Sygnatura akt XVIII C 211/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 30 marca 2017 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Katarzyna Szmytke

Protokolant: Starszy protokolant sadowy Joanna Radzicka

po rozpoznaniu w dniu: 02 marca 2017 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa: D. L.

przeciwko: Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w P.

o: uchylenie uchwaty

1. Uchyla uchwale nr 14/2014 Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w P. w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie
przez Wspoélnote umowy na korzystanie z czesci dzialki nr (...) ze Spoéldzielnia Mieszkaniows (...) z siedziba w P.,
podjeta w trybie indywidulanego zbierania glosow.

2. Zasadza od pozwanej na rzecz powddki kwote: 200 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

/-/K. Szmytke

UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym w dniu 31 grudnia 2014 r. pow6dka D. L. wniosla o uchylenie uchwaty Wspoélnoty Mieszkaniowej
(...) przy ul. (...) w P. z dnia 19 listopada 2014 r. nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie przez Wspoélnote
mowy na korzystanie z cze$ci dzialki nr (...) ze Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w P.. Powodka wniosta takze
o zasadzenie na swoja rzecz od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) kosztow postepowania wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodka podniosla, ze jest wlascicielem lokalu nr (...) znajdujgcego sie w budynku poloznym
na nieruchomoéci zapisanej w ksiedze wieczystej o nr (...). Przy czym powddka podkreslita, ze w 2012 r. Zarzad
pozwanej Wspoélnoty ustalil, iz przedmiotowy budynek zostal czeSciowo wybudowany na dziatkach nr (...), ktore
sa w wieczystym uzytkowaniu Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w P.. Deweloper, ktéry budowal budynek uzyskat
za$ jedynie sluzebno$¢ przejscia i przejazdu przez nieruchomo$é bedaca w uzytkowaniu wieczystym wskazanej
Spéldzielni. Przyblizajac okoliczno$ci zwigzane z podjeciem kwestionowanej uchwaly powodka zaznaczyla, ze do
jej projektu zostalo zalaczone pismo informujace o tym, ze Spoéldzielnia zwroécila sie do Wspélnoty z wnioskiem o
wyrazenie zgody na korzystanie z czeSci dziatki o nr (...). W pi$mie tym wskazano, ze samo podjecie uchwaly ma
pozwoli¢ na kontynuowanie rozméw i skuteczne uregulowanie kwestii gruntowych dotyczacych Wspélnoty. Jednak
jak stwierdzila powodka z projektu uchwaly nie wynika, aby podjecie uchwaly bylo zwiazane z uregulowaniem
kwestii dotyczacych wybudowania budynku czesciowo na dziatkach bedacych w uzytkowaniu wieczystym Spoétdzielni.
Zdaniem powodki uchwata nr 14/2014 r., ktora zostala jej doreczona w dniu 25 listopada 2014 r., zostala podjeta
z naruszeniem prawa wiaécicieli do wylacznego rozporzadzania rzecza wspolng. W ocenie powddki przez podjecie
tej uchwaly odebrano jej prawo do normalnego i bezpiecznego korzystania z nieruchomoéci, m.in. poprzez nie
zapewnienie zgodnie z obowigzujacymi przepisami odpowiedniego dojécia do budynku, wyeliminowanie (poprzez
zastawienie) jedynego miejsca do postawienia pojemnikéw na $mieci nie mieszczace sie w altanie Smietnikowej,



pozbawienie jedynego miejsca do zrzucania nadmiaru $niegu zgromadzonego na dachu budynku i jego dziedzincu, a
takze pogorszenie warunkow zamieszkania w wyniku wydzielania spalin i nadmiernego halasu na skutek przejazdu
samochodow po terenie, ktorego nawierzchnia i stropy nie zostaly wybudowane z przeznaczeniem na droge i przejazd.
Dodatkowo wedlug powddki podjeta uchwala daje osobom trzecim swobodny dostep do budynku bez ponoszenia
kosztow stluzebnosci, ktore beda obcigzaé¢ wlaScicieli lokali Wspolnoty, w tym powodke. Nadto, zdaniem powodki
Wspo6lnota nie mogla w drodze uchwaly udzieli¢ Zarzadowi pelnomocnictwa do zlozenia o§wiadczenia o ustanowieniu
stuzebnosci drogowej. Dla takich czynnos$ci potrzebne jest bowiem o$§wiadczenie zlozone przez wszystkich wlascicieli
lokali badZ pelnomocnictwo udzielone w oparciu o art. 99 k.c. Powédka podniosta takze, ze Zarzad Wspolnoty
kolejny raz reprezentuje interesy dewelopera i firmy powigzanej doprowadzajgc do niezgodnego z ustawg o wlasnoSci
lokali zarzadzania cze$ciami wspdlnymi. Reasumujac powddka stwierdzila, ze ze wskazanych przyczyn zaskarzona
uchwala powinna zosta¢ w calo$ci uchylona z powodu naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia,
niezgodnosci z prawem oraz z powodu naruszenia interesow powddki (k. 1 — 4).

