Sygn. akt I.C 501/20
POSTANOWIENIE
Dnia 4 listopada 2020 roku
Sad Okregowy w Suwatkach I Wydzial Cywilny w sktadzie nastepujacym:
Przewodniczacy : SSO Cezary Olszewski
po rozpoznaniu w dniu 4 listopada 2020 roku w Suwatkach
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powodztwa L. K.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w A.
o ustalenie niewaznosci uchwat i ich uchylenie

postanawia:

odrzuci¢ pozew
SSO Cezary Olszewski

Sygn. akt I C 501/20

UZASADNIENIE

Powodka L. K. wystgpila z pozwem pierwotnie przeciwko A. F., oznaczonej jako czlonek zarzadu Wspolnoty
Mieszkaniowej (...). (...) w A., zadajgc ustalenia niewaznos$ci uchwat z dnia 09 maja 2019 roku nr (...), (...), (...),
(...), (..)i (...), w przedmiocie wyboru zarzadu, ustalenia sposobu zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna, okreslenia
ewidencji pozaksiegowej kosztow zarzadu nieruchomoécia wspolng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie kosztow,
przyjecia regulaminu kosztéw centralnego ogrzewania, cieplej wody uzytkowej, zimnej wody i odprowadzenia
Sciekdw, ustalenia zaliczki na koszty zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna i wyodrebnienia funduszu remontowego oraz
zatwierdzenia planu gospodarczego na rok 2019. Ponadto w zainicjowanym postepowaniu domagala sie zasgdzenia
na jej rzecz od pozwanej kosztow procesu. Przedmiotowy pozew zostal pierwotnie zlozony do SR w Augustowie

W uzasadnieniu powddztwa strona powodowa podnosila, iz pozostaje wlascicielka lokalu polozonego przy ulicy
(...). (...) w A. a w konsekwencji jest czlonkiem powolanej wspoélnoty mieszkaniowej. Dnia 14 pazdziernika 2019
roku powddka powzieta informacje, iz w ramach dzialalnoSci Wspdlnoty Mieszkaniowej (...). (...) w A. w dniu 09
maja 2019 roku podjete zostalo 7 uchwal, ktorych przyjeciu towarzyszylo naruszenie prawa, w tym samej procedury
podejmowania uchwal.

Jak wynikalo ze stanowiska powodki, pierwsza z uchwal (...) precyzowala sposéb podejmowania uchwal przez
wspolnote mieszkaniows, zgodnie z ktérym uchwala zostaje zatwierdzona przy aprobacie (wlascicieli lokali
posiadajacych) 100 % udzialbw w nieruchomosci. Jednoczes$nie analiza protokolu z zabrania wiascicieli lokali
wskazywala, ze wszystkie kwestionowane uchwaly zostaly podjete przy zgodzie wlascicieli posiadajacych 53,94
% udzialdow, a zatem z naruszeniem warunkéw okreslonych w tresci pierwszej z uchwal. Podkreélala nadto, iz
dzialalnie wspdlnoty uniemozliwily powddce udzial w glosowaniu i przedstawienie odrebnego zdania w przedmiocie
podejmowanych uchwal.



Powolujac sie na tres¢ uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 07 paZzdziernika 2009 roku sygn. akt III CZP 60/09
powddka podkreslala, ze w sytuacji gdy w nieruchomoéci liczba lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych nie
przekracza siedmiu (mala wspoélnota mieszkaniowa — jak w przedmiotowej sprawie) do zarzadu nieruchomoscia
wspo6lng winny mie¢ odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksy cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego
dotyczace wspodlwlasnosci, a mianowicie art. 199-209 k.c. oraz 611-616 k.p.c — art. 19 ustawy o wlasnosci lokali.

Kontynuujac wskazywala, iz do rozporzadzania rzeczg wspoélna oraz do innych czynno$ci, ktore przekraczaja zakres
zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktérych
udzialy wynosza co najmniej polowe, moga zadaé rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie majac na wzgledzie
cel zamierzonej czynnoSci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli (art. 199 k.c.). Jednakze jezeli wiekszo$¢
wspotwlascicieli postanawia dokonaé czynnosci razaco sprzecznej z zasadami prawidlowego zarzadu rzecza wspoélna,
kazdy z pozostatych wspotwlascicieli moze zadac rozstrzygniecia przez sad (art. 202 k.c.).

