Sygn. akt I ACa 526/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 pazdziernika 2011 1.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny:

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Mirostawa Gotuniska
Sedziowie: SSA Artur Kowalewski
SSA Edyta Buczkowska-Zuk (spr.)
Protokolant: sekretarz sadowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 20 pazdziernika 2011 r. na rozprawie w S.
sprawy z powbdztwa W. B.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej P. przy ulicy (...) w K.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 2 czerwca 2011 1., sygn. akt I C 184/10

oddala apelacje.

SSA E. Buczkowska — Zuk SSA M. Goluriska SSA A. Kowalewski
I ACa526/11

UZASADNIENIE

Powd6d W. B. w pozwie skierowanym przeciwko pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w K. wnio6st o uchylenie
w calo$ci uchwaly z dnia 26 marca 2010 roku w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna poprzez
zmiane sposobu glosowania na wszystkich zebraniach Wspolnoty wedlug zasady, iz na kazdego wlasciciela przypada
jeden glos, zarzucajac jej niezgodno$¢ z przepisami prawa.

Wywodzac zadanie z tresci art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, w jego uzasadnieniu powo6d wskazal, ze uchwala ta zostala
podjeta niezgodnie z prawem, gdyz przy jej uchwalaniu naruszono art. 23 ust. 2 wskazanej ustawy. Uchwala ta bowiem
nie okresla spraw, w zakresie ktérych podejmowanie uchwal odbywac¢ sie bedzie wedlug zasady ,jeden wlasciciel -



jeden glos". Powdd wskazal rowniez, ze glosowanie nad przyjeciem zaskarzonej uchwaly odbylo sie w trybie ,jeden
wlasciciel - jeden glos", a wiec sprzecznie z prawem.

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...) w K. wniosla o oddalenie powodztwa zarzucajac, ze przepisy rozdzialu IV
Zarzad Nieruchomos$cia Wsp6lng ustawy o wlasnos$ci lokali w zakresie w jakim odnosza sie do zasad zarzadzania
nieruchomo$cig, maja charakter wzglednie obowigzujacy, tzn. moga zosta¢ zmienione w drodze uchwaly podjetej
przez wlascicieli, zaprotokolowanej przez notariusza i ujawnionej w ksiedze wieczystej nieruchomosci, co wynika z
art. 18 ust. 2a cytowanej ustawy.

Wyrokiem z dnia 2 czerwca 2011 r. Sad Okregowy w Koszalinie uwzglednil powodztwo i orzekl o kosztach procesu.

Sad ustalil, ze powo6d W. B., jako wlasciciel lokalu nr (...), polozonego w budynku przy ul: (...)w K., jest czlonkiem
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. W dniu 26 marca 2010 roku odbylo sie zebranie wlascicieli Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) nieruchomosci polozonej w K. przy ul: (...). Przebieg zebrania zostal zaprotokolowany przez
notariusza w czeSci dotyczacej podjecia zaskarzonej uchwaly. Mianowicie na pisemne zadanie wtascicieli lokali
posiadajacych co najmniej 1/5 udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, tj. 219156 udzialdow, nie liczac miejsc postojowych,
wprowadzono glosowanie nad uchwala w przedmiocie zmiany sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspoélna, wedlug
zasady, iz na jednego wlaSciciela przypada jeden glos.

Przedmiotowa uchwala nr 1/2010 w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomos$cig wspdlng w § 1 przyjela, ze
uchwaly wlascicieli lokali na obecnym zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomosci przy ulicy (...) w K.
i na wszystkich nastepnych zebraniach tejze Wspdlnoty Mieszkaniowej podejmowane beda wedlug zasady, iz na
kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 62 wlascicieli, przeciwko 2 wlascicieli,
wstrzymujacych sie gloséw nie bylo.

