Sygn. akt XIV C 1415 / 14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 grudnia 20 15 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XIV Wydzial Cywilny z siedziba w P.

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO J. Grudzinhski

Protokolant st. prot. sad. A. O.

po rozpoznaniu w dniu 26 listopada 2015 r. w P.

sprawy z powbdztwa (...) Spolki z ograniczonqg odpowiedzialnosciq z siedzibq w P.
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy Alei (...)(...) w P.

o uchylenie uchwaly

I. Uchyla uchwale nr 2 z dnia 13 listopada 2014 r. pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej przy Alei (...)-(...) w P. w
przedmiocie wyrazenia zgody na przeksztalcenie lokalu mieszkalnego nr (...) w lokal uzytkowy;

II. Zasadza od pozwanej na rzecz powoda 200 zl (dwiescie zlotych) tytulem oplaty od pozwu i 197 zt (sto
dziewieédziesiat siedem zlotych) tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

/-/ J. Grudzinski

Sygn. akt XIV C 1415/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 15 grudnia 2014 r. powdd (...) Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w P. wniost
o uchylenie w calo$ci uchwaly pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej nr 2 z dnia 13 listopada 2014 r. w przedmiocie
niewyrazenia zgody na przeksztalcenie lokalu mieszkalnego nr (...) na lokal uzytkowy z powodu jej niezgodnosci z
przepisami prawa, naruszenia prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspélng, naruszenia interesu powddki oraz o
zasgdzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew z dnia 25 marca 2015 r. pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci polozonej w P. al.
(...) wniosla o oddalenie powbdztwa, uznajac, ze jest ono niezasadne. Pozwana wniosla takze o zasadzenie od powo6dki
na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Na rozprawie w dniu 6 sierpnia 2015 r. powdd podtrzymal zadania pozwu.
Pozwana Wspdlnota podtrzymata swoje zadania i zarzuty wobec pozwu.
Sad ustalil , co nastepuje:

13 sierpnia 2009 r. zostala powolana do zycia (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w P.. Spotka
zostala zarejestrowana w Rejestrze Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru sgdowego pod numerem (...). (...)sa K. S. (1)



iM. S.. Przedmiotem dzialalno$ci Spolki sa szeroko rozumiane inwestycje budowlane, zarzadzanie nieruchomosciami
i doradztwo techniczne.

/informacja odpowiadajgca odpisowi aktualnemu z rejestru przedsiebiorcow KRS k. 9-12/

W P. przy Alei (...) na dzialce oznaczonej numerem (...) znajduje sie pietrowy budynek mieszkalny. W budynku sa trzy
klatki schodowe oznaczone numerami: 19, 21 23, w ktorych jest lacznie dziewietnaScie lokali mieszalnych. Dziesieé
lokali stanowi wlasnos$¢ os6b prywatnych; pozostale sg wlasno$cia Gminy P. w imieniu ktorej dziala Miejski Zaklad
Gospodarki Mieszkaniowej w P..

Wlasciciele lokali tworzacy Wsp6lnote Mieszkaniowg przy Alei (...) w P. wybrali zarzad Wsp6lnoty w osobach W. D.
iJ.L..

/ odpisy ksigg wieczystych k. 13-18, 48-59, 71-131, wykaz wlascicieli lokali przy al. (...) k. 70, uchwaly w sprawie
powolania (odwolania) czlonkéw zarzadu pozwanej Wspolnoty k. 46-47; przestuchanie W. D. k. 244 v./

W marcu 2014 roku (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w P. kupila na wlasnosé lokal mieszkalny
polozony przy Alei (...) w P.. Mieszkanie sklada sie z trzech pokoi, kuchni, tazienki, spizarki i korytarza; przynalezy do

niego piwnica. Powierzchnia uzytkowa lokalu lcznie z pomieszczeniem przynaleznym wynosi 89 m”.

Spotka nabyla lokal z zamiarem prowadzenia w jego cze$ci (dwoch pokojach) biura administrujacego
nieruchomo$ciami wspolnot mieszkaniowych.