W odpowiedzi na pozew z dnia 277 marca 2015 r. Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w P. wniosta o oddalenie
powodztwa w caloéci oraz zasadzenie na swojg rzecz od powodki kosztoéw postepowania, w tym kosztéow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana przyznala, ze budynek znajdujacy sie na nieruchomos$ci stanowigcej dzialke nr (...)
zostal cze$ciowo postawiony na dzialce nr (...) stanowigcej czeS¢ nieruchomosci, ktoérej uzytkownikiem wieczystym
byla Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...). W wyniku zmian gruntowych dzialka (...) ulegala stopniowemu podziatowi.
Poczatkowo podzielona zostala na mniejsze dziatko o numerach: (...)oraz (...). Te z kolei, w wyniku dazen Zarzadu
Wspdlnoty oraz Zarzadu Spdéldzielni do uregulowania kwestii gruntowych dotyczacych przekroczenia granic gruntu
sasiedniego przy wznoszeniu budynku przy ul. (...) zostaly podzielone czeSciowo na mniejsze dzialki nr: (...). Pozwana
zaznaczyla, ze w zwiazku z czeSciowym wybudowaniem budynku Wspélnoty na nieruchomo$ci uzytkowanej przez
Spoéldzielnie zostaly podjete rozmowy majace na celu uregulowanie tej kwestii. W toku rozméw Spoldzielnia wyrazita
wole utworzenia drogi do garazy, do ktérych nie miala dotychczas dostepu, a w zwigzku z tym nie byly one do tej
pory uzytkowane. Wspdlnie zatem ustalono, ze jedynym rozwigzaniem umozliwiajacym korzystanie z tych garazy
jest uzyskanie przez Spoéldzielnie swobodnego przejazdu i przechodu przez nieruchomo$¢ Wspdlnoty. Przy czym
pozwana podkreslila, ze rozwiazanie takie byto najkorzystniejsze dla obu stron, gdyz Spo6tdzielnia zamierzala wystapic
z wnioskiem do sadu o ustanowienie sluzebnoéci drogi koniecznej na dzialce (...). Po podjeciu kwestionowanej
uchwaly zostala za$ zawarta umowa dzierzawy przewidujgca jednorazowa odplatno$é z tytulu jej zawarcia, ktora
strony ustalily na kwote 12.948 zl brutto. Dodatkowo strony postanowily zawrze¢ umowe o dzielo, ktérej przedmiotem
jest zobowigzanie Spoldzielni do wykonania wszystkich niezbednych prac zwigzanych z odpowiednim oznaczeniem
pionowym i poziomym przedmiotéw dzierzawy, zamontowania drzwi przejSciowych pomiedzy garazem, a klatka
schodowa zlokalizowang na dzialce (...) na styku dzialek (...), a takze prac budowlano — montazowych polegajacych
na odgrodzeniu traktu pieszego przy filarach budynku usytuowanego na dzialce (...) od pasa drogowego. Pozwana
jednocze$nie zaznaczyla, ze w umowie dzierzawy strony zastrzegly, iz wejdzie ona w zycie po spelieniu warunku
zawieszajacego w postaci zbycia dzialek gruntu (...)oraz (...)na rzecz Spolki pod firma Przedsiebiorstwo Uslugowo
— Handlowe (...) Sp. z o.0. z siedziba w G.. Wskazana Spélka nabyla za$ od Spoldzielni uzytkowanie wieczyste
przedmiotowych dziatek. Tym samym zarzad oraz deweloper podjeli dzialania w celu przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego dzialek nr (...), na ktorych cze$ciowo zostal wybudowany budynek Wspoélnoty na rzecz wlascicieli
lokali. Pozwana zaprzeczyla jakoby zostal naruszonych § 16 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. Nie zgodzila sie tez z zarzutem strony
powodowej odnoszacym sie do pojemnikoéw na $mieci. Zaznaczyta bowiem, ze dzieki oddzieleniu ruchu pieszego od
kolowego nie bedzie zadnego problemu z dostepem do altan §mietnikowych. Pozwana zaznaczyla réwniez, ze do
tej pory ruch takze odbywatl sie w miejscu, ktérego dotyczy uchwala. Odnoszgc sie z kolei do zarzuty dotyczacego
udzielenia pelnomocnictwa pozwana podniosla, ze umowa dzierzawy nie jest ograniczonym prawem rzeczowym,
a prawem obligacyjnym. Skoro zatem Wspoélnota uznala za konieczne zwarcie umowy dzierzawy dzieki, ktorej
ostatecznie nabedzie dzialki, na ktorych cze$ciowo zostal posadowiony jej budynek, to miala prawo do podjecia
uchwaly upowazniajacej zarzad do zawarcia takowej umowy (k. 66 — 72).



W piémie zlozonym w dniu 04 maja 2015 r. odnoszgc sie do odpowiedzi na pozew powodka zaznaczyla, ze nie
sa prawdziwe twierdzenia, iz zarzad swoim dzialaniem dazyt do uregulowania kwestii gruntowych. Podniosla, ze
Wspoélnota duzo bardziej interesuje sie uzyskaniem swobodnego dojazdu i dojécia do garazy przez Spoéldzielnie
Mieszkaniowa (...) niz sprawa zabezpieczenia praw wlascicieli, w tym powddki, tj. prawa do bezpiecznego
przechodu do $mietnikéw, klatek schodowych i do drogi koniecznej. Powddka stwierdzila, ze ani w uchwale ani w
zawartych umowa istotnie odbiegajacych od uchwatly brak jakiegokolwiek rozstrzygniecia dla wykonania obowigzku
wynikajacego z art. 32a ustawy o wlasnoéci lokali. Nadto, powodka wskazala, ze Spoldzielnia posiada mozliwosé
urzadzenia drogi dojazdowej do kompleksu garazy od strony zachodniej dzialek (...). Tak wiec nie ma koniecznoéci
tworzenia przejazdu i przechodu przez grunty dzialki (...), jak to wskazano w uchwale 14/2014 (k. 92 — 94).

Pozwana Wspoélnota podtrzymujac swoje stanowisko w pidmie z dnia 26 maja 2015 r. (k. 114 — 119) odniosla sie do
pisma powodki zlozonego w dniu 04 maja 2015 .

Z kolei powddka w pismie z dnia 29 czerwca 2015 r. podtrzymata zadanie uchylenia zaskarzonej uchwaly i zasadnicze
moty uzasadniajace takie zadanie (k. 144 — 146).

Do pisma powodki z dnia 29 czerwca 2015 r. pozwany odnidst sie w pi$émie z dnia 11 sierpnia 2015 r. (k. 171 — 172).

Na rozprawie w dniu 07 kwietnia 2016 r. pow6dka o$wiadczyla, ze zaskarzona uchwala godzi w jej interesy, gdyz
naklada na nig dodatkowe obowigzki i wprowadza ograniczenia bez gratyfikacji finansowej. Zdaniem powo6dki
uchwalg wprowadzono pewna forme stuzebnoéci, na nieruchomosci, ktérej jest wspotwlascicielem (k. 227 — 228).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka D. L. jest wlaScicielka lokalu nr (...) znajdujacego sie w budynku polozonym w P. przy ul. (...). Budynek ten
zostal wybudowany na nieruchomo$ci stanowiacej dziatke nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto
w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta o nr (...) oraz czeSciowo na dzialce nr (...) stanowigcej cze$¢ nieruchomosci,
dla ktorej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P. prowadzi ksiege wieczysta o nr (...), a ktérej uzytkownikiem
wieczystym byla Spdldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w P.. Dzialka nr (...) zostala podzielona na dziatki o
numerach: (...). Nastepnie dzialka nr (...) zostala podzielona na dzialki o numerach: (...). Z kolei dziatka nr (...) zostala
podzielona na dzialki o numerach: (...).

