Sygn. akt: I C 251/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 wrze$nia 2016 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Wojciech Waclaw
Protokolant: sekr. sadowy Edyta Smoliniska-Kasza

po rozpoznaniu w dniu 24 sierpnia 2016 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa M. R.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej w O. przy ul. (...)
o uchylenie uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej

I oddala powodztwo

IT nie obciaza powodki kosztami procesu na rzecz pozwanej

I C 251/16 UZASADNIENIE

Powodka M. R. wniosla o uchylenie uchwaly(...)w czeéci dotyczacej pkt I i w pkt ITI w czeSci tj. w zakresie odnoszacym
sie do zawarcia umowy na prace okreslone w pkt II uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w O. z dnia

(..0r.

Na uzasadnienie swego zadania powddka wskazala, iz pozwana wspoélnota podjela uchwale, ktorej tre$¢ odnosi sie do
prac budowlanych polegajacych na rozbiorce dawnego skltadu opalu potaczonego z budynkiem wspoélnoty.

Wystajacy ok. 1m nad ziemia sklad stuzyl jednoczesnie jako taras stanowiacy dojscie do klatek schodowych.

W zwiazku z tredcig opinii wykonanej na zlecenie jednego z czlonkéw wspolnoty wladze budowalne nakazaly
wykonanie robdt rozbiérkowych, ktére nie zostaly zakonczone.

Brak ukonczenia nakazanych prac ze strony wspoélnoty zaskutkowal nalozeniem przez (...) grzywny w celu
przymuszenia.

Zdaniem powddki tre$¢ zaskarzonej uchwaly narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia i interes
powodki.



Skutkiem uchwaly bedzie bowiem zawarcie umowy na wykonanie projektu zwigzanego z odbudowa tarasu, przy czym
uchwala nie konkretyzuje sposobu odbudowy tarasu, decyzje zas co do tego sposobu podejma osoby wskazane w
uchwale.

W ocenie powodki istnieje duze prawdopodobienstwo, ze spos6b odbudowy wybrany przez osoby wskazane w uchwale
bedzie sprzeczny z wola mieszkancoéw wspolnoty.

Spos6b ten winien w ocenie powddki byé przedmiotem odrebnej uchwaly, skoro prace dotycza czynnos$ci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomo$cia wspoélna.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w O. wniosla o oddalenie powddztwa podnoszac w pierwszej
kolejnosci, iz wspolnota miala obowigzek wykonania prac rozbidérkowych nakazanych przez wladze budowlane.

Sad ustalil i zwazyl co nastepuje:

Bezspornym w sprawie jest, iz w dniu (...)r. pozwana wspolnota podjela uchwale o treéci wskazanej w pozwie i
odpowiedzi na pozew, ktorej to tre$¢ odzwierciedla kopia jak na (...).

Strony roéwniez nie kwestionuja faktu prawnie skutecznych decyzji wydanych przez wladze budowlane, a dotyczacych
nakazania pozwanej wspdlnocie rozbiorki skladu opalu oraz zabezpieczenia go, jak tez upomnienia pozwanej oraz
nalozenia grzywny w kwocie 59 211,93 zt w ramach postepowania przymuszajacego. ((...)).

Ostatecznie tez strony zgodnie o$wiadczyly, iz prace rozbidrkowe zostaly w wiekszoSci wykonane, co obrazuje
cze$é ,,zakropkowana” na projekcie oraz ztozona do akt dokumentacja zdjeciowa, przy czym poza sporem pozostaje
obiektywnie istniejaca konieczno$¢ odbudowy dawnego skladu jako budowli stanowiacej jednoczesnie dojécie
do lokali w budynku. Réwniez i te okoliczno$ci jako bezsporne zostaly przez Sad ustalone w toku niniejszego
postepowania.

