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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 3 czerwca 2015 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Andrzej Struzik
Sedziowie: SSA Jozef Wasik
SSA Barbara Gorzanowska (spr.)
Protokolant: st.sekr.sagdowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 3 czerwca 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa B. B., J. B.i M. B.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) przy (...)

w K.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 19 grudnia 2014 r. sygn. akt I C 93/14

oddala apelacje.

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 3 czerwca 2015 r.

Powodowie B. B., J. B.i M. B. domagali sie uchylenia uchwal nr (...)oraz (...)wlascicieli lokali Wspo6lnoty Mieszkaniowej
(...) przy (...) wK.. Pierwsza z nich dotyczyta braku zgody Wspoélnoty na wykorzystanie czesci nieruchomoéci wspolnych
do celéw komercyjnych (w tym do celéw magazynowych oraz jako drogi transportu towaru dla celéw prowadzone;j
dzialalnosSci gospodarczej i gastronomicznej). Z kolei uchwata nr (...) zostala podjeta w sprawie demontazu reklamy
zamontowanej bez zgody wspoélnoty przez spolke (...) sp. zo.0. Wedlug powod6éw podjete uchwaly naruszaja ich interes
oraz zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna, a sposéb ich podjecia stoi w sprzecznoéci z zasadami

wspoOlzycia spolecznego.



Pozwana Wspdlnota wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powodéw na jej rzecz kosztow zastepstwa
procesowego. Zarzucila, ze podjecie przedmiotowych uchwal zostalo spowodowane uciazliwoscia prowadzonej w
lokalu powodo6w dzialalnoSci gospodarcze;j.

Wyrokiem z dnia 19 grudnia 2014 r. Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny uchylil uchwale numer (...)
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy (...)w K. poddana pod glosowanie w dniu 4 listopada 2013 roku i w trybie
indywidualnego zbierania glosow, o ktorej podjeciu powodowie zostali zawiadomieni pismem datowanym na dzien
26 listopada 2013 r. a w pozostalym zakresie powddztwo oddalil; zniést koszty procesu pomiedzy stronami

Podstawa rozstrzygniecia byl nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie sa wlascicielami lokalu uzytkowego nr (...) stanowigcego odrebna wlasnos$é znajdujacego sie w
nieruchomoéci zlokalizowanej w K. przy (...), ktory to lokal zostal oddany w najem (...) sp. z 0.0. z siedzibg w
L.. Udzial powod6éw w cze$ciach wspolnych wynosi 122/100. W przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie jeszcze
jeden lokal uslugowy, w ktéorym prowadzona jest dzialalnoéé gospodarcza pn. (...). Cze$¢ wspo6lng nieruchomosci
stanowig piwnice. W rozmowach odbywajacych sie w lutym 2013 r., wspdlnota wyrazila zgode na udostepnianie ich
czeSci najemcy lokalu powoddéw, pod warunkiem uprzatniecia balaganu w nich panujacego. Nastepnie wspolnota
mieszkaniowa nieruchomosci przy (...) w K. podjela uchwate o nr (...)., w ktorej wyrazila zgode na oproznienie
pomieszczen piwnic przez B. B. we wlasnym zakresie i na wlasny koszt oraz udostepnienia do uzytku czeéci piwnic (po
ich oproéznieniu) do wylacznego uzytku B. B. do celow magazynowych w zwigzku z prowadzona przez najemce lokalu
uzytkowego dzialalno$cig gospodarcza. Pomieszczenia mialo sie znajdowac bezposrednio pod lokalem stanowigcym
wlasno$¢ B. B. natomiast jego powierzchnia nie mogla by¢ wieksza niz 12,2% powierzchni piwnic. Wspoélnota nie
wyrazala zgody na umieszczenie przez powodéw lub ich najemce na fasadzie budynku szyldu reklamowego. Sad
Okregowy podal, ze na zebraniu ktoére odbylo sie w dniu 4 listopada 2013 r. i w trybie indywidualnego zbierania
glosow zostaly podjete uchwaly nr (...)i (...). Uchwala nr (...)dotyczyla nie wyrazenia przez Wspoélnote Mieszkaniowa
zgody na wykorzystywanie czeSci wspdlnych nieruchomosci do celéw komercyjnych (w tym do cel6w magazynowych
oraz jako drogi transportu towaru dla celéw prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej i gastronomicznej). Uchwalg
nr (...), wspoélnota mieszkaniowa zobowiazala najemce lokalu uzytkowego stanowiacego wlasnoé¢ B. B., firme (...)
do zdemontowania reklamy — szyldu zamontowanego na elewacji budynku bez zezwolenia wsp6lnoty. Jednocze$nie
okreélila termin realizacji powyzszego postanowienia do 7 dni od otrzymania stosownego pisma przez w/w najemce
lokalu.

