Sygn. akt: I C 372/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 wrze$nia 2019 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Ewa Okninska
Protokolant: p.o. sekr. sad. Paula Lozynska

po rozpoznaniu w dniu 11 wrzeénia 2019 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy O. - Zakladu (...) w O.

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

o uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej

I. uchyla uchwale Nr (...)z dnia 25 kwietnia 2019 r. Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O.,

II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 560 zlotych (piecset szeSédziesiat ztotych) tytulem kosztéw procesu.
Sedzia Ewa Okninska

Sygn. aktIC 372/19

UZASADNIENIE

W dniu 4 lipca 2019 r. pow6dka Gmina O. - Zaklad (...) w O. zlozyta pozew przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy
ulicy (...) w O. o uchylenie uchwaty nr(...)z dnia 25 kwietnia 2019 r. oraz zasadzenie od pozwanej na jej rzecz zwrotu
kosztow procesu, w tym zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazala, ze pozwana Wspoélnota podjela uchwale, na podstawie ktérej postanowila wybraé
miejsce do skladowania odpadow segregowanych na terenie dzialki dzierzawionej od powo6dki. Dodatkowo uchwala
obejmuje zgode na utwardzenie terenu dzialki, zmiany w ogrodzeniu poprzez demontaz furtki w miejscu istniejacej
bramy, przewidywany laczny koszt 4.500 zl. W ocenie powddki skarzona uchwala jest sprzeczna z umowa wlascicieli
lokali z Gming oraz narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspdlna z uwagi na sprzeczno$c
uchwaly z zapisami umowy dzierzawy. W umowie dzierzawy wyraznie wskazano przeznaczenie terenu wylacznie na
tereny zielone bez prawa ogrodzenia terenu. (k. 4-5)

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w O. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powodztwa w
calosci, zasgdzenie od powddki na jej rzecz zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych.



W uzasadnieniu podala, ze umowa dzierzawy gruntu nie zawierala zakazu przygotowania terenu pod pojemniki
do gromadzenia odpad6éw. Na dotychczasowym miejscu sktadowania odpadow, nie byla mozliwa ich segregacja, co
obcigzalo mieszkancow wiekszymi kosztami za niesegregowane odpadow. Podjete przez Wspolnote dzialania, stuza
Gminie, gdyz obecnie Gmina moze realizowaé cigzace na niej zadania zmierzajace do poprawy skuteczniejszego
segregowania odpadow znajdujacych sie na jej terenie. Nadto Wspdlnota zwrécita sie do dzierzawcy dzialki o
wyrazenie zgody na postawienie pojemnikéw na odpady i uzyskala odpowiedz, ze warunkiem jest wylaczenie czeSci
dzierzawionej dzialki w celu ustawienia pojemnikow i taki wniosek Wspoélnota zlozyla (k. 32).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Gmina O. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego, polozonego w O., przy ul. (...) wraz udzialem wynoszacym (...)
udzialéw w czeéciach nieruchomoéci wspolnej

W dniu 1 wrzes$nia 2004 r. powddka zawarla z pozwana Wspo6lnota umowe dzierzawy terenu bedacego wlasnoscia

Gminy O., polozonego przy ulicy (...) (obreb nr (...), cz. dz. dr (...) o powierzchni 320 m' 2)). Na podstawie uchwaly nr
(...)z dnia 29 stycznia 2009 r., pozwana Wspdlnota wykonata ogrodzenie ww. terenu, na co powodka wyrazila zgode.

(niezaprzeczone, a nadto dowdd: uchwala nr (...), raport wlasno$ciowy k. 13)

W dniu 22 marca 2019 r. strony zawarly kolejna umowa dzierzawy. Przedmiotem umowy bylo oddanie w dzierzawe
terenu bedacego wlasnoscia Gminy O., polozonego w O., przy ulicy (...) (obreb nr (...), cz. dzialki dr (...)o powierzchni

( 2))

320 m przeznaczony wylacznie pod zieleniec.

Strony przewidzialy w § 3 ust. 2 pkt a umowy, ze wydzierzawiajacy moze rozwigza¢ umowe dzierzawy bez zachowania
terminu wypowiedzenia w razie niedotrzymania przez dzierzawce warunkdéw umowy.

W § 6 umowy zawarto postanowienie o zakazie stawiania ogrodzenia terenu i inwestowania, np. zabudowy, stawienia
altan, sadzenia ro$lin wieloletnich, krzewow i drzew. Zakazano réwniez parkowania samochodéw oraz sktadowania
drewna.

Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony.
(dowdd: umowa k. 7)

W dniu 25 kwietnia 2019 r. pozwana Wspdlnota w drodze indywidualnego zbierania gloséw podjela uchwatle nr (...),
w ktorej postanowila:

- do skladowania segregowanych odpadow wybraé teren dzierzawionej dziatki od Gminy O. (dziatka nr (...)),

- dokona¢ utwardzenia gruntu na ww. cel (polozenie ok. 5 m” polbruku),

- dokona¢ zmiany w ogrodzeniu dzialki poprzez montaz furtki w miejscu istniejacej bramy.
- przewidywany koszt prac okre$lono na kwote 4.500 zl.

Uchwala zostala podjeta wiekszo$cia udzialéw wynoszaca 75,4%.

