Sygn. akt ITI C 934/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 15 wrze$nia 2016 rok

Sad Okregowy w Warszawie III Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mariusz Solka
Protokolant Sekretarz sadowy Tamara Oktaba

po rozpoznaniu w dniu 01 wrze$nia 2016 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. Z.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) 1 przy ulicy (...) w W.;

o uchylenie uchwaly wiascicieli Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) 1 przy ulicy (...) w W. nr (...) z dnia 30 czerwca 2015
roku

orzeka:
1. uchyla uchwate wlascicieli Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) 1 przy ulicy (...) w W. nr (...) z dnia 30 czerwca 2015 roku;

2. zasadza od pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) 1 przy ulicy (...) w W. na rzecz powodki A. Z., kwote 517,00
(piecset siedemnascie) zlotych kosztéow procesu, w tym kwote 270,00 (dwieScie siedemdziesiagt) zlotych tytulem
wynagrodzenia pelnomocnika.---

/-/ SSO Mariusz Solka

Sygn. akt ITI C 934/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 11 sierpnia 2016 r. powbdka A. Z. wniosla o uchylenie uchwaly Wsp6lnoty Mieszkaniowej P. (...)
(...) w W. nr (...) z dnia 30 czerwca 2015 r. oraz o zasadzenie na jej rzecz kosztow procesu w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala, ze zaskarzona
uchwala upowaznia Zarzad pozwanej Wspo6lnoty do przeprowadzenia czynnoéci zwigzanych z zawarciem z gming
W. — D. U., umowy dzierzawy dotyczacej czeéci dzialki, na ktérej znajduje sie nieruchomos$¢ wspdlna. Powoddka
podniosla, ze zaskarzona uchwala narusza zaréwno zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna,
gdyz pozwana Wspdlnota nie przedstawila racjonalnego, gospodarczego uzasadnienia koniecznosci zawarcia umowy
dzierzawy w odniesieniu do catego terenu w sytuacji, gdy jego cze$¢, stanowigca dziatke o numerze ewidencyjnym (...)
z obrebu (...), jest ogrodzona i uzytkowana wylacznie przez wlasciciela lokalu nr (...), przy czym czynsz dzierzawny
za dzialke (...) ponosi¢ beda wszyscy czlonkowie Wspolnoty, z uwagi na brak rozstrzygnie¢ w tym przedmiocie, ktore



wynikalyby z treSci uchwaly, a samo sformulowanie uzyte w uchwale w przedmiocie przeznaczenia umowy celem
zapewnienia prawidlowego funkcjonowania budynku oraz utrzymania zieleni jest zbyt og6lnikowe. Powddka poniosta
takze nieprawidlowe obcigzenie wlascicieli lokali z tytulu w/w dzierzawy poprzez jej okreélenie w wysokoSci stalej
zamiast w stosunku do wielkos$ci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej (pozew k. 2-9).

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa P. (...) 1 w W. wniosta o oddalenie powo6dztwa oraz
o zasadzenie na rzecz strony pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. W uzasadnieniu pisma podniesiono, ze w ocenie pozwanej Wspoélnoty powbddztwo jest bezzasadne i
nie zasluguje na uwzglednione, a co istotne nie zostalo przez strone powodowa udowodnione. Jednoczeénie pozwana
wskazala, ze zarzuty powddki majg czysto teoretyczny charakter, a podniesione przez nig argumenty mogg uzasadniaé
co najwyzej jej partykularny interes w zadaniu chylenia uchwaly, jednakze nie spelnia to przestanki z art. 25 ustawy
o wlasnoéci lokali (odpowiedzZ na pozew k. 64-66).

Sad Okregowy, ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka A. Z. jest wlaécicielka lokalu nr (...), wehodzacego w sklad Wspoélnoty Mieszkaniowej P. (...) 1w W.. W sklad
pozwanej Wspdlnoty wchodzi (...) lokali mieszkalnych (dowod: lista glosowania uchwaty nr 12/2015 k. 13, okoliczno$ci
niesporne).

Budynek mieszkalny, w ktorym zamieszkuje powddka, wchodzacy w sktad Wspolnoty Mieszkaniowej P. (...) 1
sasiaduje bezposrednio z budynkiem mieszkalnym bedacym cze$cia Wspolnoty Mieszkaniowej P. (...) (...). Lokale
nr(...) zar6wno z pozwanej Wspolnoty i Wspo6lnoty Mieszkaniowej P. (...) (...) posiadaja wylaczny dostep do dziatki nr
(...), ktéra rowniez ma by¢ przedmiotem umowy dzierzawy zawartej przez Zarzad pozwanej z gmina (...) W.. Jednakze
strong umowy dzierzawy tejze dzialki ze strony Wspdlnoty Mieszkaniowej P. (...) 3 jest wlaSciciel tego lokalu, a nie
cala Wspoélnota ( dowod: zeznania $wiadka B. L. k. 107-108).

