Sygn. akt: I ACa 151/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 lipca 2014r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Krzysztof Depczynski
Sedziowie: SA Dorota Ochalska - Gola (spr.)
SO (del.) Daritusz Limiera
Protokolant: st.sekr.sagdowy Grazyna Michalska

po rozpoznaniu w dniu 30 lipca 2014r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) sp. z o0.0. spolki komandytowo - akcyjnej w L.
przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) polozonej w L. przy ul. (...)
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 11 grudnia 2013r. sygn. akt IT C 1270/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od (...) sSp. z o0.0. spotki komandytowo - akcyjnej w L. na rzecz Wspélnoty Mieszkaniowej
(...) polozonej w L. przy ul. (...) kwote 135 (sto trzydziesci pieé) zlotych tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 151/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 20 wrzeénia 2013 r. (...) sp6tka z 0.0.” Spoélka (...) w L. wniosla o uchylenie uchwaly numer 3/3/2013
pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w k. w przedmiocie zatwierdzenia planu finansowego na 2013
rok. Wskazywala, ze przedmiotowa uchwala narusza jej interesy, a takze interesy pozostalych czlonkéw Wspoélnoty,
bowiem plan finansowy nie przewiduje zaliczek na wydatki wynikajace z umowy najmu basenu, laczacej strone



powodowa z pozwang Wspoélnota, co naraza cztonkow Wspoélnoty na dodatkowe koszty odsetek od zadluzenia z tego

tytulu.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w L. wniosla o oddalenie pow6dztwa podnoszac m.in., ze
umowa najmu basen zostala skutecznie wypowiedziana w 2012 r., a nadto zwracajac uwage, ze zawarcie tego rodzaju
umowy wykraczalo poza zdolnoé¢ prawna Wspoélnoty, ktéra powolana jest jedynie do zarzadzania nieruchomoécia
wsp6lna.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 11 grudnia 2013 r. Sad Okregowy w Lodzi II Wydzial Cywilny oddalil powodztwo i
zasadzil od strony powodowej na rzecz pozwanego kwote 197 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Powyzszy wyrok Sad I instancji oparl na nastepujgcych ustaleniach faktycznych, ktére Sad Apelacyjny w pelni
akceptuje i przyjmuje za wlasne:

Powodowa Spoélka jest czlonkiem pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w L. i wlascicielem
dwoch lokali mieszkalnych oraz jednego lokalu uzytkowego, polozonych na tej nieruchomosci. Lokal uzytkowy
wykorzystywany jest jako basen. Basen nie nalezy do czeSci wsp6lnych budynku.

Nabywcy poszczegdlnych lokali w budynku przy ul. (...) o§wiadczali przy zawieraniu umowy sprzedazy, ze wyrazaja
zgode na wspdlne zarzadzanie sgsiadujacymi budynkami (ul. (...)) i pokrywanie wspoélnych kosztéw zwigzanych
z ochrona budynkéw, utrzymaniem tarasu zielonego nad garazem, a w szczegélnosci korzystania i eksploatacji
basenu. W dniu 9 lipca 2008 roku czlonkowie Wspoélnoty podjeli uchwale nr 4/2008 w przedmiocie udzielenia
zarzadowi pelnomocnictwa do zawarcia umowy o korzystanie przez czlonkéw Wspoélnoty z basenu. W dniu 16
wrze$nia 2008 roku pomiedzy powodowa spdtka a pozwana Wspolnotg zawarta zostala umowa najmu basenu, moca
ktoérej Wspolnota zobowigzala sie pokrywaé miesieczny czynsz za korzystanie z basenu. W 2012 roku czlonkowie
zarzadu Wspodlnoty zlozyli stronie powodowej oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu. Wypowiedzenie nie bylto
poprzedzone uchwalg zezwalajaca na dokonanie tej czynno$ci przez zarzad.

W dniu 20 marca 2013 roku odbylo sie zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...), podczas ktoérego
oddano pod glosowanie uchwale numer 3/3/2013 w sprawie planu gospodarczego na rok 2013. Projekt planu
nie przewidywal ponoszenia przez Wspolnote kosztow korzystania z basenu. Glosowanie odbylo sie czeSciowo w
drodze indywidualnego zbierania gloséw. O wynikach glosowania i przyjeciu zaskarzonej uchwaly strona powodowa
poinformowana zostala drogg elektroniczna w dniu 5 wrze$nia 2013 roku.

