Sygn. akt I ACa 589/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 grudnia 2017 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

SSA Krzysztof Gorski (przewodniczacy, sprawozdawca)

SSA Agnieszka Soltyka

SSO (del.) Joanna Kitlowska — Moroz

protokolant: starszy sekretarz sgdowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 29 listopada 2017 roku na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powodztwa R. K. i B. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej - Wsp6lnocie Lokalowej (...) przy ul. (...) w S.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodéw od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 6 marca 2017 roku, sygn. akt I C 873/14,
I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. uchyla w calosci uchwale pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej - Wspolnoty Lokalowej (...) przy
ul. (...)w S. nr (...) zdnia 16 czerwca 2017 roku,

2. oddala powdédztwo w pozostalym zakresie,
3. zasqdza od pozwanej na rzecz powodow kwote 200 zl (dwustu zlotych) tytulem kosztéw procesu.
II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

I11. zasgdza od pozwanej na rzecz powodow kwote 200 zt (dwustu zlotych) tytulem kosztow procesu
w postepowaniu apelacyjnym.

Agnieszka Soltyka Krzysztof Gorski Joanna Kitlowska — Moroz
Sygn. akt I Aca 589/17

UZASADNIENIE

Powodowie B. K. i R. K. zlozyli w dniu 25 lipca 2014r. do Sadu Okregowego w Szczecinie pozew przeciwko pozwanej
Wspdlnocie Mieszkaniowej - Wspolnocie Lokalowej (...) przy ulicy (...) w S., o uchylenie:

- uchwaly nr (...) z dnia 16 czerwca 2014r.

-uchwaly z dnia 16 czerwca 2014r. odmawiajacej wyrazenia zgody na obcigzanie wlaScicieli korzystajacych na zasadzie
wylacznosci z nieruchomo$ci wspoélnej, wynagrodzeniem na rzecz Wspolnoty.



W uzasadnieniu wskazali, ze w 2010 r. Wspdlnota podjela dwie uchwaly nr (...) i (...) dotyczace materii, ktéra obecnie
podlega regulacji w uchwalach zaskarzonych pozwem. Obie te uchwaly zostaly przez sad uchylone. Uchwala nr (...)
przyznawala poszczego6lne czesci nieruchomosci poszezegdlnym wlascicielom lokali i wyrazala zgode na przebudowe
nieruchomos$ci wspdlnej. Przedmiotem uchwaly nr (...) bylo natomiast wyrazenie zgody na oddanie w najem czlonkom
wspolnoty czeSci nieruchomos$ci wspoélnej i ustalenie zasad finansowych najmu.

Sad uchylajac ww. uchwaly wskazal, ze ich realizacja doprowadzi do powiekszenia poszczegdlnych lokali kosztem
pozostalych wspotwlascicieli nieruchomosci przynoszgc im tym samym nieuzasadnione korzySci.

W ocenie powodow uchwala nr (...) stanowi kolejng proba usankcjonowania przez wspolnote niezgodnego z interesem
wspolnoty i sprzecznego z prawidlowym zarzadem nieruchomoscia wspdlna sposobu korzystania z nieruchomoéci. Z
jej tresci wynika, ze Wspodlnota wyraza zgode na to, by poszczegdlni wlasciciele w sposéb niezgodny z prawem i kosztem
pozostalych wspotwlascicieli korzystali w sposéb wylaczny z nieruchomosci poprzez zajecie jej czesci wspélnych
takich jak miedzy innymi korytarze, ciggi komunikacyjne, dojsScia do klatek schodowych, toalety ogbélnodostepne,
itd., ale takze akceptuje wcze$niej wykonane bez stosownego umocowania Wspoélnoty, przebudowy nieruchomosci.
Wszyscy wspotwlasciciele, ktorzy zaanektowali bezprawnie czeSci wspolne nieruchomos$ci moga z nich korzystaé
dalej na zasadzie wylacznosci, natomiast ci, ktérzy dokonali zmian budowlanych w nieruchomosci wspdlnej, musza
jedynie zalegalizowaé te zmiany w administracji budowlanej. Dodatkowo powodowie wskazali, ze inwentaryzacja
nieruchomosci przywolana w uchwale, stanowigca jej integralng tre$¢ byla bledna, natomiast podjecie zaskarzonej
uchwaly nie zostalo poprzedzone ekspertyza techniczna zgodnie z trescig rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa - Wspolnota Lokalowa (...) w S. wniosta o oddalenie
powddztwa w caloSci. W uzasadnieniu swojego stanowiska podniosla, ze przedmiot uchylonych uchwat (...) i (...) byl
odmienny niz przedmiot uchwat skarzonych aktualnie pozwem. Odnos$nie uchwaly nr (...) pozwana podniosla, ze
jej przedmiotem jest ustalenie sposobu pokrywania wydatkow i ciezaré6w zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspoélnej w zakresie czedci przeznaczonych do uzywania w sposéb wylaczny. Pozwana wskazala, ze na przestrzeni
wielu lat we wspodlnocie uksztaltowal sie sposdb korzystania z nieruchomo$ci wspoélnej polegajacy na tym, ze
niektorzy wspotwlaseiciele korzystaja w sposéb wylaczny z okre§lonych czesci nieruchomosci wspoélnej. Aktualny
sposo6b korzystania z czeSci wspolnych nieruchomosci wyksztalceil sie do daty powolania aktualnego zarzadu uchwalg
wspolnoty z dnia 5 stycznia 2008 r. Zdaniem pozwanej uchwala nie stanowi wyrazu przyzwolenia wspolnoty dla
sposobu korzystania z czeSci nieruchomoéci wspélnej, lecz jedynie stwierdza istniejacy stan faktyczny, reguluje
kwestie pokrywania wydatkéw oraz ciezar6w zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej oraz okresla
prawa i obowiazki czlonkéw wspdlnoty korzystajacych w sposéb wylaczny z okre§lonych czeéci nieruchomoéci
wspolnej. Pozwana zaznaczyla, ze na podstawie uchwaly nie jest mozliwe dokonanie jakichkolwiek zmian w czeéciach
nieruchomos$ci wspoélnej lub w sposobie korzystania z czeSci nieruchomosci wspolne;j.

Jesli chodzi o druga z zaskarzonych pozwem uchwal, pozwana podniosla, Ze nie zostala ona w rzeczywisto$ci podjeta.
Uchwala ta nie uzyskata bowiem wiekszos$ci glosow.

Wyrokiem z dnia 6 marca 2017 roku Sad Okregowy w Szczecinie uchylil uchwale nr (...) z dnia 16 czerwca 2014r. w
czesci obejmujacej § 3 pkt 3 i 4 (pkt I), oddalil powodztwo w pozostalej czeSci (pkt IT), zasadzil od powodéw B. K. i
R. K. solidarnie na rzecz pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomos$ci — Wspoélnoty Lokalowej (...) przy ulicy
(...) w S. kwote 285,30 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu (pkt III).

Powyzsze rozstrzygniecie wydano w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne oraz rozwazania prawne.

Przy ul. (...) w S. posadowiony jest budynek czterokondygnacyjny o powierzchni uzytkowej 4.248,78 m2 i powierzchni
calkowitej 5.215,22 m2, w ktérym znajduja sie wylacznie lokale uzytkowe. Budynek nalezal dawniej do (...) Spoldzielni
Pracy (...) w S.. Kiedy Spoéldzielnia zostala postawiona w stan upadloéci lokale znajdujace sie w budynku byly
wyodrebniane i sukcesywnie przez Syndyka sprzedawane. Projekt podzialu budynku na lokale uzytkowe zostal



poprzedzony opinia techniczna rzeczoznawcy B. P.. W opinii stwierdzono, ze budynek posiada wystarczajaca iloéc
klatek schodowych gwarantujacych prawidlowa ewakuacje oséb i mienia w przypadku pozaru. Wyposazony jest we
wlasciwg iloé¢ wezldow sanitarnych zapewniajacych po dokonaniu podziatu dostep dla wszystkich jego uzytkownikow.
Wskazano rowniez, ze projektowany podzial budynku na lokale uzytkowe nie narusza funkeji budynku pod warunkiem
zaniechania wykonywania jakichkolwiek przegrod w szczego6lnosci drég ewakuacyjnych.

Pierwsze lokale zostaly zakupione w 1993r. przez: K. R. i W. G. (lokal nr (...)), Z. W. (1) prowadzacego dzialalno$¢
pod firma (...) (Iokale nr (...)), G. D.i M. D. (1) oraz J. S. (1) i J. S. (2) (lokal nr (...)). Lokal nr (...) zostal w 1996r.
sprzedany M. H. (1).

W sierpniu 1995r. na zlecenie Syndyka Masy Upadloéci Spoéldzielni (...)w S. zostal wykonany projekt lokalu
uzytkowego nr (...). W opisie lokalu wskazano, ze jest on przeznaczony na biuro wyceny nieruchomosci i posrednictwo
ubezpieczeniowe. Lokal obejmowal trzy polozone obok siebie pomieszczenia o lacznej powierzchni uzytkowej 56,02
m2. Pomiedzy pomieszczeniami znajdowaly sie wewnetrzne drzwi, ale opréocz tego z kazdego pomieszczenia mozna
bylo bezposrednio wyj$¢ na ten sam wspolny korytarz w budynku. Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 24
kwietnia 1996r. wladcicielami tego lokalu zostali powodowie B. K. oraz R. K.. Z wlasno$cia lokalu zwigzany jest udzial
132/10.000 w cze$ciach wspolnych nieruchomodci, tj. w prawie wieczystego uzytkowania gruntu i wlasnosci czeéci
wspo6lnych budynku. Lokal (...) zostal udostepniony powodom juz okoto 1994r.

Po 1993r., poza lokalem powodéw, doszlo do ustanowienia odrebnej wlasnoéci i sprzedazy nastepujacych lokali: lokalu
nr (...)narzecz G.D.iM. D. (1) oraz J. S. (1) 1J. S. (2), lokalu nr (...) a na rzecz R. C. i L. C., lokalu nr (...) na rzecz
J. K. (1) i K. K. (2), lokalu nr (...) na rzecz L. R. i M. R. sprzedanego na rzecz D. M. i J. M., lokalu nr (...) nabytego
przez I. S., lokalu nr (...) na rzecz Z. W. (1) i (...)sp. j. (...), lokalu nr (...) na rzecz D. M. i J. M., lokalu nr (...) na rzecz
A. L. (1), lokalu nr (...) na rzecz Zakladu Uslugowo-Produkecyjnego (...) sp6lki z o.0. z siedziba w S., lokalu nr (...) a
oraz (...) na rzecz Z. W. (1), lokalu nr (...)na rzecz (...) sp.j. (...), lokalu nr (...) na rzecz I. S., lokalu nr (...)na rzecz A.
B.iG. B., lokalu nr (...) na rzecz I. G. i D. G, lokalu nr (...) oraz (...) na rzecz J. K. (1) i K. K. (2), lokalu nr (...) na
rzecz (...) spoki akeyjnej z siedziba w S., lokalu nr (...) na rzecz M. H. (1) i A. L. (1), lokalu nr (...) na rzecz (...) spotki
z ograniczona odpowiedzialno$cia w S..

Lokale nr (...) zostaly nastepnie sprzedane (...) spotce jawnej A. K. (1) i A. J., ktéra w pdZniejszym czasie przeksztalcila
sie w (...) spdlke z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w S..

W 1999r. z lokalu nr (...) zostal wyodrebniony lokal nr (...) i sprzedany na rzecz (...) spokki z 0.0. w S.. Po podziale,
udzial w cze$ciach wspolnych zwigzany z lokalem nr (...) wynosi 110/10000, a udzial zwigzany z lokalami (...) wynosi
242/10000.

Budynek przy ulicy (...) posiada cztery klatki schodowe, do ktérych prowadza cztery osobne wejscia. Lokal powodow
polozony jest na I pietrze. Po prawej stronie od wyjscia z lokalu powodéw znajduje sie w dalszej czeéci korytarza
winda, a za nig toaleta o powierzchni 4,14 m2, oznaczona w Inwentaryzacji uaktualnionej na 2013r. numerem (...). Z
toalety tej korzystaja wylacznie powodowie oraz pacjenci powoda. Idac dalej na prawo od wyjécia z lokalu powodow
dochodzi sie korytarzem do klatki schodowej wejécia ,,B”, a stamtad bezposrednio na parking pozwanej Wspo6lnoty. Po
prawej stronie korytarza (numer (...) w inwentaryzacji), przed wyjSciem na klatke schodowa prowadzaca do wejécia
»,B”, znajduje sie pomieszczenie gospodarcze o powierzchni 2,70 m2 (numer (...) w inwentaryzacji uaktualnionej w
2013r.), ktore M. H. (1) zajal za zgoda Syndyka po nabyciu lokali (...). Parking przy wejsciu ,,B” przeznaczony jest dla
parkowania aut przez wlascicieli lokali uzytkowych tego budynku, w tym powodéw i ich klientow.

Idac od wyjscia z lokalu powodbéw korytarzem w lewo dochodzi sie do klatki schodowej wejscia ,,A”. Drzwi wyj$ciowe z
budynku, prowadzace od klatki ,,A” s3 jednoskrzydlowe, natomiast drzwi prowadzace od klatki ,,B”, sa dwuskrzydlowe.
Z wejscia ,,B” klatka schodowa mozna dostaé sie na drugie pietro do lokali Z. W. (1) oraz D. M. i J. M.. Po lewej stronie
od wejécia na korytarz drugiego pietra znajduje sie Sciana grodzaca ten korytarz na dwie cze$ci, oznaczone numerami
(...) i (...) inwentaryzacji uaktualnionej na 2013r. W $cianie grodzacej korytarz sg drzwi, przez ktére mozna dostac sie
wylacznie do lokali Z. W. (1) oraz pomieszczen na strychu nalezacych do Z. W. (1) i spotki (...). Cze$é korytarza, z ktérej



korzysta wylacznie Z. W. (1) lub uzytkownicy jego lokali usytuowanych na tym pietrze, oznaczona w inwentaryzacji
numerem (...), ma powierzchnie 10,59 m2. W drugiej czeSci korytarza, oznaczonej w inwentaryzacji numerem (...)
znajduje sie pomieszczenie gospodarcze o powierzchni 3,38 m2 (nr (...) w inwentaryzacji zaktualizowanej w 2013r.)
wykorzystywane przez aktualnych wlascicieli lokalu nr (...), D. M. iJ. M.. Lokal J. M. i D. M., w czeSci ktora znajduje
sie naprzeciwko wejscia na korytarz (...) z klatki schodowej, zostal powiekszony o znajdujaca sie w korytarzu wneke
o powierzchni 4,32 m2 (nr (...) w inwentaryzacji). Toaleta na drugim pietrze znajduje sie w innym skrzydle budynku.
Mozna sie do niej dostaé korytarzami (...), (...) i (...), ale trzeba dysponowa¢ kluczem do kraty, ktora dzieli korytarze
(...)i(...). Klucze do kraty posiada J. M.. Zejscie klatka schodowa ,A” do piwnicy prowadzi wylacznie do lokalu Z. W.
(1). Wneka pod schodami wiodacymi do piwnicy zostala zajeta i zagospodarowana przez Z. W. (1) na wlasne potrzeby.
Uzyskane w ten sposéb dodatkowe pomieszczenie ma powierzchnie 2,94 m2 (nr -1/2 w inwentaryzacji zaktualizowanej
w 2013r.). Z Kklatki schodowej wejscia ,,A” mozna sie dosta¢ na drugie pietro, jednak wylacznie do lokali R. W. i (...)
spolki jawnej (...) w S..

Na parterze klatki schodowej wejécia ,B”, po prawej stronie od wejScia na klatke znajdujg sie drzwi do lokali
wspotwtascicieli M. D. (1), G. D., J. S. (1) i J. S. (2), natomiast po lewej stronie od wejsScia drzwi prowadzace do
piwnicy, gdzie usytuowane sg lokale nr (...) stanowiace wspotwlasnosé M. D. (1), G. D., J. S. (1) iJ. S. (2) oraz lokal nr
(...) stanowigcy wlasno$¢ Z. W. (1). Kiedy sprzedawane byly przez Syndyka lokale nr (...), na schodach prowadzacych
do cze$ci piwnicznej znajdowatla sie krata. Cze$¢ wspolna klatki schodowej, potozona za krata w strone lokali nr
(...), zostala zajeta przez wspotwlascicieli tych lokali na ich potrzeby. Z czesci tej korzystali z wylaczeniem innych
wladcicieli. Zajeta cze$¢ wspodlna obejmuje rowniez poza klatka schodowa pomieszezenie gospodarcze, oznaczone w
inwentaryzacji zaktualizowanej na 2013r. numerem (...), o powierzchni 5,14 m2. Krata zostala przesunieta potem nizej
po to, by umozliwi¢ wlascicielom swobodny dostep do licznikow energii elektrycznej, zainstalowanych przy $cianie
po lewej stronie klatki, miedzy drzwiami zamykajacymi aktualnie zej$cie schodami w dét do piwnicy, a kratg. Czesé
wspolna klatki schodowej za kratg, z ktorej korzystaja wylacznie wlasciciele i uzytkownicy lokali (...), oznaczona jest
w inwentaryzacji numerem (...) i ma powierzchnie 5,14 m2.

Z Klatki schodowej wejscia ,,C” mozna dostaé sie na pierwsze pietro wylacznie do lokalu nr (...), nalezacego aktualnie
do (...) spolki akeyjnej z siedzibg w S., gdyz korytarz prowadzacy do skrzydla B budynku i polozonych tam lokali
jest przegrodzony krata zamykang drzwiami, a korytarz prowadzacy do wejécia ,E” przegrodzony jest w sposob
trwaly murowang $ciana. Za krata znajduje sie korytarz oznaczony w inwentaryzacji numerem (...), natomiast za
$ciang odcinajaca dostep do wejscia ,E” lokal (...) stanowiacy wlasno$¢ A. L. (1). Do lokalu A. L. (1) polozonego na
pierwszym pietrze mozna dostac sie wylgcznie klatka schodowa od wejécia ,E”. Zajmowana przez spolke (...) czesé
korytarza ma powierzchnie 58,16 m2 i w inwentaryzacji uaktualnionej na 2013r. oznaczona jest numerem (...). Z
klatki schodowej wejscia ,,C” z poziomu drugiego pietra wchodzi sie na korytarz oznaczony w inwentaryzacji nr (...),
z ktérego mozna dostac sie dalej korytarzem nr (...) (w inwentaryzacji uaktualnionej na 2010r. korytarz oznaczony
jest numerem (...)) do klatki schodowej i wyjécia ,,E” oraz korytarzem (...) do klatki schodowej i wejscia ,B”. Na
koncu korytarza (...) w poblizu wyjScia na klatke schodowa znajduja sie dwie lazienki, jedna o powierzchni 11,93
m2, oznaczona w inwentaryzacji numerem (...) ((...) w inwentaryzacji uaktualnionej w 2010r.) i druga o powierzchni
11,67 m2, oznaczona w inwentaryzacji numerem (...) ((...) w inwentaryzacji uaktualnionej w 2010r.). Z lazienki nr
(...) korzystajg wlasciciele lokali (...), a z lazienki (...) wlaSciciele lokali (...). Naprzeciwko lazienek i wejscia na klatke
schodowa znajduje sie zabudowana cze$¢ korytarza (...) przy lokalu (...). Zajeta czeS¢ oznaczona jest w inwentaryzacji
numerem (...) ((...) w inwentaryzacji uaktualnionej na 2010r.) i ma powierzchnie 6,83 m2. Cze$¢ korytarza (...) o
powierzchni 5,52 m2, znajdujaca sie za drzwiami prowadzacymi wylacznie do lokali A. L. (1), wykorzystywana jest
tylko na jego potrzeby. W inwentaryzacji uaktualnionej na 2013r. oznaczona jest ona numerem (...). Na drugim koncu
korytarza (...) znajduja sie drzwi, ktére z kolei prowadza przez cze$¢ wspo6lna korytarza wylacznie do lokalu (...),
nalezgcego do (...) spolki z 0.0. w S.. Cze$¢ tego korytarza o powierzchni 11,01 m2, oznaczona w inwentaryzacji nr (...)
zostala zaadaptowana przez wlasciciela lokali na pomieszczenie biurowe, a cze$¢ o powierzchni 5/18 m2, oznaczona w
inwentaryzacjinr (...) i tworzaca wneke miedzy Sciang klatki schodowej a Sciang lokalu, zostala zaadaptowana na aneks
kuchenny. Miedzy pierwszym i drugim pietrem klatki schodowej wejécia ,,C” znajduja sie wspolne pomieszczenia:
lazienki o powierzchni 7,14 m2, oznaczonej w inwentaryzacji nr (...) oraz kottowni o powierzchni 3,35 m2, oznaczonej



w inwentaryzacji nr (...). Pomieszczenia te wykorzystywane sg wylacznie przez wilasciciela i uzytkownikéw lokalu (...).
Miedzy pierwszym pietrem a parterem klatki schodowej wejscia ,,C” znajduja sie pomieszczenia wspoélne: lazienki
o powierzchni 7,53 m2, oznaczonej w inwentaryzacji nr (...) oraz kotlowni o powierzchni 2,94 m2, oznaczonej w
inwentaryzacji nr (...). Z obydwu pomieszczen korzystaja wylacznie wlasciciel i uzytkownicy lokalu (...). Z parteru
klatki schodowej wejscia ,,C” prowadza drzwi do lokalu (...) stanowiacych wlasnos¢ I. G. i D. G., a takze schody do
piwnicy. Za schodami w czeSci piwnicznej znajduja sie drzwi, a za nimi korytarz oznaczony w inwentaryzacji nr (...).
W korytarzu sg wejScia zamykane drzwiami do lokali nr (...) spolki (...) spotkiz 0.0. w S., lokalunr (...) R. C.iL. C. oraz
lokalu nr (...) I. G. i D. G.. Za drzwiami prowadzacymi wylacznie do lokalu D. G. i I. G. znajduja sie po obu stronach
dwa pomieszczenia gospodarcze stanowigce cze$¢ wspdlng nieruchomosci, ale wykorzystywana ze wzgledu na swoje
potozenie tylko na potrzeby wlascicieli lokalu (...). Jedno pomieszczenie ma powierzchnie 0,89 m2 i oznaczone jest w
inwentaryzacji nr (...), a drugie ma powierzchnie 1,32 m2 i oznaczone jest w inwentaryzacji nr (...). Przy wejsciu ,,C” do
budynku znajduje sie brama wjazdowa i wjazd od bramy do piwnicy. Za drzwiami metalowymi do piwnicy znajduja
sie dwa pomieszczenia magazynowe: jedno o powierzchni 64,80 m2, oznaczone w inwentaryzacji nr (...) i drugie o
powierzchni 29,08 m2, oznaczone w inwentaryzacji czeSci wspdlnych nr (...). Dalej od strony parkingu znajduje sie
wejécie ,D” do budynku, prowadzace tylko do lokali R. C. i E. C., polozonych na parterze budynku. Do swojego lokalu
polozonego w piwnicy, R. C.1iL. C. maja zapewniony dostep przez klatke schodowa ,,C”. W czeéci wspdlnej piwnicznej,
do ktérej prowadzi bezposrednio wejscie z zewnatrz budynku, usytuowane obok wejécia do wspdlnych pomieszczen
magazynowych, R. C. wraz z A. L. (1) urzadzili wlasng kotlownie gazowq. Zajeta przez nich cze$¢ pomieszczenia ma
powierzchnie 16,75 m2 i oznaczona jest w inwentaryzacji uaktualnionej na 2013r. numerem — (...).

Wejscie ,E” znajduje sie po drugiej stronie budynku patrzac od strony ulicy (...). Wejscie to prowadzi do klatki
schodowej, z ktorej mozna dostaé sie do czeSci piwnicznej i na wyzsze kondygnacje. Do czeSci piwnicznej wioda
schody, a wejsScie na nie zagrodzone jest otwierang kratg. Na dole za schodami znajdujg sie zamykane na klucz
drzwi, a za nimi cze$¢ wspolna nieruchomodci i lokale nr (...) K. K. (2) i J. K. (1). Z czeSci wspdlnej nieruchomosci
korzystaja wylacznie, ze wzgledu na jej polozenie, wlasciciele i uzytkownicy lokali nr (...)Cze$¢ wspolna obejmuje
lazienke o powierzchni 3/70 m2, oznaczong w inwentaryzacji nr (...), korytarz o powierzchni 7,81 m2, oznaczony w
inwentaryzacji nr (...) oraz klatke schodowa prowadzaca z parteru do piwnicy o powierzchni 3,12 m2, oznaczong w
inwentaryzacji nr (...). Korytarz nr (...) wraz z lokalem nr (...) tworza jedna przestrzen. Z klatki schodowej wejscia ,E”
wioda z parteru schody na pierwsze i drugie pietro. Z poziomu pierwszego pietra prowadzi do dalszej czeSci budynku
korytarz o powierzchni 47,75 m2, oznaczony w inwentaryzacji uaktualnionej na 2013r. numerem (...), z ktorego
dostaé sie mozna wylacznie do lokalu (...) A. L. (1) i uzytkowanych przez niego czesci wspolnych nieruchomoéci, tj.
lazienki o powierzchni 14,79 m2, oznaczonej w inwentaryzacji nr (...), pomieszczenia magazynowego o powierzchni
16,15 m2 oznaczonego w inwentaryzacji nr (...), pomieszczenia magazynowego o powierzchni 4,37 m2, oznaczonego
w inwentaryzacji nr (...) oraz korytarza o powierzchni 4,82 m2 oznaczonego w inwentaryzacji nr (...). Z poziomu
drugiego pietra klatki schodowej wejScia ,,E” prowadzi do dalszej czeSci korytarz oznaczony w inwentaryzacji nr (...), o
powierzchni 59,45 m2. Z wejscia ,,E” na drugie pietro nikt nie korzysta. Wejécie z klatki schodowej na korytarz drugiego
pietra zostalo zgodnie z wola wlascicieli lokali (...), polozonych na tym pietrze, zamkniete na trwate ze wzgledow
bezpieczenstwa, a wladciciele i uzytkownicy tych lokali uzywaja wejécia ,,C”.

Do lokalu nr (...) na parterze, stanowigcym aktualnie wlasno§¢ M. H. (1), prowadzi wejscie bezposrednio z zewnatrz
budynku, a nie z klatki schodowe;j.

W dniu 19 stycznia 1995r. odbylo sie zebranie czlonkéw pozwanej Wspoélnoty, w ktorym wzieli udziat w szczegblnosci:
K.R,T.B.,G.D.,J.M,,R.C., D. G.,, M. G. (1), M. G. (2) i Z. W. (1). Obecni na zebraniu jednomy$lnie ustalili miedzy
innymi, ze:

- Wspoélnota wyraza zgode na oddanie toalet firmom, ktére zadeklarowaly sie przeprowadzi¢ w nich remont,
utrzymywac w nalezytym stanie, pokrywac koszty utrzymania i biezacych napraw

- uzytkownicy przydzielonych sanitariatébw zamontuja na wlasny koszt liczniki wodne w terminie do 31 stycznia 1995r.



