Sygn. akt V ACa 391/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 listopada 2021 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Barbara Koninska
Protokolant: Katarzyna Macoch

po rozpoznaniu w dniu 24 listopada 2021 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa B. J., M. J., Przedsiebiorstwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia w G.
przeciwko (...) w G.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 14 pazdziernika 2020 r., sygn. akt I C 419/19

1. oddala apelacje;

2. zasadza solidarnie od powodéw na rzecz pozwanej kwote 270 (dwieécie siedemdziesiat) zlotych z tytulu kosztow
postepowania odwolawczego.

SSA Barbara Koniniska

Sygn. akt VACa 391/20

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 14 paZzdziernika 2020r., sygn. I C 419/19 Sad Okregowy w Gliwicach po rozpoznaniu
sprawy z powodztwa Przedsiebiorstwa (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w G., B. J., M. J. przeciwko (...) w
G. o uchylenie uchwaly oddalil pow6dztwo i zasadzit solidarnie od powod6w na rzecz pozwanej kwote 360 zl z tytulu
kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy poczynil nastepujace istotne ustalenia:



Powodowie M.J.i B. J. sa wlascicielami lokalu nr (...)

w pozwanej wspoélnocie, a takze czlonkami zarzadu Przedsiebiorstwa (...) sp. z 0.0. w G., do ktdérego nalezy lokal
uzytkowy (...) mieszczacy sie na parterze budynku wspoélnoty. W lokalu nr (...) powodowie prowadza dzialalno$é
gospodarcza w zakresie krotkotrwalego wynajmu lokalu dla os6b odwiedzajacych G. np. w celach biznesowych. Oferty
najmu wystawiane sa w internetowym portalu.

Powodowie sygnalizowali zarzadowi wspoélnoty i zarzadcy, Ze sa zainteresowani wykupem min. czeéci wspodlnych
strychu, przygotowali projekt uchwaly zezwalajacej na zakup przez nich czeéci poddasza za kwote ustalona przez
rzeczoznawce i utworzenie nowego lokalu mieszkalnego. Pismem z dnia 8 maja 2019r. zostali wezwani m.in.
do przedlozenia wstepnej ceny zakupu strychu, wstepnego projektu prac remontowo-adaptacyjnych, okreslenie
przeznaczenia planowanych pomieszczen. Na pismo nie odpowiedzieli.

Relacje powodow i wspdlnoty sa stosunkowo napiete. Pozostalym wlascicielom przeszkadza swiadczenie ustug w
lokalu nr (...) przygodnym osobom, gdyz zaktoca spokoj

ipoczucie bezpieczenstwa. Najemcy pojawiaja sie czesto w godzinach wieczornych, nawet nocnych. Usilujac dostac sie
do budynku, czy do mieszkania halasuja. Powodowie, bez zgody wspdlnoty, wewnatrz, przy drzwiach swojego lokalu
zamontowali kamere, co ma zapewni¢ im kontrole porzadku, a takze umozliwia zdalne otwieranie drzwi. Montaz
kamery wywolal niezadowolenie pozostalych wlaScicieli, gdyz nie chca by¢ monitorowani i nie wyrazaja na to zgody.
Zdarza sie, ze firma sprzatajaca lokal powodéw wykonuje czynnoéci porzadkowe

