Sygn. akt IT C 1263/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 maja 2014 r.

Sad Okregowy w Lodzi IT Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: S.S.O. Teresa Jakubowska-Wéjcik
Protokolant: st. sekr. Dagmara Klimczak

po rozpoznaniu w dniu 7 maja 2014r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. M.

przeciwko Wspblnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w L.
o uchylenie uchwaly

1) uchyla uchwale Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w L. nr (...)z dnia 20 marca 2013r. w caloéci;

2) zasadza od Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w E. na rzecz M. M. kwote 764,75 (siedemset sze$tdziesiat
cztery 75/100) zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt IT C 1263/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 19 wrzeénia 2013 r., skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej N. 19 w L., powdd
M. M. wniést o uchylenie uchwaly Wspdélnoty Mieszkaniowej N. (...)z dnia 20 marca 2013 r., podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw, w przedmiocie upowaznienia Zarzagdu Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) w L. do
zawarcia umowy najmu basenu ze (...) sp. z 0.0. S.K.A. w L., jako podjetej z naruszeniem granic zdolnoSci prawnej
wspolnoty oraz granicy odpowiedzialno$ci czlonka Wspoélnoty za jej zobowigzania. Powdd wskazal, iz zgodnie z ustawa
o wlasnoéci lokali, wspolnota mieszkaniowa moze nabywac prawa i zaciagaé¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozywana.
Przyjmuje sie jednak, ze kompetencje wspdlnoty mieszkaniowej ograniczone sa jedynie do gospodarowania cze$ciami
wspélnymi nieruchomosci. Oznacza to, ze wspdlnota nie moze zaciggaé jakiegokolwiek zobowigzania, a jedynie
takie, ktére zwigzane jest z gospodarowaniem czeSciag wspdlna. Konsekwencja przyjecia takiego statusu wspolnoty
mieszkaniowej jest uregulowanie kwestii odpowiedzialnosSci czlonka wspolnoty za jej zobowiazania. W my$l art. 17
ustawy o wlasnoéci lokali, za zobowiazania dotyczace nieruchomoéci wspdlnej odpowiada wspolnota mieszkaniowa
bez ograniczen, a kazdy z wlascicieli lokalu — w czeéci odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomosci.

Wykonanie zaskarzonej uchwaly spowoduje zawarcie umowy na korzystanie z basenu, co ma stuzy¢ tylko niektérym
czlonkom Wspdlnoty Mieszkaniowej oraz wynajmujacemu, ktérym bylby jeden z czlonkéw wspolnoty — (...) sp. z 0.0.
Taka umowa oraz zobowigzujaca do jej zawarcia uchwata Wspolnoty nie ma jednak nic wspolnego z gospodarowaniem
czeSciami wspolnymi nieruchomosci. Co wiecej, uchwala ta (oraz ewentualna umowa najmu basenu zawarta wskutek
jej wykonania) naklada na czlonkdéw Wspoélnoty odpowiedzialnoé¢ wykraczajaca poza granice odpowiedzialno$ci za
zobowigzania Wspdlnoty wynikajace z ustawy o wlasnoéci lokali. Ponadto, zmierza ona do nalozenia na czlonkéw
Wspdlnoty obciazen finansowych zwigzanych z ewentualnym zawarciem przez Wspoélnote umowy o korzystanie z



basenu, ktore nie maja zadnego zwiazku z czeScia wspo6lnag nieruchomosci. Powod podniost réwniez, ze za przyjeciem
uchwaly glosowalo ponad 52% czlonkdw, z czego az 12% to glosy oddane przez (...) sp. z 0.0. Sytuacja, w ktdrej czlonek
Wspo6lnoty dysponujacy ponad 1/10 wszystkich gloséw glosuje za zobowigzaniem zarzadu Wspolnoty do zawarcia
umowy, ktéra bedzie skutkowala przysporzeniem pienieznym po jego stronie jest sprzeczna z zasadami wspdlzycia
spolecznego. Zdaniem powoda uchwala powinna byé¢ takze uchylona z uwagi na swoj blankietowy charakter (pozew
k. 3-4).

W piSmie z 26 lutego 2014r. M. M. wniost o zasadzenie kosztéw poniesionych w celu osobistego stawiennictwa na
rozprawie w dniu 12 lutego 2014r. w kwocie 367,75 zt (pismo k. 198).

