Il CSKP 1814/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

23 maja 2025 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy)
SSN Pawet Grzegorczyk (sprawozdawca)
SSN Karol Weitz

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 23 maja 2025 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci

przy ul. [...]w W.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 10 grudnia 2021 r., V ACa 503/17,

w sprawie z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci

przy ul. [...]w W.

przeciwko A.B.

0 zaptate,

1. oddala skarge kasacyjna;
2. obcigza kosztami postepowania kasacyjnego powodke,

pozostawiajgc ich wyliczenie referendarzowi sgdowemu.

Pawet Grzegorczyk  Grzegorz Misiurek  Karol Weitz

(K.G.)
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UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 20 pazdziernika 2016 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga
w Warszawie oddalit powddztwo Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. [...] w W.
przeciwko A.B. o zapfate (pkt 1) i orzekt o kosztach postepowania (pkt 2).

Sad Okregowy ustalit, ze pozwany jest wtascicielem lokali uzytkowych nr [...],
[...14,[...12, [...13, [...]4 i [...]5 w budynku przy ul. [...] w W.. Posiada ponadto udziat
w wysokosci 6000/100000 w lokalu uzytkowym nr [...]6 i udziat w lokalu garazowym.
Pozwany nie dokonuje w catosci wptat z tytutu optat eksploatacyjnych zwigzanych z
lokalami stanowigcymi jego wiasnos¢ lub wspotwtasnos¢ i kosztami zarzadu
nieruchomoscig wspolng, wyliczonymi na podstawie uchwat nr[...], nr[...]1inr[...]2.

W ocenie Sgdu Okregowego, powddztwo podlegato oddaleniu. Odwotujgc sie
do art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst:
Dz. U. z 2021, poz. 1048, dalej - ,u.w.l.”), a takze art. 14 i art. 15 ust. 1 u.w.l. Sad
podkreslit, ze o ile obowigzek wiasciciela lokalu ponoszenia okreslonych ciezaréw
finansowych na rzecz wspolnoty mieszkaniowej ma zrédto w powotanych przepisach,
o tyle jego konkretyzacja nastepuje w stosownych uchwatach wspdlnoty. Zgodnosc¢
uchwaty wspolnoty mieszkaniowej z prawem i zasadami prawidiowej gospodarki
podlega kontroli sgdowej w procesie wszczetym na podstawie art. 25 u.w.l. Pozwany,
podnoszgc wadliwos¢ uchwat, na podstawie ktorych powddka wyliczyta wysokos¢
zalegtosci z tytutu nieuiszczonych zaliczek, nie wykazat, ze ktérakolwiek z tych
uchwat zostata uchylona w nastepstwie wytoczenia powoddztwa na podstawie
art. 25 u.w.l.

Jednakze, jak zauwazyt Sgd Okregowy, sprawdzenie prawidtowosci wyliczen
powodki, wobec tego, ze pozwany kwestionowat roszczenie co do zasady, jak i co
do wysokosci, wymagato wiadomosci specjalnych. Sgd wprawdzie, na wniosek
powddki, dopuscit dowdd z opinii biegtego, powddka nie wywigzata sie jednak
z obowigzku wptacenia zaliczki na ten cel w kwocie 1000 zt pod rygorem pominiecia
dowodu. Zaniechanie to, w powigzaniu z cigzgcym na powoddce ciezarem dowodu,
musiato rzutowac na jej niekorzy$¢ i prowadzito do oddalenia powddztwa.

