Syen. akt I ACa 584/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 wrze$nia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel
Sedziowie: SSA Maria Kus-Trybek
SSA Jerzy Bess
Protokolant: st.sekr.sagdowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 18 wrzeénia 2012 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powbddztwa J. M. i G. T.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w K.

o ustalenie ewentualnie uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda J. M.

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 20 grudnia 2011 r. sygn. akt I C 138/11

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sqdowi Okregowemu

w K. do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o kosztach postepowania apelacyjnego.
sygn. akt I ACa 584/12

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 26 stycznia 2011 r. powodowie J. M. i G. T. domagali sie ustalenia, ze uchwala nr (...)podjeta
przez Wspolnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w K. (dalej jako (...)) w dniu 20 wrze$nia 2010 r. w sprawie zmiany
zasady glosowania nad uchwalg nr(...)dotyczaca wylaczenia udzialu garazu (...)oraz pomieszczen gospodarczych z
poszczegblnych kosztéw nieruchomosci wspdlnej i rozliczania ich w kosztach eksploatacji cze$ci wsp6lnych lokali
mieszkalnych przy ul. (...) nie istnieje w obrocie prawnym. Takie samo zadanie powodowie zglosili odno$nie dwdoch
dalszych uchwat Wspo6lnoty podjetych w dniu 7 grudnia 2010 r., tj. uchwaty nr(...)w sprawie powolania Pana W. M.
do pehienia funkeji Czlonka Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K. oraz uchwaly nr (...)w sprawie
powolania Pana A. K. do pelienia funkcji Czlonka Zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K.. Z kolei
jako zadanie ewentualne, na wypadek niepodzielenia przez Sad stanowiska, iz uchwala nr(...)nie istnieje w obrocie



prawnym, powodowie zglosili wniosek o uchylenie uchwaty nr (...)z dnia 20 wrzeénia 2010 r. wylaczenia udziatu garazu
(...) oraz pomieszczen gospodarczych z poszczegoblnych kosztow nieruchomosci wspélnej i rozliczania ich w kosztach
eksploatacji cze$ci wspolnych lokali mieszkalnych przy ul. (...).

Na uzasadnienie wymienionych zgdan powodowie podali, ze obydwaj sa wlaScicielami lokali mieszkalnych polozonych
w budynku przy ul. (...) w K., a powdd G. T. jest nadto wladcicielem miejsca postojowego i pomieszczenia
gospodarczego w lokalu uzytkowym nr (...) polozonym réwniez we wskazanym budynku. Ogélnie w budynku przy
ul. (...) w K. znajduja sie 34 lokale mieszkalne oraz jeden lokal uzytkowy stanowiacy garaz wielostanowiskowy i
pomieszczenia gospodarcze.

We wrzeéniu 2010 r. w sklad zarzadu wlascicielskiego Wspolnoty wchodzily cztery osoby, tj. obydwaj powodowie oraz
Pan A. L.iPani A. M.. Pomiedzy powodami z jednej strony a pozostalymi dwoma czlonkami zarzadu z drugiej pojawila
sie roznica zdan co do tego, jak nalezy liczy¢ glosy oddane przez wspotwlascicieli lokalu uzytkowego nr (...), tzn. czy
nalezy wymagac, aby wspotwlasciciele ci glosowali jednomyslnie i tylko wtedy, gdy tak sie stanie uwzgledniac glos
oddany z tego lokalu, z ktérym wigze sie udzial w nieruchomosci wspo6lnej w wysokosci 35,32% (za tym stanowiskiem
opowiadali sie powodowie), czy tez dopusci¢, aby kazdy ze wspotwlascicieli lokalu uzytkowego nr (...) glosowal
oddzielnie, tj. oddal glos, ktorego sila bedzie stanowié iloczyn jego udzialu w lokalu uzytkowym nr (...) oraz zwigzanego
z tym lokalem udzialu w nieruchomogci wspolnej (takie stanowisko prezentowali pozostali dwaj czlonkowie zarzadu).
Wskazana rozbiezno$¢ szczegoélnie ostro ujawnila sie w zwigzku z glosowaniem we wrzeéniu 2010 r. nad uchwatami
nr (...)inr (...), albowiem wedle sposobu liczenia gloséw przyjmowanego przez powod6w uchwaly te nalezalo uznaé za
niepodjete (z uwagi na rozbiezne glosy oddane z lokalu uzytkowego nr (...), glos oddany z tego lokalu nalezalo pominaé¢,
w efekcie czego uchwala nie uzyskala wymaganej wiekszosci glos6w), natomiast zdaniem pozostatych dwéch czlonkéw
zarzadu wymienione uchwaly uzyskaly wiekszo$¢ gloséw. Analogiczna kontrowersja powstala przy glosowaniu w
listopadzie 2010 r. nad kolejnymi dwoma uchwalami Wspolnoty nr(...)i (...)dotyczacymi rozszerzenia skladu zarzadu o
dwie dodatkowe osoby. Wobec faktu, iz czlonkowie zarzadu Wspolnoty nie doszli do porozumienia w kwestii sposobu
liczenia gloséw oddanych z lokalu uzytkowego nr (...), Pani A. M. zlozyla rezygnacje z pelnienia funkcji czlonka
zarzadu, natomiast Pan A. L. wraz z dokooptowanymi w listopadzie 2010 r., zdaniem powodéw nieskutecznie, dwoma
czlonkami zarzadu oglosil, Zze kwestionowane przez powodéw uchwaty zostaly podjete.

Na uzasadnienie zadania ewentualnego powodowie podali z kolei, ze uchwala nr(...)o ile przyjaé, iz zostala podjeta,
jest niezgodna z obowiagzujacym prawem, albowiem prowadzi ona do tego, ze wspdlwlasciciele lokalu uzytkowego nr
(...) nie beda ponosié zadnych kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej. Tymczasem taki skutek kwestionowanej
uchwaly jest sprzeczny z regulacjami art. 12 ust. 1, art. 13 ust. 1 oraz art. 17 ustawy o wlasno$ci lokali.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspoélnota, reprezentowana przez trzyosobowy zarzad w osobach Pana A. L., Pana
W. M. i Pana A. K., wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanej Wspolnoty kosztow
postepowania, wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac przedstawione powyzej stanowisko w sprawie, pozwana wskazala, ze poglad powodéw, wedle ktérego
oddanie glosu z lokalu uzytkowego nr (...) jest mozliwe tylko w wypadku osiagniecia przez wspotwtascicieli tego lokalu
jednomyslnosci, bedzie wywolywal powazne trudnosci w praktyce funkcjonowania Wspoélnoty. Lokal uzytkowy nr (...)
ma bowiem 36 wspotwlascicieli, przez co uzyskanie ich jednomyslnosci jest bardzo trudne. Pominiecie glosu lokalu
uzytkowego nr (...), z ktérym zwigzany jest udzial w wysokosci 35,32% w nieruchomosci wspo6lnej, moze doprowadzié
do paralizu funkcjonowania Wspo6lnoty, gdyz aby uchwala przeszla potrzebna bedzie wiekszos$¢ 77,30% sposérod
glosujacych wlascicieli lokali mieszkalnych, z ktérymi zwigzanych jest udzial w nieruchomosci wspolnej w lacznej
wysokosci 64,68%. Innymi stowy, metoda liczenia gloséw przyjmowana przez powodéw doprowadzi do drastycznego
zwiekszenia wymaganej wiekszo$ci dla podjecia uchwaly. Niepraktycznoé¢ rozwigzania sugerowanego przez powodow
sklonita pozostalych czlonkoéw zarzadu Wspdlnoty do przyjecia sposobu liczenia gloséw z lokalu uzytkowego nr (...)
okre§lonego w wyrokach Sadu Okregowego we Wroclawiu z dnia 12 marca 2008 r., sygn. akt I C 467/06, i Sadu
Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 7 sierpnia 2008 r., sygn. akt I ACa 601/08, ktére zostaly wydane w stanie
faktycznym bardzo zblizonym do stanu faktycznego niniejszej sprawy. Wedle pogladu wyrazonego przez wymienione



