Sygn. akt Il CSK 598/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 26 czerwca 2008 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jan Goérowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Zbigniew Kwasniewski
SSN Elzbieta Skowrornska-Bocian

w sprawie z powddztwa A. K. i A. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej w K.

0 uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 26 czerwca 2008 r.,
skargi kasacyjnej powodow od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 30 maja 2007 r., sygn.
akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i zasadza od powodéw na rzecz pozwanej kwote 180 (sto

osiemdziesiat) ztotych tytutem kosztéw postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

W pozwie z dnia 12 stycznia 2006 r. powodowie A. K. i A. K. zazgdali uchylenia
uchwaty nr (...)3/2005 wiascicieli Wspdlnoty Mieszkaniowej w K. podjetej w dniu 5
grudnia 2005 r. w sprawie potgczenia lokali nr 6(...), 4(...) i 3(...), oraz rozstrzygniecia, ze
powodom stuzy prawo potgczenia tych lokali. W pismie z dnia 5 kwietnia 2006 r. zmienili

zadanie, wnoszgc o uchylenie uchwaty nr (...)3/2005 w catosci, a wiec zaréwno w czesci



dotyczgcej potgczenia przedmiotowych lokali, jak i sposobu ich uzytkowania,
podtrzymujgc jednoczesnie zgdanie wydania rozstrzygniecia, wyrazajgcego zgode na
potgczenie (prawne i fizyczne) lokali nr 6(...), 4(...) i 3(...), stanowigcych odrebne
nieruchomosci powoddw, w jedng nieruchomosg.

Wyrokiem z dnia 11 stycznia 2007 r. Sad Okregowy w K. uchylit przedmiotowg
uchwate Wspolnoty Mieszkaniowej i oddalit powddztwo w pozostatej czesci. Ustalit, ze w
dniu 23 marca 2001 r. uchwatg nr (...)8 Wspdlnoty Mieszkaniowej w K. przy Alei (...)
zostat zatwierdzony regulamin Wspolnoty, ktory obowigzywat od dnia 23 marca 2001 r.
Z kolei uchwatg nr (...)9 z dnia 7 marca 2005 r. zostat wybrany Zarzad w osobach J. O. i
K. B.

Powodowie A. K. i A. K. w dniu 24 sierpnia 1996 r. zakupili na prawach
wspolnosci ustawowej lokal mieszkalny nr 6(...) objety ksiegg wieczystg nr (...)5. W dniu
20 maja 2005 r. zakupili na prawach wspolnosci majgtkowej matzenskiej lokal
mieszkalny nr 4(...) objety ksiegg wieczystg nr (...)8, a w dniu 11 pazdziernika 2005 r.
powodowie, na podstawie zawartej umowy zamiany, stali sie wiascicielami na prawach
wspolnosci ustawowej lokalu nr 3(...) objetego ksiegg wieczystg nr (...)7. Powodowie
mieszkajg w K. przy ul. C., natomiast w zakupiony w dniu 24 sierpnia 1996 r. lokal nr
6(...) wykorzystujg jako pomieszczenia biurowe firmy prowadzonej przez A. K. Dalsze
dwa przedmiotowe lokale powodowie =zakupili z zamiarem potgczenia lokali i
powiekszenia biur firmy. Wszystkie lokale majg charakter lokali mieszkalnych i
powodowie sg cztonkami Wspolnoty Mieszkaniowej w K. przy Alei (...).

A. K. wystgpit w dniu 18 pazdziernika 2005 r. do Zarzadu Wspdinoty
Mieszkaniowej o wyrazenie zgody na zmiane przeznaczenia mieszkan nr 3(...), 4(...) i
6(...) na lokal handlowy - sklep medyczny i lokalu nr (..)8 na gabinet lekarski i
stomatologiczny, jak réwniez z wnioskiem o wydzierzawienie gruntu przy budynku na
wykonanie podestu wejsciowego wraz ze schodami i wyrazenie zgody na wykonanie
otworow w Scianie potudniowej oraz przekucia w $cianach nosnych w celu potgczenia
lokali w jeden. Ponadto w zwigzku z poszerzeniem dziatalnosci, w dniu 29 pazdziernika
2005 r., sam zwrédcit sie do wiascicieli lokali mieszkalnych — czionkéw pozwanej
Wspolnoty Mieszkaniowej - o wyrazenie zgody na: zmiane sposobu uzytkowania lokali
nr 3(...),4(...) 1 6(...) na lokal handlowy — sklep medyczny, a lokalu nr 8(...) na gabinet
lekarski i stomatologiczny, wykonanie podestu od strony potudniowej ze schodami,

wprowadzenie otworéw drzwiowych od strony potudniowej - oddzielnie dla sklepu i



oddzielnie dla gabinetéw, wydzierzawienie terenu pod podest, wejscie i schody,
potaczenie lokali 6(...) i 4(...).

