Sygn. I1C20/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 czerwca 2016 r.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Bana$
Protokolant: sekretarz sagdowy Karina Hofman

po rozpoznaniu w dniu 28 czerwca 2016 r. w Stupsku

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. R.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w S.

o uchylenie uchwatly

1. uchyla uchwale Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. nr (...) z dnia 10.12.2015 roku;

2. zasadza od Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. na rzecz powddki J. R. kwote 577 z (slownie: piecset
siedemdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Na oryginale wlasciwy podpis.

Sygn. akt IC 20/16

UZASADNIENIE

Powbdka J. R. w pozwie skierowanym do Sadu Okregowego w Shupsku przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej "(...)"
w S. wniosla o uchylenie uchwaly pozwanej wspdlnoty podjetej w dniu 10 grudnia 2015r. w przedmiocie rozbiorki
pomieszczenia WC znajdujacego sie na klatce schodowej pomiedzy IT a IIT pietrem w budynku przy ul. (...). W treéci
pozwu powddka zawarla rowniez wniosek o udzielenie zabezpieczenia powddztwa przez wstrzymanie wykonania
zaskarzonej uchwaly do czasu prawomocnego rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Tak w uzasadnieniu pozwu jak i wniosku powodka podnioslta, ze powyzsza uchwala pozwanej Wspodlnoty
Mieszkaniowej narusza zasade prawidlowego zarzadzania nieruchomoécig oraz jej interes, albowiem z uwagi na
brak prawidlowego podlaczenia znajdujacego sie w jej lokalu w lazience ustepu do systemu kanalizacji sanitarnej w
budynku, co skutkuje jego czestymi awariami, rozbidrka i likwidacja pomieszczenia WC znajdujacego sie na klatce
schodowej pomiedzy II a III pietrem, przyznanego jej od 1995r. do wylacznego uzytku, pozbawi ja i czlonkow jej
rodziny w okresach oczekiwania na naprawe awarii urzadzenia WC w jej lokalu mozliwosci skorzystania z ubikacji.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa " (...) " w S. wniosla o oddalenie powbdztwa, wskazujgc w uzasadnieniu swojego
stanowiska, iz w jej ocenie przedmiotowa uchwala zostala podjeta zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa,




umowa wladcicieli lokali i nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng oraz interesu
powddki. Dalsze utrzymywania pomieszczenia WC na korytarzu jest w ocenie Wspoélnoty bezcelowe wobec tego, ze
poszczegoblne lokale znajdujace sie w budynku wyposazone sa w pomieszczenia WC i odpowiednie urzadzenia w
tym réwniez lokal powodki. W przysztoéci Wspolnota po likwidacji pomieszczenia WC zamierza wymieni¢ dwa mate
okna usytuowane pomiedzy $ciang tego pomieszczenia na jedno duze by zapewnié¢ wiekszy dopltyw $wiatta na klatke
schodowg. Ponadto po likwidacji pomieszczenia WC zwiekszy sie powierzchnia klatki schodowej przy schodach.

Obie strony wnosily o zasadzenie od strony przeciwnej na swoja rzecz kosztéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny;

Wiasciciele lokali mieszkalnych polozonych w budynku przy ulicy (...) w S. tworza Wspolnote Mieszkaniowa "(...)" w S..
W budynku tym znajduje sie 14 lokali mieszkalnych, w tym 5 wyodrebnionych. Pozostale to lokale bedace wlasnosScia
Miasta S..

bezsporne, nadto tabela glosowania k. 12.

Powddka J. R. jest wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...), z czym zwiazany jest udzial w wysokosci (...) w
nieruchomoéci wspoélne;j.

dowdd: odpis zwykly ksiegi wieczystej (...) k.6-10.

W budynku tej Wspo6lnoty we wszystkich lokalach mieszkalnych znajduja sie pomieszczenia WC w ktérych urzadzenia
podlaczone sa do pionu kanalizacji o Srednicy 100 mm. Powbddka w lokalu nr (...) przy ul. (...) zamieszkuje od 1964r. Z
uwagi na brak w jej lokalu pomieszczenia WC powoddka korzystala z toalety usytuowanej na klatce schodowej pomiedzy
Ia Il pietrem. W 1995r. w zwigzku z rezygnacja lokatorki lokalu nr (...) z toalety usytuowanej pomiedzy II a III pietrem
Zarzad (...) przydzielil powodce zwolnione pomieszczenie do wylacznego uzytku.

bezsporne, nadto pismo (...) z dnia 13.12.1995r. k. 15,

W dniu 25 pazdziernika 1996r. zostala zawarta pomiedzy powodka a Gming S. umowa najmu lokalu nr (...) przy ul.
(...) sktadajacego sie z dwoch pokoi, kuchni, lazienki wykonanej kosztem kuchni, przedpokoju i pomieszczenia WC
poza lokalem za ktére ustalono powddce oplate w wysokoéci 1,36 zl.

bezsporne, nadto umowa najmu lokalu mieszkalnego k. 13-14.

