Sygn. akt I C19/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lipca 2013 .

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Maria Matyja
Protokolant: st. sekr. sagdowy Agnieszka Lankowska

po rozpoznaniu w dniu 22 lipca 2013 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Z. D. (1) i R. D. (1)

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w O.
o uchylenie uchwaty

I oddala powddztwo,

II zasgdza od powod 6w solidarnie na rzecz pozwanej kwote 197 zl (sto dziewiecdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Sygn. akt1C19/13

UZASADNIENIE

Powodowie R.i Z.malzonkowie D.w pozwie wniesionym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...), (...)w O.po
ostatecznym sformulowaniu zgdania domagaja sie uchylenia uchwaly Wspoélnoty (...) z dnia 1 grudnia 2012r. w
przedmiocie sprzedazy piwnicy o powierzchni 13,70 m ? a znajdujacej sie w budynku polozonym przy ul. (..)w O.H.i
L.malzonkom D.za cene 10.000,-z}.

W uzasadnieniu pozwu podali, ze w przedmiotowej nieruchomosci jest 9 lokali. Powodowie sa wlascicielami lokalu

uzytkowego o powierzchni 43.4 m * . Nie maja jednak dostepu do czeéci wspdlnych nieruchomosci. (piwnic, strychow
iinnych pomieszczen)

0Od maja 2009 kierowali pisma do pozwanej Wspolnoty w sprawie sprzedazy im piwnicy o powierzchni 13,70 m *
przylegajacej do ich lokalu ustugowego znajdujacego przy ul. (...) za ceng 5000,-z}.

Odnoénie tego pomieszczenia pozwana Wspolnota podejmowala latach 2009-2010 uchwaly w sprawie ich zbycia
poszczegolnym wiascicielom, ale ostatecznie na zebraniu w dniu 1 grudnia 2012r. zostala podjeta uchwala nr 5/2012
o sprzedazy przedmiotowej piwnicy H. i L. D. za kwote 10.000,-z}.



Na podstawie umowy uzyczenia z dnia 17 grudnia 2009r. zawarta z G. K. powodowie korzystali z przedmiotowej
piwnicy i w zwiagzku z jego adaptacja poniesli koszty w kwocie ponad 600,-z}.

Pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa (...). (...) w O.w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powddztwa i zasgdzenie
na jej rzecz naleznych kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu pozwana zarzucila, iz uchwatla nr (...)z dnia 17 grudnia 2009r. dotyczaca wyrazenia zgody na sprzedaz
przedmiotowej piwnicy powodom nie mocy prawnej bowiem zawiera tylko jeden podpis powo6dki R. D. (2).

G. K. nie byla wlascicielem piwnicy, a umowa uzyczenia z dnia 17 grudnia 2009r., ktéra zostala zawarta przez
pelnomocnika G. D. K. —S. przekracza zakres udzielonego jej pelnomocnictwa.

Zdaniem pozwanej na podstawie art. 22 ust 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasno$ci lokali byla ona uprawniona
do sprzedazy piwnicy innym wspoétwlascicielom lokali niz powodowie. Zaskarzona uchwal jest zgodna z prawem i
nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig. Dodatkowo w piSmie z dnia 11 lutego 2013r. pozwana
Wspolnota zarzucila, iz nigdy nie korzystali z przedmiotowej piwnicy. Powodowie prowadzili rozmowy w przedmiocie
kupna tej piwnicy o osoba korzystajaca z niej D. S., ale do zawarcia umowy przed Notariuszem nie doszlo bo
przedmiotowa piwnica nie stanowi powierzchni przynaleznej do lokalu G. K. w imieniu ktoérej dziala jej matka D. S..
(pismo pozwanej k 37)

Sad Okregowy ustalil co nastepuje:

W budynku Wspdlnota Mieszkaniowa (...), (...)w O.jest osiem lokali mieszkalnych oraz 2 lokale uzytkowe. Dziewiec
lokali jest wyodrebnionych. Z inwentaryzacji powierzchni uzytkowej sporzadzonej w marcu 2011r., wynika, ze jest
to budynek mieszkalno — ustugowy, na fundamentach majacy dwie kondygnacje naziemne plus poddasze i piwnice ,
wyposazony media takie jak wodociag, kanalizacja, energia elektryczna, telefoniczna, wentylacyjna i indywidualne
CO dla kazdego z lokali. Pomieszczeniami wspolnymi budynku sa klatki schodowe, strych nieuzytkowy i piwnice. Z
opisu poszczegodlnych lokali wynika, ze do czesci lokali, jak lokalu nr (...), ul. (...), oraz lokalu nr (...)i nr (...)i (...)przy
ul. (...)przynaleza pomieszczenia takie jak piwnice i strych a jednym wypadku do pomieszczenie U1 przy ul (...)cze$c
klatki schodowej. Jako jeden z lokali jest w niniejszej inwentaryzacji wskazana kotlownia (lokal (...)).