Powdd uzyskat zgode 35 czionkdédw pozwanej, natomiast (...) Wspdlnota
Mieszkaniowa w odpowiedzi na wniosek zaproponowata udzielenie zgody na zmiane
sposobu uzytkowania lokali nr 3(...), 6(...), 4(...) i 8(...) wedlug nastepujgcych zasad:
zamkngc¢ wejscia do mieszkan od klatek schodowych, wykonac wejscie do tych lokali ze
szczytu budynku od strony zachodniej, poszerzy¢ dojscia do tych miejsc od strony ul. T.,
w opracowanej dokumentacji wskaza¢ miejsca postojowe dla tego lokalu, przedtozy¢ w
opracowaniu dokumentacyjnym sposob dostawy i odbioru towaréw ze sklepu
medycznego z wytgczeniem mozliwosci korzystania przez pojazdy dostawcze z wjazdu i
placu od strony pétnocnej budynku. Wspdlnota zastrzegta takze koniecznos¢ uzyskania
przez powodéw zgody od wiascicieli mieszkan na postawione warunki, a nastepnie
opracowania dokumentaciji technicznej i uzyskania pozwolenia z Wydziatu Urbanistyki i
Architektury.

Zarzadca — (...) Spétdzielnia Mieszkaniowa w K., zgodnie z wnioskiem Zarzadu z
dnia 21 listopada 2005 r., zawiadomita H. C., ze na dzien 5 grudnia 2005 r. zwotuje
zebranie wiascicieli, ktére odbedzie sie w Klubie S.(...) w K. przy ul. P. Wszyscy
wiasciciele cztonkowie Wspodlnoty otrzymali zawiadomienia o terminie zebrania, jak
réwniez zostali powiadomieni o porzgdku obrad.

Miasto K. pismem z dnia 30 listopada 2005 r. poinformowato powoda, ze nie widzi
przeciwwskazan do poparcia jego prosby, jednakze wiekszo$¢ udziatbw majg
wiasciciele prywatni i do nich bedzie nalezata ostateczna decyzja. Gdy powdd uzyska
poparcie wiekszosci wtascicieli, Miasto K. takze poprze jego prosbe.

W tym czasie Wspodlnota liczyta 50 cztonkdw majgcych tgcznie 2053 udziaty, w
tym Miasto K. 307,35. Lacznie na zebraniu w dniu 5 grudnia 2005 r. byto poczgtkowo
reprezentowanych 1390,84 udziaty, a wiec 67,74%. Cztionkowie Wspdlnoty, ktorzy
stawili sie na to zebranie, podpisywali liste obecnosci zaraz po przyjsciu.
Przewodniczgcym zebrania zostat wybrany H. C., natomiast protokolantem D. A., ktorej
pomagata przy liczeniu gtoséw G. P. Po obradach przed gtosowaniem H. C. odczytat
tre§¢ proponowanych uchwat, ktére byly przygotowane wczesniej. Nastepnie H. C.
przeprowadzit gtosowanie nad wnioskami powoda. Wéwczas gtosujgcy ,za” podniesli
rece, po czym D. A. i G. P. pytaty sie gtosujgcych o nr mieszkania i o odnotowywaty na
liscie. Nastepnie H. C. zapytat kto jest ,przeciw” wnioskom powoda. Gdy gtosujgcy

przeciw podniesli rece, to wéwczas D. A. i G. P. pytaly sie gtosujgcych ,przeciw” o nr



mieszkania i odnotowywaty to na liscie. Po poszczegolnych gtosowaniach nad
wnioskami powoda bylty zliczane gtosy i podawany wynik gtosowania.