w poznych godzinach. Korzysta z metalowej szafy na strychu, w ktorej trzymane sa min. poSciel i reczniki.
Otwieranie i zamykanie ww. szafy, wykonywanie czynnosci porzadkowych jest glo$ne i przeszkadza mieszkancom,
szczegoblnie gdy czynnoSci sa wykonywane w p6znych godzinach. Taki stan rzeczy wywolal obawy mieszkancéow,
ze ewentualna sprzedaz powodom czeSci strychu i urzadzenie tam przez nich kolejnego lokalu do dziatalnosci
gospodarczej [krotkotrwalego wynajmu], badZ urzadzenie pomieszczenia gospodarczego stuzacego do obslugi
dzialalnosci gospodarczej, dodatkowo zmniejszy komfort codziennego funkcjonowania. W nieruchomos$ci wspdlnoty
funkcjonuja gabinety: lekarski i psychologiczny. WilasSciciele nie sprzeciwiaja sie temu bowiem pacjenci zachowuja
sie spokojnie, przyjmowani sa najdalej w godzinach popoludniowych i nie zaklocaja wieczornego i nocnego spokoju.
Dodatkowo jeden z lokali przynajmniej od dwdch lat jest wynajmowany dwém mlodym kobietom, Ukrainkom
pracujacym w G.. Najemczynie sg akceptowane i lubiane przez mieszkancow. Gdy K. B., peliacy jednoczesnie funkcje
czlonka zarzadu wspdlnoty, wyrazil che¢ powiekszenia mieszkania i nabycia 15m2 strychu przylegajacego do jego
lokalu, wszyscy, za wyjatkiem powodow, wyrazili zgode. WlasSciciele mieli §wiadomo$¢, ze nie jest wykluczone, ze
W razie zorganizowania swoistego przetargu ofert, powodowie uiSciliby wyzsza cene, jednakze $wiadomie z tego
zrezygnowali, by nie zmniejsza¢ komfortu zamieszkiwania i jeszcze bardziej nie ograniczaé¢ poczucia bezpieczenstwa
i wspolnoty sasiedzkiej na skutek obecno$ci stale zmieniajgcych sie obcych oséb.

K. B. zlecil wycene powierzchni strychu uprawnionemu rzeczoznawcy majatkowemu. Zgodnie z operatem rynkowa
cena m2 wynosi 1073 zl za m2. W dniu 25 czerwca 2019r. w trybie indywidualnego zbierania gloséw podjeto
zaskarzona uchwate wyrazajaca m.in. zgode na: zmiane czesci wspdlnej nieruchomosci w postaci 15 m2 powierzchni
strychowej przylegajacej do mieszkania nr (...) nalezacego do czlonka zarzadu wspdlnoty K. B.; na zmiane sposobu
uzytkowania tej czesci strychu

i przeznaczenia jej na cele mieszkalne —polaczenie z lokalem nr (...); ustanowienie wlasnosci tej czesci i jej sprzedaz K.
B. za cene 1.073 zl za m2; na ingerencje w cze$ci wspolne niezbedng do zmiany sposobu uzytkowania ww. powierzchni
strychu; zmiane wysoko$ci udzialow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej i prawie wieczystego uzytkowania.
Powodowie otrzymali ja z kompletem zlacznikow i karta do glosowania w dniu 25 czerwca 2019r.

Sad Okregowy uznal, iz interesy ekonomiczne powodéw polegajace na rozszerzeniu, badZ usprawnieniu
dotychczasowej dzialalno$ci gospodarczej nalezy poréwnac z interesami osobistymi pozostaltych czlonkéow, ktorzy
odczuwaja dyskomfort zwigzany

z uciazliwo$cig dzialalno$ci w zakresie krotkotrwatego wynajmu lokalu i nie chea bardziej pogarszaé swojej sytuacji.
Wskazal, ze powodowie B. i M.J. nie mieszkaja w budynku wspolnoty, nie do$wiadczaja wiec ucigzliwoSci swojej



dzialalnosSci a dla wiekszoSci wlascicieli lokale stanowia centrum zyciowe ich samych lub najblizszych. Stwierdzil,
ze obawy o nadmierny halas, obecno$¢ obcych oséb powodujaca utrate bezpieczenstwa i poczucia wspoélnoty, brak
intymno$ci na skutek monitoringu, nalezy uznaé za uzasadnione. Dodal, ze jest oczywistym, ze dla wiekszoSci os6b
spokojne, bezpieczne mieszkanie jest warunkiem prawidlowego funkcjonowania, stanowi podstawowg i nadrzedna
warto$¢. Uznal tez, ze w takiej sytuacji poréwnanie konkurencyjnych wartoSci wypada na niekorzy$¢ interesu
ekonomicznego powoddw, a jego naruszenie nie uzasadnia uchylenia uchwaly. W efekcie Sad Okregowy z uwagi na
brak przestanek z art. 25 ust 1 ustawy z dnia 23 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali oddalil powbddztwo i na zasadzie art.
98 k.p.c. zasadzil od powodow na rzecz pozwanej kwote 360 zl z tytulu wynagrodzenia pelnomocnika.