W rozwazaniach Sad Okregowy odwolal sie do treéci art. 23 ust. 1 oraz art. 25 ust. 1 -1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. 0 wlasnoéci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.). Wskazal, ze trafne okazalo sie stanowisko
strony pozwanej, zgodnie z ktorym kwestia najmu basenu wykracza poza zdolno$é prawna wspolnoty mieszkaniowej,
ktéra ograniczona jest do zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna. Zdolnoé¢ prawna i sgdowa wspoélnot jest wyjatkiem od
zasady, ze ceche te posiadaja osoby fizyczne i prawne. Odwolujac sie do pogladéw orzecznictwa, Sad I instancji
argumentowal, ze wyjatki od tej zasady wprowadzone do obrotu pod postacig tzw. utlomnych oséb oprawnych,
postrzegaé nalezy $ciSle, nie rozszerzajaco. W rezultacie przyja¢ nalezy, ze zobowigzania dotyczace nieruchomosci
wspolnej to zobowiazania wynikajace z normalnego jej funkcjonowania, jak i czynnoéci zakres te przekraczajace,
przy czym zwiazek gospodarczy z nieruchomog$cia nie moze wykraczaé poza jej granice w tym znaczeniu, ze nie
moze odnosi¢ sie do innych nieruchomosci, cho¢by sasiednich. Za dopuszczalne nalezy rowniez uzna¢ nabywanie
przez wspdlnoty praw i obowiazkéw do wlasnego majatku, a takze , za zgoda wlascicieli, nieruchomo$ci, jednakze
tylko nieruchomoéci potrzebnej do zarzadzania nieruchomoscia wspélna. Tak wyznaczony zakres zdolno$ci prawnej
wspolnoty precyzuje takze zobowigzania, za ktére wspoélnota odpowiada. Sad Okregowy podkreélil, Ze z istoty swej
wspoélnota mieszkaniowa zarzadza nieruchomoscia wspo6lng, a nie wsp6lnymi interesami tworzacych ja wlascicieli.
Z powyzszej zasady wynika takze zakres partycypacji czlonkow wspolnoty mieszkaniowej w utrzymaniu i kosztach
zarzadu nieruchomo$cig wspdlna, wyznaczony przez przepisy art. 12 i art. 13 powolanej ustawy o wlasnosci lokali.
W konsekwencji nalezato uzna¢, ze uchwala wiascicieli nie moze przewidywac¢ zaliczek na wydatki inne, niz te, ktore
obcigzaja wspolnote. Zaskarzona uchwala o planie gospodarczym na 2013 rok takich zaliczek nie przewiduje, a zatem



nie jest przez to niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali, nie narusza zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspolna, ani tez w inny sposéb interesow wlascicieli.

Sad I instancji zwrocil przy tym uwage, iz poza jego kognicja w rozpatrywanej sprawie pozostaje ostateczne
rozstrzygniecie w przedmiocie istnienia waznej umowy najmu, a takze kwestia skutecznoéci jej wypowiedzenia.
Zagadnienia te sa przedmiotem odrebnego procesu, jaki toczy sie miedzy stronami o zaplate czynszu najmu. Natomiast
z pewnoscia nie byto podstaw do tego, by z powodu sporu o czynsz, uchyli¢ uchwale zatwierdzajaca plan gospodarczy
Wspo6lnoty na 2013 rok. Nawet gdyby przyjaé powoltywang przez powodowa Spolke koncepcje zdolnosci wspolnoty
do zaciagniecia zobowigzania czynszowego na korzystanie przez wlascicieli lokali z basenu, uchylenie zaskarzonej
uchwaly nie doprowadziloby do pozytywnego rezultatu, do ktérego dazy powod. Uchylenie uchwaly ,,negatywnej” nie
zastepuje bowiem pozytywnej decyzji wspdlnoty w danej kwestii. Tym samym ewentualne uchylenie przedmiotowej
uchwaly nie spowodowaloby zadnego skutku, jezeli chodzi o stanowisko Wspdlnoty Mieszkaniowej w przedmiocie
zadan powoda, a zwlaszcza nie obligowaloby strony pozwanej do zaplaty czynszu najmu. Z drugiej za$ strony, brak
uchwaly o wnoszeniu zaliczek na czynsz najmu nie powoduje - przy zalozeniu istnienia zobowigzania, ze nie moze by¢
ono dochodzone i egzekwowane. Dodatkowo Sad Okregowy podkreslil, ze uchylenie planu gospodarczego wiazaloby
sie z trudnoéciami, a nawet paralizem biezacego funkcjonowania Wspolnoty.

O kosztach procesu Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wniosla strona powodowa, zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajac mu:

1. obraze przepisOw postepowania majaca istotny wplyw na wynik sprawy tj. art. 233 k.p.c. w zwiazku z art. 227
k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej a nie swobodnej oceny materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie, co w
konsekwencji doprowadzito do pominiecia regul interpretacyjnych, wynikajacych z art. 6 ustawy o wlasnosci lokali

oraz art. 33" k.c., skutkiem czego Sad ustalil, ze wspélnota mieszkaniowa nie ma zdolnoéci prawnej do decydowania w
kwestiach najmu basenu, zamiast ustalenia, ze wsp6lnota mieszkaniowa posiada zdolnoé¢ prawna do reprezentowania
czlonkéw wspolnoty w kwestii zawarcia i wykonywania umowy najmu basenu;

