Sygn. akt: I C 777/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 wrze$nia 2022 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Wojciech Waclaw
Protokolant: sekr. sad. Justyna Szubring

po rozpoznaniu w dniu 14 wrzeénia 2022 r. w Olsztynie
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. K. (1), R. K.

przeciwko (...) przy ul. (...) w G.

o uchylenie uchwat wspélnoty mieszkaniowej

I uchyla uchwatle (...) przy ul. (...) w G. nr (...) r. z dnia 25 marca 2021 r., nadto uchyla uchwale (...)
przy ul. (...) w G. nr (...) r. zdnia 25 marca 2021 r.;

IT zasqgdza od pozwanej Wspoélnoty na rzecz powodow kwote 777,- zt tytulem zwrotu kosztow
procesu.

ICr777/21

UZASADNIENIE

Powodowie R. K. i K. K. (1) wnie$li o uchylenie dwdch uchwal pozwanej wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G..

Pierwsza uchwala dotyczyla udzielenia zgody na sprzedaz alkoholu (nr (...)) i byla podjeta na zebraniu w dniu 25
marca 2021 r. oraz w trybie indywidualnego zbierania gloséw od 24 marca do 15 czerwca 2021r., gdzie ,,ZA" przyjeciem
uchwaly glosowalo 39 os6b, natomiast druga uchwala w sprawie bezumownego korzystania z czeSci wspoélnej nr (...)
zostata réwniez podjeta na zebraniu w dniu 25 marca 2021 r. i w trybie indywidualnego zbierania gloséw od 24 marca
do 15 czerwca 202Ir. gdzie ,ZA" przyjeciem zaglosowato 39 oséb.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, iz zaskarzaja uchwale nr (...) z powodu jej niezgodnoSci z przepisami,
bowiem zaskarzona uchwala ustalajaca zgode na sprzedaz alkoholu w lokalach uslugowych zlokalizowanych w
budynku lub na gruncie (...) przy sprzedazy alkoholu jedynie do godziny 22:00 jest swoistym ograniczeniem swobody
w prowadzeniu dzialalno$ci gospodarcze;j.

Zgodnie z Konstytucja ograniczenie wolnoSci dzialalno$ci gospodarczej jest dopuszczalne tylko w drodze ustawy i
tylko ze wzgledu na wazny interes publiczny, natomiast ustawa Prawo przedsiebiorcéw z dnia 6 marca 2018 r. w art. 8



wskazuje, ze przedsiebiorca moze podejmowaé wszelkie dzialania, wyjatkiem tych, ktorych zakazuja przepisy prawa.
Przedsiebiorca moze by¢ obowigzany do okre$lonego zachowania tylko na podstawie przepisow prawa.

Wobec powyzszego uchwala (...) (...) w G. nie stanowi przepiséw prawa, ktére pozwalalyby na ograniczenie
prowadzenia dzialalno$¢ gospodarczej poprzez wyznaczanie godzin, w ktérych mozliwa jest sprzedaz alkoholu.

Jakkolwiek co do zasady Rada gminy jest upowazniona do stanowienia aktéw prawa miejscowego przewidujacych
ograniczenia w nocnej sprzedazy alkoholu, jednakze . nie dysponuje ona nieograniczong swoboda i nie moze
decydowacé o tym na zasadzie swobodnego uznania.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa nie ma za$ uprawnienia do ograniczenia sprzedazy alkoholu w godzinach nocnych.

Powodowie zaskarzyli rowniez uchwale nr (...), ktéra narusza interesy (...), a takze zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspolng. Przedmiotowa uchwala jest rowniez niezgodna z obowigzujacymi przepisami prawa,
bowiem ustala stawki za bezumowne korzystanie z czeSci wspolnej, a kazdy wspotwlasciciel stosownie do posiadanego
udzialu ma prawo i mozliwo$é korzystania z cze$ci nieruchomosci wspélnej, tj. zgodnie z brzmieniem art. 12 ust.
1 ustawy o wlasnosci lokali wiasciciel lokalu ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomos$ci wspoélnej zgodnie z
jej przeznaczeniem. Dopiero przekroczenie korzystania z czeSci nieruchomoéci wspoélnej w wysokoSci posiadanego
udzialu uprawnia Wspdélnote Mieszkaniowa do wyliczenia naleznego odszkodowania za bezumowne korzystanie z
czesci nieruchomosci wspoélnej wobec wspotwlascicieli.

