Sygn. akt I ACa 18/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lipca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Lidia Sularzycka (spr.)

Sedziowie:SA Hanna Muras

SO (del.) Maria Zgiet-Zawadzka

Protokolant:st. sekr. sqd. Monika Likos

po rozpoznaniu w dniu 10 lipca 2013 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa M. W.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwaly, ustalenie nieistnienia uchwatly i stwierdzenie niewaznosci uchwaty
na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 12 wrzesnia 2012 r. sygn. akt I C 297/11

oddala apelacje.

I ACa 18/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 12.09.2012 r. Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie w sprawie z powddztwa M. W. przeciwko
Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) w W.: L. ustalil nieistnienie uchwaly wlascicieli lokali tworzacych Wspoélnote
Mieszkaniowa (...)w W. nr (...) w sprawie upowaznienia Zarzadu Wspolnoty do odciecia doplywu cieplej wody oraz
centralnego ogrzewania do lokali, ktorych wlasciciele zalegaja z naleznymi oplatami na rzecz Wspdlnoty; II. oddalil
powddztwo o uchylenie uchwaly i stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty; I11. zasadzit od pozwanej na rzecz powoda kwote
1.648,56 zl tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i prawne.

Wiasciciele lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz lokalu niemieszkalnego (garazu) polozonych przy ul. (...) w W.
tworza Wspolnote Mieszkaniowa (...). W budynku nr (...) znajduje sie 136 lokali mieszkalnych, zas w budynku nr
(...) znajduje sie 66 lokali mieszkalnych, 2 lokale uzytkowe oraz 1 lokal niemieszkalny w postaci garazu. Powod jest
wlaécicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku nr (...).

Wiasciciele lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych posiadajg lacznie (...) udzialéw w nieruchomosci wspolnej; udziat
garazu w nieruchomosci wspdlnej wynosi 503360/1775630 (153 udzialy w prawie).



Na zebraniu wlaécicieli lokali pozwanej Wsp6lnoty w dniu 08.04.2010 r. przyjeto porzadek obrad przewidujacy
podjecie uchwaly w sprawie upowaznienia Zarzadu Wspoélnoty do odciecia doplywu cieplej wody oraz centralnego
ogrzewania do lokali, ktorych wlasciciele zalegaja z naleznymi oplatami na rzecz Wsp6lnoty. W dniach 12-13.04.2010
r. administrator nieruchomosci wspo6lnej indywidualnie zbierala glosy nad uchwala nr (...)

Wynik glosowania nad uchwala nr (...)przedstawia sie nastepujaco:

budynek lokal udzial glos "za" glos "przeciw” | udzial udzial
wpisany w glosujacy "za" | glosujacy
Kw "przeciw"
nieruchomosci
wspolnej

21 1 5730 o] 0 0 o]

21 2 3410 1 0 3410 o]

21 3 5710 0 1 0 5710

21 4 6050 0 0 o 0

21 5 5850 1 o] 5850 0

21 6 3350 o} 0 0 0

21 7/8 11800 1 0 11800 0

21 9 5400 1 0 5400 o]

21 10 3350 1 o 3350 Y

21 11 5710 0 o 0 o]

21 12 5660 0 0 o 0

21 13 5400 0 1 0 5400

21 14 3350 o] 0 0 o]

21 15/16 12120 1 0 12120 o]




21 17 4660 0
21 18 3510 (o]
21 19 4990 0
21 20 5420 0
21 21 5200 5200
21 22 5870 0
21 23 3500 3500
21 24 7370 7370
21 25 5180 5180
21 26 5870 5870
21 27 3050 3050
21 28 6940 6940
21 29 5180 0
21 30 5870 0
21 31 3500 0
21 32 6940 6940
21 33 5180 5180
21 34 6300 6300
21 35 3460 3460
21 36 6940 6940




21 37 4500 0 0
21 38 6300 6300 o
21 39 3500 3500 0
21 40 6940 6940 0
21 41 5580 0 0
21 42 3280 0 0
21 43 6220 6220 o}
21 44 6030 o 0
21 45 3280 3280 0
21 46 6220 0 0
21 47 5580 0 0
21 48 2870 0 0
21 49 6220 0 o}
21 50 5450 5450 0
21 51 7010 7010 0
21 52 8640 0 0
21 53 7010 7010 0
21 54 8640 0 0
21 55 7010 0 7010
21 56 8640 8640 o




21 57 7010 7010
21 58 8640 8640
21 59 7010 7010

21 60 8640 8640
21 61 6720 6720
21 62 8380 8380
21 63 6720 6720
21 64 8050 0

21 65 6720 6720
21 66 8050 8050
21 U-o01 9010 o

21 U-02 8420 0

19 1 5410 5410

19 2 3410 0

19 3 6140 0

19 4 5730 0

19 5 5830 5830
19 6 3350 3350
19 7 5710 5710

19 8 5660 5660




19 9 5850 5850 )
19 10 3350 o] 0]
19 1 5710 o] 0]
19 12 5660 0 5660
19 13 5850 5850 0
19 14 3350 3350 0
19 15 6160 6160 o}
19 16 5660 5660 o
19 17 4660 4660 o
19 18 3510 0] 0
19 19 4990 4990 0
19 20 5730 5730 0
19 21 3480 3480 o}
19 22 6880 6880 0
19 23 5410 o] 0]
19 24 6270 0 (o}
19 25 3050 o 3050
19 26 7220 7220 0
19 27 5400 5400 o
19 28 6170 6170 0




