Sygn. akt I C 1206/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 wrze$nia 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Danuta Olszewska

Protokolant sekretarz sagdowy Krystyna Biczak

po rozpoznaniu w dniu 3 wrze$nia 2013r. w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. W. 1 R. W.

przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci (...)przy ulicy (...) w S.
o uchylenie uchwat

I. Oddala powddztwo.

II. Zasadza solidarnie od powodéw na rzecz pozwanej kwote 197 zl (sto dziewieédziesiat siedem zlotych) tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 22 listopada 2012 r. J. W. i R. W. wnie$li przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej
Nieruchomo&ci nr (...) przy ul. (...) w S. o uchylenie uchwal pozwanej:

-nr (...) zdnia 1 pazdziernika 2012 r. w sprawie niewyrazenia zgody na wykorzystanie czeSci wspdlnych nieruchomoéci
w zwigzku z modernizacja lokalu przy ul. (...),

-nr (...) z dnia 1 pazdziernika 2012 r. w sprawie zmiany sposobu uzytkowania lokalu uzytkowego,

-nr (...) z dnia 1 pazdziernika 2012 r. w sprawie zmiany sposobu uzytkowania lokalu uzytkowego z funkeji biurowej
na lokal gastronomiczny,

-nr (...)zdnia 1 pazdziernika 2012 r. w sprawie niewyrazenia zgody na wykorzystanie czesci wspolnych nieruchomosci
w zwigzku z modernizacja lokalu przy ul. (...).

Ponadto powodowie wniesli o zasadzenie od pozwanej na ich rzecz solidarnie zwrotu kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa adwokackiego i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zk.

Uzasadniajac swoje zadanie podniesli, iz sg wlaScicielami lokalu uzytkowego nr (...) przy ul. (...) w S.. Zaznaczyli, iz
nabyli przedmiotowy lokal celem przeksztalcenia go na lokal gastronomiczny.

Powodowie w lipcu 2012 r. wystapili do pozwanej o podjecie uchwaly w przedmiocie wyrazenia zgody na wymiane
witryny lokalu, zabudowe balkonu, montaz klimatyzatora, markizy oraz kasetonu reklamowego. Ponadto powodowie
zwrdcili sie do pozwanej z prosba o wyrazenia zgody na sprzedaz alkoholu w niniejszym lokalu.



Pozwana w zwigzku ze zgloszonym wnioskiem podjela ww. uchwale nr (...) z 1 paZdziernika 2012 r. Powodowie
wskazali, iz pod glosowanie zostala poddana uchwala, ktéra zostala odmiennie sformulowana niz we wniosku
powoddw. Poza tym zaznaczyli, iz istnieja watpliwo$ci, w jakiej dacie i tre$ci przedmiotowa uchwala zostala podjeta,
bowiem przy podpisach Zarzadu, mieszczacych sie na konicu uchwaly wskazano date 31 sierpnia 2012 .

Ponadto pozwana poinformowala powodéw w pi$mie z dnia 16 pazdziernika 2012 r., Ze na mocy uchwal nr (...) i
(...) rébwniez z dnia 1 paZzdziernika 2012 r., nie wyrazono zgody na wykorzystanie czeéci wspoélnych nieruchomosci
zwigzanych z modernizacja lokalu przy ul. (...) oraz ponownie nie wyrazono zgody na zamiane przeznaczenia lokalu.
Niniejsze uchwaly w swej tresci sa zbiezne z uchwatami nr (...) i(...). Zdaniem powodoéw takie dzialanie Wspdlnoty
Mieszkaniowej prowadzi do wniosku, ze pozwana w spos6b dowolny traktuje formalne aspekty podejmowania uchwal,
ktére sa podejmowane w spos6b mechaniczny, bez merytorycznego ich rozpoznania.

W zwigzku z powyzszym, w ocenie powoddw, pozwana w ogoble nie zachowala jakichkolwiek warunkéw formalnych
podejmowania zaskarzonych uchwal. Takie dzialanie prowadzi do wniosku, Ze czlonkowie pozwanej Wspdlnoty nie
wiedzieli nad czym glosuja, podejmujac uchwaly o tej samej tresci, pod r6zna numeracja, przez co zachodza powazne
watpliwosci w kwestii ich obowigzywania.