Z pisma Burmistrza Miasta O. z dnia 2 stycznia 2013r. wynika, ze zgodnie z aktami notarialnymi sprzedazy lokali
niesprzedano pomieszczen piwnicznych o powierzchni 7,13, 4,9 m (2) oraz korytarza o powierzchni 4.5 i 4,5 m(2). Sa
to czeéci wspolne nieruchomosci nie stuzgce do wylacznego uzytkowania przez wlascicieli poszczegdlnych lokali.

(inwentaryzacja k 75-85 i to samo k 108-113, pismo Burmistrza k38)

Pismem z dnia 27 maja 2009r. powddka R. D. (1)zwrdcila sie do pozwanej w sprawie zakupu piwnicy przylegajacej
do jej lokalu o powierzchni 13,07 m (2) za ceng 5000,-z1. Na zebraniu w dniu 17 grudnia 2009r. nie zostala podjeta
uchwatla nr (...)w przedmiocie miedzy innymi sprzedazy powodom przedmiotowej piwnicy. Pod uchwala ta podpisala
sie tylko powodka. Natomiast na zebraniu w dniu 7 grudnia 2010r. podjeta zostala uchwata (...) o zbyciu na rzecz
czlonkéw pozwanej Wspolnoty miedzy innymi i powodéw pomieszczen wspolnych. Za uchwalg ta glosowali wszyscy
wlasciciele lokali wyodrebnionych.

(pismo k 5 i to samo k89,90, uchwata nr (...)k 6 , uchwala(...)k 7 i to samo k 91)

W dniu 17 grudnia 2009r. powddka R. D. (1) zawarla z G. K. umowe uzyczenia na podstawie ktorej uzyczajacy (G.
K.) jako uprawniona do dysponowania pomieszczeniami piwnicznymi stanowigcymi czes¢ wspdlna nieruchomosci
uzyczyla powbdce R. D. (3) samodzielne pomieszczenie piwniczne, ktére zostanie wydzielone z tych pomieszczen.
Umowa ta zostala zawarta na czas nieoznaczony. W imieniu G. K. niniejszg umowe zawarla jej matka D. S. w oparciu
o notarialnie udzielone jej pelnomocnictwo w dniu 30 kwietnia 2009r.



Z treSci tego pelnomocnictwa wynika, ze obejmowalo ono uprawienie D. S. do dokonywania za G. K. nastepujacych
czynnoSci:

-odbioru i kwitowania odbioru korespondencji
- wyjednywania i odbioru wszelkich dokumentéw zwigzanych z lokalem mieszkalnym nr (...) przy ul. (...) w O.
- zawierania umoéw dotyczacych mediow

- podejmowania uchwal, tym do podjecia uchwaly wyrazajacej zgode na wylaczenie z czesci wspdlnych lokalu
usytuowanego w piwnicy budynku.

D. S. zeznala, okazujac operat szacunkowy lokalu ktérego wlascicielem jest G. K., iz na podstawie umowy dozywocia

mieszka w lokalu o powierzchni 35,60 m . Do tego lokalu przynalezy pomieszczenie o powierzchni 4.50 m >. Z
pomieszczenia piwnicznego korzystala od 40 lat i uzytkowala je jako piwnice i miala do niego klucze. Wynajela to
pomieszczenie powddce, ale kluczy jej nie dala, bo okazalo sie, ze pomieszczenie to nie bylo wlasnoscia $wiadka, a
urzedu. Urzad wyrazil zgode na wydzielenie czeSci z ogdlnej piwnicy. Z desek $wiadka zrobiony zagrodzony kawalek.

(umowa uzyczenia k 8-9, pelnomocnictwo k 67, zeznania §wiadka D. S. k 116 ,plyta CD k118)

Pismem z dnia 19 pazdziernika 2012r. L. D. wlasciciel lokalu nr (...) wyrazit wole zakupu przedmiotowej piwnicy
za kwote 10.000,-zl i z przeznaczeniem uiszczonej przez niego ceny na zaspokojenie roszczen wykonawcy prac
remontowych na rzecz Wspoélnoty.

