Sygn. akt IT C 758/18
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 17 czerwca 2021 roku
Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie II Wydzial Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Katarzyna Salaj — Alechno
Protokolant: Sara Ferenc
po rozpoznaniu w dniu 277 maja 2021 roku w Warszawie
na rozprawie
sprawy z powoddztwa (...) W.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.
o uchylenie uchwat
I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda (...) W. na rzecz pozwanego Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 377 (trzysta
siedemdziesiat siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt IT C 758/18

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 18 czerwca 2018 roku (...) W. zlozyto przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W. pozew o uchylenie
uchwatl wspélnoty mieszkaniowej nr (...) w caloSci i uchwaly (...) w cze$ci w jakiej planowane jest sfinansowanie
dokumentacji projektowej zagospodarowania zieleni i przebudowy podworza oraz wykonania tej inwestycji (81 ust.
11 2 uchwaly). Powdd wraz z pozwem zlozyl wniosek o zabezpieczenie powddztwa poprzez wstrzymanie wykonania
zaskarzonych uchwatl na czas postepowania oraz wnioést o zasadzenie kosztow procesu. (...) W. podnioslo, ze uchwaly
nr (...)i(...) sg sprzeczne z prawem i zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lng oraz naruszaja interes
powoda, zwlaszcza z uwagi na réznicowanie wysokos$ci stawek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna,
dla lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych, jesli chodzi o uchwale nr (...) i z uwagi na fakt, ze zagospodarowanie
terenu zielonego wykracza poza zakres biezacych i koniecznych napraw, jesli chodzi o uchwale nr (...) (k. 1-10).

Postanowieniem z dnia 22 sierpnia 2018 roku Sad oddalil wniosek powoda o udzielanie zabezpieczenia (k. 68).

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloSci oraz zasadzenie kosztow procesu,
wskazujac ze podwyzka i zr6znicowanie stawek w stosunku do lokali uzytkowych i mieszkalnych wynika ze
wzmozonego ruchu w lokalach uzytkowych powoda, co powoduje koniecznos$é czestszego sprzatania i konserwacji (k.
77)-

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



Wlasciciele lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. podjeli w dniu 10 maja 2018 roku uchwale nr (...), w ktorej
przyjeli plan gospodarczy na rok 2018 oraz ustalili wysoko$¢ zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna dla lokali mieszkalnych (2,60 z}/m-c za 1 m2) oraz dla lokali uzytkowych (4,66 zl/m-c za 1 m2). Zaliczka
na fundusz remontowy zostala okreslona na kwote 4 z}/m-c za 1 m2. Za uchwalg glosowato 8 wlascicieli, przeciwko
uchwale glosowalo (...) W. ( bezsporne, dowdd: uchwatla nr (...) — k. 277- 28; lista glosowania — k. 29).

W tym samym dniu wiasciciele lokali podjeli uchwale na (...), w ktérej zdecydowali sie sfinansowaé z funduszu
remontowego: dokumentacje projektowa zagospodarowania zieleni i przebudowy podwérza ((...) 000 zt brutto);
wykonanie zagospodarowania zieleni i podworka (50 000 zl brutto) oraz remonty i naprawy ogbélnobudowlane (10
000 zl brutto). Wlasciciele lokali upowaznili zarzad wspolnoty do: zebrania ofert i wyboru wykonawcy; dysponowania
nieruchomo$cia wspélng na cele budowlane oraz zawarcia w imieniu Wspo6lnoty umowy o wykonanie prac. Zarzad
zostal takze upowazniony do wydatkowania 110% powyzszych kwot w przypadku wzrostu cen lub koniecznoéci
wykonania dodatkowych prac. Za przyjeciem uchwaly glosowato 8 wlascicieli, przeciw przyjeciu uchwaty glosowato
(...) W. (dowdd: uchwatla nr (...) — k. 30; lista glosowania — k. 31; protokol zebrania wlascicieli lokali — k. 32-33).