Poza tym powodowie zaskarzyli przedmiotowe uchwaly z powodu naruszenia ich uzasadnionego interesu. Podkreslili,
iz kupili oni lokal przy ul. (...) w S. w celu prowadzenia w nim dzialalno$ci gospodarczej. Powodowie zaznaczyli, iz
brak jest podstaw do podejmowania przez pozwana zaskarzonych uchwal. W ich ocenie dzialalnoé¢ gastronomiczna
nie jest dzialalnoS$cia ucigzliwa, a tym samym nie narusza ona intereséw poszczegdlnych czlonkéw Wspolnoty, ani nie
zmienia sytuacji Wspolnoty. Co istotne powodowie nie maja zamiaru prowadzic lokalu gastronomicznego w godzinach
nocnych.

Niezaleznie od powyzszego, zdaniem powodo6w zaskarzone uchwaly pozostaja w sprzecznoéci z zasadami prawidlowe;j
gospodarki nieruchomo$cia, gdyz nic nie sprzeciwia sie do prowadzenia wskazanej dzialalno$ci gospodarcze;j.

R. W. wskazal, iz zaskarzone uchwaly nr (...) i(...) otrzymal w dniu 12 pazdziernika 2012 r.

Sad Okregowy w Szczecinie, wobec uiszczenia niepelnej oplaty od calo$ci roszcezenia, zarzadzeniem z dnia 3 grudnia
2012 r. (k. 23) zobowigzal strone powodowa do podania w terminie 7 dni, ktorej zaskarzonej uchwaly dotyczy
uiszczona oplata w wysokosci 200 zl, pod rygorem przyjecia, ze uiszczono oplate od zaskarzonej uchwaly nr (...).

W wykonaniu zobowiagzania powodowie wnie$li brakujaca optate (dowdd uiszczenia optaty k- 30 akt).

Pozwana ustosunkowujac sie do zadan pozwu wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie od powodow
na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, powiekszonych o
optate od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Argumentujac swoje stanowisko wskazala, iz na zyczenie powodéw Wspoélnota w dniu 23 lipca 2012 r. zwolata zebranie
celem omdwienia i ustosunkowania sie do wniosku powod6w o wyrazenie zgody na przebudowe elewacji frontowej,
montaz markizy i kasetonu reklamowego, zabudowe balkonu, montaz klimatyzatora na elewacji tylnej oraz sprzedaz
alkoholu w lokalu powodoéw, a takze o wyrazenie zgody na zamiane przeznaczenia lokalu biurowego powod6w na lokal
gastronomiczny. Powodowie na niniejszym zebraniu przedlozyli projekt przebudowy lokalu uzytkowego, w ktérym
wyraznie zaznaczono, iz bedzie to pub. Projekt ten zakladal ingerencje w elewacje przednia i tylng budynku, poprzez
wykonanie markizy, kasetonu reklamowego oraz zabudowe balkonu tylnego.

Pozwana wskazala, iz na zebraniu Wspolnoty — na wniosek czlonkéw Wspolnoty — postanowiono o zmianie brzmienia
projektu uchwaly nr (...). Slowa ,wyrazenia zgody” zastapiono slowami ,niewyrazenia zgody” na wykonanie ww.
czynnodci. Zaznaczyla przy tym, iz nie jest zwigzana wnioskami, co do tre$ci uchwal poddawanych pod glosowanie
cztonkom Wspoélnoty.



Z powodu braku wymaganej wiekszoSci, uchwaly w sprawach bedacych przedmiotem glosowania nie zostaly podjete w
dniu 23 lipca 2012 r. Wobec zaistnialej sytuacji ustalono, ze uchwaly zostana podjete w trybie mieszanym (cze$ciowo
na zebraniu w dniu 23 lipca 2012 r. i cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw) — dozwolonym przez
ustawe o wlasnoéci lokali.

Pozwana Wspdlnota rozstrzygajac zgloszone przez powodéw wnioski podjela finalnie uchwale nr (...), zas uchwata nr
(...) nie uzyskala wymaganej wiekszosci glosujacych. Jednoczesnie pozwana wyjasnila, iz nie jest prawda, ze uchwaly
nr (...) i (...) dubluja sie z uchwatami nr (...) i (...). Wbrew twierdzeniom powodoéw, w przedmiocie objetym wnioskami
powoddw, glosowano tylko nad dwiema uchwaltami — (...)i (...). Tym samym zadanie uchylenia uchwal nr (...) i (...)
w ocenie pozwanej jest bezprzedmiotowe.

W dalszej kolejnosci wskazala, iz nieprawidlowo$ci dotyczace numeracji oraz dat uchwat nie wplywaja na waznosc
glosowania. Datg podjecia uchwaly jest data, kiedy nad nig glosowano i kiedy uzyskata ona wymagang wiekszo$¢, nie
za$ data wpisana na dokumencie stanowiacym jedynie pisemne odzwierciedlenie tresci podjetej uchwaly. Pozwana
zaznaczyla, iz uchwala nr (...) zostala podjeta w dacie zloZenia przez cztonka Wspolnoty ostatniego podpisu na liscie
do glosowania. Z kolei uchwatla nr (...) nie uzyskala wymaganej przepisami wiekszos$ci udzialéw wiascicieli.