Powyzszy wyrok zaskarzyli w calo$ci powodowie zarzucajac naruszenie prawa materialnego:

« tj. art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 23 czerwca 1994r. o wlasnoSci lokali poprzez jego niewlasciwe zastosowanie
i uznanie, ze zaskarzona uchwala nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspélna ani
interesu powodow, jako wlascicieli lokali, podczas gdy zaskarzona uchwala prowadzi do nieuzyskania najlepszej
ceny za sprzedaz dotychczasowej cze$ci wspolnej nieruchomosci, pozbawia pozwana Wspo6lnote mozliwosci
uzyskania dochodu w wiekszej wysoko$ci, projekt uchwaly przed jej podjeciem nie zostal przedstawiony
do wgladu wszystkim czlonkom Wspdlnoty oraz poddany pod dyskusje wszystkich wlascicieli, zaniechano
rozeznania co do mozliwoSci uzyskania najlepszej ceny sprzedazy oraz pordéwnania ofert, nie umozliwiono
wszystkich czlonkom Wspoélnoty, w tym powodom wziecia udziatu w procedurze sprzedazy czeéci nieruchomogci
wsp0lnej;

« sprzeczno$t istotnych ustalenn Sadu pierwszej instancji z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego
polegajaca na ustaleniu, ze powodowie zamierzali naby¢ cze$¢ nieruchomos$ci wspdlnej w celu rozszerzenia badz
usprawnienia dotychczasowej dziatalno$ci gospodarczej w zakresie krotkotrwalego wynajmu lokalu, podczas gdy
fakt ten zostal ustalony niezgodnie z rzeczywistym stanem rzeczy albowiem zaden dowdd
w sprawie nie wykazywal, ze powodowie zamierzaja naby¢ cze$¢ nieruchomosci wspoélnej w celu rozszerzenia badz
usprawnienia dotychczasowej dzialalnosci gospodarcze;j
w zakresie krotkotrwalego wynajmu lokalu;

+ obraze przepiséw prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny
dowodbéw w postaci zeznan $§wiadka A. M., M. W. oraz powoda B. J. i ustalenie w oparciu o te zeznania,
ze pozostalym wlascicielom lokali przeszkadza §wiadczenie ustug w lokalu nr (...) przez powodoéw w zakresie
prowadzonej przez nich dzialalno$ci gospodarczej polegajacej na krotkotrwalym wynajmie lokalu, gdyz zakl6ca to
ich spokdj i poczucie bezpieczenistwa a nadto mieszkancy wyrazili obawe, ze ewentualna sprzedaz powodom czesSci
strychu i urzadzenie tam przez nich kolejnego pomieszczenia gospodarczego sluzacego do obstugi dzialalnoéci
gospodarczej, zmniejszy komfort codziennego funkcjonowania, podczas gdy fakty te zostaly ustalone niezgodnie
z rzeczywistym stanem rzeczy albowiem zaden dowod przeprowadzony w sprawie nie wykazywal, ze powodowie
zamierzajg naby¢ cze$¢ nieruchomosSci wspdlnej w celu rozszerzenia badz usprawnienia dotychczasowej
dzialalno$ci gospodarczej w zakresie krotkotrwalego wynajmu lokalu, w sprawie nie zostali przestuchani w
charakterze Swiadkéw pozostali wlasciciele lokali, za$ zar6wno §wiadek A. M. jak i czlonek zarzadu pozwanej M.
W. mogly wypowiadac sie jedynie o wlasnych odczuciach odno$nie tego, czy pozostalym wlascicielom przeszkadza
prowadzona przez powodow dzialalno§é gospodarcza zas twierdzenia w tym zakresie stanowia jedynie ich
przypuszczenia i opinie, a nadto skoro jedynie w dwdch sposréd dziewieciu lokali znajdujacych sie w pozwane;j
wspolnocie zamieszkuja badz zamieszkiwali ich wlasciciele (lokal nr(...) i nr (...), przy czym lokal nr (...) z uwagi
na $mier¢ wlasciciela stoi obecnie pusty), zas§ w pozostalych lokalach jest lub byla prowadzona dzialalno$¢
gospodarcza (lokal nr (...), (...) i (...)) badz tez sa one wynajmowane (lokal nr (...)), czy zamieszkiwane przez
inne niz wlasciciel osoby (lokal nr (...)), a dwa pozostale stanowig lokale uzytkowe, w $wietle doSwiadczenia
zyciowego i braku w tym zakresie innych dowodéw, nie sposéb uznac, jak uczynil to Sad pierwszej instancji,
ze pozostalym wlascicielom lokali przeszkadza $§wiadczenie ustug w lokalu nr (...) przez powodow w zakresie
prowadzonej przez nich dzialalno$ci gospodarczej polegajacej na krotkotrwalym wynajmie lokalu, gdyz zakloca to
ich spokoj i poczucie bezpieczenstwa a nadto mieszkancy wyrazili obawe, ze ewentualna sprzedaz powodom czeéci



