Sygn. akt I ACa 1423/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lutego 2012 r.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Franciszek Marcinowski

Sedziowie: SSA Agnieszka Piotrowska

SSA Janusz Kaspryszyn (spr.)

Protokolant: Katarzyna Rzepecka

po rozpoznaniu w dniu 9 lutego 2012 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa K. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w Z.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Swidnicy

z dnia 16 listopada 2011 r. sygn. akt I C 1573/11

1. oddala apelacje;

2. zasaqdza od powddki na rzecz strony pozwanej kwote 270 zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Powodka, K. K., domagala sie uchylenia uchwal nr 6/2011 i 7/2011, podjetych przez strone pozwana, Wspolnote
Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w Z., w dniu 15 czerwca 2011 . i sporzadzonych w formie aktu notarialnego.
Powddka wniosla réwniez o zasadzenie na jej rzecz od pozwanej kosztéw postepowania.

Strona pozwana, Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...) w Z., w odpowiedzi na pozew wniosta o
oddalenie powddztwa i zasgdzenie na jej rzecz od powo6dki kosztéw postepowania w kwocie 617 zl.

Wyrokiem z dnia 16 listopada 2011 r. Sad Okregowy w Swidnicy oddalil powodztwo (pkt I) i zasadzit od powodki na
rzecz strony pozwanej kwote 377 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu, oddalajac wniosek dalej idacy (pkt IT).

Powyzsze rozstrzygniecie Sad ten wydal w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne.



Rada Miejska w Z. w dniu 30 kwietnia 2008 r. podjela uchwale nr (...) w sprawie zasad sprzedazy dla wspdlnot
mieszkaniowych nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych oraz nieruchomoéci gruntowych zabudowanych
przylegajacych do nieruchomosci wspolnot mieszkaniowych. Postanowiono, iz wydzielone geodezyjnie nieruchomosci
gruntowe przy budynkach sprzedaje sie w drodze bezprzetargowej wspdlnocie mieszkaniowej na zasadzie
pierwszenstwa ich nabycia przez aktualnych czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej. O przeznaczeniu nieruchomoséci
gruntowych do zbycia w drodze bezprzetargowej decyduje Burmistrz Miasta Z. w formie zarzadzenia, w
szczegblnosci biorac pod uwage: zasady racjonalnej gospodarki gruntami stanowigcymi mienie komunalne,
uzasadniony interes gminy lub mieszkancéw budynku, przy ktérym usytuowana jest nieruchomo$¢. Cene zbycia
rowniez ustala Burmistrz Miasta w oparciu o warto$¢ nieruchomo$ci okreélonej przez rzeczoznawce majatkowego,
zgodnie z obowiazujacym w tym zakresie prawem. Poza tym, w przypadku sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych
niezabudowanych oraz nieruchomo$ci gruntowych zabudowanych przylegajacych do nieruchomosci wspolnoty
mieszkaniowej, ustalono bonifikate w wysoko$ci 70% warto$ci wynikajacej z wyceny nieruchomoséci. Powodem
podjecia wyzej wymienionej uchwaly bylto zainteresowanie (...) zagospodarowaniem nieruchomosci, ktére przylegaja
do granic dzialek stanowigcych wlasno$é wspélnot mieszkaniowych. Wobec tego Gmina Z. uznala, ze wprowadzi
mozliwo$¢ zakupu gruntéow przez wspdlnoty mieszkaniowe. Wiekszo$¢ budynkow, ktére zamieszkuja wspolnoty, byto
wydzielone geodezyjnie po obrysie budynku i pozostala czeéé terenu stanowi wlasnoéé Gminy Z., a wielu mieszkancow
zagospodarowalo gminne dziatki - wybudowano komorki, pomieszczenia gospodarcze, garaze - powstaly trudnoéci
z mozliwo$cia sprzedazy zagospodarowanych terendéw. Niniejsza uchwala miala pozwoli¢ wspolnotom na zakup
wydzielonej geodezyjnie nieruchomosci i rozwigzaé problemy dotyczace uzytkowania i praw wlasno$ci na terenach
zajmowanych dotychczas przez Wspoélnoty.

Urzad Miasta w Z. poinformowal w dniu 10 marca 2011 r. na swojej stronie internetowej, ze nadal istnieje mozliwo$é
wykupienia terenow przyleglych do budynkéw Wspoélnot na preferencyjnych zasadach z 70% bonifikata. Budynki
nalezace do Wspdlnot zostaly wydzielone geodezyjnie po obrysie budynku i pozostala cze$¢ stanowi wlasno$é Gminy
7., a urzadzenia zwigzane i wykorzystywane przez Wspdlnoty, jak dojécia do budynkéw, boksy na odpady, szamba,
trzepaki, garaze, miejsca postojowe, powinny naleze¢ do Wspdlnoty. W razie braku zainteresowania wykupem
terendw przyleglych do Wspdlnot Mieszkaniowych, Wspolnoty beda musialy wydzierzawic te tereny przy stawkach
obowigzujacych w Gminie Z. zgodnie z zarzadzeniem nr (...) z dnia 15 stycznia 2008 r. Burmistrza Miasta Z..

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa jest wlascicielem jedynie budynku przy ulicy (...) w Z., pozostale dookola tereny,
tj. podworko, jest wlasno$cia Gminy Z.. Pozwana (...) od 2008 roku stara sie o nabycie tych terenéw, aby je
zagospodarowac. Jak zeznal czlonek zarzadu P. P., Wspdlnota zamierza adaptowa¢ komorki na suszarnie, obudowaé
$mietniki, uporzadkowa¢ ten teren, tj. utwardzié¢ go, zrobi¢ ogrodzenie, miejsce do zabawy dla dzieci, lawke, zielen.
Potwierdzili to rowniez pozostali czlonkowie zarzadu strony pozwanej: E. H., K. N., E. G.. Na tych terenach usytuowane
sq juz teraz nalezace do Wspoélnoty: Smietniki, komorki, trzy garaze, w tym jeden nalezacy do powodki, ktéra chee
go rozbudowac. Kupno garazu przez powodke stalo sie przyczyng nieporozumien we Wspdlnocie, ktora chciala sama
wykupié¢ ten garaz. Poza tym mieszkancy na placu koto ich budynku zostawiaja nalezace do nich samochody, ale nie
zamierzaja budowac w tym miejscu garazy.

