Sygn. akt V ACa 202/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 marca 2022 r.
Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Olga Gornowicz-Owczarek

po rozpoznaniu w dniu 4 marca 2022 r. w Katowicach

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbddztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej nr(...) w M. przy ulicy (...)
przeciwko L. W.

o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 13 lutego 2020 r., sygn. akt I C 484/19

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze powddztwo oddala i zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 5.417
(piect tysiecy czterysta siedemnascie) zlotych tytulem kosztow postepowania;

2. zasadza od powoddki na rzecz pozwanej kwote 8.050 (osiem tysiecy pietdziesiat) zlotych tytutem kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSA Olga Gornowicz-Owczarek

Sygn. akt V ACa 202/20
UZASANIENIE

Powodowa Wspoélnota wniosla o zobowigzanie pozwanej L. W. do zlozenia o§wiadczenia woli, iz oddaje glos ,za”
przyjeciem uchwaly nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na nabycie nieruchomosci gruntowej zabudowanej nieczynna
kottownia. Dodatkowo domagala sie zasadzenia od pozwanej zwrotu kosztéw procesu. Uzasadniajgc zadanie powodka
podniosta, iz nie ma miejsca na posadowienie konteneré6w do skladowania odpadéw komunalnych i parkowania
samochodow, i chce dokonaé zakupu nieruchomosci, ktéra bedzie przeznaczona na te cele. Zostala podjeta uchwata
(...) dotyczaca wyrazenia zgody na nabycie nieruchomosci gruntowej. Poza pozwang wszyscy czlonkowie Wspo6lnoty
wyrazili zgode na nabycie. Wspdlnota posiada $rodki na funduszu remontowym, a jej czlonkowie zdecydowali o



zmianie przeznaczenia zgromadzonych tam §rodkéw na zakup spornej nieruchomosci. Pozwana warunkowata zgode
potrzeba uzyskania wyjasnien, a po ich otrzymaniu zgody nie wyrazila.

Pozwana wnoszac o oddalenie powodztwa wskazala, iz decyzja o finansowaniu innych wydatkéw niz remonty
z funduszu remontowego powodowej Wspolnoty jest sprzeczna z przepisami prawa, jako naruszajaca zakres
uprawnien Wspolnoty przyslugujacy jej wobec przekazanych srodkéw pienieznych przez poszczegbdlnych czlonkow
Wspdlnoty. Planowany zakup nieruchomosci nie moze zosta¢ zaliczony do czynnosci zarzadu nieruchomoscia wspélna
lezacych w granicach jego kompetencji. Nadto pozwana wskazala na sprzeczno$¢ projektu z zasadami prawidlowego
zarzadu nieruchomoscia wspdlna, a w szczego6lnosci niewyjaénienie kwestii dotyczacych alternatywnych mozliwosci
organizacji miejsca pod wiate Smietnikowa i postdj samochod6w, brak wyceny nieruchomosci, ktéra Wspdlnota chece
naby¢ oraz kosztéw realizacji calej planowanej inwestycji. Dodatkowo na ostatniej rozprawie pozwana podniosla,
iz brak jest podstawy prawnej do zobowigzania pozwanej do zlozenia o§wiadczenia wskazanego przez powodowa
Wspdlnote.

Wyrokiem z dnia 13 lutego 2020 r. Sad Okregowy w Gliwicach zobowiazal pozwana L. W. do zlozenia oS§wiadczenia
woli, iz jest za przyjeciem Uchwaly nr (...)z dnia 11 pazdziernika 2018 r. wlascicieli lokali Wspo6lnoty Mieszkaniowej
nr (...) w budynku (...) w M., i zasadzit od pozwanej na rzecz pow6dki kwote 9.400 zl tytutem zwrotu kosztoéw procesu.

Sad Okregowy oparl sie na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

Za bezsporne Sad Okregowy uznal fakty, ze pozwana jest czlonkiem powodowej Wspoélnoty i nie mieszka w
mieszkaniu znajdujacym sie w budynku Wspdlnoty. Powodowa Wspoélnota zgodnie obowiazujacymi przepisami
winna posiada¢ w odpowiedniej odleglosci od budynku swoich kontenery na gromadzenie i segregowanie odpadéw
(dmieci) czlonkdéw Wspolnoty. Wszyscy czlonkowie Wspdlnoty poza pozwana wyrazili zgode na zakup nieruchomogci
w celu posadowienia na niej wiaty na kontenery na Smieci i przygotowania miejsc parkingowych, oraz udzielili
pelnomocnictwa do zakupu nieruchomoéci do ich majatkéw z pieniedzy zgromadzonych na funduszu remontowym
Wspdlnoty. Ponadto podjeli uchwale nr (...) z dnia 4.08.2019 r. w sprawie skierowania do sadu powddztwa na
podstawie przepiséw ustawy o wlasnoSci lokali o wydanie orzeczenia zastepujacego o$wiadczenie woli wlasciciela
lokalu (...), ktory nie wyrazil zgody na zakup przez Wspoélnote dziatki zabudowanej nieczynna kottownia.