Nieruchomo$¢ apartamentowa przy ul: (...) w K. powstala jako inwestycja spoldzielcza. Na wnioski poszczegdlnych
wlascicieli Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w K. wyodrebnila i przeniosta wlasno$é lokali na swoich czlonkow. W
wyniku tego doszlo do powstania Wspoélnoty Mieszkaniowej, w ktorej Spoldzielnia wykonywala ustawowy zarzad
nieruchomoécia wspélng na podstawie art. 277 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych. Sytuacja taka miala
miejsce az do podjecia przez wlaScicieli uchwaly w trybie art. 241 ust. 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych
dotyczacej zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlng, powolujacej m. in. Zarzad skladajgcy sie z os6b
fizycznych.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Okregowy wskazal, ze wykonywanie zarzadu przez spo6ldzielnie
staje sie aktualne po wyodrebnieniu i przeniesieniu na czlonka spéldzielni wlasnos$ci pierwszego lokalu w budynku,
natomiast zakonczenie wykonywania tego zarzadu moze nastapic z kilku przyczyn. Zachodzi ono po wyodrebnieniu
i przeniesieniu wlasno$ci wszystkich lokali, gdy jednoczesnie zaden z wlaécicieli nie jest czlonkiem spéldzielni;
po ustaniu czlonkostwa ostatniego wlasciciela do zarzadu nieruchomoscia wspdlng stosuje sie przepisy ustawy o
wlasno$ci lokali (art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (...). U. 2003 r.
Nr 119, poz. 1116 t.j. ze zm. - dalej u.s.m.). Skutek stosowania przepiséw ustawy o wlasnosci lokali moze by¢ takze
osiaggniety w sytuacji uregulowanej w art. 24 ust. 1 tej ustawy. Stosownie do tego przepisu, wiekszo$¢ wlascicieli
lokali obliczona wedtug wielko$ci udzialtbw w nieruchomosci wspolnej, moze podjaé uchwale, ze w zakresie ich praw
i obowigzkow oraz zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng beda mialy zastosowanie przepisy ustawy o wlasnoséci lokali. W
koncu wykonywanie zarzadu przez podmiot inny niz spéldzielnia moze mie¢ miejsce w razie umownego powierzenia
zarzadu (art. 27 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali Dz. U. z
2000 r. Nt 80, poz. 903 ze zm. - dalej u.w.1.) osobie fizycznej lub osobie prawne;j.

Przepis art. 27 ust. 2 u.s.m. wyraza generalna zasade wykonywania zarzgdu na podstawie ustawy, sytuacjami
wyjatkowymi sa przypadki, w ktoérych spoldzielnia pozostaje wspotwlascicielka nieruchomosci wspoélnej, lecz nie
sprawuje czynno$ci zarzadu. Zasada jest wiec wykonywanie zarzadu przez spo6ldzielnie, a wyjatkiem sprawowanie go
przez inny podmiot na podstawie umowy, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l. W kazdym przypadku, w ktérym zarzad
nie jest sprawowany na podstawie umownego powierzenia go podmiotowi prawa (art. 18 ust. 1 u.w.l.), zastosowanie



znajduje regula o wykonywaniu zarzadu przez spéldzielnie mieszkaniows. Jak wskazal Sad Najwyzszy za takim
wnioskiem przemawia takze tre$¢ art. 27 ust. 2 zdanie pierwsze u.s.m., stosowanie do ktérego ,zarzad (...) jest
wykonywany przez spoldzielnie”. Uzycie czasu terazniejszego wskazuje na stalo$¢ zasady zarzgdzania nieruchomoscia
wspolna przez spoldzielnie, ktora ustepuje jedynie w sytuacji powierzenia zarzadu osobie fizycznej lub prawnej (art.
27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m. w zwigzku z art. 18 ust. 1 u.w.l.) lub w okoliczno$ciach unormowanych w art. 241 u.s.m.
albo - definitywne - w razie wyodrebnienia wszystkich lokali, z chwila utraty czlonkostwa spo6ldzielni przez ostatniego
z wlascicieli lokali.

Jak wynika ze stanowiska pozwanej Wspdlnoty, powstala ona w wyniku realizacji przez Spoétdzielnie Mieszkaniowa
(...) w K. wnioskow jej czlonkéow o wyodrebnienie i przeniesienie na ich rzecz prawa wlasnoéci poszczegdlnych

lokali w trybie art. 17'# wskazanej ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Na mocy zawartych aktéw notarialnych
Spoldzielnia wykonywala ustawowy zarzad nieruchomoécig wspo6lng. Jak wskazuje dalej strona pozwana, sytuacja

taka miala miejsce az do podjecia uchwaly w trybie art. 24" ust. 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych o zmianie
sposobu zarzadu nieruchomos$cig wspolna i powolania Zarzadu skladajacego sie z osob fizycznych, co spowodowato,
ze w tej Wspolnocie stosuje sie przepisy ustawy o wlasnoéci lokali.

