Sygn. akt V ACa 462/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 czerwca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Edyta Jefimko (spr.)

Sedziowie: SA Bernard Chazan

SO (del.) Joanna Piwowarun-Kolakowska

Protokolant: Malgorzata Szmit

po rozpoznaniu w dniu 6 czerwca 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa S. C.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 29 wrzeénia 2016 r., sygn. akt IT C 655/15

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od S. C. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. kwote 270 (dwiescie
siedemdziesiqt) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w instancji odwolawczej.

Bernard Chazan Edyta Jefimko Joanna Piwowarun-Kolakowska

Sygn. VACa 462/17

UZASADNIENIE

S. C. w pozwie skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. wniost o uchylenie uchwaly nr
(...) Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W., w sprawie zatwierdzenia rocznego planu gospodarczego zarzadu
nieruchomoscia wspo6lng na rok 2015 w czesci dotyczacej wydatkdbw na remont taraséw, planowanych kosztow
eksploatacji oraz wydatkéw na likwidacje ocieplenia styropianowego w garazu. W uzasadnieniu powodztwa wskazal,
iz uchwatla narusza jego interes, bowiem zaklada obcigzanie powoda kosztami remontu taraséw, ktore nie sa czescia
wspolna tylko naleza do wlascicieli lokali polozonych na parterze, a jednocze$nie planowane koszty sa zawyzone.
Nieuzasadnione jest rowniez ustalenie planowanych kosztéw eksploatacji, a szczegblnie podwyzszenie kosztow energii
cieplnej i podgrzania cieplej wody. Ponadto Zarzad Wspolnoty nie dokonal rozliczenia mediow za 2014 rok zgodnie z

obowiazujacym Regulaminem Rozliczania Mediéw oraz samowolnie obnizyt temperature cieplej wody o 1009C, nie
rekompensujac jednocze$nie obnizonego kosztu podgrzania poprzez zwrot nadplaty wlascicielom.



Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. wniosla o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanej kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwana podniosta w szczegdlnoSci, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta w
sposob prawidlowy zaréwno co do wymogow formalnych, jak rowniez jej teS¢ nie narusza zasad prawidlowego zarzadu
nieruchomoscia wspolna, przepiséw prawa, czy interesu poszczegdlnych wilascicieli, w tym powoda.

Wyrokiem z dnia 29 wrzeénia 2016 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie oddalil powddztwo, zasadzajac
od powoda na rzecz pozwanego kwote 180 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Powyziszy wyrok Sqd Okregowy wydal na podstawie nastepujagcych ustalen faktycznych i
wnioskow.

S. C. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ulicy (...) w W., wspolwlascicielem w

1/17 czeSci lokalu uzytkowego — garazu wielostanowiskowego o pow. 451,91 m?

ww. budynku i czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W.. Z wlasno$cia ww. lokalu mieszkalnego
zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspdlnej wynoszgcy 3107/100 000. Natomiast ze wspotwlasnoécia lokalu
uzytkowego zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspélnej wynoszacy 30136,/100 000. Budynek, w ktérym polozony
jest lokal mieszkalny powoda posiada cztery kondygnacje naziemne, kondygnacje podziemna przeznaczong na garaz

usytuowanego w czesci podziemnej

i sklada sie z 22 lokali, w tym 20 samodzielnych lokali. Garaz posiada 17 miejsc postojowych i kotlownie. Na poziomie
parteru budynku, nad czeécia garazu znajduje sie taras. Z przodu tarasu znajduje sie balustrada pelna z pochwytem
metalowym, natomiast pomiedzy przylegajacymi do tarasu lokalami umieszczone zostaly balustrady stalowe z
wypehlieniem siatka. Z kolei wyjScia na taras prowadza z lokali polozonych na parterze. W pozwanej Wspoélnocie
Mieszkaniowej przyjety zostal Regulamin rozliczania kosztoéw centralnego ogrzewania, cieplej i zimnej wody, w ktérym
przewidziano, ze podstawa ustalania miesiecznych zaliczek na pokrycie kosztéw dostawy energii cieplnej dla potrzeb
centralnego ogrzewania beda prognozowane przez Wspolnote koszty jednostki ciepla (1GJ) uzyskiwanej z gazu