W odpowiedzi na pozew z dnia 6 listopada 2013 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa ul. (...) w L., szanujac wole ponad 50%
czlonkéw Wspolnoty, wniosla o oddalenie powodztwa i zasgdzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, a
takze o wnikliwe rozpatrzenie sprawy. Pozwana przyznala, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z przepisami ustawy
o wlasnoéci lokali oraz interesem Wspolnoty Mieszkaniowej, ktora w chwili obecnej jest na granicy niewyplacalno$ci
wskutek nierozliczenia kosztow korzystania z basenu za lata ubiegle i z uwagi na niewyjasniony stan sald ze spo6tka
(...). Strona pozwana wskazala, ze uchwata zostala podjeta zgodnie z wolg 0s6b podpisanych pod uchwalg, ktére chea
korzystaé z basenu stanowigcego wlasno$¢ (...) sp. z 0.0. S.K.A. z siedziba w L. (odpowiedZ na pozew k. 34-38).

Na rozprawie w dniu 7 maja 2014 r. strony podtrzymaly zajete stanowiska, przy czym strona pozwana podniosla, ze
uchwala nr (...)nie zawierala upowaznienia dla Zarzadu do zawarcia umowy, a jedynie postanowienie, ze w przysztosci
tego rodzaju uchwala zostanie podjeta (protokol rozprawy z 7.05.2014 r. —00:42:05, 00:47:40).

Postanowieniem wydanym w dniu 12 maja 2014 r. Sad uwzglednil opozycje powoda i nie dopuscit interwenientow:
(...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig Spoélki (...) w L., H. K., J. K., D. K. (2), K. C.iD. C. do udzialu w sprawie
po stronie pozwanej (postanowienie k. 273).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Na terenie nieruchomosci przy ul. (...) funkcjonuje wspolnota mieszkaniowa, ktorej czlonkiem jest powdéd M. M. —
wspoétwlasciciel lokalu nr (...) (bezsporne, wypis z KW nr (...) — k. 6 - 11).

Jednym z czlonkéw Wspolnoty jest (...) Sp. z 0.0. S.K.A. w L., bedaca nastepcg prawnym (...) 3 (...) Sp. z 0.0
w L.. Spolka ta jest wladcicielem dwoch lokali mieszkalnych oraz byla wlascicielem lokalu niemieszkalnego U2, w
ktérym urzadzono basen. Basen nie nalezy do czes$ci wspélnych budynku (bezsporne, odpis z rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego k. 266 -269, wypis z KW (...) — k. 13 - 19).

W 2012 roku Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej wypowiedzial umowe, na podstawie, ktorej Wspdlnota wynajmowala
basen od (...) Sp. z 0.0. W pdzniejszym czasie pomiedzy Zarzadem Wspoélnoty a (...) Sp. z o.0. byly prowadzone
rozmowy w przedmiocie ewentualnego zawarcia kolejnej umowy i jej warunkéw. Takze podczas zebran Wspolnoty
byla omawiana kwestia korzystania z basenu. Czlonkowie Wspoélnoty byli informowani, ze basen nie nalezy do czeSci
wspolnej nieruchomosci, wobec czego zawarcie umowy lezy poza kompetencjami Zarzadu Wspoélnoty, a w sprawie
korzystania z basenu wlasciciele powinni sie kontaktowac z jego 6wezesnym wiascicielem — (...) Sp. z 0.0. (zeznania
$wiadka J. G. — protokol rozprawy z 7.05.2014 r. — 00:29:27)

Uchwala numer (...)nie znajdowala sie w pierwotnym porzadku obrad zebrania Wspélnoty w dniu 20 marca 2013 r.
Zostala ona wprowadzona do porzadku w trakcie zebrania na wniosek pelnomocnika H. K., poparty przez cztonkow
Wspo6lnoty obecnych na zebraniu i poddana glosowaniu. Na zebraniu miala miejsce dyskusja na temat korzystania
z basenu, poszczeg6lni czlonkowie zabierali glos na ten temat, ale ze strony (...) 3 nie padly konkretne propozycje,
co do warunkow potencjalnej umowy. Uchwala nie zostala podjeta na zebraniu z uwagi na brak kworum. Nieobecni
na zebraniu czlonkowie Wspélnoty glosowali nad podjeciem uchwaly nr (...) w sprawie korzystania z basenu przy
N. (...)i podpisania umowy przez Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej N. (...) w drodze indywidualnego zbierania
gloséw (proponowana tre$¢ uchwaly wraz z lista do glosowania na zebraniu w dniu 20.03.2013 r. k. 42, karty do



indywidualnego glosowanie k.44-47, zeznania §wiadka J. G. — protokol rozprawy z 7.05.2014 r. — 00:25:07, protoko6t
z zebrania k. 69-70).

