Sygn. akt I ACa 960/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 grudnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Robert Obrebski

Sedziowie:SA Roman Dziczek (spr.)

SO del. Bogustawa Jarmolowicz-Lochanska
Protokolant: ref. staz. Julia Murawska

po rozpoznaniu w dniu 11 grudnia 2013 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powodztwa M. Z.i A. Z.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...)(...)
wW.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodki A. Z.

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 15 kwietnia 2013 r.

sygn. akt XXIV C 1147/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym (1.) w czesci w ten sposob, ze uchyla uchwale
nr(...) z dnia 3 grudnia 2011r. oraz uchwale nr(...) z dnia 22 wrzesnia 2011r. w zakresie objetym § 1
ust. 1 pkt 2 Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) nr(...) w W., i w punkcie
trzecim (3.) w ten sposob, ze zasqdza od Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) nr(...))w W. na rzecz
M. Z. 1 A. Z. kwoty po 200 (dwiescie) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasaqdza od Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) nr(...) w W. na rzecz A. Z. kwote 400
(czterysta) zlotych tytultem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 960/13

UZASADNIENIE

Powodowie — M. Z. i A. Z. wnosili ostatecznie o uchylenie uchwat: nr (...) z 22 wrze$nia 2011 r. oraz nr (...) z dnia 3
grudnia 2011 Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) 1 w W. (dalej — Wspdlnota Mieszkaniowa lub Wspoélnota) oraz
cofneli pozew co do uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 3 grudnia 2011 r. wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia.

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powo6dztwa.



Zaskarzonym wyrokiem z dnia 15 kwietnia 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powddztwo co do uchylenia
uchwal nr (...) umorzy} postepowanie w zakresie odnoszacym sie do uchwaly nr (...) i orzekl o kosztach postepowania.

Sad Okregowy ustalil m.in. ze powodowie sg wspolwlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy ul. (...)
nr(...) wW..

Uchwala nr(...) z 22 wrze$nia 2011 r. pozwana upowaznila zarzad Wspdélnoty do przeprowadzenia czynnosci
zwigzanych z wykonaniem planu gospodarczego na rok 2011 w przedmiocie docieplenia budynku, w szczegoélnosci
do: zlozenia projektu budowlanego we wlasciwym organie celem uzyskania decyzji pozwolenia na budowe,
przeprowadzenia procedury uzyskania kredytu bankowego przeznaczonego na sfinansowanie robot zwigzanych z
dociepleniem budynku, przeprowadzenie procedury wyboru wykonawcy docieplenia budynku spos$rod zebranych
ofert oraz podpisanie z nim umowy na realizacje prac, uzgodnienie z wybranym wykonawca harmonogramu
terminowego wykonania rob6t, innych czynnoéci koniecznych do wlasciwego wykonania i odbioru robét oraz
przekazania obiektu do uzytkowania.

Punkt drugi tej uchwaly okreélal zakres czasowy umocowania.

Uchwatla nr (...) zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad, a za podjeciem uchwaly
opowiedzialo sie 86,7 % udzialow. Uchwala weszla w Zycie 9 pazdziernika 2011 r.

Sad ustalil, ze na zlecenie pozwanej zostaly wykonane badania termowizyjne oraz audyt energetyczny budynku.

Uchwalg nr (...) z 3 grudnia 2011 r. pozwana Wsp6lnota Mieszkaniowa udzielila upowaznienia zarzadowi Wspolnoty
do przeprowadzenia czynnoSci zwigzanych z zawarciem z Gming W. — D. U. umowy dzierzawy dotyczacej czesci
dzialki (zgodnie z planem przedmiotowym dzialki), na ktérej znajduje sie nieruchomoéé¢ wspoélna, w szczegolnosci
do skladania korespondencji kierowanej do przedstawicieli gminy w zakresie ustalenia warunkéw przyszlej umowy
dzierzawy, podpisania umowy dzierzawy dotyczacej czeSci dzialki oraz do innych czynnosSci koniecznych do
przeprowadzenia tego postepowania. Roéwniez ta uchwala zostala podjeta wiekszoécia 86,7 % udzialow.

Sad ustalil takze, ze mieszkancy Wspolnoty Mieszkaniowej korzystaja bezumownie z dzialek ewidencyjnych nr (...)
przyleglych do nieruchomosci Wspélnoty o pow. 577 m®, ktérych wlaécicielem jest(...)W.. Znajduje sie na nich parking,

$mietnik oraz teren zielony. Zadrzewiony teren o pow. ok. 70 m” znajduje sie pod oknem (mieszkania) powodow.

