Sygn. akt VI ACa 28/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 czerwca 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA — Jolanta Pyzlak

Sedzia SA — Ksenia Sobolewska - Filcek

Sedzia SO (del.) — Jadwiga Smotucha (spr.)

Protokolant: — sekr.sqdowy Paulina Czajka

po rozpoznaniu w dniu 9 czerwca 2016 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa M. Z. (1) i M. Z. (2)
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.

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

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie
z dnia 5 pazdziernika 2015 r., sygn. akt III C 1876/14

I. oddala apelacje;

II. zasadza od Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)w W.narzeczM. Z. (1) i M. Z. (2) solidarnie
kwote 135 zlI (sto trzydziesci pieé zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 28/16
UZASADNIENIE
W pozwie zloZzonym 5 grudnia 2014 r. powodowie M. Z. (1) i M. Z. (2) wnieSli o:

- uchylenie uchwaly nr (...)Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) W. w sprawie zmiany sposobu zarzadu
nieruchomo$cia wspolng oraz w sprawie wyboru sktadu zarzadu wspdélnoty mieszkaniowej, ktére odbylo sie 5
listopada 2014 1.,

- ewentualnie, w razie stwierdzenia braku podstaw do uchylenia uchwaly, stwierdzenie jej niewaznoSci

- ewentualnie, w razie stwierdzenia braku podstaw do uchylenia uchwaly albo stwierdzenia jej niewazno$ci, ustalenie
nieistnienia uchwaly

- zasadzenie kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu strona powodowa podala, ze glosowanie nad uchwala odbylo sie z naruszeniem przepiséw, albowiem
glosy byly oddawane przez wlascicieli wyodrebnionych lokali wedlug wielkoSci udzialéw w nieruchomosci wspoélne;j,



natomiast nie zostal wyloniony i nie bral udzialu w tym glosowaniu przedstawiciel wszystkich wspoétwlascicieli
wyodrebnionego lokalu uzytkowego w postaci garazu wielostanowiskowego.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...)W. wniosla o oddalenie powbdztwa,
podnoszac, iz powodowie nie wykazali by uchwata zostala podjeta w sposéb nieprawidlowy oraz zakwestionowala
poglad o niepodzielno$ci prawa glosu wynikajacego ze wspdtwlasnoéci nieruchomosci wspoélnej. Strona pozwana
podniosta ponadto brak interesu prawnego powodéw w zadaniu ustalenia.

Wyrokiem z 5 pazdziernika 2015 r. Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie oddalil powodztwo co do zadania
uchylenia ewentualnie stwierdzenia niewazno$ci uchwaly (pkt I), ustalil, ze skarzona uchwala nie istnieje (pkt II) oraz
zasadzil od pozwanego na rzecz powodow 577 zl tytulem zwrotu kosztow procesu (pkt I1I).

Rozstrzygniecie sadu okregowego zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych.

