Sygn. akt I ACa 809/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2018 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Agnieszka Bednarek - Mora$
Sedziowie: SSA Artur Kowalewski
SSA Halina Zarzeczna (spr.)
Protokolant: sekr. sagdowy Emilia Startek

po rozpoznaniu w dniu 21 lutego 2018 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powddztwa F. W.iT. W.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w B.
o ustalenie nieistnienia uchwaty

na skutek apelacji powodéw

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 7 lipca 2017 roku, sygn. akt I C 468/16

I. oddala apelacje,

II. zasagdza solidarnie od powodoéw na rzecz pozwanej kwote 4.050 (cztery tysiqce pieédziesiqt)
zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Artur Kowalewski Agnieszka Bednarek - Mora$ Halina Zarzeczna

Sygn. akt I ACa 809/17

UZASADNIENIE

Powodowie F. W. i T. W., zastepowani przez profesjonalnego pelnomocnika, w pozwie skierowanym przeciwko
Wspblnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ulicy (...) w B. domagali sie ustalenia nieistnienia, na mocy art.
189 k.p.c., uchwaly numer (...) wlaScicieli lokali tworzacych pozwana wspoélnote lokalowa, zaprotokolowanej przez
notariusza K. P. w dniu 21 lutego 2015 roku, zapisanej w rep. ,,A” pod numerem (...), dotyczacej wyrazenia zgody na
przebudowe i zmiane przeznaczenia czes$ci wspdlnych nieruchomoéci tj. strychu w budynku mieszkalnym numer (...),
polozonym w B. przy ulicy (...) oraz ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali powstalych w nastepstwie przebudowy
oraz zmiane wysokoéci udzialéw we wspotwlasnosci tej nieruchomoéci wsp6lnej. Nadto strona powodowa wniosta o



zasgdzenie od pozwanej solidarnie na rzecz powodow kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wraz
z oplata skarbowa od pelnomocnictwa wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego zadania powodowie wskazali, ze sa wlascicielami lokalu mieszkalnego numer (...) w pozwanej
wspolnocie lokalowej i shuzy im legitymacja czynna do zlozenia przedmiotowego powodztwa. Nadto podniesli, ze
istnieja podstawy do ustalenia nieistnienia uchwaly numer (...) pozwanej wspolnoty mieszkaniowej. Zgodnie bowiem
z utrwalonym orzecznictwem sadéw powszechnych w czynnoéci prawnej prowadzacej do zmiany wysoko$ci udzialéw
w nieruchomosci wspoélnej musza braé¢ udzial wszyscy wlasciciele lokali. Dodatkowo powolujac sie na orzeczenie
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie w sprawie I ACa 59/16 strona powodowa wskazala, ze sad ten przyjal teze, iz
ustalenie sposobu glosowania nad uchwalg jest zdeterminowane przedmiotem uchwaly: jezeli uchwala dotyczy kwestii
przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu do glosowania nad nig nalezy stosowaé zasady przewidziane w art. 199 k.c.,
a wiec konieczna jest jednomys$lno$é wszystkich wspotwlascicieli.

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa Nieruchomoéci przy ul. (...) w B., zastepowana przez profesjonalnego
pelnomocnika, w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powoddédw solidarnie
na rzecz pozwanej kosztow postepowania wedlug norm przepisanych, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego oraz
oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana wskazala, ze podjecie przez pozwana przedmiotowej uchwaly o numerze
(...) bylo konsekwencja wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie z dnia 12 wrze$nia 2014 roku w sprawie o sygnaturze
akt I C 265/14, stwierdzajacego niewazno$¢ uchwaly o numerze (...) pozwanej, ktéra dotyczyla tej samej kwestii
co pdznej podjeta uchwala (...). Strona pozwana o$wiadczyla, Zze nie podziela stanowiska powodéw zwartego w
uzasadnieniu pozwu co do wymogu zgody wszystkich wlascicieli do jej skutecznego podjecia.

Wyrokiem Sadu Okregowego w Koszalinie z dnia 7 lipca 2017 r., wydanym w sprawie o sygn. I C 468/16, oddalono
powddztwo (pkt 1), zasadzono od powoddéw na rzecz pozwanej kwote 377 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego pozwanej (pkt 2), nakazano pobra¢ od powodoéw na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w
Koszalinie) kwote 1.009,74 z} tytulem zwrotu wydatkéw sadowych wylozonych tymcezasowo przez Skarb Panistwa (pkt

3).

Powyzsze rozstrzygniecie Sad I instancji poprzedzil ustaleniami faktycznymi, z ktérych wynikalo, ze pozwana
Wspblnota Mieszkaniowa Nieruchomo$ci przy ul. (...) w B. sklada sie z wlascicieli dwudziestu lokali.

W dniu 21 lutego 2015 roku odbylo sie zebranie czlonkdéw pozwanej wspodlnoty lokalowej i jego przebieg zostal
zaprotokolowany przez notariusza K. P. i zapisany w repertorium A pod numerem (...). Z tre$ci przedmiotowego aktu
notarialnego wynika, ze w tymze zebraniu brali udzial wlasciciele lokali reprezentujacy lacznie (...).000 udzialéw
w nieruchomos$ci wspodlnej. W § 1 protokotu stwierdzono, ze czlonkowie pozwanej wspdlnoty lokalowej podjeli
uchwale numer (...), w tresci ktorej wyrazili oni zgode na przebudowe nieruchomosci wspoélnej - strychu o lacznej
powierzchni 403,52 m® i zmiane jego przeznaczenia poprzez przylaczenie powierzchni uzytkowej o wielkoéci 24,24 m*
do lokalu mieszkalnego o numerze (...), oraz wyodrebnienie lokali mieszkalnych (...) o $ciéle okre$lonej w tej uchwaly
powierzchni uzytkowej. Nadto uchwalg ta glosujacy wyrazili zgode na przebudowe czeéci wspdlnej nieruchomosci
przez wskazane w uchwale osoby fizyczne oraz pozwana Wspdlnote, a takze na ustanowienie odrebnych wlasnoéci
lokali powstalych w nastepstwie adaptacji czeSci wspolnych oraz ich zbycie na rzecz inwestoréw, a nadto na zmiane
wysoko$ci udzialéw w nastepstwie powstania odrebnych wlasnosci lokali przebudowanych za cene — 259,00 zlotych za

m? powierzchni uzytkowej. Natomiast w § 11 stwierdzono, ze za przyjeciem uchwaly numer (...) oddali glosy wlaciciele
lokali posiadajacy lacznie udzial w wysokosci 6.740/10.000 czesci w tej nieruchomos$ci wspdlnej, przeciwni podjeciu
tej uchwaly byli wlaéciciele lokali majacy udzialy w ilo$ci 516/10.000 czeéci i nikt nie wstrzymatl sie od glosowania.

Z ustalen Sadu Okregowego wynika, ze powodowie F. W. i T. W., ktérzy byli obecni na tymze zebraniu pozwanej
wspolnoty lokalowej oddali glos przeciwko uchwale (...). Powodowie reprezentowali udzialy wysoko$ci 516/10.000
cze$ci w nieruchomosci wspolnej



Ustalono takze, ze w przedmiotowym zebraniu brala udzial R. H., ktéra oddata glos za przyjeciem zaskarzonej uchwaly.
Jednakze wlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...) przy ulicy (...) w B. jest wylacznie W. H. (maz R. H.), ktory
ten lokal nabyl do swojego majatku odrebnego. Wraz z prawem wlasnos$ci tego lokalu mieszkalnego zwigzany jest
udzial w wysokoSci 481/10.000 czeéci w nieruchomosci wspolnej. W. H. nie brat udzialu w glosowaniu, nie udzielil tez
pelnomocnictwa Zonie do glosowania w jego imieniu i w terminie p6Zniejszym nie potwierdzil czynnosci glosowania
zony na tym zebraniu.

