Sygn. akt II C 524/17

UZASADNIENIE

W pozwie z 19 kwietnia 2017 r., skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w L.,
D. P. wniosla o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 8 marca 2017 r. w sprawie uchylenia uchwaly z dnia 9 lutego 2017
r. w sprawie udzielenie zgody na zmiane przeznaczenia i podziat lokalu (...) nalezacego do D. P. oraz zasadzenie od
pozwanej na swoja rzecz kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przypisanych.

(pozew — k. 2-7)

Pozwana w odpowiedzi na pozew zazadala oddalenia powddztwa oraz zasadzenia od powddki na swojg rzecz zwrotu
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych wraz z oplata od
pelnomocnictwa.

(odpowiedz na pozew — k. 162-166)
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

D. P. jest wlascicielka strychu nr (...) znajdujgcego sie w zabytkowym budynku posadowionym w L. przy ul. (...), jest
takze czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej tej nieruchomosci.

(akt notarialny rep. A nr (...) (wypis) — k. 11-14, wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej — k. 15-19)

Powodka zakupila powyzszy lokal w celu zaadaptowania go na lokale mieszkalne. Poczatkowo mialy powstaé cztery
lokale mieszkalne. D. P. jeszcze przed zakupem nieruchomosci wiedziala, ze problem bedzie stanowié strop i
kanalizacja.

(akt notarialny rep. A nr (...) (wypis) — k. 11-14,zeznania §wiadka Z. R. — e.protokoél, k. 389 v., adnotacja 00:34:19,
00:39:16, zeznania powodki — e.protokoél, k. 390 v., adnotacja 01:24:14)

W celu przeksztalcenia lokalu (...) D. P. zlecila wykonanie projektu budowlanego przebudowy poddasza na cztery
lokale mieszkalne wraz z instalacjami wewnetrznymi (wodno-kan., elektrycznymi, co i gazowymi), w tym uzyskala
zgode (...) Komendanta Wojewodzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej w L. oraz wytyczne Wojewddzkiego Urzedu
Ochrony Zabytkéw w L.. Dokumentacje sporzadzono w pazdzierniku 2014 r.

(projekt budowlany — k. 38-87, inwentaryzacja — k. 88-113, orzeczenie o stanie technicznym poddasza — k. 114-137,
dokumentacja dot. instalacji sanitarnych — 138-151)

Po powstaniu dokumentacji Wspoélnota zglaszala szereg uwag i obaw o bezpieczenstwo konstrukcyjne budynku.
Wspolnota nie zgodzila sie na 4 lokale mieszkalne, za§ wyrazila zgode na 3 lokale. D. P. przystala na propozycje
Wspolnoty aby powstaly 3 lokale. Ostatecznie zmienila plan instalacyjny, ktory zamiast planowanych czterech lokali
mieszkalnych uwzglednial tylko trzy lokale. Bez zmian pozostala dokumentacja projektowa. Dokumentacja ta na date
podjecia spornej uchwaly nie byla zmieniona. Jest to kosztowne przedsiewziecie, dlatego powddka uzaleznila zlecenie
jej przerobienia od zgody Wspolnoty. Powodka miala jedynie zapewnienie pracowni architektonicznej, ze przerobienie
jej na 3 lokale jest mozliwe. D. P. nie byla w stanie odpowiedzie¢ mieszkancom na wszystkie szczegoltowe zagadnienia
dotyczace planowanych prac i dokumentacji.

(zeznania powddki — e.protokol, , k. 390v., adnotacja 01:24:14, k. 402 v., adnotacja 00:09:11, 00:09:11)

W dniu 9 lutego 2017 r. podjeto uchwale nr (...) wlascicieli lokali nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w E. w drodze
indywidualnego zbierania gloséw w sprawie udzielenia zgody na zmiane przeznaczenia, stanowigcego wlasnoé¢ D. P.
znajdujacego sie przy ul. (...), lokalu (...) o przeznaczeniu innym niz mieszkalne na lokale mieszkalne oraz podzial



w/w powierzchni na trzy lokale mieszkalne zgodnie z zalaczonym projektem oraz zobowigzaniem pani D. P. wobec
Wspdlnoty Mieszkaniowej z dnia 12 grudnia 2016 r. W tresci uchwaly (§ 1) wskazano szczegdlowy zakres prac. W
§ 4 wskazano, ze wyrazona zgoda jest uwarunkowana nienaruszalno$cig konstrukeji budynku. W glosowaniu bralo
udzial 116290 (74,8168%) udziatow, za przyjeciem glosowalo 82763 (53,2467%) udziatow, a przeciw 33527 (21,5701%)
udzialow.

