Sygn. akt IC 857/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 listopada 2013 roku

Sad Okregowy w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Joanna Dorota Toczydlowska
Protokolant: Justyna Nowacka

po rozpoznaniu w dniu 25 pazdziernika 2013 roku

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. M.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci nr 26 przy ul. (...) w B.
o uchylenie uchwaly

I. oddala powd6dztwo

II. nakazuje wyptlaci¢ ze Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Bialymstoku na rzecz adwokata R. M. kwote 180 z}
powiekszong o nalezny VAT tytulem nieoplaconej pomocy prawnej §wiadczonej z urzedu oraz na rzecz adwokata M.
P. kwote 180 zl powiekszona o nalezny VAT tytulem oplaty za czynnoSci kuratora

UZASADNIENIE

J. M.wystapil przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...)w B.z pozwem o uchylenie uchwaly nr (...)w
przedmiocie likwidacji zabudéw balkonéw budynku mieszkalnego pod w/w adresem. Wskazal, ze zabudowa balkonéow
nalezacych do lokalu mieszkalnego nr (...)zostala wykonana bez zgody Wspoélnoty i narusza jego prawa, jako
wlaéciciela lokalu sasiedniego, gdyz zabudowa ta ,,dusi smrod papierosowy, gaz ciezki do wykrycia — do udowodnienia
oraz ze (...) blok potrzebuje remontu” (k. 3). Precyzujac podstawe prawng zadania powoda, jego ustanowiony z urzedu
pelnomocnik wskazal, ze jest nig art. 25 ust. 1 w zw. z art. 22 ust. 11 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali. W jego ocenie uchwala ta narusza art. 22 ust. 11 3 tej ustawy, gdyz zostala podjeta w zakresie kompetencji
zarzadu — w zakresie czynnosci zwyklego zarzadu — argumentacja z art. 22 ust. 3 ustawy. Uchybia ona takze tresci
art. 22 ust. 3, gdyz przepis ten dla nadbudowy lub przebudowy nieruchomosci wspdlnej wymaga zgody Wspdlnoty.
Tymeczasem ani lokator, ani wlaSciciel lokalu nr (...)nie uzyskali wymaganej zgody na dokonanie przebudowy balkonu.

Wspoblnota Mieszkaniowa, reprezentowana przez ustanowionego do jej reprezentacji kuratora (o czym ponizej),
wniosta o oddalenie powddztwa. Uzasadnila, ze uchwala, ktorej uchylenia zagda powdd nie istnieje, gdyz nie zostala
podjeta. Przeciwko jej podjeciu glosowal bowiem wiekszoéciowy wlasciciel — Gmina B. — Zarzad Mienia (...).

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje.



W sprawie bezspornym bylo, ze powodd jest wilascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku
wielorodzinnym przy ul. (...) w B.. Wla$cicielem pozostalych mieszkan znajdujacych sie w tym budynku jest Gmina B.
— Zarzad Mienia (...). W sklad zarzadu Wspolnoty wchodzi powod oraz I. M. (zadwiadczenie k. 10, uchwala w sprawie
wyboru zarzadu k. 35). Zarzadca Wspoélnoty jest natomiast (...) Spotka z 0.0. w B..

Z inicjatywy powoda, przeciwnego dokonywaniu przez mieszkancow (najemcoéw lokali komunalnych) zabudowy
balkondéw, poddano pod glosowanie Wspolnoty projekt uchwaly nakazujacej rozbiorke zabudowy wszystkim tym,
ktdrzy nie posiadaja pozwolenia na jej wykonanie. W sytuacji braku dobrowolnej rozbiorki, jej likwidacja mialaby
zosta¢ wykonana na koszt posiadacza mieszkania w ciagu miesigca od otrzymania zawiadomienia w tym przedmiocie
(projekt uchwaly k. 5). Glosowanie nad projektem przeprowadzil zarzadca Wspoélnoty w drodze indywidualnego
zbierania gloséw, a jego prawidlowo$¢ nie byla kwestionowana przez zadna ze stron (lista glosowania k. 5v, pismo
zarzadcy k. 7).

