Sygn. akt I ACa 578/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 wrzeénia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Mirostawa Gotunska (spr.)
Sedziowie: SSA Dariusz Rystal
SSA Malgorzata Gawinek
Protokolant: st. sekr. sadowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 25 wrze$nia 2014 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 pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 21 maja 2014 r., sygn. akt I C 486/13

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje do ponownego rozpoznania Sqdowi Okregowemu w
Koszalinie, pozostawiajqc temu Sqdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Dariusz Rystal Miroslawa Goltuniska Malgorzata Gawinek

Sygn. akt I A Ca 578/14

UZASADNIENIE

Powod E. R. w pozwie z dnia 21 listopada 2013 r. wnidst o ustalenie, Zze uchwata nr(...)z dnia 17.10.2013 podjeta przez
wlaécicieli lokali stanowigcych Wspolnote Mieszkaniowa przy ulicy (...) w S. nie istnieje w obrocie prawnym domagajac
sie nadto zasadzenia od pozwanej kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu tak skonstruowanego roszczenia powdd wyjasnil ,ze pozwana do 10 kwietnia 2013 roku byla
administrowana, na podstawie umowy o zarzadzanie, przez Z. Z., ktbremu umowa ta na podstawie uchwaty nr (...) z
dnia 28.03.2013 r. ( podjetej w drodze indywidualnego zbierania glosow ) zostala wypowiedziana. Powo6d podala ,ze
zar6wno on jaki i wskazani przez niego czlonkowie pozwanej , nie widzieli zaskarzonej uchwaly oraz nie glosowali
nad nia. Powod dodal, ze skarzona uchwala narusza bezwzglednie obowigzujacy art. 23 ust. 2 ustawy z dnia 24



czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali wskazujac ,ze udzial wlasciciela lokalu w nieruchomo$ci wspo6lnej nie odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. To za$ skutkuje tym ,iz nie wiadomo
jakiemu stosunkowi udzialéow odpowiada stosunek gloséw (...), bedacych za podjeciem zaskarzonej uchwaly .

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw procesu. Pozwana
twierdzila ,ze nieprawda jest by powdd kiedykolwiek zwracal sie do administratora nieruchomosci z prosba o
udostepnienie mu skarzonej obecnie uchwaly dodajac iz pozostali wlasciciele lokali tworzacy wspolnote znali tre$é
uchwaly i brali udzial w glosowaniu nad nig , w trybie indywidualnego zbierania glosow. Jedynie wlaSciciele dwoch
lokali, tj. nr (...) i nr (...) wstrzymali sie od oddania glosow.

Wyrokiem z dnia 21 maja 2014 r. Sqd Okregowy w Koszalinie :

stwierdzil niewazno$¢é uchwaly nr(...) z dnia 17 pazdziernika 2013 r., podjetej przez wlascicieli lokali stanowiacych
pozwang wspolnote, w trybie indywidualnego zbierania gltosoéw (pkt 1.) oraz zasadzil od pozwanej na rzecz powoda z
tytulu kosztow procesu kwote 500 zlotych (pkt 2.).

Orzeczenie to zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach :

uchwala nr (...) z dnia 17.10.2013 zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Wynik glosowania byl
nastepujacy : 10 0s6b glosowalo za , 5 0s6b - przeciw uchwale , a 3 osoby wstrzymaly sie od glosowania. Udzial w
cze$ciach wspolnych nieruchomoéci kazdego z glosujacych zostal okres§lony jednakowym utamkiem - 1/18, odnoszac

to do identycznej powierzchni kazdego lokalu tj. do 55,9833 metrow (2 To sprawilo, w ocenie Sadu Okregowego ,ze
zbierajacy glosy stwierdzil, iz skoro za podjeciem uchwaly opowiedziala sie wiekszo$¢ gltosujacych, to uchwala ma
charakter stanowczy. Przedmiotem uchwaly bylo : odwolanie dwoch czlonkéw zarzadu w osobach Z. C. i R. Z. oraz
powolania w ich miejsce jako czlonka zarzadu M. S.. Ustalono w ten sposob, ze zarzad bedzie 3 osobowy tj. ,,po
jednej osobie z kazdej klatki”. Nadto przedmiotem uchwaly nr (...) bylo podjecie czynnosci w kierunku wycofanie
wypowiedzenie umowy o zarzadzanie nieruchomoécia wspo6lna dotychczasowemu administratorowi - Z. Z..

