Sygn. akt ACa 2022/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 wrzesnia 20157

Sad Apelacyjny w Warszawie Wydzial I Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Roman Dziczek (spr.)

Sedziowie:SA Maciej Dobrzynski

SO (del.) Beata Byszewska

Protokolant: st. sekr. sqd. Monika Likos

po rozpoznaniu w dniu 3 wrzesnia 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa S. F.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
o ustalenie nieistnienia uchwal, bqdz o ich uchylenie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 6 pazdziernika 2014 r.

sygn. akt I C 992/13

oddala apelacje.

Sygn. akt I ACa 2022/14

UZASADNIENIE

Po ostatecznym sprecyzowaniu zadania, pozwem z dnia 14 sierpnia 2013 r. powod S. F. wniost o ustalenie nieistnienia
uchwaty:

« nr (...) z dnia 13 czerwca 2013 r. w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego zarzadu Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) za rok 2012 oraz udzielenia absolutorium zarzadowi Wspdlnoty Mieszkaniowej za rok 2012;

« nr (...) z dnia 13 czerwca 2013 roku w sprawie rozliczenia zaliczek na utrzymanie czeSci wspolnej za rok 2008,
2009, 20111 2012;

« nr (...) z dnia 13 czerwca 2013 roku w sprawie przyjecia planu gospodarczego Wspolnoty Mieszkaniowej (...)
za rok 2013/2014; ewentualnie i alternatywnie wnosil o uchylenie uchwal z przyczyn wskazanych w pozwie,
tj. z uwagi na fakt. iz zaskarzone uchwaly zostaly podjete w sposoéb nieprawidlowy, jesli chodzi o sposéb
liczenia gloséw, a nieprawidlowo$é policzenia udzialéw polegala na tym, ze do udzialow wlascicieli lokali z



tytutu wlasno$ci lokali mieszkalnych zostaly doliczone udzialy tych wlascicieli z tytutu wspdtwlasnoéci w lokalu
garazowym.

Ponadto powod wnidst o zasadzenie na jego rzecz od pozwanej kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoda zwrotu
kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swego stanowiska Wspdlnota Mieszkaniowa wskazala, ze kazda z kwestionowanych przez powoda
uchwal zostala podjeta w sposéb prawidlowy i uzyskala wymagana wiekszo$¢ glosdéw. Podniosla, iz za przyjeciem
uchwaly nr (...) glosowali wlasciciele reprezentujacy w sumie 53,18 % udzialéw, za przyjeciem uchwaly nr (...) glosowali
wlaéciciele reprezentujacy 54,26 % udzialéw oraz za przyjeciem uchwaly nr (...) glosowali wlasciciele reprezentujacy
54,51 % udzialow w nieruchomosci wspoélnej. Podano ponadto, iz przy obliczaniu gloséw poszczegoélnych wlascicieli
zliczono udzial danego wlasciciela przypadajacy na jego lokal oraz udzial danej osoby we wspotwlasnosci lokalu
garazowego pomnozonego przez wielko$¢ udziatu lokalu garazowego we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolne;j.
Podniesiono takze, iz powod zaskarzyl uchwaly (...), (...) i (...) po uplywie 6-tygodniowego terminu przewidzianego
przepisami prawa. Powodd o tresci zaskarzonych uchwal oraz o ich podjeciu zostal zawiadomiony w dniu 28 czerwca
2013 1., kiedy to Administrator - A. D. wraz z czlonkiem zarzadu M. B. dostarczyli do skrzynki pocztowej powoda
zawiadomienie o przedmiotowych uchwatach.

Powod wyjasnil, iz z treScia uchwal zapoznat sie 5 lipca 2013 r., bowiem by} to okres wakacyjny i w dniu 28 czerwca
2014 1. (tj. wtedy, kiedy tre$¢ przedmiotowych uchwal zostala zostawiona w skrzynce pocztowej) nie przebywal w
lokalu. W ocenie powoda, bez znaczenia byt fakt, ze tre$¢ zaskarzonych uchwatl zostawiono w skrzynce pocztowej u
powoda 28 czerwca 2013 r., bowiem decyduje termin powziecia informacji o tre$ci uchwal, a nie termin zostawienia
ich w skrzynce pocztowe;j.

