Sygn. akt I ACa 496/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 listopada 2012 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Dariusz Rystal (spr.)
Sedziowie: SA Malgorzata Gawinek
SO del. Wiestawa Buczek-Markowska
Protokolant: sekr. sadowy Justyna Kotlicka

po rozpoznaniu w dniu 29 listopada 2012 r. na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powbddztwa Przedsiebiorstwa (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w M.
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w M.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego

z dnia 10 maja 2012 r., sygn. akt I C 190/12

oddala apelacje

M. Gawinek D. Rystal W. Buczek-Markowska

Sygn. akt I ACa 496/12

UZASADNIENIE

Przedsiebiorstwo (...) spolka z 0.0. w M. wytoczyla powbddztwo przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci
przy ulicy (...) w M., zadajac uchylenia w catoéci uchwaty Wspoélnoty nr (...) z dnia 15 grudnia 2011 r.

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze jest wlaScicielem lokali mieszkalnych, posiadajac 57,97 % udzialu we
wspolnocie mieszkaniowej. W dniu 15 grudnia 2011 roku zostala przeglosowana uchwata nr (...), ktéra postanowiono
zmienié¢ zapisy umowy dzierzawy z dnia 10 maja 2010 roku, zawartej pomiedzy pozwana, jako wydzierzawiajacym
a powodka, jako dzierzawca. Zaskarzona uchwala przewidywala zmiane poprzez ustalenie ryczaltowego czynszu
dzierzawnego, platnego rocznie z gbry w kwocie 2 268 z. Kolejna zmiana obejmowala wprowadzenie platnoSci czynszu
dzierzawnego z gory w styczniu kazdego roku na podstawie rachunku wystawionego przez Wspoélnote. Zaskarzona
uchwala przewidywala takze zmiane umowy w zakresie zmiany rocznego okresu wypowiedzenia, na miesieczny.



Powod zarzucal, ze zaskarzona uchwatla jest sprzeczna z prawem, zasadami wspolzycia spolecznego oraz narusza
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng oraz w istotny sposéb narusza interes powoda. Wedlug
powoda, wysoko$¢ czynszu dzierzawy za caly rok z gory platna w miesigcu styczniu, narusza art. 699 k.c., za$ przyjety
w uchwale miesieczny termin wypowiedzenia umowy dzierzawy, pozostaje w sprzecznosci z brzmieniem art. 704 k.c.
oraz z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna.

Pozwana wnosila o oddalenie powodztwa. Zarzucala, ze zaskarzona uchwala zostal podjeta zgodnie z prawem,
wiekszo$cia gloséw. Na zebraniu wlascicieli E. S. oraz reprezentujacy powodowa spotke R. W., nie zglaszali zastrzezen
ani tez uwag do aneksu umowy z dnia 10 maja 2010 roku. Powodowa sp6tka odmoéwita jednakze podpisania aneksu
do wskazanej umowy o$wiadczajac, ze nie zgadza sie z zapisem, co do terminu platno$ci oraz terminu wypowiedzenia
dzierzawy. Zdaniem pozwanej zarzuty formulowane przez strone powodowa odnoénie uchwaly sg bezpodstawne, gdyz
art.699 k.c. oraz art.704 k.c, na ktore powotuje sie strona powodowa, nie majg zastosowania w niniejszej sprawie.

Wyrokiem z dnia 10 maja 2012 r. Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim oddalil powbdztwo.

Sad Okregowy ustalil, ze Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w M. sklada sie z 12 wyodrebnionych
lokali mieszkalnych. Powodowa spélka jest wlascicielem 7 lokali mieszkalnych, posiadajac laczny udzial 57,97 % w
czes$ciach wspolnych nieruchomosci i we wspotuzytkowaniu wieczystym dzialki gruntu nr (...).

W dniu 10 maja 2010 roku Wspoélnota zawarla z pow6dka reprezentowang przez czlonka Zarzadu spoiki - E. S. umowe

dzierzawy gruntu (dzialka budowlana) o powierzchni 63 m?, znajdujacego sie przy ul. (...) w M. - dzialka nr (...), na
ktérym pobudowane sg garaze, stanowigce wlasnos¢ powodki. Umowe zawarto od dnia 1 kwietnia 2010 r. na czas

nieokre$lony. Umowa przewidywala w § 4 czynsz dzierzawny w wysokosci 3 z} za 1 m” tj.189 zl miesiecznie. Paragraf 5
umowy przewidywal, ze czynsz dzierzawny platny bedzie na podstawie rachunku z gbry do dnia 15-go kazdego miesiaca
kalendarzowego, za ktory przypada nalezno§¢. Paragraf 7 punkt 2 umowy uprawnial kazda ze stron do rozwigzania
umowy z zachowaniem rocznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec roku kalendarzowego.

