Sygn. akt IC 1523/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 pazdziernika 2014 r.

Sad Okregowy w Nowym Saczu w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Monika Swierad

Protokolant: staz. Karolina Lukasik

po rozpoznaniu w dniu 1 pazdziernika 2014 r. w Nowym Saczu
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. z siedzibg w T.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K.

o uchylenie uchwal wspoélnoty

I. Uchyla uchwaly nr(...) podjete wiekszo$cia glos6w na zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. w
dniu 26.10.2013 roku oraz uchwale nr (...) podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw,

II. zasadza od strony pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K. na rzecz strony powodowej (...) sp.
z 0.0. z siedziba w T. kwote 2642 zl (dwa tysigce szeSéset czterdzie$ci dwa zl) tytulem zwrotu kosztow postepowania.

Sygn. akt IC 1523/13

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 1.10.2014 roku

Pozwem inicjujacym przedmiotowe postepowanie strona powodowa (...) sp. z 0.0. dochodzi uchylenia uchwat: nr
(...)zobowiazujacej ja do usuniecia w terminie do 30.11.2013 roku usterek; nr (...) zobowiazujacej reprezentacje
pozwanej Wspolnoty do zawarcia umowy z biurem prawnym, ktére bedzie reprezentowalo interesy wszystkich
cztonko6w Wspolnoty, a koszty dla biura zostang pokryte w rownych cze$ciach przez wszystkich cztonké6w wspdlnoty, nr
(...) ustalajacej zakres postepowania dla zatrudnionego biura; nr (...) zobowiazujacej strone powodowa do wykonania
przez niezaleznego rzeczoznawce w terminie do 30.11.2013 roku audytu potwierdzajacego wykonanie apartamentowca
zgodnie z pozwoleniem na budowe; nr (...) zobowigzujacej strone powodowa do wykonania w terminie do 30.11.2013
roku miejsc parkowych zgodnie z projektem oraz nr (...) z dnia 31.10.2013 podjetej w drodze indywidualnego
zbierania gloséw w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie przez Zarzad Wspdlnoty umowy zlecenia prowadzenia
sprawy i udzielnie pelnomocnictwa oraz zasadzenia od strony pozwanej kosztéw procesu w tym kosztéw zastepstwa
procesowego w kwocie 1097 zt lub wedlug spisu.

Uzasadniajac swoje zadnie strona powodowa podniosta, ze w dniu 26.10.2013 roku na zebraniu mieszkancow podjeto
m.in. w/w zaskarzone uchwaly oraz uchwale nr (...) w trybie indywidualnego zbierania glosow. Uchwaly te stoja w
sprzeczno$ci z obowiazujacymi przepisami i zdaniem strony powodowej naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécig oraz jej interesy. Uchwaly nr(...) (...) wykraczaja poza zakres z art. 22 uwl w jakim moga byc
podejmowane uchwaly wspodlnoty. Ustawa wskazuje, iz ten zakres powinien dotyczy¢ kwestii dotyczacych zarzadu
nieruchomos$cia wspdlna polegajacych na podejmowaniu wszelkich decyzji i dokonywaniu wszelkich czynnosci
faktycznych, prawnych i procesowych dotyczacych przedmiotu wspdlnego prawa. Zdaniem strony powodowej



wspolnota nie ma uprawnien do zobowiazania podmiotu trzeciego do wykonania okre$lonych czynno$c faktycznych w
zwigzku z rzekomymi usterkami nieruchomosci nawet jesli ten podmiot jest czlonkiem wspolnoty, czy zobowigzania
do przeprowadzenia audytu oraz wykonania miejsc parkingowych. Uchwala (...) narusza takze interes strony
powodowej, ktora na jej podstawie ma byé zobowigzana do usuniecia usterek. Wedlug strony powodowej uchwata
(...) razaco narusza jej interes, poniewaz zobowiazuje ja do ponoszenia kosztéw dzialan prawnika, ktéry faktycznie
bedzie jej przeciwnikiem procesowym. Ponadto uchwala ta narusza zasade z art. 12 ust 2 uwl, iz ciezary zwigzane
z utrzymaniem nieruchomosci rozlicza sie w stosunku do udzialéw wlascicieli lokali. Uchwala (...)winna zostaé
uchylona, poniewaz Wspdlnota nie moze dowolnie zleca¢ analiz prawnych jej nie dotyczacych, a sprzedaz dz.
ewid (...) powstala przed dokonaniem sprzedazy poszczegélnych lokali. Natomiast uchwala (...)wykracza poza
zakres zarzadzania nieruchomos$cia wspolng. Wspdlnocie nie przystuguje roszczenie wobec developera, albowiem
nie zawierala ona umoéw z wilascicielami. Ponadto uchwala ta przewiduje obowiazek partycypacji w kosztach obshugi
prawnej przez wlaScicieli w cze$ciach rownych, co nie znajduje zadnej podstawy prawne;j.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powodztwa w caloéci oraz zasadzenie od strony
powodowej na jej rzecz kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych z oplata
skarbowa od pelnomocnictwa (k. 75-83).