15 czerwca 2011 . w Urzedzie Miejskim w Z., w obecnoéci notariusza R. B., prowadzacego Kancelarie Notarialng
R. B., S. (...) s.c. w S., odbylo sie Zebranie Czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w Z. przy
ulicy (...). Na zebraniu byli obecni wlasSciciele reprezentujacy 94,16% udzialdbw w nieruchomosci wspdlnej i wobec tego
Zebranie zdolne bylo do podejmowania uchwat. Uchwalg nr 1/2011 wlaéciciele lokali przy ulicy (...) w Z. odwolali P.
P, K. K, E. S, K. Z. i E. H. z funkcji Czlonkéw Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej w Z.,
przy ulicy (...). Za podjeciem uchwaly glosowalo dwunastu wlascicieli posiadajacych lacznie 85,06% udziatow, nikt nie
glosowal przeciwko podeciu uchwaly, jeden wlasciciel posiadajacy 9,10% udzialow wstrzymatl sie od glosowania. Na
podstawie uchwaly nr 2/2011, wlasciciele lokali przy ulicy (...) w Z. postanowili powolaé Czlonka Zarzadu Wspdlnoty
Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej w Z., przy ulicy (...), w osobie E. H.. Za podjeciem uchwaly glosowato
dziewieciu wlascicieli, posiadajacych lacznie 71,64 % udzialdow, nikt nie glosowal przeciwko podjeciu uchwaly, czterech
wlascicieli posiadajacych lacznie 22,52% udzialow wstrzymalo sie od glosowania. Na podstawie uchwaly nr 3/2011,



wlasciciele lokali przy ulicy (...) w Z. postanowili powolaé Czlonka Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci
polozonej w Z., przy ulicy (...), w osobie P. P.. Za podjeciem uchwaly glosowalo dziewieciu wiascicieli posiadajacych
lacznie 71,64% udzialow, nikt nie glosowal przeciwko podjeciu uchwaly, czterech wlascicieli posiadajacych lgcznie
22,52% udzialow wstrzymalo sie od glosowania. Na podstawie uchwaly nr 4/2011, wlasciciele lokali przy ulicy (...)
w Z. postanowili powolaé Czlonka Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej w Z., przy ulicy (...),
w osobie K. N.. Za podjeciem uchwaly glosowalto dziewieciu wlascicieli posiadajacych lgcznie 71,64% udzialow, nikt
nie glosowal przeciwko podjeciu uchwaly, czterech wlascicieli posiadajacych lacznie 22,52 % udzialéw wstrzymalo sie
od glosowania. Na podstawie uchwaly nr 5/2011, wlasciciele lokali przy ulicy (...) w Z. postanowili powola¢ Czlonka
Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w Z., przy ulicy (...), w osobie E. G.. Za podjeciem
uchwaly glosowato dziesieciu wlascicieli posiadajacych lgcznie 76,09% udzialoéw, nikt nie glosowal przeciwko podjeciu
uchwaly, trzech wla$cicieli posiadajacych lacznie 18,07% udzialow wstrzymalo sie od glosowania.

Wiaéciciele lokali przy ulicy (...) w Z. podjeli réwniez na Zebraniu w dniu 15 czerweca 2011 r. uchwale nr 6/2011, w
ktbrej postanowili - w celu poprawy zagospodarowania nieruchomosci przyleglej, tj. dzialki o numerze (...) polozonej
w Z., przy ulicy (...), wykupié¢ od Gminy Z. czeéé dzialki gruntu numer (...) o powierzchni okolo 0,0570 ha, ktéra to
nieruchomo$¢ miala powstaé¢ w wyniku podzialu wyzej wymienionej dziatki gruntu zaznaczonej na wyrysie z mapy
ewidencyjnej, bedacej integralnym zalgcznikiem do uchwaly. Cena nieruchomo$ci miata zosta¢ okreslona wedlug
cen rynkowych na podstawie wyceny rzeczoznawcy. Zaznaczono, ze jezeli wykup czedci dzialki gruntu numer (...),
po uwzglednieniu wszystkich przedmiotowo istotnych warunkéw wykupu, w szczego6lnoSci powierzchni i ceny, nie
bedzie mozliwy z przyczyn zawinionych przez Wspolnote Mieszkaniowg, to koszty geodezyjne i koszty wyceny obcigza
pozwana Wspdlnote. W glosowaniu nad uchwala bralo udzial dwunastu wiascicieli posiadajacych lacznie 89,41%
udzialow, w tym dziesieciu wlaScicieli posiadajacych lacznie 75,86% udzialéw glosowalo za podjeciem uchwaly,
jeden wlasSciciel posiadajacy 9,10% udzialow glosowal przeciw podjeciu uchwaly, jeden wlaSciciel posiadajacy 4,45%
udzialéw wstrzymat sie od glosowania.

Przeciwnicy podjetej uchwaly oraz ci ktérzy wstrzymali sie od glosowania, obawiaja sie nadmiernego obciazenia
finansowego, w szczegblno$ci przeciwnicy uchwaly uwazaja, iz tak pozyskana dziatka ma by¢ przeznaczona na garaze
tylko dla poszczeg6lnych czlonkéw pozwanej Wspolnoty. Wladcicielka sklepu, $wiadek K. Z. wstrzymala sie od glosu,
poniewaz tak duzy areal placu nie jest jej potrzebny do prowadzonej dzialalno$ci, jedynie wystarczajace byloby
dokupienie 5- 6 metréw. Czlonek zarzadu P. P. wskazal, iz nie ma mozliwo$ci indywidualnego wykupu terenu, zresztg
nie moze by¢ tak, ze tylko cze$¢ wlascicieli bedzie whadcicielami podworka. Konieczne jest tez wykupienie calego
terenu, a nie tylko jego czeéci, bowiem Gmina nie widzi mozliwoSci, aby wydziela¢ poszczegoélne dzialki, tylko zamierza
sprzedawac je w caloSci. Powodka K. K. uwaza, iz zakup dzialki bedzie generowaé duze koszty, poniewaz bedzie trzeba
ja uporzadkowaé, teren utwardzi¢ i ogrodzi¢, ponadto zwieksza sie podatki, bo strona pozwana bedzie wlascicielem
wiekszej czeéci nieruchomoscei niz dotychczas, a poza tym w ogodle nie wskazano, ile wykup ten bedzie kosztowac.

W uchwale nr 7/2011, Wspélnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w Z. przy ulicy (...) udzielila
pelnomocnictwa do podpisania umowy kupna od Gminy Z. czeéci dzialki gruntu numer (...), o powierzchni okoto
0,0570 ha, ktora to nieruchomos$é powstanie w wyniku podzialu wyzej wymienionej dzialki gruntu zaznaczonej na
wyrysie z mapy ewidencyjnej, bedacej integralnym zalacznikiem do uchwaly - przez Czlonkéw Zarzadu Wspodlnoty
- E. H. i P. P.. W glosowaniu nad uchwala dziewieciu wlascicieli posiadajacych lacznie 71,64% udzialow glosowalo
za podjeciem uchwaly, nikt nie glosowal przeciw podjeciu uchwaly, trzech wlascicieli posiadajacych lacznie 17,77%
udzialéw wstrzymato sie od glosowania.

