Sygn. akt XV C 766/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 kwietnia 2014 r.

Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: del. SSR Dorota Majerska-Janowska
Protokolant: Agnieszka Lubanska

po rozpoznaniu w dniu 2 kwietnia 2014 roku w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa T. B. (1) , A. L.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy (...)w G.
o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwale nr 13/2013 Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul.(...)w G. z dnia 29 lipca 2013 1.;

II. zasadza od pozwanego Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)w G. na rzecz powod6wT. B. (1)i A. L. kwote 200 z}
(dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt XV C 766/13

UZASADNIENIE

T. B. (1)i A. L. domagali sie od Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul.(...)w G. uchylenia w calo$ci uchwaly nr(...)r. z dnia
29 lipca 2013 r. w sprawie likwidacji podjazdu dla inwalidy oraz zasadzenia na swoja rzecz kosztéw procesu wedlug
norm przypisanych.

W uzasadnieniu podano, iz w 2008 r. T. B. (1)dokonal adaptacji lokalu polozonego przy ul. (...) bedac jego
wspotwlascicielem obok powodéw. Adaptacja polegala na powiekszeniu otworu okiennego i budowie konstrukeji
stalowej peliacej funkcje podjazdu inwalidzkiego. Na wykonanie tych prac zostalo uzyskane pozwolenie w postaci
decyzji (...) z 29 pazdziernika 2007 r. oraz zgoda czlonkdéw Wspolnoty Mieszkaniowej w postaci uchwaly nr(...)ktéra
nie zawierala zadnych zastrzezen warunkujacych okres$lony czas udzielonej zgody. Inwestycja ta ostala w caloéci
sfinansowana przez T. B. (2)ze §rodkow wlasnych. Podjazd nie byl zwigzany z gruntem w sposo6b trwaly, zatem byt
wlasno$cig inwestora, a nastepnie jego spadkobiercow.

W marcu 2009 r. T. B. (2)zmarl a spadkobiercami lokalu potozonego przy ul.(...) stali sie powodowie. Wskazano, iz
w dniu 29 lipca 2010 r. pomiedzy wspolnota a Gming miasta G. zawarta zostala ,Umowa dzierzawy nieruchomosci
gruntowej przeznaczonej na zaplecze podworzowe”, na ktérym to terenie znajdowal sie przedmiotowy podjazd. Stan
nieruchomosci byl znany Wspdlnocie, zas przedmiot dzierzawy przekazano protokolem zdawczo/odbiorczym, w
ktorym zadna ze stron nie wniosla uwag. Za$ wydzierzawiona cze$¢ gruntu, nie stanowila nieruchomosci wspdlnej, a
zatem gospodarowanie nig nie mieScito sie w ramach zdolnoéci prawnej wspoélnoty jako podmiotu prawa cywilnego.
Mimo to pozwany podjal sporna uchwale zobowiazujaca powodoéw do likwidacji owego podjazdu.



Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...)w G. wniosla o oddalenie powbddztwa w caloSci. Podniosla, iz
zaskarzona uchwala nie naruszala zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna, nie byla sprzeczna z
prawem oraz nie zostala podjeta z naruszeniem interesu powoddéw. Podjecie za§ uchwaly z dnia 10 marca 2004
r. umotywowane bylo indywidualna sytuacja T. B. (2), ktory jako osoba niepelnosprawna mial utrudniony dostep
do lokalu. Wymagala ona zgody Wspoélnoty, bowiem wigzala sie z istotnymi zmianami w elewacji budynku, m.in.
wstawienie drzwi balkonowych w miejsce okna, przymocowanie podjazdu, ktorego konstrukcja opierala sie o elewacje
budynku. Elewacja za$ stanowila cze$¢ wspdlna nieruchomosci.

Zdaniem pozwanej infrastruktura ta byla aktualnie zbedna w calo$ci, niepotrzebnie szpecila budynek, a takze ulatwiala
osobom trzecim dostep do lokali znajdujacych sie na parterze budynku, zwiekszajac ryzyko wltamania i kradziezy. Nie
bylo zadnego obiektywnego uzasadnienia dla dalszego utrzymywania spornego podjazdu. Pozwana byla dzierzawca
terenu i wystapila do GZNK o podjecie dzialan majacych na celu demontaz pojazdu inwalidzkiego, lecz zarzadca
gruntu stwierdzil, Ze to Wspo6lnota powinna podjaé¢ czynnoéci w tym kierunku. Dawalo to legitymacje pozwanemu do
podjecia zaskarzonej uchwaly. Ponadto przedmiotowa pochylnia opierala sie na elewacji budynku, ktéra stanowila
cze$¢ wspolng nieruchomosci.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
T. B. (2)byl wlascicielem lokalu nr(...)w budynku mieszkalnym przy ul.(...)w G..
(okoliczno$¢ bezsporna)

W dniu 10 marca 2004 r. Wspolnota Mieszkaniowa budynku przy(...)podjela uchwale nr(...)w sprawie wykucia i
wstawienia drzwi balkonowych od strony podworka oraz wykonania podjazdu dla osoby niepelnosprawnej. Prace
mialy by¢ wykonane we wlasnym zakresie i na wlasny koszt wlasciciela lokalu nr(...).