(uchwala — k. 24-25)

D. P. przekazala dokumentacje Wsp6lnocie Mieszkaniowej. Czlonkowie Wspdélnoty mieli wiedze, ze dokumentacja jest
do wgladu. Plany D. P. nie spelnialy oczekiwan mieszkancéw. Korekta dokumentacji budowlanej odnosila sie jedynie
do iloSci mieszkan, natomiast brakowalo stanowiska w zakresie ingerencji prac w lokale sasiednie w zakresie stropu
oraz pionéw kanalizacyjnych. Przedlozone zaktualizowane zalozenia projektowe przebudowy poddasza na trzy lokale
mieszkalne nie zostaly opatrzone datg i podpisem.

(zeznania $wiadka P. P. — e.protokol, k. 238 v.-329, adnotacja 00:57:05, 01:08:44, zalozenia projektowe — k. 35)

Czlonkowie Wspoblnoty Mieszkaniowej powzieli watpliwo$ci m.in. co do braku dokumentacji budowlanej i
instalacyjnej, chociazby w formie rzutu docelowego, braku informacji o konieczno$ci ingerencji w lokale
polozone ponizej strychu (przedluzenie pionu wodociagowego z 3 na 4 pietro) oraz braku opatrzenia podpisem
zaktualizowanych zalozen projektowych przez D. P., co budzilo obawe o ich aktualno$¢, a takze braku informacji
czy wymiana lub wzmocnienia konstrukcyjne stropu spowoduja koniecznosé ingerencji w lokale polozone na trzecim
pietrze. Czlonkowie Wspolnoty zasiegneli opinii m.in. M. W. (1), ktory nadzorowal przebudowe lokalu mieszkalnego
nr (...), polozonego na trzecim pietrze pod lokalem (...). (protokél — k. 22-23, zeznania §wiadka M. W. — e.protokol,
k. 388 v., adnotacja 00:08:40)

Z punktu widzenia budownictwa ladowego warto$¢ nosnoéci i ugie¢ stropu wskazuje na osiagniecie wartoéci
ok. 94 % stanu granicznego no$no$ci i stanu granicznego uzywalnos$ci. W dokumentacji odniesienia nie
stwierdzono przekroczenia SGN oraz SGU — uzyskana warto$¢ jest krytyczna. Wybudowanie $cian dzialowych typu
lekkiego, uwzglednienie wsparcia platwi poérednich na stropie i pozostale czynniki zwiekszajace realne obcigzenie
charakterystyczne stropu, spowoduja przekroczenie SGN oraz SGU — co jest niedopuszczalne.

Na poziomie poddasza znajduje sie jeden pion wody zimnej, z ktérego bedg zasilane dwa mieszkania. Dla pozostatych
mieszkan nalezy zmodernizowaé pion znajdujacy sie na trzecim pietrze. Istnieje zatem konieczno$é¢ przedluzenia
pionu wodociagowego z trzeciego na czwarte pietro, tym samym nastapi ingerencja w lokalu potozonym na nizszym
pietrze.

(opinia bieglego z zakresu budownictwa ladowego wraz z zalacznikami — k. 254-322)

Z uwagi na liczne pytania i nie$cislo$ci oraz w obawie o bezpieczenistwo konstrukcyjne budynku w dniu 8 marca 2017
r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali w nieruchomosci przy ul. (...) w L.. Na zebraniu byla obecna takze powddka,
ktora nie bedac specjalista nie byla w stanie wyja$nié wszystkich watpliwoSci. Zebranie przedluzalo sie i ostatecznie
powddka je opuscila.

