Sygn. akt: I C 548/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 maja 2022 .

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny
w skladzie: Przewodniczacy: sedzia Juliusz Ciejek
Protokolant: sekretarz sagdowy Anna Kosowska

po rozpoznaniu w dniu 19 kwietnia 2022 r. w Olsztynie
na rozprawie

sprawy z powodztwa E. M. (1)

przeciwko H. L., Wojewédztwu (...) w O., (...) Spolce Akcyjnej z siedzibg w W., Regionowi (...)-
(...) w 0., (...) Sportowemu Spélce z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibqg w W., (...) Spolce
z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w O., A. H., S. H. (1), M. W., Z. W. (1), Z. K. (1),
Wojewodzkiemu Przedsiebiorstwu Ustug (...) Spélce z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibq
wO.,M.S. (1), M.D. (1), B.M.,A.M.,M. D. (2), M. S. (2), M. S. (3)

o stwierdzenie niewaznosci uchwaly

I. ustala, ze czynno$¢ prawna w postaci uchwaly nr (...)podjeta w dniu 13 lutego 2020 r., jako przez Wspolnote
Lokalows ,,39” w trybie art. 23 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 o wlasnosci lokali, obejmujaca upowaznienie Zarzadu
w osobach: S. H. (1), Z. D. i W. B. do prowadzenia wszelkich spraw zwigzanych z realizacja zadan wynikajacych
z postanowienia (...) z dnia 6 marca 2017 r., w tym do zlozenia ekspertyzy technicznej w zakresie ochrony
przeciwpozarowej dla przedmiotowego budynku oraz dokonywania zmian i odbioru stosownych postanowien i
ekspertyzw (...) oraz do zawierania umoéw stanowigcych czynnosci przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej, oraz obejmujacej upowaznienie Zarzadu do udzielenia pelnomocnictwa dla podmiotow i
0s6b fizycznych dzialajacych na rzecz wspotwlascicieli nieruchomog$ci w zakresie przedstawionym jak wyzej, a takze
wskazanie, ze upowaznienie dotyczy prac projektowych i przedprojektowych i uzgodnien do uzyskania pozwolenia na
budowe wlacznie,

jest niewazna,

II. zasadza od pozwanych na rzecz powodki tytulem zwrotu kosztéw procesu kwote 1.185 zt 98 gr (jeden tysigc sto
osiemdziesiat pie¢ zlotych dziewieldziesigt osiem groszy) z odsetkami ustawowymi od dnia uprawomocnienia sie
wyroku do dnia zaplaty, w tym kwote 377 (trzysta siedemdziesigt siedem) zl tytulem zwrotu kosztéw wynagrodzenia
pelnomocnika, z tym zastrzezeniem, ze kazdy z pozwanych odpowiada za powyzsza kwote do wysokos$ci udzialu w
czes$ciach wspolnych nieruchomosci przy ul. (...) w O. przypadajgcego mu na dzien 15 kwietnia 2020 r. powiekszonego
o kwote 2 zl 37 gr (dwa zlote trzydziesci siedem groszy).

Sygn. akt I C 548/20

UZASADNIENIE

Powodka E. M. (1) w pozwie z dnia 23 marca 2020 r. (data nadania: 14.04.2020 r.), skierowanym przeciwko: H. L.,
Wojewodztwu (...), (...) S.A., Regionowi (...)- (...) w O., (...) Sportowemu Sp. z 0.0. wW., (...) Sp.zo0.0.,, A. H.i8S.



H. (1), M. W.iZ. W. (1), Z. K. (1), Wojewoddzkiemu Przedsiebiorstwu Ustug (...) Sp. zo.0. wO., M. S. (1) i R. S., M.
D. (1), B. M.i A. M. wniosta o :

- ustalenie, ze czynno$¢ prawna w postaci uchwaly nr (...)podjetej w dniu 13 lutego 2020 r. jako Wsp6lnota Lokalowa
»39” w trybie art. 23 ustawy z dnia 24/06.1994 r. o wlasno$ci lokali, obejmujaca upowaznienie Zarzadu w osobach:
S. H. (1), Z. D. i W. B. do prowadzenia wszelkich spraw zwigzanych z realizacja zadan wynikajacych z postanowienia
(...) z dnia 06.03.2017 r., w tym do zlozenia ekspertyzy technicznej w zakresie ochrony przeciwpozarowej dla
przedmiotowego budynku oraz dokonywania zmian i odbioru stosowanych i ekspertyzw (...) oraz do zawierania uméw
stanowigcych czynnosé przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej oraz obejmujaca
upowaznienie Zarzadu do udzielania pelnomocnictwa dla podmiotéw i osbéb fizycznych dzialajacych na rzecz
wspoétwlascicieli nieruchomosci w zakresie przedstawionym jak wyzej, a takze wskazanie, ze upowaznienie dotyczy
prac projektowych i przedprojektowych i uzgodnien do uzyskania pozwolenia na budowe wlacznie, jest niewazna
ewentualnie, Ze nie istnieje jako uchwata wspoélnoty lokalowej,

ewentualnie,

- w przypadku przyjecia przez Sad, iz zebranie z dnia 13 lutego 2020 r., na ktérym podjeto wyzej opisang uchwale
nr (...)mialo status zebrania wspotwlascicieli w czeSciach utamkowych nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w O., w
trybie przepiséw Kodeksu Cywilnego ustalenie, ze wyzej wskazana uchwala nie zostala podjeta, gdyz nie obejmuje
zgody wszystkich wspotwlascicieli do dokonania ujetych w niej czynnos$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
rzeczg wspolng (art. 199 k.c.),

- zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powddki kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego
oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu wskazala, ze w dniu 13.02.2020 r. wspoélwlasciciele nieruchomos$ci polozonej przy ul. (...) w O.
dzialajac jako Wspdlnota Lokalowa ,,.39” odbyli zebranie, na ktérym podjeto w trybie art. 23 ustawy z dnia 24.06.1994
r. o wlasnoé$ci lokali uchwate nr (...). Uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw. W ocenie
powddki uchwatla powinna zosta¢ uznana za niewazna lub nieistniejacg. Uchwatla zostal podjeta przez wspotwlascicieli
nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w O. dzialajacych jako Wspolnota Lokalowa ,39”, a zatem przez podmioty
nie stanowigce z mocy prawa wspolnoty mieszkaniowej. Powddka i pozwani sg wspoétuzytkownikami wieczystymi
gruntu polozonego przy ul. (...) w O. i wspoélwlascicielami posadowionego na nim budynku administracyjno-
uslugowego stanowiacego odrebng nieruchomos$é. Na dzien skladania pozwu nie zostal wyodrebniony choéby jeden
lokal w przedmiotowej nieruchomo$ci. Wskazala, ze ma interes prawny w zgdaniu ustalenia poniewaz istnieje
potrzeba usuniecia niepewnosci w zakresie skutecznoéci zaskarzonej uchwaly i legitymowania sie orzeczeniem Sadu
wobec innych 0s6b i podmiotéw. Powbddka zmierza do wyeliminowania z obrotu prawnego nieistniejacej uchwaly.
Zaskarzona uchwala pozbawia powddke jakiejkolwiek kontroli nad trybem wylonienia wykonawcy ekspertyzy oraz
zakresu i kosztow jej projektu. Wykonana dotychczas ekspertyza w ocenie powodki jest dla niej niekorzystna, a
zaproponowane w niej rozwigzanie techniczne prowadziloby do koniecznoéci dewastacji jej lokalu — natomiast
pozwani zamierzaja w postepowaniu przed Panstwowg Straza Pozarng positkowaé sie wlaénie ta opinig. Powddka
wskazala, ze w przypadku gdyby Sad nie podzielil jej stanowiska, to wnosi o ustalenie, ze ww. uchwala nie
zostala podjeta poniewaz nie obejmuje zgody wszystkich wspotwlascicieli do dokonania ujetych w niej czynno$ci
przekraczajacych zwykly zarzad. W takiej sytuacji powinien znalez¢ zastosowanie przepis art. 199 k.c. (pozew k. 4-8).

Pozwany Region (...)- (...) w O. w odpowiedzi na pozew wnibst o oddalenie powddztwa w caloSci. W uzasadnieniu
wskazal, ze nie bral udzialu w podjeciu zaskarzonej uchwaly w zwiazku z tym nie wypowiada sie co do tresci pozwu.
(odpowiedz na pozew — k. 162)

Pozwany (...) Zaklad (...) na (...) Spotka Akcyjna z siedziba w W. wnidst o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie
od powddki na jego rzecz zwrotu kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm prawem
przepisanych, powiekszonych o koszty oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany wskazal, ze nieprawdg jest uchwala nr(...)z dnia 13.02.2020 r. zostala
powddce narzucona, czy tez pobawiono ja kontroli na trybem wylonienia wykonawcy ekspertyzy oraz zakresu i kosztow
projektu. Celem dzialania pozwanych jest wykonanie zgodnie z prawem prac, ktére umozliwig bezpieczne korzystanie
z ww. nieruchomosci wszystkim to jest i powddce i pozwanym. Powddka kwestionuje wszystkie dotychczasowe
dzialania podejmowane przez pozwanych w tym zakresie. Zdaniem pozwanego brak jest podstaw prawnych do
kwestionowania podstawy prawnej, trybu i zdolnoSci podjetej uchwaly (odpowiedz na pozew — k. 174-175).

Pozwanym Z. K. (2), M. W. i B. M. odpis pozwu nie zostal skutecznie doreczony w zwigzku z tym zarzadzeniem z
dnia 14.10.2020 r. powo6dka zostala zobowigzana do doreczenia ww. pozwanym odpisu pozwu za posrednictwem
komornika (zarzadzenie — k. 223).

Z uwagi na niewykonanie zobowiazania o doreczeniu odpisu pozwu za pos$rednictwem komornika pozwanym Z. K.

