Niezawiadomienie o zebraniu a waznos¢ uchwal.

Wyrok SN z 16.10.2002, 1V CKN 1351/00

Niezawiadomienie czlonka wspoOlnoty mieszkaniowej o terminie zebrania wiascicieli moze
stanowi¢ podstawe uchylenia przez sad uchwaty, jezeli zostanie wykazane, ze uchybienie to moglo
mie¢ wptyw na jej tre$¢ (art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, jedn.
tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903).
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Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Sylwii P.-K., Romana K., Doroty S., Stanistawa S. i Rafata
K. przeciwko wspolnocie mieszkaniowej ul. N. nr 12 AB 1 14 AB w G. o uchylenie uchwaty, po
rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 16 pazdziernika 2002 r. na rozprawie kasacji pozwanej od
wyroku Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 22 grudnia 1999 r. uchylil zaskarzony wyrok i
przekazal sprawe Sadowi Apelacyjnemu w Gdansku do ponownego rozpoznania i rozstrzygnigcia o
kosztach procesu w instancji kasacyjnej.

Oddalajac zaskarzonym wyrokiem apelacj¢ pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej w sprawie o
uchylenie uchwaty nr 13 z dnia 4 wrzes$nia 1997 r., Sad Apelacyjny wskazal, ze sformutowanie
orzeczenia wydanego na podstawie art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
(jedn. tekst: Dz. U. 2000 r. Nr 80, poz. 903 - dalej: "u.w.l.") jako "uchylenia" badZ "uniewaznienia"
ma drugorzedne znaczenie, poniewaz jego celem jest niedopuszczenie do wywotania zamierzonych
w uchwale skutkow. Nie ma jednak podstaw do wykluczenia, aby orzeczenie sgdu zawierato
sformutowanie o uchyleniu zaskarzonej uchwaty.

Nie dostrzegt Sad Apelacyjny podstaw do uznania, Ze naruszenie art. 32 u.w.l. przez stosowanie
jego brzmienia nieobowigzujagcego w dniu podjecia uchwaly miato wptyw na tre§¢ wyroku.
Obowigzujacy w tym dniu przepis - zawierajacy proceduralne gwarancje praw cztonkow wspolnoty
- stanowil, ze o terminie 1 proponowanym porzadku zebrania wlasciciele powinni by¢
powiadomieni na pisSmie, a wedtug prawidtowych ustalen Sadu pierwszej instancji, powodowie nie
otrzymali pisemnych zawiadomien o zebraniu oraz nie otrzymali na pisSmie porzadku obrad.
Rowniez cztonkowie wspdlnoty bedacy osobami prawnymi nie otrzymali zawiadomien o obradach.
Poza tym, protokot zebrania w dniu 4 wrzesnia 1997 r. nie zawiera informacji o przeprowadzeniu
glosowania. Naruszenie zasad podejmowania uchwat wspdlnoty stanowi wystarczajacg podstawe
uchylenia uchwaty wymienionej na wstepie.

W kasacji pozwanej, opartej na obydwu podstawach zarzucono naruszenie przepisow postgpowania
- art. 233 § 1 w zwiazku z art. 391 k.p.c. przez dowolne ustalenie daty podjecia uchwaty, oraz
naruszenie art. 224 § 1 1 art. 316 § 1 w zwiazku z art. 391 k.p.c. przez wydanie wyroku bez
rozpoznania i wyjasnienia zasadno$ci wszystkich zarzutow pozwanej zawartych w jej apelacji.
Naruszenie prawa materialnego polegato, zdaniem skarzgcej, na bezpodstawnym przyjeciu istnienia
normy prawnej nakazujacej dokumentowanie przebiegu gtosowania zebrania cztonkow wspolnoty i
niewlasciwym zastosowaniu art. 25 u.w.l., dlatego skarzaca wnosita o zmian¢ zaskarzonego wyroku
przez oddalenie powodztwa.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Wspolnota mieszkaniowa jest formg organizacji wiascicieli, ktorych lokale wchodzg w sktad
okreslonej nieruchomosci. Funkcjonowanie nieruchomos$ci wymaga wspotdzialania wlascicieli w
zakresie zarzadu, tj. podejmowania czynnosci faktycznych i prawnych koniecznych dla utrzymania
nieruchomosci. Wtasciciele lokali liczacych razem nie wigcej niz siedem mogg sprawowaé zarzad
bezposredni, odpowiadajacy rodzajowi kontaktéw w matych wspolnotach, natomiast wspolnoty
wigksze obowigzane sg wybraé zarzad (art. 191 20 u.w.l.).