Sad Apelacyjny w Warszawie, na skutek apelacji powodki, wyrokiem z dnia

10 grudnia 2021 r., w pkt | zmienit zaskarzony wyrok: w punkcie pierwszym w czesci
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w ten sposéb, ze zasgdzit od pozwanego na rzecz powodki kwote 20 511,91 zt wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 23 lipca 2015 r. do dnia zaptaty; w punkcie drugim
w ten sposob, ze zasgdzit od powodki na rzecz pozwanego kwote 1335,26 zt tytutem
zwrotu kosztow postepowania; w pkt Il oddalit apelacje w pozostatym zakresie
i w pkt IlI-IV orzekt o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny podzielit zarzut naruszenia art. 232 zdanie drugie k.p.c.,
wskazujgc na niezamierzony btgd powddki przy uiszczaniu zaliczki na poczet
wynagrodzenia biegtego. W zwigzku z tym dopuscit dowdd z opinii biegtego i dokonat
szerokich, uzupetniajgcych ustalen faktycznych, dotyczgcych podejmowanych przez
powodke uchwat o numerach: [...]3, [...]4, [...15 [...], [..-]1, [...]2
i [...]6, przeksztatcen wiasnosciowych nieruchomosci, w ktorej dziata powddka,
a takze wysokosci zadtuzenia pozwanego wynikajgcej z nieuiszczania kosztow
zarzadu i zaliczek wynikajgcych z uchwat nr [...] 1 [...]1 w zakresie przypadajgcym na
pozwanego w zwigzku ze stanowigcymi jego wiasnosé odrebnymi lokalami nr [...],
[...14, [...]12, [...]13, [...]4 i [...]5 i udziatem w lokalu garazowym oraz wynikajgcych z
uchwat nr [...]1 1 [...]2 w zwigzku z nalezgcym do pozwanego udziatem w lokalu nr
[...]6, z uwzglednieniem, ze na podstawie tgczgcego strony porozumienia z dnia 4
wrzesnia 2013 r. pozwany wptacat takze zaliczke na utrzymanie garazu. Zalegto$¢
ta, ustalona na podstawie opinii biegtego, wynosita 20 511,91 zt, co -
z uwzglednieniem odsetek za opdznienie — prowadzito do odpowiedniej zmiany
zaskarzonego apelacjg wyroku.

Skarge kasacyjng od tego wyroku wniosta powodka, zaskarzajgc orzeczenie
w czesci, tj. w zakresie pkt I, w ktérym to punkcie Sgd Apelacyjny oddalit powddztwo
ponad zasagdzong wyrokiem w pkt | kwote 20 511,91 z, t. co do kwoty
103 237,09 zt, zarzucajgc naruszenie art. 233 § 1 k.p.c.; art. 233 § 1 w zwigzku
z art. 286 k.p.c.; art. 233 § 1 w zwigzku z art. 227 w zwigzku z art. 232 k.p.c.; art. 103
§1i2k.c.;art. 6 uw.l; art. 199 k.c. oraz art. 12 ust. 3 w zwigzku z art. 13 u.w.l. Na
tej podstawie wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w zakresie pkt Il i
zobowigzanie Sgdu Apelacyjnego do przeprowadzenia dowodu z opinii biegtego w

sposob okreslony we wniosku powddki.
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W skardze zawarto rowniez wniosek dowodowy o przeprowadzenie dowodu
z wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 2 czerwca 2021 r.,, | CSKP 54/21,

z uzasadnieniem.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W zakresie dopuszczalnosci merytorycznego rozpoznania skargi kasacyjnej
ze wzgledu na sposob wyznaczenia sktadu orzekajgcego (art. 80 § 1 ustawy
z dnia 8 grudnia 2017 r. o Sadzie Najwyzszym, jedn. tekst: Dz. U. z 2024 r.,
poz. 622), nalezato odwota¢ sie odpowiednio do rozwazan poczynionych
m.in. w wyrokach Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2025 r., Il CSKP 1885/22
i I CSKP 172/24, ktére Sad Najwyzszy podziela, nie stwierdzajgc przeszkod do
merytorycznego rozpoznania sprawy w niniejszym skfadzie.

Odniesienie sie do zarzutow skargi kasacyjnej nalezato poprzedzic
ogolniejszym spostrzezeniem co do zakresu i charakteru kontroli kasacyjnej
realizowanej przez Sgd Najwyzszy. Jak wielokrotnie wskazywano w judykaturze
i nauce, skarga kasacyjna jest srodkiem zaskarzenia przystugujgcym po rozpoznaniu
sprawy w dwoch instancjach sgdowych, ktére dysponujg petng kompetencjg
w zakresie gromadzenia materiatu faktycznego i dowodowego oraz oceny prawnej.
Zakres kontroli kasacyjnej jest w zwigzku z tym ograniczony i odpowiada ustrojowej
roli Sgdu Najwyzszego jako ,sgdu prawa”. Ograniczenie to polega z jednej strony na
wytgczeniu skutecznosci zarzutow dotyczgcych ustalen faktycznych lub oceny
dowodoéw (art. 3982 § 3 k.p.c.) i zwigzaniu Sgdu Najwyzszego podstawg faktyczng
zaskarzonego orzeczenia (art. 39812 § 2 k.p.c.), z drugiej zas na ograniczeniu kognicji
Sadu Najwyzszego do zarzutow powotanych w podstawach kasacyjnych,
z zastrzezeniem niewaznosci postepowania (art. 3982 § 1 k.p.c.).