Dalej powodowie wskazali, ze zaskarzona uchwala nr (...) narusza ich interesy jako wlascicieli lokalu nalezacego do

(...

W odpowiedzi na pozew, pozwana Wspoélnota w pierwszej kolejnosci wskazala, ze uchwaly pozwanej glosowane sa
udzialami, a nie wedlug zasady, iz na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Liczba wlascicieli uczestniczacych w
glosowaniach nad zaskarzonymi uchwalami nie ma zatem znaczenia a istotnym jest, ze wzieli w nich udzial wlasciciele
reprezentujacy lgcznie 58,51% (uchwala nr (...)) i 57,02% (uchwata nr (...)) udzialow.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia przepisOw prawa, dotyczgcego uchwaly nr (...) podniosta, iz majg w sprawie
zastosowanie przepisy art. 140 k.c. i 18 ust. 6 pkt 3 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1982 r. o wychowaniu w trzezwosci
i przeciwdzialaniu alkoholizmowi i zgodnie z treScia tego drugiego przepisu, do wniosku o wydanie zezwolenia
na sprzedaz alkoholu nalezy dolaczy¢ m.in. zgode wlasciciela, uzytkownika, zarzadcy lub administratora budynku,
jezeli punkt sprzedazy bedzie zlokalizowany w budynku mieszkalnym wielorodzinnym. Skoro zatem wspotwlasciciele
nieruchomos$ci moga calkowicie odmoéwi¢ zgody na sprzedaz alkoholu w znajdujacych sie w niej lokalach, to tym
bardziej moga ja ograniczy¢ do okre$lonych w uchwale godzin. Ograniczenie prawa wlascicieli nieruchomos$ci ma
zatem w tym przypadku miejsce w granicach praw i nie stanowi jego naruszenia.

Nadto pozwana wskazala, iz prawo do korzystania z lokalu musi ustapi¢ interesowi i prawom pozostalych czlonkow
pozwanej wspolnoty, gdy tego wymagaja zasady wspolzycia spolecznego, ktére pozwalaja na ograniczenie korzystania
z prawa wlasnosci rzeczy (art. 140 k.c.). Niedopuszczalne jest bowiem, by prawo korzystania z wlasnej nieruchomoéci
danej osoby uznac za absolutne i niepodlegajace zadnym ograniczeniom, podczas gdy sprzeciwiaja sie temu, nie gorzej
chronione, prawa innych o0s6b do korzystania z ich rzeczy.

Odnoénie natomiast drugiej z zaskarzonych uchwat pozwana wskazala, ze powodowie nie uzasadnili swojego
twierdzenia, co do naruszenia nig zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoécia wsp6lna i interesu samych powodow,
jako wspolwlascicieli lokalu.

Co do naruszenia przepisOw prawa - w mysl art. 198 k.c. kazdy ze wspotwlascicieli moze rozporzadzaé bez zgody
pozostalych wspotwlascicieli tylko swoim udzialem, za$ zgodnie z art. 206 k.c. kazdy ze wspolwlascicieli jest
uprawniony do wspoétposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzié ze
wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspdlwlascicieli. Dalej przytoczyla przepis art. 140 k.c.



moéwigcy o tym, ze jednym z uprawnien wiasciciela rzeczy jest prawo do pobierania z niej pozytkdw i innych dochodow.
Pozytki i inne przychody z rzeczy wspolnej przypadaja wspdlwlascicielom w stosunku do wielkoSci udzialéw (art. 207
k.c.).

