Sygn. akt: I C 27/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 czerwca 2020 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: Tadeusz Trojanowski
Protokolant: Anna Szpregiel

po rozpoznaniu w dniu 16 czerwca 2020 roku w Gliwicach

sprawy z powodztwa J. W.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) i B w P.

o uchylenie uchwatly

1. oddala powodztwo;

2. zasgdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 360 (trzysta sze$édziesigt) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.
SSO Tadeusz Trojanowski

Sygn. akt I C 27/20

UZASADNIENIE

Powdd J. W. wnidst o uchylenie uchwaly nr(...) pozwanej Wspdlnoty polozonej w P. przy ul. (...),(...)z 2 grudnia 2019
roku w calo$ci, wzglednie uchylenie jej punktu trzeciego oraz obciazenie pozwanej kosztami procesu. W uzasadnieniu
wskazal, iz we wspolnocie od na mocy stosownej uchwaly z kwietnia 2003 roku dzialal jako zarzadca (...) z siedziba w
P.. W pbzniejszym okresie okazalo sie, iz w 2003 roku nie doszlo do powstania odrebnej wlasnosci lokali a wsp6lnota
jako podmiot prawa nie istniala a wyzej wymieniony zarzadca dzialal bez umocowania. Uchwala z dnia 2 grudnia 2019
roku majaca zatwierdzaé dotychczas zdzialane w imieniu pozwanej oraz na jej rachunek postanowienia jest w ocenie
powoda bezprawna albowiem takie zatwierdzenie nie jest mozliwe.

Pozwana w odpowiedzi wniosta o oddalenie powddztwa oraz obcigzenie powoda kosztami procesu. W uzasadnieniu
wskazala, iz powod nie wskazal konkretnej przyczyny zaskarzenia uchwaly. Uchwala z kwietnia 2003 roku nie zostala
skutecznie podwazona w zadnym postepowaniu. Obecny zarzadca przejal zarzadzanie pozwang wspodlnota w dobrej
wierze. Wszystkie dotychczas podjete uchwaly ktdre nie zostaly skutecznie zaskarzone sa wazne.

Sad ustalil:

Dnia 25 kwietnia 2003 roku na zebraniu wspélnoty mieszkaniowej doszlo do zmiany zarzadcy: w miejsce
dotychczasowego (...). w B. wybrano (...) Sp. z 0.0. w P.. Wcze$niej — przed zebraniem kwietniowym - w marcu 2003
roku do Sadu Rejonowego w Tarnowskich Gérach — Wydzialu V Ksigg Wieczystych ztozono dwanascie wnioskow



wieczystoksiegowych zawartych w umowach notarialnych o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu, sprzedazy lokalu
iprawa uzytkowania wieczystego gruntu sporzadzonych przed tym samym notariuszem; w przypadku powoda umowa
taka zostala zawarta w formie aktu notarialnego w dniu 27 lutego 2003 roku. Wszystkie wnioski — w tym wniosek
dotyczacy lokalu powoda - zostaly rozpoznane negatywnie — Sad wieczystoksiegowy odmoéwil dokonania wpisow.
Powdd zawarl umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu dnia 29 stycznia 2009 roku; w akcie notarialnym z
2009 roku przedstawiciele 6wczesnej (...) jako zbywey uchylili sie od skutkow prawnych umowy zawartej w lutym
2003 roku. Powodowie zostali wpisani do ksiegi wieczystej jako wlasciciele z dniem 17 lutego 2009 roku

W dniu 2 grudnia 2019 roku pozwana podjela w formie aktu notarialnego uchwale nr (...) na mocy ktorej powierzyla
funkcje zarzadu (...) sp. z 0.0. w P. z dniem 2 grudnia 2019 roku (pkt 1); udzielita wszelkich pelnomocnictw
do reprezentowania i dzialania w imieniu wspolnoty we wszystkich sprawach przed wszystkimi sgdami, organami
administracji, osobami trzecimi z prawem udzielania dalszych pelnomocnictw (pkt 2), potwierdzila waznosc¢
wszystkich czynno$ci prawnych w tym zawartych umoéw oraz udzielonych pelnomocnictw oraz innych czynnosci i
dzialan podjetych w imieniu wspoélnoty przez (...) w okresie od daty powstania wspoélnoty do dnia 2 grudnia 2019
roku. Za podjeciem uchwaly glosowali wlasSciciele skupiajacy w swoim reku 60,34% udzialéw; przeciwko zaglosowal
powdd reprezentowany przez pelnomocnika.

