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Pismo procesowe Rzecznika Praw Obywatelskich

- zgloszenie udzialu w postepowaniu przed Sadem Najwyzszym

W zwiazku z zawiadomieniem Rzecznika Praw Obywatelskich o przedstawieniu
Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygni¢cia zagadnienia prawnego, dziatajac na podstawie art.
14 pkt 4 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o0 Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2018 r.
poz. 2179 ze zm.) zglaszam udziat w postepowaniu przed Sagdem Najwyzszym — w zakresie
rozstrzygni¢cia zagadnienia prawnego 1 przedstawiam nastepujgce stanowisko w sprawie:

Uchwala wspolnoty mieszkaniowej, wyrazajaca zgode¢ na dokonanie czynnoS$ci
przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu, ktora uzyskata wymagang ustawowo wigkszos¢
glosow, jest skuteczna 1 wigze ogo6l wiascicieli lokali. Niezapewnienie wszystkim
wlascicielom lokali udzialu w glosowaniu przeprowadzonym w trybie indywidualnego
zbierania gltos6w, moze stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaty, jezeli uchybienie to miato
lub mogto mie¢ wptyw na tres¢ uchwaty.
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al. Solidarnosci 77 Infolinia obywatelska 800 676 676
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Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 7 maja 2019 r. (sygn. akt I ACa 682/18) Sad Apelacyjny w
Gdansku, dziatajac na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. przedstawil Sadowi Najwyzszemu
zagadnienie prawne: ,,czy niezapewnienie wszystkim wlascicielom udzialu w glosowaniu
nad uchwatg cztonkéw wspolnoty mieszkaniowej w trybie indywidualnego zbierania
gloséw, wyrazajacg zgode na dokonanie czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu, narusza przepisy art. 23 ust. 1 1 2 w zw. z art. 6 zdanie pierwsze 1 art. 27 ustawy z
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2019 r., poz.737) w taki sposéb,
ze uchwaty tej nie mozna uznac za podjeta przez ogét wiascicieli?”.

Zagadnienie prawne powstato przy rozpoznawaniu przez Sad Apelacyjny w Gdansku
apelacji pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowe] od wyroku Sadu Okrggowego w Gdansku,
ktory w dniu 25 maja 2018 r. uwzglednit powodztwo o uchylenie dwdch uchwat wspolnoty
mieszkaniowej, podjetych w sprawach przekraczajagcych zakres zwyklego zarzadu,
dotyczacych wyrazenia zgody na sprzedaz napoi alkoholowych w lokalach uzytkowych
(sygn. akt XVC 1133/17). Rozstrzygnigcie zapadto na tle nastepujacego stanu faktycznego,
a mianowicie cztonek zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej, a jednoczes$nie wlasciciel jednego
z lokali uzytkowych, wynajmowanych na dziatalno$¢ zwigzang ze sprzedaza alkoholu,
przygotowal projekty uchwat i uzyskal upowaznienie od trzech pozostatych cztonkow
zarzadu do zbierania gloséw pod przedmiotowymi uchwatami. Telefonowal do niektorych
cztonkow wspolnoty z prosba o ich poparcie, a nastgpnie przesytat mailowo tym osobom
projekty uchwat wraz z kartag do glosowania i1 prosba o jej wypetlienie. We wspdlnocie
obowigzywala zasada mailowego glosowania nad uchwalami. Korespondencja mailowa
dotyczaca w/w uchwat nie zostala skierowana do wszystkich cztonkéw wspolnoty, a jedynie
do tych, ktorzy zostali uprzedzeni o jej otrzymaniu. Powod nie odebrat telefonu. Na jego
adres mailowy zostata wystana wiadomos$¢ zawierajaca dwie uchwaty z karta do glosowania
z prosbg o oddanie glosu oraz przestanie zeskanowanej, podpisanej karty. Powdd nie
zapoznat si¢ z treScig wiadomosci elektronicznej. Procedura zbierania gtosow trwata okoto
10 dni 1 zakonczyta si¢ po uzyskaniu wigkszosci glosow. Za przyjeciem uchwaty
opowiedziato si¢ 59,17% udzialow w nieruchomosci wspolnej. Uchwaly zostaly rozestane
do cztonké6w wspolnoty. Rowniez powdd otrzymal wiadomos$¢ elektroniczng z informacja o
tresci uchwal podjetych w drodze indywidualnego zbierania gtosow. Nastgpnie odbylto si¢
zebranie wspolnoty mieszkaniowe] poswigcone wyjasnieniu zglaszanych przez wlascicieli
watpliwosci  dotyczacych podjetych uchwal, na ktorym mimo wczesniejszego
zawiadomienia, powdd nie byt obecny.

