Sygn. akt IC 1897/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 marca 2014 r.

Sad Okregowy w Swidnicy I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSO M. Wurm — Klag

Protokolant: Justyna Malczyk

po rozpoznaniu w dniu 19 marca 2014 r. w Swidnicy
sprawy z powodztwa Gminy B.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w B.
o uchylenie uchwaty

I. Oddala powddztwo;

II. Zasadza od strony powodowej Gminy B. na rzecz strony pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w B.
kwote 197 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 1897/13

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina B.w pozwie przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...)w B.domagala sie uchylenia
w calo$ci uchwaly nr (...) z dnia 19 lipca 2013 r.

W uzasadnieniu podala, ze powyzsza uchwala, dotyczaca rozwigzania umowy

o zarzadzanie i administrowanie z dnia 12 marca 2002 r. z Zakladem Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0. 0. w B.z
zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia jest niezgodna z prawem. Strona powodowa posiada udzial
w czeSci nieruchomo$ci wspolnej wynoszacy 66,55%. Przy glosowaniu nad zaskarzona uchwala ustalono, ze
glosowanie bedzie przebiega¢ wedlug zasady, ze na jednego wlasciciela przypada jeden glos. Strona powodowa podala,
ze o treSci przedmiotowej uchwaly zostala powiadomiona w dniu 9 sierpnia 2013 r. Zarzucala, ze uchwala jest
sprzeczna z obowigzujacymi przepisami prawa i ze narusza jej uzasadniony interes. Podniosta réwniez, ze podczas
glosowania w przedmiocie wprowadzenia zmiany sposobu glosowania nad zaskarzong uchwalg, zostaly popelione
uchybienia formalne majace wplyw na tre$¢ podjetej uchwaly, przemawiajace za jej uchyleniem. T. J., ktory zlozyl
podpis na wniosku o zmiane sposobu glosowania nad zaskarzong uchwala,

w imieniu wlaécicieli lokalu nr (...), w chwili jego skladania nie byt upowazniony do dzialania w ich imieniu i jest to
glos niewazny. Zdaniem strony powodowej W. J.udzielila pelnomocnictwa ogolnego, ktére nie stanowito umocowania
do glosowania

w przedmiocie wprowadzenia zmiany sposobu glosowania nad zaskarzong uchwala. Ponadto dokonane przez
wspotwlasceicieli czynnosci przekraczaja zakres zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng w rozumieniu przepisu
art. 22 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali, co oznacza, ze do udzialu w nich wymagane jest pelnomocnictwo rodzajowe,
okreslajace typ czynnoéci, do ktorych pelnomocnik jest umocowany. Tymczasem pelnomocnictwo z dnia 15 stycznia
2013 r. udzielone T. J.nie upowaznialo go do oddawania za mocodawczynie glos6w, a zatem dokonal on jednostronnej
czynno$ci prawnej z przekroczeniem umocowania, a zatem jest ona niewazna. Strona powodowa podala roéwniez, ze



lokal mieszkalny nr (...)przy ul. (...)w B.stanowit przedmiot wspolwlasnosci malzenskiej W. J.i zmartego K. J. (1).
Zarowno zona zmartego jak i jego syn T. J.nie przedstawili postanowienia sadu stwierdzajacego nabycie spadku po
zmarlym, a tym samym nie wskazali nastepcy prawnego zmarlego i nowego wspdlwlasciciela przedmiotowego lokalu,
uprawnionego do realizacji swoich praw we Wspdlnocie. W tej sytuacji wniosek o wprowadzenie zmiany sposobu
glosowania nad uchwala nr (...) nie spelnial zgodnie z art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali warunku wymaganej
1/5 udzialébw w nieruchomosci wspoélnej, a tym samym byl bezskuteczny. W tej sytuacji glosowanie nad przedmiotowa
uchwala powinno odby¢ sie wedtug dotychczasowych zasad, tzn. wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug
wielko$ci udzialow. Zaskarzona uchwala zostala podjeta wlasnie w trybie przewidzianym w art. 23 ust. 2a ustawy
o wlasnoSci lokali i wynik glosowania bylby inny, gdyby glosowanie odbylo sie wedlug niezmienionego sposobu, tj.
wedlug wielkoéci udzialow.

