Sygn. akt [| CSKP 854/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 marca 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Marta Romanska (sprawozdawca)
SSN Karol Weitz

w sprawie z powodztwa J. T. i B. T.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. [...]
w W.

0 uchylenie uchwat,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 28 marca 2023 r.

w Izbie Cywilnej w Warszawie,

skargi kasacyjnej J. T. od wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z 21 maja 2020 r., sygn. akt V ACa 737/19,

1) oddala skarge kasacyjna;
2) zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote
240 (dwiescie czterdziesci) zt tytulem kosztow postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Powodowie B. T. i J. T. wniesli o uchylenie uchwat Wspodlnoty Mieszkaniowej

Nieruchomosci nr [...] przy ul. [...] wW. z 8 maja 2018 r. nr [...] w czeSci



upowazniajgcej do przeksiegowania nadptaty zaliczki eksploatacyjnej na fundusz
remontowy oraz nr[..]J1 w czeSci dotyczgcej okreslenia zaliczki na fundusz
remontowy w wysokosci 3 zt za 1 m kw. powierzchni lokalu miesiecznie i wydatkow

na remont posadzki przy wejsciu do budynku na kwote 6.000 zt.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa Nieruchomosci nr [...] przy ul. [...] w W.

wnosita o oddalenie powoddztwa.

Wyrokiem z 7 pazdziernika 2019 r. Sgd Okregowy w Warszawie oddalit
powodztwo. Sad ten ustalit, ze powodom przystuguje prawo witasnosci lokalu
mieszkalnego nr [...]1 przy ul. [...] w W. i w zwigzku z tym sg cztonkami pozwanej
Wspolnoty. Od 1997 r. pozwana przeznaczata nadptaty na funduszu
eksploatacyjnym i pozytki z nieruchomosci wspdélnej na fundusz remontowy.
Roéwnoczesnie  cztonkowie  wspolnoty  mieszkaniowej  dyskutowali  nad

doposazeniem budynku w windy, omawiajgc koszty takiego przedsiewziecia.

Zarzad pozwanej zwotat na 17 kwietnia 2018 r. zebranie wiascicieli lokali
w sprawie rozliczenia finansowego za 2017 r. oraz przedstawienia planu
gospodarczego na 2018 r. Czionkowie Wspdlnoty zostali poinformowani przez
zarzad o tym zebraniu zawiadomieniami z 27 marca 2018 r., do ktérych dotgczony

byt projekt planu gospodarczego na 2018 r.

Na zebraniu cztonkdw pozwanej 17 kwietnia 2018 r. obecni byli wiasciciele
lokali reprezentujgcy 0,35655 udziatéw w nieruchomosci wspdlnej. Na zebraniu tym
zainicjowane zostato podjecie uchwat nr [...] i nr [...]1. Czes¢ gtoséw zostata oddana

na zebraniu, czes¢ w drodze indywidualnego zbierania.

Uchwatg nr [...] z 8 maja 2018 r. wiasciciele lokali przyjeli sprawozdanie
0 kosztach poniesionych na nieruchomos¢ wspdlng w 2017 r. oraz udzielili
zarzgdowi absolutorium. Nadptate zaliczki eksploatacyjnej w wysoko$ci 8.809,21 zi

postanowili przenies¢ na fundusz remontowy.

Za podjeciem uchwaty gtosowali wspoétwtasciciele reprezentujgcy 0,5953%
udziatbw w nieruchomosci wspolnej, przeciw podjeciu uchwaty - 0,000%, nie

gtosowali wspétwitasciciele reprezentujgcy 0,320% udziatow.

Za podjeciem uchwaty gtosowali wtasciciele lokali: nr [...]2 (udziat 0,0420), nr



[...]3 (udziat 0,0370), nr [...]4 (udziat 0,0430), nr [...]5 (udziat 0,0370), nr [...]6
(udziat 0,0300), nr[...]7 (udziat 0,0300), nr [...]8 (udziat 0,0430), nr [...]9 (udziat
0,0213), nr [...]10 (udziat 0,0370), nr [...]J11 (udziat 0,0389), nr [...]12 (udziat
0,0320) oraz m.st. W. (udziat 0,2041).

Uchwatg nr [...]11 z 8 maja 2018 r. wiasciciele lokali przyjeli do realizacji
przedstawiony na zebraniu plan gospodarczy na 2018 r. oraz ustalili wysokosc¢
zaliczek - eksploatacyjnej na kwote 2 zt miesiecznie oraz na fundusz remontowy —
3 zt miesiecznie za 1 m kw. powierzchni lokalu. Zatgcznikiem do uchwaty byt plan
gospodarczy na 2018 r. W punkcie Il planu p.n. ,fundusz remontowy” jako jeden
z wydatkbw remontowych wymieniono ,remont posadzki przy wejsciu na

kl. schodowe”. Koszt takiego remontu miat wynies¢ 6.000 zt.

Za podjeciem uchwaty gtosowali wspoétwitasciciele reprezentujgcy 0,5953%
udziatbw w nieruchomos$ci wspolnej, przeciw podjeciu uchwaty - 0,0370%, nie

gtosowali wspétwiasciciele reprezentujgcy 0,2830% udziatow.

Za podjeciem uchwaty gtosowali wtasciciele lokali nr [...]2 (udziat 0,0420), nr
[...]3 (udziat 0,0370), nr [...]4 (udziat 0,0430), nr [...]5 (udziat 0,0370), nr [...]6
(udziat 0,0300), nr[...]7 (udziat 0,0300), nr [...]8 (udziat 0,0430), nr [...]9 (udziat
0,0213), nr [...]J10 (udziat 0,0370), nr [...]11 (udziat 0,0389), nr [...]12 (udziat
0,0320), oraz m.st. W. (udziat 0,2041). Przeciwko uchwale zagtosowali powodowie

posiadajgcy tgcznie udziat w wysokosci 0,0370 czesci w nieruchomosci wspolne.

