Sygn. akt I ACa 865/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 listopada 2015 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Mirostawa Gotunska (spr.)
Sedziowie: SSA Artur Kowalewski
SSO del. Agnieszka Bednarek - Mora$
Protokolant: sekretarz sadowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 18 listopada 2015 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powbdztwa E. R.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.
o ustalenie nieistnienia uchwaty

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 2 lipca 2015 1., sygn. akt I C 630/14

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 135 (sto trzydziesci piec) zlotych tytulem kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSO del. A. Bednarek — Mora$ SSA M. Goluniska SSA A. Kowalewski

Sygn. akt I A Ca 865/15

UZASADNIENIE

Powod E. R. domagal sie ustalenia , ze nie istnieje w obrocie prawnym uchwala nr (...) z 17 pazdziernika 2013r.
podjeta przez wiascicieli lokali stanowigcych Wspélnote Mieszkaniowa przy ulicy (...) w S. w przedmiocie zmiany
skladu zarzadu i cofniecia wypowiedzenia umowy o zarzadzanie Wspolnota dotychczasowemu zarzadcy. Pow6d wnosil
nadto o zasadzenia od pozwanej zwrotu kosztow procesu. Zarzucal ,ze udziat wlascicieli lokali w nieruchomoéci
wspolnej nie odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do
lacznej powierzchni uzytkowej lokali z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. To oznacza , ze nie wiadomo
jakiemu stosunkowi udziatlow odpowiadatl stosunek gloséw 10/18 za podjeciem uchwaly, przyjeto w niej, ze pomimo



zroéznicowanej powierzchni lokali nalezacych do czlonkéw Wspdlnoty, kazdy z nich posiada udzial réwny, wynoszacy
1/18.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw procesu.

Sad Okregowy w Koszalinie wyrokiem z 21 maja 2014r. stwierdzil niewazno$é uchwaly nr (...) z 17
pazdziernika 2013r. i zasadzit od pozwanej na rzecz powoda tytulem kosztéw procesu kwote 500 zt .

Sad wskazal ,ze uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw - 10 0séb glosowalo za jej pojeciem,
5 bylo przeciw, zas 3 osoby wstrzymaly sie. Udzial w czeSciach wspdlnych nieruchomosci kazdego z glosujacych
zostat okres$lony jednakowym ulamkiem 1/18, odnoszac to do identycznej powierzchni kazdego lokalu tj. do 55,9833
metréow kwadratowych. To sprawilo, ze zbierajacy glosy stwierdzil, ze skoro za podjeciem uchwaly opowiedziala sie
wiekszos$¢ glosujacych, to uchwala ma charakter stanowiacy. Przedmiotem uchwaly byto odwolanie dwoch cztonkow
zarzadu oraz powolanie jednego . Ustalono w ten sposob, ze zarzad bedzie 3 osobowy , ,,po jednej osobie z kazdej
klatki”. Przedmiotem uchwaly bylo tez podjecie czynnoéci dla wycofania wypowiedzenia umowy o zarzadzanie
nieruchomoécia administratorowi Z. Z.. Zawarta z nim 15 marca 2008r. umowa zostala wypowiedziana na mocy
uchwaly nr (...) z dnia 28 marca 2013r. W ksiegach wieczystych prowadzonych dla poszczegolnych lokali w budynku
przy ul. (...) (dawna ulica (...)) w S., pomimo rdéznej powierzchni uzytkowej poszczegélnych lokali, udziat kazdego
z wla$cicieli nieruchomosci w czes$ci wspoélnej nieruchomoéci zostal oznaczony jednakowym ulamkiem - 1/18. To
oznacza , ze kwoty na koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej ,m.in. w zakresie zarzadu nia pobierane od kazdego
z wla$cicieli w pobierane byly takiej samej wysokoSci, bez wzgledu, na powierzchnie uzytkowa lokalu.

Po takich ustaleniach Sad doszedl do wniosku ,ze procedura glosowania nad skarzong uchwala byla bledna .Polegata
bowiem na blednym zalozeniu , ze kazdy z wlascicieli posiada rowny glos. Blednie okre$lono powierzchnie udzialu
we wspodlwlasnosci nieruchomosci wspolnej skoro lokale sa ro6znej wielkoSci i r6znig sie powierzchnia uzytkows.
Powinno sie to przelozy¢ na wielko$§¢ udzialu we wspotwlasnoéci nieruchomoseci wspoélnej kazdego z wiascicieli.
Przyjecie rownych udzialow w nieruchomosci wspolnej dla wszystkich oséb stanowiacych Wspolnote skutkowalo
tym ,ze nie bylo sposéb ustalié czy liczba gloséw w stosunku 10/18 odpowiada wiekszosci udzialow we wspotwlasnosci
nieruchomosci wspoélnej. Nie bylo podstaw dla uznania ,ze glosowano wedlug zasady jeden wlasciciel-jeden glos .
W ocenie sadu pierwszej instancji wadliwe zapisy odnoszace sie do oznaczenia wielkoSci udzialu w nieruchomosci
wspoOlnej przeniesione do ksiegi wieczystej , nie sa objete rekojmia wiary publicznej tych ksiag i nie mogly stanowié
podstawy oceny bedacych przedmiotem oceny w tej sprawie . Oznaczenie wielko$ci udzialu w czeéciach wspolnych
nieruchomoéci jest konieczne , jednak juz precyzyjne oznaczenie tej wielkosci, w sytuacji gdy pozostaje to w razacej
sprzeczno$ci ze stanem rzeczywistym, z takiej rekojmi korzysta¢ nie moze, przynajmniej w stosunkach prawnych
zachodzacych miedzy podmiotami tworzacymi wspolnote, a wiec w istocie w zakresie tzw. stosunkéw wewnetrznych.
W konsekwencji sad pierwszej instancji uznal ,ze skarzona uchwala narusza normy prawne w postaci art. 204 k.c. i
art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali i w oparciu o dyspozycje art. 189 k.p.c. stwierdzil jej niewazno$¢.

W wyniku apelacji pozwanej, Sad Apelacyjny w Szczecinie wyrokiem z 25 wrze$nia 2014r. w sprawie I ACa 578/14,
uchylil wyrok sadu pierwszej instancji i sprawe przekazal do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w
Koszalinie, pozostawiajac temu Sgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego .

W uzasadnieniu rozstrzygniecia sad drugiej instancji wyjasnil , ze uchwala wspoélnoty mieszkaniowej moze byc
kwestionowana w trybie powodztwa o jej uchylenie oraz w trybie powodztwa o ustalenie nieistnienia uchwaly czy tez
stwierdzenie jej niewazno$ci , w oparciu o art. 189 k.p.c. To jednak powdd decyduje o przedmiocie dochodzonego
roszczenia . Powod za$ zadat ustalenia, ze wskazana przez niego uchwala nie istnieje. Tak okre$lonym roszczeniem
sady orzekajace w sprawie sg zwigzane.

Przyjecie przez sad pierwszej instancji ,ze powdd domagat sie ustalenia niewaznos$ci uchwaly wsp6lnoty mieszkaniowe;j
naruszato art. 32181 k.p.c. co Sad odwolawczy musial uwzgledni¢ z urzedu. Skoro sad pierwszej instancji nie orzek! o
zadaniu powoda lecz o innym przez niego nie zgtoszonym to oznacza, ze Sad ten nie orzekt o istocie sprawy. Skutkowato



to uchyleniem skarzonego orzeczenia przez sad pierwszej instancji i przekazaniem sprawy Sadowi Okregowemu do
ponownego rozpoznania, w oparciu przepis art. 386 §4 k.p.c.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy strony podtrzymaly swoje wcze$niejsze stanowiska procesowe , w szczegolnosci
powdd potwierdzil ,ze wnosi o ustalenie nieistnienia wskazanej w pozwie uchwaly pozwanej wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy w Koszalinie wyrokiem z dnia 2 lipca 2015 roku oddalil
powodztwo ( pkt 1.) oraz postanowil ,ze powod ponosi koszty procesu w 100%, przy czym rozstrzygniecie o kosztach
sadowych i szczegblowe wyliczenie w tym zakresie pozostawia referendarzowi sagdowemu ( pkt 2.).

Przedmiotowe orzeczenie treéci zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych: na podstawie umowy o
zarzadzanie nieruchomos$cia wsp6lna z 15 marca 2008 r. administratorem w pozwanej byt Z. Z. , ktéremu nastepnie -
w wyniku podjecia przez Wsp6lnote uchwaly nr (...) z dnia 28 marca 2013r - umowe wypowiedziano. Uchwate nr (...)
z dnia 17 pazdziernika 2013r. zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Podpisy pod uchwalg zbieral
zarzadca Z. Z. oraz czlonek zarzadu Wspoélnoty - D. J.. 18 pazdziernika 2013r. udali sie oni m.in. do powoda. Nie udato
im sie jednak uzyskaé jego podpisu , na liscie do glosowania zaznaczono , ze powo6d nie otworzyt drzwi. Za podjeciem
uchwaly glosowali czlonkowie Wspdlnoty posiadajacy lacznie 10/18 udzialow w nieruchomosci wspoélnej, 5/18 bylo
przeciw, za$ 3/18 wstrzymalo sie od oddania glosu. Przedmiotem uchwaly byto odwolanie dwoch cztonkéw zarzadu
- Z. C.iR. Z. oraz powolania w ich miejsce M. S.. Ustalono w ten sposob, ze zarzad bedzie 3 osobowy tj.,,po jednej
osobie z kazdej klatki”. Przedmiotem uchwaly byto nadto podjecie czynno$ci w kierunku wycofania wypowiedzenia
umowy o zarzadzanie nieruchomo$cia wspolna dotychczasowemu administratorowi Z. Z..

Udzial w czeSciach wspdlnych nieruchomosci kazdego z glosujacych zostal okreSlony na karcie do glosowania
jednakowym ulamkiem - 1/18, odniesiono to do identycznej powierzchni kazdego lokalu tj. do 55,9833 metrow
kwadratowych.

Wyodrebnienie pierwszego lokalu mieszkalnego w pozwanej Wspoélnocie nastapilo w wyniku umowy ustanowienia
uzytkowania wieczystego i sprzedazy lokalu z 23 stycznia 1990r. Wielkoé¢ udzialu zwigzanego z tym lokalem w
czedciach wspolnych budynku, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali, ustalono na
1/18. Przy wyodrebnianiu kolejnych lokali, ustalano wielko$¢ udzialéw w nieruchomosci wspolnej w taki sam sposéb,
co doprowadzilo do sytuacji, w ktorej w ksiegach wieczystych prowadzonych dla poszczegélnych lokali w budynku
przy ul. (...) w S., pomimo réznej powierzchni uzytkowej lokali, udzial kazdego z wlacicieli w czeéciach wspélnych
nieruchomosci zostat oznaczony ta samg wartoécia tj. utamkiem 1/18.

Miedzy powodem a zarzadca pozwanej Z. Z. istnieje konflikt. Powod nie jest zadowolony z jego dzialalno$ci na rzecz
Wspolnoty, co wielokrotnie mu zarzucat i okazywal. Wyrokiem sadu karnego E. R. zostal skazany za to, ze w listach
do Z. Z. zniewazal go oraz zawieral grozby karalne.

Po tak poczynionych ustaleniach faktycznych sad pierwszej instancji - po dokonaniu ich kwalifikacji prawnej - uznat ,ze
roszczenie powoda jest pozbawione zasadnosci . Powod konsekwentnie domagat sie ustalenia nieistnienia uchwaly
pozwanej Wspoélnoty o nr (...) . Na rozprawie 2 lipca 2015r. stwierdzil, ze zaskarzyl te uchwale, gdyz jest krzywdzaca
dla mieszkancéw Wspoélnoty, a nadto wskazane na liScie do glosowania udzialy kazdego z czlonké6w Wspdlnoty po 1/18
sq nieprawidlowo okre§lone zwazywszy na metraz poszczego6lnych lokali. Dodal, ze zarzadca w swoich obowigzkach
powinien korygowac stan prawny ze stanem faktycznym budynku, powinna zosta¢ zrobiona inwentaryzacja. Na tym
tle istnieje konflikt we wspoélnocie konflikt.

