Sygn. akt Il CSK 355/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 czerwca 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
SSN Jozef Fragckowiak

SSN Iwona Koper (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa "CC." sp. z 0.0. i "C." sp.).
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej ul. P. w K.

0 uchylenie uchwat,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 25 czerwca 2009 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej "CC." sp. z 0.0.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 5 marca 2008 r., sygn. akt [...],

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 31 pazdziernika 2008 r. Sgd Okregowy w N. oddalit
powddztwo CC. spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig i C. spotki jawnej
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej ul. P. 29 w K. o uchylenie uchwat podjetych
na zebraniu w dniu 28 marca 2007 r. w sprawie sposobu zarzgdu nieruchomoscig

wspolng i powotania zarzgdu wspolnoty.
Wyrok zapadt w nastepujgcym stanie faktycznym.

Pozwana wspédlnota mieszkaniowa powstala w wyniku ustanowienia
odrebnych wtasnosci lokali w siedmiokondygnacyjnym budynku, stanowigcym hotel
uzdrowiskowy CC., potozonym na nieruchomosci stanowigcej wtasnosc¢ spétki z
0.0. CC. Przy dokonywaniu pierwszego zbycia lokalu umowg z dnia 7 marca 2006
r. zostat ustanowiony zarzad nieruchomoscig wspolna, ktéry miat by¢ sprawowany
przez spotke CC. przez pie¢ lat. Na zebraniu wspdlnoty w dniu 9 marca 2006 r.
cztonkowie zarzgdu CC. z 0. o., S. i J.C., posiadajgcy ponad 50% udziatéw
w nieruchomosci, podjeli kolejne uchwaty ustalajgce nazwe wspdlnoty, jej witadze
w osobach S. i J.C. oraz uchwate zlecajgcg spoétce CC. zarzgdzanie wspolnota.
W dniu 18 lutego 2007 r. 15 czionkéw wspolnoty wystgpito do jej zarzadu
0 zwotanie w dniu 4 marca 2007 r. zebrania wtascicieli w sprawie zmiany sposobu
zarzadu nieruchomoscig i wyboru nowego zarzgdu. Zaréwno ten wniosek, jak
i pozniejszy wniosek o uzupetnienie o te punkty programu zebrania wspolnoty,
zwofanego na 28 marca 2007 r., nie zostaty uwzglednione. W tej dacie cztonek
wspolnoty CC. sp. z 0.0. posiadat w nieruchomosci wspoélnoty udziat wynoszgcy
4772/10000 czesci, a drugi z powoddéw udziat wynoszgcy 1336/10000 czesci. Do
dnia 2 marca 2007 r. J. i S.C. mieli w obu spotkach 100% udziatéw. S.C. byt
prezesem spotki CC., aJ.C. jej wiceprezesem. Umowami darowizny z dnia
2i22marca 2007 r., S. i J.C. przekazali swoim synom, kazdy w sumie 513
udziatéw z posiadanych po 633 udziatbw w spotce CC. Na zebraniu wspdinoty w
dniu 28 marca 2007 r. na wniosek /s wiascicieli przyjeto uchwate o glosowaniu
wedtug zasady jeden wiasciciel - jeden gtos. W nastepnie podjetych uchwatach
ustalono sposob zarzgdu nieruchomoscig wspolng oraz powotano nowy zarzad
wspolnoty. W chwili podjecia tych uchwat suma udziatéw w nieruchomosci wspdine;j

byta réwna jeden.



W oparciu o przytoczone ustalenia faktyczne Sad Okregowy uznat, ze nie
zostata wykazana podnoszona przez powodow przestanka niezgodnosci z prawem
zaskarzonych uchwat, jako podjetych w nastepstwie zastosowania trybu
gtosowania przewidzianego w art. 23 ust. 2a o.w.l.,, mimo nie spetnienia
przewidzianych w nim przestanek. Nie podzielit stanowiska powodéw, ze w sprawie
przyjecia sposobu gtosowania, jeden wiasciciel - jeden gtos, powinna by¢ podjeta
uchwata wiekszoscig gtoséw, liczong wedlug wiekszoéci udziatdw. Sytuacja
opisana w art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst
jedn. Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej jako ,u.w.l.”) moze bowiem
mie¢ miejsce tylko wtedy, gdy pomiedzy wspdtwtascicielami nie ma sporu
i ustanawiajg oni jako standard taki sposdb podejmowania uchwat. Natomiast
w sytuacji, gdy wiekszos¢ udziatow w nieruchomosci nalezy do jednego wiasciciela,
taka uchwata nie mogtaby zapas¢. Dla takiej sytuacji ustawodawca przewidziat tryb
postepowania okreslony w art. 23 ust. 2a u.w.l., zgodnie z ktérym do zmiany trybu
glosowania wymagany jest wniosek wiascicieli posiadajacych /s udziatéw
w nieruchomosci wspdélnej. W rozpoznawanej sprawie wniosek spetniajgcy
powyzsze kryterium liczbowe zostat ztozony. Spetniona zostata takze druga
przestanka do przyjecia takiego trybu gtosowania, wiekszos¢ udziatow
w przedmiotowej nieruchomosci nalezata bowiem do jednego wtasciciela. Zdaniem
tego Sadu obie powodowe spotki nalezy bowiem traktowac jako jednego
wiasciciela, do ktérego nalezy wiekszos¢ udziatow. W dniu zebrania powodowe
spotki byty spotkami powigzanymi w rozumieniu k.s.h. miaty wiec przymiot jednego
wiasciciela. Trudno bowiem przyjaé by ci sami wtasciciele i zarzadcy reprezentujacy
jedng spoétke gtosowali inaczej, niz jako wtasciciele drugiej spoétki. W ocenie Sgdu
Okregowego dziatania S. i J.C., polegajgce na przekazaniu czesci swoich udziatéw
w formie darowizny synom, podjete zostaty w celu obejscia przepiséw ustawy
i byty w Swietle art. 58 § 1 k.c. niewazne. W konsekwenciji tego sposob podjecia
przez cztonkdéw wspolnoty uchwaty o wprowadzeniu sposobu gtosowania jeden

