Sygn. akt VI ACa 595/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 wrzesnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy — Sedzia SA Agata Zajqc (spr.)

Sedzia SA Maciej Kowalski

Sedzia SO (del.) Tomasz Paldyna

Protokolant sekr. sqd. Paulina Czajka

Ppo rozpoznaniu w dniu 15 wrzesnia 2017 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powoédztwa (...) sp. z 0.0. w W.1 (...) sp.zo.o. w W,
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w W.

z udzialem interwenientéw ubocznych po stronie pozwanej J. P.,J. A., K. P., J. W. (1), M. E. i M. P.
o ustalenie nieistnienia uchwaty lub o uchylenia uchwaty

na skutek apelacji powoédek

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 5 listopada 2015 r. sygn. akt XXV C 1628/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w calosci w ten sposéb, ze ustala nieistnienie uchwaly Wspélnoty
Mieszkaniowej (...) w W. nr (...) z dnia 15 pazdziernika 2013 r. i zasqdza od Wspélnoty
Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz (...) sp. z 0.0. w W. 1 (...) sp. z 0.0. w W. kwoty po 290 (dwiescie
dziewieédziesiqt) zI tytulem zwrotu kosztéw procesu

II. zasadza od Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz (...) sp. z 0.0. w W. 1 (...) sp. zo.o. w W.
kwoty po 160 (sto szesédziesiqt) zl tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 595/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 pazdziernika 2013 roku (data prezentaty) powodka (...) Sp. z 0.0. w W. wniosla o ustalenie
nieistnienia uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej polozonej w W. przy ul. (...) nr (...) z dnia 15 pazdziernika 2013 roku
w przedmiocie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscig wspélna.

W uzasadnieniu pozwu powodka podniosla, ze uchwala nie zostala podjeta i nie istnieje, bowiem nie uzyskala
wymagane]j wiekszoSci glosow. W trakcie zebrania, na ktérym glosowano nad uchwala, w sposéb nieprawidlowy
policzono glosy oddane za przyjeciem uchwaly, albowiem do gloséw oddanych przez wlascicieli poszczegblnych lokali
doliczono przystugujace im udzialy w samodzielnym lokalu stanowiacym garaz. Blednie uznano, ze garaz stanowi



nieruchomoéé¢ wsp6lna, do ktérej kazdy z wlascicieli samodzielnych lokali mieszkalnych posiada udzial w zaleznoSci
od powierzchni swoich lokali.

Powyzsze zdaniem powodki oznacza, ze nie uwzgledniono niepodzielnego glosu przypadajacego na garaz, ktory jako
samodzielny lokal ma udzial w nieruchomosci wspélnej stanowigcy 33,2039% udzialow. Zdaniem powodki glos z
tego lokalu mogl by¢ oddany jedynie lgcznie i za zgoda wszystkich wspdlwlascicieli lokalu, co oznacza, ze za uchwalg
glosowalo 26,73% udzialéw w nieruchomosci wspolnej, a nie 56,2768% jak stwierdzono w akcie notarialnym.

Pozwana Wspélnota wniosla o oddalenie powodztwa w catosci.

Pozwana wskazala, ze od poczatku dzialania Wspolnoty sposob liczenia glosow polegal na dodawaniu udzialow
czlonkéw Wspolnoty - wlascicieli lokali - przystugujacym im z tytulu wspolwlasnos$ci garazu. System liczenia glosow
stosowany w odniesieniu do wszystkich podejmowanych dotychczas uchwal byl za$ przez powddke uznawany za
prawidlowy.

Pozwana podniosla, iz ilo§¢ wspotwlascicieli udzialéw w czesci wspolnej zwigzanej z garazem, gdzie jest 491 miejsc
postojowych powoduje, ze uzyskanie jednomys$lnoéci co do wspoélnego glosu bylo i jest niemozliwe do osiggniecia.
Garaz posiada powierzchnie 15.140,80 m. kw. a jego udzial w nieruchomosci wspdlnej wynosi 151408/455995 co
stanowi udzial w ogolnej liczbie gloséw wynoszacy 33,2039 %. Ponadto wladcicielem miejsca garazowego jest m.in.
spotka (...) sp. z o.0. z siedzibg we W., ktéra jest powigzana osobowo z drugim powodem - (...) sp.z 0.0. w W.
i zainteresowana tym, by w przypadku glosowania uchwal niekorzystnych dla powddki nie dopuéci¢ do ustalenia
jednolitego stanowiska wspotwlascicieli.

Interwencje uboczng po stronie pozwanej zglosili J. P., J. A., K. P., J. W. (1) — k. 310-312; M. L. - k. 411-412, M. P..

