Sygn. akt Il CSKP 267/22

POSTANOWIENIE

Dnia 31 stycznia 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

Pierwszy Prezes SN Matgorzata Manowska (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Wesotowski (sprawozdawca)
SSN Kamil Zaradkiewicz

w sprawie z powodztwa D. spoftki z ograniczong odpowiedzialnoscig w W.
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej w W.

0 uchylenie uchwat,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

31 stycznia 2023 r. w Izbie Cywilnej w Warszawie,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 3 pazdziernika 2019 r., sygn. akt | ACa 676/18,

przekazuje do rozstrzygniecia powiekszonemu sktadowi Sadu
Najwyzszego nastepujgce zagadnienie prawne:

»Czy w przypadku, gdy wiekszos¢ wiascicieli lokali nie
wyrazita zgody na podjecie okreslonej czynnosci przez
wtasciciela lokalu, doszlo w tym zakresie do podjecia uchwaly
(tzw. uchwaly negatywnej) w rozumieniu art 23 ust 2 i art 25 ust 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tj Dz. U z
2021 r., poz. 1048)”.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 2 sierpnia 2018 r. Sgd Okregowy w Warszawie, uwzgledniajgc



powodztwo D. sp. z o0.0. w W. uchylit uchwaty nr [...], [...]1, [...]2 pozwanej
Wspolnoty Mieszkaniowej w W., odmawiajgce udzielenia zgody na sprzedaz
napojow alkoholowych w lokalu uzytkowym nalezgcym do powoda, na wykonanie
prac budowlanych w zwigzku z adaptacjg lokalu uzytkowego, a takze na
zainstalowanie na czesci nieruchomosci wspolnej (elewacji) podswietlanego

kasetonu reklamowego, i orzekt o kosztach procesu.

Wyrokiem z 3 pazdziernika 2019 r. Sad Apelacyjny w Warszawie na skutek
apelacji pozwanej zmienit zaskarzony wyrok w ten sposéb, Zze oddalit powodztwo
i orzekt o kosztach procesu.

Sad Apelacyjny za zasadny uznat zarzut naruszenia przez Sgd Okregowy
art. 23 ust. 2 w zw. z art. 25 ust. 1 i 1la ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku
o wiasnosci lokali (dalej powotywanej jako u.w.l.) przez przyjecie, ze uchwaty, ktore
nie otrzymaty wymaganej wiekszosci gtosow, co miato miejsce w niniejszej sprawie,
sq istniejgcymi tzw. uchwatami negatywnymi o braku zgody, a w zwigzku z tym -
mozliwe jest ich skuteczne zaskarzenie na podstawie art. 25 tej ustawy.

Uzasadniajgc swoje stanowisko Sad Apelacyjny wskazat, ze z art. 23 ust. 2
u.w.l. wynika, ze uchwata jest aktem stanowigcym wynik gtosowania pozytywnego,
jako ze zapada wiekszoscig gtosow wiascicieli lokali. Fakt gtosowania przez
wiascicieli lokali reprezentujgcych wiekszos¢ gtosow przeciwko podjeciu uchwaty
0 okreslonej tresci, nie moze by¢ - w ocenie Sadu odwotawczego - utozsamiany
z oddawaniem przez nich gtoséw za podjeciem uchwaty o tresci przeciwnej do
ujetej w proponowanej uchwale. Zdaniem Sadu Apelacyjnego przedmiotem
gtosowania mogg by¢ zarowno uchwaty o tresci pozytywnej jak i negatywnej,
a kazda z nich moze podlega¢ zaskarzeniu w trybie art. 25 ustawy o wiasnosci
lokali, to jednak nie mozna przyjgé, ze niepodjecie uchwaty o treSci pozytywnej,
wobec braku wymaganej wiekszosci gtosow, jest réwnoznaczne z podjeciem
uchwaty o tresci negatywnej. Czym innym jest bowiem oddanie gtosu za uchwata,
a czym innym przeciw uchwale, a sposéb sformutowania i zredagowania jej tresci
niewatpliwie ma znaczenie przy podejmowaniu decyzji przez wiascicieli na etapie
oddawania gtosu. Przedmiotem analizowanego gtosowania byty projekty uchwat
dotyczgce wyrazenia zgody, a gtosujgcy mogli oddac jedynie gtos na ,tak” i na ,nie”
lub wstrzymac¢ sie od gtosu. Stosownie do przywotanego przepisu proponowane



uchwaty zostatyby podijete, gdyby ,za” oddata swoj gtos wiekszos$¢ witascicieli lokali,
liczona wedtug wielkosci udziatbw w nieruchomosci wspdlnej. Sytuacja taka nie
miata miejsca w przypadku zakwestionowanych przez powoda uchwat.
Za uchwatami gtosowato 0,2286 udziatow, przeciw 0,5208 udziatéw. W tej sytuaciji,
zdaniem Sadu Apelacyjnego, zaskarzone uchwaty, wobec nieuzyskania przez nie
wymaganej wiekszosci gtosow, powinny by¢ zakwalifikowane jako uchwaty
nieistniejgce.