Na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlng z dnia 15.03.2008 r., funkcje administratora we
Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w S. sprawowal Z. Z., prowadzacy dzialalnoéé gospodarcza w
zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami pod firma - (...). Umowa ta zostala administratorowi wypowiedziana przez
wspolnote na mocy uchwaly nr (...) z dnia 28.03.2013 r., podjetej w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Ustalil Sad ,ze w ksiegach wieczystych prowadzonych dla lokali mieszkalnych wyodrebnionych w budynku przy ul.
(...) (dawna ulica (...)) polozonego w S., pomimo réznej powierzchni uzytkowej poszczegdlnych lokali, udziat kazdego
z wla$cicieli w cze$ciach wspdlnych nieruchomosci zostal oznaczony ta sama wartoScia tj. ulamkiem 1/18.

Po tak poczynionych ustaleniach faktycznych Sad pierwszej instancji doszedl do wniosku ,ze powbdztwo E. R.
zashugiwalo na uwzglednienie.

Dla uzasadnienia takiej oceny roszczenia Sad odwolal sie do art. 3 ustawy o wlasnoéci lokali. Podkreslit ,ze
wlasciciel lokalu wyodrebnionego, z mocy prawa , w oparciu o przepis art 3 ust. 1, jest wspdlwlascicielem
nieruchomosci wspolnej obejmujacej grunt oraz czesci wspdlne budynku . Z kolei udzial w nieruchomosci wspolnej
to iloraz powierzchni uzytkowej lokalu i sumy powierzchni uzytkowych wszystkich lokali w danej nieruchomoéci.
Do powierzchni uzytkowej lokali dodaje sie powierzchnie pomieszczen przynaleznych, jesli takie w nieruchomosci

wystepuja — art. 3 ust. 3 .Udzialy przypadajace na kazdy lokal sa ulamkami zwyklymi (jest to stosunek liczby m*
powierzchni lokalu do liczby m® powierzchni wszystkich lokali) i juz w chwili ustanawiania odrebnej wlasnoéci
pierwszego lokalu w danej nieruchomosci nalezy okresli¢ powierzchnie uzytkowa kazdego lokalu znajdujacego sie

w tej nieruchomosci, jaki moze stanowi¢ przedmiot odrebnej wlasnosci, oraz zadecydowad, jakie pomieszczenia
beda przynaleze¢ do poszczegdlnych lokali .Okreslony udzial w nieruchomo$ci wspoélnej ma znaczenie praktyczne



dla poszczegblnego wlasciciela lokalu jak i dla pozostalych os6b stanowiacych wspolnote. Dotyczy to m.in. kwestii
glosowanie nad uchwatami oraz w partycypacji w kosztach.

We wspolnocie mieszkaniowej uchwaly tworzacych ja wlascicieli lokali podejmowane sa na zebraniu badz w drodze
indywidualnego zbierania gtoséw albo w drodze kombinacji tych metod. Glosujac za uchwalg wlasciciele powinni znaé
jej tre$c. Jesli chodzi o glosowanie na zebraniu, ma to wlaécicielom umozliwié¢ przepis art. 32 ust. 2 u.w.l., nakazujacy
w razie zwolywania zebrania przedstawi¢ wlaScicielom tre$¢ proponowanej zmiany we wzajemnych prawach i
obowigzkach wlaécicieli lokali. Chociaz nie ma analogicznego przepisu nakazujacego przedstawi¢ wladcicielom
odpowiednia tres¢ uchwaly podejmowanej wylacznie w drodze indywidualnego zbierania gloséw pod uchwala, to
jednak takze i w tym przypadku powinni oni znaé tre§é¢ aktu bedacego przedmiotem glosowania. Jezeli bowiem
wlaéciciele lokali glosujacy w trybie indywidualnego zbierania glos6w nie znaja przedmiotowo istotnych postanowien
projektu uchwaly wspoélnoty, to moze to mie¢ wplyw na sposob glosowania, wplynaé na tres¢ uchwaly i skutkowac jej
wadliwo$cig, uzasadniajaca uchylenie na podstawie art. 25 u.w.l.

Podkreslit dalej Sad Okregowy ,ze podstawowa zasada, wskazana zaréwno w k.c. (art. 204), jak i w ustawie o wlasnosci
lokali (art. 23 ust. 2), jest zachowanie proporcji miedzy wplywem poszczegolnych wiascicieli na podejmowanie decyzji
— skladanie o$wiadczen woli i ich udzialem we wspdtwlasnoéci. Zgodnie z ta zasada, moc glosu kazdego wlasciciela
jest taka, ile wynosi jego udziat w nieruchomosci wspolnej, a wiekszo$¢ udzialow to ponad 50% udzialdw wszystkich
wlaécicieli lokali. Od tej zasady ustawa o wlasno$ci lokali wprowadza kilka wyjatkéw umozliwiajacych zastosowanie w
okreslonych sytuacjach innego sposobu obliczania gloséw oddanych za uchwalg tj. zasady, ze na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos. W tej sprawie, ocenit Sad , nie zaszla zadna z sytuacji przewidzianych przepisami ustawy o
wlasno$ci lokali umozliwiajacych taki sposob glosowania (art. 23 ust. 2i ust. 2a) .