19 29 3500 0
19 30 6890 0
19 31 5400 0
19 32 6270 6270
19 33 3050 0
19 34 6890 6890
19 35 5400 0
19 36 4730 0
19 37 3050 0
19 38 5810 0
19 39 4660 0
19 40 3800 3800
19 41 8690 0
19 42 5840 o
19 43 6960 6960
19 44 8620 8620
19 45 5830 o
19 46 6960 6960
19 47 8620 0
19 48 6170 o




19 49 6960 6960 o
19 50 8960 0 0
19 51 6280 0] 0
19 52 5830 5830 o
19 53 8790 8790 0
19 54 4760 4760 )
19 55 3380 0 0
19 56 6880 6880 o
19 57 5410 0 0
19 58 5840 5840 0
19 59 3050 0 o
19 60 6890 6890 0
19 61 5400 5400 o}
19 62 5840 o 0
19 63 3050 0 3050
19 64 7220 7220 0
19 65 6020 6020 o}
19 66 5840 0 0
19 67 3050 3050 0
19 68 6890 6890 o




19 69 5400 (o] 0
19 70 4730 (o] 0
19 71 3050 3050 0
19 72 6290 0] 0
19 73 4660 0 0
19 74 3800 3800 0
19 75 8650 8650 0
19 76 5840 (o] 0
19 77 6960 (0] 0
19 78 8580 8580 0
19 79 5830 o )
19 8o 6960 0 0
19 81 8580 0 o}
19 82 6250 6250 0
19 83 6960 0 )
19 84 8580 8580 0
19 85 5830 o )
19 86 5830 0 5830
19 87 7630 7630 0
19 88 5180 0 0




19 89 3050 3050 0
19 90 6880 0 o
19 91 5410 5410 0
19 92 5840 0 0
19 93 3050 0 0]
19 94 7310 o] 0]
19 95 5400 o] 0]
19 96 6210 6210 0
19 97 3050 o] 0]
19 98 6890 0 0
19 99 5400 5400 o
19 100 5840 0 5840
19 101 3420 3420 0
19 102 6890 0 o
19 103 6140 6140 0
19 104 5100 0 o]
19 105 3470 0 0]
19 106 5810 0 0
19 107 4660 0 o}
19 108 3800 0 o




19 109 8690 8690 o
19 110 5840 5840 0
19 111 6960 o 0
19 112 8620 8620 0
19 113 5830 0 0]
19 114 6960 6960 0
19 115 8970 o] 0]
19 116 6210 0 6210
19 117 6960 0 0
19 118 9040 9040 (o}
19 119 5830 0 0]
19 120 5830 0 o
19 121 7670 0 o
19 122 5130 0 0
19 123 6880 6880 0
19 124 5730 5730 0
19 125/126 11090 11090 0
19 127 5400 o] 0]
19 128 3380 0 o
19 129 6890 0 0




19 130 5400 0 o
19 131 4170 0 0
19 132 6890 0 0
19 133 5400 0 0
19 134 3170 0 o
19 135 5810 0 0
19 136 5070 5070 o
Garaz G 593360 0] 0
DD 50 00 0o
Suma - 1775630 585580 47760

Uprawnionymi do glosowania nad uchwala nr (...) byli wszyscy wlasciciele nieruchomosci lokalowych, w tym
wspotwlaseiciele garazu; lacznie im przypadalo 1775630/1775630 udzialu. Za przyjeciem uchwaly glosowali
wlaéciciele reprezentujacy lacznie 585580/1775630 udzialow, przeciwko jej przyjeciu wlaSciciele reprezentujacy
47760/1775630 udzialow. Stosunek procentowy gloséw oddanych za podjeciem zaskarzonej uchwaty do wszystkich
uprawnionych udzialéw wynosit 585580/1775630. Przy uwzglednieniu sposobu liczenia wiekszo$ci glosow, przyjetego
prawdopodobnie przez pozwana, tj. z uwzglednieniem udzialow w nieruchomosci w postaci garazu suma wszystkich
udzialow glosujacych za uchwala wyniosta 883274/1775630.

Bezwzgledna wiekszo$¢ wszystkich udzialéw we wspolnocie mieszkaniowej wynosita 887816/1775630.

Karta do glosowania J. C., wlascicielki lokalu nr (...) w budynku (...), ktérej udzial wynosil 3380/1775630, nie zostala
podpisana.

Zdaniem Sgdu Okregowego powodztwo o ustalenie nieistnienia uchwaly zastugiwalo na uwzglednienie.

