Sygn. akt V CSK 475/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 wrzesnia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Wojciech Katner (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Anna Owczarek
SSN Maria Szulc

w sprawie z powodztwa D. K.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. K. w W.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 6 wrzesnia 2018 r.,

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

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 24 maja 2017 r. Sgd Apelacyjny w (...) oddalit apelacje
powoddki D. K. od wyroku Sgdu Okregowego w W. z dnia 26 pazdziernika 2016 r.,
ktéorym oddalone zostato powddztwo w sprawie przeciwko Wspdlnocie
Mieszkaniowej w W. o ustalenie istnienia uchwaty nr (..)/2012 Wspdlnoty
Mieszkaniowej w W., udzielajgcej powddce zgody na dysponowanie

nieruchomoscig wspdlng na cele budowlane.



W sprawie zostato ustalone, ze powoddka jest wiascicielkg lokalu uzytkowego
w budynku stanowigcym Wspdlnote Mieszkaniowg i chciata, aby w tym lokalu w
miejsce zaktadu fryzjerskiego mogta prowadzi¢ lokal gastronomiczny. Wymagato to
wykonania budowlanych prac adaptacyjnych, a dodatkowo ze wzgledu na
ucigzliwosci zwigzane ze zmiang przeznaczenia lokalu pojawita sie koniecznosc¢
wyrazenia zgody przez Wspdlnote. Podjeta zostata w tej sprawie uchwata
wiekszoscig gtosow, ale gdy nastepnie okazato sie, ze powodka nie ujawnita
doktadnie zakresu mozliwej dziatalnosci gastronomicznej, poszczegolni wiasciciele
lokali - cztonkowie Wspolnoty anulowali swoje oswiadczenia o zgodzie i ostatecznie
za podjeciem uchwaty wyrazajgcej zgode na remont opowiedziato sie 28,14%
gtoséw, a przeciwko - 57,29%. Dopiero wtedy tre$¢ uchwaty zostata ujawniona
powodce. Brak zgody sprawit, ze bezskuteczne byly uzyskane pozwolenia na

budowe, co rozstrzygneta w tym kierunku prawomocna decyzja Wojewody (...).

Sad Okregowy uznat, ze z materialu dowodowego wynika, iz osoby obecne
na zebraniu Wspdlnoty, powotujgc sie na btgd skutecznie uchylity sie od ztozonych
na zebraniu oswiadczen woli, a uchwata nie zostata podjeta, gdyz oswiadczenia
wywotujg zamierzone skutki prawne dopiero w chwili podjecia uchwaty, a to
nastepuje wraz z osiggnieciem wiekszosci gtosow. Na mozliwos¢ cofniecia
oswiadczenia woli Sgd powotat art. 61 § 1 k.c. ze wzgledu na to, ze oswiadczenia
przy podejmowaniu uchwaty nie sg skierowane do drugiej osoby. Rozpoznajgc
apelacje powddki Sad drugiej instancji podzielit to rozumowanie i stanowisko
Sadu Okregowego. Jednoczesnie Sad ten stwierdzit, Zze wobec skutecznosci
odwotania oswiadczen przez sktadajgcych je cztonkow Wspolnoty Mieszkaniowej
nie byto potrzebne ich uchylanie sie od skutkdw prawnych oswiadczen ztozonych

pod wptywem btedu jako wady oswiadczenia woli.

W skardze kasacyjnej powodka zarzucita Sgdowi Apelacyjnemu naruszenie
zaskarzonym wyrokiem przepisOw prawa materialnego przez btedng jego wyktadnie,
polegajgcg na uznaniu, ze oswiadczenia woli o jakich mowa w art. 23 ust. 1 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, czyli gtosy oddane w ramach
podejmowania uchwaty wiascicieli lokali mogg by¢ w sposéb skuteczny odwotane