Strona pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powo6dztwa.

Swoje stanowisko uzasadniala w pierwszej kolejnoéci tym, ze uprawnienie strony powodowej do zaskarzenia
przedmiotowej uchwaly wygasto w dniu 31 sierpnia 2013 r. Uchwala zostala podjeta na zebraniu ogblu wlascicieli w
dniu 19 lipca 2013 r., a nie jak wskazuje powodka w trybie indywidualnego zbierania gloséw. W zwiazku z powyzszym
szeéciotygodniowy termin do wniesienia powo6dztwa o uchylenie uchwaly rozpoczal swéj bieg od dnia 20 lipca 2013 r.
Tymczasem powodztwo wniesione zostalo w dniu 19 wrze$nia 2013 r. Zatem jest ono spdznione, skoro uprawnienie to
wygasto w dniu 31 sierpnia 2013 r. Termin okreSlony w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali jest terminem zawitym
prawa materialnego, ktéry nie moze zostaé przywrdcony ani przedtuzony.

Strona pozwana podala, ze przy glosowaniu nad zaskarzona uchwatla ustalono, ze glosowanie bedzie przebiegaé¢ wedlug
zasady, ze na jednego wlasciciela przypada jeden glos. Natomiast odno$nie pelnomocnictwa podala, ze ustawa o
wlasno$ci lokali nie normuje tej kwestii i zastosowanie znajduja przepisy kodeksu cywilnego. Pelnomocnictwo z dnia
15 stycznia 2013 r., mimo ze okre$lone zostalo jako ogblne, wyodrebnia czynnosci prawne, do jakich pelnomocnik T.
J.zostal umocowany oraz wskazuje zakres umocowania do dzialania w imieniu mocodawcy — W. J.,

a w szczegoOlnoSci do realizowania wszelkich czynnosci zwiazanych z czlonkostwem we Wspoélnocie zgodnie
z upowaznieniem i przekazywania wszelkich zwigzanych z nim dokumentéw. T. J.zostal umocowany do
reprezentowania swojej mocodawczyni w zakresie realizowania wszelkich czynnoS$ci zwigzanych z czlonkostwem we
Wspoélnocie. Pozwana nie zgadzala sie z twierdzeniem strony powodowej, ze T. J.nie byt prawidlowo umocowany
do zlozenia podpisu na wniosku o zmiane sposobu glosowania nad uchwalg nr (...). Pelnomocnictwo z dnia 15
stycznia 2013 r. w sposdb wyrazny wyraza wole mocodawczyni W. J.i stanowi jej oSwiadczenie woli rowniez w
zakresie oddawania za nig glos6w. Strona pozwana podniosta réwniez, ze T. J.nie jest synem lecz wnukiem W. J..
Spadkobiercami z mocy ustawy po K. J. (1)sa: W. J.— zona, K. J. (2)— corka i R. J.— syn. Strona pozwana podniosla,
ze stwierdzenie nabycia spadku nie czyni spadkobiercami os6b w nim wymienionych, a jedynie dokumentuje to, ze
sg one spadkobiercami. Wspotwlasciciele lokalu uzgodnili wspoélne stanowisko, gdyz i tak przystluguje im jeden glos i
umocowali T. J.do glosowania w ich imieniu. Strona pozwana podnosila, ze zaréwno zakres jak i rodzaj udzielonego
pelnomocnictwa T. J.nie byl wecze$niej kwestionowany przez powddke, o czym $wiadcza podpisy pelnomocnika
powddki na podejmowanych przez Wspolnote uchwalach, nawet w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu (uchwala nr (...)z 10 maja 2013 r.). Strona pozwana uwazala, ze nie sposob zgodzi¢ sie z twierdzeniami strony
powodowej, iz zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig. Obecny zarzadca —
Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0. 0. w B.jest