Przytaczajac art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali Sad wskazal ,ze wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do
sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jezeli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélna lub w inny sposéb narusza jej interesy. Uchwaly niezgodne z
przepisami prawa nie sa bezwzglednie niewazne, lecz podlegaja uniewaznieniu przez Sad, o ile zostang we wladciwym
czasie zaskarzone przez uprawnione do tego podmioty. Powyzsze stwierdzenie skutkowalo wnioskiem Sadu , zZe
zadanie pozwu ukierunkowane na zaskarzenie uchwaly nalezalo oceniaé jako dazenie do wyeliminowania z obrotu
prawnego uchwaly podjetej, ale w aspekcie prawnym nie spelniajgcej wymogu wazno$ci. Materialnoprawna podstawa
takiego zadania jest norma z art. 189 k.p.c.

Po tak poczynionych ogdlnych rozwazaniach ,przenoszac je na grunt rozpoznawanej sprawy Sad stwierdzil ,ze
procedura przeprowadzenia glosowania nad zaskarzona uchwalg polegala na blednym przyjeciu, ze kazdy z wlascicieli
lokalu posiada réwny glos oraz blednie okre§lona zostala powierzchnia udzialu we wspoétwlasno$ci nieruchomosci
wspdlnej. Lokale mieszkalne wchodzace w sktad Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) w S. sa bowiem zréznicowane jezeli
chodzi o ich powierzchnie uzytkowa .Powyzsze przeklada sie na wielko$¢ udzialu we wspdlwlasno$ci nieruchomosci
wspolnej kazdego z wlascicieli. Przez przyjecie warto$ci udzialdéw we wspotwlasnoSci nieruchomosci wielkoéci rowne;j
dla wszystkich os6b stanowiacych Wspolnote Sad uznal ,ze nie sposéb ustali¢ czy faktycznie liczba gloséw w stosunku
10/18 odpowiada faktycznej wiekszo$ci udzialdéw we wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej. Wedtug Sadu wadliwe
zapisy co do oznaczenia wielkoéci udzialu w nieruchomosci wspolnej przeniesione nastepnie do ksiegi wieczystej, nie
sa objete rekojmia wiary publicznej tych ksiag, stad nie mogly stanowi¢ podstawy oceny zdarzen zaistnialych w toku
czynno$ci poddanych ocenie w rozpoznawanej sprawie.

Oznaczenie wielkoéci udzialu w czeSciach wspolnych nieruchomosci jest konieczne w aspekcie niezbednych
elementéw oznaczenia nieruchomosci lokalowej, 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 wspoélnote, a wiec w istocie w zakresie tzw.
stosunkow wewnetrznych.



Sad ostatecznie uznat ,ze skarzona uchwala nr (...) z dnia 17.10.2013 narusza normy prawne w postaci art. 204 k.c.
oraz art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali i w oparciu o dyspozycje art. 189 k.p.c. stwierdzil jej niewaznos¢.

O kosztach procesu Sad orzekl majac na uwadze jego wynik - art. 98 k.p.c. w zw. z art. 10881 k.p.c.

Apelacje od wyroku Sagdu Okregowego wniosla pozwana wspoélnota ,ktora zaskarzajac powyzsze orzeczenie w
calo$ci sformutowala nastepujace zarzuty:

1. naruszenie art. 3 ust. 6 i 7 ustawy o wlasno$ci lokali przez jego niezastosowanie i bledne przyjecie ,ze udziat w
nieruchomosci wspoélnej okresla wylgcznie przepis art. 3 ust. 3 uw.l. ;

2. naruszenie przepisdw postepowania ,tj. art. 233 §1 k.p.c. poprzez sformulowanie na podstawie materialu
dowodowego zebranego w sprawie blednego wniosku prowadzacego do uznania ,7ze w rozpoznawanej sprawie
niestusznie przyjeto ,ze kazdy z wlaScicieli lokalu posiada réwny glos oraz blednie okre$lona zostala powierzchnia
udzialu w nieruchomo$ci wspdlnej podczas gdy w pozwanej wspolnocie przy wyodrebnianiu kolejnych lokali ustalano
wielko$¢ udzialbw w nieruchomosci wspoélnej w ten sam sposdb, do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu ; udzial w
wysoko$ci 1/18 powigzany jest z kazdym lokalem, a suma udzialow odpowiada jednoSci.