Skarge kasacyjng od ww. wyroku wniost powdd, zarzucajgc naruszenie
prawa materialnego tj. art. 23 ust. 2 w zw. z art. 25 ust. 1 i la u.w.l. w zw. z art. 45
ust. 1 Konstytucji RP przez btedng wyktadnie powyzszych przepiséw, polegajaca
na przyjeciu, ze uchwata wiascicieli lokali jest aktem stanowigcym wytgcznie wynik
gtosowania pozytywnego, a uchwaty co do ktérych wiekszos¢ wiascicieli lokali
oddata gtosy przeciwne sg uchwatami, ktore nie uzyskaty wiekszosci gtosow

i stanowig uchwaty nieistniejgce oraz nie podlegajg zaskarzeniu do sadu.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

W toku rozpoznawania skargi kasacyjnej Sgd Najwyzszy powzigt powazne
watpliwosci uzasadniajgce sformutowanie zagadnienia prawnego o tresci ujetej
w sentencji postanowienia i przekazanie tego zagadnienia, na podstawie art. 398"
§ 1 k.p.c.,, do rozstrzygniecia powiekszonemu skfadowi Sgdu Najwyzszego.
Powyzsze zagadnienie prawne ma charakter istotny, gdyz dotyczy mozliwosci
zaskarzania uchwat wspolnot mieszkaniowych, a tym samym realizacji prawa
obywatela do sgdu wyrazonego w art. 45 ust. 1 Konstytucji. Co wiecej, chodzi
0 wykonywanie prawa przystugujgcego witascicielowi nieruchomosci, co wigze sie
z koniecznoscig oceny problemu takze w kontekscie konstytucyjnej zasady ochrony

wiasnosci (art. 21 ust. 1 Konstytucji).

Wykonywanie prawa, o ktérym mowa, odbywa sie na podstawie art. 25 ust. 1
i 1a u.w.l., ktére stanowig, ze witasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sgdu
z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowg witascicieli lokali albo
jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig wspdéing lub
w inny sposob narusza jego interesy. Powodztwo, o kitorym mowa moze byc¢
wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia

podjecia uchwaty na zebraniu ogdtu wtascicieli lokali albo od dnia powiadomienia



wytaczajgcego powddztwo o tresci uchwatly podjetej w trybie indywidualnego

zbierania gtoséw.

Przedmiotem zaskarzenia jest zawsze uchwata wtascicieli lokali i w celu
ustalenia mozliwosci zaskarzenia konieczne jest najpierw ustalenie czy dana
czynnosc¢ stanowi uchwate w rozumieniu ww. przepiséw. Ustawa o wtasnosci lokali
nie zawiera definicji legalnej pojecia ,uchwata”. Stanowi jedynie w art. 23 ust. 2,
ze uchwaty zapadajg wiekszoscig gtosow wtascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci
udziatéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono,
ze w okreslonej sprawie na kazdego wtasciciela przypada jeden gtos. Uchwata jest
zatem aktem woli wtascicieli lokali, ktéry zostat podjety przez gtosowanie
wiekszoscig gtoséw liczong, co do zasady, wedtug wielkosci udziatow. Z przepisu
nie wynika jednak, czy uchwata ma miecC treS¢ pozytywng czy negatywna, jak
rébwniez, czy podjecie uchwaty nastepuje przez oddanie gtosow ,za" czy tez
.przeciw". Przepis wyraza jedynie konieczno$s¢ wyrazenia woli przez wiekszos¢

wiascicieli lokali.