Sad Okregowy ustalil takze, ze wlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...) w pozwanej wspolnocie jest wylacznie J.
0., ktory te nieruchomos$¢ mieszkaniowa nabyt do swojego majatku osobistego, uczestniczyt w zebraniu wspdlnoty w
dniu 21 lutego 2015 roku i oddal glos za przyjeciem spornej uchwaty.

Nastepnie ustalono, ze czlonkami wspolnoty lokalowej s takze:

- A. i D. malzonkowie S. (wlasciciele lokalu numerze (...), z ktérym to lokalem zwiazany jest udzial w wysoko$ci
347/10.000 czeSci w nieruchomosci wspolnej); lokal ten jest objety wspdlnoscia ustawowa, majatkowa malzenska; w
przedmiotowym zebraniu udzial bral D. S. (1) i oddat glos za przyjeciem spornej uchwaly, zas sposéb glosowania byt
przed zebraniem uzgodniony przez malzonkow,

-M. M. (1) iR. M., kt6rzy sa whascicielami lokalu mieszkalnego o numerze (...), zktérym to lokalem zwigzany jest udziat
w wysoko$ci 297/10.000 czeSci w nieruchomosci wspolnej; lokal ten jest objety wspolno$ciag ustawowa, majatkowa
malzenska; w przedmiotowym zebraniu udzial bral R. M. i oddal glos za przyjeciem spornej uchwaly, za§ sposéb
glosowania byt przed zebraniem uzgodniony przez matzonkow,

- A. i R. malzonkowie K., ktorzy sa wlascicielami lokalu mieszkalnego o numerze (...), z ktérym to lokalem zwiazany
jest udzial w wysokosci 449/10.000 czeéci w nieruchomosci wspolnej; lokal ten jest objety wspodlno$cig ustawowa,
majatkowa malzenska; w przedmiotowym zebraniu brala udziat A. K. (1) i oddala glos za przyjeciem spornej uchwaly,
za$ sposob glosowania byl przed zebraniem uzgodniony przez malzonkow,

- M. i G. malzonkowie K., ktorzy sa wlaécicielami lokalu mieszkalnego o numerze (...), z ktérym to lokalem zwiazany
jest udzial w wysokoSci 525/10.000 czeSci w nieruchomosci wspoélnej; lokal ten jest objety wspolno$cia ustawowa,
majatkowa malzeniska; w przedmiotowym zebraniu udzial bral G. K. i oddal glos za przyjeciem spornej uchwaly, zas
sposob glosowania byt przed zebraniem uzgodniony przez matzonkow,

- A.iW. malzonkowie W., ktorzy s wlascicielami lokalu mieszkalnego o numerze (...), z ktérym to lokalem zwiazany
jest udzial w wysokoSci 446/10.000 czeéci w nieruchomosci wspo6lnej; lokal ten jest objety wspo6lno$ciag ustawowa,
majatkowa malzenska; w przedmiotowym zebraniu udzial brat W. W. (3) i oddat glos za przyjeciem spornej uchwaly,
za$ sposob glosowania byl przed zebraniem uzgodniony przez malzonkow,

- V. iD. malzonkowie S., ktorzy sa wlaécicielami lokalu mieszkalnego o numerze (...), z ktérym to lokalem zwiazany
jest udzial w wysokosci 518/10.000 czeéci w nieruchomosci wspdlnej; lokal ten jest objety wspolno$cia ustawowa,
majatkowa malzenisky; w przedmiotowym zebraniu udzial bral D. S. (2) i oddat glos za przyjeciem spornej uchwaty,
za$ spos6b glosowania byl przed zebraniem uzgodniony przez malzonkow;

-R.K.iS. S, ktorzy sa wspotwlascicielami lokalu mieszkalnego o numerze (...) zktérym to lokalem zwigzany jest udziat
w wysoko$ci 453/10.000 czeSci w nieruchomosci wspoélnej; udzial kazdego ze wspotwlascicieli w prawie wlasnoéci tej
nieruchomoéci jest rowny i wynosi %2 czeéci; w przedmiotowym zebraniu bral udzial R. K. i oddal glos za przyjeciem
spornej uchwaly, za$ sposob glosowania byt przed zebraniem uzgodniony przez obu wspoétwlascicieli,

- 0. G., ktora jest wlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...), z ktorym to lokalem zwigzany jest udzial w wysokos$ci
1940/10.000 czeSci w nieruchomos$ci wspdlnej; O. G. oddala glos za przyjeciem zaskarzonej uchwaly,



- M. R., ktora jest wlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...), z ktérym to lokalem zwigzany jest udzial w wysokosci
453/ 10.000 czeéci w nieruchomosci wspoélnej; w przedmiotowym zebraniu brat udzial pelnomocnik M. R. — A. G.,
legitymujacy sie pelnomocnictwem og6lnym z dnia 15 marca 2001 roku; oddano glos za przyjeciem uchwaly.

Z ustalen Sadu Okregowego wynika, ze w dacie podjecia spornej uchwaly czlonkami wspdlnoty lokalowej byli A.
i S. malzonkowie K., ktorzy byli wlaécicielami lokalu mieszkalnego o numerze (...), z ktérym to lokalem zwiazany
jest udzial w wysoko$ci 339/10.000 czeéci w nieruchomoéci wspoélnej; lokal ten byt objety wspolnoscia ustawowa,
majatkowa malzenska; przedmiotowym zebraniu udziat brala A. K. (2) i oddala glos za przyjeciem spornej uchwaty,
za$ sposob glosowania byl przed zebraniem uzgodniony przez malzonkéw. Ustalono jednocze$nie, ze od wrzes$nia 2015
roku, po prawomocnym podziale majatku, lokal ten stanowi wylaczna wlasnosé A. K. (2).

Sad I instancji ustalil, Ze wazne glosy za przyjeciem przedmiotowej uchwaly podjeli cztonkowie pozwanej wspolnoty
lokalowej reprezentujacy lacznie udzialy w wysokosci 5.799/10.000 cze$ci w nieruchomosci wspdlne;j.

Wlasciciele lokali uzasadniali swoje decyzje tym, ze Srodki ktoére uzyskane zostana ze sprzedazy czeéci wspolnych
ich nieruchomoéci przeznaczone zostana na splate kredytu bankowego, ktory pozwana zaciagnela na remont dachu
budynku.

Powyzszy stan faktyczny Sad I instancji ustalil na podstawie dokumentéw przedlozonych przez obie strony procesu
w postaci kopii protokolu notarialnego z przebiegu zebrania w dniu 21 lutego 2015 roku wraz z lista obecnoSci,
umowy sprzedazy nieruchomosci nabytej przez W. H., pelnomocnictwa A. G.. Wiarygodno$¢ tych dokumentéw nie
byla kwestionowana przez zadna ze stron procesu.

Sad zwro6cil uwage, ze poza sporem pozostawal fakt uczestnictwa okre§lonych oséb na zebraniu czlonkéw pozwanej
wspolnoty lokalowej z dnia 21 lutego 2015 r. oraz tego, ze jedynie powodowie F. W. i T. W. byli przeciwni podjecia
uchwaly, a takze, ze nikt nie wstrzymal sie od glosowania. Wobec powyzszego Sad Okregowy dokonal oceny czy
uchwala nr (...) zostala podjeta w oparciu o obowigzujace przepisy prawa.

W kontekécie powyzszej oceny Sad meriti w pierwszej kolejnosci wskazal, ze O. G., bedacej wlascicielem lokalu nr (...),
przystuguje udzial w nieruchomosci wspo6lnej wynoszacy 1940/10.000 czeci, a nie jak przyjeto to na liScie glosujacych
1947/10.000.