w 100% wlasno$cia Gminy B., a co za tym idzie — jest powigzany organizacyjnie z pozwang i oczywistym jest, ze
posiadajac wiekszos$ciowy udzial

w nieruchomosci wspoélnej realizuje zadania w zakresie polityki mieszkaniowej na korzy$¢é Gminy a nie w interesie
mieszkancow pozwanej Wspolnoty. Pozwana podjela dzialania zmierzajace do zmiany zarzadcy z kilku powodow.
Zdaniem pozwanej, strona powodowa — jako obecny zarzadca — od momentu podpisania umowy o zarzadzanie i
administrowanie

w dniu 12 marca 2002 r. dziala na niekorzy$¢ pozwanej w taki sposob, aby uzyskac¢ jak najwieksze korzySci
wlasciciela wiekszo$ciowego. Jako przyklad pozwana przywolala uchwale nr (...)z dnia 5 marca 2008 r. dotyczaca



utworzenia funduszu remontowego. Wbrew stanowisku pozwanej za uchwala glosowal jedynie pelnomocnik powddki.
Pozwana kwestionowala zapis §5 powyzszej uchwaly, ktéry stanowi: ,,Gmina B.sw6j udzial zobowiazuje sie wplacié¢
w momencie podjecia przez Wspodlnote uchwaly o jakimkolwiek remoncie nieruchomos$ci w czeéciach wspoélnych”,
poniewaz jest on niezgodny z dyspozycja art. 15 ustawy o wlasnoéci lokali. Obecny zarzadca, pomimo obowigzku
egzekwowania od Gminy B.zaliczek na fundusz remontowy nie dopeknial tego obowigzku. Pozwana wskazala roéwniez,
ze do momentu podjecia uchwaly nr (...) z dnia 21 marca 2013 r. powolujacej nowy zarzad Wspolnoty, wszelkie
uchwaly byly podejmowane bez udzialu wezeéniejszego zarzadu, poniewaz jeden czlonek zarzadu nie zyje, a drugi nie
wiedzial, ze jest czlonkiem zarzadu. Zarzadca nie doktadal zadnych staran aby aktualizowa¢ dokumentacje i dlatego
pozwana podjela dzialania zmierzajace do odwolania obecnego zarzadcy. Zdaniem pozwanej obecny zarzadca — Zaklad
Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z o. 0. w B.dzialal na szkode Wsp6lnoty.

Bezsporne jest, ze wiekszo$¢ udzialow w nieruchomoséci wspolnej nalezy do powodki, bo przeszlo 60%.
Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W dniu 19 lipca 2013 r. wlasciciele lokali zglosili wniosek do zarzadcy Wspolnoty, by uchwala, ktéra ma byc
przedmiotem glosowania, byla glosowana w trybie ,jeden wlasciciel — jeden glos”. Wniosek taki zglosili wla$ciciele
czterech lokali posiadajacy przeszlo 27% udzialow.

(dowdd: wniosek wlascicieli lokali z 19.07.2013 r. o wprowadzenie zmiany sposobu glosowania nad uchwala nr (...),
k.7)

W dniu 19 lipca 2013 r. odbylo sie rowniez zebranie wlaScicieli Wspdlnoty, na ktére przybylo czterech wlascicieli lokali
wyodrebnionych i E. J.— pelnomocnik Gminy B.. Przy zastosowaniu systemu glosowania w trybie ,jeden wlasciciel —
jeden glos” podjeto uchwate nr (...) w sprawie rozwigzania umowy o zarzadzanie i administrowanie z dnia 12 marca
2002r. z Zakladem Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0. 0. w B.z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia.
Za podjeciem uchwaly opowiedzialo sie czterech wlascicieli lokali. W imieniu W. J.glosowal jej wnuk — T. J.na
podstawie udzielonego mu pelnomocnictwa z dnia 15 stycznia 2013 r., zgodnie z ktérym, upowazniony byl do wszelkich
czynno$ci zwigzanych z cztlonkostwem we Wspdlnocie. Przeciwko uchwale glosowat tylko pelnomocnik Gminy.

