Sygn. akt I ACa 262/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 stycznia 2021 .

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczqcy: SSA Tomasz Sobieraj (spr.)
Sedziowie: SA Malgorzata Gawinek
SA Artur Kowalewski
Protokolant: St. sekr. sqd. Emilia Misztal

po rozpoznaniu w dniu 14 stycznia 2021 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powoédztwa T. M. (1), D. H. i A. H.

przeciwko Wspélnocie Lokalowej (...)przy ul. (...) w K.

przy udziale interwenienta ubocznego po stronie pozwanej M. D.

o ustalenie nieistnienia lub niewaznosci, lub uchylenie uchwaty
na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 21 lutego 2020 r. sygn. aktI C 12/18

oddala apelacje.

Artur Kowalewski Tomasz Sobieraj Malgorzata Gawinek

Sygn. akt I ACa 262/20

UZASADNIENIE

Powodowie T. M. (1), D. H. i A. H. w pozwie skierowanym przeciwko Wspoélnocie Lokalowej (...) ul. (...) z siedzibag
w K. domagali sie ustalenia nieistnienia ewentualnie uniewaznienia ewentualnie uchylenia uchwaly numer (...) z
dnia 30 pazdziernika 2017 roku, w przedmiocie zagospodarowania czeéci wspodlnej oraz ustalenia wysokosci oplat z
tytulu prawa do wylacznego, odplatnego korzystania z nieruchomosci wspolnej. Nadto strona powodowa wniosta o

zasgdzenie od pozwanej wspdlnoty na jej rzecz kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwana Wspolnota Lokalowa (...) ul. (...) z siedziba w K. w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powddztwa w

calosci oraz zasadzenie od powodow na jej rzecz kosztdéw procesu wedlug norm przepisanych.



Wyrokiem z dnia 21 lutego 2020 roku Sad Okregowy w Koszalinie:

- w punkcie pierwszym oddalil roszczenie powodéw T. M. (1), D. H. i A. H. w przedmiocie ustalenia nieistnienia oraz
uniewaznienia uchwaly numer (...) pozwanej Wspolnoty Lokalowej (...) przy ulicy (...) w K. z dnia 30 pazdziernika
2017 roku;

- w punkcie drugim uchylil w caloéci uchwale numer (...) pozwanej Wspolnoty Lokalowej (...) przy ulicy (...) w K. z
dnia 30 pazdziernika 2017 roku;

- w punkcie trzecim odstapil od obcigzania powodéw kosztami procesu.
Sad Okregowy powyzsze rozstrzygniecie oparl na nastepujgcych ustaleniach faktycznych:

Powodowie sa wlascicielami lokali uzytkowych w tej wspo6lnocie i tym samym jej czlonkami. Nieruchomo$¢ wspolng
tworza dzialki nr (...) polozone w K., dla ktérych Sad Rejonowy w Kolobrzegu V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta KW nr (...). Wspdlnota zarzadza B. S. jako zarzadca przymusowy ustanowiony na mocy postanowienia
Sadu Okregowego w Koszalinie VII Wydzialu Cywilnego Odwolawczego z dnia 22 lipca 2015 roku sygn. akt. VII Ca

1031/13.

W dniu 30.03.2017 roku laczna powierzchnia uzytkowa lokali przy ul. (...) w K. zostala okre§lona przez rzeczoznawce

majatkowego mgr inz. J. S. na 3506,29 m>. Podstawe obliczen stanowily dane ujawnione w ksiedze wieczystej.

W 2017 roku podjeto uchwale numer (...). Przedmiotem tej uchwaly bylo wyrazenie zgody i udzielenie
pelnomocnictwa Zarzadcy Przymusowemu pozwanej wspdlnoty do zawarcia umowy z tytulu prawa do wylgcznego,
odplatnego korzystania z cze$ci nieruchomosSci wspolnej wskazanej w zalaczniku nr (...) do niniejszej uchwaly o
powierzchni 80 mkw. z Wlascicielem lokali nroku (...) tj. z Panig M. D., na okres 10 lat od dnia podjecia niniejszej
uchwaly na zasadach okreslonych w § 2 uchwaty. W przypadku podjecia uchwaly Wspélnoty kompleksowo regulujacej
kwestie wylacznego korzystania z nieruchomos$ci wspoélnej badz postanowienia sadu zastepujacego taka uchwale,
okres odplatnego, wylgcznego korzystania dla Pani M. D. ulega automatycznej zmianie na najdluzszy przewidziany
okres. W § 2 uchwaly okre$lono odplatno$é z tytulu wylacznego, odplatnego korzystania z czesci nieruchomoéci
wspolnej opisanej w jej § 1, w wysokosci 6 zlotych na 1 mkw. powierzchni miesiecznie w okresie od maja do
pazdziernika kazdego roku oraz w wysokoSci 2zlotych za 1 mkw. w okresie od listopada do kwietnia kazdego roku. W
uchwale zawarto roéwniez klauzule waloryzacyjna tych stawek oplat. Jednoczeénie uchwala ta wyrazona zostata zgoda,
aby M. D. na tej wydzielonej do wylacznego korzystania cze$ci wspolnej nieruchomosci mogla wykonaé zadaszenie
tarasu zgodnie z wizualizacja zalaczong do tej uchwaly, na jej koszt, ale tak, by nie doszlo w sposéb trwaly do ingerencji
w konstrukcje budynku wspélnoty.

W 2017 roku zarzadca przymusowy zawart m.in. dwie umowy najmu cze$ci wspolnych nieruchomosci przy ul. (...) w
K.. Umowa nr (...) roku zostala zawarta na czas oznaczony od 01 maja 2017 roku do 30 wrze$nia 2017 roku z L. Z.
prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwg Organizacja (...), ul. (...), (...)-(...) S., NIP (...). W § 4 ust.1 umowy
ustalono wysoko$¢ czynszu najmu za wynajeta powierzchnie czeéci wspélnej 10 m(? w kwocie 2500 zlotych netto
miesiecznie (tj. 250 zlotych netto za 1 m?). Umowa nr (...) zostata zawarta na czas oznaczony od 16 marca 2017 roku
do 30 wrze$nia 2017 roku z K. N. prowadzacym dzialalnoé¢ gospodarcza pod nazwa FHU (...). W § 4 ust. 1 ustalono

(2)

wysoko$¢ czynsz najmu za wynajeta powierzchnie czeSci wspodlnej 7 m* = 'w kwocie 1400 zlotych netto miesiecznie ( tj.

200 zlotych netto za 1 m?)

Wedtug oswiadczenia zarzadcy przymusowego pozwanej wspolnoty lokalowej za podjeciem uchwaty nr (...) glosowali
wladciciele lokali posiadajacy lacznie 53,98 procent udzialéw w nieruchomosci wspolne;j.



Na kartach stuzacych do glosowania nad ta uchwala glosujacy w rézny sposéb wskazywali ilo§¢ przystugujacych im
udzialéw w czesciach wspolnych nieruchomosci tj. wpisujac w mianowniku 2,100000 lub pozostawiali te rubryke
pustg. Na niektorych kartach brakowalo daty lub numeru lokalu.

