Sygn. akt IC 552/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 stycznia 2016r r.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Anna Hiibscher

Protokolant : Aleksandra Olszycka

po rozpoznaniu w dniu 28 stycznia 2016r. w Swidnicy

sprawy z powédztwa G. Z.

przeciwkoB.T.,T.T.,I.K.,J. K., J. S., H. S.

o uchylenie uchwaty nr(...)z dnia 13 lipca 2013r.

powodztwo oddala.

Sygn. akt I C 552/15

UZASADNIENIE

Pow6d G. Z. w dniu 23 stycznia 2015 roku wniést o uchylenie uchwaly nr (...)Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci
przy ul. (...) w S. z dnia 31 lipca 2013 roku w przedmiocie korekty planu finansowo — gospodarczego na 2013 rok.

Powdd zarzucal, ze:

- korekta planu finansowego powinna uwzglednia¢ obnizenie stawki na tzw. fundusz remontowy i w konsekwencji
korekte naliczen biezacego obcigzenia,

- wszelkie zmiany §1 uchwaly winny mie¢ odzwierciedlenie w osobnej uchwale, lub zosta¢ dolgczone do akt sprawy
w postaci stosownego protokohu,

- braki formalne i merytoryczne zaskarzonej uchwaly kwalifikuja ja do uchylenia w calo$ci,
- zalacznik w postaci kosztorysu pochodzi z 21 marca 2014 roku, co uniemozliwia zaskarzenie uchwaly,
- zapoznal sie z kosztorysem dopiero w dniu 20 stycznia 2015 1.,

- warunki, ktére wedlug stownych ustalen na zebraniach wspoélnoty oraz te wynikajace z decyzji nadzoru budowlanego
mialy by¢ wykonane przed przystgpieniem do realizacji zapisow wynikajacych z zaskarzonej uchwaly, jednakze do
chwili obecnej nie zostaly zrealizowane.

Powdd twierdzil, ze zaskarzona uchwala w sposo6b razacy narusza jego interes osobisty, generuje znaczne koszty oraz
tworzy realne zagrozenie dla zycia
i zdrowia lokatorow.

Strona pozwana wniosla o oddalenie powodztwa.

Swoje stanowisko uzasadniala tym, ze uchwala zostala podjeta jednogloénie. Obecnie wszystkie przewidziane prace
remontowe w budynku zostaly juz wykonane. Pozwana zarzucala, ze powdd juz od lat nie placi obciazajacych czlonkéw



wspolnoty naleznoéci i nie wywiazuje sie ze swoich zobowiazan finansowych. Jego zobowigzania wobec pozwanej
wynosza ponad 30.000 zl.

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Powod oraz wlasciciele lokali - B.i T. T., J. S., H. S. oraz H. i J. K. tworza Wspdlnote Mieszkaniowa nieruchomosci
przy ulicy (...) w S.. Nieruchomo$é liczy pie¢ lokali.

(okoliczno$¢ niesporna)

Pozwana Wspdlnota w dniu 31 lipca 2013 roku podjela uchwale nr(...) w sprawie korekty planu finansowo —
gospodarczego na 2013 roku. Pozwana postanowita dokonaé korekty planu finansowo — gospodarczego na 2013 rok
w czedci dotyczacej planu remontéw. Do planu remontéw postanowiono ujaé remont dachu i kominéw budynku
mieszkalnego, remont dachu nad garazami B. i T. T. i G. Z.. Pozwana postanowila rowniez, ze kazdy wlasciciel
bedzie partycypowal w kosztach remontu procentowym udzialem w czeéciach wspolnych na podstawie otrzymanego
zawiadomienia o wysokoSci wplaty. Za podjeciem uchwaly opowiedzialo sie 5-ciu wlascicieli posiadajacych 100%
udzialow. Za podjeciem opisanej uchwaly glosowal tez powdd.

(dowdd: uchwala nr (...) z dnia 31 lipca 2013 r., k. 19)

Wlasciciele czterech lokali zastosowali sie do zapiséw podjetej uchwaly, nie uczynil tego tylko powéd G. Z.. Skutkowato
to wytoczeniem mu przez Wspolnote Mieszkaniowa procesu o zaplate kwoty 16.475 zl, ktory zawist przed Sadem
Rejonowym w Swidnicy pod sygnatura IC 2182/14. Obecnie postepowanie w tej sprawie jest zawieszone.