W dniu 15 grudnia 2011 roku odbylo sie zebranie wlascicieli Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci przy ulicy (...) w
M.. Na zebraniu glosowano nad uchwala nr (...) r. w sprawie zmiany zapiséw umowy dzierzawy gruntu pod garazami z
dnia 10 maja 2010 r. Proponowane w uchwale zmiany dotyczyly ustalenia czynszu dzierzawy w wysoko$ci ryczattowe;j
w kwocie 2 268,00 zl rocznie (zmiana §4 umowy z dnia 10.05.2010 r.), terminu platno$ci - wg zmiany czynsz miat by¢
platny z géry w styczniu kazdego roku na podstawie rachunku wystawianego rocznie przez Wspolnote Mieszkaniowa
(85). Kolejna zmiana dotyczyla terminu rozwigzania umowy. Wedlug zmiany przewidziano jednomiesieczny termin
wypowiedzenia umowy (§7 pkt 2). Wszyscy wspotwlasceiciele zostali prawidlowo zawiadomieni o terminie zebrania
wladcicieli. Na wniosek wlascicieli obecnych na zebraniu podjeto decyzje, ze glosowanie nad uchwalg nr (...) odbedzie
sie wedlug zasady, ze na kazdego wlaSciciela przypada jeden glos. Cze$¢ glosow zostala oddana na zebraniu,
dalsze glosowanie kontynuowano w drodze indywidualnego zbierania podpiséw. Ostatecznie za podjeciem uchwatly
glosowalo 4 wlascicieli, przeciwko uchwale glosowalo 2 wlascicieli. Przeciwko uchwale glosowal: E. S. (bedacy
wlaécicielem jednego lokalu) oraz powodowa spolka reprezentowana przez Zarzad (bedac wlascicielem 7 lokali). W
sklad Zarzadu powodowej spoéiki wchodzi réwniez E. S.. W dniu 30 grudnia 2011 roku Zarzad pozwanej przestal
powodce zawiadomienie, ze uchwala nr (...) r. zostala podjeta cze$ciowo na zebraniu w dniu 15 grudnia 2011 r. i
w drodze indywidualnego zbierania podpisow. Powodka otrzymata zawiadomienie w dniu 4 stycznia 2012 roku.
Powodka odméwila podpisania uchwaly i w ciggu 6 tygodni od otrzymania zawiadomienia zaskarzyla wskazang
uchwale do Sadu.

Z ustalen Sadu pierwszej instancji wynika ponadto, ze Przedsiebiorstwo (...) spotka z 0.0. w M. prowadzi dziatalno$é
gospodarcza, ktérej przedmiotem jest gléwnie produkcja budowlana i instalacyjno-montazowa, prowadzenie
dzialalnosci handlowej, produkcja wyrobow branzy metalowej, drzewnej, tworzyw sztucznych, $wiadczenie ushug
w zakresie: projektowania, budownictwa, nadzoru budowlanego, informatyki, wypoczynku, posrednictwo i obrot
nieruchomos$ciami i gruntami itp.



Po dokonaniu powyzszych ustalen Sad Okregowy zwazyl. ze powddztwo o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 15 grudnia
2011 roku jest bezzasadne.

Odwolujac sie do tresci art. 25 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. nr 80
poz. 903 ze zm.), Sad pierwszej instancji wyjasnil, ze zadanie uchylenia uchwaly moze by¢ oparte na twierdzeniu o
jej sprzecznos$ci z prawem albo z umowa wlascicieli lokali. Podstawe zaskarzenia stanowi rowniez naruszenie zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna lub naruszenie intereséw wiasciciela lokalu w inny sposob.

Uznajac material dowodowy zebrany w sprawie za bezsporny Sad Okregowy ustalil, Ze uchwala nr (...) zostala
podjeta przy zapewnieniu wszelkich procedur formalnych zwigzanych z prawidlowym zawiadomieniem wlascicieli o
terminie zebrania oraz zgodnie z zasadami glosowania. Na marginesie zauwazyl jedynie, ze mozliwo$¢ glosowania
wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, przewidziana w art. 23 ustawy o wlasnoéci lokali
zostala wprowadzona w celu zapewnienia wlaScicielom wszystkich lokali wplywu na decyzje dotyczace nieruchomosci
wspolnej. W tym zakresie zadna ze stron nie zglaszala zastrzezen.

