. Sygn. akt I1 C 937/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 pazdziernika 2018 roku

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie Wydzial II Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Dubinowicz — Motyk

Protokolant: sekr. sad. Aniela Zajac

po rozpoznaniu w dniu 28 wrze$nia 2018 roku na rozprawie

sprawy z powodztwa J. P.

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

o ustalenie

I ustala nieistnienie uchwaly nr (...) wlascicieli lokali we Wspolnocie Mieszkaniowej (...) ul. (...) w W.;

IT zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w W. na rzecz powoda J. P. kwote 200z}t (dwieScie
zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt IT C 937/17

UZASADNIENIE

W dniu 31 lipca 2017 roku J. P. wnioést przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) ul. (...) w W. pozew, zadajac
ustalenia nieistnienia uchwaly nr (...) w sprawie ustalenia zasad wyboru i wynagradzania czlonkéw zarzadu Wspdlnoty
Mieszkaniowej oraz zasgdzenia od pozwanej na jego rzecz kosztdw procesu wedlug norm przepisanych. Powdd
wskazal, Zze w aktach notarialnych wszystkich wspoélwlascicieli lokali bedacych czlonkami pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej postanowiono, iz ,,w zakresie uchwat wilascicieli lokali podejmowanych na zebraniu badz w drodze
indywidualnego zbierania gloséw, w przypadku oddania gloséw przez utamkowych wspotwlascicieli poszczegolnych
lokali dopuszcza sie, ze glosy oddane przez wspotwlascicieli tych lokali liczone moga by¢ udzialem przyslugujacym
z tego lokalu w proporcji do udzialu we wspotwlasnoéci lokalu”. Administrator (...) sp. o.0., liczagc wyniki
glosowania, skorzystal z tego zapisu i w przypadku hali garazowej glos byl liczony proporcjonalnie do udzialu danego
wspotwlasciciela ulamkowego. W przypadku jednak lokali mieszkalnych majacych kilku utamkowych wspoétwlascicieli
glos oddany przez tylko jednego wspoétwlasciciela byl liczony jak za caly lokal. Pow6d wskazal réwniez na brak
pelnomocnictw dla gloséw oddanych przez osoby niebedace wiascicielem lokalu, bledna kwalifikacje glosow w
przypadku braku jakiegokolwiek podpisu osoby glosujacej, btedy matematyczne w liczeniu wielkosci udziatu, btedne
przypisanie udzialow wlascicielom, brak udokumentowania glos6w. Pow6d podniést réwniez brak udokumentowania
glosu oddanego za najwiekszego udzialowca, jakim byt i jest (...) SA, pomimo wprowadzenia jego glosu do wynikow
glosowania ( pozew k. 2-6).

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w W. wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloéci oraz zasgdzenie
od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu, podnoszac, ze za uchwala nr (...) zaglosowali wlasciciele lokali
dysponujacy 53,54% udzialéw. Liczenie glosow odbylo sie zgodnie z przepisami prawa oraz przyjeta praktyka, a
glosowanie zakonczylo sie dopiero wowczas, gdy iloé¢ glosow byla na tyle duza, aby ewentualne uchybienia nie
powodowaly zadnych watpliwoSci co do podjecia zaskarzonej uchwaly. W zakresie zbierania, liczenia oraz sprawdzania



wynikoéw glosowania nad uchwala nr (...) nie dopuszczono sie zadnych uchybien. Pozwana zaprzeczyta przy tym,
aby podczas glosowania nad uchwalg nr (...), glosy przystlugujace poszczegolnym wspoédtwlascicielom (bez wzgledu
czy utamkowe, czy laczne) byly rozdzielane w taki sposbb, aby kazdy z nich mial sw6j niezalezny glos. Wskazala,
ze podczas glosowania stosowano zasade niepodzielnosci glosu przypadajacego na poszczegélny lokal, bez wzgledu
na ilo$¢ wspotwtascicieli, za$ sile poszczegoblnych gloséw mierzono w zaleznosSci od wielkoSci udzialu. Powolywanie
sie na zapis w aktach notarialnych nie zmienia faktu, ze glos przypadajacy na lokal jest niepodzielny i przystuguje
wszystkim wspotwlascicielom lokalu lgcznie, a nie kazdemu z osobna i to bez wzgledu na rodzaj wspotwlasnosci.
Pozwana zaprzeczyla jednocze$nie, aby akty notarialne okreslaly sposob glosowania. Ponadto pozwana Wspoélnota
podniosla, ze powod nie wykazal w pozwie konkretnych uchybien oraz dlaczego oddanie glosu przez (...) S.A. nie
zostato udokumentowane. Wskazala przy tym, ze z karty do glosowania, przeznaczonej indywidualnie dla (...) S.A.,
jednoznacznie wynika, ze w dniu 30 listopada 2012 r. glos w imieniu ww. Spotki oddal A. R. (odpowiedz na pozew
k. 34-44).

