Sygn. akt I ACa 634/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 grudnia 2013 1.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Dariusz Rystal
Sedziowie: SSA Eugeniusz Skotarczak
SSO del. Wojciech Machnicki (spr.)
Protokolant: st. sekr. sadowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 12 grudnia 2013 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa T. M. i L. M.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ulicy (...) w K.
o uchylenie ewentualnie o stwierdzenie nieistnienia uchwat

na skutek apelacji powodéw

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 11 czerwca 2013 r., sygn. akt I C 295/12

I. oddala apelacje,

II1. zasqdza solidarnie od powodow T. M. i L. M. na rzecz pozwanej kwote 135 (sto trzydziesci piec)
zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSO del. W. Machnicki SSA D. Rystal SSA E. Skotarczak
Sygn. akt I ACa 634/13

UZASADNIENIE

Powodowie T. M. i L. M. domagali sie uchylenia lub stwierdzenia nieistnienia uchwat oznaczonych numerami (...),
(...), (...)1 (...) podjetych przez pozwana Wspo6lnote Mieszkaniowa przy ulicy (...) w K..

W uzasadnieniu zadania wskazali, ze o podjetych uchwalach dowiedzieli sie 22 maja, otrzymujac je od podmiotu
administrujacego wspdlnotg. Twierdzili, ze podjete uchwaty sg wadliwe poniewaz na ich podjecie nie uzyskano zgody
wszystkich wia$cicieli lokali stanowigcych wspoélnote, a jest ich szeScioro co sprawia, zZe jest to tzw. mala wspdlnota



lokalowa. Powodowie tak utrzymuja, poniewaz w ich ocenie dokonany podzial jednego z lokali na trzy odrebne nie
jest prawnie skuteczny co sprawia, ze wspolnota nadal jest 6. lokalowa.

W toku procesu powodowie zlozyli wypowiedz, ze domagaja sie rowniez stwierdzenia niewaznoSci aktu notarialnego
mocg ktérego nastapil podzial jednego z lokali, ale wypowiedz ta zostala przez Sad potraktowana nie jako odrebne
roszczenie, bowiem pozostawalo ono poza istota problemu podlegajacego rozstrzygnieciu, ale jako dodatkowy
argument przedstawiany przez powoddw w ich usilnym dgzeniu do podwazenia zasadnosci podjetych uchwal.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w K., reprezentowana przez jej zarzad i zastepowana przez
pelnomocnika procesowego, wniosta o oddalenie powddztwa zarzucajgc brak podstaw do zaskarzenia uchwal.

Wskazywano, ze zaskarzenie uchwal nastapito bez zachowania 6 tygodniowego, ustawowego terminu przewidzianego
dla tej czynnoéci, a nadto opiera sie na blednej wykladni ustawy o wlasnosci lokali oraz Kodeksu cywilnego polegajacej
na pominieciu skutkéw dokonanego przez jednego z wlascicieli lokalu tj. B. i J. malzonkéw O. fizycznego i prawnego
podzialu nalezacego do nich lokalu. Podzial taki, bedacy wewnetrzna sprawa tych wlascicieli, doprowadzil do
powstania dodatkowych dwoch lokali bez zmiany dotychczasowej ogodlnej powierzchni uzytkowej oraz bez zmiany
udzialu w czeSciach wspoélnych nieruchomosci nalezacych do tych osob.

Zakwestionowano réwniez twierdzenia strony przeciwnej, jakoby do powstania odrebnej wlasnoéci lokali mialo doj$é
dopiero z chwilg uprawomocnienia sie wpisu tego zdarzenia do ksiegi wieczystej, bowiem w ocenie pozwanej uwagi
na moc wsteczng, tj. od chwili ztozenia wniosku, wpis taki doprowadzil do powstania dodatkowych lokali i w chwili
podejmowania uchwal zasadnym bylo podejmowanie przez wlascicieli czynnoéci z uwzglednieniem faktu istnienia
tzw. duzej wspoélnoty, liczacej 8 lokali.

Wyrokiem z 11 czerwca 2013 r. Sad Okregowy w Koszalinie stwierdzil nieistnienie uchwaly nr (...) podjetej 16 maja
2012r. i oddalil pow6dztwo w pozostalej czesci.

Ponadto zasadzil od powodow na rzecz pozwanej 120 zl z tytulu kosztow procesu oraz nakazal pobraé na rzecz Skarbu
Panstwa — Sadu Okregowego w Koszalinie od powod6éw 200 zl z tytutu niepobranej oplaty od pozwu, a od pozwanych
200 zl z tytulu oplaty sadowej od pozwu w czeSci uwzgledniajacej powddztwo.

Podstawe rozstrzygniecia Sadu I instancji stanowily nastepujace ustalenia:

Powodowie T. M. i L. M. nabyli w dniu 5 listopada 2001 r. od Skarbu Panstwa, reprezentowanego przez Staroste
Powiatu K., lokal mieszkalny oznaczony numerem (...), polozony w K. przy ulicy (...). Nabycie lokalu przez powodow
nastgpito do majatku wspdlnego wynikajacego z taczacej ich malzenskiej wspdlnosSci ustawowe;j.

W roku 2008 powodowie zawarli malzefiska umowe majatkowa moca ktorej ustanowili rozdzielno$¢ majatkows.
Nie doprowadzilo to do zmiany miejsca zamieszkania powod6ow, nadal zamieszkujg razem, pozostajac w zwigzku
malzenskim.

W umowie ustanawiajgcej odrebna wlasno$c lokalu z jednoczesnym zbyciem go powodom, umawiajace sie strony nie
dokonaly szczeg6lnych ustalenn w zakresie zarzadu cze$cia wspdlna nieruchomosci, odwolano sie tylko do przepisu
potwierdzajgcego stosowanie zasad ogdlnych do koniecznego zarzadu, z uwagi na istnienie tzw. malej wspolnoty
lokalowej, bowiem nieruchomo$¢ obejmowala jedynie sze$é odrebnych lokali.

Wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...), wraz z przynalezna do niego piwnica i garazem, byli malzonkowie B.iJ. O..

W dniu 26 kwietnia 2012 r. ww. malzonkowie O. zlozyli, zachowujac forme aktu notarialnego, oS§wiadczenie o
ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali na skutek podzialu prawnego lokalu mieszkalnego nr (...), moca ktorego

doszlo do ustanowienia, poza lokalem juz istniejagcym o powierzchni 84,40 m®, do dwoch innych samodzielnych

lokali niemieszkalnych tj. lokalu uslugowego o powierzchni uzytkowej 45 m> ktéremu odpowiada udzial w



774/10.000 czes$ci w nieruchomoéci wspdlnej budynku i gruntu oraz garazu o powierzchni uzytkowej 15,40 m?,
ktéremu odpowiada udzial w 265/10.000 czeSci nieruchomos$ci wspoélnej budynkowej i gruntowej. W nastepstwie
wyodrebnienia lokali nie ulegt zmianie dotychczasowy laczny udzial tych wiascicieli w czeéciach wspolnych
nieruchomo4ci.

Wezesniej, w dniu 2 wrzeénia 2002 r., wszyscy wlasciciele lokali stanowiacy tzw. mala wspdlnote mieszkaniows (w

liczbie 6), wyrazili zgode na przekazanie nieodplatnie w uzytkowanie cze$¢ wspolng kotlowni o powierzchni 3 m?, na
okres 30 lat, wlasScicielce lokalu nr (...) B. O..

Roéwniez wezeéniej, bo 18 lutego 2002 r., wszyscy wlasciciele lokali wyrazili zgode na wykonanie wykopu pod schody
i wejécia wprost do zakladu fryzjerskiego nalezacego do wtasciciela lokalu nr (...), a wiec na czynnoéci prowadzace do
zmian w zakresie wlasno$ci wspoélnej. Na wykonanie prac budowlanych z tym zwigzanych O. uzyskali zgode wlasciwej
wladzy budowlane;.

Whiosek o dokonanie wpisu do ksiag wieczystych majacego uwzgledniaé zaistniale zmiany w prawie wlasnosci, w tym
powstanie dwoch samodzielnych nieruchomosci lokalowych, zostal zlozony w dniu nastepnym tj. 27 kwietnia 2012 r.

W dniu 11 maja 2012 r. odbylo sie zebranie wlaScicieli stanowiacych pozwana wspdlnote. Byto ono poprzedzone
zawiadomieniem wlascicieli o terminie i miejscu zebrania oraz o przewidywanym porzadku obrad, w tym o zamiarze
podjecia uchwat o wyborze zarzadu, w sprawie przebudowy lokalu uslugowego - salonu fryzjerskiego (nalezacego do
0.), w sprawie przebudowy lokalu mieszkalnego nr (...) oraz w sprawie przebudowy instalacji gazowej w tymze lokalu
oraz przeniesienia licznika gazu z mieszkania nr (...) do piwnicy. Do zawiadomienia zostaly zalaczone projekty uchwatl.

Zebranie to zostalo zorganizowane w sytuacji istnienia odrebnej wlasnosci 8 samodzielnych lokali mieszkalnych i
lokali o innym przeznaczeniu w pozwanej wspolnocie.

Na zebraniu podjeto m.in. uchwale oznaczong nr. (...), w ktorej zebrani dokonali wyboru zarzadu wspolnoty w
osobach B. O.1J. S., uchwatle nr (...) w ktérej wyrazono zgode na przebudowe lokalu ustugowego — salonu fryzjersko-
kosmetycznego stanowigcego wspotwlasnosé B. i J. O. oraz zgode na przebudowe i zmiany sposobu uzytkowania
piwnicy przynaleznej do lokalu mieszkalnego nr (...), uchwale nr (...) w ktorej wyrazono zgode na przebudowe lokalu
mieszkalnego nr (...) nalezacego do matzonkéw O.. Za podjeciem uchwal glosowali wlasciciele lokali posiadajacy
lacznie 5238/10000 udzialu w czeéciach wspolnych nieruchomosci budynkowej i gruntowe;j.

Na wykonanie prac budowlanych zwigzanych z wyodrebnieniem lokali maltzonkowie O. uzyskali zgode wlaSciwej
wladzy budowlane;.

Zarzad wspolnoty podjal czynnosci zwigzane z podjeciem, przy zastosowaniu trybu indywidualnego zbierania glosow,
uchwaly w przedmiocie wyrazenia zgody na przebudowe — podzial lokalu mieszkalnego nr (...) na dwa odrebne
lokale mieszkalne w granicach lokalu istniejacego, ktorego wilascicielami sa malzonkowie O.. Glosowanie zostalo
przeprowadzone w dniu 16 maja 2012 r. Glosujacy oddawali glos przez zlozenie podpisu na karcie zawierajacej
projekt uchwaly. Za podjeciem uchwaly opowiedzieli sie wtasciciele, ktérych udzialy, lacznie, w czeSciach wspolnych
nieruchomos$ci wynosza 6711/10000. W uchwale tej nie zostalo okreélone jaki wplyw na nieruchomo$¢ objeta
wspoltwlasnoScia bedzie mial dokonany podzial lokalu, ograniczajac sie jedynie do wskazania na powinnosé wlascicieli
dotychczasowego lokalu zachowania przy dokonywaniu podzialu lokalu przepiséw prawa i poniesienia przez nich
kosztow podziatu. Odpis tej uchwaly zostal powodom doreczony w dniu 22 maja 2012 r. Pozew w niniejszej sprawie
zostal wniesiony w dniu 2 lipca 2012 r.

