Sygn. akt I ACa 348/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 czerwca 2007 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Piotr Wéjtowicz (spr.)
Sedziowie : SA Joanna Skwara-Kalwa
SO del. Marzena Buszka
Protokolant : Marta Palczewska

po rozpoznaniu w dniu 29 czerwca 2007 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powddztwa Gminy S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w S. przy ul . (...)
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 1 marca 2007 r., sygn. akt I C 180/06

oddala apelacje i zasadza od pozwanej na rzecz powodki 2700 ( dwa tysigce siedemset) zlotych tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 348/07

UZASADNIENIE

Powodka wniosla o uchylenie uchwal pozwanej nr (...) z dnia 15 marca 2006 r. z tym uzasadnieniem, ze na zebraniu
wlascicieli pozwanej Wspo6lnoty w dniu 15 marca 2006 roku podjeto uchwaly z naruszeniem art. 23 ust. 2a ustawy
o wlasnoéci lokali.

Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa i zarzucila, ze uchwaly zostaly podjete zgodnie z prawem i nie doszlo do
naruszenia przepisu art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy uwzglednil powddztwo oraz orzekl o kosztach i przytoczyl nastepujace motywy
swego rozstrzygniecia:



W nieruchomosci przy ulicy (...) w S. nastepowalo, poczynajac od 1977 r., sukcesywne wyodrebnianie lokali. W
dniu 25 pazdziernika 2003 r. weszlo w zZycie rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 26 wrze$nia 2003 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbioré6w dokumentéw. W styczniu 2004 r.
Sad Rejonowy w Chorzowie dokonal przeniesienia dotychczasowej, tradycyjnej treéci ksiegi wieczystej KW Nr (...)
do struktury ksiegi KW Nr (...). W ksiedze tej udzialy wlascicieli wyodrebnionych lokali w nieruchomo$ci wspolnej,
to jest w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i w czeéciach wspélnych budynku, sprowadzono na podstawie §
1 pkt 19) rozporzadzenia do wynoszacego (...) wspoélnego mianownika. Udzial Gminy S. w cze$ciach wspdlnych tej
nieruchomosci wynosi (...), czyli 46,79%, a suma wszystkich udzialébw w nieruchomo$ci réwna jest 1.

Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w S. 22 pazdziernika 2004 r. zwrécil sie do Zarzadu pozwanej o
zwolanie do 15 listopada 2004 r. zebrania wiascicieli lokali w celu podjecia uchwaly dotyczacej przeprowadzenia
uproszczonej inwentaryzacji nieruchomoéci oraz okreélenia w jej wyniku udzialéw wilascicieli lokali w nieruchomosci
wspolnej, zobowigzania Zarzadu do wszczecia czynno$ci majacych doprowadzi¢ do zmiany udzialow wlascicieli lokali
nieruchomosci wspélnej w przypadku, gdy wykonana uproszczona inwentaryzacja bedzie wskazywaé na konieczno$c
takiej zmiany oraz ustalenia osoby ponoszacej koszty wykonania uproszczonej inwentaryzacji i zmiany udzialow
wlascicieli lokali w nieruchomosci wspdlne;j.

Dnia 15 marca 2006 roku odbylo sie zebranie wlascicieli lokali w nieruchomosci przy ulicy (...) w S.. W zebraniu
tym uczestniczyli nastepujacy wiasciciele 9 lokali i Gmina S.. W trakcie zebrania wiasciciele dysponujacy powyzej
!/5 udzialéw w nieruchomosci zglosili zadanie, by nad wszystkimi uchwatami tego zebrania glosowaé¢ wedtug zasady,
ze na jednego wlasciciela przypada jeden glos. Przedstawiciel Gminy zaproponowal glosowanie udzialami, jednak
przewodniczacy zebrania stwierdzil, iz w $wietle spelnienia przestanek z art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnos$ci lokali
glosowanie przebiegnie wedlug zasady jeden wlasciciel — jeden glos.

Przy zastosowaniu tego systemu glosowania podjeto nastepujace uchwaly: nr (...) o przyjeciu sprawozdania zarzadu za
2005 rok i udzielenie mu absolutorium za ten okres, nr (...) o ustaleniu zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu, ustaleniu
wysoko$ci stawki wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu, ustaleniu zaliczki na wyodrebniony Fundusz Remontowy,
nr(...) o przyjeciu planu remontéw na rok 2006 i nr (...)o przekazaniu instalacji wodnokanalizacyjnej (przytaczy do
nieruchomoéci lokalowych) przedsiebiorstwu wodnokanalizacyjnemu.