W dniu 18 czerwea 2011 r. przedstawiciele Zarzadu Wspélnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w Z. - E. H. i P. P. spotkali
sie z powodka K. K. i A. K. celem dojécia do porozumienia w sprawie nieruchomo$ci, ktorej wlascicielem sa panstwo
K.. Zarzad zaproponowal, iz po wykupieniu gruntu przez Wspdlnote na podstawie uchwaly nr 6/2011 odsprzeda - po
cenie zakupu przez Wspolnote - panstwu K. cze$¢ gruntu w takiej wielkoSci, aby mogli wybudowa¢ pelnowymiarowy
garaz. P. K. przystali na te propozycje, jednak w miejscu, gdzie mial byé posadowiony garaz panstwa K., przebiega



przewod elektryczny. Zarzad pozwanej Wspdlnoty wystosowal w zwigzku z tym pismo do Burmistrza Miasta i Gminy
7. o usuniecie przewodu z tego terenu.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Sad I instancji wskazal, iz w niniejszej sprawie nie dopatrzy! sie, aby tryb podjecia zaskarzonych uchwat byl wadliwy,
czy tez aby uchwaly te dotkniete byly wadami merytorycznymi.

Sad I instancji podkredlil, iz powodka zarzucajac, ze w zaskarzonej uchwale nr 6/2011 pozwana Wspolnota
postanowila wykupi¢ majaca dopiero powstaé nieruchomo$é, a w uchwale nr 7/2011 upowazniono zarzad do
zakupu nieruchomosci, nie wskazujac w ogole ceny tej nieruchomosSci, ani jej powierzchni, pomija tre§¢ uchwaly
Rady Miejskiej w Z. z dnia 30 kwietnia 2008 r. nr (...) w sprawie zasad sprzedazy dla wspdlnot mieszkaniowych
nieruchomo$ci gruntowych niezabudowanych przylegajacych do nieruchomosci wspolnot mieszkaniowych. Z uchwaty
tej wynika natomiast, iz cena zbycia nieruchomosci bedzie ustalona przez Burmistrza Miasta w oparciu o warto$é
nieruchomosci okre§long przez rzeczoznawce majatkowego, zgodnie z obowigzujacym w tym zakresie prawem. Tym
samym, w ocenie Sadu I instancji, w zaskarzonej uchwale nr 6/2011 pozwana Wspélnota nie mogla dokladnie
okresli¢ powierzchni dzialki, skoro dzialke mial wydzieli¢ geodeta dopiero po zlozeniu wniosku przez Wspolnote do
Urzedu Miasta, a Burmistrz mial okresli¢ cene tak wydzielonej nieruchomosci zgodnie z wyliczeniem rzeczoznawcy
majatkowego. Sad Okregowy zaakcentowal przy tym, iz do uchwaly pozwanej wspdlnoty zostal dotaczony wyrys z
mapy ewidencyjnej, na ktorej wyraznie zaznaczono obreb dzialki, jaka zamierza naby¢ wspo6lnota od Urzedu Miasta,
i dlatego nieuzasadnione sa twierdzenia powodki, iz nie wiadomo, jaka dzialke nabedzie strona pozwana.

Za chybione Sad I instancji uznal rowniez twierdzenia pow6ddki w zakresie, w jakim zarzucaly one, iz zaskarzone
uchwaly naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspdlna. Sad Okregowy podkreslil, iz zarzut
powyzszy bylby uzasadniony w sytuacji, gdyby czlonkowie pozwanej wspodlnoty postanowili zaniecha¢ czynno$ci
koniecznych do utrzymania nieruchomos$ci w dobrym stanie technicznym albo postanowili wstrzymaé sie od
ponoszenia niezbednych kosztoéw. W niniejszej za§ sprawie pozwana Wspdlnota podjetymi uchwalami nie narusza
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspolng, a wrecz przeciwnie, podejmujac uchwale o wykupie od
Gminy Z. czeéci dziatku gruntu numer (...), pozwana Wspélnota w sposéb prawidlowy zarzadza nieruchomoscia
wspolna.

Formulujgc powyzsza ocene, Sad Okregowy mial na uwadze, ze pozwana Wspoélnota jest jedynie wlascicielem dzialki,
na ktérej posadowiony jest budynek Wspélnoty, za$ caloéé okalajaca budynek jest wlasno$cia Gminy Z., a niewatpliwie
na tym terenie czlonkowie pozwanej wspdlnoty maja posadowione komorki, garaze z ktoérych korzystajg. Majac zas
na uwadze, ze czlonkowie pozwanej wspdlnoty musza mie¢ dojs$cie do budynku, Sad I instancji za zasadna z punktu
widzenia gospodarnoéci uznal decyzje pozwanej wspdlnoty o nabyciu spornej nieruchomosci, zwlaszcza w sytuacji,
gdy aktualnie jest szansa na nabycie tej nieruchomosci na preferencyjnych warunkach, ustalonych przez Rade Miejska
w Z. w dniu 30 kwietnia 2008 r. w uchwale nr (...), tj. w drodze bezprzetargowej, na zasadzie pierwszenstwa, z 70%
bonifikata od warto$ci wyceny nieruchomos$ci dokonanej przez rzeczoznawce. Nadto Sad Okregowy mial przy tym na
uwadze, ze w razie braku zainteresowania wykupem terenéw przylegltych do Wspolnot Mieszkaniowych, Wspdlnoty
beda musialy wydzierzawié te tereny przy stawkach obowiazujacych w Gminie Z., zgodnie z zarzadzeniem nr (...) z
dnia 15.01.2008 r. Burmistrza Miasta Z..

Reasumujac w tym zakresie swoje rozwazania, Sad I instancji wskazal, ze zaskarzone uchwaly pozwanej wspolnoty
( nr (...), dotyczaca wykupu od Gminy Z. czeéci dziatki gruntu nr (...) o powierzchni okolo 0,0570 ha, i nr (...),
udzielajaca pelnomocnictwa do podpisania umowy kupna od Gminy Z. czeéci dzialki gruntu nr (...)) s zgodne z
zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng. Sad Okregowy podkreslil przy tym, iz uchwala Rady
Miasta dotyczaca preferencyjnych warunkéw nabycia niezabudowanych nieruchomosci przylegajacych do wspoélnot
mieszkaniowych jest skierowana do wspdlnot, nie za§ do wlascicieli lokali tworzacych te wspoélnoty, a nabycie
przez pozwana wspolnote spornej nieruchomos$ci umozliwi jej zagospodarowanie tej nieruchomosci i bedzie stuzyé
wszystkim czlonkom wspoélnoty. Sad Okregowy zwrdcil uwage, iz dotychczas pozwana wspolnota faktycznie korzysta z



okalajacych ja teren6w nalezacych do Gminy Z. na zasadzie bezumownego korzystania, a wprowadzenie przez Gmine
Z. oplat za korzystanie z przylegajacych do budynku nieruchomoéci, doprowadzi do tego, ze pozwana wspdlnota
poniesie oplaty o wiele wieksze niz zwigzane z wykupem nieruchomosci, bowiem beda to musialy by¢ oplaty uiszczane
regularnie, a nie jednorazowo, jak przy wykupie nieruchomosci z 70% bonifikatg.

