Sygn. akt IT C 1381/21

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 wrze$nia 2023 roku

Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie Wydzial IT Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Katarzyna Salaj- Alechno

Protokolant: Katarzyna Rozek

po rozpoznaniu w dniu 11 wrzes$nia 2023 roku na rozprawie
sprawy z powodztwa H. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwat

I. uchyla uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. nr (...) z dnia 23 czerwca 2021 roku w sprawie zatwierdzenia
sprawozdania finansowego Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w W. za rok 2020 i nr (...) z dnia 23 czerwca 2021 roku
w sprawie przyjecia planu finansowego zarzadu nieruchomoscia wspdlna na 2021 rok oraz zatwierdzenia wysokoSci
miesiecznych zaliczek na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej oraz zaliczek na fundusz remontowy;

II. zasadza od Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz powodki H. S. kwote 777 zl ( siedemset siedemdziesiat
siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu z ustawowymi odsetkami za op6znienie od uprawomocnienia sie
orzeczenia do dnia zaplaty.
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UZASADNIENIE

W dniu 11 sierpnia 2021 roku H. S. wniosla pozew przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W., w ktérym
zaskarzyla uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W.: nr (...) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego
Wspoélnoty (...) za rok 2020 oraz nr (...) z dnia 23 czerwca 2021 roku w sprawie przyjecia planu finansowego
zarzadu nieruchomo$cia wspo6lng na 2021 rok oraz zatwierdzenia wysoko$ci miesiecznych zaliczek na pokrycie
kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej oraz zaliczek na fundusz remontowy, domagajac sie ich uchylenia.
Zaskarzonym uchwalom powddka zarzucil ich niezgodno$¢ z prawem, wskazujac, iz regulujg one koszty niezwiazane
z nieruchomo$cia wsp6lna, naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomosScia wspdlng oraz interesu
powddki. Zdaniem H. S., na skutek uchwalenia ww. uchwal, jest ona bezprawnie zobowigzana do ponoszenia
kosztow zwiazanych z pracami brukarskimi na nieruchomosci stanowigcej wlasnoé¢ Fundacji im. (...) oraz pokrywania
oplat za parkowanie na sasiedniej nieruchomosci przez kilka oséb z pozwanej wspélnoty. Ponadto, jak twierdzila
powddka, uchwala ktora zatwierdza sprawozdanie finansowe uwzgledniajace koszty zakupu i ulozenia kostki brukowe;j
( w pozycji funduszu remontowego) oraz koszty ,, wynajmu teren pod miejsce parkingowe ”, jest niezgodna z
prawem i zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng, a takze narusza interes powodki - gdyby
bowiem te koszty nie zostaly uwzglednione, to fundusz remontowy nie zamknalby sie kwota 109.686,44 zl, a
strata kwota 20.213,74 z}. Tym samym uchwala przyjmujaca plan finansowy, w zwiazku z blednym sprawozdaniem
finansowym, nakladajacym obowiazek ponoszenia kosztéw utrzymania parkingu i kosztow dlugu za ustugi brukarskie
na nieruchomo$ci fundacji, rébwniez jest niezgodna z prawem i zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia



wsp6lna, a takze narusza interes powodki. H. S. wniosla takze o zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu, z naleznymi

na mocy art. 98§1( 1 kpc odsetkami za op6znienie. (pozew k. 4-16)

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasgdzenie kosztdw postepowania