Wyrdznia sie zatem dwa przeciwstawne stanowiska. Pierwsze kwestionuje
koncepcje uchwat negatywnych, o tresci przeciwnej do tre$ci poddanego pod
gtosowanie projektu uchwaty. Wedtlug tego zapatrywania uchwate stanowi
wylacznie akt podjety w sposéb pozytywny, tj. poprzez oddanie za uchwatg
wymaganej wiekszosci gtosow wtascicieli lokali. Nieoddanie wiekszosci gtoséw za
uchwatg nie prowadzi do podjecia uchwaty o tresci przeciwnej poddanemu pod
gtosowanie projektowi uchwaty. Nie mozna w takim przypadku przyjaé
domniemania, ze doszto do podjecia uchwaty o tresci przeciwnej do tresci
gtosowanej uchwaty. Uchwata wowczas nie istnieje, a tym samym nie podlega
zaskarzeniu do sgdu na podstawie art. 25 u.w.l. lokali. O podjeciu uchwaty
negatywnej mozna méwic¢ wytgcznie wtedy, gdyby projektem uchwaty objeto jakgs
negatywng tres¢ (np. odmowe zgody), a wiekszos¢ gtosujgcych opowiedziataby sie

za tak negatywnie sformutowanym projektem uchwaty.

Wedtug drugiego stanowiska, sytuacja w ktérej wiekszos¢ czionkdéw
wspoélnoty mieszkaniowej gtosuje przeciw uchwale sformutowanej w sposob

pozytywny (np. ,wyraza zgode”) dochodzi do podjecia tzw. uchwaty negatywnej



(np. niewyrazajgcej zgody), co umozliwia zaskarzenie takiej uchwaty na podstawie
art. 25 ust. 1 u.w.l. Stanowisko to nie ogranicza zatem prawa zaskarzania uchwat
jedynie do tych, ktére pozytywnie rozstrzygajg dang kwestie. Nie ma znaczenia
negatywny czy pozytywny sposéb sformutowania uchwaty dla oceny skutecznego

przyjecia uchwaty.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego kwestia tzw. uchwat negatywnych
rozwazana byta przede wszystkim na gruncie prawa spotek. W wyroku z 28 maja
2013 r.,, V CSK 311/12, Sad Najwyzszy, odnoszgc sie do sytuacji, gdy walne
zgromadzenie spotki akcyjnej nie przyjeto uchwaty powotujgcej do rady nadzorczej
0sOb wybranych przez pracownikow spotki, ktdérzy majg ustawowo zastrzezong
liczbe miejsc w sktadzie rady nadzorczej na podstawie art. 14 ust. 1 ustawy z dnia
30 sierpnia 1996 r o komercjalizacji i prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych
(obecna nazwa — o komercjalizacji i niektorych uprawnieniach pracownikow),
przyjat ze w takiej sytuacji dochodzi do podlegajgcej zaskarzeniu uchwaty
negatywnej. W tym jednak przypadku przesgdzajgca byta — jak sie wydaje —
okolicznos¢ zwigzania walnego zgromadzenia wyborem dokonanym przez
pracownikow (art. 14 ust. 2 ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji przedsiebiorstw
panstwowych). Takze w wyroku z 3 czerwca 2015 r. V CSK 592/14, Sad Najwyzszy
stanagt na stanowisku, ze brak ustawowej definicji pojecia ,uchwata” lub ,uchwata
negatywna” nie wyklucza konstrukcji prawnej uchwaty negatywnej, a zwtaszcza
takiego wniosku nie mozna wywies¢ z art. 422 § 1, 425 lub 414 k.s.h.
Nie przemawiajg przeciwko takiej konstrukcji takze zasady protokotowania uchwat
(art. 421 § 2 k.s.h.), skoro sg protokotowane réwniez gtosy ,przeciw”, stanowigce
w istocie gtosy za uchwalg negatywng, co przemawiatoby za koniecznoscig
uwzglednienia jej w protokole. Sad Najwyzszy odwotat sie takze do art. 4 § 1 pkt 9
k.s.h., zgodnie z ktérym gtosami oddanymi w gtosowaniu sg gtosy oddane ,za’,
.przeciw” lub ,wstrzymujgce sie”. Wszystkie wymienione gtosy majg taki sam
charakter prawny i nie ma podstaw do ich réznicowania, zwtaszcza ze dotyczg ich
te same zasady powotywania sie na wady oswiadczenia woli. Ustawodawca
przewidziat zapadanie uchwat bezwzgledng wiekszoscig gtoséw, a wiec, co do
zasady, nie sposob wytgczy¢ podjecia uchwaty gtosami negatywnymi. Przychylajgc
sie do stanowiska, ze uchwata niepodjeta moze by¢ uchwatg negatywng, Sad



Najwyzszy w powotanym wyroku zastrzegt jednak, ze konieczna jest analiza
konkretnych okolicznosci faktycznych w aspekcie tresci projektu poddanego pod
gtosowanie i skutkdw prawnych, jakie gtosowanie wywarto.