Wiasciciel lokalu nr [...]7 gtosowat przez petnomocnika. W imieniu wtascicieli
lokalu nr [...] stanowigcego wiasno$¢ matzonkéow D., gtosowata zona R. D. .
Wspotwtasciciel lokalu nr [...], glosowat réwniez w imieniu pozostatych

wspotwiascicieli tego lokalu.

28 listopada 2018 r. cztonkowie pozwanej Wspdlnoty podjeli uchwate
0 zgodzie na doposazenie budynku w dwa dzwigi osobowe usytuowane na dwdch
klatkach schodowych. Ustalili, ze koszty tej inwestycji zostang pokryte z funduszu
remontowego, a dzwigi bedg zamontowane w terminie 5 lat od daty podjecia
uchwaty oraz upowaznili zarzgd wspolnoty do wyboru najkorzystniejszej oferty,

negocjowania warunkéw oraz podpisania umowy.

Sad Okregowy stwierdzit, ze podstawe prawng powddztwa stanowi art. 25



ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r,,
poz. 1048; dalej - u.w.l.). Powodowie zarzucali, ze zaskarzone uchwaty naruszajg

zasady prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig wspadlng i ich interesy.

Sad Okregowy zbadat, czy do zaskarzenia uchwat doszto w terminie
wynikajacym z art. 25 ust. 1a u.w.l. i stwierdzit, ze skoro powodowie nie byli
w stanie poda¢ kiedy dowiedzieli sie¢ o uchwatach, poniewaz pozwana zawiadamia

cztonkéw listami zwyktymi, to ich powodztwo nalezy uznac za zgtoszone w terminie.

Sad Okregowy zbadat czy zaskarzone uchwaly zostaty podjete,
tj. czy uzyskaty wymagang ustawg wiekszos$¢ gtoséw ,za”. Przyjat, Zze gtosowanie
w przedmiocie zaskarzonych uchwat wymagato petnomocnictwa rodzajowego, gdyz
sprawy objete uchwatami przekraczaty zakres zwyktego zarzgdu majagtkiem
wspolnym. Petnomocnictwa do gtosowania udzielone przez wiascicieli lokali nr [...]7
oraz nr [...]12 miaty charakter rodzajowy i okreslaty przedmiot gtosowania.
Petnomocnictwo udzielone przez K. D. zonie R. D. nie obejmowato umocowania do
gtosowania w przedmiocie uchwat podejmowanych przez wspdélnote 17 kwietnia
2018 r. R. D. byta jednak uprawniona do gtosowania réwniez w imieniu meza na
podstawie art. 36 § 2 i art. 37 § 1 k.r.o. a contrario. W wypadku lokalu objetego
wspoétwiasnoscig matzenskg wystarczajgce jest bowiem oddanie gtosu przez

jednego ze wspotmatzonkow.

Petnomocnik wtasciciela lokalu uzytkowego L. sp. z 0.0. oddat waznie gtosy
za zaskarzonymi uchwatami. Udzielone mu petnomocnictwo byto rodzajowe i
uprawniato do gtosowania w imieniu spotki na zebraniu wspdlnoty mieszkaniowe;
17 kwietnia 2018 r.

A. K. nie miata witasciwego umocowania do gtosowania w imieniu
wspoétwiascicieli lokalu nr [...]13. Petnomocnictwa upowazniaty jg jedynie do
reprezentowania mocodawcoéw na zebraniu wspolnoty, lecz nie do gtosowania,
a ponadto okres$laty ogolnie umocowanie do reprezentowania ,przed wspolnotami
mieszkaniowymi”. Oddata zatem niewazny gtos w imieniu wspotwiascicieli lokalu
nr[...]13, ktérym przypadat udziat w nieruchomosci wspdélnej w wysokosci 0,0360.
Po odjeciu od wyniku gtosowania nad uchwatami nr [...] oraz nr [...]1 tego gtosu,

Sad Okregowy przyjat, ze uchwaly zapadty wiekszoscig gtoséw witascicieli lokali,



liczong wedtug wielkosci udziatbw w nieruchomosci wspdlnej. Za zaskarzonymi
uchwatami zostato bowiem oddanych wedtug udziatéw 0,6440 gtoséw (po odjeciu
niewaznych gtoséw za witascicieli lokalu nr [...] - 0,0360), a zatem wymagana
wiekszos¢.

Sad Okregowy uznat, ze przedmiot zaskarzonych uchwat umozliwiat ich
czesciowe zaskarzenie, a okolicznoscia niemajgcg znaczenia dla wyniku
postepowania byto to, ze zaskarzone uchwaty poprzedzity uchwate nr [...]2
z 28 listopada 2018 r. Z protokotéw i uchwat wspdlnoty z poprzednich lat wynikato,
ze nieoficjalna decyzja o wyposazeniu budynku w windy zostata przez pozwang
podjeta w latach dziewiecdziesigtych. Obie uchwaly w zaskarzonych czesciach
majg na celu zebranie srodkdw na doposazenie budynku w windy, przez

co zawierajg w sobie komunikat o decyzji ich zainstalowania w przysztosci.

