Sygn. akt: I C 514/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 stycznia 2018 roku

Sad Okregowy w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: del. SSR Ewa Kulawik — Rudzinska
Protokolant: stazysta Liliana Malinowska

po rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2018 roku w Gdanhsku
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia w E. i M. P.
przeciwko Wspdlnocie Lokalowej (...) S. (...)

o uchylenie uchwat

I. powddztwo oddala ,

II. zasadza od powoddw (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia w E. i M. P. solidarnie na rzecz pozwanej
Wspoélnoty Lokalowej (...) S. (...) kwote 3.296,68 z} ( trzy tysiace dwieécie dziewietdziesiat sze$¢ zlotych 68/100)
tytulem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

(...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoS$cia z siedziba w E. oraz M. P. w dniu 4 lipca 2016 r. wnie§li pozew przeciwko
Wspdlnocie Lokalowej (...) S. ul. (...), domagajac sie uchylenia w catosci uchwal pozwanej Wspoélnoty z dnia 18 marca
2016 1.:

III. nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania za 2015 rok i udzielenia absolutorium zarzadcy nieruchomoéci (...)
SAw L.,

IV. nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego na 2016 rok,

V. nr (...) w przedmiocie regulaminu porzadku domowego,

VI. nr (...) w sprawie dokonania nasadzen ozdobnych,

VIIL. nr (...) w sprawie malowania zewnetrznej elewacji drewnianej na (...) kondygnacji budowlanej,
VIIIL. nr (...) w sprawie wymiany Zrodel §wiatla na energooszczedne LED.

W uzasadnieniu powodowie wskazali m.in., ze uchwala nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego na 2016 r.
przewiduje zbyt wysokie koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna; zarzadca podnoszac rzeczona oplate za 2016 r. nie
uzasadnil powodu podwyzki, zas obiektywne koszty zarzadu rzeczona nieruchomo$cia nie wzrosly w przedmiotowym
okresie w stopniu uzasadniajacym taka podwyzke. Odno$nie pozostalych uchwat powodowie zarzucili, iz zarzadca nie
rozdziela kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej w sposoéb prawidlowy. Na dzialce nr (...), na ktérej znajduja



sie ,,Wspdlnota Lokalowa (...) S. ul. (...)” oraz ,,Wspdlnota Lokalowa (...) S. ul. (...)” planowane byto wybudowanie
kolejnych (...) budynkoéw, oznaczaloby to powstanie kolejnych (...) wspoélnot lokalowych. W zwigzku z tym koszty
zwigzane z zarzadem, modernizacja calej dzialki powinny by¢ rozliczane w innych proporcjach niz rozliczenia
dokonywane przez obecnego zarzadce. Gdyby powstaly rzeczone powyzej (...) wspoélnoty, koszty rozliczenia bylyby
dzielone w wysoko$ci 1/6 na wspolnote (obecnie w proporcji 52,49% pozwana wspdlnota oraz 47,51 % Wspolnota
Lokalowa (...) S. ul. (...)). Z takim podzialem nie sposob sie zgodzi¢. Zdaniem powoddw uzasadnionym jest obcigzanie
Wspblnoty tylko proporcjonalnie do jej udzialu w nieruchomosci wspélne;j.

Odnosénie uchwaly nr (...) w sprawie malowania zewnetrznej elewacji drewnianej na (...) kondygnacji ,powodowie
zarzucili, ze Zarzad nie zalaczyl pod obrady ani regulaminu wykonania rob6t i ustug ani nie wskazal sposobu wyboru
wykonawcy. Zdaniem powodow skarzone uchwaly naruszaja zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscig wsp6lna
a takze naruszaja interesy wilascicieli lokalu.

Postanowieniem z dnia 3 pazdziernika 2016 r. sad oddalil wniosek powod6éw o udzielenie zabezpieczenia poprzez
wstrzymanie wykonania zaskarzonych uchwal do czasu zakonczenia postepowania sagdowego.