(dowod: uchwala nr (...)- k. 8)

Pismem z dnia 24 maja 2019 r. Zarzadca pozwanej Wspoélnoty poinformowal powo6dke o podjeciu ww. uchwaly. Pismo
zostalo doreczone Gminie w dniu 27 maja 2019 .

(dowdd: informacja o podjeciu uchwaly - k. 10)



Po podjeciu uchwaly, pozwana przystapila do prac majacych na celu wyodrebnienie terenu na segregacje $mieci.
Nastepnie Gmina O. pismem z dnia 04 czerwca 2019 r. wezwala pozwana do natychmiastowego zaprzestania prac.

Ostatecznie pozwana Wspoélnota pismem z dnia 06 sierpnia 2019 r. zwrdcila sie do Gminy O. — Wydzial G. (...)Urzedu
Miasta w O. z pro$ba o wyrazenie zgody na przeznaczenie dzierzawionej dzialki.

(dowod: pismo Gminy k. 11, 12, fotografie k. 15-16, pismo z dnia 06 sierpnia 2019 r.. - k. 34, wydruk — k. 35)
Sad zwazyl, co nastepuje:

W toku tak ustalonego stanu faktycznego, powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie. Sad oparl swoje rozstrzygniecie
na dokumentach przedstawionych w sprawie, ktorych wiarygodno$ci nie podwazyla zadna ze stron.

Bezsporny jest fakt, ze pozwana Wspoélnota jest duza wspoélnota, skladajaca sie z ponad 7 lokali, w zwigzku z tym do
zarzadzenia nieruchomos$cia wspolna stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst
jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze, zm.). Zgodnie z treScig art. 25 ust 1 powolanej ustawy wlasciciel lokalu
ma prawo zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali
albo, jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna lub w inny spos6b narusza jego
interesy. Nie pozostawalo takze watpliwosci, ze powodka dochowala zawitego terminu do wytoczenia powodztwa,
wynikajacego z art. 25 ust. 1a ustawy o wlasno$ci lokali. Wlasciciel lokalu jest bowiem ograniczony w prawie do
wytoczenia powodztwa 6 tygodniowym terminem, liczonym od dnia powiadomienia o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidulanego zbierania gloséw, ktére w przedmiotowej sprawie nastgpilo w dniu 27 maja 2019 r.

Okolicznos$cia bezsporng jest to, ze strony sporu laczyla umowa dzierzawy z dnia 22 marca 2019 r. Pozwana, jako
strona ww. czynno$ci prawnej, zobligowana byla do przestrzegania jej postanowien. Zatem pozwana bez zgody
wydzierzawiajacego, Gminy O., nie mogla inaczej zagospodarowac terenu dzierzawy niz wynikalo to z umowy.
Zgodnie z postanowieniami umowy, teren dzierzawiony przeznaczony byl wylacznie pod zieleniec. Oznacza to, ze
innych dzialan niz wykonanie trawnika, pozwana nie mogla wykonaé. Pozwana Wspolnota w niniejszej sprawie
wskazala, ze w umowie z dnia 22 marca 2019 r. nie bylo zapisu o zakazie przygotowania terenu pod pojemniki na
$mieci. Jednakze analiza sformulowan uzytych w umowie dzierzawy ,wylacznie pod zieleniec”, zamieszczenie zakazéw
dalszego inwestowania, zagospodarowania spornej powierzchni, wskazuje w sposob nie budzacy watpliwosci, ze teren
nie moze by¢ przeznaczony na inne cele niz pod zieleniec.

Zatem skarzona uchwala jest sprzeczna z umowga dzierzawy. Tej okolicznosci nie zmienia faktu, ze w 2009 r. — a wiecw
czasie obowigzywania pierwszej umowy dzierzawy, Gmina wyrazila zgode na ogrodzenie spornego terenu (por. tre$¢
uchwaly nr (...)i liste 0s6b bioracych w niej udziat k. 33). Jak wynika z dolaczonej uchwaly, powodka zaakceptowala
postanowienie wspdlnoty w zakresie wykonania ogrodzenia dzialki. Jednak powddka nie wyrazita zgody na zmiane
przeznaczenia dzierzawionego terenu.

W ocenie Sadu skarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspélng. Prawidlowe
wykonywanie czynno$ci z zakresu zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng oznacza poprawne gospodarczo, zgodnie z
umowami, wykonywanie niezbednych dzialan, ktérych wymaga wspolna wlasno$¢. W zwigzku z tym, ze na podstawie
uchwaly teren dzierzawiony bylby wykorzystany niezgodnie z umowg dzierzawy, mogloby doj$¢ do rozwigzania
umowy dzierzawy na podstawie w § 3 ust. 2 pkt a umowy dzierzawy. Powyzsze przedklada sie na naruszenie zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna, a takze naruszenie intereséw czlonka Wspoélnoty. Z tych przyczyn
uchwala na podstawie wyzej wymienionych przepiséw zostala uchylona.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Powodka wygrala proces i poniosta koszty procesu: oplate sadowa
od pozwu w wysokoéci 200 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w wysokoéci 360 zl, dlatego tez Sad zasadzil od pozwanej
na rzecz powodki kwote 560 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

sedzia Ewa Okninska