W toku postepowania powdd, precyzujac zarzuty pozwu, wskazal, ze glos za spoélke (...) S.A. w sprawie uchwaly nr
(...) zostal oddany z naruszeniem przepisbw prawa. Przedstawione przez pozwang pelnomocnictwo od Spoéiki (...)
S.A. udzielone M. P. w dniu 6 sierpnia 2012 r. dopuszcza mozliwo$¢ ,,ustanowienia dalszych pelnomocnictw sposrod
pracownikéw Spolki oraz firm dzialajgcych w imieniu i na rzecz tejze Spolki w ramach zawartych umoéw o zarzadzanie
nieruchomoécia”. W opinii powoda stwierdzenie okre$lajace krag podmiotéw uprawnionych do otrzymania dalszych
pelnomocnictw nie dotyczy pracownikéow firm dzialajacych w imieniu i na rzecz (...) S.A lecz bezposrednio firm
(0s6b prawnych) dzialajacych w imieniu i na rzecz (...) S.A. Dodatkowo tre$¢ pelnomocnictwa udzielonego M. P.
wskazuje na ograniczenie przedmiotu pelnomocnictwa do czynnosci zarzadu zwyklego, jakim zdaniem powoda nie
jest czynno$¢ glosowania w sprawie zaskarzonej uchwaty. W dalszej mierze powdd wskazal, ze w trakcie glosowania
nad uchwalg nr (...), od 30 listopada 2012 r. do 28 stycznia 2013 r., sp6lka (...) S.A. sprzedala udzialy w nieruchomosci
wspolnej wynikajace z czterech lokali oraz siedmiu miejsc postojowych hali garazowej. Zdaniem powoda glos w
imieniu Spélki (...) S.A. powinien byl by¢ za$ liczony nie na dziefi rozpoczecia glosowania, lecz na dzien zakonczenia
glosowania, czyli na 28 stycznia 2013 roku. Powdd zarzucil réwniez, ze w przypadku jedenastu lokali karty do
glosowania maja blad w postaci umieszczenia znaku ,, X” w miejscu wymagalnego podpisu. Natomiast dziesie¢ lokali
mieszkalnych sposérod lokali, ktorych wlasciciele glosowali za uchwalg nr (...) jest odrebna wspotwlasnoscig utamkowa
kilku wla$cicieli. Pozwana z kolei nie przedstawila pelnomocnictw od pozostalych wspotwlascicieli lokali, niebiorgcych
udzialu w glosowaniu, do glosowania w ich imieniu za uchwalga. Ponadto z kart do glosowania wynika, ze udzialy
utamkowe wynikajace ze wspotwlasnoS$ci hali garazowej (lokalu wyodrebnionego) zastaly wbrew dotychczasowym
twierdzeniom pozwanej dopisane do udzialdbw wynikajgcych z wlasnoéci lokalu. Ponadto powdd podnidst zarzuty
dotyczace nieprawidlowosci przy glosowaniu przez portal kartotekaonline, braku potwierdzenia niektorych glosow
za uchwala w karcie do glosowania badz w sprawozdaniu z glosowania poprzez portal kartotekaonline, bledéw w
kartach do glosowania, w tym postuzenia sie znakiem ,x”, ,v” lub ,tak" zamiast podpisem, umieszczenia gloséw
zlozonych w formie karty do glosowania na zebraniu dodatkowo w zestawieniu gloséw oddanych internetowo przez
portal kartotekaonline (k. 149-166, 420-423).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

J. P. wraz z E. P. w ramach wspdélnoéci ustawowej majatkowej malzenskiej jest wlascicielem lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego w budynku przy ulicy (...)-(...) (...) w W., dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa
w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta numer (...) i czlonkiem Wspoblnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w W..
Przedmiotowy lokal malzonkowie J. P. i E. P. nabyli na podstawie zawartej w dniu 16 lipca 2012 roku umowy
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy. Dzialka gruntu, na ktérej znajduje sie budynek
mieszkalny z lokalem powoda, zabudowana jest jeszcze trzema innymi budynkami mieszkalnymi oznaczonymi w
procesie budowlanym symbolami B, C i D polozonymi odpowiednio przy ul. (...) — (...) (...)

Lacznie w ww. budynkach wyodrebnionych zostalo 470 lokali mieszkalnych. Ponadto na wspolnych kondygnacjach
podziemnych budynkéw zlokalizowany jest lokal niemieszkalny (garazowy), stanowiacy odrebng nieruchomos$¢ i



wspotwlasnosé w czeSciach utamkowych niektérych wlascicieli lokali mieszkalnych w ww. budynkach oraz innych
0sob, dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...).

/dowody: kopia aktu notarialnego rep. A nr (...) z dnia 16.07.2012 r., k. 10-15; odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...),
k. 8-9; odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...), k. 103-106; wydruk z ksiegi wieczystej nr (...), k. 510-512/

Aktem notarialnym z dnia 19 wrze$nia 2011 r. zostala zawarta umowa o zarzadzanie nieruchomo$cia wspo6lna,
zgodnie z ktéra zarzad nieruchomoscia wspoélna w zakresie czynnoSci zwyklego zarzadu do dnia 31 stycznia 2013 roku
powierzony zostal (...) S.A. z siedzibg w W., ktéra upowazniona zostala do powierzenia obowiazkéw wynikajacych z
aktu osobie trzeciej posiadajacej licencje zawodowa zarzadcy nieruchomoéci. Jednocze$nie w umowie przewidziano,
iz w zakresie uchwal wtascicieli lokali podejmowanych na zebraniu badz w drodze indywidualnego zbierania gtosow,
w przypadku oddawania gloséw przez ulamkowych wspotwlascicieli poszczegbdlnych lokali dopuszcza sie, ze glosy
oddawane przez wspotwlascicieli tych lokali liczone mogg by¢ udzialem przystugujacym z tego lokalu w proporcji do
udzialu we wspodlwlasnoéci lokalu.