(dowdd: uchwatla nr (...)Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)w B.z 19.07.2013 r., k. 8; zalacznik nr 1 do uchwaly nr
(...) — karta do glosowania, k. 9; pelnomocnictwo ogolne

z 15.01.2013 1., k. 25; protokoét z zebrania Wspdlnoty z 19.07.2013 r., k. 58; umowa z 12.03.2002 1., k. 64 — 68v.;
zeznanie $wiadka E. J., k. 82 — 82v.; zeznanie przedstawiciela pozwanej — T. J., k. 84)

W piSmie z dnia 7 sierpnia 2013 r. zarzadca Wspolnoty — Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0. 0. w B.
poinformowal Urzad Miejski

w B. o podjetej uchwale. W tresci tego pisma zawarta zostala informacja, ze pow6dztwo moze by¢ wytoczone przeciwko
Wspblnocie w terminie szeéciu tygodni od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treéci uchwaly. Ponadto
zarzadca podal, ze wystosowane zostalo zapytanie do radcy prawnego w sprawie wystawionego pelnomocnictwa dla
T. J..

(dowdd: pismo Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0. 0. z 07.08.2013 ., k. 10)

T. J. na podstawie udzielonego mu pelnomocnictwa z dnia 15 stycznia 2013 r. wielokrotnie brat udziat w glosowaniach
nad uchwalami w istotnych dla Wspoélnoty sprawach, m. in.:

- w sprawie odwolania z pelnienia funkeji zarzadu dotychczasowego jego skladu
i wyboru nowego zarzadu Wspolnoty — uchwala nr (...) z 21 marca 2013 r.,

- w sprawie uchwalenia rocznego planu gospodarczego nieruchomosci wspolne;j
i ustalenia wysoko$ci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu — uchwala nr(...) z 21 marca 2013 r.



- w sprawie remontu budynku wspélnoty na kwote 178.752,44 zI — uchwata nr(...) z dnia 10 maja 2013 r.
Do chwili podjecia zaskarzonej uchwaly, pelnomocnictwo T. J. nie bylo kwestionowane.

(dowdd: uchwala nr(...)z 21.03.2013 r. wraz z karta do glosowania, k. 54 — 54v.; uchwata nr (...)z dnia 21.03.2013 r.
wraz z karta do glosowania, k. 55 — 55v.; uchwala nr(...) z dnia 10.05.2013 r. wraz z karta do glosowania, k. 56 — 57;
zeznanie przedstawiciela pozwanej — T. J., k. 84v.)

Strona powodowa glosowala za podjeciem uchwaly nr(...) z dnia 5 marca 2008 roku w sprawie utworzenia funduszu
remontowego. Natomiast wlasSciciele lokali pozwanej wspdlnoty glosowali przeciwko uchwale z uwagi na tres¢ §5
tej uchwaly, ktory stanowi, ze Gmina B.swdj udzial zobowiazuje sie wplaci¢ w momencie podjecia przez Wspoélnote
uchwaly o jakimkolwiek remoncie nieruchomosci w czesSciach wspolnych.

Strona powodowa dopiero w dniu 19 lipca 2013 r. uiécila wymagane zaliczki w wysokoSci 8.200,83 zt na fundusz
remontowy za lokale gminne we Wspdlnocie. Pozwana zarzucala obecnemu zarzadcy, ze faworyzuje strone powodowa
o czym $wiadczy fakt, ze nie egzekwowala od powodki zaliczek na fundusz remontowy. Wlasciciele lokali podjeli
decyzje o zmianie zarzadcy ze wzgledu na ujawnione nieprawidlowosci w jego dzialaniu.