Ponadto powod podnosil, ze powigzanie ilosci wlascicieli lokali z przypadajacymi im udzialami i matematyczne
wyznaczenie progu wymaganej wiekszo$ci nie pozwala przyjaé tezy, iz uchwaly uzyskaly wiekszo$¢é w glosowaniu.
Kwestionowal tym samym prawidlowo$¢ przyjetego sposobu glosowania wskazujac, iz doliczanie udzialu w garazu
do udzialu lokalu mieszkalnego nie jest prawidlowa praktyka, za§ nieruchomo$é garazowa jako calo$¢ i jej
wspoétwlasciciele muszg glosowaé jednogloénie, aby glos ten byt wazny. Przedstawil przy tym dokladne obliczenia
matematyczne, z ktorych wynikato, iz zaskarzone uchwaly nie uzyskaly wiekszoéci glos6w i tym samym nie zostaly w
ogoble podjete, a zatem jako nieistniejace nie moga podlegaé uchyleniu w trybie ustawy o ochronie wlasnosci lokali.

Ostatecznie na rozprawie w dniu 23 wrze$nia 2014 r., strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska.

Wyrokiem z dnia 6 pazdziernika 2014 r. Sad Okregowy Warszawa- Praga w Warszawie ustalil nieistnienie uchwat
wlaécicieli lokali tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. oznaczonych numerami:

- (...) z dnia 13 czerwca 2013 roku w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego Zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowej
(...) za rok 2012 oraz udzielenia absolutorium zarzadowi Wspolnoty Mieszkaniowej za rok 2012,

- (...) z dnia 13 czerwca 2013 roku w sprawie rozliczenia zaliczek na utrzymanie czesci wspoélnej za rok 2008, 2009,
20111 2012,

- (...) z dnia 13 czerwca 2013 roku w sprawie przyjecia planu gospodarczego Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) za rok
2013/2014,

oraz zasadzil od pozwanej na rzecz powoda koszty procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze Wspoélnote Mieszkaniowa (...) P.' przy ul. (...) w W. (dalej — Wspolnota Mieszkaniowa)
tworza wlaSciciele (wspotwlaéciciele) 390 lokali mieszkalnych, 7 lokali uzytkowych oraz wspoétwiasciciele lokalu



niemieszkalnego - garazu podziemnego. Na calo$¢ nieruchomosci sklada sie 337738 udzialéw, z czego na lokal
garazowy przypada 140218 udzialoéw, a na pozostale lokale — 197520.

W dniu 13 czerwca 2013 r. pozwana podjela w trybie mieszanym, tj. na zebraniu w dniu 25 marca 2013 r. oraz w
trybie indywidualnego zbierania glos6w uchwale nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego Wspolnoty
Mieszkaniowej za rok 2012 oraz udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspoélnoty za rok 2012. W glosowaniu wzielo
udzial 223 wlascicieli reprezentujacych 55,4872 % udzialow, przy zalozeniu, ze zsumowaniu podlegal udzial w
nieruchomos$ci skladajacej sie z lokali mieszkalnych oraz udzialy w nieruchomos$ci garazowej. Przy tak przyjetym
sposobie obliczania glosow ustalono, ze za przyjeciem uchwaly z 25 marca 2013, w sprawie przyjecia sprawozdania
finansowego Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) za rok 2012 oraz udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspdlnoty za rok
2012 glosowali wlasciciele reprezentujacy 53,18 % udzialow, a przeciw 4,38 % udzialow. Uchwala (...) w sprawie
rozliczenia zaliczek na utrzymanie czes$ci wspdlnej za rok 2008, 2009, 2011 i 2012 rowniez zostala podjeta w trybie
mieszanym, tj. na zebraniu w dniu 25 marca 2013 r. oraz w trybie indywidualnego zbierania gloséw; tu réwniez
zasada bylo zsumowanie udzialdbw w nieruchomosciach lokalowych i garazowej. Obliczono, ze w glosowaniu nad
uchwalg w sprawie rozliczenia zaliczek na utrzymanie czeSci wspdlnej za rok 2008, 2009. 2011 i 2012 wzielo udzial
223 wlascicieli reprezentujacych 56,1021 % udzialéw. W ten spos6b ustalono, ze za przyjeciem uchwaly glosowali
wlasciciele reprezentujacy 54,26 % udzialow, a przeciw powolaniu 3,3 % udziatow.

