Sygn. II C 1529/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 kwietnia 2019 roku

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

Przewodniczacy: SSO Katarzyna Wilczynska

Protokolant: Marlena Lukanowska

po rozpoznaniu w dniu 4 kwietnia 2019 roku w Warszawie
sprawy z powodztwa Z. P.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.

o uchylenie uchwat

L. uchyla uchwale pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. nr (...) z dnia 11 paZdziernika 2017 roku
w sprawie wyrazenia zgody oraz dokonania zmiany przeznaczenia czeSci nieruchomoéci wspolnej poprzez zmiane
umowy o podzial nieruchomosci wspdlnej do wylacznego korzystania z zewnetrznych miejsc postojowych;

II. uchyla uchwale pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. nr (...) z dnia 11 pazdziernika 2017
roku w sprawie wyrazenia zgody oraz upowaznienia zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej do zmiany przeznaczenia oraz
wynajmu czeéci wspolnych nieruchomosci;

ITI. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 760 zl (siedemset sze$cdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu;

II C1529/17

UZASADNIENIE

Powdd Z. P. prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) (...) z siedziba w W. w dniu 20 grudnia 2017
r., dzialajac przez profesjonalnego pelnomocnika, wniost do tut. Sadu pozew o uchylenie, wzglednie stwierdzenie
niewaznoSci, uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. numer (...) z dnia 11 pazdziernika 2017 r. w sprawie
wyrazania zgody oraz dokonania zmiany przeznaczenia czeéci nieruchomos$ci wspoélnej poprzez zmiane umowy o
podzial nieruchomosci wspélnej do wylacznego korzystania z zewnetrznych miejsc postojowych oraz uchwaly numer
(...) z dnia 11 pazdziernika 2017 r. w sprawie wyrazenia zgody oraz upowaznienia Zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowej
do zmiany przeznaczenia oraz wynajmu cze$ci wspdlnych nieruchomosci. Ponadto, Powdd wnidst o zabezpieczenie
powodztwa poprzez wstrzymanie wykonalno$ci przedmiotowych uchwal do czasu zakonczenia sprawy oraz wniost
o zasadzenie kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych w podwdjnej wysokoséci. W uzasadnieniu pozwu
powdd wskazal, iz jest on wlaScicielem lokali nr (...) oraz wspoluzytkownikiem wieczystym nieruchomosci oraz
iz zawarl on ze wspolwlascicielami nieruchomoéci umowy, w formie aktu notarialnego, ustanowienia odrebnej
wlasnos$ci lokali i sprzedazy, umowy podzialu do korzystania oraz pelnomocnictwa. W ocenie powoda uchwaly
Wspo6lnoty Mieszkaniowej zostaly podjete niezgodnie z przepisami prawa, z umowg wlascicieli oraz z naruszeniem
interesow Powoda. Na skutek uchwal powod zostal bowiem pozbawiony mozliwoéci korzystania z zewnetrznych
miejsc postojowych oznaczonych numerami 1-12. Powod podnidst miedzy innymi ze prawo powoda do wylacznego



korzystania z cze$ci nieruchomosci wspdlnej powstalo wezesniej anizeli nowy podziat ustalony uchwalami /pozew k.
1 akt/.

W odpowiedzi na pozew w dniu 15 marca 2018 roku, pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w W.
wniosla o oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz obcigzenie powoda kosztami procesu, w tym zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze podjete przez Wspo6lnote w dniu 11 pazdziernika
2017 r. uchwaly sa zgodne z przepisami prawa i nie ma przesltanek uzasadniajacych ich uchylenie. Pozwana
podniosla takze, iz brak jest podstaw do uznania by podjete przez Wspodlnote uchwaly naruszaly interesy powoda,
wskazujac miedzy innymi iz powdd ma zabezpieczona mozliwo$é parkowania samochodéw, bowiem uprawniony
jest do korzystania z 8 miejsc postojowych w garazu podziemnym. Ponadto, pozwana podniosta bezzasadno$é
zarzutu powoda dotyczacego zapisu w umowach przenoszacych wlasnosé lokali o zrzeczeniu sie roszczen co do
sposobu korzystani z cze$ci wspolnych nieruchomosci przez pozostalych wlascicieli, gdyz zapis ten nie mial wplywu
na podjecie zaskarzonej uchwaly. Powod zapewnil sobie prawo do wylacznego korzystania z miejsc postojowych
poprzez zawarcie z WspolwlaScicielami umowy o podzial, co w ocenie pozwanej doprowadzilo do naruszenia
interes6w pozostalych czlonkéw Wspoélnoty. Jednoczeénie pozwana wskazala, iz postanowienia umowne umoéw
przenoszacych wspotwlasno$é lokali dotyczace zrzeczenia sie udzielonych pelnomocnictw nie wigza czlonkow
wspoélnoty mieszkaniowej, poniewaz zostaly one zaliczone do klauzuli abuzywnych /odpowiedz na pozew k. 215/.