W 2004r. powddka za zgoda administratora budynku wykonala w swoim lokalu pomieszczenie WC, jednak z uwagi
na brak mozliwoS$ci podlaczenia urzadzen sanitarnych do istniejacego w budynku pionu o $rednicy 100 mm, tak jak
wszyscy pozostali lokatorzy, zmuszona zostala do wykonania podlaczenia do kanalizacji sanitarnej o $rednicy 80 mm,
stanowiacej dla jej sasiada pion kuchenny, za pomoca wspomagajacego urzadzenia rozdrabniajacego - mltynka wraz
z pompa S.. Z uwagi na awaryjno$¢ tego systemu, powodka okresach w ktorych korzystanie z toalety w mieszkaniu
bylo niemozliwe, korzystata z pomieszczenia WC na polpietrze. Powodka wielokrotnie zwracala sie do administratora
Wspolnoty - Przedsiebiorstwa (...) o wymiane pionu kanalizacyjnego kuchennego, deklarujac cheé poniesienia czeSci
kosztow takiej inwestycji, nie uzyskala jednak pozytywnej decyzji, co uzasadniono brakiem uchwaly Wspdlnoty w
tym przedmiocie. JednoczeSnie w 2008r. informowala administratora, po powzieciu informacji o wniosku jednej
z lokatorek w tym przedmiocie, o braku z jej strony zgody na rozebranie pomieszczenia WC, ktore jest niezbedne
dla prawidlowego funkcjonowania jej rodziny w zakresie zabezpieczenia potrzeb fizjologicznych. Powddka na wlasny
koszt przeprowadzila remont pomieszczenia i dokonala wymiany ustepu i spluczki.

dowdd; pismo z dnia 29.11.2011r. k. 18.



W protokole rokowan w sprawie wyznaczenia w trybie bezprzetargowym nabywcy lokalu mieszkalnego lokalu nr (...)
w budynku przy ul. (...) wskazano, ze lokal mieszkalny sklada sie z dwoch pokoi, kuchni, przedpokoju i lazienki z we.

Pomieszczenie WC o powierzchni 0,77 m® znajdujace sie na poddaszu shuzy do wylacznego uzytku najemcy lokalu nr
(...). Z treéci aktu notarialnego obejmujacego umowe ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i jego sprzedazy, nie
wynika, ze pomieszczenie WC na klatce schodowej stanowi przynalezno$¢ do lokalu mieszkalnego powodki.

dowo6d; umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy lokalu - akt notarialny z dnia 4.07.2014r. Rep. A numer
(...). k. 48-53.

W dniu 10 grudnia 2015 r. zostala podjeta uchwala nr (...) w trybie indywidualnego zbierania glos6w przez czlonkéw
Wspolnoty Mieszkaniowej "(...)" w S. w sprawie rozbiorki pomieszczenia WC miedzy II a I1I pietrem klatki schodowej
w budynku przy ul. (...).

Powodka jako jedyna podpisala uchwale glosujac ,,przeciw”.
Dowod: uchwata (...) k.11, Tabela glosowania k. 12.

W okresie od 2004r. do 2016r. pompa rozdrabniajaca za pomoca ktérej podlaczony jest ustep w lokalu powodki
do istniejacego pionu o Srednicy 80 mm ulegl awarii trzykrotnie. Montaz nowego urzadzenia wylaczal mozliwo$c
korzystania z toalety w mieszkaniu na okres kilku dni. Powddka zamieszkuje z dorosta pcorka i niepelnosprawnym
wnukiem. Toaleta na po6lpietrze pozbawiona jest wody, na skutek odciecie doplywu, bowiem Wspoélnota nie wyrazila
zgody na montaz wodomierza i ewentualne obcigzanie na jego podstawie za zuzycie wody powodki. W okresach gdy
powodka wraz z czlonkami swojej rodziny zmuszona jest do korzystania z pomieszczenia WC na klatce schodowej
nosi wode z domu.

niekwestionowane przez strone przeciwna wyjasnienia powodki k. 122-123.
Sad zwazyl co nastepuje:

Wspblnota mieszkaniowa jest forma organizacji wlaScicieli, ktorych lokale wechodza w sklad okreélonej nieruchomoéci.
Funkcjonowanie nieruchomosci wymaga wspoétdzialania wladcicieli w zakresie zarzadu, tj. podejmowania czynno$ci
faktycznych i prawnych koniecznych dla utrzymania nieruchomosci.

