Sygn. akt VI ACa 835/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 pazdziernika 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Malgorzata Kuracka (spr.)
Sedzia SA— Jacek Sadomski

Sedzia SO del. — Tomasz Gal

Protokolant: — sekretarz sqdowy Paulina Czajka

po rozpoznaniu w dniu 12 pazdziernika 2017 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoédztwa M. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 24 wrzesnia 2015 r.

sygn. akt III C 306/15

I. zmienia zaskarzony wyrok w calosci:

a) w punkcie pierwszym w ten sposob, ze uchyla uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W.
nr (...) z dnia 30 stycznia 2015 r. w sprawie: zawarcia umowy na dzierzawe gruntu pod szyby
windowe;

b) w punkcie drugim w ten sposoéb, ze zasqgdza od Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz M.
K. kwote 200 zi (dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu;

II. zasqgdza od Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz M. K. kwote 200 zl (dwiescie zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

VIA Ca 835/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 24 wrzeénia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo M. K. przeciwko Wspoélnocie
Mieszkaniowej (...) w W. o uchylenie uchwaly tej wspoinoty nr (...) podjetej w drodze indywidualnego zbierania
glosow.

Rozstrzygniecie Sadu zapadlo na podstawie nastepujacych ustalen i rozwazan.



Powodka jest obecnie wilascicielka lokali nr (...) polozonych w budynku przy ul. (...) w W., zarzadzanym przez
Wspoélnote Mieszkaniows (...). WlaScicielem lokali nr (...) jest syn powodki — R. K..

Wriascicielem nieruchomosci przy ulicy (...) dzialka nr (...) o pow. 410 m2, stanowiacej podwoérko nieruchomosci
Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...), jest Miasto (...) W., za$ uzytkownikami wieczystymi sg: spadkobiercy Z. P. w Y2 czeSci
iB. G. w Y2 czeci.

W dniu 30 stycznia 2015 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa nieruchomoéci (...) w drodze indywidualnego zbierania glosow
podjela uchwale nr (...) w przedmiocie zawarcia umowy na dzierzawe gruntu pod budowe szybéw windowych. Na
mocy przedmiotowej uchwaty udzielono zarzadowi Wspolnoty pelnomocnictwa do zawarcia umowy dzierzawy oraz
podjecia wszelkich czynnoéci prawnych, w tym czynnoéci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu i faktycznych,
ktore w zwigzku z realizacja tej inwestycji moglyby okazaé sie konieczne lub potrzebne. Za podjeciem uchwaly
glosowali wlaéciciele lokali posiadajacy 0,643 udzialdw, przeciwko jej podjeciu glosowali wlasciciele posiadajacy
0,0840 udzialéow. Od glosu wstrzymali sie wlasciciele posiadajacy 0,116 udzialow.

Z treSci uchwaly nr (..) wynika, ze na wydzierzawionej nieruchomo$ci maja powsta¢c dwa szyby windowe,
przylegajace do zewnetrznej elewacji budynku, w ktérych zostana zamontowane dzwigi osobowe (windy) majace
na celu zwiekszenie funkcjonalno$ci budynku i znajdujacych sie w nim lokali, poprawe komfortu zamieszkiwania
w nieruchomos$ci mieszkancéw, w tym oso6b niepelnosprawnych, jak réowniez wzrost wartoéci nieruchomosci.
Jednocze$nie wskazano, ze w przypadku kiedy dojdzie do wybudowania wyzej wymienionych urzadzen, catkowity
koszt ich wykonania oraz wszystkie koszty zwigzane z uzyskaniem niezbednej dokumentacji, w szczego6lnosci ale
nie wylgcznie dokumentacji technicznej, wszelkich pozwolen oraz zgod, w tym Stolecznego Konserwatora Zabytkow,
poniesie spolka (...), spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w W., ktéra ma rowniez wykona¢ nadbudowe
budynku.