W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne Sad Okregowy w Koszalinie stwierdzil nieistnienie uchwaly nr (...) i oddalil
powodztwo w pozostalej czesci.

Sad Okregowy wskazal, ze istota sporu koncentrowala sie wokoél skutkow dokonanego przez wiascicieli lokalu nr
(...). fj. malzonkéw O., podzialu prawnego tegoz lokalu. Podzial zostal dokonany w ten sposoéb, ze zostaly z niego



wydzielone, poza juz istniejacym lokalem mieszkalnym, dwa nowe lokale obejmujace pomieszczenia wczeéniej
przynalezne do mieszkania. Skutkiem tego o$wiadczenia powodéw bylo powiekszenie wspblnoty o dwa lokale i
powstanie tzw. duzej wspolnoty o 8 lokalach, z wszystkimi tego zdarzenia skutkami, w tym sposobem podejmowania
czynnosSci (uchwal) majacych odniesé skutek wobec wszystkich wlascicieli i w zakresie zarzadu czeécia wspolna
nieruchomoéci.

Skuteczno$¢ prawna, a przez to legalno$¢ dokonanego przez O. wydzielenia lokali, zostala w spos6b posredni oceniona
w drodze sadowej, w toku postepowania o wpis ustanowionych odrebnych lokali do ksiegi wieczystej.

Ot6z w postepowaniu tym zostala dokonana ocena nie tylko podstawy dokonanego wpisu, ktéra to stanowil akt
notarialny zawierajgcy o§wiadczenia malzonkéow O. z 26 kwietnia 2012 r., ale rowniez skuteczno$¢ prawna zlozonego
o$wiadczenia.

Sad wieczystoksiegowy, najpierw przez czynno$¢ referendarza sadowego, ktéry podjat postanowienie o dokonaniu
wpisu dwoch nowopowstalych, a wistocie trzech (lacznie z lokalem dotychczas istniejgcych ale o innych parametrach),
lokali do ksiegi wieczystej, ktéra to czynno$¢ zostala utrzymana w mocy przez Sad Rejonowy w Kolobrzegu
(postanowienie k.64-65), po czym apelacja uczestnikéw w tamtej sprawie, a powodéw w sprawie niniejszej, zostala
oddalona przez Sad Okregowy w Koszalinie (k.140-146). Sad ten, akceptujac dokonanie wpisu dal wyraz temu,
ze wyodrebnienie z dotychczas jednego lokalu dwdch dodatkowych moca jednostronnego oSwiadczenia wlasciciela
lokalu bylo czynnoS$cia mieszczaca sie w prawie tegoz do dysponowania swoja wlasno$cia, przy czym dyspozycja ta nie
wymagala zgody pozostalych wlascicieli lokali stanowiacych wspdlnote.

Kwestia konieczno$ci zgody wszystkich, w sytuacji matej wspolnoty, czy uchwaly wiekszosci, w odniesieniu do
wspolnoty duzej, ma w tym zakresie znaczenie uboczne. Uprawnionym zdaje sie by¢ wniosek, chociaz jednoznacznie
nie wypowiedziany w postepowaniu wieczystoksiegowym, ze zostal zaakceptowany poglad o odmiennoSci podzialu
lokalu w rozumieniu art. 22 ust. 4 ustawy o wlasnosci lokali, na ktéry to podzial jest ustawowo wymagana
zgoda wlascicieli, z jednoczesna akceptacja pogladu o dopuszczalnoéci, bez koniecznoSci uzyskiwania takiej zgody,
wydzielenia dodatkowych lokali z pomieszczen dotychczas przynaleznych do istniejacego lokalu w sytuacji, gdy nie
dochodzi do zmiany dotychczasowej lacznej powierzchni wszystkich pomieszczen i jednoczeénie nie ulega zmianie
laczny udzial tego samego wlasciciela w czeéciach wspolnych nieruchomoscei. Tresé aktu notarialnego zawierajacego
o$wiadczenie O. réwniez zdaje sie wskazywaé na to, ze notariusz sporzadzajac akt dostrzegal réznice miedzy podzialem
lokalu wg ustawy, a wydzieleniem lokali z pomieszczen przynaleznych.

Wynikajacy z postepowania wieczystoksiegowego stan prawny w zakresie wpisu ,nowych” lokali do ksiag wieczystych
stanowi w istocie prejudykat dla oceny roszczenia bedacego przedmiotem niniejszego postepowania, bowiem
niewatpliwie w nastepstwie wpisu tych lokali do ksiag zaistnialy one w sensie prawnym prowadzac do przeistoczenia
sie, z mocy ustawy, wspoélnoty lokalowej z ,,malej” w ,duzg”.

Co do momentu w ktérym to nastgpilo nalezalo opowiedziec sie, zgodnie z wynikajaca z ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, z art. 29, wsteczng skuteczno$cia wpiséw rowniez o charakterze konstytutywnym, a wiec w tym przypadku
od chwili zlozenia w sadzie wieczystoksiegowym wniosku o wpis do ksiag ,nowych” lokali; nastgpito to w dniu 27
kwietnia 2012 1.

Do czasu uprawomocnienia sie orzeczenia o wpisie skuteczno$¢ wpisu byla niewatpliwie zawieszona. Zawieszenie to
wystepowalo w chwili wytoczenia powddztwa, jednak w toku procesu doszlo do uprawomocnienia sie wpisu i w tej
sytuacji prawnej nalezalo dokonaé oceny skutecznosci zwolania i podejmowania uchwat przez wlascicieli stanowigcych
pozwang wspoélnote zar6wno w toku zebrania z 11 maja 2012 r. jak i podjecia uchwaly w trybie indywidualnego
zbierania glos6w w dniu 16 maja tegoz roku.

Ten stan rzeczy prowadzi do stwierdzenia, ze w dacie podejmowania zaskarzonych uchwal pozwana stanowila tzw.
»~duza” wspdlnote, co prowadzilo do konieczno$ci wypowiadania sie wlascicieli lokali, w sprawach tego wymagajacych,
w formie uchwal, z zachowaniem zasad okres§lonych w ustawie o wlasnoSci lokali, w tym stosowania wiekszo$ciowego



(udzialami) systemu glosowania. To sprawia, ze zwolanie zebrania w dniu 11 maja i podjecie na nim zaskarzonych
uchwal oraz podjecie uchwaly w dniu 16 maja z zachowaniem trybu indywidualnego zbierania gloséw, podlega ocenie
wg zasad wiekszo$ciowych, stanowigcych podstawe wypowiadania sie wlascicieli duzych wspolnot zgodnie z trescia
art. 23 ustawy o wlasnosci lokali.

W art. 22 ustawy o wlasnosci lokali nastapito wskazanie w spos6b enumeratywny, na czynnosci w zakresie wlasnoSci
wspdlnej, wymagajace wypowiedzenia sie wlascicieli lokali; dotyczy to czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu. Podkreslenia wymaga to, ze uchwaly moga dotyczy¢ jedynie nieruchomosci wspoélnej, bowiem w zakresie
przystugujacej wladcicielom odrebnej wlasnosci lokali, sa oni suwerenami. Uzasadnia to wniosek, ze uchwaly nr
(...) 1 (...) w zakresie jakim wypowiadaja zgode na przebudowe salonu fryzjersko — kosmetycznego oraz zgode na
przebudowe lokalu mieszkalnego nr (...) zostaly podjete poza zakresem kompetencji wspoélnoty, przy czym wypowiedz
te nalezalo oceniaé¢ w kategorii zaakceptowania tego, co moga samodzielnie wla$ciciele, dlatego nie spos6b dokonywac
oceny tych uchwal wg kryteriéw zgodnoSci z prawem czy interesem wlascicieli lokali czy wspoélnoty, o ktorym mowa
w art. 25 powolanej ustawy.

Bywa jednak, ze czynno$¢ taka moze prowadzié¢ do ingerencji w sfere wlasnosci wspolnej, wowcezas konieczna jest
wypowiedz wlascicieli w formie uchwaly ( na taki przypadek wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z 16 stycznia 2008 r.,
IV CSK 393/07, opubl. w Systemie Informacji Prawnej Lex nr 347225). Nie mozna wykluczy¢, ze uchwaly nr (...) i
(...), podjete na zebraniu wlascicieli w dniu 11 maja moga prowadzi¢ do naruszenia interesu wlasciciela innego lokalu
badz interesu wspdlnoty.

Zbadanie tego mogto nastapi¢ w trybie powodztwa obranego przez powodéw w zakresie roszczenia zgloszonego jako
podstawowe, czyli uchylenia tych uchwal. Jednak, aby to uczyni¢ nalezalo zachowaé 6 tygodniowy, ustawowy termin,
przewidziany w art. 25 ust.1a ustawy o wlasnosci lokali, liczony wg treSci tego przepisu, od dnia podjecia uchwal na
zebraniu.

Nie jest bowiem tak jak twierdza powodowie, Ze poczatek terminu nalezy upatrywaé w dacie otrzymania odpisu tych
uchwat od osoby speliajacej funkcje administracyjne we wspodlnocie na podstawie umowy o administrowanie tj. od J.
J., co nastapilo 22 maja 2012 r. Jest tak tym bardziej, ze powodowie byli powiadomieni o terminie zebrania. Znajduje
to potwierdzenie pisemne na dokumencie zawiadomienia.

Upatrywanie poczatku terminu w innej dacie z uwagi na to, ze potwierdzenia otrzymania zawiadomienia o zebraniu
pochodzi od jednego z powodow nie zasluguje na akceptacje. Nie zostalo wykazane, ze powodowie powiadomili
zarzad wspoélnoty o ustanowieniu rozdzielnoéci majatkowej. Wobec innych os6b, skutecznoéc¢ takiego uksztaltowania
ustroju majatkowego, nastepuje z chwila powiadomienia o tym. Roéwniez nie zostalo obalone domniemanie wiedzy
obojga malzonkéw o terminie zebrania w sytuacji, gdy malzenstwo nadal trwa i wystepuje element wspdlnego
zamieszkiwania.

Wskaza¢ wypada rowniez i na to, ze w braku zawiadomienia o zebraniu, nie mozna upatrywaé bezwzglednej przestanki
wadliwosci podjecia uchwaly w sytuacji, gdy w zebraniu uczestniczyli wlasciciele reprezentujacy wiekszo$¢ udzialow
we wspolnocie.

