Sygn. akt VI ACa 1481/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 stycznia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Jacek Sadomski
Sedziowie: SA Urszula Wiercinska

SA Agata Zajqc (spr.)

Protokolant: sekr. sqdowy Katarzyna Lopacinska

po rozpoznaniu w dniu 25 stycznia 2018r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoédztwa Z. F. i J. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 31 maja 2016 r., sygn. akt II1 C 799/13

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz Z. F. i J. K. kwoty po 270 zl (dwiescie
stedemdziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1481/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 17 lipca 2013 r. J. K. oraz Z. F. wniosly o uchylenie uchwal nr (...) oraz nr (...) podjetych przez
Wspo6lnote Mieszkaniowa (...) w W. na zebraniu w dniu 3 lipca 2013 r., a takze zasadzenie na swoja rzecz kosztéw
procesu wedlug norm przepisanych. Powddki wskazaly, ze zaskarzone uchwaly naruszaja zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna oraz interesy skarzacych czlonkéw Wspdlnoty, jak rowniez stanowia probe
obejécia przepis6w ustawy o wlasnosci lokali oraz kodeksu cywilnego.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz o zasadzenie kosztow
postepowania sgdowego, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych. Wspolnota podniosta,
ze zaskarzone uchwaly nr (...) i (...) glosowane na zebraniu w dniu 3 lipca 2013 r. podjete zostaly zgodnie z
obowiazujacymi przepisami prawa, a ich tre$¢ nie narusza zadnych zasad zarzadzania i jest korzystna dla jej cztonkow.
Wspolnota wskazala, ze ustalona strategia utrzymania nieruchomos$ci wspolnej z najmu powierzchni wspoélnych

(lokal o pow. 33,55 m(?

postepowaniem przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego, ktéry nakazat Wspoélnocie mieszkaniowej (...)

polozony w piwnicy nieruchomo$ci) zostala uniemozliwiona w zwigzku z przeprowadzonym



przywrocenie do poprzedniego sposobu uzytkowania pomieszczen piwnicznych, a modernizacja instalacji gazowej jest
konieczna ze wzgledu na jej zla jako$¢, co w sumie uzasadniato wzgledy ekonomiczne podjetej uchwaly nr (...). Podjecie
uchwaly nr (...) bylo natomiast spowodowane przedtuzajacym sie postepowaniem sgdowym w sprawie o ustanowienia
stuzebnosci drogi koniecznej, co przynosi wymierne straty.

Wyrokiem z dnia 31 maja 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie uchylil uchwale nr (...) z dnia 3 lipca 2013 r. Wspoélnoty
Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w W., w sprawie zmiany przeznaczenia czeSci nieruchomosci
wspolnej, ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali i sprzedazy na rzecz Inwestora, wyrazenia zgody na zmiane udzialow
w nieruchomosci wspolnej oraz udzielenia Zarzadowi pelnomocnictwa na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 5 i 6a oraz
ust. 2 w zwigzku z art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wilasnosci lokali oraz uchwale nr (...) z
dnia 3 lipca 2013 r. Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W., w sprawie ustanowienia
odplatnej stuzebnoéci przechodu i przejazdu bez prawa postoju oraz przeprowadzenia mediéw (przeprowadzenia
mediow i urzadzen instalacji wodnej, kanalizacyjnej, gazowej, energii elektrycznej oraz urzadzen laczno$ci publicznej
isygnalizacji, a takze innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych urzadzen niezbednych do korzystania z tych
instalacji, przewodow i urzadzen), z obowiazkiem przywro6cenia nieruchomosci do stanu poprzedniego, przez czeéc
wsp6lna nieruchomosci poloznej przy ul. (...) w W., na dzialce ewidencyjnej nr (...), obreb (...), uregulowanej w ksiedze
wieczystej nr (...) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntoéw jako dzialka ew.
or (...), obreb (...), uregulowang w ksiedze wieczystej nr (...), zasadzil od pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w
W. na rzecz powodek Z. F. oraz J. K. solidarnie kwote 614 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu i nakazal pobra¢ od
Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz Skarbu Panstwa kwote 1693,66 zl tytulem kosztow procesu poniesionych
tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

J. K. oraz Z. F. sa wlaScicielkami lokali znajdujacych sie w nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W., a tym samym
czlonkami pozwanej Wspdlnoty.

Wspdlnote Mieszkaniowa przy ul. (...) tworzy tylko siedmioro wtascicieli i czterech z nich glosowalo przeciwko
zaskarzonym uchwalom, za$ specyficzny rozklad gloséw pozwala czlonkom rodziny G. przeglosowanie w zasadzie
wszystkich uchwal.

