Sygn. akt I ACa 1513/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 23 stycznia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Struzik
Sedziowie: SSA Anna Kowacz-Braun
SSA Teresa Rak (spr.)
Protokolant: sekr.sagdowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powddztwa T. M.

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

o ustalenie nieistnienia uchwal ewentualnie o uchylenie uchwat

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 16 lipca 2014 r. sygn. akt I C 777/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powoddki kwote 135 zI (sto trzydziesci pieé¢ zlotych) tytutem
kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 1513/14

UZASADNIENIE

Powodka T. M. w pozwie skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. domagala sie
uchylenia uchwal pozwanej Wspolnoty: nr (...) — w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za 2012 rok oraz nr
(...) — w sprawie przyjecia planu remontéw na 2013 rok ewentualnie ustalenia ich nieistnienia z powodu wadliwo$ci
popelionych w zbieraniu gloséw. Domagala sie tez zasadzenia kosztow procesu.

Podala, ze jest wlascicielem wyodrebnionego lokalu nr (...) o powierzchni uzytkowej 62,66 m{(2) ktérym zwiagzany
jest udzial wynoszacy (...) czeSci we wspotwlasno$ci budynku i innych urzadzen oraz we wspotwlasnoéci dzialki nr
(...) ( (-..))- Nabyta tez udzial wynoszacy (...)czesci w wyodrebnionym lokalu o innym przeznaczeniu niz mieszkalne



nr (...), w ramach ktérego do wylacznego uzytkowania otrzymala komérke lokatorskg o powierzchni uzytkowej 7,49

m‘?, Ponadto powodka nabyla udzial w wynoszacy (...)czeSci w wyodrebnionym lokalu o innym przeznaczeniu niz
mieszkalne nr (...), w ramach ktérego do wylacznego uzytkowania otrzymala stanowisko garazowe o powierzchni

uzytkowej 16,33 m{)((.)). W budynku wyodrebnionych jest 12 mieszkan, jeden lokal uzytkowy orazlokal uzytkowy
o innym przeznaczeniu, niz mieszkalne skladajacy sie z (...) miejsc parkingowych i (...) komoérek lokatorskich oraz (...)
komorki lokatorskie polozone w bryle mieszkalnej budynku.

Zaskarzone uchwaly zostaly cze$ciowo podjete na zebraniu, a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Ostatecznie powodka w pierwszej kolejnoéci domagala sie ustalenia nieistnienia zaskarzonych uchwal z powodu
blednego liczenia glos6w. Podniosla, ze nieprawidlowo doliczono do posiadanych udzialéw udzialy we wspdlnym
garazu wielostanowiskowym, czyli lokalu nr (...), w ktérym majg udzialy wlaéciciele innych lokali lub osoby trzecie.
Powolala sie tez na bledy dotyczace udzielonych pelnomocnictw.

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w K. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie
powddztwa i zasadzenie kosztow postepowania. Wyjasnila, ze udzial w garazu winien by¢ brany pod uwage na tej
samej zasadzie, jak udzial w lokalu, gdyz garaz jest cze$cia budynku mieszkalnego. Udzial zwigzany z lokalami
mieszkalnymi i lokalem uzytkowym wynosi 69,74%, a udzialy zwiazane z garazem wielostanowiskowym i komérkami
lokatorskimi wynosi 39,26%. Lacznie daje to 100% udzialéw. Zarzucila tez, ze to powodka nie przedstawila na zebraniu
pelnomocnictwa od wtaécicielki lokalu nr (...).

Wyrokiem z dnia 16 lipca 2014 roku Sad Okregowy w Krakowie ustalil nieistnienie uchwat numer (...)i (...) Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. oraz zasadzil od strony pozwanej na rzecz powddki kwote 597 zl. tytulem zwrotu
kosztow postepowania.