Pismem z dnia 30 pazdziernika 2017 roku zarzadca wskazal, ze glosowanie nad uchwalg numer (...) odbywac¢ sie
bedzie w drodze indywidualnego zbierania glos6w na wniosek wilasciciela lokali numer (...). Nastepnie pismem z dnia
1 grudnia 2017roku poinformowal czlonkéw wspolnoty o wyniku glosowania

Biegly sadowy z zakresu rzeczoznawstwa majatkowego i zarzadzania nieruchomo$ciami J. S. w dniu 10 lutego 2019
roku na potrzeby postepowania toczacego sie w Sadzie Okregowym w Koszalinie pod sygn. akt. I C 424/17 z powddztwa
T. M. (1), D. H. i A. H. sporzadzil opinie w przedmiocie ustalenia wysoko$ci prawidlowych udzialow wlascicieli
poszczego6lnych lokali, w oparciu o powierzchnie ujawnione w ksiegach wieczystych dla nieruchomosci polozonej w K.
przy ul. (...) na dzien 24 lipca 2017 roku Biegly okreélil wartoSci udzialéw w nieruchomosci wspolnej przypadajacych
na poszczegoblnych wlascicieli lokali w tabeli nr 1 ,,Okreélenie wartoSci prawidlowych udzialow”. Wykazal istnienie
nieprawidlowosci dotyczacych okreslenia udzialow w postaci: bledu w akcie notarialnym z dnia 14.05.2010 roku;
wadliwie obliczonego udziatu dla lokalu (...) w wartoéci 0,0130 zamiast 0,0131, co bezpos$rednio spowodowalo, ze
suma udzialéw w czeSci wspolnej zamiast wynosi¢ 1 zostala okre§lona jako 0,9999, a takze powielenia blednego
zapisu z aktu notarialnego z dnia 14.05.2010 roku przez Sad Rejonowy w Kolobrzegu V Wydzial Ksiag Wieczysty w
K. w zakresie formatu udzialow (dziesieciotysiecznych i stutysiecznych) podczas wpisywania ich zmiany do ksiegi
wieczystej.

Sad Okregowy wstepnie wskazal, ze stan faktyczny ustalil na podstawie powotanych dowodéw z dokumentéw
zgromadzonych w aktach niniejszej sprawy przez strony procesu. Sad Okregowy dal wiare dokumentom
zgromadzonym w sprawie, gdyz ich prawdziwo$¢ i moc dowodowa nie zostaly skutecznie podwazone przez strony.
Podstawa ustalen faktycznych Sadu Okregowego byly rowniez zeznania powolanych w sprawie §wiadkéw S. F., T.
K. iJ. O.. Sad Okregowy zauwazyl, ze $wiadkowie ci przyznali, Ze glosowanie nad ta uchwala odbylo sie w trybie
indywidulanego zbierania gloséw, na wniosek M. D.. Swiadkowie ci wyrazili zgode na udostepnienie M. D. czesci
wspolnych do wylacznego uzytkowania, za odplatnoécia. Zgodzili sie rowniez ze stawkami zaproponowanymi w tej
uchwale, uznajac, ze powinny by¢ one uprzywilejowane dla czlonkéw tej wspolnoty.

Odnoénie zeznan M. D. Sad Okregowy wskazal, Ze zeznala ona, ze nie proponowala stawek czynszu objetych uchwata
numer (...) a takze przyznala, ze nie zna stawek rynkowych najmu powierzchni wspo6lnych w pozwanej wspélnocie.
Odnosnie sytuacji majatkowej wspdlnoty M. D. oSwiadczyla, ze udzielila pozwanej pozyczki na pokrycie biezacych
platnoéci wspoélnoty. Co do wykonanego zadaszenia przyznala, Ze ta zabudowa umocowana na podlozu i Scianie
budynku zajela powierzchnie 100 m.kw. zamiast 80 mkw. i na te prace uzyskala pozwolenie na budowe w Starostwie
Powiatowym w K.. Swiadek stwierdzila, ze skala zabudowy i sposéb kotwienia na nieruchomosci wspélnej jest zgodna
z wizualizacja bedaca zalacznikiem do zaskarzonej uchwaly oraz pozwoleniem na budowe. Sad Okregowy uznal,
ze zeznania M. D. co do udzielonej pozyczki oraz zakresu rzeczowego zabudowy czeSci wspdlnych nieruchomosci
pozwanej sa zgodne z rzeczywistoéciag. Co do zeznan powoddéw D. H. i A. H., Sad Okregowy uznal, ze w zakresie
opisywanych przez nich okolicznoS$ci faktycznych, nie budza one istotnych zastrzezen. W odniesieniu do zeznan
przeshuchiwanego w charakterze pozwanej wspolnoty zarzadcy, Sad Okregowy dat im wiare jedynie w czeSci. W ocenie
Sadu Okregowego jego zeznania nie byly w caloSci sp6jne z materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie.
Odnoszac sie do stawek oplat za wylaczne korzystanie z czeSci nieruchomosci wspodlnej B. S. oswiadczyl, ze przyjat
te zaproponowane przez M. D. wiedzac, ze w latach 2015/2016 uzyskal od rzeczoznawcoéw opinie, ze stawki rynkowe
winny by¢ ustalone na poziomie okoto 57 zlotych za 1 mkw. Sad Okregowy zauwazyl zatem, ze jego twierdzeniom w
tym zakresie przecza wprost zeznania $§wiadka M. D.. Dodatkowo zarzadca przymusowy przyznal, ze wielko$¢ tych
stawek rynkowych nie zostala przez niego poddana pod glosowanie w formie uchwaly i nie jest znane stanowiska
wiekszosci wlascicieli co do ich akceptacji. Z drugiej za$ strony wyjasnil, ze nie jest budowlancem i nie jest w stanie
oceni¢ czy wykonana przez M. D. wiata- zadaszenie, o ktérej mowa w tredci tej uchwaly jest trwale zakotwiczona
w gruncie i $cianach tego budynku wielolokalowego. Co do ujawnionego faktu, ze M. D. poprzez wybudowane tego



zadaszenia zajela powierzchnie wieksza niz ta, o ktérej mowa w zaskarzonej uchwale B. S. przyznal, Ze nie mierzyt tej
powierzchni, a zapytany czy poczynil jakie§ kroki w celu zapobiezeniu tym bezprawnym zachowaniem tego czlonka
wspoélnoty powiedzial, ze dopiero rozwaza podjecie jakis blizej niesprecyzowanych dzialan. Sad Okregowy dal wiare
wnioskom bieglego sadowego z zakresu rzeczoznawstwa majatkowego i zarzadzania nieruchomo$ciami J. S. zawartym
W jego opinii sagdowej z 10 czerwca 2019 roku Sad Okregowy zauwazyl, ze biegly okreslit w niej warto$ci udzialow w
nieruchomosci wspoélnej przypadajacych na poszczegblnych wlascicieli lokali, a takze powolal te nieprawidlowosci,
ktore w jego ocenie §wiadczyly o rozbiezno$ciach miedzy danymi ujawnionymi w ksiedze wieczystej nieruchomosci
wspoOlnej a rzeczywistym stanem prawnym. Biegly dokonujac ogledzin nieruchomosci na potrzeby sporzadzania opinii
w innej sprawie cywilnej stwierdzil, ze poszczegoblne lokale zostaly przebudowane kosztem powierzchni wspdélnych.
To doprowadzito do zmniejszenia powierzchni wspo6lnych nieruchomoéci. Granice pierwotne lokali uzytkowych nie
byty zgodne z pierwotnym ich ustaleniem. Ustalenia bieglego pozwolily sadowi na weryfikacje i ocene prawidlowosci
glosowania nad zaskarzanymi uchwalami.

