Sygn. akt V ACa 308/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 maja 2019 .

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Robert Obrebski (spr.)

Sedziowie: SA Marta Szerel

SO (del.) Zuzanna Adamczyk

Protokolant: Malgorzata Szmit

po rozpoznaniu w dniu 15 maja 2019 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa A. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci (...) przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 12 stycznia 2018 r., sygn. akt IV C 866/17

I. oddala apelacje;

I. zasqdza od Wspélnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci (...) przy ul. (...) w W. na rzecz A. K. kwote
270 (dwiescie siedemdziesiqt) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Zuzanna Adamczyk Robert Obrebski Marta Szerel

Sygn. akt VA Ca 308/18

UZASADNIENIE

Pozwem z 26 lipca 2017 r. A. K. wniésl o uchylenie uchwaly nr (...) podjetej przez Wspolnote Mieszkaniowa
nieruchomosci przy (...) w dniu 24 kwietnia 2007 r. z powodu jej niezgodnosci z interesem wlascicieli lokali, w tym
powoda, ktory wykorzystywal pomieszczenie WC na swoje potrzeby jako wlasciciel wykupionego lokalu uzytkowego,
niemajacego tego rodzaju pomieszczenie, uwazanego wiec przez powoda za jego skladowa, bez ktorej powdd nie
mogltby prowadzi¢ sklepu we wlasnym lokalu ze wzgledu na obowigzek zapewnienia pracownikom ubikacji. Powdd
podnosil, ze podobnej treéci uchwatla byla juz przez wspolnote podejmowana. Zostala jednak uchylona we wezeéniej
zainicjowanym przez powoda postepowania. Apelacja wspodlnoty zostata rowniez oddalona przez Sad Apelacyjny w
Warszawie. Wedlug powoda, pozwana ponownie podjela probe pozbawienia powoda pomieszczenie WC i utrudnienia
dalszego prowadzenia dzialalnoSci.



Pozwana wnosila o oddalenie powo6dztwa. Zaprzeczala, by pomieszczenie WC, z osobnym wejSciem od podworka,
stanowito czes¢ skladowa lokalu, ktéry zostal przez powoda wykupiony, albo jego przynaleznosé. Stanowiac wsp6lna
cze$¢ nieruchomosci, nie powinno by¢ ono wykorzystywane tylko przez powoda i jego pracownikéw, lecz powinno
zostaé przeznaczone na potrzeby wspdlnoty, czyli wszystkich mieszkancow, zwlaszcza ze z umowy, ktérg powdd
wykupil swdj lokal, wynika, ze jest on wyposazony w instalacje wodno — kanalizacyjna, ktéra pozwala na urzadzenie
przez powoda WC we wlasnym lokalu. Zachodzila wiec, wedlug pozwanej, potrzeba zmiany przeznaczenie okres§lonego
w uchwale pomieszczenia na gospodarcze, w tym jego wyremontowania.

Wyrokiem z 12 stycznia 2018 r. Sad Okregowy uchylil uchwate nr (...) wspélnoty z 24 kwietnia 2017 r. o zmianie
przeznaczenie pomieszczenia WC i zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 360 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu. W ustnym uzasadnieniu, odzwierciedlonym w pisemne;j transkrypcji w aktach sprawy, Sad Okregowy ustalil,
ze powod wykupil polozony na parterze lokal uzytkowy, w ktérym prowadzi sklep i korzystal weze$niej z pomieszczenia