Rozstrzygniecie wydal Sad w oparciu o nastepujaco ustalony stan faktyczny:

Powodka jest czlonkiem pozwanej Wspoélnoty. W sklad nieruchomo$ci wechodzi (...) lokali mieszkalnych stanowigcych
odrebna wlasno$¢, (...)lokal uzytkowy stanowiacy odrebng wlasno§é oraz garaz wielostanowiskowy ((...) miejsc) i
(...) komorek lokatorskich, stanowigce jeden odrebny lokal, ktérego wspdtwlascicielami sa wiasciciele niektorych
mieszkan, jak i inne osoby. Oprécz tego w budynku znajduja sie jeszcze (...) komorki lokatorskie.

W dniu 25 lutego 2013 r. na zebraniu Wspdlnoty, a nastepnie w drodze indywidualnego zbierania gloséw
przeprowadzono glosowanie nad uchwala nr(..)w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za 2012 rok.
Okreslono stan wlasnoéci na dzien 1 stycznia 2013 roku, podajac iloé¢ lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz, ze
wszystkie lokale stanowia wlasno$é osob fizycznych posiadajacych 100% udzialéw we wilasnoéci nieruchomoéci.
Uchwala miala nastepujaca tresé: Wlasciciele we Wspdlnocie Mieszkaniowej zatwierdzaja sprawozdanie finansowe
Wspolnoty Mieszkaniowej za rok 2012 i udzielaja absolutorium zarzadcy Nieruchomo$ci”.

W dokumencie uchwaly stwierdzono, ze glosowalo 9 wlascicieli o lacznym udziale 73,86 % we wspodlwlasnosci (58,23
% glosow ,za”, 15,63% glosow ,przeciw” i 0% gloséw ,wstrzymujacych sie”). Uchwala zostala przyjeta wiekszo$cig
glosow liczonych wedlug udzialow.

Wérdd gloséw policzonych jako oddanych za powyzsza uchwala zgodnie z lista wlascicieli glosujacych nad uchwala
znajdowaly sie:

- za wladciciela lokalu nr (...) (wielko$¢ udziatu lokalu: 5,01%, wielkoé¢ udzialu w garazu: 4,54%, wielko$¢ udzialu w
komorce lokatorskiej: 0,37%; suma udzialébw wyniosta 9,92% (wlasciciel ujawniony na liscie do glosowania: Z. S.i K.
K.), nie glosowal nikt,

- za wladciciela lokalu nr (...) (wielko$¢ udziatu lokalu: 5,55%, wielkoé¢ udzialu w garazu: 2,38%; suma udzialow
wyniosta 7,03% (wlaSciciel ujawniony na liScie do glosowania: G. B.), nie glosowal nikt,



- za wladciciela lokalu nr (...) (wielkoé¢ udzialu lokalu: 2,27%, wielkos§¢ udzialu w garazu: 1,85%; suma udzialow
wyniosta 4,12% (wlasciciel ujawniony na li$cie do glosowania: C. Z.), glosowala jedna osoba skladajac w rubryce ,za”
nieczytelny podpis,

- za wlasciciela lokalu nr (...) (wielko$é¢ udzialu lokalu: 3,93%, wielko§¢ udzialu w garazu: 2,43%; suma udzialow
wyniosta 6,36% (wlasciciel ujawniony na liScie do glosowania: W. L.iB. C.), glosowala jedna osoba skladajac w rubryce
»za” podpis (C. B.),

- za wilaSciciela lokalu nr (...) (wielkoé¢ udziatu lokalu: 6,41%, wielko$¢ udzialu w garazu: 2,23%, suma udzialow
wyniosla: 8,64% (wlaSciciel ujawniony na li$cie do glosowania: D. K. i P.), glosowala jedna osoba skladajac w rubryce
»za” podpis (K. D.),

- za wlasciciela lokalu nr (...) (wielkoé¢ udziatu lokalu: 4,03%; suma udzialéw wyniosta 4,03% (wlasciciel ujawniony
na li$cie do glosowania: Z. D.), nie glosowal nikt,

