Sygn. akt I ACa 182/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 maja 2013 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Piotr Wojtowicz
Sedziowie : SA Anna Bohdziewicz
SA Elzbieta Karpeta (spr.)
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 14 maja 2013 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powoddztwa K. G.,, M. S., R. L.iA. L.
przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) w C.

o ustalenie lub o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej

z dnia 11 stycznia 2012 r., sygn. akt I C 353/09,

zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze ustala nieistnienie uchwal Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w C. nr (...) i

nr (...).

Sygn. akt I ACa 182/12

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 11 stycznia 2012r. Sad Okregowy w Bielsku — Bialej oddalil powodztwo K. G., M. S, R. L.iA. L. o
ustalenie nieistnienia dwoch uchwal pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w C. o numerach (...)1 (...).

Rozstrzygniecie to oparl na nastepujacych ustaleniach.

Powodowie sa wlaScicielami lokali mieszkalnych nr (...) znajdujacych sie w budynku nr (...) przy ul. (...) w C..
W budynku tym znajduje sie dziewie¢ wyodrebnionych lokali mieszkalnych oraz dwa lokale uzytkowe. Zarzad
sprawuje zarzadca, ktéorym od poczatku powstania Wspoélnoty do kwietnia 2011r. byla B. R. (1), ktéra jest wlascicielkg
czterech lokali mieszkalnych, przystluguje jej udzial wynoszacy 99% w piatym lokalu mieszkalnym, a takze jest



wspotwlascicielka lokali uzytkowych. Od kwietnia 2011r. zarzadca Wspdlnoty jest mgzB. R.(1) — R. K.. Oprocz
powoddéw wszyscy pozostali wlasciciele lokali w budynku przy ul. (...) w C. mieszkaja poza C., przewaznie w W., a B. R.
(1) nie mieszka w Polsce. Obie zaskarzone uchwaly podjete zostaly na zebraniu, ktérego termin, wyznaczony na dzien
30 pazdziernika 2009r. zostal ogloszony poprzez wywieszenie zawiadomienia na drzwiach klatki schodowej. Miejscem
zebrania mialo by¢ mieszkanie B. R. (1). Powdd K. G. udal sie do tego mieszkania i otrzymal tam projekt uchwal, nad
treécig ktorych chciat sie zastanowi¢. Nastepnego dnia dowiedzial sie, ze uchwaly zostaly podjete glosami oddanymi
przez B. R. (1) i jej meza, ktéry powolywal sie réwniez na pelnomocnictwo innych wspotwlascicieli lokali uzytkowych.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoéci Sad Okregowy uznal, ze zarzut powoddw niezgodnos$ci podjecia uchwatl z art.
23 ustawy wlasno$ci lokali jest bezzasadny. Ustawa bowiem nie precyzuje sposobu powiadomienia wlascicieli lokali
0 miejscu i terminie zebrania. Nadto uchwaly podjete zostaly wiekszoscia glosow, gdyz glosujaca za uchwatami B. R.
(1) posiada ponad 50% udzialu i juz tylko jej glos bylby wystarczajacy do podjecia uchwaly, a nadto za uchwalami
glosowal (...) jako pelnomocnik wlascicieli mieszkajacych poza C..

W apelacji od tego wyroku powodowie zarzucali nierozpoznanie istoty sprawy poprzez nierozstrzygniecie problemu w
jaki spos6b powinno by¢ wykonywane prawo glosu zwigzane z lokalami pozostajacymi we wspotwlasnoSci. Zarzucali
takze powodowie blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze B. R. (1) posiada wiekszo$¢ glosoéw liczona
wg. udzialéw, ktéra pozwala jej na podejmowanie uchwal bez zgody pozostalych wlascicieli lokali. Apelujacy zarzucali
takze naruszenie prawa materialnego, a to art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali przez jego niezastosowanie mimo,
ze uchwaly zaskarzone przez powoddw naruszajg zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna.