Nastepnie Sad I instancji stwierdzil, ze powodka nie wykazala, aby zaskarzone uchwaly byly dla niej gospodarczo
lub osobi$cie niekorzystne. Sad mial przy tym na uwadze, ze uchwaly dotyczace nieruchomosSci wspolnej musza
godzi¢ interesy ogoétu z interesami poszczegolnych wlascicieli, a ochrona - w formie zaskarzania uchwal do Sadu -
zostala ustanowiona w interesie nie tylko konkretnego wlasSciciela, lecz takze intereséw wspdlnoty mieszkaniowej
i nieruchomos$ci wspoélnej jako caloéci. Sad Okregowy wskazal, ze glownym celem funkcjonowania wspdlnot
mieszkaniowych jest wspoélne utrzymanie nieruchomoé$ci w nalezytym stanie. Temu celowi stluzy prawidlowe
zarzadzanie nieruchomoécia i dyscyplinowanie wtascicieli lokali, ktérzy zaniechali czynnoéci koniecznych do
utrzymania nieruchomos$ci w dobrym stanie technicznym albo wstrzymuja sie z ponoszeniem niezbednych kosztéw
na wspo6lng nieruchomos$é. Powodka, bedac czlonkiem wspdlnoty, musi sie zatem liczy¢ z ponoszeniem kosztéw
zwigzanych z jej utrzymaniem, mimo iz nie mieszka w nieruchomosci, a posiada jedynie lokal uzytkowy. Okoliczno$é
ta bowiem, zdaniem tego Sadu, nie przesadza o tym, ze pozostali czlonkowie wspo6lnoty nie moga zadecydowaé¢ o
ulepszeniu dla siebie wsp6lnej nieruchomosci tylko dlatego, iz powodka nie chce ponosi¢ kosztow z tym zwigzanych,
skoro nie mieszka na stale w tej nieruchomosci.

Jednocze$nie Sad Okregowy zwazyl, iz zakup nieruchomoéci o mniejszym areale nie jest mozliwy, gdyz Gmina Z. jako
sprzedaweca nie chce zgodzié sie na taka sprzedaz, a nadto pozwana Wspdlnota dotychczas korzystala z nieruchomosci
o takiej wlasnie wielkoSci, jaka jest ujeta w zaskarzonej uchwale, co §wiadczy o tym, iz wlasnie ta wielko$¢ gruntu jest
niezbedna pozwanej na posadowienie m.in. suszarni, Smietnikdw, placu zabaw oraz miejsc postojowych. Dodatkowo
Sad I instancji zwazyl, iz powodka nabyla garaz na nieruchomosci wspo6lnej i chce dokupié jeszcze kilka metréw, aby
powiekszy¢ jego powierzchnie, na co zgodzila sie pozwana Wspoélnota. Powyzsze zatem, w ocenie Sadu Okregowego
wskazuje, ze zaskarzone uchwaly nie naruszaja interesu powo6dki i nie sg sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego,
jak iz przepisami prawa.

O kosztach procesu Sad ten orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla powddka, skarzac go w calosci i zarzucajac:
1. naruszenie prawa materialnego, tj.:

a) art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali w zw. z art. 25 ust. 1 tej ustawy, przez ich bledna wykladnie wyrazajaca sie
w przyjeciu, ze uchwata wspolnoty nieprecyzujaca ostatecznego przedmiotu przyszlej umowy i jej essentialia negotii ,
zaro6wno w zakresie §wiadczenia kupujacego jak i sprzedawcy, jest poprawna pod wzgledem formalnym;

b) art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali, przez jego bledna wykladnie, wyrazajaca sie w niedostrzezeniu, ze zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna nie pozwalajg na to, by uchwala wspdlnoty dotyczaca nabycia
nieruchomos$ci i upowaznienia do tego zarzadu wspoélnoty, nie precyzowala essentialia negotii, zar6wno w zakresie
Swiadczenia kupujacego jak i sprzedawcy, chocby przez wskazanie ceny maksymalnej;

¢) art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, przez jego bledna wykladnie, wyrazajaca sie w przyjeciu, ze nabycie dziatki
gruntu, w czeéci przekraczajacej rzeczywiste potrzeby pozwanej wspolnoty, ktora ma shuzy¢ interesem jedynie cze$ci
mieszkancow, nie narusza intereséw czlonka wspolnoty, ktéry z tej czeSci nieruchomosci nie korzysta i nie moze
korzystaé, w sytuacji gdy nabycie tej dzialki zwiazane jest z wydatkami na jej zakup, zagospodarowanie i utrzymanie;

2. naruszenie prawa procesowego, tj.:

a) art. 233 § 1 k.p.c., przez niewlaSciwe dokonanie oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, tj.
pominiecie okolicznoéci, iz potrzeby wspdlnoty nie uzasadniaja nabycia tak duzej dzialki, jak objeta zaskarzona



uchwala, za$ dotychczasowy i popierany przez mieszkancoéw wspdlnoty sposob korzystania ze spornej dziatki wyklucza
mozliwo$¢ korzystania z niej przez wlascicieli lokali niebedacych mieszkaficami wspolnoty;

b) art. 233 § 1 k.p.c., przez niezasadne przyjecie, ze pozwana wspdlnota nie ma mozliwosci nabycia dziatki o mniejszej
powierzchni, w sytuacji gdy pozwana nie zwracala sie do Gminy Z. o wskazanie, czy takie nabycie bytoby mozliwe,
przy czym z dolaczonego do pisma pozwanej z dnia 1 wrzeénia 2011 r. pisma Gminy Z. wyraznie wynika mozliwoéé
sprzedazy czesci dzialki, a obowigzujace przepisy nie sprzeciwiaja sie ani wydzieleniu dzialki, jaka wedlug zaskarzonej
uchwaly zamierza naby¢ wspolnota, ani dzialki mniejszej, ktérej nabycie w ocenie powoddki bytoby uzasadnione. Sad I
instancji nie rozwazyl, dlaczego pozwana wspdlna nie moze naby¢ mniejszego pasa gruntu przylegajacego do budynku,
niezbednego do posadowienia $mietnikow, trzepaka, placu zabaw, za$ reszte dzialki objetej zaskarzonymi uchwalami
moglyby naby¢ na wlasno$é lub wspdtwlasno$c¢ osoby fizyczne tym zainteresowane;

c¢) art. 233 § 1 k.p.c., przez niezasadne przyjecie, ze pozwana wspolnota czynila starania o zakup spornej dziatki od
2008 r., a takze ze kupno garazu przez powodke stalo sie powodem sporéw miedzy pozwana a powodka, podczas
gdy wlasciciele lokali mieszkalnych we wspolnocie dysponuja przewazajaca liczba glosow i gdyby rzeczywiscie chcieli
naby¢ sporng dzialke, to mogliby podja¢ w tym zakresie odpowiednig uchwate wezeséniej;

d) art. 233 § 1 k.p.c., przez pominiecie, ze z uwagi na planowany podzial, konieczne bedzie obcigzanie projektowanej
dzialki stuzebnosciami przejazdu;

b) art. 328 § 2 k.p.c., przez niewyjasnienie podstawy przyjecia, ze zasadne jest obciazanie pozwanej wspodlnoty
odszkodowawczymi konsekwencjami bezumownego korzystania z nieruchomosci przez czesé jej cztonkéw, a nadto
przez przytaczanie w cze$ci uzasadnienia dotyczacego ustalen faktycznych zeznan i stanowisk stron oraz $§wiadkéw,
bez wskazania, czy tak przytoczone zeznania Sad przyjmuje jako element ustalen faktycznych.