Dokonujac oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, Sad Okregowy uznal powddztwo za zasadne
jedynie w czesci dotyczacej uchylenia zaskarzonej uchwaly. Sad Okregowy nie znalazl natomiast podstaw do ustalenia
nieistnienia uchwaly oraz jej uniewaznienia.

Sad Okregowy uznal, ze uchwala wbrew twierdzeniom powodéw zostala podjeta prawidlowo przy uzyskaniu
wiekszo$ci glosow. Majac na uwadze powyzsze, sad oddalil zgdanie powoddéw o ustalenie nieistnienia zaskarzanej
uchwaly. W ocenie Sadu Okregowego w analizowanym przypadku brak bylo réwniez podstaw do stwierdzenia
niewazno$ci zaskarzonej uchwaly z uwagi na jej niezgodno$¢ z przepisami prawa. Sad Okregowy nie podzielil w tym
zakresie argumentacji powodow, ze zarzadca przymusowy nie byl uprawniony do poddania zaskarzonej uchwaly
pod glosowanie. Sad pierwszej instancji uznal, ze dzialania zarzadcy byly prawidlowe i zgodne z obowiazujacymi
przepisami prawa bowiem w celu podjecia czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomos$cia wspo6lng — tu —
oddanie czeSci nieruchomosci wspolnej w wylaczne uzytkowanie dla M. D. za odplatnoécia — pozwany na wniosek
zainteresowanego czlonka wspdlnoty zredagowal uchwale i poddal ja pod glosowanie wlaécicieli lokali. O wynikach
glosowania zawiadomil niezwlocznie po uzyskaniu wiekszosci glosow ,ZA” jej przyjeciem. W ocenie sadu pierwszej
instancji brak jest przepisu prawa, ktéry nakazywalby zebranie glosow wszystkich wlascicieli lokali pod uchwalg
dotyczaca oddania w odplatne uzytkowanie cze$ci nieruchomos$ci wspolnej. Uchwala taka nie narusza bowiem w
zaden sposéb praw wlascicielskich czlonkow tej wspolnoty i nie stanowi podstawy do wpisania jakichkolwiek zmian
w ksiegach wieczystych prowadzonych tak dla nieruchomosci wspolnej jak i poszczegdlnych lokali ja tworzacych. Z
tych tez wzgledow sad oddalil Zadanie powoddw o uniewaznienie tej uchwaty.

Sad Okregowy za zasadne uznal natomiast roszczenie powodéw o uchylenie uchwaly. Sad Okregowy wskazal, ze
podstawe prawng roszczenia powoddw o uchylenie uchwaly stanowil art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o
wlasnosci lokali

W ocenie Sadu Okregowego powodowie dotrzymali terminu wskazanego w tym przepisie, albowiem pismo
zawiadamiajace ich o podjeciu zaskarzanych uchwal datowane jest na dzien 1 grudnia 2017 roku, za$ pozew w
niniejszej sprawie wniesli 11 stycznia 2018 roku.

Dalej Sad Okregowy wyjasnil, ze w ust. 1 przepisu wskazuje sie cztery przeslanki zaskarzenia uchwaly wspdlnoty
mieszkaniowej. Sa to niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowa wilascicieli lokali, naruszenie zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspolna oraz naruszenie interesow wlasciciela lokalu w inny sposob.
W ocenie Sadu Okregowego w analizowanym przypadku nalezalo uznaé, ze zaskarzona uchwala narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspo6lna

Sad Okregowy zauwazyl wstepnie, ze kontrola, czy dana uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspoélna, powinna by¢ dokonywana w szczegdlnoSci przez pryzmat celowoSci wykonania danego
zadania objetego uchwalg, jak rowniez kosztdéw jego wykonania. Wydaje sie zatem, ze o naruszeniu tej zasady bedzie
mowa w sytuacjach, gdy z punktu widzenia funkcjonowania wspolnoty realizacja danego zamierzenia jest zbyteczna,



jak rowniez wtedy, gdy wybrano wykonawce, ktérego oferta przewyzsza rynkowa cene wykonania danego typu ustug.
Poniewaz omawiana przeslanka jest nieostra, kontrola w tym przedmiocie musi by¢ dokonywana, tak samo zreszta
jak w przypadku innych przewidzianych w tym przepisie przestanek, indywidualnie w realiach danej sprawy, przy
uwzglednieniu specyfiki celu, w jakim zostala podjeta zaskarzona uchwala.

Nastepnie sad pierwszej instancji odni6st sie do pozostatych przestanek ujetych w art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasnos$ci lokali pozwalajacych na zaskarzenie uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej. W tym zakresie
Sad Okregowy zauwazyl, ze uchwala naruszajgca interesy wtasciciela lokalu lub naruszajaca zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng to taka, ktéra z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia jest dla
skarzacego wlasciciela niekorzystna badZz ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty. Uchwala majaca na celu
pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty oznacza wadliwe dzialanie wlascicieli lokali w zakresie podejmowanej uchwaty,
prowadzace do uzyskania przez okreSlonych czlonkéow lub grupe czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub
czlonkow. Uchwala wlascicieli lokali moze byé uznana za krzywdzaca wéwcezas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w
czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do
pokrzywdzenia wlasciciela lokalu. Sad Okregowy podkreslil przy tym, ze przy ocenie uchwal nalezy jednak pamietac,
ze nadmiernie sformalizowana interpretacja przepisow dotyczacych dzialania wspoélnoty mieszkaniowej moglaby
prowadzi¢ do istotnego ograniczenia wiascicieli lokali w wykonywaniu prawa wlasnos$ci lub wrecz do paralizu ich
czynnosci.

