Sygn. akt: I ACa 913/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 pazdziernika 2019 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Marek Machnij (spr.)

Sedziowie: SA Malgorzata Rybicka — Pakula

SA Przemystaw Banasik

Protokolant: stazysta Mariusz Neumann

po rozpoznaniu w dniu 8 pazdziernika 2019 r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powoddztwa K. D.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w J.
o stwierdzenie nieistnienia uchwaly ewentualnie o uchylenie uchwaly
na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 21 maja 2018 r. sygn. akt XV C 447/17

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w Gdansku do ponownego rozpoznania,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

SSA Przemyslaw Banasik SSA Marek Machnij SSA Malgorzata Rybicka — Pakula

Sygn. akt: I ACa 913/18

UZASADNIENIE

Powédka K. D. wniosla o ustalenie nieistnienia uchwaly nr (...) pozwanej Wspélnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w J. z dnia 8 kwietnia 2017 r. w sprawie upowaznienia
zarzqdu wspolnoty do wystgpienia na droge sgdowaq z powodztwem o przymusowq sprzedaz
nalezgcego do niej lokalu nr (...), ewentualnie o uchylenie tej uchwatly. Powoédka twierdzila, ze
zaskarzona uchwala nie uzyskata wymaganej wiekszosci oddanych gloséow liczonej udzialami, tzn.
nie przekroczyla 50 % oddanych glosé6w, wobec czego nie zostala skutecznie podjeta, ewentualnie
zarzucala, ze uchwala ta jest niezgodna z przepisami prawa, narusza zasady prawidlowego
zarzqdzania nieruchomosciq wspolng oraz narusza jej interes prawny.

Pozwana wniosla o oddalenie powédztwa w calosci. Pozwana twierdzila, ze zaskarzona uchwala
zostala podjeta zgodnie z postanowieniamijej statutu z 2004 r., po mysli ktéorego cztonek moze braé



udzial w zebraniu wspolnoty osobiscie lub przez pelnomocnika, a do podjecia uchwaly wymagane
jest quorum 50 % udzialow i zwykla wiekszosé glosow, a w tym wypadku uchwala zostala
podjeta 6.678 udzialami z 10.000 udzialéow. Zakwestionowala ponadto twierdzenia powodki,
ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa, narusza zasady prawidlowego
zarzqdzania nieruchomosciq wspolng oraz jej interes prawny.

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 21 maja 2018 r. stwierdzil nieistnienie uchwaty nr
(...) pozwanej wspoélnoty mieszkaniowej z dnia 8 kwietnia 2017 r. i zasqdzil od pozwvanej na rzecz
powddki kwote 230 zl tytulem zwrotu kosztéow sqdowych.

Z uzasadnienia powyzszego wyroku wynika, ze w budynku pozwanej wspoélnoty znajdujaq
sie czterdziesci trzy samodzielne lokale mieszkalne i1 jeden lokal uzytkowy w postaci garazu
wielostanowiskowego w miejscami postojowymi, a powoddka jest wlascicielem jednego z lokali
mieszkalnych, w zwiqzku z czym przystuguje jej udzial do 227/20000. Natomiast dla w/w lokalu
garazowego prowadzona jest ksiega wieczysta, z ktorej wynika, ze na ten lokal przypada udzial do
2.853/10000, a kazdemu ze wspotwlascicieli tego lokalu, obejmujgcego dwadziescia trzy miejsca
postojowe, przystuguje udzial w jego wspoétwlasnosci w wysokosci 2/46.

W dniu 8 kwietnia 2017 r. na zebraniu czlonkéw pozwanej wspolnoty podjeta zostala zaskarzona
przez powoddke uchwala nr (...). Stwierdzono, ze za jej podjeciem glosowalo 6.678 z 10000
udzialéw przez zlozenie podpisu przez wlasciciela lokalu lub jego pelnomocnika, przy czym przy
zliczaniu gloséw wwzgledniono takze przystugujacy poszczegolnym wspoéhwlascicielom udzial
w lokalu niemieszkalnym, tj. garazu, przyjmujqgce, ze kazdy z wlascicieli mieszkania, bedagcy
réownoczesnie wspoéohvtascicielem garazu, dysponuje — obok liczby udzialéw odpowiadajgcych
powierzchninalezqgcego do niego mieszkania — takze 124 udzialami, bedgcymi pochodnaqjego czesci
we wspohwlasnosci w/w lokalu niemieszkalnego, wobec czego wwzgledniono z tego tytutu 1.860
udzialow.