M. G. jest czlonkiem Zarzadu Wspoélnoty i wraz ze swoim ojcem W. G. jest uprawniony do reprezentacji Wspoélnoty.
Ponadto M. G. wystepuje wobec Wspolnoty jako pelnomocnik swoich rodzicéw W. i B. G. majacych 0,4632 udzialu
w nieruchomosci oraz pelnomocnik swojej siostry P. G. majacej 0,0916 udzialow, a takze jest uprawniony do
samodzielnej reprezentacji Zarzadu Spotki pod firma (...) sp. z o.0. posiadajacej 0,0616 udzialu w nieruchomoéci
wspoOlne;j.

Rozbicie udzialtéw pomiedzy czlonkéw rodziny G., ktéra przed wojna byla w calosci wlaScicielem tej kamienicy oraz
spolke (...) sp. z 0.0. nie pozwala na zastosowanie art. 23 ust. 2a u.w.l.,, umozliwiajagcego wprowadzenia zasady
glosowania wedlug algorytmu przyznajacego kazdemu wlascicielowi jeden glos, co jest szczeg6lnie wskazane w matych
wspolnotach, aby kazdy mial wplyw na jej dzialania.

W zaistnialej sytuacja kazda uchwala moze by¢ przeglosowana przez M. G., ktoéry skupia poprzez pelnomocnictwa
wiekszo$¢ udziatlow w nieruchomosci wspolne;j.

W dniu 3 lipca 2013 r. zwolano zebranie w kancelarii notarialnej, ktore otworzyl M. G. i zostal wybrany
Przewodniczacym.

Wspblnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W. w formie aktu notarialnego podjela wiekszoScia
gloséw wynoszaca 0,6164 uchwale nr (...) w sprawie przeznaczenia czeSci nieruchomosci wspolnej, ustanowienia
odrebnej wlasnoSci lokali i sprzedazy na rzecz Inwestora, wyrazenia zgody na zmiane udzialow w nieruchomosci



wspolnej oraz udzielenia pelnomocnictwa na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 5 i 5a oraz ust. 2 w zwigzku z art. 21 ust. 3
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali.

Powyzsza uchwala Wspolnota Mieszkaniowa wyrazila zgode na zmiane przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspdlnej,

usytuowanej w podpiwniczeniu budynku, liczacej obecnie 31,55 m® oraz 47,71 m®, ktére po ich zaadaptowaniu
stanowi¢ beda dwa odrebne lokale przedstawione na zalaczniku graficznym do uchwaly, jako lokal (...) o powierzchni

uzytkowej wynoszacej obecnie 31,55 m> oraz lokal (...) o powierzchni uzytkowej wynoszacej obecnie 47,71 m>, a takze
na adaptacje wyzej wskazanych czeSci piwnic przez M. G. oraz na ustanowienie z zaadaptowanej czesci piwnic odrebnej
wlasnoS$ci dwdch lokali i sprzedaz tych lokali na rzecz M. G. za cene: lokal projektowany nr (...) za cene 112 000 z}
wynikajgcg z operatu szacunkowego sporzadzonego przez B. C. rzeczoznawce majatkowego dnia 29 stycznia 2013 r.,
lokal projektowany numer (...) za cene 65 000 zt wynikajaca z operatu szacunkowego sporzadzonego przez B. C. z dnia
29 stycznia 2013 r., przy czym cena zaplacona zostanie wlascicielowi kazdego z dotychczasowych wtascicieli lokali
stanowiacych obecnie Wspoélnote Mieszkaniowa nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w W..

Wspoélnota wyrazila tez zgode na zmiane wysoko$ci udzialbw we wspodtwlasnosci nieruchomosci wspdlnej w
nastepstwie powstania wlasnosci odrebnej dwoch lokali. W punkcie 5 uchwaly wlasciciele lokali wyrazili zgode
okreslona powyzej pod warunkiem poniesienia przez M. G. wszelkich kosztéw adaptacji opisanych wyzej lokali, koszty
aktow notarialnych zawartych w wykonaniu niniejszej uchwaly oraz kosztéw wpiséw do ksigg wieczystych. W punkcie
6 uchwaly Wspdlnota upowaznita Zarzad do wykonania niniejszej uchwaly, w tym do zawierania stosownych umoéw
z M. G. ustalajacych warunki przekazania powierzchni piwnic do adaptacji i realizacji inwestycji — na czas adaptacji.
Ponadto, wlasciciele lokali postanowili, ze korzystanie przez adaptujacego M. G. z powierzchni piwnic w okresie
adaptacji liczonym od dnia wydania powierzchni piwnic adaptujacemu bedzie mialo charakter odplatny. Adaptujacy
zostal zobowigzany do placenia czynszu w kwocie 100 zl miesiecznie do dziesiatego dnia kazdego miesiaca z gory.
Wspo6lnota postanowila ponadto, ze roboty adaptacyjne winny by¢ zakonczone najp6zniej w okresie 24 miesiecy od
daty ich rozpoczecia, przy czym za zakonczenie prac bedzie uwazane wydanie zaswiadczenia o samodzielno$ci lokali
oraz zalozenia kartoteki dla tych lokali.

