Sygn. akt I ACa 258/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Ewa Kaniok (spr.)

Sedziowie:SA Roman Dziczek

SO (del.) Agnieszka Wachowicz-Mazur

Protokolant:Sylwia Andrasik

po rozpoznaniu w dniu 19 kwietnia 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa C. Z.

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

o uchylenie uchwal Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. o numerach (...), (...), (...)i (...)
ewentualnie o ustalenie nieistnienia uchwal Wspélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. o numerach (...), (...), (...)1i (...)
na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie

z dnia 2 wrze$nia 2015 r., sygn. akt I C 744/11

oddala apelacje.

Roman Dziczek Ewa Kaniok Agnieszka Wachowicz — Mazur

Sygn. akt I ACa 258/16

UZASADNIENIE

W dniu 27 czerwca 2011 r. C. Z. wniosla przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) z siedziba w W. pozew o
uchylenie uchwal: nr (...) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania za 2010 rok, nr (...) w sprawie zatwierdzenia planu
gospodarczego na 2011 rok, nr (...) o przeznaczeniu wyniku finansowego za 2010 rok, w poczet zobowigzan roku 2011
inr (...) wsprawie ustalenia wynagrodzenia dla Zarzadu.

Pozwana Wspdlnota wniosla o oddalenie powodztwa.

Na rozprawie w dniu 24 sierpnia 2015 r. pow6dka zmodyfikowala zadanie wnoszac o uchylenie zaskarzonych uchwat,
ewentualnie o ustalenie ich nieistnienia.

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow procesu.



Wyrokiem z dnia 02 wrzesnia 2015 r. Sad Okregowy Warszawa#Praga w Warszawie w punkcie
pierwszym ustalil nieistnienie uchwal wlascicieli lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa ul. (...) w W.: o numerze
(...) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2010, o numerze (...) w sprawie zatwierdzenia planu
gospodarczego na rok 2011, o numerze (...) w sprawie przeznaczenia wyniku finansowego za 2010 rok w poczet
zobowigzan roku 2011 i o numerze (...) w sprawie wynagrodzenia Zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowej; w punkcie
drugim oddalil powédztwo w pozostalym zakresie. W punkcie trzecim zniést miedzy stronami koszty procesu; w
punkcie czwartym nakazal pobrac na rzecz Skarbu Panstwa od C. Z. kwote 880,48 z} tytutem nieuiszczonych kosztow
sadowych; w punkcie pigtym nakazal pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa od Wspo6lnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W.
kwote 880,48 zt tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sad Okregowy ustalil, ze C. Z. jest wlaScicielka lokalu nr (...), polozonego przy ulicy (...) w W. wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi. Z lokalem tym zwigzany jest udzial (...) we wspolwlasnoéci, oraz udzial 1/197 we wspotwlasnosci
odrebnego lokalu — garazu wielostanowiskowego. Wlasciciele tworza Wspoélnote Mieszkaniowa.

Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci (...) w W, podjela 4 uchwaly, bedace przedmiotem zebrania w dniu 11 marca
2011T.:

« uchwalg nr(...) zatwierdzono sprawozdanie finansowe za rok 2010;
« uchwala nr(...) zatwierdzono Plan Gospodarczy na rok 2011;
« uchwala nr(...) przeznaczono wynik finansowy za 2010 rok w poczet zobowigzan roku 2011,
« uchwala nr (...) dotyczyla wynagrodzenia Zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j.
Na podstawie uchwal ustalono miesieczne oplaty za lokal.

Za podjeciem uchwaly nr (...) glosy oddali wspétwlasciciele majacy 0,37575 udzialow w lokalach mieszkalnych wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi i wspotwlasciciele majacy 0,22744 udzialy w odrebnym lokalu garazowym.

Za podjeciem uchwaly nr(...) glosy oddali wspotwlasciciele majacy 0,33009 udzialéw w lokalach mieszkalnych wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi i wspolwlasciciele majacy 0,19017 udzialy w odrebnym lokalu garazowym.

Za podjeciem uchwaly nr (...) glosy oddali wspotwlasciciele majacy 0,36062 udzialow w lokalach mieszkalnych wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi i wspoélwlasciciele majacy 0,20977 udzialy w odrebnym lokalu garazowym.