strychu i urzadzenie tam przez nich kolejnego pomieszczenia gospodarczego stuzacego do obstugi dzialalnoéci
gospodarczej, zmniejszy komfort codziennego funkcjonowania.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty powodowie wniesli o zmiane zaskarzonego orzeczenia w calo$ci i zasadzenie od
pozwanej na rzecz powodow zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztéow zastepstwa procesowego przed Sadami obu
instancji, wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie oraz o zasadzenie od powodéw na jej rzecz zwrotu kosztow
postepowania odwolawczego.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodow okazala sie niezasadna. Wbrew zarzutom apelacji ocena dowodéw oraz poczynione na ich
podstawie ustalenia faktyczne, a takze ich pdzniejsza ocena prawna wraz z zastosowana podstawa rozstrzygniecia
dokonane przez Sad Okregowy sa prawidlowe, zgodne z obowigzujacymi przepisami. Sad Okregowy wbrew
twierdzeniom apelujacych poczynil prawidlowe ustalenia, ktére Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne, co czyni
zbednym ich ponowne przytaczanie w tym miejscu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 sierpnia 2001r., V. CKN
348/00, LEX nr 52761, Prok. i Pr. 2002/6/40).

W szczegblnosci Sad I instancji prawidlowo ustalil, ze pozostalym wlascicielom lokali przeszkadza $wiadczenie
ustug w lokalu nr (...) przez powodéw w zakresie prowadzonej przez nich dzialalnoSci gospodarczej polegajacej
na krétkotrwalym wynajmie lokalu, gdyz zakloca to ich spokéj i poczucie bezpieczenstwa, a nadto mieszkancy
wyrazili obawe, ze ewentualna sprzedaz powodom czeéci strychu i urzadzenie tam przez nich kolejnego pomieszczenia
gospodarczego stuzacego do obshlugi dzialalnoSci gospodarczej, zmniejszy komfort codziennego funkcjonowania.
Okoliczno$¢ ta wynika z zeznan Swiadkow M. W. i A. M., z ktorych jedna jest wlaScicielem lokalu, za$ druga zarzadca
i wiedze na ten temat posiadaly réwniez z rozmoéow z wspotwlascicielami lokali, o czym zreszta wprost zeznaly na
rozprawie w dniu 23 wrze$nia 2020r. /01:37:29-01:39:00, 00:34:49-00:36:20/. Powodowie za$ obcigzeni w tym
zakresie obowigzkiem dowodzenia okolicznoSci przeciwnych, na ktére sie powolujg nie wykazali ich istnienia. W
szczegblnosSci nie wniesli o przestuchanie pozostalych wlascicieli lokali w charakterze Sswiadkow, by te okoliczno$é
wykazaé (art. 6 k.c.). Powdd za$ zeznajac przed Sadem Okregowym w dniu 23 wrze$nia 2020r. nie przeczyl istnieniu
obaw pozostalych wlascicieli lokali, a jedynie uznal je za nieuzasadnione, potwierdzajac tym samym posrednio, ze
takowe obawy istnieja /00:50:20-00:50:50/. Tym samym Sad Okregowy prawidlowo ocenil zeznania powyzszych
Swiadkéw korespondujace przy tym z treScia uchwaly podjetej przez wiekszo$¢ wlascicieli lokali, ktérzy majac
mozliwo$¢ zbycia na rzecz powodéw swoich lokali lub innych czeSci nieruchomosci wspdlnej z tejze mozliwos$ci nie
skorzystali.