W punkcie 7 uchwaly wlasciciele lokali udzielili Zarzadowi pelnomocnictw do zawarcia w formie aktu notarialnego
umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci dwobch lokali, ich sprzedazy na rzecz M. G. oraz zmiany udzialdow w
nieruchomoé$ci wspoélnej, zgodnie z wykazem poadaptacyjnym.

Za przyjeciem uchwaly nr (...) glosowalo 0,6164 udzialéw natomiast przeciw uchwale glosowalo 0,2547 udzialow.

Roéwniez w dniu 3 lipca 2013 r. w kancelarii notarialnej na tym samym zebraniu Wspoélnota Mieszkaniowa podjeta
uchwale nr (...), na mocy ktérej wyrazila zgode na ustanowienie odplatnej stuzebnoSci przechodu i przejazdu bez
prawa postoju oraz przeprowadzenia mediow (przeprowadzenia mediéw i urzadzen instalacji wodnej, kanalizacyjnej,
gazowej, energii elektrycznej oraz urzadzen lacznoSci publicznej i sygnalizacji, a takze innych podziemnych,
naziemnych lub nadziemnych urzadzen niezbednych do korzystania z tych instalacji, przewoddéw i urzadzen), z
obowiagzkiem przywrécenia nieruchomos$ci do stanu poprzedniego, przez cze$¢ wspdlng nieruchomosci poloznej
przy ul. (...) w W., na dzialce ewidencyjnej nr (...), obreb (...), uregulowanej w ksiedze wieczystej nr (...) na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela nieruchomos$ci oznaczonej w ewidencji gruntow jako dzialka ew. nr (...), obreb (...),
uregulowang w ksiedze wieczystej nr (...). W punkcie 2 uchwaly nr (...) stwierdzono, ze przebieg stuzebnoéci zostal
oznaczony na zalgczniku graficznym nr 1 do niniejszej uchwaly (mapa sytuacyjna do celéw sadowych do sprawy o
sygn. akt I Ns 935/10) i obejmuje pas gruntu (nieruchomosci wspoélnej) o szerokosci 4m i dlugoéci 8m, co stanowi

29 m'? powierzchni dzialki ew. nr (...) obreb (...), polozonej przy ul. (...) w W.. Zgodnie z treSciag punktu 3 powyzszej

uchwaly stwierdzono, iz wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przechodu i przejazdu bez prawa postoju
oraz przeprowadzenia mediow (przeprowadzenia mediéw i urzadzen instalacji wodnej, kanalizacyjnej, gazowe;j,
energii elektrycznej oraz urzadzen lacznosci publicznej i sygnalizacji, a takze innych podziemnych, naziemnych
lub nadziemnych urzadzen niezbednych do korzystania z tych instalacji, przewodéw i urzadzen), z obowigzkiem
przywrocenia nieruchomos$ci do stanu poprzedniego, oraz sposob jego zaplaty okreSlony zostanie w odrebnej



uchwale po uprawomocnieniu sie postanowienia Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie z dnia
27 lutego 2013 r. sygn. akt I Ns 935/10 . Uchwala upowaznila tez Zarzad do realizacji niniejszej uchwaly, w tym
podpisania umowy o ustanowienie odplatnej stuzebno$ci w formie aktu notarialnego oraz do skladania wnioskéw
wieczystoksiegowych.

Powyzszych ustalen faktycznych Sad Okregowy dokonal w oparciu o dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy, ktore
uznat za wiarygodne w calo$ci, albowiem nie budzily one watpliwosci co do swojej autentyczno$ci i wiarygodnosci, a
ponadto nie byly one kwestionowane przez strony.

Sad Okregowy uwzglednil tez opinie wydane w tej sprawie przez bieglego specjalisty z zakresu gazownictwa — B. K.
uznajac, ze zostaly one sporzadzona rzetelnie i dokladnie, za§ wnioski sformutowano zgodnie z wiedzg specjalna.
Biegly udzielil wyczerpujacych odpowiedzi na zadane pytania, a jego stanowisko bylo logiczne, sp6jne i pozbawione
niescistosci.

Sad Okregowy oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu gazownictwa uznajac, ze
wniosek ten zmierzal do przedluzenia postepowania, ponadto przeprowadzona w sprawie opinia bieglego sadowego
jest w ocenie Sadu Okregowego merytorycznie wystarczajaca i udziela wszystkich odpowiedzi na zadane bieglemu

pytania.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze pow6dztwo zastuguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy odwolal sie do art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali, gdzie wskazano
cztery samodzielne przestanki zaskarzenia uchwal: po pierwsze niezgodnoé§¢ uchwaly z przepisami prawa, po
drugie - niezgodno$¢ z umowa wtascicieli, po trzecie - naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig, po czwarte - naruszenie przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu w inny sposoéb.