Pozwana szerzej uzasadniajac powyzsze zarzuty wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa
w caloéci i zasadzenie od powoda kosztow procesu za postepowanie przed Sadem pierwszej instancji , a nadto
domagala sie zasadzenia kosztéw postepowania apelacyjnego.

Powdod wnibst o oddalenie apelacji jako nieuzasadnionej domagajac sie jednoczesnie zasadzenia od pozwanej kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje :

wniesiona apelacja skutkowalo konieczno$cig wydania orzeczenia kastoryjnego aczkolwiek z uwzglednieniem roéwniez
przyczyn w apelacji pozwanej wspolnoty nie zawartych.

Wynikajacy z art. 378 § 1 k.p.c. obowiazek rozpoznania sprawy w granicach apelacji oznacza zar6wno zakaz
wykraczania poza te granice, jak i nakaz rozwazenia wszystkich podniesionych w apelacji zarzutow i wnioskow. Jak
wskazal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07, majacej moc zasady prawnej (OSNC
2008, Nr 6, poz. 55), sad apelacyjny jest zwigzany jedynie takimi uchybieniami przepiséw postepowania, ktore
zostaly podniesione w apelacji. Bez podniesienia w apelacji lub postepowaniu apelacyjnym wlasciwych zarzutow
w tym zakresie sad apelacyjny nie moze wiec wziaé pod rozwage popelnionych przez sad pierwszej instancji
uchybien przepisom postepowania, w granicach zaskarzenia bierze jednak pod uwage niewazno$c¢ postepowania . Sad
apelacyjny musi natomiast zastosowaé wlaéciwe przepisy prawa materialnego, a wiec takze usungé ewentualne bledy
prawne sadu pierwszej instancji, niezaleznie od tego, czy zostaly one wytkniete w apelacji.

Co do stanu faktycznego sprawy : pozwana jest duza wspolnota mieszkaniowa , tworzg ja wlasciciele 18 — lokali
mieszkalnych ,ktére wchodza w sklad nieruchomosci polozonej w S. przy ul (...) (art. 6 ustawy ) . Sprawami pozwanej
wspolnoty kieruje obecnie 3-osobowy zarzad (art. 21 ust. 1).

O bedacej przedmiotem oceny Sadu uchwale ,podejmowanej w trybie indywidualnego zbierania gloséw , powdd zostat
zawiadomiony w dniu 4 listopada 2013 r. (k. 5). Pozew w przedmiotowej sprawie E. R. wni6st do Sadu w dniu 21
listopada 2013 .

Co do mozliwo$ci kwestionowania uchwal wspoélnoty mieszkaniowe;j :

zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. wla$ciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu w terminie 6 tygodni od dnia jej podjecia
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
gloséw (ust. 1 a). Zauwazy¢ w tym miejscu trzeba ,ze wskazany przepis nie rozstrzyga wprost tego , czy normuje



on powodztwo o uchylenie, uniewaznienie, czy tez o stwierdzenie niewazno$ci uchwaty wspdlnoty mieszkaniowe;j.
W tej kwestii w doktrynie wystepuje rozbiezno$¢ stanowisk ,w judykaturze dominuje jednak poglad, ze pow6dztwo
oparte na wskazanej normie prawnej zmierza , co do zasady, do uchylenia uchwaly. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
postanowienia z dnia 27.02.2001 r. (V CZ 4/01,0SNC 2001,nr 7-8,poz .124) stwierdzit ,ze : powodztwo z art. 25
zmierza co do zasady do uchylenia uchwaly wspolnoty. Przedmiotem tego powddztwa jest zadanie uchylenie uchwaty
wspoélnoty mieszkaniowej, a wiec inne uksztaltowanie stosunkéw prawnych niz przyjete w zaskarzonej uchwale ,
inaczej chodzi o zniweczenie stosunkdéw prawnych uksztaltowanych w uchwale. Wlasciciel lokalu moze zaskarzyé
uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélng lub w inny sposoéb narusza jego interesy . Niezgodno$¢ z
przepisami prawa to przede wszystkim kolizja tre$ci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami k.c. w zakresie
w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali. Niegodno$é uchwaly z prawem moze wynika¢ nie tylko z
treéci uchwaly , ale takze z powodu wadliwoSci postepowania prowadzacego do podjecia uchwaly.