- za wla$ciciela lokalu nr (...) (wielko$é udziatu lokalu: 5,47%, wielko$¢ udziatu w garazu: 2,34%, wielko$¢ udzialu w
komorce lokatorskiej: 0,40%; suma udzialdéw wynioslta 8,21% (wlasciciel ujawniony na liScie do glosowania: P. B.),
glosowala jedna osoba skladajac w rubryce ,przeciw” nieczytelny podpis,

- za wlasciciela lokalu nr (...) (wielko$¢ udzialu lokalu: 8,75%, wielko$¢ udzialu w garazu: 2,38%, wielko$¢ udzialu w
komorce lokatorskiej: 0,36%; suma udzialéw wyniosta 11,49% (wlaSciciel ujawniony na li$cie do glosowania: B. B.
(2)), glosowala jedna osoba skladajac w rubryce ,,za” czytelny podpis,

- za wladciciela lokalu nr (...) (wielko$¢ udzialu lokalu: 5,34%, wielko$¢ udzialu w garazu: 4,66%; suma udzialow
wyniosta 10,00% (wlasciciel ujawniony na liScie do glosowania: S. K.), glosowala jedna osoba skladajac w rubryce ,za”
czytelny podpis,

- za wla$ciciela lokalu nr (...) (wielkoé¢ udziatu lokalu: 4,03%, wielko$¢ udziatu w garazu: 2,32%, wielko$¢ udzialu w
komorce lokatorskiej: 1,06%; suma udzialow wyniosla 7,42% (wlaSciciel ujawniony na liScie do glosowania: M. T.),
glosowala jedna osoba skladajac w rubryce ,przeciw” nieczytelny podpis,

- za wladciciela lokalu nr (...) (wielkoé¢ udziatu lokalu: 6,16%, wielko§¢ udzialu w garazu: 2,24%, suma udzialow
wyniosta 8,40% (wlasciciel ujawniony na liécie do glosowania: K. R.), glosowala jedna osoba sktadajac w rubryce ,za”
nieczytelny podpis,

- za wlasciciela lokalu nr (...) (wielko$¢ udzialu lokalu: 3,79%, wielko$¢ udzialu w garazu: 4,76%, wielko$¢ udzialu w
komorece lokatorskiej: 0,68%; suma udzialdw wyniosta 9,22% (wlaSciciel ujawniony na liscie do glosowania: G. P., K.
J.), glosowala jedna osoba sktadajac w rubryce ,za” czytelny podpis,

- wskazano takze wlaScicieli miejsc postojowych nr(...)F. L. i J., ktorych wielko$¢ udzialu w garazu wyniosla 4,26 %,
nie glosowal nikt.

Eaczna wielko$¢ udziatu lokali wyniosla: 60,74%, faczna wielko$¢é udzialu garazu w wyniosla: 36,39%, taczna wielko$¢
udzialu komorek lokatorskich w wynioslta: 2,87 %, co po zsumowaniu przyjeto za 100% udzialow.

Takze w dniu 25 lutego 2013 roku w taki sam sposob jak wyzej przeprowadzono glosowanie nad uchwala nr(...)w
sprawie przyjecia planu remontéw na 2013 rok o tresci ,Wlasciciele we Wspolnocie Mieszkaniowej zatwierdzaja do
wykonania w ramach §rodkéw finansowych funduszu na remonty, nizej wymienione zamierzenia:

1. Remont wjazdu do garazu budynku — ok. 2.000 zl,

2. Subfundusz na naprawe bramy garazowej — 4.000 zl,



3. Subfundusz na urzadzenie ogrodu — 1.500 zl,

4. Pozostale $rodki finansowe stanowia rezerwe finansowg Wspolnoty Mieszkaniowej z przeznaczeniem na przyszle
remonty”.

Takze w tym przypadku stwierdzono, ze glosowalo 9 wlaécicieli o tacznym udziale 73,86 % we wspotwlasnosci (58,23
% glosow ,za”, 15,63% glosdéw ,przeciw” i 0% glosow ,wstrzymujacych sie”). Uchwala zostala przyjeta wiekszoScig
glosow liczonych wedlug udzialow. Wlasciciele glosowali tak samo jak w przypadku uchwaty nr(...).