Odnoénie uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego Wspoélnoty Mieszkaniowej za rok 2013/2014 - w
glosowaniu wzielo udzial 224 wlascicieli reprezentujacych 56,1263 % udzialdow. Przyjeto, ze za przyjeciem uchwaly
glosowali wlasciciele reprezentujacy 54,51 % udzialow, a przeciw powolaniu 3.23 % udzialow.

Bezspornie nad powyzej opisanymi uchwalami nr (...), (...) i (...) glosowali wlasciciele posiadajacy udzial w
nieruchomosci wspoélnej wynikajacy z wlasnoéci lokalu mieszkalnego oraz wynikajacy z udzialu we wspotwlasnosci
lokalu garazowego. Udzialy z obu tytulow zostaly zsumowane, co zostalo wprost przyznane przez pelnomocnika
pozwane;j.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze przedmiotowe uchwaly nie istnieja.

Wskazal, ze termin "uchwala nieistniejaca", ktérym postuguje sie doktryna i orzecznictwo dotyczy szczegoblnie
razacych uchybien, jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwaly. Ich wystapienie powoduje, ze w ogole
trudno méwic o tym. ze doszlo do wyrazenia woli przez organ podmiotu korporacyjnego. Przyktadem takiej uchwaty
nieistniejacej jest uchwala podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszo$ci gloséw (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r., sygn. akt I CK 336/05).

Stwierdzenie nieistnienia uchwaly wyklucza potrzebe analizy skutkow prawnych i dalszych przestanek, ktére moga
prowadzi¢ do uchylenia uchwaly w oparciu o art. 25 ustawy o wlasnosci lokali lub stwierdzenia jej niewaznosci. Innymi
stowy ustalenie przez Sad nieistnienia uchwaly wyklucza potrzebe czynienia dalszych ustalen faktycznych i rozwazan
prawnych, gdyz uchwaly nieistniejacej nie mozna uchylié lub stwierdzié¢ jej niewazno$ci.

Odnoszac sie do kwestii, czy powod mial interes prawny do wystapienia z powo6dztwem o ustalenie stosunku prawnego
lub prawa na podstawie art. 189 k.p.c. Sad pierwszej instancji zwr6cil uwage, ze interes prawny zachodzi wowczas,
jezeli sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie
chronionych intereséw, czyli definitywnie zakonczy spor istniejgcy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego
sporu w przyszloSci (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 5 kwietnia 2007 r. III AUa 1518/05). Stwierdzi¢, ze interes
prawny powoda jako wlasciciela lokalu mieszkalnego w pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej polega na tym, ze
zmierza on do wyeliminowania z obrotu prawnego nieistniejacych uchwal. W przypadku bowiem stwierdzenia
przez sad, w procesie o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej, nieistnienia uchwaly powddztwo podlegaloby
oddaleniu. Uchwala nieistniejgca nie moze by¢ bowiem uchylona.

Nie podzielil stanowiska pozwanej, ze skoro powdd mogt domagaé sie uchylenia uchwaty na podstawie art. 25 u.w.l., to
nie istnial po jego stronie interes prawny umozliwiajacy domaganie sie w drodze powddztwa z art. 189 k.p.c. uznania



tych uchwal za nieistniejace. Dopiero ustalenie istnienia uchwaly stanowi warunek sine qua non dalszej jej analizy pod
katem przeslanek uchylenia lub niewazno$ci, w tym kwestii zachowania terminu zawitego do wytoczenia powodztwa
w trybie art. 25 u.w.l.

Odnoszac sie do zasadniczego problemu w sprawie, czy sposob liczenia udzialow i glosowania nad uchwalami objetymi
pozwem: (...), (...)i (...) byl prawidlowy i czy w konsekwencji doszlo do podjecia ww. uchwal, tj. czy uchwaly te
uzyskaly w rzeczywisto$ci wymagana wiekszo$¢ liczong udzialami, przekraczajac prog 50% oddanych gloséw, uznal,
ze sposob obliczenia glosow kwestionowany przez powoda i potwierdzony w pi$émie procesowym przez pozwana, byt
nieprawidlowy.

Glosujac nad uchwalami (...), (...) i (...) oparto sie na blednej metodzie wyliczenia gloséw, doliczajac do udzialu w
lokalu (mieszkalnym) udzial w garazu.

