Sygn. akt I C 2238/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 wrzeénia 20151

Sad Okregowy w Toruniu, Wydziat I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Wojciech Modrzynski
Protokolant: starszy sekret. sgdowy Monika Falkiewicz
po rozpoznaniu w dniu: 16 wrzeénia 2015 r. w Toruniu
sprawy z powodztwa: Z. W.

przeciwko: Wspélnocie Mieszkaniowej (...)w T.
o uchylenie uchwaty i zobowiqzanie

1. Uchyla uchwale Wspdélnoty Mieszkaniowej (...) w T. nr (...) z dnia 9 pazdziernika 2014 roku w sprawie pokrycia
przez wspdlnote mieszkaniowa kosztow remontu drogi na dzialce nr (...)

2. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci
3. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 200 zl (dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania
SSO Wojciech Modrzynski

IC 2238/14

UZASADNIENIE

Do Sadu Okregowego w Toruniu wplynat pozew Z. W. przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) w T. o uchylenie
uchwaly nr (...) z dnia 9 pazdziernika 2014 roku w przedmiocie pokrycia przez Wspo6lnote Mieszkaniowa kosztow
remontu drogi na dzialce nr (...) oraz zobowiazanie Zarzadu Wspoélnoty do naprawienia wyrzadzonej szkody przez
zwrot kosztow wybudowanej drogi na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej(...)w T..

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, iz uchwala (...)z dnia 9 pazdziernika 2014 roku dotyczyta wyrazenia zgody
na pokrycie przez Wspdlnote Mieszkaniowa kosztéw remontu drogi na dzialce (...) polozonej w T. przy ulicy (...), dla
ktbrej prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...) w Sadzie Rejonowym w T.. Zdaniem powoda uchwala narusza ustawe
z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali oraz §12 ust. 2, regulaminem Wspdlnoty Mieszkaniowej, a takze §1 ust.
1, §3 oraz §4 ust. 1 regulaminu gospodarowania Srodkami zgromadzonymi na remont cze$ci wspdlnej wspolnoty.

Przedmiotowa uchwala godzi w dobrze pojety interes gospodarczy wspoélnoty, a w konsekwencji prowadzi
do niewla$ciwego rozporzadzenia przez Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej powierzonymi Srodkami finansowymi
gromadzonymi przez wlascicieli lokali. Na dzialce (...) znajduja sie 32 garaze stanowigce odrebng wlasno$¢. Nie
wszyscy wlaSciciele lokali wspdlnoty mieszkaniowej posiadaja garaze na terenie dzialki (...). Cze$¢ wspodlwlascicieli
dzialki, na ktorej znajduja sie garaze nie posiada lokali mieszkalnych i nie sa cztonkami wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Zarzad oraz administrator wspdlnoty bez zgody wiascicieli lokali uzyli Srodkéw finansowych zgromadzonych na
funduszu remontowym i przeznaczy! je na remont czeéci wspolnej w celu remontu drogi na dzialce (...). Faktyczna



realizacja zadania stanowigcego przedmiot spornej uchwaly nastapila w maju 2014 roku, a wiec 5 miesiecy przed
faktem podjecia stosownej uchwaly. Uchwale ta glosowano od 17 lipca 2014 roku do 9 pazdziernika 2014 roku
dwukrotnie w wyznaczajac termin zakonczenia glosowania.

Wszyscy wspotwladciciele lokali mieszkalnych Wspoélnoty Mieszkaniowej sg zobowigzani do uiszczania oplat na
rzecz funduszu przeznaczonego na remont czedci wspdlnych, z ktorego to finansowane sa zadania o charakterze
remontowym.

Nie wszyscy wlasciciele garazy sa jednocze$nie czlonkami Wspdlnoty Mieszkaniowej. Czterech wlascicieli garazy
mieszka poza wspo6lnotg mieszkaniowg i nie poniosto kosztéw remontu drogi. Dwudziestu o$miu wlaScicieli garazy
bedacych jednoczesnie wlascicielami lokali posiada sile glosow pozwalajaca przeglosowaé kazda uchwale dotyczaca
wykorzystania Srodkéw finansowych wspélnoty na rzecz swoich garazy.