Nastepnie Sad Okregowy odwolujac sie do tresci art. 36 § 2 k.r.o. oraz art. 209 k.c. uznal, ze w przypadku lokalu
objetego wspodlnoscia majatkowa malzenska, kazdy z malzonkow jest uprawniony do podejmowania czynno$ci
zarzadu majatkiem wspo6lnym, chyba ze drugi malzonek temu sie sprzeciwi. Podkreslono, ze czynno$é glosowania
jednego z malzonkéw w takiej wspolnocie majatkowej jest czynno$cia zachowawczg i nie wymaga zgody drugiego z
malzonkéw ani tez wspolnego oddawania glosu przez nich obojga.

Tym samym Sad I instancji za wazne uznal glosy oddane przez wilascicieli lokali: W. W. (3), D. S. (2), R. M., G.
K, A. K. (1), D. S. (1) i A. K. (2). Zwrbcono przy tym uwage, ze wskazane osoby przed glosowaniem uzgodnily ze
wspoimalzonkiem jak maja oddac¢ wspolny glos. Sad wspomnial takze, ze powyzej wymienieni malzonkowie zgodnie
zeznali, ze przed samym aktem glosowania byli zgodni co do tego jakiego rodzaju glos ma by¢ oddany przez ich
wspétmalzonkéw nad uchwala numer (...) pozwanej wspolnoty lokalowej.

W dalszej kolejnosSci Sad meriti dostrzegl, ze w glosowaniu brali udzial czlonkowie pozwanej wspélnoty lokalowej,
ktorzy posiadali lokal we wspolwlasno$ci utamkowej (R. K. oraz S. S.). Zdaniem Sadu glos oddany przez R. K.
jest wazny albowiem przed jego oddaniem glosujacy uzgodnil wspdlny glos z drugim wspoétwlaseicielem S. S.. Sad
pierwszej instancji podkreslil, ze wspolwlasciciele okreSlonej nieruchomoéci oddaja jeden glos, jednakze musi on
by¢ uprzednio uzgodniony, co do sposobu glosowania, przez wszystkich wspdtwlascicieli. Tym samym zwazono, ze
niedopuszczalnym jest aby glosowali wszyscy wspotwlasciciele.



W ocenie Sadu Okregowego za niewazny uznaé jednak nalezalo uznaé glos oddany przez A. G. — pelnomocnika M.
R., podkredlajac, ze A. G. legitymowal sie pelnomocnictwem z dnia 15 marca 2001 roku, z tre$ci ktérego wynikato,
ze udzielajaca go upowaznila ojca do zarzadu i administrowania jej majatkiem w zakresie szczeg6lowo wynikajacym
z treSci pelnomocnictwa. Podkreélil nadto Sad Okregowy, ze pelnomocnictwo do glosowania nad poszczegblnymi
uchwalami winno by¢ pelnomocnictwem rodzajowym a takiego charakteru nie mialo pelnomocnictwo udzielone przez
M. R.. Zdaniem Sadu skoro pelnomocnictwo to bylo ogdlne, tym samym nie uprawniato A. G. do oddania glosu w
imieniu wlasciciela lokalu numer (...).

Za niewazny uznano takze glos oddany przez R. H., albowiem lokal mieszkalny o numerze B 7 stanowi wylaczna
wlasno$¢ W. H. (majatek odrebny), za$ R. H. nie legitymowala sie pelnomocnictwem do dzialania w imieniu meza, a
nadto W. H. nie potwierdzil czynnoéci glosowania w pdzniejszym czasie.

Uwzgledniajac powyzsze rozwazania Sad Okregowy uznal, ze za przyjeciem spornej uchwaly glosowali wlasciciele
lokali posiadajacy lacznie 5.799/10.000 czeéci w nieruchomosci wspoélnej. Jednoczeénie odwotujac sie do tresci art.
23 ust 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali Sad uznal, Ze brak jest podstaw do uznania, ze uchwata
nr (...) powinna by¢ podjeta jednomy$lnie.

Sad Okregowy zwrocil uwage, ze nad przedmiotows uchwalg glosy oddawali wlasSciciele lokali, za$ ich glosy liczone
byly wielkoécia ich udzialéw w czeéciach wspoélnych nieruchomosci. Tym samym przyjeto, ze skoro suma udzialow
w czeSciach wspolnych wynosi 10.000/10.000, to za przyjeciem uchwaly winni oddaé¢ glos wiasciciele reprezentujacy
5.001 udzialow w cze$ciach wspolnych nieruchomosci. W realiach rozpoznawanej sprawy — jak ustalil Sad Okregowy
— za przyjeciem uchwaly glosowali czlonkowie reprezentujacy udzialy do 5.799/10.000 czeSci. Dlatego tez w ocenie
Sadu uchwala zostala waznie podjeta.

O kosztach procesu sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. Za$ o kosztach sadowych na
podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli powodowie, zaskarzajac orzeczenie w caloéci. Jednoczeénie zaskarzonemu
rozstrzygnieciu zarzucono naruszenie:

- art. 22 ust. 3 pkt. 5a w zw. z art. 23 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali w zw. z art.
199 k.c. poprzez ich bledng wykladnie i przyjecie, ze dla podjecia zaskarzonej uchwaty, w ktorej wyrazono zgode
na merytoryczna zmiane udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej, wymagana byla zwykla wiekszosé wlascicieli lokali,
podczas gdy, w zwiazku z treScig art. 3 ust. 1 u.w.l. nalezy przyja¢, ze wymagana w tym wypadku byla jednomys$lnos¢,

- art. 36 § 2 k.r.o. oraz art. 37 § 1 pkt 11 § 4 kr.o. w zw. z art. 63 § 2 k.c. poprzez przyjecie, ze oddanie glosu za
uchwala, ktérej przedmiotem jest zgoda na przebudowe nieruchomosci wspdlnej, ustanowienie odrebnej wlasnoéci
lokali oraz zmiane wysoko$ci udzialow w nieruchomosci wspdlnej, stanowi czynnoéé zachowawcza do ktorej nie jest
wymagana zgoda drugiego malzonka - wspotwlasciciela lokalu objetego wspo6lnoscia ustawowa - podczas gdy czynnoéc
taka stanowi czynno$¢ wymieniong w art. 37 § 1 k.r.o. (prowadzi ona do zbycia nieruchomo$ci), w zwigzku z czym do
jej dokonania wymagana jest zgoda drugiego malzonka, ktéra pod rygorem niewazno$ci powinna zosta¢ udzielona w
formie notarialnej,

- art. 209 k.c. w zw. z art. 199 k.c. poprzez przyjecie, ze w przypadku lokalu objetego wspotwlasnoscia w czeSciach
ulamkowych czynno$¢ oddania glosu stanowi czynnosé zachowawcza nie wymagajaca umocowania pozostatych
wspoétwlascicieli, podczas gdy glosowanie nad materia objeta uchwala (...) nie bylo czynnoécia zachowawcza, a
stanowilo czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu nieruchomoécia wspolng, ktéra wymagala dla swej
wazno$ci jednomys$lnosci.

Uwzgledniajac powyzsze wniesiono o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powo6dztwa poprzez ustalenie
nieistnienia uchwatly nr (...) wlascicieli lokali tworzacych Wspo6lnote Mieszkaniowa Nieruchomoéci przy ul. (...) w B.,
zaprotokolowanej przez Notariusza K. P. w dniu 21 lutego 2015 r., repertorium A numer (...), dotyczacej wyrazenia



zgody na przebudowe i zmiane przeznaczenia czeéci nieruchomosci wspolnej, tj. strychu w budynku mieszkalnym nr
(...) polozonego w B. przy ul. (...) oraz ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali powstalych w nastepstwie przebudowy
oraz zmiane wysokoS$ci udzialow we wspotwlasnosSci nieruchomodci wspoélnej. Jednocze$nie wniesiono o zasgdzenie
od pozwanej na rzecz powodow kosztdw postepowania przed Sadami I oraz II instancji, w tym kosztoéw zastepstwa
adwokackiego wedlug norm przepisanych.

