Sygn. akt VI ACa 1862/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lutego 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA — Jacek Sadomski

Sedzia SA — Marcin Lochowski (spr.)

Sedzia SO (del.) — Tomasz Szancilo

Protokolant: — sekretarz sqdowy Paulina Czajka

po rozpoznaniu w dniu 15 lutego 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w W.
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o ustalenie nieistnienia uchwat ewentualnie o uchylenie uchwat
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 22 wrzesnia 2015 r., sygn. akt XXV C 1034/14

1. oddala apelacje;

2, zasqdza od (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibq w W. na rzecz Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) w W. kwote 135 (sto trzydziesci piec) zI tytulem zwrotu kosztow postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1862/15

UZASADNIENIE

(...) sp. z 0.0. z siedziba w W. wniosla o ustalenie nieistnienia, ewentualnie o uchylenie podjetych w dniu 13 czerwca
2014 r. przez wlascicieli nieruchomo$ci we Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) w W. uchwal nr (...) oraz o zasgdzenie
kosztow procesu.

Strona powodowa wskazala, ze zaskarzone uchwaly podjeto niezgodnie z przepisami prawa, tj. zamiast glosowania
nad spornymi uchwalami wiekszoS$cig glosow wilascicieli lokali, liczona wedlug wielkoéci udzialéw w nieruchomoéci
wspolnej, zastosowano metode liczenia gloséw wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela lokalu przypada jeden glos,
czym naruszono art. 23 ust. 2 i 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2015 r., poz. 1892
— dalej, jako: ,,u.w.l.”).



Wspdlnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie kosztéw procesu, wskazujac, iz
na dzien uchwalania zaskarzonych uchwat suma udzialéw w nieruchomosci wspolnej nie wynosila jeden, co zgodnie
z art. 23 ust. 2a u.w.l. dawalo mozliwo$¢ przyjecia glosowania wedtug zasady jeden wlasciciel — jeden glos.

Wyrokiem z dnia 22 wrze$nia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powédztwo i obciazyl powoda kosztami
procesu.

Sad I instancji ustalil, ze powdd jest wlascicielem lokalu nr (...) w nieruchomo$ci potozonej przy ul. (...) w W..

W dniu 13 czerwca 2014 r. wlasciciele nieruchomos$ci podjeli szes¢ uchwal — (...) (za podjeciem uchwaly
glosowalo (...)wlaécicieli na (...)lokali), (...) (za podjeciem uchwaly glosowato (...)wlascicieli na (...)lokali), (...) (za
podjeciem uchwaly glosowalo (...)wlascicieli na (...)lokali), (...) (za podjeciem uchwaly glosowalo (...) wlascicieli na
(...)lokali), (...) (za podjeciem uchwaly glosowalo (...)wlascicieli na (...)lokali) i (...) (za podjeciem uchwaly glosowalo
(...)wlascicieli na (...)lokali).

Strona pozwana ustalita na podstawie informacji ujawnionych w ksiedze wieczystej nr (...), prowadzanej dla
nieruchomo$ci potozonej przy ul. (...) w W., stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) oraz na
podstawie informacji ujawnionych w ksiegach wieczystych prowadzonych dla (...) wyodrebnionych lokali, iz na
dzieh podejmowania spornych uchwal suma udzialtow w nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowi prawo uzytkowania
wieczystego oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali, nie jest rowna 1.
Suma udzialéw w nieruchomosci wspélnej dla (...)wyodrebnionych lokali w nieruchomosci budynkowej przy ul. (...)
w W. wynosi (...). Na podstawie wpiséw z rejestru budynkow ustalono, iz udziat (...) sp. z 0.0. w W. w nieruchomosci
budynkowej wynosi (...). Natomiast wielko$¢ udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu (...) sp. z 0.0. wynosila

(...).

W zwigzku z tym sporne uchwaly zostaly podjete w trybie glosowania przewidzianym w art. 23 ust. 2a u.w.l
Uchwaly zapadly wiekszoscia glosow wladcicieli, liczong, wedtug zasady, ze kazdy wlasciciel uprawniony jest do
oddania jednego glosu. O taki tryb glosowania wnioskowali wla$ciciele lokali posiadajacy lgcznie 29,069% udzialow
w nieruchomosci wspolnej — w przypadku uchwat o nr (...) oraz lgcznie 28,929% — w przypadku uchwaly nr (...).