Jak ustalil nastepnie Sad pierwszej instancji, w dniu 1 marca 2013 r. pomiedzy powodem B. B.i M. B., a (...) sp.
z 0.0. z siedziba w L. zostala zawarta umowa najmu lokalu uzytkowego w K. przy (...), dla ktérego prowadzona jest
ksiega wieczysta nr KW (...). Tego samego dnia powodowie podpisali o§wiadczenie, ze wyrazaja zgode na uzytkowanie
pomieszczenia usytuowanego w piwnicy budynku, ktére zostanie przypisane do wynajmowanego lokalu. Oplate za
uzytkowanie najemca mial wnosi¢ na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy Placu (...) w K. po podpisaniu umowy
o najem. Wraz z uchwala nr(...)wspo6lnota podjela uchwale nr(...), w ktérej treSci wyrazila zgode na dokonanie zmian
w lokalu uzytkowym przez wlaSciciela B. B. polegajacych na powiekszeniu otworu w jednej ze $cian konstrukcyjnych
zgodnie z zalaczong dokumentacja techniczng pod warunkiem przeprowadzenia wszelkich prac we wlasnym zakresie i
na koszt wlasny wnioskodawcy, a ponadto wykonania prac zgodnie z obowigzujacymi przepisami Prawa Budowlanego
i sztuka budowlana, uzyskania wymaganych prawem pozwolen i uzgodnien ze stosownymi urzedami, naprawag
wszelkich ewentualnych powstalych na skutek przeprowadzenia powyzszych prac szkod i zniszczen w czeéciach
wspoélnych nieruchomosci lub w wyodrebnionych lokalach na koszt wnioskodawcy. W kwietniu rozpoczelo sie
sprzatanie i remont lokalu. W tym czasie wybito dziure w stropie, aby podpiac beczki z piwem, za pomoca specjalnego
sprzetu i umozliwié jego transport bezposérednio do lokalu, bez koniecznoéci transportowania beczek z piwnicy na
gbre. W dniu 03 kwietnia 2013 r. powodowie wyrazili natomiast zgode na wykonanie reklam w witrynie i na elewacji
w budynku (...) w K. zgodnie z przedstawiona wizualizacja. Pozwolenie wydal takze konserwator i plastyk.

Sad Okregowy ustalil nadto, ze w maju 2013 r. spétka (...) sp. z 0.0. sp. k. zarzadzajgca przedmiotowa nieruchomoscia
poinformowala Urzad Miasta K. Wydzial Mieszkalnictwa o podjeciu przez wspolnote mieszkaniowa nieruchomosci