Przedstawiciele wlasciciela lokalu nr (...) zwrécili sie do Wspdlnoty Mieszkaniowej przy Alei (...)(...) w P. o wyrazenie
zgody na umieszczenie na elewacji budynku szyldu informujacego o prowadzonej dzialalnoS$ci, za odpowiednig
odplatno$cig. Na zebraniu w dniu 24 wrze$nia 2014 r. wlaéciciele lokali polozonych w P. przy Alei (...)(...) w P. podjeli
uchwale o wrazeniu zgody na umieszenie na elewacji budynku szyldu o prowadzonej dzialalnosci gospodarczej Spotki
i dodatkowo, bez wniosku zainteresowanego, podjeli takze uchwale wyrazajaca zgode na przeksztalcenie czesci lokalu
mieszkalnego (...) w lokal uzytkowy.

23 pazdziernika 2014 r. prezes zarzadu (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w P. K. S. (1) zwrdcita
sie do Wspolnoty o wydanie jej kserokopii uchwat dotyczacych ,zgody na reklame dla lokalu (...) oraz zgody na
przeksztalcenie lokalu mieszkalnego w uzytkowy”. W odpowiedzi na to, zarzagd Wspolnoty poinformowal Spoélke,
ze ze wzgledu na podanie mylnej podstawy prawnej uchwaly numer 1,2,3 i 4 z 24 wrze$nia 2014 r. w sprawie
montazu reklamy na budynku Wspolnoty i w sprawie wyrazenia zgody na przeksztalcenie lokalu mieszkalnego nalokal
uzytkowy oraz w przedmiocie zmiany trybu glosowania nad uchwalami w tych sprawach s3 niewazne. Jednoczeénie
zainteresowanych poinformowano, ze w celu podjecia ,poprawnych uchwal” zostanie zorganizowane zebranie w dniu
13 listopada 2014 r.

13 listopada 2014 r. Wspdlnota Mieszkaniowa przy Alei (...) (...) w P. podjela uchwale oznaczona numerem
2, ktorej przedmiotem bylo wyrazenie zgody na przeksztalcenie lokalu mieszkalnego nr (...) w lokal uzytkowy.
Wiekszo$¢ glosujacych wypowiedziala sie przeciwko wyrazeniu zgody na przeksztalcenie lokalu. Na tym samym
zebraniu, na ktéorym podjeto powyzsza uchwale, przedstawicielka Spolki zostala poinformowana, ze poprzednie,
tj. podjete we wrzesniu, uchwaly w tej samej sprawie zostaly zniszczone. W zwigzku z tym w piSmie z 24
listopada 2014 r. pelnomocnik Spoétki skierowala do Prokuratury Rejonowej w P. zawiadomienie o podejrzeniu
popelnienia przestepstwa polegajacego na zniszczeniu dokumentéw. Postepowanie przygotowawcze w tej sprawie
zostalo umorzone, albowiem przed przestuchaniem zainteresowanych oso6b, ,zniszczone” uchwaly ,,odnalazly sie”.

/ odpis ksiegi wieczystej k. 13 - 18, 120-125, pismo powoda z 23.10.2014 r. k. 31, informacja z 30.10.2014 r. k.
33, uchwala nr 2 z 13.11.2014 r. wraz z karta do glosowania nad uchwala k. 44-45, zawiadomienie o podejrzeniu
popelnienia przestepstwa z 24.11.2014 r. k. 38-41; przestuchanie K. S. k. 245-245v. /



29 stycznia 2015 r. (...) Spolka z o.0. z siedziba w P. zglosila na podstawie art. 71 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane zmiane sposobu uzytkowania czesci lokalu mieszkalnego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym na cele
biurowe, polozonej w P. przy Al. (...). Do wniosku dolaczyla os§wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoécia na cele budowlane, opis usytuowania obiektu wraz z odpowiednimi rysunkami, zwiezly opis
techniczny i ekspertyze techniczna dotyczacg planowanej zmiany sposobu uzytkowania lokalu mieszkalnego.

Postanowieniem z dnia 3 lutego 2015 r. Starosta P. wezwal inwestora do uzupelnienia wniosku poprzez przedstawienie
szczegoblowo wskazanych dokumentow.

9 lutego 2015 r. inwestor przestal Staroéci pismo, do ktoérego dolaczyl wymagane dokumenty za wyjatkiem uchwaly
wlascicieli lokali wyrazajacej zgode na dokonanie planowanej inwestycji, powolujac sie na to, ze dostarczenie takiej
uchwaly nie jest konieczne.