Sad I instancji uwzgledniajac powddztwo stwierdzil, ze powod wykazal, ze w
konkretnych okoliczno$ciach 1 stosunkach pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej doszto do



tego rodzaju naruszenia procedur podejmowania uchwat w trybie indywidualnego zbierania
glosow, ktore musza skutkowaé uchyleniem uchwal. Z przeprowadzonego bowiem
postepowania dowodowego wprost wynika, ze pomimo istnienia listy mailingowej, nie do
wszystkich wiascicieli dotart email z kartg do glosowania. Wedlug Sadu I instancji oznacza
to, ze uchwala nie zostata poddana pod glosowanie wszystkich uprawnionych. Glosy
zbierane byly przez jednego z cztonkéw zarzadu posiadajacego upowaznienie w trybie
indywidualnego zbierania glosow, ktory jednak byt osobis$cie zainteresowany wynikiem
glosowania. Zadbal on o to, aby uchwaty podda¢ pod glosowanie jedynie tych czionkdéw
Wspdlnoty, ktorzy oddaliby glos ,,za”. Zdaniem Sadu I instancji intencjg pewnego grona
wspotwlascicieli pozostawalo przyspieszenie sprawy, aby zabezpieczy¢ interes
ekonomiczny dwoch wiascicieli lokali uzytkowych oraz najemcéw tychze lokali. Taki
sposOb glosowania stanowi naruszenie zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscig.
Przede wszystkim wszyscy wspotwlasciciele powinni mie¢ mozliwo$¢ swobodnego oddania
glosu. Podjecie uchwaty w kwestii dos¢ istotnej dla wspolnoty, ktoéra pozostaje sprzedaz
alkoholu, powinno si¢ odbywaé po szerokiej dyskusji. Proces podejmowania decyz;ji
powinien zabezpieczal interes wszystkich wspdiwlascicieli. Majac na uwadze w/w
okolicznosci faktyczne Sad 1 instancji uchylit zaskarzone uchwaty pozwane; Wspdlnoty
Mieszkaniowej.

Sad II instancji uznajac za bezsporne, ze zarzad wspdlnoty nie dat mozliwosci oddania
glosu na przedmiotowe uchwaty wszystkim cztonkom wspolnoty, powzigt watpliwos¢ czy
podjecie uchwaly przez czlonkow wspolnoty mieszkaniowej w trybie indywidualnego
zbierania gtosow z ograniczeniem tylko do wtascicieli oddajacych pozytywny glos, moze
zosta¢ uznane za uchwale podjeta przez ogdt wilascicieli.

Sad pytajacy zarysowal dwa przeciwstawne poglady pojawiajace si¢ w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego oraz sadow powszechnych oraz przedstawit istotne argumenty, ktére sa
podnoszone na ich poparcie. Jeden z tych pogladow sprowadza si¢ do tezy, ze
niezapewnienie wszystkim wilascicielom udziatu w glosowaniu nad uchwata wyrazajaca
zgode na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu, narusza przepisy
art. 23 ust. 1 1 2 w zw. z art. 6 zdanie pierwsze 1 art.27 ustawy 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali oraz, ze taka uchwala nie moze by¢ uznana za podjeta przez ogot
wiascicieli. Okreslony w ustawie sposob glosowania indywidualnego oznacza bowiem, ze
niezbedne jest, aby zarzad przedstawit wtascicielowi na piSmie projekt uchwaty, a nastepnie
odebral od kazdego wtasciciela lokalu jego glos ze wskazaniem, czy byl on za, przeciw, czy
tez wstrzymal si¢ on od glosu. Z art. 23 ust. 112 oraz art. 6 zd.1 1 art. 27 ustawy o wlasnosci
lokali wynika, ze wola wigkszo$ci cztonkdéw wspolnoty jest wigzgca dla wszystkich tylko w
sytuacji, gdy nie doszlo do naruszenia bezwzglednie obowigzujacych przepiséw prawa. W
konsekwencji, podejmowanie uchwaly w trybie indywidualnego zbierania glosow z
ograniczeniem tylko do wiascicieli oddajacych pozytywny glos nie moze zosta¢ uznane za



uchwale podjeta przez ogot wilascicieli. Tylko w razie wykazania, ze nie bylo mozliwe
odebranie gltosow od wszystkich uprawnionych do glosowania, uzasadniony bytby wniosek,
ze uchwate podjat ogdt wihascicieli (art. 6 u.w.l.), czyli wspdlnota.

Poglad ten zostat zaprezentowany przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 wrzesnia
2014 r. (sygn. IV CSK 727/13, LEX nr 1540649) 1 byl kontynuowany w orzecznictwie
sadoéw nizszych instancji (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 8 kwietnia
2016 r., sygn. I ACa 1835/15, LEX nr 204844; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z
dnia 16 lutego 2016 r., sygn. I ACa 971/15, LEX nr 2362037; wyrok Sadu Apelacyjnego
w Katowicach z dnia 12 pazdziernika 2018 r., sygn. A Ca 609/17, LEX nr 2606417, jak
tez wyrok Sadu Apelacyjnego we Katowicach z dnia 4 lutego 2016 r., sygn. I ACa
789/15, vide Portal Orzeczen Sadow Powszechnych; wyrok Sadu Okregowego w Stupsku
z dnia 17 pazdziernika 2017 r. sygn. IC 9/17, vide Portal Orzeczen Sadow Powszechnych).

Do przedstawionego wyzej pogladu przychyla si¢ rowniez Sad, ktory sformutowat
cytowane na wstepie zagadnienie prawne.