Dalej Sad Okregowy wyjasnil, Zze naruszenie interesu wlaéciciela w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasno$ci lokali stanowi kategorie obiektywna oceniang m.in. w Swietle zasad wspélzycia spolecznego.
Pojecie "intereséw" na gruncie tego przepisu rozumiane jest szeroko, jako czyje$ dobro, czyja$ korzysé, takze np.
interesy ekonomiczne wlaSciciela. Aby dokonaé oceny treSci uchwaly w tych kategoriach, strona powodowa powinna
zglosi¢ zarzuty merytoryczne co do zaskarzonych uchwal i nalezycie je uzasadnié¢, w tym przede wszystkim wykaza¢,
na czym dokladnie mialoby polegaé naruszenie jego interesu jako wlasciciela. O naruszeniu intereséw poszczegolnych
wladcicieli lokali moga decydowaé roézne okolicznos$ci, m.in. to, kto ponosi koszty nadbudowy czy rozbudowy i jaki
wplyw wywiera ona na mozliwo$¢ korzystania lub czerpania korzysci z juz istniejacych lokali oraz ich warto$¢. Dla
przyjecia, ze istniejg przestanki do uchylenia danej uchwaly, musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja miedzy
potrzeba ochrony interesu okreslonego wlasciciela a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala. Wowczas spor
sprowadza sie do rozstrzygniecia konfliktu miedzy dobrem wspdlnoty a dobrem jej indywidualnego czlonka. Sad
Okregowy zauwazyl dodatkowo, ze dla przyjecia, ze istnieja przestanki do uchylenia danej uchwaly, musi istniec¢
co najmniej znaczna dysproporcja miedzy potrzeba ochrony interesu okresSlonego wlasciciela a ochrona interesu
wyrazonego podjeta uchwala. Wowcezas spor sprowadza sie do rozstrzygniecia konfliktu miedzy dobrem wspoélnoty a
dobrem jej indywidualnego cztonka.

Majac na uwadze powyzsze sad pierwszej instancji w pierwszej kolejnosci zbadal, czy przedmiot zaskarzonej uchwaly
ma wplyw na prawa i obowigzki pozwanej Wspolnoty, jak i wlascicieli lokali, i doszed! do przekonania, ze narusza ona
interesy wlascicieli lokali.

Sad Okregowy zwrocil uwage, ze uchwala nr (...) dotyczy upowaznienia zarzadcy przymusowego do zawarcia umowy
dotyczacej prawa do wylacznego korzystania z czeSci nieruchomos$ci wspoélnej o lgcznej powierzchni 80 mkw.
Szczegdly umowy okreslone zostaly §2 tej uchwaly. Wysoko$c¢ optat za korzystanie z czeéci nieruchomoséci wspoélnych

ustalono na poziomie 6,00 zlotych netto/m? powierzchni miesigcznie w okresie od maja do pazdziernika kazdego roku
wlacznie oraz 2,00 zlotych netto/m powierzchni za miesigce od listopada do kwietnia kazdego wlgcznie.

Sad Okregowy zauwazyl zatem, ze uchwala jest nieprecyzyjna. Uchwala okresla powierzchnie czesci nieruchomosci
wspolnej, ktora ma byc przeznaczona na zadaszenie. Do uchwaly zalgczony zostal zalacznik graficzny, obrazujacy
miejsce jego montazu. Jednakze ani wizualizacja tego zadaszenia ani tre$¢ uchwaly nie upowaznity M. D. do tego aby
to przedmiotowe zadaszenie trwale kotwiczy¢ z elementami Scian konstrukeyjnych tego budynku wielolokalowego ani
do zakotwienia stup6w podtrzymujacych to zadaszenie trwale na gruncie wspolnoty. Zdaniem sadu pierwszej instancji
brak tych informacji w zalaczonej do uchwaly wizualizacji, a takze przekroczenie granic zabudowy czes$ci wspolnych



(zamiast 80 m” zajeto 100 m®) prowadza do uznania, e jej nieprecyzyjne zapisy nie stanowily dla M. D. przeszkody
do uzyskania w Starostwie Powiatowym w K. pozwolenia na budowe w zakresie wiekszym niz wynika z jej tresci. Z
drugiej za$ strony widoczna samowola M. D. spotkala sie z bezczynnoécia zarzadcy przymusowego.

Nastepnym elementem niekorzystnym z punktu widzenia powodéw bylo takze ustalenie cen za najem czeSci

wspélnych. W ocenie sagdu pierwszej instancji ceny na poziomie 6 zlotych za m” oraz 2 zlotych za m® s3 skrajnie
zanizonymi cenami i nie zostaly ustalone na podstawie wczeSniejszego badania i analizy rynku przez zarzadce
przymusowego. Zarzadca ustalil ceny rynkowe w latach 20115/2016 w oparciu o opinie rzeczoznawcy. Wowczas

stawki te wynosily okolo 57 zlotych za m* Tymczasem w zaskarzonej uchwale zarzadca przyjat stawki ktérych nie
zaproponowala sama wnioskodawczyni M. D., majgc §wiadomo$c, ze sa one kilka razy nizsze od rynkowych.

Sad Okregowy w oparciu o zgromadzony material dowodowy w sprawie, w tym umowy najmu doszedt do przekonania,
ze stawki powinny miescic sie w przedziale 50-60 zlotych za metr kwadratowy, tak jak to zarzadca probowal ustali¢ w
poprzednich latach. Sad Okregowy zwrdcil przy tym uwage, ze stawki na tym poziomie wydajg sie by¢ preferencyjne w
stosunku do tych, ktére zaproponowal zarzadca przymusowy podmiotom spoza grona cztonkéw pozwanej wspolnoty
lokalowej. W ocenie Sadu Okregowego w okoliczno$ciach sprawy. kiedy wspolnota lokalowa boryka sie z platno$ciami
biezacymi za utrzymanie nieruchomosSci wspdlnej w stanie niepogorszonym, niezrozumialym jest tak drastyczne
obnizenie stawek najmu czeéci wspoélnych dla M. D.. Wynika to z zeznan M. D., ktéra przyznala, ze pozyczyla pozwanej
pieniagdze na pokrycie biezacych platnosci obcigzajacych te wspolnote.

Sad Okregowy zwroécil przy tym uwage, ze dopuszczalne jest stosowanie stawek preferencyjnych w stosunku do
wlaécicieli poszczegdlnych lokali, a stawek wyzszych do podmiotéw spoza wspdlnoty. Jednakze w ocenie Sadu
Okregowego nie moze sie to odbywac kosztem innych wlascicieli. Wspolnota ponosi duze koszty zwigzane z
funkcjonowaniem, o ktorych zarzadca posiada wiedze, powinien wiec szukac rozwigzan, ktore zapewnia jej mozliwoséc
pozyskania §Srodkow pienieznych na splate biezgcych zobowigzan. W ocenie sadu I instancji zarzadca przed zawarciem
uméw powinien dokonac analizy nie tylko w zakresie stawek czynszu, ale takze w odniesieniu do stalo$ci zawartego
stosunku prawnego zwlaszcza, Zze umowa miala zosta¢ zawarta na 10 lat. Zdaniem Sadu Okregowego zarzadca
powinien zweryfikowaé wyplacalno$¢ najemcy, zainteresowanie wywiazywaniem sie z umowy, rodzaj prowadzonej
dzialalno§¢ oraz czynniki wplywajace na potencjalng ucigzliwo$é jej prowadzenia (np. halas, zanieczyszczanie lub
niszczenie nieruchomosci wspdlnej), posiadanie majatku w razie ewentualnej egzekucji. W ocenie sgdu I instancji
nie ulega watpliwoSci, ze zarzadca powinien podejmowa¢ dzialania umozliwiajace mu osiggniecie jak najwiekszych
pozytkow z nieruchomosci wspodlnej. Brak podejmowania przez zarzadce dziatan w tym zakresie jawi sie w ocenie sadu
I instancji jako sprzeczne z zasadami prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia wspdlna.