Odnoszac sie do argumentacji powoda jakoby zaskarzona uchwala pozostawala w sprzecznoéci z art. 699 k.c. i
art.704 k.c. Sad nie dopatrzy! sie niezgodnosci zapisow wskazanych w uchwale z treScia tychze przepiséw. Zgodnie,
bowiem z brzmieniem art. 699 k.c. ustawodawca pozostawil stronom swobode w okreSleniu terminéw platnosci
czynszu dzierzawnego. Artykut 704 k.c. z kolei nie bedzie mial zastosowania, gdyz dotyczy gruntéw rolnych. Kwestia
wypowiedzenia umowy dzierzawy roéwniez moze by¢ ksztalttowana w my$l zasady swobody zawierania uméw zgodnie
z art. 673 § 1 k.c. w zw. z art. 694 k.c. Powyzsze wskazuje, ze zarzut powoda jakoby uchwata z dnia 15 grudnia
2011 1. nr (...) pozostawala w sprzecznos$ci z prawem, jest nieuzasadniony. Zdaniem Sadu Okregowego, niezasadne
s3 robwniez twierdzenia powoda, dotyczace tego, iz zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wsp6lna. Powod poza golostownymi twierdzeniami w tym zakresie, nie podal zadnych dowodéw na tg
okoliczno$é. Przeciwnie zdaniem Sadu zebrany material dowodowy w sprawie wskazuje, iz zapis dotyczacy platnosci
czynszu dzierzawnego z gory - rocznie, usprawnia zarzadzanie nieruchomog$cia wspo6lng. Oznacza to, bowiem wplyw
znacznej kwoty do kasy wspolnoty i daje mozliwo$¢é zaplanowania na ten czas jakiej$ inwestycji np. remontu urzadzen
wspolnych. Daje tez mozliwosé zabezpieczenia Srodkow finansowych na ewentualne awarie itp. Co do twierdzen
powoda, iz zaskarzona uchwala narusza interesy powoda, jako dzierzawcy w zakresie plynnosSci finansowej firmy,
Sad Okregowy wskazal, ze powo6d profesjonalnie zajmuje sie prowadzaniem dzialalnoSci gospodarczej i czerpie z tego
tytutlu zyski. Kapital zaktadowy powodowej spotki wynosi 145 900 zlotych. Nie wydaje sie zatem aby kwota 2 268
zlotych rocznie tytulem czynszu dzierzawnego, byla kwota, ktora moglaby zakloci¢ funkcjonowanie powodowej spoiki.
W $wietle powyzszego o ile dla powddki ustalenie czynszu platnego z goéry na poziomie 2 268 zl rocznie, nie wydaje
sie by¢ kwota znaczaca, to z punktu widzenia pozwanej, ktorej dzialalnosé nie jest skoncentrowana na zysku, takie
ustalenie umowne sprzyja uprawieniu w jej zarzadzaniu.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wywiod}l powdd, zaskarzajac go w calosci i zarzucajac:
1. naruszenie przepisow prawa materialnego, a to:

a) przepisu art. 25 ust. | ustawy o wlasnosci lokali poprzez jego bledna wyktadnie i w rezultacie nie zastosowanie tego
przepisu oraz przyjecie, ze w okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy brak jest podstaw do uchylenia uchwaly nr (...) r. ;

b) przepisu art. 699 k.c. poprzez jego bledna wyktadnie i w rezultacie zastosowanie tego przepisu w sposéb odbiegajacy
od uregulowan prawnych tego przepisu i w rezultacie przyjecie przez Sad w zaskarzonym wyroku, ze czynsz dzierzawny
moze by¢ platny z gory, gdy naruszony przepis w sposob nie budzacy watpliwoéci interpretacyjnych okresla w art.699
k.c., ze czynsz dzierzawny jest platny z dohu, a nie z géry jak to przyjmuje Sad,

¢) przepisu art.704 k.c. przez jego bledng wykladnie i w rezultacie przyjecie, ze ma on w calosci zastosowanie tylko
do gruntéw rolnych;



2. bledna subsumcje stanu faktycznego, przez przyjecie, ze uchwala Nr (...) nie narusza zasad prawidlowego zarzadu
nieruchomos$cig wspo6lng oraz zasad wspolzycia spolecznego i usprawiedliwionych intereséw powoda.