Nie mozna jednak, zdaniem Sadu, utozsamia¢ sytuacji wynikajacej z art. 24" ust. 1 wskazanej ustawy z sytuacja o jakiej
mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z art. 18 ust. 1 u.w.L

Zgodnie z art. 18 ust. 1 u.w.l. wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo
w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposéb zarzadu nieruchomos$cia wspélna, a w
szczegoblnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawne;.

Nalezy zatem przyjaé, ze powierzony w umowach o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci lokali Zarzad Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) w K., majacy charakter ustawowy (ex lege), zostal zmieniony uchwala na jaka powoluje sie strona
pozwana. Nowego sposobu zarzadu nie okreslono natomiast w umowie, w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l.

Takiej umowy strona pozwana nie przedstawila, powolala sie natomiast na uchwale podjeta przez wiascicieli w

trybie art. 24" ust. 1 u.s.m. Brak takiej umowy powoduje niemozno$¢ wskazywania na zapis art. 18 ust. 2a ustawy,
albowiem znajduje on zastosowanie tylko do zmiany ustalonego w trybie ust. 1 tego przepisu (tj. umownego) sposobu
zarzadu nieruchomos$cia wspolna. Tak jak wskazuje strona pozwana do zarzadu nieruchomos$cia wspélng stosuje sie
we Wspoélnocie przepisy ustawy o wlasnosci lokali, co wynika z podjetej uchwaly. Zgodnie bowiem z ust. 3 art. 18
ustawy jezeli sposobu zarzadu nie okreslono w umowie, o ktoérej mowa w ust. 1, lub w uchwale zaprotokolowanej przez
notariusza, obowigzuja zasady okre$lone w niniejszym rozdziale. Strona pozwana wskazala nadto, ze dazac do zmiany
ustawowego sposobu zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna wlasciciele lokali podjeli uchwale nr 15/2009 z dnia 19
grudnia 2009 r. tozsama z zaskarzona. Trudno zatem méwi¢ o umownym, w rozumieniu art. 18 ustawy, sposobie
zarzadzania.

Z przytoczonych rozwazan wynika powazna watpliwo$¢ Sadu co do mozliwoSci odwolywania sie przez strone
pozwang do regulacji wskazywanego art. 18 u.w.l. i przyjmowania, ze mamy do czynienia ze zmiang sposobu zarzadu
nieruchomo$cig wspo6lng ustalonego w umowie, co mialoby przesadzaé o szczegolnym charakterze rozpoznawanej

sprawy.

Odnoszac sie natomiast do art. 23 ust. 2 u.w.l. nalezy wskazaé, ze nie burzy on podstawowej zasady obliczania liczby
gloséw wedlug wielkoSci udzialow we wspolwlasnosci, wprowadzajac jedynie dodatkowe wyjatki od tej zasady, a
takze, ze wprowadzajac wyjatki, zachowuje on zasade podejmowania uchwal przez wiekszo$¢ (a nie przez mniejszo$é)
wlascicieli lokali.

Wlasciciele zadajacy wprowadzenia takiego trybu glosowania nie moga przy tym zadaé, aby wprowadzono ten tryb
glosowania w wielu (wszystkich) niesprecyzowanych sprawach, ale - biorac pod uwage zasade wyrazong w art. 23 ust.
2 - moga zadac¢ wprowadzenia takiego trybu w okre$lonej sprawie. Jesli chea, aby takze w kolejnej (lub w innej) sprawie



zastosowano taki tryb, musza ponowi¢ zadanie przed glosowaniem nad kolejna sprawa. Ewentualnie moga zglosic
zadanie przeprowadzenia glosowania w tym trybie w kilku sprawach, lecz sprawy te musza by¢ przez nich wskazane
[Komentarz Oficyna 2010 Komentarz do art. 23 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz.U.00.80.903),
[w:] E. B.-K., Wlasno$¢ lokali i wspblnota mieszkaniowa. Komentarz, Oficyna, 2010]

