Sygn. akt Il CSK 184/11

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lutego 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Baczyk
SSN Krzysztof Strzelczyk (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Grzegorza J.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej

o uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lIzbie Cywilnej
w dniu 9 lutego 2012 .,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 2 marca 2011 r.,
uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego

rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu pozostawiajgc temu sadowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 2 marca 2011 r., Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda
Grzegorza J. od wyroku Sgdu Okregowego z dnia 29 pazdziernika 2010r.,
oddalajgcego powddztwo przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. P. o
ustalenie nieistnienia ewentualnie o uchylenie uchwaty nr 1/2010 z dnia 17 lutego

2010 r. podjetej przez wiascicieli lokali tej Wspolnoty.

Sad Apelacyjny uznat za nieuzasadnione zarzuty naruszenia przepisow
procesowych, podzielit dotychczasowe ustalenia faktyczne i przyjat je za podstawe
wiasnego rozstrzygniecia. Wedtug tych ustalen, Sad Rejonowy postanowieniem z
dnia 9 listopada 2009 r., | Ns 71/08, zniést wspotwlasnos¢é nieruchomosci objetej
Ksiegg wieczystg nr/.../, stanowigcej dziatke nr 1911/2 o pow. 0,2011 ha, potozonej
przy ul. P., zabudowanej budynkami mieszkalnymi /.../ przez ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokali, z ktérych trzy, znajdujgce sie w budynku ,C.”, przyznane zostaty
powodowi wraz z odpowiednimi udziatami w nieruchomosci wspélnej. W pkt XXXIII
postanowienia Sgd Rejonowy okreslit, ze zarzad czesciami wspolnymi w
budynkach ,C.”, ,P.” i ,G.” iurzadzeniami nie stuzgcymi do wylgcznego uzytku
wiascicieli wydzielonych lokali oraz dziatkg nr 1911/2 wykonywacC beda: 1)
wiasciciele lokali wydzielonych w budynku ,C.” w czesciach wspdlnych i
urzgdzeniach w tym budynku, (...) natomiast: 4) wszyscy witasciciele lokali
wydzielonych w budynkach ,C.”, ,P.” i ,G.” zobowigzani sg do zarzadu dziatkg nr
1911/2. W dniu 29 grudnia 2009 r. odbyto sie zebranie wtascicieli lokali, na ktérym
nie doszto do wyboru zarzadu wspodlnoty mieszkaniowej z uwagi na watpliwosci
natury prawnej. W dniu 10 lutego 2010 r. odbyto sie kolejne zebranie, na ktorym
obecni byli wszyscy wiasciciele osobiscie lub przez petnomocnikéw. Ustalono
wowczas, zewdniu 17 lutego 2010r. odbedzie sie kolejne zebranie, bez
odrebnych wezwan, ktérego przedmiotem bedzie m.in. sprawa przekazania
rozliczen profesjonalnemu podmiotowi. Na kolejnym zebraniu w dniu 17 lutego
2010r., wiasciciele lokali w budynkach ,C.”, ,G.” i,P.”, jako Wspdinota
Mieszkaniowa przy ul. P., podjeli na podstawie art. 22 ust. 2 i 3 ustawy o wtasno$ci

lokali uchwate nr 1/2010 w sprawie prowadzenia ewidencji kosztéw oraz rozliczen z