Whnoszac przy tym powddztwo w sprawie niniejszej powodka przywolala jedna i zasadnicza okoliczno$§é, mianowicie
to, iz zaskarzona uchwala nie precyzuje i nie przywoluje w swej tresci sposobu dokonania odbudowy tarasu, przy
jednoczesnym braku uprzedniej uchwaly (lub w inny spos6b podjetej decyzji) co do sposobu tejze odbudowy, co ma
naruszaé zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna a jednocze$nie interes powodki.

W jej ocenie bowiem, skoro nie przesadzono uprzednio sposobu odbudowy tarasu, odplatne opracowanie projektu
moze spowodowac wydatkowanie §rodkow wspolnoty w sposdb niecelowy i nieprzydatny wspoélnocie.

W ocenie Sadu i wbrew twierdzeniem strony powodowej takie a nie inne sformulowania zawarte w uchwale i ptynaca
stad tre$¢ nie godza w interes powddki ani wspdlnoty w sposob skutkujacy koniecznoécia uchylenia zaskarzonej
uchwaly.

W pierwszej bowiem kolejnoéci i dla porzadku wskazac nalezy, iz sama tre$¢ uchwaly zadna miara nie upowaznia oso6b
w niej wymienionych do wyboru wykonawcy przyszlych prac budowlanych i zawarcia w tym zakresie z wykonawca
tych rob6t umowy.

Tego zreszta powddka w zasadzie uchwale nie zarzuca, natomiast wskazuje, iz sposéb odbudowy bedzie lub moze by¢
zdeterminowany przez nie podlegajaca kontroli decyzje 0s6b wskazanych w uchwale.

Takiego jednakze wniosku z samej treéci uchwaly nie spos6b wprost wywies¢.

W sprawie bowiem bezsporna jest konieczno§¢ odbudowy pomieszczenia skladu, natomiast sama koncepcja tej
odbudowy niewatpliwie moze by¢ rézna, (rowniez w tym znaczeniu, iz moze pociagaé za soba rézne, nieprzewidziane
blizej koszty. ).



Bezsprzecznie tez zachodzi pilna konieczno$é dokonczenia tychze prac, co w sposéb oczywisty nie tylko uzasadnia
i potwierdza dotychczasowy przebieg postepowania przymuszajacego, ale rowniez chocby tres¢ pisma sygnowanego
przez samg powddke jak na(...), postulujgcego niezwloczne wyegzekwowanie podjecia tychze prac, co zreszta zostalo
osiggniete.

Jest tez oczywistym, iz spos6b dokonczenia prac polegajacych na odbudowie tarasu faktycznie moze by¢ rézny, przy
czym zgodzi¢ sie nalezy z tym, iz rozne koncepcje odbudowy moga pociagac za soba zroéznicowane koszty realizacji
inwestycji, wynikajgce choéby z przyjetego ostatecznie projektu odbudowy.

Jednakze, co wymaga podkreSlenia i zostalo przez pozwang na rozprawie stanowczo zadeklarowane — podjecie decyzji
co do ostatecznego rozwigzania i zlecenia wykonania okreslonych prac budowlanych bedzie przedmiotem odrebne;j
uchwaly wspoélnoty. Powyzsze jawi sie oczywistym o tyle, iz wiarygodno$¢ deklaracji pozwanej w tym zakresie znajduje
swe potwierdzenie w tre$ci podejmowanych juz w podobnej materii uchwal, gdzie ich przedmiotem byly prace
budowlane, realizowane przez konkretnego juz inwestora, wytonionego spoérod czlonkow Wspoélnoty.

Zaskarzona natomiast uchwala w zasadzie polega jedynie na powierzeniu pewnych czynnoéci cztonkom zarzadu oraz
osobom im przybranym, przy czym charakter tychze poruczonych czynnoéci, jak sie wydaje, skltania do uznania,
iz powierzenie to nosi cechy umocowania do czynno$ci nie przekraczajacych zakresu zwyklego zarzadu sprawami
wspolnoty.

Zauwazy¢ wszakze nalezy, iz sposoéb odbudowy moze by¢ determinowany ré6znymi elementami czy kryteriami, takimi
jak chocby nalezytym wkomponowaniem obiektu w otoczenie, czy wreszcie uprzednim uzgodnieniem rozwiazania z
konserwatorem zabytkéw, co mialo np. miejsce przy uchwale (...)