W doktrynie i orzecznictwie dopuszcza sie wystepowanie uchwaly nieistniejacej. Stwierdzenie nieistnienia takiej
uchwaly wyklucza potrzebe analizy skutkdéw prawnych i dalszych przestanek, ktére moga prowadzi¢ do stwierdzenia
niewaznoSci uchwaly, badz tez jej uchylenia w oparciu o art. 25 uwl.

Zdaniem Sadu Okregowego powod, jako whasciciel lokalu mieszkalnego w pozwanej Wspdlnocie, mial interes prawny
wytaczajac powodztwo na podstawie art. 189 kpc. Zmierza on do wyeliminowania z obrotu prawnego nieistniejacej
uchwaly, ktérej nie moze zadaé uchylenia wtrybie art. 25 uwl. W przypadku bowiem stwierdzenia przez Sad, w procesie
o uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej, nieistnienia uchwaly, powddztwo podlegaloby oddaleniu. Uchwala
nieistniejaca nie moze by¢ bowiem uchylona.



Zaskarzona uchwala nr (...) byla poddana pod glosowanie w trybie mieszanym, tj. na zebraniu oraz w drodze
indywidualnego zbierania gloséw. Do wazno$ci uchwaly konieczne bylo uzyskanie wiekszoéci gloséw wilascicieli lokali,
liczonej wedlug wielkoSci udzialéw. Zgodnie z ta zasada kazdy wlasciciel ma tyle glosow, ile wynosi jego udzial w
nieruchomoéci wspoélnej, a wiekszo$¢ udziatow to ponad 50% udzialéw wszystkich wlascicieli lokali.

W ocenie Sadu Okregowego sposob obliczenia glosow wskazany przez powoda jest zasadniczo prawidlowy, z tym
Ze opierajac sie nawet na przyjetej przez pozwana blednej metodzie wyliczenia gloséw, uwzgledniajacej udzialy w
lokalu w postaci garazu - wymagana przez ustawe wiekszo$¢ gloséw nie zostalaby uzyskana. Uchwata za$ podjeta bez
wymaganej wiekszo$ci gloséw jest uchwala nieistniejaca.

Metoda liczenia glos6w przyjeta przez pozwana nie jest jasna, bowiem pozwana nie wskazala sposobu liczenia
glos6w pomimo nalozonego zobowigzania. Pozwana wskazata jedynie, Ze za zaskarzong uchwala glosowalo 50,68 %
wszystkich udzialow. Wydaje sie, ze w sytuacji gdy glosujacy wlasciciel lokalu mieszkalnego posiadal takze udzial we
wspolwlasnosci lokalu niemieszkalnego (garazu), pozwana sumowala te udzialy i uwzgledniala tak wyliczona czesé
udzialu w wyniku glosowania nad przedmiotowa uchwalg.

Sad Okregowy podzielajac poglad wyrazony w orzecznictwie sadowym, ze udzial w nieruchomo$ci wspolnej
przyshugujacy na lokal bedacy przedmiotem wspoétwlasnos$ci przystuguje wspotwlascicielom niepodzielnie, stwierdzil,
ze przypadajacy na garaze (wyodrebnione w nieruchomos$ci wspdlnej jako nieruchomoé¢ lokalowa niemieszkalna)
udzial 593360/1775630 w nieruchomosci wspoélnej - jest niepodzielny. W glosowaniu nad uchwatami wspoétwlasciciele
tego lokalu musza zajmowa¢ jednolite stanowisko. Sile ich glosu wyraza udzial powierzchni uzytkowej ich lokalu do
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynku, a udzial ten jest niepodzielny.

W ocenie Sadu nie istnieja zadne przeciwwskazania, aby wspdlwlasciciele nieruchomoéci niemieszkalnej w postaci
garazy uczestniczyli w podejmowaniu uchwal wspélnoty, jednak decyzje co do sposobu glosowania musza oni podjac
jednogloénie.

Nie budzi watpliwo$ci, ze nieruchomo$¢ niemieszkalna (garaze) nie sa przypisane jako czeSci skladowe do
poszczegdlnych lokali mieszkalnych, stanowigc odrebng nieruchomos$é lokalowa. Niektérzy wspolwlasciciele
nieruchomoé$ci niemieszkalnej w postaci garazu sa rownoczes$nie wlascicielami lokali mieszkalnych polozonych na
terenie nieruchomosci wspoélne;j.

Wlasciciele lokali wykonujac swe prawo glosu odnosnie zaskarzonej uchwaly przyjeli, ze wykonywanie tego prawa
glosu bedzie ograniczone jedynie do nieruchomosci lokalowej przez zlozenie o§wiadczenia o tresci “o§wiadczam, ze
wykonuje prawo glosu jako wlasciciel lokalu”.

Ponadto przy ustalaniu wyniku glosowania nad uwzgledniono niewazny, niepodpisany glos prawdopodobnie oddany
przez J. C. wlascicielke lokalu nr (...) w budynku (...), ktérej udzial wynosil 3380/1775630.

Reasumujac, Sad stwierdzit ze uchwala nr(...) nie zostala podjeta.