Zgodnie z ksiega wieczysta suma udzialow w nieruchomosci jest rowna jeden. Udzial procentowy w czeSciach
wspoélnych nieruchomo$ci ksztaltowal sie nastepujaco:

1. Gmina S. - 46,79%, czyli (...),
2. I. A. S.- 3,00%, czyli (...),

3. G.L.-6,67%, czyli (...),

4. Z.A. L. - 7,14%, czyli (...),

5. B.R. - 5,00%, czyli (...),

6. U.P. B.- 5,00%, czyli (...),

7. M. S. -2,10%, czyli (...),

8. 1. J. B.- 2,30%, czyli (...),

9. G.K.-K. - 4,00%, czyli (...),

10. M. M.- 3,80%, czyli (...),



11. M. M. S. - 4,10%, czyli (...),
12. K. K. - 5,00%, czyli (...),
13. E.N. - 4,20%, czyli (...).

Pozwana wskazala, ze przy okre§laniu wielko$ci udzialéw naruszony zostal ustawowo okres§lony sposob ustalania
wysokosci udzialéw, co powoduje, iz suma ich nie moze sie rownaé jeden. Ponadto podnosita, iz dysponuje operatem
szacunkowym jednej z nieruchomosci lokalowych, zatwierdzonym przez Wydzial Geodezji i Gospodarki Gruntami
Urzedu Miejskiego, z ktérego wyliczy¢é mozna, ze powodka dysponuje 51 % udzialéw, co uzasadnia przyjecie
glosowania wedlug zasady jeden wlasciciel jeden glos.

W toku postepowania pozwana zglosila wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego celem sporzadzenia
inwentaryzacji nieruchomosci. W dacie zebrania jednak jedynym dostepnym dokumentem wskazujgcym na wielko$é
udzialow byt odpis ksiegi wieczystej. Nie podjeto wowczas uchwal o udzieleniu zgody na korekte wysokos$ci udziatow,
nie usunieto ewentualnej niezgodnoéci miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci wymienionym w ksiedze wieczystej,
a stanem rzeczywistym, nie ustalono réwniez niewaznoS$ci postanowien umoéw wyodrebnienia i sprzedazy lokali.
Pozwana nie jest w stanie wyliczy¢ wlasciwych udzialéw ani wskazaé, dlaczego tre$¢ ksiegi wieczystej nie jest
miarodajna, tymczasem to na zebraniu wlasnie nalezy stwierdzi¢, czy istnieja przestanki do przyjecia okreslonego
sposobu glosowania.

Na zebraniu Wspolnoty nie zachodzily przeslanki z art. 23 ust. 2 a ustawy o wlasnosci lokali, zaskarzone uchwaly
podlegaly zatem uchyleniu.

Nie wskazal Sad podstawy prawnej rozstrzygniecia o kosztach, oczywiste jest jednak, ze stanowila ja norma art. 98
k.p.c.

W apelacji od opisanego wyzej wyroku, w czesci, w jakiej uchylil on uchwaly: nr(...) w sprawie udzielenia zarzadowi
absolutorium, nr (...)w sprawie ustalenia zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej, wynagrodzenia za
zarzadzanie oraz fundusz remontowy i nr (...) w sprawie przeprowadzenia audytu przez bieglego rewidenta, pozwana
zarzucila obraze prawa materialnego, zwlaszcza za$ norm art. 23 ust. 2 a ustawy o wlasnosci lokali i art. 3 ust. 1 ustawy
o ksiegach wieczystych, obraze prawa procesowego przez naruszenie art. 32882 k.p.c. oraz przez niewyja$nienie
istotnych dla rozstrzygniecia okolicznosci, a takze sprzeczno$é ustalen z treécia zebranego w sprawie materialu
dowodowego. W oparciu o te zarzuty wniosla o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci przez oddalenie powddztwa
ewentualnie o uchylenie wyroku w tej czesci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej
instancji.

Powodka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie na jej rzecz od pozwanej kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Za najdalej idacy uznaé przyjdzie zarzut niewyjasnienia wszystkich istotnych dla rozstrzygniecia okolicznoSci, jego
zasadno$¢ bowiem rzutowac by musiala na sposéb procedowania przed sadem odwolawczym i by¢ moze na konicowe
orzeczenie. Zarzut ten jednak uznaé przyjdzie za chybiony. Stlusznie Sad Okregowy nie uznal za celowe, by w
postepowaniu o uchylenie uchwal badaé, czy udzialy wlascicieli poszczegblnych lokali w nieruchomosci wspdlnej
wyliczone zostaly wlasciwie w rozumieniu art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali. Dla oceny, czy suma udzialow
rowna jest jednoSci, decydujace znaczenie ma tre$¢ aktoéw notarialnych oraz wynikajace z nich wpisy w ksiedze
wieczystej, te za$§ — jak trafnie wskazal Sad Okregowy — wskazuja, ze istotnie suma tych udzialdéw wynosi jeden.
Na marginesie jedynie stwierdzi¢ wypadnie, ze ewentualne dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu na okolicznoéc
stosunku powierzchni kazdego wyodrebnionego lokalu wraz z pomieszczeniami don przynaleznymi do ogolnej