przy Placu (...) w K. uchwal o numerach (...)i (...). W dniu 13 maja 2013 r. mialo miejsce spotkanie wspotwtascicieli
nieruchomosci przy (...) w K., w czasie ktérego podjeto decyzje dotyczace poddania pod glosowanie uchwaly dotyczacej
podzialu piwnic zgodnie z przygotowanym zalgcznikiem graficznym oraz uchwaly dotyczacej wyrazenia zgody na
s~wybudowanie” komina dla lokalu uzytkowego Gminy. Ponadto ustalono, iz w braku oferty na remont dachu tanszej
niz (...) K. W,, zleci¢ wykonanie oraz nakazano przygotowa¢ umowe najmu piwnicy dla najemcy lokalu (...) na kwote
100 zl netto. Lokal pod nazwa (...) rozpoczal dzialalno§¢ w dniu 17 maja 2013 r. W czerwcu 2013 r. odbylo sie
glosowanie nad uchwala nr (...)r. dotyczaca anulowania punktu 2 uchwaly Nr (...)o tresci , Wsp6lnota mieszkaniowa
wyraza zgode na udostepnienie do uzytku czeSci piwnic (po ich opréznieniu) do wylacznego uzytku Pana B. B.
do celow magazynowych w zwigzku z prowadzona przez najemce lokalu uzytkowego dzialalno$cia gospodarcza.
Pomieszczenie ma sie znajdowaé bezpos$rednio pod lokalem stanowigcym wlasno$¢ Pana B. B. natomiast jego
powierzchnia nie moze by¢ wieksza niz 12,2% powierzchni piwnic (zgodnie z posiadanym przez Pana B. B. udzialem
w nieruchomos$ci). Jednocze$nie Wspolnota podtrzymala swojg decyzje wyrazona w punkcie 1 podjetej uchwaly Nr
(...)w zakresie ,Wspoélnota mieszkaniowa wyraza zgode na oproznienie pomieszczen piwnic przez wlasciciela lokalu
uzytkowego, Pana B. B. we wlasnym zakresie i na wlasny koszt”. Powdd glosowal za przyjeciem uchwaly po uprzednim
powzieciu wiadomosci o fakcie, ze Gmina M. K. odmoéwila wyrazenia zgody na przekazanie w wylaczne uzytkowanie
czesci wspoélnej (piwnicy) dla jednego z wlascicieli. Jednocze$nie zarzadca nieruchomosci zapewnil, ze zgodnie z
ustaleniami podjetymi podczas spotkania ustalona wtedy cze$¢ piwnic ma zosta¢ wynajeta do uzytku przez najemce
lokalu stanowigcego wlasno$é B. B. (zgodnie z ustaleniami z najemca zarzadca nieruchomosci oczekiwal na projekt
umowy) oraz, ze podjecie uchwaly nr 9 nie zmieni aktualnego sposobu uzytkowania piwnic i nie spowoduje zadnych
innych konsekwencji dla wspdlnoty. Poinformowat takze, ze jezeli uchwala nr 9 nie zostanie podjeta gmina zaskarzy
uchwale Nr(...), co spowoduje dodatkowe koszty dla Wspoélnoty. Przekazal rowniez informacje, ze planowany termin
rozpoczecia remontu dachu to koniec czerwca 2013 r. W korespondencji wyslanej droga elektroniczng w dniu 12
czerwca 2013 r. R. W. (1) — zarzadca poinformowal, ze uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej nieruchomosci przy (...) w
K. o numerach (...)i (...) zostaly podjete w wyniku glosowania w trybie indywidualnego zbierania gloséw. W dniu 11
czerwca 2013 r. pelnomocnik (...) sp. z 0.0. przestal do R. W. (1) projekt umowy najmu piwnicy znajdujacej sie pod
lokalem przy (...)w K. wraz z projektem porozumienia dotyczacego rozliczenia poniesionych nakladéw. W odpowiedzi
R. W. (1) zobowiazal sie przekazaé projekt umowy do akceptacji kancelarii prawnej i zwrécic¢ spblce po dokonaniu
poprawek. Za uzytkowanie piwnicy spoétka (...) sp. z o0.0. zaplacila jednak dopiero w paZzdzierniku 2013 r. kwote w
wysoko$ci 615 zl, w tytule przelewu wpisujac ,uzytkowanie piwnic”. W grudniu 2013 r. powo6d zwro6cit sie jednak do
Zarzadcy nieruchomoSci, aby przepisal powyzsza wplate i zaliczyl ja jako nadplate do jego salda, z ktorego zostaje
wnoszona oplata za lokal (...).

Wedlug ustalen Sadu Okregowego, dzialalnoé¢ lokalu ,(...)”, funkcjonujacego w zasadzie 24 godziny na dobe, z
uwagi na jej charakter w krotkim okresie czasu stala sie dla mieszkancéw nieruchomosci ucigzliwa. Pismem z
dnia 15 lipca 2013 r. lokatorzy kamienicy przy (...) w piSmie do Zarzadcy Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy (...)
zwrocili sie z proéba o interwencje u odpowiednich wladz, w zwiazku z zagrozonym w ich odczuciu bezpieczenstwem
wchodzenia i wychodzenia z klatki schodowej. Wérod wskazywanych niedogodnoSci, lokatorzy wymieniali m. in.
przyjmowanie towaru po godzinie 22 (transport beczek z piwem piwnicy), chodzenie obcych ludzi po korytarzu
w nocy, picie alkoholu i palenie papieroséw, czy wentylacja lokali poprzez otwieranie drzwi na klatke schodowa
(halas i ,,rozchodzenie sie zapachu alkoholu na klatce). Ponadto wskazywali na halas, wrzaski, wulgaryzmy, ktore sa
slyszalne w mieszkaniach przez calg dobe. Mieszaficom przeszkadzal tez duzy i $wiecacy szyld reklamowy, ktory ,(...)”
klientéw, nawet po zamknieciu innych klubéw, a bijace od niego $wiatlo zakldca odpoczynek nocny mieszkancow w
lokalach, ktoérych okna znajduja sie w poblizy szyldu. Powyzsze uwagi mieszkancow zostaly przekazane powodowi
w dniu 25 lipca 2013 r. W dniu 29 sierpnia 2014 r. R. W. (1) przekazal natomiast powodowi pismo lokatoréw
dotyczace uciazliwos$ci zwigzanych ze stolikami na chodniku oraz poinformowal o koniecznoéci uzyskania zezwolenia
(...) w tym zakresie, a takze przekazal skargi odnoszace sie do zasmiecania przez najemce chodnika. W zwigzku z
podjeciem wiadomosci o pojawieniu sie licznych skarg i zarzutow dotyczacych uciazliwosci i szkodliwo$ci dzialalno$ci
gospodarczej prowadzonej przez (...) sp. z 0.0. (np. zniszczenie drzwi i schodéw do piwnicy, zdewastowanie klatki
schodowej, dostawy beczek z piwem w godzinach nocnych, ciagly balagan przed lokalem) powdd zwotlal na dzien 4
listopada 2013 r. spotkanie wlaScicieli nieruchomosci w celu wyjasnienia skarg oraz powziecia ewentualnych srodkéw