Oceniajac zadanie uchylenia obu uchwal Sad Okregowy, przywolujac tre$c art. 25 ustawy o wlasnosci lokali (dalej —
u.w.l.) uznal, ze:

- w zakresie uchwaly nr (...) powodowie nie wykazali naruszenia prawa, zasad prawidlowego zarzadu, ani innego
naruszenia ich interesow;

- w zakresie uchwaly nr (...) powodowie nie wykazali uchybien, skutkujgcych koniecznos$cia jej uchylenia.

Sad zauwazyl, ze uchwala dotyczaca planu gospodarczego na rok 2011 zostala podjeta wczeéniej i nie zostala
zaskarzona. Natomiast przedmiotowa uchwala nr (...) ma charakter wykonawczy. Ocenil przy tym, ze upowaznia ona
zarzad do pojecia czynnosci zwyklego zarzadu.

Sad nie podzielil zarzutu niegospodarnosci zarzadu, albowiem powodowie go nie wykazali. Podkreslit takze, ze
uchwala nie byla ograniczona w czasie.

Co do samego aktu glosowania Sad nie dopatrzyl sie uchybien, w szczegdlnoSci w Swietle art. 36 kodeksu rodzinnego
i opiekunczego; nie doszlo takze do przejécia na system glosowania — jeden wlasciciel — jeden glos.

Odnoszac sie do uchwaly nr (...) Sad uznal, ze powodowie nie wykazali, aby Wspolnota zamierzala zawrze¢ umowe
dzierzawy, ktéra obejmie fragment nieruchomosci - dzialek, znajdujacych sie pod oknem (mieszkania) powodow.



Jednocze$nie zauwazyl, ze po zawarciu umowy dzierzawy Wspolnota Mieszkaniowa moze ustali¢ inny sposéb
korzystania z przedmiotowej nieruchomosci, a ewentualna uchwala w tym przedmiocie moze byé zaskarzona na
podstawie art. 25 u.w.l. Przypisal zgdaniu powodéw che¢ pozostawienia dotychczasowego sposobu korzystania z tej
czesci nieruchomosci wspolnej i uznal te motywacje za niedostateczng do uchylenia tej uchwaty.

Sad nie dopatrzyt sie takze wadliwoéci w zawiadomieniu o podjeciu uchwaly, skoro la powodowie brali udziat w
glosowaniu na zebraniu, a o treSci uchwaly zostali powiadomieni e-mailowi i zaskarzyli uchwale w terminie.

O umorzeniu (co do uchwaly nr(...)) Sad orzekl na podstawie art. 355 w zw. z art. 203 § 1 k.p.c., a o kosztach procesu
- na podstawie art. 98 k.p.c.

Od wyroku tego w czesci oddalajacej powddztwo i orzekajacej o kosztach procesu apelacje wniosta powodka — A. Z.
zarzucajac Sadowi pierwszej instancji naruszenie przepisow: art. 22 ust. 2 w zw. z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali
oraz art. 233 § 1iart. 328 § 2 k.p.c.

Whiosla o zmiane wyroku w zaskarzonym zakresie i uwzglednienie powddztwa ewentualnie jego uchylenie i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi pierwszej instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja jest cze$ciowo usprawiedliwiona.

Na wstepie, korygujac ustalenia Sadu pierwszej instancji, stwierdzi¢ nalezy, ze tre$§¢ uchwaly nr (...) upowaznia
zarzad Wspo6lnoty m.in. do wydzierzawienia czesci nieruchomos$ci wspdlnej na rzecz gminy (...)W., nie wskazujac ani
czasokresu, ani warunkow, w tym celu - zawarcia takiej umowy. Jako taka, uchwala ta moze i powinna by¢ uznana
za odnoszaca sie do zgody na czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad albowiem w swym mozliwym spektrum moze
obejmowa¢ trwale (na wiele lat) zadysponowanie ta czeScia nieruchomosci wspolnej, w sposob pozostawiony do
uznania zarzadu.

A skoro tak, ocena jej podjecia w ramach kontroli sadowej (art. 25 ust. 1 u.w.l.), w szczegdlno$ci przez pryzmat
zasad prawidlowego zarzadu oraz mozliwego (potencjalnego) naruszenia intereséw powoddéw musi mie¢ na uwadze,
czy jej tre$¢ chroni dostatecznie interesy cztonkéw Wspodlnoty, nie narusza ich i czy zgoda na zawarcie umowy
dzierzawy okreSla istotne warunki takiego zadysponowania nieruchomoscia na rzecz podmiotu trzeciego, skoro z
istoty dzierzawy wynika prawo dzierzawcy do calo$ciowego, z wylgczeniem wlasciciela, korzystanie z wydzierzawianej
nieruchomo$ci i pobierania z niej pozytkéw (por. art. 693 k.c.).