Wskazujac na powyzsze, skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku, przez uchylenie uchwat pozwanej
wspoOlnoty nr (...) z dnia 15 czerwca 2011 r. i zasadzenie na jej rzecz od pozwanej kosztow procesu za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje, strona pozwana wniosla o jej oddalenie i zasgdzenie na jej rzecz od powodki kosztéw
postepowania odwolawczego.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja, jako niezasadna, podlegala oddaleniu.

Na wstepie wskazac¢ nalezy, iz Sad Apelacyjny podzielil istotne dla rozstrzygniecia sprawy ustalenia faktyczne,
dokonane w sprawie przez Sad Okregowy, czynigc je jednocze$nie podstawa swojego rozstrzygniecia. Sad I
instancji, w wyniku prawidlowo przeprowadzonego postepowania dowodowego, ustalil wszystkie istotne dla
rozstrzygniecia sprawy okolicznoSci, ktére znajdowaly odzwierciedlenie w caloksztalcie zaoferowanego przez strony
materiatu dowodowego. Dokonujac za$ oceny tak zebranego materialu dowodowego, Sad ten nie naruszyl regul
swobodnej oceny dowodow, wyznaczonych treScia przepisu art. 233 § 1 k.p.c., a w szczego6lnoSci zasad logiki,
wiedzy i doSwiadczenia zyciowego. Jednocze$nie na podstawie tak przeprowadzonego postepowania dowodowego
i zgromadzonych dowodéw, Sad I instancji wywiodt co do zasady trafne wnioski, znajdujace swoje uzasadnienie w
powolanych przepisach prawa.

Poddajac w pierwszej kolejnos$ci analizie zarzuty skarzacej dotyczace naruszenia prawa procesowego — gdyz ocena
zasadno$ci naruszenia prawa materialnego moze by¢ dokonana dopiero po stwierdzeniu, ze ustalenia, stanowigce
podstawe faktyczna zaskarzonego wyroku, dokonane zostaly zgodnie z przepisami prawa procesowego — stwierdzié
nalezalo, iz sa one w przewazajacej czesci nieuzasadnione.

Odnoszac sie do najdalej idacego zarzutu skarzacej, dotyczacego naruszenia przez Sad Okregowy art. 328 § 2
k.p.c., stwierdzi¢ nalezy, iz cho¢ cze$ciowo zarzut ten okazal sie uzasadniony, to ostatecznie nie mial on istotnego
wplywu na prawidlowos$c zaskarzonego orzeczenia. Zwréci¢ bowiem trzeba uwage, iz o uchybieniu powyzszemu



przepisowi, w zakresie w jaki moglby on stanowi¢ podstawe do uchylenia zaskarzonego orzeczenia, mozna mowic
jedynie wtedy, gdy uzasadnienie wyroku nie zawiera elementéw pozwalajacych na weryfikacje stanowiska Sadu I
instancji, a braki uzasadnienia w zakresie poczynionych ustalen faktycznych i oceny prawnej sg tak znaczne, ze
sfera motywacyjna orzeczenia pozostaje nieujawniona, badZ ujawniona w sposéb uniemozliwiajacy poddanie jej
ocenie instancyjnej. Zarzut dotyczacy naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze zatem znalez¢ zastosowanie jedynie w
tych wyjatkowych sytuacjach, w ktorych treS¢ uzasadnienia orzeczenia Sadu I instancji uniemozliwia calkowicie
dokonanie oceny toku wywodu, ktory doprowadzil do wydania zaskarzonego orzeczenia. W przedmiotowej za$ sprawie
uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia zawiera elementy, ktére pozwalaja Sadowi odwolawczemu na instancyjna
kontrole motywow, ktore stanowily podstawe jego wydania. Sad Okregowy co do zasady wskazal bowiem, jakie
fakty uznal za udowodnione i uczynil je podstawa swoich ustalen oraz na jakich dowodach w tym zakresie sie
opart. Wprawdzie racje ma skarzaca, iz w czeSci dotyczacej ustalen faktycznych Sad winien przytaczac jedynie
fakty, ktére uznal za udowodnione, zatem niewlaéciwe bylo relacjonowanie przez Sad I instancji w tej czesci
argumentacji stron, czy tez poszczegélnych $wiadkéw shuchanych w sprawie, przez wskazywanie konkretnych
okolicznoSci, podanych przez te osoby w trakcie ich przestuchania. Sad winien bowiem w oparciu o tre§¢ tych
zeznan, jeSli uznaje je za wiarygodne, sformulowaé konkretne ustalenie, wskazujac na jego poparcie (dowod)
odpowiednie zeznania. Niemniej jednak stwierdzi¢ nalezy, iz powyzsze uchybienie bylo niewystarczajace dla
skutecznego postawienia Sadowi Okregowemu zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Wskaza¢ dalej nalezy, ze Sad
I instancji w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia wyjasnil rowniez podstawe prawna swojego rozstrzygniecia,
przytaczajac w tym zakresie wlaéciwe i znajdujace zastosowanie w sprawie przepisy prawa. Podnoszona w tym
zakresie przez powodke kwestia dotyczaca niewyjasnienia przez ten Sad podstawy obcigzenia pozwanej wspolnoty
odszkodowawczymi konsekwencjami bezumownego korzystania ze spornej nieruchomosci przez jej czlonkéw, nie ma
istotnego znaczenia dla prawidlowego rozstrzygniecia niniejszej sprawy, ktora dotyczyla zaskarzenia uchwal pozwanej
wspolnoty i swoje oparcie miala w przestankach wskazanych w art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, ktore szeroko zostaly
przez Sad I instancji oméwione. Niemniej jednak zauwazy¢ nalezy, ze Sad Okregowy w niniejszej sprawie wskazywatl,
iz w zwiazku ze stanowiskiem Gminy zaprezentowanym w wydruku z dnia 10 marca 2011 r. ( k. 35), pozwana
wspolnota bedzie zobowiazana do ponoszenia oplat za korzystanie z przylegajacych do budynku nieruchomosci.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego, nie mozna nie dostrzega¢ kwestii podstawowej, a mianowicie, ze pozwana wspoélnota
nie posiada prawa do nieruchomosci przyleglej (podworka), ktore zapewnilyby jej prawidlowe funkcjonowanie, tj.
umozliwialyby jej dojScie do budynku zajmowanego przez Wspdlnote, posadowienie Smietnikow itp. Wspolnota
jest bowiem wlascicielem gruntu pod budynkiem, za$ przylegajace do niego tereny stanowig wlasno§é¢ Gminy. W
powyzszym wiec zakresie ocena wyrazona przez Sad I instancji jest usprawiedliwiona w $wietle treSci materiatu
dowodowego zgromadzonego w sprawie. Majac na uwadze tre$¢ wydruku z dnia 10 marca 2011 r. ( k. 35) nie mozna
abstrahowa¢ od koniecznoéci zawarcia przez strone pozwana (a nie wybranych wlascicieli lokali mieszkalnych) z
Gming stosownej umowy dzierzawy dotyczacej spornej nieruchomo$ci.

