Sygn. akt XV C 547/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 03 grudnia 2014 .

Sad Okregowy w Gdansku w XV Wydziale Cywilnym

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR del. do SO Jaroslaw Matuszczak
Protokolant: stazysta Anna Gutowska — Czulik

po rozpoznaniu w dniu 03 grudnia 2014 r. w Gdansku,

na rozprawie,

sprawy z powodztwa S. W.

przeciwko Wspédlnocie Mieszkaniowsej (...)w G.,

o ustalenie nieistnienia ewentualnie uchylenie uchwatl wspdlnoty mieszkaniowej
I. Ustala nieistnienie uchwal:

a. nr (...) z dnia 11.04.2014 r. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2013 rok i przeniesienia wyniku
finansowego na nastepny rok obrachunkowy,

b. nr (...) zdnia 11.04.2014 r. w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspo6lnoty za 2013 rok,
c. nr (...) z dnia 22.04.2014 r. w sprawie wyplaty wynagrodzenia dla Zarzadcy Centrum (...) za lata 2012 — 2013,

d. nr (...) zdnia 22.04.2014 r. w sprawie wyplaty wynagrodzenia dla Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej za lata 2012
—2013.

II. zasadza od pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej (...)w G. na rzecz powoda S. W. kwote 997,- zt (dziewieéset
dziewiecdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 180,- zt (sto osiemdziesiat ztotych)
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Powod S. W. w dniu 30 czerwca 2014r. zlozyl pozew skierowany przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...)w G.
domagajac sie stwierdzenia nieistnienia ewentualnie uchylenia nizej wymienionych uchwat:

1. uchwaly nr (...)z dnia 11 kwietnia 2014r. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2013 rok i
przeniesienia wyniku finansowego na nastepny rok obrachunkowy,

2. uchwaly nr(...)z dnia 11 kwietnia 2014r. w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspo6lnoty za 2013 rok,

3. uchwaly nr (...)z dnia 22 kwietnia 2014 roku w sprawie wyplaty wynagrodzenia dla Zarzadcy Centrum (...) za lata
2012 — 2013,



4. uchwaly nr (...)z dnia 22 kwietnia 2014 roku w sprawie wyplaty wynagrodzenia dla Zarzadu Wspdlnoty
Mieszkaniowej za lata 2012—2013,

Jednocze$nie powdd zlozyt wniosek o zabezpieczenie powodztwa poprzez wstrzymanie wykonania uchwat nr(...)z
11.04.2014r. i uchwaly nr(...)z 11.04.2014r. do czasu zakonczenia postepowania.

Uzasadniajac zadanie podal, iz jest wspolwlascicielem lokalu niemieszkalnego na poziomie piwnic budynku przy
ul. (...) stanowiacego Centrum (...). Glosowanie nad zaskarzonymi uchwalami odbywalo sie, w cze$ci na zebraniu
czlonkéw pozwanej, w czesci za§ w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Administrator pozwanej w zawiadomieniu o podjeciu zaskarzonych uchwal wyslanym e — mailem wskazal, iz za
podjeciem uchwal opowiedzieli sie wspotwlasciciele posiadajacy 67% udzialow w nieruchomosci wspoélne;j.

Powod wskazal, ze w nieruchomosci budynkowej (...)znajduja sie miedzy innymi 2 wydzielone lokale niemieszkalne:
(...),1 Centrum (...) (lokal (...)). Hala garazowa jest przedmiotem wspoétwlasnoéci, a liczba udzialébw wynosi 21. Liczba
udzialéw w Centrum (...) to 279, a lokale te maja odpowiednio 25,3% i 15,78% udzialbw w czeSciach wspolnych.
Powdd powzial wiedze, ze ,,za” zostaly uznane glosy wspétwlascicieli lokali mieszkalnych posiadajacych lacznie 41,7%
oraz jeden glos wspotwlascicieli (...) o wadze 25,3%. Natomiast ,,za” glosowalo 16 z 21 udzialow we wspotwlasnosci
(...), co oznacza, ze stanowisko wspolwlascicieli (...) nie bylo jednomyélne. W ocenie powoda, glos oddany przez
wspoétwlasceicieli (...) powinien by¢ oddany jednomyélnie, a w konsekwencji nie mozna uznaé, ze glos przyshugujacy
niepodzielnie wspotwlascicielom lokalu (...) zostal oddany ,,za”. Powolal sie przy tym na stanowisko Sadu Najwyzszego
wyrazone w uchwale z dnia 12.12.2012 r. sygn. akt IIT CZP 82/12.