Przyjeta przez Zarzad i Administratora wspo6lnoty cena wybudowania drogi na dzialce (...) wynosila 2100,50 zl. Z
niezrozumialych przyczyn zostala ona zanizona, poniewaz zgodnie z przyjetym przez Zarzad kosztorysem ofertowym

Przedsiebiorstwa (...) wycena tego odcinka drogi (26,2 m*) winna wynosié¢ okolo 3300 zi. Tym samym wlaéciciele
mieszkan zostali wprowadzeni w blad.

Powyzsze okolicznoéci wskazuja, zdaniem powoda, iz zaskarzona uchwala jako naruszajaca przepisy ustawy o
wlasno$ci lokali jak i postanowienia poszczegélnych regulaminéw Wspolnoty Mieszkaniowej (...) winna ulec
uchyleniu.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...) w T. wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie od
powoda na jej rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych. W uzasadnieniu
swego stanowiska pelnomocnik pozwanej wskazal, iz w dniu 29 marca 2010 roku ogét wilascicieli tworzacych
Wspoélnote Mieszkaniowa znajdujaca sie na dzialce (...) polozona w T. przy ul. (...) podjat uchwale nr (...)wyrazajaca
wole wykonania remontu drogi p6éinocno-wschodniej przez wymiane nawierzchni na kostke brukowa wraz ze
zniwelowaniem nier6wnosci i odwodnieniem. Na zaplanowane prace przeznaczono $rodki gromadzone na remonty
cze$ci wspolnej nieruchomoscei, a do wykonania czynnosci upowazniony zostal Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej oraz
Administrator -(...)sp6tka z 0.0. w T. Oddzial w T.. Powyzsza uchwata stanowila podstawe do zawarcia umowy z dnia 14
kwietnia 2014 roku pomiedzy Wspolnota Mieszkaniowa, a wykonawca robét to jest Przedsiebiorstwem (...). Wyboru
wykonawcy dokonano sposrod dwdch zlozonych ofert, kierujac sie najnizsza cena. Na wybor wykonawcy wplyw miala
rowniez dotychczasowa wspolpraca z firma (...), jej rzetelno$c¢ i terminowos$é w dotychczas wykonywanych ustugach
budowlano remontowych na rzecz Wspolnoty. Pierwotne wynagrodzenie za przeprowadzenie prac wynosito 56 852,87
zt. W wyniku pézniejszych uzgodnien zwiekszono zakres robot o pokrycie kostka brukowa dodatkowych 70 m( ?i
zwiekszono warto$¢ naleznego wykonawcy wynagrodzenia.

Na bocznym parkingu zostaly ulozone plyty azurowe i w zwigzku z tym strony zawarly aneks nr (...) z dnia 29

kwietnia 2014 roku do umowy rozszerzajacy zakres spraw do wykonania przez wykonawce o ulozenie 68,3 m® plyt
azurowych zwiekszajac tym samym wynagrodzenie za wykonanie prac do kwoty 61.568,94 zl. Wynagrodzenie to
mial by¢ wyplacone w dwoch czesciach: - pierwsza w wysokoSci 33.991,71 zt brutto do dnia 20 maja 2014 roku przy
zaawansowaniu 60% planowanych roboét oraz pozostala czes$é 27.577,27 z1 brutto po zakonczeniu robot.

Prace objete zakresem umowy i aneksu rozpoczely sie 22 kwietnia 2014 roku. Wykonawca blednie zinterpretowat
granice dzialki i planowany zakres prac i samowolnie przekroczyl je przechodzac na dzialke (...) stanowiaca
wspolwlasnosé wlascicieli potozonych na tej dzialce garazy. Fakt przekroczenia granicy zauwazyl inspektor nadzoru
pan J. K. i zlecil wykonawcy cofniecie sie do granic dzialki wspolnoty mieszkaniowej. Na skutek telefonicznych
interwencji powoda oraz czlonka wspdlnoty L. K. (1) w sprawie pozostawienia polozonego odcinka drogi, pan K.
skontaktowal sie z Zarzadem Wspdlnoty i po jej zgodzie nakazal pozostawienie blednie wykonanego fragmentu drogi.
Tym samym faktycznie wytozono kostka pas drogi lezacy na sasiedniej dzialce, nie bedacej wlasno$ciag wspolnoty.



