Sygn. akt: I ACa 543/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 pazdziernika 2012 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Monika Koba

Sedziowie: SA Dorota Gierczak

SA Marek Machnij (spr.)

Protokolant: st. sekr. sad. Elzbieta Szumanska

po rozpoznaniu w dniu 16 paZzdziernika 2012 r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. C.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 9 maja 2012 r. sygn. akt XV C 1034/12

1) oddala apelacje;

2) zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 135 (sto trzydzieSci piec) z} tytulem zwrotu kosztow postepowania
apelacyjnego.

Na oryginale wlasciwe podpisy.
Sygn. akt: I ACa 543/12
Uzasadnienie:

Powodka A. C. wniosta o uchylenie uchwaly nr 3/2011 z dnia 21 marca 2011 r., podjetej przez pozwang Wspolnote
Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. w drodze indywidualnego zbierania glos6w. Twierdzila, ze ta uchwala jest niezgodna z
przepisami prawa, a mianowicie art. 18 w zw. z art. 22 ustawy o wlasno$ci lokali przez jej podjecie w materii nieobjetej
kompetencjami wspdlnoty oraz art. 31 ust. 3 i art. 64 ust. 1 Konstytucji w zw. z art. 140 k.c. przez nieuprawniong
ingerencje w sfere prawa wlasciciela do korzystania z rzeczy, a przez to podjecie tej uchwaly stanowi jednocze$nie
naruszenie intereséw powodki.

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa jako bezzasadnego, twierdzac, ze wbrew powddce kwestionowana
uchwala jest zgodna z prawem, w tym z powolanymi przez nig przepisami, poniewaz miala ona na celu ochrone
nieruchomos$ci wspoélnej, zagrozonej degradacja calego budynku wskutek prac remontowych podjetych przez powodke



po nabyciu swojego lokalu, polegajacych na jego gruntownej przebudowie i zmianie dotychczasowego przeznaczenia
poszczegblnych pomieszczen, wplywajacej na korzystanie ze wspdlnych czesci budynku, takich jak: piony wodno —
kanalizacyjne, instalacje elektryczne i gazowe.

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 9 maja 2012 r. uchylil uchwale nr 3/2011 z dnia 21 marca 2011 r. pozwanej
Wspblnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) i zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 560 z} tytulem zwrotu
kosztow postepowania.

Z dokonanych w sprawie przez Sad Okregowy ustalen faktycznych wynika, ze powodka jest wilascicielkg lokalu
nr (...) w budynku polozonym w S. przy ul. (...), ktéory nabyla na podstawie umowy sprzedazy z dnia 14 grudnia
2006 r. Budynek ten zostal wybudowany w 1923 r. Jest obiektem wolnostojacym, podpiwniczonym, majacym trzy
kondygnacje nadziemne i mieszkalne poddasze. W budynku znajduje sie dziewie¢ lokali mieszkalnych.

W 2007 r. powodka podjela prace przygotowawcze do przebudowy swojego lokalu. Przebudowa lgczyla sie ze zmiang
funkcji poszczegblnych pomieszezen w lokalu. Jej dzialania nie uzyskaly aprobaty pozostalych mieszkancow. Zarzad
pozwanej wspoélnoty kierowat pisma interwencyjne do Urzedu Miasta w S.. Powodka nie ukonczyla planowanej
przebudowy.

Pozwana podjela, w drodze indywidualnego zbierania gloso6w, uchwale o tresci: ,,Wspdlnota przyjmuje, ze wszystkie
funkcje poszczegolnych izb i pomieszcezen sktadowych lokalu stanowigcego przedmiot odrebnej wlasnoéci pozostang
niezmienne i tym samym zachowany zostanie na kazdej kondygnacji ciag ich funkcjonalnoéci. Wszystkie zmiany
funkcjonalno$ci pomieszczen odrebnych lokali wymagaja zgody wszystkich wspotwlaseicieli.” Powodka zostala
zawiadomiona o tej uchwale w dniu 15 grudnia 2011 r.

Sad Okregowy wskazal, ze okoliczno$ci istotne dla rozstrzygniecia sprawy byly niesporne miedzy stronami, a zarzuty
powodki dotyczyly podjecia uchwaly z naruszeniem prawa. W zwiazku z tym dokonaé nalezalo oceny prawnej tej
uchwaly. Wobec tego Sad ten oddalil wnioski dowodowe o przestuchanie $wiadkéw L. K.iJ. G., poniewaz okolicznoéci,
ktére mialy by¢ stwierdzone za pomoca tych dowoddw, nie mialy znaczenia dla oceny prawidtowos$ci uchwaly.