(dowod: uchwala nr(...)z dnia 05.03.2008 r. wraz z karta do glosowania, k. 61, 63; nota ksiegowa nr (...)z 19.07.2013
r., k. 59; przelew z rachunku, k. 60; zeznanie przedstawiciela pozwanej T. J., k. 84v.)

Pozew o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 19 lipca 2013 r. zostal wniesiony
w dniu 19 wrze$nia 2013 r.

(dowdd: nadanie pozwu w Urzedzie Pocztowym w W. w dniu 19.09.2013 1., k. 27)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo nalezalo oddalié.

W pierwszej kolejnoéci ustosunkowac sie nalezy do zarzutu strony pozwanej, ze uchwata zostala zaskarzona po uplywie
terminu 6-tygodniowego, zakre§lonego przez ustawodawce w przepisie art. 25 ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity — Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.).

Wlasciciel lokalu jest ograniczony w prawie wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej
szeéciotygodniowym terminem zawitym prawa materialnego, liczonym od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu
wlaécicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania glosoéw. Dzien podjecia uchwaly na zebraniu oraz formalne powiadomienie o uchwale (podjetej obiegiem)
okreslaja wiec poczatek biegu terminu, bez wzgledu na wadliwoé¢ zwolania zebrania lub powiadomienia o uchwale.

Jak wynika z art. 16581 k.p.c. bieg terminéw do podjecia okreslonych czynno$ci procesowych oblicza sie wedlug prawa
cywilnego materialnego, tj. przepisoOw art. 110-116 k.c. Przepis ten jest wyrazem normatywnego ujednolicenia regul
obliczania termindéw prawa materialnego i procesowego, z zastrzezeniem wynikajacym z art. 110 k.c. Wskazuje on, ze
powolane wyzej przepisy k.c., majace charakter norm dyspozytywnych, znajda zastosowanie wowczas, gdy ustawa,
orzeczenie sadu lub decyzja innego organu panstwowego, albo czynnoS§¢ prawna, oznacza termin nie okreSlajac
sposobu jego obliczania.

Jak wynika z brzmienia art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z
powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub

z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélng lub w
inny spos6b narusza jego interesy. Powddztwo, o ktdrym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie
mieszkaniowej w terminie



6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Zaskarzona uchwala podlega
wykonaniu, chyba ze sad wstrzyma jej wykonanie do czasu zakonczenia sprawy.

Z ustalenn Sadu wynika, ze uchwala zostala podjeta na zebraniu w dniu 19 lipca 2013 r. Wynika to jednoznacznie z
zeznania $wiadka E. J. (k. 82v.)

iz zeznania przedstawiciela pozwanej T. J. (k. 84 — 84v.). Skoro uchwala zostala podjeta na zebraniu wtascicieli lokali
to ustawa nie przewiduje obowigzku powiadamiania wlascicieli o jej tresci. Zasadny zatem okazal sie zarzut pozwanej,
ze uchwala zostala podjeta na zebraniu, a nie — jak twierdzila powddka — w drodze indywidualnego zbierania glosow.
Zreszta potwierdzila to E. J., ktéra wowczas byla obecna na zebraniu w imieniu powédki. Podkresli¢ nalezy, ze strona
powodowa wiedziala o podjeciu zaskarzonej uchwaly, jak réwniez znala jej treéc, gdyz jej przedstawiciel w osobie E.
J. uczestniczyl w zebraniu w dniu 19 lipca 2013 r.

Termin oznaczony w tygodniach, miesiacach lub latach konczy sie z uplywem dnia, ktéry nazwa lub data odpowiada
poczatkowemu dniowi terminu a gdyby takiego dnia
w ostatnim miesigcu nie bylo — w ostatnim dniu tego miesigca (art. 112 k.c.).