W dniu 22 listopada 2018 roku powdd ztozyl replike na odpowiedz na pozew wskazujac, iz umowy z wspotwlascicielami
nadal obowigzuja. Ponadto, zaprzeczyl abuzywno$ci postanowien zawartych w umowach /replika powoda k. 281/.

Postanowieniem z dnia 9 lutego 2018 roku Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie oddalil wniosek powoda
o udzielenie zabezpieczenia roszczenia poprzez wstrzymanie wykonalnosci przedmiotowych uchwal /postanowienie
k. 198/. Na skutek zazalenie powoda Sad Apelacyjny w Warszawie, V Wydzial Cywilny w dniu 21 czerwca 2018
roku zmienil zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze udzielil zabezpieczenia roszczenia poprzez wstrzymanie
wykonalno$ci uchwatl nr (...) i (...) do czasu zakonczenia postepowania w sprawie /postanowienie k. 242/.

W toku procesu w dniu 25 lipca 2018 roku pozwany zlozyt wniosek o uchylenie postanowienia Sadu Apelacyjnego z
dnia 21 czerwca 2018 roku argumentujac, iz Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie w postanowieniu
z dnia 16 kwietnia 2018 roku utrzymat w mocy wykreslenie wpisu dotyczacego roszczenia o sposobie korzystania
z nieruchomosci wspoélnej, polegajacy na tym, ze kazdoczesnemu wlaScicielowi lokalu (...) przysluguje prawo
wylgcznego korzystania z czeSci nieruchomosci wspoélnej / wniosek pozwanej k. 270/. Tut. Sad postanowieniem z dnia
28 listopada 2018 roku oddalil wniosek pozwanej /postanowienie k. 297/.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Powod jest wlascicielem lokali nr (...) oraz wspoétuzytkownikiem wieczystym nieruchomosci przy ul. (...) w W. /
okoliczno$é bezsporna/. Powdd jako deweloper zawarl z wspdtwlascicielami w formie aktu notarialnego umowy
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali i sprzedazy oraz umowy o podzial do korzystania i pelnomocnictwo /dowod
k. 41-172/.

Na skutek zawartych umoéw kazdy ze wspoiwlascicieli udzielit pelnomocnictwa Z. P. i K. N. oraz wyrazil zgode
na zawieranie przez dewelopera dalszych umoéw o korzystanie z opisanej w § 1 nieruchomo$ci w opisanych
zakresie oraz o$wiadczyl, ze nie bedzie zglasza¢ w przyszloéci z tego tytulu roszezen; udzielil pelnomocnictwa Z.
P. i K. N. do ustanowienia na nieruchomo$ci wspolnej nieodplatnych sluzebno$ci, a takze nieodplatnych praw
uzytkowania na rzecz przedsiebiorstw dostarczajacych media do nieruchomos$ci oraz na rzecz przedsiebiorstw,
ktére beda wykonywa¢ ushugi na rzecz mieszkancow inwestycji, a takze obcigzenie nieruchomosci wspdlnej innymi
prawami celem zapewnienia nalezytego funkcjonowania inwestycji. Dodatkowo wspotwlasciciele zrzekli sie odwolania
udzielonych pelnomocnictw oraz o§wiadczyli, ze pelnomocnictwa nie wygasaja z chwilg $§mierci mocodawcy, zgodnie
z treScig 101 § 11 2 kodeksu cywilnego /dowdd k. 41-172/.