Wlasciciele lokali potozonych w P. przy ul. (...) tworza Wspo6lnote Mieszkaniowa, w ktorej zarzad nieruchomoscia
zostal powierzony osobom fizycznym.

Z uwagi na fakt, ze ww. budynek zostal wybudowany cze$ciowo poza granicami nieruchomosci stanowiacej dziatke
nr (...), w dniu 30 marca 2012 r. Wspdlnota Mieszkaniowa podjela uchwale nr 15, w ktorej zobowigzala Zarzad
Wspolnoty do podjecia wszelkich dziatan, do wystapienia na droge sadowa wlgcznie, majacych na celu dochodzenie
od Przedsiebiorstwa Uslugowo — Handlowego (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cig prawa do gruntéw poza
dzialka nr (...) a zajetych pod budynek.

Okolicznosci bezsporne, a nadto dowod: akt notarialny z dnia 29 lutego 2008 r., Repertorium A nr 1755/2008
(k. 20 — 26), decyzja Kierownika Urzedu Stanu Cywilnego w P. z dnia 7 stycznia 2009 r. (k. 27), uchwala nr 22/2012
z dnia 26 pazdziernika 2012 r. (k. 75), mapy dotyczace wykazu zmian gruntowych (k. 78 i k. 79), uchwala nr 15 z dnia
30 marca 2012 . (k. 43)

Miedzy Zarzadem Wspolnoty, osobami reprezentujacymi Przedsiebiorstwo Ustlugowo — Handlowego (...) spolka z
ograniczona odpowiedzialnoScia, a przedstawicielami Spoldzielni Mieszkaniowej (...) prowadzone byly rozmowy na
temat odkupienia od Spoldzielni gruntéw zajetych pod przedmiotowy budynek.



Byly tez prowadzone rozmowy na temat umozliwienia korzystania przez Spoéldzielnie z nieruchomosci wspolnej
czlonkdéw Wspolnoty, a stanowigcej dzialke nr (...), w zakresie umozliwiajacym dojazd do hali garazowej, z ktorej mieli
korzystaé czlonkowie Spoldzielni.

Dowdd: zeznania $§wiadka B. S. (protokol z rozprawy z dnia 17 wrze$nia 2015 r.- k. 179 — 184), zeznania Swiadka
M. K. (protokét z rozprawy z dnia 30 pazdziernika 2015 r. — k. 193 — 194 — nagranie k. 197), zeznania Swiadka G.
M. (protokét z rozprawy z dnia 30 pazdziernika 2015 r. — k. 194 — 196 — nagranie k. 197), zeznania $wiadka M. D.
(protokol z rozprawy z dnia 19 stycznia 2016 r. — k. 205 — 208 — nagranie k. 209; protokoét z rozprawy z dnia 7 kwietnia
2016 1. — k. 223 — 227 — nagranie k. 230), zeznania K. P. (protokoét z rozprawy z dnia 21 lipca 2016 r. — k. 243 — 248
— nagranie k. 250), zeznania T. M. (protokél z rozprawy z dnia 21 lipca 2016 r. — k. 248 — 249 — nagranie k. 250;
protokol z rozprawy z dnia 17 listopada 2016 r. — k. 266 — 273 — nagranie k. 274; protokol z rozprawy z dnia 2 marca
2017 1. — k. 285 — 288 — nagranie k. 290)

Pismem z dnia 28 pazdziernika 2014 r. Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w P. przesylajac
projekt uchwaly nr 14/2014 poinformowal wiascicieli lokali o tym, iz Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) zwrécila
sie do Wspdlnoty z wnioskiem o wyrazenie zgody na zawarcie umowy na korzystanie z czeSci dzialki nr (...).
W przedmiotowym pi§mie zaznaczono, ze podjecie uchwaly pozwali na kontynuowanie rozméw i skuteczne
uregulowanie kwestii gruntowych dotyczacych Wspolnoty, jednak nie jest jednoznaczne z podpisaniem umowy.

Dowéd: pismo z dnia 28 paZdziernika 2014 r. (k. 28)

W dniu 13 listopada 2014 r. odbylo sie spotkanie Zarzadu Wspolnoty z (...). Na spotkaniu tym omawiane byly
kwestie uregulowania spraw gruntowych dotyczacych nieruchomosci przy ul. (...) w P., w tym Zarzad poinformowal, ze
wspoOlnie ze Spoldzielnia Mieszkaniow3 (...) zostal opracowany wzor uchwaly, ktory zostal poddany pod glosowanie.
Zarzad zadeklarowal, ze wezmie pod uwage w procesie konstruowania umowy jaka ma byé¢ zawarta ze wskazang
Spoldzielnig uwagi zglaszane przez wlaScicieli lokali.

Dowdéd: protokoét ze spotkania z dnia 13 listopada 2014 r. (k. 29)

Pismem z dnia 19 listopada 2014 r., doreczonym powddce w dniu 25 listopada 2014 r., poinformowano czlonkéw
Wspolnoty, ze w trybie indywidulanego zbierania glosow w dniu 19 listopada 2014 r. zostala podjeta m.in. uchwaly nr
14/2014. Za jej podjeciem opowiedzieli sie wlascicieli lokali posiadajacy 51,37 % glosow.