Na nieruchomosci nalezgcej do Wspdlnoty brak jest miejsca zgodnego z obowiazujacym przepisami, na ktérym mozna
posadowi¢ kontenery na odpady i je odpowiednio zabezpieczy¢ zamykana wiata. Weze$niej cztonkowie Wspdlnoty
korzystali z terenu nalezacego do sasiedniej wspoélnoty, na ktérej wybudowano miejsce do gromadzenia odpadow.
Miedzy tymi wspolnotami zostala zawarta umowa na 10 lat, na mocy ktérej powodowa Wspoélnota mogla korzystaé
z tego ,kontenerowiska” (§mietnika). Okres 10 lat mingl i umowe przedluzano dwukrotnie - w lipcu i sierpniu 2019.
Pomimo staran umowa nie zostala przedluzona z uwagi na obawy cztonkéw sgsiedniej wspolnoty dotyczacych sposobu
segregowania odpadow.

Obecnie powodowa Wspélnota wynajmuje teren od Gminy o powierzchni ok. 14 m®, ktory utwardzila, na ktérym
posadowila kontenery na $mieci, jednak ich nie zabudowala wiata. Teren zostal wynajety na 3 lata, docelowo jest
to teren przeznaczony przez Gmine na sprzedaz jako teren inwestycyjny. Dziatka wynajeta jest niewielka czeScia
nieruchomosci nalezacej do Gminy. Kontenery posadowione na tej dzialce sg ogoélnodostepne i znajduja sie w
odleglosci 100 metréw od budynku Wspdlnoty, a powinny 80 metréw od najdalszego wejScia. Z zadnej strony budynku
Wspo6lnoty nie mozna posadowi¢ wiaty bez naruszenia obowigzujacych przepiséw, ktoére przewiduja koniecznosé
zachowania odpowiedniej odleglosci od drég gminnych i okien budynku. Pozwana nie bierze systematycznego
udzialu w zebraniach Wspolnoty, na ktérych ta sprawa byla wielokrotnie omawiana. Zglaszane przez nia propozycje
posadowienia wiaty na kontenery zar6wno na zebraniu, jak i w czasie rozprawy nie uwzgledniaja obowigzujacych w
tym zakresie przepisow.

Obecnie wszyscy mieszkancy, zatem tez czlonkowie Wspolnot maja obowiazek sortowania odpad6éw. Cena wywozu
odpadow niesortowanych jest dwukrotnie wyzsza od sortowanych i wynosi odpowiednio 24 i 48 zl za osobe.



Wybudowanie zamykanej wiaty uniemozliwi podrzucanie odpadéw nieposegregowanych, co obecnie ma miejsce bo
kontenery stoja przy drodze. Wspoélnota liczy 78 czlonkéw, w niektorych mieszkaniach mieszka wiecej niz jedna
osoba i kazda obecnie placi po 24 zt za wywo6z $mieci. Odpowiedzialno§¢ za niesortowanie $mieci jest zbiorowa i
obcigza wszystkich czlonkow Wspdlnoty w przypadku zlego segregowania. Oplaty za Smieci uiszczane sa z oplaty
eksploatacyjnej .

Wspolnota nie ma takze swoich miejsc parkingowych. Korzysta z miejsc parkingowych nalezacych do sasiedniej
wspoélnoty nieodplatnie, w zamian za co pokrywa Kkoszty zwigzane z oplatami za plac zabaw nalezacym do tej
Wspdlnoty. Wzdluz drogi gminnej sasiadujacych z powodowa Wspoélnotg, w ktorej jest 55 lokali mieszkalnych i
sasiednig, w ktorej znajduje sie 50 lokali znajduja sie ogdélnodostepne miejsca parkingowe — okolo 40. Na osiedlu jest
lacznie 14 budynkéw i te miejsca teoretycznie sa przeznaczone dla wszystkich mieszkancéw. Zasada parkowania jest
taka, ze kto pierwszy przyjedzie ten parkuje swoj samochod. Zdarza sie ze po powrocie z pracy w godzinach nocnych
(cze$¢ mieszkancéw pracuje na lotnisku) mieszkancy pozostawiaja swoje samochody bezposérednio przy wejéciu na
klatki schodowe uniemozliwiajac poruszanie sie starszym ludziom.