2. obraze przepisoOw postepowania majaca istotny wplyw na wynik sprawy tj. art. 386 § 4 k.p.c. poprzez nierozpoznanie
istoty sprawy tj. zaniechanie przez Sad I instancji zbadania materialnej podstawy zadania pozwu — oceny
zasadnosci uchylenia zaskarzonej w niniejszym postepowaniu uchwaly, natomiast oparcie sie jedynie na przestance
unicestwiajacej roszczenie tj. uznaniu, ze wspolnota mieszkaniowa nie ma zdolnoéci prawnej do decydowania w
kwestii najmu basenu;

3. obraze przepiséw postepowania majacg istotny wplyw na wynik sprawy tj. art. 227 k.p.c. w zwigzku z art. 217 § 2
k.p.c. poprzez pominiecie dowodéw wnioskowanych przez strone powodowa w wyniku wadliwej oceny, Ze nie sa one
istotne dla rozstrzygniecia sprawy, w sytuacji, gdy wnioski dowodowe strony powodowej zmierzaly do wyjasnienia
istotnych okoliczno$ci sprawy, ktére to naruszenie mialo istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, gdyz sad orzekl na
podstawie niepelnego materialu dowodowego;

4. obraze przepisdw postepowania majaca istotny wplyw na wynik sprawy tj. art. 299 k.p.c. i art. 304 k.p.c.
poprzez pominiecie wnioskowanego przez strone dowodu z przestuchania powoda jako strony, mimo istnienia
niewyjasnionych, istotnych dla rozstrzygniecia sprawy faktow;

5. obraze przepisOw postepowania majaca istotny wplyw na wynik sprawy tj. art. 233 k.p.c. w zwigzku z art. 227
k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej a nie swobodnej oceny dowodéw, co w konsekwencji doprowadzilo do uznania,
ze kwestia najmu basenu nie jest sprawa zwigzang z gospodarowaniem nieruchomoscia wsp6lna, podczas gdy z
okolicznoSci podniesionych w pozwie wynika, ze mimo, iz basen nie jest polozony w cze$ci wspodlnej nieruchomosci, to
jednak ma wplyw na gospodarowanie nieruchomoscia wspolng, gdyz wielokrotnie sady powszechne wskazywaly, ze
gospodarowanie nieruchomog$cia wsp6lna polega nie tylko na podejmowaniu uchwal dotyczacych lokali potozonych na



terenie nieruchomoé$ci wspdlnej, gdyz wspoélnota mieszkaniowa moze dla cztonkéw nieruchomosci wspoélnej zawieraé
umowy np. dotyczace wydzierzawienia nieruchomosci z przeznaczeniem na parking czy plac zabaw;

6. obraze przepisu prawa materialnego przez bledna jego wykladnie tj. art. 6 ustawy o wlasno$cilokali poprzez uznanie,
ze kwestia najmu basenu wykracza poza zdolno$¢ prawng tworu normatywnego, jakim jest wspdlnota mieszkaniowa,
gdyz zdolno§¢ prawna wspoélnot ogranicza sie do zarzadu nieruchomo$cia wspo6lna, podezas gdy z treéci przepisu
wynika, ze wspolnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zaciaggaé zobowiazania, pozywac i by¢ pozywana;

7. obraze przepisu prawa materialnego poprzez bledna wykladnie tj. art. 33" k.c. w zwigzku z art. 1 ust. 2 ustawy o
wlasnosci lokali poprzez uznanie, ze wspdlnota mieszkaniowa nie jest utomna osoba prawna, o jakiej mowa w tym
przepisie, a w konsekwencji uznanie, ze wspolnota mieszkaniowa nie jest uprawniona do decydowania w imieniu
czlonko6w wspolnoty w kwestiach najmu basenu.

