Sygn. akt IV CSK 466/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 listopada 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczacy)
SSN Marian Kocon (sprawozdawca)

SSN Krzysztof Strzelczyk

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

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej "D,"

przy ul. K. w J.

o uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 29 listopada 2018 r.,

skargi kasacyjnej powodek od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...) z dnia 24 stycznia
2017 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge; nie obcigza skarzacych kosztami

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia 24 stycznia 2017 r. zmienit wyrok
Sagdu Okregowego w G. z dnia 10 lipca 2014 r. w ten sposéb, ze oddalit zadanie
powddek K. P. i M. P. uchylenia uchwaty nr 3/2013 z dnia 15 czerwca 2013 r.

pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej ,D," w J.



Sad ustalit, ze powddki sg wspotwitascicielkami po potowie jednego
z 71 apartamentéw turystyczno - wypoczynkowych potozonych w budynku przy
ul. K. w J. i czlonkiem pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej ,D," (dalej takze:
Wspdlnota), tworzonej przez wiascicieli tych lokali oraz wtasciciela lokalu, w ktérym
prowadzony jest Hotel S. Na mocy umowy z dnia 19 maja 2005 r. wtasciciele lokali
okreslili sposéb zarzadu nieruchomoscig wspolng, powierzajgc zarzad ,D." spotce z

0. 0. z siedzibg w G. (dalej takze: Zarzadca).

Na zebraniu Wspdlnoty w dniu 2 grudnia 2006 r. podjeto uchwate
nr4/X1/2006, w ktorej - z odwotaniem do art. 22 ust. 3 pkt 5 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (obecnie tekst jednolity z 2015 r., poz. 1892
ze zm.; dalej takze: u.w.l.) - wyrazono zgode na dokonanie przez wiasciciela
Hotelu S. okreslonej nadbudowy (rozbudowy) ,D." oraz na ,odpowiednig" zmiane
wysokosci udziatbw przystugujgcych poszczegolnym wiascicielom lokali we
wspotwtasnosci nieruchomosci wspodlnej, bez wynagrodzenia na ich rzecz (pkt 1
uchwaty). W punkcie 2 uchwaty udzielono Zarzgdcy petnomocnictwa do sktadania
wszelkich oswiadczen oraz dokonywania wszelkich czynnosci w celu wykonania

uchwaty wiascicieli lokali w przedmiocie udzielenia zgody.

Uchwata ta - zaprotokotowana w zwyklej formie pisemnej - nie byta

zaskarzona, a podjeta na jej podstawie rozbudowa zostata wykonana.

W dniu 15 czerwca 2013 r. odbyto sie kolejne zebranie pozwanej Wspdlnoty,
na ktérym podjeto zaskarzong uchwate. W tej uchwale, w nawigzaniu do
uchwaty nr (...), wiasciciele lokali zaakceptowali wykonanie pierwszego etapu
nadbudowy (rozbudowy) ,D." oraz wyrazili zgode na wykonanie okreslonego
drugiego etapu jego nadbudowy (rozbudowy), na zmiane wysokos$ci udziatow
we wspotwitasnosci nieruchomosci wspdélnej bez wynagrodzenia na rzecz witascicieli
lokali, na wyodrebnienie lokalu o powierzchni okoto 20,3 m? i ustanowienie
odrebnej wtasnosci tego lokalu na rzecz wtasciciela Hotelu S. Ponadto wtasciciele
lokali udzielili Zarzadcy petnomocnictwa do sktadania wszelkich oswiadczen oraz

dokonywania wszelkich czynnosci w celu wykonania tej uchwaty.

Za uchwatlg gtosowato 74,51648% udziatéw, przeciwko nikt nie gtosowat,

a wstrzymato sie od gtosu 0,96350% udziatdw.



Sad Apelacyjny uznat, Zze nie zostato wykazane, aby zaskarzona uchwata
byta niezgodna z przepisami prawa lub umowg wiascicieli lokali, albo naruszata
zasady prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig lub naruszata w inny sposob

interesy powodek.

Skarga kasacyjna powddek - oparta na podstawie pierwszej z art. 3982 k.p.c.
- zawiera zarzut naruszenia art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali (jedn. tekst Dz.U.2000.80.903 dalej jako u.w.l.) i zmierza do

uchylenia tego wyroku oraz przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W mysl art. 25 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali, wtasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwate wspdlnoty mieszkaniowej do sgdu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub umowg witascicieli albo jesli narusza ona zasady
prawidtowego zarzgdzania nieruchomos$cig wspolng lub w inny sposéb narusza
jego interesy. Z czterech wymienionych w tym przepisie przestanek zaskarzenia
uchwaty wspdélnoty mieszkaniowej powddztwo w przedmiotowe] sprawie zostato
oparte na niezgodnosci uchwat z przepisami prawa, z zasadami prawidiowego
zarzadzania nieruchomoscig wspolng oraz naruszeniu interesow wiasciciela lokalu

W inny Sposob.