W § 1 uchwaly nr 14/2014 wlasciciele lokali tworzacy Wspdlnote wyrazili zgode na umozliwienie kazdoczesnemu
wlascicielowi oraz uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci sasiedniej, w ktorej sklad wchodza sasiednie dziatki
nr: (...) prawa do:

1) nieodplatnego swobodnego przejazdu i przechodu przez:

a) powierzchnie dzialki (...) wzdluz granicy dzialki: 70/21 i 70/22 zgodnie z rysunkiem graficznym stanowiacym
zalacznik nr 1 do uchwaly oraz

b) powierzchnie dziatki (...) wzdluz granicy dzialki: 70/26, 70/27 i 70/28 zgodnie z rysunkiem graficznym
stanowiacym zalacznik nr 1 do uchwaly oraz

2) nieodplatnego swobodnego przechodu przez klatke schodowa zlokalizowana na dzialce (...) na styku dzialek (...)
zgodnie z rysunkiem graficznym stanowigcym zalgcznik nr 1 do uchwaly, przy czym prawa te obejmuja rowniez
ograniczenie wlascicieli nieruchomo$ci stanowiacej dziatke nr (...) w prawie do zatrzymania i postoju pojazdoéw oraz
skladowania jakichkolwiek przedmiotéw lub obiektéw na wskazanej w zalaczniku powierzchni tej nieruchomosci.

Z kolei w § 2 przedmiotowej uchwaly wlasciciele lokali odwotlujac sie do treéci § 1 upowaznili Zarzad Wspolnoty do
zawarcia ze Spoldzielnia Mieszkaniows (...) z siedzibg w P., tj. podmiotem, ktéremu aktualnie przystluguje prawo
uzytkowania wieczystego do dziatek nr: (...) umowy na nieodplatne korzystanie przez Spoéldzielnie z dziatki nr (...), w



zakresie okre§lonym w § 1, z prawem do przeniesienia uprawnien przedmiotowej Spotdzielni wynikajacych z umowy
na rzecz przyszlych wlascicieli i uzytkownikéw wieczystych catosci lub czeSci ww. dzialek gruntu.

Dowdd: pismo z dnia 19 listopada 2014 r. (k. 38), uchwala nr 14/2014 wraz z zalacznikiem (k. 40 — 41)

W dniu 04 lutego 2015 r. Wspoélnota reprezentowana przez Zarzad zawarla ze Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z
siedzibg w P. umowe, na mocy ktorej wydzierzawila wskazanej Spoéldzielni oraz wszystkim innym podmiotom przez
Spoldzielnie upowaznionym dzialtke gruntu nr (...) w celu swobodnego przejazdu i przechodu przez te dzialke za
wynagrodzeniem opisanym w umowie, i to:

a) w zakresie pasa gruntu wzdhuz granicy dzialki (...) w sposob zgodny z zalgcznikiem graficznym nr 1 do umowy,

b) w zakresie pasa gruntu wzdluz granicy dziatki (...) w spos6b zgodny z zalacznikiem graficznym nr 1 do umowy.
Jednocze$nie Wspdlnota wydzierzawila na rzecz Spoéldzielni i wszystkich podmiotéw przez nia upowaznionych
klatke schodowa zlokalizowang na dzialce (...) na styku dzialek (...) w celu przechodu przez tg klatke schodowa za
wynagrodzeniem opisanym w umowie a to w zakresie od pietra ,-1” wzwyz i zgodnie z zalacznikiem graficznym nr 1.
W zawartej umowie Wspolnota zobowigzala sie do zachowania stalej i nieprzerwanej droznoéci przechodu i przejazdu
przez dzialke (...), poprzez ustanowienie stalego ograniczenia wlascicieli dzialki (...) w prawie do zatrzymania i postoju
pojazdéw oraz skladowania jakichkolwiek przedmiotow lub obiektow na cze$ci nieruchomosci oddanej w dzierzawe.
Z kolei Spoldzielnia zobowiazala sie na zadanie Wsp6lnoty do zamontowania swoim staraniem i na swoéj koszt drzwi
wejéciowych pomiedzy garazem, a klatka schodowa bedaca przedmiotem dzierzawy. Przedmiotowa umowa zostala
zawarta na czas okre$lony 30 lat, tj. do 31 grudnia 2044 r. Strony ustalily, ze wynagrodzenie z tytulu dzierzawy wynosi
12.948 zl brutto i jest jednorazowe za caly okres dzierzawy. W zawartej umowie przyznane zostalo rowniez Spéldzielni
prawo przeniesienia wszelkich praw i obowiazkéw z niej wynikajacych na rzecz swoich nastepcow prawnych lub
innych przyszlych wlascicieli lub uzytkownikéw calo$ci lub czeSci dzialek gruntu(...). Integralng cze$cia umowy
strony uczynilty ww. uchwale nr 14/2014. W § 8 ust. 6 umowy strony postanowily, ze umowa wchodzi w zycie pod
warunkiem zawarcia przez Spoldzielnie umowy zbycia dzialek gruntu: 70/21, 70/27 oraz 70/28 wchodzacych w sklad
nieruchomoéci KW nr (...) na rzecz Sp6tki pod firma: Przedsiebiorstwo Uslugowo — Handlowe (...) Sp. z 0.0. z siedziba
wG..

Takze w dniu 04 lutego 2015 r. Wspdlnota zawarla z ww. Spoéldzielnia umowe o dzielo. Na mocy tej umowy
Wspolnota zlecila Spoldzielni prace budowlano — montazowe polegajace na oznakowaniu pionowym i poziomym
przedmiotdéw zawartej przez strony umowy dzierzawy, tj. zamontowaniu drzwi wej$ciowych pomiedzy garazem a
klatka schodowa zlokalizowana na dzialce (...) na styku dzialek (...), a takze prace budowlano — montazowe polegajace
na odgrodzeniu traktu pieszego przy filarach budynku usytuowanego na dzialce (...) - od pasa drogowego (jezdnego).
Koszt ewentualnych napraw: zamontowanych oznakowan pionowych i poziomych, drzwi oraz odgrodzenia traktu
pieszego zgodnie z umowa ponie$¢ miata Spoldzielnia jako przyjmujacy zamowienie. Wynagrodzenie za zamowienie
zostalo przez strony ustalone na kwote 12.948 zl brutto i obejmowa¢ mialo koszty robocizny oraz koszty materialow
niezbednych dla prawidlowego wykonania zleconych robé6t. Réwniez integralng czeScig tej umowy strony uczynily
uchwate nr 14/2014.