WC o powierzchni 1,5 m®, wyposazonego w osobne wejécie od podworka, z tej przyczyny, ze we wlasnym lokalu nie ma
dostepu do ubikacji ze wzgledy na to, iz odplyw kanalizacyjny przystosowany jest do zlewu. Jego szeroko$¢ nie moze
pozwoli¢ na urzadzenie w tym lokalu ubikacji. Sad Okregowy wskazal, ze tego samego rodzaju uchwala o przeznaczeniu
tego pomieszczenia do wykorzystania przez firme sprzatajaca byla podejmowana przez pozwang wspolnote wezesniej,
lecz wskutek uwzglednienia powddztwa wniesionego przez powoda zgodnie z art. 25 ustawy o wlasnoéci lokalu zostala
uchylona wyrokiem Sadu Okregowego z 20 lutego 2015 r., wydanym w sprawie IV C 636/14, apelacja od ktorego takze
zostala oddalona przez Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z 26 wrze$nia 2016 r., w sprawie VIA Ca 782/15r. W
przekonaniu Sadu Okregowego, strona pozwana po raz kolejny podjela wiec uchwale sprzeczng z interesem powoda w
rozumieniu przyjetym w art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, bez jasnej potrzeby i korzysSci dla wspdlnoty lub pozostatych
jej cztonkdw. Dostrzegajac sprzeczno$é tej uchwaly z interesem powoda, na podstawie tego przepisu Sad Okregowy z
tych przyczyn uwzglednil powddztwo wniesione z zachowaniem terminy przez jej uchylenie. Na podstawie za$ zasady
odpowiedzialno$ci za wynik sprawy z art. 98 k.p.c., Sad Okregowy obciazyl ponadto strone pozwang kosztami, ktore
powod poniodst w tej sprawie.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosla pozwana. Zaskarzajac ten wyrok w calo$ci, zarzucila Sadowi
Okregowemu sprzeczne z art. 233 Kk.p.c. oraz bledne jego oparcie na ustaleniu, ze wspélnota wyodrebnita i sprzedata
lokal na rzecz powoda, Ze nie jest on wyposazony w instalacje wodno — kanalizacyjna i Ze jego wyposazenie w toalete
bedzie niewspotmiernie dla powoda kosztowne, jak rowniez art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali poprzez wadliwe uznanie,
ze zaskarzona uchwala narusza interes powoda. Na podstawie podanych zarzutéw skarzaca wnosita o uchylenie
zaskarzonego wyroki i oddalenie Zadania pozwu oraz obciazenie powoda poniesionymi przez pozwana kosztami
procesu za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje powdd wnosil o jej oddalenie oraz obcigzenie pozwanej poniesionymi kosztami
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie. Ustalenia Sgdu Okregowego, o ile mozna sie ich dopatrze¢ w transkrypcji
ustnego tylko uzasadnienia, ktorego jakos¢ i sposob przedstawienia merytorycznej jego wartoéci moze pozostawiac
wrazenie jego sporzadzenia w sposob nieprofesjonalny i niewyrazisty jezykowo, mozna jednak uznac¢ za niesporne,
zgodnie wrecz przyznane przez obie strony, z wyjatkiem okoliczno$ci wyposazenia lokalu uzytkowego wykupionego
przez powoda w instalacje wodno — kanalizacyjng, w tym zwlaszcza co do jej stanu w zakresie mozliwo$ci urzadzenia
w nim pomieszczenia WC. Konkretyzujac malo jednoznaczne ustalenia Sadu Okregowego, ustali¢ nalezalo, czemu
powdd takze w istocie nie zaprzeczal, ze lokalu, w ktorym powod prowadzi sklep, jest jednak wyposazony w tego
rodzaju instalacje, w tym w odplyw, jak wynika zreszta z umowy o jego nabyciu przez powoda, tyle Ze przystosowany
do zlewu, a wiec przeznaczony do odprowadzania wody, nie za$ nieczystoSci wystepujacych w ubikacji. Mozna wiec
da¢ wiare powodowi, ze wyposazenie tego lokalu w WC by sie wigzalo ze znacznym nakladem pracy i kosztow.
Technicznie jest jednak mozliwe. Mozliwo$¢ wykonania takiej adaptacji istniejacej instalacji w lokalu powoda nie



stanowila okoliczno$ci przesadzajacej o zasadnoéci powodztwa oraz o braku podstaw do uwzglednienia apelacji,
niezaleznie zreszta od tego, ze przez weze$niejsza lata ze spornego pomieszczenia WC korzystat przede wszystkim, jesli
nie wylacznie powdd i inne osoby zwigzane z prowadzeniem przez powoda sklepu faktycznie niemajacego ubikacji.
Podstawowe znaczenie w tej sprawie miala bowiem tre$c zaskarzonej uchwaly i skutek jej podjecia, nie za$ stan przez
lata uksztaltowany poprzez jego wykorzystywanie przez powoda, mimo ze nie byla to okoliczno$¢ pozbawiona zupeknie
znaczenie i dlatego byla dostrzegana rowniez w sprawie zakonczonej wyrokiem Sadu Apelacyjnego z 26 kwietnia 2016
r., VIA Ca 782/15, ktérym oddalona zostala apelacja wspolnoty wniesiona od wyroku uchylajacego podobna uchwale,
ktora rowniez pozbawiala powoda dostepu do spornego pomieszczenie WC na rzecz firmy sprzatajacej.

