Sygn. akt I ACa 498/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 listopada 2016 .

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Zbigniew Merchel
Sedziowie: SA Barbara Lewandowska
SO del. Krzysztof Gajewski (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Agnieszka Kisicka

po rozpoznaniu w dniu 8 listopada 2016 r. w Gdanisku na rozprawie
sprawy z powodztwa J. W.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) (...) wG.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 4 grudnia 2015 r., sygn. akt XV C 1014/14

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 270 (dwieécie siedemdziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego za postepowanie apelacyjne.

SSO (del.) Krzysztof Gajewski SSA Zbigniew Merchel SSA Barbara Lewandowska

Sygn. akt I ACa 498/ 16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 5 grudnia 2014 r. J. W. wniésl o uchylenie uchwaly nr 7 z dnia 14 marca 2014 r. Wsp6lnoty
Mieszkaniowej W. (...) w G. podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow w sprawie wydzierzawienia
terenu przyleglego do Wspdlnoty Mieszkaniowej w celu stworzenia warunkéw do prawidlowego korzystania z
budynku wspdlnoty. W uzasadnieniu wskazano, iz z nieruchomosci wspdlnej mozna prawidlowo korzysta¢ bez
koniecznosci dzierzawy terenu przyleglego. Ponadto wlasciciele podejmujac przedmiotowa uchwale nie wiedzieli,
jaka powierzchnia bedzie przedmiotem dzierzawy, na jaki okres umowa zostala zawarta, jakie koszty beda ponosié¢
w zwiazku z wydzierzawieniem terenu od Gminy, jakie bedzie Zrédlo ich finansowania oraz jakie s3 strony tej



umowy. Do zawarcia przedmiotowej umowy wspoélnota winna byla legitymowac¢ sie pelnomocnictwem szczegoélnym,
a nie upowaznieniem. Zawarcie umowy wychodzi poza zakres zarzadu nieruchomoécia wsp6lna, a zatem uchwatla
Wspolnoty stoi w sprzecznoSci z przepisami ustawy o wlasnoSci lokali i narusza interes powoda poprzez narazenie
go na ponoszenie kosztow zwigzanych z dzierzawa. Wspoélnota moze podejmowac uchwaly wylacznie w zakresie
dotyczacym nieruchomosci wspolnej i nie moze podejmowac decyzji odnoénie cudzego gruntu.

Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w G. wniosla o oddalenie powodztwa w caloSci i zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W
uzasadnieniu wskazano, iz przedmiotowa uchwala zostala podjeta zgodnie z obowigzujacymi przepisami, a zarzad
wspolnoty byl wlasciwie umocowany do zawarcia umowy w imieniu wspo6lnoty. Nadto, uchwala nie narusza stusznych
interesow czlonkéw wspolnoty. Uchwala uzyskala

wymagana przez ustawe wiekszosé glosow. Mimo, ze w uchwale nie wskazano, jaka powierzchnie ma teren bedacy
przedmiotem dzierzawy, to glosujacy nad uchwala wiedzieli, o jaki teren chodzi, gdyz przylega on bezposrednio do
budynku, a poza tym do uchwaly dolaczono mape z zakresleniem granic przedmiotu dzierzawy. Przed glosowaniem,
mieszkancy otrzymali niezbedne informacje na temat planowanej inwestycji i wiedzieli dokladnie, nad czym beda
glosowaé. Dzierzawa terenu od Gminy ma na celu ulatwienie dojécia i dojazdu do budynkéw od strony ul. (...),
stworzenie miejsc parkingowych dla czlonkdéw wspdlnoty, a takze ogrodzenie wydzierzawionego terenu i poprawienie
estetyki otoczenia budynku. W planach jest stworzenie na tym obszarze placu zabaw dla dzieci i postawienie tawki.
Korzysci plynace z umowy dzierzawy znacznie przewyzszaja koszty z nia zwiazane, gdyz roczny koszt w przeliczeniu
na jednego mieszkanca wynosi zaledwie kilkanascie zlotych.

Wyrokiem z dnia 4 grudnia 2015r. Sad Okregowy oddalil powodztwo i zasadzil od powoda J. W. na rzecz pozwanej
Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) (...) w G. kwote 180 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad I instancji opart na nastepujacych ustaleniach i rozwazaniach:

J. W. jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w G. i czlonkiem Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) (...)
w G.. Wspdlnota liczy ponad czterdziesci samodzielnych lokali. Nieruchomo$¢, na ktoérej jest posadowiony budynek
zostala wytyczona po jego obrysie.

K. M.iD. A. sa czlonkami zarzadu Wspolnoty. Do budynku przy ul. (...) b i ¢ przylega bezpos$rednio grunt stanowiacy
wlasno$¢ Gminy M. G., usytuowany na czeSci dzialki nr (...) oraz czeSci dzialki nr (...). Na terenie tym rosna
krzaki, trawnik jest zaniedbany, zaSmiecony. W zwiazku z biernoscia Gminy w zakresie uprzatniecia terenu i dbania
w szerszym zakresie o jego czysto$¢ Wspdlnota we wlasnym zakresie sprzatala teren przed wejsciem do klatek
schodowych, a koszty z tym zwigzane pokrywane byly z funduszu eksploatacyjnego. Czeséc¢ czlonkéw Wspolnoty w 2013
r. zglosila konieczno$é rozwazenia mozliwosci wydzierzawienia terenu od Gminy w celu samodzielnego decydowania
0 jego przeznaczeniu, uprzatniecia, stworzenia miejsc parkingowych, postawienia laweczki. Mieszkancy zglaszali do
zarzadu problemy z zaparkowaniem pojazdéw w poblizu wej$cia do klatki schodowej, w szczegbdlnosci w weekend.
Czlonkowie zarzadu podjeli wstepne czynnoSci w celu ustalenia, ile ewentualnych miejsc postojowych mozna by
uzyskaé dysponujac terenem przyleglym do budynku wspdlnoty oraz jakie kroki nalezy podja¢ w celu wydzierzawienia
terenu od Gminy. Dyskutujgc na kolejnych zebraniach o celowoSci zawarcia umowy dzierzawy, mieszkancy mieli
wiedze na temat orientacyjnych stawek czynszu dzierzawy,

wynikajacych z uchwal Rady Miasta, ktéra oscylowala wokél 0,86 zt za m®. Powéd na zebraniach, od poczatku nie
zgadzatl sie na dzierzawe gruntu, podnosil, iz wykracza to poza kompetencje wspolnoty.