Zgodnie z informacjami zawartymi w ksiedze wieczystej budynkowej nr (...) prowadzonej dla nieruchomoésci
potozonej przy ul. (...) w W. wyodrebniono (...)lokali, dla ktérych zalozono ksiegi wieczyste. W poszczeg6lnych
ksiegach wieczystych prowadzonych dla wyodrebnionych lokali w tej nieruchomosci, podano wielko$¢ udzialow w
nieruchomoé$ci wspoélnej, ktorg stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz czesSci budynku i urzadzen, ktore nie
stuza wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu. Po zsumowaniu udzialéw zwiazanych z lokalami wyodrebnionymi
ustalono, ze suma udzialéw w nieruchomosci wspoélnej ujawnionych w ksiegach wieczystych prowadzonych dla lokali
wynosi (...).

W budynku przy ul. (...) w W. znajduje sie rowniez (...)niewyodrebnionych samodzielnych lokali nalezacych do
spolki (...) sp. z 0.0. w W.. Zgodnie z informacjami zawartymi w ksiedze wieczystej nieruchomogci nr (...) spdlce tej
przystuguje udzial w prawie uzytkowania wieczystego gruntu wynoszacy (...). Lacznie suma wszystkich udzialow w
prawie uzytkowania wieczystego ustalona na podstawie zapiséw ww. ksiag wieczystych wynosi (...).

Z kolei z wypisu z rejestru budynkéw wynika, iz udzial (...) sp. z 0.0. w W. w nieruchomoéci wspolnej wynosi (...).

Sad Okregowy uznal, ze roszczenie gléwne o ustalenie niesinienia zaskarzonych uchwat jest powddztwem, o jakim
mowa w art. 189 k.p.c. Powdd moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa,
gdy ma w tym interes prawny. Wobec sporu miedzy stronami, czy przy glosowaniu nad zaskarzonymi uchwatami
zastosowano prawidlowy tryb glosowania, przyja¢ nalezy, iz pow6d ma interes prawny w ustaleniu nieistnienia
uchwal. Realizacja tego roszczenia pozwoli usunaé niepewno$¢, co do mozliwoéci dokonywania zamiany trybu
glosowania przez wlascicieli lokali w oparciu o zadanie wlaScicieli lokali posiadajgcych co najmniej 1/5 udzialow w



nieruchomos$ci wspoélnej oraz w ustaleniu, czy zarzad sprawuja osoby do tego wybrane w sposob zgodny z przepisami
prawa.

Nadto, zgodnie z art. 25 ust. 11 1a u.w.l. wlaciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlaScicieli lokali, albo jeSli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspdlna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powddztwo moze by¢ wytoczone przeciwko
wspodlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wilascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Sporne uchwaly zostaly podjete w dniu 13 czerwca 2014 r., za§ o podjeciu uchwal powodowa spoétka zostata
najwcze$niej powiadomiona w dniu 16 czerwca 2014r. bowiem z tym dniem wystosowano zawiadomienia o podjeciu
i treSci uchwal. Pozew zostal zlozony w dniu 28 lipca 2014 r. Wobec tego pozew zostal zlozony w terminie i w
konsekwencji jego zadanie podlegalo merytorycznej ocenie.

Zdaniem Sadu I instancji, istota sporu w niniejszej sprawie dotyczy ustalenia, czy uprawnione jest twierdzenie, ze
suma udzialéw w nieruchomosci wspoélnej nie réwna sie jeden, a w konsekwencji, czy zgodne z przepisami bylo
podjecie uchwal wedlug zasady jeden wlasciciel — jeden glos. W ocenie Sadu Okregowego, sporne uchwaly nie zostaly
podjete z naruszeniem przepisOw prawa, a zwlaszcza nie sg niezgodne z art. 23 ust. 21 2a u.w.l.

Zgodnie z art. 23 ust. 2 u.w.l. uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci
udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego
wlaéciciela przypada jeden glos. Zgodnie za$ z art. 23 ust. 2a u.w.l., jezeli suma udzialéw w nieruchomosci wspolnej nie
jest rowna 1 albo wiekszo$¢ udzialéw nalezy do jednego wlasciciela badz gdy obydwa te warunki spelnione sg lacznie,
glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego wlasSciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie wtascicieli
lokali posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialow w nieruchomosci wspoélne;j.