zaradczych. Nie przyniosto ono jednak oczekiwanego skutku. Ponadto, w zwigzku z zaistnialg sytuacja powdd podjat
kroki majace na celu zazegnanie konfliktu. Przed lokalem (...) pozostawiono jeden stolik, usuwajac te na ktére nie
byto zgody, codziennie zamiatano chodnik przed lokalem, ochrona uciszala gosci przed lokalem, wyciszono drzwi od
strony klatki schodowej. Pismem z dnia 26 listopada 2013 r. powdd zostal poinformowany przez zarzadce (...) sp. z
0.0. sp. k. z siedziba w K. o podjeciu przez wspdlnote mieszkaniowa uchwal nr (...)oraz (...), ktére zostaly poddane
pod glosowanie na zebraniu w dniu 4 listopada 2013 r. i w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Dostawy towaru
do piwnicy odbywaly sie zazwyczaj w godzinach rannych, najpézniej jednak do godziny 17. Jezeli mialy miejsce w
pozniejszych godzinach, bylo to incydentalne. Aby ograniczy¢ halas, ktory mégl zosta¢ wywolany przez dostawcédw,
umowiono sie z nimi, ze beda wnosic beczki na rekach (a nie na wozku). Powdd umiescil rowniez w piwnicy gumowe
nakladki, aby przy stawianiu beczek na podlodze zminimalizowa¢ efekty dZzwiekowe. W piwnicy przechowywane byly
tylko beczki z piwem, pozostaly towar znajdowal sie w lokalu.

W $wietle powyzszych ustalenn Sad Okregowy uznal powodztwo za czeSciowo uzasadnione na podstawie przepiséw
ustawy o wlasnoSci lokali dotyczacych przestanek uchylenia uchwaly wlascicieli lokali. Ocena zaskarzonej uchwaly
w ramach przeslanek z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali ( Dz. U z 2000 r., Nr
80, poz. 903 ze zm.), tj. czy uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzenia nieruchomoscia wspolng i shuszne
interesy skarzacego wlaSciciela, musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych konkretnej sprawy, przy dokonaniu
oceny celowoéci, gospodarnos$ci i rzetelno$¢é decyzji wspolnoty wyrazonej w zaskarzanej uchwale. O naruszeniu
przez uchwale interesow wtasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna
mozemy wiec mowié, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzgcego niekorzystna,
ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspélnoty
oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania przez okre$lonych czlonkéw lub
grupe czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze byé
uznana za krzywdzgca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy
tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wtasciciela lokalu. Zdaniem Sadu
Okregowego zarzuty skarzacych dotyczace podjecia uchwaly nr (...)sa trafne. Przede wszystkim jej postanowienia
naruszaja zasady wspoélzycia spolecznego w postaci stabilno$ci sytuacji faktycznej i prawnej w ramach istniejacych
stosunkow wspotwlasnoSci, przy braku przestanek do ich zmiany. Sad wskazal, ze zaledwie kilka miesiecy przed
podjeciem uchwaly nr (...)r., wspdlnota po wcze$niejszych rozmowach podjela uchwale nr (...), ktoérej przedmiotem
bylo udostepnienia czesci piwnic najemcy powodéw do celéw magazynowych. Na podstawie tej uchwaly najemca
— spodlka (...) sp. z 0.0. miala usuna¢ $mieci i gruz oraz skladowaé tam beczki z piwem. Wedlug Sadu Okregowego
podjeta uchwala jest rowniez sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspolna. Piwnice
powinny by¢ wykorzystywane przez wspolwlascicieli zgodnie ze swoim przeznaczeniem, a Wspdlnota powinna
dazy¢ do pozyskiwania dodatkowych $rodkéw finansowych na utrzymanie nieruchomo$ci w nalezytym stanie i
przeprowadzenie koniecznych remontow. Faktem jest, ze zaproponowana przez najemce cena za uzytkowanie piwnicy
w wysokosci 100 zl jest razaco niska, jednakze nalezy mie¢ na uwadze, ze byla to kwota tymczasowa. Najemca
ponidst koszy wynikajace z koniecznoéci uprzatniecia piwnicy. Po podpisaniu umowy najmu stawka ta miala zostaé
zwiekszona.