W dniu 14 marca 2014 r. mialo miejsce zebranie Wspdlnoty

Mieszkaniowej (...) (...). Na zebranie stawili sie wlasciciele posiadajacy 44,46% udzialow w nieruchomoéci. W
przyjetym przez Wspoélnote porzadku obrad zamieszczono podjecie uchwaly w sprawie dzierzawy od Gminy M. G.
dzialek nr (...) poloZzonych od strony toréw oraz sposobu zagospodarowania tego terenu. Wspdlnota podjela uchwale



nr 7 w sprawie wydzierzawienia terenu przyleglego do Wspoélnoty Mieszkaniowej w celu stworzenia warunkéw do
prawidlowego korzystania z budynku Wsp6lnoty wykorzystujac wzor uchwatly zamieszezony na stronie Urzedu Miasta.
W uchwale Wspélnota postanowila wydzierzawi¢ teren przylegly do wspoélnot usytuowany na dzialce nr (...), czesé
dzialkinr (...). Teren ten zostal oznaczony na mapie kolorem z6tym, ktéra stanowi integralny zalacznik do uchwaty. Do
zawarcia umowy dzierzawy upowaznione zostaly czlonkinie zarzadu Wspolnoty D. A. i K. M.. Glosownie nad uchwala z
uwagi na brak wymaganego kworum na zebraniu odbylo sie w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Za przyjeciem
uchwaly glosowalo 59,78% czlonkéw Wspélnoty, a przeciw 9,41%. J. W. glosowal przeciwko podjeciu uchwaly.

W dniu 17 czerwca 2014 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa W. (...) ztozyla do G. Zarzadu (...) w G. wniosek o wydzierzawienie
gruntu przyleglego do budynku w celu stworzenia warunkéw do prawidlowego korzystania z budynku Wspdlnoty
Mieszkaniowej. W chwili sktadania wniosku, Wspoélnota byla zdecydowana, co do checi ogrodzenia terenu, jednak
brak bylo szczegbélowego planu zagospodarowania terenu majacego by¢ przedmiotem dzierzawy. Aktualne w tym
czasie pozostawaly pomysly dyskutowane na zebraniach Wspélnoty.

W dniu 19 wrzeénia 2014 r. pomiedzy Gming M. G. - G. Zarzadem (...) z siedziba w G., jako wydzierzawiajacym,
a Wspoélnota Mieszkaniowa ul. (...) w G. reprezentowang przez K. M. i D. A. zostala zawarta umowa dzierzawy.
Przedmiotem umowy byla nieruchomos$é¢ gruntowa o powierzchni 625 m kw. polozona w G. przy ul. (...), stanowiaca
cze$c¢ dzialki (...) i cze$¢ dzialki (...). W umowie wskazano, iz celem umowy dzierzawy jest zapewnienie warunkow do
prawidlowego korzystania z budynku wspo6lnoty mieszkaniowej przez polepszenie zagospodarowania jego zaplecza.
Strony umowy ustalily stawke czynszu dzierzawnego na kwote 207,56 zl rocznie. Dzierzawce obcigza rowniez
obowiazek uiszczania podatku od dzierzawionej nieruchomosci. Koszty zwiazane z dzierzawa gruntu pokrywane sg
z funduszu eksploatacyjnego Wspdlnoty. Z uwagi na istniejgcg w nim nadwyzke, do tej pory nie zwiekszono oplaty
na fundusz. Pismem z dnia 27 pazdziernika 2014 r. J. W. zostal poinformowany przez zarzadce budynku o podjeciu
uchwaly w sprawie stworzenia warunkow do prawidlowego korzystania z budynku Wspdlnoty, w ktérej wlasciciele
postanowili wydzierzawic¢ teren przylegly do budynku i w tym celu upowaznili Zarzad Wspo6lnoty Mieszkaniowej do
podpisania umowy dzierzawy.

W dniu 16 wrzesSnia 2015 r. odbylo sie zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej w sprawie omoéwienia propozycji
zagospodarowania wydzierzawionego terenu. Propozycja, ktora uzyska najwieksze poparcie bedzie brana pod uwage
przy sporzadzaniu projektu zagospodarowania terenu. Na zebraniu ponownie podniesiona zostala kwestia potrzeby
stworzenia na dzierzawionym terenie miejsc parkingowych, ktoérych organizacja pozostawalaby w gestii czlonkow
wspolnoty bezposrednio zainteresowanych wykorzystaniem tych miejsc.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie materiatu dowodowego zaoferowanego przez strony
niniejszego postepowania. Sad I instancji dokonal oceny wspomnianych dowodéw wskazujac, w jakim zakresie uznat
je za wiarygodne.