W konkluzji apelujacy wnosil o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi I instancji i zasadzenie od pozwanego kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi strona pozwana wnosila o oddalenie apelacji i zasadzenie od powodowej Spolki kosztow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony powodowej nie zasluguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci wypada odniesc sie do najdalej idacego zarzutu nierozpoznania istoty sporu, ktory skarzacy
wigze z obraza przepisu prawa procesowego tj. art. 386 § 4 k.p.c. W przekonaniu Sadu Apelujacego zarzut ten jest
jednak calkowicie chybiony, co posrednio wynika wprost z jego uzasadnienia. Przede wszystkim adresatem normy
zawartej w art. 386 § 4 k.p.c. pozostaje wylacznie sad drugiej instancji w postepowaniu apelacyjnym, a zatem nie
jest mozliwe naruszenie powolanego przepisu przez Sad I instancji. Poza blednym sformutowaniem zarzutu, nie
sposob takze podzieli¢ argumentéw apelujacego o nierozpoznaniu istoty sporu, co rzekomo mialo sie wyrazaé w
braku badania materialnej podstawy zadania i oparciu zaskarzonego wyroku wylacznie na przestance unicestwiajacej
roszczenie. W Swietle ugruntowanych pogladéw judykatury i piSmiennictwa, nierozpoznanie istoty sprawy odnosi
sie do roszczenia bedacego podstawa powddztwa i zachodzi, gdy Sad nie orzekl w ogole merytorycznie o zadaniach
stron, zaniechal zbadania materialnej podstawy zadania pozwu albo pominal merytoryczne zarzuty pozwanego ( SN
w wyroku z dnia 26 stycznia 2011 r. w sprawie IV CSK 299/10, LEX nr 784969; podobnie w wyroku z dnia 6 wrze$nia
2011 r. w sprawie I UK 70/11; LEX nr1102258; podobnie Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz Tom II pod
red. H. Doleckiego i T. Wi§niewskiego, WKP 2010, teza 16 do art. 386 k.p.c.). Do nierozpoznania istoty sprawy
dochodzi jedynie wtedy, gdy rozstrzygniecie sadu pierwszej instancji nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem
sprawy, gdy zaniechal on zbadania materialnej podstawy zadania albo merytorycznych zarzutéw strony pozwanej,
bezpodstawnie przyjmujac, ze istnieje przeslanka materialnoprawna lub procesowa unicestwiajaca roszczenie ( tak
min. SN w postanowieniu z dnia 15 lutego 2013 r. w sprawie I CZ 186/12, LEX nr 1308014). Analiza zaskarzonego
wyroku jednoznacznie wskazuje, ze Sad Okregowy odniosl sie do roszczenia objetego zadaniem pozwu, wywodzonego
ztre$ci art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80,poz. 903ze zm.), wskazal
jego podstawe faktyczng oraz prawng i ostatecznie uznal, ze brak jest przeslanek dla zanegowania uchwaly nr 3/3/2013
r. pozwanej Wspolnoty z tej tylko przyczyny, iz objety nig plan gospodarczy na 2013 r. nie uwzglednia zaliczek na
koszty zwigzane z eksploatacja i najmem basenu. Sad Okregowy stangl bowiem na stanowisku, ze kwestie zwigzane
z kosztami najmu czy utrzymania lokalu stanowigcego odrebna wlasno$¢ jednego z czlonkéw Wspolnoty (powoda),
wykraczaja poza zdolno$é¢ prawna wspolnoty mieszkaniowej i nie moga by¢ regulowane w trybie przewidzianym w art.
12 ust. 2 powolanej ustawy o wlasno$ci lokali, a zatem brak bylo podstaw dla ujecia tych kosztéw w ramach kosztow
zarzadu nieruchomo$ci wspoélnag, co strona powodowa postulowala w pozwie. W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
wyraznie takze podkres§lono, ze uchwala wspoélnoty mieszkaniowej nie moze przewidywa¢ zaliczek na wydatki inne
niz te, ktére obcigzaja wspolnote. Tym samym zaskarzona uchwala nr 3/3/2013 r., ktéra tego rodzaju zaliczek nie



przewiduje, nie jest sprzeczna z prawem lub z umowa wiascicieli lokali, nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspolna, ani tez intereséw wlascicieli. Ostatecznie zatem oddalenie powodztwa poprzedzone zostalo
analizg jego zadania w kontekécie merytorycznych przestanek z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. W tym stanie
rzeczy nie sposob zgodzic sie z apelujacym, ze Sad I instancji uchylil sie od rozpoznania istoty sporu.

Niezasadne pozostajg rowniez zarzuty apelujacego dotyczace rzekomych uchybien na etapie dowodzenia poprzez
naruszenie przepisow tj. art. 227 k.p.c. w zwiazku z art. 217 § 2 k.p.c. oraz art. 299 k.p.c. w zwiazku z art. 304
k.p.c. i pominiecie wnioskowanych przez strone dowodéw, w tym dowodu z przestluchania powoda jako strony. Z
protokolu z przebiegu rozprawy w dniu 4 grudnia 2013 r. wynika, ze Sad I oddalit wnioski dowodowe zgloszone
przez obie strony sporu, przy czym oddalenie wnioskéw dowodowych powoda nie spotkalo sie z zastrzezeniem jego
pelnomocnika, podniesionym w trybie art. 162 k.p.c. Nalezy zaznaczy¢, ze prekluzja przewidziana w art. 162 k.p.c.
obejmuje swym zakresem wszystkie uchybienia procesowe , w tym réwniez w zakresie postepowania dowodowego.
Sad Apelacyjny, w skladzie rozpoznajacym apelacje, aprobuje poglad wyrazony w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
i sadow powszechnych , zgodnie z ktérym przepis art. 162 k.p.c. znajduje zastosowanie takze do postanowien
oddalajgcych wnioski dowodowe ( tak SN w uchwale z 27 paZzdziernika 2005 r. w sprawie III CZP 55/05 , OSNC
2006/9/144; w wyroku z dnia 24 wrze$nia 2009 r. w sprawie IV CSK 185/09, M.Prawn. 2009/ 20/ 1082 oraz w
wyroku z dnia 8 kwietnia 2010 r. w sprawie II PK 127/09, M.P.Pr. (...); podobnie SA w Poznaniu w wyroku z dnia 23
stycznia 2013 r. w sprawie I ACa 1142/12; LEX nr 1271921; SA w K. w wyroku z dnia 3 paZdziernika 2012 r. w sprawie
IIT APa 22/12, LEX nr 1223233; SA we W. w wyroku z dnia 4 lipca 2012 r. w sprawie I ACa 304/12, LEX nr 1238476 ).
Skoro w rozpatrywanej sprawie powolane przez apelujacego uchybienie procesowe nie zostalo zasygnalizowane
Sadowi Okregowemu w trybie przewidzianym w art. 162 k.p.c. , a apelacja nie zawiera wniosku o dokonanie kontroli
postanowienia z dnia 4 grudnia 2013 r. na podstawie przepisu art. 380 k.p.c., skarzacy z przyczyn formalnych nie
moze skutecznie oprze¢ apelacji na zarzucie wywodzonym z oddalenia wnioskéw dowodowych zgloszonych w toku
postepowania przed Sadem I instancji.