Natomiast w ocenie Rzecznika istnieja prawne 1 racjonalne argumenty,
przemawiajace za uznaniem, ze uchwala wspolnoty mieszkaniowej, wyrazajaca zgod¢ na
dokonanie czynnos$ci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu, ktora uzyskata wymagana
ustawowo wiekszos$¢ glosow, jest skuteczna 1 wigze ogot wilascicieli lokali, nawet jezeli
nie wszystkim wiascicielom zapewniono udzial w gtosowaniu przeprowadzonym w trybie
indywidualnego zbierania gloséw. Rzecznik stoi na stanowisku, Ze niezapewnienie
wszystkim wilascicielom udzialu w glosowaniu nad uchwatg procedowang w trybie
indywidualnego zbierania gtosow nie narusza przepiséw art. 23 ust. 1 1 2 w zw. z art. 6
zdanie pierwsze 1 art. 27 ustawy o wlasnosci lokali w sposob, ktory uzasadniatby
uchylenie uchwaly, bez oceny merytorycznych przestanek zaskarzenia uchwatly i wptywu
tego uchybienia na tre$¢ uchwaty.

W ocenie Rzecznika analiza przepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2019 r., poz.737) prowadzi do wniosku, Ze ustawa ta
dla skuteczno$ci uchwaly procedowanej w trybie indywidualnego zbierania gltosoOw nie
wymaga dla jej skutecznego podjecia udzialu w gtosowaniu wszystkich wiascicieli lokali.
W mysl art. 6 ustawy o wlasnos$ci lokali ogo6t wlascicieli, ktorych lokale wechodza w sktad
okreslonej nieruchomosci, tworzy wspolnote mieszkaniowg. Stosownie do art. 22 ust. 1 tej
ustawy do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwata wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci
oraz udzielajgca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umow stanowigcych czynnosci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidziane.

Uchwata, o ktorej mowa w art. 22 ust. 1 w/w ustawy — w ocenie Rzecznika — to
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nie zapewniono wszystkim wtascicielom lokali udziatu w glosowaniu przeprowadzonym
w trybie indywidualnego zbierania glosow, cho¢ stanowi uchybienie formalne, to
pozostaje bez wptywu na wazno$¢ i skuteczno$¢ uchwaty i nie daje podstaw do uchylenia
uchwatly, jezeli nie wptynelo na jej trescé.

Za trafnos$cig tego stanowiska przemawia tres¢ art. 23 ust. 2 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2019 r. poz. 737 ze zm.), ktory stanowi, ze
uchwaly zapadaja wickszoscig glosow wiascicieli lokali, liczong wedhug wielkos$ci
udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w
okreslonej sprawie na kazdego wiasciciela przypada jeden glos. Z przepisu tego wynika
zatem, ze rdwniez w trybie indywidualnego zbierania glosow uchwata zostaje podj¢ta z
chwilg oddania gloséw przez wymagana wigkszo$¢ wiascicieli lokali. Ustawa o wtasnos$ci
lokali nie wigze waznosci 1 skutecznosci uchwaty z zapewnieniem udziatu wtascicielom
lokali w glosowaniu nad uchwatami, ale daje w tej kwestii prymat woli wigkszos$ci
wiascicieli lokali, co znajduje wyraz w liczbie gloséw oddanych za przyjeciem okreslone;j
uchwaty.

Analiza dalszych przepiséw ustawy o wilasnosci lokali prowadzi do wniosku, ze
ustawodawca nie okreslit szczegdtowo procedury glosowania, jak tez nie wprowadzit
regulacji, z ktérej wynikaloby, ze w glosowaniach wspdlnoty mieszkaniowe; musza
zawsze wzig¢ udziat wszyscy wilasciciele lokali, jak tez nie wprowadzit obowigzku
kontynuowania glosowania odbywajacego si¢ w trybie indywidualnego zbierania gtosow
do chwili oddania glosu przez wszystkich witascicieli lokali. W praktyce funkcjonowania
wspolnot mieszkaniowych stosuje si¢ zasadg, ze glosowanie indywidualne konczy si¢ z
uptywem okre§lonego terminu, nawet jezeli nie wszyscy wiasciciele oddali glos, badz tez
wlasnie z chwilg uzyskania wymaganej wigkszosci gtoséw za uchwatg. Nie sposob przy
tym nie zwroci¢ uwagi, ze w kazdym z trybow glosowania — zgodnie z literalnym
brzmieniem art. 23 ust. 2 ustawy o wiasnos$ci lokali - uchwata zapada z chwilg uzyskania
wymaganej wigkszosci gltosow 1 juz z tg chwila zostaje wprowadzona do obrotu
prawnego. W kwestii tej zajat stanowisko Sad Najwyzszy, ktéry okreslit moment podjecia
uchwaty procedowanej w trybie indywidualnego zbierania glosow wskazujac, ze data
podjecia uchwaty w ,,udzialowym” systemie glosowania powinna z reguly odpowiadaé
dacie wyrazenia woli przez ostatniego z wiascicieli uprawnionych do glosowania, chyba
ze 1los¢ dotychczas glosujacych wiascicieli opowiedziata si¢ za uchwalg o okreslone;j
tresci, a glosy pozostatych wtascicieli nie mialy juz istotnego znaczenia (wyrok SN z dnia
3 kwietnia 2008 r., sygn. II CSK 605/07, Legalis).