W treSci zaskarzonej uchwaly Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) odniosla sie do treéci uchwaly
nr (...) z dnia 12 lutego 2014 r. oraz do zobowigzan zawartych w umowie zobowiazujacej do ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokali i ich sprzedazy zawartej w dniu 23 czerwca 2014 r., a takze do odmowy zawarcia przez Z. P. umowy
dzierzawy cze$ci nieruchomosci stanowigcej podworko.

O treéci uchwaty nr (...), powddka zostata zawiadomiona przez Wspdlnote pismem z dnia 30 stycznia 2015 roku. Pozew
o uchylenie w/w uchwaly pow6dka wniosla w dniu 10.02.2015 roku.

W dniu 04 marca 2015 r. zostala zawarta pomiedzy B. G. (wydzierzawiajacg) a Wspo6lnota Mieszkaniowa
nieruchomoéci przy ul. (...), umowa dzierzawy czeéci nieruchomosci polozonej w gminie (...), miejscowosci W.,
Dzielnicy (...), oznaczonej jako dzialka ewidencyjna o nr (...), majacej powierzchnie 410,00 m?. Umowa dzierzawy

(2):

dotyczyta powierzchni okolo 5,4 m" ' i zostala zawarta na czas nieoznaczony, tj. na czas eksploatacji w/w szybow

windowych.

W dniu 15 maja 2015 r. pomiedzy B. G., jako wspétuzytkownikiem wieczystym, a (...) sp. z 0.0. zostala zawarta umowa
najmu nieruchomosci, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie, (...) Wydzial (...) prowadzi
ksiege wieczysta nr (...), polozonej w gminie (...), miejscowosci W., Dzielnicy (...), oznaczonej jako dziatka ewidencyjna

o nr (...), majacej powierzchnie 410,00 m'?, stanowigca podworko przy budynku przy ul. (...) oraz nieruchomosci

stanowiacej dzialke z oficyna, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Umowa zostala zawarta na czas
okreslony tj. od dnia 15 maja 2015 r. do dnia 31 marca 2016 r.

Wspoblnota zamierza wybudowa¢ szyby windowe zewnetrzne wraz z windami osobowymi do wszystkich 3 klatek
budynku w przypadku uzyskania stosownych pozwolen. Powyzsza inwestycja ma by¢ realizowana jako jedno ze
zobowigzac¢ inwestora (...) sp. z 0.0., ktéra zgodnie z zawarta umowa ze Wspo6lnota, zamierza prowadzi¢ nadbudowe



nieruchomoéci. Planowane windy maja poprawié¢ komfort zycia mieszkancéw Wspdlnoty, wéréd ktorych jest duzo
0sob starszych, niedoleznych a takze niepelnosprawnych.

W rozwazaniach prawnych Sad wskazal, iz pow6dka dochowala terminu na wytoczenie powddztwa o uchylenie
uchwaly , o ktéorym mowa w tresci art.25 ust.1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994r o wlasnoéci lokali (Dz.U z 2015 poz.
1892 ), zwanej dalej u.w.l. Skarzaca zostala zawiadomiona o treéci uchwaly w dniu 30 stycznia 2015 r., za$ pozew
zlozyla w dniu 10 lutego 2015r.

Nastepnie Sad wskazal, iz powddka w stosunku do zaskarzonej uchwaly nie podniosta zadnych zarzutéw dotyczacych
sposobu zbierania glosow pod uchwala, nie kwestionowata prawidlowos$ci zwolania zebrania czlonkéw Wspdlnoty
Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...), ani tez sposobu przeprowadzenia glosowania, w tym odnoszacych sie do
trybu indywidualnego zbierania gloséw. Brak jest takze jakichkolwiek uzasadnionych twierdzen powddki w zakresie
niezgodnosci uchwaly nr (...) z przepisami prawa badz tez z umowa wiascicieli lokali.