Za chybiony Sad Okregowy uznal zarzut strony pozwanej, ze piwnice od lat nie s3 uzywane, a ponadto nie ma
zadnych podstaw, z ktérych powdd moglby wywodzié swoje prawo i idacy za nim interes do wykorzystywania piwnicy
jako magazynu alkoholu. Jak wynika bowiem z zeznan $wiadkow, cze$é lokatoréw korzysta z przydzielonych im
czeSci piwnicy i przechowuje tam wegiel. W odpowiedzi na pozew, Wspolnota sama wskazala, ze musi bazowaé na
relacjach dobrosasiedzkich, w ktorych kazdy ma prawo wykorzystywac swdj lokal zgodnie z jego przeznaczeniem,
jednak bez naruszania takich samych praw innych oséb. Skoro cze$¢ lokatorow moze korzystaé z piwnic w celach
magazynowania tam wegla, nie mozna ograniczaé takiego samego prawa powoda. Dzialanie takie naruszaloby
bowiem interesy powoda. W niniejszej sprawie istotnym jest przede wszystkim, ze strona pozwana w zaden
spos6b nie wykazal, aby dostawy beczek z piwem odbywaly sie zwykle po godzinie 22 i by halas zwigzany z ich
dostawa zaklocal w sposéb istotny spokdj, w tym w szczegolnosci odpoczynek nocny mieszkancow. Nie zostalo
rowniez udowodnione, aby znoszenie beczek do piwnicy spowodowalo zniszczenie schodéw, a tym bardziej by prace



wykonane przez pozwang (wykucie dziury w suficie) naruszylo konstrukcje budynku. W ocenie Sadu Okregowego
przeprowadzone postepowania dowodowe pozwala ustali¢, ze glownym celem podjecia zaskarzonej uchwaly jest
utrudnienie prowadzenia dzialalnos$ci lokalu ,,(...)". Mieszkancom przeszkadza przede wszystkim halas zwigzany z
duzym zainteresowaniem przedmiotowym lokalem oraz tlok przed wejéciem na teren nieruchomosci a nie transport
beczek z piwem. Potwierdzeniem tej okolicznoéci jest fakt, iz czlonkowie wspolnoty w ogoéle nie sg zainteresowania
podjeciem przez powoda czy najemce lokalu dzialan ktére mialy by te zglaszane przez nich ucigzliwo$ci zwigzane
z dostawami piwa zniwelowa¢. Tak zdefiniowany cel nie moze zostaé¢ osiagniety poprzez ograniczenie powodowi,
czy najemcy jego lokalu, prawa w zakresie korzystania z czeSci wspdlnych w sytuacji gdy wykorzystuje go zgodnie
7z przeznaczeniem, w sposéb umozliwiajacy korzystanie z tych czeéci przez innych wlascicieli lokali i po uzyskaniu
wczesniejszej akceptacji wspolnoty dla tego korzystania. Za nietrafiony Sad uznat takze zarzut strony pozwanej
dotyczacy faktu, ze nie udzielita powodowi zgody na korzystanie z ciggu komunikacyjnego. Wynajecie piwnicy jest,
zdanie Sadu, nierozerwalnie zwigzane z wydaniem takiego pozwolenia. W innym przypadku samo wynajecie piwnicy,
bez zgody na korzystanie z korytarza do niej prowadzacego, uniemozliwiloby korzystanie z niej.

Whbrew odmiennemu stanowisku pozwanej, Sad przychylil sie do argumentacji przedstawionej przez powoda i uznal,
ze uchwala nr (...)narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng, a w szczegélnosci narusza
interesy powoda. Oceniajac zasadno$¢ powddztwa w zakresie zadania uchylenia przedmiotowej uchwaly, Sad dokonat
kolejno oceny celowoéci (lokatorzy przy podejmowaniu ustawy kierowali sie innym celem, niz wskazuja na to jej
postanowienia) i gospodarnosci (piwnice powinny by¢ wykorzystywane zgodnie ze swoim przeznaczeniem) decyzji
wspolnoty. Wyciagniete wnioski doprowadzily do wydania wyroku uchylajacego zaskarzona uchwate.

Nie budzilo natomiast watpliwos$ci Sadu, iz zadanie powodoéw w zakresie uchylenia uchwaly nr (...)winno zostaé
oddalone. Przemawia za tym przede wszystkim fakt, ze najemca lokalu umiescil na elewacji budynku bardzo duzy
szyld reklamowy bez zgody Wspdlnoty. Okoliczno$é ta nie byla zreszta kwestionowana przez zadna ze stron. Z zeznan
swiadkow wynika wprost, ze o$wietlenie szyldu jest dla czeéci z nich ucigzliwe, §wiatlo zaktoca ich spoczynek nocny.
Lokal czynny jest praktycznie cala dobe, napis na elewacji jest duzy i mocno oéwietlony, a dodatkowo ani powod, ani
najemca nie uzyskali stosownego pozwolenia na jego montaz. Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy wskazal, ze
podjeta uchwala w zaden sposéb nie narusza interes6w powodow, nie utrudnia takze korzystania z ich lokalu przez
najemce.

