Sygn. akt I C 470/20

UZASADNIENIE

Powdéd J. K. (1) wniosl pozew przeciwko pozwanej Wspédlnocie Mieszkaniowej W. (...) domagajac sie
uchylenia uchwaly nr (...) wobec jej sprzeczno$ci z obowigzujacymi przepisami prawa oraz naruszenia zasad
prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Ponadto wniost o zwrot kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu swego zadania wskazal, ze wraz z malzonka jest wlascicielem lokalu wchodzacego w sklad pozwane;j
Wspolnoty Mieszkaniowej W.(...). Umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali zostala zawarta z dotychczasowym
wlascicielem nieruchomo$ci—Skarbem Panstwa Nadlesnictwo W., za posrednictwem przedstawiciela Nadle$niczego
Nadleénictwa W.. Zgodnie z umowami ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i wpisem w ksiedze wieczystej,
uprawnienie do reprezentowania pozwanej wspoélnoty posiada jedynie jednostka panstwowa, ktora jest zarzad Lasow
Panstwowych Nadle$nictwo W.. Jest to zarzad ustawowy i wspdlnote obowiazuje art. 18 ustawy o wlasnosci lokali.
Dotychczas nie okreslono nowego sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, nie dokonywano bowiem zadnej zmiany
zaprotokolowanej przez notariusza. (...) lokali wchodzacych w sklad wspdlnoty obowigzuje sposob zarzadu przyjety
przez pierwszych wspotwlascicieli nieruchomoéci. W ocenie powoda zarzad powinien by¢ wykonywany przez Skarb
Panstwa — Nadle$nictwo W. do czasu uregulowania przez wlaScicieli spraw zwiazanych z zarzadem nieruchomoscig
wspolna. Ponadto powodd wskazal, ze zaskarzona uchwala narusza jego interes prawny, albowiem uniemozliwia
zarzadzanie posiadanymi udzialami w nieruchomosci wspdlnej za posrednictwem Las6éw Panistwowych Nadle$nictwo
W.. Uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng, gdyz wykonawca tej uchwaly ma
byé (...) H. S., dzialajacy bez powierzenia jej zarzadu nieruchomos$cia wspélng w umowie zawartej w formie aktu
notarialnego. Zachodzi brak podstawy prawnej do zawarcia przez Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej umowy uzyczenia
z Gmina B. cze$ci nieruchomosci wspdlnej. W pierwszej kolejnosci powinny by¢ bowiem uregulowane sprawy zarzadu
nieruchomoé$cig wsp6lng, tak aby zarzad zostal powierzony w umowie zawartej w formie aktu notarialnego.

(pozew k. 5-6, sprostowanie k. 160, pismo k. 98-100)
W odpowiedzi na pozew pozwana Wspélnota Mieszkaniowa W. (...) wniosta o oddalenie powodztwa w calo$ci.

Argumentujac swoje stanowisko Wspolnota przyznala, ze powstala z chwila wyodrebnienia pierwszego lokalu w
nieruchomoéci w dniu 11.12.2003 r. W umowie nie ma zapisu o powierzeniu zarzadu nieruchomoécig wspo6lng
konkretnemu podmiotowi. W zwigzku z tym wtasciciele podjeli stosowane czynnos$ci zgodnie z art. 20 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali i uchwala nr (...)powolano zarzad. Uchwala nr (...)z 26.09.2013 r.
powierzono wykonywanie biezacych czynnoéci zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng podmiotowi zewnetrznemu tj.
(...) Wspdlnotami Mieszkaniowymi H. S.”. Zaskarzona uchwata dotyczyla uzyczenia czeéci nieruchomosci pod budowe
placu zabaw na terenie Wspdlnoty i zostala podjeta wiekszoscia gloséw wlascicieli lokali liczong wedlug udzialow,
poniewaz przekraczala zakres zwyklego zarzadu. Powyzsza uchwala nie zostala wykonana, albowiem powod zaskarzyt
uchwale, a Gmina wycofala sie z projektu budowy (gmina nie znajac stanowiska sadu, nie mogla angazowaé srodkow
publicznych). Pozwana odnoénie zapisow w ksiedze wieczystej Kw Nr (...) wskazala, ze Skarb Panhstwa oraz Gmina B.
posiadaja udzialy w nieruchomosci wspdlne;j.