Z treéci pozwu wynika, ze powodka kwestionuje przede wszystkim zasadno$é podjecia zaskarzonej uchwaly w
Swietle przepisow ustawy o prawie wlasnoSci lokali i kodeksu cywilnego. Jednakze jej zarzuty stanowia jedynie
ogoblne twierdzenia, brak jest skonkretyzowanych argumentéw w tym zakresie. Powddka nie podniosta zadnych tez
uprawdopodabniajacych okoliczno$é, ze tresé zaskarzonej uchwaly pozostaje w sprzecznosci z przepisami ustawy o
wlasno$ci lokali badz Kodeksu cywilnego, w zakresie jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali, badZ
tez umowa okreslajaca sposob zarzadu nieruchomoscig wspolna.

Odnoszac sie do zarzutu niedoreczenia treSci uchwaly wraz z zalacznikami Z. P., ktory byl wspéluzytkownikiem
wieczystym dzialki nr (...), tj. obszaru na ktérym maja by¢ posadowione dwa szyby windowe, ktory stanowi przedmiot
umowy dzierzawy, Sad wskazal, iz Z. P. nie jest i nie byl czlonkiem Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...). Zgodnie
natomiast z art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. prawo o wlasnoSci lokali, o tre$ci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow zawiadamia sie wylacznie wlascicieli lokali, rowniez prawo do zaskarzania uchwat
przystuguje wylacznie wlascicielowi lokalu wchodzacego w sktad Wspdlnoty Mieszkaniowej. W zwigzku z powyzszym
nie sposob uznac powyzszego zarzutu za uzasadniony. Z. P. pozostaje osobg postronna w zakresie stosunkoéw pomiedzy
pozwang Wspoblnotg Mieszkaniowa a wlascicielami lokali i nawet fakt, ze jest wspotwtascicielem nieruchomodci,
stanowiagcej przedmiot umowy dzierzawy, do zawarcia ktérej uchwala ta upowazniala zarzad Wspoélnoty, nie
zobowigzuje Wspoélnoty Mieszkaniowej do doreczenia mu treSci uchwaty.

Nastepnie rozwazajac zarzut w przedmiocie niedolaczenia do dokumentu uchwaly nr (...), Sad powolujac sie na
pozwang wskazal, iz przedlozenie tre$ci umowy dzierzawy w chwili podejmowania uchwaly tj. w dniu 30 stycznia
20151., bylo niemozliwe, gdyz umowa dzierzawy pomiedzy pozwang Wspo6lnota Mieszkaniowa a wspdtuzytkownikiem
wieczystym nieruchomos$ci B. G. zostala zawarta w dniu 04 marca 2015 r., czyli po podjeciu zaskarzonej uchwaty,
co jest oczywiste w §wietle okolicznoSci, jaka jest zawarcie upowaznienia dla zarzadu Wspélnoty do zawarcia umowy
dzierzawy w skarzonej uchwale. Jednoczeénie brak nawet projektu umowy dzierzawy nie stanowil przyczyny, z
powodu ktérej wlaéciciele lokali mieliby glosowaé przeciwko jej podjeciu. Zaden z wlascicieli lokali, oprocz powddki,
podejmujac decyzje w zakresie glosowania za przyjeciem uchwaty badz tez wstrzymujac sie od glosu, nie wymagal
przedlozenia mu szczegdlowej tredci tej umowy (z samej uchwaly wynikal przedmiot umowy i ogélna tresé jaka ma
mie¢ umowa zawierana przez zarzad). Sad podkreslil nalezy, ze uchwala nr (...) z dnia 30 stycznia 2015 r. stanowila
jedynie upowaznienie pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przez wlascicieli lokali do zawarcia przedmiotowej umowy,
nie shuzyla natomiast jej zatwierdzeniu. Brak, wiec bylo podstaw do uznania powyzszego zarzutu za uzasadniajacy
konieczno$¢ uchylenia uchwaty nr (...).

