Sygn. akt I ACa 105/16

POSTANOWIENIE

Dnia 25 maja 2016 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Anna Kowacz-Braun (spr.)
Sedziowie: SSA Jozef Wasik

SSA Barbara Baran
Protokolant: sekr. sadowy Katarzyna Rogowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 12 maja 2016 r. w K.

sprawy z powbdztwa M. Z.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...)przy ul. (...) w K.

przy uczestnictwie interwenienta ubocznego W. P.

o uchylenie uchwaly ewentualnie o ustalenie nieistnienia uchwaly
na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 2 pazdziernika 2015 r. sygn. akt I C 446/14
postanawia:

1. uchyli¢ zaskarzony wyrok i odrzucié pozew;

2. zasqdzié¢ od powédki M. Z. na rzecz interwenienta ubocznego W. P. 135 zl (sto trzydziesci pieé
zlotych) tytudem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Barbara Baran SSA Anna Kowacz-Braun SSA Jozef Wasik
1 ACa 105/16
UZASADNIENIE
postanowienia Sadu Apelacyjnego
z dnia 25 maja 2016 T.

Powodka M. Z. wystapila przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...)przy ul. (...) w K. z pozwem o uchylenie uchwaly
podjetej na zebraniu w dniu 6 lutego 2014r. wzglednie o ustalenie, ze przedmiotowa uchwala nie istnieje.



Na uzasadnienie podala, ze z W. P. sa wspdlwlascicielami budynku nr (...) polozonego w K. przy ul. (...) i tworza tzw.
»mala wspolnote”. Powddka ma mniejszo$ciowy udzial, a W. P. wiekszoSciowy. W dniu 6 lutego 2014r. zostala podjeta
uchwala nr(...)o ustaleniu ciszy nocnej we wspolnocie mieszkaniowej w budynku przy ul. (...) w K. w godzinach 23:30
— 6:00. Powodka podniosla, ze istnieje watpliwo$é czy w ogole moze zostaé podjeta uchwala w matej wspdlnocie.
Podjeta uchwata ma na celu legalizowaé uciazliwe zachowanie pozostalych mieszkancow budynku.

Powodka wyraznie oswiadczyta, Ze nie domaga sie zakwalifikowania sprawy jako sprawy z art. 199 k.c. i nast.

Z zalaczonych dokumentéw wynika, ze powodka ma 85/290 udzialéw, a W. P. 205/290 udzialéw. Za podjeciem
uchwaly (...) glosowala wiekszo$¢ posiadajaca 205 udzialéw, a przeciw mniejszoéé posiadajaca 85 udzialow. W
przedmiotowej nieruchomoéci (budynku) znajduja sie 4 lokale.

Strona pozwana nie zlozyla odpowiedzi na pozew ani nie brata udzialu w postepowaniu.

Do sprawy w charakterze interwenienta przystapil W. P.. Wnidsl on o oddalenie pow6dztwa, a ponadto kwestionowat
dopuszczalno$¢ prowadzenia postepowania z uwagi na brak organéw uprawnionych do reprezentacji wspdlnoty.

Wyrokiem zaocznym z dnia 2 pazdziernika 2015 r. Sad Okregowy w Krakowie oddalil pow6dztwo o uchylenie uchwaty
oraz o ustalenie nieistnienia uchwaly.

Sad Okregowy uznal roszczenia powddki za nieuzasadnione.

Odwolujac sie do tresci art. 6 ustawy ,,0 wlasnoSci lokali” Sad Okregowy wskazal, ze ustawa nie uzaleznia istnienia
wspolnoty, jej zdolnosci prawnej, zdolnosci do czynnosci prawnych i zdolnoSci sadowej od iloSci wyodrebnionych
lokali i iloSci czlonkow wspdlnoty. Ilo§é wyodrebnionych lokali ma znaczenie dla okreslenia sposobu zarzadu
nieruchomodcia.

W przypadku wspdlnot w ktoérych ilosé wyodrebnionych lokali nie jest wieksza niz siedem (tzw. ,,matych wspdlnot”) do
zarzadu nieruchomoscia stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci.
Spos6b zarzadu wspdlnota w ktorej wyodrebniono wiecej niz siedem lokali (tzw. ,,duze wspdlnoty”) reguluja przepisy
ustawy ,,0 wlasnoéci lokali” (art. 18 ust 3 i art.19 ustawy ,,0 wlasno$ci lokali”).

Zatem w przedmiotowej sprawie nie maja zastosowania przepisy ustawy ,,0 wlasnosci lokali” w zakresie dotyczacym
sposobu zarzadu nieruchomoécia wsp6lna.

Pierwsze roszczenie powo6dki to roszczenie o uchylenie uchwaly.

