Sygn. akt XV C 815/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lipca 2013 .

Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Malgorzata Misiurna
Protokolant : st. sekr. sadowy Magdalena Florian

po rozpoznaniu w dniu 25 czerwca 2013r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powddztwa Gminy (...)G.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul.(...) w G.
o uchylenie uchwaly

L. uchyla uchwate Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. nr. (...) z dnia 29 czerwca 2011r.

II. Zasadza od pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. na rzecz powodki Gminy (...)G.kwote 380 zl.
(trzysta osiemdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

Gmina Miasta G. - (...) Zarzad (...)pozwem skierowanym przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w G.
domagala sie uchylenia uchwaly nr(...)z dnia 29 czerwca 2011 r. Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. oraz
zasgdzenia od pozwanej Wspolnoty na rzecz powodki kosztow procesu, w tym kosztdw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazano, ze Gmina Miasta G. posiada 46 % udzialéw w nieruchomosci
przy ul. (...) w G.. W dniu 29 czerwca 2011 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa podjeta uchwale nr (...)"...0 wystapieniu z
powdbdztwem przeciwko Gminie Miasta G. z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci wspélnej w postaci
drogi koniecznej w celu dojazdu do garazy jednostanowiskowych uzytkowanych przez najemcow, z ktérych korzysci
czerpie wylacznie Gmina Miasta G....". Uchwala zostala podjeta w trybie jeden wlasciciel - jeden glos w zwigzku z
wnioskiem 1/5 czlonkdéw Wspoélnoty. O zaskarzonej uchwale powodka zostala powiadomiona w dniu 2 wrzeénia 2011
r. Powodka wskazala, ze przedmiotowa uchwala narusza porzadek prawny oraz interes Gminy Miasta G.. Z treéci
tej uchwaly wynika, ze powddka korzysta bezumownie z nieruchomosci wspdlnej, co jest nie prawda. Gmina Miasta
G. korzysta z nieruchomosci budynkowej usytuowanej przy ul. (...) w G. oraz z przyleglej do niej nieruchomosci
gruntowej, zatem nie mozna ogranicza¢ prawa jednego z wlascicieli, jakim jest Gmina z uzytkowania nieruchomosci
wspoOlne;j.

Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w G. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie pow6dztwa jako wniesionego
po terminie oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych. W
uzasadnieniu podniesiono, ze powdd zostal powiadomiony o tre$ci uchwaly pismem Biura Zarzadu Nieruchomosci(...)
Sp. Z 0.0. w dniu 2 wrzes$nia 2011 r. W zwigzku z powyzszym termin na wniesienie powddztwa uplynal powodowi
w dniu 14 pazdziernika 2011 r., tym samym zostal wniesiony po terminie i jako taki winien by¢ oddalony. W
kwestii merytorycznej pozwany wskazal, ze powod korzysta bezumownie z garazy jednostanowiskowych znajdujacych
sie na nieruchomo$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej a z ksiegi wieczystej



nieruchomoéci gruntowej o numerze (...) - wynika, iz nieruchomo$¢ gruntowa jest zabudowana jedynie budynkiem
mieszkalnym. Udzial w cze$ciach wspdlnych oraz w uzytkowaniu wieczystym gruntu na ktérym znajduje sie budynek
wspolnoty zostal ustalony zgodnie z udzialem przypadajacym na poszczegélnych wilascicieli lokali wyodrebnionych
oraz lokali powoda. Z udzialéw tych wynika natomiast, iz budynek ma powierzchnie uzytkowa wynoszaca 946,65 m2
i jednocze$nie z opisu technicznego sporzadzonego przez Przedsiebiorstwo (...)- wynika, iz na gruncie nie istnieja
zadne inne lokale oprécz mieszkalnych tj. lokale uzytkowe oraz garaze. W dalszej kolejnoSci pozwany podal, ze do
ustalenia udzialow w nieruchomos$ci wspoélnej nie zostaly wziete pod uwage pomieszczenia znajdujace sie ponizej
poziomu gruntu, czyli piwnice oraz czeéci skladowe gruntu takie jak rzeczone garaze jednostanowiskowe. Zdaniem
pozwanej, uznaé nalezy, ze piwnice oraz garaze jednostanowiskowe wraz z wyodrebnieniem pierwszego lokalu zostaly
zakwalifikowane zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali jako czeéci wspdblne nieruchomosci, podczas gdy z rzeczonych
garazy jednostanowiskowych korzystaja wylacznie osoby, ktérym powo6d wynajmuje garaze. Tylko i wylacznie powdd
czerpie korzysci z wynajmu garazy przy jednoczesnym nieuregulowaniu nalezno$ci w stosunku do wspolnoty - oplat
eksploatacyjnych oraz oplat na fundusz remontowy.

