Sygnatura akt XII C 868/ 2015

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 2 grudnia 2015 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Jacek Musielak

Protokolant: st. sekr.sad. I. R.

po rozpoznaniu w dniu 23 listopada 2015 roku w Poznaniu

sprawy z powodztwa (...) S.K.A. z siedzibq w P.

przeciwko Wspélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w P.

o uchylenie uchwal wspoélnoty mieszkaniowej

1. Oddala powodztwo.

II. Zasqgdza od powoda na rzecz pozwanej kwote: 197,00 zlotych tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego.

/-/ SSO JACEK MUSIELAK
UZASADNIENIE
W pozwie z dnia 15 kwietnia 2015r. powodka (...) z siedziba w P. wniosta o:

- uchylenie uchwaly nr (...) Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w P., podjetej dnia 5 marca 2015 r. w sprawie przyjecia
sposobu glosowania,

- uchylenie uchwaly nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej ul. (...) w P., podjetej dnia 5 marca 2015 r. w sprawie odwolania
z pelnienia zarzadu nieruchomog$cia wspolng spoélki (...) Sp. z o.o0.,

- uchylenie uchwaty nr(...) Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w P., podjetej dnia 5 marca 2015 r. w sprawie przyjecia
sposobu glosowania,

- uchylenie uchwaly nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) w P., podjetej dnia 5 marca 2015 r. w sprawie wyboru
zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej,

- uchylenie uchwaly nr (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w P., podjetej dnia 5 marca 2015 r. w sprawie przyjecia
sposobu glosowania,

- uchylenie uchwaty nr (...)Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) w P., podjetej dnia 5 marca 2015 r. w sprawie ustalenia
wysokosci zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej oraz wysokosci zaliczki na fundusz remontowy,

- uchylenie uchwaly nr (...) Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w P., podjetej dnia 5 marca 2015 r. w sprawie przyjecia
sposobu glosowania,



- uchylenie uchwaly nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej ul. (...) w P., podjetej dnia 5 marca 2015 r. w sprawie wyrazenia
zgody na wylaczne korzystanie z czeéci nieruchomosci wspolnej. Nadto powod domagat sie udzielenia zabezpieczenia
powddztwa przez wstrzymanie wykonania zaskarzonych uchwal.

Powyzsze uchwaly, w przekonaniu powodi, zostaly podjete z naruszeniem prawa, umowy o sposobie zarzadu
nieruchomoécia wspdlna, umowy o zarzadzanie nieruchomoscia wspolng i umowy o sposobie posiadania i korzystania
z nieruchomo$ci wspoélnej oraz z naruszeniem intereséw spolki jako wlasciciela wyzej wskazanych lokali. Zdaniem
powoda uchwaly zapadly z naruszeniem przepisu art. 23 ustawy o wlasnosci lokali. Wskazane uchwaly Wspoélnoty
Mieszkaniowej powinny zapa$c¢ wiekszoScia gtosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielkoSci udzialéw, bowiem
udzial powoda w nieruchomosci w dniu zebrania wynosil 49,86%. Jak podal powod, Pan D. W. - przedstawiciel
Zarzadcy (...), tj. spotki pod firma (...) Sp. z 0.0. - poinformowatl uczestnikdw zebrania, ze powdd nie jest wlascicielem
wiekszoSciowym, a co za tym idzie nie zachodza przestanki stosowania przepisu art. 23 ustawy o wlasnoéci lokali.

Jednocze$nie w odczuciu powddki, wybrany na zebraniu sposob liczenia glosow jest niezgodny z § 2 ust. 2 umowy
o sposobie zarzadu nieruchomo$cig wspdlna, umowy o zarzadzanie nieruchomo$cig wspdlna i umowy o sposobie
posiadania i korzystania z nieruchomosci wspolnej. Postanowienie umowne okre$la bowiem, ze uchwaly wilascicieli
zapadaja wiekszoscia glosow, liczong wedlug wielkoSci udzialow.