(2), M. W. i B. M. w wyznaczonym terminie, Sad na podstawie art. 139" § 2 w zw. z art. 177 § 1 pkt 6 k.p.c. zawiesil
postepowanie. (postanowienie z dnia 17.02.2021 r. — k. 283)

Powodka pismem z dnia 24.03.2021 r. (data nadania: 14.04.2021 r.) wniosla podjecie zawieszonego postepowania
i doreczenie pozwanym Z. K. (2), M. W. i B. M. odpisu pozwu na adres ustalony przez Komornika Sadowego, a
przypadku nieskutecznego doreczenia korespondencji ustanowienia kuratora dla osoby nieznanej z miejsca pobytu
( pismo powodki — k. 319-321).

Korespondencja nie zostata skutecznie doreczona pozwanej M. W. i w zwigzku z tym zostal wyznaczony dla niej kurator
w osobie r.pr. A. I. (zarzadzenie z dnia 13.09.2021 r. — k. 383).

Pozwana M. S. (1) wskazala, ze pozwany jej maz R. S. zmarl w dniu 20.09.2021 r., a jego nastepcami prawnymi sg
M. S. (1), M. D. (2), M. S. (2), M. S. (3). Oswiadczyla, Ze wraz z nastepcami prawnymi pozwanego R. S. zbyli na rzecz
pozwanego Z. W. (1) udzial przystugujacy im w prawie uzytkowania wieczystego gruntu — dzialka nr (...) oraz we
wlasno$ci znajdujacego sie na przedmiotowym gruncie budynku administracyjno-ustugowego polozonego w O. przy
ul. (...). (e-mail pozwanej M. S. — k. 404 oraz k. 427 pismo powodki — k. 413-415)

Kurator dla nieznanej z miejsca pobytu M. W. w odpowiedzi na pozew wnioést o oddalenie powodztwa w calo$ci. W
uzasadnieniu wskazala, ze podjeta uchwala jest wazna i istniejaca. Brak jest podstaw formalnych do stwierdzenia jej
niewazno$ci, a tym bardziej do uznania jej nieistnienia. Brak jest podstaw do przyjecia rowniez, ze uchwala nie zostala
podjeta. (odpowiedz na pozew — k. 450)

Pozostali pozwani mimo odebrania odpisu pozwu nie zlozyli odpowiedzi na pozew.

Postanowieniem z dnia 02.12.2021 r. Sad podjal zawieszone postepowanie, wezwal do udziatlu w sprawie w charakterze
pozwanych nastepcoéw prawnych zmarlego R. S. oraz zwolnil od udziatu w sprawie A. I. ustanowiong w charakterze
kuratora nieznanej z miejsca pobytu M. W., wobec zgloszenia sie jej do sprawy. (postanowienie — k. 463)

Pozwany (...) Zaklad (...) na (...) Spotka Akcyjna z siedziba w W. o$wiadczyl, ze zbyl na rzecz pozwanego Z. W.
(1) swdj udziat w przystugujacym mu w pawie uzytkowania wieczystego gruntu — dzialka nr (...) oraz we wlasnosci
znajdujacego sie na przedmiotowym gruncie budynku administracyjno-ustugowego polozonego w O. przy ul. (...).
(pismo pozwanego — k. 495-496)

Nastepnie, podczas rozprawy pozwany Z. W. (1) w imieniu swoim oraz zony M. W. wskazal, ze popiera pow6dztwo
powddki. Pozwany Region (...)- (...) w O., (...) Sportowy Sp. z 0.0. wW., S. H. (1), A. H., (...) S.A. wnie§li o oddalenie
powodztwa w catodci.

(protokél rozprawy z dnia 19.04.2022 r. — k. 629-633)

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:



Na dzien wniesienia pozwu tj. 14.04.2020 r. powodka E. M. (1) i pozwani H. L., Wojewbédztwo (...), (...) S.A.,
Region (...)- (...) w O., (...) Sportowy Sp. z 0.0. w W.; (...) Sp. z 0.0. A. H.i S. H. (1), M. W. i Z. W. (1), Z.
K. (1), Wojewoddzkie Przedsiebiorstwo Ushug (...) Sp. z 0.0. w O., M. S. (1) i R. S., M. D. (1), B. M. i A. M. byli
wspotuzytkownikami wieczystymi gruntu potozonego przy ul. (...) w O. i wspotwlascicielami posadowionego na nim
budynku administracyjno-ustugowego stanowigcego odrebna nieruchomos¢, dla ktérego Sad Rejonowy w O.prowadzi
ksiege wieczysta o numerze (...).

(dowod: wydruk dziatu II ksiegi wieczystej o numerze (...), okolicznoéé bezsporna)

Wspolwlasciciele prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w O. w dniu 13.02.2020 .
podjeli uchwale nr(...)z dnia 13.02.2020 r., na podstawie ktore;j :

- upowaznili Zarzad w osobach: S. H. (1), Z. D. i W. B. do prowadzenia wszelkich spraw zwiazanych z realizacja
zadan wynikajacych z postanowienia (...) z dnia 06.03.2017 r., w tym do zlozZenia ekspertyzy technicznej w zakresie
ochrony przeciwpozarowej dla przedmiotowego budynku oraz dokonywania zmian i odbioru stosowanych i ekspertyz
w (...) oraz do zawierania umoéw stanowiacych czynno$c przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu w formie prawem
przewidzianej,

- upowaznili Zarzad do udzielania pelnomocnictwa dla podmiotéw i osbéb fizycznych dzialajacych na rzecz
wspoétwlascicieli nieruchomogci w zakresie przedstawionym jak wyze;j.