Sad Okregowy uznal, ze taki sposéb obliczenia liczby udzialéow glosujgcych za podjeciem
zaskarzonej uchwaly byl nieprawidlowy, poniewaz wspohwlasciciele lokalu garazowego przy
glosowaniu nad jej podjeciem powinni dysponowaé jednym niepodzielnym glosem dotyczacym
udzialu wynoszgcego 2.853/10000 w prawie wlasnosci nieruchomosci wspélnej, wobec czego
najpierw wszyscy wspoéhvlasciciele tego lokalu powinni podjqé uchwate co do sposobu glosowania
w ich tmieniu na zebraniu wspolnoty, a nastepnie powinni dzialaé na zebraniu przez swaojego
reprezentanta lub pelnomocnika oddajgcego glos w ich imieniu. Powolujqgce sie na uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2012 r. sygn. akt III CZP 82/12, Sad Okregowy stwierdzil wiec,
ze zaskarzona uchwala nie zostala podjeta wicekszosciq glosow, poniewaz po odliczeniu gloséow
przypadajacych na udzial w lokalu niemieszkalnym w liczbie 1.860 za jej uchwaleniem glosowato
Jjedynie 4.818 udziatéow, czyli mniej niz polowa.

Niezaleznie od tego Sad ten zakwestionowal mozliwosé glosowania nad tq uch-walq przez B. C.,
jako pelmnomocnika innych wlascicieli, na podstawie pelnomocnictwa, w ktérym nie wskazano
wyraznie, ze umocowanie dotyczy nie tylko udzialow zwiqgzanych z lokalem mieszkalnym, ale
takze z lokalem garazowym, aczkolwiek w czesci tych pelnomocnictw wskazane zostaly wielkosci
udzialow przekraczajgce udzial zwiqgzany z lokalami mieszkalnymi.

Kierujqc sie takimi wzgledami, Sqd Okregowy dodal, ze nie bylo podstaw do oceny zasadnosci
zadania ewentualnego, dotyczqcego uchylenia zaskarzonej uchwaty.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony w calosci apelacja przez pozwang, ktora wniosla o jego
uchylenie i oddalenie powodztwa oraz zasqdzenie od powodki na jej rzecz kosztéow procesu za obie
instancje. Z apelacji wynika, ze pozwana kwestionuje poglad Sqdu pierwszej instancji o wadliwym



ustaleniu quorum i liczby glos6w oddanych za podjeciem przedmiotowej uchwaly, wskazujgc na
sprzecznosé tego pogladu z trescig art. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.
jedn. Dz. U. z 2019 r., poz. 737, powolywanej dalej jako ,,u.w.l.”), dodanego z dniem 29 sierpnia 2015
r., i aktualnym brzmieniem art. 23 ust. 2b u.w.L, z ktérych wynika, ze koniecznosé uzgodnienia
przez wspohvlascicieli lokalu w czesciach ulamkowych wspolnego stanowiska i niepodzielnego
glosowania przez ustanowionego w tym celu pelmomocnika dotyczy obecnie jedynie sytuacji, w
ktorych glosowanie odbywa sie wedltug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, a w
konsekwencji Sqd Okregowy, zdaniem skarzqgcej, blednie uznal, ze za zaskarzong uchwalq oddano
mniej niz 50 % z uwagi na koniecznosé pominiecia glosow oddanych za udzialy wspoéhvlascicieli
lokalu garazowego.

Powdébdka wniosla o oddalenie apelacji i zasqgdzenie od pozwanej najej rzecz kosztéw postepowania
apelacyjnego wedltug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zastugiwala na uwzglednienie.