W jego toku poddano pod glosowanie uchwale nr (...) w sprawie uchylenia uchwaly z dnia 9 lutego 2017 r. udzielajacej
zgody na zmiane przeznaczenia, stanowigcego wlasnoé¢ D. P. znajdujacego sie przy ul. (...), lokalu (...) o przeznaczeniu
innym niz mieszkalne na lokale mieszkalne oraz podzial w/w powierzchni na trzy lokale mieszkalne zgodnie z
zalaczonym projektem oraz zobowigzaniem pani D. P. wobec Wsp6lnoty Mieszkaniowej z dnia 12 grudnia 2016 r. W
glosowaniu brato udzial 80071 (51,5148%) udzialéw, za przyjeciem glosowalo 80071 (51,5148%) udzialow, a przeciw
0 (0%) udziatow.

(protokél z zebrania — k. 22-23, uchwatla — k. 383)



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o powolane dowody, w tym dowody z dokumentbéw, zeznan powddki i
Swiadkoéw oraz opinii bieglego z zakresu budownictwa ladowego.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie w caloSci bezzasadne i podlegalo oddaleniu.

Problematyke zwigzana z funkcjonowaniem wspolnot mieszkaniowych reguluje ustawa o wlasnosci lokali z dnia 24
czerwca 1994 1. (tekst jednolity Dz.U. z 2015 r., poz. 1982 z p6zn. zm). W spos6b wyczerpujacy okresla ona zasady
ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali, prawa i obowiazki wlascicieli lokali, zarzad nieruchomos$cia wspolna oraz
zasady dzialania wspdlnoty mieszkaniowej, jej kompetencje, a takze tryb i spos6b podejmowania uchwal. Zgodnie z
art. 6 powolanej ustawy o wlasnosci lokali ogo6l wlascicieli, ktorych lokale wehodza w sklad okreélonej nieruchomoéci,
tworzy wspoélnote mieszkaniowa. Z przepiséw niniejszej ustawy wynika, ze wspdlnota mieszkaniowa powstaje w celu
gospodarowania nieruchomos$cia wspdlng i ma za zadanie realizowac¢ wspolny interes wlascicieli, wyrazajacy sie w
utrzymaniu nalezytego stanu wspolnej nieruchomogci.

Roszczenie powodki w niniejszej sprawie znajduje swoje normatywne oparcie w art. 25 ust. 1 w.w. ustawy, ktéry
stanowi, ze kazdy czlonek wspolnoty mieszkaniowej moze zaskarzy¢ do sadu uchwale wspoélnoty, jezeli jego zdaniem
uchwala jest niezgodna z przepisami prawa lub umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, albo narusza
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna lub w inny spos6b narusza jego interesy. Przy czym
w przypadku ostatniej przestanki wywazy¢ nalezy indywidualny interes danego wlasciciela w kontekscie interesu
calej wspodlnoty mieszkaniowej. Kazda z wymienionych w przepisie przeslanek zaskarzenia uchwaly jest w pekni
samodzielna i wystarczajaca, jako podstawa zadania uchylenia uchwaly. Termin do zaskarzenia takiej uchwaly wynosi
6 tygodni i biegnie od daty podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia, w sytuacji gdy
uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania glosow.

W niniejszej sprawie nie bylo kwestionowane zachowanie terminu do zaskarzenia uchwaly.

Przechodzac do merytorycznej oceny zaskarzonej uchwaly w pierwszej kolejnoéci nalezy skonstatowaé, iz zadanie
powodki nie zastlugiwalo na uwzglednienie. Sad nie dopatrzyl sie w zaskarzonej uchwale jej sprzeczno$ci z prawem,
naruszenia zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspdlna i nie uznal jej za godzaca w interesy powodki.