Z kolei w wyrokach z 13 lutego 2004 r., Il CK 438/02, z 25 listopada 2004 r.,
[l CK 592/03 i z 15 grudnia 2005 r., Il CSK 19/05 Sad Najwyzszy uznat legitymacje
bytego cztonka organu spoétki do wytoczenia powddztwa o stwierdzenie
niewaznosci uchwaty walnego zgromadzenia odmawiajgcej mu absolutorium.

Wskaza¢ tez nalezy na poglad, wyrazony przez Sgd Najwyzszy w wyroku
z 23 lutego 2006 r., | CK 336/05, w mysl| ktérego, w sytuacji o jakiej tu mowa,
zachodzi przypadek uchwaty nieistniejgce;j.

Zagadnienie przedstawione powiekszonemu skiadowi Sadu Najwyzszego
byto takze rozpatrywane przez Sgd Najwyzszy na gruncie ustawy o wiasnosci lokali
w wyroku z 27 kwietnia 2021 r., | CSKP 41/21, w odniesieniu do odmowy
uzupetnienia porzadku obrad zebrania wtascicieli lokali o punkt przewidujgcy
gtosowanie nad uchwatg w sprawie przydzielenia powodowi dwdch miejsc
parkingowych na podworku oraz udostepnienia kluczy (pilota) do bramy wjazdowe;.
W wyroku tym Sad Najwyzszy uznat, ze czionek wspdlnoty mieszkaniowej nie
moze na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. zaskarzy¢ odmowy ze strony cztonkdéw tej
wspolnoty wprowadzenia do porzgdku obrad zebrania wtascicieli lokali projektu
uchwaty zaproponowanej przez jednego z wiascicieli lokali. W uzasadnieniu
swojego stanowiska Sad Najwyzszy powotat sie na dominujgce stanowisko
doktryny, zgodnie z ktéorym nadaje sie uchwatom organdéw kolegialnych charakter
czynnosci prawnych, jezeli majg na celu wywotanie skutkéw prawnych. Uchwata
kreuje wowczas okreslony stosunek prawny z niej wynikajgcy, w zwigzku z czym
powoddztwo o jej uchylenie ma na celu wyeliminowanie tego stosunku. Odmowa
wprowadzenia do porzgdku obrad gtosowania nad uchwatg zaproponowang przez
cztonka wspolnoty mieszkaniowej nie kreuje zadnego stosunku prawnego, nie
stanowi zatem uchwaty w powyzszym rozumieniu, a wiec uchwaty, ktéra mogtaby
podlegac zaskarzeniu do sgdu.

Kwestia, o ktdérej mowa byta takze przedmiotem rozstrzygnie¢ saddéw
powszechnych, ktore zajmujg rozbiezne stanowiska. Stanowisko kwestionujgce

koncepcje uchwat negatywnych zajgt m.in. Sad Apelacyjny orzekajgcy w sprawie,



w ktérej rozpatrywana jest skarga kasacyjna. Zaprezentowane zostato takze
w szeregu innych wyrokéw (zob. np. wyroki Sgdu Apelacyjnego w Katowicach
z 13 wrzesnia 2016 r | ACa 296/16, Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 7 czerwca
2016 r., I ACa 307/16, Sadu Apelacyjnego w todzi z 30 stycznia 2018 r.,
| Aca 728/17, Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 5 marca 2015 r., | ACa 897/14).

Odmienne stanowisko, uwzgledniajgce koncepcje uchwat negatywnych,
spotka¢ mozna m.in. w wyroku Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 23.01.2014 r,
| ACa 679/13, Sadu Apelacyjnego w Lublinie z 6.04.2011 r., | ACa 103/11, Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z 9 czerwca 2016 r., sygn. akt | ACa 93/16, Sadu
Okregowego w todzi z 27 pazdziernika 2014 r., C 588/14, Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z 17 grudnia 2018 r., | ACa 1147/17, Sadu Apelacyjnego w Krakowie
z 31 stycznia 2014 r., | ACa 1510/13).

W ocenie Sgdu Najwyzszego w sktadzie przekazujgcym powyzsze
zagadnienie prawne do rozstrzygniecia powiekszonemu skladowi Sadu
Najwyzszego, istniejg argumenty na rzecz kazdego z przedstawionych wyzej

stanowisk.