Wykonawca przystapil do dalszych prac i realizacji zadania. Pozwany podkreslil, iz powod sam zabiegal o
pozostawienie blednie wybrukowanego fragmentu drogi. Pozostali wspotwlasciciele tworzacy wspodlnote nie wyrazali
wowczas zadnego sprzeciwu dla wylozenia kostka brukowa spornej obecnie czeéci sasiedniej dzialki.

Powyzsze okolicznos$ci zadecydowaly o konieczno$ci formalnego wyrazenia zgody na pokrycie kosztéow zwigzanych
z remontem 26,20 m2 drogi znajdujace sie na dzialce (...). Na polecenie Zarzadu Wspdlnoty - Administrator
przeprowadzil wéréd wlascicieli glosowanie nad przedmiotowa uchwala nr (...)w przedmiocie wyrazenia zgody na
sfinansowanie remontu przedmiotowego odcinka drogi. Glosowanie odbywato sie w trybie indywidualnego zbierania
glosow. Karty do glosowania zostaly przekazane wlascicielom lokali w dniu 17 lipca 2014 roku. Nieobecnym czlonkom
wspolnoty karty doreczono droga pocztowa. Proces glosowania zakonczyl sie w dniu 3 pazdziernika 2014 roku a nie
jak twierdzi powdd 9 pazdziernika 2014 roku. Uchwala zostala skutecznie podjeta.

W ocenie wspolnoty powdd nie wykazal w jaki konkretny sposoéb doszlo do naruszenia interesu wspolnoty
mieszkaniowej. Zgodnie z treScig art. 25 ustawy o wlasnos$ci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do
sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali, albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Przedmiotowa uchwala
nr (...) zostala podjeta w drodze indywidualnego zbierania gloséw w sposdb jak najbardziej prawidlowy. Uchwala
zapadla wiekszo$cia glosow liczonych wg ich udzialéw w nieruchomos$ci wspoélnej. Za uchwalg oddano 29 glosow
odpowiadajacych 57,72 % udzialéw w nieruchomosci wspolnej. Przeciw glosowalo 7 gloséw odpowiadajacych 14,32 %
udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, natomiast 14 oséb nie brat udziatlu w glosowaniu co stanowi 27,96 % udziatlow w
nieruchomos$ci wspoélnej. Oznacza to, iz zdecydowana wiekszo$¢ czlonkoéw wspdlnoty opowiedziala sie za uchwala i za
zaaprobowaniem wykonanego juz remontu. Po przeprowadzeniu remontu na dzialce (...) powstal parking, z ktérego
korzystaja wszyscy mieszkancy wspolnoty.

Powod nie wzigt udziatu w glosowaniu. W jego zachowaniu mozna dopatrzy¢ sie wielu sprzecznosci. Byl jedna z oséb,
ktore interweniowaly u inspektora nadzoru ds. budowlanych J. K. o pozostawienie polozonej kostki brukowej na
spornym odcinku drogi. Zdaniem pozwanej w ten sposoéb jasno wyrazil wole wykonania nawierzchni na pozostalym
odcinku lezacym na sgsiedniej dzialce. Nie bez znaczenia pozostaje tutaj fakt, iz powdd jest wlascicielem jednego z
garazy znajdujacych sie na tej dzialce. Gdy powdd byt czlonkiem zarzadu wspolnoty w 2003 roku z jego inicjatywy
doszlo do ogrodzenia nieruchomosci, przy czym ogrodzenie to obejmowalo rowniez dzialke (...). RoOwniez ta inwestycja
byla finansowana ze $rodkéw funduszu remontowego wspolnoty mimo, iz bezsprzecznie dotyczyla ogrodzenia terenu
sgsiedniej dzialki.