W dniu 26 lutego 2015 r. Starosta P. wydal decyzje oznaczong numerem AB. (...).70.2015.XIV, w ktorej orzekl, ze
wnosi sprzeciw do przyjecia zgloszenia dokonanego przez inwestora — (...) S. z 0.0. dotyczacego zmiany sposobu
uzytkowania czeéci lokalu mieszkalnego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym na cele biurowe na dz. nr
399/1 polozonej w P. przy Al. (...). W uzasadnieniu tej decyzji organ administracji stwierdzil, ze ,,zmiana sposobu
uzytkowania czeéci lokalu mieszkalnego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym na dz. nr 399/1 polozonej w P.
przy AL. (...) zmieni warunki bezpieczenstwa pozarowego, pracy, warunki zdrowotne, higieniczno-sanitarne, badz
wielko$¢ lub uklad obciazen oraz spowoduje ograniczenia lub uciazliwoé¢ sgsiednich”. Wedlug organu orzekajacego,
prowadzenie przedmiotowej dzialalnoéci tj. biura firmy administrujacej nieruchomosci naruszy zasady wspdlzycia
spolecznego badz moze by¢ sprzeczne ze spoleczno- -gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci lokalowej. Zatem
zmiana sposobu uzytkowania objeta zgloszeniem wymaga zgody wspdtwlasciciel nieruchomosci oznaczonej numerem

geodezyjnym (...).

Od decyzji tej (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w P. zlozyt odwolanie do Wojewody (...),
zarzucajac organowi wydajacemu decyzje naruszenie prawa.

W dniu 23 kwietnia 2015 r. Wojewoda (...) wydal decyzje, moca ktorej uchylil zaskarzona decyzje Starosty P. z dnia
26 lutego 2015 r. znak: AB. (...).70.2015.XIV i umorzy! postepowanie organu pierwszej instancji.

/zgloszenie zmiany sposobu uzytkowania czeSci lokalu mieszkalnego z 29.01.2015 r. z zalagcznikami k. 201-219,
odpowiedz na zobowigzanie z dnia 3 lutego 2015 r. k. 220-222, decyzja Starosty P. z 26.02.2015 r. k. 223-225,
odwolanie od decyzji k. 227-235, decyzja wojewody (...) z 23.04.2015 1. k. 236-242/

Sad zwazyl, co nastepuje:
Na wiare zasluguja wszystkie dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy.

Cze$t z tych dokumentéw (odpisy ksiag wieczystych, dokumenty z postepowania administracyjnego) to dokumenty
urzedowe w rozumieniu art. 244 k.p.c. Stanowia one, zgodnie wyzej powolanym przepisem, dowdd tego, co zostalo
w nich urzedowo zaswiadczone.

Pozostale dokumenty, to dokumenty prywatne, ktore zgodnie z trescig art. 245 k.p.c. stanowia dowdd tego, iz osoby,
ktore je podpisaly zlozyly o§wiadczenia w nich zawarte. W tym wiec sensie sa one wiarygodne, ze potwierdzaja tresé
o$wiadczen zlozonych przez osoby, ktore ztozyly podpisy pod dokumentami, co oczywiécie nie jest tozsame z uznaniem
za wiarygodne wszystkich okoliczno$ci podanych w dokumentach prywatnych.

W caloéci zasluguja na wiare zeznania prezesa zarzadu powodowej Spolki (...). Jej wypowiedzi sa konsekwentne i
logiczne a przede wszystkim zgodne z treécia zgromadzonych w aktach dokumentéw, ktorych wiarygodno$¢ i moc
dowodowa nie mogly by¢ kwestionowane.



Nie zasluguja na wiare zeznania czlonka zarzadu pozwanej Wspdlnoty W. D. w tej czeSci, w ktorej stwierdzil on, ze
nie wie o tym, ze przed podjeciem zaskarzonej uchwaly byla pojeta uchwala w tej samej materii, ale o odmiennej
treéci. Wypowiedzi te sg, zdaniem Sadu, nieudolng préba odsuniecia od siebie odpowiedzialnoSci za to, ze uchwaly z
24.09.2014 1. Zostaly ,zniszczone”, choé pdzniej w niezrozumialy sposob ,sie odnalazly”. Okoliczno$é ta nie ma jednak
istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, o czym bedzie mowa w dalszej czeéci uzasadnienia. W pozostalej czesci
zeznania czlonka zarzadu pozwanej Wspolnoty zastugujg na wiare.