Samodzielno$¢ tego organu jest ograniczona w sprawach wymagajacych podjecia przez zarzad
czynno$ci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu, w takich wypadkach potrzebna jest bowiem
uchwata wlasdcicieli lokali, wyrazajaca zgod¢ na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca
zarzagdowi pelnomocnictwa do zawierania umow stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres
zwyktego zarzadu w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 2 u.w.l.). Przepisy ustawy dotyczace
postepowania przy podejmowaniu uchwat sg lakoniczne. Skoro ustawodawca nie uznat za stosowne
ingerowa¢ w szczeg6ly proceduralne, to znaczy, ze uznal je za mniej istotne i pozostawil regulacji
wewnetrznej. Zapatrywanie takie usprawiedliwia lokalny charakter uchwat, wymaganych poza tym
tylko dla czynnosci wazniejszych, wykraczajacych poza granice zwyklego zarzadu. Kryterium
pozwalajacym przypisaé im moc wigzaca wszystkich czlonkow wspdlnoty stanowi wola
wiekszosci i zgodno$¢ z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami.

Ustawa o wlasnosci lokali chroni nie tylko partykularne interesy cztonkéw wspdlnoty, ale i dobro
wspolne, dlatego przyznaje si¢ zarzadcy uprawnienie do przetamywania woli wigkszosci na drodze
sadowej (art. 19 u.w.l). Z kolei, zgodnie z art. 25 u.w.l., kazdy wlasciciel lokalu ma prawo
zaskarzenia do sagdu uchwaly podjetej rowniez z jego udziatem, jezeli jest niezgodna z przepisami
prawa, umowa, narusza zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng lub w inny
Sposdb narusza jego interesy.

Z art. 23 ust. 1 u.w.l. wynika, ze uchwaty wtascicieli lokali sg podejmowane bgdz na zebraniu, badz
w drodze indywidualnego zbierania gtoséw przez zarzad; uchwala moze by¢ réwniez wynikiem
glosow oddanych czeSciowo na zebraniu, czgsciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.
Wedhlug niepodwazonych ustalen Sadu pierwszej instancji, ten wlasnie sposdb przyjeto podczas
podejmowania uchwaty nr 13. W takim przypadku powstaja watpliwos$ci, jakie znaczenie nalezy
przypisac tresci protokolu glosowania na zebraniu oraz wadliwosci zawiadomienia o zebraniu, a
takze wedtug jakich kryteriéw okresla¢ date uchwaty.

Trzeba zwr6ci¢ uwage na charakter zmiany art. 32 u.w.l. Zgodnie z pierwotnym brzmieniem
obowigzujacym do dnia 25 wrze$nia 1997 r., o terminie i proponowanym porzadku zebrania
wlasciciele powinni by¢ powiadomieni na piSmie, przynajmniej na tydzien przed terminem
zebrania, a w zawiadomieniu nalezy podac czas, miejsce i porzadek obrad. Wobec ustalenia przez
Sad Apelacyjny, ze powodowie w ogole nie otrzymali pisemnych zawiadomien o zebraniu
zwolanym na dzien 4 wrzes$nia 1997 r., ustalenie daty uchwaty - wbrew twierdzeniom pozwanej -
nie ma wplywu na wynik rozpoznawanej sprawy, chociaz trzeba stwierdzi¢, ze uchwaty podjete] w
wyniku zastosowania trybu mieszanego nie mozna - whrew faktom - uwaza¢ za podj¢ta na
zebraniu, poniewaz glosy oddane na zebraniu oraz zebrane indywidualnie majg takie same
znaczenie, a uchwala jest podjeta po zlozeniu ostatniego gtosu i dopiero woéwczas mozna przystapic
do ustalania woli wigkszosci. Skarzaca nie wskazata, jaki wpltyw na tre$¢ rozstrzygniecia
wywarloby odmienne ustalenie tej daty.