Ustawodawca zastosowal w art. 25 sankcje wzglednej niewazno$ci (uniewazalno$ci ) uchwaly wspdlnoty
mieszkaniowej. Taka uchwala jest wiec wazna i skuteczna do chwili jej prawomocnego uchylenia przez sad z mocy
konstytutywnego wyroku, z ta jednak chwilg jest traktowana jako niewazna z moca wsteczng. Ustawa o wlasnoSci
lokali nie zawiera odpowiednika art. 428§ 2 prawa spoéldzielczego ,ktory przewiduje bezwzgledna niewazno$¢ uchwaly
sprzecznej z ustawa. Pomimo tego przyjmuje sie ,ze w razie braku zaskarzenia uchwaly w dopuszczalnym w ustawie
terminie w wypadkach szczegoélnego razacego naruszenia prawa kazdemu, kto ma w tym interes prawny przystuguje
roszczenie o stwierdzenie bezwzglednej niewazno$ci uchwaly na podstawie art. 58 k.c. Nalezy przy tym pamietac ,ze
zasadniczo zamiarem ustawodawcy bylo ograniczenie mozliwoSci kwestionowania niezgodnych z prawem lub umowa
uchwatl wlascicieli lokali przez wprowadzenie krétkiego 6-tygodniowego terminu zawitego oraz Sciste okreslenie
podmiotow.

Uchwaly wla$cicieli lokali sg podejmowane badzZ na zebraniu ,badz w drodze indywidualnego zbierania glosow przez
zarzad ,uchwala moze tez by¢ podjeta w trybie mieszanym ( art. 23 ust. 1 ) .Uchwaly zapadaja wiekszoscia glosow
wlaécicieli liczong wedlug wielkoS$ci ich udzialow (ust. 2 ) .Zwykla wiekszo$¢é gloséw wystapi wowcezas gdy za uchwala
wypowie sie wiecej uprawnionych do glosowania niz przeciwko niej .

Jednocze$nie moze zaistnie¢ sytuacja ,ze w istocie nie doszlo w ogble do podjecia danej uchwaly, tak bedzie w
przypadku podjecia uchwaly bez wymaganego quorum lub bez wymaganej prawem wiekszosci glosow. Wowezas
moéwimy o uchwale nieistniejacej (zob. orzeczenia Sadu Najwyzszego - wyrok z dnia 10.07.2009 r.,II CSK 83/09 ,
wyrok z dnia 23.02.2006 r.,I CK 336/05,Lex nr 424423 czy postanowienie z dnia 16.01.2009r.,III CZ 43/08,Lex nr
523657)).

Mozna w tym miejscu dodac ,ze juz w opracowaniach poswieconych problematyce uchwal bezwzglednie niewaznych
pojawia sie kwestia tzw. uchwatl nieistniejacych ,ktére czesto sa z soba mylone, za sprawa istniejacych podobiefistw .
I tak zar6wno co do uchwaly bezwzglednie niewaznej ,jak i nieistniejacej, kazda osoba majaca w tym interes prawny
moze w dowolnym czasie wystapi¢ do sadu z powddztwem na podstawie art. 189 k.p.c. o ustalenie lub stwierdzenie
nieistnienia lub jej niewaznosci badz tez zglosi¢ zarzut nieistnienia lub niewazno$ci uchwaly w innym postepowaniu
sadowym.

Ré6znica miedzy uchwala bezwzglednie niewazna a nieistniejaca 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 moéwié o jej podjeciu (zob. Wlasno$¢ lokali, komentarz,
Wydawnictwo C.H.Beck , Warszawa 2007 ,autor -R.Strzelczyk i A.Turlej ,s.449 ) .

Co do uchwal nieistniejgcych zauwaza sie tez ,ze nie jest to pojecie ustawowe , lecz okreslenie ktérym posluguje sie
doktryna i ktére przyjelo tez orzecznictwo. Przyjmie sie przy tym zgodnie ,ze dotyczy ono rzeczywiScie szczegblnie
drastycznych uchybien ,jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwat tak ,ze w ogéle trudno moéwié o tym ,ze
doszlo do wyrazenia woli przez organ podmiotu korporacyjnego . W sytuacji za§ gdy mamy do czynienia z uchwatg



nieistniejacy to nie mozna w ogdle moéwic ,ze jest ona niezgodna z prawem. O niezgodno$ci uchwaly z prawem mozna
zasadniczo orzeka¢ wowczas kiedy uchwala istnieje (por. cyt.wyzej wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23.02.2006 r.).
Tak wiec nalezy zawsze rozrézni¢ pomiedzy powddztwem o ustalenie nieistnienia uchwaly , o stwierdzenie ( ustalenie )
jej niewaznoSci oraz o uchylenie uchwaly , jej uniewaznienie ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia z dnia 26 listopada
2010 r.,IV CSK 269/10, LEX nr 707917).