(...) W. na podstawie decyzji Wojewody (...) zdnia 29 maja 1991 r. nr (...) (...) stwierdzajacej nabycie prawa wlasnos$ci
z mocy prawa zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa
onr (..)i (..) jako wlasciciel nieruchomo$ci gruntowej polozonej w W. przy ulicy (...) ( dowod: odpis kw k.
15-24) Na dzialce nr ew. (...) i (...) usytuowany jest budynek wielomieszkaniowy, w ktorym zostalo wyodrebnionych
9 lokali mieszkalnych o nr (...), z ktérymi zwigzany jest udzial w nieruchomos$ci wspdlnej. Pozostale lokale sg
niewyodrebnione, w tym 18 lokali mieszkalnych i 3 lokale uzytkowe ( dowdd: zestawienie lokali k. 25, mapa k.26). W
dniu 14 maja 2012 roku Minister Administracji i Cyfryzacji wydal decyzje administracyjng stwierdzajaca niewazno$c
decyzji Wojewody (...) z dnia 29 maja 1991 roku, co do nabycia przez Dzielnice W. (...) z mocy prawa w dniu 27
maja 1990 r. nieodplatnie wlasnosci nieruchomosci polozonej w W. przy ulicy (...) — w czeéci dotyczacej niesprzedanej
czesci budynku na tej nieruchomosci. Nieruchomo$¢ przy ulicy (...) do chwili obecnej nie jest przekazana nastepcom
prawnym przedwojennych wlasScicieli i zarzadza nia powod na zasadzie prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia (
bezsporne, decyzja administracyjna — k. 243 verte).

Trzy lokale uzytkowe sa wynajmowane na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej: ksiegarni, sklepu spozywczego i
lombardu (bezsporne, umowy najmu — k. 140, 148). Chodnik w poblizy budynku, w szczegdlnosSci w okolicach sklepu
spozywczego, jest regularnie zasémiecany. Bezpoérednio przed budynkiem usytuowany jest przystanek autobusowy.
Klienci lokali uzytkowych, jak i postronni przechodnie, niszcza furtke w bramie, spozywaja w poblizu lokali alkohol
i pozostawiaja puste butelki oraz inne $mieci. Spowodowalo to wzrost kosztéw utrzymania czystoSci i konserwacji.
Wspodlnota zatrudnila firme sprzatajaca (...) do utrzymania czystosci. Ze wzgledu na wzmozony ruch klientéw do
lokali za brama, w tym klientéw lombardu, czestym uszkodzeniom ulega zamek w bramie oraz domofon, ktore sg
regularnie naprawiane. Najemcy lokali uzytkowych podpieraja skrzydlo bramy cegla, aby brama pozostawala otwarta
przez caly dzien, co ulatwia potencjalnym klientom dostep do lokali uzytkowych i zwieksza zyski. Na podworku
przeznaczonym dla mieszkancow parkuja samochody nienalezgce do lokatoréw. Samochody te parkowane sg takze
na trawniku ( zeznania A. G. (1) k. 207- 2111 A. G. (2) k.211-212, przestuchani stron k. 228-233).

Sad ustalil stan faktyczny na podstawie powolanych powyzej dowodéw z dokumentow, gdyz ich autentyczno$é i
tre$¢ nie byly kwestionowane. Wiekszo$¢ wskazanych faktow pozostawala bezsporna. Przeprowadzone postepowanie
dowodowe w zakresie przestanek, ktére w ocenie (...) W. uzasadnialy uchylenie zaskarzonych uchwal, stalo sie zbedne
z uwagi na stwierdzony brak legitymacji procesowej czynnej powoda.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu w calosci.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, j.t. z pd6zn. zm. - dalej uwl) 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 nieruchomoscia wsp6lna lub w inny spos6b narusza
jego interesy. Stosownie do ust.1a uwl powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1 uwl, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogéhu wilascicieli lokali albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.
Uchwalynr (...)i(...) zostaly podjete na zebraniu wiascicieli lokali w dniu 10 maja 2018 roku (k. 32) i od tego dnia liczy¢
nalezy 6-tygodniowy termin na zaskarzenie uchwal. Termin ten uplynal 21 czerwca 2018 roku. Powbédztwo zostalo
wytoczone dnia 18 czerwca 2018 roku (data zlozenia pozwu w biurze podawczym Sadu — k. 1). Sze$ciotygodniowy
termin zostal wiec w niniejszej sprawie zachowany w stosunku do obydwu uchwal.

W ocenie Sadu orzekajacego powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie z uwagi na brak legitymacji procesowej
czynnej powoda. Wedlug art. 25 ust. 1 uwl jedynie wlasciciel lokalu ma prawo zaskarzania do sagdu uchwat podjetych
przez wlascicieli lokali, a powod na skutek decyzji administracyjnej Ministra Administracji i Cyfryzacji z dnia 14 maja
2012 roku stwierdzajacej niewaznoé¢ decyzji Wojewody (...) z dnia 29 maja 1991 roku w przedmiocie nabycia z przez
Dzielnice W. (...) z mocy prawa w dniu 27 maja 1990 r. nieodplatnie wlasnos$ci nieruchomosci polozonej w W. przy
ulicy (...), nie posiada przymiotu wlasciciela. W uzasadnieniu decyzji czytamy, ze skoro w dniu 27 maja 1990 r. budynek
znajdujacy sie na skomunalizowanej nieruchomosci w niesprzedanej czeSci nie stanowil wlasno$ci Skarbu Panstwa, to
tym samym nie podlegal on dzialaniu ustawy z dnia 10 maja 1990 roku - Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie
terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych. W sprawie nie ma znaczenia, ze nowi wlasciciele nie ujawnili
swojego prawa w ksiedze wieczystej, a jedynie wytoczyli przeciwko powodowi przed Sagdem Okregowym w Warszawie
powbdztwo o zaplate i zwrot pozytkow, ktorych (...) W. z powodu ztej gospodarki nie pobralo (postepowanie toczy sie
pod syg. I C 413/17). Aktualnie trwa postepowania administracyjne w przedmiocie stwierdzenia niewaznos$ci decyzji
Prezydenta miasta stolecznego W. nr (...) z dnia 9 pazdziernika 2009 r. na mocy ktérej ustanowiono na rzecz byltych