Za pierwszym z nich przemawia wykfadnia jezykowa art. 23 ust 2 u.w.l.,
zwtaszcza w kontekscie art. 24 tej ustawy. Stanowi on, ze w braku wymaganej
zgody wiekszosci wiascicieli lokali zarzad Ilub zarzadca, ktéremu zarzad
nieruchomos$cig wspdélng powierzono w sposoéb okreslony w art. 18 ust. 1, moze
zgdaé rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie majgc na wzgledzie cel
zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wiascicieli. Sprawe sad rozpoznaje
w trybie nieprocesowym. Uzycie przez ustawodawce sformutowania ,w braku
wymaganej zgody wiekszosci wiascicieli lokali” sugeruje, ze w takiej sytuacji nie
dochodzi do podjecia uchwaty w rozumieniu art. 23 ust. 2 u.w.l. Przedmiotem
rozstrzygniecia sgadu nie jest zatem uchwata o okreslonej tresci. Wydajgc
rozstrzygniecie sgd nie odnosi sie do podjetej uchwaty (np. nie uchyla jej, czy nie
stwierdza jej niewazno$ci czy nieistnienia). Rozstrzyga zagadnienie, bedgce
uprzednio przedmiotem wnioskowanej uchwaty, do podjecia ktérej nie doszio
z powodu braku zgody wymaganej wiekszosci wiascicieli lokali.

Co wiecej, mozna broni¢ pogladu, ze w przypadku przyjecia zapatrywania



zakfadajgcego istnienie w takiej sytuacji uchwaty negatywnej (o tresci przeciwne;j
wobec poddanej pod gtosowanie uchwaty), konstrukcja zgdania z art. 24 ustawy
0 wtasnosci lokali, bytaby w istocie zbedna. Wystarczytoby nada¢ zarzadowi lub
zarzadcy legitymacje do zaskarzania uchwat w trybie art. 25 u.w.l., z ewentualnym

jej ograniczeniem do mozliwosci zaskarzania niektorych tylko uchwat.

Argumentem przemawiajgcym za tym stanowiskiem jest tez to, ze z czysto
logicznego punktu widzenia nie w kazdej sytuacji mozna uznaé, iz gtosowanie
przeciw przyjeciu uchwaty o okreslonej tresci nie jest tozsame z opowiedzeniem sie
za rozwigzaniem przeciwnym. Wolg okreslonej osoby moze by¢ zaréwno negacja
rozstrzygniecia pozytywnego jak i negatywnego. Argument ten zostat powotany
w zaskarzonym skargg kasacyjng wyroku, w ktérym Sad Apelacyjny zwraca uwage,
ze ,czym innym jest (...) oddanie gtosu za uchwata, a czym innym przeciw uchwale,
a sposob sformutowania i zredagowania jej tresci niewatpliwie ma znaczenie przy

podejmowaniu decyzji przez wiascicieli na etapie oddawania gtosu”.

Podnoszony jest tez niekiedy argument, ze ,poglad przeciwny prowadzitby
do nieakceptowalnej sytuacji, w ktérej to sgd swoim wyrokiem narzucatby cztonkom
wspoélnot mieszkaniowych, jakiej tresci uchwate winni podjgé. Wyjgtkowo
ustawodawca mozliwos¢ takg dopuscit w art. 24 ustawy, ale przepis ten, wiasnie
Z uwagi na swojg wyjatkowos¢, nie moze by¢ wyktadany rozszerzajgco, sam zas,
tak z uwagi na okreslone w nim uksztattowanie podmiotowe, jak i z uwagi
przewidziany w nim tryb postepowania, nie mogt stanowi¢ podstawy
rozstrzygniecia” (tak Sgd Apelacyjnego w Katowicach w wyroku z 13 wrzesnia
2016 r., | ACa 296/16).

Do dyrektyw wyktadni jezykowej mozna sie tez odwota¢ bronigc pogladu
przeciwnego, zaktadajgcego ze w braku wymaganej wiekszosci gtoséw
za podjeciem okreslonej uchwaty dochodzi do uchwalenia uchwaty o tresci
przeciwnej w stosunku do poddanej pod gtosowanie uchwaty. Art. 23 ust. 2 u.w.l nie
stanowi bowiem, ze uchwata moze byc¢ podjeta tylko w sposéb pozytywny tj. przez
oddanie gtosow ,za" jej trescig. Przewiduje on jedynie, ze uchwaly zapadajg
wiekszoscig gtoséw wiascicieli lokali. Mozna zatem broni¢ pogladu, ze gtosem

oddanym w rozumieniu tego przepisu jest takze gtos przeciw uchwale.