Powdd nie zgtosit zadnych zastrzezen i uwag co do przebiegu zebrania. Z jego
przebiegu zostat spisany protokdt, ktory podpisali H. C. - jako przewodniczacy, D. A. —
jako protokolant, oraz K. B. i J. O. — jako przedstawiciele Zarzadu. Wspodlnota na tym
zebraniu podjeta uchwaty nr (...)1/2005, nr (...)2/2005, nr (...)3/2005 i nr (...)4/2005. W
uchwale nr (...)3/2005 Wspdlnota nie wyrazita zgody na potgczenie lokali nr 6(...), 4(...), i
3(...) poprzez wykucie otworéw w $cianach pomiedzy lokalami nr 6(...)-4(...) oraz nr
3(...)- 6(...) zgodnie z projektem, jak rowniez nie wyrazita zgody na zmiane sposobu
uzytkowania lokali nr 6(...), 4(...) i 3(...) z mieszkalnego na uzytkowy — sklep medyczny.
Zatg uchwatg gtosowato 8,10% udziatéw, a przeciw uchwale gtosowato 59,64%
udziatow.

B. A. majgca 24,54 udziatow byta poczatkowo obecna na zebraniu, jednakze po
15 minutach opuscita sale obrad i nie brata udziatlu w gtosowaniu. Jej nieobecnosc nie
zostata zauwazona i nigdzie nie odnotowana. Na wyniki glosowania miata wptyw
dotychczasowa 10 letnia dziatalnos¢ gospodarcza powoda, ucigzliwa dla mieszkancow
(hatasy na klatce schodowej, zepsuty domofon). Jeszcze przed zebraniem powdd
rozpoczat prace budowlane, ktére Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
postanowieniem z dnia 7 grudnia 2005 r. wstrzymat, jako prowadzone bez wymaganego
pozwolenia na budowe. Powdd pismem z dnia 29 grudnia 2005 r. zwrdcit sie do Zarzadu
Wspdlnoty o przystgpienie do podjecia zbierania gloséw nad uchwatg wyrazajgcg zgode
na potgczenie lokali mieszkalnych nr 6(...), 4(...) i 3(...). Zarzad WspoInoty pismem z
dnia 2 stycznia 2006 r. skierowanym do (...) Spotdzielni Mieszkaniowej w K. — jako
zarzadcy - zwrécit projekt uchwaty nr (...)/2005 informujgc, ze decyzje w tej kwestii
podjeto zebranie wiascicieli w dniu 5 grudnia 2005 r. Z kolei w pismie z dnia 3 stycznia
2006 r. (...) Spotdzielnia Mieszkaniowa jako zarzgdca poinformowata powoda, ze
Zarzad podjat decyzje aby nie podejmowac¢ gtosowania tzw. obiegiem, wskazujgc, ze
aktualne pozostajg uchwaty podjete w dniu 5 grudnia 2005 r.

Sad pierwszej instancji przyjat, ze podstawe dochodzonego roszczenia, zgodnie
ze wskazaniem powodow, stanowit art. 22 ust. 4 ustawy z dnia 24, czerwca 1994 r., o
wiasnosci lokali (jednolity tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze zm. dalej ,u.w.L.”) i
zasady przyjete w regulaminie Wspdlnoty Mieszkaniowej oraz powszechnie przyjete
zwyczaje. Wspotwiasciciele lokali mieszkalnych bedgcy matzonkami powinni udzieli¢

sobie petnomocnictwa do gtosowania nad wnioskami zgtoszonymi przez powoda, w



sytuacji gdy tylko jeden z nich brat udziat w gtosowaniu. Brak takich petnomocnictw
skutkowat tym, ze gtosy oddane przez jednego z matzonkéw, gdy byli oni
wspotwiascicielami lokalu, byty gltosami niewaznymi (art. 37 k.r.o. i uzasadnienie wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2002 r., I CKN 1479/00, OSNC 2004, nr 1,
poz. 8).

Podniost, ze zarzuty formalne stanowig podstawe uchylenia uchwaty jezel
uchybienia mogty mie¢ wpltyw na jej tres¢ (np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 lipca
2004 r., IV CK 543/03, OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132). Zauwazyt jednak, ze w samym
glosowaniu nie brata udziatu B. A. oraz Zze matzonkowie, wspotwtasciciele lokali,
gtosowali bez petnomocnictw od drugiego matzonka, przy czym ich gtos, byt liczony tak
jakby gtosowali wspdlnie. Odliczajgc gtosy nieobecnych matzonkéw i gtos wiascicielki
wpisanej na liste obecnosci i nieobecnej podczas gtosowania stwierdzit, ze w
gtosowaniu nie uczestniczylo 763.58 udziatow, a wiec 54,90%. Wskazujgc, ze
przedmiotowa uchwata nie zostata uchwalona wiekszoscig gtoséw, liczong wedtug
wielkosci udziatdow ocenit, ze wadliwos¢ ta mogta wywrze¢ wpltyw na jej tresC i w
rezultacie jg uchylit.