Podejmujac zatem uchwale nr (...), pozwana dzialala nie w sprzecznosci, a w granicach przystugujacego jej cztonkom
prawa, nadto, zgodnie z zasadami prawidlowego zarzadu i interesem wspolnoty.

Jej tres¢ wprowadzila bowiem zasade ustalania odplatnoéci za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, a wiec
naruszanie prawa wilascicieli do wspo6tkorzystania z nieruchomogci i pobierania z niej pozytkow.

Nadto, stawki w niej przyjete sg tozsame z wprowadzonymi na terenie calej (...) G., Zarzadzeniem nr (...) (...) G. z
dnia 20 wrzeénia 2019 1.

Pozwana dalej nadmienila, ze uchwala (...) okreslila rowniez stawki minimalne czynszu dzierzawy gruntéw i obiektow
wspolnoty. Identycznie jak w przypadku zaskarzonej uchwaly, stawki ustalono zgodnie z Zarzadzeniem (...) G..
Uchwala ta nie zostala zaskarzona przez powodéw, ani zadnego innego czlonka pozwanej.

Co istotne, zaskarzona uchwala dotyczy kazdego, kto naruszy interes wspdlnoty poprzez zajmowanie bez jej zgody
czesci nieruchomosci wspoélnej. Nie narusza zatem w zaden sposob interesu indywidualnego powodow, bowiem nie
stoi w sprzecznoéci z zasada rownoéci i stworzyla podstawe realizacji praw wszystkich, a nie jedynie niektoérych
wladcicieli.

Powddztwo w istocie wytoczone zostalo w zwigzku ze sporem, jaki istnieje pomiedzy nimi, a pozwang z uwagi na
bezumowne korzystanie z czeéci nieruchomos$ci wspoélnej - tarasu przy lokalu stanowigcym wlasno§é malzonkéw
K., przez ich najemce. Trwa on od maja 2019 roku, kiedy to po rozwigzaniu umowy dzierzawy na czas okreslony
powodowie odmowili zaréwno zawarcia z pozwana umowy na kolejny okres, jak réwniez opréznienia i wydania
czesci nieruchomosci wspolnej. Pomimo wymiany licznej korespondencji, kierowanej zar6wno do powodéw jak i ich
najemcy oraz spotkan stron, rzeczony taras nadal jest przedmiotem wylacznego korzystania przez spotke wynajmujaca
lokal pozwanych. W zwiazku z tym, na zebraniu pozwanej dnia 24 marca 2021 r. i cze$ciowo w drodze indywidualnego
zbierania glos6w, podjeto zaskarzona uchwale nr (...) i uchwatle nr (...) o wytoczeniu powodztwa o eksmisje z czesci
nieruchomoéci wspoélnej - tarasu.

Sad ustalil i zwazyl co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie

Bezspornym w sprawie jest, iz w roku 2021 pozwana wspoélnota podjela dwie zaskarzone uchwaly wskazane w pozwie
i odpowiedzi na pozew, ktorych to tres¢ odzwierciedlaja kopie jak na k. 11-12 akt sprawy.

Wnoszac przy tym zadanie uchylenia przedmiotowych uchwal, powodowie sformulowali wobec pierwszej z nich
zarzuty, dotyczace przede wszystkim naruszenia uzasadnionego interesu majgtkowego powoddéw jako czlonkéw
wspolnoty, w postaci naruszenia prawa do konstytucyjnie swobody w zakresie prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej
(art. 2 Konstytucji), jak i przepisow prawa (art. 8 ustawy Prawo Przedsiebiorcéw z dnia 6 marca 2018 r.), nadto
niedopuszczalnego wkroczenia w kompetencje Rady Gminy w zakresie stanowienia aktéw prawa miejscowego do
ograniczenia nocnej sprzedazy alkoholu.