Pozwana odpowiadajac na apelacje wniosla o jej oddalenie w calo$ci oraz zasadzenie od powoddéw na swoja rzecz
kosztow postepowania przed Sadem II instancji, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodéw jako bezzasadna podlegala oddaleniu.

Na wstepie zaznaczenia wymaga, ze Sad I instancji w spos6b prawidlowy zgromadzil w sprawie material dowodowy,
a nastepnie w spos6b niewadliwy dokonal jego oceny. W konsekwencji ustalil stan faktyczny, odpowiadajacy tresci
tych dowodéw. Tym samym Sad Apelacyjny przyjal go za wlasny. W sytuacji bowiem, gdy sad odwolawczy orzeka na
podstawie materialu zgromadzonego w postepowaniu w pierwszej instancji nie musi powtarza¢ dokonanych ustalen,
gdyz wystarczy stwierdzenie, ze przyjmuje je za wlasne (por. np. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 1935
r., CIII 680/34.Zb. Urz. 1936, poz. 379, z dnia 14 lutego 1938 r., CII 21172/37 Przeglad Sadowy 1938, poz. 3801 z dnia
10 listopada 1998 r., III CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83). Jak jednolicie wskazuje sie w judykaturze, obowiazek
rozpoznania sprawy w granicach apelacji (art. 378 § 1 k.p.c.), oznacza zwigzanie sadu odwolawczego zarzutami prawa
procesowego (tak Sad Najwyzszy min. w uchwale z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07), za wyjatkiem oczywiscie
tego rodzaju naruszen, ktore skutkuja niewazno$cia postepowania. Sad Apelacyjny nie dostrzegl ich wystgpienia w
niniejszej sprawie. Nie zastugiwaly na uwzglednienie zarzuty dotyczace naruszenia przez Sad I instancji przepiséw
prawa materialnego, a dokladniej art. 22 ust. 3 pkt 5a w zw. z art. 23 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. (dalej
u.w.l.) wzw. z art. 199 k.c., art. 36 § 2 k.r.o., art. 37 § 1 pkt 11 § 4 k.r.o. wzw. z art. 63 § 2 k.c., a takze art. 209 k.c.
w zw. z art. 199 k.c.

Zauwazenia w tym miejscu wymaga, ze okolicznoéci istotne dla rozstrzygniecia sprawy nie byly miedzy stronami
sporne. Poza sporem pozostawal bowiem og6t wlascicieli, ktorych lokale wchodzg w sktad nieruchomosei przy ul. (...)
w B.. Nie byly sporne udzialy wlascicieli (wspotwlascicieli) poszczegolnych lokali w czeSci nieruchomosci wspélne;j.
Watpliwosci nie budzil takze przebieg zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 21 lutego 2015 r., glosowania nad
przyjeciem uchwaly nr (...), a takze przedmiotu uchwaly. Wreszcie bezspornie za przyjeciem spornej uchwaly glosowali
wlaéciciele posiadajacy udzial wynoszacy 5.799/10.000 cze$ci w nieruchomos$ci wspoélnej. W takich okolicznoSciach
powodowie zwrdcili sie o ustalenie nieistnienia uchwaly nr (...) z dnia 21 lutego 2015 r. wobec jej podjecia przy braku
wymaganej zgody wszystkich wspotwlascicieli.

Przechodzac do weryfikacji prawidlowo$ci motywow, ktore legly u podstaw wydania zaskarzonego wyroku, wskazania
wymaga, ze powbddztwo w niniejszej sprawie bylo oparte na treéci art. 189 k.p.c., zgodnie z ktérym powod moze zadaé
ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Przestanka
materialnoprawng powodztwa o ustalenie jest zatem interes prawny, rozumiany, jako potrzeba ochrony sfery prawnej
powoda, ktorag moze uzyskaé przez samo ustalenie stosunku prawnego lub prawa.

O interesie prawnym w rozumieniu przywolanego powyzej przepisu mozna moéwi¢ wowczas, gdy wystepuje stan
niepewnosci, co do istnienia prawa lub stosunku prawnego, a wynik postepowania doprowadzi do usuniecia
tej niejasnosci i zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, definitywnie konczac trwajacy
spor albo prewencyjnie zapobiegajac powstaniu takiego sporu w przyszloSci. W gre wchodzi przy tym sytuacja,
gdy powod moze uczyni¢ zado$é potrzebie ochrony swej sfery prawnej przez samo ustalenie istnienia badz
nieistnienia prawa lub stosunku prawnego. Pow6d musi udowodni¢ w procesie o ustalenie, ze ma interes prawny
w wytoczeniu powodztwa przeciwko konkretnemu pozwanemu, ktéry przynajmniej potencjalne, stwarza zagrozenie
dla jego prawnie chronionych intereséw, a sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego
zapewni powodowi ochrone jego praw przez definitywne zakonczenie istniejacego miedzy tymi stronami sporu lub



prewencyjnie zapobiegnie powstaniu w przyszto$ci takiego sporu, tj. obiektywnie odpadnie podstawa jego powstania
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2009 roku, II CSK 33/09, Lex nr 515730).

W konteksécie powyzszych rozwazan zauwazenia wymaga, ze powodowie sa czlonkami pozwanej Wspdlnoty, za$
zaskarzona przez nich uchwala traktowana jest przez pozwang jako akty zawierajace wyrazenie woli przez wiekszo$é
cztonkéw Wspoélnoty i wprowadzana w zycie. Niewatpliwym jest zatem, ze powodom z uwagi na relacje taczace ja z
pozwang oraz obowigzek podporzadkowania sie uchwalom Wspoélnoty, przystluguje interes prawny w ustaleniu, ze
zaskarzona uchwala nie istnieje. Jednocze$nie uwzglednienie tego rodzaju powbdztwa zagwarantuje pelna ochrone
praw powodoéw, albowiem definitywnie i kompleksowo rozstrzygnie spér w kwestiach dotyczacych przedmiotu
uchwaly, a nie zostalo ujawnione, aby aktualnie powodom przystugiwalo w zwigzku z zaskarzona uchwalg dalej idace
roszczenie. Wrecz przeciwnie, powddztwo o uchylenie uchwaly zostato oddalone. W konsekwencji nalezato rozpoznaé
zarzuty formalne apelujacych co do skutecznoéci podjecia uchwaly nr (...) z dnia 21 lutego 2015 .