Powodka podkreslala, iz w przedmiotowej sprawie nie znajdzie zastosowania art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
roku o wlasnoéci lokali, gdyz wlasciciele lokali nie okreslili sposobu zarzadu nieruchomog$cia wspolna w umowie o
ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali lub innej umowie zawartej w formie aktu notarialnego. Wystepujac zatem z
powodztwem nakierowanym na uchylenie skutkoéw uchwaly nalato zdaniem powo6dki uchyli¢ uchwale, ktéra powoltala
do Zycia organ zarzadczy wspolnoty mieszkaniowe;j.

Majac na uwadze powyzsze wnosila o uchylenie powolanych uchwal podjetych w dniu 09 maja 2019 roku.

Postanowieniem z dnia 19 czerwca 2020 roku SR w Augustowie, do ktérego pierwotnie wniesione zostalo niniejsze
powodztwo, stwierdzil swa niewlasciwoéé i dzialajac na podstawie regulaciji z art. 17 pkt 4> k.p.c. w zw. z art. 200 § 1

i § 1* k.p.c. przekazal sprawe do rozpoznania tut Sagdowi Okregowemu.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...). (...)(...)— reprezentowana przez ,zarzad”
w osobach A. F. i A. L. wskazywala, iz zainicjowane przez powodke postepowanie jest bezzasadne. Podkreslala, ze
powodka L. K. wystapila juz z analogiczng sprawg o uchylenie tych samych uchwal, ktére to postepowanie zostalo
zakonczone prawomocnym wyrokiem. Pozwana podnosila, iz autorem zaskarzonych uchwal byt Administrator i
Zarzadca Wspélnoty (...) ul. (...), (...)-(...) A.. Same uchwaly zostaly za$ przedstawione czlonkom Wspolnoty na
zebraniu w dniu 09 maja 2019 roku, o ktérym to zebraniu poinformowano kazdego z wspdlwlascicieli nieruchomosci
odrebnym pismem.

W ocenie pozwanej zlozony w sprawie pozew zostal przedlozony do Sadu z naruszeniem terminu na zaskarzenie
uchwaly przewidzianego w art. 25 u.w.l. za$ tre$¢ umowy zawartej z przedsiebiorstwem (...) Sp. z 0.0. w A,, o
powierzenie zarzadu i administracji, prowadzi do wniosku, iz skarzone przez powddke uchwaly byly podjete zgodnie
prawem, a ich wykonanie jest niezbedne do realizacji ugody zawartej w sprawie prowadzonej w SR w Augustowie pod
sygn. akt I Ns 13/18.

Pismem z dnia 22 paZzdziernika 2020 roku ustanowiony juz profesjonalny pelmomocnik powodki
sprecyzowal zgdanie wyrazone w pozwie wskazujqce, iz wnosi o stwierdzenie niewaznosci uchwat
podjetych w dniu 09 maja 2019 roku, a w konsekwencji ich uchylenie, wskazujgc w pismie
procesowym jako strone pozwanag Wspoélnote Mieszkaniowq (...). (...) w A..

Sad ustalil, co nastepuje:
L. K. pozostaje wlascicielka lokalu polozonego przy ulicy (...). (...) w A. (bezsporne).

Dnia 09 maja 2019 roku odbylo sie zebranie wlascicieli lokali budynku polozonego przy ulicy (...) w A.. W ramach
przedmiotowego zebrania podjeto zostalo 7 uchwal, tj.: Uchwala(...) w sprawie okre§lenia zasad podejmowania
uchwal, (...) w sprawie wyboru zarzadu wspolnoty mieszkaniowej, (...) w sprawie ustalenia sposobu zarzadu
nieruchomo$cia wspo6lna, (...) w sprawie okreSlenia ewidencji pozaksiegowej kosztéw zarzadu nieruchomoscia