Bieg terminéw oznaczonych w tygodniach, miesigcach lub latach rozpoczyna sie zatem w tym samym dniu, w ktérym
nastgpito zdarzenie, poczatkujace termin, a nie w dniu nastepujacym po tym zdarzeniu, jak przewiduje przepis art.
11182 k.c.

Skoro uchwala zostala podjeta na zebraniu w dniu 19 lipca 2013 r. przypadajacym na piatek, termin do wniesienia
powbdztwa uplywal rowniez w pigtek, po szeSciu tygodniach biegnac od dnia 19 lipca 2013 r. wlacznie, to jest z dniem
30 sierpnia 2013 1.

Dla jego zachowania koniecznym bylo zatem, aby w tym okresie, powddka wniosla pozew do sadu, lub tez oddala go
w polskiej placowcee pocztowej operatora (art. 16582 k.p.c.). Tymczasem pozew w niniejszej sprawie zostal wniesiony
dopiero 19 wrzeénia 2013 roku, a zatem po uplywie terminu prekluzyjnego, o ktérym mowa w art. 25 ust. 1a ustawy
o wlasnoSci lokali. W orzecznictwie zgodnie przyjmuje sie, ze termin okre$lony w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci
lokali jest terminem zawitym prawa materialnego, ktéry nie moze zosta¢ przywr6cony ani przedtuzony, a jego uplyw
sad jest zobligowany uwzgledni¢ z urzedu (tak m. in. SA w W. w wyroku z dnia 19 maja 2011 r. w sprawie VI ACa
1153/10; SA w K. w wyroku z dnia 11 lipca 2003 r. w sprawie I ACa 8/03). ZakreSlony przez ustawodawce termin
do zaskarzenia uchwaly wspélnoty mieszkaniowej jest terminem zawitym. Oznacza to, ze wraz z jego bezskutecznym
uplywem prawo do zaskarzenia uchwaly wygasa. Przesylka zawierajaca pozew zostala nadana w Urzedzie Pocztowym
w W. dopiero w dniu 19 wrzeénia 2013 r., a wiec po terminie przewidzianym w art. 112 k.c., dlatego Sad oddalil
powodztwo przede wszystkim z uwagi na jego sp6znienie.

Odnoszac sie w nastepnej kolejnosci do zarzutu powodki dotyczacego wprowadzenia zmiany trybu glosowania nad
zaskarzong uchwalg wskazac trzeba, ze wiekszo$¢ udzialéw w nieruchomosci wspoélnej nalezy do strony powodowej,
zatem obowigzywanie na zebraniu w dniu 19 lipca 2013 r. systemu glosowania wedlug zasady ,jeden wlasciciel = jeden
glos” uzaleznione bylo jedynie od zgloszenia stosownego zadania przez wlascicieli posiadajacych lacznie co najmniej
1/5 udzialébw w nieruchomosci wspolnej. Sad, na podstawie wniosku o wprowadzenie zmiany sposobu glosowania nad
uchwalg nr (...)z 19 lipca 2013 r. ustalil, ze czterech wlaécicieli dysponujacych udzialami wynoszacymi przeszlo 27%
zglosilo zadanie zmiany systemu glosowania

i przyjecia zasady ,jeden wlasciciel = jeden glos”. W $wietle tych ustalen, obowigzywanie przy podejmowaniu spornej
uchwaly nr (...) — zasady ,jeden wlasciciel = jeden glos” nie nasuwalo zastrzezen, gdyz spelmione byly przestanki
opisane w art. 23 ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, zgodnie z ktorym, jezeli suma udzialow
w nieruchomosci wspoélnej nie jest réwna 1 albo wiekszo$¢ udziatow nalezy do jednego wlasciciela badz gdy obydwa te
warunki spelnione sa lacznie, glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, wprowadza
sie na kazde zadanie wlascicieli lokali posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialéw w nieruchomogci wspolne;j.