Zdaniem powodki, zmiana treSci uchwaly na zebraniu w dniu 5 marca 2015 r., poprzez uczynienie jej przedmiotem
ustalenia wysokoSci zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej i fundusz remontowy za okres od
dnia 1 kwietnia 2015 r. do dnia 30 marca 2016 r. jest niezgodna z prawem, bowiem przepis art. 32 ustawy o
wlasno$ci lokali zobowigzuje do wskazania zamierzonych zmian w zawiadomieniu o posiedzeniu, takiej informacji
w zawiadomieniu o posiedzeniu Wspoélnoty Mieszkaniowej jednak nie bylo. W ocenie powoda, zasadny jest rowniez
wniosek o udzielenie zabezpieczenia poprzez wstrzymanie wykonania zaskarzonych uchwatl do czasu prawomocnego
rozstrzygniecia sprawy. Niepewno$¢ odnoszaca sie do osoby uprawnionej do reprezentacji Wspdlnoty Mieszkaniowej
moze skutkowa¢ calkowitym paralizem w wykonywaniu czynno$ci zwyklego zarzadu.

W odpowiedzi na pozew pozwana domagala sie oddalenia powddztwa w caloéci. W przekonaniu pozwanej uchwaly,
ktore zaskarzyl powdd, podjete zostaly zgodnie z prawem, bowiem zasada, iz na kazdego wlasciciela przypada jeden
glos obowiazuje bez potrzeby podejmowania w tym celu specjalnych uchwal, wystarczy jedynie zadanie zgltoszone
przez odpowiednia ilo§¢ wlaécicieli lokali. Ponadto pozwana podniosta, ze jeszcze w dniu 5 marca 2015r., wedlug
wszelkich wiadomoéci pozwanej, powddka posiadal ponad 50% udzialéw w nieruchomosci wspolnej, co umozliwialo
przyjecie tryby glosowania nad uchwalami wedlug zasady ,jeden wlasciciel-jeden glos”. Zdaniem powoda zbycie
udzialéw przez powodke nastapilo na rzecz podmiotu zaleznego (spotki - corki) i milo na celu zapewnienie powodce
dalszego

W dalszej czeéci postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska procesowe.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wspo6lnota Mieszkaniowa ul. (...) w P. obejmuje wlascicieli 176 lokali mieszkalnych oraz wlasciciela hali garazowe;j.
Na dzialce gruntu znajduja sie trzy budynki mieszkalne wraz z halg garazowa w podziemiu. Udzial garazu w calej
nieruchomogci stanowi 33,18%.

W dniu 14 lipca 2014r. przed asesorem notarialnym A. D., zastepca notariusza E. D. D. w Kancelarii Notarialnej w P.
zawarta zostala umowa o sposobie zarzadu nieruchomoscia wspolng, umowa o zarzadzie nieruchomos$cia wspo6lng i
umowa o sposobie posiadania i korzystania z nieruchomosci wspoélnej (Rep. A nr 7. (...)), ktoéra powolala do istnienia
Wspolnote Mieszkaniowa ul. (...) w P. dla nieruchomosci objetych ksiega wieczysta (...).

Dowdd: umowa o sposobie zarzadu nieruchomoscia wspolna, umowa o zarzadzie nieruchomos$cia wsp6lna i umowa
o sposobie posiadania i korzystania z nieruchomosci wspo6lnej — Akt Notarialny Rep. A nr 7. (...) - k. 10-16.



W dniu 5 marca 2015 r. o godzinie 17:30 odbylo sie zebranie czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) w P.
zwolane przez Zarzad Wspoélnoty. Zebraniu przewodniczyla B. Z.. Przedstawiciel Zarzadcy nieruchomosci D. W.
dokonal sprawdzenia listy obecnosci, informujgc, ze na zebraniu obecnych jest 27,1% uprawnionych, to jest wtascicieli
reprezentujacych (...) udzialbw w nieruchomosci. Ponadto D. W. stwierdzil, Zze glosowanie wedlug zasady, ze na
jednego wlasciciela przypada jeden glos nie jest mozliwe, albowiem wiekszo$¢ udzialéw nie nalezy juz do jednego
wlasciciela, gdyz dotychczasowy wlasciciel wiekszosci udzialow (...) z siedziba w P. na dzieni 5 marca 2015r. jest
wlascicielem lokali, z ktérymi zwigzane jest 49,86 % udzialdéw w nieruchomos$ci wspolnej. Informacja powyzsza
zostala poddana w watpliwos$¢ przez Przewodniczaca i pozostalych zebranych wlascicieli lokali, ktorzy zgtosili zadanie
glosowania uchwal na zabraniu wedlug zasady, ze na jednego wlasciciela przypada jeden glos. W dniu 5 marca
2015r. rano Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej dokonal sprawdzenia ksiag wieczystych w serwisie internetowym
elektronicznych ksiag wieczystych w celu ustalenia struktury wlasnosci. Nie zawieraly one zadnej wzmianki o zmianie.