wiasciciel - jeden gtos byt zgodny z trescig art. 23 ust. 2a u.w.l.

Zaskarzonym obecnie wyrokiem Sagd Apelacyjny odrzucit apelacje
powodowego C. spodtka jawna, dotyczgcg uchylenia uchwaty w sprawie sposobu

zarzadzania nieruchomoscig wspolng, w pozostatej czesci apelacje tego powoda



oddalit, oddalit apelacje powodowej spotki z 0.0. CC. oraz rozstrzygnat o kosztach

postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instanciji.
Zaakceptowat poglad tego Sadu, ze wprawdzie w sprawie wystepujg po stronie
powodowej dwa odrebne podmioty dziatajgce w obrocie we wlasnym imieniu,
to jednak w sensie wilasnosciowym wiekszosciowe udziaty w przedmiotowej
nieruchomosci do dnia 22 marca 2007 r. pozostawaty faktycznie w jednych rekach,
J. 1 S.C. byli bowiem jedynymi udziatowcami obu spotek i jednoczesnie osobami
uprawnionymi do ich reprezentowania. Obie te spétki posiadaty zas w
nieruchomosci wspolnej wiekszos¢ udziatdbw i byty spotkami  wzajemnie
dominujgcymi i zaleznymi w rozumieniu do art. 4 § 5 k.s.h., co miato wplyw na
jednolitos¢ ich dziatania i gtlosowania na zebraniach wspdélnoty. Sad Apelacyjny
podzielit rowniez ocene Sadu Okregowego, ze dokonane przez J. i S.C. darowizny
udziatéw w spotce CC. na rzecz synodw, miaty na celu uniemozliwienie wtascicielom
lokali, posiadajacych facznie co najmniej /s udziatéw w nieruchomosci wspdlne;
wprowadzenie gtosowania wedtug zasady jeden wtasciciel — jeden gtos. Przedmiot
darowizny zostat bowiem okreslony w taki sposob by omingé przepis art. 4 § 1 pkt 5
k.s.h., przewidujgcy konieczng dla stosunku powigzania 20% warto$¢ udziatow.
Darowizna udziatow przez dotychczasowych wiascicieli poczgtkowo jedynie
w liczbie 10 z catej posiadanej ich liczby po 633 wskazuje nadto, ze nie byto ich
wolg faktyczne przekazanie udziatow, a jedynie formalne wprowadzenie nowych

0s6b do spétki, tak aby sktad osobowy w obu spoétkach byt rézny.

Odmiennie jednak, niz Sgd pierwszej instancji, Sad Apelacyjny nie uznat
czynnosci darowizny udziatbw za niewazne, lecz ,ocenit je w Swietle art. 5 k.c.”.
Jako sprzeczne =z zasadami wspoOtzycia ocenit wykorzystywanie przewagi
wynikajgcej z wiekszosciowego udziatu, bez jakiegokolwiek liczenia sie
z mniejszoscig, blokowanie za wszelkg cene inicjatywy czionkow wspdlnoty ktérzy
chcieli mie¢ realng i rzetelng kontrolg nad sposobem sprawowania zarzadu
nieruchomoscig wspolng. Wskazat, ze kazdemu wiascicielowi, a nie tylko
wiekszosciowemu, powinna przystugiwaé mozliwosé sprawowania zgodnej
z prawem, a nie iluzorycznej tylko kontroli nad sposobem zarzgdu, podejmowaniem

korzystnych dla wspdlnoty decyzji, wydatkowaniem wspolnych pieniedzy.