Pozwana Wspo6lnota Lokalowa Nieruchomosci S. (...) w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powodztwa.

Pozwana wyjasnila, ze budynek pozwanej Wspolnoty jest posadowiony na dzialce nr (...), ktéra niemalze w calosci
jest zajeta przez tenze budynek. Dzialka jest otoczona przez dzialke nr (...), na terenie ktorej znajduja sie m.in.
miejsca parkingowe, droga wewnetrzna zapewniajaca przejazd i przejScie do budynkéw (...) i (...) oraz teren
przeznaczony do wspolnego zagospodarowania przez wlascicieli wszystkich lokali w budynkach, ktére powstana w
ramach realizacji inwestycji pod nazwa ,(...)”, ktéra kazdemu z wlaécicieli lokali zapewnia dostep do drogi publiczne;j.
Taki podzial nieruchomosci wynika z decyzji dewelopera tj. spoélke (...) realizujacego inwestycje na tym terenie i
to ona doprowadzila ostatecznie do wymieszania wzajemnego praw i obowigzkdw ponoszenia kosztéw zwigzanych
z posiadaniem przedmiotowych nieruchomosci. Podkreslila istniejacy $cisly zwiazek finansowania kosztoéw zarzadu
nieruchomo$cig wspoélna i nieruchomoscia sasiednia, wskazujac ze bez wykazania kosztow zarzadu nieruchomoécia
sgsiednig oraz okreslenia sposobu ich pokrycia prawidlowe zarzadzanie nieruchomo$cia wspélna byloby niemozliwe,
gdyz nieruchomo$¢ sgsiednia jest funkcjonalnie, prawnie i finansowo polaczona z nieruchomos$cia wspoélng — otaczajac
ja ze wszystkich stron. Wywodzila, ze koszty z tytulu ochrony, o§wietlenia, od$éniezania, sprzatania, konserwacji pomp,
bramy wjazdowej, wycinki drzew czy kontrolowania korzystania z naziemnych miejsc parkingowych przez osoby
wskazane w umowach ponoszone sa wylacznie w imieniu i na rzecz pozwanej Wspoélnoty oraz sasiedniej Wspolnoty
Lokalowej (...) S. ul. (...), za§ w tym stanie rzeczy nie ma innej mozliwoSci niz przyjete rozliczenie kosztéw korzystania z
tejze nieruchomosci. Pozwana powolala sie na wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdarnisku z dnia 3 stycznia 2017 r. , wydany
w sprawie sygn.. I ACa 363/16, gdzie sad dokonal oceny uprawnienia pozwanej wspolnoty przy ul. (...) do planowania i
rozliczania kosztow dzialki sasiedniej tj. (...) — majacej kluczowe znaczenie dla normalnego funkcjonowania wspélnot
otoczonych dziatka nr (...). Sad Apelacyjny zmieniajac wyrok Sadu Okregowego, ktory uchylit uchwate pozwanej
wspolnoty uznal iz zapewnienie prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna wymaga nie tylko zapewnienia
finansowania tej nieruchomosci , ale ze wzgledu na Scisly zwigzek nieruchomoé$ci sasiedniej z nieruchomoécia
pozostajacg w zarzadzie wspolnoty , zorganizowania i zapewnienia finansowania takze nieruchomog$ci sasiedniej.
Dalej Sad Apelacyjny stwierdzil, iz majgc na wzgledzie Scisly funkcjonalny zwigzek finansowania kosztow zarzadu
nieruchomo#$cig wsp6lna oraz nieruchomosci sasiedniej , brak podstaw do przyjecia, iz podjecie zaskarzonej uchwaly
stanowilo naruszenie uzasadnionych interesow wlascicieli lokali . Taka interpretacja zarzadzania nieruchomoscia
wspoélng bylaby nadmiernie formalistyczna i wykluczylaby podejmowanie racjonalnych uchwal przez wspolnote, ktore
zapobiegalyby temu aby nie zostaly naruszone zZywotne interesy uczestnikow wspoélnoty , ktorzy beda mieli problemy
z poruszaniem sie po drogach , parkowaniem, czy wypoczynkiem w najblizszym otoczeniu. Nie bez znaczenia jest
rowniez to, ze cze$¢ cztonkdéw pozwanej wspolnoty jest rowniez wlascicielami nieruchomosci sgsiednie;.