Na zebraniu Wspodlnoty Mieszkaniowej, w trybie art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali, zostaly podjete nastepujace
uchwaly:

-nr (...) w sprawie odwolania z pelienia zarzadu nieruchomosécia wspélng spoiki (...) Sp. z o.0.,
-nr (...) w sprawie wyboru zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej,

-nr (...) w sprawie ustalenia wysoko$ci zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej oraz wysoko$ci zaliczki
na fundusz remontowy,

-nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na wylaczne korzystanie z czeéci nieruchomosci wspolne;j.

Dowdd: Protokdl z Zebrania Czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej — Akt Notarialny Rep. A (...) z dnia 5 marca 2015r.
notariusza S. L. z Kancelarii Notarialnej w P. — k. 7-9, zeznania przedstawiciela pozwanej B. Z. — k. 80-81.

Podjeto takze na zabraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej uchwaly (...)/ (...), (...), (...)i (...) w sprawie przyjecia sposobu
glosowania.

Dowdd: zeznania przedstawiciela pozwanej B. Z. — k. 80-81, zeznania czlonka zarzadu pozwanej J. T. — k. 82.

Powdd (...) z siedziba w P. w dniu zebrania byl wlascicielem lokali mieszkalnych numer (...) (udziat (...)), 2 (udzial
(...)), 4/1 (udzial (...)), 7/1 (udziat (...)), 10/1 (udziat (...)), 13/1 (udzial (...)), 16 (udziat (...)), 20 (udzial (...)), 22
(udziat (...)), 24 (udziat (...)), 28 (udzial (...)), 32 (udziat (...)), 36 (udziat (...)), 48 (udzial (...)), 52 (udziat (...)), 55
(udziat (...)), 58 (udziat (...)), 59 (udziat (...)), 65 (udziat (...)), 77 (udziat (...)), 85 (udzial (...)), 89 (udziat (...)), 92
(udziat (...)), 93 (udziat (...)), 96 (udzial (...)), 97 (udziat (...)), 99 (udzial (...)), 103 (udziat (...)), 107 (udzial (...)), 111
(udziat (...)), 115 (udziat (...)), 123 (udziat (...)), 127 (udzial (...)), 130 (udzial (...)), 131 (udziat (...)), 133 (udzial (...)),
135 (udzial (...)), 136 (udzial (...)), 139 (udzial (...)), 142 (udzial (...)), 146 (udziat (...)), 150 (udzial (...)), 162 (udzial
(...)), wspoltwlascicielem lokalu nr (...) (udzial (...)), stanowigcego garaz oraz wlascicielem lokali nr (...) (udziat (...)),
152 (udzial (...)), 168 (udziat (...)) i 171 (udziat (...)), ktére nie zostaly jeszcze niewyodrebnione z ksiegi wieczystej
(...), a takze hali garazowej (udzial hali to az 33,18 %). Laczny udzial powoda w nieruchomosci w tym dniu wynosil
poczatkowo 56,28 %, a po zbyciu czesci udzialéw w hali garazowej byl to udziat (...), czyli 49,86%.