Po podjeciu uchwaly nr 14/2014 i zawarciu w dniu 04 lutego 2015 r. ww. uméw komunikacja w zakresie terenéw o
jakich w nich mowa zmienila sie w ten sposob, ze odbywa sie ona dwoma pasami ruchu, wezeéniej odbywala sie za$
wylgcznie jednym pasem. Barierkami zostal natomiast odgrodzony trakt pieszy. Usunieto tez wcze$niej znajdujace
sie w tym miejscu donice drewniane, ktore mialy chroni¢ filary budynku. Zmniejszaly one bowiem promien skretu.
Zdarza sie, ze od przedmiotowych filaréw odpadajg plytki. Juz wezesniej dochodzilo do takich uszkodzen, jednak
w duzej mierze chronily przed nimi przedmiotowe drewniane donice. Niewatpliwie podjecie uchwaly i zawarcie
przedmiotowych uméw wplynelo na zwiekszenie ruchu pojazdow po terenie, o ktéorym w dokumentach tych mowa.



Zdaniem Wspolnoty stupki oddzielajace trakt pieszy zostaly przez Spoéldzielnie postawione nieprawidlowo. Z tego tez
powodu Wspolnota na wlasny koszt dokonala prac budowalnych, a nastepnie wystapila do Spoldzielni o zwrot kosztow
tych prac. Spoldzielnia nie poczuwa sie jednak do zwrotu tych kosztow.

Dowédd: umowa dzierzawy zawarta w dniu 4 lutego 2015 r. (k. 80 — 82), umowa o dzielo zawarta w dniu 4 lutego
2015 r. (k. 83 — 84), zeznania $§wiadka B. S. (protokoél z rozprawy z dnia 17 wrze$nia 2015 r.- k. 179 — 184), zeznania
$wiadka K. D. (protokoét z rozprawy z dnia 30 pazdziernika 2015 r. — k. 189 — 193 — nagranie k. 197), zeznania §wiadka
M. K. (protokét z rozprawy z dnia 30 pazdziernika 2015 r. — k. 193 — 194 — nagranie k. 197), zeznania $wiadka G. M.
(protokél z rozprawy z dnia 30 pazdziernika 2015 r. — k. 194 — 196 — nagranie k. 197) zeznania §wiadka M. S. (protokoél
z rozprawy z dnia 19 stycznia 2016 r. — k. 202 — 205 — nagranie k. 209), zeznania §wiadka M. D. (protokoél z rozprawy
z dnia 19 stycznia 2016 r. — k. 205 — 208 — nagranie k. 209; protokot z rozprawy z dnia 7 kwietnia 2016 r. — k. 223 —
227 — nagranie k. 230), zeznania K. P. (protokoél z rozprawy z dnia 21 lipca 2016 r. — k. 243 — 248 — nagranie k. 250),
zeznania T. M. (protokdl z rozprawy z dnia 21 lipca 2016 r. — k. 248 — 249 — nagranie k. 250; protokdl z rozprawy
z dnia 17 listopada 2016 r. — k. 266 — 273 — nagranie k. 274; protokoél z rozprawy z dnia 2 marca 2017 r. — k. 285 —
288 — nagranie k. 290), protokoly odbioru rob6t budowlanych (k. 281 — 282), korespondencja miedzy Wspolnota, a
Spoldzielnig (k. 279 — 280)

Na podstawie umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego zabudowanej nieruchomosci z dnia 05 lutego 2015
r. Przedsiebiorstwo Ustugowo — Handlowe (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig nabylo prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci stanowiacej dzialke nr (...) i nieruchomo$ci stanowiacej dzialki nr (...). Spotka ta jest
deweloperem, ktory wybudowal budynki, w ktérych swoje lokale majg cztonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy
ul. (...) w P.. Jednocze$nie Spolka ta jest czlonkiem tej Wspodlnoty.

Okolicznosci bezsporne, a nadto dowdod: wydruk z ksiegi wieczystej nr (...) (k. 155 — 157), wydruk z ksiegi
wieczystej nr (...) (k. 158 — 160)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych powyzej dokumentow, zeznan wskazanych $wiadkow,
a takze os6b wchodzacych w sklad Zarzadu pozwanej Wspdlnoty.

Strony nie kwestionowaly prawdziwosci i autentycznoSci powolanych powyzej dokumentéw, a Sad nie znalazl
podstaw, aby ich moc podwazac¢ z urzedu.

W zakresie koniecznym dla dokonania istotnych dla niniejszej sprawie ustalen Sad za wiarygodne uznal zeznania
éwiadkéw: B. S., K. D., M. K,, G. M., M. S. i M. D.. Swiadkowie przyblizyli zaréwno okolicznoéci zwigzane z
prowadzeniem rozméw miedzy Wspdlnotg, Spoldzielnia, a Przedsiebiorstwem Ustlugowo — Handlowym (...) spotka
z ograniczong odpowiedzialno$cia majacych na celu uregulowanie kwestii zwigzanych z faktem wybudowania
przez dewelopera budynku cze$ciowo na nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym Spoéldzielni, a takze
umozliwieniem korzystania przez Spoldzielnie z nieruchomos$ci wspoélnej, celem dojazdu do hali garazowej. Wskazali
oni rowniez jak przed podjeciem zaskarzonej uchwaly wygladala komunikacja w przedmiotowym miejscu, a jak
kwestia ta zostal rozwigzana po jej podjeciu i podpisaniu nastepnie umoéw ze Spoldzielnia. Zeznania Swiadkow we
wskazanym zakresie byly spojne i wzajemnie sie uzupelnialy.

Réwniez zeznania K. P. i T. M. (osoby wchodzace w sklad Zarzadu pozwanej Wspdlnoty) w zakresie niezbednym dla
dokonania istotnych dla niniejszej sprawie ustalen Sad uznal za wiarygodne. Zeznania wskazanych os6b zasadniczo
korespondowaly z zeznaniami §wiadkow.

Z kolei zeznania powodki D. L. nie wniosly nic do sprawy. Powodka bowiem poza wskazaniem dlaczego domaga sie
uchylenia zaskarzonej uchwaly nie podala zadnych istotnych okoliczno$ci, ktére nie zostalyby ustalone na podstawie
innych dowoddw.