Wedlug Sadu Okregowego, suma udzialow w nieruchomosci wspdélnej na dzienn podejmowania uchwal, bedacych
przedmiotem zaskarzenia, nie wynosila jeden, przez co Wspoélnota byla uprawniona do podjecia uchwal zgodnie
z art. 23 ust. 2a u.w.l. wedlug zasady jeden wlasciciel — jeden glos, wobec wniosku zgloszonego przez wlascicieli
posiadajacych ponad 1/5 udzialbw w nieruchomosci wspolnej. W konsekwencji nalezy uznaé, ze zaskarzone uchwaty
nie naruszaja prawa, dlatego brak jest podstaw do stwierdzenie nieistnienia tych uchwal, badz uchylenia ich w trybie
art. 25 ust. 1 u.w.l.

Dla nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w W. prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Z nieruchomodci tej
wyodrebniono (...)lokali, dla ktorych zalozono odrebne ksiegi wieczyste. W poszczegélnych ksiegach wieczystych
prowadzonych dla wyodrebnionych lokali podana jest wielko$¢é udzialdbw w nieruchomoéci wspdlnej, ktorg stanowi
prawo uzytkowania wieczystego oraz czeéci budynku i urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokalu.
Po podsumowaniu tych danych suma udzialow w nieruchomos$ci wspélnej, ujawnionych w ksiegach wieczystych
prowadzonych dla lokali, wynosi (...). Okoliczno$¢ ta jest bezsporna pomiedzy stronami niniejszego postepowania.

Sad I instancji wskazal, iz dla oceny, czy suma udzialdbw réwna sie jeden, decydujace znaczenie ma tre$c¢ aktow
notarialnych oraz wynikajace z nich wpisy w ksiedze wieczystej. Przede wszystkim jednak badanie prawidlowosci
wyliczenia udzialow w celu stwierdzenia, czy zaistnialy wymienione w art. 23 ust 2a u.w.l. przestanki, czyli czy suma
udzialow rozna jest od jednoSci nie jest dopuszczalne w postepowaniu o uchylenie uchwaly. Nie jest wszak rzecza
sadu rozpoznajacego sprawe o uchylenie uchwaly badanie, czy prawidlowo w umowach o ustanowienie wlasno$ci
poszczegoblnych lokali okreslono ich powierzchnie i czy umowy te prawidlowo okreslaly udzialy nabywecow lokali w
czes$ciach wspolnych budynku i we wspotuzytkowaniu wieczystym, nie jest to bowiem postepowanie, w ktérym mozna
prostowac uchybienia w tresci aktoéw notarialnych i w ksiegach wieczystych. Dla ustalen w tym zakresie miarodajne
byly aktualne na dzien podejmowania uchwaly ujawnione zapisy w ksiedze wieczystej nieruchomo$ci budynkowej,
bedacej wspolwlasnoscig w cze$ciach wspdlnych wlascicieli wszystkich lokali i wlaSciciela cze$ci niewykupionej. Wypis
z ksiegi wieczystej nieruchomoéci jest dokumentem urzedowym i zgodnie z art. 244 k.p.c. stanowi dowdd tego, co



zostato w nim urzedowo zaswiadczone (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 5 marca 2013 r., sygn. akt I ACa
1038/12, wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 29 czerwca 2007 r., sygn. akt I ACa 348/07).

Ponadto Sad Okregowy podnioésl, iz wpis do ksiegi wieczystej jest orzeczeniem (art. 626° § 6 k.p.c.), a prawomocny
wpis, jak kazde prawomocne orzeczenie, wigze inne sady (art. 365 k.p.c.) i nie moze by¢ obalone w innym
postepowaniu jako przestanka rozstrzygniecia. W rezultacie twierdzenia powoda nie pozwalaja na poczynienie ustalen
odmiennych od tych, jakie wynikaja z prawomocnych wpisow do ksiegi wieczystej okreslajacych sume udziatlow w
nieruchomoéci (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 27 grudnia 2012 r., sygn. akt I ACa 800/12). Domniemanie
zgodnoS$ci wpisu prawa uzytkowania wieczystego z rzeczywistym stanem prawnym moze by¢ obalone wylacznie w
procesie o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4
marca 2011 1., I CSK 340/14).

