Sygnatura akt I Ns 170/12
POSTANOWIENIE
Jelenia Gora, dnia 21-03-2013 r.
Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
PrzewodniczacySSR Pawel Siwek
ProtokolantMarcin Szczypinski
po rozpoznaniu w dniu 21-03-2013 r. w Jeleniej Gorze na rozprawie sprawy
z wniosku R. S.

przy udziale Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)wJ., H. S.,, J. H, K. K, R. K, A. H, K. T, M. S.,, H. B,, D. W.,
I.B.,J.R,L.S,A.S.

o rozstrzygniecie w zakresie zarzadu rzecza wspdlna
postanawia:
I. oddali¢ wniosek,

II. zasadzié od wnioskodawcy R. S. na rzecz uczestnikow J. H., K. K., R. K., A. H., K. T., M. S., H. B., D. W., Wspo6lnoty
Mieszkaniowej przy ulicy (...) w J., kwoty po 257,00 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 31 pazdziernika 2011 r., skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w J., R. S.
domagal sie uchylenia uchwaly nr ?1/06/2011 wspotwlascicieli nieruchomo$ci potozonej przy ulicy (...) w J., podjetej
w trybie indywidualnego zbierania glos6w na zebraniu Zarzadu dnia 13 czerwca 2011 r. upowazniajacej zarzad do
remontu klatki schodowe;j.

W uzasadnieniu pozwu powo6d wskazal, iz budynek przy ul. (...) w J. sktada sie z 7 lokali mieszkalnych.
R. S. jest wspotwlascicielem lokalu nr (...) we wskazanej nieruchomoSci.

Wspoblnota Mieszkaniowa podjela uchwale datowana na 13 czerwca 2011 r. i Zarzad Wspdlnoty przystapil do jej
realizacji wydajac pieniadze z funduszu remontowego. O podjeciu zaskarzonej uchwaty powdd nie wiedzial do 26
pazdziernika 2011 r., nie uczestniczyt w jej podejmowaniu, nie wyrazal na nig zgody, ani nigdy jej nie podpisal. Na
zrealizowanej uchwale brakuje réwniez podpisu wlascicielki lokalu nr (...) — pani I. B.. R. S. o kwestionowanej uchwale
dowiedziat sie dopiero w dniu 26 pazdziernika 2011 r., gdy zostala mu doreczona na rozprawie prowadzonej przez Sad
Okregowy w Jeleniej Gorze w sprawie I C 1373/11.

Kwestionowana uchwala nie okresla gornego limitu wydatkéw przeznaczonych na wskazany cel, co umozliwia
nieograniczone wydatkowanie $rodkéw. Efektem braku precyzyjnej regulacji kwot jest zaplacenie faktur niezgodnie
z zawarta umowa z (...).

W odpowiedzi na pozew Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w J. wniosla o oddalenie powo6dztwa.

W uzasadnieniu swojego stanowiska strona pozwana wskazala, iz powod o przedmiotowej uchwale wiedzial duzo
wezeéniej, anizeli od dnia rozprawy toczacej sie w innej sprawie z jego powédztwa przeciwko Wspolnocie. Swiadczy
o tym nie tylko jego wiedza odnoénie dyspozycji z funduszu remontowego, ale sam fakt, ze wymiana poszczegélnych



elementow klatki zostata podjeta pod koniec sierpnia, tj. po zawarciu umowy na wymiane okna, drzwi wej$ciowych,
drzwi do piwnicy. Wynika z tego, ze powod widzac prace wykonywane w nieruchomosci, ktora przeciez zamieszkuje,
zdawal sobie sprawe , iz podjete zostaly czynno$ci zmierzajace do wymiany w/w skladnikéw, a ich wymiana moze
odby¢ sie jedynie na mocy uchwaly. W zwiazku z tym, jak zeznal na rozprawie w dniu 26 pazdziernika przed Sadem
Okregowym w Jeleniej Gorze, powdd domyslal sie ze uchwala bedaca przedmiotem w tamtejszej sprawi istnieje, w
konsekwencji udal sie do Zarzadcy, gdzie upewnil sie o jej istnieniu, jak o istnieniu innych uchwal, w tym o uchwale
zaskarzonej w toczacym sie postepowaniu.