urzedami zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. W tresci uchwaty wtasciciele lokali
zlecili prowadzenie wymienionej dokumentacji na podstawie umowy
cywilnoprawnej z Biurem Zarzgdzania Nieruchomosciami Jerzego P. przy ul. P. za
wynagrodzeniem w wysokosci 0,5 zt za m? powierzchni catkowitej budynkéw, z
wytgczeniem powierzchni czesci wspoélnych. Uchwata zostata podjeta czesciowo na
zebraniu, a czesciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Za przyjeciem
uchwaty gtosowali wiasciciele majgcy tgcznie 82,411% udziatdbw. Powdd
uczestniczyt w zebraniu, zapoznat sie z trescig uchwaty i odmowit jej podpisu.
Poprosit Jerzego P. o przestanie projektu umowy. Powdd otrzymat tekst uchwaty
przyjetej przez wspolnote w dniu 23 marca 2010 r. Wynagrodzenie Jerzego P. za
obstuge trzech budynkéw wynosi okoto 400 zt miesiecznie, a zajmuje sie on
przyjmowaniem faktur, rejestrowaniem ich w dokumentaciji ksiegowej, wnoszeniem
optat, ewidencjonowaniem przychodow wspolnoty w postaci zaliczek, rozliczaniem
optat, rozliczeniami z ZUS i urzedem skarbowym. W dniu podejmowania uchwaty
zarzad wspolnoty ani zarzgdca nie byli powotani. Zarzad zostat wybrany dopiero na
zebraniu wdniu 26 kwietnia 2010r., auchwalta w tym przedmiocie zostata

zaskarzona przez powoda.

Sad Okregowy uznat za niezasadne zgdanie ustalenia nieistnienia
wspomnianej uchwaty nr 1/2010 albowiem zostata ona podjeta przez wiascicieli
lokali reprezentujgcych ponad 80% udziatéw, a nieprawidtowe zwotanie zebrania
i nie powotanie zarzadu nie miato wptywu na istnienie tej uchwaty. Niezasadne byto
takze weditug sadu zadanie uchylenia uchwaty w oparciu o art. 25 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnoéci lokali (tj. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.;
dalej — ,u.w.l.”), ktéry uzaleznia skutecznos¢ powddztwa od niezgodnosci uchwaty
z przepisami prawa, umowg witascicieli, od naruszenia zasad prawidtowego
zarzadu nieruchomoscig wspolng lub innego naruszenia interesu wtascicieli.
W ocenie Sadu Okregowego nawet jezeli zebranie, na ktorym podjeto uchwate,
zostato zwotane nieprawidtowo, nie prowadzi to do uznania uchwaty za niezgodng
z prawem, bowiem naruszenie prawa, jako podstawa uchylenia uchwaty, nie odnosi
sie do postepowania poprzedzajgcego jej podjecie, a nieprawidtowosci z tym
zwigzane mogg uzasadnia¢ uchylenie uchwaty jedynie woéwczas, gdy skarzgcy

wykaze, ze miaty one wpltyw na jej treS¢. Natomiast w niniejszej sprawie cztonkowie



wspolnoty wiedzieli o zebraniu majgcym miejsce w dniu 17 lutego 2010 r., mimo
braku jego formalnego zwofania, mogli zajg¢ stanowisko gtosujgc na tym zebraniu
lub w trybie obiegowym, a gtos powoda nie miat wptywu na podjecie uchwaty,
poniewaz byt w mniejszosci. Nastepnie Sgd Okregowy nie podzielit stanowiska
powoda, ze uchwaty powinny by¢ podejmowane jednomys$inie, skoro czionkow
wspolnoty wigzat sposdb zarzadu okreslony we wspomnianym postanowieniu Sgdu
Rejonowego z dnia 9 listopada 2009 r. W ocenie Sgdu Okregowego okreslenie
przez sad znoszgcy wspotwtasnos¢ nieruchomosci, ze prawo do zarzgdu posiadajg
wszyscy wiasciciele mieszkan na dziatce nr 1911/2, na ktérej posadowione sg
budynki wspdlnoty, nie stanowi okreslenia zarzgdu w mysl art. 18 u.w.l. Powotujgc
sie na postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2000 r., sygn. IV CKN
8/00 (nie publ.), Sad Okregowy przyjat, ze orzeczenie w przedmiocie zarzadu
czesciami wspolnymi nieruchomos$ci poprzez odestanie do przepisow Kodeksu
cywilnego nie jest sgdowym uregulowaniem tej kwestii, gdyz przepisy Kodeksu
cywilnego obowigzujg niezaleznie od postanowienia sgdu. Sgd Okregowy wskazat,
ze wspolnota jako osoba prawna istniata juz od momentu prawomocnego
zniesienia wspotwtasnosci, cho¢ nie posiadata jeszcze wyodrebnionego organu
w postaci zarzgdu lub zarzadcy. Nie oznacza to jednak, iz wspdlnota nie mogta
podejmowaé zadnych dziatan. Skoro nie byto powotanego zarzadu, zastosowanie
znajdowaty przepisy Kodeksu cywilnego o wspotwtasnosci. W ocenie Sadu
Okregowego powierzenie czynnosci z zakresu rozliczen finansowych stanowito
czynnos¢ zwyktego zarzagdu, stgd do podjecia zaskarzonej uchwaty, zgodnie z art.
201 k.c., wymagana byta wiekszo$¢ gtosow, a nie jednomysinos¢, tak jak
w przypadku czynnosci przekraczajgcych zwykty zarzgd. Umowa z Jerzym P. nie
stanowita umowy o powierzenie wykonywania czynnosci zarzadcy, bowiem zakres
jego obowigzkow byt znacznie wezszy. Sgd Okregowy podkreslit, ze gdyby uznaé
stanowisko powoda, wszystkie uchwaty wspdlnoty do chwili zmiany sposobu
zarzgdu okreslonego w postanowieniu dziatowym musiatyby by¢ podejmowane

