Sygn. akt Il CZP 82/12

ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie z powodztwa K. G.,, M. S., R. t. i A. L. przeciwko Wspolnocie

Mieszkaniowej przy ul. [...] w C. o ustalenie

Czy w przypadku, gdy wyodrebniony lokal stanowi przedmiot
wspoiwlasnosci kilku oséb kazdemu ze wspoébiwtascicieli lokalu
przystuguje odrebny samodzielny udziat we wspéiwfasnosci
nieruchomosci wspdlnej, czy tez udziat w nieruchomosci wspdlnej
zwigzany z wifasnoscig danego lokalu przystuguje wszystkim

wspoiwltascicielom tgcznie?

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 11 stycznia 2012r. Sgd Okregowy w B. oddalit powddztwo
K. G, M. S.,, R. L. i A L. o ustalenie nieistnienia dwoéch uchwat pozwanej
Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. [...] w C. o numerach 9/2009 i 10/2009.

Rozstrzygniecie to opart na nastepujgcych ustaleniach.

Powodowie sg wiascicielami lokali mieszkalnych nr [...], [...] T [...]
znajdujgcych sie w budynku [...] przy ul. [...] w C. W budynku tym znajduje sie
dziewie¢ wyodrebnionych lokali mieszkalnych oraz trzy lokale uzytkowe. Zarzad
sprawuje zarzadca, ktorym od poczatku powstania Wspdlnoty do kwietnia 2011r.
byta B. R., bedgca wiascicielkg czterech lokali mieszkalnych, jak réwniez
przystuguje jej udziat wynoszgcy 99% w pigtym lokalu mieszkalnym, a takze jest
wspotwiascicielkg lokali uzytkowych. Od kwietnia 2011r. zarzagdcg Wspdlnoty jest
maz B. R. — R. K. Oprécz powodow wszyscy pozostali wtasciciele lokali w
budynku przy ul. [...] w C. mieszkajg poza C., przewaznie w W., a B. R. nie
mieszka w Polsce. Obie zaskarzone uchwaty podjete zostaty na zebraniu, ktérego

termin, wyznaczony na dzien 30 pazdziernika 2009r. zostat ogtoszony poprzez



wywieszenie zawiadomienia na drzwiach klatki schodowej. Miejscem zebrania
miato by¢ mieszkanie B. R. Powdd K. G. udat sie do tego mieszkania i otrzymat
tam projekt uchwat, nad trescig ktorych chciat sie zastanowi¢. Nastepnego dnia
dowiedziat sie, ze uchwaly zostaty podjete glosami oddanymi przez B. R. i jej
meza, ktory powotywat sie rowniez na petnomocnictwo innych wspoétwtascicieli
lokali uzytkowych.

Majgc na uwadze powyzsze okolicznosci Sgd Okregowy uznat, ze zarzut
powoddw niezgodnosci podjecia uchwat z art. 23 ustawy wtasnosci lokali jest
bezzasadny. Ustawa bowiem nie precyzuje sposobu powiadomienia witascicieli
lokali o miejscu i terminie zebrania. Nadto uchwaty podjete zostaty wiekszoscig
gtoséw, gdyz gtosujgca za uchwatami B. R. posiada ponad 50% udziatu i juz tylko
jej gtos bytby wystarczajgcy do podjecia uchwaty, a nadto za uchwatami gtosowat
R.K. jako petnomocnik wiascicieli mieszkajgcych poza C.

Przy rozpoznawaniu apelacji powodow od wyroku oddalajgcego ich
powodztwo wystgpito budzgce powazne watpliwosci zagadnienie prawne, ktérego
rozstrzygniecie ma bezposredni, decydujgcy wptyw na majgce zapas¢c w
postepowaniu apelacyjnym orzeczenie. Zagadnienie to pozostaje jednoczes$nie w
oderwaniu od okolicznoéci faktycznych sprawy, ktorej bezposrednio dotyczy, co
umozliwi Sgdowi Najwyzszemu udzielenie odpowiedzi uniwersalnej, po
przedstawieniu argumentéw przez skfad orzekajgcy za jednym z mozliwych
stanowisk. Tym samym spetnione zostaty wymogi, ktére w swietle ugruntowanego
orzecznictwa Sadu Najwyzszego uzasadniajg wystgpienie do Sgdu Najwyzszego
z zagadnieniem prawnym budzgcym powazne watpliwosci (por. postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 10 maja 2007 r., sygn. akt Il CZP 1/07 LEX nr 299105,
z dnia 25 stycznia 2007 r., sygn. akt Il CZP 100/06, LEX nr 260385, czy z dnia 14
listopada 2006 r., sygn. akt Ill CZP 84/06, LEX nr 232135).

Podniesiona w przedstawionym pytaniu kwestia nie zostata do tej pory
rozstrzygnieta w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, natomiast w literaturze spotkac
mozna dwa przeciwne stanowiska.

Wedtug jednego, wyrazonego po raz pierwszy przez Jerzego Ignatowicza,
(Komentarz do ustawy o wiasnosci lokali. Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa
1995 str. 89-90), podzielanego nastepnie przez Alfreda Gole i Juliusza
Sucheckiego oraz Jerzego Pisulinskiego, w sytuacji gdy prawo witasnosci lokalu

przystuguje kilku osobom, kazdy wspotwiasciciel uczestniczy w gtosowaniu nad



uchwatami wspdlnoty mieszkaniowej samodzielnie, przy czym sita jego gtosu jest
okreslana jego udziatem we wtasnosci lokalu. Oznaczatoby to, ze kazdemu ze
wspotwtascicieli lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspdélnej w wysokosci
jego udziatu we wspotwiasnosci lokalu pomnozonej przez udziat w nieruchomosci
wspolnej przypadajgcy lokalowi, ktdrego jest wspdtwiascicielem.