Zdaniem pozwanej zaskarzona uchwata nie wprowadza w blad co do wysokos$ci rzeczywistych kosztéw remontow
odcinka drogi na dzialce (...). Koszty te wyniosly 2100,50 z}. Powdd nie wskazuje w jaki sposob wyliczyl kwote 3300
z}, o ktorej mowi w pozwie.

Pismem z dnia 12 stycznia 2015 roku (k-92) powod podtrzymal dotychczasowe stanowisko w zakresie uchylenia
uchwaly, a gdyby Sad nie znalazl ku temu podstaw powdd wnidst o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly. W ocenie
powoda zaskarzona uchwala sprzeczna jest z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali oraz z §12 ust. 2 Regulaminu
Wspblnoty.

Sad ustalil, co nastepuje:

Wspoélnota Mieszkaniowa (...) obejmuje wlascicieli lokali mieszkalnych polozonych w budynku wielorodzinnym
potoznym na dzialce nr (...) przy ul. (...). Czynno$ci administracyjne we wspdlnocie wykonuje administrator — Zesp6l
(...) spotkaz o.0. wT..

Z nieruchomo$cia wspoélnoty sasiaduje dziatka nr (...), dla ktérej w Sadzie Rejonowym wT.prowadzona jest Ksiega
Wieczysta KW (...), na ktorej posadowione sg garaze murowane. Wspolnota Mieszkaniowa liczy 50 czlonkdow.
Trzydziestu dwoch sposréd nich jest réwnoczeSnie wspotwlascicielami garazy na sasiedniej dzialce. Czterech



wlascicieli garazy nie jest rownoczeénie czlonkiem pozwanej wspoélnoty. Dzialka nalezaca do wspolnoty i dzialka,
na ktérej znajduja sie garaze kilka lat temu zostaly wspdlnie ogrodzone. Ogrodzenie wykonane zostalo ze $rodkow
Wspo6lnoty Mieszkaniowej. W ten sposéb dzialki te tworza jedng funkcjonalng calo§é. Na dziatkach wytyczono drogi
dojazdowe m.in. do garazy i dwie bramy wjazdowe pozwalajace na dojazd zar6wno do budynku mieszkalnego i do
garazy. Dzialka, na ktorej znajduja sie garaze nie jest w sposob widoczny oddzielona od dzialki wspolnoty.

Dowdbd: okolicznoé¢ bezsporna

zeznanie $wiadka A. C. zlozone 23.03.2015r. 00:10:45, k-149
zeznanie $wiadka S. W. zlozone 25.03.2015r., 01:12:04, k-151
dokumentacja fotograficzna i szkic k — 48 -55

W dniu 29 marca 2010 roku Wspélnota mieszkaniowa (...) w T. podjela uchwale nr (...) o wyrazeniu zgody na remont
drogi pélnocno wschodniej poprzez wymiane nawierzchni na kostke brukowa wraz z niwelacja terenu i odwodnieniem.
Powyzsza droga wykorzystywana byla m.in. przez wlascicieli garazy na dojazd do nich. Prace remontowe mialy by¢
finansowane ze $rodkéw funduszu remontowego wspoélnoty. Do wykonania uchwaly upowazniony zostal Zarzad
Wspo6lnoty i Administrator.

Dowodd: uchwala nr (...) k- 35

W dniu 14 kwietnia 2014 roku Zarzad Wspollnoty w osobach A. P. (1) i L. K. (2) przy udziale administratora
podpisal z Przedsiebiorstwem (...Jumowe nr (...) na wykonanie prac remontowych drogi pélnocno wschodnie;j.
Wyboru wykonawcy dokonano na podstawie poréwnania ofert dwoch przedsiebiorcow. Zarzad Wspdlnoty wybrat
oferte tansza. Przedsiebiorstwo (...) juz wczes$niej wykonywalo prace remontowo budowlane na rzecz wspoélnoty.
Przy wyborze wykonawcy Zarzad Wspolnoty kierowal sie takze dotychczasowa bezproblemowa wspolpraca z tym
wykonawca.