Zdaniem pozwanej uchwala nr (...) nie narusza interesu powodéw. Przyjecie argumentacji strony przeciwnej
prowadziloby do kuriozalnego wniosku, ze pozwana nie moze przyjaé jakiejkolwiek uchwaly, ktora uniemozliwialaby
pozwanej ingerencje w nieruchomos$¢ wspélnag, a co za tym idzie, jedyna dopuszczalng forma uchwaly byltaby taka,
ktora zezwalalaby powodom na dowolne dzialania w obrebie nieruchomosci wspoélne;.

Wspolnota Mieszkaniowa podniosla, iz przyczyna podjecia zaskarzonej uchwaly nr (...)moze by¢ to, ze przebudowa
frontowej zewnetrznej Sciany lokalu przez powodéw spowodowalaby uszkodzenie dopiero co wyremontowanej
elewacji, co w tym zakresie stanowi oczywiste naruszenie interesu ogbtu czlonkéw pozwanej Wspoélnoty. Z kolei
dokonanie przez powodow zabudowy balkonu doprowadziloby do znacznej ingerencji w strukture zewnetrzna tylnej
Sciany budynku i istniejacej obecnie elewacji.

Odnoszac sie do montazu klimatyzatora wskazala, iz rowniez powoduje to ingerencje w elewacje budynku. Poza tym
urzadzenie to powoduje halas, ktory bylby odczuwalny dla mieszkancow lokali sgsiednich.

Pozwana nie wyrazila rowniez zgody na sprzedaz w lokalu powodéw alkoholu, co podyktowane jest obawa czlonkow
Wspoélnoty przed awanturami i agresywnym zachowaniem pijanych klientéw lokalu oraz niszczeniem przez nich
elementow wspdlnych nieruchomos$ci pozwane;j. Ze wskazana wyzej ucigzliwoscia dla wlascicieli lokali mieszkalnych
w budynku, wiaze sie rowniez obnizenie warto$ci ich nieruchomosci.

Pozwana podniosla, iz powodowie nabywajac lokal przy ul. (...) mieli $wiadomo$¢, iz jest to lokal przeznaczony do
celow biurowych. Wezeéniej byl to lokal mieszkalny, ktéry nie jest dostosowany do pelnienia funkcji uzytkowej jak
dzialalno$é gastronomiczna.

Wspolnota zaznaczyla, iz powodowie nie wskazali, jakie ich ,uzasadnione” interesy zostaly naruszone. Poza tym
nie wskazali i nie uzasadnili ewentualnych innych przestanek, ktore stanowilyby podstawe do wniesienia pozwu.
Whbrew twierdzeniom powodoéw, zaskarzone uchwaly nie stoja tez w sprzecznosci z zasadami prawidlowej gospodarki
nieruchomoécia wspolna.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

Powodowie — J. W.iR. W. sg wlascicielami lokalu uzytkowego polozonego w budynku przy ul. (...) w S., wchodzacego
w zas6b pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomo$ci nr (...)przy ul. (...) w S..

Dowod:



« odpis z ksiegi wieczystej Kw nr (...), k. 8-15 akt,

Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomoscinr (...) przy ul. (...) w S. podjeta w dniu 1 pazdziernika 2012 r. uchwalte nr (...)
w sprawie niewyrazenia zgody na wykorzystanie czesci wspolnych nieruchomosci w zwigzku z modernizacjg lokalu
przy ul. (...). W uchwale wskazano, iz ogot wlascicieli stanowiacych pozwana Wspoélnote Mieszkaniowa nie wyraza
zgody na: przebudowe elewacji frontowej (wykonanie witryn okiennych), montaz markizy i kasetonu reklamowego,
zabudowe balkonu, montaz klimatyzatora, sprzedazy alkoholu.

Za podjeciem powyzszej uchwaly glosowala wiekszos¢ wlascicieli wchodzacych w sklad pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej, ktorych laczny udzial wyniést (...). Przeciwko glosowali wlasciciele posiadajacy (...) udzialow, zas od
glosu wstrzymaly sie osoby posiadajace lacznie (...) udzialow.

W dniu 1 pazdziernika 2012 r. pozwana Wspdlnota podjeta rowniez uchwale nr 7/2012 w sprawie zgody na zmiane
sposobu uzytkowania lokalu uzytkowego polozonego w S. przy ul. (...) z funkcji biurowej na lokal gastronomiczny.