Budynek nalezacy do Wspolnoty ma 46 lat. Wspoélnota nie ma wiekszych planéw remontowych poza biezacymi
pracami. O stan techniczny budynku dba zarzadca, co roku inspektor nadzoru sprawdza stan techniczny i ustala sie
jakie prace nalezy wykonaé. Sredni koszt rocznych prac konserwacyjnych to ok. 15.000 -20.000 z}. Budynek jest
ocieplony, ma wyremontowany dach, posiada swoja kotlownie. Dziewie¢ lat temu byla malowana klatka schodowa i
wymieniana instalacja elektryczna oraz elementy konieczne instalacji wodno-kanalizacyjnej. Pozwana nie zglaszala
konieczno$ci wykonania prac remontowych na klatce, chociaz uwaza, ze nie byla w niej wymieniana instalacja co i
wodno — kanalizacyjna.

Wspolnota, planujac od dluzszego czasu zakup nieruchomo$ci zgromadzita na koncie oszczednoSciowym z funduszu
remontowego kwote 313.000 zl, ponadto dysponuje gotéwka na koncie biezacym w wysokos$ci 19.000 zk.

Nieruchomo$¢, ktéra powodowa Wspélnota planowala kupié¢ to dziatka o powierzchni 520 m?® zabudowana
nieuzywang kotlownia, ktéra po kupieniu nieruchomosci nalezaloby wyburzy¢, a sama nieruchomo$¢ dostosowaé do
umieszczenia na niej zamykanej wiaty na kontenery dla powodowej Wspdlnoty. Poza pomieszczeniami na kontenery
na dzialce byloby miejsce parkingowe na okolo 10 samochodéw. Cena dzialki zostala ustalona po negocjacjach z
jej wlascicielem. Udalo sie zimniejszych ceng z poczatkowych 120.000 zt do 80.000 zl i jest to cena rynkowa,
nadto wynegocjowano z wladcicielem, ze przywiezie piasek i gruz, zeby zlikwidowaé nieréwnosci terenu. Laczny
koszt dostosowania dzialki do potrzeb Wspolnoty obliczony jest na 130.000 z} na ktéra sklada sie: 15.000- 20.000
z} wybudowanie wiaty, 30.000 zl wyburzenie kotlowni, 80.000 z} wybrukowanie terenu. Informacje dotyczace
powyzszych kosztow ustalil zarzadca na podstawie zapytania ofertowego. Prace beda wykonywane sukcesywnie.
Wriasciciel tej dzialki nie zgodzil sie na jej wynajem.

Sasiednia Wspdlnota, poczatkowo zainteresowana wspdlng inwestycja, znalazla miejsce na ktérym z naruszeniem
przepiséw prawa, ale za zgoda wojta, moze posadowié wiate na kontenery. Na nieruchomosci powodowej Wspolnoty
takiego miejsca nie ma.

W tych okoliczno$ciach Sad Okregowy uznat zadanie pozwu za zasadne.

Wyszedl z zalozenia, ze czynno$¢é prawna w postaci nabycia nieruchomosci przez powodowa Wspolnote jest czynnoécia
przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu. W przypadku podejmowania czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu konieczna jest uchwala wspolnoty mieszkaniowej, a w odniesieniu do niektérych czynnoéci takze stosowne
pelnomocnictwo. Ustawodawca wskazal takze przyktadowo czynnoSci, na dokonanie ktorych konieczna jest zgoda
wlascicieli lokali wyrazona w formie uchwaly. Zgodnie z art. 22.2 ustawy o wlasnosci lokali do podjecia przez zarzad
czynnodci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na
dokonanie tej czynnos$ci oraz udzielajaca zarzagdowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnosci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Taka sytuacja dotyczy tylko uchwaly



udzielajgcej zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego
zarzadu, nie dotyczy za$ uchwaly wyrazajacej zgode na dokonanie przez zarzad jakiejkolwiek czynnosci. Podjecie
czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad bez uzyskania uchwaly wyrazajacej zgode wilascicieli lokali na jej dokonanie
skutkuje bezwzgledna niewazno$cia tej czynnosci.

Przepis art.21 ust.1 1 3 u.w.l. stanowi, ze zarzad (w znaczeniu podmiotowym) jest organem wspo6lnoty mieszkaniowe;j
i dokonuje czynnoSci zwigzanych z jej biezacym administrowaniem, jak réwniez czynnosci przekraczajacych zwykly
zarzad na podstawie pelnomocnictwa udzielonego przez czlonkéw wspodlnoty mieszkaniowej w uchwale. Zarzad na
podstawie pelnomocnictwa, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2, sklada o§wiadczenia w celu wykonania uchwat w sprawach
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, a dotyczacych miedzy innymi nabycia nieruchomosci ze skutkiem w
stosunku do wlascicieli wszystkich lokali. Jednak czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, niewymienione
wart.21 ust.3.1 u.w.l. musza by¢ dokonywane bezposrednio przez samych wlascicieli lokali - w tym czynno$ci okre$lone
w art.22 ust.3.6a, tj. nabycie nieruchomosci.