(3 gazu do obliczenia prognozy, zgodnie z

ziemnego oraz odczyty urzadzeh pomiarowych, przy przyjeciu kosztu 1m
cena gazu ziemnego obowigzujaca w ostatnim dniu poprzedniego okresu rozliczeniowego. Przyjeto roéwniez, ze zaliczke

miesieczng na pokrycie kosztéw zuzycia cieplej wody ustala sie dla danego lokalu na podstawie odczytu wodomierza

cieplej wody i sumarycznego kosztu 1m‘®. Natomiast wysoko$¢ zaliczek miesiecznych na pokrycie kosztow zuzycia
zimnej wody dla poszczeg6lnych lokali ustala sie na podstawie odczytu wodomierza zimnej wody i sumy wynikajacej

z kosztu 1m‘ ¥

pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej w 2009 r. zlecil wykonanie prac, m.in. w zakresie naprawy i uszczelnienia tarasu.
Przeprowadzona w 2010 r. kontrola okresowa budynku wykazala jednak wystapienie przeciekdw tarasu nad garazem
w rejonie dylatacji, w zwiazku z czym zalecono naprawe warstwy izolacji przeciwwodnej tarasu zielonego nad garazem

zimnej wody i wywozu Sciekow. W zwiazku z przeciekaniem tarasu i zalewaniem garazu, zarzad

i dobdr roélinnosSci do zasadzenia na tarasie zielonym odpowiadajgcg zastosowanemu systemowi izolacji taraséw
zielonych. Nastepnie w kwietniu 2012 r. administrator pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej zwrdcil sie do wiascicieli
lokali na parterze o usuniecie nasadzen bezposrednio w gruncie i przesadzenie do donic czy innych pojemnikow,
uzasadniajgc konieczno$¢ usuniecia uszkodzeniem izolacji przeciwwilgociowej parkingu podziemnego. Natomiast
w sierpniu 2012 r. stwierdzono przecieki przez przerwe robocza wzdluz stanowiska parkingowego oraz przesieki
przez dwa raki w stropie przy pomieszczeniu gospodarczym, w zwigzku z czym wykonano iniekcje przerwy roboczej
i uszczelnienie rakdow w betonie. Cze$é izolacji termicznej, znajdujaca sie pod tarasem zostala zdemontowana, w
zwigzku z czym w 2013 r. zglaszane byly réowniez problemy dotyczace wychlodzenia i zawilgocenia mieszkan na
parterze. W wyniku kolejnej okresowej kontroli stanu technicznego budynku przeprowadzonej w listopadzie 2014
r. stwierdzono zacieki i zawilgocenia w obrebie stropu garazu wynikajace z prawdopodobnej nieszczelnoSci izolacji
tarasu oraz w obrebie tarasoéw liczne zacieki pod obrébka na murku tarasu i na suficie garazu. W zwiazku z tym
zalecono okresli¢ przyczyny wystepowania zaciekéw, poczyni¢ $rodki zaradcze i odnowi¢ miejsca wystepowania
zaciekow, a takze wykonac¢ uszczelnienie obrobek blacharskich i naprawe zaciekéw na murkach tarasowych, jak i
sprawdzenie stanu izolacji taraséw i prawidlowego odprowadzenia wod opadowych z taraséw. Ponadto stwierdzono



docieplenie stropu garazu od spodu styropianem, ktore to rozwiazanie nie bylo przewidziane w projekcie budowalnym
i nie bylo prawidlowe ze wzgledéw przeciwpozarowych. W zwigzku z tym, w protokole z okresowej kontroli
zalecono rozwigzanie kwestii dotyczacej materialow uzytych do ocieplenia stropu garazu i zastosowanie rozwigzania
prawidlowego pod wzgledem przeciwpozarowym wraz pozytywna opinia strazy pozarnej. Zarzad pozwanej Wspdlnoty
w 2014 1. zlecil administratorowi nieruchomos$ci ustalenie maksymalnych kosztéow prac zwigzanych z remontem
tarasu i wymiang izolacji cieplnej w garazu. Ostatecznie, w oparciu o informacje od potencjalnych wykonawcow,
zajmujacych sie branza budowlana, w przygotowanym planie gospodarczym na 2015 r. okre$lono orientacyjne koszty
zwigzane z remontem tarasu oraz koszty prac w garazu obejmujacych usuniecie styropianu i polozenia materiatu
izolacyjnego pod czeécia mieszkalng. Zarzad pozwanej Wspdlnoty zlecil réwniez administratorowi nieruchomosci
ustalenie wysokoSci zaliczek na media.