J. W. podniést w pozwie, ze czlonkowie Wspolnoty glosujac nad uchwala o dzierzawie terenu nie mieli wiedzy na temat
powierzchni terenu, okresu, na jaki umowa ta zostanie zawarta, jakie beda koszty ponoszone w zwiazku z dzierzawa
oraz z kim umowa zostanie podpisana. Wprawdzie racje ma powod, iz kwestie te nie znajduja odzwierciedlenia w tresci
podjetej uchwaly, jednakze ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika, iz cztonkowie Wspdlnoty
wiedzieli, jakiego terenu dotyczy podjeta uchwata. Po pierwsze, w treSci uchwaly wskazano oznaczenia dzialek, ktore
mialy by¢ przedmiotem dzierzawy, a poza tym integralnym zalacznikiem uchwaly jest mapa, na kt6rej kolorem zottym
zaznaczono obszar przylegajacy do budynku wspolnoty. Przed podjeciem uchwaly, kwestia wydzierzawienia gruntu
byla przedmiotem dyskusji na zebraniach Wspoélnoty, podczas ktérych mieszkancy omawiali kwestie zwigzane z
zagospodarowaniem terenu, potrzeba samodzielnego nim zarzadzania. W czasie tych spotkan przedstawione zostaly
orientacyjne koszty czynszu dzierzawnego. Poza tym, w $wietle tre$ci uchwaly nie ulega watpliwosci, ze stronag umowy
miala zosta¢ Wspolnota Mieszkaniowa. Trudno wyobrazié¢ sobie sytuacje, ze mieszkanicy przyjeliby uchwale bez
posiadania wiedzy na temat przewidywanych kosztow dzierzawy gruntu. Warto rowniez wskazadé, ze stawka dzierzawy
gruntéw stanowigcych wlasno$¢ Gminy wynika z uchwaly Rady Miasta i jest wiedza ogélnodostepna. Podsumowujac,
cho¢ uchwala zawierala braki w swej treéci dotyczace szczegoléw umowy dzierzawy, jaka miala zostaé zawarta w



jej wykonaniu, okolicznoSci te w $wietle wyzej przytoczonych okolicznoéci pozostaja bez wplywu na prawidlowosc
procedowania przy podjeciu uchwaty.

Potwierdzenia zasadno$ci nie znalazl réwniez zarzut dotyczacy nieprawidlowego umocowania cztonkéw zarzadu do
zawarcia umowy dzierzawy w imieniu wspolnoty.

Zdaniem Sadu I instancji, z uwagi na tre$¢ art. 3 pkt. 6 i 6 u.w.l. mozna wyprowadzi¢ wniosek, ze skoro wspdlnota moze
nabywac nieruchomosci w celu prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia wspdlna, to tym bardziej w takim celu
moze zawrze¢ umowe dzierzawy, czy najmu nieruchomogci. Taka konstatacja jest dopuszczalna tylko pod warunkiem,
ze zawarcie takiej umowy wspoélnota uzna za potrzebne w celu prawidlowego wykonywania swoich obowigzkow.

W ocenie Sadu Okregowego, pojecie prawidlowego gospodarowania nieruchomos$cia wspolng nalezy rozumieé
szeroko i uznadé, iz sa to wszelkie czynnosci (zwyklego zarzadu, przekraczajgce zakres zwyklego zarzadu, czynnoSci
zachowawcze) zwigzane z nieruchomo$cia wspélna podejmowane w zgodzie z interesem wlasScicieli lokali. Umowa
dzierzawy zawarta na podstawie zaskarzonej uchwaly zmierza do zapewnienia mieszkancom nieruchomosci przy ul.
(...) prawidlowego korzystania z budynku. Teren bedacy przedmiotem dzierzawy przylega bezposérednio do budynku
wspolnoty, mieszkancy korzystaja z niego codziennie wychodzac z klatki schodowej, widza go z okien mieszkan. W
ocenie Sadu, istnieje zwigzek pomiedzy prawidlowym gospodarowaniem nieruchomoscia wspdlng, a wykorzystaniem
terenu bezposrednio przylegajacego do budynku. Nie nalezy zapomina¢, ze wspdlnota mieszkaniowa to zwiazek
mieszkancow i im wilaénie maja shuzyé decyzje przez nig podejmowane. Z tego wzgledu, z powodu specyficznego
charakteru wspolnot mieszkaniowych, ustawa o wlasnosci lokali reguluje w sposéb dalece odformalizowany kwestie
procedury podejmowania uchwal przez wspoélnoty. Z tych wzgledow, Sad uznal, Ze pojecie ,gospodarowania
nieruchomoscia wspo6lng”, jako granicy wyznaczajacej kompetencje zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej nalezy
interpretowac szerzej, niz wynika to z literalnego brzmienia przepiséw. Zaskarzona uchwala pozostaje zatem zgodna
z art. 6 ustawy o wlasnoéci lokali, wyznaczajacym zakres zdolno$ci wspdlnoty mieszkaniowej do nabywania prawa i
obowiazkow, a takze art. 22 tejze ustawy okreslajacym czynnoéci zarzadu nieruchomoscia wspoélna.

Zdaniem Sadu I instancji, zarzut powoda, ze nie istnieja powody, ktére uzasadnialyby zawarcie umowy dzierzawy
bedacej przedmiotem sporu okazal sie niezasadny. Material zgromadzony w niniejszej sprawie wskazuje, ze teren
przylegajacy do budynkéw wspodlnoty jest zaniedbywany przez jej wlaSciciela- Gmine M. G., Gmina nie dba o czystoéc
tego terenu w taki sposob, jaki tego oczekuja mieszkancy. W zwigzku z zaniedbaniem terenu wokot bloku, Wspdlnota
na wlasng reke, jeszcze przed wydzierzawieniem terenu, zajmowata sie uporzadkowaniem dzialki, inwestujac w tym
celu wlasne Srodki. W toku rozméw nad zagospodarowaniem terenu i potrzeba jego wydzierzawienia podnoszono
argumenty dotyczace estetyki terenu, ktéry przylega bezposrednio do budynku i jest widoczny z okien mieszkan.
Czlonkowie Wspdlnoty glosujacy za zawarciem umowy z Gming wskazywali na potrzebe zorganizowania terenu
do wypoczynku, o ktérego czystosé i porzadek beda mogli dba¢ we wlasnym zakresie, nie baczac na wypelnianie
obowiazkéw przez Gmine. Poza tym, czlonkom wspdlnoty szczegblnie zalezalo na stworzeniu miejsc postojowych,
ktére bylyby wykorzystywane jedynie przez mieszkanicow wspolnoty. Problem z parkowaniem stal sie punktem
wyjécia dla rozméw o wydzierzawieniu terenu od Gminy, gdyz mieszkancy bloku maja problemy ze znalezieniem
wolnego miejsca w niedalekiej odlegtosci od budynku. Z powyzszego wynika, ze potrzeby wydzierzawienia terenu
od Gminy, Wspoélnota upatrywala zar6wno na plaszczyZnie funkcjonalnego wykorzystania terenu, jak i w zakresie
poprawy wizerunku otoczenia budynku, ogrodzenia go, uporzadkowania i zagospodarowania w zaleznosci od potrzeb
mieszkancow, a istnienie tych potrzeb znajduje odzwierciedlenie w rzeczywistoSci.