Odnoszac sie do wskazanej przez powodéw podstawy zaskarzenia uchwal polegajgcej na niezgodnos$ci uchwat z
zasadami prawidlowego zarzadzania, Sad Okregowy stwierdzil, ze ustawa o wlasnosci lokali naklada na wtascicieli
lokali obowigzek utrzymania przedmiotu swojej wlasnosci, co dotyczy zaréwno samych lokali, stanowiagcych odrebna
wlasno$é poszczegdlnych wiascicieli, jak i nieruchomoéci wspdlnej, czyli tych wszystkich czeéci nieruchomosci
i urzadzen, ktoére stanowia wspolwlasno$é wszystkich wspoétwlasceicieli i nie sluza do ich wylgcznego uzytku.
Podstawowym celem wspoélnoty mieszkaniowej jest za$ utrzymywanie wspo6lnej nieruchomosci i prawidlowe nig
zarzadzanie.

Zasady prawidlowego gospodarowania nieruchomos$cig wspo6lna obliguja zarzad wspolnoty oraz samych cztonkéw,
ktérzy na mocy art. 27 ustawy maja prawo i obowiazek wspoldzialania w zarzadzie nieruchomo$cia wspoélna,
do podejmowania wszelkich niezbednych dzialan, stanowiacych wyraz dbalo$ci o nieruchomo$é wspdlna i
zapewniajacych bezpieczenstwo uzytkowania i utrzymania jej w nalezytym stanie. Dzialania te w sposéb nieodzowny
zwiazane sa z nakladami i wydatkami na remonty, naprawy, biezace konserwacje.

Sad Okregowy uznal za bezzasadne twierdzenia strony pozwanej, iz instalacja gazowa w kamienicy jest stara i wymaga
wymiany, wskazujac na tre$¢ opinii bieglego zgodnie z ktéra instalacja gazowa w nieruchomoéci jest w dobrym stanie
technicznym, znajduje to takze potwierdzenie w protokolach corocznych przegladéw instalacji znajdujgcych sie w
aktach sprawy.

Tym samym inwestycja w postaci wymiany instalacji gazowej w ocenie Sadu Okregowego jest w obecnej sytuacji
zbedna, a w konsekwencji obarczanie wspolnoty mieszkaniowej kosztem jej wymiany teraz jest bezpodstawne, zas
dzialania majace na celu wymiane instalacji gazowej nalezy oceni¢ jako wydatki nieuzasadnione i dazenie do tak
powaznego oraz drogiego remontu, gdy istniejg pilniejsze sprawy konserwacyjne /np. wymiana dachu/, stanowi
naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia.



Sad Okregowy uznal zatem za bezzasadny argument uzasadniajacy podjecie uchwaly nr (...) dotyczacy uzyskania
srodkéw na konieczny remont instalacji gazowe;j.

Sad Okregowy wskazal takze, iz z corocznych zestawien dotyczacych $rodkow finansowych Wspolnoty wynika, ze jej
sytuacja finansowa jest dobra i posiada ona znaczne $rodki na zaplanowane remonty. Tym samym w ocenie Sadu
Okregowego nie ma podstaw ekonomicznych uzasadniajacych pozbycie sie przez Wspolnote majatku opisanego w
uchwale nr (...).

Sad Okregowy zwrécil tez uwage, ze w wypadku uzasadnionej koniecznosci sprzedazy cze$ci nieruchomosci
wspolnej nalezaloby dochowac nalezytej starannoSci, aby znalez¢é nabywce, ktory zaoferuje najwyzsza cene, podczas
gdy w niniejszej sprawie sprzedaz mialaby nastapi¢ wedlug wyceny przedstawionej przez wskazanego glosami
wspotwlasceicieli dysponujacych wiekszo$cia udzialtow nabywece.

Sad Okregowy wskazal tez, ze przeznaczona do sprzedazy powierzchnia moze przynosi¢ dochdéd Wspélnocie, jak to
mialo miejsce dotychczas i $rodki z tego uzyskane moga by¢ kierowane chociazby do funduszu remontowego, co jest
korzystniejsze z punktu widzenia wszystkich wlascicieli Wsp6lnoty, niz jednorazowa wyprzedaz majatku.

Odnoszac sie do wskazanej przez pozwang decyzji Panstwowej Inspekcji Nadzoru Budowlanego z dnia 28.08.2013 .
(...) nakazujacej przywrocenie poprzedniego stanu uzytkowania pomieszczen piwnicznych, a tym samym zakazujacej
wynajmowania tej powierzchni jako lokalu uzytkowego, Sad Okregowy wskazal, ze powolana decyzja zostala uchylona
i sprawa przekazana do ponownego rozpoznania z uwagi na zadeklarowany przez Wspoélnote zamiar zalegalizowania
nowego sposobu wykorzystania pomieszczen piwnicznych oraz rozwiazanie umowy najmu z osoba prowadzaca tam
dzialalno$¢ gospodarcza. Ostatecznie postepowanie umorzono z uwagi na fakt zaprzestania prowadzenia dzialalno$ci
gospodarczej w piwnicach.