Laczna wielko$¢ udzialu lokali wyniosta: 60,74%, taczna wielko$¢ udzialu garazu w wyniosla: 36,39%, laczna wielko$c
udzialu komorek lokatorskich w wyniosta: 2,87 %, co po zsumowaniu przyjeto za 100% udzialow.

Ustalil Sad nadto, ze w dniu 25 lutego udzielone zostaly pelnomocnictwa:

- L. W. udzielila pelnomocnictwa C. B. do udzialu w jej imieniu na zebraniu sprawozdawczym i glosowaniu
przedlozonych uchwat,

- J. G. udzielila pelnomocnictwa swojemu mezowi P. G. do podejmowania w jej imieniu decyzji dotyczacych Wspolnoty
Mieszkaniowej oraz przeglosowania uchwal.

W dniu 21 marca 2011 r. B. P. udzielila powddce pelnomocnictwa do reprezentowania jej na zebraniach Wspoélnoty
Mieszkaniowej, w szczeg6lnoéci upowaznita ja do podejmowania decyzji i glosowania w jej imieniu we wszystkich
kwestiach poruszanych na zebraniach, a dotyczacych Wspdlnoty, w tym kwestiach dotyczacych oplat oraz udzielania
absolutorium lub zmiany Zarzadcy Wspdlnoty.

W dniu 24 lutego 2014 roku Wspolnota podjeta uchwale nr (...) w sprawie uznania waznoSci obowiazywania uchwatl
nr(...)i nr (...) o tredci: ,Wlasciciele lokali w nieruchomos$ci Wspdlnoty Mieszkaniowej postanawiaja , ze w zwiazku
z toczacym sie procesem z powodztwa T. M. przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej przed Sagdem Okregowym w
Krakowie, sygn. akt I C 777/13, z ktérego wynika, ze uchwaly nr(...)i nr (...) nie istniejg albowiem glosy oddane za
podjeciem tych uchwal zostaly nieprawidlowo policzone, przez niewlasciwe uwzglednienie gloséw wlascicieli miejsc
postojowych w garazu wielostanowiskowym uchwalaja:

uznajg za wazna i obowiazujaca od dnia:
1) 25 lutego 2013 r. uchwate nr(...)w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2012 r. o tresci
25 lutego 2013 r. uchwale nr (...)zatwierdzajaca plan remontéw na 2013 r.”

Podano, ze ilo$¢ lokali w budynku wynosi: (...) lokali mieszkalnych,(...)lokal uzytkowy, garaz wielostanowiskowy

z wydzielonymi (...) miejscami postojowymi o lacznej powierzchni uzytkowej 1554,89 m{?)] zag wszystkie lokale

stanowig wlasno$c¢ oséb fizycznych posiadajacych 100% udzialow we wlasno$ci nieruchomosci. Udzialy odnoszace
sie do lokali mieszkalnych, lokalu uzytkowego i komoérek wynosza 60,74 %, a udzialy w garazu wielostanowiskowym
wynosza 39,26 %.

Stwierdzono, ze glosowalo 13 wlascicieli o tacznym udziale 60,74 % we wspolwlasnoéci (51,24 % glosow ,za”, 9,50%
glosow ,przeciw” i 0% gloséw ,wstrzymujacych sie”). Uchwala zostala przyjeta wiekszo$cia glosow liczonych wedlug
udzialow. Nie brano pod uwage udzialow w garazu wielostanowiskowego, ktorego wspotwlasciciele oddali glosy
zaré6wno ,,za” (wiekszos§¢), jak i ,,przeciw”.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy zadanie ustalenia nieistnienia zaskarzonych uchwal uznal za
uzasadnione. Zwrdcil Sad uwage, ze w przypadku ustalenia, ze uchwaly nie zostaly podjete, bezprzedmiotowe jest
zadanie ich uchylenia. Uchyleniu bowiem moze podlega¢ tylko uchwata prawidtowo podjeta pod wzgledem formalnym
czyli uchwala istniejaca.