Rozpoczety w dniu 11 maja bieg terminu zaskarzenia uchwal uplywal z dniem 22 czerwca 2012 r. Pozew zostal
wniesiony 2 lipca. To sprawia, ze nie zostal zachowany zawity, materialny a wiec nieprzywracany, termin do
zaskarzenia uchwal i z tej przyczyny powodztwo podlegalo oddaleniu.

Powyzsze uwagi, z wyjatkiem wywodow poczatkowych odnoszacych sie tylko do uchwal nr (...) i (...), nalezy stosowac
do pierwszej z zaskarzonych uchwal, dotyczacej wyboru zarzadu wspolnoty. Stosownie do tresci art. 20 ustawy o
wlasno$ci lokali, wlasciciele lokali we wspoélnotach o wiecej niz 7. lokali sa obowigzani podja¢ uchwale o wyborze
zarzadu. Dokonujac takiego wyboru wlasciciele stanowiacy pozwana wspdlnote wykonywali obowiazek wynikajacy z
ustawy.



Z istoty czynnoéci prawnych, a takimi sa m.in. podejmowane uchwaty, wynika mozliwo$¢ dopuszczenia sie btedow
polegajacych na uchybieniu bezwzglednie obowiazujacym w tym zakresie przepiséw ustawowych. Zaistnienie takiego
zdarzenia prowadzi do niewaznoSci takiej czynno$ci. Stwierdzenie tego moze nastapi¢ na podstawie powodztwa o
ustalenie niewazno$ci takiej uchwaly, w ktéorym ww. termin 6 tygodniowy nie zachowuje mocy materialnej. Dokonujac
oceny zaskarzenia pierwszych trzech uchwal Sad nie dopatrzyt sie w ich podjeciu uchybien, ktére moglyby prowadzi¢
do stwierdzenia bezwzgledniej ich niewaznoSci.

W teorii prawa jak i w judykaturze, uksztaltowana zostala rowniez mozliwo$¢ stwierdzenia nieistnienia oznaczonej
czynnoéci prawnej (w tym chwaly) wowczas, gdy wadliwosé jest tego rodzaju, ze nie mozna méwié o podjeciu czynnosci
(np. gdy nie zostala zachowana jakakolwiek procedura przewidziana dla tej czynno$ci, gdy czynnos$é zostala podjeta
przez podmiot do tego nieuprawniony albo nie sposob stwierdzi¢, ze zostala dokonana wypowiedz). Sad nie dopatrzyt
sie w okoliczno$ciach tej sprawy takich zdarzen prawnych, ktére prowadzitaby do wadliwo$ci tego rodzaju. To sprawia,
ze zadanie alternatywne powodoéw (dla ktorego rowniez ww. ustawowy termin zaskarzenia nie stanowilby istotnej
przestanki rozstrzygniecia), rowniez nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Odnoszac sie do zaskarzenia czwartej uchwaty oznaczonej nr (...), podjetej w trybie indywidualnego zbierania gtosow
w dniu 16 maja 2012 r., w ktorej zawarta zostala wypowiedz wlascicieli lokali o wyrazeniu zgody na przebudowe -
podzial lokalu mieszkalnego nr (...), nalezacego do malzonkéw O., nalezy w pierwszej kolejnosci stwierdzi¢, ze bieg
6 tygodniowego terminu do zaskarzenia takiej uchwaly rozpoczynal sie z dniem powiadomienia skarzacych, przez
podmiot uprawniony do reprezentacji wspoélnoty lub z jego upowaznienia, o podjetej w tym trybie uchwaly (art.25
ust. 1a, tre$¢ koncowa, ustawy o wlasnoéci lokali). W okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy powiadomienie nastapito
w dniu 16 maja. Wnoszac pozew w dniu 2 lipca 2012 r., powodowie zachowali termin ustawowy przewidziany dla
zaskarzenia uchwaly.

Odnoszac uwagi przedstawione wyzej do wezeéniejszych uchwal w zakresie mogacych wynikaé z nich skutkéw do tej
uchwaly, nalezalo dopatrzy¢ sie podobienstwa sytuacji. Réwniez i w treéci tej uchwaly zbytecznym bylo wypowiadanie
sie wspdlnoty co do zgody na przebudowe lokalu. Natomiast co do podziatu lokalu, to majac na uwadze norme z
art.22 ust. 4, ustawy o wlasnoéci lokali stwierdzi¢ nalezy, ze na wspolnocie spoczywal obowiazek wypowiedzenia sie
w tej kwestii. Rzecz w tym, ze w wypowiedzi tej powinny zostaé¢ zamieszczone warunki tego podzialu oraz skutki
dla wspdlnoty i poszczegdlnych wlascicieli lokali takiego podzialu, bowiem tylko wtedy wlasciciele moga w pelni
Swiadomie wyrazi¢ swa wole.

Wypowiedz o wykonaniu prac w zgodzie z przepisami (§ 3 uchwaly ) nie stanowi wykonania tej powinnoéci. Wadliwo$é
zaskarzonej uchwaly prowadzi do naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia przez doprowadzenie
do niemozno$ci stwierdzenia przez podmiot zarzadzajacy wspdlnota wykonania uchwaly zgodnie z postanowieniem
wlascicieli, narusza réwniez interes poszczeg6lnych wlascicieli, w tym powodoéw, poniewaz nie sg znane skutki
zamierzonego podzialu zaré6wno w sferze wlasnosci ich lokalu jaki i w odniesieniu do mozliwoéci korzystania czy
obcigzen w zakresie czeSci wspolnych nieruchomosci.

Uchwala zostala podjeta przez uprawniony podmiot, z zachowaniem procedury przewidzianej w ustawie dla jej
podejmowania. W tym stanie rzeczy wlasciwag forma wypowiedzi Sadu co do zadania powod6w powinno by¢ uchylenie
uchwaly. Dokonujac stwierdzenia nieistnienia tej uchwaly Sad kierowal sie mylnym przekonaniem, wynikajacym z
podpisu administratora na pierwszej stronie uchwaly, ze wszystkie czynno$ci byly podejmowane przez te osobe, co
uchybialoby wymogom okre§lonym w art. 23 ust. 1 ustawy, nakladajacym na zarzad wspolnoty obowigzek zbierania
glosow. Jednak z tresci karty do glosowania na drugiej stronie wynika, ze widniej tam podpis czlonka zarzadu mogacy
$wiadczy¢ o tym, ze w zbieraniu gloséw zarzad uczestniczyt.

Sad Okregowy o kosztach procesu orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. wprowadzajacego zasade stosunkowego
rozdzielenia kosztow w razie cze$ciowego uwzglednienia powodztwa, majac na uwadze koszty poniesione przez strony.
O pobraniu od powodéw i pozwanego sum po 200 z} orzeczono majac na uwadze to, zZe przy wniesieniu pozwu zostata
pobrana oplat nizsza od wymaganej (art. 113 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych).



Powodowie T. M. i L. M. zaskarzyli powyzszy wyrok w cze$ci oddalajacej powodztwo.
Powodowie zaskarzonemu wyrokowi zarzucili:

1. niewazno$¢ postepowania, art. 379 pkt 2 k.p.c., gdyz strona pozwana nie miala organu prawidlowo powolanego do
jej reprezentowania, a pelnomocnik strony byl nienalezycie umocowany;

2. sprzeczno$¢ ustalen Sadu z treScia zebranego w sprawie materiatu dowodowego i niewyjasnienie wszystkich
istotnych okoliczno$ci sprawy, np. pominiecie wnioskéw o przestluchanie B. O. na okoliczno§é zakresu prac
budowlanych w lokalu nr (...) i w zakladzie uslugowym, jak i o doreczenie inwentaryzacji powykonawczej oraz
bledne ustalenie terminu powiadomienia L. M. o zebraniu Wsp6lnoty, na ktérym podjeto ww. uchwaly i pozbawienie
mozliwo$ci obrony swoich praw wynikajacych z prawa wlasnosci;

3. naruszenie prawa materialnego przez bledng interpretacje (wykladnie) i niewlaéciwe zastosowanie art. 199 i
nastepne kodeksu cywilnego, art. 2, 3, 18, 19, 20, 22 i art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (tekst
jedn. Dz. U. z 2000 r. Nt 80, poz. 903 ze zm.) przez przyjecie, ze podzial lokalu nr (...) przez wlascicieli B. 0.1J. O. w
tzw. malej wspodlnocie mieszkaniowej, w ktorej do zarzadu nieruchomoscia wspélna maja odpowiednio zastosowanie
przepisy k.c. i k.p.c., nie jest czynno$cia przekraczajaca zwykly zarzad i nie dotyczy zakresu nieruchomosci wspolnej i
praw pozostalych wlascicieli wyodrebnionych lokali, a w szczegdlnoSci, ze do jego dokonania nie jest wymagana zgoda
zadnych wlaécicieli lokali, a czynno$ci prawne zwigzane z podzialem lokalu nr (...) i czynno$ci budowlane w lokalu nr
(...) i wlokalu uslugowym mieszcza sie w granicach suwerennoéci prawa wlasnosci matz. O..

Wskazujac na powyzsze zarzuty powodowie wnieli o:

1. uchylenie zaskarzonego wyroku w czeSci oddalajacej powddztwo w zakresie uchylenia uchwal wspoélnoty
mieszkaniowej lub o stwierdzenie ich nieistnienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji
przy uwzglednieniu kosztoéw postepowania apelacyjnego;

2. ewentualnie o zmiane zaskarzonego orzeczenia w czeSci oddalajacej powddztwo w zakresie uchylenia uchwat
wspolnoty mieszkaniowej lub o stwierdzenie ich nieistnienia i o orzeczenie co do istoty sprawy zgodnie z pozwem
powodow oraz zasadzenie zwrotu kosztoéw sadowych za obie instancje wedlug norm przepisanych.

3. przeprowadzenie rozprawy z udzialem powodow;

4. wezwanie na rozprawe B. O.1J. O., zam. (...)-(...) K, ul. (...), w charakterze zloZenia zeznan na okoliczno$é ustalenia
zakresu prac budowlanych przeprowadzonych w swoich lokalach na podstawie zaskarzonych uchwal, jak i réwniez
w podzielonym lokalu nr (...) i dokonania oceny ich skutkéw faktycznych i prawnych na inne lokale we wspdlnocie
mieszkaniowej i zobowigzanie Ich do przedlozenia Sadowi aktualnej inwentaryzacji powykonawczej, ilustrujacej
aktualny stan tych lokali, po przeprowadzonych w nich pracach budowlanych.

W uzasadnieniu apelacji powodowie zawarli rozwiniecie zarzutéw stawianych zaskarzonemu orzeczeniu.

Powodowie T. M. i L. M. podniesli, ze sa wspotwlascicielami w udziale po 1/2 czeéci kazdy lokalu mieszkalnego nr (...)
w K. przy ulicy (...). Budynek w ktorym usytuowany jest ich lokal mieszkalny obejmuje 6 lokali mieszkalnych.