Powodowie nie zamieszkuja na nieruchomosci wspoélnej i przed zamknieciem rozprawy apelacyjnej z dnia 24 listopada
2021r. nie wyrazili gotowos$ci zamieszkania w spornej nieruchomosci, lecz jak wskazal ich pelnomocnik chca zakupié¢
jej cze$é na cele mieszkaniowe bez zwigzku z prowadzona dzialalno$cig gospodarczg. Nadto powod wyrazal wole
nabycia wszelkich czeSci nieruchomoéci wspolnej w tym arkad, korytarza, klatki schodowej, strychu nie wskazano
Sadowi Apelacyjnemu jednak celu tak planowanych zakupdéw. Nie ulega za$ watpliwoSci, iz z racji tego, iz strych nie
przylega bezposrednio do lokalu powodow jego nabycie nie moze wprost prowadzi¢ do powiekszenia jego powierzchni
mieszkalnej. W efekcie, cho¢ powodowie przed Sadem Apelacyjnym wskazali, iz zamierzaja cze$¢ nieruchomosci
naby¢ na cele mieszkaniowe nie wykazali, by to na ich wlasne cele mieszkaniowe mial by¢ przeznaczony zakup
czesci nieruchomodci. Do takich wnioskdéw nie prowadzi tez wyrazana przez powoda wola nabycia wszelkich cze$ci
nieruchomoéci wspdlnej w tym arkad, korytarza i klatki schodowej, ktére to czeSci nieruchomoéci trudno uznaé
za nabywane na cele stricte mieszkaniowe. Wobec tego prawidlowo Sad Okregowy ustalil, ze pozostali wlasciciele
nieruchomos$ci moga obawia¢ sie, ze rzeczywisty cel nabywanej nieruchomosci jest inny od deklarowanego przez
powodow, tj. stuzy¢ ma rozszerzeniu badZ usprawnieniu prowadzonej przez nich dzialalnoSci gospodarczej, na co
wskazuja zasady logiki i dodwiadczenia zyciowego.



Sad Okregowy wydajac zaskarzony wyrok nie naruszyl takze przepisobw prawa materialnego. W mysl art. 25 ust. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2021r., poz. 1048 ze zm.), wlasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub umowa wtaécicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub w inny sposob narusza jego interesy.
Zatem z powyzszego przepisu wynika, ze istnieja cztery samodzielne podstawy zaskarzenia uchwaly wspolnoty do
sadu, z ktérych kazda stanowi¢ moze autonomiczng podstawe do uchylenia uchwaly. Niezgodno$¢ uchwaty wspdlnoty
mieszkaniowej z prawem moze wynikac nie tylko z tre$ci uchwaly, ale takze z wad postepowania prowadzacego do jej
podjecia, wlasciciel lokalu moze wiec podnosi¢ zar6wno zarzuty merytoryczne skierowane przeciwko tresci uchwaly,
jak i zarzuty formalne. Jednakze uchybienia formalne jakich sie dopuszczono, moga byé¢ podstawa do uchylenia
podjetych na zebraniu uchwal, tylko wtedy jesli zostanie dowiedzione, ze mialy wplyw na ich tres¢ (zob. Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 11 stycznia 2007 r. IT CSK 370/06, wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 17 stycznia 2013 r.,
sygn. akt I ACa 786/12).

Co prawda powodowie wprost nie sformutowali zarzutu dotyczacego procedury podjecia zaskarzonej uchwaly jako
sprzecznej z prawem, tym niemniej wskazywali, iz nie zostali poinformowani o zamiarze podjecia uchwaly pod
glosowanie, nie przedstawiono im wcze$niej jej projektu, ani nie uniemozliwiono dyskusji.