Sad Okregowy stwierdzil, ze powddka wniosta powodztwo w przepisanym terminie, a jej zadanie jest uzasadnione,
poniewaz kwestionowana uchwata jest niezgodna z prawem. Wlaéciciele lokali, tworzacy z mocy prawa wspolnote
mieszkaniowa, sa uprawnieni do podejmowania uchwal jedynie w zakresie dotyczacym nieruchomosci wspolnej. W
szczego6lnosci w formie uchwaly wyrazaja zgode na podjecie przez zarzad czynnoéci przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu, ktorych przykladowy katalog jest wymieniony w art. 22 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali. Wsp6lnota nie jest
jednak uprawniona do podejmowania uchwat ingerujacych w sfere wykonywania praw wlascicielskich w odniesieniu
do wyodrebnionego lokalu, w tym nie moze np. podejmowac uchwal zakazujacych okreslonego sposobu korzystania
z lokalu.

Zaskarzona uchwala wykracza zatem poza kompetencje ogétu wiascicieli, tworzacych wspdélnote mieszkaniowa.
Wprowadzajac nakaz zachowania funkcji poszczegélnych izb w lokalu stanowigcym odrebna wlasnoéé oraz
uzalezniajgc mozliwo$§¢ zmiany ich funkcji, pozwana przyznala sobie uprawnienie do decydowania w kwestii
przekraczajacej zakres nadany jej przez ustawe.

Sad Okregowy nie podzielil stanowiska pozwanej, ze podjecie spornej uchwaly bylo usprawiedliwione faktem, iz
planowana przez powodke przebudowa spowoduje konieczno$¢ ingerencji w instalacje, stanowigce czeSci wspo6lne
budynku oraz moze naruszy¢ substancje samego budynku. Konsekwencje takie maja charakter poéredni, a ochrona
substancji budynku i zasady dokonywania podlaczen do wspoélnych instalacji sa uregulowane odpowiednimi
przepisami o charakterze administracyjnym. Pozwana nie jest uprawniona do wylgczenia uprawnienia wilasciciela do
korzystania z tych instalacji.

Sad Okregowy uznal, ze pozwana naruszyla art. 22 ustawy o wlasnoéci lokali, podejmujgc uchwale w zakresie
niedotyczacym nieruchomo$ci wspodlnej i w sprawie nieobjetej katalogiem okre§lonym w art. 22 ust. 3 tej ustawy. Sad



ten podzielil ponadto stanowisko powddki, ze zaskarzona uchwata naruszyta prawo wlasnoéci powodki, gwarantowane
art. 140 k.c. i przepisami rangi konstytucyjnej, a mianowicie art. 64 i art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej. Pozwana wspolnota nie jest bowiem organem wladczym uprawnionym do ograniczania prawa wlasnos$ci
lokali w zakresie, w jakim nie dotyczy to nieruchomoéci wspélne;j.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. odpowiednio do wyniku sporu.
W apelacji od wyroku pozwana zarzucila:
1) naruszenie przepiséw prawa materialnego:

a) art. 22 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali przez uznanie, ze wskazany w tym przepisie katalog czynno$ci ma charakter
zamkniety, poza ktéry wspolnota mieszkaniowa nie moze wykracza¢ w swoich uchwatach,

b) art. 3 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali przez pominiecie faktu, ze instalacje i urzadzenia doprowadzajace wode,
$cieki, energie elektryczng i gaz stanowig czeSci wspolne i tym samym moga by¢ objete zakresem uchwal wspdlnoty
mieszkaniowej,

c) art. 144 k.c. przez jego pominiecie i uwzglednienie jedynie tresci art. 140 k.c., a takze pominiecie art. 13 ustawy o
wlasnoéci lokali,

d) art. 31 ust. 3 Konstytucji RP przez jego pominiecie i wziecie pod uwage jedynie art. 64 Konstytucji,

2) naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. przez nieodniesienie sie w uzasadnieniu do kwestii mozliwo$ci objecia uchwalami
wspoélnoty mieszkaniowej wspolnych instalacji i urzadzen, na co powolywala sie ona w odpowiedzi na pozew i w pi$émie
procesowym z dnia 12 kwietnia 2012 1.,

3) popelnienie bledu w ustaleniach faktycznych, majacego istotny wplyw na wynik sprawy, przez przyjecie, ze pozwana
usilowala przez tre$¢ uchwaly wylaczyé prawo wlasciciela do korzystania ze wspdlnych instalacji i ze tre$¢ uchwaly nie
dotyczyla nieruchomosci wspélne;j.

