Sygn. akt I C 794/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 sierpnia 2015 1.

Sad Okregowy we Wroclawiu Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Aneta Fiatkowska — Sobczyk

Protokolant: Aneta Lokaj

po rozpoznaniu w dniu 13 sierpnia 2015 r. we Wroclawiu

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) we W.

o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwale nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...)we W.;

II. zasadza od pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) we W. na rzecz powoda Gminy W.
kwote 397 zl tytutem zwrotu kosztow procesu.

Na oryginale wlasciwy podpis.

Sygn. akt I C 794/15

UZASADNIENIE

Powodka Gmina W.w pozwie z dnia 6 maja 2015 r. skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej
nieruchomoéci polozonej we W.przy ul. (...)wniosla o uchylenie uchwaly nr (...) pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowe;j.

W uzasadnieniu swojego stanowiska w sprawie strona powodowa podala, ze pismem z dnia 24 marca 2015 r.
(doreczonym w dniu 26 marca 2015 r.) zarzadca poinformowat powddke o podjeciu zaskarzonej uchwaly nr (...) w
drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad i wskazal, ze za uchwala oddano 97,71% udzialéw, natomiast
przeciwko 2,29% udziatow.

Przy czym strona powodowa przede wszystkim zarzucila, Ze powolana uchwala powinna zosta¢ uchylona bowiem
narusza przepis art. 140 k.c. oraz art. 13 ust. 1i art. 22 w zw. z art. 6 ustawy o wlasnoSci lokali, a takze zasady zarzadu
nieruchomo$cia wspoélng i interesy powodki poprzez podjecie przez Wspolnote decyzji w sprawach nie nalezacych
o jej kompetencji oraz sformutowanie uchwaly w sposob niejasny i nie uwzgledniajacy ewentualnych konkretnych
propozycji i interesu Wspoélnoty.

Zaskarzong uchwalg nr (...) pozwana Wspoélnota podjela decyzje dotyczaca zmiany sposobu uzytkowania lokalu
bedacego wylaczna wlasnoscia powodowej Gminy. Tym samym przekroczono uprawnienia przyznane przepisami
ustawy o wlasno$ci lokali. Réwniez inne przepisy prawa nie przewiduja mozliwo$ci podjecia uchwaly o takiej tresci.
Jak bowiem zauwazyt Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 3 kwietnia 2009 r. wlasciciele lokali nie moga podejmowac
zadnych uchwal, ktore ingerowalby w prawa odrebnej wlasnosci lokali.



Niezrozumiale jest przy tym, zdaniem strony powodowej, dlaczego pozowana Wspolnota Mieszkaniowa wykluczyta w
lokalu powoda prowadzenie jakiejkolwiek dzialalnosSci gastronomicznej, w sytuacji gdy lokale uzytkowe przeznaczone
sg co do zasady na prowadzenie w nich dzialalno$ci gospodarczej nastawionej na zarobek i ograniczanie tego rodzaju
dzialalnoSci bez zadanego uzasadnienia godzitoby w interes Gminy W..

Nadto zapis §2 zaskarzonej uchwaly pozostaje niejasny i sprzeczny z zasadami zarzadzania nieruchomo$cig wspdélna.

Brak jest przy tym podstaw do ustanawiana zakazu z gory, bez rozwazenia konkretnych propozycji czy mozliwosci i
ich ewentualnych korzysci dla Wspoélnoty, w tym ekonomicznych.

Niezaleznie od tego strona powodowa zakwestionowala prawidlowo$¢ podjetej uchwaly podajac, ze nie doreczono
Gminie wraz z uchwalg listy do glosowania, w zwigzku z czym nie mogla oceni¢, czy glosy zostaly oddane zgodnie z
przepisami prawa.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana Wspélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul (...) we
W. wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci.

Uzasadniajac zlozona odpowiedZ na pozew strona pozwana przyznala, ze podjeta sporna uchwale, o czym powddka
zostala powiadomiona. Nie miala za§ obowiagzku dostarczenia wraz z uchwalg list do glosowania badz pelmomocnictw
poszczegdlnych wlascicieli.

Odnoszac sie do zarzutow merytorycznych strona pozwana podala, ze zaskarzona uchwala ma jedynie charakter
intencyjny i podjeta zostata w celu okreélenia stanowiska wlascicieli, ktorzy majac na uwadze stan techniczny budynku
(okreslony w paragrafie 3 uchwaly) chcieli wyrazi¢ swoja opinie w przedmiotowej kwestii i wyprzedzi¢ ewentualne
wnioski o wyrazenie przez nich zgody na zmiany w lokalu powd6dki, skutkujgcych ingerencja w nieruchomo$¢ wspoélng.
Powyzsze okoliczno$ci, zdaniem pozwanej, wskazuja na brak podstaw do uwzglednienia powddztwa.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Gmina W. jako wlasciciel jednego lokalu uzytkowego polozonego we W. przy ul. (...), o powierzchni 10,28 m? jest
czlonkiem pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowe;j.