W dniu 24 pazdziernika 2013 r. (data prezentaty) odrebna powodka spoétka- (...) Sp. z 0.0. w W. wniosla pozew
przeciwko pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W. o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 15 pazdziernika 2013 r. w
przedmiocie zmiany zarzadu nieruchomoscia wspo6lng (akta o sygn. XXV C 1637/13). Pismem z dnia 20 grudnia 2013
r. powodka rozszerzyla powddztwo, w ten sposob ze wniosla obok zadania pierwotnie zgloszonego roszczenie dalej
idace o ustalenie nieistnienia wskazanej uchwaly.

Interwencje uboczng w tej sprawie po stronie pozwanej zglosita J. P..

Postanowieniem z dnia 26 lutego 2015 r. Sad Okregowy polaczyl sprawy o sygn. akt XXV C 1628/13 i XXV C 1637/13
do wspodlnego rozpoznania i rozstrzygniecia pod sygnatura XXV C 1628/13 wobec tego, ze obie sprawy dotycza tej
samej uchwaly oraz oparte sg na tych samych zarzutach.

Wyrokiem z dnia 5 listopada 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo i zasadzil od powoddw (...) Sp.
2 0.0.wW.1i (...) Sp. z 0.0. w W. na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwoty po 180 zl od kazdego
z nich z tytulu kosztéw zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka spoétka (...) w W. zarzadzala nieruchomoécia wsp6lna Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. na zasadach
zarzadu powierzonego.

Spolka (...) jest wlascicielem jednego lokalu uzytkowego - lokalu ustugowego nr (...) polozonego w W. przy ul. (...).
Jest czlonkiem Wspélnoty z udzialem przystlugujacym jej w nieruchomosci wspoélnej na poziomie 546/455995.

W budynku przy ul. (...) znajduja sie 402 samodzielne lokale mieszkalne, 14 samodzielnych lokali ustugowych a takze
lokal niemieszkalny, bedacy odrebnym przedmiotem wlasnos$ci — garaz wielostanowiskowy. Z wlasnos$cia tego garazu
zwigzany jest udzial we wspolwlasno$ci nieruchomosci wspoélnej, wynoszacy 151408/455995. Ponadto w budynku
istnieja lokale przynalezne do samodzielnych lokali mieszkalnych.



W dniu 15 pazdziernika 2013 r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali w budynku przy ul. (...) w W. — czlonkdw pozwanej
Wspoélnoty Mieszkaniowej. W toku zebrania, poddano pod glosowanie projekt uchwaly nr (...) w sprawie zmiany
sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspoélna. Zgodnie z treScig projektu:

- czlonkowie pozwanej Wspolnoty zmieniaja ustalony w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l. spos6b zarzadu nieruchomoscig
wspolna poprzez ustanowienie zarzadu wiascicielskiego nieruchomos$cia wspo6lng (zarzad Wspolnoty wybierany
bedzie sposrod osob fizycznych — wlascicieli lokali lub spoza ich grona) na podstawie art. 20 u.w.l. (§ 1 ust. 1 projektu
uchwaly),

- sposob zarzadu ustalony w § 1 ust. 1 jest jednoznaczny z odwolaniem dotychczasowego zarzadcy — (...) sp. z 0.0. z
siedzibg w W. (§ 1 ust. 2 projektu uchwaly),

- uchwala stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej (§ 1 ust. 3 projektu uchwaly) i wchodzi w zycie z dniem podjecia
(8§ 2 projektu uchwaly).

Przewodniczacy zebrania, po przedstawieniu wynikéw glosowania przez komisje skrutacyjna, stwierdzil, ze za
przyjeciem uchwaly glosowali wlasciciele lokali dysponujacy suma udzialéw réwna 56,2768%, a przeciw — wlasciciele
lokali dysponujacy sumg udzialéw rowng 1,9361%. Glosy zostaly liczone wedlug zasad dotychczasowych stosowanych
przy poprzednich uchwatach.

Tak przyjety projekt uchwaly zostal zaprotokolowany przez notariusza.

Wriasciciel lokali mieszkaniowych nr (...) — B. T., przed glosowaniem odwolal pelnomocnictwo do glosowania,
udzielone w dniu 16 wrzes$nia 2013 r. M. M.. Glos za uchwalg oddal jednak sam wtasciciel w osobie B. T., co wynika
z zapis6w na liScie do glosowania.

Z kolei za wlascicieli lokali nr (...), glos za podjeciem uchwaly oddaly inne osoby na podstawie pelnomocnictw .

Brak tez zdaniem Sadu Okregowego podstaw do zakwestionowania prawidlowos$ci oddania glosu w imieniu wlasciciela
lokali nr (...) — M. S., poniewaz podpis samym nazwiskiem S. wystarczy do prawidlowego zaliczenia tego glosu.

Wriascicielka lokalu nr (...) H. B. nie oddala glosu, wiec nie byt on w ogole liczony.