Stosownie do powyzszego w dziale III ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej dla dzialke gruntu zbudowana
ww. budynkami, dokonano wpisu dotyczacego sposobu zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng — powierzenie zarzadu
nieruchomoscig wsp6lna spotce (...) S.A. z siedzibg w W. na zasadach wynikajacych z umowy o zarzadzanie zawartej
dnia 19 wrze$nia 2011 r.

Administrowanie nieruchomog$cia wspo6lng powierzone zostalo (...) sp. z 0.0.

W kolejnych umowach o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali nabywcy akceptowali przyjety sposob zarzadu oraz
zapisy dotyczace liczenia glosow.

Zawarcie umowy o zarzadzanie nieruchomo$cia wsp6lna wpisane zostalo rowniez do ksiegi wieczystej prowadzone;j
dla lokalu garazowego.

/dowody: kopia aktu notarialnego rep. A nr (...) z dnia 16.07.2012 1., k. 10-15; kopia aktu notarialnego rep. A nr (...)
z dnia 19.09.2011 1., k. 469-499; zeznania §wiadka M. C., e-protokoét z dnia 06.07.2018 r.; zeznania Swiadka A. R., e-
protokot z dnia 06.07.2018 1./

W dniu 6 sierpnia 2012 roku spoélka (...) udzielita M. P. pelnomocnictwa do jednoosobowego reprezentowania ww.
spolki we wszelkich sprawach dotyczacych czynno$ci mieszezacych sie w zakresie zwyklego zarzadu, z mozliwoScig
ustanawiania dalszych pelnomocnikéw spos$rod pracownikow spdlki oraz firm dzialajacych w imieniu i na rzecz tejze
spotki w ramach zawartych umoéw o zarzadzanie nieruchomoscia.

W zwiazku z wyga$nieciem zarzadu powierzonego z dniem 31 stycznia 2013 r. i planowanym przejeciem zarzadzania
przez zarzad wybrany przez wlascicieli lokali, na dzien 30 listopada 2012 r. zwolane zostato zebranie wlascicieli lokali
w celu przedstawienia i glosowania uchwal w sprawie ustalenia zasad wyboru i wynagradzania czlonkéw zarzadu oraz
wyboru zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej, a takze przygotowane zostaly projekty stosownych uchwal. Jednocze$nie
w dniu 13 listopada 2012 roku M. P., dzialajac w imieniu i na rzecz spoiki (...) udzielil pelnomocnictwa A. R. —
prowadzacemu jako czlonek zarzadu spotke (...) - do czynno$ci zwigzanych z organizacja i przeprowadzeniem zebrania
Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w dniu 30 listopada 2012 roku, w tym w szczegdlnosci do prowadzenia zebrania,
reprezentowania (...) S.A. na zebraniu wspoélnoty, glosowania w imieniu (...) S.A. nad uchwatami wtaécicieli lokali,
podsumowania i poinformowania czlonkéw wspo6lnoty mieszkaniowej o wynikach gtosowania.

/dowody: pelnomocnictwo z dnia 06.08.2012 r., k. 65-66; pelnomocnictwo z dnia 13.11.2012 r., k. 75; odpis pelny z
KRS, k. 131-147, 191-207; pismo z dnia 13.11.2012 r. z zalgcznikiem, k. 231-234; zeznania §wiadka K. K. (2), e-protokol
z dnia 11.05.2018 r.; zeznania $§wiadka M. C., e-protokél z dnia 06.07.2018 r.; zeznania $§wiadka A. R., e-protokél z
dnia 06.07.2018 r./



W dniu 30 listopada 2012 roku odbylo sie zebranie wlascicieli lokali, na ktérym poddano pod glosowanie uchwate nr
(...) w sprawie ustalenia zasad wyboru i wynagradzania czlonkéw Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowe;j.

Projekt uchwaly przewidywal, iz wlasciciele lokali postanowili:

1. zatwierdzi¢, ze kazdorazowo w sklad zarzadu wspo6lnoty mieszkaniowej bedzie wchodzilo nie mniej niz trzech i nie
wiecej niz pieciu czlonkéw.

2. kadencja zarzadu bedzie trwala az do jego odwolania stosowna uchwatg Wspélnoty.

3. zmiana skladu zarzadu moze nastapi¢ na podstawie woli mieszkancoéw wyrazonej w uchwale lub na bezposredni
wniosek czlonka zarzadu w przypadku jego rezygnacji.

4. w przypadku, gdy wskutek rezygnacji jednego lub kilku czlonkoéw zarzadu jego sklad ulegnie zmniejszeniu ponizej
wymaganego minimum (3 czlonkéw) zarzad zobowigzany jest do niezwlocznego poddania pod glosowanie stosownej
uchwaly celem wyboru nowych czlonkéw zarzadu.

5. w sklad zarzadu moze wchodzi¢ jedynie czlonek Wspoélnoty Mieszkaniowe;.

6. zarzad Wspolnoty dziala na mocy przepiséw prawa, a zwlaszcza ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali
oraz uchwal Wspélnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...).

7. czlonkowie Zarzadu Wspdlnoty za swa prace na rzecz Wspolnoty beda pobierali wynagrodzenie, ktorego wysokos¢
na dzien podjecia niniejszej uchwaly wynosi 700 zl brutto miesiecznie dla kazdego cztonka zarzadu. Calo$é naleznego
zarzadowi wynagrodzenia winna by¢ kazdorazowo ujeta w Planie Gospodarczym Wspo6lnoty. W kolejnych latach
wysoko$§¢ wynagrodzenia czlonkéw Zarzadu moze ulec zmianie pod warunkiem, Ze zostanie ona zatwierdzona
stosowna uchwala Wspoélnoty i uwidoczniona w Planie Gospodarczym na dany rok.