Ustosunkowujac sie do zarzutéw wobec uchwaly nr (...) pozwana wskazala, ze zarzut dotyczacy zbyt wysokich kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspolng jest gotoslowny i nieuzasadniony. Wskazala, ze w trakcie zebrania wspo6lnoty w dniu
18 marca 2016 r. uzasadniono podwyzke wynagrodzenia zarzadcy nieruchomo$ci z kwoty 0,40 zt do kwoty 0,50 zl za



jeden metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokali, a czlonkowie wspolnoty zaaprobowali te podwyzke podejmujac
zaskarzona uchwale. Odno$nie uchwaly nr (...), pozwana wskazala, iz w jej tre$ci okreslono warunki zakres prac,
warto$¢ tych prac i upowazniono zarzadce pozwanej do wyboru oferty i zawarcia umowy z wykonawcg. Tre§¢ uchwaly
jestjednoznaczna i nalezycie zabezpiecza interesy czlonkdéw Wspolnoty, zostala bowiem podjeta w celu zabezpieczenia
elementow drewnianych elewacji, tj. elementow mienia cztonkéw Wspdlnoty. Pozwana podkreslila, ze powodowie nie
wskazali zadnego uzasadnienia dla zaskarzenia pozostalych uchwal Wspoélnoty.

S ad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodom: (...) spélce z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibg w E. przysluguje prawo wlasnoéci lokalu
niemieszkalnego — garazu w budynku w S. przy ul. (...) , zas M. P. — prawo wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...). (
okoliczno$é bezsporna, a nadto: Odpis z ksiegi wieczystej Kw (...)).

Budynek Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S. posadowiony jest na dzialce nr (...), ktérej ksztalt
w zasadzie pokrywa sie z obrysem budynku. Podobny charakter majg dzialki nr (...), przy czym obecnie na dzialce nr
(...) posadowiony jest budynek Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...), zaé na dzialce (...) — budynek
Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...). Na wszystkich tych dzialkach zaplanowano budowe dziewieciu
budynkow, skladajgcych sie na kompleks osiedlowy ,(...)".

Dzialki ze wszystkich stron otacza dzialka nr (...), ktéra laczy wszystkie ww. dzialki. Na tejze dzialce deweloper
budujacy osiedle (...) zaplanowal m.in. drogi wewnetrzne, oraz teren do wspoélnego zagospodarowania przez
mieszkancow.

Dzialka nr (...) nie stanowi skladnika nieruchomosci wspoélnej pozwanej. Czlonkowie pozwanej Wspolnoty oraz
Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w ramach zawartych z deweloperem umow uzyskali udzialy
w prawie wlasno$ci przedmiotowej dzialki, celem zapewnienia im dostepu do drogi publicznej. Na przedmiotowej
dzialce znajduja sie rowniez faktycznie w czeSci miejsca parkingowe i ogrodki przylegle do lokali. Przedmiotowa
dzialka nie stanowi wlasnoéci zarzadcy nieruchomosci przy ul. (...) w (...) S.A. ( poprzednio (...) S.A. w L.). Zarzadca
jest osoba prawna, ktérej powierzono zarzad nieruchomos$cia pozwanej wspolnoty. Nie posiada zadnego lokalu w
budynkach pozwanej wspdlnoty oraz wspo6lnoty nieruchomosci (...) w S., w zwiazku z tym nie posiada zadnego udzialu
we wspotwlasnosci dziatki nr (...).

(okoliczno §¢ bezsporna , a nadto : wyrys z mapy ewidencyjnej — k. 21, kopia mapy ewidencyjnej k.124, umowa z dnia
11.07.2009 r. ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i udzialu w lokalu k.125-133).

