Sygn. akt IC 347/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2017 1.

Sad Okregowy w Swidnicy I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSO M. Wurm — Klag

Protokolant: Justyna Malczyk

po rozpoznaniu w dniu 21 czerwca 2017 r. w Swidnicy
sprawy z powodztwa J. T.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej polozonej przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaty

oddala powddztwo.

Sygn. akt IC 347/17 ( Transkrypcja ustnego uzasadnienia )
Poczatek tekstu

[Przewodniczaca 00:00:02.768]

Powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie z nastepujacych przyczyn: w pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze A. Z.
w odpowiedzi na pozew podniosla, Ze w celu unikniecia nieszczescia, ktére mogloby wynikngé z powodu nieszczelnego
przewodu dymowego zdecydowala sie na zlikwidowanie tego zagrozenia dla zdrowia i zycia mieszkancow i dlatego
samodzielnie w dniu 14 stycznia 2017 roku zlecila wykonanie prac polegajacych na wlozeniu wkladu do przewodu
dymowego. O tym fakcie poinformowala zarzadce za posrednictwem poczty elektronicznej w dniu 15 stycznia 2017
roku i dolgczyla protokoél kominiarski potwierdzajacy, ze przewdd dymowy nadaje sie do uzytkowania. Zarzadca
poinformowal wszystkich czlonkéw Wspoélnoty, ze przygotowana jest do podpisania uchwala w sprawie anulowania
w caloéci zapisow uchwaly numer (...) z 22 grudnia 2016 roku. Tymczasem powodka odmoéwila podpisania tej
uchwaly. A. Z. wskazala, ze projekt uchwaly dotyczacy anulowania zaskarzonej przez powddke uchwaly znajduje
sie w siedzibie zarzadcy, jednakze powddka nie wyraza zgody na anulowanie zaskarzonej uchwaly, co sprawia,
ze Sad doszedl do wniosku, ze niniejszy pozew zostal wniesiony przez powodke bezzasadnie. Wynika to wprost z
pisma Miejskiego(...)w W. z 16 stycznia 2017 roku, w ktérym jest mowa o anulowaniu w calo$ci zapisow uchwaly
numer (...) z dnia 20 grudnia 2016 roku dotyczacej montazu wkladu zaroodpornego. Sad doszed! do przekonania,
ze powodka nie musiala wystepowaé na droge sadowa by doprowadzi¢ do anulowania zaskarzonej przez siebie
uchwaly. Wytoczenie powodztwa w tej sytuacji nie mialo, wiec zadnego uzasadnienia. Powodztwo nalezalo oddalié
rowniez, dlatego Ze w niniejszej sprawie nie ma mozliwoSci zastosowania art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
roku o wlasnosci lokali, a tylko w oparciu o ten przepis powddka mogla sie domagaé uchylenia uchwaly, o co
wnosila w niniejszym postepowaniu. Takie zapatrywanie prawne okazala sie ostatecznie kluczowe dla wyniku sprawy
uzasadniajgce oddalenie powoddztwa w calosci bez potrzeby badania merytorycznej treéci skarzonej uchwaly. Juz
w postanowieniu z 2 marca 2017 roku Sad zwrécil uwage na bezzasadno$é tego powodztwa i dlatego oddalil
wnioski powodki o ustanowienie pelnomocnika z urzedu i zwolnienie od kosztéw sagdowych. Zgodnie z przepisem
art. 321 par.1 Kodeksu postepowania cywilnego Sad nie moze wyrokowaé, co do przedmiotu, ktory nie byt objety



