Sygn. akt IT C 734/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 maja 2013 roku

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie Wydzial II Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Bogdan Wolski

Protokolant: Justyna Kowalik

po rozpoznaniu w dniu 23 maja 2013 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa

K. J.

przeciwko

Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o stwierdzenie niewaznosci uchwatl i uchylenie uchwat

1. oddala powddztwo o stwierdzenie niewazno$ci uchwal;
2. oddala powo6dztwo o uchylenie uchwal;

3. zasadza od powoda K. J. na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 197 zt (sto dziewiecdziesiat
siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt IT C 734/12

UZASADNIENIE

I. Stanowiska stron i przebieg postepowania.

1. K. J. wytoczyl powodztwo przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) w W. reprezentowanej przez Zarzad w osobach
S.A,K. O.iM.T.

o stwierdzenie niewazno$ci uchwal nr 11/2012, 11a/2012, 11b/2012, 11¢/2012

i12/2012 z dnia 31 maja 2011 r. Jako roszczenie ewentualne

K. J. wniost o uchylenie przedmiotowych uchwal oraz

o ,anulowanie” uchwaly nr 4/2011 z dnia 9 marca 2011 r. Ponadto

K. J. wnidst o usuniecie niezgodnos$ci pomiedzy

stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiegach wieczystych

a rzeczywistym stanem prawnym w kwestii wielko$ci udziatlow

w nieruchomosci wspolnej, przyjmujac za ostateczne wielkoSci udzialéw wyliczone przez uprawnionego rzeczoznawce
majatkowego. K. J. wniost rowniez o zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.



1.1. W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, iz jest czlonkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W.. W dniu 31 maja
2012 r. odbylo sie zebranie Wspdlnoty, podczas ktorego na przewodniczacego zebrania zostala wybrana A. S.. Powod
podniost,

iz przewodniczaca i cze$¢ wspotwlascicieli nie uwzglednili jego wniosku,

w ktorym wskazal, ze aby moc powolaé nowy zarzad Wspdlnoty nalezy najpierw odwola¢ dotychczasowy. Powdd
wskazal, iz w dniu 16 czerwca

2007 r. wybrano zarzad dwuosobowy Wspdlnoty. Natomiast w dniu 31 maja 2012 r. doszlo do razacego zdaniem
powoda naruszenia prawa, albowiem funkcjonuja dwa sktady zarzadu Wspoélnoty. Narusza to zatem art. 21 ustawy o
wlasno$ci lokali, albowiem w my$l tego przepisu tylko jeden zarzad kieruje sprawami Wspdlnoty. Powod wskazal, iz
podjete w dniu 31 maja 2012 r. uchwaly nie dotyczg uzupelnienia lub poszerzenia zarzadu, a méwia

o powolaniu zarzadu nie zwazajac na fakt, iz zarzad jest juz powotany.

Powdd podniodst nadto, iz przy podejmowaniu uchwat w dniu 31 maja 2012 r. przyjeto wielko$ci udzialow w
nieruchomos$ci wspoélnej niezgodne z art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali, w wyniku czego wynik glosowania byt
nieprawidlowy, albowiem nie powinien wynosié¢ 69,78%, lecz (...). Oznacza to tym samym, w ocenie powoda, iz
wszystkie podejmowane w dniu 31 maja 2012 r. uchwaly, nie uzyskaly wymaganej wiekszos$ci gloséw, a wiec nie zostaly
podjete.

2. W odpowiedzi na pozew Wspdlnota wniosta o oddalenie powodztwa w zakresie pierwszego zadania pozwu i
zasadzenie od K. J. kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W zakresie
za$ drugiego zadania pozwu Wspoélnota wniosla o przekazanie tego zadania wedlug wlasciwo$ci sadowi rejonowemu.