Juz tylko z tego powodu powodztwo jest uzasadnione. Uchwala za ktéra opowiedziala sie niewystarczajaca dla
osiggniecia wiekszo$ci liczba lokali moze by¢ uznana za nieistniejaca na podstawie art. 189 k.p.c.

Odnoénie poszczegbdlnych uchwal powdd podniosl, ze sprawozdanie finansowe ktore zostalo przedstawione na
zebraniu wspolnoty i ktérego go dotyczyta uchwata nr(...)nie zostalo podpisane przez czlonkéw zarzadu a co za tym
idzie, nie istnieje. Zostalo ono takze odczytane na zebraniu przez osobe, ktora nie byla czlonkiem zarzadu. W trybie
indywidualnego zbierania gloséw glosowaniu poddano natomiast inne, zmienione sprawozdanie finansowe. Uchwala
nr(...)jest $ciSle zwigzana z uchwala nr (...)gdyz dotyczy udzielenia absolutorium zarzadowi, a bez sprawozdania ocena
zarzadu bylaby arbitralna.

Niezgodny byt takze udzial w kosztach lokalu Centrum (...), gdyz nie odpowiadal udzialowi tego lokalu w
nieruchomo$ci wspolnej oraz wykorzystywanie pieniedzy zgromadzonych na rachunku do oplacania czesci kosztéw
zwiazanych z obsluga czesci wspoélnych a pieniadze z rachunku Wspdlnoty, do oplacania czesci kosztdéw zwigzanych
z lokalem Centrum (...).

Sprawozdanie zawiera ponadto, zdaniem powoda, niepelne zestawienie kosztéw pogotowia lokatorskiego oraz inne
szczegdlowo opisane uchybienia.

Odnosnie uchwaly nr(...)powdd podal, ze pozwana Wspolnota nie mogla podjaé uchwaty o okresleniu wynagrodzenia
dla zarzadcy lokalu Centrum (...). Wspoiwlasciciele lokalu Centrum (...), zgodnie z regulaminem tego lokalu,
powierzyli zarzadzenie nieruchomo$ci pozwanej wspoélnocie. Natomiast do wykonania czynnosci przekraczajacych
zakres zarzadu zwyklego konieczna jest uchwala wspolwlascicieli Centrum (...). Zdaniem powoda ustalenie
wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomos$ci wspdlnej stanowi czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu.

Nadto tre$¢ uchwaly zawiera informacje nieprawdziwe w zakresie tego, ze w okresie od 01.08.2013 — 31.10.2013
nie obowigzywala umowa o administrowanie z firma zewnetrzng i nie byly wykonywane przez nia czynnosci
administrowania i zarzadzania.



W dalszej czeSci powdd wskazal, ze czlonkowie zarzadu pozwanej dobrowolnie zrzekl sie wynagrodzenia za
wykonywane funkcje. Podniesiono, ze gdyby uchwata nr(...) w tej tre$ci zostala utrzymana w obrocie, to kosztami
zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna bylyby obcigzone osoby, ktére w okresie 15.11.2012 — 31.12.2013 nie byly
czlonkami wspdlnoty ani wspotwladcicielami Centrum (...), co oznaczaloby naruszenie zakazu dzialania prawa wstecz.

W odniesieniu do uchwaly nr(...)powod podal, ze wyplata wynagrodzenia odbylaby sie w roku 2014, jednocze$nie w
uchwale nr (...)w odniesieniu do wynagrodzenia Zarzadu Wspdlnoty uchwalono 0,00zl/mc/m2. Nadto uchwala ta
decyduje o sprawach finansowych dotyczacych spraw finansowych za rok 2013, czyli dziala wstecz. Podobnie jak w
przypadku uchwaly nr(...)powod stanat na stanowisku, ze zarzad dobrowolnie zrzek! sie wynagrodzenia a jej koszty
ponioslyby osoby, ktére z ustug nie korzystaly.