Sad Okregowy ocenit, ze dgzenie do doposazenia budynku w windy realizuje
interes wszystkich cztonkéw wspdlnoty, w tym powoddw, prowadzi tez do wzrostu
wartosci lokali w budynku i zwiekszenia komfortu jego uzytkowania. Nie podzieli
pogladu, ze srodki z funduszu remontowego mogg by¢ wydatkowane jedynie na
remont rozumiany jako naprawa zniszczonych czy zepsutych elementéw, a nie na
inwestycje prowadzone w nieruchomosci wspolnej. Nie podzielit tez tezy powoddw,
ze art. 12 ust. 2 u.w.l. wymaga rozliczenia zaliczki eksploatacyjnej przez zwrot
nadptaty wtascicielom lokali. Przeksiegowanie zaliczki eksploatacyjnej na fundusz
remontowy byto mozliwe i merytorycznie uzasadnione, skoro cztonkowie wspdlnoty
zadecydowali o doposazeniu budynku w windy. Nadwyzka zaliczek
eksploatacyjnych przeksiegowana na fundusz remontowy wynosita 8.809,21 z,
a po podzieleniu proporcjonalnie do udziatébw w nieruchomosci wspolnej, zwrotowi
na rzecz powoddéw podlegataby kwota okoto 300 zt. Odtozenie Srodkow realizuje
interes wspolnoty mieszkaniowej do posiadania w budynku wind, co utatwitoby
poruszanie sie na wyzsze pietra oraz podniosto wartos¢ lokali. W tym stanie nie
mozna mowi¢ o koniecznosci ochrony interesu powoddw ponad interes wspolnoty

mieszkaniowej.

Sad Okregowy ocenit, ze takze uchwata nr [...]L nie narusza interesu

powodow. Podwyzszenie zaliczki na fundusz remontowy miato na celu odtozenie



na tym funduszu Srodkow na doposazenie budynku w windy. Wbrew zarzutowi
powodow, nie byto potrzeby sporzgdzania osobnego poza planem gospodarczym
dokumentu wskazujgcego na koniecznos¢ remontu posadzki na klatkach
schodowych. Budynek ma tylko dwie klatki schodowe, a remont posadzki ma
polega¢ na usunieciu wgtebienia przeznaczonego na metalowe kraty zamiast
wycieraczek. Do jego zaplanowania i oszacowania kosztow nie byta konieczna
uprzednia uchwata o wyrazeniu zgody na remont i ustaleniu przeznaczenia

srodkow.

Wyrokiem z 21 maja 2020 r. Sad Apelacyjny w Warszawie oddalit apelacje
powoda od wyroku Sgdu Okregowego z 7 pazdziernika 2019 r.

Sad Apelacyjny stwierdzit, ze umocowanie R. D. do gtosowania takze w
imieniu meza, gdy chodzi o reprezentowanie udziatow zwigzanych z lokalem nr
[...]1 stanowigcych przedmiot wspdlnosci ustawowej matzenskiej na zebraniu
wiasdcicieli lokali miato oparcie w art. 36 k.r.o. Stanowisko to nie byto jednak
zasadne, gdy chodzi o reprezentowanie udziatdbw zwigzanych z lokalem nr [...]2,
gdyz prawo jego wtasnosci przystuguje K. i R. D. w czesciach utamkowych, a zatem
art. 36 w zwigzku z art. 37 k.r.o. a contrario nie miat do niego zastosowania. Sita
gtosu oddanego przez jednego ze wspodtwiascicieli nieruchomosci lokalowej, ktory
nie legitymowat sie umocowaniem innych wspotwiascicieli do jego oddania,
okreslona z uwzglednieniem art. 3 ust. 3a u.w.l. odpowiadata 0,02775 wysokosci
udziatu w nieruchomosci wspodlnej. Gtos ten byt niewazny w czesci obejmujgcej
udziat 0,00925.

Sad Apelujgcy podzielit zarzuty apelujgcego odnoszace sie do waznosci
gtosu oddanego przez petnomocnika spoétki z o0.0. P.. Petnomocnictwo do
gtosowania w imieniu spétki na zebraniu wspdlnoty mieszkaniowej 17 kwietnia 2018
r. zostato wystawione przez osobe, ktéra nie podpisata sie wyraznie, a pozwana nie
udowodnita, ze jest to podpis prezesa zarzgdu spoétki, uprawnionego do jej

jednoosobowej reprezentacji.

Powyzsze odmienne ustalenia Sgdu Apelacyjnego nie prowadzity do
przyjecia, ze zaskarzone uchwaty nie zostaty podjete. Za pierwszg i drugg uchwatg

oddano bowiem 0,680 gtoséow liczonych wedtug udziatdw przypadajgcych



wiascicielom poszczegdlnych lokali. Po wyeliminowaniu gtosoéw niewaznych i tych,
ktorych waznos¢ nie zostata wykazana (wtascicieli lokali nr [...], [...]10 czesciowo i
lokalu uzytkowego) za podjeciem uchwaty uzyskano wymagang wiekszos¢ gtoséw
(0,680 - 0,036 - 0,00925 - 0,0487), tj. 0,58605 liczong wedtug wielkosci udziatéw.

Na waznos¢ gtosowania nie miata wptywu okolicznos¢, ze nie odebrano
gtoséw od wszystkich wtascicieli lokali, lecz tylko od obecnych 17 kwietnia 2018 r.
na zebraniu wspélnoty i zamieszkujgcych w budynku przy [...] nr [...]1, gdyz ilos¢

gtosujgcych za uchwatami przekroczyta potowe gtoséw uprawnionych.

Sad Apelacyjny ocenit, Zze zarzucane przez apelujgcego naruszenia prawa
procesowego nie mialy wplywu na wynik sprawy oraz podzielit ocene

materialnoprawng zaskarzonych uchwat.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z 21 maja 2020 r.
powdd zarzucit, ze orzeczenie to zostalo wydane z naruszeniem prawa
procesowego, tj.: - art. 378 Kk.p.c. przez nierozpoznanie sprawy w granicach
apelacji; - art. 378 k.p.c. w zwigzku z art. 321 i art. 391 § 1 k.p.c. przez
nierozpoznanie zarzutu orzeczenia z naruszeniem art. 321 k.p.c.; - art. 378 k.p.c.
w zwigzku z art. 236 i art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c. przez uznanie, ze wadliwo$é
przeprowadzenia dowoddéw nie miata wptywu na wynik sprawy; - art. 382 k.p.c.
w zwigzku z art. 236 i 378 k.p.c. przez zaniechanie wyjasnienia, na jakim materiale

dowodowym oparte zostato orzeczenie.