Okreslone w ustawie o wlasno$ci lokali wyjatkowe przypadki, w ktérych mozna zastosowaé glosowanie wedlug zasady,
ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, to mozliwo$¢ okre§lenia m. in. w umowie wlascicieli lokali, ze w
jakiej$ sprawie, a nie w sprawach nieskonkretyzowanych, na kazdego wlasSciciela przypadal bedzie jeden glos. Nalezy
zatem generalnie zgodzi¢ sie ze strong pozwang, ze w drodze czy to umowy w formie aktu notarialnego, czy tez
pozniej uchwaly zaprotokolowanej przez notariusza wtasciciele moga w sposéb swobodny decydowaé o sposobie
zarzadu nieruchomog$cia wsp6lna, byle by przyjete zasady nie staly w sprzecznoS$ci do ustawy o wlasnosci lokali oraz
przewidzianych w niej wyjatkéw, ktérych nie nalezy interpretowaé rozszerzajaco.

Sad Okregowy odnidst sie takze do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 2009 r. w sprawie sygn. akt II CSK
83/09, OSNC-ZD 2010/2/50, ktérego stan faktyczny, zdaniem strony pozwanej, jest odmienny od rozpoznawanego
w niniejszej sprawie. Nie polemizujac ze strong w tym zakresie zwrécit uwage, ze Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
swojego stanowiska dokonal oceny charakteru przepisu art. 23 u.w.l. Mianowicie wskazal, ze ustanowienie w uchwale
zasady glosowania ,,wszystkich uchwal" wedlug reguly ,jeden wlasciciel - jeden glos" jest niedopuszczalne, a uchwala
taka, jako sprzeczna z bezwzglednie obowiazujacym przepisem ustawy, jest niewazna. Dalej Sad wskazal, ze przyjecie
odmiennego pogladu prowadzitoby do przyznania wlascicielom lokali tworzacym wspélnote uprawnienia do zmiany
treéci ustawy w drodze podjetej przez nich uchwaly, czego nie mozna zaakceptowac.

Zgodnie z art. 23 ust. 2a ustawy jezeli suma udzialéw w nieruchomosci wspolnej nie jest réwna 1 albo wiekszo$é
udzialow nalezy do jednego wlasciciela badz gdy obydwa te warunki spelnione sg lacznie, glosowanie wedlug zasady,
ze na kazdego wlaéciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie wla$cicieli lokali posiadajacych lacznie
co najmniej 1/5 udzialdbw w nieruchomosci wspolne;j.

Odno$nie zadania zlozonego w pozwanej Wspolnocie w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspo6lng
powod twierdzil, ze bylo ono nieskuteczne, albowiem pelnomocnictwa do takiego wystapienia nie zostaly sporzadzone
w formie aktu notarialnego. W ocenie powoda skoro uchwala w tym przedmiocie powinna zostaé¢ zaprotokolowana
przez notariusza to i pelnomocnictwa do zlozenia o§wiadczenia w trakcie glosowania nad ta uchwalg powinny czynié
zado$¢ temu wymogowi. Zmiana zasady liczenia wiekszo$¢ gloséw przy podejmowaniu uchwatl wilascicieli lokali
wedlug wielko$ci udzialow na zasade, wedlug ktérej na kazdego wlaéciciela przypada jeden glos jest czynnoScia
przekraczajaca zwykly zarzad sprawowany przez wlascicieli.

Ustawa o wlasnosci lokali nie normuje kwestii pelnomocnictwa udzielanego przez poszczeg6lnych wlascicieli lokali.
Dlatego w tym przedmiocie majg zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego. W wyroku z dnia 15 pazdziernika 2002
r. w sprawie sygn. akt II CKN 1479/00, OSNC 2004/1/8 Sad Najwyzszy przyjal, ze udzielone przez wlasciciela lokalu
umocowanie do glosowania nad zmiang sposobu liczenia wiekszo$ci glosow, o jakim mowa w art. 23 ust. 2 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), wymaga dla swej
skutecznos$ci pelnomocnictwa rodzajowego. Nie wydaje sie przy tym, aby istnial w tym przypadku wymog zachowania
formy aktu notarialnego, kiedy dla samej uchwaly podejmowanej w trybie art. 18 ust. 2a u.w.l. taka forma nie jest
wymagana.