(dowdd: akta sprawy IC 2182/14 SR w Swidnicy)
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nalezalo oddalié.

Podkresli¢ nalezy, ze w niniejszej sprawie nie ma mozliwo$ci zastosowania art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
roku o wlasnoéci lokali, a tylko w oparciu o ten przepis powdéd mogl sie domagaé ,uchylenia uchwaly”, o co
wnosil w niniejszym postepowaniu. Takie zapatrywanie prawne okazalo sie ostatecznie kluczowe dla wyniku sprawy,
uzasadniajace oddalenie powodztwa w calosci, bez potrzeby badania merytorycznej tresci skarzonej ,,uchwaty”.

Zgodnie z przepisem art. 32181 kodeksu postepowania cywilnego (kpc) 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 kontradyktoryjnoSci, oznacza, ze o treSci wyroku zar6wno w sensie pozytywnym, jak i negatywnym
decyduje zadanie strony w rozumieniu art. 18781 kpc. Wyrazona w art. 32181 kpc zasada niedopuszczalnos$ci
wyrokowania, co do przedmiotu nieobjetego zadaniem, oznacza wiec niemozno$¢ objecia rozstrzygnieciem sadu
innych roszczen niz przedstawione przez powoda. Nadto, okreSlone w pozwie zadanie jest w my$l art. 18781 kpc
zindywidualizowane przytoczonymi przez powoda okoliczno$ciami faktycznymi. Przy tym powdd nie ma obowigzku
przytoczenia podstawy prawnej dochodzonego roszczenia. Sad nie moze uwzgledni¢ roszczenia w oparciu o inng
podstawe faktyczng niz podana przez powoda, gdyz byloby to dokonaniem niedopuszczalnej zmiany powddztwa i
orzeczeniem ponad zadanie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 wrzeénia 2011 r. V CSK 418/10).

Jak przyjmuje sie powszechnie w judykaturze, zakaz orzekania ponad zadanie odnosi sie zatem do dwéch plaszczyzn
- badZ do samego zadania (petitum) badz do jego podstawy faktycznej (causa petendi). W przepisie art. 32181 kpc
jest mowa

o zadaniu w rozumieniu art. 18781 kpc, a w mysl tego przepisu obligatoryjna tre$¢ kazdego pozwu stanowi dokladnie
okreslone zgdanie oraz przytoczenie okoliczno$ci faktycznych uzasadniajgcych zadanie (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 16 czerwca 2010 r. I CSK 476/09). Jeéli chodzi zatem o petitum, to zgodnie

z omawianym unormowaniem sad ma obowiazek orzec negatywnie lub pozytywnie



o sformulowanym przez powoda zadaniu procesowym, a w zadnym razie nie moze rozstrzygaé¢ o innym roszczeniu,
anizeli zgloszone przez samego powoda.

Wobec tego trzeba przypomnie¢, ze pow6d w rozpoznawanej sprawie domagat sie ,uchylenia” uchwaty podjetej przez
czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej w S. przy ul. (...), dotyczacej korekty planu finansowo
— gospodarczego na 2013 roku.

Wskaza¢ nalezy, ze tylko przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku

o wlasnoSci lokali dotycza kwestii podejmowania uchwal przez wspolnote mieszkaniowa, przewidujac mozliwo$é
ich zaskarzania (art. 25), lecz nie znajduja one automatycznie zastosowania w przypadku tzw. malych wspoélnot
mieszkaniowych.

