Sygn. akt: XII C 193/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 kwietnia 2015 roku

Sad Okregowy w Gliwicach XII Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSO Andrzej Kieé
Protokolant: protokolant sadowy Lukasz Rusinek

po rozpoznaniu w dniu 19 marca 2015 roku w Gliwicach
sprawy z powodztwa A. D., D. D. (1), M. S., A. S.
przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w T.
o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwate pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w T. nr (...) z dnia (...) roku dotyczaca wydatkow
z funduszy wspoélnoty na koszty zwigzane ze sprawa o zniesienie wspotwlasnoéci;

2. zasgdza od pozwanej solidarnie na rzecz powodéw kwote 414 (czterysta czternascie) zlotych, tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Sygn. akt XII C 193/14

UZASADNIENIE

do wyroku z dnia 2 kwietnia 2015 roku

Powodowie A. D., D. D. (1), A. S. i M. S. pozwem z dnia 9 pazdziernika 2014 roku (data stempla pocztowego),
wniesionym przeciw pozwanym Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomo$ci polozonej w T. przy ulicy (...), wniesli o
uchylenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej nr (...) zdnia (...) roku podjetej w drodze zbierania glos6w indywidualnie
jako sprzecznej z prawem i zasgdzenie od pozwanej na rzecz strony powodowej zwrotu kosztéw procesu, w tym
kosztoéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powodowie podali, ze w dniu (...) roku wspo6lnota mieszkaniowa nieruchomoéci wspolnej, potozona w
T. przy ulicy (...) podjela uchwate, na podstawie ktorej czlonkowie wspdlnoty ustanowili pelnomocnika w osobie pani
K. T. w sprawie o zniesienie wspotwlasnosci toczacej sie przed Sadem Rejonowym w T. pod sygnatura I Ns 1238/14.
W dalszej czesci uchwaly ustalono koszty ustanowionego pelnomocnictwa za wystosowanie pisma procesowego w
kwocie 800zl netto oraz kwote 250zt netto tytulem kosztéw uczestnictwa w rozprawie sagdowej. Koszty ustanowionego
pelnomocnika maja zostaé pokryte z funduszu wspodlnoty mieszkaniowej. Takie dzialania sa bezprawne i naruszaja
przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoSci lokali oraz przepisy kodeksu cywilnego. Postepowanie
o zniesienie wspolwlasnoéci, na ktére czlonkowie wspoélnoty powoluja sie w treéci zaskarzonej uchwaly, jest
postepowaniem, w ktoérym wspdlnota mieszkaniowa nie jest strona postepowania. W postepowaniu tym stronami sg



czlonkowie wspdlnoty wystepujacy po obu jego stronach (wnioskodawcy i uczestnikéw postepowania). Dodatkowo
podjeta uchwala jest sprzeczna z art.108ke, a sprzeczno$¢ ta powoduje jej niewazno$¢é z mocy prawa. Dotyczy
»czynnosci z samym sobg”, w ktorej pelnomocnik reprezentuje obie strony. Sankcja za$ za naruszenie art.108kc
jest niewazno§¢ czynnoéci prawnej. Pozwana wspoélnota mieszkaniowa zaliczana jest do tzw. duzych wspdlnot
mieszkaniowych. W duzych wspoélnotach mieszkaniowych w zakresie funkcjonowania i reprezentacji zastosowanie
maja przepisy o wlasnosci lokali. Organem powolanym do reprezentacji wspolnoty jest zarzad ustanowiony w trybie
art.20ust.1 ustawy o wlasnosci lokali, ewentualnie zarzadca ustanowiony w trybie art.18 tej ustawy. Ustawa o wlasno$ci
lokali nie przewiduje reprezentacji wspdlnoty w inny sposéb niz przez swoje dobrowolnie wybrane organy. Tym
samym czlonkowie wspo6lnoty nie mogg w imieniu wspélnoty mieszkaniowej dokonywa¢ jakichkolwiek czynno$ci
prawnych, zaréwno w ramach zwyklego zarzadu jak i czynnoéci przekraczajacych zwykly zarzad. Wyjatek dotyczy
tylko tzw. malych wspolnot mieszkaniowych. Zaskarzona uchwata narusza zatem ustawe o wlasnosci lokali w dwojaki
sposob. Po pierwsze czlonkowie wspolnoty nie udzielili zarzadowi umocowania do podpisania pelnomocnictwa ze
wskazanym w tresci pelnomocnikiem. Po drugie do naruszenia ustawy doszlo poprzez uzycie w treéci uchwatly zwrotu
~czlonkowie wspolnoty ustanawiaja swoim pelnomocnikiem...”. Do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlaécicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie czynnoSci.
Czlonkowie wspolnoty uprawnieni sg wylacznie do wyrazenia zgody na dokonanie czynnoéci przekraczajacej zwykly
zarzad oraz udzielenie zarzadowi pelnomocnictwa celem wykonania przez ustanowiony organ podjetej uchwaly. Sami
tych czynnosci nie wykonuja. Z tresci zaskarzonej uchwaly wynika zas, ze to cztonkowie wspdlnoty wlagnie ustanawiaja
danego pelnomocnika. W tym stanie rzeczy powodztwo jest zasadne i zastuguje na uwzglednienie.