W $wietle dowoddw przeprowadzonych w sprawie, zadania pozwu, zdaniem Sadu, zasluguja na uwzglednienie.

Stosownie do tresci art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t. j. Dz. U. z 2000 r. nr 80,
poz. 903, z p6zn. zm.) w dalszej czeSci niniejszego uzasadnienia powolywanej takze jako u.w.l., wlasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (art. 25 ust. 1 a u.w.l.).

Wyzej przytoczony przepis prawa okresla termin oraz przeslanki, od zaistnienia ktérych ustawodawca uzaleznia
mozliwo$¢ uchylenia uchwaly wspoélnoty mieszkaniowe;j.

Zaskarzona uchwala zostala podjeta w dniu 13 listopada 2014 r. na zebraniu wlascicieli lokali wchodzacych w sklad
wspolnoty. Pozew wplynal do Sadu w dniu 15 grudnia 2014 r. (data stempla pocztowego na kopercie — k. 67) nie moze
by¢ wiec zadnych watpliwosci co do tego, ze szeSciotygodniowy termin do zaskarzenia uchwaly zostal zachowany.

Przeslankami do zaskarzenia uchwaly sa: niezgodno$¢ uchwaly z przepisami prawa, niezgodno$¢ uchwaly z umowa
wlascicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspolng oraz naruszenie
przez uchwale interes6w skarzacego wlasciciela.

Powodowa Spoétka w uzasadnieniu pozwu powolywala sie przede wszystkim na fakt naruszenia przez wydanie
zaskarzonej uchwaly przepiséw prawa, w tym przepiséw ustawy o wlasnosci lokali.

Ustawa o wlasno$ci lokali zawiera rozdziat czwarty zatytulowany Zarzad nieruchomoscia wsp6lna”. Rozdziat ten, co
w sposoOb oczywisty wynika z jego tytulu, zawiera regulacje dotyczace sposobu sprawowania zarzadu nieruchomoécia
wspolna. Poczatkowe przepisy tego rozdzialy reguluja sposoby (rezimy) zarzadzania nieruchomoscia wspdlna. Art.
21 ust. 1 stanowi, ze zarzad kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w
stosunkach miedzy wspoélnota a poszczegdlnymi wlascicielami lokali. Zgodnie z art. 22 ust. 1 czynnoSci zwyklego
zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Do podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoS$ci oraz udzielajaca zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej (art. 22 ust. 2). Z kolei ust. 3 art. 22 zawiera otwarty katalog czynno$ci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu, do dokonania ktérych wymagane jest podjecie uchwaty przez wtascicieli lokali tworzacych
wspolnote mieszkaniowa.

Pozostaje zatem problem rozstrzygniecia jak ma sie do powyzszych przepiséw podjecie przez pozwana Wspblnote
uchwaly z13.11.2014 r. w przedmiocie wyrazenia zgody na przeksztalcenie lokalu mieszkalnego stanowiacego wlasnoséc
powodowej Spolki w lokal uzytkowy. W wyroku z dnia 16 stycznia 2008 r. Sad Najwyzszy stwierdzil, ze zmiana
przeznaczenia lokalu nalezacego do innego czlonka wspdlnoty nie mieéci sie w katalogu czynno$ci wymienionych w
art. 22 ustawy z 1994 roku o wlasnosci lokali, a tym samym rozpoznawanie sprawy w kontekscie tego przepisu nie
znajduje uzasadnienia prawnego (IV CSK 393/07, LEX nr 347225). Sad Najwyzszy wyrazZnie rozgraniczyl uprawnienie
wspolnoty mieszkaniowej w przypadkach, w ktoérych konieczne jest wykonanie prac budowlanych ingerujacych w
cze$¢ wspodlna nieruchomosci w celu zmiany sposobu uzytkowania lokalu od samej zmiany sposobu uzytkowania