Zdaniem Sadu Najwyzszego przekazujgcego do rozstrzygniecia
powiekszonemu skfadowi Sadu Najwyzszego sformutowane w sentencji
postanowienia zagadnienie prawne, za tym rozwigzaniem przemawiajg jednak
przede wszystkim wzgledy funkcjonalne, wynikajgce z postulatu prokonstytucyjnej
wyktadni przepiséw dotyczgcych prawa do sadu (art. 45 ust. 1 Konstytucji) oraz
ochrony wiasnosci (art. 21 Konstytucji). Przepis art. 25 u.w.l. stanowi bowiem
instrument prawny ochrony interesu poszczegolnych witascicieli przed bezprawnymi
dziataniami lub zaniechaniami wspdlnoty mieszkaniowej. Chodzi zatem
0 uwzglednienie przy wykfadni art. 23 w zw. z art. 25 u.w.l. aksjologii, zasad
i gwarancji wynikajgcych z Konstytucji RP, i ewentualne skorygowanie wynikéw
wyktadni jezykowej tych przepiséw w taki sposodb, aby zapewnic realizacje zasady

prymatu Konstytuciji.

Jak wczesniej zauwazono, od sposobu rozstrzygniecia przedstawionego do
rozstrzygniecia zagadnienia prawnego zalezy zakres przystugujgcego wtascicielom
lokali, bedgcym cztonkami wspolnoty mieszkaniowej, prawa do zaskarzenia uchwat.
Zakwalifikowanie danej czynnosci jako uchwaty wiascicieli lokali otwiera droge do
jej zaskarzenia do sgdu. Jest przy tym oczywiste, ze prawo podmiotowe wtasciciela
lokalu moze wymagac¢ ochrony nie tylko w przypadku, gdy pozostali wiasciciele
decydujg w sposob pozytywny o sprawach nieruchomosci wspolnej, ale takze
wtedy, gdy wiasciciel domaga sie od nich okreslonej decyzji (np. zgody na podjecie
okreslonych dziatan zwigzanych z nieruchomoscig wspodlng) i nastepuje odmowa
wyrazenia takiej decyzji. Nie istniejg, jak sie wydaje, zadne racjonalne przestanki
przemawiajgce za wylgczeniem tego aspektu interesu witascicieli lokali spod
ochrony sgdowej. Dopuszczatoby to do sytuacji, w ktdrej wspolnota mieszkaniowa
mogtaby w sposéb catkowicie uznaniowy decydowac o rozstrzyganiu kierowanych
do niej wnioskow przez wiasciciela lokalu, a decyzje te nie podlegatyby kontroli

sgdowej.

W tym kontekscie podkreslenia wymaga, ze Trybunat Konstytucyjny, jako
kryterium kwalifikowania sprawy z ktérej wynika prawo do sadu, uznaje
koniecznos$¢ rozstrzygania o prawach podmiotu w relacji do innych rownorzednych
podmiotéw lub w relacji do wtadzy publicznej w kazdym przypadku, gdy natura

danych stosunkéw prawnych wyklucza arbitralnos¢ rozstrzygania o sytuacji prawne;j
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podmiotu przez drugg strone tego stosunku (zob. wyroki TK z 10 maja 2000 r.,
K 21/99, OTK 2000, Nr 4, poz. 109, z 25 lutego 2002 r., SK 29/01, OTK-A 2002,
Nrl, poz. 5; z 19 lutego 2003 r.,, P 11/02, OTK-A 2003, Nr 2, poz. 12;
z 5 lipca 2005 r., SK 26/04, OTK-A 2005, Nr 7, poz. 78; 22 wrzesnia 2009 r.,
SK 3/08, OTK-A 2009, Nr 8, poz. 125; z 13 marca 2012 r., P 39/10, OTK-A 2012,
Nr 3, poz. 26; z 22 stycznia 2013 r., SK 18/11, OTK-A 2013, Nr 1, poz. 4).

Nalezy takze zwroci¢ uwage na brak po stronie wtasciciela lokalu, ktérego
prawa zostaty naruszone wskutek niepodjecia uchwaty o tresci pozytywnie
sformutowanej, skutecznego srodka prawnego wymuszajgcego na wiascicielach
lokali w danej wspdlnocie mieszkaniowej ponownego gtosowania w przedmiocie
podjecia uchwaty, sformutowanej tym razem w sposob negatywny, w celu otwarcia
sgdowej kontroli takiej uchwaty. Niezaleznie od tego oczekiwanie od witasciciela
lokalu, ktéremu zalezy na wyrazeniu zgody na dane dziatanie, aby przedktadat
wspolnocie do przegtosowania uchwate sprzeczng pod wzgledem tresci z jego

interesem jest nieracjonalne.