sady kazdy wspodlwlasciciel lokalu moze oddawaé glosy nad uchwalami wspolnoty mieszkaniowej niezaleznie od
pozostalych wspotwlascicieli, a sila jego glosu obliczana jest poprzez pomnozenie wielkoSci udzialu danej osoby we
wspotwlasnosci lokalu przez wielko$é udzialu we wspotwlasnosci nieruchomoéci wspoélnej przypadajacej na ten lokal.

Pozwana Wspoélnota zwrocila rowniez uwage na szczegblng kwestie faktyczng zwigzana z konstrukcja czterech
budynkéw przy ul. (...). Ot6z, kazdy z tych budynkéw stanowi oddzielng wspolnote mieszkaniowa, jednakze budynki
te maja wspdlny garaz wielostanowiskowy, do ktorego wejscia sa z kazdego budynku. Nie jest przy tym regula,
ze wlasciciel lokalu mieszkalnego w danym budynku ma miejsce postojowe w tym samym budynku. Przykladem
wladciciela lokalu mieszkalnego, ktéry ma miejsce postojowe w innym budynku, jest powod J. M.. Przedstawiona
kwestia faktyczna w istotny spos6b rzutuje na sposéb rozliczania kosztéw nieruchomoéci wspolnej. Wlasciciele
lokali we wszystkich wspdlnotach zdecydowali sie bowiem na to, ze wspolwlasciciele garazy beda partycypowaé
wylacznie w kosztach zwigzanych z garazem wielostanowiskowym, natomiast wlasciciele lokali mieszkalnych nie
beda partycypowac w kosztach zwigzanych z garazem wielostanowiskowym. Taki sposob rozliczania kosztow jest,
zdaniem pozwanej Wspoblnoty, najbardziej sprawiedliwy, gdyz obciazanie wlascicieli lokalu uzytkowego nr (...)
kosztami nieruchomoéci wspoélnej powoduje nieuzasadnione ponoszenie kosztéw nieruchomosci wspolnej przez tych
wspotwlascicieli garazu, ktory nie sa jednocze$nie wlascicielami lokali mieszkalnych w tym samym budynku co garaz,
np. kosztéw windy w tym budynku, z ktérych ci wspotwlasciciele w ogble nie korzystaja.

Pozwana Wspolnoty zaznaczyta réwniez, ze uchwalami podjetymi w marcu 2011 r. obydwaj powodowi zostali odwolani
z funkcji czlonkdw zarzadu pozwanej Wspdlnoty, co oni sami w odrebnym postepowaniu kwestionuja.

Wyrokiem z dnia 20 grudnia 2011 r., sygn. akt I C 138/11, Sad Okregowy w Krakowie Wydziat 1
Cywilny oddalil powodztwo w calosci.

Rozstrzygniecie Sadu Okregowego w Krakowie zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych.

W budynku nr (...) przy ul. (...) w K. znajduja sie 34 lokale mieszkalne, z ktérymi zwigzany jest udzial w nieruchomosci
wspoélnej w lacznej wysokosci 64,68%, oraz jeden lokal uzytkowy (garaz wielostanowiskowy i pomieszczenia
gospodarcze), z ktorym zwigzany jest udzial w wysokoéci 35,32% w nieruchomos$ci wspoélnej. Lokal uzytkowy nr
(...) jest wspolwlasnoscia 36 oséb, przy czym nie kazda z nich ma réwniez lokal mieszkalny w budynku nr (...)
(niektorzy maja takie lokale w budynkach sgsiednich nr (...), ktore lacznie z budynkiem nr (...) majg wspolny garaz
wielostanowiskowy). Powod J. M. jest wladcicielem lokalu mieszkalnego w budynku nr (...) oraz miejsca postojowego
w jednym z trzech pozostalych budynkéw nr (...) przy ul. (...). Natomiast powod G. T. jest wlascicielem lokalu
mieszkalnego, miejsca postojowego i pomieszczenia gospodarczego zlokalizowanych w budynku nr (...).

Z inicjatywy dwbch czlonkow zarzadu pozwanej Wspdlnoty, tj. Pana A. L. i Pani A. M., we wrzeéniu 2010 r. poddano
pod glosowanie w trybie indywidualnego zbierania glos6w dwie uchwaly, tj. uchwale nr (...)w sprawie zmiany
zasady glosowania nad uchwalg nr (...)dotyczaca wylaczenia udzialu garazu(...)) oraz pomieszczen gospodarczych
z poszczegbdlnych kosztéw nieruchomo$ci wspolnej i rozliczania ich w kosztach eksploatacji cze$ci wspolnych
lokali mieszkalnych przy ul. (...) oraz uchwale nr (...)w sprawie wylgczenia udzialu garazu (...)oraz pomieszczen
gospodarczych z poszczegélnych kosztow nieruchomos$ci wspdlnej i rozliczania ich w kosztach eksploatacji czesci
wspolnych lokali mieszkalnych przy ul. (...). Zdaniem wskazanych wyzej dwoch inicjatoréw obydwie wymienione
uchwaly zostaly podjete, gdyz za kazda z tych uchwal glosowali wlasciciele lokali o udziale 60,81% (przeciw bylo
39,19%).

Nastepnie w listopadzie 2010 r. ci sami czlonkowie zarzadu, tj. Pan A. L. i Pani A. M., poddali pod glosowanie w
trybie indywidualnego zbierania glosow dwie kolejne uchwaly nr (...)i nr (...), pierwsza w sprawie powolania Pana
W. M., druga w sprawie powolania Pana A. K., do pelnienia funkcji czlonkéw zarzadu pozwanej Wspoélnoty. Takze w
tym przypadku, zdaniem inicjatoréw, obydwie uchwaly zostaly podjete, gdyz za pierwsza opowiedzieli sie wlaSciciele
lokali o lacznym udziale w nieruchomos$ci wspo6lnej w wysokosci 69,51% (30,49% bylo przeciw), a za druga — 76,49%
(przeciw bylo 23,51%).