Pierwsze z tych ograniczeh wytgcza mozliwos¢ skutecznego oparcia skargi
kasacyjnej na zarzutach naruszenia przepisdw prawa procesowego, ktére regulujg
dokonywanie ustalen faktycznych w warunkach swobody sedziowskiej, w tym
zwtaszcza w warunkach swobodnej oceny dowodow. Dotyczy to w szczegdlnosci —
cho¢ nie tylko — art. 233 § 1 k.p.c. (por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
13 kwietnia 2017 r., | CSK 93/17 i powotane tam orzecznictwo, a takze wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 27 sierpnia 2020 r., | CSK 411/19, OSNC 2021, nr 3, poz. 20
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i z dnia 23 czerwca 2022 r., Il CSKP 262/22). A fortiori prowadzi to do wniosku, ze
Sad Najwyzszy nie prowadzi postepowania dowodowego w zakresie faktow istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy (art. 227 k.p.c.). Drugie ograniczenie oznacza natomiast,
ze z wyjatkiem niewaznosci postepowania, o granicach kontroli kasacyjnej decyduje
strona skarzgca, co koresponduje z profesjonalnym charakterem postepowania
kasacyjnego (art. 87! k.p.c.) i naczelng zasadg dyspozycyjnosci (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 24 czerwca 2022 r., Il CSKP 252/22, OSNC-ZD 2023, nr D,
poz. 44).

Uwaga ta byta o tyle konieczna, ze rozpoznawana skarga kasacyjna zostata
oparta w szerokim zakresie na zarzutach naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., przy czym
kwestie objete tymi zarzutami dotyczyty gtdbwnego nurtu argumentacji powddki.
Zarzuty te — z powotanych wyzej przyczyn — byty a priori niedopuszczalne, a tym
samym nie mogty zosta¢ wziete pod uwage przez Sad Najwyzszy i wywrze¢ wptywu
na wynik postepowania kasacyjnego.

Za niedopuszczalny, a tym samym pozbawiony skutecznosci, nalezato zatem
uznaé¢ zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. zwigzany z faktem glosowania
pozwanego za uchwatg nr [...]2, a takze pozostate zarzuty naruszenia prawa
procesowego w zakresie, w jakim podnoszono w nich bftedng ocene dowodoéw,
sprowadzajgcg sie do naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. A fortiori za niedopuszczalny
nalezato uznac¢ ztozony w skardze wniosek dowodowy, w zakresie, w jakim miatby
on rzutowaé¢ na podstawe faktyczng stanowigcg punkt odniesienia przy ocenie
zarzutow kasacyjnych.

Za nieskuteczny nalezato uznac takze zarzut naruszenia art. 286 k.p.c. przez
oddalenie wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego na podstawie
dokumentéw znajdujgcych sie w biurze administratora powddki. Jakkolwiek
stanowisko Sadu Apelacyjnego, ze podtozem dowodu z opinii biegtego mogg by¢
wytgcznie dokumenty znajdujgce sie w aktach sprawy, nalezato uznaé¢ za zbyt
kategoryczne, to Sad Apelacyjny wyjasnit jednoczesnie, ze powddka nie wnosita
o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw znajdujgcych sie we wiadaniu osoby
trzeciej (art. 248 k.p.c.), lecz twierdzita, ze biegty powinien uczyni¢ te dokumenty
przedmiotem badania. Chodzito zatem, jak przyjat Sad, o takie dokumenty, ktore nie

zostaty procesowo skutecznie wigczone do materiatu sprawy w zwigzku z brakiem
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inicjatywy dowodowej strony, a tym samym pozostawaty poza granicami kontroli
sadu i strony przeciwne.