Wobec powyzszych argumentow, Sad Okregowy uznal, ze uchwala nr (...) narusza interesy powod6w jako czlonkow
pozwanej wspoOlnoty. Wskutek podjecia tej uchwaly pozwana nie osiagga dochodéw mozliwych do uzyskania, a tym
samym jej cztonkowie musza wydatkowaé wiecej wlasnych pieniedzy na pokrycie biezacych wydatkow powstalych z
koniecznos$cia utrzymania nieruchomos$ci wspélnej w stanie niepogorszonym.

Podsumowujac, majac na uwadze powolane powyzej argumenty przemawiajace za uchyleniem uchwaly numer (...)
sad pierwszej instancji orzekt jak w punkcie drugim wyroku.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekt w punkcie trzecim wyroku na podstawie art. 102 k.p.c. W
niniejszej sprawie powodowie nie wykazali zasadno$ci roszczen o ustalenie nieistnienia zaskarzonej uchwaly oraz
jej uniewaznienia, co spowodowalo, ze w tym zakresie przegrali proces. Jednakze majac na uwadze fakt, ze ich
twierdzenia w zakresie uchylenia okazaly sie zasadne sad uznal, ze niecelowym byloby obciazanie ich kosztami
procesu, gdyz w rzeczywistoéci na skutek wniesienia przez nich powddztwa uchwala numer (...) zostala w catosci
uchylona. W ocenie sadu wzgledy stuszno$ci przemawialy za tym, aby nie obcigzac¢ powoddéw kosztami procesu.

Pozwana wniosla apelacje od powyzszego wyroku zaskarzajge go w czesci, to jest w zakresie
punktu II.



Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila:

1. naruszenie przepisu postepowania, kt6re moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzeczng
z zasadami logiki, doswiadczenia zyciowego oraz prawidlowej wykladni ocene dowodu w postaci uchwaly (...) z dnia
30 pazdziernika 2017 roku, skutkujacg ustaleniem faktu niezgodnie z rzeczywistym stanem rzeczy, ze tres¢ uchwaly
zostala sformulowana nieprecyzyjnie i umozliwila uzyskanie pozwolenia na budowe, w zakresie powierzchni wiekszej
niz dozwolona, a nadto ze stawki ujete w uchwale sg zbyt niskie;

2. naruszenie przepisu postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, tj. art. 228 § 2 k.p.c. poprzez
nieuwzglednienie w rozstrzygnieciu faktu podjecia przez pozwana w dniu 24 lipca 2017 roku uchwaly (...) w sprawie
ustalenia wysokoéci stawek z tytulu wylacznego, odplatnego korzystania z nieruchomosci wspoélnej, ktérych wysokosé
odpowiada stawkom ujetym w uchwale (...), pomimo iz fakt ten jest sadowi znany z urzedu i jako taki nie wymaga
dowodu, co skutkowalo ustaleniem faktu niezgodnie z rzeczywistym stanem rzeczy, ze stawki ujete w uchwale (...) sg
zbyt niskie, podczas gdy sa to stawki ustalone zgodnie z solidarnie ustalonym kompromisem wiekszo$ci wlascicieli,

3. naruszenie przepisu postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, tj. 292 k.p.c. w zwigzku z art. 227
k.p.c. poprzez oddalenie zawartego w odpowiedzi na pozew dowodu z ogledzin nieruchomosci wspolnej, co skutkowalo
ustaleniem faktu niezgodnie z rzeczywistym stanem rzeczy, ze konstrukcja zadaszenia wynikajaca z uchwaly (...)
zostala trwale powigzana z elementami nieruchomosci wspélnej,

4. naruszenie prawa materialnego tj. art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali poprzez
bledng wykladnie polegajaca na uznaniu, ze przepis ten umozliwia uchylenie uchwaly wylacznie na podstawie oceny
sposobu wykonania uchwaly, podczas gdy ocena sposobu wykonania uchwaty powinna odbywac sie z uwzglednieniem
tresci uchwaly oraz prowadzié¢ do ustalenia, czy sposob wykonania uchwaly wynika z nieodpowiednio sformutowanej
tresci uchwaly;

5. naruszenie art. 184b ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez
bledna wykladnie polegajaca na uznaniu, iz prawidlowe zarzadzanie nieruchomoécia wspoélng polega wylacznie na
maksymalizacji pozytkow, skutkujaca ustaleniem faktu niezgodnie z rzeczywistym stanem rzeczy, ze uchwata (...)
narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng oraz ze stawki ujete w uchwale (...) sa zbyt niskie.

Pozwana wniosla o zmiane zaskarzonej czeéci wyroku poprzez oddalenie powo6dztwa (roszczenia) w przedmiocie
uchylenia uchwaly i zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanej kosztéw postepowania, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego za obie instancje, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpatrzenia. Dodatkowo wniosla o zasadzenie od powodéw kosztéw postepowania oraz kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu przed sadem drugiej i pierwszej instancji, przeprowadzenie rozprawy oraz
przeprowadzenie dowodu z: odpisu uchwaly (...) z dnia 24 lipca 2017 roku, odpisu pozwu z dnia 30 sierpnia 2017 roku
(bez zalacznikow) wraz z postanowieniem z dnia 25 wrze$nia 2017 roku, odpisu pozwu z dnia 26 wrzeénia 2017 roku
(bez zalacznikdéw) celem wykazania faktu, iz stawki przyjete w uchwale (...) nie sg dowolne, lecz wynikaja z ustalonego
we Wspdlnocie kompromisu wiekszo$ci wlascicieli.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wnieéli o jej oddalenie w calo$ci.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie niezasadna.

W ocenie sadu odwotawczego, Sad Okregowy dokonal w niniejszej sprawie prawidlowych ustalen faktycznych w
zakresie istotnym dla jej rozstrzygniecia. Ustalenia te sad pierwszej instancji popart wnikliwa analiza zebranych
dowodow, a ich ocena odpowiada zasadom logiki i obejmuje wszystkie okolicznosci sprawy. W uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku Sad Okregowy dokladnie okreélit dowody, na ktorych sie oparl, wyjasnil podstawe prawna
wyroku i przytoczyl w tym zakresie przepisy prawa. Zatem ustalenia te Sad Apelacyjny co do zasady podziela i



przyjmuje za wlasne, czyniac integralna czeécig swojego stanowiska i uznajac za zbedne ich ponowne przytaczanie w
tym miejscu (vide orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 1998 roku, III CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4,
poz. 83; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 sierpnia 2001 roku, V CKN 348/00, Prok. i Proku 2002/6/40). Nadto Sad
Apelacyjny uznal, ze z tak poczynionych ustalen Sad pierwszej instancji wywiédl w pelni zasadne wnioski prawne, a
sposéb rozumowania prowadzacy do nich i przyjety w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku zostal w pelni prawidlowo
umotywowany. Z tych przyczyn Sad Odwolawczy w caloéci podziela takze argumentacje prawng Sadu Okregowego,
zatem nie ma wobec tego potrzeby jej powielania. Zdaniem Sadu Apelacyjnego wywody pozwanej zaprezentowane w
apelacji nie stanowily wystarczajacej podstawy do weryfikacji orzeczenia Sadu pierwszej instancji w postulowanym
przez skarzaca kierunku.