W zwigzku z rezygnacjg Pani A. M. w grudniu 2010 r. z pelnienia funkcji czlonka zarzadu pozwanej Wspoélnoty,
powodowie uzyskali przewage w zarzadzie Wspdlnoty i zdecydowali sie oglosi¢, ze uchwaly nr (...)i nr (...) nie
zostaly podjete, gdyz, po pominieciu rozbieznych gloséw oddanych za tymi uchwatami przez wspotwtascicieli lokalu
uzytkowego nr (...), za przyjeciem pierwszej z nich glosowalo jedynie 34,71% udzialéw (20,07% bylo przeciw), a
glosowanie nad drugg stalo sie bezprzedmiotowe, skoro nie przyjeto metody glosowania okreslonej w uchwale nr (...)

W marcu 2011 r. obydwaj powodowie zostali odwolani z pelienia funkeji cztonkéw zarzadu pozwanej Wspoélnoty, w
zwigzku z czym pod sygn. akt I C 1247/11 toczy sie obecnie przed Sagdem Okregowym w Krakowie sprawa o stwierdzenie
nieistnienia uchwal, na podstawie ktérych doszlo do odwolania powodow.

Wlaséciciele lokali w pozostalych wspolnot mieszkaniowych budynkéw nr (...) ustalili, ze wspdlwlaéciciele garazy
partycypowaé beda wylacznie w kosztach zwigzanych z garazem wielostanowiskowym, natomiast wlasciciele lokali
mieszkalnych nie beda partycypowaé w kosztach zwigzanych z garazem wielostanowiskowym.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy przyjal, ze uchwaly wspolnoty mieszkaniowej podjete z
naruszeniem ustawowego wymogu wiekszoSci glosow, liczonej wedlug wielkoSci udziatow, okreslonego w art. 23
ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 93) — dalej jako
»ustawa o wlasnosci lokali” — w ogole nie stanowig wyrazenia woli zebrania wspolwlascicieli, a zatem uzasadnione
jest twierdzenie, ze nie istnieja w obrocie prawnym. Odnoszac sie do kwestii sposobu liczenia glosu z lokalu
uzytkowego, bedacego wspotwlasnoscia 36 osob, Sad Okregowy wskazal, ze ustawa o wlasnoéci lokali nie reguluje
wprost tej kwestii. Natomiast w doktrynie wyrazono dwa sprzeczne zapatrywania w tej materii. Wedle pierwszego,
skoro ustawa nie okresla sposob reprezentacji wspotwlascicieli lokalu albo lokali niewyodrebnionych na zebraniu
wlascicieli lokali albo w glosowaniach obiegiem, to udzial w nieruchomosci wspélnej przystuguje lacznie wszystkim
wspoltwlascicielom lokalu, a glosowanie nad uchwalami wspo6lnoty mieszkaniowej jest czynnoscia zarzadu rzecza
wspolna (to zapatrywanie implikuje twierdzenie, ze z danego lokalu moze by¢ oddany tylko jeden glos, a decyzja
co do tego, czy bedzie to glos ,za” czy ,przeciw” jest przejawem zarzadu wspolnym lokalem). Z kolei, zgodnie z
drugim reprezentowanym w doktrynie pogladem, w wypadku wspotwlasnos$ci utamkowej kazdy wspotwlasciciel lokalu
uczestniczy w glosowaniu na zebraniu wlascicieli lokali samodzielnie, przy czym sila jego glosu jest okreSlona jego
udzialem we wlasnoSci lokalu (poglad taki jest uzasadniony okolicznos$cia, ze w wypadku zwyklej wspdtwlasnoéci
ulamkowej wspotwlaScicieli nie laczy zaden stosunek osobisty wymagajacy wspoldzialania, nie ma tym samym
przeszkod, aby kazdy ze wspolwlasceicieli lokalu oddal swoj glos, ktorego sila jest mierzona poprzez pomnozenie
wysokosci jego udzialu we wspotwlasnosci lokalu oraz wysokosci udziatu przypadajacej na ten lokal we wspotwlasnoSci
nieruchomos$ci wspdlnej).

W ocenie Sadu Okregowego za prawidlowy nalezy uzna¢ drugi z przedstawionych pogladéw, albowiem
kazdy wspotwlasciciel lokalu jest rownoczeénie wspotwlascicielem nieruchomosci wspolnej, przy czym udziat w
nieruchomos$ci wspdlnej zwiazany z lokalem bedacym wspotwlasnoscia w czeéciach utamkowym jest objety rowniez
wspolwlasnoscia w czedciach utamkowych, a nie wspotwlasnoscia laczna. Oznacza to, ze udzial we wspotwlasnosSci
nieruchomoéci wspoélnej jest zwigzany z udzialem we wspotwlasnosci lokalu, a nie calym prawem wlasnoéci lokalu
»~wspdlnie”, a zatem prawa zwiazane z wlasnoScig lokalu przystuguja nie ,lokalowi” (w sensie ogotu wspodtwlascicieli),
ktory nie jest przeciez odrebnym podmiotem praw, ale poszczegdlnym wspotwlascicielom tego lokalu. Za przyjeciem
tego zapatrywania przemawia rowniez wzglad na sprawnos$¢ funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych, ktora bytaby
powaznie zagrozona, gdyby z racji niejednomyslno$ci wspotwlasceicieli duzych lokali (zwlaszcza uzytkowych bedacych
garazami wielostanowiskowymi) pomija¢ glosy oddane z tego lokalu.

Przedstawione stanowisko doprowadzilo Sad Okregowy do wniosku, ze uchwaly nr (...), (...), (...)i (...) zostaly
skutecznie podjete, gdyz opowiedzieli sie za nimi wlasciciele lokali, z ktérymi lacznie zwigzany jest udzial w
nieruchomos$ci wspo6lnej w wysokos$ci ponad 50%.

Odnoszac sie natomiast do zadania zgloszonego przez powodow jako ewentualne, Sad Okregowy wskazal, Ze uchwata
nr (...)nie jest sprzeczna z art. 12 ust. 2, art. 13 ust. 1 i art. 17 ustawy o wlasnoSci lokali, albowiem obowigzek



wlascicieli lokali ponoszenia w okre§lonym stosunku wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem ich lokali nie oznacza

koniecznoéci okreslania skali tych obcigzen w jednakowej, dla wszystkich tozsamej kwotowo, wysokoéci za 1 m>
powierzchni lokalu. Dopuszczalne jest zatem okres$lenie w uchwale kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej
w zroznicowanej wysoko$ci wobec poszczegélnych kategorii zobowigzanych. W ocenie Sadu Okregowego uchwala
nr(...)wprowadza realny podzial kosztéw nieruchomos$ci wspolnej i jako taka jest uzasadniona. Podzial ten uwzglednia
bowiem okoliczno$é¢, ze niektérzy wspotwlasciciele garazy nie maja lokali mieszkalnych w tym samym budynku. Sad
Okregowy zwro6cil takze uwage na okoliczno$c, ze powod J. M. ma najwiekszy lokal mieszkalny w pozwanej Wspolnocie
i dlatego kwestionuje sposob rozliczania kosztow okreslony w uchwale nr (...) Natomiast analogiczna uchwala podjeta
w sasiedniej wspdlnocie, w ktorej powdd ma tylko miejsce postojowe w garazu wielostanowiskowym, nie wzbudzila
juz jego zastrzezen, gdyz z finansowego punktu widzenia jest dla niego korzystna.