Z powyzszego mozna w konsekwencji wnioskowac, ze niepoinformowanie wszystkich
wiascicieli lokali o gtosowaniu indywidualnym, nieprzedstawienie im projektu uchwaty

do =zapoznania, co skutkuje niezapewnieniem wszystkim wiascicielom udzialu w



glosowaniu, nie moze mie¢ wptywu na ocen¢ skutecznosci podje¢cia uchwaty, albowiem w
tym trybie — zgodnie z dyspozycja art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali — zapada ona z
chwilg oddania ostatniego gtosu przesadzajacego o uzyskaniu wiekszosci. Skoro zaden
przepis ustawy o wilasnosci lokali nie przewiduje, ze w glosowaniu przeprowadzonym
zar6wno na zebraniu wlascicieli lokali, jak tez w trybie indywidualnego zbierania gltosow,
muszg wzig¢ udzial wszyscy wiasciciele lokali, to uzyskanie stanowiska od wilascicieli
reprezentujacych wiekszos¢ gloséw/udziatow za przyjeciem uchwaty i odstgpienie od
zebrania glosoOw od pozostalych wtascicieli nie niweczy bytu prawnego uchwatly. Skoro
nie ma przepisu, ktory okreslatby sankcje niewaznosci uchwaty w takich przypadkach nie
mozna zatem stwierdzi¢, ze wazno$¢ podjetej w tym trybie uchwaty warunkowana jest
udziatem w gltosowaniu wszystkich wiascicieli lokali czy tez co najmniej umozliwieniem
wlascicielom takiego udziatu. Oznacza to, ze uchwata, ktéra uzyskata wigkszos¢ waznych
glosow jest skutecznie podjeta 1 funkcjonuje w obrocie prawnym, dopoki nie zostanie
uchylona na mocy prawomocnego orzeczenia sadu.

Nalezy w tym miejscu wyraznie zaznaczy¢, ze w ocenie Rzecznika kazdy wlasciciel
lokalu jest uprawniony do udzialu w zebraniach wtascicieli lokali, jak tez w gtosowaniach
nad wszystkimi uchwalami, zard6wno na zebraniu, jak tez w trybie indywidualnego
glosowania. Z calg stanowczo$cig nalezy stwierdzi¢, ze zarzad/ zarzadca nieruchomosci
wspolnej powinien dotozy¢ wszelkich staran, aby wiasciciele mogli w pehni realizowac
uprawnienia, jakie przyznaje im ustawa o wiasnosci lokali, za§ wszelkie odstgpstwa od
w/wW powinnosci powinny stanowi¢ uzasadniony wyjatek, gdyz prowadza do uchybien
proceduralnych, ograniczajacych wilascicieli w ich uprawnieniach do wspoéldziatania w
zarzadzie nieruchomos$cig wspolng.

Art. 27 ustawy o wlasnos$ci lokali stanowi, ze kazdy wlasciciel lokalu ma prawo i
obowigzek wspoldzialania w zarzadzie nieruchomoscig wspodlng. Nie uchybia to jednak
przepisom art. 21 ust. 1 1 art. 22 ust. 1.

W doktrynie prawa przyjmuje si¢, ze przepis art. 27 ustawy o wilasnosci lokali
,statuuje uprawnienie 1 obowigzek kazdego wilasciciela lokalu do wspoéldziatania w
zarzadzie nieruchomos$cia wspolng. Prawo to przejawia si¢ w szczegdlnosci we
wspotdecydowaniu o wyborze zarzadu lub jego odwotaniu, ktéry umocowany jest do
podejmowania czynno$ci z zakresu zwyktego zarzadu, jak rowniez we wspotdecydowaniu
we wszystkich najwazniejszych z punktu widzenia funkcjonowania wspolnoty sprawach.
Obowiazek za§ powinien by¢ realizowany w szczego6lnoSci przez uczestniczenie w
glosowaniach nad uchwatami. Niestety do$¢ czesto zdarza si¢, ze wilasciciele lokali
przyjmuja bierng postawe wobec spraw dotyczacych zarzadu nieruchomoscia wspdlna.
Skutkiem tego jest problem z uzyskaniem wymaganej wigkszosci pod poddanymi pod
glosowanie uchwatami, co powoduje z kolei, ze sprawne zarzadzanie wspolnota
mieszkaniowg jest znacznie utrudnione. Glosowania przeciggane s3 bowiem ponad
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niezbe¢dny okres, a wykonanie uchwat, jesli ostatecznie uzyskaja wymagang wiekszos¢, jest
opoznione w czasie. Skutkiem nieuczestniczenia we wspotzarzadzaniu wspolnota
mieszkaniowg moze by¢ takze ograniczenie uprawnien wiascicielskich przez sad w trybie
art. 24 lub art. 26 u.w.l.” (Kamil Bulinski, [w:] [zdebski Hubert (red.), Ustawa o wlasnosci
lokali. Komentarz. WKP 2019).

Nierzadko zdarza si¢, ze poszczegolni wiasciciele lokali w danej wspdlnocie
mieszkaniowe] nie wykazujg zainteresowania sprawami dotyczacymi wspolnoty
mieszkaniowej, np. nie uczestniczac w zebraniach wiascicieli. Ustawa nie przewiduje
mozliwo$ci  zastosowania  jakichkolwiek  sankcji  wobec  wilascicieli  lokali
niewspoldziatajacych w zarzadzie nieruchomoscia wspdlna, a takze nie wprowadza zadnych
srodkow przymusu w celu ich zaktywizowania (Malgorzata Balwicka-Szczyrba, Komentarz
do niektérych przepisow ustawy o wiasnosci lokali, [w:] Zarzad majatkiem wspdlnym.
Komentarz, WK z 2016 1.).