Rowniez kolejny procesowy zarzut skarzacej, podniesiony w ramach naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., okazal sie
nieuzasadniony. Powodka niezasadnie bowiem w apelacji kwestionuje dokonane przez Sad I instancji ustalenia
dotyczace tego, iz pozwana wspolnota od 2008 r. czynila starania o nabycie spornej nieruchomosci, jak rowniez
w zakresie przyjetego przez ten Sad podloza konfliktu powodki z pozwana, a dotyczacego umiejscowienia na
spornej nieruchomosci garazu bedacego wlasno$cia powddki. Analizujac powyzsze zarzuty w pierwszej kolejnosci
wskaza¢ wypada, iz okoliczno$éci w nich podniesione nie mialy istotnego znaczenia dla prawidlowego rozpoznania
niniejszej sprawy, ktore polegalo na ocenie zaskarzonych przez powddke uchwal zmierzajacych do nabycia od
Gminy przylegajacej do nieruchomos$ci pozwanej Wspolnoty dzialki, pod katem przestanek okre§lonych w art. 25
ustawy o wlasnoSci lokali. Niewatpliwie za$ dla rozstrzygniecia tej kwestii prawnie indyferentne jest to, od kiedy
pozwana Wspolnota nosila sie z zamiarem dokonania takiej czynnosci, jak i to, ze powddka jest wlascicielka garazu
posadowionego na tej nieruchomosci. Niemniej jednak zauwazy¢ wypada, iz powyzsze kwestionowane przez skarzaca
ustalenia wynikaja z zeznan stuchanych w sprawie czlonkéw zarzadu pozwanej. Powodka natomiast nie zaoferowata
Sadowi na powyzszg okoliczno$é zadnych kontrdowodbéw. Takze kwestia ewentualnego sporu o garaz powodki,
zdaniem Sadu Apelacyjnego, nie ma wplywu na ocene legalnosSci podjetych uchwat.



Z uwagi na to, iz dalsze zarzuty skarzacej podniesione w ramach naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. zmierzaja przede
wszystkim do zakwestionowania dokonanej przez Sad I instancji oceny odnos$nie do tego, Ze w interesie pozwanej
wspolnoty jest nabycie calej spornej nieruchomosci, a nie jedynie jej czesci, z mozliwo$cia nabycia pozostalej czeSci
przez poszczegdlnych wlascicieli lokali wechodzacych w sklad pozwanej Wspoélnoty, uzasadniona jest faczna ich analiza.

W tym za$ zakresie w pierwszej kolejnoSci stwierdzi¢ nalezy, iz powodka, podwazajac stanowisko Sadu Okregowego
w jakim stwierdzil on, ze Gmina nie wyraza zgody na nabycie przez pozwana wspoélnote jedynie czeéci z objetej
zaskarzonymi uchwalami nieruchomosci, powotuje sie na pismo Gminy z dnia 18 kwietnia 2011 r., majace stanowié
zalacznik do pisma pozwanej z dnia 01.09.2011 r. ( k. 118 verte). Zwazy¢ jednak trzeba, iz w aktach niniejszej sprawy
pismo takie sie nie znajduje, pierwszym pismem procesowym zlozonym przez pozwana jest odpowiedZ na pozew
datowana na 6 wrze$nia 2011 r., do ktdrej nie jest zalaczone pismo Gminy z 18 kwietnia 2011 r. Powolywanie sie zatem
na nie przez skarzgca w apelacji i wywodzenie z niego korzystnych dla siebie skutkéw prawnych jest nieuzasadnione.
Natomiast jak wynika z zeznan czlonkéw zarzadu pozwanej, w tym przede wszystkim P. Przeora, Gmina wyraza
zgode tylko na nabycie przez pozwang wspoélnote calej nieruchomosci, ktérej dotyczy zaskarzona uchwala, nie
godzi sie na dalsze jej parcelowanie i szukanie kolejnych nabywcow. Powyzsze stanowisko Gminy niewatpliwie
uzasadnione jest tym, iz kazde dodatkowe parcelowanie spornej nieruchomos$ci wymagataby od niej zwiekszonego
nakladu pracy i dodatkowych czynnos$ci, pomijajac juz to, ze istnialoby ryzyko, iz pewna cze$¢ przeznaczonej do
zbycia przez Gmine nieruchomoéci nie znalazlaby nabywcy. Nalezy takze w tym miejscu zauwazy¢, iz powodka,
kwestionujac ustalenia i oceny Sadu I instancji oparte na zeznaniach czlonkéw zarzadu pozwanej, nie przedstawila
w toku postepowania zadnych kontrdowodow, ktére pozwalalyby na podwazenie w tym zakresie tych zeznan. Sama
skarzaca w swoich zeznaniach nie powolywala sie na ewentualne uzyskane od Gminy informacje, iz wyrazila ona
rowniez zgode na sprzedaz pozwanej wspolnocie mniejszej czeSci gruntu niz objeta sporna uchwala. Powyzsze w
kazdym razie nie wynika ani z treéci uchwaly z 30 kwietnia 2008 r. Rady Miasta w Z. w sprawie zasad sprzedazy
dla wspolnot mieszkaniowych nieruchomoéci wraz z jej uzasadnieniem ( k. 32-33), jak i z tre$ci o$wiadczenia
Gminy z dnia 10 marca 2011 r. ( k. 35). Dokumenty te wyraznie wskazuja, iz Gmina zainteresowana jest sprzedaza
wspolnotom mieszkaniowym (nie za$ ich poszczegbélnym czlonkom) na preferencyjnych warunkach nieruchomoscei
do nich przylegajacych, z ktoérych de facto aktualnie wspolnoty mieszkaniowe korzystaja, nie bedac ich wtascicielem. Z
tych wszystkich wzgledow, twierdzenia skarzacej zawarte w apelacji, a zmierzajace do zakwestionowania oceny Sadu
I instancji odno$nie do tego, iz nie jest mozliwe nabycie przez pozwana wspoélnote mniejszej czeSci gruntu niz objeta
zaskarzonymi uchwalami, uznaé trzeba za nieuzasadnione.