Przy obliczaniu wynikéw tego glosowania, kazdemu glosujacemu wlascicielowi przypisano obok udzialu w
nieruchomosci wspdlnej zwiazanego z wlasnoscia lokalu mieszkalnego lub uzytkowego, takze udzial w nieruchomoéci
garazowej, wyliczony stosownie do udzialu w prawie wspoélwlasnoéci garazu.

Sad Okregowy oddalil wniosek o przestuchanie swiadkéow zawnioskowanych w odpowiedzi na pozew uznajac, iz
przeprowadzenie tych dowoddéw nie mialoby kluczowego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Zdaniem Sadu do rozstrzygniecia sprawy wystarczajacym jest w istocie przeprowadzenie dowodu z przedstawionych
w sprawie dokumentow oraz przeshuchania stron — J. W. (2), A. J.1 A. C. (1).

Przestuchanie licznych §wiadkéw na okoliczno$é przebiegu samego glosowania i sposobu liczenia gloséw w latach
2012-2013 i wcze$niej czy tez na okolicznoé¢ ustalania powiagzan osobistych swiadka E. W. (1) nie bylo celowe,
poniewaz okolicznosci te wynikaly wprost ze zlozonych dokumentéw m.in. z protokotu przebiegu spornego zebrania, z
odpiséw KRS oraz z innych zalaczonych dokumentéw i pism dotyczacych podejmowania weze$niejszych uchwat oraz
samej spornej uchwaly.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal za bezzasadne zadanie ustalenia nieistnienia uchwaly
wskazanej w pozwie.



Wskazujac na tre$¢ art. 189 k.p.c. Sad Okregowy stwierdzil, ze istnienie regulacji z art. 25 ust. 1 u.w.l. nie
wyklucza mozliwo$ci kwestionowania wadliwosci konkretnej uchwaly na podstawie art. 189 k.p.c. jako tzw. czynnoSci
nieistniejacej, ktére to pojecie nie jest ustawowym pojeciem lecz okreSleniem, ktéorym posluguje sie doktryna i
orzecznictwo. Przykladem nieistnienia uchwaly jest sytuacja , gdy doszlo do jej podjecia bez wymaganego statutem
quorum lub bez wymaganej wiekszoSci. Wobec sporu miedzy stronami, czy przy glosowaniu nad zaskarzong uchwata
zastosowano prawidlowy sposob liczenia gloséw Sad Okregowy przyjal, iz powodowe spétki maja interes prawny w
zadaniu ustaleniu nieistnienia spornej uchwaly. Powddka spoltka (...) jest wlascicielem lokalu ustugowego nr (...)
potozonego w W. przy ul. (...), jest cztonkiem Wspolnoty z udzialem przystugujacym jej w nieruchomosci wspdlnej na
poziomie 546/455995, zatem jako wlaSciciel ma interes prawny w wytoczeniu powddztwa, za§ powodowa spoélka (...)
zarzadzajaca wspolnota zmierza do dalszego sprawowania zarzadu nad nieruchomoscia (...) w W., zatem na prawo do
ochrony swoich dotychczasowych praw i obowigzkow.

Sad Okregowy wskazal, Zze w dniu podjecia skarzonej uchwaly, tj. 15 pazdziernika 2013 r., nie istnialy zadne przepisy
prawa, ktore regulowaly sam sposoéb liczenia glos6w odnos$nie lokali niemieszkalnych (miejsc garazowych).

Sposéb liczenia glosow przyjety przez pozwang Wspolnote wytworzyt sie w drodze zwyczaju tej wspolnoty i wielu
innych wspoélnot mieszkaniowych, ktore do$wiadczaly paralizujacego ich dzialania systemu liczenia gloséw przy
podejmowanych uchwatach.

Do tej pory bowiem wszystkie uchwaly podejmowano wiekszoScia gloséw poprzez doliczanie ( sumowanie )
ulamkowych cze$ci glosu wynikajacego z udzialu w lokalu garazowym do udziatu przypisanego do konkretnego lokalu
iudzialu w nieruchomosci wspolne;j.

Rowniez powodka spolka (...) stosowala wyzej wskazany sposob liczenia glosow (zaréwno przed jak i po dacie wydania
orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2012 r., ITI CZP 82/12 ) az do czasu, kiedy przedmiotem uchwaly staly
sie sprawy zwigzane ze zmiang sposobu zarzadu z zarzadu powierzonego powodowym sp6tkom na zarzad wlascicielski.

Sad Okregowy wskazal na uchwale Sadu Najwyzszego, sygn. akt III CZP 82/12, z dnia 12 grudnia 2012 r. stwierdzajaca,
ze prawo glosu wynikajace z udzialu w nieruchomosci wspolnej zwiazane z odrebna wlasnoscia lokalu przystuguje
niepodzielnie wspolwlascicielom tego lokalu; udzial lokalu garazowego stanowigcego samodzielny lokal objety jest
zatem jedno$cia glosu.