(odpowiedz na pozew k. 60-61)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Umowa zawarta w dniu 11 grudnia 2003 r. o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego wyodrebniono
pierwszy lokal mieszkalny w nieruchomo$ci, polozonej w (...)(...)(bezsporne).

Na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wlasnosSci lokali i umowy sprzedazy zawartej w dniu 16 grudnia
2003 r. przed notariuszem B. M. z Kancelarii Notarialnej w B. powdd wraz z zong nabyli od Skarbu Panstwa



reprezentowanego przez Nadle$niczego Nadle$nictwa W. wlasno$¢ lokalu mieszkalnego nr (...) w segmencie nr (...)
Wspdlnoty Mieszkaniowej W. (...). W umowie nie zostat okre$lony sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

(ok. bezsporna, nadto akt notarialny Rep. A (...))

W umowach ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali, ani w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego
nie okre$lono sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspdlng. Ponadto Wspélnota nie podejmowala zadnych uchwal
protokolowanych przez notariusza, w ktérych zmieniano by sposéb zarzadu nieruchomoscia wspolna (bezsporne)

W styczniu 2004 r. Nadle$nictwo W. — dokonalo rozliczen za wode i za wywoz nieczystoSci.
(dowdd: faktury VAT k. 127-128)

Uchwala nr (...)z dnia 12 lutego 2004 r. zebranie wlascicieli lokali wybralo zarzad Wspdlnoty w skladzie: J. B., W. K.,
M.M., M.R.,G.S.,M.T., E. Z. (1).

(dowod: protokol zebrania wlascicieli lokali k. 44-45)

Kolejno, w zwigzku z rezygnacja z pelnienia funkeji cztonkéw zarzadu, uchwalg nr (...)podjeta w dniu 15 marca 2013
r. Wspolnota Mieszkaniowa (...) Lokali na Osiedlu przy Nadle$nictwie W. w W.(...) powolala na czlonkéw zarzadu
nastepujace osoby: E. Z. (2), B. B.,, E. K, T. K., J. M..

(dowdd: uchwata nr(...)k. 46-47)

Na podstawie umowy zawartej w dniu 1 paZdziernika 2013 r. Wspdlnota powierzyla zarzadzanie nieruchomoécia
wspdlng H. S., (...) Wspolnotami Mieszkaniowymi z siedzibg w O. przy ul. (...) lok. 2”. Umowa obejmowata swoim
zakresem podejmowanie biezacych czynno$ci, zwigzanych ze zwyklg eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w
stanie nie pogorszonym w ramach jej aktualnego przeznaczenia. Do reprezentowania w sprawach przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu, administrator mégt by¢ uprawniony wylacznie na podstawie odrebnego pelnomocnictwa
udzielonego przez wspoélnote. Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony.

(dowod: uchwala nr (...)k. 48-49, umowa o przekazanie k. 50-51)

W 2019 r. Soltys W. wystapil z wnioskiem o uzyczenie nieruchomosci pod budowe placu zabaw na terenie Wspoélnoty
Mieszkaniowej za Srodki gminne. Uchwala nr (..)r., podjeta w drodze indywidualnego zbierania glosow, ogol
wlascicieli postanowil uzyczyé Gminie B. cze$¢ nieruchomosci wspoélnej na budowe placu zabaw (na koszt gminy)
na minimalny okres uzyczenia 10 lat. Uchwalono, Ze uzyczeniu podlegac¢ bedzie teren za garazami obok boiska.
Jednocze$nie, czlonkowie wyrazili zgode by teren placu zabaw stal sie terenem publicznym na okres uzyczenia.
Ponadto upowazniono Zarzad Wspdélnoty Mieszkaniowej do zawarcia umowy uzyczenia z Gming B..

(dowod: uchwala nr (...) k. 75-96, pismo Wspolnoty Mieszkaniowej z dn. 16 czerwca 2019 r. k. 13)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powoddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Ustalenia stanu faktycznego Sad poczynil na podstawie przedlozonych dokumentéw, ktoére uznal za wiarygodne, a
ktoérych prawdziwoSci Zzadna ze stron nie kwestionowata. Ponadto, Sad opart sie o dokumenty znajdujace sie w aktach
sprawy (...)w czeéci dotyczacej zarzadu nieruchomoscig wspélng pozwanej Wspoélnoty.

