Sygn. aktI C 366/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lipca 2016 .

Sad Okregowy w Olsztynie — Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy SSO Przemyslaw Jagosz

Protokolant sekr. sad. Dagmara Napieraj

po rozpoznaniu w dniu 11 lipca 2016 r., w Olsztynie, na rozprawie,
sprawy z powbdztwa Gminy O.

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

o uchylenie uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O. o nr (...)

I. oddala powédztwo;

II. zasqdza od powodki na rzecz pozwanej kwote 360 zl tytulem zwrotu kosztéow procesu.
Sygn. aktI C 366/16

UZASADNIENIE

Gmina O. zadala uchylenia uchwaly pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O. oznaczonej
nr (...), podnoszac, ze wskutek przyjetego w niej rozliczenia niezasadnie zostala obciazona kosztami wykonania
ogrodzenia na dzialce nie stanowigcej nieruchomosci wspoélnej, w stosunku do ktorej to dzialki pozwana nie miata
prawa podejmowa¢ takich decyzji. W zwiazku z tym koszty postawienia ogrodzenia nie wchodza w zakres kosztow
utrzymania nieruchomos$ci wspolnej i nie powinny obciazaé cztonkéw Wspolnoty. Z tych wzgledow zarzad pozwanej
nie powinien rowniez uzyskac absolutorium, jakiego udzielono zaskarzona uchwalg.

Pozwana Wspélnota wniosla o oddalenie powodztwa i zwrot kosztow procesu. W uzasadnieniu wskazala, ze
zaskarzona uchwala w rzeczywisto$ci byla wynikiem wcze$niejszej i niezaskarzonej przez powodke uchwaly dotyczacej
wykonania i sfinansowania ogrodzenia.

Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:

W niniejszej sprawie poza sporem bylo, ze pozwana Wspolnota, ktdrej czlonkiem jest m.in. powddka, jest tzw. duza
wspolnota, liczaca sobie ponad 7 lokali. W zwigzku z tym do zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lna stosuje sie przepisy
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. Z 2000 r., Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm. — dalej jako: u.w.l.)
— zmocy art. (...) wymienionej ustawy.

Nie bylo rowniez sporu, ze pozwana Wspdlnota podjela dwie uchwaly:
a)nr (...) zdnia 14.09.2015 .

b) nr (...) zdnia 5.04.2016 .



W pierwszej z wymienionych uchwal Wspoélnota zdecydowata o wykonaniu ogrodzenia panelowego wokot budynku
przy ul. (...), dokonujac jednoczesnie wyboru wykonawcy, upowazniajac do wykonania uchwaly zarzadce i przyjmujac,
ze platno$¢ za roboty zostanie dokonana z funduszu remontowego. Ogrodzenie mialo sie fizycznie znajdowaé na
dzialce nr (...) obreb (...). Dzialka ta nie stanowi wlasnoéci pozwanej Wspdlnoty, lecz wlasnoé¢ powodowej Gminy i
stuzy do racjonalnej obstugi budynku pozwanej. Wieksza czes¢ czlonkéw pozwanej Wspdlnoty (dysponujgca udziatami
we wspolnocie w wysokoS$ci 67/100) jest jednocze$nie wspotuzytkownikami wieczystymi nieruchomosci sasiedniej —
dzialki nr (...) obreb (...). Lacznie przystuguja im udzialy w prawie uzytkowania wieczystego tej dziatki w wysokos$ci
formalnie 56/100, odpowiadajacych wysoko$cia wysokoéci udzialu przypadajacego im w nieruchomosci wspdlnej
wspolnoty. Z nieznanych przyczyn niektérzy z czlonkdéw Wspolnoty nie uzyskali udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego tej dzialki, wobec czego suma wysokosSci udzialéw w uzytkowaniu nie wynosi 1 (k. 49 i wyjasnienia na
rozprawie za adn. k. 52).