W dniu 15 kwietnia 2015 r. Wspdélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 1-3 u.w.l. podjela
uchwale nr (...) w sprawie zatwierdzenia rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscig wspélna na 2015 r.,
w ktorej postanowiono:

1) zatwierdzi¢ roczny plan gospodarczy zarzadu nieruchomoscig wspélng na 2015 .,

2) na realizacje zadan objetych planem eksploatacji biezacej utrzymaé zaliczke w wysokoéci 2,02 z1/m® w lokalach

oraz 1,07 z/m” w hali garazowej,

3) na realizacje zadan zwigzanych z planem remontéw — utrzymacé zaliczke w wysokoéci 3,50 zi/m” w lokalach oraz

0,50 z/m® w hali garazowe;j,
4) realizacje planu powierzy¢ zarzadowi Wspolnoty Mieszkaniowe;j.

Ponadto przewidziano, ze plan gospodarczy oraz plan remontéw stanowi zalacznik nr (...) do uchwaly. W
przedmiotowym planie gospodarczym i planie remontéw zaplanowano remont taraséw w budynku na kwote 45.000
z} oraz likwidacje ocieplenia styropianowego i wymiane na materialy niepalne w garazu na kwote 76.816,20 zl. Przy
tym wykonanie prac w garazu zostato uzaleznione od rozliczenia kosztéw w systemie ratalnym.

Za podjeciem powyzszej uchwaly opowiedzieli sie wlasciciele lokali dysponujgcy udzialem wynoszacym 0,5828. Przy
glosowaniu nad uchwalg byli brani pod uwage wszyscy wlasciciele lokali. Przy tym w przypadku wiascicieli lokali
mieszkalnych, bedacych jednocze$nie wspotwlascicielami lokalu uzytkowego - garazu glosy byly sumowane.

Po podjeciu uchwaly nr (...), przeprowadzono konkurs ofert lacznie na prace remontowe i wymiane ocieplenia.
Zarzad wybral wykonawce sposrod trzech oferentdéw i prace w czesci dotyczacej remontu tarasu zostaly wykonane.
Obejmowaly one polozenie hydroizolacji na plycie stropowej lacznie z polozeniem plytek gresowych na calej
powierzchni. Wykonano réwniez prawidlowy odplyw wody z tarasu. Roboty na plycie stropowej zostaly wykonane
w oparciu o projekt budowlany oraz w uzgodnieniu z inspektorem nadzoru budowlanego. Ostatecznie koszt
remontu tarasu przekroczyl koszt okreslony w planie gospodarczym w zwiazku z dodatkowymi kosztami kosztorysu
inwestorskiego i nadzoru budowlanego. Wspoélnota Mieszkaniowa dokonala tez zaplaty za remont. Nie wymieniono
natomiast ocieplenia i w zwiazku z ubytkami w izolacji termicznej stropu w garazu zglaszane sa problemy dotyczace
zawilgocenia i wystepowania ple$ni w lokalach na parterze. Wymiane zaplanowano na 2016 r.

W dniu 7 kwietnia 2016 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 1-3 u.w.l. podjela
uchwale nr (...), w ktérej podtrzymata i ponownie zatwierdzila plan gospodarczy na 2015 r., uchwalony w 2015 r.

Podstawa poczynionych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych bylty dowody z dokumentow, ktorych prawdziwosé
i autentyczno$é nie byta kwestionowana przez strony, a Sad nie znalazl podstaw by czynié¢ to z urzedu, a takze
ocenione jako wiarygodne zeznania $wiadka P. P. oraz zeznania M. P. i J. B. (1) przesluchanych za strone pozwana.
Odnoszac sie do zeznan powoda S. C. Sad uznal, Ze nie zasluguja na wiare twierdzenia powoda dotyczace zawyzenia
planowanych kosztow remontu tarasu oraz wysoko$ci zaliczki na pokrycie kosztéw podgrzania wody. Nie znajdujg one



bowiem potwierdzenia w zgromadzonym materiale dowodowym. Sad pominal twierdzenia i zarzuty powoda dotyczace
nieprawidlowosci przy przeprowadzeniu remontu, bowiem nie mialy one znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, ktorej
przedmiotem byla zaskarzona uchwala nr (...). Natomiast Sad uwzglednil zeznania powoda w zakresie, w jakim
znalazly potwierdzenie w pozostalym uznanym za wiarygodny materiale dowodowym, w szczeg6lnoSci dotyczace
faktu przeciekania tarasu i zalewania garazu, bezskuteczno$ci dotychczasowych prob usuniecia ww. problemu oraz
konieczno$ci demontazu styropianu w garazu.

Sad Okregowy oddalil powddztwo, wytoczone na podstawie art. 25 u.w.l., o uchylenie uchwaly, uznajac je w calosci
za bezzasadne.