Nawet, gdyby przyjaé, ze zaskarzona uchwala dotyczy czynnosci zachowawczej, i nie uwzgledni¢ przedstawionych
wyzej wywoddéw co do konieczno$ci uzyskania jednomyslnoéci wspotwlascicieli nieruchomosei (garazu), zaskarzona
uchwala nie istnieje z uwagi na brak wymaganej wiekszosci. Udzial glosujacych za podjeciem uchwaly wynosi bowiem
883274/1775630, a wiec ponizej 50%.

O kosztach rozstrzygnieto w oparciu o art. 98 kpc. Nie uwzgledniono wydatkow na wydruk odpiséw z ksiegi wieczystej
dla powoda, poniewaz powdd mial jedynie obowiazek przedtozenia powyzszych odpiséw w dwbch egzemplarzach,
tj. do akt sadowych oraz dla pozwanej. Powdd nie wykazal dochodzonej kwoty utraconych zarobkéw i kosztow
stawiennictwa, dlatego tych kosztéw nie uwzgledniono. Oplata od pozwu w kwocie 200 zl, oplaty wieczystoksiegowe
w kwocie 180 zl, wydatki na kopie odpisow z ksiag wieczystych dla pozwanego w kwocie 1.268,56 z} zostaly uznane



przez Sad za niezbedne do celowego dochodzenia praw. Zadanie zwrotu kosztéw kserokopii w kolorze bylo zasadne
z uwagi na nieczytelno$é kserokopii czarno-bialych.

W apelacji od powyzszego wyroku w pkt Ii III pozwana zarzucila:

1. sprzeczno$¢ istotnych ustalenn Sadu z zebranym materialem dowodowym, albowiem przeciwnie niz ustalit Sad I
instancji

-zgodnie z przedstawiong karta glosowania lokali nr (...) (w budynku nr (...)) p. A. C. oddala glos ,,za” uchwatlg nr(...)na
jednej karcie, jednak prawo glosu nie bylo wykonywane w odniesieniu do lokalu (...) lecz réwniez w odniesieniu do
lokalu nr (...);

-wlascicielka lokalu nr (...) (w budynku nr (...)) p. J. C. oddala wazny glos ,,za” uchwalg nr (...)

-wlasciciele lokali wykonujgc swe prawo glosu odno$nie zaskarzonej uchwaly ograniczyli wykonywanie prawa glosu
jedynie do nieruchomoéci lokalowej;

2. sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treécia zebranego materialu wskutek naruszenia przepiséw postepowania,
ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art. 233 § 1 kpc przez dokonanie oceny dowodéw nie w
swobodny lecz dowolny spos6b, z pominieciem wzmianki, ze z przedstawiong karta glosowania prawo gtosu p. A. C.
wykonywane bylo zaré6wno w odniesieniu do lokalu nr (...), jak i(...), a co za tym idzie, dokonanie nieuprawnionych
ustalen faktycznych, o ktérych mowa w pkt 1;

3. naruszenie prawa materialnego poprzez

-bledna wykladnie art. 23 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali polegajaca na uznaniu, ze w stosunku do zaskarzonej
uchwaly wlasciciele nieruchomoéci niemieszkalnej w postaci garazy, decyzje musieliby podjaé¢ jednomy$lnie;

-bledna wykladnie art. 189 kpc bedacego przepisem materialnym w ustawie procesowej, polegajace na przyjeciu, ze
powdd posiada interes prawny w ustaleniu nieistnienia zaskarzonej uchwaly, pomimo iz powo6d na innej drodze mog}
dochodzi¢ ochrony swoich praw;

-btedna wykladnie art. 98 § 11 2 kpc poprzez przyjecie, Ze niezbednymi kosztami do celowego dochodzenia praw bylo
sporzadzenie kolorowych kserokopii odpisow z ksiag wieczystych.

Wskazujac na powyzsze pozwana wniosla o zmiane wyroku poprzez oddalenie powodztwa w calo$ci ewentualnie o
jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji.

Powodd wnidst o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja podlega oddaleniu.

Ustalenia faktyczne Sadu Okregowego uznaé nalezy za niewadliwe i jako takie znajdujace oparcie w materiale
dowodowym sprawy. Sad II instancji je podziela, wskazujac, iz poczynione zostaly zgodnie z art. 233 § 1 kpc. Nie zostaly
one zakwestionowane przez skarzaca w warstwie obejmujacej wielko$¢ udzialéw przypadajacych na uprawnionych do
glosowania, wielko$¢ udzialow przypisanych do oséb glosujacych za i przeciw uchwale, stosunek procentowy udzialow
osob glosujacych za uchwala, wielko$¢ udzialow z uwzglednieniem nieruchomosci garazowej, przypadajacych na
osoby glosujace za uchwala. Pozwana bowiem nie zanegowala prawidlowo$ci ustalenia: iz uprawnionymi do
glosowania nad uchwala byli wszyscy wladciciele nieruchomosci lokalowych (w tym wspolwlasciciele garazu),
ktérym lacznie przypadalo 1775630/1775630 udzialow; iz za przyjeciem glosowali wlaéciciele reprezentujacy lacznie
585580/1775630 udzialow, przeciwko - wlasciciele reprezentujacy lacznie 47760/1775630; iz stosunek procentowy
gloséw oddanych za podjeciem uchwaly do wszystkich uprawnionych wynosit 585580/1775630; iz przy uwzglednieniu



sposobu liczenia przyjetego przez pozwana, tj. przy uwzglednieniu udzialéw w nieruchomosci w postaci garazu, suma
wszystkich udzialow glosujacych za uchwala wyniosta 883274/1775630.