O naruszeniu przez uchwale interesow wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécig wspdélna mozemy mowié, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia
dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty. Uchwala majaca na celu
pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wtascicieli lokali prowadzace do uzyskania
przez okreslonych cztonkéw lub grupe czlonkow korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Uchwala zebrania
wlaécicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania
uchwaly, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wlasciciela
lokalu. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 roku, sygn. akt I ACa 507/12).
Mozliwo$¢ zaskarzenia uchwaly, gdy narusza ona interesy wspétwlascicieli nieruchomosci, koresponduje z gléwnym
celem funkcjonowania wspoélnot mieszkaniowych i celem samej ustawy, jakim jest wspo6lne utrzymanie nieruchomosci
w nalezytym (dobrym) stanie. Poniewaz celowi temu sluzy prawidlowe zarzadzanie nieruchomoscia, poprzez
wprowadzenie mozliwo$ci zaskarzenia uchwaly z powodu naruszenia zasad prawidlowego zarzadu, ustawodawca
umozliwia kazdemu z wlascicieli dyscyplinowanie pozostalych wtascicieli lokali, gdyby postanowili oni zaniechac
czynnosci koniecznych do utrzymania nieruchomosci w dobrym stanie technicznym albo postanowili wstrzymac sie
od ponoszenia niezbednych kosztéw itp.

W §lad za opinig bieglego sagdowego z zakresu budownictwa ladowego Sad przyjal, ze warto$¢ nosnoéci i ugiec stropu
wskazujg na osiaggniecie wartosci krytycznej, a wybudowanie Scian dzialowych typu lekkiego, uwzglednienie wsparcia
platwi pos$rednich na stropie i pozostale czynniki zwiekszajace realne obcigzenie charakterystyczne stropu, spowoduja



przekroczenie SGN oraz SGU — co jest niedopuszczalne. Dodatkowo wystapila koniecznoéé przedluzenia pionu
wodociagowego z trzeciego na czwarte pietro, a tym samym nastapi ingerencja w lokalu potozonym na nizszym pietrze.
Zgromadzony w sprawie material dowodowy wskazuje, ze w czeSci mieszkan budynku dokonano prac remontowych
w zakresie instalacji kanalizacyjnej, zwlaszcza w niedawno wyremontowanym lokalu mieszkalnym nr (...) polozonym
na kondygnacji ponizej strychu, natomiast tworzenie przestrzeni mieszkalnej w zakresie 3-4 mieszkan na strychu
(...) wymagaloby kolejnej przebudowy pionéw kanalizacyjnych, co niewatpliwie wigzaloby sie z ingerencja w lokale
potozone na nizszych kondygnacjach, albowiem na poziomie poddasza znajduje sie jeden pion wody zimnej, z ktorego
beda zasilane dwa mieszkania. Dla pozostalych mieszkan nalezy zmodernizowaé pion znajdujacy sie na trzecim
pietrze. Istnieje zatem konieczno$¢ przedluzenia pionu wodociggowego z trzeciego na czwarte pietro. Skoro zatem
sami lokatorzy mieszkan polozonych na nizszych kondygnacjach budynku nie zglaszaja awarii oraz we wlasnym
zakresie wykonali remonty niezbednych elementow instalacji oraz lokali mieszkalnych, to w ocenie Sadu nie moze
budzi¢ watpliwoSci brak zgody lokatoré6w na przebudowe pionéw kanalizacyjnych, z ktora wigzalaby sie ingerencja w
ich lokale niweczaca ich dotychczasowe naklady oraz ryzyko wystapienia awarii.

Obawy wlaécicieli lokali nie dotyczyly jedynie przebudowy pionéw kanalizacyjnych, ale takze ingerencji w budynek
jako taki, bowiem zamierzenia powodki dotykaly tak istotnej kwestii jak strop. Przebudowanie lokalu niemieszkalnego
(...) w taki sposob, aby powstaly 3-4 lokale mieszkalne musi wigza¢ sie z ingerencja w strop, a jak juz wskazano
powyzej przebudowa lokalu (...) doprowadzilaby do osiagniecia wartoSci ok. 94 % stanu granicznego no$noéci i stanu
granicznego uzywalnoSci, co jest niedopuszczalne. Zdaniem Sadu nalezy mie¢ na uwadze, ze lokal niemieszkalny
(...) znajduje sie w zabytkowej kamienicy polozonej przy ul. (...) w L. i kazda ingerencja w strukture budynku moze
okaza¢ sie dla nieruchomosci, jak i jej mieszkancow katastrofalna w skutkach. Nie mozna zatem bagatelizowac ryzyka
osiagniecia krytycznych wartosci dla stanu no$no$ci i uzywalnosci budynku.