wraz z naleznymi odsetkami ustawowymi, zgodnie z art. 98§1" kpc, twierdzac, iz pozew o uchylenie uchwat zostal
wniesiony z uchybieniem terminu. Zdaniem pozwanej, o wyniku glosowania w przedmiocie podjecia uchwal powodka
miala wiedze juz na posiedzeniu obrad w dniu 23 czerwca 2021 roku, gdzie na samym poczatku spotkania stwierdzono
quorum. W ocenie pozwanej, z ta data nalezy wigza¢ powiadomienie powodki o podjeciu uchwaly. Gdyby jednak
przyjaé, iz o uchwaleniu uchwal powddka zostala poinformowana 1 lipca 2021 roku, to pozew i tak zostal wniesiony
z uchybieniem terminu, bowiem mialo to miejsce 16 sierpnia 2021 roku. Jednoczeénie pozwana zaprzeczala, aby
domagajac sie uchylenia uchwal wskazanych w tresci pozwu, powddka spetnita wszystkie przestanki o ktérych mowa
w treSci art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali. W ocenie pozwanej, celem powodki nie jest samo w sobie uchylenie
uchwal, ale uchylenie czynnoéci podjetych przez uprzednio obowigzujacy zarzad. Pozwana podnosila rowniez, iz aby
mozna bylo orzec uchylenie uchwaly, nalezaloby stwierdzié, ze doszlo do znacznej dysproporcji pomiedzy ochrong
interesu okre$lonego wlasciciela, a ochrong interesu wyrazonego w podjetej uchwale. Zdaniem wspdélnoty, pokrycie
kosztow parkingu i jego najem znajduja przelozenie w poprawie standardow zycia mieszkancow, a jednocze$nie nie
beda obciazac¢ powddki ponad miare. (odpowiedz na pozew k. 140-150)

Do zakoniczenia rozprawy stanowiska stron pozostaly bez zmian. (protokot z 11 wrzesnia 2023r. k. 234)
Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

H. S. jest wlaScicielka nieruchomosci lokalowej nr 2, polozonej w W. przy ul. (...) i czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowe;j
(...) w W_, sprawujacej zarzad nad dwoma budynkami mieszkalnymi, polozonymi na dzialce o numerze (...), dla ktérej
Sad Rejonowy dla Warszawy — (...) w W., IX Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr (...).

(dowdd :bezsporne, kopia wypisu umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy oraz umowy o
podzial do korzystania nieruchomosci z 20 grudnia 2007r., rep. A nr 5480/07 k. 19-29, odpis zwykly ksiegi wieczystej
k. 30-68)

Narzecz kazdoczesnych wlascicieli wskazanych nieruchomo$ci ustanowiona zostala na czas nieoznaczony nieodplatna
shuzebnos$¢ gruntowa przejécia, przejazdu oraz przeprowadzenia mediéw, tj. wodociagu, kanalizacji, sieci grzewczej,
linii elektrycznej, gazowej i telekomunikacyjnej. Nieruchomos$¢ obciazona, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy —
(...) wW.,, IX Wydziatl Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr (...)/ jest droga i stanowi wlasno$¢ Fundacji
im. (...).

(dowdd: bezsporne, odpis zwykly ksiegi wieczystej k. 30-68)

Nieruchomos¢ obcigzona wykorzystywana jest przez mieszkancéw osiedla, developera oraz stuzby wodociagowe w
celach komunikacyjnych, dojazdu do przepompowni oraz jako droga pozarowa. W tym celu na skraju, patrzac od ulicy
(...) utworzone zostalo poszerzenie drogi, ktére wykorzystywane jest przez mieszkancow osiedla jako parking.

(dowdd: bezsporne, odpis zwykty ksiegi wieczystej k. 30-68, fotografie terenu k. 75-76)

W okresie letnim 2019 roku dzialajacy w imieniu Fundacji im. (...), L. K. zdemontowal kostke brukowa, wylozona
na jej poszerzonym odcinku od ul. (...). Wskutek usuniecia kostki brukowej, mieszkancy osiedla utracili mozliwosé
parkowania swoich pojazdéw na poszerzonym terenie.

(dowdd: zeznania $wiadka P. K. protokoét z 9 lutego 2023r. k. 213v.-214v., zeznania powddki i dzialajacego w imieniu
pozwanego protokdél z 26 maja 2023r. k. 217-219v.)