Na zebraniu w dniu 1 grudnia 2012r. zostala podjeta uchwala nr (...) w przedmiocie sprzedazy malzonkom
D.przedmiotowej piwnicy za kwote 10.000,-zL.. Powodowie glosowali przeciwko przedmiotowej uchwale, a nastepnie
po zebraniu w dniu 12 stycznia 2013r. zwolanym w celu wyjasnienia sprzedazy piwnicy i nabycia dodatkowych
pomieszczen wniesli niniejsze powbddztwo.

(pismo L. D. k 10, uchwaly w przedmiocie splaty kosztéw tego remontu k 11,12, zaskarzona uchwata k 13 i to samo k
40, protokoél z zebrania z dnia 12 stycznia 2013r. k 14 ito samo k 39,. data stempla pocztowego wniesienia pozwu k 15).

Uchwala nr(...)z dnia 24 kwietnia 2013r. na czlonkéw zarzadu pozwanej Wspo6lnoty zostali wybrani P. P.i L. D.
(uchwala dotyczaca wyboru czlonkéw Zarzadu k 106)

Sad Okregowy zwazyl:

Powodztwo wniesione przez R. i Z. D. (2) nie zasluguje na uwzglednienie.

Powyzszy stan faktyczny ustalony zostal w oparciu o znajdujace sie aktach sprawy dokumenty, w szczegolnoSci
inwentaryzacje budynku, pismo Burmistrza O.z dnia 2 stycznia 2013r, umowe uzyczenia, uchwaly podejmowane przez
pozwang Wspoélnote a w szczegbdlnoSci uchwale nr (...)z dnia 1 grudnia 2012r. , ktérych autentycznoSci strony nie
kwestionowaly i ktore nie wzbudzily rowniez uzasadnionych watpliwosci sadu orzekajacego.

Zgodnie z art. 25 ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tj. Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze
zm.) powodztwo wlasciciela lokalu o uchylenie uchwaly moze byé¢ wytoczone w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajgcego powodztwo o tresci uchwaly podjetej
w trybie indywidualnego zbierania gloséw (zob. wyrok SA w Katowicach z dnia 11.07.2003, I Aca 8/03, M. Prawn.
2006/20/1115). Poczatek biegu terminu zaskarzenia rézni sie zatem w zaleznos$ci od sposobu podjecia uchwaly, ktéra
w my$l art. 23 ust. 1 moze zosta¢ uchwalona w trzech réznych trybach: na zebraniu czlonkéw wspoélnoty, w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad badz jako wynik gloséw oddanych czeSciowo na zebraniu, cze$ciowo
w drodze indywidualnego ich zbierania. W pierwszym przypadku 6 tygodniowy termin na zaskarzenie liczony jest



od dnia podjecia uchwaly, czyli od dnia, w ktérym odbylo sie zebranie. W dwoch kolejnych sytuacjach wskazany
termin biegnie dopiero od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci podjetej uchwaly. Twierdzenia tego
nie zmienia fakt, iz w trybie mieszanym zaskarzona uchwala jest objeta harmonogramem obrad zebrania czlonkéw
wspolnoty i poddana pod glosowanie w trakcie tegoz zebrania. Rezultat glosowania jest bowiem wiadomy dopiero
po ,dozbieraniu” gloséw oséb nieobecnych, a finalna tre$é uchwatly jest znana mieszkanicom dopiero po dokonaniu
stosownego zawiadomienia przez zarzad (R. Dziczek, Wlasno$é lokali Komentarz, Wyd. Lexis Nexis, Warszawa 2008,
S.178).

Przenoszac powyzsze ustalenia na grunt niniejszej sprawy wskazac¢ nalezy, iz powodowie skarzac uchwale wspolnoty
mieszkaniowej dochowali ustawowo okre$lonego terminu wniesienia powodztwa. Jak wynika z przedlozonej do akt
sprawy uchwaly nr(...)z dnia 1 grudnia 2012r. zostala ona podjeta na zebraniu wlaécicieli. Powodztwo w przedmiotowe;j
sprawie zlozone zostalo dnia 12 stycznia 2013r., co oznacza ze zachowany zostal ustawowy 6 tygodniowy termin na
zaskarzenie uchwaly.