Za podjeciem uchwaly nr (...) glosy oddali wspoélwlaSciciele majacy 0,34729 udzialdéw w lokalach mieszkalnych wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi i wspotwlasciciele majacy 0,19997 udzialy w odrebnym lokalu garazowym.

Sad I instancji ustalil, ze garaz ma powierzchnie 7104,40 m®. Miejsca postojowe sa na dwoch poziomach: 0 i -2. Po
przeliczeniu udzialu wspdiwlasciciela w lokalu garazowym na powierzchnie, na kazdego wspoiwlasciciela przypada
36,06 m>. Oprocz miejsc postojowych sg réwniez drogi dojazdowe do tych miejsc, stanowigce cze$é¢ garazu. Drogi
dojazdowe musza by¢ oswietlone, czyszczone, garaz jest ubezpieczony i to sa koszty, ktore sa rozliczane wedlug
metroéw. Przyjeto rozliczanie metréw, gdyz jest to prostsze, niz rozliczanie udzialéw. Powierzchnia ustalana jest na
podstawie dokumentacji powykonawczej oraz aktdéw notarialnych. Udzialy nigdy nie ulegly zmianie. Koszty garazu
rozliczane sa odrebnie wedlug powierzchni dla kazdego czlonka wspolnoty, ktory ma udzial w tym garazu. W stosunku

do powodki oplaty odno$nie garazu sa naliczane przy przyjeciu powierzchni 72,12 m®. Wszystkie koszty liczone sa
razem. Cze$¢ kosztow rozliczana jest wedtug powierzchni, cze$¢ wedtug lokalu, cze$¢ wedlug udziatu. Przyjeto taki
sposob rozliczania, ze wzgledu na do$wiadczenia. Okazalo sie, ze jest to sposob najbardziej precyzyjny. Na przyklad
administrowanie ksiegowosci rozliczane jest wedlug powierzchni mieszkania, pomieszczen przynaleznych i garazu,
zgodnie z planem finansowym.



Sad Okregowy podniosl, ze majac na wzgledzie, ze powddka zgdala kolejno uchylenia, a nastepnie ustalenia
nieistnienia uchwal nr (...), (...), (...) i (...), nalezalo ustali¢, ktére z roszczen najpelniej realizuje prawo podmiotowe
powddki. Dopiero, po ustaleniu, ze uchwata zostala podjeta i istnieje, mozna badac jej tresé i skutki jakie wywoluje,
tj. czy uchwala narusza przepisy prawa, umowy, zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lng czy interesy
skarzacego (art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, Dz. U. nr 80, poz. 903 z 2000 r. ze zm.).

W doktrynie i orzecznictwie wskazuje sie, ze uchwala nieistniejaca odnosi sie do sytuacji, w ktorych zaistniale
nieprawidlowosci przy podejmowaniu uchwaly sa tak szczegolne, ze nie mozna stwierdzi¢ faktu wyrazenia woli przez
dany organ podmiotu korporacyjnego. W szczegdlnosSci wskazuje sie, ze uchwala nieistniejaca jest ta podjeta bez
wymaganego quorum lub wiekszo$ci glosow (wyrok Sadu Najwyzszego z 23 lutego 2006 r. sygn. I CK 336/05).

Wobec stwierdzenia nieistnienia uchwaly wylgczona jest potrzeba analizy prawnych skutkow uchwaly czy tez
przestanek jej uchylenia na podstawie art. 25 u.w.l. W zwigzku z tym zadanie uchylenia uchwaly nie bedzie mogto by¢
uwzglednione w sytuacji, gdy zaskarzona uchwala nie istnieje, poniewaz nie podjeto jej wymagana wiekszo$cia gtosow.

Zdaniem Sadu Okregowego roszczenie powodki w zakresie ustalenia nieistnienia uchwal nr(...) zasluguje na
uwzglednienie.

Interes prawny powodki, jako wlasciciela lokalu mieszkalnego i posiadacza udzialu w garazu wielostanowiskowym, w
pozwanej wspoélnocie polega na tym, ze zmierza do wyeliminowania z obrotu prawnego nieistniejacych uchwal, co do
ktorych nie moze skutecznie zadaé uchylenia w trybie art. 25 u.w.l.