Z tych wspoélwlaseicieli, ktorzy sa jednocze$nie wspodtuzytkownikami wieczystymi dziatki nr (...) wiekszoéc
uzytkownikow wieczystych dysponujaca 36/100 udzialami z 56/100 przyslugujacych wszystkim uzytkownikom
glosowala za uchwalg nr (...) o wykonaniu ogrodzenia (por. liste glosowania k. 21 z wykazem k. 49 i wyjasnieniami
odnoénie J. L., dzialajacej za K. Z. — w protokole rozprawy za adnot. k. 52). Gmina — bedaca wlascicielem tej dziatki
nie brala udzialu w glosowaniu.

Uchwatla nr (...) r. nie zostala zaskarzona.
Ogrodzenie zostalo wykonane, a prace z tym zwigzane zostaly oplacone z funduszu remontowego Wspolnoty.

Druga z wymienionych na wstepie uchwal, oznaczona nr (...), zostala powzieta wiekszoScia glosow i rozlicza
koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci oraz udziela absolutorium zarzadowi pozwanej. W ramach tego
rozliczenia miesci sie wykonanie ogrodzenie na podstawie uchwaly nr (...) oraz przypisanie zwigzanych z tym kosztow
poszczegbdlnym czlonkom Wspoélnoty, w tym Gminie w wysoko$ci 3 399,55 zt.

Te wlaénie uchwale kwestionuje powoddka w niniejszej sprawie podnoszac, ze jest niezgodna z prawem, narusza zasady
prawidlowego zarzadu nieruchomosci wspoélnej oraz uzasadnione interesy powodki. W jej ocenie skoro pozwana
nie jest wlascicielem dzialki, na ktoérej wykonano ogrodzenie, budowa tego ogrodzenia i oplacenie tego ze $rodkow
funduszu remontowego, jako czynnoSci przekraczajace zwykly zarzad ta dziatka winny byé wykonane wylacznie za
zgoda wszystkich wspotuzytkownikow wieczystych dzialki i na ich koszt oraz ewentualnie jej wlaSciciela.

Pozwana, ktéra wnosila o oddalenie pow6dztwa nie kwestionowala, ze powodka zostala zawiadomiona o tresci
zaskarzonej uchwaly w dacie wskazanej w pozwie, czyli z dniem 2.04.2016 r. (jak na k. 9). Nie bylo zatem watpliwosci,
ze w dacie wytoczenia powodztwa zostal dotrzymany termin do zaskarzenia tej wlasnie uchwaly, termin wynikajacy
z art. 25 ust. 1 a ustawy o wlasnoéci lokali.

W konsekwencji do rozwazenia pozostawalo, czy objete zaskarzong uchwalg rozliczenie kosztéw utrzymania
nieruchomo$ci wspdlnej i przyjecie absolutorium dla zarzadu jest sprzeczne z przepisami prawa, narusza zasady
prawidlowego zarzadu nieruchomos$cig wsp6lna lub interes powddki. Ustalenie takich okoliczno$ci z mocy art. 25 ust.
1 u.w.l. przesadzaloby bowiem o konieczno$ci uwzglednienia powo6dztwa.

W pierwszym rzedzie zauwazy¢ nalezy, ze powodka generalnie podnosi argumenty dotyczace braku podstaw do
wykonania przez pozwana ogrodzenia na dzialce okalajacej wprawdzie nieruchomos$é wspodlna, lecz nie wchodzacej w
sklad tej nieruchomo$ci. Decyzja w tym zakresie zostala jednak podjeta w ramach niezaskarzonej uchwaly nr (...) r,
ktbra zdecydowano rowniez, ze koszty ogrodzenia zostang pokryte ze Srodkéw Wspoélnoty.

W konsekwencji, rozliczenie kosztéw dokonane w uchwale nr (...) bylo faktycznie skutkiem decyzji podjetych w
uchwale nr (...). Jeszcze raz zaznaczyé trzeba, ze nie zostala ona zaskarzona i stala sie wigzaca dla czlonkdéw Wspolnoty.