W sytuacji, w ktorej spelnione sa przestanki z art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali zasada, wedlug ktorej na
wlasciciela przypada jeden glos, obowiazuje bez potrzeby podejmowania w tym celu specjalnej uchwaly (v.: wyrok SN
z 7 pazdziernika 2005 r. IV CK 129/05 LexPolonica 390119 oraz E. K., Komentarz do art. 23 ustawy

o wlasnosci lokali LEX stan na 26.02.2013).

Sposob liczenia gloséw korzystny dla wlascicieli niedysponujacych wiekszoScia udzialow stosuje sie ,na zadanie”,
ktorego zgloszenie wywiera skutek automatycznie. Warto jeszcze zauwazyé, ze gdyby do zmiany sposobu liczenia
gloséw potrzebna byta uchwala, to art. 23 ust. 2a ustawy bylby zbedny, bo o mozliwoéci tak dokonanej zmiany stanowi
juz art. 23 ust. 2. Wreszcie, bylby zapewne art. 23 ust. 2a przepisem martwym, gdyz trudno zalozy¢, ze wlasciciel
majacy wiekszos¢ udzialow dobrowolnie uszczuplilby swe prawa, glosujac za niekorzystna dla siebie modyfikacja
sposobu liczenia gloséw. Jak z powyzszego wynika przy glosowaniu w dniu 19 lipca 2013 r. nie doszlo do naruszenia
przepisu art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnoéci lokali.

Odnoszac sie natomiast do pelnomocnictwa T. J. wskazaé¢ nalezy, ze kwestia wadliwego umocowania zostala
podniesiona przez powodke wylacznie na potrzeby niniejszego postepowania. Z ustaleni Sagdu wynika, Ze na podstawie
pelnomocnictwa z dnia 15 stycznia 2013 r. T. J. wielokrotnie glosowal

w wazkich dla Wspdlnoty sprawach i jego pelnomocnictwo nie bylo kwestionowane do czasu podjecia spornej uchwaly.
Z tresci tego pelnomocnictwa wynika, ze T. J. jest upowazniony do wszelkich czynnos$ci zwigzanych z czlonkostwem
we Wspdlnocie.

Wspo6lnote mieszkaniowg tworzy ogdt wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreslonej nieruchomosSci (art.
6 ustawy o wlasnosci lokali.). Brak jest ustawowego okre$lenia sposobu reprezentacji na zebraniu czy sposobu
glosowania przez wspotwlasceicieli lokalu. Ustawa o wlasnosci lokali nie zawiera odpowiednika art. 11 obowigzujacego
przed dniem 1 stycznia 1965 r. rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o
wlasnoSci lokali (Dz. U. Nr 94, poz. 848 z p6zn. zm.), ktory stanowil, ze jezeli lokal nalezy do kilku wlascicieli,
obowiazani sa oni wybrac osobe zdolna do dzialan prawnych, ktéra reprezentowac ich bedzie na zebraniu wiascicieli
lokali i wobec zarzadu. Na gruncie obowiazujacego stanu prawnego wywiedziono wniosek, ze w glosowaniu nad
uchwalami wspotwlasciciele lokalu musza zajmowaé jednolite stanowisko, skoro zachodzi szczegblny charakter
wlasnosci lokalu jako prawa $ciéle zwigzanego z udzialem w nieruchomosci wspdlnej, z ktora wiaze sie prawo i
obowiazek wspoéldzialania w zarzadzie (uchwala SN z dnia 14 lipca 2005 r., III CZP 43/05, OSNC 2006/6/98).
Sile ich glosu wyraza udzial powierzchni uzytkowej ich lokalu do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w
budynku, a udzial ten jest niepodzielny. Skoro udzial w nieruchomos$ci wspoélnej nalezy do wspodlwlascicieli
niepodzielnie, czynnoSci za$ przekraczajace zakres zwyklego zarzadu zawsze wymagaja zgodnego stanowiska
wszystkich wspodtwlascicieli (wzglednie rozstrzygniecia sadu na podstawie art. 199 k.c.), to poglad o koniecznoSci
zajmowania przez wspolwlascicieli lokalu jednolitego glosu przy podejmowaniu uchwal jest uzasadniony (tak tez SN
w uzasadnieniu wyroku z dnia 26 kwietnia 2006 r., II CSK 47/06, OSNC 2007/2/32, gdzie stwierdza sie, iz
w przypadku wspolwlasnos$ci lokalu wspoétwlascicielom przystuguje jeden wspélny glos). Powyzsze stanowisko
judykatury zaaprobowane zostato w doktrynie (por. G. B. Ustawa o wlasno$ci lokali w praktyce B. 2010 1. s. 194-195
i R. W. lokali. Komentarz, Wydanie 5, W. 2010 1. s. 71-72, s. 188-189, 203-205). Skoro postanowiono, ze w niniejszej
sprawie przy glosowaniu nad uchwala na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, to wspolwlascicielom lokalu glos
ten przystuguje niepodzielnie. Zresztg strona powodowa nie dowiodla, by stanowisko wspotwlascicieli lokalu nr (...)
w kwestii glosowania nad sporna uchwalg bylo niejednolite.