W $wietle art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.( tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. - zwana w dalszej
tresci ,ustawa”) do wspolnot mieszkaniowych skltadajacych sie z nie wiecej niz siedmiu lokali, zastosowanie znajduja
przepisy Kodeksu postepowania cywilnego oraz Kodeksu cywilnego dotyczace wspotwlasnosci, zgodnie z ktérymi min.
uchwaly przekraczajace zakres zwyklego zarzadu musza by¢ podejmowane jednomyslnie.

W przedmiotowej sprawie wlaéciciele lokali w K. przy ulicy (...) nie zawarli umowy w Swietle art. 18 ustawy i do zarzadu
nieruchomo$cig wspdlng majg zgodnie z art. 19 ustawy odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i
Kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci.



Wlasciciele lokalu nr (...), na podstawie aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 26.04.2012 r. dokonali podziatu
lokalu mieszkalnego nr (...), w wyniku ktérego powstal: lokal mieszkalny nr (...), lokal uslugowy oraz garaz, dla ktérych
zalozono nowe ksiegi wieczyste. Podzialu lokalu mieszkalnego nr (...) dokonano bez ich zgody.

Notariusz sporzadzil akt nie dysponujgc inwentaryzacja powykonawcza budynku, a w szczegblno$ci dowodem zgody
wszystkich wlascicieli lokali w tym zakresie, wiedzac przy tym, ze rzecz dotyczy tzw. malej wspolnoty i zgoda
wszystkich wspdtwlascicieli (art. 199 k.c.) ma znaczenie fundamentalne. Podstawg sporzadzenia aktu bylo tylko ustne
o$wiadczenie wiascicieli lokalu o prawie do dysponowania nieruchomoécia lokalowa, a to nie moze by¢ dokumentem
w sprawie.

Na tak ustanowione ww. nieruchomosci lokalowe powodowie zlozyli skarge na referendarza do Sadu Rejonowego
V Wydzial Ksigg Wieczystych w Kolobrzegu. W skardze z 23 maja 2012 r. wnosili o naprawienie wadliwych
nieprawomocnych wpisow wieczystoksiegowych w toku postepowania poprzez uchylenie wpisow w calo$ci w Kw.
Nr: (.., (..., (..), (...)1ioddalenie wniosku wieczystoksiegowego wynikajacego z aktu notarialnego i powr6t do
poprzedniego stanu prawnego nieruchomogci lokalowej nr (...), gdyz do zalegalizowania tej czynno$ci wymagana jest
jednomys$lna zgoda wlaécicieli lokali i Sad wieczystoksiegowy nie powinien w ogole dokonywaé wpisu. Na Sadzie
wieczystoksiegowym ciazy, zgodnie z postanowieniem Sadu Najwyzszego z dnia 05.01.201l 1. (sygn. akt IIICSK 84/10)
obowiazek ustalenia, czy dokument bedacy podstawa wpisu jest wazny, czy prawo, ktére ma by¢ ujawnione, zostalo
na jego podstawie ustanowione.

Sad Rejonowy V Wydzial Ksigg Wieczystych w Kolobrzegu postanowieniem z dnia 31 sierpnia 2012 r. postanowil
utrzymaé wpisy w ksiegach wieczystych w mocy i uznal, ze skarga nie zasluguje na uwzglednienie wobec
braku w niej uzasadnionych podstaw. W uzasadnieniu rozstrzygniecia Sad wskazal, ze w ramach kognicji sadu
wieczystoksiegowego zakre$lonej przepisem art. 626 § 2 K.p.c., z ktérego wynika, ze wpis do ksiegi dokonywany jest
w granicach wniosku, a rozpoznajac wniosek Sad bada jedynie tres¢ wniosku, jego forme, tres¢ ksiegi wieczystej oraz
dolaczone do wniosku dokumenty. Dokumentem, ktory podlegal w sprawne badaniu, powinna by¢ zgoda wszystkich
wlaécicieli na podzial lokalu nr (...) i w zwigzku z tym powinna by¢ zbadana takze zmiana wysoko$ci udzialow w
nieruchomoéci wspdlnej na podstawie dokumentu w postaci inwentaryzacji powykonawczej budynku. Tenze Sad
uznal, ze podzial lokalu nr (...) dotyczy tylko bezposrednio wiascicieli tego lokalu i lokali wyodrebnionych i nie dotyczy
zakresu nieruchomo$ci wspoélnej i praw wlascicieli pozostalych wyodrebnionych lokali oraz, ze w wyniku podzialu
lokali i wyodrebnienia trzech nowych lokali powierzchnia laczna tych lokali i lgczny udzial w nieruchomosci wspoélnej
nie ulegly zmianie - oczywiScie nie dysponujac jakimkolwiek dokumentem na potwierdzenie tego stanu rzeczy, gdyz
do sporzadzenia aktu notarialnego brak bylo dokumentu, tj. inwentaryzacji budynku.

Nalezy stwierdzi¢, ze ustawa o wlasnos$ci lokali z dnia 24.06.1994 r. ma zastosowanie do wszystkich wspolnot
mieszkaniowych, niezaleznie od ich wielkoSci, jednakze regulacje zwigzane z zarzadem nieruchomo$cig zawarte w
rozdziale 4 dotycza wylacznie tzw. duzych wspdlnot. Zgodnie z art. 19 tej ustawy, jezeli liczba lokali wyodrebnionych
i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz siedem, do
zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna maja odpowiednie zastosowanie przepisy o wspolwlasnosci zawarte w Kodeksie
cywilnym (art. 199 do 209 k.c.) i kodeksie postepowania cywilnego (art. 611 - 616 k.p.c.). Mala wspoélnote od duzej w
sferze organizacyjnej odroznia przede wszystkim bezposredni, a wiec sprawowany przez samych wlaScicieli zarzad,
podczas gdy w duzej powolany w tym celu organ (zarzad posredni). Cechuje ja tez wiekszy rygoryzm prawny w
sferze decyzyjnej, poniewaz do czynno$ci przekraczajacych zarzad zwykly konieczna jest zgoda wszystkich wilascicieli
(podczas, gdy w duzych decyduje wiekszo$¢). W malych wspolnotach, w zarzadzie ustawowym opartym na przepisach
k.c. udziat biora wszyscy wlasciciele lokali, gdyz kazdy z nich jest obowiazany w tym zarzadzie wspoldziataé (art.
200 K.c.). Bezposredni udzial wlascicieli lokali w zarzadzie nieruchomoscia wsp6lng wyraza zasada woli wlascicieli,
polega ona na tym, iz wszelkie akty zarzadu dokonywane sg na podstawie zgodnej woli wszystkich wlascicieli lokali lub
woli wiekszosci. Kodeks cywilny rozréznia czynnoéci zwyklego zarzadu i czynnosci przekraczajace zwykly zarzad. Aby
wytlumaczyé¢, jakie czynnosci przekraczaja zwykly zarzad, najpierw trzeba wytlumaczyé, czym sa czynno$ci zwyklego
zarzadu. A mianowicie przyjmuje sie, ze przez czynnoSci zwyklego zarzadu nalezy rozumie¢ zalatwianie biezacych



spraw zwiazanych ze zwykla eksploatacjg rzeczy i utrzymaniem jej w stanie nie pogorszonym w ramach aktualnego jej
przeznaczenia. Bedzie to na przyklad: pobieranie czynszow, zawieranie umoéw najmu lokali, wykonywanie tych umow
itp. Natomiast za czynnoSci przekraczajace zwykly zarzad nalezy uzna¢ wszystkie inne sprawy, ktére nie mieszcza
sie w tych granicach zwyklego zarzadu. Sa to sprawy zmieniajace funkcjonowanie wspdlnoty, (np. zmiana sposobu
zarzadzania nieruchomoscia) lub ingerujace w nieruchomo$¢ (np. podzial nieruchomosci wspélnej, czy sprzedaz jej
czesci, podzial lub polaczenie lokali).

Stwierdzi¢ nalezy ponad wszelka watpliwo$¢, iz podzial lokalu jest czynno$cig wykraczajaca poza biezace utrzymanie
budynku w nalezytym stanie technicznym zaréwno w tzw. malej wspdlnocie jak i w duzej wspolnocie, bowiem
prowadzi do zmiany w strukturze budynku i innych urzadzen, ma wplyw na sfere praw i obowiazkéw innych wlascicieli
wyodrebnionych lokali i w zwigzku z tym czynno$¢ ta nie moze byé¢ skutecznie dokonana bez uczestnictwa i zgody
wszystkich wlascicieli lokali wspolnoty.

Warto pamietaé, ze czynnoéci prawne dokonane bez zachowania wymagan z art. 199 k.c. (a zatem bez koniecznej zgody
wszystkich wspoélwlascicieli lub stosownego orzeczenia sadu), czy z art. 201 k.c. (bez zgody wiekszoSci wspdlwlascicieli
lub zastepujacego ja upowaznienia sadu) sg bezwzglednie niewazne (wyrok Sad Apelacyjny w Poznaniu z dnia 07
lutego 2006 r. sygn. akt I ACa 829/05).

Dokonany ww. podzial lokalu nr (...) zmienil przeznaczenie budynku mieszkalnego na budynek mieszkalno-ustugowy.
Wyrazenie zgody na podzial lub polgczenie lokali jest czynnoScia zarzadceza. To nie jest tylko czynno$é formalna,
podzial czy polaczenie lokalu wigze sie z ingerencja w nieruchomo$¢ wspo6lna, powoduje zmiane ogblnej powierzchni
uzytkowej (zajetej chociazby przez konstrukcje), jak rowniez ingerencje w cze$¢ wspdlna (np. zmniejszenie,
powiekszenie koniarza, usuwanie $cian nosnych i dzialowych, dobudowa schodoéw itp.), i te czynno$ci budowlane
mialy miejsce w spornym ww. lokalu nr (...). czego Sad nie zauwazyt.

Do aktu notarialnego o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali na skutek podzialu lokalu mieszkalnego dolaczone
zostaly rzuty graficzne nowo powstalych lokali, tj. lokalu mieszkalnego nr (...) i lokalu ustugowego nie przedstawiajace
aktualnego ich stanu faktycznego na dzien sporzadzenia ww. aktu. Przedlozone do aktu rzuty przedstawiaja opisy tych
lokali pochodzace z inwentaryzacji budynku z 2002 r. Jednakze od 2002 r. do chwili sporzadzenia ww. aktu wlasciciele
lokalu nr (...) i zakladu uslugowego dokonali remontéw, polegajacych m.in. na wyburzaniu $cian no$nych w tych
lokalach, powodujacych zmiane ich powierzchni i opisu tych lokali. Nalezy nadmieni¢, ze matz. O. wlokalu ustugowym
dokonali usuniecia Scian no$nych oraz z piwnicy ogolnej, z tzw. kotlowni stanowiaca cze$¢ nieruchomoséci wspolnej

wlaczyli powierzchnie ok. 3 m* samowolnie do swojego zakladu uslugowego, poprzez usuniecie éciany nosnej i na
trwate wlaczajac ja do lokalu uslugowego, majac zgode tylko na nieodplatne uzytkowanie tej cze$ci wspolnej kotlowni.