jednomysinie, co utrudniatoby funkcjonowanie wspoinoty.

Rozpoznajgc apelacje powoda Sad Apelacyjny podzielit ustalenia i wnioski
Sadu Okregowego. Wskazat, ze z art. 1 ust. 2 u.w.l. wynika, ze przepisy Kodeksu

cywilnego znajdujg zastosowanie jedynie w kwestiach nieuregulowanych u.w.l.,



ana podstawie art. 19 u.w.l. stosuje sie je takze do zarzadu nieruchomoscig
wspolng w przypadku, gdy liczba lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych,
nalezgcych do dotychczasowego wilasciciela, jest wieksza niz siedem.
Tylko wowczas decyzje wiascicieli muszg by¢ podejmowane jednomysinie.
Natomiast w przypadku wspolnot liczacych wiecej niz siedem lokali, tak jak to ma
miejsce w niniejszej sprawie, Sad Apelacyjny podkreslit, Ze wtasciciele lokali, o ile
nie skorzystali z mozliwosci uregulowania sposobu zarzgdu lub powierzenia
zarzgdu w umowie zawartej w formie aktu notarialnego, zobowigzani sg do podjecia
uchwaty o wyborze zarzadu i do stosowania art. 20-33 u.w.l., dotyczgcych zarzadu
nieruchomoscia wspdlng. Chociaz wszyscy wtasciciele majg mozliwosé
podejmowania decyzji dotyczgcych nieruchomosci wspolnej, poprzez gtosowanie
w formie uchwat na podstawie art. 22 ust. 2 i art. 23 ust. 1 u.w.l., to nie mozna od
nich wymagac¢ jednomysinosci. Sad Apelacyjny wskazat, ze art. 22 ust. 2 u.w.l.
przewiduje podejmowanie uchwat przez wiascicieli jedynie w sprawach
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgadu i jesli wiasciciele bezposrednio
zarzgdzajg nieruchomoscig wspolng, to zgoda wszystkich wiascicieli dotyczy¢ musi
wytgcznie kwestii przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu, natomiast
w granicach zwyklego zarzgdu, wymagana jest wiekszos¢ gtoséw. W ocenie Sadu
Apelacyjnego przedmiot zaskarzonej uchwaty, polegajgcy na powierzeniu osobie
trzeciej prowadzenia ewidencji kosztow i rozliczeh, zostat prawidtowo
zakwalifikowany przez Sad Okregowy jako czynnos¢ zwyktego zarzadu,
co oznacza, ze nawet w przypadku sprawowania bezposredniego zarzadu
nieruchomoscig wspolng przez ogdt wiascicieli, wola wiekszosci z nich byta
wystarczajgca. Sad Apelacyjny przyjgt tez, ze tres¢ zaskarzonej uchwaty nie
uchybia  sposobowi  zarzadu nieruchomoscig  wspolng  okreslonemu
w postanowieniu Sgdu Rejonowego, bowiem powierzenie osobie trzeciej czynnosci
ksiegowych, o charakterze technicznym, nie zaktadajgcych podejmowania
jakichkolwiek decyzji, nie stanowi zmiany sposobu zarzgdu w rozumieniu art. 18
uw.l. i brak jest przeszkdéd, aby wiasciciele powierzyli tego typu czynnosci

specjalistom.