Z przytoczonych wzgledow Sad uchylil zaskarzong uchwale, o czym orzeczono w pkt 1 wyroku (art. 25 ust. 1 u.w.l.).

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 1 w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik
postepowania.

Powyzszy wyrok w caloéci apelacja zaskarzyla strona pozwana, wnoszac o jego zmiane zaskarzonego wyroku poprzez
oddalenie powddztwa w caloSci, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy Sadowi I



instancji do ponownego rozpoznania oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu za obie instancje
wedlug norm przepisanych, w tym kosztoéw zastepstwa adwokackiego.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila

- bledna wykladnie art. 23 ust. 2 w zwiazku z art. 18 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali poprzez przyjecie, iz przepis
art. 23 ust. 2 ustawy jest przepisem bezwzglednie obowiazujacym, co w konsekwencji w ocenie Sadu przesadza, iz
kazda uchwala wiascicieli podjeta w trybie art. 18 ust. 2A ustawy o wlasnoéci lokali o zmianie sposobu glosowania we
Wspdlnocie Mieszkaniowej w inny sposdb niz opisany w art. 23. ust. 2 ustawy bedzie czynno$cia prawna niewazna;

- bledna wykladnie art. 18 ust. 2A i art. 18 ust. 3 o wlasnoSci lokali poprzez przyjecie, iz przepisy te reguluja wylacznie
spos6b ustanawiania i zmiany zarzadu nieruchomoscia wsp6lng zawezajac pojecie zarzadu nieruchomoscia wspo6lng
do zasad reprezentacji Wspélnoty Mieszkaniowej;

- naruszenia przepisu postepowania tj. art. 328 § 2 k.p.c. w zwiagzku z art. 391 k.p.c. poprzez niewyjasnienie podstawy
prawnej wyroku w zakresie sprzecznos$ci zaskarzonej uchwaly z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, w szczegolnosci
poprzez niewyjasnienie zakresu normowania przepiséw art. 18 ust. 2A i art. 18 ust. 3 ustawy oraz wzajemnej relacji
tych przepiséw do art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali- ktére to naruszenie w ocenie skarzacej mialo istotny wplyw

na wynik sprawy.

W uzasadnieniu apelacji rozszerzono zarzuty apelacyjne.
Pozwany wniost o oddalenie apelacji pozwanej w caloéci.
SAD APELACYJNY ZWAZYL CO NASTEPUJE:
Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny w pelni akceptuje i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Okregowy, ktore
zreszta nie byly kwestionowane w apelacji. Podziela takze poglady prawne zaprezentowane przez Sad I instancji.

Przechodzgc do rozwazenia zasadnoSci zarzutow apelacyjnych przede wszystkim nalezy rozwazy¢ jaki jest zakres
pojeciowy sposobu zarzadu, o ktérym mowa w artykule 18 ustawy z dnia 24 czerwca o wlasnoéci lokali (D. U nr 141 p.
1492 ze zm.) — dalej nazywana u.w.l., gdyz do tego sprowadza sie ocena zgodnosci z prawem zaskarzonej uchwaly, a
w szczegoblnoSci mozliwo$¢ odmiennej regulacji umownej sposobu glosowania.