Odnoszgc sie do drugiego zadania, opartego takze na podstawie art. 22 ust. 4
u.w.l,, uznat ze na skutek uchylenia spornej uchwaty roszczenie powodoéw w tym
przedmiocie stato sie ,bezprzedmiotowe” i w zwigzku z tym je oddalit.

W wyniku apelacji pozwanej Sgd Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok i
powoddztwo w catosci oddalit. Ocenit, ze zgodnie z art. 36 § 2 k.r.o., kazdy z matzonkéw
moze samodzielnie zarzgdza¢ majgtkiem wspolnym chyba, ze przepisy kodeksu
rodzinnego i opiekunczego stanowig inaczej, przy czym jego wykonywanie obejmuje
czynnosci, ktore dotyczg przedmiotow majgtkowych nalezgcych do majatku wspolnego,
w tym czynnosci zmierzajgce do jego zachowania. Czynnos¢ gtosowania na zebraniu
wspolnoty mieszkaniowej, w przedmiocie wyrazenia zgody na potgczenie innych lokali
mieszkalnych stanowigcych odrebne nieruchomosci w jedng nieruchomosé stanowi
niewatpliwie zarzad majagtkiem wspdlnym z punktu widzenia art. 36 § 2 k.r.o., jezeli
matzonkowie sg wtascicielami lokalu mieszkalnego wchodzgcego w sktad tej wspdinoty
na prawach matzenskiej wspdlnosci ustawowej. W wypadku udzielenia takiego
petnomocnictwa czynnosci dokonujg oboje wspoétmatzonkowie, a przy jego braku
czynnos¢ zarzgdu majgtkiem wspolnym dokonuje jeden z matzonkoéw ze skutkiem dla
wspotmatzonka. Wbrew poglagdowi Sgdu pierwszej instancji przyjat, ze do czynnosci

zarzadu majgtkiem wspolnym dokonywanej przez jednego z matzonkdw, nie jest



wymagalne petnomocnictwo wspotmatzonka, W konsekwencji nie ma w tym ostatnim
wypadku zastosowania § 13 ust. 4 Regulaminu pozwanej, jak rowniez wyktadnia
zawarta w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2002 r., || CKN 1479/00,
dotyczgca charakteru petnomocnictwa jakim powinien sie postugiwac petnomocnik
wiasciciela przy czynnosciach przekraczajgcych zwykty zarzad.

Wskazat, ze nie miat takze zastosowania w sprawie art. 37 k.r.o., gdyz
gtosowanie jednego z matzonkéw w przedmiocie wyrazenia zgody na potgczenie lokali,
czy na zmiane sposobu ich uzytkowania, nie zostato objete jego hipotezg. W
konsekwencji uznat za btedne stanowisko Sgdu pierwszej instancji, ze gtosy matzonkow
dziatajgcych bez petnomocnictw byty niewazne.

Sad Apelacyjny wskazat, ze powddztwo o uchylenie uchwaty musi by¢ wytoczone
w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty (art. 25 ust. 1a u.w.l.), ale takze w tym
terminie powinny by¢é wskazane podstawy zaskarzenia uchwaty, gdyz w ten sposob
ustawodawca stworzyt prekluzje do powotywania podstaw zaskarzenia, a wiec po tym
terminie nie mozna powotywac¢ skutecznie innych zarzutow. Tymczasem w pozwie
powodowie podniesli jedynie, ze przedmiotowa uchwata zostata podjeta w atmosferze
wytgczajgcej swobodne podjecie decyzji przez czes¢ wiascicieli, ktdrzy na skutek
panujacej atmosfery opuscili zebranie przed gtosowaniem, lub gtosowali pod naciskiem
obecnych na zebraniu. Zarzuty te nie zostaty jednak potwierdzone. Dopiero po uptywie
terminu do zaskarzenia uchwaly podniesli zarzut naruszenia interesu powodow,
polegajgcego na swobodnym korzystaniu z rzeczy nabytej na wlasnos¢ i powotali sie na
naruszenie zasad okreslonych w ustawie i regulaminie Wspodlnoty, a zwtaszcza na
gtosowanie tgcznie w kwestiach, ktore powinny by¢é przedmiotem odrebnych gtosowan.
Wskazat jednak wyraznie, ze takze i te zarzuty nie zostaty wykazane.