Zatem wskazaé¢ nalezy, ze pojecie ,uchwal nieistniejacych” nie stanowi pojecia ustawowego, lecz jest okresleniem,
ktérym posluguje sie doktryna i ktore przejelo takze orzecznictwo. Podkresla sie przy tym zgodnie, ze dotyczy ono
szczegoblnie drastycznych uchybien, jakich dopuszezono sie przy podejmowaniu uchwat tak, ze w ogéle trudno moéwic
o tym, ze doszlo do wyrazenia woli przez organ spoéldzielni mieszkaniowej. Panuje zgoda co do tego, ze przykladem
takiej uchwaly nieistniejacej jest uchwala podjeta na posiedzeniu ,,organu”, ktére zostalo samorzutnie zwolane przez
grupe czlonkow bez zachowania wymaganej procedury, uchwala podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez
wymaganej wiekszoSci glosow. Z uchwalg nieistniejaca mamy do czynienia takze wtedy gdy wyniki glosowania zostaly
sfalszowane, zastosowano przymus fizyczny wobec czlonkéw, uchwata zostala podjeta nie na serio, zaprotokotowano
uchwale bez podjecia glosowania albo tre$¢ uchwaly jest niezrozumiala i nie mozna ustalic jej sensu w drodze wykladni.
W katalogu przyczyn nieistnienia uchwaly bez watpienia mie$ci sie rowniez sytuacja, gdy - zdaniem czlonka spotdzielni
- uchwala zostala podjeta przez organ nieistniejacy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 1972 roku,
II Cr 171/72, Lex nr 1536; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 lutego 1999 r., I CKN 804/ 98, Lex nr 63868; uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 1994 r., III CZP 81/94, lex nr 4092). Wprawdzie orzeczenia te wydawane byly
na tle uchwal organéow spoldzielni lub organow spolek, ale niewatpliwie zachowuja swo6j walor odpowiednio takze
na gruncie uchwal podejmowanych przez wspélnoty mieszkaniowe (analogicznie wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23
lutego 2006 roku, I CK 336/05, Lex nr 424423).

Powodowie zarzucali zaskarzonej uchwale wadliwo$ci o charakterze formalnym, a mianowicie nieosiagniecie
jednomys$lnoséci w glosowaniu nad uchwala, ktora zdaniem strony powodowej byla niezbedna do jej podjecia.
Dodatkowo podniesli, ze tres¢ uchwaly (obejmujaca ich zdaniem czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu)
determinuje obowiagzek uzyskania zgody, wyrazonej w formie aktu notarialnego, przez drugiego z malzonkow
(w sytuacji gdy prawo wlasnoSci lokalu przysluguje malzonkom na zasadzie ustawowej wspdlnoSci majatkowe;j).
Wskazali takze, ze w przypadku glosowania przez wspolwlascicieli (wspotwlasnoéé ulamkowa) wymagana réwniez
jest jednomyslno$¢. Za$ z uwagi na brak zgod wyrazonych w formie aktu notarialnego oraz brak jednomys$lnoéci
wspoltwlascicieli, w ocenie apelujacych, uchwala nie zostala skutecznie podjeta.

Nie budzi watpliwosci, ze kazdemu wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspolnej jako prawo
zwigzane z wlasno$cia lokali. Nieruchomo$é wspdlng stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie shuza
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali (art. 3 ust. 11 2 u.w.l.). Jak wyjasnil Sad Najwyzszy, w sklad tej nieruchomosci
moga wchodzi¢ elementy o zréznicowanym stopniu zwigzania z wyodrebnionymi lokalami. W pierwszym rzedzie
naleza do niej te cze$ci budynku i gruntu pod budynkiem, ktore sa niezbedne do korzystania przez wszystkich
wladcicieli lokali, takie jak wspodlna klatka schodowa, Sciany zewnetrzne lub dach. Tworza one cze$¢ nieruchomosci
wspolnej, okreslanej w doktrynie mianem wspoiwlasnosci koniecznej lub przymusowej. Do nieruchomosci wspolnej
moga jednak naleze¢ takze takie elementy, ktérych zwiagzek funkcjonalny ze wszystkimi lokalami nie ma tak Scistego
charakteru; ustawa okre$la je jako pomieszczenia przynalezne, zaliczajac do nich przykladowo piwnice, strych,
komorke lub garaz (art. 2 ust. 4 u.w.l.). Pomieszczenia tego typu ulatwiajg korzystanie z lokali mieszkalnych, nie maja



jednak charakteru urzadzen koniecznych do takiego korzystania (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2005
r., III CZP 43/05, Lex nr 151450).

Z nieruchomos$cia wspolna laczy sie zarzad ta nieruchomoscia. Kazdy wlasciciel lokalu ma nie tylko prawo,
ale i obowigzek wspoéldzialania w zarzadzie nieruchomo$cia wspo6lna, niemniej w umowie o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokali albo w umowie zawartej pézniej w formie aktu notarialnego wlasciciele lokali moga
uregulowaé kwestie sposobu tego zarzadu. W braku stosownych postanowien umowy, obowigzuja natomiast zasady
wynikajgce z przepisow ustawy o wlasnosci lokali. Wedlug tych zasad, jezeli liczba lokali wyodrebnionych i
lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wlasSciciela, nie jest wieksza niz siedem, zarzad
nieruchomoscia wspolng moze by¢ sprawowany bezposrednio przez czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej (art. 19
u.w.l.); do zarzadu tego majg odpowiednie zastosowanie przepisy art. 199-209 k.c. Jezeli za$ lokali wyodrebnionych,
wraz z lokalami niewyodrebnionymi, jest wiecej niz siedem, wlasciciele lokali s3 obowigzani powolaé zarzad wspoélnoty
(art. 20 u.w.L).

W tym miejscu zauwazy¢ nalezy, ze w nieruchomosci polozonej w B., przy ul. (...), wyodrebnionych jest wiecej
niz siedem lokali, w zwigzku z czym w rozpoznawanej sprawie nie znajduje zastosowania przepis art. 19 u.w.l,,
odsylajacy do regulacji zawartych w kodeksie cywilnym. Powyzszg teze potwierdza fakt powolania zarzadu Wspélnoty
Mieszkaniowej NieruchomoSci przy ul. (...) w B., co jest okolicznos$cig bezsporna.

Wypada zatem przypomnieé, ze zgodnie z treécig art. 22 ust. 1 u.w.l. czynnosci zwyklego zarzadu zarzad wspolnoty
podejmuje samodzielnie. Natomiast wedtug ust. 2 tego artykulu do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoSci oraz
udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu w formie prawem przewidzianej. W art. 22 ust. 3 u.w.l. wymieniono przykladowy katalog tych czynnoéci ktore
przekraczaja zwykly zarzad rzecza wspdlna. A w art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l. wskazano, ze czynno$cia przekraczajaca
zwykly zarzad rzecza wsp6lna jest udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomos$ci wspdlnej, na
ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym
lokalem oraz na zmiane wysokoSci udzialow w nastepstwie powstania odrebnej wlasnosci lokalu nadbudowanego lub
przebudowanego.

W $wietle powyzszego nie moze budzi¢ watpliwosci, ze zaskarzona uchwata obejmuje swym zakresem dokonanie
czynnodci przekraczajacej zwykly zarzad rzecza wspo6lng (w rozumieniu przepisow ustawy o wiasnos$ci lokali), w
zwigzku z czym koniecznym stalo sie podjecie uchwaly wiascicieli lokali, wyrazajacej zgode na dokonanie okreslonej
czynno§ci.

Nie sposob jednak podzieli¢ stanowiska apelujacych, ze dla skuteczno$ci podjecia zaskarzonej uchwaly konieczna byta
jednomys$lnoéé¢ wszystkich wlascicieli. Umyka bowiem skarzacym, ze przepis art. 23 ust. 2 in principio u.w.l. wprost
stanowi, ze uchwaly wta$cicieli zapadaja wiekszoScia glosow liczong wedlug wielko$ci udzialéw. Co za$ najistotniejsze
tryb i sposéb podejmowania uchwal dotyczacych zwyklego zarzadu, jak i przekraczajacych ten zarzad, na gruncie
ustawy o wlasnoéci lokali, jest koherentny. Trudno bowiem szuka¢ regulacji dezintegrujacej sposoby przyjmowania
uchwat z uwagi na ich przedmiot (zwykly zarzad, a przekraczajaca zwykly zarzad). W konstatacji Sad Apelacyjny uznal,
ze zaskarzona uchwata dla swej skuteczno$ci winna zosta¢ podjeta zwykla wiekszoScig glosoéw, nie za$ jednomySlnie
przez wszystkich wlascicieli (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2005 r., III CZP 43/05, Lex nr 151450;
wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 27 kwietnia 2016 r., I ACa 1075/15, Lex nr 2081585; wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 14 kwietnia 2016 r., I ACa 1005/15, Lex nr 2076779; wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 16 lutego 2017 r., I ACa 2236/15, Lex nr 2317743; Artur Ratajszczak w odpowiedzi na pytanie
»,Czy uchwala duzej wspolnoty mieszkaniowej podjeta wiekszoécia gloséw, uprawnia zarzad do zawarcia w imieniu
wsp6lnoty umowy uzyczenia cze$ci nieruchomogci gruntowej?”, System informacji prawnej Lex nr 635260; Roman
Dziczek, Komentarz do art. 22 ustawy o wlasnosci lokali, teza 3, System informacji prawnej Lex).