Sad Okregowy podkreslil, ze Wspolnota wlasnymi Srodkami pienieznymi doprowadzila przedmiotowa powierzchnie
do stanu uzywalnosci i byly osoby zainteresowane wynajeciem tych pomieszczen - prowadzona tam byt dziatalno$¢
za kwote okolo 1500z} miesiecznie, jednakze nie przeprowadzono postepowania administracyjnego wiazacego sie z
opracowaniem dokumentacji budowlanej, ktéra pozwalatlaby na formalna zmiane przeznaczenia na lokal uzytkowy.

Sad Okregowy wskazal tez, ze (...) sp. z 0.0. wynajmuje piwnice w budynku od grudnia 2014 r. za kwote 800 z}
miesiecznie, co wskazuje na mozliwo$¢ wynajmowania tych pomieszczen i pobierania z tego tytulu pozytkow, zas w
punkcie 6 zaskarzonej uchwaty okreslono wysoko$¢ oplat wnoszonych przez M. G. w czasie adaptacji pomieszczen na
kwote 100 z}l miesiecznie.

Zdaniem Sadu Okregowego prosty rachunek ekonomiczny wskazuje na korzystniejsze obecne warunki wynajmu niz
proponowane w zaskarzonej uchwale.

W ocenie Sadu Okregowego uchwala nr (...) zostala podjeta jedynie w interesie panstwa G. jako os6b posiadajacych
wiekszo$ciowy udzial w nieruchomosci znajdujgcej sie przy ul. (...). Uchwala narusza interes pozostaltych wlascicieli
lokali, pozbawiajac ta mala Wspolnote majatku, przynoszacego stale dochdd, ktéry moze byé¢ jeszcze wiekszy,
gdyby przeprowadzono procedure administracyjna zmiany przeznaczenia na lokale uzytkowe. Pobierane pozytki
pomniejszaja obcigzenia finansowe mieszkancow i generuja Srodki na biezace konieczne remonty, a nie na bezzasadna
wymiane instalacji gazowej, ponadto pozwana Wspdélnota znajduje sie w dobrej kondycji finansowe;j.

Odnoszac sie do uchwaly nr (...) dotyczacej wyrazenia zgody na ustanowienie stuzebnoéci przechodu i przejazdu Sad
Okregowy wskazal, ze w Sadzie Rejonowym dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie, (...) Wydzial (...), pod sygn.
I C 935/10 z wniosku malzefistwa W. i B. G. toczy sie postepowanie o ustanowienie shuzebnosci drogi koniecznej
o identycznej treéci jak uchwala nr (...). Tre$¢ tej uchwaly réwniez w ocenie Sadu narusza interes wilascicieli lokali,
gdyz uchwata przewiduje zgode powod6éw na obcigzenie nieruchomoéci, jednakze bez okreslenia ekwiwalentu z
drugiej strony. Sposéb zaplaty ma zostaé okre§lony w odrebnej uchwale po uprawomocnieniu sie postanowienia Sadu



Rejonowego dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie, w sprawie o sygn. akt I Ns 935/10, a wiec uchwala faktycznie
ma charakter blankietowy.

W ocenie Sadu Okregowego kwestia ustanowienia stluzebno$ci bedzie kompleksowo rozstrzygnieta w ramach
postepowania przed Sadem Rejonowym, w oparciu o opinie niezaleznych bieglych sadowych i z uwzglednieniem
interesow wszystkich wlasScicieli obu dzialek, za$ narzucony przez wiekszos¢ projekt ujety w uchwale nr (...) nie byl
poddany negocjacjom i jak wynika ze stanowiska strony pozwanej nie ogranicza prawa wlasnosci nieruchomosci
sgsiedniej W. i B. G., co wedlug pozwanej jest forsowane w postepowaniu sgdowym przez skarzacych uchwale.

Sad Okregowy podkreslil, ze wiekszo$ciowy udzial w nieruchomosci znajdujgcej sie przy ul. (...) w W. posiadajg
panstwo G. i podjete uchwaly zostaly przeglosowane udzialami wylacznie czlonkéw rodziny, za§ powodowie jako
wlaéciciele znajdujacy sie w mniejszoSci, w sytuacjach gdy maja odrebne zdanie od panistwa G. i glosowaé beda
odmiennie nad dana uchwala, nie majg szans na uwzglednienie swojego stanowiska; pozostaje im tylko droga sadowa.