wsp6lna oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie kosztow, (...) w sprawie przyjecia regulaminu kosztéw centralnego
ogrzewania, cieplej wody uzytkowej, zimnej wody i odprowadzania $ciekow, (...) w sprawie ustalenia zaliczki na koszty
zarzadu nieruchomoscia wspdlng i wyodrebnienia funduszu remontowego oraz (...) w sprawie zatwierdzenia planu
gospodarczego na rok 2019. Na zebraniu poruszono rowniez inne istotne z perspektywy wlascicieli lokali kwestie a
sposoéb i przebieg glosowania za poszczegdlnymi uchwalami opisano w protokole z zebrania. W ramach uchwat (...)
roku zebrani wlasciciele lokali dokonali wyboru zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej w osobach A. F. i A. L., ktérym,
zgodnie z tre$cig w/w uchwal powierzono wykonywanie czynnoéci zwyktego zarzadu na zasadach okreslonych w
aktualnie obowigzujacym stanie prawnym. Ponadto w § 2 Uchwaly (...) powierzono (...) Sp.zo.0. wA., ul (...) (dowod:
Uchwaly (...) k. 10-17, Protokél z zebrania k. 18-21).

Pismem datowanym na 18 lutego 2020 roku sygn. (...) prezes zarzadu (...) wskazal, iz zgodnie z Uchwalg (...)wlascicieli
lokali przy ulicy (...). (...) w A. z dnia 09 maja 2019 roku, wybrany zostal zarzad Wspo6lnoty w osobach A. F. i
A. L.. Jednocze$nie w przedmiotowym dokumencie wskazano, ze w my$l regulacji z art. 21 ust 1 u.w.l. zarzad
kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnagtrz oraz w stosunkach miedzy wspolnotg, a
poszczegolnymi wladcicielami lokali. Jednoczeénie do akt sprawy strona pozwana przedlozyla odpis zawiadomienia
o terminie i miejscu rocznego zebrania wilascicieli lokali oraz informacja o porzadku zebrania, ktérego odpis miat
otrzymac kazdy z wlaScicieli lokali (dowdd: pismo z dnia 18 lutego 2020 roku k. 54, zawiadomienie z dnia 25 kwietnia
2019 roku k. 53).

Po przeprowadzeniu rozprawy w dniu 23 pazdziernika 2020 roku pozwana Wspélnota Mieszkaniowa przy ul. (...). (...)
w A. zostala zobowigzana do wskazania czy wlasciciele lokali rzeczonej, malej wspolnoty mieszkaniowej, do dnia 09
maja 2019 roku w umowach o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali okreélali inny niz ustawowy sposéb zarzadu lub
zmieniali sposob zarzadu na mocy art. 18 ust 1 u.w.l. w okresie pdzniejszym. Pozwana zostala rowniez zobowigzana
do udzielenia informacji, czy po nowelizacji ustawy o wtasnos$ci lokali i uplywie vacatio legis (01 stycznia 2020 roku)
wyloniono w ramach wspélnoty organ, przewidziany w art. 20 u.w.l.

Odpowiadajac na zobowigzanie Sadu pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w A. o$wiadczyla, ze wlasciciele
lokali malej wspolnoty mieszkaniowej do dnia 09 maja 2019 roku nie okreslili innego niz ustawowy sposob zarzadu
wspoOlnota, oprocz zarzadu powolanego uchwala nr(...) z dnia 09 maja 2019 roku (zobowigzanie k. 64v-65, pismo
pozwanej z dnia 02 listopada 2010 roku k. 68).

Sad zwazyl, co nastepuje:
Z uwagi na brak zdolnos$ci sagdowej strony pozwanej pozew nalezalo odrzucic.

Na wstepie wskazac wypada, ze bezsporng w sprawie pozostawala okolicznosé¢, iz powddka L. K. pozostaje wlaScicielka
nieruchomoéci polozonej przy ulicy (...). (...) w A. i z tego tytulu pozostaje czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej (...).
(..OwWA..