Przeciwne stanowisko, reprezentowane przez Romana Dziczka (Wtasnosc¢
lokali. Komentarz, LexisNexis Warszawa 2010 str. 205 — 206) zaktada, ze udziat w
nieruchomosci wspdlnej przystuguje tgcznie wszystkim wspotwiascicielom jednego
lokalu, co oznacza, ze w gtosowaniu nad uchwatami wspolnoty powinien braé
udziat jeden przedstawiciel wspoétwiascicieli lokalu, gtosujgcy w sposob
uzgodniony miedzy nimi, a w razie niemoznosci uzgodnienia jednolitego
stanowiska wspotwiasciciele mogg zwrdci¢ sie do sgdu w trybie przepisow o
zarzgdzie rzeczg wspolng (art. 195 i nast. k.c.).

Sad Apelacyjny podziela to drugie stanowisko. Wprowadzona ustawg z dnia
16 marca 2000r. nowelizacja art. 23 ustawy o wihasnosci lokali, przez
wprowadzenie art. 23 ust.2a miata na celu ochrone uprawnien i wzmocnienie roli
wiascicieli mniejszosciowych we wspodlnotach, w ktérych wystepuje witasciciel
dominujgcy. Realizacja uprawnienia gtosowania jeden wiasciciel — jeden gtos
nasuwataby szereg watpliwosci w sytuacji, gdy kazdemu ze wspotwtascicieli lokalu
przyznaje sie mozliwos¢ samodzielnego, mozliwe Zze odmiennego niz pozostali
wspoétwiasciciele lokalu, gtosowania nad uchwatg wspodlnoty. Niemozliwy do
zaakceptowania wydaje sie poglad, ze w razie wprowadzenia gtosowania jeden
wiasciciel — jeden gtos kazdy ze wspotwtascicieli uzyskatby prawo jednego gtosu,
mogtoby to bowiem prowadzi¢ do sytuacji, ze uchwaty wspoélnoty w takiej sytuac;ji
zapada¢ mogtyby gtosami wiascicieli (wspoétwtascicieli) jednego lokalu, co
sprzeczne jest z postulatem eliminowania sytuacji, gdy o istotnych sprawach
wspolnoty decyduje czy to wiasciciel wiekszosciowy, czy to grupa wspodtwiascicieli
jednego tylko lokalu. Zapobiezenie takiej sytuacji mogtoby nastgpi¢ przez
opowiedzenie sie za pogladem, ze wspotwtasciciele lokalu w przypadku
wprowadzenia zasady gtosowania jeden wtasciciel jeden gtos musieliby uzgodni¢
stanowisko i glosowa¢ nad uchwatg oddajgc jeden gtos. Opowiedzenie sie za
pierwszym z prezentowanych stanowisk w przedmiocie sposobu gtosowania przez
wspotwiascicieli  lokalu  powodowatoby zatem odmiennosci w  sytuacji

wspotwiascicieli, ktorzy przy gtosowaniu udziatami mogliby prezentowac¢ swoj gtos



samodzielnie, a przy gtosowaniu jeden witasciciel jeden gtos musieliby uzgodni¢
stanowisko wczes$niej. Podzielenie drugiego z prezentowanych pogladow
stabilizuje sytuacje wspotwtascicieli lokalu, gdyz w kazdym przypadku
wystepowaliby oni wobec wspdlnoty mieszkaniowej jako jeden wtasciciel. Nalezy
rowniez podnies¢, ze zwolennicy pierwszego z prezentowanych stanowisk
podkreslajg samodzielny charakter udziatu we wspotwtasnosci polegajgcy na tym,
ze kazdy ze wspotwiascicieli lokalu jest jednoczesnie w takim samym udziale
wspotwitascicielem nieruchomosci wspdlnej, co przemawia¢ ma za sprzeciwieniem
sie koncepcji ,przymuszania” wspoétwiascicieli do zajmowania jednolitego
stanowiska tam, gdzie mozliwe jest samodzielne korzystanie przez
wspotwitasciciela z uprawnien zwigzanych z prawem wiasnosci. Argument ten
zapewniajgcy realizacje praw przystugujgcych wspotwtascicielom jednego lokalu
zaburza jednak realizacje praw wiascicieli pozostatych lokali, a w przypadku kolizji
praw nalezy poszukiwaC rozwigzania kompromisowego, w  ktorym
wspotwitasciciele lokalu traktowani bedg jak wspoétwiasciciele tgczni jedynie w
kwestii gtosowania nad uchwatami wspaéinoty.

Podnies¢ rowniez nalezy, ze Rozporzgdzenie Prezydenta Rzeczypospolitej
z dnia 24 pazdziernika 1934r. o wtasnosci lokali (Dz. U. Nr 94 poz. 848)
przewidywato koniecznos¢ wyboru osoby reprezentujgcej wiascicieli lokalu na
zebraniu wiascicieli lokali i wobec zarzagdu, jezeli lokal nalezat do kilku wtascicieli.

Prezentowane przez Sad Apelacyjny stanowisko w przedmiocie sposobu
gtosowania nad uchwatami wspdlnoty mieszkaniowej w przypadku istnienia
wspotwtasnosci lokalu ma zatem takze swoje historyczne uzasadnienie.

Z powyzszych wzgledéw, z uwagi na brak i publikowanego orzecznictwa, i
jednolitego stanowiska doktryny, co do budzgcego watpliwosci zagadnienia
prawnego, uzasadnione jest w Swietle art. 39782 k.p.c. w zwigzku z art. 390 §1

K.p.c. przedstawienie tego zagadnienia do rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu.
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