Bezsporne miedzy stronami bylo, ze pozwana wspodlnota mieszkaniowa jest duza wspolnota, do ktorej zarzadu
nieruchomoscia wspoélna stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2019
r. poz. 737 ze zm.). Powyzsza ustawa okreSla zasady ustanawiania odrebnej wlasnoéci lokali, prawa i obowigzki



wlascicieli lokali, zarzad nieruchomoécia wspdlna oraz zasady dzialania wspdlnoty mieszkaniowej, jej kompetencje,
a takze tryb i sposo6b podejmowania uchwatl.

Zgodnie z brzmieniem art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢
uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jeéli narusza
ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélng lub w inny sposéb narusza jego interesy (ust. 1).
Powodztwo, o ktdérym mowa wyzej, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Strona pozwana nie kwestionowala czynnej legitymacji powoda. Termin na wystgpienie z pow6dztwem o uchylenie
uchwaly ma charakter terminu zawitego. Bieg terminu szeSciotygodniowego, w przypadku, gdy uchwale podjeto
w trybie indywidualnego zbierania gloséw, rozpoczyna sie od dnia zawiadomienia kwestionujgcego ja wlaSciciela.
Skarzona uchwatla zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania glosoéw. Ostatnie glosy za przyjeciem uchwatly
zostal oddane w dniu 24 czerwca 2019 r. (k. 94 oraz k. 80), powdd za$ wnidst pozew w niniejszej sprawie w dniu 2
lipca 2020 r. Powod nie glosowal nad uchwalg bowiem od poczatku kwestionowat powolany zarzad. Jak wynika z
pisma pelnomocnika Wspoélnoty z dn. 17.11.2020 r. wlaéciciele nie zostali powiadomieni o wynikach glosowania nad
uchwala, gdyz uchwala stala sie bezprzedmiotowa. Zatem nie ulega watpliwo$ci, ze pow6d zlozyl w terminie pozew.

Przedmiotem niniejszego postepowania bylo rozwazenie zasadno$ci zadania powoda o uchylenie uchwaly Wspolnoty
Mieszkaniowej W. (...)nr (...), podjetej w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Uchwatla ta dotyczyla uzyczenia
Gminie B. czeSci nieruchomosci wspoélnej pod budowe placu zabaw. Powdd w toku postepowania konsekwentnie
podnosil, ze zarzad nieruchomo$ci wspdlnej zostal powolany sprzecznie z prawem, nie kwestionujac przy tym
celu podjetej uchwaly jakim bylo uzyczenie nieruchomo$ci. Konsekwentnie podnosil bowiem, ze zarzadca jest
Nadle$nictwo W., w zwiazku z czym zarzad wskazany w uchwale nie jest umocowany do dzialania w imieniu
Wspdlnoty.

Przepisy art. 18 ust. 1i 3 ustawy o wlasno$ci lokali pozastawiaja wybor co do sposobu zarzadu nieruchomos$cig wspélng
wlascicielom lokali, przyznajac ich woli w tym zakresie pierwszenstwo przed postanowieniami ustawy. Wlasciciele
lokali moga zatem w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali albo w umowie zawartej p6Zniej w formie aktu
notarialnego, ustali¢ sposéb zarzadu nieruchomos$cia wspblng, powierzajac go osobie fizycznej lub osobie prawnej
badz ustanowié¢ swoj organ w postaci zarzadu (ust. 1). Do zmiany sposobu ustalonego juz zarzadu, ustawa wymaga
podjecia uchwaly wspolnoty zaprotokolowanej przez notariusza (art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali). Dochowanie
tego ostatniego wymogu jest obligatoryjne, bowiem niezachowanie formy aktu notarialnego w wypadku uchwaly
zmieniajacej dotychczasowy sposob zarzadu nieruchomos$cia wspolng sprawia, ze jest to, wedlug okreslenia z art. 25
ust. 1 ustawy z 1994 r. o wlasnosci lokali, uchwala "niezgodna z przepisami prawa", ktéra podlega zaskarzeniu w trybie
iw terminie, o jakich mowa w art. 25 ust. 11 1a tej ustawy. Natomiast, jezeli sposobu zarzadu nie okreslono w umowie
o ktorej mowa w ust. 1 lub w uchwale zaprotokolowanej przez notariusza, obowiazuja zasady okreslone w niniejszym
rozdziale (ust. 3).