Domagali sie apelujgcy uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Przy rozpoznawaniu apelacji powodéw wystapilo budzace powazne watpliwosci zagadnienie prawne, ktorego
rozstrzygniecie ma bezposredni, decydujacy wplyw na majace zapa$¢ w postepowaniu apelacyjnym orzeczenie. Sad
Apelacyjny przedstawil zatem Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne: czy w przypadku, gdy
wyodrebniony lokal stanowi przedmiot wspdtwlasnoéci kilku os6b kazdemu ze wspotwlasceicieli lokalu przystuguje
odrebny samodzielny udzial we wspoétwlasnosci nieruchomosci wspélnej, czy tez udzial w nieruchomosci wspoélnej
zwigzany z wlasnoS$cig danego lokalu przystuguje wszystkim wspotwlascicielom lgcznie.

Sad Najwyzszy po rozpoznaniu przedstawionego zagadnienia prawnego podjal w dniu 12 grudnia 2012r. uchwale o
nastepujacej tresci: ,,Prawo glosu wynikajace z udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej zwiazanego z odrebna wlasnoécia
lokalu przystuguje niepodzielnie wspotwlascicielom tego lokalu”. W uzasadnieniu tego stanowiska Sad Najwyzszy
wskazal m.in., ze nieruchomos¢ lokalowa jest niepodzielnym przedmiotem wspotwlasnosci, a udziat w nieruchomosci
wspolnej stanowi czeé¢ skladowa lokalu, co przemawia za uznaniem niepodzielno$ci tegoz udziatu, skoro art. 47
§ 1 k.c. wylacza mozliwo$¢ uczynienia czeSci skladowej rzeczy odrebnym przedmiotem wlasno$ci i innych praw
rzeczowych. Podjecie decyzji co do wykonania wspblnego prawa jednego glosu jest uprawnieniem przystugujacym
wszystkim wspdlwlascicielom lokalu, wynikajacym z udziatu w nieruchomosci wspoélnej jako czesci sktadowej lokalu.
W zalezno$ci zatem od przedmiotu glosowania — wykonanie prawa glosu moze stanowi¢ czynno$é¢ zwyklego zarzadu
albo czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu.

Nie ulegalo watpliwoéci, ze w glosowaniu nad uchwalami o numerach (...) i (...) pozwanej Wspdlnoty udzial
wzieli jedynie B. R. (1), ktorej przystuguje udziat w nieruchomosci wspodlnej w lacznej wysokosci 50% i jej maz
R. K. powolujacy sie na udzielone mu przez wspdlwlascicieli lokali uzytkowych pelnomocnictwo. Z ,odtworzenia
wynikdéw glosowania” (k-16) wynika, ze R. K. glosowal za przyjeciem skarzonych uchwal w imieniu K. K., J. K. i
M. W., a wiec jedynie w imieniu trojga z siedmiorga wspotwlascicieli lokali uzytkowych. Zadng miarg glosu tego
nie mozna uzna¢ za jednolite stanowisko wszystkich wspdélwlascicieli lokali uzytkowych, tym bardziej, ze dwoje ze
wspoétwlascicieli trzech lokali uzytkowych sa powodami w niniejszej sprawie, a wiec ich stanowisko bylo przeciwne
podjeciu uchwaly. Poniewaz w tych okoliczno$ciach nalezalo uzna¢, ze wspolwlasciciele lokali uzytkowych nie brali



udzialu w glosowaniu to za przyjeciem uchwal kwestionowanych w niniejszym procesie przez powodow glosowala
jedynie B. R. (1), dysponujaca samodzielnie udzialem w nieruchomosci wspolnej w wysokoéci 50%.

Zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali uchwaly zapadaja wiekszoScig glosow wlascicieli lokali. Skoro za
przyjeciem uchwal numerach (...)i (...) oddano 50% glos6w to nie mozna uznaé, ze uchwala zapadta. Wytoczone przez
powodow powddztwo o ustalenie nieistnienia uchwaly bylo zatem uzasadnione i podlega¢ powinno uwzglednieniu na
mocy art. 189 k.p.c. w zwigzku z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali.

Na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. wyrok podlegal zatem zmianie przez uwzglednienie powoddztwa. Poniewaz powodowie,
reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika w apelacji nie domagali sie zasadzenia kosztoéw procesu od
pozwanej Sad Apelacyjny nie orzekat o kosztach procesu.