Sad Okregowy podzielit poglad wyrazony w orzecznictwie sadowym, m.in. w uchwale Sadu Najwyzszego z
dnia 3 pazdziernika 2003 r. (III CZP 65/03), ze udzial w nieruchomosci wspolnej przystugujacy na lokal
bedacy przedmiotem wspodlwlasnoéci przystuguje wspdtwlascicielom niepodzielnie. Przedmiotowy garaz zostaly
wyodrebniony w nieruchomo$ci wspoélnej jako nieruchomo$¢ lokalowa niemieszkalna z udzialem (...) w
nieruchomosci wspoélne;j.

W uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2005 r. (III CZP 43/05) wskazano, ze szczegdlny charakter wlasnoSci
lokalu jako prawa $ciSle zwiazanego z udzialem w nieruchomos$ci wspdlnej, z ktéra wiaze sie prawo i obowiazek
wspoldzialania w zarzadzie, uprawnia do wniosku, ze w glosowaniu nad uchwalami wspélwlasciciele lokalu musza
zajmowac jednolite stanowisko. Sile ich glosu wyraza udzial powierzchni uzytkowej ich lokalu do powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali w budynku, a udzial ten jest niepodzielny.

Wskazana linia orzecznicza zostala jednoznacznie podtrzymana roéwniez przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 12
grudnia 2012 roku, ITII CZP 82/12.

Uzasadnione jest przy tym stanowisko, ze w zalezno$ci od przedmiotu glosowania, wykonanie prawa glosu moze
stanowi¢ czynno$¢ zwyklego zarzadu albo czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu.

W niniejszej sprawie glosy oddane za uchwatami (...), (...) i (...). z prawidlowo przyjetym udzialem zgodnym ze stanem
z ksiegi wieczystej kazdego glosujacego wlasciciela lokalu, nie uzyskalyby wiekszo$ci wymaganej przepisami ustawy
o wilasnoéci lokali.

Powod przedstawil w swoim pi$mie procesowym z dnia 24 lutego 2014 r (k. 339) szczegblowe wyliczenia poparte jasng
i klarowna argumentacja. Wskazal, iz odpowiednio uchwatly: nr (...) dotyczaca przyjecia sprawozdania finansowego
Wspolnoty Mieszkaniowej za rok 2012 oraz udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspdlnoty za rok 2012 uzyskala
faktycznie jedynie 31.01 % poparcia; nr (...) dotyczaca rozliczenia zaliczek na utrzymanie czeéci wspdlnej za rok
2008, 2009. 2011 i 2012 uzyskala 31,50 % poparcia i nr (...) dotyczaca przyjecia planu gospodarczego Wspdlnoty
Mieszkaniowej za rok 2013/2014 uzyskala 31,70 % poparcia; a zatem nie bylo mowy o skutecznym ich podjeciu przez
czlonkow pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowe;.

Sad pierwszej instancji uznal takze, ze polemika pozwanego z tak dokonanymi obliczeniami, ograniczala sie jedynie
do wywodzenia twierdzen, ze przyjety sposéb zliczania glosow przez Wspdlnote, tj. laczenie udzialow w lokach
mieszkalnych i lokalu garazowym, bylo prawidlowe.

Z tych przyczyn Sad Okregowy uwzglednil powddztwo i orzekl o kosztach procesu na podstawie art. 98 k.p.c.

Od wyroku tego apelacje wniosla Wspdlnota Mieszkaniowa.



Zaskarzyta wyrok w caloci zarzucajac mu naruszenie art. 189 k.p.c., art. 64 ust. 3 Konstytucji RP, art. 23 ust. 2 ustawy
o wlasnoéci lokali oraz art. 199 i 201 k.c., a nadto art. 321 § 1 k.p.c., art. 233 § 1 k.p.c., art. 6 k.c. w zw. z art. 232 zd.
1k.p.c., art. 227 k.p.c.iart. 328 § 2 k.p.c.

Whiosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw
procesu za obie instancje ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego
rozpoznania i orzeczenia o kosztach procesu.

Sad Apelacyjny zwazy! co nastepuje:

Sad Apelacyjny zwazy! co nastepuje:

Apelacja nie ma usprawiedliwionych podstaw.

Sad Okregowy poprawnie tozsamos$¢ skarzonych uchwal oraz ze nie uzyskaly one wymaganej wiekszosci.