- porzadek w czeSciach wspolnych utrzymywaé beda wlasciciele przyleglych do tych czesci lokali
- rozliczenie zuzycia wody bedzie sie odbywaé wedtug licznikow.
Powodowie nie wzieli udzialu w zebraniu.

Pismem z dnia 27 lipca 1995r. spolka (...) service spolka z o.0. z siedziba w S., ktéra zajm owala lokale (...) na
pierwszym pietrze (aktualnie wtascicielem lokalu jest A. L. (1)), zwrocila sie do Wspoélnoty z prosba o wyrazenie zgody
na wylgczne korzystanie przez nig z korytarza na pierwszym pietrze przylegajacego do pomieszczen oznaczonych na
planie budynku jako wlasnosé spotki. W piémie wskazala, ze wylaczne korzystanie przez spotke z ww. korytarza nie
bedzie zaklocalo funkcjonowania pozostalym wlascicielom lokali, a wylaczno$¢ nie dotyczy sytuacji awaryjnych, w
ktoérych korytarz ten stanowi droge ewakuacyjng. Do pisma zostalo zalaczone o$wiadczenie z dnia 25 lipca 1995r.
podpisane przez: R. C., przedstawiciela (...) S.A. M. G. (1), T. B., G. S. w imieniu wspdlnikow spoétki cywilnej (...), Z.
W. (1), K. lub R. R. (1), M. G. (2), powoda R. K,, B. C., D. G., G. B, przedstawiciela firmy (...) i M. R..

W dniu 3 sierpnia 1995r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali potozonych w budynku pozwanej Wspdlnoty, w ktorym
udzial wzigl miedzy innymi powdd R. K.. Przedmiotem zebrania byla przede wszystkim sprawa ustalenia czeci
wspolnych nieruchomosci i korzystania z nich przez wlascicieli. Poruszono miedzy innymi problem windy odwolujac
sie do ustalenn dokonanych na poprzednim zebraniu odnoénie przekazania windy w wylaczne uzytkowanie Z. W. (1)
W zamian za nieponoszenie przez pozostalych wlascicieli optat zwigzanych z eksploatacja windy i jej remontami.
Na zebraniu Z. W. (1) zwrdcil sie do powoda o podpisanie o$§wiadczenia o rezygnacji z korzystania z windy, ale
powdd odmowil podpisania takiego o$wiadczenia, nie okreslil sie tez jednoznacznie czy bedzie korzysta¢ z windy.
Na zebraniu dyskutowano tez o zatrudnieniu pracownika na stanowisku konserwatora stacji telefonicznej, wynajeciu
pomieszczenia po kottowni oraz warunkéow dzierzawy piwnicy, ktéra zainteresowane byly firmy (...).

Czes¢ wladcicieli podpisalo w dniach 28 czerwca 1995r. oraz 14 lipca 1995r. i 22 sierpnia 1995r. wsp6lne o§wiadczenie,
ze zrzeka sie korzystania z windy towarowej w budynku w zamian za nie ponoszenie jakichkolwiek kosztow zwigzanych
z jej remontami i eksploatacja. Jednocze$nie wyrazilo zgode na eksploatacje windy przez Z. W. (1) i inne osoby
uczestniczace w powyzszych kosztach. Wérod wlascicieli, ktorzy podpisali oSwiadczenie, nie byto powodow.

W dniu 28 sierpnia 1995r. zostal poddany pod glosowanie projekt uchwaly, o tresci:

»Czlonek wspdlnoty nie moze bez zgody Wspolnoty Lokalowej zmienia¢ powierzchni i wygladu czeéci wspodlnych
obiektu, jak rowniez dokonywaé zmian w ich wyposazeniu.

O zamiarze wprowadzenia zmiany w cze$ci wspolnej czlonek Wspdlnoty powinien powiadomi¢ Wspdlnote Lokalowa
przez zlozenie odpowiedniego pisma do Zarzadu.

Powyzszy projekt uchwaly dotyczy takze zaistnialych juz zmian, jakie mialy miejsce bez zgody innych wspdtwlascicieli.
W takim przypadku nalezy wystapic o zaakceptowanie przez wspoélnote:

a) wszelkich uprzednio wprowadzonych zmian
b) umieszczonych reklam znajdujacych sie w cze$ciach wspdlnych obiektu.

Whioski zlozone do zarzadu dotyczace ww. kwestii beda rozpatrywane przez Wspolnote na najblizszym zebraniu
wspotwlasceicieli w drodze glosowania.

W przypadku nie wystapienia do Wspo6lnoty o zaakceptowanie w/w zmian lub dokonanie takich zmian bez akceptacji
Wspolnoty, wspotwtasciciel, ktory takiej zmiany dokonal, zobowiazany zostaje do pokrycia kosztéw przywrdcenia
pierwotnego wygladu czeéci wspolnej obiektu.”



Za podjeciem uchwaly o wskazanej wyzej treéci zaglosowali: R. C. ((...)), R. S. (PPHU (...)), G. D. (S.C. (...)), Z. W. (2)
(F.H.(...)),M.H. (1) ((...)),M.G.(3)((...)),E.C.,D.G. ((...)),J.M. ((...)), G. B. ((...)) i przedstawiciel (...) spbtka z 0.0.

W pidmie z dnia 18 wrze$nia 1995r. D. G. zwrdcil sie do Zarzadu Wspdlnoty Mieszkancow z prosba o zatwierdzenie
zmian wprowadzonych w uzytkowaniu powierzchni wspdélnych, a obecnie uzytkowanych tylko przez niego, tj. z
korytarza przed wej$ciem do lokalu oraz czeSci korytarza w piwnicy.

W pidmie z dnia 29 wrze$nia 1995r. M. G. (2) jako przedstawiciel firmy (...) w S., zajmujacej lokale nr (...) na drugim
pietrze (aktualnie lokal A. L. (1)) zwr6cil sie do Wspdlnoty z prosba o wyrazenie zgody na zagospodarowanie korytarza
o powierzchni 5 m2, ze wzgledu na malo estetyczny korytarz i brak odpowiedniego o$wietlenia oraz poprawienie
funkcjonalnoéci biura. Pisemne oéwiadczenie o nie zglaszaniu zastrzezen do zagospodarowania korytarza zlozyli
przedstawiciel (...) S.A.i(...). (...).

W piSmie z dnia 7 pazdziernika 1995r. wlasciciel Z. W. (1) wnidst prosbe o pozwolenie zabudowy i wylacznego
korzystania z powierzchni 13 m2 korytarza usytuowanego na drugim pietrze przy lokalach (...), zgodnie z zalaczonym
planem sytuacyjnym. W kolejnym pis$mie z tej samej daty Z. W. (1) wnibst o pozwolenie na wylgczne korzystanie
z magazynku nr 207 o powierzchni 3,43 m2, usytuowanego na drugim pietrze przy lokalach (...). Pismem z dnia 9
pazdziernika 1995r. z prosba o zajecie tego samego pomieszczenia nr 207 wystapil wlasciciel M. R.. W uzasadnieniu
pros$by wskazal, ze pomieszczenie chcialby przerobic i wykorzystywac jako toalete.

Pismem z dnia 9 pazdziernika 1995r. R. C. zwrdcil sie do Wspolnoty z prosba o wyrazenie zgody na adaptacje przez
niego i (...) spolke z 0.0. czesci wspodlnej w kotlowni, na kotlownie gazowa, o powierzchni tacznej 5 m2.

Pismem z dnia 25 pazdziernika 1995r. J. M. -wlasciciel lokalu nr (...) polozonego na drugim pietrze, zwroécil sie do
Wspo6lnoty z proéba o wyrazenie zgody na zagospodarowanie czeéci korytarza o powierzchni 4m2 z dotychczasowe;j
wspolnej powierzchni. W kolejnym pi$mie z dnia 10 listopada 1995r. wskazal, ze zajeta przez niego powierzchnia w
poprzednim piSmie zostala zanizona o 3,5 m2. Jednoczeénie wyjasnil, ze ta powierzchnia dotyczy zajetego wezeéniej
pomieszczenia gospodarczego.

Pismem z dnia 27 pazdziernika 1995r. B. C. — przedstawiciel firmy (...), ktéra zajmowata na drugim pietrze lokale nr
(...) (aktualnie wlascicielem lokalu jest spoéika (...)) wystapil do Wspodlnoty z proéba o wyrazenie zgody na adaptacje
czeSci korytarza o powierzchni 18 m2. Przedstawiciel (...) Zakladu Uslug (...) i komputerowych M. G. (2) oraz
przedstawiciel (...)podpisali sie na pisemnej prosbie B. C., ze nie wnosza zastrzezen.

W dniu 27 pazdziernika 1995r. odbylo sie zebranie Wspoélnoty, na ktérym obecni byli: wspo6lnik spolki cywilnej
(...), przedstawicielka (...) spolki z o.0. J. K. (1), przedstawiciel firmy (...), Z. W. (1) i przedstawiciel firmy (...)
— B. S.. Zebraniu przewodniczyt W. G.. Celem zebrania bylo rozpatrzenie podan od wspdtwlascicieli w sprawie
zmiany uzytkowania cze$ci wspolnych budynku i opracowanie nowych tabel procentowych udzialdbw w czeSciach
wszystkich wspotwlascicieli. Wszystkie podania, ktére wplynely na rece zarzadcy przed datg zebrania ((...), (...), (...),
S., (...), M. R, (...)) zostaly rozpatrzone przez zebranych i jednoglosnie zaakceptowane z wyjatkiem pomieszczen
po bylej kotlowni. Bioracy udzial w zebraniu wskazali, ze kotlownia budzi wiele kontrowersji i w zwiazku z tym
sprawa powinna by¢ rozpatrzona na zebraniu, w ktéorym uczestniczy¢ bedzie wiekszo$é wlascicieli. Jesli chodzi o
pomieszczenie gospodarcze nr 207 na drugim pietrze, to ustalono, ze bedzie z niego korzystat M. R.. Faktycznie
zajmowal to pomieszczenie przez kolejne lata J. M. za akceptacjg drugiego zainteresowanego tym pomieszczeniem
wladciciela — Z. W. (1).

W dniu 16 stycznia 1996r. odbylo sie zebranie Wspolnoty, na ktdrym obecni byli: przedstawicielka (...) spélki z o.o.,
J. K. (2) ((...), G. B. ((..)), Z. W. (1) ((...)), M. R, powod R. K., przedstawiciel (...), R. C., M. G. (2) ((...)), J. M. ((...)),
M. G. (1) ((...) S.A.). Na zebraniu byl poruszany miedzy innymi temat kotlowni. Ustalono, ze zostana zebrane oferty
na dzierzawe tego pomieszczenia.



W dniu 15 pazdziernika 1996r. odbylo sie zebranie Wspdlnoty, w ktorym wrzieli udzial Z. W. (1), R. C., G. D,
przedstawiciele firm (...), G. B. (G.), powodka B. K., J. M., przedstawiciel spo6lki (...) oraz M. R.. Zebranie zostato
zwolane w celu wyboru zarzadu. Zebrani wybrali zarzad w osobach Z. W. (1), R. C. i G. D.. Ustalili rowniez, ze zarzad
bedzie pelnil swoja funkcje spolecznie a jego kadencja zakonczy sie w styczniu 1998r. Wezeéniej funkcje zarzadu
sprawowat W. G..

W okresie od 15 pazdziernika 1996r. do 31 stycznia 1998r. zarzad dokonywal wylacznie rozliczen finansowych
kosztow powstatych w lokalach za wode i Smieci, po$redniczac miedzy dostawcami mediéw a odbiorcami poprzez
refakturowanie tych kosztow w zaleznoéci od indywidualnego zuzycia (woda wedlug wskazan wodomierzy, Smieci
zgodnie z udzialem procentowym). W celu uzyskania pozytkow dla Wspdlnoty z tytulu zajmowania czeéci wsp6lnych
nieruchomo$ci zostala zawarta w dniu 16 kwietnia 1997r. przez zarzad Wspdlnoty umowa najmu ze (...)
Przedsiebiorstwem (...). Umowa zostala zawarta na czas okre$lony, z mozliwoscia przedluzenia co roku przez okres
pieciu lat. Stawka czynszu zostala w niej ustalona na 4 zt za m2 powierzchni plus VAT. Naleznosci te nie byly jednak do
stycznia 1998r. pobierane, gdyz nie byta prowadzona ksiegowos§¢é we Wspolnocie. Do 2008r., kiedy zostal powolany
zarzad w osobie M. D. (1), pozwana Wspdlnota nie miala zarzadu.

W dniu 25 pazdziernika 1996r. powodka B. K., Z. W. (1) i G. B. podpisali o§wiadczenie odnoénie sposobu korzystania
z toalety przy windzie towarowej na pierwszym pietrze budynku. Do oSwiadczenia zostal zalaczony szkic sytuacyjny
przedstawiajacy podzial toalet miedzy powodami a Z. W. (1) do korzystania z wylaczeniem innych os6b. Wedlug
uzgodnien ww. os6b toaleta zostala podzielona na trzy czeéci, z ktorych jedna przylegla do lokalu Z. W. (1) zostala
przydzielona Z. W. (1), a druga przydzielona powodom. W dniu 28 paZdziernika 1996r. zostala zawarta pomiedzy
powddka B. K. a Z. W. (1) umowa dotyczaca podziatu toalet w sposob ustalony w o§wiadczeniu z dnia 25 pazdziernika
1996r. W umowie wskazano, ze podzial ten dokonywany jest pod warunkiem wykonania przez Z. W. (1) na rzecz
powddki B. K. dwustanowiskowej zdatnej do uzytku toalety, o standardzie nie nizszym niz przed podzialem, co
oznaczaé mialo:

- wykonanie wentylacji pomieszczenia

- doprowadzenie wody i odplywow kanalizacyjnych do dwoch misek ustepowych wraz z ich zamontowaniem
- wykonanie kabin.

Dlugos$¢ pomieszcezenia po podziale mierzona w §wietle Scian, wynie$¢ miala 128 cm.

W grudniu 1996r. M. H. (1) zlozyl o§wiadczenie, ze wyraza zgode na zajmowanie przez Z. W. (1) czeéci lokalu nr (...)
(WCQ) przy windzie towarowe;.

W 1999 r. zostaly zebrane podpisy od wlascicieli lokali w zwigzku z glosowaniem nad aktualizacja uchwaly cztonkow
Wspolnoty z dnia 19 stycznia 1995r., ktorej przedmiotem bylto korzystanie ze wspolnych toalet. Zgodnie z poddanym
pod glosowanie projektem podziatu toalet, podzial ten przedstawiat sie nastepujaco:

- na drugim pietrze budynku czeé¢ jednej toalety przydzielono do wylacznego korzystania dwém spédtkom (...) spolce
z0.0.1 (...) spolce z 0.0., a druga czeéc A. L. (1), Z. W. (1), J. M. i M. R.. Druga toaleta usytuowana na pétpietrze klatki
schodowej wejscia ,,C” zostala w catoéci przeznaczona dla spoiki (...).

- na pierwszym pietrze jedna toaleta usytuowana na polpietrze klatki schodowej wejécia ,,C” zostala na wylaczno$c¢
przyznana spoélce (...), a druga toaleta podzielona miedzy trzech wilascicieli, tj. Z. W. (1), powodéw oraz G. B. i M.
H. (1). Powodom przypadla ta czes¢ toalety, ktéra zajmowali juz wczeSniej na podstawie porozumienia ze Z. W.
(1). Powodowie nie brali udzialu w glosowaniu. Na li$cie do glosowania podpisali sie przedstawiciele wszystkich
wladcicieli lokali, z wyjatkiem powodow. W kwietniu 1995r. powdd postawil na korytarzu pierwszego pietra $ciane
dzialowa przy drzwiach windy towarowej. Postawieniu $ciany sprzeciwili sie G. B. i Z. W. (1). Pismem z dnia
17 czerwca 1996r. zwrdcili sie do W. G. z prosba o spowodowanie by $cianka na korytarzu nr 117 przy dZzwigu



towarowym zostala rozebrana. Pismem z dnia 21 czerwca 1996r. W. G. dzialajac jako zarzad Wspdlnoty zwrdcit sie do
powddki z pro$ba o rozebranie Sciany dzialowej przy dzwigu towarowym, posadowionej bez zgody wspdlwlascicieli.
W piSmie wskazal, ze jesli do dnia 28 czerwca 1996r. powddka tego nie uczyni, $ciana na jej koszt zostanie rozebrana,
gdyz powoduje utrudnienie w komunikacji i swobodnym uzytkowaniu sasiadujacych lokali. Powddka w odpowiedzi
na powyzsze pismo o$wiadczyla w dniu 21 czerwca 1996r., ze nie zgadza sie z zawartym w nim twierdzeniem i
zazgdala rozstrzygniecia o wszystkich modernizacjach w budynku, na ktére nie wyrazila zgody oraz zwolania zebrania
wszystkich wlascicieli w celu wspoélnego rozstrzygniecia spraw dotyczacych korzystania z czeéci wspoélnych. Swoje
stanowisko uzupelnila w piSmie z dnia 25 czerwca 1996r. skierowanym do W. G.. W piSmie tym wskazala, ze tryb
zatwierdzenia przebudowy istniejgcej, jak i planowanej reguluje uchwata wiascicieli lokali z 28 sierpnia 1995r., ktora
zostala przedstawiona do jej wiadomosci z dniu 24 czerwca 1996r. W samym zebraniu nie brala udzialu, gdyz nie
byla o nim zawiadomiona. Z tego wzgledu nie mogla réowniez uczestniczy¢ w zatwierdzaniu dokonanych zmian
na nieruchomosci. Powoédka powolujac sie na powyzsze zwrécila sie z prosba o przeprowadzenie glosowania nad
akceptacja badz zanegowaniem przebudowy na najblizszym zebraniu wspélnoty. Sciana postawiona na korytarzu
przez powoda zostala rozebrana w drugiej polowie 1996r. Po jej rozebraniu zostala postawiona Sciana na korytarzu
w innym miejscu, ale tez w poblizu dzwigu towarowego. Pismem z dnia 29 listopada 1996r. pow6d wystapit do W.
G., by Sciana zostala usunieta. W piSmie wskazal, ze Sciana dzialowa zostala postawiona przez Z. W. (1) i powoduje
utrudnienia w swobodnym korzystaniu z toalety meskiej i w dostepie do klatki schodowej od strony wewnetrznego
dziedzinca.

Pismem z dnia 8 kwietnia 1997r. powodowie zwr6cili sie do komendy Rejonowej Strazy Pozarnej w S. z prosba
o interwencje w sprawie braku zabezpieczen przeciwpozarowych budynku przy ulicy (...) w S., tj. miedzy innymi
przegradzania i zamkniecia korytarzy i klatek schodowych, stanowigcych drogi ewakuacyjne, braku oznaczenia drog
ewakuacyjnych i braku jednolitego ich o$wietlenia. Pismem z dnia 9 kwietnia 1997r. zwrocili sie natomiast do
Wydzialu Urbanistyki, Architektury i Nadzoru Budowlanego Urzedu Miejskiego w S. z proéba o pilng interwencje i
likwidacje bezprawnych przebudéw i podlaczen na terenie nieruchomoscei przy ulicy (...). W pismie wniesli miedzy
innymi o weryfikacje zgodno$ci z projektem podziatu budynku:

- przegrod ciagéw komunikacyjnych

- zamknietych i przywlaszczonych wezlow sanitarnych

- zagrodzonych i zawlaszczonych czeéci wspdlnych, stanowigcych klatki schodowe, korytarze, piwnice, strychy
- dokonanych podlaczen technicznych i odprowadzenia spalin i Sciekéw

- warunkow zabudowy jedynego naturalnego zrédla Swiatla w korytarzu na pierwszym pietrze budynku.

W zwigzku z pismem powoddéw Urzad Miejski wezwal zarzad Wspdlnoty do przedlozenia w terminie do dnia 30
pazdziernika 1997r. dokumentéw dotyczacych podlaczen gazowych i zwigzanej z tym wentylacji poszczegdlnych
lokali oraz do ustosunkowania sie do zarzutéw powodoéw wyszczego6lnionych w piSmie z dnia 9 kwietnia 1997r. W
odpowiedzi na wezwanie Z. W. (1) i R. C. dzialajac jako zarzad Wspolnoty przestali kopie dokumentéw dotyczacych
podlaczen gazowych do lokali i o$wiadczyli, ze zarzuty powoddéw sa bezpodstawne. W dniu 15 kwietnia 1997r.
pracownicy organu panstwowego nadzoru budowlanego przeprowadzili ogledziny nieruchomosci. W trakcie ogledzin
stwierdzono, ze w budynku w czeéci skrzydlowej z wejSciem A trwa remont i przebudowa pomieszczen oraz korytarzy.
Komunikacja jest utrudniona, zamkniete sg drzwi na drodze ewakuacyjnej. Na korytarzach i w sanitariatach brakuje
o$wietlenia. Z czesci wspolnych i korytarzy wydzielone sg pomieszczenia. W jednym pomieszczeniu lokalu 18b (lokal
powodow) wykonywana jest adaptacja na gabinet stomatologiczny, a jedno pomieszczenie jest uzytkowane jako
gabinet stomatologiczny. Po ogledzinach budynku zostalo wszczete przeciwko powodom z urzedu postepowanie
administracyjne w sprawie samowolnego wykonania rob6t budowlanych zwigzanych ze zmiang sposobu uzytkowania
pomieszczen biurowych na gabinety stomatologiczne oraz uzytkowania jednego pomieszczenia jako gabinet



stomatologiczny. Decyzja z dnia 25 czerwca 1997r. nakazano powodom w celu doprowadzenia wykonanych robét do
stanu zgodnego z prawem, przedlozenie nastepujacych dokumentéw:

- inwentaryzacji wykonanych robdét zwiazanych z adaptacja pomieszczen biurowych na gabinety stomatologiczne
- oceny stanu technicznego wykonanych rob6t budowalnych

- dokumentoéw wymienionych w § 8 ust. 1 rozporzadzenia MGPiB z dnia 15 grudnia 1994r. w sprawie warunkéw i trybu
postepowania przy rozbiorkach nie uzytkowanych, zniszczonych lub nie wykonczonych obiektéw budowlanych oraz
udzielenia pozwolen na zmiane sposobu uzytkowania obiektow budowlanych lub ich czesci.

Jednocze$nie utrzymano decyzja zakaz prowadzenia robdt budowlanych oraz uzytkowania zaadaptowanego
pomieszczenia biurowego jako gabinetu stomatologicznego. Zakaz ten zostal wprowadzony postanowieniem z dnia
30 kwietnia 1997r.

Decyzja z dnia 15 wrze$nia 1997r. nakazano powodom przywrocenie poprzedniego sposobu uzytkowania pomieszczen
i utrzymano zakaz uzytkowania zaadaptowanego pomieszczenia biurowego jako gabinetu stomatologicznego. Nakaz
wydano z powodu nie przedlozenia przez powodéw wymaganych dokumentéw. Pismem z dnia 23 kwietnia 1999r.
pozwana Wspdlnota poinformowala Urzad Miejski Wydzial Urbanistyki, Architektury i Nadzoru Budowlanego w S.,
ze wniosek powod6w w sprawie wyrazenia przez Wspolnote zgody na zmiane sposobu uzytkowania lokalu nr 18b z
funkcji biurowej na funkcje gabinetu stomatologicznego nie uzyskat akceptacji wiekszoS$ci wlascicieli. Do pisma zostata
zalaczona uchwala z dnia 19 kwietnia 1999r.

Ostatecznie na skutek staran powodéw, decyzja z dnia 12 lipca 1999r. udzielone zostalo im pozwolenie na zmiane
sposobu uzytkowania — adaptacje pomieszczen biurowych lokalu nr 18b na funkcje gabinetu stomatologicznego. W
uzasadnieniu decyzji wskazano miedzy innymi, ze powodowie wykazali, iz maja prawo wylacznego dysponowania
pomieszczeniami sanitarnymi, przedkladajac umowe z dnia 28 pazdziernika 1996r. okreslajaca podzial lokalu
oznaczonego na planie numerem 119, stanowiacego lazienke, na dwie czesci do wylacznego uzytku powodéow i Z. W..

W grudniu 2000r. G. B. postawil §ciane dzielaca korytarz na pierwszym pietrze w celu uzyskania dostepu do
pomieszczenia oznaczonego w inwentaryzacji (stan aktualny na 2010r.) numerem (...). Wcze$niej znajdowala sie w
tej czeSci korytarza $ciana, ale usytuowana byla ona w taki sposéb, Ze po jej jednej stronie byto wejscie do toalety
uzytkowanej wylacznie przez powoddéw, a po jej drugiej stronie wejsScie do toalet oznaczonych w inwentaryzacji
numerami (...) i (...) (stan aktualny na 2010r.). Pismem z dnia 18 grudnia 2000r. powddka B. K. wezwala G. B. do
natychmiastowego wstrzymania praci demontazu zabudowy korytarza. W piémie wskazala, ze w dniach 16 i 17 grudnia
2000r. zostaly przeprowadzone przez G. B. prace budowlane dotyczace przebudowy czesci wspolnej nieruchomosci,
polegajace na trwalym przegrodzeniu korytarza pierwszego pietra, ktory stanowi droge komunikacyjna i ewakuacyjna.
Jednocze$nie powddka zlozyla w Panistwowym Inspektoracie Nadzoru Budowlanego zawiadomienie o przegrodzeniu
korytarza na pierwszym pietrze budynku. Na skutek jej zawiadomienia zostalo wszczete przez Inspektorat
postepowanie administracyjne. W dniu 27 lutego 2001r. zostala wydana decyzja nakazujaca G. B. doprowadzenie
obiektu do stanu poprzedniego, ktéra wobec wniesienia odwolania zostala uchylona. Po ponownym rozpoznaniu
sprawy Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego wydal w dniu 25 czerwca 2001r. decyzje, w ktérej nakazal G.
B. przedlozenie inwentaryzacji wykonanych robét, orzeczenia o stanie technicznym wykonanych robét oraz zgody
wspoétwlascicieli na dysponowanie czeScig wspblng nieruchomoscei, w celu doprowadzenia wykonanych robét do stanu
zgodnego z prawem.

Pismem z dnia 4 czerwca 2001r. powodowie wezwali G. B. do natychmiastowego wstrzymania prac i demontazu
wykonanej przebudowy toalety na pierwszym pietrze.