Ponadto z dzialki gruntu zagarneli okolo 5m® gruntu wykonujac wejécie-schody do swojego zakladu i dodatkowo
ingerujac w Sciane frontowa, bedaca czes$cia wspdlng, wykonali otwor drzwiowy. Takze w swoim mieszkaniu nr
(...) usuneli m.in. Sciane no$ng miedzy kuchnia, a pokojem - nie majac réwniez na to zgody wiascicieli wszystkich
lokali, w wyniku czego powstal salon z aneksem kuchennym. O$wiadczenia malzonkéw O., jak i réwniez stanowisko
Sadu Rejonowego V Wydzial Ksiag Wieczystych w Kolobrzegu, polegajace na stwierdzaniu, ze nowo wyodrebnione
lokale nie dotycza nieruchomos$ci wspolnej oraz, ze w wyniku podzialu lokalu i wyodrebnienia trzech nowych lokali
powierzchnia laczna tych lokali i lgczny udzial w nieruchomos$ci wspoélnej nie ulegly zmianie sg stwierdzeniami
nieprawdziwymi. Usuniecie $cian no$nych i wlaczenie cze$ci kotlowni niewatpliwie musialo wplynaé¢ na wielko$é
powierzchni lokali malz. O., jak i na wielko$¢ powierzchni przewidzianej jako wspdlna, a w tym i na wielko$é¢ udzialow
w nieruchomosci wspélne;j.

Argument Sadu Rejonowego V Wydzial Ksiag Wieczystych w Kolobrzegu, ze przy przeprowadzeniu podzialu
fizycznego lokalu i wyodrebnienia trzech nowych lokali powierzchnia lgczna tych lokali i laczny udzial w
nieruchomosci wspoélnej nie ulegl zmianie - nie ma zadnego uzasadnienia. Klamliwe jest wiec o$wiadczenie B. i J.
malzonkéw O. zlozone w akcie notarialnym, ze powierzchnia uzytkowa lokalu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi
ujawniona w ksiedze wieczystej jest zgodna z jego rzeczywista powierzchnia.



Kazda ingerencja w strukture budynku np. przebudowa domu (dobudowa lub likwidacja czesSci budynku), zmiana
podzialu pomieszczen, podzial i polaczenie lokali, wymaga od kazdego inwestora lub wlasciciela sporzadzenia
dokumentacji, zwanej inwentaryzacja budowlang, ktora zilustruje stan obecny budynku, a takze okresli przebudowane
elementy w stosunku do planéw pierwotnych, wskaze czeSci wspélne i urzadzenia, ktore stuzyé beda wszystkim
lokalom, a takze wykaze dokladne zliczenie powierzchni wszystkich pomieszczen oraz ich oznaczenie, zaréwno w
wydzielanych lokalach., jak i w cze$ciach wspdlnych.

Nalezy stwierdzi¢, ze Sad bez zadnych podstaw w zgromadzonych dokumentach w sprawie uznal, ze podzial lokalu nr
(...) dotyczy tylko bezposrednio wlascicieli tego lokalu i lokali wyodrebnionych i nie dotyczy zakresu nieruchomogci
wspolnej i praw wlascicieli pozostalych wyodrebnionych lokali oraz, ze w wyniku podzialu lokali i wyodrebnienia
trzech nowych lokali powierzchnia laczna tych lokali i }aczny udzial w nieruchomosci wspolnej nie uleglt zmianie.

O tym. ze kwestionowany przez powodéw podzial lokalu nr (...) jest to czynno$¢ przekraczajaca zarzad zwykly,
Swiadczy fakt. ze w wyniku tego podzialu powstaje 8 lokali i tzw. mala wspoélnota stanie sie tzw. duza w rozumieniu
ustawy o wlasnosci lokali, co w- naszym przypadku ma miejsce i wigze sie ze zmiang sposobu zarzadzania
nieruchomos$cia wspolna, cyt. "niewatpliwie ustalenie sposobu wykonywania zarzadu wymaga zgodnego o§wiadczenia
woli wszystkich wspdtwlascicieli” (por. Prawo rzeczowe Edward Gniewek, C.H. Beck, Warszawa 1997, s. 139).

W malych wspolnotach w sprawach zarzadu nieruchomoscia wsp6lna wyczerpujaco unormowanych w k.c. nie mozna
stosowa¢ przepiséw ustawy. Oznacza to, ze ustawa o wlasnosci lokali ma w omawianym zakresie znaczenie positkowe.
Do jej przepiséw nalezy siegaé tylko wowczas, gdy w kodeksie cywilnym brak jest wlasciwego przepisu albo przepisu
odnoszacego sie do podobnej sytuacji faktycznej, np. w malej wspoélnocie stosuje sie art. 22 ust. 3 ustawy, ktory
wymienia przykladowy katalog czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu i w takim zakresie, w jakim da
sie pogodzi¢ z istota zarzadu sprawowanego bezposrednio przez wlascicieli.

Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, ze w przedmiotowej sprawie mamy do czynienia z tzw. mala wspo6lnota, do ktorej
zastosowanie odpowiednie maja przepisy k.c. i k.p.c. o wspdlwlasnosci, ze czynno$§¢ polegajaca na podziale
lokalu jest czynnoScia przekraczajaca zwykly zarzad nieruchomo$cia wspoélna, ktéra nie tylko powoduje zmiane
struktury udzialéw w nieruchomosci wspolnej wlascicieli lokali, ale powoduje poprzez zwiekszenie liczby lokali we
wspolnocie zmiane sposobu wykonywania zarzadu nieruchomoscia wspdlna z przepisow k.c. i k.p.c. na przepisy
ustawy o wlasnosci lokali, Ze powoduje zmiane przeznaczenia dotychczasowego budynku mieszkalnego na budynek
mieszkalno-uslugowy, a akt notarialny dokonujacy podziatu lokalu nr (...) sporzadzony zostal bez zgody wszystkich
wspotwlasceicieli lokali stosownie do art. 199 k.c., co czyni te czynno$¢ prawna dotknieta wada bezwzgledniej
niewaznosci.

Sad Rejonowy w Kolobrzegu i Sad Okregowy w Koszalinie jako II instancja w wyniku zaskarzenia orzeczenia Sadu I
instancji w drodze apelacji, nie skupily sie na badaniu treéci aktu notarialnego i zalgczonych do niego dokumentéow lub
ich braku, a stanowiacych podstawe legalno$ci czynnosSci prawnej i pominely milczeniem fakt braku fundamentalnych
dokumentéw w akcie.

Sad Okregowy w Koszalinie jako II instancja postanowieniem z dnia 25 lutego 2013r. oddalil wyzej opisang apelacje.
Uznatl stanowisko Sadu Rejonowego w Kolobrzegu, tj., Ze czynnoSci zwigzane z podzialem lokalu nr (...) zawarte w
akcie notarialnym z 26 kwietnia 2012r. sg autonomiczne i nie wiaza sie z zarzadem rzecza wspoélna, bo dotycza tylko
lokalu nr (...), ktory jest odrebna nieruchomoscia, a z dotaczonych do aktu planéw zdaniem Sadu wynika, ze podzial
ten nie laczy sie z naruszeniem tych czeéci budynku nr (...), ktore sg wspodlne i podzial jest tylko wewnetrzny.

Sad II instancji pomingl zupelie podniesiony przez nas fakt usuwanych Scian no$nych w lokalu nr (...) i w piwnicy
- tzw. lokalu ustugowym. Uznal, ze rzuty przedlozone do aktu sa wazne, pomimo, ze nie przedstawiaja rzeczywistego
stanu faktycznego, bowiem pochodza z inwentaryzacji budynku sporzadzonej w 2002 r. i przedstawiajg opis i plan
ukladu pomieszczen lokalu nr (...) z okresu sprzed remontu i przebudowy lokali. Fakt usuniecia §cian no$nych,
wlaczenie do lokalu ustugowego czesci kotlowni stanowiacej cze$¢ nieruchomosci wspolnej, nie powoduje zdaniem



Sadu I instancji potrzeby zweryfikowania powierzchni tych wyodrebnionych lokali, twierdzac, ze powierzchnia lokali
sie nie zmieniala, ze nie bylo ingerencji w czeSci wspo6lne budynku, a ktérymi bez watpienia sa Sciany noéne, Sciany
frontowe- elewacji budynku.

Sad II instancji nie ustosunkowal sie do braku dokumentu w postaci inwentaryzacji budynku i przedstawienia
aktualnych rzutéow lokalu i nie odni6st sie do kwestii, czy podzial lokalu jest czynnoécia przekraczajaca zwykly
zarzad. Z caloksztaltu omoéwionego materialu w sprawie wynika jednoznacznie, ze dotychczasowa powierzchnia lokalu
dzielonego zostala dopasowana dla nowo wyodrebnionych lokali, z pominieciem dokonania jakichkolwiek robo6t
budowlanych i dotychczasowy udzial w nieruchomosci wspolnej zostat odpowiednio podzielony.

Od tego ww. postanowienia Sadu Okregowego w Koszalinie jako II instancji w zakresie wpiséw w ksiegach wieczystych
wniesli§my skarge kasacyjna do Sadu Najwyzszego - znajduje sie w aktach przedmiotowej sprawy. Argumenty i zarzuty
wyzej przedstawione byly tez ponoszone przez Powod6w na rozprawach w sprawie zaskarzonych uchwal.

W tym miejscu nalezy szczeg6lnie podkresli¢, ze odrebna wlasnoé¢ lokali powstaje z chwila prawomocnego wpisu w
ksiedze wieczystej. I dopiero wtedy ewentualnie po uprawomocnieniu sie wpisow w ksiegach wieczystych moglaby
sie zawigzaé tzw. duza wspolnota w Swietle ustawy o wlasnos$ci lokali. Podjecie wiec ww. uchwat w ramach tzw.
duzej wspolnoty w $wietle ustawy o wlasno$ci lokali w okresie od sporzadzenia ww. aktu notarialnego, a przed
prawomocnym wpisem ustanowionych nieruchomoéci lokalowych w ksiegach wieczystych jest bezprawne, gdyz na
dzien ich podjecia taka wspdlnota nie istniala w §wietle prawa i w zwigzku z tym mamy do czynienia z tzw. uchwalami
nieistniejacymi, czyli z takimi uchwalami, ktére w rzeczywisto$ci nie zostaly podjete, nie wywoluja skutkow prawnych
inie sg wigzace.

W tym przypadku pod przewodnictwem ww. administratora wybranego przez mala wspolnote przeprowadzono
bezprawnie wyb6r zarzadu jako tzw. duzej wspdlnoty jak i podjeto ww. uchwaly, ktore nie wywoluja skutkow
prawnych.