Zawiadomieniem z dnia 14 kwietnia 2013 r. zarzadca poinformowal powoda, ze w glosowaniu, ktére odbylo sie w dniu
11 kwietnia 2013 r. Wspo6lnota nie podjeta uchwaly nr 7/2013 w sprawie likwidacji balkonéw w budynku przy ul. (...)
w B. (k. 8).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wyjasnié kwestie formalng, jaka jest reprezentacja pozwanej Wspolnoty w niniejszym
procesie.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, zarzad kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje
ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspolnota a poszczegbdlnymi wilascicielami lokali. Zgodne z ust. 2 tego
artykulu, gdy zarzad jest kilkuosobowy, oswiadczenia woli za wspolnote mieszkaniowa skladaja przynajmniej dwaj
jego czlonkowie. W orzeczeniu z dnia 12 lipca 2006 r. (I ACa 183/06, LEX nr 279981), Sad Apelacyjny w Szczecinie
wyjasénil, ze ,Jakkolwiek ustawowy katalog czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, pomieszczony w
art. 22 ust. 3 ustawy z 1994 r. o wlasnosci lokali, ma charakter przykladowy, to jednak z jego tresSci wywiesé nalezy
konstatacje, iz reprezentacja wspodlnoty w procesie, ktérego przedmiotem jest zadanie uchylenia podjetych przez
wlascicieli uchwal, nalezy do czynno$ci zwyklego zarzadu, ktore stosownie do dyspozycji art. 22 ust. 1 ustawy, zarzad
uprawniony jest podejmowaé samodzielnie. Zwroci¢ bowiem nalezy uwage, iz w art. 22 ust. 3 ustawy, w zakresie
postepowan sadowych, wymieniono jedynie wytoczenie powbddztwa, o ktérym mowa w art. 16 ustawy”. W niniejszej
sprawie powodem byl jeden z czlonkéw zarzadu pozwanej Wspolnoty, co wykluczalo jego udzial po jej stronie, jako
czlonka jej organu reprezentacji. Na gruncie kodeksu spétek handlowych, np. w art. 201 § 1 uregulowano kwestie
reprezentacji spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia w sytuacji pozostawania przez nig w sporze z czlonkiem
jej zarzadu, wykluczajac mozliwosé dzialania spolki przez zarzad, a wprowadzajac oblig reprezentacji przez rade
nadzorcza lub pelnomocnika powolanego uchwala zgromadzenia wspélnikow. Przepisy ustawy o wlasnoéci lokali nie
reguluja takiej sytuacji wprost, niewatpliwie jednak nalezy przyjaé, ze pomiedzy powodem, a Wspdlnota, ktorej jest
czlonkiem zarzadu, wystepuje przynajmniej potencjalny konflikt intereséw, co wyklucza jego udzial w procesie w
zasadzie po obu stronach procesowych. W tej sytuacji, kierujac sie trescig art. 202 zd. 3 k.p.c., zgodnie z ktorym, jezeli
przepis szczegblny nie stanowi inaczej, okolicznoéci, ktére uzasadniajg odrzucenie pozwu, jak rowniez niewlasciwy
tryb postepowania, brak nalezytego umocowania pelnomocnika, brak zdolnoSci procesowej pozwanego, brak w
skladzie jego organ6ow lub niedzialanie jego przedstawiciela ustawowego sad bierze pod rozwage z urzedu w kazdym
stanie sprawy, Sad w oparciu o art. 69 k.p.c., ustanowil pozwanej kuratora. W doktrynie przyjmuje sie bowiem, ze
mimo, iz przepis ten daje podstawe do ustanowienia kuratora do podjecia czynno$ci procesowej niecierpiacej zwloki,
przez analogie, mozna go stosowac takze wowczas, gdy w sprawie zachodzi brak w skladzie organu reprezentacji
spowodowany wystepowaniem przez czlonka tego organu i osobe prawna w przeciwstawnych rolach procesowych
(por. S. Kruszelnicki, Kodeks postepowania cywilnego z komentarzem, Cze$¢ I, s. 106).

Przechodzac do dalszej czesci rozwazan, nalezy wskazacd, ze Sad uznal powodztwo za nieuzasadnione.