Za przyjeciem niniejszej uchwaly nikt nie glosowal, przeciwko przyjeciu uchwaly glosowali wlasciciele posiadajacy
(...) udzialéow, za$ od glosu wstrzymali sie wladciciele posiadajacy (...) udzialow.

Dowéd:
« uchwala nr (...) z 1 pazdziernika 2012 r. z karta do glosowania, k. 16-18 akt,
« uchwala nr (...) z 1 pazdziernika 2012 r. z karta do glosowania, k. 19-21 akt,
« zeznania $wiadka I. C., k- 129 nagranie k- 132 min. 10:07-17:28 akt,
« zeznania $wiadka F. B., k- 129 nagranie jak wyzej min. 22:57-30:05 akt,
« zeznania $wiadka A. S., k- 129 nagranie min. 33:49-52:11 akt,
« zeznania przedstawiciela pozwanej S. T., k-130 min. 1:40:56-2:13:00 akt,
« zeznania przedstawiciela pozwanej I. S., k-130 min. 2:13:00-2:21:26 akt,
« zeznania przedstawiciela pozwanej A. Z., k- 130 min. 2:21:26-2:30:37 akt

W dniu 25 wrze$nia 2012 r. pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa podjeta uchwale nr (...) w sprawie wyboru czlonkéw
Zarzadu pozwane;j.

Dowod:
« uchwala nr (...) z 25 wrzeénia 2012 r., k. 65 akt,
« zeznania Swiadka A. S., k-129 min. 33:49-52:11 akt,
 zeznania przedstawiciela pozwanej S. T., k- 130 min. 1:40:56-2:13:00 akt,
 zeznania przedstawiciela pozwanej I. S., k-130 min. 2:13:00-2:21:26 akt,
« zeznania przedstawiciela pozwanej A. Z., k- 130 min. 2:21:26-2:30:37 akt
Lokal polozony w S. przy ul. (...) jest przeznaczony do celéw biurowych. Wezesniej byl to lokal mieszkalny.

Powodowie kupili przedmiotowy lokal w dniu 1 marca 2012 r. w celu jego przebudowania i dokonania zmiany sposobu
uzytkowania na lokal gastronomiczny.



W 2010 r. pozwana przeprowadzila caloSciowy remont frontowej elewacji budynku, w ktérym znajduje sie lokal
powodow. W tym celu Wspolnota zaciagnela kredyt w wysokosSci 126.000 zl na dokonanie powyzszej elewacji, na
wymiane stolarki okiennej oraz wezla cieplnego.

Instalacja elektryczna znajdujaca w niniejszym budynku wymaga modernizacji. Natomiast wentylacja jest nieszczelna,
istniejacy stan kominow zagraza bezpieczenstwu mieszkancow nieruchomosci.

Dowod:
« koncepcja przebudowy lokalu, k. 75-82 akt,
+ decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie z 24 lipca 2002 r., k. 83 akt,
« uchwala nr (...) z 28 lipca 2000 r., k. 93 akt,
« umowa sprzedazy z 1 marca 2012 r., Rep. A nr(...), k. 84 akt,
« umowa kredytu z 8 grudnia 2009 r., k. 88-91v. akt,
« zeznania $wiadka I. C., k- 129 min. 10:07-17:28 akt,
« zeznania Swiadka F. B., k- 129 min. 22:57-30:05 akt,
« zeznania Swiadka A. S., k- 129 min. 33:49-52:11 akt,
 zeznania przedstawiciela pozwanej S. T., k- 130 min. 1:40:56-2:13:00 akt,
 zeznania przedstawiciela pozwanej I. S., k-130 min. 2:13:00-2:21:26 akt,
« zeznania przedstawiciela pozwanej A. Z., k- 130 min. 2:21:26-2:30:37 akt
« zeznania powddki, k- 129 min. 1:01:06-1:32:05 akt,
+ zeznania powoda, k- 130 min. 1:32:05-1:40:56 akt
Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo oparte na treSci art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali nie zasluguje na uwzglednienie.

Stosownie do tresci art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali (t. j. Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 93 z p6zn. zm.) 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 nieruchomos$cig wsp6lna lub w inny spos6b narusza jego
interesy. Powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6
tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo
o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (art. 25 ust. 1a cyt. ustawy).