W dniu 13 sierpnia 2001r. G. B. zlozyl w Powiatowym Inspektoracie Nadzoru Budowlanego dokumenty w postaci:
inwentaryzacji budowlanej wykonanych robo6t, orzeczenia o stanie technicznym i uchwate Wspoélnoty z dnia 15 grudnia
2000r. w sprawie zgody na postawienie Scianki dzialowej z plyty gipsowo-kartonowej usytuowanej na korytarzu



pierwszego pietra w budynku przy ulicy (...), ktéra rozgranicza lokale M. H. (1) i R. z lokalami Z. W. (1), powodow i
G. B.. Zgode na podstawienie $cianki wyrazili wszyscy wspotwlasciciele, z wyjatkiem powodow. W dniu 28 stycznia
2002r. zostala wydana decyzja udzielajaca pozwolenia na uzytkowanie rob6t polegajacych na wybudowaniu przez G.
B. écianki dzialowej w budynku.

Pismem z dnia 12 wrze$nia 2001r. powodowie wystapili do Biura Ochrony (...) w S. z pro$ba o niezwloczne usuniecie
zamontowanego systemu alarmowego i udostepnienia przejécia na pierwszym pietrze budynku do klatki schodowe;j B.
Wskazali, ze monitorowana cze$¢ korytarza stanowi wspotwlasnoéé, a nie wylaczng wlasnos$é M. H. (1) prowadzacego
firme (...). Pismem z dnia 14 marca 2003r. powodowie zwrocili sie do M. H. (1) z zadaniem udostepnienia im korytarza,
pomieszczenia gospodarczego i toalety na pierwszym pietrze, wskazujac, ze przebudowa i zawlaszczenie tej czedci
nastgpito samowolnie w dniu 12 marca 2003r.

Pismem z dnia 15 kwietnia 2010r. powodowie zwrdcili sie do zarzadu pozwanej Wspoélnoty z prosba o wyjasnienie, kto
inajakiej podstawie prowadzi przebudowy w pomieszczeniu uzytkowanym przez nich jako wspdtwlascicieli. W pi$mie
tym wskazali, ze zostal przegrodzony korytarz I pietra — wedlug rzutu nr (...), nr (...), bedacy ciagiem komunikacyjnym
do wejécia do budynku. Powodowie wniesli o umozliwienie im wspotkorzystania z toalety nr (...) oraz korytarza nr (...)
inr (...). Pismo wplynelo do zarzadu nastepnego dnia.

W dniu 26 kwietnia 2010r. powodowie rozebrali Sciane dzielaca korytarz na pierwszym pietrze budynku, posadowiong
przez G. B.. W zwigzku z powyzszym pozwana Wspdlnota zwrocila sie do nich pismem z dnia 277 kwietnia 2010r.
wzywajacym do przywrocenia stanu zgodnego z prawem poprzez odbudowanie $ciany. W zwigzku z tym, ze powodowie
nie odbudowali §ciany, pozwana w piSmie z dnia 4 maja 2010r. zlozyla w Powiatowym Inspektoracie Nadzoru
Budowlanego wniosek o nakazanie przywrocenia stanu zgodnego z prawem. Pismem z tej samej daty, odnoszac sie do
pisma powodéw z dnia 28 kwietnia 2010r. poinformowala, ze podtrzymuje swoje dotychczasowe stanowisko wyrazone
w pi$mie z dnia 277 kwietnia 2010r. w sprawie $ciany na korytarzu pierwszego pietra. W piSmie tym odnoszac sie do
roszczen powoddw co do aktualnego zagospodarowania cze$ci wspolnych lub ewentualnych przyszlych zmian sposobu
zagospodarowania wskazala na konieczno$¢ rozpatrzenia ich przez ogot wlascicieli na zebraniu wspdlnoty. W pismie
tym pozwana odniosla sie rowniez do sprawy robot wykonywanych w lazience na pierwszym pietrze, wskazujac, ze
roboty s3 wykonywane na mocy dotychczasowych ustalen wlasScicieli.

Pismem z dnia 7 czerwca 2010r. skierowanym do zarzadu pozwanej powodowie wnies$li o udostepnienie korytarza i
pomieszczenia gospodarczego, demontaz przegrod korytarza, demontaz monitoringu, usuniecie mebli biurowych z
korytarza, doprowadzenie toalety do stanu zgodnego z wymogami sanitarnymi i zaniechania jakichkolwiek dzialan
zwigzanych z nieruchomoscia wspolng. Pismo zostalo doreczone zarzadowi w dniu 7 czerwca 2010r.

Pismem z dnia 20 lipca 2010r. Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w S. wezwal powod6ow do zlozenia w
terminie 14 dni wyja$nien w sprawie wnioskow z dnia 7 maja 2010r. i 15 lipca 2010r. dotyczgcych rob6t budowlanych
w budynku.

W dniu 5 stycznia 2008r. wlasciciele lokali podjeli uchwale nr (...) w sprawie okre$lenia zaliczek na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomo$cia wspdlna. Wysokos¢ zaliczki na koszty eksploatacji nieruchomosci wspdlnej zostala okreslona
w wysokoS$ci 1,10 zt za m2 powierzchni uzytkowej lokali, a wysoko$¢ zaliczki na fundusz remontowy w wysokoéci 0,10
zl za m2. W tym samym dniu wla$ciciele lokali podjeli rowniez druga uchwale nr (...), w ktérej ustalali potrzebe:

- aktualizacji udziatow poszczego6lnych czlonkéw Wspoblnoty w nieruchomosci wspolne;j
- zalozenia ksiazki obiektu i dokonania przegladéw technicznych nieruchomoéci wspolnej
- podjecia dzialan w celu skompletowania niezbednej dokumentacji technicznej nieruchomosci

- zawarcia uméw na wynajem czesci wspolnych nieruchomosci.



Ustalono, ze zostana naniesione na rzutach odpowiednich kondygnacji budynku lokale stanowiace odrebna wlasno$c
iczesci wspolne nieruchomosci, i okreslone powierzchnie wydzielone do wylacznego uzytku poszczegdlnych cztonkow
Wspolnoty.

W dniu 9 kwietnia 2009r. zostala podjeta uchwala nr (...), w ktérej utrzymano wysokos$¢ zaliczek na dotychczasowym
poziomie i wskazano, ze na podstawie odrebnej uchwaly wspolnoty wysokosé zaliczek moze zosta¢ ustalona
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali oraz czesci wspolnych nieruchomoséci uzytkowanych w sposéb
wylaczny przez poszczegdlnych czlonkéw wspdlnoty.

W dniu 9 kwietnia 2010r. odbylo sie zebranie wiascicieli lokali, na ktérym zostala podjeta miedzy innymi uchwala
nr (...) w sprawie okre§lenia sposobu rozliczen z tytulu kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélng w zakresie
stuzacym do uzytku poszczeg6lnych wlascicieli lokali oraz ustalenia wysokosci zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomos$cia wsp6lna. W uchwale wlaSciciele utrzymali zaliczki na dotychczasowym poziomie, a nadto ustalili
sposob rozliczenia kosztow zuzycia wody i $ciekéw w lokalach. Zgodnie z tymi ustaleniami wlasciciele lokali mieli
wnosi¢ przedplaty na poczet rozliczenia za wode i odprowadzenie Sciekow, obliczone wedlug cen jednostkowych
pomnozonych przez $rednie miesieczne zuzycie w danym lokalu, powiekszone o 30%. Rozliczenie przedplat miato
nastepowac w okresach kwartalnych na podstawie refaktury wystawionej przez Wspoélnote. Na zebraniu dyskutowano
rowniez nad projektem uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz cze$ci wspdlnych i zmiane wysoko$ci udzialow
w nieruchomos$ci wspdlnej. Przewodniczacy przedstawil koncepcje podziatlu czesSci wspolnych z mozliwos$cia ich
przebudowy oraz powiekszenia istniejacych lokali lub przypisania czesSci wspolnych jako pomieszczen przynaleznych
do lokali oraz propozycje odplatnego korzystania w sposéb wylaczny z czeéci wspolnych przez dwoch lub kilku
korzystajacych z nich wlaScicieli. Wla$ciciele lokali zostali tez zapoznani ze wstepna inwentaryzacja czeSci wspolnych.
Uczestnicy zebrania postanowili nie glosowaé nad projektem uchwaty w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz czesci
wspolnych by daé czas wszystkim wlascicielom na podjecie decyzji.

Powodowie sprzeciwiali sie sprzedazy czeéci nieruchomosci wspélnej. Swoje stanowisko wyrazili na pi$mie w dniu
25 czerwcea 20009r.

Na podstawie umowy najmu z dnia 16 kwietnia 1997r. pozwana Wspolnota wynajmowala spolce (...) spdlce z o.o.
pomieszczenie piwniczne (dawna kottownia) stanowiace cze$¢ nieruchomosci wspdlnej. Umowa byla zawarta na czas
okres$lony do 31 grudnia 1997r. Do pomieszczenia tego bylo pierwotnie wejécie przez klatke schodowa wejscia ,E”.
W 1997r. na zlecenie spoélki (...) pomieszczenie zostalo przebudowane. Wejscie do niego od strony klatki schodowe;j
zostalo zamurowane, a wykonane zostalo bezposrednie wejscie z zewnatrz od ulicy (...). Istniejace wewnatrz mniejsze
pomieszczenie gospodarcze, oznaczone w inwentaryzacji uaktualnionej w 2013r. numerem (...), powiekszono kosztem
wiekszego pomieszczenia o przedsionek z wejsciem bezposrednio z zewnatrz budynku. Po 1997r. spoltka (...) nadal
korzystala z pomieszczenia piwnicznego z wylaczeniem innych oséb. W 2008r. pozwana Wspolnota przeprowadzita z
przedstawicielem spo6lki Mirostawem Gosienieckim rozmowy w celu ustalenia wysoko$ci nowej oplaty za korzystanie
z pomieszczenia. Do porozumienia w tej sprawie nie doszlo, a spdr zakonczyl sie w sadzie zasadzeniem na rzecz
pozwanej naleznoéci za korzystanie przez spotke z pomieszczenia po dawnej kottowni. (...) spotka z 0.0. w S. wystapilo
do Wspolnoty z wnioskiem o jego wykup, ale Wspdlnota nie wyrazila na to zgody. Czes¢ kottowni o powierzchni 16,75
m2, oznaczona w inwentaryzacji uaktualnionej w 2013r. numerem (...), zostala zajeta w latach dziewiec¢dziesigtych
przez R. C.1iA. L. (1) na potrzeby wlasnej kottowni gazowe;j.

Spolka (...) zajmowala ww. pomieszczenie po bylej kottowni do 2011r. W dniu 13 grudnia 2011r. pomieszczenie to
zostalo przez pozwang Wspdlnote wynajete P. M.. Umowa zostala zawarta na czas nie oznaczony, stawke miesieczng
czynszu okres§lono w niej na kwote 11 zl za m2, powiekszona o podatek VAT.

W okresie 2010-2012r. pozwang Wspdlnotei (...) spotke z 0.0. w S. laczyla umowa najmu korytarza biegngcego wzdhuz
lokalu tej spdlki na pierwszym pietrze. Zawarcie umowy mialo miejsce w czasie, kiedy rozpoczely sie prace w lazience
nr (...).



Do 2009r. powodowie byli obcigzani nalezno$ciami za wode i écieki na podstawie faktur wystawianych przez jednego
z whadcicieli - (...) spotke jawna (...) w S., ktéra miala zawarta umowe na dostawe wody do cze$ci budynku, gdzie
znajdujg sie wejécia ,A” i ,B”. Od 20009r., kiedy byt juz wyloniony zarzad w osobie M. D. (1), umowe na dostawe wody
do budynku zawarla pozwana Wspdlnota.

Faktura z dnia 18 kwietnia 2002r. powodowie zostali obcigzeni za okres od 31 grudnia 1998r. do 8 kwietnia 2002r.
nalezno$cig za zuzycie wody w lacznej wysokosci 1.837,30 zl. Nalezno$¢ obejmowala rozliczenie wody i §ciekow wedlug
wskazan trzech licznikéow: nr (...), nr (...)inr (...). W dniu 31 maja 2002r. zostala wystawiona faktura korygujaca,
zmniejszajaca nalezno$¢ z faktury (...) do kwoty 1.388,90 zl brutto. Korekta wynikala stad, ze naleznoé¢ ustalong
wedlug wskazan licznika nr (...), podzielono miedzy trzech wlascicieli. Nalezno$c¢ po korekcie zostala przez powodow
uregulowana.

Faktura z 8 grudnia 2005r. wystawiong przez (...) spolke jawna (...), (...) spolka cywilna (...) zostala obcigzona
nalezno$cia za zuzycie wody i Sciekow na podstawie wskazan licznika nr (...). Rozliczenie obejmowalo okres od 24
czerwca 2005r1. do 7 grudnia 2005r. Faktura z 7 grudnia 2005r. wystawiona przez (...) spolke jawna (...), powdd zostal
obcigzony naleznoScia za zuzycie wody i éciekow na podstawie wskazan licznikow nr (...), nr (...)inr (...). Rozliczenie
obejmowato okres od 1 marca 2005r. do 7 grudnia 2005r.

Faktura z7 maja 2009r. wystawiona przez (...) spotke jawna (...), (...) spotka cywilna (...) zostala obciazona nalezno$cia
za zuzycie wody i Sciekow na podstawie wskazan licznika nr (...). Rozliczenie obejmowalo okres od 7 grudnia 2005r. do
29 kwietnia 2009r. Faktura z tej samej daty powdd zostal obcigzony nalezno$cia za rozliczenie wody i Sciekow wedlug
wskazan licznikow: nr (...), nr (...)inr (...). Rozliczenie obejmowato okres od 7 grudnia 2005r. do 29 kwietnia 2009r.

Faktura z 4 pazdziernika 2010r. pozwana Wspo6lnota obciazyla powoda nalezno$cia za rozliczenie wody i Sciekow na
podstawie wskazan licznikow nr (...), nr (...) inr (...). Rozliczenie obejmowalo okres od 30 kwietnia 2009r. do 5
stycznia 2010r.

Pismem z dnia 22 pazdziernika 2010r. powodowie zwr6cili sie do zarzadu pozwanej z proéba o niezwloczne rozliczenie
zuzytej przez nich wody i §ciekéw wedlug wskazan licznikow:

-nr (...) — 505 m3
-nr (..) —372m3
-nr (..)—131m3

-nr (..) — 819 m3.

Rozliczenie wedlug podanych przez nich wskazan licznikéw nr (...) (372 m3), nr (...) (131 m3) i nr (...) (819 m3)
zostalo faktycznie ujete w fakturze z 4 pazdziernika 2010r.

Pismem z dnia 13 listopada 2010r. powodowie zwrdcili sie do zarzadu pozwanej o prawidlowe rozliczenie oplat za wode
i $cieki, o co wnosili juz pismem z dnia 22 pazdziernika 2010r. Poprosili w piSmie o uwzglednienie oplat z czterech
licznikéw, poniewaz korzystaja z ogolnodostepnej toalety na pierwszym pietrze. Podniedli, ze wystawiona faktura nie
uwzglednia wskazan licznika nr (...). W odpowiedzi na wezwanie powod6w pozwana skierowata do nich pismo z dnia
22 listopada 2010r., w ktorym wskazala, ze faktura z 29 pazdziernika 2010r. jest prawidlowa i w calo$ci uwzglednia
podane przez nich odczyty licznikéw. Odnoszac sie do zadania uwzgledniania w rozliczeniu réwniez wskazan licznika
nr (...) podniosta, ze w obecnym stanie rzeczy nie jest to mozliwe, gdyz toaleta jest zamknieta, a ponadto licznik o
tym numerze nigdy nie byl uwzgledniany w rozliczeniach z powodami za zuzycie wody. Powodowie w pi$émie z dnia 11
grudnia 2010r. poinformowali pozwana, ze zuzyta woda ze wskazan licznika nr (...) byla przez nich rozliczana, gdyz
dotad z niej korzystali. Dopiero teraz na skutek dzialan pozwanej stalo sie to niemozliwe.



W wiadomo$ciach sms wysylanych z telefonu pozwanej do czlonka zarzadu M. D. (2) w dniach 1 lutego 2012r., 8
stycznia 2013r., 25 czerwca 2013r., 13 stycznia 2014r., byly podawane stany licznikow. W wiadomosci z dnia 13 stycznia
2014r. 1z dnia 25 czerwca 2013r. zostal podany stan licznikow nr (...),nr (...)inr (...), wwiadomoSci z dnia 8 stycznia
2013r. zostal podany stan licznikéw nr (...), nr (...) i nr (...), w wiadomoéci z 1 lutego 2012r. zostal podany stan
licznikéw nr (...), nr (...),nr (..)inr (...). W piSmie z dnia 27 lutego 2012r. pow6dka wezwata zarzad Wspoélnoty do
proporcjonalnego rozliczenia zuzytej wody, wynikajacej ze wskazan licznika nr (...).

Faktura z 3 pazdziernika 2013r. wystawiong przez pozwana, (...) spotka z 0.0. w S. zostala obcigzona naleznoS$cia za
zuzycie wody i éciekdéw na podstawie wskazan licznika nr (...). Rozliczenie obejmowalo okres od 3 sierpnia 2011r. do
30 wrze$nia 2013r.

Pismem z dnia 4 maja 2015r. powodowie zwrdcili sie do zarzadu pozwanej z pro$ba o niezwloczne wystawienie faktury
obejmujacej rozliczenie licznikow wykazujacych nastepujace zuzycia:

-nr (...)—621m3
-nr (...) —372m3
-nr (...)—138 m3

-nr (...) — 54,45 m3.
W pi$mie z dnia 16 listopada 2015r. powodowie przedstawili stan licznikow wody: nr (...), nr (...),nr (...)inr (...).

W toalecie oznaczonej w inwentaryzacji nr (...) znajduja sie dwa liczniki poboru wody: jeden jest licznikiem mierzacym
pobor wody w pomieszczeniu J. M., ktdre znajduje sie na drugim pietrze, drugi o numerze - nr (...) shuzy do mierzenia
poboru wody w lazience (...). Licznik ten zostal zainstalowany w lazience nr (...) w 2003r. Wezeéniej do mierzenia
poboru wody w tej lazience stuzyt licznik nr (...) zainstalowany w lazience (...), ktory jednocze$nie mierzyt zuzycie
wody w umywalce znajdujacej sie w lazience nr (...). W lazience nr (...) sa zainstalowane dwa liczniki: jeden o numerze
(...) wskazujacy na pobor wody do muszli klozetowych w tej lazience i drugi o numerze (...), ktéry od okolo 2003r.
mierzy tylko pobor wody w umywalce lazienki (...). Licznik nr (...) nie dotyczy poboru wody w toaletach.

W sierpniu 2008r. (...) Uslugi Budowlane i Nadzér M. K. wykonala ma zlecenie pozwanej inwentaryzacje
budynku. Zadaniem zleceniobiorcy mialo by¢ w szczegdélno$ci wykonanie rzutéw pomieszczen w formie graficznej,
obliczenie powierzchni czesSci wspolnych uzytkowanych przez wszystkich uzytkownikéw, obliczenie powierzchni
czesci wspolnych uzytkowanych wylacznie przez niektorych czlonkdéw Wspolnoty wraz ze wskazaniem uzytkownika
i obliczenie powierzchni wskazanych pomieszczen. Inwentaryzacja byla aktualizowana w 2o010r. i 2013r. M. K.
dokonywala wczeéniej kontroli stanu technicznego i przydatnosci obiektu do uzytkowania. W protokole z kontroli
przeprowadzonej w dniach 26 lutego 2008r — 14 marca 2008r. zwroécita uwage na konieczno$¢ miedzy innymi
opracowania planu ewakuacyjnego obiektu.

W dniu 8 lipca 2010r. odbylo sie zebranie czlonkéw pozwanej Wspolnoty. W porzadku obrad przewidziano miedzy
innymi podjecie uchwal nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na przebudowe czeéci nieruchomosci wspoélnej i wyrazenia
zgody na zmiane wysoko$ci udzialdbw w nieruchomos$ci wspoélnej oraz nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na
oddanie w najem czeéci nieruchomos$ci wspdlnej i wyrazenia zgody na przebudowe czeéci wspodlnej. Na zebraniu
powodowie zlozyli wniosek o zmiane treéci projektéw uchwal, ale ich wniosek nie uzyskal poparcia wiekszosci
wlascicieli. Powodowie nie zgadzali sie na wydzierzawienie czeSci wspolnych nieruchomosci spélce (...) Twierdzili,
ze umowa dzierzawy narusza ich prawa jako wspotwlascicieli do korzystania z czeSci wspolnej niezbednej im do
prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej. Podniesli, ze przed zawarciem umowy spolka (...)rozpoczela prace budowalne
polegajace na wymianie drzwi, przebudowie korytarza i toalety. Na zebraniu wlasciciele podjeli uchwaty nr (...) i
(...). W uchwale nr (...), zaprotokolowanej przez notariusza, wlasciciele wyrazili zgode na przebudowe nieruchomosci
wspolnej, polegajaca na wlaczeniu opisanych w tresci uchwaly czesci nieruchomosci wspélnej do przyleglych lokali



oraz na zmiane wysoko$ci udzialbw w nieruchomosci wspdlnej w zwiazku z powiekszeniem lokali. Ponadto w
uchwale ustalono cene 1 m2 powierzchni czesci wspolnej, wlaczonej do lokalu, ktéra wlasciciel lokalu zobowiazany
bedzie zaplaci¢ na rzecz Wspdlnoty, a takze nalozono na wilascicieli zainteresowanych powiekszeniem swoich
lokali obowiazek uzyskania i przedlozenia zarzadowi wspolnoty dokumentacji technicznej w zakresie przebudowy
oraz za$wiadczen o samodzielno$ci lokali powstalych w wyniku przebudowy lub po przypisaniu pomieszczen
przynaleznych. W uchwale nr (...) wlaSciciele udzielili zgode na oddanie w najem czlonkom wspolnoty lub podmiotom
przez nich wskazanym, w szczegdlnosci przedsiebiorcom prowadzacym dzialalnoéc¢ z udzialem cztonkéw wspoélnoty,
czesci nieruchomosci wspolnej, z ktérych korzystaja z wylaczeniem innych oséb. Czynsz najmu zostal ustalony za 1m2
powierzchni, na kwote 2 zt plus podatek VAT.

W sierpniu 2010r. na zlecenie powoda zostala wykona ekspertyza rzeczoznawcy do spraw zabezpieczen
przeciwpozarowych, dotyczaca bezpieczenstwa pozarowego (warunkéw ewakuacji) obiektu przy ulicy (...) w S.. W
ekspertyzie wskazano, ze budynek nie spelnia wymagan okre$lonych w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie, ale nie
stwarza stanu zagrozenia. Tylko jedna klatka schodowa w budynku, oznaczona nr 2 (klatka schodowa B), ma biegi
o prawidlowej szerokosci. Dlugo$¢ dojs¢ ewakuacyjnych w trzech klatkach schodowych rowniez odbiega od dtugosci
okre§lonej w ww. przepisach. We wnioskach konicowych ekspertyzy wskazano, ze kazda zmiana przeznaczenia cze$ci
korytarza lub przedzielenia korytarza zmieni warunki bezpieczenistwa pozarowego dla wielu pomieszczen i konieczne
jest przed dokonaniem takiej zmiany wykonanie ekspertyzy technicznej w celu ustalenia czy obiekt po zmianach bedzie
spelnial wymagania ochrony przeciwpozarowej, a nadto uzgodnienie rozwigzan zamiennych z (...) Komendantem
Wojewoddzkim Panstwowej Strazy Pozarnej w S..

Powodowie wytoczyli powddztwo o uchylenie wskazanych wyzej uchwat (...) i (...). W toku postepowania zostal
dopuszczony dowdd z opinii bieglej sadowej z zakresu budownictwa i bieglego sadowego z zakresu ochrony
przeciwpozarowej. Dowod z opinii bieglej z zakresu budownictwa zostal przeprowadzony w celu ustalenia czy
planowana przebudowa i zmiana sposobu korzystania z budynku przy ulicy (...) bedzie miala wplyw na mozliwoéc
korzystania przez powodow z ich lokalu, w szczegolnoSci czy bedzie miala wplyw na mozliwo$¢ korzystania z windy,
dostep do parkingu przez klatke ,B), dostep do pozostalych parkingdéw przylegajacych do budynku, korzystanie z
toalet. Dowdd z opinii bieglego z zakresu ochrony przeciwpozarowej zostal przeprowadzony na okoliczno$é wplywu
planowanej przebudowy i zmiany sposobu korzystania z nieruchomo$ci na bezpieczenstwo przeciwpozarowe w
odniesieniu do lokalu powodow.

Biegla z zakresu budownictwa wskazala w opinii odnos$nie toalet na I pietrze, ze zgodnie z przepisami w budynku lub
lokalu gdzie wykonywana jest praktyka lekarska, powinny znajdowac sie osobne dla pacjentéw i personelu ustepy
wyposazone w umywalke, a jeli nie ma takich mozliwoSci technicznych, dopuszcza sie wspdlny ustep dla pacjentow
i personelu. Gabinet stomatologiczny powoda posiada toalete dwuustepowsg nr (...) do wylacznego uzytkowania dla
personelu i pacjentéw, zamykana na klucz, bez mozliwo$ci dostepu 0s6b trzecich. Jesli chodzi o planowana zabudowe
korytarza na I pietrze biegla wskazala, ze nie sa aktualnie spelnione wymogi techniczne dla klatki schodowej ,A”, ktoéra
bedzie pehic role drogi ewakuacyjnej na zewnatrz obiektu w sytuacji koniecznej. Planowane przegrodzenie korytarza
powinno obejmowaé w tej sytuacji przebudowe klatki schodowe;j.

Biegly z zakresu ochrony przeciwpozarowej wskazal, ze planowana przebudowa i zmiana sposobu korzystania z
nieruchomoéci bedzie miata wplyw na bezpieczenstwo przeciwpozarowe w odniesieniu do lokalu powodoéw, jednakze
zmiana ta nie powoduje stanu zagrozenia zycia os6b ani tez nie powoduje stanu razgcego niespelnienia wymiaréw
drog ewakuacyjnych. Wedlug bieglego dla pelnego zapewnienia warunkéw bezpieczenstwa przeciwpozarowego obiekt
powinien zostaé wyposazony w hydranty wewnetrzne 25, powinna by¢ uporzadkowana sprawa wyposazenia budynku
w gasnice oraz opracowana instrukcja bezpieczenistwa pozarowego.

W zwigzku z pretensjami powodow do (...). spokki z 0.0. w sprawie toalety na pierwszym pietrze, przedstawiciel spotki
przekazal powodowi w dniu 19 maja 2011r. klucz do tej toalety do czasu zakonczenia sporu sadowego w sprawie
uchylenia uchwal z 2010r.



Wyrokiem z dnia 15 czerwca 2012 r. Sad Okregowy w Szczecinie uchylil obie chwaly. Apelacja od tego wyroku zostala
oddalona.