Majqgc powyzsze na uwadze Sqd zwazyl, co nastepuje:



W niniejszej sprawie powodka wniosla o uchylenie uchwaly nr 14/2014 podjetej w trybie indywidulanego zbierania
glosow. Uchwala ta wyrazono zgode na umozliwienie kazdoczesnemu wlascicielowi oraz uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomo$ci sasiedniej, w ktérej sktad wchodza sasiednie dzialki gruntu nr: (...)prawa do:

1. nieodplatnego swobodnego przejazdu i przechodu przez:

a) powierzchnie dzialki (...) wzdluz granicy dzialki: (...), zgodnie z rysunkiem graficznym stanowigcym zalacznik nr
1 do uchwaly oraz

b) powierzchnie dzialki (...) wzdluz granicy dzialki: (...), zgodnie z rysunkiem graficznym stanowiacym zalgcznik nr
1 do uchwaly, przy czym uchwalono, Ze prawa te obejmowaé¢ maja rowniez ograniczenie wlascicieli nieruchomosci
stanowiacej dzialke nr (...) w prawie do zatrzymania i postoju pojazdow oraz sktadowania jakichkolwiek przedmiotow
i obiektow na wskazanej w zalaczniku powierzchni tej nieruchomosci. Jednocze$nie w § 2 uchwaly upowazniono
Zarzad Wspdlnoty do zawarcia ze Spodldzielnig Mieszkaniow3 (...) umowy na nieodplatne korzystanie z dziatki nr (...)
w ww. zakresie, z prawem do przeniesienia uprawnien Spoéldzielni, wynikajacych z umowy na przyszlych wlascicieli
i uzytkownikéw wieczystych w caloéci lub czesci.

Przed przejéciem do zasadniczych rozwazan dotyczacych uchwaly, ktorej uchylenia powodka zadala, nalezy poczynic
kilka wstepnych uwag przyblizajacych regulacje ustawowe stanowiace podstawe wniesionego powodztwa.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali — dalej powolywana jako u.w.l. wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali
albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna lub w inny sposéb narusza jego
interesy. Natomiast powodztwo, o ktérym mowa w powolanym przepisie w mysl ust. 1a powolanego artykulu, moze
byé¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu
ogdtu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow. Co istotne zaskarzona uchwala podlega wykonaniu, chyba ze sad wstrzyma jej
wykonanie do czasu zakonczenia sprawy (ust. 2 powolanego artykutu).

W orzecznictwie nie budzi zadnej watpliwosci, ze chociaz w powolanym art. 25 ust. 1 u.w.l. uzyto sformutowania
»zaskarzy¢ uchwale do sadu”, to faktycznie chodzi o wniesienie pozwu o uchylenie uchwaly wspdlnoty mieszkaniowe;j
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 10 grudnia 2014 r., sygn. akt I ACa 1276/14, Lex nr 1651896).
Przy czym w orzecznictwie stusznie zwr6cono uwage, ze uchwale zaskarzy¢ moze kazdy wtasciciel, zaréwno ten, ktory
nie bral udzialu w glosowaniu nad uchwala, jak i ten, ktory bral udzial w glosowaniu, w tym takze wlasciciel, ktory
glosowal za uchwala (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2005 r., sygn. akt ITI CZP 43/05, Lex nr 151450).

Nie kwestionowane jest rowniez, ze uchybienia formalne, jakich dopuszczono sie przed zebraniem (np. w zakresie
wymogdéw zwigzanych z jego zwolaniem), moga by¢ podstawa do uchylenia podjetych na nim uchwat tylko wtedy,
jezeli zostanie dowiedzione, ze mialy wplyw na tresé tych uchwal (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika
2002r., sygn. akt IVCKN 1351/00, Lex nr 78607). Wymaga nadto podkreslenia, ze termin przewidziany na wytoczenie
powddztwa o uchylenie uchwaty, o ktérym mowa w powolanym art. 25 ust. 1a u.w.l. jest terminem zawitym prawa
materialnego, ktéry nie moze zosta¢ przywrdcony ani przedluzony (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
19 maja 2011 r., sygn. akt VI ACa 1153/10, Lex nr 1120206; wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 20 marca
2014 1., sygn. akt I ACa 127/14, Lex nr 1459033).

Nalezy zauwazy¢, iz w art. 25 ust. 1 u.w.l. mowa o czterech réznych przestankach, na ktérych moze by¢ oparte
powddztwo o uchylenie uchwaly. Uchwata moze by¢ bowiem: niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli
lokali albo narusza¢ zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélng lub w inny sposéb naruszaé interesy
wlasciciela lokalu.

Niezgodno$¢ z przepisami prawa bedzie z reguly miala miejsce, wtedy kiedy tre$¢ uchwaly bedzie pozostawaé w
sprzeczno$ci z przepisami u.w.l. oraz przepisami Kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie do



odrebnej wlasnosci lokali (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I ACa
507/12, Lex nr 1237864). Nie oznacza to jednak, ze uchwala nie moze by¢ sprzeczna z innymi aktami normatywnymi.
Przeslanka niezgodno$¢ z przepisami prawa odnosi sie bowiem do calego porzadku prawnego.

Natomiast niezgodno$¢ uchwaly z umowg bedzie miala miejsce, kiedy uchwala bedzie sprzeczna z umowa
okreslajaca sposob zarzadu nieruchomos$cia wspolna. Za$ przeslanka naruszenia zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wsp6lna zwigzana jest z gltbwnym celem funkcjonowania wspo6lnot mieszkaniowych polegajgcym na
wspoélnym utrzymaniu nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie. Tym samym ustawodawca umozliwit kazdemu z
wlascicieli dyscyplinowanie pozostalych wlascicieli lokali, gdyby postanowili oni zaniecha¢ czynnosci koniecznych do
utrzymania nieruchomos$ci w dobrym stanie technicznym albo postanowili wstrzymac sie od ponoszenia niezbednych
kosztow (por. Boniczak — Kucharczyk Ewa. Wlasnoéc¢ lokali i wspélnota mieszkaniowa. Komentarz, wyd. II. Lex 2012
r., nr 8635). W doktrynie i orzecznictwie podnosi sie, iz sad weryfikujac zasadno$é powodztwa winien dokonac¢ oceny
celowosci, gospodarnosci i rzetelnoé¢ decyzji wspo6lnoty wyrazonej w zaskarzanej uchwale.