Z uwagi na powyzsze Sad Okregowy uznal, ze zaskarzone uchwaly pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej naruszaja
interesy powodek jako czlonkéw Wspoélnoty i zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia, a uchwata nr (...)
probuje obejs$¢ przepisy prawa o ustanowieniu stuzebnosci.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosta pozwana Wspodlnota, zaskarzajac wyrok w calo$ci i zarzucajac:

1. naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali przez nieprawidlowe uznanie, ze podjecie decyzji o wymianie
instalacji gazowej niezgodnej z obecnie obowiazujacymi przepisami budowalnymi stanowi przejaw nieprawidlowego
zarzadu nieruchomogciag;

2. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolne i niepoparte zadnym dowodem stwierdzenie, iz wymiana dachu
stanowi pilniejsza potrzebe konserwacyjna niz wymiana instalacji gazowej;

3. naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali przez nieprawidlowe uznanie, ze sprzedaz czeSci nieruchomosci
wspoblnej uzasadniona jest tylko wtedy, gdy Wspodlnota Mieszkaniowa potrzebuje $érodkéw na dokonanie inwestycji;

4. naruszenie art. 22 ust. 3 wzw. z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali przez pozbawione postaw prawnych przyjecie,
ze w razie sprzedazy czeSci nieruchomog$ci wspolnej konieczne jest ogloszenie przetargu i zorganizowanie konkursu
ofert;

5. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez sprzeczna z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego dyskredytacje dowodu
w postaci operatu szacunkowego polegajaca na dowolnym przyjeciu, ze cena czesSci wspdlnych opisanych w tych
dokumentach stanowi ,teoretyczna wycene” i cena sprzedazy zawsze moglaby by¢ wyzsza oraz przez odmoéwienie temu
dowodowi wiarygodno$ci, podczas gdy powodowie nie zadali przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego ds. wyceny
nieruchomodci;

6. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzeczng z zasadami logiki i doS§wiadczenia zyciowego ocene dowodow w
postaci dokumentacji postepowania administracyjnego dotyczacego czeéci nieruchomosci wspélnej i w konsekwencji
nieprawidlowe przyjecie, ze bez poniesienia dodatkowych kosztéow czeéci nieruchomos$ci wspdlnej moglyby byé
wynajmowane na zasadach rynkowych;

7. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nieprawidlowa ocene dowodu w postaci o§wiadczenia M. K. i w konsekwencji
nieprawidlowe przyjecie, ze spdtka (...) sp. z 0.0. wynajmuje cze$¢ powierzchni wspoélnych w podpiwniczeniu
budynku ;



8. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nieprawidlowa ocene dowodu w postaci tresci uchwaly nr (...) poprzez
nieprawidlowe ustalenie, ze M. G. na podstawie tej uchwaly upowazniony bedzie do korzystania z czeSci wspolnych w
celach innych niz ich adaptacja na potrzeby wyodrebnienia lokalu;

9. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez dowolne i niepoparte zadnymi dowodami przyjecie, ze cze$¢ piwniczna
nieruchomoéci wspolnej wskazana w uchwale (...) stale przynosi Wsp6lnocie Mieszkaniowej dochéd oraz dowolne
przyjecie, ze dochdd ten moglby byé wiekszy;

10. naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali przez nieuzasadnione przyjecie, ze uchwala o charakterze
blankietowym wskazujaca, ze wynagrodzenie za ustanowienie sluzebnosci zostanie okreslone w kolejnej uchwale,
narusza interesy wspotwlascicieli;

11. naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali przez nieprawidlowe uznanie, ze uchwala nr (...) narusza interesy
wspotwlasceicieli, albowiem zostala podjeta glosami rodziny G..

Wskazujac na powyzsze pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa oraz zasadzenie od
powddek na rzecz pozwanej kosztéw postepowania za obie instancje.

Powddki wniosly o oddalenie apelacji i zasgdzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy dokonal prawidtowych ustalen faktycznych, ktére Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne.

Za bezzasadne Sad Apelacyjny uznal podniesione w apelacji zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

Przede wszystkim skarzgcy nie wykazal na czym polega wadliwo$¢ oceny dowodéw dokonana przez Sad Okregowy.

Tymczasem w orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalony jest poglad, ze postawienie zarzutu obrazy art. 233 § 1
k.p.c. wymaga wykazania, przy uzyciu wylacznie argumentow jurydycznych, ze Sad razaco naruszyt ustanowione w
wymienionym przepisie zasady oceny wiarygodnoSci i mocy dowoddw i ze naruszenie to mialo wplyw na wynik sprawy
(por. m.in. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000/7-8 poz. 139 i z dnia 10
kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000, OSNC 2000/10 poz. 189).

Jak wskazat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 13 pazdziernika 2004 r. III CK 245/04 przepis art. 233 §
1 k.p.c. okre$lajacy obowiagzujace zasady oceny dowodéw moze zostaé naruszony w wyniku nieuwzglednienia przez
sad przy ocenie poszczegolnych dowoddéw zasad logicznego rozumowania, doSwiadczenia zyciowego, caloksztattu
zebranego materialu dowodowego, przeprowadzenia okre$lonych dowodéw niezgodnie z zasadami procedury
cywilnej, na przyklad niezgodnie z zasadg bezpos$rednioéci. Postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga
wskazania przez skarzacego konkretnych zasad lub przepiséw, ktore naruszyl sad przy ocenie poszczegbdlnych,
okreslonych dowodow.

Zatem do naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. mogloby dojéc¢ tylko wowczas, gdyby skarzacy wykazal uchybienie
podstawowym regulom sluzacym ocenie wiarygodnosci i mocy poszczegdlnych dowodow, tj. regulom logicznego
my$lenia, zasadzie do§wiadczenia zyciowego i wladciwego kojarzenia faktow.