powierzchni wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi (stosownie do art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnoéci
lokali) nie doprowadzitoby do zmiany w tym zakresie sytuacji; przy prawidlowo z punktu widzenia zasad arytmetyki
przeprowadzonym rachunku suma cze$ci jakiejkolwiek caloéci musi wszak rownac sie jeden.

Przede wszystkim jednak badanie prawidlowosci wyliczenia udzialéw w celu stwierdzenia, czy nie zaistnialy
wymienione w art. 23 ust. 2 a ustawy o wlasno$ci lokali przestanki, czyli czy suma udzialéw rézna jest od jednosci lub
czy wiekszo$¢ udzialow nie nalezy w rzeczywistoSci do jednego tylko wlasciciela, nie jest w niniejszym postepowaniu
dopuszczalne. Nie jest wszak rzecza sadu rozpoznajacego sprawe o uchylenie uchwaly badanie, czy prawidlowo w
umowach o ustanowienie wlasnosci poszczegélnych lokali okre§lono ich powierzchnie i czy umowy te prawidtowo
okreslily udzialy nabywcéw lokali w czesciach wspélnych budynku i we wspotuzytkowaniu wieczystym, nie jest to
bowiem postepowanie, w ktorym prostowaé¢ mozna uchybienia w tresci aktow notarialnych i w ksiegach wieczystych.
Teza ta nie pozostaje w sprzeczno$ci z przywolywanym przez pozwana pogladem Sadu Najwyzszego, ze niezgodnosé
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym dowodzona moze takze w innym postepowaniu, nie tylko
w postepowaniu przewidzianym w art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Ewentualne stwierdzenie, ze
wyliczony stosownie do art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali udzial powo6dki przenosi 50%, nie zmieni wszak faktu,
ze w dacie podejmowania zaskarzonych uchwal powédka wykonywa¢ mogla swoje prawa wspotwlascicielskie tylko
zgodnie z treScig ksiegi wieczystej, a wiec w zakresie odpowiadajacym (...) (46,79...%). W tym miejscu zwroécié
nalezy uwage na ratio zawartego w art. 23 ust. 2 a unormowania: jest nig ochrona ,drobnych” wspotwlascicieli przed
zdominowaniem ich przez wspotwlasciciela wiekszo$ciowego, ktory z pominieciem innych moglby przeforsowac kazda
uchwale. W sprawie niniejszej ryzyko takie nie zachodzilo, wlasciciele pojedynczych lokali bowiem, jesli wszyscy
stawiliby sie 15 marca 2006 r. na zebraniu Wspélnoty, mieli mozliwoéé przeglosowania Gminy S.; mogli wrecz
stosownie do art. 23 ust. 2 in fine ustawy o wlasnoéci lokali przeforsowaé uchwate o glosowaniu w konkretnej
sprawie wedlug zasady jeden wlaéciciel — jeden glos. Stusznie zatem Sad Okregowy uznal za decydujacy dla
rozstrzygniecia istniejacy w dniu zebrania, wynikajacy z wpisow w ksiedze wieczystej stan w zakresie udzialow
wlascicieli poszczego6lnych lokali we wspdlwlasno$ci cze$ci wspdlnych budynku i we wspédltuzytkowaniu wieczystym
gruntu i w konsekwencji zasadnie nie uwzglednil wniosku dowodowego zmierzajacego do wykazania, ze powierzchnie
poszczegdlnych lokali oraz suma ich powierzchni zostaly wadliwie ustalone i Ze w rzeczywistosci sa one inne. Na
marginesie niejako wskaza¢ mozna, ze — wbrew zawartej w konncowych fragmentach apelacji tezie skarzacej Wspdlnoty
— nie ma ona mozliwoS$ci w inny sposéb niz w tym (lub innym podobnym) postepowaniu dowodzié, ze stan ujawniony
w ksiedze wieczystej niezgodny jest z rzeczywistym stanem prawnym. Zawsze mozliwe jest wszak zwrdcenie sie w
oparciu o norme art. 24 ustawy o wlasnosci lokali przez zarzad do sadu o stosowne rozstrzygniecie w przedmiocie
sporzadzenia inwentaryzacji lokali i calego budynku i ewentualnego wystapienia o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej
7 rzeczywistym stanem prawnym.