Powdd zarzucit tez, ze zaskarzony wyrok zostat wydany z naruszeniem
prawa materialnego, tj.: - art. 1 ust. 2 u.w.l. w zwigzku z art. 199, art. 206, art. 207
k.c. przez ich niezastosowanie, gdy dziatanie wspdlnoty wykraczato poza
przyznang jej zdolnos¢ prawng; - art. 3 ust. 3 u.w.l. przez niezastosowanie; - art. 6
uw.l. w zwigzku z art. 27 u.w.l. przez przyjecie, ze sama wiekszos¢ wiascicieli
gtosujacych za przyjeciem uchwaty oznacza jej skutecznosc¢ i mozliwosé istnienia
w obrocie i ze podjecie uchwaty z pozbawieniem czesci witascicieli mozliwosci
gtosowania nie ma znaczenia dla jej skutecznosci; - art. 12 ust. 2 u.w.l. w zwigzku
zart. 3 i art. 10 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst
jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 146, dalej — u.k.w.h.) i art. 7 ust. 2 u.w.l., przez uznanie

za dopuszczalne ustalenie zaliczek na fundusz remontowy na podstawie



powierzchni lokali bez obalenia domniemania z art. 3 u.kw.h. w drodze
postepowania przewidzianego w art. 10 u.k.w.h. i przed wpisaniem w ksiedze
wieczystej prawidtowych udziatdbw w nieruchomosci wspodlnej; - art. 12 ust. 2
i art. 14 u.w.l. przez uznanie, ze inwestycja polegajgca na instalacji wind miesci sie
w zakresie dziatania wspodlnoty mieszkaniowej i w zakresie zarzgdu nieruchomoscig
wspolng; - art. 13 u.w.l. przez przyjecie, ze dopuszczalne sg na podstawie tej
ustawy inne Swiadczenia wtascicieli lokali niz koszty utrzymania nieruchomosci
wspolnej; - art. 14 u.w.l. przez przyjecie, ze przyktadowe wyliczenie kosztéw
zarzgdu umozliwia zaliczenie do nich kosztow instalacji wind i ze wspdlnota
mieszkaniowa w ramach przyznania jej zdolnosci prawnej moze finansowac
inwestycje z funduszu remontowego; - art. 22 ust. 2 u.w.l. przez uznanie,
ze czynnosci wspolnoty zwigzane z inwestycjg w postaci instalacji wind objete sg
zakresem zwyktego zarzgdu nieruchomoscig wspolng; - art. 25 u.w.l. przez
uznanie, ze podjecie uchwat w zaskarzonych czesciach nie bylo niezgodne
Z prawem, nie naruszato zasad prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig wspolng

i interesu wiasciciela lokalu.

Powdd wniést o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy

Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Pozwana wniosta o oddalenie skargi kasacyjne;.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

O tym, jaki jest zakres rozpoznania sprawy w postepowaniu apelacyjnym
Sad Najwyzszy wypowiedziat sie w uchwale skfadu siedmiu sedziow z 31 stycznia
2008 r. — zasadzie prawnej — Il CZP 49/07 (OSNC 2008, nr 6, poz. 55) i wyjasnit,
ze sad drugiej instancji rozpoznajgcy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany
przedstawionymi w niej zarzutami, dotyczgcymi naruszenia prawa materialnego,
wigzg go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego;
w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewaznosc
postepowania. W tych tez granicach Sgd Apelacyjny rozpoznat apelacje powoda od
wyroku Sgdu Okregowego. Sad ten odnidst sie do zarzutdw apelujgcego odnosnie
do ustalen faktycznych Sgdu Okregowego i podat, ktére z nich akceptuje i traktuje

jako podstawe takze wtasnego rozstrzygniecia, a ktére zmienia i z jakich przyczyn.



Wedtug uchwaty sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z 23 marca 1999 r.,
[l CZP 59/98 (OSN 1999, nr 7-8, poz. 124), sad drugiej instancji moze zmieni¢
ustalenia faktyczne stanowigce podstawe wydania wyroku przez sad pierwszej
instancji bez przeprowadzenia postepowania dowodowego uzasadniajgcego
odmienne ustalenia, chyba ze szczegdlne okolicznosci wymagajg ponowienia lub
uzupetnienia tego postepowania.

Wbrew zarzutom skarzgcego, Sad Apelacyjny odniést sie w motywach
wyroku zaréwno do zarzutu naruszenia przez Sgd Okregowy art. 321 § 1 k.p.c.
(s. 19-20), jak i art. 236 k.p.c. (s. 22). Stanowisko Sgdu Apelacyjnego wyrazone
w zwigzku z oceng tych zarzutow nie budzi watpliwosci. Powodowie wystgpili
z zgdaniem majgcym podstawe w art. 25 ust. 1 u.w.l., oznaczyli uchwaty pozwanej,
ktére czesciowo zaskarzyli i przytoczyli okolicznosci, ktore miaty uzasadniac
zaskarzenie. Skoro miedzy stronami doszio do sporu o okolicznosci, w jakich
uchwaty zostaly podjete, o ich legalno$¢, uzasadnienie ekonomiczne
i gospodarcze, to — w Swietle przestanek zaskarzenia uchwat okreslonych w art. 25
ust. 1 u.w.l. (legalno$¢, zgodnos¢ z umowg, zgodnos¢ z zasadami prawidtowego
zarzadzania nieruchomos$cig wspdlng, inny sposob naruszenia interesow
skarzgcego uchwate czionka wspdlnoty) — rozpoznanie sprawy nie mogto
ogranicza¢ sie do samych tylko okolicznosci powotywanych przez powodow. Jak
stwierdzit Sad Najwyzszy w postanowieniu z 31 sierpnia 2022 r., | CSK 2043/22,
podstawg zaskarzenia uchwaty moze by¢ naruszenie zasad prawidtowego
zarzadzania nieruchomoscig wspodlng badz naruszenie istotnych interesow
wiasciciela bgdz jego pokrzywdzenie. Przestanki te sg nieostre i kontrola w tym
przedmiocie musi by¢ dokonywana, indywidualnie, w okolicznosciach konkretnej
sprawy, przy uwzglednieniu celu, w jakim zaskarzona uchwata zostata podjeta.
Podejmujgc obrone w procesie, pozwana mogta przytoczy¢ i przytoczyta
argumenty, ktorymi kierowali sie jej cztonkowie gtosujgcy za podjeciem uchwaty.
Spér rozstrzygany przed sgdem nie polega na badaniu wylgcznie okolicznosci
przytoczonych przez tego, kto go zainicjowat, lecz wymaga objecia badaniem takze
tych okolicznosci, ktére podnosi osoba bronigca sie przed skierowanymi przeciwko
niej roszczeniami, jezeli tylko sg prawnie relewantne. Rozpoznajgc sprawe w takich