Sad Apelacyjny w szczego6lno$ci nie podzielil zarzutu przekroczenia swobodnej oceny dowodéw, skutkujacej blednymi
ustaleniami faktycznymi. Tego rodzaju zarzut moze by¢ skuteczny tylko wtedy, gdy skarzacy wykaze przekroczenie
swobody sedziowskiej w zakresie ktorego$ z wymienionych w art. 233 § 1 k.p.c. kryteridw, a tego apelujgca nie uczynila.
Wymaga natomiast podkreslenia, ze samo przedstawienie przez strone odmiennych wnioskéw niz wynikaja z oceny
dokonanej przez Sad pierwszej instancji nie Swiadczy jeszcze o przekroczeniu swobodnej oceny dowoddw. Apelujaca w
zaden sposéb nie wykazala, ze Sad Okregowy uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego,
dokonujac swobodnej oceny wskazanych dowodéw i czynigc na ich podstawie ustalenia, ktore zresztg w duzej
czesci oparl na faktach niekwestionowanych przez zadna ze stron. Apelacja stanowi jedynie polemike z wnioskami
Sadu pierwszej instancji, ktéra dla przeforsowania tezy skarzacej nie jest w $wietle art. 233 § 1 KPC wystarczajaca.
Prawidlowe procedowanie oraz wyrokowanie w tej sprawie uchyla koniecznoé¢ analizowania catoSci postepowania,
oraz wyrazania szczegblowego stanowiska do wszystkich pogladéw prezentowanych przez strony, jezeli nie maja one
istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy (vide postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 16 marca 2012 roku,
IV CSK 373/11, czy wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika 1998 roku, II UKN 282/98, OSNP rok 1999, nr
23, poz. 758). Z tego wzgledu Sad Apelacyjny odniost sie do istotnych z punktu widzenia niniejszej sprawy zarzutow
i poprzestal na og6lnym nieuwzglednieniu podnoszonych w sprawie okoliczno$ci drugorzednych, majacych jedynie
charakter polemiczny.

Rozwazajgc zarzuty naruszenia prawa materialnego w pierwszym rzedzie nalezy wskazaé, ze stosownie do tresci
przepisu art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2015 roku poz. 1892), wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ do sadu uchwate z uwagi na jej niezgodno$¢ z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali
albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lna lub w inny spos6b narusza jego
interesy. Zaskarzenie uchwaly w trybie ustawy o wlasnoéci lokali powoduje, ze sad orzekajacy bada zaréwno zgodnoséc
uchwaly z przepisami prawa, jak i umowa wiascicieli lokali a takze interes wlasciciela lokalu. Niezgodno$é z prawem to
sprzeczno$c z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa i moze ona wynikacé nie tylko z tre$ci uchwaly, ale takze
z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego do podjecia uchwaly przy czym zarzuty formalne moga stanowié
podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tres¢ uchwaly,
tj. spowodowalo, iz tres¢ uchwaly jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Jak powszechnie przyjmuja komentatorzy mozliwo$¢ zaskarzenia uchwaly wéwczas, gdy narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng koresponduje z glownym celem funkcjonowania wspdlnot
mieszkaniowych i celem samej ustawy, jakim jest wspoélne utrzymanie nieruchomo$ci w nalezytym (dobrym)
stanie. Poniewaz celowi temu stuzy prawidlowe zarzadzanie nieruchomo$cia, poprzez wprowadzenie mozliwosci
zaskarzenia uchwaly z powodu naruszenia zasad prawidlowego zarzadu, ustawodawca umozliwia kazdemu z
wlaécicieli dyscyplinowanie pozostalych wlascicieli lokali, gdyby postanowili oni zaniechaé czynnosci koniecznych do
utrzymania nieruchomosci w dobrym stanie technicznym albo postanowili wstrzymacé sie od ponoszenia niezbednych
kosztoéw itp. Analogiczna jest sytuacja, gdy czlonkowie wspoélnoty pozbawiaja sie dochodow jakie moze przynosié
czy to cyklicznie czy tez jednorazowo nieruchomos$é wspolna w sytuacji, gdy jednoczeénie wspolwlasciciele ponosza
koszty jej biezacego utrzymania. Nie jest bowiem mozliwe ani celowe opracowanie katalogu uchwal, ktore moga byc
kwalifikowane jako naruszajace zasady prawidlowego zarzadzenia nieruchomos$ciag wspodlng oraz interesy wlasciciela.



OdpowiedzZ na pytanie, czy skarzona uchwata narusza zasady prawidlowego zarzadzenia nieruchomoscia wspoélnag i
stuszne interesy skarzacego wlasciciela musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy — (vide: wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 29 sierpnia 2012 roku sygn. akt: I ACa 452/12).

W niniejszej sprawie wlasnie ta ostatnia sytuacja ma miejsce. Zaskarzona uchwala dotyczy bowiem wyrazenia zgody
przez Wspblnote i udzielenie pelnomocnictwa Zarzadcy Przymusowemu pozwanej wspolnoty do zawarcia umowy z
tytulu prawa do wylacznego, odplatnego korzystania z czesci nieruchomos$ci wspolnej wskazanej w zalaczniku numer

1 do niniejszej uchwaly o powierzchni 80 m® z wlascicielem lokali numer (...) tj. z Panig M. D., na okres 10 lat od dnia
podjecia uchwaly przy przyjeciu odplatnoéé z tego tytulu w stawce 6 zlotych na 1 m*powierzchni miesiecznie w okresie

od maja do paZzdziernika kazdego roku oraz w wysokoéci 2 zlotych za 1 m* w okresie od listopada do kwietnia kazdego
roku, a zatem po cenie w sposéb istotny odbiegajacej od cen na lokalnym rynku nieruchomosci.

Sad Apelacyjny nie zgodzit sie z twierdzeniem pozwanej, ze wynajecie nieruchomos$ci wspolnej za wskazang cene
jest lepszym rozwigzaniem niz jej niewykorzystywanie. Po pierwsze, brak jest w §wietle zgromadzonych w sprawie
dowodow jakichkolwiek podstaw do przyjecia, ze nie ma osob zainteresowanych korzystaniem z nieruchomoéci
wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem lub w inny sposéb.

Nie uszlo uwadze Sadu Apelacyjnego, ze pozwana wskazala, ze z uwagi na polozenie nieruchomoéci wspdlnej
bedacej przedmiotem zaskarzonej uchwaly i fakt, ze wér6d wiekszo$ci wlascicieli panuje porozumienie co do tego, ze
jakiekolwiek czesci wspodlne, ktore przylegaja do danego lokalu moga zosta¢ oddane do uzytku jedynie wascicielowi
tego lokalu, a tym samym wynajecie powierzchni objetej zaskarzong uchwala moglo nastapi¢ wylacznie na rzecz
wlaécicielki lokalu (...), tj. M. D.. Jednakze w ocenie Sadu Apelacyjnego, nawet przy przyjeciu, ze tak rzeczywiScie
bylo, nie spos6b uznaé, ze okoliczno$c¢ ta sama w sobie usprawiedliwiala ustalenie ceny najmu za ta nieruchomos$¢ na
poziomie tak razaco odbiegajacym od stawek rynkowych.