Na tych podstawach pozwana domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku przez oddalenie pow6dztwa i zasadzenie od
powddki na jej rzecz zwrotu kosztdw procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Powodka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej na jej rzecz zwrotu kosztow zastepstwa procesowego
w postepowaniu apelacyjnym w wysoko$ci poczwoérnej stawki minimalne;j.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny przyjal za wlasne ustalenia faktyczne stanowigce podstawe zaskarzonego wyroku. Sa one zgodne z
treécig zebranego w sprawie materialu dowodowego i wystarczaja do oceny zasadnosci apelacji. Pozwana podniosta
wprawdzie w apelacji zarzut popelnienia przez Sad pierwszej instancji bledu w ustaleniach faktycznych, ale z treSci
tego zarzutu i jego uzasadnienia wynika, ze dotyczy on w istocie wnioskéw przyjetych przez ten Sad, a nie samych
ustalen faktycznych. Chodzi bowiem o prawidlowo$¢ uznania przez Sad Okregowy, ze kwestionowana uchwala miala
na celu pozbawienie wlaSciciela uprawnienia do korzystania ze wspdlnych instalacji i nie dotyczyta ona nieruchomoéci
wspolnej. Réwniez zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. nie dotyczy okolicznoéci faktycznych, lecz mozliwos$ci objecia
uchwalami wspoélnoty mieszkaniowej wspolnych instalacji i urzadzen. Okoliczno$ci te wigza sie zatem z oceng prawng
dokonanych w sprawie ustalen, a nie z treécia tych ustalen.

Pozwana trafnie twierdzi, ze przedmiotem uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej moga by¢ kwestie zwiazane ze
wspOlnymi instalacjami i urzadzeniami. Poglad taki nie budzi zadnych watpliwo$ci i nie wymaga w tej sprawie
szczegOlowego wywodu. Nie stanowi to jednak istoty sporu w niniejszej sprawie. Nie chodzi w niej bowiem o to,



ze powddka chciala korzystaé, podlaczy¢ lub zmieni¢ przebieg wspolnych instalacji lub urzadzen, stanowiacych
bezsprzecznie czesé sktadowa nieruchomosci wspolnej, stanowiacej przedmiot wspotwlasnos$ci wszystkich wlascicieli
odrebnych lokali, a pozwana jej tego zakazata lub uniemozliwila w drodze zaskarzonej uchwaty. Nie chodzi tez w ogdle
o ingerencje powodki w jakiekolwiek elementy nieruchomosci wspoélnej. W kazdym razie pozwana nie wykazala, ze w
ramach planowanej przebudowy powodka chciala ingerowaé takze we wspolne instalacje lub urzadzenia albo wspdlne
czeSci budynku.

Zauwazy¢ nalezy, ze w sklad nieruchomosci wspolnej moga wchodzié¢ tylko takie elementy instalacji, ktore nie shuza
wylacznie do uzytku wlascicieli wyodrebnionych lokali (argument z art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali — t. jedn. Dz. U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 ze zm., powolywanej w niniejszym uzasadnieniu jako
sustawa o wlasnoéci lokali”). Oznacza to, ze w sklad nieruchomosSci wspoélnej nie moga wchodzi¢ takie elementy
instalacji (np. elektrycznej, gazowej, wodociggowej, kanalizacyjnej itp.), ktére znajduja sie wewnatrz konkretnego
lokalu mieszkalnego i stuza wylacznie do uzytku wlasciciela tego lokalu. W przeciwnym razie nalezaloby przyjmowac,
ze w sklad nieruchomosci wspoélnej wchodza m. in. takze przewody elektryczne lub wodociggowe wewnatrz lokali, a
wlasciciel lokalu nie moze bez zgody pozostalych wspotwlascicieli (wspdlnoty mieszkaniowej) decydowaé przykladowo
o tym, ile i w jakim miejscu poszczegolnych pomieszczen zostanie ulokowanych gniazdek elektrycznych, wigcznikéw,
baterii lazienkowych lub innych elementéw wyposazenia jego lokalu. Nie trzeba blizej argumentowad, ze wniosek taki
bylby absurdalny. Wynika z tego jednoczes$nie, ze chybiony jest podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 3 ust.
2 ustawy o wlasno$ci lokali.