Jednakze zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali uchwaly wascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu,
badZz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glosow oddanych
czeSciowo na zebraniu, czeSciowo

w drodze indywidualnego ich zbierania. W efekcie zebranie wlaScicieli moze podejmowaé uchwaly w dwoch trybach:
na zebraniu oraz w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Przy tym zarzad wspo6lnoty ma samodzielng kompetencje
do zwolywania tego posiedzenia, a co najmniej raz w roku jego zwolanie jest obligatoryjne (w razie zaniechania jego
zwolania moze zada¢ kazdy z wlascicieli). Natomiast pozostale posiedzenia zgodnie z art. 31 ustawy

o wlasnoéci lokali maja charakter fakultatywny, przy czym inicjatywe zwolania ma zaréwno zarzad jako organ
wykonawczy, jak i wlaSciciele lokali reprezentujacy co najmniej 1/10 udzialéw. W efekcie ustawa nie zakazuje wprost
podejmowania uchwal bez uprzedniego poddania ich dyskusji na zebraniu, przeciwnie z art. 23 ust. 1 ustawy o
wlasnoSci lokali wynika, iz moga by¢ one podejmowane w drodze indywidualnego zbierania glosow. WlaSciciele nie
sq zreszta zwiazani treScig projektow uchwal im przedstawianych w zwigzku z czym moga podejmowac uchwaly takze
wykraczajace poza te projekty lub je zmieniac.

W efekcie zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wowczas, gdy zarzucana wadliwoéc
miala lub mogla mie¢ wplyw na tre§¢ uchwaly. Wyprowadzenie z treéci art. 18-33 ustawy o wlasnosci lokali
bezwzglednej podstawy uchylenia uchwaly z powodu jej braku przedyskutowania na zebraniu, czy wezedniejszego
doreczenia jej projektu jest nieuzasadnione, a nawet mogloby Zle stuzy¢ wspolnotom mieszkaniowym w razie konfliktu
interes6w, uniemozliwiajac im sprawne zarzadzanie nieruchomos$cia wspo6lna. Ustawa o wlasnoéci lokali w art. 30 ust.
3 wskazuje co powinno by¢ przedmiotem corocznego zebrania wlascicieli, w pozostalym zakresie ustawa nie nakazuje
podejmowania uchwal na specjalnie w tym celu zwolanym zebraniu. Uzna¢ nalezy zatem w $wietle obowigzujacych
przepiséw, ze czlonkowie wspoélnoty sa zatem uprawnieni do podjecia uchwaly, ktéra nie byta objeta uprzednia
dyskusja na zebraniu, tym bardziej jesli to nie ma wplywu na wynik glosowania. W niniejszej za$ sprawie biorac pod
uwage wynik glosowania brak zwolania odrebnego zebrania w celu przeglosowania uchwaly nie mialo wplywu na
wynik glosowania. Bezzasadnym jest tez zarzut, ze powodom uniemozliwiono przedstawienie wlasnej oferty skoro
juz wezeéniej pismem z dnia 8 maja 2019r. zostali wezwani m.in. do przedlozenia wstepnej ceny zakupu strychu,
wstepnego projektu prac remontowo-adaptacyjnych, okreélenia przeznaczenia planowanych pomieszczen i na pismo
to nie odpowiedzieli. W efekcie nie mozna uznaé, by procedura podjecia uchwaly byla sprzeczna z prawem, ani tym
bardziej by ewentualna wadliwos$¢ tej procedury miala lub mogla mie¢ wplyw na jej tre$¢. Przy tym w wyroku z dnia
8 lipca 2004 r. IV CK 543/03 (OSNC 2005/78/132) Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ze ustawa o wlasnoéci lokali nie
uzaleznia zdolnoSci zebrania wlascicieli do powziecia uchwat od jego nalezytego zwolania. Decydujgce znaczenie ma
tre$¢ woli wyrazonej przez czlonkéw wspolnoty w podjetych uchwalach, a nie kwestie proceduralne.



Nie mozna tez uzna¢ by zaskarzona uchwala naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspdlna.
Zakres i kompetencja dzialania wspolnoty mieszkaniowej zostaly $cisle okre$lone w ustawie z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasnosci lokali. Przepis art. 6 ustawy o wlasnosci lokali stanowi, ze ogo6t wlascicieli, ktérych lokale wchodza