Zdaniem strony pozwanej podjete uchwaly sa zgodne z prawem i podjete zostaly w zakresie przyslugujacych
Wspoblnocie Mieszkaniowej uprawnien, wiec roszczenia strony powodowej sa bezzasadne. Odnoénie uchwatly nr(...)
roku Wspolnota podkreslila, ze developer zgodnie z przepisami prawa jest zobowigzany do usuniecia tych usterek
i do tej pory tego nie kwestionowal. Z mocy prawa jest zobowigzany od usuniecia wad nieruchomo$ci wspoélnej na
podstawie przepiséw o rekojmi. Strona pozwana zaznaczyla, ze czeSciowo developer zastosowal sie do zobowigzania
z tej uchwaly, remontujgc cze$é¢ zgloszonych usterek. Zdaniem strony pozwanej strona powodowa koncentruje sie
na wlasnym interesie, pomijajac fakt, ze brak nalezytego wywiazania sie z zobowigzana utrudnia korzystanie z
nieruchomosci wspdlnej i moze doprowadzi¢ do jej degradacji, a co za tym idzie wzrostu kosztéow zarzadu. Wedlug
strony pozwanej uchwala ta zostala podjeta w zakresie przystugujacych jej uprawnien i miesci sie w czynnoS$ciach
polegajacych na podejmowaniu wszelkich decyzji i dokonywaniu wszelkich czynno$ci faktycznych, prawnych i
procesowych dotyczacych przedmiotu wspoélnego prawa. Strona pozwana podniosta rowniez, ze przyshuguja jej
uprawnienia dochodzenia roszczen zwigzanych z usuwaniem wad nieruchomosci wspélnej. Ponadto katalog czynnosci
wskazanych w art. 22 uwl nie stanowi katalogu wyczerpujacego i mozliwe jest podnajmowanie réwniez innych
czynnosci przez wspoélnote. Odno$nie uchwaly (...) strona pozwana podala, ze zaré6wno Wspdlnota jak i jej czlonkowie
moga korzysta¢ z pomocy prawnej w kwestiach zwigzanych z nieruchomoscia wspélna celem dochodzenia swoich
roszczen, a bardziej ekonomiczne jest skorzystanie wspolnie z pomocy jednego prawnika. Strona pozwana podniosta
takze, ze fakt, iz developer jest czlonkiem Wspdlnoty i posiada udzial w nieruchomosci wspoélnej nie moze stanowié
powodu do stwierdzania niewaznos$ci kazdej uchwaly, ktéra powoduje ewentualna koniecznoé¢ ponoszenia rowniez
przez niego kosztow obstugi prawnej Wspolnoty. W takim ukladzie podmiotowym z zaistnieniem takiej kolizji powdd
powinien sie liczy¢. Ubezwlasnowolnienie Wspdlnoty poprzez zakazanie jej korzystania z pomocy prawnej w sporze
z developerem wprowadza nieuzasadniong nieré6wno$c¢. Odnosnie uchwaly nr (...)strona pozwana podniosla, ze
odpowiada ona prawu, gdyz dotyczy realizacji przez developera zobowigzania wynikajacego z treSci umow sprzedazy,
gdzie zawarto wyrazne stwierdzanie, ze dzialka nr (...) zostana przez developera na powr6t scalone, zas$ udzialy
w nieruchomos$ci wspoélnej ponownie przeliczone, z czego developer nie wywigzal sie z naruszaniem interesow
Wspdlnoty i jej czlonkéw. Strona pozwana podkreslita, ze developer bezskutecznie staral sie o uzyskanie pozwolenia
na budowe na dzialce (...) . Zaskarzona uchwala przewiduje mozliwo$¢ podjecia dzialan prawnych przez zatrudnione
biuro jedynie w sytuacji stwierdzenia naruszenia prawa. Niewatpliwie Wspolnota ma prawo dazy¢ do ochrony swych
praw, w tym takze podejmowac kroki w celu ustalenia zgodno$ci dzialan developera z prawem. Wspomniana uchwala
nie narusza w zaden sposéb interesbw powoda. Uchwala nr (...) zostala podjeta w zwigzku z istniejaca miedzy
developerem a wlascicielami lokali rozbiezno$cia co do prawidlowosci wywigzania sie przez niego ze zobowigzan
wynikajacych z umoéw sprzedazy. Uchwala ta rowniez dotyczy nieruchomosci wspolnej, wiec Wsp6lnota miala prawo
do jej podjecia. Strona pozwana podniosta rowniez, ze strona powodowa nie wywigzala sie z wykonania odpowiedniej
iloci miejsc parkingowych dla wlascicieli lokali i tego dotyczy uchwata nr (...). W zwiazku z brakiem wystarczajacej