Jak wskazala ponadto pozwana Wspolnota Mieszkaniowa, powod w pozwie z dnia 31 paZdziernika 2011 r. podnosi
takze, ze uchwala nr 01/06/2011 jest niewazna albowiem nie uczestniczyl w jej podejmowaniu, nie wyrazatl na nia
zgody, ani nigdy jej nie podpisal. Zgodnie z art. 201 k.c. do czynnos$ci zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda wiekszosci
wspotwlasceicieli i taka zgoda zostal uzyskana. Bezspornym pozostaje, iz czynno$ciami zwyklego zarzadu beda wszelkie
faktyczne, prawne i procesowe czynnoSci zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej i z jej administracja.
Niewatpliwie wymiana okna, drzwi wejSciowych i drzwi do piwnicy oraz zalozenie domofonu, nie sa to czynnosci
przekraczajace zwykly zarzad budynku. Powszechnym wiadome jest, ze kazdy z tych elementow jest wymaga wymiany
w miare zuzycia, dlatego tez i w tym przypadku koniecznym sie wydawalo podjecie takich dzialan, zwlaszcza ze nie
byly one wymieniane od kilkunastu, jak nie od kilkudziesieciu lat.

W ocenie strony pozwanej nie ulegalo watpliwo$ci, ze zarzut przedstawiony w pozwie, ze uchwala nie okresla gornego
limity wydatkéw przeznaczonych na potrzeby remontu, przez co umozliwia nieograniczone wydatkowanie §rodkow,
a czego efektem bylo zaplacenie faktur niezgodnie z zawarta umowa z (...) z dnia 26 sierpnia 2011 r. jest rowniez
chybiony. Wynika z tego, ze pow6d majac dostep do dokumentéw nie zapoznal sie z jego trescia, gdyz z oferty
jednoznacznie wynika, iz w koszty wliczone zostaly wydatki jedynie za dodatkowe klucze, a w fakturze przedstawionej
do realizacji zobowigzania istnieje zapis o dodatkowych kluczach w liczbie 8 sztuk dla kazdego ze wspotwlascicieli.
Stad rbznica 172,20 zt miedzy kwotg przedstawiong w ofercie, a ostatecznym rozliczeniem.

Nadto ustawa nie przewiduje mozliwo$ci ograniczenia swobody zarzadu w podejmowaniu okre§lonych, istotnych dla
interesdw wspolnoty mieszkaniowej czynno$ci zwyklego zarzadu, np. przez okresSlenie najwyzszej sumy zobowiazan,
jakie zarzad moze zaciagnac¢ bez zgody ogotu wspotwlascicieli, albo przez wymaganie zgody wspotwlascicieli na kazde
zaciagniecie kredytu bankowego lub innego.

Ten brak, zdaniem strony pozwanej, nalezy uznaé za zamierzony.

Postanowieniami z dnia 16 stycznia 2012 r. Sad Okregowy w Jeleniej Gorze zmienil tryb postepowania z procesowego
na nieprocesowy i przekazal sprawe do rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Jeleniej Gorze.

Postanowieniem z dnia 21 sierpnia 2012 r. Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze wezwal do udzialu w sprawie wszystkich
wlascicieli lokali stanowigcych Wspdlnote Mieszkaniowa przy ulicy (...) wJ..

W odpowiedzi na stanowisko R. J. H., K. K., R. K., A. H., K. T., M. S., H. B., D. W. wnieéli o oddalenie wniosku,
podtrzymujac co do zasady stanowisko wyrazone w sprawie przez Wspoélnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w J..