Powodowie dokonali stosownego wyliczenia na podstawie danych przedlozonych przez pozwana Wspolnote
Mieszkaniowa; nie wyszli poza krag os6b glosujacych, a wskazane w wyliczeniu udzialy przynalezne do lokali
mieszkalnych i lokalu garazowego nie zostaly rzeczowo podwazone przez pozwang; mozna uznaé, ze ustalenie takie
moglo nastapié stosownie do art. 230 k.p.c., ktérego naruszenia notabene pozwana nie zarzucila.

Zasada z art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. nie oznacza, ze pozwany nie moze i nie powinien wykazywaé okolicznoéci
przeciwnych tym, twierdzonym przez strone powodowa. Przeciwnie, zaniechanie dowodzenia korzystnych dla
pozwanego okolicznoSci w istocie oznacza rezygnacje z dowodzenia wlasnych twierdzen.

Skoro przedmiotem istotnego sporu bylo, jaki byl udzial (procent) gloséw oddanych za uchwalami, liczonych
udzialami przynaleznymi do lokali mieszkalnych, a jaki przypadala na lokal garazowy, gdzie niesporne bylo, iz nie
doszlo do uzyskania jednolitego glosu, rzecza pozwanej byto wykazanie, ze uchwaly uzyskaly wymagana wiekszos$¢.

Reasumujgc: brak podstaw do uznania, ze ustalenia Sadu Okregowego byly dowolne (art. 233 § 1 k.p.c.) lub nie
poddajace sie weryfikacji (art. 328 § 2 k.p.c.), tym bardziej, ze zarzuty w tym zakresie przybraly posta¢ ogélnikowych
i niekonkretnych zarzutéw, bez wskazania, na czym ta dowolno$é polegala. Z kolei zarzut naruszenia nie zostal
powigzany ani z zarzutem naruszenia art. 217 k.p.c., ani z konkretnym przepisem prawa materialnego, istotnego w
sprawie; jako taki nie mogl skutecznie zaczepié poczynionych ustalen faktycznych.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego i przyjmuje je za podstawe swego rozstrzygniecia.

Przechodzac do zarzutdéw naruszenia prawa materialnego przypomnieé¢ na wstepie nalezy, ze w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego oraz tutejszego Sadu Apelacyjnego nie budzi watpliwosci, ze regulacja art. 25 u.w.l. nie wyklucza
mozno$ci zadania ustalenia, ze dana uchwala wspolnoty mieszkaniowej nie istnieje (art. 189 k.p.c.), albowiem nie
zostala skutecznie podjeta. Dotyczy¢ to bedzie sytuacji, gdy za uchwala nie opowiedziala sie wymagana w ustawie (art.
23 u.w.l.) lub umowie (o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l.), wiekszo$¢ albo naruszono inna przestanke skutecznego
podjecia uchwaly, wynikajgcg z umowy wlascicieli.

W wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 3 wrze$nia 2013 r., I ACa 250/13 (LEX nr 1378897) stwierdzono,
Ze istnienie regulacji z art. 25 ust. 1 u.w.l. nie wyklucza mozliwoSci kwestionowania wadliwos$ci konkretnej uchwatly
lub uchwal wspélnoty mieszkaniowej na podstawie art. 189 k.p.c. jako tzw. czynno$ci prawnej nieistniejacej. Tzw.
"uchwala nieistniejaca" nie jest pojeciem ustawowym, lecz okreSleniem, ktérym poshuguje sie doktryna i ktore
przejelo takze orzecznictwo. Podkresla sie przy tym zgodnie, ze dotyczy ono szczegdlnie drastycznych uchybien, jakich
dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwat tak, ze w ogdéle trudno méwic o tym, ze doszlo do wyrazenia woli przez
organ podmiotu korporacyjnego. Panuje zgoda co do tego, ze przykladem takiej uchwaly nieistniejacej jest uchwata
podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszosci gloséw (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego
dotyczace prawa spo6ldzielczego: z dnia 9 pazdziernika 1972 r., IT Cr 171/72, OSNC 1973/ 7 - 8/,135; z dnia 14 kwietnia



1992 r., I CRN 38/92, OSNC 1993/ 3/45; z dnia 4 lutego 1999 r., II CKN 804/98, OSNC 1999/ 10/171, czy z dnia
24 czerwca 1994 1., III CZP 81/94, OSNC 1994/12/241 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r., I CK
336/05, Lex nr 424423 dotyczacy uchwaly wspolnoty mieszkaniowej).