iloéci miejsc parkingowych doszlo do naruszenia praw czlonkéw Wspoélnoty. Zdaniem strony pozwanej podzial dziatki
(...) na dwie odrebne nieruchomoéci byt niezgodny z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Dz. ewid (...)
zostala pozbawiona dostepu do drogi publicznej, ponadto czeé¢ infrastruktury technicznej potrzebnej do korzystania
zlokali w postaci parkingu, chodnika, §mietnika znalazla sie na dz. ewid (...). Na dzialce tej znalazla sie rowniez droga
dojazdowa do budynkéw pozwanej Wspolnoty. Zdaniem strony pozwanej uchwala nr(...) nie wychodzi poza zakres
zarzadzania nieruchomoscig wspdlng. Uchwala w sposéb jasny okresla kwote zaliczki oraz gorny pulap wynagrodzenia
w sposOb automatyczny, gdyz nie mozna bylo okreslic w dacie podejmowania uchwaly pelnych kosztéw obslug
prawnej.

W piémie z dnia 21.05.2014 roku strona powodowa podniosla, ze wlasciciele lokali umownie zaakceptowali dokonany
podzial i ustalili dalszy tryb postepowania w sprawie ponownego polgczenia dzialek w jedna nieruchomosé, tym
samym brak po stronie pozwanej interesu w kwestionowaniu dopuszczalnoéci podziatu.

Na rozprawie dniu 1.10.2014 roku pelnomocnik strony powodowej ztozyl spis kosztow zastepstwa prawnego na kwote
1442 z1.

Sad dokonatl nastepujacych ustalen faktycznych:

(...) sp. z 0.0. z siedzibg w T. byla inwestorem inwestycji budowlanej polegajacej na budowie sze$ciu budynkow z
lokalami mieszkalnymi i gazami w K. przy ul. (...), posadowionych na dz. ewid (...) objetej KW (...). Po zakonczeniu
prac strona pozwana wyodrebnila 12 lokali i sprzedala je na wolnym rynku. Lokale te zostaly objete dzialaniem
pozwanej Wspélnoty (...) przy ul. (...) w K.. CzeSciami wsp6lnymi budynku po wyodrebnieniu lokali sa: mury
konstrukeyjne, instalacje zewnetrzne, dachy, komunikacje na poziomie piwnic i przyziemia, pomieszczenia garazowe
oraz inne czedci nie stluzace do wylgcznego uzytku poszczegblnych wiascicieli lokali. Strona pozwana pozostala
czlonkiem wspdlnoty i wlascicielem niewyodrebnionych lokali i przystuguje jej udzial 9,68 % w cze$ciach wspolnych.

(dowod: odpis KW (...) k. 18-37, kopia listy obecnosci k.49)

Kazdy z wlascicieli lokali w pozwanej Wsp6lnocie podpisal z developerem ,,umowe developerska” w ktorej developer
zobowigzywat sie wybudowac nieruchomosci oznaczone odpowiednio literami A B C D E i F na dzialce ewidencyjnej
(...) i ustanowi¢ odrebna wlasnosé danych lokali oraz sprzeda¢ te lokale. W czasie realizacji procesu budowlanego
developer podzielil jednak dz. ewid (...) tworzac z niej dzialki (...). Dzialke ewid. (...) strona powodowa sprzedala
innemu podmiotowi, majgcemu kontynuowac proces budowlany.

W zwigzku z ta zmiang podczas zawierania umow wyodrebnienia i sprzedazy lokali w umowach tych w par 2
odniesiono sie do tej kwestii, stwierdzajac, ze ,pozwolenie na budowe budynkéw oznaczonych numerami (...)-31f
zostalo wydane na dz. ewid nr (...) o pow. 46a05 mkw, przed jej podzialem na dzialki nr (...). Nabywcy lokali zostali
poinformowani o zamierzonej budowie jeszcze czterech budynkéw w zabudowie blizniaczej. W celu kontynuowania
inwestycji powodowa spolka byla zmuszona dokona¢ podzialu dzialki nr (...) na nr (...), na ktérej znajduja sie
wybudowane juz budynki oraz (...), na ktérej prowadzona bedzie dalsza inwestycja. W zwigzku z powyzszym obecnie
nieruchomoscia wsp6lna dla lokali wydzielanych w budynkach (...) jest jedynie dzialka ewid. (...) o pow. 20 a 92
kw, natomiast po zakonczeniu budowy na sasiedniej dzialce nr (...) obie nieruchomosci zostang polaczone w jedna
nieruchomos$é o pow. 46 a 04 mkw, a udzialy nabywcoéw lokali przeliczone i zmienione w umowie zmieniajacej odrebna
wlasno$¢ lokali we wszystkich budynkach znajdujacych sie na dzialkach (...). Na powyzsze wyrazili zgode: T.i M. L.,
M.iM. K., M. M. (2), P.S., Z.N. i

D. N,, B.iJ. A, K. B.. S. B.. Tymczasem malzonkowie G. i J. L., J. Z., M. P. o$§wiadczyli, ze z tytulu obecnego
zmniejszenia powierzchni nieruchomosci wspoélnej nie podnosza wobec spolki (...) sp. z o0.0. zadnych roszczen, w
szczegblnosSci nie zadaja zmniejszenia ceny. Jednakze w razie niewykonania przez spolke zobowigzan zwiazanych z
polaczeniem nieruchomosci i zmiang udzialéw beda dochodzi¢ wykonania zobowigzan powodowej spolki okre§lonych
w umowie developerskiej.