lokalu mieszkalnego. Wskazal na to, ze uzytkowanie wlasnego lokalu i nieruchomos$ci wspélnej , jak tez zmiana
uzytkowania lokalu nie mogg by¢ traktowane jako zarzad nieruchomogcig wspélna w rozumieniu Kodeksu cywilnego
i ustawy o wlasnoéci lokali; nie jest zatem wymagane dla tego typu czynnoS$ci uzyskanie w formie uchwaly zgody
innych wspoétwlascicieli. Innymi stowy mdwiac, ustawa o wlasnosci lokali nie gwarantuje wspolnocie jakichkolwiek
uprawnien w zakresie ograniczania zmiany sposobu uzytkowania lokalu. Zmiana sposobu uzytkowania lokalu z
mieszkalnego na uzytkowy moze skutkowac obcigzeniem wlasciciela takiego lokalu zwiekszonymi optatami na rzecz
wspolnoty (art. 12 ust. 3 u.w.l.). Podjecie uchwaly w przedmiocie zwiekszenia obciazen finansowych wlasciciela takiego
lokalu nie moze by¢ jednak utozsamiane z mozliwo$cia ingerowania przez wspo6lnote w sama decyzje wlasSciciela o
zmianie sposobu uzytkowania jego lokalu. Tym samym za niezgodne z prawem nalezalo uzna¢ dzialanie pozwanej
Wspdlnoty polegajace na podjeciu uchwaly w przedmiocie ,zezwolenia” na przeksztalcenie lokalu mieszkalnego
powddki w uzytkowy i to niezaleznie od tego, czy byloby to rozstrzygniecie pozytywne, czy tez negatywne. Podjecie
uchwaly w tym przedmiocie nie mieSci sie w pojeciu zarzadu nieruchomoécia wspdlna. Nie mozna przy tym zgodzic sie
ze stanowiskiem pozwanej, ze miala ona prawo wyrazi¢ swoje zapatrywanie (stanowisko) w sprawie zmiany sposobu
uzytkowania lokalu przez powodke a nadto, ze powodowa Spoéltka nie ma interesu w zaskarzeniu uchwaly skoro
uchwala ta de facto nie wplywa na sytuacje prawna powddki.

Po pierwsze stwierdzi¢ nalezy, ze przepisy ustawy o wlasnosci lokali nie przewiduja mozliwo$ci podejmowania przez
wspolnote mieszkaniowa uchwat nie mieszczacych sie w zakresie zarzadu nieruchomog$cig wsp6lna. Wykraczajac poza
swoje kompetencje pozwana naruszyla prawo, co musialo skutkowaé uchyleniem zaskarzonej uchwaly. Po drugie,
przepisy ustawy o wlasnoSci lokali nie wskazujg interesu prawnego jako przestanki zaskarzenia uchwaty. Przestanka
taka jest, jak juz wyzej wskazano, niezgodno$¢ uchwaly z przepisami prawa. Nieprawda jest jednak, ze powddka nie ma
interesu w tym, zeby wadliwg uchwale wyeliminowac z obrotu prawnego. Przebieg postepowania administracyjnego,
w toku ktorego zadano od powodowej Spolki przedstawienia takiej uchwaty §wiadczy o czym$ wrecz przeciwnym i
wzmacnia przekonanie Sadu o konieczno$ci uchylenia uchwaly z 13.11.2014 r.

Na koniec nalezy dodaé, ze wobec wykazania przez powddke, Ze zaskarzona uchwala jest niezgodna przepisami ustawy
o wlasnosci lokali, bez znaczenia dla oceny sprawy pozostaje fakt wydania wcze$niejszej uchwaly pozytywnej dla
powddki. Uchwaly takie w ogdle nie powinny zosta¢ podjete i dlatego powodztwo podlegalo uwzglednieniu.

W myél art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwréci¢ przeciwnikowi na jego zadanie
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Wobec tego nalezalo zasadzic
od pozwanej na rzecz powddki kwote 200 z} tytulem oplaty od pozwu oraz kwote 197 zt tytulem kosztow zastepstwa
procesowego, na ktoérg sklada sie wynagrodzenie adwokata w kwocie 180 z} ustalone na podstawie § 2 ust. 11 2, § 11
ust. 1 pkt. 11 § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztdw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu /jedn. tekst Dz.U. z
2013 1., poz. 461 ze zm./ i oplata skarbowa za pelnomocnictwo w kwocie 17 zl.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie wyzej powolanych przepisow prawa, orzeczono jak w sentencji wyroku.

J. Grudzinski