Sad pierwszej instancji wyjasénil ,ze istnieja trzy mozliwos$ci kwestionowania uchwal wspoélnoty mieszkaniowej, a
mianowicie uprawniony moze wnies¢ o jej uchylenie w oparciu o art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali .Ustawa ta nie
zawiera odpowiednika art. 42§ 2 prawa spoldzielczego, ktory przewiduje bezwzgledng niewazno§é uchwaly sprzecznej
z ustawa. Pomimo tego przyjmuje sie, ze w razie zaniechania zaskarzenia uchwaly w dopuszczalnym w ustawie
terminie, w wypadkach szczegblnego razacego naruszenia prawa kazdemu, kto ma w tym interes prawny, przystuguje
roszczenie o stwierdzenie bezwzglednej niewaznoSci uchwaly na podstawie art. 58 k.c. Jest to druga mozliwoéé



zaskarzenia uchwaly wspolnoty do sadu. Jednocze$nie moze zaistnie¢ sytuacja, ze w istocie nie doszlo w ogoble do
podjecia danej uchwaly. Jak wynika przepisow ustawy o wlasnosci lokali, uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane
na zebraniu, w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad lub w trybie mieszanym (art. 23 ust. 1). Uchwaly
zapadaja wiekszoScig glosow wiaécicieli, liczona wedtug wielko$ci ich udzialow (ust. 2), przy czym zwykla wiekszosé
gloséw wystapi wowczas gdy za uchwala wypowie sie wiecej uprawnionych do glosowania niz przeciwko niej.
Natomiast w razie podjecia uchwaly bez wymaganego quorum lub bez wymaganej prawem wiekszoS$ci glosow mamy
do czynienia z uchwalg nieistniejaca (zob. orzeczenia Sadu Najwyzszego - wyrok z dnia 10.07.2009 r.,II CSK 83/09 ,
z dnia 23.02.2006 1.,I CK 336/05,Lex nr 424423 czy postanowienie dnia 16.01.2009r.,III CZ 43/08,Lex nr 523657).
W obu powyzszych przypadkach, tj. zar6wno co do uchwaly bezwzglednie niewaznej, jak i nieistniejacej, kazda osoba
majgca w tym interes prawny moze w dowolnym czasie wystapi¢ do sadu z powodztwem, na podstawie art. 189
k.p.c. o ustalenie lub stwierdzenie nieistnienia lub jej niewaznoSci badz tez zglosi¢ zarzut nieistnienia lub niewaznosci
uchwaly w innym postepowaniu sgdowym. R6znica miedzy uchwala bezwzglednie niewazna a nieistniejacg sprowadza
sie do tego, ze w przypadku tej pierwszej z przyczyn merytorycznych badz formalnych uchwala jest niewazna od
samego poczatku, w drugim wypadku uchwale towarzysza tak daleko idace uchybienia ze w ogole nie mozna mowic
o jej podjeciu. W sytuacji wiec, gdy mamy do czynienia z uchwala nieistniejaca to nie mozna w ogble mowié, ze
jest ona niezgodna z prawem. O niezgodnoSci uchwaly z prawem mozna zasadniczo orzekaé¢ wowczas kiedy uchwala
istnieje. Konieczne jest wiec rozréznienie pomiedzy powodztwem o ustalenie nieistnienia uchwaly, o stwierdzenie
(ustalenie) jej niewazno$ci oraz o uchylenie uchwaly, jej uniewaznienie . Z kolei niedopuszczalno$¢ wyrokowania co do
przedmiotu nieobjetego zadaniem oznacza niemozno$¢ objecia rozstrzygnieciem innych roszczen niz przedstawione
przez strone powodowa. Wyrokowanie sagdu ponad zadanie jest wylaczone we wszystkich postepowaniach, chyba
ze przepis szczegbdlny stanowi inaczej, a takiego brak zaréwno w ustawie o wlasnosSci lokali jak i w kodeksie
cywilnym .Wywody przytoczone powyzej sad pierwszej instancji wzmocnil poprzez odwolanie sie do orzecznictwa
Sadu Najwyzszego.

Przenoszac nastepnie te rozwazania do sprawy Sad Okregowy podkreslil ,ze skoro powdd konsekwentnie domagal
sie ustalenia nieistnienia zaskarzonej uchwaly, to nalezalo w tym kierunku prowadzi¢ postepowanie dowodowe, jak
rowniez odnie$é sie do zglaszanych przez powoda zarzutow. To z kolei oznacza ,ze twierdzenia powoda, ktére zmierzaly
do oceny merytorycznej pracy zarzadcy dla rozstrzygniecia sprawy byly bez znaczenia. W przypadku roszczenia o
ustalenie nieistnienia uchwaly, jej tres¢ i wpltyw na prawa i obowiazki czlonkéw wspoélnoty nie powinna by¢ przez sad
rozstrzygana, zglaszajac tego rodzaju roszczenie powod przeciez twierdzi , ze rzeczona uchwata w ogéle nie istnieje.
Zadaniem Sadu bylo przeto zbadanie tego czy uchwala zostala skutecznie podjeta. Cho¢ jest dopuszczalne zgloszenie
zadania ewentualnego tj. stwierdzenia niewaznoS$ci uchwaly lub jej uchylenia, jednak brak takiego roszczenia ,
w przypadku oceny, iz powodztwo o ustalenie nieistnienia uchwaly jest bezzasadne , wyklucza zajmowanie sie
materia prowadzaca do merytorycznego badania tresci zaskarzonej przez powoda uchwaly. Powolywanie sie wiec
przez powoda na nieprawidlowe dzialanie zarzadcy nie mialo zadnego zwiazku ze zgloszonym roszczeniem, a
podstawowa kwestig, jaka sad sie zajmowal w przedmiotowej sprawie bylo ustalenie, czy w oparciu o istniejaca
regulacje prawna, w okreslonej sytuacji, udzialy w nieruchomosci wspo6lnej moga by¢ okreslone z pominieciem zasady
proporcji powierzchni danego lokalu do powierzchni wszystkich lokali, a co za tym idzie, czy sposéb podjecia uchwaly
doprowadzil do podjecia jej wiekszoécia gtosow. Dla przesadzenia tej kwestii Sad Okregowy zaczal od przypomnienia
art. 3 ustawy o wlasnoSci lokali. Przepis ten w sposéb wiazacy przesadza , ze w razie wyodrebnienia wlasnosci
lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspolnej jako prawo zwiazane z wlasno$cia lokalu. Z
kolei udzial w nieruchomoéci wspdlnej powinien, z uwagi na brzmienie art. 3 ust 3 ustawy, odpowiadaé¢ stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Sad wskazal ,ze czynno$ci polegajace na wyodrebnieniu lokali we wspdlnocie mogly pierwotnie nastgpi¢ w oparciu o
przepisy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach , a nastepnie w oparciu o przepisy ustawy
z dnia 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci. W zwiazku z powyzszym, przy
wyodrebnieniu lokali, przed wejSciem w zycie ustawy o wlasno$ci lokali, okreslenie wielko$ci udzialu w nieruchomosci
wspolnej nastepowato z pominieciem powierzchni pomieszczen przynaleznych. Nawigzujac dalej do tego stanu