W praktyce utrudnieniem dla przejrzysto$ci takich powodztw jest jeszcze i to ,ze ustawa o wlasnosci lokali nie zawiera
przypadkow i okoliczno$ci w jakich - na zasadzie wyjatku od art. 25 ustawy - zastosowanie znajdzie art. 58 k.c.

Podsumowujac te rozwazania zasadna jest konkluzja ,ze uchwala wspélnoty mieszkaniowej moze by¢ kwestionowana
w trybie powddztwa o uchylenie uchwaly opartego na przepisie art. 25 u.w.l. oraz w trybie powddztwa o ustalenie
nieistnienia uchwaly czy tez stwierdzenie jej niewazno$ci w oparciu o art. 189 k.p.c.

W sytuacji jednak , gdy ustawa o wlasno$ci lokali przewiduje wprost tryb podwazania danej uchwaly , a mianowicie
w oparciu o art. 25 ustawy to w razie zlozenia pozwu w terminie ustawowym ,przy zarzucaniu ze dana uchwala jest
niezgodna z przepisami prawa wydaje sie , Ze powinien by¢ wyczerpany ten tryb , a nie tryb powddztwo o ustalenie .

Jest oczywiste ,ze pozew musi w swej treSci odpowiada¢ wymogom formalnym przewidzianym dla kazdego
pisma procesowego , a ponadto zawiera¢ obligatoryjna tre§¢ pozwu okre§long w art. 187 § 1 pkt 1 i 2
k.p.c.. Zindywidualizowanie powddztwa wymaga istnienia jego podstawy faktycznej, tj. przytoczenia okolicznoSci
faktycznych .Nie jest wymagane wskazanie podstawy prawnej, a przytoczona podstawa prawna nie wiaze sadu.
Jednocze$nie wobec treéci art.321 § 1 k.p.c. przy wyrokowaniu sad zwigzany jest zadaniem zgloszonym przez
powoda w powddztwie ,a wiec nie moze orzekaé co do przedmiotu ,ktéry nie byt objety zadaniem powoda ,ani
zasadza¢ ponad zadanie. Zwigzanie sadu przy wyrokowaniu zadaniem jest wyrazem obowigzywania w postepowaniu
cywilnym zasady dyspozytywnosci ,zgodnie z ktéra powod decyduje nie tylko o wszczeciu postepowania ,ale takze o
zakresie rozstrzygniecia sprawy. Niedopuszczalno§é wyrokowania co do przedmiotu nieobjetego zadaniem oznacza
niemozno$¢ objecia rozstrzygnieciem innych roszczen niz przedstawione przez powoda. Wyrokowanie sadu ponad
zadanie jest wylaczone we wszystkich postepowaniach, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej, a takiego brak
zarOwno w ustawie o wlasno$ci lokali jak i w kodeksie cywilnym ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15.05.2013 .
III CSK 268/12 ,LEX nr 1331308 i cyt. w jego uzasadnieniu orzeczenia).

Powod w pozwie i dalej , w ocenie Sadu drugiej instancji , domagal sie ustalenia ,ze wskazana przez niego uchwala nie
istnieje. Tak skonstruowane roszczenie uzasadniat tym, iz rzeczonej uchwaly nawet nie widzial , nie glosowal nad nia
anion, ani szereg innych czlonkdéw Wspolnoty , nie podpisywal uchwaly , samej uchwaly mu nie okazano , nie wiadomo
mu jest w ogoéle jaki byt wynik glosowania. Tak skonstruowanego zadania powdd nie zmienil , jedynie rozszerzyl
argumentacje dla wykazania jego zasadnoSci. Przed zamknieciem rozprawy dodal ,ze skoro pierwsza uchwala o
odwolaniu zarzadcy (administratora ) nie zostala zaskarzona , nie zostala tez wykonana to brak bylo podstaw do
podjecia kolejnej, kwestionowanej obecnie uchwaly.

Przedmiotem procesu cywilnego jest roszczenie procesowe po raz pierwszy w procesie wyartykulowane w pozwie,
ktore stanowi okre$lone zgdanie oraz uzasadniajgce je okolicznoéci faktyczne. Moze by¢ ono modyfikowane w trakcie
toczacego sie procesu w wyniku przeksztalcen przedmiotowych badZ podmiotowych, lecz te w rozpoznawanej sprawie
nie wystapily. Skoro powod zgdal ustalenia nieistnienia kwestionowanej uchwaly to Sad pierwszej instancji nie mog}
wyrokowaé co do tego czy skarzona uchwala jest niewazna ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11.12.1998 r.,II
CKN 96/98,Lex nr 35537 czy tez wyrok z 15.05.2013 r. cyt.wyzej). Tak czynigc Sad naruszy? art. 32181 k.p.c. , ktore to
naruszenie Sad drugiej instancji jako naruszenie prawa bezwzglednie obowiazujacego musial uwzglednic z urzedu .