Glosowanie odbylo sie udzialami, za przyjeciem uchwaly bylo 72,69%, za$ przeciw 3,2% ogol wlascicieli.
(dowod: protokot z zebrania wspotwlascicieli nieruchomosci — k. 9-10, uchwala nr 1/2020 — k. 11)

Podjecie uchwaly nr(...)bylo konsekwencja sporu powstalego miedzy wspoélwladcicielami prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci przy ul. (...) w O. na tle sposobu uzytkowania korytarza — ktory jest przeznaczony
do wspoélnego korzystania przez wszystkich wspoélwlascicieli. Powoédka wbrew woli pozostalych wspotwlascicieli
odizolowala cze$¢ korytarza przeznaczajac go do wylgcznego dla siebie uzytku. Strony pozostaja na tym tle w
konflikcie od 2004 r., a ponadto Panstwowa Straz Pozarna uznala, ze korytarz w obecnym ksztalcie nie spelnia
wymogo6w wskazanych w przepisach o ochronie przeciwpozarowej. Wspotwlasciciele prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci zobowigzani zostali do wprowadzenia zmian, ktore spelnia wymagania w zakresie bezpieczenstwa
budynku, w tym ochrony przeciwpozarowe;j.

(dowdd: akt notarialny nr (...)— k. 646-651, protokdl rozprawy z dnia 19.04.2022 r. — k. 629v-630, zeznania powodki
— k. 630v-631, zeznania pozwanego S. H. — k. 631, zeznania Z. W. — k. 632)

W toku postepowania doszlo do zmian w zakresie przystugujacym stronom udzialach w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w O..

Pozwany R. S. zmarl w dniu 20.09.2021 r., a jego nastepcami prawnymi sg M. S. (1), M. D. (2), M. S. (2), M. S. (3).
Nastepcy prawni pozwanego R. S. oraz pozwana M. S. (1) zbyli na rzecz pozwanego Z. W. (1) udziat przystugujacy im
w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz we wlasno$ci znajdujacego sie na przedmiotowym gruncie budynku
administracyjno-ustugowego polozonego w O. przy ul. (...).

Pozwany (...) Zaklad (...) na (...) Spétka Akcyjna z siedziba w W. zbyt na rzecz pozwanego Z. W. (1) swéj udzial w
przystugujacym mu w pawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz we wlasnos$ci znajdujacego sie na przedmiotowym
gruncie budynku administracyjno-ustugowego potozonego w O. przy ul. (...).

(dowdd: akt notarialny nr (...)— k. 416-422, akt notarialny nr (...)— k. 497-498, akt notarialny nr (...)— k. 499-509)

Na dzien podjecia uchwaly, zlozenia pozwu oraz na dzieh zamkniecia rozprawy nie zostal wyodrebniony chocby jeden
lokal w przedmiotowej nieruchomo$ci (bezsporne).



Wspolwlasciciele prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w O. nie stanowia wspolnoty
mieszkaniowej w rozumieniu ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r.

(dowod: wydruk dziatu 11 ksiegi wieczystej o numerze (...), protokoél rozprawy z dnia 19.04.2022 r. — k. 629v-630)
Sad zwazyl, co nastepuje:

W $wietle ustalonych okolicznoéci faktycznych powddztwo podlegato uwzglednieniu w calosci, albowiem powo6dka
wykazala, ze zaskarzona uchwala jest niewazna jako sprzeczna z przepisami prawa. Uchwala ta zostala podjeta w
trybie przepisow ustawy o wlasnoéci lokali przez czes¢ wspotwlasceicieli prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
potozonej w O. przy ul. (...) okre$lajacych siebie jako wspolnote lokalowa. Niemniej jednak wspotwlasciciele prawa
uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci nie stanowig wspo6lnoty mieszkaniowej w rozumieniu ustawy o wlasnosci
lokali w zwigzku z czym nie mogli podjac skutecznej uchwaly w trybie przewidzianej w tej ustawie.

Sad dokonat ustalen faktycznych w sprawie w oparciu o zalaczone do akt i niekwestionowane przez strony dokumenty
oraz zeznania powodki oraz pozwanych nie stwierdzajac podstaw do podwazenia ich wiarygodnosci.

Powodka w pierwszym rzedzie domagala sie ustalenia niewazno$ci uchwaly nr(...)r. Roszczenie ewentualne zostalo
zgloszone na wypadek gdyby Sad uznal, Zze zebranie z dnia 13 lutego 2020 r., na ktérym podjeto uchwale nr
1/2020 mialo status zebrania wspotwlascicieli w czeSciach utamkowych nieruchomoéci potozonej przy ul. (...) w O..
Tytulem tego roszczenia powodka zadala ustalenia, ze wskazana uchwala nie zostala podjeta, gdyz nie obejmuje zgody
wszystkich wspotwlascicieli do dokonania ujetych w niej czynnoSci przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu rzecza
wspolna.