(dowod: uchwala nr (...)— k.10)

Na zlecenie T. B. (2), zostal wykonany projekt budowlano — wykonawczy konstrukeji stalowej pochylni wjazdowej dla
0s6b niepelnosprawnych (na wozkach inwalidzkich), wykonany od poziomu terenu do poziomu parteru w budynku
mieszkalnym przy ul.(...) w G..

Roéznica pozioméw miedzy parterem a poziomem chodnika wynosila 1 m. Nalezalo wykonac¢ drzwi wyjéciowe, z
ktérymi byla polaczona pochylnia. Podpory pojazdu (fundamenty) mialy by¢ zaglebione nie nizej niz 50 cm od
poziomu gruntu. Konstrukcje pochylni zaprojektowano jako krate na ktorej przy pomocy standardowych tacznikow
zamontowano kraty pomostowe, co podparto stupkami opartymi na bloczkach fundamentowych, a calo$¢ pochylni
zabezpieczono balustrada, aby ruch z poziomu parteru byl odprowadzany do poziomu chodnika.

(dowéd: projekt budowlano-wykonawczy — k.7-20)

Decyzja z dnia 29 pazdziernika 2007 r. Prezydent Miasta G. zatwierdzil projekt budowlany i udzielit pozwolenia na
wykonanie rob6t budowlanych — budowie konstrukeji zjazdu dla oséb niepelnosprawnych oraz wykonanie otworu
drzwiowego w miejsce okna w G. przy ul. (...)

(dowod: decyzja — k.6)

Zgodnie z projektem z mieszkania nr (...)przy ul.(...)wykluto drzwi w miejsce okna, az do podlogi mieszkania i
dostawiono tam konstrukcje podjazdu.

(okolicznoéci bezsporne; a nadto dow6d: dokumentacja fotograficzna — k.135; cze$ciowo zeznania J. D.— k.191-192)

W dniu 20.03.2009 r. T. B. (2)zmarl, a spadek po nim nabyli T. B. (1) oraz A. L. kazde z nich po Y2 czesci spadku.



W sktad spadku wchodzil samodzielny lokal nr(...) w budynku przy ul.(...)w G.. W spornym lokalu mieszka obecnie
T. B. (1).

(dowod: postanowienie — k.21, odpis z kw — k.29-31; zeznania T. B. (1) — k.98 w zw. z k.233-234)

W dniu 29 lipca 2010 r. Gmina Miasta G. zawarla z Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...)w G. umowe dzierzawy

terenu zaplecza podworzowego o powierzchni 494 m(? polozonego przy ul.(...), usytuowanego wedlig szkicu
stanowigcego zalacznik nr (...) do umowy, na dzialce nr(...), stanowigcej wlasnosé Gminy G. w celu zagospodarowania
dla prawidlowego korzystania z budynku Wspo6lnoty Mieszkaniowej. Teren mial by¢ dzierzawiony wylaczenie w
celu zapewniania warunkéw do prawidlowego korzystania z budynku Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul.(...)poprzez
polepszenie zagospodarowania jego zaplecza bez prawa zabudowy i trwalego grodzenia terenu oraz dzialalnoéci
polegajacej na pobieraniu oplat za korzystanie z miejsc parkingowych bez zgody wydzierzawiajacego. Umowe zawarto
na czas nieokreslony z poczatkiem jej obowigzywania od 1 sierpnia 2010 r.

Na terenie tym znajdowatl sie sporny pojazd inwalidzki.
Aneksem z dnia 4.11.2010 r. zmieniono powierzchnie dzierzawionego terenu na 439,58 zt.
( dowoéd: umowa z 29.07.2010 1. wraz z planem sytuacyjnym k. 22—26; aneks nr(...) — k.92)

W mailu z dnia 8 wrzesnia 2011 r. skierowanym do T. B. (1), H. S., wla$cicielka lokalu obok, stwierdzila, ze jej matka
nie byla zwolenniczka podjazdu, bo obawiala sie wlamania. Ona jednak nie miata nic przeciwko podjazdowi, oferujac
powodowi, ze wySle mu swojg opinia na pi$émie w tym przedmiocie, w razie takiej potrzeby.

(dowéd: mail z 8.09.2011r. — k.131)

Do grudnia 2011 r. byly prowadzone prace dociepleniowe przy elewacji budynku przy ul.(...) w G.. Na czas prac,
odsunieto podjazd od budynku celem postawienia rusztowan i wykonania prac.

Po zakonczeniu prac, T. B. (1) z powrotem dostawil konstrukcje pojazdu do swojego mieszkania. Rampa nie jest
przymocowana do budynku jest do niego tylko dostawiona.