Sad Apelacyjny w zaistnialej sytuacji faktycznej i prawnej uznat ,ze skoro Sad pierwszej instancji nie orzekl o zadaniu
powoda ( lecz o innym roszczeniu ) to oznacza , ze nie orzekl o istocie sprawy . Powyzsze uzasadnia uchylenie
skarzonego orzeczenia z przekazaniem sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania, w oparciu przepis
art. 386 §4 k.p.c.



Marginalnie , juz tylko dla pelnego uzasadnienia wydanego orzeczenia kasatoryjnego, Sad odwolawczy zauwaza ,ze
Sad pierwszej instancji stwierdzajac niewazno$c¢ przedmiotowej uchwaly w istocie powigzal to wylacznie ze sposobem
ustalenia udzialéw w nieruchomosci wspolnej dla wilascicieli poszczegoélnych 18 - lokali mieszkalnych ( ktérych
powierzchnia uzytkowa nie jest identyczna , wyodrebnione lokale to mieszkania 1,2 i 3 -pokojowe) . Sad podkreslit ,ze
art. 3 ustawy o wlasnosci lokali w sposob wiazacy przesadza , ze w razie wyodrebnienia wlasno$ci lokali wlascicielowi
lokalu przystluguje udzial w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwigzane z wlasnoScig lokali. Z kolei udzial w
nieruchomoéci wspoélnej powinien , z uwagi na brzmienie art. 3 ust 3 u.w.l. , odpowiadaé¢ stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Stad uznal Sad ,ze identyczny udzial kazdego z wlascicieli lokali
mieszkalnych w czeéci wspdlnej nieruchomosci narusza przytoczone przepisy ustawy o wlasnoéci lokali. W tym
miejscu nalezy jednak zauwazy¢ ,ze ustawa z dnia 24 czerwca 1994 o wlasnosci lokali weszla w Zycie z dniem 1 stycznia

1905 .

Przedlozony do sprawy akt notarialny z dnia 16.04.2004 r. (k.66) zawiera umowe dotyczgca obrotu wtérnego
nieruchomoécig lokalowa. Z umowy sprzedazy wynika jedynie ,ze bedacy jej przedmiotem lokal mieszkalny zostal
wyodrebniony i sprzedany w 1990 r. Brak ustalenn dotyczacych okre$lenia daty czynno$ci prawnych w postaci
wyodrebnienia i sprzedazy poszczegélnych lokali mieszkalnych ( w szczegblnoéci pierwszego ). Brak przedlozenia
Sadowi ktorejkolwiek z umédw o wyodrebnieniu i sprzedazy lokalu mieszkalnego nie pozwala na ustalenie na podstawie
jakich przepiséw oraz w jaki sposéb lokale w budynku przy ul. (...) w S. byly wyodrebniane i sprzedawane ,a powyzsze
ma decydujace znaczenie dla okreslenia wielko$ci udzialu w nieruchomos$ci wspolnej. Czynnoéci te mogly nastapié
w oparciu o przepisy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach ( z uwzglednieniem
dodanego nastepnie art. 15 a ) , a nastepnie w oparciu o przepisy ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami i wywlaszczaniu nieruchomoéci. W zwiazku z powyzszym zasadne jest przypomnienie ,ze przy
wyodrebnieniu lokali, przed wejSciem w zycie ustawy o wlasnosci lokali, okreslenie wielko$ci udzialu w nieruchomoscei
wspolnej nastepowalo z pominieciem powierzchni pomieszczen przynaleznych. Nawigzujac do tego stanu prawnego
w art. 3 u.7 u.w.l. (dodanego z dniem 19.05.2000 r. ) postanowiono ,ze przy wyodrebnieniu kolejnych lokali (juz
pod rzadem ustawy o wlasnosci lokali) ustalenie udzialu w nieruchomosci wspdlnej nastepuje w taki sam sposéb,
chyba ze wlasciciele wszystkich lokali wyodrebnionych i wiasciciel lokali niewyodrebnionych dokonajg nowego
ustalenia wysokoSci udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. Reguly ustalenia udzialow w nieruchomosci wspolnej maja
zasadniczo charakter przepiséw bezwzglednie obowigzujacych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8.10.2002r.,IV
CKN 1304/00). Z tym ,ze obecnie obowiazujaca ustawa przewiduje wyjatki w tym zakresie przewidziany w ust. 6
art. 3 . Istota tego wyjatku polega na tym ,ze przy ustalaniu wielko$ci udzialéw nie musi by¢ przestrzegany sposob
jego obliczenia okre$lony w art. 3 ust. 3 ustawy .Jak to wyjaénil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13.05.2004 r.,
V CK 492/03 , Lex nr 328063 - "przy okresleniu wielko$ci udzialébw w nieruchomosci wspdlnej ,gdy nastepuje to
w inny sposéb ,niz okre§lony w art. 3 ust.3 ustawy ,spelnione musza by¢ lacznie dwa warunki: udzial musi by¢
powiazany z lokalem , a suma udzialéw musi odpowiada¢ jednoéci” . W oparciu o cyt. regulacje w okreslonej sytuacji
udzialy w nieruchomo$ci wspolnej moga by¢ okreslone z pominieciem zasady proporcji powierzchni danego lokalu do
powierzchni wszystkich lokali. Stad zachodzi potrzeba kategorycznego ustalenia czy opisane wyzej wyjatki z art. 3 ust
6 i ust 7 nie zaistnialy w przedmiotowej sprawie (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrze$nia 2013 r.,II
CSK 43/13, Lex nr 1405256). Ustalenia w tym kierunku moga mie¢ znaczenie dla oceny zasadno$ci roszczenia powoda
o ustalenie nieistnienia wskazanej uchwaly ( moga tez by¢ przydatne dla dalszych ewentualnych czynnosci zarzadu
Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy u. (...)w S. w kierunku doprowadzenia do skorygowania wadliwych
wpiséw dotyczacych udzialbw w nieruchomosci wspdlnej ,jezeli ustalone sa sprzeczne z przepisami prawa ).Dodac
trzeba ,ze apelujgca strona tych kwestii nie wyja$nia, powyzsze nie wynika réwniez z zeznan Swiadkow shuchanych
przed Sadem pierwszej instancji ( podawane dane co do daty wyodrebnienia lokali i ich sprzedazy sa zbyt ogdlne i
fragmentaryczne).

