Sygn. akt Il CSK 83/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lipca 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Helena Ciepta (przewodniczacy)
SSN Stanistaw Dgbrowski

SSN Antoni Gorski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa M. B. i in.,

przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej ,K.” w S.

o ustalenie nieistnienia uchwat ewentualnie o uchylenie uchwat,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 10 lipca 2009 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej Gminy Miasto S.

od wyroku Sadu Apelacyjnego w [...]

z dnia 5 czerwca 2008 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie I-szym w czesci
oddalajacej apelacje w przedmiocie nieistnienia uchwaty
nr 5/2007 Wspolnoty Mieszkaniowej ,,K.” w S. z dnia 31 marca
2007 r. w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspdlnoty
za rok 2006 i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc mu
rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Powodowie wnosili ostatecznie o ustalenie nieistnienia uchwaty nr 6/2007
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej K. z dnia 31 marca 2007 r. w sprawie przyjecia
rocznego planu gospodarczego na rok 2007 i ustalenia miesiecznych stawek
wynagrodzenia za zarzgdzanie nieruchomoscig wspolng oraz zaliczek na pokrycie
kosztow biezgcej eksploatacji i konserwacji oraz miesiecznej stawki na fundusz
remontowy na 2007 r., a powodowa Gmina Miasta S. dodatkowo takze o

ewentualne uchylenie tej uchwaty oraz uchwat nr 4/2007 i nr 5/2007.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 19 grudnia 2007 r. oddalit powddztwo,
uznajac, ze nie ma przestanek do zdyskredytowania uchwaty nr 6/2007, poniewaz
podjeta zostata wiekszoscig gtosow wedle zasady ,jeden wtasciciel — jeden gtos”,
ustalonej w uchwale Wspdlnoty nr 14/2003 z dnia 18 lutego 1993 r. Co do
roszczenia o uchylenie uchwat Sgd Okregowy nie poczynit dostatecznych ustalen,

ani nie wypowiedziat sie wyraznie w uzasadnieniu swojego rozstrzygniecia.

Rozpoznajgc sprawe na skutek apelacji powodow od tego orzeczenia, Sad
Apelacyjny wyrokiem z dnia 5 czerwca 2008 r. oddalit apelacje w zakresie
roszczenia o ustalenie nieistnienia uchwat, akceptujgc stanowisko prawne Sadu
Okregowego co do skutecznosci dziatania w pozwanej Wspdlnocie zasady
gtosowania jeden wtasciciel — jeden gtos i uchylit rozstrzygniecie co do zadania

uchylenia uchwat, ktére praktycznie nie zostato przez Sad | instancji rozpoznane.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyta powodowa Gmina w czesSci
oddalajgcej powodztwo o ustalenie nieistnienia uchwaty nr 5/2007 w sprawie
udzielenia absolutorium Zarzgdowi Wspolnoty za 2006 r. Zarzucita naruszenie
art. 23 ust. 1i 2 oraz art. 18 i art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. 0 wtasnosci
lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze zm.) — dalej ,u.w.l., art. 58 § 1 k.c. oraz
art. 189 k.p.c., a takze art. 328 § 2 k.p.c. Na tych podstawach wniosta o uchylenie
skarzonego wyroku i jego zmiane przez ustalenie, ze uchwata Wspdlnoty
Mieszkaniowej nr 5/2007 z dnia 31 marca 2007 r. nie istnieje i zasgdzenie kosztow
procesu, ewentualnie o przekazanie w tym zakresie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu

do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



W sprawie jest rzeczg bezsporng, ze gtosowanie nad uchwatami na zebraniu
Wspdlnoty w dniu 31 marca 2007 r., przeprowadzone zarowno bezposrednio, jak
i w drodze indywidualnego zbierania gtosow, odbyto sie wedlug zasady ,jeden
wiasciciel — jeden gtos". Zasada takiego liczenia gtoséw zostata ustalona w pkt 3
uchwaty Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 18 grudnia 2003 r. nr 14/2003, zgodnie
z ktorym ,wszystkie uchwaty Zebrania Wtascicieli Lokali zapadajg wiekszos$cig
gtoséw wtascicieli lokali, liczong wedtug zasady, ze na kazdego wtasciciela

przypada jeden gtos".

