Sygn. akt I C 2212/20

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 31.12.2020 r. powddka G. R. (1) wniosla o uchylenie uchwaly numer (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej L.
20 z dnia 9 listopada 2020 r. i zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztéw postepowania wedlug norm prawem
przepisanych. Powoddka zarzucila zaskarzonej uchwale niezgodno$¢ z prawem, naruszenie zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélng i naruszenie interesu powodki. (pozew —k.4-13)

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powo6dztwa w calo$ci i zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej
zwrotu kosztéw postepowania. (odpowiedZ na pozew —k.61-72)

Na rozprawie w dniu 8 wrze$nia 2021 r. strony podtrzymaly swoje stanowiska. (protokoét rozprawy —k.155-156)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka od dnia 18 maja 2019 r. jest wlascicielka samodzielnego lokalu mieszkalnego numer (...) w budynku
polozonym przy ul. (...) w L. oraz samodzielnego lokalu niemieszkalnego — garazu. Lokale te zostaly darowane
powddce przez jej brata G. R. (2) na podstawie umowy darowizny z dnia 18 maja 2019 r. sporzadzonej przed
notariuszem M. W.. Powbdka jest czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej L. 20 w L.. (akt notarialny —k.22-30,
okoliczno$ci bezsporne)

Poprzedni (...) jest w sporze z pozwang Wspo6lnota. W toku sa dwa procesy o zaplate z powodztwa Wspdlnoty
Mieszkaniowej przeciwko G. R. (2), ktére nie zostaly prawomocnie zakoniczone. (okoliczno$ci bezsporne)

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa podjela w dniu 24 wrzeénia 2019 r. uchwale nr 11/3/2019 dotyczaca lokalu
mieszkalnego nr (...) w trybie art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali. Uchwala ta zostala
zaskarzona przez G. R. (1). Sprawa jest w toku przed Sagdem Okregowym w Lodzi, sygn. akt XII C 626/19. (okoliczno$ci
bezsporne, uchwala —k.73)

Wspolnota Mieszkaniowa L. 20 w L. podjela uchwale nr 1/2020 o tresci: P.. 1. Wspdlnota Mieszkaniowa upowaznia
Zarzad Wspolnoty do podejmowania wszelkich krokéw prawnych niezbednych do zapobiezenia dalszym dzialaniom
Rodziny R., w tym w szczego6lnoéci G. R. (1) i G. R. (2), na szkode Wspdblnoty Mieszkaniowej L. 20 w L. i wszelkich
czynnoéci zwiazanych z lokalem nr (...) i przynaleznym garazem we Wspolnocie. Zalgcznik do niniejszej uchwaly
stanowi O$wiadczenie Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej L. 20 w L. z dn. 4 sierpnia 2020 r. zloZzone w Sadzie
Okregowym w Lodzi, XII Wydzial Cywilny Rodzinny, z ktérym Czlonek Wspdlnoty o§wiadcza, ze zapoznatl sie przed
oddaniem glosu pod niniejsza uchwala. Par. 2. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia. Za podjeciem uchwaly
glosowalo 18 wlascicieli posiadajacych 51,58% udzialow, nikt nie glosowal przeciwko, nie glosowalo 18 wlascicieli
posiadajacych 48,42% udzialow. (zawiadomienie o wynikach glosowania uchwal —k.18, o§wiadczenie —k.31-32, karty
do glosowania —k.43-52, lista wlascicieli lokali —k.53, uchwata —k.55)

Pismem z dnia 27.11.2020 r. pelnomocnik powodki zwroécil sie do administratora pozwanej Wspolnoty o kierowanie
wszelkiej korespondencji dotyczacej spraw nieruchomoéci lokalowych powo6dki na adres jej pelnomocnika. (pismo —
k.19-20, pelnomocnictwo —k.21)

W dniu 14 grudnia 2020 r. pozwana doreczyla pelnomocnikowi powo6dki zawiadomienie o wynikach glosowania
uchwal, w ktérym zostala wskazana tre$¢ uchwaly nr 1/2020. (wydruk e-maila —k.17)

Sad pomingl wnioskowane przez strony dowody osobowe. Ocena zgodno$ci z prawem zaskarzonej uchwaly nie
wymagala przeprowadzenia takich dowodow. Zasadniczy spor koncentrowal sie wokdl oceny prawnej uchwaly, a
nie stanu faktycznego, ktory moégl zostaé skonstruowany gtownie w oparciu o dokumenty, ktorych autentycznosé i
wiarygodno$¢ nie byla kwestionowana przez zadna ze stron.



Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo jest zasadne.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali wtasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspo6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powolany przepis
przewiduje cztery samodzielne podstawy zaskarzenia uchwaly wspélnoty mieszkaniowej do sadu.

Bezsporne jest, ze powodztwo zostalo wniesione w terminie wynikajacym z art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali.
W ocenie sadu zaskarzona uchwala pozwanej jest niezgodna z prawem.

Wskazaé nalezy, ze z tresci zaskarzonej uchwaly wynika blizej nieokreslone upowaznienie Zarzadu Wspo6lnoty do
podejmowania krokéw prawnych i czynnosci przeciwko réwniez blizej nieokreslonej (...). Tak ogoélne sformulowanie
przedmiotowej uchwaly stanowi naruszenie art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Naruszenie tego przepisu polega
na upowaznieniu zarzadu do podjecia dzialan, ktdre zostaly zbyt ogo6lnie okre$lone w tresci uchwaly.