Kodeks postepowania cywilnego wskazuje (ogranicza) krag os6b mogacych byé pelnomocnikiem. Przepisy o
pelnomocnikach procesowych, a w szczegbdlnoSci ograniczenia podmiotowe zawarte w art. 87 k.p.c., dotycza
zastepowania stron - i podejmowania czynnos$ci procesowych w ich imieniu - przed sadem. Po nowelizacji art. 87 § 1



k.p.c. z dniem 2 maja 2005 roku pelnomocnikiem w postepowaniu sagdowym moze by¢ ponownie osoba sprawujaca
zarzad majatkiem lub interesami strony oraz osoba pozostajaca ze strong w stalym stosunku zlecenia, jezeli przedmiot
sprawy wchodzi w zakres tego zlecenia. Co do zasady wspo6lnota mieszkaniowa jest uprawniona ustanowic jako
pelnomocnika procesowego licencjonowanego zarzadce nieruchomosci jako osobe sprawujaca zarzad jej majatkiem .

Mozliwo$é udzielenia pelnomocnictwa osobie sprawujacej zarzad majatku lub intereséw strony jest jednak
przedmiotowo ograniczona tylko do spraw dotyczacych majatku lub intereséw powierzonych zarzadcy. Sprawa w
ktorej zarzgdca ma by¢ umocowany ,musi pozostawac¢ w bezpos$rednim zwigzku ze sprawowanym zarzadem ,chodzi
bowiem o otoczenie powierzonego mienia opiekg prawng takze w toku spraw przed sadem. W konsekwencji , z zakresu
umocowania wylgczone sa sprawy ,ktérych przedmiot wykracza poza zakres zarzadu .

W przedmiotowej sprawie w zakres pelnomocnictwa udzielonego przez zarzad pozwanej wspolnoty administratorowi
nie wchodzito w ogble umocowanie do dzialania przez sadem II instancji , w przedmiocie czy to powodztwa o ustalenie
nieistnienia uchwaly czy tez o stwierdzenie niewaznos$ci uchwaly. Juz tylko z tej przyczyny zachodzila konieczno$é
odmoéwienia dopuszczenia Z. Z. do udzialu w sprawie w charakterze pelnomocnika pozwanej , bez potrzeby badania
czy przedmiot procesu dotyczy spraw objetych umowa o administrowanie.

Sad Apelacyjny w konsekwencji poczynionych powyzej ustalen i ich oceny prawnej ostatecznie wiec uznal ,ze Sad
Okregowy nie orzekl o roszczeniu procesowym powoda , dlatego w oparciu o art. 386 §4 k.p.c. w zw. z art. 108 § 2
k.p.c. , uchylil zaskarzony wyrok i sprawe przekazal do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Koszalinie,
pozostawiajagc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.
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