Sygn. akt V ACa 687/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 wrze$nia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial V Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Maria Sokotowska (spr.)
Sedziowie: SA Irma Kul
SA Renata Artska
Protokolant: stazysta Joanna Trociewicz

po rozpoznaniu w dniu 28 wrze$nia 2012 r. w Gdansku na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy Miasta (...) - Administracji Zasobow Mieszkaniowych we (...)
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) we (...)

o stwierdzenie niewaznosci uchwat

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego we Wloctawku

z dnia 17 kwietnia 2012 r. sygn. akt I C 17/12

I. zmienia zaskarzony wyrok:

1. w punkcie 1 (pierwszym) w ten sposob, ze powodztwo oddala,

2. w punkcie 2 (drugim) w ten sposob, ze zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 180 (sto osiemdziesiat) zlotych
tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

II. zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 165 (sto sze$édziesiat piec) zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego;

ITII. nakazuje pobra¢ od powddki na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego we Wloclawku kwote 170 (sto
siedemdziesiat) ztotych tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

UZASADNIENIE

Powodka Gmina Miasto (...) wniosla o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 1 grudnia 2011 r. pozwanej Wspo6lnoty
Mieszkaniowej przy ulicy (...) we (...) oraz o zasadzenie kosztow procesu.



W uzasadnieniu powddka podala, ze jest wlascicielem 4-ech lokali mieszkalnych w nieruchomosci polozonej we (...)
przy ul. (...), ktorej wlasciciele tworza pozwana Wspélnote Mieszkaniowa, a powodka posiada w niej 19,79%.

W dniu 1 grudnia 2011 r. zostala podjeta przez wlascicieli w drodze indywidualnego zbierania glosow przez
zarzad pozwanej Wspolnoty uchwala nr (...), w ktoérej wlasciciele wyrazili zgode na glosowanie nad wszystkimi
podejmowanymi uchwalami na zebraniach oraz w drodze indywidualnego zbierania glosow wedlug zasady, ze na
kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Zdaniem powddki uchwala ta narusza bezwzglednie obowigzujacy art. 23
ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) we (...) wniosla o oddalenie powddztwa i
zasgdzenie kosztow procesu.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze za przyjeciem uchwaly nr (...) glosowato 53,23% udzialow czlonkéw Wspolnoty
wobec czego jest ona zgodna z przepisami i nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia. Nadto
podkresdlita, ze powodka zostala zawiadomiona o treSci podjetej uchwaly w dniu 16 grudnia 2011 r., a powodztwo o
jej uchylenie pow6dka wytoczyla w dniu 31 stycznia 2012 r. Tymczasem termin zawity do jej zaskarzenia uplynat dla
powddki w dniu 27 stycznia 2012 1.

W pi$mie procesowym z dnia 6 marca 2012 r. powodka zmienila zadanie domagajac sie stwierdzenia niewaznoSci
uchwaly nr (...) z dnia 1 grudnia 2011 r. i wniosla o zasadzenie kosztéw procesu.

W uzasadnieniu powodka przyznala, ze nie dochowala 6-tygodniowego terminu do zaskarzenia uchwaly.
Uchwala ta jednak narusza normy prawne w postaci art. 204 k.c. i art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali.

Na rozprawie w dniu 17 kwietnia 2012 r. pozwana wniosla o oddalenie tak zmienionego roszczenia i zasadzenie
kosztow procesu.

Wyrokiem z dnia 17 kwietnia 2012 r. Sad Okregowy we Wloclawku stwierdzil niewazno§é uchwaly nr (...) z dnia 1
grudnia 2011 r. pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) we (...) oraz zasadzit od pozwanej na rzecz powo6dki
kwote 380 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad ten ustalil, iz w dniu 1 grudnia 2011 r. podjeta zostala przez wlascicieli Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...)
we (...) w drodze indywidualnego zbierania glosow uchwala nr (...).