W takiej sytuacji nie mozna Sadowi Apelacyjnemu stawia¢ zarzutu, ze nie
uczynit tych dokumentéw podstawg dodatkowej opinii biegtego. Zapatrywanie to nie
koliduje ze stanowiskiem akcentowanym w skardze, wedtug ktdérego mozliwe jest
uzupetnienie materialu dowodowego niezbednego do sporzadzenia opinii
(zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2009 r., IV CSK 418/08), poniewaz
nie chodzi o to, izby wykluczy¢ moznos¢ przeprowadzenia dodatkowych dowodow
w celu poszerzenia materiatu, na ktérym biegty oprze opinie, lecz o to, ze podtoze
opinii biegtego powinny stanowi¢ fakty i dowody prawidtowo wtgczone do materiatu
sprawy. Jezeli zas zdaniem skarzgcej Sad btednie uznat, ze dokumenty zrédtowe nie
zostaly wigczone do materialu sprawy, to do skutecznego podwazenia tego
stanowiska nie byt wystarczajgcy zarzut naruszenia art. 286 k.p.c., ktory ustanawia
jedynie na rzecz sadu mozliwos¢ zazgdania ustnego lub pisemnego uzupetnienia
opinii biegtego, ewentualnie zas — dodatkowej opinii od tych samych lub innych
biegtych. Innych zarzutow w tej materii, poza niedopuszczalnym zarzutem
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., w skardze nie podniesiono. Poza sporem jest przy tym,
ze art. 286 k.p.c. nie obliguje sadu w kazdym przypadku do zasiegniecia — na zgdanie
strony — dodatkowej opinii tego samego lub innych biegtych.

Z uzasadnienia skargi kasacyjnej wynikato ponadto, ze powddka wigzata
rozwazany zarzut ze stanowiskiem Sgdu Apelacyjnego, wedtug ktérego dochodzona
pozwem nalezno$¢ nie obejmowata zaliczek z tytutu optat za media dostarczane do
lokalu pozwanego, a twierdzenia powédki powotane w tej mierze w postepowaniu
apelacyjnym prowadzg do rozszerzenia powodztwa, co na etapie postepowania
apelacyjnego jest niedopuszczalne (art. 383 k.p.c.). Powddka nie zgadzata sie z tym
stanowiskiem, jednakze do jego skutecznego podwazenia konieczne byto powotanie
w skardze zarzutu naruszenia art. 383 k.p.c., ktéry nie zostat objety podstawami
kasacyjnymi. W zakresie zas, w jakim powddka podnosita, ze ztozone przez nig do
materiatu sprawy zestawienia naliczeh i wptat powinny stanowi¢ wystarczajgca
podstawe wyliczenia zadtuzenia pozwanego, wywod ten stanowit niedopuszczalng
w postepowaniu kasacyjnym polemike z oceng dowoddw, stanowigcg domene

Saddéw meriti.
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Odrebng i ogdlniejszg kwestig jest wreszcie to, ze rozwazany zarzut zostat
nieprawidtowo skonstruowany. Skoro skarga kasacyjna jest srodkiem zaskarzenia
od wyroku sadu drugiej instancji (art. 398! k.p.c.), a twierdzone przez strone
uchybienia procesowe dotyczg przepiséw regulujgcych postepowanie przed sgdem
pierwszej instanciji, to zarzut naruszenia tych przepiséw — dla swojej skutecznosci —
powinien by¢ odpowiednio powigzany z przepisami regulujgcymi postepowanie
apelacyjne, czego w ztozonej skardze zabrakto (por. np. wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 11 maja 2017 r., Il CSK 541/16 i z dnia 6 czerwca 2023 r., Il CSKP 950/22
oraz powotane tam dalsze orzecznictwo).

Powddka zarzucita rowniez naruszenie art. 233 § 1, art. 227 i art. 232 k.p.c.
w kontekscie uchwaty nr [...]6, ktérej podjecie, zdaniem powaddki, potwierdzato, ze
uchwatg nr [...]2 wiasciciele lokali uzytkowych zawarli z powddkg umowe
w sprawie ustalenia wysokosci pobierania i egzekwowania zaliczek. Pomijajgc
wzmiankowang juz niedopuszczalno$¢ zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.,
nalezato zwroci¢ uwage, ze art. 227 k.p.c. okresla ogoélnie przedmiot dowodu
w postepowaniu cywilnym i moze zosta¢ naruszony tylko wéwczas, gdyby sad meriti
przeprowadzit dowdd prawdziwosci twierdzenia nieistotnego dla rozstrzygniecia
sprawy, ewentualnie za$§ — w powigzaniu z innymi przepisami — odmowit
przeprowadzenia dowodu prawdziwosci powotanego przez strone twierdzenia,
istotnego dla rozstrzygniecia sprawy. Taka sytuacja — w rozwazanym kontekscie —
nie miata miejsca, skoro Sgd Apelacyjny uwzglednit uchwate nr [...]6 w podstawie
faktycznej wyroku. Jezeli zas, zdaniem powddki, Sad Apelacyjny nie przypisat
rozwazanej uchwale wiasciwych konsekwencji materialnoprawnych, wtasciwg
ptaszczyzng do oceny tej kwestii sg rozwazania materialnoprawne, ktére zostang
przedstawione w dalszej czesci uzasadnienia.