Sad Okregowy zgodzil sie z twierdzeniem strony powodowej, ze nalezy uwzglednia¢ przy ustalaniu udzialow w
nieruchomo$ci wspoélnej w budynku takze lokale niewyodrebnione, dla ktérych nie urzadzono ksiag wieczystych.
Nalezy jednak zwazy¢, ze (...) nabyla wieczyste uzytkowanie przedmiotowej nieruchomo$¢ gruntowej od (...) W., za$
po wybudowaniu budynku mieszkalno-uzytkowego oznaczonego jako (...) ustanawiala odrebne wlasnosci lokali i
sprzedawala wyodrebnione lokale wraz z udzialem w czesciach wspoélnych budynku i jego urzadzen, ktére nie stuza
do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegélnych lokali wraz z udzialem w uzytkowaniu wieczystym gruntu. Operacje
te znajdowaly odzwierciedlenie w danych zawartych w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej dla nieruchomosci
gruntowej. Nawet gdyby przyjaé, iz (...) pozostala wlascicielem lokali niewyodrebnionych w tej nieruchomosci, nie
zmienia to faktu, iz suma udzialdbw w nieruchomos$ci wspoélnej nie zlicza sie do jednoSci. Z danych ujawnionych
w dziale II ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej dla nieruchomo$ci gruntowej wynika, iz suma udzialow lokali
wyodrebnionych w nieruchomo$ci wspodlnej obejmujacej udzial w wieczystym uzytkowaniu gruntu oraz udzial w
wieczystym uzytkowaniu przystugujacego (...) wnosi (...).

Odnoszac sie natomiast do proponowanego przez strone powodowa sposobu ustalenia wielko$ci udzialu lokali
niewyodrebnionych Sad I instancji zauwazyl, ze nawet gdyby przyjaé, iz o wielko$ci udziatu lokali niewyodrebnionych
nie przesadza tre$¢ ksiegi wieczystej, to bledne bytoby twierdzenie powddki, ze udzial lokali niewyodrebnionych nalezy
ustali¢ poprzez odjecie od jedno$ci sumy udziatow lokali wyodrebnionych.

Powdd przyznal, ze przy obliczaniu udzialéw wlascicieli poszczegolnych wyodrebnionych lokali zostaly popelione
bledy, ktére polegaly na doliczeniu do powierzchni lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi powierzchni
miejsc parkingowych, a bledy te powoduja, ze w razie zastosowania dotychczasowych zasad ustalania wysoko$ci
udzialu w nieruchomosci wspolnej w odniesieniu do lokali niewyodrebnionych, suma udzialow w nieruchomosci
wspolnej nie bedzie rowna 1. Zgodnie z art. 3 ust. 3 u.w.l. udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci
wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do
lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wlasciciela
samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomoéci wspélnej odpowiada za$§ stosunkowi powierzchni
uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali wraz pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Wobec takiego ustawowego uregulowania sposobu ustalania
wielkoSci udzialu nie ma mozliwoSci dokonania innego wyliczenia udzialtdbw w nieruchomosci wspdlnej. Wielko§é
udzialu zar6wno lokali wyodrebnionych jak i niewyodrebnionych, ustalany jest w relacji do powierzchni uzytkowej
lokali z pomieszczeniami przynaleznymi. Zatem proponowana przez powodke metoda ustalenia udzialu lokali
niewyodrebnionych poprzez odjecie od jedno$ci sumy udzialéw lokali wyodrebnionych jest nieuprawniona i pozostaje
w sprzecznosci z tre$cig ksiegi wieczystej i zasada okre§long w art. 3 ust. 3 u.w.l.

W ocenie Sadu Okregowego, powod nie wykazal, ze brak byto podstaw do podjecia spornych uchwal wedlug zasady
1 wladciciel — 1 glos. Pow6d nie udowodnil, ze suma udzialobw w nieruchomos$ci wspélnej przy ul. (...) na dzien
podjecia uchwal byla réwna 1. Powod powinien byt wykazaé, ze ujawnione w ksiegach wieczystych prowadzonych dla
wyodrebnionych lokali wysokoéci udzialow wlascicieli lokali w nieruchomosci wspélnej przy ul. (...) nie sa zgodne
z rzeczywistym stanem prawnym, czego nie uczynil, mimo spoczywajacego na niej w tym zakresie ciezaru dowodu,



zgodnie z regulg okre$lona w art. 6 k.c. Skoro wiec ustalenia pozwanej wspolnoty dotyczace tego, jaka jest suma
udzialéw w przedmiotowej nieruchomosci nie zostaly przez strone skarzaca skutecznie podwazone, nie doszlo w
konsekwencji do naruszenia prawa materialnego w postaci art. 23 ust. 2 i 2a u.w.l. Brak bylo zatem podstaw do
przyjecia, iz zaskarzone uchwaly nie istnieja, z powodu nie podjecia ich wymagana iloScig gtos6w. W konsekwencji
powddztwo o ustalenie nieistnienia uchwal podlegalo oddaleniu.