W pierwszej kolejnoéci wskazaé nalezy, ze powbddka miala interes prawny w zadaniu ustalenia niewazno$ci uchwaty
nr (...)na podstawie art. 189 k.p.c. Zgodnie z art. 189 k.p.c. mozna domaga¢ sie stwierdzenia przez sad istnienia
lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, jezeli strona ma w tym interes prawny, rozumiany jako obiektywna
potrzebe usuniecia watpliwosci lub niepewnosci co do istnienia lub charakteru stosunku laczacego ja z inng strona.
Przyjmuje sie réwniez, ze interesu w wytoczeniu powo6dztwa o ustalenie nie ma, jezeli swdj cel strona moze osiagnac
formulujac dalej idace zadanie, ktore bedzie czynié¢ zado$¢ jej potrzebom.

W ocenie Sadu powddka ma interes prawny w wystapieniu z zagdaniem pozwu, a polega on na tym, ze w istocie domaga
sie definitywnego usuniecia niepewnosci prawnej co do istnienia uchwaly, ktéra bedzie wykorzystywana w obrocie
prawnym i ktoéra bedzie oddzialywaé na jej uprawnienia i obowiazki. Brak jest rowniez mozliwosci sformulowania
innego dalej idacego zadania w tym konkretnym wypadku. W zwiazku z powyzszym jedyna droga przyslugujaca
powddce w celu wyeliminowania z obrotu w jej ocenie wadliwej uchwaly jest powodztwo o ustalenie na podstawie
art. 189 k.p.c.

Zgodnie z treScia przepisow art. 58 § 1-3 k.c. niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca
na celu obejScie ustawy, chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczeg6lnoéci ten, iz na miejsce
niewaznych postanowien czynnoéci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. Niewazna jest tez czynnos$é
prawna sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego. Jezeli niewazno$cia jest dotknieta tylko cze$é czynnodci
prawnej, czynno$¢ pozostaje w mocy co do pozostatych czesci, chyba ze z okolicznoéci wynika, iz bez postanowien
dotknietych niewazno$cia czynnoé¢ nie zostalaby dokonana.

Pomiedzy stronami sporne pozostawalo to, czy uchwala nr (...)z dnia 13.02.2020 r. zostala skutecznie i waznie podjeta,
a nadto czy osoba ja podejmujace tworzyly wspolnote w rozumieniu ustawy o wlasnoéci lokali.

Powodka podniosla, ze zaskarzona uchwala nie mogla zosta¢ podjeta w trybie przewidzianym w ustawie z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (dalej: u.w.l.). Wskazywala, ze wlaSciciele udzialow w prawie uzytkowania
wieczystej nieruchomoéci nie stanowia wspo6lnoty mieszkaniowej w rozumieniu ww. ustawy. W ocenie Sadu zarzut
powddki okazal sie zasadny. Po pierwsze, ww. ustawa w art. 6 zdefiniowala pojecie wspolnoty mieszkaniowej



jako ,,0g6l wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreslonej nieruchomoscei, tworzy wspoélnote mieszkaniowa.
Wspo6lnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zaciaga¢ zobowigzania, pozywa¢ i by¢ pozwana.” Ponadto, wspo6lnota
mieszkaniowa powstaje z mocy samego prawa na skutek wyodrebnienia i przeniesienia wlasno$ci pierwszego
samodzielnego lokalu w danej nieruchomosci. Takie stanowisko jest prezentowane w orzecznictwie Sadow, jak i
doktrynie:

- ,Wspdlnota mieszkaniowa jest odrebnym podmiotem prawa cywilnego, co wynika z art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnoSci lokali, tzw. "niepelna" osobg prawng, o ktérej mowa w art. 33(1) k.c. Powstaje z mocy samego
prawa, w chwili wyodrebnienia w danej nieruchomosci pierwszego lokalu, ktérego wlascicielem jest inna osoba niz
wlaéciciel nieruchomo$ci.” wyrok SA w Szczecinie z 14.02.2019 r., I ACa 763/18, LEX nr 2668057,

- ,Wspdlnota powstaje nie na skutek czynnoSci prawnej, lecz z mocy samego prawa, w chwili wyodrebnienia w danej
nieruchomosci pierwszego lokalu, ktérego wlaScicielem jest inna osoba niz wlasciciel nieruchomosci, jej istnienie
wiaze sie wylgcznie ze sprawowaniem zarzadu nieruchomo$cia wspoélng (art. 1 ust. 1, art. 18 i nast. u.w.l.).” wyrok SA
w Warszawie z 14.02.2014 r., VI ACa 980/13, LEX nr 1469474,