(zmienione). Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i



przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania | zasgdzenie kosztéw

postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Ustalony w sprawie stan faktyczny, dotyczacy ,zamieszania” jakie
spowodowali wtasciciele lokali bedgcy cztonkami wspaolnoty mieszkaniowej, ktorzy
najpierw gtosowali za przyjeciem uchwaty wspdlnoty wyrazajgcej zgode na
adaptacje, remont oraz zmiane przeznaczenia lokalu uzytkowego znajdujgcego sie
w budynku objetym wspolnotg mieszkaniowg, a nastepnie po uzyskaniu informacji
o0 zakresie planowanych prac i co do ostatecznego wykorzystania lokalu
uzytkowego, postanowili w wiekszosci zmieni¢ zdanie i przed ogtoszeniem uchwaty
zagtosowali odmiennie niz pierwotnie, stat sie przyczyng sporu o charakter prawny
uchwat wspdlnoty mieszkaniowej. Udzielenie odpowiedzi wymagato rozwazenia
charakteru prawnego uchwat podejmowanych przez ciata zbiorowe, chwili
podejmowania takich uchwat na skutek sktadanych o$wiadczeh woli przez osoby
uprawnione do podjecia uchwaty i mozliwosci zmiany zdania przez gtosujgcych,
w razie powziecia nowych informacji, majgcych wptyw na skfadane oswiadczenie
woli, ewentualnie mozliwosci uznania wady oswiadczenia woli i uchylenia sie

od jego skutkéw.

Uchwaty podejmowane przez wspdlnote mieszkaniowg nie majg jakiegos
odrebnego charakteru od uchwat innych ciat zbiorowych, wiec powinno sie do nich
stosowac ogdlne reguty podejmowania uchwat. Znajdg one zastosowanie wprost do
uchwat wspdélnoty mieszkaniowej. Dominujgce jest stanowisko, aprobowane przez
sktad orzekajgcy w niniejszej sprawie odnosnie do istoty uchwaty jako czynnosci
prawnej, majg wiec do niej zastosowanie odpowiednie przepisy kodeksu cywilnego
o czynnosciach prawnych i oswiadczeniach woli (zob. uchwate Sgdu Najwyzszego
z dnia 4 kwietnia 1990 r., Il CZP 7/90, OSNCP 1990, nr 10-11, poz. 135).
Opowiedzie¢ sie zatem nalezy za stanowiskiem, ze uchwata jest podjeta dopiero,
gdy w gtosowaniu wezmg udziat w odpowiedniej liczbie osoby uprawnione i przez
oddanie gtosu wyrazg swojg wole za trescig uchwaty lub przeciwko niej. Jezeli
gtosowanie bedzie odbywacC sie pisemnie, wéwczas odbedzie sie ono przez

zebranie gtoséw uprawnionych i zostanie uzyskana wiekszos¢ gtoséw za uchwatg;



uchwata zostanie podjeta wraz z zebraniem gtosow i ogtoszeniem. Do chwili
zamkniecia gtosowania gtosujgcy mogg zmienia¢ zdanie, wyrazajgc odmienng wole

niz uprzednio.

Z tego wynika, ze gtosy uprawnionych stanowig ich oswiadczenia woli, ma
wiec zastosowanie art. 60 k.c. odnosnie do pojecia oswiadczenia woli, a takze art.
61 § 1 k.c. co do mozliwosci odwotania ztozonego juz os$wiadczenia woli.
Uwage zwraca nowy art. 65! k.c., ktory poczgwszy od dnia 6 wrzesnia 2016 r.
pozwala przepisy o oswiadczeniach woli stosowaC¢ odpowiednio do innych
oswiadczen. W rozpoznawanej sprawie ma sie do czynienia z oswiadczeniami woli
sktadanymi w gtosowaniu nad uchwatg, wiec niezaleznie od nieobowigzywania
jeszcze tego przepisu w chwili podejmowania uchwaty, bedgcej przedmiotem sporu
W niniejszej sprawie, to powotany art. 61 § 1 k.c. moégtby obecnie zostaé
zastosowany takze wtedy, gdyby nie uzna¢ uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej za

czynnosc¢ prawng, wymagajgcg do swej waznosci oswiadczenia woli.