8. uchwatla wchodzi w Zycie z dniem jej podjecia, ale nie wezeéniej niz 1 lutego 2013 r.
J. P. bral udzialu w glosowaniu na zebraniu w dniu 30 listopada 2012 r., oddajac glos za podjeciem uchwaly

Glos za ww. uchwala oddal w imieniu spélki (...), do ktbrej przypisany zostat udzial taczny w wysokosci 15,2574%,
A. R.. A. R. poinformowal przy tym osoby obecne na zebraniu, iz otrzymal od sprawujacego zarzad dewelopera
pelnomocnictwo do zwolania zebrania oraz do glosowania w imieniu dewelopera jako wlasciciela niewyodrebnionych
lokali zgodnie z przypadajacym jemu udzialem.

Poniewaz wiekszos¢ wlascicieli lokali nie uczestniczyta w zebraniu, glosowanie nad uchwalami przeprowadzono
czeSciowo na zebraniu wlascicieli lokali Wspoélnoty Mieszkaniowej, a cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania
glosow za pomoca kart do glosowania, a takze poprzez portal ,kartotekaonline”. Osoby glosujace za pomoca kart do
glosowania umieszczaly w odpowiedniej rubryce ,za” lub ,,przeciw” swoj podpis, znak ,.x” badz ,,v”, a takze podpisywaly
sie w dolnej czesci karty. Karty zawieraly informacje, ze oddany glos za lub przeciw nalezy potwierdzi¢ podpisem w
odpowiedniej rubryce, jednak w razie glosowania za pomoca znaku ,x” lub ,,v” oraz zlozenia podpisu w dolnej czesci
karty glos taki rowniez byl uwzgledniany jako wazny.

Zbieranie gloséw zakonczono w dniu 28 stycznia 2013 r., wprowadzono wyniki glosowania z kart do glosowania
do kartoteki online i po zliczeniu gloséw ustalono, ze za podjeciem kazdej z uchwal opowiedzieli sie wlasciciele
posiadajacy lacznie 53,54 % udzialow w nieruchomo$ci wspoélnej. Przy liczeniu gloséw skorygowano udzial spotki
(...) w nieruchomo$ci wspdlnej do 14,93901%. Ponadto zsumowano udzialy wiascicieli lokali mieszkalnych w
nieruchomos$ci wspoélnej z ich ,czastkowym” udzialem w nieruchomosci wspoélnej wynikajacym ze wspolwlasnos$ci
ulamkowej w lokalu garazowym liczonym stosownie do posiadanych miejsc postojowych oraz schowkéw (boksow
garazowych). Dotyczylo to:



1) w budynku przy ul. (...) — (...) (...) wlascicieli lokali mieszkalnych:
+ nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr(...)gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy tacznie 0,07607%,
« nr (...)gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,07607%,
+ nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy tacznie 0,13947%,
« nr (...)gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...)gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,06340%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,06340%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...)gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...)gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,12680%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,12680%,
+ nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...)gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...)gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,07607%,
« nr (...)gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,12680%,
« nr (...)gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,07607%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy tacznie 0,07607%,
« nr(...)gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy tacznie 0,07607%,

 nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,07607%,



« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy tacznie 0,07607%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...)gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...)gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
+ nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr(...) gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,07607%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
+ nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...)gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...)gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,07607%,
« nr (...)gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,07607%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,13947%,
2) wbudynku przy ul. (...) — (...) (...) wlascicieli lokali mieszkalnych:
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,12680%,
« nr(...) gdzie doliczono ,.czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...) gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...)gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
+ nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,

« nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,13947%,



nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..

nr (..

.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,13947%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,12680%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy tacznie 0,07607%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,13947%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,12680%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,12680%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,13947%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udziat wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,12680%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,13947%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udziat wynoszacy 0,07607%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,13947%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udziat wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,12680%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,12680%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,

.), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial oszacy 1gcznie 0,1 %
» 8 »CZaStkowy Wynoszacy 13 »139477%,



nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,

nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,

3) wbudynku przy ul. (...) — (...) (...) wladcicieli lokali mieszkalnych:

nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,12680%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,12680%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy tacznie 0,13947%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy tacznie 0,13947%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy tacznie 0,07607%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,12680%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy tacznie 0,13947%,

nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,12680%,

4) wbudynku przy ul. (...) — (...) (...) wladcicieli lokali mieszkalnych:

nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,

nr (...), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,



nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..
nr (..

nr (..

.), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial 0szacy 0,06340%
» 8 »CZaStkowy wynoszacy 0,063407%,
.), gdzie doliczono ,.czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,15215%,
), gdzie doli kowy” udzial 1 i %
.), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial 0szacy 0,06340%
'8 »CZaStkowy wynoszacy 0,063407,
.), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial 0szacy 0,06340%
'8 »CZaStkowy wynoszacy 0,063407,
.), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial 0szacy 0,06340%
'8 »CZaStkowy wynoszacy 0,063407,
.), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial 0szacy 0,06340%
'8 »CZaStkowy wynoszacy 0,063407,
.), gdzie doliczono ,.czastkowy” udzia oszacy lacznie 0,07607%,
), gdzie doli astkowy” udzial wynoszacy laczni 607%
.), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial 0szacy 0,06340%
» 8 »CZaStkowy wynoszacy 0,063407%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,13947%,
.), gdzie doliczono ,czastkowy” udzial 0szacy 0,12680%
» 8 »CZaStkowy wynoszacy o, )
.), gdzie doliczono ,.czastkowy” udzia oszacy lacznie 0,15215%,
), gdzie doli astkowy” udzial wynoszacy faczni %
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,13947%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udziat wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udziat wynoszacy 0,07607%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,12680%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,12680%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,

.), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,



 nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,07607%,
+ nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,12680%,
« nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,13947%,
+ nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
+ nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
 nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,07607%,
+ nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
+ nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
+ nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
+ nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,12680%,
 nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,07607%,
 nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,07607%,
+ nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,12680%,
« nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,13947%,
+ nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
« nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy 0,06340%,
 nr (...), gdzie doliczono ,,czastkowy” udzial wynoszacy lacznie 0,07607%,

Ponadto uwzgledniono réwniez czastkowy udzial, niebedacych wlascicielami lokalu mieszkalnego W. i B. P., w lokalu
garazowym wynoszacy 0,06340%.

Lacznie suma ,czastkowych” udzialbw w nieruchomosci wspolnej wynikajacych ze wspodlwlasnoéci utamkowej w
lokalu garazowym uwzglednionych przy liczeniu gloso6w za uchwala wyniosta 12,92%.

W dniu 28 stycznia 2013 r. A. R. dzialajac z upowaznienia zarzagdu Wspoélnoty zawiadomit cztonkéw wspoélnoty o
wynikach glosowania i tre$ci uchwaly nr (...). W trakcie glosowania, jak i po zawiadomieniu o tresci uchwaly nie
protestowano przeciwko sposobowi glosowania udzialami i nie byly zglaszane zastrzezenia co do waznosci glosowania.

/dowody: uchwata nr (...), k. 16, 236; protokdt zebrania wilaécicieli lokali wraz z zalacznikami, k. 47-64; karty do
glosowania, k. 76, 89, 238-402, 514; protokdl z przeliczenia gloséw, k. 77-83; wydruk z kartotekaonline.pl, k. 84-86;
pismo z dnia 28.01.2013 r., k. 87-88, 237; wydruk z systemu ksiegowego, k. 167-181; pelnomocnictwo, k. 403;
o$wiadczenie z dnia 19.04.2018 r., k. 429; wydruk z ksiegi wieczystej nr (...), k. 439-449; wypis aktu notarialnego, k.



450-454; kopia dowodu osobistego, k. 455; pismo z dnia 26.01.2013 r., k. 456; kopia aktu notarialnego, k. 457-458;
pelnomocnictwo, k. 459; o§wiadczenie z dnia 25.06.2018 r., k. 513; o§wiadczenie z dnia 08.07.2018 r., k. 541; zeznania
$wiadka K. K. (2), e-protokoét z dnia 11.05.2018 r.; zeznania §wiadka M. C., e-protokoél z dnia 06.07.2018 r.; zeznania
swiadka M. S., e-protokol z dnia 06.07.2018 r.; zeznania Swiadka R. W., e-protokoél z dnia 06.07.2018 r.; zeznania
Swiadka A. R., e-protokoét z dnia 06.07.2018 r.; zeznania $§wiadka J. M., e-protokol z dnia 28.09.2018 r.; przestuchanie
powodaJ. P.; e-protokoét z dnia 28.09.2018 r.; przeshuchanie W. D. za strone pozwana, e-protokél z dnia 28.09.2018 r./

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o powolane dokumenty, ktorych prawdziwos$é i autentyczno$é nie byta
kwestionowana przez strony, a Sad nie znalaz}l podstaw by czyni¢ to z urzedu. Przy tym w odniesieniu do dowodu z
wydruku z (...) Sad uwzglednil go jedynie co do faktu, iz w czasie glosowania nad zaskarzong uchwalg funkcjonowat
system glosowania online. Natomiast dow6d ten w zestawieniu z zeznaniami §wiadkéw, stron i dowodami z innych
dokumentow, zdaniem Sadu, nie pozwalal na dokonanie ustalen co do wynikéw glosowania — niejasne jest bowiem
ktorych lokali dotycza zapisy w nim zawarte i przestuchane osoby nie potrafily tego wyjasnic.

Sad uwzglednil réwniez zeznania §wiadkéw K. K. (2), M. C., M. S., R. W., A. R., J. M. oraz przestuchanego za strone
pozwang W. D. jako zasadniczo wewnetrznie spojne i korelujace ze soba co do przebiegu glosowania nad zaskarzonag
uchwala, w tym za pomoca kart do glosowania i kartoteki online, sposobu liczenia gloséw i uwzgledniania w tym
zakresie tzw. udzialow czastkowych wspotwlascicieli lokalu garazowego.

Natomiast na gruncie dowodu z przestuchania powoda J. P., Sad mial na uwadze, ze w czesci jego relacja
dotyczyla nieprawidlowosci dostrzeganych przez powoda w ogblnosci przy glosowaniach nad uchwatami w pozwanej
Wspdlnocie, sposobie zarzadu, czy dostepie do dokumentéw Wspoélnoty, a wiec okoliczno$cei nieistotnych dla
rozstrzygniecia w rozpoznawanej sprawie. W tej tez mierze Sad zeznania te pominal, a w pozostalym za$ zakresie Sad
uwzglednil je, o ile nie pozostawaly w sprzeczno$ci z pozostalym uznanym za wiarygodny materiale dowodowym.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W rozpoznawanej sprawie powod domagal sie ustalenia nieistnienia uchwaly nr (...) pozwanej Wspoélnoty
Mieszkaniowej w sprawie ustalenia zasad wyboru i wynagradzania czlonkéw zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej,
podnoszac szereg zarzutéw dotyczacych nieprawidlowosSci w procesie glosowania i liczenia glosow.