Kluczowe znaczenie w niniejszej sprawie ma okoliczno$¢, iz powotana wspdlnota mieszkaniowa pozostaje tzw.: ,malg
wspoélnota mieszkaniowa” w rozumieniu przepiséw ustawy o wlasnoSci lokali z dnia 24 czerwca 1994 roku (1j. z dnia
08 pazdziernika 2020 roku Dz.U. z 2020 r. poz. 1910, dalej jako u.w.l.). Jak wynika bowiem z regulacji zawartych o
u.w.l. zarzad nieruchomoscia wspdlna pozostaje zréznicowany w zaleznoSci od wielkoéci wspdlnoty mieszkaniowej,
ktéra pozostaje uzalezniona od kryterium jakim jest ilo$¢ lokali.

Ponadto podkreélenia w tym miejscu, w ocenie Sagdu wymaga fakt, iz mimo zmiany powotanej ustawy nowelizacjami
z dnia 3 marca 2020 roku oraz z dnia 8 pazdziernika 2020 roku, w nastepstwie ktérych zmniejszono kryterium
klasyfikujace dang wspolnote mieszkaniowa jako wspolnote malg (z 7 do 3 lokali) do rozstrzygniecia przedmiotowej
sprawy, z uwagi na date podjecia uchwal (09 maja 2019 roku) oraz brak zawarcia przez czlonkdéw wspoélnoty umow
regulujacych zarzad (o czym w dalszej czeéci uzasadnienia) zastosowanie winny mie¢ przepisy obowigzujace w dacie
przyjmowania uchwat.



Wynika to z akceptowanej powszechnie w piSmiennictwie i orzecznictwie zasady nieretroakcji, zawartej w art. 3 ke i
wywodzonej z art. XXVI p.w.p.c., wskazujacej, iz do stosunkdow prawnych powstalych przed wejsciem w zycie nowego
prawa materialnego stosuje prawo materialne obowigzujace w chwili ich powstania, chyba ze co innego wynika z
postanowien nowych przepiséw lub celu ustawy (tak np. w wyroku z dnia 26 paZzdziernika 2011 r I CSK 712/10
Sad Najwyzszy stwierdzil ,,Zakaz wstecznego dzialania prawa, oznaczajacy zakaz stosowania nowych przepiséw do
stosunkow prawnych powstalych pod rzadami przepiséw dawnych, stanowi ogblna zasade porzadku prawnego w
panstwie prawnym. Ustawa co do zasady, dziala tylko na przyszlo$é i nie obejmuje swoim dzialaniem stosunkow
prawnych powstatych przed dniem jej wejscia w zycie, chyba ze ustawodawca wyraznie tak postanowi.” Analogicznie
tez System Prawa Prywatnego T. 14C, red. S./N., Szewc R.. V pkt 8 d, K P. kom do art. 3 kc i wielu innych autoréw.

Tre$¢ art. 19 u.w.l. obowigzujacego w dacie podejmowania skarzonych uchwal, tj.: na dzien 09 maja 2019 roku
wskazywala, ze jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego
wlasciciela, nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu nieruchomo$cia wspdlng maja odpowiednie zastosowanie
przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnoéci. Celem ustawodawcy, na kanwie
przytoczonej regulacji, bylo ustalenie aby w przypadku matych wspolnot mieszkaniowych, a w konsekwencji malej
ilo$ci lokali wchodzacych w sktad owej wspdlnoty, sposob jej zarzadu regulowaly w sposdb wyczerpujacy przepisy
odnoszace sie do zarzadu rzecza objeta wspotwlasnoécia zawarte w k.c. i k.p.c.

Co do zasady sposoéb i termin zaskarzenia podjetych w ramach dzialalno$ci wspolnoty uchwat zostal przewidziany
w art. 25 u.w.l. W $wietle zawartej w tym artykule regulacji wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspolna lub w inny sposdb narusza jego interesy (ust 1). Powddztwo, o ktérym mowa w
ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogo6tu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w
trybie indywidualnego zbierania gloséw (ust. 1a). Zaskarzona uchwala podlega wykonaniu, chyba ze sad wstrzyma jej
wykonanie do czasu zakonczenia sprawy (ust. 2).