W dniu 5 marca 2015r. (...) z siedziba w P. zbyla na rzecz (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba
w P. udzial wynoszacy (...).167 czeSci we wlasnoéci lokalu niemieszkalnego (garazu) nr 170 polozonego w budynku
przy ul. (...) w P., stanowigcego odrebng nieruchomosé, objetego ksiega wieczysta nr (...), z ktérego to lokalu odrebna
wlasno$cia zwigzany jest udzial wynoszacy 43.601/131.393 czesci we wlasnoéci nieruchomoéci wspoélnej, zapisanej w
ksiedze wieczystej nr (...).

Dowodd: Umowa sprzedazy z dnia 5 marca 2015r. — Akt Notarialny Rep. A nr 2. (...) Notariusza E. D. D. — k. 17- 21.



Pierwsze Zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej odbylo sie dnia 12 lutego 2015r. Przewodniczyl mu D. W, ktéry odmowit
przyjecia wniosku o zmiane trybu glosowania.

Dowdd: zeznania przedstawiciela pozwanej B. Z. — k. 80-81, zeznania czlonka zarzadu pozwanej J. T. — k. 82.

Spor pomiedzy stronami dotyczyl tego, czy uchwaly podjete na Zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej w dniu 5 marca
2015r. podjete zostaly zgodnie z przepisami ustawy o wlasnosci lokali i umowy o sposobie zarzadu nieruchomoscia
wspolna.

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie wskazanych powyzej dokumentéw przedstawionych przez strony
oraz zeznan stron, ograniczonych do zeznan strony pozwanej w osobach B. Z. i J. T. - czlonkéw zarzadu pozwanej
Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j.

Zgromadzone w sprawie dokumenty w wiekszoSci nie byt kwestionowane przez strony, ani nie wzbudzily watpliwosci
Sadu. Sad Okregowy uznal zatem za wiarygodne wszystkie powolane wyzej dokumenty urzedowe i dokumenty
prywatne, znajdujace sie w aktach sprawy. Autentyczno$¢ dokumentéw prywatnych i urzedowych, jak réwniez
prawdziwo$¢ tresci dokumentow urzedowych nie byla kwestionowana przez zadng ze stron postepowania w oparciu o
tres¢ art. 232 k.p.c. w zw. z art. 252 k.p.c. i art. 253 k.p.c., a i Sad nie znalazl podstaw do tego, aby uczynié to z urzedu.
Tym samym okazaly sie one istotne dla potrzeb rozstrzygniecia tego sporu. Fakt, iz zadna ze stron nie kwestionowala
treéci kserokopii dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy pozwolil na potraktowanie tychze kserokopii jako
dowodow posrednich istnienia dokumentéw o treSci im odpowiadajace;j.

Zeznania przedstawicieli pozwanej B. Z. (k. 81-82) i J. T. (k. 82) okazal sie wzajemnie zgodne, a znaczna ich czesé
znajduje potwierdzenie w przedstawionych dokumentach. Strona przecina ich nie kwestionowala, a Sad nie mial
powdd aby czynié to z urzedu.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Powddka jako podstawe prawna swojego roszczenia wskazala art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o
wlasnosci lokali (Dz.U.2000.80.903 j.t.), zgodnie z ktorym, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspolng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Powodka, jako wlascicielka lokali wchodzacych w sklad pozwanej Wspdélnoty Mieszkaniowej i czlonek tejze
niewatpliwie posiada legitymacje czynng do zaskarzenia uchwaly. Jednoczeénie stwierdzi¢ trzeba, iz zachowany
zostal 6-tygodniowy termin do wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaly podjetej cze$ciowo na zebraniu czlonkow
Wspolnoty, a czeSciowo w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Zaskarzone uchwaly zostaly podjete w dniu 5
marca 2015r., za§ powddka wniosta pozew do Sadu dnia 15 kwietnia 2015r. (k. 27- koperta ze stemplem pocztowym).