Sad Apelacyjny rozpoznajac ponownie sprawe byt z mocy art. 398%° k.p.c.
zwigzany wyktadnig prawa dokonang przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
6 lipca 2016 r. IV CSK 680/15 (OSNC 2017, Nr 4, poz. 48). Zgodnie z art. 398%°
zdaniem drugim nie mozna oprze¢ skargi kasacyjnej od orzeczenia wydanego
po ponownym rozpoznaniu sprawy na podstawach sprzecznych z wyktadnig prawa
dokonang w tej sprawie przez Sad Najwyzszy. Niemoznos¢ oparcia
skargi kasacyjnej od orzeczenia wydanego po ponownym rozpoznaniu sprawy ha
podstawach sprzecznych z wyktadnig prawa dokonang w tej sprawie przez Sad
Najwyzszy powoduje, ze jezeli skarga kasacyjna oparta jest na takich podstawach,
to z tego tylko powodu podlega oddaleniu jako niezasadna (art. 3984 k.p.c.). W tej

sytuacji Sad Najwyzszy nie dokonuje oceny merytorycznej podstaw kasacyjnych.

Niemniej Sad Najwyzszy zauwaza, Zze niezgodnosS¢ =z przepisami

prawa dotyczy zarbwno naruszenia podjetg uchwatg przepisow prawa materialnego,



jak rowniez wad zwigzanych z jej podjeciem. Kwestie zwigzane z zachowaniem
warunkéw formalnych wspdlnot mieszkaniowych wynikajagcych z tresci art.
22 ust. u.w.l. byty juz przedmiotem wyktadni Sagdu Najwyzszego, ktory rozpoznajgc
po raz pierwszy skarge kasacyjng skarzgcych w wyroku z dnia 6 lipca 2016 r.,
IV CSK 680/15, przyjat, nawigzujgc do wczesniejszego orzecznictwa (uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 5 lutego 2010 r., IIl CZP 127/09, OSNC-ZD 2010, nr C,
poz. 96; postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2011 r., Il CSK
23/11, nie publ.), ze przewidziane w art. 22 ust. 2 u.w.l. wymaganie podjecia przez
wiascicieli lokali uchwaty ,w formie prawem przewidzianej" dotyczy tylko uchwaty
udzielajgcej zarzgdowi petnomocnictwa do zawierania umoéw stanowigcych
czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzgdu, nie dotyczy zas uchwaty

wyrazajgcej zgode na dokonanie przez zarzad takiej czynnosci.

Godzi sie zauwazyé, ze przytoczony poglad zaaprobowat Sgd Najwyzszy
w wyroku z dnia 14 lipca 2017 r., wydanym rowniez w sprawie z udziatem stron
sprawy (sygn. akt IV CSK 478/16, nie publ.), uzupetniajgc dotychczasowe
argumenty wynikajgce z wyktadni historycznej i celowosciowej. W tym samym
wyroku Sad Najwyzszy zakwestionowat stanowisko, ze wynagrodzenie wiasciciela
lokalu zwigzane ze zmiang wysokosci jego udziatu w nieruchomosci wspdlnej jest
przychodem z rzeczy wspolnej, a prawo do tego wynagrodzenia jest prawem
podmiotowym wiasciciela, o ktorym nie moze decydowacC wspdlnota w drodze
uchwaty, lecz jedynie on sam jako jedyny uprawniony w ramach posiadanego
udziatu. Sad Najwyzszy uznat, ze skoro wiasciciele lokali mogg zadecydowaé
0 wyrazeniu zgody na rozbudowe (nadbudowe), ktéra pocigga za sobg konieczno$é
zmiany udziatdbw w nieruchomosci wspdlnej to nalezy uznac, ze kompetencja
uchwatodawcza wspolnoty obejmuje roéwniez okreslenie ,warunkow" zgody,
a wiec takze to, czy zmiana wysokosci udziatdw wigze sie z obowigzkiem zaptaty
wynagrodzenia. Uwzgledniajgc wskazane racje nalezy uznaé, iz bezpodstawne
sg te zarzuty skargi kasacyjnej, ktore jako przyczyne uchylenia uchwat upatrujg

w ich sprzeczno$ci z prawem.

Zarzut naruszenia zasady prawidlowego zarzgdzania nieruchomoscig
wspdlng, powinien podlegaé ocenie przez pryzmat celowosci wykonania danego

zadania objetego uchwatg, jak réwniez kosztow jego wykonania. Kontrola w tym



przedmiocie musi by¢ dokonywana, tak samo zresztg jak w przypadku innych
przewidzianych w tym przepisie przestanek, indywidualnie w realiach danej sprawy,
przy uwzglednieniu specyfiki celu, w jakim zostata podjeta zaskarzona uchwata.
O naruszeniu tej zasady mozna moéwic¢, gdy z punktu widzenia funkcjonowania
wspolnoty realizacja danego zamierzenia jest zbyteczna, nieprzygotowana,
ryzykowna gospodarczo. Wbrew stanowisku skarzgcej z ustalen dokonanych
w sprawie wynika, ze kazdemu z wtascicieli lokali przedstawiona zostata graficzna
koncepcja przebudowy, w uchwatach wskazane zostaty projekty, wedtug ktérych
miata nastgpi¢ przebudowa. Ponadto na zebraniu, na ktérym podjeto zaskarzone

uchwaty wskazano planowany termin rozpoczecia inwestycji.