Niezaleznie od powyzszego nalezy stanowczo podkresli¢, ze argumentacja powodki w zakresie nabycia mniejszej
czeSci nieruchomosci (pasa przylegajacego do budynku) nie moze uzasadniaé zarzutu naruszenia zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub naruszenia w inny sposob intereséw czlonka wspolnoty ( art. 25 ustawy
o wlasnosci lokali) w sytuacji, gdy przedmiotem uchwaly jest cze$¢ nieruchomos$ci odpowiadajaca aktualnemu
podworku przy nieruchomosci wspélnej. Zgodzi¢ sie przy tym trzeba z Sadem Okregowym, iz skoro dotychczas
pozwana Wspolnota faktycznie uzytkowala calg te sporna nieruchomosé, to okolicznoéé ta przemawia za przyjeciem,
iz wladnie w tym rozmiarze nieruchomos¢ jest jej niezbedna dla prawidlowego funkcjonowania. Wydzielanie czeéci tej
nieruchomoéci byloby dzialaniem sztucznym, ktére zdaniem Sadu odwolawczego nie prowadziloby do zrealizowania
celu zakupu nieruchomosci przyleglej, tj. rzeczywistej poprawy funkcjonalnoéci (zagospodarowania) dzialki, na ktorej
posadowiony jest budynek Wspoélnoty. Juz tylko z tej przyczyny zarzut powodki w tym zakresie nie moglt byc
uwzgledniony.

Na zakonczenie rozwazan w zakresie podniesionych przez powddke naruszen art. 233 § 1 k.p.c. wskazaé jeszcze
nalezy, iz Sad IT instancji nie podzielil twierdzen apelujacej w zakresie konieczno$ci uwzglednienia tego, ze planowany
podzial nieruchomosci bedzie skutkowal koniecznoscia obciazenia projektowanej dziatki stuzebno$ciami przejazdu. W
pierwszej kolejnosci wskazaé w tym zakresie trzeba, iz skarzaca nie wskazuje na rzecz kogo i z jakiego powodu mialyby
by¢ ustanowione na spornej nieruchomosci sluzebnoéci przejazdu. Nie moze jednak uj$¢ uwadze, iz shuzebnosci
takie nie musialyby by¢ ustanowione na rzecz poszczeg6lnych czlonkéw pozwanej Wspdlnoty (w tym powodki), gdyz
z racji funkcjonowania we Wspdlnocie mieliby oni prawo do korzystania z niej. Odrebng kwestia jest natomiast



zakres i sposob korzystania z tej wspolnej nieruchomosci przez poszczeg6élnych czlonkéw Wspdlnoty (w kontekscie
problemow z ustawionym znakiem drogowym oraz dojazdu przez powodke do garazu, posadowionego na wydzielonej
nieruchomosci posrodku dzialki nr (...)). Zdaniem Sadu Apelacyjnego, nie jest to jednak w zadnym zakresie
okoliczno$¢, ktora wskazywalaby na niezgodnosé uchwaly z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo
prowadzilaby do naruszenia zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng lub w inny sposéb naruszala
interesy powddki. Nalezy zauwazy¢, ze wokol nieruchomosci, na ktérej znajduje sie garaz, jest grunt niestanowiacy
wlasno$ci powddki. Z tego punktu wiedzenia sytuacja powodki — po zakupie spornej dzialki — zmienitaby sie o tyle, ze
wlascicielem nieruchomogci wokot garazu nie bylby podmiot trzeci, lecz Wsp6lnota, ktorej powodka jest czlonkiem.

Przechodzac juz zatem do analizy zarzutdw, dotyczacych naruszenia art. 22 ust. 2 i art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali, nalezy stwierdzié, iz Sad Apelacyjny ich nie podzielil. Powodka twierdzila, iz zaskarzone uchwaly, jako
niezawierajace elementéw przedmiotowo istotnych ( essentialia negotii ) ostatecznej umowy (tj. brak wskazania
konkretnej ceny, ktéra ma byé¢ przez pozwana wspdlnote uiszczona, jak réwniez brak dokladnego okreslenia
nieruchomos$ci, ktéra ma by¢ nabyta od Gminy) sa sprzeczne z prawem, zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspolna, jak rowniez naruszajg interesy powodki.

Zwazy¢ jednak nalezy, iz nieuzasadnione sg twierdzenia powodki zmierzajace do wykazania, ze zaskarzone uchwaly
w sposoOb niedostateczny precyzuja nieruchomosé, ktéra ma byé przedmiotem sprzedazy, jak rowniez cene, ktora
ma by¢ za nig uiszczona. W powyzszym zakresie podzieli¢ trzeba ocene i wnioski zaprezentowane przez Sad I
instancji w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia. Niewatpliwie bowiem zaskarzone uchwaly w sposob dostateczny
okreslaja nieruchomo$é¢, ktora ma byé przedmiotem nabycia przez pozwana wspdlnote, przez jej opisanie w tresci
uchwal, jak rowniez zalgczenie do niej stosownego wyrysu z mapy ewidencyjnej, na ktérym zaznaczony jest obszar
nieruchomo$ci majacej by¢ przedmiotem sprzedazy. Taki sposéb opisania tej nieruchomosci w wystarczajacym
stopniu ja identyfikuje. Uzycie sformulowania ,0 powierzchni okolo 0,0570 ha” jest zrozumiale w sytuacji, gdy
przedmiotem wykupu ma by¢ cze$¢ dzialki nr (...), a ostatecznie dzialka ma zosta¢ wydzielona i wymierzona wedlug
oznaczenia na wyrysie z mapy ewidencyjnej ( k.16) dopiero w sytuacji, gdy dojdzie do finalizacji procesu wykupu
(zawarcia umowy przez pozwang Wspolnote z Gming). Nalezy zauwazy¢, ze racjonalne jest na etapie podejmowania
uchwaly okreélenie przedmiotu umowy w sposéb niebudzacy watpliwosci (tak sie stalo), ale jednocze$nie w sposéb
niegenerujacy kosztéw (tu: podzialu geodezyjnego) tylko w celu podjecia uchwaly, odno$nie do ktérej wynik przed jej
podjeciem nie jest przeciez wiadomy.