prawnego, wskazac trzeba, ze w art. 3 u.7 ustawy o wlasnoéci lokali ,dodanego z dniem 19.05.2000 r., postanowiono,
ze przy wyodrebnieniu kolejnych lokali (juz pod rzadem ustawy o wlasnoSci lokali) ustalenie udzialu w nieruchomosci
wspoblnej nastepuje w taki sam sposob, chyba ze wlasciciele wszystkich lokali wyodrebnionych i wlasciciele lokali
niewyodrebnionych dokonaja nowego ustalenia wysoko$ci udzialow w nieruchomos$ci wspdlnej. Reguly ustalenia
udzialow w nieruchomosci wspolnej maja zasadniczo charakter przepisow bezwzglednie obowigzujacych . Obecnie
obowigzujaca ustawa przewiduje takze wyjatki w tym zakresie, co jest wskazane w ust. 6 art. 3. Istota tego wyjatku
polega na tym, ze przy ustalaniu wielkosSci udzialéw nie musi by¢ przestrzegany sposob jego obliczenia okre$lony w
art. 3 ust. 3 ustawy. Jak to wyjasnil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13.05.2004 r., V CK 492/03 "przy okresleniu
wielkoéci udzialbw w nieruchomog$ci wspoélnej, gdy nastepuje to w inny sposob, niz okre§lony w art. 3 ust. 3 ustawy,
spelnione musza by¢ lacznie dwa warunki: udzial musi byé powiazany z lokalem, a suma udzialéw musi odpowiadac
jednoS$ci”. W oparciu powyzsze regulacje, w okreslonej sytuacji, udzialy w nieruchomosci wspolnej moga by¢ okreslone
z pominieciem zasady proporcji powierzchni danego lokalu do powierzchni wszystkich lokali.

Przenoszac te uwagi do ustalonego w sprawie stanu faktycznego Sad wskazal podkreslil ,ze z przedtozonego do akt
sprawy aktu notarialnego z 23 stycznia 1990r. wynika , ze wyodrebnienie pierwszego z lokali wchodzacego w sklad
pozwanej Wspélnoty nastgpilo na podstawie ustawy z 29 kwietnia 1985r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomos$ci, poprzez zawarcie umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego i sprzedazy lokalu, na mocy ktorej
zostal sprzedany lokal nr (...) jako przedmiot odrebnej wlasnos$ci wraz z udzialem wynoszacym 1/18 czeS¢ w
niewydzielonych czeSciach budynku. Sad podkreslil ,ze z zebranego w sprawie materialu dowodowego , w tym z
zeznan przestuchanych w sprawie §wiadkéw - wladcicieli nieruchomosci w pozwanej wspoélnocie (w tym : D. C., J.
R, R. Z., J. K, M. R,, C. S. ) oraz stron ,tj. powoda i czlonkéw zarzadu: D. J., M. G. i M. S., wynika iz w ten sam
sposob zostaly wyodrebnione pozostale lokale w budynku Wspdlnoty, a kazdy czlonek Wspdlnoty w akcie notarialnym
dotyczacym wyodrebnienia lokalu i jego sprzedazy posiada zapis, ze wraz z lokalem nabywa udzial w wysokosci 1/18
czedci w niewydzielonych czeSciach budynku. Oznacza to ,ze udzial w nieruchomosci wspoélnej nie jest powigzany z
metrazem lokalu mieszkalnego bowiem niezaleznie o powierzchni lokalu wszyscy wlaSciciele w pozwanej wspdlnocie
majg identyczny udzial w nieruchomosci wspoélnej . Takie okreslenie udzialu w nieruchomosci wspoélnej nie narusza
przepisow ustawy o wlasnosci lokali, albowiem powyzej ustalone udzialy w nieruchomosci wspoélnej poszczego6lnych
wlascicieli lokali sa powigzane z lokalami mieszkalnymi a ich suma odpowiada jednoS$ci (jest 18 lokali i na kazdy
przypada udzial 1/18).

Powod nie wykazal przy tym by wysokoé¢ udziatow wilascicieli lokali w nieruchomosci wspolnej wynikajaca z tresci
zawartych przez nich uméw naruszala, w dacie zawierania tych umoéw, obowiazujace wowczas przepisy o sposobie
ustalania wysoko$ci takiego udzialu, a zawarte w ustawie z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomosci . Wskazane przepisy mialy charakter bezwzglednie obowigzujacy i strony w umowie nie mogly w inny
sposob okresli¢ wielkoSci udziatu wlasciciela lokalu we wspodtwlasnoéci czesci wspdlnych budynku i dziatki. Oznacza
to ,ze w sprawie ostatecznie mial zastosowanie art. 3 ust. 6 i 7 ustawy o wlasnosci lokali, co z kolei oznacza , ze brak
bylo naruszen prawa w tym zakresie.

Uwzgledniajac powyzsze Sad stwierdzil ,ze sposéb przedstawienia posiadanych udzialéw przez kazdego czlonka
Wspblnoty na liscie do glosowania poprzez wskazanie, ze kazdemu wtascicielowi lokalu przystuguje udzial w
nieruchomosci wspoélnej wynoszacy 1/18 i posluzenie sie przez zarzad takimi warto$ciami przy obliczaniu glosow
oddanych za podjeciem zaskarzonej uchwaly, nie byto wadliwe. Do czasu bowiem zmiany tych udzialow, dokonanej
w sposob prawem przewidziany, musi by¢ respektowana wysoko$¢ udzialow wynikajaca z uméw i dokonanych na ich
podstawie wpisow w ksiegach wieczystych. To oznacza ,ze kwestionowana przez powoda uchwala zapadla wiekszo$cia
gloséw wszystkich wladcicieli lokali, albowiem za jej podjeciem opowiedzieli sie czlonkowie Wspoélnoty posiadajacy
10/18 udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, czyli wiekszo$¢ okre§lona w art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali.
Uchwaly tej nie mozna zatem uznaé za nieistniejaca, co skutkowalo oddaleniem powoddztwa jako bezzasadnego .
Juz tylko marginalnie Sad zaznaczyl ,ze pozostale zarzuty powoda w zakresie naruszen proceduralnych, jakie mialy
zaistnie¢ przy podejmowaniu kwestionowanej uchwaly, okazaly sie chybione. Przestuchani w sprawie $wiadkowie
jednoznacznie potwierdzili, ze glosy pod uchwala zbieral zarzadca wraz z czlonkiem zarzadu, a to w jaki sposéb



czlonkowie oddawali swdj glos pod uchwala bylo wylgcznie ich decyzja. Natomiast to, ze pow6d o uchwale tej nie
wiedzial, nie widzial jej i - jak wskazuje - nie byto mu ona doreczona - nie mialo ostatecznie wplywu na skuteczne jej
podjecie. Tego rodzaju zarzuty moglyby stanowi¢ podstawe do uchylenia uchwaly, a tego powod nie dochodzit w tym
procesie. Stad szczegotowe badanie i omawianie powyzszych zarzutow Sad uznal za zbedne dla rozstrzygniecia .