Sad Apelacyjny, w niniejszym skladzie, nie znajduje zadnych podstaw do stosowania regulacji kodeksu cywilnego,
stanowigcych o rozporzadzaniu rzecza wspolna. Apelujacy zdaje sie nie dostrzegaja, ze przepis art. 1 ust. 2 u.w.l. odsyta
do przepisow kodeksu cywilnego wylacznie w zakresie nieuregulowanym ustawa. Natomiast spos6b podejmowania
uchwat w tzw. duzych wspoélnotach, jak juz Sad odwolawczy wspomnial, zostal uregulowany w ustawie o wlasnosci
lokali (art. 23 ust. 2 u.w.l.). Dlatego tez brak jest podstaw do odwolywania sie do tresci art. 199 k.c., statuujacego
jednomys$lno$c¢ wilascicieli w dokonywaniu czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad. Skarzacy formutujac zarzuty w
zakresie glosowania nad zaskarzona uchwala, calkowicie blednie interpretuja i bezpodstawnie utozsamiaja kwestie
zarzadu rzeczg wspoélng, jaka jest nieruchomo$¢ wspoélnoty mieszkaniowej, ktéorej uchwala ta dotyczy i ktora
reguluja przepisy ustawy o wlasnosci lokali z zarzadem rzecza wspolna, jaka moze by¢ kazdy z lokali mieszkalnych,
wchodzacych w sklad tej wspolnoty.

Oczywiscie mozliwym jest, ze cze$¢ wlascicieli z okreSlonymi decyzjami wspolnoty nie godzi sie i nie wyrazi zgody na
proponowang tre$¢ uchwaly, glosujac przeciwko niej (a sytuacja taka miala miejsce w zaistnialym stanie faktycznym),
co jednak moze okaza¢ sie bez wplywu na dzialania wspdlnoty, w sytuacji gdy wlaSciciele tacy zostang przeglosowani.
Rola sadu jest wowczas - w przypadku zaskarzenia takiej uchwaly - zbadanie w ramach zgloszonych zarzutow czy
zaskarzona uchwala jest zgodna z prawem, z umowa wiascicieli lokali, a takze czy nie narusza ona zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoécia wspdlna oraz czy w inny sposéb nie narusza ona intereso6w wiasciciela lokalu, ktory
zaskarza uchwate (art. 25 § 1 u.w.L).

Strona powodowa na poparcie swoich twierdzen odwolala sie do uzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie
z dnia 16 czerwca 2016 r. (I ACa 59/16, niepubl.), w ktérym wyrazono poglad, ze uchwala nr (...) z dnia 21 lutego
2015 I. nie istnieje, z uwagi na brak jednomys$lno$ci wlascicieli, w zwiazku z czym odstapiono od dokonywania oceny
przestanek z art. 25 ust. 1 u.w.l. Przy czym zaznaczenia wymaga, ze stanowisko to zostalo wyrazone wylacznie na
potrzeby rozpoznania sprawy o uchylenie uchwaly, za$ Sad Apelacyjny, w niniejszej sprawie, nie pozostaje zwiazany
wskazaniami zawartymi w uzasadnieniu przywolanego wyroku. Wspomnieé jednocze$nie nalezy, ze niedopuszczalne
jest zastepowanie wymaganych przez prawo wlasnych, samodzielnych ustalen sadu orzekajgcego, ustaleniami
poczynionymi w innej sprawie, nawet pozostajacej z ta pierwsza w zwiazku faktycznym i jurydycznym. Zatem Sad
orzekajacy nie tylko mial prawo, ale takze obowiazek, poczyni¢ wlasne ustalenia faktyczne, na podstawie ktérych
dokonal indywidualnych rozwazan prawnych.

Za niezrozumiale uznaé nalezy odwolywanie sie do zapatrywania Sadu Najwyzszego wyrazonego w uzasadnieniu
wyroku z dnia 17 czerwea 2015 r. (I CSK 355/14, Lex nr 1733252). Apelujacy nie dostrzegajg, ze orzeczenie to
zostalo wydane na gruncie odmiennego stanu faktycznego. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze spér w rozpoznawanej, przez
Sad Najwyzszy, sprawie dotyczyl braku jednomyslnosci pomiedzy wspoiwlascicielami jednego lokalu, nie za$ ogotu
wlascicieli w okres$lonej wspdlnocie mieszkaniowe;j.

Z uwagi na powyzsze Sad Apelacyjny uznal, ze prezentowane w apelacji stanowisko, jakoby dla skutecznego podjecia
uchwaly wymagana byla jednomys$lnoé¢ ogotu wlascicieli, jest nieuzasadnione.

Dalej zauwazenia wymaga, ze w zaleznoSci od ukladu wlascicielskiego kazdy z lokali znajdujacych sie w budynku
wspolnoty moze byé¢ przedmiotem wspotwlasnosci kilku oséb w cze$ciach ulamkowych, a stosunki pomiedzy
tymi wspolwlascicielami reguluja przepisy kodeksu cywilnego. Lokal taki moze tez stanowi¢ wspdtwlasno$c taczng
malzonkéw, stanowigc ich majatek wspdlny, ktéory podlega regulacjom kodeksu rodzinnego i opiekunczego.
Orzeczenia sadow powszechnych odnoszace sie do glosowania udzialem nad uchwalami wspolnoty w przypadku
takich lokali, ktére stanowig wspolwlasnosé kilku oséb trafnie akcentuja, ze wszystkim tym osobom przystuguje taczne
prawo glosowania udzialem przypadajacym na ich lokal

Sad Okregowy trafnie zwrocil uwage na regulacje kodeksu rodzinnego i opiekunczego odnoszace sie do zarzadu
majatkiem wspolnym malzonkoéw. Ustawodawca w art. 36 § 1 k.r.o. postanowil bowiem, ze oboje malzonkowie sa
obowiazani wspoldziala¢ w zarzadzie majatkiem wspolnym, w szczegblnoSci udzielaé¢ sobie wzajemnie informacji
o stanie majatku wspolnego, o wykonywaniu zarzadu majatkiem wspolnym i o zobowiazaniach obcigzajacych