Rowniez w doktrynie poglad zgodny z przywolanym stanowiskiem jest dominujacy.

Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 marca 2013 r. (I CSK 382/12, LEX nr 1318295) ,,(...) Kazdy czlonek
spo6ldzielni mieszkaniowej ma interes prawny we wniesieniu powodztwa o stwierdzenie niezgodnoSci z prawem
uchwaly walnego zgromadzenia (art. 42 § 2 ustawy z 1982 r. — Prawo spéldzielcze). Zrédlem interesu prawnego w
rozumieniu art. 189 k.p.c. jest stosunek czlonkostwa w spo6ldzielni, z ktérego wynika m.in. uprawnienie do udziatu w
walnym zgromadzeniu. Jezeli cztonek sp6ldzielni ma prawo zaskarzy¢ uchwate, wytaczajac powodztwo o jej uchylenie
(art. 42 § 314 Prawa spoldzielczego), to oczywisty staje sie jego interes prawny we wniesieniu pow6dztwa ustalajacego
(art. 189 k.p.c.), majacego taki sam cel unicestwienia uchwaly sprzecznej z prawem.”

Powyzsze nalezy odnie$¢ odpowiednio do wspolnoty mieszkaniowej, co oznacza, ze kazdy wiasciciel lokalu (takze
wspoltwlasciciel) tworzacy dana wspdlnote mieszkaniowa, ma interes prawny w zadaniu ustalenia nieistnienia danej
uchwaly, w szczegblnoéci wowcezas, gdy Wspdlnota Mieszkaniowa twierdzi, ze uchwala istnieje.

W wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 3 wrze$nia 2013 r., I ACa 250/13 (LEX nr 1378897) potwierdzono to
stanowisko i ten kierunek wykladni stwierdzajac, ze ,Istnienie regulacji z art. 25 ust. 1 u.w.l. nie wyklucza mozliwos$ci
kwestionowania wadliwoéci konkretnej uchwaly lub uchwal wspélnoty mieszkaniowej na podstawie art. 189 k.p.c.
jako tzw. czynnoS$ci prawnej nieistniejacej.”

Reasumujgc ten watek: powddztwo oparte na podstawie art. 189 k.p.c., nie podwaza roszczen z art. 25 u.w.l., ani nie
przeczy zasadzie wiekszoSci z art. 23 u.w.l; przeciwnie, wyznacza cezure uchwal istniejacych, ale wadliwych z przyczyn
powolanych w art. 25 u.w.l., od tych nieistniejacych.

Przechodzac do kwestii, czy w sprawie mogt mie¢ zastosowanie art. 201 k.c. wskazaé nalezy, ze zasadniczo brak
przeszkod, aby poprzez odestanie z art. 1 ust. 2 u.w.l., do czynnoS$ci podejmowanych przez wspotwlasnosci lokalu nie
mogt mie¢ zastosowanie art. 199 lub art. 201 k.c., albowiem ustawa o wlasnosci lokali nie reguluje samodzielnie tej
problematyki.

Jednakze, jak stwierdzil Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 12 grudnia 2012 r., III CZP 82/12 (OSNC 2013/6/75)
»Prawo glosu wynikajace z udzialu w nieruchomosci wspolnej zwigzanego z odrebng wlasnoscia lokalu przystuguje
niepodzielnie wspotwlascicielom tego lokalu.”

Istotna tresc tej uchwaty oznacza, ze wszyscy wspotwlasciciele maja jeden niepodzielny glos z nalezng danemu lokalowi
liczba udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, co oznacza konieczno$é jednolitego stanowiska, wlasciwego co do zasady
dla art. 199 k.c., wyrazana osobiscie lub poprzez pelnomocnika.