Tymczasem dziatania powodowych spétek marginalizowaty udziat pozostatych

cztonkow wspalnoty, i z tych przyczyn nie mogg one korzystac¢ z ochrony prawne;.

Skarge kasacyjng wniosta powodowa spotka CC., zarzucajgc wyrokowi Sgdu

Apelacyjnego:

1) naruszenie art. 23 ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali przez btedng wykfadnie i przyjecie, ze warunek niezbedny do
wprowadzenia trybu gtosowania wedtug zasady, ze na kazdego wiasciciela
przypada jeden gtos zachodzi réwniez w przypadku, gdy wiekszos¢ udziatow
w nieruchomosci wspolnej jest wiasnoscig dwdch odrebnych podmiotow,
podczas gdy warunek taki zachodzi wytgcznie w przypadku, gdy wiekszos¢
udziatbw w przedmiotowej nieruchomosci nalezy wytgcznie do jednego,

bedgcego odrebnym podmiotem prawa witasciciela;

2) naruszenie art. 5 k.c. przez jego niewtasciwe zastosowanie i przyjecie,
ze umowy darowizny udziatow w spotce CC. sp. z 0.0. zawarte miedzy S.C.
a R.C. oraz miedzy J.C. a M.C. sg sprzeczne z zasadami wspoétzycia

spotecznego, a w konsekwenciji dziatania ich nie zastugujg na ochrone.

Whnosita o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Jak wynika to z przytoczonych motywoéw zaskarzonego wyroku podstawe
rozstrzygniecia Sgdu Apelacyjnego stanowit stan faktyczny i prawny uksztattowany
w nastepstwie waznie — w ocenie tego Sadu - dokonanych czynnosci zbycia
udziatbw w spotce CC. przez ich dotychczasowych wiascicieli, co zmienito
wczesniejszg relacje miedzy powodowymi spotkami niekwalifikujacymi sie juz jako
spotki powigzane w rozumieniu art. 4 § 1 pkt 5 k.s.h. Tym samym odpadta
mozliwos¢ traktowania obu spotek, jako jednego wiasciciela, majgcego wiekszos¢

udziatéw w nieruchomosci.



O oddaleniu powodztwa w sprawie zdecydowata w tej sytuacji dokonana
przez Sad Apelacyjny - na podstawie art. 5 k.c. - ocena zgodnos$ci powotywania sie

przez powoddow na przystugujgce im prawo z zasadami wspotzycia.

Przepis art. 5 k.c. znajduje zastosowanie w sytuacji, gdy osobie
uprawnionej przystuguje okreslone prawo podmiotowe, lecz w sSwietle oceny
danego stanu faktycznego i przy uwzglednieniu tresci konkretnej normy prawnej
korzystanie przez nig z tego prawa pozostaje w sprzecznosci z zasadami

wskazanymi przez ten przepis.

W tym stanie rzeczy niecelowe i pozbawione doniostosci prawnej, jaka wigze
sie z mozliwym wptywem zarzucanego uchybienia na wynik sprawy jest
podnoszenie w skardze kasacyjnej zarzutu naruszenia 23 ust. 2a u.w.l. w postaci

sformutowanej w jej petitum, ktéry nie byt podstawg oddalenia powodztwa.

Sformutowany przez skarzgcego jako ewentualny, zarzut naruszenia art. 5
k.c. ma postac btednego zastosowania. Btad taki polega na mylnym przyjeciu przez
sad zwigzku, jaki zachodzi miedzy ustalonym w sprawie stanem faktycznym
a okreslonym przepisem prawnym. W lakonicznym uzasadnieniu zarzutu skarzgcy
nie podnosi jednak takich twierdzen, poprzestajgc na wyrazeniu odmiennej od
przyjetej przez Sad Apelacyjny oceny uméw darowizny udziatow w spotce CC. pod

katem ich zgodnosci z zasadami wspotzycia spotecznego.

Skarga kasacyjna jest Srodkiem kontroli prawidtowosci stosowania prawa
przez sgdy merytoryczne, sprawowanej przez Sgd Najwyzszy na zgdanie stron
i w granicach przez nie zakre$lonych (art. 398" § 1 k.p.c.). Sad Najwyzszy
rozpoznajgc skarge kasacyjng jest zwigzany okreslong w jej podstawie postacig
naruszenia prawa materialnego. Nie moze tez sam dokonywaé kwalifikacji prawnej
zarzutow zawartych w skardze kasacyjnej przez konstruowanie dla nich
uzasadnienia prawnego wyraznie w niej nie sformutowanego, gdyz wigzatoby sie to

z przekroczeniem granic skargi.

Pozbawiona z powyzszych przyczyn uzasadnionej podstawy skarga
kasacyjna podlegata wiec oddaleniu stosowanie do art. 398 k.p.c.