Co do drugiej z uchwal, powodowie zarzucili naruszenie art. 12 uowl, w kontekscie ich wlasnego prawa do korzystania
z czeSci powierzchni wspdlnej, wyniklego z prawa wlasno$ci udzialu we wspdlwlasnoséci, co w ich ocenie kreuje po ich
stronie prawo do korzystania z cze$ci nieprzekraczajacej rozmiaru przystugujacego im udziatu.

W pierwszej przy tym kolejnosci i dla porzadku wskazaé nalezy, iz okoliczno$ci faktyczne sprawy dla jej rozstrzygniecia
istotne, takie jak tre$¢ uchwaly, przebieg glosowania, tryb zbierania gloséw, czy fakt wynajmowania lokalu powodow



na okre$lone cele i nieodplatne, korzystanie przez nich (a w zasadzie przez najemcow ich lokalu) w okreslony sposéb
z cze$ci powierzchni wspolnej w postaci zadaszonego i ogrodzonego tarasu byly pomiedzy stronami niesporne

Strony natomiast w istocie (co stanowilo 0§ sporu w niniejszej sprawie) spieraly sie co do prawnomaterialnej oceny
treéci uchwal w kontekscie mozliwo$ci przypisania im okre§lonych skutkow.

Odnoszac sie do samej tresci uchwal, tu w pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, iz podstawa uchylenia uchwaly
wspolnoty w trybie art. 25 ustawy o wlasnos$ci lokali jest jej sprzeczno$é z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli
lokali, badZ naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lna lub inny sposéb naruszenia
interesow ktoregokolwiek sposrod wiascicieli lokali.

W ocenie sadu zebrany w sprawie material dowodowy, a wlasciwie faktycznie niesporne pomiedzy stronami
okolicznosci, dajg podstawy dla uznania, iz obie zaskarzone uchwaly pod wspomniany przepis podpadaja, co wymaga
odniesienia sie do ich tre$ci w kontekécie formulowanych wobec nich zarzutéw.

W ocenie Sadu tre$¢ oraz charakter pierwszej z uchwal, wbrew stanowisku pozwanego winna skutkowaé jej
uchyleniem, cho¢ niekoniecznie wprost z przyczyn przytaczanych przez powodow.

Nie spos6b bowiem zgodzi¢ sie z argumentacja dotyczaca tego, iz sama materia uchwaly wkraczala w sposéb prawem
niedopuszczalny w zakres prawnie chronionej swobody dziatalno$ci gospodarczej, ktora to swoboda nie moze byc
w realiach sprawy traktowana jako zasada i kategoria niczym nienaruszalna, podlegajaca bezwzglednej i niczym
nieograniczonej ochronie.

Przeciwnie, sam ustawodawca przewidzial sytuacje w ktorej uchwala w omawianej materii nie tylko moze, ale wrecz
musi by¢ podjeta.

Podstawa prawna podejmowanych w tej materii uchwal jest mianowicie art. 18 ust. 6 pkt 3 ustawy z dnia 26
pazdziernika 1982 r. o wychowaniu w trzezwo$ci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi (tekst jedn. Dz. U. z 2016 r., poz.
c487), ktory jako jedng z przeslanek wydania przez organ administracyjny kazdoczesnego zezwolenia na sprzedaz
napojow alkoholowych w budynku wielomieszkaniowym wymienia m.in. udzielenie zgody przez wlasciciela tego
budynku. W przypadku budynku wielomieszkaniowego, w ktérym ustanowiona zostala odrebna wlasno$c¢ lokali,
zgode na sprzedaz napojéow alkoholowych w tym budynku powinni wyrazi¢ jego wspolwlasSciciele, a wiec wspoélnota
mieszkaniowa tworzona przez og6l wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad nieruchomosci - co wynika z art. 6
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2015 r., poz. 1892).

Zgodnie za$ z treécig art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali do podjecia czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu nieruchomog$cia wspolng potrzebna jest uchwala wlascicieli wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci
(por. uzasadnienie wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 20 sierpnia 2008 r., sygn.
akt II SA/Sz 369/08, Lex nr 507790).