Powyzszemu zagadnieniu zostala pos§wiecona uchwata Sadu Najwyzszego

zdnia 7 pazdziernika 2009 ., IITI CZP 60/09 (OSNC 2010/4/50), a zawarta tam argumentacje prawna sad w niniejszej
sprawie w caloSci aprobuje. Mianowicie, Sad Najwyzszy zwracal uwage, iz w $wietle przepisu art. 18 ust. 1 ustawy
o wlasno$ci lokali, wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali albo w umowie
zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego okreslié sposéb zarzadu nieruchomos$cia wspoélng, a w szczegblno$ci moga
powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Jezeli zarzagdu w ten sposéb nie okres$la, to zgodnie z art. 18 ust.
3 ustawy o wlasno$ci lokali obowiazuja zasady przewidziane w dalszych przepisach tej ustawy. Te za$ rozrozniaja
sytuacje, w ktorych liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego
wladciciela, nie jest wieksza niz siedem 1i jest wieksza niz siedem (art. 19 i 20 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali). W tym
drugim przypadku, dotyczacym wspoélnoty okreslanej jako ,,duza wspdlnota mieszkaniowa”, stosownie do art. 20 ust.
1 zdanie pierwsze ustawy

o whasnoSci lokali, wlasciciele lokali sg obowigzani podja¢ uchwale o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego
zarzadu. Maja wowczas zastosowanie kolejne przepisy ustawy o wlasnosci lokali, w tym przepisy dotyczace
podejmowania uchwatl przez wlascicieli lokali (art. 22 ust. 21 4, art. 23 i 24 ustawy o wlasno$ci lokali) oraz

o zaskarzaniu tych uchwal do sadu (art. 25 ustawy o wlasnosci lokali).

Natomiast w sytuacji, gdy liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych nie jest wieksza niz siedem
(tzw. mala wspodlnota mieszkaniowa), do zarzadu nieruchomos$cia wspdlna maja odpowiednie zastosowanie przepisy
Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci, czyli art. 199 - 209 k.c. oraz art. 611 - 616
k.p.c. (art. 19 ustawy o wlasnosci lokali). Sad Najwyzszy podkreslal, ze takie ,kodeksowe” uregulowanie zarzadu rzecza
wsp6lna

w przepisach art. 199 - 209 k.c. jest uregulowaniem kompletnym, gdyz nie zawiera odestania do innych przepiséwijest
wystarczajace do sprawowania zarzadu bez potrzeby stosowania zasad okreslonych w innych, szczeg6lnych przepisach
dotyczacych zarzadu. Przewiduje ono mozliwo$é zwrocenia sie do sadu

o rozstrzygniecie w wypadkach, w ktorych stosownie do tego uregulowania rozstrzygniecie takie jest potrzebne dla
zapewnienia prawidlowo$ci zarzadu. Sad Najwyzszy konkludowal, iz do tego zarzadu nie majg wiec co do zasady
zastosowania przepisy ustawy o wlasnosci lokali dotyczace zarzadu nieruchomog$cia wsp6lng w duzej wspolnocie
mieszkaniowej (art. 20 i nast. ustawy o wlasno$ci lokali), a wiec ani przepisy o podejmowaniu uchwal przez wtascicieli
lokali (art. 22 ust. 2 i 4, art. 23 i 24 ustawy o wlasnosci lokali), ani o zaskarzaniu uchwal do sadu (art. 25 ustawy
o wlasnoéci lokali). Jednocze$nie Sad Najwyzszy nie wykluczyt mozliwoéci innego okreslenia sposobu zarzadu - w
umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego zgodnie
z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, a wtenczas nie jest wylaczone okreslenie tych zasad w sposéb przewidziany
w art. 21 i nast. ustawy o wlasnosci lokali, w tym w art. 25, lub przez odeslanie do tych przepisow. Dopiero w takim
wypadku - jezeli umowa nie stanowi inaczej - uchwala wlascicieli lokali moze zostaé zaskarzona do sadu, na zasadach
przewidzianych w art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali.