majatek wspolny. Podkreslic trzeba, ze zgodnie z art. 36 § 2 k.r.o. kazdy z malzonkéw moze samodzielnie zarzadzac
majatkiem wspolnym, chyba ze przepisy ponizsze stanowia inaczej. Wykonywanie zarzadu obejmuje czynnoéci,
ktére dotycza przedmiotéw majatkowych nalezacych do majatku wspoélnego, w tym czynno$ci zmierzajace do
zachowania tego majatku. Czynnos$¢ glosowania na zebraniu wspolnoty mieszkaniowej stanowi niewatpliwie zarzad
majatkiem wspolnym z punktu widzenia art. 36 § 2 k.r.o. jezeli malzonkowie sg wlascicielami lokalu mieszkalnego
wchodzacego w sklad tej wspdlnoty na prawach malzenskiej wspolnosci ustawowej. W wypadku braku udzielenia
malzonkowi pelnomocnictwa do glosowania nalezy przyjaé, ze czynno$é zarzadu majatkiem wsp6lnym dokonuje jeden
z malzonkdw zgodnie z posiadanym uprawnieniem wynikajacym z wyzej przytoczonego przepisu - ze skutkiem dla
wspotmalzonka. Dla tutejszego Sadu jest oczywistym, ze do czynnoSci zarzadu majatkiem wspolnym dokonywanej
przez jednego z maltzonkéw, nie jest wymagalne pelnomocnictwo wspétmalzonka, skoro w przypadku malzonkow,
ktoérzy sa wspotwlascicielami lokalu na zasadach wspo6lnosci ustawowej, kazdy z nich moze reprezentowa¢ oboje
i glosowac¢ chyba, ze drugi z malzonkéw sie temu sprzeciwi. Ocena taka wynika z kierunku zmian dokonanych
przez ustawodawce w zakresie regul rzadzacych zarzadem przez malzonkéw ich majatkiem wspdlnym ustawa z
dnia 17 czerwca 2004 r. ktére obowigzuja od 20 stycznia 2005 r. (Dz. U. z 2004 r. Nr 162, poz. 1691). Jak
podkreslono w zalozeniach do zmiany Kodeksu rodzinnego i opiekunczego, wprowadzona regulacja przyjmuje za
bardziej odpowiadajace aktualnym warunkom gospodarczym przyznanie kazdemu z malzonkéw uprawnienia do
samodzielnego zarzadu majatkiem wspolnym, przy czym nie uchybia tej zasadzie nalozony na malzonkéw obowiazek
wspoldzialania. Obowiazek ten proklamowany na wstepie art. 36, zostal wprowadzony w zwigzku z przyznang
malzonkom duzg samodzielnoScia w zakresie zarzadu majatkiem wspoélnym (vide: uzasadnienie do projektu ustawy
o zmianie ustawy Kodeks rodzinny i opiekuniczy oraz niektoérych innych ustaw, (...)). W obecnym ksztalcie przepiséw
tego kodeksu zasada jest zatem samodzielne zarzadzanie majatkiem wspolnym, polegajaca na tym, ze kazde z
malzonkéw moze samodzielnie dokonywaé¢ czynnoSci zarzadu majatkiem wspolnym, przy czym zasada lojalnoSci
wymaga, by informowali sie o tym nawzajem. Jest to o tyle istotne, ze malzonek, ktdry nie zgadza sie z zamierzong
czynno$cia, moze wyrazi¢ swoj sprzeciw. Wobec takiej zmiany zasad zarzadu majatkiem wspolnym ustawodawca w

wyzej wskazanej ustawie wprowadzil do kodeksu rodzinnego i opiekuniczego regulacje art. 36 * § 1 k.r.o. zgodnie z
ktéra malzonek moze sprzeciwic sie czynnosci zarzadu majatkiem wspolnym zamierzonej przez drugiego malzonka,
z wyjatkiem czynnoS$ci w biezacych sprawach zycia codziennego lub zmierzajacej do zaspokojenia zwyklych potrzeb
rodziny albo podejmowanej w ramach dzialalnoSci zarobkowej. JednoczeSnie wprowadzono do tej ustawy nowy
zapis art. 37 § 1 k.r.o. zastrzegajacy, ze zgoda drugiego malzonka jest potrzebna do dokonania: czynnoSci prawnej
prowadzacej do zbycia, obcigzenia, odplatnego nabycia nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego, jak réwniez
prowadzacej do oddania nieruchomosci do uzywania lub pobierania z niej pozytkdéw (pkt 1), czynnosci prawnej
prowadzacej do zbycia, obcigzenia, odplatnego nabycia prawa rzeczowego, ktérego przedmiotem jest budynek
lub lokal (pkt 2), czynno$ci prawnej prowadzacej do zbycia, obciazenia, odplatnego nabycia i wydzierzawienia
gospodarstwa rolnego lub przedsiebiorstwa (pkt 3), darowizny z majatku wspolnego, z wyjatkiem drobnych darowizn
zwyczajowo przyjetych (pkt 4).

Jednak i w takim przypadku ustawodawca przewidzial sytuacje, gdy umowa zostanie zawarta przez jednego z
malzonkoéw bez wymaganej zgody drugiego, zastrzegajac, ze nawet wowczas nie jest ona bezwzglednie niewazna ale
jej wazno$c zalezy od potwierdzenia umowy przez drugiego malzonka.

Odnoszac te ogolne uwagi do przedmiotowej sprawy Sad odwolawczy zaznacza, ze glosowanie nad zaskarzona uchwata
z uwagi na jej przedmiot w zadnym przypadku nie mialo charakteru czynnosci opisanych w wyzej przytoczonym
przepisie. Wbrew twierdzeniom apelujgcych tresé powzietej uchwaly nie wplywa w zaden istotny sposéb na majatek
wspolny malzonkoéw, ktorych lokale wechodza w sklad pozwanej Wspolnoty. Uchwaly te nie zmieniaja stanu ich
majatku, a w szczegélnoSci nie nakladaja na posiadany przez nich majatek wspolny w postaci prawa do ich
lokalu zadnych obowigzkéw czy obciazen finansowych, wynikajacych z uprawnien przystugujacych wlasdcicielom
poszczegblnych lokali do czeéci wspdlnych nieruchomosci nalezacej do Wspoélnoty. W zadnym razie przedmiot
glosowan nad zaskarzona uchwalg nie wpisuje sie w wymogi posiadania zgody drugiego malzonka na decyzje
podejmowane w ramach czynnoSci opisanych w art. 37 § 1 k.r.o.



Zgodzi¢ sie nalezy ze strong powodowsa, Zze w sytuacji zamierzonej sprzedazy wyodrebnionych lokali, nastapi
zmiana wielkoSci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Jednak wbrew stanowisku apelujacych, na zmiane udzialow
w nieruchomos$ci wspdlnej nie jest wymagana zgoda wszystkich wspotwlascicieli. Korekta wielkosci udzialow
wlascicieli poszczego6lnych lokali jest oczywistym nastepstwem ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu powstalego
w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy czeéci wspélnej, a przy tym ustawa o wlasnosci lokali wprost zezwala
na dokonanie w takim przypadku zmiany wysoko$ci udzialow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspélnej w drodze
glosowania wiekszoS$cia glosow uprawnionych wiascicieli. Zmiana liczby znajdujacej sie w liczniku utamka na wieksza
lub mniejsza, musi prowadzi¢ do zmniejszenia lub zwiekszenia wysoko$ci istniejacych udzialow. W zwigzku z
powyzszym w ocenie Sadu Apelacyjnego, uchwala nr (...) z dnia 21 lutego 2015 r., jako nieingerujaca w prawo gtéwne
poszczegdlnych wlascicieli, nie wymagala zgody drugiego malzonka, o ktoérej mowa w art. 37 § 1 k.r.o.