(pozew — k. 3 — 10)

W odpowiedzi na pozew, Wspolnota wniosta o oddalenie powodztwa w calosci i zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanej kosztoOw procesu wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko wskazala, ze nie ma watpliwoéci, ze lokalom hala garazowa i Centrum (...)
przystugiwaly niepodzielne udzialty w nieruchomosci wspoélnej. Czynnosci przekraczajace zwykly zarzad dla wspdlnoty
idla Centrum (...) sa réznie okres$lone (dla tego ostatniego w umowie). Wspotwlasciciele hali garazowej i klubu
fitness glosuja w sprawach Wspolnoty wiekszoscia glosow. W praktyce rozstrzyganie w drodze sadowej o glosowaniu
przez wlascicieli danego lokalu prowadziloby do dysfunkcji i paralizu, gdyz deweloper i cze$¢ wspotwlascicieli
nie uczestnicza aktywnie w zyciu wspolnoty. Wspolwlasciciele hali garazowej zadecydowali zwykla wiekszo$cia o
pozytywnym zaglosowaniu nad uchwalami za 2014 r.

Dostarczanie korespondencji wspotwlascicielom odbywa sie w formie przez nich przewidziane;j.

Brak podpisu zarzadu pod sprawozdaniem finansowym nie uchybia przepisom, albowiem Wspoélnota mieszkaniowa
zawierajac umowe z A. W. scedowala na nia obowiazek prowadzenia ksiegowoS$ci i sporzadzania sprawozdania
finansowego. Analogiczna sytuacja ma miejsce w przypadku sporzadzania sprawozdania finansowego dla
wspoétwlascicieli Centrum (...) i hali garazowe;j.

Zmiany w sprawozdaniu finansowym nastgpily na skutek wniosku jednego z wspolwlascicieli przyjetego przez
pozostale osoby obecne na zgromadzeniu.

Pozwany szczegdlowo tez odniost sie do twierdzen o nieprawidlowym rozlozeniu kosztéw pomiedzy wspdlnote,
Centrum (...) i hali garazowej oraz zatwierdzania sprawozdania finansowego wspo6lwlascicieli hali garazowe;j.

Uchwata o udzieleniu absolutorium byla zatem w pelni uzasadniona.

Zarzadowi natomiast nalezalo sie wynagrodzenie za wykonywane czynnosci tak co do nieruchomos$ci wspdlnej jak i
Centrum (...) zgodnie z kodeksem cywilnym oraz nakladem pracy.

(odpowiedz na pozew — k. 134 — 137)

Na rozprawie pozwany dodatkowo argumentowal, ze uchwaly podejmowane przez wspoélnote nie mialy dla
wspotwlasceicieli lokalu hali garazowej takiego znaczenia by uzna¢ glosowanie nad nimi za przekraczajace zwykly
zarzad.

(protokoél rozprawy — k. 168)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:




W dniu 11.04.2014 r. odbylo sie zebranie wspolwlascicieli Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. m.in. w
przedmiocie podjecia uchwaly nr (...)w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2013 rok i przeniesienia
wyniku finansowego na nastepny rok obrachunkowy oraz uchwaly nr (..)w sprawie udzielenia absolutorium
Zarzadowi Wspoélnoty za 2013 rok. Poniewaz nie udato sie uzyskaé wystarczajacej liczby glos6w do uzyskania kworum,
dalsze glosowanie odbylo sie w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Za podjeciem uchwaly tych uchwal zaglosowali wspdlwlasciciele nieruchomoéci posiadajacy 41,70% udzialow w
nieruchomos$ci wspolnej. Przy glosowaniu policzono takze jako glos ,za”, glos zwigzany z lokalem hala garazowa
stanowiacy 25,30% sumy glosow. Decyzje o glosowaniu za podjeciem uchwaly w obrebie lokalu hala garazowa
wspotwlasceiciele tego lokalu podjeli w ten sposob, ze za podjeciem tych uchwal opowiedzieli sie wspdtwlasciciele
posiadajacy udzialy w wysoko$ci 16/21 czeSci.

Z kolei w dniu 22.04.2014 r. Wspolnota w drodze indywidualnego zbierania glos6w podjeta uchwaly nr(...)w sprawie
wyplaty wynagrodzenia przez wspotwlascicieli lokalu Centrum (...) dla Zarzadcy Centrum (...) w zwiazku z zarzadem
lokalem Centrum (...) za lata 2012 — 2013, ktory sprawowala Wspoélnota oraz nr (...) w sprawie wyplaty wynagrodzenia
dla Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej za lata 2012—-2013.