2.1. Uzasadniajac powyzsze stanowisko pozwana podniosla, iz zadanie usuniecia niezgodnoéci pomiedzy stanem
prawnym nieruchomo$ci ujawnionym w ksiegach wieczystych a rzeczywistym stanem prawnym nalezy do wlasciwosci
sadu rejonowego. Ponadto, pozwana wskazala, iz wlasciciel lokalu w sprawach o uchylenie uchwal Wspolnoty
Mieszkaniowej nie moze domaga¢ sie zmiany wielko$ci udzialu w nieruchomosci wspo6lnej. W ocenie pozwanej zarzut
powoda, iz przy podejmowaniu uchwal w dniu 31 maja

2012 r. przyjeto wielkoSci udzialéw niezgodne z art. 3 ust. 3 ustawy

o wlasno$ci lokali jest zarzutem bezpodstawnym. Zdaniem pozwanej brak jest takze podstaw, aby przyjaé, iz w
chwili obecnej we Wspolnocie dzialaja dwa zarzady. Zdaniem pozwanej, do czasu ustanowienia przez powoda
odrebnej wlasno$ci dodatkowych pomieszczen, ktore wchodzity w sklad czesci wspdlnych nieruchomoéci, Wspélnota
obejmowatla 7 lokali mieszkalnych. Wspdlnota byla zatem mala wspolnotg mieszkaniowa. Do zarzadu mialy zatem
zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci. W ocenie pozwanej, powolywane przez powoda uchwaly
o wyborze zarzadu Wspdlnoty byly wyborem pelnomocnikéw wiascicieli lokali reprezentujacych ich w sprawach
zwigzanych z zarzadem nieruchomos$cia wspoélna. Z tego wzgledu brak bylo podstaw do podejmowania przez
wlascicieli lokali

na zebraniu w dniu 31 maja 2012 r. uchwaly o odwolaniu zarzadu Wspdlnoty.

3. Na rozprawie w dniu 23 maja 2013 r. pow6d cofnal pozew w zakresie punktu drugiego. Powdd podtrzymal pozew
w zakresie punktu pierwszego
i czwartego.

3.1. Na rozprawie w dniu 23 maja 2013 r. pozwana wyrazila zgode
na cofniecie pozwu.

II. Podstawa faktyczna rozstrzygniecia.
1. Na zebraniu czlonkéw Wspodlnoty Mieszkaniowej (...), wtasciciele lokali podjeli nastepujace uchwaly:
- nr 11/2012 w przedmiocie ustalenia liczby czlonkéw zarzadu Wspolnoty,

- nr 11a/2012 w przedmiocie powolania do Zarzadu Wspoélnoty M. T.,



- nr 11b/2012 w przedmiocie powolania do Zarzadu Wspdlnoty K. O.,
- nr 11¢/2012 w przedmiocie powolania do Zarzadu Wspdlnoty S. A..

- nr 12/2012 w przedmiocie uchwaly nr 4/2011 z dnia 9 marca 2011 r.
w sprawie wypowiedzenia umowy na dostawe ciepta.

2. Za uchwalami glosowali wla$ciciele 69,78% udzialbw ujawnionych
w ksiedze wieczystej.

dowod: dokumenty k. 12-22
III. Ocena dowodow.

W toku postepowania strony zgodnie odwolywaly sie do faktu podjecia zaskarzonych uchwal, nie pozostajac w sporze
co do tresci tych uchwat

itrybu ich podjecia, co stanowilo przestanke do oparcia rozstrzygniecia

na przedlozonych przez powoda kopiach dokumentéw.

IV. Ocena zasadnos$ci roszczenia z wyjasnieniem podstawy prawnej rozstrzygniecia.

1. Na wstepie nalezy wyjasni¢, iz przedmiotowe uzasadnienie dotyczy w istocie wylacznie wyroku wydanego na
rozprawie w dniu

23 maja 2013 r., a zatem nie zawiera wyjasnienia powodéw umorzenia postepowania w odrebnym orzeczeniu
dotyczacym roszczenia zawartego

w pkt. 2 pozwu. Uznajac konieczno$¢ wydania odrebnego postanowienia

w przedmiocie umorzenia postepowania, Sad przychylit sie do stanowiska przedstawionego przez Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 25 listopada 2010 r. (sygn. akt II PZ 37/10, niepubl.).

2. Uzasadniajac powody oddalenia powodztwa, Sad w pierwszej kolejnosci wskazuje, iz z art. 20 ust. 1 ustawy o
wlasnosci lokali wynika obowiazek dokonania wyboru zarzadu wspolnoty, jezeli wyodrebnionych lokali jest wiecej
niz siedem. Natomiast w ,,malej” wspdlnocie nie istnieje obowiazek powotania zarzadu, a do zarzadu nieruchomoécia
wspoélnag w takiej wspdlnocie znajda zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego, co
wynika wprost z art. 19 ustawy o wlasno$ci lokali. Powolanie ,zarzadu”, we wspolnocie, przy wyodrebnieniu nie wiecej
niz siedmiu lokali, nie oznacza zatem co do zasady powolania organu zarzadczego nieruchomog$cia wspo6lna.