Nie zaslugiwalo na uwzglednienie takze pow6dztwo ewentualne o uchylenie zaskarzonych uchwal. Odnoszac sie do
zarzutéw powoda dotyczacych samego zebrania wlascicieli, na ktéorym poddano pod glosowanie zaskarzone uchwaly,
Sad I instancji zwrdcil uwage, iz powdd nie przedstawil jakichkolwiek twierdzen wskazujacych na wplyw uchybien
na tre$¢ uchwaly, a tym samym zarzuty te nie moga uzasadnia¢ wniosku ewentualnego o uchylenie uchwaly. Przy
czym niepowiadomienie wlaSciciela o terminie zebrania wlaScicieli moze stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly, jezeli
zostanie wykazane, ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na jej tresé. Tymczasem powdd podniosl, ze niepowiadomienie
spoiki (...) o terminie zebrania wlascicieli skutkowato jedynie niewla$ciwym okresleniem udzialow.

O kosztach procesu Sad I instancji rozstrzygnat na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.
Apelacje od tego wyroku wniost powod, zaskarzajac wyrok w calo$ci i zarzucajgc temu orzeczeniu naruszenie:

- art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. przez przyjecie, ze pozwana udowodnila, ze suma udzialéw nie sklada sie na 1, co
mialo wplyw na rozstrzygniecie;

- art. 23 ust. 2 u.w.l. przez przyjecie, ze zaszla sytuacja, w ktorej udzialy nie skladaja sie na 1;

- art. 8 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. Dz.U. z 2013 r., poz. 707 — dalej, jako:
»~u.k.w.h.”) przez przyjecie, ze rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie zostala wylaczona przez wzmianki o
wnioskach.

W konsekwencji powdd wniodst o zmiane zaskarzonego wyroku w caloSci przez ustalenie nieistnienia zaskarzonych
uchwal, ewentualnie przez uchylenie w calo$ci tych uchwal, jako sprzecznych z przepisami prawa, to jest z art. 23 ust. 2
iust. 2a u.w.l., ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci lub w czesSci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi I Instancji.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda jest bezzasadna.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego opisane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku i
przyjmuje je za wlasne. Stan faktyczny w niniejszej sprawie nie jest zresztg sporny. Nalezy takze w zasadniczej czesci
podzieli¢ dokonang przez Sad I instancji ocena prawng, chociaz cze$¢ argumentacji wymaga doprecyzowania.

Zasadnicza kwestia sporng — jak slusznie ujgl to Sad Okregowy — jest ocena, czy glosowanie nad zaskarzonymi
uchwalami moglo odby¢ sie wedlug zasady jeden wlasciciel — jeden glos (art. 23 ust. 2a u.w.l.). Gdyby takiej
mozliwo$ci nie bylo, powddztwo o ustalenie nieistnienia uchwal byloby uzasadnione, gdyby uchwaly te nie uzyskaly
wiekszosci glosow, liczonej wedlug ogblnej zasady, tj. wedlug wiekszo$ci udzialéw (art. 23 ust. 2 u.w.l.). W ocenie Sadu
Apelacyjnego, dopuszczalna bylaby bowiem konwersja uchwaly, za ktéra nie oddano wiekszo$ci glosow wedlug art.
23 ust. 2a u.w.l. ale oddano wiekszo$é¢ glos6w na ogoélnych zasadach. W takim wypadku uchwala zostalaby podjeta i
bylaby istniejaca.

Zgodnie z art. 23 ust. 2a u.w.l. jezeli suma udzialéw w nieruchomosci wspoélnej nie jest rowna 1 albo wiekszo$¢ udzialow
nalezy do jednego wlasciciela badz gdy obydwa te warunki spelione sa lacznie, glosowanie wedlug zasady, ze na
kazdego wlasciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zgdanie wlascicieli lokali posiadajacych lgcznie co
najmniej 1/5 udzialdbw w nieruchomosci wspolnej. Konieczne jest wiec spelnienie dwoch warunkéw, aby mozliwe
bylo glosowanie wedlug zasady jeden wilasciciel — jeden glos. Po pierwsze, suma udzialéw w nieruchomoéci wspolnej



nie jest rébwna 1, a po drugie, wlasciciele co najmniej 1/5 udzialéw w nieruchomosci wspdlnej musza zglosic zadanie
przeprowadzenia glosowania na takich zasadach.