Wskazujac na powyzsze apelujacy wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku w calosci i jego zmiane przez uchylenie
uchwaly nr (...) z dnia 15 grudnia 2011 r. w caloSci oraz o zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu
wg norm przepisanych za obie instancje ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem o kosztach instancji odwolawczej.

W uzasadnieniu powod podniosl, ze grunt pod garazami bedacymi wlasnoScia powoda, bedacy przedmiotem
zaskarzonej przez powoda uchwaly nie jest gruntem rolnym ale ,inng dzierzawa” w rozumieniu przepisu art. 704 k.c.
i w zwigzku z tym nie mozna odmoéwié zastosowania tego przepisu w przedmiotowej sprawie dla ustalenia terminu
wypowiedzenia dzierzawy. Powod nie widzi uzasadnienia do zastosowania w sprawie przepisu art. 673 ust. 1 k.c. w zw.
z art. 694 k.c. W ocenie skarzacego istotne znaczenie w sprawie ma to, ze w toku postepowania sagdowego pozwana
w swoim piSmie procesowym z dnia 4 kwietnia 2012 r. m.in. podnosi, Ze wspdélnota po otrzymaniu i zapoznaniu sie
z pozwem na zebraniu Wspo6lnoty w dniu 28 marca 2012 r. dokonala zmiany w umowie w § 5 poprzez ustalenie, ze
platno$é czynszu ustala sie w dwoch ratach - w terminie do 30 czerwca za 6 miesiecy i do 31 grudnia za kolejne 6
miesiecy kazdego roku oraz w §7 pkt 2 poprzez przyjecie terminu wypowiedzenia. O§wiadczenie to pozwanej zostato
pominiete przez Sad orzekajacy w sprawie, mimo, ze ma ono istotne znaczenie w kwestii bezzasadnoéci i nie zgodnoéci
z prawem zaskarzonej przez powoda uchwaly. Fakt ustalenia miesiecznego wypowiedzenia umowy dzierzawy gruntu,
na ktérym sa posadowione garaze powoda niezbicie §wiadczy o tym, ze zostaja naruszone interesy powoda jako
dzierzawcy z przyczyn wyzej podanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda okazala sie bezzasadna.

Ustalenia faktyczne, ktére zostaly dokonane przez Sad Okregowy w oparciu o przeprowadzone dowody nalezy uznac
za prawidlowe i ustalenia te jako takie Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne, co czyni zbednym ich ponowne
przytaczanie w tym miejscu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 sierpnia 2001 roku, V CKN 348/00, LEX nr 52761,
Prok.i Pr. 2002/6/40).

Apelacja powddki, nie podwazajac dokonanych w sprawie ustalen, zarzuca naruszenie przepisow prawa materialnego.
Zarzuty w tym zakresie Sad Apelacyjny uznaje za chybione.

Przede wszystkim nie ma racji apelujaca, zarzucajac naruszenie przepiséw art. 699 i 704 k.c. Powodka konsekwentnie
nie dostrzega, ze przepisy te maja charakter przepisow dyspozytywnych co oznacza, iz regulacja nimi przewidziana
znajdzie zastosowanie jedynie w przypadku braku odmiennych ustalen umownych. Z powyzszego wynika zatem,
ze uregulowanie stosunku prawnego pozwanej z powodka moglo odby¢ sie w sposdb przewidziany w uchwale, w
szczegoblnosci mylnie zarzuca powddka, iz w $wietle art. 699 k.c. nie jest mozliwie okreslenie platnosci czynszu — z
gory, bowiem prawidlowo dokonana literalna wykladnia przepisu rowniez nie wyklucza odmiennego uregulowania
powyzsze]j kwestii przez strony. O ile zgodzié nalezy sie z powodke, ze w realiach niniejszej sprawy mamy do czynienia
z inng dzierzawa w rozumieniu art. 704 k.c. do ktoérej nie znajdzie zastosowania przepis art. 673 ust. 2 (cho¢ — wbrew
odmiennego stanowisku apelacji - znajdzie zastosowanie przepis art. 673 ust. 113 w zw. z art. 694 k.c.), o tyle rowniez
iw tym zakresie — co do ustalenia okresu wypowiedzenia umowy — strony moga w drodze porozumienia okresli¢ inny,
w tym takze roczny, termin wypowiedzenia.