- ,Wspdlnota mieszkaniowa, o ktorej mowa w art. 6 u.w.l. powstaje wskutek wyodrebnienia i przeniesienia wlasnosci
pierwszego samodzielnego lokalu w konkretnej nieruchomosci. Decydujace dla powstania wspdlnoty mieszkaniowej
jest zatem wyodrebnienie i przeniesienie wlasnoSci pierwszego samodzielnego lokalu w konkretnej nieruchomosci.
Nie mozna jednak nie zauwazyé¢, ze zgodnie z tym przepisem wspdlnote mieszkaniowa tworzy "ogol wlascicieli”. Zatem
do powstania wspo6lnoty mieszkaniowej poza odrebno$cia lokalu niezbedne jest to, aby wladcicielem wyodrebnionego
lokalu pozostawal inny podmiot niz wlasciciel pozostalej czesci nieruchomosci. Takie stanowisko znajduje swoje
odzwierciedlenie rowniez w pi§miennictwie, gdzie prezentowane jest stanowisko, ze wspdlnota powstaje z mocy
prawa w chwili, gdy w nieruchomo$ci pojawia sie lokal stanowiacy odrebna wlasnoéé¢ osoby innej niz dotychczasowy
wlasciciel calej nieruchomosci, albo w chwili, gdy jednocze$nie pojawia sie wieksza liczba wlascicieli roznych lokali
(E. Bonczak-Kucharczyk, komentarz do art. 6 ustawy, Wlasno$¢ lokali i wspolnota mieszkaniowa Komentarz,
Wydawnictwo Oficyna 2010).” wyrok NSA z 19.02.2013 ., I1(...) 585/12, LEX nr 1282538,

- ,Byt prawny wspolnoty mieszkaniowej jest uzalezniony od tego, czy w danej nieruchomoséci poza wlascicielem lub
wspotwlascicielami w czeSciach utamkowych lokali stanowiacych odrebna wlasnosé (dotychczasowymi wlascicielami)
istnieje chociaz jeden inny podmiot bedacy wtascicielem (lub wspotwtascicielem) przynajmniej jednego takiego lokalu.
Jesli podmiotu takiego nie ma, wspolnota nie powstaje. Mozliwa jest sytuacja istnienia odrebnej wlasnoéci lokalu bez
powstania wspoélnoty mieszkaniowej. Wspolnota powstaje z mocy prawa w chwili, gdy w nieruchomoéci pojawia sie
lokal stanowigcy odrebna wlasnosé osoby innej niz dotychczasowy wtasciciel calej nieruchomosci, albo w chwili, gdy
jednoczeénie pojawia sie wieksza liczba wlaScicieli roznych lokali (wyrok NSA z 19.02.2013 r., 1(...) 584/12, LEX nr
1356870).”, H. I. [w:] T. B., K. B., H. 1., Ustawa o wlasno$ci lokali. Komentarz, W. 2019, art. 6,

- ,Wspolnota mieszkaniowa powstaje z mocy prawa z chwila przeniesienia przez wtasciciela nieruchomosci na osobe
trzecia prawa wlasnoSci pierwszego z lokali,, gdyz z ta chwila dochodzi do powstania wspotwlasnos$ci nieruchomoscei
wspolnej”, O. (red. serii), B. L. (red. tomu), Ustawa o wlasnoéci lokali. Komentarz. Wyd. 12, W. 2022.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy uznacé, ze o powstaniu wspolnoty decyduje wyodrebnienie i przeniesienie wlasnosci
pierwszego samodzielnego lokalu w konkretnej nieruchomosci. OkolicznoScia bezsporna w niniejszej sprawie bylo to,
ze na dzien podjecia uchwaly, ale rowniez w okresie pézniejszym nie doszlo do wyodrebnienie odrebnego lokalu w
nieruchomosci przy ul. (...) w O. (protokol rozprawy — k. 629-633). Oznacza to, ze uchwala nie mogta zostac¢ skutecznie
oraz waznie podjeta na podstawie przepisow ustawy o wlasnos$ci lokali. Uchwala z tego wzgledu jest sprzeczna z
ustawg, a wiec niewazna na podstawie art. 58 § 1 k.c.

Z uwagi na brak skutecznego podjecia uchwaly na podstawie przepiséw szczegblnych tj. ustawy o wlasnosci
lokali, konieczne jest dokonanie oceny uchwaly na podstawie przepisow kodeksu cywilnego. Powodka i pozwani
sq wspotwlascicielami prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz wlasno$ci znajdujacego sie na przedmiotowym



gruncie budynku administracyjno-ustugowego polozonego w O. przy ul. (..). W kodeksie cywilnym kwestia
wspolwlasnosci zostala uregulowana w przepisach art. 195-221 k.c.

Zgodnie z przepisem art. 199 k.c. do rozporzadzenia rzecza wspo6lng oraz do innych czynnosci, ktore przekraczaja
zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspétwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele,
ktorych udzialy wynosza co najmniej polowe, moga zadaé rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie
cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli. Natomiast przepis art. 201 k.c. stanowi, ze do
czynnoéci zwyklego zarzadu rzecza wspo6lna potrzebna jest zgoda wiekszo$ci wspotwlascicieli. W braku takiej zgody
kazdy ze wspodlwlascicieli moze zagdaé upowaznienia sadowego do dokonania czynno$ci.