W dniu 25 lutego 2014r. zostal spisany przez przedstawicieli (...) spolki z 0.0. w S. i pozwanej Wspo6lnoty protokot
konieczno$ci, w ktorym ustalono, ze pomieszczenie toalety nr (...) znajdujacej sie na I pietrze zostanie wysprzatane
celem przywrdcenia nalezytego stanu sanitarnego, drzwi do tego pomieszczenia zostang wzmocnione, a do czasu
formalnego usankcjonowania dotychczasowego sposobu korzystania klucze do niego pozostawaé beda wylacznie do
dyspozycji pozwanej i spolki (...) spolki z 0.0. Pismem z dnia 26 lutego 2014r. pozwana zwrocila sie do powodow z
pros$ba o informacje czy nowo zalozona wkladka do drzwi wej$ciowych lazienki nr (...) nalezy do powoddw, a jesli
tak, o niezwloczne jej dostarczenie. W pi$mie wskazala jednoczes$nie, ze lazienka jest zdewastowana, a dostep do niej
zamkniety jest od dnia 25 lutego 2014r. W kolejnym pi§mie z dnia 3 marca 2014r. pozwana poinformowala powodéw,
ze w zwiazku z systematyczng dewastacja lazienki nr (...) na I pietrze w skrzydle A budynku, naprawila w dniu 28
lutego 2014r. drzwi i zamki tej tazienki oraz zamknela do niej dostep celem zapobiezenia dalszym szkodom. Pozwana
wskazala réwniez, ze w zwigzku z wyrokami sadoéw w sprawie korzystania z cze$ci wspolnych zamierza docelowo ustalié
wiazacy sposo6b korzystania z czeSci wspolnych, w tym lazienek, na wylaczno$c przez poszczegolnych wlascicieli.

W piSmie z dnia 7 marca 2014r. powodowie w odpowiedzi na pisma pozwanej z dnia 26 lutego 2014r. i z dnia 3
marca 2014r. i weze$niejsze pismo z 26 lutego 2014r. wskazali, ze lazienka byla otwarta i uzytkowana przez cztlonkow
wspolnoty oraz przygodne osoby przebywajace na terenie nieruchomosci. Dewastacja lazienki rozpoczela sie od
przekazania jej do wylacznego korzystania spolce (...) Lazienka co najmniej od czasu zakonczenia sporu sagdowego
stala otwarta. Powodowie wnie$li by udostepniono te lazienke do wspodlnego korzystania czlonkom wspolnoty.

Zgodnie z ww. protokolem jeden komplet kluczy do toalety posiada pozwana, a drugi (...) spotka z o.o.

W dniu 31 marca 2014r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali, na ktérym dyskutowano nad projektem uchwaly nr
(...). Po zebraniu, w piSmie z dnia 28 kwietnia 2014r. skierowanym do zarzadu Wspoélnoty powodowie wniedli o
wprowadzenie zmian do projektu uchwaly nr (...) z dnia 31 marca 2014r. polegajacych na tym, by:

1. w § 1 w pkt 1, ppkt 5 zamiast projektowanej tresci wpisaé, ze powodowie i (...) spbtka z o.0. wspodlkorzystaja z:
- toalety polozonej na I pietrze budynku, oznaczonej nr (...)

- pomieszczenia gospodarczego, polozonego na I pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 2,70 m2, oznaczonego w
inwentaryzacji nr (...)

2. w § 1 pkt 1 usunac ppkt 1 dotyczacy pomieszczenia nr (...)

3. w § 1 punkt 2 usuna¢:

- ppkt 1 dot. pomieszezen nr (...) i (...)

- ppkt 5 dot. pomieszczenia nr (...) oraz (...)

- ppkt 6 dot. pomieszczenia nr (...)

- w ppkt 7 lit a — pomieszczenie nr (...) oraz lit d — pomieszczenia nr (...).

Powodowie wskazali, Ze pomieszczenia te sa ich zdaniem niezbedne dla prawidlowego funkcjonowania
nieruchomo$ci. W piSmie tym powodowie wskazali nadto, ze podjecie uchwaly powinno by¢ poprzedzone analiza czy
obiekt bedzie spelnial wymogi bezpieczenstwa.

W dniu 16 czerwca 2014r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali, w ktérego porzadku obrad przewidziano miedzy
inny glosowanie nad projektem uchwaly powodéw z dnia 27 marca 2014r. w sprawie obciazania wlascicieli lokali



korzystajacych na zasadzie wylacznoSci z nieruchomos$ci wspoélnej, nad wprowadzeniem proponowanych przez
powoddédw zmian do projektu uchwaly nr (...) oraz glosowanie nad projektem uchwaly nr (...). W glosowaniu nad
projektem uchwaly powodéw wlasciciele reprezentujacy wiekszoé¢ udzialow oddali glos przeciw uchwale. W protokole
wskazano, Ze uchwatla nie zostata podjeta. Wlaéciciele nie przyjeli réwniez proponowanych przez powodéw zmian do
uchwaly nr (...).

W glosowaniu nad projektem uchwaly nr (...) wlasciciele reprezentujacy wiekszo$¢ udzialow opowiedzieli sie za
przyjeciem uchwaly.

Uchwala sklada sie z 5 paragraféw, poprzedzonych preambula nastepujacej treéci:
»~Majac na uwadze:

1) uksztaltowany spos6b korzystania z czeSci nieruchomos$ci wspdlnej polegajacy na korzystaniu przez niektorych
wladcicieli w sposéb wylaczny z okre$lonych czeéci korytarzy lub pomieszczen, przylegajacych do ich lokali lub
funkcjonalnie z nimi zwigzanych

2) podejmowane dotychczas w tym zakresie uchwaly czlonkéw wspdélnoty lub zawarte porozumienia pomiedzy
czlonkami wspolnoty

3) inwentaryzacje czes$ci wspdlnych nieruchomosci przeprowadzona w 2008r.

4) wyroki Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 15 czerwca 2012r., sygn. akt IC 751/10 oraz Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 5 grudnia 2012r., sygn. akt IACa 590/12 w przedmiocie uchylenia uchwat wspélnoty numer (...) z
dnia 8 lipca 2012r.

5) stopniowa realizacje zakladanego przez Wspolnote procesu sprzedazy czeSci nieruchomosci wspolnej, z ktorych w
sposob wylgczny korzystajg poszczegoblni czlonkowie wspolnoty,

Wspolnota Lokalowa (...) uchwala, co nastepuje:”
Paragraf 1. uchwaly ma tresé:

~Stwierdza sie, iz wskazani ponizej wspolwlaSciciele korzystaja w sposéb wylaczny (z wylaczeniem pozostalych
wspotwlascicieli) z wyszezegblnionych ponizej czeSci nieruchomosci wspolne;j:

1. W zakresie toalet, lazienek, kottowni, pomieszczen gospodarczych, stanowiacych nieruchomos$é wsp6lna:

1) Z. W. (1) (jako wlasciciel lokalu uzytkowego nr (...), objetego ksiega wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy
Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie o numerze (...)) korzysta w sposob wylaczny z klatki schodowej, polozonej
w piwnicy budynku, o powierzchni uzytkowej 2,94 m2, oznaczonej w inwentaryzacji numerem (...)

2) L. C. i R. C. na zasadzie wspolno$ci majatkowej malzenskiej (jako wiasciciele lokali uzytkowych: nr 7, objetego
ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie o numerze (...), nr
(...) - KW o numerze (...), nr (...) - KW o numerze (...), (...) o numerze (...), nr (...) - KW o numerze (...))

oraz A. L. (1) (jako wtasciciel lokali uzytkowych: nr (...) objetych ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy
Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie o numerze (...), nr 40,41 - KW o numerze (...))

wspotkorzystaja w sposdb wylaczny z kotlowni, polozonej w piwnicy budynku, o powierzchni uzytkowej 16,75 m2,
oznaczonej w inwentaryzacji numerem-1/9

3) B. K. i R. K. na zasadzie wspolnoéci majatkowej malzenskiej (jako wiasciciele lokalu uzytkowego nr (...), objetego
ksiega wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie o numerze (...))



korzystaja w sposdb wylaczny z toalety, polozonej na I pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 4,14 m2, oznaczonej
w inwentaryzacji numerem (...);

4) A. B. i G. B. na zasadzie wspolno$ci majatkowej malzenskiej (jako whasciciele lokalu uzytkowego nr (...), objetego
ksiega wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie o numerze (...))
korzystaja w sposob wylaczny z toalety, polozonej na 1 pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 1,11 m2 oznaczonej
w inwentaryzacji numerem (...);

5) (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig z siedziba w S. (jako wlasciciel lokali uzytkowych: nr 19,20,21,
objetego ksiegg wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie o numerze
(...), nr (...), objetego ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy Szczecin- Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie
o numerze (...)) korzysta w sposéb wylaczny z:

a. toalety, polozonej na I pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 9,64 m2, oznaczonej w inwentaryzacji numerem

¢.);

b. pomieszczenia gospodarczego, polozonego na I pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 2,70 m2, oznaczonego
w inwentaryzacji numerem (...)

6) (...) S.A. zsiedziba w S. (jako wlasciciel lokalu uzytkowego nr (...), objetego ksiega wieczysta prowadzona przez Sad
Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie o numerze (...)) korzysta w sposob wylaczny z:

a. lazienki, polozonej na I pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 7,53 m2, oznaczonej w inwentaryzacji numerem

(...)

b. kotlowni, polozonej na I pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 2,94 m2, oznaczonej w inwentaryzacji numerem

(...)

7) D. M. i J. M. na zasadzie wspolno$ci ustawowej malzenskiej (jako wlasciciele lokalu uzytkowego nr (...), objetego
ksiega wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie o numerze (...))
korzystaja w sposob wylaczny z pomieszczenia gospodarczego, polozonego na II pietrze budynku, o powierzchni
uzytkowej 3,38 m2, oznaczonej w inwentaryzacji numerem (...)

8) Zaklad Uslugowo-Produkeyjny (...) spdtka z ograniczong odpowiedzialnosScia z siedziba w S. (jako wlasciciel lokalu
uzytkowego nr (...), objetego ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w
Szczecinie o numerze (...)) korzysta w sposoéb wylaczny z:

a. toalety, potozonej na II pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 7,74 m2, oznaczonej w inwentaryzacji numerem

(...)

b. kotlowni, polozonej na II pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 3,35 m2, oznaczonej w inwentaryzacji
numerem (...)

9) Z. W. (1) (jako wlasciciel lokalu uzytkowego nr (...), objetego ksiega wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy
Szczecin-Prawobrzeze 1 Zach6d w Szczecinie o numerze (...)),

D. M. i J. M. na zasadzie wspolno$ci ustawowej malzeniskiej (jako wlaSciciele lokali uzytkowych: nr (...), objetego
ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie o numerze (...), nr (...)
objetego ksiega wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy Szczecin- Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie o numerze

(..))

oraz A. L. (1) (jako wlaSciciel lokalu uzytkowego nr (...), objetego ksiega wieczystg prowadzong przez Sad Rejonowy
Szczecin-Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie o numerze (...)),



wspotkorzystaja w sposdb wylaczny z toalety, polozonej na II pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 11,93 m2,
oznaczonej w inwentaryzacji numerem (...)

10) Zaklad (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w S. (jako wlaSciciel lokalu uzytkowego nr (...),
objetego ksiega wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie o numerze

o))

oraz 1. S. (jako wladciciel lokali uzytkowych: nr (...), objetego ksiega wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy
Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie o numerze (...), nr (...) objetego ksiega wieczysta prowadzona przez Sad
Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie o numerze (...))

wspotkorzystaja w sposéb wylaczny z toalety, polozonej na II pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 11,67 m2,
oznaczonej w inwentaryzacji numerem (...)

11) L. S. (jako wiasciciel lokalu uzytkowego nr (...), objetego ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy
Szczecin-Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie o numerze (...)) korzysta w sposoéb wylaczny z pomieszczenia
gospodarczego, polozonego na II pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 1,37 m2, oznaczonej w inwentaryzacji
numerem (...).

2. W zakresie cze$ci nieruchomosci wspolnej, przebudowanych w taki sposob, iz staly sie czescia sktadowa lokali:

1) M. D. (1) i G. D. na zasadzie wspolnoéci majatkowej malzenskiej oraz J. S. (1) i J. S. (2) na zasadzie wspdlnoéci
majatkowej malzenskiej (jako wspolwlasciciele lokali uzytkowych: nr (...), objetego ksiega wieczysta prowadzong
przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie o numerze (...), nr(...), objetego ksiega wieczysta
prowadzona przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie o numerze (...) oraz nr objetego ksiega
wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie o numerze (...)) korzystaja
W sposob wylaczny z:

a. pomieszczenia gospodarczego, potozonego w piwnicy budynku, o powierzchni uzytkowej 5,14 m2, oznaczonego w
inwentaryzacji numerem (...)

b. klatki schodowej, polozonej w piwnicy budynku, o powierzchni uzytkowej 7,07 m2, oznaczonej w inwentaryzacji
numerem (...)

2) K. K. (2) i J. K. (1) na zasadzie wspolnoéci majgtkowej malzenskiej (jako wilasciciele lokali uzytkowych: nr (...),
objetego ksiega wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie o numerze
(...), nr (...), objetego ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie o
numerze (...) oraz nr (...), objetego ksiega wieczystg prowadzona przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod
w Szczecinie o numerze (...)) korzystaja w sposob wylaczny z:

a. korytarza, polozonego w piwnicy budynku, o powierzchni uzytkowej 7,81 m2, oznaczonego w inwentaryzacji
numerem (...)

b. lazienki, polozonej w piwnicy budynku, o powierzchni uzytkowej 3,70 m2, oznaczonej w inwentaryzacji numerem

-(...)

c. klatki schodowej, polozonej w piwnicy budynku, o powierzchni uzytkowej 3,12 m2, oznaczonej w inwentaryzacji
numerem (...)

3) L. G. i D. G. na zasadzie wspo6lno$ci majatkowej malzenskiej (jako wlasciciele lokalu uzytkowego nr (...), objetego
ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie o numerze (...))
korzystaja w sposob wylaczny z:



a. korytarza, polozonego w piwnicy budynku, o powierzchni uzytkowej 1,66 m2, oznaczonego w inwentaryzacji
numerem (...)

b. pomieszczenia gospodarczego, polozonego w piwnicy budynku, o powierzchni uzytkowej 0,89 m2, oznaczonego w
inwentaryzacji numerem (...)

c. pomieszczenia gospodarczego, polozonego w piwnicy budynku, o powierzchni uzytkowej 1,32 m2, oznaczonego w
inwentaryzacji i numerem (...)

4) Z. W. (1) (jako wlasciciel lokalu uzytkowego nr 18a, objetego ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy
Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie o numerze KW nr (...)) korzysta w sposob wylgczny z toalety, polozonej
na I pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 5,17 m2, oznaczonej w inwentaryzacji numerem (...)

5) (...)spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w (...) (jako wlasciciel lokali uzytkowych: nr (...), objetego
ksiega wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie o numerze (...), nr(...),
objetego ksiega wieczystg prowadzong przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie o numerze
(...)) korzysta w sposob wylaczny z:

a. korytarza, polozonego na I pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 9,66 m2, oznaczonego w inwentaryzacji
numerem (...)

- korytarza, polozonego na I pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 5,60 m2, oznaczonego w inwentaryzacji
numerem (...)

6) (...) S.A. z siedziba w S. (jako wlasciciel lokalu uzytkowego nr (...), objetego ksiega wieczysta prowadzona przez
Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie o numerze (...)) korzysta w sposéb wylaczny z korytarza,
potozonego na I pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 58,16 m2, oznaczonego w inwentaryzacji numerem (...)

7) A. L. (1) (jako wlasciciel lokalu uzytkowego nr (...) (objetego ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy
Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie o numerze (...)) korzysta w sposob wylgczny z

a. korytarza, polozonego na I pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 47,45 m2, oznaczonego w inwentaryzacji
numerem (...)

b. toalety, potozonej na I pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 14,79 m2, oznaczonej w inwentaryzacji numerem

(..

c. korytarza, polozonego na I pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 4,82 m2, oznaczonego w inwentaryzacji
numerem (...)

d. magazynu 1, polozonego na I pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 16,15 m2, oznaczonego w inwentaryzacji
numerem (...)

e. magazynu 2, polozonego na 1 pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 4,37 m2, oznaczonego w inwentaryzacji
numerem (...)

8) Z. W. (1) (jako wtasciciel lokalu uzytkowego nr (...), objetego ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy
Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie o numerze KW nr (...)) korzysta w sposéb wylaczny z korytarza,
polozonego na II pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 10,59 m2, oznaczonego w inwentaryzacji numerem (...)

9) D. M. i J. M. na zasadzie wspo6lno$ci ustawowej malzenskiej (jako wlasciciele lokalu uzytkowego nr (...), objetego
ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie o numerze (...))



korzystaja w sposdb wylaczny z pomieszczenia biurowego polozonego na II pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej
4,32 m2, oznaczonego w inwentaryzacji numerem (...)

10) A. L. (1) (jako wlasciciel lokalu uzytkowego nr (...), objetego ksiega wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy
Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie o numerze (...)) korzysta w sposob wylaczny z:

a. aneksu kuchennego, polozonego na II pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 2,08 m2, oznaczonego w
inwentaryzacji numerem (...)

b. korytarza, potozonego na II pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 5,52 m2, oznaczonego w inwentaryzacji
numerem (...)

12) Zaklad Uslugowo-Produkeyjny (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w S. (jako wtasciciel lokalu
uzytkowego nr (...), objetego ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdd w
Szczecinie o numerze (...)) korzysta w sposob wylaczny z:

a. pomieszczenia gospodarczego, polozonego na II pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 6,49 m2, oznaczonego
w inwentaryzacji numerem (...)

b. pomieszczenia biurowego, polozonego na II pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 11,01 m2, oznaczonego w
inwentaryzacji numerem (...)

c. aneksu kuchennego, polozonego na II pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 5,18 m2, oznaczonego w
inwentaryzacji numerem (...)

11) L. S. (jako wiasciciel lokalu uzytkowego nr (...), objetego ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy
Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie o numerze (...)) korzysta w sposob wylaczny z:

a. pomieszczenia biurowego, polozonego na II pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 8,80 m2, oznaczonego w
inwentaryzacji numerem (...)

b. korytarza, polozonego na II pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 2,37 m2, oznaczonego w inwentaryzacji
numerem (...)

12) L. S. (jako wlasciciel lokalu uzytkowego nr (...) ,objetego ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy
Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie o numerze (...)) korzysta w sposob wylaczny z:

a. aneksu kuchennego, polozonego na II pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 4,26 m2, oznaczonego w
inwentaryzacji numerem (...)

b. korytarza, polozonego na II pietrze budynku, o powierzchni uzytkowej 2,40 m2, oznaczonego w inwentaryzacji
numerem (...)

13) Zaklad (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w Szczecinie (jako wiasciciel lokalu uzytkowego
nr (...), objetego ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachoéd w Szczecinie
o numerze (...)) korzysta w spos6b wylaczny z pomieszczenia biurowego, polozonego na II pietrze budynku, o
powierzchni uzytkowej 6,83 m2, oznaczonego w inwentaryzacji numerem (...).

W §2 uchwaly ustalono sposéb pokrywania wydatkow i ciezardéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej
w zakresie czeSci nieruchomo$ci wspoélnej, wyszczegdlnionych w § 1 uchwaly, w ten sposob, iz w zakresie tych
cze$ci koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng ponosza wspotwlasciciele wylacznie korzystajacy z tych czedci.
Ustalono, iz koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng beda obciaza¢ cztonkéw wspolnoty odpowiednio do wielko$ci
wspolczynnika okres$lonego przy uwzglednieniu wielko$ci udzialéw w nieruchomoséci wsp6lnej oraz powierzchni czesci
nieruchomosci wspélnej, przeznaczonych do korzystania w sposéb wylgczny przez poszczegolnych wspotwlascicieli.



Wielko$¢ wspolezynnika okre§lono w tabeli numer 1, stanowiacej integralna czes¢ uchwaly. Ustalono réwniez,
ze czlonkowie wspdlnoty korzystajacy z czeSci nieruchomosSci wspdlnej w sposob wylgczny sa zobowigzani do
uiszczania zarzadowi wspolnoty kwot odpowiadajacych wysoko$ci podatku od nieruchomosci oraz oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego, wyliczonych odpowiednio do powierzchni nieruchomosci wspoélnej, z ktérej korzystaja w
spos6b wylaczny. Uzyskane w ten sposéb kwoty zarzad wspo6lnoty zobowiazany jest zwréci¢ tym czlonkom wspdlnoty,
ktorych udzial w nieruchomosci wspoélnej (i ponoszone w zwiazku z tym ciezary) sa wyzsze niz wspolczynnik, o ktérym
mowa w ust. 3, w wysokoSci wyliczonej odpowiednio do réznicy pomiedzy udzialem w nieruchomosci wspoélnej a
wspolczynnikiem.

Paragraf 3. uchwaly ma nastepujacg treéc:

»1. Czlonek wspolnoty ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem czeSci nieruchomosci wspdlnej, przeznaczonych do
korzystania przez niego w sposdb wylaczny oraz ma obowigzek utrzymywac je w nalezytym stanie.

2. Czlonek wspdllnoty nie ma prawa dokonywania zmian budowlanych w cze$ciach nieruchomoéci wspoélnej
przeznaczonych do korzystania przez niego w sposéb wylaczny, bez zgody wspdlnoty.

3. Czlonkowie wspélnoty, ktorzy do dnia podjecia niniejszej uchwaly dokonali zmian budowalnych w cze$ciach
nieruchomosci wspolnej przeznaczonych do korzystania przez nich w spos6b wylaczny, obowigzani sa na wlasny koszt
do:

a. zatwierdzenia dokonanych zmian przez wladciwy organ administracji budowlanej, przy czym czlonkowie wspdlnoty
zobowiazani s3 do zainicjowania postepowania administracyjnego (wystapienia ze stosownym wnioskiem) w okresie
2 miesiecy od dnia podjecia uchwaly, a w przypadku zaskarzenia niniejszej uchwaty do sadu powszechnego, okreslony
termin biegnie od daty prawomocnego zakonczenia postepowania sagdowego

b. przedlozenia zarzadowi wspoélnoty rozstrzygniecia (decyzji) wlasciwego organu administracji budowalnej, w
terminie 30 dni od daty prawomocnego zakonczenia postepowania administracyjnego.

4. W przypadku niewykonania obowiazkéw, o ktérych mowa w ust. 3 powyzej, czlonkowie wspdlnoty korzystajacy w
sposéb wylaczny z czeéci nieruchomosci wspolnej sa zobowigzani do niezwlocznego wydania tych czeci zarzadowi
wspolnoty, tzn. do ich opuszczenia, opréznienia oraz doprowadzenia na wlasny koszt do stanu umozliwiajacego
korzystanie z tych cze$ci przez wszystkich wspoétwlascicieli.

5. Czlonek wspolnoty korzystajacy w sposéb wylaczny z czedci nieruchomosci wspolnej ponosi wszystkie koszty,
wydatki i ciezary wynikajace ze zmian wprowadzonych w cze$ciach nieruchomos$ci wspolnej przeznaczonych do
korzystania przez niego w sposéb wylaczny.”

W § 4 uchwaly wskazano, ze w przypadku braku jej wykonania w okreSlonej czeéci lub w odniesieniu do niektérych
czesci nieruchomosci wspolnej, wyszczegdlnionych w § 1, uchwala jest skuteczna i wykonalna w pozostalej czesci.

W § 5 uchwaly wskazano natomiast, ze wchodzi ona w zZycie z dniem podjecia, a jej integralng cze$¢ stanowi
inwentaryzacja czeSci wspolnych powierzchni uzytkowych w budynku ustugowym przy ul. (...) w S., opracowana przez
mgr inz. M. K. w2008 .

Po zebraniu pozwana przestala powodom wyliczenie naleznej od nich zaliczki.

Pozwana Wspoélnota zlecila opracowanie instrukeji bezpieczenstwa pozarowego dla calego budynku. W zwigzku z
powyzszym, pismem z dnia 2 czerwca 2014r. zwrdcila sie do powoddéw z prosba o udzielenie informacji czy dla
ich lokalu byla wydawana instrukcja bezpieczenstwa pozarowego, ewentualnie czy zostaly dokonane takie zmiany
budowlane, ktére nie zostaly ujete w przestanym powodom wraz z przedmiotowym pismem planie ewakuacji budynku.
Powodowie na powyzsze pismo pozwanej nie udzielili zadnej odpowiedzi.



Lokal przy ulicy (...) powodowie nabyli w celu prowadzenia przez nich dzialalno$ci gospodarczej. Powdd prowadzi
aktualnie w lokalu gabinet stomatologiczny. Powddka zarejestrowala dzialalno$¢ polegajaca na posérednictwie w
obrocie nieruchomo$ciami. Jako date rozpoczecia dzialalnoéci wskazano w rejestrze 1 pazdziernika 2004r., a jako date
zaprzestania prowadzenia dzialalno$ci - 30 wrzeénia 2013r. Dzialalno$¢ zostala zarejestrowana ponownie w 2014r.
Jako miejsce wykonywania dzialalnoSci powddka wskazata lokal (...) przy ulicy (...) w S..

W dniu 8 sierpnia 2014r. wlasciciele lokali podjeli uchwale nr (...), w ktérej w zwigzku z rezygnacja przez (...) S.A. z
siedzibg w S., z wylacznego korzystania z cze$ci nieruchomosci wspdlnej, obejmujacej korytarz na pierwszym pietrze
o powierzchni 58,16m2, oznaczony w inwentaryzacji numerem (...), zmienili umowe o podzial nieruchomosci do
wylacznego korzystania przez wspotwlasceicieli w ten sposob, ze korytarz numer (...) przeznaczyli do korzystania przez
wszystkich wspotwlascicieli. Jednoczesnie wlasciciele lokali zobowiazali zarzad Wspdlnoty do opracowania nowej
wysokos$ci wspolezynnika okreslonego w tabeli nr 1, stanowiacej integralng czes¢é uchwaly nr (...). Pismem z dnia 14
sierpnia 2014r. pozwana zawiadomila powodow o tresci ww. uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow i doreczyla im nowe wyliczenie oplat i ciezaréow z tytulu korzystania w sposéb wylaczny z nieruchomoéci.

W ocenie Sadu Okregowego powoddztwo okazalo czeSciowo uzasadnione.

Podstawe prawna zadania uchylenia uchwat stanowil art. 25 ust. 11 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali (t.j., Dz. U. z 2000, Nr 80, poz. 903; dalej: u.w.l.).