Rowniez i w tym wypadku przy glosowaniu policzono jako glos ,za”, glos zwigzany z lokalem hala garazowa stanowiacy
25,30% sumy gloséw, przy czym podobnie jak wczeéniej za podjeciem tych uchwal opowiedzieli sie wspotwlasciciele
posiadajacy udzialy w wysokosci 16/21 czesci.

Okolicznosci bezsporne, nadto: wydruk tresci uchwat — k. 55 — 55, wydruk wynikéw glosowania
— k. 56, wydruk ilosci glosow oddanych w przedmiocie poszczegélnych uchwal — k. 56, wyniki
glosowania w hali garazowej za poszczegélnymi uchwalami - k. 57 (uchwala nr(...)), 58v
(uchwala nr (...)), k 60 (uchwata nr (...)), k. 61v (uchwata nr (...)), wydruk wiadomosci e —
mail o zastosowaniu indywidualnego zbierania gloséw — k. 66 kserokopia protokotu z zebrania
wspolnoty mieszkaniowej — k. 143.

O podjeciu uchwatl i oddanych glosach S. W. zostal zawiadomiony wiadomo$cig e — mail w dniu 19.05.2014 .
Okolicznosé bezsporna, nadto: wydruk wiadomosci e — mail- k. 54.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny ustalony w sprawie, w cze$ci majacej znaczenie dla rozstrzygniecia, byt bezsporny miedzy stronami
i nie budzil watpliwosci sadu, poniewaz znajdowal potwierdzenie w wydrukach wiadomosci e — mail oraz plikow
zawierajacych wyniki glosowania, ktdre nie byly kwestionowane przez zadna ze stron.

W pozostalym spornym zakresie, dotyczacym zgodno$ci z prawem podjetych a kwestionowanych uchwat oraz tego
czy naruszaly one zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspdlna lub w inny sposob naruszaly interesy
powoda, sad nie dokonywal ustalen i pomingl powolane przez strony srodki dowodowe.

W ocenie sadu kluczowym dla rozstrzygniecia sprawy zagadnieniem bylo ustalenie, czy prawidlowo podjeto
zaskarzone uchwaly, a tym samym czy uchwaly te istnieja. Dopiero w przypadku gdyby sad doszed} do wniosku, ze
zostaly one waznie podjete, koniecznym byloby dokonywanie dalszych ustalen faktycznych w celu oceny ich zgodnosci
z prawem, prawidlowym zarzagdem nieruchomo$cig wsp6lna oraz interesem powoda. Poniewaz jednak sad doszed}
do odmiennego przekonania, dalsze prowadzenie postepowania dowodowego byto zbedne w mys$l art. 21783 k.p.c. i
art. 227 k.p.c.

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w pierwszym z dwoch zadan ewentualnych sformulowanych przez powoda,
tj. w zakresie zadania ustalenia (stwierdzenia) nieistnienia uchwat.



Roszczenie to wywodzil powod z faktu nieprzeglosowania zaskarzonych uchwal wymagang wiekszoécia glosow, czyli
przez co najmniej 50,01% glosow. Zarzucil zawyzenie udzialu glosujacych w nieruchomosci wspdlnej, gdyz przy jego
obliczaniu w niewlaéciwy sposob potraktowano glosy przynalezne do odrebnego lokalu uzytkowego jakim jest hala
garazowa, z ktorym wigze sie udzial 25,30% czeéci nieruchomogci.

W ocenie sagdu w okoliczno$ciach sprawy twierdzenie to bylo w pelni uzasadnione.
Za dopuszczalne nalezy uzna¢ wywiedzenie powodztwa z art. 189 k.p.c.

W doktrynie i orzecznictwie uksztaltowalo sie pojecie uchwaly nieistniejacej, ktore dotyczy szczegoblnie drastycznych
uchybien, jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwaly tak, ze w ogdle nie mozna mowié, ze doszlo do
wyrazenia woli przez organ podmiotu korporacyjnego. Przykladem takiej uchwaly nieistniejacej jest uchwala podjeta
bez wymaganego quorum lub bez wymaganej wiekszosSci glosow (por. np. orzeczenia Sadu Najwyzszego: z dnia 9
pazdziernika 1972 r. II Cr 171/72, OSNC 1973, nr 7-8 poz. 135, z dnia 14 kwietnia 1992 r., I CRN 38/92, OSNC 1993,
Nr 3, poz. 45, z dnia 4 lutego 1999 r., IT CKN 804/98, OSNC 1999, Nr 10, poz. 171 czy z dnia 24 czerwca 1994 r. 111
CZP 81/94 OSNC 1994 nr 12 poz. 241).