W skardze kasacyjnej opartej na podstawie naruszenia prawa materialnego, a to
art. 22 ust. 4, art. 25 ust. 1 i 1la u.w.l. i art. 140 k.c. w zw. z art. 64 ust. 3 Konstytucji, a
takze na naruszeniu prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c., art. 386 § 4 k.p.c., art.
386 § 1 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c. oraz art. 379 pkt 5 k.p.c. wniesli ,0 zmiang”
zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w catosci, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nieuzasadniony byt zarzut naruszenia art. 233 k.p.c., gdyz art. 398° § 3 k.p.c.
wytgcza mozliwosc oparcia skargi kasacyjnej na podstawie naruszenia tego przepisu.



Uchwata nr (...)3/2005 swym zakresem obejmowata odmowe wyrazenia zgody na
potgczenie lokali mieszkalnych nr 6(...), 4(...) i 3(...) na warunkach wskazanych przez
powodow oraz sprzeciw wiascicieli na zmiane przeznaczenia tych lokali mieszkalnych
na uzytkowe. Obok tego roszczenia, drugie zadanie dotyczyto wydania rozstrzygniecia
przez sad zezwalajgcego na potgczenie przedmiotowych lokali na podstawie art. 22 ust.
4 u.w.l. W literaturze wystepuje sprzecznos¢ poglagdéw co do tego czy roszczenie
wynikajgce z tego unormowania podlega rozpoznaniu w procesie, czy tez w
postepowaniu nieprocesowym. Ewentualne jednak uchybienie sgdu co do trybu
postepowania nie wywotuje skutku niewaznosci postepowania, chyba ze przy tej okazji
zostang popetnione kardynalne uchybienia objete hipotezg art. 379 k.p.c. (np. sad w
niewtasciwym trybie rozpoznat sprawe w sktadzie sprzecznym z ustawg), ktérych Sad
Okregowy sie nie dopuscit.

Skoro Sad pierwszej instancji drugie roszczenie oddalit i zadna ze stron nie
whniosta od tego orzeczenia apelacji, to w tej czesci wyrok ten stat sie prawomocny (art.
363 § 1 k.p.c.). Sad Apelacyjny moégt rozpoznac¢ sprawe, na skutek apelacji pozwane;j,
zgodnie z art. 378 k.p.c., tylko w granicach zaskarzenia. Nie moégt wiec - wbrew
stanowisku powodow - rozpoznawac jg w zakresie drugiego zgdania, a rozstrzygajgc
tylko roszczenie o uchylenie uchwaty, wbrew stanowisku skarzgcych, rozpoznat istote
sprawy i tym samym chybiony byt zarzut obrazy art. 379 pkt 5 k.p.c. Poza tym gdyby
nawet sgd drugiej instancji nie rozpoznat istoty sprawy (art. 386 § 4 k.p.c.), to takie
uchybienie nie wywotuje skutku niewaznosci postepowania.

Przy tej okazji trzeba podnies¢, ze orzeczenie prawomocne ma powage rzeczy
osadzonej tylko w odpowiednim zakresie podmiotowym i przedmiotowym (art. 366
k.p.c.). Granice przedmiotowe powagi rzeczy osgdzonej okresla przedmiot
rozstrzygniecia i jego podstawa z chwili wyrokowania (por. np. orzeczenie Sadu
Najwyzszego z dnia 26 wrzesnia 1990 r., | PR 168/90, OSNCP 1991, nr 1, poz. 16).
Podstawe wyroku oddalajgcego drugie zgdanie stanowit stan faktyczny wedtug ktérego
przedmiotowa uchwata byta uchylona. Ulegt on jednak zmianie wobec prawomocnego
oddalenia powddztwa o uchylenie uchwaty nr (...)3/2005. Obecnie wiec powodowie
mogg wystgpi¢ z Zgdaniem rozstrzygniecia przez sgd w przedmiocie potgczenia
spornych lokali, gdyz nie stoi temu na przeszkodzie powaga rzeczy osgdzonej wyroku
Sadu Okregowego w K. z dnia 11 stycznia 2007 r.

Z tych wzgledow nietrafne okazaty sie dalsze zarzuty dotyczgce obrazy prawa

procesowego.