Zgodzié sie trzeba z pozwang, ze stanowisko Sadu pierwszej instancji, ktére determinowalo tre$¢ zaskarzonego
wyroku, bylo bledne i opieralo sie na pogladzie wyrazonym przez Sad Najwyzszy w powolanej wyzej uchwale z
dnia 12 grudnia 2012 r., ktory to poglad stracil aktualno$¢ wskutek zmiany przepisow ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasno$ci lokali, dokonanej z dniem 29 sierpnia 2015 r., a zatem zaskarzona uchwala zostala podjeta juz
pod rzadami znowelizowanych przepisow tej ustawy. Chodzi w szczegolnoéci o tre$¢ dodanego z dniem 29 sierpnia
2015 r. art. 1a w/w ustawy, zgodnie z ktérym ilekro¢ w ustawie jest mowa o wilascicielu lokalu, nalezy przez to
rozumie¢ takze wspotwlasSciciela lokalu w czeSciach utamkowych, z wyjatkiem art. 16 [czyli przepisu, ktéry odnosi sie
do przymusowej sprzedazy lokalu, a zatem sytuacji, ktéra nie wystepuje w niniejszej sprawie, poniewaz nie dotyczy
ona kwestii dopuszczalno$ci przymusowej sprzedazy jedynie ulamkowej czeéci lokalu]. Ponadto wziac trzeba pod
uwage tre$¢ przepisu art. 23 ust. 2b u.w.l., zgodnie z ktérym jezeli lokal jest przedmiotem wspotwlasnos$ci w czeSciach
utamkowych, wspotwlasciciele celem oddania glosu przypadajacego na ich lokal w glosowaniu prowadzonym wedlug
zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, obowigzani sa ustanowi¢ w formie pisemnej pelnomocnika.
Ustanowienia pelnomocnika wspotwlasciciele lokalu dokonuja wiekszoS$cia gloséw liczona wedlug wielko$ci udzialéw
we wspotwlasnosci lokalu.

W $wietle powyzszych przepisow w doktrynie wyrazono poglady, ktore sa w pel-ni podzielane przez orzekajacy w
sprawie sklad Sadu Apelacyjnego, a z ktérych wynika, ze aktualnie kazdy ze wspoiwlascicieli lokali w czeSciach
ulamkowych moze samodzielnie glosowaé nad podjeciem uchwaly przez wspolnote mieszkaniowa z wyjatkiem
wypadkow, w ktorych glosowanie odbywa sie wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela lokalu przypada jeden glos.

I tak, R. D. w komentarzu Wlasno$§¢ lokali. Komentarz, wzory pozwéw i wnioskéw sadowych, wyd. VII, Wydawnictwo
(...), znajdujacym sie w Systemie Prawnym LEX wyjasnia, ze wprowadzona z dniem 29 sierpnia 2015 r. zmiana ustawy
o wlasnoéci lokali miala na celu uregulowanie ciagnacego sie od wielu lat i podnoszonego zar6wno przez wspdlnoty
mieszkaniowe, jak i przez wlascicieli miejsc postojowych w wielostanowiskowych lokalach garazowych, problemu
pomijania ich gloséw w procedurze podejmowania uchwal, co wynikalo z dominujgcego stanowiska judykatury,
wyrazonego najpeliej w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2012 r. (III CZP 82/12 , OSNC 2013, nr 6, poz.
12), zgodnie z ktérym prawo glosu wynikajace z udzialu w nieruchomosci wspoélnej zwigzanego z odrebna wlasnoscia
lokalu przystuguje niepodzielnie wspolwlascicielom tego lokalu. Przyjeto bowiem, ze dla potrzeb podejmowania
uchwal wspoétwlasciciele lokali musieli uzgodnié jednolite stanowisko (lub wyznaczyé pelnomocnika). Natomiast nowe
unormowanie art. 1a u.w.l. wprowadzilo uniwersalne rozwigzanie, ktore za wilasciciela lokalu — w rozumieniu ustawy
— uwaza takze wspoétwlasciciela lokalu w cze$ciach utamkowych. Ma to ten skutek, ze kazdy wspotwtasciciel lokalu
w czeSciach ulamkowych — zar6wno wyodrebnionego, jak i niewyodrebnionego (por. art. 4 ust. 1 u.w.l.) — moze
glosowaé samodzielnie swoim udzialem, ktérego wage ustala sie w ten sposéb, ze udzial w nieruchomosci wspolnej