,Odkodowanie” uchwaty negatywnej, w sytuacji gdy przeciwko uchwale
sformutowanej pozytywnie gtosowata wiekszos¢ witascicieli lokali, i uznanie
mozliwosci jej zaskarzenia na podstawie art. 25 ust. 1 w zw. z art. 23 u.w.l. stanowi
zatem jedyne rozwigzanie pozwalajgce na weryfikowanie aktéw decyzyjnych
wspoélnoty mieszkaniowej wzgledem witasciciela w sytuacji, o ktérej mowa, a tym
samym - na badanie przez sgd ewentualnych naruszen prawa, zasad wspotzycia
spotecznego lub interesu wiasciciela wywotanych takim aktem. Problemu nie
rozwigzuje przy tym przyjeta w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego mozliwosé
wytoczenia powodztwa o ustalenie nieistnienia uchwaty wiascicieli lokali na
podstawie art. 189 k.p.c. (zob. wyroki SN z 23 lutego 2006 r., I CK 336/05,
z 30 wrzeénia 2015 r., | CSK 773/74, OSNC 2016, nr 9, poz. 104). Powddztwo takie
zmierza do uzyskania orzeczenia stwierdzajgcego, ze uchwata nie istnieje, gdyz nie
zostata podjeta, np. wskutek nieuzyskania wiekszosci gtoséw, co w oczywisty
spos6b nie chroni intereséw wiascicieli lokali zainteresowanych pozytywnym

rozstrzygnieciem okreslonego problemu np. uzyskaniem zgody wspaolnoty.

Odnoszgc sie zas do argumentu, ze =z logicznego punktu widzenia
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niepodjecie uchwaty sformutowanej w sposob pozytywny (np. ,wyraza zgode”) nie
jest rbwnoznaczne z podjeciem uchwaty negatywnej, o tresci przeciwnej poddanej
pod gtosowanie uchwaty (np. ,nie wyraza zgody”), to zdaniem Sadu Najwyzszego
w sktadzie przekazujgcym zagadnienie prawne powiekszonemu sktadowi Sadu
Najwyzszego, nalezy rozroznic dwie sytuacje, bedgce konsekwencjg faktu,
ze w praktyce - oprocz mozliwosci oddania gtosu ,za” i gtosu ,przeciw”’ — istnieje
takze mozliwos¢ wstrzymania sie od gtosu (oddania gtosu ,wstrzymujgcego sie”),
jak rowniez faktu, ze nie wszyscy uprawnieni witasciciele muszg braé¢ udziat
w gtosowaniu. Nalezy przy tym pamietaé, ze uchwaty witascicieli lokali zapadajg
wiekszoscig gtoséw liczong w stosunku do wszystkich uprawnionych do
gtosowania, a nie tylko tych, ktorzy biorg udziat w zebraniu, zwtaszcza, ze uchwaty
te podejmowane sg bgdz na zebraniu, bgdz w drodze indywidualnego zbierania
gtoséw przez zarzad; mogg by¢ rowniez wynikiem gtoséw oddanych czesciowo na

zebraniu, czesciowo w drodze indywidualnego ich zbierania (art. 23 ust. 1 u.w.l.).

Pierwsza sytuacja polega na opowiedzeniu sie przez witascicieli lokali
przeciwko poddanemu pod gtosowanie projektowi uchwaty sformutowanej
pozytywnie wiekszoscig gtosow (tj. gtosami ,przeciw”). Druga sytuacja polega
natomiast na tym, ze uchwata sformutowana w sposdb pozytywny nie uzyskata
wiekszosci gtoséw ,za” z tego wzgledu, ze liczba tych gtosodw nie przewyzszyta
sumy liczby gtoséw przeciwnych, gtosow wstrzymujgcych sie i gtosow
przypadajgcych na witascicieli lokali niebiorgcych udziatu w gtosowaniu, przy czym
sama liczba gtoséw oddanych ,przeciw” rowniez nie stanowi wymaganej wiekszosci

gtoséw.

Przywotany argument jest zasadny wytgcznie w drugiej sytuacji. Skoro liczba
gtosow przeciwnych podjeciu uchwaty sformutowanej w sposob pozytywny nie
stanowi wymaganej wiekszosci, nie jest mozliwe poprzez wnioskowanie a contrario
przyjecie, ze zostata w tej sytuacji przyjeta uchwata o tresci przeciwnej tej, ktéra
byta poddana pod gtosowanie. Natomiast w pierwszej sytuacji argument ten nie jest
zasadny, bowiem wiekszos¢ uprawnionych do gtosowania wyrazita swojg

dezaprobate dla proponowanej tresci uchwaty.

