Sygn. akt IV CSK 727/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 wrze$nia 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Bogumita Ustjanicz (przewodniczacy)
SSN Dariusz Donczyk

SSA Elzbieta Fijatkowska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa H. T., J. T. E. T.

przeciwko Wspadlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ulicy E. w S.
o uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 26 wrzesnia 2014 r.,

skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 24 maja 2013 r.,

1. Uchyla zaskarzony wyrok i zmienia wyrok Sadu
Okregowego w S. z dnia 23 stycznia 2013 r. w ten sposéb, ze
uchyla w catosci uchwate z dnia 27 czerwca 2012 r. Wspodlnoty
Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. E.

2. Zasadza od pozwanej na rzecz powodéw kwote 715 zi
tytutem kosztéw postepowania przed Sadem I i Il instancji.

3. Zasadza od pozwanej na rzecz powodéw kwote 320 zi

tytutem kosztow postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE



Powodowie [...] wystgpili z pozwem przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej
Nieruchomosci przy ulicy E. w S., domagajgc sie uchylenia uchwaty z dnia 27

czerwca 2012 r. z powodu jej niezgodnosci z przepisami ustawy o wtasnosci lokali.
Wyrokiem z dnia 23 stycznia 2013 r. Sgd Okregowy w S. oddalit powodztwo.

Sad ustalit, ze H. T., J. T. i E. T. sg cztonkami Wspodlnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci potozonej przy ulicy E. nr [...] w S., reprezentujgcy tgcznie
883/33350 udziatow w nieruchomosci wspdlnej. Zarzad Wspolnotg Mieszkaniowg

sprawuje Zaktadowa Spotdzielnia Mieszkaniowa w S.

W latach 2010-2011 na $cianach budynku przy ulicy E. zamontowane byty
wentylatory urzgdzen klimatyzacyjnych, stuzgce wiascicielom lokali uzytkowych nr 3
i 5. Na skutek wniosku J. T., Zaktadowa Spotdzielnia Mieszkaniowa w S. wezwata
wiascicieli lokali uzytkowych do usuniecia urzgdzen klimatyzacyjnych, wskazujac,
ze zajecie czesci wspolnej budynku wymaga zgody wiekszosci witascicieli lokali.
W nastepstwie tego wiasciciele lokali uzytkowych wystgpili do Zakfadowej
Spotdzielni Mieszkaniowej o wyrazenie zgody na zainstalowanie w lokalach
uzytkowych klimatyzacji z mozliwoscig zamontowania na zewnatrz urzagdzeh oraz
0 wskazanie nowego miejsca ich zamontowania. Dnia 27 czerwca 2012 r.
WspdlInota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ulicy E. w S. podjeta uchwate nr [...]
w sprawie usytuowania na dachu pawilonéw handlowych wentylatorow klimatyzacji.
Wspolnota udzielita zezwolenia na zajecie czesci wspolnej, tj. dachu nad
pawilonami handlowymi. Za podjeciem tej uchwaly oddano 19025/33350 gtoséw.
Gtosowanie odbyto sie w trybie indywidualnego zbierania gtoséw przez
pracownikow sklepow ustugowych za zgodg Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowe;.
Przeciwko uchwale nie oddano zadnych gtoséw. O podjetej przez Wspdinote
Mieszkaniowg uchwale witasciciele lokali zostali powiadomieni. Na budynku
usytuowane sg cztery urzadzenia klimatyzacyjne. Jeden klimatyzator znajduje sie
na dachu budynku nad sklepem ustugowym, zas pozostate trzy urzgdzenia

znajdujg sie na dachdéwce spadowej nad drugim lokalem ustugowym.

Sad Okregowy stwierdzit, ze zarzuty formalne wskazane w przepisie art. 25
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.") mogg stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaty



tylko wéwczas, gdy zarzucana wadliwos¢ miata lub mogta mie¢ wptyw na tresc
uchwaty. Powotujgc sie na orzecznictwo i judykature podkreslit, ze nadmiernie
sformalizowana interpretacja przepisow dotyczgcych dziatania wspdlinoty mogtaby
prowadzi¢ do istotnego ograniczenia wtascicieli lokali w wykonywaniu prawa
wiasnosci. Wprowadzataby ona istotne utrudnienie funkcjonowania wspdinot,
W szczegolnosci tam, gdzie jest duza liczba wtascicieli, 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, ktérego realizacji one stuzg.