takiego wspotwlasciciela odpowiada iloczynowi wielkoSci jego udziatu we wspotwlasnos$ci lokalu i wielkoSci udzialu we
wspoltwlasnos$ci nieruchomosci wspolnej przypadajacej na ten lokal (nowy art. 3a u.w.1.). Tym samym wspoétwlasciciele
lokali w cze$ciach ulamkowych zostali wyposazeni przez ustawodawce w autonomiczne prawo oddawania swego
glosu, bez koniecznos$ci uzgadniania wspoélnego stanowiska lub glosowania przez pelnomocnika. Ten ostatni wymog
powstaje jedynie wowczas, gdy wspodlnota mieszkaniowa w umowie, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 u.w.L lub uchwale
podjetej na zasadzie wiekszoSci udzialéw, postanowi, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden
glos (zob. art. 23 ust. 2 u.w.l.). Wowczas, stosownie do art. 23 ust. 2b u.w.l., wspdlwlasciciele zobowiazani sa ustanowic
w formie pisemnej pelnomocnika. Wyboru pelnomocnika dokonuje sie wiekszoScia gloséw liczona wedtug wielkos$ci
udzialow we wspolwlasnosci lokalu.

Podobne stanowisko prezentuje H. I. w: Ustawa o wlasno$ci lokali. Komentarz, rowniez znajdujacego sie w Systemie
Prawnym LEX, ktoéry — cytujac obszernie uzasadnieniu komisyjnego projektu ustawy — wskazuje, ze art. 1a u.w.l.
mial na celu unormowanie sytuacji, w ktoérej wspotwlasciciele odrebnego lokalu w postaci wielostanowiskowego
garazu pod budynkiem, praktycznie nie mieli mozliwos$ci udzialu w podejmowaniu uchwatl przez zebranie wspdlnoty
mieszkaniowej, w zwigzku z czym w/w przepis — wraz z rownoczeénie dodanymi przepisami art. 3 ust. 3ai art. 23 ust.
2b u.w.l. oraz zmiang brzmienia art. 12 ust. 3 u.w.l., mial na celu zréwnaniu statusu wlascicieli lokali i wspotwlascicieli
lokali w czeSciach ulamkowych, tak aby mogli oni bra¢ udzial w podejmowaniu uchwal przez wspélnote (zar6wno
na zebraniach, jak i w trybie indywidualnego zbierania glosow przez zarzad). Autor ten zauwaza przy tym, ze art. 1a
u.w.l. dotyczy wszystkich mozliwych sytuacji wspotwlasnosci lokali, a zatem zar6wno mieszkalnych, jak i o innym
przeznaczeniu, ktorzy przed wprowadzeniem tego przepisu musieli dziala¢ wylacznie na zasadach okreslonych w
art. 199—209 k.c. Natomiast obecnie wspdtwlasciciele w udzialach utamkowych (a wiec nie wspoélwlasciciele taczni,
w szczegoblno$ci malzonkowie w ramach wspolnos$ci majatkowej; por. art. 196 § 2 k.c.) maja bezposredni udzial
w nieruchomosci wspoélnej (czyli jak gdyby mieli wyodrebnione lokale) i w zwigzku z tym przyshuguja im takie
same prawa jak wlascicielom poszczegélnych lokali w zakresie zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng; moga zatem
samodzielnie uczestniczyé w sprawach wspolnoty mieszkaniowej, przy czym ich udzial oblicza sie zgodnie z art. 3 ust.
3auw.l

W tej sytuacji stwierdzi¢ trzeba, ze Sad Okregowy — wskutek nieuwzglednienia obowigzujacego w chwili
podejmowania zaskarzonej uchwaly stanu prawnego — blednie uznal, ze uchwala ta nie zostala skutecznie podjeta
z uwagi na brak wymaganej liczby gloséw oddanych za jej uchwaleniem. Oznacza to, ze doszlo do nierozpoznania
przez Sad pierwszej instancji istoty sprawy, poniewaz odpadla jedyna podstawa uwzglednienia powodztwa, ktéra
zostala przyjeta przez ten Sad, a jednocze$nie nie zostaly w ogéle wyjasnione i ocenione — co zreszta zostalo wyraZznie
podkreslone w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku — pozostale okoliczno$ci stanowiace podstawe zadania powodki, w
szczegolnosci dotyczace podstaw do uchylenia powyzszej uchwaly z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub
z powodu naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub naruszenia interesu powodki, co
bylo objete zadaniem ewentualnym. Skutkuje to konieczno$cia uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy
Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 4 k.p.c. i art. 108 § 2 k.p.c. orzekl jak w sentencji.
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