Przechodzac do rozwazan natury merytorycznej wskaza¢ nalezy, kwestia sporng pomiedzy stronami jest zgodnos¢ z
prawem, zasadami racjonalnego zarzadu nieruchomoscig wspoélng oraz z interesem powodow jest podjecie uchwaly

w przedmiocie sprzedazy pomieszczenia piwnicy o powierzchni 13.70 m ® malzonkom H. i L. D. za kwote 10.000,-zL.
Zdaniem powodow w sytuacji gdy przedmiotowa piwnica przylega do ich lokalu i poniesli koszty na jej adaptacje, a
nie korzystali z niej bo nie otrzymali od D. S. kluczy — przedmiotowa piwnica im sie nalezy. Nie korzystaja oni tez w
przeciwienstwie do innych wlascicieli z Zadnych cze$ci wspolnych nieruchomoséci. Wedlug powodéw inni wlasciciele
lokali korzystajac z cze$ci wspdlnych nie ponosza z tego tytulu zadnych oplat. Powodowie w 2009r. skladali wniosek o
sprzedaz przedmiotowej piwnicy, ktory przez pozwang Wspdlnote nie zostal rozpoznany. W tej sytuacji uwzglednienie
przez pozwana Wspoélnote wniosku malzonkéw D. i podjecie uchwaly w przedmiocie sprzedazy im przedmiotowej
piwnicy narusza ich interesy.

Z kolei, zdaniem pozwanej §rodki uzyskane ze sprzedazy piwnicy sa dadza mozliwo$¢ zgromadzenia kwoty niezbedne;j
do rozliczenia sie wykonawcg, ktory wykonal remont na rzecz Wsp6lnoty, co zmniejszy zadluzenie powstale z powodu
tego remontu. Pozwana podniosta ponadto, ze podjeta uchwala nie narusza postanowien art. 22 ust1 pkt 3 w/w ustawy
o wlasnoéci lokali.

Podstawa roszczenia zgloszonego przez powododw jest przepis art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z
ktéorym wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale wspoélnoty do sadu z powodu jej niezgodnoSci z prawem lub z
umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspoélna lub w inny
sposob narusza jego interesy. Niezgodno$¢ z przepisami prawa to przede wszystkim niezgodno$¢ z przepisami prawa
o wlasnosci lokali oraz kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim ma zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali. Z kolei,
sprzeczno$c¢ z umowa wlascicieli oznacza naruszenie zapiséw umowy okreslajacej sposob zarzadzania nieruchomogcia
wspolna stosownie do przepisu art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Podstawa zaskarzenia uchwaly moze byé
takze naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna, a przez to naruszenie istotnych interesow
albo pokrzywdzenie wlascicieli lub skarzacego wlasciciela. Sumujac, mozliwos¢é zaskarzenia uchwaly wspolnoty
mieszkaniowej do sadu ma na celu ochrone intereséw poszczegolnych wlascicieli lokali, jak rowniez intereséw
wspolnoty jako caloSci.

Majac na uwadze przywolana regulacje, Sad nie dopatrzy} sie w niniejszej sprawie naruszen jakichkolwiek przepisow
prawa, badzZ wskazan umowy okre$lajacej model zarzadu nieruchomoscia wsp6lng. Sposéb przyjecia spornej uchwaly
odpowiada bowiem normatywnym uregulowaniom kompetencyjnym wladz wspolnoty. Zachowane zostaly rowniez
wskazania natury formalnej odnoszace sie do trybu glosowania, sposobu obliczania wiekszo$ci oddanych glosow
i zawiadomienia zainteresowanych czlonkéw wspoélnoty o treéci uchwal. Co wiecej, treéc¢ oraz forma zaskarzonej
uchwaly nie budzi watpliwos$ci pod wzgledem jej czytelnoéci i zrozumialo$ci dla odbiorcéw. Za nieuzasadnione uznaé
zatem nalezy twierdzenia powodow, jakoby uchwata nr (...)zostala podjeta z naruszeniem przepiséw prawa o wlasnoéci
lokali.



Art. 22 ust 3 wymienia czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. Do takich czynno$ci wskazanych w pkt 4
nalezy zmiana przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspdlnej. Oznacza to, ze decyzje w tym zakresie moga by¢ podjete
tylko w formie uchwaly wlascicieli. Jak wynika z pisma Burmistrza Miasta O.z dnia 2 stycznia 2013r. pomieszczenia
piwniczne w znajdujace sie w budynku przy ul. (...)/ (...) nie zostaly sprzedane wlascicielom wyodrebnionych lokali.
Stanowia zatem zgodnie z art. 3 ust 2 ustawy o wlasnoSci lokali nieruchomo$¢ wspoélna , do ktorej zgodnie z tymze
przepisem zalicza sie grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali.
Udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wsp6lnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowe;j
lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do acznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z
pomieszczeniami do nich przynaleznymi (art. 3 ust 3 ustawy).

