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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 listopada 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA — Roman Dziczek /spr./
Sedzia SA — Edyta Jefimko

Sedzia SO del. — Jacek Sadomski

Protokolant — st. sekr. sad. Katarzyna Foltak

po rozpoznaniu w dniu 8 listopada 2012 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa W. F.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 17 stycznia 2012 1. sygn. akt I C 376/10

1. oddala apelacje,

2, zasqdza od W. F. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. kwote 135 (sto trzydziesci piec)
zlotych tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 584/12

UZASADNIENIE

Powod — W. F. wnosil ostatecznie o uchylenie uchwaly nr(...) z 2008 oraz wszystkich uchwal z 2009 i 2010 r.
Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W..

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa wniosta o oddalenie powddztwa.
Wyrokiem z dnia 17 stycznia 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powbddztwo oraz orzekl o kosztach procesu.
Sad Okregowy ustalil, ze powdd jest wspdlwlascicielem 22% niesprzedanych lokali w budynku przy ul. (...) w W..

W dniu 25 lutego 2010 r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali tej nieruchomosci, o ktérym wiasciciele lokali
zostali powiadomieni pismem z dnia 10 lutego 2010 r. Na tym zebraniu zostala podjeta uchwala nr (...) w sprawie
przyjecia sprawozdania finansowego i udzielenia zarzadowi absolutorium za rok 2009, uchwala nr (...) w sprawie



zatwierdzenia planu finansowo — gospodarczego na 2010 r. i uchwala nr(...) w sprawie naprawy dzwigu. Powod nie
zostat poinformowany o zebraniu wlascicieli lokali

W piSmie z 28 kwietnia 2009 r. pozwana Wspolnota Mieszkaniowa zwracala sie do powoda o przedstawienie
dokumentow potwierdzajacych jego prawo wlasnoéci, jednakze jej pismo pozostato bez odpowiedzi. Ani w 2008 r.,
ani w 2009 r. Wspdlnota Mieszkaniowa nie podejmowala uchwat dotyczacych powolania zarzadu Wspdlnoty.

W tym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uznal, ze powddztwo jest niezasadne, albowiem powod nie
sprecyzowal, ktora konkretnie uchwale zaskarza. Z kolei, w przypadku odnoszacym sie do uchwaly z 2008 i 2009 r.,
ktéra mialaby dotyczy¢ powolania zarzadu, takiej uchwaty brakowato; nastapilo tu takze uchybienie 6 tygodniowemu
terminowi do zaskarzenia.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Od tego orzeczenia Sadu apelacje wnidst powod zarzucajac Sadowi pierwszej instancji poczynienie blednych ustalen
faktycznych oraz wadliwe uznanie, ze niedopuszczenie wspotwlasciciela (i wlasciciela lokali) do udzialu w zebraniu
wspolnoty mieszkaniowej nie rzutuje na wazno$¢ podjetych uchwat.

Wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powbddztwa oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda
kosztow procesu ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi pierwszej instancji.

Na rozprawie przed Sadem Apelacyjnym w dniu 28 wrze$nia 2012 r. powod sprecyzowal, ze skarzy oddalenie
powbddztwa o uchylenie uchwal podjetych w 2010 r., a nastepnie, pismem z dnia 5 pazdziernika 2012 r. uzupekit braki
formalne apelacji poprzez wskazanie wartosSci przedmiotu zaskarzenia co do kazdej z uchwat (k. 109 akt).

Sad Apelacyjny zwazy! co nastepuje:
Apelacja nie ma uzasadnionych podstaw, chociaz nie z przyczyn wskazanych przez Sad Okregowy.

Na wstepie odniesé sie nalezalo do kwestii legitymacji czynnej powoda zaré6wno w niniejszym procesie, jak w zakresie
jego uprawnien zwigzanych z funkcjonowaniem we wspolnocie mieszkaniowe;j.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze W. F. jest wspotwlascicielem 22% niesprzedanych lokali i odwolal sie w tym zakresie
do dokumentu z k. 6 akt, tj. zaswiadczenia nr (...) wystawionego w dniu 3 grudnia 2009 r. z up. Prezydenta(...). W..

Zaswiadczenie to stwierdza m.in., ze budynek mieszkalny i garazowy nieruchomogci przy ul. (...) w W. spelnia warunki
z art. 5 dekretu z 26 paZzdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze(...) (Dz. U. nr 50, poz.
279 — dalej ,dekret z 1945 r.”) i stanowia one, w czesci niesprzedanej, wspotwlasno$é nastepcoOw prawnych dawnych
wlascicieli hipotecznych:

-A.R.w36%,

-W.F.w22%,

-H. G.w7,75%,

-A. W.w7,75% oraz

-J.G.i8S. P., nieznanych z miejsca pobytu.