Zatem konieczne jest ustalenie czy tre$¢ uchwaly nr (...)dotyczy czynnoéci zwyklego zarzadu czy tez przekraczajacych
zwykly zarzad. W doktrynie wskazuje sie, ze ,,Ze wzgledu na sposéb wykonywania zarzadu w jego ramach wyréznia
sie czynnosci zwyklego zarzadu i czynnosci przekraczajace zwykly zarzad. Zadna z tych kategorii nie jest zdefiniowana
ustawowo. W literaturze zwraca sie uwage, ze sklasyfikowanie danej czynno$ci do jednej lub drugiej kategorii nie
wynika z samej tylko natury tej czynnosci, ale moze zaleze¢ od szeregu innych czynnikéw. Pojecia te maja zatem
charakter wzgledny, a zaliczenie okres§lonej czynnosci do jednej lub drugiej grupy bywa uzaleznione od konkretnych
okolicznosci (...) W obrebie czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad moga znajdowac sie nie tylko czynno$ci
rozporzadzajace, ale rowniez inne czynnos$ci prawne lub faktyczne (...) Istotna role w ksztalttowaniu pojecia czynnoéci
przekraczajacych zwykly zarzad spelnia orzecznictwo. Katalog czynno$ci, ktéry mozna na tej podstawie zbudowac,
w duzym stopniu posiada jednak bardziej charakter pogladowy niz definitywnie porzadkujacy. Trzeba pamietaé, ze
kwalifikacja sgdowa jest dokonywana w indywidualnych sprawach i w oparciu o konkretne okolicznoéci” E. G., P. M.
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 10, W. 2021. Z uwagi na brak ustawowego rozréznienia pojecia zwyklego
zarzadu i przekraczajacego zwykly zarzad nalezy dokonaé analizy tresci zaskarzonej uchwaly. Przede wszystkim juz
sama tre$¢ uchwaly wskazuje, ze znajduje sie w niej upowaznienia dla zarzadu do zawierania umoéw przekraczajacych
zwykly zarzad. OkolicznoSci sprawy, w szczegolnos$ci wynikajgce z zeznan stron

- ,Gdy pan W. byl w zarzadzie to wszystko bylo normalnie, gdy zostal pan H. to nie odbywaly sie posiedzenia
zarzadu. Doszlo do tego, Ze ostatecznie wybral sam rzeczoznawce zlecil mu ekspertyze celem opracowania rozwigzan
zamiennych. (...) W ten sposéb pan H. narazil nas na wydatek rzedu 140.000 zl, gdyz tyle kosztowala ta ekspertyza.”
zeznania E. M. k.631,

-,Ekspertyze przedlozyliSmy Wojewbddzkiemu Panstwowej Strazy Pozarnej, ktory wyrazit zgode na odstepstwo w
formie postanowienia. Ta ekspertyza zakladala demontaz drzwi, ktore zalozyla tam powodka. Powodka zaskarzyla
decyzje, wskazujac, ze jako wspdtwlasciciele nie wyrazila na to zgody. Komenda G. uchylila decyzje Komendanta
Wojewodzkiego. Na zebraniu w dniu 13 lutego 2020 r. podjeliémy decyzje, ze w dalszym ciggu bedziemy podejmowaé
decyzje zgodne z treécig ekspertyzy.” zeznania S. H. — k. 631,

- ,Nigdy nie bylo tak, aby jaka$ czeéc¢ tego korytarza byla przyznana powddce do wylacznego korzystania. (...) Pani
M. gdy zaczela zamykaé te zaluzje na noc moéwila, ze robi to ze wzgledéw bezpieczenstwa i takie sa wymogi izby
notarialnej , my temu nie oponowali$my. Dlatego, ze otwarta byla ona przez caly dzien, podobnie jak drzwi do drugiej
klatki ewakuacyjne, ktore znajdowaly sie przy koncu korytarza.” zeznania Z. W. — k. 632.

Zeznania wskazuja, ze podejmowane przez zarzad decyzje na podstawie uchwaly nr (...)beda dotyczy¢ czeéci
wspolnych oraz beda wywieraé¢ wplyw na interes kazdego z wspotwlascicieli. W zwiazku z powyzszym Sad uznal, ze
zaskarzona uchwala dotyczy czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad. Tym samym, ocena uchwaly powinna zostaé
dokonana przez pryzmat art. 199 k.c. Oznacza to, Ze decyzja w zakresie objetym zaskarzona uchwala powinny zostac
podjete przez wszystkich wspotwlascicieli, a w niniejszej sprawie taka sytuacja nie miala miejsca. Przede wszystkim
wszyscy wspotwlasciciele nie brali udzialu w glosowaniu, natomiast rowniez nie bylo jednomyslnoéci wsréd tych
wspotwlascicieli ktorzy oddali swdj glos w sprawie zaskarzonej uchwaly.



W zwigzku z powyzszym uznaé nalezy, ze uchwala nr (...)r. nie zostalo rowniez skutecznie podjeta na podstawie
przepisow kodeksu cywilnego dotyczacych wspotwlasnosci.