Dnia 9 pazdziernika 2017 r., na podstawie uméw zawartych ze wspotwlascicielami, w ksiedze wieczystej nieruchomosci
przy ul. (...) dokonano wpisu dotyczacego sposobu korzystania z nieruchomo$ci wspdlnej, w tej sposob ze
kazdoczesnemu wlascicielowi lokalu niemieszkalnego nr (...) przyshluguje prawo wylacznego korzystania z czeSci
nieruchomoéci wspdlnej stanowiacej naziemne miejsca postojowe oznaczone numerami od 1 do 12. Podzial znalaz}
odzwierciedlenie w prawomocnym wpisie w ksiedze wieczystej o numerze (...) /dowdd k.22/.

W dniu 11 pazdziernika 2017 r. Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) podjela uchwate nr (...) w sprawie wyrazenia
zgody oraz dokonania zmiany przeznaczenia cze$ci nieruchomoéci wspdlnej poprzez zmiane umowy o podzial
nieruchomoéci wsp6lnej do wylacznego korzystania z zewnetrznych miejsc postojowych oraz uchwale nr (...) w sprawie
wyrazenia zgody oraz upowaznienia zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej do zmiany przeznaczenia oraz wynajmu czesSci
wspolnych nieruchomosci. Uchwaly podjete zostaly wiekszoS$cia 55,45 % udzialow /dowod k. 219-222/. Na skutek
podjetych uchwal powdd zostal pozbawiony mozliwoéci korzystania z nadziemnych miejsc postojowych o numerach
od 1 do 12. Centrala sterujaca bramy garazowej zostala przeprogramowana, w taki sposéb iz dotychczas posiadane
piloty do bramy przestaly dziala¢ /dowod: k. 175/.

W dniu 28 lutego 2018 roku wykre$lony zostal wpis, z dziatu III ksiegi wieczystej nieruchomos$ci wspolnej o nr (...),
roszczenia o sposobie korzystania z nieruchomosci wspolnej polegajacy na tym, iz kazdoczesnemu wlascicielowi lokalu
niemieszkalnego nr (...) przysluguje prawo wylacznego korzystania z czeSci nieruchomo$ci wspoélnej stanowiacej
naziemne miejsca postojowe oznaczone numerami od 1 do 12. Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie, XV Wydzial Ksiag Wieczystych z dnia 16 kwietnia 2018 roku wpis zostal utrzymany w mocy
/dowdd: k. 271/.

Powyzszy stan faktyczny ustalono na podstawie dokumentéw, ktérym Sad dal wiare, tym bardziej, iz ich autentyczno$c¢
i prawdziwo$¢ nie byla kwestionowana przez zadna ze stron, nie wzbudzaly one tez watpliwos$ci Sadu.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Roszczenie strony powodowej o uchylenie uchwat nr (...) i (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. zasluguje na
uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, kazdy z czlonkdéw wspolnoty ma prawo zaskarzy¢ uchwale z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa, umowa wlascicieli lokali, albo gdy narusza ona zasady prawidlowego zarzadu

nieruchomos$cia wsp6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Art. 25 u.w.l. nie rozstrzyga wprost, czy normuje
on powodztwo o uchylenie, uniewaznienie, czy tez stwierdzenie niewazno$ci uchwaly wspolnoty mieszkaniowej, a w
doktrynie wystepuje rozbieznos¢ stanowisk w tej kwestii. W judykaturze dominuje poglad, ze powddztwo to, co do
zasady, zmierza do uchylenia uchwaly i tylko w wypadkach szczegdlnego razacego naruszenia prawa kazdemu, kto
ma w tym interes prawny przystuguje roszczenie o stwierdzenie bezwzglednej niewazno$ci uchwaly na podstawie art.
58 k.c.

Sad uznal, iz zaskarzone uchwaly naruszaja art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali w sposéb przemawiajacy
za uchyleniem uchwal. W ocenie Sadu przedmiotowe uchwaly sa niezgodne z umowami laczacymi powoda z
wspoltwlascicielami lokali nieruchomosci przy ul. (...). Wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej
wlasno$ci lokali albo w umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposdb zarzadu nieruchomoécia
wspolna, a w szczegolnodci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej (art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoSci
lokali). Umowy zawarte przez wszystkich wspotwlascicieli z powodem de facto nadal obowigzuja.