Potrzeba uwzglednienia konstytucyjnych zasad ochrony wtasnosci i prawa
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do sadu przy wyktadni art. 23 w zw. z art. 25 ust. 1 i 1 a u.w.l. wynika takze stad,
ze w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego utrwalone jest stanowisko opowiadajgce sie
za liberalnym traktowaniem wymagan formalnych zwigzanych ze zwotywaniem
zebran wspodlnoty mieszkaniowej. Zgodnie z tym stanowiskiem, uchybienia
formalne, jakich dopuszczono sie przed zebraniem, mogg by¢ podstawag
do uchylenia podjetych na nim uchwat tylko wtedy, jezeli zostanie dowiedzione,
ze miaty wptyw na tres¢ tych uchwat. Wskazuje sie, ze bardziej rygorystyczna
interpretacja przepiséw regulujgcych dziatanie wspolnot mogtaby doprowadzi¢
do utrudnien, a nawet do niemoznosci ich funkcjonowania. Podkresla sie przy tym,
ze to ustawodawca odnosi naruszenie prawa do samej uchwaty, a nie
do postepowania poprzedzajgcego jej podjecie (por. wyrok z dnia 16 pazdziernika
2002 r., IV CKN 1351/00, OSNC 2004, nr 3, poz. 40). Sad Najwyzszy wprost
stwierdzit, ze ustawa o wtasnosci lokali nie uzaleznia zdolnosci zebrania witascicieli
lokali do powziecia uchwat od jego nalezytego zwofania (zob. wyrok z 8 lipca
2004 r., IV CK 543/03, OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132), a takze, ze wiasciciele nie sg
zwigzani trescig projektow uchwat przedstawianych w zawiadomieniu o terminie
zebrania wraz z porzadkiem jego obrad, w zwigzku z czym mogg podejmowac
uchwaty wykraczajgce poza te projekty lub zmienia¢ je (wyrok SN z 11 stycznia
2007 r., Il CSK 370/06). Tym samym, zdaniem Sgdu Najwyzszego, decydujgce
znaczenie ma tres¢ woli wyrazonej przez czionkdw wspolnoty w podjetych
uchwatach, a nie kwestie proceduralne (wyrok SN z 21 marca 2019 r,
Il CSK 84/18).

Takie stanowisko, podyktowane czysto pragmatycznymi wzgledami, z jednak
strony kfadzie nacisk na rzeczywistg wole czionkéw wspolnoty mieszkaniowej,
co jak sie wydaje — wpisuje sie w drugi z zaprezentowanych wyzej poglgdéw —
z drugiej jednak, rodzi pewne ryzyko naruszania praw wiascicieli lokali przez
niezachowanie wymogow dotyczgcych procedury zwotywania zebran, ewentualnie
innego zbierania gtoséw. Ryzyko to staje sie wieksze przy zatozeniu odmowy
poddania kontroli sgdowej aktéw woli wspdlnoty, wyrazajgcych sie w gtosowaniu
przez wiekszos¢ uprawnionych czionkow wspdlnoty przeciwko uchwale
0 okreslonej tresci, oczekiwanej przez wiasciciela lokalu z inicjatywy ktérego doszto

do gtosowania.
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W konsekwencji Sad Najwyzszy w sktadzie przekazujgcym do
rozstrzygniecia powiekszonemu sktadowi Sgdu Najwyzszego sformutowane
w sentencji postanowienia zagadnienie prawne sktania sie do pogladu, ze uchwata
przeciwko, ktérej gtosowali wiasciciele reprezentujgcy ponad 50% udziatéw
w nieruchomosci wspdlnej, jest uchwatg istniejgca, skutecznie podjeta, zawierajgca
treSC przeciwng w stosunku do gtosowanej uchwaty, i podlegajgcg zaskarzeniu
w trybie art. 25 ust. 1 u.w.l. Pozytywny lub negatywny sposob sformutowania
uchwaty przez wnioskodawce Ilub zarzagd wspdlnoty ma charakter czysto
»lechniczny” i nie ma zadnego wptywu na przyjecie oceny dotyczgcej skutecznego

podjecia i mozliwos¢ zaskarzenia uchwaty.

Ze wzgledu jednak na znaczng liczbe postepowan dotyczgcych zaskarzania
uchwat wiascicieli lokali w trybie art. 25 wust. 1 uw.l. oraz rozbieznosci
w orzecznictwie sgdéw powszechnych, w tym takze sgdéw apelacyjnych, wskazane
jest ujednolicenie wyktadni, poniewaz rozbiezne stanowiska prowadzg do skrajnie
odmiennych rozstrzygnie¢ w praktycznie identycznych okolicznosciach faktycznych,

CO nie jest czynnikiem budujgcym zaufanie do prawa i wymiaru sprawiedliwosci.

Z tego wzgledu, Sad Najwyzszy, na podstawie art. art. 398" § 1 k.p.c.,

postanowit jak w sentencji.

(r.g.)

[ms]