Wychodzac z przyjetego przez Sad Okregowy ustalenia, iz suma wszystkich udzialow glosujacych za uchwala, z
uwzglednieniem udzialébw w nieruchomosci w postaci garazu, wyniosta 883274/1775630, skarzaca w apelacji (k. 888)
wskazuje tylko na konieczno$é doliczenia udzialéow (czeéci) w wielkoS$ci: 4170 - zwigzanego z pominietym lokalem nr
(...) - zwigzanego z pominietym lokalem nr (...) - zwiazanego z garazem lokalu nr (...).

Stanowisko pozwanej nie jest przekonywujace. I tak co do udzialu zwigzanego z lokalem nr (...) - tu Sad Okregowy
prawidlowo wskazal, iz glos oddano tylko w przypadku lokalu (...), bowiem w tresci karty uprawniajacej do glosowania
(k. 777) wyraznie zostalo stwierdzone przez osobe oddajaca glos (podpisana A. C.), iz indywidulanie wykonuje ona
prawo glosu jako wiasciciel lokalu (a wiec jednego lokalu, a nie dwoch lokali), przy czym w przypadku wpisania
dokladnego adresu lokalu wymieniono wyltacznie lokal nr (...).

Co do udzialu zwigzanego z lokalem nr (...) - tu Sad Okregowy prawidlowo wskazal na brak podpisu wlasciciela na
karcie glosowania (k. 744). Nie mozna zatem uznadé, iz w ogéle oddany zostal glos w tym przypadku ze strony p. J. C..

W koncu co do udzialu zwigzanego z garazem lokalu nr (...) - tu Sad Okregowy prawidlowo wskazal, iz wlasciciele
lokali wykonujac swe prawo glosu odnosnie zaskarzonej uchwaly przyjeli, ze wykonywanie tego prawa glosu bedzie
ograniczone jedynie do nieruchomosci lokalowej; tak nalezy uzna¢ z uwagi na tre$¢ skladanego o$wiadczenia:
,08wiadczam, ze wykonuje prawo glosu jako wlasciciel lokalu”. Nadto nie powinny w ogdle zosta¢ uwzglednione
udzialy w lokalu w postaci garazu z uwagi na fakt, iz w przypadku glosowania udzialem przypadajacym na garaz nie
zachodzila jednomys$lnosé wspotwlascicieli tejze nieruchomosci.

W zwigzku z omawianym zarzutem wskazac¢ nalezy, iz glosowanie przy podejmowaniu uchwal czlonkéw wspolnoty
mieszkaniowej przy pomocy kart do glosowania co do zasady jest jednym ze sposobéw zbierania glosow wlascicieli
lokali; jest to sposéb dopuszczalny, choé przepisy ustawy o wlasnosci lokali nie zawierajg regulacji w jaki sposéb nalezy
przeprowadzi¢ glosowanie w trybie indywidualnego zbierania glosoéw (art. 23 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci
lokali —Dz.U. Nr 85, nr 388 ze zm. przewiduje trzy tryby podejmowania uchwal we wspolnocie mieszkaniowej: na
zebraniu, w drodze indywidualnego zbierania glosow, a takze mieszany — glosowanie rozpoczete na zebraniu uzupekia
sie zbierajac glosy indywidualnie). Kwestia indywidualnego zbierania gloséw pozostaje w gestii samej wspdlnoty
mieszkaniowej, ktéra moze pozostawi¢ wlaScicielom karty do glosowania, jak réwniez moze zbiera¢ podpisy pod
treécig uchwal.

Jednocze$nie brak jest dokladnego uregulowania prawnego kwestii dotyczacych dokumentowania glosowan (poza
wymogiem sporzadzenia pisemnego protokotu w formie aktu notarialnego w przypadku zmiany sposobu zarzadu, o
czym stanowi art. 18 ust. 2 uwl), jak tez sposobu, w jaki nalezaloby takie glosowanie przeprowadzic.

Zagadnienie formy i skutku glosowania nalezy kwalifikowac kierujac sie zasadami ogblnymi, wynikajacymi z kodeksu
cywilnego. Zgodnie z art. 60 kc z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonujacej
czynno$ci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w spos6b
dostateczny, w tym réwniez przez ujawnienie tej woli w postaci elektronicznej (o$wiadczenie woli). Nalezy wiec
przyja¢, iz oddanie glosu przy podejmowania uchwaly to zlozenie o$wiadczenia woli przez czlonka wspdlnoty
mieszkaniowej; wieloé¢ tychze o§wiadczen, w sytuacji gdy stanowi o wiekszoSci wlascicieli, doprowadza do podjecia
wielostronnej czynnosci prawnej, jaka jest uchwala.