Stosownie do art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali do podjecia czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci. W ocenie sadu nie ma
watpliwosci ze czynnoSci, ktérych dotyczy zaskarzona uchwala naleza do czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu, zastrzezonych do kompetencji wlascicieli lokali podejmujacych decyzje w glosowaniu.

Sad orzekajacy podziela poglad wyrazony w przez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 15 pazdziernika
2014 r., I ACa 476/14 i przez Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 6 marca 2013 r., I ACa 860/12, zgodnie z
ktérym, opierajac sie na systemowej wykladni sformulowania w/w przepisu za oczywista musi uchodzié ta okoliczno$¢,
ze zgoda powinna odnosié sie do cho¢ w przyblizeniu okreslonej czynnosci. Jedynie zakres przedmiotowy czynnosci
uwidoczniony w tresci uchwaly pozwala stwierdzi¢, w jakim zakresie zgoda cztonkéw wspoélnoty zostala wykonana i
czy organ zarzadzajacy wspolnota z czynnosci tej sie nalezycie wywiazuje. Niedopelnienie obowigzku doprecyzowania
czynno$ci powoduje, Ze sens i istota zgody staje sie jedynie iluzoryczna.

W niniejszej sprawie nie jest mozliwa kontrola podejmowania przez zarzad ,,wszelkich krokow prawnych” i ,wszelkich
czynnosci”, jezeli w uchwale nie zostalo w zaden sposéb doprecyzowane na czym te kroki i czynnoSci mialyby
polegaé. Takie sformulowanie zaskarzonej uchwaly pozbawia wtascicieli lokali mozliwo$ci sprawdzenia, czy dziatania
podejmowane przez zarzad mieszczg sie w zakresie zgody wlascicieli wyrazonej w formie uchwaly. NiedookreSlone
dzialanie wymyka sie wszelkiej kontroli cztonkéw wspdlnoty, ktorzy nie moga powolac sie na niezgodno$é prac zarzadu
ze zgoda jaka wyrazili.

Sad nie kwestionuje potrzeby podjecia przez pozwana dzialain zmierzajacych do rozwigzania sporé6w prawnych
pomiedzy stronami w sposob zgodny z interesem czlonkéw wspdlnoty. Dazenie do tego celu nie usprawiedliwia jednak
dzialah pozwanej, ktore naruszaja przepisy ustawy o wlasnosci lokali. Czynno$ci Wspoélnoty przybierajace forme jej
uchwal musza by¢ na tyle precyzyjne, aby pozostawaly w zgodzie z przepisami ustawy o wlasnosci lokali. Uchwatla w
zaskarzonej postaci nie pozwala na kontrole dziatan zarzadu podejmowanych na jej podstawie i faktycznie pozostawia
zarzadowi swobode w decydowaniu jakie czynnoSci i przeciwko komu zostana podjete. Zgoda na podjecie takich
czynno$ci musi odnosié¢ sie do konkretnych, ustalonych czynno$ci, a wlasciciele glosujac musza mie¢ sSwiadomo$é, co
do tego jakie dzialania beda skutkiem uchwaly.

Przedmiotowa uchwala jest pozbawiona takiej konkretyzacji, a tym samym narusza ona art. 22 ust. 2 ustawy o
wlasno$ci lokali. Oceny tej nie zmienia zalacznik do uchwaly w postaci (...), ktore zostato zlozone do sprawy sygn.
akt XII C 626/19. O$wiadczenie to w zaden sposob nie konkretyzuje czynnosci jakie mialby podejmowa¢é zarzad na
podstawie uchwaly.



Podsumowujac, zdaniem sadu, zaskarzona uchwala jest sprzeczna z art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, poniewaz
nie precyzuje na dokonanie jakich czynnosci wspoélnota mieszkaniowa wyraza zgode i w jakim zakresie udziela
upowaznienia do ich dokonania zarzadowi. Uchwala, ze wzgledu na zbyt ogblng tres¢ jest niejasna i moze budzié¢
watpliwosci interpretacyjne. Z tre$ci uchwaly nie wynika, jakie konkretnie ,kroki prawne” maja by¢ podejmowane na
jej podstawie, co oznacza okre§lenie ,dzialanie na szkode Wspolnoty”, o jakich ,wszelkich czynno$ciach zwigzanych
z lokalem nr (...) i przynaleznym garazem” stanowi uchwala. Jak wskazal Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku
z dnia 10 stycznia 2019 r., sygn. akt I ACa 1351/17, Wspdlnota Mieszkaniowa moze wyrazi¢ zgode w uchwale
na dokonanie przez zarzad tylko okreslonej czynnosci w konkretnej sprawie. Wspolnota Mieszkaniowa nie moze
scedowa¢ w sposOb generalny na zarzad swoich uprawnien do podejmowania czynnosci przekraczajacych zwykly
zarzad. Sprzeczna z prawem jest uchwala wyrazajaca blankietowa zgode do dokonywanie przez zarzad wszelkich
czynnosci, bez konkretnego ich okreélenia.

Wobec powyzszego powoddztwo zostalo uwzglednione.

O kosztach procesu sad orzekl na podstawie art. 98 KPC, stosujac zasade odpowiedzialnosci za wynik sporu. Pozwana
przegrala sprawe, jest wiec zobowigzana do zwrotu powddce kosztow procesu, na ktore skladaja sie: oplata od pozwu
w kwocie 200 zl, koszty zastepstwa adwokackiego w kwocie 360 z} i koszty oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w
kwocie 17 z.