Dnia 26 marca 2020 roku dzialajacy jednoosobowo w imieniu Wspolnoty Mieszkaniowej J. 1-3, A. S. podpisal z L.
K. porozumienie, na podstawie ktérego Fundacja im. (...) zobowigzala sie do zwrotu kostki brukowej, a Wspo6lnota



miata z wlasnych §rodkéw wytozy¢ kostke i pokryé koszty parkowania, ktérych wysoko$c¢ oscylowata na poziomie 500z}
brutto miesiecznie. W chwili zawierania porozumienia, o ktérym mowa powyzej, do podejmowania decyzji w imieniu
wspoélnoty uprawniony byl zarzad w skladzie dwuosobowym.

(dowod: wydruk z KRS k. 69-74, porozumienie z 26 marca 2020 roku k. 77, zeznania Swiadka P. K. protokél z 9 lutego
2023r. k. 213v.-214v.)

Podczas zebrania wspolnoty w dniu 23 czerwca 2021 roku w trybie mieszanym, Wspdlnota Mieszkaniowa (...) w
W. podjela uchwale nr (...) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego Wspdlnoty (...) w W. za rok 2020
oraz uchwale nr (...) w sprawie przyjecia planu finansowego zarzadu nieruchomos$cia wspélng na 2021 rok oraz
zatwierdzenia wysoko$ci miesiecznych zaliczek na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspodlnej oraz zaliczek
na fundusz remontowy. Glosowanie w przedmiocie podjecia uchwat odbylo sie podczas zebrania w dniu 23 czerwca
2021 roku oraz w trybie indywidualnego zbierania glosow, z ktoérego to trybu skorzystalo dwoch wlascicieli lokali
mieszkalnych.

Zgodnie z §1 uchwaly nr (...) wlasciciele lokali zatwierdzili sprawozdanie z zarzadu nieruchomos$cig wsp6lna za rok
kalendarzowy 2020, w tym sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku,
ktore zgodnie z zalacznikiem nr 1 stanowilo integralng cze$¢ uchwaly i przyjeli ujemny wynik finansowy za rok
2020 w wysoko$ci 20 213,74z}, ktory planowano pokryé w kolejnych latach. §2 tej uchwaly stanowil natomiast,
ze niewykorzystany w roku 2020 fundusz remontowy w kwocie 109 686,44z nie podlegal rozliczeniu i zostal
przeznaczony do wykorzystania w latach nastepnych.

Uchwala nr (...) w §1 zakladala przyjecie planu finansowego na 2021 rok, zgodnie z zalgcznikiem nr 1, stanowigcym
integralna cze$¢ uchwaly oraz ustalenie, iz wynikajace z planu zaliczki, beda obowiazywaly do czasu podjecia uchwatly
o wysokosci nowych zaliczek. Zatwierdzony plan finansowy, w tym wysoko$¢ zaliczek na utrzymanie nieruchomosci
wchodzily w zycie od 1 sierpnia 2021 roku (§2 uchwaly nr (...)). Wlasciciele lokali Wspoélnoty Mieszkaniowej w §3
uchwaly wyrazili jednoczeénie zgode na dokonywanie zmian przez Zarzad Wspolnoty wysokosci zaliczek tytulem
kosztow zarzadu nieruchomogcia wsp6lna oraz $wiadczen indywidualnych wlacicieli w przypadku zmian cen przez
dostawcoéw medidw i innych ustugodawcdéw oraz zmian oplat wynikajacych z obcigzen publiczno — prawnych.
Zalgcznik nr 1 do uchwaly nr (...) w planach dotyczacych zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna zakladal utrzymanie parkingu w wysokoéci 6 000,00zl/ 12 miesiecy oraz pokrycie straty z 2020 roku w
wysoko$ci 10 000,00 7} / 12 miesiecy (pkt L. 4 oraz pkt I. 8 uchwaly).

Sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku w planie wydatkéw dotyczacych
utrzymania cze$ci wspoélnej prezentowalo wydatek w postaci kosztéw wynajmu terenu pod miejsca parkingowe w
wysokosci 6 000,00zt (pkt 10).