Reasumujgc, zarzuty naruszenia prawa procesowego nalezato uznacC za
bezzasadne.

W ramach podstawy kasacyjnej dotyczgcej naruszenia przepiséw prawa
materialnego powodka zarzucata naruszenie art. 6 u.w.l. i art. 199 k.c., twierdzac, ze
Sad Apelacyjny nieprawidtowo uznat, iz powddka nie byta uprawniona do naliczania

wobec pozwanego optat zgodnie z uchwatg nr [...]2 w odniesieniu do lokali
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uzytkowych stanowigcych odrebng wtasnos¢ pozwanego, mimo ze uprzednig
uchwatg nr [...]4 doszto do powierzenia powddce zarzgdzania tymi lokalami.

Przepis art. 6 u.w.l. w powigzaniu z art. 331 k.c. jest Zzrodtem zdolnos$ci prawnej
i zdolnosci sgdowej wspolnoty mieszkaniowej. W uchwale sktadu siedmiu sedziow
Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r., lll CZP 65/07, OSNC 2008, nr 7-8,
poz. 69, przyjeto, ze wspdlnocie mieszkaniowej, jako jednostce organizacyjnej
okreslonej w art. 33! k.c., przystuguje zdolno$¢ prawna, a zatem zdolno$¢ do bycia
podmiotem praw i obowigzkéow w sferze stosunkéw cywilnoprawnych.
W uzasadnieniu tej uchwaty wskazano zarazem, ze zdolnosc¢ ta zostata ograniczona
do praw i obowigzkébw zwigzanych z zarzadzaniem (administrowaniem)
nieruchomoscig wspdlng, a w sktad majgtku wspdlnoty, odrebnego od majgtkow
witascicieli lokali, mogg wejs¢ jedynie prawa i obowigzki zwigzane
z gospodarowaniem nieruchomoscig wspolng. W pdzniejszym orzecznictwie,
niezaleznie od watpliwosci podnoszonych co do zasadnosci tego zastrzezenia,
przyjeto, ze nie stoi ono na przeszkodzie nabywaniu przez wspolnote mieszkaniowg
okreslonych praw i obowigzkéw dotyczgcych samodzielnych lokali, stanowigcych
wiasnosc¢ cztonkow wspolnoty, jezeli jest to funkcjonalnie zwigzane z zarzgdzaniem
nieruchomos$cig wspdlng i potrzebami witascicieli lokali (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2015 r., | CSK 312/14, z dnia 7 pazdziernika
2021 r., IV CSKP 43/21, OSNC-zZD 2022, nr C, poz. 41 i z dnia 16 listopada 2021 r.,
| CSKP 244/21, OSNC 2022, nr 11, poz. 111 oraz powotane tam dalsze
orzecznictwo, a takze wyrok Sagdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 11 lipca
2019 ., V ACa 478/18).

In casu przedmiot zarzgdu powddki miaty stanowi¢ — obok nieruchomosci
wspolnej — odrebne lokale uzytkowe stanowigce wtasnosc¢ i wspotwtasnosé cztonkow
wspoélnoty. Wbrew stanowisku powodki, Sgd Apelacyjny nie zanegowat, aby
powierzenie wspolnocie mieszkaniowej tego rodzaju zarzagdu i dochodzenie przez
wspolnote od witascicieli lokali roszczen zwigzanych z tym zarzgdem byto niemozliwe
ze wzgledu na wyjscie poza granice zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowe;j.
Sad Apelacyjny stwierdzit natomiast, ze tre$¢ uchwaty nr [...]4, majgcej stanowié
zrédto powierzenia powoddce zarzagdu tymi lokalami, nie stwarza podstaw do

przyjecia, iz osoby biorgce udziat w jej podjeciu wyrazity zgode na sprawowanie
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przez powddke zarzadu nieruchomosciami lokalowymi stanowigcymi odrebng
witasnos¢ pozwanego, a zgoda na sprawowanie zarzgdu przez wspoélnote dotyczyta
jedynie lokalu uzytkowego nr [...]7, a po dokonaniu jego podziatu — lokalu nr [...]6,
powstatego na skutek podziatu lokalu nr [...]7.