T. B. (1) wstawil nogi podjazdu do wykopanych otwordw, ktore zasypal p6znie;j.
( dowéd: cze$ciowo zeznania J. D.— k.191-192; o§wiadczenie powoda — 0k.00:35 rozprawa k.193)

W. K. — zamieszkujaca w lokalu obok mieszkania nr(...), zaczela skarzy¢ sie Wspdlnocie na to, Ze czuje sie zagrozona
z powodu istnienia owego podjazdu, z uwagi na niebezpieczenstwo wlamania, zagladanie jej do okien.

W pi$mie z dnia 8.12.2011 r. domagala sie spowodowania usuniecia podjazdu dla inwalidy, bowiem zgodzila sie na
niego wylacznie dla T. B. (2).

W zwigzku z powyzszym, zarzad Wspoélnoty wystapit do Gminy jako wlasciciela nieruchomosci do podjecia czynnoSci
faktycznych i prawnych celem demontazu przedmiotowego podjazdu inwalidzkiego, bo ustaly przyczyny jego instalacji
na dzierzawionej nieruchomosci.

(okolicznosci bezsporne, nadto dowod: zeznania T. B. (1) — k.98 w zw. z k.233-234; zeznania przedstawicieli
pozwanego — k.99-100 w zw. z k.234-235; pismo z dnia 8.12.2011 — k.118; pismo z 17.01.2012 — k.121)

W piémie z dnia 23.02.2012 r. GZNK odpowiedzial zarzadcy Wspoélnoty, iz obowigzek wyegzekwowania demontazu
przedmiotowego podjazdu od obecnego wlasciciela nalezy do wspdlnoty mieszkaniowe;j.

(dowéd: pismo z 23.02.2012 1. — k.94)



W dniu 29.07.2013 r. Wspoélnota Mieszkaniowa przy(...)podjela uchwale nr(...)., zobowigzujaca wlascicieli lokalu nr
(...)do likwidacji w terminie do 30.12.2013 r. i na wlasny koszt podjazdu dla inwalidy zlokalizowanego na terminie
dzierzawionym przez te ze Wspolnote.

(dowéd: uchwala z 29.07.2013 — k.27)
T. B. (1) domagal sie pisemnego uzasadnienia powyzszej uchwaly w piémie z dnia 2.08.2013 r.
(dowéd: pismo z 2.08.2013r. — k.28)

Przed budynkiem, gdzie znajduje sie sporny podjazd znajduje sie trawnik, rosna drzewa. Obecnie konstrukcja
podjazdu dostawiona jest do budynku, jest umocowana w ziemi, nie ma na niej polozonej podlogi, ktora zdjeto
wezeéniej na czas wykonania elewacji budynku. Miedzy drzwiami a chodnikiem jest réznica pozioméw ok.1 metra.

(dowod: dokumentacja fotograficzna — k.95, k.297; zeznania T. B. (1) — k.99 w zw. z k.233-234; dokumentacja
fotograficzna — k.134)

Pismem z dnia 27 sierpnia 2013 r. powodowie zostali poinformowani o podjeciu uchwaly z 29 lipca 2013 r. oraz
wezwani do likwidacji podjazdu na wlasny koszt w terminie do 30.12.2013 r. Do pisma dolaczono kopie uchwaly.

(dowédd: pismo z 27.08.2013 1. - k. 124)

Pismem z dnia 31.10.2013 r. GZNK przestal zarzadowi Wspoélnoty, pismo W. S. wraz ze zdjeciami podjazdu
inwalidzkiego celem zatatwienia sprawy wedlug kompetencji.

W piSmie wskazywano, ze T. B. (2) nie Zyje od kilku lat, pojazd jest niezabezpieczony i moze stanowic
niebezpieczenstwo dla dzieci, a jego istnienie potencjalnie ulatwia wlamanie do mieszkania skarzace;j.

(dowéd: pismo z 20.06.2013 1. i 31.10.2013 r. — k.125-126)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo co do zasady zastugiwalo na uwzglednienie.

Sad dal wiare zebranym w sprawie dokumentom, zaré6wno prywatnym, jak i urzedowym, ktérych prawdziwosci ani
autentycznoéci strony nie kwestionowaly.