Obecnie jednak Starosta (...) nie prowadzi postepowania w przedmiocie wydania pozwolenia na budowe na dzialce
(...) w K.. Wniosek taki we wrze$niu 2011 roku zlozyla strona powodowa, lecz wniosek pozostawiono bez rozpozna z
uwagi na braki. Ponowny wniosek rozpatrzono decyzja odmowna.

(dowod: kserokopia wypisu aktu notarialnego z dnia 26.03.2010 r. k. 94-106, pismo z dnia 19.09.2013 roku k. 107,
kserokopie czeSciowe umow wyodrebnienia lokali i sprzedazy k. 168-101, mapy k. 92-93)

Stronie powodowej wlasciciele lokali oraz Zarzad Wspolnoty zglosili szereg usterek znajdujacych sie gléwnie w czesci
wspolnej nieruchomosci, a polegajacych na: wadach hydroforni, domagali sie wykonania przylacza do kanalizacji
Sciekowej garazy, wykonania izolacji przeciw wilgoci na poziomie piwnic i garazy, wykonania pokry¢ dachowych
zgodnie z projektem, naprawy przewodéw kominowych i wentylacyjnych. Kwestie ta objeto programem zebrania
wyznaczonego na dzien 26.10.2013 roku. Problematyczna dla wlascicieli lokali byla réwniez kwestia podziatu dziatki
nr (...), co réwniez znalazlo sie w programie zebrania z dnia 26.10.2013 roku

(dowod: protokol zebrania k. 38-39)

W dniu 26.10.2013 roku odbylo sie zebranie wlascicieli lokali Wspolnoty Mieszkaniowej ,,0.” przy u. (...). Na zebraniu
tym wiekszoscia glosdéw podjeto m.in. uchwaly nr (...).

Uchwala nr (...) dotyczyla zobowiazania developera (...) sp. z 0.0. do usuniecia w terminie do 30.11.2013 roku usterek:
naprawy hydroforni, naprawy zgodnie z obowigzujacym prawem budowlanym kominéw i przewodow wentylacyjnych,
wykonania przylaczenia do kanalizacji $ciekdéw z garazy w budynku A B C i D, wykonania instalacji FM w budynkach
A B Ci D, wykonania izolacji przeciwwilgociowej na poziomie piwnic i garazy zgodnie z projektem we wszystkich
budynkach, wykonania pokrycia dachowego we wszystkich budynkach oraz odprowadzenia wody z potaci dachowych
zgodnie z projektem. Uchwala zostala podjeta wiekszoScia 63,83 % glosow.

Uchwalanr (...) dotyczyla zobowigzania reprezentacji Wspoélnoty do zawarcia umowy z biurem prawnym, ktore bedzie
reprezentowalo interesy wszystkich czlonkéw Wspolnoty w postepowaniu w stosunku do (...) sp. zo.0. i(...) sp. z o.0.
s.k. (...) wynagrodzenia dla biura prawnego wedlug tresci uchwaly mialy zosta¢ pokryte w réwnych czeéciach przez
wszystkich czlonkoéw Wspdlnoty. Uchwala zostala podjeta wiekszoéciag 63,83 % glosow.

Uchwala nr (...) dotyczyla ustalenia zakresu postepowania dla zatrudnionego biura prawnego. Zakres ten dotyczyl
ustalenia czy podziat dzialki nr (...) i sprzedazy jej czeéci przed zakonczeniem realizacji projektu zgodnie z w/
w pozwoleniem byl zgodny z obowiazujacym prawem, oraz w przypadku stwierdzania naruszenia praw czlonkow
Wspo6lnoty sporzadzenie przez wynajete biuro pozwu zbiorowego do sadu lub wykonanie zgloszenia do prokuratury
zawiadomienia o popehlieniu przez developera przestepstwa. Uchwala zostala podjeta wiekszoScig 63,83 % glosow.

Uchwata nr(...) dotyczyta zobowigzania developera (...) sp. z 0.0. do wykonania przez niezaleznego rzeczoznawce
w terminie do 30.11.2013 roku audytu potwierdzajacego wykonanie apartamentéw zgodnie z pozwoleniem na
budowe(...) znak(...). (...)-063/09 z dnia 14.04.2009 roku wydanym przez Staroste (...) z zaakceptowanym projektem.
Uchwala zostala podjeta wiekszo$cia 63,83 % glosow.

Uchwala nr (...) zobowigzano developera (...) sp. z 0.0. do wykonania w terminie do 30.11.2013 roku miejsc
parkingowych zgodnie z projektem. Uchwala zostala podjeta wiekszo$cia 63,83 % glosow.