Dziatka nr (...) na terenie, ktérej znajduje sie parking, przylega do budynku polozonego przy P. 1 z trzech stron,
natomiast sam parking wydzielony jest plotem, przy czym parking ten jest ogélnodostepny (dowdd: zeznania powddki
A.Z.k.108-109).

W dniu 30 czerwca 2015 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa P. (...) 1 pojeta uchwale nr (...), w sprawie upowaznienia Zarzadu
Wspdlnoty do przeprowadzenia czynno$ci zwigzanych z zawarciem z gming W. — D. U., umowy dzierzawy dotyczacej
czesci dzialek nr (...) (zgodnie z planem przedmiotowej dzialki), przy ktérych znajduje sie nieruchomosé wspoélna. Za
podjeciem uchwaly glosowali wlasciciele posiadajacy 86,7 % udzialow w nieruchomoéci wspoélnej tj. wlasciciele 7 z
8 lokali, przeciwko podjeciu uchwaly zaglosowala powddka posiadajaca 11,7 % udzialdbw w nieruchomosci wspolnej
(dowod: uchwala nr 12/2015 k. 12, lista glosowania uchwaly nr 12/2015 k. 13).

Na mocy przedmiotowej uchwaly Zarzad Wspdlnoty zostal upowazniony do przeprowadzenia czynnoéci zwigzanych
z zawarciem z gming W. — D. U., umowy dzierzawy dotyczacej czesci dzialek (...) z obrebu 1-11-14 o pow. 577 m®
(zgodnie z planem podzialu przedmiotowej dzialki), przy ktorych znajduje sie nieruchomos$é wspolna, na warunkach
wskazanych przez Biuro (...) ((...)) (...) W., Delegatura w dzielnicy U.. Okres obowigzywania umowy zostal okre$lony
na 3 lata, czynsz dzierzawny miatl zosta¢ wyliczony wg stawek urzedowych na 2015 r. Jako przeznaczenie umowy
wskazano zapewnienie prawidlowego funkcjonowania budynku oraz utrzymania zieleni. Ponadto na mocy tejze
uchwaly wlasciciele lokali wyrazili zgode na uregulowanie w umowie dzierzawy kwestii naleznosci lezacej po stronie
Wspolnoty Mieszkaniowej z tytulu bezumownego korzystania z w/w dzialek rzez okres trzech lat wstecz liczac od daty
obowigzywania w/w umowy dzierzawy zgodnie z wyliczeniem przedstawionym przez (...) przy zastosowaniu stawek

0,52 z1/m” za rok 2012 oraz 0,53 z}/m” za lata 2013-2014. Jednoczeénie na pokrycie tych zobowigzan wladciciele

nieruchomosci wspolnej zobowiazali sie do wplaty na konto pozwanej Wspdlnoty kwoty 125,00 zl za kazdy z lokali, w
termin do 20 czerwca 2015 r. (dowdd: uchwala nr 12/2015 k. 12).



Zalacznik do treéci uchwaly nr 12/2015 stanowil projekt umowy dzierzawy. W umowie wskazano, ze wydzierzawieniu

podlega¢ bedzie grunt o powierzchni 577 m®, dodatkowo wskazano, iz umowa dzierzawy obowigzywaé bedzie od dnia
o1 listopada 2014 r. do dnia 31 pazdziernika 2017 r. Natomiast jako cel przedmiotowej umowy wskazano zapewnienie
prawidlowego funkcjonowania budynku oraz utrzymania zieleni. Przedlozony projekt umowy nie jest kompletny, brak
koncowych zapisow umowy, brak takze dolgczonego planu podzialu dzialek podlegajacych dzierzawie oraz szkicu
stanowiacego zalacznik nr 1 do umowy (dowo6d: uchwata nr 12/2015 k. 12, umowa dzierzawy k. 14-18).