graniach sad nie narusza art. 321 § 1 k.p.c.
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W sprawie nie powstajg watpliwosci co do tego, na jakim materiale
dowodowym oparte sg ustalenia Sgdow meriti, jak i co do tego, ze ogodlnikowosc¢
ujecia tez dowodowych sformutowanych przez Sad Okregowy nie wypaczyta
wynikow postepowania dowodowego, zwiaszcza, ze Sgd Apelacyjny ustalenia tego
Sgdu stosownie skorygowat. W postanowieniach z 18 sierpnia 2022 r.,
| CSK 2771/22, z 15 czerwca 2022 r., | CSK 2352/22., Sad Najwyzszy,
przytoczywszy takze liczne wczesniejsze orzeczenia, w ktorych wyrazono ten sam
poglad, stwierdzit, ze wynikajgcy z art. 378 § 1 k.p.c. obowigzek sadu drugiej
instancji nie oznacza konieczno$ci osobnego omowienia przez sgd w uzasadnieniu
wyroku kazdego argumentu podniesionego w apelacji, wystarczajgce jest bowiem
odniesienie sie do sformutowanych w apelacji zarzutéow i wnioskow w sposéb
wskazujgcy na to, ze zostaty one przez sad drugiej instancji w catosci rozwazone
przed wydaniem orzeczenia.

Ocene zarzutow materialnoprawnych skargi kasacyjnej trzeba poprzedzic¢
przypomnieniem, ze wprowadzenie do prawa rzeczowego konstrukcji
nieruchomosci lokalowych miato stuzy¢ wzmocnieniu uprawnien o0séb
korzystajgcych z samodzielnych lokali, zacheci¢ do inwestowania w nie,
gwarantujgcego nie tylko zachowanie substancji lokali we wtasciwym stanie, lecz
i poprawe tego stanu, co ostatecznie sprzyja podniesieniu standardu zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych. Nieruchomosci lokalowe powstajg w budynkach, ktorych
czesci wspolne, stuzgce wszystkim korzystajgcym z lokali, wymagajg zarzadzania
nimi z poszanowaniem zasad gospodarnosci, racjonalnosci technicznej
i ekonomicznej. Stan czesci wspodlnych budynku, w ktérym wyodrebniono lokale
przektada sie w oczywisty sposdb na standard zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych oséb korzystajgcych z poszczegdlnych lokali, co ma tez znaczenie
dla wartosci nieruchomosci lokalowych. Decyzje odnoszgce sie do nieruchomosci
wspolnej muszg by¢ podejmowane z zachowaniem zasad majgcych ten proces
demokratyzowac¢, z zastrzezeniem, zZe ingerencja sgdowa w sprawy dotyczgce
zarzadzania nieruchomoscig wspdlng bedzie ograniczona do przypadkéw
przewidzianych w art. 199-208 k.c., gdy te przepisy majg zastosowanie do

stosunkdédw miedzy wiascicielami lokali lub do przypadkéw przewidzianych w art. 25
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ust. 1 u.w.l., gdy do stosunkow miedzy wtascicielami lokali zwigzanych ze wspolng
czescig nieruchomosci majg zastosowanie art. 18-33 u.w.l.

Z ustalen dokonanych w sprawie wynika charakterystyka pozwanej
Wspdinoty. Jest to wprawdzie duza wspodlnota w rozumieniu art. 19 i 20 u.w.l,,
zarzagdzajgca sie z zachowaniem zasad okreslonych w art. 18-33 u.w.l., lecz
w istniejgcym od wielu lat budynku jest tylko 6 lokali uzytkowych i 22 mieszkalne,
a ich witasciciele w wiekszosci znajg sie juz diugo i sg w stanie wspotdziataé we

wspolnym interesie w sprawach z zakresu zarzgdu nieruchomoscig wspolng.