W dniu 5 marca 2015r. odbylo sie Zebranie Czlonkéw pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej na ktérym przeprowadzono
glosowanie nad szeregiem uchwal przyjmujac zgodnie z przepisami ustawy o wlasnosci lokali tryb glosowania ,jeden
wlaéciciel jeden glos”, a protokoét z tego Zebrania zostal sporzadzony przez notariusza. Natomiast Powodka twierdzi,
iz w zwiazku z faktem zbycia w tym samym dniu j. 5.03.2015r. utamka swojego udzialu nie w nieruchomosci wspoélnej
Wspolnoty, ale w zupelnie odrebnej nieruchomosci garazowej spoélce (...) Sp. z 0.0. nie bylo podstaw do zastosowania
trybu glosowania ,jeden wlasciciel jeden glos” a zaskarzone uchwaly zostaly podjete z naruszeniem prawa. Pozwana
zakwestionowala w calo$ci stanowisko powddki. Zdaniem pozwanej, w dniu 5 marca 2015r. powoédka dysponowala
bowiem wiekszo$cia udzialbw w nieruchomosci wspdlnej, a zatem byly przestanki do zmiany trybu podejmowania
uchwal zgodnie z art. 23 ust.2 a ustawy o wlasnosci lokali.



Art. 23 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. stanowi, ze uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu,
badz w drodze indywidualnego zbierania glos6w przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glos6w oddanych
czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Zgodnie z ust. 2 tegoz przepisu, uchwaly
zapadaja wiekszoscia glosow wiascicieli lokali, liczong wedlug wielkosci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale
podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okres$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Z kolei art.
23 ust. 2a stanowi, ze jezeli suma udzialdéw w nieruchomoéci wspdélnej nie jest rowna 1 albo wiekszo$¢ udzialow nalezy
do jednego wlasciciela badz gdy obydwa te warunki spelnione sa lacznie, glosowanie wedtug zasady, ze na kazdego
wlasciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie wlascicieli lokali posiadajacych lacznie co najmniej
1/5 udzialéw w nieruchomosci wspolnej.

Interpretacja ostatniego z powolanych wyzej przepisow w kontekscie sposobu podjecia uchwal pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej w dniu 5 marca 2015r. byla przedmiotem sporu pomiedzy stronami w toku niniejszego postepowania.

Przede wszystkim wskaza¢ trzeba, ze umowa z dnia 14 lipca 2014r. o zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna i umowy
o sposobie posiadania i korzystania z nieruchomosci wspolnej (§ 2 ust. 2) nie zawiera wylaczenia mozliwo$ci
skorzystania z trybu przewidzianego w art. 23 ust. 2a uwl. Ponadto, nawet gdyby taki zapis w Umowie sie znajdowal
bylby niezgodny z prawem i w zwiazku z tym nie obowiazujacy, gdyz jak podkresla sie w orzecznictwie, przepis art.
23 ust. 2a uwl ma charakter bezwzglednie obowiazujacy i nie moze by¢ zmieniany wolg stron (tak np. wyrok SA w
Katowicach z dnia 28 czerwca 2013 r.. V ACa 213/13. LEX nr 1350360, wyrok SA w Szczecinie z dnia 20 pazdziernika
20111.1ACa 526/11. LEX nr 1213816).

Zupelnie nieuprawniony jest wywodzony przez powddke z tresci § 2 ust. 1 ww. umowy wniosek, ze zasada iz uchwaly
wlascicieli zapadaja wiekszoscia glosow, liczona wedlug wielko$ci udzialow, jest jedynym uprawnionym sposobem
liczenia glosow we Wspodlnocie Mieszkaniowej pozwanej. Jak wyjasniono wyzej, poglad ten absolutnie nie znajduje
uzasadnienia w obowiazujacym prawie. Nie moze ulega¢ watpliwosci, ze zapis umowny, stojacy w sprzecznosci z
dyspozycja przepisu bezwzglednie obowiazujacego jakim jest art. 23 ust. 2a uwl nie wplywa na moc obowiazujaca tego
przepisu i mozliwo$¢ przeprowadzenia glosowania nad uchwalami Wspolnoty w trybie glosowania ,,jeden wlasciciel
jeden glos”.