(dowdd: uchwata nr (...) k. 82, uchwata nr (...) k. 91, zalgcznik nr 1 k. 92-93, sprawozdanie finansowe I-XII 2020 k. 94)

W dniu 23 czerwca 2021 roku Wspoélnota Mieszkaniowa podjela rowniez uchwale nr 2/6/2021 w sprawie przyjecia
Regulaminu Zarzadu Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) w W.. §6 ust. 4 regulaminu stanowil o tym, ze biezacy kontakt
zarzadu z cztonkami wspdlnoty byl mozliwy w ramach komunikacji elektronicznej. Powiadomienie powddki o podjeciu
ww. uchwal mialo miejsce w dniu 1 lipca 2021 roku za pos$rednictwem wiadomo$ci e-mail.

(dowod: uchwala nr 2/6/2021 k. 83, regulamin k. 84-87, wiadomo§¢é e-mail k. 78)

W dniu 11 sierpnia 2021 roku powoédka dzialajac za posrednictwem pelnomocnika w osobie radcy prawnego J. K.
wniosla do tut. Sadu pozew, domagajac sie uchylenia uchwaty o nr (...) oraz o nr (...).

(dowdd: koperta k. 111, potwierdzenie nadania k. 179, wydruk ze strony poczty polskiej — §ledzenie przesylek k.
180-181)



Rekonstruujac stan faktyczny w niniejszej sprawie, Sad Okregowy opart sie przede wszystkim na dowodach z
dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy. Ich autentyczno$¢ i rzetelnosc nie byla kwestionowana przez zadna ze
stron postepowania, za$ Sad réwniez nie dopatrzyt sie przyczyn, dla ktoérych z urzedu mialby odmoéwié przyznania im
waloru wiarygodno$ci. Za wiarygodne, a dodatkowo znajdujgce oparcie w zalaczonych do akt sprawy dokumentach,
Sad Okregowy uznal zeznania $wiadka P. K. w zakresie korzystania przez czlonkéw wspolnoty z parkingu, pelnienia
wylacznie przez A. S. funkeji czlonka zarzadu wspdélnoty i co do zawarcia przez niego porozumienia w przedmiocie
zakupu kostki brukowej i wylozenia jej na terenie bedacym wiasnoScia fundacji na koszt wspodlnoty. Za wiarygodne
Sad uznal rowniez zeznania stron, gdyz co do zasady byly one zgodne w zakresie ustalen stanu faktycznego sprawy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo jako zasadne podlegalo uwzglednieniu, co skutkowalo uchyleniem uchwat z dnia 23 czerwca 2021 roku
onr(.)ionr(..).

Zgodnie z art. 25 ust. 1 UWL ( ustawy o wlasno$ci lokali dnia 24 czerwca 1994 r.), wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢
uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powddztwo moze
by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu
wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
lub mieszanego zbierania glos6w. Tut. Sad stoi na stanowisku, ze zaskarzenie przez powddke uchwaly nastapilo z
dochowaniem 6 — tygodniowego terminu.