Zdaniem Sadu, dzialaniom Wspdlnoty polegajacym na podjeciu decyzji o wydzierzawieniu terenu od Gminy nie
mozna réwniez uczyni¢ zarzutu niegospodarnosci i nierzetelnoéci. Rozmowy na temat potrzeby zagospodarowania
terenu przylegajacego do budynku mialy miejsce juz w 2013 r. Wspoélnota podejmowala temat miejsc postojowych i
potrzeby uporzadkowania terenu na dlugo przed podjeciem uchwaly. Decyzje o wydzierzawieniu gruntu od Gminy
poprzedzila rzetelna analiza mozliwo$ci wykorzystania terenu, ustalono ile miejsc postojowych mozna uzyskaé majac
do dyspozycji sporng nieruchomoé¢ oraz jak wyglada procedura wydzierzawienia przez Wspodlnote gruntéw gminnych.
Pozwana wskazala, ze biuletyn zamieszczony na stronie Urzedu Miasta zawieral informacje o kolejnych etapach



dzialania, jakie musi podja¢ wspolnota mieszkaniowa, by zawrze¢ umowe dzierzawy z Gmina. Wspolnota uzyskata
rowniez informacje o przewidywanych kosztach takiej inwestycji, o czym informowala mieszkancoéw na zebraniach.

Warto zwréci¢ uwage, ze korzysci, jakie zwigzane sg zawarciem spornej umowy dzierzawy znacznie przewyzszaja
koszty z tym zwigzane. Z tre$ci umowy dzierzawy wynika, ze roczna oplata za dzierzawe terenu i podatek od
nieruchomoéci przypadajaca na wszystkich mieszkancoéw wynosi ok. 500 zl, co w przeliczeniu na jeden lokal wynosi
kilkanascie zlotych w stosunku rocznym. Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika nadto,
ze Wspolnota dysponuje nadwyzka w funduszu eksploatacyjnym, z ktérego pokrywane beda koszty zwigzane z
dzierzawionym gruntem, a zatem w najblizszym czasie oplata na fundusz w zwiazku z inwestycja nie zostanie
podniesiona. W $wietle powyzszych okoliczno$ci, trudno zatem uznaé, ze koszt rzedu 2 zl miesiecznie przypadajacy
na czlonka wspoélnoty, w tym takze na powoda, za mozliwo$¢ dysponowania terenem przylegajacym do budynku,
niezalezno$¢ od Gminy w dzialaniach podejmowanych w obrebie tej nieruchomosci, mozliwo$é¢ stworzenia miejsc
postojowych, a takze terenu zielonego z tawka dla mieszkanicéw, ogrodzonego i niedostepnego dla oséb trzecich za
nieprawidlowe zarzadzanie nieruchomoscia wspdlng. Interes ogélu mieszkancéw jest znacznie wyzszej wagi niz tak
pojmowany interes powoda.

Apelacje od powyzszego wyroku wniést powod zaskarzajac go w caloSci i zarzucajac:

1. Naruszenie przepisOw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, to jest art. 233 § 1 kpc i art. 328 § 2
kpc polegajace na dowolnej ocenie dowoddw i nie wskazanie w uzasadnieniu wyroku przyczyn, dla ktérych dowodom
przemawiajacym na korzy$¢ powoda Sad Okregowy w Gdansku odmowit wiarygodnoéci i mocy dowodowej faktow
przytoczonych w pozwie zwigzanych z ogblnoscia uchwaly nr 7 z dnia 14 marca 2014r. - brak istotnych dla waznoéci
uchwaly informacji, co $wiadczy o tym, ze nie spelnia warunkéw formalnych, ponadto Sad nie odniést sie do zarzutow
powoda zwigzanych z dzialaniami zarzadu wspoélnoty majacymi na celu ,utajnienie” procedury zawarcia umowy
dzierzawy gruntu, czy dzialal wbrew art. 23 ust. 3 u.w.l.,

2. Naruszenie przepis6w prawa materialnego przez:

+ bledna wykladnie art. 22 ust. 3 pkt. 6a u.w.l. i niewlasciwe zastosowanie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 21
grudnia 2007r.,

 bledna wykladnie i naruszenie art. 3 ust. 2 u.w.l. poprzez pomiecie faktu, iz s3 dwie niezalezne od siebie
nieruchomosci, w zwigzku z tym prawa i obowiazki wynikajace z ustawy o wlasnoéci lokali, a dotyczace
nieruchomos$ci wspoélnej nie moga by¢ przenoszone i stosowane na obszarze/ dzialce innego wlasciciela, w
tym przypadku prowadzi to do naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdélng i do
niegospodarnego wydatkowania Srodkéw wspolnoty mieszkaniowej,

« bledna wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie art. 6 u.w.l., poniewaz przepisy ustawy o wlasnos$ci lokali stwarzaja
podstawy prawne do przyjecia, iz zdolno$¢ prawna wspolnoty mieszkaniowej zostala ograniczona do praw i
obowiazkdéw zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia wspolng.