W dniu 18 marca 2016 r. odbylo sie zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej S. ul. (...). W trakcie zebrania poddano pod
glosowanie m.in. uchwaly:

IX. nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania za 2015 rok i udzielenia absolutorium zarzadcy nieruchomosci (...)
SAwL.,;

X. nr (..) w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2016, w ktérej wlaSciciele zatwierdzili réwniez
stawki eksploatacyjne kosztow zarzadu nieruchomoscia wspélna, wysoko$¢ zaliczek na koszty eksploatacji miejsc
postojowych w garazu wielostanowiskowym, wplat na poczet zuzycia medidéw i dostaw ustug, stawki na fundusz
remontowy;

XI. nr (...) w przedmiocie regulaminu porzadku domowego;

XII. nr (...) w sprawie dokonania nasadzen ozdobnych na terenie dzialki nr (...) i rozdzialu kosztéw finansowania
powyzszego zadania miedzy pozwana Wspdlnote oraz Wspolnote Mieszkaniowa (...) S. ul. (...) w proporcjach 47,51%
do 52,49;



XIII. nr (...) w sprawie malowania zewnetrznej elewacji drewnianej na (...) kondygnacji budowlanej, w ktorej tresci
okreslono zakres prac, sposdb finansowania tychze prac, a takze upowazniono zarzad do dokonania wyboru oferty i
zawarcia umowy z wykonawca;

XIV. nr (...) w sprawie wymiany Zrodel $wiatla na energooszczedne LED dla 23 sztuk lamp osiedlowych na terenie
osiedla przy ul. (...) i rozdzialu kosztow finansowania powyzszego zadania miedzy pozwana Wspolnote oraz Wspdlnote
Mieszkaniowa (...) S. ul. (...) w proporcjach 47,51% do 52,49. Uchwaly zostaly podjete w mieszanym trybie zbierania
glosow.

Za podjeciem uchwaly nr (...) glosowali wlasSciciele dysponujacy 73,05 % udzialow w nieruchomos$ci wspdlnej, za
podjeciem uchwaly nr (...) — 72,70%, za podjeciem uchwaly nr (...) — 74,22%, za podjeciem uchwaly nr (...) — 74,98 %,
za podjeciem uchwaly nr (...) — 72,70 % i za podjeciem uchwaly nr (...) — 74,22 %.

(dow 6d: odpisy uchwat wraz z wynikami glosowania — k. 9-17 153-154, 167-170, 174-183, 198, 211, 215-222, lista
obecnosci czlonkéw wspodlnoty na zebraniu wraz z kartami do glosowania - uchwaly nr (...) .141-152 k., uchwaly nr
(...) — k.155-166, uchwala nr (...) - k.171-173, uchwata nr (...) — k.185-197, uchwata nr (...) — k.199 — 210, uchwata nr
(...) —k.212-214).

S ad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny w niniejszej sprawie sad ustalil na podstawie dokumentéw zlozonych do akt sprawy przez strony
postepowania, albowiem ich autentyczno$é¢ nie budzila watpliwoéci i nie byla kwestionowana przez ktérakolwiek ze
stron procesu. Postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 1 grudnia 2017 r. sad pominal dowo6d z przestuchania w
charakterze strony J. P. (prokurenta powodowej spotki) , albowiem prokurent bedacy niejako pelnomocnikiem spotki
moze by¢ przestuchany wylacznie w charakterze §wiadka . Ponadto okolicznoS$ci niezbedne do poczynienia ustalen
faktycznych w sprawie zostaly wykazane dowodami z dokumentéw, dlatego tez sad pominal dowéd z przestuchania
stron , uznajac go za zbedny. Sad oddalil rowniez wniosek powodéw o zobowiazanie pozwanej do wskazania wszystkich
uchwal podjetych przez pozwang wspo6lnote w 2016 r. z uwagi na to, ze przeprowadzenie dowodu z wszystkich uchwat
podjetych we wskazanym okresie bylo zbedne.