Przepisy prawa nie przewiduja takiego roszczenia jak roszczenie o uchylenie uchwaly wiekszosSci jako sposobu
rozstrzygania sporé6w pomiedzy wspdiwlaScicielami. Takie roszczenie jest przewidziane w art. 25 ustawy z dnia 24
czerwcea 1994 1. ,,0 wlasnoéci lokali”, ale dotyczy ono tylko wspolnot gdzie wyodrebnionych lokali jest wiecej niz siedem.
Zatem ten przepis nie ma zastosowania w niniejszej sprawie. Nie istnieje uchwata w rozumieniu art.25 w/w ustawy.
Z tego powodu to roszczenie nie moglo zostaé¢ uwzglednione.

Drugie roszczenie powodki o ustalenie nie istnienia uchwaly jest nieuzasadnione.

Pojecie uchwaly nie jest zarezerwowane tylko i wylacznie dla uchwal w tzw. ,,duzych wspolnotach”. Uczestnicy
obrotu prawnego moga nazywaé swoje decyzje ,,uchwalami”. Rowniez wspoltwlasciciele nieruchomosci i tzw. ,male
wspolnoty” swoje decyzje moga nazywa¢ uchwalami. Zatem to, ze nie istnieje uchwala w rozumieniu ustawy ,,0
wlasno$ci lokali” nie oznacza, ze ona nie istnieje w ogdle i ze nie wywoluje ona okreslonych skutkéw prawnych. Tak
jest w niniejszej sprawie. Uchwatla nr (...)istnieje - jako decyzja (zgoda) wiekszoSci podjeta w trybie art.201 k.c. - i jest
wiazaca dla wspolwlascicieli budynku nr (...) polozonego w K..



Sad moglby uznaé przedmiotowa uchwale za nieistniejaca wylacznie w sytuacji, gdyby jej materia dotyczyta czynnos$ci
przekraczajacej zwykly zarzad, albowiem wtedy potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlaseicieli (art. 199 k.c.).
Przedmiotowa uchwata dotyczy ustalenia godzin ciszy nocnej na godziny 23:30-6:00. Ta kwestia moze by¢ istotna
dla wspoétwlascicieli tym niemniej nie jest ona az tak doniosla dla praw i obowiazkéw, aby mowic, ze to przekracza
zwykly zarzad. Czynnosci przekraczajace zwykly zarzad to czynno$ci o szczegdlnej doniostoéci dla praw i obowigzkow
wspoétwlascicieli. Ustalenie godzin ciszy nocnej ma bardziej charakter porzadkowy niz konstytuujgcy prawa i
obowigzki.

Roszczenie o ustalenie nie istnienia uchwaly jest réwniez nie uzasadnione z powodu braku interesu prawnego w
zadaniu takiego ustalenia.

Powszechnie w doktrynie i orzecznictwie przyjmuje sie, ze brak jest interesu w roszczeniu o ustalenie, jezeli powod
swoich praw moze dochodzi¢ w inny sposéb. Powddka moze dochodzi¢ swoich praw i domagaé sie wyeliminowania
przedmiotowej uchwaly w trybie art. 202 k.c.

Sad nie przekazywat sprawy do wlasciwego sadu celem rozpoznania sprawy w trybie art. 202 k.c., albowiem powddka
wyraznie o§wiadczyla, ze swoich praw nie chce dochodzi¢ w trybie art. 199 i nastepne.

W ocenie Sadu Okregowego w przypadku, jezeli pozwana jest tzw. ,mala wspodlnota” to do reprezentacji wspdlnoty
uprawnieni sg wspoétwlasciciele reprezentujacy wiekszo$¢. Maja oni obowiagzek reprezentowaé wspdlnote, nie zalezy
to od ich uznania. W przedmiotowej sprawie W. P. posiada wiekszoé¢ udzialéw we wspolnocie, a zatem to on byl
uprawniony i zobowiazany do reprezentowania wspolnoty. W zwigzku z tym, iz w imieniu wspdlnoty nie zlozyl
odpowiedzi na pozew, ani nie brat udzialu w sprawie, Sad - w trybie art. 339 k.p.c. wydatl wyrok zaoczny.