W uzasadnieniu powotanej uchwaly przypomniano, ze trudno$ci zwigzane z okre$leniem pozycji wspdlwlascicieli
odrebnej wlasnosci lokalu byty juz przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzszego w uchwale z dnia 3 pazdziernika 2003 r.,
III CZP 65/03 (OSNC 2004, nr 12, poz. 189), w ktérej udzielajac negatywnej odpowiedzi na pytanie o dopuszczalno$éc
samodzielnego wystapienia przez wspodlwlasciciela wyodrebnionego lokalu o czeSciowe zniesienie wspolwlasnos$ci
nieruchomosci wspolnej na podstawie art. 210 k.c., wyjasniono, ze nieruchomos$é wspolna jest szczeg6lng kategoria
wspolwlasnosci, do ktdrej przepisy kodeksu cywilnego stosuje sie jedynie positkowo (art. 1 ust. 2 u.w.l.). Z tresci art.
3 ust. 1 zdanie pierwsze u.w.l. Sad Najwyzszy wywiddl wniosek, ze udzial w nieruchomosci wspolnej, jako prawo
zwigzane z wlasnoécia lokalu, przystuguje wlascicielowi lokalu, co oznacza, iz udziat ten nie przystluguje samodzielnie
wspoltwlascicielowi lokalu, lecz niepodzielnie wszystkim wspolwlaécicielom. Wspoétwlasciciel nieruchomoéci lokalowej
nie ma wiec samodzielnego udzialu w nieruchomo$ci wspo6lnej odpowiedniego do wielkoSci swego udzialy,
co umozliwialoby mu samodzielne wystapienie o czeSciowe zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci wspoélne;.
Jednocze$nie, inicjatywe zmierzajgcq do wprowadzenia zmian w przedmiocie wspoéhwlasnosci



nieruchomosci wspoélnej Sad Najwyzszy zaliczyl do czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego
zarzqdu rzeczq wspoélng, wymagajgcych zgody wszystkich wspoéhwlascicieli (art. 199 k.c.)
(pogrubienie — SA).

Podobne stanowisko zajete zostalo w uchwale z dnia 14 lipca 2005 r., III CZP 43/05 (OSNC 2006, nr 6, poz. 98),
w ktorej Sad Najwyzszy zwrocil uwage, ze jakkolwiek ustawodawca nie recypowat art. 11 rozporzadzenia Prezydenta
Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wlasnoSci lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848) i nie okreslil sposobu
reprezentacji na zebraniu ani sposobu glosowania przez wspotwtascicieli lokalu albo wspoélwlascicieli samodzielnych
lokali niewyodrebnionych, to jednak szczegoélny charakter wlasnoéci lokalu jako prawa Scidle zwiazanego z udzialem
w nieruchomosci wspolnej prowadzi - pomimo braku stosownej regulacji - do identycznego wniosku. Czynnosci
przekraczajgce zakres zwyklego zarzqgdu wymagajq jednolitego stanowiska wspoéhvlascicieli
lokalu, ktérym udzial w nieruchomosci wspélnej przystuguje niepodzielnie; powinni oni zajmowacé
Jjedno stanowisko w glosowaniu nad uchwalami, a w braku zgody zwroécié sie o rozstrzygniecie
do saqdu na podstawie art. 199 k.c. w zwiagzku z art. 1 ust. 2 u.w.l. (pogrubienie — SA). Niepodzielnie
przystuguje im tez glos w wypadku glosowania, w ktérym na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Podobny poglad
znalaz} sie w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2006 r., II CSK 47/06 (OSNC 2007, nr 2,
poz. 32). (...)

Zauwazono takze, w przypadku podejmowania uchwal w my$l zasady jeden wlasciciel - jeden glos nie budzi
watpliwoéci, ze wspodlwlasciciele lokalu maja do dyspozycji tylko jeden glos i musza ustali¢ wspoélnie, w jaki sposob
beda glosowac, a w braku zgody moga wystapié o rozstrzygniecie do sadu.

Ostatecznie zaprezentowane powyzej stanowisko zostalo przyjete takze w uzasadnieniu przywolanej na wstepie
rozwazan, uchwaly; (podkre§lono m.in., ze art. 3 ust. 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych - jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm., przewiduje, gdy prawo odrebnej wlasnoéci
lokalu nalezy do kilku oséb, ze czlonkiem spoéldzielni moze byé tylko jedna z nich, chyba ze prawo przystuguje
wspoélnie malzonkom. Rozumiany jest on jako realizacja zasady wspolnej reprezentacji wspotwlascicieli. Przytaczane
sg argumenty, ze udzial w nieruchomosci wspoélnej, jako prawo zwiazane z wlasno$cig lokalu, przystuguje wtascicielowi
lokalu.)