Nie moga wiec by¢ uznane za zasadne zarzuty dotyczace naruszenia art. 233 k.p.c. polegajace jedynie na wskazaniu, w
jakim zakresie w ocenie skarzacego ustalenia Sagdu Okregowego sa wadliwe, skoro zarzuty te nie odnosza sie w zadnym
zakresie do oceny dowodow dokonanej przez Sad Okregowy.



Sad Apelacyjny nie znalazl tez podstaw do uwzglednienia zarzutéw skarzacej dotyczacych wadliwosci ustalen
faktycznych, gdyz zarzuty te dotycza w znacznej czeéci okolicznosci nie majacych istotnego znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy niniejszej — dotyczy to ustalenia rynkowej warto$ci lokali, ktore zgodnie z uchwala podlegalyby
wyodrebnieniu czy tez umowy zawartej przez (...) sp. z 0.0. z M. K.. Nalezy jednak podkresli¢, ze podstawa ustalen
Sadu w tym zakresie nie bylo pisemne o$wiadczenie najemcy, ale dokument prywatny w postaci aneksu do zawartej
umowy.

Podniesione w apelacji zarzuty w znacznej cze$ci nie odnoszg sie do ustalen faktycznych, ale do dokonanej na ich
podstawie oceny zakwestionowanych przez powddki uchwal.

Wbrew bowiem zarzutom apelacji Sad Okregowy nie dokonal ustalen dotyczacych rzeczywistej aktualnie
istniejacej mozliwo$ci wynajmowania pomieszczenn piwnicznych przez Wspoélnote, wskazujac na koniecznoéc
legalizacji dokonanej faktycznie adaptacji tych pomieszczen zgodnie ze wskazaniami Panstwowej Inspekcji Nadzoru
Budowlanego. Nie ulega jednak watpliwosci, ze po zalegalizowaniu przebudowy, mozliwe byloby wynajmowanie tych
pomieszczen i uzyskiwanie przez Wspolnote stalych dochodéw z czeSci wspdlnej budynku.

Przedmiotem niniejszego postepowania byla ocena podjetych przez Wspolnote uchwal w $wietle przestanek
okreslonych w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali oraz zarzutow sformulowanych przez powodki.

Art. 25 ust. 1 ustawy wskazuje na trzy przeslanki uzasadniajace zaskarzenie uchwaly wspolnoty, tj. sprzeczno$é
uchwaly z przepisami prawa lub z umowa wspoétwlascicieli, naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wsp6lng lub inne naruszenie intereso6w wlasciciela.

Powodki swoje zadanie uzasadnialy wskazaniem, ze podjete przez Wspo6lnote uchwaly naruszaja zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna oraz interesy skarzacych czlonkéow Wspoélnoty, jak réwniez stanowia probe
obejScia przepisow ustawy o wlasnosci lokali oraz kodeksu cywilnego.

W ocenie Sadu Apelacyjnego tre$c¢ podjetych uchwal i poczynione przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne nie daja
podstaw do uznania, ze uchwaly te sa sprzeczne z przepisami prawa czy tez zmierzaja do obejscia prawa.

Nalezy jednak podkreslié, ze funkcjg art. 25 ust. 1 u.w.l. jest przeciwdzialanie formalnie zgodnym z prawem dzialaniom
wiekszo$ci czlonkow wspodlnoty, ktorym nie sposob przypisaé cechy racjonalnoéci, a ktére uszczuplaja prawa jednego
z wlascicieli.

Szczegblnie widoczne jest to na gruncie sprawy niniejszej, gdyz stosunki wlasnoSciowe w pozwanej Wspdlnocie,
jak trafnie wskazal Sad Okregowy, daja mozliwo$é podjecia uchwal majacych na celu jedynie ochrone interesow
wspoétwlascicieli dysponujacych znaczng przewaga glosdéw, niekoniecznie za$ korzystnych dla samej Wspdlnoty i
pozostalych wspodlwlascicieli.

Ratio legis art. 25 u.w.l. odnosi sie zatem do uchwat niekorzystnych dla skarzacego z powodéw gospodarczych lub
osobistych, a takze majacych na celu pokrzywdzenie cztonka wspoélnoty przez uzyskanie przez okreslonych cztonkow
lub grupe czlonkow korzysci jego kosztem.

W przypadku gdy podstawe powodztwa opartego na powyzszym przepisie stanowi zarzut naruszenia przez
zaskarzong uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng oraz naruszenia interes6w wilasciciela,
obowiazkiem sadu jest zweryfikowanie zasadnosSci zadania oceniajac celowo$¢ gospodarcza i rzetelno$é decyzji
wspoOlnoty mieszkaniowej. Gléwnym celem funkcjonowania wspoélnot jest bowiem wspoélne utrzymywanie
nieruchomoé$ci w nalezytym stanie i gléwnie pod tym katem winna by¢ analizowana zgodno$¢ uchwaly z zasadami
prawidlowego zarzadzania tg nieruchomoscia.