Zgodnie z norma wyrazona w art. 6 u.w.l. ogdl wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreslonej nieruchomoéci
tworzy wspolnote mieszkaniowa, ktéra moze nabywaé prawa i zaciagaé zobowiagzania oraz pozywacé i by¢ pozywana.
Powyzsze kompetencje realizowane sg na podstawie art. 21 u.w.l. przez zarzad wspo6lnoty. W mys$l art. 22 ust. 2
u.w.l. do podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu konieczna jest uchwata wtascicieli
lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoSci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umow
stanowiacych czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidziane;.

Zgodnie z art. 23 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze indywidualnego
zbierania glosdéw przez zarzad, a takze w trybie mieszanym glosami oddanymi czeSciowo na zebraniu, cze$ciowo
w drodze indywidualnego ich zbierania. Z kolei w ust. 2 art. 23 u.w.l. wskazano, ze uchwaly zapadaja wiekszoscia
gloséw wlascicieli lokali, liczong wedtug wielkoSci udzialéw chyba, ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Sad Okregowy ustalil, Ze w niniejszej sprawie uchwaly(...) poddane zostaly pod glosowanie w trybie mieszanym w
drodze glosowania na zebraniu i przez indywidualne zbieranie gloséw. Do podjecia zaskarzonych uchwal wymagana
byla wiekszosé¢ glosow wlascicieli lokali, liczona na podstawie wielkoSci udzialow. Stad tez do uznania istnienia uchwat
konieczne bylo oddanie za nig glos6w ponad 50% udzialow wszystkich wlascicieli lokali.

Sad podzielit poglad utrwalony w orzecznictwie i wyrazony w uchwale Sadu Najwyzszego z 3 paZdziernika 2003 r.,
sygn. ITI CZP 65/03 oraz w uchwale Sadu Najwyzszego z 12 grudnia 2012 r., sygn. III CZP 82/12, ze wspdiwlascicielom
lokalu kazdorazowo przystuguje jeden niepodzielny glos liczony wedtug wielko$ci udzialu we wlasnosci nieruchomoscei
wspolnej. W konsekwencji niedopuszczalne jest, aby wspolwlasciciel lokalu glosowal swoja czeécia udzialu w
nieruchomos$ci wspolnej, poniewaz do danego lokalu przypisany moze by¢ tylko jeden glos odpowiadajacy udzialowi
w nieruchomosci wspolne;j.

Tym samym, stosownie do art. 199 k.c. w przedmiocie czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wymagana
jest zgoda wszystkich wspdlwlascicieli lokalu a w braku takiej zgody wspoélwlasciciele, ktorych udzialy wynosza
co najmniej polowe, moga zadaé na podstawie art. 199 k.c. rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na
wzgledzie cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli. Dopiero spelnienie powyzszego



wymogu skutkowaé bedzie zaliczeniem oddanego glosu, jako realizujacego niepodzielny udzial wspdtwlascicieli.
Oznacza to rowniez, ze wspdlwlasciciele moga ustanowi¢ pelnomocnika upowaznionego do glosowania w ich imieniu.

Wspolwlasciciele nieruchomosci niemieszkalnej w postaci garazu maja prawo na tych samych zasadach uczestniczyé
w podejmowaniu uchwatl wspoélnoty, jednak decyzje, co do sposobu glosowania musza podjac jednoglosnie.

Nieruchomo$¢ niemieszkalna (garaz wielostanowiskowy) nie stanowi czeéci sktadowych lokali mieszkalnych. Stanowi
odrebna nieruchomosé. W zwiagzku z tym, ze wspotwlasciciele lokalu garazowego nie uzgodnili wspolnego stanowiska,
co do sposobu glosowania nad uchwalami, Sad przy obliczaniu wiekszoSci udzialow nie wzial pod uwage gloséw
oddanych w zakresie udzialu w lokalu garazowym.

Jak wynika z dokumentacji z przebiegu glosowania nad uchwatami oraz z opinii bieglego S. B., ktéry na zlecenie
Sadu ustalil wielko$¢ udzialéw glosujacych za przyjeciem zaskarzonych uchwatl, z uwzglednieniem oddzielnie glosow
czlonkéw wspolnoty posiadajacych udzialy w lokalu mieszkalnym i oddzielnie w lokalu garazowym, za poszczegblnymi
uchwalami glosowalo odpowiednio: za uchwalg nr(...) wspotwlasciciele 0,37575 posiadajacy udzialy w lokalach
mieszkalnych wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, za uchwala nr (...) wspoblwlasciciele 0,33009 posiadajacy
udzialy w lokalach mieszkalnych wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, za uchwala nr (...) wspolwlasciciele
0,36062 posiadajacy udzialy w lokalach mieszkalnych wraz z pomieszczeniami przynaleznymi i za uchwala nr(...)
wspotwlasciciele 0,34729 posiadajacy udzialy w lokalach mieszkalnych wraz z pomieszczeniami przynaleznymi.