Apelacje od tego wyroku wniosla powddka M. Z., ktéra zarzucila: 1. naruszenie przepiséw postepowania majace wplyw
na wynik sprawy, a to:

- art. 791 81 k.p.c. w zw. z art. 339 § 1 k.p.c. poprzez wydanie wyroku zaocznego pomimo przystapienia do sprawy po
stronie pozwanej interwenienta ubocznego — co w zwiazku z treécig art. 339 § 2 k.p.c. doprowadzilo do faktycznego
wyeliminowania postepowania dowodowego;

- art. 200 — 201 k.p.c. poprzez oddalenie powddztwa o uchylenie uchwaly przy jednoczesnym stwierdzeniu, ze
w przytoczonym stanie faktycznym powddka moze dochodzié swoich praw i wyeliminowania uchwaly bedacej
przedmiotem zaskarzenia w trybie art. 202 k.c.;

2. naruszenie prawa materialnego majace wplyw na tre$é orzeczenia, a to:

- art. 144 k.c. poprzez niezastosowanie tego przepisu i przyjecie w uzasadnieniu wyroku, ze tres¢ zaskarzonej uchwaly
nie jest sprzeczna z tym bezwzglednie obowiazujacym przepisem prawa;

- art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, w ktorej zasady wspoélzycia spolecznego sprzeciwiaja sie
przesunieciu ciszy nocnej w budynku mieszkalnym do godz. 23.30 oraz poprzez zaniechanie przez Sad Okregowy
oceny zasadno$ci powodztwa w $wietle art. 5 k.c., pomimo ze pow6dka w pozwie podniosta zarzut nasuszenia zasad
wspolzycia spolecznego treécia skarzonej uchwaly;

3. nierozpoznanie istoty sprawy — przez oddalenie powodztwa o ustalenie nieistnienia zaskarzonej uchwaly, mimo ze
przedmiotem zgdan pozwu bylo m.in. ustalenie, ze przedmiotowa uchwala nie istnieje w rozumieniu przepisow art.
22 ust. 21 4, art. 23 i 24 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, ktéry to poglad Sad Okregowy zdaje
sie podzielaé.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powddka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez orzeczenie o nieistnieniu
zaskarzonej uchwaly i zasadzenie od strony pozwanej kosztéw postepowania apelacyjnego.



Interwenient uboczny wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja powddki M. Z. jest nieuzasadniona jednak zaistnialy podstawy do uchylenia wyroku i odrzucenia pozwu.

Znielicznych ustalen poczynionych w sprawie wynika, ze w nieruchomosci polozonej w K. przy ulicy (...), objetej ksiega
wieczysta (...) powodka ma 85/290 udzialow, a W. P. 205/290 udziatow.

Powodka oraz interwenient uboczny tworza wiec malg wspdlnote co ma znaczenie, bo ustawowy — wynikajacy z
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali — zarzad nieruchomoscia wspdlna jest zr6znicowany z uwagi na
wielko$§¢ wspolnoty mieszkaniowej okreslonej na podstawie kryterium iloSci lokali. W oparciu o art. 19 powolanej
ustawy wskazaé nalezy, ze ratio legis unormowan dotyczacych malych wspoélnot mieszkaniowych jest takie, iz w
przypadku niewielkiej liczby lokali kodeksowe rozwigzania odnoszace sie do zarzadu rzecza objetg wspotwlasnoscia
sa wystarczajace. Przyjmuje sie, ze bezposredni zarzad wlascicielski stanowi odpowiednie narzedzie zarzadzania
nieruchomo$cig wsp6lna w przypadku malych wspolnot mieszkaniowych, w ktorych tatwiej podja¢ decyzje i dokonac
czynno$ci dotyczacej wspdlnego prawa. W konsekwencji takiego pojmowania malych wspoélnot Sad Najwyzszy w
uchwale z dnia 7 pazdziernika 2009 r., III CZP 60/09 (OSNC 2010/4/50) uznal, ze artykut 25 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. 0 wlasnoéci lokali (jedn. tekst Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 ze zm.) nie ma zastosowania, jezeli wlaSciciele
lokali tworzacy tzw. mala wspolnote mieszkaniowa (art. 19 ustawy) nie okreélili sposobu zarzadu nieruchomoécia
wspolna w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali lub umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego.
W uzasadnieniu tej uchwaly Sad Najwyzszy wyjasénil, ze uregulowanie zarzadu rzecza wspolna w art. 199 — 209 k.c. jest
uregulowaniem kompletnym; nie zawiera odeslania do innych przepisoéw i jest wystarczajace do sprawowania zarzadu
bez potrzeby stosowania zasad okreSlonych w innych, szczeg6lnych przepisach dotyczacych zarzadu. W mysl tego
uregulowania, sprawowanie zarzadu rzecza wspo6lng odbywa sie przez dokonywanie czynnosci faktycznych i prawnych
przez samych wspdlwlascicieli, bez podejmowania uchwal stwierdzajacych mozliwo$¢ ich dokonania. Przewiduje
ono mozliwo$¢ zwrdcenia sie do sadu o rozstrzygniecie w wypadkach, w ktoérych stosownie do tego uregulowania
rozstrzygniecie takie jest potrzebne dla zapewnienia prawidlowo$ci zarzadu. Do tego zarzadu nie majg zastosowania
przepisy ustawy o wlasnosci lokali dotyczace zarzadu nieruchomo$cia wspdlng w duzej wspdlnocie mieszkaniowe;j
(art. 20 i nast. cyt. ustawy), a wiec ani przepisy o podejmowaniu uchwal przez wlascicieli lokali (art. 22 ust. 21 4, art.
231 24), ani o zaskarzaniu uchwal do sadu (art. 25).