Nie ulega watpliwosci, ze uchwala nr (...) zmierzajaca do zmiany przeznaczenia czeSci nieruchomosci wspolnej,
ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali i ich sprzedazy na rzecz wskazanej wprost w uchwale osoby, a w konsekwencji



wyrazenia zgody na zmiane udzialdbw w nieruchomos$ci wspdlnej, nie ma na celu ochrony interesow Wspolnoty
i jest korzystna jedynie dla osoby, ktéra ma zgodnie z uchwala nabyé wlasnosé powstalych lokali. Nie ma przy
tym zadnego racjonalnego uzasadnienia dla podjecia takich dzialan, w szczegblnoéci nie mozna zaaprobowaé
argumentoéw przedstawionych w odpowiedzi na pozew i w toku niniejszego postepowania przez pozwang. Sam fakt
zakwestionowania legalno$ci dzialaih Wspdlnoty polegajacych na wynajmowaniu czeéci powierzchni wspdélnych przez
Powiatowy Inspektora Nadzoru Budowlanego nie uzasadnia woli wyzbycia sie przez Wspoélnote wlasnosci czesci
nieruchomoé$ci wspdlnej, gdyz bardziej racjonalne, jak wskazuje Sad Okregowy, bytoby podjecie dzialan zmierzajacych
do zalegalizowania dokonanej przez Wspolnote adaptacji i w konsekwencji uzyskiwania statych dochodéw z wynajmu
tych pomieszczen. Pozwana nie przedstawila zadnych argumentéw wskazujacych, Ze takie dzialanie nie byloby
mozliwe lub ze pociagaloby za soba koszty przewyzszajace mozliwe do osiagniecia korzysci.

Postepowanie dowodowe — opinia bieglego B. K. - jednoznacznie wykazalo tez, ze instalacja gazowa istniejaca w
budynku nie wymaga modernizacji, jest w pelni sprawna, a ewentualny koszt modernizacji wynidsltby 47 374,03 zl,
podczas gdy na koniec grudnia 2012 r. Wspdélnota dysponowala kwotg 62 965,25 zl.

Zadne argumenty ekonomiczne nie uzasadniaja wiec podjecia kwestionowanej uchwaty, ktéra niewatpliwie narusza
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lna, gdyz nie zmierza do utrzymania nieruchomosci w
nalezytym stanie.

Takze druga z zaskarzonych uchwal narusza interesy wspotwlascicieli tworzacych wspdlnote i jest korzystna jedynie
dla wlasciciela nieruchomosci sgsiednie;.

W ocenie Sadu Apelacyjnego sprzeczne z interesem wlascicieli lokali jest ustanowienie sluzebnosSci gruntowej
przejazdu i przechodu na nieruchomos$ci Wspdlnoty dla nieruchomoéci sasiedniej (stanowigcej wlasno$¢ B. G. i W.
G.), bez jednoczesnego okreslenia wysoko$ci adekwatnego wynagrodzenia, taka uchwala stuzy jedynie interesom
wlascicieli nieruchomo$ci sgsiedniej, nie dajac zadnych korzy$ci Wspolnocie, obcigzonej obowigzkami wynikajacymi
z ustanowienia stuzebnoéci.

Naruszenie interesu wtascicieli w rozumieniu przepisu art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali stanowi kategorie
obiektywng, oceniang m.in. w S§wietle zasad wspélzycia spolecznego. Odpowiedz na pytanie, czy skarzona uchwata
narusza stuszne interesy musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy.

W realiach sprawy niniejszej podjecia wskazanej uchwaly nie uzasadniaja argumenty pozwanej wskazujacej, ze
wyrazenie zgody w uchwale na ustanowienie stuzebnoéci przechodu i przejazdu jest konieczne oraz uzasadnione,
gdyz umozliwia to wlasdcicielowi dzialki sasiedniej nr (...) W. i B. G. pelne korzystanie z posiadanego prawa
wlasnosci do nieruchomosci, a powodowie skutecznie przewlekaja postepowanie zawisle przed Sadem. Pozwana
nie byla wiec w stanie wskaza¢, jakie korzyéci dla Wspolnoty wynikaja z podjecia uchwaly, odnoszac sie tylko
do zabezpieczenia interesu wlascicieli nieruchomosci sasiedniej, ktére niewatpliwie zostana nalezycie wywazone w
toczacym sie postepowaniu sagdowym.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie ulega zatem watpliwos$ci, ze kwestionowane uchwaly zostaly podjete wylacznie
w interesie wlaScicieli posiadajgcych wiekszo$¢ udzialéw, i naruszaja interesy wlascicieli pozostatych, co uzasadnia
zastosowanie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Majac powyzsze na wzgledzie i uznajac podniesione w apelacji zarzuty za bezzasadne, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad
Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