Nie zostalo wykazane, iz ktorykolwiek ze wspotwlascicieli uchylil sie od skutkéw badz zakwestionowat zawarte
umowy. Pelnomocnictwa udzielone powodowi nie zostaly do dnia wydania wyroku wypowiedziane. Udzielenie
pelnomocnictwa jest jednostronng czynnoS$cia prawna o charakterze upowazniajacym. Czynno$¢ ta upowaznia
pelnomocnika do dokonywania czynno$ci prawnych w imieniu i ze skutkiem dla mocodawcy. Umocowanie to trwa,
co do zasady, tak dlugo, jak dlugo pelnomocnictwo nie zostanie odwolane. Zgodnie z art. 101 § 1 k.c. zasada jest, iz



pelnomocnictwo moze by¢ odwolane w kazdym czasie. Wyjatkiem od zasady jest natomiast zrzeczenie sie odwolania
pelnomocnictwa, przy czym ustawodawca wyraznie wskazuje, ze jest to mozliwe wylacznie z przyczyn uzasadnionych
treécig stosunku prawnego bedacego podstawag pelnomocnictwa.

W zwigzku z czym nalezalo uznac, iz powdéd ma prawo do podejmowania czynnoéci w zakresie udzielonych mu
pelnomocnictw, w tym do podzialu do korzystania z nieruchomo$ci wspoblnej przejawiajacego sie na przyklad w
prawie wylacznego korzystania z czeSci nieruchomosci wspolnej stanowigcej naziemne miejsca postojowe oznaczone
numerami od 1 do 12. Podjete przez Wspdlnote Mieszkaniowa zaskarzone uchwaly w zaden sposob nie wplywaja na
o$wiadczenie wspodlwlascicieli ztozone w umowach.

Sad dal wiare zeznaniom przestuchanych $wiadkow. Miejsca postojowe zewnetrzne umozliwialy powodowi
prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej w lokalach uzytkowych znajdujacych sie na parterze budynku. Miejsca te mialy
byt przeznaczone dla klientéw tych lokali, jak tez dostawcow i pracownikéw. Nalezy zauwazy¢, iz brak mozliwoSci
korzystania przez Z. P. z zewnetrznych miejsc postojowych ma wplyw na funkcjonowanie tychze lokali. Wskutek
podjecia przez Wspolnote Mieszkaniowa uchwal powod stracil mozliwo$é korzystania z 12 miejsc postojowych, do
korzystania z ktorych ma on wylaczne prawo. Nie jest przekonujgca argumentacja pozwanej, jakoby interesy powoda
nie zostaly naruszone, gdyz jest on uprawniony do korzystania z 8 miejsc postojowych w garazu podziemnym.
Naruszenie interesu wia$ciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ustawy o wlasnosci lokali stanowi kategorie obiektywna,
oceniang m.in. w $wietle zasad wspolzycia spotecznego. Dla przyjecia, ze istnieja przeslanki do uchylenia danej
uchwaly, musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja miedzy potrzeba ochrony interesu okre$lonego wlasciciela
a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala. Udzielajac pelnomocnictw powodowi wspdlwlasciciele winni liczy¢
sie z mozliwymi dzialaniami powoda. Pow6d natomiast w $wietle udzielonych pelnomocnictw podejmowal czynnosci
mieszczace sie w granicach prawa.

Zdaniem Sadu strona powodowa wykazala, ze zaskarzone uchwaly naruszaja jego interesy, jak tez sa niezgodne z
umowami wla$cicieli.

Na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali powo6dztwo o uchylenie przedmiotowych uchwal nalezalo uznaé
za zasadne, dlatego orzeczono jak w sentencji.

O Kkosztach procesu postanowiono na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. Pozwana, ktéra sprawe przegrala, jest
obowiazana zwrdci¢ powodowi poniesione przez nia koszty, ktore objely: oplate od pozwu (400 z1) oraz wynagrodzenie
pelnomocnika wedlug stawki minimalnej (w kwocie 360 zl), wynikajacej z § 8 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie. Jednocze$nie Sad nie znalazl
podstaw, aby zasadzi¢ koszty zastepstwa procesowego w podwojnej wysoko$ci, wedle wniosku powoda.