W powyzszym lokalu prowadzony byl kiosk (...).
Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) we W. jest tzw. duzg wspo6lnotg mieszkaniowq.
(dowéd: wydruk ,wykazu wlascicieli i wladajacych”k.17-18);

Pismem z dnia 24 marca 2015 r., doreczonym powodce w dniu 26 marca 2015 r., zarzadca poinformowal o podjeciu
- w drodze indywidualnego zbierania podpisow przez zarzad - uchwaly nr (...) .

Za uchwala oddano glosy reprezentujace 97,71 % udzialow, natomiast przeciw uchwale 2,29 % udzialow.
(dowdd: pismo zarzadcy z 24.03.2015 1. - k. 22, uchwata (...) - k. 23-24);

W zaskarzonej uchwale nr (...) cztonkowie pozwanej Wspolnoty, w § 1, postanowili: ,nie wyrazi¢ zgody na zmiane
sposobu uzytkowania w/w lokalu uzytkowego z funkcji handlowej na jakgkolwiek dzialalno$é gastronomiczna”.

Natomiast w § 2 tej uchwaly z kolei ,, nie wyrazili zgody na jakakolwiek ingerencje na czeSciach wspo6lnych budynku
(...)Wspolnoty Mieszkaniowej lub Najemce lokali uzytkowych (...)".

Dalej jeszcze w tresci tej uchwaly, w § 3, wskazano, ze ,niewyrazenie zgody, o ktorej mowa w § 1 uzasadnione jest w
szczegoblnosSci brakiem warunkéw technicznych:



- na montaz szyb6w wentylacyjnych na zewnatrz budynku bedacych rzecza wspolna,

- nie podlaczenia wentylacji mechanicznej i klimatyzacji do kanalow wentylacji grawitacyjnej bedacych rzecza wsp6lna
(brak jest wlasciwej strukturalnej wentylacji wewnetrznej),

- brak odpowiedniej mocy elektrycznej w budynku,

- brak mozliwos$ci podlaczenia dodatkowych kabli elektrycznych do lokalu na przekuwanie Scian i stropéw bedacych
rzecza wspolna,

- na montaz jakichkolwiek urzadzen i instalacji na dachu budynku (...)”".
(dowod: uchwala (...) - k. 23-24);

Pismem z dnia 10.03.2015 r. przedstawiciel Gminy poinformowal Wspolnote, ze zaskarzona uchwala podjeta zostata
ze szkoda dla Gminy i stanowi naruszenie praw wlasnoéci lokali. Zmiana sposobu uzytkowania lokalu nie wymaga
odrebnej zgody Wspolnoty i nie mieSci sie w katalogu czynnoéci wymienionych w art. 22 ustawy o wlasnoéci lokali,
a czynno$¢ taka jak prowadzenie ustug cenotwoércezych jest zgodna z zapisami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

(dowdd: pismo z 10.03.2015 r.- k 25).
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Materialno - prawna podstawe powodztwa stanowil przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali ( u.w.l.- tekst jednolity Dz.U. 2000 r. Nr 80, poz. 903, z pdzn. zmianami). Zgodnie z hipoteza
tego przepisu wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa
lub z umowa wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspoblnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wilascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow. Jest
to termin zawity i jego uplyw powoduje definitywna utrate skutecznego zaskarzenia uchwaly do sadu. Powdd wnoszac
o uchylenie uchwaly winien zatem wykazaé, ze spelnione zostaly zar6wno wymogi proceduralne, jaki i wskazaé na
podstawy merytoryczne zaskarzenia, ktére wedle powoda mialyby stanowi¢ podstawe uchylenia zaskarzonej uchwaty.

Powodka, ktorej zaskarzona uchwala doreczona zostala w dniu 26.03.2015 r. wnoszac pozew w dniu 06.05.2015
r. zachowala wyznaczony termin i uznaé trzeba, ze spelnione zostaly warunki formalne do wytoczenia niniejszego
powodztwa.

Uchwala Wspélnoty, zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokalu, moze zosta¢ podjeta na zebraniu lub w
drodze indywidualnego zbierania gloséw. Zaskarzona uchwala podjeta zostala wiekszo$cig 97,71 % udzialow, w
drodze indywidualnego zbierania podpisow przez zarzad, co wynika z dotaczonego do uchwaly protokotu glosowania.
Uchwala podjeta zostala prawidlowo i wbrew twierdzeniom strony powodowej brak jest podstaw do uznania jej za
uchwale nieistniejaca.