Nie kazda zatem uchwala w tym przedmiocie wbrew zapatrywaniu wyrazonemu w pozwie w spos6b w sposéb
arbitralny i prawnie niedopuszczalny wkracza w sfere swobody dzialalno$ci gospodarczej, co starali sie uwypuklié¢ w
swym pozwie powodowie.

Inna natomiast sprawa jest to, czy wypowiedZ wspdlnoty w przywolanej wyzej materii w postaci uchwaty, mogla
przybra¢ formule taka jak zaskarzona w niniejszej sprawie i w tym zakresie analiza jej tre$ci prowadzi do ustalen i
wnioskéw dla strony pozwanej niekorzystnych.

Ot6z jak wskazuje sie w orzecznictwie uchwala winna dotyczy¢ konkretnego podmiotu: ,,Podjecie zaskarzonej uchwaly
bylo tez celowe, poniewaz z orzecznictwa sadéw administracyjnych wynika, ze zgoda wlasciciela budynku powinna
by¢ aktualna i adresowana do konkretnego podmiotu, ktéry bedzie prowadzil dzialalnosé polegajaca na sprzedazy



napojow alkoholowych (tak uzasadnienie wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 11 stycznia
2007 r., sygn. akt IT GSK 274/06, Lex nr 287959).

Tymczasem zgoda sformutowana w sposéb abstrakcyjny w zaskarzonej uchwale zostala wyrazona ,, in blanco” i
bezterminowo, co naruszalo powyzsze zasady” (tak Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 23
listopada 2016 r., sygn. akt: V A Ca 2016/15, a takze Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 12
kwietnia 2018 r., sygn.. akt: V A Ca 1185/17).

Inna rzecza jest zatem skonkretyzowana ,zbiorowa” decyzja wspdlnoty podjeta w konkretnym czasie i w ramach
konkretnego postepowania o wydanie koncesji tj. w trybie ustawy i zgodnie z prerogatywa plynaca z konkretnego
przepisu ustawy, inna za$§ uchwala tworzaca swoisty nowy ,wewnatrzwspolnotowy” stan prawny, w sposob
abstrakcyjny i w zamysle wigzacy regulujaca i wkraczajaca arbitralnie w sposob korzystania z lokali wechodzacych w
sklad wspolnoty mieszkaniowe;j.

Takie bowiem bezterminowe i abstrakcyjne uregulowanie faktycznie stanowiloby przejaw ingerencji w sposéb
korzystania z lokali odrebnych od nieruchomosci wspoélnej, co w sposdb oczywisty kompetencyjnie wykracza poza
ustawowe granice zarzadzania ta wlasnie nieruchomoscia wspdlna.

Nie ma za$ racji pozwana, iz powodowie nie przytoczyli twierdzen co do naruszenia ich interesu, bowiem istnieje po
ich stronie swoiScie rozumiany ,interes” w uchyleniu uchwaly.

Z jednej bowiem strony nie jest wykluczonym, ze powodowe jako wlasciciele lokalu uzytkowego moga sami
hipotetycznie podja¢ dzialalno$é na wlasny rachunek, co w pewnych okoliczno$ciach moze ograniczaé ich wlasna
dzialalno$é. Z kolei kazde nawet potencjalne ograniczenie dziatalno$ci w ramach funkcjonowania wynajmowanego
lokalu moze wplywac¢ ujemnie na atrakcyjnoé¢ lokalu i na wysoko$é mozliwych do uzyskania stawek czynszu, co
réwniez sprawia iz ich interes uchwalg jest zagrozony.

Te same uwagi dotycza rowniez zagrozenia interesu powodéw w ramach drugiej z podjetych uchwal. Ustalone
bowiem druga uchwalg arbitralnie i bezterminowo wynagrodzenie naklada¢ moze na kazdoczesnego najemce
dodatkowg oplate i nie ulega watpliwo$ci, ze ten element wplywalby istotnie na koszt prowadzenia dzialalno$ci
przez potencjalnego najemce, zatem na atrakcyjnosé oferty wynajmu lokalu, co w sposéb choé¢ posredni, to jednak
odczuwalny oddzialywa na interes powoddéw jako wlascicieli.