Sad Okregowy zwrdcil nadto uwage, ze w kazdej wspolnocie mieszkaniowej oprocz elementéw majatkowych
zwigzanych z prawidlowym zarzadem nieruchomoscia wspélna fundamentalne znaczenie dla jej prawidlowego,
»~zdrowego” funkcjonowania ma rowniez element ludzki, przejawiajacy sie w stosunkach dobrosasiedzkich. W ocenie
Sadu, powdd wielokrotnie dal dowod temu, ze zalezy mu na dobrych stosunkach z mieszkancami. Starat sie lagodzi¢
konflikty, reagowal na zglaszane zastrzezenia zwigzane z prowadzona przez spolke (...) sp. z 0.0. dzialalno$cig. Sami
mieszkancy przyznali, ze jest ciszej. Dodatkowo za przyznaniem racji powodowi przemawia fakt, ze w przypadku
wynajecia piwnicy uzyskat zgode Wspolnoty, przeprowadzit niezbedne prace porzadkowe, w zwigzku z czym podniost
koszty. Podjecie uchwaly nr (...)jest natomiast préoba pogorszenia tych stosunkéw. Naruszenie interesu wlasciciela
lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy stanowi kategorie obiektywng, oceniang m.in. w §wietle zasad wspoélzycia
spotecznego (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 18.08.2011 r., sygn. I ACa 232/11, lex 1120093).

Reasumujgc Sad stwierdzil, ze uchwala nr (...)podjeta przez Wsp6lnote Mieszkaniowa przy(...)w K. narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna lub w inny sposoéb narusza interesy powoddéw, a uchwala
nr(...)zasad tych nie narusza, zatem uchylil uchwale nr (...), a oddalil pow6dztwo o uchylenie uchwaty nr (...)w oparciu
o art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

O kosztach procesu Sad orzekl uwzgledniajac jego wynik - w oparciu o art. 100 k.p.c.

Wyrok Sadu Okregowego zaskarzyla strona pozwana, ktora zarzucila:



1) Naruszenie art. 316 § 1 k.p.c, w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wadliwg ocene dowod6éw oraz nieuwzglednienie
calosci materialu dowodowego sprawy polegajace w szczegblnosci na:

a. nieuwzglednieniu zbiezno$ci w - kwestionowanych przez Sad - zeznaniach $wiadkow B. C., L. W, R. W.iB. A.zw
pelni wiarygodnymi zeznaniami J. U.,

b) pominieciu w uzasadnieniu wyroku w cze$ci obejmujgcej analize sprawy faktu, ze uchwata pozwanej Wspoélnoty
nr (...) zostala uchylona w zakresie w jakim wyrazala zgode na wykorzystanie czesSci piwnic budynku w celach
magazynowych, a zatem, ze nie mozna moéwi¢ o ustabilizowaniu okreslonego stanu posiadania tej piwnicy na
podstawie w/w uchwaly,

¢) pominieciu w uzasadnieniu wyroku w czeéci obejmujgcej analize sprawy faktu, ze powod glosowal za uchyleniem
pkt. 2 uchwaly nr (...), co nie pozwala na ustalenie, ze uchwala (...)narusza interes powoda,

2) naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez jej niewlasciwe zastosowanie polegajace na uznaniu,
ze uchwata pozwanej Wspolnoty mieszkaniowej nr (...) narusza interes powodow oraz zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomoscia wspolna.

Majac powyzsze na uwadze strona pozwana wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku, poprzez oddalenie pow6dztwa w
calo$ci oraz zasadzenie od powoddw na rzecz pozwanej kosztow postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego
za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony pozwanej nie znajduje uzasadnionych podstaw.

Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych i na ich podstawie wywiodt trafne wnioski. Sad Apelacyjny
aprobuje stanowisko Sadu Okregowego wyrazone w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku i ustalenia poczynione przez
Sad Okregowy przyjmuje za swoje. W ocenie Sadu Apelacyjnego, zarzuty pozwanej dotyczace naruszenia przez Sad
Okregowy w zaskarzonym rozstrzygnieciu art. 233 § 1 k.p.c. byly chybione. Twierdzenia apelacji w zestawieniu ze
zgromadzonym w aktach sprawy materialem dowodowym, stanowily jedynie niedopuszczalna polemike z dokonang
w zaskarzonym wyroku ocena dowoddéw, bez rownoczesnego wykazania, by ocena ta byla sprzeczna z zasadami
logicznego rozumowania, dos§wiadczeniem zyciowym lub z innych wzgledéw naruszala art. 233 § 1 k.p.c. Nalezy
przy tym podkreslié, iz zgodnie z utrwalonym stanowiskiem prezentowanym w orzecznictwie, jezeli z okre§lonego
materialu dowodowego sad wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami do$wiadczenia zyciowego,
to taka ocena dowodow nie narusza zasady swobodnej oceny dowodéw przewidzianej w art. 233 k.p.c., choéby
dowiedzione zostalo, Ze z tego samego materiatu daloby sie wysnu¢ réwnie logiczne i zgodne z zasadami do§wiadczenia
zyciowego wnioski odmienne. Ocena zeznan nalezy do Sadu I instancji i nie podlega w zasadzie kontroli odwolawczej,
jezeli jest zgodna z okoliczno$ciami sprawy i nie wykazuje bledu logicznego w rozumowaniu (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 27 wrze$nia 2002 r. IV CKN 1316/2000, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000 r. I
CKN 1169/99, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2000 r. IV CKN 1097/2000).

W niniejszej sprawie zasady z art. 233 § 1 k.p.c. nie zostaly naruszone, gdyz ocena zgromadzonego materiatu
dowodowego i poczynione na jej podstawie ustalenia faktyczne zostaly dokonane przez Sad Okregowy w sposob
prawidlowy i brak jest podstaw do podzielenia stanowiska apelujacej Wspdlnoty co do ich nieprawidtowosci, tym
bardziej, ze argumenty przytaczane w apelacji sa badz nieadekwatne do zarzutu badz nietrafne. Zostaly one juz przez
Sad pierwszej instancji zweryfikowane w oparciu o tre$¢ uchwaly oraz dokumenty przedstawione przez obie strony,
a nadto w oparciu o dowody z zeznan §wiadkow. Sad Okregowy dal wiare zeznaniom wszystkich §wiadkéw i stron
w zakresie zwigzanym z wiekszo$cia uciazliwoéci wynikajacych z dzialalno$cig lokalu ,,(...)”, natomiast odmawiajac
wiarygodno$ci zeznaniom $wiadkéw: B. C. (2), I. W. (2), R. W. (1) i sluchanej w charakterze strony pozwanej B. A.
(2), w zakresie ucigzliwo$ci zwiazanych z korzystaniem przez najemce powoda z piwnic, wskazal na przyczyny takiej



oceny. Whrew zarzutom apelujacej Wspodlnoty ocena ta odpowiada wskazanym wyzej wymogom i nie nosi razacych
bledow, ktore moglyby prowadzi¢ do ingerencji Sagdu Odwolawczego.

Odnoszac sie do podnoszonego w apelacji faktu uchylenia uchwaly nr (...)w zakresie, w jakim wyrazala zgode
na wykorzystanie czeSci piwnic budynku w celach magazynowych, przez co nie mozna moéwié o ustabilizowaniu
okres§lonego stanu posiadania tej piwnicy na podstawie w/w uchwaly, nalezy zwro6ci¢é uwage, ze uchwala nr
(...)uchylono tylko te cze$¢ ww. uchwaly, ktéra zezwalala na udostepnienie do uzytku na cele magazynowe czesci
piwnic, a wiec cze$ci wspodlnej wylgcznie B. B.. Jak wynika z ustalenn Sadu Okregowego, przyczyna jej podjecia byto
stanowisko jednego z wlasScicieli lokali, Gminy M. K., ktéra sprzeciwiala sie uzytkowaniu czes$ci wspoélnej, jaka sa
piwnice, wylacznie jednemu z wlasScicieli. Gdyby byto inaczej, uchylono by takze drugi punkt wymienionej uchwaty, w
ktérym wyrazono zgode na opréznienie przez B. B. pomieszczen piwnic na wlasny koszt. W jakim celu bowiem powod
mialby ponosi¢ koszt opréznienia calej piwnicy, jesliby nie mogl uzytkowaé na wlasne potrzeby choéby jej cze$ci. W
przedstawionej przez strony korespondencji mailowej (karta 46, 49-50, 51) wyraznie wskazano, ze wedlug ustalen
wlaécicieli lokali, cze$¢ piwnic miala by¢ wynajeta przez najemce lokalu powoda (zatem sposob jej uzytkowania mial
pozostac taki sam), a podjecie uchwaly nr (...)nie niosto za soba zadnych zmian dla Wspélnoty. W tej sytuacji to, ze
powdd glosowal za uchyleniem pkt. 2 uchwaly nr (...), nie wplywa na ocene jej skutkdw.