Pozwana w odpowiedzi na pozew (k.65) wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloéci i zasadzenie od powoddéw na rzecz
pozwanej kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze zaskarzona uchwala podjeta zostala w drodze indywidualnego zbierania
gloséw. Strony postepowania tworzg wspolnote mieszkaniowa, w ktorej wyodrebniono 8 lokali mieszkalnych w dwdoch
budynkach. Toczace sie postepowanie o zniesienie odrebnej wlasno$ci lokali i uwzglednienie wniosku przez sad,
w konsekwencji doprowadziloby do likwidacji obecnie istniejacej tzw. duzej wspolnoty mieszkaniowej i powstania
wspoélnoty malej, obejmujacej tylko 6 czlonkéw. Zmianie uleglby sposéb zarzadu nieruchomoscia nieruchomoscia
wspolna oraz sposob podejmowania w stosunku do niej decyzji niz w przypadku tzw. duzej wspolnoty mieszkaniowe;j.
W konsekwencji wplyneloby to takze na tempo i koszty podejmowanych decyzji. Z tego wzgledu wspdlnota
mieszkaniowa uznala, ze w interesie jej czlonkow oraz jej samej jest sprzeciwienie sie podzialowi nieruchomosci i tym
samym powolanie pelnomocnika procesowego i ustalenie wysokoS$ci kosztoéw zwigzanych z jego powolaniem. Mimo,
iz wspolnota dysponuje administratorem oraz zarzagdem, konieczne bylo podjecie uchwaly w zakresie upowaznienia
zarzadu do udzielenia pelnomocnictwa wybranemu pelnomocnikowi na warunkach finansowych tam wskazanych. W
tym stanie rzeczy powodztwo winno zostaé oddalone.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie A. i D. D. (1) w dniu 11 czerwca 2003 roku zawarli umowe ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu,
sprzedazy wyodrebnionego lokalu wraz z prawem wieczystego uzytkowania gruntu, stajac sie z tym dniem czlonkami
pozwanej wspdlnoty. Powodowie M. i A. S. w dniu 9 czerwca 2005 roku zawarli umowe ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu i sprzedazy wyodrebnionego lokalu wraz z prawem wieczystego uzytkowania gruntu, stajac sie z tym
dniem czlonkami pozwanej wspdlnoty.

Przed Sadem Rejonowym w T., w sprawie o sygnaturze I Ns 1238/14 toczy sie postepowanie o zniesienie odrebnej
wlasno$ci lokali strony powodowej, dla ktérych Sad Rejonowy w T. prowadzi ksiegi wieczyste o numerach (...) oraz
zwiazanych z nimi udzialéw w czeéciach wspolnych budynkéw oraz gruntu, a takze o podzial nieruchomoéci, dla ktorej
prowadzona jest przez Sad Rejonowy wT.