zadaniem ani zasadzaé ponad zadanie. Zakaz orzekania ponad zadanie bedacy przejawem zasad dyspozycyjnosci i
kontradyktoryjnoS$ci oznacza, ze o treSci wyroku zar6wno w sensie pozytywnym, jak i negatywnym decyduje zadanie
strony w rozumieniu art. 187 par. 1 Kodeksu postepowania cywilnego. Wyrazone w art... wyrazona w art. 321 par. 1
Kodeksu postepowania cywilnego zasada niedopuszczalno$ci wyrokowania, co do przedmiotu nieobjetego zadaniem,
oznacza, wiec niemozno$¢ objecia rozstrzygnieciem Sadu innych roszczen niz przedstawione przez powddke. Nadto
okre§lone w pozwie zadanie jest w my$l art. 187 par. 1 Kodeksu postepowania cywilnego zindywidualizowane
przytoczonymi przez powodke okoliczno$ciami faktycznymi. Przy tym powodka nie ma obowiazku przytoczenia
podstawy prawnej dochodzonego roszczenia. Sad nie moze uwzglednié roszczenia w oparciu o inna podstawe
faktyczna niz podana przez powddke, gdyz byloby to dokonaniem niedopuszczalnej zmiany powbdztwa i orzeczeniem
ponad zadanie (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 wrze$nia 2011 roku, V CSK 418/10). Powodka w niniejszej
sprawie domagala sie uchylenia uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej z dnia 22 grudnia 2016 roku dotyczacej
montazy, montazu wkladu zaroodpornego. Wskazaé nalezy, ze tylko przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku
o wlasnosci lokali dotycza kwestii podejmowania uchwat przez wspdlnote mieszkaniowa przewidujac mozliwo$¢ ich
zaskarzania (art. 25) lecz nie znajduja one automatycznie zastosowania w przypadku tak zwanych malych wspolnot
mieszkaniowych. Powyzszemu zagadnieniu zostala po§wiecona uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2009
roku, ITI CZP 60/09, OSNC 210/4/50, z zawarta tam argumentacja prawng Sad... a zawartg tam argumentacje prawng
Sad w niniejszej sprawie w calo$ci aprobuje. Mianowicie, Sad Najwyzszy zwraca uwage, iz w Swietle przepisu art.
18 ustawy, ust. 1, ustawy o wlasnoSci lokali wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci
lokali albo w umowie zawartej p6Zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscia wspoélna,
a w szczegblnoéci moga powierzyé zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Jezeli zarzadu w ten sposéb nie okresla
to zgodnie z art. 18 ust. 3 ustawy o wlasno$ci lokali obowigzujg zasady przewidziane w dalszych przepisach tej
ustawy. Te za$ rozrozniaja sytuacje, w ktorych liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych nalezacych
nadal do dotychczasowego wlasciciela nie jest wieksza niz 7, nie jest wieksza... i jest wieksza niz 7 (art. 19 i 20
ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali). W tym drugim przypadku dotyczacym wspoélnoty okreslanej, jako duza wspoélnota
mieszkaniowa stosownie do art. 20 ust. 1 zd. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, wlasciciele lokali sa obowiazani podjac