7Z pewnoscia zatem sam wybor ofert bedzie na konkretny projekt i jego opracowanie ma charakter
~przedinwestycyjny”, skoro nie bedzie prowadzilo wprost do przystapienia do realizacji prac budowlanych.

Z kolei, jak sie wydaje, sam obiekt w postaci tarasu (czy pomieszczenia sktadowego) nie jest tego rodzaju, ze jego
odbudowa wymagalaby projektu o nader wysokim stopniu skomplikowania.

Przeciwnie, zauwazy¢ nalezy, iz poprzednio istniejacy obiekt byl juz pod katem budowlanym zinwentaryzowany i
dokladnie opisany, co wynika choéby z dokumentu przedlozonego przez pozwang na rozprawie.

Obiekt ten nie posiadal zadnych instalacji ani wyposazenia wymagajacego np. dodatkowych branzowych uzgodnien,
wobec czego nalezy uznac, czy oczekiwac, ze odbudowa niejako z definicji winna zmierza¢ do stanu sprzed rozbiorki,
taka jest bowiem istota odbudowy.

Wynika tez z powyzszego, iz sam ewentualny ramowy projekt wraz z kosztorysem nie powinien stanowi¢ wydatku
istotnego z punktu widzenia finansow calej, duzej skadinad wspdlnoty.

Z kolei nie sposéb domniemywac czy z gory zakladaé, ze dojdzie do wyboru i doprowadzenia do wykonania projektu
oczywiscie sprzecznego z idea odbudowy, np. poprzez zaprojektowania obiektu o innym przeznaczeniu i wyposazeniu.

Zarzad oraz osoby wraz z nim umocowane moglyby bowiem narazic¢ sie na zarzut oczywistego przekroczenia zakresu
stosownego upowaznienia, co mogloby prowadzi¢ nawet do odpowiedzialnoéci odszkodowawczej tychze os6b wobec
wspoOlnoty.

Sad nie moze tez domniemywa¢, iz czlonkowie zarzadu i osoby im przybrane beda dzialaé w sposob sprzeczny z celem
odbudowy jako takim.

Podobnie nalezy tu oceniaé¢ np. wybor ofert na projekt i kosztorys wykonania innych prac o charakterze remontowym
i odtworzeniowym, gdzie sila rzeczy rozne rozwigzania techniczne wymagaja szczegolnej wiedzy i beda podlegaly
wyborowi przez wezsze grono osob, przy zalozeniu dzialania racjonalnego i nie wymierzonemu w dobro wspoélnoty.



Podstawa uchylenia uchwaly wspolnoty w trybie art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali jest jej sprzeczno$é z przepisami
prawa lub z umowa wlascicieli lokali, badZ naruszenie zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub
inny sposob naruszenia interesow ktéregokolwiek sposrod wlascicieli lokali.

W ocenie sadu zebrany w sprawie material dowodowy a wlasciwie niesporne, a ustalone na rozprawie pomiedzy
stronami okolicznoéci, w §wietle poczynionych wyzej rozwazan dajg podstawy dla uznania, iz zaskarzona uchwata pod
wspomniany przepis nie podpada.

W szczegblnoSci jej tresé nie narusza uzasadnionego interesu powodki lub wspélnoty, skoro zmierza do realizacji
poprawy warunkow dostepu do budynku komfortu, bezpieczenstwa mieszkancow a przede wszystkim jest
konsekwencjg wydanych nakazéw administracyjnych.

W tym stanie rzeczy i z wymienionych wyzej przyczyn, powodztwo podlegalo oddaleniu.

O kosztach orzeczono po mysli art. 102 kpce, uznajace, iz powddka mogla tkwi¢ w uzasadnionym przekonaniu co do
swych racji, zwazywszy cho¢by na przebieg innego toczacego sie przed S. (...) postepowania.