Pismem z dnia 08 lutego 2013 r. R. S. poinformowal, ze przekazal prawo wlasnosSci swojego lokalu na rzecz swojego
syna A. S..

Postanowieniem z dnia 21 marca 2013 r. Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze wezwal do udzialu w sprawie A. S..
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:
Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w J. sklada sie z siedmiu lokali, stanowigcych odrebne nieruchomosci.

(Dowod: - fragment wydruku z ksiegi wieczystej nr (...) k. 6 — 8)



R. S.1iH. S. byli wspotwlascicielami mieszkania nr (...) przy ulicy (...) w J., stanowiacego odrebna nieruchomosé.
(Dowdd: - wydruk z gtownej strony ksiegi wieczystej nr (...) k. 9
- akt notarialny z dnia 29.12.1994 r., Rep. A nr 3471/1994 k. 30 — 32v)

Uchwala z dnia 13 czerwca 2011 r., przy 5 glosach ,za” (przy nie glosujacych H. i R. S. oraz I. B.) Wspoélnota
Mieszkaniowa przy ul. (...) upowaznila Zarzad Wspo6lnoty do wykonania remontu klatki schodowej przez:

- wymiane drzwi wejéciowych

- wymiane drzwi do piwnicy

- wymiane okna na klatce schodowej

- malowanie klatki schodowej

- zamontowanie domofonu

(Dowdd: - uchwala z dnia 13.06.2011 1. k. 10)

Prace zostaly wykonane za kwote 7.144,83 zl.

(Dowdd: - potwierdzenie wykonania dyspozycji k. 11 — 12

- oferta k. 13

- umowa z dnia 26.08.2011 1. k. 14

- faktury VAT z dnia 29.09.2011 1. i 02.09.2011 1. k. 15 — 16)

Zarzadca Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w J. w zakresie zarzadu zwyklego jest spotka cywilna (...).
(Dowdd: - umowa o sprawowanie zarzadu nieruchomoscia wspdlna z dnia 11.12.2003 r. k. 33 — 35)

Na dzien 21 marca 2013 r. wlascicielem lokalu nr (...) przy ulicy (...) w J., stanowiacego odrebna nieruchomo$c, byt
A.S..

(Dowdd: - odpis z ksiegi wieczystej Kw nr (...) k. 179 — 183)
Sad zwazyl co nastepuje:
Whiosek nie zastugiwal na uwzglednienie.

Na wstepie nalezalo wskazac, iz Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) wJ. jest tzw. ,malg wspdlnota”, czyli Wspoélnota
Mieszkaniowa do siedmiu samodzielnych lokali mieszkalnych,

Okolicznos$é ta potwierdza fragment wydruku z ksiegi wieczystej nr (...).

Zgodnie za$ z art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r., Nr 80,
poz. 903) — zwanej dalej ustawa o wlasnosci lokali- jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych,
nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu nieruchomoscia wspblng
majg odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci.

Whnioskodawca nie wykazal, ze ilo§¢ lokali na terenie Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w J. jest wieksza niz
wynika z tredci ksiegi wieczystej.



Nie wykazal rowniez ze zaistnial wyjatek okreslony w art. 18 ust. 3 ustawy, z ktérego to przepisu wynika, ze mozliwym
jest miedzy innymi nie stosowanie przepisu art. 19, jezeli sposéb zarzadu okreSlono w umowie o ustanowieniu
odrebnej wlasno$ci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego lub w uchwale zaprotokolowane;j
przez notariusza — w szczegblnoéci taka okoliczno$é nie wynika z przedlozonego aktu notarialnego z dnia 29 grudnia
1994 r., Rep. A nr 3471/1994.

To za$ mialo daleko idace skutki dla niniejszej sprawy.

Po pierwsze przepisy art. 195 k.c. i nastepne dotyczace wspolwlasnosci nie reguluja w jaki sposdb wspotwlaseiciele
podejmuja decyzje odno$nie nieruchomosci wspolne;j.