W dniu 7 sierpnia 2013 r. M. M. otrzymal od zarzadcy administratora nieruchomo$ci - firmy (...) - pisemng
informacje, ze uchwala nr (...)w sprawie korzystania z basenu przy ul. (...) i podpisania umowy przez Zarzad Wspolnoty
Mieszkaniowej ul. (...), znajduje sie w trakcie glosowania (bezsporne, pismo z 5.08.2013 r. k. 12).

W dniu 21 sierpnia 2013 r. M. M. zostal poinformowany, ze w drodze indywidualnego zbierania glos6w Wspdlnota
podjeta uchwale nr 9/3/2013 nastepujacej tresci: ,korzystania z basenu przy ul. (...) i podpisaniu umowy przez zarzad
Wspo6lnoty Mieszkaniowej ul. (...)”. Za podjeciem uchwaly glosowalo 18 wlascicieli posiadajacych 52,45 % udzialow,
przeciw — 7 wlaScicieli posiadajacych 14,78 % udzialéw, wstrzymalo sie od glosu 4 wlaécicieli posiadajacych 7,96 %
udzialow, nie glosowalo 11 wlascicieli posiadajacych 24,81 % udzialéw (bezsporne, zawiadomienie o tresci uchwaly k.
32, uchwala nr (...)k.42 — 43, karty do glosowania k.43 - 46).

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil w oparciu o powolane dowody z dokumentéw oraz zeznania Swiadka J.
G., niebudzacych w tym zakresie watpliwosci, co do zgodnosci z rzeczywistym stanem rzeczy. Stan faktyczny nie byl,
w zakresie przedstawionym powyzej, miedzy stronami sporny.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Problematyke zwigzang z funkcjonowaniem wspo6lnot mieszkaniowych reguluje ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 z p6zn. zm.). W sposob wyczerpujacy okresla ona
zasady ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali, prawa i obowiazki wlascicieli lokali, zarzad nieruchomo$cia wspo6lna
oraz zasady dzialania wspélnoty mieszkaniowej, jej kompetencje, a takze tryb i spos6b podejmowania uchwatl.

Na wstepie wskazaé nalezy, iz zostaly spelnione formalne wymogi dla skutecznego wniesienia pow6dztwa o uchylenie
uchwaly pozwanej Wspoélnoty. Zgodnie z art. 25 ust. 1 i 1a powolanej ustawy wilaSciciel lokalu moze zaskarzyé
uchwale wspolnoty do sadu w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wiascicieli, albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.
Zaskarzona uchwala zostala podjeta w drodze indywidualnego zbierania glos6w, o czym powod zostal powiadomiony
w dniu 21 sierpnia 2013 r. Z kolei pozew zostal wniesiony w dniu 17 wrze$nia 2013 r., a wiec z zachowaniem w/w 6
- tygodniowego terminu.

Whbrew stanowisku strony pozwanej, uchwala nr (...)to uchwala upowazniajaca Zarzad Wspoélnoty do podpisania
umowy w sprawie korzystania z basenu, a nie podjecia uchwaly w sprawie pdzniejszego podjecia uchwaly zawierajacej
tego rodzaju upowaznienie. Zeznania §wiadka J. G., ktéra brala udzial w zebraniu w dniu 20 marca 2013 r., jak rowniez
tre$¢ protokotu tego zebrania, nie pozostawiaja, co do tego watpliwos$ci. Wola czlonkéw Wspolnoty bylo uregulowanie
sprawy korzystania z basenu, czemu shuzy¢ mialo podjecie uchwaly umocowujacej Zarzad do zawarcia stosownej
umowy z wlaScicielem obiektu.

Stosownie do art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali do podjecia czynnos$ci przekraczajgcej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwata wtascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci. Opierajac sie na systemowej
wykladni tego sformulowania za oczywista musi uchodzi¢ okoliczno$¢, ze zgoda winna odnosic¢ sie, do co najmniej w
przyblizeniu okreslonej czynnoéci. Jedynie zakres przedmiotowy czynno$ci uwidoczniony w treéci uchwaly pozwala,
bowiem stwierdzi¢, wjakim zakresie zgoda cztonkoéw wspdlnoty zostala wykonana i czy organ zarzadzajacy wspo6lnota z
czynnoci tej nalezycie sie wywiazuje. Niedopeklienie obowigzku doprecyzowania czynnoéci powoduje, Ze sens i istota
zgody staje sie jedynie iluzoryczna. Niedookre§lone dzialanie wymyka sie wszelkiej kontroli cztonkéw wspoélnoty,
ktdrzy nie moga powola¢ sie na niezgodno$¢ prac zarzadu ze zgoda, jaka wyrazili (wyrok SA w Szczecinie z 6.03.2013r.
I ACa 860/12).



Wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢é uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy (art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali).

W realiach sprawy niniejszej, uchwala nr 9/3/2013 poprzez swoja lakonicznoé¢ i blankietowe sformulowanie jest
niezgodna z art. 22 ust. 2 cytowanej ustawy, stanowi naruszenie intereséw czlonkéw Wspélnoty i godzi w zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspolng, albowiem jej wykonanie mogloby skutkowaé zawarciem przez
Zarzad Wspolnoty umowy najmu basenu na dowolnych warunkach. Brak w treSci uchwaly wskazania istotnych
elementéw umowy, w tym kontrahenta, czasu jej obowigzywania, zakresu zobowiazan finansowych Wspolnoty,
oznacza w istocie nieokreslony ksztalt upowaznienia dla Zarzadu Wspoélnoty do czynnoéci przekraczajacej zwykly
zarzad. Stwarza to dla tego organu zbyt duza swobode w zakresie mozliwoéci uksztaltowania umowy. Brak
podmiotowych i przedmiotowych istotnych elementéw umowy nie pozwala na dokonanie przez cztonkéw Wspdlnoty
rzetelnej oceny czy umowa bedzie korzystna z punktu widzenia intereséw Wspolnoty i poszczegolnych jej czlonkow.
Z tego tez wzgledu nalezalo ja uchylié.

O obowigzku zwrotu na rzecz powoda kosztow postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. Na koszty te
zlozyly sie: 200 z} z tytulu uiszczonej oplaty od pozwu, 180 zt z tytulu kosztow zastepstwa procesowego (zgodnie
ze stosowanym odpowiednio § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013r., poz. 490), 17 z} tytulem oplaty skarbowej
od pelnomocnictwa oraz kwota 367,75 zt tytutem zwrotu kosztow stawiennictwa powoda na rozprawie w dniu 12 lutego
2014 r. Te ostatniag kwote Sad zasadzil na podstawie art.85 ust.1 w zwiazku z art. 91 ustawy o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych z dnia 28 lipca 2005 r. (Dz.U. Nr 167, poz. 1398) zgodnie, z ktérym stronie przystuguje zwrot
kosztow podrézy - z miejsca jej zamieszkania do miejsca wykonywania czynno$ci sagdowej na wezwanie sadu - w
wysoko$ci rzeczywiScie poniesionych, racjonalnych i celowych kosztow przejazdu wlasnym samochodem lub innym
odpowiednim $rodkiem transportu. Gorna granice naleznoéci, o ktérych mowa w ust. 1 art. 85, stanowi wysoko$c
kosztow przystugujacych pracownikowi zatrudnionemu w panstwowej lub samorzadowej jednostce sfery budzetowej z
tytulu podroézy stuzbowej na obszarze kraju (art. 85 ust. 2 wskazanej ustawy o kosztach sadowych). Zwrot tych kosztéw
nastepuje wedlug zasad okre§lonych aktualnie w rozporzadzeniu Ministra Pracy i Polityki Spolecznej z dnia 29
stycznia 2013 r. w sprawie nalezno$ci przystugujacych pracownikowi zatrudnionemu w panstwowej lub samorzadowej
jednostce sfery budzetowej z tytulu podrézy stuzbowej (Dz. U. z 2013 r. poz. 167 w zw. z § 2 pkt 1 lit. b Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 25 marca 2002 roku w sprawie warunkow ustalania oraz sposobu dokonywania zwrotu
kosztow uzywania do cel6w stuzbowych samochodéw osobowych, motocykli i motoroweréw niebedacych wlasnoécia
pracodawcy (Dz. U. 2002r., Nr 27, poz. 271 ze zm.). Stosownie do w/w regulacji, koszt dojazdu rozliczany jest przez
pomnozenie iloSci przejechanych kilometréw samochodem osobowym o pojemnosci skokowej silnika powyzej 900

cm?® x 0,8358 z1. W zwigzku ze stawiennictwem w Sadzie M. M., mieszkajacy we W., pokonal w obie strony 440 km

samochodem marki H. (...) o pojemnosci silnika 2000 cm3. W tej sytuacji wniosek powoda o zwrot kosztéw podrdzy
w kwocie 367,75 zI nalezalo uznaé za zasadny w calosci.