Zaskarzajac powyzszy wyrok powod wniost o jego zmiane i uchylenie podjetej uchwaly nr 7 z dnia 14 marca 2014r.,
wzglednie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji.

W uzasadnieniu skarzacy obszernie odniost sie do wspomnianych zarzutow.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie na jej rzecz kosztow postepowania
odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm prawem przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.



Na wstepie wskazaé nalezy, iz niezasadny jest zarzut naruszenia przez Sad I instancji art. 328 § 2 kpc. Zarzut
naruszenia tego przepisu moze by¢ skuteczny, gdy uzasadnienie orzeczenia pozbawione jest okre§lonych w nim
elementow. Tymczasem uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia spelnia wymogi wynikajace z w/w artykulu, zawiera
bowiem wszystkie konieczne elementy, pozwalajace przesledzi¢ motywy, jakimi kierowal sie Sad Okregowy oraz tok
jego rozumowania, co powoduje, iz orzeczenie nie uchyla sie kontroli instancyjnej. Podkreslenia przy tym wymaga,
iz pominiecie okoliczno$ci nie majacych w sprawie znaczenia badZz odmienna ocena przez strone ustalonego stanu
faktycznego, nie moze by¢ rozpatrywana w kontekscie brakow uzasadnianie.

Odnoszac sie do ,nie powiadomienia wlaScicieli o podjeciu uchwaly nr 7 z 14.03.14r.” wskazania wymaga, iz
okoliczno$¢ powyzsza ma znaczenie dla zachowania terminu do zaskarzenia uchwaly (art. 25 ust. la u.w.l.). W n/n
sprawie Sad Okregowy uznal, iz termin ten zostal zachowany (k. 9 uzasadnienia), tym samym odniost sie do powyzszej
kwestii.

Na uwzglednienie nie zasluguje zarzut naruszenia przez Sad I instancji przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Sad Okregowy w
sposob wlaéciwy rozwazyl wszystkie dowody i okoliczno$ci i na ich podstawie poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne,
nie przekraczajac w tej mierze zasady swobodnej oceny dowoddéw. Wprawdzie przewidziane w art. 233 § 1 kpc
kryteria oceny wiarygodno$ci i mocy dowodow moga by¢ przedmiotem kontroli odwolawczej, jednak powolanie sie na
naruszenie cytowanego przepisu nie moze polega¢ tylko na przedstawieniu odmiennego stanu faktycznego ustalonego
na podstawie wlasnej oceny dowoddéw. Skarzacy moze jedynie wykazywac, ze sad pierwszej instancji razaco naruszyt
ustanowione w powolanym przepisie zasady oceny wiarygodnos$ci i mocy dowodow, a w konsekwencji naruszenie to
moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy. Jezeli z okreslonego materiatu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie
poprawne i zgodne z doSwiadczeniem zyciowym, to ocena sgdu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow i
musi sie osta¢, choctby w réwnym stopniu, na podstawie zebranego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué
wnioski odmienne. ( wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lipca 2000r. IIT CKN 842/98, LEX nr 51357). Dokonang
przez Sad I Instancji ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego Sad Apelacyjny uznal za wszechstronng i
obiektywna. Ocena tych dowodow odpowiadala regulom logicznego rozumowania wyrazajacym formalne schematy
powiazan pomiedzy podstawami wnioskowania i wnioskami, a takze uwzgledniala zasady doswiadczenia zyciowego,
wyznaczajace granice dopuszczalnych wnioskow i stopien prawdopodobienstwa ich wystepowania w okre$lonej
sytuacji (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrzeénia 2002r. II CKN 817/00). Odnoszac sie do dokonanych przez
Sad Okregowy ustalen stanu faktycznego wskazania wymaga, iz co do zasady okolicznoSci sprawy byly bezsporne,
w szczegoOlno$ci w zakresie dotyczacym wydanie uchwaly, jej treéci oraz konsekwencji jej podjecia. Zebrane w
sprawie dowody w szczegdlnoéci zeznania Swiadka B. S., dowdd z przestuchania czlonkéw zarzadu D. A. i K. M.
oraz zgromadzone dokumenty, w tym protokot zebrania pozwalaja na przyjecie, iz przed podjeciem przedmiotowej
uchwaly, zaréwno w czasie zebrania, jak i w trakcie rozmo6w odbywanych w czasie indywidualnego zbierania glosow,
czlonkowie Wspolnoty informowani byli ojej treSci. Wskazywany byt obszar, ktérego uchwala dotyczy, wynika on
ponadto z zalacznika do uchwaly, okreslono koszt dzierzawy (protokét k. 170) oraz Zrodla, z ktérego bedzie pokrywany,
jak réwniez wskazano wydzierzawiajacego oraz przewidywane przeznaczenie dzierzawionego gruntu. Przestuchiwani
czlonkowie zarzadu oraz $wiadek B. S. zeznali, iz temat dotyczacy dzierzawy spornego gruntu od dluzszego czasu
byl przedmiotem rozméw, natomiast przed podjeciem uchwaly omawiany byl szczegélowo, ponadto udzielane byly
informacje na ten temat w trakcie indywidualnego zbierania gloséw. Biorac powyzsze pod uwage brak bylo podstaw
do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 233 kpc.

Zarzuty powoda rozpatrywac nalezy przede wszystkim w kontek$cie naruszenia przepiséw prawa materialnego tj. art.
6 u.w.l i 3 ust. 2 u.w.l. Opierajac sie na tre$ci w/w przepiséw skarzacy stanal na stanowisku, iz zdolnoé¢ prawna
wspolnoty mieszkaniowej zostala ograniczona do praw i obowiazkow zwigzanych z zarzadzeniem nieruchomoscia
wspolng, a zatem nie moze dotyczy¢ nieruchomosci sasiednich.