Niewatpliwie za§ wspolnym celem wiascicieli lokali powinno by¢ zapewnienie
sprawnego 1 racjonalnego zarzadzania nieruchomos$cig wspolng, co w sprawach waznych
nastepuje poprzez podejmowanie uchwal. Uwarunkowania formalnoprawne dotyczace
procesu podejmowania uchwat majg przede wszystkim doprowadzi¢ do podjecia uchwaty
przez wiascicieli lokali. Uchybienia w tym zakresie nie powinny przestoni¢ istoty
glosowania, ktorg jest uzyskanie stanowiska wiascicieli lokali w sprawie waznej dla
funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej. Sad Najwyzszy wypowiadajac sie¢ w tej kwestii
zwrocil uwage, ze interpretacja wymogow formalnych nie moze prowadzi¢ do istotnych
utrudnien  funkcjonowania wspolnot, w szczegdlnosci tam, gdzie jest duza liczba
wlascicieli, a ich czg$¢ nie wykazuje zainteresowania sprawami wspolnoty, lub dotarcie do
nich napotyka na powazne przeszkody. Z tego punktu widzenia istotne jest, czy mimo
uchybienia przepisom proceduralnym ustawy lub statutu osiggniety zostat cel, ktorego
realizacji one stuzg (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004 r., sygn. IV CK 543/03,
OSNC 2005/7-8/132; podobnie Sad Najwyzszy w/w wyroku z dnia 16 pazdziernika 2002 r.,
sygn. IV CKN 1351/00, OSNC 2004, Nr 3, poz. 40). Celem tym jest zazwyczaj uzyskanie
stanowiska wtascicieli lokali w sprawach waznych dla funkcjonowania wspolnoty
mieszkaniowej. Jednoczesnie nalezy stang¢ na stanowisku, ze ustawodawca dat prymat woli
wiekszosci wiascicieli lokali, stawiajagc jg ponad formalizm w procesie podejmowania
uchwatl.

Skoro bowiem ustawodawca nie sformutowal zadnych sankcji, zwigzanych z
uchybieniami w procedurze podejmowania uchwal, to wnosi¢ z tego mozna, ze
uchybieniom w tym zakresie nie nadat znaczenia nadrzednego nad wyrazong w uchwale
wola wiekszosci wihascicieli lokali. Wniosek ten znajduje potwierdzenie takze w tresci art.
25 ustawy o wiasnosci lokali, ktéry formutuje przestanki zaskarzenia 1 podstawy uchylenia



uchwaty, do ktorych przepis ten zalicza niezgodno$¢ uchwaly z przepisami prawa lub z
umowga wiascicieli lokali czy tez naruszenie przez uchwate zasad prawidtowego zarzadzania
nieruchomoscia wspolng lub naruszenie interesow wilasciciela lokalu w inny sposob.
Wymaga w tym miejscu podkreslenia, ze wszystkie przestanki uzasadniajgce uchylenie
uchwaty odnosza si¢ wprost do samej uchwaly, a wigc do jej tresci 1 skutkow jakie
wywotuje, a nie do procedury jej podejmowania, co rowniez sktania do tego, aby nie
nadawac¢ uchybieniom formalnym decydujacego znaczenia, dopoki nie zostanie wykazane,
ze mialy one wplyw na samg uchwate.

Warto zauwazy¢, ze ustawodawca wyraznie uregulowal w ustawie o wtasnosci lokali
obowigzki zarzadu/zarzadcy nieruchomosci, ktére odnosza si¢ do k a z d e g o wlasciciela
lokalu. Stanowig o tym przepisy art. 32 oraz art. 23 ust. 3 ustawy o wilasnosci lokali, ktore
odpowiednio przewiduja obowigzek zawiadomienia kazdego wtasciciela lokalu o zebraniu
ogotu wiascicieli lokali na pisSmie (wraz z podaniem dnia, godziny, miejsca 1 porzadku
obrad) przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania, jak tez obowigzek powiadomienia
na pismie kazdego wiasciciela o tresci uchwaly, ktora zostata podjeta z udziatem glosow
zebranych indywidualnie. W ustawie o wtasnosci lokali brak jest regulacji okreslajacych
sankcje zwigzane z niewykonaniem w/w obowiazkéw. Bez watpienia naruszenie art. 32
ustawy o wiasnosci lokali, do ktorego dochodzi przed podjeciem uchwatly, prowadzi do
uchybien proceduralnych, ktore mogg zosta¢ podniesione w postepowaniu sgdowym w
sprawie o uchylenie uchwaty i — w uzasadnionych przypadkach - moga doprowadzi¢ do jej
uchylenia. W obowigzujacym stanie prawnym brak jest jednak podstaw do formutowania
dalej idacych sankcji zwigzanych z niezawiadomieniem wszystkich wiascicieli lokali o
zebraniu. W szczegolnos$ci nie jest uprawnione twierdzenie, ze podjeta na zebraniu w
warunkach braku zawiadomienia choc¢by jednego wtasciciela lokalu o zebraniu uchwata,
ktora otrzymala wymagang wigkszos¢ gloséw, jest obarczona wada niewazno$ci. Nie
sposOb uznac, ze uchwata ta nie zostata skutecznie podjeta przez wspolnote mieszkaniowa
w sytuacji, gdy — zgodnie z wymogami art. 23 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali - glosowata
za jej przyjeciem wigkszo$¢ wlascicieli lokali. Wyprowadzenie z art. 32 ust. 1 ustawy o
wilasnosci lokali bezwzglednej podstawy uchylenia uchwaly z powodu wadliwego
zawiadomienia cztonka wspélnoty jest nieuzasadnione, a nawet mogloby zle stuzy¢
wspolnotom mieszkaniowym w razie konfliktu intereséw, uniemozliwiajagc im sprawne
zarzadzanie nieruchomoscig wspolng (wyrok Sadu Najwyzszego z 5 listopada 2011 r., sygn.
IV CSK 664/10; wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu z 31 stycznia 2013 r., sygn. |
ACa 1380/12). W pelni za$ uzasadniona jest teza, ze niezawiadomienie cztonka wspolnoty
mieszkaniowej o terminie zebrania wiascicieli moze stanowi¢ podstawe uchylenia przez sad
uchwaty, jezeli zostanie wykazane, ze uchybienie to mogto mie¢ wptyw na jej tres¢ (w/w
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r., sygn. IV CKN 1351/00). Podobne
stanowisko w kwestii uchybienia formalnego zajat Sad Najwyzszy w/w wyroku z dnia 8