Stanowisko Sadu Apelacyjnego, wedtug ktérego uchwata nr [...]2 nie mogta
stanowi¢ podstawy dochodzenia przez powodke od pozwanego wyzszych optat
zwigzanych z lokalami uzytkowymi stanowigcymi odrebng wtasnos¢ pozwanego nie
wynikato zatem z zatozenia, ze art. 6 u.w.l. stoi na przeszkodzie powierzeniu
powodce zarzgdu odrebnymi lokalami uzytkowymi przez ich wtascicieli. Poglgdu
takiego Sad Apelacyjny nie wyrazit; nie uznat réwniez — wbrew argumentacji powodki
— ze powierzenie takie w przypadku lokalu bedgcego przedmiotem wspotwtasnosci
jest czynnoscig przekraczajgcg zwykly zarzad, a tym samym wymaga
jednomysinosci wspoétwtascicieli. Przeciwnie, Sad Apelacyjny wskazat wprost, ze
powierzenie takie jest dopuszczalne i w przypadku wspétwiasnosci stanowi czynnosc¢
zwyktego zarzadu.

Odrebng kwestig jest, czy w razie powierzenia tego rodzaju zarzgdu wiasciwg
formg czynnoéci podejmowanych przez wspdlnote w jego ramach sg uchwaty.
Blizsze rozwazanie tej kwestii byto jednak bezprzedmiotowe dla oceny zarzutow
kasacyjnych (por. wyrok Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 11 lipca 2019 r.,
V ACa 478/18).

Zarzut naruszenia art. 6 u.w.l. i art. 199 k.c. byt zatem nieuzasadniony. Za
nietrafne nalezato w zwigzku z tym uznaé réwniez argumenty powodki wskazujgce
na sprzecznosc¢ stanowiska Sgdu Apelacyjnego w tej materii z poglgdem wyrazonym
przez sady w innych sprawach toczgcych sie miedzy stronami. Ocena dokonana
przez Sad Apelacyjny nie byta bowiem konsekwencjg okreslonej wyktadni
art. 6 u.w.l, lecz skutkiem przyjecia, ze powoddka nie miata umocowania do
zarzadzania lokalami  uzytkowymi stanowigcymi  wiasnos¢ pozwanego,
z zastrzezeniem lokalu nr [...]6, stanowigcego wspotwtasnos¢ pozwanego, a tym
samym — co wynikato wprost z uzasadnienia zaskarzonego wyroku — powodka nie
mogta okresla¢ wysokosci zaliczek zwigzanych z utrzymaniem innych lokali niz lokal
uzytkowy nr 111/33, ktérego wspotwtasciciele powierzyli powodce zarzad tym lokalem,

godzagc sie na ponoszenie kosztow okreslonych w wuchwale nr [...]2.
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Zakwestionowanie tego poglagdu wymagatoby podniesienia zarzutow zwigzanych
z wyktadnig tresci oswiadczenia woli objetego uchwatg nr [...]4 (art. 65 § 1 k.c.),
takich zarzutow w skardze jednak nie sformutowano, a tym samym kwestia
prawidiowosci wyktadni uchwaty nr [...]4 dokonanej przez Sad Apelacyjny
pozostawata poza granicami kontroli kasacyjnej (art. 3983 § 1 k.p.c.).

Za nieskuteczny nalezato uznac¢ rowniez zwigzany z tym zagadnieniem zarzut
naruszenia art. 103 § 11 2 k.c. Zdaniem powddki, naruszenie tego przepisu wynikato
z tego, ze Sad Apelacyjny nie przyjat, iz uchwatg nr [...]6 doszio do zatwierdzenia
uchwaty nr[...]2 ze skutkiem wstecznym.

Przepis art. 103 § 1 i 2 k.c. odnosi sie do zawarcia umowy przez
petnomocnika, mimo braku albo z przekroczeniem umocowania. Waznos¢ umowy
zalezy w takim przypadku od jej potwierdzenia przez osobe, w ktorej imieniu umowa
zostata zawarta. W judykaturze przyjeto, ze przepis ten moze mie¢ zastosowanie per
analogiam do umowy zawartej przez osobe prawng bez wymaganej do jej waznosci
uchwaty organu tej osoby (por. uchwata sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
z dnia 14 wrzesnia 2007 r., lll CZP 31/07, OSNC 2008, nr 2, poz. 14 i uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2016 r., lll CZP 76/12, OSNC 2013, nr 6, poz. 72);
obecnie materia ta jest przedmiotem wyraznej regulacji w art. 39 k.c. Rozwazane
unormowanie ma odpowiednie zastosowanie réwniez do czynnosci prawnych
dokonanych z naruszeniem przepiséw o witasciwosci i zakresie reprezentacji Skarbu
Panstwa (art. 6 ust. 7 ustawy z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzgdzania
mieniem panstwowym, jedn. tekst: Dz. U. z 2024 r., poz. 125).