Wiasciciele lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz lokalu niemieszkalnego (garazu) polozonych przy ulicy (...) w
W. tworza wspolnote mieszkaniowa. W budynku mieszkalnym oznaczonym numerem porzadkowym (...) znajduje
sie (...) samodzielnych lokali oraz (...)lokal niemieszkalny w postaci garazu, za§ w budynku nr (...) znajduje sie
(...)samodzielnych lokali, w budynku nr (...) znajduje sie (...)samodzielnych lokali, a w budynku nr (...) znajduje sie
(...)samodzielnych lokali M. Z. (3) i M. Z. (2) sa wspolwtascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy
ulicy (...) w W., z ktérego wlasnos$cig zwigzany jest udzial wynoszacy (...) czeSci we wspotwlasnoSci czesci wspolnych
budynku i innych urzadzen, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegoélnych lokali. Wlasciciele lokali
mieszkalnych posiadaja lacznie (...) udzialdbw w nieruchomosci wsp6lnej. Natomiast udzial garazu w nieruchomosci
wspoélnej wynosi (...). 5listopada 2010 r. odbylo sie zebranie czlonkéw Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...), (...)
w W. podczas ktorego poddano pod glosowanie uchwate nr (...)w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna oraz w sprawie wyboru skladu zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej. W § (...Juchwaly wskazano, iz od 1stycznia
2015 r. zmienia sie sposdb sprawowania zarzadu nieruchomos$cia Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej
przy ul. (...) w W. w ten sposdb, ze odwoluje sie zarzad sprawowany przez (...) sp. z 0.0. w Z. oraz uchwala sie, ze zarzad
nieruchomo$cig wspo6lng sprawowany bedzie przez wilascicieli lokalu lub osoby fizyczne spoza ich grona, wybrane
na zebraniu w trybie art. 20 ustawy o wlasnoSci lokali. Natomiast w § (...Juchwaly postanowiono, iz od 1 stycznia
2015 r. wprowadza sie sposob zarzadu okre$lony w ustawie o wlasnosci lokali jako wlasciwy dla nieruchomosci, w
ktodrej jest wiecej niz siedem lokali — zgodnie z art. 20 ustawy. Rzeczone zebranie cztonkdéw Wspolnoty Mieszkaniowej
(...) przy (...) w W. bylo protokolowane przez notariusza W. K. (rep. A nr (...). W protokole wskazano, iz po
przeprowadzeniu glosowania jawnego nad uchwala nr (...), Przewodniczac Zebrania stwierdzil, ze zostala ona podjeta.
Na liScie obecno$ci stanowiacej jednocze$nie liste do glosowania nad uchwalg nr (...)wskazano, ze M. Z. (1) i M. Z. (2)
przystuguje udzial o. (...). Niemniej jednak M. Z. (1) i M. Z. (2) przystuguje udzial we wspolwlasnoSci cze$ci wspolnych
budynki i innych urzadzen, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali wynoszacy (...) czeSci
—(...). 15 stycznia 2015 r. odbylo sie zebranie czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. ktoére zostalo
zaprotokolowane przez notariusz A. M. (rep. Anr (...)). Na zebraniu pod glosowanie poddano uchwale nr (...) w sprawie
zmiany sposobu zarzadu nieruchomoécia wspdlna, w ktorej § (...)wskazano, iz ogot wlaScicieli lokali uchyla uchwale
w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng oraz w sprawie wyboru skladu zarzadu Wspoélnoty
Mieszkaniowej, zaprotokolowana przez notariusza na zebraniu w dniu 5 listopada 2014 r, a w § (...)postanowiono, iz
od 15 stycznia 2015 r. zmienia sie spos6b sprawowania zarzadu nieruchomoscia wsp6lna w ten sposob, ze odwoluje sie
zarzad sprawowany przez (...) sp. z 0.0. w Z. oraz uchwala sie, ze zarzad nieruchomo$ci wspolng sprawowany bedzie
przez whadcicieli lokalu lub osoby fizyczne spoza ich grona wybrane na zebraniu w trybie art. 20 ustawy o wlasnoéci
lokali. W § (...)protokotu wskazano, iz po przeprowadzeniu glosowania Przewodniczacy stwierdzil, ze za podjeciem
uchwaly nr (...)Joddano (...)glosoéw, co stanowi 27,41% oraz o§wiadczyl, iz pozostala cze$¢ gloséw bedzie zbierana
w trybie indywidualnego zbierania glos6w. Natomiast w dniu 30 stycznia 2015 r. notariusz A. M. zaprotokolowala
o$wiadczenie A. C. i M. O. dzialajacych na podstawie uchwaly nr (...) w sprawie wyboru skladu zarzadu osobowego
lacznie jako czlonkowie zarzadu w imieniu Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...), (...) w W.. W § (...)protokotu
A. C.i M. O. o$wiadczyli, ze na zebraniu za uchwalg oddano 27,47% glos6w liczonych udzialami lokali mieszkalnych
w nieruchomosci wspdlnej, a w drodze indywidualnego zbierania gloséw przeprowadzonego po zebraniu Wspdlnoty



Mieszkaniowej oddano 27,71% glos6w za uchwalg oraz 0,63% udzialow przeciw uchwale. A. C. i M. O. o$wiadczyli, ze
za uchwala oddano lacznie 55,18% glosow liczonych udzialami lokali mieszkalnych w nieruchomo$ci wspolnej oraz
stwierdzili, iz zostala ona skutecznie podjeta przez czlonkdéw wspoélnoty w dniu 29 stycznia 2015 r.