Skarzgca trafnie podnosi kwestie, czy przyjecie takiego generalnego
rozwigzania co do sposobu liczenia gtosow w pozwanej Wspdlnocie byto prawnie

dopuszczalne i skuteczne. Na to pytanie nalezy udzieli¢ odpowiedzi negatywne,.

Stosownie do art. 23 ust. 2 u.w.l., uchwaty wiascicieli zapadajg wiekszoscig
gtosow wiascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci udziatéw, chyba Zze w umowie lub
w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na
kazdego wiasciciela przypada jeden gtos. Ustawa ustanawia zatem jako zasade
liczenie gtosdw wedtug wielkosci udziatdw we wspdlnocie, zas gtosowanie wedtug
reguty jeden wiasciciel — jeden gtos dopuszcza w drodze wyjatku, zastrzegajgc
expresis verbis, ze specjalna uchwata, przyjmujgca taki system liczenia gtosow,
musi jednoczesnie okresla¢ indywidualny przedmiot gtosowania. Jak wyjasnit Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 7 pazdziernika 2005 r., IV CSK 129/05, niepubl.,
podejmowanie specjalnej uchwaty o zastosowaniu zasady gtosowania jeden
wiasciciel — jeden gtos nie jest konieczne tylko w sytuacji okreslonej w art. 23
ust. 2a u.w.l., tj. kiedy zgdanie gtosowania wedtug tej zasady zgtoszg wtasciciele
lokali posiadajgcy tacznie co najmniej /s udziatébw w nieruchomosci wspdinej,
a suma udziatow w tej nieruchomosci nie jest rowna | albo wiekszo$¢ udziatdw
nalezy do jednego witasciciela bgdz gdy oba te warunki spetnione sg tgcznie. Taka
sytuacja w niniejszej sprawie jednak nie zachodzi, gdyz gtlosowanie wedtug zasady
jeden wtasciciel — jeden gtos przeprowadzono z powotaniem sie na tres¢ uchwaty
nr 14/2003. Ustanowienie w tamtej uchwale generalnej zasady gtosowania
w pozwanej Wspolnocie ,wszystkich uchwat" wedtug reguty jeden wtasciciel — jeden
gtos byto zatem niedopuszczalne, a uchwata ta, jako sprzeczna z bezwzglednie

obowigzujgcym przepisem ustawy, jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.) i nie mogto by¢



stosowane, mimo jej niezaskarzenia (por. majgce tu odpowiednie zastosowanie
stanowisko Sgdu Najwyzszego wyrazone na tle art. 42 Prawa spotdzielczego
w wyroku z dnia 4 sierpnia 1992 r., | CRN 113/92, OSNC 1993, nr 5, poz. 86).
Przyjecie odmiennego pogladu prowadzitoby do przyznania witascicielom lokali
tworzgcym Wspdlnote uprawnienia do zmiany tresci ustawy w drodze podijetej
przez nich uchwaty, czego nie mozna zaakceptowac. Jezeli zatem gtosowanie na
zebraniu pozwanej Wspolnoty w dniu 31 marca 2007 oraz w drodze
indywidualnego zbierania gtosow odbywato sie wedtug zasady jeden wtasciciel —
jeden gtos, bez podjecia specjalnej uchwaty o zastosowaniu tej metody liczenia
gtoséw, a uzyskany wynik gtosowania nie oddaje wiekszosci gtosow, liczonej
wedtug wielkosci udziatow witascicieli lokali, to podjetg w taki sposdb uchwate
nr 5/2007 trzeba uzna¢ za nieistniejgcg. Jak bowiem wyjasnit Sgd Najwyzszy
w wyroku z dnia 23 lutego 2006 r., ICK 336/05, niepubl., o uchwale nieistniejgce;j
wspolnoty mieszkaniowej moze by¢é mowa tylko w sytuacji szczegolnie
drastycznych uchybien, jakich dopuszczono sie przy jej podejmowaniu,
a przyktadem tego jest podjecie uchwaty bez wymaganego quorum Ilub bez
wymaganej prawem wiekszosci gtosow. Odmienne stanowisko w tej zasadniczej
kwestii prawnej, prezentowane w zaskarzonym wyroku, sprawia, ze orzeczenie to
nie mogto sie ostaé i podlegato w zaskarzonej czesci uchyleniu (art. 398'° § 1 w zw.
zart. 108 § 2 k.p.c.).
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