Za wiarygodne Sad uznal zeznania J. D.co do faktu dostawienia konstrukcji podjazdu, jego posadowienia,
wykorzystania dzierzawionego terenu, ponownego dostawienia po zrobieniu prac dociepleniowych, gdyz mialo to
potwierdzenie chociazby w zebranej dokumentacji, za$ fakt zaniepokojenia i zglaszania interwencji potwierdzita W. K..
Przy czym Swiadek wyraznie stwierdzil, Ze nie bylo trwalego polaczenia podjazdu z budynkiem, ze by} to element luzno
stojacy i to od samego poczatku, bowiem mozliwe byto jedynie jego odsuniecie przy rozpoczeciu prac dociepleniowych.
Wiarygodne byly tez plany mieszkancéw co do planéw wykupienia pobliskiego gruntu oraz zagospodarowania go jako
tereny zielone oraz podzielania do korzystania, co korelowato z treScia dokumentu — koncepcja zagospodarowania,
ktora zreszta wykonal ten sam $wiadek. Sad natomiast nie dal wiary §wiadkowi, by zalanie nalezacego do niego
kanatu, bytlo spowodowane akurat dostawieniem owej konstrukeji po wykonaniu nowej elewacji bez zasypywania
poczatkowo postawionych nog na gruncie. W tym zakresie odnoénie przyczyn zalania, moglby sie wypowiedzieé i
nalezycie oceni¢ biegly sadowego, posiadajacy wiadomosci specjalne, a takiego wniosku zadna ze stron nie sktadala.
Tym bardziej, ze w $wietle zebranego w sprawie materialu dowodowego, trudno zakwalifikowa¢ owy kanal z punktu
widzenia cywilistycznego, czy stanowit on w ogdle cze$é budynku, czy tez cze$¢ samej piwnicy lub tez nalezal do
pobliskiego schronu czy tez przedsiebiorstwa przesylowego. Nie zostalo bowiem nalezycie udowodnione, by czeéc
ta stanowila czeS¢ objeta wspodlnoScig ustawowa w ramach wspolnoty mieszkaniowej. Zas to na pozwanym, jako
wywodzacym z tego tytulu korzystne skutki prawne spoczywal ciezar udowodnienia, iz owy ,kanal” stanowil czesé



stanowigca nieruchomos$¢ wspdlna w ramach budynku przy (...)w Gdanhsku. Jednocze$nie zeznania §wiadka co do
hipotetycznych zagrozen zwiazanych z wywr6ceniem konstrukeji, stanowily subiektywna ocene $wiadka, nie odnosity
sie natomiast do faktow, nie podlegaly zatem weryfikacji pod katem ich wiarygodnoSci. R6wniez przypuszczenia tegoz
Swiadka odno$nie wplywu spornego podjazdu na porastanie chwastami czy glonami elewacji, stanowito subiektywne
poglady $wiadka, ktére nie mialy jednak zadnego odbicia w opinii bieglych, dysponujacych wiedza specjalistyczna.
Rola bowiem $wiadka bylo bowiem przedstawienie spornych okoliczno$ci faktycznych, a nie prezentowanie pogladow
odnos$nie przyczyn pewnych zjawisk pod katem wiedzy fachowej, co zastrzezone jest jedynie dla bieglych. Nie mozna
bylo tez da¢ wiary $§wiadkowi, by w uchwale z 2004 r., zaznaczono, ze dotyczy tylko i wylacznie osoby T. B. (2), bo
nie wynikatlo to z tre$ci uchwaly. Nie zostalo w niej okres$lone, by obowiazywala i zostala podjeta tylko na czas zycia
tejze osoby.

Sad dal wiare swiadkowi W. K. co to tego, iz jako starsza osoba, samotnie mieszkajaca na parterze, odczuwa niepokoj
zwigzany z mozliwo$cia dostania sie do jej mieszkania. W $§wietle dokumentacji zdjeciowej, nie budzilo tez watpliwosci
umiejscowienie podjazdu, o czym opowiadala tez §wiadek. Przy czym trzeba zauwazy¢, iz nic nie stato na przeszkodzie,
by skierowala ona indywidualne powddztwo przeciwko powodowi, skoro uwazala, ze postepuje wobec niej nielojalnie
czy niewlaéciwie. Nie zawsze bowiem interes danego lokatora, moze stanowi¢ podstawe uchwal wspdélnoty, ktére
winny wigzac sie tylko i wylacznie z zarzadem nieruchomo$cia wspoélng, a taka niewatpliwie nie byt sam podjazd (nie
polaczony trwale z nieruchomoscia), ani tez grunt na ktérym stal, wydzierzawiony od Gminy.

Za wiarygodne uznano zeznania obu stron, co do tresci podjetych uchwal przez wspdlnote, prowadzonej
korespondencji, stosunkéw wlasno$ciowych, wygladu podjazdu, co mialo swoje odbicie w zebranej dokumentacji,
w tym fotograficznej. Nie bylo réwniez sporu co do faktu postawienia tej konstrukeji, jej odsuniecia na czas prac
termoizolacyjnych oraz ponownego przystawienia przez powoda w grudniu 2011r.

Przy czym nie bylo tez watpliwoéci, co tego, iz powodowie byli legitymowani do zaskarzenia owej uchwaly i zrobili to
skutecznie w zakre§lonym terminie. Okoliczno$ci powyzsze jako bezsporne oraz przyznane, nie wymagaly dalszego
dowodzenia czy analizy.