Apelacje od powyziszego wyroku wniést tylko powod J. M., ktory podniést zarzut naruszenia prawa
materialnego przez bledng jego wykladnie pozostajaca w sprzecznosci z przepisami Kodeksu
cywilnego 1 ustawy o wlasnosci lokali, a takze stanowiskiem Sqdu Najwyzszego. Ponadto powod
zarzucil zaskarzonemu wyrokowi zbyt pobiezngq i niepelng analize materiatu dowodowego, ktorej
konsekwencjq bylo bledne ustalenie stanu faktycznego sprawy.

W uzasadnieniu apelacji pow6d przede wszystkim powolal sie na, nieuwzgledniony przez Sad I instancji, poglad
wyrazony przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 14 lipca 2005 r., ITI CZP 43/ 05, wedle ktorego udzial w nieruchomosci
wspolnej jako prawo zwigzane z wlasnoscia lokalu przystluguje wlascicielowi lokalu, z czego nalezy wywodzi¢, iz
nie przystuguje samodzielnie wspotwtascicielowi lokalu. Inaczej rzecz ujmujac, udzial w nieruchomosci wspoélnej
przystuguje niepodzielnie wszystkim wspotwlascicielom lokalu, przez co powinni oni zajmowac jednolite stanowisko
w kwestii bedgcej przedmiotem podejmowanej uchwaly, a w braku zgody — zwrdcié sie o rozstrzygniecie do sadu na
podstawie art. 199 k.c. w zwigzku z art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Ponadto, powdd zanegowal ustalenie Sadu I instancji, wedle ktorego jest on wlascicielem najwiekszego lokalu
mieszkalnego w budynku nr (...) przy ul. (...) w K. (w rzeczywistoSci jego lokal jest trzeci pod wzgledem powierzchni).
Wskazal rowniez, iz nie jest prawda, aby taki sam sposob rozliczania kosztéw nieruchomos$ci wspolnej jak okreslony
w kwestionowanej uchwale nr (...) zostal przyjety w sasiednich wspolnotach mieszkaniowych budynkéw przy ul. (...)
w K.. W budynku nr (...) wspolwlasciciele garazu partycypuja bowiem w kosztach ubezpieczenia nieruchomosci i
administracji, a wiec w wybranych grupach kosztach utrzymania nieruchomosci wspoélnej. Tymczasem z uchwaly
nr (...)wynika, ze wspotwlasciciele garazy maja by¢ zwolnieni z wszelkich kosztéw nieruchomosci wspoélnej. Powod
zaznaczyl tez, ze w poszczegdlnych budynkach nr (...).(...) (...) i(...) status prawny lokalu uzytkowego stanowigcego
garaz wielostanowiskowy jest rézny. W niektérych budynkach jest to bowiem lokal stanowiacy odrebng wtasnosé,
w innych stanowi on cze$¢ nieruchomos$ci wspdlnej, ktora zostala oddana do korzystania na zasadzie wylacznoSci
okre$lonym osobom.

Powod podniost rowniez, iz nie odpowiada prawdzie stwierdzenie, ze przy podjeciu spornych uchwat sposéb liczenia
glosow z lokalu uzytkowego nr (...) byt taki jak to okreslily w powolanych przez pozwana Wspolnote wyrokach sady
we Wroclawiu. W rzeczywisto$ci bowiem udzialy wspdtwlascicieli lokalu uzytkowego nr (...) byly liczone wedlug
powierzchni miejsc postojowych i pomieszczen gospodarczych do sumy powierzchni wszystkich miejsc postojowych
i pomieszczen gospodarczych. Nadto, powod zaznaczyl, ze wiele uchwal w pozwanej Wspoélnocie zostalo podjetych
wedle propagowanej przez niego zasady, co oznacza, ze nie mozna mowi¢ o zadnym paralizu funkcjonowania
Wspdlnoty.

Zdaniem powoda, poczucie sprawiedliwo$ci wcale nie przemawia za calkowitym zwolnieniem wspotwlascicieli garazu
z kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlnej. Przynajmniej niektore koszty nieruchomosci wspolnej sa bowiem tego
rodzaju, ze ich poniesienie przynosi korzy$¢ rowniez wspotwlascicielom garazu (np. koszty zapewnienia prawidlowe;j
wentylacji czy koszty zwiazane z utrzymaniem bramy wjazdowej na teren posesji). Powod zwrocil tez uwage, ze gdyby



wlascicielem garazu byl nadal deweloper, to wlasciciele lokali mieszkalnych z pewnoécig nie zgodziliby sie na to, aby
nie uczestniczyl on w kosztach utrzymania nieruchomosci wspolne;.

Powdd pokreslil takze, ze aktualni czlonkowie zarzadu pozwanej Wspdlnoty s bezposrednio zainteresowaniu w takim
rozliczaniu kosztow, jak to okre§lono w uchwale nr (...), gdyz w ten spos6b beda ponosic nizsze oplaty. Niezasadne jest
zatem zarzucanie tylko powodowi, ze przy zaskarzaniu omawianej uchwaly kieruje sie swoim interesem majatkowym.