W konsekwencji powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze nie zostala spelniona jedna z przeslanek uchylenia uchwaty
stosownie do art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokalu tj. sprzecznosé uchwaly z prawem. Zaskarzona uchwala nie
jest takze niezgodna z prawem z przyczyn formalnych. Prawidlowo$¢ glosowania nad jej przyjeciem wedlug zasady
jeden wlasciciel — jeden glos nie byla kwestionowana i w sposob nie budzacy watpliwosci wynika z przedlozonych
dokumentow.



Zdaniem Sadu Apelacyjnego powddka nie wykazala rowniez aby zaskarzona uchwala naruszala zasady prawidlowego
zarzadu nieruchomos$cia wspdlna badz tez w inny sposéb naruszala interesu skarzacego. Przede wszystkim
podkredlenia wymaga, ze nie jest mozliwe ani celowe opracowanie katalogu uchwal, ktére moga by¢ kwalifikowane
jako naruszajace zasady prawidlowego zarzadzenia nieruchomog$cia wspélna oraz interesy wlasciciela. Odpowiedz na
pytanie, czy skarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzenia nieruchomog$cia wspo6lna i shuszne interesy
skarzacego wlasciciela musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 29 sierpnia 2012 ., sygn.  ACa 452/12, LEX nr 1217763). W doktrynie podnosi sie, iz Sad weryfikujac
zasadno$¢ powddztwa winien dokona¢ oceny celowosci, gospodarnosci i rzetelnoé¢ decyzji wspolnoty wyrazonej w
zaskarzanej uchwale (por. Adam Doliwa, Prawo mieszkaniowe, Komentarz, Wydawnictwo C.H. Beck, rok 2006,
wyd. 3). Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, iz glbwnym celem funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych jest wspoélne
utrzymanie nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie i gtéwnie pod tym katem winna by¢ analizowana zgodno$éc
uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzenia nieruchomos$cia wspdlna.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, Sad Apelacyjny w caloéci podziela stanowisko zajete przez Sad
pierwszej instancji w tym zakresie. Niespornie uchwala przewiduje zmiane zawartej z powodka umowy poprzez
wprowadzenie zmian w zakresie sposobu platnosci czynszu oraz terminu wypowiedzenia umowy. Wysoko$¢ czynszu
natomiast pozostaje niezmieniona. Powodka nie powolywala sie przy tym na to aby jednorazowa platnos$é¢ w
kwocie 2 268 zt miala przysparzac¢ powddce jakichkolwiek trudnosci. Powodka nie wyjaénila rowniez w jaki sposob
wprowadzenie miesiecznego okresu wypowiedzenia narusza jej interesy. Odwolywanie sie do braku mozliwoSci
uregulowania stosunkdéw z osobami trzecimi — wynajmujacymi garaze od powddki — uznaé¢ nalezy za malo
przekonywujace. Stusznie natomiast Sagd Okregowy wskazal na to, iz zmiany ulatwiaja zarzadzenie Wspélnotg bowiem
zapewniajg powodce jednorazowe Swiadczenie w okreSlonej wysokosci, umozliwiajac rozplanowanie wydatkowania
powyzszej sumy w ciggu roku. W ocenie Sagdu Apelacyjnego, powodka zdaje sie przy tym nie dostrzegaé, iz zaskarzona
uchwala nie modyfikuje w sposob automatyczny tre$é stosunku prawnego miedzy stronami. Wejécie w zycie aneksu
w brzmieniu wynikajacym w uchwaly wymaga zgody powddki. Powddka, nie zgadzajac sie na podpisanie aneksu w
ksztalcie wynikajacym z zaskarzonej uchwaly, moze odmowic jego podpisania co oznacza, iz umowa obowiazywaé
bedzie nadal w pierwotnym brzmieniu a pozwana zachowa prawo do jej rozwiazania z zachowaniem rocznego terminu
wypowiedzenia. Jak wynika z odpowiedzi na pozew, a na co zwraca uwage w apelacji powddka, pozwana elastycznie
podchodzi do kwestii zmiany, co oznacza, iz przed ostatecznym podpisaniem aneksu do umowy (badz tez zmiany
umowy) mozliwa jest zmiana jej stanowiska. Nie jest jednakze mozliwe uksztaltowanie ostatecznej tresci umowy
poprzez orzeczenie Sadu do czego de facto prowadzilaby ingerencja Sadu w tre$¢ zaskarzonej uchwaly.

Biorac pod uwage powyzsze, Sad Apelacyjny, dzialajac na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako oczywiscie
bezzasadna.

SSA M. Gawinek SSA D. Rystal SSO del. Wieslawa Buczek - Markowska