W konsekwencji istota sporu sprowadzala sie do oceny czy sporna uchwala z 29.07.2013 r. byla niezgodna z przepisami
prawa lub umowa wspotwlascicieli lokali czy tez naruszata zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna
lub w inny sposéb naruszala interesy wiasciciela lokalu. W tym wzgledzie rodzily sie po pierwsze watpliwosci czy w
kompetencjach Wspdlnoty bylo w ogéle podjecie tejze uchwaly, skoro jak wynikalo z samej tresci uchwaly, pojazd
postawiony byl na terenie dzierzawionym.

Trzeba podkresli¢, iz uchwala z 10.03.2004 r. skladala sie z dwoch elementéw, pierwszy dotyczyl wykucia i
wstawienia drzwi balkonowych od strony podworka, drugi natomiast wigzal sie z wykonaniem podjazdu dla osoby
niepelnosprawnej. Niewatpliwie kwestie zwigzane z wykuciem owych drzwi balkonowych w miejsce okna, wigzaly
sie z kompetencjami Wspdlnoty, bowiem dotyczyly ingerowania w substancje budynku, w tym $cian zewnetrznych,
stanowiacych nieruchomo$¢ wspélna.

Natomiast sporna uchwala z 2013 r. dotyczyla tylko i wylacznie zobowigzania powodéw do likwidacji do konica roku i
na wlasny koszt podjazdu dla inwalidy zlokalizowanego na terenie dzierzawionym przez Wspoélnote Mieszkaniowg(...).
Nie wigzala sie juz w zadnym razie ze zmiang elewacji, czy koniecznoécia zamiany drzwi powrotem na okno. Wrecz
przeciwnie, nawet $wiadek J. D. w swoich zeznaniach wskazywal, ze nie przeszkadza mu owe okno balkonowe.

Jak natomiast wskazywat zebrany w sprawie material dowodowy (k.192-193- ,To jest taka rampa metalowa, ktora
mozna w kazdym momencie dostawi¢ (...) Rampa nie jest elementem tego budynku”; ,(...) Ta rampa nie jest
przymocowana do budynku, tylko do niego dostawiona”; ,Wedlug mnie od samego poczatku to byt element luzno
stojacy, nie pamietam czy przykrecony do budynku”, ,,Z tego co mi sie wydaje ten podjazd nie zostal trwale polaczony z
budynkiem, bo przeciez przed remontem kilka os6b wzielo go i po prostu odstawilo go”.), w tym réwniez dokumentacja
fotograficzna (k.207), owy pojazd nie byl w jakikolwiek trwaly spos6b polaczony z budynkiem. Byt tylko dosuniety do
parapetu mieszkania powodéw. W chwili wykonania docieplenia, wystarczylo po prostu odsuna¢ go od budynku, o



czym zeznawal $wiadek D.. Za$ sam projekt techniczny wskazywal na polaczenia skrecane wykonane Srubami czy przy
uzyciu kolkéw. Trudno w takim razie uznaé, by w ten sposob podjazd byl ,na state” zlgczony z konstrukcja samego
budynku. Mégl by¢ odlaczony od nieruchomosci budynkowej bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catoSci, nie spelnial
wiec kryteridow czeSci sktadowej owej rzeczy nieruchome;j.

Nie byt tez trwale, na stale, zwiazany z gruntem, a jedynie wkopany na kilka sentymentéw na dzierzawionym gruncie.
Nie stal sie wiec czeScia nieruchomosci gruntowej. W konsekwencji nie mozna bylo uznaé go za element nieruchomosci
wspolne;j.

Oceniajac status prawnego owego pojazdu z punktu widzenia cywilistycznego, nalezalo rozwazy¢, czy nie stawil on
czedci skladowej samej nieruchomosci lokalowej nr 1, nalezacej do powodow, w kontekscie tego, czy mogl by¢ od
niej odlaczony bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odlaczonego (art.4782 k.c. ). Mowa tu jednak o
»odlaczeniu”, czy oderwaniu czy demontowaniu rzeczy laczonej trwale z inng. Jak natomiast wynikalo z twierdzen
samego powoda, jak tez przedstawionych przez niego zdje¢, owa konstrukeja nie opierala sie nawet o jego parapet i
mogt on wlozyé broszure miedzy balustrady podjazdu a parapet. Nie mozna wiec bylo méwic o ,trwalym” jej polaczeniu
z owym mieszkaniem, do ktérego byla tylko dosunieta.

Majac to na uwadze, najbardziej wlaséciwym bylo kwalifikowanie tegoz podjazd jako przynalezno$ci do lokalu
powodow. Zgodnie z art.51 k.c. przynaleznoSciami sa rzeczy ruchome potrzebne do korzystania z innej rzeczy (rzeczy
gtownej), zgodnie z jej przeznaczeniem, jezeli pozostaja z nig w faktycznym zwiazku odpowiadajacym temu celowi. Nie
moze by¢ przynaleznoS$cia rzecz nie nalezaca do wlasciciela rzeczy gtownej. Przynalezno$¢ nie tracila tego charakteru
przez przemijajace pozbawienie jej faktycznego zwigzku z rzecza gléwna. Za$ czynno$¢ prawna majaca za przedmiot
rzecz glowna odnosi skutek takze wzgledem przynaleznosci, chyba ze co innego wynika z tre$ci czynnosci albo z
przepisow szczegdlnych (art.52 k.c.).