Po rozstrzygnieciu wyrokiem z dnia 6 lipca 2016 r. IV CSK 680/15
(OSNC 2017, Nr 4, poz. 48) pozostalg do rozstrzygniecia w sprawie byta
przeto kwestia, czy uchwata wyrazajgca zgode na rozbudowe (nadbudowe)
z zastrzezeniem nieodptatnosci narusza interesy poszczegolnych witascicieli lokali
(art. 25 wust. 1 u.w.l), przy uwzglednieniu stanowiska Sadu Najwyzszego
wyrazonego w wyroku z dnia 6 lipca 2016 r., ze nie ma wystarczajgcych podstaw
do uznania, iz zaskarzona uchwata, ze wzgledu na swojg ogolnikowos$¢ w zakresie
zgody na drugi etap rozbudowy, narusza zasady prawidlowego zarzgdzania
nieruchomoscig wspolng oraz interesy powddek. Nalezy bowiem uwzglednic,
ze byta to juz druga uchwata w przedmiocie rozbudowy, ktérej pierwszy etap zostat
zakonczony i jego efekt byt widoczny dla wszystkich cztonkéw wspodlnoty, podobnie
jak jego skutki. Przed podjeciem zaskarzonej uchwaty czionek zarzadu wyjasnit
kwestie zwigzane z rozbudowg oraz wskazat, ze dokumentacja jest do wglgdu
u dyrektora S. Kazdy wtasciciel lokalu mogt wiec zapoznaé sie z dokumentacjg
drugiego etapu rozbudowy, jej przewidywang skalg, terminami i kosztami.
Mégt takze Zzgdaé wyjasnienia watpliwosci, jezeli je miat oraz doprecyzowania
szczegotow, jak réwniez poszerzenia uchwaly 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 skarzgce,
co pozwala przyjg¢, ze nie miaty watpliwosci co do zakresu rozbudowy

(nadbudowy), terminéw wykonania, kosztéw oraz innych szczegdtéw inwestycji.



Pojecie "interesdw" uzyte w art. 25 u.w.l. rozumiane jest szeroko, jako czyjes
dobro, czyja$ korzysc, takze np. interesy ekonomiczne wiasciciela. Naruszenie
interesu wiasciciela lokalu w rozumieniu cytowanego przepisu stanowi
kategorie obiektywng, oceniang m.in. w Swietle zasad wspotzycia spotecznego.
Aby dokona¢ oceny tresci uchwaty w tych kategoriach, strona powodowa winna
zgtosi¢ zarzuty merytoryczne co do zaskarzonej uchwaty i nalezycie je uzasadnic,
w tym przede wszystkim wykazac¢, na czym doktadnie miatoby polegaC naruszenie

jego interesu jako witasciciela.

Jak wskazat Sad Najwyzszy na gruncie podobnego przedmiotu sporu
w sprawie IV CSK 478/16 (wyrok z dnia 14 czerwca 2017 r., nie publ.) o naruszeniu
interesdw poszczegodlnych wiascicieli lokali mogg decydowac rozne okolicznosci,
m.in. to, kto ponosi koszty nadbudowy czy rozbudowy i jaki wptyw wywiera ona
na mozliwos¢ korzystania lub czerpania korzysci z juz istniejgcych lokali oraz ich
wartosé. Dla przyjecia, ze istniejg przestanki do uchylenia danej uchwaty,
musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja miedzy potrzebg ochrony interesu
okreslonego wiasciciela a ochrong interesu wyrazonego podjetg uchwats.
Wowczas spér sprowadza sie do rozstrzygniecia konfliktu miedzy dobrem

wspdlnoty a dobrem jej indywidualnego cztonka.

W Swietle tych zatozen zarzut naruszenia art. 25 ust. 1 u.w.l. nie mogt
odnies¢ oczekiwanego skutku wobec poprzestania przez skarzgce w istocie rzeczy
jedynie na twierdzeniach, ze uchwata wspdlnoty zezwalajgca na rozbudowe
(nadbudowe) narusza ich interes, zwlaszcza jesli z poczynionych w sprawie
ustalen faktycznych wynika, iz rozbudowa (nadbudowa) miata miejsce na czesci
nieruchomosci stanowigcej dach, a jego analogiczna powierzchnia znalazta sie nad
kolejng kondygnacjg, przy czym wszystkie koszty tych robét miat ponie$¢ wtasciciel

lokalu Hotelu S.

Z tych przyczyn orzeczono, jak w wyroku.