Brak jest podstaw do uwzglednienia zarzutu apelujacych odnoénie naruszenia art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali
poprzez uznanie, ze uchwala pozwanej Wspo6lnoty mieszkaniowej nr (...) narusza interes powodéw oraz zasady
prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspolng. Nie ulega watpliwosci, Ze zajecie czeSci wspodlnych nieruchomosci,
do ktérych, wobec treéci art. 3 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz. U. z 2000.903 dalej: u.w.l.,
z pézn. zm.) oraz struktury wlasnoéci w budynku pozwanej Wspoélnoty - naleza piwnice, za$ ich wykorzystywanie
na cele magazynowe przez wlascicieli lokali jest normalnym wykorzystywaniem tej czeSci budynku, zgodnym z ich
typowym przeznaczeniem. Jak wynika z ustalen Sadu pierwszej instancji, cze$¢ wlasciciel lokali w taki wlagnie sposob
wykorzystuje przydzielone im odpowiednie czeéci piwnic przechowujac w nich wegiel. Wylaczenie z tego uprawnienia
jednego z wlasciciel lokalu, naruszaloby zasade réwnoéci praw i dyskryminowaloby go. Jesli za§ wydzielony lokal
stanowi lokal uzytkowy (uslugowy, gastronomiczny), silg rzeczy jest on wykorzystywany do celéw zarobkowych, a
wiec komercyjnych. Takze wspotkorzystanie przez wlasciciela tego lokalu z cze$ci wspélnych budynku ma taki cel (np.
drég komunikacyjnych). Gdyby bowiem powdd takze przechowywal w piwnicy wegiel przeznaczony do ogrzewania
lokalu uzytkowego, piwnice te (cze$¢ wspdlna) wykorzystywalby do celébw komercyjnych, ktérych zaskarzona uchwala
zakazuje. Takie korzystanie z cze$ci wspdlnych nieruchomo$ci nie wykracza poza ramy wyznaczone dyspozycja
przepisu art. 12 ust. 1 u.w.l., tym bardziej jesli zostanie zawarta umowa najmu, a najemca bedzie uiszczal stosowne
oplaty na rzecz Wspdlnoty. W spornym przypadku, obowigzek uiszczania takiej oplaty zostal ustalony, jakkolwiek
rzeczywiscie na niskim poziomie, co jednak mialo by¢ przedmiotem dalszych uzgodnien. Ta kwestia nie byla niemniej
jednak podstawa podjecia skarzonej uchwaly. Nalezy takze przyznac racje Sadowi Okregowemu, ze sama tresé
uchwaly wskazuje na naruszenie zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, skoro wylacza mozliwosci
pozyskiwania $rodkéw dla Wspoélnoty, ktéora ma prawo pobieraé wynagrodzenie jako pozytek z nieruchomosci
wspolne;j.

Nalezy zwroéci¢ uwage na jeden jeszcze aspekt odnoszacy sie do zaskarzonej uchwaly. Kazda uchwala musi
byé¢ precyzyjna podmiotowo i przedmiotowo, a sporna uchwala wymogu tego nie spelnia. Precyzyjno$é uchwaty
niezbedna jest dla ustalenia zakresu, w jakim z mocy uchwaly, a wiec woli czlonkéw wspolnoty, dziala¢ moze
Zarzad czy poszczegdlni wlasciciele lokali i z drugiej strony - uchwala nie moze wywolywaé zadnych watpliwosci
interpretacyjnych. Objeta zaskarzeniem uchwala nie jest przede wszystkim precyzyjna w sensie przedmiotowym,
gdy nie wyraza zgody na wykorzystywanie czeSci wsp6lnych nieruchomosci do celéw komercyjnych (w tym do
celobw magazynowych oraz jako drogi transportu towaréw dla celow prowadzonej dzialalnosci gospodarczej i
gastronomicznej). Nie wiadomo tu o jakie cele komercyjne chodzi, na co zwracano uwage powyzej; nie wiadomo
tez jakie cze$ci wspolne wylaczone sg jako drogi transportu towardw. Jesli obejmuje wszystkie, a wiec takze klatke
schodowa, to uniemozliwia przenoszenie do wszystkich lokali jakichkolwiek towaréw na potrzeby jakiejkolwiek
dzialalnos$ci komercyjnej tj. przynoszacej dochod. Uchwala nie precyzuje przeciez, ze chodzi o transport towaréw tylko



do pomieszczen znajdujacych sie w cze$ciach wspolnych, a wiec piwnic. Nie mozna wykluczy¢, ze w jakims$ lokalu
mieszkalnym jest lub bedzie prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza, np. biuro rachunkowe, gabinet dentystyczny, itp.
Takze i z tych wzgledow zaskarzona uchwala nie moze sie ostac (art. 25.1 u.w.L.).

Z przedstawionego powyzej wzgledu, uznajac apelacje pozwanej za niemogaca wzruszy¢ skarzonego wyroku, Sad
Apelacyjny w oparciu o przepis art. 385 k.p.c. orzekl jak na wstepie.