Zachowanie przez powoda ustawowego terminu do zaskarzenia uchwaly oraz jego legitymacja do wystapienia z
powodztwem nie byly kwestionowane przez strone pozwana.

W ocenie Sadu I instancji zarzuty merytoryczne sformulowane przez powoda dotyczace niezgodnoSci zaskarzonej
uchwaly z przepisami prawa oraz naruszenia przez nig zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspolng nie
zaslugiwaly na uwzglednienie. Zgromadzony material dowody potwierdzil, ze tarasy na parterze budynku oraz strop
garazu, ktérych dotyczyly prace remontowe objete zaskarzong uchwala, stanowig elementy no$ne calego budynku
iich rola wykracza poza sfere korzystania z jednego lokalu. W konsekwencji nalezalo je zakwalifikowaé jako czesé
nieruchomoéci wspoélnej. Poza sporem pozostawal fakt, ze w przeszlo$ci mialy miejsce zalania garazu na skutek
nieszczelnosci plyty noénej stanowiacej strop garazu, a dotychczasowe naprawy okazaly sie nieskuteczne. Zatem
budynek w czeSci obejmujacej taras wymagal kompleksowego remontu usuwajgcego problem zalan, co stanowilo
tez uzasadnienie dla podjecia uchwaly. Protokol z okresowej kontroli stanu technicznego budynku przeprowadzonej
w listopadzie 2014 r. wskazywal, ze strop garazu docieplony zostal od spodu styropianem, mimo braku takiego
rozwigzania w projekcie budowlanym. Jednoczeénie, ze wzgledow przeciwpozarowych material uzyty do ocieplenia
stropu w pomieszczeniach zagrozonych pozarem i stanowigcego element oddzielenia przeciwpozarowego, powinny
by¢ wykonane z materialow niepalnych. W zwiazku z tym, w protokole z okresowej kontroli zalecono tez rozwigzanie
kwestii dotyczacej materialéw uzytych do ocieplenia stropu garazu i zastosowanie rozwigzania prawidlowego pod
wzgledem przeciwpozarowym wraz pozytywna opinig strazy pozarnej. Zaistniala zatem konieczno$é zmiany materiatu
izolujacego (izolacji termicznej), a w konsekwencji ujecie w planie gospodarczym prac i wydatkéw z tym zwigzanych.
Nie ulegato réwniez watpliwoSci, ze wykonanie remontu tarasu oraz prac w zakresie zmiany ocieplenia stropu garazu
nalezy zaliczy¢ do kosztow zarzadu nieruchomos$cig wspolng, w sklad ktérych zalicza sie w szczegolnoéci wydatki na
remonty i biezaca konserwacje (art. 14 ust. 1 pkt 1 u.w.l.). Natomiast zaskarzona uchwala w istocie nie stanowila
umocowania dla Wspoélnoty do dokonania okreSlonych prac, a jedynie okreslala wysoko$¢ zaliczek i plan remontéw,
ktore beda finansowane przez Wspdlnote. Powod nie wykazal przy tym, ze przyjete w planie gospodarczym zaliczki
na fundusz remontowy i koszty planowanych prac remontowych byly oczywiScie zawyzone. W szczegolno$ci wniosku
takiego nie mozna bylo wyprowadzié na podstawie faktur VAT, czy oferty nr (...), dotyczacych wezeéniej prowadzonych
prac majacych na celu zapobiezenie dalszym zalaniom. Mialy one bowiem odmienny charakter od prac, ktore — jak
wynika z zeznan §wiadka P. P. oraz przesluchania czlonkéw zarzadu strony pozwanej — zostaly przeprowadzone w
ramach remontu tarasu w zwigzku z podjeciem zaskarzonej uchwaly. Z powotanych dowodéw wynikalo rowniez, ze
ostatecznie koszt tych prac okazal sie wyzszy niz planowany. W konsekwencji, nie mozna bylo uzna¢, ze zaskarzona
uchwala, okreslajac wysoko$¢ zaliczek i plan remontow naruszala prawa i interesy wspdlwlascicieli garazu. W $wietle
zgromadzonego materialu dowodowego nie mozna réwniez stwierdzié¢, ze przyjete w planie gospodarczym zaliczki
na poczet kosztéow medidow, w tym cieplej wody, ustalone zostaly niezgodnie z ww. regulaminem badz zostaly razaco
zawyzone. Powod nie udowodnit tym samym, azeby zaliczki, o ktérych mowa w uchwale, byly okre§lone niezgodnie
z prawem i zasadami prawidlowego zarzadu. Za nieistotna dla rozpoznania sprawy Sad Okregowy uznat kwestie
rozliczenia przez zarzad Wspdlnoty mediéw za 2014 r., zgodnie z obowigzujacym regulaminem rozliczania mediow
oraz braku zwrotu nadplaty w zwigzku z obnizeniem kosztéw podgrzania wody na skutek obnizenia temperatury
cieplej wody. Rozliczenie ww. kosztow przez zarzad nie stanowilo bowiem przedmiotu zaskarzonej uchwaly.