(...) ksiega wieczysta numer (...), polegajacy na wydzieleniu z opisanej wyzej nieruchomo$ci dwoch dzialek
budowlanych, w ten sposob ze: a) powodowie A. i M. S. staja sie jedynymi uzytkownikami wieczystymi nowopowstalej
nieruchomosci gruntowej, o powierzchni odpowiadajacej ich udzialowi (ok.2,305a), na ktbérej usytuowany jest



budynek stanowigcy odrebna nieruchomosé, bedaca przedmiotem prawa wlasnoéci tego wieczystego uzytkowania
(alternatywnie w razie koniecznosci o powierzchni wiekszej ze splata na rzecz pozostalych); b) powodowie D. i A.
D. stajg sie jedynymi uzytkownikami wieczystymi nowopowstalej nieruchomosci gruntowej, o powierzchni 2,9662a,
na ktoérej usytuowany jest budynek stanowiacy odrebna nieruchomo$¢, bedaca przedmiotem prawa wlasnoéci tego
wieczystego uzytkowania (alternatywnie w razie konieczno$ci o powierzchni wiekszej ze splata na rzecz pozostalych).

Ksiega wieczysta numer (...) objeta jest nieruchomos$é potozona w T. przy ul. (...), ,czeSci wspdlne” wyodrebnionych
lokali mieszkalnych nalezacych do czlonkéw pozwanej wspolnoty mieszkaniowe;.

W dniu (...)roku wspoélnota mieszkaniowa nieruchomos$ci wspolnej, polozona w T. przy ulicy (...) podjeta uchwale,
na podstawie ktorej czlonkowie wspodlnoty ustanowili pelnomocnika w osobie pani K.-T. w sprawie o zniesienie
wspolwlasnosci, toczacej sie w sadzie rejonowym pod sygnatura INs 1238/14. W dalszej czeéci uchwaly ustalono
koszty ustanowionego pelnomocnictwa za wystosowanie pisma procesowego w kwocie 800z} netto oraz kwote 250z}
netto tytutem kosztéw uczestnictwa w rozprawie sadowe;j. Koszty ustanowionego pelnomocnika maja zostaé pokryte
z funduszu wspoélnoty mieszkaniowej. Uchwala zostala podjeta w drodze indywidualnego zbierania glosow przez
administratora. Uchwala zostala podjeta w nastepstwie toczacego sie postepowania o zniesienie odrebnej wlasnos$ci
lokalu i podzial nieruchomosci wspoélnej, zainicjowanego przez powodow.

dowody: uchwala nr (...) (k.11), odpis KW nr (...) (k.13-17), odpis KW nr (...) (k.18-22), odpis wniosku o zniesienie
odrebnej wlasnosci lokali i podzial nieruchomosci ztozony przez powodéw toczacy sie w sadzie rejonowym pod sygn.
INs 1238/14 (k.23-30), zawiadomienie o terminie rozprawy (k.31), odpis KW nr (...) (k.32-37), zeznania czlonka
zarzadu pozwanej wspdlnoty J. M. (1) (e-protokél z dnia 19.03.2015r k.81).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zgromadzone w sprawie dowody. W zakresie dowodow z dokumentow
Sad dal im wiare albowiem ich prawdziwo$é nie zostala zaprzeczona. Sad dal takze wiare zeznaniom czlonka zarzadu
pozwanej wspolnotyJ. M. (1), w zakresie faktu i sposobu podjecia zaskarzonej uchwaly.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo zashlugiwalo na uwzglednienie. Zgodnie z art.25ust.1 ustawy o wlasno$ci lokali, kazdy z czlonkow
wspolnoty ma prawo zaskarzy¢ uchwale z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa, umowa wlascicieli lokali, albo
gdy narusza ona zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

W ocenie Sadu, dzialania pozwanej wspoélnoty bylo naruszylo przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali i narusza interesy powodow.