Z jednej z planowanych do wydzierzawienia dzialek — dzialki nr (...) korzystaja wylacznie wlasciciele lokalu nr (...)
wchodzacego w sklad pozwanej Wspolnoty oraz wlasciciele lokalu nr (...) z sasiedniej Wsp6lnoty Mieszkaniowe;j.
Dzialka ta jest ogrodzona i osoby postronne nie maja mozliwo$ci wstepu na jej teren. Strong umowy dzierzawy tejze
dzialki po stronie lokalu (...), ktéry nie wchodzi w sklad pozwanej Wspdlnoty jest bezpoérednio wlasciciel lokalu
Wspdlnoty Mieszkaniowej przy P. (...) 3, ktory jako jedyny z sgsiedniej Wspodlnoty Mieszkaniowe;j z tej dziatki korzysta
i on ponosi oplaty z tegoz tytulu, a nie wszyscy mieszkancy (dowod: zeznania §wiadka B. L. k. 107-108, zeznania
powddki A. Z. k. 108-109).

Na czeSci dzialki nr (...) funkcjonuje ogdlnodostepny parking, w tym wykorzystywany przez mieszkancoéw pozwanej
Wspolnoty, pozostala czesS¢ tej dzialki to teren zielony, nieogrodzony znajdujacy sie bezpoérednio pod oknem
balkonowym mieszkania powddki. (dowod: zeznania §wiadka B. L. k. 107-108, zeznania powddki A. Z. k. 108-109).

Zuwagi na nieuregulowany status czesci dzialkinr (...) znajdujacej sie bezposrednio pod oknem balkonowym powddki,
wlaéciciele lokalu nr (...) pozwanej Wspolnoty, po wykonaniu drzwi balkonowych wychodzacych bezposérednio na
teren dzialki, korzystaja z tej czeSci dzialki skladujac na niej rézne przedmioty, wykorzystujac jako wybieg dla psow,
organizujac spotkania rodzinne i towarzyskie (dowod: zeznania §wiadka B. L. k. 107-108, zeznania powddki A. Z. k.
108-109).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych wyzej dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy.
Z}ozone do akt sprawy dokumenty Sad uznal za wiarygodne albowiem ich autentyczno$¢ i moc dowodowa nie byla
przez strony kwestionowana, a Sad nie znalaz}l podstaw by czyni¢ to z urzedu.

Za wiarygodne Sad uznal zeznania $§wiadka B. L. (k. 107-108), ktérego lokal znajduje sie w odlegloéci ok 50 m od
balkonu mieszkania powodki, ktory jest rowniez naocznym $wiadkiem zagospodarowania i wykorzystywania przede
wszystkim dzialki nr (...). Potwierdzil on, Ze teren ten wykorzystywany jest wylacznie przez dwoch wtascicieli lokali nr
(...) z tym, ze jeden z nich nie jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty.

Za wiarygodne i przydatne przy ustalaniu stanu faktycznego w niniejszej sprawie Sad uznal zeznania powodki A. Z.
(k. 108-109). Powddka w rzeczowy sposob przedstawila sposdb zagospodarowania dzialtek, ktore stanowily przedmiot
umowy dzierzawy do zawarcia, ktorej zostal upowazniony Zarzad pozwanej Wspoélnoty. Jej zeznania korespondowaly
réwniez z zeznaniami §wiadka B. L..

Zawiarygodne Sad uznal takze zeznania K. G., przestuchanego w charakterze strony pozwanej (k. 109-110), w zakresie
w jakim odnoszg sie do niekorzystania przez wszystkich wlascicieli lokali z dzialki nr (...) oraz w cze$ci dotyczacych
okolicznosci jaka byly spotkania towarzyskie jakie odbywaly sie na terenie tejze dzialki, organizowane przez wlasciciela
jednego z lokali. W pozostalym zakresie Sad pominal jego zeznania albowiem odnosily sie one wylgcznie do planéw
pozwanej Wspolnoty wzgledem dzialek, ktore mialy zostaé wydzierzawione, jednakze pozostawaly bez zwigzku z
przedmiotowa sprawa, a do tego byly nieprecyzyjne.

Sad oddalil wniosek powodki o dopuszczenie dowodu z akt Sadu Okregowego w Warszawie, sygn. akt XXIV C 1147/11
(k. 108) jako bezprzedmiotowy albowiem Sad orzekajacy w niniejszej sprawie nie jest zobowigzany do uwzglednienia
rozstrzygniecia Sadu orzekajgcego w innej sprawie, nawet jest postepowanie toczylo sie miedzy tymi samymi stronami.