Rzecza pozwanej bylo zatem wykazanie, ze powddka ingeruje w takie czeSci instalacji, ktére nie wchodza w
sklad jej odrebnego lokalu. Dowod taki nie zostal przez skarzaca przeprowadzony. Ograniczyla sie ona bowiem
do ogoélnikowego i abstrakcyjnego twierdzenia, ze zaskarzona uchwala dotyczyla blizej nieokreslonych instalacji i
urzadzen wspoélnych. Dodaé nalezy, iz rowniez z tre$ci uchwaly nie wynika taki wniosek, poniewaz jest w niej mowa
jedynie o zachowaniu funkcji poszczegblnych pomieszezen i konieczno$ci uzyskania zgody na zmiane ich funkeji. Nie
wskazuje sie w uchwale na to, Ze jej przedmiotem sa czesci skladowe nieruchomosci wspoélnej, takie jak instalacje lub
urzadzenia wspdlne.

Dla akceptacji stanowiska pozwanej nie jest wystarczajaca okoliczno$¢, ze w ramach wykonywanej przez powodke
przebudowy, zwigzanej ze zmiang przeznaczenia (funkcji) poszczegbdlnych pomieszczen moze okazaé sie konieczna
rowniez przerdbka dotychczasowych instalacji. Jest to zagadnienie przede wszystkim techniczne i wewnetrzne z
punktu widzenia powddki jako wlasciciela odrebnego lokalu. Dopdki nie wiaze sie to ze zmiang czeSci wspodlnych lub
ingerencja w takie czeéci instalacji, ktore nie shuzg wylacznie do jej uzytku, dop6ty nie mozna méowié, ze podejmuje ona
czynnosci dotyczace nieruchomosci wspolnej, ktore bezspornie moga by¢ przedmiotem uchwaly wspdlnoty. Nie ma
wiec zadnego znaczenia, czy zmiana dotychczasowego przeznaczenia poszczeg6olnych pomieszczen w odrebnym lokalu
wymaga przebudowy instalacji znajdujacych sie wewnatrz tego lokalu, poniewaz jest to kwestia indywidualnej decyzji
wlasciciela lokalu co do technicznej i ekonomicznej celowo$ci wykonania okreslonych czynnoéci lub poniesienia
zwigzanych z tym wydatkéw.

Innym zagadnieniem jest mozliwo$é wplywu czynnos$ci podejmowanych przez wlasciciela odrebnego lokalu na inne
lokale lub na nieruchomo$¢ wspolng, w szezego6lnoéci na ich stan techniczny. Kwestie te nie moga by¢ uregulowane
w drodze uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej, w tym takiej uchwaly, ktéra niejako ex ante zmierza do unikniecia
przewidywanego przez innych wlascicieli negatywnego wplywu zmiany sposobu korzystania z danego lokalu na inne
lokale lub nieruchomo$¢é wspoélng. Sad Okregowy trafnie wskazal, Ze moze to zostaé¢ osiggniete przez skorzystanie
z przewidzianych prawem $rodkéw, zapewniajacych naprawienie szkody lub ochrone przed szkoda, ktéra dopiero
zagraza. SzczegOlowa analiza takich $rodkow wykracza poza przedmiot niniejszej sprawy. Nie moze to natomiast
nastgpi¢ w drodze uchwaly wspolnoty zakazujacej okre§lonego sposobu korzystania z lokalu stanowigcego odrebny
przedmiot wlasnoéci.

Na aprobate zasluguje wiec stanowisko Sadu Okregowego, zgodnie z ktérym zaskarzona uchwala byla sprzeczna z art.
22 ustawy o wlasno$ci lokali, a takze art. 140 k.c. oraz art. 64 i art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j.



Whbrew pozwanej, przedmiotem spornej uchwaty nie bylo bowiem uregulowanie sposobu korzystania z nieruchomosci
wspoOlnej, lecz ingerencja, i to w gruncie rzeczy incydentalna bezpos$rednio w zwiazku z przebudowa swojego lokalu
wykonywana przez powbddke, w tre§é uprawnien wlasciciela odrebnego lokalu mieszkalnego.

Nietrafny i nieistotny jest zarzut naruszenia art. 22 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali. Wbrew skarzacej, Sad Okregowy
nie stwierdzil w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, ze wymieniony w tym przepisie katalog czynnosci, ktére moga
stanowi¢ przedmiot uchwal wspo6lnoty mieszkaniowej, ma charakter zamkniety. Wrecz przeciwnie, Sad ten wyraznie
wskazal, ze powyzszy katalog ma charakter przykladowy.