Zarzad kazdej wspolnoty powinien tak przygotowywac zebrania jej cztonkow,
by kazdy mogt zapoznac€ sie z wymagajgcymi przedyskutowania sprawami, moc
zabra¢ gtos w dyskusji i uczestniczy¢ w procesie podejmowania decyzji
0 poszczegolnych sprawach, jezeli pozostajg one w kompetencjach wspdlnoty nie
zas zarzadu. Liczac sie z tym, ze w wielu wypadkach cztonkowie wspolnot
mieszkaniowych z réznych przyczyn nie biorg udziatu w zebraniach wspolnot,
ustawodawca przewidziat mozliwos¢ zebrania gtoséw nad uchwatami takze w trybie
ich indywidualnego, rozciggnietego w czasie, zbierania. Ustawa nie przewiduje
instrumentow, ktorymi mozna wymusi¢ na czionku wspolnoty uczestniczenie
w gtosowaniu nad uchwatg, czy to na zebraniu, czy wtedy, gdy jego gtos ma by¢
odebrany obiegowo. Obowigzkiem zarzgdu wspolnoty jest jednak stworzenie
warunkéw kazdemu jej czionkowi do tego, by oddat gtos w gtosowaniu nad
uchwatg, a czionkowie wspdlnoty powinni w tym zakresie wspoétdziatac
z zarzadem, w miare mozliwosci uczestniczy¢ w zebraniach, informowac¢ zarzad
0 adresach, pod ktérymi odbierajg korespondencje, odpowiadaé na wezwania
0 przestanie oddanego gtosu. Poszczegdlne decyzje we wspolnocie muszg
zapadac i to w stosownym do ich podjecia czasie, a jezeli ustawodawca zakfada, ze
w ich podejmowanie ma by¢ wtgczona wieksza grupa osob, to kazda z nich musi
czu¢ sie wspotodpowiedzialna za efektywne i sprawne przeprowadzenie
gtosowania. Zaskarzone uchwaty podejmowane byty w gtosowaniu na zebraniu
17 kwietnia 2018 r. oraz w drodze indywidualnego zbierania gtoséw do 8 maja
2018 r. Trafnie Sady meriti wytknety zarzgdowi pozwanej, ze ten nie wykazat, zeby
stworzyt warunki do obiegowego oddania gtosu w wyznaczonym do tego terminie

przez wszystkich cztonkoéw nieobecnych na zebraniu 17 kwietnia 2018 r. Sady
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te skrupulatnie jednak zweryfikowaty przebieg procesu gtosowania nad uchwatami,
skutecznos¢ oddania poszczegdlnych gtosow i ustality wyniki tego gtosowania.
Uchwata podejmowana w trybie indywidualnego zbierania gtoséw (takze
czesciowo) zapada z chwilg oddania ostatniego gtosu przesgdzajgcego
0 uzyskaniu wymaganej wiekszosci, liczong wielkoscig udziatdbw. Ewentualne
dalsze dziatania czy zaniechania zbierajgcego gtosy nie mogg zatem przesagdzic
o jej bycie prawnym, a skoro za uchwatg opowie sie wiekszos¢ czionkow
wspolnoty, to uchwate nalezy uzna¢ za podjetg. Zarzuty formalne zgtaszane
w zwigzku z naruszeniami procedury dojscia do podjecia uchwaty mogg stanowi¢
podstawe jej uchylenia tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miata lub mogta
mie¢ wptyw na tres$¢ uchwaty (zob. wyroki Sagdu Najwyzszego z 16 pazdziernika
2002 r., IV CKN 1351/00 i z 11 stycznia 2007 r., Il CSK 370/06). Powdd nie
twierdzi, ze pozbawiony zostat mozliwosci uczestniczenia w zebraniu wyznaczonym
na 17 kwietnia 2018 r., na ktorym, gdyby byt obecny, przedstawitby argumenty
zdolne przekonac¢ cztonkéw wspolnoty do gtosowania przeciwko zaskarzonym
uchwatom. Zarzuca jedynie, ze uznane zostaty za skutecznie podjete w warunkach,
gdy nie wszyscy uprawnieni mogli wyrazi¢ swoje stanowisko w gtosowaniu.
Za uchwatami wypowiedziata sie jednak wiekszo$¢ cztonkéw wspdlnoty, a zatem
doszto do ich podjecia. Powdd nie wykazat, w jaki sposéb stanowisko osob, ktore
nie gtosowaty (obojetne z jakiej przyczyny) miatoby wptyngé na ustalenie wyniku
gtosowania. Nieskutecznie zatem powdd zarzucit wydanie zaskarzonego wyroku

Z naruszeniem art. 6 i 27 u.w.l.

W swietle art. 6 u.w.l. wspdlnota mieszkaniowa stworzona przez ogot
wiascicieli, ktérych lokale wchodzg w sktad okreslonej nieruchomosci, moze
nabywaé prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana. Ustawodawca
nie uczynit jej zatem osobg prawng, lecz przyznat zdolnos¢ do dziatania w obrocie
prawnym, co czyni jg jednostkg organizacyjng, do ktérej ma zastosowanie art. 33!
k.c. Przepisy ustawy o wilasnosci lokali stwarzajg podstawy do przyjecia,
iz zdolno$¢ prawna wspodlnoty mieszkaniowej zostata ograniczona do praw
i obowigzkoéw zwigzanych z zarzadzaniem (administrowaniem) nieruchomoscig
wspodlng, przy czym ustawodawca charakteryzuje przedmiot jej aktywnoSci

w obrocie postugujgc sie zamiennie okresleniami ,zarzgdzanie nieruchomoscig
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wspolng” oraz ,zarzgd nieruchomoscig wspolng”. Jak wyjasnit Sgd Najwyzszy
w uchwale sktadu siedmiu sedziow z 21 grudnia 2007 r., zasadzie prawnej,
[l CZP 65/07 (OSNC 2008, nr 7-8, poz. 69) i jej motywach, wspdlnota
mieszkaniowa dziatajgc w ramach przyznanej jej zdolnosci prawnej, moze nabywac
prawa i obowigzki do wtasnego majatku. Przyjecie, ze wspolnota mieszkaniowa jest
podmiotem stosunkéw cywilnoprawnych oznacza bowiem, iZ moze ona posiadac
majatek odrebny od majgtkéw wiascicieli lokali (majgtek wiasny). W sktad tego
majagtku  mogg jednak wejs¢ jedynie prawa i obowigzki zwigzane
z gospodarowaniem nieruchomoscig wspdlng, gdyz z przepisow ustawy
o wtasnosci lokali wynika ograniczenie zakresu zdolnosSci prawnej wspolnoty
mieszkaniowej. Przepisy tej ustawy pozwalajg stwierdzi¢, ze do majgtku wspaolnoty
wchodzg przede wszystkim uiszczane przez wiascicieli lokali zaliczki w formie
biezgcych optat na pokrycie kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspdlng (art. 13
ust.1 w zwigzku z art. 15 ust. 1 i art. 14 u.w.l.) oraz pozytki i inne dochody
Z nieruchomosci wspolnej. Ponadto w sktad majgtku wspdlnoty mogg wejs¢ prawa
wynikajgce z umow zawieranych przez nig w ramach gospodarowania
nieruchomos$cig wspolng (np. roszczenia wynikajgce z umoéw o remont
nieruchomos$ci wspélnej czy ocieplenie budynku), a takze wtasnos¢ nieruchomosci
nabytej za zgodg witascicieli (art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l.). W odniesieniu do tego
przypadku nalezy konsekwentnie stwierdzi¢, ze w gre moze wchodzi¢ jedynie
nieruchomo$¢ potrzebna do zarzagdzania nieruchomoscig wspodlng, np. odrebna