Stad tez uchwata nr (...) podlegala uchyleniu.

Przechodzac do drugiej z uchwal - i ta winna podlegaé uchyleniu, przy czym i tu argumentacja powod6w nie pehni
zashugiwala na podzielenie jako podstawa skutecznego zaskarzenia uchwaly.

W pierwszej bowiem kolejno$ci zauwazy¢ nalezy, iz uchwata ma charakter ogélny i abstrakcyjny w tym znaczeniu, ze
nie jest wymierzona wprost w konkretnego wlasciciela czy nie dotyczy konkretnego lokalu, lecz odnosi sie do kazdej
osoby lub podmiotu, ktory zechce korzysta¢ z czeSci nieruchomos$ci wspoélnej i w tym znaczeniu z zalozenia traktuje
wszystkich w spos6b jednakowy.

Po wtore, uchwala nie jest sprzeczna z prawem jedynie z tego powodu, czy o tyle, ze przewidywalaby zapowiedz
domagania sie wynagrodzenia za wylaczne (tj. dla wlasnych potrzeb i korzysci) korzystanie z czeSci nieruchomosci
wspo6lnej, skoro dobrym prawem wspdlnoty, (a nawet ekonomicznie pozadanym) jest czerpanie zyskow jako pozytkow
z nieruchomosci wspoélnej, choéby w celu zasilenia funduszéw wspoélnoty lub pokrycia jej zobowiazan.

Nie ma tez racji strona powodowa wskazujac na to, iz posiada wlasne prawo do niezakl6conego korzystania ze
spornej cze$ci obejmujacej powierzchnie tarasu, wywodzac je z faktu tego, ze zajmowana faktycznie powierzchnia
nie przekracza po przeliczeniu ,na metry kwadratowe” jej wlasnego udzialu, ktéry to poglad z punktu widzenia
prawnorzeczowego jest z przyczyn oczywistych chybiony.



Do$¢ jedynie wskazaé, iz jedynym sposobem na takie a nie inne ustalenie prawa czlonka wspolnoty (jako
wspotwlaseiciela) do wylacznego i nieskrepowanego korzystania z wydzielonej czeSci nieruchomosci wspdlnej jest
mozliwe w trybie zawarcia umowy obligacyjnej ze wspdlnota (najem, dzierzawa), badz w drodze umowy zawartej
pomiedzy wszystkim wspolwlascicielami o ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci wsp6lnej w trybie art. 206
ke w zw. z art. 199 ke ( w realiach sprawy to ostatnie jawi sie faktycznie niemozliwym). Trudno bowiem np. wyobrazic¢
sobie wydzielenie do wylgcznego korzystania powodom zajmowanego tarasu, za$ pozostalym czlonkom, kazdemu
takze do wylacznego korzystania inne czeéci np. schody, chodniki, czeSci klatek schodowych lub co wiecej wspdlne
urzadzenia np. windy, co jawi sie oczywiécie nie do przyjecia.

W Zadnym za$ razie prawo do wspoéltkorzystania (wspolposiadania) nie jest kategoria tozsama z prawem dla
wylgcznego korzystania, co szerszego uzasadnienia z przyczyn oczywistych nie wymaga, bo wynika wprost z
pobieznej nawet analizy kodeksowych przepiséw o wspotwlasnosci, majacych odpowiednie zastosowanie do wspdlnot
mieszkaniowych.

Warto jedynie przywolaé¢ tu wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2020 r. w sprawie I CSK 51/19, gdzie mowa o
prawnej niemoznoS$ci bezumownego ,zawladniecia” cze$ci nieruchomosci wspolnej, co czego to zdaje sie rosci¢ prawo
strona powodowa.