W odniesieniu do zarzutu powoddw, ze zostaty zebrane wylgcznie gtosy
pozytywne, a czynnosci tej nie dokonat zarzad, lecz pracownicy sklepéw
znajdujacych sie w lokalach ustugowych. Sgd wskazat na tres¢ art. 23 ust. 1121 3
u.w.l. i odwotat sie do poglagdu Sadu Najwyzszego wyrazonego w wyroku z dnia
8 lipca 2004 r., sygn. akt IV CK 543/03 (nie publ.). Zgodnie z tym orzeczeniem,
uprawnienie do zbierania gtosow ma tylko zarzad, jednak podijecie przez wspdélnote
mieszkaniowg uchwaty w drodze indywidualnego zbierania gtoséw, dokonanego
przez osoby nieuprawnione, moze stanowi¢ podstawe jej uchylenia przez sad tylko

wowczas, jezeli uchybienie to miato lub mogto mie¢ wptyw na jej tres¢.

Zbieranie gtosow przez osoby spoza zarzgdu pozostaje w sprzecznosci
z trescig art. 23 ust. 1 u.w.l., lecz powodowie nie wykazali, Zze naruszenie to miato
wptyw na podjecie i tres¢ zaskarzonej uchwaty. Liczba oddanych gtoséw
przekroczyta liczbe udziatdw czionkdéw gtosujgcych za podjeciem uchwaty. Jezeli
uchwata uzyskata okreslong wiekszo$¢, to wiasciciele, ktorzy skarzg jg z przyczyn
formalnych powinni wykaza¢, ze uchybienia formalne miaty rzeczywisty wptyw na
podjecie uchwaty lub jej tre§¢ Powodowie takiego dowodu nie przeprowadzili.
Zaskarzona przez powoddw uchwata zostata podjeta w trybie zgodnym z ustawa.
Wprawdzie literalnie z art. 23 ust. 1 powotanej ustawy wynika, ze gdy uchwata jest
podejmowana w trybie indywidualnego zbierania gtoséw, to gtosy te zbiera zarzad,
ale nalezy przez to rozumie¢, ze dotyczy to tylko sytuacji, gdy zarzad wspdinoty
mieszkaniowej wykonuje swoje obowigzki osobiscie. Wbrew twierdzeniom
powoddw, zbieranie gtosow nie jest kompetencijg, ktobrg moze wykonywac osobiscie

tylko zarzad. Na powodach spoczywat ciezar przeprowadzenia dowodu,



ze klimatyzatory emitowaty poziom hatasu, ktéry utrudniat porzadek oraz
powodowaty wibracje zaktdcajgce spokdj i normalng egzystencje w lokalach
mieszkalnych, czemu nie sprostali. Wobec niewykazania istnienia przestanek

okreslonych w art. 25 ust. 1 u.w.l. powédztwo podlegato oddaleniu.