Sad podziela przy tym poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 lutego 2006 r., I CK 336/05 gdzie
postuzyt sie tym okreéleniem i jednoznacznie dopuécil mozliwo$¢ istnienia tak sformulowanego zadania po stronie
wlaécicieli lokalu oraz wskazal przyktad uchwaly nieistniejacej. Podobnie Sad Najwyzszy wywiodl w postanowieniu z
dnia 16 stycznia 2009 r., III CZ 43/08 gdzie wymieniono sprawy o uchylenie, uniewaznienie i ustalenie nieistnienia
uchwaly wspolnoty mieszkaniowe;j.

Oceniajac przestanki art. 189 k.p.c., sad okregowy uznal, ze powdd posiada interes prawny, o jakim mowa w tym
przepisie, w ustaleniu nieistnienia przedmiotowych uchwal. Wynikal on z utrzymywania sie niepewnosci prawa
obowigzujacego w pozwanej Wspdlnocie, ktéra ma charakter obiektywny. Niepewno$¢ prawna jest rzeczywista, gdyz
chodzi o kwestie sprawozdania finansowego i zwigzanego z nim udzielenia absolutorium zarzadowi Wspdlnoty a
takze o przystugujace mu wynagrodzenie, ktore to kwestie majg podstawowe (sprawozdanie i absolutorium) albo
istotne (wynagrodzenie za zarzad i przekroczenie uprawnien wspdlnoty) znaczenie dla funkcjonowania wspdlnoty
mieszkaniowej. Wigza sie one bowiem z mozliwo$cia kontroli prawidlowosci wykonywania zarzadu nad wspo6lng
nieruchomo$cia, wydatkami zwigzanymi z tymi czynno$ciami oraz odpowiedzialno$cig za dzialania wspolnoty.

W sprawie nie bylo sporne, ze wspotwlascicielom hali garazowej przystuguje jeden niepodzielny glos. Spornym bylo
natomiast, w jaki sposéb winni oni podjaé decyzje o jego wykorzystaniu.

W ocenie sadu czynnoS$ci w postaci glosowania nad uchwalami nr (...), (...),(...)i (...)byly czynnoSciami ewidentnie
przekraczajacymi zwykly zarzad nieruchomo$cig wspoélna zaréwno calej pozwanej Wspoélnoty jak i lokalu hala
garazowa.

Czynno$ciami zwyklego zarzadu sa, najogoélniej rzecz ujmujac, czynnos$ci zwiazane sa ze zwykla eksploatacja rzeczy
i zmierzajace do utrzymania jej w stanie niepogorszonym. To czy dana czynno$§¢ przekracza zwykly zarzad jest
oczywiécie analizowane w konkretnym przypadku, gdyz moze sie zdarzy¢ ze podobne czynno$ci z uwagi na specyfike
nieruchomo$ci i dang sytuacje faktyczna zostang réznie ocenione.

Z tego jak sie wydaje wzgledu, w orzecznictwie przewaza podzielany przez sad okregowy w niniejszym skladzie
poglad, ze o tym czy dana czynno$¢ przekracza czy tez nie, zakres zwyklego zarzadu danego lokalu, a tym
samym czy tylko niektorzy wspotwlasciciele moga dokonywaé dzialahh w ramach samodzielnego zarzadu wspolnym
majatkiem, decyduje przedmiot podejmowanej uchwaly, a nie sam akt glosowania (por. uzasadnienie wyroku Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 29 sierpnia 2013 r., I ACa 239/13, za: Portal Orzeczen Sadéw Powszechnych, http://
orzeczenia.ms.gov.pl).



Ma to o tyle istotne znaczenie, ze jezeli by przyjac, ze czynno$¢ miesci sie w granicach zwyklego zarzadu, do jej
podjecia wystarcza zgoda wiekszoSci wspotwlascicieli (art.201 k.c.) W przypadku za$, gdy granice te przekracza,
wspotwlasciciele lokalu powinni zajaé jedno stanowisko w glosowaniu nad uchwatami, a w braku zgody zwrdcic sie o
rozstrzygniecie do sadu na podstawie art. 199 k.c. w zwiazku z art. 1 ust. 2 u. w.l.