Uchwaly w najwazniejszych sprawach wspolnoty mieszkaniowej powinny by¢ podejmowane na zebraniach wlascicieli.
Jest to poniekad naturalna procedura w organizmach typu korporacyjnego, w ktérych kazda kwestia dotyczaca
wspolnoty jest dyskutowana, a nastepnie poddawana glosowaniu. Niemniej jednak ze wzgledu na réznoraki (o roznej
wadze dla wspdlnoty) charakter uchwal, ktorych podjecie jest konieczne w ciagu roku kalendarzowego, a takze kierujac
sie praktyczna potrzeba uzyskania (koniecznego) stanowiska ogétu (wymaganej przez ustawe wiekszosci) wlascicieli
lokali w konkretnej sprawie, ustawodawca wprowadzit takze tryb podejmowania uchwal w drodze indywidualnego
zbierania glosow (obiegiem) przez zarzad. Podejmowanie uchwal ,,obiegiem” jest swego rodzaju kompromisem
pomiedzy demokracja bezpo$rednia, jako forma zasadnicza funkcjonowania korporacyjnego organizmu wspoélnoty,
a prawnorzeczowg - odpowiednio przeniesiong na grunt duzej wspoélnoty - zasada podejmowania uchwal przez
wspotwlascicieli, udzialami. Innymi stowy, ochrona wlasnoéci wlascicieli lokali, ktérg ustawodawca uczynit zasadnicza
przez przyjecie wymagania uzyskania dla uchwaly wiekszoéci udzialéw lub gloséw (w sytuacjach $cisle okreslonych),
liczonej w stosunku do sumy udzialéw lub wszystkich wlascicieli lokali, wymusila stworzenie mechanizmu jej
uzyskiwania.

Kazdy wlasciciel lokalu - zaréwno ten, ktory nie bral udzialu w glosowaniu nad uchwalg (na zebraniu lub w trybie
indywidualnego zbierania gloséw), jak i ten, ktéry bral udzial w glosowaniu, w tym wlasciciel, ktéry glosowal za
uchwala - moze zaskarzy¢ ja do sagdu z powodu niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa dotyczaca zarzadu
nieruchomo$cig wspdlna, albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadzania lub w inny sposob narusza jego interesy.



Podstawg zaskarzenia uchwaly moze by¢ takze naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna,
a przez to naruszenie istotnych intereséw albo pokrzywdzenie wlascicieli lub skarzacego wlasciciela.

Reasumujgc artykul 25 ustawy o wlasnos$ci lokali wyr6znia cztery przeslanki zaskarzenia uchwal wiascicieli lokali
1) niezgodno$¢ z przepisami prawa, 2) niezgodno$§é z umowa wiascicieli lokali, 3) naruszenie przez uchwale zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna, 4) naruszenie przez uchwale intereséw wilasciciela lokalu w inny
sposob. Katalog podstaw zaskarzenia uchwat wlascicieli lokali nie jest zamkniety. Przepis ten mowi takze o kazdym
innym sposobie naruszenia intereso6w wlasciciela lokalu.

Legitymacja powddki do wystapienia z zadaniem uchylenia uchwaly w oparciu o art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali nie
byla kwestionowana. To samo dotyczy zachowania terminu do zaskarzenia uchwaly przez wniesienie odpowiedniego
powddztwa.

W niniejszej sprawie stan faktyczny jest bezsporny.

Sprawa o uchylenie uchwaly wiascicieli lokali wspo6lnoty mieszkaniowej jest rozpatrywana z uwzglednieniem stanu
faktycznego istniejacego w dniu jej podjecia, a nie okoliczno$é zaistnialych p6znie;.

Pozostawalo zatem do wyjasnienia czy zaskarzona uchwala z dnia 10 grudnia 2015r. jest wadliwa z punktu widzenia
kryteriow opisanych w art.25 ust.1 ustawy. Bylo przy tym niewatpliwe, ze badanie musi by¢ ograniczone do kwestii
sygnalizowanej przez strona powodowa w podstawie faktycznej powddztwa. Rozstrzygniecie sporu sprowadza sie
zatem do oceny, czy zaskarzona uchwala narusza zasade prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia oraz interes
powodki.