Odnoszac sie powyzszego pogladu na wstepie stwierdzi¢ nalezy, iz wspoélnota mieszkaniowa to ogdl whascicieli
lokali w danej nieruchomoéci, przy czym w wyniku szczeg6lnych regulacji dotyczacych organizacji dzialania tego
zbioru wlascicieli, wspolnota mieszkaniowa jest rodzajem jednostki organizacyjnej nieposiadajacej osobowosci



prawnej. Ustawodawca wyposazyt ogot wlascicieli, ktérych lokale wchodza w sklad okreSlonej nieruchomoéci, w
znaczng samodzielno$¢ organizacyjna i prawna. Nie przyznal, co prawda, tak powstajacemu podmiotowi osobowosci
prawnej, niemniej jednak posiada ona zdolno$¢ sadowa (moze pozywac i by¢ pozywana), jak réwniez dal jej
mozliwo$¢ nabywania praw i zaciggania zobowiazan (art. 6 u.w.l.). Obecnie w judykaturze przyjmuje sie zgodnie, ze
zdolno$¢ prawna wspdlnoty mieszkaniowej zostala ograniczona do praw i obowiazkéw zwigzanych z zarzadzaniem
nieruchomoscig wsp6lna, wiec tylko w takim zakresie wspolnota moze nabywaé prawa czy zaciggac¢ zobowigzania.
Dotyczy to takze dzialah wspolnoty mieszkaniowej wzgledem innych nieruchomoéci, a wiec wspoélnota mieszkaniowa
moze np. wynajaé lokal lub naby¢ jego wlasno$¢ (przy zachowaniu innych warunkéw przewidzianych w ustawie o
wlasno$ci lokali) wtedy, gdy jest to potrzebne w celu prawidlowego wykonywania jej obowigzkéw wynikajacych z
ustawy, czyli jest potrzebne do prawidlowego gospodarowania nieruchomos$cia wspélna, (por. m.in. wyrok SA w
Lodzi z dnia 30 lipca 2014 r., I ACa 151/14). Moze takze z tych samych wzgledow np. wynajaé grunt sasiadujacy
z nieruchomos$cia wspélng. Pewne natomiast wydaje sie, ze w zwigzku z mozliwo$cia nabywania przez wspoélnote
mieszkaniowa innych nieruchomo$ci jej dzialania nie mozna juz utozsamiac tylko z nieruchomogécia wsp6lna. Moze
ona bowiem nabywa¢ takze nieruchomosci i udzialy we wlasnoéci innych nieruchomosci, ktore nie stang sie czescig
nieruchomosci wspolnej tej wspoélnoty (por. uchwala SN z dnia 20 listopada 2009 r., III CZP 95/09, Biul. SN 20009,
nr 11, s. 9), gdyz stana sie odrebng wlasno$cia wspdlnoty mieszkaniowej jako osoby ustawowej. Co prawda Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 8 pazdziernika 2008 r., (V CSK 143/08) uznal, ze w zakresie ewentualnego prawa
wspoélnoty mieszkaniowej do gospodarowania innymi nieruchomo$ciami, polozonymi poza granicg nieruchomosci
wspolnej, wspolnota nie moze wykracza¢ poza wspomniane granice w tym znaczeniu, ze odnosi¢ sie bedzie do
innych nieruchomoéci, choéby sasiednich, jednak tego rodzaju konkluzje pozostaja w sprzecznosci ze stwierdzeniami
zawartymi w uchwale siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r. (III CZP 65/07), jak réwniez
z przytaczanymi wcze$niej wyrokami dotyczacymi zdolno$ci wspdlnoty mieszkaniowej do czynno$ci prawnych
obejmujacych np. wynajecie gruntu zwigzanego z nieruchomoscia wspo6lna, o ile jest to uzasadnione z punktu widzenia
prawidlowego gospodarowania ta nieruchomog$cia. Co wiecej, konkluzji zawartych w uchwale z dnia 21 grudnia 2007r.,
stwierdzajacych mozliwo$¢ nabywania majatku (ktore to pojecie obejmuje takze nieruchomosci) na odrebna wlasnosc¢
wspolnoty mieszkaniowej jako osoby ustawowej, nie moze zmieni¢ wyrok z dnia 8 pazdziernika 2008 r., gdyz to
uchwale z 21 grudnia 2007r., Sad Najwyzszy nadal range zasady prawnej. (E. Boniczak - Kucharczyk. Komentarz do
art. 6 ustawy o wlasnoéci lokali, Lex).

Biorgc pod uwage dotychczasowe orzecznictwo, za utrwalony uzna¢ nalezy poglad dopuszczajacy zawierania przez
wspoélnote uméw, co do nieruchomosci nie wchodzacych w sklad nieruchomosci wspolnej. A zatem wspolnota
mieszkaniowa moze wynajac¢ lokal, wydzierzawié teren lub naby¢ jego wlasno$¢ (przy zachowaniu warunkéw z art.
23 ustawy o wlasnosci lokali), gdy jest to potrzebne dla prawidlowego wykonywania jej obowigzkoéw wynikajacych z
ustawy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2008 r. w sprawie I CSK 118/08, wyrok z dnia 29 sierpnia
2013 r. w sprawie I CSK 705/12, w uzasadnieniu wyroku z dnia 14 marca 2013 r. w sprawie I CSK 379/12, OSNC
2013/11/130)(por. orz. SA w L. z dnia 30 lipca 2014r., I ACa 151/14), przy czym pojawiaja sie poglady nawet dalej
idace (por. orz. SN z dnia 26 czerwca 2015r., I CSK 312/14). Za powyzszym pogladem przemawia takze argumentum
a maiori ad minus. Skoro bowiem wspo6lnota moze naby¢ wlasno$é nieruchomosci, to tym bardziej jest uprawniona
do zawarcia umowy najmu lub dzierzawy, o ile ma to na celu prawidlowe zarzadzanie nieruchomo$cig wspo6lna.