W sprawie poglad ten nie byl kwestionowany co do zasady przez strone pozwana. Podnosila ona natomiast, ze
przedmiot skarzonych uchwat nie nalezat do kategorii czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad lokalu. Taka ocena
sytuacji jest jednak bledna.

Zgodnie z art. 30 ust. 5 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 .
nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej przywolywana jako u.w.l.) przedmiotem zebrania ogétu wilascicieli lokali jest m.in.
sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaly w przedmiocie udzielenia mu absolutorium. Nie ma zatem watpliwosci,
ze jest to czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad nieruchomos$cia wspdlng. Gléwnym elementem sprawozdania
zarzadu jest sprawozdanie finansowe, co wiaze sie z faktem, iz zarzad jest sprawowany nad majatkiem wspolnym.
Od prawidlowosci sprawowania zarzadu zalezy tez udzielenie absolutorium, o czym mowa takze w art. 29 ust. 2
u.w.l. Pierwsza z czynnoSci, tj. zapoznanie sie ze sprawozdaniem z zarzadu i podjecie decyzji o jego zatwierdzeniu
jest jednym z kluczowych uprawnien kontrolnych przystugujacych wilascicielom lokali. Druga za$ stuzy wyciagnieciu
konsekwencji wobec zarzadu w zwiazku ze sprawozdaniem. Jesli bowiem wlasciciele lokali nie udzielg absolutorium
wybranemu przez siebie zarzadowi, a wiec negatywnie go ocenia, moga przeciez natychmiast odwolaé¢ dotychczasowy
zarzad. Zgodnie z art. 20 ust. 2 u.w.l., zarzad lub poszczegodlni jego cztonkowie moga by¢ w kazdej chwili odwotani lub
zawieszeni w czynno$ciach na mocy uchwaly wlascicieli lokali.

Uprawnienia te zatem s3 istotne nie tylko dla calej Wspolnoty, ale i takze, a moze nawet i przede wszystkim, dla
wlascicieli poszczegdlnych lokali. Nie mozna bylo zatem uznaé, ze wspdlwlasciciele lokalu — hali garazowej mogli
podjac decyzje zwykla wiekszoscia glosow, gdyz prowadziloby to do pozbawienia pozostalych wspotwlascicieli tego
lokalu podstawowej mozliwoSci kontroli zarzadu wspdlnoty w tym jej finanséw, ktora przyznaje im ustawa o wlasnosci
lokali. Trudno tez uznac, ze jest to czynno$¢ o charakterze biezacym, zwiazana ze zwykla eksploatacja rzeczy i
zachowaniem jej w stanie niepogorszonym dla wspolwlasciceli lokali, skoro polega ona na dokonaniu raz w roku
kompleksowej oceny zarzadu prawem zwigzanym z ich nieruchomo$cia lokalowa.

Podobna sytuacja miala miejsce przy uchwatach nr(...)i (...)

Druga z tych uchwal dotyczy wynagrodzenia zarzadu pozwanej Wspdlnoty przy czym oczywistym bylo, ze jest ono
zwigzane z zarzadem nieruchomos$cia wspoélna. Zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt 1 u.w.l. ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub
zarzadcy nieruchomo$ci wspolnej jest czynnos$cia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, co oczywiste dla wspoélnoty.
Podobny charakter bedzie miala takze dla wspotwlascicieli lokalu, gdyz ewidentnie wiaze sie z ponoszonymi przez
nich kosztami zarzadu nieruchomosci wspolnej (por. art. 14 pkt 5 u.w.l.), co wynika z treSci samej uchwaly, ktéra
przeznacza na wynagrodzenia $rodki zgromadzone na funduszu eksploatacji biezacej nieruchomoéci. To, ze dla
poszczegblnych wspodtwlascicieli hali garazowej nie wiaze sie to w danym momencie z jakimkolwiek obcigzeniem
finansowym nie ma o tyle znaczenia, ze uchwata de facto zmienia przeznaczenie funduszu eksploatacji biezacej, ktory
shuzy przeciez utrzymaniu czeéci wspolnych, na inne cele. Jest to zatem decyzja, ktéra prowadzi do zmniejszenia
srodkéw przeznaczonych na biezace utrzymanie nieruchomosci, a w konsekwencji nie ma ona charakteru zwigzanego
z aktualng eksploatacja lecz z zasadami tej eksploatacji, ktorych ustalanie nie mieSci sie z pewnoscia w zwyklym
zarzadzie. Z tych wzgledow sad uznal, Zze rowniez odnoénie glosowania za podjeciem uchwaly nr (...)winni podjaé
decyzje wszyscy wspotwlasciciele hali garazowej, zgodnie z art. 199 k.c.