Sad Apelacyjny zwrocil uwage, ze o ile mozna zgodzi¢ sie z pozwana, ze podjecie decyzji o wynajeciu spornej
nieruchomo$ci M. D. byloby co do zasady racjonalne w sytuacji, gdyby faktycznie niemozliwym bylo wynajecie tej
nieruchomoéci osobom trzecim na wolnym rynku, o tyle nie sposéb przyjac, ze w sytuacji gdy najemca nieruchomosci
wspolnej ma zostaé czlonek wspdlnoty to nalezy go traktowac jako podmiot szczegélnie uprzywilejowany i w
konsekwencji dokonaé ustalenia stawki najmu w wysoko$ci znaczaco zanizonej w stosunku do stawek rynkowych. A
taka wla$nie sytuacja miala miejsce w niniejszej sprawie. Zaproponowana w uchwale stawka za najem pozostawala
bowiem w razgcej dysproporcji w poréwnaniu do stawek rynkowych, w tym réwniez stawek najmu, ktére proponowat
zarzadca przymusowy w poprzednich latach. W latach 2015-2016 w oparciu o opinie rzeczoznawcy ustalone bowiem
zostalo, ze cena rynkowa w przypadku najmu czeéci wspdlnych wynosié powinna co najmniej okolo 57 zlotych za 1 m*
powierzchni. Podkreslenia przy tym wymaga, ze stawki ustalone przez zarzadce w poprzednich latach byly i tak bardzo
preferencyjne w stosunku do tych, ktére zaproponowal zarzadca przymusowy podmiotom spoza grona czlonkéw
pozwanej wspdlnoty lokalowej. Z materialu dowodowego wynikato bowiem, ze w 2017 roku zarzadca przymusowy
zawarl m.in. dwie umowy najmu cze$ci wspoélnych nieruchomosei przy ul. (...) w K.. Umowa nr (...) roku zostala
zawarta na czas oznaczony od 01 maja 2017 roku do 30 wrze$nia 2017 roku z L. Z.. W § 4 ust.1 umowy ustalono

wysokoéé czynszu najmu za wynajeta powierzchnie czeéci wspoélnej wynoszaca 10 m* w kwocie 2500 zlotych netto
miesiecznie (tj. 250 zlotych netto za 1 m*). Umowa nr (...) zostala zawarta na czas oznaczony od 16 marca 2017 roku do
30 wrzeénia 2017 roku z K. N.. W § 4 ust. 1 tejze umowy - ustalono wysoko$¢ czynsz najmu za wynajeta powierzchnie

czeéci wspolnej 7 m* w kwocie 1400 zlotych netto miesiecznie (tj. 200 zlotych netto za 1 m?).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nawet w sytuacji, gdyby faktycznie w przypadku czeSci nieruchomos$ci wspoélnej,
ktorej dotyczyla zaskarzona uchwala, mogly wystapi¢ trudnosSci w jej wynajeciu osobom trzecim za stawke
rynkowa (a nawet gdyby bylo to niemozliwe) zarzad byl obowiazany do ustalenia wysoko$ci stawki za najem
nieruchomo$ci wspo6lnej na rozsagdnym poziomie réowniez w przypadku wynajecia tej nieruchomosci czlonkowi
wspolnoty. Stosowanie preferencyjnych stawek czynszu najmu nie naruszaloby intereséw wlascicieli lokali tworzacych



wspolnote mieszkaniowa tylko wowczas, gdyby realna mozliwo$¢ skorzystania z powyzszej ulgi dotyczyla wszystkich
czlonkow wspolnoty mieszkaniowej. W badanej sprawie taka sytuacja nie zachodzi, albowiem w pozwanej wspo6lnocie
mozna wyodrebni¢ dwie grupy wlaécicieli lokali — jedng tworza podmioty, ktére w sposéb wylaczny [z reguly na
skutek samowolnych dzialan polegajacych na przebudowie lokali] wladaja czeSciami nieruchomos$ci wspolnych,
za§ w sklad drugiej grupy wchodza wlasciciele lokali, ktore nie sa wylacznymi posiadaczami zadnych czedci
nieruchomosci wspoélnej. Tym samym ta druga grupa podmiotéw, do ktérych naleza miedzy innymi powodowie, nie
moga faktycznie czerpaé korzySci z potencjalnego stosowania niskich stawek oplat za korzystanie z nieruchomosci
wspo6lnej przewidzianych w uchwale (...) z dnia 24 lipca 2017 roku, na ktore powolala sie strona pozwana w apelacji.
W konsekwencji powodowie byliby podwojnie pokrzywdzeni stosowaniem tego rodzaju stawek w stosunku do
innych czlonkéw wspolnoty mieszkaniowych — z jednej strony sami sa pozbawieni mozliwoSci wspotkorzystania i
wspodltposiadania z cze$ci nieruchomosci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem, a z drugiej wprowadzenie tego rodzaju
preferencyjnych stawek jest tozsame ze zmniejszeniem mozliwych do uzyskania pozytkéw naleznych wspoélnocie
mieszkaniowej, co wplywa posrednio na sytuacje powodow jako wiascicieli lokali obowiazanych do partycypowania
w kosztach zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

Sad pierwszej instancji ma réwniez racje wskazujac, ze zgoda na oddanie cze$ci nieruchomosci wspdlnej do uzywania
przez niektorych wilascicieli lokali w zamian za preferencyjne stawki czynszu narusza zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomos$cig wspdlna w sytuacji, gdy niespornym jest, ze pozwana wspdlnota lokalowa boryka sie z ptatnoSciami
biezacymi za utrzymanie nieruchomos$ci wspolnej w stanie niepogorszonym. W tych okolicznoSciach zarzad powinien
zatem dazyc¢ do uzyskania dochod6w z najmu nieruchomosci wspo6lnych na jak najwyzszym, mozliwym do osiagniecia
poziomie.