Po drugie brak jest podstaw do odpowiedniego zastosowania przepiséw art. 21 — 28, 30 — 32a ustawy o wlasnosci
lokali. Co oznaczalo, ze decyzje Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w J. nie musialy by¢ podejmowane w trybie i
formie okreslonej przez ustawe o wlasnosci lokali.

Tym samym, na skutek braku stosownej regulacji, decyzja o remoncie klatki schodowej na terenie Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w J. mogla zosta¢ podjeta w dowolny sposob.

To tez mialo, niezaleznie od negatywnych konsekwencji dla wnioskodawcy, te pozytywne, ze w przeciwienstwie do
uchwal wspolnot mieszkaniowych skladajacych sie z ponad siedmiu lokali, nie obowigzywat go na zaskarzenie termin
6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia o treSci uchwaly podjete;j
w trybie indywidualnego zbierania gloséw — art. 25 ust. 1a ustawy.

Uwzgledniajac ten wstep, nalezalo zwazy¢, iz na dzien zamkniecia rozprawy (art. 316 § 1 k.p.c. wzw. zart. 13 § 2 k.p.c.)
R. S. nie byt legitymowany do zlozenia wniosku w sprawie.

Jak wynikalo bowiem z pisma wnioskodawcy z dnia 08 lutego 2012 r. oraz odpisu aktualnego z ksiegi wieczystej Kw
nr (...) wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) przy ulicy (...) w J., na skutek umowy darowizny z dnia 28 grudnia
2012 1., stal sie A. S..

Tym samym R. S. utracil interes prawny w wydaniu rozstrzygniecia w sprawie jako wspolwlasciciel nieruchomosci
wspolne;j.

I juz tylko z tego wzgledu jego wniosek podlegal oddaleniu.

Niezaleznie jednak od tego, trzeba bylo stwierdzi¢, ze w przepisach kodeksu cywilnego brak bylo podstaw dla
roszczenia wnioskodawcy.

Taka podstawg w szczegblnosci nie mogly by¢ przepisy art. 199 k.c. i art. 201 k.c.

Pierwszy stanowi bowiem, ze do rozporzadzania rzecza wspolng oraz do innych czynno$ci, ktore przekraczaja zakres
zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktérych
udzialy wynosza co najmniej polowe, moga zadac rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie majac na wzgledzie cel
zamierzonej czynno$ci oraz interesy wszystkich wspoétwlasceicieli.

Na mocy za$ drugiego do czynnosci zwyklego zarzadu rzecza wspdlna potrzebna jest zgoda wiekszosci wspodtwlascicieli.
W braku takiej zgody kazdy ze wspotwlascicieli moze zadaé upowaznienia sgdowego do dokonania czynnoSci.

Jak wynika z treSci tych przepiséw dotycza one sytuacji, kiedy brak jest zgody wymaganej wiekszoSci wspotwlascicieli
na dang czynno$¢ zarzadu przedmiotem wspdlwlasnoséci, a rozstrzygniecie sadu ma zastapi¢ zgode wspotwlascicieli.
Tymczasem w okoliczno$ciach sprawy, niezaleznie czy uzna¢ uchwale z dnia 13 czerwca 2011 r. za czynno$¢ zwyklego
zarzadu, czy tez przekraczajaca zwykly zarzad, te przepisy nie mogly byé¢ zastosowane albowiem decyzja przez
Wspdlnote Mieszkaniowg zostala juz podjeta.



Podstawy wniosku nie mogl stanowi¢ rowniez art. 202 k.c., ktory stanowi iz jezeli wiekszo$¢ wspolwlascicieli
postanawia dokona¢ czynnoSci razaco sprzecznej z zasadami prawidlowego zarzadu rzecza wspdlna, kazdy z
pozostalych wspotwlascicieli moze zadaé rozstrzygniecia przez sad.