W trybie indywidualnego zbierania gloséw podjeto uchwale (...) z dnia 31.10.2013 roku w sprawie wyrazenia zgody
przez Zarzad Wspolnoty umowy zlecenia prowadzenia sprawy i udzielenia pelnomocnictwa. W ust 1 udzielono zgody
Zarzadowi Wspoélnoty na zawarcie umowy zlecenia prowadzenia sprawy ze spoélka (...) w K., dotyczacej roszczen
Wspolnoty ijej cztonkéw do (...) sp. z 0.0. oraz (...) sp. z 0.0. w zwiazku ze sprzedaza lokali mieszkalnych znajdujacych
sie w budynku przy ul. (...) BC D E i F, wybudowanych na dzialce (...) w K., a takze wystepowania przed organami
administracji publicznej we wszystkich sprawach administracyjnych dotyczacych tej Wspoélnoty i nieruchomosci sie
w niej znajdujacych z tym zwiazanych, w tym przed Starostg (...) i Wojtem Gminy K. celem ustalenia czy podzial



dzialki (...) oraz ewentualne wydanie pozwolenia na budowe na dzialce utworzonej wskutek podzialu byly zgodne z
prawem. W pkt 2 udzielono pelnomocnictwa Zarzadowi Wspdlnoty do zawarcia w imieniu Wsp6lnoty w/w umowy.
W pkt. 3 ustalono, ze w poczet realizacji umowy, o ktérej mowa w pkt 1. wspétwlasciciele beda dokonywac wplat na
rzecz Wspodlnoty-kosztow prowadzenia zarzadu zaliczki w kwocie po 100 zl miesiecznie poczawszy od listopada 2013
roku oraz upowazniaja Zarzad do wydatkowania na poczet zobowigzan wynikajacych z pkt 1 uchwaly. W punkcie 4
upowazniono Zarzad do korzystania z funduszu rezerwowego w celu oplat biura prawnego. Uchwala zostala podjeta
wiekszoscia 63,83 % glosow.

(dowdd: protokét zebrania wspolnoty (...) k. 38-39 i k. 139, zaproszenie k. 40 i k. 140, uchwaly k. 42-48 i k. 130-135,
lista obecnosci k. 49 1 k. 136-138 i k. 141, e -mali k. 41, upowaznienia do glosowania k. 145-148)

Na podstawie w/w uchwaly Zarzad Wspolnoty w dniu 21.11.2013 roku podpisal z B. W. A. sp. p. z siedzibg w K. umowe
zlecenia prowadzenia sprawy dotyczgcej roszczen zleceniodawcy w stosunku do (...) sp. z 0.0. oraz (...) sp. z 0.0. W
zwiazku ze sprzedaza lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynku przy ul. (...), wybudowanym na dz. ewid (...) w
K. na rzecz czlonkdéw Wspdlnoty oraz zwigzanych z tym postepowania przed wlasciwymi organami. Wynagrodzenie
strony ustalily na 160 zl brutto za godzine zegarowa pracy Zleceniobiorcy.

(dowdd: umowa zlecenia k. 142-144)

Juz po zebraniu, pragngc poinformowac cze$¢ osoéb z grona wlascicieli lokali strona powodowa ustosunkowala sie
do przedstawianych jej na zebraniu w dniu 26.10.2013 roku zarzutu braku usuniecia usterek. Strona powodowa w
piSmie z dnia 21.11.2014 r. przyznala istnienie czeSci usterek. Wyjasnila kwestie naprawy hydroforni oraz podata
terminy przystapienia do naprawy kominéw i przewodéw wentylacyjnych. Ustosunkowala sie do problemu wilgoci
w garazach. Strona powodowa wyjaénila rowniez, Ze nowy nabywca dz. ewid (...) zamierza kontynuowac inwestycje,
przez wybudowanie 2 wolnostojacych budynkoéw o identycznej konstrukeji jak juz istniejgce, dokonczenia budowy
drogi wewnetrznej oraz miejsc parkingowych oraz scalenia obu dzielek w jedna. Strona powodowa informowala
rowniez wlascicieli lokali, iz podjete uchwaly sg niezgodne z prawem, dlatego pragnie wystapié z inicjatywa sadowa,
jezeli nie zostang one uchylone.

(dowod: pismo z dnia 21.11.2013 roku k. 84-86, pismo (...) sp. z 0.0. do rzecznika Konsumentéw z dnia 5.11.2013 roku
k. 87-88, adwokacki list upominawczy k. 89-90)

Strona pozwana reprezentowana przez adwokata wystosowala do strony powodowej adwokacki list upominawczy
z dnia 23.01.2014 roku, w ktérym uwypuklala brak naprawy usterek wymienionych w uchwale nr (...). Wezwano
strone powodowa do: wykonania podlaczenia do kanalizacji Sciekow garazy w budynkach A,B, C i D, wykonania
izolacji przeciwwilgociowej na poziomie piwnic i garazy zgodnie z projektem, wykonania poszycia dachowego
wszystkich budynkéw zgodnie z projektem w nieprzekraczalnym terminie do 20.02.2014 roku. Wezwano réwniez
strone powodowa do przedlozenia audytu, wykonania miejsc parkingowych i scalenia dzialek, co wynikalo z podjetych
przez Wspolnote uchwal.