w sklad okre$lonej nieruchomosci, tworzy wspolnote mieszkaniowa. Poza lokalami, stanowiacymi odrebna wlasnosé,
w sklad nieruchomosci wchodza rowniez czesci nieruchomosci uzytkowane wspolnie, tj. inne cze$ci budynku oraz
urzadzenia, ktore stuza ogdlowi wiascicieli lokali (art. 3 ust. 2 ustawy). Z powyzszego wynika, iz zasadniczym
celem wspolnoty mieszkaniowej jest gospodarowanie zasobem mieszkaniowym, nie za$ dzialalno$é¢é o charakterze
zarobkowym. Zatem wspdlnote mieszkaniowg traktowaé trzeba jako ogoél wlascicieli lokali, wystepujacych wspdlnie
z mocy prawa, w zakresie czynno$ci dotyczacych ustawowej wspolwlasnoéci nieruchomosci wspdlnej (zob.
postanowienie WSA w Gdansku

z dnia 12 kwietnia 2005 r., II SA/Gd 155/05), ktorej celem jest zarzad majatkiem wspolnym wlascicieli lokali
wchodzacych w sklad nieruchomosci. Cho¢ zarzad nieruchomo$cia przez wspolnote mieszkaniowa moze obejmowacé
rowniez podejmowanie takich czynnoéci, ktére prowadza do wzrostu majatku wlascicieli lokali, to jednak zasadniczym
celem wspdlnoty mieszkaniowej nie jest osigganie korzysci, lecz taki sposob zarzadzania nieruchomoscia, ktory
umozliwia zgodne korzystanie z majatku wspolnego przez wlascicieli lokali.

Zatem celem Wspolnoty Mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wlascicieli lokali i dbanie o nie
pogorszenie stanu technicznego nieruchomogci (art. 12 i art. 14 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali) a
nie dzialanie nastawione na osiagniecie zysku, nawet je$li mialby on by¢ spozytkowany na potrzeby wspolnoty. Jak juz
wskazano wyzej powodowie B. J. i M. J. nie zamieszkuja w nieruchomo$ci wspolnej. Nie wskazywali tez, by zamierzali
jakakolwiek cze$¢ poddasza przeznaczy¢ na wlasne potrzeby mieszkaniowe i zamieszkaé na nieruchomoséci wspolne;j.
Poddasze to z racji polozenia lokalu powod6éw na parterze budynku nie moze stuzy¢ bezpos$rednio powiekszeniu
powierzchni mieszkalnej ich lokalu. Tymczasem przyleganie poddasza do lokalu K. B. umozliwia zwiekszenie metrazu
zajmowanego przez niego osobiécie mieszkania i ma by¢ przeznaczone wlasnie na taki cel. Tym samym zaskarzona
uchwala ma na celu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wlascicieli lokali a nie innych oséb, ktorym lokale te
moga by¢ udostepniane. Okoliczno$é¢ zatem, iz powodowie mogliby zaoferowac¢ wyzsza cene za nabycie wlasno$ci
czeSci poddasza nie oznacza zlej gospodarki i zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna skoro cena zaoferowana przez
K. B. odpowiada wartosci rynkowej. Powodowie zreszta do chwili obecnej nie wskazali oferowanej przez siebie ceny
zakupu. Osiggniecie zreszta wyzszej ceny - ze wzgledu na cel wspolnot mieszkaniowych, ktérym nie jest osigganie
zysku — lecz utrzymanie zasobow mieszkaniowych, nie oznacza zlego zarzadu. Stosownie bowiem do art. 13 ust. 1
ustawy o wlasnosci lokali wlasciciel lokalu ma obowigzek ponosi¢ wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest
obowigzany utrzymywac swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach
zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, korzystaé z niej w sposob nie utrudniajacy korzystania
przez innych wspolwlascicieli oraz wspoldziala¢ z nimi w ochronie wspolnego dobra. W mysl art. 14 ustawy o
wlasno$ci lokali wlasciciele lokali ponosza koszty utrzymania i zarzadu nieruchomo$cia wspdlng, na ktére skladaja
sie: wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu, wody, za
antene zbiorcza i winde, ubezpieczenie i wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci oraz wynagrodzenie czlonkow
zarzadu. Nadto celem pokrycia wydatkow i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej moze
zosta¢ wyodrebniony przez wspoélnote fundusz remontowy. W efekcie wlasciciele lokali moga uzyska¢ $rodki na
konieczne remonty ustalajac wyzsze wydatki na remonty, tworzac lub zwiekszajac wydatki na fundusz remontowy.
Stad niezasadnym jest zadanie powod6éw dotyczace konkursu ofert na zakup kolejnych powierzchni mieszkaniowych.
Wspdlnota mieszkaniowa nie jest bowiem podmiotem prawa handlowego, gospodarczego nastawionym na uzyskanie
zysku, lecz ma na celu utrzymanie wspblnego prawa w spos6b umozliwiajacy przede wszystkim zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych jej cztonkow, w tym takze tych oséb mniej zasobnych. Zgodnie z art. 140 k.c. prawo wlasnoSci nie jest
prawem absolutnym, a granice jego wykonywania ograniczone sg granicami prawa wlasnosci przystlugujacego innym
podmiotom. Przy prawidlowym zarzadzaniu nieruchomos$cia wspolna decydujace znaczenie powinien mieé interes
wszystkich wlaécicieli lokali, a nie interes jednostkowy (zob. M. Balwicka-Szczyrba [w:] Komentarz do niektérych
przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali [w:] Zarzad majatkiem wsp6lnym. Komentarz, Warszawa 2016, art. 25).