Wobec braku uzasadnionych podstaw do przyjecia, iz zaskarzona uchwata jest sprzeczna z prawem, umowa wlascicieli
badz narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub narusza interesy powoda - w rozumieniu
art. 25 ust. 1 u.w.l., powodztwo podlegalo oddaleniu.

Na gruncie podnoszonych przez powoda w toku postepowania okoliczno$ci dotyczacych nieprawidtowego sposobu
liczenia glos6w w odniesieniu do wspoétwlascicieli lokalu uzytkowego — garazu, a w konsekwencji braku uzyskania
wymagane]j wiekszosSci gloséw przy podjeciu uchwaly nr (...), Sad Okregowy zauwazyl, ze w przypadku podjecia
uchwaly bez wymaganej wiekszoSci glos6w nalezaloby uznaé taka uchwale za nieistniejaca, co wyklucza merytoryczng
i formalna ocene uchwaly w aspekcie przestanek uchylenia uchwaly. Oznacza to, ze nie mozna uchyli¢ uchwaly
nieistniejacej, a przepis art. 25 u.w.l. pozwala tylko na procedowanie w obrebie uchwal istniejacych, ale obarczonych
wadami, ktére stanowi¢ moga podstawe orzeczenia o ich uchyleniu w konsekwencji, w przypadku podjecia uchwaly bez
wymaganej wiekszoSci glosow, brak byloby podstaw do jej uchylenia w ramach powo6dztwa wytoczonego na podstawie
art. 25 u.w.l. W przypadku za$, gdy strona pozostaje w przekonaniu, ze faktycznie uchwala wiekszosci nie uzyskala z
uwagi na wadliwe obliczenie udzialow, to moze dochodzi¢ ustalenia w odrebnym procesie, ze uchwala taka nie zostala
podjeta.

Rownoczesnie Sad Okregowy wskazal, ze pozwana Wspolnota w 2016 r. podjela kolejng uchwale, w ktorej potwierdzila
zasady przyjete w uchwale zaskarzonej przez powoda.

O kosztach procesu zasadzonych od powoda na rzecz strony pozwanej orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w
zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu.

Apelacje od powyzszego wyroku wnidst powodd zaskarzajac orzeczenie Sadu Okregowego w caloSci na podstawie
nastepujacych zarzutow:

1. sprzecznoSci ustalen Sadu I instancji z zebranym w sprawie materialem dowodowym, w szczego6lnoSci zaistnialej
w wyniku ustalenia, ze powo6d nie udowodnil podstawy faktycznej swojego roszczenia i jego o§wiadczenia nie zostaly
uznane za wiarygodne,

2. naruszenia prawa materialnego w postaci art. 47 § 2 k.c., art. 199 k.c., art. 202 k.c., art. 222 § 2 k.c. oraz art. 13 pkt
2 u.w.l polegajacego na dokonaniu blednej wykladni i niewla$ciwym zastosowaniu tych przepisow w odniesieniu do
wydzielonego garazu podziemnego oraz taras6w polozonych na stropie tego garazu.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzacy wniost o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w calosci i
zasadzenie od strony pozwanej na jego rzecz zwrotu kosztow procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna. Zaskarzony wyrok odpowiada prawu, chociaz czeéciowo z innych przyczyn niz wskazane
przez Sad Okregowy w jego uzasadnieniu.

W rozpoznawanej sprawie powod domagal sie uchylenia uchwaly nr (...) Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w
W., w sprawie zatwierdzenia rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoécia wsp6lna na 2015 r. w czeSci
dotyczacej wydatkéw na remont tarasow, planowanych kosztow eksploatacji oraz wydatkéw na likwidacje ocieplenia
styropianowego w garazu. Zatem tylko o takim roszczeniu zar6wno Sad Okregowy, jak rowniez Sad Apelacyjny mogly
w sprawie wyrokowac.