uchwale o wyborze 1- osobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Maja wowczas zastosowanie kolejne przepisy ustawy
o wlasnoéci lokali w tym przepisy dotyczace podejmowania uchwal przez wiadcicieli (art. 22 ust. 211 4, art. 23 i 4
ustawy o wlasnosci lokali) oraz o zaskarzeniu tych uchwal do sadu (art. 25 ustawy o wlasnosci lokali), natomiast
w sytuacji, gdy liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych nie jest wieksza niz 7, tak zwana mala
wspoélnota mieszkaniowa, do zarzadu nieruchomos$cia wspélna maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu
cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci, czyli art. 199 do 209 Kodeksu cywilnego oraz art. 611
do 616 Kodeksu postepowania cywilnego (tak art. 19 ustawy o wlasnoéci lokali). Sad Najwyzszy podkreslal, ze takie
kodeksowe uregulowanie zarzadu rzecza wspolna w przepisach art. 199 do 209 Kodeksu cywilnego jest uregulowaniem
kompletnym, gdyz nie zawiera odeslania do innych przepiséw i jest wystarczajace do sprawowania zarzadu bez
potrzeby stosowania zasad okre$lonych w innych szczegdlnych przepisach dotyczacych zarzadu. Przewiduje ono
mozliwo§¢ zwrécenia sie do sadu o rozstrzygniecie w wypadkach, w ktorych stosownie do tego uregulowania
rozstrzygniecie takie jest potrzebne dla zapewnienia prawidlowosci zarzadu. Sad Najwyzszy konkludowal, iz do tego
zarzadu nie maja, wiec do zasady zastosowania przepisy ustawy o wlasnosci lokali dotyczace zarzadu nieruchomoscia
wspblng w duzej wspodlnocie mieszkaniowej (art. 20 i nastepne ustawy o wlasno$ci lokali), a wiec ani przepisy
o podejmowaniu uchwal przez wlascicieli lokali (art. 25 ust. 2 i 4, art. 23 i 24 ustawy o wlasnoéci lokali), ani o
zaskarzeniu uchwat do sadu (art. 25 ustawy o wlasnosci lokali). Jednocze$nie Sad Najwyzszy nie wykluczyl mozliwosci
innego okreSlania sposobu zarzadu w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali albo w umowie zawartej
p6zniej w formie aktu notarialnego zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, a wowczas nie jest wylaczone
okreslenie tych zasad w sposob przewidziany w art. 21 i nastepnych ustawy o wlasnoéci lokali w tym w art. 25
lub przez odeslanie do tych przepiséw. Dopiero w takim wypadku, jezeli umowa nie stanowi inaczej, uchwala
wlascicieli lokali moze zosta¢ zaskarzona do sadu na zasadach przewidzianych w art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali.
Na gruncie rozpoznawanego przypadku jest natomiast bezsporne, iz pozwana Wspolnota Mieszkaniowa nalezy do
tak zwanej... do kategorii tak zwanych malych wspo6lnot mieszkaniowych, gdyz liczba lokali w tej nieruchomoSci
wynosi 4. Czlonkowie przedmiotowej Wspolnoty Mieszkaniowej ani w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoSci
lokali, ani w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego nie okreélili sposobu zarzadu nieruchomoscia