Sad przyjal, iz powodowie — J. W. i R. W. zlozyli pozew w terminie, tzn. w ciggu 6 tygodni od dnia powiadomienia
ich o treéci podjetych uchwal nr (...) i (...). Z przedlozonych przez strony dokumentéw wynika, iz zaskarzone uchwaly
zostaly podjete w trybie mieszanego zbierania glosow: czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego
zbierania gloséw. Jako okoliczno$¢ niewatpliwg Sad potraktowal ustalenie, iz w zwigzku ze wskazanym wyzej trybem
podjecia zaskarzonych uchwal nr (...)i(...), o ich ostatecznym rozstrzygnieciu powodowie zostali powiadomieni w dniu
12 pazdziernika 2012 r. Tym samym wytaczajac powodztwo w dniu 22 listopada 2012 r., dokonali tego w przypisanym
ustawg terminie.



Przed przej$ciem do rozwazan w zakresie zasadno$ci wniesionego powodztwa, w pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy,
iz wspoélnota mieszkaniowa wyraza swoje stanowisko w sprawach jej dotyczacych przez podejmowanie uchwal w trybie
okre§lonym w art. 23 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali (t. j. Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 93 z p6zn. zm.). Uchwala
moze by¢ podjeta na zebraniu wiascicieli, w trybie indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad, okre§lanego takze
jako tryb obiegowy (per currendam) albo w wyniku gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu, a czeSciowo w drodze
indywidualnego zbierania gloséw.

Ustawa o wlasnosci lokali chroni nie tylko partykularne interesy czlonkéw wspdlnoty, ale i dobro wspoélne, dlatego
przyznaje sie zarzadcy uprawnienie do przelamywania woli wiekszo$ci na drodze sadowej (art. 19 ustawy o wlasnosci
lokali). Majac na uwadze tre$¢ przywolanego powyzej przepisu art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, niezgodno$éc
uchwaly z prawem moze wynika¢ nie tylko z tresci uchwaly, ale takze z wad postepowania prowadzacych do jej
podjecia. Wiasciciel lokalu moze wiec podnosic zaréwno zarzuty merytoryczne, skierowane przeciwko tresci uchwaty,
jak i formalne. Wytoczenie powddztwa przewidzianego w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali stuzy szeroko
rozumianemu zachowaniu wspo6lnego prawa, zmierza bowiem do uchylenia uchwaly podjetej z naruszeniem prawa
lub umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali wzglednie umowy okreslajacej sposdb zarzadu (uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 14 lipca 2005 roku, ITI CZP 43/05, OSNC 2006/6/98). Powolany przepis wyrdznia zatem cztery
przestanki zaskarzenia uchwal wlascicieli lokali: niezgodnoé¢ z przepisami prawa, niezgodno$é z umowa wtascicieli
lokali: naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lna; naruszenie przez uchwate
interesow wlasciciela lokalu w inny sposéb. Kazda z wymienionych przestanek mozna traktowaé jako samodzielng
podstawe zaskarzenia.

Niezgodno$¢ z przepisami prawa oznacza przede wszystkim sprzeczno$c¢ z przepisami ustawy o wlasnosci lokali oraz
kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasno$ci lokali, jak rowniez niezgodnosé
z przepisami prawa bezwzglednie obowigzujacymi. Niezgodno$¢ z umowa wlascicieli lokali oznacza sprzeczno$c z
umowg okreslajaca sposéb zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna (art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali). Z kolei zgodnie
z pogladem wyrazonym w doktrynie jako uchwale naruszajgca interes wlasciciela lokalu mozna traktowac¢ uchwale
majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty, tj. uchwale prowadzaca do uzyskania przez okreslonych cztonkow
lub grupe czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Podstawa zaskarzenia uchwaly moze by¢ takze
naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna, a przez to naruszenie istotnych intereséw, albo
pokrzywdzenie wiascicieli lub skarzacego wlasciciela. Katalog podstaw zaskarzenia uchwat wlascicieli lokali nie jest
zamkniety. Art. 25 ust. 1 in fine mowi takze o kazdym innym sposobie naruszenia intereséw wlasciciela lokalu.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt okolicznoS$ci niniejszej sprawy, Sad za bezsporng uznal okoliczno$¢, iz
J. W. i R. W. sa wlaScicielami lokalu uzytkowego polozonego w S. przy ul. (...), ktéry wchodzi w sktad Wspoélnoty
Mieszkaniowej Nieruchomosci nr (...) przy ul. (...) w S., a wiec sa jednymi z wiascicieli, ktérzy tworza powyzsza
Wspolnote Mieszkaniowa.