Zdaniem Sadu Okregowego orzecznictwo nie wyksztalcilo jednak wigzacego stanowiska w zakresie sposobu liczenia
glosow odnoénie lokali niemieszkalnych tj. miejsc garazowych, zatem Wspolnota byla uprawniona do podjecia
skarzonej uchwaly wykorzystujac dotychczasowy sposéb liczenia glosow.

Sad Okregowy podkreslil, ze przyjeta we wskazanej wyzej uchwale Sadu Najwyzszego interpretacja sposobu liczenia
gloséw nie jest wigzaca dla Sadu w niniejszej sprawie i nie stanowi ona zasady prawne;.

Sad Okregowy wskazal, ze poglad wyrazony w omawianej uchwale, ze prawo glosu wynikajace z udzialu w
nieruchomo$ci wspoélnej zwiazane z odrebna wlasnos$cia lokalu przystluguje niepodzielnie wspotwlascicielom tego
lokalu - nie znalazl kontynuacji i akceptacji ustawodawcy, ktéry nowelizujac ustawa z dnia 12 czerwca 2015 r. ustawe o
wlasno$ci lokali wprowadzil przepis art. 3 ust. 3a, zgodnie z ktérym udzial w nieruchomosci wspdlnej wspotwlasciciela
lokalu w czes$ciach utamkowych odpowiada iloczynowi wielko$ci jego udzialu we wspotwlasnosci lokalu i wielkoSci
udzialu we wspo6lwlasno$ci nieruchomosci wspélnej przypadajacej na ten lokal.

Sad Okregowy, kierujac sie jedynie duchem podzniej znowelizowanej ustawy o wlasnoéci lokali oraz faktem
weczesniejszego braku wyraznych przepiséw systemowych, ktére bezposrednio ( a nie positkowo ) regulowalyby
sporna kwestie liczenia glos6w przy podejmowania uchwal wspoélnoty mieszkaniowej, postuzyt sie przy orzekaniu w
tej sprawie regulami poza systemowymi, w postaci regul, ktore ustalila wezeéniej pozwana Wspdlnota podejmujac
uchwaly poprzez sumowanie udzialdéw mieszkaniowych i udzialtbw w nieruchomosci wspolne;j.



Sad Okregowy podkreslil, ze gdyby nawet czlonkowie pozwanej wspdlnoty probowali podja¢ sporna uchwale na
zasadzie wskazanej w art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, ktéra daje mozliwo$é podjecia uchwaty w sposob, ze na
kazdego wlasciciela przypada jeden glos, taka zmiana wymagalaby przeglosowania wiekszo$cia glosoéw liczona wedlug
wielko$ci udzialow i byloby to praktycznie niewykonalne. W przypadku uznania, ze wszyscy wspodlwlasciciele udzialu
w nieruchomosci wspolnej zwigzanej z lokalem garazowym musza by¢ zgodni, glos przeciwny czy nawet wstrzymujacy
sie choéby jednego ze wspotwlascicieli nieruchomosci wspoélnej staje sie glosem uniemozliwiajacym podjecie uchwaly.

Sad Okregowy wskazal, ze wiekszo§¢ wlasScicieli lokali pozwanej wspolnoty opowiadala sie za zmiang sposobu
zarzadu z zarzadu powierzonego na zarzad wlascicielski, Wspo6lnota miala bowiem liczne zastrzezenia do sposobu
sprawowania zarzadu przez powodke (...), ktoéra pobierala wysokie wynagrodzenie w kwocie 324 000 zlotych rocznie i
jej interesy byly sprzeczne z interesem wspolnoty. Z zeznan strony pozwanej w osobie A. C. wynikalo, ze powodka (...)
zawarla takze niekorzystna finansowo umowe najmu lokalu uzytkowego od spo6lki (...) sp. z 0.0. z przeznaczeniem na
administracje wspolnoty, co wiazalo sie z wystawieniem wysokiej faktury Wspoélnocie do zaplaty.

Sad Okregowy podkreslil tez, ze ilo§é wspotwlaseicieli udzialéw w czeéci wspolnej zwiazanej z garazem, gdzie jest
491 miejsc postojowych powodowala, ze uzyskanie jednomy$lnosci co do wspodlnego glosu byla i jest niemozliwa do
osiagniecia w tej wspoélnocie. Garaz posiada powierzchnie 15.140,80 m. kw. a jego udzial w nieruchomoéci wspolnej
wynosi 151408/455995 co stanowi udzial w ogélnej liczbie gloséw wynoszacy 33,2039 %. Wlascicielem miejsca
garazowego w ramach tej wspolnoty jest m.in. spolka (...) sp. z 0.0. z siedzibg we W., ktora jest powigzana osobowo
poprzez E. W. (2) z powodem (...) sp. z 0.0. w W. i w oczywisty sposob jest zainteresowana tym, by w przypadku
glosowania uchwat niekorzystnych dla powo6dki nie dopusci¢ do ustalenia jednolitego stanowiska wspolwlascicieli.