W oparciu o przedstawiong argumentacje pow6d J. M. wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie
wnioskéw zawartych w pozwie, badz uchylenie wyroku w calosci i skierowanie sprawy do ponownego rozpoznania
przez Sad I instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Zgodnie z regulacja art. 386 §4 k.p.c. uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sagdowi pierwszej instancji
do ponownego rozpoznania jest dopuszczalne w dwoch sytuacjach. Po pierwsze, w razie nierozpoznania przez sad
pierwszej instancji istoty sprawy. Po drugie, wtedy, gdy wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia postepowania
dowodowego w calo$ci. W niniejszej sprawie zachodzi druga z wymienionych sytuacji. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze
w materiale dowodowym niniejszej sprawy nie znalazly sie dowody pozwalajace na ustalenie w sposéb niewatpliwy
szczegblowej treéci czterech uchwal pozwanej Wspolnoty zaskarzonych przez powoda, wobec czego znane sa tylko
tytuly tych uchwal okreélajgce w sposob ogélny ich przedmiot. Tymczasem, pomiedzy stronami istnieje spor co
do tresci uchwaly nr (...). Pozwana Wspdlnota uwaza bowiem, ze w uchwale tej ustalono zasade liczenia glosow
oddanych z lokalu uzytkowego nr (...) zgodna z pogladami wyrazonymi przez Sad Okregowy we Wroclawiu i Sad
Apelacyjny we Wroclawiu w wyrokach powolanych przez pozwana w odpowiedzi na pozew. Z kolei powod twierdzi,
ze uchwala nr (...)nie odpowiada dostownie wspomnianym pogladom, gdyz o sile glosu danego wspotwlasciciela
lokalu uzytkowego nr (...) nie decyduje wpisany do ksiegi wieczystej udzial tego wspotwlasciciela we wspotwlasnosci
wskazanego lokalu, ale powierzchnia przyslugujacego temu wlascicielowi miejsca postojowego lub pomieszczenia
gospodarczego. Wprawdzie pomiedzy sposobami liczenia gloséw z lokalu uzytkowego nr (...) wskazywanymi
przez strony niniejszego sprawy moze nie by¢ roznicy, gdyz najprawdopodobniej przy ustalaniu wielkoSci udzialu
poszczegdlnych wspdtwlascicieli w lokalu uzytkowym nr (...) miano na uwadze powierzchnie przystugujacych ich
miejsc postojowych i pomieszczen gospodarczych. Niemniej jednak kwestia ta wymaga weryfikacji, co mozliwe jest
tylko pod warunkiem poznania szczegblowej tresci uchwaty nr (...)

Sporna miedzy stronami jest réwniez tre$¢ uchwaly nr (...), albowiem powdd twierdzi, ze zgodnie z ta uchwalg
wspotwlasciciele lokalu uzytkowego nr (...) zostali zwolnieni z obowigzku partycypowania w jakichkolwiek kosztach
zarzadu nieruchomoécia wsp6lna. Natomiast z odpowiedzi na pozew zlozonej przez pozwana (k. 59) wynika posrednio,
ze wspOtwlasciciele lokalu uzytkowego nr (...) zgodnie z trescia uchwaly nr (...)ponosza pewne koszty zarzadu
nieruchomoscig wspoélng, tzn. takie, w przypadku ktérych uslugowca nie jest w stanie rozdzieli¢ kosztow wedlug
udzialéw w nieruchomoéci (np. ubezpieczenie budynku, administrowanie i roczny przeglad budowlany). Tym samym
zuwagina to, ze roszczenie ewentualne zgloszone przez powoda dotyczy kwestii zgodno$ci uchwaly nr (...)z przepisami
prawa, orzeczenie o tym roszczeniu wymaga poznania szczegolowej tresci uchwaly nr (...). Ogblna informacja o tym,
w jaki spos6b omawiana uchwala reguluje kwestie rozliczenia kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, nie jest
wystarczajaca do wyciagniecia stanowczych wnioskow co do zgodnosci tej uchwaly z prawem.

Ponadto, w materiale dowodowym niniejszej sprawy brak jest dowodow pozwalajacych ustali¢ w sposéb niebudzacy
watpliwo$ci, w jaki sposdb za poszczegélnymi kwestionowanymi uchwalami glosowali wlasciciele poszczegblnych
lokali mieszkalnych i poszczegdlni wspotwtasciciele lokalu uzytkowego nr (...). Jakkolwiek kwestia ta moze wydawaé
sie niesporna miedzy stronami, gdyz obie strony sa zgodne co do tego, jakie byly wyniki glosowan nad poszczegbélnymi
uchwatami zaréwno w wypadku uwzglednienia oddzielnych glos6w oddanych przez poszczegolnych wspotwiaseicieli
lokalu uzytkowego nr (...), jak i w wypadku pominiecia takich glosé6w. Niemniej jednak, jezeli prawdziwe okaza sie
twierdzenia powoda co do tego, ze o sile glosu danego wspétwlasciciela lokalu uzytkowego nr (...) rzeczywiscie nie
decydowala wielko$¢ jego udzialu w tym lokalu okres§lona w ksiedze wieczystej, to dokladne ustalenie, w jaki sposob



glosowali poszczegblni wspodtwlasciciele lokalu uzytkowego nr (...) moze okazac sie istotne. Oddane przez nich glosy
bedzie trzeba bowiem przeliczy¢ wedlug ujawnionej w tresci ksiegi wieczystej warto$ci ich udzialu we wspotwlasnosci
lokalu uzytkowego nr (...).

Ustalenie powyzszych kwestii wymaga przeprowadzenia dowodéw z dokumentow, tj. tekstu kazdej z kwestionowanej
uchwal wraz z zalacznikami do nich zawierajacymi podpisy wlascicieli poszczeg6lnych lokali. Tego rodzaju dokumenty
bez watpienia sg sporzadzane przez pozwana Wspodlnote, o czym §wiadczy zalegajaca na kartach 67-72 tre$¢ uchwal
dotyczacych odwolania powodéw z pelhienia funkcji czlonkoéw zarzadu.

Szczegblowe wyjasnienie potrzeby przeprowadzenia wymienionych wyzej dowodéw wymaga odniesienia sie do dwoch
zagadnien prawnych, ktore stanowily istote sporu pomiedzy stronami, a wiec po pierwsze do kwestii, czy z lokalu
bedacego przedmiotem wspdlwlasno$ci moze by¢ oddany tylko jeden glos, czy tez kazdy ze wspotwtascicieli tego lokalu
moze glosowac oddzielnie, a sile jego glosu wyznacza iloczyn zwigzanego z danym lokalem udzialu we wspotwlasnoéci
nieruchomo$ci wspoélnej i udzialu tego wspotwlasciciela we wspotwlasnosei lokalu. Po drugie zas, niezbedne jest
wyjasnienie zakresu swobody czlonkéw wspodlnoty mieszkaniowej w ksztaltowaniu sposobu rozdzialu miedzy nimi
wydatkéw i kosztow zwigzanych z zarzadem i utrzymaniem wspolnej nieruchomosci.