wlascicieli prawo uzytkowania wieczystego gruntu o pow. 481m ? w udziale wynoszacym 0,6935 a takze zostaly
podjete czynnoéci sprawdzajace przez Komisje ds. Reprywatyzacji (...).

Prawo do zaskarzenia uchwaly do sagdu przystuguje wylacznie wlascicielowi lokalu. Oznacza to, ze z owego uprawnienia
nie mogg skorzysta¢ inni posiadacze lokalu, jak np. najemcy czy domownicy wiasciciela lokalu czy tez podmiot
pelniacy funkcje zarzadcy nieruchomoéci. W chwili wniesienia pozwu, jak i w dacie orzekania, powd6d nie byl juz
wlascicielem zadnego lokalu w nieruchomoéci przy ulicy (...) w W.. W ocenie Sadu, uchwala wspdlnoty mieszkaniowej
nie moze zosta¢ zaskarzona do Sadu przez osobe trzecig nie bedaca wlascicielem lokalu, a tym samym czlonkiem
wspolnoty mieszkaniowej. Uchwaly takie reguluja tylko stosunki miedzy czlonkami wspolnoty, a ich zaskarzanie ma
na celu umozliwienie czlonkowi wspélnoty mieszkaniowej eliminacje z obrotu prawnego wadliwej uchwaly, ktéra
narusza jego interesy. Uchwala wspolnoty nie mozna natomiast skutecznie nalozy¢ obowigzkéw na osobe trzecia, w
tym przypadku powoda, ktory jedynie zarzadza wskazana nieruchomoscia na zasadzie prowadzenia cudzych spraw
bez zlecenia. Oddalenie powodztwa w niniejszej sprawie nie pozbawia powoda uprawnienia do kwestionowania
nalozonego zaskarzong uchwala nr (...) i (...) obowigzku uiszczania oplaty w ewentualnym procesie o zaplate lub
procesie o ustalenie, ze takiego obowigzku nie ma.

Zbednym stala sie zatem analiza zaskarzanych uchwal pod wzgledem merytorycznym. Za brakiem legitymacji czynnej
powoda przemawia tre$¢ art. 25 ust. 1 uwl przyznajaca prawo zaskarzenia uchwaly jedynie wtascicielowi lokalu. Sad
zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c. byl zobligowany bra¢ pod uwage stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy,
a w tej dacie powdd niewatpliwie wlascicielem jakiegokolwiek lokalu w pozwanej wspoélnocie nie byl Przyznanie
przez ustawodawce legitymacji do zaskarzenia uchwaly wlascicielowi lokalu jest konsekwencja mozliwosci wigzacego
uregulowania przez wspdlnote w uchwale sytuacji wlasciciela, ktéry jedynie w tej formie moze kwestionowaé
niezgodno$¢ uchwaly z przepisami prawa, umowg wlaécicieli lokali, naruszenie w uchwale zasad prawidlowego
zarzadu nieruchomoscia wspolna czy inne naruszenie jego interesé6w. Powod nie byl uprawniony ani do uczestniczenia
w glosowaniu nad uchwalami wspolnoty, ani do ich zaskarzenia, gdyz nie sg dla niego wigzace.

Kwestia braku legitymacji czynnej powoda czyni bezprzedmiotowymi analize uchwal pod wzgledem ich niezgodnosci
z przepisami prawa i interesem powoda. Celem postepowania uregulowanego w art. 25 uwl jest wyeliminowanie



z obrotu uchwal sprzecznych z prawem. Z powyzszego nie wynika jednak mozliwo$¢ wdrozenia tego rodzaju
postepowania przez podmiot nielegitymowany czynnie.

Sad orzek! o kosztach procesu na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zasadzajac od powoda — jako strony przegrywajacej
proces — na rzecz pozwanej kwote 377 zl, w tym 360 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego oraz 17 zl
tytulem zwrotu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