Powodowie w niniejszym procesie wniesli o uchylenie uchwal pozwanej Wspdlnoty od nr (...) do nr (...) oraz nr (...)
z dnia 18 marca 2016 r. jako podstawe prawna wskazujac art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (j.t. Dz. U. z 2015 r., poz. 1892) stanowi, ze 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.

Zgodnie z art. 25 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali powddztwo musi by¢ wniesione w terminie 6 tygodni od dnia
podjecia zaskarzonej uchwaly (jezeli zostala ona podjeta na zebraniu wlascicieli lokali) albo 6 tygodni od dnia
powiadomienia skarzacego o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. W niniejszej sprawie
kwestia terminowego wniesienia powodztwa nie byla kwestionowana. Powodowie wskazali, ze o podjeciu skarzonych
uchwal w mieszanym trybie zbierania gloséw dowiedzieli sie z pisma zarzadcy Wspoélnoty z dnia 17 maja 2016 r.,
doreczonego im w dniu 23 maja 2017 r. Pozwana powyzszego twierdzenia nie podwazala, wobec czego Sad przyjal te
okoliczno$ci za przyznane. Powddztwo wytoczono w dniu 4 lipca 2016 r., a wiec w terminie ustawowym 6 tygodni.

Odno$nie uchwaly nr (...) powodowie zarzucali, ze narusza ona zasady prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia
wspo0lna, a takze interesy wlascicieli lokali, gdyz przewiduje zbyt wysokie koszty zarzadu nieruchomo$cia. Podniesiono
rowniez, ze uchwalona nia podwyzka jest nieumotywowana, za$ obiektywne koszty zarzadu nie wzrosly w stopniu,
ktory by ja uzasadnial. Jak wynika z zaskarzonej uchwaty uzasadniono podwyzke wynagrodzenia zarzadcy z 0,40 zt do
0,50 zl za jeden metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu , a czlonkowie wspo6lnoty w glosowaniu zaaprobowali
te podwyzke . Podwyzszenie stawki wynagrodzenia zarzadcy o 0,10 zl nie moze przemawiac za uznaniem, ze koszty



zarzadu sa zbyt wysokie. Powodowie nie przytoczyli zadne argumentacji podwazajacej powyzsza stawke, ograniczajac
sie do zarzutu, ze koszty zarzadu ,nie wzrosly w stopniu uzasadniajacym podwyzke”.

W stosunku do pozostalych uchwat powodowie sformulowali ogélny zarzut dotyczacy nieprawidlowego ujecia w
zaskarzonych uchwatach kosztéw utrzymania i inwestycji dotyczacych dzialki nr (...), ktére winny byé¢ zdaniem
powodow rozliczane w innych proporcjach niz dokonane przez obecnego zarzadce tj. z uwzglednieniem planowanych
(...) budynkéw, , z ktérych maja powstac kolejne (...) wspdlnoty mieszkaniowe. W takiej sytuacji koszty te powinny by¢
wedlug nich rozdzielane proporcjonalnie, to jest w wysokosci 1/6 dla kazdej wspdlnoty , a nie jak obecnie pomiedzy
dwie istniejace wspdlnoty w proporcjach 52,49 % na Wspolnote Mieszkaniowa (...) S. ul. (...) i 47,51% na pozwang
Wspdlnote.

Sad mial na uwadze, ze w istocie jedynie dwie ze skarzonych uchwal wprost odnosily sie do kosztéw zwiazanych z
dzialka nr (...), a mianowicie uchwata nr (...) dotyczaca nowych nasadzen ozdobnych na terenie tejze dzialki oraz
uchwala nr (...) w sprawie wymiany lamp osiedlowych na energooszczedne LED. W obu tych uchwalach postanowiono
tez o rozdzieleniu kosztéw inwestycji miedzy pozwang Wspdélnote a Wspdlnote Mieszkaniowa Nieruchomosci S. ul.
(...) w proporcjach 47,51% do 52,49%. Z wyjasnien udzielonych przez pozwang wynika, ze finansowanie kosztow
zarzadu dzialka gruntu nr (...) jest uyymowane w ramach kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna, albowiem z uwagi
na funkcjonalne powigzanie obu nieruchomoéci nie da sie ich rozdzieli¢. Z tego tez wzgledu przyjaé nalezy, ze koszty
te znajduja odbicie w planie gospodarczym Wspdlnoty na rok 2016, ktérego dotyczyta uchwala nr (...).