W kwestii oswiadczen wiascicieli lokali mieszkalnych zastosowanie ma
réwniez art. 23 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst
Dz. U. z 2015 r., poz. 1892). Przepis ten nie stanowi jednak, jak twierdzi skarzgca
zadnego wylomu w ogdlnych zasadach prawa cywilnego o skfadaniu oswiadczen
woli, a takze nie powoduje ich nieodwotalnosci w procesie podejmowania uchwaty.
Wedlug tego przepisu (art. 23 ust. 1) wtasciciele lokali mogg podejmowac uchwaty
albo bezposrednio na zebraniu wiascicieli, albo w drodze obiegowego zbierania
gtosow (tzw. kurendg), albo czesciowo bezposrednio, a czesciowo kurendg
(tryb mieszany). Myli sie wiec skarzgca twierdzac, ze przez to, iz w art. 23 u.w.l. nie
ma nic o mozliwosci odwotania oswiadczenia, to nie bedzie sie stosowac regut
ogolnych, ktére po to sg, gdyz art. 23 u.w.l. jest jakim$ przepisem w tej akurat
kwestii szczegdélnym. Nalezy zauwazyC, ze skarzgca poza ogoélnymi hastami nie
prowadzi wywodu prawniczego, ktéry by do stanowiska przezen prezentowanego
miat przekonywacC, nie ma tez w tym przedmiocie Zzadnego uzasadnienia

merytorycznego.

Stad wniosek, ze nie byto i nie ma zadnej potrzeby, aby majgc regute ogding

w kodeksie cywilnym, w innych przepisach jg powtarzac, jezeli nie ma sie zamiaru



od reguty ogolnej odstepowacC. Przekonujg o tym wypowiedzi doktryny
oraz orzecznictwo dotyczgce np. spoétek handlowych, odnosnie do zwotania
zgromadzen wspolnikow, do ktdérego nie stosuje sie art. 61 k.c. Jednak nie uwaza
sie tak dlatego, ze to jest wylgczone prawnie, ale ze wzgledu na to, ze zwotanie
zgromadzenia nie jest oswiadczeniem woli (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
26 czerwca 2003 r., V CKN 419/01, nie publ., a takze uchwata Sgdu Najwyzszego
zdnia 4 kwietnia 1990 r., Il CZP 7/90, OSNCP 1990, nr 11-12, poz. 135),
a w sprawie nie ma zastosowania nowy art. 65! k.c. W rezultacie doj$¢ nalezy
do wniosku, ze w okolicznosciach sprawy mozna byto postuzy¢ sie art. 61 § 1
in fine k.c., tak wiec przez wspolnote mieszkaniowg zostata podjeta uchwata nie
wyrazajgca zgody na dziatania powodki. Ptynie z tego ogdlny wniosek, ze uchwata
wspolnoty mieszkaniowej jest podjeta, gdy w gtosowaniu na zebraniu witascicieli
lokali albo drogg obiegowg (kurenda) lub czesciowo na zebraniu a czesciowo
obiegowo, uprawnieni zlozg - z uwzglednieniem wielkosci przypadajgcych im
udziatbw w prawie wiasnosci - oswiadczenia, dajgce wiekszos¢ gtosow
za przyjeciem uchwaty. Dopoki wiekszos¢ gtosdw nie zostanie zebrana, uchwata

nie jest podjeta i nie podlega ogtoszeniu.

Nalezy réwniez stwierdzi¢, ze w sprawie nie potrzeba byto stosowaé
przepisbw o wadach os$wiadczenia woli i poszukiwa¢ btedu w oswiadczeniach
wtascicieli lokali, ktorzy uwazali, ze sktadajgc pierwotne oswiadczenia woli zostali
wprowadzeni w btgd przez powddke. Jak wynika z ustalen uchwata zostata podjeta
dopiero po ztozeniu oswiadczen woli wszystkich gtosujgcych, o tresci
odpowiadajgcej oddanym ostatecznie gtosom, nie byto wiec oswiadczen, od ktoérych
nalezatoby sie uchyla¢ pod wptywem btedu; takich oswiadczen nie ztozono wskutek
wywierajgcej skutki prawne zmiany wczesniejszego oswiadczenia przez osoby

zainteresowane.

Z przeprowadzonych wywodow wynika, ze zaskarzone orzeczenie Sadu
Apelacyjnego jest prawidtowe, zostato ono starannie i przekonujgco uzasadnione,
co sprawia, ze na podstawie art. 398! nalezatlo oddali¢ skarge kasacyjna.
Ze wzgledu na niedochowanie terminu wynikajgcego z art. 398" § 1 k.p.c. na
wniesienie odpowiedzi na skarge kasacyjng, nie nalezato orzekaé o zwrocie

kosztow stronie pozwanej, a odpowiedz zostata uznana za pismo procesowe,



na ztozenie ktorego strona uzyskata zezwolenie Sgdu Najwyzszego (postanowienie
z dnia 26 kwietnia 2018 r., k. (...)).
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