(dowdd: lista adwokacki k. 89-90)

Strona powodowa w odpowiedzi na w/w list adwokacki apelowala o strony pozwanej o ugodowe zakonczenie sporu z
poszanowaniem interes6w obydwu stron i ustaleh umownych.

(dowdd: list z dnia 14.03.2014 roku k. 91)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw przedlozonych przez strony, ktérych autentyczno$c
nie byla kwestionowana i nie budzila watpliwo$¢ Sadu.

Sad pomingl dowdd z zeznan $wiadka J. L. z uwagi na cofniecie go przez strone pozwana.



Sad oddalil wnioski dowodowe strony pozwanej o przestuchanie §wiadkéw M. K. i S. S. oraz za strone pozwang
D. N.. W/w osoby zostaly zgloszone celem potwierdzenia koniecznos$ci i zasadnoéci podjecia zaskarzonych uchwat
i niewywigzania sie przez strone powodowa ze zobowigzan w zakresie nieruchomos$ci wspoélnej oraz scalenia
dzialek, udostepnienia miejsc parkingowych, wad nieruchomos$ci wspoélnej, nieusuwania tych wad przez strone
powodowa, prob ugodowego zalatwienia sprawy, trudno$ci funkcjonowania Wspdlnoty i jej czlonkéw na skutek
dzialan strony powodowej. Wszystkie te okoliczno$ci wynikaja jednak z dolgczonych przez strony dokumentéw,
spor miedzy stronami dotyczyl jedynie zakresu usunietych wad nieruchomosci wspoélnej, czego obydwie strony nie
kwestionowaly. Shuchanie $wiadkoéw i strony pozwanej w zakresie wskazanym przez strone pozwang Sad uznal
za bezcelowe i zmierzajace do przewloki postepowania. Ponadto przedmiotem niniejszego postepowania nie bylo
rozstrzygniecie czy zapadle uchwaly byly konieczne i zasadne z uwagi na uwarunkowania faktyczne, a czy zostaly
podjete zgodnie z przepisami prawa. Przedmiotowa sprawa nie dotyczyla réwniez kwestii spornej miedzy stronami
czyli usuniecia badz tez nie szeregu usterek nieruchomos$ci wspdlnej, czy wywigzania sie przez strone powodowg
ze zobowigzan wynikajacych z umoéw zawieranych z kupujacymi lokale, a uchylenia uchwal pozwanej Wspoélnoty,
okreélenia legalnosci dzialania pozwanej Wspo6lnoty przy uchwalaniu uchwal.

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jednolity w Dz. U. z 2000 .
Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej: uwl) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci
prawem lub z umowa wlascicieli albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspoblnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wilascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow- ust.1a.
Przewidziany w art. 25 Ustawy o wlasnosci lokali termin do zlozenia powoddztwa o uchylenie uchwaly wspolnoty
mieszkaniowej jest terminem zawitym, totez z jego uptywem prawo do zaskarzenia uchwaly wygasa, co powinno
prowadzi¢ do oddalenia powddztwa, w razie podniesienia stosownego zarzutu ze strony wspoélnoty -por. SA w K. z
dnia 11.07.2003 I ACa 8/03, wyrok SA w Lodzi z dnia 16.04.2012 roku I ACa 1409/12

Strona powodowa, jako podmiot legitymowany (wspdlwlasciciel samodzielnych lokali niewyodrebnionych jest
legitymowany do wytoczenia powodztwa przewidzianego w art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.- por. uchwala z dnia 17.07.2005 roku III CZP 43/05),
w ustawowym terminie zaskarzyla uchwaly nr (...), podjete na zebraniu w dniu 26.10.2013 roku oraz uchwale nr(...)
podjeta w trybie indywidualnego zbierania glos6w zarzucajac sprzeczno$¢ z prawem, naruszenie zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscig wspoélna, a takze naruszenie jej interesow.

W ocenie Sadu pozwana Wspoélnota podjeta zaskarzone uchwaly, przekraczajac uprawnienia wynikajace z art. 22
uwl. Pozwana Wspolnota podeta w/w uchwaly wobec podmiotu wobec, ktérego nie posiadala zadnych uprawnien
wynikajacych ze zobowigzania umownego. Wymienione uchwaly nie wchodzily w zakres spraw zwyklego zarzadu jak
tez w zakres spraw przekraczajacych zwykly zarzad.

Art. 22 ust 1 ustawy o wlasno$ci lokali stanowi, Ze czynno$ci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Do
podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali
wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw
stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej (ust. 2). W ustepie
3 przykladowo, a nie enumeratywnie wymieniono czynnosci przekraczajace zwykly zarzad.