Bezspornym jest réwniez, iz pozwana Wspolnota Mieszkaniowa w dniu 1 pazdziernika 2012 r. podjela w trybie
mieszanym (cze$ciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw) uchwale nr 6/2012 w
sprawie niewyrazenia zgody na wykorzystanie cze$ci wspdlnych nieruchomoséci w zwigzku z modernizacja lokalu przy
ul. (...) oraz uchwale nr(...) w sprawie zgody na zamiane sposobu uzytkowania lokalu uzytkowego polozonego w S.
przy ul. (...) z funkcji biurowej na lokal gastronomiczny.

Kwestia wymagajacg rozstrzygniecia pozostala zatem ocena czy powyzsze uchwaly naruszaja interes powodéw oraz
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna.

Sad po przeanalizowaniu zebranego w sprawie materialu dowodowego uznal, iz zaskarzone uchwaly nie naruszaja
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng oraz interes6w powodéow.

W pierwszej kolejnoéci Sad zwrocil uwage, iz powodowie zaskarzyli cztery uchwaly: nr (...), (...), (...) i (...), z czego
uchwala nr (...) jest tozsama z uchwalg nr (...). Podobnie jak uchwata nr (...) z uchwala nr (...).



Po przeanalizowaniu zebranego w sprawie materialu dowodowego Sad zwazyl, iz wbrew twierdzeniom powodéw
w przedmiocie objetym ich wnioskiem glosowano jedynie nad uchwalami nr(...) i (...). Jak wspomniano wyzej nad
uchwalami nr (...) i (...) glosowano w trybie mieszanym — cze$ciowo na zebraniu Wspdlnoty w dniu 23 lipca 2012
r., czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez Zarzad pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej. Po
dostarczeniu przez czlonka Zarzadu list z uzupelnionymi glosami wlascicieli lokali, zostal uzupeliony protokét z
zebrania Wspolnoty. Przewodniczacy przygotowal rowniez treS¢ uchwatl nr (...) i (...) w celu podpisania ich przez
Zarzad (pierwszy podpis na przedmiotowym dokumencie uczynila w dniu 31 sierpnia 2012 r. A. Z.). Po zlozeniu
podpiséw przez wszystkich czlonkéw Zarzadu, przewodniczacy zebrania opatrzyt uchwaly nr (...) i (...) data 1
pazdziernika 2012 r. i w takiej formie kopie uchwat przekazal powodom.

Na uwage zasluguje fakt, iz w dniu 25 wrzeénia 2012 r. pozwana podjela uchwale nr (...) w sprawie zmiany Zarzadu
Wspolnoty. W zwigzku z powyzszym w zawiadomieniu z dnia 16 pazdziernika 2012 r. o podjetych na zebraniu w
dniu 23 lipca 2012 r. uchwalach podano ich numery (...)i (...). Powyzsza zmiana numeréw uchwal spowodowana
byla tym, zeby uchwaly podjete w dniu 1 pazdziernika 2012 r. (zaskarzone uchwaly nr (...) i (...)) nie mialy numeréw
weczesniejszych od ww. uchwaly nr (...) — podjetej w dniu 25 wrzeénia 2012 .

Majac na uwadze powyzsze, nie podjeto czterech uchwal, a jedynie zmieniono ich numeracje. Tre$¢ uchwatl pozostala
ta sama, stad tez powodowie blednie przyjeli, iz glosowano nad czterema uchwalami — po dwie o tej samej tresci.

Biorac pod uwage powyzsze, zaistniale nieprawidlowo$ci w zakresie numeracji uchwat oraz dat, jakimi je opatrzono,
nalezalo przyjaé, ze nie wplynely one na wazno$¢ glosowania. Nad zaskarzonymi uchwatami nr (...) i (...) glosowano
jeden raz — w trybie mieszanym. Tym samym, zdaniem Sadu, zadanie uchylenia uchwat nr (...) i (...) jest
bezprzedmiotowe.

Sad podziela przy tym poglad, ze zarzuty formalne moga by¢ podstawag uchylenia uchwaly tylko w sytuacji, kiedy
zostanie wykazane, ze ich naruszenie mialo znaczenie dla tresci uchwaly, tj. spowodowalo, iz tre§¢ uchwaly jest
niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlasScicieli lokali albo narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspoélna lub w inny sposoéb narusza jego interesy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika
2002 r. IV CKN 1351/00, OSNC 2004/3/40, wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu, I ACa 589/2006). Za utrwalone
przy tym nalezy uznaé stanowisko, ze nadmiernie sformalizowana interpretacja przepiséw dotyczacych dzialania
wspolnoty mieszkaniowej moglaby prowadzi¢ do istotnego ograniczenia wlascicieli lokali w wykonywaniu prawa
wlasno$ci albo wrecz do paralizu ich czynno$ci ze wzgledu na konflikty pomiedzy osobami pelniacymi funkcje zarzadu
wspolnoty. Istotne jest to, czy mimo uchybienia przepisom proceduralnym ustawy lub statutu, osiagniety zostat cel,
ktorego realizacji one stuzg.