W Swietle art. 321 § 1 k.p.c. przy wyrokowaniu Sad nie moze orzekaé¢ co do przedmiotu, ktory nie byl objety
zadaniem powoda, ani zasadzi¢ ponad zadanie. Zwigzanie Sadu przy wyrokowaniu zgdaniem (ne eat iudex ultra
petita partium) jest wyrazem obowigzywania w postepowaniu cywilnym zasady dyspozytywnoSci, zgodnie z ktéra to



powod decyduje nie tylko o wszezeciu postepowania, ale takze o zakresie rozstrzygniecia sprawy. Niedopuszczalno$é
wyrokowania co do przedmiotu nieobjetego zadaniem oznacza niemozno$¢ objecia rozstrzygnieciem innych roszczen
niz przedstawione przez powoda. Skoro powdd zadal uchylenia zaskarzonej uchwaly, to Sad nie mégt wydaé wyroku
na podstawie art. 189 k.p.c., Ze ona nie istnieje (por. podobnie wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 1998 r., II
CKN 96/98, OSNC 1999/5/ 98).

Nalezy jednak podkreslié, ze czym innym jest niemozno$¢ wydania wyroku rozstrzygajacego roszczenie o nieistnieniu
uchwaly, jezeli nie zostalo ono zgloszone, a czym innym wziecie pod uwage i to z urzedu faktu nieistnienia uchwaty jako
przestanki rozstrzygniecia roszczenia o uchylenie uchwaly. Uchylenie uchwaly, na podstawie art. 25 u.w.l., jak slusznie
wskazal Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, moze bowiem dotyczy¢ jedynie uchwaly istniejace;.

Pod wzgledem braku skutkéw prawnych nie ma co do zasady roéznicy pomiedzy czynnoScia prawna dotknieta
bezwzgledng niewaznoScia, a czynno$cia nieistniejacg. Dlatego, w ocenie Sgdu Apelacyjnego, tak samo jak w
przypadku czynnoéci prawnej niewaznej, tak samo nieistnienie okres$lonej czynnoéci, Sad ma obowigzek uwzglednic
z urzedu, jesli zebrany w sprawie material dowodowy pozwala na ocene, czy tego typu kwalifikowana wadliwoéc
czynnoé$ci prawnej zachodzi (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 czerwca 2014 r., IV CSK 576/13, Lex nr 1523367
iuchwala Sadu Najwyzszego dnia 17 czerwca 2005 r. III CZP 26/05, OSNC 2006/4/63).

,Uchwala nieistniejaca" nie jest pojeciem ustawowym, lecz okreSleniem, ktéorym postuguje sie doktryna i ktore
przejelo takze orzecznictwo. Podkresdla sie przy tym zgodnie, ze dotyczy ono szczegodlnie drastycznych uchybien, jakich
dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwat tak, ze w ogole trudno méwié o tym, ze doszlo do wyrazenia woli przez
organ podmiotu korporacyjnego. Panuje zgoda co do tego, ze przykladem takiej uchwaly nieistniejacej jest uchwala
podjeta bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszoSci gloséw (por. orzeczenia Sagdu Najwyzszego
dotyczace prawa spoldzielczego: z dnia 9 pazdziernika 1972 r., I 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., I CKN 804/98, OSNC 1999/ 10/171, czy z dnia
24 czerwca 1994 r., III CZP 81/94, OSNC 1994/12/241 oraz dotyczace uchwal wspélnoty mieszkaniowej wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 1., I CK 336/05, Lex nr 424423, wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 14
grudnia 2017 r., I ACa 747/17, Lex nr 2444515, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 17 pazdziernika 2017
r., V. ACa 116/17, Lex nr 2402468 i wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 13 wrze$nia 2017 r., I ACa 916/16,
Lex nr 2448476).