Positkujac sie ugruntowanymi pogladami doktryny, Sad Okregowy stwierdzil, ze nalezy rozwazy¢ podstawowy
problem, tj. mozliwo$¢ powiekszenia nieruchomosci wspoélnej przez wspolnote mieszkaniowg. W art. 22 ust. 3 pkt 6a
u.w.l., usytuowanym w katalogu czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, jest mowa ogoélnie o ,nabyciu
nieruchomosci”, a w zwiagzku z tym wykladnia literalna prowadzi do wniosku, ze decyzje o nabyciu podejmuje
wspoélnota mieszkaniowa w trybie okre§lonym w art. 23 ust. 2 u.w.l., a jednoczesnie brakuje przepisu szczegblnego,
ktory pozwalalby na nabycie ze skutkami do majatku innego podmiotu — tak jak stanowi art. 21 ust. 3 u.w.l. —
zatem, wedlug wykladni literalnej, nabycie mogloby nastapié¢ ewentualnie do majatku wspo6lnoty mieszkaniowe;j.
Doktryna prezentuje stanowisko, ktére w tej sprawie podzielit Sad Okregowy, ze art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l. nalezy
rozwazac razem z art. 32a u.w.l. i uznaé, ze w konsekwencji skutkiem zawarcia tej umowy wiascicielami nabytej
nieruchomosci — w udzialach takich samych, jak ich udzialy w nieruchomosci wspolnej — staja sie wlasciciele lokali
(w rozpoznawanej sprawie — zgodnie z ich wolg wyrazong w uchwale). Uzasadniajac ten poglad stwierdzil, ze chodzi
o nabycie nieruchomo$ci sgsiadujacej z nieruchomoscia wspo6lng w celu umozliwienia prawidlowego i racjonalnego
korzystania ze z nieruchomosé.

Przepis art. 32a reguluje kwestie nabycie przyleglych do nieruchomosci wspélnej nieruchomosci gruntowych i naklada
na zarzad lub zarzadce obowigzek podjecia okre§lonych w nim czynnos$ci w sytuacji, gdy grunt wchodzacy w sklad
nieruchomoéci wspoélnej uniemozliwia prawidlowe i racjonalne korzystanie z urzadzen z nimi zwigzanych. Nie chodzi
w nim bowiem o realizacje przez wspo6lnoty mieszkaniowe inwestycji budowlanych, a o doprowadzenie do stanu,
aby kupiony grunt umozliwial prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen wspoélnoty. W przypadku
duzych wspolnot mieszkaniowych odpowiednikiem regulacji z art. 199 k.c. dotyczgcym rozporzadzania rzeczg wspolng
jest art. 23 i 24 u.w.l. Powoduje to, ze miedzy przepisami ustawy o wlasno$ci lokali i ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami dotyczacymi tej kwestii powstaje dosé istotny rozdzwiek. Analiza art.32a u.w.l. wskazuje, ze przepis
ten zostal wprowadzony do porzadku prawnego, aby na podstawie przewidzianych w nim uchwal zarzad wspoélnoty
wykonal prawem przewidziane czynno$ci, zmierzajace do nabycia przyleglych nieruchomosci gruntowych. Brak zgody
na podjecie uchwaly w tym zakresie daje podstawe do wystapienia do Sadu o zobowigzanie pozwanej do zlozenia
o$wiadczenia woli, bowiem taka uchwala w ocenie Sadu wymaga jednomyslnosci i to wylacznie wlasciciele lokali sa
wladni dokonac¢ tej czynnoSci. Zarzad wspolnoty jedynie, po ustaleniu koniecznych przestanek, przedstawia projekty
uchwat.