Powolujac sie na stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy stwierdzil Sad pierwszej instancji, ze uchwala podjeta
z naruszeniem ustawowego wymogu wiekszoSci glosow, liczonej wedlug wielko$ci udzialow w ogoéle nie stanowi
wyrazenia woli zebrania wspolwlascicieli. I do takiej de facto nie istniejacej uchwaly nie znajduje zastosowania
tryb zaskarzania przewidziany w art. 25 ustawy o wlasnosci lokali. Przeslanka bowiem skutecznoéci powddztwa o
uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej jest skuteczne jej podjecie. Ustalenie nieistnienia uchwaly wspolnoty
mieszkaniowej moze by¢ natomiast przedmiotem powddztwa o ustalenie w oparciu o art. 189 k.p.c. Powbdka jako
czlonek wspolnoty Mieszkaniowej ma interes prawny w rozumieniu powolanego przepisu w wytoczeniu takiego
powddztwa. O ile bowiem uchwaly bylyby skutecznie podjete, to wiazalyby ja jako czlonka Wspoélnoty. To czy
uchwaly zostaly skutecznie podjete czy tez nie ma znaczenie dla praw i obowiazkéw powodki jako cztonka Wspdlnoty
Mieszkaniowe;j.

Uchwaly wspolnoty mieszkaniowej zapadaja wiekszos$cia glosow wiascicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci udzialow,
chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wiasciciela
przypada jeden glos (art. 23 ust. 2 u.w.l). Zatem skuteczno$¢ podjecia zaskarzonej uchwaly ocenié nalezy zgodnie z
wymogiem wiekszo$ci glosow wlascicieli lokali, liczonej wedtug wielkoSci udzialow.

Podkreslit Sad, ze sytuacja kiedy za uchwala oddano mniej, niz 50% glosow wspodtwladcicieli nie jest tozsama
z sytuacja, gdy podczas glosowania doszlo do uchybienia proceduralnego (przykladowo co do terminu i formy
zawiadomienia o zebraniu, zwolania zebrania itp.).W tym drugim przypadku dochodzi do oddania glosow za
przyjeciem uchwaly i do wyrazenia woli przez wiekszo$¢ wspotwlascicieli, a zatem rozwazenia wymaga jedynie na ile
zaistniale uchybienia mogly wplynac¢ na wynik glosowania. Natomiast w sytuacji kiedy za uchwalg oddalo glos mniej,
niz 50% wspotwlascicieli w ogodle nie mozna moéwic o podjeciu uchwaly, zatem nie chodzi o uchybienia formalne przy
podejmowaniu uchwaly, ale o uchybienie, ktorego skutkiem jest brak podjecia uchwaly.