W toku niniejszego postepowania powod nie kwestionowal, ze w zadnej z umoéw ustanowienia odrebnej wlasnosSci
lokali nie okreSlono sposobu zarzadu nieruchomo$cig wspolng. Wspdlnota nie okre$lata rowniez w zadnej pézniejszej
umowie w formie aktu notarialnego czy tez uchwaly zaprotokolowanej przez notariusza innego sposobu zarzadu.
Zatem zarzad nieruchomo$cia wsp6lng przez wspolnote Mieszkaniowa (...) w W. jest sprawowany na zasadach
ogo6lnych okreslonych w ustawie o wlasnosci lokali.

Stosownie do art. 20 ustawy o wlasnosci lokali obowigzujacego w dniu 12 lutego 2004 r., jezeli liczba lokali
wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych jest wieksza niz siedem, wlasciciele lokali sa obowiazani podjaé uchwale
o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Czlonkiem zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna (ust.
1). Zarzad lub poszczego6lni jego czlonkowie moga byé w kazdej chwili na mocy uchwaly wlascicieli lokali zawieszeni
w czynnoSciach lub odwolani (ust. 2). W wspélnocie duzej jaka jest pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa W. (...),



ustawodawca zobowiazal wlascicieli lokali do wybrania zarzadu, sami za$§ wlasciciele zachowuja zaréwno prawo, jak
i obowiazek wspoéldziala¢ w zarzadzaniu nieruchomoscia wspo6lna, w szczegolnoSci przez uczestnictwo w zebraniach
wlaécicieli i podejmowanie uchwat.

Uchwala nr (...)z dnia 12 lutego 2004 r. zebranie wlaScicieli lokali wybralo osobowy zarzad Wspdlnoty. W ocenie Sadu
brak jest podstaw do podwazenia obecnie funkcjonujacego zarzadu. Powyzsza kwestia byla rowniez badana w sprawie
zainicjowanej przed Sadem Rejonowym w Olsztynie o sygn. akt: (...)na skutek wniosku zlozonego przez J. K. (2) o
ustanowienie zarzadcy przymusowego pozwanej Wspoélnoty. PodkreSlenia wymaga, ze Sad ten nie podzielil zarzutoéw
powoda co do wadliwosci podjecia uchwaly o wybraniu zarzadu (vide: postanowienie Sadu Rejonowego w O. z dnia
27 lutego 2006 r. — k. 741 akt (...), uzasadnienie - k. 744-747 7v. akt (...))

Uchwala nr (...)z dnia 12 lutego 2004 r. nie zostala zaskarzona i w zwigzku z tym obowigzuje. Analiza zgromadzonego
materialu dowodowego wskazuje, ze Wspolnota prawidlowo dokonata wyboru zarzadu. W tym miejscu podkreslenia
wymaga, ze pozwana Wspolnota uchwala nr (...)podjeta w dniu 15 marca 2013 r. powolala na czlonkéw zarzadu
nastepujace osoby: E. Z. (2), B. B., E. K., T. K., J. M.. Powyzsza uchwala byla skutkiem rezygnacji z pelnienia funkcji
cztonkow zarzadu oséb powolanych uchwalg nr (...)z dnia 12 lutego 2004 r. i rdwniez nie stanowila zmiany sposobu
zarzadu, zatem nie wymagala zaprotokolowania w formie aktu notarialnego w my$l 18 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali.

Skoro wlasciciele lokali Wspodlnoty Mieszkaniowej W. (...), skutecznie dokonali wyboru zarzadu nieruchomoscia
i zarzad ten powierzyli Zarzadowi Wspélnoty, wylonionemu w trybie okreslonym w art. 20 ustawy o wlasnosci
lokali, to uchwala nr (...)powierzajaca obowiazki administrowania nieruchomoscia przedsiebiorcy (...) Wspdlnotami
Mieszkaniowymi” H. S. réwniez nie mogla prowadzi¢ do zmiany sposobu zarzadu. Na podstawie wymienionej uchwaly
wlasciciele lokali powierzyli wylacznie podejmowanie biezacych czynnoSci, zwigzanych ze zwykla eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomo$ci w stanie nie pogorszonym w ramach jej aktualnego przeznaczenia. Powyzsza uchwala
mogla zostaé podjeta w formie zwykle;j.

Zarzut niezgodno$ci z prawem moze dotyczy¢ brakdw merytorycznych jak i proceduralnych. Wlasciciel lokalu moze
kwestionowaé prawidlowos$é trybu podjecia uchwaly, gdyz niezgodno$¢ uchwaly moze wynikac takze z wadliwego
sposobu jej podjecia (wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 13 grudnia 2006 r., sygn. akt: I ACa 589/06.