Sytuacja zwiazana z uchwala nr (...)byla o tyle szczegoblna, ze uchwala ta zmierzala do przyznania wynagrodzenia
podmiotowi, ktora ja podejmowal (Wspodlnota Mieszkaniowa) za wykonanie czynno$ci, ktorych Wspoélnota nie miala
prawa wykona¢ i zwigzanych z lokalem o ktérym zebranie wlascicieli lokali nie moglo decydowac.



Zgodnie z trescia tej uchwaly zebranie wlascicieli lokali pozwanej Wspolnoty podjelo decyzje o przyznaniu
wynagrodzenia od wlascicieli lokalu Centrum (...) na podstawie art. 735 k.c. a wiec z tytulu prowadzenia cudzych
spraw bez zlecenia.

Jednakze prowadzenie zarzadu nieruchomoscig lokalowa przez wspdlnote jest mozliwe jedynie w przypadku jego
nabycia na potrzeby Wspolnoty. W uchwale siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego, majacej moc zasady prawnej, z
dnia 21 grudnia 2007 r., ITI CZP 65/07, wyjaéniono, ze wspdlnota mieszkaniowa dzialajac w ramach przyznanej jej
zdolno$ci prawnej, moze nabywac prawa i obowigzki do swojego majatku. PodkresSlajac w niej, ze w obowigzujacym
stanie prawnym nie wystepuje tzw. specjalna zdolno$¢ prawna os6b prawnych Sad Najwyzszy wskazal, ze taki
podmiot (art. 33" k.c.), jaka jest wspolnota mieszkaniowa ma ograniczony zakres zdolno$ci prawnej. Zostala ona
ograniczona unormowaniami zawartymi w u.w.l. (por. jej art. 1 ust. 1, art. 14, art. 18, art. 22 i art. 25). Mowa
jest w nich "o zarzadzaniu nieruchomos$cig wsp6lna" oraz "zarzadzie nieruchomoécia wspélng". Poza tym w art. 17
u.w.l. uregulowana zostala odpowiedzialno$¢ wspolnoty mieszkaniowej za "zobowigzania" dotyczace nieruchomosci

wspolnej. Wspoélnota mieszkaniowa moze by¢ zatem podmiotem praw i obowigzkéw tylko zwigzanych z zarzadzaniem

(gospodarowaniem) nieruchomoscia wspoélna.

Tym samym niedopuszczalne bylo w ogole prowadzenie przez Wspolnote zarzadu nad Centrum (...), podejmowanie
w imieniu jego wspoétwlascicieli jakichkolwiek decyzji i ponoszenie zwigzanych z tym kosztow, skoro lokal ten nie
byt czeSciag wspolng nieruchomosci ani nie nalezal do wspoélnoty jako lokal odrebny, niezaleznie czy przyjmie sie
tak jak w uchwale(...), ze podstawa wyplaty mial by¢ art. 735 k.c. czy tez za pozwanym, ze istniala umowa laczaca
wspoétwlascicieli lokalu Centrum (...) ze Wspo6lnota (jak w odpowiedzi na pozew), przy czym istnienie takiej umowy
nie zostalo udowodnione.

Z powyzszego wynika takze brak jakiegokolwiek umocowania wlaScicieli lokali do decydowania o przyznaniu
Wspolnocie wynagrodzenia, gdyz nie istniala zadna podstawa prawna do tego by mogli oni zadecydowac o przyznaniu
wynagrodzenia przez wspotwlascicieli lokalu Centrum (...).