Drugi z tych warunkéw nie byl w toku postepowania kwestionowany. Powod nie podnosil, ze nie zostalo zlozone
formalnie poprawne zadanie przeprowadzenie takiego glosowania przez wlascicieli posiadajacych odpowiednig liczbe
udzialéw. Taki zarzut pojawil sie dopiero w apelacji (apelacja — k.733v), ale jest wadliwie od strony prawnej
uzasadniony. Pozostaje zatem do rozwazenia, czy suma udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej nie jest rézna od jednosci.

Wymaga wyja$nienia, ze ustalenie sumy udzialow w nieruchomos$ci wspdlnej, czyli w istocie tego, jakie udzialy
przystuguja poszczegélnym wlascicielom lokali w nieruchomos$ci wspoélnej i cze$ciach wspolnych budynku jest
zagadnieniem prawnym, a nie faktycznym. Wobec tego odwolywanie sie na tej plaszczyZznie do zasad rozkladu
ciezaru dowodu (art. 6 k.c.) jest chybione. Chyba ze tego rodzaju tezy, formulowane przez Sad Okregowy i strony,
traktowac jako swoisty skrot myslowy, wskazujacy, ze konieczne jest udowodnienie okreslonych faktéw, aby mozliwe
bylo dokonanie oceny prawnej, kto i w jakim udziale jest wspotwlascicielem (wspdluzytkownikiem wieczystym)
nieruchomos$ci wspolnej. Ujmujac rzecz precyzyjnie, elementem stanu faktycznego jest powierzchnia nieruchomosci
wspolnej, powierzchnia lokalu i pomieszczen przynaleznych, tre$é czynnoSci prawnej ustanowienia odrebnego lokalu
lub przeniesienia wlasnoéci tego lokalu czy tre$¢ wpisu w ksiedze wieczystej, ale zagadnienie, jaki wobec tego udzial
w nieruchomosci wsp6lnej przystuguje kazdemu wlascicielowi lokalu nalezy do sfery oceny prawne;j.

Zgodnie z art. 3 ust. 3 u.w.l. udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspélnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wla$ciciela samodzielnych lokali
niewyodrebnionych w nieruchomos$ci wspdélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z
powierzchnig pomieszezen przynaleznych do acznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi.

Nie ma watpliwoSci co do tego, ze ustalenie sumy udzialdbw w nieruchomoéci wspoélnej w wypadku, gdy wszystkie
lokale sg wyodrebnione nie nastrecza probleméw. Wystarczy bowiem zsumowaé wielko$¢ udzialéw ujawnionych we
wszystkich ksiegach lokalowych jako praw zwigzanych z wlasno$cia kazdego z lokali (art. 3 ust. 1 u.w.l.). Za takim
rozumowaniem przemawiaja domniemania przewiedziane w art. 3 ust. 1 u.k.w.h. (domniemywa sie, ze prawo jawne
z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym.) oraz art. 244 k.p.c. (dokumenty urzedowe,
sporzadzone w przepisanej formie przez powolane do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w
zakresie ich dzialania, stanowig dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone). Nadto, wymaga podkreSlenia,
ze wpis odrebnej wlasnoéci lokalu do ksiegi wieczystej ma charakter konstytutywny (art. 7 ust. 2 u.w.l.), kreujacy to
prawo. OczywiScie, co do zasady, suma udzialéw ujawnionych w ksiedze prowadzonej dla nieruchomo$ci wspolnej,
stanowigcej grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali (art. 3
ust. 2 u.w.L.), powinna odpowiadaé¢ sumie udzialéw z ksigg wieczystych lokali. Odrebna kwestia jest to, w oparciu
o ktore ksiegi ustalaé sume udzialéw w razie rozbieznosci miedzy ksiegami lokalowymi a ksiega prowadzona dla
nieruchomoéci wspolnej (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 5 marca 2013 r., I ACa 1038/12).