Wskazaé na wstepie nalezy, ze powddztwo o ustalenie nieistnienia uchwaly wytoczone na podstawie art. 189 k.p.c.
zmierza do uzyskania orzeczenia stwierdzajgcego, ze uchwala nie istnieje, z tego wzgledu, ze nie zostala podjeta,
np. wskutek braku wymaganego statutem quorum lub braku wymaganej wiekszo$ci gloséw do jej podjecia. Art. 189
k.p.c. nie przewiduje zadnych ograniczen czasowych dla wytoczenia powodztwa. Potrzeba wyeliminowania stanu
niepewnoSci wynikajacego z uchwaly wspolnoty mieszkaniowej uzasadnia interes prawny czlonka wspoélnoty w
sprawie o ustalenie nieistnienia tej uchwaly (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 wrze$nia 2015 r., I CSK 773/14,
OSNC 2016/9/104).

W ocenie Sadu uzasadniony jest zarzut nieprawidlowego ustalenia wysokosci udzialéw poszczegélnych wilascicieli
lokali w nieruchomoéci wspdlnej przy liczeniu gloséw za przyjeciem zaskarzonych uchwal. Pozwang Wspolnote
Mieszkaniowa tworza réwniez wspotwlasciciele stanowigcego odrebna nieruchomo$é lokalu niemieszkalnego -
garazu, z wilasno$cig ktérego zwigzany jest udzial wynoszacy (...) czeSci (k. 510) w nieruchomosci wspoélne;j.
Poza sporem pozostaje, ze ustalajac wielko$¢ udzialow w nieruchomosci wspodlnej, a co za tym idzie wyniki
glosowania, zsumowano udzialy wlascicieli lokali mieszkalnych z ich ,czastkowym” udzialem w nieruchomoésci
wspo6lnej wynikajacym ze wspotwlasnosci utamkowej w lokalu garazowym, a takze uwzgledniono ,czastkowe” udzialty
wspoétwlascicieli lokalu garazowego, nie bedgcych wlascicielami lokalu mieszkalnego. Przedstawiony sposob ustalania
wielkoS$ci udzialow i liczenia glosow jest, zdaniem Sadu, wadliwy. Nie znajdzie tutaj bowiem zastosowania art. 3 ust.
3a ustawy o wlasnoéci lokali w brzmieniu nadanym mu ustawg z dnia 12 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o wlasnosci
lokal, pozwalajacy kazdemu wspolwlaScicielowi przy glosowaniu tzw. udzialami, odda¢ glos zgodnie z wielko$cia
udzialu w lokalu, a co za tym idzie - na sumowanie warto$ci udzialu przystugujacego danej osobie, jako wlascicielowi
lokalu mieszkalnego i warto$ci udzialu przystugujacego jako wspotwlascicielowi lokalu niemieszkalnego w cze$ciach



ulamkowych. Sad orzekajacy obowiazany jest do rozpatrzenia sprawy na gruncie przepiséw obowiazujacych w dniu
podjecia zaskarzonych uchwal, nie za§ w oparciu o przepisy obowigzujace w dacie wyrokowania.

Celem powyzszej nowelizacji z dnia 12 czerwca 2015 r. bylo ulatwienie zarzadzania wspo6lnotami mieszkaniowymi
i stanowila ona odpowiedZ na powszechne oczekiwanie rozwigzania kontrowersji zwigzanych z glosowaniem
wspotwlasceicieli lokali garazowych. Na mocy jej przepiséw wspotwlasceiciele zbiorowi lokalu w cze$ciach utamkowych
maja prawo glosu w podejmowaniu uchwat przez wspélnoty mieszkaniowe na réwni z wlascicielami. Dotyczy to m.in.
wspoétwlascicieli hal garazowych z licznymi miejscami postojowymi, gdzie kazdy z wlascicieli stanowiska posiada
udzial w tej nieruchomosci. Aktualnie wiec, przy glosowaniu tzw. udzialami, kazdy wspotwlasciciel moze oddaé
glos zgodnie z wielko$cig udzialu w lokalu. W trakcie glosowania zgodnie z zasada ,jeden wlasciciel - jeden glos”
wspoétwlasciciele mogg natomiast ustanowic swojego pelnomocnika wiekszoScia glosow. Zasada jest jednak, iz prawo
nie dziala wstecz — art. 3 k.c. Zdarzenia prawne i stosunki prawne powstale pod rzadem dawnego prawa nalezy
ocenia¢ wedlug tego prawa, a nie prawa nowego, ktére bedzie mialo zastosowanie do zdarzen prawnych i ich skutkow
powstalych po dacie jego wejScia w zycie (wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 18 wrze$nia 2014 r., V CSK 557/13 i
z dnia 21 stycznia 2016 r., III CNP 6/15). Skoro nowa ustawa obowiagzuje dopiero od chwili wejscia w Zycie, nie
powinna zmienia¢ ocen skutkéw prawnych zdarzen, ktére powstaly pod rzadami dawnego prawa. Wymaga tego
ochrona bezpieczenstwa prawnego oraz zaufania podmiotéw prawa do panstwa, co oznacza, aby ustalone juz prawa
i obowigzki tych podmiotéw nie ulegly zmianom (uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 17 maja 1990 r., III CZP
24/90 i z dnia 29 listopada 1991 r., III CZP 123/91). Zasada ta nie ma charakteru bezwzglednie obowiazujacego.
Odstepstwo od niej moze jednak mie¢ miejsce tylko wyjatkowo, z bardzo waznych powodéw i zawsze powinno wynikac
z samej tredci ustawy (orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 maja 1986 r., U 1/86 i z dnia 8 listopada
1989 r., K 7/89). Stosowanie retroaktywne prawa nie moze by¢ bowiem wyprowadzone w drodze interpretacji, a
musi by¢ jasno wypowiedziane w samej ustawie (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 2011 r., IV CSK
70/2011). W razie zmiany przepis6w o tym, czy stosowal prawo obowiazujace w chwili wydawania wyroku, czy
prawo dotychczasowe, decyduja wiec przepisy prawa miedzyczasowego, regulujace kolizje norm prawnych w czasie.
Wspomniana nowelizacja ustawy o wlasno$ci lokali przewidziala w art. 2, ze wchodzi ona w zycie po uplywie 14 dni od
dnia ogloszenia, nie przewidujgc zadnych regulacji odnoszacych sie do stanéw faktycznych majacych miejsce przed
jej wejsciem w zycie. (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 13 wrzeénia 2017 r., I ACa 916/16).