Nie uchybil zatem Sad Okregowy przez oddalenie wniosku dowodowego pozwanej obowiazkowi nalezytego
wyjadnienia sprawy, nie dopuscil sie tez zarzucanej mu sprzecznosci ustalen z tre$cig zebranego w sprawie materialu
dowodowego. Z pewnoscig nie jest wadliwym ustalenie, ze suma udzialéw wszystkich wspoélwlascicieli rowna jest
jednoéci, a przyczyny, dla ktérych tak wlasnie jest, podane zostaly powyzej. Z kolei pominiecie niektérych dowodow
i niezajecie wobec nich w uzasadnieniu wyroku stanowiska nie jest przejawem wadliwo$ci ustalen, stanowi jedynie
niedostatek motywow, ktory istotnie czyni¢ moze zasadnym zarzut obrazy art. 32882 k.p.c. Zasadno$¢ tego zarzutu
nie czyni jednak sama przez sie zasadna apelacji, uchybienie to bowiem usuniete by¢ moze w postepowaniu
drugoinstancyjnym. Zgodnie z art. 227 k.p.c. przedmiotem dowodu sg fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne
znaczenie. Prezentowane przez pozwang, a pominiete przez Sad Okregowy dowody waloru tego tymczasem byly
pozbawione. Wykaza¢ mialy one, ze przy zbywaniu poszczegdlnych lokali przyjmowano do$¢ dowolnie zar6wno ich
powierzchnie, jak i powierzchnie wszystkich lokali w budynku. Okoliczno$¢ ta jest wistocie niesporna, nie moze jednak
prowadzi¢ do pozadanego przez pozwana wniosku, ze jeden ze wspotwlascicieli (gmina S.) dysponuje wiekszo$ciowym
udzialem lub ze suma udzialéw poszczegdlnych wspotwlascicieli w dacie podejmowania skarzonych uchwal r6zna byta
od jednoSci.



W tej sytuacji stwierdzic nalezy, ze Sad Okregowy poczynit istotne dla rozstrzygniecia sprawy ustalenia: ze na zebraniu
Wspolnoty w dniu 15 marca 2006 r. podjeto uchwaly wiekszoscig wlascicieli poszczeg6lnych lokali, nie zas wiekszoscia
udzialéw i ze w dacie podejmowania tych uchwat zaden ze wspotwlascicieli nie dysponowat ponad potowa udziatow,
a suma udzialéw réwna byla jednosci. Ustalenia te Sad Apelacyjny przyjmuje jako wlasne.

Przy tak poczynionych ustaleniach prawidlowo zastosowat Sad Okregowy prawo materialne. W szczego6lnosci trafnie
Sad ten uznal, ze nie istnialy opisane w art. 23 ust. 2 a ustawy o wlasnosci lokali przestanki do przyjecia przy glosowaniu
nad podejmowanymi uchwalami zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Nie dopuscil sie tez ten Sad
obrazy art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, i to nie tylko dlatego, ze zastosowal wynikajace z tej normy
domniemanie. Pozwanej przy stawianiu zarzutu naruszenia tego przepisu chodzilo wszak o wadliwe jej zdaniem
niedopuszczenie do prowadzenia dowodéw zmierzajacych do obalenia wynikajacego zeti domniemania, ten zarzut za$
tozsamy jest z omoéwionymi wyzej i uznanymi za bezzasadne zarzutami niewyjasnieni sprawy i sprzeczno$ci ustalen
z treécia zebranego w sprawie materialu dowodowego.

Wobec podjecia skarzonych uchwal z naruszeniem art. 23 ust. 2 i 2 a ustawy o wlasnoéci lokali zaistnialy przewidziane
w art. 25 ust. 1 tejze ustawy przestanki do ich zaskarzenia i — w konsekwencji — do ich uchylenia. Na konstatacje te nie
ma zadnego wplywu teza pozwanej, ze powddka blokuje podejmowanie przez Wspdlnote uchwal, mozliwe jest bowiem
zawsze ich podjecie w sposdb zgodny z prawem, a w ostateczno$ci — wykorzystanie érodkow przewidzianych w art. 24
ustawy o wlasnosci lokali. Z tej przyczyny wniosek pozwanej o dopuszczenie i przeprowadzenie na te okoliczno§é¢ w
postepowaniu apelacyjnym dowodu z akt zawislej pomiedzy stronami innej sprawy nie zastugiwal na uwzglednienie.

Z powyzszych wzgledow na podstawie art. 385 k.p.c. i art. 98 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.