Niezaleznie jednak od przedstawionej wyzej argumentacji, omawiany zarzut nie jest takze merytorycznie uzasadniony.
Przede wszystkim oddalenie wnioskéw dowodowych przez Sad Okregowy podyktowane bylo trescig art. 227 k.p.c.,
ktory zakreSla przedmiot dowodzenia. Przyjecie okreslonego stanowiska wywodzonego z konstrukeji zdolnoSci
prawnej wspolnoty mieszkaniowej, przedstawionego przy okazji analizy zarzutu nierozpoznania istoty sporu, czynito
calkowicie bezprzedmiotowym prowadzenie postepowania dowodowego na okoliczno$¢ sposobu rozliczania kosztow
najmu i eksploatacji basenu, zaleglosci z tego tytulu, skutecznos$ci o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu, czy
o$wiadczen stron o potraceniu wierzytelnoSci wzajemnych. Wszystkie te okoliczno$ci pozostaja bowiem relewantne
prawnie jedynie dla oceny ewentualnego roszczenia strony powodowej o zaplate czynszu oraz kosztéw eksploatacji
wynikajacych z § 4 umowy najmu basenu z 16 wrzesnia 2008 r. i moga by¢ przedmiotem dowodu w toku zawislego
miedzy stronami odrebnego postepowania sadowego w sprawie sygn. II Nc 1125/13 ( obecnie II C 1050/13)
Sadu Rejonowego Lublin - Zach6d w Lublinie. Warto takze wskazaé, ze przepis art. 299 k.p.c. dotyczy dowodu
z przeshuchania stron, a nie jak wskazuje skarzacy, jedynie jednej ze stron sporu, zwlaszcza w sytuacji, gdy nie
zachodza przestanki z art. 302 k.p.c. Dowdd z przesluchania stron ma przy tym zawsze charakter subsydiarny, a
zatem skorzystanie z niego jest mozliwe w razie niewyja$nienia okoliczno$ci spornych za pomocg innych $rodkéw
dowodowych. Strona powodowa nie podjela nawet proby wyjasnienia, czy okoliczno$ci faktyczne, ktérych zamierzata
dowodzi¢ za pomoca zeznan swoich reprezentantow, nie mogly by¢ wykazanie innymi §rodkami dowodowymi. Jedynie
na marginesie wypada zauwazy¢, iz powolany w apelacji przepis art. 217 § 2 k.p.c. w aktualnym brzmieniu, ktore
znajduje zastosowanie w niniejszym postepowaniu, dotyczy wylacznie pominiecia przez sad dowodoéw spdzZnionych,
a tego rodzaju przestanka nigdy nie stanowila podstawy omawianej decyzji dowodowej Sadu Okregowego z dnia 4
grudnia 2013 1.

Apelujacemu nie udalo sie takze skutecznie zakwestionowaé oceny dowodow, dokonanej przez Sad I instancji. Strona
powodowa dwukrotnie (w ramach zarzutéw opisanych w punktach 1 i 4 apelacji) powoluje sie na naruszenie norm
prawa procesowego tj. art. 233 k.p.c. w zwiazku z art. 227 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej a nie swobodnej oceny
dowodoéw. Nie wskazuje jednak, ktdére z przeprowadzonych dowodéw zostaly przez Sad Okregowy pominiete lub