Z przedstawionych i niekwestionowanych przez strony dowodéw, a to zaskarzonych uchwal wraz z wynikami
glosowania oraz odpisow z ksigg wieczystych nieruchomo$éci wspélnej i nieruchomosci stanowigcej lokal
niemieszkalny — garaz, wynika, ze za zadna z zaskarzonych uchwal nie oddano wiecej, niz 50% gloséw
liczonych wedlug wielko$ci udzialow poszczegbdlnych wspoétwlascicieli w nieruchomosci wspodlnej. Za przyjeciem
uchwal(...)glosowali wspotwlasciciele posiadajacy nie wiecej, niz 37,69 % udzialow. Pozwana Wspoélnota uznala
obie te uchwaly za podjete wiekszoscia gloséw, gdyz do wielko$ci udzialdbw w nieruchomos$ci wspolnej zostaly
doliczone udzialy glosujacych we wspdlwlasnoéci wyodrebnionego lokalu (garazu). Taki sposob obliczania wynikow
glosowania nad uchwalami uznal Sad pierwszej instancji za nieprawidlowy. Udzial w nieruchomosci wspolnej, jako
prawo zwigzane z wlasnoécig lokalu, przystuguje wtascicielowi lokalu, z czego nalezy wywodzié, iz nie przystuguje
samodzielnie wspotwlascicielowi lokalu. Zatem kiedy prawo odrebnej wlasnosci lokalu przystuguje kilku osobom,
posiadaja oni jeden wspo6lny udzial w nieruchomo$ci wspdlnej odpowiadajacy zgodnie z art. 3 ust. 3 u.w.l. stosunkowi
powierzchni uzytkowej tego lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Bledne jest natomiast przyjecie, ze kazdy
wspotwlasceiciel lokalu odrebnego posiada samodzielny udzial w nieruchomos$ci wspdlnej, bedacy iloczynem jego
udzialu w prawie odrebnej wtasnos$ci lokalu i udzialu w nieruchomosci wspoélnej zwiazanej z tym lokalem. Skoro
wiec, udzial w nieruchomog$ci wspolnej przystuguje niepodzielnie wszystkim wspotwlascicielom lokalu, to powinni oni
zajmowac¢ jednolite stanowisko w kwestii bedacej przedmiotem podejmowanej uchwaty, a w braku zgody — zwrécic
sie o rozstrzygniecie do sadu na podstawie art. 199 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 u.w.l. Glos oddany przez wspotwlascicieli
wyodrebnionego lokalu nalezy doliczy¢ do gloséw ,,za” lub ,,przeciw” uchwale w wysoko$ci calego udzialu zwigzanego
z wyodrebnionym lokalem. Inaczej doszloby do sytuacji jak w sprawie niniejszej, kiedy glosy zwigzane z wlasnoécia
okre§lonego lokalu zostaly oddane zaréwno ,za”, jak i ,przeciw” uchwale, co jest sprzeczne z art. 23 ust. 2 ustawy o
wlasno$ci lokali.

Zarzut powddki, ze zadna z zakwestionowanych przez nig uchwal nie uzyskala wymaganej ustawowo wiekszosci
glosow okazat sie wiec uzasadniony, gdyz glos zwiazany z wlasno$cia lokalu stanowiacego garaz nie zostal skutecznie
oddany i nie powinien by¢ w zaden spos6b doliczony do wynikéw glosowania. Pominiecie tych wadliwie doliczonych



udzialéw (udzialéw we wspotwlasnosci garazu) prowadzi do wynikow wskazujacych na fakt, ze zadna z zaskarzonych
uchwat nie zostala podjeta.

W takiej sytuacji kwestia nalezytego umocowania oséb, ktére glosowaly jako pelnomocnicy wlascicieli jest
drugorzedna. Przyjecie braku prawidlowego umocowania pomniejszytoby jeszcze ilo§¢ oddanych gloséw za ich
podjeciem (w zadnym razie nie dzialaloby na korzy$c ich podjecia uchwal).

W kwestii natomiast podjecia uchwaly (...),;uznajacej za wazne i obowiazujace od dnia 25 lutego 2013 r.” Sad Okregowy
stwierdzil, ze nie sanuje ona nieprawidlowosci, ktére doprowadzily do braku podjecia tych uchwal. Zwrécit Sad
uwage, ze czynno$¢ glosowania nie moze by¢ nie tylko potwierdzona, np. w przypadku braku udzielenia prawidlowego
pelnomocnictwa glosujacemu za uchwala (art. 103 § 1 k.c. w zw. z art. 104 k.c.), ani - tym bardziej - uzupelniona w
pOzZniejszym czasie. Uchwala wspolnoty mieszkaniowej nie jest jednostronng czynno$cia prawna, do ktérej mozna
stosowac art. 104 k.c., nie moze by¢ traktowana jako czynnoéé prawna (negotium claudicans), wobec ktorej zachodzi
jakikolwiek stan bezskuteczno$ci zawieszonej i ktéra w kazdym czasie mozna byloby uzupekiaé. Pdzniejsza uchwala,
nawet prawidlowo podjeta nigdy tez nie moze stwierdzaé¢ waznoSci uchwaly nieistniejace;.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. zart. 99 k.p.c., § 2 ust. 1-21i § 10 ust.1 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno§$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.