Odno$énie wymaganego — zdaniem powodki — postanowienia w przedmiocie stwierdzenia nabycia spadku po K. J.
(1), zaznaczenia wymaga, ze nabycie spadku przez spadkobierce (spadkobierc6w) nastepuje z mocy prawa z chwila
otwarcia spadku (art. 925 k.c.). Oznacza to, ze jezeli osoba trzecia nie kwestionuje przymiotu spadkobiercy, odpada
potrzeba udowodnienia tego przymiotu stwierdzeniem nabycia spadku (wyrok Sadu Najwyzszego z 26 pazdziernika
2006 r., sygn. akt I CSK 178/06). Bez stwierdzenia nabycia spadku spadkobierca moze obja¢ spadek w posiadanie
i zarzadza¢ nim, zby¢ spadek lub udzial w spadku, moze by¢ pozwany przez wierzycieli spadkodawcy i wierzycieli
spadku, np. zapisobiercéw, uprawnionych do zachowku. Moze tez zapobiec niekorzystnym dla siebie skutkom



prawnym, np. w postaci przedawnienia roszczen, wnoszac do sadu pozew przeciwko osobie trzeciej i zabiegajac o
zawieszenie postepowania w sprawie do czasu rozstrzygniecia wniosku o stwierdzenie nabycia spadku.

Wiasciciele lokali ze zrozumialych wzgledéw sg zainteresowani, by zarzadca dzialal efektywnie i dlatego podjeli
uchwale o zmianie zarzadcy, czyli podmiotu zarzadzajacego Wspoélnota. Zmiana zarzadcy nie jest zmiang sposobu
zarzadu. Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej
wlasno$ci lokali albo w umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposdb zarzadu nieruchomoscia
wspoblng, a w szczegblnosci moga powierzyt zarzad osobie fizycznej albo prawnej, ktdrg ustawodawca w innym miejscu
nazywa zarzadcg (np. art. 14 pkt 5, art. 24, art. 29, art. 30, art. 31, art. 32 czy art. 32a ustawy o wlasnosci lokali). W
przepisie tym jest mowa o zarzadzie w znaczeniu funkcjonalnym, chodzi w nim

o zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna, czyli podejmowanie czynnosci faktycznych

i prawnych koniecznych dla utrzymania tej nieruchomosci. Zarzadca jest przy tym osoba trzecia, a wiec podmiotem
odrebnym od samej wspolnoty.

Tym sie kierujac, Sad powodztwo oddalit.

O kosztach procesu orzeczono przyjmujac, iz strona powodowa jest strona przegrywajaca sprawe, na podstawie
przepisu art. 98 k.p.c. i §10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (jednolity tekst — Dz. U. z 2013 r. poz. 490). Na koszty
procesu skladajg sie: koszty zastepstwa procesowego

w wysokoSci 180 zl i uiszczona oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.