7Zle ocenione, nie prowadzi takze wywodu, ktéry mialby wykaza¢, ze przy ocenie dowodéw doszlo do naruszenia
norm logicznego rozumowania lub zasad do$wiadczenia zyciowego. W judykaturze przyjmuje sie, ze skuteczne
podniesienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad I instancji na podstawie zebranego w
sprawie materialu dowodowego wyprowadzil wnioski, ktdre sa sprzeczne z zasadami logicznego rozumowania albo ze
wskazaniami do§wiadczenia zyciowego. Nie jest natomiast wystarczajace samo przekonanie strony o innej niz przyjat
sad wadze (donioslo$ci) poszczegolnych dowodoéw i ich odmiennej ocenie niz ocena sgdu ( tak SN m.in. w wyroku
z dnia 8 kwietnia 2009 r., sygn. akt II PK 261/08, LEX nr 707877, wyroku z dnia 16 grudnia 2005 r. ,sygn. akt IIT
CK 314/05, LEX nr 172176). Nadto, prawidlowo skonstruowany zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. powinien by¢
polaczony z zarzutem blednych ustalen faktycznych. W apelacji powinno zatem zostaé zaznaczone, ktére dowody,
w jakim zakresie i dlaczego, zdaniem strony skarzacej, zostaly przez Sad Okregowy ocenione z naruszeniem zasady
swobodnej oceny dowoddow i w konsekwencji, ktore ustalenia faktyczne Sadu sa wadliwe i jakie powinny byé ustalenia
prawidlowe, ewentualnie jakich ustalen zabraklo w zaskarzonym wyroku. Tym wymogom w sposbéb oczywisty
nie odpowiada apelacja strony powodowej. Sad Okregowy oparl sie na dowodach z dokumentéw, prawidtowo
wprowadzajac ich tres¢ do podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Uwazana analiza argumentéw przywolanych dla
uzasadnienia zarzutu naruszenia prawa procesowego tj. art. 233 k.p.c. w zwiazku z art. 227 k.p.c. wskazuje, ze w istocie
skarzacy stara sie za jego pomoca podwazy¢ subsumcje tak ustalonych faktéw pod przepisy art. 6 ustawy o wlasnosci

lokali oraz art. 33 " k.c. , co jednak pozostaje poza sfera dowodzenia i oceny dowodéw, a jest domena stosowania
prawa i moze by¢ skutecznie zwalczane jedynie w drodze zarzutu naruszenia okreslonych norm prawa materialnego.
Bezspornie, przedstawiona w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku analiza zdolnoSci prawnej wspdlnoty mieszkaniowej
pod katem uprawnienia do zawarcia i wykonywania umowy najmu lokalu stanowigcego odrebna wlasnos¢ jednego
z cztonkoéw wspdlnoty ( basenu), jest wynikiem okreélonej wyktadni przepis6w prawa materialnego i przynalezy do
etapu stosowania prawa. Co wiecej, w ramach zarzutu zawartego w punkcie 4 apelacji, strona pozwana odwoluje
sie do wykladni pojecia gospodarowania nieruchomoscia wspdlng przedstawionego w pozwie, a zatem polemizuje ze
stanowiskiem Sadu I instancji nie przez pryzmat zgromadzonych w sprawie dowodéw, rzekomo wadliwie ocenionych,
a jedynie poprzez odwolanie do wlasnych twierdzen, ktore nie majg przeciez mocy dowodowe;.

Ostatecznie zatem, w podsumowaniu dotychczasowych rozwazanh, przyja¢ nalezy, ze podstawa faktyczna
rozstrzygniecia zostala przez Sad Okregowy ustalona prawidtowo.

W przekonaniu Sadu Apelacyjnego, niezasadne pozostaja takze przywolane w apelacji zarzuty naruszenia prawa
materialnego. Wbrew wywodom apelacji, to nie Sad I instancji a apelujacy blednie odczytuje stanowisko Sadu
Najwyzszego przedstawione w obszernie cytowanej przez skarzacego uchwale 7 sedziéw z dnia 21 grudnia 2007 r.
w sprawie III CZP 65/07 (OSNC 2008/7-8/69). Dokonujac wykladni przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali Sad Najwyzszy istotnie przyjal, ze wspolnota mieszkaniowa jako tzw. osoba ustawowa w rozumieniu

art. 33 ' k.c. moze nabywaé prawa i zaciggaé zobowigzania tak jak inne podmioty prawa cywilnego, jednakze
w dalszych rozwazaniach wyraznie podkreslil, ze z przepisbw powolanej ustawy wyraznie wynika ograniczenie
zakresu zdolnoéci prawnej wspdlnoty mieszkaniowej do gospodarowania nieruchomoécia wsp6lna. W rezultacie
zdolno$¢ prawna wspdlnoty mieszkaniowej zostala ograniczona do praw i obowiazkéw zwigzanych z zarzadzaniem
(administrowaniem) nieruchomo$cia wspolna. W takim tez zakresie wspolnota moze nabywac¢ prawa czy zaciggaé
zobowiazania. Innymi slowy wspolnota mieszkaniowa moze np. wynaja¢ lokal lub naby¢ jego wlasnosé ( przy
zachowaniu warunkéw z art. 23 ustawy o wlasnosci lokali) tylko wtedy, gdy jest to potrzebne w celu prawidlowego
wykonywania jej obowigzkéw wynikajacych z ustawy. Zasada ta zostala powtérzona w kolejnych judykatach (vide
wyrok SN z dnia 15 paZdziernika 2008 r. w sprawie I CSK 118/08, LEX nr 65169; w wyroku z dnia 29 sierpnia
2013 r. w sprawie I CSK 705/12, LEX nr 1375304; w uzasadnieniu wyroku z dnia 14 marca 2013 r. w sprawie I
CSK 379/12, OSNC 2013/11/130). Przekladajac powyzsze rozwazania na okoliczno$ci rozpatrywanej sprawy wskazac
trzeba, ze dla oceny zasadno$ci zadania uchylenia zaskarzonej uchwaly nr 3/3/2013 bez znaczenia pozostaje uchwala
pozwanej Wspdlnoty nr (...), nawet jesli nie zostala wyeliminowana z porzadku prawnego. W drodze uchwaly czlonkow
Wspo6lnoty nie mozna bowiem skutecznie modyfikowaé bezwzglednie obowigzujgcych przepisow ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali i w swoisty sposéb ,rozszerzy¢” wynikajacej ex lege zdolnosci prawnej tworu
normatywnego jakim jest wspolnota mieszkaniowa. Korzystanie przez czlonkéw wspoélnoty, ich domownikoéw oraz