W ocenie Sadu wlasnie to $cisle funkcjonalne powiazanie obu nieruchomosci — pozwanej Wspoélnoty oraz
nieruchomoéci sasiedniej jest okolicznoS$cia kluczowsg, determinujgca rozstrzygniecie powyzszych zarzutow powodow.
Poza sporem w niniejszej sprawie bylo, iz budynek Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.
posadowiony jest na dzialce nr (...), ktorej ksztalt jest w zasadzie zbiezny z obrysem budynku. Niekwestionowanym
bylo rowniez i to, ze nieruchomoé¢ otacza dzialka nr (...), na ktdrej znajduja sie drogi wewnetrzne i inne ciagi
komunikacyjne, a takze miejsca parkingowe oraz tereny przeznaczone do wspolnego zagospodarowania przez
wlascicieli lokali zaréwno pozwanej Wspoélnoty, jak réwniez innych, ktorych powstanie planowane bylo przez
developera budujacego osiedle. Oczywistym jest wiec, ze dla prawidlowego funkcjonowania przez wlascicieli lokali
konieczne jest korzystanie z nieruchomosci sasiedniej, a dbanie o utrzymanie jej w nalezytym stanie lezy w ich
interesie. W tej za$ sytuacji w ocenie Sadu dopuszczalnym bylo objecie uchwalami pozwanej Wspoélnoty takze
postanowien odnoszacych sie do tejze nieruchomoéci. Sad podziela w tym wzgledzie poglad Sadu Najwyzszego
wyrazony w wyroku z dnia 26 czerwca 2015 r. (I CSK 312/14, Legalis nr 1331159), ktory analizujac prawidlowosé
podjecia przez wspollnote mieszkaniowa uchwal dotyczacych m.in. kosztéw utrzymania garazu podziemnego,
parkingu naziemnego i ciaggéw komunikacyjnych wskazal, ze zapewnienie prawidlowego zarzadu nieruchomoécia
wspolna wymaga nie tylko zapewnienia finansowania tej nieruchomosci, ale ze wzgledu na $cisly zwigzek pozostalych
nieruchomosci z nieruchomoscia pozostajaca w zarzadzie wspolnoty, zorganizowania i zapewnienia finansowania
pozostalych nieruchomosci. Podobnie wypowiedzial sie Sad Apelacyjny w Gdansku w uzasadnieniu wyroku z dnia
3 stycznia 2017 r. w sprawie sygn. I ACa 363/16, ktdéra to sprawe pozwany przywolal w odpowiedzi na pozew. W
sprawie tej , Sad Apelacyjny badat zarzut, podobny do zgloszonego w toku niniejszego postepowania, w stosunku do
uchwaly Wspoélnoty przy ul. (...) w S. o przyjeciu planu gospodarczego na rok 2015. Sad ten podkredlil, ze wskazanie
w uchwale stanowiacej plan gospodarczy kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng, w sktad ktorej wliczono koszt
zarzadu nieruchomos$cig sasiednig oraz okreSlenie wysokoSci, w jakiej wspotwlasciciele tych nieruchomosci maja
partycypowaé w ponoszeniu tych kosztow pelni wazna funkcje. Stanowi ona bowiem informacje o tym, jakie
sq koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna i zwigzane z nimi $cisle koszty zarzadu nieruchomoscia sasiednia i
upowaznia zarzad do podejmowania czynno$ci zmierzajacych do okreSlenia zasad zarzadu tymi nieruchomos$ciami
przez ich wspolwlascicieli. Bez wykazywania kosztow zarzadu nieruchomoscia sasiednia oraz okreslenia sposobu
ich pokrycia prawidlowe zarzadzanie nieruchomos$cia wspo6lng byloby niemozliwe, gdyz nieruchomo$¢ sasiednia
jest funkcjonalnie, prawnie i finansowo polaczona z nieruchomoscia wspdlng — otacza ja ze wszystkich stron. Nie
bez znaczenia jest takze, ze przynajmniej czeS¢ czlonkdéw pozwanej jest rowniez wspotwladcicielami nieruchomosci
sgsiednie;j.