Co istotne, jak mozna wnioskowa¢ z zeznan §wiadka M. D., ktérej dotyczyta sporna uchwala pozwana nie podjela
nawet proby ustalenia ceny, jaka moze uzyska¢ od M. D. za najem nieruchomosci wspoélnej objetej uchwala. Przed
podjeciem zaskarzonej uchwaly nie prowadzono w tym zakresie zadnych negocjacji. Zarzadca sam zaoferowal M. D.
najem ze stawka odpowiednio 6 zlotych w okresie letnim i 4 zlotych w okresie zimowym. W ocenie Sadu Apelacyjnego,
majac na uwadze, ze M. D. zamierzala na spornej czesci nieruchomosci wspolnej prowadzi¢ ogrédek gastronomiczny,
uzasadniony jest wniosek, ze zawarlaby ona umowe najmu réwniez w przypadku ustalenia przez zarzadce wyzszej
stawki najmu. Zwrocié¢ nalezy uwage, ze mozliwo$¢ korzystania przez M. D. z powyzszej cze$ci nieruchomoéci wspolnej
w sposdb istotny zwieksza rentowno$¢ prowadzonej przez nia dzialalnoSci gospodarczej, gdyz jest oczywiste, ze
posiadanie terenu pod ogrédek gastronomiczny w miejscu o zwiekszonym ruchu turystycznym zwieksza atrakcyjno$é
prowadzonej przez te osobe restauracji i w konsekwencje generuje zwiekszone zyski. Tym samym wydaje sie oczywiste,
ze to M. D. byla przede wszystkim zainteresowana w uzyskaniu mozliwoséci korzystania z terenu przyleglego do
jej lokali. Z tego wzgledu zawarcie z nig umowy najmu tej nieruchomosci bylo przede wszystkim w interesie M.
D., co pozwalalo zarzadowi pozwanej wspdlnoty na wynegocjowanie znacznie korzystniejszych stawek czynszu. Za
chybiony uznaé nalezy argument pozwanej, ze zawarcie umowy najmu pozwolilo na uzyskiwanie pozytkéw z tej czesci
nieruchomosci wspoélnej takze poza sezonem turystycznym. Zwroci¢ nalezy bowiem uwage, ze sposéb wykorzystania
powyzszej czeSci nieruchomosci przez najemce zakladal wykonania zadaszenia terenu, a tym samym uzasadniony
jest wniosek, ze sama najemczyni zakladala mozliwo$¢ efektywnego prowadzenia dzialalno$ci gastronomicznej w
tym miejscu przez caly rok. Brak wiec podstaw do stosowania z tego tytulu preferencyjnych stawek czynszu — a tym
bardziej, ze do dalszego ich obnizenie w okresie zimowym.

Jak wskazano wyzej - nie uszlo uwadze Sadu Apelacyjnego, ze w apelacji pozwana prdébujac uzasadni¢ wysokoéc
przyjetej w zaskarzonej uchwale stawki najmu powolala sie dodatkowo na fakt podjecia przez pozwana w dniu 24
lipca 2017 roku wiekszo$cia glos6w uchwaly (...) w sprawie wyrazenia zgody na zawieranie umow z tytulu wylacznego,
odplatnego korzystania z czeSci wspdlnej nieruchomoscei z wlaécicielami lokali, z najemcami lokali oraz podmiotami
trzecimi, w ktorej ustalono wysoko§¢ minimalnych stawek najmu w wysokoSci odpowiadajacej stawkom ujetym
w uchwale (...). Sad Apelacyjny w pierwszej kolejnoéci zwrocil uwage, ze twierdzenia te nalezy de facto uznaé za
sp6znione. Pozwana miala bowiem mozliwo$¢ powolania sie na powyzszego okolicznosci juz w toku postepowania



przed sadem pierwszej instancji, za$ to, czy dana okolicznoé¢ znana jest sadowi z urzedu mozna ustali¢ dopiero
wowecezas, gdy sam sad we wlasciwym trybie ujawni posiadanie tego rodzaju wiedzy.

Niezaleznie od powyzszego Sad Apelacyjny wskazuje, ze z twierdzen samej pozwanej wynika, ze powyzsza uchwala
zostala zaskarzona do sadu, za$ jej stosowanie zostalo wstrzymane, a tym samym w chwili obecnej jej postanowienia
nie maja mocy obowiazujacej dla czlonkéw wspolnoty. Ponadto podkresli¢ trzeba, ze sam fakt, ze stawki przyjete
w zaskarzonej uchwale odpowiadaja stawkom minimalnym przewidzianym w uchwale nr (...) z 24 lipca 2017 roku
w zaden spos6b nie wyklucza mozliwosci przyjecia, ze w analizowanym przypadku doszlo do naruszenia interesow
powoddw jako czlonkéw wspdlnoty poprzez wyrazenie zgody na wynajem nieruchomosci wspo6lnej za cene okreslong
znacznie ponizej wartoSci rynkowej, zwlaszcza, ze w sprawie nie wykazano, ze M. D. najem nieruchomosci wspdlnej
uzaleznila od ustalenia ceny na wskazanym w uchwale minimalnym poziomie.

W niniejszej sprawie dla oceny zaistnienia przestanek uchylenia zaskarzonej uchwaly, nie ma przy tym istotnego
znaczenia kwestia tego, czy dzialania podjete przez M. D., z ktéra na podstawie zaskarzonej uchwaly zostala zawarta
umowa najmu, byly zgodne z zapisami uchwaly. Rozstrzygniecie kwestii, czy faktycznie M. D. uzyskala w Starostwie
Powiatowym w K. pozwolenie na budowe w zakresie wiekszym niz to wynika z uchwaly, a nadto czy dokonala trwalego
laczenia zadaszenia (nad nieruchomos$cia wspolng objeta uchwala) z elementami $ciany oraz gruntem Wspdlnoty
mimo braku takiego upowaznienia w uchwale nie ma znaczenia w niniejszej sprawie. Kluczowym dla rozstrzygniecia i
wystarczajacym do stwierdzenia, ze podjeta uchwala godzila w interesy powodow jako czlonkéw pozwanej wspolnoty
mieszkaniowej bylo ustalenie, ze w uchwale tej przewidziano znacznie zanizone w poréwnaniu do cen rynkowych,
stawki oplat za wynajecie powierzchni wspélne;j.

W tym miejscu przypomnied nalezy, ze zgodnie z treScia art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali pozytki i inne przychody
z nieruchomog$ci wspoélnej shuza pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te
potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialow. W takim samym stosunku wlasciciele lokali
ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czeéci nie znajdujacej pokrycia w
pozytkach i innych przychodach.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy podjecie zaskarzonej uchwaly i ustalenie wysoko$ci stawki za najem czeSci
nieruchomo$ci wspélnej na poziomie drastycznie nizszym od ceny, jaka pozwana moglaby ewentualnie uzyskac
skutkowalo tym, ze pozwana wspoélnota, w tym kazdy z jej czlonkow z osobna zostal pozbawiony - bez obiektywnie
uzasadnionych przyczyn - dochoddéw, ktére moglyby zostaé przeznaczone na zarzad nieruchomoscig wspolna.
Konsekwencja powyzszego bylo to, ze czlonkowie wspolnoty, w tym powodowie musza wydatkowaé wiecej wlasnych
pieniedzy na pokrycie biezacych wydatkdéw powstalych z konieczno$cia utrzymania nieruchomosci wsp6lnej w stanie
niepogorszonym.

Biorac powyzsze pod uwage, Sad Apelacyjny uznal, ze Sad Okregowy wydal prawidlowe orzeczenie, zgodne z
przepisami prawa i po gruntownej analizie argumentacji obu stron, a podniesione w apelacji zarzuty nie doprowadzilty
do postulowanej w niej zmiany rozstrzygniecia. W zwiazku z tym na postawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny oddalil
apelacje.
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