Zarzad nieruchomoscia wsp6lng w ramach wspolnoty mieszkaniowej ma szczegdlny charakter, gdyz stuzy nie tylko
ochronie interesu indywidualnych wspoélwlascicieli, jak jest to w wypadku zwyklej wspotwlasnosci w czeSciach
ulamkowych, lecz przede wszystkim ma zapewni¢ ochrone interesu zbiorowego wspolnoty. Jednakze z przepisow
ustawy o wlasnoéci lokali wynika, ze ustawodawca uznal, iz majace realizowac ten cel szczegélne przepisy o
sposobie zarzadu zawarte w art. 20 i nast. ustawy o wlasnoSci lokali maja zastosowanie jedynie do duzych wspdélnot
mieszkaniowych. Do zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng w malych wspolnotach wystarczajace jest odpowiednie
stosowanie przepisow kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego, co nie wylgcza mozliwoSci innego
okreélenia sposobu zarzadu w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w
formie aktu notarialnego (art. 18 ust. 1 u.w.l.). W razie zawarcia takiej umowy obowiazuja co do sposobu zarzadu
zasady okre$lone w umowie. Wowczas nie jest wylaczone okreélenie tych zasad w sposob przewidziany w art. 211 nast.
ustawy o wlasnoéci lokali, w tym w art. 25, lub przez odeslanie do tych przepisow.

Wspolwlasciciele nieruchomoéci przy ulicy (...) w K. nie skorzystali z mozliwo$ci zawarcia takiej umowy, a wiec
stwierdzi¢ nalezy, ze w nieruchomosci, w ktorej zarzad sprawowany jest na podstawie art. 19 u.w.l. nie ma obowiazku,
ani tez mozliwoSci wybierania zarzadu wedlug art. 20 tej ustawy. To wiasciciele lokali winni sami (wszyscy) zarzadzac
swoja nieruchomo$cia. Skorzystacie z rozwigzania przewidzianego w art. 19 u.w.l. sprawia, ze z przepisow art. 199 —
209 k.c. wynika, iz zarzadcami nieruchomo$ci sa wszyscy jej wspotwlasciciele.



Taki ksztalt wspolnoty malej nieruchomosci przy ulicy (...) w K. oznacza, ze nie ma mozliwoSci — poza wola samych
wspotwlasceicieli — powolania zarzadu, ktory dzialalby za wspdlnote. To z kolei prowadzi do wniosku, ze wspodlnota ta
nie ma zdolno$ci sadowej konsekwencja czego winno by¢ odrzucenie pozwu w oparciu o art. 199 § 1 pkt 3 k.p.c.

Powobdka jako dysponent procesu wskazala Wspolnote jako strone pozwang choé¢ zgodnie z wcze$niejszymi
wyjasnieniami za przedmiotowa mala wspdlnote winni dziala¢ wszyscy wspotwlasciciele, a wiec strong ,,przeciwna”
winien by¢ W. P.. Tylko przy tak uksztaltowanych stronach Sad mial mozliwosé stwierdzenia niewtasciwego trybu
postepowania i przekazania sprawy do sadu rejonowego jako wlasciwego do prowadzenia postepowania w ramach
spraw dotyczacych praw wspotwlascicieli.

Zgloszenie sie W. P. w charakterze interwenienta ubocznego po stronie pozwanej nie mialo znaczenia bowiem dalej
strong pozwana pozostawala Wspdlnota, nie mogaca dziala¢ z uwagi na nieusuwalny brak zarzadu, a w konsekwencji
brak zdolno$ci sadowej. Powodka miala tez mozliwo$é wyjasnienia roli interwenienta poprzez wniesienie zazalenia
na oddalenie opozycji co do jego przystapienia do sprawy.

Z uwagi na podstawe wydanego orzeczenia nie jest celowym odnoszenie sie do podniesionych w apelacji zarzutow
bowiem zaistnienie podstaw do uchylenia wyroku i odrzucenia pozwu jest na tyle daleko idacym skutkiem, ze niweczy
potrzebe rozwazania innych zarzutéw dotyczacych naruszenia prawa procesowego czy tez materialnego.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono na podstawie art. 386 § 3 k.p.c. O kosztach orzeczono w oparciu o art. 107 k.p.c.
1§10 ust. 1 pkt 1 wzw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynnos$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 490).

SSA Barbara Baran SSA Anna Kowacz — Braun SSA Jo6zef Wasik