Odnoszac powyzsze do rozpoznawanej sprawy i zglaszanych zastrzezenn pozwanej o braku podstawy prawnej
uzasadniajacej dochodzone roszczenie, Sad Okregowy wskazal, iz nabycie nieruchomogci w trybie art. 22 ust. 6a u.w.l.
wymaga zgody wszystkich czlonkéw wspolnoty. Skoro po zakupieniu nieruchomosci sasiadujacej z nieruchomosécia
Wspolnoty kazdy z wiaécicieli, czlonkow Wspolnoty, uzyska udzial we wspotwlasnosci tej nieruchomoéci, zgodnie z
decyzja czlonkdw Wspdlnoty zawarta w uchwale nr (...) - wszyscy wlasciciele winni wyrazi¢ zgode na nabycie terenu
przyleglego do nieruchomosci wspdlnej do ich majatku, a nie do majatku Wspélnoty w drodze uchwaly. Uchwala ta
zostala podjeta na 2 czeSciach zebrania z udzialem notariusza, oraz w drodze indywidulanych aktéw notarialnych —
o$wiadczen o potwierdzeniu podjetych uchwal nr (...) i (...). Zobowigzanie pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli,



iz glosuje za przyjeciem uchwaly nr (...) podjetej przez Wspdlnote Mieszkaniowa nr (...) w M. ul. (...) pozwoli na
kontynuowanie czynno$ci majacych na celu zakup nieruchomosci koniecznej powodowej Wspoélnocie w szczego6lnosSci
na posadowienie na niej zamknietej wiaty na pojemniki na odpady wylacznie na potrzeby czlonkéw powodowej
Wspblnoty.

Dalej Sad Okregowy wskazal, ze pozwana wnoszac o oddalenie powddztwa wskazala, poza brakiem podstawy prawnej
do zobowigzania pozwanej do zlozenia o§wiadczenia wskazanego przez powodowa Wspoélnote takze, iz:

» decyzja o finansowaniu innych wydatkéw niz remonty z funduszu remontowego powodowej wspoélnoty
jest sprzeczna z przepisami prawa jako naruszajgca zakres uprawnien Wspoélnoty przyshugujacy jej wobec
przekazanych srodkéw pienieznych przez poszczegblnych czlonkéw Wspdlnoty,

« projekt zakupu jest sprzeczny z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna,

« nie zostaly wyjasnione kwestie dotyczacych alternatywnych mozliwoéci organizacji miejsca pod wiate
$mietnikowa i postdj samochodéw,

 brak wyceny nieruchomosci, ktéra Wspélnota chce naby¢ oraz kosztdéw realizacji calej planowanej inwestycji.

Odnoszac sie kolejno do zarzutdw pozwanej Sad Okregowy stwierdzil, iz przepis art. 14 u.w.l. nie ma istotnego
waloru normatywnego, wymienia przyktadowo, co sklada sie na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdélng, tworzy
opisowy obraz zasadniczych kosztow obciazajacych wlascicieli lokali zamieszkujacych w danym budynku lub zespole
budynkéw. Wydatki na remonty i biezacg konserwacje stanowia jedng z kategorii kosztéw zarzadu nieruchomosci
wspoblng, przy czym wydatek moze shuzyé¢ na przyklad zar6wno celom remontowym, jak i inwestycyjnym, w tym
usprawnieniu funkcjonowania nieruchomosci wspdlnej. Granicami dyspozycji Srodkami zgromadzonymi na funduszu
remontowym moze by¢ zasadniczo prawidlowe gospodarowanie oraz zakaz pokrzywdzenia czlonkoéw wspolnoty. Nie
sposob dopatrzy¢ sie sprzecznoSci z prawem w pomieszczeniu w funduszu remontowym $rodkoéw przewidzianych na
inne cele niz wasko rozumiane remonty, wg definicji wynikajacej z prawa budowlanego. Nic nie stoi na przeszkodzie,
zeby tworzacy wspdlnote wlasciciele lokali nadali temu pojeciu inne niz wynikaloby to z ustawy specyficzne znaczenie.

Nieruchomo$¢ potrzebna jest przede wszystkim na posadowienie na niej zamykanej wiaty na kontenery na odpady,
shuzace calej Wspolnocie, zabezpieczajacej przed nieodpowiednia segregacja odpadow, skutkujaca mozliwoscig 100%
podwyzszenia oplat za wywdz odpaddéw kazdemu z mieszkancow tej Wspdlnoty. Taka sytuacja niewatpliwie nie lezy
w interesie czlonkow Wspdlnoty i moze znacznie podwyzszy¢ koszty eksploatacyjne calej Wspo6lnocie. W ocenie Sadu
Okregowego, gdyby nieruchomo$é¢, ktora chee zakupi¢c Wspdlnota mialaby jedynie poprawié¢ komfort wlascicielom 10
samochodo6w, bo tyle miejsc parkingowych na niej takze mozna wygospodarowac, projekt zakupu bylby sprzeczny z
zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna. Stuzy¢ ma ona jednak gléwnie wybudowaniu zamykane;j
wiaty na kontenery, co wynika ze zgormadzonego materiatu i pozwoli na prawidlowe zarzadzanie nieruchomo$cia.
Skutkiem zawarcia tej umowy wlascicielami nabytej nieruchomosci — w udzialach takich samych jak ich udzialy w
nieruchomosci wspdlnej — stajg sie wilasciciele lokali, bowiem nieruchomo$¢ ma zosta¢ nabyta do majatku kazdego
z wladcicieli.