Sad Okregowy uznal, ze powodowe Spolki zakwestionowaly stosowany do tej pory sposéb liczenia gloséw, poniewaz
jedynie ta uchwalg godzila bezposrednio w interesy dotychczasowego zarzadcy.

Odnoszac sie do zadania uchylenia uchwaly Sad Okregowy wskazal, ze naruszenie subiektywnego interesu wlasciciela
i subiektywnie postrzeganego interesu wspdlnoty poprzez podjecie uchwaly, nie uzasadnia jej uchylenia na podstawie
art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Naruszenie tego interesu stanowi bowiem kategorie obiektywna oceniang takze
Swietle zasad wspolzycia spolecznego.

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie nie zachodzi zadna z przeslanek z art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali.

Nowy Zarzad - juz wlascicielski zostal powolany uchwalg nr (...) z 21 pazdziernika 2013 r., ktéra réwniez jest
zaskarzona w sprawie o sygn. akt XXV C 1684/13. Zarzad wlascicielski podjatl juz swoje obowiazki oraz przejal caloéc
dokumentacji pozwanej. Wybrano tez nowa firme zarzadzajaca (...).

Powodka spotka (...) nie mogac pogodzié sie z wola wlascicieli i pragngc utrzymaé funkcje zarzadcy zaskarzyta uchwatly
podjete w sprawie dotyczacej wyboru nowego zarzadu.

W ocenie Sadu Okregowego istnieja uzasadnione podstawy do zastosowania przy orzekaniu w tej sprawie normy
przepisu art. 5 k.c., zgodnie z ktérym nie mozna czynié¢ ze swego prawa uzytku, ktory bylby sprzeczny ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego. Nalezalo zatem zbadaé czy
prawo na jakie powoluja sie powddki nie stanowi naduzycia pod katem sprzecznoSci ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa i zasadami wspolzycia spolecznego oraz nie narusza zasady ochrony prawa wlasnosci
wyrazonej w art. 140 k.c. i art. 64 ust. 2 Konstytucji RP. Instytucja nieruchomos$ci wspoélnej zwigzana z prawem
wlasno$ci lokalu okreslonym w ustawie o wlasno$ci lokali jest szczeg6lna kategorig wspotwlasnosci, do ktérej przepisy
prawa cywilnego powinny by¢ stosowane tylko positkowo. Tam gdzie mamy bowiem do czynienia z kilkuset osobami
bedacymi wspotwlascicielami udzialow w nieruchomoéci wspodlnej osiagniecie porozumienia jest bardzo trudne a
nawet wrecz niemozliwe, co wykazala praktyka w pozwanej wspoélnocie.



Sad Okregowy uznal skarzona uchwale za podjeta wiekszoécia glosoéw i potraktowat jako uchwale istniejaca oraz nie
znalaz} podstaw do stwierdzenia jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli czy naruszenia zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna lub naruszenia intereséw wtasciciela, ktéry uchwale zaskarzyl.

Majac na uwadze wynik procesu — przegrang powodowych spoélek - Sad na podstawie art. 98 k.p.c. obciazyl powddki
kosztami procesu obejmujacymi koszty zastepstwa procesowego strony pozwanej — po 180 zl tytutem wynagrodzenia
pelnomocnika na podstawie § 11 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwosSci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosly obie powodowe Spoiki, zaskarzajac wyrok w caloéci i zarzucajac:

1. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie, tj. brak oceny formy udzielonych pelnomocnictw do
glosowania nad uchwala nr (...) i uznanie, ze forma ta byla wlasciwa w sytuacji, w ktérej pelnomocnictwo udzielone
przez poszczegdlnych czlonkéw Wspdlnoty nie odpowiadalo formie czynno$ci prawnej, w ktérej pelnomocnicy sktadali
o$wiadczenia woli w imieniu mocodawcow;

2. naruszenie prawa materialnego, tj.:

- art. 99 § 1 k.c. w zw. z art. 104 § 11 4 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. prawo o notariacie w zw. z art. 18 ust.
2a u.w.l. poprzez jego niezastosowanie, tj. brak oceny waznosci i skutecznosci pelnomocnictw, ktérymi postugiwali
sie przy oddawaniu gloséw pelnomocnicy w sytuacji, w ktorej pelnomocnictwa te nie zostaly udzielone w formie
szczegoblnej (tj. formie aktu notarialnego), a do waznos$ci uchwaly o zmianie sposobu zarzadzania nieruchomoscia
wspolna koniecznym jest podjecie uchwaty zaprotokolowanej przez notariusza, tj. w formie aktu notarialnego, co w
konsekwencji powoduje niewazno$¢é glosow oddanych przez pelnomocnikéw, a tym samym nieistnienie uchwaly;