Rowniez sposdb wskazania ceny tej nieruchomosci w zaskarzonych uchwalach odpowiada prawu i nie skutkuje ich
niewaznoscig. Zgodnie bowiem z art. 536 § 1 k.c., cene mozna okre§li¢ przez wskazanie podstaw do jej ustalenia. Tym
samym za dopuszczalne uzna¢ nalezy okreslenie tej ceny wedlug cen rynkowych na podstawie wyceny rzeczoznawcy
(por. np. Z. Gawlik, Komentarz do art.536 Kodeksu cywilnego, LEX 2010 ). Jezeli wiec w uchwale polaczono oba
elementy, wskazujac, ze okreélenie ceny w umowie ma nastapi¢ wedlug wyceny rzeczoznawcy, ktéry z kolei ma
kierowa¢ sie cenami rynkowymi, to trudno uznaé, by cena jako element przyszlej umowy sprzedazy, co do ktorej
podejmowano uchwale, nie zostal okre§lony. Wbrew twierdzeniom powdédki, nie oznacza to oddania okreSlenia
ceny nieruchomosci obciazajacej budzet Wspdlnoty, do gestii burmistrza Gminy Z.. Nalezy bowiem zauwazyé, ze w
uchwale odwolano sie do obowiazku uwzglednienia w opinii rzeczoznawcy cen rynkowych. Ewentualny brak tego
czynnika bedzie takze podlega¢ ocenie w momencie wykonywania uchwaly nr 6/2011. Co wiecej przewidziano w §
3 uchwaly nr 6/2011 mechanizm pozwalajacy zrezygnowaé po uwzglednieniu wszystkich przedmiotowo istotnych
warunkoéw wykupu z zawarcia umowy. Co prawda wycofanie sie z przyczyn zawinionych przez pozwana bedzie sie
wiaza¢ z poniesieniem kosztow geodezyjnych i kosztow wyceny, lecz to postanowienie wskazuje na uprawnienie do
rezygnacji z wykupu, gdyby po uwzglednieniu wszystkich przedmiotowo istotnych warunkéw wykupu (wyliczonej
oceny i powierzchni) byl on nie mozliwy. W tej sytuacji takze zarzut naruszenia zasad prawidlowego gospodarowania
nie moze byé¢ uwzgledniony. Wskazaé¢ nadto nalezy, iz nabycie spornej nieruchomosci przez pozwana Wspolnote,
w sytuacji gdy ma ona mozliwo$¢ uzyskana od Gminy 70% bonifikaty od wartoéci wynikajacej z jej wyceny, jest
ekonomicznym i korzystnym dla pozwanej wspdlnoty przedsiewzieciem. Zwlaszcza w sytuacji gdy dla zaspokajania
potrzeb swoich czlonkow, wlascicieli lokali wchodzacych w sklad pozwanej Wspdélnoty, niezbedne jest posiadanie



przez nia nieruchomoéci przylegajacej do budynku Wspoélnoty. Pozwoli to czlonkom Wspdlnoty na swobodne dojscie
do lokali, lokalizacje $mietnikow, komérek lokatorskich, placu zabaw (rekreacji), czy miejsc postojowych. Urzadzenia
te bowiem umozliwiaja prawidlowe funkcjonowanie Wspoélnoty, sa niezbedne dla czlonkéw pozwanej. Niewatpliwie
rowniez nabycie przez pozwana Wspolnote spornej nieruchomosci (z tak znaczng bonifikata) zwiekszy wartoéc
rynkowa poszczego6lnych lokali wchodzacych w jej sklad. Warto$é (atrakcyjno$é) lokalu w pewnym zakresie zalezy
przeciez takze od wielko$ci oraz sposobu uzywania nieruchomosci wspolne;j.

Podnoszone natomiast przez skarzacg kwestie, mogace zaistnie¢ w przyszloéci w zwigzku z zakresem faktycznego
uzytkowania spornej nieruchomo$ci, a zwiazane np. z wydatkami na jej utrzymanie w sytuacji, w ktérej z okreslonej
jej czeSci (miejsc postojowych, garazy) korzystaliby wylacznie wlasciciele okreslonych lokali, moga by¢ przez pozwana
stosownie uregulowane w trybie przewidzianym w art. 22 ust. 3 pkt 8 ustawy o wlasnosci lokali, co w wystarczajacym
stopniu zapewni ochrone pozostalym czlonkom pozwanej wspodlnoty.

Z tych wszystkich wzgledéw, Sad Apelacyjny podzielil ocene Sadu Okregowego, iz zaskarzone uchwaly nie naruszaja
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomosScia wspélng. Uchwaly te réwniez, w ocenie Sadu Odwolawczego,
nie naruszaja interesu powodki. Podkresli¢ trzeba, iz uczestniczenie we wspolnocie mieszkaniowej, tworzonej
przez wszystkich wiascicieli lokali, zwiazanych stosunkiem wspoélwlasnosci o szczegdlnym rezimie prawnym, z
koniecznoS$ci musi sie wigza¢ z ograniczeniem praw kazdego z wia$cicieli lokali na rzecz interesu wspdélnego. Inaczej
sprzeciw jednego z wlascicieli lokali (wynikajgcy np. z konfliktu na tle osobistym z innymi wta$cicielami) moglby
prowadzi¢ do dezorganizacji wspdlnoty, a nawet powstania szkody. W zbiorowo$ci, jaka jest wspolnota mieszkaniowa
tworzona przez ogoél wlascicieli lokali, zawsze moze pojawié sie konflikt intereséw zbiorowosci i intereséw grupy lub
pojedynczych wladcicieli. Stad nie kazde naruszenie interesow wlasciciela lokalu zastuguje na ochrone. Dlatego tez
Sad, w ramach podstawy zaskarzenia uchwaly, zobowiazany jest do wywazenia interes6w wspoélnoty i skarzacego
uchwale wlaéciciela, badajac uzasadnienie podjetej i zaskarzonej uchwaly oraz jej cel.

W niniejszej sprawie Sad Okregowy, wazac interesy powddki jak i pozostalych czlonkéw pozwanej wspolnoty uznat,
ze interes wspolnoty mieszkaniowej wymagal podjecia takiej uchwaly. Sad Apelacyjny nie zgadzajac sie z zarzutami
naruszenia art. 22 ust. 2 i art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, a takze wskazanych w zarzutach apelacyjnych i
uzasadnieniu apelacji innych przepisé6w zaréwno prawa materialnego, jak i proceduralnych, zaakceptowat stanowisko
Sadu I instancji.

Nastepstwem rozstrzygniecia Sadu Apelacyjnego w zakresie zadania gléwnego (w wyniku rozpoznania apelacji
powddki) bylo orzeczenie o kosztach postepowania przed Sadem II instancji. O kosztach postepowania apelacyjnego
Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., uznajac, ze usprawiedliwione koszty
pozwanego, to kwota 270 zl. Wskazang stawke ustalono na podstawie § 12 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. [Dz. U. z 2002 r., Nr 163, poz. 1349 ze zm.]
w sprawie oplat za czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, przy uwzglednieniu § 5 oraz § 2 ust. 1i 2 tego rozporzadzenia
oraz majac na uwadze specyfike sprawy o uchylenie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej oraz zachowujac proporcje
siedemdziesieciu pieciu procent w odniesieniu do stawki zasadzonej przez Sad I instancji.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny - na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje powddki - oddalil.