Umowa przewidywala, iz za wykonane prace remontowe wykonawca otrzyma wynagrodzenie w wysokosci 56652,87
z} brutto. Po zawarciu umowy zwiekszono zakres prac do wykonania o wylozenie plyt azurowych na dodatkowej
powierzchni okolo 7om2. Zwiekszenie zakresu prac zwiekszylo wynagrodzenie dla wykonawcy do kwoty 61568,94 zt.
W zwiazku z tymi zmianami zawarto z wykonawca aneks do umowy z dnia 14 kwietnia 2014 roku. Aneks nr (...) zawarto
29 kwietnia 2014 roku. W aneksie ustalono, iz wynagrodzenie dla wykonawcy platne bedzie w dwbch transzach:
pierwsza w wysoko$ci 33991,71 zl platna do dnia 20 maja 2014 roku przy 60% zaawansowaniu prac remontowych i
druga transza w wysokosci 27577,27 zl brutto po zakonczeniu prac.

Dowéd: umowa nr (...) k- 39

dokumenty k -43,44

zeznanie $wiadka L. K. (1) zlozone 25.03.2015r., 00:24:58, k-150
zeznanie $wiadka M. S. zlozone 25.03.2015r., 00:54:42, k-151

Niezwlocznie po podpisaniu umowy wykonawca przystapil do realizacji prac remontowych (22 kwietnia 2014
roku). Inspektorem nadzoru zostat J. K.. Wykonawca przed rozpoczeciem prac nie upewnit sie, co do faktycznego
przebiegu granic miedzy dwoma nieruchomos$ciami tj. dzialkami nr (...). W trakcie wykonywania prac okazalo sie,
iz pracownicy wykonawcy blednie interpretujac przebieg granicy dzialek wykonali cze$¢ prac na dzialce nr (...)
nalezgcej do Wspolnoty Garazowej. Pomylke zauwazyl Inspektor Nadzoru J. K., ktéry nakazal wykonawcy niezwloczne
przywrocenie stanu poprzedniego. Fakt przekroczenia granicy dzialki zaobserwowali rowniez czlonkowie wspdlnoty
m.in. L. K. (1) i powdd. Mieszkancy interweniowali u Inspektora Nadzoru by ten wstrzymal przywracanie stanu
poprzedniego i prosili Zarzad Wspoélnoty o pozostawienie blednie wyremontowanego fragmentu drogi na sasiedniej



nieruchomoéci. Inspektor J. K. zwr6cil sie do Zarzadu Wspdlnoty o decyzje, co do dalszych dzialan w zakresie blednie
wyremontowanego fragmentu drogi. Zarzad Wspdlnoty wyrazil wole pozostawienia blednie wykonanego fragmentu
drogi i nakazat dalsze wykonanie prac zgodnie z umows.

Dowod: o$wiadczenie k- 46

zeznanie $wiadka L. K. (1) zlozone 25.03.2015r., 00:24:58, k-150
zeznanie $wiadka J. K. zlozone 25.03.2015r., 00:37:06, k-150
zeznanie powoda zloZzone 25.03.2015r., 01:36:31, k-152

Rownoczesnie Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej zawarl z wykonawca robot aneks nr (...) z dnia 29 kwietnia 2014 roku
zwiekszajacy zakres planowanych robdt o ulozenia plyt azurowych na parkingu o powierzchni 68,3m2. Zwiekszajac
zakres prac powiekszono takze wynagrodzenie nalezne wykonawcy do kwoty 61568,94 zl brutto.