Z ustalen poczynionych w niniejszej sprawie jednoznacznie wynika, ze zbycie udzialéw w hali garazowej przez
Powodke Spolce (...) Sp. z o.0. nastgpilo w dniu odbycia przedmiotowego Zebrania Czlonkéw Wspdlnoty
Mieszkaniowej tj. w dniu 05 marca 2015r., natomiast ujawnienie tego zbycia w ksiedze wieczystej nieruchomosci
nastgpito dnia 18.03.2015r., a wzmianka o wniosku w tej sprawie zostala wpisana w dniu 06.03.2015r. Wskazaé
zatem nalezy, Ze nie wiadomo, a powddka, wbrew cigzacemu na niej stosownie do art. 6 k.c., obowiazkowi tego
nie wykazala, w ktérym momencie doszlo do tego zbycia udzialdow, tj. czy przed, czy tez po Zebraniu Wspdlnoty
Mieszkaniowej (pozwanej), na ktérym uchwalono skarzone uchwaly. Ponadto istotnym jest, ze czlonkowie pozwanej
Wspolnoty skladajac zadanie glosowania w trybie ,jeden wlasciciel jeden glos” zgodnie z ustawa o wlasnoSci
lokali oraz biorgc udzial w samym glosowaniu tym trybem opieraja sie na treSci ksiegi wieczystej, gdyz nie maja
innej mozliwoSci wiarygodnego ustalenia wysokoéci udzialu wiekszoSciowego udzialowca. Zatem zar6wno w trakcie
przygotowywania sie do zebrania jak i w trakcie samego jego trwania oraz w momencie zgloszenia zadania i w
momencie przeprowadzenia samego glosowania w trybie ,jeden wlasciciel jeden glos” w ksiedze wieczystej nie
bylo ujawnione zbycie przez powodke przedmiotowych udzialéow spolce (...) Sp. z 0.0. i w zwiazku z tym nie byla
ujawniona zmiana wysokoSci udzialtow powddki. Pozwana nie moze wiec ponosié¢ negatywnych konsekwencji braku
odpowiedniego wpisu w ksiedze wieczystej, gdyz korzysta z ochrony jaka jej daje rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych, zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece.

Juz z tego tylko powodu powddztwo podlegalo oddaleniu.

Ponadto Sad uznal za sluszne argumenty pozwanej, iz powodka zbyl udzialy spoélce (...) Sp. z 0.0. w osobnej
nieruchomodci jaka jest hala garazowa. Garaz ten jako odrebna nieruchomo$é ma zalozona ksiege wieczysta nr
KW POI (...), a poszczegdlni wspodtwlasciciele tego garazu maja przydzielone odpowiednio ponumerowane miejsca