Uwzgledniajac realia dzialania wspoélnot mieszkaniowych, ktore czesto borykaja sie z problemami braku
odpowiedniego terenu badZ pomieszczen niezbednych do ich funkcjonowania, przyjecie odmiennego stanowisko,
prowadziloby do znaczacego ograniczenia mozliwoéci realizowania ich celéw. Podkre$lenia wymaga, iz pojecie
zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng interpretowaé¢ nalezy nie tylko przez pryzmat struktury przedmiotowej
wspoOlnoty, ale przede wszystkim podmiotowe]j tzn. jej czlonkéw. Podejmujac okreslone dzialania wspélnota winna
bowiem kierowac¢ sie ich dobrem i potrzebami. Ograniczenie poczynan wspdlnoty jedynie do nieruchomosci wspolnej,
bez mozliwosci ich poszerzenia o nieruchomosci sasiednie, w wielu przypadkach uniemozliwialoby ich zaspokojenie.
Tym samym zamiast ulatwia¢ funkcjonowanie wtascicieli lokali, narazaloby ich na utrudnienia i komplikacje,
albowiem laczylby sie z konieczno$cia zawierania indywidualnych stosunkéw prawnych, w sprawach dotyczacych ich
wszystkich badz duzej czesci. Uwage na powyzsza problematyke zwrocil Sad Najwyzszy w uchwale z 21 grudnia 2007r.



stusznie zauwazajac, iz przyjecie, ze wspdlnota moze nabywac¢ wlasny majatek, uwzglednia interesy kontrahentow
wspoOlnoty, poniewaz mniej problemo6w stwarza laczenie praw i obowigzkéw (np. wynikajacych z umowy dzierzawy
czy $wiadczenia ustug) ze wspolnotg jako odrebnym podmiotem niz przypisywanie ich wlascicielom lokali. Dotyczy
to zar6wno sfery materialnoprawnej (liczba podmiotéw wystepujacych w umowie), jak i sfery procesowej (III CZP
65/07). Przyjecie pogladu zaprezentowanego przez skarzacego stawialoby w szczego6lnie trudnej sytuacji wspdlnoty
posiadajace tytul prawny jedynie do nieruchomog$ci gruntowej zabudowanej budynkiem, albowiem w takiej sytuacji
nie moglyby one zawieraé uméw czesto niezbednych dla ich funkcjonowania np. pozwalajacych na umiejscowienie
pojemnikoéw na $mieci poza budynkiem, czy miejsca przechowywania materialow budowlanych w trakcie remontu
obiektu. Dlatego tez Sad Apelacyjny stanal na stanowisku, iz w ramach zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna, mozliwe
jest zawieranie uméw dotyczacych nieruchomosci nie wchodzacych w sklad nieruchomoéci wspoélnej, o ile pozwoli
to na wlasciwe z niej korzystanie lub stuzy to jej prawidlowemu gospodarowaniu (art. 6 u.w.l.). Tym samym zawarty
w apelacji zarzut naruszenia art. 3 ust. 2, 6 oraz 22 ust. 3 pkt. 6 ustawy o wlasnoéci lokali, Sad Apelacyjny uznal za
nietrafny.

Zasadnie Sad I instancji uznal, iz zebrany w sprawie material dowodowy pozwala na stwierdzenie, iz wydzierzawienie
przedmiotowego gruntu uzasadnione jest zar6wno z punktu widzenia substratu majatkowego wspolnoty, jak
roéwniez interesow jej cztlonkéw. Podkredlenia wymaga, iz teren przynalezny do pozwanej wyznaczony jest obrysem
budynku. W sprawie bezsporne bylo, iz przestrzen sasiadujaca z nim nie zapewnia wystarczajacej iloSci miejsc
postojowych, brak jest takze terenu zielonego i bezpiecznego miejsca zabaw dla dzieci. Obszar, pomimo wnioskéw
i wezwan pozwanej Wspdlnoty kierowanych do wlasciciela, byl zaniedbany i negatywnie postrzegany z punktu
widzenia estetyki budynku. Ponadto korzystaly z niego osoby naduzywajace alkohol, co negatywnie oddzialywalo
na spokoj zamieszkiwania czlonkéw wspolnoty. Remonty elewacji budynku wigzaly sie z konieczno$cia uzyskania
zgody wlasciciela przedmiotowego gruntu, na posadowienie rusztowan i Kkorzystania z niego w tym okresie
np. w celu przechowywania materialow budowlanych. Jego pozyskanie niewatpliwie poprawia zatem sytuacje
Wspolnoty, pozwalajac na wlasciwe zagospodarowanie, z uwzglednieniem intereséw jej czlonkéw, jak rowniez potrzeb
gospodarczych nieruchomosci (por. R. Kapkowski, Nabywanie nieruchomo$ci przez wspoélnote mieszkaniowa, Rejent

2014/3/9-27).