Nie mozna zgodzié sie takze z zarzutem pozwanej, ze nie zostaly wyjaénione kwestie dotyczgce alternatywnych
mozliwo$ci organizacji miejsca pod wiate §mietnikowa i post6j samochod6w. Proponowane przez pozwana lokalizacje
umieszczenia wiaty na kontenery nie moglta zosta¢ zaakceptowana z uwagi wielko$¢ nieruchomosci nalezacej do
Wspdlnoty, jej ksztalt i w konsekwencji niezgodnos$é propozycji z obowiazujacymi przepisami.

Takze okolicznoSci negocjacji ceny nieruchomo$ci, na wynajecie ktorej wladciciel sie nie zgodzil i wartosé
przewidywanych wydatkéw na jej dostosowanie do potrzeb Wspodlnoty zostaly szczegélowo przedstawione pozwane;j.
Zarzad Wspoélnoty wraz z zarzadca wynegocjowali obnizenie ceny o 40.000z}. Obecna cena stanowi cene rynkowa.
Koszty przyszlego remontu ustalone zostaly na podstawie zapytania ofertowego, a prace beda wykonywane
sukcesywnie. Zgromadzone do tej chwili Srodki pozwola na wykonanie tych prac, nie pozbawiajac Wspdlnoty



wszystkich pieniedzy zgromadzonych na funduszu remontowym. W dalszym ciagu bedzie mozliwo$¢ wykonania prac
innych niz biezace prace konserwacyjne, gdyby zaszla taka konieczno$¢.

Reasumujac, Wspoélnota reprezentowana przez zarzad, w celu utrzymania nieruchomosci wspoélnej i prawidlowego
korzystania z lokali stanowigcych wlasno$¢ poszczegdlnych wlascicieli moze podejmowac wszelkie dzialania, w
tym takze nabywac nieruchomosci, o ile jest to zwigzane ze sprawowaniem prawidlowego zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna. Zakup nieruchomosci dla potrzeb przede wszystkim wybudowania wiaty na kontenery na odpady jest
zgodny z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna, z interesem czlonkéw Wspolnoty, zwieksza
uzyteczno$¢ nieruchomosci wspdlnej. W konsekwencji uzna¢ nalezy, ze w kompetencjach wspdlnoty miesci sie
nabycie nieruchomos$ci sasiedniej, bowiem czynnoéé taka jest funkcjonalnie powigzana z zapewnieniem prawidtowego
funkcjonowania wspdlnoty.

Na podstawie art. 64 k.c. mozna dochodzi¢ zobowigzania strony do zlozenia o$wiadczenia woli o okre§lonej
tresci, zgodnie z tym przepisem prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowiazek danej osoby do zlozenia
oznaczonego o$§wiadczenia woli, zastepuje to oSwiadczenie. Regulacja art.64 k.c. pozwala zatem na wywolanie skutkow
prawnych zwigzanych z o$wiadczeniem woli, ktérego odmawia podmiot, a orzeczenie stwierdzajace obowigzek
zlozenia o$wiadczenia woli ma charakter konstytutywny i zastepuje forme szczegdlna wymagang przez przepisy
prawa dla zastepowanego o$wiadczenia woli. O uchylaniu sie od zlozenia wymaganego o$wiadczenia woli mozna
mowi¢ wtedy, gdy podmiot zobowigzany wyraznie odmawia jego zlozenia albo zachowuje sie biernie, pomimo
cigzacego na nim obowiazku zlozenia takiego o$wiadczenia. W orzecznictwie bezsporne jest, ze art. 64 k.c. moze
mie¢ zastosowanie tylko wowczas, gdy istnieje cywilnoprawny obowiazek dokonania okres§lonej czynnoSci prawnej
(zlozenia o$wiadczenia woli). Z obowigzkiem tym musi by¢ skorelowane odpowiednie uprawnienie drugiej strony
o charakterze roszczenia cywilnoprawnego. Przestanka ta jest spelniona, gdy mozliwe jest okreslenie konkretnej
treSci o$wiadczenia woli, ktore ma by¢ zlozone przez zobowigzanego. W ocenie Sadu Okregowego, jedynie w
drodze niniejszego powddztwa Wspodlnota bedzie mogla podjac dalsze konieczne kroki do zakupu dzialki potrzebnej
dla prawidlowego gospodarowania nieruchomos$cia, a do podjecia tych czynno$ci potrzebna jest jednomyslno$é
wszystkich czlonkéw Wspolnoty.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta pozwana, ktéra domagala sie jego zmiany poprzez oddalenie powbdztwa i
zasadzenia kosztow za obie instancje.