Jako rzecz ruchoma, owy podjazd stanowil wlasno$c¢ T. B. (2), a w drodze spadkobrania zostal przeniesiony na rzecz T.
B. (1) i A. L.. Nawet przyjmujac, nawet, iz skutek $mieci spadkodawcy, doszlo do trwalego zerwania zwiazku pomiedzy
rzecza gléwna a pomocniczy, to powodowie na zasadzie sukeesji uniwersalnej przejmowali calo$¢ majatku, w tym
roéwniez ta rzecz.

Skoro wiec owy podjazd stanowil rzecz stanowigca odrebna wlasno§é powodow, to pozwany nie mial podstaw do
podejmowania w jej przedmiocie uchwal, ktére wszak moga dotyczy¢ tylko zarzadu nieruchomosécig wsp6lng, co
wprost wynikalo z umiejscowienia art.25 ustawy o wlasnosci lokali w rozdziale ,zarzad nieruchomos$cig wspolna”.
Uchwaly wlascicieli sg3 podejmowane tylko w sprawach przekraczajgcych zakres zarzadu nieruchomoscia wspoélna.
Czynnoéci te dotycza jednak wylacznie spraw zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Za$ sporna uchwala nie dotyczyla
zarzadu nieruchomo$cig wsp6lna np. zamiang elewacji — balkonu na okno, a nakazywata usuna¢ cudza rzecz ruchoma.
Nie moglo to by¢ przedmiotem uchwaly, za§ Wspodlnota mogla rozwazy¢ ewentualne wytoczenie powddztwa o
nakazanie usuniecia owej konstrukeji. Wlasciciele lokali nie moga podejmowac zadnych uchwal, ktére ingerowataby w
prawa odrebnej wlasnoéci lokalu, zatem tym bardziej decyzji, rzutujacych na odrebna wlasnoé¢ innej rzeczy ruchome;j.
Albowiem cele oraz zadania Wspolnoty Mieszkaniowej mieScily sie w ramach zarzadzania nieruchomoscia wspolna i
reprezentowania intereso6w wiekszoS$ci wlascicieli w tym przedmiocie.

Wprawdzie mozna rozwazaé czy do czynno$ci zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomoécia wspoélng zaliczyé
gospodarowanie nieruchomoscia korzystanie z nieruchomosci sgsiedniej, ale tylko w sytuacji, gdy wiaze sie to z
faktycznym wykorzystaniem tej nieruchomosci na potrzeby Wspoélnoty np. w ramach drogi pozarowej. Jednak w
niniejszej sprawie, mimo podpisanie umowy dzierzawy tego terenu z Gming, obecnie teren ten stanowil trawnik przed
budynkiem, nie byl wzaden spos6b zagospodarowany. Nie byl juz wykorzystywany na potrzeby postawienia rusztowan
i zrobienia docieplenia. Nie byly tam posadowione zadne biura Wspélnoty, ani tez jej inne obiekty czy urzadzenia
Wspolnoty, nie byl on nawet wygrodzony. Jak to bylo widoczne na zdjeciach, funkcjonowanie tego gruntu teraz w
zaden sposdb nie wiazalo sie z korzystaniem z budynku przez Wspé6lnote Mieszkaniowa, rosta tam tylko trawa przed
budynkiem. Nie mozna wiec méwié, by obecnie byt on funkcjonalnie ,,zagospodarowany dla prawidtowego korzystania



z budynku Wspolnoty Mieszkaniowej”. Za$ kwestia tego, iz mieszkancy dopiero planuja wykup terenu i podzial terenu
do korzystania przez wlascicieli, nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia tejze sprawy, albowiem na obecnym etapie
nieruchomo§¢ ta nie stanowila nieruchomosci wspoélne;.

Jedli natomiast grunt wchodzacy w sklad nieruchomos$ci wspoélnej, nie spelnial wymogéw przewidzianych dla dziatki
budowlanej, uniemozliwiajac prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen z nim zwigzanych (co jednak
nie zostalo udowodnione w tym procesie), to zarzad powinien przedstawié wlascicielom lokali projekty uchwat zgodnie
z art.32 a ustawy o wlasnoSci lokali celem nabycia przyleglych nieruchomosci gruntowych. Jednakze dopiero po ich
nabyciu, Wspoélnota mogla nimi dysponowac i zarzadza¢ w ramach nieruchomosci wspdlne;j.