lipca 2004 r. (sygn. IV CK 543/03), ktory stwierdzil, ze: ,,Podjecie przez wspolnote
mieszkaniowg uchwaty w trybie indywidualnego zbierania gloséw, dokonanego przez
osoby nieuprawnione, moze stanowi¢ podstawe jej uchylenia przez sad, jezeli uchybienie to
miato lub moglo mie¢ wplyw na jej tres¢. Niedopelnienie ustawowego obowiazku
powiadomienia kazdego wtasciciela o tresci uchwaty podjetej w tym trybie (art. 23 ust. 3
ustawy) nie ma wplywu na jej skutecznos$¢, gdyz w tym trybie uchwata zapada z chwila
oddania ostatniego glosu przesadzajacego o uzyskaniu wigkszosci. Niepowiadomienie
powoduje natomiast, ze dla wiasciciela, ktory go nie uzyskal, nie rozpoczyna si¢ bieg
terminu do zaskarzenia uchwaty. (...)”

Wobec roznorodnych 1 licznych uchybien formalnych, ktore — jak wskazuje
orzecznictwo sgdoéw powszechnych - wystepuja w procesie podejmowania uchwaty we
wspolnocie mieszkaniowej, nie wydaje si¢ zasadne przyjmowanie dla nich rygorystycznego
skutku, ktéry miatby wprost przektada¢ si¢ na wadliwo$¢ samej uchwaty. Wprost
przeciwnie, na akceptacje zastuguje koncepcja, ktora wigze kryterium oceny uchybienia
formalnego z punktu widzenia jego wpltywu na tre$¢ uchwatly. Jest ona prezentowana
zarOwno w wyzej wymienionych orzeczeniach Sadu Najwyzszego, jak tez znajduje
odzwierciedlenie w orzecznictwie sgdéw powszechnych (np. Sad Apelacyjny w Warszawie
w wyroku z dnia 5 lutego 2013 r., sygn. I ACa 1370/12, LEX nr 1286652; Sad Apelacyjny
w Szczecinie w wyroku z dnia 17 lipca 2014 r., sygn. I ACa 288/14, LEX nr 1488696; Sad
Apelacyjny w Lodzi w wyroku z dnia 24 kwietnia 2015 r., sygn. 1 ACa 1572/14, LEX nr
1712682; Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 9 czerwca 2016 r., LEX nr
2111363; Sad Apelacyjny w Krakowie z dnia 23 czerwca 2016 r., sygn.. I ACa 290/16,
LEX nr 2073880; Sad Apelacyjny w Lodzi w wyroku z dnia 22 maja 2017 r., sygn. I ACa
1434/16, LEX nr 2310629; Sad Okregowy w Swidnicy z dnia 23 lipca 2019 r. , sygn. I C
643/19, LEX nr 2722421; Sad Okregowy w Olsztynie w wyroku z dnia 28 czerwca 2019 r.,
sygn. IC 729/18, LEX nr 2724516; Sad Okr¢egowy w Poznaniu w wyroku z dnia 12
czerwca 2019 r., sygn. XII C 1226/18, LEX nr 2682862). Koncepcja ta nawigzuje do
utrwalonego w judykaturze i1 doktrynie stanowiska dotyczacego art. 42 § 2 ustawy z dnia 16
wrzesnia 1982 r. — Prawo spoéldzielcze (jedn. tekst: Dz.U. 2018 r. poz. 1285 ze zm.), na
ktorym byt wzorowany art. 25 ustawy o wilasnosci lokali, okreslajacy tryb kwestionowania
uchwaty wspodlnoty mieszkaniowej na drodze sadowej. Wprawdzie wymienione kryterium
nie znajduje podstawy normatywnej w ustawie o wlasnosci lokali, taka samo jak w prawie
spotdzielczym, mimo tego zardowno w doktrynie, jak tez w orzecznictwie, konieczno$¢ jego
stosowania nie jest kwestionowana. Opiera si¢ ona na zalozeniu, ze wymogi formalne
zostaty ustalone, aby utatwi¢ podejmowanie uchwal, nie za$ po to, aby wspolnote nimi
krepowac, a zarazem ulatwi¢ kwestionowanie wazno$ci uchwat z powotaniem si¢ na te
okolicznosci (A.Sikorska-Lewandowska, Uchwaty wilascicieli lokali — Studium prawne,
C.H. Beck 2017 1., s. 208).
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ZaznaczyC trzeba, ze réwniez w doktrynie zgodnie wyrazane jest stanowisko, ze
naruszenie norm proceduralnych moze by¢ podstawa uchylenia uchwaty witascicieli lokali,
jezeli naruszenie tych norm mogto mie¢ wplyw na tres¢ uchwaty (M. Nazar, Wlasnos¢
lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin 1995; s. 87; A. Doliwa, Prawo
mieszkaniowe. Komentarz. Warszawa, 2015, s. 739; R. Dziczek, Wlasnos$¢ lokali.
Komentarz, Wzory pozwéw 1 wnioskow sagdowych, Warszawa, 2012, s. 224; A. Turlej [w:]
Wiasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2015, s. 639).