Z kolei naruszenie interesu wlasciciela lokalu stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w $wietle zasad wspélzycia
spolecznego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010 r., sygn. akt III CSK 325/09, Lex nr 602266).
W tym kontek$cie wskazuje sie, ze spor wyraza sie w konflikcie miedzy dobrem wspdlnoty a dobrem wlasciciela
lokalu a dla przyjecia, ze istnieja przestanki dla uchylenia uchwaly, zachodzi¢ musi co najmniej znaczna dysproporcja
miedzy potrzeba ochrony interesu wiasciciela a ochrong interesu wyrazonego kwestionowang uchwalg (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 30 czerwca 2015 r., sygn. akt I ACa 150/15, Lex nr 1770671). Odpowiedz za$
na pytanie, czy skarzona uchwala narusza sluszne interesy musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy.

Odnoszac poczynione wyzej uwagi do rozpatrywanej sprawy w pierwszej kolejnosci trzeba podkreslié, iz powodka
dochowala terminu, o jakim mowa w art. 25 ust. 1a u.w.l. na zaskarzenie przedmiotowej uchwaty nr 14/2014.

Z treSci skladanych przez powddke pism, a takze z jej zeznan wynika, iz podstaw dla uchylenia zaskarzonej
uchwaly upatruje ona zaréwno w naruszeniu zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wsp6lna, jak rowniez
naruszeniu jej intereséw, gdyz naklada na nia dodatkowe obowiazki i wprowadza ograniczenia bez gratyfikacji
finansowej. W zakresie za$ udzielenia pelnomocnictwa zarzagdowi Wspoélnoty takze w naruszeniu przepiséw prawa, tj.
art. 21 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali. Zarzuty powddki wzgledem zaskarzonej uchwaty okazaly sie cze$ciowo zasadne.

ZtreSci zaskarzonej uchwaly wynika, iz zgoda na korzystanie z nieruchomo$ci wspolnej jaka wyrazili w niej wlasciciele
odpowiada zasadniczo treSci sluzebnosci gruntowej. Twierdzen pozwanej jakoby zaskarzona uchwala nie miala
takiego charakteru nie mozna podzieli¢. Przy czym nie mozna nie zauwazy¢ pewnej niekonsekwencji pozwanej. Z
jednej bowiem strony pozwana twierdzila, ze uchwala i zawarta na jej podstawie umowa ze Spdéldzielnig nie tworzyly
uprawnien charakteryzujacych stuzebno$é, z drugiej za$ powolywala sie na mozliwo$¢ wystapienia przez Spo6ldzielnie
do sadu o ustanowienie takiej shuzebnosci.

Trzeba zauwazyc¢, iz zgodnie z art. 145 § 1 k.c. jezeli nieruchomo$¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej
lub do nalezacych do tej nieruchomosci budynkéw gospodarskich, wladciciel moze zadaé od wlascicieli gruntow
sasiednich ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej shuzebnosci drogowej (droga konieczna). Przeprowadzenie
drogi koniecznej w my$l § 2 powolanego artykulu nastapi z uwzglednieniem potrzeb nieruchomos$ci niemajacej
dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym obciazeniem gruntéw, przez ktére droga ta ma prowadzic.
Jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem sprzedazy gruntu lub innej czynno$ci prawnej, a miedzy
zainteresowanymi nie dojdzie do porozumienia, sad zarzadzi, o ile to jest mozliwe, przeprowadzenie drogi przez
grunty, ktére byly przedmiotem tej czynnosSci prawnej. Co rowniez istotne przeprowadzenie drogi koniecznej powinno
uwzgledniaé interes spoleczno — gospodarczy (art. 145 § 3 k.c.).

Stuzebno$é drogi koniecznej polega na tym, iz na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci wladnacej ustanawia
sie, jak wynika z wielowiekowej tradycji wielu systeméw prawnych — prawo przechodu, przejazdu lub przegonu
bydla przez nieruchomosé¢ stuzebna, niezaleznie od tego, czyja staje sie wlasnoS$cia. Jest to rzeczowe obcigzenie jednej
nieruchomoéci na rzecz drugiej, co jest forma rozporzadzenia prawem wlasnosci, ale nie prowadzacym do obrotu



prawnego ktoérej$ z tych nieruchomo$ci. Ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej daje prawo do korzystania z drogi
w celu posiadania dostepu do drogi publicznej z tej nieruchomosci, ktora z réznych przyczyn zostala tego dostepu
pozbawiona, a rozsadnie rozumujac taki dostep mie¢ musi (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 17 wrzeSnia
2015 r., sygn. akt IT CSK 624/14, Lex nr 1844079).

Nalezy podkreslié, iz z treSci powolanego powyzej art. 145 § 1 k.c. w spos6b jednoznaczny wynika, ze ustanowienie
shuzebnoéci drogi koniecznej nastepuje za wynagrodzeniem. Scisty zwigzek ustanowienia stuzebnoéci drogi koniecznej
z wynagrodzeniem za jej ustanowienie przejawia sie w tym, ze juz sam wniosek o ustanowienie shuzebnosci drogi
koniecznej obliguje sad do zasadzenia tego wynagrodzenia na rzecz wlasciciela nieruchomosci obciazonej (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 27 pazdziernika 2016 r., sygn. akt V CSK 110/16, Lex nr 2203532). Sad za$
zasadza wynagrodzenie za ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej z urzedu (por. postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 8 maja 2000 r., sygn. akt V CKN 43/00, Lex nr 40832).