Albowiem wlasciciele lokali nie maja prawa podejmowaé uchwal w sprawach cywilno-majatkowych, wykraczajacych
poza stosunki prawne wynikajace z zarzadu nieruchomoscia, co wynika wprost z tresci przepisoéw art.22 ust.2, jak i
art.25 ustawy o wlasno$ci lokali, znajdujacych w rozdziale zatytulowanym ,,Zarzad nieruchomos$cig wsp6lna”. Jesli
za$ w takiej sprawie wykraczajacej poza stosunki prawne wynikajace z zarzadu nieruchomos$cia wspoélna, wlasciciele
lokali podejma jednak uchwale, to nie obowigzuje ich jako czlonkéw wspdélnoty, a w razie jej zaskarzenia w trybie
art.25 tejze ustawy, uchwala taka podlega uchyleniu, jako niemajgca oparcia w przepisach ustawy (Por. R.Dziczek,
Wlasno$é¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskéw sadowych, W-wa 2010, s.223).

Uprawniania dotyczace nieruchomosci wspélnej to np. kwestie wynikajace z normalnego jej funkcjonowania,
mieszczace sie w granicach zwyklego zarzadu (zaplata za dostawe pradu, gazu, wody, odbior Sciekow, wywbdz
nieczysto$ci, wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy), jak tez czynno$ci zakres ten przekraczajace, w szczego6lnosci
wymienione w art. 22 ust. 3 ustawy z 1994 r. o wlasnoSci lokali. Zwiazek gospodarczy nie moze jednak wykraczaé
poza granice nieruchomos$ci wspoélnej w tym znaczeniu, ze odnosi¢ sie bedzie do innych nieruchomosci, choéby
sgsiednich. Gospodarowanie tymi nieruchomo$ciami w jakikolwiek sposéb nie mieéci sie w zdolnoSci prawnej
wspolnoty jako osoby ustawowej (Por. SN z 8.10.2008r., VCSK 143/08, Lex nr 485919). Takie podejmowane
dzialania nie dotycza nieruchomos$ci wspdlnej lecz nieruchomosci cudzej i nawet w zakresie gruntu na ktérym
byl postawiony podjazd, nie stanowig przejawu gospodarowania nieruchomos$cia wspélng przez wspolnote, lecz
ingerencje czlonkdow wspolnoty w cudze prawo. Zakres zdolnoéci prawnej wspolnoty mieszkaniowej zostal bowiem
w ustawie o wlasnoSci lokali ograniczony i sprowadzat sie do nabywania praw i obowiazkéw zwigzanych wylacznie
z zarzadem nieruchomoscig wspolng. Przy czym gospodarowanie nieruchomoscia wspolng nie moze by¢ przy tym
interpretowane w sposob rozszerzajacy, a zadaniem wspdlnoty mieszkaniowej bylo sprawne zarzadzanie tylko
nieruchomoscig wsp6lna i utrzymanie tej nieruchomo$ci w stanie niepogorszonym. Orzecznictwo Sadu Najwyzszego
dopuszcza bowiem mozliwo$¢ nabywania majatku przez jednostke organizacyjna nie posiadajaca osobowo$ci prawnej,
jaka jest wspolnota mieszkaniowa, lecz do majatku wspolnoty wchodza przede wszystkim uiszczane przez wiascicieli
lokali zaliczki w formie biezacych oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspodlna (art. 13 ust. 1 w zwiazku
z art. 15 ust. 11 art. 14 u.w.l.) oraz pozytki i inne dochody z nieruchomos$ci wspoélnej. Ponadto w sklad majatku
wspolnoty moga wejé¢ roszczenia wynikajace z uméw o remont nieruchomoéci wspdlnej czy ocieplenie budynku,
a takze wlasno$¢é nieruchomosci nabytej za zgoda wilascicieli (art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l.), niezbednej jednak tylko
do zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna (np. siedziba zarzadu wspolnoty). Pozwala to na sformulowanie wniosku,
ze wspolnota mieszkaniowa nie ma kompetencji do podejmowania uchwal, ktére nie sa zwigzane z zarzadzaniem
(gospodarowaniem) nieruchomos$cia wspdlng (Por. SN z 14.03.2013 r., I CSK 379/12). Za$ przepisy w zakresie
funkcjonowania wspdélnoty mieszkaniowej, mialy co do zasady, charakter bezwzglednie obowigzujacy i nie mogly by¢
w drodze porozumienia stron modyfikowane.

Skoro wiec w ramach uchwaty, Wspdlnota zobowigzala pozwanych do wykonania czynnoéci nie mieszczacych sie w
ramach zarzadu nieruchomoscia wspoélna, a zwigzanych z usunieciem rzeczy ruchomej powodéw, posadowionej na
cudzej nieruchomoéci, to uchwala taka jako niezgodna z prawem winna by¢ uchylona.

Druga watpliwo$¢ wigzala z oceng, czy wykonanie owej uchwaly naruszaloby interesy powodow jako wlascicieli
lokalu(...). Trzeba bowiem podkredli¢, iz w uchwale z 2004 r., nie zastrzezono zadnego ograniczenia czasowego
udzielonej zgody na wykonanie podjazdu, ani tez nie stwierdzono, ze dotyczy ona tylko i wylacznie osoby T. B.