W zakresie pierwszego z powyzszych zagadnienn powod powoluje sie na poglady wyrazone przez Sad Najwyzszy w
dwbch uchwalach, tj. uchwale z dnia 3 pazdziernika 2003 r., III CZP 65/03, OSNC 2004/12/189, i w uchwale z dnia 14
lipca 2005 1., III CZP 43/05, OSNC 2006/6/98. Tym pogladom strona pozwana przeciwstawia natomiast stanowisko
wyrazone przez Sad Okregowy we Wroclawiu i zaaprobowane przez Sad Apelacyjny we Wroclawiu w wyrokach
wymienionych w odpowiedzi na pozew. Zdaniem Sadu Najwyzszego, udzial w nieruchomosci wspoélnej przystuguje
niepodzielnie wszystkim wspotwlascicielom lokalu, w zwigzku z czym powinni oni zajmowac¢ jednolite stanowisko
w kwestii bedacej przedmiotem uchwaly podejmowanej na zebraniu wspoélnoty mieszkaniowej. Za takim pogladem
przemawiajg nastepujace argumenty. Po pierwsze, z art. 3 ust. 1 zd. 1 ustawy o wlasnosci lokali wynika, ze udzial
w nieruchomo$ci wspoélnej jako prawo zwigzane z wlasnoScia lokalu przystuguje wilascicielowi lokalu, z czego nalezy
wywodzié, ze udzial ten nie przystluguje samodzielnie wspotwlascicielowi lokalu. Jest to zatem argument o charakterze
czysto jezykowym oparty na $cislej literalnej wykladni art. 3 ust. 1 zd. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali. Po drugie, za
prezentowanym pogladem przemawia szczego6lny charakter wlasno$ci lokalu jako prawa $cisle zwigzanego z udzialem
w nieruchomoéci wspolnej, z ktérego to zwigzku ma wynikaé niepodzielno§é udzialu w nieruchomosci wspolnej
przystugujacego wszystkim wspolwlascicielom lokalu. Po trzecie, na trafno$¢ omawianego zapatrywania wskazuje
odwolanie sie do regulacji Kodeksu cywilnego, ktory w art. 199 przewiduje, ze czynnoSci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu rzecza wspolng wymagaja zgody wszystkich wspotwlascicieli, a za taka czynno$¢ nalezy uznaé co do
zasady uzgodnienia dotyczacego sposobu glosowania na zebraniu wspoélnoty mieszkaniowej. Po czwarte, w poprzednio
obowiazujacej regulacji dotyczacej odrebnej wlasnosci lokali, tj. w rozporzadzeniu Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia
24 pazdziernika 1934 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 1934 r. Nt 94, poz. 848 z p6zn. zm.) — dalej jako ,,rozporzadzenie z
1934 r.”, omawiana kwestia byla wyraznie uregulowana, gdyz art. 11 tego rozporzadzenia przewidywal, ze ,jezeli lokal
nalezy do kilku wspotwlascicieli, obowiazani sa oni wybra¢ osobe zdolna do dzialan prawnych, ktéra reprezentowaé
ich bedzie na zebraniu wlascicieli lokali i wobec zarzadu”.

Zaden z przedstawionych argumentéw nie stanowi jednak przekonujacego uzasadnienia prezentowanego pogladu.
Zaczynajac od argumentu natury historycznej wskazujacego na cigglo$¢ obecnej regulacji o wlasnosci lokali z
rozwigzaniami przyjetymi w rozporzadzeniu z 1934 r., zauwazy¢ nalezy, ze przytoczony art. 11 rozporzadzenia z 1934 r.
winien by¢ oceniany na tle calej omawianej regulacji, ktéra w zakresie kwestii glosowania na zebraniu wilascicieli lokali
bardzo istotnie réznila sie od obecnej ustawy o wlasnosci lokali. Zgodnie bowiem z art. 10 rozporzadzenia z 1934 r.
uchwaly wla$cicieli lokali byly podejmowane wylacznie na zebraniu (rozporzadzenie nie przewidywalo podejmowania
uchwal w trybie indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad), przy czym nie przewidziano zadnych wymogéw w
zakresie quorum (verba legis: ,zebranie wlascicieli lokali, nalezycie zwolane, jest zdolne do powziecia uchwatl bez
wzgledu na iloé¢é reprezentowanych na nim udzialbw we wspolnej wlasnosci”), a uchwaly zapadaly, w braku odmienne;j
regulacji umownej, bezwzgledna wiekszos$cig reprezentowanych udzialéw. Innymi stowy, na gruncie rozporzadzenia
7 1934 r. udzialy wlascicieli lokali, ktorzy stawili sie na zebranie, stanowily 100%, a dla przyjecia uchwaly wymagana



byla bezwzgledna wiekszo$¢ udzialow reprezentowanych na zebraniu. Stwierdzi¢ nalezy, ze rozwigzanie przyjete w
art. 11 rozporzadzenia z 1934 r. bylo zharmonizowane z przedstawionymi zasadami glosowania na zebraniu wtascicieli
lokali, albowiem niewybranie przez wspotwlascicieli lokalu wspdlnego przedstawiciela w istocie oznaczalo zawieszenie
wykonywania prawa glosu z udzialu w nieruchomosci wspoélnej przystugujacego tym wspodlwladcicielom (rozwigzanie
to bylto zatem podobne do obecnie funkcjonujacego na gruncie art. 184 §1 k.s.h.). Zawieszenie to w zaden sposéb
nie wplywalo jednak na funkcjonowanie zebrania wilascicieli lokali, skoro o podjeciu uchwaty decydowala wiekszoéé
udzialéw reprezentowanych na zebraniu. Nietrudno zauwazy¢, ze aktualnie obowiazujace zasady glosowania nad
uchwalami wlaScicieli lokali sa zdecydowanie odmienne. Zgodnie bowiem z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali
zasadg jest, w braku odmiennych uzgodniei umownych, ze uchwaly te zapadaja wiekszoscia glosow wiascicieli
lokali liczong wedlug wielko$ci udzialéw. Tym samym nieoddanie glosu przez wlasciciela lokalu réwniez wplywa na
wynik glosowania, zwlaszcza jezeli z lokalem tym zwigzany jest znaczny udzial w nieruchomosci wspélnej. W tym
stanie rzeczy utrzymywanie konstrukeji zawieszenia prawa wykonywania glosu z udzialu w nieruchomogéci wspoélnej
zwiazanego z lokalem bedacym przedmiotem wspdlwlasnosci do czasu wybrania przez wspotwlaseicieli wspolnego
przedstawiciela jest wysoce watpliwe. W kazdym za$ razie, wobec zdecydowanej odmienno$ci rozwigzan przyjetych
na gruncie rozporzadzenia z 1934 r. i obecnej ustawy o wlasnosci lokali, argument natury historycznej nie moze mieé¢
decydujacego znaczenia dla rozstrzygniecia spornego zagadnienia.