Postepowanie o zniesienie wspolwlasnosci, na ktére cztonkowie wspolnoty powotuja sie w tresci zaskarzonej uchwaly,
jest postepowaniem, w ktérym wspolnota mieszkaniowa nie jest strong postepowania. W postepowaniu tym stronami
sa czlonkowie wspolnoty wystepujacy po obu jego stronach (wnioskodawcy i uczestnikow postepowania). W sytuacji
gdy pomiedzy czlonkami wspoélnoty istnieje spér co do zniesienia wspotwlasnoéci nieruchomoscei, koszty zwigzane
z tym sporem, w tym dotyczace ustanowienia pelnomocnika, winni ponosi¢ poszczegblni czlonkowie wspdlnoty
(wspotwlasciciele czeéci wspolnych) a nie wspélnota. Srodki finansowe wspélnoty mieszkaniowej gromadzone
bowiem byly réwniez i przez powodéw a nie lezy w ich interesie finansowanie obslugi prawnej dla pozostalych
czlonké6w wspdlnoty mieszkaniowej wystepujacej w postepowaniu cywilnym toczacym sie przed Sagdem Rejonowym
w T. w sprawie o sygnaturze I Ns 1238/14, w ktorej wystepuja w charakterze uczestnikow postepowania jako osoby
fizyczne.

Pozwana wspoélnota mieszkaniowa zaliczana jest do tzw. duzych wspoélnot mieszkaniowych (liczba wyodrebnionych
lokali jest wieksza niz 7). W duzych wspolnotach mieszkaniowych w zakresie funkcjonowania i reprezentacji
zastosowanie maja przepisy o wilasnoéci lokali. Organem powolanym do reprezentacji wspoélnoty jest zarzad
ustanowiony w trybie art.2oust.1 ustawy o wlasnoSci lokali, ewentualnie zarzadca ustanowiony w trybie art.18 tej
ustawy. Zarzad na podstawie pelnomocnictwa udzielonego przez czlonkéw wspélnoty sklada o$wiadczenia w celu



wykonania uchwal przyjetych przez czlonkéw wspoélnoty. Ustawa o wlasnoéci lokali nie przewiduje reprezentacji
wspolnoty w inny sposéb niz przez swoje dobrowolnie wybrane organy. Tym samym czlonkowie wspoélnoty nie
moga w imieniu wspolnoty mieszkaniowej dokonywaé jakichkolwiek czynnoSci prawnych, zar6wno w ramach
zwyklego zarzadu jak i czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad. Wyjatek dotyczy tylko tzw. malych wspdlnot
mieszkaniowych. W zaskarzonej uchwale glosujacy czlonkowie wspolnoty nie udzielili zarzagdowi umocowania do
podpisania pelnomocnictwa ze wskazanym w treSci pelnomocnikiem, z tredci tej uchwaly wynika, iz, czlonkowie
wspolnoty ustanawiaja swym pelnomocnikiem...”. Czlonkowie wspo6lnoty nie moga udzieli¢c pelnomocnictwa w
imieniu wspolnoty z powodu braku uprawnien do reprezentacji wspdlnoty mieszkaniowej, ktére to uprawnienie
posiada wylacznie powolany przez czlonkéw wspoélnoty organ.

Nie zashuguje na uwzglednienie réwniez zarzut pozwanej wspdlnoty, iz nie chce straci¢ przymiotu tzw duzej wspolnoty
mieszkaniowej. Rowniez bowiem w przypadku malych wspoélnot mieszkaniowych ich dzialalnosé i funkcjonowanie
mozliwe sa w oparciu o stosowne przepisy prawa.

O kosztach procesu, stosownie do jego wyniku, orzeczono na podstawie art. 98kpe, zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu, zasgdzajgc od pozwanej solidarnie na rzecz powodow kwote 414z} tytulem zwrotu
kosztow procesu. W sklad kosztéw wchodzi oplata od pozwu (200 z1), koszty zastepstwa procesowego wedlug taryfy
(180 z}) oraz oplaty od pelnomocnictw.

SSO Andrzej Kieé