Biorac po uwage powyzszy stan faktyczny sad okregowy przyjal (podzielajac stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone
w uzasadnieniu wyroku z 26 kwietnia 2006 r. II CSK 47/06), ze udzial w nieruchomo$ci wspélnej przystuguje
niepodzielnie wszystkim wspoétwlascicielom lokalu, zatem powinni oni zajmowaé jednolite stanowisko w kwestii
bedacej przedmiotem podejmowanej uchwaly,, a w braku zgody zwrdcic¢ sie o rozstrzygniecie do sadu na podstawie
art. 199 k.c. w zwiazku z art. 1 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (dalej u.w.l.). W niniejszej sprawie
podczas glosowania nad zaskarzona uchwala nie przewidziano mozliwo$ci oddania jednego wspo6lnego glosu z tytulu
wspotwlasnoéci lokalu niemieszkalnego, ktérym powigzany byt udziat w nieruchomosci wspolnej. Glos przysthugujacy
wspoltwlascicielom lokalu niemieszkalnego z tytutu posiadanych w nim udzialow uznano za podzielny i przypisano
go kazdemu ze wspotwlascicieli w czeSci odpowiadajacej udzialowi w tym lokalu. Z tego wzgledu nalezy uznaé,
ze przy przyjeciu, iz glosy ktére mozna policzy¢ jako waznie oddane za przyjeciem uchwaly sa jedynie glosami
zwigzanymi z udzialami w nieruchomoéci wspodlnej wlascicieli lokali mieszkalnych, uchwata nr (...)nie zostala podjeta.
Nie oddano bowiem za nia wiekszej liczby gloso6w niz polowa oséb glosujacych. Uchwala taka zatem nie istnieje.
Stwierdzenie nieistnienia uchwaly wylacza mozliwo$¢ analizy skutkéw prawnych i dalszych przestanek, ktére moga
prowadzi¢ do stwierdzenia niewaznoSci uchwaly badz tez jej uchylenia w oparciu o art. 25 u.w.l. Ustalenie przez sad
nieistnienia uchwaty wyklucza potrzebe czynienia dalszych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych, gdyz uchwaty
nieistniejacej a limine nie mozna uchyli¢ lub stwierdzi¢ jej niewazno$ci z uwagi na brak przedmiotu zaskarzenia.
Zakaz zaskarzenia uchwaly na podstawie art. 189 k.p.c. nie dotyczy uchwatl nieistniejacych. W ocenie sadu strona
pozwana nie wykazala na dzien wyrokowania, ze skarzona uchwala zostala skutecznie uchylona uchwatg nr (...). Strona
pozwana przedstawila przy piSmie procesowym z 28 wrze$nia 2015 r. zaprotokolowana przez notariusza uchwale
nr (...), jednak notariusz nie potwierdzil liczby gloséw, a jedynie podanie przez strony liczby gloséw oddanych za
jej przyjeciem. W karcie do glosowania nie zawarto na koncu zliczenia gloséow, a jedynie przedstawiono zbiorcze
stanowisko, a sad dokonal sprawdzenia liczby gloséw oddanych i nie uzyskal wyniku, ktéry zostat zadeklarowany
przez zarzad pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. Skoro w ocenie sadu uchwale nr (...) wadliwie podjeto, to nadal we
wspodlnocie mieszkaniowej jest spor co do istnienia uchwaly nr (...)i potrzeby jej uchylenia badz wykluczenia z obrotu
oraz konieczno$ci podjecia nowej uchwaly przy zachowaniu prawidlowego glosowania. W zwigzku z powyzszym
istnieje interes prawny w ustaleniu istnienia badz nieistnienia uchwaly dla jednoznacznego ustalenia stanu prawnego
w zakresie zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej. Kosztami postepowania sad obciazyl w calo$ci strone pozwang na
podstawie art. 98 k.p.c., jako przegrywajaca sprawe. Na zasadzone na rzecz powodéw koszty zlozyly sie: oplata od
pozwu 200 zl, wynagrodzenie pelnomocnika 360 z} oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17 z1. W ocenie sadu
okregowego naklad pracy pelnomocnika powodéw uzasadnial przyznanie mu wynagrodzenia w podwdjnej stawce
minimalnej, poniewaz wyczerpujaco przedstawil on stanowisko prawne i zlozyl kilka istotnych z punktu widzenia toku
postepowania pism procesowych.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla strona pozwana zaskarzajac go w punktach II oraz III i zarzucajac mu
naruszenie art. 3 ust. 1zd. 1 oraz art. 23 ust. 2 u.w.l. wbrzmieniu obowigzujacym w dacie podjecia zaskarzonej uchwaty,
poprzez bledng wykladnie tych przepisow polegajaca na przyjeciu, iz w dacie podjecia zaskarzonej uchwaly prawo
glosu nie moglo byé we wspolnocie mieszkaniowej wykonywane w odpowiedniej czesci przez kazdego wspotwlasciciela
nieruchomoéci lokalowej samodzielnie, lecz jedynie lacznie przez wszystkich wspoétwlaseicieli takiej nieruchomosci
lokalowe;j.