Z powyzszego nie wynikal wiec rzeczywisty udzial powoda we wspolwlasnoSci budynku przy ul (...), a jedynie
niewatpliwy fakt (okolicznos¢), ze byt wspotwlascicielem w zakresie niesprzedanych lokali (o udziale niewynikajacym
z Zaswiadczenia), w wysokosci 22%.



Ta okoliczno$é nakazywala juz w tym miejscu dokonaé oceny, czy powdd jest czlonkiem wspolnoty mieszkaniowej i czy
byl uprawniony do czynnego udzialu w podejmowaniu uchwal, a nastepnie ich podwazania w postepowaniu sadowym.

Konstrukcja prawna wspolnoty mieszkaniowej okreslona przepisami art. 6 i 17 ustawy o wlasnosci lokali (dalej —
»,1.w.1.”) odwoluje sie do pojecia ,wlasciciel lokalu”; takim samym pojecie postuguje sie takze art. 25 u.w.l., ktéry
okresla legitymacje do zaskarzania uchwal wlascicieli lokali. Pozostaje to w $cislej korelacji z konstrukcja odrebne;j
wlasnosci lokalu, o ktérej mowa w art. 3 ust. 1i 2 u.w.l.

Jednocze$nie, w art. 4 u.w.l. ustawodawca zréwnal dotychczasowego wlasciciela nieruchomogci, ktéremu przystuguja
niewyodrebnione lokale z wlascicielem lokalu wyodrebnionego — przyznal mu takie same uprawnienia do tych lokali
oraz do nieruchomosci wspolnej, jakie przystuguja wlascicielom lokali wyodrebnionych.

Jesli sie przy tym zwazy, ze odrebna wlasno$¢ budynkowa, o ktérej mowa w art. 5 dekretu z 1945 r. jest szczegolnym
rodzajem nieruchomosci (por. art. 46 § 1 k.c. w zw. z art. 5 dekretu z 1945r.), powiazanym z roszczeniem o prawo
do gruntu — ,prawa i roszczenia do uzyskania w trybie art. 7 dekretu z 1945 r. o wlasno$ci i uzytkowaniu gruntow
na obszarze(...) prawa uzytkowania wieczystego sa czeScia skladowa prawa wlasnosci budynku odpowiadajacego
warunkom okre$lonym w art. 5 dekretu z 1945 r. o wlasno$ci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy” (por.
wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 kwietnia 2011 r., ISA/Wa 1402/10, LEX nr
991511), przymiot dotychczasowego wlasciciela, o ktérym mowa w art. 4 u.w.l. nalezy przyzna¢ takze whascicielowi
dekretowemu (jego nastepcom prawnym), a nie wlascicielowi gruntu, ktéry nie dysponuje prawem do budynku, a jest
obcigzony roszczeniem z art. 7 ust. 11 2 dekretu z 1945 1.

Reasumujgc ten watek rozwazan stwierdzi¢ nalezy, ze powod jako wspolwlasciciel czeSci budynku z lokalami
niewyodrebnionymi, jest wspoluprawnionym czlonkiem wspdlnoty mieszkaniowej, ktéry mial prawo czynnie
uczestniczy¢ w podejmowaniu uchwal przez wtascicieli lokali.

Jako wspodtwlasciciel czeéci budynku z lokalami niewyodrebnionymi jest takze legitymowany do zaskarzenia uchwat
wspolnoty mieszkaniowej, na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.li art. 209 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 u.wl.

Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 14 lipca 2005 r. (III CZP 43/05, OSNC 2006/6/98) ,Wspoétwlasciciel
samodzielnych lokali niewyodrebnionych jest legitymowany do wytoczenia powodztwa przewidzianego w art. 25 ust.
1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.).”

W tym konteks$cie, skoro jedynym zarzutem powoda bylo, ze nie zostal on powiadomiony o zebraniu wtascicieli,
na ktorym podjeto zaskarzone uchwaly, przypomnieé nalezy, ze wadliwo$¢ zwolania zebrania czlonkéw wspdlnoty
mieszkaniowej nie stanowi bezwzglednej przyczyny uchylenia uchwaly.

Jak stwierdzit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 5 paZdziernika 2011 r. (IV CSK 664/10, LEX nr 1129164)
sNieuzasadnione jest wyprowadzanie z naruszenia art. 32 u.w.l. bezwzglednej podstawy uchylenia uchwaly, gdyz
ustawodawca w art. 25 ust. 1 u.w.l. odni6st naruszenie prawa do uchwaly, a nie do postepowania poprzedzajacego
jej podjecie. Tylko wiec wykazanie, ze nieobecnos¢ wlasciciela lokalu mogta mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly, moze
skutkowac jej uchyleniem na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l.” To stanowisko jest ugruntowane w judykaturze. M. in.
w wyroku z dnia 16 pazdziernika 2002 r. (IV CKN 1351/00, SCNC z 2004 r., z. 3, poz. 40) Sad Najwyzszy stwierdzit,
ze tylko wykazanie, ze nieobecno$é wilasciciela lokalu mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly, moze skutkowac jej
uchyleniem na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. Z kolei w wyroku z dnia 8 lipca 2004 r. (IV CK 543/03, OSNC 2005,
nr 7-8, poz. 132) Sad Najwyzszy podkreslil, Ze ustawa o wlasnoéci lokali nie uzaleznia zdolnoS$ci zebrania wlascicieli
lokali do powziecia uchwat od jego nalezytego zwolania. To stanowisko bylo kontynuowane (por. wyrok SN z dnia 11
stycznia 2007 r., IT CSK 370/06, Mon. Prawn. z 2007 r. nr 4, poz. 173), az do konkluzji, ze decydujace znaczenie ma
tre$¢ woli wyrazonej przez czlonkéw wspolnoty w podjetych uchwalach, a nie kwestie proceduralne.



Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie podziela przywolany kierunek wykladni, z tym wszakze zastrzezeniem, ze
kwestie formalne, o ile mogly wplynaé na tres¢ podjetej uchwaly, takze moga stanowié podstawe uchylenia uchwaly.

Jak wynika z listy obecno$ci na zebraniu wlascicieli w dniu 25 lutego 2010 r. (k. 52), wlasciciele lokali wyodrebnionych
dysponowali lacznie 55,80% udzialow w nieruchomosci wspdlnej i takg wiekszo$cia zostaly podjete uchwaly: nr (...)
(k. 53153 —verte), nr (...) (k. 55155 — verte), nr (...) (k. 57157 — verte) oraz nr (...) (k. 58158 — verte).

Jak wynika z tych dokumentow, ktorych wiarygodnoéci powod skutecznie nie zakwestionowat (przeciwnie, odwolal sie
do danych z tych dokumentéw w pi§mie z dnia 29 X 2012 r. — k. 115), udzial(...) W. wynosit 44,20 % w nieruchomosci
wspoOlne;j.

Skoro jednak jest to w istocie jedynie udzial w prawie wlasnoSci gruntu, albowiem to spadkobiercy wlascicieli
dekretowych sa w tym udziale — lacznie - wspotwlascicielami budynku z lokalami niewyodrebnionymi (wraz z prawami
i roszczeniami do uzyskania uzytkowania wieczystego gruntu); a zatem te wykluczajaca sie kolizje uprawnien do
bycia czlonkiem wspolnoty mieszkaniowej nalezalo rozstrzygnac na korzy$¢ wlascicieli dekretowych (wspotwlascicieli)
budynku - jak to juz wyzej przyjeto, podjecie zaskarzonych uchwal nalezalo oceniaé bez glosu (...)(..)W..

Mimo tego, co juz stwierdzono w akapicie poprzedzajacym, tj. pominiecia wlaScicieli dekretowych w procesie
podejmowania tych uchwal oraz udzialu w glosowaniu nieuprawnionego(...) W., zapadle uchwaly zostaly podjete
stosownie do art. 23 ust. 2 u.w.l. (wiekszoScig gloséw wlascicieli lokali, liczong wedtug wielkoSci udzialow).

Obowiazek wykazania, ze niezawiadomienie wszystkich czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej o terminie zebrania
wlascicieli lokali moglo wplynaé na tre$¢ podjetej uchwaly, obciaza strone wnoszacg o uchylenie uchwaly (art. 6 k.c.
w zw. z art. 25 ust. 11 art. 32 u.w.l.).

W niniejszej sprawie strona powodowa nie wykazala wplywu wspomnianego wyzej uchybienia na tres¢ podjetych
uchwal. Proba liczenia udzialow wlasnych powoda (i pozostalych wspoélwlascicieli dekretowych) w oderwaniu
od udziatu(...) W., w ktérego ramach powodowie dysponuja prawem do budynku i roszczeniami do gruntu,
zaprezentowana w piSmie procesowym z 29 X 2012 r., jest oczywiécie chybiona. Z zadnego bowiem wiarygodnego
dowodu (a $ciélej - jakiegokolwiek dowodu), nie wynika inny laczny udzial wspotwlascicieli dekretowych, niz ten, jaki
przystuguje(...)W. do gruntu.

Nie zostaly takze wskazane i wykazane inne wadliwos$ci uchwal, o ktorych mowa w art. 25 ust. 1 u.w.l.

Z tych wszystkich wzgledow, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekt jak w sentencji. O kosztach
postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 11 art. 98 oraz rozporzadzenia MS z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie ....(Dz. U z 2002 r. Nr 163, poz. 1348 ze zm.) - § 11pkt 1 w zw. z §
13 ust. 1 pkt 21 § 5.

Sad drugiej instancji nie znalazt podstaw do zastosowania art. 102 k.p.c., albowiem nie wystapily w sprawie szczego6lne
okolicznosci lezace badzZ po stronie powoda (jego szczeg6lnej sytuacji osobistej lub majatkowej) badZz w charakterze
unormowania bedacego podstawa orzekania.