Podjete uchwaly naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia, podjete zostaly przez nieprawidtowy
podmiot, tj. jako tzw. duza wspdlnota, gdy tymczasem na dzien ich podjecia takiej wspolnoty nie bylo. Zarzucamy
réwniez sposob reprezentacji tzw. Wspolnoty duzej w okresie, jako niewazny, bowiem wpisy byly nieprawomocne
w ksiegach wieczystych, a wiec pelnomocnictwa dla pelnomocnikéw procesowym pozwanej udzielane przez Zarzad
Wspolnoty tzw. duzej byly niewazne, bo skoro w tym czasie, tj. na dzien wytoczenia powodztwa wpisy nowo
wyodrebnionych lokali powstatych z podzial lokalu nr (...) przez P. O. na podstawie ww. aktu notarialnego byly
zaskarzone , a wiec prawnie nie nastapilo wyodrebnienie nowych lokali, i w dalszym ciggu byla tzw. mata wspdlnota.
Czy w takim okresie tzw. zawieszenia skuteczno$ci wpisow w ksiegach wieczystych powolany zaskarzona uchwala nr
(...) Zarzad tzw. duzej wspolnoty jest prawnie reprezentatywny i moze skutecznie ja reprezentowaé, gdyz prawnie taka
wspolnota jeszcze nie powstala.

Ponadto powodowie wnoszg, ze w dacie podjetych uchwal byla jeszcze tzw. mala wspdlnota, skoro nie bylo
prawomocnego wpisu w ksiegach wieczystych lokale nie istnialy w sensie prawnym, a wiec nie zmienil sie sposéb
zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna, czyli dalej byla tzw. mala Wspolnota, a wiec zastosowanie mialy przepisy odeksu
cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci.

Podnoszony przez pozwang wspolnote zarzut nieterminowego zaskarzenia przez nas uchwal jest bezzasadny, gdyz
administrator wiedzac o naszej rozdzielno$ci majatkowej powinien dostarczy¢ powiadomienie o zebraniu Wspolnoty
takze L. M., czego nie uczynil. Dopiero na wniosek L. M. w dniu 22 maja 2012 r. doreczyl jemu ww. zaskarzone uchwaty,
a wiec od tego terminu powinien by¢ liczony 6-tygodniowy termin do ich zaskarzenia w odniesieniu chociazby tylko
do L. M..

Na pierwszej rozprawie, na ktorej obecny byl administrator Pan J., L. M. wowczas wyja$nial bardzo dokladnie i okazal
Sadowi pisemna wlasnorecznie sporzadzong notatke przez ww. administratora i z jego wlasnorecznym podpisem z
data 28.01.201l r., ze L. M. poinformowal administratora J. J. o rozdzielnoSci majatkowej. L. M. rdwniez wyjasénial,



ze w tym czasie przebywat poza K. i nie bylo z nim kontaktu i o zebraniu Wspodlnoty nie byl powiadomiony i nie
byly podjete nawet jakiekolwiek proby jego powiadomienia w tej sprawie. Po powrocie do K. w dniu 22.05.2012 1. i
powzieciu informacji o podziale lokalu nr (...) przez malzonkéw O. i uczynionych wzmiankach w ksiedze wieczystej
macierzystej udal sie do ww. administratora, ktéry réwniez uzywal nazwy ,zarzadca”, celem wyjasnienia sprawy i
dopiero wowczas otrzymat zaskarzone uchwaly. To administrator powinien przekazaé cala dokumentacje i wiedze o
zarzadzanej nieruchomogci na tzw. zebraniu w dniu 11 maja 2012 r., a takze poinformowac wlascicieli lokali o skutkach
powstalych z chwila podzialu lokalu nr (...).

Powolywanie sie Sadu Okregowego jako I instancji na fakt wspoélnego adresu zamieszkiwania i wspdlnego
gospodarstwa domowego przez malzonkéw M. jest bezpodstawne, bowiem te okolicznoSci majace charakter
pozycia malzenskiego nie powinny by¢ brane przez Sad w tej sprawie pod uwage, gdyz stanowig pewien rodzaj
naduzycia intymno$ci malzenskiej. Ustréj rozdzielno$ci majatkowej dotyczy wylacznie stosunkéw majatkowych
miedzy malzonkami, a nie stosunkéw rodzinnych i relacji pozycia malzenskiego.

Ponadto stosownie do tresci art. 35 ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece ( t.j. Dz.U. z 200Ir.
Nr 124, poz.1361 ze zrn.), ujawniona zostata z datg 14.12.2010 r. zmiana tresci prawa powodéw do lokalu mieszkalnego
w ksiedze wieczystej (...), ktory byl objety wspolnoécia ustawowa, a w aktach sprawy znajduje sie odpis tej ksiegi
wieczystej potwierdzajacy ten stan rzeczy.

Powodowie podkreslajg, ze nie moga ponosi¢ negatywnych konsekwencji tego. ze administrator zapomnial, a tzw.
nowy zarzad nie zapoznal sie z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci objetej w zarzadzanie, w tym odno$nie
naszego lokalu nr (...). Gdyby to uczynili dowiedzieliby sie, ze powodowie sa wspolwlascicielami w udziale po 1/2
cze$ci 1 nalezalo poinformowaé L. M. w tak istotnej sprawie jak zebranie wsp6lnoty, na ktérym planowano podjaé tak
radykalnego wnioski i zmiany w zakresie zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna.

Sad Okregowy w Koszalinie jako Sad I instancji uznal, powolujac sie na wyzej opisane orzeczenia, ze podjete i
zaskarzone uchwaly nie dotyczyly bezpoérednio wlascicieli innych lokali wyodrebnionych i nie dotyczyly zakresu
nieruchomo$ci wspolnej i praw wlascicieli pozostalych wyodrebnionych lokali. Sad ten uznal, ze w wyniku realizacji
ww. uchwal nr (...) i nr (...) w sprawie przebudowy lokalu ustugowego-salonu fryzjersko-kosmetycznego w sprawie
przebudowy lokalu mieszkalnego nr (...) - podjetych w dniu 11 maja 2012 roku ich powierzchnia i udzial w
nieruchomosci wspdélnej nie ulegly zmianie - oczywiscie nie dysponujac jakimkolwiek dokumentem na potwierdzenie
tego stanu rzeczy, gdyz do tych uchwal nie zostaly zalgczone projekty, warunki czy nawet opisy, na czym te
remonty by polegaly i jakie by mialy skutki dla wspdlnoty i pozostalych wlascicieli lokali, uchwaly te nie opisuja
zamierzen wlaScicieli O. w zakresie przebudowy i remontu lokali, a wiec nie mozna utrzymywac i popieraé
stanowisko Sadu, Ze zamierzone remonty mieszcza sie w sferze prawa wlasnoéci do ich lokalu i nie ingerujg w
czedci wspolne nieruchomosci, jak np. $ciany no$ne. Pozwolenia na wykonywanie prac budowlanych przywolane
przez Sad $wiadcza o tym, ze na podstawie tych uchwal remonty dotyczyly elementéw konstrukeyjnych budynku i
polegaly na zmianie ukladu poszczegélnych pomieszczen przez usuwanie Scian noénych. Tylko taki remont wymaga
pozwolenia budowlanego. Remont pojedynczego lokalu w budynku mieszkalnym wielolokalowym nie dotykajacy
czesci konstrukeyjnych budynku i nie majacy zadnego wplywu na funkcjonowanie budynku jako calosci nie jest
remontem obiektu budowlanego i nie wymaga pozwolenia budowlanego.

W dniu 06.12.2012 r. powodowie zwrdcili sie z pismem do Administratora Wspdlnoty o przekazanie im inwentaryzacji
budynku po przeprowadzonych zmianach w lokalach przedmiotowego budynku i do dnia rozprawy nie otrzymali
w tej sprawie zadnej odpowiedzi. Domagali sie na rozprawie przedlozenia takiej inwentaryzacji dla Sadu, ktéry
jednak uznal to za niezasadne i nie majace znaczenia w wyjasnieniu sprawy w zakresie przebudowy lokali na
podstawie zaskarzonych uchwal, a taka to inwentaryzacja po przeprowadzonych remontach przez P. O. jednoznacznie
wskazalaby, jakie prace zostaly wykonane i czy doprowadzity one do zmiany powierzchni ww. lokali oraz czy zmienily
sie udzialy w nieruchomosci wspoélnej. Ponadto dlaczego Sad przywolujac pozwolenia budowlane P. (...) otrzymane ze
Starostwa Powiatowego w K. nie domagal sie projektu budowlanego, z ktérych jednoznacznie wynikaloby jakie prace
budowlane planowano wykona¢ w ww. lokalach i ktore stanowig integralna cze$¢ takich pozwolen.



W Swietle powyzszego nalezy stwierdzié, ze Sad Okregowy w Koszalinie, bez zadnych podstaw w zgromadzonych
dokumentach w przedmiotowej sprawie uznal, ze zgoda na przebudowe salonu fryzjersko-kosmetycznego oraz zgoda
na przebudowe lokalu mieszkalnego nr (...), zostaly podjete poza zakresem kompetencji Wspolnoty i wlasciciele
tych lokali mogli samodzielnie bez jakiejkolwiek zgody Wspolnoty dokonaé tych czynnosci, bowiem w zakresie
przystugujacej im odrebnej wlasnoéci lokali sa suwerenni.

Wriasciciele P. O. nie przedstawili w zaskarzonych uchwalach na czym ma polegac¢ przebudowa salonu fryzjersko-
kosmetycznego oraz przebudowa lokalu mieszkalnego nr (...), czy nie dotyczy zakresu nieruchomosci wspolnej i nie
naruszy praw wlascicieli pozostalych wyodrebnionych lokali, czy nie zmieni sie powierzchnia tych lokali i ich udzial
w nieruchomosci wspoélne;j.

Na rozprawie w dniu 23 stycznia 2013 r. powodowie zglosili wniosek o przestuchanie B. O. przez Sad z odebraniem
przyrzeczenia na okoliczno$¢ ustalenia zakresu prac remontowo-budowlanych, a w szczegolno$ci faktu usuwaniu
Scian no$nych w swoich lokalach. Sad jednak blednie uznal, ze przestuchanie ww. nie wyjaéni sprawy, tak wiec
zalozona i przyjeta przez Sad teza, ze P. O. dzialali suwerenie w zakresie przystugujacej im odrebnej wlasnosci lokali
jest bezpodstawna i nie majaca zadnego oparcia w treéci zgromadzonego materialu. Sad pozbawil powodéw w ten
spos6b mozliwoéci udowodnienie faktu, ze podjete uchwaly dotyczyly ingerencji w nieruchomos$é wspo6lna. Wszystko
co zostalo powiedziane przez powodéw na rozprawie zostalo przez Sad calkowicie niezauwazone. Zawieszenie
postepowania nastapilo z inicjatywy Sadu i za zgodg stron do czasu definitywnego rozstrzygniecia wpiséw w ksiegach
wieczystych, w tym mieliémy na uwadze rozstrzygniecie ewentualnie wniesionej przez ktorakolwiek ze stron skargi
kasacyjnej do Sadu Najwyzszego w Warszawie. Na ostatniej rozprawie powodowie wnioskowali o dalsze zawieszenie
sprawy do czasu rozstrzygniecia wniesionej przez nich skargi kasacyjnej do Sadu Najwyzszego w Warszawie w zakresie
wpisow do ksiag wieczystych nowo wyodrebnionych lokali. Sad nie uznal tego wniosku.