Zaskarzona uchwala zapadla w dniu 15 kwietnia 2015 r., czyli przed wejSciem w zycie (z dniem 29 sierpnia
2015 r.) ustawy z dnia 12 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o wlasnoSci lokali (Dz. U. 2015, poz. 1168),
ktéra uregulowala ciggnacy sie od wielu lat i podnoszony zaréwno przez wspoélnoty mieszkaniowe, jak i przez
wlaécicieli miejsc postojowych w wielostanowiskowych lokalach garazowych problem wykonywania prawa glosu.
Przed nowelizacjg, zgodnie z dominujacym stanowiskiem judykatury, wyrazonym najpelniej w uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2012 r. , IIT CZP 82/12, OSNC 2013/6/12, prawo glosu wynikajace z udzialu w
nieruchomosci wspoélnej zwigzanego z odrebna wlasnoscia lokalu przystugiwalo niepodzielnie wspotwlascicielom
tego lokalu. W przypadku podejmowania uchwal, ktérych przedmiotem byly czynnoSci przekraczajaca zwykly zarzad
wspotwlasciciele lokali uzytkowych (garazy) musieli uzgodnié jednolite stanowisko (lub wyznaczy¢ pelnomocnika), co
wynikalo z zastosowania art. 199 k.c. (w zw. z art. 1 ust. 2 u.w.l.).Po nowelizacji, w wyniku wprowadzenia w art. 1 a
u.w.l. uniwersalnego rozwiagzania, ktore za wlasciciela lokalu — w rozumieniu ustawy — uwaza takze wspotwlasciciela
lokalu w cze$ciach utamkowych, kazdy wspoétwlasciciel lokalu w cze$ciach utamkowych — zar6wno wyodrebnionego,
jakiniewyodrebnionego (art. 4 ust. 1 u.w.l.) — moze glosowac samodzielnie swoim udzialem, ktérego wage ustala sie w
ten sposob, ze udzial w nieruchomosci wspoélnej takiego wspotwlasciciela odpowiada iloczynowi wielkoéci jego udzialu
we wspOlwlasnosci lokalu i wielko$ci udzialu we wspotwlasnoéci nieruchomosci wspolnej przypadajacej na ten lokal
(art. 3a u.w.l.). Tym samym wspoétwlasciciele lokali w cze$ciach utamkowych zostali wyposazeni przez ustawodawce
w autonomiczne prawo oddawania swego glosu, bez konieczno$ci uzgadniania wspélnego stanowiska lub glosowania
przez pelnomocnika.



Sad Okregowy prawidlowo ustalil, iz za podjeciem uchwaly nr (...) opowiedzieli sie wlasciciele lokali dysponujacy
udzialem wynoszacym 0,5828. Przy glosowaniu nad uchwalg byli brani pod uwage wszyscy wlasciciele lokali. Przy tym
w przypadku wlascicieli lokali mieszkalnych, bedacych jednoczes$nie wspotwlascicielami lokalu uzytkowego - garazu
glosy byly sumowane.

Przedmiotem podjetej uchwaly byly czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, wskazane w art. 22 ust. 3 pkt
1, 21 3 u.w.l. Zastosowany sposob glosowania, naruszal obowiazujace w dacie podjecia uchwaly przepisy, bowiem
realizacja prawa glosu (wynikajaca z udzialu w nieruchomosci lokalowej - stanowigcej garaz wielostanowiskowy)
—niepodzielnie- wymagala uzgodnienia przez wspolwlascicieli jednolitego stanowiska, co nie nastgpito. Jednym ze
wspotwlasceicieli byt bowiem powod.

Wspolwlasciciele, ktorych lokale wchodzily w sklad nieruchomosci przy ul. (...) w W. przy podejmowaniu w dniu 15
kwietnia 2015 r. uchwaly nr (...) nie mogli wystepowac samodzielnie z powolaniem sie na i w granicach przystugujacego
im udzialu we wspolwlasnosci lokalu uzytkowego garazu i zwigzanej z nim czeSci udzialu w tej nieruchomosci. W
rezultacie oddane przez nich glosy za podjeciem zaskarzonej uchwaly mogly zosta¢ uwzglednione wylacznie w zakresie
ich udzialu w nieruchomosci wspdlnej zwigzanej z lokalem mieszkalnym.

Apelacja pelna cum beneficio novorum polega na tym, ze Sad II instancji rozpoznaje sprawe ponownie, kontynuujac
rozprawe rozpoczeta przed Sadem I instancji. Wynika to z art. 378 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym Sad odwolawczy
rozpoznaje sprawe, a nie $rodek odwolawczy. System apelacji pelnej naklada na Sad odwotawczy dokonanie wlasnych
ustalen. Realizujac obowigzek ponownego rozwazenia na nowo catego zebranego w sprawie materialu dowodowego
oraz dokonania jego wlasnej i swobodnej oceny, w tym oceny zgromadzonych przez Sady obu instancji dowodow,
Sad ten powinien harmonizowaé ogoélne ( art.227 k.p.c. - 315 k.p.c.) i szczegélne (art.381 k.p.c. - 382 k.p.c.)
reguly postepowania dowodowego, co jest nieodzowne dla respektowania zasad bezpoérednio$ci i instancyjnos$ci
postepowania. Sad II instancji moze zmieni¢ ustalenia faktyczne, stanowigce podstawe wydania wyroku Sadu I
instancji nawet bez przeprowadzenia postepowania dowodowego, uzasadniajacego odmienne ustalenia, chyba ze
szczego6lne okoliczno$ci wymagaja ponowienia lub uzupelnienia tego postepowania (por. wyroki Sadu Najwyzszego z
dnia 10 grudnia 2009 r., III UK 54/09, Lex nr 602073 oraz z dnia 30 wrzes$nia 2009 r., V CSK 95/09, LEX nr 688059).