" Naruszenie interesu" wilaéciciela lokalu w rozumieniu art.25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali,
stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w $wietle zasad wspoélzycia spolecznego. Odpowiedz na pytanie, czy
skarzona uchwala narusza stuszne interesy wlasciciela musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych danej sprawy.
Dla przyjecia, ze istnieja przestanki do uchylenia danej uchwaly musi istnie¢, co najmniej znaczna dysproporcja
pomiedzy potrzeba ochrony interesu okreslonego wlasciciela, a ochrona interesu wyrazonego podjeta uchwala.
Woéweczas spor sprowadza sie do rozstrzygniecia konfliktu pomiedzy dobrem Wspoélnoty, a dobrem jej indywidualnego
czlonka - tu powodki (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 28 stycznia 2015 r., (...), wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 12 czerwca 2013r., (...)).

Postanowienia zaskarzonej uchwaty wspolnoty dotycza rozbiérki pomieszczenia WC znajdujacego sie pomiedzy II a
III pietrem w budynku w ktorym lokal zajmuje powddka i bezspornie poczynajac od 1995r. pomieszczenie to byto
przyznane do wylacznego jej uzytku. W okresie od 1995r. do 2004r. urzadzenia znajdujace sie w tym pomieszczeniu
byly wykorzystywane przez powodke i zamieszkujace z nia bliskie osoby dla zalatwienia potrzeb fizjologicznych,
bowiem w lokalu przez nich zamieszkiwanym - jako jedynym w calym budynku - brak bylo tozsamego pomieszczenia,
a co za tym idzie tego rodzaju urzadzen.

W 2004r. powodka wystapila do Przedsiebiorstwa (...) administratora substancji mieszkaniowej nalezacej do
Miasta S. o pozwolenie na wykonanie w lokalu mieszkalnym pomieszczenia WC i podlaczenie urzadzenia do
istniejacego pionu o $rednicy 100 mm. Z przyczyn technicznych okazalo sie to niemozliwe, w zwigzku z czym powddka
zmuszona byta dokonaé podlaczenia do pionu kanalizacji sanitarnej kuchennej o mniejszej Srednicy. Wigzalo sie to z
jednoczesna konieczno$cia montazu dodatkowego urzadzenia rozdrabniajacego Pompy S. (kompaktowego agregatu
podnoszenia $ciekow) wspomagajacego funkcje ustepu. Zainstalowane urzadzenie wedlug wskazan producenta jest
urzadzeniem tylko wspomagajacym, zalecanym do zastosowania w dodatkowej lazience, domkach letniskowych, a nie
jako gléwne urzadzenie odbiorcze wodno-kanalizacyjne. Awaryjno$¢ pompy wynikajaca z niedoskonaloéci systemu,
uniemozliwiala stale i bezkolizyjne korzystanie z ustepu w lokalu mieszkalnym, i powodowala, iz powodka w dalszym
ciggu zmuszona byla korzysta¢ z WC na polpietrze. Z tych wzgleddw by zapewnic¢ sobie minimum "komfortu" pomimo
odciecia przez Wspolnote doplywu wody do urzadzenia w tym pomieszczeniu, wykonata na wlasny koszt jego remont,



a stan higieny utrzymywala noszac wode ze swojego mieszkania. Na przestrzeni 12 lat pompa trzykrotnie ulegala
zepsuciu co wigzalo sie z jej wymiana na nowa. Niezaleznie od tego rodzaju przyczyn, powodujacych wylaczenie z
korzystania ustepu w lokalu powd6dki, rowniez przerwy w dostawie prady wylaczaly parce urzgdzenia wspomagajacego
ipowodowaly ten sam skutek. Jednocze$nie wielokrotne prosby powo6dki kierowane do administracji o wymiane pionu
na pion o wlasciwej §rednicy, byly zalatwiane odmownie z uwagi na brak uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowe] (...) oraz
zgody wlasciciela lokalu w ktorym konieczne byloby przeprowadzenie rob6t budowlano-modernizacyjnych.