Nieprzekonujacy jest rowniez podniesiony przez Sad Najwyzszy argument o charakterze jezykowym. Zauwazy¢
bowiem nalezy, ze w uzasadnieniu uchwaly z dnia 14 lipca 2005 r., III CZP 43/05, odnoénie innego fragmentu
ustawy o wlasnoSci lokali wskazano, iz ,w przepisach ustawy o wlasnoéci lokali méwi sie kazdorazowo jedynie o
swlascicielu” samodzielnych lokali niewyodrebnionych, nie powinno jednak budzi¢ watpliwosci, ze zwrot ten jest
jedynie konsekwencja przyjetej techniki legislacyjnej i odnosi sie do sytuacji typowej, w ktérej zaréwno lokale
wyodrebnione, jak i niewyodrebnione nie sg objete wspdlwlasno$cig”. Innymi slowy, zdaniem Sadu Najwyzszego
uzycie liczby pojedynczej w przepisach ustawy o wlasnosci lokali jest tylko skutkiem przyjetej konwencji jezykowej, w
zwiazku z czym z postuzenia sie takim sformulowaniem nie mozna wywodzic¢ istotnych wskazéwek interpretacyjnych.
Tymeczasem co do wykladni art. 3 ust. 1 zd. 1 ustawy o wlasnoéci lokali takg wskazéwke w uchwale z dnia 3 pazdziernika
2003 1., III CZP 65/03, Sad Najwyzszy wywiodl wladnie z uzycia w tym przepisie slowa ,lokal” w liczbie pojedyncze;j.
Stowo to zadecydowalo bowiem o przyjeciu stanowiska, ze udzial w nieruchomosci wspoélnej jest zwigzany z lokalem
jako caloScia, nie za$ z udzialem we wspolwlasnoSci tego lokalu. Trafne jest jednak stanowisko zaprezentowane w
pierwszej z cytowanych uchwal. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze sposéb sformulowania poszczegdlnych przepisow
ustawy o wlasnoSci lokali zostal zdeterminowany wyobrazeniem o typowej sytuacji wystepujacej w obrocie, w ramach
ktorej lokal stanowiacy odrebna nieruchomo$é ma tylko jednego wiasciciela. Tym samym dostowna tre$é art. 3
ust. 1 zd. 1 ustawy o wlasnoéci lokali nie moze przesadzaé o tym, ze udzial w nieruchomosci wspélnej przystuguje
niepodzielnie wszystkim wspotwlascicielom danego lokalu.

Co sie za$ tyczy argumentu dotyczacego silnego zwigzku miedzy odrebng wlasno$cig lokalu a udzialem w prawie
do gruntu, to zwigzek ten jest niewatpliwy, jednakze nie ma on logicznego przelozenia na twierdzenie, ze udzial w
nieruchomoé$ci wspdlnej zwigzany z lokalem bedacym przedmiotem wspotwlasnosci jest niepodzielny. Ze zwigzku tego
wynika bowiem tylko tyle, Ze odrebna wlasno$é lokalu nie moze funkcjonowaé bez udzialu w prawie do gruntu, a wiec,
jak to sie niekiedy obrazowo ujmuje, nie moze by¢ ,zawieszona w powietrzu”. Dlatego tez odrebna wlasno§¢ lokalu
nie moze zostaé przeniesiona bez udzialu w prawie do gruntu i odwrotnie (konieczne jest w kazdym przypadku laczne
przeniesienie obydwu uprawnien). Omawiany zwigzek nie pozwala jednak na wyciagniecie zadnych stanowczych
wnioskow co do charakteru udzialu w prawie do gruntu, w szczeg6lno$ci przyjecia twierdzenia, ze udzial ten jest
»hiepodzielny”, co jak nalezy sadzi¢ jest rbwnoznaczne z twierdzeniem, iz udzial ten jest objety zawsze wspolwlasnoscia
laczna, nawet jezeli sam lokal zwigzany z tym udzialem jest przedmiotem wspoélwlasnosci w czeSciach utamkowych.
Zauwazy¢ w zwiazku z tym nalezy, ze zr6znicowanie rodzaju wspodtwlasno$ci dotyczacej lokalu i zwigzanego z tym
lokalem udzialu w prawie do gruntu prowadzi do konsekwencji, ktére nie moga by¢ aprobowane. Zréznicowanie to
oznacza bowiem, ze wspolwtasciciel lokalu w udziale np. 1/3 nie moze rozporzadzi¢ tym udzialem, gdyz nie mozna
przenie$¢ prawa odrebnej wlasnosci lokalu bez udziatu w prawie do gruntu, ktéry, wedle krytykowanej koncepcji, jako
objety wspotwlasnoscia taczna nie dzieli sie na mniejsze udzialy, ktore z kolei moga by¢ powiazane z poszczegblnymi



udzialami we wspotwlasnosci lokalu. Wskazana niezwykle niepozadana konsekwencja omawianego pogladu stanowi
bardzo silny argument przeciwko jego przyjeciu i jednocze$nie bardzo jednoznacznie wskazuje na to, ze odrebna
wlasno$¢ lokalu i powigzany z nim udzial w prawie do gruntu winny by¢ objete wspolwlasnoscia o takim samym
charakterze, tj. albo obydwa wspolwlasno$cia w czeSciach utamkowych albo obydwa wspotwlasno$cia laczna.

Przeciwko twierdzeniu, ze jezeli lokal jest objety wspdlwlasnoécia w cze$ciach ulamkowych, to réwniez zwiazany
z tym lokalem udzial w prawie do gruntu dzieli sie pomiedzy wspotwlascicieli lokalu wedle przystugujacego im
ulamka w prawie wlasnoéci lokalu, nie przemawia tez ostatni argument zawarty w prezentowanych orzeczeniach Sadu
Najwyzszego, a odnoszacy sie do tresci art. 199 k.c. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze powiazanie prawa do glosowania
nad uchwalami wta$cicieli lokali z prawem wtasnosci lokalu jest jedynie posrednie, tj. poprzez zwiazek wlasnosci
lokalu z udzialem w prawie do gruntu. Bezpo$rednio omawiane prawo do glosowania jest powigzane z udzialem w
nieruchomoéci wspolnej, czy $ciélej z udzialem w prawie do nieruchomosci wspoélnej, co wynika wprost z regulacji
art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnos$ci lokali, wedle ktoérej uchwaly podejmuje sie wiekszoscia liczong wedlug wielko$ci
udzialow w nieruchomos$ci wspolnej. Takie bezposérednie powigzanie jest zreszta oczywiste, skoro przedmiotem
uchwatl wspoélnoty mieszkaniowej sa zasadniczo kwestie dotyczace zarzadu i utrzymania nieruchomos$ci wspolne;j.
Oznacza to, ze w przypadku wspotwlasnoéci w cze$ciach utamkowych podjecie decyzji w zakresie oddania glosu ,,za”
czy ,przeciw” danej uchwale w ogole nie jest czynnos$cia zarzadu ani wspdlnym lokalem, ani wspdlnym udzialem w
prawie do gruntu. W przypadku omawianego rodzaju wspétwlasnoéci moéwienie o ,wspdélnym udziale w prawie do
gruntu” jest zreszta z praktycznego punktu widzenia niepotrzebne, gdyz jak wyzej przyjeto udzial ten dzieli sie na
mniejsze czesci i to z nimi powigzane jest prawo do glosowania na zebraniach wspoélnoty mieszkaniowej. Kazdemu
wspotwlascicielowi lokalu objetego wspotwlasnoécig w cze$ciach utamkowych przystuguje zatem odrebne prawo glosu
na zebraniach wlascicieli lokali, ktore moze by¢ wykonywane niezaleznie od stanowiska pozostalych wspoétwtascicieli
tego lokalu, a sila glosu wspotwlasciciela lokalu stanowi iloczyn zwigzanego z danym lokalem udziatu w nieruchomosci
wspo6lnej i udziatu danego wspotwlasciciela w tym lokalu.