W piémie procesowym z dnia 21 grudnia 2011 r. pozwana wniosla o zawieszenie postepowania stosownie do tresci
art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. W uzasadnieniu wskazano, ze powdd nie zaskarzyl uchwaly pozwanej z dnia 2 kwietnia
2009 r., ktérg to pozwana podjela w zwigzku z checig odzyskania wlasno$ci garazy jednostanowiskowych bedacych
w posiadaniu powoda oraz korzySci uzyskanych przez powoda z tegoz tytulu. Uchwala, ktérg powodd zaskarzyt w
przedmiotowym postepowaniu jest wykonaniem poprzedniej uchwaly i jej doprecyzowaniem, dlatego niezrozumialym
dla pozwanej jest fakt zaskarzenia tejze uchwaly, przy jednoczesnym braku podjecia jakichkolwiek dzialan w stosunku
do uchwaly z dnia 2 kwietnia 2009 r. Na uzasadnienie wniosku o zawieszenie postepowania pozwana wskazala,
ze przed Sadem Rejonowym Gdansk-Polnoc w Gdanisku w sprawie o sygn. akt I C 597/09 rozstrzygniecie wywiera
wplyw na rozstrzygniecie toczacego sie postepowania. Zdaniem pozwanej, w przypadku uznania przez Sad Rejonowy
powddztwa za stuszne i ustalenia prawa wlasnosci sporych garazy, wystapienie z pozwem przeciwko powodowi bedzie
w pelni uzasadnione. Do czasu braku ustalenia czy sporne garaze stanowig wlasno$é pozwanej wspolnoty czy powoda
nie jest zasadnym, rozstrzygniecie przedmiotowej sprawy.

Postanowieniem z dnia 10 maja 2012 r. na podstawie art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. zawieszono postepowanie w sprawie
do czasu prawomocnego rozstrzygniecia sprawy toczacej sie przed Sadem Rejonowym Gdansk-Péinoc w Gdansku z
powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) przeciwko Gminie Miasta G. o nakazanie, sygn. akt I C 597/09.

Postanowieniem z dnia 4 marca 2013 r. podjeto postepowanie w sprawie.

Powddka w piSmie procesowym z 27 marca 2013 r. podtrzymala swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie oraz
podniosla, iz zaskarzona uchwata narusza w sposéb razacy art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali , jako ze zostala
podjeta w trybie "jeden wlasciciel - jeden glos", w sytuacji gdy nie bylo podstaw prawnych do glosowania w tym trybie.

Pozwana Wspélnota w piémie procesowym z 25 marca 2013 r. podtrzymala swoje dotychczasowe stanowisko w
sprawie oraz podniosla, iz obecnie pow6dka korzysta z nieruchomosci wspolnej z naruszeniem art. 206 k.p.c.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Cze$é czlonkdéw pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej posiadajacych lacznie 49% udzialow w nieruchomosci wspolnej
wystapilo do Wspélnoty z wnioskiem , aby glosowanie za uchwalg nr (...)w dniu 29 czerwca 2011 r. nastapilo w trybie
przepisu art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali stanowiacy, iz na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Dowdd: wniosek czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej, k. 6 oraz 70,

Uchwala nr (...) z 29 czerwca 2011 r. podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw czlonkowie Wspdlnoty
postanowili wystapic z powddztwem przeciwko Gminie Miasta G. z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci
wspoblnej w postaci drogi koniecznej w celu dojazdu do garazy jednostanowiskowych uzytkowanych przez najemcow,
z ktorych korzyéci czerpie wylacznie Gmina Miasta G. oraz z powddztwem przeciwko (...) S.A. Oddzial w G. z siedziba



w G. o odszkodowanie z tytulu korzystania z nieruchomosci nalezacej do Wspoélnoty oraz ustanowienie odplatnej
shuzebno$ci przesyhu.

Za podjeciem uchwaly w trybie 1 wlasciciel = 1 glos glosowalo 4 sposrod 6 wspotwtascicieli nieruchomoéci przy ul.
(.OwWG..