- art. 23 ust. 2 u.w.l. w zw. z art. 199 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie w sytuacji, w ktorej sposob obliczania
wiekszosci glosbw w pozwanej Wspdlnocie nie byt zgodny z zasadami okre$lonymi w kodeksie cywilnym oraz
wypracowanymi w tym zakresie przez doktryne i orzecznictwo, tj. uwzglednial doliczanie odpowiedniego udzialu
poszczegblnym Wspdlnoty przypadajacego im w lokalu ,garazowym, podczas gdy lokal ten dysponowal jednym,
niepodzielnym glosem, ktérego uwzglednienie w glosowaniu nad uchwala wymagato jednomys$lnosci wszystkich jego
wspoltwlasceicieli;

- art. 5 k.c. przez jego zastosowanie w sytuacji, w ktorej Sad nie wskazuje na zasady wspoélzycia spotecznego, ktore
zostaly naruszone, a takze nie wyjasnia spoleczno-gospodarczego przeznaczenia prawa, nie formulujac przy tym
wyraznie, jakiego ,prawa” strona powodowa naduzyla, a takze zastosowanie tego przepisu wbrew obowigzujacym
przepisom art. 23 ust. 2 u.w.l. w zw. z art. 199 k.c.

Skarzace wniosly o zmiane wyroku i ustalenie nieistnienia zaskarzonej uchwaly oraz ponowne rozstrzygniecie o
kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego i zasadzenie na rzecz kazdej z powddek od pozwanego kosztéw
postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasgdzenie kosztéw postepowania.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja zasluguje na uwzglednienie, mimo iz nie wszystkie podniesione w niej zarzuty sa zasadne.

Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktére nie byly sporne w sprawie niniejszej i ktére Sad
Apelacyjny w pelni przyjmuje za wlasne. W szczegblnosci za prawidlowe Sad Apelacyjny uznaje ustalenie, ze sposob
liczenia glosow przy podejmowaniu zaskarzonej uchwaty odpowiadat ustalonej praktyce w ramach podejmowania
uchwat pozwanej Wspélnoty i byl akceptowany przez czlonkoéw Wspdlnoty, w tym powodowa Spolke. Z tych wzgledow



nie bylo podstaw do uzupelniania postepowania dowodowego w zakresie dowoddéw zgloszonych przez pozwana a
pominietych przez Sad Okregowy, ktére zmierzaly do wykazania powyzszych okolicznosci.

Za bezzasadny nalezy zatem uznac zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., ktory skarzace odnoszg do braku oceny formy
udzielonych pelnomocnictw uprawniajacych do glosowania w imieniu czeéci czlonkéw Wspélnoty.

W istocie skarzace nie kwestionuja bowiem ustalen faktycznych Sadu Okregowego, a jedynie ocene prawna dotyczaca
skutecznosci udzielonych pelnomocnictw, ktére nie zostaly udzielone w formie aktu notarialnego.

W ocenie Sadu Apelacyjnego okoliczno$é ta nie ma istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, zwlaszcza ze
z ustalen Sadu Okregowego wynika, ze tylko w imieniu dwoch czlonkéw Wspolnoty glosy zostaly oddane przez
pelnomocnikéw, tym niemniej zarzut naruszenia art. 99 § 1 k.c. w zw. z art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnoSci lokali nie
zastluguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny w pelni podziela bowiem stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia 15 stycznia
2016 1. I CSK 1047/14 (OSNC 2016/12/145), iz pelnomocnictwo do udzialu w zebraniu wspo6lnoty mieszkaniowej
i do podejmowania uchwal nie wymaga formy aktu notarialnego takze wtedy, gdy podejmowana uchwala podlega
zaprotokolowaniu przez notariusza (art. 99 § 1 k.c. w zwigzku z art. 18 ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnoéci lokali).

Pelnomocnik, ktory glosuje w imieniu reprezentowanego przez siebie wlasciciela lokalu, nie dokonuje czynnosci w
postaci uchwaty. Czynno$¢ ta jest wynikiem glosowania. Pelnomocnik nie jest umocowany do podjecia uchwaly, lecz
do oddania glosu w glosowaniu nad tg uchwala. Jesli wiec ustawa wymaga, aby uchwale wlascicieli zaprotokolowatl
notariusz (art. 18 ust. 2a u.w.l.), a protokol taki przybiera posta¢ aktu notarialnego (art. 104 § 4 ustawy z 1991r. - Prawo
o notariacie), to nie oznacza to, ze wymaganie dochowania tej formy odnosi sie rowniez do udzielenia pelnomocnictwa
przez wlasciciela lokalu. Skoro bowiem czynnoscia, ktérej dokonuje pelnomocnik, jest oddanie glosu, a szczegblna
forma zastrzezona jest dla samej uchwaly, ktéra zostaje podjeta w nastepstwie glosowania, to nie zachodzi sytuacja,
o ktorej mowa w art. 99 § 1 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 u.w.l. Pelnomocnictwo do udzialu w zebraniu wlascicieli i
glosowania na tym zebraniu nie wymaga zatem formy aktu notarialnego, chociazby glosowana uchwala podlegala
zaprotokolowaniu przez notariusza.