Ponad podniesiony argument, przede wszystkim przy ocenie zasadnosci apelacji na uwadze mieé nalezalo tre$c
zaskarzonej uchwaly i skutki jej podjecia przez pozwang wspoélnota, ktéra zasadnie odwolywala sie do argumentu
natury podstawowej poprzez eksponowanie tezy, zgodnie z ktéra to pomieszczenie nie przynalezy do lokalu powoda,
lecz wchodzi w sklad nieruchomosci wspoélnej, z ktorej korzy$é powinni odnosi¢ wszyscy wlasciciele lokali i sama
wspolnota jako podmiot zarzadzajacy nieruchomoscia wspo6lng. Podzielaja poprawno$c tej tezy, wskazaé¢ jednak
nalezy, ze wykorzystanie tego pomieszczenia powinno by¢ zgodne z jego przeznaczeniem oraz z korzyScia dla cztlonkow
i samej wspdlnoty. Zaskarzona uchwala tych racji jednak nie uwzglednia. Wskazuje na to jej tre$¢, juz w czesci,
ktéra dotyczyla zmiany przeznaczenie tego pomieszczenia na gospodarcze i to w sposéb trwaly, a przy tym bez
podjecia decyzji o usunieciu znajdujacej sie w nim instalacji odplywowej oraz bez wskazania, ze zostaje ono objete
remontem, czyli ze czasowo zostaje wylaczone z uzytkowania. Podjecie decyzji o przeznaczeniu ubikacji majacej
osobne wejscie od podworka, ktérego powierzchnia wynosi zaledwie 1,5 m?, czyli w ktéorym poza sedesem, nic sie
prawie nie moze zmie$ci¢, na pomieszczenie gospodarze, czyli przeznaczone do skladowania rzeczy wspodlnoty, nalezy
uznac¢ za nieracjonalne ze wzgledu na to, ze w ten sposob zakazane staje sie wykorzystanie tego pomieszczenia
zgodnie z jego stanem technicznym, z wyposazeniem w instalacje kanalizacyjna, czyli na WC. Przeznaczenie tego
pomieszczenia na rodzaj skladziku wymagaloby wiec co najmniej rozmontowania tej instalacji, a tym samym remontu.
Ze spornej uchwaly jednak nie wynika, aby zamiarem wspolnoty bylo przeprowadzenie remontu tego pomieszczenie w
opisanym kierunku. Niewykorzystywanie wiec istniejacej instalacji kanalizacyjnej byloby nieuzyskiwaniem korzysci,
ktore juz mozna osiggaé z jego stanu technicznego. Bez dalszy decyzji dotyczacych jego remontu podjecie zaskarzonej
uchwaly naruszalo wiec przede wszystkim zasady prawidlowego zarzadu wspdlng czeScig nieruchomosci, do ktorej
pomieszczenie to przynalezy. Powinno wiec by¢ wykorzystywane jako WC, nie tylko zreszta przez powoda, lecz przez
wszystkich wlascicieli, ktorzy sa uprawnieniu do tego, aby zalatwiaé w nim potrzeby, gdyby to byto uzasadnione. Z
zadnej uchwaly, a tym bardziej z umowy o nabyciu przez powoda lokalu uzytkowego, nie wynika, aby tylko powo6d
mogl z tego pomieszczenia korzystac, nawet jesli taka praktyka sie wyksztalcita w minionych juz latach. Odpowiada
bowiem wprost interesom powoda.

Druga przyczyna bezzasadno$ci apelacji dotyczy koficowej tresci uchwaly nr (...), czyli ostatniego jej zdania, w ktérym
przesadzono, ze pomieszczenie to ,,zostaje wylaczone z dostepu ogblnego i zamkniete”. Literalnie odczytujac to
sformutowanie nalezy w zasadzie doj$¢ do wniosku, ze wspolnota zdecydowata o tym, ze do czasu jego ,,otwarcia” na
podstawie innej uchwaly, nikt nie mogl z tego pomieszczenia korzystac, takze wlasciciele lokali i organ zarzadzajacy.
Po prostu, zaskarzong uchwalg zostalo ono ,,zamkniete”, czyli wylaczone z jego uzywania. Nie zostala w tej uchwale
podjeta w kazdym razie decyzja dotyczaca jego przeznaczenia dla czlonkéw wspoélnoty, w tym réwniez dla powoda,
albo chociazby dla pracownikéw, jesli tacy sa, lub dla zarzadu wspdlnoty, co by tez bylo watpliwe z pozycji
interesow czlonkoéw wspolnoty. W oczywisty sposéb nalezato wiec uznaé, ze zaskarzona uchwalg narusza roéwniez
interesy czlonkow, w tym powoda. Zabrania bowiem nie tylko osobom postronnym, lecz réwniez wlascicielom lokalu
korzystania z pomieszczenia wyposazonego w instalacje typowa dla toalety, a przy tym sprawna, bez dokladniejszego
zreszta podania, ze jest to rozwigzanie czasowe, zwlaszcza zwigzane z planowanym remontem, o ktorym w tej
uchwale jednak nie wspomniano. Powo6dztwo z tych powodow nalezalo wiec uwzgledni¢ poprzez uchylenie zaskarzonej
uchwaly. Apelacja nie byla za§ uzasadniona. JeSli bowiem zaskarzona uchwala naruszyla interesy wszystkich
wladcicieli, to uzna¢ réwniez nalezalo, ze jej podjecie uderzalo takze w interesy powoda, ktoéry rowniez zostal
bezterminowo pozbawiony prawa do uzywania urzadzonej w nim toalety. Zarzut naruszenia przez Sad Okregowy art.
25 powolanej ustawy nie byt wiec uzasadniony. Apelacja pozwanej podlegala tym samym oddaleniu. Na uwzglednienie



ponadto zastlugiwal wniosek powoda o obciazenie pozwanej kosztami postepowania apelacyjnego. Na podstawie art.
98 § 113 wzw. z art. 108 § 1 k.p.c. Sad Apelacyjny zasadzit wiec od pozwanej na rzecz powoda kwote 270 zl, na ktérg
zlozyla sie podstawowa stawka z udzial przed Sadem Apelacyjnym zawodowego pelnomocnika po stronie czynnej,
czyli stosownie do rodzaju sprawy, dla ktorej przewidziana zostala stawka 360 zt \W drugiej instancji wynosi ona trzy
czwarte tej kwoty.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepiséw i art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekl jak w
sentencji.

Marta Szerel Robert Obrebski Zuzanna Adamczyk