Sad Okregowy, zwazyl co nastepuje:



Powodztwo jako uzasadnione podlegalo uwzglednieniu.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (dalej jako ustawa), 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 nieruchomo$cia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Zgodnie z art.25 ust.1a ustawy, powddztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie
mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlaécicieli lokali albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Zwazywszy, iz przedmiotowa uchwala zostala przeglosowana w dniu 30.06.2015 roku (k.12), w trybie indywidualnego
zbierania gloséw, termin do jej zaskarzenia biegl od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci
podjetej uchwaly. Biorac pod uwage, iz pozwana nie kwestionowala, niezachowania terminu z art.25 ust.1a ustawy,
przedmiotowa okoliczno$é Sad uznal za przyznana, zwazywszy na fakt, iz powodka wniosta pozew w dniu 11.08.2015
roku (k. 33), za$ w tym dniu uplywal 6 tygodniowy termin na jej zaskarzenie liczony od dnia jej podjecia. Gdyby nawet
powddka zostala powiadomiona p6zniej o podjeciu uchwaly to i tak termin do jej zaskarzenia zostalby dochowany.

Jak wskazano juz powyzej, zgodnie z tre$cig cytowanego art.25 ust.1 ustawy, istnieja cztery przestanki zaskarzenia
uchwal wlascicieli lokali tj. niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$é z umowa wlascicieli lokali, naruszenie przez
uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lng badz naruszenie intereso6w wlascicieli lokali w inny
sposob.

Podnoszone przez powodke zarzuty dotyczyly naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna,
jakinaruszenia interesu powo6dki. Powodka argumentowala, ze wnosi o uchylenie zaskarzonej uchwaly 12/2015, gdyz
bezzasadnym jest nakladanie obowigzku regulowania czynszu dzierzawnego za dzialke nr (...) mimo, ze korzystac z tej
dzialki bedzie wylacznie wlasciciel lokalu nr (...). Jednocze$nie zauwazyla ona, ze zaskarzona uchwala narusza zasady
prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia wsp6lna takze z uwagi na fakt, ze brak w niej zobowiazania zarzadu
do zawarcia umowy ubezpieczenia OC dzierzawcy. Powo6dka podniosta rowniez, ze w sposdb nieprawidtowy dokonano
wyliczenia czynszu dzierzawnego do uregulowania, ktérego zobowiazany jest kazdy z wlascicieli lokali albowiem przy

uwzglednieniu powierzchni jaka podlega wydzierzawieniu tj. 422 m” oraz stawki wskazane przez (...) kwota ta wynosi
825,31 zl dla calej Wspolnoty, natomiast po podzieleniu na wszystkich wtascicieli lokali (8) kwota ta wynosi 103,16 zl,
a nie jak wskazano w tresci zaskarzonej uchwaly 125,00 zl.

Dodatkowo powddka A. Z. podniosla, ze brak jest precyzyjnego oznaczenia przeznaczenia zar6wno terenu dzialki nr
(...) tj. terenu zielonego sasiadujacego z balkonem powdédki, jak réwniez w odniesieniu do dzialki na (...), gdzie mieéci
sie parking dla mieszkancow Wspolnoty Mieszkaniowej P. (...) 1. W odniesieniu do obu dzialek, powodka wskazala,
ze okreSlenie ich przeznaczenia w sposob zawarty w zaskarzonej uchwale tj. jako ,zapewnienie prawidlowego
funkcjonowania budynku oraz utrzymania zieleni” nie pozwala na okreslenie ani sposobu korzystania z terenu
sasiadujacego z jej balkonem, ktory dotychczas w jej ocenie byl wykorzystywany wylacznie przez wlascicieli i najemcow
lokalu nr (...) jako jego przedluzenie, ani tez z dzialki, na ktorej znajduje sie przede wszystkim parking, gdyz brak jest
chociazby regulacji, z ktérej wynikaloby, ze bedzie do parking do wylacznej dyspozycji wlascicieli lokali wchodzacych
w sklad pozwanej Wspoélnoty.

Na wstepie niniejszych rozwazan wskaza¢ nalezy, ze powodka wraz z pozwem o uchylenie uchwaly wniosla o udzielenie
zabezpieczenia roszczenia poprzez wstrzymane wykonania zaskarzonej uchwaly. Wniosek ten zostal przez tut. Sad
oddalony, odmienne rozstrzygniecie wydal Sad Apelacyjny w Warszawie, ktéry wstrzymal wykonanie zaskarzonej
uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej P. (...) 1w W. nr (...) z dnia 30 czerwca 2015 .