(2). Ponitst on we wlasnym zakresie koszty na projekt, a nastepnie jego wykonanie poprzez wykucie i wstawienie
drzwi balkonowych od strony podwérka oraz zrobienie owego pojazdu. Spadkobiercy nabyli ogdt praw majatkowych
spadkodawcy, w tym wlasnoé¢ lokalu (...) i spornego podjazdu.

Ponadto, wykonanie zaskarzonej uchwaly niewatpliwie uderzaloby w interesy powodéw, bowiem usuniecie i
likwidacja spornej konstrukeji prowadziloby do tego, ze w mieszkaniu(...)zostalyby drzwi zewnetrze wyj$ciowe na
podwoérko, zawieszone jeden metr nad ziemia i prowadzace do nikad. Jesli bowiem Wspoélnota juz zamierzala sie
z tym problemem zmierzy¢, to jesli akceptowala funkcjonowanie owych drzwi zewnetrznych, to powinna rozwigzaé
to z odpowiednim zabezpieczeniem zejécia z tego lokalu. Nie mozna nie przyznaé racji skarzacym, ze lokal (w razie
usuniecia podjazdu), posiadajacy drzwi wejSciowe znajdujace sie metr nad ziemia, bez balkonu, niewatpliwie tracil
na warto$ci, tym bardziej, ze sytuacja prawna nabywcy wigzala sie z koniecznoécia zmian w elewacji czy zrobienia
schodéw na poziom chodnika, co juz polaczone bylo z ingerencja w substancje budynku i wymagalo pewnych
uzgodnienn z podmiotami trzecimi, co juz z racji tego, obnizalo standard nieruchomo$ci. Racjonalnosé, zdrowy
rozsgdek nie pozwal na pozostawienia wlascicieli lokalu z wykutymi drzwiami na zewnatrz, ktére znajdowaly sie metr
od poziomu chodnika, co w §wietle do§wiadczenia zyciowego wyklucza mozliwosé swobodnego i pltynnego ,,wydostania
sie” z pomieszczenia.

Niezaleznie od tego, trzeba zauwazyé, iz taki lokal na parterze funkcjonujacy z dostawionym podjazdem, stanowil tez
pewny walor majatkowy, z uwagi wlasnie na dostosowanie czy dla os6b niepelnosprawnych czy tez cho¢by matek z
malymi dzieé¢mi.

Ten interes wlascicieli musial zderzy¢ sie z pogladami wspo6lnoty odno$nie estetyki podjazdu. W sytuacji istnienia
takiego konfliktu warto$ci, nalezalo daé priorytet interesom wilaScicieli. Jak bowiem wynikalo z dokumentacji
fotograficznej, sporna konstrukcja nie szpecila w znaczny sposéb budynku, nie byla catkowicie skorodowana czy
pobrudzona. Nie udowodniono by miata wplyw na stan elewacji, czy innych cze$ci nieruchomos$ci wspdlnej. Zas
wlasciciel lokalu poniost okresSlone wydatki na jego zmodyfikowanie. Je$li funkcjonowanie podjazdu przeszkadzato
tylko W. K., to nic nie stalo na przeszkodzie, by skierowala indywidualne roszczenie wobec powodéw, odnoénie jego
usuniecia, z powolaniem sie na swoje uprawniania wlaScicielskie. Nie udowodniono tez, by konstrukcja ta zagrazala
zyciu i zdrowiu mieszkancow, ani tez by generowala halas czy zabrudzenie nieruchomoéci budynkowej. Nie wykazano,
aby przyciggala masowo, licznie i czesto osoby bezdomne, czy tez krzyczace dzieci.

RowniezJ. D.mial mozliwo$¢ skierowania odpowiednich roszczen wobec powodoéw, jeSli uwazal, ze to wskutek
dostawienia podjazdu doszlo do zalania jego piwnicy. W tym bowiem procesie nie udowodniono, by to wlasnie
dostawienie konstrukeji po zrobieniu elewacji pod koniec 2011r., spowodowalo powstanie wilgoci, a nastepnie grzyba
w kanale polaczonym z piwnicg Swiadka, co ombéwiono juz przy analizie zeznan $§wiadka. Nie udowodniono tez, by do
zalewania caly czas dochodzilo, mimo tego, ze powdd zabezpieczyt i zasypal juz ,,nogi” pojazdu w ziemi.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad na mocy art.25 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. nr 80, poz.903
ze zm.), powodztwo uwzglednil i uchylil sporng uchwale z dnia 29.07.2013 r. nr(...).

O kosztach postepowania w sprawie Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. i art. 108 k.p.c. kierujac sie zasada, ze
strona ktora sprawe przegrala — a wiec pozwany ma obowigzek zwrotu przeciwnikowi poniesionych kosztoéw procesu.
Powodowie ponie$li natomiast tylko koszty oplaty od pozwu w kwocie 200 zl.