W ocenie Sadu orzekajacego w niniejszej sprawie powyzsza argumentacja zachowuje aktualno$¢ rowniez w stosunku
do uchwal, w ktérych pozwana Wspdlnota bezposrednio zdecydowata o konieczno$ci dokonania inwestycji na dzialce
nr (...), czy to w postaci nowych nasadzen czy tez zmiany o$wietlenia na o$wietlenie ledowe.

W konsekwencji przyja¢ wiec nalezy, ze skarzone uchwaly, poprzez ustalenie mechanizmu finansowania zarzadu
nieruchomoécia, ktora nie jest nieruchomoscia wspélna — uchwala nr (...), czy tez — jak uchwaly nr (...) i nr (...)
— poprzez przyjecie do realizacji konkretnych inwestycji na tejze nieruchomosci, zapobiegaja naruszeniu waznego
interesu dla czlonkéw wspdlnoty i z tego wzgledu nalezy uzna¢ kompetencje wspolnoty do ich podjecia.

Powodowie zakwestionowali rowniez przyjety sposéb rozdzialu tychze kosztéw, wskazujac, ze powinny by¢ one
ponoszone nie jak obecnie w proporcjach po ok. 1/2 przez dwie wspdlnoty, ktérych budynki otoczone sa przez
dzialke nr (...), lecz w proporcji po 1/6, z uwzglednieniem udzialu w nich wspoélnot, ktérych powstanie planowano
w ramach osiedla (...). Sad wydajac orzeczenie w sprawie bierze pod uwage stan istniejacy w dacie orzekania. Skoro
do chwili obecnej nie powstaly kolejne wspoélnoty, to brak jest podstaw do innego obciazania kosztami zwiazanymi
z utrzymaniem dzialki nr (...). Nieuzasadnionym byloby bowiem uwzglednianie udzialu w zakresie ponoszonych
kosztow wspolnot, ktére jeszcze nie istnieja. Istniejaca funkcja dzialki nr (...) przesadza o tym, ze ponoszenie
wydatkow na jej zagospodarowanie jest uzasadnione potrzebami wlascicieli lokali, a tym samym lezy w ich interesie.
W tej sytuacji rozdzielenie kosztéw pomiedzy podmiotami istniejacymi jest w peklni racjonalne i uzasadnione. W
konsekwencji i te argumenty, zgloszone w szczego6lnosci wobec uchwat nr (...) i nr (...), Sad uznal za chybione.

W stosunku do uchwaly nr (...) dotyczacej malowania zewnetrznej elewacji drewnianej na (...) kondygnacji budowlane;j
powodowie podniesli, Zze do uchwaly tej zarzad nie zalaczyl pod obrady regulaminu wykonania rzeczonych robét
i uslug ani nie wykazal sposobu wyboru wykonawcy. Zgodnie z art. 22 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali czynnoéci
zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie, natomiast zgodnie z art. 22 ust. 2 ww. ustawy do podjecia
przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca
zgode na dokonanie tej czynnoéci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych
czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Zatem wlasciciele lokali mogli
udzieli¢ zarzadowi pelnomocnictwa do zawarcia umowy w sprawie malowania zewnetrznej elewacji drewnianej na
(...) kondygnacji budowlanej i nie bylo potrzeby podejmowania uchwaly o sposobie wybrania wykonawcy i sposobie
przeprowadzenia robot, gdyz lezy to w kompetencji zarzadu, wobec czego uchwala nr (...) nie jest wadliwa.