Zarowno w literaturze jak i orzecznictwie ugruntowany jest poglad, iz zgodnie z powyzsza ustawa mozliwe sg cztery
sposoby sprawowania zarzadu nieruchomoscia wspolna. Zgodnie z art. 18 ust. 1 u.w.l., wlasciciele lokali moga w
umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego ustalié
spos6b zarzadu nieruchomog$cia wspoblng, a w szczegbdlnoSci moga powierzyt zarzad osobie fizycznej albo prawne;.
W umowie tej moga powierzyé sprawowanie zarzadu zarzadcy, moga ustanowié¢ swdj organ w postaci zarzadu, ktory
sam bedzie zarzadzal nieruchomoscia albo zleci to zarzadcy, jakiego sam wybierze. Na tym wtaénie polega okreslenie
sposobu zarzadu — vide postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2009 r. sygn. akt: IT CZ 4/09. W art. 18
ust. 1 u.w.l jest mowa o zarzadzie w znaczeniu funkcjonalnym, bowiem chodzi w nim o zarzadzanie nieruchomoécia
wspoélna, czyli podejmowanie czynno$ci faktycznych i prawnych koniecznych dla utrzymania tej nieruchomosci.
Zarzadca jest przy tym osobg trzecia, a wiec podmiotem odrebnym od samej wspolnoty. Pojecie zarzadu w znaczeniu
funkcjonalnym wystepuje w licznych innych przepisach ustawy, w tym w art. 13 ust. 1, art. 14, art. 15, art. 22, art. 27,
art. 30 ust. 2 pkt 1 czy w art. 33 u.w.l. W przepisach art. 20 ust. 11 2 oraz art. 21 ust. 1 u.w.l. jest mowa o zarzadzie
w znaczeniu podmiotowym, bowiem chodzi w nich o organ wspélnoty mieszkaniowej, ktora - jak wynika z art. 6 zd.
drugie u.w.l. - moze nabywa¢ prawa i zaciagaé zobowiazania, pozywac¢ i by¢ pozywana. Zarzad, ktory jest wybierany w
trybie art. 20 ust. 1 u.w.l., nie jest podmiotem odrebnym od wspdélnoty, lecz organem wchodzacym w sklad jej struktury
organizacyjnej, a dzialanie tego zarzadu jest w istocie dzialaniem samej wspolnoty. Pojecie zarzadu w znaczeniu
podmiotowym wystepuje w licznych innych przepisach ustawy, w tym w art. 13 ust. 2, art. 22, art. 23 ust. 1, art. 24, art.



26, art. 28, art. 29, art. 30, art. 31, art. 32 czy w art. 32a u.w.l. — vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2004
r.sygn. akt: I CK 108/03.0Ostatnia forma okre$lenia sposobu zarzadu jest zarzad przymusowy wynikajacy z art. 26 u.w.l
badz z art. 27 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéoldzielniach mieszkaniowych (D. U. 2003 nr 119 p. 1116 ze zm.).
Jak wprost wynika z wyzej cytowanych orzeczen, zgodnych zreszta z pogladami komentatoréw, wbrew stanowisku
apelujacej kwestia sposobu zarzadu nie sprowadza sie w ramach art. 18 u.w.l. jedynie do reprezentacji wspolnoty, ale
takze do kwestii podejmowania szeregu dzialan faktycznych zwigzanych z administrowaniem cze$ciami wspolnymi
oraz z funkcjonowaniem samej wspoélnoty.

Jedynie w wyzej wskazanym zakresie czlonkowie wspo6lnoty mieszkaniowej maja mozliwoé¢ na podstawie art.18
ust. 2a dokona¢ zmiany sposobu zarzadu na podstawie uchwaly zaprotokolowanej przez notariusza, tak jak miato
to miejsce w niniejszej sprawie. Jezeli natomiast nie okreslili sposobu zarzadu ani w umowie ani w uchwale
zaprotokolowanej przez notariusza zarzad wspolnoty zgodnie z art. 20 u.w.l. sprawuja osoby fizyczne wg regul
okreslonych w art. 21 i nastepnych u.w.l.