Jak wynika z bezspornych ustalen faktycznych Sadu, glosowanie nad uchwala nr 7/2013 r. odbylo sie, zgodnie z art.
23 ust. 11 2 ustawy o wlasnosci lokali, w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Wiekszoscia glosow wlascicieli
lokali, liczong wedlug wielkoéci udzialow, Wspolnota podjela tzw. uchwale negatywna, to jest uchwale o odmowie
podjecia uchwaly o zobowiazaniu mieszkancow budynku przy ul. (...) do likwidacji zabud6w balkonéw. Sad Apelacyjny
w Lublinie, w wyroku z dnia 6 kwietnia 2011 r., sygn. akt I ACa 103/11 (LEX nr 798065) wskazal, ze ,przepis art. 25
ust. 1 uw.w.l. nie ogranicza prawa zaskarzania uchwal jedynie do tych, ktére pozytywnie rozstrzygaja dany problem.
Wszystkie decyzje wspotwlascicieli nieruchomosci wspoélnej, jej dotyczace, podejmowane sa w formie uchwat (...)".
W tej sytuacji, nie ulega watpliwosci, ze uchwala o odmowie podjecia uchwaly w brzmieniu zaproponowanym przez
powoda, istnieje i moze by¢ przedmiotem pozwu o uchylenie.

Badajac przedmiot uchwaly, jakim jest odmowa zobowigzania mieszkancéw budynku do likwidacji zabudowy
balkondéw, Sad uznal, ze nalezy on do kategorii czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad w rozumieniu art. 22 ust.
1w zw. z ust. 3 ustawy. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 7 marca 2008 r., III CZP 10/08 (LEX nr 348085) przyjal,
ze wobec braku jurydycznych kryteriow pozwalajacych na dookreslenie pojecia ,balkon”, pod pojeciem "balkonu"
jako czeéci budynku stanowigcej zarazem cze$é sktadowa lokalu mieszkalnego rozumiec nalezy te tylko jego cze$¢,
ktora stluzy wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu i 0os6b z nim zamieszkalych. Jest nia przestrzen wewnetrzna, z
reguly wyodrebniona podloga i balustrada, a niekiedy takze $cianami bocznymi i sufitem, z wylagczeniem zawsze
Sciany przedniej, ktorej brak pozwala na uznanie tej cze$ci budynku za balkon i umozliwia zarazem korzystanie z
niego zgodnie z przeznaczeniem. Wobec tego elementy architektonicznej konstrukeji balkonu trwale polaczone z bryla
budynku i na ogél usytuowane na zewnatrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do wylacznego zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych przez osoby zamieszkale w lokalu uznaé nalezy za takie cze$ci budynku, ktére nie stuza
wylacznie do uzytku wlasSciciela lokalu, zatem - na podstawie art. 3 ust. 2 u.w.l. - powinny by¢ kwalifikowane jako
stanowiace nieruchomos$¢ wspo6lng”. W konsekwencji Sad Okregowy uznal, ze skoro zabudowa balkonu opiera sie
na jego Scianie zewnetrznej, konstrukcyjnej, nalezacej do elewacji budynku, ma zwigzek z nieruchomoscia wspdlna,
do ktorej elewacja nalezy. W rezultacie wiec, kwestia zobowigzania posiadacza mieszkania do usuniecia zabudowy z
elementu elewacji budynku i zarazem jego czeéci konstrukeyjnej, wykracza poza zakres czynnosci zwyklego zarzadu i
winna by¢ przez Wspoélnote rozstrzygana w drodze uchwaly. Taka tez sytuacja miala miejsce w niniejszej sprawie.

Reasumujgc, Sad Okregowy nie podzielil stanowiska powoda, ze zwalczana uchwala zostala podjeta sprzecznie z art.
22 ust. 11 3 ustawy o wlasnoSci lokali. Sad jednocze$nie nie dopatrzyt sie, by byla ona sprzeczna z innymi przepisami
prawa, czego powod zreszta nie podnosil.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad orzekl jak w punkcie pierwszym sentencji na mocy art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali. O kosztach nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu oraz kosztach kuratora dla pozwanej,
orzekl za$ zgodnie z § 2 ust. 3 w zw. z § 11 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu.