Sad Apelacyjny, na podstawie materiatu dowodowego zebranego w aktach prawny — t.j. dowodéw z dokumentéow w
postaci: wypisu z rejestru gruntéow k. 3-4 v, poréwnujac wskazane tam informacje z danymi z listy do glosowania
k.17-18v ustalil, iz suma gloséw oddanych za uchwala, przy uwzglednieniu jedynie wykonywania prawa glosu w
zakresie udzialdbw w nieruchomoéci wspoélnej zwigzanych z prawem wlasnoS$ci lokali mieszkalnych (z wylaczeniem
udzialéw zwigzanych z lokalem uzytkowym — garazem wielostanowiskowym) wyniosla 31,55%:

1.F. 1 H. W. reprezentowali 0,031610 udziatéw, a nie 0,0493 udzialéw, jak przyjeto na liScie do glosowania,

2 M. R. reprezentowat 0,026980 udziatéw, a na liécie do glosowania przyjeto 0,0270 udzialow,

3.J.1J. T. reprezentowali 0,035360 udzialéw, a nie 0,0885 udzialéw, jak przyjeto na liscie do glosowania,

4.M. M. (1) i M. M. (2) reprezentowali 0,031680 udzialéw, a nie 0,0494 udzialy, jak przyjeto na liscie do glosowania,
5.B. G. reprezentowala 0,02577 udzialéw, a nie 0,0435 udzialéw, jak przyjeto na liécie do glosowania,

6. A. W. reprezentowala 0,035220 udzialéw, a nie 0,0529 udzialdéw, jak przyjeto na liScie do glosowania,

7. R. W. reprezentowala 0,042120 udzialéw, a na liécie do glosowania przyjeto 0,0421 udzialow,

8.B.1J. B. (2) reprezentowali 0,046780 udzialéw, a nie 0,0645 udzialéw, jak przyjeto na liécie do glosowania,

9.M. P. (poprzednio S.) reprezentowata 0,03198 udzialéw, a na licie do glosowania przyjeto 0,0320 udziatow,



10.L. M. reprezentowatl 0,024690 udzialéw, a na liScie do glosowania przyjeto 0,0247 udzialow,
11.M. L. reprezentowal 0,031130 udzialéw, a nie 0,0489 udzialoéw, jak przyjeto na licie do glosowania,
12. M. M. (3) reprezentowal 0,04226 udzialdéw, a nie 0,0600 udzialéw, jak przyjeto na liécie do glosowania.

Roznica pomiedzy danymi ujawnionymi w wypisie z rejestru gruntéw a danymi z listy do glosowania wynosi okoto
0,0177- w stosunku do kazdego z glosujacych wspotwlascicieli, co odpowiada udzialowi 1/17 (jaki przystuguje kazdemu
z 17 wspoOtwlascicieli garazu) w udziale w nieruchomosci wspoélnej, ktéry zwigzany jest z odrebng wlasnoscia lokalu

uzytkowego — (garazu wielostanowiskowego o pow. 451 9100 m(2), ktéry to udzial wynosi 30136/100 000, co
wynika z treéci zlozonego przez powoda k. 134-138 odpisu Ksiegi wieczystej (...) (30136:17/siedemnascie miejsc
postojowych/:100 000 = 0,0177).

Powyzsze ustalenia wskazuja, ze sporna uchwala nie zapadata wiekszosci glosow (31,55%), czyli nie zostala podjeta, a
wiec nie istnieje. Nieistnienie uchwaly czyni zbednym badanie jej merytorycznej poprawnoéci, bowiem nawet, gdyby
zarzuty apelacji zgloszone w tym zakresie okazaly sie trafne, to i tak Sad Apelacyjny nie moglby uchylié uchwaty
nieistniejacej na podstawie art. 25 u.w.l.

Uznajac apelacje za bezzasadng, Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c., orzekl o jej oddaleniu.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto stosownie do wyniku sporu na podstawie art. 98 § 111 §
3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. oraz w zw. z § 8 ust. 1 pkt 1 pkt 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w brzmieniu
uwzgledniajgcym zmiany wprowadzone rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 3 paZzdziernika 2015 r.
zmieniajacym rozporzadzenie w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych, stosownie do § 2 tego rozporzadzenia (z
uwagi na date wszczecia postepowania apelacyjnego). Sad Apelacyjny zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote
270 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego za postepowania apelacyjne.
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