Nie mozna réwniez przyjac, ze zaskarzona uchwala powinna podlega¢ uchyleniu jako naruszajaca interesy powodow
jako wlascicieli lokalu. Nawet naruszenie subiektywnego interesu wlasciciela lokalu poprzez podjecie uchwaly nie
uzasadnia jej uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali. Stajac sie czlonkiem wspdlnoty
mieszkaniowej, powodowie winni liczy¢ sie z tym, Ze nie zawsze interesy wszystkich beda do konca wspdlne i zgodne
z oczekiwaniami kazdego z wspotwlascicieli pozostatych lokali. Nie mozna za$ rozpatrywac interesu wtasciciela lokalu
w oderwaniu od interesu pozostalych czlonkéw oraz calej wspolnoty. Cheé uzyskania przez powodoéw na wlasno§é
jak najwiekszej mozliwej czeéci nieruchomos$ci wspoélnej, o czym $wiadcza oferty wykupu arkad, korytarza i klatki
schodowej, a w konsekwencji zwiekszenie ich wplywu na zarzad nieruchomoécig wspoélng lub usprawnienie wlasnej
dzialalnoSci, czy inne niezidentyfikowane blizej interesy nie moze przewazy¢ nad interesem ogohu, i innego wlasciciela
realizujacego wlasne, a nie cudze potrzeby mieszkaniowe. Oczywiste jest przy tym, ze nie kazdy interes wlasciciela
lokalu moze i powinien zaslugiwa¢ na ochrone. Dla przyjecia, ze istnieja przestanki do uchylenia danej uchwaly,
musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja miedzy potrzeba ochrony interesu okre$§lonego wlasciciela a ochrona
interesu wyrazonego podjeta uchwalg. W tej sytuacji spoér sprowadza sie do rozstrzygniecia konfliktu miedzy dobrem
wspolnoty a dobrem jej indywidualnego czlonka. Przy tym ingerencja sadu w prawo wlasnosci, przejawiajaca sie
w uchyleniu uchwal podjetych przez wspotwlascicieli w odniesieniu do przedmiotu wspotwlasnosci, ma charakter
wyjatku od reguly i moze nastepowaé wylacznie w tych wypadkach, w ktérych — z uwagi na podstawy wymienione
w art. 25 ust.1 ustawy o wlasnoéci lokali — nie daje sie ona pogodzi¢ z porzadkiem prawnym. Takie okoliczno$ci w
niniejszej sprawie nie mialy miejsca, co czyni powddztwo i apelacje niezasadnymi.

Wobec tego Sad Apelacyjny uznal, ze apelacja powodow nie znajduje podstaw prawnych i oddalil ja na podstawie art.

385 k.p.c. w zw. z art. 15 zzs' ust.1 pkt. 4 ustawy z dnia 2 marca 2020r. o szczeg6lnych rozwigzaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych chor6b zakaznych oraz wywolanych nimi
sytuacji kryzysowych (t.j. Dz.U. z 2020r., poz. 1842 ze zm.).

O kosztach postepowania odwolawczego Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. wzw. z § 8 ust.1 pkt. 11 §
10 ust.1 pkt. 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci

z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcoéw prawnych (t.j. Dz.U.

z 2018r., poz. 265 ze zm.).

SSA Barbara Koninska



