostat w art. 22 ust. 2 do stwierdzenia, iz dokonanie przez zarzgd czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu wymaga zaréwno podjecia uchwaty
wiascicieli lokali wyrazajgcej zgode na dokonanie tej czynnosci, jak i podjecia
uchwaty udzielajgcej zarzgdowi petnomocnictwa do zawierania umow stanowigcych
czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzgdu w formie prawem przewidziane;.
Spéjnik ,oraz” odnosi sie zatem jedynie do koniecznosci podjecia dwdéch uchwat,
a nie do wymagania dla nich obu ,formy prawem przewidzianej’. Nie oznacza wiec,

ze obie te uchwaty powinny miec¢ ,forme prawem przewidziang”.

Taka wyktadnia znajduje potwierdzenie takze w wyktadni systemowe,;.
Zgodnie bowiem z art. 99 § 1 k.c. petnomocnictwo do dokonania czynnos$ci prawne;j
powinno by¢ udzielone w tej samej formie szczegodlnej, jakiej wymaga ustawa do
waznosci tej czynnosci prawnej. Natomiast do wyrazenia przez wspoétwiascicieli
przewidzianej w art. 199 k.c. zgody na dokonanie czynno$ci przekraczajgcych
zakres zwyklego zarzgdu ustawa nie wymaga zadnej szczegdlnej formy,
niezaleznie od tego jaka forma jest wymagana do dokonania przez wspotwtasciciel
samej takiej czynnosci. Forma szczegdlna moze by¢ zatem wymagana tylko do

zawarcia przez wszystkich wspoétwtascicieli samej umowy przekraczajgcej zakres



zwyktego zarzgdu np. umowy sprzedazy nieruchomosci, nie jest natomiast
wymagana do wyrazenia przez nich zgody na zawarcie takiej umowy.
Wspotwitascicieli - co oczywiste - nie dotyczy przepis art. 63 § 2 k.c., odnoszgcy sie

do szczegolnej formy zgody osoby trzeciej na dokonanie czynnosci prawne;j.

Réwniez wzgledy celowosciowe i funkcjonalne przemawiajg za wskazang
wyzej wyktadnig art. 22 ust. 2 u.w.l. Nie mozna bowiem poming¢, ze wprowadzenie
dodatkowych wymagan formalnych koniecznych dla waznosci uchwat wspdlnoty
mieszkaniowej musi mie¢ racjonalne podstawy i jest uzasadnione tylko wtedy, gdy
spetnia wazne cele spoteczne i chroni uzasadnione interesy wspolnoty, jej
cztonkéw lub innych podmiotéw. Takie zas wzgledy nie istniejg w omawianym
przypadku. Dla zapewnienia bezpieczenstwa obrotu prawnego - co z reguty jest
powodem wprowadzenia ustawowego wymagania szczegodlnej formy czynnosci
prawnej- wystarczajgce jest bowiem wymaganie, by uchwata udzielajgca zarzgdowi
petnomocnictwa do dokonania czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu
byta podjeta w formie prawem przewidzianej dla tej czynnosci. Zabezpiecza
to takze w dostateczny sposdb interesy wiascicieli lokali. Trudno wiec znalezé
racjonalne powody, ktére mogtyby uzasadnia¢ dodatkowe wymaganie, by réwniez
uchwata wiascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie przez zarzad takich

czynnosci zapadata w formie przewidzianej dla nich prawem.

Z tych wszystkich wzgledow nie mozna podzieli¢ wyktadni art. 22 ust. 2
u.w.l. dokonanej przez Sady obu instancji i nalezy uznaé, ze zawarte w tym
przepisie wymaganie podjecia przez wiascicieli lokali uchwaty ,w formie prawem
przewidzianej” dotyczy tylko uchwaty udzielajgcej zarzadowi petnomocnictwa
do zawierania umoéw  stanowigcych  czynnosci  przekraczajgce  zakres
zwyktego zarzadu, nie dotyczy zas uchwaty wyrazajgcej zgode na dokonanie przez
zarzad takiej czynnosci. Innymi stowy jedynie uchwata wtascicieli lokali udzielajgca
zarzagdowi petnomocnictwa do zawierania umow stanowigcych czynnosci
przekraczajgce zakres zwyktego zarzgdu powinna by¢ podjeta w formie
przewidzianej prawem dla takiej umowy, natomiast uchwata wiascicieli lokali
wyrazajgca zgode na dokonanie przez zarzad czynnos$ci przekraczajgcej zakres
zwyktego zarzgdu moze byC podjeta w zwyktej formie uchwaty zaprotokotowanej

pisemnie.



Nie ma tez wystarczajgcych podstaw do uznania, ze - jak stwierdzity Sgdy
obu instancji- zaskarzona uchwata, ze wzgledu na swojg ogolnikowos¢ w zakresie
zgody na drugi etap rozbudowy, narusza zasady prawidtowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspolng oraz interesy powddek. Nalezy bowiem uwzglednic,
ze byta to juz druga uchwata w przedmiocie rozbudowy, ktorej pierwszy etap zostat
zakonczony i jego efekt byt widoczny dla wszystkich cztonkdw wspdlnoty, podobnie
jak jego skutki. Przed podjeciem zaskarzonej uchwaty cztionek zarzadu wyjasnit
kwestie zwigzane z rozbudowg oraz wskazat, ze dokumentacja jest do wgladu
u dyrektora SPA. Kazdy wtasciciel lokalu mogt wiec zapoznaé sie z dokumentacjg
drugiego etapu rozbudowy, jej przewidywang skalg, terminami i kosztami.
Moégt takze zadacC wyjasnienia watpliwosci, jezeli je miat oraz doprecyzowania
szczegotdw, jak réwniez poszerzenia uchwaty o okreslone dane techniczne,
terminy i koszty wykonania prac. Nikt jednak nie zgtosit zadnych watpliwosci,
zastrzezen ani wnioskow w tym zakresie. Nie uczynity tego takze powddki,
co pozwala przyjac, ze nie miaty watpliwosci co do zakresu rozbudowy, terminéw

wykonania, kosztow oraz innych szczegdtow inwestycji.

Uznajgc, ze uchwata narusza interesy majgtkowe powoddek, Sgd Apelacyjny
nie sprecyzowat, o jakie konkretne interesy chodzi i w jaki sposob zaskarzona
uchwata je narusza, co nie pozwala na merytoryczng ocene trafnosci tego
stanowiska, a tym samym zasadnosci uchylenia uchwaty z tej przyczyny na

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

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego (art. 108 § 2
w zw. z art. 391 § 1 art. 398%! k.p.c.).
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