wiasnosc lokalu przeznaczonego na siedzibe zarzgdu wspolnoty.

Zaliczki zgromadzone na funduszach eksploatacyjnym i remontowym,
stanowig majgtek wspdlnoty, ktéra moze podejmowacé decyzje co do sposobu
zadysponowania nim po poniesieniu wydatkéw majgcych mie¢ pokrycie srodkami
gromadzonymi na poszczegodlnych funduszach. Zarzad wspdlnoty ma obowigzek
dgzy¢ do Sciggniecia wptat na fundusze od wszystkich cztonkéw wspodinoty
i w wysokosci ustalonej przez wspodlnote. Nadwyzka s$rodkéw na funduszu
eksploatacyjnym, z ktérego pokrywane sg wydatki biezgce dotyczace czesci
wspdlnych nieruchomosci i powstajgce w zwigzku z zarzgdem wspolnotg, o ktérych
mowa w art. 14 u.w.l., co do zasady powinna podlega¢ zwrotowi na rzecz cztonkéw

wspolnoty, proporcjonalnie do ich udziatu w nieruchomosci wspdélnej po zamknigeciu
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okresu rozliczeniowego. Do czasu podjecia decyzji o takim zwrocie Srodkow
z funduszu, srodki na funduszu eksploatacyjnym mogg byC¢ przez wspolnote
zadysponowane na fundusz remontowy, jezeli uzasadnione to jest potrzebami
dostrzeganymi przez cztonkdéw wspdlnoty. Srodki na takim funduszu mogg by¢ tez
brane pod uwage jako element zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowych banku
wobec wspdlnoty (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 22 kwietnia 2010 r.,
V CSK 367/09, OSNC 2010, nr 11, poz. 153). Skoro wspodlnota mogtaby podjgé
uchwate zobowigzujgcg czionkéw do wyzszych wptat na fundusz remontowy
w pewnym okresie w celu pokrycia wydatkdbw ocenionych jako konieczne do
poniesienia w interesie wspolnym lub uzyteczne dla tego interesu, to moze tez
podja¢é decyzje o przeniesieniu na fundusz remontowy kwot juz zebranych
i stanowigcych nadwyzke na funduszu eksploatacyjnym. Tak tez te uprawnienia
wspolnoty ocenit Sgd Najwyzszy w wyrokach z 26 stycznia 2011 r.,
Il CSK 358/108.10.2008 r., V CSK 133/08. O tym, czy w okolicznosciach sprawy
takie przeniesienie srodkow byto zasadne, decydujg przyczyny, ktérymi pozwana
ttumaczy potrzebe gromadzenia a nastepnie wydatkowania jednorazowo wiekszej

ilosci pieniedzy, bez korzystania z odptatnego kredytowania.

Nie sg zrozumiate zarzuty skarzgcego, jakoby Sady meriti ocenity plany
zamontowania wind w budynku pozwanej i gromadzenia srodkéw na pokrycie tego
wydatku jako mieszczgce sie w zakresie zwyktego zarzadu sprawami wspolnoty.
Oceniajgc wymagania co do petnomocnictwa do gtosowania nad uchwatami Sady
jednoznacznie zakwalifikowaty przedmiot takich uchwat jako przekraczajgcy zakres
zwyktego zarzadu. Zarzut naruszenia art. 22 ust. 2 u.w.l. przez odmienng

kwalifikacje uchwat jest zatem nietrafny.

Whbrew stanowisku powoda, wspdélnota mieszkaniowa istnieje i gospodaruje
nieruchomoscig wspolng nie tylko w tym celu, zeby utrzymac jej status quo z chwili
powstania wspolnoty, czyli wyodrebnienia wtasnosci pierwszego lokalu w budynku.
Przeciwnie, dziatajgcy w interesie cztonkow wspdlnoty jej zarzad ma dbac o stan
nieruchomos$ci wspoélnej oraz — w miare potrzeb i mozliwosci cztonkéw — dgzy¢ nie
tylko do utrzymania, ale i podniesienia standardu korzystania z niej, przynajmniej
do stopnia odpowiadajgcego rozwojowi techniki i uznawanego w stosunkach