Nie mozna natomiast odmowic trafno$ci zarzutom niewtasciwego zastosowania przepisu art. 25 ust.
I uwl W $wietle art. 32 ustawy nie ulega watpliwosci obowiagzek zarzadu (zarzadcy)
powiadomienia wszystkich wtascicieli lokalu o zebraniu wspdlnoty, jednak ustawa nie wskazuje
sankcji za naruszenie tego obowigzku, a tre$¢ przepisu art. 25 ust. 1 nie daje podstaw do wykladni,
wedtug ktorej w kazdym przypadku niepowiadomienia uprawnionych uchwata powinna by¢
uchylona. Przepisy proceduralne o zasadniczym znaczeniu dla praw i1 wolnosci jednostki,
wprowadzajace sankcje za pozbawienie moznosci obrony swych praw, okreslaja szczegdtowo
sposoby doreczenia. Jest oczywiste, ze ustawa o wilasnosci lokali takich unormowan nie zawiera i
nie ma potrzeby ich wprowadzania. W takim razie wyprowadzanie z art. 32 w zwiazku z art. 25
ust. 1 u.w.l. bezwzglednej podstawy uchylenia uchwaly z powodu wadliwego zawiadomienia
czlonka wspoélnoty jest nieuzasadnione, a nawet mogloby zle shuzy¢ wspolnotom
mieszkaniowym w razie konfliktu interesow, uniemozliwiajac im sprawne zarzadzanie
nieruchomoscia wspodlng. Ustawodawca dal temu wyraz, odnoszac naruszenie prawa do
uchwaly, a nie do post¢powania poprzedzajacego jej podjecie.



Uchwala podjeta w trybie mieszanym stwarza ponadto mozliwosci naprawienia uchybien w
zakresie powiadamiania o zebraniu, dlatego nalezy stwierdzi¢, ze brak powiadomienia o
zebraniu wlascicieli moze stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly wspolnoty wowczas, gdy
zostanie wykazane, Ze nieobecnos¢ czlonka mogla mie¢ wplyw na jej tres¢ w zakresie objetym
art. 25 ust. 1 u.w.l. Umozliwienie pomini¢tym czlonkom oddania glosu w trybie zbierania
podpisow z reguly wykluczy istnienie takiego wplywu.

Nie mozna odmowi¢ trafnosci zarzutom skarzacej, ze przepisy ustawy nie daja podstaw do zadania,
aby z zebrania byl sporzadzony protokét okres§lonej treSci. Dokument ten jest wymagany w art. 18 i
29 u.w.l.,, co przekonuje, ze brak odpowiedniej regulacji dotyczacej zebrania jest celowym
powstrzymaniem sie prawodawcy z ingerencja w_zagadnienia szczegolowe mniejszej wagi.
Protokotowanie zebrania i wynikéw glosowania jest w takim razie wymaganiem praktycznym, a
wynik glosowania moze by¢ wykazywany w razie sporu wszelkimi dowodami.

Naruszenie pozostatych przepisow postgpowania przez Sad Apelacyjny nie zostalo w kasacji
wykazane ale btgdne zastosowanie art. 25 ust. 1 u.w.l. bez rozpoznania istoty zgdania powodow,
kwestionujacych zgodno$¢ z prawem uchwaty zobowigzujacej wilascicieli lokali do pokrywania
kosztow inwestycyjnych budynku, w ktorym nabyli lokale stanowigce odrgbng wilasnos¢
finansowania inwestycji, uzasadnia rozstrzygnigcie przewidziane w art. 393(13) § 1 k.p.c.
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