postojowe na zasadzie umowy o sposobie uzytkowania nieruchomoéci wspoélnej. W aktualnym stanie prawnym w
glosowaniach nad uchwatami wspo6lnoty mieszkaniowej odrebny lokal garazowy jest traktowany tak jak kazdy inny
lokal i posiada tylko jeden glos. W tej kwestii wypowiedziat sie Sad Najwyzszy, ktory w wyroku z dnia 17 czerwca 2015r.
w sprawie I CSK 355/14 (LEX nr 1733252) stwierdzil, iz kwestia sposobu wykonywania prawa glosu we wspdlnocie
mieszkaniowej przez wspotwlascicieli lokalu uzytkowego stanowigcego odrebna wlasnosé, sporna w doktrynie i
orzecznictwie sgdéw powszechnych, w orzecznictwie Sadu Najwyzszego jest rozwigzywana jednolicie, a ostatecznym
wyrazem stanowiska tego Sadu jest uchwala z 12 grudnia 2012 r. III CZP 82/12 (OSNC 2013/6/75) stwierdzajgca,
ze prawo glosu wynikajace z udzialu w nieruchomosci wspolnej zwigzanego z odrebna wlasnoscia lokalu przyshuguje
niepodzielnie wspotwlascicielom tego lokalu. W uzasadnieniu tej uchwaly Sad Najwyzszy wyjasnil, ze nieruchomo$é
lokalowa jest niepodzielnym przedmiotem wspodtwlasnoéci, udzial w nieruchomosci wspo6lnej stanowi czesé sktadowa
lokalu, co w $wietle art. 47 § 1 k.c. przemawia za uznaniem za niepodzielny takze tego udzialu. Z niepodzielnosSci
udzialu w nieruchomo$ci wspoélnej wynika, ze w razie glosowania wedlug zasad przyjetych w art. 23 ust. 2 i 2a
u.w.l., jeden glos przystluguje wspdtwlascicielom wspolnie, skoro bowiem udzial jest niepodzielny, to niepodzielne
jest rowniez wynikajace z niego prawo glosu. Przyjecie stanowiska, ze kazdemu wspolwlascicielowi przystuguje jeden
glos prowadziloby do nieuzasadnionego pomnozenia kompetencji decyzyjnych wspotwtascicieli jednego lokalu we
wspolnocie mieszkaniowej. W dalszej czeSci swojego wywodu Sad Najwyzsze podkreélit: ,W konsekwencji nalezy
przyjaé, ze wszyscy wspotwlasciciele odrebnego lokalu uzytkowego (garazu, miejsca postojowego) maja w glosowaniu
nad uchwatami wspoélnoty tylko jeden wspolny glos. Podjecie decyzji co do wykonania wspo6lnego prawa jednego glosu
jest uprawnieniem przystugujacym wszystkim wspoétwlascicielom lokalu i wynika z udzialu w nieruchomosci wspdlnej
jako czesci sktadowej lokalu. Uzasadnione jest wiec stosowanie do takiej decyzji przepiséw o zarzadzie rzecza wspo6lna:
art. 199 i art. 201 k.c. A zatem w zaleznoSci od tego co ma by¢ przedmiotem glosowania (uchwaly) - stosownie do
postanowien art. 22 u.w.l.: czy czynno$¢ zwyklego zarzadu, czy przekraczajaca zwykly zarzad - wykonanie prawa glosu
przez wspolwlascicieli lokalu uzytkowego moze stanowié¢ czynnoéé zwyklego zarzadu albo czynno$¢ przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu”.

Uchwaly, bedace przedmiotem niniejszego postepowania zapadly w sprawach zwyklego zarzadu nieruchomoscig
wspolna. Dotyczyly one bowiem nastepujacych kwestii: odwolania z pelienia zarzadu nieruchomoscia wspélna spotki
(...) Sp. z 0.0., w sprawie wyboru zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej, w sprawie ustalenia wysokoSci zaliczki na koszty
utrzymania nieruchomosci wspoélnej oraz wysoko$ci zaliczki na fundusz remontowy, w sprawie wyrazenia zgody na
wylaczne korzystanie z cze$ci nieruchomosci wspoélnej. Na gruncie orzecznictwa Sadu Najwyzszego nie moze budzic¢
watpliwosci, ze uchwata o wyborze czlonkéw zarzadu wspdélnoty mieszkaniowej jest czynnos$cia zwyklego zarzadu (tak:
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2015r. w sprawie I CSK 355/14, LEX 1733252). Co do pozostalych uchwat
podjetych w dniu 5 marca 2015r., to analiza art. 22 ustawy o wlasno$ci lokali prowadzi do wniosku, Ze mieszczg sie
ona w katalogu czynnoSci zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

Z powyzszego wynika zatem, iz powddka wyszla z blednego zalozenia, ze w glosowaniu nad uchwalami Wspoélnoty
kazdy wspolwlasciciel garazu dysponuje odrebnym glosem proporcjonalnie do posiadanego udzialu iloczynowi
przystugujacego mu udzialu we wspodlwlasnosci lokalu - garazu i zwiazanego z odrebna wlasno$cia lokalu - garazu
udzialu w nieruchomosci wspoélnej jest niezgodny z prawem i tym samym nie moze wywolywaé skutkow prawnych.
Powolywanie sie przez powddke w pozwie na taki sposéb liczenia udzialdbw podczas glosowania nad uchwalami
powodki jest nieuzasadnione.

