Sygn. akt IC 1230/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 listopada 2019 r.
Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: SSO Waldemar Kus$
Protokolant: Justyna Malczyk
po rozpoznaniu w dniu 28 listopada 2019 r. w Swidnicy
na rozprawie
sprawy z powéodztwa M. K., M. B.iD. P.
przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w K.
o uchylenie uchwaty
I. uchyla uchwale Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w K. nr (...) z 12 czerwca 2019 roku;
II. zasadza od pozwanej na rzecz powodek kwote 200 z} tytutem zwrotu kosztéw procesu.
Sygn. akt I C 1230/19
UZASADNIENIE

Powodki M. K., M. B. i D. P. wniosly o uchylenie uchwaly pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej , przy ulicy (...) w K.
nr (...) i zasadzenie na ich rzecz solidarnie kosztow procesu .

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztow procesu od
powddek .

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny :

Powddki sa wlascicielkami lokali mieszkalnych w pozwanej Wspolnocie , w sklad ktérej wchodza wlasciciele 59 lokali
mieszkalnych i 1 lokalu niemieszkalnego ( hala garazowa ) .

12 czerwca 2019 r. pozwana podjeta uchwale nr (...) , w ktorej wlasciciele lokali ustalili , ze :

« czlonkowie Wspdlnoty wyrazaja zgode na oddanie w wylaczne uzytkowanie czeéci nieruchomosci wspolnej na
wniosek czlonka wspolnoty , ktora to czeé¢ winna by¢ uzytkowana zgodnie z jej przeznaczeniem ;

+ 7 chwila oddania do uzytkowania czeéci nieruchomos$ci na bioracego w uzytkowanie przechodza koszty jej
utrzymania , bez prawa roszczenia do Wspdlnoty o ich zwrot ;

« oddawana w uzytkowanie cze$¢ nieruchomos$ci winna by¢ okre§lona w stosownej umowie , wraz z oznaczeniem
graficznym jej polozenia w spos6b jednoznaczny i niebudzacy watpliwosci ;



+ oddanie do uzytkowania bedzie nieodplatne ;

« o fakcie wplywu wniosku o oddanie w uzytkowanie czesci nieruchomosci winien by¢ w ciggu 7 dni powiadomiony
zarzad Wspolnoty , ktéry w terminie kolejnych 7 dni w formie pisemnej wyraza zgode na zawarcie umowy lub
odmawia zgody z podaniem uzasadnienia ;

« w ramach realizacji niniejszej uchwaly czlonkowie wspolnoty udzielaja pelnomocnictwa do zawarcia umowy na
oddanie w uzytkowanie czeSci nieruchomosci i naliczenia oplat za to uzytkowanie i podatku dochodowego .

Te okoliczno$ci sa niesporne .

W umowie ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali i sprzedazy lokalu powddce M. B. strony tych uméw ustalily podzial
do korzystania lokalu niemieszkalnego — garazu wielostanowiskowego , polegajacy na tym, ze kupujacym przystuguje
wylaczne i bezterminowe prawo do korzystania z oznaczonego miejsca parkingowego . Powodki M. B. i M. K. zrzekly
sie rowniez prawa do korzystania z czes$ci nieruchomosci wspolnej , a to balkonow , taraséw ziemnych i widokowych ,
ktore sa przeznaczone do wylacznego korzystania przez kazdoczesnych wlascicieli lokali , do ktérych powierzchnie te

przylegaja .
( dowdd : odpisy umoéw — k. 83-99 )

Sad nie uwzglednil wniosku pozwanej o dopuszczenie dowodu z zeznan S§wiadka A. G. , majac na uwadze wskazane
okolicznos$ci tego dowodu . Na rozprawie pelnomocnik strony pozwanej doprecyzowal je , wskazujac ze $wiadek
mialaby wyjasni¢ sens i znaczenie podjetej uchwaly , kwestie podatkowe i odplatnosci . Zakres uregulowania wynika
z samej uchwaly , podstawa jej podjecia nie budzi watpliwoéci , a ustalenie celu podjecia uchwaly nie ma znaczenia
wobec poczynionych juz ustalen .

Dolaczona do odpowiedzi na pozew umowa Rep. A numer (...) nie dotyczy ktorejkolwiek z powodek ( k. 100-108 ).
Sad zwazyl, co nastepuje :

W my$l art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng lub w inny sposb6b narusza jego interesy.

Niezgodno$¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja treSci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami
kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnoéci lokali. Niezgodnos§é uchwaty
z prawem moze wynikaé nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwoSci postepowania prowadzacego
do podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wlasciciel lokalu moze podnosi¢ obok zarzutéw merytorycznych, rowniez i
zarzuty formalne, jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajgce tryb podejmowania uchwat
we wspolnocie mieszkaniowej. Ciezar wykazania takich uchybien ciazy zawsze na skarzacym wlascicielu lokalu (art.
6 k.c.).