Zauwazy¢ z kolei nalezy, iz co do zasady istnieje mozliwo$§¢ czerpania przez wspdlnote dochodu z np.
najmu powierzchni wspdlnych, co tez zostalo juz potwierdzone w dotychczasowym orzecznictwie, podobnie jak
niewykluczonym prawnie jest dochodzenie przez wspdlnote roszczen za bezumowne korzystanie z takich powierzchni.

Natomiast i w tym przypadku nalezy wskazaé na forme i tre$¢ zaskarzonej uchwaly.

Jej tre$é nie stanowi bowiem jedynie deklaracji o ewentualnych zapatrywaniach co do tego, jakich kwot wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie wspdlnota bedzie oczekiwala od oséb i podmiotéw za owo korzystanie, bo taka deklaracja
mialaby jedynie charakter czy formule jedynie ,intencyjng”.

Przeciwnie, zaréwno tre$¢ uchwaly, jak i tre$¢ pozwu oraz zeznania samej pozwanej wskazuja na to, iz w zamysle
kreowa¢ ma ona swoiste prawo ,wewnatrzwspélnotowe” w tym znaczeniu, ze w sposob wiazacy i arbitralny obcigzaé
ma osoby lub podmioty korzystajace z powierzchni wspoélnych okre$lonymi optatami.

Jest to za$ niedopuszczalne, czy niezgodne z prawem o tyle, ze ewentualna zaplata z tytulu bezumownego korzystania
moze by¢ dochodzona jedynie na ogélnych zasadach w oparciu o przepisy powszechnie obowigzujace, wtedy tez stawka
wyznaczona przez wspolnote za takie korzystanie nie wiaze, bowiem wiaze ona o tyle, o ile zostanie na jej warunkach
zawarta umowa.

Warto jedynie w tym miejscy przywolaé tres¢ wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 18 wrze$nia 2019 r. - I
ACa 604/18, poruszajacego kwestie kompetencji wspdlnoty mieszkaniowej w zakresie ksztaltowania wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci wspdlnej, gdzie dano wyraz pogladowi wspdlnota mieszkaniowa ma
uprawnienie do dochodzenia naleznosci z tytulu bezumownego korzystania z czeéci nieruchomosci wspoélnej; nie ma
jednak uprawnienia do samodzielnego ustalania obowiazkoéw wlasciciela ani osoby trzeciej z tego tytulu, w sposéb
wiazacy te osobe. Kompetencje wspolnoty mieszkaniowej do samodzielnego decydowania o czynno$ciach zwyklego
zarzadu lub przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomos$cia wspdlna nie moga by¢ rozumiane w ten sposdb, ze
wspolnota mieszkaniowa moze w sprawach nieuregulowanych w ustawie o wlasnoéci lokali lub umowie wtascicieli,
ustalaé¢ jednostronnie warunkéw bezumownego korzystania z nieruchomosci wspoélnej, wiazaco dla zobowigzanych
wlascicieli lokali lub 0s6b trzecich. Innymi stowy, ani w tych przepisach, ani w tych dotyczacych ustawowego modelu
zarzadzania wspoélnota mieszkaniowa, brak umocowania wspdlnoty mieszkaniowej do samodzielnego, wladczego
ksztaltowania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci wspoélnej przez wlasciciela lokalu, z ktérym
jest spor, czy owo korzystanie miesci sie w prawach wynikajacych z dotychczasowej umowy, czy tez ma postaé
bezumownego korzystania.



(Teza redakcyjna bazy orz. Legalis).

Jak sie wydaje sformulowana wyzej teza w pelni przystaje do bezspornego zreszta w tej mierze stanu faktycznego
sprawy niniejszej.

Dlatego tez i w zakresie drugiej z zaskarzonych uchwal nalezalo orzec zgodnie z zadaniem pozwu.

O kosztach procesu orzeczono po myéli art. 98 i 108 kpc, sumujac oplate od pozwu i wydatki na pelnomocnika.