W postanowieniu z dnia 10 marca 2016 r., w przedmiocie rozpoznania zazalenia pow6ddki A. Z. na postanowienie
Sadu Okregowego w Warszawie oddalajacego wniosek o udzielenie zabezpieczenia, Sad Apelacyjny wskazal, ze
zastosowanie w niniejszej sprawie znajduje analogiczne rozstrzygniecie zawarte w wyroku Sadu Apelacyjnego w



Warszawie z dnia 11 grudnia 2013 r. (sygn. akt I ACa 960/13), zgodnie z ktérym uchwala upowazniajaca Zarzad
Wspdlnoty m.in. do wydzierzawienia czeSci nieruchomosci wspdélnej na rzecz gminy (...)W., moze i powinna by¢
uznana za odnoszaca sie do zgody na czynno$c¢ przekraczajgca zwykly zarzad, a ocena podjecia takiej uchwaly powinna
by¢ podjeta przez pryzmat zasad prawidlowego zarzadu oraz mozliwego (potencjalnego) naruszenia interes6w danego
wlasSciciela i musi mie¢ na uwadze, czy jej tre$¢ chroni dostatecznie interesy czlonkow Wspolnoty, nie narusza ich i
czy zgoda na zawarcie umowy dzierzawy okreéla istotne warunki takiego zadysponowania nieruchomoscig na rzecz
podmiotu trzeciego, skoro z istoty dzierzawy wynika prawo dzierzawcy do caloéciowego, z wylaczeniem wiadciciela,
korzystania z wydzierzawionej nieruchomosci i pobierania z niej pozytkéw. Natomiast uchwala, w ktorej wlasciciele
lokali blankietowo wyzbywaja sie okre$lonego segmentu uprawnien na rzecz Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej,
bez rzeczowego wskazania istotnej tre$ci rozporzadzenia przekraczajacego zwykly zarzad, a limine narusza zasady
prawidlowego zarzadzania i moze doprowadzi¢ do pokrzywdzenia czlonkéw Wspolnoty na skutek jej wykonania przez
Zarzad.

Sad Apelacyjny podnioésl, ze zaskarzona uchwala nie precyzuje istotnych warunkéw zadysponowania nieruchomoscig
wspo6lng, oprécz ram czasowych przekazania przez wladcicieli lokali Zarzadowi Wspélnoty uprawnien do
dysponowania wskazang cze$cia nieruchomosci oraz wskazania podstawy wyliczenia czynszu dzierzawnego, tym celu
zawarcia tejze umowy dzierzawy. Zauwazono rowniez, ze wskazanie w uchwale, iz celem zawarcia umowy dzierzawy
jest ,zapewnienie prawidlowego funkcjonowania budynku oraz utrzymania zieleni” jest ogdlnikowe i nieprecyzyjne,
a tresci samej uchwaly nie wskazano w istocie wplywu umowy dzierzawy na sposéb dotychczasowego korzystania z
nieruchomosci wspolnej. W ocenie Sadu Apelacyjnego trudno zatem uznaé, ze w treSci przedmiotowej uchwaly zostata
okreslona istotna tre$¢ rozporzadzenia przekraczajacego zwykty zarzad.

Zauwazono roéwniez, ze tekst umowy dzierzawy jest niepelny, a dodatkowo nie spos6b zidentyfikowaé czy ten
znajdujacy sie w aktach sprawy projekt umowy dzierzawy jest tym samym, o ktébrym mowa w paragrafie 3 zaskarzonej
uchwaly ( vide postanowienie Sadu Apelacyjnego k. 80-87).

Majac na wzgledzie powyzsze, zauwazy¢ nalezy, ze stosownie do treéci art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasnosci lokali, do samodzielnych kompetencji zarzadu wspolnoty nalezy wylacznie dokonywanie
czynno$ci mieszczacych sie w zakresie pojecia, tzw. zwyklego zarzadu. Przez czynnoSci zwyklego zarzadu nalezy
rozumieé¢ czynnoS$ci majace zwigzek z zalatwianiem biezacych spraw zwiazanych ze zwykla eksploatacja rzeczy i
utrzymywaniem jej w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego jej przeznaczenia. Wszelkie natomiast czynnosci,
ktére nie mieszcza sie w tym zakresie nalezy traktowac jako czynno$ci przekraczajace zwykly zarzad. Postugujac
sie pomocniczo katalogiem czynno$ci nalezacych do zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna wymienionego w art. 14
ustawy, nalezy wskazaé przykladowo, ze w sklad czynnoéci zwyklego zarzadu nieruchomoécia wspo6lna zaliczyé
nalezy przede wszystkim sprawy zwigzane z prowadzeniem remontow i biezacej konserwacji czeSci nieruchomosci
wspolnej oraz znajdujacych sie na niej urzadzen, rozliczaniem i dbaniem o dostep do mediéw na nieruchomoSci
wspolnej, czy utrzymanie na niej porzadku i czystoéci. Dla odr6znienia od wymienionego przykladowego katalogu
czynnoéci zaliczanych do zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng, przepis art. 22 ust. 3 ustawy wymienia przykladowy
katalog czynnoci, ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu. Wskazuje on miedzy innymi w tym zakresie na takie
czynnosci jak: ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomos$ci wspoélnej, przyjecie rocznego planu
gospodarczego, ustalenie wysokoSci oplat na pokrycie kosztow zarzadu, zmiana przeznaczenia czeSci nieruchomosci
wspolnej, udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomos$ci wspdlnej, na ustanowienie odrebnej
wlasno$ci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane
wysoko$ci udzialéw w nastepstwie powstania odrebnej wlasnosci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego,
udzielenie zgody na zmiane wysokoS$ci udzialow we wspotwlasnoéci nieruchomoséci wspoélnej, dokonanie podziatu
nieruchomo$ci wspoélnej, nabycie nieruchomosci, itp. Czynnosci zwyklego zarzadu maja zatem zawsze charakter
czysto konserwacyjny, nie zmierzaja do obcigzenia, przysporzenia na rzecz wspolnoty badz zmiany przeznaczenia jej
majatku.