Biorac pod uwage powyzsze zarzuty strona pozwana wniosla o:

- zmiane zaskarzonego wyroku w jego punkcie II poprzez oddalenie powbddztwa w zakresie zgdania ustalenia
nieistnienia uchwaly nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. z dnia 5 listopada 2014 r.;

- zmiane zaskarzonego wyroku w jego punkcie III poprzez zasadzenie od powod6w na rzecz pozwanej zwrotu kosztow
procesu za I instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego w I instancji wedlug norm przepisanych;



- zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanej zwrotu kosztow procesu za II instancje, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego w II instancji wedlug norm przepisanych;

- na wypadek nieuwzglednienia wnioskéw o zmiane wyroku - uchylenie zaskarzonego wyroku w punktach II oraz I11
i przekazanie sprawy sagdowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Sad apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Sad apelacyjny podziela ustalenia faktyczne i ocene prawna sadu okregowego. Niezasadny jest zarzut naruszenia przez
sad pierwszej instancji przepisow prawa materialnego.

Zgodnie z art. 23 ust. 2 u.w.l. podstawowa zasada podejmowania uchwat przez wiascicieli lokali jest obliczanie glosow
oddanych za uchwala wedlug wielkoSci udzialéow we wspodtwlasnosci, o ile w umowie lub w uchwale podjetej w tym
trybie nie postanowiono, ze w okreSlonej sprawie na kazdego wlasSciciela przypada jeden glos. Zgodnie z art. 3 ust. 1
zdanie pierwsze u.w.l. w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wlaScicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomoéci
wspolnej jako prawo zwigzane z wlasnoScia lokali. W mysl art. 3 ust. 3 zdanie pierwsze u.w.l. udzial wlasciciela
lokalu wyodrebnionego w nieruchomos$ci wspdélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi. W sklad nieruchomosci wspoélnej nie wchodzg lokale stanowiace odrebna wlasno$c.