Zdaniem Sadu istotne w niniejszej sprawie jest wlasnie to, ze wyrazenie zgody w zaskarzonej uchwale na korzystanie z
nieruchomos$ci wspoélnej nastapilo nieodplatnie. Niewatpliwie juz sam fakt umozliwienia korzystania z nieruchomosci
wspoélnej innym podmiotom wplywa na ograniczenie w korzystaniu przez wiascicieli lokali tworzacych wspolnote z
nieruchomoéci wspélnej. Samo ograniczenie w korzystaniu z nieruchomosci wspdlnej, w ocenie Sadu nie stanowi
jednak wystarczajacej przestanki do uznania, ze uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania czy interesy
skarzacego wlaSciciela. W konkretnej sytuacji nie jest bowiem wykluczone, ze ograniczenie w Kkorzystaniu z
nieruchomoéci wspoélnej, nawet odpowiadajace jak w zaskarzonej uchwale treéci stuzebno$ci, bedzie uzasadnione i nie
bedzie naruszalo ani zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna, ani interesu konkretnego wlasciciela.
W niniejszej sprawie wspomniane ograniczenie nastapilo jednak nie tylko nieodplatnie, ale rowniez bez uregulowania
i wyjaénienia jakie konkretnie korzySci z tego ograniczenia ma uzyskaé Wspoélnota. I to wlaénie te okolicznosci w
ocenie Sadu przesadzaja o tym, ze wspomniana uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoélng oraz interes skarzgcej. Istotne dla takiej oceny jest, ze kwestia ewentualnych wzajemnych uzgodnien miedzy
Wspolnota, a Spoéldzielnia na etapie podejmowania uchwaly nie zostala w zaden spos6b uregulowana. Trudno zatem
zrozumie¢ jakie korzySci z podjecia zaskarzonej uchwaly mieli uzyskaé czlonkowie Wspolnoty, a samo jej podjecie by¢
zwigzane z prawidlowym zarzgdzaniem nieruchomos$cig wspoélna. Szczegblnie, ze w § 1 uchwaly mowa o kazdoczesnym
wlascicielu czy uzytkowniku wieczystym, a nie tylko Spoéldzielni (...). W rzeczywistoS$ci zatem z faktem ograniczenia
w mozliwosci korzystania z nieruchomos$ci w zakresie wynikajacym z zaskarzonej uchwaly nie zostaly zwigzane
zadne korzy$ci dla Wspoélnoty i jej czlonkéw. Znamienne w tej kwestii sa stowa czlonka zarzady Wspoélnoty K. P.
wypowiedziane podczas skladania przez niego zeznan na rozprawie w dniu 21 lipca 2016 r. Stwierdzil on bowiem, ze
faktycznie mozna powiedzieé, ze ustanowienie nieodptatnego prawa przejazdu i przechodu w zaskarzonej uchwale
jest niekorzystne dla Wspdlnoty. Ale jak przyznal tak to zostalo postanowione.

Trzeba podkreslic, iz dla oceny czy zachodza przestanki do uchylenia zaskarzonej uchwaly, o ktérych mowa w art. 25
ust. 1 u.w.l,, drugorzedne znaczenie ma tre$¢ zawieranych po jej podjeciu umoéow. Sad ocenia bowiem tresé¢ podjetej
uchwaly. Niewatpliwie za$ tre$¢ zaskarzonej uchwaly daje mozliwo$¢é zawarcia na jej podstawie umoéw, ktére pomimo
ograniczenia w korzystaniu z nieruchomos$ci wspoélnej, nie przynosza czlonkom Wspdlnoty zadnych wymiernych
korzy$ci.

Tylko ubocznie mozna zatem wskaza¢, ze trudno uznaé, aby umowy jakie po podjeciu uchwaly zostaly przez Wspolnote
zawarte w dniu 04 lutego 2015 r. ze Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w rzeczywistoSci przynosily Wspolnocie i
jej czlonkom wymierne korzysci. Kwota czynszu dzierzawnego zostala bowiem ustalona na kwote rowna kwocie
wynagrodzenia za zlecenie jakie Spoéldzielnia miala wykonaé, a polegajace na odgrodzeniu traktu pieszego od pasa
drogowego (jezdnego). Tym samym Spdldzielnia za zapewnienie bezpieczefistwa na terenie, z ktérego na podstawie
umowy dzierzawy miala korzysta¢, otrzymata wynagrodzenie rowne kwocie jaka miata zaplaci¢ za dzierzawiony teren.
Trudno w tych okolicznoSciach uzna¢, aby takie rozwigzanie bylo korzystne dla cztonkéw Wspolnoty.

W $wietle powolanego powyzej art. 145 k.c. na przedstawiona ocene zaskarzonej uchwaly w zaden sposob nie wplywa
mozliwo$¢ wystapienia przez ww. Spdldzielnie do sadu o ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej. Pomijajac nawet



kwestie, czy w tej konkretnej sprawie zachodza przestanki do jej ustanowienia, to z samym faktem jej ustanowienia
przez sad byloby zwigzane ustalenie wynagrodzenia za jej ustanowienie. To za$§ brak uregulowania w zaskarzonej
uchwale tej ostatniej kwestii zasadniczo zdaniem Sadu powoduje, iz zachodza przestanki do jej uchylenia.

Dodatkowo nalezy wskazaé, iz stusznie powoddka zwrécila uwage, ze pelnomocnictwo jakie zostalo udzielone w § 2
zaskarzonej uchwaly, nie powinno zosta¢ udzielone w formie uchwaly. W orzecznictwie wyrazany jest poglad, ktory
Sad podziela, ze wyliczenie zawarte w art. 21 ust. 3 u.w.l. jest taksatywne, a zatem tylko w sprawach, o ktérych mowa w
tym przepisie pelnomocnictwo moze by¢ udzielane w formie uchwatly. W innych sprawach udzielenie pelnomocnictwa
powinno nastapic¢ wylgcznie na podstawie przepiséw kodeksu cywilnego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z
dnia 30 lipca 2014 r., sygn. akt I ACa 151/14 i powolane tam orzeczenia). Ze sprawa, o ktérej mowa w art. 21 ust. 3
u.w.l. nie mieliSmy za$§ w zaskarzonej uchwale do czynienia.

Ze wskazanych przyczyn Sad uznal, ze powodztwo o uchylenie uchwaly nr 14/2014 zaslugiwalo na uwzglednienie, o
czym orzeczono w pkt. 1 wyroku.

O kosztach procesu Sad na podstawie art. 98 § 11 2 k.p.c. orzekl w pkt. 2 wyroku. Na koszty nalezne powodce od
pozwanej zlozyla sie kwota 200 zt stanowiagca uiszczona przez powddke oplate od pozwu (art. 27 pkt 9 ustawy o
kosztach sadowych w sprawach cywilnych).

/-/ K. Szmytke