Drugg przestanka zaskarzenia uchwaly jest niezgodno$¢ uchwaty z umowa wtascicieli lokali, w tym umowa okreslajaca
spos6b zarzadu nieruchomoécia wspélng (art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali). O naruszeniu przez uchwale
interesow wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélng mozemy
mowic, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie
ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty oznacza
wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzgce do uzyskania przez okre$lonych cztonkéw lub grupe cztonkow
korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca
wowczas , gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly spowodowata,
ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu.



Odnoszac sie do pierwszej kwestii, nalezy przyjaé, ze wyrazenie przez wspdlnote mieszkaniowa zgody na oddanie do
wylacznego uzytkowania czeéci nieruchomosci wspolnej stanowi czynnosé przekraczajaca zwykly zarzad w rozumieniu
art. 22 ust. 2 i 3 u.w.l. Przepisy ustawy nie precyzujg warunkéw, jakim powinna odpowiada¢ uchwata , ktéra zgoda
ta zostaje wyrazona . W art. 22 ust.2 u.w.l. jest mowa jedynie, ze do podjecia przez zarzad czynnos$ci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz
udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu w formie prawem przewidziane;j.

Zezwolenie wlascicieli lokali nie moze jednak polegaé na przyznaniu zarzadowi calkowitej dowolno$ci dzialania, a
wiec nie moze to by¢ tzw. zgoda blankietowa. Chodzi tu bowiem o czynnoéci istotne z punktu widzenia wspodlnoty
mieszkaniowej oraz jej czlonkow. Nie kazda uchwala podjeta w trybie art. 22 ust.2 u.w.l. musi dokladnie precyzowaé
wszystkie elementy podmiotowo i przedmiotowo istotne umowy, jak rowniez wprost indywidualizowaé jej druga
strone. W skrajnych wypadkach wystarczajace jest wskazanie kryteriow istotnych z punktu widzenia wspotwlascicieli .
Generalnie, zgoda winna odnosi¢ sie do co najmniej w przyblizeniu okres§lonej czynnoéci. OczywiScie, im bardziej
precyzyjnie zostang okre$lone elementy przyszlej umowy, tym latwiejsze bedzie nastepnie zweryfikowanie, w jakim
zakresie uchwala czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej zostala wykonana.

Na takie aspekty dotyczace tresci uchwaty podjetej na podstawie cytowanych przepisow wskazal Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 9 maja 2019 r. w sprawie sygn. akt I CSK 197/18 i, mimo ze orzeczenie to zostalo wydane w sprawie , w
ktorej inny byl zupelnie przedmiot sporu ( uchwata upowazniajaca zarzad do zaciagniecia kredytu ) , jego tezy nalezy,
w ocenie Sadu , akceptowaé .

Uchwala badana w niniejszej sprawie zostala podjeta wlagnie w taki , ogdlnikowy sposob . Nie jest to jednak jedyny
jej mankament - w § 2 umowy wskazano , ze czlonkowie wspolnoty udzielaja pelnomocnictwa Administratorowi do
zawarcia umowy oddania w uzytkowanie czeéci nieruchomosci . Jest to regulacja sprzeczna z art. 22 ust. 1 u.w.l. , ktory
przesadza o tym , Ze pelnomocnictwo takie udzielane jest wylgcznie zarzadowi wspoélnoty .

Nie jest zasadny zarzut pozwanej , ze zaskarzona uchwala porzadkuje jedynie stan faktyczny , a nie stanowi podzialu
do uzywania , bowiem w uchwale tej w zaden sposéb , nawet posrednio , nie nawigzuje sie do tego stanu faktycznego,
wynikajacego z zawartych uprzednio uméw sprzedazy lokali .

Trzeba réwniez mie¢ na uwadze i to , ze w skrajnym przypadku moze zdarzy¢ sie , ze oddanie do wylacznego
uzytkowania nastapi , zgodnie z uchwala , na rzecz osoby , ktéra nie jest wilascicielem lokalu i , tym samym
uczestnikiem , wspoélnoty . Uchwala w zadnym miejscu nie precyzuje bowiem kregu oséb , ktére moga byé strong
takiej umowy , wskazujac jedynie , ze z wnioskiem o oddanie do uzytkowania wystepuje cztonek wspolnoty ( ktory
niekoniecznie musi dzialaé na swoja rzecz ) .

Powodki podniosly tez zarzut naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng , ktory , w
kontek$cie poczynionych ustalen , nalezy uznac z a zasadny .

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