Moca tej uchwaly wlasciciele lokali nieruchomosci przy ulicy (...) we (...) wyrazili zgode na glosowanie nad wszystkimi
podejmowanymi uchwalami na zebraniach oraz w drodze indywidualnego zbierania glosow wedlug zasady, ze na
kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Uchwala zostala podjeta wiekszo$cia 559/1051 udzialéw, a przeciwko glosowalo 58,/1051 udzialow wiascicieli.

O treSci tej uchwaly powddka bedaca wlascicielem 4-ech lokali mieszkalnych w pozwanej Wspdlnocie zostata
poinformowana w dniu 16 grudnia 2011 r.

Sad Okregowy zwazyl, iz zgodnie z art. 23 ust. 2 i 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U.2000 1.,
nr 80, poz. 903 j.t.) uchwaly wlascicieli lokali zapadaja wiekszoscia glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug wielkoéci
udzialdéw, jednakze z wyjatkiem sytuacji, kiedy: w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze
w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, albo tez jezeli suma udzialbw w nieruchomosci
wspolnej nie jest rowna 1 albo wiekszoé¢ udzialéw nalezy do jednego wlasciciela badz gdy obydwa te warunki spelnione
sa lacznie, glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie
wlascicieli lokali posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialow w nieruchomosci wspolne;j.



Podstawowa zasada, wskazang zaréwno w art. 204 k.c., jak i w art. 23 ust. 2 powolanej ustawy jest przede wszystkim
zachowanie proporcji miedzy wplywem poszczegdlnych wlascicieli na podejmowanie decyzji a ich udzialem we
wspoltwlasnosci.

Zatem — w ocenie Sadu Okregowego — podjeta w dniu 1 grudnia 2011 r. w drodze indywidualnego zbierania gloséw
uchwatla nr (...) pozwanej Wspolnoty jest sprzeczna z powolanym przepisem ustawy o wlasnosci lokali.

Nie zostala ona w zakreSlonym terminie 6 tygodni zaskarzona przez jednego z czlonkéw Wspdlnoty — Gmine Miasto
(...), ale mimo jej niezaskarzenia w tym trybie sad ma obowigzek poddac ja kontroli i ocenie z punktu widzenia jej
waznoSci jako czynno$ci prawnej. Na poparcie swego stanowiska Sad Okregowy powolal poglad Sadu Najwyzszego
wyrazony w uzasadnieniu wyroku z dnia 4 sierpnia 1992 r. I CRN 113/92 (OSNC 1993 r. nr 5, poz. 86).

Z kolei w wyroku z dnia 10 lipca 2009 r. III CSK 83/09 Sad Najwyzszy stwierdzil jednoznacznie, ze ,niedopuszczalne
jest ustanowienie we wspdlnocie mieszkaniowej zasady glosowania wszystkich uchwatl wedlug reguly ,,jeden wlasciciel
— jeden glos”. Uchwala przewidujaca taka zasade jest niewazna”. (OSNC-ZD 2010r., nr 2, poz. 50).

Podjecie zatem przez pozwanga Wspdlnote uchwaly nr (...) r. bylo — w ocenie Sadu I instancji — prawnie
niedopuszczalne i nieskuteczne.

We wniesionej apelacji pozwana Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) we (...) zaskarzyla wyrok Sadu Okregowego w
calosci domagajac sie jego zmiany poprzez oddalenie powddztwa oraz zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.

Skarzaca zarzucila:

1) naruszenie art. 25 ust. 1 i 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali poprzez przyjecie, ze pomimo
uplywu szeéciotygodniowego terminu do zaskarzenia uchwaly mozliwe jest jej wyeliminowanie z obrotu prawnego
poprzez stwierdzenie niewaznoS$ci uchwaly na podstawie art. 58 ke, w sytuacji gdy wskazany w powolanym przepisie
termin ma charakter prekluzyjny, za$ po jego uplywie uchwaly z mocy prawa podlegaja konwalidacji, chociazby byly
niezgodne z przepisami prawa.