Powyzsze uwagi prowadza do wniosku, ze przyjety przez Sad I instancji, w §lad za stanowiskiem wyrazonym przez Sad
Okregowy we Wroclawiu i Sad Apelacyjny we Wroclawiu, poglad o dopuszczalno$ci oddania przez wspotwlascicieli
lokalu uzytkowego nr (...) odrebnych gloséw odnosnie uchwal podejmowanych przez pozwana Wspoélnote jest
prawidlowy. Nie zmienia to jednak faktu, Ze Sad I instancji winien zweryfikowa¢, czy w uchwale nr (...)rzeczywiScie
przyjeto taki sposdb liczenia gloséw i czy sposdb ten byt konsekwentnie zastosowany nie tylko w zakresie uchwaly
nr (...)(bo tylko do niej, jak nalezy sadzi¢, odnosila sie uchwala nr (...)), ale takze pozostalych dwoéch uchwal
kwestionowanych przez powoda, tj. uchwal nr (...)inr (...), a takze samej uchwaly nr (...), ktéra w razie rzeczywistego
przyjecia w niej reguly liczenia gloséw wskazywanej w wyrokach sadow we Wroclawiu uznaé nalezy za zbedng, bo
powtarza ona jedynie regule, ktora i tak winna by¢ stosowana w glosowaniu. W razie za$ ustalenia, ze glosy oddane
przez wspotwlascicieli lokalu uzytkowego nr (...) byly liczone wedlug innej proporcji niz wynikajace z ksiegi wieczystej
nr (...) udzialy tych wspotwlascicieli we wspotwlasnosci lokalu uzytkowego nr (...), to glosy te nalezy przeliczy¢ wedlug
tych udzialdéw i nastepnie ustalié¢, czy poszczegbdlne uchwaly uzyskaly wymagang wiekszo$¢ glosow.

Po przyjeciu powyzszej metody moze okazaé sie, a nawet jest to wysoce prawdopodobne, iz ostatecznie za uchwatg
nr(...)opowiedzieli sie wlasciciele lokali, ktérych udzialy w nieruchomosci wspoélnej wynosza w sumie ponad 50%.
Innymi slowy, okaze sie, ze uchwala ta rzeczywiécie zostala skutecznie podjeta. Tym samym konieczne bedzie
rozwazenie ponownie kwestii zgodnoSci tej uchwaly z przepisami prawa. Do tego celu konieczne jest za§ poznanie
szczegblowej tre$ci omawianej uchwaly. Ogoélnie jednak stwierdzi¢ nalezy, ze zaprezentowany przez Sad I instancji w
zaskarzonym wyroku poglad, wedle ktorego dopuszczalne jest takie rozdzielnie kosztow utrzymania nieruchomosci
wspolnej, ze wlasciciel czy wspolwlasciciele jednego z lokali w ogdle nie beda partycypowaé w tych kosztach, jest
jednoznacznie sprzeczny z tredcig art. 12 ust. 2 i ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali. Z przepiséw tych wynika bowiem, ze
co do zasady wla$ciciele lokali ponoszg wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspo6lnej w stosunku
do przyshugujacych im udzialéw w nieruchomos$ci wspolnej. Od zasady tej ustawa przewiduje tylko jeden wyjatek.
Mianowicie, zgodnie z ust. 3 art. 12 ustawy o wlasno$ci lokali uchwala wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia
z omawianego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali. Oznacza to, ze



przyjmowanie przez wiascicieli lokali innego jeszcze sposobu rozliczen, w szczegoélnoéci z ktérego wynika zwolnienie
jednego zlokali z obowigzku partycypowania w kosztach utrzymania nieruchomosci wspoélnej, jest wykluczone. Poglad
taki wyrazil tez Sad Najwyzszy w przywolanym w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku orzeczeniu z dnia 20 czerwca
1997 1., II CKN 226/97, OSNC 1998/1/6, gdyz wyraZznie zaznaczyt, ze zwiekszenie (ale juz nie zmniejszenie) wysokoéci
zaliczek moze mie¢ miejsce tylko wtedy, gdy lokal, ktérego wlasciciele maja placi¢ wyzsze zaliczki, ma charakter
uzytkowy (por. rowniez stanowisko wyrazone przez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 18 sierpnia 2011
r., sygn. akt I ACa 232/11, Lex nr 1120093).

Mozna oczywiscie wysuwaé watpliwosci co do zasadnosci tak daleko idacego ograniczenia swobody wlascicieli lokali
tworzacych wspdlnote mieszkaniowa w ustalaniu regul rozliczania kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolne;j.
Szczegdblnie, ze takich ograniczen nie narzucalo wlascicielom lokali przywolane powyzej rozporzadzenie z 1934 r.,
gdzie kwestia ustalenia stosunkowego udzialu wlascicieli poszczegélnych lokali w ponoszeniu wspdélnych wydatkow
i kosztéw, polaczonych z zarzadem i utrzymaniem wspoélnej nieruchomosci, zostala w calo$ci pozostawiona
uzgodnieniom wlascicieli lokali, jakkolwiek musiala ona, przynajmniej wstepnie, zosta¢ rozstrzygnieta w umowie
ustanawiajacej odrebna wlasnosé pierwszego lokalu (por. art. 2 ust. 2 pkt 3 rozporzadzenia z 1934 r.). Wydaje sie,
ze u podstaw rozwigzania przyjetego w art. 12 ust. 2 i ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali leglo zalozenie, wedle ktérego
wlaéciciele lokali mieszkalnych winni by¢ bezwzglednie chronieni przed dazeniem podmiotu, ktéremu przystuguje
wlasno$é lokalu uzytkowego, do przerzucania na tych wlascicieli pewnych kosztow dzialalnoSci gospodarczej
prowadzonej w lokalu uzytkowym. Zalozenie to wiaze sie jednak nieodlacznie z dalszym zalozeniem, wedle ktérego
lokale uzytkowe w danym budynku beda przeznaczane tylko na prowadzenie dzialalnoSci gospodarcze;j. Jak pokazuje
jednak przyklad niniejszej sprawy to dalsze zaloZenie nie jest prawidlowe. Przedstawione watpliwoéci nie zmieniaja
jednak faktu, ze de lege lata niedopuszczalne jest zmniejszanie, a tym bardziej wylgczanie, obowigzku wilasciciela
czy wspolwlascicieli konkretnego lokalu dotyczacego partycypowania w pelych kosztach utrzymania i zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna. Dotyczy to takze wypadku, gdy za nier6wnomiernym roztozeniem tych kosztéw przemawiaja
wzgledy sluszno$ciowe zwigzane z dazeniem do tego, aby kazdy wlasciciel lokalu partycypowal w tych kosztach
utrzymania nieruchomosci wspoélnej, do ktoérych powstania rzeczywiscie sie przyczynik.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 §4 k.p.c., uchylil zaskarzony wyrok i sprawe
przekazal do ponownego rozpoznania Sgdowi I instancji. Wyrok uchylono w calosci, a wiec rowniez w stosunku do
powoda G. T., a to z uwagi na regulacje art. 73 §2 k.p.c.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 108 §2 k.p.c.