Chodzi zatem najogodlniej o przypadki, w ktéorych oswiadczenie woli
zmierzajgce do zawarcia umowy skfada reprezentant niemajgcy ku temu stosownej
kompetenciji. Sytuacja taka nie miata miejsca w okolicznosciach sprawy, a w skardze
kasacyjnej nie sprecyzowano, w jaki sposéb regulacja o tak okreslonym zakresie
odniesienia miataby znalez¢ zastosowanie do ,konwalidowania® uchwaty podjetej
przez cztonkow wspolnoty mieszkaniowej. W tym kontekscie nalezato ograniczyc¢ sie
do stwierdzenia, ze art. 103 k.c. nie moze stuzy¢ sanowaniu dziatan wspolnoty
mieszkaniowej podjetych z zamierzonym skutkiem dla jej cztonkéw poza

przystugujgcymi jej ustawowymi kompetencjami.
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Niezaleznie od tego, zarzut polegajgcy na btednym niezastosowaniu
art. 103 § 1 k.c. powddka odnosita do uchwaty nr [...]2, ktéra miataby stac sie
przedmiotem konwalidacji. Tymczasem, jak juz wyjasniono wczesniej — podtozem
stanowiska Sadu Apelacyjnego o braku zwigzania pozwanego uchwatg nr [...]2
w odniesieniu do lokali uzytkowych stanowigcych jego odrebng wtasnosc¢ byt brak
skutecznego powierzenia powodce uchwatg nr [...]4 zarzadu lokalami uzytkowymi
stanowigcymi odrebng wtasno$¢ pozwanego powstatymi w zwigzku z podziatem
lokalu nr [...]7, z wyjatkiem Ilokalu nr [...]6, ktérego pozwany pozostaje
wspotwiascicielem. JeSli zatem powddka nie miata uprawnienia do zarzgdzania
lokalami uzytkowymi stanowigcymi odrebng wtasnos¢ pozwanego, czego w skardze
kasacyjnej skutecznie nie podwazono, to brak ten rzutowat nie tylko na wadliwos$¢
uchwaty nr [...]2, w zakresie, w jakim miata ona dotyczy¢ tych lokali, lecz takze
uchwaty nr [...]16, na co zasadnie wskazat Sad Apelacyjny.

Na nieskuteczno$¢é zarzutdw naruszenia przepisow prawa procesowego,
w tym art. 233 § 1 k.p.c., podniesionych w kontekscie uchwat nr [...]2 i nr [...]6
zwracano uwage juz wczesniej.

Ostatni z zarzutéw naruszenia prawa materialnego — art. 12 ust. 3 w zwigzku
z art. 13 u.w.l. — nie zostat rozwiniety w uzasadnieniu podstaw kasacyjnych. Z petitum
skargi wynikato, ze powodka opierata 6w zarzut na przekonaniu, Zze uchwata
nr [...]2 stanowita wyraz skorzystania przez wspodlnote mieszkaniowg (powodke)
z uprawnien wynikajgcych z art. 12 ust. 3 u.w.l. Przepis art. 12 ust. 3 u.w.|. dotyczy
jednak mozliwosci zwigkszenia obcigzen wiascicieli lokali uzytkowych w zakresie
wydatkow i ciezardw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspaolnej, podczas
gdy — jak wynikato z wigzgcych ustalen Sgdu Apelacyjnego — uchwata nr [...]2
dotyczyta kosztow utrzymania lokali stanowigcych odrebng wtasnosé czionkow
wspolnoty. Zarzut ten byt w konsekwenciji nietrafny.

W konkluzji, skarga kasacyjna podlegata oddaleniu w braku uzasadnionych
podstaw.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398'* w zwigzku z art. 98 § 1-1%,
art. 108 § 1 zdanie drugie, art. 391 § 1 i art. 398! k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt, jak

w sentencji.
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