Sygn. akt I ACa 76/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 sierpnia 2018 .

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Roman Sugier (spr.)
Sedziowie : SA Malgorzata Wolczanska
SA Joanna Naczynska
Protokolant : Agnieszka Szymocha

po rozpoznaniu w dniu 2 sierpnia 2018 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. L.

przeciwko Wspdlnocie wlascicieli lokali uzytkowych w nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w C.
o uchylenie uchwaly wspoélnoty wtascicieli lokali

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Czestochowie

z dnia 26 pazdziernika 2017 r., sygn. akt I C 360/17

1) zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1. w ten sposob, ze uchyla uchwale Wspolnoty wlascicieli lokali uzytkowych
w nieruchomoéci polozonej przy

ul. (...) w C. dotyczaca obciazenia wtascicieli lokali kosztami placonymi przez (...) Spélke z ograniczong
odpowiedzialnoS$cia jako zarzadce Wspoélnoty wlascicieli lokali z tytulu najmu dzialek gruntu od (...) Galeria (...)
przeznaczonych na miejsca parkingowe;

2) oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3) zasadza od pozwanej na rzecz powoda 240 (dwieécie czterdzieSci) ztotych
z tytulu kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Joanna Naczynska SSA Roman Sugier SSA Malgorzata Wolczanska
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UZASADNIENIE

Powo6d M. L. w pozwie skierowanym przeciwko Wspoélnocie wlascicieli lokali uzytkowych w C. przy ul. (...) powolujac
sie na przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2015 r., poz. 1892 ze zm.)
wnosil o stwierdzenie niewaznoS$ci uchwaly Wspoélnoty z dnia 23 czerwca 2017 r. nr (...).

Uzasadniajac zadanie powod podal, ze kwestionowala uchwala jest niewazna jako sprzeczna z prawem, narusza
zasady prawidlowego zarzadzania oraz jego interesy. Obciaza bowiem czes$¢ wspotwlascicieli i jednego z najemcow
obowiazkiem zaplaty na rzecz Zarzadcy Wspolnoty oplatami za najem dzialek od osoby trzeciej dokonanymi przez
Zarzadce a przeznaczonymi na miejsca parkingowe.

W ocenie powoda uchwata jest sprzeczna z prawem, gdyz dotyczy gospodarowania i ponoszenia kosztéw zwigzanych z
korzystaniem z nieruchomosci nie stanowiacych wlasnoéci Wspolnoty. Zarzadca wynajal wspomniang nieruchomosé
od osoby trzeciej we wlasnym imieniu i na wlasna rzecz. Ponadto

w ocenie powoda uchwala ta narusza jego interesy, gdyz najemca nalezacego do niego lokalu nie zatrudnia na stale
zadnej osoby, a zaskarzona uchwala uchylila weze$niejsza uchwale zgodnie z ktora oplaty za miejsca parkingowe mieli
ponosi¢ najemcy oraz ich pracownicy korzystajacy z miejsc parkingowych. W ocenie powoda uchwata przekracza tez
zakres zwyklego zarzadu i winna by¢ podjeta przez ogo6lt wlascicieli lokali.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powo6dztwa oraz
o zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztow procesu.

Pozwana zarzucila, ze kwestionowana uchwala nie jest sprzeczna z przepisami prawa ani tez nie dotyczy czynnosci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu.

Powolany Zarzad dziala w imieniu i na rzecz Wspolnoty.

Zawarcie umowy najmu sasiedniej nieruchomos$ci mialo na celu zapewnienie miejsc parkingowych niezbednych do
korzystania z lokali nalezacych do czlonkéw Wspolnoty i nie spowodowalo zwiekszenia ich obcigzen finansowych
w stosunku do stanu dotychczasowego, a jedynie uporzadkowalo i umozliwilo racjonalne obcigzanie kosztami
zwiazanymi z korzystaniem z tych miejsc przez najemcow

i wlascicieli lokali, ktérzy we wczedniejszym okresie wyrazili zainteresowanie pozyskaniem dodatkowych miejsc
parkingowych. Dotyczy to miedzy innymi powoda.

Wyrokiem z dnia 26 pazdziernika 2017 r. Sad Okregowy w Czestochowie stwierdzil niewazno$¢ zaskarzonej uchwaty
i zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 200 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.

Wyrok oparty zostal na nastepujacych ustaleniach Sadu Okregowego.