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 108 §1 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik
postepowania. Powod ,ktéry przegral proces jest zobowigzany do ich poniesienia w calo$ci , szczegbdlowe ich rozliczenie
sad pierwszej instancji pozostawil do rozliczenia referendarzowi sgdowemu (art. 108 §1 zd. 2 k.p.c.) .

Apelacgje od wyroku Sqdu Okregowego wniést powod zaskarzajge powyzsze orzeczenie w calosci.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucit :

1. obraze prawa materialnego , tj. art.23 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali poprzez jego
niezastosowanie i bledne przyjecie, ze glosowanie nad zaskarzona uchwala moglo sie odby¢ przez przyjecie , ze kazdy
z wiadcicieli lokalu posiada réwny glos, w sytuacji gdy z w/w przepisu w sposob jednoznaczny wynika, ze uchwala
winna zosta¢ podjeta wiekszo$cig glosoéw liczong wedlug wielkoéci udzialow;

2. obraze prawa procesowego w postaci art. 233 §1 k. p. c. polegajaca na blednej ocenie materiatu dowodowego
zgromadzonego w sprawie i nie rozwazeniu wszystkich okolicznoSci sprawy, w szczego6lnoSci zeznan wnioskowanych
Swiadkoéw oraz przestuchania w charakterze strony powoda, ktére to dowody wskazuja jednoznacznie, ze zaskarzona
uchwala zostala uchwalona z naruszeniem prawa, a co za tym idzie powodztwo zgloszone przez powoda zasluguje na
uwzglednienie oraz

3. obraze prawa procesowego w postaci art. 32882 k. p. c. poprzez brak wskazania i wyjasnienia przez Sad I instancji
w pisemnym uzasadnieniu wyroku przyczyn dla ktorych odmoéwit wiarygodnosSci i mocy dowodowej dowodom
zgloszonym przez powoda, a przemawiajacym za uwzglednieniem powodztwa w caltoSci.

W konsekwencji takich zarzutéw apelujacy powdd wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie
powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztéw procesu za obie instancje.

Pozwana w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie ,szerzej odnoszac sie do zarzutow apelacyjnych i domagajac
sie jednocze$nie zasadzenia od powoda kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje :
apelacja powoda okazala sie bezzasadna i jako taka podlegata oddaleniu.

Sad drugiej instancji orzeka na podstawie materialu dowodowego zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji
oraz w postepowaniu apelacyjnym ( art. 382 k.p.c.).. Apelujacy powdd w apelacji nie zglosil nowych faktéw ani
nowych dowoddéw . Sad odwolawczy ustalajac stan faktyczny opieral sie wiec wylacznie na materiale dowodowym
zgromadzonym przed sadem pierwszej instancji. W sytuacji gdy sad drugiej instancji nie uzupeklia postepowania
dowodowego ani , po rozwazeniu zarzutow apelacyjnych, nie znajduje podstaw do zakwestionowania oceny dowodow
iustalen faktycznych orzeczenia pierwszoinstancyjnego oraz przeprowadzonej kwalifikacji prawnej , moze te ustalenia
przyjac za podstawe faktyczna swojego rozstrzygniecia .Wywigzanie sie z zawartego w art. 328 § 2 k.p.c. obowiazku
wskazania w uzasadnieniu orzeczenia podstaw rozstrzygniecia moze nastapic przez o§wiadczenie o akceptacji ustalen
faktycznych, a nawet ocen prawnych sadu pierwszej instancji (por.wyrok Sadu Najwyzszego z 5 marca 2015 r.V
CSK 270/14,LEX nr 1682218). Uwzgledniajac powyzsze Sad Apelacyjny stwierdza przeto ,ze ustalenia faktyczne
sadu pierwszej instancji akceptuje w caloSci, przyjmuje za wlasne uznajac je za podstawa swojego rozstrzygniecia ,
za poprawna uznaje tez kwalifikacja prawna oraz stosowanie jak i wykladnie przepiséw prawa materialnego .Nie
ma wiec potrzeby powtarzania stanu faktycznego ,ktory sad pierwszej instancji ustalil prawidlowo przytaczajac
fakty istotne w zakresie stanu faktycznego wydanego w sprawie rozstrzygniecia . Zasadne jest w tym miejscu
przypomnienie ,ze rzecza sadu orzekajacego jest zawsze ustalenie podstawy faktycznej rozstrzygniecia . Za przedmiot



dowodu uznaje sie przy tym wylacznie fakty majgce dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie .O tym za$ , ktore
fakty sa istotne dla rozstrzygniecia, decyduje przedmiot postepowania w sprawie, a dokladniej rzecz okreslajac
przepisy majace do niego zastosowanie. To strona powodowa przedstawia w pozwie okoliczno$ci, ktore jej zdaniem
kreuja dochodzone roszczenie . I przede wszystkim to powdd jest dysponentem roszczenia procesowego. Tak wiec
o tresci wyroku - w sensie pozytywnym, jak i negatywnym - decyduje zadanie strony. Pow6d nie zarzucal blednego
zrozumienia sformulowanego przez niego w tym procesie roszczenia , jednoznacznie potwierdzil ,iz domaga sie
ustalenia nieistnienia uchwaly nr (...) . Tak okre$lone Zadanie niewatpliwie determinowalo zakres faktow koniecznych
dla ustalenia pelnej podstawy faktycznej niezbednej dla wydania wlaéciwego rozstrzygniecia. Sad nie ocenial wiec w
tym procesie tego czy wystapily przeslanki z art.25 u.1 ustawy o wlasnoéci lokali dla uchylenia kwestionowanej przez
powoda uchwaly pozwanej wspoélnoty.