Chybiony jest takze zarzut naruszenia art. 144 k.c. Z przepisu tego wynika, ze wlasciciel nieruchomosci powinien przy
wykonywaniu swego prawa powstrzymywac sie od dzialan, ktore by zaklocaly korzystanie z nieruchomosci sasiednich
ponad przecietna miare, wynikajaca ze spoleczno — gospodarczego przeznaczenia nieruchomodci i stosunkéw
miejscowych. Mozna zgodzié sie z pozwana, ze tre$¢ tego przepisu wyznacza zakres uprawnien wlascicielskich, o
ktorych mowa w art. 140 k.c. Nie oznacza to jednak, ze byta ona na mocy tego przepisu uprawniona do podjecia
zaskarzonej uchwaly. O ile bowiem powodka korzysta z przyshugujacego jej prawa odrebnej wlasnoéci lokalu
sprzecznie z treécig art. 144 k.c., to wladcicielom innych lokali (jako nieruchomosci sasiednich) lub wspolnocie
mieszkaniowej przystuguje mozliwo$¢ wystapienia o odpowiednig ochrone na droge sadowa. Nie moga natomiast
uczynic tego przez podjecie uchwaly o kwestionowanej tresci, poniewaz shusznie zostala ona oceniona przez powbdke i
Sad pierwszej instancji jako proba jednostronnej ingerencji w wykonywanie przystlugujacego jej prawa wlasnosci. Nie
miesci sie ona w zakresie zarzadu nieruchomo$cia wspo6lnag i jako taka trafnie zostata uznana za sprzeczng z prawem.

Tak samo ocenié nalezy zarzut naruszenia art. 13 ustawy o wlasnosci lokali. Z przepisu tego wynika m. in., ze wla$ciciel
lokalu jest obowigzany utrzymywac swoéj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé porzadku domowego oraz korzystaé z
nieruchomosci wspdlnej w sposob nie utrudniajacy korzystania z niej przez innych wspélwlascicieli oraz wspoldziataé
znimi w ochronie wspdlnego dobra. Naruszenie tych obowigzkow nie uzasadnia podjecia uchwaly o takiej tresci, jaka
jest przedmiotem niniejszej sprawy. Ogol wspotwlascicieli, tworzacych wspolnote mieszkaniowa, nie moze bowiem
w drodze uchwaly okreéla¢ sposobu korzystania z przedmiotu odrebnej uchwaly. O ile za$ wlaéciciel lokalu korzysta
z niego w sposob naruszajacy uprawnienia innych wlaécicieli lub calej wspdlnoty, wladciwym rozwiazaniem jest
wystapienie przeciwko niemu na droge sadowa z zadaniami adekwatnymi do konkretnej sytuacji.

Pozwana nie wykazala ponadto, aby planowana przez powodke przebudowa jej lokalu mogta skutkowaé pozbawieniem
wspoélnoty uprawnien, wynikajacych z art. 13 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali, a mianowicie mozliwoSci wstepu do
jej lokalu w celu przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usuniecia awarii w nieruchomosci wspoélnej, a takze
w celu wyposazenia budynku, jego czeSci lub innych lokali w dodatkowe instalacje. Skorzystanie z tego uprawnienia
nie jest bowiem uzaleznione bezposrednio od przebiegu instalacji wewnatrz odrebnego lokalu, lecz od zachowania
wladciciela. Pozwana nie wyjasnila, w jaki sposob zaskarzona uchwala mialaby wplyna¢ na zapewnienie jej tego
uprawnienia. Jednoczeénie nie dostrzega ona, ze eskalacja konfliktu z powddka, do czego przyczynito sie takze
podjecie tej uchwaly, wprost przeciwnie moze wplyna¢ na jej odmowng postawe wobec zglaszanej przez wspolnote
uzasadnionej konieczno$ci wejécia do jej lokalu na podstawie art. 13 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Podniesione w apelacji zarzuty i argumenty na ich poparcie nie uzasadniaja zatem dokonania odmiennej oceny
zasadno$ci powodztwa. Z tych przyczyn Sad Apelacyjny oddalil apelacje na mocy art. 385 k.p.c. oraz orzek! o kosztach
postepowania zgodnie z art. 108 § 1 w zw. z art. 109 i art. 98 § 1 i 3 k.p.c. Dodaé nalezy, ze ani charakter i
zawilo§¢ sprawy, ani naklad pracy pelnomocnika powodki w instancji odwolawczej nie uzasadnial podwyzszenia jego
wynagrodzenia powyzej przewidzianej prawem stawki minimalne;j.