Na wzgledzie nalezalo mieé, iz przepisy ustawy o wlasnos$ci lokali nie regulujg sposobu doreczania wlascicielom
lokali zawiadomienia o podjeciu uchwaly. Wobec braku regulacji odnoszacych sie wprost do tego zagadnienia,
nalezy uznac, ze doreczenie wlascicielowi lokalu powiadomienia o treSci uchwaly moze nastgpi¢ w zasadzie w
dowolny sposéb, pod warunkiem ze zapewnia on rzeczywista mozliwo$¢ zapoznania sie z jej treScia w terminie
przewidzianym do jej zaskarzenia. W szczegblno$ci moze to nastapi¢ poprzez pozostawienie uchwal w skrzynkach
pocztowych wlascicieli badz wywieszenie jej na tablicy ogloszen znajdujacej sie na terenie nieruchomosci wspoélne;j.
Natomiast w stosunku do wlascicieli lokali niezamieszkujacych w budynku zarzadzanym przez wspdlnote, zarzad,
w celu usuniecia niepewnoS$ci co do skutecznoéci zawiadomienia, powinien postuzy¢ sie listami poleconymi lub
przesylkami kurierskimi skierowanymi na adresy wskazane w prowadzonym spisie wtascicieli lokali. Zasady wlaéciwe
dla ustalania poczatku biegu terminu zaskarzenia uchwaty podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow, nalezy
stosowac rowniez do uchwal podejmowanych w trybie mieszanym, czyli cze$ciowo na zebraniu, a cze$ciowo w drodze
indywidualnego zbierania. Sad przypomina, ze w przypadku trybu mieszanego, do rzeczywistego powziecia uchwaly
dochodzi bowiem dopiero wskutek uzyskania odpowiedniej wiekszo$ci glosow podczas indywidualnego zbierania
glos6w, majacego miejsce z zalozenia dopiero po zebraniu wlascicieli lokali (wyrok Sadu Okregowego w Lomzy z
3 grudnia 2018r., I C 427/28). W niniejszym przypadku podjecie uchwaly nastapito w trybie mieszanym, o czym
Swiadczy oddanie przez dwdch wlascicieli lokali swoich gloséw za posrednictwem kart do glosowania po zamknieciu
zebrania. Z protokolu zebrania wynika, iz ,, Dwie karty do glodowania zostaly oddane po zamknieciu zebrania w
drodze indywidualnego glosowania” — pkt. 6 protokolu. Skoro zatem glosowanie odbylo sie w trakcie zebrania i w
drodze indywidualnego zbierania gloséw, to zastosowano tryb mieszany, a jesli tak to niezaleznie, czy na zabraniu
czlonkéw wspolnoty za uchwala glosowala wiekszos$é wlascicieli czy mniejszo$c, wszyscy wlaSciciele lokali powinni
zosta¢ powiadomieni o treSci uchwaly i dla kazdego z nich termin do zaskarzenia uchwaly biegnie od daty tego
powiadomienia. Samo stwierdzenie, iz wiadomym byto juz na zebraniu, ze uchwaly zostana podjete, bowiem obecne
bylo wymagane quworum i uchwaly byly przeglosowane podczas zebrania, nie zwalnia wspdlnote od obowiazku
powiadomienia wlascicieli lokali o treSci uchwaly. Powiadomienie powddki nastapilo w dniu 1 lipca 2021 roku w
drodze wiadomo$ci e — mail, w spos6b zgodny z uchwalg nr 2/6/2021. Skoro powddka informacje o podjeciu uchwaty
otrzymala 1lipca 2021 roku, a pozew zostal wniesiony w dniu 11 sierpnia 2021 roku (k. 111 oraz k. 179), to niewatpliwie
powddka dochowala 6-tygodniowego terminu.



Powodka wystepujac z zadaniem uchylenia uchwaly nr (...) oraz (...) powolala sie na niezgodno$¢ uchwat z prawem,
naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspdlna oraz naruszenie jej interesu. Wywiedzione przez
powddke zarzuty byly konsekwencja uregulowania przez podjete uchwaly zobowigzan dotyczacych nieruchomosci
niebedacej wlasnoscia wspolnoty.

Poza sporem w niniejszej sprawie byl fakt, zgodnie z kt6rym nieruchomosé dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy —
(...) w W, IX Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr (...), nie jest wlasnosScia pozwane;j.