Podjecie decyzji co do wykonania wspdlnego prawa jednego glosu jest uprawnieniem przystugujacym wszystkim
wspoltwlascicielom lokalu, wynikajacym z udzialu w nieruchomosci wspolnej jako czedci sktadowej lokalu.

Uzasadnione jest wiec zastosowanie przepisow o zarzadzie rzecza wspoélng (art. 199 i 201 k.c.); w zaleznosci od
przedmiotu glosowania - stosownie do postanowien art. 22 u.w.l. - wykonanie prawa glosu moze stanowi¢ czynnos§é
zwyklego zarzadu albo czynnoéé przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze w art. 22 ust. 3 u.w.l. ustawodawca przesadzil, w przykladowym wyliczeniu,
ze czynnoSciami przekraczajacymi zwykly zarzad nieruchomos$cia wspo6lna sg m.in.: przyjecie rocznego planu
gospodarczego (pkt 2), ustalenie wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu (pkt 3), a takze ustalenie wynagrodzenia
zarzadu (pkt 1). Samo powolanie zarzadu, jakkolwiek zostalo powierzone wlascicielom lokali, nie zostalo wymienione
w art. 22 ust. 3 u.w.l. i — w Swietle dorobku judykatury na tle art. 201 k.c. i art. 203 k.c. — nalezy uzna¢ za czynno§é
zwyklego zarzadu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2015 1., I CSK 355/14, LEX nr 1733252).

Niewatpliwie natomiast, poza wyliczeniem przykladowym czynnos$ci przekraczajacych zwykly zarzad (art. 22 ust.
3 u.w.lL), sa nimi takze te zwigzane z oceng pracy zarzadu lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspo6lna
powierzono w sposob okres§lony w art. 18 ust. 1 u.w.l. w postaci przyjecia (lub nieprzyjecia) sprawozdania zarzadu i
podjecia uchwaly w przedmiocie udzielenia mu absolutorium (por. art. 30 ust. 2 pkt 21 3 u.w.L.).

W uzasadnieniu uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 18 paZdziernika 2013 r., III CZP 42/13 (OSNC 2014/6/60)
przypomniano, ze pojecie czynno$ci zwyklego zarzadu nie zostalo zdefiniowane ani w kodeksie cywilnym, ani
w ustawie o wlasno$ci lokali; w art. 22 ust. 1 u.w.l. ustawodawca poshuzyt sie zwrotem "czynnoéci zwyklego



zarzadu" (powierzajac je zarzadowi lub zarzadcy), a w ust. 3 - "czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu" (powierzajac je wlascicielom) i poprzestal na przykltadowym wyszczegdlnieniu czynnoSci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu w tym ostatnim przepisie.

Mozna jednak uznaé, ze w tym przykladowym wyliczeniu, uzupelionym o art. 30 i art. 32a u.w.l, w spos6b
niewyczerpujacy, ale jednak liczny, wskazano czynno$ci niewatpliwie przekraczajace zwykly zarzad.

A zatem decydowanie o sprawach objetych powddztwem stanowilo czynnosci przekraczajace zwykly zarzad i
wymagalo w stanie prawnym obowigzujacym w owym czasie zgody wszystkich wspoélwlascicieli lokalu garazowego
(wyrazonej osobiécie lub przez pelnomocnika) albo zastepczej zgody sadu (art. 199 k.c.).

Obowiazujaca od 29 sierpnia 2015 r. nowelizacja u.w.l. (Dz. U. z 2015 r. poz. 1168) nie nakazala stosowa¢ do oceny
zwigzanej z podejmowaniem uchwal przed jej wejSciem w zycie, nowej regulacji.

Reasumujgc: skoro niewatpliwie wspotwlasciciele lokalu garazowego podziemnego nie wyrazili jednolitego
stanowiska w przedmiocie objetym zaskarzonymi uchwatami, uchwaly te wobec nie uzyskania wymaganej wiekszosci,
nie zostaly skutecznie podjete.

Z kolei zarzut naruszenia Konstytucji moze by¢ kierowany do Trybunalu Konstytucyjnego, natomiast sad powszechny
zwiazany jest domniemaniem konstytucyjno$ci przepisu i nie znalazl w apelacji przekonywajacych argumentéw, aby
zwrdcié sie do sadu konstytucyjnego z pytaniem prawnym na podstawie art. 193 Konstytucji RP.

Z tych wzgledéw apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.