Przepis art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali stanowi, iz do podjecia czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoSci oraz udzielajaca



zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnoéci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu
w formie prawem przewidzianej. Przepis ten wskazuje wprost na konieczno$é podejmowania uchwaly dla podjecia
kazdej konkretnej czynnoS$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu (na co wskazuje uzycie sformulowania ,tej”)
oraz na udzieleniu zarzadowi pelnomocnictwa do zawarcia uméw przekraczajgcych zwykly zarzad.

Uwzgledniajac powyzsze zasadnym bylo w ocenie skladu orzekajacego w niniejszej sprawie przyjecie zgodnie ze
stanowiskiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie, ze zawarcie umowy dzierzawy czedci dziatek, na ktérej znajduje sie
nieruchomo$¢ wspoélna stanowi czynno$é wykraczajaca poza zakres czynnoSci zwyklego zarzadu.

Jednocze$nie zauwazy¢ nalezy, ze kazda uchwala wspolnoty dotyczaca czynnoSci prawnej winna okre$laé w sposéb
niebudzacy watpliwoSci zarowno zakres przedmiotowy, jak i podmiotowy tej czynno$ci, a wiec okresla¢ jakiej
konkretnie czynnoS$ci badz jakich czynnoSci dotyczy, jakiego czasookresu, do jakiego badz jakich podmiotéw jest
skierowana, a takze okresla¢ co najmniej podstawowe postanowienia, tzw. essentialia negotii tejze czynnos$ci prawne;.
Wskazuje na to zar6wno literalna jak i systemowa wykladnia przedmiotowego przepisu. Zawarcie w uchwale tego
rodzaju elementow, umozliwia bowiem nie tylko okre$lenie zakresu umocowania zarzadu wspdlnoty do podjecia
czynno$ci nie mieszczacej sie w granicach zwyklego zarzadu, ale rowniez umozliwia weryfikacje jej prawidlowego
wykonania. Tym samym, czy to przy podjeciu uchwaly dotyczacej konkretnej umowy z konkretnym podmiotem, czy
przy okresleniu uchwala pelnomocnictwa zarzadowi do dokonywania przyszlych czynnoéci prawnych w okreslonym
przedmiocie, upowaznienie musi okresla¢ elementy istotne dla tych czynnoéci.

W ocenie Sadu uchwala nr 12/2015 nie spelnia w/w wymagan. Uchwala co zauwazyt juz Sad Apelacyjny w Warszawie
zawierala czasokres na jaki umowa dzierzawy miala zostaé zawarta, wskazywala réwniez podstawe wyliczenia czynszu
dzierzawnego. Jednakze brak bylo szczegbélowego okreélenia celu zawarcia umowy, w tresci uchwaly nie odniesiono
sie szczegblowo do przeznaczenia poszczego6lnych dzialek, ktore miaty stanowié¢ przedmiot dzierzawy. Wskazany cel
zawarcia umowy, jest tak ogolny i tak nieprecyzyjny, iz pozwala na zbyt duza dowolno$¢ przy jego realizacji. Podkresli¢
nalezy, iz nie takze przedstawiono takze szkicu nr 1 stanowiacego zalacznik do projektu umowy dzierzawy (§1 ust.1
umowy), ktéry mialy obrazowac jaka konkretnie cze$é dzialek (...) podlegataby dzierzawie.