Za zasadny Sad Apelacyjny uznal jednak zarzut naruszenia art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali z uwagi na wadliwy
sposob obliczania wiekszosci gloséw przyjety w pozwanej Wspdlnocie.

Przede wszystkim nalezy podkreslié¢, ze wynikajacy z ustawy o wlasno$ci lokali sposéb liczenia gtoséw i podejmowania
uchwal przez Wspdlnote nie moze by¢ zmieniony wola wlasScicieli lokali w zakresie dalej idacym, niz pozwala na
to sama ustawa. Przepisy art. 3 ust. 3 i art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali maja charakter norm bezwzglednie
obowiazujacych, zas oceny prawidlowosci liczenia glos6w oddanych w sprawie zaskarzonej uchwaly nalezy dokonywac
w oparciu o przepisy obowiazujace w dacie glosowania.

Skoro zebranie Wspoélnoty na ktérym odbylo sie glosowanie mialo miejsce w dniu 15 pazdziernika 2013 r., zatem nie
jest mozliwe zastosowanie art. 3 ust. 3 a ustawy o wlasnoéci lokali, ktéry wszedl w zycie dopiero w dniu 29 sierpnia
2015 T.

Zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali uchwaly zapadaja wiekszoScia gloséw wiadcicieli lokali, liczong
wedlug wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre§lonej
sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Bezsporne jest, ze ani w umowie, ani w zadnej uchwale nie zostal zmieniony sposéb glosowania wedtug zasady jeden
wlaéciciel — jeden glos.



Sposob obliczania udzialu wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomos$ci wspolnej okreslaly do nowelizacji,
ktora weszla w zycie 29 sierpnia 2015 r. jedynie art. 3 ust. 3 i 4 ustawy.

Niewatpliwie powolane przepisy nie dawaly jednoznacznej odpowiedzi na pytanie, jak powinno byé¢ wykonywane
prawo glosu zwigzane z lokalami wyodrebnionymi, ale pozostajacymi we wspotwlasnosci.

Sad Apelacyjny w skladzie niniejszym podziela stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy w uchwale podjetej w dniu
12 grudnia 2012 r. ITI CZP 82/12 (OSNC 2013/6/75), iz prawo glosu wynikajace z udzialu w nieruchomoéci wspoélnej
zwiazanego z odrebng wlasnoscia lokalu przystuguje niepodzielnie wspolwlascicielom tego lokalu.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu powyzszej uchwaly, w wypadku, gdy odrebny lokal jest przedmiotem
wspotwlasnosci w czedciach utamkowych, poszczegdlnym wspotwlascicielom przystuguje okreslony utamkiem udzial
w prawie wlasnosci lokalu. Z wlasnoscia lokalu jest zwiazany udzial w nieruchomosci wspoélnej, ktory - zgodnie z art.
50 k.c. - jest czeScia skladowa lokalu, zatem prawo kazdego wspolwlasciciela do lokalu (jego udzial) obejmuje takze
udzial w nieruchomogci wspolne;j.

Nieruchomos¢ lokalowa jest niepodzielnym przedmiotem wspétwlasnoéci. Udzial w nieruchomo$ci wspolnej stanowi
cze$t sktadowa lokalu, co przemawia za uznaniem za niepodzielny takze tego udzialu, poniewaz art. 47 § 1 k.c.
wylacza mozliwo$¢ uczynienia czesci skladowej rzeczy odrebnym przedmiotem wlasno$ci i innych praw rzeczowych.
Powiazanie caloSci rzeczy z jej czedcia skladowa sprzeciwia sie przyjeciu konstrukeji, w ktérej cze$¢ sktadowa ulega
podzialowi na przedmioty odrebnych praw, z ktoérych jedno przystuguje wylacznie jednemu wspotwlascicielowi, a
drugie wylacznie innemu wspdtwlascicielowi. Wspolwlasciciele moga wiec oddaé tylko jednolity glos, ktorego sita
mierzona jest wielko$cia wspolnego udziatu w nieruchomosci wspoélne;j.