wspo6lna, nie zawarli zadnych ustalen, co do stosowania przepiséw ustawy o wlasnosci lokali odno$nie podejmowania
uchwal i ich zaskarzania do sadu. Stad w pelni aktualna pozostaje konkluzja, ze w tej sytuacji nie ma zastosowania
przepis art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali, a odpowiednie zastosowanie znajda przepisy Kodeksu postepowania...
Kodeksu cywilnego o wspdlwlasnoéci. W niniejszej sprawie Sad przyjal, ze nie ma w chwili obecnej i nie bylo
dotychczas zarzadu powierzonego przez wszystkich wspotwladcicieli jednej lub kilku osobom w mys$l cytowanych
przepisoéw, a wiec ustalonego w umowach zawartych przez poszczegblnych czlonkéw Wspoélnoty przy wyodrebnieniu
lokalu, w innych umowach, czy tez ustanowionego przez sad. Oceniajgc zaskarzong uchwale Sad uznal, Ze stanowi
ona umowe zawartg przez cztonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej, jest faktycznie jedynie porozumieniem zawartym i
wywierajacym skutki wobec biorgcych udzial w jej podejmowaniu. Nie mozna jej przepisaé¢ cech uchwaly wspolnoty
mieszkaniowej podejmowanych w trybie art. 23 i nastepnych ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali.
Uchwaly na podstawie przepiséw ustawy podlegajace zaskarzeniu przez kazdego czlonka wspélnoty mieszkaniowej
moga podejmowac tylko takie wspdlnoty, w ktérych zarzad sprawowany jest na podstawie przepisow ustawy. W
obliczu zadania wystosowanego przez powddke w niniejszej sprawie i wskazanych w pozwie podstaw faktycznych
tego zadania Sad doszedl, wiec do przekonania, iz powodztwo w nadanym mu przez powodke ksztalcie nie moglo
liczy¢ na uwzglednienie. Nie bylo mozliwe bez naruszenia przepisu art. 321 par. 1 Kodeksu postepowania cywilnego
rozpatrywanie niniejszego powodztwa, jako dotyczacego zadania ustalenia nieistnienia, czy niewazno$ci czynnoSci
prawnych dokonanych bez koniecznej zgody wszystkich wspotwlascicieli lub stosownego orzeczenia Sadu badz
bez zgody wiekszo$ci wspolwlascicieli lub zastepujgcego ja upowaznienia Sadu, czy na zasadzie art. 202 Kodeksu
cywilnego, jako zadania rozstrzygniecia przez Sad w zakresie zamierzonej przez wiekszo$é wspotwlascicieli czynnosci
razaco sprzecznej z zasadami prawidlowego zarzadu rzecza wspdlna. W takim wypadku wniosek wspoétwlasciciela o
rozstrzygniecie sporu przez sad ma zapobiec dokonaniu czynno$ci, a orzeczenie sadu uwzgledniajgce wniosek polega
na wydaniu zakazu dokonania zamierzonej czynnoS$ci. Oznaczaloby to, zatem wyrokowanie w tej sprawie przez Sad w
sprzeczno$ci z unormowaniem art. 321 par. 1 Kodeksu postepowania cywilnego, gdyz w sposéb oczywisty naruszyloby
wymagania odnoszace sie do przedmiotu roszczenia prowadzac do rozstrzygania przez Sad o czyms$ innym anizeli
zadala powodka w pozwie. Reasumujac, cztonkom malej wspdlnoty mieszkaniowej, jaka jest pozwana nie przystuguje
powodztwo o uchylenie uchwal tej.. uchwaly tej Wspolnoty. Moga oni zadaé rozstrzygniecia przez Sad, jezeli wiekszo$é
wspotwlascicieli postanawia dokonaé czynnosci razaco sprzecznej z zasadami prawidlowego zarzadu rzecza wspoélna,
wspolna, nie mniej podstawa tego zadania moze by¢ art. 202 Kodeksu cywilnego, a nie art. 25 ustawy o wlasnoSci
lokali. Zaskarzenie uchwaty matej wspolnoty mieszkaniowej w trybie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali byloby mozliwe
gdyby umowa ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali albo umowa zawarta p6zniej w formie aktu notarialnego (tak
art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali) przewidywala zastosowanie art. 20 i nastepnych ustawy o wlasnoéci lokali
do zarzadu pozwana Wspdlnota. Z okoliczno$ci niniejszej sprawy nie wynika by w wyniku jakiej$ czynno$ci prawnej
doszlo do rozszerzenia zastosowania art. 20 i nastepnych ustawy o wlasnosci lokali na pozwana Wspolnote. Skoro,
zatem przedmiotem zadania bylo uchylenie uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej, a brak jest podstaw prawnych do
uwzglednienia takiego powodztwa w Swietle przepisow ustawy o wlasno$ci lokali, ktorej uregulowania nie mialy w
tym przypadku zastosowania, oraz brak jest mozliwo$ci innej kwalifikacji zadania z uwagi na ograniczenia wynikajace
z art. 321 Kodeksu postepowania cywilnego to z tych wzgledéw Sad uznal powddztwo za niezasadne. Kierujac sie
powyzsza argumentacja Sad oddalil powodztwo. Wyrok nie jest prawomocny. Strony moga w terminie tygodniowym
zlozy¢ wniosek o doreczenie odpisu wyroku z uzasadnieniem i w ciagu 14 dni od otrzymania mogg wnie$¢ apelacje do
Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu za posrednictwem Sadu Okregowego w Swidnicy. To wszystko. Dziekuje.
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