Jako ze oddanie glosu za pomoca karty do glosowania jest o§wiadczeniem woli pochodzacym od danej osoby, to brak
na karcie podpisu tej osoby stanowi nieusuwalng przeszkode w uznaniu, iz takowe o$wiadczenie zostalo zlozone.
Zatem nie sposob przyjac, jak chee tego skarzaca, ze J. C. (wlascicielka lokalu nr (...)) zaglosowala nad uchwalg nr (...)

Takze nie sposob przyjaé, iz doszlo do glosowania udzialami przypadajacymi na lokal nr (...) i garaz tego lokalu, skoro
w tresci o$wiadczenia woli, pochodzacego od A. C., nie wystapily takie elementy, ktore nawigzywalyby do tytulu do



powyzszych lokali, a tylko zamieszczono w sposéb wyrazny elementy nawigzujace do tytulu do lokalu mieszkalnego nr
(...). Sama apelujaca przyznaje (k. 888), iz w karcie glosowania nie bylo wyrazone literalnie to, ze zliczeniu podlegaja
glosy lokali lacznie z udziatami w garazu.

Powyzsze przesadza o nietrafno$ci wywodu apelacji odnoénie niestusznego pominiecia wymienionych udziatow.
W ocenie Sadu Apelacyjnego zarzut naruszenia art. 189 kpc nie moze odnie$¢ zamierzonego skutku.

Na wstepie wypada zauwazy¢, iz powod zgdal uchylenia uchwaly, ewentualnie ustalenia jej nieistnienia ewentualnie
stwierdzenia niewazno$ci.

Praktyka sadéw dopuszcza mozliwo$¢ zadan ewentualnych. Przyjmuje sie, ze wystepuje wowczas szczegdlny
przypadek kumulacji roszczen, w ktéorym kazde kolejne zglaszane jest na wypadek nieuwzglednienia poprzedniego
(por. Gerard Bieniek i inni: Komentarz do Kodeksu cywilnego, Ksiega III, Zobowigzania, Tom I, Wydawnictwo
Prawnicze, Warszawa 1996, str. 73). Zastosowanie tego rodzaju konstrukeji nie jest wykluczone réwniez w sprawach
takich jak rozpatrywana, gdy podwazana jest uchwala wspolnoty mieszkaniowej. Wprawdzie posluzenie sie przez
ustawodawce w art. 25 ust. 1 uwl pojeciem ,zaskarzy¢ uchwate do sadu” uznawane jest za podstawe powodztwa
o uchylenie uchwaly (por. postanowienie SN z dnia 27.02.2001 r., V CZ 4/01, OSNC 2001/7-8/124), niemniej w
tym powodztwie nie wyczerpuje sie interes prawny czlonka wspdlnoty mieszkaniowej. Nie jest wiec wykluczone
zadanie - na ogblnych zasadach - ustalenia nieistnienia uchwaly. Zdaniem Sadu Apelacyjnego przepis art. 25 uwl nie
wyczerpuje mozliwosci kwestionowania wadliwych uchwal wspélnoty mieszkaniowej. Pozwala tylko na procedowanie
w obrebie uchwat istniejacych acz obarczonych wadami, ktére stanowi¢ moga podstawe orzeczenia o ich uchyleniu
badz niewazno$ci.

Wystepowanie uchwal nieistniejgcych nie jest kwestionowane w doktrynie i orzecznictwie, choé¢ nie ma jeszcze
katalogu sytuacji i przyczyn powodujgcych uznanie uchwaly za nieistniejgca. Cho¢ nie jest zdefiniowane ustawowo
powodztwo o ustalenie nieistnienia uchwaly, moze dotyczyé - co podkresla sie zgodnie - szczeg6lnie drastycznych
uchybien, jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwal, tak ze w ogble trudno moéwié o wyrazeniu woli przez
organ podmiotu korporacyjnego. Przykladem takiej uchwaly nieistniejacej jest uchwala podjeta bez wymaganego
statutem quorum lub bez wymaganej wiekszoSci gloséw (por. wyrok SN zdnia 09.10.1972 r. I CR 171/72, OSNC 1973/7
—8/135; wyrok SN z dnia 14.04.1992 1. I CRN 38/92, OSNC 1993/3/45; wyrok SN z dnia 04.02.1999 r. Il CKN 804/98,
OSNC 1999/10/171; uchwala SN z dnia 24.06.1994 r. III CZP 81/94, OSNC 1994/12/241; wyrok SN z dnia 13.03.1998
r. I CKN 563/97, OSNC 1998/12/205). Takze na gruncie uchwal podejmowanych przez wspo6lnoty mieszkaniowe
dopuszczono analogiczng mozliwoé¢ formulowania roszczen zmierzajacych do uznania uchwaly za nieistniejgca (por.
wyrok SN z dnia 23.02.2006 r. I CK 336/05, LEX nr 424423).