Wyrokiem z dnia Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoddéw podzielajgc
ustalenia faktyczne i ocene prawng. Wskazat, ze sposdb procedowania nie byt
wlasciwy i zgodny z zasadami wynikajgcymi z ustawy o wtasnosci lokali. Sad
Okregowy dostrzegajgc te uchybienia, powofat sie na poglady wyrazane
w orzecznictwie wskazujgc, ze uchybienia formalne wtedy wptywajg na waznos$é
tak podjetej uchwaty, jezeli miaty wptyw na jej tre$¢. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego,
zapatrywanie to nalezy podzieli¢, jako racjonalne ze wzgledow celowosciowych.
Przyjecie przeciwnego zatozenia oznaczatoby nadmierne sformalizowanie sposobu
podejmowania uchwat, co w efekcie mogtoby utrudnia¢, badz nawet paralizowac
dziatania wspolnoty. Za niestuszne Sad Apelacyjny uznat stanowisko powodow,
ze skoro wspolnote mieszkaniowg tworzy ogot wtadcicieli lokali, to aby uchwata
zostata podjeta przez te wspdlnote, udziat w gtosowaniu nad projektem uchwaty
winien byC zapewniony wszystkim wiascicielom, a w przypadku bezzasadnego
pozbawienia ktoregokolwiek wtasciciela udziatu w gtosowaniu, nie moze by¢ mowy
o tym, ze ogdt wiascicieli podjgt uchwate. Przeciwnie, art. 23 ust. 2 u.w.l. stanowi,
ze uchwaty zapadajg wiekszoscig gtosow witascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci
udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono,
ze w okreslonej sprawie na kazdego wtasciciela przypada jeden gtos. Z tresci
powyzszego unormowania wynika, ze regutg jest podejmowanie uchwat nie przez
ogot, a przez wiekszos¢ witascicieli, liczong wedtug wysokosci ich udziatow
w nieruchomosci, a odstepstwa od tej zasady wymagajg odrebnych postanowien
podjetych przez wtascicieli. W ich braku, w sprawie podjecia uchwaty przez
wiascicieli nie wystepuje zatem wymdg okreslonego quorum, a o tym, czy uchwata
zostata podjeta, decyduje fakt, czy za jej podjeciem wypowiedziata sie wiekszosc
wiascicieli obliczana w stosunku do wszystkich oséb wchodzgcych w sktad
wspolnoty mieszkaniowej, bedgcych w chwili podejmowania uchwaty wtascicielami

lokali w danej nieruchomosci.



Skarga kasacyjna powodéw oparta zostata na podstawie naruszenia prawa
materialnego tj., btednej wyktadni art. 23 ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasno$ci lokali wskutek bezzasadnego pominiecia art. 6 zdanie pierwsze
i art. 27 tej ustawy i dowolne przyjecie, ze wystarczy zebra¢ wymagang wiekszosc¢
i zbedne jest zbieranie gtoséw od pozostatych czionkéw wspdlnoty, bowiem
niewatpliwie uzyskano wiekszos¢ do podjecia uchwaty oraz art. 23 ust. 1
wymienionej ustawy przez przyjecie, ze podjecie przez wspolnote mieszkaniowag
uchwaty w drodze indywidualnego zbierania gtoséw przez osoby nieuprawnione
z pominieciem niektorych cztonkow wspdlnoty wymaga wykazania, ze uchybienie

to miato lub mogto mie¢ wptyw na jej tres¢.

Skarzgcy domagali sie uchylenia zaskarzonego wyroku i zmiany wyroku
Sadu Okregowego z dnia 23 stycznia 2013 r. przez uchylenie uchwaty Wspdlnoty
Mieszkaniowej Nieruchomosci ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku i
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania oraz zasgdzenia od pozwanej na

ich rzecz zwrotu kosztéw procesu za wszystkie instancje.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Wspdlnota mieszkaniowa jest formg organizacji wiascicieli, ktérych lokale
wchodzg w sktad okreslonej nieruchomosci (art. 6 zd. 1 u.w.l.) Funkcjonowanie
nieruchomos$ci wymaga wspofdziatania wiascicieli w zakresie zarzadu, tj.
podejmowania czynnosci faktycznych i prawnych koniecznych dla utrzymania

nieruchomosci. Wspdtdziatanie w zarzgdzie nieruchomoscig wspolng jest nie tylko

obowigzkiem kazdego cztonka wspodlnoty, ale i jego prawem (art. 27 ustawy). Jak
wynika z ustaleh faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia, nie tylko
skarzacy, ale i inni wiasciciele prawa tego zostali pozbawieni. Pominieto ich
bowiem w gtosowaniu nad uchwatg zezwalajgcg na usytuowanie urzgdzen -
wentylatorow klimatyzacji, na dachu wspolnej nieruchomosci, a to z tego wzgledu,

ze uzyskano w trakcie zbierania gtoséw wymagang do podjecia uchwaty wiekszo$¢.