Nalezy stwierdzi¢, ze Sad Okregowy jako Sad I instancji, uznat bez zadnych podstaw w zgromadzonych dokumentach
w sprawie, ze remont lokalu nr (...) i lokalu ustugowego z przebudowa piwnic przynaleznych do lokalu nr (...) dotyczy
tylko bezposrednio wlascicieli tych lokali i nie dotyczy zakresu nieruchomosci wspélnej i praw wlascicieli pozostalych
wyodrebnionych lokali oraz, ze w wyniku przeprowadzonych prac budowlanych powierzchnia tych lokali i udziat w

nieruchomoéci wspdélnej nie ulegl zmianie. Dlaczego Sad nie zauwazyl, ze P. (...) wlaczyli 3m‘?

ogoblnej, stanowigcej cze$¢ nieruchomosci wspodlnej, do zakladu fryzjersko-kosmetycznego. Dokonali tego poprzez

powierzchni z piwnicy

usuniecie $ciany noénej. Wskazuje to jednoznacznie na zmiane powierzchni w ww. lokalu nr (...) jak i udzialow w
nieruchomosci wspoélne;.

Wnosimy réowniez tak jak w pozwie o uchylenie podjetych uchwal poniewaz naruszaja one interes prawny powodow,
bowiem ich wykonanie doprowadzilo do usuwania $cian noénych, ktérych sa wspolwladcicielami i naruszylo
to bezpieczenstwo budowlane calego budynku mieszkalnego, a w szczegdlnosci ich mieszkania usytuowanego
bezposrednio nad lokalem nr (...). Po wykonanych remontach przez matz. O. powstaly wyrazne pekniecia w §cianach
noénych i obsunat sie strop podlogowy w naszym mieszkaniu, a takze na przyleglym tarasie, ktéry byl po kapitalnym
remoncie powstaly pekniecia. Pekniecia na sufitach i w §cianach sa takze widoczne w czeSci piwnicznej budynku.

Powodowie uwazaja, ze stanowisko Sadu Okregowego w Koszalinie jest bledne. Konieczne jest rozstrzygniecie powyzej
wskazanych istotnych zagadnien faktycznych i prawnych, ktére w $wietle ww. argumentacji sg uzasadnione.

Pozwana wniosla odpowiedz na apelacje powodek.

Pozwana wskazala, ze w jej ocenie calkowicie chybiony jest zarzut niewazno$ci postepowania spowodowanej
rzekomo nienalezytym umocowaniem, pelnomocnika procesowego strony pozwanej. Sad I Instancji podzielil
argumentacje pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej, w przedmiocie skutecznoéci ex tunc prawomocnych wpisow
nowowyodrebnionych lokali do ksiegi wieczystej prowadzonej przez Sad. Rejonowy w Kolobrzegu, co oznacza, ze
zawigzanie sie tzw. duzej wspolnoty mieszkaniowej dokonalo sie z chwilg ztozenia wniosku o wpis tych lokali do ksiegi
wieczystej.



Powodowie zarzucaja wyrokowi Sadu. Okregowego sprzecznos$¢ jego ustalen z trescia zebranego w sprawie materialu
oraz niewyjasnienie wszystkich istotnych okolicznoSci sprawy nie wskazujac jednakze jakich to okoliczno$ci nie
wyjaéniono (w tym miejscu powodowie wskazuja jedynie na okolicznosci, ktére w sprawie sg bezprzedmiotowe), ani
na czym konkretnie miataby polega¢ sprzeczno$¢ dokonanych ustalen. W ocenie pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej
uzasadnienie wyroku Sadu I Instancji wskazuje na zgota odmienny stan rzeczy. Rozstrzygniecie Sadu I Instancji oparto
w calo$ci na zebranym w sprawie materiale dowodowym, a zarzucana sprzeczno$¢ miedzy ustaleniami poczynionymi
przez Sad, a tym materialem nie zachodzi, W sprawie nie pozostaly takze niewyjasnione okoliczno$ci, ktére mialyby
znaczenie dla przedmiotowego rozstrzygniecia, ktore zapadlo w oparciu o wlasciwe przepisy prawa. Przepiséw tych
strona powodowa zdaje sie po prostu nie rozumiec.

Powodowie nie rozumieja takze i tego, ze z uwagi na przedmiot sporu dopuszczenie i przeprowadzenie przez Sad
dowodow z zeznan B. O. i J. O. na okolicznoéci wskazane przez powoddéw, a takze z dokumentu inwentaryzacji
powykonawczej lokalu nalezgcego do panstwa O. jest w sprawie zbedne.

Powodowie zarzucaja wyrokowi Sadu Okregowego takze naruszenie przepiséw prawa materialnego nie wskazujac
jednakze jakie konkretnie normy zostaly napuszone przez Sad i w jakim zakresie.

W ocenie pozwanej kwestia kluczowa dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy jest niedochowanie przez powodow
terminu do wytoczenia pow6dztwa w przedmiocie zaskarzenia uchwal wspoélnoty mieszkaniowej (art. 25 u.w.k).

Powodowie podwazaja takze to ustalenie Sadu Okregowego powolujaca sie, na okolicznosé otrzymani;! informacji o
tresci uchwal poddanych pod glosowanie dopiero w dniu 22.05.2012 r. Argumentacja, ta jest bezpodstawna z uwagi
na treé¢ art. 25 ust. la u.w.l.

Norma zawarta w art. 32 uw.l w przedmiocie zawiadomienia o zebraniu ma charakter wylacznie normy
technicznoprawnej, co znajduje potwierdzenie chociazby w przyznaniu zarzadowi kompetencji do podejmowania
uchwal bez formalnego zebrania w drodze obiegowego zbierania gloséow.

Na marginesie pozwana wskazala, ze w interesie kazdego wtasciciela lokalu lezy dowiadywanie sie o biezacych
sprawach wspolnoty mieszkaniowej. Taka powinno$¢é mozna wywieé¢ z treéci art. 27 u.w.l., ktéry naklada na kazdego
wlasciciela lokalu obowiazek wspotdzialania w zarzadzie nieruchomos$ciag wspdlna.

Odnoszac sie do wniosku powodow o wezwanie na rozprawe B. O. i J. O. oraz zobowigzanie ich do przedlozenia
inwentaryzacji powykonawczej pozwana podniosla, Ze przeprowadzenie tych dowod6éw nie ma znaczenia w niniejszej
sprawie i spowoduje jedynie zbedne przewlekanie postepowania. Pozwana powoluje sie takze na art. 381 k.p.c.,
zgodnie z ktérym. Sad moze pomingé nowe fakty i dowody, jezeli strona mogla je powola¢ w postepowaniu,
przed sadem pierwszej instancji, chyba Ze potrzeba powolania sie na nie wynikla pdzniej. Zawnioskowane dowody
powodowie powolali juz w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, gdzie zostaly one oddalone z uwagi na ich
bezprzedmiotowos$¢. Powyzsze winno sie ostaé na. gruncie postepowania apelacyjnego.

W oparciu o powyzsza argumentacje, pozwana wniosla o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodéw podlega oddaleniu, poniewaz jest bezzasadna (art. 385 k.p.c.). Sad I instancji na podstawie
przedstawionego przez strony materialu dowodowego w sposéb prawidlowy ustalil stan faktyczny w sprawie i
chronologie wydarzen istotnych dla rozstrzygniecia. Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne, podstawe prawng
zaskarzonego orzeczenia oraz wnioski Sadu Okregowego i przyjmuje za wlasne, bez potrzeby ich powtarzania oraz
ponownej oceny zgromadzonych w sprawie dowodow.

Najdalej idacy zarzut niewazno$ci postepowania przewidzianej w art. 379 ust. 2 k.p.c. jest bezzasadny.



Sad I instancji trafnie wskazal, ze wynikajacy z postepowania wieczystoksiegowego stan prawny w zakresie wpisu
»~nowych” lokali do ksiag wieczystych stanowi w istocie prejudykat dla oceny roszczenia bedacego przedmiotem
niniejszego postepowania. Wynika to z art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst
jednolity: Dz.U. poz. 707 z 2013r., ze zm.), zgodnie z ktérym wpis w ksiedze wieczystej ma moc wsteczng od chwili
zlozenia wniosku o dokonanie. W niniejszej sprawie ta datg jest 27 kwietnia 2012 r. To z kolei prowadzi do wniosku,
ze uchwala o wyborze zarzadu Wspoélnoty dokonana 11 maja 2012 r. zaskarzong uchwalg nr 8/2012 jest skuteczna i
tworzy stan, w oparciu o ktéry Sad powinien wydaé wyrok.

Sad wydaje wyrok biorac pod uwage stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy, a nie wytoczenia powodztwa
(art. 316 § 1 k.p.c.). W rezultacie nalezy uznaé, ze pozwana Wspolnota jest reprezentowana zgodnie z art. 21 ust. 11
2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jednolity: Dz.U. nr 80, poz. 903 z 2000 1., Ze zm.). To z Kkolei
prowadzi do wniosku, ze pelnomocnictwo procesowe udzielone pelnomocnikowi pozwanej przez dwoch czlonkow
zarzadu (k. 74) jest skuteczne. Pozwana miata zatem organ uprawniony do jej reprezentowania, a jej pelnomocnik byt
prawidlowo umocowany.

Pozostale zarzuty podniesione w apelacji i skierowane przeciwko zaskarzonym uchwalom nie moga odnie$c
zamierzonego skutku, poniewaz powodowie przekroczyli termin do zaskarzenia uchwat przewidziany w art. 25 u.w.l.

Przepisu ustawy o wlasnoSci lokali pozwalaja wlascicielom lokali zaskarza¢ uchwaly wspolnot mieszkaniowych do
sadu. Przeslanka skutecznosci zaskarzenia jest naruszenie interesow wlasciciela lokalu, w szczeg6lnoéci jezeli uchwata
narusza obowigzujace przepisy, umowe laczaca wiadcicieli lokali lub narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia. Mozliwo$¢ zaskarzenia uchwaly ma na celu przede wszystkim zapewnienie prawidlowego zarzadu
nieruchomo$cig, w tym zapewnienia jej nalezytego stanu technicznego.