Dowdd: uchwala nr(...), k. 5,
W dniu 2 wrze$nia 2011 1. G. Zarzad (...) zostal powiadomiony o podjeciu uchwaty nr (...)z 29 czerwca 2011 r.
Dowod: pismo (...) sp. z 0.0. z 01.09.2011T., k. 7,

Powierzchnia uzytkowa budynku lezacego przy ul. (...) w G. wynosi 946,65 m2 a budynek ten sklada sie z 9 lokali
mieszkalnych. Gmina Miasta G. posiada udzial w nieruchomo$ci wsp6lnej wynoszacy 46 %. Gmina Miasta G. korzysta
z garazy jednostanowiskowych, ktore stanowia jej wlasno$¢ a zlokalizowane sa na nieruchomogci wspoélnej pozwanej
Wspolnoty.

Dowod: opis techniczny, k. 18-19, uchwala nr (...), uchwala z 04.10.2013 r., k. 75 oraz 93-98, uchwala nr (...)k. 76,
pismo procesowe z 25.03.2013 T., protokol, k. 99 (Czas:00:05:03, Czas:00:08:30),

Wyrokiem z dnia 12 pazdziernika 2012 r. Sad Rejonowy Gdansk-Pénoc w Gdansku w sprawie z powodztwa Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. przeciwko Gminie Miasta G. oddalil powo6dztwo.

Dowod: wyrok z 12.10.2012 1., k. 57

Sad powyzszy stan faktyczny ustalil w oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy bazujac wylacznie na
dokumentach prywatnych. Sad przedmiotowym dowodom dat wiare w catoSci, nie znajdujac podstaw do podwazenia
ich prawdziwosci. Ich oceny dokonal w oparciu o art. 245 k.p.c., z ktérego wynika, ze dokument prywatny stanowi
dowdd tego, ze osoba ktéra go podpisala zlozyla o§wiadczenie w nim zawarte. Ponadto w toku sprawy strony nie
kwestionowaly ich prawdziwosci. Ponadto w toku procesu zadna ze stron nie kwestionowala ich prawdziwoéci i
rzetelnoéci.

Sad oddalil wniosek o przestuchanie $wiadka J. Z. na okolicznoéé braku rozliczenia oplat z tytulu oplat
eksploatacyjnych oraz oplat na fundusz remontowy przez powodke jako nieistotny dla rozstrzygniecia sprawy. Na
ostatniej rozprawie w dniu 2 lipca 2013r. , na ktérg nie stawili sie przedstawiciele zarzadu pozwanej Wspolnoty
pelnomocnik powddki przedstawil kopie innych uchwal pozwanej celem poparcia twierdzenia o ilo$ci udzialéw rownej
100 % oraz mniejszo$ciowym udziale Gminy Miasta G. wynoszacym 46%. Zdaniem sadu zaprzeczanie tej okoliczno$ci
przez pozwana jest zatem bezskuteczne.

Zasadniczo stan faktyczny pozostawal miedzy stronami bezsporny. Glownymi zarzutami przeciwko uchwale ze strony
powodowej Gminy byla kwestia jej sprzecznoéci z art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali oraz nieprawdziwoséc
zarzutow zwigzanych z ograniczeniem korzystania z nieruchomosci wspélnej. Natomiast strona pozwana podnosila
zarzut wniesienia powodztwa po terminie okreSlonym w art. 25 ust. 1 u.w.l. oraz okoliczno$¢, ze powodowa Gmina
korzysta bezumownie z garazy jednostanowiskowych znajdujacych sie na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste pozwanej Wspolnocie i nie uiszcza z tego tytutu zadnych oplat eksploatacyjnych, na fundusz remontowy.

Kwestia wymagajaca w niniejszej sprawie rozstrzygniecia bylo zasadno$é, zgodno$§é z przepisami prawa oraz
konieczno$é podjecia uchwaly nr (...)z 29 czerwca 2011 1.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (j.t. Dz.U. 2000, nr 80, poz. 903 z pdzn.
zm.), dalej u.w.l. 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$cig wspdlng lub
w inny spos6b narusza jego interesy.