Racje majg wobec tego skarzacy, gdy twierdzg, ze niezapewnienie
wszystkim wiascicielom udziatu w gtosowaniu nad uchwatg wyrazajgcg zgode na
dokonanie czynnosci przekraczajgcej zakres zwyklego zarzadu, narusza

wymienione przepisy, i ze taka uchwata nie moze by¢ uznana za podjetg przez ogét



wiascicieli (art. 6 u.w.l.). Nie ma uzasadnienia dla takiego procedowania argument,
powotany przez Sgd Apelacyjny, odnoszacy sie do tresci art. 23 ust. 2 u.w.l., ktéry
stanowi, ze uchwaty zapadajg wiekszos$cig gtosow, liczong wedtug udziatdw co
oznacza, ze regutg jest podejmowanie uchwat nie przez ogot, ale przez wiekszosc,
liczong wedtug wysokosci udziatow. Podzielic nalezy zarzut skarzgcych, ze
stanowisko Sgdu Apelacyjnego wypacza sens unormowania art. 23 ust. 1 i 2 u.w.l.,
bowiem pomija norme art. 6 zd. 1 i art. 27 u.w.l. Wola wiekszosci cztonkéw
wspolnoty jest wigzgca dla wszystkich tylko w sytuacji, gdy nie doszto do

naruszenia bezwzglednie obowigzujgcych przepiséw prawa.

Uzasadniona jest zatem konkluzja, ze podejmowanie uchwaty w trybie
indywidualnego zbierania gtoséw z ograniczeniem tylko do wiascicieli oddajgcych
pozytywny gtos nie moze zosta¢ uznane za uchwate podjetg przez ogot whascicieli.
Tylko w razie wykazania przez pozwanego, ze nie bytlo mozliwe odebranie gtosow
od wszystkich uprawnionych do gtosowania, uzasadniony byitby wniosek,
ze uchwate podjat ogdt wiascicieli (art. 6 u.w.l.), czyli wspolnota. W okolicznosciach
rozpoznawanej sprawy zbierajgcy gtosy rozmys$lnie zaniechali kontynuowania tej
czynnosci, ograniczajgc tym samym pozostatych czionkéw wspolnoty w ich

prawach (art. 27 u.w.l.).

Uchwaty sg najwazniejszym sposobem podejmowania decyzji we wspdlnocie
mieszkaniowej. Ustawodawca w art. 22 w zwigzku z art. 18 ust. 3 i 19 u.w.l
zastrzegt, ze w duzych wspdlnotach mieszkaniowych (liczgcych powyzej 7 lokali
wyodrebnionych i niewyodrebnionych) czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego
zarzadu wymagajg uchwaty wtascicieli wyrazajgcej zgode na dokonanie takiej

czynnosci

Artykut 23 u.w.l. przewiduje, ze witasciciele lokali mogg podejmowac
uchwaty na zebraniu, w drodze indywidualnego zbierania gtoséw i przy uzyciu
obydwu sposobdw, przy czym ustawa uznaje te sposoby za réwnorzedne. Wedtug
niepodwazonych ustalen Sadu | instancji, kwestionowana uchwata podjeta zostata
w trybie indywidualnego =zbierania gtosow. Ustawodawca nie uregulowat
szczegotowo tego sposobu zbierania gtoséw, jednak przyjmuje sie, ze polega on na

przedstawianiu poszczegolnym wiascicielom projektu uchwaty oraz zbieraniu od



nich ich gtoséw. Okreslony w ustawie sposéb oznacza, ze niezbedne jest, aby
zarzad przedstawit wiascicielowi na pismie projekt uchwaty, a nastepnie odebrat od
kazdego wiasciciela lokalu jego gtos ze wskazaniem, czy byt on za, przeciw, czy tez
wstrzymat sie on od gtosu. Zasadg jest tez, o czym wyraznie stanowi przepis art. 23
ust. 1 u.w.l, ze zbieranie gtosow nalezy wylacznie do zarzadu. Wprawdzie
Z powyzej powotanego przepisu wynika, ze gdy uchwata jest podejmowana
w trybie indywidualnego zbierania gtoséw, to gtosy te zbiera zarzad, ale nalezy
przez to rozumie¢, ze dotyczy to tylko sytuacji, gdy zarzgd wspdlnoty
mieszkaniowej wykonuje swoje obowigzki osobiscie (por. wyrok Sagdu Najwyzszego
Z dnia 16 stycznia 2009 r., V CSK 258/2009, nie publ.).