Przystepujac do oceny podstawy naruszenia prawa materialnego trzeba
podnies¢, ze skoro Sad Apelacyjny nie rozpoznawat roszczenia wynikajgcego z art. 22
ust. 4 u.w.l., to nie mogt by¢ uzasadniony zarzut obrazy tego przepisu.

Artykut 25 u.w.l. nie czyni zadnego rozrdznienia pomiedzy uchwatami z punktu
widzenia dopuszczalno$ci ich zaskarzenia do sadu, a zatem uprawnia wiasciciela lokalu
do wystgpienia z powodztwem przeciwko kazdej z nich, tj. bez wzgledu na to, czy ma
charakter pozytywny, negatywny, jest sprzeczna z prawem, czy tez narusza zasady
zarzadu nieruchomoscig, badz w inny sposob narusza interes skarzgcego. Legitymacja
czynna do wytoczenia powodztwa wynikajgcego z art. 25 u.w.l. przystuguje kazdemu
wiascicielowi lokalu, cztonkowi wspodlnoty mieszkaniowej, a do wystgpienia z
roszczeniem na podstawie art. 22 ust. 4, stluzy ,zainteresowanemu” wiascicielowi
potgczeniem lub podziatem lokali. Powddztwo z art. 25 ust. 1 u.w.l. prowadzi do
wyeliminowania podjetej uchwaty z obrotu prawnego i jego celem nie jest uzyskanie
jakiegokolwiek obowigzku spetnienia Swiadczenia. Przyznane natomiast wiascicielowi
zainteresowanemu potgczeniem lub podziatem lokali prawo zwrocenia sie do sadu o
rozstrzygniecie tej kwestii nakierowane jest na wymuszenie okreslonego zachowania.
Majgc na uwadze rézny zakres przedmiotowy i podmiotowy tych roszczen nalezato
przyjac, ze jedno z nich nie wyklucza drugiego.

Artykut 25 u.w.l. nie rozstrzyga wprost, czy normuje on powdédztwo o uchylenie,
uniewaznienie, czy tez stwierdzenie niewaznosci uchwaty wspdélnoty mieszkaniowej, a w
doktrynie wystepuje rozbieznos¢é stanowisk w tej kwestii. W judykaturze dominuje
poglad, ze powddztwo to, co do zasady, zmierza do uchylenia uchwaty i tylko w
wypadkach szczegdlnego razgcego naruszenia prawa kazdemu, kto ma w tym interes
prawny przystuguje roszczenie o stwierdzenie bezwzglednej niewaznosci uchwaty na
podstawie art. 58 k.c. (por. uzasadnienie postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 27
lutego 2001 r., V CZ 4/01, OSNC 2001, nr 7-8, poz. 124, a na gruncie prawa
spoétdzielczego uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2005 r., lli
CZP 81/04, OSNC 2005, nr 12, poz. 204). Tej kwestii jednak takze nie trzeba byto
przesgdzac, jesli zauwazy¢, ze powodowie wystgpili z roszczeniem o uchylenie uchwaty
i nie wskazali w skardze kasacyjnej jako naruszonego art. 58 k.c.

Warunkiem prawnej dopuszczalnosci potgczenia odrebnych lokali jest uzyskanie
zgody na to potgczenie wiascicieli cztonkow wspolnoty mieszkaniowej wyrazonej w
uchwale, oraz aby w wyniku technicznej przebudowy, lokal byt lokalem samodzielnym

(art. 2 u.w.l.). Przy tej okazji trzeba zauwazy¢, ze zgdany przez powodow sposob



potgczenia lokali, na ktory nie wyrazili zgody witasciciele w przedmiotowej uchwale
prowadzit takze do zmiany przeznaczenia czesci nieruchomosci wspolnej (art. 22 ust. 1
pkt 4 u.w.l.), do ktérych nalezg miedzy innymi $ciany konstrukcyjne budynku. Na tg
czynnosc¢ takze wiec byta niezbedna zgoda wtascicieli w formie uchwaty (art. 22 ust. 2
u.w.l.). Powodowie Zzgdali bowiem miedzy innymi wykonania otworow w Scianie
potudniowej oraz przekucia otworow w Scianach nosnych w celu potgczenia lokali w
jeden. Taka ingerencja techniczna w elementy konstrukcyjne budynku prowadzitaby
zatem do czesciowej zmiany ich przeznaczenia, gdyz w wyniku takiej przerobki sciany
nosne pemityby takze funkcje komunikacyjng i ,niwelujgcg odrebnos¢” tgczonych lokali.