W pierwszej kolejnoSci Sad rozstrzygnal sporng miedzy stronami kwestie istnienia skarzonej uchwaly w sprawie
obcigzenia wlascicieli lokali korzystajacych na zasadzie wylacznoSci z nieruchomosci wspdlnej wynagrodzeniem
na rzecz Wspdlnoty. Strona pozwana stala na stanowisku, ze uchwala nie zostala podjeta, gdyz zdecydowana
wiekszos¢ wladcicieli zaglosowala przeciw niej. Powodowie twierdzili natomiast, ze uchwala zostala podjeta, tyle
ze ma tre$¢ negatywna. Wedlug nich decyzja Wspoélnoty wynikajaca z glosowania jest taka, aby wynagrodzenia za
korzystanie przez wlascicieli z nieruchomosci wspolnej nie naliczaé. Sad I instancji nie zgodzil sie z twierdzeniami
powoddw. Zauwazyl, ze uchwala dotyczy kilku zagadnien, ujetych w trzech paragrafach. Poruszona zostala w niej
kwestia nie tylko obcigzania wlascicieli oplatami za bezprawne korzystanie z nieruchomosci, ale takze kwestia
wykonania inwentaryzacji powierzchni wspolnej, ustalenia okresu zajmowania przez poszczegdlnych wlascicieli czeSci
nieruchomoéci wspoélnej i zawierania umoéw najmu z wlascicielami na korzystanie z czeSci wspo6lnych. Uwzgledniajac
juz tylko sama tre$¢ projektu uchwaly nie mozna w ocenie Sadu nie mozna przyjac, ze wlasciciele glosujac przeciw
wyrazili wole nie obcigzania ich wynagrodzeniem za korzystanie z nieruchomos$ci wspolnej. Do wniosku takiego
prowadzi réwniez to, ze podejmujac druga skarzona przez powoddw uchwale nr (...) wlasciciele opowiedzieli sie co
do zasady za tym, zeby zwiekszy¢ obciazenie ich naleznoéciami proporcjonalnie do zajmowanej z wylaczeniem innych
powierzchni czeSci wspolnej nieruchomosci. Powyzsze daje podstawe do przyjecia, ze wlasciciele w glosowaniu nad
projektem uchwaly powodow wyrazili swoj sprzeciw co do tego projektu i wole odmowy podjecia uchwaly. Projekt
ten w zakresie sposobu rozwiazania kwestii korzystania z nieruchomosci wspoélnej i rozliczen z tym zwigzanych byl
konkurencyjny do projektu uchwaly nr (...). Nie mozna wiec przyjaé, ze wlasciciele glosujac przeciw uchwale wyrazili
wole nie obcigzania ich wynagrodzeniem. Odmawiajac podjecia uchwaly o tre$ci zaproponowanej przez powodow
dokonali tak naprawde wyboru innego rozwigzania, przyjetego w uchwale nr (...). W ocenie Sadu potwierdzaja to
rowniez zeznania powodki. Powodka zeznala mianowicie, ze nikt nie chcial nad uchwala dyskutowaé, ze zostala ona
odrzucona.

Biorgc pod uwage podniesione wyzej okolicznoéci Sad uznal, ze nie doszlo do podjecia uchwaly odmawiajacej
wyrazenia zgody na obcigzanie wlascicieli lokali korzystajacych na zasadzie wylacznoSci z nieruchomosci wspodlnej
wynagrodzeniem na rzecz Wspolnoty.

Za uzasadnione w czeSci Sad uznal natomiast roszczenie o uchylenie drugiej uchwaty nr (...).

Sad zwazyl, ze kwestie sporne dotyczace tresci uchwaly zwiazane byly przede wszystkim z cze$ciami wspolnymi
na pierwszym pietrze, gdzie swdj lokal maja powodowie. Sporne bylo miedzy stronami réwniez to czy w uchwale



wlasciciele dokonali podziatu czesci wspdlnych do korzystania, czy tylko potwierdzili istniejacy, utrwalony przez lata
stan faktyczny. Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do znaczenia samej uchwaly i jej przedmiotu nalezy Sad podzielit
stanowisko powodow, ze uchwata nie moze by¢ traktowana wylacznie jako potwierdzenie istniejgcego stanu rzeczy. Na
podstawie materiatu dowodowego przyjeto, co do pewnej czeSci powierzchni nieruchomosci wspodlnej uksztalttowany
przez lata sposob korzystania z czeSci wspolnych nie wywoluje sporéw miedzy wilascicielami. Problem braku zgody
wszystkich wspotwlascicieli dotyczy zasadniczo czeéci wspblnych na pierwszym pietrze budynku od strony wejécia
A i B, a w szczegblnosci lazienek i korytarzy. Uwzgledniajac okolicznoéci, w jakich czes$ci wspodlne nieruchomosci
byly zajmowane przez poszczegolnych wlascicieli Sad uznal, ze uchwala przede wszystkim porzadkuje stan prawny
i stanowi wyraz akceptacji dla okre§lonego w niej sposobu korzystania. O powyzszym $wiadczy¢ miala tres$é jej
preambuly oraz postanowienia § 3. Postanowienia § 3 uchwaly wskazuja na to, ze wlasciciele lokali uzaleznili dalsze
istnienie stanu zatwierdzonego uchwalg, od zgody wla$ciwego organu administracyjnego, aprobujac tym samym to, ze
wskutek wydania takiej zgody zmiany zostana zalegalizowane i utrwalone. Legalizacja zmian stanowi kolejny krok na
drodze do planu wykupu zajmowanych czesci i powiekszenia istniejacych lokali, co wynika wprost z treSci preambuly.
Biorac pod uwage podniesione wyzej okolicznos$ci Sad I instancji uznal, ze przedmiotem skarzonej uchwaly jest w
rzeczywisto$ci zmiana przeznaczenia cze$ci wspolnych poprzez dokonanie podzialu quoad usum.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutu dotyczacego wady uchwaly, polegajacej na przywolaniu w jej tresci
inwentaryzacji z 2008r. zamiast inwentaryzacji z 2013r., Sad uznal go za bezpodstawny. Wskazal, ze z zeznan
Swiadka M. K. i sporzadzonej przez nia dokumentacji z inwentaryzacji wynika, ze inwentaryzacja cze$ci wspélnych
zostala wykonana w 2008r., a potem na potrzeby uchwat z 2010r. i z 2014r., byly wprowadzone do niej zmiany.
Ze zgodnych twierdzen stron wynika, ze przed glosowaniem nad projektem uchwaly nr (...) zostal udostepniony
wlaécicielom dokument inwentaryzacji zaktualizowanej w 2013r. i nie bylo watpliwosci co do tego, ze wskazane
w uchwale symbole czeSci wspolnych odnosza sie wlasnie do tej aktualizacji. Powodowie odbiér opracowania z
2013r. pokwitowali w dniu 4 kwietnia 2014r. a wiec na dlugo przed zebraniem, kiedy byla podejmowana uchwala.
Z pisma powoddéw z dnia 28 kwietnia 2014r. wniesionego przed tym zebraniem, jak réwniez z protokolu zebrania
nie wynika, by ktokolwiek sygnalizowal watpliwo$ci odnoénie tego, jaki dokument stanowil podstawe oznaczenia
cze$ci wspolnych iich powierzchni. Rowniez w propozycjach zmian do projektu uchwaly zgloszonych przez powodow
nie znalaz} sie postulat, by w inny sposéb oznaczy¢é dokument inwentaryzacji, ktory mial sie sta¢ integralng cze$é
uchwaly. Zarzut co do wprowadzajgcego w blad zapisu pojawil sie dopiero w uzasadnieniu zadania uchylenia
uchwaly. Cho¢ w § 5 uchwaly wskazano wylacznie date samej inwentaryzacji (2008r.) i jej autora, co zdaniem Sadu
moze wprowadzaé pewne watpliwos$ci jesli sa dwie aktualizacje inwentaryzacji, jedna z 2010r. i druga z 2013r, to
jednak watpliwo$ci te usuwa tre$é¢ zalacznika stanowigcego integralng cze$¢ uchwaly, przedstawiajgcego zestawienie
powierzchni i udzialéow. W treéci tabeli okreslajacej powierzchnie czesSci wspolnych nieruchomosci wyraznie jako
podstawe okres$lenia powierzchni wskazano inwentaryzacje z sierpnia 2008r. i jej aktualizacje z grudnia 2013r. Sad
uznal, ze tre$¢ uchwaly i stanowiacych jej integralng czesé zalgcznikéw jest spdjna i jednoznacznie wskazuje na to, ze
podstawa oznaczenia czeéci wspoélnych i ich powierzchni jest inwentaryzacja z 2008r. i jej aktualizacja z 2013r.

Zanieuzasadnione Sad uznal zarzuty dotyczace objecia przedmiotem uchwaly korytarzy i pomieszczen gospodarczych,
w szczegdlnosci pomieszezenia gospodarczego oznaczonego numerem (...) w piwnicy, klatki schodowej oznaczonej
w inwentaryzacji numerem (...), korytarzy na pierwszym pietrze budynku, oznaczonych numerami (...) i (...), (...) i
(...) i magazynu na pierwszym pietrze oznaczonego numerem (...). Sad wzigl pod uwage okolicznoéci, ze powodowie
sprzeciwiajac sie podzialowi tych cze$ci do korzystania wskazywali, ze korytarze stanowia ciggi komunikacyjne
pomiedzy poszczegolnymi cze$ciami budynku, a pomieszczenia gospodarcze, centrale i magazyny, stanowia zaplecze
administracyjno-gospodarcze nieruchomoéci. Ich zdaniem objecie tych czesci podzialem bedzie oznaczalo odciecie
komunikacji miedzy poszczegdlnymi skrzydlami budynku oraz pozbawienie Wspoélnoty zaplecza gospodarczego.
Powodowie wskazali przede wszystkim na to, ze do tej pory nie zostala opracowana instrukcja bezpieczenstwa
pozarowego, a budynek pozbawiony jest zabezpieczenn pozarowych. Brak jest rowniez inwentaryzacji instalacji i
urzadzen technicznych, przez co nie wiadomo dokladnie jaki jest ich przebieg.



W ocenie Sadu podniesione przez powoddéw okolicznoéci nie stoja na przeszkodzie temu, by przydzieli¢ ww. czeSci
budynku do wylacznego korzystania przez poszczegdlnych wlascicieli. Z zebranych w sprawie dowodéw w postaci
zeznan $wiadkéw i ogledzin nieruchomosci wynika, ze ze wzgledu na uklad architektoniczny budynku, ilo§¢ wejéé
i klatek schodowych, czesci te nie sa niezbedne do korzystania przez pozostalych wlascicieli. Zeznania $wiadkow
wykazaly nadto, ze wielu wlascicieli korzysta tylko z jednego wejscia do budynku i klatki schodowej oraz skrzydla
budynku. Jesli chodzi o drugie pietro, to wlasciciele lokali zlokalizowanych blizej glébwnego wejscia do budynku
(wejScie B) i skrzydla z wejéciem A korzystaja tylko z wejsé i klatek schodowych A i B. Lokale znajdujace sie w tej
cze$ci budynku to lokale Z. W. (1), (...) spolki jawnej (...) oraz D. M. i J. M.. Swiadek J. M. zeznal, ze kiedy$ korzystal
zarOwno z wejScia B, jak i E, a potem, mniej wiecej od 2007r. wchodzil i wychodzil tylko wejSciem glownym B. Z
korytarzy (...) i (...) prowadzacych do klatki schodowej C i E korzysta tylko po to, by dostaé sie do toalety usytuowanej
na tym samym pietrze przy wejsciu do klatki schodowej E. Swiadek Z. W. (1) zeznal, ze réwniez nie korzysta z wejscia
E i nie ma potrzeby z niego korzystaé. Do swoich lokali na drugim pietrze wchodzi klatka schodowa B. Wlasciciele
lokali usytuowanych wzdluz korytarzy oznaczonych w inwentaryzacji numerami (...) i (...) korzystaja z kolei wylacznie
z wejécia C. Wejscie na korytarz z klatki schodowej E zamkneli na trwale ze wzgled6w bezpieczenstwa. Potwierdzili
to zeznania §wiadkoéw I. S., M. S.i A. L. (2). Na pierwszym pietrze tez jest tak, ze wlasciciele lokali nie korzystaja i nie
maja potrzeby korzystac ze wszystkich klatek schodowych. Wtasciciele lokali polozonych w skrzydle, gdzie jest klatka
schodowa wejscia A, korzystaja z wyjatkiem powoddw praktycznie tylko z tego wejscia, wlasciciele lokali polozonych
wzdluz korytarzy oznaczonych w inwentaryzacji numerami (...), (...) i (...) korzystaja z klatki schodowej i wejScia B,
natomiast wlasciciele lokali usytuowanych w skrzydle, gdzie sa klatki schodowe C1i E, korzystaja z jednego z tych wejs¢.
Taki sposéb korzystania zgodnie wynika z zeznan §wiadkéow A. L. (1), A. J., A. K. (2), K. R., G. B., Z. W. (1) i M. H. (1).

Ogledziny nieruchomoéci i inwentaryzacja potwierdzily zdaniem Sadu Okregowego, ze spos$rod wiascicieli i
uzytkownikow lokali na pierwszym pietrze budynku, z klatki schodowej wejécia C i korytarza oznaczonego numerem
(...) korzysta wylgcznie wlasciciel i uzytkownicy lokalu (...), natomiast z klatki schodowej wejscia E i korytarza (...)
korzysta wylacznie wlasciciel i uzytkownicy lokalu (...). Powodowie korzystaja z obydwu wejéc¢ do budynku, tj. AiB.Z
pozostalych wejs$c¢ jak wynika z ich zeznan nie korzystaja i nie maja potrzeby korzysta¢. Powod zeznal, ze powinien mieé
dostep na korytarz numer (...) i klatki schodowej wejécia C, gdyz zdarza sie, ze ma problemy z zaparkowaniem pojazdu
blizej wejscia B i musi zostawié pojazd dalej, blizej wej$cia C. W ocenie Sadu podnoszona przez powoda niedogodnoséc
nie jest obiektywnie rzecz ujmujac na tyle istotna, by uzasadniala przyznanie pierwszenstwa jego interesom przed
interesami pozostalych wilascicieli. Sad mial na uwadze réwniez, ze stanowisko powoda odnoénie ww. korytarzy nie
jest jednoznaczne i konsekwentne. W pozwie powdd kwestionowal przydzielenie korytarza (...) i (...) do wylacznego
korzystania pomimo, ze sam podpisal w 1995r. o§wiadczenie o wyrazeniu zgody na wylaczne korzystanie przez pania
J. K. (3), wladcicielke (...), korytarza na pierwszym pietrze, przylegajacego do zajmowanych przez nig pomieszczen
(aktualnie wlascicielem lokalu usytuowanego wzdtuz tego korytarza jest A. L. (1)). Na rozprawie odnoszac sie do
przegrod na korytarzach pierwszego pietra powod zeznal, ze kiedy byla grodzona $ciana miedzy korytarzem (...) i (...)
protestowal, ale ostatecznie ,nie kruszyl o to kopii” i radzi sobie korzystajac z dwoch wejsé A i B. Problem podzialu
korytarzy do wylacznego korzystania dotyczy pierwszego i drugiego pietra oraz piwnicy. Podzialem zostaly objete:

- na drugim pietrze korytarze oznaczone w inwentaryzacji numerami (...)
- na pierwszym pietrze korytarze oznaczone w inwentaryzacji numerami (...)
- w piwnicy korytarze i czedci klatki schodowej oznaczone w inwentaryzacji numerami (...)

Na podstawie rysunkéw stanowiacych rzut poszczegbdlnych kondygnacji, zeznan $wiadkow A. L. (1), A. J., A. K.
(2), K. R, G.B.,, Z.W. (1), M. H. (1), I. S,, M. S., J. M., J. S. (2), R. C. i W. G. oraz ogledzin nieruchomoéci
Sad ustalil, ze z tych czeéci korytarza i klatki schodowej korzystaja faktycznie tylko wlasciciele lub uzytkownicy
lokali wskazanych w uchwale, a wynika to przede wszystkim z polozenia lokalu na pietrze i braku potrzeby, by
kto inny poza wlascicielami lub uzytkownikami wskazanych lokali z tych czes$ci wspolnych korzystat. Jesli chodzi o
wprowadzanie zmian w nieruchomos$ci, to Sad dokonal ustalen w gléwnej mierze na podstawie dokumentéw z akt
sprawy IC 751/10 w postaci: uchwal, pisemnych wnioskoéw wiascicieli lub uzytkownikow lokali o wyrazenie zgody na



zajecie cze$ci wspolnej, umow i o§wiadczen wyrazajacych zgode na zajecie cze$ci wspolnej nieruchomosci, protokotow
zebran, korespondencji miedzy powodami a innymi podmiotami i czlonkami Wspolnoty, orzeczen i decyzji w sprawie
legalizacji prac budowalnych. Z uwagi na znaczny uplyw czasu od chwili, kiedy mialy miejsce zdarzenia utrwalone w
tych dokumentach $§wiadkowie mogli pewnych okolicznoéci nie pamietac lub zapamietac je inaczej. Z tych wzgledow
to wlasnie dokumenty stanowily gléwne Zrédlo dowodowe dla ustalenia chronologii wprowadzenia zmian i 0s6b,
ktore za tym staly. Zeznania $wiadkow postuzyly sadowi przez wszystkim dla ustalenia w jaki sposob poszczegblni
wlasciciele i uzytkownicy korzystali z nieruchomosci. Pomiedzy dokumentami a zeznaniami §wiadkéw nie bylo w
zasadzie sprzecznoéci, jesli chodzi o przegradzanie korytarzy.

Odnoszac sie do kwestionowanych przez powodow o$wiadczen §wiadkow zlozonych na piSmie w 2017r. Sad wskazal,
ze oSwiadczenia te jako dokumenty prywatne stanowig wylacznie dowdd tego, ze osoby, ktore sie pod nimi podpisaly,
zlozyly o§wiadczenie zawarte w dokumencie. Zatem okolicznoSci faktyczne Sad ustalil na podstawie dokumentéw i
zeznan zlozonych przez $wiadkow, pomijajac szczegoly zawarte w oSwiadczeniach i odstepujac od uzupekliajacego
przeshuchania tych swiadkow, ktorzy zlozyli kwestionowane o$§wiadczenia. Oswiadczenia potwierdzaja natomiast to,
co wynika i co Sad ustalil na podstawie zebranych dowodéw, a mianowicie, Ze zmiany w nieruchomoéci wspolnej
nastapily jeszcze w latach dziewieédziesiatych i taki stan generalnie, z nielicznymi wyjatkami, byt utrzymywany przez
nastepne lata.

Sad stwierdzil, ze przy takim ukladzie architektonicznym jaki ma przedmiotowy budynek, za dopuszczalne uznac
nalezy przyznanie poszczegélnych czeéci korytarza do wylacznego korzystania, gdyz nie powoduje to utrudnien w
normalnym korzystaniu z lokali przez poszczego6lnych wiascicieli. W ocenie Sadu wskazanie w skarzonej uchwale
korytarzy do wylacznego uzywania przez okre$lonych wlaScicieli nie zakléca innym wlasdcicielom swobodnego
korzystania z ich lokali. Powodowie nie udowodnili, ze taki podzial korytarzy narusza ich interesy lub interesy
pozostalych wlascicieli. W ocenie Sadu dla dokonania takiego podzialu nie ma znaczenia podnoszona przez nich
okoliczno$¢ braku inwentaryzacji instalacji w budynku oraz braku instrukeji bezpieczenstwa pozarowego. Odnoénie
instalacji Sad wskazal, ze zwykle w budynkach wielolokalowych jest tak, iz instalacje przebiegaja przez czeéci
wspblne i lokale stanowigce odrebng wlasnoé¢. Okoliczno$é, ze jaki$ fragment instalacji znajdzie sie w obrebie czeSci
wspolnej przydzielonej poszczegdlnym wiascicielom do wylacznego korzystania, nie bedzie stanowié przeszkody w
podejmowaniu dzialan, ktére okaza sie potrzebne do przeprowadzenia prac inwentaryzacyjnych, konserwacyjnych
czy remontowych instalacji, co wynika z przepiséw o wspolwlasnoSci, a w szczegdlnoSci z art. 206 k.c. Jesli chodzi
o ocene czy obiekt spelnia wymagania techniczne dla zapewnienia wlasciwej ochrony przeciwpozarowej, strony
powolaly sie na sporzadzone dotychczas ekspertyzy, tj. orzeczenie techniczne B. P., ekspertyze rzeczoznawcy S.
W., opinie bieglego z zakresu pozarnictwa R. N. i opinie bieglej z zakresu budownictwa D. O.. Na podstawie ww.
opinii Sad ustalil, Zze nie ma koniecznoSci zapewnienia wlascicielom i uzytkownikom lokali dwoch lub wiecej drog
ewakuacyjnych jednoczesnie i przeszkéd w wykonaniu przebudowy budynku w taki sposob, ze dla kazdego dostepna
bedzie tylko jedna droga ewakuacyjna. Zdaniem Sadu ocena techniczna B. P. nie stoi w sprzecznoéci z tymi wnioskami.
Stwierdzenie tego rzeczoznawcy co do koniecznoSci zaniechania wykonywania jakichkolwiek przegrod w szczegolnosci
drog ewakuacyjnych jest ogélne i nie sposob z niego wywies¢, biorac pod uwage tresé calej opinii, ze nalezy je rozumiec
jako obowiazek zapewnienia wszystkim wlaScicielom i uzytkownikom dostepu jednocze$nie do czterech klatek
schodowych. Sad zwrdcil jednak na to, ze rzeczoznawca B. P. nie dokonat oceny, ktore z klatek schodowych spehiaja
wymagania dla droég ewakuacyjnych, ani analizy obowigzujacych w tym przedmiocie przepisoéw, nie uzasadnil
réwniez swoich wnioskow. Z opinii nie wynika czy rozwazal on w ogble kwestie przebiegu drég ewakuacyjnych dla
poszczegolnych lokali. Sad zauwazyl, ze ten sam rzeczoznawca wydal w lipcu 2001r. opinie na zlecenie G. B. jako
inwestora, w ktorej wnioskowal o zatwierdzenie wykonanej przez inwestora przegrody na korytarzu pierwszego pietra.
Gdyby nawet nalezalo rozumieé¢ wnioski bieglego dostownie jako konieczno$¢ zaniechania wykonania jakichkolwiek
przegrod na korytarzach, to w ocenie Sadu wobec braku ich uzasadnienia i pézniejszych opinii wykonanych w
sprawie IC 751/10, nalezaloby je zakwestionowa¢. Majac na uwadze powyzsze w ocenie Sadu nie ma przeszkod, by
przedmiotem podzialu do wylacznego korzystania cze$ci wspolnych pomiedzy wspdlwlascicieli uczyni¢ korytarze. Z
dowodoéw zebranych w sprawie nie wynika, by ten sposéb podzialu do korzystania, jaki jest wskazany w skarzonej
uchwale stwarzal zagrozenie dla zycia os6b przebywajacych w budynku lub utrudnial korzystanie z lokali, w tym dostep



do toalet. Inaczej jednak w kontekscie braku ekspertyzy w przedmiocie bezpieczenstwa pozarowego budynku Sad
ocenil mozliwo$¢ zalegalizowania istniejacych przegrod przez zainteresowanych wlascicieli lokali.

W jego ocenie umozliwienie wlascicielom wystapienia do wlasciwych organéw w celu zalegalizowania dokonanych
zmian w cze$ciach wspoélnych zanim zostanie wykonana ww. ekspertyza, narusza zaréwno ich interesy, jak i
interesy pozostalych wlascicieli. Moze sie w praktyce okazaé, ze ze wzgledow bezpieczenstwa zalegalizowanie
jakie§ przebudowy uniemozliwi zalegalizowanie innej lub ujemnie wplynie na bezpieczenstwo pozarowe o0s6b
przebywajacych w budynku. W postepowaniu administracyjnym wszczynanym na wniosek wlascicieli kwestie
bezpieczenstwa pozarowego obiektu nie beda poddawane kompleksowe]j ocenie przez wlasciwy organ. W ocenie
Sadu w interesie wiascicieli lokali jest to, by przed zalegalizowaniem zmian wiedzieli oni czy budynek bedzie
spelnial wymagania, jesli chodzi o bezpieczenstwo pozarowe, a jesli nie, jakie sa do spelnienia warunki i zwigzane
z ich realizacja koszty. Zdaniem Sadu w aktualnej sytuacji do czasu wykonania ekspertyzy nieracjonalnym byloby
nakladanie na wlaScicieli obowigzku usuniecia wszelkich przegrod na korytarzach, skoro moze sie okazaé, ze wzgledy
bezpieczenstwa nie beda sprzeciwialy sie ich pozostawieniu. Majac na uwadze podniesione wyzej okolicznoéci Sad
uznal, ze wobec braku ekspertyzy dotyczacej bezpieczenstwa pozarowego budynku postanowienia skarzonej uchwaty
zawarte w § 3 pkt 3 i 4 naruszaja interesy wlascicieli lokali, jak rowniez zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoécia
wspolnag.

Jedli chodzi o pomieszczenia gospodarcze, techniczne i inne powstale wskutek zabudowy cze$ci wspolnych to
podzialem zostaly objete:

- na drugim pietrze pomieszczenia oznaczone numerami: (...)
- na pierwszym pietrze pomieszczenia oznaczone numerami: (...)
- W piwnicy pomieszczenia oznaczone numerami: (...).

Na podstawie zeznan $wiadkow J. M., J. S. (2), Z. W. (1), R. C,, M. H. (1), G. B., J. K. (1), K. R, A. K. (2), A. J., L.
S., W. G., M. S. i A. L. (1) oraz dokumentéw z akt sprawy IC 751/10 Sad ustalil, Ze taki sposéb korzystania i stan
zabudowy czeéci wspoélnych, jaki zostal wskazany w skarzonej uchwale, uksztaltowal sie wiele lat temu na skutek
porozumien miedzy wladcicielami lub miedzy wlascicielami a syndykiem. W ocenie Sadu powodowie nie przedstawili
okoliczno$ci uzasadniajacych twierdzenie, ze pomieszczenie (...) nie powinno by¢ objete podzialem, jak réwniez,
Ze oni sami maja rzeczywista potrzebe z niego korzystac¢. Okolicznoéci, ktére podniesli na uzasadnienie swojego
stanowiska odno$nie tego pomieszczenia wzbudzily watpliwoSci Sadu co do tego czy rzeczywiscie pomieszczenie jest
im potrzebne. Powodowie, jesli chodzi o pomieszczenie (...) wskazywali bowiem z jednej strony, ze powinno by¢ ono
ogolnodostepne i stanowié zaplecze gospodarcze w budynku, a z drugiej strony, ze chcieliby wykorzystaé je na swoje
potrzeby. Na postawie inwentaryzacji budynku Sad ustalil, ze aktualnie Wspodlnota nie dysponuje rzeczywiscie zadnym
ogo6lnodostepnym pomieszczeniem gospodarczym, ale z zeznan czlonka zarzadu pozwanej wynika, ze nie stanowi to
zadnego problemu. W ocenie Sgdu w razie, gdy taka realna potrzeba sie pojawi, wlaSciciele moga dokonaé zmian w
ustalonym skarzong uchwala podziale i przeznaczy¢ na wspolny cel jedno z pomieszczen, ktore ze wzgledu na wielko$é
i polozenie bedzie sie do tego najlepiej nadawato.