Odnoszac sie do zarzutu powddki, dotyczacego wyrazenia zgody na zawarcie przez zarzad Wspolnoty umowy
dzierzawy czeéci ok. 5,4 m® z sgsiedniej dzialki nr (...) z wylacznie jednym wspéluzytkownikiem nieruchomoéci tj. B. G.
przy braku zgody drugiego wspotwlasciciela, Sad wskazal, iz przepis art. 199 k.c. okresla zasady wykonywania zarzadu
rzecza wspolna przy czynnoSciach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Wynika z niego, ze do zbycia rzeczy
oraz innych czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wymagana jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli



(wspotuzytkownikéw wieczystych). Jezeli chodzi o dokonanie zewnetrznej czynnoéci prawnej nalezacej do czynnoéci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, to wymog zgody wszystkich oznacza, ze czynno$¢ taka musi byé dokonana
przez wszystkich wspotwlascicieli. Bowiem o$wiadczenie ich wszystkich wchodzi w sklad o§wiadczenia woli strony,
ktora reprezentuja wspodlwlasciciele. Nie ma tu zastosowania konstrukcja bezskuteczno$ci zawieszonej (negotium
claudicans), a wiec czynno$¢ prawna, o ktérej mowa, nie moze by¢ dokonana tylko przez jednego (lub niektérych ze
wspoétwlascicieli) i potwierdzona przez pozostalych. Wspotwlasciciel nie jest odno$nie do czynnoSci zarzadu rzecza
wspolna, osoba trzecia w rozumieniu art. 63 k.c. Ponadto w razie braku zgody na dokonanie czynnosci przekraczajacej
zwykly zarzad, ustawodawca przyznaje wspoiwlascicielom, ktérych udzialy wynosza co najmniej potowe, zadanie
rozstrzygniecia przez sad; rozstrzygniecie sadu zastapi brakujaca zgode cze$ci wspolwlascicieli. Nastepuje to w
postepowaniu nieprocesowym na podstawie art. 6111 n. k.p.c.

Sad wskazal rowniez, iz przedmiotowa uchwala, stanowi jedynie upowaznienie Zarzadu do dokonania czynnosci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu w postaci zawarcia umowy dzierzawy, nie stanowi jednak zawarcia samej
umowy dzierzawy. Dlatego tez w ocenie Sgdu, powodka nie moze dochodzié jej uchylenia z uwagi na zawarcie
przedmiotowej umowy dzierzawy wylgcznie z jednym wspodlwlasécicielem nieruchomos$ci. Do zawarcia umowy
dzierzawy doszlo w dniu 04 marca 2015 r., jednakze réwniez fakt podpisania umowy przez pozwang Wspoélnote i B. G.
co do czeéci nieruchomosci, w ocenie Sadu nie uzasadnia konieczno$ci uchylenia zaskarzonej uchwaly. Ewentualne
nieprawidlowos$ci odnoszace sie do tresci przedmiotowej umowy, nie moga stanowié¢ podstawy uchylenia uchwaly
Wspdlnoty Mieszkaniowej podjetej celem upowaznienia jej zarzadu do dokonania czynno$ci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu.

Sad nie podzielil tez zarzutéw powodki jakoby podejmujac uchwale nr (...), Wspoélnota podejmowala uchwale
nie dotyczgca nieruchomosci wspélnej. Wskazal, iz na dzierzawionym gruncie w wyniku prowadzonej inwestycji
majg powstaé¢ fundamenty, na ktoérych ma zosta¢ posadowiona platforma windowa, stluzaca do uzytku wiascicieli
lokali nalezacych do Wspoélnoty Mieszkaniowej. Jest oczywistym, ze bez solidnych fundamentéw przedmiotowa
winda nie bedzie mogla zosta¢ wybudowana i nie bedzie mogla przyczynié¢ sie do zwiekszenia funkcjonalnosSci
korzystania z lokali wchodzacych w sklad Wspdélnoty. Wprawdzie dziatka nr (...) nie stanowi nieruchomosci wspolnej,
jednakze wybudowanie platformy windowej wymaga dzierzawy czesci sasiedniej dzialki co uzasadnia twierdzenie, iz
wyrazenie zgody na zawarcie umowy dzierzawy stanowi czynnoé¢ przekraczajacg zakres zwyktego zarzadu w zakresie
prawidlowego gospodarowania mieniem Wspolnoty.