W pozwanej Wspolnocie funkcjonuje zarzad powolany w trybie art. 22 ust. 3 i 4 ustawy o wlasnoSci
lokali. Wykonywanie zarzadu i biezacego administrowania powierzono Przedsiebiorstwu Produkcyjno-Ustlugowo-
Handlowemu (...) spo6lce z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba

w C.. Zgodnie z § 10 protokolu zebrania wlascicieli lokali

7.30.06.2006 1. Zarzadcy powierzono wykonywanie biezacego zarzadu oraz administrowanie nieruchomos$cia wspolna
zastrzegajac, ze czynnosci te wykonuje dzialajac w imieniu, na rzecz i rachunek Wspoélnoty.

W styczniu 2016 r. wlasciciele lokali uzytkowych bedacy czlonkami pozwanej Wspolnoty, ktérzy zawarli umowy najmu
z firma (...) postanowili pozyskaé¢ dodatkowe miejsca parkingowe, celem mozliwo$ci parkowania na nich samochodow
tej firmy, jej klientom oraz samym wlascicielom lokali. WlaSciciele szesciu lokali wyrazili zgode na partycypowanie
w kosztach zwigzanych



z pozyskaniem takich miejsc. Podjeto dzialania zmierzajace do uzyskania terenu na miejsca parkingowe od (...) Spotki
z 0.0. z siedziba

w W., wlaSciciela nieruchomoSci przylegajacej do nieruchomosci Wspélnoty. Czynsz najmu, wynegocjowany na 2.000
zlotych miesiecznie, ponosili wlasciciele 6 lokali uzytkowych zainteresowani miejscami parkingowymi

w kwotach po 285,71 zlotych netto miesiecznie. Dotyczylo to takze powoda, ktéry kwoty te uiszczal tytulem udziatu
w partycypacji w wydatkach zwigzanych

z najmem, a nastepnie obciazal nimi swego najemce — firme (...).

W 2017r. (...) Galeria(...) spdlka z .0.0. z siedziba w W. zaproponowala dalszy najem swego terenu za czynsz o 2.000
zlotych wyzszy niz to wynikalo z dotychczasowej umowy.

Zaskarzong uchwala z 23 czerwca 2017 r. ustalono, ze wlasciciele lokali uzytkowych, ktérzy dotychczas partycypowali
w kosztach najmu bedg pokrywali koszty najmu ponoszone przez Zarzadce w dotychczasowej wysokoéci, a pozostale
2.000 zlotych pokryje firma (...). Pow6d oponowal przeciwko podjeciu tej uchwaly oznaczonej jako (...) powolujgc sie
na to, ze brak jest umowy podnajmu miejsc parkingowych od Zarzadcy. Ponadto firma (...) zaprzestala przekazywania
na rzecz powoda kwoty 285,71 zlotych miesiecznie jaka wydatkowat z tytutu partycypacji w pozyskaniu dodatkowych
miejsc parkingowych na terenie nieruchomogci nie nalezacej do Wspoélnoty.

Majac na wzgledzie powyzsze ustalenie Sad Okregowy uznal, ze powodztwo jest zasadne, gdyz brak jest w ustawie
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali uregulowan pozwalajacych na podjecie uchwaly zwigzanej z kosztami
korzystania z nieruchomosci nie stanowigcej nieruchomos$ci Wspolne;j.

W ocenie Sadu umowa najmu nieruchomoéci sgsiedniej, ktéra nie stanowi majatku Wspoélnoty, nie moze byé
przedmiotem jej zobowigzan, Najem tego rodzaju nie jest konieczny dla sprawowania prawidlowego zarzadu
nieruchomoscia wsp6lna.

Nie ma bowiem przeszkoéd aby zainteresowani wlasciciele lokali uzytkowych zawarli wspolnie lub indywidualnie
umowy najmu, ktore uznajq za konieczne dla prawidlowego korzystania z ich lokali uzytkowych. Sad zwrdcil tez uwage,
ze

Z UMOwy najmu z 11 maja 2016 r. jaka Zarzadca zawarl z wlascicielem nieruchomos$ci wykorzystanej na miejsca
parkingowe nie wynika, aby zostala ona zawarta na rzecz i w imieniu pozwanej Wspoélnoty.

Jako podstawe prawng rozstrzygniecia Sad Okregowy wskazal przepis art. 22
— a contrario i art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, a w zakresie rozstrzygniecia
o kosztach art. 98 k.p.c.