Biorgc powyzsze pod uwage, uchwaly (...) i (...) nie istniejg, gdyz nie zostaly podjete wymagana wiekszoS$cia glosow.
Dlatego, Sad Okregowy uwzglednit zadanie powddki w zakresie ustalenia nieistnienia tych uchwal. Jednocze$nie
oddalil drugie z roszczen powodki tj. o uchylenie zaskarzonych uchwal, jako niemozliwe do uwzglednienia.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.

Apelacgje od powyzszego wyroku wniosla pozwana zaskarzajgc go w caloSci. Apelacja co do punktéw II, II1,
IV iV zostala prawomocnie odrzucona ( k.684 - postanowienie Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie).

Skarzaca zarzucila naruszenie:

1. art 25 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali - poprzez ustalenie, iz Uchwaly Wspdlnoty(...) sa
nieistniejace;

2. art 12 i 13 Ustawy o wlasnosci lokali poprzez naruszenie zasady proporcjonalno$ci w pokrywaniu kosztow
utrzymania nieruchomosci wspoélnej;

3. art 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granicy swobodnej oceny dowodéw polegajacej na nieuwzglednieniu
wysokoSci udzialéw w nieruchomoéci wspoélnej wynikajacych ze wspolwlasno$ci garazu;

4. sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treécig zebranego w sprawie materialu dowodowego.

W konkluzji wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, oraz o zasadzenie kosztoéw procesu.

Powoddka wniosta o oddalenie apelacji w catosci.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Zarzut naruszenia art. 233 par. 2 k.p.c. jest chybiony. Sad I Instancji przeprowadzil prawidlowa i szczeg6lowa analize
zebranego materialu dowodowego, dokonal jego rzetelnej i trafnej oceny i na tej podstawie wyciagnal wnioski, ktore
sg zgodne z zasadami wiedzy, logiki i do§wiadczenia zyciowego.



Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy oraz ich ocene prawng.

Na wstepie zaznaczy¢ nalezy, iz po wydaniu zaskarzonego wyroku doszlo do zmiany stanu prawnego. Z dniem 29
sierpnia 2015 roku do ustawy o wlasnosci lokali wprowadzono:

- art. 1a , zgodnie z ktorym ilekro¢ w ustawie jest mowa o wlascicielu lokalu, nalezy przez to rozumie¢ takze
wspoétwlasciciela lokalu w czeéciach utamkowych, z wyjatkiem art. 16.

- art 3 ust. 3a, zgodnie z ktérym na potrzeby stosowania ustawy przyjmuje sie, ze udzial w nieruchomosci wspoélnej
wspolwlasciciela lokalu w cze$ciach ulamkowych odpowiada iloczynowi wielkoéci jego udzialu we wspotwlasnosSci
lokalu i wielkos$ci udzialu we wspotwlasno$ci nieruchomosci wspdlnej przypadajacej na ten lokal.

- art. 23 ust. 2b, zgodnie z ktorym jezeli lokal jest przedmiotem wspdlwlasnoéci w czeSciach ulamkowych,
wspoétwlasciciele celem oddania glosu przypadajacego na ich lokal w glosowaniu prowadzonym wedlug zasady,
ze na kazdego wlaSciciela przypada jeden glos, obowiazani sa ustanowi¢ w formie pisemnej pelnomocnika.
Ustanowienia pelnomocnika wspotwlasciciele lokalu dokonuja wiekszoscia glosow liczona wedtug wielkosSci udzialow
we wspoOtwlasnosci lokalu.