Z wigzacych ustalen Sadu wynika, ze obowigzki zarzadcy w pozwanej
wspolnocie powierzone zostaty Zaktadowej Spotdzielni Mieszkaniowej. W takim
wypadku gtosy powinny zbiera¢ osoby wchodzace w sktad zarzagdu Spoétdzielni albo
odpowiednio umocowane przez ten organ osoby do dokonania czynnosci zbierania
gtosow wiascicieli. Nie ma racjonalnego uzasadnienia, aby cztonkéw zarzgdu
obcigza¢ tego rodzaju czynnoscig. Jednak obowigzek ten powinny wykonac
wylgcznie osoby odpowiednio przez organ zarzgdcy umocowane. Tymczasem za
zgodg Spotdzielni gtosy zebrane zostaty nie przez takie osoby, lecz pracownikéw
osbéb bedgcych wiascicielami lokali uzytkowych, w ktoérych interesie podejmowana
byta uchwata. Byty to oczywiscie osoby nieuprawnione w rozumieniu przepisu art.
23 ust. 1 u.w.l. Zarzut skarzgcych, ze reguty dotyczgce podejmowania uchwaty
w trybie indywidualnego zbierania gtoséw zostaty przez pozwang naruszone,
bowiem gtosy nie zostaty zebrane przez umocowany przepisem art. 23 ust. 1 u.w.l.
podmiot jest wobec tego zasadny. Nie moze zyska¢ aprobaty taki sposéb
przekazywania uprawnienia do zbierania gtosow, skoro czynnosci tej dokonywaty
osoby powigzane stosunkiem zaleznosci z innymi cztonkami wspaolnoty, w ktorych

interesie podejmowana byfa uchwata.

Skoro przy podejmowaniu uchwaty doszto do naruszenia bezwzglednie
obowigzujgcych przepisow to jest ona niezgodna z prawem (art. 25 ust 1 u.w.l.)
i wobec tego brak podstaw do obcigzania skarzgcych obowigzkiem wykazania,

ze wadliwosci miaty lub mogty mie¢ wptyw na treS¢ uchwaty.



Powyzsze nie podwaza ugruntowanego w orzecznictwie sadow
powszechnych i Sadu Najwyzszego stanowiska, ze zarzuty formalne mogg
stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaty tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania
miata lub mogta mie¢ wptyw na tre$¢ uchwaty (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
8 lipca 2004 r., IV CK 543/03, OSNC 2005 nr 7-8, poz. 132, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00, OSNC 2004 nr 3,
poz. 40).

Poniewaz podstawa naruszenia prawa materialnego jest oczywiscie
uzasadniona, a skarzgcy nie oparli skargi kasacyjnej na podstawie naruszenia
przepisow postepowania, Sad Najwyzszy na ich wniosek (art. 398 k.p.c.) uchylit
zaskarzony wyrok i orzekt co do istoty sprawy, tj. zmienit wyrok Sgdu Okregowego
i na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. uchylit w cato$ci uchwate nr [...] z dnia

27 czerwca 2012 r. Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. E.[...].

Z uwagi na wynik sporu na podstawie art. 98 i 99 k.p.c. kosztami
postepowania przed Sgdem | i Il instancji oraz kosztami kasacyjnymi obcigzyt
pozwang i zasgdzit od niej na rzecz powoddw 715 zt tytutem kosztow postepowania
przed Sadem | i Il instancji (400 zt optaty od pozwu i apelacji oraz 315 zt koszty
zastepstwa procesowego) oraz 320 zt tytutem kosztow postepowania kasacyjnego
(200 zt optata od skargi kasacyjnej i 120 zt koszy zastepstwa procesowego).

Podstawa do przyznania kosztow zastepstwa procesowego wynikata z przepisow
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§ 10 ust. 1 pkt 1, 12 ust. 1 i 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie optat za czynnosci radcow prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce

prawnego ustanowionego z urzedu (jedn. tekst: Dz. U. z 2013 r., poz. 490).