Odnoszac sie natomiast do zarzutu powodki, w przedmiocie niesporzadzenia Uchwaly nr (...) w formie aktu
notarialnego, Sad wskazal, ze o ile ustawa o wlasnoSci lokali przewiduje konieczno$¢ podjecia uchwaly w
przedmiocie dokonania przez zarzad czynnoSci przekraczajacej czynnoéc zwyklego zarzadu, to jednak nie przewiduje
koniecznosci sporzadzenia uchwaly w przedmiocie upowaznienia zarzadu do zawarcia umowy dzierzawy w formie
aktu notarialnego, dlatego tez réwniez ten zarzut nie zasluguje na uwzglednienie.

Pozostale twierdzenia, podnoszone przez powddke w pozwie i kolejnych pismach procesowych, rowniez okreslit jako
niedoprecyzowane, dlatego tez w ocenie Sadu nalezalo uznaé, ze podnoszac tego rodzaju argumenty powodka miala
na celu wykazanie naruszenia interesOw wlascicieli lokali. Sad nie dopatrzyt sie rowniez, by przedmiotowa uchwatla
naruszala interesy powodki badZ zasady zarzadu nieruchomos$ciga wspblng. Windy bedg stanowily niewatpliwie
udogodnienie dla wiekszo$ci mieszkancow.

Sad podkreslil nastepnie, iz nawet okoliczno$é¢, jaka jest zatrzymanie sie platform windowych nie na poszczegélnych
pietrach, a na pdlpietrach, wplynie korzystnie na korzystanie z budynku przy ul. (...) przez zdecydowana wiekszo$é
wlaécicieli lokali usytuowanych w budynku. Z tresci pogladu, wyrazonego przez powddke w toku postepowania
wynika, jakby jej zdaniem lepsza bylaby calkowita rezygnacja z budowy platform windowych, niz wybudowanie ich
w obecnym ksztalcie.

Odnoszac sie do takiego stanowiska powddki, Sad wskazal, iz budynek Wspo6lnoty (...), ma obecnie 3 pietra. Budynek
z uwagi na swoj wiek i konstrukcje, nie posiada instalacji windowej ani mozliwo$ci jej zamontowania wewnatrz



klatek schodowych. Jedyna mozliwo$cia podniesienia komfortu korzystania z nieruchomosci przez wlascicieli lokali
we Wspodlnocie, jest wybudowanie wind zewnetrznych. Starania zatem samej Wspolnoty i Zarzadu nalezy ocenié jako
racjonalne i zgodne z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wsp6lna. Sad podkreélil, iz wybudowanie
wind zewnetrznych jest zobowigzaniem inwestora planujacego nadbudowe kamienicy, w zamian za sprzedaz czeSci
nieruchomosci wspdélnej pod przedmiotowa inwestycje. Projekt instalacji wind jest dla Wspolnoty praktycznie
bezkosztowy, gdyz uzyskanie wszelkich pozwolen oraz finalne wybudowanie wind obcigza inwestora. Wspdlnota
dazy do podniesienia komfortu korzystania przez wlascicieli lokali z ich nieruchomo$ci, przy praktycznie zerowych
nakladach. Nie sposob takze uzna¢, aby upowaznienie do zawarcia umowy dzierzawy niewielkiego fragmentu
nieruchomosci sasiedniej, bylo w jaki§ sposob sprzeczne z racjonalnym zarzadzeniem nieruchomos$cia. Wrecz
przeciwnie, dzierzawa jest jedyna tania mozliwo$cia uzyskania prawa do dysponowania nieruchomoécia w celu
wybudowania na niej wind, biorac pod uwage skonfliktowanie wspotuzytkownikéw wieczystych tej nieruchomosci.