Dowdd: aneks nr (...) k-42
Notatka k-45

Na skutek bledu wykonawcy dodatkowo wylozono kostka brukowa fragment drogi o powierzchni 26,20m2,
lezacy na sgsiedniej dzialce nr (...). Zwiekszenie zakresu robot wigzalo sie z koniecznoécia wyplaty dodatkowego
wynagrodzenia wykonawcy. Aby bylo to mozliwe Zarzad Wspoélnoty postanowil przeprowadzi¢ wéréd czlonkow
wspolnoty glosowanie nad uchwalg (...) w sprawie pokrycia przez Wspolnote Mieszkaniowa kosztow remontu
drogi na dzialce nr (...). Na polecenie Zarzadu Wspoélnoty glosowanie nad uchwala przeprowadzil administrator
w trybie indywidualnego zbierania glosow. Karty do glosowania zostaly przekazane czlonkom wspdlnoty 17 lipca
2014 roku. Czlonkom wspdlnoty, ktorzy nie byli obecni w mieszkaniach w dniu przekazywania kart zostaly one
przestane poczta. Proces glosowania zakonczyl sie 3 pazdziernika 2014 roku. Za podjeciem uchwaly glosowalo
29 gloséw reprezentujacych 57,72% udzialdbw w nieruchomos$ci wspélnej. Przeciwko uchwale opowiedzialo sie 7
czlonkow wspolnoty reprezentujacych 14,32% udzialdéw w nieruchomosci wspolnej. Od glosu wstrzymalo sie 14 oséb
reprezentujacych 27,06% udzialow w nieruchomosci wspolne;j.

Dowod: dokument k 56-77

zeznanie Swiadka M. S. zlozone 25.03.2015r., 00:54:42, k-151 zeznanie pozwanego A. P. (1) zlozone 25.03.2015r.,
01:58:23, k-153

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny ustalono w oparciu o zeznania §wiadkéow: A. C., L. K. (1), J. K., M. S., S. W., zeznanie powoda
i pozwanego A.P. — Przewodniczacego Zarzadu Wspdlnoty oraz zlozone do akt dokumenty.

Sad uznat zeznania wszystkich $wiadkéw za w pelni wiarygodne. Zeznania te byly spojne, logiczne i konsekwentne.
Korespondowaly réwniez z dokumentami dolaczonymi do akt sprawy. Sad uznal za wiarygodne zlozone do akt
dokumenty. Zadna ze stron postepowania nie kwestionowala ich prawdziwoéci i wiarygodnoéci.

Ustalony stan faktyczny byl w zasadzie bezsporny miedzy stronami. Strony zgodnie przedstawily okoliczno$ci podjecia
uchwaly, a takze zakres prac wykonanych na skutek bledu na sasiedniej dzialce.

Spér miedzy stronami dotyczyl przede wszystkim ustalenia, czy przyjeta uchwala jest dopuszczalna i zgodna
z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspéolna lub nie narusza intereséw ktéregokolwiek ze
wspotwlascicieli.

W ocenie Sadu powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.



Na wstepie wskazaé nalezy, iz termin do wniesienia powddztwa wynosi 6 tygodni i jest liczony od momentu podjecia
uchwaly. Istotnym jest zloZenie pozwu w Sadzie wlaéciwym do rozpoznania sprawy. Skierowanie powddztwa do innego
Sadu nie wplywa na bieg terminu do wniesienia pow6dztwa. Powdd wnidst powodztwo do Sadu wlasciwego w dniu 13
listopada 2014 roku, zachowujac termin do zaskarzenia uchwaly nr (...) z dnia 9 pazdziernika 2014 roku.

Zgodnie z art. 25. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (tekst jednolity Dz. U. 2000r., nr 80, poz.
903 ze zmianami) wla$ciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do Sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa
lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspdlng lub
w inny sposo6b narusza jego interesy. Zaskarzenie do Sadu uchwaly wlascicieli lokali w oparciu o art. 25 ust. 1 u.w.l.
bedzie zatem skuteczne, jesli zostanie spelniona ktoras z okre§lonych w tym przepisie przestanek:

1. uchwala nie jest zgodna z prawem;
2. uchwala nie jest zgodna z umowa wlascicieli lokali;
3. uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspodlna;

4. uchwala w inny sposob (niz poprzez naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lng) narusza
interesy wlaéciciela lokalu, ktory sklada skarge.

W ocenie Sadu zaskarzona uchwala nie jest zgodna z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna.