Powdd wnidst skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego. W ramach

podstawy przewidzianej w art. 398> § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucit naruszenie art. 18 ust. 3



w zw. z art. 11 ust. 1 u.w.l., art. 20 ust. 1 u.w.l,, art. 25 ust. 1 u.w.l., art. 58 § 1 k.c.
oraz art. 199, 201 i 202 k.c. Z kolei w ramach podstawy przewidzianej w art. 398°
§ 1 pkt 2 k.p.c. podnidst naruszenie art. 233 w zw. z art. 391 k.p.c. oraz naruszenie
365 § 1 k.p.c. Na tych podstawach powdd wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku
i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania oraz

0 zasgdzenie kosztéw postepowania wedtug norm przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszym rzedzie rozstrzygniecia wymagajg podniesione w skardze
zarzuty naruszenia przepisow postepowania, z ktérych przedmiotem rozpoznania
moze byc¢ jedynie naruszenie art. 365 § 1 k.p.c. Drugi z zarzutéw sformutowanych
przez skarzgcego w ramach tej samej podstawy, dotyczgcy naruszenia art. 233
wzw. z art. 391 §1 k.p.c., polega na kwestionowaniu dokonanej przez Sad
Apelacyjny oceny dowoddéw, co ze wzgledu na tre$é art. 398° § 3 k.p.c. nie moze
stanowi¢ skutecznej podstawy skargi kasacyjnej. Wbrew twierdzeniom skarzgcego,
Sad Apelacyjny nie dopuscit sie naruszenia art. 365 § 1 k.p.c. polegajacego
na zanegowaniu zwigzania wskazanym wyzej prawomocnym postanowieniem
Sadu Rejonowego z dnia 9 listopada 2009 r. w czesci dotyczgcej pkt XXXIII,
okreslajgcej sposéb zarzadu nieruchomos$cig wspdlng. Z uzasadnienia
zaskarzonego wyroku jednoznacznie wynika, ze Sad Apelacyjny przyjat, iz tres¢
zaskarzonej uchwaty nie uchybia sposobowi zarzgdu nieruchomoscig wspolng
okreslonemu we wskazanym wyzej postanowieniu Sgdu Rejonowego. To z kolei
prowadzi do wniosku, Zze Sad Apelacyjny zaakceptowat sposdb zarzgdu

nieruchomoscig wspoélng okreslony postanowieniem Sgdu Rejonowego.

Wedtug art. 18 ust. 1 u.w.l., sposéb zarzgdu nieruchomoscig wspdlng moze
zostaC okreslony przez wiascicieli lokali w umowie o ustanowieniu odrebnej
wiasnosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego.
W art. 11 ust. 1 przewidziano za$, ze przepisy o ustanowieniu odrebnej wtasnosci
lokali w drodze umowy stosuje sie odpowiednio do wyodrebnienia wlasnosci lokali
Z mocy orzeczenia sgdu znoszgcego wspotwtasnosé nieruchomosci. Przepis ten,
ulokowany w rozdziale 2 u.w.l., zatytutowanym ,Ustanowienie wtasno$ci lokalu”,