W tym miejscu Sad przytoczyl stanowisko wyrazone przez pozwana, stuszne réwniez w jego ocenie, a odnoszace
sie do podnoszenia przez powodke argumentéw celem wykazania, ze wybudowanie szybow windowych nie stuzy
zaspokojeniu interesow wlascicieli lokali, a dzialania podejmowane w tym zakresie przez pozwana Wspoélnote sa
sprzeczne z przepisami ustawy prawo o wlasnoéci lokali. Jak wskazala pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa uchwala
nr (...) nie dotyczyla zgody na wybudowanie platform windowych, nie odnosila sie do ich parametréw, usytuowania
ani wewnatrz ani na zewnatrz budynku, dotyczyla ona jedynie upowaznienia zarzadu Wspdlnoty do zawarcia umowy
dzierzawy. Co zdaniem Sadu réwniez uzasadnialo oddalenie powddztwa o uchylenie uchwaly nr (...).

Istotnym jest, ze zaskarzona uchwala nr (...) w przedmiocie zawarcia umowy na dzierzawe gruntéw pod szyby
windowe zostala podjeta przewazajaca wiekszoScia glosow, gloséw (udziatléw) oddanych za przyjeciem uchwaly byto
0,643 w stosunku do 0.0840 gloséw (udziatow) oddanych przeciwko jej (w ocenie Sadu, ilo§é¢ gloséw za uchwalg
wpisana pod lista do glosowania w wysokosci 0,662 jest bledna gdyz wynika z nieprawidlowego zsumowania udzialow
glosujacych za. Po zliczeniu gloséw za podjeciem uchwaly wartoé¢ ta winna wynosi¢ 0,643 — k.117-118). Od udzialu
w glosowaniu wstrzymalo sie dwoch wlascicieli lokali posiadajacych lacznie 0,116 gloséw (udzialow). Jedyna osoba
glosujaca przeciwko jej podjeciu byta powddka M. K.. Odnoszac sie do zarzutu powodki w przedmiocie niewlasciwego
wyliczenia jej udzialow przy glosowaniu dotyczacym podjecia zaskarzonej uchwaly, z uwagi na przekazanie przez nia
posiadanych lokali w formie umowy darowizny na rzecz syna, Sad wskazal, ze skoro powodka dysponujac wieksza
iloScig udzialow (wraz z udzialami lokali przekazanych synowi), nie byla w stanie zapobiec podjeciu zaskarzonej
uchwaly, to nie sposob uznaé, ze dysponujac ich mniejsza iloScig, bylaby w stanie to zrobi¢. Dlatego tez zarzut ten
rowniez uznal za calkowicie chybiony.

Na marginesie rozwazan wskazal, ze twierdzenia powo6dki, nawigzujace do tresci uchwal, podjetych przez pozwana
Wspdlnote Mieszkaniowa w 2014 roku réwniez nie zaslugiwaly na uwzglednienie. Uchwaly te nie zostaly zaskarzone
i aktualnie nie moga zosta¢ uchylone, dlatego tez jakiekolwiek roszczenia powodki w tym zakresie sa niezasadne.

Konstatujac, iz powodka nie wykazala istnienia zadnej z przeslanek przewidzianych w art. 25 u.w.l, a stanowigcych
podstawe do uchylenia uchwaly wspolnoty mieszkaniowej, Sad powddztwo oddalil, o kosztach za$ orzekl na podstawie
art. 9881 k.p.c.

Apelacje od powyzszego orzeczenia zlozyla powo6dka, ktdra zaskarzyla go w caloSci. Z tresci apelacji nalezy rozumie¢,
iz zarzucala ona naruszenie prawa materialnego poprzez niewlaSciwe zastosowanie, w konsekwencji wnosila ona o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja okazala sie zasadna w zakresie, w jakim prowadzila do wydania wyroku
reformatoryjnego.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu I instancji i przyjmuje je za wlasne, nie byly one zreszta
zasadniczo kwestionowane. Bledna natomiast okazala sie subsumpcja. Nalezy zauwazy¢ przy tym, iz pow6dka, mimo



nieprofesjonalnej redakcji apelacji, jak nalezy rozumiec z jej tre$ci, kwestionowala zastosowanie przepisow prawa
materialnego w zakresie wspotwlasnoSci oraz art. 25 ust.1 u.w.l. Niezaleznie od tego naruszenie prawa materialnego
Sad Apelacyjny jest wladny uwzgledni¢ z urzedu.