Odnoszac sie do zarzutu powoda, ze zaskarzona uchwala nr (...) narusza jego interes prawny w ten sposob, ze
uniemozliwia zarzadzanie posiadanymi udzialami w nieruchomoéci wspdélnej za posrednictwem Las6w Panstwowych
Nadle$nictwo W., wskazaé nalezy, iz w Swietle przedstawionych wyzej okoliczno$ci jest on chybiony. Oznaczenie w
akcie notarialnym ustanawiajacym wlasno$¢ lokali oraz w tresci ksiegi wieczystej Kw Nr (...)/ (...): Skarb Panstwa w
Zarzadzie Lasow Panstwowych Nadle$nictwa W. stanowi tylko i wylacznie forme wykonywania wladztwa przez Skarb
Panstwa w my$l ustawy o lasach. Powtdrzy¢ w tym miejscu nalezy, iz w pozwanej Wsp6lnocie prawidlowo dokonano
wyboru czlonkéw zarzadu, ktoéry sprawowany jest w oparciu o zasady okre§lone w ustawie o wlasnoéci lokali. Fakt, ze
nadle$nictwo dokonywalo do czasu powolania i rozpoczecia prac przez zarzad wspolnoty rozliczen za wode i wywoéz
nieczysto$ci, nie stanowi o tym, ze jest to zarzad nieruchomos$cia wspdlna w mys$l powolanej ustawy.

W toku niniejszego postepowania, powodd kwestionowal wylacznie skuteczno$¢ powolania zarzadu pozwanej
Wspo6lnoty jako umocowanego do podjecia uchwaly nr (...). Zaskarzona uchwala nr (...) nie narusza w zaden sposéb
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna, nie jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli
lokali czy tez nie naruszenia w inny sposéb intereséw powoda. PodkreSlenia wymaga, ze powdd nie wystepowal
przeciwko urzadzeniu placu zabaw, wrecz popieratl inicjatywe, za$ jego intencja bylo unormowanie sposobu zarzadu,
ktory w ocenie powoda byt wadliwy. Powyzsze jasno wynika z treSci zalaczonych pism kierowanych do Wspoélnoty oraz
stanowiska podtrzymanego na rozprawie.

Oceniajac przedstawione przez powoda okolicznoSci, wskazaé nalezy, ze powdd nie wykazal, aby pozwanemu mozna
bylo zarzuci¢ naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania, czy tez naruszenie interes6w czlonkéw wspélnoty.



Wyjaénienia wymaga, ze przepis art. 40 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali na ktéry powoluje sie powodd, jest
przepisem przejSciowym o charakterze porzadkowym. Ustawa o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. weszla
w zycie z dniem 1 stycznia 1995 r. Wprowadzenie ustawy w zycie wymagalo przejecia zarzadu nieruchomosci przez
wlascicieli wyodrebnionych lokali przy wspoéldzialaniu z dotychczasowym wlascicielem nieruchomosci, ktory pozostat
wlascicielem czesci lokali. W tym okresie panstwowe lub komunalne jednostki organizacyjne sprawujace na podstawie
przepiséw dotychczasowych zarzad nieruchomos$ciami wspélnymi zobowigzane zostaly do zapewnienia dla kazdej z
zarzadzanych nieruchomosci wspdlnych ewidencje umozliwiajaca ustalanie kosztow i przychodow dla kazdej wspdlnej
nieruchomo$ci. Rozwiazanie to zostalo przyjete celem ujednolicenia systemu stosownie do unormowania zawartego
w nowej ustawie i dotyczylo wylacznie panstwowych lub komunalnych jednostek organizacyjnych sprawujacych
zarzad nieruchomos$cia wspo6lng. Powolany przepis w zaden sposoéb nie znajduje zastosowania do w niniejszej
sprawie, albowiem Lasy Panstwowe Nadle$nictwo W. nie sprawowaly zarzadu nieruchomoscia wspolna. Pierwszy
lokal mieszkalny wyodrebniono na podstawie umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali zawartej w dniu 11
grudnia 2003 r., a zatem jednostka organizacyjna Skarbu Panstwa w chwili wejScia w zycie ustawy o wlasnosci lokali
nie sprawowala zarzadu nieruchomoscia wspolna, skoro wspdlnota powstata w 2003 r.

Z tych przyczyn na podstawie powolanych przepiséw powodztwo oddalono jako pozbawione uzasadnionych podstaw.
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