Jak wprost wynika z powyzszych rozwazan sposobu zarzadu nie stanowi sposo6b liczenia glosow wspotwlascicieli i
do tej kwestii art. 18 u.w.l. w ogble nie ma zastosowania. Sam fakt, iz normujacy te kwestie art. 23 u.w.l. zostal
umieszczony przez ustawodawce w rozdziale 4 ustawy zatytulowanym zarzad nieruchomo$cia wsp6lna, nie oznacza
sam w sobie, iz dotyczy on w swej istocie sposobu zarzadu. Reguluje on kwestie zwigzang z zarzadem, jednak de
facto jest przepisem proceduralnym, pozwalajacym na ustalenie czy nad dana uchwalg glosowato stosowne Quorum
i czy uzyskala ona wiekszo$¢. Nie dotyczy natomiast czynnos$ci zarzadu sensu stricte. Artykut 23 u.w.l. regulujacy te
kwestie ma charakter bezwzglednie obowigzujacy i w tym zakresie ustawodawca nie pozostawil wspotwlascicielom
wyboru. Jest on zreszta co do zasady zgodny z og6lng cywilistyczna regula, iz kazdemu przystuguje prawo decydowania
o wspotwlasnoéci w takim zakresie jaki wyznacza jego udzial w prawie. Odpowiada takze Konstytucyjnej zasadzie
poszanowania prawa wlasnoSci wyrazonej w art. 64 Konstytucji RP. W zgodzie takze z ustawg zasadnicza, tylko w
szczegbOlnych wypadkach (vide: art. 64 ust. 3 Konstytucji RP), w ktérych wiekszoéé udzialow skupionych w jednym
reku, moglaby doprowadzi¢ do naruszenia praw mniejszoSciowych wspodtwlascicieli, przy jednoczesnym przymusie
pozostawania we wspolno$ci prawa, badz w sytuacji, gdy liczba udzialéw jest rézna od jednosci, co w powazny sposéb
co najmniej utrudnialoby ustalenie wiekszo$ci, ustawodawca dopuscil inny sposob liczenia gloséw, a mianowicie wg
ilosci wspotwlascicieli bez wzgledu na wysoko$é ich udzialow w prawie (zasada glosowania jeden wlasciciel-jeden
glos). Nie uczynil jednak z tego wyjatku reguly, gdyz zmiane sposobu glosowania uzaleznil od woli wspélwlascicieli.
Ustawodaweca takze dostrzegl potrzebe zmiany glosowania w danej sprawie, stad tez w art. 23 ust. 2 u.w.l. zezwolil, aby
wspotwlasciciele w umowie badz konkretnej uchwale dokonali zmiany sposobu glosowania. Sg to wszystkie ustawowe
wyjatki i shusznie podkreslil Sad Okregowy, iz stanowig one katalog zamkniety i nie podlegaja wykladni rozszerzajacej,
chociazby ze wzgledu na tre$¢ wyzej wskazanego art. 64 Konstytucji RP.

W niniejszej sprawie zaskarzona uchwala nie wpisuje sie w norme art. 23 u.w.l., gdyz z jej tresci wynika, iz wlasciciele
lokali zamierzaja kazda a nie jak nakazuje ustawa ,,okre§long” sprawe glosowac wg zasady jeden wlasciciel — jeden
glos. Takiej treSci uchwala, jako sprzeczna z bezwzglednie obowiazujaca zasada ustawowa wyrazona w art. 23 ust. 1
u.w.l. podlegala uchyleniu na podstawie art. 25 u.w.l., o czym stusznie orzekl Sad Okregowy w zaskarzonym wyroku.

Whbrew stanowisku apelujacej Sad I instancji nie dopusScil sie takze naruszenia art. 328 §2 k.p.c. orzeczenie Sadu I
instancji poddaje sie kontroli instancyjnej, a zgodnie z utrwalonym orzecznictwem, zarzut naruszenia art. 328 § 2
k.p.c. moze wypehiaé podstawe apelacyjna tylko wowczas, gdy z powodu istotnych brakéw wuzasadnieniu zaskarzone
orzeczenie nie poddaje sie kontroli instancyjnej. Bez watpienia nie dopuscil sie takze naruszenia normy art. 391 k.p.c.,
gdyz jako Sad I instancji stosowal artykul 328 k.p.c. wprost. Nalezy przy tym podkredli¢, iz zgodnie z dyspozycja
paragrafu drugiego powyzszego artykutu, w zakresie prawa Sad pierwszej instancji obowiazany jest jedynie wyjasnié
podstawe prawna, na ktorej oparl swoje rozstrzygniecie. W tym zakresie Sad Okregowy w sposob jednoznaczny w
koncowej czesci uzasadnienia (strona 8) powolal sie na artykul 25 ust.1 u.w.l., stanowiacy podstawe uchylenia uchwaty,
natomiast na stronach od 4 do 8 szczegdlowo ustosunkowal sie do kwestii zalezno$ci miedzy art. 18 a 23 u.w.l. Nie



nalezy przy tym do obowigzkéw Sadu rozpoznawczego dokonywanie generalnej wyktadni norm prawa, a jedynie ich
subsumcja do stanu faktycznego sprawy i w tym zakresie uzasadnienie zawiera wszystkie elementy ustawowe.

Wobec powyzszego na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.

E. Buczkowska-Zuk M. Goturiska A. Kowalewski