7 tego przepisu wynika, iz rozstrzygniecie o ktérym mowa a wart. 202 k.c. moze polega¢ jedynie zakazie
dokonania zamierzonej czynnosci, albo ewentualnym zobowiazaniu wspotwlascicieli podejmowania czynnoéci do jej
zmodyfikowania.

Natomiast co istotne, sad nie moze rozstrzygna¢ pozytywnie, gdy czynnos¢ zostala juz wykonana (tak tez: Stanistaw
Rudnicki; Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe. Wydawnictwo Prawnicze
LexisNexis. Warszawa 2007 r., str. 281).

Tymczasem w niniejszej sprawie, biorac pod uwage tak twierdzenia wnioskodawcy jak rowniez uczestnikow
postepowania, zeznania §wiadka R. R. oraz przedlozone dowody (w tym faktury i potwierdzenia przelewu) wszystkie
zaplanowane prace zostaly wykonane a wynagrodzenie wykonawcy wyplacone.

Tym samym brak bylo podstaw do uwzglednienia wniosku réwniez na tej podstawie.

Z tych tez wzgleddw, zostaly oddalone wszystkie wnioski dowodowe A. S. zmierzajace do wykazania zawyzenia
kosztow prac, ustalenia sald lokali oraz stanu nieruchomoéci, albowiem w §wietle powyzszych rozwazan nie mialy one
znaczenia w sprawie.

Sad nie badat rowniez prawidlowosci podjecia decyzji przez cztonkéw Wspodlnoty Mieszkaniowej o remoncie z dnia
13 czerwca 2011 r. oraz prawidlowosci jej realizacji, albowiem jak zostalo wskazane, w przypadku ,,malych” wspo6lnot
mieszkaniowych taka kompetencja Sadowi nie przystuguje.

W zwiazku z tym jedynie na marginesie nalezato wskazac, ze jezeli ktorykolwiek ze wspotwlascicieli nieruchomosci
uwaza, ze wiekszo$¢ wspolwlascicieli narusza zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzi mniejszo$é, to w kazdym
czasie moze wystapi¢ do sadu o wyznaczenie zarzadcy (art. 203 k.c.).

Stad jezeli wnioskodawca uwazal, ze w dzialaniu czlonkow Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w J. byly uchybienia
winien byl skorzystaé z tej instytucji, a nie domagac sie uchylenia uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej z dnia 13 czerwca
2011T.

I z tych tez wzgledow, wniosek R. S. zostal oddalony.

Odnoénie kosztoéw postepowania, to orzeczono o nich w oparciu o art. 520 § 2 k.p.c. na mocy ktorego, jezeli uczestnicy
sa w réznym stopniu zainteresowani w wyniku postepowania lub interesy ich sg sprzeczne, sad moze stosunkowo
rozdzieli¢ obowiazek zwrotu kosztow lub wlozyé¢ go na jednego z uczestnikow w calosci. To samo dotyczy zwrotu
kosztow postepowania wytozonych przez uczestnikow.

W niniejszym postepowaniu nie budzito watpliwosci, ze byly sprzeczne interesy wnioskodawcy R. S. oraz uczestnikow
postepowania J. H., K. K., R. K., A. H., K. T., M. S, H. B., D. W. i Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w J..

Biorac zatem pod uwage ze wniosek R. S. zostal oddalony, wskazanym uczestnikom postepowania nalezat sie zwrot
kosztow postepowania na ktore zlozylo sie w przypadku kazdego z nich 17 z} oplaty skarbowej oraz 240 zl kosztow
zastepstwa prawnego (§ 8 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
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urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 z p6zn. zm.)).

Przy czym jako stronie wygrywajacej nalezal sie im kazdemu z osobna zwrot tych kosztéw (vide: postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2012 r., I CZ 105/12, Lex nr 12327309).