Skoro, o czym byla juz mowa powyzej, w orzecznictwie sadowym ugruntowal sie poglad, iz do nieruchomosci
garazowej nalezy tu stosowaé regulacje Kodeksu cywilnego dotyczace zarzadu rzecza wspo6lna. W przypadku spraw
zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlna do uzgodnienia stanowiska przez wspotwlascicieli garazu wystarczy
wiekszos§¢ ich glosow liczona udzialami w tej nieruchomoéci garazowej (zgodnie z art. 201 k.c.). W przedmiotowej
sprawie skarzone Uchwaly dotyczace odwolania Zarzadu i wypowiedzenia umowy o zarzadzanie nieruchomoscia
wspoblng oraz powolania nowego Zarzadu dotyczyly spraw zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlng. Skoro tak to
do glosowania nad tymi uchwatami przez wspodtwlascicieli garazu wystarczytoby wczesniejsze uzgodnienie stanowiska
wspoltwlascicieli garazu wiekszo$cig gloséw. Przenoszac te rozwazania na grunt ustalonego w niniejszej sprawie stanu



faktycznego, wskazac¢ trzeba, ze odrebna nieruchomos$é garazowa ma 33,18% udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. W dniu 5 marca 2015r. powddka miala 23.10% udzialéw w nieruchomosci
wspolnej z tytulu posiadanych lokali mieszkalnych. Tym samym dysponowala ona lacznie glosami odpowidajacymi
56,28% udzialébw w nieruchomos$ci wspoélnej. Przypisanie powoddce przy ustalaniu spelnienia wymagan ustawowych
przyjecia trybu glosowania ,jeden wlasciciel jeden glos” caloéci udzialu hali garazowej w nieruchomosci wspdlnej
wynika z faktu, iz w tej hali garazowej w dniu 5 marca 2015r. miala ona zdecydowana wiekszo$¢ udzialow. Zatem
powodka, majac wiekszoé¢ udzialdow w hali garazowej mogla w kazdym wypadku przeglosowac swoje stanowisko
w przypadku pozostawienia glosownia wedlug zasady liczenia glosow wedlug wielkosci udziatow. Tak wiec glos
wlaécicieli hali garazowej o tak wielkiej wadze byl faktycznie glosem powddki i w tym aspekcie nawet po zbyciu czeSci
udzialéw w hali garazowe;j glos jednego wilasciciela — powodki nadal wazyl 56,28 %. w calej Wspdlnocie i w tej sytuacji
przyjaé nalezy, ze nadal byly podstawy do zastosowania art. 23 ustep 2 a ustawy o wlasnosci lokali.

W Swietle powyzszego, w ocenie Sadu, nie moze budzi¢ watpliwos$ci, ze podjecie uchwal przez pozwana Wspolnote
Mieszkaniowg w trybie ,jeden wlasciciel-jeden glos” nastapito zgodnie z wymogami ustawy o wlasnoéci lokali i w
sytuacji, w ktorej znalazla sie pozwana Wspoélnota bylto zasadne. Nie budzi watpliwosci sam tryb przyjecia tego sposobu
glosownia, skoro wypowiedzialo sie za nim 27,71 % wlascicieli lokali. W sytuacji, w ktorej spelnione sg przestanki z art.
23 ust. 2a u.w.l.,, zasada, wedlug ktoérej na wlasciciela przypada jeden glos, obowigzuje bez potrzeby podejmowania
w tym celu specjalnej uchwaly (tak: Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 5 maca 2013r. w sprawie I ACa
1038/12, LEX nr 1294852).

O kosztach sadowych Sad orzekl majac na wzgledzie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwroéci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony. Na koszty postepowania skladaja sie oplata sadowa od pozwu w kwocie 1600 zl (art. 277 ust. 9 ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych) oraz koszty zastepstwa procesowego pozwanej w kwocie 180 z} (§ 11 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeénia 2002r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu) i oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa w kwocie 17 zl. Powodka uiécila oplate sadowa od pozwu w calosci. Sad postanowil w caloéci obcigzyé
powddke kosztami postepowania jako strone przegrywajaca proces w calos$ci. Skoro uiScila ona juz oplate sadowa od
pozwu, Sad jedynie w punkcie IT wyroku zasadzit od niej na rzecz pozwanego kwote 197 zl tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego.

SSO Jacek Musielak