W tym stanie rzeczy obowiazuje zasada, ze prawo glosu wynikajace z udzialu w nieruchomosci wspdlnej, zwiagzanego
z odrebng wlasno$cia lokalu, przystuguje niepodzielnie wspotwlaécicielom tego lokalu (uchwala z dnia 12 grudnia
2012 r., IIT CZP 82/12, uchwala z dnia 14 lipca 2005 r., III CZP 43/05 i wyroki z dnia 26 kwietnia 2006 r., IT
CSK 47/06 i z dnia 17 czerwca 2015 r., I CSK 355/14). Jezeli uchwala dotyczy kwestii przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu, do glosowania nad nig nalezy stosowaé zasady przewidziane w art. 199 k.c., a wiec konieczna
jest jednomyslnoéc wszystkich wspélwlascicieli, natomiast jezeli dotyczy czynnoéci zwyklego zarzadu, do jej podjecia
wystarczy, zgodnie z art. 201 k.c., zgoda wiekszosci wspotwlascicieli, a wiec glosowanie za jej podjeciem przez
wiekszo$¢ wspotwlascicieli. W przypadku glosowania nad uchwala, ktérej przedmiot nie wigze sie z podejmowaniem
czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wspotwlasciciele garazu maja jeden glos, ktérego tresé moga
ustali¢ zwykla wiekszo$cia (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2015 r., I CSK 355/14). Zasada ta znajduje
zastosowanie do wspotwlascicieli hali garazowej stanowigcej samodzielny lokal niemieszkalny wraz ze zwigzanym z
nim udzialem w nieruchomosci wspolne;j.

Podjecie spornej uchwaly stanowilo czynnoéc¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Zgodnie bowiem z art. 22 ust.
3 pkt 1 u.w.l. czynnoSciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa w szczegolnosci ustalenie wynagrodzenia
zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci wspoélnej. W konsekwencji, oznaczalo to wyméog wypracowania jednomyslnego
stanowiska przez wspoétwladcicieli lokalu niemieszkalnego (garazowego). W rozpoznawanej sprawie wymog ten
niewatpliwie nie zostal spelniony i nieuzasadnione bylo sumowanie udzialow wtascicieli lokali mieszkalnych z ich
»czastkowym” udzialami w nieruchomog$ci wspoélnej wynikajacymi ze wspotwlasnosci utamkowej w lokalu garazowym.
Oceny tej nie zmienia fakt, ze w umowie o zarzadzanie nieruchomos$cig wspblna przewidziano, iz w zakresie
uchwal wlascicieli lokali podejmowanych na zebraniu badz w drodze indywidualnego zbierania gtoséw, w przypadku



oddawania gloséw przez ulamkowych wspoétwlascicieli poszczegoblnych lokali dopuszczono, iz glosy oddawane przez
wspoétwlasceicieli tych lokali liczone moga byé udzialem przystugujacym z tego lokalu w proporcji do udzialu we
wspotwlasnoéci lokalu.

Jak wskazal Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 28 wrzesnia 2017 roku (VI ACa 595/16, LEX
nr 2491866), wynikajacy z ustawy o wlasnosci lokali sposéb liczenia glos6w i podejmowania uchwal przez Wspodlnote
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
obowigzujace w dacie glosowania. Na gruncie powolanych przepiséw obowigzujacych na dzien podjecia zaskarzonej
uchwaly art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali pozwalal jedynie na zmiane w umowie lub w uchwale sposobu
glosowania wedlug zasady jeden wlasciciel - jeden glos, co w rozpoznawanej sprawie nie miato miejsca. Ponadto
- powyzszy zapis umowy o zarzadzanie nieruchomoscia wspo6lna byl nieprecyzyjny, pozwalajac nieokreslonemu
podmiotowi w nieokre§lonych sprawach na swobodne decydowanie o sposobie liczenia glosow, co dodatkowo
przemawia za uznaniem go za sprzeczny z ustawa.