2) naruszenie art. 189 kpc w zw. z art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnoéci lokali poprzez przyjecie, ze uplyw
szeSciotygodniowego terminu do zaskarzenia uchwaly uprawnia do zgdania stwierdzenia jej niewazno$ci na podstawie
art. 189 kpe, w sytuacji gdy powodd pierwotnie wnoszacy o uchylenie uchwaly w trybie art. 25, nastepnie po
podniesieniu przez przeciwnika procesowego zarzutu zaskarzenia uchwaly z przekroczeniem ustawowego terminu
wyczerpal przystugujacy mu interes prawny w podwazeniu uchwaly na drodze sadowej z uwagi na fakt, ze jedyna droga
wzruszenia uchwaly wspolnoty wlascicieli lokali jest jej zaskarzenie w trybie i terminie wskazanym w art. 25 ustawy.

W odpowiedzi na apelacje powddka Gmina Miasta (...) domagala sie jej oddalenia oraz zasadzenia kosztow zastepstwa
procesowego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej Wspolnoty jest uzasadniona.

Podmioty prawne typu korporacyjnego skladaja oSwiadczenia woli w formie uchwal odpowiednich organéw. Tak
jest miedzy innymi ze wspoélnotami mieszkaniowymi, ktérym ustawodawca przyznal zdolnoé¢ prawna, mimo

niewyposazenia ich w osobowoéé prawna (art. 33" § 1 ke). Podstawowe znaczenie we wspolnocie mieszkaniowej maja
uchwaly wlascicieli lokali podejmowane badZ na zebraniu badZ w drodze indywidualnego zbierania gloséw albo w
drodze kombinacji tych metod.

Przepisy regulujace dziatalno$¢ podmiotéw prawa typu korporacyjnego zawierajg szczegélne unormowania dotyczace
wadliwoSci o$wiadczen woli wyrazonych w formie uchwaly (np. art. 42 prawa spoéldzielczego, art. 249, art. 251, art.
252, art. 422, art. 424 i art. 425 k.s.h. W odniesieniu do uchwat wlascicieli lokali kwestia ta uregulowana jest w art.



25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z ktérym wilasciciel lokali moze zaskarzyé uchwale do sadu z powodu
jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jezeli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscig wspdlng lub w inny spos6b narusza jej interesy. Powodztwo, o ktbrym mowa moze by¢
wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tre$ci uchwaly podjetej w drodze indywidualnego zbierania
glosow.

W zwigzku z treScig przytoczonego wyzej uregulowania, wylania sie problem jego stosunku do unormowan
dotyczacych wadliwo$ci czynnoéci prawnych zawartych w kodeksie cywilnym.

W szczeg6lnoSci rozstrzygniecia wymaga kwestia, czy w przypadku sprzecznoéci uchwaly z przepisami prawa
wlasciciel lokalu moze ja zaskarzy¢ do sadu jedynie w trybie art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali, czy tez niezaleznie od
tego uregulowania moze wystapi¢ w powodztwach o ustalenie niewaznoSci uchwaly na podstawie art. 58 § 1 ke (art.
189 kpc).

W mys$l art. 58 § 1 czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie ustawy, jest niewazna, chyba ze
wlasciwy przepis powoduje inny skutek, w szczegdlnosci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnoSci prawnej
wchodza odpowiednie przepisy ustawy.

Sprzeczno$é z ustawg oznacza sprzeczno$é z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa zawartymi w aktach
prawnych rangi ustawowej. Niewazno$¢, o ktorej mowa w art. 58 § 1 ke jest niewaznoécig bezwzgledna, co oznacza ze
czynno$¢ prawna nie wywoluje zadnych skutkow w sferze cywilnoprawnej i istnieje od poczatku dokonania czynno$ci
(ex tunc). Moze powolaé sie na nig kazdy, kto ma w tym interes prawny, jak rowniez moze dochodzi¢ ustalenia
niewaznoSci czynnos$ci prawnej na drodze sadowej na podstawie art. 189 kpc.