W Swietle tresci uchwaly (k. 12 akt dolaczonych) swoboda zarzadu jest nieograniczona. Uchwala nie zawiera ani
wskazania czasokresu przyszlej umowy dzierzawy, warunkow finansowych i innych jej zawarcia, ani wplywu przyszlej
umowy na sposob dotychczasowego korzystania z nieruchomo$ci wspoélnej. A zatem ma racje powodka, ze zarzad
na jej podstawie moze zawrze¢ umowe, ktéra moze nie tylko ograniczy¢ jej moznosci korzystania w dotychczasowy
sposoéb z czesci nieruchomosci wspoélnej, ale nawet wylaczyé ja z takiej moznosci, a nadto narazi¢ na immisje, ktérych
aktualnie brak. To wszystko odbywaloby sie — przy tak udzielonej zgodzie, bez jakiejkolwiek kontroli wlascicieli lokali,
czyniac ich prawo okreslone w art. 22 ust. 3 u.w.l., iluzorycznym.

Taka uchwala, w ktérej wlasciciele lokali blankietowo wyzbywaja sie okre$lonego segmentu uprawnien na rzecz
zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej, bez rzeczowego wskazania istotnej treci rozporzadzenia przekraczajacego zwykly
zarzad, a limine narusza zasady prawidlowego zarzadzania i moze doprowadzi¢ do pokrzywdzenia czlonkéw wspolnoty
na skutek jej wykonania przez zarzad.

Reasumujgc: w stosunku do uchwaly nr (...) zachodzity podstawy do jej uchylenia w caloéci na podstawie art. 25 ust.
1uw.l

Podzieli¢ nalezalo réwniez zarzuty apelacji - ale tylko w czeéci - w zakresie odnoszacym sie do uchwaly nr (...)



Trafnie zauwazyl Sad, ze uchwala dotyczaca planu gospodarczego na 2011 r. (k. 213 akt dolgczonych) nie zostala
zaskarzona i obejmuje w swej treéci docieplenie budynku. Jednakze, co wynika z jej tresci, nie okresla sposobu
finasowania tej inwestycji.

Niewatpliwie ustalanie zar6wno zaliczek na koszty utrzymania nieruchomoéci wspolnej jak i innych form obcigzania
wlascicieli lokali kosztami zarzadu nieruchomosci wspoélnej jest czynnoécia przekraczajaca zwykly zarzad i wymaga
uchwaly wlascicieli lokali. Przesadzil o tym ustawodawca w treSci art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.L

Zaskarzong uchwala nr (...) (k. 8) wjej § 1 ust. 1 pkt 2 Wspdlnota Mieszkaniowa upowaznita zarzad do przeprowadzenia
procedury uzyskania kredytu bankowego przeznaczonego na sfinansowanie robdt zwigzanych z dociepleniem
budynku. Brak w uchwale jakichkolwiek danych dotyczacych przyszlej umowy z bankiem co do kwoty kredytu,
warunkoéw, w tym terminu splat kredytu (hipotetycznego, innego), rozlozenia ciezar6w z tym zwiazanych na wlascicieli
lokali, itp. W istocie wiec, zarzad zostal upowazniony bez moznoSci rzeczowej kontroli przez wlaScicieli, do zaciagniecia
zobowiazan mieszczacych sie w dyspozycji art. 23 ust. 3 pkt 3 u.w.l., bez wskazania jakichkolwiek warunkéow
brzegowych, zabezpieczajacych interesy wlascicieli.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego taka uchwala (w tej czeéci), niewatpliwie odnoszaca sie do zamierzonych czynnoéci
przekraczajacych zwykly zarzad, narusza zasady prawidlowego zarzadzania i moze — przy jej realizacji w takiej formie
— narusza¢ interesy wtascicieli lokali.

W pozostalym zakresie apelacja nie miata usprawiedliwionych podstaw.

Sad Okregowy trafnie zauwazyl, ze kwestia docieplenia zostala przesadzona w planie gospodarczym na 2011 r. a
przedluzenie czasowe w zaskarzonej uchwale (§ 1 ust. 2 uchwaly) jest gospodarczo usprawiedliwione.

Z tych wzgled6w, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c.i art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 k.p.c.