Oceniajac przedmiotowa uchwale w plaszczyznie jej zgodnos$ci z prawem Sad Apelacyjny stwierdzil, iz narusza ona
przepisy kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci, ktére nalezy odpowiednio stosowaé do wspotuzytkowania wieczystego
gruntu, co w konsekwencji prowadzi do wniosku, iz winna ona ulec uchyleniu na podstawie art. 25ust. u.w.l.. Nalezy
zauwazy¢ bowiem, iz rozwazana uchwala dotyczy zawarcia umowy dzierzawy sasiedniej dzialki, nr (...) /w istocie
raczej chodzi o najem, celem oparcia fundamentéw dla szybéw windowych/, ktéra to nieruchomoé¢ nie stanowi
wspotuzytkowania wieczystego czlonkéw pozwanej wspdlnoty, lecz pozostaje we wspotuzytkowaniu wieczystym
innych osob, tj. spadkobiercéw zmarlego z dniu 27.02.2015r. Z. P. i B. G..

W zwiazku z powyzszym zawarcie umowy najmu czesci fizycznej nieruchomosci /na ktoérej stang platformy windowe
na potrzeby dzwigu dla dzialki (...), nalezacej do pozwanej wspolnoty/, jako stanowigce czynnoé¢ przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu, skutkujaca w tym przypadku trwalg ingerencja w substancje dzialki, nie podjeta nawet w
celu zmierzajacym do poprawy stanu dzialki, czy zaspokojenia potrzeb oséb do niej uprawnionych, wymaga zgody
wszystkich wspotuzytkownikow wieczystych /art.199 k.c./ dzialki (...). Gdyby nawet nie podzieli¢ tego pogladu i uznag,
iz jest to, z punktu widzenia nieruchomo$ci nr (...), czynno$é zwyklego zarzadu, to potrzebna jest do tego, stosownie
do tresci art. 201 k.c., zgoda wiekszoSci wspotwlascicieli.

Natomiast umowa zawarta bez takiej zgody jest bezwzglednie niewazna /art.5881k.c./. Z kolei kazdy wspotwlasciciel
moze w braku zgody wystapi¢ do sadu o upowaznienie do dokonania okre$lonej czynnoéci lub $ciéle okreslonych
spraw /art. 199 zd. 2 k.c., art. 201 zd 2 k.c./. W konsekwencji przedmiotowa uchwala, zezwalajac i upowazniajac zarzad
wspolnoty do zawarcia umowy, dotyczacej fizycznej czesci gruntu, tylko z jedna wspotuzytkowniczka dzialki nr (...),
tj. B. G., przy konstatacji braku zgody na jej zawarcie drugiego wspoéluzytkownika, Z. P., udziela pelnomocnictwa
do zawarcia przez wspolnote niewaznej ex tunc umowy, naruszajacej wskazane przepisy prawa. Wobec tego kieruje
ona zarzad wspoélnoty bezposrednio do dokonania czynno$ci, naruszajgcej prawo /majacej obej$¢ bezwzglednie
obowiazujace przepisy prawa rzeczowego/ i w dalszym toku mogacej rodzi¢ konsekwencje odszkodowawcze i
odpowiedzialno$¢ deliktowa wspolnoty. Dlatego tez zdaniem Sadu Apelacyjnego, jako naruszajgca powyzsze przepisy
prawa, podlega ona uchyleniu na podstawie art. 25 ust.1 u.w.L

W zwigzku z powyzszym na podstawie art. 386 § 1k.p.c. orzeczono jak na wstepie. Postanowienie o kosztach uzasadnia
tre$é art. 108 § 1 k.p.c. wzw. art. 98 § 11 3 k.p.c.