Uwaga stron koncentrowala sie przede wszystkim wokot tazienek. Sposéb podziatu lazienek do korzystania okre$lony
w uchwale, uksztaltowal sie wiele lat temu. Od poczatku, kiedy byly sprzedawane lokale wlasciciele dazyli do tego,
by sprawe te uregulowaé. W tym dazeniu kierowali sie przede wszystkim wlasna wygoda i wzgledami finansowymi.
Naturalng sprawa bylo, ze wlasciciele i uzytkownicy lokali korzystali z lazienek, ktére sa najblizej polozone ich lokali,
natomiast nie korzystali i nie mieli potrzeby korzysta¢ z lazienek polozonych na innych kondygnacjach czy tez w
odleglych czes$ciach budynku. Z korzystaniem z lazienek wiazaly sie obowiazki w zakresie sprzatania i utrzymania
ich w stanie zdatnym do uzytku. Wtasciciele, byli zainteresowani tym, by obowiazki te i zwiazane z tym koszty
obcigzaly faktycznie tych, ktorzy z lazienki korzystaja. Na taki zamiar wskazuja dokumenty w postaci protokotu z
zebrania Wspdlnoty z dnia 19 stycznia 1995r., uchwaly z 17 kwietnia 1999r. w przedmiocie aktualizacji uchwaly z
19 stycznia 1995r. wraz z zalacznikami, oS§wiadczenia z dnia 25 pazdziernika 1996r. podpisanego przez powodke



B. K., Z. W. (1) i G. B., umowy z 28 pazdziernika 1996r. miedzy Z. W. (1) a powodka, a takze o$wiadczenia M.
H. (1) z grudnia 1996r. Na podstawie protokolu z 19 stycznia 1995r. Sad ustalil, Ze na zebraniu zwolanym na
ten dzien uczestniczace w nim osoby jednomyslnie ustalily, ze Wspolnota bedzie oddawaé toalety w uzytkowanie
osobom, ktére zadeklarowaly sie przeprowadzi¢ remonty w toaletach, utrzymywaé je w nalezytym porzadku oraz
pokrywaé koszty napraw biezacych. Cho¢ z listy do glosowania wynika, ze nie wszystkie osoby biorace udzial w
zebraniu byly w tamtym czasie wlaScicielami wyodrebnionych lokali to jednak Sad zwazyl, ze okoliczno$¢ czy nieobecni
wspotwlasceiciele lokali byli nalezycie reprezentowani i czy doszlo do skutecznego podjecia uchwaly nie ma wiekszego
znaczenia w kontek$cie pézniejszej uchwaly z 1999r. w sprawie podziatu lazienek i skarzonej uchwaly nr (...). Sad
wskazal rowniez, ze zeznania Swiadkow K. R., J. M., Z. W. (1), G. B. i R. C. potwierdzajg, ze od poczatku istnienia
Wspolnoty byly podejmowane dziatania w kierunku ustalenia sposobu uzytkowania czeSci wspolnych, powiekszenia
lokali kosztem czeSci wspolnych i uregulowania tego na drodze formalno-prawnej. Podziat lazienek do korzystania,
ktoéry zostal dokonany w drodze uchwaly z 1999r. wpisuje sie w te dzialania. W podejmowaniu uchwaly nie brali
udzialu powodowie i nie jest mozliwe na podstawie zebranych w sprawie dowodow ustalenie, jakie byly tego przyczyny.
Okoliczno$¢ ta nie ma jednak dla rozstrzygniecia sprawy wiekszego znaczenia. Sad zauwazyl, ze powodowie moga
w niniejszej sprawie podzial kwestionowaé skoro nowa uchwala w calo$ci go powtarza, aczkolwiek wskazal, ze
ewentualne wyeliminowanie uchwaly nie spowoduje, iz z obrotu zostanie automatycznie usunieta uchwala z 1999r. Z
inwentaryzacji budynku, zeznan $wiadkow i treSci uchwaly (...) wynika, ze podzialem zostaly objete wszystkie lazienki
wchodzace w sktad czeéci wspodlnych nieruchomosci, a ponadto, ze kazdemu lokalowi zostala przypisana tylko jedna
lazienka znajdujaca sie na tej samej, co lokal kondygnacji lub na polpietrze. Ze wzgledu na mniejsza liczbe lazienek
niz lokali, tylko cze$é z nich zostala przydzielona do wylgcznego korzystania pojedynczym wlascicielom. Z pozostatych
lazienek wspoéltkorzystaja wlasciciele dwoch lub wiecej lokali. Powodowie maja przydzielona do wylacznego uzytku
lazienke oznaczona w inwentaryzacji numerem (...), ale uwazajg, ze powinni mie¢ zapewniony dostep do drugiej
lazienki oznaczonej w inwentaryzacji numerem (...). Potrzebe korzystania z drugiej lazienki uzasadniaja tym, ze
w lokalu chca prowadzi¢ dwie dzialalno$ci (gabinet stomatologiczny i biuro obrotu nieruchomosciami), do czego
niezbedna jest druga lazienka. W ocenie Sadu okoliczno$é, ze powodowie chca prowadzi¢ w lokalu dwie dzialalnoéci
nie stanowi uzasadnionej podstawy do zakwestionowania istniejacego podzialu, skoro nie chca oni zrezygnowac z
uzytkowania w sposéb wylaczny tazienki numer (...). Zdaniem Sadu nie mozna uznaé, by powodowie takim sposobem
podziatu lazienek do korzystania zostali pokrzywdzeni w stosunku do pozostalych wlascicieli. Ich postulatéw odnoénie
przydzialu drugiej tazienki do wspolkorzystania nie mozna traktowaé w tej sytuacji jako wyrazu dazenia do uzyskania
ochrony naruszonych intereséw, ale jako wyrazu dgzenia do uzyskania przywileju. Z punktu widzenia wlascicieli
rzecza obojetna dla przydziatu lazienek byly rodzaj i liczba prowadzonych dzialalnosci w lokalu wlasciciela na danej
kondygnacji, ale to by kazdy z nich kto ma lokal na danej kondygnacji, mial dostep do jednej lazienki na tej kondygnacji
lub poélpietrze. Przyjecie takiej zasady jest rozwigzaniem rozsadnym z uwagi na ograniczona liczbe lazienek i potrzebe
zapewnienia dostepu do niej uzytkownikom kazdego z lokali. Powodowie poza argumentem, ze potrzebuja drugiej
lazienki ze wzgledu na dwie dzialalnoSci w ich lokalu, nie podniesli zadnych okolicznoSci, ktore wskazywalyby na
to, ze przyjeta zasada jest nieprawidlowa. Sami nie maja przeciez nic przeciwko korzystaniu z innych lazienek
przez pozostalych wlascicieli oraz przeciwko korzystaniu przez nich z wylaczeniem innych z tazienki (...), co wprost
wynika z ich zeznan. Z obowigzujacych przepisOw nie wynika, by pacjenci musieli mie¢ jedna lazienke do wylacznego
uzytku, a personel drugg. Zagadnienie to bylo zreszta przedmiotem analizy przez biegla D. O. w sprawie IC 751/10.
Z treéci tej opinii i przywolanych w niej przepisow rozporzadzenia Ministra Zdrowia z dnia 9 marca 2000r. w
sprawie wymagan, jakim powinny odpowiada¢ pomieszczenia, urzadzenia i sprzet medyczny, stuzace wykonywaniu
indywidualnej praktyki lekarskiej (Dz.U. nr 20, poz. 254) wynika, ze w budynku lub lokalu, w ktérym znajduje
sie pomieszczenie, powinny znajdowac sie osobne dla pacjentow i personelu, ustepy wyposazone w umywalke, a
jezeli nie ma takich mozliwo$ci technicznych, dopuszcza sie wspélny ustep dla pacjentéw i personelu. Wskazane
wyzej rozporzadzenie obowigzywato do 30 czerwca 2012r. Od lipca 2012r. obowiazuje nowe rozporzadzenie Ministra
Zdrowia z dnia 26 czerwca 2012r. w sprawie szczegbélowych wymagan, jakim powinny odpowiada¢ pomieszczenia i
urzadzenia podmiotéw wykonujacych dzialalno$é lecznicza (Dz.U. 2012.739). Z przepisoOw tych réwniez nie wynika
zakaz korzystania przez personel gabinetu stomatologicznego z tej samej toalety, co pacjenci gabinetu. Powodowie
nie przedstawili zadnego konkurencyjnego do przyjetej zasady, rozwigzania sprawy lazienek. To o co postuluja,
nie mozna nazwaé takim rozwigzaniem, gdyz stluzy ono wylacznie przyznaniu im dodatkowej korzysci, a nie



ochronie naruszonych interesoéw jako wspotwlascicieli lokalu. Do takiego naruszenia bowiem zdaniem Sad nie doszlo.
Powodowie wskazywali na to, ze korzystali z drugiej lazienki mimo ustalonego wcze$niej przez pozostalych wtascicieli
podzialu i nigdy z korzystania z lazienki (...) nie zrezygnowali.

Rzeczywiscie tre$é korespondencji prowadzonej miedzy stronami w poprzednich latach a takze zeznania $wiadkéw
wskazuja na to, ze powodowie jakich$ czas korzystali rowniez z drugiej lazienki. Sad zauwazyl jednak, ze odbywalo
sie to zawsze w atmosferze kl6tni i bylo przez powodéw wymuszane przez zglaszanie pretensji i zagdan do zarzadu
pozwanej i wlascicieli lokali, ktéorym przydzielono lazienke (...) do korzystania, a takze przez wymiane zamkow lub
demontaz $ciany. Potwierdzaja to zeznania powodki, zeznania powoda, zeznania $§wiadkéw G. B., K. R., 1. S., M. H. (1)
oraz dokumenty w postaci pism powod6éw z dnia 14 marca 2003r., 15 kwietnia 2010r., 7 czerwca 2010r. i o§wiadczenia
(...) spolki z 0.0. Dowodom tym Sad dal wiare wskazujac, ze wynikajgce z nich okoliczno$ci sa spojne i wzajemnie sie
uzupekniaja.

Bez znaczenia W ocenie Sadu jest podnoszona przez powoddw okoliczno$é, ze wlasciciele lokali zlokalizowanych na
pierwszym pietrze wzdluz korytarzy oznaczonych numerami (...) (aktualnie nalezgcych do (...) spdtka z 0.0.) faktycznie
nie korzystali z tych toalet tylko ich najemcy lub, ze przez jakis czas lokal nie byt i aktualnie nie jest wynajmowany.
Z punktu widzenia intereséw wlasciciela lokalu i przyszlego najemcy istotne jest by dostep byl zapewniony a sprawa
korzystania z lazienki nie rodzila sytuacji konfliktowych. To, ze akurat w danej chwili lokal nie jest wykorzystywany
nie moze stanowi¢ uzasadnionej podstawy do przydzielenia przypisanej do niego lazienki innym wtascicielom do
korzystania. Powodowie moga za zgodg uprawnionego wtasciciela lokalu uzyskac¢ dostep do lazienki, ale w ocenie Sadu
powinno odby¢ sie to juz na drodze porozumienia miedzy nimi, a nie na drodze zmiany zasady podzialu, gdyz ta jest
w ocenie Sadu sluszna, zgodna z zasadami wspolzycia spolecznego. To jak ksztaltowal sie na przestrzeni ostatnich
lat podzial lazienek i jak wygladalo faktycznie korzystanie z lazienek i rozliczenie mediéw doprowadzonych do tych
lazienek Sad ustalil w gléwnej mierze na podstawie przedlozonych do akt kserokopii dokumentéw wymienionych
w stanie faktycznym. Powodka podnosita w prawdzie, ze nie wszystkie osoby uczestniczace w zebraniach byly w
tamtym czasie wlaScicielami, a nadto ze trudno okresli¢ czy listy obecnoSci dotycza faktycznie tych zebran. Jesli
chodzi o protokoét z pazdziernika 1995r. (k.147), to Sad zgodzil sie z powodka, ze brak jest dostatecznych podstaw by
przyporzadkowac liste z podpisami na k. 148 akt IC 751/10 do protokotu, gdyz lista nie jest opatrzona zadng data i nie
ma na niej zadnego zapisu pozwalajacego uznac ja za liste obecno$ci na zebraniu. Ponadto w protokole wymieniono
inne osoby obecne niz te, ktorych podpisy sa na licie. Odnos$nie protokotu ze stycznia 1995r. sytuacja wyglada inaczej.
Lista zatytulowana jest ,lista obecno$ci” i opatrzona data ,,19 I 95.”, a §wiadkowie J. M., M. H. (1), Z. W. (1) i K. R,,
ktoérym liste i protokoét okazano, rozpoznali swoje podpisy i potwierdzili podjecie uchwaly. Jesli chodzi o rozliczanie
wody Sad wskazal, ze okoliczno$ci te ustalil przede wszystkim na podstawie dokumentow, uzupekiajac o niesporne
twierdzenia stron co do miejsca usytuowania licznikéw i tazienki, ktérej dotycza. Z dokumentéw tych wynika, ze od
chwili, kiedy zostal zalozony nowy licznik w lazience (...) az do roku 2010 powodowie nie byli faktycznie rozliczani za
zuzycie wody w lazience (...) i o takie rozliczenie nie wnosili, cho¢ jak sami wskazuja, korzystali z wody w tej lazience.
Powodka zeznala, ze stan sanitariatow w lazience (...) byl taki, ze nawet wtedy, kiedy mieli z mezem dostep do niej,
korzystata praktycznie tylko z wody.

Odnoszac sie do kwestii dotyczacych oplat za korzystanie z czeéci wspolnych Sad wskazal, ze zawarcie uméw najmu
czeSci wspdlnych nieruchomosci z wlascicielami lokali jest co do zasady mozliwe, ale nie stanowi jedynej mozliwosci
pozyskania przez Wspoélnote srodkéw na sfinansowanie wydatkéw na remont. Wydatki na ten cel mogg by¢ przeciez
pokryte ze §rodkoéw gromadzonych przez wlascicieli na funduszu remontowym za$ z punktu widzenia wlasciciela, ktory
obcigzony jest obowigzkiem dokonywania wplat nie ma wiekszego znaczenia czy potrzebne §rodki na remont zostang
zgromadzone z wplat na fundusz czy z uiszczanego na rzecz pozwanej czynszu za korzystanie z czeSci wspolnych. Sad
podniost rowniez, ze korzystanie z czeSci wspdlnych moze, ale nie musi odbywa¢ sie na podstawie umowy najmu.
Wybor zasad korzystania zalezy od woli wlaScicieli, a skoro wiekszo$¢ uznala, ze takich umow zawieraé nie chce,
to nie ma mozliwoSci, by obowiazek taki na wiascicieli nalozyé. Dodatkowo Sad zwrécil uwage, ze znaczng czesé
zajmowanej powierzchni wspolnej stanowia takie czeéci powierzchni, ktérych Wspélnota ze wzgledu na ich maly
metraz i lokalizacje nie wynajelaby zadnym innym osobom poza wlaScicielami. W ocenie Sadu przyjete w uchwale



rozwigzanie jest rozsadne, gdyz obciaza wlascicieli lokali zaliczka na utrzymanie czeéci wspolnych proporcjonalnie do
powierzchni lokalu powiekszonej o zajmowana cze$¢ wspdlna, a wiec w taki sposob, jak ksztaltowalyby sie obciazenia
z tytutu zaliczek, gdyby zajmowane czeSci wspodlne stanowily czesé sktadowa lokali.

W rezultacie Sad uznal, Ze roszczenie powodéw uzasadnione jest tylko w zakresie obejmujgcym postanowienia § 3 pkt
314 uchwaly nr (...) i dlatego w tej czesci uchwale te uchyli, a powodztwo w pozostatej czedci oddalil.

Podstawe prawng orzeczenia o kosztach procesu stanowi art. 100 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiedli powodowie, zaskarzajac orzeczenie w czesci, tj. w zakresie pkt IT oraz w pkt
III, zarzucajac mu:

I. naruszenie art. 23 ust. 2 w zw. z art. 22 ust. 2 i art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali polegajace na przyjeciu przez
Sad I instancji, ze pozwana Wspdlnota nie podjela skarzonej uchwaly z dnia 16 czerwca 2014 r. (uchwata nie miata
nadanego numeru) w sprawie wyrazenia zgody na obciazenie wlascicieli lokali korzystajacych na zasadzie wylacznoéci
z nieruchomo$ci wspolnej wynagrodzeniem na rzecz Wspdlnoty, a w konsekwencji nierozpoznanie przez Sad istoty
sprawy zwigzanej z zarzutami stawianymi tej uchwale przez powodéw, mimo, iz przeciwko tej uchwale glosowali
wlasciciele reprezentujacy ponad 50 % udzialéw w nieruchomosci wspolnej;

II. naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali w zwigzku
z § 2 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie oraz w
zwigzku z § 6 Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia

7 czerwcea 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw i innych obiektow
budowlanych poprzez:

1) uznanie przez Sad I instancji, iz mozliwe jest wyrazenie zgody na podzial quoad usum nieruchomosci
wynikajacy z uchwaly (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej bez koniecznoSci wezeéniejszego wykonania ekspertyzy z zakresu
bezpieczenstwa p. pozarowego oraz bez ustalenia, czy wynikajacy z tej uchwaly sposob podzialu wigzal sie bedzie z
konieczno$cig dokonania prac i poniesienia nakladéw na nieruchomo$c,

2) uznanie przez Sad I instancji, ze konieczno$¢ wykonania instrukcji bezpieczenstwa pozarowego dla nieruchomosci
wspolnej ma znaczenie jedynie dla celow zwiazanych z mozliwoscia zalegalizowania okreslonej przebudowy, nie
ma natomiast znaczenia dla dokonania podzialu quoad usum nieruchomosci i w konsekwencji uznanie przez Sad I
instancji, ze nie zaszly przestanki uchylenia w calo$ci uchwaly (...);

III. naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali w zwigzku z art. 206 k.c. poprzez uznanie przez Sad I instancji,
ze uchwala wyrazajace zgode na podzial nieruchomosci quoad usum nie powinna zostaé poprzedzona inwentaryzacja
przebiegu instalacji i urzadzen stluzacych czlonkom Wspolnoty i w konsekwencji uznanie przez Sad I instancji, ze nie
zaszly przestanki uchylenia w caloSci uchwaly (...);

IV. naruszenie art. 25 ust. 1 w zw. z art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali oraz w zwigzku
z art. 206 k.c. poprzez uznanie przez Sad I instancji, ze skarzona uchwala nr (...) nie prowadzi do uprzywilejowania
jednych wlascicieli (cztonkdéw Wspolnoty) kosztem drugich i w konsekwencji uznanie przez Sad I instancji, ze nie
zaszly przestanki uchylenia w calo$ci uchwaly (...);

V. naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali poprzez uznanie przez Sad I instancji, ze uchwata nr (...) tylko w
§ 3 pkt 3 i 4 narusza interesy wilaécicieli lokali i zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspdlna oraz uznanie,
ze postanowienia te nie s3 powigzane z pozostalymi postanowieniami uchwaly a ich wyrugowanie z obrotu prawnego
nie wypaczy sensu uchwaly oraz nie spowoduje trudnoéci w realizacji uchwaly w pozostalym zakresie, a w efekcie
uchylenie przez Sad tylko ww. postanowien uchwaly (...);



VI. naruszenie art. 25 ust. 1 w zw. z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez uznanie przez Sad, ze uchwala
(...) pomimo, iz nie przewiduje dodatkowych korzysci dla Wspdlnoty z tytulu oddania do wylacznego korzystania
nieruchomosci wspdlnej poszczegdlnym wlascicielom, jest zgodna z interesem wlascicieli i zasadami prawidlowego
zarzadu nieruchomoscia wspo6lng i w konsekwencji uznanie przez Sad, ze nie zaszly przesltanki uchylenia w catosci
uchwaly (...);

VII. naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali polegajace na uznaniu przez Sad I instancji, ze tres¢ uchwaly
(...) i jej zalacznikow jest spojna i w konsekwencji uznanie przez Sad, ze nie zaszly przestanki uchylenia w calo$ci
uchwaly (...);

VIII. naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez uznanie przez Sad I instancji, ze uchwala (...)
nie narusza interesu powod6éw oraz interesu pozostalych czlonkéw wspoélnoty, mimo, iz ogranicza im mozliwoéc
korzystania z toalety (...) usytuowanej na I pietrze budynku i w konsekwencji uznanie przez Sad, ze nie zaszly
przestanki uchylenia w calo$ci uchwaly (...);

IX. zlamanie przez Sad I instancji zasady roéwno$ci stron w procesie poprzez naruszenie art. 207 § 7 k.p.c. oraz art. 217
§ 1 k.p.c. wzw. z art. 227, 230 i 232 k.p.c., ewentualnie art. 207 § 6 k.p.c. polegajace na dopuszczeniu przez Sad jako
dowodu w sprawie na rozprawie w dniu 10.02.2017 r. zlozonych przez pozwang wraz z pismem z dnia 06.02.2017 .
zalacznikéw i zamkniecie tego dnia rozprawy bez uwzglednienia wniosku powodéw o zakreslenie terminu koniecznego
na ustosunkowanie sie do tych nowych, obszernych dokumentéw i jednoczesnie oddalenie przez Sad wniosku o
przestuchanie zgloszonych przez powodéw swiadkéw - G., G. i J. na okolicznoéci z tych dokumentéw wynikajace,
zwigzane ze sposobem korzystania i przegradzania nieruchomogci wspoélnej;

X. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie przez Sad granicy swobodnej oceny dowoddw i poczynienie
ustalen faktycznych w sprzecznoéci z zebranym w sprawie materiatem dowodowym, obowigzujacymi przepisami
prawa i zasadami logiki, w szczego6lno$ci poprzez: brak dokonania pelnej analizy opinii rzeczoznawcy do spraw
zabezpieczen p.poz S. W. i jedyne wybidrcze odniesienie sie do jej tre$ci oraz pominiecie przy analizie materialu
dowodowego konkluzji wynikajacej z tej opinii jak réwniez konkluzji wynikajacej z opinii B. P. (obie opinie
zostaly zlozone jako dowdd w sprawie), jednoznacznie wskazujacych, ze jakiekolwiek czynno$ci prowadzace do
wylaczania spod mozliwoSci swobodnego korzystania przez wlascicieli korytarzy stanowiacych drogi ewakuacji jest
niedopuszczalne, uznanie przez Sad I instancji, ze " przyczyny pragmatyczne" zwiagzane z korzystaniem z czeéci
wspolnych nieruchomos$ci maja nadrzedna role nad wzgledami bezpieczenstwa.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powodowie wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uchylenie uchwaly z
dnia 16 czerwca 2014 r. Wspoélnoty Mieszkaniowej Nieruchomos$ci - Wspélnoty Lokalowej (...) przy ul. (...) w S.
(uchwale tej nie zostal nadany numer) w sprawie obciazenia wlascicieli lokali korzystajacych na zasadzie wylaczno$ci
z nieruchomos$ci wspdlnej wynagrodzeniem na rzecz Wspolnoty oraz uchylenie w catoéci uchwaly nr (...) z dnia 16
czerwca 2014 r. Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci - Wspdlnoty Lokalowej (...) przy ul. (...) w S., a nadto
zasadzenie od pozwanej kosztéw postepowania w tym rowniez postepowania apelacyjnego. Powodowie sformulowali
zadanie ewentualne wnoszac o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania z uwzglednieniem kosztéw postepowania apelacyjnego.

W tredci uzasadnienia powodowie w pierwszej kolejnoéci wskazali, ze Sad blednie przyjal, iz uchwata z dnia 16
czerwca 2014 r. nie zostala przez Wspdlnote podjeta. Podali, Ze na zebraniu Wspoélnoty, ktore odbylo sie w dniu 16
czerwca 2014 r. przedlozyli pod glosowanie uchwale w sprawie obcigzenia wlasScicieli lokali korzystajacych na zasadzie
wylacznosci z nieruchomosci wspo6lnej wynagrodzeniem na rzecz wspoélnoty. Przedmiotem rozstrzygniecia uczyniono
nastepujace kwestie: ustalenie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z zajetych powierzchni w wysokosci 10 zi
za kazdy m2; zobowigzanie zarzadu wspo6lnoty do wykonania inwentaryzacji powierzchni wspolnej zajmowanej przez
poszczegolnych wihascicieli oraz ustalenie okresu i podstawy prawnej korzystania z tej powierzchni; dokonanie analizy
przebiegu instalacji wspdlnej i ciggdw komunikacyjnych celem zapewnienia bezpieczenstwa nieruchomosci oraz
ustalenie, czy zawarcie umow oddajacych okreslong cze$¢ do uzywania wigzac sie bedzie z konieczno$cig przebudowy



nieruchomodci a jezeli tak - obcigzenie podmiotu korzystajacego kosztami z tymi wynikajacymi; ustalenie oplaty za
oddanie powierzchni wspolnej do korzystania w wysokos$ci 10 zl brutto za kazdy m2 zajetej powierzchni miesiecznie.
Z listy do glosowania nad uchwalg wynika, ze przeciwko uchwale zaglosowalo 6.244/10000 gloséw wlascicieli.
Przywolujac tre$¢ przepisu art. 23 ust. 2 ustawy wskazali, Zze skoro przeciwko uchwale z dnia 16 czerwca 2014 r.
glosowali wla$ciciele reprezentujacy ponad 50 % udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, to w istocie podjeli oni uchwale
o braku zgody na dokonanie czynno$ci objetych jej przedmiotem. Jednoczeénie, zdaniem powodow, w okoliczno$ciach
niniejszej sprawy spelnione zostaly przeslanki skutecznego zaskarzenia uchwaly wskazywane w pozwie, w tym
przede wszystkim to, ze sporna uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna. W
ich ocenie uchwala ta, poprzez nie udzielenie przez wspolnote zgody na obcigzanie wlaScicieli korzystajacych w
sposob wylaczny z czeSci wspolnych nieruchomosci wynagrodzeniem na rzecz wspoélnoty, pozostaje w sprzeczno$ci
z jej interesem i zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng. Zaznaczyli, ze wlaSciciele ktorzy
korzystaja z nieruchomosci wspolnej, powinni placi¢ wynagrodzenie z tego tytulu. W ocenie powodéw wbrew
ustaleniom Sadu uchwata (...) nie reguluje kwestii pobierania od czlonkéw wspolnoty wynagrodzenia za korzystanie
z nieruchomoéci. Tre$¢ § 2 uchwaly stanowi jedynie, ze wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej przyznanej do wylacznego korzystania przez poszczegolnych wlascicieli beda ich obcigzaé odpowiednio do
wspolezynnika okres§lonego w stosunku do wielko$ci udzialu w nieruchomosci oraz powierzchni wspdlnej przyznanej
do korzystania. W praktyce zapis taki oznacza, ze wspoélnota nie bedzie pobierala w skali miesigca wiekszych zaliczek
na poczet utrzymania nieruchomos$ci wspélnej niz pobiera do tej pory, jak rowniez nie bedzie pobierala innego
wynagrodzenia od czlonkdéw wspdlnoty w zamian za korzystanie przez nich na zasadzie wylacznoSci z nieruchomoéci.
Zmienig sie jedynie proporcje w zakresie oplacania zaliczek przez poszczegdlnych wiascicieli, przy czym bez zmian
pozostaja obcigzenia publiczno-prawne wlascicieli (podatek od nieruchomosci, oplata za uzytkowanie wieczyste)
przy zmienionym (takze zmniejszonym) zakresie korzystania z nieruchomosci. Nadto uchwala ta dotyczyla rowniez
innych kwestii poza ustaleniem wynagrodzenia, jak chociazby kwestii konieczno$ci dokonania inwentaryzacji cze$ci
wspolnych.