Zagadnienie to komplikuje sie nieco w wypadku, gdy wyodrebniona jest tylko czesé lokali. Wowczas ustalenie sumy
udzialéw w nieruchomosci wspo6lnej w rozumieniu art. 23 ust. 2a u.w.l. wymaga zsumowania udzialéw ujawnionych
w ksiegach wieczystych prowadzonych dla wyodrebnionych lokali oraz udzialu przypadajacego wlascicielowi
lokali niewyodrebnionych. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, ustalenie wysokoéci udzialu w nieruchomosci wspodlnej
przypadajacego wlaScicielowi lokali niewyodrebnionych (art. 4 ust. 1 u.w.l.) powinno nastapié¢ w oparciu o takie same
zasady, jakie byly stosowane przy wyodrebnianiu lokali, bez wzgledu na to, czy zasady te byly zgodne z art. 3 ust. 3
u.w.l. Stosownie bowiem do tresci art. 3 ust. 7 u.w.l. w budynkach, w ktérych nastapitlo wyodrebnienie wlasnosci co
najmniej jednego lokalu i ustalenie wysokosci udzialobw w nieruchomosci wspoélnej bez uwzglednienia powierzchni
pomieszczen przynaleznych lub w spos6b inny niz okreslony w ust. 3, a przy wyodrebnianiu kolejnych lokali ustalano
wysoko$¢ udzialéow w nieruchomosci wspolnej w taki sam sposdb, do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje
sie zasady obliczania udzialu w nieruchomosci wspdlnej takie, jak przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu. Przepis



art. 3 ust. 7 u.w.l. przewiduje zatem stabilizacje zasad ustalania udzialbw w nieruchomosci wspolnej zwigzanych z
poszczegdlnymi lokalami. Innymi stowy, dla ustalenia wysoko$ci udzialéw w nieruchomosci wspélnej przypadajacych
wlaécicielom lokali wyodrebnionych i wlascicielowi lokali niewyodrebnionych nalezy stosowaé te same kryteria.

Nie ma wiec racji skarzacy, ze w niniejszej sprawie wysoko$§¢ udzialu przypadajaca wlascicielowi lokali
niewyodrebnionych w nieruchomos$ci wspdlnej — na potrzeby art. 23 ust. 2a u.w.l. — moze by¢ ustalona w
oparciu o inne kryteria, w szczeg6lnos$ci na podstawie wpisow w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
wspolnej. Takie rozumowanie bytoby trafne tylko wowczas, gdyby sposob ustalania udziatow wszystkich wlascicieli
wyodrebnianych lokali w nieruchomosci wspdlnej byl zgodny z art. 3 ust. 3 u.w.l., a nadto wyodrebnienie wszystkich
lokali zostaloby prawidlowo ujawnione w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomos$ci wspélnej. W tym
wypadku wysoko§¢ udziatu przypadajacego wlascicielowi lokali niewyodrebnionych ujawnionego w ksiedze wieczystej
nieruchomoéci wspoélnej odpowiadalaby temu udzialowi ustalonemu na podstawie art. 3 ust. 3 u.w.l. Nie ma
jednak sporu, ze w niniejszej sprawie udzialy wlascicieli wyodrebnianych lokali w nieruchomosci wsp6lnej zostaly
ustalone wadliwie, niezgodnie z art. 3 ust. 3 u.w.l. W efekcie suma udzialéw w nieruchomosci wspolnej wiascicieli
(...)wyodrebnionych lokali wynosi (...).

Nie ma potrzeby przeprowadzania wyrafinowanych operacji arytmetycznych, aby stwierdzi¢, ze udzial w
nieruchomosci wspdlnej wlasciciela pozostalych (...)niewyodrebnionych lokali musi byé wyzszy niz (...) (1 - (...)), czyli
0,4 %. Na pierwszy rzut oka widaé, ze ustalenie udzialu wlasciciela lokali niewyodrebnionych wedlug tych samych
kryteriow co pozostalych wlaScicieli lokali spowoduje, Ze suma wszystkich udzialéw w nieruchomosci wspdlnej bedzie
wieksza niz 1. Zreszta skarzacy tego nie kwestionuje, wskazujac jedynie na inng — niewatpliwie bledna i niezgodna z
art. 3 ust. 3i7u.w.l. — metodologie ustalania udziatu wtasciciela lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci wspoélne;.

W tym konteksScie myli sie Sad I instancji, przyjmujac, ze ,lacznie suma wszystkich udzialow w prawie uzytkowania
wieczystego ustalona na podstawie zapisow ww. ksiegi wieczystej wynosi (...)". Nie jest bowiem mozliwe ustalenie
sumy udzialbw w nieruchomos$ci wspo6lnej w oparciu o stosowanie innych kryteriow wobec wlascicieli lokali
wyodrebnionych i wlasSciciela lokali niewyodrebnionych (art. 3 ust. 7 u.w.l.).