Na uwzglednienie natomiast zaslugiwaly podniesione prze powddke zarzuty dotyczace uchylenia podjetej uchwaly
ze wzgledow merytorycznych. Powodka wskazala bowiem, ze podjeta uchwala narusza przepisy o prawie wlasnosci,
ingeruje w sposob korzystania przez powodke z jej lokalu, a przez co narusza interes strony powodowej oraz zasady
zarzadu nieruchomoscia wspoélna.



Zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt. ustawy o wlasnoSci lokali za czynnoé¢ przekraczajaca zwykly zarzad, dla ktorej
konieczna jest uchwala mieszkancéow wspodlnoty, uwaza sie m.in. zmiane przeznaczenia cze$ci nieruchomosci
wspolnej oraz przebudowe czeéci nieruchomosci wspdlnej. Zgodnie z powyzszym, zgoda pozwanej na zmiane
przeznaczenia czy sposobu uzytkowania nieruchomoéci powodki jest konieczna jedynie w zakresie, w jakim czynnoéci
prowadza do ingerencji w cze$ci wspolne nieruchomosci. Przedmiotem zaskarzonej uchwaly byla natomiast zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci powddki stanowigcej odrebny lokal uzytkowy z funkcji handlowej na funkcje
gastronomiczng. Przy czym oczywiScie strona powodowa nie zwracala sie do pozwanej Wspélnoty o wyrazenie
takiej zgody. Zatem uchwala nr (...) w zakresie § 1 nie powinna zosta¢ nawet poddana pod glosowanie, bowiem
mieszkancy nie maja uprawnienia do decydowania w jaki sposéb wiasciciel lokalu uzytkowego bedzie wykonywal
swoje prawo wlasnosci. Decydowanie przez Wspdlnote o sposobie uzytkowania lokalu jest niedopuszczalne i prowadzi
do naruszenia przepisu art. 140 k.c. poprzez nieuprawnione niczym ograniczenie korzystania przez wiasciciela ze
swojego prawa i uniemozliwienie mu uzyskania dochodéw z rzeczy stanowiacej jego wlasnosé. Artykul 140 k.c.
okresla tre$¢ prawa wlasno$ci przez przyznanie wlaScicielowi podstawowych uprawnien do rzeczy. Sa to uprawnienie
do korzystania z rzeczy, uprawnienie do rozporzadzania rzecza (ius posidendi) jak i pobierania pozytkéw i innych
przychodéw z rzeczy, zaréwno pozytkéw naturalnych, jak i cywilnych (ius fruendi). Wprawdzie wykonywanie prawa
wlasnoS$ci odrebnego lokalu ograniczone jest w pewnym zakresie z uwagi na konieczno$¢ uwzglednienia sfery praw
pozostalych wlascicieli (ograniczenia takie wprowadza art.12-17 ustawy o wlasnosci lokali) to jednak ograniczenia
te nie moga by¢ zbyt daleko idace, a zwlaszcza sprzeczne z istotg prawa wlasnoéci. Zgodnie z orzecznictwem Sadu
Najwyzszego wlasciciele, nie moga w trybie przepiséw ustawy o wlasnos$ci lokali podejmowac zadnych uchwal, ktore
ingerowalyby w prawa odrebnej wlasnosci lokali (wyrok S.N. z 3 kwietnia 2009 r., ITI CSK 6008/08, (...)LEX 500188),
w tym réwniez w sfere wykonywania przez wlasciciela jego praw do wyodrebnionego lokalu np. poprzez uzaleznienie
mozliwo$ci uzytkowania lokalu w okre§lony sposob od uzyskania uprzedniej zgody pozostalych czlonkdéw wspdlnoty
(wyrok SN z 16.01.2008 r. IV CSK 393/07).

Niezrozumiale zupelnie sg przy tym przyczyny dla ktérych Wspoélnota z gory wykluczyla mozliwo$¢ prowadzenie
w nalezacym do powodki lokalu jakiejkolwiek dzialalno$ci gastronomicznej. Twierdzenia mieszkancow Wspolnoty
dotyczace ewentualnego wplywu na stan techniczny budynku (okres§lony w paragrafie 3 uchwaly) na tym etapie
postepowania nie moga by¢ uznane za zasadne. Niedopuszczalne jest uchwalenie uchwaly, ktéra wprowadzalaby
odgornie niczym nieuzasadniony zakaz prowadzenia dzialalno$ci tylko po to by jak twierdzi pozwana ,,wyprzedzic¢
ewentualne wnioski o wyrazenie przez nich zgody na zmiane w lokalu powddki”. Natomiast jeéli lokal nie bedzie
spelnial wymogo6w technicznych zwiazanych z prowadzeniem lokalu gastronomicznego, to taka dzialalno$é nie bedzie
mogla w nim by¢ oczywiscie prowadzona.