W dacie podejmowania zaskarzonej uchwaly z 5 listopada 2014 r. jak réowniez uchylajacej ja uchwaly z 15
stycznia 2015 r., ustawa o wlasnoéci lokali nie regulowala kwestii glosowania w przypadku kiedy lokal stanowiacy
odrebna wlasno$¢ byl przedmiotem wspdlwlasnoéci, natomiast poglady doktryny w tym aspekcie byly rozbiezne.
Uksztaltowala sie jednak linia orzecznictwa Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktéra prawo glosu wynikajace z udzialu
w nieruchomo$ci wspoélnej zwigzanego z odrebna wlasnoécia lokalu przystuguje niepodzielnie wspotwlascicielom
tego lokalu (uchwala SN z 12.12.2012 r. III CZP 82/12, OSNC 2013, nr 6, poz. 75). W mysl tej wykladni prawo
dysponowania udzialem w nieruchomosci wspolnej w akcie glosowania nad uchwalg wspdlnoty wymaga jednolitego
stanowiska wspotwlascicieli lokalu w kwestii bedacej przedmiotem podejmowanej uchwaly, ktérzy tym samym musza
uzgodni¢ miedzy soba przypadajacy im jeden, niepodzielny glos. W konsekwencji, jezeli lokal stanowi przedmiot
wspotwlasnosci, wspotwlaseiciele powinni wybraé¢ osobe, ktora bedzie ich reprezentowala na zebraniu wlascicieli
lokalu, za$ w przypadku braku zgody moga sie zwréci¢ do sadu o rozstrzygniecie na podstawie art. 199 k.c. Dopiero
nowelizacja ustawy o wlasnos$ci lokali z 12 czerwca 2015 r. dodala art. 1a i art. 3 ust. 3a dopuszczajacy mozliwosé
samodzielnego glosowania przez wspdtwlascicieli lokalu w czeSciach ulamkowych ich udzialem w nieruchomosci
wspoélnej oraz art. 23 ust. 2b, regulujacy kwestie oddania glosu przypadajacego na lokal stanowigcy przedmiot
wspolwlasnosci w czedciach utamkowych. Natomiast na gruncie przepiséw obowiagzujacych w chwili podejmowania
zaskarzonej uchwaly nie bylo mozliwo$ci samodzielnego glosowania przez wspodtwlascicieli lokalu ich czastkowym
udzialem w nieruchomos$ci wspoélne;.

W kontekécie wykladni dokonanej w uchwale Sadu Najwyzszego z 12.12.2012 r. III CZP 82/12, ktéra podziela réwniez
sklad orzekajacy w niniejszej sprawie, sad okregowy prawidlowo ustalil, ze nie doszlo do skutecznego podjecia uchwaty
na zebraniu wla$cicieli lokali, ktore odbylo sie 5 listopada 2014 r., jak roéwniez uchylajacej ja uchwaly z 15 stycznia 2015
r. Niesporne jest, ze dla potrzeby glosowania nad tymi uchwalami wspoélwlasciciele wyodrebnionego lokalu garazu
wielostanowiskowego nie ustanowili pelnomocnika, ktéry wykonalby przystlugujace im niepodzielnie prawo glosu,
a przy obliczaniu glos6w oddanych za uchwala nie uwzgledniono udzialu w nieruchomosci wspodlnej zwiazanego z
lokalem garazu wielostanowiskowego, ktory uprawnial do ponad 36% gltosow liczonych wedtug wysoko$ci udzialow
w nieruchomosci wsp6lnej. W mysl art. 23 ust. 2 u.w.l. skuteczne podjecie uchwaly we wspélnocie mieszkaniowej
wymaga uzyskania wiecej niz 50 % gloséw liczonych wedlug wysoko$ci udzialow w nieruchomoséci wspdlnej, zatem
niespelnienie tego wymogu powoduje, ze uchwala z 5 listopada 2014 r. w rzeczywistoSci nie istnieje, pomimo iz zostala
zaprotokolowana przez notariusza.



Majac powyzsze na uwadze sad apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c., orzekt jak w sentencji. O kosztach
postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto na podstawie 98 § 11 3 k.p.c., obcigzajac nimi w calo$ci strone pozwana,
jako przegrywajaca sprawe. Na zasgdzone koszty sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika powodéw w stawce
minimalnej.