Jednocze$nie zwrocié nalezy tu uwage na teze wynikajacg z uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 07 pazdziernika 2009
roku zapadlej w sprawie o sygn. akt ITI CZP 60/009, ktéra to tut. Sad Okregowy w caloéci podziela. Sad Najwyzszy w
ramach powolanej uchwaly wskazal, iz art. 25 u.w.l. nie ma zastosowania w przypadku gdy wlasciciele lokali tworza
tzw. malg wspolnote mieszkaniowg (art. 19 u.w.1.) i nie okreslili sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlna w umowie
o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali lub umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego.

Uzasadniajac w/w uchwale Sad Najwyzszy wyjasnil, iz regulacja zarzadu rzecza wspo6lng przewidziana w art.
199-209 k.c. jest regulacja kompletna i wyczerpujaca, a ponadto pré6zno w niej szuka¢ odeslania do innych
przepisOw prawa, w nastepstwie czego nalezy uznaé, ze jest wystarczajaca do sprawowania zarzadu bez potrzeby
poszukiwania zasad przewidzianych w innych, szczegdlnych przepisach dotyczacych zarzadu. Kontynuujac wywod
zaznaczyl, iz sprawowanie zarzadu rzecza wspolng odbywa sie poprzez dokonywanie czynnosci faktycznych i prawnych
przez samych wspolwlaScicieli bez konieczno$ci przyjmowania uchwal stwierdzajacych mozliwosé ich dokonania.
Przytoczona forma zarzadu dopuszcza mozliwo$¢é zwrocenia sie do sadu o rozstrzygniecie w sytuacjach wymagajacych
rozstrzygniecia dla zapewnienia prawidlowego zarzadu (art. 202 k.c.).

Tego rodzaju zarzadu nie reguluja jednakze przepisy zawarte w ramach ustawy o wlasnoéci lokali dotyczace
zarzadu nieruchomoscig wspdlna w duzej wspodlnocie mieszkaniowej (art. 20 i nast. u.w.l.) a zatem ani przepisy o
podejmowaniu uchwal przez wilascicieli ani o zaskarzaniu uchwatl do sadu (art. 25 u.w.l.).

Na kanwie powyzszego dostrzec nalezalo, iz w realiach przedmiotowej sprawy wlasciciele lokali wchodzacych w sklad
Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...). (...) w A. nie dokonali w ramach umowy ustalenia innego niz ustawowy sposobu
zarzadu, jak rowniez nie uregulowali tej kwestii odmiennie za pomoca umowy zawartej w formie aktu notarialnego
(art. 18 ust. 1 u.w.l.). Ponadto pozwana wspdlnota mieszkaniowa zobowiazana do wskazania czy po nowelizacji u.w.l.,



ktora weszla w Zycie z dniem 01 stycznia 2020 roku wylonila organ o ktérym mowa w art. 20 ustawy o wlasnosci lokali
oznajmila, iz nie ustanowila takiego zarzadu, z wyjatkiem zarzadu powolanego uchwalg z dnia 09 maja 2019 roku.

Przyjmujac zatem, iz w ramach funkcjonowania powolanej wspoélnoty brak jest legalnie umocowanego organu
uprawnionego do dzialania, ktéry dzialalby za wspoélnote, do zarzadzania owa wspodlnota pozostaja umocowani
wszyscy wlasciciele lokali wechodzacych w sklad nieruchomosci objetej wspdlnota. Odeslanie zawarte w powolanym
brzmieniu art. 19 u.w.l. winno, w ocenie Sadu, skutkowa¢ konkluzja, iz zarzagdcami nieruchomosci sa jej wszyscy
wspoétwlasciciele. Skoro zatem powolani wspotwlasciciele nie ustalili w drodze umowy (a nie uchwaly) zarzadu —
dzialajacego w imieniu wspdlnoty skonstatowac nalezalo, ze w zakresie roszczenia dochodzonego pozwem pozwana
wspolnota nie legitymuje sie zdolno$cia sadowa, czego bezposrednim nastepstwem byl obowigzek odrzucenia pozwu
na podstawie art. 199 § 1 pkt. 3 k.p.c. - co tez uczyniono w sentencji.

SSO Cezary Olszewski