Strona powodowa nie wykazala, iz powyzszy brak formalny miat znaczenie dla tresci zaskarzonych uchwal.

Zwracajac uwage na kwestie dotyczaca odmiennego sformulowania uchwaly przez pozwana niz we wniosku
zgloszonym przez powoddéw, Sad zauwazyl, iz sformulowanie uchwaly nr(...) ,w sprawie niewyrazenia zgody na
wykorzystanie czeSci wsp6lnych nieruchomosci...” zamiast ,w sprawie wyrazenia zgody...” (jak zglosili we wniosku
powodowie), nie ma wplywu na ostateczna decyzje cztonkéw Wspdlnoty w tym przedmiocie. Sad zwrdcit uwage, iz
w efekcie podjecia uchwaly nr (...) wedlug wskazanej w niej tre$ci wlasciciele lokali wchodzacych w zas6b pozwanej
Wspdlnoty wprost nie wyrazili zgody na ingerencje przez powodow w czeSci wspoélne nieruchomosci.

Odnoszac sie do zarzutow merytorycznych powodow Sad zwrdcil uwage, iz J. i R. W. wystapili do pozwanej o wyrazenie
zgody na wykorzystanie cze$ci wspolnych nieruchomosci w zwiazku z modernizacja lokalu przy ul. (...), a konkretnie na
przebudowe elewacji frontowej (wykonanie witryn okiennych), montaz markizy i kasetonu reklamowego, zabudowe
balkonu, montaz klimatyzatora, sprzedazy alkoholu oraz o wyrazenie zgody na zamiane sposobu uzytkowania lokalu
uzytkowego polozonego w S. przy ul. (...) z funkcji biurowej na lokal gastronomiczny.



Z treéci podjetych uchwal nr (...) i (...) wynika, ze wiekszo$¢ wlaScicieli lokali pozwanej Wspdlnoty nie przychylila sie
do wniosku zlozonego przez J.i R. W..

W pierwszej kolejnosci Sad zwrocit uwage, iz powodowie nie zdolali wykazaé, ze plan wykonania ww. prac
remontowo — budowlanych jest mozliwy do zrealizowania i ze nie wplynie ujemnie na budynek, w ktérym znajduje
sie lokal uzytkowy powodéw oraz szereg lokali mieszkalnych pozostalych czlonkéw Wspolnoty. W ocenie Sadu
przedlozona do akt koncepcja przebudowy lokalu uzytkowego (k. 75-82) nie wykazuje powyzszej okolicznosci, a
jedynie stanowi projekt (plan) prac budowlanych. Na uwage zastuguje rowniez fakt, iz lokal polozony przy ul. (...)
pierwotnie byt lokalem mieszkalnym. Pézniej za$§ - w 2002 r. - wydano pozwolenie na uzytkowanie niniejszego
lokalu jako biura. Z kolei w przedmiotowej sprawie powodowie nie przedstawili decyzji Prezydenta Miasta S., z
ktoérej by wnikato, ze udzielono im pozwolenia na uzytkowanie niniejszego lokalu jako lokalu gastronomicznego.
Zapewne uzyskanie takiego pozwolenia wigzaloby sie z konieczno$cia spelnienia szeregu wymogo6w np. sanitarnych,
srodowiskowych (powodowie wspomnieli o zainteresowaniu organu wplywem ich dzialalno$ci na §rodowisko). Na
podstawie zaoferowanych dowodéw Sad nie byl w stanie ocenié czy i jakie zagrozenie dla mieszkancow moglaby
mie¢ dziatalno$¢ powodow (brak uszczegbdlowienia charakteru tej dzialalnosci). Mowa tu; o przestarzalej, niewydolnej
instalacji elektrycznej, nieszczelnych kominach, stabej wentylacji. Ta ostatnia wiazac by sie mogta z imisja zapachow,
niekoniecznie przyjemnych. Nie bez znaczenia jest i ta okoliczno$¢, ze koncepcja przebudowy lokalu uzytkowego
biurowego ze zmiang sposobu uzytkowania dotyczy zmiany nie na lokal gastronomiczny, a na PUB. Taki dokument
prywatny zostal dostarczony Sadowi (patrz k- 75 i nastepne) i ta sama koncepcja zostal przedstawiona Wspoélnocie.
Trudno sie wiec dziwi¢ gwaltownej reakcji mieszkancéw, osob starszych, ktérym PUB kojarzy sie jednoznacznie z
halasem i wieczorno - nocnymi godzinami prowadzenia dzialalno$ci.