spotecznych za pewng norme. Remonty przeprowadzane na nieruchomosci
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wspolnej, jezeli nie ograniczajg sie do biezgcego usuniecia awarii, zawsze
zawierajg w sobie element inwestycyjny, gdyz — poza walorami estetycznymi,
ktérych zresztg nie sposob pomijaé — ograniczajg wydatki na utrzymanie
nieruchomosci wspolnej, zwiekszajg zywotnos¢ instalacji w budynku, poprawiajg
funkcjonalnos¢ nieruchomosci wspolnej, a przez to wptywajg tez na koszty
utrzymania i warto$¢ nieruchomosci lokalowych. Decyzja o zainstalowaniu wind
w budynku wielopietrowym, w ktérym jest przewidziane miejsce na windy, nie
odbiega charakterem od decyzji o przedstawionym wyzej celu, tgczgcych w sobie
cechy remontu i inwestycji. Stanowisko Sgdow meriti, ze wspdlnota moze
zadecydowac¢ o doposazeniu czesci wspoélnych budynku w windy nie narusza
zatem art. 12 ust. 2 i art. 14 u.w.l., a skoro windy majg powsta¢ na nieruchomosci
wspolnej i stuzy¢ wszystkim cztonkom wspdlnoty, to art. 13 i art. 14 u.w.l. nie
sprzeciwiajg sie temu, by wydatek na zamontowanie wind zostat sfinansowany ze
Srodkdw zebranych na funduszu remontowym wspodlnoty. Formutujgc zarzuty
przeciwko tej ocenie powdd zdaje sie nie zauwazac, ze w art. 22 ust. 3 pkt 4 i 5
u.w.l. ustawodawca przewiduje dopuszczalnos¢ podejmowania przez wspoélnote
decyzji co sposobu przeznaczenia pewnych czesci nieruchomosci wspodlnej i co do
sposobu prowadzenia na nich dziatan, ktore niewatpliwie nie sg remontem, lecz

inwestycjg na nieruchomosci wspolne;.

Udziat wiasciciela wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci wspdinej
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tego lokalu wraz z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (art. 3 ust. 3 u.w.l.). Stopniowe
wyodrebnianie lokali w budynkach wielomieszkaniowych i réznice w technice
dokonywanych w roéznym czasie pomiaréw wielkosci lokali w poszczegolnych
wspolnotach, spowodowaty niejednolito$¢ w opisach wielko$ci lokali w zatozonych
dla nich ksiegach wieczystych. Ustawodawca z czasem zdat sobie sprawe z tych
rozbieznosci i przewidziat nawet pewne zasady postepowania pozwalajgce
rozwigzywac¢ biezgce problemy w stosunkach rzeczowoprawnych, wynikajgce
z opisania udziatu wiascicieli tych lokali inaczej niz tego wymaga art. 3 ust. 3 u.w.l.
(art. 3 ust. 7 u.w.l.). Nie sposob jest przyjac, ze wspdlnota miataby by¢ ograniczona

w mozliwosciach dziatania, a zarzad pozbawiony mozliwosci prowadzenia jej spraw
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do czasu przeprowadzenia postepowan uzgadniajgcych tres¢ ksigg wieczystych
zatozonych dla poszczegdlnych lokali i ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomos$ci macierzystej z rzeczywistym stanem prawnym. Trafnie przyjgt Sad
Apelacyjny, ze w sytuacji btednego wyliczenia i ujawnienia w ksiedze wieczystej
udziatow w nieruchomosci wspolnej przystugujacych wtascicielom poszczegdlnych
lokali, jedynym sprawiedliwym i zgodnym z zaktadanym przez ustawodawce
w art. 12 ust 2 u.w.l. sposobem naliczania optat od ich wiascicieli jest odniesienie
sie do powierzchni lokali. Wspodlnota moze w pewnym zakresie roznicowac
wysoko$¢ obcigzen wiascicieli lokali na cele wspdlne (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z 20 czerwca 1997 r., Il CKN 226/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 6), moze
takze dostosowac sposob ich okreslenia do wiasnej sytuacji prawnej. Przyjecie
w zaskarzonej uchwale, ze optata na fundusz remontowy jest naliczana od
rzeczywistego udziatu w nieruchomosci wspolnej przypadajgcego na kazdego
wiasciciela lokalu, a nie od udziatu, ktéry zostat obliczony niezgodnie z art. 3 ust 3
u.w.l., cho¢by byt ujawniony w ksiedze wieczystej, odpowiada modelowi ustalania
kosztéw obcigzajgcych wtascicieli lokali zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l. Chroni poza
tym interes wszystkich wiascicieli, tak aby ich obcigzenia okreslane byty wedtug
zatozen ustawodawcy. Takie rozwigzanie w stosunku do wszelkich optat i zaliczek
obowigzuje w pozwanej wspolnocie od lat i odnosi sie do wszystkich wiascicieli

lokali. Powodowie nie sg w tym wzgledzie traktowani odmiennie.

Trafnie ocenit Sgd Apelacyjny, ze kazda uchwata wspolnoty mieszkaniowej,
ktéra naktada obowigzki na witascicieli czy obcigzenia finansowe, ktére ostatecznie
wiasciciele bedg musieli ponies¢, a tym bardziej, ktéra te obcigzenia podwyzsza
w jakims$ stopniu narusza interes wtasciciela. Funkcjg art. 25 ust. 1 u.w.l. jest
przeciwdziatanie zgodnym z prawem dziataniom wiekszo$ci cztonkéw wspdinoty,
ktorym nie sposéb przypisa¢ cech racjonalnosci. Decyzja wiekszosci cztonkéw
wspolnoty, zeby budynek doposazy¢ w windy jest jednak racjonalna gospodarczo,
a w dluzszej perspektywie czasowej interes ekonomiczny powoda zostanie
wyrownany, na skutek wzrostu wartosci jego lokalu w budynku wyposazonym
w winde. W wyroku z 21 marca 2019 r., Il CSK 62/18, Sad Najwyzszy wyjasnit,
ze naruszenie interesu wtasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi

kategorie obiektywnag, oceniang m.in. przez pryzmat zasad wspotzycia
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spotecznego, zas do przyjecia, ze istniejg przestanki do uchylenia danej uchwaty,
musi istnieC co najmniej znaczna dysproporcja miedzy potrzebg ochrony interesu
wiasciciela a ochrong interesu wspdlnoty mieszkaniowej. Taki przypadek

W niniejszej sprawie nie wystepuje.

Skoro zarzuty skargi kasacyjnej okazaty sie niezasadne, to na podstawie

art. 398 k.p.c. oraz art. 98 § 1i 3 i art. 108 § 1 k.p.c., orzeczono jak w sentenc;ji.
[SOP]

[t.n]