Wyrok zostal zaskarzony w caloSci przez pozwana Wspbélnote.

Skarzaca zarzucila naruszenie przepisu art. 6 i 12 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali przez
przyjecie, ze podjeta przez nig uchwala

z dnia 23 czerwca 2017 r. nr (...) jest sprzeczna z prawem oraz, ze Wspdlnota nie mogla zwiekszy¢ obciazenie niektérych
wlascicieli lokali kosztami najmu parkingu znajdujacego sie na nieruchomosci sasiedniej pomimo, ze kwestionowany
najem byt konieczny dla sprawowania prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna.

Skarzaca nie zakwestionowala ustalen faktycznych Sadu Okregowego.

Jej zdaniem stwierdzenie niewaznoS$ci uchwaly zakwestionowanej przez powoda bylo bezzasadne, gdyz najem
nieruchomoéci sasiedniej byl dzialaniem na rzecz nieruchomosci wspdlnej, albowiem odcigzyl wykorzystywanie
miejsc parkingowych dostepnych na tej nieruchomosci, co z kolei uzasadnialo obcigzenie dodatkowymi oplatami
wlaécicieli lokali zainteresowanych pozyskaniem takich miejsc.

W apelacji wyrazono tez poglad, ze skoro zgodnie z art. 6 wspomnianej ustawy pozwana moze nabywa¢ prawa i
zaciaga¢ zobowiazania to nie wyklucza to zobowiazan dotyczacych najmu sasiednich nieruchomosci zwlaszcza, ze



art.22 wspomnianej ustawy dotyczy uchwal Wspdlnoty przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nie wylicza spraw
tego rodzaju w sposéb taksatywny.

Powolujac sie na powyzsze pozwana wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku
i 0 oddalenie pow6dztwa oraz o zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztow postepowania apelacyjnego.

Powdd wnosil o oddalenie apelacji i o zasadzenie kosztow.
Sad Apelacyjny w Katowicach zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie moze odnie$¢ zamierzonego skutku.

Zmierza ona bowiem do oddalenia powo6dztwa jako bezzasadnego. W ocenie Sgdu Apelacyjnego takie stanowisko
procesowe nie zastuguje na aprobate mimo, Ze sentencja kwestionowanego wyroku nie odpowiada prawu.

Nalezy bowiem zauwazy¢, ze powod kwestionujac uchwale z dnia 23 czerwca 2017 r. nr (...) powolal sie w pozwie na
przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali. Domagajac sie ustalenia niewaznoSci tej
uchwaly powolal sie na przewidziane dyspozycja tego przepisu: niezgodno$¢ uchwaly z przepisami prawa, naruszenie
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélng oraz naruszenie jego interesow.

Dokonujac ustalen faktycznych, a czeSciowo takze odnoszac sie do oceny zarzutéw Sad Okregowy wyrazil stanowisko
co do ich zasadno$ci.

W konsekwencji stwierdzil niewazno$¢ zaskarzonej uchwalty mimo, ze jej zaskarzenie na podstawie art. 25 ustawy o
wlasnosci lokali winno skutkowaé jej uchyleniem.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze powod dzialal w sprawie bez pomocy profesjonalnego pelnomocnika i ze wzgledu na
tre$¢ przepisu art. 25 wspomnianej ustawy mogl by¢ niezorientowany jakie zadanie nalezy zglosi¢ w przypadku jej
kwestionowania w oparciu o przestanki o jakich mowa w tym przepisie.

Daje on za$ podstawe do zadania uchylenia uchwaly a nie stwierdzenia jej niewaznosci o jakiej mowa w przepisie art.
58 k.c.

W tym drugim przypadku osoba kwestionujaca uchwale nie jest ograniczona

6-tygoniowym terminem do jej zaskarzenia lecz zobowigzana jest do wykazania sprzecznosci uchwaly z ustawg oraz
do wykazania interesu prawnego

w uzyskaniu wyroku ustalajacego niewazno$¢ uchwaly. Z reguly brak takiego interesu, gdy uchwala moze byé
wylaczona z obrotu prawnego w trybie jej zaskarzenia na podstawie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Ponadto Sad Okregowy jako podstawe rozstrzygniecia wskazal przepis

art. 25 wspomnianej ustawy. Pozwala to na stwierdzenie, ze pow6d dazac do zakwestionowana zaskarzonej uchwaly
nieprawidlowo sformulowat zgdanie pozwu, a Sad Okregowy w §lad za powodem nie nadal zaskarzonemu orzeczeniu
prawidlowej formy jurydycznej mimo, ze rozpoznal istote sprawy.