Ustalenia poczynione w sprawie wskazuja, ze powodowie zmierzali do nabycia przedmiotowej piwnicy poza
Wspodlnota. Wskazuje na to umowg uzyczenia z dnia 17 grudnia 2009r.zawarta przez powoddéw z D. S.. Umowa ta w
ocenie Sadu nie mogla wywolac zadnych skutkéw prawnych, bo byla zawarta z przekroczeniem granic pelnomocnictwa
udzielonego D. S.przez G. K., i dotyczyla rozporzadzeniem rzecza do ktorej G. K.jako wlasciciel wyodrebnionego lokalu
nie miala zadnego tytulu prawnego. Zalozenie takie jest uzasadnione, przy przyjeciu iz wolg stron bylo uzyczenie

pomieszczenia piwnicznego o powierzchni 13,70 m , bo nie wynika to z tresci przedmiotowej umowy. Powodka tez
zamierzala przeforsowac podjecie uchwaly z dnia nr (...) z dnia 17 grudnia 2009r. w przedmiocie sprzedazy powodom
czesci wspolnej piwnicy. Pod uchwalg ta podpisala sie tylko powddka.

Wskaza¢ tez nalezy, ze wbrew twierdzeniom powodéw, zostal rozpoznany ich wniosek o sprzedaz im przedmiotowej
piwnicy. Uchwalg nr (...)z dnia 7 grudnia 2010r. za ktérg glosowali wszyscy wlasciciele zadecydowano o zbyciu
poszczegblnym wladcicielom w tym i powodom pomieszezen wspoélnych. Powodowie nie wskazuja dlaczego na
podstawie tejze uchwaly nie skorzystali z prawa nabycia przedmiotowego pomieszczenia.

Przechodzac do podjecia zaskarzonej uchwaly Nr (...)z dnia 1 grudnia 2012r. powodowie nie wskazali, Ze rownoczeénie
z malzonkami D.zlozyli oferte zakupu przedmiotowej piwnicy, do czego jak wydaje sie uprawniata ich wcigz istniejaca
w obrocie prawnym uchwala nr (...) z dnia 7 grudnia 2010r.

W tej sytuacji brak jest podstaw do podzielenia stanowiska powodow iz zaskarzona uchwala narusza ich interesy
lub narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna i ma na celu pokrzywdzenie powodow jako
czlonkow wspolnoty.

Na marginesie tylko nalezy dodad, iz jezeli rzeczywiscie powodowie poniesli jakiekolwiek naklady na przedmiotowa
piwnice, co w $wietle wiarygodnych i jednoznacznych zeznan §wiadka D. S., iz wykonano jedynie odgrodzenie z jej
desek wydaje sie watpliwe, to czynili co najmniej w przekonaniu, ze bedg uzytkowaé przedmiotowe pomieszczenie
piwniczne bez zadnych optat. Umowa uzyczenia jest bowiem jest bowiem umowg nieodptatna (art. 710 k.c. in fine).

Wskaza¢ ponadto nalezy, ze zachowane zostaly rowniez standardy prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoélng warunkujace ochrone istotnych intereséw skarzacych wlascicieli. Niewatpliwym jest bowiem, ze Wspolnota
przeprowadzala konieczne remonty na ktére zaciggnela pozyczki wynika to z uchwal nr (...)z dnia 28 wrze$nia 2009r.
inr (...)z dnia 29 wrze$nia 2009r. L. D.skladajac oferte zakupu przedmiotowego pomieszczenia za cene 10.000,-
z} wskazywal na cel na ktéry maja by¢ przeznaczona nalezno$é, a mianowicie na zaplacenie naleznosci wykonawcy
remontu. Wydatkowanie przez pozwana Wspdlnote kwoty uzyskanej ze sprzedazy przedmiotowego pomieszczenia w
sposéb wskazany przez nabywce wplynie na zmniejszenie zadluzenia z tytulu przeprowadzonego remontu i bedzie
korzystne dla wszystkich czlonkéw wspolnoty.

Majacnauwadze poczynione ustalenia wskazujace, iz brak jest podstaw do uchylenia zaskarzonej uchwaly, powédztwo
nalezalo oddalic.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci stron za wynik
sprawy.