Nie kazda jednak sprzeczno$é¢ czynno$ci prawnej z ustawa powoduje jej niewazno$¢ bezwzgledna. Zgodnie bowiem z
art. 58 § 1 in fine sytuacja taka nie zachodzi, jezeli wlasciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegblnosci ten, iz w
miejsce niewaznych postanowien czynno$ci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy.

W doktrynie przyjmuje sie, iz pomimo uzycia w omawianym przepisie okreslenia ,wlasciwy przepis”, 6w inny niz
niewazno$¢ bezwzgledna skutek sprzeczno$ci czynnoéci prawnej z ustawa nie musi by¢ wyrazony expressis verbis,
lecz moze by¢ ustalony takze na podstawie og6lnych regul wykladni (por. Z. Radwanski ,,System prawa prywatnego”,
t.2, 2002, 5.238).

Nie powinno tez budzi¢ watpliwoéci, ze ,inny skutek” w rozumieniu art. 58 § 1 ke, to nie tylko wejScie w
miejsce niewaznych postanowien czynnos$ci prawnej odpowiednich przepisow ustawy ale takze zastosowanie do tych
postanowien lagodniejszego skutku niz niewazno$é bezwzgledna tj. niewaznosci wzglednej lub bezskuteczno$ci.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, taka wla$nie sytuacja zachodzi na gruncie art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali.

W mysl tego przepisu wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami
prawa, a zatem takze w razie sprzecznoéci z ustawg — o czym moéwi art. 58 § 1 ke. Pojecie ,niezgodnosci z przepisami
prawa” obejmuje bowiem pojecie ,,sprzecznosci z ustawa”. Zatem w sytuacji gdy uchwala wspolnoty mieszkaniowej jest
sprzeczna z przepisami ustawy (w tym bezwzglednie obowigzujacymi przepisami ustawy o wlasnoéci lokali), wlasciciel
lokalu moze wystapi¢ z powodztwem z art. 25 ust. 1 ustawy, w ktéorym zawiera sie takze powodztwo o stwierdzenie
niewazno$ci uchwaly.

W $wietle art. 25 ust. 1 uchwaly sprzeczne z ustawa (czy szerzej niezgodne z przepisami prawa) nie sa wiec
bezwzglednie niewazne, lecz podlegaja uniewaznieniu przez Sad, o ile zostang we wlaSciwym czasie zaskarzone przez
uprawnione do tego podmioty. Ustawodawca zastosowal zatem wobec uchwal wspélnoty mieszkaniowej sprzecznych
z ustawg tagodniejszy skutek niz niewazno$¢ bezwzgledna w postaci niewaznosci wzglednej (tzw. wzruszalnej), ktorej



istota polega na tym, ze mimo swej wadliwosci uchwala obowiazuje dopoty dopoki sad wyrokiem konstytutywnym
nie orzeknie o jej niewazno$ci.

Kwestia charakteru niewazno$ci uchwal, wspolnoty mieszkaniowej byla juz przedmiotem wypowiedzi Sadu
Najwyzszego miedzy innymi w wyroku z dnia 23 lutego 2006 r. w sprawie I CK 336/05. (niepublik., LEX nr 424423), w
ktorym przyjeto, ze na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali ustawodawca, przedkladajac pewnosé obrotu
nad formalng zgodnoS$cia uchwat z prawem, zastgpil niewazno$c¢ bezwzgledna, niewaznoS$cig wzgledna, wzruszalna.
Takze Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu postanowienia z dnia 12 marca 2007 r. w sprawie TS 75/06 (OTK-
B 2007/3/116) wydanego na skutek skargi konstytucyjnej zarzucajacej niezgodno$é z Konstytucja art. 25 ust. 1 a
ustawy o wlasno$ci lokali ze wzgledu na wykluczenie mozliwo$ci ustalenia niewazno$ci czynno$ci prawnej po uplywie
termin6w oraz w trybie innym niz przewidziany w kwestionowanym przepisie stwierdzil, iz (cyt.) ,ustawodawca nie
jest zwiagzany Konstytucjg w zakresie ksztaltowania instytucji niewaznoS$ci, moze zatem przewidzie¢ w odniesieniu
do niektorych czynnoéci niewazno$¢ wzgledna, charakteryzujaca sie obowigzkiem podjecia przez zainteresowanego
okres§lonych dzialan, np. zlozenia o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkow o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem
okres§lonych wad o$wiadczenia woli, czy wniesienia pow6dztwa o stwierdzenie niewaznoS$ci czynno$ci prawne;j.
Przestanki powodztwa o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej (niezgodno$¢ z prawem, umowa
wlascicieli, naruszenie zasad prawidlowej gospodarki, naruszenie interesu wlasciciela lokalu) uksztaltowane zostaly
szeroko, pozwalajac zainteresowanym na pelna ochrone ich intereséw, a termin 6 tygodni od dnia jej podjecia lub od
dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gtosow
jest wystarczajaco dlugi, by uprawnieni mogli rozwazy¢ tre$¢ uchwaly i podjaé stosowne dzialania”.