Jednocze$nie pozwana Wspolnota nie wskazala jak ma zmienié sie dotychczasowy sposob korzystania z tychze dzialek,
brak bylo rowniez informacji czy dzialka nr (...) bedzie dostepna dla wszystkich czlonkéw Wspolnoty czy tak jak
bylo to dotychczas jedynie dla wlascicieli i najemcéw lokalu (...) pozwanej Wspdlnoty. Jesli dzialka w tej czeSci
mialaby by¢ wykorzystywana przez Wspolnote to konkretnie w jakim celu, skoro z uwagi na jej ogrodzenie, tak
naprawde ma gospodarcze znaczenie wylacznie dla wladcicieli i najemcow lokalu nr (...). Brak jest rowniez w tresci
zaskarzonej uchwaly informacji czy dziatka nr (...), na ktérej obecnie znajduje sie ogélnodostepny parking zmieni
swoje przeznaczenie w zwigzku z konieczno$cia ponoszenia oplat za jej dzierzawe przez wszystkich wlascicieli lokali
i bedzie on dostepny jedynie dla mieszkancow.

Sad orzekajacy w niniejszej sprawie podziela stanowisko wyrazone przez Sad Apelacyjny zawarte w postanowieniu z
dnia 10 marca 2016 roku, iz sformulowanie zawarte w zaskarzonej uchwale w zakresie przeznaczenia dzierzawionych
nieruchomosci jest zbyt ogblnikowe i nieprecyzyjne.

Racje ma réwniez powddka podnoszac zarzut nieprawidlowego wyliczenia oplat zwigzanych z bezumownym
korzystaniem z nieruchomo$ci, do uiszczenia ktorych zobowigzani zostali wszyscy wlasciciele lokali.

W pierwszej kolejnosci wskazac nalezy, ze pozwana Wspoélnota bezzasadnie przyjela, ze czynsz powinien obcigzac
wlascicieli lokali w rownym stopniu, bez wzgledu na udzial danego lokalu w cze$ci nieruchomosci wspdlnej, co
powoduje rowne obciazenie tymi kosztami wszystkich wlascicieli lokali pomimo réznego udzialu w nieruchomosci
wspolnej. Podkresli¢é nalezy, ze przy podejmowaniu uchwaly nr 12/205 uwzgledniano przypadajacy na dany lokal
udzial w nieruchomosci wspolnej. Jednakze nawet przy przyjeciu zasady réwnego obcigzenia kosztami czynszu
dzierzawnego wszystkich wlascicieli lokali, nieprawidlowo okre§lono kwote jaka powinna ich obcigzaé. Zastuguja na
uwzglednienie twierdzenia powodki, ze powierzchnia gruntu za jaka wtasciciele lokali powinni uiéci¢ oplate z tytulu



bezumownego korzystania z gruntu wynosi 422 m®, a nie 577 m” jak przyjela to pozwana Wspdlnota. Bowiem z
projektu umowy stanowigcej zalacznik do uchwaly nr 12/2015 wynika, ze przedmiotem dzierzawy jest powierzchnia

577 m” ze wskazaniem, ze cze$é¢ nieruchomoéci o pow. 422m” znajduje sie juz we wladaniu pozwanej Wspélnoty,
natomiast pozostala cze$¢ zostanie jej dopiero wydana. Stusznie, wiec zauwazyta powddka, ze skoro naliczona na mocy
zaskarzonej uchwaly kwota powinna obejmowaé wynagrodzenie za korzystanie z gruntu przed zawarciem umowy
dzierzawy tj. za lata 2012-2014, podstawg wyliczenia tego wynagrodzenia powinna stanowi¢ powierzchnia gruntu o

wielkoéci 422m®. Jednakze w swoich wyliczeniach powddka przyjela stawke za dzierzawe 1m” gruntu niezgodna z ta
podana w tresci uchwaly. Czynsz dzierzawny za rok 2012 wynosit 219,44 zl (422 x 0,52 zl), natomiast za rok 2013 i
2014 wynosil odpowiednio po 223,66 zt (422 x 0,53 zl), podatek VAT wynosil 153,36 zl (666,76 x 23%). Laczna kwota
jaka powinni zostac¢ obciazeni wlasciciele lokali powinna wynosi¢ 820,12 zl, natomiast w przeliczeniu na iloé¢ lokali tj.
8, kwota czynszu dzierzawnego obciazajaca poszczegblnych wlascicieli powinna wynosié 102,51 zl, a nie jak wskazano
w paragrafie 2 zaskarzonej uchwaty 125 zl.