Na wstepie przypomnie¢ nalezy, iz pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa sklada sie z wlascicieli mieszkan znajdujacych
sie w budynku wielorodzinnym polozonym na dzialce nr (...) przy ul. (...). Dzialka nalezaca do wspolnoty bezposrednio
sasiaduje z dzialka nr (...) polozona przy ul. (...), na ktérej pobudowany jest kompleks garazy. Obie dzialki zostaly kilka
lat wezesniej ogrodzone w taki sposob, iz tworza jednag faktyczng i uzytkowa calo$c. Wspodltwlascicielami dziatki nr
(...) sa wlasciciele poszczego6lnych garazy. Tylko czterech wlascicieli garazy nie jest jednoczes$nie czlonkami wspolnoty
mieszkaniowej. Trzydziestu dwoch czlonkdéw wspolnoty jest rownocze$nie wlaScicielami garazy.

Przypomnienie tego ogolnego zarysu stosunkéw faktycznych jest konieczne do ustalenia zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspolna. Przepisy powolanej wyzej ustawy w art. 14 wskazuja, iz na koszty zarzadu
nieruchomoé$cia wspolna skladaja sie w szczegdlnosci:

1)wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

2)oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomoéci wspoélnej, oraz
oplaty za antene zbiorczg i winde,

3)ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposérednio przez wlascicieli
poszczegoblnych lokali,

4)wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci,
5)wynagrodzenie czlonkow zarzadu lub zarzadcy.

Przywolane wyliczenie nie stanowi katalogu zamknietego. Do kosztow zarzadu nieruchomoscia wspoélna zaliczane
beda takze wydatki na inne cele, ktore nie zostaly wymienione w art. 14 u.w.l., jesli sa one zwigzane z utrzymaniem
nieruchomoéci wspoélnej (Tak: Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 4 kwietnia 2014 roku, VI ACa
1195/13, Lex 1488731). Nie budzi jednak watpliwosci, iz pojecie prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lng
rozumiane winno by¢ obiektywnie i wylacznie w odniesieniu do nieruchomosci wspolnej. Podejmowane czynnoéci
zarzadcze musza zatem dotyczy¢ nieruchomos$ci wspdlnej. Zarzad Wspo6lnoty czy sama wspoélnota nie posiada bowiem
kompetencji do podejmowania jakichkolwiek czynnosci dotyczacych nieruchomosci sgsiednich, ktére nie stanowia
wlasnoS$ci wspolnoty.



Jak wskazal Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 9 maja 2013 roku gléwnym celem funkcjonowania
wspolnot mieszkaniowych jest wspolne utrzymanie nieruchomos$ci w nalezytym (dobrym) stanie i gléwnie pod tym
katem winna by¢ analizowana zgodno$é uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspdlng
(sygn. akt IC 214/13, Lex nr 1392048). Przepis art. 25 cytowanej ustawy odwoluje sie do nieruchomosci wspolne;j.
Nieruchomo$cia wspoélna jest niewatpliwie nieruchomosé, na ktorej posadowiony jest budynek mieszkalny, w ktorym
poszczegblni czlonkowie wspolnoty maja swoje mieszkania. W ocenie Sadu powyzszy konstatacja nie pozwala
na uznanie uchwaly finansujacej remont nieruchomoéci nalezacej do innych podmiotéow ze $rodkéw wspdlnoty
jako czynnoéci zgodnej z zasadami prawidlowej gospodarki. Nalezy podkreslic, iz 18 czlonkéw wspolnoty nie jest
rownocze$nie wspolwlascicielami ,nieruchomos$ci garazowej”. Oznacza to, iz czlonkowie ci placac comiesieczne
skladki na fundusz remontowy na skutek podjetej uchwaly finansuja remont nieruchomoéci nalezacej do innych oséb.
Warto takze podkresli¢, iz czterech czlonkéw wspolnoty garazowej nie jest czlonkiem wspolnoty i w efekcie podjetej
uchwaly w ogble nie ponosi kosztéw zwigzanych z remontem nieruchomosci bedacej ich wlasno$cia. Niewatpliwe
trudno przyjaé zaistnialg sytuacje za zgodna z zasadami prawidlowej gospodarki.