W ocenie sadu drugiej instancji kontrola instancyjna nie wykazala uchybien w ocenie dowodoéw istotnych dla
ustalenia faktow istotnych w sprawie. Poczynione przez Sad Okregowy w tym zakresie ustalenia faktyczne znajduja
odzwierciedlenie w przytoczonych na ich poparcie dowodach, a ich ocena w kontekscie weryfikacji zgdania powoda i
zarzutdw pozwanej zastuguje na aprobate. Zwazywszy, ze w ocenie skarzacego wadliwo$¢ wydanego rozstrzygniecia
wynikala tez z uchybienn Sadu Okregowego w zakresie oceny dowodéw o prawidlowosci zastosowania norm prawa
materialnego mozna rozstrzygna¢ dopiero po stwierdzeniu czy mialy rzeczywiscie miejsca zarzucane uchybienia
procesowe . Przed odniesieniem sie do tych zarzutu naruszenia art. art. 233 § 1 k.p.c. wskaza¢ nalezy ,ze zarzut
naruszenia tej normy prawnej moze by¢ uznany za zasadny, a zatem tylko wowczas mozliwa jest ingerencja sadu
drugiej instancji, gdy zostanie wykazane, ze ocena materialu dowodowego jest razaco wadliwa, czy w spos6b
oczywisty bledna, dokonana z przekroczeniem granic swobodnego przekonania sedziowskiego, wyznaczonych w tym
przepisie. Sad odwolawczy ocenia bowiem legalno$¢é oceny dokonanej przez sad pierwszej instancji , czyli bada
czy zostaly zachowane kryteria okresSlone w art. 233 § 1 k.p.c. Nalezy zatem mie¢ na uwadze, ze - co do zasady -
sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu, dokonujac wyboru okre$lonych $rodkéw dowodowych. Jezeli z danego materialu dowodowego
sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z dos§wiadczeniem zyciowym, to ocena sgdu nie narusza regul
swobodnej oceny dowoddow i musi sie osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dowodowego,
dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne (por. np. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2001 r., I CKN
1072/99; postanowienie z dnia 17 maja 2000 r., I CKN 1114/99 czy wyrok z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99).
W rozpoznawanej sprawie taka sytuacja nie zaistniala , a przede wszystkim apelujacy nie wskazal ani tego jakie
dowody , ani dlaczego w jego ocenie zostaly nieprawidlowo ocenione. Powod w apelacji stwierdzil jedynie ,ze Sad
Okregowy blednie ocenil material dowodowy i nie rozwazyt wszystkich okolicznoSci sprawy , w szczegblnoSci zeznan
swiadkow oraz stron pod katem ustalenia ,ze uchwala zostala uchwalona z naruszeniem prawa. Tak skonstruowany
zarzut procesowy nie poddaje sie zasadniczo kontroli instancyjnej , nadto w tym procesie Sady nie badaly tego czy
skarzona uchwala zostala uchwalona z naruszeniem prawa lecz jedynie to czy zostala w ogole podjeta. W kazdym
razie wedlug Sadu Apelacyjnego ocena dowodéw dokonana przez sad pierwszej instancji co do faktow istotnych , nie
narusza, ani regul logicznego myslenia, ani zasad do§wiadczenia zyciowego czy wlasciwego kojarzenia faktow. Sad w
sposob bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwazyt w koniecznym zakresie zebrany material dowodowy .

Odnoszac sie do zarzutu apelacyjnego naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., wskutek czego sad pierwszej instancji
mial zaniecha¢ podania przyczyn dla ktérych okreSlonym dowodom osobowym odmoéwil wiary , zasadne jest
przypomnienie jakie elementy powinno zawiera¢ uzasadnienie wyroku . I tak uzasadnienie wyroku powinno zawieraé
wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktéw, ktore sad uznal za udowodnione,
dowodow, na ktoérych sie oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odméwil wiarygodnosci i mocy dowodowej,
oraz wyjasSnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa. Rola uzasadnienia orzeczenia nie
ogranicza sie jedynie do przekonania stron co do stuszno$ci stanowiska sgdu i zgodno$ci z prawem orzeczenia, a takze
umozliwienia kontroli instancyjnej. Uzasadnienie spehia takze funkcje porzadkujaca, obligujac stosujacy prawo sad
do prawidlowej i pelnej rekonstrukeji stanu faktycznego i jego subsumcji do miarodajnej normy prawa materialnego,
w nastepstwie czego dochodzi do jej konkretyzacji w sentencji wyroku. Dlatego tez dwie podstawy rozstrzygniecia:
faktyczna i prawna powinny by¢ spdjne tworzac logiczng calosé (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 19



grudnia 2013 r. IT CNP 35/13, LEX nr 1433601). Zarzut naruszenia art. 328 k.p.c. moze by¢ skutecznie podniesiony
w apelacji tylko wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego wyroku zostanie zredagowane w sposob uniemozliwiajacy
stwierdzenie, jakie ustalenia co do faktéw i ocena prawna zadecydowaly o wyniku postepowania w sprawie .
Przenoszac te uwagi do sprawy Sad odwolawczy stwierdza, ze uzasadnienie wyroku sadu pierwszej instancji nie
miato zadnych brakéw, jest rozbudowane , zawiera dokladnie okre$long podstawe faktyczna , z szerokim nastepnie
omoéwieniem rodzaju roszezen przy pomocy ktérych jest mozliwe kwestionowanie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej,
ze wskazaniem co w zaleznoSci od danego roszczenia procesowego jest konieczne do wyjaénienia w procesie ,
z odwolaniem sie do prawa materialnego oraz orzecznictwa sadowego tych kwestii tyczacego. Sad w zakresie
koniecznym w sprawie podala jak ocenil dowody osobowe - §wiadkoéw oraz zeznania samych stron , podal przyczyny
dla ktérych szersza ocena tych dowodéw byla w ogole zbedna jako dotyczaca faktow dla rozstrzygniecia sprawy
nieistotnych. W tej sytuacji zarzut powoda naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. nie moze by¢ uznany za uzasadniony.

Przed przej$ciem do oceny zarzutéw naruszenia prawa materialnego Sad odwolawczy przypomina juz tylko krétko ,ze
Sad Okregowy przyjat ,iz glosowanie nad zaskarzong uchwala nie bylo wadliwe ,a w konsekwencji uchwata zostata
podjeta wiekszoscia udzialow. Stad ma racje pozwana podnoszac w odpowiedzi na apelacje , ze apelujacy blednie
odczytal

uzasadnienie skarzonego wyroku. Sad pierwszej instancji nie przyjal bowiem jakoby glosowanie nad zaskarzona
uchwala odbylo sie wedlug regul, ze kazdy z wlascicieli posiada réwny glos . Sad bowiem ,wbrew zarzutom powoda,
ocenial czy na skarzona uchwale gtosowata na tak oddata wiekszos¢é wlascicieli liczona udziatami.