Zwazywszy na daleko idacy skutek ewentualnego uwzglednienia powddztwa, rozpoznanie zZadania o ustalenie bylo
zasadnicze. Podzielenie bowiem zasadnosci twierdzen powoda w tej mierze wykluczalo merytoryczng i formalna ocene
uchwaly w aspekcie przestanek uchylenia uchwaty, skoro ten akt woli czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej nie mogtby
by¢ uznany za istniejacy w obrocie prawnym (v. wyrok SA w Warszawie z dnia 09.04.2013 r. I ACa 1214/12 niepubl.)
W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku trafnie zaznaczono, iz nie mozna uchyli¢ ani stwierdzi¢ niewaznosci uchwaty
nieistniejacej.

Sad II instancji opowiada sie za pogladem, zgodnie z ktérym zakaz zaskarzania uchwaly na podstawie art. 189 kpc
nie dotyczy tzw. uchwal nieistniejacych (por. wyrok SN z dnia 12.05.2006 r. V CSK 59/06 LEX nr 200907). Uznajac
dopuszczalnoéé¢ powddztwa w trybie art. 189 kpc wskazaé wypada na wystepowanie po stronie powoda interesu
prawnego w jego wytoczeniu. Interes prawny zachodzi, jezeli sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku
ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakonczy spor
istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlo$ci.



Przesadzajac o istnieniu interesu prawnego po stronie powoda wypada rozwazy¢ mozliwoé¢ uzyskania przez niego
zglaszanych roszczen w drodze dalej idacego powodztwa, np. powddztwa o Swiadczenie. OdpowiedZ negatywna
pozwoli na stwierdzenie wystepowania interesu prawnego w tym postepowania, co zreszta ma miejsce.

Suma powyzszych danych przekonuje do wystepowania po stronie powoda interesu prawnego — potrzeby ochrony z
uwagi na zagrozenie prawnie chronionych interes6w powoda.

Roéwniez nie mozna podzieli¢ zarzutu blednej wykladni art. 23 ust. 2 uwl polegajacej na uznaniu, ze w stosunku
do zaskarzonej uchwaly wlasciciele nieruchomo$ci niemieszkalnej, w postaci garazu, decyzje musieliby podjac
jednomyslnie. Skarzaca wyraza poglad, a jest to stanowisko odmienne niz stanowisko powoda i Sadu Okregowego, iz
w wypadku wspotwlasnos$ci utamkowej kazdy wspotwlasciciel uczestniczy w glosowaniu, o ktérym mowa w art. 23 uwl,
samodzielnie, przy czym sila jego glosu jest okreSlona jego udzialem we wlasnosci. Jezeli wiec np. z wlasnoscia lokalu
nalezacego do dwoch os6b w czesciach rownych zwigzany jest udzial w nieruchomoéci wspoélnej okre§lony utamkiem
1/10, to kazdy z tych wspolwlascicieli lokalu sam bierze udzial w podejmowaniu uchwaly, i dysponuje sila glosu 1/20.
Taki poglad zostal uzasadniony okolicznoScia, iz w przypadku wspotwlasnosci utamkowej wspotwlascicieli nie laczy
zaden stosunek osobisty, wymagajacy ich wspoldzialania.

To zapatrywanie jest jednak nie do pogodzenia z racja normatywna, przyjeta i wyrazong w judykaturze Sadu
Najwyzszego, iz udzial w nieruchomo$ci wspoélnej, przypadajacy na lokal bedacy przedmiotem wspolwlasnosci,
przystuguje wspotwlascicielom niepodzielnie (uchwala z dnia 03.10.2003 r. III CZP 65/03, OSNC 2004/12/189).

Wspoélnote mieszkaniowa tworzy ogo6t wiascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okre$lonej nieruchomosci
(art. 6 uwl). Brak jest ustawowego okre$lenia sposobu reprezentacji na zebraniu czy sposobu glosowania przez
wspotwlascicieli lokalu albo wspotwlascicieli samodzielnych lokali niewyodrebnionych. Ustawa o wlasnosci lokali nie
zawiera odpowiednika art. 11 obowigzujgcego przed dniem 01.01.1965 r. rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej
z dnia 24.10.1934 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. Nr 94, poz. 848 ze zm.), ktéry stanowil, ze jezeli lokal nalezy do
kilku wlascicieli, obowiazani sa oni wybra¢ osobe zdolng do dzialan prawnych, ktora reprezentowac ich bedzie
na zebraniu wlascicieli lokali i wobec zarzadu. Na gruncie obowiazujacego stanu prawnego wywiedziono wniosek,
ze w glosowaniu nad uchwatami wspoélwlasciciele lokalu musza zajmowaé jednolite stanowisko, skoro zachodzi
szczegblny charakter wlasnoSci lokalu jako prawa $ciSle zwigzanego z udzialem w nieruchomosci wspoélnej, z
ktora wiaze sie prawo i obowiazek wspoldzialania w zarzadzie (uchwala SN z dnia 14.07.2005 1., III CZP 43/05,
OSNC 2006/6/98). Sile ich glosu wyraza udzial powierzchni uzytkowej ich lokalu do powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali w budynku, a udzial ten jest niepodzielny. Skoro udzial w nieruchomosci wspoélnej nalezy do
wspotwlasceicieli niepodzielnie, czynnoéci za$ przekraczajace zakres zwyklego zarzadu zawsze wymagaja zgodnego
stanowiska wszystkich wspoélwlascicieli (wzglednie rozstrzygniecia sadu na podstawie art. 199 ke), to poglad o
koniecznoS$ci zajmowania przez wspotwlascicieli lokalu jednolitego glosu przy podejmowaniu uchwat jest uzasadniony
(tak tez SN w uzasadnieniu wyroku z dnia 26.04.2006 r., II CSK 47/06, OSNC 2007/2/32, gdzie stwierdza sie,
iz w przypadku wspotwlasnosci lokalu wspotwtascicielom przystuguje jeden wspolny glos). Powyzsze stanowisko
judykatury zaaprobowane zostalo w doktrynie (por. Gerard Bieniek Ustawa o wlasno$ci lokali w praktyce Bydgoszcz
2010 T. S. 194-195 i Roman Dziczek Wlasno$é lokali. Komentarz, Wydanie 5 , Warszawa 2010 r. s.71-72 , s. 188-189,
203-205).