Pozwana zarzucita:

1. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie, ze powddka wykazala spelnienie przestanki warunkujacej nabycie
sgsiedniej nieruchomo$ci gruntowej przez wspdlnote mieszkaniowa;

2. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie, ze cena zakupu nieruchomoéci sgsiedniej wynegocjowana przez
zarzad wspolnoty jest ceng rynkowa, a koszty inwestycji polegajace na zorganizowaniu wiaty $mietnikowej i miejsc
parkingowych zmieszcza sie w kwocie 130.000 zl, co skutkowalo uznaniem, ze uchwata wspdlnoty mieszkaniowej
nr (...) jest zgodna z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspdlna, podczas gdy pozwana nie
przedstawiala zadnych dowodéw pozwalajacych na ustalenie powyzszych okoliczno$ci;

3. naruszenie art. 14 w zw. z art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali poprzez przyjecie, ze
przepis ten dopuszcza przeznaczenie Srodkow zgromadzonych na funduszu remontowym na cele inwestycje wspolnoty
mieszkaniowej, podczas gdy dopuszcza on spozytkowanie Srodkéw tam zgromadzonych wylacznie na zachowanie
substancji nieruchomosci wspolnej;

4. naruszenie art. 32a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali poprzez bledna wykladnie polegajaca
na przyjeciu, ze przepis ten jest podstawa do zobowigzania czlonka wspolnoty, niewyrazajacego zgody na nabycie
nieruchomoéci sasiedniej do jego majatku osobistego, do zlozenia o§wiadczenia woli zmierzajacego do nabycia tej



nieruchomoéci, podczas gdy przepis ten wylgcznie upowaznia zarzad do podjecia inicjatywy w sprawie nabycia przez
wspolnote mieszkaniowa nieruchomo$ci sasiedniej;

5. naruszenie art. 102 k.p.c. poprzez nalozenie na pozwang obowigzku zwrotu kosztéw postepowania w calos$ci,
podczas gdy okolicznoSci sprawy wskazuja, ze zgodne z zasadami stusznoSci bylo odstapienie od obciazania pozwanej
tymi kosztami, ewentualnie cze$ciowe zasadzenie kosztow postepowania od pozwane;.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o jej oddalenie i zasadzenie kosztoéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej odniosta zamierzony skutek, gdyz zarzut naruszenia prawa materialnego — art. 32a ustawy o
wlasno$ci lokali w zwigzku z art. 64 k.c. zaslugiwal na uwzglednienie, wskutek czego zadanie pozwu nie moglo podlegaé
uwzglednieniu.

Powddka domagala sie zlozenia przez pozwang o$wiadczenia woli w postaci oddania glosu za przyjeciem uchwaly
w sprawie nabycia nieruchomo$ci sasiedniej na cele racjonalnego korzystania z nieruchomosci wspoélnej. W takiej
sytuacji zarzad wspdlnoty jest obowigzany przedstawi¢ wlascicielom lokali projekty uchwal w sprawie wyrazenia
zgody na nabycie przyleglych nieruchomosci gruntowych umozliwiajacych spelnienie wymogoéw przewidzianych dla
dzialek budowlanych i udzielenia zarzadowi lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomo$cia wspo6lna powierzono
pelnomocnictwa do wykonania odpowiednich, prawem przewidzianych, czynno$ci zmierzajacych do nabycia
przyleglych nieruchomos$ci gruntowych na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej (art. 32a u.w.l.). Nabycie nastepuje w
drodze podjecia uchwaly w tym przedmiocie przez wspoélnote mieszkaniowa, a podjecie uchwaly odbywa sie w trybie
okreslonym w art. 23 ust. 2 u.w.l. Nabycie nieruchomosci stanowi bowiem czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad (art.
22 ust. 3 pkt 6a u.w.l.), a do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest
uchwata wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoéci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do
zawierania umow stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej
(art. 22 ust. 2 u.w.l.).

Pozwana nie oddala glosu na uchwale, wobec czego powodka zmierzala do uzyskania pozytywnego glosu za pomocg
art. 64 k.c. Orzeczenie Sadu mialoby zastapi¢ glos pozwanej. Obowiazek oddania takiego glosu i to o okreslonej tresci
musialoby wynikaé z prawa materialnego, gdyz orzeczenie sadu jedynie stwierdza istnienie takiego obowigzku, a nie
go kreuje.