najemcow lokali na terenie nieruchomosci przy ul. (...) w L. w celach rekreacyjnych z odrebnego lokalu innego
czlonka wspolnoty (basenu) nie jest zwigzane z gospodarowaniem nieruchomo$cia wsp6lng i w zadnym razie nie
warunkuje prawidlowego zarzadu majatkiem wspolnym. Ponownie podkresli¢ wypada, ze wspolnota mieszkaniowa
jest ze swej istoty powolana do zarzadzania nieruchomoscia wspdlna, a nie prawami i obowigzkami obligacyjnymi
czlonkow wspolnoty, plynacymi z zawartych przez nich indywidualnie uméw, nawet jedli sa one dla wszystkich
jednakowe. Nie jest takze ,reprezentantem” czlonkdéw wspdlnoty i ich jednostkowych intereséw w znaczeniu, jaki
probuje jej nada¢ powodowa Spolka. W tym tez kontekécie nalezy postrzega¢ zobowiazania czlonkéw pozwanej
Wspdlnoty w zakresie pokrywania kosztoéw korzystania i eksploatacji basenu, przyjete w umowach wyodrebnienia i
sprzedazy poszczegdlnych lokali mieszkalnych. Poza kognicjg Sadéw obu instancji w rozpatrywanej sprawie pozostaje
skutecznos$é tych stosunkéw obligacyjnych, jednakze nie moze budzi¢ watpliwosci, ze ewentualnych $wiadczen z
nich wynikajacych powod moglaby dochodzié wylgcznie od drugiej strony tej czynno$ci prawnej, a nie od pozwanej
Wspo6lnoty. Nota bene w realiach sporu nie zostalo wykazane, czy istotnie nabywcy odrebnych lokali mieli §Swiadomo§é
tego, Ze sporny basen stanowi przedmiot odrebnej wlasnoéci powodowej Spolki, a nie cze$¢ wspo6lna nieruchomosci,
co podnosil pozwany w toku sporu (vide odpowiedz na pozew). Funkcjonalnego i gospodarczego zwigzku miedzy
rekreacyjnym korzystaniem z basenu przez czlonkéw Wspdlnoty oraz inne uprawnione osoby a nieruchomoscia
wspolna i zarzadem tym majatkiem, nie da sie rowniez w uprawniony sposob wyprowadzi¢ z podnoszonych
przez apelujacego okolicznosci dotyczacych podwyzszonego standardu lokali mieszkalnych na terenie spornej
nieruchomosci, ani tez z potrzeby zachowania ich wysokich cen rynkowych, gdyz okoliczno$ci te odnosza sie w spos6b
oczywisty do przedmiotu odrebnej wlasnoSci poszczegdlnych czlonkéw wspolnoty. Bezprzedmiotowe pozostaja
roéwniez rozwazania apelujacego dotyczace trudnos$ci zwigzanych z zawieraniem odrebnych uméw najmu basenu przez
poszczegdlnych czlonkéw Wspolnoty, zwiekszenia kosztow przypadajacych na poszczegolnych czlonkoéw Wspdlnoty
zwiazanego z takim sposobem regulacji korzystania z basenu i istnieniem pragmatycznych przestanek dla prowadzenia
tego rodzaju rozliczen przez wspoélnote mieszkaniowa. Subiektywnie pojmowane utrudnienia wynajmujacego w
czerpaniu korzy$ci z przedmiotu najmu w zadnym razie nie uzasadniaja tezy o potrzebie rozszerzajacej i - w ocenie
Sadu Apelacyjnego contra legem - wykladni art. 6 ustawy o wlasno$ci lokali. Uzupelniajaco wypada zaznaczyé¢, ze
jak wynika z wypowiedzi pelnomocnika strony pozwanej na rozprawie apelacyjnej w dniu 30 lipca 2014 r., aktualnie
kwestia korzystania z basenu przez czlonkéw Wspodlnoty jest regulowana wlasnie w drodze indywidualnym uméw
zawieranych z jego wilascicielem.