Sad Apelacyjny w skladzie rozpoznajacym niniejsza sprawe w pelni podziela przytoczony wyzej poglad, i w
konsekwencji uznaje, ze jedyna drogg wzruszenia uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej z powodu jej niezgodnosci z
prawem (w tym sprzecznosci z ustawg) jest zaskarzenie jej w trybie art. 25* § 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Powédztwo
to moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw (art. 25 ust. 1a ustawy).

Szeéciotygodniowy termin do zaskarzenia uchwaly ma charakter terminu zawitego, ktérego uplyw powoduje
wygasniecie prawa do zaskarzenia uchwaly, choéby pozostawala ona w sprzecznosci z przepisami ustawy o wlasnosci
lokali. Uchwata taka, wskutek niezaskarzenia w terminie ulega sanowaniu.

W niniejszej sprawie poza sporem pozostawalo, ze powodka uchybila szeSciotygodniowemu terminowi do zaskarzenia
uchwaly nr (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) we (...).

Uchybienie to dotyczylo nie tylko pierwotnie zgloszonego w pozwie zadania uchylenia uchwaly ale takze zmienionego
zadania stwierdzenia niewaznoéci uchwaly. W pojeciu ,zaskarzenia” o jakim mowa w art. 25 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali miesci sie bowiem takze zadanie stwierdzenia niewazno$ci uchwaly niezgodnej z przepisami
prawa. WlasScicielowi lokalu nie przystuguje odrebne powddztwo z art. 189 kpc o ustalenie niewaznoéci uchwaly
nieobwarowane zadnym terminem. Przyjecie odmiennego stanowiska prowadziloby do niedopuszczalnego obejécia
art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, ktory — w ocenie Sadu Apelacyjnego — wyltacza stosowanie art. 189 kpc.

Majac powyzsze wzgledy na uwadze Sad Apelacyjny, na mocy art. 386 § 1 kpc zmienil zaskarzony wyrok w ten sposoéb,
ze powbdztwo oddalil.

Merytoryczna zmiana rozstrzygniecia zawartego w zaskarzonym wyroku spowodowala tez konieczno§¢ zmiany
orzeczenia w przedmiocie zwrotu kosztow procesu. Strong ostatecznie przegrywajaca sprawe jest powodka, wobec
czego - stosownie do tresci art. 98 § 11 3 kpc, art. 99 kpc — zobowigzana jest zwr6ci¢ pozwanej poniesione przez nia
koszty procesu, zamykajace sie w kosztach zastepstwa procesowego, ustalonych co do wysoko$ci w oparciu o § 5w zw.
z § 10 ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych ... (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.).



O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 391 § 1 kpc w zw. z art. 98 § 11 3 kpc, art. 99 kpc
oraz § 12 ust. 1 pkt. 2 w zw. z § 51 § 10 ust. 1 pkt. 1 w/w rozporzadzenia.

Na podstawie art. 130° § 2 kpe w zw. z art. 98 § 1 kpc orzeczono o obowigzku uiszczenia przez powodke brakujacej
czesci oplaty od apelacji.