Odnoénie uchwaly nr (...), wskaza¢ nalezy, iz powodowie nie wskazali zadnego uzasadnienia jakie istnialy
nieprawidlowo$ci w sprawozdaniu finansowym za rok 2015, a co za tym idzie, na czym polega naruszenie zasad
prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Podobnie co do treéci regulaminu porzadku domowego, przyjetego
uchwalg nr (...), nie sprecyzowali konkretnych zarzutéw odnos$nie tresci tejze uchwaly. Zgodnie z art. 6 k.c. to na
stronie powodowej spoczywal ciezar udowodnienia wytoczonego powddztwa i zgloszenia zarzutoéw, ktore w ocenie
powodow przemawiajg za tym, ze uzasadnionym jest zadanie uchylenia skarzonych uchwal. Niewystarczajacym jest
jednak powolywanie sie na ogolna przestanke naruszenia zasad prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspdlnag, a
takze interes6w wlascicieli lokali, do czego w praktyce ograniczyli sie powodowie, skarzac uchwaly nr (...) i nr (...).
Wskazaé takze nalezy, iz z przedlozonych przez pozwana na zadanie powod6w dokumentéw w postaci listy obecnoSci
na zebraniu Wspoélnoty w dniu 18 marca 2016 r. oraz kart do glosowania wynika, iz zaskarzone uchwaly zapadly
wiekszoscia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielkosci udzialow.

W konsekwencji Sad doszedl do przekonania, ze brak jest podstaw do uchylenia zaskarzonych uchwal pozwanej
Wspolnoty z dnia 18 marca 2016 r., wobec czego oddalil powddztwo, o czym orzekl w punkcie I wyroku na podstawie
art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali.

O kosztach postepowania Sad orzekl w punkcie ITI wyroku, rozstrzygajac o nich w oparciu o art. 98 § 11 3 k.p.c.
formulujace zasade odpowiedzialnoéci za wynik procesu. W konsekwencji zasadzil solidarnie od powodow jako
strony przegrywajacej proces w caloSci na rzecz pozwanej kwote 3.296,68 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu. Na
koszty te sklada sie kwota 2.160 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego. Wysoko$é kosztow zastepstwa



procesowego ustalono w oparciu o § 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (Dz. U. z 2015 r., poz. 1804 ze zm.) w brzmieniu
na dzien wytoczenia powodztwa, w wysokoéci 360 zl od kazdej ze skarzonych uchwat (lgcznie 6 x 360zt = 2160 z}).
Ponadto na podstawie art.98 § 3 k.p.c nalezalo zasadzi¢ koszty dojazdu pelnomocnika pozwanej na dwie rozprawy
w wysoko$ci 1136, 80 zb. Powyzsze koszty zostaly ustalone na podstawie § 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
Z 25 marca 2002 r. w sprawie ustalania oraz sposobu dokonywania zwrotu kosztéw uzywania do celéw stuzbowych
samochod6w osobowych motocykli i motoroweréw niebedacych wlasno$cia pracodawcy (Dz. U. z 2002 r., nr 27,
poz. 271 ze zm.), koszt uzywania pojazdow do celow stuzbowych pokrywa pracodawca wedlug stawek za 1 kilometr
przebiegu pojazdu, ktére nie moga by¢ wyzsze niz: dla samochodu osobowego o pojemnosci skokowej silnika do 9oo
cm - 0,5214 z1, a powyzej 900 cm - 0,8358 zt.

W ocenie Sadu, biorac pod uwage odleglosé (340 km) dzielaca miejsce siedziby Kancelarii pelnomocnika pozwanej (
(...)) od siedziby sadu, nalezalo zatem przyznac zwrot kosztéw dojazdu pelnomocnika pozwanej na dwie rozprawy w
kwocie 1136,68 zl (680 km x 2 x 0,8358 z1).