Powod L. M. nie zostal zawiadomiony na piémie o terminie zebrania wlascicieli. Nalezy jednak zgodzic sie ze
stanowiskiem Sadu Okregowego, ze brak zawiadomienia od terminie zebrania nie stanowi bezwzglednej przestanki
jej wadliwoSci. Niezawiadomienie czlonka wspdlnoty mieszkaniowej o terminie zebrania wtascicieli moze bowiem
stanowi¢ podstawe uchylenia przez sad uchwaly, jezeli zostanie wykazane, ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na jej
tre$c (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r. IV CKN 1351/00 OSNC 2004/3/40, Biul.SN 2003/6/9,
M.Prawn. 2003/15/698). Dotyczy to jednak sytuacji, gdy uchwala zostanie zaskarzona w przepisanym terminie.

W celu unikniecia niepewnoéci co do stanu prawnego nieruchomoéci, tak w odniesieniu do wtascicieli lokali jak
w stosunku do 0s6b trzecich mozliwo$é zaskarzenia uchwaly zostala ograniczona terminem, ktérego przekroczenie
skutkuje oddaleniem powddztwa. Zgodnie z art. 25 ust. 1a u.w.l., wladciciel moze zaskarzy¢é uchwale w terminie 6
tygodni od dnia podjecia na zebraniu ogotu wlascicieli.

Powodowie przyznaja, ze powyzszy termin zostal przekroczony, ale wskazuja ze powdd L. M. nie zostal zawiadomiony
o terminie zebrania. Ta okoliczno$¢ nie powoduje jednak, ze uplyw 6 tygodniowego terminu zaskarzenie moze zostac
zignorowany. Powyzszy termin jest bowiem terminem zawitym, totez wniesienie powddztwa o uchylenie uchwaly po
terminie nie moze by¢ skuteczne, a po uplywie tego terminu prawo do zaskarzenia uchwaly wygasa. Termin ten jest
terminem prawa materialnego ijako taki nie moze zostaé przywrécony ani przedtuzony (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Katowicach z dnia 11 lipa 2003 r., I ACa 8/03, M.Prawn. 2006, nr 20, poz. 1115, wyrok Sadu Apelacyjnego z
Warszawie z 15 wrze$nia 2011 r., VI ACa 1153/10).

Prawidlowo zatem ustalil Sad I instancji, ze w przypadku uchwal podjetych 11 maja 2012 r. termin zaskarzenia uptynat
22 czerwca 2012 r. Wniesienie pozwu 2 lipca 2012 r. niewatpliwie stanowi przekroczenie ustawowego terminu. Z tej
przyczyny powodztwo w zakresie zmierzajacym do uchylenia uchwat podlega oddaleniu.

Przekroczenie 6 tygodniowego terminu do zaskarzenia uchwal nie pozbawia powod6w prawa do zadania stwierdzenia
ich nieistnienia na podstawie art. 189 k.p.c.



Nieistnienie uchwaly nie jest pojeciem ustawowym, lecz okre§leniem, ktérym postuguje sie doktryna i ktore przejeto
takze orzecznictwo. Podkre§la sie przy tym zgodnie, ze dotyczy ono szczegblnie drastycznych uchybien, jakich
dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwat tak, ze w ogole trudno moéwié o tym, ze doszlo do wyrazenia woli przez
organ podmiotu korporacyjnego. Panuje zgoda co do tego, ze przykladem takiej uchwaly nieistniejacej jest uchwala
podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszoSci glosow (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego:
z dnia 9 pazdziernika 1972 r., II Cr 171/72, OSNC 1973, nr 7 - 8, poz. 135, w ktorym podjeta w takich warunkach
uchwale uznano co prawda za "bezskuteczna", ale odpowiada to obecnie uzywanemu pojeciu uchwaly nieistniejacej;
z dnia 14 kwietnia 1992 r., I CRN 38/92, OSNC 1993, nr 3, poz. 45; z dnia 4 lutego 1999 r., II CKN 804/ 98, OSNC
1999, nr 10, poz. 171, czy z dnia 24 czerwca 1994 r., III CZP 81/94, OSNC 1994, nr 12, poz. 241). Wprawdzie judykaty
te wydawane byly na tle uchwal organoéw spéldzielni lub organéw spdlek, ale niewatpliwie zachowuja swoj walor
odpowiednio takze na gruncie uchwal podejmowanych przez wspoélnoty mieszkaniowe. Taka uchwala jest rowniez
ustanowienie we wspolnocie mieszkaniowej zasady glosowania wszystkich uchwal wedlug reguly "jeden wlasciciel -
jeden glos”(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r., I CK 336/05, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10
lipca 2009 1., IT CSK 83/09, OSNC-ZD 2010/2/50).

Mozliwos¢ jaka daje art. 189 k.p.c. dotyczy zatem sytuacji wyjatkowych. Jezeli zatem wlasciciel lokalu nie zaskarzy
uchwaly w terminie 6 tygodniowym, nie otwiera sie dla niego, co do zasady, dodatkowa mozliwosé stwierdzenia
jej niewazno$ci na podstawie art. 189 k.p.c. Mozliwo$é¢ stwierdzenia nieistnienia uchwaly nie jest alternatywa dla
zaskarzenia w oparciu o art. 25 u.w.l. Zastosowanie art. 189 k.p.c. moze bowiem mie¢ miejsce tylko w sytuacjach
szczegoblnych, gdy podjecie uchwaly odbylo sie z naruszeniem podstawowych zasad zwigzanych z tego rodzaju
glosowaniem. Taka okoliczno$cia z cala pewno$cia nie jest brak zawiadomienia jednego z czlonkdéw Wspdlnoty
o terminie zebrania wlascicieli. Powodowie nie wykazali, Zeby w rozpoznawanej sprawie wystepowaly wyjatkowe
okolicznoS$ci uzasadniajace zastosowanie art. 189 k.p.c., co prawidlowo ustalil i uzasadnil Sad I instancji.

Zarzut sprzeczno$ci ustalen Sadu z treécia zebranego materiatu dowodowego nie jest trafny. Ustalenia dokonane przez
Sad I instancji w zakresie okolicznoéci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia zostaly przeprowadzone prawidlowo.
Sad Okregowy przeprowadzil wszystkie dowody potrzebne do ich wyjaénienia. Chybione sa rowniez zarzuty dotyczace
naruszenia prawa materialnego.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze przedmiotem postepowania przed Sadem I instancji bylo zbadanie przestanek zaskarzenia
uchwal, ktore zostaly podjete 11 maja 2012 r. Zaskarzone uchwaly niewatpliwie zostaly podjete w nastepstwie podzialu
lokalu nr (...) dokonanego 26 kwietnia 2012 r. przez B. i J. malzonkow O. i utworzenia w to miejsce trzech nowych
lokali, z czym powodowie sie nie zgadzajg. Przedmiotem postepowania przed Sadem I instancji nie bylo jednak
stwierdzenie skuteczno$ci tego podzialu. Jak trafnie zauwazyl Sad Okregowy, legalno$¢ wydzielenia lokali zostala
oceniona w toku postepowania o wpis ustanowionych odrebnych lokali do ksiegi wieczystej. Postanowienie Sadu
Okregowego w Koszalinie z 25 lutego 2013 r. (sygn. VII Ca 835/12) oddalajace apelacje L. M. i T. M. od postanowienia
Sadu Rejonowego w Kolobrzegu z 31 sierpnia 2012 r. (sygn. akt Dz.Kw (...)) jest prawomocne (k. 140). W rezultacie,
twierdzenia i wnioski dowodowe zmierzajace do podwazenia dokonanego podzialu nie moga by¢ traktowane jako
dotyczace okolicznosci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy o uchylenie uchwal podjetych 11
maja 2012 T.

W tym kontekécie chybiony jest rowniez zarzut naruszenia prawa materialnego przez przyjecie, ze podzial lokalu nr
(...) przez wlascicieli B. O. i J. O. w tzw. malej wspdlnocie mieszkaniowej nie jest czynno$cia przekraczajaca zwykly
zarzad. Podzial lokalu nr (...) dokonany przez matzonkéw O. byl juz bowiem badany w postepowaniu zakoniczonym
ww. postanowieniem Sadu Okregowego w Koszalinie z 25 lutego 2013 r. (sygn. VII Ca 835/12). Przedmiotem uchwat
zaskarzonych w niniejszym postepowaniu jest natomiast powolanie zarzadu Wspoélnoty oraz zgoda na przebudowe
lokali (ustugowego i mieszkalnego).

W kontekscie zaskarzonych uchwat nr (...) i (...) nalezy podkres§li¢, ze zmiana przeznaczenia lokalu nalezacego
do innego czlonka wspdlnoty nie miesci sie w katalogu czynnoS$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
wymienionych w art. 22 u.w.l. Sad I instancji trafnie jednak wskazal, ze taka zmiana, a zwlaszcza prace zwigzane w



przystosowaniem lokalu do nowych zadan, moga prowadzi¢ do ingerencji w sfere wlasnoéci wspoélnej (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z 16 stycznia 2008 r., IV CSK 393/07). Zbadanie, czy taka sytuacja ma miejsce moze zostac
dokonane w odniesieniu do okolicznoéci faktycznych konkretnej sprawy w postepowaniu o uchylenie uchwaly
zezwalajacej na przebudowe. W celu skutecznego zaskarzenia takiej uchwaly niezbedne jest jednak zachowanie
terminu 6 tygodniowego wskazanego w art. 25 ust. 1a u.w.l., ktéry w rozpoznawanej sprawie zostal przekroczony.

Brak jest podstaw do uwzglednienia wniosku powodéw o wezwanie na rozprawe B. O. i J. O. oraz zobowigzanie
ich do przedlozenia inwentaryzacji powykonawczej. Celem postepowania dowodowego jest bowiem ustalenie faktéw
majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227 k.p.c.). W postepowaniu apelacyjnym, Sad drugiej
instancji moze pominaé nowe fakty i dowody, jezeli strona mogta je powolaé w postepowaniu przed sadem pierwszej
instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikla p6zniej (art. 381 k.p.c.). W odniesieniu do tego konkretnego
wniosku dowodowego nalezy wskazaé, ze jego przedmiotem sa fakty, ktére dla rozstrzygniecia sprawy nie maja
znaczenia. Moglyby mie¢ znaczenie, gdyby powodowie zachowali termin 6 tygodniowy do zaskarzenia uchwal nr (...)
i(...). Wrozpoznawanej sprawie ten termin nie zostal jednak zachowany, co powoduje ze badanie wskazanych w tezie
dowodowej faktow nie jest celowe.

Z powyzszych wzgledow Sad Apelacyjny uznal, ze zaskarzony wyrok jest trafny oraz zgodny z prawem i na podstawie
art. 385 k.c. apelacje oddalil.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. ustalajgc koszty zastepstwa procesowego powoda
w stawce minimalnej okre$lonej w § 11 ust. 1 wzw. z § 5 oraz § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci
z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztdéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jednolity:
Dz.U. z 2013 r. poz. 490).
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