W konsekwencji sad uznal, ze uchwala nr (...)przekraczala uprawnienia przyznane w ustawie wspdlnocie
mieszkaniowej. Skoro za$ byla to czynno$¢ nie tyle przekraczajaca zwykly zarzad dla wspdlnoty, ale w ogole
zarzad sprawowany przez pozwana, to tym bardziej wspodlwlasciciele lokalu hala garazowa winni wypowiedzie¢ sie
jednomy$lnie w przedmiocie jej podjecia. Inne zapatrywanie prowadziloby do wniosku, ze czynno$ci, ktore wykraczaja
poza uprawnienia Wspolnoty, a wiec sg dalej idgce niz czynno$ci przekraczajace zwykly zarzad (np. okreslenie sposobu
zarzadu nieruchomoscia wspolna — art. 22 ust. 3 pkt 10 u.w.l.) i wigzac sie moga z jej odpowiedzialno$cia wobec innych
podmiotéw (zadysponowanie bez podstawy prawnej pieniedzmi nalezacymi do wspotwlascicieli lokalu Centrum (...))
moga by¢ podejmowane z pominieciem czeSci wspotwlascicieli lokalu, co jest nie do pogodzenia z ich prawem do
wspoldecydowania o tak daleko idgcych konsekwencjach tak dla nieruchomog$ci wspoélnej jak i ich lokalu.

Nie zasluguje na uwzglednienie takze pragmatyczny argument pozwanego, o trudno$ciach zwigzanych z uzyskaniem
zgody od wszystkich wspotwlascicieli w przypadku ich znacznej liczby, co moze prowadzié¢ do faktycznego pozbawienia
wspoétwlascicieli danego lokalu wplywu na zarzadzanie wspoélnota. W tej mierze zgodzié sie nalezy ze stanowiskiem
wyrazonym przez Sad Apelacyjny w Warszawie z dnia 21.11.2013 r. sygn. akt I ACa 512/13 (opubl. Portal
Orzeczen Sadow Powszechnych www.orzeczenia.ms.gov.pl), wedle ktérego mimo powszechnej obecnosci w obrocie
wielostanowiskowych lokali garazowych nabywanych na wspétwlasno$¢, ustawodawca nie zdecydowat sie do tej pory
na znowelizowanie przepiséw o zarzadzie wspolnoty poprzez objecie nimi takze wspdlwlascicieli, i to mimo od lat
ugruntowanego stanowiska orzecznictwa i doktryny, odwotujacego sie m.in. do wykladni jezykowe;j. Trzeba dodac¢,
ze $wiadomo$¢ trudnoéci wystepujacych w praktyce w zwigzku z tym zagadnieniem jest szeroko znana (zwraca na
nie uwage np. Roman Dziczek [w:] Zarzadzanie nieruchomoS$ciami lokalowymi, Warszawa 2011, s. 193). Fakt ten
moze by¢ wrecz traktowany jako dodatkowy argument przemawiajacy za pozostaniem przy dotychczasowej wykladni,
obecnej rowniez w piSmiennictwie (np. Gerard Bieniek, Ustawa o wlasnosci lokali w praktyce, Bydgoszcz 2010, s.



194-195; Roman Dziczek, Wlasnoéc lokali, Komentarz, Warszawa 2010, s. 71-72, 188-189, 203-206, cyt. za wskazanym
orzeczeniem Sadu Apelacyjnego w Warszawie).

Uwzgledniajac powyzsze, sad uznal, ze z uwagi na naruszenie art. 199 k.c. w glosowaniu wspotwlascicieli hali garazowej
i wadliwym uznaniu, ze zaglosowali oni za zaskarzonymi uchwalami nie moze by¢ mowy o podjeciu tych uchwal, gdyz
nie uzyskaly one wystarczajacej wiekszo$ci. Uzasadnialo to ustalenie nieistnienia tych uchwal na podstawie art. 189
k.p.c., o czym orzeczono w punkcie I wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekt w punkcie II wyroku zgodnie z zawarta w przepisie art. 9881 k.p.c. regulg
odpowiedzialnoéci za wynik postepowania, w my$l ktorej koszty te ponosi strona przegrywajgca sprawe. Poniewaz
powdd byla reprezentowany przez radce prawnego, na podstawie art. 9883 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. przystugiwal
mu takze zwrot jego wynagrodzenia. Na koszty procesu poniesione przez powoda, a ktére pozwana byla zobowiazana
zwrdci¢ skladaja sie: oplata od pozwu w kwocie 800 zl (4 x 200 zl od kazdej uchwaly), oplata skarbowa od
pelnomocnictwa w wysokoSci 17 z i koszty zastepstwa procesowego w kwocie 180,- zl ustalonej na podstawie § 10 ust. 1
pkt 1 stosowanego na podstawie §5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 roku, nr 163, poz. 1349 ze zm.).