W jej ramach zdecydowano o wykonaniu robot na sasiedniej dzialce i pokryciu zwiazanych z tym kosztow ze Srodkow
na utrzymanie nieruchomosci wspolne;j.

Majac zatem na uwadze, ze rozliczenie jest wylgcznie konsekwencja wezesniejszych decyzji, w ocenie Sadu rozwazy¢
nalezalo tylko, czy uchwala nr (...) zostala podjeta skutecznie i waznie. Pow6dka wskazywala bowiem, ze pozwana nie
miala prawa do podejmowania decyzji w zakresie dotyczacym nieruchomosci, ktéra nie jest nieruchomoécia wspoélna.

W tej mierze nalezy zauwazy¢, ze ze swej istoty wspdlnota mieszkaniowa, jako powolana do sprawowania zarzadu
nieruchomoscig wspdlna, moze podejmowac decyzje tylko w sprawach dotyczacych tego zarzadu, a nadto wylacznie
w granicach zakre$lonych prawem, tj. ustawa o wlasnosci lokali. Oznacza to, ze co do zasady nie moze arbitralnie
podejmowa¢é decyzji co do majgtku pozostajacego poza nieruchomogcig wsp6lng, w tym w stosunku do nieruchomosci
sgsiednich. W orzecznictwie sadowym shusznie wskazano jednak (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
8.07.2015 r. w sprawie VI ACa 17/15), ze dopuszczalne w drodze wyjatku jest podejmowanie decyzji o poniesieniu
przez wspolnote wydatkow na elementy infrastruktury znajdujgce sie poza nieruchomos$cig wspdlna, o ile sa do
wydatki zwigzane z prawidlowym funkcjonowaniem nieruchomosci wspoélnej i stuza prawidlowemu wspotkorzystaniu
z tej nieruchomodci przez czlonkéw Wspolnoty. Tego typu wydatki moga zatem by¢ uznane za koszty utrzymania
nieruchomoé$ci wspoélnej i rozliczane zgodnie z zasadami ujetymi w art. 12 — 14 u.w.l.

Poza sporem bylo, ze dzialka nr (...), na ktorej wykonano ogrodzenie za §rodki Wspolnoty, zostala oddana w wieczyste
uzytkowanie, jako nieruchomo$¢ stuzaca do racjonalnej obstugi budynku. Byt to teren zielony, na ktérym rost
zywoplot i krzewy. Z niezaprzeczonych wyja$nien ztozonych na rozprawie przez czlonka Zarzadu pozwanej wynika,
ze pojawily sie tam szkodniki, teren ten byt traktowany przez osoby spoza Wspoélnoty jak toaleta publiczna, a nadto
przechodzono przez ten teren i niszczono elewacje budynku (sprayem i przez uszkodzenia docieplenia Scian). Te
wzgledy zadecydowaly, ze czlonkowie pozwanej zdecydowali sie na budowe ogrodzenia i pokrycie zwigzanych z tym
kosztow (por. za adn. k. 52).

W ocenie Sadu te okoliczno$ci w pelni usprawiedliwiaja decyzje pozwanej podjeta w ramach uchwaly nr (...), a co za
tym idzie wydatki poniesione w celu jej realizacji moga zosta¢ uznane za koszty stuzace racjonalnemu i prawidlowemu
wykorzystaniu nieruchomos$ci wspoélnej, a poniesione w szczegélnoéci dla zapobiezenia negatywnych oddzialywan
zewnetrznych, naruszajgcych spokdj i mienie cztonkéw Wspolnoty.