2.1. Uchwala wlascicieli zostaje podjeta przy spelnieniu warunku okre$lonego w art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali,
a wiec w sytuacji glosowania za uchwala przez wlascicieli dysponujacych wiekszo$cia udzialow.

2.2, Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélng lub w inny sposéb narusza jego interesy.

3. Odnoszac powyzsze do przedmiotowej sprawy Sad stwierdza,

iz uchwaly nr 11/2012, 11a/2012, 11b/2012 i 11¢/2012, nie byly uchwalami podjetymi w celu ewentualnej zmiany
skladu osobowego wcze$niej powolanego zarzadu. Uchwaly te stanowily jedynie wykonanie obowigzku powolania
pierwszego zarzadu Wspo6lnoty, dla ktorej znalazl zastosowanie wymoég wynikajacy z art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnoéci
lokali. Stad brak potrzeby jakiegokolwiek odniesienia sie do wczesniejszych uchwal podjetych w przedmiocie zarzadu
nieruchomoécia wspolna.

4. Bezsporne w sprawie jest, ze za zaskarzonymi uchwaly glosowali wlasciciele wiekszo$ci udziatow wedlug stanu
ujawnionego w ksiedze wieczystej. Ewentualna niezgodno$¢ wielkoSci ujawnionych udzialow



z rzeczywistym stanem prawnym moze by¢ usunieta wylacznie w trybie przewidzianym w art. 10 ust. 1 ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece,

a zatem rozstrzygniecie istniejagcego w tym zakresie sporu pozostaje poza zakresem kognicji sadu rozpoznajacego
roszczenie wynikajace z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, czy tez oparte na art. 189 k.p.c.

5. Zaskarzajac uchwale nr 12/2012 powo6d zaznaczyl, iz poniost

koszty zwigzane z dostosowaniem lokali do odrebnego ogrzewania

w nastepstwie wypowiedzenia umowy na dostawe ciepla, co wynikato

z wykonania uchwaly nr 4/2011. Powo6d jednoczeénie jednak wyjasnit,

iz ogrzewanie lokali piecem gazowym obslugiwanym przez SPEC nie koliduje z ogrzaniem lokalu stanowigcego
wlasno$¢é powoda przy wykorzystaniu zainstalowanego, jak nalezy przyjaé — po wypowiedzeniu umowy, pieca
dwufunkcyjnego.

5.1. Ustosunkowujac do zarzutéw dotyczacych uchwaly nr 2/2012 Sad uznal, iz argumentacja przedstawiona przez
powoda nie potwierdza, aby zaskarzona uchwala powodowala jakiekolwiek negatywne skutki dla powoda, skoro
wydatki poniesione na zakup pieca dwufunkcyjnego wynikaly z faktu podjecia uchwaly nr 4/2011, a zaskarzona
uchwatla nie naklada

na powoda jakichkolwiek nowych obowiazkéw. Nadto powdd wyjasnil,

iz mozliwe jest jednoczesne uzytkowanie instalacji wspoélnej, zasilanej z pieca obslugiwanego przez SPEC, oraz
ogrzewanie lokalu przy wykorzystaniu zainstalowanego pieca dwufunkcyjnego. Stad uznaé nalezy, iz uchwala

nr 2/2012 w jakikolwiek sposéb nie narusza intereséw powoda.

6. Uwzgledniajac przedstawione okolicznoéci, Sad orzekl, jak w pkt. 1

i 2 wyroku, gdyz powo6d nie udowodnil, aby zaistnialy przestanki do stwierdzenia niewazno$ci zaskarzonych uchwal,
ewentualnie ich uchylenia. Doda¢ w tym miejscu nadto nalezy, iz zarzucany brak uzyskania wymaganej wiekszo$ci
udzialow przy glosowaniu nad uchwalami powinien w istocie stanowié przestanke do wystapienia z zadaniem ustalenia
nieistnienia uchwal, a nie stwierdzenie ich niewaznosci.

6.1. O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 3 k.p.c.