Po drugie lokale uzytkowe przeznaczone sg co do zasady do prowadzenia w nich dzialalnoéci gospodarczej i
ograniczenie rodzajow tych dzialalnoSci przez Wspdlnote godzi réwniez w interes czlonka Wspdlnoty, albowiem
wkracza na obszar gdzie decyzje podejmuje wylacznie wlasciciel.

W analogicznej sprawie wypowiedzial sie réwniez Sad Apelacyjny w Poznaniu, ktory stwierdzil, ze wspdlnota
nie ma uprawnien do ingerowania w formie uchwal w sfere wykonywania przez wlasciciela jego prawa do
wyodrebnionego lokalu. Dotyczy to w szczegblnosci narzucenia wlascicielom obowigzku uzyskiwania zgody na
prowadzenie w ich lokalach dziatalno$ci gospodarczej. Nie usprawiedliwia takiej ingerencji Wspdlnoty obawa co do
ewentualnych negatywnych skutkow podjecia takiej dzialalnoéci dla prawa spokojnego korzystania ze swoich lokali
przez pozostalych wladcicieli (sygn. IACa 367/08 LEX 446185).

Reasumujac, niewyrazenie zgody Wspolnoty na zmiane sposobu uzytkowania w/w lokalu uzytkowego z funkcji
handlowej na jakakolwiek dziatalno$¢ gastronomiczna powodowej Gminy jest sprzeczne z art. 140 k.c. okreslajacego
istote prawa wlasnoéci, albowiem wykracza poza ramy obowigzkéw nalozonych na wlascicieli przepisami ustawy o
wlasnosci lokali.

Takze i zapis § 2 zaskarzonej uchwaly jest niejasny i sprzeczny z zasadami zarzadzania nieruchomoscia wspdlna
i interesem powodki. Brak $cistoéci uchwaly w zakresie sformulowania ,jakiejkolwiek ingerencji” na czeSciach



wspolnych mogloby prowadzi¢ do arbitralnego i dowolnego utrudniania korzystania przez powoda z wlasnej
nieruchomo$ci. Wskazaé przy tym nalezy, ze odrebna wlasno$¢ lokalu jest prawem gléwnym, nieruchomos$é wspoélna
jest natomiast prawem niesamodzielnym, a jej funkcja w stosunku do prawa gléwnego jest stuzebna. W tym przypadku
Wspolnota musialby wskazaé na czym dokladnie taka ingerencja polega i jakie bylyby skutki dla calego budynku i
jego mieszkancow. Przy tak ogbdlnym sformutowaniu zakaz ,jakakolwiek ingerencji na czeSciach wspo6lnych” moze
by¢ rozumiany jako zakaz podejmowania wszelkich czynnoSci, takze tych korzystnych dla Wspdlnoty, w tym np.
naprawy uszkodzen w nieruchomosci wspolnej, co stoi w sprzecznos$ci z zasadami zarzadu nieruchomoscia wspdlna.
Tak sformulowany zakaz stanowi negatywne z gory rozpatrzenie wszelkich ewentualnych wnioskow o wyrazenie
zgody na ingerencje na czeSciach wspolnych. Z kolei art. 13 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali jako jeden z obowigzkow
wlasciciela lokalu wymienia korzystanie z nieruchomosci wspo6lnej w sposob nie utrudniajacy korzystania przez innych
wspoltwlascicieli. Korzystanie przez wlasciciela z nieruchomosci wspo6lnej w sposob nie utrudniajacy korzystania przez
innych wlascicieli nalezy oceniaé¢ w §wietle kryterium korzystania z niej zgodnie z jej przeznaczeniem, o czym byla
mowa wyzej

W tych okolicznoSciach Sad uznal, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z prawem (art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali oraz art. 140 kodeksu cywilnego) bowiem nadmiernie i bez uzasadnionych przyczyn ingeruje w prawo wlasnosci
oraz narusza interes powoda i zasady zarzadu nieruchomos$cia wspdlng.

Z tych wzgledéw na mocy powolanych przepisoéw, Sad uchylil zaskarzong uchwate, o czym orzekt w punkcie I sentencji
wyroku.

Orzeczenie o kosztach procesu w punkcie II sentencji wyroku znajduje podstawe prawng w art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie
z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrocic¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do
celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Koszty procesu poniesione przez strone powodowa w
niniejszej sprawie sprowadzaly sie do kosztéw oplaty sadowej od pozwu (200 z1) oraz kosztow zastepstwa procesowego
w kwocie 180 (§10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za
czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radca
prawnego z urzedu wraz z oplatg od pelnomocnictwa 17 zl, (}acznie 397 z}).