W zakresie oddalenia przez Sad pozwu co do pozostalych postanowien uchwaly nr (...), powodowie wskazali, ze
wyrazenie przez wspoélnote zgody na podzial quoad usum nieruchomosci oznacza ograniczenie zasady swobodnego
korzystania przez wszystkich wlascicieli z nieruchomos$ci wspoélnej. W praktyce oznacza ,odciecie" dostepu do
tych czeSci nieruchomosci, ktore zostaly ,,przypisane” konkretnym wlascicielom do wylacznego korzystania. Ma to
istotne znaczenie z punktu widzenia bezpieczenstwa nieruchomosci. Sporna uchwala przyznaje bowiem w § 1 do
wylacznego korzystania poszczeg6lnym wlascicielom takie czeSci nieruchomosci wspolnej, jak m.in. klatki schodowe
czy ciagi komunikacyjne (korytarze), stanowigce drogi ewakuacyjne, odcinajgc niektérym wilascicielom réwniez
dostep klatki schodowej w budynku, ktora ze wzgledu na swoja szerokos¢ jako jedyna spelnia wymogi bezpieczenstwa
(klatka B). Zgodnie z przedmiotowa uchwala do wylacznego korzystania przez poszczegblnych wlascicieli zostala
przeznaczona m.in. klatka schodowa w piwnicy oznaczona na inwentaryzacji nr (...) korytarz na I pietrze budynku
prowadzacy do klatki schodowej oznaczony nr (...) i (...), korytarz na I pietrze oznaczony nr (...), magazyn na I
pietrze oznaczony nr (...), korytarz polozony na II pietrze budynku oznaczony nr (...), ktére, zdaniem powodow,
bezwzglednie stanowig ,przymusowq" cze$¢ nieruchomosci, ktéra powinna mie¢ charakter ogélnodostepny. Sa to
bowiem gléwne ciagi stanowiace polaczenie komunikacyjne pomiedzy poszczegélnymi czeSciami budynku, w tym
wejSciem gldwnym do budynku, ale takze droge ewakuacji w razie zagrozenia. Takze pozostale czeSci nieruchomosci
objete uchwalami - pomieszczenia gospodarcze, centrala telefoniczna, magazyny itd. maja za zadanie shuzyc
wszystkim wlascicielom, stanowia bowiem zaplecze administracyjno-gospodarcze nieruchomoéci, ktora sklada sie
z kilkudziesieciu lokali. Uchwata (...) akceptuje fakt ,odciecia" niektorych lokali od gléwnej klatki schodowej i
dopuszcza sytuacje w ktorej na glownych ciggach komunikacyjnych stawiane sa stale przegrody, w szczegolnos$ci
drzwi zamykane na klucz. Swiadczyé o tym mialo brzmienie § 1 ust. 2 uchwaly, zgodnie z ktérym zaakceptowano
oddanie do wylacznego korzystania czeSci wspolnych ,przebudowane w taki sposéb, iz staly sie cze$cia skladowa
lokali". Dla zachowania bezpieczenstwa nieruchomosci i bezpieczenstwa przeciwpozarowego nie ma znaczenia
kiedy zostal wybudowany budynek i kiedy nastapily w tej nieruchomosci zmiany polegajace na przebudowach i
zawlaszczaniu poszezegblnych czesci nieruchomosci przez wiascicieli lokali. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie z dnia 12 kwietnia



2002 r. okrefla jakie warunki musi spelnia¢ budynek zar6wno nowo projektowany, jak i istniejacy. Dzial VI jest
po$wiecony zagadnieniom ochrony ppoz. Kolejne wymogi wynikaja z Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektow budowlanych i terenéw z dnia
7 czerwca 2010 r. § 6 tego rozporzadzenia stanowi, ze wlasciciele, zarzadcy lub uzytkownicy obiektéow badz ich
czeSci stanowigcych odrebne strefy pozarowe, przeznaczonych do wykonywania funkeji uzyteczno$ci publicznej,
zamieszkania zbiorowego, produkcyjnych, magazynowych oraz inwentarskich, opracowujg instrukcje bezpieczenstwa
pozarowego. Instrukcja zawiera¢ powinna m.in. okreélenie wyposazenia w wymagane urzadzenia przeciwpozarowe,
gadnice, sposoby postepowania na wypadek pozaru, warunki i organizacje ewakuacji, zadania uzytkownikow obiektu
w zakresie czynnoS$ci zwigzanych z ochrong przeciwpozarowa, plany obiektow i terenu przyleglego z uwzglednieniem
kondygnacji budynku, warunkéw ewakuacji ze wskazaniem kierunkéw wyjsé, polozenia hydrantow, drég pozarowych
itp. Jednocze$nie, zgodnie z przepisami rozporzadzenia (art. 4 ust. 2b) instrukcje taka moze opracowac osoba,
ktéra ma wyksztalcenie érednie i ukonczone szkolenie inspektoréw ochrony przeciwpozarowej lub tytul zawodowy
technika pozarnictwa lub uznane kwalifikacje do wykonywania zawodu technika pozarnictwa respektowane w
krajach Unii Europejskiej. Zarzad wspolnoty powinien byl zatem zleci¢ opinie w tym zakresie osobie posiadajacej
stosowne uprawnienia i dopiero na tej podstawie wspodlnota powinna podejmowaé¢ dalsze czynno$ci dotyczace
podzialu quoad usum. W ocenie powodéw niedopuszczalne jest akceptowanie sytuacji, gdy korzystanie przez
poszczegbdlnych wlascicieli z nieruchomos$ci wspoélnej i sposdb tego korzystania moze zagraza¢ bezpieczenstwu
mienia i znajdujacych sie w budynku osbb. Tre$¢ § 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie stanowi, ze
jezeli wymagania bezpieczenstwa w przypadku budynkow, ktérych powierzchnia uzytkowa przekracza 1000m2
(a wiec budynku ktorego dotyczy uchwala) maja by¢ spelnione w sposéb inny niz okreslony w rozporzadzeniu
konieczna jest ekspertyza techniczna wlasciwej jednostki badawczo-rozwojowej albo rzeczoznawcy budowlanego
do spraw zabezpieczen przeciwpozarowych, uzgodnionych z wlasciwym komendantem wojewddzkim Panstwowej
Strazy Pozarnej lub panstwowym wojewddzkim inspektorem sanitarnym, odpowiednio do przedmiotu ekspertyzy.
Pozwana natomiast nie poprzedzila podjecia uchwaly (...) stosowna ekspertyza. Mimo to Sad uznal, ze okoliczno$c
ta nie stoi na przeszkodzie aby dokonaé rozdzialu czeéci wspdlnych budynku do wylacznego korzystania na rzecz
poszczegblnych wlaScicieli uznajac za wystarczajace w tym zakresie twierdzenia powolanych przez pozwana §wiadkéw,
ze uklad architektoniczny budynku, ilos¢ wejsé i wyjsc¢ z budynku jest wystarczajaca i czeSci nieruchomosci objete
podzialem quoad usum nie sg niezbedne do korzystania przez pozostalych wlascicieli. Sad stwierdzil rowniez, ze
przy takim ukladzie architektonicznym budynku za dopuszczalne uznaé nalezy przyznanie poszczegdlnym czlonkom
wspolnoty korytarza do wylacznego korzystania, gdyz nie powoduje to utrudnien w normalnym korzystaniu z lokali
przez poszczegoOlnych wlascicieli, pomijajac kwestie bezpieczenstwa nieruchomoscei i przebywajacych w budynku
0s0Ob, czyli kwestie ktora w ocenie powodéw jest kluczowa w niniejszej sprawie. Oddanie korytarzy w budynku do
wylacznego korzystania poszczegélnym wiascicielom niweluje natomiast mozliwo$¢ swobodnego przemieszczania
sie pomiedzy poszczegblnymi skrzydtami budynku i powoduje brak dostepu do klatek schodowych znajdujacych sie
w budynku, w tym do gléwnej klatki schodowej czyli klatki B. Sad nie kwestionowal mocy dowodowej dolaczonej
do pozwu ekspertyzy rzeczoznawcy do spraw zabezpieczen p.pozarowych S. W. i w uzasadnieniu wyroku powoluje
sie na te ekspertyze, oceniajac ten dowod dokonal jednak przekroczenia granicy swobodnej oceny dowodéw a
wnioski jakie wyprowadzil z tego dokumentu sa bledne. Sad powotujgc sie w uzasadnieniu wyroku na te ekspertyze
podniosl, Ze jej autor analizujgc stan zabezpieczenia nieruchomosci stwierdzit iz nie ma obecnie stanu zagrozenia
zycia, poniewaz prawie wszystkie pomieszczenia maja dwa doj$cia ewakuacyjne. W ocenie powodow uwadze Sadu
uszla jednak istotna okoliczno$é - ze rzeczoznawca sporzadzajac ekspertyze mial na uwadze faktyczng mozliwoéé
dostepu do dwoch klatek schodowych a nie stan jaki zaistnieje w wyniku realizacji spornej uchwaly. Sad w
swoich rozwazaniach nie uwzglednil, ze realizacja uchwaly (...) skutkowaé bedzie tym, ze poszczegélni wlasciciele
korzystaé beda mogli tylko z jednej klatki schodowej. Pomingl rowniez istotne konkluzje zawarte w przedmiotowej
ekspertyzie, gdzie wprost zostalo wskazane, ze kazda zmiana przeznaczenia czeSci korytarza lub przedzielenia
korytarza zmieni warunki bezpieczenstwa pozarowego dla wielu pomieszczenn zmieni ilo$¢ dojsé ewakuacyjnych.
Wskazali, ze rzeczoznawca zwrdcil rowniez uwage, iz zmiana przeznaczenia czeSci korytarzy wymaga porzadzenia
ekspertyzy technicznej i poczynienia stosownych ustalen z (...) Komendantem Strazy Pozarnej. W ich ocenie Sad
dokonujac oceny dowodow bezpodstawnie zbagatelizowal rowniez konkluzje wynikajace z dolaczonej jako dowod



w sprawie oceny technicznej B. P., ktory wyraZnie wskazal na koniecznoé¢ zaniechania wykonywania jakichkolwiek
przegréd na terenie nieruchomosSci, w szczegblnosci drog ewakuacyjnych.

Powodowie konsekwentnie podtrzymywali, ze wylaczenie poszczegélnych cze$ci nieruchomosci (w szezegoélnoscei
korytarzy) spod mozliwo$ci korzystania przez wlascicieli musi zosta¢ poprzedzone stosowng ekspertyza wykonana
przez uprawniony podmiot z zakresu bezpieczenstwa p.poz i wykonaniem instrukeji p.pozarowej i dopdki dokumenty
takie nie zostang sporzadzone, nie powinny byé podejmowane zadne uchwaly ani dokonywane inne czynnosci, co do
ktérych nie ma pewnoéci, ze nie wplyna negatywnie na bezpieczenstwo nieruchomoéci. Powodowie zakwestionowali
rowniez okoliczno$é jakoby do podjecia spornej uchwaly nie bylo niezbedne wezeéniejsze sporzadzenie inwentaryzacji
majacej na celu ustalenie jak przebiegajg instalacje i urzadzenia w budynku, jak rowniez to, ze przedmiotem podziatu
quoad usum moga by¢ tylko te czeSci nieruchomogci, ktore nie sa niezbedne korzystania przez innych wlascicieli. Wich
ocenie warunkiem ustalenia czy tez akceptacji podzialu powinno by¢ wezesniejsze ustalenie jak przebiegaja instalacje,
gdzie zlokalizowane s3 urzadzenia sluzace wlascicielom, w tym przewody wentylacyjne, spalinowe, kominowe,
instalacje elektryczne, wodne, itp., czy i ktérzy wlaSciciele majg potrzebe korzystania z tych instalacji i urzadzen a w
konsekwencji ustalenie, czy ograniczenie takiego dostepu jest w ogble dopuszczalne.

Powodowie podniesli rowniez, ze Sad w uzasadnieniu wyroku nie odniost sie do kolejnego zarzutu stawianego przez
powodow uchwale (...) tj. nieuzasadnionego uprzywilejowania jednych wlascicieli kosztem drugich. Wskazali, ze
skarzona uchwala (...) wprowadza regulacje na mocy ktérych wlaénie do takiego uprzywilejowania (negowanego co
do zasady przez Sad) dojdzie. Niektorzy wlasciciele uzyskuja bowiem do wylacznego korzystania kilkadziesiagt metrow
kwadratowych, inni az kilkaset metréw kwadratowych (A. L. (1)) powierzchni wspoélnej, natomiast inni wlasciciele,
nie otrzymuja nic lub kilka metréw kwadratowych.

Powodowie zakwestionowali rowniez ustalenia sprowadzajace sie do uznania przez Sad, ze jedynie § 3 pkt 314 uchwaly
(...) narusza interesy wiascicieli lokali i zasady prawidlowego zarzadu nieruchomo$cig wspdlna. Podnieéli rowniez, ze
postanowienia uchwaly ktére uchylil Sad I instancji sa w Scistym zwiazku z pozostala jej trescia.

Wskazujac na § 2 uchwaly stanowiacy, ze wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej
przyznanej do wylacznego korzystania przez poszczegélnych wiascicieli beda ich obcigza¢ odpowiednio do
wspolezynnika okres§lonego w stosunku do wielko$ci udzialu w nieruchomosci oraz powierzchni wspdlnej przyznanej
do korzystania powodowie zaznaczyli, ze zapis taki oznacza, iz wspélnota nie bedzie pobierala w skali miesigca
wiekszych zaliczek na poczet utrzymania nieruchomoéci wspo6lnej niz pobiera do tej pory, jak rowniez nie bedzie
pobierala innego wynagrodzenia od czlonkéw wspodlnoty w zamian za korzystanie przez nich na zasadzie wylacznoéci
z nieruchomoS$ci. Zmienia sie jedynie proporcje w zakresie oplacania zaliczek przez poszczegdlnych wlascicieli,
przy czym bez zmian pozostaja obcigzenia publiczno-prawne wtascicieli (podatek od nieruchomosci, oplata za
uzytkowanie wieczyste) przy zmienionym (takze zmniejszonym) zakresie korzystania z nieruchomos$ci. Majac na
uwadze powyzsze powodowie wnosili o podjecie uchwaly okreslajacej zasady pobierania wynagrodzenia za korzystanie
z nieruchomosci. Podjecie uchwaly (...) i jednoczesne glosowanie czlonkdéw wspodlnoty przeciwko postanowieniom
uchwaly zaproponowanej przez powod6w wich ocenie oznacza, ze Wspoélnota przekazujgc whascicielom do korzystania
ponad 400 m2 nieruchomo$ci wspoélnej nie zapewnila sobie jakiegokolwiek wynagrodzenia z tego tytulu, ktore
mogloby zasili¢ fundusz wspoélnoty. Powolujac sie na zeznania poszczeg6lnych $wiadkoéw zaznaczyli, ze w przeszlodci
wspoélnota zawierala umowy najmu na korzystanie z cze$ci wspolnych nieruchomosci wskazujac.

Powodowie podtrzymali zarzut stawiany uchwale (...), ktéra przywoluje inwentaryzacje nieruchomosci sporzadzong
w 2008 1., podczas gdy do wlaScicieli lokali a wyslana przed podjeciem uchwaly inwentaryzacja zaktualizowana w
2013 r. W ich ocenie uchwala w swej treSci powinna by¢ precyzyjna i nie moze budzi¢ watpliwoSci interpretacyjnych.
Jezeli za$ na przestrzeni lat (od 2008 r.) byly dokonywane co najmniej dwukrotnie (w 2010 r. i 2013 r.) zmiany w
inwentaryzacji a kolejne dokumenty réznily sie od siebie, to powinien jako zalacznik do uchwaly zosta¢ wskazany i
przywolany wlasciwy dokument. Nie ma przy tym znaczenia zdaniem powodow, ze przed zebraniem wlasciciele na
plycie CD dostali inwentaryzacje z 2013 r., co zdaniem Sadu jest kluczowe dla przyjecia, ze ta wlaénie inwentaryzacja
faktycznie stanowi integralng cze$é uchwaly. Istotna w ich ocenie jest tre$¢ samej uchwaly ostatecznie podjetej, ktéra



nie powinna budzi¢ watpliwo$ci interpretacyjnych. Nadto powodowie wskazali, Ze inwentaryzacja jako zalacznik do
uchwaly miala okres$laé obszar nieruchomosci wspdlnej, z ktérego na zasadzie wylacznosci korzystaja poszczeg6lni
wlasciciele. Pozwana wskazywala, ze tre$¢ inwentaryzacji obrazuje jak faktycznie nieruchomosc jest wykorzystywana
co leglo u podstaw podjecia uchwaly. Tymczasem autorka inwentaryzacji przyznala, ze tylko w 2008 r. wykonujac
inwentaryzacje ustalala przy okazji dokonywania pomiaréw kto faktycznie z jakiej czeéci nieruchomoéci korzysta.
Dokonujac kolejnych aktualizacji inwentaryzacji w 2010 r. i 2013 r. opierala sie juz tylko na treéci otrzymanych
dokumentoéw i nie weryfikowala, czy dane z tych dokumentéw wynikajace odpowiadaja stanowi faktycznemu.

W dalszej kolejnoéci odnoszac sie do kwestii oddania do wylacznego korzystania spolce (...) toalety oznaczonej nr (...)
polozonej na I pietrze budynku powodowie podniesli, ze kupili lokal w budynku przy ul. (...) placac za niego okre$long
cene, ktora obejmowala udzial w nieruchomoséci wspoélnej i mozliwosé korzystania z czeéci wspolnych nieruchomosci
(korytarze, pomieszczenia gospodarcze, centrale telefoniczne, toalety, szyby wentylacyjne, itd). Przy podejmowaniu
decyzji o zakupie lokalu (...), brali oni pod uwage przede wszystkim to, ze lokal ten ma odpowiednia powierzchnie i
dostep do kilku toalet, windy oraz wejscia z glbwnego parkingu do budynku gtéwna klatka schodowa (klatka B), ktéra
jako jedyna klatka w budynku jest na tyle szeroka, ze moga sie nia porusza¢ osoby z upo$ledzeniem ruchowym. Za$
realizacja skarzonej uchwaly (...) i ograniczenie dostepu do toalety (...) znaczaco wplywa na mozliwo$é korzystania z ich
lokalu ale rowniez na warto$¢ lokalu w razie jego sprzedazy, mozliwo$¢ podziatu lokalu czy zmiane jego przeznaczenia.
Na okolicznoé¢ korzystania z toalety i konfliktu w tym zakresie z zarzadem wspdlnoty przywolali zeznania $§wiadkéow
G. B.. M. H. (1), K. R. oraz A. L.. Pomimo, ze w sprawie zostalo wykazane, ze od kilku lat (od 2010 r.) sp6lka nie
korzysta z tej toalety to jednak uchwala przydziela toalete (...) do wylacznego korzystania spolce (...) sp z 0.0. W ocenie
powoddéw nie ma natomiast a zadnej racjonalnie, prawnie ani faktycznie uzasadnionej podstawy do uznania, ze ten
wlasnie podmiot powinien mie¢ przyznane prawo do korzystania z toalety (...) na zasadzie wylacznosci. Zaznaczyli, ze
Sad pomingl okoliczno$é zwigzana z tym, ze w toalecie tej przebiega instalacja doprowadzajaca wode do pomieszczen
usytuowanych na II pietrze i zamontowane sa w tej toalecie liczniki wody. Wlasciciele lokali usytuowanych na II pietrze
maja zatem potrzebe aby z tej toalety ((...)) korzysta¢, co potwierdzil §wiadek J. M.. Powodowie wskazali réwniez, ze
nie ma zadnego uzasadnienia do uznania przez Sad, ze nie powinno im przystugiwaé prawo do korzystania z wiecej niz
jednej toalety polozonej w budynku w sytuacji gdy innym wlascicielom takie prawo zostalo sporna uchwalg przyznane.

Powodowie zarzucili rowniez naruszenie przez Sad I instancji art. 207 § 7 k.p.c. oraz art. 217 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 227, 230 i 232 k.p.c. polegajace na dopuszczeniu przez Sad jako dowodu w sprawie na rozprawie w dniu
10.02.2017 r. zlozonych przez pozwana wraz z pismem z dnia 06.02.2017 r. zalacznikéw i zamkniecie tego dnia
rozprawy bez uwzglednienia wniosku powodéw o zakre§lenie terminu koniecznego na ustosunkowanie sie do tych
nowych, obszernych dokumentéw i jednocze$nie oddalenie przez Sad wniosku o przestuchanie zgloszonych przez
powodow $wiadkoéw - G., G. i J. na okoliczno$ci z tych dokumentéw wynikajace, zwigzane ze sposobem korzystania
i przegradzania nieruchomosci wspélnej. Podniedli, ze na kilka dni przed terminem rozprawy wyznaczonej na dzien
10 lutego 2017 r. pelnomocnik powodéw otrzymal od strony pozwanej pismo procesowe z dnia 6 lutego 2017 r. wraz
z 14 zalacznikami i wnioskiem o dopuszczenie tych dokumentéw jako dowodu w sprawie. W ich ocenie kazdy z tych
dokumentéw mogl by¢ powolany wezesniej przez strone pozwana jako dowod w sprawie. Nadto pismo pozwanej nie
stanowilo odpowiedzi na zobowigzanie Sadu do jego zlozenia. Zdaniem strony powodowej Sad powinien poming¢
dowody zgloszone przez pozwang pismem z dnia 06.02.2017 r. stosownie do dyspozycji art. 207 § 6 k.p.c. jako dowody
co najmniej sp6znione, a jezeli Sad z jaki§ wzgledow uznal, Ze nalezy je dopus$ci¢, powinien byl umozliwi¢ stronie
powodowej przeanalizowanie tresci tych dokumentéw i ustosunkowanie sie do niej, zakreslajac stosowny termin,
jak rowniez powinien byl uwzgledni¢ wnioski dowodowe powoddéw zwigzane z tre$cig twierdzen zawartych w tych
dokumentach, czego Sad nie uczynit.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie, a nadto o zasadzenie kosztow procesu.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda podlegala cze$ciowemu uwzglednieniu. Zmiana wyroku spowodowana byla jednak wylacznie
odmienng oceng zuchwaly nr (...) w plaszczyZnie normy art. 25 ustawy o wlasnosci lokali. W ocenie Sadu Apelacyjnego



zaskarzona uchwala narusza bowiem interes powod6w, a naruszenie to nie jest uzasadnione w $wietle celéw i dobra
Wspdlnoty, rozumianego zwlaszcza jako zapewnienie prawidlowej gospodarki nieruchomoscia wspo6lng i czeSciami
wspolnymi budynku.

Wstepnie wyjasnienia wymaga, iz stosownie do art. 378 § 1 k.p.c. sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w
granicach apelacji; w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania. Z brzmienia
cytowanego przepisu wynika, iz sad odwolawczy przy rozpoznawaniu $rodka zaskarzenia jest zwigzany granicami
apelacji zakre§lonymi przez skarzacego, przy czym podkresli¢ nalezy, iz w polskiej procedurze cywilnej realizowana
jest zasada pelnej apelacji (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 maja, 2014 r., I CZ 8/14). Jak przyjmuje sie
w orzecznictwie, obowigzkiem sadu odwolawczego jest nie tylko rozpoznanie zarzutéw podniesionych w apelacji, lecz
szerzej rozpoznanie sprawy, cho¢ w granicach zaskarzenia. Naklada to na sad obowigzek dokonania wlasnych ustalen
faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy i poddanie ich ocenie prawnej przez pryzmat majacych zastosowanie
wlaéciwych przepiséw prawa materialnego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2013 r., V CSK 347/12,
LEX nr 1381043). Powyzszy obowiazek sadu drugiej instancji wynika z faktu, iz postepowanie apelacyjne ma z jednej
strony charakter merytoryczny, z drugiej za$ strony - kontrolny.

W pierwszej kolejnosci wykonujac prawnoprocesowy obowigzek wlasnej oceny zgromadzonego materialu
procesowego Sad Apelacyjny uznal, ze Okregowy w sposéb prawidlowy przeprowadzil postepowanie dowodowe, a
poczynione ustalenia faktyczne (zawarte w wyodrebnionej redakeyjnie czesci uzasadnienia zaskarzonego wyroku) nie
sq wadliwe i znajduja odzwierciedlenie w tresci przedstawionych w sprawie dowodéw. Sad odwolawczy ustalenia
Sadu Okregowego czyni cze$cig uzasadnienia wlasnego wyroku, nie znajdujac potrzeby ponownego ich szczegdtowego
przytaczania.

Trafna tez i nie wymagajaca uzupekienia jest kwalifikacja prawna zadania pozwu, odwolujaca sie do eksplikowanych
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku przepisoéw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali. (t.j. Dz. U. z 2015
r. poz. 1892 z p6zn. zm. dalej powolywana jako ustawa o wlasnosci lokali lub u.w.L.).

Zasadnie tez Sad Okregowy ocenil, ze uchwala nr (...) za swo6j przedmiot ma dokonanie tzw, podziatu qouad usum, czyli
wydzielenie czeéci nieruchomosci w celu oddania ich poszczegblnym wspotwlascicielom do wylacznego korzystania.
Ocena uchwaly w plaszczyZnie normy art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali musi by¢ wiec poprzedzona uwagami
dotyczacymi celu oraz sposobu podzialu nieruchomosci wspolnej do wylacznego korzystania.

Zgodnie z art. 12 ust 1 ustawy o wlasnoéci lokali jednym z zasadniczych praw kazdego wlasciciela lokalu jest
prawo do wspodltkorzystania z nieruchomos$ci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Norma ta dotyczy zasadniczo
wszystkich elementéw nieruchomosci wspolnej. Analogiczne uprawnienie wynika z art. 206 k.c. w my$l ktérej kazdy
ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspdélposiadania rzeczy wspdlnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie,
jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwladcicieli. Regulacja ta
znajduje zastosowanie do wspotwlasnosci objetej u.w.l. z mocy art. 1 ust 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Na tle przepisu art. 206 k.c. uksztaltowania zostala w praktyce instytucja quoad usum, jak okresla sie umowe miedzy
wspoétwlascicielami ksztaltujgca prawo do korzystania z czeéci nieruchomosci z wylaczeniem pozostatych.