Nie bez znaczenia dla przedstawionego wyzej stanowiska, za ktérym opowiada si¢
rowniez Rzecznik Praw Obywatelskich, sg wzgledy praktyczne zwigzane ze specyfika
wspolnot mieszkaniowych. Nie mozna bowiem pomija¢ faktu, ze prawidlowe
funkcjonowanie wspolnot mieszkaniowych nierzadko wigze si¢ z koniecznoscig
podejmowania uchwat w sprawach pilnych w krotkim okresie czasu. Przyjecie
rygorystycznej koncepcji, iz dla skutecznosci podjecia uchwaly konieczne jest zawsze
przedstawienie jej wszystkim cztonkom wspolnoty, moze utrudni¢, a niekiedy nawet
uniemozliwi¢ prawidlowe zarzadzanie nieruchomos$cia wspolng, co pozostaje w
sprzeczno$ci zardbwno z interesem wspolnoty, jak tez z ratio legis przepisOw o wlasnosci
lokali okreslajacych sposob funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych. Tym bardziej, ze
zarzadcy nieruchomosci podnosza, ze wlasciciele lokali nie biorg udziatu w zebraniach, jak
tez w glosowaniach w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Glosowania trwaja
miesigcami, bowiem brak jest §rodkéw prawnych, ktére stuzylyby zdyscyplinowaniu
wiascicieli, ktorzy nie wyrazajag woli wspotdecydowania o sprawach istotnych dla
wspolnoty. Na ogot problematyczne jest uzyskanie glosow wigkszosci wlascicieli lokali, za$
uzyskanie gltosow wszystkich witascicieli jest w praktyce niemal niemozliwe. Problem ten
jest szczegoOlnie widoczny w sytuacji, gdy wspolnota liczy wielu cztonkéw, ktorzy nie
zawsze zamieszkujg w swoich lokalach 1 kontakt z nimi jest utrudniony. Aktywnosci w
sprawach wspdlnoty nie wykazuja zwykle wilasciciele, ktorzy zaniedbujg inne cigzace na
nich obowigzki wobec wspolnoty np. finansowe, jak tez wilasdciciele pozostajacy w
konflikcie z zarzadem/zarzadcg nieruchomos$ci wspolnej, kwestionujacy sposob
zarzadzania. Zdarza si¢ takze, ze nastepcy prawni wlasciciela lokalu nie przeprowadzaja
postepowania spadkowego 1 nie ujawniajg swoich praw, co przektada si¢ na brak wiedzy
zarzadu o ich personaliach, adresach 1 zakresie uprawnien, co determinuje szereg
problemow w funkcjonowaniu wspdlnoty mieszkaniowe;.

W ocenie Rzecznika, réwniez wyzej sygnalizowany praktyczny aspekt, powinien by¢
uwzgledniony w rozwazaniach nad problemem bedacym przedmiotem zagadnienia
prawnego. Tym bardziej, ze przyjecie, popieranej przez Rzecznika interpretacji przepisow
ustawy o witasnosci lokali — co warto podkresli¢ - nie niesie zagrozenia dla praw 1 interesow
wiascicieli lokali. Mogg oni bowiem zakwestionowa¢ uchwate przed sadem 1 przytaczac
zarOwno zarzuty merytoryczne, jak tez wskazywac¢ na uchybienia formalne, szczegolnie te



ktore miaty wplyw na jej tres¢. Jednak trzeba stang¢ na stanowisku, ze uchybienia formalne,
ktore wystapily w trakcie glosowania w trybie indywidualnego zbierania gloséw, nie
prowadzg do naruszenia bezwzglednie obowigzujacych przepiséw prawa, a tym samym nie
moga wywolywac dalej idacych skutkdéw, niz mozliwo$¢ zaskarzenia uchwaly — na
podstawie art. 25 ustawy o wiasnosci lokali. Wowczas otwiera si¢ etap kontroli sadowe;,
ktora — o ile powdd wskazuje na uchybienia formalne - powinna obja¢ ocen¢ wpltywu
uchybienia na tres¢ uchwaty.