Poza powyzszymi uwagami w zakresie bled6w rachunkowych w zakresie oplat obciazajacych wlascicieli lokali z tytulu
umowy dzierzawy, podzieli¢ nalezy generalne zarzuty powddki, iz zaskarzona uchwala w jej §2, w ktorej ustalono
oplate za bezumowne korzystanie z czeSci dzialek w kwocie 125 zlotych od lokalu, nie za$ proporcjonalnie do wielkosci
udzialéw w nieruchomos$ci wspoélnej, narusza interes powodki i jest niezgodna z przepisami prawa. Zgodnie bowiem z
art.12 ust.2 ustawy, wlasciciele lokali uczestnicza w ponoszeniu wydatkéw i ponosza ciezary w stosunku do udzialéw
jakie maja w czeSci wspolne;j.

Wynikajacy z art. 12 ust. 2 w zw. z art. 13 ust. 1 ustawy, obowiazek wlaScicieli lokali ponoszenia w okre§lonym stosunku
wydatkow zwiagzanych z utrzymaniem ich lokali nie oznacza koniecznoSci okre$lania skali tych obciazen w jednakowej,

dla wszystkich tozsamej kwotowo, wysokosci za 1 m* powierzchni lokalu. Konsekwencja powyzszego jest mozliwoéé
okreélenia w uchwale zaliczek w zréznicowanej wysokosci wobec poszczegoélnych kategorii zobowiazanych" (tak Sad
Najwyzszy w wyroku z 20 czerwca 1997 r., II CKN 226/97, LexPolonica nr 327008, OSNC 1998, nr 1, poz. 6). Teza ta
moze by¢ zaakceptowana jedynie w warunkach podzialu quoad usum badz w zwigzku z trescig ust. 3 art. 12 ustawy i
tylko woweczas, jezeli zapadla uchwala wspoélnoty zwiekszajaca obciazenie wlascicieli lokali uzytkowych (gdy uzasadnia
to sposo6b korzystania z tych lokali) oraz z uwaga, ze obowiazki okre$lone w art. 12 ust. 2 i ust. 3, oraz w art. 13 ust. 1
ustawy, majg inny charakter (sg zasadniczo rozdzielne) i jako takie - cho¢by dla przejrzystosci kosztéw oraz kontroli
(takze sadowej) uchwat wspdlnoty mieszkaniowej - muszg to rozréznienie zachowaé.

Skoro wszystkie lokale w pozwanej Wspoélnocie stanowia lokale mieszkalne, brak jest podstaw do zastosowania
regulacji z art.12 ust.3 ustawy, za$ ustalenie obcigzen z tytulu bezumownego korzystanie z nieruchomosci na
jednakowym poziomie dla wszystkich wtascicieli lokali jest wprost sprzeczne z art.12 ust.2 ustawy.

Na marginesie niejako stwierdzi¢ nalezalo, ze dolaczony do zaskarzonej uchwaly projekt umowy dzierzawy nie byl
kompletny albowiem brak bylo m.in. wymienionego w § 1 pkt 3 umowy protokotu zdawczo- odbiorczego, a projekt
umowy przedlozony przez strone pozwang wydaje sie by¢ ,niedokonczony”, gdyz brak jest m.in. miejsca na podpisy,
co nie pozwala na stwierdzenie, czy przedlozony projekt nie posiadal jeszcze innych uregulowan poza §14 (k.18).

Majac na wzgledzie powyzsze, ze nawet przy uwzglednieniu faktu, ze podjecie zaskarzonej uchwaly nastapito
wiekszoScia gloséw, zasadnym bylo uznanie, iz zaskarzona uchwala narusza zaréwno zasady prawidlowego
gospodarowania nieruchomoscia wsp6lna, interes powodki jak i przepisy prawa.

Powyzsze znalazlo odzwierciedlenie w pkt 1 wyroku, w ktorym Sad uchylil uchwale wlascicieli Wspolnoty
Mieszkaniowej (...)(...) w W. przy ulicy (...) w W. nr (...) z dnia 30 czerwca 2015 roku.

W pkt 2 wyroku Sad, uwzgledniajac tres¢ art. 98 § 1 k.p.c. i okoliczno$¢, ze powddka wygrala w calo$ci, zasadzil od
pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej P. (...) 1w W. na rzecz powodki A. Z. kwote 517,00 (pieéset siedemnascie) ztotych
kosztow procesu, w tym kwote 180,00 (sto osiemdziesiat) zlotych tytulem wynagrodzenia pelnomocnika zgodnie z §11
ust.1 pkt 1 oraz kwote 90,00 (dziewiecdziesiat ztotych) tytulem wynagrodzenia pelnomocnika zgodnie z § 13 ust. 2 pkt



2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
(...), kwote 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, 200 zlotych z tytulu zwrotu oplaty sadowej od pozwu
oraz kwote 30 zlotych oplaty od zazalenia.

Majac na wzgledzie, Sad orzekl jak w wyroku.---
/-/ SSO Mariusz Solka
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