Bez znaczenia pozostaje fakt, iz przewazajgca cze$¢ czlonkdéw wspdlnoty jest rownoczeSnie wspotwlascicielami
nieruchomoéci ,garazowej”. Czlonkowie wspdlnoty posiadajacy réwnocze$nie garaz stanowia wiekszo$¢ i de
facto moga przeglosowac¢ kazda uchwale, co nie oznacza, iz sa oni uprawnieni do finansowania, ze $rodkéw
wspolnoty, remontéw czeSci innej nieruchomosci nalezacej wylacznie do nich. Zdaniem Sadu czlonkowie
wspolnoty mieszkaniowej mogliby podejmowac¢ uchwaly dotyczace zarzadu inng nieruchomoscia tylko wtedy gdyby
nieruchomo$¢ ta stanowila wspotwlasnoéé wszystkich czlonkéw wspoélnoty. W omawianej sprawie taka sytuacja nie
ma miejsca. Podjeta uchwata wkracza zatem w uprawnienia oso6b bedacych wlacicielami sasiedniej nieruchomosci.
Nalezy podkresli¢, iz tej oceny nie moze zmieniaé fakt, iz wiekszo$¢ os6b bedacych czlonkami wspolnoty jest
jednocze$nie wspotwlascicielami sasiedniej nieruchomosci garazowe;j.

Warto takze podkresli¢, iz uchwala przewidywala czynnosci zwiazane z remontem polegajacym na polozeniu na drodze
nawierzchni z kostki brukowej, wykonaniu odprowadzenia wody deszczowej i ulozenie kraweznikoéw. Zaskarzona
uchwala pozwalala na pokrycie kosztow omytkowo wykonanego fragmentu drogi z funduszu remontowego. Zgodnie
z uchwalonym przez wspdlnote mieszkaniowa Regulaminem Gospodarowania §rodkami zgromadzonymi na remonty
czedci wspolnej dla Wspolnoty Mieszkaniowej (...) Srodki z wyodrebnionego funduszu remontowego przeznacza sie
na remonty oraz usuwanie awarii i skutkow awarii w nieruchomos$ci wspolnej (§12 ust. 2 Regulaminu). Rowniez
ten regulamin upowaznia do podejmowania czynnoSci zarzadczych (np. remontéw) wylacznie w odniesieniu do
nieruchomoéci wspoélnej. Fundusz remontowy zatem przeznaczony jest do pokrycia kosztéw remontu nieruchomosci
wspolnej i nie moze by¢ wykorzystywany do sfinansowania innych prac remontowych na nieruchomo$ciach sasiednich
bedacych wlasnosScig innych osob.

Powdd domagal sie w niniejszej sprawie takze zobowigzania Zarzadu Wspolnoty do zwrotu $rodkéw wylozonych
na pokrycie kosztow remontu spornego fragmentu drogi. W ocenie Sadu powod nie posiada legitymacji czynnej
do wystapienia przeciwko Zarzadowi Wspdlnoty o zwrot tych $rodkéow. Ustawa o wlasnosci lokali w art. 25
upowaznia kazdego czlonka wspo6lnoty do wystapienia do Sadu o uchylenie uchwaty wspdélnoty. Nie daje jednak prawa
cztonkowi wspdélnoty do wystepowania przeciwko Zarzadowi. Dzialania Zarzadu podlegaja kontroli calej Wspolnoty
Mieszkaniowej i tylko Wspdlnota moze skutecznie dochodzi¢ od czlonkéw Zarzadu odpowiedzialnoSci za szkode
wyrzadzong przez niewlasciwe wykonywanie zarzadu. W omawianej sprawie konsekwencja uchylenia uchwaly jest
oczywiscie obowigzek rozliczenia przeprowadzonej inwestycji przez Zarzad zgodnie z zasadami rachunkowoéci (§12
ust. 1 powolanego wyzej Regulaminu).

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze Sad zgodnie z powolanymi wyzej przepisami orzekl jak w sentencji orzeczenia.
O kosztach orzeczono w mys$l art. 98 k.p.c. pozwany jako strona przegrywajaca ma obowiazek zwrotu kosztow
powodowi. Na koszty te sklada sie oplata od pozwu w wysokos$ci 200 zl. Sad uznal, iz powod skutecznie domagajac
sie uchylenia uchwaly jest strong wygrywajaca proces.
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