W pierwszej kolejnoéci odnoszac sie do zarzutu strony pozwanej jakoby powodka uchybila terminowi do wniesienia
powddztwa, wskazaé nalezy na niezasadno$¢ takiego pogladu. Stosownie do przepisu art. 165 k.p.c. w brzmieniu
obowiazujacym w dacie wniesienia powoddztwa, terminy oblicza sie wedlug przepiséw prawa cywilnego(§ 1). Oddanie
pisma procesowego w polskiej placowce pocztowej operatora publicznego jest rOwnoznaczne z wniesieniem go do sadu
(§ 2). Zgodnie z data stempla pocztowego powodka nadala pozew w placéwce Poczty Polskiej w dniu 14 paZzdziernika
2011 r. a wiec ostatniego dnia terminu, o jakim mowa w art. 25 ust. 1a u.w.l.

Art. 23 ust. 2a u.w.l. stanowi, ze jezeli suma udzialéw w nieruchomo$ci wspoélnej nie jest rowna 1 albo wiekszo§é
udzialéw nalezy do jednego wlasciciela badz, gdy obydwa te warunku spelnione sg lacznie, glosowanie wedlug zasady,
ze na kazdego wlaSciciela przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie wiascicieli lokali posiadajacych lacznie
co najmniej 1/5 udzialdbw w nieruchomosci wspélne;j.

W przepisie art. 23 u.w.l. zostal uregulowany tryb podejmowania uchwal przez wlascicieli lokali. Uchwaly moga by¢
podejmowane na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw badz cze$ciowo na zebraniu, cze$ciowo
w drodze indywidualnego ich zbierania. Zasada jest, ze w glosowaniu musza bra¢ udzial - inaczej niz ma to miejsce
w tradycyjnym systemie - wszyscy wlaSciciele. Uchwaly zapadaja wiekszo$cia gloséw wlascicieli lokali liczong wedlug
wielko$ci udzialow, a nie glosow obecnych na zebraniu, jezeli mialo ono miejsce. Oznacza to, ze do przyjecia uchwaly
konieczne jest oddanie na nig wiecej niz 50 % glosow. W mysl przepisow o wspdlwlasnoéci wiekszoé¢ glosow
nalezy liczy¢ wedlug wielko$ci udzialéw. Oznacza to, ze wlasciciele wiekszych lokali maja wiekszy wplyw na sprawy
wspolnoty. Tym samym odpowiada to istocie wspolwlasnoSci. Zgodnie z komentowanym ust. 2a Wlaéciciele lokali
moga odstapi¢ od takiego systemu obliczania gloséw i przyjaé system, wedlug ktérego "na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos". Wymaga to jednak stosownego postanowienia w umowie, ktéra wymaga zgodnego o§wiadczenia
wlascicieli lokali albo podjecia tym trybie uchwaly stwierdzajacej, iz "w okre$lonej sprawie" na kazdego wlasciciela
niezaleznie od wielko$ci przypadajacego nan udzialu, przypada jeden glos. Uregulowanie takie jest wyjatkiem od
zasady glosowania wiekszoScig udzialow i ma na celu zapewnienie realnego wplywu na zarzad nieruchomoécia
wspolna takze wlascicielom nieposiadajacym wiekszoS$ci udzialéw, m.in. wtedy, gdy wiekszo$¢ udzialow nalezy do
jednego wlasciciela. Na gruncie niniejszej sprawy wskazaé¢ nalezy, ze zadna z sytuacji opisana w art. 23 ust. 2a nie
miala miejsca, a wiec nie bylo prawnej mozliwosci podjecia zaskarzonej uchwaly w tym trybie. Pozwana Wspo6lnota
ma stu procentowa ilo§¢ gloséw, a powodowa Gmina nie ma wiekszo$ci z uwagi na to, ze jej udzial wynosi 46 %. W
zwiazku z powyzszym nie bylo konieczno$ci podejmowania uchwaly w takim trybie majac na wzgledzie zapewnienie
realnego udzialu w zarzadzie nieruchomoécia wspolna wladcicielom lokali nieposiadajacym wiekszo$ci udzialow
i zdominowanych przez jednego wlasciciela posiadajacego taka wiekszo$é. Uchwala podjeta w takim trybie jako
sprzeczna z przepisami ustawy nie moze sie ostac i z tego wzgledu winna by¢ uchylona. Ponadto sam przedmiot
uchwaly stanowiacy o wytoczeniu powodztwa w celu ochrony rzeczy wspdlnej, nie wymagal podjecia takich krokow.