Sformulowanie wyroku zgodnie z istotg sprawy przez nadanie mu prawidlowej jurydycznej formy jest dopuszczalne i
stanowi wyraz dazenia do unikania nadmiernego formalizmu w rozstrzyganiu sporé6w sagdowych (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 2017 r., sygn. akt V Cz 70/17).

Dlatego w ocenie Sadu Apelacyjnego sprawe nalezy traktowaé jako sprawe

o uchylenie zaskarzonej uchwaly w trybie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali

i wyrok, ktorego dotyczy apelacja winien dotyczy¢ tej kwestii. Pow6d dochowal terminu do zaskarzenia uchwaly w
trybie art. 25 wspomnianej uchwaly, a ze wzgledu na zasadno$¢ podniesionych zarzutéw nie moze sie ona ostac.



Nie sa zasadne zarzuty skarzacej, ze ze wzgledu na zdolno$¢ prawna Wspdlnoty wynikajaca z art. 6 ustawy o wlasnosci
lokali byla ona uprawniona do podejmowania uchwat dotyczacych sasiednich nieruchomosci nie stanowiacych jej
majatku. Wprawdzie w orzecznictwie nie wykluczono co do zasady takiej mozliwo$ci, ale dopuszcza sie uchwaly tego
rodzaju jedynie w przypadkach gdy ich podjecie jest konieczne dla prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

Sytuacja taka nie zachodzi w niniejszej sprawie, gdyz pozwana nie kwestionuje, ze najem sasiedniej nieruchomosci
nastapil w interesie tylko niektorych wilascicieli nieruchomosci wspdélnej zwigzanych stosunkami gospodarczymi

z firma (...). Zwiekszenie mozliwo$ci parkowania na nieruchomo$ci Wspoélnoty, w wyniku umowy najmu zawartej
przez Zarzadce z inicjatywy czeéci wlaScicieli lokali uzytkowych jest wiec pochodna tej umowy a nie koniecznym
dzialaniem w zakresie zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lng.

Przede wszystkim nie do odparcia jest tez podniesiony przez powoda zarzut nieprawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspélna na co zwrocit uwage Sad Okregowy w motywach zaskarzonego wyroku. Zaskarzona uchwata
jest konsekwencja aneksu do umowy najmu z dnia 15.05.2016 r. (k. 38-40), moca ktérego pierwotny czynsz najmu
sasiedniej nieruchomoéci podwyzszono z 2.000 do 4.000 zlotych miesiecznie (k. 8-11). Analiza tresci zar6wno
pierwotnej umowy w tym zakresie z 23.03.2016 r. jak i aneksu z 15.05.2016 r. pozwala na ustalenie, ze wynajmujacym
teren przeznaczony na miejsca parkingowe jest (...) spdtka z o.0. z siedziba w W., a najemca Zarzadca Wspolnoty Park
Handlowy (...) spotka z o.0. z siedziba w C.. Z uméw tych nie wynika, aby zawierajacy je najemca dziala w imieniu,
na rzecz i rachunek Wspdlnoty.

Trafny jest wiec zarzut powoda, ze zostal obcigzony czeécia kosztdw zwigzanych
z pozyskaniem terenu na miejsca parkingowe mimo, ze wspomniana umowa najmu i aneks do niej nie dajg Wspolnocie
ani jej cztonkom Zadnych praw do korzystania z przedmiotu najmu. Przysluguja one wylacznie Zarzadcy.

Takie uregulowanie stosunkdéw prawnych miedzy powodem a Wspoélnota wynikajace z zaskarzonej uchwaty musi by¢
uznane za naruszenie zasad prawidlowej gospodarki.

Dlatego Sad Apelacyjny na mocy art. 386 §1 k.p.c. nadajac wyrokowi Sadu pierwszej instancji prawidlowa jurydyczna
forme uchylil zaskarzong uchwale i na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje w pozostalym zakresie.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na mocy art. 98 k.p.c.

SSA Joanna Naczynska SSA Roman Sugier SSA Malgorzata Wolczanska