Sad Apelacyjny nie podzielil roéwniez zarzutéw powoda dotyczacych treéci zaskarzonej uchwaly. W judykaturze i
doktrynie za ugruntowany uzna¢ nalezy poglad, ze zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly
tylko wowczas, gdy zarzucana wadliwo$¢ miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly, co nawigzuje do utrwalonego
stanowiska dotyczacego art. 42 § 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spoldzielcze, na ktérym byt wzorowany
art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali. Wskazuje sie, ze nadmiernie sformalizowana interpretacja przepisow dotyczacych
dzialania wspoélnoty moglaby prowadzi¢ do istotnego ograniczenia wlascicieli lokali w wykonywaniu prawa wlasnosci i
wprowadzaloby istotne utrudnienie funkcjonowania wspdlnot, w szczegdlnosci tam, gdzie jest duza liczba wtascicieli,
a ich cze$¢ nie wykazuje zainteresowania sprawami wspolnoty lub dotarcie do nich napotyka na powazne przeszkody.
Z tego punktu widzenia istotne jest, czy mimo uchybienia przepisom proceduralnym ustawy lub statutu osiggniety
zostat cel, ktérego realizacji one stuza. Na gruncie ustawy o wlasnoéci lokali poglad taki wyrazony zostal w wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00 (OSNC 2004, nr 3, poz. 40). Tre$¢ uchwaly
winna zatem odpowiada¢ wymogom pozwalajacym na skonkretyzowanie jej przedmiotu, przy czym przy ocenie
spelnienia powyzszego wymogu nie mozna abstrahowaé od okolicznoéci i ustalen poprzedzajacych jej zawarcie. Tre§¢
czynno$ci prawnej, ktora jest takze uchwala wspélnoty mieszkaniowej, powinna by¢ bowiem tlumaczona, jak tego
wymagaja okolicznoéci, w ktérych zostala dokonana, a takze zasady wspolzycia spolecznego (art. 65 § 1 k.c.). Te
przemawiaja za tym, aby od treSci uchwal podejmowanych przez nieprofesjonalnych uczestnikow obrotu nie wymagac
profesjonalizmu wlasciwego prawnikom w doborze odpowiednich do celu uchwat okreélen, (por. orz. SN z dnia 12
wrze$nia 2013r., IV CZ 72/13, orz. SN z dnia 6 lipca 2016r., IV CSK 680/15). Badanie przestanek z art. 25 ust. 1
u.w.l. w postaci zgodnoéci uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzania i interesem wlascicieli powinno ponadto
uwzglednia¢ decyzje i czynnosci zarzagdu dokonanych na podstawie tej uchwaly juz po jej podjeciu. To wlasnie
okreslone skutki wykonania uchwaly pozwalajg ustali¢ jej wplyw na prawidlowy zarzad nieruchomo$cia, a ponadto
rzeczywiste obciazenia i pozytki wlaScicieli plynace z jej realizacji (por. orz. SA w L. z 5 marca 2013r. I ACa 1169/12).



Sad Apelacyjny podzielil stanowisko Sadu I instancji, iz wymieniony powyzej, zebrany w sprawie material dowodowy
pozwala na przyjecie, iz przed podjeciem przedmiotowej uchwaly, zar6wno w czasie zebrania, jak i w trakcie rozmow
odbywanych w czasie indywidualnego zbierania glosoéw, czlonkowie Wspolnoty informowani byli obszernie o jej
tresci, ponadto wynikaja z niej elementy istotne dla jej podjecia. Prawidlowo Sad I instancji przyjal, iz dolaczenie do
uchwaly zalacznika okreslajacego obszar przyszlej dzierzawy jest wystarczajace dla okredlenia przedmiotu uchwaly.
Uwzgledniajac natomiast fakt, iz rozmowy dotyczace dzierzawy toczyly sie od dluzszego czasu oraz iz dotyczyly one
terenu przyleglego do nieruchomosci Wspoélnoty, nie powinno budzi¢ watpliwosci, iz jej czlonkowie mieli wiedze, kto
jest jego wlascicielem, tym samym jego wskazywanie w uchwale byto zbedne. Wbrew zarzutom zawartym w apelacji,
okreslony zostal takze koszt dzierzawy, co wynika z protokoét z zebrania (k. 170), jak réwniez wskazano zrodlo, z ktérego
bedzie on pokrywany oraz przewidywane przeznaczenie dzierzawionego gruntu. Przestuchiwani czlonkowie zarzadu
oraz $wiadek B. S. zeznali, iz tematy te byly omawiane na zebraniu, ponadto udzielane byly informacje na ten temat
w trakcie indywidualnego zbierania

gloséw. Przyjac¢ zatem nalezy, iz oddajac glos w sprawie uchwaly czlonkowie Wspolnoty mieli wiedze dotyczaca
przedmiotu, warunkéow i konsekwencji jej podjecia, zas zawarta umowa dzierzawy odpowiada zar6wno przedmiotowej
uchwale, jak rowniez uprzednio udzielanym informacjom, ktore nie znalazly sie w jej treéci. Brak jest ponadto podstaw
do uznania, iz uchwala winna okre$la¢ podstawe prawng jej podjecia. Tym samym zarzuty skarzacego w powyzszym
zakresie uznac nalezalo za bezzasadne. Zdaniem Sadu Apelacyjnego uchwata nie musiala zawierac okreslenia sposobu
zagospodarowania spornego terenu albowiem czlonkowie Wspoélnoty mieli §wiadomos$é, na jaki cel nieruchomoéc
ma by¢ wydzierzawiony, ponadto dopiero zawarcie umowy dzierzawy otwiera droge do podjecia stosownych uchwal,
obejmujacych takze kwestie finansowe.

W tym miejscu wskazania wymaga, iz do podjecia przez zarzad czynnos$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci (art. 22 ust. 2 u.w.L.), przy czym
uchwaly te zapadaja wiekszoscia glosow, liczong wedlug wielko$ci udzialdéw w nieruchomosci wspolnej (art. 23 ust.
2 u.w.l.). Podjecie zatem takiej czynnoSci, w tym takze wywierajacej okreslone konsekwencje finansowe, uzaleznione
jest od jej akceptacji przez wiekszo$¢, a nie wszystkich czlonkdéw Wspoélnoty, przy czym zasada ta obowigzuje takze
w sytuacji, gdy ich cze$¢ z r6znych powoddéw bedzie jej przeciwna. W n/n sprawie poza sporem bylo, iz wiekszo$é
czlonkdéw pozwanej Wspolnoty aprobowala treéc zaskarzonej uchwaly, takze w kontekscie przeznaczenia gruntu oraz
konsekwencji finansowych.

Biorac powyzsze pod uwage Sad Apelacyjny na mocy art. 385 kpc oddalil apelacje uznajac, iz nie zasluguje ona na
uwzglednienie.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 98 kpc w zwigzku z § 8 ust. 1 pkt 11
§ 12 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie (DZ. U. 2015/1800) i obciazyl nimi powoda, jako strone przegrywajaca postepowanie.