Apelacje od wyroku wniosta pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa.

Zaskarzajgc wyrok w caloSci Wspdlnota zarzucila naruszenie art. 103 § 1 ke w zwigzku z art. 104 ke przez nieuznanie,
ze Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) nie byla uprawniona do podjecia uchwaly nr (...)w przedlozonej do akt
sprawy tresci.

Whniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w calo$ci i zasgdzenia kosztéw zastepstwa
procesowego.

W uzasadnieniu apelacji strona pozwana podniosta, ze wspélnota mieszkaniowa moze podejmowac uchwaly zgodnie
zwola tworzacych ja wlacicieli. Wola wiekszosci za$ bylo potwierdzenie, ze obecny Zarzadca ma zgode na zarzadzanie
i administrowanie nieruchomoscia. Dlatego wlaSciciele tworzacy Wspoélnote podjeli uchwatle nr (...). Organy wspolnot
nie tworza prawomocnych uchwal, zatem moga w kazdym czasie je uchylac i tworzy¢ nowe. W takiej sytuacji nie ma
ani prawnego, ani faktycznego uzasadnienia, by Sad nie uwzglednil woli wlascicieli, wyrazonej uchwalg nr(...), ktéra
uznali za wigzgce uchwaly nr(...) Sad pierwszej instancji niewlasciwie zinterpretowal art. 103 § 1 ke i 104 ke przez,
przyjmujac, zZe nie istnieje mozliwoé¢ potwierdzenia tresci wezesniejszych uchwal wspoélnoty, ktoére zawieraly braki
formalne.

Powodka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow.
Po rozpoznaniu apelacji Sqd Apelacyjny zwazyt co nastepuje:
Apelacja strony pozwanej jest oczywiscie nieuzasadniona.

Ustalony przez Sad pierwszej instancji stan faktyczny sprawy jest niesporny i nie zostal zakwestionowany w apelacji.
Sad Apelacyjny zatem ustalenia te podziela i przyjmuje za wlasne.

Na gruncie niespornego stanu faktycznego oceny wiec wymaga, czy uchwatly nr (...)sg nieistniejace, a jesli tak, ze mogly
one by¢ sanowane uchwalg nr (...)

W kwestiach powyzszych Sad Apelacyjny w pelni podziela poglad wyrazony przez Sad Okregowy.

Spos6b podejmowania uchwal przez wspoélnote mieszkaniowa reguluje przepis art. 23 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
roku o wlasnoéci lokali, ktéry w ust. 1 stanowi, ze uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz



w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad; uchwata moze by¢ wynikiem glosé6w oddanych czesciowo
na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Ust. 2 za$§ okres$la sposéb liczenia wiekszosci, a
mianowicie uchwaly zapadaja wiekszoScia gloséw wiascicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci udzialéw, chyba ze w
umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada
jeden glos.