W uzasadnieniu uchwaly podjetej w dniu 12 grudnia 2012 r. (III CZP 82/12, OSNC 2013/6/75) Sad Najwyzszy
w uchwale wyjaénil, ze nieruchomos$é¢ lokalowa jest niepodzielnym przedmiotem wspotwlasnosci. Udzial w
nieruchomosci wspolnej stanowi cze$¢ sktadowa lokalu, co przemawia za uznaniem za niepodzielny takze tego udziatu,
poniewaz art. 47 § 1 k.c. wylacza mozliwo$¢ uczynienia czeSci sktadowej rzeczy odrebnym przedmiotem wiasnosci i
innych praw rzeczowych. Powigzanie calo$ci rzeczy z jej cze$cia skladowa sprzeciwia sie przyjeciu konstrukeji, w ktorej
cze$é skladowa ulega podzialowi na przedmioty odrebnych praw, z ktérych jedno przystuguje wylgcznie jednemu
wspotwlascicielowi, a drugie wylacznie innemu wspoétwlascicielowi. Oznacza to, ze wspodlwlasciciele samodzielnego
lokalu garazowego nie mieli samodzielnego udzialu w nieruchomosci wspoélnej, odpowiedniego do wielko$ci swego
udzialu i mogli oddaé tylko jednolity glos, ktérego sila mierzona jest wielkoScia wspdlnego udzialu w nieruchomoéci
wspolnej. OczywiScie w tej sytuacji konieczne bylo zajecie przez wszystkich wspotwlascicieli jednolitego stanowiska
w kwestii bedacej przedmiotem podejmowanej uchwaly, a w wypadku braku zgody mozliwe bylo uzyskanie
rozstrzygniecia sagdu na podstawie art. 199 k.c. w zwigzku z art. 1 ust. 2 u.w.L.

W $wietle stanowisk stron, okoliczno$cia bezsporng jest natomiast to, ze wspolwlasciciele lokalu garazowego
nie podejmowali zZadnych uzgodnienr co do sposobu glosowania z przyslugujacego im niepodzielnie udzialu w
nieruchomosci wspdlnej. Zestawiajac za$ protokot z przeliczenia glosow (k.77-83) oraz liste obecnosci wiascicieli
lokali na zebraniu w dniu 30 listopada 2012 r. (k. 50-64), zsumowanie jedynie wielkoS$ci ,,czastkowych” udzialow
nieprawidlowo uwzglednionych przy liczeniu glos6w oddanych za uchwala nr (...) na zebraniu wlascicieli lokali w
dniu 30 listopada 2012 r., prowadzi juz do wniosku, ze uchwala nie uzyskala wymaganej wiekszosci. Natomiast suma
wszystkich czastkowych udzialéw uwzglednionych przy liczeniu gloséw oddanych za uchwalg daje 12,92055%, co
oznacza, ze za uchwala opowiedzieli sie wlasciciele reprezentujacy nie 53,54 % udzialdbw w nieruchomosci wspdlnej,
lecz 40,61% udzialéw. W tym miejscu trzeba réowniez zauwazyé, ze nawet, gdyby zaskarzona uchwala stanowila
czynno$¢ zwyklego zarzadu, to uzgodnienie treSci glosu przystugujacego niepodzielnie wspotwladcicielom lokalu
garazowego wymagaloby wiekszoSci liczonej wedlug wielkoSci udzialow. Tymczasem zestawienie wskazanej sumy
wszystkich uwzglednionych czastkowych udzialéw (12,92055%) z wielkoScia udzialu w nieruchomosci wspolnej,
wynikajacg z wlasnoS$ci lokalu garazowego (wynoszaca 36,91299%), wskazuje, iz ta wiekszo§¢é rowniez nie zostala
osiggnieta.

Z kolei takie okoliczno$ci, jak — podnoszony przez pozwana — fakt glosowania przez powoda za podjeciem
przedmiotowej uchwaly, niekwestionowanie sposobu glosowania nad uchwala, wieloletnie skutki uchwaly w
funkcjonowaniu Wspoélnoty, czy podnoszony roéwniez przez strone pozwany zarzut retorsji ze strony powoda
za niepodjecie proponowanej przez niego uchwaly, w ocenie Sadu nie moga prowadzi¢ do uznania, ze zadanie
stwierdzenia nieistnienia kwestionowanej przez powoda uchwaly stanowi naduzycie prawa podmiotowego w
rozumieniu art. 5 k.c. Zastosowanie art. 5 k.c. nie moze bowiem prowadzi¢ do nabycia prawa podmiotowego i nie moze
prowadzi¢ do uksztaltowania sie stalego stanu rzeczy, w ktérym nie beda uznawane za nieistniejace uchwaly, ktore



nie uzyskaly wiekszo$ci glosoéw zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Interes Wspoélnoty Mieszkaniowej
nie moze by¢ tutaj przewazajacy i prowadzi¢ do przyjecia swoistej fikcji prawne;.

W $wietle przedstawionych rozwazan i wnioskéw, zbedne staje sie odnoszenie do pozostalych zarzutow powoda,
skoro juz z przytoczonych wczeéniej wzgledow powodztwo o ustalenie nieistnienia uchwatly nr (...) zasluguje na
uwzglednienie, o czym Sad orzekl w pkt. I wyroku.

O kosztach procesu rozstrzygnieto, w pkt. II wyroku, zgodnie z zasada odpowiedzialnos$ci za wynik sprawy,
na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zasadzajac od pozwanej na rzecz powoda koszty procesu w wysokosci 200 zl
odpowiadajgcej poniesionej przez powoda oplacie sadowej od pozwu.