Skoro zatem suma udzialéw w nieruchomosci wspoélnej nie jest rowna 1, to zgodnie z art. 23 ust. 2a u.w.l. dopuszczalne
bylo przeprowadzenie glosowania nad zaskarzonymi uchwalami zgodnie z zasada jeden wiasciciel — jeden glos.

W apelacji powod zarzuca, ze wlasciciele lokali, ktorzy zglosili Zadanie przeprowadzenia glosowania wedlug zasady
jeden wlasciciel — jeden glos nie dysponowali 1/5 udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. Zarzut ten jest jednak oparty
na blednym zalozeniu, ze suma udzialéw w nieruchomo$ci wspolnej wynosi (...). Z cala pewnoécia, z przyczyn wyzej
wskazanych, nie mozna podzieli¢ takiego pogladu.

Chcac podwazy¢ uprawnienie wlascicieli zadajacych przeprowadzenia glosowania na podstawie art. 23 ust. 2a u.w.l.
pozwany winien wykazaé takie okolicznoSci, ktére pozwolilyby na stwierdzenie, ze wlasciciele ci nie dysponowali
1/5 udzialow w nieruchomosci wspoélnej (art. 6 k.c.). Apelacja nie zawiera jednak w tym zakresie, ani zadnych
twierdzen o faktach, ani wnioskow dowodowych. Tym samym, nalezy przyja¢, ze powdd nie wykazal, jakoby wlaSciciele
zadajacy w dniu 13 czerwca 2014 r. przeprowadzenia glosowania wedlug zasady jeden wlasciciel — jeden glos nie mieli
wystarczajacej liczby udzialéw w nieruchomosci wspélnej. Z tych przyczyn ten zarzut apelacji jest bezzasadny.

Brak wiec podstawy do przyjecia, ze zaskarzone uchwaly nie zostaly podjete, skoro dopuszczalne bylo przeprowadzenie
glosowania zgodnie z zasadami okre$§lonymi w art. 23 ust. 2a u.w.l. Powodztwo o ustalenie nieistnienia uchwatl nie
jest wobec tego zasadne.

Nie ma roéwniez podstaw do uchylenia zaskarzonych uchwal. Zgodnie bowiem z art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu
moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Jako



podstawe uchylenia spornych uchwal, apelujacy wskazywal na niezawiadomienie o zebraniu wlascicieli wszystkich
wlascicieli.

Sad Apelacyjny przychyla sie jednak do pogladu, ze niezawiadomienie jednego z wlascicieli o zebraniu moze stanowic
podstawe do uchylenia uchwaly jedynie wowczas, gdy uchybienie to moglo mie¢ wplyw na podjecie lub tre$¢ uchwaly
(tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00). Zatem naruszenie obowiazku
zawiadomienia wlascicieli lokali o zebraniu (art. 32 u.w.l.) nie jest bezwzgledng przestanka uchylenia uchwaly,
poniewaz przepisy u.w.l. nie uzalezniaja zdolnosci zebrania wlascicieli lokali do powziecia uchwal od jego nalezytego
zwolania (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK 543/03).

Skarzacy nie wykazal, w jaki sposob niezawiadomienie wszystkich wlascicieli o zebraniu wlascicieli w dniu 13 czerwca
2014 r. mogloby wplynaé na podjecie lub tre$¢ zaskarzonych uchwal. Z tego wzgledu nie ma podstaw do uchylenia
spornych uchwal na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. w zw. z art. 32 u.w.l. W szczego6lnoSci trzeba podkreslié, ze okreslona
w art. 23 ust. 2a u.w.l. zasada glosowania przewiduje, ze kazdy wlasciciel ma jeden glos, niezaleznie od tego, ile lokali
(wyodrebnionych lub niewyodrebnionych) jest jego wlasnos$cig. Skoro zaskarzone uchwaly uzyskaly wiekszo$¢ gtosow
wszystkich wlascicieli (obecnych i nieobecnych na zebraniu), to nieobecno$é na zebraniu jednego lub kilku wlascicieli
nie mogta mie¢ zadnego wplywu na podjete uchwaly.

Dlatego tez, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje powoda, jako bezzasadna.

Nadto, Sad Apelacyjny na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. oraz § 12 ust. 1 pkt 2 w zw. z §
10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r., poz. 490 ze zm.) zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote
135 zl tytulem zwrotu postepowania apelacyjnego.

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji.