Wyjasniono juz w judykaturze i pi$miennictwie, ze umowa tego rodzaju moze by¢ zawarta takze przez wspoélwlascicieli
lokali tworzacych wspoélnote lokalowa na podstawie ar.t 12 ust 11 2 u.w.l. Przyjeto bowiem ze przepis ten ma charakter
dyspozytywny co uzasadnia mozliwo$¢ zawarcia umowy inaczej okreélajacej prawa wlascicieli do korzystania z czeSci
wspdlnej (a zatem zawarcie umowy o quoad usum - por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 wrzeénia 2015, III CSK
446/14). Podkresli¢ nalezy w tym miejscu, ze umowne ustanowienie podzialu do korzystania wymaga jednomyslnosci
wszystkich wlasScicieli lokali.

Zarazem dostrzec trzeba, ze umowa o podziale rzeczy quoad usum moze by¢ tez zawarta w sposéb dorozumiany.
Koniecznej jest jednak, aby sposéb korzystania byt utrwalony w czasie i nie budzil sporéw miedzy wspotwlascicielami.



Podzial taki uzasadnia odstepstwo od zasad udziatu w pozytkach i przychodach jak réwniez zasad podzialu wydatkow
i ciezarow okres$lonych w art. 12 ust 2 u.w.L

Wywodzi sie takze, ze w przypadku braku zgody wspdélwlascicieli na zawarcie umowy o podzial nieruchomosci
wspolnej do korzystania, mozliwe jest zgloszenie zadania ustanowienia takiego podzialu przez Sad w postepowaniu
nieprocesowym (por. np. uchwale SN z dnia 29 listopada 2007, III CZP 94/07 OSNC-ZD 2008/4/96).

W literaturze prawniczej i w judykaturze uksztaltowal sie poglad, ze umowa o podzial qouad usum wywiera skutki
wylacznie w sferze obligacyjnej (nie pociaga za soba nastepstw prawnorzeczowych, a wiec nie zmienia struktury
stosunku wspotwlasnosci). Podzial quoad usum ma ze swej natury charakter przej$ciowy (tymczasowy). Z tej racji
podzial powinien mieé na celu ulatwienie (w zasadzie w jednakowym stopniu) korzystania z odrebnych lokali przez
ich wlascicieli a podstawowym kryterium jest zawsze zwiekszenie uzytecznosci odrebnych lokali przez wykorzystanie
wygdd i ulatwien ktére dawac maja (w zasadzie jednakowe wszystkim) uzywanie tego co pozostaje we wspotwlasnoSci
— por. np. postanowienie SN z dnia 5 stycznia 1981 III CRN 2563/80).

W zwigzku z tym formutuje sie kilka zasadniczych cech, jakim powinna odpowiada¢ umowa o podzial. Wywodzi sie, ze
powinna ona zmierzaé z jednej strony do usuwania konfliktéw na tle wspotkorzystania z cze$ci wsp6lnej a zarazem do
zwiekszenia uzyteczno$ci lokali przez korzystanie z wygod i ulatwien jakie daje nieruchomos$é wspoélna, ale nie moze
przy tym ograniczac¢ (utrudniac) innych wspoétwlasceicieli w korzystaniu przez nich z lokali i pozbawiaé tych wspolnych
ulatwien ktére zwiekszaja takze ich uzytecznoé¢. Zaznacza sie bowiem, ze skoro co do zasady nieruchomo$é wspo6lna
shuzy wszystkim wspotwlascicielom to ewentualny podzial do korzystania musi pozostawac w zgodzie z ich interesem
wynikajacym z eksploatacji ich lokali (por. J Grela, Podzial quoad usum na tle ustawy o wlasnosci lokali, Przeglad
Sadowy, nr 2/2014 str. 81 -93 i tam cytowana judykatura oraz piSmiennictwo).

W tym kontekécie stwierdzi¢ nalezy, ze podzial quoad usum moze by¢ ustanowiony umowa w przypadku braku
mozliwo$ci uzyskania porozumienia miedzy wspotwlascicielami - w drodze rozstrzygniecia sadowego.

Obok przyjmowanego pogladu o umowie jako zrédle podziatu rzeczy wspo6lnej do korzystania w judykaturze wskazano,
ze mozliwa jest zmiana umownie ustalonego podziatu przez uchwale wspdlnoty (por. np. wyrok SN z dnia 29 czerwca
2010 II CSK 325/09). Réwniez w piémiennictwie formutuje sie teze o dopuszczalnoSci ksztaltowania podzialu quoad
usum w drodze uchwaty wspoélnoty (por. J. Grela, ibidem). Biorac pod uwage powyzsze w pierwszej kolejnoSci poddaé
nalezy ocenie zaskarzong uchwale nr (...) (przy zalozeniu dopuszczalno$ci dokonania przez wspodlnote podziatu quoad
usum w drodze uchwaly oraz majac na wzgledzie przedstawione wyzej uwagi dotyczace istoty i charakteru prawnego
podziatu rzeczy wspolnej do korzystania).

Odnoszac sie w tym kontekScie do materiatu procesowego w niniejszej sprawie stwierdzi¢ nalezy po pierwsze, ze zbyt
daleko idace jest stwierdzenie iz uchwala nr (...) jedynie porzadkowala stan prawny i stanowila wyraz ,akceptacji” dla
okre$lonego sposobu korzystania. Zdaje sie wynikacé z tej czeSci argumentacji Sadu Okregowego, ze za punkt wyjScia
przyjmuje on teze o wynikajacym z wieloletniej praktyki, zgodnym miedzy wspolwlascicielami, sposobie korzystania
z nieruchomosci, uksztaltowanym stopniowo poczawszy od czaséw, gdy poszczegolne lokale byly wyodrebniane i
sprzedawane przez syndyka masy upadloSci.

Teza ta sugeruje, ze de facto doszlo do zawarcia dorozumianej umowy o podzial nieruchomo$ci wspélnej do
korzystania. Przeczy jednak temu niewatpliwy w $wietle materialu procesowego fakt konfliktu dotyczacego czeSci
pomieszczen (o czym $wiadcza choc¢by ustalenia dotyczace kwestionowania weze$niejszych uchwat oraz sporéow
dotyczacych pomieszczen na I pietrze, ktérego strona sa powodowie. Nie mozna wiec przyjac, by uchwala stanowila
wylgcznie konsekwencje umowy o quoad usum zawartej wezeSniej w sposoéb dorozumiany. Faktu zawarcia takiej
umowy nie sposdb dopatrywac sie w $wietle materialu procesowego. Przeciwnie — kazdy z wlascicieli lokali (per
facta concludetnia) starat sie raczej poprawi¢ funkcjonalno$é swojego lokalu kosztem czeéci wsp6lnej, zabudowujac
fragmenty ciagoéw komunikacyjnych czy tez przylaczajac pomieszczenia wspolne do wlasnych lokali (faktycznie
powiekszajac powierzchnie uzytkowa jaka mial do wylacznej dyspozycji). Czynnoéci te odbywaly sie wprawdzie za



przyzwoleniem czy to syndyka czy tez nastepnie czeSci wlascicieli, byly jednak rownocze$nie zarzewiem sporéow z
innymi wspdlwlascicielami.

W $wietle wezedniejszych uwag nie mozna wiec twierdzi¢, by istnial utrwalony stan zgodnego podzialu czeSci
wspolnych nieruchomosci do korzystania. W rezultacie tez uchwala (...) nie moze by¢ uznana za forme jedynie
uporzadkowania tego stanu, lecz raczej postrzegac ja nalezy jako probe prawnego usankcjonowania aktéw przejecia
do wylacznego korzystania czeSci nieruchomosci wspélnej, mimo braku na to zgody wszystkich cztonkoéw wspolnoty.
Uchwala zatem zmierza nie tyle do optymalizacji korzystania z czeSci wspolnych co do ,zalegalizowania” dzialan
poszczegdlnych wlascicieli, ktore doprowadzily do zmiany ich przeznaczenia czy tez faktycznego uczynienia czeSci
wsp6lnych fragmentami ich lokali. Ta kwestia musi rzutowaé na ocene naruszania przez uchwale obiektywnie
ujmowanego interesu poszczego6lnych wlascicieli.

Nalezy dostrzec, ze uznajac poprawno$¢ uchwaly poddanej pod osad jako dotyczacej podzialu quoad usum, Sad
Okregowy pomingl motywy i cele Wspoélnoty deklarowane w preambule do uchwaly. Zwlaszcza z jej pkt.5) wynika
wprost, ze celem uchwaly nie bylo bynajmniej dokonanie jedynie podzialu do korzystania, lecz uchwala miata byé
czynno$cia dokonywang w ramach ,stopniowej realizacji zakladanego przez Wspoélnote procesu sprzedazy czesci
nieruchomo$ci wspdlnej, z ktérych w sposéb wylaczny korzystaja poszczegdlni czlonkowie wspdlnoty”. Z tym tez
nierozerwalnie wigza sie postanowienia uchwaly zawarte w §3 ust 3 i 4, uznane przez Sad Okregowy prawomocnie za
sprzeczne z art. 25 prawa wlasnoSci lokali.

Jak wskazano wyzej, podzial quoad usum ma ze swej istoty charakter tymczasowy i nie moze prowadzi¢ do stanu
trwalego. Jako taki podzial czeSci wspolnych do korzystania nie moze zwlaszcza stuzyé¢ umozliwieniu wlascicielom
korzystajacym z czeSci wspoOlnych przysposobienia tych cze$ci wspolnych do innych celéw (w tym przede wszystkim
trwalej zmiany ich przeznaczenia i powiekszenia wlasnych lokali kosztem nieruchomosci wspolnej). Taki cel uchwaty
niewatpliwie narusza interes wspotwlascicieli, ktérzy prawa do korzystania (a finalnie w przypadku zrealizowania
dalszych celéw uchwaly takze prawa wspoélwlasnos$ci w odniesieniu do czesci wspolnych wydzielonych w uchwale
do wylgcznego korzystania). Juz z tej przyczyny uzasadnione jest stanowisko skarzacych wskazujace na sprzeczno$c
uchwaly z interesem wspotwlascicieli.

Nalezy ponowi¢ w tym miejscu tez uwage, ze cele umowy o podzial quoad usum powinny oscylowaé¢ wokol
zwiekszenia uzytecznoSci cze$ci wspolnych, z ktorych nie korzystaja wszyscy wspotwlasciciele i przyczyniaé sie do
ich zagospodarowania. Nie moze zatem podzial ten powodowaé faktycznej zamiany cze$ci wspolnej w czesé lokalu
(przebudowy czesci wspolnej powodujacej jej Scislta integracje z lokalem — na co wskazywano juz w cytowanym wyzej
orzeczeniu SN z 5 stycznia 1981 roku ). Podzial quoad usum nie powinien wiec pociagac za sobg takich implikacji, ani
tez shuzy¢ dokonaniu ex post akeeptacji dziatan faktycznych poszczegdlnych wlascicieli zmieniajacych przeznaczenie
czesci wspolnych.

Niewatpliwie zas (wbrew wywodom Sadu I instancji) podzial przyjety w niniejszej sprawie pozbawia wspoétwlascicieli
mozliwo$ci korzystania z czeSci wspéOlnych immanentnie wplywajacych na uzyteczno$é i funkcjonalno$é
poszczegdlnych lokali. Doé¢ stwierdzi¢, ze samo istnienie kilku alternatywnych ciaggow komunikacyjnych,
pozwalajacych na przemieszczanie sie wewnatrz budynku i dostep do lokalu z zewnatrz za pos$rednictwem réznych
(usytuowanych w réznych miejscach) wejsé, niewatpliwie zwieksza wygode i funkcjonalno$é lokalu (jako rzeczy
nieruchomej). Jest to kwestia obiektywna a zatem niezalezna od tego, czy aktualny wlasciciel korzysta zazwyczaj tylko
z jednego wejécia do budynku.

Nie moze zatem zwlaszcza uj$é uwadze przy ocenie stanu rzeczy sankcjonowanego przez uchwale nr (...), ze lokale
w budynku sa lokalami uzytkowymi, przeznaczonymi miedzy innymi takze do obslugi klienteli przedsiebiorcow
prowadzacych w nich dzialalnoé¢. Budynek Wspdlnoty stanowi stosunkowo rozlegla i zlozona bryle, a wejscia do
budynku maja r6zna lokalizacje wzgledem otaczajacych ulic i parkingu usytuowanego bezposrednio przy budynku
(umieszczone s3 zar6wno od frontu jak i od strony parkingu) a zatem ich (alternatywna) dostepnosé¢ niewatpliwie
ulatwia dojScie do poszczegoélnych lokali dla klientdéw. ,Zaanektowanie” czeéci ciggdéw komunikacyjnych przez



wlascicieli poszczegélnych lokali wedtug propozycji zawartej w zaskarzonej uchwale i uczynienie ich w istocie
czeScia lokali z odcieciem (przerwaniem) ciggu komunikacyjnego, w istocie pozbawia pozostale lokale dostepu do
zablokowanych ciggdw komunikacyjnych, wyraznie zmniejszajac ich walory zwigzane z dostepnoscia i tatwoscia
skomunikowania z poszczegblnymi cze$ciami budynku i wej$ciami do niego.

Niewatpliwe jest wiec w tym $wietle, ze uchwala narusza interes wilascicieli lokali wyrazajacy sie w zapewnieniu
korzystania z tych czeéci wspolnych lokalu, ktére bezposrednio rzutuja na funkcjonalnosci i walory uzytkowe lokalu
uzytkowego.

Ta sama uwaga dotyczy pomieszczen uzytkowych, objetych wspodlnosScia (przede wszystkim sanitariatbw wokot
prawa do korzystania z ktorych istnial zadawniony spoér jeszeze przed podjeciem zaskarzonej uchwaly). Skoro wiec
istnieje spér co do prawa korzystania z sanitariatow polozonych na pierwszym pietrze budynku a uchwala (jak
wynika z jej preambuly) zmierza¢ ma do przygotowania procesu sprzedazy czeéci nieruchomosci wspoélnej, z ktorej
korzystaja poszczegodlni czlonkowie, to niewatpliwie jej obowiazywanie oznaczaloby doprowadzenie (co najmniej przez
fakty dokonane) do sytuacji, w ktérej podmioty wskazane w uchwale uzyskiwalyby trwale prawo do pomieszczen
uzytkowych bedacych cze$cia wspdlng i moglyby podejmowaé dalsze dzialania w celu ich wyodrebnienia i nabycia
(przylaczenia do swoich lokali jako pomieszczen przynaleznych - czeSci sktadowych lokalu zgodnie z art. 2 ust 4 ustawy
o wlasnoSci lokali). Z tej przyczyny takze w tym zakresie uchwala musi byé uznana jako naruszajaca interes skarzacych
wlascicieli.

Uchwala jako (w swoich skutkach) naduzywajaca instytucji podzialu do korzystania i powodujaca petryfikacje
stanu, w ktorym poszczegblni wlasciciele z wylaczeniem pozostalych, korzystaja z cze$ci wspoblnych (wplywajacych
na uzyteczno$¢ innych lokali), faktycznie przylaczajac je do swoich lokali, sprzeciwia sie nadto prawidlowemu
zarzadzaniu nieruchomo$cia wspdlna. Celem zarzadzania powinno byé bowiem zachowanie lub podnoszenie
uzytecznoSci czesci wspolnych w interesie ogbtu wilascicieli i odpowiednie zagospodarowanie tych czeSci, ktére nie
sq optymalnie wykorzystywane. Celem tym nie moze by¢ natomiast realizacja interesoéw wlascicieli poszczegoélnych
lokali kosztem praw i intereséw pozostatych.

Stwierdziwszy, ze uchwala (...) narusza obiektywnie rozumiany interes powodéw zmniejszajac walory uzytkowe ich
lokalu i pozbawiajac mozliwoSci korzystania z ciaggéw komunikacyjnych i pomieszczen uzytkowych, nalezy rozwazy¢,
czy naruszenie to jest uzasadnione. W judykaturze i nauce wskazuje sie, ze nawet obiektywnie oceniane naruszenie
interesu wla$ciciela nie moze uzasadnia¢ zadania uchylenia uchwaly, jesli jest racjonalnie uzasadnione dobrem ogoétu
cztonkéw wspdlnoty. Wywodzi sie, ze ochrona wynikajaca z art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali zostala ustanowiona takze
w interesie wspélnoty mieszkaniowej i nieruchomosci wspolnej jako calo$ci (co do zasady niepodzielnej — por. np. R.
Dziczek, Wlasno$é lokali Komentarz, wzory pozwow i wnioskow sadowych, wyd. VII, Wolters Kluwer 2016, Komentarz
do art. 25 teza 8.). Wywodzi sie w zwiazku z tym, ze funkcja art. 25 ust. 1 u.w.l. jest przeciwdzialanie formalnie
zgodnym z prawem dzialaniem wiekszoSci czlonkow wspdélnoty, ktorym nie mozna przypisaé cechy racjonalnosci, a
ktoére uszczuplaja prawa jednego wlasciciela (por. np. wyrok SA w Katowicach z dnia 6 marca 2015, I ACa 854/14).

W realiach sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze uchwala nie realizuje celéw wspoélnych dla czlonkéw Wspoélnoty i nie
optymalizuje sposobu gospodarowania nieruchomoscia wspdlna. Zmierza ona bowiem jedynie do uczynienia zado$¢
interesom tych wlascicieli lokali, ktorzy faktycznie przysposobili poszczegblne elementy nieruchomo$ci wspdlnej
(czeséci wspolne) do korzystania z wylaczeniem innych wlascicieli i zamierzaja w przyszlosci uzyskaé prawo wlasnoéci
tychze czeéci. Nie wykazano w toku sporu zadnego argumentu, ktory wskazywalby na inne cele (czyniace uchwale
racjonalng z punktu widzenia gospodarki i zarzadzania nieruchomos$cia wspdélna i w tym konteksScie uzasadniajace
istotng ingerencje w sfere intereso6w wlasciciela lokalu). Za takie nie moze by¢ uznane wylacznie dazenie do dokonania
uporzadkowania sposobu korzystania z nieruchomoéci. Ten cel w realiach sprawy stuzy nie tyle interesom wspdlnoty
(rozumianej jako calo$c) lecz partykularnym interesom poszczegbdlnych wlascicieli ktére nie moga przewazaé nad
interesami innych wlascicieli lokali. Zatem uchwala wspoélnoty nie moze shuzyé realizacji wylacznie intereséw
wlascicieli posiadajacych wspolnie wiekszoé¢ udzialow, kosztem interesow wiascicieli bedacych w mniejszosci.



Jak juz wcze$niej wyja$niono, w przypadku sprzecznos$ci intereséw poszczegdlnych wspotwlascicieli i braku zgody
miedzy nimi, podzial quod usum moze by¢ dokonany na podstawie orzeczenia sadu w postepowaniu nieprocesowym.
Dodac¢ nalezy, ze w judykaturze dopuszcza sie nadto mozliwo$¢ regulacji zasad korzystania przez wlasciciela lokalu z
czeSci wspolnych w zakresie przekraczajacym jego udzial w nieruchomosci, takze na podstawie umowy zawartej przez
niego ze wspolnota mieszkaniowg (por. np. uchwale SN z dnia 19 czerwca 2007, III CZP 59/07).

Ztych przyczyn uznajac, ze w sprawie wykazano przestanki z art. 25 ust. 1 u.w.l. Sad Apelacyjny doszed! do przekonania
o zasadno$ci zarzutu naruszenia tego przepis i koniecznosci uchylenia uchwaly nr (...) w calosci.

Ta konkluzja powoduje, ze zbedne stalo sie odnoszenie do dalszych zarzutéw apelacji dotyczacych uchwaly nr (...).

Odnoszac sie do zarzutow kwestionujacych poprawno$¢ orzeczenia dotyczacego drugiej z zaskarzonych uchwal,
stwierdzi¢ nalezy, ze w sposob prawidlowy i nie wymagajacy uzupelienia wywodzi Sad Okregowy, iz nie kazda
sytuacja, w ktorej poddana pod glosowanie uchwala nie uzyskuje wymaganej wiekszosci, powodowa¢ bedzie
mozliwo$¢é przyjecia, ze doszlo do podjecia tzw. uchwaly negatywnej. Glosowanie przeciwko uchwale oznacza co
do zasady brak zgody ma jej projekt. Nie oznacza natomiast eo ipso woli podjecia uchwaly o tresci przeciwnej do
glosowane;j.

Taka konkluzja bedzie uzasadniona jedynie wowczas, gdy akt glosowania przeciwko projektowi uchwaly bedzie mog}
zostaé zinterpretowany jako wyrazajacy wole podjecia uchwaly o innej (skonkretyzowanej) treSci (np. wyrazenie
lub odmowa wyrazenia zgody na dokonanie okreslonej czynno$ci, ewentualnie dokonanie lub odmowa dokonania
wyboru okreslonej osoby do sktadu organéw osoby prawnej itp.). W realiach niniejszej sprawy nie mozna ustali¢
skonkretyzowanej tre$ci uchwaly ,negatywnej”, jaka mialaby zosta¢ podjeta w wyniku glosowania przeciwko
projektowi uchwaly przedstawionemu przez powodéw Brak jest podstaw do przyjecia (jak tego chca powodowie),
by przyjeta w wyniku glosowania uchwala miala wyraza¢ wole nieobcigzania poszczegbdlnych wlascicieli oplatami
za Korzystanie z zajetych powierzchni, czy tez o braku zgody na dokonanie pozostalych czynnoéci okreslonych w
pkt. b) — d) projektu. Pamieta¢ bowiem nalezy, ze wspo6lnota glosowala zarazem projekt uchwaly nr (...) regulujacy
kwestie korzystania z powierzchni. Zatem nieuzyskanie wiekszoSci gloséw przez projekt uchwaly poddany pod obrady
zebrania wspolnoty przez powodéw moze Swiadczy¢ jedynie o tym, Ze proponowane przez nich rozwigzania nie zyskaly
aprobaty wiekszos$ci (a nie o tym, ze wspdlnota odmoéwila zgody na obciazenie kosztami ,bezumownego korzystania,
ustalenie oplaty za korzystanie oraz zobowigzanie zarzadu do dokonania inwentaryzacji powierzchni wspolnej, czy tez
dokonanie analizy przebiegu instalacji wspdlnej i ciaggéw komunikacyjnych pod katem bezpieczenstwa).

Wywody apelacji odwolujace sie do art. 23 ust 2 ustawy o wlasnoéci lokali oparte sga bledne wniosku wywodzone z
wykladni tego przepisu (sprowadzajg sie do préby sugestii, ze w kazdej sytuacji gdy przeciwko uchwale (jej projektowi)
glosuje wiekszo$¢, przyjmowac juz nalezy, ze doszlo do podjecia uchwaly). Takie wnioski, jak wskazano wyzej, uznac
nalezy za nieuzasadnione w kontekécie obradowanych na zebraniu ogbtu wlascicieli w dniu 16 czerwca 2014 projektow
(w istocie konkurencyjnych) uchwal oraz wobec tresci projektu uchwaly proponowanej przez powodow.

Marginalnie dodaé nalezy, ze nie wyjaénia skarzacy z jakiej przyczyny zgoda wspoélnoty mialaby byé¢ konieczna
dla dochodzenia przez zarzad roszczen z tytulu tzw. bezumownego korzystania z czesci wspolnych (czy tez $cislej
rzecz ujmujac wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy wspoélnej z wylaczeniem innych wspoétwlascicieli, ponad prawa
wynikajace z udzialu we wspodlwlasnoéci). Ujmujac sprawe teoretycznie, ewentualne orzeczenie o uchyleniu uchwaty
negatywnej o treéci wynikajacej z twierdzen powoddw nie mogloby oznacza¢, ze doszlo do podjecia uchwaly o treéci
proponowanej przez powodoéw, lecz jedynie powodowa¢ ponowne poddanie uchwaly pod glosowanie. Ponownemu
przedstawieniu propozycji dotyczacej regulacji kwestii okreslonych w projekcie nie sprzeciwia sie fakt, ze uchwala nie
uzyskala w roku 2014 wiekszosci glosow.

Z przedstawionych przyczyn w tej czeSci apelacja podlegala oddaleniu.



W rezultacie stosujac norme art. 386 §1 k.p.c. Sad Apelacyjny cze$ciowo apelacje uwzglednit. Oddalenie w pozostalym
zakresie uzasadnia tre$¢ normy art. 385 k.p.c.

Zmiana orzeczenia co do istoty sprawy spowodowala konieczno$¢ modyfikacji orzeczenia o kosztach procesu za
postepowanie pierwszoinstancyjne, o czym orzeczono stosujac norme art. 100 k.p.c. Przedmiotem sporu byly dwie
uchwaly. Skoro uchyleniu podlegala jedna z nich a co do drugiej powddztwo oddalono, to uznac nalezalo, ze kazda ze
stron wygrala proces w 50% i w takiej proporcji ma prawo zgdaé¢ zwrotu kosztéw procesu. Na koszty powodow sklada
sie oplata od pozwu (400 zl) oraz wynagrodzenie pelnomocnika procesowego oraz koszty oplaty od pelnomocnictwa
i wynagrodzenie pelnomocnika ustalone w sposéb wskazany w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia. Suma tych
kosztéw wynosi 685,30 zl, a 50% tej wartosci to 342,80 zt.

Koszty pozwanej zamykaja sie wskazang przez Sad Okregowy kwota 285,30 zl, z czego 50% wynosi 142,80 zl. Po
wzajemnym obrachunku nalezalo zasadzi¢ na rzecz powodéw kwote 200 zt.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. stosownie
do reguly odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Wobec oddalenia apelacji powod6éw co do jednej z dwbch objetych
nig uchwal powodowie winni stosownie do wyniku sprawy zwrdci¢ stronie pozwanej 50% kosztow i maja prawo do
zadania polowy kosztéw poniesionych przez siebie.

Na koszty powodoéw sklada sie oplata od apelacji (400 zl) oraz wynagrodzenie pelnomocnika procesowego (270 z}).
Powola wartos$ci podlegajacej zwrotowi wynosi 335 zt.

Koszty pozwanej wspoélnoty zamykaja sie kwota 270 zt (wynagrodzenie pelnomocnictwa procesowego) zwrotowi
podlega z tego kwota 135 zt (jako 50%)

Po wzajemnym obrachunku nalezalo zasadzi¢ na rzecz powod6w kwote 200 zl.

Wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnikéw obu stron , z uwagi na przedmiot zaskarzenia oraz, ustalona zostala na
podstawie § 8 ust, 1 pkt 1) wzw. z § 10 ust. 1 pkt 21 §20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 paZzdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 1804 ze zm.) oraz analogicznych przepiséw
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z tej samej daty w sprawie oplat za czynnosci adwokackie (Dz. U. z 2015 1.
poz. 1800 ze zm.).
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