(dowody: odpisy ksiag wieczystych k. 7 — 9, 15 - 24; akty notarialne k. 10 — 11, 26 - 30 pismo PW V Ksiag Wieczystych
z 10 kwietnia 2006 roku k. 25; zaskarzona uchwala z protokolem zebrania oraz lista obecnosci k. 38 - 47)

Powyzsze ustalenia faktyczne poczyniono na podstawie dokumentéw wyraznie wymienionych ktéore podlegaly

zaliczeniu w poczet materialu dowodowego na zasadzie art. 243> Kodeksu postgpowania cywilnego. Zaden z
ww. dokumentoéw nie zostal skutecznie zakwestionowany pod wzgledem swojej prawdziwos$ci oraz autentycznoSci.
Oddaleniu podlegaly wnioski dowodowe o dopuszczeniu dowoddw z akt prokuratorskich oraz z akt ksiegi wieczystej na

zasadzie art. 235 par. 1 pkt 2 kpc; Sad uznal, iz okolicznoéci na ustalenie ktorych wnioski te zostaly zgloszone dotyczyly
faktow jakie mogly zosta¢ wykazane innymi dowodami. Odno$nie wniosku o dowdd z akt ksiag wieczystych podkresli¢
nalezy, iz strona powodowa reprezentowana przez adwokata nie sprecyzowata o dopuszczenie dowodow z ktorych
konkretnie dokumentéw z akt ksiegi wieczystej wnosi a w ocenie Sadu — tak jak nie jest dopuszczalny w polskiej
procedurze cywilnej dowdd z calych akt sprawy , tak samo nie jest dopuszczalny dowdd z calych akt ksiegi wieczystej;
nadto z uwagi na ograniczenia w udostepnianiu akt ksiegi wieczystej dowod ten w ksztalcie sformulowanym przez

strone powodowa bylby niemozliwy do przeprowadzenia (art. 36" ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece; art. 235>
par. 1 pkt 4 kpc).

Sad zwazy}:

Powodztwo podlegalo oddaleniu. Zgodnie z art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng lub w inny sposob narusza jego interesy. Powddztwo moze by¢
wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu
wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania glosow. Zaskarzona uchwala podlega wykonaniu, chyba ze sad wstrzyma jej wykonanie do czasu zakonczenia

sprawy.

Powod uzasadniajac zadanie skupil sie wylacznie na kwestiach formalnych tj. na zarzucie nieistnienia wspolnoty
w chwili powierzania zarzagdu firmie (...) w roku 2003 a co za tym idzie dzialania tego zarzadcy od tamtego
czasu bez umocowania oraz na niedopuszczalno$ci zatwierdzenia dotychczasowych czynnosci w taki sposéb, w jaki
czynila to zaskarzona uchwala. W ocenie Sadu argumentacja ta jest nietrafna. W ocenie Sadu w stosunkach na
linii wspdlnota — zarzadca — druga strona (osoba trzecia) winien znaleZ¢ zastosowanie art. 103 Kodeksu cywilnego
dajacy mozliwo$¢ potwierdzenia przez mocodawce umowy zawartej w jego imieniu przez podmiot nieumocowany
lub z przekroczeniem umocowania za$§ drugiej stronie mozliwo$¢ wyznaczenia terminu do potwierdzenia umowy
(sankcja bezskuteczno$ci zawieszonej — wyrok SA w Warszawie z 28 sierpnia 2015 roku I ACa 1562/14). Zatwierdzenie



tego rodzaju jest dopuszczalne; jego wyrazem jest podjecie zaskarzonej uchwaly. Dopuszczalno$é stosowania
art. 103 Kodeksu cywilnego w sytuacji unormowanej zaskarzona uchwalg jest podyktowana szeroko rozumiang
koniecznoS$cig zapewnienia bezpieczenstwa obrotu wszystkich jego uczestnikéw — zaré6wno samej wspolnoty, zarzadcy
jako odrebnego podmiotu prawa (spotki prawa handlowego) jak i 0sob trzecich — kontrahentéw wspolnoty z réznych
tytulow. Podejmujac zaskarzong uchwale wspolnota dzialala w reakcji na okoliczno$ci ujawnione w innej sprawie z
udzialem stron toczaca sie przed tutejszym Sadem (sygn. akt I C 96/19) — realizujac zobowigzanie Sadu nalozone w
tamtej drugiej sprawie. Intencja bylo zabezpieczenie intereséw m. in. wspolnoty a co za tym idzie pos$rednio interesow
roéwniez powoda. Dalej wskazaé nalezy, iz powdd rzeczywiscie nie wskazal zadnych merytorycznych argumentow
przemawiajacych za uchyleniem zaskarzonej uchwaly w szczego6lnoSci nie wykazal, w jaki spos6b uchwala ta narusza
jego interes i jakiego rodzaju jest to interes. Nawet jezeli taki ewentualny, hipotetyczny interes zachodzi, istnieje, to w
realiach niniejszej sprawy musi on ustgpic interesowi pozwanej wspolnoty oraz bezpieczenistwu obrotu powszechnego.
Interesy powoda musza ustapi¢ na rzecz koniecznoSci zagwarantowania trwatoSci relacji z przeszlosci ktore juz
ustaly, na rzecz stabilizacji stosunkéw zobowiazaniowych z przeszloSci; zapobiegnieciu koniecznosci zwrotu §wiadczen
otrzymanych oraz konieczno$ci ponownego wykonywania §wiadczen juz zdzialanych. Nadto bezpieczenstwo obrotu
wymaga, by pozwana wspolnota byla nalezycie reprezentowana w obrocie prawnym na przyszto$¢. Uwzglednienie
powddztwa w jakimkolwiek zakresie z powyzszych wzgledow byloby niezasadne i szkodliwe przedewszystkim dla
wspdlnoty i dla powoda posrednio.

Powyzsze okoliczno$ci uzasadnialy oddalenie powodztwa. O kosztach orzeczono na zasadzie art. 99 kpc w zw. z par. 8
ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie.