Tym samym stwierdzié¢ nalezy, ze przedmiot zaskarzonej uchwaly w zadnym razie nie sprzeciwia sie przyjeciu, ze
prawo glosu nad nig moglo samodzielnie wykonaé¢ kazde z malzonkéw w ramach uprawnienia do samodzielnego
zarzadu majatkiem wspolnym w tych wszystkich przypadkach, gdzie lokal w pozwanej Wspolnocie stanowi przedmiot
wspolnosci malzenskiej. Podniesc tez nalezy, ze aktualnie obowiazujace przepisy kodeksu rodzinnego i opiekunczego
nie przewiduja rozréznienia na czynnoSci zwyklego zarzadu i przekraczajace zwykly zarzad. Jednoczeénie nie ulega
tez watpliwosci, ze do zarzadu majatkiem wspolnym malzonkéw nie jest mozliwe stosowanie przepisow kodeksu
cywilnego o zarzadzie rzecza wspélna przez wspotwlascicieli, skoro reguluje je ustawa odrebna. Wszystkie te
argumenty, w sytuacji braku przepisu wylaczajacego mozliwo$é samodzielnego glosowania malzonka w sprawach
wynikajacych z prawa wlasnosci lokalu stanowigcego majatek wspoélny, muszg prowadzi¢ do wniosku o przystlugiwaniu
prawa glosu nad uchwalg wspdlnoty samodzielnie kazdemu malzonkowi.

W przedmiotowej sprawie powodowie nie wykazali natomiast, a ich obcigzat ciezar dowodu tej okolicznosci, czy i ktory
ze wspotwlasceicieli sprzeciwil sie podjeciu zaskarzonych uchwal przez jego wspotmalzonka. Zatem uznac nalezy, ze
malzonek, ktory oddal glos za uchwalami w rzeczywistoSci glosowal calym udzialem przystugujacym matzonkom. Co
za$ najistotniejsze zgodnos¢ malzonkoéw co do przyjecia zaskarzonej uchwaly wynika bezposrednio z zeznan §wiadkow.

W dalszej kolejnosci odnoszac sie do zarzutéw dotyczacych waznoS$ci glosu oddanego przez wspolwlasciciela R.
K. zauwazenia wymaga, ze ustawodawca nie okreslil rowniez ani sposobu reprezentacji na zebraniu, ani sposobu
glosowania przez wspolwlascicieli. Ustawa o wlasnoSci lokali nie zawiera odpowiednika art. 11 obowigzujacego przed
dniem 1 stycznia 1965 r. rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wlasnosci lokali
(Dz. U. Nr 94, poz. 848 ze zm. — dalej jako ,rozporzadzenie z 1934 r.”), ktéry stanowil, ze ,jezeli lokal nalezy do kilku
wlaécicieli, obowigzani sa oni wybra¢ osobe zdolna do dzialan prawnych, ktora reprezentowac ich bedzie na zebraniu
wlascicieli lokali i wobec zarzadu”. Wynikajacy z przytoczonych wyzej unormowan szczegoblny charakter wlasnos$ci
lokalu jako prawa $cisle zwigzanego z udzialem w nieruchomo$ci wspdlnej, z ktéra wiaze sie prawo i obowiazek
wspoldzialania w zarzadzie, prowadza jednak - pomimo braku stosownej regulacji - do identycznego wniosku, na co
shusznie zwrécil uwage Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 14 lipca 2005 1., III CZO 43/05 (Lex nr 151450). Poglad taki
wyrazil rowniez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 3 pazdziernika 2003 r., III CZP 65/03 (Lex nr 80876), stwierdzajac,
ze udzial w nieruchomosci wspolnej, jako prawo zwigzane z wlasnoScia lokalu, przystuguje wlascicielowi lokalu, z czego
nalezy wywodzié, iz nie przystuguje samodzielnie wspotwladcicielowi lokalu. Innymi slowy, udzial w nieruchomoéci
wspolnej przystluguje niepodzielnie wszystkim wspodtwlascicielom lokalu, zatem powinni oni zajmowac jednolite
stanowisko w kwestii bedacej przedmiotem podejmowanej uchwaly, a w braku zgody - zwrocié sie o rozstrzygniecie
do sadu na podstawie art. 199 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 u.w.l.

Udzial w nieruchomog$ci wspolnej stanowi — zgodnie z art. 50 k.c. - cze$¢ sktadowa lokalu, co réwniez przemawia za
uznaniem za niepodzielny takze tego udziatu, poniewaz art. 47 § 1 k.c. wylacza mozliwo$é¢ uczynienia czesci skladowej
rzeczy odrebnym przedmiotem wlasnosci i innych praw rzeczowych. Z tak rozumiang niepodzielno$cig udzialu w
nieruchomoéci wspdlnej koresponduje powszechnie akceptowane stanowisko, ze w razie glosowania zgodnie z zasada
jeden wlasciciel - jeden glos (art. 23 ust. 2 i 2a u.w.l.), glos przystuguje wspotwilascicielom lokalu wspoélnie, skoro
bowiem udziat jest niepodzielny, to niepodzielne jest rowniez wynikajace z niego prawo glosu. Podjecie decyzji co do



wykonania wspdlnego prawa jednego glosu jest uprawnieniem przystugujacym wszystkim wspotwlascicielom lokalu,
wynikajacym z udzialu w nieruchomosci wspdlnej jako czesci sktadowej lokalu. Uzasadnione jest wiec zastosowanie
przepiséw o zarzadzie rzecza wspo6lng (art. 199 i 201 k.c.); w zaleznoéci od przedmiotu glosowania - stosownie
do postanowien art. 22 u.w.l. - wykonanie prawa glosu moze stanowi¢ czynno$é¢ zwyklego zarzadu albo czynno$c¢
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2012 r., III CZP 82/12,
Lex nr 1281370).

Przenoszac powyzsze na grunt rozpoznawanej sprawy przyjac¢ nalezalo, ze skoro wykonanie prawa glosu stanowito
czynno$¢ zwyklego zarzadu (stosownie do powyzej poczynionych rozwazan), za$ pomiedzy wspotwlascicielami istniala
zgodno$¢ co do przyjecia uchwaly, to glos oddany przez R. K. jest bez watpienia wazny. Nie mozna przy tym pominaé,
ze przeprowadzone postepowanie dowodowe (w szczegdlnoéci dowody z zeznan Swiadkow) wskazuja, ze R. K. oraz S.
S., przed zebraniem Wspo6lnoty Mieszkaniowej, doszli do porozumienia co do glosowania nad zaskarzona uchwala.
To z kolei pozwala przyjaé, ze byli jednomyslni co do przyjecia uchwaly. Wbrew supozycji skarzacych przedmiot
zaskarzonej uchwaly nie wymagal aby zgoda S. S. zostala wyrazona w formie aktu notarialnego, bowiem sama czynnos$é
oddania glosu za przyjeciem uchwaly nie wymaga zadnej formy szczegblnej. Co wiecej nawet jesli uznaé, ze S. S. takiej
zgody nie wyrazila, a pomiedzy wspélwlascicielami brak bylo jednomys$lnos$ci, to majac na wzgledzie tres¢ zeznan S.
S., zlozonych na rozprawie w dniu 3 lipca 2017 r., przyja¢ nalezaloby, iz sporna czynno$¢ w istocie zostala przez nig
potwierdzona (art. 63 § 1 k.c.).

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny uznal, ze zadanie przez powoddw uznania skarzonej w przedmiotowej sprawie
uchwaly za nieistniejaca w obrocie prawnym jest bezzasadne, albowiem za jej podjeciem glosowali wtasciciele lokali
posiadajacy wiekszo$¢ udzialow w nieruchomosci wspoélne;.

W S$wietle przedstawionych wyzej rozwazan, wskazujacych na istnienie kilku réwnowaznych przyczyn
uniemozliwiajacych uwzglednienie pow6dztwa, nalezato orzec jak w punkcie I sentencji, na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego, tozsamych z kosztami zastepstwa procesowego, orzeczono na podstawie z
art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy, ustalajac wysoko$¢
wynagrodzenia pelnomocnika pozwanej w stawce minimalnej, stosownie do tresci § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie optat za czynnoS$ci adwokackie
(w brzmieniu obowigzujacym w dacie zainicjowania postepowania odwolawczego, tj. w dniu 14 wrze$nia 2017 r.).
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