Na gruncie rozpoznawanego przypadku jest natomiast bezsporne, iz Wspo6lnota Mieszkaniowa nieruchomosci
polozonej w S. przy ul. (...) nalezy do kategorii tzw. malych wspdlnot mieszkaniowych, gdyz liczba lokali w tej



nieruchomoéci wynosi pie¢. Czlonkowie przedmiotowej Wspo6lnoty Mieszkaniowej ani w umowie o ustanowieniu
odrebnej wlasnoéci lokali, ani w umowie zawartej pdzniej

w formie aktu notarialnego nie okreélili sposobu zarzadu nieruchomoscia wspoélna, nie zawarli zadnych ustalen co do
stosowania przepisé6w ustawy o wlasnosci lokali odno$nie podejmowania uchwat i ich zaskarzania do sadu. Stad w
pelni aktualna pozostaje konkluzja, ze w tej sytuacji nie ma zastosowania przepis art. 25 ustawy

o wlasno$ci lokali, a odpowiednie zastosowanie znajdujg przepisy Kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci.

W niniejszej sprawie sad przyjal, ze nie ma w chwili obecnej i nie bylo dotychczas zarzadu powierzonego
przez wszystkich wspoétwlascicieli jednej lub kilku osobom w my$l cytowanych przepiséw, a wiec ustalonego w
umowach, zawartych przez poszczego6lnych cztonkéw wspolnoty, przy wyodrebnieniu lokalu, innych umowach, czy tez
ustanowionego przez sad. Oceniajac zaskarzong uchwale sad uznal, Ze stanowi ona umowe zawarta przez czlonkéw
wspolnoty mieszkaniowej, jest faktycznie jedynie porozumieniem zawartym i wywierajacym skutki wobec bioracych
udzial w ,jej podejmowaniu”. Nie mozna jej przypisaé¢ cech uchwaly wsp6lnoty mieszkaniowej, podejmowanej w trybie
art. 23 i nastepnych ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali. Uchwaly na podstawie przepiso6w ustawy,
podlegajace zaskarzeniu przez kazdego czlonka wspo6lnoty mieszkaniowej, moga podejmowac tylko takie wspoélnoty,
w ktérych zarzad sprawowany jest na podstawie przepiséw ustawy.

W obliczu zadania wystosowanego przez powoda w niniejszej sprawie

i wskazanych w pozwie podstaw faktycznych tego zadania sad doszedl wiec do przekonania, iz powodztwo w
nadanym mu przez powoda ksztalcie nie moglo liczyé na uwzglednienie. Nie bylo mozliwe - bez naruszenia
przepisu art. 32181 k.p.c. - rozpatrywanie niniejszego powodztwa jako dotyczacego zadania ustalenia nieistnienia
czy niewazno$ci czynno$ci prawnych dokonanych bez koniecznej zgody wszystkich wspotwlascicieli lub stosownego
orzeczenia sadu, badz bez zgody wiekszos$ci wspolwlaseicieli lub zastepujacego ja upowaznienia sadu, czy na
zasadzie art. 202 kodeksu cywilnego (ke), jako zadania rozstrzygniecia przez sad w zakresie zamierzonej przez
wiekszo$¢ wspotwladcicieli czynno$ci razaco sprzecznej z zasadami prawidlowego zarzadu rzecza wspoélng (w takim
wypadku wniosek wspotwlasciciela o rozstrzygniecie sporu przez sad ma zapobiec dokonaniu czynno$ci, a orzeczenie
sadu uwzgledniajace wniosek polega na wydaniu zakazu dokonania zamierzonej czynnosci). Oznaczaloby to zatem
wyrokowanie w tej sprawie przez sad w sprzeczno$ci z unormowaniem art. 32181 ke, gdyz w sposdb oczywisty
naruszaloby wymagania odnoszace sie do przedmiotu roszczenia, prowadzac do rozstrzygania przez sad o czyms$
innym, anizeli zadal pow6d w pozwie.

Skoro zatem przedmiotem zadania bylo i jest konsekwentnie uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci polozonej w S. przy ul. (...), a brak jest podstaw prawnych do uwzglednienia takiego powbdztwa

w Swietle przepisow ustawy o wlasnoSci lokali, ktorej uregulowania nie mialy w tym przypadku zastosowania, oraz
brak jest mozliwos$ci innej kwalifikacji zgdania (z uwagi na ograniczenia wynikajace z art. 321 kpc), to z tych wzgledow
Sad uznal powd6dztwo za niezasadne.

Majac powyzsze na uwadze sad orzekl jak w sentencji wyroku.