W ocenie Sadu postanowienia uchwaly wspolnoty dotyczace rozbiorki pomieszczenia WC, zwazywszy na powody
wskazane w jej uzasadnieniu wydaja sie nie tylko nieracjonalne ale nie znajduje odzwierciedlenia w jakimkolwiek
interesie, ktéry mialby chroni¢ substancje nieruchomosci, pomijajac juz aspekt czysto ludzkiej zyczliwoSci.
Przywolane przez pozwang w uzasadnieniu odpowiedzi na pozew przyczyny ktore legly u podstaw podjecia
przedmiotowej uchwaly takie jak powiekszenie otworéw okiennych w Scianie klatki schodowej czy zwiekszenie
komfortu poruszania sie po niej przez dwoch lokatoréw zajmujacych lokale na ostatniej kondygnacji maja
zdaniem Sgdu charakter jedynie hipotezy, a nie aktualnej potrzeby. Pozwana nie tylko nie przedstawila projektu
architektonicznego co do planowanej zmiany w $cianie budynku, ale nawet zwazywszy, ze sa to istotne
zmiany w elewacji Sciany budynku, chociaz projektu uchwaly ktéra w tym przedmiocie jest przygotowywana,
co uprawdopodobnialoby faktyczne jej zamiary w tym zakresie. Jezeli natomiast chodzi o ostatni argument
sprowadzajacy sie do twierdzenia, ze utrzymywanie pomieszczenia WC na korytarzu jest bezcelowe bowiem wszystkie
lokale mieszkalne w budynku nr (...) przy ul. (...) maja juz odrebne w.c, to jak wykazalo to postepowanie dowodowe
przeprowadzone w tej sprawie, w przypadku lokalu pow6dki mozna méwié jedynie o pomieszczeniu wyposazonym
w urzadzenie "toaleto podobne" i to nie z przyczyn zawinionych przez powddke. Bezspornie interes powddki
w utrzymaniu pomieszczenia WC na klatce schodowej wyraza sie w potrzebie nalezytego zaspakajania potrzeb
zwigzanych z wlasno$cia posiadanego lokalu. Zdaniem Sadu nie ulega zadnej watpliwosci, ze likwidacja tego
pomieszczenia spowoduje nie tylko obnizenie poziomu zycia powodki i cztonkéw jej rodziny w zajmowanym lokalu
mieszkalnym, ale wrecz je uniemozliwi.

Pomijajac juz wszystkie aspekty prawne omdwione powyzej, to trudno wyobrazi¢ sobie by bez jakiekolwiek
uzasadnienia zyciowego, w XXI wieku wlasciciel lokalu jakim jest powodka tak mocno zabiegal o utrzymanie
pomieszczenia spelniajacego funkcje WC znajdujacego sie na klatce schodowej poza jego lokalem, gdyby mial
w nim tozsame pomieszczenie wyposazone w pelni sprawng i nalezycie funkcjonujacg muszle klozetowa. Takie
zachowanie powodki dodatkowo uwiarygodnia jej twierdzenia na ktorych oparta niniejsze powodztwo. Rowniez tresé
korespondencji jaka powodka prowadzila z administratorem przed przystgpieniem do wykupu lokalu, odnoénie
utrzymania na wylgczno$¢ mozliwoséci korzystania ze spornego pomieszczenia WC wskazuje jak wazna dla jej
codziennego funkcjonowania jest to kwestia.

Majac powyzsze na uwadze, przyjmujac, ze przedmiotowa uchwala narusza przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali powodztwo zastugiwato na uwzglednienie o czym orzeczono jak w sentencji.

O kosztach orzeczono na podstawie art.98 k.p.c. w zw. z art.108 k.p.c.

Zgodnie z art. 98 § 1 kpc strona przegrywajaca sprawe jest zobowiazana zwrdcié przeciwnikowi na jego zadanie
niezbedne koszty procesu. Do kosztow tych zalicza sie oplate od pozwu oraz zgodnie z art. 99 kpc w zw. z art. 98
§ 3 kpc wynagrodzenie radcy prawnego. W my$l § 11 ust. 1 pkt1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoSci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163. poz. 1349) minimalne wynagrodzenie
wynosi 360 zl. Niewatpliwie najbardziej zblizone do spraw o uchylenie uchwaly wlascicieli lokali sa sprawy o uchylenie
uchwaly organu spétdzielni, co uzasadnia zastosowanie § 11 ust. 1 pkt 1 wymienionego rozporzadzenia. Nalezy zreszta
podkresdli¢, ze przepisy ustawy o wlasnosci lokali w zakresie zaskarzania uchwal byly niewatpliwie wzorowane na
przepisach prawa spoéldzielczego.

Na oryginale wlasciwy podpis.