Zdaniem Sadu cofniecie zgody powddce na przebudowe poddasza w sposéb wskazany przez powodke, w zaistnialym
stanie faktycznym, nie budzi zadnych watpliwoSci, co wiecej jest wyrazem dbaloéci o prawidlowe gospodarowanie
nieruchomoécia wspdlna i przejawem realizacji wspdlnego interesu wlascicieli, wyrazajacym sie w utrzymaniu
nalezytego stanu wspolnej nieruchomosci. Nawet gdyby czynié zarzut, ze przeciez wlasciciele pozostaltych lokali od
samego poczatku wiedzieli o dostepnej dokumentacji i pierwotnie podjeli uchwale o wyrazeniu zgody na przebudowe
poddasza przez powddke, to nie moze on sie ostac, albowiem w § 4 uchwaly nr (...)z 9 lutego 2017 r. wprost
wskazano, ze wyrazona zgoda jest uwarunkowana nienaruszalno$cia konstrukcji budynku, a i sama powddka jeszcze
przed nabyciem nieruchomosci wiedziala, ze wystgpig problemy z pionami kanalizacyjnymi i stropem. Natomiast
powddka niewatpliwie poczynila starania o realizacje planowanej przebudowy poprzez zlecenie wykonania licznych
projektéw architektonicznych, instalacyjnych, pozyskanie wytycznych od wlasciwych organéw, a takze przystala na
zmiany w projekcie poprzez redukcje ilo$ci mieszkan oraz spelnila inne warunki, jednakze w przypadku wystapienia
ryzyka ingerencji w konstrukcje budynku, powyzsze nie moze uzasadnia¢ uchylenia spornej uchwaly, albowiem w
niniejszym przypadku, udzielenie ochrony prawnej powodce musialoby wigza¢ sie z istnieniem co najmniej znacznej
dysproporcji pomiedzy potrzeba ochrony interesu powddki a ochrong interesu wyrazonego podjetg uchwala, przy
czym dysproporcja wystapié winna po stronie powodki.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, Sad uznal, ze podjecie zaskarzonej uchwaly obiektywnie nie godzi w
uzasadniony interes powodki. Prawo wlascicieli lokali do zaskarzania uchwal nie oznacza jednak, ze maja oni
mozliwo§¢ wymuszania na drodze sadowej, by wspoélnota podjela uchwale okreslonej tre$ci. Do kwestii tej odniost sie
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 77 lutego 2002 r., I CKN 489/00, OSNC 2002, nr 12, poz. 157, w ktérym stwierdzik:
»Przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903) regulujace
zarzad nieruchomos$cia wspo6lna nie przewidujg mozliwosci zobowigzania przez sad wspdlnoty mieszkaniowej do
podjecia uchwaly o okreslonej tresci".

Wobec braku spelnienia przeslanek z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, pow6dztwo podlegalo oddaleniu w calosci.



Poniewaz w konicowym etapie postepowania, powddka zlecila wykonanie pelnej dokumentacji architektonicznej
przebudowy na 3 lokale mieszkalne, nie wykluczone, iz ta dokumentacja bedzie wystarczajaca i Wspolnota zmieni
zdanie, co w toku procesu deklarowala.

Na podstawie art. 102 k.p.c. Sad nie obciazyl powodki obowigzkiem zwrotu kosztéw postepowania, majac przede
wszystkim na uwadze fakt, iz powodka bedac emerytka, poniosta znaczne wydatki w zwigzku z planowanym
remontem, ktéry to znacznie odwleka sie w czasie. Powddka jest czlonkiem wspolnoty, oplaca sktadki na fundusz,
dlatego tez koszty tego postepowania, a w szczegolnoSci wynagrodzenia bieglego za opinie, jako kolejny argument w
dlugotrwalym sporze , powinny ponie$¢ obydwie strony w ramach wydatkéw wspolnoty.

z/ odpisy wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom obydwu stron , informujac iz termin do

sporzadzenia uzasadnienia w tej sprawie byl przedluzony .