Kazdy bowiem wtasciciel lokalu, rowniez ten, ktory zostal pominigty w procesie
glosowania nad uchwalg, ma mozliwos¢ jej zaskarzenia w trybie art. 25 ustawy o wlasnosci
lokali 1 wykazania przestanek uzasadniajacych jej uchylenie. DIla witasciciela, ktérego
zarzad/zarzadca nieruchomos$ci — wbrew ustawowemu obowigzkowi — nie powiadomit o
tresSci uchwaly procedowanej w trybie indywidualnego zbierania glosoéw, 6-tygodniowy
termin do zaskarzenia uchwaly rozpoczyna si¢ dopiero z chwilg uzyskania wiadomosci o
podjeciu uchwaty (vide w/w wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004 r., sygn. IV CK
543/03). Nalezy zgodzi¢ si¢ z interpretacja art. 25 ustawy o wlasnosci lokali,
zaprezentowang przez Sad Najwyzszy, ktory stwierdzil, ze przepis ten zmierza do eliminacji
z obrotu prawnego uchwaty istniejacej, a wigc formalnie skutecznie podjetej, ale niezgodne;j
z przepisami prawa lub z umowg wtascicieli lokali albo naruszajacej zasady prawidtowego
zarzadzania nieruchomos$cig wspdlng lub w inny sposob naruszajgcej interesy wlasciciela
lokalu (orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 30 wrzes$nia 2015 r., sygn. I CSK 773/14,
OSNC 2016/9/104). Przy czym — jak juz wyzej wskazano — owa niezgodno$¢ z prawem
odnosi si¢ do samej uchwaty, a nie do uchybien, ktory wystapilty przy jej podejmowaniu.

Wobec przywotanej wyzej argumentacji, zarowno natury prawnej, jak tez z uwagi na
wzgledy celowosci, Rzecznik Praw Obywatelskich opowiada si¢ za stanowiskiem, ktore
zaktada, Ze wuchybienia formalne w przebiegu glosowania czionkéw wspolnoty
mieszkaniowej, stanowig podstawe do uchylenia uchwaty, jezeli mialy badz tez mogly miec
wplyw na jej tres¢. Dlatego tez, zdaniem Rzecznika, uchwala wspolnoty mieszkaniowe;,
wyrazajaca zgode na dokonanie czynnos$ci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu, ktora
uzyskata wymagang ustawowo wigkszos¢ glosoéw, jest skuteczna 1 wigze ogo6t wiascicieli
lokali, nawet jezeli nie wszystkim wilascicielom zapewniono udzial w glosowaniu,
przeprowadzonym w trybie indywidualnego zbierania gtosow. W takim przypadku, nalezy
przyjacé, ze mimo, ze uchwata zostala podj¢ta z uchybieniem formalnym, jest skuteczna 1i
wigze ogot wlascicieli lokali.

Nie sposob za$ zgodzi¢ si¢ z pogladem przeciwnym 1 bardzo restrykcyjng linig
orzeczniczg, ktora opowiada si¢ za skutkiem w postaci uchylenia uchwaty tylko z powodu
uchybien w procesie glosowania nad uchwata.



W ocenie Rzecznika nie jest celowa 1 uzasadniona nadmiernie sformalizowana
interpretacja przepisOw dotyczacych dziatania wspdlnoty mieszkaniowej. Nadanie
nadrzednego znaczenia wymogom formalnym — bez watpienia — moze doprowadzi¢ do
istotnego utrudnienia w zarzadzaniu nieruchomosciga wspolng, a nawet do paralizu w
funkcjonowaniu wspdlnoty, co szczegolnie dotknie duze wspoOlnoty mieszkaniowe.
Dotychczasowa praktyka dotyczaca duzych wspolnot mieszkaniowych wskazuje, ze
sprostanie wszelkim wymogom formalnym przez zarzad/zarzadce nie jest zazwyczaj
mozliwe z uwagi na fakt, ze czg$S¢ wilascicieli nie wykazuje zainteresowania sprawami
wspolnoty, a ponadto zdarza si¢, ze dotarcie do wszystkich wtascicieli napotyka na powazne
przeszkody.

Biorac wszystkie wymienione wyzej aspekty pod uwage — zdaniem Rzecznika - w
procesie oceny zaskarzonych uchwat decydujace znaczenie powinna mie¢ wola wyrazona
przez wigkszo$¢ czlonkow wspolnoty mieszkaniowej, za§ ocena wszelkich uchybien o
charakterze formalnym powinna odbywa¢ si¢ z uwzglednieniem kryterium wptywu
uchybien na tre$¢ uchwaty.

Z wyze] przytoczonych wzgledow, majac na uwadze, ze liczba wspolnot
mieszkaniowych liczy obecnie kilka milionéw (okoto 5 milionow wg danych podanych na
portalu  www.money.pl w artykule z dnia 28.07.2019 K. Kalus pt. ,,Wspdlnota
mieszkaniowa. Dhuga lista obowigzkow. Lepiej o nich wiedzie¢”), a przedstawione
zagadnienie prawne dotyka istotnej kwestii dla ich sprawnego funkcjonowania - Rzecznik
Praw Obywatelskich przedstawil swoje stanowisko w sprawie bedace; przedmiotem
zagadnienia prawnego.

Zataczniki:
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