Podsumowujac, uchwala nr (...)nie moze funkcjonowaé w obrocie prawnym poniewaz na gruncie przepisow kodeksu
cywilnego nie zostala skutecznie podjeta ( brak zgody wszystkich wspdlwlascicieli), jak rowniez jest sprzeczna z ustawa
o wlasnosci lokali. Wobec powyzszego Sad na podstawie art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 189 k.p.c. w punkcie I sentencji
wyroku uwzglednil zadanie gtowne powddki w caloSci, ustalajac niewazno$¢ czynnoé¢ prawna w postaci uchwaly
nr(...)podjetej w dniu 13 lutego 2020 r. jako Wspoélnota Lokalowa ,,39” w trybie art. 23 ustawy z dnia 24/06.1994 r. 0
wlasno$ci lokali, obejmujaca upowaznienie Zarzadu w osobach: S. H. (1), Z. D.iW. B. do prowadzenia wszelkich spraw
zwiazanych z realizacja zadan wynikajacych z postanowienia (...) z dnia 06.03.2017 r., w tym do zlozenia ekspertyzy
technicznej w zakresie ochrony przeciwpozarowej dla przedmiotowego budynku oraz dokonywania zmian i odbioru
stosowanych i ekspertyz w (...) oraz do zawierania uméw stanowigcych czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego
zarzadu w formie prawem przewidzianej oraz obejmujaca upowaznienie Zarzadu do udzielania pelnomocnictwa dla
podmiotéw i 0sbb fizycznych dzialajacych na rzecz wspotwlascicieli nieruchomos$ci w zakresie przedstawionym jak
wyzej, a takze wskazanie, ze upowaznienie dotyczy prac projektowych i przedprojektowych i uzgodnien do uzyskania
pozwolenia na budowe wlacznie.

Uwzglednienie zadania gléwnego dezaktualizuje potrzebe orzekania co do zagdania ewentualnego.

Brak podstaw tez bylo do wydania wyroku zaocznego na podstawie art. 339 k.p.c. w stosunku do pozwanych, ktorzy nie
zlozyli odpowiedzi na pozew w wyznaczonym przez Sad terminie. W niniejszej sprawie po stronie pozwanej wystepuje
wspoluczestnictwo jednolite konieczne art. 72 § 2 k.p.c. co wyklucza wydanie wyroku zaocznego.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. poprzez obcigzanie pozwanych obowigzkiem ich zwrotu na rzecz
powddki, nie uwzgledniajac jednak wszystkich pozycji ujetych w przedlozonym spisie kosztow.

Pelnomocnik powodki zlozyla spis kosztow, jednak w ocenie Sadu jedynie cze$¢ kwot tam ujetych pozwani sa
zobowigzani zwroci¢. Sad uwzglednil nastepujace koszty poniesione przez powddke: oplata sgdowa od pozwu w kwocie
100 zl, oplata skarbowa za pelnomocnictwo 17 zl, koszty zastepstwa prawnego radcy prawnego w kwocie 360 zl,
wynagrodzenie kuratora 360 zl, koszty doreczenia odpisu pozwu przez komornika w kwocie 348,98 zl, lacznie w
kwocie 1.185,98 zl. Nalezy wskazaé, ze w zakresie kosztow poniesionych w zwigzku z doreczeniem odpiséw pozwu
przez komornika powddka przedstawila do akt prawomocne postanowienia komornika, z ktérych wynikaja poniesione
przez powodke koszty (k. 624-628).

Jako niezasadne Sad uznal koszty zastepstwa prawnego w kwocie 900 zl ustalonego wedlug wartosci przedmiotu
sporu. W niniejszej sprawie powodztwo opieralo sie na ustaleniu niewazno$ci uchwaty wspélnoty mieszkaniowej, a
wiec nie sa spelnione przestanki do ustalania wynagrodzenia radcy prawnego w zaleznoéci od wartosSci przedmiotu
sporu. Sad réwniez nie uwzglednil kosztéw zwigzanych z przejazdem pelnomocnika powo6dki na trasie G.-O. w dniu
rozprawy, z tego wzgledu ze powodka nie wykazala z jakich przyczyn konieczne bylo zlecenie reprezentacji przez
pelnomocnika z poza O., w szczegolnosci, ze powddka mieszka w O..

Powodka zadala zasadzenia na jej rzecz zwrotu kosztéw procesu w sposob solidarny. Jednakze zadanie powodki
w tym zakresie nie znajduje oparcia ani w ustawie ani w czynno$ci prawnej, a to wlaénie z nich powinna wynikac
solidarno$c¢ zgodnie z art. 369 k.c. W zwiazku z tym, Sad zasadzil od pozwanych na rzecz powddki tytutem zwrotu
kosztow procesu kwote 1.185 z 98 gr z odsetkami ustawowymi od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty z
tym zastrzezeniem, ze kazdy z pozwanych odpowiada za powyzsza kwote do wysokosci udziatu w cze$ciach wspolnych
nieruchomodci przy ul. (...) w O. przypadajacego mu na dziefi 15 kwietnia 2020 r. powiekszonego o kwote 2 zt 37
gr. Kwota 2,37 zl stanowi kwote jaka przypadalaby powddce wedlug jej udzialu gdyby partycypowala w zwrocie
zasadzonych kosztow procesu. W zwiazku z tym kwota jej przypadajaca zostala podzielona na wszystkich pozwanych.



Z tego wzgledu Sad zasadzil od pozwanych na rzecz powodki kwote 1.185 zt 98 gr zl, o czym orzekl jak w punkcie
II sentencji wyroku.