Stosownie do art. 21 ust. 1 u.w.l. zarzad kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz
oraz w stosunkach miedzy wspdlnota a poszczegdlnymi wlascicielami lokali. Ustawodawca w art. 22 ust. 1 upowaznit
zarzad do podejmowania samodzielnie jedynie czynnoSci zwyklego zarzadu. Jednocze$nie ustawodawca nie okreslil,
co nalezy rozumie¢ przez pojecie "czynnosci zwyklego zarzadu". Wskazowka w tym zakresie moze by¢ regulacja
przedstawiona w art. 22 ust. 3 u.w.l. w ktorej sa podane przykladowe czynnosci, do ktérych podjecia wymagana jest
uchwala wiekszoSci wlascicieli, wyrazajaca zgode na podjecie danej czynnosSci lub pelnomocnictwa do zawierania
umow stanowigcych czynno$ci przekraczajgce zakres zwyklego zarzadu. W tym miejscu wskazac¢ nalezy, iz organem
uprawnionym do reprezentowania spolki na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspolnota a poszczegblnymi
wlascicielami lokali, jest zarzad. Nadto w przypadku braku odmiennego uregulowania tej kwestii w umowie zgodnie
z art. 18 ust. 3 u.w.l., w kwestii sposobu sprawowania zarzadu odpowiednie zastosowanie znajda przepisy rozdzial
IV ustawy.

W pi$miennictwie przyjmuje sie, ze za czynnos$ci zwyklego zarzadu uwaza sie m.in. zalatwianie spraw zwigzanych z
normalng eksploatacja rzeczy, pobieranie pozytkow i dochodéw, administracje i szeroko rozumiana ochrone rzeczy
wspoblnej w postaci réznych czynnosci zachowawczych, jak wytoczenie powodztwa o ochrone wlasnoéci, posiadanie,



o eksmisje, o zaplate czynszu, odszkodowanie z tytulu ubezpieczenia mienia lub uszkodzenia rzeczy, zawieranie
umo6w zwigzanych z zarzadem i eksploatacja, a takze ze sposobem korzystania z rzeczy przez wspotwlascicieli.” (por.
Stanistaw Rudnicki, Grzegorz Rudnicki "Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wlasno$¢ i inne prawa
rzeczowe", LexisNexis 2011, s. 287; Gerard Bieniek, Zenon Marmaj "Wlasno$¢ lokali. Komentarz", C.H. Beck, 2008,
s. 160; Aleksander Turlej (w:) R. Strzelczyk, A. Turlej "Wlasnoé¢ lokali", C.H. Beck 2010, s. 446). Na taki poglad
wplywa réowniez uregulowany w art. 22 ust. 3 u.w.l. katalog czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.
Katalog ten nie ma charakteru enumeratywnego, jednakze, trzeba mie¢ na wzgledzie, iz przepisy ustawy, wskazuja
jako regule umocowanie zarzadu do samodzielnej reprezentacji wspdlnoty. Podkre$lenia wymaga, ze wystapienie z
powbdztwem przeciwko osobie fizycznej lub prawnej nie wymaga podjecia uchwaly. Kompetencja taka przyshuguje
bowiem Wspolnocie Mieszkaniowej poniewaz nalezy do zakresu czynno$ci wchodzacych w zakres zwyklego zarzadu
nieruchomoscig, a dzialania takie stanowia przejaw troski o interesy wspolnoty. W tym stanie rzeczy okazaly
sie bezprzedmiotowe zarzuty pozwanej o bezmownosci korzystania przez powodowa Gmine Miasta G. z garazy
jednostanowiskowych jako nie majace jakiegokolwiek zwigzku z istotg przedmiotowego postepowania.

Reasumujgc powyzsze uznajac, ze uchwata nr (...)jest sprzeczna z przepisami prawa, Sad na mocy art. 25 u.w.l. uchylit
uchwale nr (...)z 29 czerwca 2011 r. o czym orzekl w punkcie pierwszym wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekl w punkcie drugim wyroku na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 k.p.c.
Zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik procesu uznajace, iz pozwana przegrala sprawe w calo$ci, musi zwroécié
koszty poniesione przez strone powodowa w zwiazku z toczacym sie postepowaniem. Na koszty w sprawie skladala
sie oplata od pozwu w kwocie 200 zl oraz koszty zastepstwa procesowego w kwocie 180 zl zgodnie z § 10 ust. 1
pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow
prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panhstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013 r. Nr 490).