Sad rozwazajgc, czy uchwata nie narusza interesu skarzgcego wtasciciela musi
brac pod uwage interesy i pozostatych wtascicieli lokali, przy czym powinny by¢ one
ocenione przez pryzmat szerokiej ochrony prawa witasnosci. Przedmiotowa uchwata
swym zakresem obejmuje odmowe zgody potgczenia lokali i na zmiane sposobu ich
uzytkowania tylko na warunkach wskazanych przez skarzacych, a nie na innych
zasadach, np. zaproponowanych przez wspolnote. Ustawodawca ustanawiajgc
obowigzek uzyskania przez zarzad wspélnoty zgody wtascicieli lokali w formie uchwaty
na czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu uznat, ze tego rodzaju ingerencja
w substancje nieruchomosci lokalowej moze naruszac interesy wszystkich wtascicieli
lokali cztonkéw wspolnoty. W zwigzku z tym, nalezy podzielic¢ poglad Sadu
Apelacyjnego, ze skoro ustawa przewidziata w tych wypadkach koniecznos¢ uzyskania
zgody wiascicieli, to nie mozna przyjmowaé, ze jej niewyrazenie narusza kodeksowg
(art. 140 k.c.), czy konstytucyjng (art. 64 ust. 3 Konstytucji) zasade szerokiej ochrony
prawa wtasnosci. Za tym stanowiskiem przemawia takze to, ze ustawodawca
przewidziat, iz w razie takiej odmowy wiasciciel domagajgcy sie potgczenia moze zgdac
rozstrzygniecia sporu przez sad.

Wiasciciel lokalu moze korzystaé ze swego prawa w granicach okreslonych przez
ustawy i zasady wspétzycia spotecznego. Powszechnie aprobowany jest poglad, ze
wtasnos¢ nie jest nieograniczonym prawem dajgcym wiascicielowi absolutng swobode
postepowania z rzeczg (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 16 lipca 1980 r., IlI
CZP 45/80, OSPIiKA 1981, nr 7-8, poz. 131 i orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z
dnia 20 kwietnia 1993, P 6/92, OTK 1993, nr 1, poz. 8). Powodowie nabyli przedmiotowe
nieruchomosci jako mieszkalne, a zatem bez uzyskania zgody na zmiany mogg z nich
korzysta¢ na dotychczasowych warunkach w sposob wyznaczony przez ustawy i zasady

wspofzycia spotecznego. Potgczenie nabytych lokali i zmiana ich przeznaczenia musi
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uwzglednia¢ takze w tych granicach tak samo chronione prawo innych wtascicieli lokali.
Z tych wzgleddéw, chybiony byt zarzut obrazy art. 64 ust. 3 Konstytucji i art. 140 k.c.

Wprawdzie Sad Apelacyjny rzeczywiscie wyrazit poglad, ze art. 25 ust. 1a u.w.l.
przez zakres$lenie terminu do zaskarzenia uchwaty stwarza jednoczesnie prekluzje do
powotywania podstaw zaskarzenia, a zatem iz po uptywie wskazanego w nim
szesciotygodniowego terminu wykluczone jest powotywanie dalszych podstaw do jej
uchylenia okreslonych w art. 25 ust. 1 u.w.l.,, niemniej wyraznie podkreslit, ze i te
wskazywane przez powodow okolicznosci nie uzasadniaty uwzglednienia powodztwa. Z
tg ostatnig oceng przyczyn podanych przez Sad drugiej instancji trzeba sie w petni
zgodzi¢. Oprécz omdwionego juz naruszenia art. 140 k.c. i art. 64 ust. 3 Konstytucji
nalezy odnies¢ sie do podniesionego zarzutu objecia uchwatg kwestii wymagajgcych
odrebnego gtosowania. tgczne gtosowanie nad uchwatg ztozong, wymagajgcg dwoch
odrebnych gtosowan, skoro skarzacy nie wykazali wptywu tego braku na tre$¢ uchwaty,
nie moze prowadzi¢ do jej uchylenia (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004
r., IV CK 543/03, OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132). W tej sytuacji nietrafny takze okazat sie
zarzut obrazy art. 25 ust. 1 u.w.l.

Z tych wzgledéw skarga kasacyjna ulegta oddaleniu (art. 398 k.p.c.).