Zaznaczy¢ przy tym trzeba, ze takiej decyzji nie sprzeciwiali sie rowniez wspotuzytkownicy wieczyéci dziatki nr
(...), dysponujacy wiekszo$cig udzialow, o czym $wiadczy sposob, w jaki glosowali zar6wno nad uchwala nr (...),
jak i skarzona obecnie uchwalg nr (...). Mozna przy tym przyja¢, ze ogrodzenie nieruchomos$ci pozostajacej w
wieczystym uzytkowaniu pozostaje w gestii wieczystych uzytkownikéw, ktérzy moga podjac¢ decyzje w tym zakresie
zwykla wiekszo$cia (art. 201 Kodeksu cywilnego). Nie wydaje sie bowiem, aby ogrodzenie dzialki bylo czynno$cia
przekraczajaca zwykly zarzad prawem wieczystego uzytkowania i wymagato decyzji wszystkich wspotuzytkownikow.
W niniejszej sprawie wspotuzytkownicy dysponujacy wiekszoscig udziatow, jakie zostaly ustanowione (36 z 56),
zaglosowali za wykonaniem ogrodzenia w ramach glosowania nad uchwala nr (...). W ocenie Sadu zasady
do$wiadczenia zyciowego pozwalaja na przyjecie, ze w ten sposob dali rownie wyraz swej woli w zakresie budowy
ogrodzenia na dzialce bedacej w ich uzytkowaniu wieczystym, nie czyniac rozréznienia miedzy przystugujacym im
udzialem w prawie uzytkowania i udzialem w nieruchomos$ci wspdélnej, a de facto utozsamiajac decyzje w zakresie
tych praw, zwlaszcza, ze uzytkowanie ustanawiano przy okazji zbywania lokali we Wspélnocie (jak wynikaloby
z wyjasnien powodki). Okoliczno$é, ze powodka przeniosta na cze$¢ czlonkdéw Wspdlnoty tylko cze$é udzialow
w uzytkowaniu wieczystym nie sprawia, ze sama jest rowniez uzytkownikiem wieczystym. Nie moze nim by¢,
gdyz jest wlascicielem dzialki. Wspomniana okoliczno$¢ oznacza tylko tyle, ze wysoko$¢ udziatow przystlugujacych
uzytkownikom powinna zostaé zaktualizowana, wzglednie powinny zapa$¢ inne decyzje, ktére sprawia, ze suma
udzialow w prawie uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) bedzie odpowiadac jednoSci.

Reasumujgc powyzsze rozwazania nalezy stwierdzi¢, ze skoro zaskarzona uchwata nr (...):



a) jest jedynie dopelmieniem wczeé$niejszej, niezaskarzonej i prawnie skutecznej uchwaly nr (...),

b) zostala podjeta w celu rozliczenia wydatkéw poczynionych w stusznym interesie cztonkéw Wspdlnoty i z korzyscia
dla nich oraz nieruchomosci wspolnej,

nie ma racjonalnych podstaw do jej kwestionowania, rowniez w zakresie udzielenia absolutorium zarzadowi
Wspo6lnoty. W ocenie Sadu w jej ramach nie doszlo bowiem do naruszenia prawa, zasad prawidlowego zarzadu
nieruchomos$cig wsp6lng, ani indywidualnego interesu powodki, ktory przewazalby znaczaco nad interesem ogdtu
czlonkéw wspolnoty.

Z tej przyczyny powddztwo podlegalo oddaleniu, o czym orzeczono na podstawie art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali w
pkt I sentencji wyroku.

Poniewaz pozwana wygrala proces, na podstawie art. 98 Kodeksu postepowania cywilnego, na jej rzecz zasadzono
od pozwanej zwigzane z tym koszty. Obejmowaly one wynagrodzenie pelnomocnika wykonujacego zawdd radcy
prawnego w stawce minimalnej, ktéra ustalono na podstawie § 8 ust. 1 pkt 1 wzwigzku z § 201 § 15 ust. 3 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (Dz. U. 2015, poz.1804).
W ocenie Sadu nie wystapily bowiem zadne okoliczno$ci wymienione w § 15 ust. 3 tego rozporzadzenia, ktore
uzasadnialyby jej podwyzszenie.