odczytywac nalezy w powigzaniu z art. 8 ust. 2, znajdujgcym sie w tym samym



rozdziale, wedtug ktérego w umowie o ustanowieniu odrebnej witasnosci lokalu
wspotwiasciciele mogg okresli¢ sposéb zarzgdu nieruchomoscig wspdélng. Z tresci
tych przepisbw mozna wyprowadzi¢ wniosek, ze sgd w postanowieniu znoszgcym
wspotwtasnosc¢ przez ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali moze okresli¢ sposob
zarzadu nieruchomoscig wspolng. Podobnie na gruncie obowigzujgcego przed
dniem 1 stycznia 1995r. art. 137 § 2 pkt 3 k.c., zgodnie z ktérym w umowie
o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu powinien zosta¢ okreslony sposob
zarzadu nieruchomoscig wspolng, w judykaturze Sadu Najwyzszego uznawano
kompetencje sgdu dokonujgcego zniesienia wspoétwlasnosci przez ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokali do okre$lenia sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspoding
(por. uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 1974 r., lll CZP
31/74, OSNCP 1975, nr 9, poz. 128). Biorgc pod uwage wskazane okolicznosci
nalezato uzna¢ za skuteczne uregulowanie sposobu zarzgdu nieruchomoscig
wspolng, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., zawarte w pkt XXXIII postanowienia

Sadu Rejonowego z dnia 9 listopada 2009 r.

Jak zostalo wskazane, Sad Apelacyjny tres¢ zaskarzonej uchwaty
odnidst do sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspolng okreslonego w postanowieniu
Sadu Rejonowego, a nastepnie uznat, iz zaskarzona uchwata sposobu
tego nie narusza. Wniosek ten nie moze byC¢ jednak uznany za prawidiowy.
Z tresci zaskarzonej uchwaty, podjetej w imieniu wszystkich wtascicieli
lokali, jednoznacznie wynika, ze dotyczy ona catej nieruchomosci wspadlnej
w obrebie pozwanej Wspolnoty, natomiast w pkt XXXIII postanowienia Sadu
Rejonowego przewidziana zostata kompetencja do zarzadu nieruchomoscig
wspolng w zakresie kazdego z budynkdw jedynie dla wtascicieli lokali znajdujgcych
sie w tym budynku, a dla wszystkich wtascicieli — tylko w pozostatym zakresie.
Przyjety w uchwale globalny sposob rozliczenia kosztéw i to przez osobe trzecia,
ktéra zostata jednocze$nie upowazniona do wnoszenia i rozliczania optat
z podmiotami zewnetrznymi narusza sposob zarzgdzania nieruchomoscig wspolng
ustalony postanowieniem Sgdu Rejonowego, (zob. tez wyrok Sgdu Najwyzszego z
dnia 14 stycznia 2004 r., | CK 108/03, nie publ.). Z tego wzgledu zaskarzona
uchwata, podjeta bez uprzedniej zmiany sposobu zarzgdzania wspdlng, podlega

uchyleniu na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. jako niezgodna ze sposobem



zarzagdzania ustalonym w orzeczeniu sgdu znoszgcego wspotwtasnosé, a wlasciwie
ze wzgledu na tres¢ art. 11 ust. 1 u.w.l. — jako niezgodna z umowg wiascicieli lokali.
Nie ma jednoczesnie racji skarzgcy zarzucajgc niezastosowanie art. 58 § 1 k.c.

ze skutkiem polegajgcym na stwierdzeniu niewaznosci uchwaty.

Zmiana sposobu zarzadu nieruchomoscig wspolng jest dopuszczalna
niezaleznie od tego, czy zarzad ten zostat wczesniej okreslony w wymagajgcej
jednomysinosci umowie o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali, czy tez
w postanowieniu sgdu znoszgcego wspotwtasnos¢é. Wymaga to jednak podjecia
uchwaty wspdlnoty zaprotokotowanej przez notariusza (art. 18 ust. 2a u.w.l. zob.
tez wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r., | CK 336/05, nie publ. oraz
co do formy protokotu sporzgdzonego przez notariusza - wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 26 wrzesnia 2008 r., V CSK 91/08, OSNC-ZD 2009/1/24). Wiasciciele lokali
realizujgc przewidziane w art. 18 ust. 2a u.w.l. uprawnienie do zmiany sposobu

zarzadu nieruchomoscig nie naruszajg tresci art. 365 § 1 k.p.c.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398" zd. pierwsze k.p.c.,

orzekt jak w sentencji.