Z dowodow zebranych w sprawie, zwlaszcza w postaci zeznan przedstawiciela pozwanej S. T. (k.130 1:40:56-2:13:00)
wynika, Ze charakterystyka budowy poszczegdlnych lokali w budynku przy ul. (...) w S., w tym réwniez lokalu powodow
sprawia, ze nie sg one dostosowane do prowadzenia w nich dzialalno$ci gastronomicznej. W lokalu powodéw Sciany
sa cienkie i niewygluszone, konieczna jest przebudowa instalacji elektrycznej, bowiem obecna instalacja nie nadaje sie
do prowadzenia dzialalno$ci gastronomicznej. Podobnie istniejgca instalacja kominowa — ze wzgledow technicznych
- nie jest wystarczajaca do prowadzenia w danym lokalu tego typu dzialalno$ci.

Ponadto Sad zwazyl, iz przebudowa frontowej zewnetrznej $ciany lokalu przez powodow spowodowalaby uszkodzenie
dopiero co wyremontowanej elewacji, co w tym zakresie stanowi oczywiste naruszenie interesu ogoétu czlonkéw
pozwanej Wspdlnoty. Z kolei dokonanie przez powodéw zabudowy balkonu doprowadziloby do znacznej ingerencji w
strukture zewnetrzna tylnej $ciany budynku i istniejacej obecnie elewacji.

Odnoszac sie do montazu klimatyzatora nalezy zaznaczy¢, iz rowniez powoduje to ingerencje w elewacje budynku.
Poza tym urzadzenie to powoduje halas, ktory bylby odczuwalny dla mieszkancéw lokali sasiednich.

Powodowie juz na zebraniu Wspo6lnoty usilowali zasygnalizowaé, ze zgoda na sprzedaz alkoholu jest juz nieaktualna
albowiem wycofali sie z tego pomystu, argumentujac obawa czlonkéw Wspdlnoty przed awanturami i agresywnym
zachowaniem pijanych klientow lokalu oraz niszczeniem przez nich elementéw wspo6lnych nieruchomosci pozwane;j.
Zgodzié sie nalezy, ze ze wskazana wyzej uciazliwoécia dla wlascicieli lokali mieszkalnych w budynku, wiaze sie rowniez
obnizenie warto$ci ich nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad przyjal, iz celem wspdlnoty mieszkaniowej jest przede wszystkim wspdlne
utrzymanie nieruchomosci w stanie co najmniej niepogorszonym oraz sprawne zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna.

Niewatpliwym jest natomiast, ze przeksztalcenie lokalu powodow na lokal gastronomiczny mogloby spowodowaé
ingerencje w nieruchomo$¢ wspo6lna — przeciazenie instalacji elektrycznej, wentylacyjnej, czy tez zniszczenie elewacji,
ktora w nieodleglym czasie zostala przez pozwana odnowiona, ze Srodkow z zaciggnietego kredytu.



Na uwage zasluguje rowniez fakt, iz uchwala nr (...) i (...) z 1 pazdziernika 2012 r. zostala podjeta w interesie wszystkich
czlonkéw Wspolnoty, a za jej przyjeciem (dotyczy uchwaly nr (...)) i nie przyjeciem (dotyczy uchwaly nr (...)) glosowata
wiekszo$¢ wlascicieli, ktorych lacznych udzial wyniést kolejno (...)1i (...).

Biorac od uwage powyzsze okoliczno$ci podjecie zaskarzonych uchwaly bylo konieczne i mialo na celu utrzymanie
nieruchomo$ci wspoélnej w nalezytym stanie i chronié interes wiekszos$ci czlonkéw Wspblnoty.

Zdaniem Sadu brak bylo jakichkolwiek uchybien Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci nr (...) przy ul. (...) w S.
w zakresie podjecia uchwat nr (...) i (...), dlatego tez nalezalo orzec jak w sentencji wyroku.

W niniejszej sprawie powodowie przegrali proces, dlatego zgodnie ogblna regula odpowiedzialnosSci za wynik procesu
— stosownie do tresci art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c., Sad zasadzit od nich solidarnie na rzecz pozwanej
obowigzek zwrotu kosztow zastepstwa procesowego, ktére zgodnie z § 11.1.1 wynosza 180 zt wraz z oplata skarbowa
za pelnomocnictwo w kwocie 17 zlotych.
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+ odnotowaé
+ odpis wyroku z uzasadnieniem zgodnie z wnioskiem doreczy¢ pelnomocnikom powodéw
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