Przy tym nalezy wskazaé, ze ustawa nie definiuje pojecia czynnosci zwyklego zarzadu i czynnosci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu. W literaturze i w orzecznictwie przyjmuje sie, ze zaliczenie okre§lonej czynnosci do zwyklego
zarzadu czy przekraczajacej ten zakres jest dokonywane w konkretnych okolicznos$ciach faktycznych, z uwagi na brak



mozliwo$ci przyjecia jednolitego kryterium ich rozgraniczenia. Wyrazany jest poglad, ze przez czynno$é zwyklego
zarzadu nalezy rozumieé zalatwianie biezacych spraw zwigzanych ze zwykla eksploatacja rzeczy i utrzymaniem jej
w stanie niepogorszonym w ramach jej aktualnego przeznaczenia, natomiast pozostale czynnoéci nalezg do spraw
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

Zaskarzone uchwaly koliduja z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali i KC. Niedopuszczalne jest podejmowanie
uchwatl przez mieszkancoéw, ktére ksztaltuja uprawnienia podmiotowe wlascicieli, prowadzac do préby wywarcia
presji. Takimi uchwatami byly w szczego6lnoéci uchwala nr(...). Zaskarzone uchwaly wykraczaly poza kompetencje
ogbélu wlascicieli, tworzacych wspolnote. Pozwana Wspoélnota nie jest organem wiladczym uprawnionym do
ograniczania prawa wlasnoéci i uprawnien z tym zwigzanych. Podkre§lania wymaga, ze powodowa Wspdlnota w
w/w uchwalach rozstrzygala o roszeniach przystugujacych wlascicielom lokali z tytulu rekojmi za wady fizyczne
glownie czesci wspolnej nieruchomoéci oraz uprawniala Zarzad Wspoélnoty do podpisania umowy z profesjonalnym
pelnomocnikiem, ktéry bedzie reprezentowal interesy wszystkich czlonkéw Wspolnoty w postepowaniu w stosunku
do (...) sp.zo.0. i(...) sp. z 0.0.s.k. .m.in. przy ustalaniu prawidlowos$ci podzialu dzialki nr (...).

Nie budzi watpliwo$ci, iz wspolnota mieszkaniowa jest podmiotem, ktorej zdolno§é prawna zostala wyznaczona
prawami i obowiazkami zwiazanymi z zarzadzaniem nieruchomoscia wsp6lng (uchwala sktadu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r., sygn. III CZP 65/07, LexPolonica nr 1784000). Niezaleznie zatem od tego,
czy dana czynno$¢ zostaje zaliczona do czynnos$ci zwyklego zarzadu (art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. 0
wlasno$ci lokali - t.jedn. Dz.U. z 2000 r. Nr 80 poz. 903 ze zm.), czy tez przekraczajacej zwykly zarzad (art. 22 ust.
2 cyt, ustawy), wspolnota nie posiada uprawnien do prowadzenia dzialalno$ci w szerszym zakresie, niz wynika to z
zarzadu nieruchomo$cig wspdlna, ktory uwidacznia sie zaré6wno w dokonywaniu czynnosci faktycznych, prawnych
jak i procesowych. Wspolnota mieszkaniowa moze by¢ tylko i wylacznie podmiotem praw i obowiazkéw zwigzanych z
zarzadzaniem nieruchomoscia wsp6lng, a zobowiazanie strony pozwanej do usuniecia wad fizycznych badz prawnych,
jakie ma nieruchomo$¢ wspoélna- tak jak w uczyniono to w uchwatach (...) czy tez zobowigzanie Zarzadu do podpisania
umowy z profesjonalnym pelnomocnikiem i obciazenia czlonkéw Wspolnoty kosztami tej pomocy prawnej - nie
spos6b zaliczy¢ do zwiazanych z zarzadzaniem ta nieruchomoscia. Wystarczy wskazaé zrédlo tych roszezen zwigzanych
z usunieciem wad fizycznych czy uprawnien wtascicieli lokali odnoénie kwestii podziatu dz. ewid (...). Ich zrédlem
jest umowa wyodrebnienia i sprzedazy lokalu zawarta miedzy dotychczasowym wla$cicielem nieruchomoéci, z ktorej
wyodrebnia sie lokal, a nabywca lokalu. Wspo6lnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen
odszkodowawczych, zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomos$ci wspoélnej w stosunku do sprzedawcy odrebnej
wlasno$ci lokalu mieszkalnego, chyba ze wtasciciel lokalu przelal na nig te roszczenia" (uchwata Sadu Najwyzszego
z dnia 23 wrze$nia 2004 r., sygn. III CZP 48/04, Lex nr 122034). Jak wynika z ustalenn przedmiotowej sprawy
na pozwang Wspoélnote w dacie podejmowania spornych uchwal nie scedowano praw zwigzanych z usunieciem
wad fizycznych czeSci wspo6lnej nieruchomoéci. Pozwana Wspoélnota podjela zatem uchwaly, ktére nie lezaly w jej
kompetencjach. Podobnie jak w przypadku uchwat dotyczacych udzielenia zgody Zarzadowi na podpisanie umowy
zlecenia z biurem prawniczym w kwestii ustalenia prawidtowoéci podziatu dzialki nr (...).