Zakwestionowane przez powodke uchwaly Wspolnota podejmowala cze$ciowo na zebraniu, a czeSciowo w drodze
indywidualnego zbierania glosoéw. Wadliwie jednakze, niezgodnie z powolanym przepisem oraz przepisami kodeksu
cywilnego regulujacymi wspotwlasnosé policzono wymagana do podjecia uchwat wiekszo$é. Nieprawidlowo udzial
zwigzany z wlasno$cia lokalu garazowego stanowiacego jeden lokal, z ktérym zwigzany jest okreslony udzial
w nieruchomos$ci wspélnej niejako podzielono pomiedzy wszystkich jego wspoétwlascicieli i w zalezno$ci jak ci
wspotwlasciciele glosowali udzialy odpowiednie do ich udzialébw we wspolwlasnosci tego lokalu przypisywano do
gloséw za lub glosow przeciw. Tymczasem jak stusznie stwierdzil Sad pierwszej instancji udzial w nieruchomosci
wspoélnej jako prawo zwigzane z wlasnoScig lokalu, przysluguje wlascicielowi lokalu, a nie samodzielnie
wspotwlascicielowi tego lokalu. Z wlasnoScia lokalu garazowego zwiazany jest udzial w nieruchomoéci wspolnej w
wysokoSci 36,39% i udzial ten nie moze podlega¢ podzialowi pomiedzy wspotwlascicieli lokalu — garazu. Udzial
ten przystuguje niepodzielnie wszystkim wspotwlascicielom lokalu — garazu i moga nim glosowac albo w caloéci za
uchwala, albo w calosci przeciw. W przypadku za§ braku porozumienia miedzy wspolwlascicielami moga zwrocic
do sadu o rozstrzygniecie w trybie art. 199 kc w zw. z art. 1 ust.2 ustawy o wlasnoéci lokali. W konsekwencji
nalezalo przyjaé, ze za uchwalami oddali glos wlasciciele lokali, ktorzy posiadali nie wiecej niz 37,69% udzialow w
nieruchomoéci wspolnej, a skoro tak to uchwaly nie zostaly podjete, bowiem dla podjecia uchwaly wymagane jest by
za uchwalg oddali glos wlasciciele lokali, ktérzy majg udzialy w nieruchomosci wspdlnej przekraczajace 50%.

W apelacji pozwana Wspdlnota zdaje sie nie kwestionowaé stanowiska Sadu odno$nie wadliwego sposobu liczenia
wiekszo$ci glosow, uwaza jednakze, ze miala prawo podjaé uchwale sanujaca uchwaly, ktore nie uzyskaly wiekszosci
glosow, powolujac sie przy tym na przepisy art. 103 i 104 ke.

Zaprezentowany przez pozwana w tej kwestii poglad jest z gruntu wadliwy.

Ot6z po pierwsze wymienione przepisy w ogodle nie znajduja zastosowania do podejmowania uchwal przez wspélnote
mieszkaniowa, czy tez innych organéw gdzie uchwaly podejmowane s3 przez glosowanie. Art. 103 ke dotyczy
zawierania umoéw bez umocowania, art. 104 za$ jednostronnych czynnos$ci prawnych. Przepisy te dotycza wiec
dokonywania czynnoéci prawnych. Uchwaly podejmowane przez wspélnote mieszkaniowa nie sa jednostronnymi
czynno$ciami prawnymi w rozumieniu art. 104 ke, ani tym bardziej umowami. Po drugie za$ uchwala, ktora nie
uzyskala wymaganej wiekszo$ci nie zostala podjeta, czyli po prostu jej nie ma. Nie mozna za$ potwierdzié, czy tez
sanowac czego$ co nie istnieje. Juz tylko z tej przyczyny ani uchwala nr (...) ani zadng inng nieistniejace uchwaty nie
moga zosta¢ uznane za wazne. Uchwaly nie istnieja, co prawidlowo ustalil sad pierwszej instancji.

Oczywiscie, ze wspolnota mieszkaniowa moze podejmowaé uchwaly zgodnie z wola wiekszoSci tworzacych ja
wlaécicieli i o ile jej wola bedzie ponowne podjecie uchwat o tresci takiej jak tych, ktore nie zostaty skutecznie podjete,
to nie ma do tego przeszkod, byleby nastapilo to w spos6b zgodny z art. 23 i 25 ustawy o wlasnosci lokali, nie moze
jednakze skutecznie potwierdzi¢ uchwal, ktérych w obrocie prawnym nie ma, a co wiecej nigdy ich nie bylo.

Majagc powyzsze na uwadze Sqd Apelacyjny na podstawie art. 385 kpc apelacje oddalil jako
nieuzasadniongq.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu.