Pozwana Wspolnota jest tzw. duza wspolnota ,tworza ja wlasciciele 18 lokali ( w 2-pietrowym , 3-klatkowym budynku
mieszkalnym) .Wspdlnota powolala kilkuosobowy zarzad ,ktory to kieruje sprawami wspo6lnoty mieszkaniowej i
reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspolnotg , a pozostalymi wlascicielami lokali. Co do zasady
zgoda czlonkdéw wspolnoty wyrazana jest w postaci uchwaly. Uchwala moze byé podjeta na zebraniu wlascicieli
lokali ,w trybie indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad , albo w wyniku gloséw oddanych czeSciowo na
zebraniu , a cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow - art. 23 ust. 1ustawy o wlasnoSci lokali.
Podstawowa zasada stosowana przy obliczaniu wiekszoSci jest okre$lona w art. 23 u. 2 zasada ,zgodnie z ktora
wiekszo$¢ wspotwlascicieli oblicza sie wedlug wielkoSci udzialow . Chodzi o zachowanie proporcji miedzy wplywem
poszczegblnych wspolwlascicieli na podejmowanie decyzji dotyczacych nieruchomosci wspolnej , a wielko$cia ich
udzialéw w nieruchomosci, co zapewnia udzial wspoétwlascicieli w decydowaniu o nieruchomosci wspolnej stosownie
do wielkoS$ci posiadanych przez nich udzialow i w optymalny spos6b realizuje ochron wlasnoSci. Art. 23 ust. 2 zd.
1 ustawy regulujacy tryb podejmowania uchwal stosowany jest w kazdym przypadku ,gdy wspoélnota mieszkaniowa
podejmuje uchwate , nie chodzi tu tylko o podejmowanie uchwal w sprawach przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu okre$lonych w art. 22 ust. 3, ale réwniez w innych sytuacjach ,w ktérych zebranie wlascicieli lokali podejmuje
uchwale. Od zasadniczego systemu glosowania udzialami w nieruchomos$ci wspoélnej mozna odstapic¢ - w drodze
umowy (art. 18 ust. 1) lub specjalnie w tym celu podjetej uchwale (art. 23 ust. 2 ) - na rzecz systemu ,wedle
ktérego na jednego wlasciciela przypada jeden glos . Wybor sposobu glosowania zalezy od woli wlascicieli. Moga
oni postanowi¢ juz na wstepie zebrania wspoélnoty ,ze we wszystkich sprawach ,w ktérych potrzebna jest uchwata
wlascicieli ,na kazdego z nich przypada jeden glos. W ustawowym rezimie zarzadzania nieruchomo$cia wspolna
czlonkowie wspdlnoty mieszkaniowej nie moga podjaé¢ uchwaly wiazacej na przyszlosé ,ze na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos. Za kazdym razie wymagana jest specjalnie w tym celu podjeta uchwata ,wyrazajaca zgode na
zmiane systemu glosowania ( Komentarz Becka —Wlasno$¢ lokali, aut. R.Strzelczyk i A.Turlej, Wydawnictwo C.H.Beck
Warszawa 2007 ,5.416). Jerzy Pisulinski reprezentuje tez stanowisko ,ze uchwala mozna wprowadzi¢ odmienny
sposob liczenia glosow jedynie w niektorych sprawach wskazanych , a nie we wszystkich sprawach (System prawa
prywatnego, Prawo rzeczowe,tom.4,Wydawnictwo C.H. Beck INP PAN Warszawa 2005 , s.270 ). Za przewazajacy w
doktrynie mozna uznaé poglad ,ze w ramach swobody kontraktowej wlasciciele lokali moga bez zadnych ograniczen
wprowadzi¢ do umowy okre$lajacej sposdb zarzadu nieruchomos$cig wspdlng dogodny dla nich sposoéb liczenia
glosow : jeden wilasciciel-jeden glos ( por. Whasno$¢ lokali j/w —s. 416). W rozpoznawanej sprawie jest niesporne ,ze
czlonkowie pozwanej Wspdlnoty nie postanowili w zaden sposob ,ze przy podejmowaniu badanej obecnie uchwaly