Wskaza¢ nalezy, iz przedmiotowa uchwala dotyczyla czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
nieruchomoécia. Ustawa o wlasno$ci lokali, ani kodeks cywilny nie definiuja czynno$ci zwyklego zarzadu. Natomiast
katalog czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu zostal w art. 22 ust. 3 uwl wyliczony jedynie przykladowo.
W doktrynie przyjmuje sie, ze czynno$ciami zwyklego zarzadu sa czynno$ci zwigzane z normalnym funkcjonowaniem
budynku i jego eksploatacja, pobieraniem pozytkéw i dochodéw, drobniejszymi remontami i konserwacja, szeroko
rozumiang ochrona wspoélnego prawa w roznych czynno$ciach zachowawczych (por. Roman Dziczek- Wlasnos¢ lokali.
Komentarz , Wydanie 5 , Warszawa 2010 1. s. 71-72 i s. 188-189). Uzna¢ zatem nalezy, iz odciecie doplywu wody i



centralnego ogrzewania przekracza zakres zwyklego zarzadu. Do podjecia takiej czynnosSci niezbedna jest wiec uchwata
czlonkéw wspdlnoty, przy zgodnym stanowisku wszystkich wspoétwlascicieli danej nieruchomosci.

Odnos$nie przedmiotowej uchwaly nie zostalo wykazane przez pozwana, iz taka jednomy$lno$¢ w przypadku
wspoétwlascicieli nieruchomoéci w rodzaju garazu zostala zachowana.

Sad II instancji oddalil wnioski dowodowe obu stron, zgloszone w postepowaniu apelacyjnym, majac na uwadze
sp6zniony ich charakter (art. 381 kpc) albo brak znaczenia dla wykazania istotnego z punktu widzenia rozstrzygniecia
faktu (art. 227 kpc). Zdaniem Sadu mozna bylto zglosi¢ w postepowaniu pierwszoinstancyjnym takie wnioski jak:
wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu z pisemnych o$§wiadczen p. A. C. i p. J. C. co do wykonywanego prawa
glosu, wniosek pozwanej o przestuchanie w/w o0séb jako swiadkoéw na okolicznoé¢ glosowania za uchwala, wniosek
powoda o dopuszczenie dowodu z treSci ksiegi wieczystej co do iloSci wspodlwlascicieli w przypadku jednego lokalu.
Wszystkie te dowody jako bezposrednio §wiadczace o wielko$ci udziatu i jego wplywie na glosowanie, a wiec majace
decydujace znaczenia dla rozstrzygniecia, powinny zostac zgloszone w postepowaniu przed Sadem Okregowym, bez
rozwazania czy beda potrzebne do rozstrzygniecia. Z kolei wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z przesytki
poleconej odebranej dnia 15.04.2013 r. zmierza tylko do zaprezentowania pogladu zarzadu pozwanej Wspolnoty,
wyrazonego w toku podejmowania innych uchwat.

Sad II instancji za nietrafny uznal zarzut naruszenia art. 98 kpc przez uwzglednienie przy zasadzaniu na tej podstawie
poniesionych przez powoda kosztoéw kserokopii dokumentéw zlozonych do akt sprawy. Nie sposob zakwestionowaé
udokumentowanych kosztow poniesionych na oplate od pozwu czy oplaty wieczystoksiegowe. Takze uzasadnione byly
koszty uzyskania odpisow z ksiag wieczystych. Byly to koszty niezbedne do celowego dochodzenia roszczen (obrony
praw), skoro poniesione zostaly na wykonanie kopii dokumentéw wykazujacych istotne okolicznosci faktyczne.
Nieczytelno$¢ kopii bialo-czarnych niejako je dyskwalifikowala, a tym samym czynila koniecznymi kopie kolorowe,
dajace czytelny dowod treéci odpowiednich dokumentow.

Reasumujac Sad II instancji oddalit apelacje jako bezzasadna (art. 385 kpc).