Nowelizacja ta ma ulatwi¢ zarzadzanie wspolnotami mieszkaniowymi. Na mocy jej przepisoéw wspolwlasciciele
zbiorowi lokalu w cze$ciach utamkowych maja prawo glosu w podejmowaniu uchwal przez wspoélnoty mieszkaniowe
na roéwni z wlascicielami. Chodzi tu miedzy innymi o wspoélwlascicieli hal garazowych z licznymi miejscami
postojowymi, gdzie kazdy z wlascicieli stanowiska posiada udzial w tej nieruchomo$ci. W uzasadnieniu do
tej nowelizacji napisano: ,dotychczas prawo glosu przystugiwalo wspoétwlascicielom niepodzielnie, wiec przed
glosowaniem musieli uzgodni¢ jedno wspodlne stanowisko, aktualnie przy glosowaniu tzw. udzialami kazdy
wspotwlasciciel bedzie moglt oddaé glos zgodnie z wielko$cig udzialu w lokalu. W trakcie glosowania zgodnie z zasada
sJeden wlasciciel — jeden glos" wspotwlasciciele beda ustanawiaé swojego pelnomocnika wiekszoécia glosow. Dzieki
w/w nowelizacji wspotwlasciciele zyskaja prawo glosu przy podejmowaniu uchwal w sprawie przyjecia sprawozdania
zarzadu wspolnoty, a wiec beda mogli korzysta¢ z uprawnien w zakresie kontroli zarzadu. Rozwigzanie to zrownuje
wlascicieli i wspotwlasceicieli takze w obowiazkach, beda bowiem mieli obowigzek partycypacji w kosztach wspoélnoty
w zakresie wielko$ci udzialu we wspolwlasno$ci garazu i calej nieruchomosci”.

Racje ma sad I instancji, ze w mys$l art. 23 ust. 2 u.w.l. skuteczne podjecie uchwaly we wspolnocie mieszkaniowej
wymaga uzyskania wiecej niz 50% glosoéw liczonych wedlug wysokoéci udzialow w nieruchomosci wspoélnej, zatem
niespekienie tego wymogu powoduje, ze uchwata w rzeczywistoéci nie istnieje. Racje ma takze ten sad, iz w dacie, w
ktorej zapadly zaskarzone uchwaly tj. 11.03.2011r. ze zgodnego stanowiska judykatury wynikalo, iz wspdtwlasciciele
lokalu w cze$ciach ulamkowych mieli jeden niepodzielny glos liczony wedlug wielkoSci udzialu we wlasnoSci
nieruchomoéci wspoélnej (por. uchwala z 12.12.2012r. III CZP 82/12 , OSNC 2013, nr 6, poz. 12) Innymi slowy, ze dla
potrzeb podejmowania uchwal wspotwlasciciele lokali musieli uzgodnié jednolity glos (lub wyznaczy¢ pelnomocnika),
co wynikalo z zastosowania art. 199 k.c. (w zw. z art. 1 ust. 2 u.w.l.) i przyjmowania co do wiekszosci uchwat
podejmowanych przez wiascicieli lokali (w tym przykladowo wymienionych w art. 22 ust. 3 u.w.l.), ze stanowig one
czynnosci przekraczajace zwykly zarzad, a tym samym glosowanie nad ich przyjeciem przez wspotwlascicieli danego
lokalu jest takze czynno$cia przekraczajaca zwykly zarzad. Jedynie w sytuacjach, w ktorych uchwaly z uwagi na swoj
przedmiot kwalifikowaly sie jako czynnos$ci zwyklego zarzadu (np. powotlanie zarzadu jako organu — por. wyrok SN z
dnia 17 czerwca 20151., I CSK 355/14, LEX nr 1733252), wystarczala wiekszo$¢ gtosow wspotwlascicieli liczona wedtug
wielko$ci udzialow w nieruchomosci wspoélne;j.

Zgodnie z zasada, iz prawo nie dziala wstecz (art. 3 k.c., w my$l ktérego ustawa nie ma mocy wstecznej, chyba ze
to wynika z jej brzmienia lub celu), Sad Apelacyjny obowiazany jest do rozpatrzenia niniejszej sprawy na gruncie
przepisow obowiazujacych w dniu podjecia zaskarzonych uchwal, tak jak uczynil to prawidtowo sad I instancji.



Z uwagi na powyzsze, zarzut naruszenia art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoSci lokali, poprzez
wziecie pod uwage, przy obliczaniu quorum oraz ilosci oddanych gloséw, jedynie wielkosci udzialow zwigzanych z
wlasnoS$cig wyodrebnionych lokali mieszkalnych i pominiecie udzialow zwigzanych z wlasnoscia wyodrebnionych
lokali mieszkalnych nie moze by¢ uznany za trafny.