Zasadno$¢ zadania nakazania zlozenia o§wiadczenia woli okre$lonej tresci (art. 1047 k.p.c. w zw. z art. 64 k.c.) zalezy
jednak od istnienia materialnoprawnych przeslanek okreslajacych taki obowigzek (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 30 czerwca 2004 r., sygn. akt IV CK 519/03).

Orzecznictwo jednolicie przyjmuje, ze roszczenie jest jedna z postaci prawa podmiotowego, polegajaca na mozliwosci
domagania sie od konkretnej osoby oznaczonego zachowania sie. Z jednej strony musi istnie¢ uprawnienie
skonkretyzowane pod wzgledem tresci i podmiotu, z drugiej bezposrednio przyporzadkowany mu obowiazek innego
okreslonego podmiotu, przy czym ustawodawca konstruujac roszczenie musi okreslié¢ albo tresé prawa uprawnionego
albo tre$¢ obowigzku zobowigzanego do zaspokojenia roszczenia (por. uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego
z dnia 20 grudnia 2012 r., sygn. akt III CZP 94/12; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 wrze$nia 2012 r., sygn.
akt I CSK 96/12). Innymi slowy z obowigzujacych w systemie prawa przepiséw musi wynika¢ norma przyznajaca
podmiotowi uprawnionemu prawo zadania od podmiotu zobowigzanego oznaczonego zachowania sie, zapewnionego
mozliwo$cia jego przymusowej realizacji. Art. 64 k.c. nie jest zrodlem roszczenia i nie kreuje obowigzku zlozenia
o$wiadczenia woli. Jego normatywne znaczenie sprowadza sie jedynie do stwierdzenia, jakie skutki materialno -
prawne wywoluje prawomocne orzeczenie sgdu, ktérym wprost lub w sposéb dorozumiany stwierdzono obowigzek
zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli (por. majaca moc zasady prawnej uchwata skladu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1967 r., sygn. akt III CZP 32/66).



Tresé art. 22 i art. 32a u.w.l. nie daje podstawy do przyjecia, ze wprowadzono w nim prawo podmiotowe wspoélnocie,
stanowigce podstawe zadania od wlasciciela lokalu glosowania nad uchwala. W przepisach brak sformulowan
nakladajacych na wlasciciela wprost lub posrednio obowigzku glosowania, nie uzyto tez pojeé ,roszczenie" badz
»zadanie", nie wprowadzono uprawnienia wspolnoty do ,zmuszenia” wlasciciela do okre§lonego dzialania.

Przepis art. 64 k.c. nie jest podstawa zobowigzania. Zrédlem takiego obowigzku moze byé umowa, ustawa lub

orzeczenie sadu (np. orzeczenie zwiekszajace wysoko$¢ $wiadczenia jednej ze stron na podstawie art. 357" k.c.)
albo decyzja administracyjna. Zadna z tych podstaw nie zachodzi w realiach sprawy. Sad Okregowy zreszta takiej
podstawy nie wskazal, cho¢ problem zauwazyl. Odwolal sie jedynie do argumentu, ze uwzglednienie powodztwa
pozwoli powddce na podjecie czynnoSci zwigzanych z zakupem dzialki. Okolicznoé¢ ta nie kreuje jednak obowigzku
wynikajacego z roszczenia cywilnoprawnego.

W tej sytuacji zasadnie podnosita pozwana, Ze nie istnieje zadna podstawa prawna, aby stwierdzi¢ obowigzek pozwanej
jako wlasciciela lokalu do zlozenia oswiadczenia w postaci zaglosowania za przyjeciem uchwaly i to bez wzgledu na to,
czego ta uchwala mialaby dotyczy¢. Z tego wzgledu powodztwo nie moglo zostaé uwzglednione, a pozostale zarzuty
podniesione w apelacji tracg na znaczeniu.

Zaskarzony wyrok zmieniono na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i powddztwo oddalono.

Dokonano réwniez zmiany rozstrzygniecia o kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego i obcigzono nimi strone
powodowa jako strone przegrywajaca. Pozwana poniosla koszt wynagrodzenia pelnomocnika procesowego w
wysokosci 5.417 zt. Wysoko$¢ wynagrodzenia okreslono w mysl § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych. Do wynagrodzenia dodano oplate
skarbowa w wysoko$ci 17 zl.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. i rowniez obciazono nimi strone
powodowa, ktora zostala zobowigzana do zwrotu pozwanej kwote 8.050 zl, na zlozyly sie oplata od apelacji w
wysokosci 4.000 zt i wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w wysokoSci 4.050 zL. Wysokoéé wynagrodzenia
okreslono w mysl § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych.