Zgodnie z zasadg, wyrazong w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 roku, IIT CZP 65/07, wspdlnota
mieszkaniowa jest osoba ustawowa o zdolno$ci prawnej, ktorej zakres uprawnien jest limitowany przez przepisy
ustawy o wlasnosci lokali i tym samym jest ograniczony do praw i obowiazkéw zwigzanych z zarzadzaniem czy
administrowaniem nieruchomos$cia wspdlna. Stanowisko to znajduje oparcie w art. 1 ust. 1, art. 14, art. 17, art.
18, art. 22, art. 25 ustawy. Uznaé przez to nalezalo, ze wspolnota mieszkaniowa moze posiada¢ majatek wlasny,
odrebny od majatkéw wlascicieli lokali, w sklad ktorego moga jednak wejsé jedynie prawa i obowiazki zwigzane z
gospodarowaniem nieruchomoscia wspolna, tj. te zwiazane z uiszczaniem przez wlascicieli lokali zaliczki w formie
biezacych oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspoélna (art. 13 ust. 1 w zwiazku z art. 15 ust.
1 i art. 14 ustawy) oraz pozytki i inne dochody z nieruchomo$ci wspoélnej. W sklad majatku wspodlnoty moga
rowniez wej$¢ prawa wynikajace z umoéw zawieranych przez wspoélnote w ramach gospodarowania nieruchomoécia
wsp6lng, w tym roszczenia wynikajagce z umoéw o remont nieruchomosci wspoélnej czy ocieplenie budynku oraz
wlasno$§¢ nieruchomosci nabytej za zgoda wlascicieli (art. 22 ust. 3 pkt 6a ustawy), ograniczona tylko do
nieruchomo$ci potrzebnej w celu zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng, np. odrebna wlasnosé lokalu przeznaczonego
na siedzibe zarzadu wspdélnoty. Ustalenie zakresu zdolno$ci prawnej wspolnoty, precyzuje rowniez zobowigzania
za ktéore wspdlnota powinna odpowiadaé. Mowa tu o zobowigzaniach zwigzanych wylacznie z gospodarowaniem
nieruchomo$cig stanowiaca wlasnosé wspolnoty. Precyzujac zakres zobowigzan dotyczacych nieruchomosci wspolnej,
Sad wskazuje, iz powinny to by¢ nie tylko zobowiazania wynikajace z normalnego jej funkcjonowania, mieszczace sie
w granicach zwyklego zarzadu, takie jak zaplata za dostawe pradu, gazu, wody, odbior Sciekow, wywoz nieczystosci,
wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy, ale tez czynnosci zakres ten przekraczajace, o ktérych mowa w art. 22
ust. 3 ustawy o wlasnos$ci lokali. Zwigzek gospodarczy nie moze jednak wykraczaé poza granice nieruchomosci
wspolnej w tym znaczeniu, ze odnosi¢ sie bedzie do innych nieruchomoéci, cho¢by sasiednich. Gospodarowanie tymi
nieruchomo$ciami w jakikolwiek sposob nie miesci sie w zdolnosci prawnej wspdlnoty jako osoby ustawowej. Z cudzej
nieruchomosci korzystaé¢ moga jedynie czlonkowie wspoélnoty jako wlasciciele lokali, na rzecz ktérych ustanowiona
zostala shluzebno$é drogi koniecznej. Bez znaczenia pozostaje przy tym fakt, ze czlonkowie wspdlnoty korzystaja
z tej nieruchomosci, gdyz kazdy z nich czyni to na wlasny rachunek, a nie zwiazku z istnieniem wspolnoty. Tak
podejmowane dzialania nie moga mie$cié sie w zakresie dotyczacym nieruchomosci wspdlnej, bowiem nieruchomoéé
sgsiednia nadal pozostaje nieruchomoscia cudza i nie zmieni tego fakt korzystania z niej przez czlonkéw wspolnoty.
Wspolnota nie ma uprawnienn do podejmowania decyzji w zakresie nieruchomosci, niebedacej jej wlasnos$cia, co
wskazuje na fakt niezgodnoéci uchwatly z prawem.