Kluczowe dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy jest ustalenie, iz garaz stanowi odrebna nieruchomoé¢, dla
ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta. Z prawem wlasnoéci tego lokalu zwiazany jest udziat we wspotwlasnosSci
dzialki gruntu, na ktorej wzniesiony jest budynek mieszkalny. Nie ulega przy tym watpliwo$ci, ze wspotwlasciciele
nieruchomoéci niemieszkalnej, w postaci garazu, mieli prawo uczestniczy¢ w podejmowaniu uchwat wspolnoty i
powinni by¢ traktowani jak wspoélwlasciciele lokali mieszkalnych. Stusznie Sad Okregowy przyjal, iZ w momencie
glosowania, znajdowat do nich zastosowanie art. 199 k.c. Zgodnie z przywolanym przepisem do rozporzadzania
rzecza wspdlna oraz do innych czynnoéci, ktére przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda
wszystkich wspotwlaseicieli. W braku takiej zgody wspodtwlasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej polowe,
moga zadaé rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy
wszystkich wspolwlascicieli. Wedlug ustawowego modelu zarzadu niezbedna jest zgoda wszystkich wspoélwlascicieli
na dokonywanie czynnoéci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu oraz zgoda wiekszo$ci wspotwlaseicieli na
dokonywanie czynno$ci zwyklego zarzadu.

Konsekwentnie, zbadaé¢ nalezalto, ktére z podjetych uchwal miescily sie w pojeciu ,,zwyklego zarzadu”, a ktére go
przekraczaly. Ustawodawca nie zawarl ustawowej definicji czynnoS$ci zwyklego zarzadu i czynnosci przekraczajacych
zwykly zarzad. W art. 22 ust. 3 u.w.l. wymienil przykladowo czynnosSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu
zaliczajac do nich miedzy innymi wynagrodzenie zarzadu wspdlnoty oraz przyjecie rocznego planu gospodarczego.
Uchwaly podjete w w/w kwestiach sa zatem uchwalami dotyczacymi czynnos$ci przekraczajacych zwykly zarzad i
wspotwlasciciele lokalu garazowego nie mogli nad nimi glosowaé swoja czescia udziatu w lokalu garazowym lecz winni
byli odda¢ jeden zgodny glos. Uchwaly podjete w kwestii zatwierdzenia sprawozdania finansowego i przeznaczenia
wyniku finansowego, nalezy zdaniem Sadu Apelacyjnego zaliczy¢ do czynnoSci nieprzekraczajacych zwyklego zarzadu.
Whiosek taki plynie z okolicznosci, iz nie zostaly one wymienione we wskazanym w art. 22 ust. 3 u.w.l. katalogu, oraz
z faktu, ze dotycza dzialan zwigzanych z normalnym funkcjonowaniem budynku i jego eksploatacja. Przy glosowaniu
nad tymi uchwalami dla oddania waznego glosu przez wspodlwlascicieli lokalu garazowego wystarczyla zgoda
wiekszoSci wspolwlascicieli. Zarowno za uchwala(...) jaki (...) nie zaglosowala jednak owa wiekszo$¢ wspodtwlascicieli,
zatem podobnie jak uchwaly (...) i (...) takze i uchwaly(...) i (...) nie uzyskaly wymaganego quorum.

Trafnie Sad Okregowy powolatl sie na utrwalone orzecznictwo Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktérym wspotwlascicielom
lokalu kazdorazowo przystuguje jeden niepodzielny glos i niedopuszczalne jest, aby wspotwlasceiciel glosowal swoja
czeScia udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej, poniewaz do danego lokalu przypisany moze by¢ tylko jeden glos,
odpowiadajacy udzialowi w nieruchomosci wspoélnej (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2003 roku,
sygn. akt III CZP 65/03, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2012 roku, sygn. akt III CZP 82/12).W
uzasadnieniu tych uchwal Sad Najwyzszy wyjasnil, Ze nieruchomo$¢ lokalowa jest niepodzielnym przedmiotem
wspotwlasnoécei, udzial w nieruchomos$ci wspolnej stanowi cze$é¢ skladowa lokalu, co w $wietle art. 47 § 1 k.c.
przemawia za uznaniem za niepodzielny takze tego udzialu. Z niepodzielnosci udzialu w nieruchomosci wspdlnej
wynika, ze w razie glosowania wedlug zasad przyjetych w art. 23 ust.2 i 2a u.w.l, jeden glos przysluguje
wspoétwlascicielom wspolnie, skoro bowiem udzial jest niepodzielny, to niepodzielne jest réwniez wynikajace z niego
prawo glosu. W konsekwencji nalezy przyja¢, ze wszyscy wspodlwlasciciele odrebnego lokalu uzytkowego (garazu,
miejsca postojowego) maja w glosowaniu nad uchwatami wspoélnoty tylko jeden wspdlny glos.