W uzasadnieniu apelacji skarzacy nie ustrzegl sie przy tym wewnetrznych sprzecznosci. Z jednej bowiem strony
podwaza stanowisko Sadu I instancji stwierdzajace, ze ewentualne uchylenie zaskarzonej uchwaly nie doprowadzi do
skutku w postaci regulowania kosztow utrzymania basenu, twierdzac ze okoliczno$¢ ta nie ma zadnego znaczenia dla
oceny zasadno$ci pozwu, a nawet §wiadczy o nierozpoznaniu sprawy, by w dalszych wywodach wprost wskazywac,
ze postepowanie niniejsze jest jedynym sposobem wyeliminowania wadliwej uchwaly nr 3/3/2013 naruszajacej
interesy czlonkéw wspoélnoty oraz powoda jako wlaSciciela basenu poprzez akceptacje zachowania pozwanej ,
ktora od dluzszego czasu uchyla sie od ponoszenia kosztéw jego utrzymania, czym doprowadzi do egzekwowania
zadluzenia wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie w spelieniu $§wiadczenia. Z tej ostatniej wypowiedzi, a
takze z uzasadnienia pozwu wprost wynika, ze interes strony powodowej w uchyleniu uchwaly jest utozsamiany
z jej interesem majatkowym. Tym samym motywacja Sadu Okregowego odwolujaca sie do braku zwiazku miedzy
ewentualnym uchyleniem zaskarzonej uchwaly a zabezpieczeniem majatkowego interesu powoda nie tylko nie jest
oderwana od zagadnienia stanowigcego istote sporu, ale wprost wskazuje na bezzasadno$¢ argumentacji budowanej
przez powodowg Spoéltke. Sad Apelacyjny w petni akceptuje przy tym wywody Sadu I instancji dotyczace mozliwosci
dochodzenia i egzekwowania naleznos$ci z tytulu czynszu i oplat eksploatacyjnych niezaleznie od ujecia tych wydatkéw
w planie gospodarczym, a takze skutkéw uchylenia uchwaly w przedmiocie planu gospodarczego. Z uwagi na
date orzekania przez Sad Apelacyjny, do tych rozwazan nalezy dodatkowo dodaé, iz w chwili obecnej uchylenie
uchwaly w przedmiocie planu gospodarczego na 2013 r., wobec jej calkowitego wykonania, pozostaje caltkowicie
bezprzedmiotowe. W zaistnialej sytuacji, nawet przy pelnej akceptacji twierdzen apelujacego, poszukiwanie zrodel
finansowania kosztéw najmu basenu w ubieglych latach mogloby nastapi¢ wylacznie w drodze aktow nakladajacych
na czlonkéw Wspolnoty obowigzek §wiadczenia na przysztosé.



Cho¢ ocena uchwaly nr 4/2008 pozwanej Wspoélnoty nie jest przedmiotem sporu w niniejszym postepowaniu, to
jednak strona powodowa w oparciu o ta czynnoé¢ prawng buduje swoja argumentacje. Na koniec zatem wypada
odnies¢ sie do jej skutecznoSci. Nie sposéb pomingé, iz zgodnie z treScia omawianej uchwaly udzielono zarzadowi
pelnomocnictwa do zawarcia umowy ,,...na korzystanie przez czlonkdéw wspdlnoty z basenu wraz z zapleczem”. Umowa
najmu basenu zawarta przez Wspolnote jako najemce nie tylko nie do konca odpowiada treéci tego pelnomocnictwa,
ale w $wietle licznych pogladéw orzecznictwa w ogole pozostaje poza sfera czynnosci , do ktérych mozna umocowac
zarzad wspoélnoty mieszkaniowej w drodze uchwaly. Wyliczenie zawarte w art. 21 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali jest
bowiem taksatywne co oznacza, ze jedynie w tych sprawach wspdlnota mieszkaniowa moze udzieli¢ pelnomocnictwa
zarzadowi na podstawie uchwaly podjetej w trybie okre§lonym w ustawie. We wszystkich pozostalych przypadkach
udzielenie pelnomocnictwa moze nastgpi¢ wylacznie na podstawie przepisoéw kodeksu cywilnego ( tak SN w wyroku
z dnia 15 pazdziernika 2008 r. w sprawie I CSK 118/08, LEX nr 658169; w uchwale z dnia 5 lutego 2010 r. w sprawie
III CZP 127/09, LEX nr 551024).

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje strony powodowej jako
bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zwiazku z art.
391 § 2 k.p.c., obcigzajac nimi powoda jako strone przegrywajaca. Na poniesione przez pozwanego koszty zlozylo sie
wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 135 zl, ustalone na podstawie § 2 ust. 1i 3, § 11 ust. 1 wzwigzkuz § 5, § 13 ust.
1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jedn. Dz.U.
z 2013 1. Nr 461).