Niemniej nalezalo zauwazyé, iz podjeta uchwala narusza réwniez stuszny interes powoddki. Swiadezy o tym w
szczegoblnosci fakt, ze w wyniku podjecia uchwaly powodka zostala zobligowana do ponoszenia kosztow zwigzanych
z pracami brukarskimi na nieruchomosci stawiajacej wlasnosé fundacji i pokrywania optat za parkowanie na tej
nieruchomosci przez kilku wtascicieli lokali. Gdyby koszty w postaci prac brukarskich i wynajmu terenu nie zostaly
uwzglednione, to fundusz remontowy nie zamknalby sie kwota 109.686,44 zl, a strata kwota 20.213,74 zl, powodka
mialaby prawo do wyzszego funduszu remontowego i nie zostalaby obciazona wydatki z tytulu wynajmu miejsc
parkingowych na nieruchomo$ci podmiotu trzeciego, co ma przelozenie na okreslenie wysokosci zaliczek na poczet
zarzadu nieruchomos$cig wspdlna od 1 sierpnia 2021 roku Tlumaczenie tego niskimi kosztami za strony powddki i
wysoka korzyScia po stronie innych czlonkéw wspolnoty jest, w ocenie Sadu, nieuzasadnione. Po pierwsze, wspdlnota
dziala jako ogot wlascicieli lokali, stad winna uwzgledniaé prawa wszystkich czlonkéw w takim samym zakresie, bez
premiowania okre§lonych jednostek. Po drugie, zauwazy¢ nalezy, ze tylko niektorzy wlasciciele lokali nie dysponuja
wystarczajaca dla siebie iloécig miejsc parkingowych i korzystaja z dodatkowego parkingu. Brakiem odpowiedniej



organizacji zyciowej nie mozna jednak obcigzac¢ innych czlonkéw wspélnoty i w tym zakresie naklada¢ na nich
obowigzki finansowe. Wlasciwym byloby podpisanie przez kazdego zainteresowanego w sprawie umowy najmu
miejsca parkingowego i ponoszenie z tego tytulu kosztéw. Obcigzenie wszystkich czlonkéw wspoélnoty kosztami
zwigzanymi z korzystaniem z nieruchomosci sasiedniej przez wlascicieli poszczego6lnych lokali w zakresie korzystania
z miejsc parkingowych narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspélna.

Nalezy takze wskazaé, iz w dacie 26 marca 2020 roku, kiedy nastapilo zawarcie porozumienia miedzy A. S. i L.
K., zarzad wspolnoty byl wieloosobowy, a nadto wspoélnota nie podjela zadnej uchwaly zezwalajacej zarzadowi na
taka czynnoé¢. Tym samym wskazane porozumienie narusza art. 22 ust. 2 i art.21 ust. 2 UWL, gdyz obejmuje
czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, a wspo6lnota nie podjeta uchwaly wyrazajacej zgody na czynno$é
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu oraz nie udzielila zarzadowi pelnomocnictwa do zawarcia umowy z
wlascicielem nieruchomosci obcigzone;j.

Biorgc pod rozwage powyzsze okoliczno$ci, sad okregowy uchylil uchwate nr (...) oraz nr (...) na podstawie art. 25 ust. 1
UWL, uznajac iz naruszaja ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspo6lng i shuszny interes powodki, o
czym powyzej. Nadto, wskazane uchwaly naruszaja art. 6 w zw. z art. 3 ust. 2 UWL, albowiem wspdlnota mieszkaniowa
jest powolana do zarzadzania nieruchomo$cia wspdlna, ktora stanowi grunt oraz czesSci budynku i urzadzenia
nie stluzace wylacznie do uzytku wlascicieli lokali, a w sklad nieruchomos$ci wspdlnej nie wchodza nieruchomosci
sgsiednie. Nie mogg by¢ zatem regulowane uchwalg wspo6lnoty mieszkaniowej koszty zwigzane z korzystaniem z
nieruchomoéci sasiednich przez wlascicieli poszczegblnych lokali z miejsc parkingowych. Nieprawidlowe przyjecie
poszczegdlnych stawek na poczet okre$lenia zaliczek na zarzad nieruchomos$cia wsp6lng od 1 sierpnia 2021r.
nakazywalo uchylenie zaskarzonych uchwal w calo$ci.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i 3 kpc , zasadzajac od strony pozwanej na rzecz
powodki poniesione przez nig koszty postepowania, stanowiace uiszczona oplate od pozwu ( 400 zl), wynagrodzenie
profesjonalnego pelnomocnika ( 360 zl) — zgodnie z § 8 ust. 1 pkt. 1 w zw. z § 20 ustawy z dnia 22 pazdziernika 2015
roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych i uiszczong oplate skarbowa od pelnomocnictwa ( 17 zH)

ZARZADZENIE

(...)