Ponadto uchwaly nr (...) naruszaja art. 12 uwl oraz interes strony powodowej. O naruszeniu przez uchwatle interesow
wladciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna mozna moéwic, jezeli
uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na
celu pokrzywdzenie czlonka wspodlnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspo6lnoty oznacza wadliwe
dzialanie zebrania wlasScicieli lokali prowadzace do uzyskania przez okreslonych cztonkéw lub grupe cztonkéw korzysci
kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas,
gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwaty spowodowala, ze jej
wykonanie doprowadzitlo do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu. Uchwala wlascicieli lokali moze by¢ uchylona przez
sad zaréwno z przyczyn merytorycznych, jak i formalnych.- por. wyrok SA w Szczecinie z dnia 11.10.2012 roku I ACa

507/12

Zgodnie z art. 12 ust 2 i 3 u.w.l, pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspdlnej shuza pokrywaniu wydatkéw
zwiazanych z jej utrzymaniem, a w czeéci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku



do ich udzialéw. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspo6lnej w czeéci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach- ust. 2. Uchwala
wlaécicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wiascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb
korzystania z tych lokali- ust 3.

Przepis ten naklada na wlascicieli lokali obowiazek ponoszenia wydatkéw i ciezardéw zwiazanych z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspolnej w czedci, jaka nie znajduje pokrycia w pozytkach i innych przychodach ze wspolnej
nieruchomosci. Kazdy wlasciciel lokalu zostaje zobowigzany do ponoszenia cze$ci tych wydatkéw - proporcjonalnej
do swojego udzialu we wspotwlasno$ci (w nieruchomosci wspoélnej). W zwiazku z tg regulacja ustawowa wiasciciele
lokali we wspolnocie nie moga w drodze uchwaly zmieni¢ sposobu rozliczania kosztoéw utrzymania czeSci wspolnej
nieruchomoéci z proporcjonalnego do udzialu na inny. Art. 12 ust 2 wyraza bowiem zasade réwnos$ci obcigzen. Z
art. 12 ust. 2 u.w.l. wynika bezwzglednie obowiazujaca zasada, ze wlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwiazane z
utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej proporcjonalnie do swych udzialéw. Taki sposob ustalenia wysokoS$ci kosztow
nie moze by¢ zmieniony ani w drodze umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosSci lokalu, ani w drodze uchwaly
wspolnoty mieszkaniowej — tak SA w Warszawie w wyroku z dnia 11 pazdziernika 2012 r. I ACa 331/12. W art. 12
ust. 3 u.w.l. wskazano, ze uchwala wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wlascicieli lokali
uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali. Jest to jedyny przypadek, w ktérym mozliwe jest
wprowadzenie wyjatku od reguly wyrazonej w ust. 2, a wiec zasady réwnosci obciazen. Jak wynika z tresci tych
przepiséw zréznicowanie wielko$ci wysokosci obcigzen moze dotyczy¢ jedynie tych obciazen, ktoére sa zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci wspodlnej i moze mie¢ miejsce jedynie wobec wlascicieli lokali uzytkowych, czyli lokali
stuzacych do innych celéw niz mieszkalne. Czynnikiem podjecia takiej uchwaly winno by¢ istnienie okre$lonych
ucigzliwos$ci lub zwiekszonej kosztochlonno$ci takiego lokalu w zakresie majacym wplyw na utrzymanie wspolnej
nieruchomosci-tak SA w Bialymstoku w uzasadnieniu wyroku z dnia 28 marca 2013 r. I ACa 28/13.

Tymeczasem uchwaly nr (...) wprowadzily system rozliczania kosztéw pomocy prawnej w sposéb odmienny od regulacji
ustawowej, nie proporcjonalnie do udzialéw, a po réwno od kazdego wtasciciela lokalu. Uchwaly te sa zatem w tym
zakresie sprzeczne z ustawg. Ponadto uchwaly te nakladaja na strone powodowa obowigzek ponoszenia dodatkowych
kosztow, naruszajac jego interes ekonomiczny.

O kosztach postepowania Sad orzekl zgodnie z art. 98 uwzgledniajac wynik postepowania. Sad zasadzil od strony
pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 1200 z} tytulem oplaty od pozwu oraz kwote 1080 zt (180 zt *6 uchwat)
tytulem kosztow zastepstwa procesowego zgodnie z par 10 ust 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu oraz kwote 17 zl tytulem oplaty skarbowej
od pelnomocnictwa i kwote 345 zl za koszty przejazdu pelnomocnika strony powodowej do Sadu z K. i oplat za platng
autostrade zgodnie z art. 98 § 3 kpc.

(..)s
(...)
(...)

N. S. dn. 9.10.2014r.