- w sprawie zmiany iloé¢ czlonkéw zarzadu oraz jego skladu - przy glosowaniu na kazdego wiasciciela przypada
jeden glos. Nad uchwalg glosowano wiec , wbrew twierdzeniom z apelacji powoda , niewatpliwie udzialami. I przy
takim glosowaniu zasadg jest tez i to ,ze uchwata dochodzi do skutku ,gdy jej treS¢ uzyska aprobate wiekszoSci
wlascicieli lokali glosujgcych przystugujacymi im udzialami . Cecha znamienng jest ,ze jezeli spelnione zostana
warunki do podjecia uchwaly ,wiaze ona takze te osoby , ktoére nie braly udzialu w glosowaniu albo glosowaly
przeciwko proponowanej uchwale. Wla$ciciele lokali przeglosowani muszg sie podporzadkowaé woli wiekszo$ci ,tym
r6zni sie uchwata od umowy , ktéra wymaga zawsze zgody wszystkich jej uczestnikéw. Uznajac ostatecznie , Ze
skarzona przez powoda uchwala zostala podjeta sad pierwszej instancji uprzednio odnios} sie do kwestii poprawnosci
i zwigzania okre§lonymi w umowach wyodrebnienia i sprzedazy udzialami w nieruchomosci wspolnej dla wlascicieli
poszczegodlnych lokali. Sad odwolawczy przypomina wiec juz tylko krétko za sadem pierwszej instancji ,ze art. 3 ust.
1 ustawy stanowi ,iz w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci
wspolnej jako prawo zwigzane z wlasno$cia lokali. Nieruchomo$¢ wspo6lna stanowi grunt oraz cze$ci budynku i
urzadzenia, ktére nie sluza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali ( art. 3 ust. 2 ). Ustawa w sposob wyrazny
reguluje to zagadnienie jedynie w odniesieniu do gruntu - z art. 3 ust. 1 w zw. z art. 5 wynika, ze wspétwlasno$cia
przymusowa objety jest grunt niezbedny do korzystania z budynku. Co do pozostalych elementéw art. 3 ust. 1 cyt.
ustawy okresla je jako "wszelkie czeSci budynku i inne urzadzenia, ktére nie sluza wylacznie do uzytku wilascicieli
lokali lub dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci ze wzgledu na nalezace do niego niewyodrebnione lokale".
Ustawodaweca zrezygnowal z wyliczenia ,jakie cze$ci budynku i jego wyposazenia , stanowia wspotwlasnosé wlascicieli
lokali .Zastapiono je okreSleniem negatywnym — wspotwlasno$cia objeto wszystkie cze$ci budynku i urzadzenia ,ktore
nie stluza wylacznie do uzytku wilascicieli (art. 3 ust. 2 ). Zasada jednak jest ,ze udzial w nieruchomosci wspdlnej
powinien, z uwagi na brzmienie art. 3 ust 3 ustawy, odpowiada¢ stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi. Ustawa jednocze$nie dopuszcza dwa wyjatki od wspomnianej zasady. Zezwala mianowicie na
odmienne okre$lenie wielko$ci udzialu, jezeli nastepuje ustanowienie odrebnej wlasnoSci wszystkich lokali w drodze
czynnoSci prawnej wspotwlasceicieli lub wlasciciela (art. 3 ust. 6 ). Oznacza to, ze w przypadku gdy wspotwlasceiciele
znosza wspolwlasnosé przez ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokali lub gdy wlasciciel nieruchomo$ci ustanawia w
drodze jednostronnej czynnoSci prawnej na swoja rzecz wlasno$é wszystkich lokali albo gdy zbywa wszystkie lokale
w drodze umowy zawartej z nabywca lub nabywcami, wowczas bedzie dopuszczalne ustalenie wielkosci udzialu we
wspolwlasnosci przez odwolanie sie do innych kryteriow, np. wartosci lokalu. Taki sposéb okreslenia wielko$ci udziatu
w czesci wspdlnej nie mial miejsca w przypadku lokali wyodrebnionych w nieruchomoéci przy ul. (...) w S. . Drugi
wyjatek ustawa od regul okreSlonych w ust. 3 art. 3 ustawy przewidziany jest w ust. 7 tego przepisu .Art. 3 ust 7
zostala dodany z dniem 19 maja 2000 roku . Przepis ten odnosi sie do nieruchomosci, w ktoérych wyodrebnianie
wlasno$ci lokali rozpoczeto jeszcze przed wejSciem w zycie ustawy o wlasno$ci lokali tj. przed dniem 1 stycznia 1995
roku w zwiazku z czym przy ustalaniu wysokoéci udzialéw w nieruchomoéci wspolnej zwigzanych z wlasnoécia tych
lokali nie uwzgledniano pomieszczen przynaleznych lub okreslano je w inny sposéb. Gdyby wysoko$¢ udziatow
przy ustanawianiu odrebnej wlasnosci nastepnych lokali byla okre$lana stosownie do zasady wynikajacej z art. 3 ust.
3 i 5 u.w.l. suma udzialbw musialaby by¢ wtedy r6zna od 1. Przepis art. 3 ust. 7 ustawy nakazuje zatem ustala¢ w
takiej sytuacji wielko$¢é udzialéw - do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu - w taki sposo6b, jak przy wyodrebnianiu
poprzednich lokali (verba legis ,pierwszego lokalu”). Wlasciciele lokali juz wyodrebnionych wraz z dotychczasowym
wlascicielem moga jednak dokonac¢ nowego ustalenia wysoko$ci udzialtbw w nieruchomosci wspoélnej( zob. Prawo
rzeczowe , System Prawa Prywatnego tom 3 red. prof. dr hab. Edward Gniewek, komentarz do art. 3 ustawy o wlasnoéci
lokali, System Informacji Prawnej Legalis ,2013 r.). Tak jak to wskazal sad pierwszej instancji odwotujgc sie do wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 2004 r. ,V CK 492/03, przy okreéleniu wielkoéci udzialow , gdy nastepuje to w
spos6b inny niz okreslony w art. 3 ust. 3, spelnione musza by¢ lacznie dwa warunki : udzial musi by¢ powigzany z
kazdym lokalem , a suma udzialéw musi odpowiada¢ jedno$ci. W rozpoznawanej sprawie jest niesporne ,ze pierwszy
lokal zostal wyodrebniony przed wejéciem w Zycie ustawy o wlasnosci lokali , a oba warunki opisane powyzej ,co
ustalil juz zreszta Sad Okregowy , a czemu powdd w apelacji nie zaprzeczyl, sa spelnione . Brak w tej sytuacji
podstaw do podzielenia zarzutu powoda ,ze udzial we wspotwlasno$ci nieruchomosci wspoélnej zwigzany z wlasnoécia
kazdego lokalu okre§lony ulamkiem zwyklym -1/18 , taki sam dla wszystkich lokali , jest wadliwie okre§lony. Tej
oceny nie zmienia fakt , ze wyodrebnione lokali maja rézng powierzchnie uzytkowa. Oznacza to w konsekwencji ,ze



skarzona uchwala zostala podjeta wiekszoScia udzialéw. Brak przeto podstaw dla przyjecia ,ze pozwana wspoélnota
mieszkaniowa w ogole nie wyrazita swoje woli w przedmiocie zmiany liczebno$ci i sktadu swojego zarzadu. Niesporne
jest ,ze za uchwalg udzialami glosowala wiekszo$é . Przedmiotem pozwu , a wiec i rozstrzygniecia nie bylo natomiast
ustalenie czy uchwala zostala podjeta niezgodnie z przepisami prawa , o jakiej mowa w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali. Zarzuty apelacji tej kwestii tyczace sa wiec bez znaczenia dla kierunku rozstrzygniecia sadu drugiej instancji.

Sad Apelacyjny w konsekwencji podzielania w calo$ci ustalenn sadu pierwszej instancji, z uwzglednieniem ustalen i
rozwazan prawnych przytoczonych powyzej, nie podzielil zadnego z zarzutow apelacyjnych , a zlozong przez powoda
apelacje ostatecznie uznal za bezzasadna. Skutkowalo to , w oparciu o art. 385 k.p.c., jej oddaleniem .

O kosztach procesu Sad odwolawczy orzekl majac na uwadze wynik postepowania apelacyjnego , z uwzglednieniem
tresci art. 98. § 11 § 31iart. 108 § 1 k.p.c. oraz przepisow rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461 j.t.) - § 11.1.1) i § 13 u.1 pkt 2. Koszty powoda w drugiej instancji to
wynagrodzenie jego profesjonalnego pelnomocnika procesowego w kwocie 135 ztotych .
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