Reasumujac, Sad I instancji stusznie przyjal, Ze zgodnie z art. 199 k.c. do oddania glosu na poszczegélne uchwaly,
ktoérych przedmiot przekraczal zakres zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna, potrzebna jest zgoda wszystkich
wspolwlascicieli. Natomiast, jesli chodzi o uchwaly (...) i (...), nie bylo wymogu jednomyslnosci, jednakze okolicznosé
ta pozostaje bez znaczenia, w §wietle braku wymaganego ustawa quorum dla podjecia wigzacej uchwaly.



Sad I instancji prawidlowo ustalil wielko$§¢ udzialow glosujacych za przyjeciem zaskarzonych uchwal. Przyjeta przez
pozwang wiekszo$¢ glosow wynikala z niedopuszczalnego dodania do udziatu z lokalu mieszkalnego czastkowego
udzialu miejsca garazowego. Przy prawidlowym liczeniu glosdéw, uchwaly nie uzyskaly wymaganej w art. 23 ust. 2
u.w.l wiekszosci, co sprawia, ze sg to uchwaly nieistniejace.

Za utrwalony nalezy bowiem przyja¢ poglad, ze podjecie uchwaly z naruszeniem ustawowego wymogu wiekszoéci
glosow, liczonej wedlug wielkoéci udzialow (art. 23 ust. 2 u.w.l.), oznacza, ze taka uchwala w ogole nie stanowi
wyrazenia woli zebrania wspotwladcicieli, a zatem prawidlowo zostala zakwalifikowana przez Sad Okregowy, na
podstawie art. 189 k.p.c. jako uchwala nieistniejaca ( zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 23 lutego 2006 roku, sygn. akt
I CK 336/05).

Na koniec doda¢ nalezy, ze wbhrew stanowisku skarzacej, opinia bieglego, potwierdzajaca prawidlowos¢ obliczenia
udzialow, odnosila sie wylacznie do dzialan matematycznych, nie za§ do badania zgodno$ci z przepisami ich
zsumowania, z punktu widzenia art. 199 k.c., co jest rola sadu.

Poprzednie rozstrzygniecia sadéw powszechnych w innych sprawach, na ktore skarzaca sie powoluje, nie sa wigzace
W niniejszym postepowaniu.

Sad Apelacyjny badal wazno$¢ uchwat na dzien ich podjecia i obowigzany byl bra¢ pod uwage 6wczesnie obowiazujacy
stan prawny.

Nowe unormowanie art. 1a u.w.l. wprowadzilo uniwersalne rozwigzanie, ktore za wtasciciela lokalu — w rozumieniu
komentowanej ustawy — uwaza takze wspotwlasciciela lokalu w czesciach ulamkowych. Ma to ten skutek, ze kazdy
wspotwlasceiciel lokalu w czesciach utamkowych — zaréwno wyodrebnionego, jak i niewyodrebnionego (por. art 4
u. st. 1 u.w.l.) — moze glosowaé samodzielnie swoim udzialem, ktorego wage ustala sie w ten sposob, ze udzial w
nieruchomoéci wspoélnej takiego wspotwlasciciela odpowiada iloczynowi wielkoSci jego udzialu we wspotwlasnosci
lokalu i wielko$ci udzialu we wspoélwlasnosci nieruchomosci wspoélnej przypadajacej na ten lokal (art. 3a u.w.L).
Powyzsza zasada ma jednak zastosowanie do uchwat podejmowanych po 29 sierpnia 2015r.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny oddalil apelacje pozwanej, z uwagi na
jej bezzasadno$é. Z uwagi na ustalenie nieistnienia zaskarzonych uchwal, zbedne jest odnoszenie sie do zarzutow
kwestionujacych te uchwaly pod wzgledem merytorycznym.
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