Wspolwlasciciele samodzielnego lokalu stanowigcego mogli zatem oddaé tylko jednolity glos, ktérego sita mierzona
byla wielko$cia wspdlnego udzialu w nieruchomosci wspdlnej. Oczywiécie w tej sytuacji konieczne jest zajecie przez
wszystkich wspotwlascicieli jednolitego stanowiska w kwestii bedacej przedmiotem podejmowanej uchwaly, nalezy
jednak zwrocié uwage, ze w wypadku braku zgody mozliwe bylo uzyskanie rozstrzygniecia sadu na podstawie art. 199
k.c. w zwiazku z art. 1 ust. 2 u.w.l.

Podobne stanowisko zajal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 3 pazdziernika 2003 r., III CZP 65/03 (OSNC 2004,
nr 12, poz. 189) stwierdzajac, ze udzial w nieruchomos$ci wspoélnej, jako prawo zwigzane z wlasnoécig lokalu,
przystuguje wlascicielowi lokalu, co oznacza, iz udzial ten nie przystuguje samodzielnie wspotwlascicielowi lokalu, lecz
niepodzielnie wszystkim wspoélwlascicielom. Wspotwlasciciel nieruchomosci lokalowej nie ma wiec samodzielnego
udzialu w nieruchomosci wspolnej odpowiedniego do wielkosSci swego udziatu.

Takze w uchwale z dnia 14 lipca 2005 r., III CZP 43/05 (OSNC 2006, nr 6, poz. 98) Sad Najwyzszy zwrobcil uwage,
ze jakkolwiek ustawodawca nie recypowat art. 11 rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika
1934 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848) i nie okreélil sposobu reprezentacji na zebraniu ani sposobu
glosowania przez wspolwlasceicieli lokalu albo wspotwlascicieli samodzielnych lokali niewyodrebnionych, to jednak
szczego6lny charakter wlasnosci lokalu jako prawa SciSle zwigzanego z udzialem w nieruchomosci wspolnej prowadzi
- pomimo braku stosownej regulacji - do identycznego wniosku. CzynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu
wymagaja jednolitego stanowiska wspolwlascicieli lokalu, ktérym udzial w nieruchomosci wspdlnej przystuguje
niepodzielnie; powinni oni zajmowa¢ jedno stanowisko w glosowaniu nad uchwalami, a w braku zgody zwrdcic sie
o rozstrzygniecie do sagdu na podstawie art. 189 k.c. w zwigzku z art. 1 ust. 2 u.w.l. Niepodzielnie przystuguje im tez
glos w wypadku glosowania, w ktérym na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Podobny poglad znalazl sie tez w
uzasadnieniu wyroku Sagdu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2006 r., II CSK 47/06 (OSNC 2007, nr 2, poz. 32).

Sad Apelacyjny nie podziela stanowiska wyrazonego przez Sad Okregowy, ze wola ustawodawcy wyrazona w
nowelizacji ustawy o wlasnosci lokali wprowadzajacej przepis art. 3 ust. 3a, ktéry w odmienny sposob okresla
zasady obliczania udzialu w nieruchomos$ci wspolnej wspotwlasciciela lokalu, ma decydujace znaczenie przy wykladni



przepisow obowiazujacych przed nowelizacja. Gdyby ustawodawca zamierzal nada¢ wprowadzonej normie prawnej
moc wsteczna, zawarlby w ustawie nowelizujacej odpowiednia norme prawa intertemporalnego. Brak takiego
przepisu w ustawie z dnia 12 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o wlasnoSci lokali (Dz. U. 2015. 1168) powoduje,
ze znowelizowany przepis ma zastosowanie do uchwat podejmowanych po dniu jego wejScia w zycie. Wykladnia
przepisow obowiazujacych w dacie glosowania nad przedmiotowa uchwala musi za§ uwzgledniaé¢ stan prawny
istniejacy w tej dacie.

Zastosowanie wykladni art. 23 u.w.l. przyjetej przez Sad Apelacyjny prowadzi do wniosku, ze zaskarzona uchwala nie
uzyskala wymaganego poparcia wiekszo$ci gloséw wlascicieli lokali i nie zostala podjeta.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie ma tez podstaw do uznania, ze zgdanie stwierdzenia nieistnienia kwestionowanej
przez powddki uchwaly stanowi naduzycie prawa podmiotowego w rozumieniu art. 5 k.c.

Zastosowanie art. 5 k.c. nie moze prowadzi¢ do nabycia prawa podmiotowego i nie moze prowadzi¢ do uksztaltowania
sie stalego stanu rzeczy, w ktéorym nie beda uznawane za nieistniejace uchwaly, ktére nie uzyskaly wiekszosci gtosow
zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i ustalil
nieistnienie uchwaly pozwanej Wspolnoty z dnia 15 pazdziernika 2013 r. nr (...), a takze na podstawie art. 98 k.p.c.
obcigzyt pozwana obowigzkiem zwrotu na rzecz powodek kosztoéw procesu.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



